
บทท่ี 3
แนวทางและมาตรการท่ีเนใj  ธุรกิจอสังหาริมทรั,ทเยไนประเทศสิงคโปร์

3.1 สถานการณ์ทางเศรษฐกิจของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ใน ป ีค .ศ .1955 ป ระเท ศ ส ิงค โป ร ์ป ระส บ ป ัญ ห าเศ รษ ฐก ิจท ี่ส ่งผล กระท บ ต ่อธ ุรก ิจ  

อส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ภ าคร ัฐจ ึงออกน โยบายและมาตรการท ินฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ข ึ้น  โดยมาตรการ 

ท ี่สำค ัญ ค ือการก ่อต ั้ง  The Central Provident Fund ใน ว ัน ท ี่ 1 กรกฎาคม ค.ศ. 1955 เป ็น โครงการ  

การออมเช ิงบ ังค ับท ี่ครอบคล ุมล ูกจ ้างท ั้งหมดในประเทศส ิงคโปร ์

สถาน การณ ์ท างเศ รษ ฐก ิจแล ะส ังคม ของป ระเท ศ ส ิงค โป ร ์* เปล ี่ยนแปลงจากอด ีต  

เน ื่องจากการขยายต ัวอย ่างรวดเร ็วจากเม ืองขนาดเล ็กกลายมาเป ็น เม ืองท ่าและเศรษฐก ิจทางการค ้า  

และการเด ินเร ือ ซ ึ่งการเจร ิญ เต ิบ โตทางเศรษฐก ิจและส ังคมไค ้ส ่งผลให ้เก ิดป ัญ หาการขาดแคลนพ ืน  

ท ี่ใน ค ้า น ต ่า งๆ อ าท ิเก ษ ต ร ก ร ร ม  พ าณ ิช ยก รรม  อ ุต ส าห ก รรม  แ ล ะท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  โด ย ป ัญ ห าก าร  

ขาดแคลนท ี่อย ู่อ าศ ัยถ ือ เป ็นป ัญ หาสำค ัญ ในประเทศส ิงคโปร ์

ต ั้งแต ่ป ี 1960 ถ ึงป ี 2000 สถานการณ ์ทางเศรษฐก ิจของธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์แบ ่ง  

เป็น 3 ช ่วง ได ้แก ่1

(1 ) ค.ศ. 1960-1970 เก ิดการเปล ี่ยนแปลงทางการเม ืองจากการตกอย ู่ภายใต ้อาณ า  

น ิค ม ข อ งป ระ เท ศ อ ังก ฤ ษ  ต ั้งแต ่ป ี 1819 ม าส ู่ก าร ไค ้ร ับ ส ิท ธ ิป ก ค รอ งต น เอ งใน ป ี 1959 จนกระท ั่ง  

ป ระก าศ เอ ก ราช อ ย ่างส ม บ ูรณ ์แล ะก ่อ ต ั้งป ระ เท ศ ส าธาณ ร ัฐส ิงค โป ร ์ซ ึ่งก ารก ่อ ต ั้งร ัฐช าต ิให ม ่ต ้อ ง

’ ช่วงค.ศ.ท่ี 18 ประเทศอังกฤษไค้เร่ิมขยายอิทธิพลเข้ามาในสิงคโปร์ ต่อมาปี 1948 รัฐบาล 
อังกฤษไค้ยกฐานะสิงคโปร์เป็นอาณานิคมแบบเอกเทศ (Separate Crown Colony) และในปี 1959 รัฐบาลอังกฤษ 
ไค้ผ่านรัฐบัญญัติ รัฐสิงคโปร์ พ.ศ. 1958 (State of Singapore Act) ซ่ึงประกาศใช้อย่างเป็นทางการในปี 1959 โดย 
ให้อำนาจสิงคโปร์ปกครองกิจการภายในของตนเอง เว้นแต่กิจการค้านการต่างประเทศและการรักษาความม่ันคง 
ของประเทศ รัฐบาลอังกฤษยังคงเป็นฝ่ายดูแล มีการจัดให้มีตำแหน่งประมุขของประเทศท่ีเรียกว่า ยังดีเปอร์ตวน 
เนการา (Yang di-Pertuan Negara) และมีนายกรัฐมนตรีทำหน้าที่ผู้นำในการบริหารประเทศ ในวันที่ 30 
พฤษภาคม 1959 สิงคโปร์จัดการเลือกต้ังท่ัวไปข้ึน ซ่ึงผลการเลือกต้ังปรากฎว่าพรรคกิจประชา (People’s Action 
Party -  PAP) เป็นพรรคท่ีไค้รับเลือกและนายลีกวนยู (Lee Kuan Yew) ไค้เข้าดำรงตำแหน่งนายกรัฐมนตรีคนแรก 
ของสิงคโปร์ ต่อมาในวันท่ี 31 สิงหาคม 1963 รัฐบาลสิงคโปร์ไค้ประกาศเอกราชและเข้าร่วมก่อต้ังสหพันธรัฐมา 
เลเชีย (Federation of Malaysia) และในวันท่ี 9 สิงหาคม 1965 สิงคโปร์ไค้ประกาศตนเป็นประเทศสาธารณรัฐ 
สิงคโปร (Republic of Singapore)

1 Housing and Development Board, Annual Report. (1991/92), p.12-15.
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(2 ) ค.ศ. 1971-1990 ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ก ำล ังพ ัฒ น าเป ็น ป ระเท ศอ ุต สาห กรรมอย ่าง  

รวดเร ็ว ท ำให ้ร ะด ับ ราย ไต ้ข อ งป ระชาก รเพ ิ่ม ส ูงข ึ้น  ส ังคม ของป ระเท ศ เป ็น ส ังค ม ของชน ช ัน ก ล าง  

อาศ ัยระด ับการศ ึกษา ราย ไต ้ อาช ีพและประเภทท ี่อย ู่อ าศ ัยแบ ่งชนช ันฐานะทางเศรษฐก ิจและส ังคม  

ป ระชาชน ถ ูก จ ัด อ ย ู่ใน ก ล ุ่ม ชน ช ัน ส ูงร ้อ ยละ  6.4 กล ุ่ม ชน ช ัน กลางร ้อยละ 51.5 และกล ุ่ม ชน ช ัน ล ่าง  

ร ้อยละ 4 2 .12 ด ังน ั้น ร ัฐบ าล จ ึง เร ิ่ม ก ำห น ด น โย บ าย ก าร เค ห ะแ ห ่งช าต ิ เพ ื่อสร ้างท ี่อย ู่อ าศ ัยสำหร ับ  

ชนช ันกลาง (M idd le -In com e  Housing) ขน

(3 ) ค.ศ. 1991-2000 ป ระเท ศ ส ิงค โป ร ์ไต ้เข ้าส ู่ก าร เป ็น ป ระเท ศ พ ัฒ น าแ ล ้ว  ร ัฐบาล  

จ ึงก ำห น ดน โยบ ายการเคห ะแห ่งชาต ิให ้สอดคล ้อ งก ับ ความต ้อ งการของกล ุ่ม ล ูกค ้าท ี่ม ีช ีว ิตห ร ูห รา  

ข ึ้น (G row ing  A fflu en ce  o f  the H D B  Customer) โดยการก ่อสร ้างท ี่อย ู่อ าศ ัย ให ้ม ีค วามพ ันสม ัยและ  

ใช ้เท ค โน โลย ีข ึ้น ส ูง

ป ระช าช น ส ่วน ให ญ ่ใน ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ไต ้ร ับ ค วาม เด ือ น ร ้อ น ท างเศ รษ ฐก ิจ จ าก  

การส ูญ เส ียรายไต ้ของประชาชน เน ื่องจากการป ่วย การคลอดบ ุตร การบาดเจ ็บจนถ ูกเล ิกจ ้าง การไร ้ 

ค วาม ส าม ารถ ใน ก ารท ำงาน  ความชราภาพ และความตาย โด ย ใน อ ด ีต บ ุค ค ล เห ล ่าน ี้ไม ,ไต ้ร ับ การ  

ร ักษาพยาบาลหร ือการช ่วย เหล ือใดๆ  ท ำให ้เก ิดป ็ญ หาท างต ้าน การเง ิน ของป ระชาชน  อ ันจะส ่งผล  

ต ่อเศรษฐก ิจโดยรวม ซ ึ่งสถาน การณ ์ท างเศรษ ฐก ิจของป ระเท ศส ิงค โป ร ์ท ำให ้ม ีผลกระท บ ต ่อธ ุรก ิจ  

อส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ของประเทศ

3.2 ภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจท่ีส่งผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ภาวะว ิกฤต ิท างเศรษ ฐก ิจของป ระเท ศส ิงค โป ร ์ เก ิดข ึ้น เป ็นช ่วงระยะเวลา ท ั้งน ี้เป ็น  

ไป ตามสถาน การณ ์ภ าย ใน และน อกป ระเท ศ  ซ ึ่งภ าวะว ิกฤตท างเศรษ ฐก ิจ ไม ่ว ่าจะเป ็น ช ่วงใดก ็ต าม  

ย ่อมส ่งผลกระทบต ่อธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ของประเทศเสมอ โด ย เฉ พ าะใน ช ่ว งสงคราม โลกคร ั้งท ี ่

2 ป ร ะ เท ศ ส ิง ค โ ป ร ์ต ้อ ง เผ ช ิญ ก ับ ป ้ญ ห า อ า ค า ร บ ้า น เ ร ือ น เส ีย ห า ย อ ย ่า ง ห น ัก ท ำ ใ ห ้ธ ุร ก ิจ  * 12

เผช ิญก ับป ีญหาเบ ืองต ้น ค ือการสร้างชาต ิ (Nation-Building) ห เอการสร ้างสำน ึกของความเป ็น ชาต ิ
เด ียวก ัน ใน ก ล ุ่ม ช าวอ พ ยพ ห ล าก ห ล ายเช ื้อ ช าต ิ โด ยผ ่าน ส ถ าบ ัน ก ารเม ือ งแล ะส ังค ม ท ี่ส ำค ัญ  คือ
นโยบายการเคหะแห ่งชาต ิ เพ ื่อจ ัดหาท ี่อย ู่อาศ ัยถาวรให ้แก ่พลเม ืองส ิงคโปร์

2 Peter S.J. Chen, “Social Stratification in Singapore, Sociology Working Paper Series NO.
12 (Singapore: University of Singapore, 1973),” quoted in Peter S.J. Chen, Sociological Studies on Singapore 
Society”, in Singapore Studies: Critical Surveys of the Humanities and Social Sciences, ed. Basant K. Kapur 
(Singapore: Singapore University Press, 1986), p. 54.
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อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ข อ งป ระ เท ศ ห ย ุด ก าร เจ ร ิญ เต ิบ โต  ป ็ญ ห าท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เก ิด ข ึน ต ังแต ่สม ัยท ีร ัฐบ าล  

อ ัง ก ฤ ษ ป ก ค ร อ ง ส ิง ค โป ร ์ใ น ป ี 1918 ค ว าม ส น ใจ ข อ งร ัฐ บ าล ใน ก ารแ ก ้ป ้ญ ห าด ้าน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ได ้ 

เร ิ่มข ึน  โดย การแต ่งต ังค ณ ะก รรม าธ ิก ารด ้าน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  (H ous ing C om m ittee) เท ือจ ัดทำรายงาน  

เก ี่ยวก ับสภาพท ี่อย ู่ใน เขตกลางเม ืองและดำเน ินการปร ับปร ุงด ้านส ิ่งแวดล ้อมสำหร ับการพ ักอาศ ัยให ้ 

ด ีข ึ้น  ต ่อ ม า ใน ป ี 1924 ร ัฐ บ า ล ส ิง ค โป ร ์ไ ด ้ต ร า ร ัฐ ก ฤ ษ ฎ ีก า ก า ร ป ร ับ ป ร ุง ส ิง ค โป ร ์ (S ingapore  

Im provem ent O rd inance )3 ก ่อ ต ัง ก อ ง ท ุน ป ร ับ ป ร ุง ส ิง ค โป ร ์ (S ingapore Im provem ent T rus t-S IT )  

ข ึ้น โดยเร ิ่มดำเน ินงานในว ันท ี่ 1 กรกฎาคม 1927 ม ีว ัตถ ุป ระสงค ์หล ัก  ในการปร ับปร ุงเม ืองและเกาะ  

ส ิงค โปร ์ให ้ม ีสภาพแวดล ้อมท ี่ด ีข ึ้นด ้วยว ิธ ีก ารร ื้อถอนทำลายอาคารบ ้าน เร ือนท ี่เส ื่อม โทรมและขาด  

ส ุขอนาม ัยท ี่ด ี

น ับ ต ั้งแ ต ่ท ศ วรรษ ท ี่ 1900 จ ิ'น ว น ป ระ ช าก ร ใน ส ิงค โป ร ์'ได ้เพ ิ่ม จ าก  50 ค น ใน ป  ี

1819 เป็น 303,321 คนในป ี 1911 โด ย ส ่วน 1ใหญอาศ ัยอย ู่เขตกลางเม ืองท ี่ม ีพ ื้นท ี่ประมาณ 77.7 ตาราง 

ก ิโล เมตร ค ิด เป ็น ค วาม ห น าแน ่น  3 ,9 0 4 คน :ตารางก ิโล เมตรท ำ1ให ้เก ิด ป ีญ ห าช ุม ชน แอ อ ัด ใน เขต  

เม ืองข ึ้น4

เศ รษ ฐ ก ิจ ใน ช ่ว งป ี 1985-1986 อ ย ู่ใน ช ่ว ง เร ิ่ม ด ้น ข อ งว ิก ฤ ต ิเศ รษ ฐก ิจ  ภ าวะท าง  

เศรษ ฐก ิจซบ เซา โด ย เฉ พ าะธ ุรก ิจ อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ใน ป ี 1988 เศรษฐก ิจตกต ํ่าอย ่างมากจน ถ ึงข ั้น  

ว ิกฤต ิ ป ระชาชนลดค ่าใช ้จ ่าย  ภาวะทางการเง ิน เก ิดการแดเค ือง สถาบ ันการเง ินลดการปล ่อย เง ินก ู ้

อ ันส ่งผลต ่อระบบเศรษฐก ิจ โดยรวมของประเทศ  การลงท ุนต ่างๆไม1สามารถดำเน ินการต ่อ ไป ได ้ ซ ึ่ง 

ภาวะด ังกล ่าวทำให ้การก ่อสร ้างท ี่อย ู่อาศ ัยถ ูกระง ับ เป ็นจำนวนมาก นอกจากน ี้ท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่สร ้างเสร ็จ  

พร้อมขายก ็ไม,สามารถขายได ้ เน ื่องจากประชาชนไม ่ม ีเง ินท ุน เพ ียงพอในการซ ื้อท ี่อย ู่อาศ ัย5

3.3 มาตรการท่ีพ่ิ4ฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล

เม ื่อพ ิจารณ าป ิญ หาว ิกฤตเศรษฐก ิจประกอบก ับความต ้องการของประชาชนท ี่เพ ิ่ม  

ข ึ้นและเปล ี่ยนแปลงอย ู่เสมอ จะพบว ่าไม ่สอดคล ้องก ัน  ด ังน ั้น  ร ัฐบาลจ ึงต ้องพยายามสร ้างมาตรการ

3 Teh Cheang Wan, “Public Housing in Singapore: An Overview”, in Public Housing in 
Singapore: A Multi-Disciplinary Study, ed. Stephen H.K. Yeh (Singapore: Housing and Development Board, 
1975), p.3.

4 F.J.Hallifax, “Municipal Government.” in One Hundred Years of Singapore. 1:339.
5 Si Hoe Kok Sing, “Balanced Economic and Social Investment,” in One World Only:

Prospects and Feasibilities of Low-Cost Housing Activities in Asia.
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ต ่างๆ มาแก ้ไขป ็ญ หา ร ัฐบ าลพ ยายามปร ับ เปล ิ่ขนการช ่วย เหล ือประชาชนให ้ม ีค วามสอดคล ้องก ับ  

ภ าวะท างเศรษฐก ิจ  เพ ื่อ ให ้ม าต รก ารข อ งร ัฐ ใน ก ารพ ีน ฟ ูเศ รษ ฐก ิจ เป ็น ไป โด ย ม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ  ใน  

ส ่วน ข อ งก ารพ ื่น ฟ ูธ ุรก ิจ อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์1ของร ัฐบาล ร ัฐบาลพยายามดำเน ินมาตรการต ่าง  ๆ โดย  

เฉ พ าะการห าแห ล ่ง เง ิน ท ุน ให ้ก ับ ป ระชาชน  เพ ื่อ ให ้ป ระชาชน ม ีเง ิน ท ุน สำห ร ับ ช ือท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  อ ันจะ  

ส ่งผลกระต ุ้นธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์ของประเทศ

ร ัฐบ าลส ิงค โป ร ์ม ีบ ท บ าท อย ่างม าก ใน การเป ็น ผ ู้ก ำห น ด กลย ุท ธ ิ,หร ือน โยบายทาง  

เศรษฐก ิจของประเทศ รวมถ ึงน โยบ ายในการกระต ุ้น ให ้ธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์พ ีนต ัว  ซ ึ่งการกำหนด  

น โยบายการเคห ะแห ่งชาต ิใน ส ิงค โป ร ์ต ังกล ่าว  ถ ือ เป ็นการแทรกแซงทางการเม ืองเพ ื่อว ัตถ ุประสงค ์ 

ให ้เป ็น ไป ต าม เป ็าห ม าย ท า งก าร เม ือ งข อ งร ัฐ บ าล  ร ัฐ บ าล จ ะ เข ้า ม าม ีบ ท บ าท ส ำค ัญ ใน ฐ าน ะ ผ ู้ 

ป ระกอบ การท างเศรษ ฐก ิจ  โดย เฉพ าะด ้าน สาธารณ ูป โภ คและท ี่อย ู่อ าศ ัย  เพ ื่อช ่วยจ ัดหาส ิ่งอำนวย  

ความสะดวกต ่าง  ๆ ให ้แก ่น ักลงท ุนต ่างชาต ิ ซ ึ่งถ ือ เป ็นการส ่งเสร ิมบรรยากาศการลงท ุนและการฟ ืน  

ฟ ูธ ุรก ิจอส ังห าร ิมทร ัพ ย ์ใน ป ระเท ศส ิงค โป ร ์6

ม า ต ร ก า ร พ ื่น ฟ ูเศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ งส ิง ค โป ร ์ ได ้ถ ูก ก ำห น ด โด ย ร ัฐ บ าล  The People’ s 

A c tio n  Party (PAP ) ถ ึง 31 ป ี ร ัฐ บ าล ได ้จ ัด ต ั้ง ค ณ ะก ร รม ก ารพ ัฒ น า เค ห ะแ ห ่งช าต ิ (H ousing and 

Developm en t B oa rd -H D B ) ถ ือ เป ็นองค ์ก ารร ัฐว ิสาหก ิจ  (S ta tu to ry Board) ท ี่ต ั้งโดยกฎหมายเฉพาะ  

ซ ึ่งม ีก ารระบ ุอ ำน าจห น ้าท ี่แ ละว ัตถ ุป ระสงค ์อย ่างช ัด เจน  หล ังจากน ั้น  H D B  จะเป ็นผ ู้ใช ้อำนาจตาม  

กฎ ห มายจ ัดต ั้งส ร ้างความ เป ็น เจ ้าขอ งท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ใน ป ระเท ศส ิงค โป ร ์ โดยให ้ส ิทธ ิเพ ียงการเช ่าหร ือ  

เช ่าซ ือภายในระยะเวลา 99 ป ีแล ะจะไม 'ม ีก ารโอน กรรม ส ิท ธ ิ”โด ยอ ิส ระ  แต ่ต ้องเป ็นไปตามระเบ ียบ  

ข ้อ บ ังค ับ ข อ งก าร เค ห ะแ ห ่งช าต ิ โด ย ก ารถ ือ ค รอ งท ี่ด ิน ใน ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ถ ูก ก ำห น ด ต าม ภ าวะ  

เศรษฐก ิจภายใต ้ร ัฐบ ัญ ญ ัต ิท ี่ด ิน  (The State Lands A c t) ซ ึ่งกำห นดให ้ส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ถ ูกจำก ัด เพ ีย ง 99 

ป ี7 แต ่ม ีร ัฐบ ัญ ญ ัต ิเกยวก ับการโอนกรรมส ิทธ ิ 0นทดน เช่น The C onveyanc ing and Law  o f  Property  

A c t อ น ุญ า ต ใ ห ้ผ ู้ถ ือ ค ร อ ง ท ี่ด ิน ส า ม า ร ถ ข ย า ย เว ล า ส ิท ธ ิใ น ท ี่ด ิน ไ ด ้ ม า ต ร ก า ร พ ีน ฟ ูธ ุร ก ิจ  

อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ข อ งร ัฐบ าล ส ิงค โป ร ์ใน อ ด ีต  ค ือการจ ัดสรรท ี่อย ู่ของการเคห ะแห ่งชาต ิใน ล ักษ ณ ะ  

การให ้เช ่าอ ัต ราต ํ่า  จ น ก ร ะ ท ั่ง เด ือ น ก ุม ภ า พ ัน ธ ์ป ี!9 6 4 ร ัฐ บ าล ได ้ให ้ค ว าม ส ำค ัญ ก ับ ก ารส ่ง เส ร ิม  * 7

Yeo Kim Wah, Political Development in Singapore 1945-1955. (Singapore: Singapore 
University Press, 1973).

7 http://www.vandine.com/cpfpaper.htm เรือง Singapore’s Central Provident Fund Scheme
An Overview and A Comparison with the บ.ร. Social Security System.

http://www.vandine.com/cpfpaper.htm
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กรรมส ิทธ ิทอย ู่อ าศ ัยแก ่ประชาชน  ร ัฐบาลจ ึงไล ้ก ำหนดนโยบายการเคหะแห ่งชาต ิในการก ่อสร ้างท  ี

อ ย ู่อ าศ ัย เพ ื่อ ข าย ให ้แ ก ่ป ระช าช น ต าม โค ร งก ารค วาม เป ็น เจ ้าข อ งบ ้าน ส ำห ร ับ ป ระช าช น  (Home  

Ownersh ip fo r the People Scheme-HOS) โดยม ีการจ ัด โครงการต ั้งแต ่ป ี 1964 เน ื่องจากเล ็งเห ็นว ่าท ี่ 

อย ู่อ าศ ัย เป ็น ท ร ัพ ย ์ส ัน ท ี่ส ำค ัญ ท ี่ส ุดของป ระชาชน  เป ็น การสร ้างความม ั่น ค งท างการเง ิน แก ่ค รอบ  

ครัว และย ังเป ็นกลไกสำค ัญ ในการข ับ เคล ื่อน เสรษฐก ิจ  และการสร ้างความม ั่นคงทางส ังคมและการ  

เม ือง8 ธ ุรก ิจอส ังหาร ิมท ร ัพ ย ์ถ ือ เป ็น ธ ุรก ิจหล ักท ี่ส ำค ัญ ของป ระเทศ เน ื่อ งจากป ระเท ศส ิงค โป ร ์ม ีพ ืน  

ท ี่ขนาดเล ็กและจำก ัด  ใน ช ่ว งป ี 1964-1967 ค วาม ต ้อ งก ารซ ื้อบ ้าน ขอ งป ระชาชน ใน โครงก ารค วาม  

เป ็น เจ ้า ข อ งบ ้าน ส ำห ร ับ ป ระช าช น ม ีไม ่ม าก น ัก  ม าต รก ารด ังก ล ่า ว จ ึงย ัง ไม ่ส าม ารถ ท ีน ฟ ูธ ุร ก ิจ  

อส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ไล ้อย ่างม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ  ร ัฐบ าลจ ึงได ้ออกมาตรการท างกฎห มายมาใช ้ท ีน ฟ ูธ ุรก ิจ  

อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ ได ้แก ่ ร ัฐบ ัญ ญ ัต ิก ารพ ัฒ น าท ี่อ ย ู่อ าศ ัยฉ บ ับ แก ้ไขป ร ับ ป ร ุง  ป ี 1997 (H ous ing and 

Developm ent A c t (Cap. 129) Rev.Ed .1997) ระเบ ียบข ้อบ ังค ับ ว ่าด ้วยการชำระค ่าธรรม เน ียม ในการ  

โอนกรรมส ิทธ ิท ีอย ู่อ าศ ัยป ี 1983 (H ous ing and Deve lopm ent (C onveyancing Fees)Rules) และการ  

แ ก ้ไข ร  ะ เป ีย บ ข ้อ บ ังค ับ ต าม ก ฎ ห ม าย ต ่า งๆ (Amended by A c ts  No. 28 o f  1989, 11 o f  1991, 19 o f  

1992, 16 o f  1995 and 17 o f  1996)9

นอกจากน ี้ร ัฐบาลได ้ออกมาตรการเก ี่ยวค ับการออมเง ิน  ซ ึ่งเปล ี่ยนแปลงตามสภาพ  

เศ รษ ฐก ิจของป ระเท ศ  กล ่าวค ือ  ใน ป ี 1955 ร ัฐบ าล ได ้เร ิ่ม ศ ึกษ าถ ึง  Centra l P rov iden t Fund (CPF) 

ซ ึ่ง เป ็นกองท ุนท ี่ม ี'ข ึ้นสำหร ับ เตร ียมการเกษ ียณ อาย ุราชการ โดยใน เร ิ่ม ด ้น  CPF เป ็น โครงการออม  

เพ ื่อ เป ็น ห ล ักป ระก ัน ท างการเง ิน แก ่ผ ู้ส ูงอ าย ุท ี่เกษ ียณ  ต ่อมา CPF ได ้ด ำเน ิน การเป ล ี่ยน แป ล งโด ย  

อน ุญ าตให ้สมาช ิกใช ้เง ินออมของสมาช ิกท ี่ม ีอย ู่ค ับ  CPF ใช ้จ ่ายเก ี่ยวค ับท ี่อย ู่อาศ ัย การรักษาพยาบาล  

และการศ ึกษา โดยCPF ถ ือ เป ็นย ุทธศาสตร ์ท างด ้าน เศรษฐก ิจและส ังคม  เป ็น กลไลห ล ักท ี่ม ีข ึ้น เพ ื่อ  

ต อ บ ส น อ งค วาม ต ้อ งก ารข อ งป ระช าช น ส ิงค โป ร ์แ ล ะผ ู้ม ีถ ิ่น พ ำน ัก ถ าวรใน ส ิงค โป ร ์ และในป ี 1986 

อน ุญ าตให ้นำเง ินออมมาใช ้ลงท ุนทางการเง ินและในทร ัพย ์ส ินทร ัพย ์ต ่างๆ  ด้วย

ใน ว ัน ท ี่ 1 ค ันยายน 1968 (เป ็นช ่วง 3 ป ีก ่อ น ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์แ ย ก เป ็น อ ิส ระจ าก  

ประเทศมาเลเซ ีย) ร ัฐบาลได ้ออกมาตรการอน ุญ าตให ้ประชาชนสามารถถอนเง ินออมท ี่ม ีอย ู่ค ับ  CPF

Tan Sook Yee, Private Ownership of Public Housing in Singapore. (Singapore: Times 
Academic Press, 1998), p. 7.

9 Philip Motha and Belinda K. Yuen, Singapore Real Property Guide. 4lh ed.. (Singapore:
Singapore University Press, 1999), p. 30, p. 114-263.
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มาใช้เพ่ือซือห้องชุด HDB ซ่ึงมีราคาขายตังแต่ 4,900 ถึง 33,000 ร$'° จึงกลายเป็นหลักทางการเงิน 
ในการให้สินเช่ือที่อยู่อาศัยแก่สมาชิก นอกจากนีรัฐบาลได้ออกมาตรการสำคัญเทือช่วยให้ประชา 
ชนสามารถซ้ือท่ีอยู่อาศัย ได้แก่

1. รัฐบัญญัติ CPF อนุญาตให้ผู้ซ้ือท่ีอยู่อาศัยสามารถนำเงินออมท่ีมีอยู่คับ CPF มา 
ใช้ดาวน์ได้ 20% ของราคา และนำเงินน้ีมาชำระค่าผ่อนบ้านรายเดือนได้

2. การกำหนดราคาที่อยู่อาศัยซึ่งขายโดย HDB ให้ตํ่ากว่าราคาตลาด มาตรการ 
สนับสนุนความผูกพันครอบครัว (Family Ties) โดยการให้คู่สมรสใหม่ทีซือแฟลตมือสองในตลาด 
เพ่ืออยู่รวมคับครอบครัว หรืออยู่ในบริเวณใกล้คัน จะได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐจำนวน 4,000 ร$

3. การอนุญาตให้ HDB ซ้ือแฟลต 3 ห้องนอนจากตลาด และนำมาขายต่อให้แก่ 
ประชาชนท่ีมีรายได้ต่อเดือนต่ํากว่า 2,000 ร$ ในราคาพิเศษ, มาตรการขายแฟลตให้คับผู้เช่าเติมใน 
ราคาพิเศษ พร้อมสินเชื่อ 100%และมาตรการช่วยเหลือผู้ที่ยังไม่สมรสและอายุเกิน 35 ปี ให้ 
สามารถซ้ือแฟลตขนาดเล็ก โดยรัฐให้เงินอุดหนุน 11,000 SS

4 . รัฐบาลสนับสนุนให้อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ต่ําประมาณ2-6%ต่อปีเน่ืองจากการให้ 
กู้ของ CPF มิใช่เพ่ือการพาณิชย์

5. มาตรการในการลดหรือเพ่ิมอัตราการสะสมเงินเข้า CPF ของท้ังลูกจ้างและนาย 
จ้างให้สอดคล้องกับภาวะทางเศรษฐกิจ เช่น ช่วงปี 1968 ภาวะเศรษฐกิจของสิงคโปร์ค่อนข้างดี 
ประชาชนสามารถออมเงินได้สูงข้ึน รัฐบาลจึงกำหนดอัตราการสะสมเป็น 25% ส่วนในช่วงวิกฤติ 
เศรษฐกิจเอเชีย ต้ังแต่เดือนมกราคม 1999 อัตราการสะสมของทั้งลูกจ้างและนายจ้างก็จะลดลง 
จากเติม

นักวิชาการได้เสนอแนะว่า รัฐบาลสิงคโปร์ควรลดบทบาทการเข้าแทรกแซงใน 
ระบบเศรษฐกิจ โดยรัฐบาลไม่ควรบังคับเร่ืองการสะสมเงินออมของประชาชนมากจนเกินไปและ 
รัฐบาลไม,ควรจะเอาเงินออมดังกล่าวไปลงทุนในต่างประเทศ ซ่ึงอาจมีผลตอบแทนท่ีไม่แน่นอน ไม, 
คุ้มค่า เม่ือเทียบกับการลงทุนในประเทศ ซ่ึงบทบาทในการลงทุนควรเป็นของภาคเอกชนมากกว่า 10

10 Si Hoe Kok Sing, “Balanced Economic and Social Investment,” in One World Only:
Prospects and Feasibilities of Low-Cost Housing Activities in Asia, p. 181.
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ภาครัฐ เพราะภาคเอกชนน่าจะประสบความสำเร็จมากกว่า เนืองจากภาคเอกชนมีส่วนได้ส่วนเสีย 
ในผลกำไรโดยตรง11

3.4 บ ทบ าท ข อ งห น ่ว ย ง าน ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้อ ง ใน ก าร ให ้ส ิน เช ือ ท ีอ ย ู ่ อ าศ ัย ต าม ม าต รก าร ท ื เ นฟ ูธ ุร ก ิจ  
อลังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล

แนวคิดเก่ียวกับการจัดการของรัฐในทางเศรษฐศาสตร์ มี 3 ทฤษฎี ได้แก่

1. Classical Theory มีแนวคิดว่าทุกเร่ืองทางเศรษฐกิจควรปล่อยให้มีการจัดการ 
เอง หรือท่ีเรียกว่าทฤษฎีมือท่ีมองไม่เห็น (Invisible hand)

เป็นทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ที่เป็นหลักและได้รับความนิยมแพร่หลาย 
อย่างกว้างขวางและมีการพัฒนาอย่างเต็มท่ีในช่วง ค.ศ.1750-1870 ซ่ึงมีนักเศรษฐศาสตร์ท่ีมีอิทธิพล 
ทางความคิดต่อทฤษฎีนี้ที่สุดท่านหนึ่งก็คือ Adam Smith ผู้เขียนตำราด้านเศรษฐศาสตร์เรื่อง 
An Inquiry into the Nature and Causes of the Wealth of Nation (The Wealth of Nation) ในป ค.ศ. 
1776 ซ่ึงได้กล่าวถึงป็ญหาเก่ียวกับแรงงาน การแบ่งงานในสังคม การเกิดมูลค่าและราคา ค่าจ้าง ค่า 
เช่า ดอกเบ้ีย กำไร การสะสมทุนและการออม การคลังสาธารณะและหน้าท่ีของรัฐในทางเศรษฐกิจ

แนวคิดของค่ายคลาสสิก สนับสนุนระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม และ 
จำกัดบทบาทของรัฐบาลในด้านเศรษฐกิจ โดยเช่ือว่าเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมทำให้ประเทศพัฒนาได้ 
ดีกว่า พวกเขามีความเช่ือว่า นโยบายเศรษฐกิจท่ีดีคือ นโยบายการค้าเสรี ต้องไม'มีการแทรกแซงจาก 
รัฐ และปล่อยให้มีการว่างงานแบบช่ัวคราวซึ่งเกิดจากความสมัครใจ ระบบเศรษฐกิจท่ีมีการแลก 
เปล่ียนซ้ือขายจะทำให้เกิดอุปสงค์สัมฤทช่ั(effective demand) ท่ีสูง และก่อให้เกิดการจ้างงานเต็มท่ี 
อยู่เสมอ ส่งผลถึงการใช้จ่ายของประชาชนหวไปซึ่งถึงแม้ว่าจะใช้จ่ายรายได้ไปในการอุปโภค- 
บริโภคไม่หมดก็ตาม และจะมีส่วนหน่ึงท่ีเหลือเพ่ือการออม แต่ก็จะถูกใช้ไปหมดในรูปแบบของ 
การลงทุนแทน12

ทุกเร่ือง
2. Keynesian Theory มีแนวความคิดว่ารัฐจะต้องเข้าไปแทรกแซงจัดการใน

11 โคริน เท่ืเองเกษม, การพัฒนา■ ศรษจฺกิจและการเมือง. (กรุงเทพมหานคร: โครงการจัดพิมพั
คบไฟ, 2542).

12พิสิฐ สีหราช.รุปแบบท่ีอยู่อาศัยและการเงินเคหการระคับครัวเรือนของผู้อยู่อาศัยในกำแพง 
นครเวียงจันทน์ สาธารณรัฐประชาธิปไตยประชาชนลาว. หน้า 9.
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แนวความคิดด้านเศรษฐศาสตร์ท่ีสำคัญท่ีได้เสนอไว้ในหนังสือ เรือง The 
General Theory of Employment, Interest and Money มสาระสำคัญเกยวคับการกำหนดระคบราย 
ได้ดุลยภาพและการจ้างงาน ซ่ึงรายได้ดุลยภาพ.ถูกกำหนดโดยอุปสงค์และอุปทานมวลรวม นัก 
เศรษฐศาสตร์ชาวอังกฤษช่ือ John Maynard Keynes ได้เป็นผู้ท่ีมีบทบาทสำคัญในการเสนอแนวคิด 
ในการแก้ไขป้ญหาวิกฤติเศรษฐกิจในทศวรรษท่ี 1930 และช่วงภายหลังสงครามโลกครังท่ี 2 โดย 
ให้ความสำคัญกับนโยบายการคลังโดยการเพ่ิมรายจ่าย1ของรัฐบาลาจะช่วยพีนฟูเศรษฐกิจ แนวคิด 
หลักของ Keynes เห็นว่า รายได้รวมเท่าคับการบริโภครวม คับการลงทุนรวม ซ่ึงหากการลงทุนท่ี 
เพ่ิมข้ึนน้อยกว่าการออมท่ีเพ่ิมขึน รายได้จะลดลง และการจ้างงานจะลดลงการเพ่ิมอุปสงค์มวลรวม 
สามารถใช้นโยบายการคลัง ได้แก่ การลงทุนเพ่ิมในภาครัฐ และการลดภาษีเพ่ือกระตุ้นการใช้จ่าย 
ของภาคเอกชน13

3. Development Theory มีแนวความคิดในการกระจายรายได้ในแบบลำเอียง โดย 
การออกมาตรการบางอย่างมิใช่มาตรการท่ีเป็นกลาง ซ่ึงใช้กับทุกกรณี

เหตุผลความจำเป็นในการแทรกแซงของรัฐแบ่งได้ 2 ประเภท14 คือ

1. เพื่อการกระจายรายได้ (Income Redistribution) รัฐบาลสร้างระบบบำนาญใช ้
เป็นเครื่องมือที่มีไว้ใช้ในการกระจายรายได้ ถ้าหากปราศจากการสนับสนุนของรัฐบาลหรือของ 
ครอบครัวบุคคลท่ีเกษียณอายุอาจจะต้องประสบป้ญหา

2. เพ่ือการออม (Saving) รัฐบาลอาจมีบทบาทในการให้ข้อมูลอัตราการออมที่ 
เหมาะสมและกำหนดกลยุทธ์การลงทุนแก่ประชาชน หากรัฐบาลมีโครงการช่วยเหลือผู้สูงอายุ 
ผู้ออมจะไต้ประโยชน์จากโครงการ เน่ืองจากรัฐบาลไม,อาจแยกแยะไต้ว่าผู้ใดคือผู้สูงอายุท่ียากจน 
และผู้ใดคือผู้ท่ีเก็บออมไม่เพียงพอ ดังน้ัน โครงการออมแบบบังคับ จึงเป็นส่ิงท่ีมีความจำเป็น

รัฐบาลสิงคโปร์ไต้จัดต้ังหน่วยงานต่างๆเพ่ือดำเนินการตามนโยบายของรัฐบาลใน 
การพีนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงหน่วยงานสำคัญท่ีเก่ียวข้องกับการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยตามมาตร 
การพีนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ 13 14

13 เร่ืองเคียวกัน, หน้า 10.
14คร.นิพนธ์พัวพงศกร, “ปีจจัยกำหนดความสำเร็จของการพัฒนากองทุนบำนาญ,” ใน 

เอกสารการประชุม “การปฎิรุประบุบกองทุนบำเหน็จบำนาญภายใต้กรอบเอเปค’’ 30-31 มีนาคม 2543. 
(กรุงเทพฯ), หน้า 196.
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3.4.1 Housing and Development Board (HDB)

เป็นหน่วยงานการเคหะแห่งชาติภาครัฐของประเทศสิงคโปร์ ซ่ึงตามรัฐกฤษฎีกา 
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ค.ศ. 1959 ออกมาเพ่ือเตรียมการจัดตังคณะกรรมการพัฒนาเคหะแห่งชาติ มี 
วัตถุประสงค์หลักในการดำเนินงานด้านสวัสดิการสังคม โดยการจัดหาท่ีอยู่อาศัยราคาถูกให้แก่ 
ประชาชน ทำหน้าท่ีในการวางแผน ดำเนินการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย การให้สันเช่ือท่ีอยู่อาศัย และการ 
บริหารชุมชนท่ีอยู่อาศัย เป็นท้ังผู้พัฒนาท่ีอยู่อาศัย, สถาบันรับจำนอง, และจัดการทางด้านท่ีอยู่อาศัย 
นอกจากนี้HDB มีอำนาจเวนคืนท่ีดินเพ่ือจัดสรรโดยอาศัยอำนาจตามรัฐบัญญัติการพัฒนาท่ีอยู ่
อาศัย (Housing and Development Act)

ในวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 1960 รัฐบาลจึงได้จัดท้ัง HDB ตามรัฐบัญญัติการพัฒนา 
ทีอยู่อาศัย มาตรา 271 (Housing and Development Act, Chapter 271) มรูปแบบเป็นองคกรรัฐ 
วิสาหกิจภายใต้การกำกับดูแลของกระทรวงกฎหมายและการพัฒนาแห่งชาติ (Ministry of Law and 
National Development)’ ซ่ึงหน่วยงานต่างๆ ของรัฐท่ีมีบทบาทเก่ียวข้องกับกระบวนการพัฒนาการ 
การเคหะ เช่น การผังเมือง การไฟฟ้า การประปา กรมโยธาธิการ ต่างก็อยู่ภายใต้กระทรวงน้ี15

HDB ถือเป็นองค์กรรัฐวิสาหกิจแห่งแรกท่ีจัดท้ังภายหลังได้รับอำนาจปกครองกิจ 
การภายในของประเทศสิงคโปร์อย่างสมบูรณ์ โดยที่ผ่านมาได้ดำเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัย 
ประมาณ 85% ของประชากรท้ังหมด 3.3 ล้านคน แบ่งเป็นการเช่า 3% และท่ีอยู่อาศัยท่ีมีกรรมสิทธ์ 
82% ที่อยู่อาศัยท่ีอยู่ภายใต้การดูแลของ HDB ณ ส้ินปี 2000 มีท้ังส้ินรวม 905,985 หน่วย ในด้าน 
การเงิน HDB ได้รับการสนับสนุนจากรัฐบาล16 ได้แก่

1. เงิน กู้ (Loans)

- เงินกู้เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing Development Loan) เพื่อการพัฒนาโครง 
การท่ีอยู่อาศัย ระยะเวลาในการกู้ 20 ปี อัตราดอกเบ้ีย 2% บวกอัตราดอกเบ้ียลอยตัวของ CPF 15 16

' ต่อมาเปล่ียนเป็นกระทรวงพัฒนาแห่งชาติ (Ministry of National Development) เม่ือรัฐบาล 
ได้คำเนินการ จัดต้ังกระทรวงกฎหมาย (Ministry of Law) ข้ึนในปี 1964

15 Teh Chcang Wan, “Public Housing in Singapore : An Overview”, in Public Housing in 
Singapore: A Multi-Disciplinary Study, p. 6.

16 Housing and Development Board, Annual Report.



94

- เงินกู้จำนองการเงิน (Mortgage Financing Loan) เพ่ือการปล่อยสินเชือทีอยู่อาศัย 
แก่ประชาชนท่ีต้องการซือบ้าน, แฟลตหรือห้องชุด โดยในปีงบประมาณ 2001-2002 รัฐบาลไต้จัด 
สรรเงินกู้เพ่ือปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชนจำนวน 7,315 รรล้'ไน หรือประมาณ 200,000 ล้าน 
บาท

2. เงินอุดหนุนให้เปล่าจากรัฐบาล (Government Grant)

- เป็นเงินท่ีรัฐบาลจัดสรรให้จากงบประมาณประจำปี เพ่ืออุดหนุนการดำเนินงาน 
ของ HBD ในกรณีขาดทุนหรือมีงบขาดดุล17

3.4.2 Central Provident Fund (CPF)

มาจากแนวความคิดทฤษฎีการออมที่เชื่อว่า สาเหตุท่ีทำให้มนุษย์ไม'เห็นความ 
สำคัญของการออมเพื่อการใช้จ่ายยามเกษียณอายุในอนาคต ได้แก่ พฤติกรรมไม'มองการณ์ไกล 
(Myopic Behavior) และความจำเป็นต้านการบริโภคในป้จจุบัน (Current Consumption Needs) ทำ 
ให้รัฐต้องเข้ามาแทรกแซงด้วยการจัดทำโครงการจ่ายประโยชน์ทดแทนกรณีเกษียณอายุ เพ่ือช่วยให้ 
มีรายไต้เพียงพอใช้จ่ายเม่ือยามเกษียณอายุ และเพ่ือเป็นการลดภาระการดูแลของรัฐ'8

CPF ก่อต้ังข้ึนวันท่ี 1 กรกฎาคม 1955 ตามรัฐบัญญัติ CPF ค.ศ. 1953 (The Central 
Provident Fund Act) ซ่ึงต่อมาถูกยกเลิกโดยรัฐบัญญัติ CPF ค.ศ. 1985 (ฉบับแก้ไขเพ่ิมเติมปี 1991) 
อยู่ภายใต้การกำกับดูแลท่ัวไป เป็นโครงการเชิงบังคับการออมท้ังลูกจ้างและนายจ้าง เพ่ือความม่ัน 
คงทางสังคมให้ครอบคลุมอย่างกว้างขวางและสมบูรณ์แบบ CPF ไต้รับการสนับสนุนทางต้านการ 
เงินจากรัฐบาล จัดตังขึนเพ่ือให้ลูกจ้างไต้รับการคุ้มครองจากกองทุนเม่ือเกษียณอายุหรือไร้ความ 
สามารถในการทำงาน สนับสนุนให้สมาชิกมีความสามารถในการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง, การ 
รักษาพยาบาล และการศึกษาบุตร นอกจากนี้CPF ยังให้การสนับสนุนและคุ้มครองทางการเงิน * 111

17 บทบาทการเคหะแห่งชาติสิงดโปร”, Housing & Development Board, จุลสารธนาคารอาคาร 
สงเคราะห้ปีท่ี 3, ฉบับท่ี 28 (เดือนพฤศจิกายน 2544).

111 Warren Mcgillivray, “การหลีกเล่ียงการจ่ายเงินสมทบ : ผลกระทบต่อโครงการบำนาญใน 
ระบบความม่ันคงทางสังคม,” ใน เอกสารการประชุม “การปฎิรุประบุบกองทุนบำเหน็จบำนาญภายใต้กรอบเอ 
เปค,’ 30-31 มีนาคม 2543. (กรุงเทพฯ),หบ้า3ร.
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สำหรับสมาชิกและครอบครัวด้วยโครงการประกันภัยและเพ่ิมโอกาสการลงทุนเ'พือให้สมาชิ'กมี 
ฐานะการเงินท่ีดีฃึ,น19 20

CPF มีระบบการจ่ายประโยชน์ทดแทนเป็นแบบคร้ังเดียว ซ่ึงคุ้มครองผู้ทำงานท่ีมี 
รายไค้เกิน 50 ร$ ต่อเดือน รวมท้ังผู้ประกอบอาชีพอิสระบางประเภท แต่ไม'ครอบคลุมผู้ทำงานท่ี 
เป็นสมาชิกโครงการอ่ืนท่ีไค้รับอนุมัติจากรัฐบาลและมีการจ่ายประโยชน์ทดแทนเท่ากัน สมาชิก 
CPF ประกอบด้วยผู้ทำงานซ่ึงเป็นพลเมืองของสิงคโปร์’ หรือผู้ทำงานท่ีมีถ่ินพำนักถาวรในประเทศ 
สิงคโปร์ การสะสมของลูกจ้างและนายจ้างเป็นแบบบังคับจ่ายเข้ากองทุนทุกเดือน โดยอัตราการ 
สะสมจะเปลี่ยนแปลงตามอายุและระดับรายไค้ นอกจากนียังขืนอยู่กับภาวะทางเศรษฐกิจของ 
ประเทศอีกด้วย โดยมีคณะกรรมการCPF ทำหน้าท่ีจัดการกองทุนในรูปแบบทรัสดี20 ตามรัฐบัญญัติ 
CPF มาตรา 6(2) “The Board shall be the trustee of the Fund and all moneys belonging to the 
Fund may be...”

การจ่ายเงินเข้ากองทุนมีหลักการ21 ดังนี

1. ผู้ประกันตน ท่ีมีรายไค้ต่อเดือนน้อยกว่า 200 ร$ ไม่ต้องจ่ายเงินสะสม ส่วนผู้มี 
รายไค้ต่อเดือนต้ังแต่ 200-363 ร$ จะต้องจ่ายเงินสะสม อัตราร้อยละ 5 บวกจำนวนเงินเดือนท่ีเพ่ิม

19 David L. Schulze, Domestic financial Institution in Singapore : Public Sector 
Competition. (South East Printing Pte Ltd., 1990), p. 15-27.

' บุคคลท่ีจะไค้รับสิทธิความเป็นพลเมืองสิงคโปร์ต้องมีลักษณะ 4 ประการ คือ
(1) บุคคลซ่ึงเกิดในประเทคสิงคโปร์ก่อนหรือหลังปี 1957
(2) บุคคลซ่ึงเกิดนอกประเทศสิงคโปร์ท่ีมีบิดาเกิดในประเทศสิงคโปร์ และยกเลิกสิทธิ 

ความเป็นพลเมืองอ่ืนหรือสัญชาติอ่ืนใด
(3) บุคคลซ่ึงเกิดในสหพันธรัฐมลายาแต่อาศัยในประเทศสิงคโปร์เป็นเวลาติดต่อกันไม่

น้อยกว่า2 ปี
(4) พลเมืองอังกฤษซ่ึงอาศัยอยู่ในประเทศสิงคโปร์เป็นเวลาติดต่อกันไม่น้อยกว่า 2 ปี 

อ้างถ งใน Yeo Kim Wah, Political Development in Singapore 1945-1955 (Singapore:Singapore University 
Press, 1973), p. 152. และ กนิษฐา จานเข่ือง,นโยบายการเคหะแห่งชาติกับการพัฒนาประเทศสิงคโปร์(ค.ศ.!960- 
2000), วิทยานิพนธ์คณะศิลปศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ พ.ศ. 2546, หน้า 27.

20 Carling Robert and Geoffrey Oestreicher, Singapore's Central Provident Fund. (1995).
21 เอกสารการประชุม เร่ือง การปฎิรปกองทุนบำเหน็จบำนาญภายใค้กรอบเอเปค วันท่ี 30-31 

มีนาคม 2543. (กรุงเทพมหานคร). หน้า 125.
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ข้ึน 1 ใน 3 แต่ถ้ามีรายได้เกิน 363 ร$ ต้องจ่ายเงินสะสมในอัตราร้อยละ 20 ของรายได้ ซ่ึงอัตราเงิน 
สะสมจะลดต่ําลง หากมีอายุ55 ปีขึนไป

2. นายจ้าง ไม่ต้องจ่ายเงินสะสมสำหรับลูกจ้างท่ีมีรายได้ต่ํากว่า 50 ร$ ต่อเดือน แต่ 
ถ้าลูกจ้างมีรายได้ 50 SS ข้ึนไป นายจ้างต้องจ่ายเงินสะสมในอัตราร้อยละ 10 ของรายได้ต่อเดือน 
อัตราเงินสมทบจะลดต่ําลงหากลูกจ้างมีอายุ 55 ปีข้ึนไป

3. รัฐบาล ไม่ต้องจ่ายเงินสมทบให้ลูกจ้างรายบุคคล แต่จะให้การสนับสนุนทาง 
ด้านการเงินโดยรวมแก่ CPF

อัตราการสะสมของนายจ้างและถูกจ้างในช่วงแรกคือฝ่ายละ5%ซ่ึงอัตราสะสม 
จะขึ้นอยู่กับประกาศหรือนโยบายของรัฐ โดยเปลี่ยนแปลงเป็นไปตามสภาวะทางสังคมและ 
เศรษฐกิจของประเทศ ต่อมามีการเปล่ียนแปลงการสะสมจากอัตราท่ีเท่ากันของฝ่ายนายจ้างและลูก 
จ้าง เป็นอัตราสะสมท่ีไม่เท่ากันข้ึนอยู่กับบริบททางสังคมและวัตถุประสงค์ทางเศรษฐกิจ ตังแต่วัน 
ท่ี 1 สิงหาคม 1995 กระทรวงแรงงานประกาศให้ผู้ใช้แรงงานต่างชาติสามารถสะสมเงินเข้า CPF 
เหมือนกรณีลูกจ้างท ั่ว ไป โดยให้มีผลกับผู้ใช้แรงงานต่างชาติซึ่งได้รับใบอนุญาตทำงาน3ปี ใน 
บริษัทเอกชนและ 2 ปีในองค์กรรัฐบาลหรือองค์กรพิเศษอ่ืน ให้สามารถสมัครเช้าร่วมเป็นสมาชิก 
CPF ได้ ซ่ึงต่อมาขยายถึงผู้เข้าทำงานก่อน 1 สิงหาคม 1995 และทำงานในบริษัทเดิมจนถึงวันท่ี 31 
ธันวาคม 199822

รัฐบัญญัติ CPF ได้กำหนดการสะสมเงินของลูกจ้างเร่ิมด้นด้วยอัตรา 5%ของราย 
ได้และเงินสะสมของนายจ้างอีก5%ซ่ึงอัตราการสะสมถูกเปล่ียนแปลงไปตามนโยบายของรัฐบาล 
มาตรการในการจัดโครงสร้างอัตราการสะสมเงินจะถูกกำหนดโดยป้จจัยเก่ียวกับอายุของสมาชิก 
และเป้าหมายระยะยาวของรัฐบาลตามข้อบังคับของคณะกรรมการ CPF ซ่ึงรัฐบัญญัติ CPF ให้ 
อำนาจในการออกข้อบังคับตามมาตรา 77 (1) (1) “ The Minister may, after consulting with the 
Board, make regulations — (1) to provide for rates of contributions, other than those specified in 
the First Schedule, in respect of employees declared by the President to be employees for the 
purposes of this Act by notification in the G azette under section 2 (1);...” และ (q ) “to provide for 
rates of contributions, other than those specified in the First Schedule, in respect of such 
categories, classes or descriptions of employees as the Minister may specify;” ปรากฏตามตาราง

littp://singapore.usembassy.gov/ep/2001 .html
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ตารางท่ี 9 แสดงอัตราการสะสมของนายจ้างและลูกจ้างแบ่งตามอายุของลูกจ้างท่ี 
เป็นสมาชิกปี 1994 - 1998 23 24
อายุของลูกจ้าง อัตราการสะสมของ 

นายจ้าง (%)
อัตราการสะสมของ 
ลูกจ้าง (%)

ยอดรวมการสะสม (%)

ตํ่ากว่า55 ปี 20 20 40
55-60ปี 7.5 12.5 20
60-65 ปี 7.5 7.5 15
เกินกว่า65ปี 5 5 10

ตารางท่ี 10 แสดงอัตราการสะสมของนายจ้างและลุกจ้างแบ่งตามอายของลูกจ้างท่ี 
เป็นสมาชิก'ปี 199824
อายุของลูกจ้าง อัตราการสะสมของ 

นายจ้าง (%)
อัตราการสะสมของ 
ลูกจ้าง (%)

ยอดรวมการสะสม (%)

ตํ่ากว่า55ปี 12 24 36
55-60ปี 11 20 31
60-65 ปี 9 19 28
เกินกว่า65 ปี 8 18 26

ตารางท่ี 11 แสดงอัตราการสะสมของนายจ้างและลุกจ้างแบ่งตามอายของลูกจ้างท่ี 
เป็นสมาชิก'ปี200125
อายุของลูกจ้าง อัตราการสะสมของ 

นายจ้าง (%)
อัตราการสะสมของ 
ลูกจ้าง (%)

ยอดรวมการสะสม (%)

ต่ํากว่า 55 ปี - - -
55-60ปี 6.5 12.5 19
60-65 ปี 3.5 7.5 11
เกินกว่า 65 ปี 3.5 5 8.5

23 Tan Chwee Huât, Financial Markets and Institutions in Singapore, p. 324.
24 http://singaporc.uscmbassv.gov/ep/2001 .html
25 htlp://singapore.usembassv.gov/ep/2001 .html

http://singaporc.uscmbassv.gov/ep/2001_.html
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จากตารางแสดงให้เห็นว่าต้ังแต่วันท่ี 1 กรกฎาคม 1994 CPF อนุญาตให้ลูกจ้างท่ีมี 
อายุเกิน 55ปีขึนไป สามารถสะสมเงินได้ดังน้ันนายจ้างจึงต้องสะสมเงินด้วยซ่ึงอัตราการสะสม 
เงินของลูกจ้างจะลดลงตามอายุของลูกจ้าง 26

ตารางท่ี 12 แสดงอัตราการสะสมระหว่างปี 1955-199626
วันที่ อ ัต ร า ก า ร ส ะ ส ม ข อ ง  

นายจ้าง (%)
อัตราการสะสมของลูก 
จ้าง (%)

ย อ ด ร ว ม ก า ร ส ะ ส ม  

(%)
กรกฎาคม 1955 5 5 10
กันยายน 1968 6.5 6.5 13
มกราคม 1970 8 8 16
มกราคม 1971 10 10 20
กรกฎาคม 1972 12 12 24
กรกฎาคม 1973 13 13 26
กรกฎาคม 1974 15 15 30
กรกฎาคม 1975 15 15 30
กรกฎาคม 1976 15 15 30
กรกฎาคม 1977 15.5 15.5 31
กรกฎาคม 1978 16.5 16.5 33
กรกฎาคม 1979 20.5 16.5 37
กรกฎาคม 1980 20.5 18 38.5
กรกฎาคม 1981 20.5 22 42.5
กรกฎาคม 1982 22 23 45
กรกฎาคม 1983 23 23 46
กรกฎาคม 1984 25 25 50
กรกฎาคม 1985 25 25 50
เมษายน 1986 10 25 35
กรกฎาคม 1987 10 25 35
กรกฎาคม 1988 12 24 36
กรกฎาคม 1989 15 23 38

26 Tan Chwee Huât, Financial Markets and Institutions in Singapore, p. 323.



99

กรกฎาคม 1990 16.5 23 39.5
กรกฎาคม 1991 17.5 22.5 40
กรกฎาคม 1992 18 22 40
กรกฎาคม 1993 18.5 21.5 40
กรกฎาคม 1994 20 20 40
กรกฎาคม 1995 20 20 40
กรกฎาคม 1996 20 20 40

จากตารางท่ี 12 อัตราการสะสมท่ีเร่ิมสูงข้ึนตังแต่ปี 1968 มีผลจากการก่อตังโครง 
การความเป็นเจ้าของบ้านท่ีอนุญาตให้สมาชิกสามารถใช้เงินออมท่ีมีอยู่กับ CPF ซือแฟลต HDB 
โดยในเดือนกรกฎาคม 1979 อัตราการสะสมของนายจ้างสูงถึง 20.5% ในขณะท่ีอัตราสะสมของลูก 
จ้างเท่ากับ 16.5% ซ่ึงถือเป็นคร้ังแรกท่ีอัตราสะสมของท้ัง 2 ฝ่ายแตกต่างกัน และในเดือนกรกฎาคม 
1984 ท้ัง 2 ฝ่ายถูกกำหนดให้ต้องสะสมในอัตรา 25% อันมีผลมาจากมีการสร้างบัญชี Medisave 
โดย 6% ของยอดรวม 50% ท่ีนายจ้างและถูกจ้างสะสม จะถูกนำส่งเข้าบัญชี Medisave เพ่ือเก็บไว้ 
เป็นค่าใช้จ่ายเก่ียวกับค่ารักษาพยาบาล ต่อมาปี 1986 เกิดภาวะทางเศรษฐกิจ รัฐบาลจึงกำหนดให้ 
อัตราการสะสมของนายจ้างลดลงจาก 25% เป็น 10% มีกำหนดระยะเวลา 2 ปี ซ่ึงการลดอัตราสะสม 
ดังกล่าวรัฐบาลเช่ือว่าอาจส่งผลกระทบต่อสมาชิกท่ีใช้เงินออมท่ีมีอยู่กับ CPF จ่ายเงินงวด จึงออก 
มาตรการมาช่วยเหลือโดยการเปลี่ยนแปลงอัตราการสะสมเงินตามสภาพเศรษฐกิจและออก 
กฎหมายเพ่ือแก้ไขระบบการสะสมเงินของสมาชิก และให้สมาชิกมีเงินสำหรับการขอสินเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัย 4 ประการ ไต้แค่27

(1) สมาชิกสามารถระงับการสะสมเงินเข้าบัญชี Special ที่มีวัตถุประสงค์เพื่อ 
สำรองไว้ใช้ยามชราและใช้ในเหตุการณ์ในอนาคตที่อาจเกิดขึ้นโดยมิได้คาดหมาย และนำเงิน 
สะสมในส่วนดังกล่าวออมเข้าบัญชี Ordinary ซ่ึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือการเกษียณอายุ, การชือท่ีอยู่ 
อาศัย, การซ้ือประกันภัย, การลงทุนและการศึกษา

(2) เง ินท ี่ออมเกินกว่า 15,000 SS ในบัญชี Medisave ที่ม ีวัตถุประสงค์เพื่อ 
เป็นค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล จะถูกนำไปไว้ในบัญชี Ordinary ท่ีมีวัตถุประสงค์เพ่ือการเกษียณ 
อายุ, การซือท่ีอยู่อาศัย, การซือประกันภัย, การลงทุนและการศึกษา

Philip Motha with the assistance of Belindan k.p.Yuen., Singapore Real Property Guide.
p. 114-263.
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(3) HDB ขยายระยะเวลาการชำระหม่ีเงินฌู้พ่ือท่ีอยู่อาศัย

(4) เพ่ือเป็นการช่วยเหลือผู้ซ้ือท่ีอยู่อาศัยส่วนบุคคลจึงกำหนดอัตราดอกเบ้ียของ 
ผู้1ซ้ือที่อยู่อาศัยส่วนบุคคลซ่ึงได้รับรองจากรัฐบาล ในอัตราดอกเบ้ียท่ีต่ําลงตามที่คณะกรรมการ 
CPF กำหนด ท้ังบ้ีรวมถึงอัตราดอกเบ้ียเงินคู้ในโครงการต่างๆ ท่ีคณะกรรมการ CPF จัดข้ึนด้วย

นายจ้างทังหมดท่ีสะสมเงินกับ CPF จะต้องสะสมในส่วนของลูกจ้างต่างชาติท่ีได้ 
รับใบอนุญาตทำงาน โดยลูกจ้างต่างชาติสามารถถอนเงินออม CPF ได้ต่อเม่ือออกจากประเทศ แต่ 
ถ้าเป็นกรณีท่ีเป็นลูกจ้างต่างชาติ ซึ่งไม่สามารถกลับเข้ามาทำงานในประเทศสิงคโปร์อีก จะไม่ได้ 
รับอนุญาตให้สะสมเงินหรือถอนเงินจาก CPF ตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 15 (2) (b)

“Authorisation and conditions for withdrawal from Fund

(2) Subject to this section, a member of the Fund, or a committee of his person 
or of his estate appointed under the provisions of the Mental Disorders and Treatment Act (Cap. 
178), shall be entitled to withdraw the sum standing to the credit of the member in the Fund at any 
time after the Board is satisfied that the member —

(b) not being a citizen of Singapore, has left or is about to leave 
Singapore and the States of Malaya permanently with no intention to return thereto;”

สมาชิกCPFแต่ละคนจะมีบัญชี 3 ประเภท ตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 13

“Crediting of contributions into subsidiary accounts

(1) Subject to subsection (5), there shall be maintained for each member in 
respect of the money standing to his credit in the Fund the following subsidiary accounts:

(a) an ordinary account from which, apart from section 15 (2) to (5), 18, 
18A, 18B, 22 or 45 but subject to sections 14, 14A and 15A, withdrawals may be made in 
accordance with any regulations made under section 51 (b) or 77 (1) (/i), (;), ( ท) or (r);

(b) a medisave account from which, apart from sections 15 (2) to (5) 
and 54 but subject to section 16, withdrawals may be made in accordance with any regulations 
made under section 77 (1) (/) and (A'); and
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(c) a special account from which no withdrawal may be made except 
under section 15 (2) to (5), section 17, section 45 (2) or in accordance with any regulations made 
under section 77 (1) (ท).

(2) Every ordinary account, medisave account and special account which was 
maintained by the Board for a member before 28th September 1984 shall be deemed to have been 
validly maintained.

(3) All moneys standing to the credit of a member in his special account as at 1st 
April 1984 shall be deemed to have been transferred to his medisave account except where the 
member is entitled at that date to withdraw such money under section 15.

(4) The Board shall credit to each of the accounts specified in subsection (1) 
every contribution paid into the Fund for a member in such manner as the Minister may direct, 
and the Minister may give different directions in respect of different classes of members.

(5) Where any contributions are paid into the Fund by any person pursuant to 
any regulations made under section 77 (1) (e), the Board shall credit every such contribution into 
a medisave account, ordinary account or a special account, for the purposes specified in 
subsection (1), in such manner as the Minister may direct, and the Minister may give different 
directions in respect of different classes of members. 6 7

(6) The Board shall transfer to a member’s ordinary account any amount 
standing to his credit in his medisave account which is in excess of such amount as the Minister 
may from time to time direct.

(7) Where there is no balance in the medisave account of a member, the Board 
may, upon application by the member and with the approval of the Minister, transfer to the 
medisave account of the member any amount standing to his credit in the ordinary account which 
had been transferred from the medisave account, including any interest which would have accrued 
thereon if the transfer had not been made.”



1 0 2

ซ่ึงแต่ละประเภทมีวัตถุประสงค์แตกต่างกัน อันได้แก่28 29

(1) Ordinary -  มีวัตถุประสงค์เพ่ือการเกษียณอายุ, การซ้ือท่ีอยู่อาศัย, การซ้ือประ 
กันภัย, การลงทุนและการศึกษา สะสมในอัตราท่ีสูงกว่าหรือเท่ากับอัตราต่ําสุดท่ีสมาชิกนำเข้าบัญชี 
Special สมาชิกสามารถโอนเงินจากบัญชี Ordinary เข้าบัญชี Special ได้ แต่จะไม่ได้รับอนุญาตให้ 
โอนเงินกลับเข้าบัญชี Ordinary อีกคร้ัง

(2) Special - ม ีวัตถุประสงค์เพื่อสำรองไว้ใช้ยามชราและใช้ในเหตุการณ์ใน 
อนาคตท่ีอาจเกิดข้ึนโดยมิได้คาดหมาย จะถอนได้เม่ือออกจากงานเท่าน้ัน โดยสะสมในอัตรา 1-7% 
ของเงินเดือน ส่วนการโอนเงินจากบัญชีอ่ืนเข้าบัญชี Special จะทำให้บัญชี Special มีเงินออมมาก 
กว่าเงินในบัญชีอ่ืน

(3) Medisave-เกิดข้ึนเม่ือปี 1984 มีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการรักษา 
พยาบาล และค่าใช้จ่ายในการประกันสุขภาพ ซ่ึงรวมถึงสมาชิกในครอบครัวท่ีได้รับอนุญาตตามท่ี 
คณะกรรมการCPFกำหนด โดยอัตราการสะสมจะแตกต่างกันตามช่วงอายุ ปรากฎตามตารางท่ี 5 
แสดงการสะสมเงินรายเดือนของสมาชิกในแต่ละบัญชี

ตารางท่ี 13 แสดงการสะสมเงินรายเดือนของสมาชิกในแต่ละบัญชี (%)29
บัญช Ordinary บัญช Medisave บัญช Special ยอดรวม
30 6 (อายุต่ํากว่า 35 ปี) 4 40
29 7 (อายุ 35-44 ปี) 4 40
28 8 (อายุเกิน45 ปี) 4 40

สมาชิกสามารถใช้เงินออม CPF ของตนได้ตามวัตถุประสงค์ของบัญชีแต่ละ 
ประเภทที่ตนออมไว้ โดยเงินสะสมที่สมาชิกนำมาใช้นั้นเป็นการใช้โดยอิสระและประโยชน์ที่ 
สมาชิกแต่ละรายได้รับจะแยกจากกันไม่ต้องแบ่งปนส่วนระหว่างสมาชิกด้วยกัน

ประโยชน์ทดแทนท่ีสมาชิกจะได้รับ30

28 http://singapore.usembassv.gov/ep/2001 .html
29 Tan Chwee Huât, Financial Markets and Institutions in Singapore, p. 325.
30 เอกสารการประชุม เร่ืองการปฎิ%ปกองทุนบำเหน็จบำนาญภายใต้กรอบเอเปค วันท่ี 30-31

มีนาคม 2543. หน้า 126-127.

http://singapore.usembassv.gov/ep/2001_.html
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1. กรณีชราภาพ คือ กรณีท่ีสมาชิกมีอายุเกษียณ 55ปี CPF จะจ่ายเงินคร้ังเดียวเท่า 
กับเงินสะสมของนายจ้างและลูกจ้างรวมกัน รวมดอกเบี้ยสะสมในอัตราไม,น้อยกว่าร้อยละ 2.5 
(อัตราดอกเบี้ยจะสัมพันธ์กับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากกับธนาคารพาณิชย์ซึ่งมีการปรับทุกวันที่ 1 
มกราคม และวันท่ี 1 กรกฎาคม ของทุกปี) ซ่ึงการจ่ายเงินให้สมาชิกอาจลดลงตามโครงการคุ้มครอง 
ทางการแพทย์เพ่ือเป็นการคุ้มครองสมาชิกกรณีท่ีสมาชิกเจ็บป่วย นอกจากบ้ีเม่ือสมาชิกมีอายุครบ 
55ปี จะต้องคงเงินจำนวน 60,00 ร$ไว้ในบัญชีเงินออมเพ่ือการเกษียณอายุเพ่ือเป็นหลักประกันให้ 
สมาชิกมีรายไต้ภายหลังอายุครบ 62 ปี

วันท่ี 1มกราคม 1999มีการปฏิรูประบบบางประการของ CPF ตามโครงการ 
ปฏิรูประบบบำนาญ โดยเพ่ิมอายุเกษียณจาก 60ปี เป็น 62ปี , การลดเงินสะสมของนายจ้างท่ีส่งเข้า 
CPF เป็น 2 ระดับ3' คือ

(1) สำหรับลูกจ้างท่ีมีอายุระหว่าง 60-65 ปี อัตราเงินสะสมของฝ่ายนายจ้างจะลด 
จากร้อยละ 7.5 เป็นร้อยละ 4 ของค่าจ้าง

(2) สำหรับลูกจ้างอายุ 65ปีขึ้นไป อัตราเงินสะสมของฝ่ายนายจ้างจะลดจาก 
ร้อยละ 5 เป็นร้อยละ 4 ของค่าจ้าง

ต่อมาในเดือนเมษายน 1999 สมาชิกCPF ท่ีมีอายุต้ังแต่ 60 ปีข้ึนไป มีสิทธิถอนราย 
ไต้ประจำเดือนซ่ึงไต้รับข้ึนจากเดิม เช่น ในปิจจุบันผู้เป็นโสดจะไต้รับรายไต้ประจำเดือนเท่ากับ 
272 ร$ จากเดิมไต้รับเพียง 266 ร$ ส่วนคู่สมรสจะมีสิทธิไต้รับในอัตรา 408 ร$ จากเดิม 399 ร$ ท้ัง 
บ้ีเป็นการปรับเปลี่ยนตามภาวะเงินเฟ้อ โดยสมาชิกจะนำเงินที่ถอนไปใช้เป็นรายไต้ประจำเดือน 
เพ่ือการยกระดับมาตรฐานการดำรงชีวิตในวัยชราให้อยู่ในระดับปานกลาง โดยการจ่ายประโยชน์ 
ทดแทนรายเดือนจะเร่ิมต้ังแต่วันครบอายุเกษียณอย่างเป็นทางการ เม่ือสมาชิกอายุครบ 55 ปี

2. กรณีทุพพลภาพ คือ กรณีที่สมาชิกสูญเสียความสามารถในการทำงานอย่าง 
ถาวร CPF จะจ่ายเงินครังเดียวเท่ากับเงินสะสมของนายจ้างและลูกจ้างรวมกัน รวมดอกเมียสะสม 
ในอัตราไม่น้อยกว่าร้อยละ 2.5 (อัตราดอกเบี้ยจะสัมพันธ์กับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากกับธนาคาร 
พาณิชย์ ซ่ึงมีการปรับทุกวันท่ี 1 มกราคม และวันท่ี 1 กรกฎาคม ของทุกปี) ซ่ึงการจ่ายเงินให้สมาชิก 
อาจลดลงตามโครงการคุ้มครองทางการแพทย์เพ่ือเป็นการคุ้มครองสมาชิกกรณีท่ีสมาชิกเจ็บป่วย

31 Central Provident Fund Board, The CPF Story : 40 years Serving Singapore. (1995).
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3. สำหรับทายาท คือ กรณีจ่ายให้แก่ผู้รับประโยชน์ตามท่ีผู้ประกันตนระบุไว้ CPF 
จะจ่ายเงินคร้ังเดียวเท่ากับเงินสะสมของนายจ้างและลูกจ้างรวมกัน รวมดอกเบ้ียสะสมในอัตราไม่ 
น้อยกว่าร้อยละ 2.5 (อัตราดอกเบ้ียจะสัมพันธ์กับอัตราคอกเบ้ียเงินฝากกับธนาคารพาณิชย์ซ่ึงมีการ 
ปรับทุกวันท่ี 1 มกราคม และวันท่ี 1 กรกฎาคม ของทุกปี) ซ่ึงการจ่ายเงินให้สมาชิกอาจลดลงตาม 
โครงการคุ้มครองทางการแพทย์เพ่ือเป็นการคุ้มครองสมาชิกกรณีท่ีเจ็บป่วย จะจ่ายให้แก่ทายาทตาม 
กฎหมาย แต่ถ้าสมาชิกท่ีเสียชีวิตไม่ได้ทำพินัยกรรมไว้ คณะกรรมการ CPF จะจ่ายเงินสะสมเข้าทรั 
สตี ซ่ึงมีหน้าท่ีดูแลเงินจำนวนดังกล่าวตามกฎหมาย

มาตรการพินฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ท่ี CPF ได้รับนโยบายจากรัฐบาลเพ่ือดำเนิน 
การเก่ียวก ับ การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ดังบ้ี

1. ปี 1968 โครงการบ้านสาธารณะ (The Public Housing Scheme) อนุญาตให้ 
สมาชิกถอนเงินออมของตนท่ีอยู่กับ CPF ชือแฟลตราคาถูกท่ีจัดสร้างโดย HDB และบริษัท Jurong 
Town (Jurong Town Corporation-JTC) ซึ่งได้รับการสนับสนุนและอนุญาตโดยรัฐบาล ฝานทาง 
กระทรวงการคลัง โดยให้กู้ 65 เท่าของเงินเดือนสุทธิเพ่ือซ้ือแฟลตท่ีสร้างใหม่หรือนำมาขายอีกครัง 
โดยช่วงระยะเวลาการชำระหน้ีคืนอยู่ในระหว่าง 5-10 ปี

วันท่ี 1 ตุลาคม 1993 ภายใต้โครงการบ้านสาธารณะ (Public Housing Scheme) 
สมาชิกสามารถถอนเงินสูงถึง 100% ของราคาซ้ือแฟลตหรือราคาตลาด ข้ึนอยู่กับว่าราคาใดต่ํากว่า 
สมาชิกสามารถถอนเงินออม CPF จำนวน 80% ของเงินออมในส่วนเกินผลรวมขันต่ํา เพ่ือคืนเงิน 
ด้างชำระหน้ีเงินกู้ท่ีอยู่อาศัย32

2. ปี 1968มีข้อบังคับอนุมัติใช้บังคับวันที่ 1มกราคม 1987ก่อตังโครงการท่ีอยู่ 
อาศัย เป็นโครงการแรกของ CPF ให้สมาชิกใช้เงินออม CPF ซ้ือแฟลตราคาถูกจาก HDB, Jurong 
Town Corporation (JTC) หรือท่ีคณะกรรมการ CPF รับรอง โดยข้อบังคับ CPF อนุญาตให้สมาชิก 
CPFสามารถใช้เงินที่ออมในบัญชีเพื่อผ่อนชำระเงินกู้ที่นำไปใช้ซื้อแฟลตของ HDB เพ่ือเป็นการ 
ช่วยเหลือสมาชิกท่ีมีรายได้ลดลง ซ่ึงโครงการดังกล่าวทำให้อัตราการสะสมเพ่ิมข้ึนเป็น 13 % ซ่ึง 
ประสบความสำเร็จอย่างสูง ประชากร 28% ของประเทศมีแฟลตเป็นของตนเอง โดยอัตราส่วน

32 Edward Ng 1 Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag?, p.55-80.
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27% ของสมาชิก CPF ใช้เงินออมท่ีมีอยู่ในบัญชี Ordinary จ่ายซือแฟลต ซ่ึงเงินออมท่ีใช้ชือแฟลต 
ได้แก่33

(1) เงินออมของสมาชิกในกองทุน

(2) เงินที่ได้รับอนุญาตให้จ่ายเข้าบัญชี Ordinary ของสมาชิกตามมาตรา 11 (b) 
บีจจุบันแก้ไขเป็นมาตรา 14A(1) และ(2)

“Loan by Government to member

(1) The Board may, from time to time, accept moneys lent by the Government to 
any member of the Fund pursuant to any approved loan scheme.

(2) The Board shall credit the moneys lent to any member under subsection (1) 
into the ordinary account of that member.”

1 ธันวาคม 1975 ข้อบังคับ CPFปี 1968 อนุญาตให้สมาชิกท่ีสมัครซ้ือแฟลตจาก 
HDB และ Jurong Town Corporation (JTC) ซ่ึงได้จ่ายเงินออมท่ีมีอยู่ใน CPF โดยสามารถถอนเงิน 
ฝากจำนวน 20% ของราคาซ้ือจากบัญชีท่ีมีอยู่ใน CPF หลังจากได้จดทะเบียนซือแฟลตแล้ว

ข้อบังคับ CPF กำหนดให้สิทธิโครงการนีมีเหนือกว่าสิทธิอ่ืนใดหากเกิดการเสีย 
ประโยชน์ของกองทุนจากข้อตกลง หรือสัญญาซ้ือขายท่ีถูกเพิกถอนหรือโมฆะ การคืนเงิน CPF เม่ือ 
สมาชิกขายแฟลต ข้อบังคับกำหนดให้สมาชิกสามารถสงวนสิทธิในกำไรจากการเสื่อมราคาของ 
ทรัพย์สินท่ีขาย ซ่ึงประเมินจากการขายบ้านหรือแฟลตขณะท่ีได้รับชำระเงิน

เดือนพฤศจิกายน 1983 คณะกรรมการ CPF ออกกฎเกณฑ์ให้ใช้เงินออม CPF เพ่ือ 
ซ้ือแฟลต HDB เม่ือก่อนสมาชิกถอนเงินออมเกินกว่าราคาแฟลตท่ี HDB ประกาศมิได้ แต่บีจจุบัน 
สมาชิกสามารถถอนเงินออมได้สูงถึง 140% ของราคาท่ีประกาศไว้ซ่ึงใกล้เคียงคับราคาตลาด มาตร 
การน้ีทำให้สมาชิกซ้ือแฟลต HDB ได้ง่ายข้ึน34

Hairani Saban, Real Property Financing in Singapore. (Singapore: Malayan law journal 
Pte Ltd., 1988), p.260, 262-263.

34 Edward Ng , Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag? , p. 55-80.
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3. ปี 1982 โครงการคุ้มครองบ้าน (Home Protection Scheme) เป็นโครงการท่ีเกิด 
ข้ึนเพ่ือคุ้มครองสมาชิก CPF และครอบครัวจากการสูญเสียบ้านเน่ืองจากการตายหรือการเป็นคนไร้ 
ความสามารถของสมาชิก สมาชิกในโครงการบ้านสาธารณะจะต้องประกันตามโครงการน้ีโดยผู้ 
ประกันจะต้องมีสุขภาพดี เม่ือสมาชิกตายหรือไร้ความสามารถก่อนอายุ 60 คณะกรรมการ CPF จะ 
จ่ายเงินถู้ท่ีเบิกมาใช้ตามจำนวนเงินท่ีสมาชิกประกันไว้35

4. ปี 1975 โครงการที่อยู่อาศัยสำหรับชนชั้นกลาง (Middle-Income Housing 
Scheme) อนุญาตให้ผู้มีฐานะปานกลางสามารถซ้ือทรัพย์สินท่ีอยู่อาศัยจาก The Housing and Urban 
Development Corporation (HUDC) จากเงินออมของตน [ตังแต่วันท 1พฤษภาคม 1982 The 
Housing and Urban Development Corporation (HUDC) ถูกควบรวมเขากับ HDB]

โครงการเงินกู้ทีอยู่อาศัยและพัฒนาชนบท The Housing and Urban Development 
Corporation (HUDC) เป็นโครงการท่ีให้สมาชิกท่ีมีรายไต้ปานกลางสามารถใช้เงินออมของตนเพ่ือ 
ผ่อนชำระเงินกู้ที่นำไปใช้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ไต้มากถึง 10%ของราคาชือ และคร่ึงหน่ึงของเงิน 
สะสมรายเดือนของสมาชิกและนายจ้าง สามารถใช้ซือบ้านหรือแฟลตท่ีสร้างโดย The Housing and 
Urban Development Corporation (HUDC)

ตามข้อบังคับ ปี 1983 มีการโอนอำนาจและการจัดการของ The Housing and 
Urban Development Corporation (HUDC) ให ้ HDB สมาช ิกสามารถถอนเง ินออมในบ ัญ ช  
Ordinary สูงสุด 80%แต่ไม,เกิน 140%ของราคาซื้อทรัพย์สินที่อยู่อาศัยจาก The Housing and 
Urban Development Corporation (HUDC)36

The Housing and Urban Development Corporation (HUDC) Premises เป็นหลัก 
ประกันที่ดีสำหรับเงินคุ้ ในระยะแรก เป็นตราสารประกันหนี้ที่ไม่จำกัดการโอนและการจำนอง 
โดยผู้ขายจะต้องจ่ายเงิน 5% ของราคา เป็นค่าธรรมเนียมให้ The Housing and Urban Development 
Corporation (HUDC) เพื่อมิให้เป็นการกระตุ้นให้มีการขายอีกครั้ง ระยะที่ (2)เจ้าของ The 
Housing and Urban Development Corporation (HUDC) ต้องถอครองทรัพยสิน อย่างตำ 5 ป
ก่อนขาย ซงการจ่ายให้ The Housing and Urban Development Corporation (HUDC) จะสูงขนถง

Philip Motha with the assistance of Belindan k.p.Yuen, Singapore Real Property Guide.
p. 114-263.

Edward Ng, Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag? . p.55-80.
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30% ของราคา ระยะท่ี (3) การเบิกถอนตามข้อบังคับการขายอีกคร๋ัง ถูกกำหนดให้ผู้ขายจ่ายเงิน 3% 
ของราคาให้คณะกรรมการ จนกระท่ังปี 1985 มีการเพิกถอนให้นอกเหนือไปจากข้อตกลงการเช่า 
ซือของ HDB ได้และรัฐบาลกำหนดให้ทรัพย์สินของ HDB ท้ังหมดอยู่ภายใต้ภาระติดพันสำดับแรก 
ตามกฎหมาย ระยะที (4)การช ือแฟลต The Housing and Urban Development Corporation 
(HUDC) อีกคร้ัง อยู่ภายใต้ข้อกำหนดกฎเกณฑ์ของโครงการท่ีอยู่อาศัยซ่ึงได้รับอนุมัติคล้ายคับการ 
ซ้ือแฟลต HDB ผู้ซื้อสามารถใช้ประโยชน์เงินออมของตนไต้ 100% แต่ไม่เกิน 85% ของราคาซ้ือ 
หรือราคาตลาด ข้ึนอยู่กับว่าราคาใดต่ํากว่า37

ตารางท่ี 14 แสดงรายละเอียดการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการของ CPF 38
ชนิดสินเช่ือ จำนวนสินเช่ือ ตราสารค้ําประกัน ตารางการชำระหน้ี
เงินคู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัย 100% ของราคาซื้อ (1) ข้อตกลงสำหรับการขาย - ระยะเวลาให้สินเชื่อ
และเงินออมท่ีมีอยู่ หรือราคาตลาด ข้ึน หรือซ้ือท่ีเก่ียวกับดอกฒีย สูงสุด 25 ปี
ในบัญชี อยู่กับว่าอย่างไรตํ่า (2)จ ำน วน ใน โค รงการ •ชำระหนี้รายเดือน

กว่า ประกัน Escrow ด้วยเงินสะสมที่ต้อง
(3) ภาระติดพันตาม Deed of จ่ายเข้า CPF
postponed ทใหกับ CPF - ค ่ า ธ ร ร ม เ น ี ย ม
(4) ภาระติดพันลำดับแรก กระบวนการและการ
เป็นของ CPF ประเมินราคา ขึนอยู่
(5) คำเตือน กับจำนวนภาระติดพัน

• ก า ร ป ร ะ ก ั น  ภัย
0.05% ต่อปี

5. วันท่ี 1 มิถุนายน 1981 ก่อตั้งโครงการทรัพย์สันเพื่อที่อยู่อาศัย (Residential 
Properties Scheme) อนุญาตให้สมาชิกสามารถนำเงินท่ีมีอยู่กับ CPF ซ้ือบ้านหรือแฟลตหรือจ่ายคืน 
เงินคู้ท้ังหมดหรือบางส่วนท่ีสมาชิกจ่ายเพ่ือซ้ือทรัพย์สันดังกล่าว โดยครอบคลุมท่ีอยู่อาศัยทังหมด 
ในประเทศสิงคโปร์ซ่ึงสร้างบนท่ีดินอิสระหรือเช่าชืออย่างน้อย 60 ปี

ปี 1992 แก้ไขกฎเกณฑ์จากเดิมท่ีอนุญาตให้สมาชิกใช้เงินออมซ้ือทรัพย์สินส่วน 
บุคคลท่ีมีสัญญาเช่า 75 ปีเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคลท่ีมีสัญญาเช่า 60 ปี * 311

Hairani Saban, Real Property Financing in Singapore, p. 260, 262-263.
311 Ibid, p.260,262-263.
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ก่อนวันท่ี 1 ตุลาคม 1993 สมาชิกสามารถถอนเงินจากบัญชี Ordinary สูงสุด 100% 
ของราคาซืออสังหาริมทรัพย์หรือราคาขายขณะ'น้ัน ข้ึนอยู่กับว่าราคาใดต่ํากว่า และต้ังแต่ 1 ตุลาคม 
1993 สมาชิกสามารถถอนเงินใช้คืนชำระหน้ีคงค้าง โดยเพ่ิมจำนวนให้สมาชิกสามารถใช้เงิน 80% 
ของเงินออมไม่เกินผลรวมสูงสุดของจำนวน 34,600$ รวมทั้งสมาชิกสามารถใช้เงินออม1ช้ือท่ีดิน 
และส่ิงปลูกสร้างท่ีตนเป็นเจ้าของ หรือได้รับอนุญาตให้อยู่ช่ัวคราว หากสมาชิกประสงค์จะร้ือถอน 
ส่ิงปลูกสร้างท่ีได้มาภายใต้โครงการดังกล่าวเพ่ือสร้างใหม่ ก็สามารถใช้เงินออม CPF จ่ายคืนเงินกู้ 
เพื่อใช้ก่อสร้างต่อไปได้ ในปี 1996 โครงการทรัพย์สินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย ขยายขอบเขตครอบคลุมถึง 
คอนโดมิเนียมด้วย39

ต้ังแต่ปี 1981 คณะกรรมการCPF อนุญาตให้สมาชิกใช้เงินออมของตนไถ่ถอน 
เบิกเงินเกินบัญชีเพ่ือใช้จ่ายในการซื้อทรัพย์สินของเอกชนทั่วไป และต้ังแต่วันท่ี 1 ตุลาคม 1993 
สมาชิกสามารถใช้เงินออมท่ีมีอยู่กับ CPF ซ้ือท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง โดยสมาชิกได้รับอนุญาตให้ 
ถอนเงินเฉพาะหลังจากการก่อสร้างอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวเสร็จสมบูรณ์และสมาชิกมีสิทธิครอบ 
ครองช่ัวคราว ส่วนสมาชิกซ่ึงซ้ือทรัพย์สันภายใต้โครงการทรัพย์สินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย และสมาชิกท่ี 
ประสงค์จะร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างสามารถใช้เงินออมท่ีมีอยู่กับ CPF จ่ายคืนเงินกู้เพ่ือใช้ก่อสร้างต่อ 
ไปได้40

6. วันท่ี 1 พฤศจิกายน 1981 โครงการประกันคุ้มครองบ้าน (Home Protection 
Insurance Scheme) เกิดข้ึนจากข้อบังคับ CPFปี 1986 เป็นการคุ้มครองสมาชิกท่ีกู้เงินซ้ือทรัพย์สัน 
จาก HDB, Jurong Town Corporation (JTC), กระทรวงการคลัง และ The Housing and Urban 
Development Corporation (HUDC) โดยกำหนดให้ สมาชิกซ่ึงซ้ือทรัพย์สินดังกล่าวต้องเช้าโครง 
การน้ีเม่ือสมาชิกไร้ความสามารถหรือตาย คณะกรรมการ CPF จะชำระหน้ีเงินกู้และดำเนินการคืน 
ให้สมาชิกเป็นอิสระจากกองทุน โดยสมาชิกจะจ่ายเบ้ียประกันคร้ังเดียวในขณะท่ีใช้เงินออมท่ีมีอยู่ 
กับ CPF และอัตราค่าเบี้ยประกันภัยของแต่ละคนจะไม,เท่ากันตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 29 (1) 
และ (2)

“Establishment of Home Protection Insurance Scheme

39 Edward Ng, Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -  
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag?, p.55-80.

411 Tan Chwee Huat, Financial Markets and Institutions in Singapore, p. 321-347.
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(1) The Board is hereby authorised to establish and maintain a Home Protection 
Insurance Scheme for the purpose of providing that on the death or incapacity of a member of the 
Scheme at any time during the period in which the member is insured under the Scheme, his 
liability to repay his housing loan to a Housing Authority or an approved mortgagee secured by a 
mortgage of the immovable property to that Authority or approved mortgagee, as the case may 
be, shall be discharged by the Board in accordance with the Scheme.

(2) Subject to section 31, the Scheme shall apply to every member who has 
withdrawn moneys standing to his credit in the Fund to repay any instalment of housing loan 
taken by the member from a Housing Authority or an approved mortgagee for the purchase of any 
immovable property from a Housing Authority.”

และรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 32

“Premium

(1) Every member of the Scheme shall pay a premium of an amount prescribed 
by regulations made under this Part.

(2) Notwithstanding anything in this Act, the Board shall be entitled to deduct 
the amount of the premium payable by a member of the Scheme from the contributions standing 
to the credit of that member in the Fund and where any such deduction has been made by the 
Board, the Board shall as soon as practicable give to the member concerned notice in writing to 
that effect.

(3) The deduction referred to in subsection (2) shall have priority to all other 
deductions which the Board is authorised to make under this Act.

(4) Where the amount of the premium which a member is liable to pay under the 
Scheme exceeds the amount standing to his credit in the Fund, the deficiency may be paid in such 
manner and within such time as the Board may determine. 5

(5) Where a joint-owner of an immovable property is insured under the Scheme, 
the Board may permit a joint-owner who is a spouse of the first-mentioned joint-owner to use his



1 1 0

contributions in the Fund to pay for the whole or part of the premium which the first-mentioned 
joint-owner is liable to pay under the Scheme.”

แต่อย่างไรก็ตาม รัฐบัญญัติ CPF มาตรา 29 (5) กำหนดข้อยกเว้นท่ีไม,ต้องดำเนิน 
การเข้าโครงการน้ี

“The Scheme shall not apply to —

(a) any member if he is 65 years of age or above or such other age as the 
Minister may prescribe at the time he is required to join the Scheme; and

(b) any member or class of members whom the Minister may, by notification in 
the Gazette, specify.”

และหากมีการประกันภัยในลักษณะใกล้เคียงกันแล้ว ก็ไม,ต้องดำเนินการเข้าโครง 
การนิ ตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 29 (4) “The Board may, on the application being made to it by a 
member, exempt the member from the Scheme.”

วันท่ี 1 มีนาคม 1995 อายุจำกัดสำหรับโครงการประกันคุ้มครองบ้าน (Home 
Protection Insurance Scheme) เพิมขนจาก 55 ป เป็น 60 ปี และในป 2000เพมอายุเป็น 65 ป ตามรัฐ 
บัญญัติ CPF มาตรา 29 (5A) “Notwithstanding subsection (5), the Scheme shall not apply to any 
member who is 60 years of age or above but below 65 years of age on 1st March 2001 unless that 
member opts, in such manner as the Board may determine, to join the Scheme.”

7. วันท่ี 1 มิถุนายน 1981 โครงการอนุมัติทรัพย์สินที่อยู่อาศัย (The Approved 
Residential Properties Scheme-ARPS) เป็นโครงการบ้านใหม่ส่วนบุคคลที่อนุญาตให้สมาชิกใช ้
เงินออม CPF ซ้ือทรัพย์สินท่ีอยู่อาศัยส่วนบุคคลซ่ึงมีไว้สำหรับใช้หรือเช่า แต่ไม'มีวัตถุประสงค์เพ่ือ 
ความเป็นเจ้าของเหมือนโครงการท่ีอยู่อาศัยอ่ืน เน่ืองจากต้องการคุ้มครองสมาชิกจากภาวะเงินเฟ้อ 
โครงการน้ีถูกนำมาใช้ 2 ช่วง ไต้แก่41

(1) 1 มิถุนายน 1981 อนุญาตสมาชิกใช้เงินออม CPF ไถ่ถอนเงินคู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
ท้ังหมดหรือบางส่วนในทรัพย์สินท่ีอยู่อาศัยส่วนบุคคล

Chua Wee Meng and Ho Koon Ngiap, “Financing Public Housing,” in Public Housing in
Singapore: A Multi-Disciplinary Study.
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(2) 1 มกราคม 1982 ให้สมาชิกใช้เงินออมจ่ายให้ผู้ขายหรือผู้พัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

โดยเงินท้ัง 2 ส่วนเป็นเงินสะสมของสมาชิกและเงินออมรายเดือนท่ีใช้จ่ายเงินคู้ท่ี
อยู่อาศัย

วันท่ี 1 มกราคม 1988 การใช้เงินออมที่มีอยู่กับ CPF ภายใต้โครงการถูกเปลี่ยน 
แปลงให้สูงข้ึนจาก 80% เป็น 100% ของราคา โดยสมาชิกสามารถใช้เงินออม CPF ท่ีสูงข้ึนเพ่ือซ้ือ 
ท่ีอยู่อาศัยหรือใช้บริการเงินคู้ท่ีอยู่อาศัย

8. เดือนมิถุนายน 1986 ก่อต้ังโครงการท่ีให้คณะกรรมการ CPF ดำเนินการแทนรัฐ 
บาล ในการช่วยเหลือเจ้าของบ้านส่วนบุคคลซึ่งไต้รับผลกระทบจากการลดเงินสะสม CPF โดย 
โครงการน้ีให้เงินทดแทนการลดเงินสะสมของสมาชิกเป็นระยะเวลา 2 ปี42

9. โครงการทรัพย์สินที่มิ,ใช่เพ่ือท่ีอยู่อาศัย (Non-Residential Properties Scheme) 
อนุญาตให้สมาชิกสามารถใช้เงินออมที่มีอยู่กับ CPF ซ้ือออฟฟิศ, ร้านค้า, โรงงาน, คลังสินค้าใน 
สิงคโปร์ทรัพย์สินต้องอยู่บนที่ดินอิสระหรือเช่าซื้ออย่างตํ่า 60ปี ครอบครัวและเพื่อนซึ่งเป็น 
สมาชิกสามารถเข้าร่วมซ้ือทรัพย์สินไต้ โดยจำนวนสมาชิกซ่ึงมิใช่ครอบครัวต้องมีปริมาณเหมาะสม 
กับสัดส่วนในทรัพย์สิน โดยการซ้ือทรัพย์สินจะทำไต้ครังละ 1 และต้องให้สิทธิจำนองทรัพย์สิน 
ลำดับแรกแก่ CPF42 43

เงินสะสมท่ีมีอยู่กับ CPF จะนำมาใช้สำหรับ

(1) เงินคู้ท่ีต้องคืน รวมถึงเงินผ่อนเป็นงวด

(2) เงินท่ีจ่ายให้ผู้พัฒนาหรือผู้ขายทรัพย์สันโดยตรง

(3) เงินท่ีต้องจ่ายตามกฎหมาย ค่าธรรมเนียม อากรในการโอนและการจำนอง 

อย่างไรก็ตาม ค่าใช้จ่ายเพ่ือพัฒนา ปรับปรุง ซ่อมแซมทรัพย์สัน ไม'รวมอยู่ภายใต้
โครงการนี

42 Edward Ng, Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -  
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag?, p. 55-80.

43 Tan Chwee Huat, Financial Markets and Institutions in Singapore, p. 321-347.
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นอกจาก CPF ได้ก่อต้ังโครงการเพ่ือเป็นมาตรการฟืนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แล้ว 
ยังดำเนินการแก้ไขกฎระเบียบต่างๆ ให้สอดคล้องกับการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ได้แก่

1. ในป ี1977 สร้างบัญชีพิเศษ 2 บัญชี โดยให้สมาชิกแต่ละคนมีบัญชี Ordinary 
และบัญชี Special ข้ึน ทำให้สมาชิกแต่ละคนจะมีบัญชีที่อยู่กับ CPF รวมท้ังส้ิน 3 บัญชี ตามรัฐ 
บัญญัติมาตรา 13 ดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น

นอกจากน้ี สมาชิกสามารถโอนเงินจากบัญชี Ordinary เข้าบัญชี Special ได้ตามรัฐ 
บัญญัติ CPF มาตรา 18B

“Transfer of member’s moneys in ordinary account to special account

(1) Subject to subsection (2), a member who has less than the prescribed amount 
standing to his credit in his special account may apply to the Board to transfer a sum standing to 
his credit in his ordinary account, not exceeding the difference between the prescribed amount 
and the sum standing to his credit in his special account, to his special account.

(2) An application by a member to transfer the sum standing to his credit in his 
ordinary account to his special account under subsection (1) shall be irrevocable and the transfer 
shall be subject to such terms and conditions as the Board may determine.

(3) In this section, “prescribed amount” means —
(a) $65,000, where no other sum is specified under paragraph (6); or
(b) where a sum is specified under this paragraph by the Minister for the 

purposes of this section by notification in the Gazette, such sum as may for the time being be so 
specified.”

2. วันท่ี 9 กันยายน 1977 แก้ไขเพ่ิมเติมข้อกำหนด CPF ให้สมาชิกถอนเงิน CPF 
ท่ีฝากไว้เพ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศัยไม'เกิน 5% ของราคาทรัพย์สิน44

3. 20 กรกฎาคม 1985 สมาชิกได้รับอนุญาตให้ใช้เงินในบัญชี Ordinary ซ้ือทรัพย์ 
สินส่วนบุคคลและชำระหน้ีเงินกู้ค่าบ้านท่ีค้างชำระ โดยสมาชิกสามารถใช้เงินในบัญชี Ordinary สูง 
ถึง 90% ของเงินออมท่ีมีอยู่ในบัญชี45

44 Hairani Saban, Real Property Financing in Singapore, p.260, 262-263.
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4. ให้อำนาจคณะกรรมการ CPF ปล่อยเงินจากกองทุนสมาชิก เพ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศัย 
หรือทรัพย์สิน Refinance และ ให้อำนาจ CPF มีสิทธิเรียกบังคับชำระหน้ีได้ก่อน แม้ว่าจะเป็นผู้รับ 
จำนองลำดับหลังก็ตาม ท้ังน้ีเป็นไปตามรัฐบัญญัติ มาตรา 21

“Charge on immovable property to secure repayment of withdrawals from
Fund

(1) Where in accordance with any regulations made under section 77, a member 
of the Fund has on or after 1st June 1981 withdrawn any money standing to his credit in the Fund 
for all or any of the following purposes:

(a) to make payment, either full or partial, towards the purchase of an
immovable property;

(b) to repay or to make periodic payments towards the repayment of any 
loan taken by the member to finance or re-finance the purchase of an immovable property;

(c) to repay any loan or to reimburse any cost, fee or other expense 
pursuant to regulations made under section 77 (1) (;);

(d) to pay any costs, fees or other expenses incurred —
(i) for the purchase of an immovable property;
(ii) for obtaining a loan to finance or re-finance such purchase;

and
(iii) in connection with withdrawals of any money from the 

Fund, there shall be a charge on the member’s estate or interest in the immovable property to 
secure the repayment of the money withdrawn from the Fund including the interest that would 
have accrued thereto if the withdrawal had not been made and to secure the payment of the 
minimum sum into the member’s retirement account.

(1A) Where the immovable property is purchased or owned by the member as a 
co-purchaser, joint-tenant or tenant-in-common, as the case may be, with one or more persons, the 45

45 Edward Ng, Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag?, p. 55-80.
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charge shall, with the prior written consent of all the co-purchasers or co-owners, extend to all 
their respective estates or interests in the immovable property.

(2) A charge under subsection (1) shall extend to all the rights, benefits and 
interests of the member or the co-purchasers or co-owners, as the case may be, under his or their 
agreement for sale and purchase of the immovable property.

(3) Any charge created over any immovable property under subsection (1) from 
1st June 1981 to 31st December 1986 (both dates inclusive) shall unless the Board otherwise 
decides be deemed to have secured the payment of the minimum sum into a member’s retirement 
account.

(4) Upon lodgment by the Beard with the Registrar of an instrument (which shall 
be in such form as the Registrar may require) for the purpose of registering or notifying any 
charge under subsection (1) and the acceptance of the instrument by the Registrar, the Board shall 
have —

(a) the power of sale and all other powers relating or incidental thereto 
as if the Board is a registered mortgagee; and

(b) the power to sell, assign and dispose of all rights, benefits and 
interests under the agreement for the sale and purchase of the immovable property.

(5) The Registrar shall not be concerned to enquire into the regularity or validity 
of a charge under subsection (1), and shall, on acceptance of the instrument to register or notify 
the charge, register or notify the charge in the appropriate register maintained by the Registrar 
under the Land Titles Act (Cap. 157), the Land Titles (Strata) Act (Cap. 158) or the Registration 
of Deeds Act (Cap. 269), as the case may be.

(6) Any charge under subsection (1) shall be subject to all statutory rights and 
charges of any public authority over the immovable property and, in the absence of any 
agreement giving priority to the Board, to all encumbrances registered or notified prior to the date 
of acceptance by the Registrar of the instrument to register or notify the charge. 7 *

(7) The repayment of the minimum sum to the Board, if it is secured by a charge
on the member’s estate or interest on the immovable property under subsection (1), shall rank
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after the claims of a mortgagee or chargee other than the Board prior to the date when the member 
is required to deposit a prescribed sum in accordance with section 15 (6).

(8) Notwithstanding section 80 of the Land Titles Act (Cap. 157) and section 15 
of the Registration of Deeds Act (Cap. 269) —

(a) where further withdrawals from the Fund are authorised by the 
Board after the registration or notification of any mortgage or charge created in favour of the 
Board at any time after the acceptance by the Registrar of the instrument lodged under subsection
(4) for the purpose of registering or notifying a charge under subsection (1), all such withdrawals 
shall rank in priority to any other claims as if the withdrawals were made at the date of the 
creation of the mortgage or charge in favour of the Board; and

(b) where any further advances have been made by a prior mortgagee or 
chargee after the Board has given notice in writing of the charge under subsection (1) to the prior 
mortgagee or chargee or after the acceptance by the Registrar of the instrument to register or 
notify the charge under subsection (4), such further advances shall not rank in priority to the 
Board’s charge under subsection (1).

(9) Notwithstanding subsections (1) and (8), advances, interest and other moneys 
secured by a mortgage or charge on an immovable property may, with the agreement of the Board 
and subject to such conditions as the Board may impose, rank in priority or in pari passu to the 
Board’s charge under subsection (1) or any mortgage or charge created in favour of the Board.

(10) A charge under subsection (1) shall continue in force until all the moneys 
secured by the charge have been repaid or are no longer required by any regulations made under 
section 77 to be repaid to the Fund or if the Board is satisfied of the occurrence of any of the 
events mentioned in section 15 (15) (e) in which event the member concerned or any other party 
having an interest in the immovable property shall be entitled to have the charge cancelled.

(11) Subsections (4), (9) and (10) shall apply to all charges under subsection (1) 
securing the repayment of moneys withdrawn from the Fund pursuant to any regulations made 
under section 77. 12

(12) In this section and sections 15, 21A and 21B —
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"public authority" means the Government, the Collector of Land Revenue, the 
Comptroller of Property Tax, and any other person, corporation or body, authorised or 
empowered by any written law to attach, sell or acquire land compulsorily;

"Registrar" means —
(a) the Registrar of Titles, a Deputy Registrar of Titles or an Assistant 

Registrar of Titles appointed under the Land Titles Act (Cap. 157); and
(b) where the occasion requires, the Registrar of Deeds or a Deputy 

Registrar of Deeds appointed under the Registration of Deeds Act (Cap. 269).

(13) This section shall not apply to any immovable property or class of 
immovable properties which the Minister may, by notification in the G azette , specify.”

ประกอบมาตรา 21A

“Registration of charge on immovable property to secure repayment of 
withdrawals from Fund before 1st June 1981

(1) Where in accordance with any regulations made under section 77 a member 
of the Fund has before 1st June 1981 withdrawn any money standing to his credit in the Fund —

(a) to make payment, either full or partial, towards the purchase of an
immovable property;

(b) to repay or to make periodic payments towards the repayment of any 
loan taken by the member to finance or re-finance the purchase of an immovable property; or

(c) to pay any costs, fees or other expenses incurred —
(i) for the purchase of an immovable property;
(ii) for obtaining a loan to finance or re-finance such purchase; 

and
(iii) in connection with withdrawals of any money from the 

Fund, the Board may register or notify, in the appropriate register maintained by the Registrar 
under the Land Titles Act, the Land Titles (Strata) Act (Cap. 158) or the Registration of Deeds 
Act, a charge on the member’s estate or interest in the immovable property to secure the 
repayment of the money withdrawn from the Fund including the interest that would have accrued
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thereto if the withdrawal had not been made and to secure the payment of the minimum sum into 
the member’s retirement account.

(1A) Where the immovable property is purchased or owned by the member as a 
co-purchaser, joint-tenant or tenant-in-common, as the case may be, with one or more persons, the 
charge shall, with the prior written consent of all the co-purchasers or co-owners, extend to all 
their respective estates or interests in the immovable property.

(2) A charge under subsection (1) shall extend to all the rights, benefits and 
interests of the member or the co-purchasers or co-owners, as the case may be, under his or their 
agreement for sale and purchase of the immovable property.

(3) Upon lodgment by the Board with the Registrar of an instrument (which shall 
be in such form as the Registrar may require) for the purpose of registering or notifying any 
charge under subsection (1) and the acceptance of the instrument by the Registrar, the Board shall 
have —

(a) the power of sale and all other powers relating or incidental thereto 
as if the Board is a registered mortgagee; and

(b) the power to sell, assign and dispose of all rights, benefits and 
interests under the agreement for the sale and purchase of the immovable property.

(4) The Registrar shall not be concerned to enquire into the regularity or validity 
of a charge under subsection (1) and shall, on acceptance of the instrument to register or notify 
the charge, register or notify the charge in the appropriate register maintained by the Registrar 
under the Land Titles Act (Cap. 157), the Land Titles (Strata) Act (Cap. 158) or the Registration 
of Deeds Act (Cap. 269), as the case may be.

(5) Any charge under subsection (1) shall be subject to all statutory rights and 
charges of any public authority over the immovable property and, in the absence of any 
agreement giving priority to the Board, to all encumbrances registered or notified prior to the date 
of acceptance by the Registrar of the instrument to register or notify the charge. 6 *

(6) The repayment of the minimum sum to the Board, if it is secured by a charge
on the member’s estate or interest on the immovable property under subsection (1), shall rank
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after the claims of a mortgagee or chargee other than the Board prior to the date when the member 
is required to deposit a prescribed sum in accordance with section 15 (6).

(7) Notwithstanding section 80 of the Land Titles Act (Cap. 157) and section 15 
of the Registration of Deeds Act (Cap. 269) —

(a) where further withdrawals from the Fund are authorised by the 
Board after the registration or notification of any mortgage or charge created in favour of the 
Board at any time after the acceptance by the Registrar of the instrument lodged under subsection
(3) for the purpose of registering or notifying a charge under subsection (1), all such withdrawals 
shall rank in priority to any other claims as if the withdrawals were made at the date of the 
creation of the mortgage or charge in favour of the Board; and

(b) where any further advances have been made by a prior mortgagee or 
chargee after the Board has given notice in writing of the charge under subsection (1) to the prior 
mortgagee or chargee or after the acceptance by the Registrar of the instrument to register or 
notify the charge under subsection (3), such further advances shall not rank in priority to the 
Board’s charge under subsection (1).

(8) Notwithstanding subsections (1) and (7), advances, interest and other moneys 
secured by a mortgage or charge on an immovable property may, with the agreement of the Board 
and subject to such conditions as the Board may impose, rank in priority or in pari passu to the 
Board’s charge under subsection (1) or any mortgage or charge created in favour of the Board.

(9) A charge under subsection (1) shall continue in force until all the moneys 
secured by the charge have been repaid or are no longer required by any regulations made under 
section 77 to be repaid to the Fund or if the Board is satisfied of the occurrence of any of the 
events mentioned in section 15 (15) (e) in which event the member concerned or any other party 
having an interest in the immovable property shall be entitled to have the charge cancelled. 10

(10) Where costs, fees or other incidental expenses are incurred for the 
registration or notification of a charge under subsection (1) or section 21 (4) or the discharge 
thereof, the Board may, subject to such terms and conditions as it may impose, authorise the 
whole or part of the amount standing to the member’s credit in the Fund to be withdrawn and 
used to pay such costs, fees and other incidental expenses.
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(11) This section shall not apply to any immovable property or class of 
immovable properties which the Minister may, by notification in the G azette , specify.”

และประกอบมาตรา 21B

“Charge on HDB flats to secure repayment of withdrawals from Fund

(1) Where in accordance with any regulations made under section 77, a 
member of the Fund had or has before, on or after 1st January 2003 withdrawn any money 
standing to his credit in the Fund —

(a) to make full or partial payment towards the purchase of an HDB flat;
(b) to repay or to make periodic payments towards the repayment of any 

loan taken by the member to finance or re-finance the purchase of an HDB flat;
(c) to pay any improvement contribution due to the Housing and 

Development Board in respect of upgrading works carried out on an HDB flat under Part IVA of 
the Housing and Development Act (Cap. 129) including the payment of costs, fees or other 
incidental expenses arising from such works; or

(d) to pay any costs, fees or other expenses incurred —
(i) for the purchase of an HDB flat;
(ii) for obtaining a loan to finance or re-finance such purchase; 

and
(iii) in connection with withdrawals of any money from the 

Fund, there shall, immediately upon any such withdrawal, be a charge constituted on that HDB 
flat to secure the repayment of the money withdrawn from the Fund including the interest that 
would have accrued thereto if the withdrawal had not been made and to secure the payment of the 
minimum sum into the member"s retirement account.

(2) Upon the constitution of the charge on an HDB flat under subsection (1), 
the Board shall have the power of sale and all other powers relating or incidental thereto to sell 
and effectually transfer the title to the HDB flat to any purchaser as if the Board were a registered 
mortgagee notwithstanding that the charge is not registered under the Land Titles Act (Cap. 157).

(3) Any charge constituted on an HDB flat under subsection (1) shall be —
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(a) subject to all statutory rights and charges of any public authority
over the HDB flat;

(b) subject to any resale levy imposed by the Housing and Development 
Board in respect of the HDB flat except where the person on whom the resale levy is imposed has 
obtained a loan, whether redeemed or not, from any person other than the Housing and 
Development Board to finance the purchase of the HDB flat;

(c) subject to, in the absence of any agreement giving priority to the 
Board, all encumbrances registered or notified prior to the date of the constitution of the charge; 
and

(d) subject to, rank in priority to, or rank equally without preference 
with, such other encumbrances as may be specified in regulations made under section 77.

(4) The repayment of the minimum sum to the Board, if it is secured by a 
charge on the HDB flat under subsection (1), shall rank after the claims of a mortgagee or chargee 
other than the Board before the date the member is required to deposit a prescribed sum under 
section 15 (6). 5 6 * *

(5) If—
(a) moneys secured by any charge constituted on an HDB flat under 

subsection (1) become due and payable to the Board under any regulations made under section 
77;and

(b) such moneys or any part thereof is not paid on the expiry of the 
period of 60 days from the date they become due and payable, the Board may, with the prior 
written approval of the Housing and Development Board, by notice of sale (to be served or 
published in the manner to be specified in regulations made under section 77) declare its intention 
of selling the HDB flat.

(6) If, on the expiry of the period of 90 days from the date of the notice of sale,
the moneys secured by the charge or any part thereof has not been paid to the Board, the Board
may sell the HDB flat.
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(7) Where the Board has sold any HDB flat under subsection (6), neither the 
purchaser of the HDB flat nor the Registrar shall be concerned to inquire into the regularity or 
validity of the sale or transfer.

(8) For the purpose of registration of a transfer of any HDB flat sold under 
subsection (6), the Registrar may dispense with the production of the duplicate lease of the HDB 
flat or the duplicate subsidiary certificate of title in respect of the HDB flat, as the case may be.

(9) The moneys received by the Board in exercise of its power of sale under 
subsection (6) shall be held by the Board in trust to be applied —

(a) firstly, to discharge any right or charge specified in subsection (3)
(a);

(b) secondly, to pay any resale levy specified in subsection (3) (ft);
(c) thirdly, to discharge any encumbrance specified in subsection (3) (c);
(d) fourthly, in payment of all costs and expenses properly incurred by 

the Board as incident to the sale or attempted sale, or otherwise;
(e) fifthly, in payment to the Board of all moneys secured by the charge 

and in payment to any other party of all moneys to discharge any encumbrance specified in 
regulations made under section 77 for the purpose of subsection (3) (d ), in the order of priority 
specified in the regulations; and

(f) finally, in payment of moneys in the order of priority specified in 
regulations made under section 77. 10 11

(10) Notwithstanding section 80 of the Land Titles Act (Cap. 157), where 
further withdrawals from the Fund are authorised by the Board when a charge constituted on an 
HDB flat under subsection (1) is subsisting, all such withdrawals shall rank in priority to any 
other claims over the HDB flat as if the withdrawals were made at the date of the constitution of 
that charge.

(11) Any charge constituted under subsection (1) shall continue in force until

(a) all moneys secured by the charge have been repaid or are no longer 
required by any regulations made undet section 77 to be repaid to the Fund; or
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(b) the Board is satisfied of the occurrence of any of the events 
mentioned in section 15 (15) (e).

(12) This section shall not apply to —
(a) any HDB flat in respect of which a charge in favour of the Board has 

been registered or notified in the appropriate register maintained by the Registrar under the Land 
Titles Act (Cap. 157);

(b) any HDB flat designated by the Housing and Development Board as 
an HUDC Phase III or IV flat; or

(c) any HDB flat or class of HDB flats which the Minister may, by 
notification in the G azette , specify.

(13) Sections 21 and 21A shall not apply to any HDB flat to which this section
applies.

(14) In this section —

"HDB flat" means any flat, house or other building sold under Part IV of the 
Housing and Development Act (Cap. 129) which has been acquired by the present owner thereof 
whether directly from the Housing and Development Board or otherwise;

"Housing and Development Board" means the Housing and Development Board 
constituted under the Housing and Development Act.”

5. อนุญาตให้ครอบครัวและเพื่อนซึ่งเป็นสมาชิก CPF สามารถรวมเงินออมชือ 
อสังหาริมทรัพย์ได้โดยจำนวนเงินออมของสมาชิกท่ีมิใช่ครอบครัวท่ีนำไปใช้จะต้องได้สัดส่วนกับ 
ท่ีบุคคลเหล่าน้ั'นมีเหนือทรัพย์สิน46

6. การปรับปรุงกฎเกณฑ์ใหม่เพ่ือใช้ประโยชน์ CPF ท่ีอาจส่งผลกระทบสำคัญต่อ 
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ได้ โดยการท่ีรัฐบาลลดอัตราการจ่ายเงินสะสมของนายจ้างจากเดิม 25% เป็น

46 Hairani Saban , Real Property Financing in Singapore, p. 260, 262-263.



1 2 3

10% ทำให้สมาชิกสามารถชำระหนียากขึน ส่งผลกระทบต่อโครงการใหม่ๆ ท่ีถูกก่อตังขึน จึงมีการ 
ปรับปรุง ได้แก่47

(1) ช่วยสมาชิกให้การจ่ายสะสมรายเดือนเป็นไปตามการใช้ประโยชน์และการ
ชำระหน้ีคืน

-ระยะเวลาการจ่ายคืนถูกขยายจาก5-20 ปี เป็น25ปี 
- ในช่วง 5 ปีแรก สมาชิกอาจเลือกชำระหนีคืนแบบ Ballooning สมาชิกท่ี 

ไม่มีรายได้หรือเงินได้อ่ืนซ่ึงสะสมเงินเข้า CPF สามารถใช้จ่ายเงินของตนสูงได้ถึง 1 ปี

(2) เงินกู้ราคาถูกท่ีเกิดข้ึนโดยรัฐบาล คิดดอกเบ้ียเพียงคร่ึงปี (อัตราต่ําเช่น เร่ิมด้นท่ี 
5.88% ซึ่งดอกเบี้ยเงินออมให้ 5.78% เป็นด้น) การชำระหนี้เงินกู้อาจทำโดยการจ่ายเงินสดหรือ 
ชำระหน้ีผ่าน CPF เป็นเวลา 10ปี นับเร่ิมจากเดือนกรกฎาคม 1989 โครงการเงินกู้ตังกล่าว ให้จำกัด 
เฉพาะประชาชนชาวสิงคโปร์หรือผู้มีถิ่นพำนักถาวรเท่านั้น และจะต้องเป็นสมาชิกก่อน 31 
พฤษภาคม 1988

(3) โครงการทรัพย์สินท่ีมิใช่เพ่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีให้สิทธิครอบครัวหรือเพ่ือนซ่ึงเป็น 
สมาชิกสามารถเข้าร่วมซ้ือทรัพย์สันได้ตามรัฐบัญญัติ รวมถึงข้อบังคับ ตังท่ีกล่าวมาแล้วในข้างต้น

3.5 หล ักเกณฑ ์และมาตรการทางกฎหมายในการให ้ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยแก'สมาชิก CPF

โครงการ CPF เป็นโครงการที่มีวัตถุประสงค์เริ่มต้นเพื่อผู้สูงอายุ โดยคณะ 
กรรมการ CPF ยึดกฎเกณฑ์การให้ถอนเงินเฉพาะผู้เกษียณอายุเท่าน้ัน ต่อมารัฐบาลปรับเปล่ียนการ 
จัดการทางการเงินหลายรูปแบบโดยการอนุญาตให้สมาชิกสามารถถอนเงินออมของตนได้ในกรณี 
ป่วยหรือว่างงานในปี 1968 นายลีกวนยู นายกรัฐมนตรีได้กำหนดให้รัฐบาลศึกษาแนวทางการนำ 
เงินออม CPF มาช่วยสมาชิกให้มีบ้านเป็นของตนเอง โดยสมาชิกสามารถซ้ือแฟลตของ HDB ได้ 
ด้วยเงินออมของ CPF48 นอกจากนี้รัฐบาลสิงคโปร์ได้ออกกฎหมาย ระเบียบ กฎเกณฑ์ต่าง  ๆ เพ่ือ 
ให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่สมาชิก CPF ดังน้ี

Edward Ng, Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -  
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag?, p. 55-80.

J* Linda Low, The political economy of privatization in Singapore : Analysis-interpretation
and evaluation. (Singapore: New York: McGraw-Hill book Co., 1991).
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1. โครงการท่ีอยู่อาศัย (Housing Scheme) ผู้ท่ีเช่าแฟลตของ HDB และไม่สามารถ 
จ่ายค่าเช่ารายเดือนได้ อันเน่ืองมาจากไม่มีงานทำหรือจากสาเหตุอ่ืนๆ ก็สามารถนำเงินออมท่ีมีอยู่ 
กับ CPF มาจ่ายเป็นค่าเช่ารายเดือนได้ ข้อบังคับ CPF ปี 1968 อนุญาตให้ผู้มีรายได้น้อยและเป็น 
สมาชิก CPF ใช้เงินออมที่ม ีอยู่ในบัญชี CPF ซื้อแฟลตที่สร้างโดย HDB หรือ Jurong Town 
Corporation (JTC) ภายใต้โครงการความเป็นเจ้าของบ้าน โดยผู้ซ้ือต้องจ่ายจำนวนเงินท่ีตนถอนมา 
ท้ังหมด พร้อมดอกเบ้ียในเงินออมท่ีถอนไป คืนให้คณะกรรมการ CPF49 50

ตารางท่ี 15 แสดงรายงานการถอนเงิน CPF ในช่วงปี 1980 -  199650
ปี โค ร งก ารท ี่อ ย ู ่

อาศัย
มาตรา 15 โค ร ง ก าร ท าง  

การแพทย์
อื่นๆ ยอดรวม

1980 521 256 - 2 779
1981 691 352 - 25 1068
1982 796 411 - 34 1241
1983 1122 580 - 16 1718
1984 2693 745 18 55 3511
1985 2566 701 44 49 3360
1986 2647 877 105 195 3824
1987 2647 747 141 762 4297
1988 2776 784 170 280 4010
1989 2415 841 178 229 3663
1990 2259 1021 240 483 4004
1991 3001 958 265 441 4665
1992 3614 1015 276 514 5418
1993 3509 1187 292 5961 10949
1994 3500 1373 335 2092 7301
1995 4591 1450 360 865 7266
1996 มีนาคม 1305 414 78 159 1957

เป็นไปตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 15

49 Tan Chwee Huât, Financial Markets and Institutions in Singapore, p. 321-347.
50 Ibid., p. 327.
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“Authorisation and conditions for withdrawal from Fund

(1) No sum of money standing to the credit of a member of the Fund may be 
withdrawn from the Fund except with the authority of the Board.

(1A) Subject to sections 14, 14A, 15A and 25 (2) and (3) and any regulations 
and rules made under section 77, the authority under subsection (1) shall not be given except on 
the application of a person entitled to withdraw the money from the Fund under subsections (2) 
and (3).

(2) Subject to this section, a member of the Fund, or a committee of his person 
or of his estate appointed under the provisions of the Mental Disorders and Treatment Act (Cap. 
178), shall be entitled to withdraw the sum standing to the credit of the member in the Fund at any 
time after the Board is satisfied that the member —

(a) has attained the age of 55 years;
(b) not being a citizen of Singapore, has left or is about to leave 

Singapore and the States of Malaya permanently with no intention to return thereto;
(c) being a citizen of Malaysia has left or is about to leave Singapore 

permanently for the States of Malaya in such circumstances as the Minister may approve;
(d) is physically or mentally incapacitated from ever continuing in any 

employment at any time before he attains the age of 55 years; or
(e) is found to be of unsound mind at any time before he attains the age

of 55 years.

(3) Subject to subsection (6), a member of the Fund who has withdrawn any 
money from the Fund on the ground that he has attained the age of 55 years shall be entitled to 
make one further withdrawal of the sum standing to his credit in the Fund on or after every first 
anniversary of his date of birth after he has attained the age of 55 years or such other period as the 
Minister may direct. 4

(4) Notwithstanding subsection (3) but subject to subsection (6), the Board may 
at any time allow a member who has attained the age of 55 years to withdraw the sum standing to 
his credit in the Fund if the member satisfies the Board that he has been unemployed throughout
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the period of 6 months immediately preceding the date on which he makes an application for the 
withdrawal of any sum of money standing to his credit in the Fund.

(5) After the death of a member of the Fund, a person nominated by that member 
in accordance with section 25 (1) shall be entitled to withdraw such portion of the sum standing to 
the credit of that member in the Fund as is set out in the memorandum executed in accordance 
with that section.

(6) Subject to subsections (6A) and (8), a member of the Fund who is entitled 
under subsection (2) (a), (3) or (4) to withdraw the sum standing to his credit in the Fund shall, at 
the time of withdrawal and in accordance with any regulations made under this Act —

(a) set aside or top-up a prescribed sum (referred to in this Act as the
minimum sum); and

(b) unless the Board otherwise allows, set aside or top-up in his 
medisave account a sum of up to $2,500 or such other amount as may be specified under 
subsection (6D) in respect of any class of persons.

(6A) Where a member and his spouse desire to set aside jointly an amount equal 
to one and a half times the minimum sum, the Board may permit them to set aside that amount if 
they have each executed a memorandum under section 25 (1) nominating each other to receive 
the amount of the minimum sum belonging to either party on the death of the other party.

(6B) Any memorandum executed under subsection (6A) shall be irrevocable 
during the subsistence of the marriage between the members.

(6C) The minimum sum may be deposited with an approved bank or in a 
retirement account with the Board or used to purchase an approved annuity from an insurer.

(6D) The Minister may, by order published in the G azette —
(a) substitute the amount of $2,500 in subsection (6) ib) with such other 

amount as he thinks fit; and
(b) specify any other amount as he thinks fit in respect of any class of 

persons for the purposes of subsection (6) (b).
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(7) A member who has attained the age of 60 years or such other age as the 
Minister may prescribe shall be entitled to withdraw from the minimum sum deposited with an 
approved bank or in a retirement account and any interest accruing thereon in accordance with 
any regulations made under this Act.

(7A) A member who has attained the age of 55 years but has not attained the age 
of 60 years or such other age as the Minister may prescribe shall be entitled to withdraw the 
minimum sum or such part thereof as the Board may determine from his account with an 
approved bank or his retirement account or surrender his approved annuity from an insurer if the 
Board is satisfied that the member is —

(a) physically or mentally incapacitated from ever continuing in any
employment;

(b) found to be of unsound mind;
(c) suffering from a terminal illness or disease; or
(d) receiving a pension, annuity or other benefit as may be approved 

which will provide him with a monthly income of not less in value than the amount prescribed by 
the Minister.

(8) A member need not deposit the minimum sum with an approved bank or in a 
retirement account or use the minimum sum to purchase an approved annuity from an insurer if 
the Board is satisfied that the member —

(a) is suffering from a terminal illness or disease;
(b) on his retirement will receive a pension, annuity or other benefit as 

may be approved which will provide him with a monthly income of not less in value than the 
amount prescribed by the Minister; or

(c) has attained the age of 55 years before 1st January 1987. 9

(9) Where a member or his spouse owns any immovable property of a value 
equal to or exceeding the minimum sum, the Board may permit the member —

(a) to withdraw the minimum sum from his account with an approved 
bank or his retirement account; or
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(b) to surrender his approved annuity, if the member or his spouse, as 
the case may be, agrees to the creation of a charge on the immovable property owned by him or 
his spouse, to secure the payment to the Board of the minimum sum for any of the purposes 
mentioned in subsection (6).

(9A) Where a member and one or more related persons jointly own any 
immovable property of a value equal to or exceeding the minimum sum, the Board may permit 
the member —

(a) to withdraw the minimum sum or part thereof from his account with 
an approved bank or his retirement account; or

(b) to surrender his approved annuity, if the member and the related 
person or persons, as the case may be, agree to the creation of a charge on the immovable 
property owned by them to secure the payment to the Board of the minimum sum for any of the 
purposes mentioned in subsection (6).

(10) Where a member or his spouse or both of them jointly own any immovable 
property sold by a Housing Authority or by a lessee of a Housing Authority, the Board may 
permit the member —

(a) to withdraw the minimum sum or part thereof from his account with 
an approved bank or his retirement account; or

(b) to surrender his approved annuity, if the member or his spouse (or 
both of them), as the case may be, gives an undertaking to refund to the Board an amount equal to 
the minimum sum or part thereof which he is required to set aside for the purposes of subsection 
(6) in the event the property is sold or otherwise disposed of.

(10A) Where a member and one or more persons jointly own any immovable 
property sold by a Housing Authority or by a lessee of a Housing Authority, the Board may 
permit the member —

(a) to withdraw the minimum sum or part thereof from his account with 
an approved bank or his retirement account; or

(b) to surrender his approved annuity, if the member and the person or 
persons, as the case may be, give an undertaking to refund to the Board an amount equal to the
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minimum sum or part thereof which the member is required to set aside for any of the purposes 
mentioned in subsection (6) in the event the property is sold or otherwise disposed of.

(11) Where a member has withdrawn any money from the Fund for the purchase 
of an immovable property from a Housing Authority or from a lessee of a Housing Authority 
pursuant to any regulations made under section 77 and the sum standing to the credit of the 
member in the Fund at the time he attains the age of 55 years is less than the minimum sum, the 
member shall, in the event the property is sold or otherwise disposed of, refund to the Board from 
the proceeds of sale or other disposition, an amount sufficient to cover the deficiency in the 
minimum sum.

(12) No moneys deposited in an account with an approved bank or in a 
retirement account under subsection (6C) and no withdrawals made by a member from that 
account with an approved bank or from a retirement account and no payments received by a 
member from an approved annuity purchased with the minimum sum shall be liable to be 
attached, sequestered or levied upon for or in respect of any debt or claim, or be subject to any 
right of set-off by the approved bank for any debt owing by the member to the approved bank.

(13) Such moneys, withdrawals and payments mentioned in subsection (12) shall 
not pass to the Official Assignee on the bankruptcy of the member.

(14) If the member is adjudicated a bankrupt or is declared insolvent by a court, 
such moneys, withdrawals and payments shall be deemed not to form part of his after-acquired 
property. 15

(15) The following provisions shall apply to a charge created over any 
immovable property under subsection (9) or (9A):

(a) the charge shall be subject to all prior statutory rights and charges of 
any public authority over the immovable property and to all encumbrances registered or notified 
prior to the date of the notification of the charge;

(b) upon lodgment by the Board with the Registrar of an instrument 
(which shall be in such form as the Registrar may require) for the purpose of registering or
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notifying the charge and the acceptance of the instrument by the Registrar, the Board shall have

(i) the power of sale and all other powers relating or incidental 
thereto as if the Board is a registered mortgagee; and

(ii) the power to sell, assign and dispose of all rights, benefits 
and interests under the agreement for the sale and purchase of the immovable property;

(c) the charge shall extend to all the rights, benefits and interests of the 
member or his spouse, or the member and the related person or persons, as the case may be, under 
his or their agreement for sale and purchase of the immovable property;

(d) the Registrar shall not be concerned to enquire into the regularity or 
validity of the charge, and shall, on acceptance of the instrument to register or notify the charge, 
register or notify the charge in the appropriate register maintained by the Registrar under the Land 
Titles Act (Cap. 157), the Land Titles (Strata) Act (Cap. 158) or the Registration of Deeds Act 
(Cap. 269), as the case may be;

(e) the charge shall on the application of the member or any other 
person having an interest in the property be cancelled if the Board is satisfied of the occurrence of 
any one of the following events:

(i) the death of the member;
(ii) if the member is suffering from a terminal illness or disease;
(iii) if the member has complied with the requirements of

subsection (6);
(iv) if the minimum sum set aside by the member under 

subsection (6) has been exhausted on account of withdrawals made by him under subsection (7); 
or

(v) if the member satisfies any of the grounds for withdrawals
under subsection (2) (b) or (c).

(16) In this section and section 15B —

"approved" , in relation to a bank or an annuity from an insurer, means approved
by the Board for the purposes of this section;
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"Housing Authority" has the same meaning as in section 28;

"related person" 1 in relation to a member, means —

(a) his spouse;

(b) a child of the member, including an adopted child and a step-child;

(c) a father or mother of the member;

(d) a brother or sister of the member;

(e) a grandchild of the member;

(f) a grandparent of the member; or

(g) any other person who in the opinion of the Board should be regarded as a 
related person for the purposes of this section.”

รัฐบัญญัติ CPF มาตรา 21B ดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น กำหนดว่าผู้ท่ีซือแฟลต'ของ 
HDB จะสามารถใช้เงินออมท่ีมีอยู่กับ CPF ในกรณี

1.1 ซ้ือแฟลตตามราคาขายของ HDB
1.2 จ่ายเงินดาว์นตามจำนวนท่ี HDB กำหนด กล่าวคือ 20% ของราคาขาย 

หรือจ่ายเพ่ิมให้มากกว่า20% เพ่ือเป็นการชำระเงินล่วงหน้า อันจะส่งผลให้ค่าผ่อนรายเดือนลดลง 
หรือลดระยะเวลาผ่อนชำระให้เร็วข้ึน

1.3 ในเดือนใดที่ไม่สามารถจ่ายค่าเช่าซื้อได้ ก็สามารถถอนเงินจาก CPF 
ไม่เกินค่าเช่าซ้ือในเดือนน้ัน มาจ่ายให้กับ HDB ได้

2. อนุญาตให้สมาชิกสามารถใช้เงินออม CPF ซื้อทรัพย์สินชนิดอื่นได้ ตามการ 
อนุมัติโครงการทรัพย์สินท่ีอยู่อาศัย (Residential Properties Scheme)

รัฐบัญญัติ CPF มาตรา 21 และ 21A ดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างด้น อนุญาตให้
(1) จ่ายเงินออมท้ังหมดหรือบางส่วน เพ่ือซ้ือทรัพย์สินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย
(2) ชำระหน้ีหรือผ่อนชำระเป็นงวด เพ่ือชำระหน้ีเงินกู้ สมาชิกซ้ือทรัพย์

สันเพ่ือท่ีอยู่อาศัย
(3) จ่ายค่าธรรมเนียมหรือค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ
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- ซ่ึงมีจุดประสงค์เก่ียวกับทรัพย์สินเพ่ือท่ีอยู่อาศัย
- เก่ียวกับเงินกู้จากการซ้ือ และ
- เก่ียวข้องกับการถอนเงินจากกองทุน

3. การถอนเงิน CPF เพ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศัย สมาชิกสามารถถอนเงินบัญชี Ordinary 
100% เพ่ือใช้ซ้ือท่ีอยู่อาศัย โดยสมาชิกจะใช้เงินสะสมรายเดือนมาจ่ายคืนเงินกู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัย ตาม 
รัฐบัญญัติ CPF มาตรา 13 (1), (5) และ (6) ดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น

4. ปี 1980 รัฐบัญญัติ CPF ถูกแก้ไขเพ่ือบรรเทาความลำบากของบุคคลล้มละลาย 
โดยให้สามารถถอนเงินออม CPF สำหรับซื้อแฟลต HDB หรือ Jurong Town Corporation (JTC) 
เป็นรายเดือน ในอัตราท่ีคณะกรรมการกำหนดเช่นเดียวกับการช่วยเหลือในกรณีสมาชิกอายุเกิน 55 
ปี หรือเป็นคนไร้ความสามารถ (ทางกาย, ทางจิตใจ) โดยกระทรวงการคลังอนุมัติให้ถอนเงินออม 
CPF ของบุคคลท่ียังไม่ถูกปลดล้มละลาย ซ่ึงมีเง่ือนไขและคุณสมบัติพืนฐานเหมือนกันกับบุคคลท่ี 
สมควรไต้รับความช่วยเหลือ ตามรัฐบัญญัติมาตรา 27

“Withdrawals by undischarged bankrupts

(1) Subject to this section or any regulations made under this Act, a member who 
is an undischarged bankrupt shall not be entitled to make withdrawals from the amount standing 
to his credit in the Fund.

(2) The Board may, in its discretion but only after the Board is satisfied that all 
repayments of any loan given to the member by the Government under an approved loan scheme 
within the meaning of section 14A, together with all interest and other charges which the member 
is liable to pay to the Government under the terms and conditions of that loan, have been paid, 
allow a member who is an undischarged bankrupt to withdraw from the amount standing to his 
credit in the Fund if—

(a) he satisfies any of the grounds for withdrawals specified in section
15 (2) (a), (d) or (e); and

(b) he satisfies such conditions as may be specified by the Minister from
time to time.
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(2A) Any moneys paid out of the Fund to that member shall be deemed not to 
form part of his after-acquired property and shall not be liable to be attached, sequestered or 
levied upon for or in respect of any debt or claim.

(3) Where withdrawals are made by a member who is an undischarged bankrupt 
under subsection (2), the Board may impose such condition (including condition as to the 
amounts that may be withdrawn by the undischarged bankrupt) as it may think fit.

(4) D ele ted  by A ct 31/2003, w e f 01/01/2004.

(5) All applications for withdrawals under this section shall be in such form and 
shall be supported by such evidence as the Board may reasonably require.”

5. เดือน มีนาคม 1984 สมาชิกสามารถยกระดับบ้านหรือลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย์ 
เพ่ิมได้ การผ่อนคลายกฎเกณฑ์ของคณะกรรมการโครงการท่ีไม,อนุญาตให้นำเงินออม CPF มาใช ้
ภายใน 3 ปีเป็นการอนุญาตให้สมาชิกสามารถนำเงินออม CPF มาใช้ซ้ือบ้านหลังที่ 2 ได้ทันที ถ้า 
ปรากฎว่าสมาชิกได้ซ้ือบ้านจากโครงการมาเป็นเวลา รปี และได้คืนเงิน CPF รวมทังดอกเบียเงิน 
ออมท่ีถูกถอนมาใช้เพ่ือวัตถุประสงค์น้ี51

6. ข้อบังคับ CPFปี 1975 อนุญาตให้ผู้มีรายได้ปานกลางและเป็นสมาชิก CPF ใช ้
เงินออมท่ีมีอยู่1ในบัญชี CPF 10% บวกด้วยคร่ึงของเงินสะสมรายเดือน เพ่ือซ้ือบ้านหรือแฟลตจาก 
The Housing and Urban Development Corporation (HUDC) ตามโครงการทอยู่อาศัยสำหรับชนชัน 
กลาง ซงเป็นโครงการซอแฟลตทีสร้างโดย The Housing and Urban Development Corporation 
(HUDC) ซึ่งได้รับการสนับสนุนจาก HDB ถ้าแฟลตหรือบ้านถูกขาย จำนอง หรือโอนต่อ ผู้ซ้ือจะ 
ต้องจ่ายจำนวนเงินท่ีถอนมาท้ังหมดพร้อมดอกเบ้ียในเงินออมท่ีถอนไป คืนให้คณะกรรมการ CPF

ท้ัง 2 โครงการ อนุญาตให้สมาชิกสามารถเลือกใช้เงินสะสมรายเดือนของตนผ่อน 
ชำระได้ ถ้าเงินออมในกองทุนท่ีสะสมไว้ในบัญชีของตนไม่พอจ่ายเต็มจำนวน ณ เวลาท่ีซือทรัพย์ 
สิน51 52

51 Edward Ng, Rising to the Challenge in Asia : A Study of Financial Markets : Volume 3 -  
Sound Practices. Central Provident Fund in Singapore A Capital Market Boost or a Drag?, p. 55-80.

52 Philip Motha with the assistance of Belindan k.p.Yuen. ■ Singapore Real Property Guide.
p. 114-263.
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7. ในปี 1999 ได้มีการขยายกฎเกณฑ์อนุญาตให้สมาชิกสามารถใช้เงินออมท่ีมีอยู่ 
ในบัญชี CPF เพ่ือซ้ืออสังหาริมทรัพย์เป็นท่ีอยู่อาศัยตามโครงการต่างๆ ท่ีก่อตังฃึน ตามรัฐบัญญัติ 
CPF มาตรา 14A (1)และ(8)

“Loan by Government to member

(1) The Board may, from time to time, accept moneys lent by the Government to 
any member of the Fund pursuant to any approved loan scheme.

(8) In this section, “approved loan scheme” means a loan scheme approved by
the Minister.”

8. ต้ังแต่ปี 1981 คณะกรรมการ CPFQWญาตให้สมาชิกใช้เงินออมไถ่ถอนแบบเบิก 
เงินเกินบัญชีเพ่ือซ้ือทรัพย์สินเอกชน โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน คือ53

(1) 80% ของราคาทรัพย์สินขณะซ้ือ หรือ

(2) ข้ันต่ําสุดของจำนวนเงินกู้ท่ียังไม'จ่ายคืน โดยคำนวณจากวันท่ีซือทรัพย์สัน ถึง 
วันท่ีสมาชิกสมัครเพ่ือใช้เงินออม CPF

ทรัพย์สินท่ีซ้ือจากเงินออม CPF จะถูกบังคับให้ต้องจำนองขณะซือ เว้นแต่เกิดข้ึน 
จากโอนเงินกู้จากสถาบันการเงินหน่ึงไปยังอีกแห่งหน่ึง ซ่ึงเงินออม CPF จะได้รับการชดเชย การใช้ 
เงินออมไถ'ถอนแบบเบิกเงินเกินบัญชีใช้ใน 2 ช่วงเวลา คือ

(1) ช่วงผลกระทบจาก 1 มิถุนายน 1981
- สมาชิกสามารถใช้เงินออมท่ีมีอยู่ในบัญชี CPF สูงถึง 90% เพ่ือจ่ายเงินกู้ 

ท่ีอยู่อาศัยค้างชำระท้ังหมดหรือบางส่วน และสมาชิกสามารถนำเงินสะสมรายเดือนของตนสูงถึง 
90% จ่ายผ่อนชำระงวดหน้ีได้

- การถอนจำนองออกจากทรัพย์สัน ณ เวลาซ้ือ โดยคำนึงถึง การจำนอง 
ใหม่ที่อาจเกิดข้ึนจากการโอนเงินกู้จากผู้ให้กู้คนหนึ่งไปยังอีกคนหนึ่ง, การเบิกเงินเกินบัญชี, การ 
ให้เงินกู้โดยสุจริตจากนายจ้างในทรัพย์สินท่ีไม่ต้องถูกจำนอง

(2) ช่วงผลกระทบจาก 1 มกราคม 1982

Ibid. p. 114-263.53
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- สมาชิกสามารถใช้เงินออมที่มีอยู่ในบัญชี CPF สูงถึง 90% และ 90% 
ของเงินสะสมรายเดือน เพ่ือซือท่ีอยู่อาศัย

- คณะกรรมการ CPF เป็นผู้มีสิทธิเรียกร้องบนทรัพย์สินเป็นลำดับแรก 
โดยกฎหมายและข้อตกลงท่ีทำข้ึน

- ครอบครัวของสมาชิก (สายโลหิต) สามารถใช้เงินออมที่มีอยู่ในบัญชี 
CPF สูงถึง 90% ร่วมกันซ้ือท่ีอยู่อาศัย เพ่ือเป็นเจ้าของร่วมหรือผู้ซ้ือร่วม เช่นเดียวกับผู้กูหลักด้วย 
นอกจากน้ี ยังขยายสิทธิและหน้าท่ีของ CPF ให้ครอบคลุมสิทธิ ผลประโยชน์ ผลกำไรของสมาชิก 
หรือเจ้าของร่วมหรือผู้ซือร่วม รวมถึงการอนุญาตของผู้ซือร่วมภายใต้ข้อตกลงเพ่ือซือท่ีอยู่อาศัย 
ของบุคคลเหล่าน้ี

- ไม่สามารถขายหรือจำนองที่อยู่อาศัยที่ได้มาจากการถอนเงินที่อยู่ใน 
บัญชี CPF โดยปราศจากการอนุญาตของคณะกรรมการ CPF เพ่ือขายทรัพย์สินดังกล,วได้ ผู้ซือจะ 
ต้องจ่ายเงินออมท่ีถอนมาท ั้งหมด พร้อมดอกเบ้ียในเงินออมท่ีถอนไป คืนให้คณะกรรมการ

- การขายท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาจากการถอนเงินท่ีอยู่ในบัญชี CPF แต่ละครัง 
เงินออมไม่สามารถนำมาใช้ซ้ือทรัพย์สินอ่ืนอีก เป็นเวลาอีก 3 ปี หลักเกณฑ์ข้อนีไม,รวมถึงการซือ 
แฟลต HDB หรอ Jurong Town Corporation (JTC)

- คณะกรรมการสงวนสิทธิในมูลค่าทรัพย์สินท่ีปล่อยกู้

9. สมาชิกท้ังหมดของ CPF ท่ีใช้สิทธิกู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัยต้องจ่ายเงินเพ่ือประกันภัย 
ซ่ึงสมาชิกท้ังหมดของ CPF ที่ใช้เงินออมท่ีมีอยู่ในบัญชี CPF จ่ายผ่อนชำระเงินกู้ท่ีอยู่อาศัยภายใต้ 
โครงการบ้านสาธารณะ จะถูกบังคับให้ประกันภายใต้โครงการน้ี เพ่ือเป็นการคุ้มครองทางการเงิน 
แค่สมาชิก CPF และครอบครัวจากการสูญเสียบ้าน หากเกิดกรณีสมาชิกตายหรือเป็นคนไร้ความ 
สามารถค่อนการชำระเงินกู้ท่ีอยู่อาศัยหมด54 โดยคณะกรรมการ CPF จะจ่ายเงินกู้ค้างชำระเท่ากับ 
จำนวนเงินท่ีไต้ประกันไว้ตามโครงการ ภายใต้โครงการน้ีสมาชิกจะจ่ายเบ้ียประกันคร้ังเดียว โดย 
หักออกจากบัญชี Ordinary เบ้ียประกันจะคำนวณตามปัจจัยต่างๆ อาทิ เงินกู้ท่ีอยู่อาศัยค้างชำระ, 
ระยะเวลาการใช้คืนเงินกู้คงเหลือ, อัตราดอกเบี้ยเงินกู้, อายุและเพศ รวมถึงระยะเวลาการเป็น 
สมาชิก อย่างไรก็ตามโครงการน้ีจะไม'รับประกันสมาชิกท่ีมีสุขภาพไม'ดีหรืออายุเกิน 60ปี ตามรัฐ 
บัญญัติ CPF มาตรา 31

“Medical condition of member of Scheme

54 http://www.vandine.com/cpfpapcr.htm เรือง Singapore’s Central Provident Fund Scheme 
An Overview and A Comparison with the บ.ร. Social Security System.

t  ÇSIf-

http://www.vandine.com/cpfpapcr.htm
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(1) No person shall be entitled to join the Scheme unless the Board is satisfied 
that he is in good health at the time he joins the Scheme.

(2) For the purposes of determining whether a person is fit to join the Scheme, 
the Board may require that person to undergo such medical examination as the Board thinks fit.

(3) Any person who joins the Scheme shall disclose to the Board such facts or 
information concerning his health as the Board may require.”

ประกอบรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 36 หัวข้อ Amount payable by Board to Housing 
Authority or approved mortgagee on death or incapacity of member of Scheme กำหนดให้มีการ 
ประกันทรัพย์สินหรือดอกผลในทรัพย์สิน ซ่ึงเป็นอำนาจตามกฎหมายของคณะกรรมการ ในการ 
ป้องกันการชำระหน้ีคืนในส่วนของเงินท่ีถอนมาซ่ึงรวมถึงดอกผลท่ีอาจเกิดขึนจากจำนวนเงินท่ี 
ถอนมาใช้ ขยายรวมสิทธิท้ังหมดถึงผู้เป็นเจ้าของร่วมด้วย

10. ข้อบังคับ ปี 1986 อนุมัติโครงการทรัพย์สินท่ีมิใช่ท่ีอยู่อาศัย (Non-Residentail 
Properties Scheme) เดือนพฤษภาคม 1986 อนุญาตให้สมาชิกร่วมกันซ้ือทรัพย์สินที่มิใช่เพ่ือที่อยู ่
อาศัยได้55 ตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 15 (16) ดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างด้น กำหนดความสัมพันธ์ของ 
สมาชิกท่ีร่วมกู้ได้แก่

(1) คู่สมรส

(2) บุตร

(3) พ่อแม่

(4) ท่ีน้อง

(5) ปูย่าตายาย

(6) บุคคลอ่ืนท่ีคณะกรรมการ CPF ถือว่ามีความสัมพันธ์ตามวัตถุประสงค์

กำหนดทรัพย์สันว่าจะต้องเป็นสิ่งปลูกสร้างในลักษณะตึกหรือแฟลตที่ได้รับ 
อนุญาตตามกฎหมายให้ใช้ในทางพาณิชย์หรือมีวัตถุประสงค์อุตสาหกรรม ซ่ึงไม่รวมถึง อาคารช่ัว

55 Tan Chwee Huât, Financial Markets and Institutions in Singapore, p. 321 -347.
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คราวและทรัพย์สินต้องอยู่บนท่ีดินอิสระหรือเช่าซ้ือไม'เกิน 75ปี ในวันสมัครขอถอนเงินกองทุน 
นอกจากน้ี การปล่อยเงินออมซ้ือทรัพย์สินไต้ใหม่ สูงสุดถึง 70% ของราคาทรัพย์สินหรือราคาตลาด 
ขึ้นอยู่กับราคาใดตํ่ากว่า และกำหนดให้เงินที่ไต้รับจากการขายทรัพย์สินต้องคืนกองทุน และ 
สามารถไต้รับอนุญาตให้ขยายการคืนเงินไต้ 1 ปี โดยสมาชิกสงวนรายไต้ค่าเช่าทรัพย์สันไว้ไต้ก่อน 
การขาย

11. ในปี 1983 ออกกฎให้ผู้ซื้อที่ใช้เงินออมที่มีอยู่ในบัญชี CPF ต้องเป็นเจ้าของ 
อสังหาริมทรัพย์อย่างต่ํา5 ปีจึงจะขายทรัพย์สินดังกล่าวไต้และหากสมาชิกยังมิไต้ชำระหนีคืน ก็ไม่ 
สามารถซ้ืออสิ'งหาริมทรัพย์อ่ืนอีก โดยสมาชิกมีหน้าท่ีพิสูจน์ความเป็นเจ้า1ของอย่างต่ํา 5 ปี ค่อนการ 
คืนเงินท่ีถอนมา พร้อมดอกเบ้ียในเงินออมท่ีถอนไปคืนให้คณะกรรมการ CPF จึงจะสามารถถอน 
เงินในบัญชี CPF เพ่ือซ้ือทรัพย์สินอ่ืนไต้56

12. ในปี 1985 ผ่อนปรนกฎเกณฑ์ให้สมาชิกสามารถใช้เงินออมที่มีอยู่ในบัญชี 
Ordinary สูงถึง 100% เพ่ือซ้ือทรัพย์สินสำหรับท่ีอยู่อาศัย และไต้ลดกำหนดระยะเวลาการใช้เงิน 
ออม CPF หลังจากซ้ือทรัพย์สินคร้ังแรกให้ส้ันลงเหลือ 3 ปี และลดลงเหลือเพียง 1 ปีในป้จจุบัน จึง 
สามารถซ้ือทรัพย์สินอ่ืนไต้57

13. สมาชิกสามารถใช้เงินออม CPF เพ่ือซ้ือท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างหรือรือถอน 
ส่ิงปลูกสร้างเพ่ือสร้างใหม่ โดยจะถอนเงินออมไต้หลังจากการก่อสร้างแล้วเสร็จ และมีการเข้าอยู่ 
ช่ัวคราว

14. การออกระเบียบข้อบังคับต่างๆ กำหนดให้สามารถถอนเงินออมที่มีอยู่ใน 
บัญชี CPF นอกจากเพ่ือซ้ือท่ีอยู่อาศัย, ไถ่ถอนท้ังหมดหรือบางส่วนของหนีค้างชำระจะถูกนำไปใช้ 
จ่ายเก่ียวกับค่าธรรมเนียม อากรไปรษณีย์, ค่ารังวัด และค่าธรรมเนียมทางกฎหมายอ่ืน ทังนีไม่รวม 
ถึงการดำเนินการท่ีซ้ืาอีกคร้ังตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 77 (1) (2)

“(1) The Minister may, after consulting with the Board, make regulations —
(a) to provide for the manner of payment, collection and refund of 

contributions and any matters incidental thereto, including by electronic or other means;

56 Philip Motha with the assistance of Belindan k.p.Yuen., Singapore Real Property Guide.

57 Central Provident Fund Board, The CPF Story : 40 years Serving Sineapore.
p. 114-263.
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(b) to provide for the disposal of amounts which are unclaimed, unpaid 
or otherwise remain in the Fund;

(c) to provide for the classification of any employment, not being 
employment under a contract of service or apprenticeship, as an employment in respect of which 
contributions are payable under the provisions of this Act;

(d) to provide that where an employee is employed in a specified 
employment a person specified as the principal employer shall be deemed to be his employer for 
the purposes of this Act notwithstanding that the principal employer is not the immediate 
employer of the employee;

(e) to require such person as the Minister may specify who derives 
income from any trade, business, profession or vocation, or from any other source or sources as 
the Minister may prescribe, to contribute to the Fund in respect of such income in such a manner 
and at such rate as may be prescribed by the Minister;

(f) to provide that the Comptroller of Income Tax, appointed under the 
Income Tax Act (Cap. 134), may transmit to the Board such infonnation, documents or records as 
may be required to enable the incomes of the persons referred to in paragraph (e) to be 
ascertained and to provide for the Board, its officers and employees, when dealing with the 
information, documents or records to be bound by the same conditions as to secrecy as are the 
persons mentioned in section 6 of that Act;

(g) to provide that the Board may, with the approval of the Minister, 
appoint any agent (including the Government or any statutory body) for the assessment, collection 
or recovery of contributions payable under this Act and any interest thereon and that such agent 
may be delegated such duties, powers and functions of the Board or its officers under this Act as 
may be prescribed;

(h) to provide for members of the Fund to apply, assign or withdraw all 
or part of the contributions and interest standing to their credit in the Fund for the purchase or 
acquisition of immovable properties or to repay any loan taken to finance or re-finance the 
purchase or acquisition of immovable properties including the payment of costs, fees or other 
incidental expenses incurred for the purchase or acquisition of immovable property or for 
obtaining any loan to finance or re-finance such purchase or acquisition or in connection with 
withdrawals of any money from the Fund;
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(i) to provide for members of the Fund to apply or withdraw all or part 
of the contributions and interest standing to their credit in the Fund —

(i) for the repayment of any loan taken to finance or re-finance 
the purchase or acquisition of any land (with or without any building thereon) and the cost 
incurred for the construction of any dwelling-house thereon, including the payment of any cost, 
fee or other incidental expense incurred for the purchase or acquisition of that land and the 
construction of the dwelling-house; and

(ii) for the reimbursement of the cost for the purchase or 
acquisition of any land (with or without any building thereon) and the construction of any 
dwelling-house thereon, including the payment of any cost, fee or other incidental expense 
incurred for the purchase or acquisition of that land and the construction of the dwelling-house;

(j) with respect to the withdrawal of money from the medisave account 
of a member for medical treatment or services received by him, his spouse, child, parent or such 
other persons as may be prescribed;

(k) with respect to the withdrawal of money from the medisave account 
of a member for payment of premium payable by the member or his dependant who is insured 
under a medical insurance scheme or other insurance scheme approved by the Minister charged 
with the responsibility for health;

(l) to provide for rates of contributions, other than those specified in the 
First Schedule, in respect of employees declared by the President to be employees for the 
purposes of this Act by notification in the G azette under section 2(1);

(m) D ele ted  by A ct 31/2003, w e f 01/07/2004.
(ท) to provide for members of the Fund to apply, assign or withdraw all 

or part of the contributions and interest standing to their credit in the Fund for the purpose of 
investing in such precious metals, insurance policies (including investment-linked insurance 
policies) and securities, and depositing in such fixed deposit accounts, as may be approved by the 
Minister, or for the reimbursement of the cost of the making of any such investments, including 
the payment of any fees, charges or incidental expenses incurred for such investments;

(o) to prescribe for the purposes of section 15 (6) the minimum sum 
which is required to be set aside or topped-up by a member at the time of the withdrawal of the 
sum standing to his credit in the Fund, the method of computing the minimum sum and the
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amount or manner in which the minimum sum may be withdrawn after a member has attained the 
age of 60 years or such other age as may be prescribed and different minimum sums may be 
prescribed for different classes of members, and for the purposes of section 18;

(p) to prescribe for the purposes of section 15B the manner of 
application to set aside the additional sum, the conditions on which the additional sum may be set 
aside, the time at which the additional sum may be set aside, and the amount of and the manner in 
which the additional sum may be withdrawn;

(q) to provide for rates of contributions, other than those specified in the 
First Schedule, in respect of such categories, classes or descriptions of employees as the Minister 
may specify;

(qa) to prescribe the fees and charges that may be levied by the Board 
for the purposes of this Act;

(r) to provide for members of the Fund to apply or withdraw all or part 
of the contributions and interest standing to their credit in the Fund for the payment of 
improvement contributions due to the Housing and Development Board constituted under the 
Housing and Development Act (Cap. 129) in respect of upgrading works carried out under Part 
IVA of that Act including the payment of costs, fees or other incidental expenses arising from 
such works; and

(ร) as are necessary or expedient for giving full effect to the purposes 
and provisions of this Act.

(2) The Board may, in addition to the other duties imposed and powers conferred 
upon it under this Act, make rules —

(a) to provide for —
(i) the return of contributions under this Act, or of any part of 

those contributions, paid in error; and
(ii) the payment of contributions under this Act, or of any part 

of those contributions, omitted to be paid in error;
(b) to provide for the keeping of books, accounts or records by

employers;
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(c) to provide for the appointment of medical boards for the purpose of 
determining whether a member of the Fund is physically or mentally incapacitated;

(d) to prescribe the procedure for the withdrawal of amounts from the
Fund;

(e) to prescribe the evidence to be produced and the person, officer or 
authority to whom the evidence is to be produced for the purposes of section 15;

(f) to prescribe the procedure to be followed when contributions are paid
into the Fund;

(g) to provide, in cases where an employee is employed concurrently by 
2 or more employers, the extent of the obligation of those employers as to payment of 
contributions under this Act;.

(h) to prescribe the form and period of any notice to be given by an 
employee to his employer under section 7;

(i) to prescribe the procedure to be followed when any voluntary 
contribution is paid to the Fund;

(j) to prescribe the returns to be made and the forms and registers to be 
used in the carrying out of the provisions of this Act; and

(k) to prescribe anything which under this Act may be prescribed by the
Board.”

15. การไม่อนุญาตให้คณะกรรมการ CPF เพิกถอนสิทธิตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 
15 (15) ดังท่ีกล่าวมาแล้วข้างต้น กล่าวคือให้สมาชิกซ่ึงเป็นสมาชิกต้ังแต่วันท่ี 1 มิถุนายน 1981 ท่ี 
ถอนเงินในกองทุนซ้ือบ้าน, แฟลต, ชำระหน้ีเงินกู้ท้ังหมดหรือบางส่วน มีภาระติดพันตามกฎหมาย 
ในทรัพย์สินเป็นประกันการชำระหน้ีในจำนวนเงินออมที่ถูกถอนไปจาก CPF รวมถึงดอกเปียใน 
เงินออมท่ีถอนไป โดยรัฐบัญญัติกำหนดให้คณะกรรมการเป็นผู้รับจำนองลำดับแรกซ่ึงเป็นการให้ 
สิทธิหรือหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีดิน และการแก้ไขจะทำไต้โดยกฎหมายหรือข้อสัญญาเท่านั้น ซ่ึง 
ภาระติดพันตามกฎหมายในทรัพย์สินมีข้ึนเพ่ือเป็นประกัน58

Philip Motha with the assistance of Belindan k.p.Yuen., Singapore Real Property Guide.
p. 114-263.
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(1) การชำระหน้ีคืนในจำนวนเงินออม CPF ซ่ึงถอนเพ่ือซือทรัพย์สิน
รวมท้ังดอกเบ้ียในเงินออมท่ีถอนไป

(2) ค่าธรรมเนียมสำหรับการซือทรัพย์สิน และเงินท่ีเก่ียวกับทรัพย์สิน
นัน แลร

(3) การได้รับเงินของสมาชิกที่อายุครบ 60ปี และเข้าเกณฑ์ท่ีสามารถ 
ถอนเงิน ตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 1 5  (7) ( 1 5 )  มาตรา 2 1  ( 4 )  ดังที่กล่าวมาแล้วข้างด้น ให้คณะ 
กรรมการ CPF อยู่เหนือผลประโยชน๙และทรัพย์สินของสมาชิก โดย

- มีอำนาจในการขายทรัพย์สินและอำนาจอื่นที่เกี่ยวข้อง ล้าคณะ 
กรรมการเป็นผู้ลงนามรับจำนอง

- มีอำนาจในการขายและประกาศสิทธิ, ผลประโยชน์ และดอกเปียภาย 
ใด้ข้อตกลงสำหรับการขายและซ้ือท่ีอยู่อาศัย

การถอนเงินจาก CPF หลังจากการลงนามในตราสาร CPF เพ่ือทำการจำนองตาม 
ท่ีคณะกรรมการกำหนดแล้ว จะทำให้ CPF อยู่ในฐานะผู้รับจำนองลำดับแรก เป็นผู้มีสิทธิเรียกร้อง 
ในลำดับแรก โดยสิทธิเรียกร้องของคณะกรรมการจะถูกคุ้มครองโดยกฎหมาย แม้ว่าผู้รับจำนอง 
ลำดับค่อนมีเอกสารการจำนองลำดับก่อนก็ตาม

ตารางท่ี 16 แสดงรายละเอียดเก่ียวกับโครงการให้สินเช่ือ59

ชนิดสินเช่ือ จำนวนสินเช่ือ คราสารค้ําประกัน ตารางการชำระหน้ี
เงินที่ชำระซื้อที่อยู่ - 140% ของราคาท่ีตก ■ ลำดับแรกเหนือ เงินออมที่นำไปใช้
อาศัย รวมถึงค่าธรรม ลงขายในข้อตกลงการ ทรัพย์สิน ประโยชน์ รวมถึงดอก
เน ีย ม ,ค ่า อ า ก ร ขาย HDB อีกคร้ัง - โฉนดหรือตราสาร เบี้ยในเงินออม ให้
ไปรษณีย์,ค่าใช้จ่าย - 100%ข อ ง ร า ค า การเล ื่อนจากผู้ร ับ ชำระคืน CPF หรือคืน
ทางกฎหมายและค่าใช้ ทรัพย์สิน จำนอง จำนวนเงินท่ีขายทรัพย์
จ่ายท่ีเก่ียวข้องกับการ - ภาระติดพันอ่ืนๆ ใน สินได้ ล้าจำนวนท่ีขาย
yก ดอกเบี้ยเงินออมท่ีใช้ ได้น้อยกว่าเงินท่ีนำไป

ชำระค่าซ้ือทรัพย์สิน ใช้ประโยชน์

59 Hairani Saban 1 Real Property Financing in Singapore, p. 245-246.
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- เอกสารให้อำนาจ
- เอกสารให้ความยิน 
ยอมจากผู้รับจำนอง

- เอกสารท่ีเก่ียวข้องกับการจำนอง ได้แก่60

1. Postponement (ตราสารการเลอน)

ลงนามโดยคณะกรรมการ CPF ในฐานะผู้รับจำนอง ตามรัฐบัญญัติ CPF มาตรา 3
(5) “Section 11 of the Registration of Deeds Act (Cap. 269) shall not apply to any instrument 
purporting to have been executed under subsection (3).” ภายใตรัฐบัญญัติที ดิน [cap 157:Land 
Titles Act] และรัฐบัญญัติจดทะเบียนโฉนด [cap 269:Registration of Deeds Act]

การจำนองคลุมถึง

(1) ราคาท้ังหมดท่ีจ่ายไป และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขืนจากการขายโดยตรง

(2) การชำระหนี้คืน CPF สำหรับจำนวนเงินที่ถูกถอนออกไปรวมถึง ค่าธรรม 
เนียม อากรไปรษณีย์, ค่าธรรมเนียมตามกฎหมายและตามหน้าท่ีอ่ืน ท่ีเก่ียวข้องกับการซ้ือ รวมถึง 
ดอกเบ้ียในเงินออมท่ีถอนไป

(3) การชำระหน้ีคืนตามระเบียบของสถาบันการเงิน พร้อมดอกเบ้ีย

(4) สิทธิเรียกร้องราคา, ค่าใช้จ่าย หรือเงินอ่ืนๆ ซ่ึงคณะกรรมการและสถาบันการ 
เงินอ่ืนได้รับสิทธิ โดยสิทธิเรียกร้องท่ีเกิดจากการจำนอง เป็นไปตามลำดับ

2. Discharge of notification of Charge (การดำเนินการจ่ายเงินเพ่ือหักกลบลบหน้ี 
ตามการแจ้งค่าธรรมเนียม)

เป็นเอกสารแบบฟอร์มแสดงรายละเอียดท่ีให้สมาชิกกรอกเก่ียวกับจำนวนเงินออม 
ท่ีมีอยู่ในบัญชีซ่ึงถอน รวมถึงดอกเบ้ียในเงินออมท่ีได้ถอนไป

60 Philip Motha with the assistance of Belindan k.p.Yuen. . Singapore Real Property Guide.
p. 114-263.
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