
บทท่ี 5
บทส ร ุป แ ล ะ ข ้อ เส น อ แ น ะ

5.1 บทสรุป

จากท ี่ได ้ทำการศ ึกษา ด ้นคว ้า และว ิเคราะห ์จากข ้อม ูล เอกสารมาแล ้ว ต ังแต ่บทท ี่ 2 

ถ ึงบทท ี่ 4 ข ้างด ้น  โดยเร ิ่มจากพ ัฒ นาการแนวความค ิดและมาตรการท ืเนฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทรัพย์ของ 

ประเทศไทยท ี่เก ี่ยวข ้อ งก ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยตาม โครงการธอส .-กบข . แนวทางและมาตรการ  

ท ืเน ฟ ูธ ุรก ิจอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ใน ป ระเท ศส ิงค โป ร ์ การศ ึกษาเปร ียบ เท ียบและว ิเคราะห ์การให ้ส ิน เช ื่อ  

ท ี่อย ู่อ าศ ัยแก ่ผ ู้ก ู้โครงการธอส.-กบข.ตามมาตรการท ืเนฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทรัพย์ของร ัฐบาลก ับการให้ 
ส ิน เช ื่อ แก ่สม าช ิก  CFP ข อ งส ิง ค โป ร ์ แล ้วพบวา มาตรการท างกฎห มายท ี่เก ี่ย วก ับ ห ล ัก เกณ ฑ ์และ  

เง ื่อ น ไข ก ารให ้ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  แ ล ะม าต รก ารท างก ฎ ห ม ายท ี่น ำม าใช ้เพ ื่อ ค วบ ค ุม ก ารช ำระห น  ี

การให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยของประเทศไทยและของประเทศส ิงค โปร ์ ม ีท ังความเหม ือนและความแตก  

ต่างก ัน

การที่รัฐบาลออกมาตรการทืเนฟูธุรกิจอสิ'งหาริมทรัพย์ โดยมีนโยบายสนับสนุน 
ให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เพื่อสร้างความมั่นคงและปรับปรุงคุณภาพชีวิตของประชา 
ชน และเป็นการช่วยทืเนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ กระตุ้นเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ โดยให้ธอส. 
และกบข.ร่วมมือกันให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่สมาชิกกบข.ตามโครงการธอส.-กบข. คร้ังท่ี 1, 2 และ 
ต่อมามีการขยายสิทธิให้ครอบคลุมถึงข้าราชการที่มิใช่สมาชิกกบข. แต่อยู่ในสังกัดหน่วยงานเดียว 
กับสมาชิกกบข. ตามโครงการธอส.-กบข. (คร้ังท่ี 3) เพื่อที่อยู่อาศัยข้าราชการ ถือได้ว่าการให้สิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยตังกล่าวเป็นการใช้สิทธิอ้างอิงกับกบข.เป็นหลัก โดยระบบการดำเนินงานของ 
กบข.กำหนดให้มีกองทุนเป็นตัวกลางเก็บเงินออมของสมาชิกและนำเงินของสมาชิกมาบริหารจัด 
การ ซึ่งสมาชิกที่ออมเงินสะสมกับกบข.จะมีสิทธิได้รับเงินที่ถูกออมไว้ รวมทั้งผลประโยชน์ที่ 
กบข.จะจ่ายให้เมื่อสมาชิกภาพสิ้นสุดลง เช่นเดียวกับในประเทศสิงคโปร์ มี CPF เป็นกองทุนซึ่งมี 
ระบบการดำเนินงานใกล้เคียงกับกบข.ของไทย และรัฐบาลสิงคโปร์ได้ออกมาตรการที่เนฟูธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์และส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยการอนุญาตให้สมาชิก 
CPF สามารถใช้เงินออมที่มีอยู่กับ CPF เพื่อกู้ยืมเงินซื้อที่อยู่อาศัยได้ แต่เมื่อนำหลักเกณฑ์และเงื่อน 
ไขการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยและมาตรการทางกฎหมายที่นำมาใช้เพื่อควบคุมการชำระหนี้ของ 
ประเทศไทยกับประเทศสิงคโปร์มาเปรียบเทียบกัน จะพบว่ามีความแตกต่างกันในบางประการ ซ่ึง 
อาจส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยตามมาตรการที่[นฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ของรัฐบาล รวมถึงความสอดคล้องระหว่างระบบการออมกับการให้สินเชื่อ ซึ่งการออมถือเป็นพฤติ 
กรรมในการมองการณ์ไกลและสร้างความมั่นคงให้ชีวิตในอนาคตหากเกิดเหตุการณ์ที่ไม่อาจคาด
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หมายได้ ดังนัน การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจึงถือเป็นการใช้จ่ายเพ่ือความจำเป็นด้านการบริโภคระยะ 
ยาวของประชาชนและเป็นการสร้างความมั่นคงของชีวิต ควรดำเนินการอย่างมีประสิทธิภาพ 
สามารถควบคุมได้และควรมีความสอดคล้องระหว่างระบบการออมกับการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยด้วย

ในการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย จะต้องคำนึงถึงปัจจัยต่าง  ๆ ท่ีอาจส่งผลกระทบต่อการ 
พีนฟูเศรษฐกิจของประเทศโดยรวม อันได้แก่

1. คุณภาพของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย จะต้องมีคุณภาพสินเช่ือท่ีดีไม'มีปัญหาการผิดนัด 
ชำระหนี้แต่ที่ผ่านมาปรากฎว่าเงินกู้ที่อยู่อาศัยในระบบสถาบันการเงินของไทยมีสัดส่วนหนีที่ 
ไม'ก่อรายไต้ในระดับท่ีค่อนช้างสูง

2. ปัญหามาตรฐานการวิเคราะห์สินเช่ือ คุณภาพสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยส่วนหน่ึงขืนอยู่ 
กับคุณภาพการวิเคราะห์สินเช่ือท่ียังไม่ไต้มาตรฐานดีพอ เช่น ความหละหลวมในการวิเคราะห์ความ 
เส่ียงโดยอาศัยความสัมพันธ์ส่วนบุคคล การขาดหน่วยงานเครดิตกลางท่ีจะให้ข้อมูลเก่ียวกับเครดิต 
ของผู้กู้ การขาดนักประเมินอาชีพท่ีจะประเมินค่าหลักประกันท่ีสะท้อนราคาตลาดท่ีแห้จริง นอก 
จากนีหลักเกณฑ์การปล่อยสินเช่ือ แบบฟอร์มคำขอกู้ สัญญากู้ สัญญาจำนอง ของสถาบันการเงิน 
ต่าง  ๆ ยังขาดแบบมาตรฐานเดียวกัน

3. ปัญหาการติดตามหน้ีและการบังคับจำนอง กระบวนการดำเนินคดีเพ่ือบังคับ 
จำนองขายทอดตลาดเป็นไปอย่างล่าช้าใช้เวลานานประมาณ2-3ปีซ่ึงนับว่าเป็นการเพ่ิมความเส่ียง 
ต้านการรับชำระหน้ีแก่ผู้ลงทุนประการหน่ึง รวมท้ังในสภาวะวิกฤตของตลาดเงินกู้ท่ีอยู่อาศัย อาจ 
ทำให้ราคาท่ีขายทอดตลาด ไม่เพียงพอกับหน้ีท่ีค้างชำระอยู่ไต้

4. ปัญหาของการระดมเงินทุนระยะส้ันมาปล่อยเป็นเงินกู้ระยะยาว เน่ืองจากเงินท่ี 
สถาบันการเงินต่างๆ ระดมไต้น้ัน ส่วนใหญ่มักจะเป็นเงินทุนระยะส้ันท่ีผู้มีเงินออมนำมาฝากไว้กับ 
สถาบันการเงินเพียงระยะส้ันๆ เป็นจำนวนมากกว่าท่ีนำมาฝากในระยะยาว แต่สถาบันการเงินกลับ 
ต้องนำเงินดังกล่าวปล่อยสินเช่ือในระยะท่ียาวกว่าเงินฝาก จึงทำให้เกิดปัญหากับสถาบันการเงินท่ี 
จะต้องหาเงินมาใช้คืนแก่ผู้ฝากเม่ือถึงกำหนดระยะเวลา โดยสถาบันการเงินก็ยังไม่สามารถหรือไต้ 
รับเงินคืนจากผู้กู้1ซ่ึงมีระยะเวลาท่ียาวนานกว่า จึงเกิดปัญหาขาดสภาพคล่องไต้ 5

5. การกำหนดวงเงินให้กู้ สถาบันการเงินควรให้สินเช่ือท่ีไม,เกินความสามารถใน 
การผ่อนชำระหน้ีของผู้กู้ โดยผู้กู้ควรมีส่วนทุนหรือเงินออมในสัดส่วนที่เหมาะสม เพ่ือลดความ 
เส่ียงต้านเครดิตของผู้กู้ หากไม่สามารถชำระหน้ีไต้ในอนาคตและลดความเส่ียงสำหรับสถาบันการ 
เงินจากการมีหน้ีท่ีไม,ก่อให้เกิดรายไต้
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จากการศึกษาเปรียบเทียบและวิเคราะห์การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยตามมาตรการฟืน 
ฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลแก่สมาชิกกบข.ของไทยกับ CPF ของสิงคโปร์ จะพบว่ามี 
ประเด็นพิจารณาเก่ียวกับหลักเกณฑ์ เง่ือนไข และมาตรการทางกฎหมายเพ่ือควบคุมการชำระหนี 
ของผู้คู้ ได้แก่

1. ก า ร ก ู้เง ิน ต า ม โ ค ร ง ก า ร ธ อ ส .  -  ก บ ข .จ ะ ก ำ ห น ด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ ห ้ผ ู้ม ีส ิท ธ ิก ู้เ ง ิน จ ะ  

ต ้อ ง เป ็น ส ม า ช ิก ก บ ข .ห ร ือ เป ็น ข ้า ร า ช ก า ร ท ี่อ ย ู่ใน ส ัง ก ัด เด ีย ว ก ับ ส ม า ช ิก ก บ ข .เท ่า น ัน  ซ ึ่ง ค ุณ ส ม บ ัต ิผ ู้ก ู ้

ด ัง ก ล ่า ว จ ะ อ ย ู่ภ า ย ใต ้พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก บ ข .โ ด ย ผ ู้ท ี่จ ะ เป ็น ส ม า ช ิก ก บ ข .ไ ต ้ จ ะ ต ้อ ง เป ็น ข ้า ร า ช ก า ร ต า ม  

ค ำ น ิย า ม ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก บ ข .อ ัน ป ร ะ ก อ บ ไ ป ด ้ว ย ข ้า ร า ช ก า ร  10 ป ร ะ เภ ท  ร ว ม ถ ึง พ น ัก ง า น  

ม ห า ว ิท ย า ล ัย ต า ม ก า ร แ ก ้ไ ข เพ ิ่ม เต ิม พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก บ ข . (ฉ บ ับ ท ี่ 4 ) พ .ศ . 2 5 4 9  ม า ต ร า  7 0 /6  แ ล ะ  

7 0 /7  ด ัง ท ี่ก ล ่า ว ม า แ ล ้ว ข ้า ง ต ้น  ด ัง น ั้น ผ ู้ท ี่จ ะ ใช ้ส ิท ธ ิก ู้เง ิน ต า ม โ ค ร ง ก า ร จ ะ ค ร อ บ ค ล ุม เฉ พ า ะ ข ้า ร า ช ก า ร  

ต า ม ค ำ น ิย า ม ข อ ง พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก บ ข .เท ่า น ั้น  ผ ู้ม ีร า ย ไ ต ้อ ื่น ท ี่ม ิใช ่ข ้า ร า ช ก า ร ต า ม ค ว า ม ห ม า ย ด ัง ก ล ่า ว  

จ ึง ไ ม ่ส า ม า ร ถ ใ ช ้ส ิท ธ ิพ ิเ ศ ษ จ า ก ก า ร ใ ห ้ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ต า ม โ ค ร ง ก า ร ท ี่ม ีข ึน เ พ ื่อ ฟ ืน ฟ ูธ ุร ก ิจ  

อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ไ ต ้

2. ข้าราชการท่ีมีสิทธิกู้เงินตามโครงการธอส. -  กบข. อาจเป็นข้าราชการท่ีสมัคร 
เข้าเป็นสมาชิกกบข.หรือไม,ก็ไต้ หากข้าราชการมิไต้สมัครเข้าเป็นสมาชิกกบข. ข้าราชการผู้นันก็จะ 
ไม,มีการออมเงินสะสมไว้กับกบข. นอกจากน้ีพระราชบัญญัติกบข.ยังให้สิทธิสมาชิกกบข.สามารถ 
เลือกว่าจะสะสมเงินกับกบข.หรือไม่ก็ไต้ ดังน้ัน ผู้มีสัทธิกู้เงินตามโครงการอาจเป็นบุคคลท่ีไม่มี 
การออมเงินสะสมกับกบข. การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยตามโครงการจึงไม'ไต้พิจารณาหรือคำนึงถึง 
การออมเงินของผู้กู้ หากแต่เพียงใช้การเป็นข้าราชการตามคำนิยามท่ีพระราชบัญญัติกบข.กำหนดไว้ 
เท่าน้ัน

เมื่อการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยตามโครงการมิไต้คำนึงถึงการออมเงิน กล่าวคือ ข้า 
ราชการผู้มีสิทธิกู้เงินตามโครงการ อาจมิไต้สมัครเป็นสมาชิกกบข. หรือสมัครเป็นสมาชิกกบข.แต่ 
เลือกใช้สิทธิตามกฎหมายท่ีจะไม,สะสมเงินกับกบข. การกำหนดวงเงินให้สินเช่ือที่อยู่อาศัยตาม 
โครงการจึงใช้เกณฑ์เงินเดือน ไม,ไต้ใช้เกณฑ์เงินออมของผู้กู้ท่ีมีอยู่กับกบข. หรือเกณฑ์เงินสะสมท่ี 
ผู้กู้1ซ่ึงเป็นสมาชิกสะสมไว้กับกบข.

จากหลักเกณฑ์และข้อกำหนดในการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยเกี่ยวกับผู้มีสิทธิกู้เงิน 
ตามโครงการและเกณฑ์ที่ใช้กำหนดวงเงินให้สินเชื่อ เห็นไต้ว่าการให้สันเช่ือท่ีอยู่อาศัยตามโครง 
การยังขาดความสอดคล้องกับระบบการออมเงินของผู้กู้
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3. เม ื่อ ธ อ ส .อ น ุม ัต ิใ ห ้ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย แ ก ่ผ ู้ใช ้ส ิท ธ ิค ู้ต า ม โ ค ร ง ก า ร  ก าร ช ำ ร ะ ห น ี้เง ิน  

ค ู้ข อ ง ผ ู้ค ู้จ ะ ด ำ เน ิน ก า ร โ ด ย ห น ่ว ย ง า น ต ้น ส ัง ก ัด ท ำ ห น ้า ท ี่ห ัก เง ิน เด ือ น ข อ ง ผ ู้ค ู้น ่า ส ่ง ธ อ ส . เป ็น  

ร า ย เด ือ น  ต ่อ ม า ห า ก ผ ู้ค ู้ซ ึ่ง เป ็น ข ้า ร า ช ก า ร ถ ูก โ อ น ย ้า ย ห น ่ว ย ง า น ต า ม น โ ย บ า ย ข อ ง ร ัฐ  ห ร ือ ต า ม  

ก ฎ ห ม า ย เก ี่ย ว ก ับ ก า ร ปฏิรูปร ะ บ บ ร า ช ก า ร  ห ร ือ ก ฎ ห ม า ย อ ื่น ใ ด  แ ล ะ ผ ู้ค ู้ย ัง ค ง ม ีส ม า ช ิก ภ า พ ก บ ข .ต ่อ  

เน ื่อ ง จ า ก ส ม า ช ิก ภ า พ เด ิม ต า ม ท ี่พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก บ ข .ก ำ ห น ด  ส ิท ธ ิข อ ง ผ ู้ค ู้ต า ม โ ค ร ง ก า ร จ ะ ย ัง ค ง ม ีอ ย ู่ 

ต ่อ เม ื่อ ห น ่ว ย ง า น ต ้น ส ัง ก ัด ให ม ่ท ำ ข ้อ ต ก ล ง ห ัก เง ิน เด ือ น ก ับ ธ อ ส . ค ัง น ัน  ห า ก ห น ่ว ย ง า น ต ้น ส ัง ก ัด ให ม ่ 

ม ิไต้ท ำ ข ้อ ต ก ล ง ห ัก เง ิน เด ือ น ก ับ ธ อ ส . ห น ่ว ย ง า น ต ้น ส ัง ก ัด ใ ห ม ่ก ็จ ะ ไมม่ ีห น ้า ท ี่ห ัก แ ล ะ น ่า ส ่ง เง ิน เด ือ น  

ใ ห ้ธ อ ส . ซ ึ่ง ห ล ัก เก ณ ฑ ์แ ล ะ ข ้อ ก ำ ห น ด ใ น ก า ร ใ ห ้ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ต า ม โ ค ร ง ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ผ ู้ค ู้ห ม ด  

ส ิท ธ ิค ู้เง ิน ต า ม โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ ผ ู้ค ู้ด ัง ก ล ่า ว จ ะ ต ้อ ง ช ำ ร ะ ห น ี้เง ิน ค ู้ด ้ว ย ต น เอ ง  ส ่ง ผ ล ให ้ธ อ ส .ม ีค ว า ม เส ี่ย ง  

ต ่อ ก า ร ไต้ร ับ ช ำ ร ะ หน้ีเง ิน ค ู้จ า ก ผ ู้ค ู้ม า ก ก ว ่า ก า ร ห ัก เง ิน เด ือ น ม า ช ำ ร ะ ห น ี

จะเห็นไต้ว่า การหมดสิทธิคู้เงินตามโครงการของผู้คู้ในกรณีดังกล่าวข้างต้น 
เกิดจากเหตุของการโอนย้ายหน่วยงานตามนโยบายของรัฐหรือตามกฎหมาย มิใช่เกิดขึนจากความ 
ผิดของผู้คู้ ดังน้ัน จึงไม่ควรให้ผู้คู้ต้องไต้รับผลเสียหายจากการดำเนินงานของรัฐหรือบทบัญญัติ 
ของกฎหมาย

4. กรณีการหมดสิทธิคู้เงินตามโครงการ เนื่องจากสาเหตุที่ผู้คู้ออกจากราชการ 
ไม,ว่าด้วยสาเหตุจากความสมัครใจ, กฎหมายบังคับ หรือนโยบายของรัฐ เช่น โครงการเกษียณอายุ 
ก่อนครบกำหนดอายุราชการ เป็นต้น ผู้คู้ที่ออกจากราชการถือว่าเป็นผู้พ้นสภาพการเป็นสมาชิก 
กบข. หรือพ้นสภาพการเป็นข้าราชการในสังกัดหน่วยงานเดียวกับกบข. ตามแต่กรณี ส่งผลให้ผู้คู้ 
ดังกล่าวไม'สามารถใช้สิทธิคู้เงินตามโครงการไต้อีก ดอกเบ้ียเงินคู้ของผู้คู้จะถูกปรับให้สูงข้ึน และ 
ผู้คู้จะต้องดำเนินการชำระหน้ีด้วยตนเองโดยไม'มีหน่วยงานต้นสังกัดหักเงินเดือนน่าส่งชำระหน้ีให้ 
ซ่ึงจากการหมดสิทธิคู้เงินตามโครงการดังกล่าว อาจก่อให้เกิดปัญหาเก่ียวกับความสามารถในการ 
ชำระหนีและปัญหาหนีท่ีไม'ก่อรายไต้

นอกจากน้ีการหมดสิทธิคู้เงินตามโครงการ อาจเกิดจากสาเหตุท่ีผู้คู้เสียชีวิต เม่ือ 
ผู้คู้เสียชีวิต ทายาทของผู้คู้จะต้องรับผิดชอบเก่ียวกับการชำระหน้ีเงินคู้ สิทธิการคู้เงินตามโครงการก็ 
จะส้ินสุดลง ดอกเบี้ยเงินคู้จะถูกปรับให้สูงข้ึน ซึ่งทำให้ทายาทของผู้คู้อาจต้องประสบกับปัญหา 
เก่ียวกับความสามารถในการชำระหน้ีและธอส.ในฐานะเจ้าหนีผู้ให้คู้อาจเกิดปัญหาในการควบคุม 
การชำระหน้ีไต้

จากกรณีการหมดสิทธิคู้เงินตามโครงการ ไม'ว่าเน่ืองจากสาเหตุการออกจากราช 
การของผู้คู้,หรือการเสียชีวิตของผู้คู้ จะส่งผลกระทบต่อผู้คู้ร่วม ไม'ว่าผู้คู้ร่วมจะเป็นผู้มีสิทธิคู้เงิน
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ตามโครงการหรือไม,ก็ตาม ผู้กู้ร่วมคนดังกล่าวก็ไม,สามารถใช้สิทธิกู้เงินตามโครงการได้อีก ซ่ึงผล 
จากการหมดสิทธิกู้เงินดังกล่าว อาจส่งผลต่อความสามารถในการชำระหน้ีของผู้กู้ร่วมด้วย

5.2 ข้อเสนอแนะ

ภายหลังจากการศึกษาเปรียบเทียบ และวิเคราะห์ข้อมูลข้างด้นแล้ว ผู้เขียนมีความ 
เห็นว่า หลักเกณฑ์และเง่ือนไขการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่สมาชิกกบข.ยังขาดความสอดคล้องกับ 
ระบบการออม และควรมีมาตรการทางกฎหมายระยะกลางมาควบคุมการชำระหน้ีของผู้กู้ เพ่ือให้ 
การให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่สมาชิกกบข.มีประสิทธิภาพตรงตามวัตถุประสงค์การฟืนฟูธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์อย่างแท้จริง มีความสอดคล้องระหว่างระบบการออมกับการให้สันเช่ือท่ีอยู่อาศัย 
และมีความชัดเจนในผลทางกฎหมายกรณีผู้กู้ไม่ชำระหน้ี

ดังน้ัน หากมีการนำเอาหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวกับการให้สันเชื่อที่อยู่อาศัยแก่สมาชิก 
CPF ของประเทศสิงคโปร์มาเป็นแนวทางในการกำหนดหลักเกณฑ์ และเง่ือนไขการให้สันเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัยแก่ผู้กู้โครงการธอส.-กบข.ของไทย หรือใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขกฎหมายท่ีเก่ียวข้องหรือ 
ออกกฎหมายใหม่มารองรับการให้สันเช่ือท่ีอยู่อาศัย ตามมาตรการฟืนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย์และ 
เพ่ือเป็นการส่งเสริมให้ประชาชนมีกรรมสิทธิในท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง ดังน้ีคือ

1. ค ว ร แ ก ้ไ ข ห ล ัก เก ณ ฑ ์แ ล ะ เง ื่อ น ไ ข ก า ร ใ ห ้ส ัน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ต า ม โ ค ร ง ก า ร  ธ อ ส .-  

ก บ ข . โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ส ม า ช ิก  ก บ ข . ท ี่ม ีเง ิน อ อ ม ส ะ ส ม อ ย ู่ก ับ  ก บ ข . เป ็น ผ ู้ม ีส ัท ธ ิก ู้ต า ม โ ค ร ง ก า ร  ท ังน  ี

เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ส อ ด ค ล ้อ ง ร ะ ห ว ่า ง ก า ร ใ ห ้ส ัน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ก ับ ก า ร อ อ ม เง ิน ข อ ง ผ ู้ม ีส ิท ธ ิก ู้ แ ล ะ ห า ก  

ร ัฐ บ า ล ป ร ะ ส ง ค ์จ ะ ใ ห ้โ ค ร ง ก า ร  ธ อ ส .-ก บ ข . เป ็น ม า ต ร ก า ร ใน ก า ร ฟ ืน ฟ ูธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์แ ล ะ ส ่ง  

เส ร ิม ก า ร ม ีก ร ร ม ส ิท ธ ิ,ใน ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ป ร ะ ช า ช น  จ ึง เห ็น ว ่า ค ว ร ม ีก า ร แ ก ้ไ ข พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก บ ข . ใ ห  ้

ป ร ะ ช า ช น ซ ึ่ง ม ีร า ย ไ ด ้ป ร ะ จ ำ แ ล ะ ป ร ะ ส ง ค ์ส ม ัค ร เข ้า เป ็น ส ม า ช ิก ส า ม า ร ถ ส ม ัค ร เข ้า เป ็น ส ม า ช ิก  

ก บ ข .แ ล ะ อ อ ม เง ิน เข ้า ส ะ ส ม ก ับ ก บ ข .ไ ด ้ ท ั้ง น ี้เพ ื่อ เป ็น ก า ร เป ิด โ อ ก า ส ใ ห ้ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ป ร ะ จ ำ แ ล ะ ม ีพ ฤ ต ิ 

ก ร ร ม ก า ร อ อ ม ท ี่ต ่อ เน ื่อ ง ส า ม า ร ถ ใช ้ส ิท ธ ิพ ิเศ ษ เพ ื่อ ก ู้เง ิน ต า ม โ ค ร ง ก า ร ไ ด ้

2. ควรแก้ไขหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยตามโครงการ ธอส.- 
กบข. โดยกำหนดวงเงินกู้ตามจำนวนเงินออมของสมาชิกผู้กู้ท่ีมีอยู่กับ กบข. และหากใช้เงินออม 
ของสมาชิกผู้กู้เป็นเกณฑ์กำหนดวงเงินกู้แล้ว จึงเห็นควรแก้ไขพระราชบัญญัติกบข. โดยให้สมาชิก 
กบข.มีสิทธิเลือกอัตราการสะสมเงินเข้ากบข.ได้ เช่นเดียวกับกองทุนสำรองเลียงชีพที่ให้สิทธิ 
สมาชิกสามารถเลือกอัตราการสะสมเงินเข้ากองทุน ทั้งนี้เพื่อเปิดโอกาสให้สมาชิกมีสิทธิเพ่ิมเงิน
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ออมสะสมจากเดิม ตามหลักเกณฑ์ท่ีคณะกรรมการกำหนด อย่างไรก็ดีเพ่ือไม่ให้รัฐต้องรับภาระใน 
การจ่ายเงินสมทบเพ่ิม จึงควรกำหนดให้รัฐจ่ายเงินสมทบในอัตราที่กำหนดในกฎกระทรวง คือ 
ร้อยละ 3 ของเงินเดือนเช่นเดิม การออมเพ่ิมดังกล่าวจะเป็นการส่งเสริมการออมทรัพย์ของสมาชิก 
แนวทางหน่ึงและทำให้ระดับเงินออมของประเทศเพ่ิมสูงข้ึน เพ่ือนำไปใช้ในการพัฒนาเศรษฐกิจ 
ของประเทศต่อไป นอกจากนี้การเปลี่ยนแปลงแก้ไขอัตราการสะสม ควรมีความสอดคล้องกับ 
สภาพสังคม เศรษฐกิจ และควรคำนึงถึงอายุและระดับรายไต้ของสมาชิกด้วย

3. ควรมีการออกกฎหมายหรือหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดย 
กำหนดให้ผู้เป็นสมาชิกกบข.ต้องออมเงินเช้าสะสมกับกบข. ก่อนใช้สิทธิกู้เงินตามโครงการ หรือ 
กำหนดให้มีการออมเงินก่อนให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย โดยมีลักษณะก่ึงบังคับให้ผู้กู้ออมเงินก่อนใช้สิทธิ 
ขอสินเช่ือ ซ่ึงการอนุมัตินอกจากตรวจเช็คระบบข้อมูลเครดิตของผู้กู้แล้ว จะต้องพิจารณาถึงพฤติ 
กรรมการออมเงินอย่างต่อเน่ืองด้วย

4. ควรเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติกบข. โดยให้สิทธิผู้ท่ีเคยเป็นสมาชิกและประสงค์ 
จะสะสมเงินเข้ากบข.ต่อ สามารถออมเงินต่อเน่ืองไต้หลังจากพ้นสมาชิกภาพกบข. เพ่ือเป็นการเปิด 
โอกาสให้สมาชิกมีสิทธิกู้เงินตามโครงการต่อไป และกรณีท่ีสมาชิกเห็นว่าการสะสมเงินกับ กบข. 
เป็นการฝากเงินไว้กับผู้จัดการกองทุนระดับมืออาชีพแทนการลงทุนด้วยตนเอง 5

5. ค ว ร ม ีก า ร ศ ึก ษ า แ น ว ท า ง แ ล ะ ม า ต ร ก า ร ท า ง ก ฎ ห ม า ย ใ น ก า ร ใ ห ้อ ำ น า จ ก า ร ห ัก เง ิน  

ท ี่ส ม า ช ิก ม ีส ิท ธ ิไ ต ้ร ับ จ า ก ก บ ข .ม า ช ำ ร ะ ห น ี้ห ร ือ ก ำ ห น ด ว ิธ ีก า ร ท ี่เห ม า ะ ส ม  เช ่น  ก า ร ก ำ ห น ด ให ้ม ีก า ร  

ห ัก เง ิน จ า ก ก บ ข .เป ็น ร า ย เด ือ น  ห ร ือ แ ย ก บ ัญ ช ีท ี่ส ม า ช ิก ม ีอ ย ู่ก ับ  ก บ ข . เป ็น ป ร ะ เภ ท ต ่า ง  ๆ  (บ ัญ ช ีเพ ื่อ  

ก า ร ก ู้,  บ ัญ ช ีเพ ื่อ ก า ร เก ษ ีย ณ อ า ย ุ,  บ ัญ ช ีเพ ื่อ ก า ร ร ัก ษ า พ ย า บ า ล ) เป ็น ต ้น  เน ื่อ ง จ า ก ป ้จ จ ุบ ัน ส ม า ช ิก ภ า พ  

ข อ ง ส ม า ช ิก ส ิ้น ส ุด ล ง  ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ใ ห ้จ ่า ย เง ิน ให ้แ ก ่ส ม า ช ิก ภ า ย ใ น  7 ว ัน ท ำ ก า ร  จ ึง เท ่า ก ับ ก ำ ห น ด  

ว ิธ ีก า ร จ ่า ย เง ิน ใ ห ้ส ม า ช ิก แ บ บ เด ีย ว  จ ึง ค ว ร ใ ห ้ม ีก า ร แ ก ้ไ ข พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิก บ ข . โ ด ย ใ ห ้ส ิท ธ ิส ม า ช ิก  

ส า ม า ร ถ ท ำ ข ้อ ต ก ล ง ว ่า  ห า ก ผ ู้ก ู้,พ ้น ส ม า ช ิก ภ า พ  แ ต ่ป ร ะ ส ง ค ์จ ะ เป ็น ส ม า ช ิก ก บ ข .ต ่อ ไ ป  อ น ุญ า ต ใ ห ้ผ ู ้

ใ ห ้ก ู้ (ธ อ ส .)  ส า ม า ร ถ ห ัก เง ิน ท ี่ส ม า ช ิก ม ีอ ย ู่ก ับ ก บ ข . เพ ื่อ ผ ่อ น ช ำ ร ะ ห น ี้เป ็น ร า ย ง ว ด ไ ต ้ ห ร ือ ใ ห ้ส ิท ธ ิ 

ส ม า ช ิก ส า ม า ร ถ เล ือ ก ร ับ เง ิน เม ื่อ ส ิ้น ส ุด ส ม า ช ิก ภ า พ  โ ด ย เพ ิ่ม ท า ง เล ือ ก ใ ห ้ร ับ เง ิน เป ็น ง ว ด  ๆ  เพ ื่อ เป ็น  

ห ล ัก ป ร ะ ก ัน ใ น ก ร ณ ีก า ร อ อ ก จ า ก ง า น ห ร ือ ก า ร ช ร า ภ า พ ไ ต ้ ท ั้ง น ี้เพ ื่อ ม ิใ ห ้ผ ู้ก ู้ต ้อ ง ห ม ด ส ิท ธ ิก า ร ก ู้ต า ม  

โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ ผ ู้ใ ห ้ก ู้ (ธ อ ส .)  ไ ม 'ต ้อ ง ม ีค ว า ม เส ื่ย ง ต ่อ ก า ร ค ว บ ค ุม ก า ร ช ำ ร ะ ห น ี้แ ล ะ เป ็น ก า ร เพ ิ่ม ท า ง  

เล ือ ก ใ ห ้ส ม า ช ิก ร ับ เง ิน เพ ิ่ม ข ึ้น  เช ่น  ก ร ณ ีท ี่ส ม า ช ิก ม ีค ว า ม ป ร ะ ส ง ค ์ห ร ือ เช ื่อ ม ั่น ใ น ก บ ข . อ ย า ก จ ะ ฝ า ก  

เง ิน ใ ห ้ก บ ข .บ ร ิห า ร จ ัด ก า ร ต ่อ  ก ็ส า ม า ร ถ ท ำ ไ ต ้ ห ร ือ ห า ก จ ะ ร ับ เง ิน เป ็น ง ว ด ก ็ส า ม า ร ถ ด ำ เน ิน ก า ร ไ ต  ้

ห ร ือ ก ร ณ ีท ี่ส ม า ช ิก ส ิ้น ส ุด ส ม า ช ิก ภ า พ เม ื่อ อ า ย ุย ัง ไ ม ่ม า ก  อ า จ เป ็น เพ ร า ะ ก ร ณ ีย ้า ย ง า น  เพ ื่อ ให ้เง ิน ก ้อ น



191

ท่ีจะได้รับจากกบข. เป็นเงินออมเพ่ือการชราภาพอย่างแท้จริง และเพื่อให้เงินออมดังกล่าวอยู่ใน 
ระบบ จึงกำหนดให้มีการโอนย้ายเงินไปยังกองทุนสำรองเลียงชีพหรือกองทุนเงินออมเพ่ือการชรา 
ภาพอ่ืน  ๆ ได้ด้วย

6. ควรมีการกำหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย โดยบังคับให้ 
ผู้กู้ตามโครงการจ่ายเงินค่าประกันภัยท่ีมีลักษณะเป็นการประกันคุ้มครองการชำระหนี โดยกำหนด 
ให้ผู้กู'ชำระค่าฒียประกันภัย เม่ือเกิดกรณีผู้คู้เสียชีวิต หรือไม่มีความสามารถในการชำระหนี เช่น 
เป็นคนไร้ความสามารถ หรือเป็นบุคคลล้มละลาย ผู้รับประกันกีจะดำเนินการชำระหนีแทนทายาท 
ผู้กู้,หรือผู้กู้ ตามแต่กรณี

7 .  ควรมีการกำหนดกฎเกณฑ์ที่เข้มงวดเพื่อควบคุมการถอนเงินก่อนครบอายุ 
เกษียณ การเคล่ือนย้ายเงินออม และการค่อยๆทยอยจ่ายประโยชน์ทดแทน ซ่ึงถือว่าเป็นกลไกสำคัญ 
ท่ีจะทำให้โครงการบรรลุวัตถุประสงค์ได้น้ัน ยังไม,มีอยู่ในระบบของประเทศไทย อาทิเช่น

7 . 1  การขาดกฎเกณฑ์ท่ีเข้มงวดในการถอนเงินออมก่อนการเกษียณอายุ 
ทำให้การออมหยุดชะงัก ตัวอย่างเช่น ในประเทศสิงคโปร์รัฐบาลจะออกกฎหมายห้ามสมาชิกโครง 
การถอนเงินออมเพ่ือการเกษียณอายุ จนกว่าจะถึงอายุ 60ปี ในประเทศไทย กฎกระทรวงกำหนดให้ 
กบข.ต้องจ่ายคืนเงินออมเป็นเงินก้อนคร้ังเดียวกายใน 7  วันนับแต่ส้ินสมาชิกภาพ ท้ังน้ีด้วยเจตนาท่ี 
จะให้ความคุ้มครองคนงานตามกฎหมายในกรณีท่ีลูกจ้างไม,กล้าดำเนินการเรียกร้อง แม้ว่าจะได้มี 
การออกกฎหมายและกฎระเบียบเพ่ือบังคับใช้กับกบข.เม่ือไม,นานมาน้ี ก็ยังเป็นกฎระเบียบตามแนว 
ของกองทุนสำรองเล้ียงชีพเป็นส่วนใหญ่ โดยเฉพาะกรอบการลงทุนและเง่ือนไขการจ่ายประโยชน์ 
ทดแทน การคุ้มครองสิทธิของลูกจ้างในเร่ืองการจ่ายคืนเงินออมภายหลังการส้ินสมาชิกภาพจะทำ 
ให้เกิดการเอ้ือประโยชน์ในทางกฎหมาย อันจะส่งผลให้การออมเพ่ือการเกษียณอายุหยุดชะงักเม่ือง 
จากการเปล่ียนงาน

7 . 2  กฎระเบียบท่ีมีอยู่ในปัจจุบันไม่เอ้ืออำนวยต่อการเคล่ือนย้ายกองทุน 
เน่ืองจากสมาชิกภาพจะส้ินสุดลงทันทีท่ีมีการลาออกหรือครบอายุเกษียณ การต้องจ่ายเงินออมคืน 
ดังกล่าวข้างต้น ทำให้ไม'อาจถ่ายโอนเงินออมที่มีอยู่ในกองทุนเดิมไปเข้ากองทุนของนายจ้าง 
รายใหม่ ยกเว้นในกรณีท่ีหางานใหม่ได้ทันทีเท่าน้ัน ในขณะเดียวกันลูกจ้างก็ไม่อาจฝากเงินไว้กับ 
กองทุนของนายจ้างเดิมได้ แม้ว่าจะเป็นความประสงค์ของลูกจ้างก็ตาม จึงเป็นไปได้ว่าจะต้องมีเงิน 
ออกจากกองทุนเป็นก้อนท้ังหมด แทนท่ีจะค,อข  ๆทยอยจ่ายเป็นงวดๆ
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7.3 เง่ือนไขทางกฎหมายท่ีผู้บริหารกบข. จะต้องจ่ายคืนเงินออมเป็นเงิน 
ก้อนแก่สมาชิกในช่วงสั้นๆ ภายหลังการสิ้นสมาชิกภาพนัน ทำให้ไม่อาจดำเนินการจ่ายในรูป 
บำนาญรายงวดไต้ ด้วยเหตุผลดังกล่าวน้ีจะเป็นปิญหาสำหรับผู้ครบอายุเกษียณ เน่ืองจากบุคคลดัง 
กล่าวอาจมีความประสงค์ท่ีจะฝากเงินไว้กับผู้จัดการกองทุนระดับมืออาชีพ แทนท่ีจะดำเนินการลง 
ทุนด้วยตนเอง ท่ีอาจไม,มีความชำนาญช่ึงปีญหาดังกล่าวน้ีอาจรุนแรงย่ิงขึนหากสมาชิกมีอายุต่อไป 
อีก 15-20ปีภายหลังเกษียณ
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