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บทคัดย่อ 

 การศึกษาในครัง้นีม้ีวัตถุประสงค์ส าคัญ 2 ประการ ประการแรก เพ่ือศึกษานโยบายท่ีอยู่อาศัยใน
ต่างประเทศ ซึง่จะน ามาประกอบการวิเคราะห์นโยบายท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทย  และประการท่ีสอง เพ่ือศึกษา
ประสิทธิผลของการด าเนินนโยบายท่ีอยู่อาศยัของภาครัฐในประเทศไทย  โดยวิเคราะห์จากเอกสารทุติยภูมิท่ี
ปรากฏผลการศกึษา  

ในสว่นของการศกึษานโยบายท่ีอยู่อาศยัในตา่งประเทศ พบวา่ แตล่ะประเทศ (ฮ่องกง เกาหลีใต้ มาเลเซีย 
และไทย) มีนโยบายท่ีอยู่อาศยัแตกต่างกนั  ถึงแม้ว่าจะมีความมุ่งหมายของนโยบายเหมือนกัน คือ การกระจาย
ความเป็นเจ้าของ การก าหนดบทบาทของรัฐบาลในท่ีอยู่อาศยัแตกต่างกนัจึงมีผลให้รัฐเลือกใช้วิธีอดุหนุนอปุทาน
และอปุสงค์ท่ีแตกต่างกนั และเมื่อเปรียบเทียบกบันโยบายท่ีอยู่อาศยัของประเทศไทย พบว่า แตกต่างกนัในส่วน
ของนโยบายการเพ่ิมก าลงัซือ้ให้ผู้อยู่อาศยั 

ผลการศกึษาการใช้นโยบายท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทย พบว่า รัฐบาลในแต่ละสมยัได้ให้ความส าคญักับ
ด้านท่ีอยู่อาศยัของประชาชนอย่างต่อเน่ือง ซึง่สามารถสะท้อนได้จากแผนในระดบัมหภาค โดยท่ีผ่านมาพบว่า มี
การก าหนดนโยบายตามกลุม่ประชาชนเป้าหมายใน 2 กลุ่ม ได้แก่ 1) นโยบายการลงทุนมลูค่าสงูในการสร้างท่ีอยู่
อาศยัแก่ประชาชน มีวตัถปุระสงค์ในการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศยัส าหรับประชาชนท่ีมีรายได้น้อย โดยจากการศกึษา
พบว่านโยบายท่ีผ่านสามารถตอบสนองอุปสงค์ของประชาชนได้ในจ านวนท่ีค่อนข้างต ่า  เมื่อเทียบกับอุปสงค์
ทัง้หมด   รวมถงึ ประสบปัญหาในการด าเนินงานให้บรรลตุามเป้าหมายและแผนงานท่ีวางไว้   และ 2) นโยบายท่ี
มุง่กลุม่เป้าหมายท่ีมีรายได้ปานกลาง โดยเน้นการใช้เคร่ืองมือด้านอตัราดอกเบีย้และสิทธ์ิในการลดหย่อนภาษี ซึง่
ผลการด าเนินโครงการดงักล่าวพบว่ากลุ่มผู้ ได้ประโยชน์ค่อนข้างจ ากัด จึงส่งผลให้มาตรการเหล่านีไ้ม่ส่งผลต่อ
ตลาดท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทยเท่าท่ีควร  

ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษาสรุปได้ว่า การด าเนินนโยบายท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทย ควรมีการเสนอ
ช่องทางเพ่ิมก าลงัซือ้เป็นกรณีพิเศษเพ่ือส่งเสริมการออมเงินแก่ประชาชนเพ่ือการซือ้ท่ีอยู่อาศยัเป็นกรรมสิทธ์ิของ
ตนเอง รวมทัง้ การก าหนดนโยบายสง่เสริมภาคเอกชนให้สามารถตอบสนองความต้องการของประชาชนได้ 
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ค าส าคัญ: นโยบายท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทย ท่ีอยู่อาศยั นโยบายบ้านหลงัแรก 

 

ABSTRACT 

 The study had two main objectives. The first objective was to study housing policy in overseas 
as a reference for the analysis of housing policy in Thailand. The second objective was to analyze the 
effectiveness of the Government’s implementation on housing policy in the country. The analysis used 
secondary data and found that each individual country (Hong Kong, South Korea, Malaysia and 
Thailand) had different housing policies although the objectives of implementing policies were similar. 
Basically, the objective of the government in an individual country is to expand house ownership in 
nationwide scale.   

Due to different ways of policy implementation, the government in each country had selected 
different ways to subsidize supply and demand. In a comparison to other countries, it was found that 
Thai government always took the living of the people into a consideration when implementing 
measures.  

The government’s mega project was seen to focus on building houses for low-income people. 
However, the study has found that the feedback of the stated project was relatively low when 
compared to the actual demand. Therefore, the project was not successful. Another important policy 
was to focus on middle-class people, by implementing interest rate and tax reduction. It was found that 
not many people have benefits from the project. As a consequence, such project did not have a strong 
impact on increasing demand for houses in the country. 

It is suggested that the government should focus on increasing savings of the populations and 
enhancing capability of private sectors to serve the requirement of the market in order to increase 
demand for houses in the country. 
 
KEYWORDS: Domestic residential Policy, Residential houses, First-home policy 

 

บทน า 

 ท่ีอยู่อาศัยถือเป็นหนึ่งในความจ าเป็น
พืน้ฐานและมีความหมายต่อมนุษย์อย่างมากโดยท่ี
อยู่อาศัยช่วยตอบสนองการด ารงชีวิตท่ีจ าเป็นใน
หลายมิติ ได้แก่  

 (1)  เป็นมิติ ท่ีรองรับการใช้ชีวิตให้มีสุข
ภาวะ ท่ีดี   กล่ าวคือ  ท่ี อยู่ อาศัย ต้องมีบ ริการ
สาธารณปูโภคสาธารณูปการท่ีจ าเป็นอย่างไม่ความ
อตัคดั  และมีท าเลท่ีตัง้เอือ้แก่การด ารงชีวิตของผู้อยู่
อาศยั 
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(2)  เป็นมิติท่ีเช่ือมโยงถึงการลงหลักปัก
ฐาน การตัง้ถ่ินฐานเชิงถาวร โดยมีความต้องการ
เคลื่อนย้ายถ่ินฐานต ่า  ท่ีอยู่อาศยัในมิตินีร้องรับวิถี
ชีวิตของมนุษย์ด้านสัง่สมความสมัพันธ์ การรวมตวั
กัน เ ป็นชุมชน  น า ไปสู่ ก า รมี ส่ วน ร่ วมพัฒนา
กฎระเบียบท่ียดึมัน่ร่วมกนัภายในสงัคมนัน้ระยะยาว 

 

(ฉนัทนา บรรพศิริโชติ, 2546, หน้า 36-42) 

นอกจากท่ีอยู่อาศยัจะมีความส าคญัในด้าน
สงัคมตามเหตุผลท่ีแสดงข้างต้นแล้ว ท่ีอยู่อาศยัยัง
ถือเป็นภาคส่วนท่ีมีผลส าคัญต่อเศรษฐกิจของ
ประเทศอย่างย่ิง โดยจะเห็นได้จากข้อมูลผลิตภณัฑ์
ภายในประเทศเบือ้งต้น (GDP)  ของประเทศไทย 
พบว่าท่ีอยู่อาศัยมีความเก่ียวข้องกับภาคธุรกิจท่ี
ส าคัญ 2 ส่วน ได้แก่ สาขาอสังหาริมทรัพย์ (Real 
Estate, Renting and Business Activities) และ 
สาขาก่อสร้าง (Construction) ซึง่ถือเป็นภาคธุรกิจท่ี
ไ ด้ รับผลสืบ เ น่ืองจากการขยายตัวของสาขา
อสังหา ริมท รัพย์  โดยในปี  2555  พบว่าสาขา
อสงัหาริมทรัพย์ มีมูลค่าเท่ากบั 183,156 ล้านบาท 
(ส านกังานคณะกรรมพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคม
แห่งชาติ ,  2555) หรือคิดเป็นสัดส่วน 4% ของ
ผลิตภณัฑ์ภายในประเทศเบือ้งต้น (GDP) ณ ราคา
คงท่ีปี 2531 ซึ่งถือว่าเป็นสาขาธุรกิจท่ีมีมูลค่าสูง
ล าดับท่ี 7 ของสาขาธุรกิจทัง้หมด และในส่วนของ
สาขาก่อสร้างพบวา่มีมลูคา่เท่ากบั 96,875 ล้านบาท 
หรือคิดเป็นสดัส่วน 2.11% หรือเป็นสาขาท่ีมีมูลค่า
สงูเป็นอนัดบัท่ี 13 ของสาขาธุรกิจทัง้หมด กล่าวคือ 
ทัง้ 2 สาขาจะมีมูลค่าคิดเป็นสัดส่วนถึงประมาณ 
10% ของผลิตภณัฑ์ภายในประเทศเบือ้งต้น 

ในขณะท่ี เมื่อพิจารณาในส่วนของการ
บริโภคภาคครัวเรือนจะพบว่าค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัท่ีอยู่
อาศยัถือเป็นค่าใช้จ่ายท่ีมีมลูค่าสงูเป็นอนัดบั 2 รอง
จากค่าใช้จ่ายด้านอาหาร/เคร่ืองดื่ม/ยาสูบ  โดย

ข้อมูลการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของ
ครัวเรือนในช่วง 6 เดือนแรกของปี 2554 พบว่า
คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัค่าเช่าบ้าน/ซ่อมแซมของครัวเรือน 
มีมูลค่า 3,722 บาทต่อเดือน หรือ 44,664 บาท 
(ส านกังานสถิติแห่งชาติ, 2554) โดยคิดเป็นสดัส่วน 
21% จากคา่ใช้จ่ายครัวเรือนทัง้หมด และเน่ืองจากท่ี
อยู่อาศัยถือเป็นการลงทุนในสินทรัพย์ท่ีมีมูลค่าสูง 
ดงันัน้ ผู้บริโภคสว่นใหญ่จงึจ าเป็นต้องขอสินเช่ือจาก
สถาบนัการเงินในการซือ้ท่ีอยู่อาศยั ซึง่จะเห็นได้จาก
มูลค่าหนี ส้ินในค รัวเ รือนจากการส ารวจของ
ส านักงานสถิติแห่งชาติ เมื่อจ าแนกจ านวนหนีส้ิน
เฉลี่ยครัวเรือนตามวัตถุประสงค์ในการกู้ ยืม พบว่า 
หนีส้ินเพ่ือใช้จ่ายในครัวเรือน สว่นของการซือ้/เช่าซือ้
บ้านและ/ท่ีดิน มีมูลค่าสูงท่ีสุด โดยมีมูลค่าเท่ากับ 
49,645 บาทต่อเดือนหรือ 595,740 บาทต่อปี โดย
คิดเป็นสัดส่วนถึง 36% ของมูลค่าหนีส้ินครัวเรือน
ทัง้หมด 

ดังนั น้  จึ ง ถือ ไ ด้ว่ าตลาด ท่ีอยู่ อาศัยมี
ความส าคัญต่อทัง้ภาคเศรษฐกิจและสังคมของ
ประ เทศอย่ างมาก ซึ่ ง ท่ี ผ่ านมาภาครัฐ ไ ด้ ใ ห้
ความส าคัญกับนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยอย่างมาก 
ทัง้นโยบายท่ีกระตุ้ นด้านอุปสงค์และด้านอุปทาน 
โดยในด้านอุปทานนัน้  รัฐบาลมี เหตุผลเข้ามา
แทรกแซงตลาดท่ีอยู่อาศยั 2 เหตุผล (วศินี คนัฉ่อง, 
2551, หน้า 2) คือ เหตุผลด้านความเท่ียงธรรม 
เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัมีความส าคญัต่อการด ารงชีวิต
ของผู้ คนและถือเป็น 1 ในปัจจัยพืน้ฐานในการ
ด ารงชีวิต  แต่ในปัจจุบันประเทศไทยยังคงประสบ
ปัญหากลไกตลาดจัดสรรท่ีอยู่ได้ไม่สมบูรณ์โดยมี
กลุม่คนขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัท่ีมีสขุภาวะ  รัฐบาลจึง
วางนโยบายด้านอุปทานตลาดท่ีอยู่อาศัยเพ่ือลด
ความเหลื่อมล า้ในสังคมขึน้   และ เหตุผลด้าน
ประสิทธิภาพ  ซึ่งในปัจจุบันถึงแม้ว่าตลาดท่ีอยู่
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อาศัยมีแนวโน้มเคลื่อนเข้าสู่ตลาดสมบูรณ์ได้ด้วย
ตนเอง  แต่ รัฐบาลยังคงมีความจ าเ ป็นในการ
แทรกแซงเพ่ือหวงัผลภายนอกอื่นๆ เช่น การกระตุ้น
การบริโภค-การลงทุนในท่ีอยู่อาศยั  การจัดภูมิทศัน์
เมืองให้เป็นระเบียบ ส่งเสริมความสมดุลในการ
เติบโตของเมืองใหญ่ 

ทั ง้ นี  ้ จะ เห็นว่า ท่ีผ่ านมาภาครัฐไ ด้ใ ช้
นโยบายท่ีแตกต่างกันในแต่ละช่วงเวลาจึงเป็นท่ี
น่าสนใจท่ีจะศกึษานโยบายของภาครัฐเก่ียวกบัท่ีอยู่
อาศัยท่ีผ่านมาและผลของการใช้นโยบายดงักล่าว 
รวมทัง้การศึกษานโยบายเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยของ
ต่างประเทศ เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการวางนโยบาย
หรือมาตรการท่ีมีประสิทธิภาพตอ่ไป 

 
สรุปผล 

ผลการศึกษา จะแบ่งเป็น 2 ส่วน ได้แก่ ผล
การศึกษานโยบายรัฐ เ ก่ียวกับ ท่ีอยู่อาศัยของ

ตา่งประเทศ และ นโยบายรัฐด้านท่ีอยู่อาศยัของไทย
ท่ีผ่านมาและผลการด าเนินนโยบายดงักลา่ว 

1. นโยบายรัฐเก่ียวกับที่อยู่อาศัยของ
ต่างประเทศ 

การจัดนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยในแต่ละ
ประเทศนัน้ พบว่าส่วนใหญ่จะแตกต่างกันตาม
วฒันธรรมด้านท่ีอยู่อาศยัของแต่ละประเทศ โดยใน
การศึกษาครัง้นีจ้ะกล่าวถึงนโยบายท่ีอยู่อาศัยของ
ประเทศในภมูิภาคเอเชียซึง่มีพฒันาการของนโยบาย
ด้านท่ีอยู่อาศัยคล้ายคลึงกับประเทศไทย ได้แก่ 
ฮ่องกง เกาหลีใต้ มาเลเซีย โดยสามารถเปรียบเทียบ
กับนโยบายท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในแต่ละ
ประเดน็ ดงันี ้

ตารางท่ี 1 การเปรียบเทียบนโยบายด้านท่ีอยู่อาศยั
ของประเทศไทยกบัตา่งประเทศ 
 
 

ประเด็น 
ประเทศ 

ฮ่องกง เกาหลีใต้ มาเลเซีย ไทย 

1.  ความมุ่งหมายในการ
อุดหนุนท่ีอยู่อาศัย 

ก ร ะ จ า ย ค ว า ม เ ป็ น
เ จ้ า ข อ ง ผ่ า น ก า ร
แทรกแซงและควบคุม
ของ รั ฐอย่ า ง เ ข้ ม งวด
เ พ่ือให้เ กิดความเ ท่ียง
ธรรม 

กระจายความเป็นเจ้าของ
โดยรัฐปล่อยให้กลไกตลาด
เ ป็ นห ลั ก ใ นก า ร จั ด ส ร ร
ทรัพยากรแตรั่ฐเข้าแทรกแซง
เตมิให้เฉพาะสว่นท่ีขาดไป   

กระจายความเป็นเจ้าของ  
โดยรัฐจนุเจือผู้ มีรายได้น้อย
โดยเฉพาะเชือ้ชาติมาเลย์
แต่ไม่แทรกแซงเพ่ือรับรอง
ความ เสมอภาคในการ
บริโภคท่ีอยู่อาศยั 

กระจายความเป็นเจ้าของและ
อุดหนุนต้นทุนการจัดอุปทานท่ีอยู่
อาศยั และอดุหนนุอตัราดอกเบีย้ 

2. วธีิการอุดหนุนอุปทานท่ีอยู่อาศัย 

2.1  การอุดหนุนโดยตรง
ผ่านจัดท าโครงการเคหะ
รัฐ 

 มีทัง้เสนอเช่าและขายใน
ราคาอุดหนุนท่ีช่วยเหลือ
ครอบคลมุตัง้แตร่ะดบัผู้ มี
รายได้น้อยถึงผู้ มีรายได้
ปานกลาง 

 มีทัง้เสนอเช่าและขาย โดย
ตัง้ราคาตามความเหมาะสม
ของแต่ละกลุ่ม ร ายไ ด้ซึ่ ง
ครอบคลมุตัง้แต่ผู้ มีรายได้สงู
ถึงผู้ มีรายได้น้อย 

จัดท า ในฐานะ เ ป็นการ
แสวงหาก าไรของบรรษัท
เคหะรัฐและเพิ่มอุปทานท่ี
อยู่อาศัยต้นทุนต ่าแก่ผู้ มี
รายได้น้อย 

รัฐบาลอุดหนนุต้นทนุก่อสร้างท่ีอยู่
อาศยั  และก าหนดราคาขายต่อ
ห น่ ว ย ข อ ง ท่ี อ ยู่ อ า ศั ย ค ง ท่ี 
(โครงการบ้านเอือ้อาทร) ตายตัว 
โ ด ยอุ ด หนุ นสิ น เ ช่ื อบ า งส่ ว น 
(โครงการบ้านมัน่คง) 
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ประเด็น 
ประเทศ 

ฮ่องกง เกาหลีใต้ มาเลเซีย ไทย 

2.2  การอุดหนุนทางอ้อม
ผ่านเอกชนให้เข้ามาร่วม
จัดอุปทานแก่ผู้ท่ีขาด
แคลน 

มีการอุดหนุนทางอ้อม
บางสว่น 

มี ก า ร อุ ด ห นุ น ท า ง อ้ อ ม
บางสว่น 

มี ก า ร อุ ดหนุนทา ง อ้ อม
บางสว่น 

มีการอดุหนนุทางอ้อมบางสว่น 

3.  ลักษณะการอุดหนุนอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย 

3.1  การอุดหนุนผ่านการ
ให้ส่วนลดในราคาขาย
เคหะรัฐแก่ผู้มีรายได้น้อย
เป็นกรณีพเิศษ 

มี ไม่มี ไม่มี ไม่มี 

3.2  จัดตัง้กองทุนปล่อย
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ี
อุดหนุนอัตราดอกเบีย้
คงท่ีหรือต ่ากว่าอัตรา
ตลาด 

มี มี มี ไม่มี 

3.3  อุดหนุนผ่านการ
ลดหย่อนภาษีในค่าใช้จ่าย
ของอัตราดอกเบีย้ท่ีอยู่
อาศัย 

ไม่มี ไม่มี ไม่มี มี 
 (โครงการบ้านหลงัแรก) 

3.6  อนุญาตให้ลูกจ้างไถ่
ถอนเงนิออมในกองทุน
ส ารองเลีย้งชีพก่อน
ก าหนดเพื่อซือ้ท่ีอยู่อาศัย 

ไม่มี ไม่มี มี ไม่มี 

3.7 จัดท าโครงการออม
เพื่อซือ้ท่ีอยู่อาศัยโครงการ
เคหะรัฐเพื่อช่วยเพิ่มก าลัง
ซือ้ 

ไม่มี มี ไม่มี ไม่มี 

 
กล่าวโดยสรุป คือ แต่ละประเทศข้างต้นมี

นโยบายท่ีอยู่อาศัยแตกต่างกัน  ซึ่งถึงแม้ว่าจะมี
ระดับความมุ่งหมายของนโยบายเหมือนกัน  คือ  
การกระจายความเป็นเจ้าของ  แต่การก าหนด
บทบาทของรัฐบาลในท่ีอยู่อาศยัแตกตา่งกนั  ซึง่สิ่งนี ้
มีผลให้รัฐเลือกใช้วิธีอุดหนุนอุปทานและอุปสงค์
แตกตา่งกนั  โดยในการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยด้าน

ก าลงัซือ้ในท่ีอยู่อาศยัมีจุดร่วมอยู่อย่างหนึ่ง  คือ  มี
การเสนอช่องทางเพ่ิมก าลงัซือ้เป็นกรณีพิเศษ  เช่น  
การจัดท าโครงการออมเพ่ือซือ้ท่ีอยู่อาศัยโครงการ
เคหะรัฐส าหรับผู้มีรายได้น้อยโดยเฉพาะ  และมีการ
อดุหนุนสินเช่ือแก่ผู้ ท่ีมีรายได้น้อยผ่านสหกรณ์ท่ีอยู่
อาศยั  โดยปัจจุบนัประเทศไทยยังไม่มีนโยบายการ



หน้า 6 : สมาคมสถาบนัอดุมศกึษาเอกชนแหง่ประเทศไทย (สสอท.)   
 

เพ่ิมก าลังซื อ้ให้ผู้ อยู่อาศัยเช่นเดียวกับประเทศ
ข้างต้น 

2. นโยบายรัฐด้านที่อยู่อาศัยของไทย
ที่ผ่านมาและผลการด าเนิน
นโยบายดังกล่าว 

2.1 นโยบายรัฐด้านที่อยู่อาศัยใน
ระดับประเทศ 

ท่ี ผ่ านมา รั ฐบาล ในแต่ ล ะสมัย ไ ด้ ใ ห้
ความส าคญักับด้านท่ีอยู่อาศยัของประชาชนอย่าง

ต่อเน่ือง ซึ่งสามารถสะท้อนได้จากแผนในระดบัมห
ภาค อาทิ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ 
แผนบริหารราชการแผ่นดิน  ทัง้นี  ้สามารถแสดง
นโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีผ่านมาเปรียบเทียนกับ
นโยบายในปัจจบุนัได้ดงันี ้

 
ตารางท่ี  2 มาตรการ/นโยบายเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัย
ภายใต้แผนระดบัชาติระหวา่งปี 2550 - 2555 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

ฉบับที่ 10 
(พ.ศ.2550 – 2554) 

ฉบับที่ 11 
(พ.ศ.2555 – 2559) 

ยุทธศาสตร์ท่ี 1 การพัฒนาคุณภาพคนและ
สงัคมไทยสู่สงัคมแห่งภูมิปัญญาและการเรียนรู้ 
(3.การเสริมสร้างคนไทยให้อยู่ร่วมกันในสงัคมได้
อย่างสนัตสิขุ โดยสร้างโอกาสในการเข้าถึงแหล่ง
ทนุ ส่งเสริมการด ารงชีวิตท่ีมีความปลอดภัย น่า
อยู่ บนพืน้ฐานของความยตุธิรรมในสงัคม) 

ยทุธศาสตร์ท่ี 1 การสร้างความเป็นธรรมในสงัคม 
(2. การจดับริการทางสงัคมให้ทกุคนตามสิทธิขัน้
พืน้ฐาน และเน้นการสร้างภูมิคุ้มกันระดบัปัจเจอ
และสร้างการมีส่วนร่วมในกระบวนการตดัสินใจ
ในการพัฒนาประเทศ โดยสนบัสนนุการจดัหาท่ี
อยู่อาศยัของผู้ มีรายได้น้อยและการเข้าถึงระบบ
สาธารณปูโภค) 

แผนการบริหารราชการแผ่นดิน 

พ.ศ.2552 – 2554 พ.ศ. 2555 - 2558 
นโยบายท่ี 1 นโยบายเร่งด่วนท่ีจะเร่ิมด าเนินการ
ในปีแรก (1.2 การรักษาและเพิ่มรายได้ของ
ประชาชน ข้อ1.2.4 , 1.2.6 , 1.2.10)  
นโยบายท่ี 3 สังคมและคุณภาพชีวิต (3.5 
นโยบายสวัสดิการสังคม และความมั่นคงของ
มนษุย์) 

นโยบายท่ี 1 นโยบายเร่งด่วนท่ีจะเร่ิมด าเนินการ
ในปีแรก (1.7 แก้ไขปัญหาความเดือดร้อนของ
ประชาชนและผู้ประกอบการเน่ืองจากภาวะเงิน
เฟ้อและราคาน า้มนัเชือ้เพลงิ) 
นโยบายท่ี 3 นโยบายเศรษฐกิจ (3.4 นโยบาย
โครงสร้างพืน้ฐาน การพฒันาระบบรางเพ่ือขนส่ง
มวลชนและการบริหารจดัการระบบขนส่งสินค้า
และบริการ) 
นโยบายท่ี 4 นโยบายสังคมและคุณภาพชีวิต 
(4.5 นโยบายความมัน่คงของชีวิตและสงัคม)  

 
 
 

2.2 นโยบายด้านที่อยู่อาศัยสู่การปฏบิัติ 
จากส่ วน ท่ี แ ล้ ว ซึ่ ง ก ล่ า วถึ ง แ ผน

ระดับประเทศในด้านท่ีอยู่อาศัยแล้วนัน้  แผนฯ
ดงักล่าวได้ถูกน ามาสู่ภาคปฏิบัติผ่านนโยบายหรือ
มาตรการต่างๆ โดยถือเป็นเคร่ืองมือส าคัญของ
ภาครัฐในการกระตุ้นหรือสง่เสริมตลาดท่ีอยู่อาศยัให้
มีการขยายตัวและส่งผลดีต่อผู้ ประกอบการและ

ผู้ บ ริโภค โดยท่ีผ่านมารัฐบาลได้ใช้เคร่ืองมือท่ี
แตกต่างกันในแต่ละช่วงเวลาตามวตัถุประสงค์และ
กลุ่มเ ป้าหมายท่ีจะได้ รับผลจากนโยบายหรือ
มาตรการเหล่านัน้ ซึ่งมีนโยบาย/มาตรการท่ีส าคัญ 
ดงันี ้
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โครงการบ้านเอือ้อาทร  
โครงการบ้านเอือ้อาทร เป็นโครงการ

ด าเนินงานภายใต้การเคหะแห่งชาติ (กคช.) สงักัด
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของ
มนุษย์ โดยด าเนินการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับ
ประชาชนผู้ ด้อยโอกาส ผู้มีรายได้น้อย ข้าราชการชัน้
ผู้ น้อยและพนักงานหน่วยงานของรัฐ โดยก าหนด
รูปแบบของท่ีพักอาศัย ได้แก่ อาคารชุดพักอาศัย 
และอาคารแนวราบ ทัง้นีก้ลุ่มเป้าหมายดงักล่าวต้อง
มีระดับรายได้ครัวเรือนในมีปี 2546-2547 ไม่เกิน 
15,000 บาทตอ่เดือน และมีการปรับคณุสมบตัิระดบั
รายได้เพ่ิมขึน้อย่างต่อเน่ือง จนถึงปี 2552 ระดับ
รายได้ครัวเรือนไมเ่กิน 40,000 บาทตอ่เดือน 

เป้าหมายด าเนินการ 
โครงการบ้านเอื อ้อาทรมีระยะเวลา

ด าเนินการตัง้แต่ปี 2546 – 2550 รวม 5 ปี จ านวน
หน่วยรวมทั ง้สิ น้  601,727 หน่วยตามมติ
คณะรัฐมนตรีอนุมตัิให้การเคหะแห่งชาติ โดยกรอบ
วงเงินลงทุนทัง้สิน้ 273,209.125 ล้านบาท (ศรัณย์  
ฐิตารีย์, 2550, หน้า 16) และมีการปรับจ านวนหน่วย
ก่อสร้างเป็นระยะเพ่ือให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ท่ี
เปลี่ยนแปลงไป โดยปรับลดหน่วยก่อสร้างโครงการ
บ้านเอือ้อาทรเหลือหน่วยด าเนินการ 281,556 หน่วย 

ราคาที่พักอาศัยในโครงการ 
ก าหนดราคาเสนอขายแก่ประชาชนท่ี 

390,000 บาทตอ่หน่วยในทกุรูปแบบท่ีอยู่อาศยั โดย
ต้นทุนต่อหน่วยเท่ากบั 470,000 บาท ประกอบด้วย 
คา่ก่อสร้างและคา่ท่ีดิน 75% และ คา่ใช้จ่ายสว่นของ
การเคหะแห่งชาติ เท่ากบั 50,000 บาท 25% และ
ได้รับเงินอดุหนนุจากรัฐบาล 80,000 บาทตอ่หน่วย  

ผลจากการด าเนินนโยบาย 
-  ผลต่อภาคประชาชน  พบว่าการ

ด าเนินโครงการสามารถตอบสนองอุปสงค์ท่ีอยู่
อาศัยแก่ผู้ มีรายได้น้อย ได้ทัง้สิน้ 281,556 หน่วย 

(ตามมติคณะรัฐมนตรี พ.ศ.2553) ซึ่งเมื่อเทียบกับ
ผลการส ารวจความต้องการท่ีอยู่อาศยัของผู้มีรายได้
น้อย โดยจากการคาดประมาณความต้องการท่ีอยู่
อาศยัเบือ้งต้น (Housing Need Estimates) ส าหรับ
ครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยเพ่ือก าหนดกลุ่มเป้าหมายใน
โครงการบ้านเอือ้อาทร (กรุงเทพมหานคร ปริมณฑล 
และเขตเทศบาลทั่วประเทศ) พบว่ามีจ านวนความ
ต้องการท่ีอยู่อาศยัทัง้สิน้ 1,342,682 หน่วย (ศรัณย์  
ฐิตารีย์, 2550, หน้า 14) ซึง่คอ่นข้างแตกต่างกันมาก 
หรือคิดเป็นสดัสว่นเพียง 21%  

ในทางกลับกัน พบว่าโครงการบ้านเอือ้
อาทรในบางพืน้ท่ีมีจ านวนคงเหลือสะสมเป็นจ านวน
มาก (จรวยพร ธรณินทร์, 2555) เน่ืองจากการด าเนิน
โครงการโดยการรับซื อ้โครงการนัน้ก าหนดให้
ผู้ประกอบการเป็นผู้ด าเนินการให้ประชาชนจองสิทธ์ิ
โครงการล่วงหน้า ท าให้เกิด “อุปสงค์เทียม” ซึ่งมีผู้
จองส่วนหนึ่งไม่ได้มีความต้องการบ้านในโครงการ
อย่างแท้จริง อีกสว่นหนึง่มาจากจ านวนผู้ลงทะเบียน
คนจนซึ่งมีความเข้าใจคลาดเคลื่อนว่าเป็นการให้
เปล่า จึงท าให้ในบางพืน้ท่ีประสบภาวะอุปทานเกิน
กว่าความต้องการ  อีกทัง้ผู้ ไ ด้สิทธ์ิ (ผู้ จะซื อ้) มี
คณุสมบัติไม่ตรงตามเง่ือนไขของธนาคาร และผู้ซือ้
โครงการบ้านเอือ้อาทรไมส่ามารถรับภาระอตัราผ่อน
ช าระท่ีเพ่ิมขึน้ในแตล่ะช่วงเวลาได้ 

-  ผลต่อภาครัฐ เน่ืองจากโครงการบ้าน
เอือ้อาทรเป็นโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีเงินลงทุนมลูค่า
สูงมาก (273,209.125 ล้านบาท) โดยวงเงินลงทุน
ดังกล่าวประกอบด้วยเงินอุดหนุนจากรัฐบาลและ
เงินกู้จากสถาบนัการเงินประมาณ 83% ซึง่ท่ีผ่านมา
โครงการบ้านเอือ้อาทรประสบปัญหาขาดทุนอย่าง
ต่อเน่ือง ทัง้นีเ้กิดจากโครงการต้องแบกรับภาระ
ดอกเบีย้ซึ่งมีมูลค่าสูงตามวงเงินกู้  รวมถึง ภาระ
ดอกเบีย้จากหน่วยท่ีไม่สามารถขายได้ซึ่งมีจ านวน
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มาก เน่ืองจากคุณสมบัติของลูกค้าในการขออนุมตัิ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัและการเพ่ิมขึน้ของอตัราผ่อนช าระ 
ท าให้จ านวนผู้ผ่านการขออนุมตัิสินเช่ือค่อนข้างน้อย
และผู้ผ่อนช าระไม่สามารถแบกรับภาระดงักล่าวได้
จงึจ าเป็นต้องคืนบ้านเอือ้อาทรให้กบัโครงการ  

นอกจากนี ้ผลการด าเนินงานยงัพบว่าไม่
บรรลุเป้าหมายและแผนงานท่ีได้รับอนุมัติจาก
คณะรัฐมนตรี โดยโครงการมีปัญหาการก่อสร้าง
ลา่ช้า ซึง่สาเหตเุกิดจากการขาดประสิทธิภาพในการ
บริหารโครงการ  การคัดเลือกผู้ รับเหมาก่อสร้าง 
ปัญหาการแทรกแซงการด าเนินงานกลั่นกรอง
โครงการต่างๆ (สถาบันวิจัยนโยบายเศรษฐกิจการ
คลัง, 2551, หน้า 3-25) ทัง้หมดนีม้ีผลให้จ านวน
อปุทานท่ีผลิตขึน้มาไม่ตรงตามเป้าหมาย  และมีผล
ให้เงินอุดหนุนให้เปล่าท่ีรัฐบาลจ่ายให้กับโครงการ
ถูกน ามาใช้อย่างไม่มีประสิทธิภาพ และโครงการ
ได้รับผลกระทบจากการแบกรับภาระต้นทุนโครงการ
เพ่ิมขึน้ 

โครงการบ้านม่ันคง  
ความมุ่งหมายของโครงการบ้านมั่นคง

เป็นการจัดสวสัดิการแก่ผู้ มีรายได้น้อยโดยสถาบัน
พฒันาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) (พอช.) เป็น
การกระจายความเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศยัด้วยการท่ี
รัฐจ่ายเงินช่วยเหลือการจดัท าโครงการท่ีอยู่อาศยัแก่
ผู้ มีรายได้น้อยในเมือง โดยก าหนดคุณสมบัติของ
กลุม่เป้าหมาย   คือ กลุม่ครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยท่ีไม่
มีบ้านพร้อมท่ีดินเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเองท่ีรวมตัว
กันเป็นชุมชน โดยครัวเรือนส่วนใหญ่ในกลุ่มต้องมี
รายได้ไมเ่กิน 10,000 บาทตอ่เดือน   

เป้าหมายด าเนินการ 
ตามแผนงานปี พ.ศ. 2547 - 2551 ของ

โครงการบ้านมั่นคงมีเป้าหมายสนับสนุนการจัด
อุปทานท่ีอยู่อาศัยจ านวนครัวเรือน 300,000 

ครัวเรือน  แต่เมื่อด าเนินงานไปแล้วรัฐบาลขอลด
ภาระคา่ใช้จ่าย และสนบัสนนุให้องค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินและชุมชนร่วมรับภาระมากขึน้  ดงันัน้ เมื่อปี
พ.ศ.2550 มีการปรับเป้าหมายด าเนินการเป็น
จ านวนครัวเรือน 215,218 ครัวเรือน (สถาบนัพฒันา
องค์กรชมุชน, 2549, หน้า 34) 

ต้นทุนโครงการ 
เมื่อพิจารณาถึงด้านต้นทุน  พบว่า 1 ยูนิ

ตของโครงการบ้านมัน่คงในส่วนท่ีรัฐบาลรับผิดชอบ
คิดเป็นราคาต้นทุนเท่ากับ 345,000 บาท  แบ่งเป็น
ราคาท่ีคิดจากวงเงินสินเช่ือท่ีก าหนดเพดานไม่เกิน 3 
แสนบาท  และรัฐอดุหนนุให้เปลา่ 4.5 หมื่นบาท   

ผลจากการด าเนินนโยบาย 
- ผลต่อภาคประชาชน จากการ

ด าเนินโครงการบ้านมัน่คงนัน้ ถือว่าเป็นนโยบายท่ี
กระตุ้นทัง้ด้านอุปสงค์และอุปทาน โดยส าหรับด้าน
อปุสงค์ ตามท่ี พอช. จัดท ากองทุนหมนุเวียนปล่อย
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัแก่ชมุชนรับสวสัดิการก าหนดอตัรา
ดอกเบีย้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั 4 % ต่อปี  ในส่วนนีรั้ฐจะ
อุดหนุนอัตราดอกเบีย้  2% ต่อปี  ท าให้ชุมชนรับ
สวสัดิการรับภาระอตัราดอกเบีย้เหลือเพียง 2% ตอ่ปี  
ซึง่ภายในเง่ือนไขมีเพดานสินเช่ือไม่เกิน 3 แสนบาท
ต่อ 1 ครัวเรือน  ระยะเวลาผ่อนช าระไม่เกิน 15 ปี  
จะได้เงินค่างวดไม่เกิน 2,000 บาทต่อเดือน  ซึ่งรัฐ
จ่ายเงินอุดหนุนอัตราดอกเบีย้ไม่เกิน 45,000 บาท
ตอ่ครัวเรือน และด้านอปุทาน โดยภาครัฐได้อดุหนุน
งบประมาณในการปรับปรุงพฒันาชมุชน โดยผลการ
ด าเนินโครงการบ้านมัน่คงตัง้แต่ปี 2546 - มกราคม 
2555 พบว่าสามารถอนุมตัิสินเช่ือเพ่ือซือ้ท่ีดินและ
สร้างบ้านไปแล้ว 5,188 ล้านบาท (ไม่ปรากฏช่ือผู้
แต่ง, 2555) ส าหรับ 29,541 ครัวเรือนใน 1,375 
ชุมชน ซึง่ถือเป็นการตอบสนองอปุสงค์ของผู้ บริโภค
ได้ส่วนหนึ่ง แต่เมื่อเปรียบเทียบกับอุปสงค์ทัง้หมด 
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(ครัวเรือนท่ีเข้าร่วมโครงการ 95,032 ครัวเรือน จาก 
1,664 ชุมชนแออดั) พบว่าสามารถตอบสนองอุป
สงค์ได้เพียง 31% และหากเปรียบเทียบกบัจ านวน
ชุมชนแออดัในประเทศไทยทัง้สิน้ 6,334 ชุมชน มีผู้
อยู่อาศยัรวม 4.2 ล้านครัวเรือน เป็นครัวเรือนท่ีมี
รายได้น้อย 1.6 ล้านครัวเรือน ครัวเรือนท่ีเดือดร้อน
เร่ืองท่ีอยู่อาศยั 728,639 ครัวเรือน (พอช.และขบวน
องค์กรชุมชน, 2551) พบว่าโครงการฯ ดังกล่าว
สามารถแก้ปัญหาได้เพียง  4% เท่านัน้ 

นอกจากนี ้ผลกระทบต่อมลูค่าท่ีอยู่อาศยั
โดยเฉลี่ยจากการเข้าร่วมโครงการบ้านมั่นคง 
(สถาบันวิจัยเพ่ือการพัฒนาประเทศไทย, 2554)
รวมถึงหนีส้ินท่ีเกิดขึน้ และภาระการผ่อนช าระราย
เดือนของครัวเรือน พบว่า จากประมาณการราคาซือ้
และขายบ้านซึ่งคนในชุมชนประเมินเองพบว่าเพ่ิม 
ขึน้มากกว่าหนีส้ินท่ีเกิดขึน้จากการสร้างบ้านกว่า
เท่าตวั โดยราคาขายเพ่ิมขึน้ 718,458 บาท และ
ราคาซือ้ของบ้านเพ่ิม 518,272 บาท ในขณะท่ีหนีส้ิน
บ้านเพ่ิมขึน้ 229,938 บาท หากคิดผลตอบแทนจาก
คา่เช่าบนพืน้ฐานของประเมินราคาขายและราคาซือ้ 
ผลตอบแทนจะอยู่ท่ี 4.8% และ 6.2% ตามล าดบั จะ
เห็นว่า ราคาประเมินในมิติต่างๆ มีความสอดคล้อง
กัน และการลงทุนในท่ีอยู่อาศัยของกลุ่มตวัอย่าง
ครัวเรือน ในโครงการเป็นการลงทุนท่ีคุ้มค่า แต่การมี
หนีส้ินค่าบ้านเพ่ิมขึน้ทันที และภาระการผ่อนช าระ
ทกุเดือนในระยะยาว ท าให้กลุม่เป้าหมายบางรายไม่
เข้าร่วมโครงการ 

- ผลต่อภาครัฐ โครงการบ้านมัน่คงถือ
ว่าเป็นโครงการท่ีมีมูลค่าเงินลงทุนสูงเช่นเดียวกับ
โครงการบ้านเอือ้อาทร โดยอนุมัติงบประมาณ
สนับสนุนการปรับปรุงสาธารณูปโภค  อดุหนุนท่ีอยู่
อาศยั การบริหารจดัการและการพฒันากระบวนการ
ชมุชนในเมืองรวม 4,973 ล้านบาทและอนุมตัิสินเช่ือ

เพ่ือซือ้ท่ีดินและสร้างบ้านไปแล้ว 5,188 ล้านบาท 
โดยเมื่อพิจารณาผลการด าเนินงานของภาครัฐ
ส าหรับโครงการฯ ซึง่มีกลไกการกระจายอ านาจโดย
การจดัตัง้คณะกรรมการพฒันาท่ีอยู่อาศยักลไกเมือง 
ท่ีประกอบด้วยตัวแทนจากชุมชนแออัด องค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ิน สถาบันการศึกษา หน่วยงาน
เจ้าของท่ีดิน และองค์กรพฒันาเอกชน เข้ามามีส่วน
ร่วมตัดสินใจในกระบวนการจัดสรรสวสัดิการ และ
กระจายภาระต้นทุนการจัดสวสัดิการ ท าให้รัฐบาล
ไม่ใช่ผู้ เหมาจ่ายต้นทุนการจัดโครงการท่ีอยู่อาศยันี ้
แต่เพียงผู้ เดียว แต่มีภาคีต่างๆช่วยแบ่งเบาภาระ ซึ่ง
กลไกกระจายอ านาจเหล่านีม้ีส่วนช่วยลดภาระ
ต้นทุนของรัฐบาลในการก่อส ร้างโครงการฯ ใน
ภาพรวม   

นอกจากนัน้ พบว่า โครงสร้างทางการเงิน
ท่ีใช้ด าเนินโครงการบ้านมัน่คงเป็นเงินสนบัสนุนของ
รัฐบาลเป็นหลัก  ไม่ใช่เป็นลักษณะกู้ ยืมเงินจาก
สถาบันการเงินมาหมุนเวียน  ดังนัน้ เมื่อด าเนิน
โครงการล่าช้าไม่ได้ตามเป้าหมาย  พอช.จึงไม่มี
ภาระต้นทนุโดยตรงจากอตัราดอกเบีย้ท่ีต้องจ่ายเพ่ิม
ไปกับการล่วงเวลานี ้ ซึ่งทัง้หมดมีส่วนให้รัฐบาล
จ่ายเงินอุดหนุนอุปทานแก่โครงการบ้านมั่นคงโดย
เฉลี่ย  45,000 บาทต่อครัวเ รือนน้อยกว่าโดย
เปรียบเทียบกับโครงการบ้านเอือ้อาทรท่ีใช้แนวคิด
รวมศนูย์ในการด าเนินการท่ีจ่ายเงินอดุหนุนให้เปล่า 
80,000 บาทต่อครัวเรือน  แต่อย่างไรก็ตามใน
ภาพรวมแล้วโครงการบ้านมั่นคงจ่ายเงินอุดหนุน
ให้แก่ผู้ รับสวสัดิการมากกว่าโครงการบ้านเอือ้อาทร  
โดยอุดหนุนทางอุปสงค์ด้านสินเช่ือไม่เกิน 45,000 
บาทและอดุหนนุทางอปุทานเฉลี่ย 45,000 บาท รวม
เป็น 90,000 บาทตอ่ครัวเรือน   

จากนโยบายทัง้ 2 โครงการข้างต้นจะ
พบว่าเป็นนโยบายท่ีมุ่งช่วยเหลือผู้ อยู่อาศัยรายได้
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น้อยเป็นหลกั ซึง่นอกจากนี ้รัฐบาลยงัออกมาตรการ
กระตุ้นภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ในช่วงท่ีเศรษฐกิจ
อ ยู่ ใ น ภ า ว ะ ช ะ ล อ ตั ว  โ ด ย มุ่ ง ห วั ง ใ ห้ ภ า ค
อสังหา ริมท รัพ ย์  ซึ่ งมีความเ ช่ือมโยงธุ ร กิจ ท่ี
เก่ียวเน่ืองจ านวนมากเป็นกลไกขบัเคลื่อนการฟืน้ตวั
ของเศรษฐกิจโดยรวม ซึง่สว่นใหญ่มาตรการดงักลา่ว
นีจ้ะเป็นกลุ่มผู้ บริโภคท่ีมีความพร้อมทางการเงิน 
หรือเป็นกลุม่ท่ีไมไ่ด้รับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ 
โดยเป็นมาตรการชั่วคราวท่ีมีก าหนดระยะเวลาการ
ใช้ (ศนูย์วิจยักสิกรไทย, 2553) เช่น ภายใน 1 ปี เป็น
ต้น โดยในช่วง 2-3 ปี ท่ีผ่านมา รัฐบาลได้ออก
มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์มาอย่างต่อเน่ือง 
เช่น ปี 2550 รัฐบาลได้เพ่ิมค่าหักลดหย่อนภาษีเงิน
ได้บุคคลธรรมดาส าหรับดอกเบีย้เงินกู้ซือ้ท่ีอยู่อาศยั
จาก 50,000 บาท เป็นไม่เกิน 100,000 บาท  การ
ออกมาตรการลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา
ให้แก่ผู้ ท่ีซือ้อสงัหาริมทรัพย์และโอนกรรมสิทธ์ิเฉพาะ
บ้านใหม ่ภายในปี พ.ศ. 2552 ได้รับการยกเว้นภาษี
ไม่เกิน 300,000 บาท ซึ่งสิน้สุดปี 2552 และ
มาตรการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการโอน การจด
จ านองอสังหาริมทรัพย์ รวมทัง้ภาษีธุรกิจเฉพาะ
ส าหรับธุรกรรมด้านอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีสิน้สดุปี 2553 
เป็นต้น โดยในระยะหลงันัน้ เคร่ืองมือท่ีรัฐบาลนิยม
ใช้ในการกระตุ้นอุปสงค์ท่ีอยู่อาศยั ได้แก่ เคร่ืองมือ
ด้านภาษีและด้านการเงิน  โดยนโยบายท่ีส าคัญ 
ได้แก่ 

นโยบายบ้านหลังแรก 
นโยบายดังกล่าวนัน้ได้ผ่านมติเห็นชอบ

ตามข้อเสนอของกระทรวงการคลงัเก่ียวกบัมาตรการ
ภาษี เพ่ือช่วยเหลือประชาชนให้มีท่ีอยู่อาศยัเป็นของ
ตนเองเมื่อช่วงเดือนตุลาคม พ .ศ.2554  - 31 
ธันวาคม 2555 ซึ่งผลประโยชน์หลัก คือ “การหัก
ลดหย่อนภาษีเงินได้บคุคลธรรมดา" ซึง่ประกอบด้วย

เง่ือนไขหลักๆ ทัง้ในส่วนของผู้ ซือ้และตัวบ้าน เพ่ือ
การรับสิทธิ ประโยชน์จากการหกัลดหย่อนภาษี (ไม่
ปรากฏช่ือผู้แตง่, 2554) ดงันี ้

เงื่อนไขด้านตัวบ้าน ต้องเป็นบ้านใหม่
เท่านัน้ ไม่รวมบ้านมือสองหรือบ้านสั่งสร้าง ดังนัน้ 
บ้านท่ีตรงคุณลักษณะ คือ เป็นบ้านจัดสรรหรือ
คอนโดมิเนียม ทัง้ท่ีสร้างเสร็จแล้วหรือก าลงัจะสร้าง
เสร็จ และพร้อมโอนได้ภายในสิน้ปีหน้า นอกจากนี ้
ราคาบ้านต้องไมเ่กินกวา่ 5 ล้านบาท 

เงื่อนไขด้านระยะเวลา ต้องมีการซือ้
และโอนตัง้แตปั่จจบุนั ไปจนสิน้สดุวนัท่ี 31 ธันวาคม 
2555 หรือประมาณ 15 เดือน และเมื่อซือ้แล้วต้องมี
ช่ือเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในบ้านนัน้ต่อไปไม่น้อย 
กวา่ 5 ปี 

 สิท ธิประโยชน์ที่ ผู้ ซื ้อจะไ ด้  ผู้ ซื อ้
สามารถน าจ านวนเงิน 10% ของราคาบ้านไปหัก
ลดหย่อนก่อนการค านวณภาษีเงินได้ประจ าปี 
ติดต่อกันเป็นเวลา 5 ปี จ านวนเงินท่ีน าไปหัก
ลดหย่อนให้ปีละเท่ากนั  

 
ผลของนโยบาย  
- ผลต่อผู้ประกอบการ พบว่าจ ากัด

สิทธ์ิเฉพาะท่ีอยู่อาศยัใหม่ในโครงการจดัสรร โดยไม่
นบัรวม "บ้านมือสอง-บ้านสร้างเอง"  ซึ่งจากข้อมูล
ผู้ประกอบการบ้านมือสองระบวุา่ ยอดโอนกรรมสิทธ์ิ
ของบ้านมือสองเมื่อปี 2553 สูงถึง 6.5 หมื่นหน่วย 
หรือคร่ึงหนึง่ของตลาดเท่ากบัยอดโอนกรรมสิทธ์ิของ
บ้านใหม่ จึงท าให้ผู้ ประกอบการดังกล่าวไม่ได้รับ
ประโยชน์จากมาตรการของภาครัฐ 

- ผลต่อผู้ ซื ้อบ้าน  พบว่าผู้ ท่ี ไ ด้ รับ
ประโยชน์ต้องเป็นผู้ ท่ีเสียภาษี ซึ่งปัจจุบันมีผู้ ท่ีย่ืน
แบบภาษีบคุคลธรรมดา ภ.ง.ด.90 และ 91 ประมาณ 
10 ล้านคน แต่มีผู้ ท่ีย่ืนแบบและเสียภาษีประมาณ 
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2.1 ล้านคน (ศูนย์วิจัยกสิกรไทย, 2554) และ
เน่ืองจากการหกัลดหย่อนนีเ้ป็นการหกัลดหย่อนก่อน
การค านวณภาษีเงินได้ ซึง่ประโยชน์ท่ีได้จึงขึน้อยู่กบั
ปัจจยัหลกั 2 ประการ คือ ฐานภาษีท่ีต้องเสีย และ 
ราคาบ้านท่ีซือ้ ดงันัน้ หากรายได้ย่ิงสูง ย่อมท าให้
ฐานภาษีหรืออตัราการเสียภาษีสูงขึน้ เมื่อมีการหัก
ลดหย่อนจึงหักลดหย่อนได้ในจ านวนเงินท่ีมากขึน้
ตาม % ท่ีก าหนด (แต่ไม่เกิน 5 ล้านบาท) เช่น คนท่ี
ได้รับผลจากการมาตรการดังกล่าวต้องเป็นคนท่ีมี
รายได้สทุธิเกิน 150,000 บาทต่อปี แต่ทัง้นีข้ึน้อยู่กบั
ฐานภาษีท่ีจ่ายด้วย หากรายได้สทุธิอยู่ท่ี 150,000 - 
500,000 บาท หรือเฉลี่ยรายได้ตอ่เดือนอยู่ท่ี 50,000 
บาท จะเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในอตัรา 10% 
ดงันัน้ หากบ้านราคา 2 ล้านบาท ก็จะลดหย่อนได้ 
200,000 บาท ในระยะเวลา 5 ปี หรือเท่ากับปีละ 
40,000 บาท ซึง่เท่ากบัวา่ได้ลดภาษีประมาณ 4,000 
บาทต่อปีเท่านัน้ หรือหากซือ้บ้านราคา 5 ล้านบาท 
เท่ากบัน ามาหกัลดหย่อนปีละ 100,000 บาท ซึง่คน
ระดบันีจ้ะต้องมีรายได้สงูปีละประมาณ 4 ล้านบาท
ขึน้ไป และต้องจ่ายภาษีปีละประมาณ 37% ของเงิน
ได้พงึประเมิน หรือสามารถหกัภาษีได้ 37,000 บาท 

ดงันัน้ มาตรการนีจ้ึงไม่ได้ส่งผลต่อตลาด
ท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทยในภาพรวมเท่าท่ีควร 
กอปรกบั มาตรการดงักล่าวไม่รวมบ้านมือสอง และ
บ้านปลูกสร้างเอง ซึ่งคนท่ีอาศยัอยู่ต่างจังหวดันิยม
ปลกูสร้างบ้านเองจ านวนมาก และ ไม่ให้สิทธิผู้มีเงิน
ได้ ท่ี เคยเป็นผู้ ท่ีกู้ ร่ วมและใช้สิท ธิหักลดหย่อน
ดอกเบีย้เ งินกู้ ซื อ้ ท่ีอยู่อาศัย จึงท าให้มาตรการ
ดงักลา่วมีผลตอ่ประชาชนในวงจ ากดั 

โ ค ร ง ก า ร บ้ า น ธ น า ค า ร อ า ค า ร
สงเคราะห์ (ธอส.) เพื่อที่อยู่อาศัยแห่งแรก  

กระทรวงการคลังมีนโยบายช่วยเหลือ
ประชาชนผู้มีรายได้น้อยให้มีท่ีอยู่อาศยัแห่งแรกเป็น

ของตนเอง และสามารถเข้าถึงแหล่งเงินกู้ เพ่ือท่ีอยู่
อาศยัในอตัราดอกเบีย้ต ่า ผ่าน "โครงการบ้าน ธอส.
เพ่ือท่ีอยู่อาศยัแห่งแรก" โดยผลประโยชน์หลกั ได้แก่ 
ผู้กู้จะได้รับการยกเว้นการเสียดอกเบีย้เป็นระยะเวลา 
3 ปี ซึง่โครงการฯนีม้ีเง่ือนไขในหลายส่วน (ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์, 2555) ได้แก่ 

เงื่อนไขด้านตัวบ้าน ได้แก่  
-  ท่ีดินพร้อมอาคาร หรือห้องชุดท่ีเป็น

บ้านใหม ่หรือทรัพย์สินรอการขายของธอส. 
-  ราคาท่ีดินพร้อมอาคารหรืออาคารหรือ

ห้องชดุ หรือราคาซือ้ขายหรือราคาคา่ก่อสร้าง ไมเ่กิน 
1 ล้านบาท (ราคาตามสญัญาจะซือ้จะขายและ/หรือ
คา่ก่อสร้างไมเ่กิน 1 ล้านบาท) 

-  ต้องเป็นท่ีอยู่อาศัยแห่งแรกของผู้ กู้
ตามวตัถุประสงค์ของมาตรการฯ และอยู่อาศยัจริง
ในท่ีอยู่อาศัยท่ีขอกู้ ตามโครงการ รวมทัง้ ไม่มีท่ีอยู่
อาศยัเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง  

เงื่อนไขด้านระยะเวลา ต้องย่ืนค าขอกู้
ถึงวันท่ี 30 กันยายน 2555 และท านิติกรรมกับ
ธนาคารเสร็จสิน้ภายในวนัท่ี 31 ธนัวาคม 2555 

สิทธิประโยชน์ที่ ผู้ซือ้ได้รับ คือ ได้รับ
สิทธ์ิผ่อนช าระโดยได้รับการยกเว้นการเสียดอกเบีย้ 
เป็นระยะเวลา 3 ปี 

ผลของนโยบาย  ( ASTV ผู้ จัดการ
ออนไลน์, 2555) 

- ผลต่อผู้ประกอบการ พบว่าจ ากัด
สิทธ์ิเฉพาะท่ีอยู่อาศยัใหม่ในโครงการจดัสรร โดยไม่
นบัรวม "บ้านมือสอง-บ้านสร้างเอง" เช่นเดียวกับ
นโยบายบ้านหลงัแรก  

- ผลต่อผู้ซือ้บ้าน จากผลการด าเนิน
โครงการฯในระยะ 3 - 4 เดือนตัง้แต่เร่ิมด าเนิน
โครงการ   พบว่าสามารถปล่อยสินเช่ือได้เพียง 
2,000  ล้านบาท   จากวงเงินโครงการ  20,000   
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ล้านบาท ซึง่อาจเกิดจากผลกระทบจากเหตอุทุกภยั
หรือเง่ือนไขของโครงการซึ่งระบุมูลค่าบ้าน/ท่ีอยู่
อาศัยไม่ เ กิน 1  ล้านบาท ซึ่งพบว่า ท่ีอยู่อาศัย
สร้างใหม่ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯและปริมณฑลจะมีราคา
มากกว่า 1 ล้านบาท ซึ่งข้อมูลของ ธอส. (เมตตา 
ทบัทิม, 2554) จากการใช้มาตรการยกเว้นดอกเบีย้ 
ระยะเวลา 2 ปี พบว่าสินเช่ือเฉลี่ยจะอยู่ท่ีค าขอซือ้
บ้านราคา 1.4-1.5 ล้านบาท ท าให้ผลของมาตรการ
ตอ่ผู้ ได้รับผลประโยชน์อยู่ในวงจ ากดั 

และเมื่อเปรียบเทียบนโยบายดังกล่าวกับ
นโยบายของรัฐบาลชดุก่อน พบวา่มีเง่ือนไขการได้รับ
ผลประโยชน์ใกล้เคียงกันโดยมีกลุ่มเป้าหมายกลุ่ม
เดียวกัน คือ ผู้ ท่ีต้องการมีบ้านหรือท่ีอยู่อาศัยหลัง
แรก และใ ช้ เค ร่ืองมือด้านอัตราดอกเบี ย้ เ ป็น
เคร่ืองมือหลักในการกระตุ้ นอุปสงค์ในตลาดท่ีอยู่
อาศัย  แต่แตกต่างกันในส่วนของเ ร่ืองการลด
ค่าธรรมเนียมการโอน และระยะเวลาท่ี ด้รับการ
ยกเว้นดอกเบีย้ รวมทัง้ กลุ่มเป้าหมายท่ีทางรัฐบาล
ปัจจุบันจ ากัดเฉพาะท่ีอยู่อาศัยใหม่ ในขณะท่ี
นโยบายของรัฐบาลชุดก่อนจะครอบคลมุถึงบ้านมือ
ส อ ง  โ ด ย ผ ล ข อ ง น โ ย บ า ย รั ฐ บ า ล ชุ ด ก่ อ น 
(ฐานเศรษฐกิจ, 2554) นัน้ ท่ีถือได้ว่าเป็นนโยบายท่ี
สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ บริโภคท่ี
ต้องการมีบ้านเป็นของตนเอง  โดยในช่วงระยะเวลา
เดือนแรก วงเงินดังกล่าวก็มีผู้ สนใจย่ืนขอวงเงิน
ดงักล่าวหมด  โดยมีลกูค้าย่ืนกู้ทัง้สิน้ 18,583 ราย 
วงเงินเฉลี่ยรายละ 1.35 ล้านบาท โดยแบ่งเป็น
สดัส่วนลูกค้า เขตกรุงเทพฯและปริมณฑล 45% ท่ี
เหลือเป็นลกูค้าในส่วนภูมิภาค อีก 55% และรวมทัง้
โครงการพบว่ามีการอนุมตัิไปแล้วถึง 17,000 ล้าน
บาท (สรรเสริญ สมะลาภา, 2554) 

มาตรการ LTV  

ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ออกมาตรการ
ก าหนดอตัราสว่นเงินให้สินเช่ือต่อมลูค่าหลกัประกนั 
(Loan to Value) ส าหรับการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัท่ีมี
ราคาซือ้ขายต ่ากว่า 10 ล้านบาทลงมา โดยสินเช่ือท่ี
อยู่อาศัยแนวสูง  ห รือ คอนโดมิ เ นียม ก าหนด
อตัราส่วนเงินให้สินเช่ือต่อมลูค่าหลักประกนัท่ี 90% 
ซึง่ มีผลใช้เฉพาะสญัญาจะซือ้จะขายท่ีท าตัง้แต่วนัท่ี 
1 มกราคม 2554 ส าหรับส่วนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
แนวราบ เช่น บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ 
ก าหนดอตัราสว่นเงินให้สินเช่ือต่อมลูค่าหลกัประกนั
ท่ี 95% ซึง่จะมีผลใช้เฉพาะสญัญาจะซือ้จะขายท่ีท า
ตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2555 

ทัง้นี ้จุดมุ่งหมายของการออกมาตรการ
ดงักล่าวนัน้ เพ่ือรักษาสมดุลระหว่างความต้องการ
ซือ้และสินค้าในตลาดให้มีเสถียรภาพ และเพ่ือชะลอ
ความรุนแรงในการแข่งขนัของตลาดอสงัหาริมทรัพย์ 
รวมทั ง้  อาจจะชะลอการเปิดตัวโครงการของ
ผู้ประกอบการท่ีอาจน าไปสู่ปัญหาอุปทานส่วนเกิน
ในอนาคต ซึ่งท่ีผ่านมาผู้ ประกอบการได้เร่งเปิด
โครงการใหม่ ซึง่ส่งผลให้เกิดความไม่สมดลุระหว่าง
อุปสงค์และอุปทานก็ในบางท าเล  (ศูนย์วิจัยกสิกร
ไทย, 2553) 

อย่างไรก็ตาม ธนาคารแห่งประเทศไทยได้
เลื่อนการใช้มาตรการ LTV ออก ไปเป็นวันท่ี 1 
มกราคม 2556 นัน้ เน่ืองมาจากวิกฤติน า้ท่วมท่ีมี
ค ว า ม รุ น แ ร ง  ไ ด้ ส่ ง ผ ล ก ร ะ ท บ ต่ อ ธุ ร กิ จ
อสงัหาริมทรัพย์อย่างหนกั โดยเฉพาะโครงการบ้าน
จดัสรรประมาณ 2,000 แห่ง ในพืน้ท่ีกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล ท่ีต้องถูกน า้ท่วม ซึ่งบางโครงการน า้ท่วม
สูงมากกว่า 1 เมตร ท าให้กิจกรรมการซื อ้ขาย
อสังหาริมทรัพย์ในพืน้ท่ีดังกล่าวต้องหยุดชะงักลง 
ขณะท่ีในพืน้ท่ีท่ีไม่ได้รับผลกระทบจากน า้ท่วมมีอนั
ต้องชะลอตวัลงเช่นกนั (ศนูย์วิจยักสิกรไทย, 2554) 
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นอกจากนโยบายหรือมาตรการท่ีภาครัฐ
ออกมาเพ่ือกระตุ้นตลาดท่ีอยู่อาศัยโดยตรงแล้วนัน้ 
ยงัมีนโยบายหรือมาตรการท่ีส่งผลทางอ้อมต่อตลาด
ท่ีอยู่อาศยั เช่น  

-  การประกาศใช้ “ราคาประเมิน

ที่ดิน”  ท่ีมีผล 1 มกราคม 2555 ซึง่กรมธนารักษ์ได้
ประเมินราคาท่ีดินทัว่ประเทศเพ่ิมขึน้ 10-50 % ซึง่จะ
ส่งผลให้ผู้ ซือ้จะต้องจ่ายเพ่ิมส าหรับการซือ้ท่ีอยู่
อาศยัในบางประเภท   

-  นโยบายการปรับขึน้ค่าแรงขัน้ต ่า 
ซึง่น่าจะสง่ผลให้ต้นทุนค่าก่อสร้างสงูขึน้ โดยคาดว่า
ต้นทุนก่อสร้างจะปรับสูงขึน้ 2-5% (ฐานเศรษฐกิจ, 
2554)  และหากเงินเฟ้อทั่วไปปรับเพ่ิมขึน้เกินกว่า 
6% ประกอบกับนโยบายการเงินท่ีมีความเข้มงวด
มากขึน้ อาจส่งผลให้ตลาดท่ีอยู่อาศยัภาวะถดถอย 
โดยเฉพาะในกลุม่ท่ีอยู่อาศยัราคาต ่า 

-  การพัฒนาระบบขนส่งมวลชน

ระบบรางในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เช่น 
โครงการรถไฟฟ้าฯ ซึ่งส่งผลให้ท่ีอยู่อาศัยบริเวณ
ดงักล่าวมีราคาสูงขึน้ เช่น  คอนโดมิเนียมแนว
รถไฟฟ้าอยู่ในระดบัราคา 2-5 ล้านบาท เป็นต้น 

-  น โ ย บ า ย รั ฐ บ า ล ที่ ต้ อ ง ก า ร
ช่วยเหลือผู้ทื่ได้รับความเสียหายจากอุทกภัยปี 
2554  

โดยมีวัตถุประสงค์หลักเพ่ือลดภาระแก่
ประชาชนท่ีได้รับผลกระทบจากอทุกภยั โดยธนาคาร
แห่งประเทศไทย ได้จัดสรรวงเงินกู้อตัราดอกเบีย้ต ่า 
หรือซอฟต์โลน จ านวน 6,000 ล้านบาท ภายใต้
โครงการ Soft Loan BOT โดยให้กู้ เพ่ือซือ้ ปลกูสร้าง 
ตอ่เติม ไถ่ถอน ช าระหนีท่ี้อยู่อาศยั ซือ้อปุกรณ์ฯ และ
ลดดอกเบีย้ วงเงินให้กู้ต่อรายไม่เกิน 3 ล้านบาท คิด
อตัราดอกเบีย้คงท่ี 3% ต่อปี นาน 5 ปีแรก โดย
ระยะเวลาโครงการสิน้สดุ 30 ธนัวาคม 2556 

ผลของนโยบาย 

- ผลต่อผู้ประกอบการ โดยนโยบาย
ดังกล่าวได้ส่งผลให้สถาบันการเงินได้น านโยบาย
ดงักล่าวไปจัดเป็นกิจกรรมโปรโมชั่นแก่ผู้ ขอสินเช่ือ 
เช่น ธนาคารไทยพาณิชย์ได้จัดโปรโมชั่น “SCB 
Home Loan 555” ธนาคารกรุงไทย ได้จดัโปรโมชัน่ 
“กรุงไทยช่วยผู้ประสบอุทกภัย” ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ได้จดักิจกรรม“โครงการบ้านธอส. – ธปท. 
เพ่ือผู้ประสบอุทกภัย” โดยผลการด าเนินโครงการ
พบวา่สถาบนัการเงินบางแห่งได้มียอดการขอสินเช่ือ
เต็มวงเงินแล้ว ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าเป็นนโยบายท่ี
ตรงตามความต้องการของประชาชน แต่อย่างไรก็
ตาม เน่ืองจากนโยบายดงักล่าวมีกลุ่มเป้าหมายเป็น
ประชาชนซึ่งมีท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีประสบอทุกภัย จึง
ไม่ส่งผลต่อการขยายตวัของภาวะตลาดท่ีอยู่อาศัย
ในภาพรวมเท่าท่ีควร 

- ผลต่อ ผู้ ซื ้อ บ้าน  ผลการด า เ นิน
นโยบายแก่ประชาชน ส่งผลให้ประชาชนท่ีมีท่ีอยู่
อาศัยประสบอุทกภัยได้ลดค่าใช้จ่ายในการผ่อน
ช าระ โดยปัจจบุนัอตัราดอกเบีย้ส าหรับท่ีอยู่อาศยัจะ
แปรผันตามลูกค้ารายย่อยชัน้ดี (MRR) ซึ่งอยู่
ระหว่าง 7-8% ต่อปี โดยอตัราดอกเบีย้ส าหรับท่ีอยู่
อาศยัของสถาบนัการเงินแต่ละแห่งจะต ่ากว่า MRR 
ประมาณ 1-2%  หากเข้าร่วมโครงการดงักล่าวจะ
เสียอตัราดอกเบีย้เพียง 3% โดยในระยะแรกของการ
ด าเนินโครงการนัน้    ก าหนดวงเงินสินเช่ือไม่เกิน
รายละ 1 ล้านบาท ซึ่งราคาตลาดของท่ีอยู่อาศยัใน
พืน้ท่ีกรุงเทพและปริมณฑลนัน้ส่วนใหญ่จะมีมูลค่า
มากกว่า 1 ล้านบาท       จึงท าให้นโยบายดงักล่าว
ไม่ประสบความส าเร็จเท่าท่ีควร โดยในระยะหลงัได้
ขยายวงเงินให้สินเช่ือเป็นไม่เกิน 3 ล้านบาทต่อราย 
ซึ่งส่งผลให้มีประชาชนสนใจเข้าร่วมโครงการอย่าง
มาก 

สรุปและวิจารณ์ผล 
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 จากผลของนโยบายรัฐท่ีใช้ในการกระตุ้ น
ภาวะตลาดท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทยท่ีผ่านมา 
พบว่า มีการก าหนดกลุ่มเป้าหมายของประชาชนใน 
2 กลุม่ โดยนโยบายการลงทนุมลูค่าสงูในการสร้างท่ี
อยู่อาศยัแก่ประชาชนนัน้ มีวตัถปุระสงค์ในการแก้ไข
ปัญหาท่ีอยู่อาศัยส าหรับประชาชนท่ีมีรายได้น้อย 
โดยจากบทความนีพ้บว่าทัง้ 2 โครงการ สามารถ
ตอบสนองอุปสงค์ของประชาชนได้ในจ านวนท่ี
ค่อนข้างต ่าเมื่อเทียบกบัจ านวนอปุสงค์ทัง้หมด และ
เน่ืองจากเป็นโครงการขนาดใหญ่จึงท าให้ประสบ
ปัญหาไม่สามารถด าเนินงานได้บรรลตุามเป้าหมาย
และแผนงานท่ีวางไว้ซึ่งอาจเกิดจากระยะเวลาท่ีใช้
ในการวางแผนและด าเนินโครงการสัน้ ดังนัน้ ใน
ขัน้ตอนการด าเนินการต่างๆ จึงขาดความรัดกุมท า
ให้ขาดประสิทธิภาพของนโยบายและแผนงานใน
การปฏิบัติ ในขณะท่ีนโยบายท่ีมุ่งกลุ่มเป้าหมายท่ีมี
รายได้ปานกลาง โดยเน้นการใช้เคร่ืองมือด้านอตัรา
ดอกเบีย้และสิทธ์ิในการลดหย่อนภาษี โดยผลการ
ด าเนินโครงการดงักล่าวพบว่าค่อนข้างจ ากดัในกลุ่ม
ผู้ ได้รับประโยชน์  เช่น  สิทธ์ิด้านการลดหย่อนภาษี
ซึ่งผู้ ได้รับประโยชน์จะต้องเป็นผู้ มีสิทธ์ิเสียภาษี 
รวมทัง้การก าหนดมูลค่าท่ีอยู่อาศยัในวงเงินไม่เกิน   
1 ล้านบาท ซึง่ไม่สอดคล้องกบัราคาท่ีอยู่อาศยัเฉลี่ย
ในปัจจุบันเท่าท่ีควร    จึงส่งผลให้มาตรการเหล่านี ้
ไมส่ง่ผลตอ่ตลาดท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทยเท่าท่ีควร 

 

ข้อเสนอแนะ 

1. การวางแผนโครงการด้านท่ีอยู่อาศัย 
ควร เ น้นการ ใ ช้ ข้ อมูลปฐมภูมิ และทุติ ยภูมิ ท่ี
หลากหลาย ควบคู่กับการให้ความส าคัญแก่ความ
ถูกต้องของข้อมูลและใช้เทคนิคทางวิชาการในการ
ใช้ข้อมลูเพ่ือประมาณการตวัแปรท่ีเก่ียวข้อง อาทิ ตวั

แปรด้านอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะการศึกษา
ข้อมูลของกลุ่มเป้าหมายและสภาพปัจจุบันของ
ตลาดท่ีอยู่อาศัยเพ่ือมาตรการดังกล่าวส่งผลต่อ
กลุม่เป้าหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

2. การส่งเสริมการออมเงินแก่ประชาชน
เพ่ือการซือ้ท่ีอยู่อาศยัเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง เช่น 
ประเทศเกาหลีซึ่งรัฐบาลสนับสนุนให้ครัวเรือนผู้ มี
รายได้น้อยออมเงินเพ่ือท่ีอยู่อาศัยด้วยการสร้าง
แรงจูงใจให้สิทธิประโยชน์ในการรับการจัดสรรท่ีอยู่
อาศยัแห่งใหมต่ามล าดบัระยะเวลาท่ีมีการออมเงิน , 
รัฐบาลประเทศมาเลเซียอนุญาตให้ลูกจ้างสามารถ
ไถ่ถอนเงินออมก่อนครบก าหนดของตนในกองทุน
ส ารองเลีย้งชีพไม่เกิน  30% เพ่ือซือ้หาท่ีอยู่อาศัย
เป็นของตนเองได้ เป็นต้น อย่างไรก็ตาม ควรศึกษา
ผลส าเร็จและปัญหาของการใช้นโยบายท่ีอยู่อาศัย
ของต่างประเทศเพ่ือน าข้อมูลมาปรับปรุงมาตรการ
ให้สอดคล้องกับลักษณะพืน้ฐานของประเทศไทย
ตอ่ไป 

3. การก าหนดนโยบายส่งเสริมภาคเอกชน
ให้สามารถตอบสนองความต้องการของประชาชน 
หรือ Enabling policy โดยการอ านวยความสะดวก
ให้กลไกตลาดสามารถจดัหาท่ีอยู่อาศยัแก่ประชาชน
โดยรัฐบาลไม่ต้องแบกรับภาระซึ่งอาจส่งผลต่อ
ประสิทธิภาพของการใช้จ่ายงบประมาณรัฐอย่างเช่น
โครงการท่ีผ่านมา 
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