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กิตติกรรมประกาศ 
 

โครงการวิจัยนี้เกิดขึ้นเพ่ือแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
(Specialized Financial Institutions: SFIs) เพ่ือที่ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) ในฐานะหน่วยงานก ากับ
นโยบายของสถาบันการเงินเฉพาะกิจจะใช้เป็นประโยชน์ในการก าหนดแนวนโยบายในระยะต่อไป เพ่ือให้ SFIs  
แต่ละแห่งสามารถให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ในขอบเขตที่เหมาะสมและสอดคล้องกับพันธกิจที่ได้รับมอบหมาย  

โครงการวิจัยฉบับนี้ส าเร็จลงไปด้วยดี คณะผู้วิจัยขอขอบคุณผู้อ านวยการส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
และผู้บริหารของ สศค. ทุกระดับ ที่ได้กลั่นกรองและพิจารณาเสนอชื่อโครงการวิจัยฉบับนี้ให้เป็นโครงการวิจัยของ สศค. 
เพ่ือขอใช้เงินจากเงินฝากค่าใช้จ่ายเก็บภาษีท้องถิ่น ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2568 ขอขอบคุณ นางดวงกมล  ทองเจือเพชร  
ที่ปรึกษาโครงการ ซึ่งได้ให้ค าปรึกษาในการปรับปรุงงานวิจัยมาโดยตลอดและขอขอบคุณกองนโยบายระบบการเงิน 
และสถาบันการเงิน (กกง.) ส าหรับข้อมูลที่เป็นประโยชน์ในส่วนที่เกี่ยวข้อง 

ขอขอบคุณคณะกรรมการพิจารณาตรวจรับงานวิจัยทั้ง 5 ท่าน ได้แก่  นางสาวอรุณศรี  เมธิสริยพงศ์  
นางวราภรณ์  ภูษณรัตน์ ดร.พีรพัฒน์  วงศ์ชัยวัฒน์ นางสาวอรศิริ  รังรักษ์ศิริวร และนางสาวสิริกัลยา  เรืองอ านาจ  
ที่ได้ประเมินและให้ความเห็นพร้อมข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์ เ พ่ือคณะผู้วิจัยด าเนินการปรับปรุงแก้ไขและจัดท า
เป็นรายงานฉบับสมบูรณ์ และขอขอบคุณผู้ทรงคุณวุฒิจากภายนอก ได้แก่ ดร. วิชัย  วิรัตกพันธ์ นักวิชาการอิสระ 
ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมือง และนางสาวสิทธิเพ็ญ  สิทธัตถพงษ์ ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการ รักษาการ
ผู้ช่วยผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ธนาคารอาคารสงเคราะห์  ที่ให้เกียรติเป็นผู้วิพากษ์ในการสัมมนา 
เพ่ือเผยแพร่โครงการวิจัยผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ เมื่อวันอังคารที่ 26 สิงหาคม 2568 และได้ให้ความเห็นเชิงวิชาการ
และข้อสังเกตที่เป็นประโยชน์จากมุมมองของผู้ปฏิบัติโดยตรงกับการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
รวมทั้งให้ความอนุเคราะห์ประเมินผลโครงการวิจัยนี้จนส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี และขอขอบคุณผู้เข้าร่วมงานสัมมนา  
เพ่ือเผยแพร่โครงการวิจัยทุกท่านที่ได้ให้ความเห็นพร้อมข้อเสนอแนะที่เป็นประโยชน์ 

รายงานฉบับสมบูรณ์ฉบับนี้ เป็นการเสนอข้อมูลเชิงวิชาการและผลการวิเคราะห์ข้อมูลที่มีขอบเขต 
ครอบคลุมการให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ในช่วงระยะเวลาหนึ่ง ซึ่งสามารถใช้ผลการวิเคราะห์ 
เป็นแนวทางเบื้องต้นต่อการเสนอแนะแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ  SFIs สุดท้ายนี้  
คณะผู้วิจัยหวังเป็นอย่างยิ่งว่างานวิจัยฉบับนี้จะเป็นประโยชน์ส าหรับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง และผู้ที่สนใจศึกษาต่อไป  
หากมีข้อผิดพลาดประการใด คณะผู้วิจัยต้องขออภัย มา ณ โอกาสนี้ด้วย  
 
 

คณะผู้วิจัย 
กันยายน 2568 
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บทคัดย่อ 
 

เนื่องจากสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและสามารถเข้าถึงสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมถือเป็นนโยบายส าคัญภาครัฐและเป็นหนึ่งในพันธกิจส าคัญของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจ (Specialized Financial Institutions: SFIs) โดยเฉพาะธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) การศึกษา
แนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs นี้ จะเป็นการประเมินผลการด าเนินงานในการสนับสนุน
ให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเข้าถึงสินเชื่อของ SFIs เพ่ือน ามาศึกษาและวิเคราะห์
ก าหนดแนวนโยบายในระยะต่อไป เพ่ือก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs ในการให้บริการสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่ไม่ซ้ าซ้อนกับการให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อนระหว่าง SFIs รวมทั้งผลักดันให้เกิดการ
พัฒนานวัตกรรมบริการทางการเงินรูปแบบใหม่เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ 
การศึกษานี้เป็นการวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย การวิเคราะห์บทบาทของ  SFIs  
และการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  และการวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัย 
เป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL) เพ่ือใช้ในการพิจารณาก าหนดขอบเขตการให้บริการ 
ที่เหมาะสมของ SFIs และน าผลการวิเคราะห์ข้างต้นมาจัดท าข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย ซึ่งผลการศึกษาสะท้อน 
ให้เห็นว่า SFIs แต่ละแห่งสามารถด าเนินการได้ตามพันธกิจที่ก าหนดและไม่เกิดความทับซ้อนกันของการด าเนินการ
ในส่วนของการสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย อีกทั้ง SFIs ยังคงมีบทบาทหลักในการสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อย 
และปานกลางสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและไม่แข่งขันกับธนาคารพาณิชย์ อย่างไรก็ดี ธอส. ควรมีบทบาท 
ในการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองใน 2 ส่วน คือ (1) การเติมเต็มช่องว่างทางการเงินส าหรับ 
ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักตามพันธกิจของ ธอส.  โดยการพัฒนาผลิตภัณฑ์ 
ทางการเงินส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเป็นการเฉพาะ เช่น สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ 
ระยะยาวมากขึ้น การพัฒนาสินเชื่อเช่าซื้อที่อยู่อาศัย (Rent-to-Own Homes) การพิจารณาสินเชื่อในระบบ 
การถือครองร่วม (Shared Ownership Home) และการสนับสนุนผลิตภัณฑ์การออมโดยมีเงื่อนไข (Contract Savings) 
รวมทั้งการพัฒนาผลิตภัณฑ์สินเชื่อดอกเบี้ยต่ า หรือสินเชื่อสัญญาพิเศษ (Concessional or Structured Loans) 
โดยก าหนดเงื่อนไขให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และ (2) การส่งเสริม 
ให้ ธอส. ขยายบทบาทเพ่ือรองรับความต้องการของลูกค้ากลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางให้สอดคล้องอุปทานคงเหลือจ านวน
มากในตลาด โดยการพัฒนาสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยและเงินผ่อนช าระแบบขั้นบันไดที่ปรับตามระดับรายได้ของลูกค้า 
และการน าข้อมูลทางเลือก (Alternative Data) มาร่วมพิจารณาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเพ่ือประเมินศักยภาพ 
ทางการเงินที่แท้จริงของลูกค้า นอกจากนี้ เพ่ือส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ภาครัฐควรมีบทบาท 
ในการสนับสนุนอุปทานในตลาดให้เพียงพอกับความต้องการ เช่น การสนับสนุนที่ดินเพื่อใช้ในการก่อสร้าง การสนับสนุน
เงินทุนเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยในรูปแบบต่าง ๆ การให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี เป็นต้น นอกจากนี้ 
ภาครัฐควรมีนโยบายเพิ่มเติมเพ่ือสนับสนุนการเช่าเพ่ืออยู่อาศัยแทนการซื้อ การก าหนดหลักเกณฑ์เพดานค่าเช่า 
หรือดัชนีค่าเช่าที่เหมาะสม รวมทั้งการเพ่ิมบทบาทขององค์กรการเงินชุมชนในการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้แก่ 
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางที่อยู่ในเศรษฐกิจนอกระบบ  
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Abstract 
 

Supporting low- and middle-income households in achieving homeownership and accessing 
affordable housing finance is a main policy priority of the government and a core mission of 
Specialized Financial Institutions (SFIs), particularly the Government Housing Bank (GHB). This 
research examines appropriate housing lending policies for SFIs by assessing their performance in 
facilitating low-income groups to access housing finance. The study aims to establish clear 
operational boundaries for SFIs, preventing competition with commercial banks and overlap among 
SFIs themselves, while fostering financial innovations that expand opportunities for 
homeownership in Thailand. 

The analysis covers Thailand’s housing market conditions, the performance of SFI’s 
mandate in promoting access to housing, and individual mortgage loan data, which collectively 
inform policy recommendations. Findings indicate that SFIs can effectively fulfill their mandates 
without encroaching on one another’s mission and continue to play a central role in supporting 
low- and middle-income households, without directly competing with commercial banks. For GHB, 
two strategic directions are identified: (1) Bridging financial gaps for low- to lower-middle-income 
groups, GHB’s primary target, through specialized products such as long-term fixed-rate mortgages, 
rent-to-own schemes, shared ownership home, contract saving, and concessional loans tied to 
affordable housing development; and (2) Expanding services to middle-income households to 
absorb unsold housing supply, including graduated repayment schemes linked to income and the 
use of alternative data in credit evaluation. 

Furthermore, the research highlights the government’s role in ensuring adequate housing 
supply through land provision,  incentives and financial support for affordable housing 
development, and tax measures, alongside with policies to support rental housing through rent 
ceilings or rental price indices. Also, strengthening community-based financial institutions is 
recommended to extend housing credit to low- and middle-income households in the informal 
sector. 
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บทสรุปผู้บริหาร 
 

เนื่องจากสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและสามารถเข้าถึงสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมถือเป็นนโยบายส าคัญภาครัฐและเป็นหนึ่งในพันธกิจส าคัญของสถาบันการเงิน 
เฉพาะกิจ (Specialized Financial Institutions: SFIs) โดยเฉพาะธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ซึ่งมีพันธกิจหลัก 
ในการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) 
ซึ่งมีหน้าที่ในการก ากับดูแลด้านนโยบายของ SFIs ได้จัดท าแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ขึ้นเพ่ือเป็นกรอบ
ทิศทางและแนวทางในการด าเนินงานตามพันธกิจของ SFIs ในอนาคต อย่างไรก็ดี ยังมีข้อกังวลเก่ียวกับการแข่งขัน 
ในการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยระหว่างธนาคารพาณิชย์และ SFIs รวมถึงการแข่งขันระหว่าง SFIs อีกด้วย  
ซึ่งอาจท าให้บทบาทของ SFIs แต่ละแห่งไม่ชัดเจนและ SFIs ไม่สามารถปฏิบัติตามพันธกิจได้อย่างเหมาะสม 
และเต็มประสิทธิภาพได้ ดังนั้น การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs นี้ จะเป็นการ
ประเมินผลการด าเนินงานในการสนับสนุนให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเข้าถึง
สินเชื่อของ SFIs เพ่ือน ามาศึกษาและวิเคราะห์ก าหนดแนวนโยบายในระยะต่อไป เพ่ือก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจน
ของ SFIs ในการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ไม่ซ้ าซ้อนกับการให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อนระหว่าง 
SFIs รวมทั้งผลักดันให้เกิดการพัฒนานวัตกรรมบริการทางการเงินรูปแบบใหม่เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถ 
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้  

คณะผู้วิจัยได้ศึกษาวิเคราะห์ใน 3 ขั้นตอน ได้แก่ 1) การวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย  
2) การวิเคราะห์บทบาทของ SFIs และการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 3) การวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อ 
ที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL) เพ่ือใช้ในการพิจารณาก าหนดขอบเขต
การให้บริการที่เหมาะสมของ SFIs และน าผลการวิเคราะห์ข้างต้นมาจัดท าข้อเสนอแนะแนวทางในการก าหนด
ขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs การก าหนดระดับรายได้และระดับราคาที่ อยู่อาศัยที่เหมาะสม 
ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs และข้อเสนอแนะ
เชิงนโยบายในการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ทั้งนี้ การศึกษาวิเคราะห์ใช้ข้อมูล 2 ส่วนหลัก คือ 
ข้อมูลภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ซึ่งประกอบด้วยข้อมูลด้านอุปสงค์ อุปทาน และข้อมูลด้านสินเชื่อ  
และข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL) โดยใช้ Machine Learning  
โดยผลการศึกษาในแต่ละข้ันตอนสรุปได้ดังนี้ 

1) การวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยใช้ข้อมูลด้านอุปสงค์ อุปทาน  
และข้อมูลด้านสินเชื่อ เพ่ือให้ทราบถึงสถานการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยเมื่อเปรียบเทียบกับระดับรายได้ ประเภท
และปริมาณที่อยู่อาศัยที่มีขายอยู่ในปัจจุบัน และการเปลี่ยนแปลงของราคาที่อยู่อาศัย โดยการวิเคราะห์ในส่วนนี้  
มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ทราบถึงสถานการณ์และปัญหาการเข้าถึงที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน โดยเฉพาะที่อยู่อาศัยส าหรับ 
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง เพ่ือน ามาวิเคราะห์ช่องว่างในการเข้าถึงบริการทางการเงินในส่วนของสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
ของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ซึ่งเป็นปัจจัยหลักในการน ามาพิจารณาก าหนดแนวนโยบายด้านการสนับสนุน
สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ต่อไป ผลการวิเคราะห์พบว่า ราคาที่อยู่อาศัยโดยเฉลี่ยทั่วประเทศไทยมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น
อย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2560 และขยายตัวในอัตรามากกว่าร้อยละ 20 ในช่วงเวลา ปี 2560 - 2567 ซึ่งสวนทางกับค่าจ้าง 
ที่ปรับลดลงและทรงตัวอยู่ในระดับต่ า อีกท้ังดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง 
และเร่งตัวมากกว่าอัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน โดยเฉพาะในช่วงปี 2563 สะท้อนให้เห็นว่า ราคาที่อยู่อาศัยมักปรับเพ่ิมขึ้น
มากกว่ารายได้ของประชาชน โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง จึงส่งผลให้ประชาชนกลุ่มดังกล่าว 
ไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ โดยเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีปัญหาในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 



(ซ) 
 
รุนแรงมากว่าในพ้ืนที่อ่ืน นอกจากนี้ เมื่อศึกษาความต้องการที่อยู่อาศัยเมื่อเปรียบเทียบกับช่วงรายได้ของการเคหะแห่งชาติ  
พบว่า กลุ่มประชากรที่มีรายได้น้อยซึ่งมีรายได้ไม่เกิน 26,500 บาทต่อเดือน ซึ่งคิดเป็นประมาณร้อยละ 36  
ของประชากรทั้งหมด มีความต้องการที่อยู่อาศัยมากที่สุด ซึ่งประชากรกลุ่มนี้จะมีศักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัย 
ที่มีราคาไม่เกิน 800,000 บาท และกลุ่มประชากรที่มีรายได้ปานกลางซึ่งมีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน 42,800 บาทต่อเดือน 
ซึ่งคิดเป็นประมาณร้อยละ 19 ของประชากรทั้งหมด มีความต้องการที่อยู่อาศัยในล าดับรองลงมา โดยประชากรกลุ่มนี้ 
จะมีศักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2,000,000 บาท อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาจากปริมาณหน่วยที่อยู่อาศัย 
เหลือขายสะสม (Remaining Supply) ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ พบว่า ที่อยู่อาศัยทั้งประเภท 
บ้านจัดสรรและอาคารชุดที่มีจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมมากที่สุดมีราคา 1 - 3 ล้านบาท ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัย 
ซึ่งกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางมีศักยภาพในการเข้าถึงได้ ในขณะที่อาคารชุดและบ้านจัดสรรที่มีราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท 
มีสัดส่วนจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมน้อยที่สุด แต่เป็นประเภทที่อยู่อาศัยที่มีความต้องการมากที่สุดและเป็นที่อยู่อาศัย 
ของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย สะท้อนให้เห็นว่า ปริมาณที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอกับความต้องการของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย  
โดยปริมาณที่อยู่อาศัยที่ขายอยู่ในตลาดมีราคาสูงจนเกินไปจนท าให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถมีที่อยู่อาศัย  
เป็นของตนเองได้ จากผลการวิเคราะห์ข้างต้นแสดงให้เห็นถึงช่องว่างในการเข้าถึงบริการทางการเงินในส่วนของสินเชื่อ 
เพ่ือที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  

2) การวิเคราะห์บทบาทของสถาบันการเงินเฉพาะกิจและการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย  
เป็นของตนเอง ซึ่งผลการวิเคราะห์พบว่า ธอส. และธนาคารออมสินเป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทส าคัญในตลาด
สินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง โดยส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่
อาศัยของธนาคารพาณิชย์ปรับลดลงอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ 
โดยเฉพาะในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท อีกทั้งส่วนแบ่งตลาดของ SFIs  
โดยเฉพาะ ธอส. และธนาคารออมสินได้ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส าหรับตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ  
1 – 3 ล้านบาท นอกจากนี้ การวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่รายสัญญาของ SFIs 4 แห่ง ได้แก่ ธอส. 
ธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) และ ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย (ธอท.) 
พบว่า ผู้ขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยและประเภทสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ SFIs แต่ละแห่งสนับสนุนให้แก่ลูกค้ามีวัตถุประสงค์ 
ที่แตกต่างกัน โดยสินเชื่อของ ธอส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่  
และกลุ่มผู้กู้มีรายได้เฉลี่ยค่อนข้างต่ าซึ่งสอดคล้องกับพันธกิจของ ธอส. ในการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อย  
และปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ในขณะที่สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสินส่วนใหญ่  
มีวัตถุประสงค์เพ่ือจ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน เพ่ือน าเงินที่ได้รับไปใช้ในการประกอบธุรกิจหรือใช้จ่ายอเนกประสงค์ 
ในขณะที่ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับ ธ.ก.ส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างที่อยู่
อาศัยเองเกือบทั้งหมดและมีอาชีพเป็นอาชีพอิสระและลูกจ้างทั่วไป ซึ่งสอดคล้องกับกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ ธ.ก.ส.  
ซึ่งมุ่งเน้นการให้บริการแก่เกษตรกร ในส่วน ธอท. ซ่ึงให้บริการผลิตภัณฑ์การเงินตามหลักศาสนาอิสลาม ท าให้ลักษณะ
ของผลิตภัณฑ์และกลุ่มลูกค้าเป้าหมายแตกต่างกันสินเชื่อของธนาคารออมสิน ดังนั้น SFIs แต่ละแห่งสามารถ
ด าเนินการได้ตามพันธกิจที่ก าหนดและไม่เกิดความทับซ้อนกันของการด าเนินการตามพันธกิจในส่วนของการ
สนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย เนื่องจากประเภทของสินเชื่อที่ให้บริการหลักและกลุ่มลูกค้าแตกต่างกัน 

3) การวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL)  
เพื่อใช้ในการพิจารณาก าหนดขอบเขตการให้บริการของ SFIs ผลการวิเคราะห์พบว่า จากการวิเคราะห์ข้อมูลรายสัญญา
สินเชื่อที่อยู่อาศัยจากชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ในปี 2567 สามารถน ามาเป็นแนวทางในการก าหนดระดับรายได้
และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมเพ่ือเป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs โดยในส่วนของระดับรายได้ พบว่า (1) กลุ่มลูกค้า
ของ SFIs ที่เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดหลัก มีการกระจุกตัวของรายได้  



(ฌ) 
 
อยู่ที่ไม่เกิน 20,000 – 25,000 บาทต่อเดือน และ (2) กลุ่มลูกค้าของ SFIs ที่เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดหลัก มีการกระจุกตัวของรายได้อยู่ที่ ไม่เกิน 40,000 – 45,000 บาทต่อเดือน  
ทั้งนี้ ในส่วนของรายได้ในจังหวัดรองไม่สามารถวิเคราะห์รูปแบบการกระจุกตัวที่ชัดเจน ซึ่งอาจเกิดจากความแตกต่าง 
ของพ้ืนที่ในการวิเคราะห์ระดับราคา นอกจากนี้ การวิเคราะห์เพ่ือก าหนดระดับราคาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย
และปานกลางมีความแตกต่างกันระหว่างที่อยู่อาศัยแนวราบหรือแนวสูง  โดย (i) ที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับ 
ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดหลักมีราคาไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท  
(ii) ที่อยู่อาศัยแนวสูงส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีราคาไม่เกิน 2.0 ล้านบาท  
(iii) ที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในจังหวัดหลัก จะมีราคาอยู่ที่ 1.5 – 2.0 ล้านบาท  

อย่างไรก็ดี การวิเคราะห์จัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
มีข้อจ ากัด ส่วนหนึ่งอาจเกิดจากที่อยู่อาศัยในแต่ละจังหวัดเมืองหลักอาจมีระดับราคาที่แตกต่างกัน ปริมาณอุปทาน  
ที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองหลักอาจแตกต่างกัน นอกจากนี้ ผลการวิเคราะห์ในส่วนของราคาที่อยู่อาศัยแนวสูง  
เมื่อเปรียบเทียบกับระดับรายได้ของลูกค้าอาจมีข้อจ ากัดในการน าไปใช้ เนื่องจากที่อยู่อาศัยแนวสูงในต่างจังหวัด  
อาจมีระดับราคาที่แตกต่างกันตามพ้ืนที่และความต้องการของลูกค้า ปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัยแนวสูงมีน้อย  
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในต่างจังหวัดอาจไม่นิยมซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง หรือผู้กู้บางรายซึ่งอาจเป็นผู้มีรายได้ปานกลาง 
หรือรายได้สูงซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีขนาดเล็กและราคาไม่สูงมากนักเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยหลังที่สอง 

จากผลการวิเคราะห์ตามข้ันตอนข้างต้น คณะผู้วิจัยได้จัดท าข้อเสนอแนะเชิงนโยบายส าหรับการก าหนด
แนวนโยบายของ SFIs และการส่งเสริมให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง ดังนี้ 

(1) แนวทางในการก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs การก าหนดระดับรายได้ 
และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม โดยผลการวิเคราะห์สถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย
และข้อมูลรายสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยสะท้อนให้เห็นว่า SFIs แต่ละแห่งสามารถด าเนินการได้ตามพันธกิจที่ก าหนด
และไม่เกิดความทับซ้อนกันของการด าเนินการในส่วนของการสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย อีกทั้ง SFIs ยังคง 
มีบทบาทหลักในการสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและไม่แข่งขันกับ
ธนาคารพาณิชย์ อย่างไรก็ดี เพ่ือให้ SFIs แต่ละแห่งสามารถด าเนินการตามพันธกิจได้อย่างชัดเจนและเต็มประสิทธิภาพ  
จึงควรก าหนดแนวนโยบายที่ชัดเจนให้  SFIs ท าหน้าที่หลักในการเติมเต็มช่องว่างทางการเงินและท าหน้าที่ 
ในการด าเนินนโยบายกึ่งการคลังที่สวนทางกับวัฏจักรเศรษฐกิจ (Counter Cyclical Policy) โดยไม่แข่งขันกับ
ธนาคารพาณิชย์ และควรก าหนดให้ ธอส. เป็น SFIs หลักที่มีหน้าที่สนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเองตามพันธกิจของ ธอส. ทั้งนี้ ในการก าหนดแนวนโยบายด้านที่อยู่อาศัยส าหรับ SFIs อาจพิจารณา
ก าหนดระดับรายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมเพ่ือเป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs โดยกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 
มีรายได้อยู่ที่ไม่เกิน 20,000 – 25,000 บาทต่อเดือน และกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางมีรายได้อยู่ที่ ไม่เกิน  
40,000 – 45,000 บาทต่อเดือน และที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
มีราคาไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท ที่อยู่อาศัยแนวสูงส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
มีราคาไม่เกิน 2.0 ล้านบาท และที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในจังหวัดหลัก มีราคาไม่เกิน  
1.5 – 2.0 ล้านบาท  

(2) ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs 
โดยเฉพาะ ธอส. มีข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย เพ่ือยกระดับการด าเนินงานของ ธอส. ใน 2 ส่วน คือ  

2.1) การเติมเต็มช่องว่างทางการเงินส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลัก
ตามพันธกิจของ ธอส. โดยการพัฒนาผลิตภัณฑ์ทางการเงินส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเป็นการเฉพาะ  
เช่น สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาวมากขึ้น โดยอาจใช้การระดมทุนผ่านตลาดตราสารหนี้เพ่ือให้มีเงินทุน 



(ญ) 
 
ที่อัตราผลตอบแทนคงที่ระยะยาวสอดคล้องกับระยะเวลาการให้สินเชื่อ การพัฒนาสินเชื่อเช่าซื้อที่อยู่อาศัย (Rent-
to-Own Homes) ซึ่งผู้มีรายได้น้อยสามารถเช่าที่อยู่อาศัยเพ่ือพักอาศัยในระยะยาว แต่เมื่อมีความพร้อมหรือ 
ครบก าหนดระยะเวลาผู้ เช่าสามารถใช้สิทธิในการเปลี่ยนค่าเช่าเป็นยอดการผ่อนเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยนั้นได้  
การพิจารณาสินเชื่อในระบบการถือครองร่วม (Shared Ownership Home) โดยประชาชนจะสามารถเลือกซื้อที่อยู่อาศัย 
ในสัดส่วนหนึ่งของราคาบ้าน และเช่าอยู่อาศัยส าหรับส่วนที่ เหลือ และมีสิทธิที่จะซื้อสัดส่วนของที่อยู่อาศัยเพิ่มข้ึน  
(Staircasing) ได้จนครบร้อยละ 100 และการสนับสนุนผลิตภัณฑ์การออมโดยมีเงื่อนไข (Contract Savings) หรือ
การออมก่อนกู้ เพ่ือเป็นการแสดงวินัยและความสามารถในการช าระหนี้ของผู้ขอสินเชื่อได้ นอกจากนี้ ธอส. ควรพัฒนา 
ผลิตภัณฑ์สินเชื่อดอกเบี้ยต่ า หรือสินเชื่อสัญญาพิเศษ (Concessional or Structured Loans) โดยก าหนดเงื่อนไข 
ให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

(2.2) การส่งเสริมให้ ธอส. ขยายบทบาทเพ่ือรองรับความต้องการของลูกค้ากลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง 
ให้สอดคล้องอุปทานคงเหลือจ านวนมากในตลาด โดยการพัฒนาสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยและเงินผ่อนช าระแบบขั้นบันได 
ที่ปรับตามระดับรายได้ของลูกค้า และการน าข้อมูลทางเลือก (Alternative Data) มาร่วมพิจารณาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
เพ่ือประเมินศักยภาพทางการเงินที่แท้จริงของลูกค้า  

(3) ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยภาครัฐ 
ควรมีบทบาทในการสนับสนุนอุปทานในตลาดให้เพียงพอกับความต้องการ เช่น การสนับสนุนที่ดินเพ่ือใช้ในการก่อสร้าง  
โดยเป็นการให้ใช้ที่ดินภาครัฐแบบให้เปล่า การวางผังเมือง การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินของภาครัฐแบบมีเงื่อนไข  
การให้เช่าที่ดินภาครัฐระยะยาว และการใช้กองทุนที่ดินเพ่ือสาธารณประโยชน์ (Land Trusts) การสนับสนุนเงินทุน 
เพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยในรูปแบบต่าง ๆ เช่น เงินอุดหนุน เงินกู้ดอกเบี้ยต่ า เงินกู้โดยภาครัฐ  
ให้การสนับสนุนดอกเบี้ยบางส่วน และการให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีแก่บริษัทหรือองค์กรที่พัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือให้ 
ผู้มีรายได้น้อยเช่าหรือซื้อ นอกจากนี้ ภาครัฐควรมีนโยบายเพ่ิมเติมเพ่ือสนับสนุนการเช่าเพ่ืออยู่อาศัยแทนการซื้อ  
การสนับสนุนค่าเช่าบางส่วน การอุดหนุนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาหรือค่าสาธารณูปโภค หรือการก าหนดหลักเกณฑ์ 
เพดานค่าเช่าหรือดัชนีค่าเช่าที่เหมาะสม รวมทั้งการเพ่ิมบทบาทขององค์กรการเงินชุมชนในการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ให้แก่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางที่อยู่ในเศรษฐกิจนอกระบบ 
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ประมวลศัพท์เทคนิคและค าย่อ 
 

1. สถาบันการเงินเฉพาะกิจ (Specialized Financial Institutions: SFIs) หมายถึง สถาบันการเงินของรัฐ 
ที่มีกฎหมายเฉพาะจัดตั้งขึ้น ได้แก่ ธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย และธนาคารเพ่ือการส่งออกและน าเข้าแห่งประเทศไทย  
ตามค านิยามของพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551 และท่ีแก้ไขเพ่ิมเติม 

2. ที่อยู่อาศัยในแนวราบ หมายถึง บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ อาคารพาณิชย์ แฟลต และที่ดินเปล่า  
ตามนิยามของ ธปท. ในรายงานสินเชื่อที่เก่ียวกับภาคอสังหาริมทรัพย์ 

3. ทีอ่ยู่อาศัยในแนวสูง หมายถึง อาคารทีบุ่คคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่ยี่สิบสามเมตรขึ้นไป 
ตามนิยามของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยในงานวิจัยนี้จะรวมถึงอาคารชุดด้วย 

4. จังหวัดเมืองหลัก หมายถึง จังหวัดเมืองหลักตามหลักเกณฑ์ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 335 (พ.ศ. 2561)  
ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร จ านวน 22 จังหวัด ได้แก่ กรุงเทพมหานคร กาญจนบุรี  
นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี ประจวบคีรีขันธ์ พระนครศรีอยุธยา เพชรบุรี สมุทรปราการ สมุทรสาคร เชียงใหม่สระบุรี 
กระบี่ พังงา ภูเก็ต สงขลา สุราษฎร์ธานี ขอนแก่น นครราชสีมา ฉะเชิงเทรา ชลบุรี และระยอง โดยในงานวิจัยนี้   
จังหวัดเมอืงหลักจะไม่รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

5. จังหวัดเมืองรอง หมายถึง จังหวัดเมืองรองตามหลักเกณฑ์ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 335 (พ.ศ. 2561)  
ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร จ านวน 55 จังหวัด ได้แก่ นครศรีธรรมราช อุดรธานี 
เชียงราย ลพบุรี พิษณุโลก สุพรรณบุรี อุบลราชธานี นครนายก หนองคายสระแก้ว เลย ตาก ตราด เพชรบูรณ์ 
จันทบุรี มุกดาหาร นครสวรรค์ ราชบุรี สมุทรสงคราม บุรีรัมย์ ชัยภูมิ พัทลุง ตรัง ศรีสะเกษ ปราจีนบุรี สตูล ชุมพร 
สุโขทัย สุรินทร์ สกลนคร ล าพูน นครพนม อุตรดิตถ์ ระนอง ล าปาง ร้อยเอ็ด แม่ฮ่องสอน พิจิตร แพร่ ชัยนาท น่าน 
อ่างทอง มหาสารคาม ก าแพงเพชร อุทัยธานี นราธิวาส ยะลา พะเยา บึงกาฬ กาฬสินธุ์ ยโสธร สิงห์บุรี หนองบัวล าภู 
อ านาจเจริญ และปัตตานี 

6. กรุงเทพฯ และปริมณฑล ได้แก่ กรุงเทพมหานคร และจังหวัดรอบ ๆ ได้แก่ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ 
สมุทรสาคร และนครปฐม 

7. บ้านใหม่ หมายถึง โครงการที่อยู่อาศัยสร้างใหม่และโครงการที่อยู่ระหว่างการขาย ไม่รวมบ้านมือสอง 
8. บ้านมือสอง หมายถึง บ้านที่เคยมีเจ้าของมาก่อน หรือ เคยมีคนอาศัยอยู่มาก่อนหน้า 

  



(ท) 
 

 



อภิธานศัพท์ 
 
2SLS  Two-Stage Least Squares 
ADB  Asian Development Bank (ธนาคารพัฒนาเอเชีย) 
AHPF Abandoned Housing Project Fund 
AKPF Abot-Kaya Pabahay Fund 
BAHAY Building Affordable Homes Accessible to Every Filipino 
BHMF Borneo Housing Mortgage Finance Berhad 
BMPC Bahayan Mortgage Participation Certificates 
BOI  The Board of Investment of Thailand (ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน) 
BSN Bank Simpanan Nasional 
CCA Community Care Apartments 
CMP  Community Mortgage Program (โครงการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในชุมชน) 
CPF Central Provident Fund 
DTI  Debt to Income Ratio (อัตราส่วนหนี้สินต่อรายได้) 
EPF Employees Providence Fund 
GDP Gross Domestic Product (ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ) 
GHLC Government Housing Loan Corporation 
GLS Government Land Sales 
GSIS Government Service Insurance System 
HAI Housing Affordability Index  
HDB Housing and Development Board 
HDMC Home Development Mutual Fund 
HDMF Home Development Mutual Fund (กองทุนรวมเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัย) 
HIGC Home Insurance Guaranty Corporation 
HMDA Home Mortgage Disclosure Act of 1975 
HPS Home Protection Scheme 
HUDCC Housing and Urban Development Coordinating Council 
IMF International Monetary Fund (กองทุนการเงินระหว่างประเทศ) 
IQR Interquartile Range (การตรวจจับค่าผิดปกติด้วยค่าพิสัยระหว่างควอไทล์) 
JHC Japan Housing Corporation 
JHF Japan Housing Finance Agency 
LAA Land Acquisition Act 
LGUs Local Government Units (องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น ระดับจังหวัดหรือเทศบาลเมือง) 
LTV  Loan to Value (เงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน) 
MBS Mortgage-backed security (ตราสารหนี้ที่มีสินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันการจ านอง) 
MBSB Malaysia Building Society Berhad 
MGL Mortgage Loan (สินเชื่อที่มีท่ีอยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา) 



(น) 
 

MHLG Ministry of Housing and Local Government 
NCB National Credit Bureau (บริษัท ข้อมูลเครดิตแห่งชาติ จ ากัด) 
NEP New Economic Policies 
NHA National Housing Authority 
NHMFC National Home Mortgage Finance Corporation 
Non-Banks Non - Banks Financial Institutions (ผู้ให้บริการทางการเงินที่ไม่ใช่สถาบันการเงิน) 
Normal Distribution การแจกแจงข้อมูลแบบปกติมาตรฐาน 
NPLs Non-performing Loans (หนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได)้ 
PPP Public – Private Partnership (การร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน) 
PRH Public Rental Housing (เขตปกครองพิเศษฮ่องกงจัดให้มีที่อยู่อาศัยของภาครัฐส าหรับให้ 

ผู้มีรายได้น้อยเช่า) 
REIC Real Estate Information Center (ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์) 
Right-Skewed การแจกแจงข้อมูลที่ส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ทางด้านซ้ายของกราฟ แต่มีข้อมูลบางส่วน

กระจายยาวไปทางด้านขวาของกราฟ 
SDGs Sustainable Development Goals (เป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน) 
SFIs Specialized Financial Institutions (สถาบันการเงินเฉพาะกิจ) 
SHFC Social Housing Finance Corporation 
SIT Singapore Improvement Trust 
SSS Social Security System (ระบบประกันสังคม) 
THLD Treasury Housing Loan Division 
UGBs Urban Growth Boundaries (การก าหนดเขตของเมืองที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือรองรับ

ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย) 
UHLP Unified Home Lending Program 
UR Urban Renaissance Agency 
WCSS Within-Cluster Sum of Squares (ผลรวมของระยะห่างยกก าลังสองระหว่างต าแหน่งของ

แต่ละจุดข้อมูลและต าแหน่งของจุดศูนย์กลางของกลุ่ม) 
กคช. การเคหะแห่งชาติ 
ธปท. ธนาคารแห่งประเทศไทย 
ธ.ก.ส. ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 
ธอท. ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 
ธอส. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
พอช. สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) 

 



บทที่ 1  
บทน า 

 
สาระส าคัญในบทนี้ประกอบด้วย ที่มาและความส าคัญของปัญหา วัตถุประสงค์ในการวิจัย ขอบเขต 

ของโครงการวิจัย ระเบียบวิธีการวิจัย ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ และองค์ประกอบของงานวิจัย โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 
1.1 ทีม่าและความส าคัญของปัญหา 
 

การมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองถือเป็นปัจจัยส าคัญอย่างหนึ่งส าหรับประชาชน โดยกรอบยุทธศาสตร์ชาติ 
ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2561 - 2580) ก าหนดเป้าหมายให้คนไทยในประเทศมีความมั่นคงในระดับชุมชน โดยมีที่อยู่
อาศัยและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน นอกจากนี้ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์  
ได้จัดท าแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560 – 2579) โดยก าหนดวิสัยทัศน์ “คนไทยทุกคน 
มีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่วและมีคุณภาพชีวิตที่ดีในปี 2579 (Housing For All)” ทั้งนี้ แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย
ระยะ 20 ปี ดังกล่าว ได้ก าหนดเป้าประสงค์ท่ีเกี่ยวข้องกับการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง จ านวน 2 เป้าประสงค์ คือ 
เป้าประสงค์ที่  1 สนับสนุนให้ทุกคนมีที่อยู่อาศัยที่ ได้มาตรฐาน ส่งเสริมปริมาณที่อยู่อาศัยอย่างเพียงพอ 
และสอดคล้องกับความสามารถในการรับภาระของประชาชน และเป้าประสงค์ที่ 2 ประชาชนทุกคนสามารถเข้าถึง  
ระบบการเงินและระบบสินเชื่อ เพ่ือให้ประชาชนสามารถจัดซื้อที่อยู่อาศัยในอนาคต สร้างโอกาสผู้มีรายได้น้อย 
ให้เข้าถึงแหล่งเงินกู้อย่างเสมอภาค และส่งเสริมรูปแบบที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้มีรายได้น้อย ทั้งระบบเช่า เช่าซื้อ 
และขาย อย่างไรก็ดี ภายใต้ยุทธศาสตร์การสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยมุ่งเน้นการผลักดันให้ประชาชน
สามารถเขา้ถึงสินเชื่อเพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัย โดยได้ก าหนดกลยุทธ์ในด้านต่าง ๆ ได้แก่ การตั้งกองทุนค้ าประกัน
สินเชื่อที่อยู่อาศัย การปรับปรุงระเบียบการใช้เงินของกองทุนการออมหรือกองทุนสวัสดิการต่าง ๆ เพ่ือให้สมาชิก
สามารถกู้ยืมเงินเพ่ือก่อสร้างหรือปรับปรุงที่อยู่อาศัยได้ การพัฒนากลไกการเงินเพ่ือสนับสนุนการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย และการพัฒนาสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่หลากหลายและครอบคลุมในทุกความต้องการ 

ทั้งนี้ จากแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี ชี้ให้เห็นว่า การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งใน
จุดเริ่มต้นของการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ประกอบกับในปัจจุบันสถาบันการเงินส่วนใหญ่ทั้งธนาคารพาณิชย์ 
และสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (Specialized Financial Institutions: SFIs) ให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัย แต่ประชาชน
บางส่วนโดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยยังคงประสบปัญหาไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ ส่วนหนึ่งเกิดจาก 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นสินเชื่อที่มีวงเงินสูง การผ่อนช าระต่องวดสูง และระยะเวลาการผ่อนช าระนาน อีกทั้งกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 
มักมีรายได้ที่ไม่มั่นคงและมีความเสี่ยงที่อาจไม่สามารถผ่อนช าระสินเชื่อในระยะยาวได้  อย่างไรก็ดี ในต่างประเทศ 
มีกลไกในการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองที่แตกต่างกัน เช่น เขตปกครองพิเศษฮ่องกงจัดให้ 
มีที่อยู่อาศัยของภาครัฐส าหรับให้ผู้มีรายได้น้อยเช่า (Public Rental Housing: PRH) และก าหนดอัตราค่าเช่า 
ที่ต่ ากว่าปกติ สาธารณรัฐเกาหลีใต้ได้จัดหาที่อยู่อาศัยของรัฐเพ่ือให้เช่าแก่ผู้มีรายได้น้อย โดยก าหนดเงื่อนไขการเช่า 
ที่แตกต่างกันตามรายได้และได้มีการจัดตั้งกลไกเพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่ อาศัย ไม่ว่าจะเป็น
กองทุนที่อยู่อาศัยแห่งชาติ (National Housing Fund) กองทุนค้ าประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย (Housing Finance 
Credit Guarantee Fund) และการพัฒนาตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย (Secondary Mortgage Market) สหพันธรัฐ
มาเลเซียมอบหมายให้สถาบันการเงินจัดท าสินเชื่อดอกเบี้ยต่ าเพ่ือการซื้อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
โดยก าหนดอัตราดอกเบี้ยสูงสุดที่สามารถเรียกเก็บได้ เป็นต้น 
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การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมจึงถือเป็นนโยบายส าคัญและ 
เป็นหนึ่งในพันธกิจส าคัญของ SFIs ในการเติมเต็มช่องว่างทางการเงินให้แก่ประชาชน โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.)  
มีพันธกิจหลักในการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และกระทรวงการคลัง 
ได้มอบหมายให้ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) มีหน้าที่ในการก ากับดูแลด้านนโยบายของ SFIs ดังนั้น สศค.  
จึงได้จัดท าแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ขึ้นเพ่ือเป็นกรอบทิศทางและแนวทางในการด าเนินงานตามพันธกิจ 
ของ SFIs ในระยะ 5 ปี ซึ่งแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ปี 2564 – 2568 ที่ใช้ในปัจจุบันได้ก าหนดให้ ธอส.  
มีหน้าที่สนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยอย่างเสมอภาค (Finance for all) และขยายบทบาทการเป็นศูนย์รวมความรู้
ทางการเงินด้านอสังหาริมทรัพย์ (Literacy for all) ทั้งนี้ จากการวิเคราะห์ข้อมูลปี 2558 ของบริษัท ข้อมูลเครดิต
แห่งชาติ จ ากัด (National Credit Bureau: NCB) พบว่า SFIs มีส่วนแบ่งตลาดประมาณร้อยละ 70 ของสินเชื่อที่อยู่อาศัย
วงเงินไม่เกิน 1 ล้านบาท และเม่ือสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีวงเงินใหญ่ขึ้น SFIs จะมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยน้อยลง  
นอกจากนี้ ในเชิงภูมิภาค SFIs มีสัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยต่างจังหวัดมากกว่าร้อยละ 60 ของสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ขอใหม่  
ข้อมูลสถิติดังกล่าวนี้สะท้อนให้เห็นถึงจุดเด่นการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ที่ให้ความส าคัญกับตลาดสินเชื่อ
บ้านขนาดเล็กและตลาดสินเชื่อบ้านต่างจังหวัด แสดงให้เห็นถึงการด าเนินงานตามพันธกิจของ SFIs ในการเติมเต็ม
ช่องว่างทางการเงินให้แก่กลุ่มผู้ต้องการที่อยู่อาศัยแต่เข้าไม่ถึงบริการทางการเงินของธนาคารพาณิชย์ได้เป็นอย่างดี 

อย่างไรก็ดี สินเชื่อที่อยู่อาศัยถือเป็นสินเชื่อที่มีหลักประกันและมีความเสี่ยงต่ าเมื่อเปรียบเทียบกับสินเชื่อ
ประเภทอ่ืน ๆ ที่ไม่มีหลักประกัน อีกทั้งประชาชนส่วนใหญ่มีแนวคิดที่จะผ่อนช าระสินเชื่อที่อยู่อาศัยก่อนเป็นล าดับแรก
เพ่ือรักษาที่อยู่อาศัยของตนเองไว้ ท าให้สถาบันการเงินสามารถใช้สินเชื่อที่อยู่อาศัยในการลดความเสี่ยงของพอร์ตสินเชื่อ 
ของสถาบันการเงินได้ ดังนั้น นอกจาก ธอส. แล้ว ธนาคารพาณิชย์และ SFIs อ่ืนสามารถให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ได้เช่นกัน จึงอาจท าให้เกิดการแข่งขันในการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยระหว่างธนาคารพาณิชย์และ SFIs รวมถึง 
การแข่งขันระหว่าง SFIs อีกด้วย ทั้งนี้ การแข่งขันกันให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยระหว่าง SFIs อาจท าให้บทบาทของ  
SFI แต่ละแห่งไม่ชัดเจนและ SFIs ไม่สามารถปฏิบัติตามพันธกิจได้อย่างเหมาะสมและเต็มประสิทธิภาพได้ ประกอบกับ 
ปัจจุบันสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยได้เปลี่ยนแปลงไป ท าให้เกิดข้อถกเถียงเกี่ยวกับมาตรการ 
ที่เหมาะสมในการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ระหว่างการเช่า การเช่าซื้อ และการสนับสนุนสินเชื่อ  
รวมทั้งแนวทางในการก าหนดกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้และวงเงินสินเชื่อที่เหมาะสมส าหรับที่อยู่อาศัย
ของผู้มีรายได้น้อย  

ดังนั้น การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs จะท าให้สามารถประเมินผล 
การด าเนินงานตามแนวนโยบายด้านที่อยู่อาศัยของ SFIs ในช่วงที่ผ่านมา และน ามาศึกษาและวิเคราะห์ก าหนด
แนวนโยบายในระยะต่อไป เพ่ือให้ SFIs แต่ละแห่งสามารถให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ในขอบเขตที่เหมาะสม 
และสอดคล้องกับพันธกิจที่ได้รับมอบหมาย อีกทั้งสามารถก าหนดแนวทางการด าเนินงานที่ชัดเจนของ ธ อส.  
ในการก าหนดกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้และวงเงินสินเชื่อที่เหมาะสมส าหรับที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย  
เพ่ือให้สามารถให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยได้สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย  
และไม่แข่งขันกับธนาคารพาณิชย์ นอกจากนี้ ยังก่อให้เกิดการพัฒนานวัตกรรมบริการทางการเงินรูปแบบใหม่  
เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ เกิดการใช้ประโยชน์จากที่ดิน และท าให้ภาครัฐ
สามารถจัดเก็บภาษีอากรที่เกี่ยวข้องได้เพ่ิมขึ้น เช่น ค่าธรรมเนียมในการจดจ านอง ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน  
ภาษีธุรกิจเฉพาะ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง เป็นต้น 
  



- 3 - 
 
1.2 วัตถุประสงค์ในการวิจัย 
 

1.2.1 เสนอแนะแนวทางในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs โดยเฉพาะ 
ธอส. เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสม 

1.2.2 ก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs ในการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ไม่ซ้ าซ้อนกับ 
การให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อนระหว่าง SFIs  

1.2.3 เสนอแนะนโยบายในการช่วยเหลือและ/หรือนโยบายในการลดช่องว่างทางการเงินในระบบสถาบันการเงิน 
ส าหรับบริการสินเชื่อที่อยู่อาศัย รวมทั้งการก าหนดกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้และวงเงินสินเชื่อ 
ที่เหมาะสมส าหรับที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 

1.2.4 เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่เหมาะสมส าหรับส่งเสริมให้ประชาชนสามารถ 
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

 
1.3 ขอบเขตของโครงการวิจัย 
 

ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยของระบบสถาบันการเงิน ได้แก่ ธนาคารพาณิชย์และ  SFIs 
จ านวน 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารออมสิน ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) ธอส. ธนาคารอิสลาม
แห่งประเทศไทย (ธอท.) และวิเคราะห์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย รวมทั้งประเมินผลการ
ด าเนินงานด้านการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยของ SFIs ตามแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs  
ระยะ 5 ปี (ปี 2564 – 2568) เพ่ือใช้ในการเสนอแนะนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม โดยการพิจารณา 
ข้อเสนอแนะประกอบด้วย 2 ส่วน ได้แก่ (1) ข้อเสนอแนะในการก าหนดระดับรายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัย 
ที่เหมาะสมในการก าหนดเป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเอง และ (2) ข้อเสนอแนะในเชิงนโยบายด้านการเงินเพ่ือพัฒนานโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม 
ส าหรับ SFIs และจัดท าแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ในระยะต่อไป 

 
1.4 ระเบียบวิธกีารวิจัย 
 

1.4.1 การศึกษานโยบาย ยุทธศาสตร์ แนวทาง และแผนงานในการส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
ที่ผ่านมาทั้งในและต่างประเทศ 

1.4.2 การวิเคราะห์สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน โดยวิเคราะห์จากการเติบโตของภาคอสังหาริมทรัพย์ 
ความต้องการซื้อที่อยู่อาศัย จ านวนที่อยู่อาศัยที่เปิดขาย ขายได้ และคงเหลือในตลาด กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย  
ของครัวเรือนตามระดับรายได้ การถือครองที่ดิน แนวโน้มราคาที่อยู่อาศัยที่ขายในตลาด แนวโน้มราคาที่ดิน 
แนวโน้มราคาวัสดุก่อสร้าง รวมทั้งโครงการภาครัฐที่ส่งผลต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ของไทย 

1.4.3 การวิเคราะห์สถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยวิเคราะห์จากข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยจ าแนก
ตามระดับราคาที่อยู่อาศัย จ าแนกตามประเภทสถาบันการเงินระหว่างธนาคารพาณิชย์และ SFIs จ าแนกตามสถาบัน
การเงิน จ าแนกตามพ้ืนที่ในกรุงเทพ ปริมณฑล และต่างจังหวัด 
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1.4.4 การวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยตามกลุ่มเป้าหมาย โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยโดยค านึงถึง
ปัจจัยที่ใช้ก าหนดรายได้ของผู้มีรายได้น้อย รวมทั้งกลุ่มผู้สูงอายุที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างทางสังคม 
ซึ่งมีรายได้ลดลงจากการเกษียณอายุการท างานและมีความต้องการที่อยู่อาศัยที่เปลี่ยนแปลงไป 

1.4.5 การประเมินผลการด าเนินงานตามแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ระยะ 5 ปี (ปี 2564 – 2568)  
ในด้านต่าง ๆ ได้แก่ การให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย
ถึงปานกลางที่ไม่สามารถเข้าถึงบริการเงินของธนาคารพาณิชย์ การมีบทบาทในการช่วยให้ดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ของระบบสถาบันการเงินอยู่ในระดับที่เหมาะสม การเพ่ิมช่องทางการให้บริการของธนาคารให้มีความหลากหลาย
สามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้าได้อย่างทั่วถึง การพัฒนาผลิตภัณฑ์ บริการ และนวัตกรรมทางการเงินเพ่ือรองรับการเข้าสู่
สังคมผู้สูงอายุ การสนับสนุนบริการทางการเงินเพ่ือที่อยู่อาศัยใหม่ ๆ เพ่ือสนับสนุนให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเองมากขึ้น การเป็นที่ปรึกษาทางการเงินและวางแผนทางการเงินให้กับลูกค้าที่ต้องการมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเอง การพัฒนาฐานข้อมูลด้านอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งเผยแพร่ข้อมูลภาคอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ 

1.4.6 การเสนอแนะแนวทางในการก าหนดระดับรายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมในการก าหนด  
เป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่  SFIs เ พ่ือส่ง เสริมให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางมีที่อยู่ อาศัยเป็นของตนเอง  
และข้อเสนอแนะในเชิงนโยบายด้านการเงินเพ่ือพัฒนานโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs 
และจัดท าแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ในระยะต่อไป 

 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1.5.1 หน่วยงานภาครัฐสามารถมีแนวทางในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม
ส าหรับ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสม 

1.5.2 SFIs สามารถมีแนวทางในการก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนส าหรับการให้บริการสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่ไม่ซ้ าซ้อนกับการให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อนกันระหว่าง SFIs 

1.5.3 หน่วยงานภาครัฐสามารถมีแนวทางในการก าหนดนโยบายส าหรับการให้ความช่วยเหลือและ/หรือ
นโยบายในการลดช่องว่างทางการเงินในระบบสถาบันการเงินส าหรับบริการสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

1.5.4 SFIs และธนาคารพาณิชย์สามารถเสนอแนะการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่เหมาะสมส าหรับส่งเสริม
ให้ประชาชนสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
 
1.6 องค์ประกอบของงานวิจัย 
 

รายงานการวิจัยนี้แบ่งออกเป็น 5 บท โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
บทที่ 1 บทน าเป็นการสรุปที่มาและความส าคัญของปัญหา วัตถุประสงค์ในการวิจัย ขอบเขตของโครงการวิจัย 

ระเบียบวิธีการวิจัย ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ และองค์ประกอบของงานวิจัย 
บทที่ 2 การศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวข้องและทบทวนวรรณกรรม เป็นการรวบรวมและศึกษาแนวคิด 

ที่เกี่ยวข้องกับสถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในระบบสถาบันการเงิน ปัจจัยที่เป็นอุปสรรค
ต่อการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและผู้ที่ไม่เคยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และความต้องการ 
ที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 
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บทที่ 3 รวบรวมข้อมูลที่ใช้ส าหรับในการศึกษาวิจัยโดยเป็นข้อมูลเกี่ยวกับสถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อ 
เพ่ือที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในระบบสถาบันการเงิน เพ่ือน ามาวิเคราะห์สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
สถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย รวมทั้งความต้องการที่อยู่อาศัยตามกลุ่มเป้าหมาย  

บทที่ 4 การประเมินผลลัพธ์ และบทวิเคราะห์ โดยเป็นบทที่ประมวลผลการวิเคราะห์ของการเข้าถึงสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย และประเมินผลการด าเนินงานด้านการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย
ของ SFIs ตามแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ระยะ 5 ปี (ปี 2564 – 2568) เพ่ือใช้ในการเสนอแนะนโยบาย
ด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs ในระยต่อไป 

บทที่ 5 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในระยะต่อไป ประกอบด้วยการจัดท าบทสรุป (1) ข้อเสนอแนะในการก าหนด
ระดับรายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมในการก าหนดเป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs เพ่ือส่งเสริมให้ 
ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และ (2) ข้อเสนอแนะในเชิงนโยบายด้านการเงินเพ่ือพัฒนา
นโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึง
สินเชื่อที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสม แนวนโยบายในการช่วยเหลือหรือลดช่องว่างในระบบสถาบันการเงิน
ส าหรับการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัย รวมทั้งข้อเสนอแนะในการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่เหมาะสม 
ส าหรับการส่งเสริมให้ประชาชนสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

 
บทนี้เป็นการสรุปแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

(Homeownership) เหตุผลความจ าเป็นที่รัฐบาลต้องให้ความส าคัญกับการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเอง และการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง รวมทั้งการศึกษานโยบายในการสนับสนุนให้ประชาชน 
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในต่างประเทศ และบทบาทของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการส่งเสริมการเข้าถึงที่อยู่อาศัย
ของประเทศไทย เพ่ือน าไปใช้เป็นแนวทางในการจัดท าข้อเสนอแนะในเชิงนโยบายด้านการเงินเพ่ือพัฒนานโยบาย
การให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs และจัดท าแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ในระยะต่อไป 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฎทีี่เกี่ยวข้องกับการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและบทบาทของภาครัฐ 
 

 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ประกอบด้วย 2 ส่วน ได้แก่ 1) แนวคิด 
และทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง (Homeownership) 
และ 2) การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับเหตุผลที่รัฐบาลต้องให้ความส าคัญกับการสนับสนุนให้ประชาชน 
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

2.1.1 การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเอง (Homeownership) 

จากแนวคิดและการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องพบว่า ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการมี 
ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองแบ่งออกเป็น 5 ปัจจัยหลัก ได้แก่ 1) สภาวะเศรษฐกิจมหภาค  (Macroeconomic 
Conditions) 2) ปัจจัยในระดับครัวเรือน (Household-Level Factors) 3) อุปทานที่อยู่อาศัย การจัดสรรที่ดิน 
และนโยบายพัฒนาเมือง (Housing Supply, Land Availability, and Urban Development Policy) 4) ค่านิยม
ทางสังคมหรือวัฒนธรรม (Cultural or Societal Perceptions) และ 5) บทบาทของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Roles of 
Various Stakeholders) โดยสรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 

1) สภาวะเศรษฐกิจมหภาค (Macroeconomic Conditions) เสถียรภาพทางเศรษฐกิจมหภาค 
ทั้งอัตราเงินเฟ้อที่อยู่ในระดับต่ า การขยายตัวของอัตราการจ้างงาน อัตราดอกเบี้ยที่สอดคล้องกับภาวะเศรษฐกิจ 
และการเติบโตของรายได้ ถือเป็นปัจจัยพ้ืนฐานส าคัญส าหรับการเติบโตของตลาดที่อยู่อาศัยที่มีประสิทธิภาพ 
(Quigley & Raphael, 2004; IMF, 2011) อย่างไรก็ดี แม้ว่าอัตราดอกเบี้ยอาจถูกมองว่าเป็นปัจจัยส าคัญที่จะส่งผล
กระทบต่อความสามารถในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง แต่หลายงานวิจัยชี้ให้เห็นว่า  ปัจจัยทางเศรษฐกิจ 
ในภาพรวมมีความส าคัญเทียบเท่าหรืออาจมากกว่าการก าหนดความพร้อมของภาคครัวเรือนในการตัดสินใจ  
ขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย (Green & Wachter (2005)) โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1.1) อัตราดอกเบี้ยและนโยบายการเงิน (Interest Rates and Monetary Policy) โดยทั่วไปแล้ว
อัตราดอกเบี้ยที่อยู่ในระดับต่ าจะช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายในการผ่อนช าระรายเดือน ท าให้ประชาชนสามารถ  
ซ้ือที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้มากขึ้น (Meen (2018)) อย่างไรก็ดี จากข้อมูลในอดีตของประเทศสหรัฐอเมริกา 
(Federal Reserve Bank of St. Louis (2020))  บ่งชี้ ว่ าระดับการ มีที่อยู่อาศัย เป็นของตนเองในระยะยาว 
อาจไม่เกี่ยวข้องกับประเด็นด้านอัตราดอกเบี้ยเพียงอย่างเดียว (Green & Hendershott (1996)) และอัตราดอกเบี้ย
ที่ เ พ่ิมขึ้นหรือลดลงจะส่งผลอย่างมีนัยส าคัญต่อการตัดสินใจของผู้กู้ ในการช าระหนี้ เงินกู้ก่อนก าหนด   
(Prepay Mortgages) หรือการท ารีไฟแนนซ์สินเชื่อ (Refinance Mortgages) เนื่องจากผู้กู้ต้องมีการค านวณต้นทุน
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ในการกู้ใหม่ (Piazzesi, M. & Schneider, M. (2016)) รวมทั้งข้อมูลจากธนาคารกลางสหรัฐอเมริกา สาขาดัลลัส 
(Federal Reserve Bank of Dallas) ชี้ให้เห็นว่าการลดอัตราดอกเบี้ยนโยบายไม่ได้ส่งผลกระทบให้ความสามารถ
ในการซื้อที่อยู่อาศัยดีขึ้นเสมอไป อัตราดอกเบี้ยที่ต่ าลงจะช่วยลดภาระการผ่อนช าระรายเดือนของผู้ซื้อได้  
แต่หากราคาบ้านเพ่ิมขึ้นเร็วกว่าอัตรารายได้ของครัวเรือนก็ท าให้ความสามารถในการซื้อบ้านลดลง  การวิเคราะห์
ดัชนีความสามารถในการซื้อบ้าน (Housing Affordability Index: HAI) แสดงให้เห็นว่าทั้งอัตราดอกเบี้ย และอัตราส่วน
ราคาบ้านต่อรายได้มีผลกระทบต่อความสามารถในการซื้อบ้าน ในช่วงหลังการระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) ราคาบ้านเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว แม้อัตราดอกเบี้ยจะคงที่หรือปรับลดลง แต่ความสามารถในการซื้อบ้าน
ก็ลดลงเช่นกัน หากไม่มีการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยในปี ค.ศ. 2022 ราคาบ้านอาจเพ่ิมสูงขึ้นกว่าในปัจจุบัน ซึ่งส่งผลให ้
ความสามารถในการซื้อบ้านลดลง ดังนั้น หากไม่สามารถควบคุมการเพ่ิมขึ้นของราคาบ้านได้ การลดอัตราดอกเบี้ย 
อาจไม่เพียงพอต่อความสามารถในการซื้อบ้าน  

นอกจากนี้ บทบาทของธนาคารกลางหรือหน่วยงานก ากับดูแลผู้ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 
อาจส่งผลกระทบต่อระดับความส าเร็จในการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยในทางอ้อม เนื่องจากสามารถก าหนดเงื่อนไข
ด้านสภาพคล่องและต้นทุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ผ่านการก าหนดอัตราดอกเบี้ยนโยบายและปริมาณเงินในระบบ 
(Meen (2018)) อีกทั้งการปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบายเร่งด่วนอาจช่วยลดการเก็งก าไรในภาคอสังหาริมทรัพย์ได้  
แต่อาจเกิดความเสี่ยงในการจ ากัดโอกาสการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยของประชาชนผู้กู้รายใหม่ (Crowe et al (2013)) 

1.2) เงินเฟ้อและเสถียรภาพทางการเงิน ( Inflation and Financial Stability) ในสภาวะ 
ที่อัตราเงินเฟ้อสูง ผู้ให้กู้มักมีแนวโน้มที่จะปรับเพ่ิมอัตราดอกเบี้ยเพ่ือชดเชยความเสี่ยงที่เพ่ิมขึ้น ซึ่งจะส่งผลกระทบ
โดยตรงต่อความสามารถในการเข้าถึงสินเชื่อเพ่ือการซื้อที่อยู่อาศัย (Green & Wachter (2005)) โดยผู้กู้จะต้อง
รับภาระการผ่อนช าระดอกเบี้ยที่เพ่ิมขึ้น ส่งผลให้การซื้อที่อยู่อาศัยยากขึ้นส าหรับครัวเรือนทั่วไป นอกจากนี้  
ภาวะเสถียรภาพทางการเงินที่ต่ า เช่น วิกฤตค่าเงินหรือการล้มเหลวของภาคธนาคาร เป็นต้น อาจส่งผลให้  
ความเชื่อมั่นของผู้บริโภคลดลงอย่างมาก ท าให้ประชาชนชะลอการตัดสินใจกู้เงินระยะยาวเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย  
(Mian & Sufi (2015)) รวมทั้งสภาวะที่อัตราเงินเฟ้อสูงยังส่งผลโดยตรงต่องบประมาณการก่อสร้างและการซ่อมแซมบ้าน 
ส่งผลให้อัตราค่าเช่าบ้านสูงขึ้น ซึ่งเป็นอีกอุปสรรคส าหรับคนที่ต้องการที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง (Igan, D (2024)) 
โดยในการรับมือกับความผันผวนดังกล่าว หลายประเทศได้น ามาตรการป้องกันความเสี่ยงที่สวนทางกับวัฏจักร
เศรษฐกิจ (Countercyclical) มาใช้ เช่น การก าหนดเพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (Loan to 
Value : LTV ratio) และอัตราส่วนหนี้สินต่อรายได้ (Debt to Income Ratio : DTI Ratio) ซึ่งจะถูกก าหนดให้
เข้มงวดขึ้นในช่วงเศรษฐกิจอยู่ในภาวะขาขึ้นและผ่อนคลายในช่วงภาวะเศรษฐกิจชะลอตัว โดยการด าเนินมาตรการ
ดังกล่าวจะช่วยลดความผันผวนและป้องกันการก่อหนี้เกินตัว รวมทั้งยังช่วยส่งเสริมให้การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย
เป็นไปอย่างมีเสถียรภาพและส่งผลดีต่ออัตราการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในระยะยาว (Meen (2018)) 

1.3) การจ้างงาน การเติบโตของรายได้ และความเชื่อม่ันของผู้บริโภค (Employment, 
Income Growth, and Consumer Confidence) ระดับการว่างงานที่สูงอย่างต่อเนื่องท าให้อุปสงค์และ
อุปทานในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยหดตัวลง เนื่องจากผู้ว่างงานอาจไม่ผ่านการพิจารณาตามหลักเกณฑ์การให้สินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัย ท าให้ระดับความส าเร็จในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองลดลง (Ermisch (1999)) ส าหรับการเติบโตของรายได้  
ในช่วงที่ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (Gross Domestic Product: GDP) เติบโตในอัตราสูง ครัวเรือนมักออมเงินได้มากขึ้น 
และมีเงินออมเพียงพอส าหรับเงินดาวน์ (Down payment) (Malpezzi (1990)) นอกจากนี้ ความเชื่อมั่นผู้บริโภค 
ก็ส่งผลต่อระดับความส าเร็จในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง กล่าวคือ หากผู้บริโภครู้สึกมั่นคงในสถานะการเงิน 
ของตน จะมีโอกาสขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้น (Board of Governors (2020)) หรือหากค่าใช้จ่ายในการด ารงชีวิต 
เช่น อาหาร พลังงาน เป็นต้น มีแนวโน้มปรับตัวที่สูงขึ้นกว่ารายได้ของผู้บริโภคจะส่งผลกระทบอย่างมากต่อความส าเร็จ 
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ในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง (U.S. Department of the Treasury (2024)) เนื่องจากความเชื่อมั่นของผู้บริโภค 
จะมีผลกระทบต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยเป็นอย่างมาก และหากตัวชี้วัดทางเศรษฐกิจ  เช่น อัตราการว่างงาน 
(Unemployment Rate) เป็นต้น มีแนวโน้มที่บ่งชี้ถึงภาวะทางเศรษฐกิจที่หดตัวก็สามารถท าให้การตัดสินใจในการซื้อ
ที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคลดลงเช่นกัน 

2) ปัจจัยในระดับครัวเรือน (Household-Level Factors) นอกจากบริบทสภาวะเศรษฐกิจมหภาคแล้ว  
คุณสมบัติและทรัพยากรของครัวเรือนยังเป็นตัวก าหนดที่ส าคัญถึงความสามารถในการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย  
และการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง (Gabriel & Rosenthal, 2015; Lusardi & Mitchell, 2014) โดยปัจจัย 
ในระดับครัวเรือน เช่น รายได้ เงินออม โครงสร้างประชากร ระดับการศึกษา ข้อจ ากัดด้านเครดิต เป็นต้น  
จะส่งผลต่อการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.1) รายได้และเงินออม ( Income and Savings) ครัวเรือนที่มีรายได้ประจ าและมั่นคง 
มีแนวโน้มว่าจะเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้มากกว่าครัวเรือนอ่ืน ๆ เมื่อควบคุมปัจจัยอ่ืน ๆ แล้ว ท าให้ครัวเรือน  
กลุ่มดังกล่าวเป็นมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในอัตราที่สูง (Duca & Rosenthal (1994)) รวมทั้งแนวโน้มการเติบโต
ของรายได้ของครัวเรือนที่สอดคล้องกับอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจสามารถสร้างความมั่นใจให้กับผู้บริโภค  
และสถาบันการเงินในการพิจารณาสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้เพ่ิมขึ้นอีกด้วย (Alexander H. & Peyton W. (2024))  
โดยนอกจากปัจจัยด้านรายได้แล้ว เงินออมและความมั่งคั่งถือเป็นปัจจัยส าคัญต่อการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองเช่นกัน 
โดยเงินออมและทรัพย์สินที่สืบทอด เช่น มรดก เป็นต้น จะช่วยให้ผู้กู้มีเงินดาวน์เพียงพอ และลดภาระดอกเบี้ยและ
การผ่อนช าระรายเดือนลงได้ (Eriksen (2017)) ท าให้ครัวเรือนกลุ่มดังกล่าวมักมีสัดส่วนการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
ในอัตราที่สูงกว่าครัวเรือนกลุ่มอื่น 

2.2) โครงสร้างประชากร เช่น อายุ  สถานภาพสมรส และองค์ประกอบครัวเรือน 
(Demographics: Age, Marital Status, and Household Composition) โครงสร้างประชากร เช่น อายุ 
สถานภาพสมรส และขนาดครอบครัว มีบทบาทอย่างชัดเจน โดยผู้ที่มีอายุน้อย (ต่ ากว่า 35 ปี) อาจไม่มีความพร้อม
ในการซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เนื่องจากไม่มีเงินออมหรือยังมีหนี้การศึกษา (Green & Hendershott (1996)) 
อย่างไรก็ดี งานวิจัยระบุว่าเมื่อประชากรกลุ่มดังกล่าวมีสถานภาพสมรสหรือมีบุตร จะท าให้สัดส่วนความส าเร็จ 
ในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองปรับตัวสูงขึ้น เนื่องจากจะแสดงให้เห็นถึงความมั่นคงและการมีพ้ืนที่ใช้สอย  
ที่เพ่ิมขึ้นตามจ านวนสมาชิกในครัวเรือน ซึ่งสอดคล้องกับทฤษฎี Life Cycle (Life-Cycle Theory) (Gyourko & 
Linneman, 1997; Oswald, 1996) 

2.3) ระดับการศึกษาและความรู้ทางการเงิน (Education and Financial Literacy)  
ระดับการศึกษายังเชื่อมโยงกับรายได้ที่มั่นคง ท าให้การมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองมีความเป็นไปได้ยิ่งขึ้น (Quigley 
& Raphael (2004)) โดยจากข้อมูลเชิงสถิติในประเทศสหรัฐอเมริการะบุว่า ร้อยละ 70 ของการมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเอง จะเป็นผู้ที่จบการศึกษาขั้นต่ าในระดับปริญญาตรี เนื่องจากระดับการศึกษามีผลต่อการจ้างงาน 
และรายได้ที่มั่นคงของผู้บริโภค ซึ่งเป็นตัวแปรส าคัญในการพิจารณาสินเชื่อของสถาบันการเงิน (CBJ News staff (2022)) 
ส าหรับความรู้ทางการเงิน (Financial Literacy) จะช่วยให้ครัวเรือนตัดสินใจเลือกผลิตภัณฑ์สินเชื่อ ซึ่งรวมถึง
สินเชื่อที่อยู่อาศัยได้อย่างเหมาะสมกับความต้องการและศักยภาพในการช าระหนี้ของตนเอง ซึ่งจะช่วยลดความเสี่ยง
ในการผิดนัดช าระหนี้ และเพ่ิมโอกาสในการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยและความส าเร็จในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
(Campbell, 2006; Lusardi & Mitchell, 2014) 
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2.4) ข้อจ ากัดและการเข้าถึงสินเชื่อ (Credit Access and Constraints) ส าหรับด้านการเข้าถึง
สินเชื่อนั้น คะแนนประวัติเครดิต (Credit History & Credit Score) และหลักประกัน (Collateral) เป็นปัจจัยส าคัญ 
ในการพิจารณาการให้สินเชื่อของสถาบันการเงิน โดยสถาบันการเงินจะพิจารณาการให้สินเชื่อจากระดับรายได้  
หรือเอกสารประกอบการขอสินเชื่อที่เพียงพอของผู้กู้ (Duca & Rosenthal (1994)) อย่างไรก็ดี ในบางประเทศ 
ที่มีเศรษฐกิจนอกระบบ (Informal Economy) ขนาดใหญ่ ข้อมูลรายได้ของครัวเรือนอาจไม่ผ่านระบบทางการ  
จึงท าให้สถาบันการเงินอาจมีข้อมูลรายได้ประกอบการพิจารณาการให้สินเชื่อไม่เพียงพอ ส่งผลให้การเข้าถึงสินเชื่อ  
โดยเฉพาะสินเชื่อที่อยู่อาศัยด าเนินการได้ยากขึ้น (Marx, Stoker & Suri (2013)) ทั้งนี้  จากปัจจัยข้อจ ากัด 
การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยดังกล่าวข้างต้น แสดงให้เห็นว่าการออกแบบผลิตภัณฑ์สินเชื่อพิเศษควบคู่กับการส่งเสริม
ความรู้ทางการเงิน จะช่วยสร้างพ้ืนฐานความรู้ทางการเงินและวินัยทางการเงิน เพ่ือลดข้อจ ากัดในการเข้าถึงสินเชื่อ
ของครัวเรือนได้ดียิ่งข้ึน (Hoek-Smit, 2009; Linneman & Wachter, 1989) 

3) อุปทานที่อยู่อาศัย การจัดสรรที่ดิน และนโยบายพัฒนาเมือง (Housing Supply, Land 
Availability, and Urban Development Policy) ปริมาณที่อยู่อาศัยและการบริหารจัดการที่ดินมีผลโดยตรง
ต่อระดับราคาที่อยู่อาศัย โดยหากอุปทานของที่อยู่อาศัยขยายตัวสอดรับกับอุปสงค์หรือความต้องการที่อยู่อาศัย  
จะท าให้ที่อยู่อาศัยมีราคาไม่สูงจนเกินไป (Glaeser & Gyourko (2018)) อย่างไรก็ดี หากมีข้อจ ากัดด้านที่ดิน 
หรือการบังคับใช้กฎระเบียบที่เข้มงวดเกินไป ราคาที่อยู่อาศัยจะปรับตัวสูงขึ้นจนท าให้หลายครัวเรือนไม่สามารถ 
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ โดยสรุปได้ดังนี้ 

3.1) ความยืดหยุ่นของอุปทานกับระเบียบการใช้ที่ดิน (Housing Supply Elasticity and 
Land Regulations) หากภาคการก่อสร้างที่อยู่อาศัยสามารถตอบสนองต่ออุปสงค์หรือความต้องการของตลาด  
ที่อยู่อาศัยของครัวเรือนได้ ราคาที่อยู่อาศัยมักปรับตัวอยู่ในระดับที่เหมาะสม แต่ในกรณีที่ขาดแคลนที่ดิน  
หรือการอนุมัติโครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยใช้ระยะเวลานาน ราคาที่อยู่อาศัยจะปรับตั วสูงกว่าราคาที่ควรจะเป็น 
(Hilber & Vermeulen (2016), Saks (2008)) นอกจากนี้ ข้อจ ากัดด้านผังเมืองหรือการขออนุญาตก่อสร้างที่ล่าช้า
อาจเพ่ิมต้นทุนและชะลอการก่อสร้างอุปทานที่อยู่อาศัยใหม่ (Been et al (2019)) โดยสาเหตุที่ท าให้เกิดข้อจ ากัด 
ในการพัฒนาที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยเกิดจากหลายปัจจัย เช่น ข้อจ ากัดทางธรรมชาติ โดยที่ดินตั้งอยู่ในพ้ืนที่มีความยาก
ต่อการก่อสร้างหรือไม่เหมาะกับการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัย (ที่ดินอยู่ในที่ราบสูง หรืออยู่ใกล้แหล่งน้ า) ข้อจ ากัด  
เชิงโครงสร้างที่ท าให้ไม่สามารถขยายพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยไปอยู่ ใกล้บริเวณโครงสร้างพ้ืนฐานที่จ าเป็น (เช่น ร้านค้า 
โรงพยาบาล โรงเรียน) ได้ เป็นต้น (Hsieh, C.-T., Moretti, E., & Monras, J. (2020) 

3.2) การพัฒนาที่อยู่อาศัยภาครัฐขนาดใหญ่และการแทรกแซงโดยรัฐ (Large-Scale Public 
Housing and State Interventions) ภาครัฐในบางประเทศได้เข้าแทรกแซงการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยตรง  
เช่น Housing and Development Board (HDB) ของประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเป็นหน่วยงานของรัฐที่มีบทบาท 
ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน จึงท าให้ประชาชนประเทศสิงคโปร์  
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองอยู่ในระดับเกินกว่าร้อยละ 90 (Phang (2015)) ประเทศเม็กซิโกมีการระดมทุน 
เพ่ือปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย ท าให้เกิดการสร้างโครงการชานเมืองขนาดใหญ่เพ่ือให้ประชาชนที่มีรายได้ปานกลาง
หรือรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ อย่างไรก็ดี มีข้อวิจารณ์เกี่ยวกับความเหมาะสมของ 
การด าเนินโครงการดังกล่าว เนื่องจากระยะทางอยู่ห่างไกลและขาดโครงสร้างพ้ืนฐานด้านการขนส่งสาธารณะ  
อาจท าให้ไม่ตอบโจทย์กลุ่มเป้าหมายของโครงการ (Monkkonen (2012)) ประเทศเกาหลีใต้ใช้กลไกผ่าน Korea Land 
and Housing Corporation ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจที่มีหน้าที่ในการพัฒนาที่ดินในเมือง และเป็นผู้บริหารจัดการอุปสงค์ 
และอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัย ตลอดจนการบ ารุงรักษาและการจัดการที่ดินและที่อยู่อาศัย จึงท าให้การเพิ่มอัตรา
การมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ (Ronald & Doling (2012)) 
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3.3) การพัฒนาเมืองและโครงสร้างพื้นฐาน (Urban Development and Infrastructure) 
โครงสร้างพ้ืนฐานและการคมนาคมส่งผลต่อราคาที่อยู่อาศัย โดยการมีเครือข่ายขนส่งมวลชนและบริการสาธารณะ
ครบครันจะช่วยยกระดับมูลค่าทรัพย์สินและความต้องการซื้อที่อยู่อาศัย (World Bank (2010)) โดยการสร้างสมดุล
ระหว่างมาตรการฝั่งอุปทาน (จัดสรรที่ดิน โครงสร้างพ้ืนฐาน การอนุมัติโครงการเร็วขึ้น) กับมาตรการฝั่งอุปสงค์ 
(สินเชื่อและเงินอุดหนุน) มีความส าคัญในการป้องกันไม่ให้ราคาที่อยู่อาศัยปรับตัวสูงขึ้นอย่างรวดเร็วและสูงกว่า
ความเป็นจริง (Phang (2015)) หากผู้จัดท านโยบายค านึงถึงการสนับสนุนการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง พร้อมกับ
การพัฒนาเมืองผ่านนโยบายต่าง ๆ เช่น การก าหนดเขตของเมืองที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือรองรับที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย (Urban Growth Boundaries: UGBs) เป็นต้น จะสามารถเพ่ิมจ านวนการมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเองได้อย่างชัดเจน เนื่องจากมีการจัดเตรียมและวางแผนการขายบ้านในราคาที่เหมาะสมกับผู้บริโภค  
ที่มีรายได้น้อย 

4) ค่านิยมทางสังคมหรือวัฒนธรรม (Cultural or Societal Perceptions) ค่านิยมด้านที่อยู่อาศัย
ในแต่ละวัฒนธรรมมีส่วนก าหนดทั้งนโยบายรัฐและพฤติกรรมของครัวเรือน (Ronald & Hirayama, 2009) รวมทั้ง
ค่านิยมของการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยในแต่ละประเทศมีความแตกต่างกัน โดยหากผู้บริโภคมีค่านิยมที่ว่าการเป็น
เจ้าของที่อยู่อาศัยเป็นสิ่งที่แสดงถึงความส าเร็จ ความมั่นคง หรือเป้าหมายของการท างาน จะท าให้อัตราการเป็น
เจ้าของที่อยู่อาศัยมีระดับสูงขึ้น (Caitlin S. & Gregor S., 2023) 

4.1) Asset-Based Welfare กับสังคมที่นิยมการเช่า (Asset-Based Welfare vs. Rental Norms) 
ครัวเรือนในประเทศสิงคโปร์และเกาหลีใต้มองว่าที่อยู่อาศัยเป็นทรัพย์สินส าคัญในการสร้างความมั่งคั่งเพ่ือใช้จ่าย
หลังเกษียณหรือค่าเล่าเรียนบุตร (Ronald & Doling (2012)) ภาครัฐจึงมีบทบาทในการออกนโยบายหรือ 
เงินอุดหนุนเพ่ือช่วยให้ประชาชนซื้อที่อยู่อาศัยได้ง่ายขึ้น ในทางกลับกันประเทศเยอรมนีหรือสวิตเซอร์แลนด ์
ให้ความส าคัญกับการเช่าระยะยาวที่มีความมั่นคงต่อผู้เช่าและมาตรฐานสูง ท าให้อัตราการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองอยู่ 
ในระดับต่ ากว่าประเทศอ่ืน ๆ หลังจากควบคุมปัจจัยอื่น ๆ แล้ว (Voigtländer (2009)) 

4.2) สถานะทางสังคมและความคาดหวังในครอบครัว (Social Status and Family Expectations)  
ค่านิยมเกี่ยวกับการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในแต่ละวัฒนธรรมมีบทบาทในการก าหนดนโยบายและการตัดสินใจ
ของครัวเรือน (Ronald & Hirayama (2009)) ในบางประเทศยึดแนวคิด Asset-based Welfare อย่างชัดเจน 
โดยเฉพาะในเอเชียตะวันออกมองว่าการมีบ้านเป็นสัญลักษณ์ของความส าเร็จทางสังคม (Chua (2011)) นอกจากนี้ 
บางครอบครัวช่วยสนับสนุนการจ่ายเงินดาวน์ (Down Payment) ให้ลูกหลานเพราะมองว่าการได้ครอบครองบ้าน 
เป็นหมุดหมายส าคัญของชีวิต (Ronald & Doling (2012)) 

ผู้ก าหนดนโยบายจึงจ าเป็นต้องมีความเข้าใจค่านิยมเกี่ยวกับการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
ในแต่ละวัฒนธรรม หากสังคมให้ความส าคัญกับการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง การก าหนดนโยบายเพ่ือส่งเสริม 
การมีท่ีอยู่อาศัยกจ็ะส่งผลดี แต่ถ้าหากวัฒนธรรมนั้นไม่เน้นค่านิยมที่มีความจ าเป็นในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
การก าหนดนโยบายเพื่อสนับสนุนการเช่าที่อยู่อาศัยอาจตอบโจทย์มากกว่า (Phang (2015)) 

5) บทบาทของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Roles of Various Stakeholders) การเพ่ิมอัตราการมีที่อยู่อาศัย
เป็นของตนเองให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ จ าเป็นต้องอาศัยความร่วมมือของหลายภาคส่วน ทั้งภาครัฐ ภาคการเงิน  
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ภาคประชาสังคม และองค์การระหว่างประเทศ (Hoek-Smit, 2009; Renaud, 2004) ดังนี้ 

5.1) หน่วยงานรัฐ (Government Bodies) หน่วยงานรัฐทั้งในระดับประเทศและท้องถิ่น 
มีบทบาทในการออกกฎหมาย ก าหนดภาษี และให้เงินอุดหนุน รวมถึงธนาคารกลางที่ดูแลนโยบายการเงิน  
และใช้มาตรการดูแลเสถียรภาพระบบการเงิน (Macroprudential Policy) เช่น LTV Ratio DTI Ratio เป็นต้น 
(IMF, 2011; OECD, 2020) ซึ่งส่งผลกระทบต่อการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยของครัวเรือน รวมทั้งรัฐบาลสามารถ
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ก าหนดเขตพ้ืนที่ในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยและขายในราคาที่เหมาะสมแก่ผู้มีรายได้น้อยในสถานที่ที่มีโครงสร้าง  
พ้ืนฐานรองรับ โดยทั่วไปพ้ืนที่ดังกล่าวมักจะมีราคาสูงตามกลไกลตลาดหากขาดการแทรกแซงจา กภาครัฐ  
(Vince Malta (2024)) นอกจากนี้ รัฐบาลในบางประเทศได้จัดตั้งหน่วยงานที่มีบทบาทในการสร้างที่อยู่อาศัย 
และขายในราคาที่เหมาะสมกับรายได้ของประชาชนภายในประเทศ  และก าหนดสิทธิในการถือครองสินทรัพย์ 
ระยะยาวให้กับประชาชนภายในประเทศเท่านั้น เช่น ประเทศสิงคโปร์ที่ ได้จัดตั้ง HDB เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยและ 
ปล่อยเช่าระยะยาวแก่ผู้มีรายได้น้อยในประเทศ เป็นต้น (Joyce Chepkemoi (2017)) 

5.2) สถาบันการเงินของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (State-Owned Banks and 
Specialized Financial Institutions) หน่วยงานดังกล่าวมีหน้าที่ในการเติมเต็มช่องว่างในตลาดด้วยการปล่อยกู้ 
แก่ผู้ที่รายได้น้อยหรือไม่มีรายได้ประจ า ซึ่งธนาคารพาณิชย์อาจมองว่ากลุ่มเป้าหมายดังกล่าวมีความเสี่ยงสูงเกินไป 
(ADB (2015)) นอกจากนี้ สถาบันการเงินของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจอาจต้องด าเนินการให้สอดคล้องกับ
นโยบายรัฐบาล เช่น สนับสนุนบ้านหลังแรก เป็นต้น อย่างไรก็ดี อาจมีความเสี่ยงจากการถูกแทรกแซงทางการเมือง
และมีแนวโน้มที่จะมีหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-performing Loans: NPLs) สูง 

5.3) ธนาคารพาณิชย์ (Commercial Banks) ธนาคารพาณิชย์มักให้สินเชื่อแก่ครัวเรือน 
ที่มีความเสี่ยงต่ าหรือมีรายได้ประจ า และจ าเป็นต้องอาศัยกลไกการค้ าประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย (Mortgage 
Insurance) เพ่ือลดความเสี่ยงด้านเครดิต และช่วยให้ครัวเรือนที่มีรายได้น้อยหรือไม่มีรายได้ประจ าสามารถ  
เข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ (Scanlon & Whitehead (2011)) โดยแนวโน้มการเติบโตของสินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่
ครัวเรือนจะไปในทิศทางเดียวกับการเติบโตของเศรษฐกิจในประเทศ เช่น ในช่วงปี  ค.ศ. 1990 ธนาคารพาณิชย์ 
มีส่วนร่วมในการเพ่ิมอัตราการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในทวีปเอเชียตะวันออกอย่างมาก เนื่องจากมีการเติบโต 
ของเศรษฐกิจที่ก้าวกระโดด เป็นต้น นอกจากนี้ ในบางประเทศ อาจมีผู้ให้บริการทางการเงินที่ไม่ใช่สถาบันการเงิน 
(Non-Banks Financial Institutions : Non-Banks) ที่ให้สินเชื่อแก่ครัวเรือน ซึ่งรวมถึงกลุ่มเปราะบาง เช่น ประเทศ
สหรัฐอเมริกา Non-banks ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยและขายสินเชื่อดังกล่าวเพ่ือน าไปพัฒนาเป็นตราสารหนี้ 
ที่มีสินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันการจ านอง (Mortgage-backed security: MBS) เพ่ือขายในตลาดทุน 

5.4)  ผู้พัฒนาอสั งหาริมทรัพย์  (Real Estate Developers) ผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นผู้ก าหนดอุปทาน โดยเป็นผู้ตัดสินใจว่าจะสร้างที่อยู่อาศัยในรูปแบบใด ปริมาณเท่าไร โดยอาจร่วมมือลงทุน 
ในลักษณะการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน (Public – Private Partnership: PPP) เพ่ือสร้างโครงการ 
ที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่สูงมากนัก (UN-Habitat (2011)) โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัย 
รวมทั้งในบางโครงการภาครัฐได้จัดตั้งศูนย์พัฒนาชุมชนและพัฒนาวิชาชีพอาชีพเพ่ือเพ่ิมรายได้และยกระดับ  
ความเป็นอยู่ของผู้ทีอ่ยู่อาศัยอีกด้วย เช่น โครงการ Regent Park ในเมืองโทรอนโต ประเทศแคนาดา โดยหน่วยงาน
ของรัฐร่วมกับภาคเอกชนพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในย่านผู้มีรายได้น้อยจ านวน 2.8 ล้านคนในเมืองโทรอนโต 
เป็นต้น (August, M., & Walks, A. (2017)) ส าหรับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในบางประเทศ หากไม่มีสิ่งจูงใจหรือ
ข้อบังคับ ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์อาจหันไปสร้างเฉพาะตลาดระดับบน ท าให้ขาดแคลนที่อยู่อาศัยราคาไม่สูง 
(Malpezzi (1990)) อย่างไรก็ดี ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในบางประเทศ จะพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือตอบสนอง
ความต้องการของตลาดที่เกิดจากนโยบายของรัฐ เช่น เงินอุดหนุนจากงบประมาณเพ่ือซื้อบ้าน สิทธิประโยชน์  
ทางภาษีที่ไดจ้ะได้รับเมื่อซื้อบ้าน เป็นต้น 

5.5) ภาคประชาสังคมและองค์กรพิเศษของรัฐ (Civil Society and Special Governmental 
Organizations) ภาคประชาสังคมมีบทบาทในการสนับสนุนและให้แหล่งทุนแก่องค์กรพิเศษของรัฐที่มีหน้าที่
ช่วยเหลือครัวเรือนที่ยากจนหรือมีรายได้น้อย เช่น โครงการ Habitat for Humanity โครงการ Community Land 
Trusts เป็นต้น โดยโครงการดังกล่าวสามารถสนับสนุนการเข้าถึงสินเชื่อหรือสร้างโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับ  
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กลุ่มด้อยโอกาส (Davis (2010)) นอกจากนี้ ภาคประชาสังคมอาจตรวจสอบการเอาเปรียบผู้กู้หรือการใช้กลวิธี 
ที่ไม่โปร่งใสของผู้ขายที่อยู่อาศัย ธนาคารพาณิชย์ และ Non-banks ซึ่งน าไปสู่การออกหลักเกณฑ์เกี่ยวกับ 
การคุ้มครองผู้บริโภคที่มีประสิทธิภาพ (Crowe et al (2013)) ประกอบกับกลไกการส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเองอย่างมีประสิทธิภาพ จ าเป็นต้องได้รับความร่วมมือจากหลายภาคส่วน โดยภาครัฐก าหนด 
กรอบนโยบายและเครื่องมือทางการเงิน สถาบันการเงิน (ทั้งภาครัฐและเอกชน) ออกผลิตภัณฑ์สินเชื่อที่เหมาะสม 
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ดูแลด้านอุปทาน และภาคประชาสังคมช่วยตรวจสอบ (Hoek-Smit (2009)) 

2.1.2 การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับเหตุผลที่รัฐบาลให้ความส าคัญกับการส่งเสริมให้ประชาชน 
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

ถึงแม้ว่าจะมีความเสี่ยงและความซับซ้อนในการด าเนินนโยบายด้านที่อยู่อาศัย แต่รัฐบาลส่วนใหญ่  
จะใช้วิธีการผลักดันให้เกิดการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยในส่วนนี้จะอธิบายเหตุผลทางเศรษฐกิจ สังคม  
และการเมือง (Lowe, 2004; Kemeny, 2005) ผลเสียและผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น และแนวทางการบรรเทา 
ความเสี่ยงและผลกระทบที่อาจเกิดข้ึน ดังนี้ 

1) เหตุผลทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง (Economic, Social, and Political Rationales) 
1.1) เหตุผลทางเศรษฐกิจ (Economic Rationale) ในมุมมองเชิงเศรษฐศาสตร์ การมีท่ีอยู่อาศัย

เป็นของตนเองมักถูกมองว่าเป็นกลไกที่ช่วยสร้างทรัพย์สินและความมั่งคั่งส่วนบุคคล และกระตุ้นการเติบโต  
ของเศรษฐกิจโดยรวมได้ โดยตามหลัก Asset-Based Welfare เมื่อครัวเรือนผ่อนช าระหนี้ที่อยู่อาศัย ครัวเรือน 
จะได้สะสม “หุ้นในส่วนของที่อยู่อาศัย” (Equity) ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่มีประโยชน์ในอนาคต เช่น ส าหรับการเกษียณ 
การศึกษาของบุตร การลงทุน เป็นต้น (Sherraden (2005)) ทั้งนี้ ในสังคมที่เครือข่ายสวัสดิการของรัฐยังไม่แข็งแกร่ง 
รัฐบาลจึงคาดหวังให้การมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองเป็นวิธีการลดภาระสวัสดิการในอนาคต (Lerman & McKernan 
(2008)) 

ส าหรับมิติผลกระทบต่อเศรษฐกิจมหภาคนั้น พบว่า ภาคการก่อสร้าง ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
และสถาบันการเงินจะได้รับประโยชน์ทั้งทางตรงและทางอ้อมเมื่ออัตราการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองปรับตัวสูงขึ้น 
(Case, Quigley & Shiller (2013)) นอกจากนี้ เมื่อมูลค่าที่อยู่อาศัยปรับตัวสูงขึ้น ครัวเรือนที่มี Equity ในที่อยู่อาศัย 
ย่อมมีความมั่งคั่งเพ่ิมข้ึน ซึ่งจะเป็นการกระตุ้นการบริโภคและการจับจ่ายใช้สอย (Wealth Effect) (Eriksen (2017)) 
นอกจากนี้ การเป็นมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองถือว่าเป็นผลกระทบภายนอกเชิงบวก (Positive Externalities)  
โดยภาครัฐสามารถจัดเก็บภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริทรัพย์ได้ เช่น ภาษีโรงเรือน ภาษีทรัพย์สิน เป็นต้น ซึ่งภาษี 
ที่จัดเก็บได้นั้นสามารถน าไปใช้ในการพัฒนาชุมชน สภาพแวดล้อม หรือท้องถิ่น ในบริเวณโดยรอบของ
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นปัจจัยที่ท าให้อัตราการเติบโตของเศรษฐกิจสูงขึ้น (Keightley, M. P. (2019)) 

นอกจากนี้ ในประเทศที่พ่ึงพาตลาดทุนในสัดส่วนที่สูง นโยบายส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยเป็น
ของตนเองยังเป็นการส่งเสริมการสร้างทุนในระบบเศรษฐกิจ (Capital Formation) เนื่องจากเป็นการเปิดโอกาสให้
มีการออกผลิตภัณฑ์ใหม่ ๆ ในตลาดทุน โดยเฉพาะ MBS ซึ่งไม่เป็นเพียงการดึงเงินทุนเข้ามาในภาคที่อยู่อาศัย  
แต่ยังเป็นการเพ่ิมสภาพคล่องและสร้างพลวัตของตลาดทุนอีกด้วย (Green & Wachter (2005)) 

1.2) เหตุผลทางสังคม (Social Rationales) ภาครัฐและภาคประชาสังคมยกเหตุผล  
ด้านการเสริมสร้างความเข้มแข็งของชุมชน (Community Stability) และส่งเสริมความผูกพันในพื้นที่ (Local Civic 
Engagement) มาอธิบายประโยชน์ของการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง (DiPasquale & Glaeser, 1999; Rohe & 
Lindblad, 2013) โดยงานวิจัยหลายชิ้น พบว่า การมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองจะเชื่อมโยงกับการดูแล
สภาพแวดล้อมโดยรอบ และการมีส่วนร่วมทางสังคมที่สูงขึ้น (A. Dietz & Haurin (2003)) เนื่องจากเจ้าของบ้าน 
มีแรงจูงใจในการดูแลปรับปรุงทรัพย์สินให้มีมูลค่าเพ่ิมขึ้น ซึ่งส่งผลดีต่อเขตพ้ืนที่ดังกล่าว (Rohe & Lindblad (2013)) 
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นอกจากปัจจัยข้างต้นแล้ว ในบางประเทศได้ใช้นโยบายที่อยู่อาศัยผ่านการมีที่อยู่อาศัย  
เป็นของตนเองเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนในมิติทางสังคม เช่น การบูรณาการทางสังคม (Social Assimilation) เป็นต้น 
โดย HDB ของประเทศสิงคโปร์ มีการจัดสรรที่อยู่อาศัยของครัวเรือนเพ่ือกระจายเชื้อชาติและระดับรายได้  
ให้มีความหลากหลาย ช่วยสร้างความปรองดองในสังคม (Phang (2015)) ทั้งนี้ การมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
จะช่วยลดการย้ายที่อยู่อาศัย เนื่องจากมีต้นทุนที่สูง โดยในบางกรณีช่วยให้โรงเรียนในพ้ืนที่มีจ านวนเด็กนักเรียนคงท่ี 
และองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถจัดเก็บภาษีได้อย่างสม่ าเสมอ (Gyourko & Linneman (1997)) 

1.3) เหตุผลทางการเมือง (Political Rationales) ในมุมมองทางเศรษฐศาสตร์การเมือง  
การที่ประชาชนสามารถเป็นมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ถือเป็นประเด็นที่มีความส าคัญอย่างยิ่งต่อความนิยมของ
นโยบายและผลกระทบต่อการเลือกตั้ง เนื่องจากโครงการช่วยผู้เช่าซื้อบ้านหรือแจกสิทธิประโยชน์ให้กับผู้ซื้อบ้านครั้งแรก 
เช่น โครงการ Right-to-Buy ในสหราชอาณาจักร มักได้รับความนิยมสูงในกลุ่มผู้มีสิทธิเลือกตั้ง (Kemeny (2005)) 
นอกจากนี้ การเพ่ิมอัตราการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองยังถูกมองว่าเป็นสัญลักษณ์ของความก้าวหน้าทางเศรษฐกิจ
และความรุ่งเรืองของชาติ ซึ่งช่วยเสริมสร้างเอกลักษณ์และความภาคภูมิใจในระดับสังคม (Chua (2011))  
เมื่อประชาชนจ านวนมากมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง รัฐบาลจึงอาจถูกกดดันให้ออกนโยบายที่ส่งเสริมและปกป้อง 
ราคาที่อยู่อาศัย เพ่ือรักษาฐานเสียงและผลประโยชน์ของผู้มีสิทธิเลือกตั้ง ซึ่งในที่สุดจะมีอิทธิพลต่อทิศทางและ  
แนวทางนโยบายด้านอสังหาริมทรัพย์ในภาพรวม (Ronald & Doling (2012)) 

2) ผลเสียและผลกระทบท่ีอาจเกิดขึ้น (Potential Downsides and Unintended Consequences) 
แม้ว่าภาครัฐจะมีเหตุผลมากมายในการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง แต่มาตรการที่เข้มข้นเกินไป 
หรือละเลยต่อความเสี่ยงอื่น ๆ ที่อาจเกิดข้ึน จะสามารถก่อให้เกิดปัญหาในหลายมิติ (IMF (2011)) ได้แก่ 

2.1) ฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์และความไม่มีเสถียรภาพทางการเงิน (Housing Bubbles and 
Financial Instability) เมื่อตลาดอสังหาริมทรัพย์และระบบสถาบันการเงินมีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยด้วยวิธี 
ที่ผ่อนปรนมากเกินไป ไม่ว่าจะเป็นกลไกของตลาดหรือการสนับสนุนของภาครัฐ เช่น การก าหนดเงินดาวน์ (Down 
Payment) ที่ต่ าเกินไป การไม่เข้มงวดกับการตรวจสอบประวัติข้อมูลเครดิต เป็นต้น อาจท าให้อุปสงค์เติบโต 
เกินกว่าการเติบโตของรายได้จริง จนน าไปสู่ภาวะฟองสบู่ในราคาที่อยู่อาศัย (Mian & Sufi (2015)) วิกฤตซับไพรม์
ในประเทศสหรัฐอเมริกาเมื่อปี ค.ศ. 2008 เป็นตัวอย่างของฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดผลกระทบทั้งต่อทรัพย์สิน
ของครัวเรือนและเสถียรภาพทางการเงิน (Crowe et al (2013)) ซึ่งนอกจากประเทศสหรัฐอเมริกาแล้ว ประเทศไอร์แลนด์
และประเทศสเปนเคยประสบภาวะฟองสบู่อสังหาริมทรัพย์และการหดตัวทางเศรษฐกิจอย่างรุนแรงในช่วงปี ค.ศ. 2000s 
อันมีสาเหตุมาจากการปล่อยสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ที่ผ่อนปรนเกินไปและพ่ึงพาภาคก่อสร้างมากเกินไป  
ในการผลักดันเศรษฐกิจ (IMF (2011)) 

2.2) หนี้ครัวเรือนสูงและความเปราะบาง (Rising Household Debt and Vulnerability)
การส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองอาจท าให้บางครัวเรือนตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยที่เกินก าลังของตน 
โดยเฉพาะหากมีการอุดหนุนจากรัฐบาลผ่านมาตรการภาษีหรือมาตรการทางการเงิน หรือการอนุมัติสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ที่ผ่อนปรน (Glaeser & Shapiro (2003)) เหตุการณ์นี้ไม่ได้เกิดขึ้นแต่ในประเทศพัฒนาแล้วตามที่กล่าวข้างต้น เท่านั้น  
แต่สถานการณ์ยิ่งรุนแรงในประเทศก าลังพัฒนาที่สถาบันการเงินของรัฐอาจถูกแรงกดดันทางการเมือง  
ให้ปล่อยสินเชื่อแก่กลุ่มเสี่ยงสูง (Renaud (2004)) ซึ่งท าให้ระบบการเงินมีความเสี่ยงจากการผิดนัดช าระหนี้ในระดับสูง  
โดยเฉพาะหากเศรษฐกิจเกิดภาวะถดถอยหรืออัตราดอกเบี้ยขยับสูงอย่างกะทันหัน ครัวเรือนที่มีภาระหนี้  
เกินความสามารถของตนจะตกอยู่ในภาวะหนี้ค้างช าระไปพร้อมกัน (Meen (2018)) 

2.3) การขาดความคล่องตัวของตลาดแรงงาน (Labor Immobility and Structural Unemployment) 
การมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองท าให้การโยกย้ายถิ่นฐานมีต้นทุนสูงขึ้นจากค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เมื่อเทียบกับการเช่า  
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ที่อยู่อาศัย โดยค่าใช้จ่ายดังกล่าวอาจเกิดขึ้นจากค่าธรรมเนียมการโอน ค่าธรรมเนียมจากการขายที่อยู่อาศัย  
หรือโอกาสเสียมูลค่าทรัพย์สิน (Oswald (1996)) ปัจจัยดังกล่าวอาจส่งผลให้การเคลื่อนย้ายแรงงานในระบบ
เศรษฐกิจอยู่ในระดับที่ต่ าลง และอาจส่งผลกระทบต่อครัวเรือนชนชั้นกลางหรือครัวเรือนที่มีรายได้น้อยที่อาจมีความ
จ าเป็นในการเปลี่ยนงานหรือสถานที่ท างานในอัตราที่บ่อยกว่าครัวเรือนอ่ืน นอกจากนี้ งานวิจัยบางชิ้นพบว่า  
การมีสัดส่วนการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองสูงอาจเชื่อมโยงกับการว่างงานเชิงโครงสร้าง (Structural 
Unemployment) ที่สูงขึ้น โดยเฉพาะกรณีที่ภาษีหรือค่าใช้จ่ายในการโอนกรรมสิทธิ์อยู่ในระดับสูง (Hilber & 
Lyytikäinen (2017)) ซึ่งสอดคล้องกับผลการศึกษาของ Oswald ในปี ค.ศ. 1996 อย่างไรก็ดี แม้ว่าสมมติฐาน 
ของ Oswald จะได้รับการสนับสนุนในบางกรณี แต่บางประเทศก็ผ่อนคลายข้อจ ากัดด้านต้นทุนการโอนกรรมสิทธิ์ 
ท าให้ผลกระทบด้านการเคลื่อนย้ายแรงงานลดลง (Blanchflower & Oswald (2013)) 

2.4) ความเหลื่อมล้ าและการกีดกัน ( Inequality and Social Exclusion) สิทธิประโยชน์ 
ที่มุ่งส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เช่น การหักลดหย่อนดอกเบี้ยจ านองจากภาษี (Mortgage 
Interest Deduction) เป็นต้น มักเอ้ือให้ครัวเรือนที่มีรายได้ปานกลางถึงสูง ซึ่งมีคุณสมบัติตามเกณฑ์ที่สามารถ
เข้าถึงสินเชื่อได้ง่ายอยู่แล้ว ในขณะเดียวกันผู้ที่มีรายได้น้อยหรือผู้ที่ประกอบอาชีพในภาคเศรษฐกิจนอกระบบ  
มักประสบปัญหาในการเข้าถึงสินเชื่ออย่างเป็นทางการ รวมทั้งเมื่อผู้มีรายได้ปานกลางถึงสูงสามารถเข้าถึงระบบ
สินเชื่อได้เท่านั้น ตลาดอสังหาริมทรัพย์จะเกิดการกระจุกตัวของการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในกลุ่มคน  
เพียงไม่กี่กลุ่ม และอาจส่งผลให้ราคาบ้านขยับตัวสูงขึ้นจากการเก็งก าไรจนเกินมูลค่าแท้จริง (Intrinsic Value) 
ส่งผลให้ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย หรือเพ่ิมอัตราการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ยากยิ่งขึ้น 
(Bhatt, G., 2024) ส่งผลให้ความเหลื่อมล้ าทางเศรษฐกิจและสังคมเกิดความรุนแรงมากขึ้น นอกจากนี้   
ในประเทศก าลังพัฒนาโครงสร้างรายได้ที่ไม่เป็นทางการหรือระบบทะเบียนที่ดินไม่สมบูรณ์ จะส่งผลให้กลุ่มคน
จ านวนมากตกอยู่ใน “พ้ืนที่สีเทา” ที่ไม่สามารถรับประโยชน์จากตลาดสินเชื่อที่มีมาตรฐานได้ (Glaeser & Shapiro, 2003; 
Ronald & Doling, 2012; Marx, Stoker, & Suri, 2013)  

2.5) การละเลยตลาดเช่าหรือที่อยู่อาศัยสาธารณะ (Under-Investment in Rental or 
Social Housing) การที่ภาครัฐมุ่งเน้นส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองอย่างเข้มข้น อาจน าไปสู่  
การเบี่ยงเบนงบประมาณและความสนใจนโยบายออกจากการพัฒนาตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้เช่าหรือการก่อสร้าง
เคหะสังคม (Kemeny (2005)) หากไม่มีการบริหารจัดการที่สมดุล ผู้ที่ไม่สามารถซื้อบ้านได้จะถูกกันออกไปจาก 
การเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพในราคาไม่สูงมากนัก ส่งผลให้เกิดปัญหาในภาคที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนที่ไม่ได้มี
ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเพ่ิมความเหลื่อมล้ าในสังคม (Barlow, 1993; Phang, 2015) 

3) แนวทางการบรรเทาความเสี่ยงและผลกระทบที่อาจเกิดขึ้น (Mitigating Strategies)  
เพ่ือถ่วงดุลระหว่างการผลักดันให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองกับการคงไว้ซึ่งเสถียรภาพและความเท่าเทียม
กันในระบบที่อยู่อาศัย รัฐบาลในหลายประเทศได้ด าเนินมาตรการเชิงกฎหมาย การคลัง และสถาบันร่วมกัน  
โดยมีเป้าหมายเพ่ือลดความเสี่ยงและผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนินนโยบายที่เน้นส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัย
เป็นของตนเองมากเกินไป (Crowe et al., 2013; IMF, 2011) ดังนี้ 

3.1) การอุดหนุนแบบเจาะจงกลุ่มและความช่วยเหลือแบบก้าวหน้า (Targeted Subsidies 
and Progressive Assistance) หนึ่งในวิธีที่รัฐบาลใช้เพ่ือส่งเสริมให้ประชาชนที่มีรายได้น้อยและผู้ซื้อบ้านครั้งแรก
สามารถเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ง่ายขึ้น คือ การให้เงินอุดหนุนแบบเฉพาะเจาะจง เช่น เงินช่วยดาวน์หรือการลด
อัตราดอกเบี้ย ซึ่งจะช่วยลดภาระทางการเงินให้กับกลุ่มเปราะบาง และป้องกันไม่ให้สิทธิประโยชน์เหล่านี้ตกอยู่กับ  
ผู้ที่มีรายได้สูงอยู่แล้ว (Lerman & McKernan (2008)) การกระจายเงินอุดหนุนในลักษณะนี้จะช่วยให้มีการกระจาย 
โอกาสทางการเงินอย่างเป็นธรรมในสังคมยิ่งข้ึน 
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3.2) การคุ้มครองผู้บริโภคที่เข้มแข็ง (Strengthened Consumer Protections) อีกแนวทางหนึ่ง
คือ การเพ่ิมความโปร่งใสและความเข้าใจของผู้บริโภคเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์สินเชื่อที่อยู่อาศัย ซึ่งรวมถึงการให้ความรู้
เกี่ยวกับวิธีการปรับอัตราดอกเบี้ย ความเสี่ยงที่เกี่ยวข้อง และเงื่อนไขการช าระเงิน เพ่ือช่วยลดอัตราการผิดนัดช าระหนี้ 
โดยการจัดอบรมหรือก าหนดเงื่อนไขในสัญญาจ านองอย่างชัดเจน สามารถยกระดับคุณภาพของผู้กู้ในตลาดได้ 
(Lusardi & Mitchell (2014)) 

3.3) การสนับสนุนรูปแบบการอยู่อาศัยทางเลือก (Promotion of Alternative Tenures) 
นอกจากการส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองแล้ว รัฐบาลยังควรสนับสนุนให้ตลาดที่อยู่อาศัยมีทางเลือก 
ที่หลากหลาย เช่น ตลาดเช่าที่มีคุณภาพ ระบบเช่า-ซื้อ (rent-to-own) เป็นต้น ซึ่งจะช่วยให้ผู้ที่ไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัย 
ได้ในทันทีมีทางเลือกในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่ดีและราคาไม่สูง นโยบายในลักษณะนี้จะช่วยลดการกระจุกตัวของสินเชื่อ 
การมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง (Kemeny, 2005; Davis, 2010) 

3.4) มาตรการมหภาคและเครื่องมือเชิงต่อต้านวัฏจักร (Macroprudential and Counter-
Cyclical Tools) เพ่ือควบคุมการก่อหนี้ในช่วงที่ตลาดที่อยู่อาศัยร้อนแรง หน่วยงานก ากับดูแลมักน าเครื่องมือ เช่น 
เพดานอัตราส่วน LTV และ DTI มาใช้ร่วมกับการทดสอบภาวะวิกฤต (stress tests) รวมถึงก าหนดเงินกองทุน 
ที่สูงขึ้นในช่วงเศรษฐกิจขาขึ้น เพ่ือป้องกันไม่ให้เกิดการเก็งก าไรและหนี้สินเกินความสามารถ เมื่อเศรษฐกิจเริ่มชะลอตัว 
นโยบายเหล่านี้จะได้รับการผ่อนคลายเพื่อสนับสนุนการฟื้นตัวของตลาด (IMF, 2011; Meen, 2018) 

3.5) ผสานนโยบายที่ดินและการพัฒนาเมือง (Balanced Land and Urban Policies)  
อีกแนวทางที่ส าคัญ คือ การผสานนโยบายที่ดินกับการพัฒนาเมือง โดยการปลดล็อกที่ดินสาธารณะเพ่ือใช้ในการ
สร้างที่อยู่อาศัยและลดขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้าง ซึ่งจะช่วยให้การขยายอุปทานที่อยู่อาศัยสามารถตอบรับ  
กับอุปสงค์ได้ทันท่วงทีและไม่ส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยปรับสูงขึ้นอย่างเกินควร (Glaeser & Gyourko (2018)) 

โดยรวมแล้วแนวทางลดความเสี่ยงที่กล่าวมาข้างต้นเป็นกลไกส าคัญที่ช่วยให้การส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัย
เป็นของตนเองให้สามารถด าเนินการได้อย่างยั่งยืนและเป็นธรรม ในขณะเดียวกันจะช่วยลดความเสี่ยงทางเศรษฐกิจ 
และสังคมที่อาจเกิดขึ้นจากการก่อหนี้เกินตัวหรือการละเลยตลาดที่อยู่อาศัยรูปแบบอ่ืน ๆ ซึ่งช่วยสร้างความสมดุล
ให้กับตลาดที่อยู่อาศัยโดยรวม 
 
2.2 การทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลตอ่การได้รับสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
 

การทบทวนวรรณกรรมที่ได้ศึกษาเกี่ยวกับการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ใช้ข้อมูลจากการส ารวจครัวเรือน 
โดยพัฒนาแบบจ าลองและการก าหนดตัวแปรต้นและตัวแปรตามแตกต่างกันในแต่ละงานวิจัย โดยงานวิจัยที่ใช้ข้อมูล 
ของประเทศสหรัฐอเมริกาส่วนใหญ่ใช้มูลค่าสินเชื่อเป็นตัวแปรตาม เช่น ผลการศึกษาของ Brueckner (1994) พบว่า  
ขนาดของสินเชื่อที่อยู่อาศัยขึ้นอยู่กับความสัมพันธ์ระหว่างอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยและผลตอบแทนในการลงทุน  
หรือเน้นการหาปัจจัยก าหนดการอนุมัติสินเชื่อ เช่น งานวิจัยของ Holmes and Horvitz (1994) ซึ่งใช้ฐานข้อมูล
ของ Home Mortgage Disclosure Act of 1975 (HMDA) ระหว่าง 2 ช่วงเวลา คือ ค.ศ. 1988 - 1989 และ  
ค.ศ. 1990 - 1991 ในการประมาณค่าแบบจ าลองเพ่ือหาปัจจัยที่มีผลต่อการอนุมัติสินเชื่อที่อยู่อาศัย ซึ่งแบบจ าลองนี้
ใช้การประมาณการเป็นข้อมูลแบบร้อยละ ค่าเฉลี่ยหรือ ค่ามัธยฐาน เช่น ค่ามัธยฐานของรายได้ของครัวเรือน  
ร้อยละของผู้อยู่อาศัยที่มีการศึกษาอย่างน้อย 1 ปีหลังการศึกษาชั้นมัธยม หรือ ร้อยละของผู้อยู่อาศัยที่มีอายุระหว่าง  
25 - 34 ปี ซึ่งจัดว่าอยู่ในวัยท างาน การใช้ข้อมูลประมาณการประเภทนี้ในแบบจ าลองท าให้ผลการศึกษาครอบคลุม
สมาชิกในครัวเรือนมิใช่เฉพาะหัวหน้าครัวเรือน อย่างไรก็ตาม การศึกษาของ Holmes and Horvitz (1994) มุ่งเน้น
หาความส าคัญของเชื้อชาติและความเสี่ยงที่มีผลต่อการอนุมัติสินเชื่อที่อยู่อาศัย มิใช่ความต้องการสินเชื่อ โดยพบว่า
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เชื้อชาติมีความสัมพันธ์ทางตรงกับสัดส่วนหนี้ เสียต่อสินเชื่อที่ ได้รับและสัดส่วนหนี้ เสียต่อสินเชื่อที่ ได้รับ  
มีความสัมพันธ์ผกผันกับระดับรายได้ มูลค่าบ้าน และระดับการศึกษา กล่าวคือผู้ขอสินเชื่อที่มีระดับการศึกษาสูง  
จะมีหนี้สูญน้อย ระดับการศึกษาจึงมีผลต่อการอนุมัติสินเชื่อ 

งานวิจัยบางส่วนให้ความสนใจต่อผลกระทบของภาษีเงินได้ส่วนบุคคลต่อการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัย เช่น Follain  
and Dunsky (1997) ได้ศึกษาผลกระทบของการลดหย่อนทางภาษีส าหรับผู้มี สินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยทั่วไป 
ผู้ที่มีภาระดอกเบี้ยเงินกู้ไม่ว่าจะเป็นเงินกู้เพ่ือการลงทุนหรือการซื้ออสังหาริมทรัพย์สามารถน ารายจ่ายนั้นไปหักภาษีได้  
ดังนั้น หากอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัยเท่ากับ r และหากอัตราภาษีเงินได้ต่อบุคคลเท่ากับ t อัตราดอกเบี้ยสุทธิ 
ที่ผู้เสียภาษีที่มีภาระดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัยจ่ายจริงนั้นเท่ากับ (1 – t)r โดยผลการศึกษาของ Follain and 
Dunsky (1997) พบว่า ครัวเรือนจะมีต้นทุนของการมีสินเชื่อที่อยู่อาศัยจะเพ่ิมขึ้นหากมีการปรับลดอัตราภาษีเงินได้ 
ส่วนบุคคลลดลง โดยงานวิจัยของ Follain and Dunsky (1997) ใช้ข้อมูลที่ได้จากการส ารวจที่เรียกว่า Survey of 
Consumer Finance ซึ่งจัดท าในปี ค.ศ. 1983 และ ค.ศ. 1989 โดยใช้วิธีการประมาณค่าสมการแบบสมการถดถอย  
หรือที่เรียกว่า Ordinary least squares (OLS) และใช้วิธีการประมาณค่าแบบ Tobit ซึ่งเหมาะส าหรับการศึกษา 
ที่มีตัวแปรตามซึ่งมีค่าเป็น 0 ต่อเนื่อง ดังเช่นในกรณีนี้ซึ่งตัวแปรตามคือมูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยฐานข้อมูลที่ใช้ 
ครอบคลุมทั้งผู้ที่มีสินเชื่อและไม่มีสินเชื่อจึงท าให้ข้อมูลมีค่าความเป็น 0 อยู่มาก 

งานวิจัยที่ใช้ข้อมูลของสหรัฐอเมริกาอีกชิ้นหนึ่ง คือ งานวิจัยของ Ling and McGill (1998) ซึ่งใช้ข้อมูล 
จากการส ารวจโดย American Housing Survey ที่จัดท าในปี ค.ศ. 1985 และ ค.ศ. 1989 ในการหาความต้องการ 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยของผู้เป็นเจ้าของบ้าน การศึกษาใช้ขนาดสินเชื่อเป็นตัวแทนความต้องการสินเชื่อและใช้วิธี  
การประมาณค่าแบบ Tobit เช่นเดียวกับ Follain and Dunsky (1997) โดยผลการศึกษาของ Ling and McGill (1998)  
พบว่า ขนาดสินเชื่อมีความสัมพันธ์ไปในทางเดียวกันกับมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ กล่าวคือ หากบ้านมีราคาสูง 
ขนาดของสินเชื่อจะใหญ่ขึ้น นอกจากนี้ ขนาดสินเชื่อยังขึ้นอยู่กับรายได้ประจ าและรายได้จากการลงทุนของครัวเรือน  
ทั้งนี้ หากครัวเรือนมีรายได้เพ่ิมขึ้น ขนาดของสินเชื่อก็จะใหญ่ขึ้น ในขณะที่ผลประโยชน์ทางภาษีที่เพ่ิมขึ้นจะท าให้ 
มีการขอสินเชื่อท าได้มากขึ้น นอกจากนี้ Ling and McGill (1998) คาดว่า การย้ายถิ่นฐานก็ไม่ควรมีผลต่อ 
การตัดสินใจในการขอสินเชื่อ เนื่องจากครัวเรือนสามารถ refinance ได้ ดังนั้น Ling and McGill (1998) จึงใช้ตัวแปร 
ที่วัดความน่าจะเป็นในการย้ายถิ่นฐานภายใน 2 ปี ซึ่งค านวณจากแบบจ าลอง Probit โดยผลการศึกษาพบว่า ขนาดสินเชื่อ
จะเพ่ิมขึ้นตามความน่าจะเป็นที่จะมีการย้ายถิ่นฐาน ในแบบจ าลองของ Ling and McGill (1998) ยังประกอบด้วย 
ตัวแปรอ่ืน ๆ เช่น จ านวนผู้มีรายได้หลักของครัวเรือน จ านวนเด็กในบ้าน อายุ เชื้อชาติ สถานภาพและระดับการศึกษา 
ของหัวหน้าครัวเรือน และเขตที่พักอาศัยซึ่งแบ่งเป็นตัวเมืองและชนบท  

งานวิจัยในช่วงหลังเริ่มให้ความสนใจกับการหาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจของครัวเรือนในการขอสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัย เช่น Holmes (1993) ใช้ข้อมูลที่มีกลุ่มตัวอย่างขนาดเล็กเพ่ือหาปัจจัยที่สามารถอธิบายความต้องการ  
ในการขอสินเชื่อเพ่ือซื้อบ้านจาก building society ใน Northern Ireland และ Scotland ในช่วงปี ค.ศ. 1970 - 1989  
และพบว่า GDP และสัดส่วนสินเชื่อต่อมูลค่าบ้านมีผลต่อการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยมิใช่อัตราดอกเบี้ย และงานวิจัย 
ของ Worthington (2009) ที่ใช้แบบจ าลองประเภท Logit ในการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ของผู้เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ (ซื้อเพ่ืออยู่อาศัย) และการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยของนักลงทุน (ซื้อเพ่ือเก็งก าไร)  
โดยการศึกษาเน้นเปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลต่อการขอสินเชื่อของผู้ขอสินเชื่อ 2 ประเภทนี้ และผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า  
ปัจจัยที่มีผลต่อการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยประเภทซื้อเพ่ืออยู่อาศัยนั้นขึ้นอยู่กับความรู้ความเข้าใจด้านการเงิน อายุ 
รายได้ และอาชีพของผู้ขอสินเชื่อ แต่ปัจจัยที่มีผลต่อการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยประเภทซื้อเพ่ือเก็งก าไรนั้นขึ้นอยู่กับ
ความรู้ความเข้าใจด้านการเงิน ภาษาที่ใช้ อายุ อาชีพหลัก รายได้และเงินออมของผู้ขอสินเชื่อ รวมถึงภาระหนี้
ประเภทอ่ืนของผู้ขอสินเชื่อประเภทนี้ อีกด้วย ในขณะที่ระดับการศึกษาของผู้ขอสินเชื่อไม่ได้มีผลโดยตรง 
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ในการขอสินเชื่อแต่มีผลกระทบทางอ้อม เนื่องจากระดับการศึกษามีผลต่อระดับความรู้ความเข้าใจด้านการเงิน 
ในขณะที่งานวิจัยของ Worthington (2009) ใช้ข้อมูลที่จัดท าเพียงครั้งเดียว จึงเป็นการใช้ข้อมูลแบบ Cross-Section  
งานวิจัยอ่ืน ๆ ที่กล่าวมาข้างต้นนั้นใช้ข้อมูลอย่างน้อย 2 ช่วงเวลา ซึ่งเป็นการใช้ข้อมูลแบบ Panel ความแตกต่าง 
ของงานวิจัยของ Worthington (2009) คือการใช้ข้อมูลเฉพาะของผู้ที่ได้รับสินเชื่อจึงไม่มีปัญหาในเรื่องของตัวแปร 
ตามมีค่าเป็น 0 เหมือนการศึกษาของ Follain and Dunsky (1997) และ Ling and McGill (1998) 

งานวิจัยที่เน้นการศึกษากลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งสอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมายของงานวิจัยชิ้นนี้  
ได้แก่ งานวิจัยของ LaCour-Little (2007) ท าการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อความต้องการสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่ อาศัย 
ของครัวเรือนที่มีรายได้น้อยถึงปานกลางในประเทศสหรัฐอเมริกา งานวิจัยชิ้นนี้ใช้แบบจ าลองประเภท Multinomial 
Logit ผลการศึกษาของ LaCour-Little (2007) พบว่าสัดส่วนการกู้ยืมต่อมูลค่าบ้านซึ่งใช้เป็นตัวแปรวัดขนาด 
ของสินเชื่อในงานวิจัยชิ้นนี้ขึ้นอยู่กับอัตราดอกเบี้ยระยะยาว (10 ปี) อัตราส่วนเงินดาวน์ ระดับรายได้ และอายุของผู้ขอสินเชื่อ  
ระดับเครดิตของผู้ขอสินเชื่อ และประเภทของอสังหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ตาม งานวิจัยของ LaCour-Little (2007)  
ใช้สัดส่วนการกู้ยืมต่อมูลค่าบ้านในการวัดความต้องการสินเชื่อซึ่งท าให้ค่าประมาณการที่ได้จากแบบจ าลองเป็น 
ค่าแสดงขนาดของสินเชื่อที่ต้องการมากกว่าความต้องการสินเชื่อหรือการตัดสินใจขอสินเชื่อของครัวเรือน 

การศึกษาที่ใช้ชุดข้อมูลขนาดใหญ่ และเป็นการศึกษาโดยใช้ข้อมูลของประเทศอ่ืนที่มิใช่ประเทศสหรัฐอเมริกา  
ได้แก่ งานวิจัยของ Brunetti, Ciciretti and Djordjevic (2014) ซึ่งใช้ข้อมูลของครัวเรือนทั้งสิ้น 5,081 ครัวเรือน 
ที่มีการเก็บรวบรวมโดย Bank of Italy ในการส ารวจ Household Income and Wealth ที่จัดท าภายในช่วง 
ปี ค.ศ. 2006 - 2012 ส่วนตัวแปรควบคุมในแบบจ าลองซึ่งเป็นตัวแปรเกี่ยวกับธนาคาร เช่น ขนาด ประวัติการควบรวม  
และประเภทของธนาคาร ได้จากฐานข้อมูล Bank Scope ความแตกต่างของงานวิจัยของ Brunetti, Ciciretti and 
Djordjevic (2014) และงานวิจัยในอดีตที่ได้กล่าวถึงข้างต้น คือ งานวิจัยของ Brunetti, Ciciretti and Djordjevic (2014) 
มุ่งเน้นการหาปัจจัยก าหนดการเปลี่ยนธนาคารที่ใช้บริการจากธนาคารหนึ่งไปอีกธนาคารหนึ่ง หรือที่เรียกว่า Bank  
Switching ในแบบจ าลองนี้มีตัวแปรตามเป็นตัวแปรหุ่น (Dummy) ซึ่งมีค่าเท่ากับ 1 ถ้าครัวเรือนมีการเปลี่ยนธนาคารหลัก 
ที่ใช้บริการจากธนาคารหนึ่งไปอีกธนาคารหนึ่ง และมีค่าเท่ากับ 0 ถ้าครัวเรือนยังคงใช้บริการของธนาคารเดิม  
ตัวแปรอิสระหรือปัจจัยที่ทดสอบในแบบจ าลองประกอบไปด้วย 3 กลุ่มคือ R, H, B ในกลุ่ม R ประกอบด้วยปัจจัย 
ที่วัดความสัมพันธ์ระหว่างครัวเรือนและธนาคาร ได้แก่ 1) ตัวแปร Dummy ซึ่งงานวิจัยให้ชื่อว่า Exclusivity แทน
การมีธนาคารมากกว่า 1 แห่งที่ให้บริการประเภทเดียวกัน 2) ตัวแปรอีก 1 ชุด ซึ่งวัด Intensity ของบริการ 
ซึ่งประกอบไปตัวแปรที่แสดงจ านวนบริการที่ใช้ของครัวเรือน และ 3) ตัวแปร  Dummy อีก 1 ชุดซึ่งวัด Scope  
โดยตัวแปรแต่ละตัวใช้แทนบริการแต่ละประเภท โดยจะมีค่าเท่ากับ 1 ถ้าครัวเรือนมีการใช้บริการประเภทนั้น 
นอกจากนี้ในกลุ่ม R ยังมีตัวแปรหุ่นอีก 2 ชุด ซึ่งแทนการใช้บริการที่เปลี่ยนมาใช้บริการประเภทหนึ่งของธนาคารหนึ่ง 
เมื่อเวลาผ่านไป 1 ช่วงเวลา และแทนการเปลี่ยนไปใช้บริการประเภทหนึ่งของอีกธนาคารหนึ่งเมื่อเวลาผ่านไป  
1 ช่วงเวลา ในส่วนของกลุ่ม H นั้นประกอบไปด้วยตัวแปรที่แสดงลักษณะเฉพาะของครัวเรือน ได้แก่ ขนาดครัวเรือน 
อายุ เพศ สถานภาพและระดับการศึกษาของหัวหน้าครัวเรือน ความรู้ความเข้าใจทางการเงิน และมีตัวแปร 
Dummy แทนการมีงานท า Risk Aversion การเคลื่อนย้ายถิ่นฐาน การเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย ช่วงระดับเงินเดือน
และความม่ังคั่งโดยแบ่งเป็น 5 ระดับ ตัวแปรกลุ่ม B ประกอบไปด้วยตัวแปรที่แสดงลักษณะเฉพาะของธนาคารหลัก
ที่ครัวเรือนใช้ ได้แก่ ขนาดซึ่งวัดจาก Total Assets และประเภทของธนาคารซึ่งแบ่งออกเป็นธนาคารพาณิชย์ 
ธนาคารสหกรณ์ และธนาคารออมทรัพย์ และตัวแปร Dummy อีก 2 ตัวที่ใช้แทนการเป็นสถาบันที่มีการจดทะเบียน  
และแทนการมีประวัติการควบรวมกิจการ นอกจากตัวแปร 3 กลุ่มนี้แล้ว ยังมีปัจจัยควบคุมที่ประกอบด้วย  
ตัวแปร Dummy แทนพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยและขนาดของเมืองที่อยู่อาศัย และจ านวนของตู้ ATM ในพ้ืนที่ แม้งานวิจัยของ 
Brunetti, Ciciretti and Djordjevic (2014) จะเป็นงานวิจัยล่าสุดเกี่ยวกับการใช้บริการทางการเงินของธนาคาร 
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แบบจ าลองที่พัฒนาขึ้นไม่ได้มีการออกแบบเฉพาะเจาะจงกับการวิเคราะห์การใช้บริการประเภทใดประเภทหนึ่ง 
และต้องอาศัยข้อมูลที่มีการเก็บต่อเนื่อง 

งานวิจัยที่ศึกษาการตัดสินใจขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะ ได้แก่ งานวิจัยของ Koblyakova, Hutchison &  
Tiwari (2014) งานวิจัยดังกล่าวพัฒนาแบบจ าลองที่ประกอบไปด้วย 2 สมการหลักคือ สมการอธิบายขนาดของ 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยและสมการอธิบายการเลือกระหว่างสินเชื่อแบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ (Fixed Mortgage Contract)  
และสินเชื่ อแบบอัตราดอกเบี้ ยผันแปร (Variable Mortgage Contract) แบบจ าลองประเภทนี้ เ รี ยกว่า  
Simultaneous Equation Model ตัวแปรตามของทั้ง 2 สมการมีความสัมพันธ์กัน กล่าวคือประเภทสัญญา 
ที่ครัวเรือนเลือกขึ้นกับขนาดของสินเชื่อ ในขณะเดียวกันขนาดของสินเชื่อก็ขึ้นอยู่กับประเภทของสัญญาสินเชื่อ  
จึงต้องใช้วิธีการประมาณค่าแบบ Two-Stage Least Squares (2SLS) เพ่ือให้ได้ค่า Estimator ของสมการแรก 
และ Maximum Likelihood เพ่ือให้ได ้Estimator ของสมการที่สอง เพ่ือขจัดปัญหา Endogeneity (Angrist and 
Krueger, 2001; Wooldridge, 2009) โดยตัวแปรอิสระในสมการแรก ได้แก่ ประเภทของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัย สัดส่วนราคาอสังหาริมทรัพย์ต่อรายได้ภายในพ้ืนที่ อายุและรายได้ต่อปี 
ของครัวเรือน ขนาดครัวเรือน และสัดส่วนสินเชื่อต่อรายได้ซึ่งวัดสภาพคล่องของครัวเรือน เนื่องจากแบบจ าลอง
ประเภท Simultaneous Equation Model ที่ใช้ 2SLS ต้องมี Instrumental Variables ซ่ึงตัวแปรเหล่านี้สะท้อน
ถึงปัจจัยที่เกี่ยวกับเขตท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ อัตราการว่างงานในพื้นที่ อัตราการเติบโตของราคาบ้านในพ้ืนที่การกระจาย
รายได้ในพ้ืนที่ และสัดส่วนค่าใช้จ่ายสินเชื่อต่อรายได้โดยเฉลี่ยของพ้ืนที่ อัตราดอกเบี้ยที่เปลี่ยนไปใน 6 เดือนที่ผ่านมา 
และค่า Logarithm ของตัวแปรอิสระรวมอยู่ในกลุ่ม Instrumental Variables ด้วย 

งานศึกษาระบบการเงินเพ่ือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้รายได้น้อย ของบริษัท อวานการ์ด แคปปิตอล จ ากัด (2009)  
ได้ศึกษาระบบการเงินเพ่ือที่อยู่อาศัยในต่างประเทศ และในประเทศไทย เพ่ือให้แนวทางเลือกระบบการเงินส าหรับ 
ผู้มีรายได้น้อยที่ไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุน โดยที่ผู้มีรายได้น้อยนั้นต้องมีความสามารถในการช าระคืนได้  
ขณะเดียวกันภาครัฐต้องมีบทบาทในการสนับสนุนด้านต่าง ๆ  เช่น การระดมทุน การจัดหาและค้ าประกันเงินหมุนเวียน  
เป็นต้น ผลการศึกษา พบว่า แนวทางปฏิบัติเพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยแหล่งทุนประกอบด้วย (1) ผู้มีรายได้น้อยต้องมี  
เงินดาวน์จ านวนร้อยละ 10 ของราคาที่อยู่อาศัย ในกรณีที่ผู้มีรายได้น้อยมีเงินทุนไม่เพียงพออาจเลือกการออม  
ก่อนกู้สะสมเงินจนครบตามจ านวนเงินดาวน์ที่ก าหนด ซึ่งจะเป็นการสร้างวินัยทางการเงินให้กับผู้มีรายได้น้อย  
(2) โครงการเช่าโดยมีจะซื้อในอนาคต หากมีความจ าเป็นต้องการที่อยู่อาศัยในระหว่างที่ยังไม่มีเงินดาวน์ ซึ่งเงิน  
ที่ช าระค่าเช่าส่วนหนึ่งจะถูกน าไปหักเงินต้นเมื่อเกิดการซื้อที่อยู่อาศัยนั้นในอนาคต ส าหรับการผ่อนช าระรายเดือน 
ผู้กู้อาจเลือกช าระในจ านวนเท่ากันทุกเดือนตามปกติทั่วไป หรือผ่อนช าระแบบก้าวหน้าซึ่งจ านวนเงินที่ผ่อนช าระจะค่อย ๆ  
เพ่ิมขึ้นในแต่ละช่วงเวลาผ่านช าระ นอกจากนี้ ยังได้มีการเสนอแนวทางให้มีการผ่อนผันเมื่อเกิดการผิดนัดช าระหนี้  
กรณีมีความจ าเป็นอย่างยิ่งยวด ซึ่งเป็นทางเลือกที่ผู้กู้อาจขเลือกใช้ได้โดยการช าระค่าธรรมเนียมจ านวนหนึ่ง เพ่ือให้ 
มีความคุ้มครองในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นและไม่สามารถผ่อนช าระรายเดือน เป็นจ านวนไม่เกิน 3 งวดในแต่ละช่วงเวลา 5 ปี ซึ่งผู้กู้ 
จะต้องช าระเงินที่ค้างช าระพร้อมดอกเบี้ยของเงินจ านวนดังกล่าวในอนาคตหลังจากผ่อนช าระตามปกติครบตามก าหนดแล้ว 
 
2.3 นโยบายในการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในต่างประเทศ 
 

2.3.1 ประเทศญี่ปุ่น (Japan) 
1)  ภาพรวมด้านที่อยู่อาศัย 

จากรายงาน The Housing Market and Housing Policies in Japan (2016) โดยธนาคาร 
พัฒนาเอเชีย (Asian Development Bank: ADB) ระบุว่า ในช่วงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 บ้านเมืองในประเทศญี่ปุ่น 
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อยู่ในสภาพที่ถูกท าลายจากภาวะสงคราม ส่งผลให้จ านวนที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอต่อความต้องการของประชากร  
ซึ่งรัฐบาลญี่ปุ่นได้มีนโยบายต่าง ๆ ออกมาเพ่ือช่วยเหลือประชากรให้มีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม ไม่ว่าจะเป็นมาตรการ
ส่งเสริมให้ประชาชนญี่ปุ่นสามารถซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง หรือสามารถเช่าที่อยู่อาศัยได้ในราคาถูก  
ซึ่งในช่วงแรกรัฐบาลมุ่งเน้นมาตรการเพ่ิมจ านวนที่อยู่อาศัยให้พอเพียงกับความต้องการของประชาชน แต่ต่อมา 
เมื่อที่อยู่อาศัยมีเพียงพอแล้วจึงมุ่งเน้นไปที่การพัฒนาคุณภาพของที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ดี จากการศึกษาของ Tiwari 
ในปี ค.ศ. 2000 พบว่า ที่อยู่อาศัยในประเทศญี่ปุ่นมีขนาดเล็กและราคาแพง เมื่อเปรียบเทียบกับที่อยู่ อาศัยของ
ประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศในทวีปยุโรป โดยราคาที่อยู่อาศัยในประเทศญี่ปุ่นคิดเป็น  5-8 เท่าของรายได้
เฉลี ่ยต่อปีของประชาชนญี่ปุ ่น ( Ito (1994)) ทั้งนี ้ แรงจูงใจส าคัญในการซื ้อที ่อยู ่อาศัยของประชาชนญี่ปุ ่น  
คือเพ่ือสร้างครอบครัว กล่าวคือ ประชาชนญี่ปุ่นที่ยังไม่แต่งงาน หรือแต่งงานแล้วแต่ยังไม่มีบุตรมักนิยมเช่าห้องพัก
เพ่ืออยู่อาศัย แต่เมื่อมีบุตรแล้วจะซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง เนื่องจากต้องการพ้ืนที่ใช้สอยที่มากขึ้น นอกจากนี้ 
แรงจูงใจส าคัญอีกประการหนึ่งในการซื้อที่อยู่อาศัยคือต้องการซื้อเก็บไว้เป็นมรดกตกทอดให้แก่ลูกหลาน  
จากการศึกษาของ Tachibanaki ในปี ค.ศ. 1989 พบว่าประชาชนญี่ปุ่นที่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง จ านวนร้อยละ 45  
เป็นที่อยู่อาศัยที่ได้มาจากมรดกตกทอด และงานวิจัยของ Nomura Research Institution ในปี ค.ศ. 2018 ระบุว่า 
ประชาชนประเทศญี่ปุ่นส่วนใหญ่จ านวนร้อยละ 50 ยังคงอาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่เป็นมรดกตกทอดจากบรรพบุรุษ 
โดยเฉพาะกลุ่มผู้คนที่มีสินทรัพย์สุทธิจ านวนมาก อย่างไรก็ดี จ านวนบ้านร้าง (aki-ya) ในประเทศญี่ปุ่นมีจ านวนมาก 
ถึงร้อยละ 13.8 ของที่อยู่อาศัยทั้งหมดในประเทศญี่ปุ่น หรือประมาณ 9 ล้านหลังคาเรือน โดยเหตุผลหลักมาจาก 
ประชากรที่น้อยลงอย่างมีนัยส าคัญของประเทศญี่ปุ่น  

2)  หน่วยงานที่รับผิดชอบนโยบายด้านที่อยู่อาศัย 
ประเทศญี่ปุ่นได้มีนโยบายสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางสามารถเข้าถึงหรือมีที่อยู่อาศัย

ตั้งแต่ยุคหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 โดยนโยบายที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัยของประเทศญี่ปุ่น แบ่งออกเป็น 3 เสาหลัก 
(Three Pillars of Japanese Housing Policy) (Horita (2006)) โดยแต่ละเสามีหน่วยงานรับผิดชอบ ดังนี้ 

2.1) องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น หรือ Local Government Units (LGUs) 
ในปี ค.ศ. 1951 ประเทศญี่ปุ่นได้บัญญัติ The Public Housing Act (Act No. 193 of 1951) ขึ้น  

โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนญี่ปุ่นได้รับสวัสดิการที่ดีขึ้น โดยให้องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น  
ระดับจังหวัดหรือเทศบาลเมือง หรือ Local Government Units สามารถพัฒนาและจัดสรรที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชน 
ผู้มีรายได้น้อยและให้เช่าในราคาถูก โดยรัฐบาลจะด าเนินการชดเชยค่าก่อสร้างบางส่วนให้แก่องค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่นซึ่งเป็นผู้ด าเนินการ ทั้งนี้ เพ่ือเป็นการส่งเสริมให้ประชาชนญี่ปุ่นมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมและถูกสุขลักษณะ
อย่างเท่าเทียมกันมากขึ้น LGUs ได้ก าหนดให้ผู้ที่สามารถเช่าที่อยู่อาศัยของรัฐต้องมีเงินเดือนอยู่ในระดับร้อยละ 40 
ของตารางรายได้ (Income Bracket) อย่างไรก็ตาม การเช่าที่อยู่อาศัยของรัฐดังกล่าวประสบปัญหาการรอคิวที่นานมาก 
โดยมีความต้องการของผู้เช่าเฉลี่ย 35.5 ราย ต่อที่อยู่อาศัย 1 หน่วยในโตเกียว (Kanemoto (1997)) และผู้เช่า 
มักไม่ต้องการออกจากห้องเช่าเมื่อมีรายได้เกินกว่าเกณฑ์ที่ก าหนด 

2.2) Government Housing Loan Corporation (GHLC) ซึ่งปัจจุบัน คือ Japan Housing 
Finance Agency (JHF) 
   ก่อตั้งขึ้นในปี ค.ศ. 1950 โดยมีสถานะเป็นองค์กรของรัฐที่ท าหน้าที่สนับสนุนเงินกู้ระยะยาว 
ในอัตราดอกเบี้ยต่ าส าหรับการก่อสร้างและการซื้อที่อยู่อาศัย  (Seko (1994)) โดยกฎหมายก าหนดอัตราดอกเบี้ย 
ที่ GHLC สามารถเรียกเก็บจากผู้กู้ที่มีรายได้น้อยไว้ไม่เกินร้อยละ 5.5 และมีการก าหนดราคาที่อยู่อาศัยสูงสุด 
ที่จะสามารถขอสินเชื่อจาก GHLC ได้  
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   ต่อมาภาระทางการคลังที่เกิดจาก GHLC เพ่ิมสูงขึ้นมากในช่วงปี ค.ศ. 1990 ดังนั้น รัฐบาลญี่ปุ่น 
จึงได้ตัดสินใจปิด GHLC ลงในเดือนธันวาคม ปี ค.ศ. 2006 และได้ขายสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้กับ JHF ซึ่งก่อตั้งขึ้น 
ในปี ค.ศ. 2007 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างสภาพคล่องให้ตลาดที่อยู่อาศัยผ่านกลไกตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ผ่านการท า Securitization ทั้งนี้ นอกจากการท า Securitization แล้ว JHF ยังประกอบธุรกิจประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย  
รวมถึงให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยในตลาดแรกส าหรับการก่อสร้างที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ที่ไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินกู้ 
จากสถาบันการเงินได้ตามปกติด้วย เช่น โครงการพัฒนาเมืองใหม่และโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ประสบภัย
ธรรมชาติ เป็นต้น (JHF Disclosure Booklet (2013)) 
  2.3) Japan Housing Corporation (JHC) ซึ่งปัจจุบัน คือ Urban Renaissance Agency (UR) 
   เดิมชื่อ Japan Housing Corporation ซึ่งก่อตั้งขึ้นตาม Japan Housing Corporation Act 
ในปี ค.ศ. 1955 ต่อมาในปี ค.ศ. 1981 ได้ยุบรวมกับ Land Development Corporation และจัดตั้งเป็น Urban Renaissance 
Agency (UR) ในปี ค.ศ. 2004 ทั้งนี้ มีวัตถุประสงค์เพ่ือแก้ไขปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศัยในเขตเมือง เนื่องจากการอพยพ 
ของประชาชนญี่ปุ่นมาสู่เมืองใหญ่โดยการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง (โดยเฉพาะที่อยู่อาศัย  
ในแนวสูง) และพัฒนาที่ดินที่อยู่อาศัยอย่างเป็นระบบ โดยในระยะแรก UR มักถูกใช้ในการสร้างเมืองใหม่ในประเทศญี่ปุ่น  
เช่น การพัฒนา Tama New Town ในโตเกียว หรือ Senri New Town ในโอซาก้า แต่ในช่วงปี ค.ศ. 2001 รัฐบาล
ได้ลดบทบาทหน้าที่ของ UR ในการพัฒนาเมืองใหม่ลง และเพ่ิมบทบาทในการปรับปรุงเมืองหลังประสบปัญหาภัยธรรมชาติ 
และสร้างโอกาสให้กับธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ในการลงทุนเพ่ิมขึ้น 
 
 ภาพที่ 2.1 จ านวนที่อยู่อาศัยที่ได้รับการสนับสนุนจากหน่วยงานต่าง ๆ ของประเทศญี่ปุ่น 
 

                                                                    หน่วย : พันหน่วย 

 
ที่มา : Kobayashi (2016) 
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 3) มาตรการสนับสนุนด้านที่อยู่อาศัยของภาครัฐ 
  3.1) มาตรการด้านอุปทาน 
   3.1.1) มาตรการด้านการเงินสนับสนุนด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัย ท าผ่าน  GHLC  
โดยสนับสนุนการให้เงินกู้ดอกเบี้ยต่ าแก่ผู้ประกอบการที่จะก่อสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือจ าหน่าย  
   3.1.2) การพัฒนาตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย เนื่องจากการแทรกแซงตลาดที่อยู่อาศัยของ GHLC 
บิดเบือนตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยและการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยู่อาศัยของชาวญี่ปุ่น ประกอบกับการให้สินเชื่อ 
อัตราดอกเบี้ยต่ าโดย GHLC ก่อให้เกิดภาระทางการคลังจ านวนมาก ดังนั้น รัฐบาลญี่ปุ่นจึงมีแนวคิดในการปรับเปลี่ยน 
นโยบายที่อยู่อาศัยใหม่ โดยหันมาใช้กลไกตลาดมากขึ้น และเปลี่ยนให้สถาบันการเงินเอกชนมีบทบาทในการสนับสนุน 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้น โดยในปี ค.ศ. 2006 รัฐบาลญี่ปุ่นได้ยุบ GHLC และจัดตั้ง JHF ขึ้นแทนในปี ค.ศ. 2007  
โดยก าหนดให้ JHF มีภารกิจหลักในการพัฒนาตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย ซึ่ง JHF จะด าเนินการซื้อสินเชื่อที่อยู่อาศัย
จากสถาบันการเงินเพ่ือน ามาแปลงเป็นหลักทรัพย์และน าออกระดมทุนจากนักลงทุนในรูปแบบของ MBS เพ่ือน ามาใช ้
เป็นแหล่งเงินทุนระยะยาวอัตราดอกเบี้ยต่ าให้แก่สถาบันการเงินเอกชน ซึ่งสถาบันการเงินเอกชนสามารถน าไปใช้  
ในการปล่อยสินเชื่อให้แก่ผู้ต้องการซื้อที่อยู่อาศัยและบริษัทผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยต่อได้ เพ่ือเป็นการทดแทน  
การแทรกแซงโดยตรงของรัฐโดย GHLC  
   3.1.3) มาตรการด้านภาษี สนับสนุนอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัย ได้แก่ 
    (1)  การลดหย่อนภาษีโรงเรือนและที่ดิน (Property Tax และ City Planning Tax) โดยการ
ลดภาษีส าหรับที่อยู่อาศัยขนาดเล็กลง โดยก าหนดให้ราคาประเมินที่น าไปค านวณภาษีเหลือเพียง 1 ใน 6 ของราคาประเมินจริง 
    (2) การลดหย่อนภาษีส าหรับเจ้าของที่อยู่อาศัยเพ่ือเช่า ค่าใช้จ่ายดอกเบี้ย และ 
ค่าบ ารุงรักษา สามารถน าไปใช้หักรายได้จากค่าเช่าได้ร้อยละ 100 ซึ่งจะส่งผลให้ผู้ประกอบการมีภาระในการจ่ายภาษี 
ลดลง (หากค่าใช้จ่ายดอกเบี้ยและค่าบ ารุงรักษามากกว่ารายได้จากค่าเช่า ให้สามารถน าค่าใช้จ่ายส่วนเกิน  
ไปหักรายได้ส่วนอื่น ๆ ได้) 
    (3) การลดหย่อนภาษีมรดก โดยก าหนดให้ราคาประเมินที่อยู่อาศัยส าหรับเช่าที่น ามาค านวณ 
ภาษีมรดกต่ ากว่าปกตทิีร่้อยละ 30  
   3.1.4) มาตรการอ่ืน ๆ 
    (1) การเคหะของรัฐ (Public Housing) สืบเนื่องจากกฎหมาย Public Housing Act 
ที่มีผลบังคับใช้ครั้งแรกในปี 1951 เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยมีความเป็นอยู่ที่ดีและถูกสุขลักษณะมากขึ้น โดยการให้
สวัสดิการแก่ประชาชนผ่านโครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือให้ประชาชนเช่าใน ราคาถูก (Horita (2006))  
โดยในระยะแรกรัฐบาลญี่ปุ่นได้สนับสนุนเงินค่าก่อสร้างบางส่วนให้แก่องค์กรปกครองส่ วนท้องถิ่นที่ก่อสร้าง 
ที่อยู่อาศัยสาธารณะในอัตราค่าเช่าถูก (Local Authority Housing) ซึ่งมาตรการดังกล่าวส่งผลให้ปริมาณการเคหะของรัฐ 
ในระหว่างปี ค.ศ. 1958 - 1968 เพ่ิมขึ้นเป็นเท่าตัว (Ito (1994)) ซึ่งในระยะต่อมาได้มีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมาย 
Public Housing Act โดยก าหนดให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถซื้อหรือเช่าซื้อที่อยู่อาศัยที่ก่อสร้าง  
โดยเอกชนได้ เพ่ือปรับปรุงคุณภาพของการเคหะของรัฐให้ดีขึ้น อีกทั้งรัฐบาลญี่ปุ่นได้มีการสนับสนุนค่าก่อสร้างบางส่วน 
ให้แก่ภาคเอกชนที่สร้างที่อยู่อาศัยสาธารณะคุณภาพสูงอีกด้วย 
    (2) โครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยระยะ 5 ปี รัฐบาลญี่ปุ่นได้จัดท าแผนก่อสร้างที่อยู่อาศัย 
โดยได้ออกกฎหมาย Housing Construction Planning Act ขึ้นในปี ค.ศ. 1966 โดยก าหนดให้มีการวางแผนเป้าหมาย
จ านวนการก่อสร้าง และคุณภาพของที่อยู่อาศัยในระยะ 5 ปี ทั้งนี้ มีการแบ่งเป้าหมายที่อยู่อาศัยที่ภาครัฐ ท้องถิ่น และ
เอกชนจะร่วมกันก่อสร้างในระยะเวลา 5 ปี ซึ่งระหว่างปี 1996 – 2006 รัฐบาลญี่ปุ่นได้จัดท าแผนโครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัย 
ระยะ 5 ปี ไปทั้งสิ้น 8 โครงการ โดยโครงการที่ 1 และ 2 เป็นโครงการที่เน้นการเพ่ิมปริมาณที่อยู่อาศัย แต่โครงการที่  
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3 - 8 เป็นโครงการที่เน้นการพัฒนาคุณภาพที่อยู่อาศัยซึ่งก าหนดให้มีมาตรฐานขั้นต่ าของที่อยู่อาศัย (Minimum 
Housing Standard) เป็นเงื่อนไขในการก่อสร้าง ซึ่งโครงการตามแผนก่อสร้างที่อยู่อาศัย ระยะ 5 ปีดังกล่าว ประสบ
ความส าเร็จอย่างมาก โดยสามารถก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้มากกว่าร้อยละ 95 ของเป้าหมายที่วางไว้ 
  3.2) มาตรการด้านอุปสงค์ 
   3.2.1) มาตรการด้านการเงิน ในอดีตรัฐบาลเคยสนับสนุนด้านการเงินให้แก่ผู้ต้องการมี 
ที่อยู่อาศัยผ่าน GHLC โดย GHLC ท าหน้าที่เป็นแหล่งเงินกู้ให้แก่ผู้ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย โดยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ GHLC  
มีลักษณะส าคัญ 3 ประการ ได้แก่ อัตราดอกเบี้ยต่ า อัตราดอกเบี้ยคงที่ และเป็นสินเชื่อระยะยาว ซึ่งแหล่งเงินทุน 
ที่ส าคัญของ GHLC คือเงินจากกองทุน Postal Saving Employment Funds โดยกฎหมายก าหนดให้อัตราดอกเบี้ย 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ GHLC ไม่เกินร้อยละ 5.5 ส าหรับผู้มีรายได้น้อย และในปี ค.ศ. 1994 เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 5.4 
(Seko (1994)) และอยู่ที่ประมาณร้อยละ 2 - 3 ในปี ค.ศ. 2000 (Tiwari 2000)) ในขณะที่ต้นทุนทางการเงิน 
ของ Postal Saving Employment Funds อยู่ที่ประมาณร้อยละ 6.7 ดังนั้น รัฐบาลจึงจ าเป็นต้องชดเชยส่วนต่าง 
ของอัตราดอกเบี้ยดังกล่าว (ภาพที่ 2.2) ในปี ค.ศ. 1994 Seko ได้ศึกษาหลักเกณฑ์ที่ GHLC ใช้ในการก าหนดอัตราดอกเบี้ย 
จากผู้ต้องการสินเชื่อที่อยู่อาศัย พบว่าอัตราดอกเบี้ยจะก าหนดจากรายได้ของผู้กู้และขนาดของที่อยู่อาศัย กล่าวคือ  
ผู้กู้ที่มีรายได้เกิน 10 ล้านเยนต่อปี ต้องจ่ายดอกเบี้ยในอัตราคงที่ร้อยละ 5.6 ต่อปี ไปตลอดระยะเวลากู้ยืม แต่ส าหรับ 
ผู้ที่มีรายได้น้อยกว่า 10 ล้านเยนต่อปี ให้พิจารณาขนาดของที่อยู่อาศัยร่วมด้วย โดยในช่วง 10 ปีแรกของการกู้
ขนาดที่อยู่อาศัย 70 – 125 ตารางเมตร คิดอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 4.9 ขนาดที่อยู่อาศัย 125 – 155 ตารางเมตร 
คิดอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 5.25 และขนาดที่อยู่อาศัย 155 ตารางเมตรขึ้นไป คิดอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 5.6 และในปีที่ 11 
เป็นต้นไป คิดอัตราดอกเบี้ยคงที่ที่ร้อยละ 5.6 ทั้งนี้ เนื่องจากขนาดขององค์กรและจ านวนพนักงานของ GHLC  
มีไม่เพียงพอส าหรับการอ านวยสินเชื่อในระดับประเทศ GHLC จึงด าเนินการโดยใช้ระบบนายหน้า (Commission System) 
โดยให้สถาบันการเงินเอกชนเป็นตัวแทนท าหน้าที่เป็นผู้รวบรวมค าขอกู้และรับช าระเงินต้นและดอกเบี้ยให้ และ GHLC 
จะเป็นผู้อนุมัติสินเชื่อในล าดับสุดท้ายเอง และให้องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นท าหน้าที่ตรวจสอบคุณภาพของที่อยู่อาศัย 
ที่ก่อสร้างจากเงินกู้ของ GHLC โดยหน่วยงานทั้ง 2 จะได้รับค่านายหน้าเป็นการตอบแทน อย่างไรก็ดี การให้สินเชื่อ 
อัตราดอกเบี้ยต่ าของ GHLC ส่งผลให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินเอกชนไม่ขยายตัว อีกทั้งเงื่อนไขการก าหนด 
อัตราดอกเบี้ยตามขนาดของที่อยู่อาศัยยังมีผลต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของผู้กู้ด้วย โดยผู้กู้มีแนวโน้มที่จะซื้อที่อยู่อาศัย 
ที่มีขนาดเล็กกว่าที่ต้องการ เพ่ือให้ได้สิทธิในการช าระดอกเบี้ยในอัตราที่ต่ ากว่า ดังนั้น ในปี ค.ศ. 2006 GHLC ได้ยุติบทบาท 
การเป็นหน่วยงานให้เงินกู้อัตราดอกเบี้ยต่ าแก่ประชาชนลง 
   3.2.2) มาตรการด้านภาษี ในปี ค.ศ. 1987 รัฐบาลญี่ปุ่นเคยออกมาตรการทางภาษีเพ่ือส่งเสริม
การเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย โดยให้เจ้าของที่อยู่อาศัยที่กู้เงินจากสถาบันการเงินสามารถน าค่าใช้จ่ายในการช าระสินเชื่อ 
ในอัตราร้อยละ 1 ของสินเชื่อคงค้าง มาใช้หักภาษีบุคคลได้เป็นเวลา 6 ปี ติดต่อกัน อย่างไรก็ดี มาตรการดังกล่าว 
มีผลบังคับใช้เฉพาะในปี ค.ศ. 1987 เท่านั้น ผลกระทบต่อการมีที่อยู่อาศัยของประชาชนจึงอยู่ในระดับที่น้อยมาก  
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ภาพที่ 2.2 มาตรการด้านการเงินสนับสนุนการมีที่อยู่อาศัยของประเทศญี่ปุ่น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : Seko (1994) 
 
   3.2.3) มาตรการอ่ืน ๆ 
    (1) การให้เงินช่วยเหลือค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยในช่วงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 รัฐบาล 
ได้ให้เงินสนับสนุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย โดยใช้รายได้ของผู้ขอเงินสนับสนุนเป็นเกณฑ์ในการก าหนดอัตราเงินสนับสนุน 
ที่รัฐบาลจะชดเชยให้แก่ครัวเรือน โดยหลักเกณฑ์ที่ใช้ในการพิจารณา ได้แก่ ส าหรับผู้ที่มีรายได้ไม่ถึง 10,000 เยนต่อเดือน  
จะได้รับเงินสนับสนุนค่าก่อสร้างจ านวนสองในสามของต้นทุนค่าก่อสร้าง และส าหรับผู้ที่มีรายได้ตั้งแต่ 10,000 – 20,000  
เยนต่อเดือนจะได้รับเงินสนับสนุนในอัตราร้อยละ 50 ของต้นทุนค่าก่อสร้างทั้งหมด 
    (2) รัฐบาลสนับสนุนให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจัดสร้างการเคหะของรัฐ เพ่ือให้  
ผู้มีรายได้น้อยสามารถเช่าห้องพักได้ในราคาถูก โดยในระยะแรกก าหนดคุณสมบัติของผู้ที่สามารถเช่าที่อยู่อาศัยสาธารณะ
ว่าต้องเป็นผู้ที่มีรายได้ไม่เกิน 20,000 เยนต่อเดือน ซึ่งครอบคลุมประชากรจ านวนร้อยละ 82 ของประเทศ ซึ่งก่อให้เกิดปัญหา 
ห้องเช่าสาธารณะมีไม่เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน อีกทั้งไม่ได้ก าหนดเงื่อนไขให้ผู้เช่าเดิมต้องย้ายออก  
เมื่อมีรายได้เกิน 20,000 เยนต่อเดือน ต่อมาจึงได้มีการปรับปรุงคุณสมบัติของผู้เช่า โดยให้เฉพาะผู้ที่มีรายได้อยู่ในกลุ่มร้อยละ  
33 ที่ต่ าที่สุดของประเทศเท่านั้นที่มีสิทธิเช่าห้องพัก และต่อมาก าหนดให้เฉพาะผู้มีรายได้อยู่ในกลุ่มร้อยละ 25  
ที่ต่ าที่สุดของประเทศเท่านั้นมีสิทธิได้เข้าพัก อย่างไรก็ดี ที่อยู่อาศัยสาธารณะก็ยังไม่เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน 
รัฐบาลญี่ปุ่นจึงได้ปรับปรุงคุณสมบัติของผู้เช่า โดยน าเอาลักษณะของผู้เช่ามาเป็นเกณฑ์ในการคัดเลือก โดยจะให้  
ความส าคัญกับกลุ่มบุคคลด้อยโอกาสที่ต้องการความช่วยเหลือก่อน ได้แก่ ผู้สูงอายุ แม่เลี้ยงเดี่ยว และบุคคลทุพพลภาพ 
เป็นต้น และได้ปรับปรุงวิธีการค านวณค่าเช่าโดยอ้างอิงจากรายได้ของผู้เช่า โดยผู้เช่าที่มีรายได้สูงจะต้องจ่ายค่าเช่า 
ในอัตราเดียวกับห้องเช่าของเอกชน เพ่ือกดดันให้ผู้เช่าที่มีรายได้สูงตัดสินใจย้ายออกจากห้องพักสาธารณะ เพ่ือไปเช่าห้องพัก 
จากเอกชนแทน และจะได้มีห้องว่างให้กลุ่มที่ต้องการความช่วยเหลือเช่าต่อไป 
    (3) การออมเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย ในปี ค.ศ. 1971 รัฐบาลญี่ปุ่นออกกฎหมาย Worker’s Property  
Accumulation Promotion Act โดยก าหนดให้มีการหักเงินค่าจ้างงานบางส่วนเพื่อเก็บสะสมไว้ส าหรับวัตถุประสงค์  
3 ประการ ได้แก่ การออมทั่วไป การออมเพ่ือการเกษียณอายุ และออมเพ่ือการซื้อที่อยู่อาศัย โดยเงินสะสมนี้ได้รับสิทธิพิเศษ  
เช่น ไม่ต้องเสียภาษีดอกเบี้ยเงินฝาก และแรงงานจะได้รับเงินกู้อัตราดอกเบี้ยต่ าเพ่ือใช้ส าหรับซื้อที่อยู่อาศัย เป็นต้น 
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2.3.2 ประเทศฟิลิปปินส์ (Philippines) 
 1)  ภาพรวมด้านที่อยู่อาศัย 
  ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของประเทศฟิลิปปินส์ คือ อุปทานมีไม่เพียงพอต่ออุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัย 

โดยเฉพาะในเขตเมือง ส่งผลให้เกิดภาวะขาดแคลนที่อยู่อาศัย ซึ่งจากปัญหาความไม่สอดคล้องกันระหว่างอุปสงค์  
และอุปทานดังกล่าวส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยในประเทศฟิลิปปินส์อยู่ในระดับสูงและไม่สอดคล้องกับรายได้ ก่อให้เกิด
ปัญหาเรื่องความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัยอีกด้วย โดยราคาที่อยู่อาศัยขั้นต่ าของฟิลิปปินส์ ในปี ค.ศ. 1997 อยู่ที่ 
150,000 เปโซ คิดเป็น 3.8 เท่าของค่าแรงขั้นต่ าต่อปีของแรงงานไร้ทักษะ นอกจากนี้ ราคาที่อยู่อาศัยทั่วไปของ
ฟิลิปปินส์ซึ่งอยู่ที่ 250,000 เปโซ คิดเป็น 3.1 เท่าของรายได้ต่อปีของแรงงานที่มีรายได้อยู่ที่ค่าเฉลี่ย นอกจากนี้ 
อัตราการเพ่ิมขึ้นของราคาที่อยู่อาศัยในประเทศฟิลิปปินส์อยู่ที่ประมาณร้อยละ 32 ต่อปี (Marife (2002)) ทั้งนี้ โดยปกติ
รัฐบาลจะแก้ไขปัญหาโดยการสนับสนุนสินเชื่อระยะยาวส าหรับผู้ต้องการซื้อที่อยู่ อาศัย แต่ประเทศฟิลิปปินส์ 
ยังขาดแคลนแหล่งเงินทุนระยะยาวที่จะน ามาใช้เพ่ือสนับสนุนสินเชื่อส าหรับที่อยู่อาศัยและตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ก็ยังอยู่ระหว่างการพัฒนา ทั้งนี้ สามารถสรุปปัจจัยหลักที่มีผลต่ออุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของประเทศฟิลิปปินส์ ได้แก่ 
  (1) ราคาที่อยู่อาศัยที่มีราคาสูงเมื่อเปรียบเทียบกับรายได้ของประชากร ส่วนหนึ่งเกิดจากรายได้เฉลี่ย
ของประชากรยังอยู่ในระดับต่ า อัตราการว่างงานสูง ประกอบกับราคาค่าก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างปรับเพ่ิมขึ้น  
อย่างรวดเร็วและปรับขึ้นสูงกว่าค่าแรงข้ันต่ า นอกจากนี้ ราคาที่ดินยังปรับขึ้นสูงอย่างรวดเร็วเช่นกัน 

  (2) ราคาที่ดินที่ปรับขึ้นสูง ซึ่งเกิดขึ้นจากข้อจ ากัดในการพัฒนาด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่กระจุดตัวอยู่
เพียงในเขตเมืองและปัญหาภาษีที่เกิดขึ้นจากการถือครองที่ดิน 

  (3) การไม่มีแหล่งเงินทุนอัตราดอกเบี้ยต่ าระยะยาวเพ่ือสนับสนุนให้รประชาชนเข้าถึงสินเชื่อ  

ที่อยู่อาศัย ซึ่งส่วนหนึ่งเกิดจากการไม่มีนโยบายที่ชัดเจนจากรัฐบาล ไม่มีการสนับสนุนเงินทุนดอกเบี้ยต่ าจากรัฐ  
และปัญหาจากการคอรัปชั่น  
  (4) ตลาดที่อยู่อาศัยให้เช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศฟิลิปปินส์ยังคงมีข้อจ ากัด ซึ่งนโยบายที่อยู่อาศัย 
ในประเทศฟิลิปปินส์มุ่งเน้นการซื้อที่อยู่อาศัย แต่ยังมีประชากรอีกกลุ่มหนึ่งที่ไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยได้หรือ 
ไม่ต้องการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย เนื่องจากยังไม่สามารถตัดสินใจเลือกแหล่งที่อยู่อาศัยที่ต้องการได้ จึงมีความต้องการ 
เช่าที่อยู่อาศัยมากกว่าการซื้อ อย่างไรก็ดี นโยบายเกี่ยวกับการสร้างที่อยู่อาศัยให้เช่าในราคาต่ ายังมีจ ากัด 

  นอกจากนี้ สาเหตุหลักท่ีส่งผลให้อุปทานในตลาดที่อยู่อาศัยมีจ านวนจ ากัดสามารถสรุปได้ดังนี้ 
  (1) ด้านผังเมือง ประเทศฟิลิปปินส์ไม่มีการวางผังเมืองที่ดี และโครงสร้างพ้ืนฐานยังไม่เพียงพอ 

ส่งผลให้การพฒันาโครงการที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการมีต้นทุนสูง ไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน 
  (2) ด้านกฎหมาย กฎหมายที่ดินยังมีความไม่ชัดเจนและขัดแย้งกันเอง ส่งผลให้การด าเนินการขออนุญาต 

ก่อสร้างมีความล่าช้า 
  (3) การกระจุกตัวของที่ดิน กรรมสิทธิ์ของที่ดินกระจุกตัวอยู่กับบุคคลกลุ่มเล็ก ๆ อีกทั้งประเทศฟิลิปปินส์ 

เก็บภาษีท่ีดินจากเจ้าของที่ดินที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในอัตราที่ต่ ามาก ส่งผลให้ผู้ถือครองที่ดินไม่มีแรงจูงใจในการท าประโยชน์ 
ในที่ดินของตนเอง 

 2)  หน่วยงานที่รับผิดชอบนโยบายด้านที่อยู่อาศัย 
  ประเทศฟิลิปปินส์มี Housing and Urban Development Coordinating Council (HUDCC) ซึ่งถูกตั้งขึ้น 

ในปี ค.ศ. 1986 อยู่ภายใต้ Office of the President เพ่ือท าหน้าที่ในการก าหนดและติดตามนโยบายเกี่ยวกับ 
การพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย ก าหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขส าหรับผู้ที่สามารถได้รับการช่วยเหลือจากภาครัฐ 
ด้านการมีที่อยู่อาศัย คัดเลือกและพัฒนาที่ดินส าหรับการน ามาพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยของรัฐ รวมทั้งร่วมปฏิบัติงานกับ
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หน่วยงานระดับท้องถิ่น (Local Government Units : LGUs) ในการช่วยพัฒนาเมือง การใช้ประโยชน์จากท่ีดิน และ
การลงทุนเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยมีหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในประเทศฟิลิปปินส์ ดังนี้ 

  2.1) National Housing Authority (NHA)  
   ก่อตั้งขึ้นในปี 1975 โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือก่อสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูก ส าหรับประชากรที่อยู่ใน

กลุ่มรายได้น้อย (ผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มร้อยละ 30 สุดท้ายในตารางรายได้) โดย NHA มีพันธกิจในการสนับสนุนให้ 
คนฟิลิปปินส์ทุกคนสามารถมีที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพและเหมาะสม โดยการพัฒนาที่อยู่อาศัย การสนับสนุนแหล่งเงินทุน  
และการร่วมลงทุนเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย โดย NHA ได้จัดท าโปรแกรมเพ่ือช่วยสนับสนุนด้านที่อยู่อาศัยส าหรับ 
กลุ่มเป้าหมายต่าง ๆ เช่น โปรแกรมที่อยู่อาศัยส าหรับเจ้าหน้าที่ของภาครัฐ (Government Employees Housing 
Program) โปรแกรมช่วยเหลือด้านที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ที่ได้รับผลกระทบจากภัยธรรมชาติ (Housing Assistance 
Program for Calamity Victims) เป็นต้น 

  2.2) Home Development Mutual Fund (HDMF)  
   เป็นกองทุนรวมเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัย HDMF จัดตั้งขึ้นในปี ค.ศ. 1978 เพ่ือสนับสนุนให้สมาชิก 

มีการออมเงินเพื่อให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยมีลักษณะคล้ายคลึงกองทุนส ารองเลี้ยงชีพซึ่งก าหนดให้แรงงาน 
ในประเทศฟิลิปปินส์ทุกรายเข้าเป็นสมาชิกของกองทุนและจะต้องสมทบเงินเข้ากองทุนในอัตราที่ก าหนด เช่น  
100 เปโซต่อเดือน เป็นต้น ซึ่งนายจ้างจะต้องสมทบเงินให้ลู กจ้างอีกในอัตราเช่นเดียวกับที่สมาชิกสมทบเช่นกัน  
โดยสมาชิกของกองทุนมีสิทธิที่จะขอสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยต่ าเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยได้ในอนาคต และต่อมากองทุนได้ขยาย
วัตถุประสงค์ของสินเชื่อ โดยสมาชิกสามารถขอสินเชื่อเพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายการรักษาสุขภาพและสินเชื่อเพ่ือใช้จ่ายฉุกเฉิน
ได้เช่นกัน ทั้งนี้ ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของ HDMF จะมีอัตราดอกเบี้ยต่ าขึ้นอยู่กับประเภทของผู้ขอสินเชื่อเช่า 
หากเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยคิดอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 3 ต่อปี หากเป็นกลุ่มสมาชิกทั่วไปคิดอัตราดอกเบี้ยร้อยละ  
5.75 – 6.25 ต่อปี เป็นต้น และเป็นสินเชื่อระยะยาว 30 ปี 

  2.3) National Home Mortgage Finance Corporation (NHMFC)  
   ก่อตั้งขึ้นในปี ค.ศ. 1977 มีวัตถุประสงค์เพ่ือสนับสนุนสินเชื่อดอกเบี้ยต่ าและระยะเวลาผ่อนช าระยาว 

ส าหรับผู้มีรายได้น้อย ผ่านทางกลไกตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดย NHMFC จะซื้อสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากสถาบัน
การเงินเอกชนและมาออกตราสาร Bahayan Mortgage Participation Certificates (BMPC) ซึ่งมีสินเชื่อที่อยู่อาศัยหนุนหลัง 
เพ่ือระดมทุน โดยเป็นตราสารที่รัฐบาลค้ าประกันให้เต็มจ านวน และอีกส่วนหนึ่งได้รับเงินสนับสนุนมาจาก HDMF และ
หน่วยงานอ่ืน ๆ 

  2.4) Social Housing Finance Corporation (SHFC) ตั้งขึ้นในปี 2004 เพ่ือจัดท าโครงการสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยในชุมชน Community Mortgage Program (CMP) และ Abot-Kaya Pabahay Fund (AKPF)  
เพ่ือส่งเสริมการเข้าถึงที่อยู่อาศัยส าหรับครอบครัวที่มีรายได้น้อย โดยเฉพาะอย่างยิ่งครอบครัวที่อาศัยอยู่ในชุมชน
แออัด โดย CMP มุ่งเน้นการช่วยเหลือชุมชนโดยการซื้อและพัฒนาที่ดิน ในขณะที่ AKPF จัดหาเงินทุนส าหรับการ
พัฒนาพ้ืนที่ การก่อสร้างที่อยู่อาศัย และการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสังคม 

 3)  มาตรการสนับสนุนด้านที่อยู่อาศัยของภาครัฐ 
  3.1) มาตรการด้านอุปทาน 
   3.1.1) Building Affordable Homes Accessible to Every Filipino (BAHAY) Program 

ด าเนินการโดย Development Bank of the Philippines โดยสนับสนุนสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยต่ าแก่บริษัทผู้พัฒนา
ที่อยู่อาศัย หน่วยงานท้องถิ่น (LGUs) สหกรณ์ หรือองค์กรที่ไม่แสวงหาผลก าไร เพ่ือน าไปสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับ 
ผู้มีรายได้น้อยและพัฒนาชุมชน โดยสามารถสร้างที่อยู่อาศัยประเภทใดก็ได้ แต่ต้องอยู่ในระดับราคาส าหรับ  
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  
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   3.1.2) การรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย ด าเนินโครงการโดย Home Insurance Guaranty 
Corporation (HIGC) โดยการรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้กับลูกค้าของ HDMC Social Security System (SSS) 
และ Government Service Insurance System (GSIS) และลูกค้าในโครงการ Unified Home Lending Program (UHLP)  
ซึ่ง HIGC จะด าเนินการรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้หน่วยงานดังกล่าวข้างต้นโดยไม่คิดค่าธรรมเนียม นอกจากนี้ 
HIGC ยังค้ าประกันสินเชื่อให้แก่ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์อีกด้วยภายใต้โครงการ Housing Developers 
Credit Guarantee Facility โดยสินเชื่อที่ HIGC จะคิดค่าธรรมเนียมการค้ าประกันไม่เกินร้อยละ 11 ต่อปี โดยหาก 
เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยจะคิดค่าธรรมเนียมในอัตราที่ต่ ากว่าที่อยู่อาศัยทั่วไป และหากมีการผิดนัดช าระสินเชื่อ  
HIGC จะด าเนินการฟ้องบังคับคดี และจ่ายสินไหมให้กับผู้ให้กู้ในอัตราร้อยละ 80 – 100 ของสินเชื่อคงเหลือ  
นอกจากนี้ HIGC ยังให้บริการรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัยและสินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยให้กับสถาบัน 
การเงินเอกชนอีกด้วย โดยคิดค่าธรรมเนียมในอัตราต่ า 

  3.2) มาตรการด้านอุปสงค์ 
   3.2.1) Unified Home Lending Program (UHLP) เป็นโครงการที่ให้การสนับสนุนด้านการเงิน

แก่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัย โดยมี 3 หน่วยงาน ได้แก่ HDMC SSS และ GSIS ท าหน้าที่เป็นแหล่งเงินทุนให้กับ National Home 
Mortgage Finance Corporation (NHMFC) โดยจะท าการตกลงกันว่าทั้ง 3 หน่วยงานจะสนับสนุนเงินทุนให้ NHMFC 
เพ่ือใช้ในโครงการ UHLP ในแต่ละปีเป็นจ านวนเท่าไหร่ โดย NHMFC จะต้องจ่ายค่าตอบแทนส าหรับเงินทุน 
ที่ได้รับจาก 3 หน่วยงานข้างต้นด้วย เมื่อ NHMFC ได้รับเงินทุนมาแล้ว ก็จะน าเงินทุนดังกล่าวมาใช้ส าหรับซื้อสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยจาก Originator ซึ่งอาจจะเป็นสถาบันการเงิน บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ หรือบริษัทเอกชนที่ให้สินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยแก่พนักงานของตนได้ โดยหลังจากท่ี NHMFC ซื้อสินเชื่อที่อยู่อาศัยมาแล้ว ผู้กู้ก็จะต้องผ่อนช าระสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยคืนแก่ NHMFC ในอัตราดอกเบี้ยต่ ากว่าตลาด โดยอัตราดอกเบี้ยที่ NHMFC คิดจากผู้กู้จะแตกต่างกันขึ้นอยู่
กับรายได้และราคาที่อยู่อาศัยของผู้กู้ โดยผู้มีรายได้น้อยและยื่นกู้เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่าจะได้รับพิจารณา
ดอกเบี้ยในอัตราที่ต่ ากว่า โดยอัตราดอกเบี้ยที่ NHMFC คิดจากผู้กู้ในท้ายที่สุดจะต้องเท่ากับอัตราดอกเบี้ยที่ NHMFC 
ต้องจ่ายให้กับหน่วยงานที่เป็นแหล่งเงินทุนทั้ง 3 แห่ง อย่างไรก็ดี ด้วยกระบวนการสนับสนุนสินเชื่อในโครงการ UHLP นี้  
ท าให้ผู้กู้เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยได้รับสินเชื่อในอัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่าตลาด  

   3.2.2) Community Mortgage Program (CMP) เป็นโครงการให้สินเชื่อเป็นกลุ่ม โดยกลุ่มเป้าหมาย 
ได้แก่ ผู้อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ชุมชนแออัด กระบวนการสนับสนุนสินเชื่อส าหรับโครงการนี้เริ่มจากกลุ่มผู้ต้องการกู้เงิน 
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยรวมกลุ่มกัน จากนั้นก็มอบหมายให้ Originator ด าเนินการพัฒนาโครงการให้กับกลุ่มบุคคลที่รวมกันยื่นกู้  
โดย Originator ก็จะขายสินเชื่อที่อยู่อาศัยดังกล่าวให้กับ NHMFC เพ่ือน าเงินมาพัฒนาโครงการ โครงการ CMP 
ด าเนินการในรูปแบบกลุ่มพ่ึงพาตนเอง โดยกลุ่มจะต้องด าเนินการเรียกเก็บเงินผ่อนช าระค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
จากสมาชิกของตน หากไม่สามารถเรียกเก็บได้ NHMFC จะเรียกเก็บค่าปรับจากกลุ่มสมาชิกซึ่งการด าเนินการในลักษณะนี้ 
มีข้อดีคือ สมาชิกภายในกลุ่มจะดูแลกันเอง คัดเลือกสมาชิกที่มีความสามารถผ่อนช าระสินเชื่อเพ่ือมาร่วมกู้เอง  
ซึ่งสามารถลดความเสี่ยงด้านเครดิตลงได้  

   3.2.3) การให้ความช่วยเหลือด้านดอกเบี้ยผ่อนช าระสินเชื่อที่อยู่อาศัย เป็นการให้ความช่วยเหลือ
ค่าผ่อนช าระสินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยผู้เข้าร่วมโครงการจะได้รับเงินช่วยเหลือส าหรับผ่อนช าระ
สินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นเวลา 5 ปี โดยจะได้รับเงินช่วยเหลือในอัตราสูงสุดในปีแรก (ร้อยละ 35 ของจ านวนเงินผ่อนช าระ
ค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัย) และลดลงเรื่อย ๆ จนถึงปีที่ 5 จากนั้นผู้เข้าร่วมโครงการจะไม่ได้รับเงินช่วยเหลืออีกต่อไป 

   3.2.4) NHA Resettlement Program เกิดขึ้นจากปัญหาการย้ายถิ่นฐานของชนชั้นแรงงาน 
เพ่ือเข้ามาอยู่ในเมืองใหญ่ แต่ไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมได้ จึงอยู่อาศัยในที่อยู่อาศัยแบบชั่วคราวในพ้ืนที่ที่ไม่ถูกต้อง 
หรือเหมาะสม เช่น ริมน้ า ที่ดินของภาครัฐ เป็นต้น ดังนั้น NHA Resettlement Program มีกลุ่มเป้าหมาย คือ ผู้มีรายได้น้อย 
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ในกลุ่มร้อยละ 30 สุดท้ายในตารางรายได้ของประเทศที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ห่างไกลและอยู่ในพ้ืนที่อันตราย โดยโครงการนี้
เป็นโครงการในลักษณะพ่ึงพาตัวเอง กล่าวคือ รัฐบาลจะจัดสรรพ้ืนที่วางเปล่าให้แก่กลุ่มเป้าหมาย โดยกลุ่มเป้าหมาย 
จะได้รับความช่วยเหลือเป็นวัสดุ อุปกรณ์ส าหรับก่อสร้างจาก NHA และต้องสร้างที่อยู่อาศัยของตัวเอง ซึ่งผู้เข้าร่วม
โครงการจะต้องจ่ายเงินให้กับรัฐบาลเป็นประจ าทุกเดือนในอัตราที่ต่ ามาก (จ านวนเงินที่ต้องจ่ายให้รัฐบาลขึ้นอยู่กับ 
ขนาดพ้ืนที่และท าเลที่ตั้งของที่อยู่อาศัย) และเมื่อจ่ายเงินให้รัฐบาลอย่างต่อเนื่องครบ 25 ปี แล้วจะได้กรรมสิทธิ์ 
ถือครองที่อยู่อาศัยดังกล่าว  

2.3.3 ประเทศมาเลเซีย (Malaysia) 
 1)  ภาพรวมด้านที่อยู่อาศัย 
  ประเทศมาเลเซียเป็นประเทศที่มีความหลากหลายทางเชื้อชาติ สามารถแบ่งกลุ่มประชากรออกได้

เป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ ประเทศมาเลเซีย ประเทศจีน และประเทศอินเดีย ซึ่งในอดีตกลุ่มประชากร 3 กลุ่มดังกล่าว 
มีวัฒนธรรม การเป็นอยู่แยกออกจากกัน โดยประชาชนมาเลเซียจะอาศัยในพ้ืนที่ชนบท ประชาชนจีนจะอาศัยในเขตเมือง  
และประชาชนอินเดียจะอาศัยอยู่ในพ้ืนที่ปลูกยางพาราและต้นปาล์มน้ ามัน ทั้งนี้ รัฐบาลมาเลเซียมีความประสงค์ 
ที่จะท าลายก าแพงทางเชื้อชาติและวัฒนธรรมของประชาชนมาเลเซียลง จึงได้ผลักดันนโยบาย New Economic 
Policies (NEP) ในปี ค.ศ. 1970 โดยมีจุดประสงค์เพ่ือสร้างความเป็นอันหนึ่งอันเดียวกันของประชาชนมาเลเซีย  
ผ่านทางการปฏิรูปโครงสร้างสังคมที่เดิมยึดติดกับเชื้อชาติ และก าจัดความยากจนเพ่ือให้เกิดความเท่าเทียมกันในสังคม  
ผลของนโยบายดังกล่าว ท าให้ประชาชนมาเลเซียย้ายถิ่นฐานเข้ามาอาศัยในเขตเมืองมากขึ้นในช่วงปี  ค.ศ. 1980  
ส่งผลให้มีความต้องการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเขตเมืองเพ่ิมสูงขึ้นมาก ท าให้ปริมาณที่อยู่อาศัยในตลาด  
มีไม่เพียงพอต่อความต้องการและเกิดปัญหาชุมชนแออัดขึ้น 

  รัฐบาลมาเลเซียเห็นความส าคัญของนโยบายเพ่ือที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยมาโดยตลอด  
โดยเห็นได้จากการที่ประเทศมาเลเซียบรรจุเรื่องการพัฒนานโยบายที่อยู่อาศัยในแผนพัฒนาประเทศมาเลเซีย 
(Malaysian Plan) ต้ังแต่แผนพัฒนาประเทศมาเลเซียฉบับแรก ในปี ค.ศ. 1966 จนถึงแผนฉบับปัจจุบันโดยมีเป้าหมาย 
ในการปรับปรุงพัฒนานโยบายด้านที่อยู่อาศัยอย่างเป็นล าดับขั้น และรัฐบาลมาเลเซียได้จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย
แห่งชาติ (National Housing Policy) เพ่ือเป็นแนวนโยบายกลางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศ โดยฉบับ 
ที่ใช้ในปัจจุบัน คือ แผน ปี ค.ศ. 2018 – 2025 ซึ่งในระยะเริ่มแรกนโยบายพัฒนาที่อยู่อาศัยของมาเลเซียด าเนินการ 
โดยการก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานที่จ าเป็น รวมถึงแก้ไขปัญหาความยากจน เพ่ือให้ประชาชนมีรายได้เพียงพอ 
ต่อการซื้อที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ และในระยะต่อมารัฐบาลมาเลเซียได้มีมาตรการต่าง ๆ เช่น การผลักดันให้
ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการลงทุนในที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อย การให้เงินช่วยเหลือเพ่ือสนับสนุน
ให้ประชาชนสามารถซ้ือที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพเป็นของตนเองได้ 

  อย่างไรก็ดี แม้ประเทศมาเลเซียจะมีแผนในการสนับสนุนการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 
รวมถึงนโยบายแก้ไขความยากจนที่ประสบความส าเร็จ โดยในปี ค.ศ. 2008 ประเทศมาเลเซียมีประชากรที่มีรายได้ 
ต่ ากว่าเส้นความยากจน (Poverty Line) เพียงร้อยละ 5 ของประชาการทั้งสิ้น ลดลงจากร้อยละ 7.8 ในปี ค.ศ. 2000  
แต่ยังประสบปัญหาความไม่พอเพียงของที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยอยู่ เนื่องจากการเพ่ิมขึ้นของประชากร
ในช่วงปี ค.ศ. 2000 และการอพยพย้ายถิ่นเข้ามาอยู่ในเขตเมืองของประชาชน รวมถึงการอพยพเข้ามาท างาน 
ในประเทศมาเลเซียของแรงงานต่างชาติ ซึ่งจากการประมาณการพบว่าปริมาณที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ยังไม่เพียงพอต่อความต้องการ อย่างไรก็ดี ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้สูงกลับมีมากเกินความต้องการ นอกจากนี้  
ประเทศมาเลเซียยังประสบปัญหาผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยละทิ้งงาน ส่งผลให้ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยเกิดความไม่มั่นใจ  
ในการเลือกซ้ือที่อยู่อาศัย 
  



- 29 - 
 

 2)  หน่วยงานที่รับผิดชอบนโยบายด้านที่อยู่อาศัย 
  Ministry of Housing and Local Government (MHLG) มีหน้าที่จัดหาที่อยู่อาศัยให้เพียงพอ 

ต่อความต้องการของผู้มีรายได้น้อยและจัดท า National Housing Policy ทั้งนี้ MHLG ด าเนินการตามวัตถุประสงค์
โดยการจัดหาที่อยู่อาศัยส าหรับซื้อและเช่าให้แก่ผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการต่าง ๆ นอกจากนี้ MHLG ยังมีหน้าที ่
ในการแก้ปัญหาชุมชนแออัด โดยช่วยเหลือให้ผู้อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ชุมชนแออัดสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ
และถูกสุขลักษณะมากขึน้ 

 3)  มาตรการสนับสนุนด้านที่อยู่อาศัยของภาครัฐ 
  3.1) มาตรการด้านอุปทาน 
   3.1.1) การพัฒนาตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัยด าเนินการโดย Cagamas Berhad ซึ่งก่อตั้งขึ้น

เมื่อปี ค.ศ. 1987 โดยรับซื้อสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากธนาคารพาณิชย์ บริษัทเครดิตฟองซิเอย์ และผู้ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยอ่ืน ๆ   
เพ่ือน ามาแปลงเป็น Mortgage Backed Bond (Securitization) และน าออกขายให้แก่นักลงทุนในตลาดทุน  
เพ่ือน าเงินที่ได้มาเป็นแหล่งเงินทุนระยะกลางและระยะยาวเพ่ือใช้ส าหรับสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยต่อไป 

   3.1.2) มาตรการควบคุมการออกใบอนุญาตก่อสร้าง อ านาจในการออกใบอนุญาตก่อสร้างเป็น
ของรัฐบาลมลรัฐ (State Government) ซึ่งส่งผลให้รัฐบาลมาเลเซียสามารถก าหนดสัดส่วนที่อยู่อาศัยส าหรับ  
ผู้มีรายได้น้อยในโครงการหนึ่ง ๆ เป็นเงื่อนไขในการออกใบอนุญาตก่อสร้างโครงการให้แก่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
ผู้เป็นเจ้าของโครงการได้ (เช่น ร้อยละ 20 ของจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งสิ้นในโครงการ เป็นต้น) โดยการก าหนดจ านวน 
ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยจะก าหนดโดยพิจารณาความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนที่นั้น ๆ 
นอกจากการก าหนดจ านวนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการแล้ว รัฐบาลยังสามารถก าหนดให้ผู้พัฒนา
โครงการต้องสร้างสาธารณูปโภคต่าง ๆ ให้เพียงพอต่อความต้องการของคนในชุมชนนั้น ๆ ได้อีกด้วย  

   3.1.3) MyHome เป็นมาตรการเพ่ือเพ่ิมปริมาณที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้เพียงพอ 
ต่อความต้องการของประชาชน โดยรัฐบาลสนับสนุนเงินทุนให้แก่ผู้พัฒนาโครงการในอัตรา 30,000 ริงกิตต่อหน่วย 
ให้แก่โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยส าหรับผู้ที่ไม่เคยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยการสนับสนุนเงิน 
ในโครงการดังกล่าวช่วยลดภาระเงินดาวน์ให้แก่ผู้มีรายได้น้อยและช่วยให้สามารถมีที่อยู่อาศัยได้ง่ายขึ้น  
ทั้งนี้ โครงการได้ก าหนดเงื่อนไขของผู้ที่จะได้รับเงินสนับสนุนผ่านโครงการ MyHome ว่าต้องเป็นครัวเรือนที่มีรายได้
ไม่น้อยกว่า 3,000 ริงกิตต่อเดือน แต่ไม่เกิน 6,000 ริงกิตต่อเดือน 

   3.1.5) Abandoned Housing Project Fund (AHPF) ปัญหาที่ส าคัญในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ของประเทศมาเลเซียคือโครงการก่อสร้างไม่เสร็จ เนื่องจากเจ้าของโครงการประสบปัญหาทางด้านการเงินและ  
ละทิ้งโครงการ ซึ่งปัญหาดังกล่าวส่งผลกระทบต่อผู้ซื้อที่ช าระเงินแล้วแต่ไม่ได้รับมอบที่อยู่อาศัย รัฐบาลมาเลเซีย  
จึงมีมาตรการให้ความช่วยเหลือเจ้าของโครงการดังกล่าว โดยการให้สินเชื่ออัตราดอกเบี้ยต่ า เพ่ือให้เจ้าของโครงการ
สามารถกลับมาก่อสร้างโครงการต่อให้ส าเร็จ 

  3.2) มาตรการด้านอุปสงค์ 
   3.2.1) Employees Providence Fund (EPF) ก่อตั้งขึ้นในปี 1951 ภายใต้กฎหมาย Providence  

Fund Ordinance โดยก าหนดให้สมาชิกของกองทุนต้องสมทบเงินเข้ากองทุนในอัตราร้อยละ 11 ของเงินเดือน  
และนายจ้างสมทบเงินเข้ากองทุนอีกร้อยละ 12 ของเงินเดือน เพ่ือน าเงินกองทุนมาใช้เพ่ือเป็นสวัสดิการสังคม 
ให้แก่สมาชิก ทั้งนี้ สมาชิกสามารถถอนเงินจากกองทุน EPF เพ่ือน ามาใช้เพ่ือซื้อบ้าน ก่อสร้างบ้าน หรือลดภาระ 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยได ้
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   3.2.2) มาตรการความช่วยเหลือด้านการเงิน รัฐบาลมาเลเซียให้ความช่วยเหลือด้านการเงิน
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่ต้องการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยโดยการให้สินเชื่อดอกเบี้ยต่ าแก่กลุ่มเป้าหมาย ซึ่งมีหน่วยงานต่าง ๆ  
ท าหน้าที่เป็นตัวกลางในการช่วยเหลือให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยต่ าได้ ดังนี้ 

    (1) ธนาคารกลางแห่งประเทศมาเลเซีย (Bank Negara Malaysia) จัดตั้งกองทุน Fund for 
Affordable Homes มูลค่า 1,000 ล้านริงกิต เพ่ือให้ธนาคารพาณิชย์น าไปสนับสนุนสินเชื่อให้แก่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัย 
ที่มีรายได้น้อยภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนด โดยก าหนดให้ผู้ที่จะขอสินเชื่อต้องมี รายได้ต่อครัวเรือไม่เกิน 2,300  
ริงกิตต่อเดือน ราคาที่อยู่อาศัยต้องไม่เกิน 150,000 ริงกิต โดยคิดอัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ 3.5 ต่อปี และต้อง
เป็นผู้ที่ไม่เคยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

    (2) โครงการ MyHome ซึ่งเป็นแหล่งเงินทุนของรัฐบาลในการสนับสนุนสินเชื่อ 
อัตราดอกเบี้ยต่ าให้กับทั้งผู้ พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์และผู้ที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
โดยก าหนดให้ผู้ที่จะขอสินเชื่อต้องมีรายได้ระหว่าง 3,000 – 6,000 ริงกิตต่อเดือน และก าหนดเงื่อนไขที่อยู่อาศัย 
ที่แต่ละระดับรายได้สามารถขอสินเชื่อได้ เช่น หากหมีรายได้ระหว่าง 3,000 – 4,000 ริงกิตต่อเดือน สามารถขอ
สินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยขนาด 800 ตารางฟุต หากมีรายได้ระหว่าง 4,001 – 6,000 ริงกิตต่อเดือน สามารถขอ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยขนาด 850 ตารางฟุต เป็นต้น  

    (3) Treasury Housing Loan Division (THLD) ตั้งขึ้นในปี ค.ศ. 1971 เพ่ือท าหน้าที่ในการ 
สนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยอัตราดอกเบี้ยต่ า (อัตราคงที่ร้อยละ 4 ต่อปี) ให้แก่กลุ่มข้าราชการในประเทศมาเลเซีย  
แหล่งเงินทุนของ THLD มาจากงบประมาณของรัฐบาลกลาง Cagamas EPF และเงินกู้ยืมจากธนาคารพาณิชย์ 

    (4 ) Malaysia Building Society Berhad (MBSB) และ Borneo Housing Mortgage 
Finance Berhad (BHMF) MBSB ก่อตั้งขึ้นในปี ค.ศ. 1950 ส่วน BHMF ก่อตั้งขึ้นในปี ค.ศ. 1958 โดยได้รับเงินทุน 
ส่วนใหญ่มาจาก EPF หน่วยงานทั้งสองสามารถรับฝากเงินจากประชาชนได้ หน้าที่หลักของ MBSB และ BHMF  
คือสนับสนุนสินเชื่อดอกเบี้ยต่ าให้แก่แรงงานภาคเอกชนที่ต้องการที่อยู่อาศัย 

    (5) สถาบันการเงินเฉพาะกิจ ได้แก่ Bank Kerjasama Rakyat ซึ่งเดิมก่อตั้งเพ่ือเป็น
ธนาคารเพ่ือการเกษตร และ Bank Simpanan Nasional (BSN) ซึ่งก่อตั้งขึ้นเพ่ือระดมเงินฝากจากผู้ฝากเงินราย
ย่อยไปใช้ในการพัฒนาประเทศ อย่างไรก็ดี ในปัจจุบันสถาบันการเงินทั้ง 2 แห่ง มีบทบาทส าคัญในการสนับสนุน
สินเชื่อที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยในประเทศมาเลเซีย 

2.3.4 ประเทศสิงคโปร์ (Singapore) 
 1)  ภาพรวมด้านที่อยู่อาศัย 
  ในอดีตประเทศสิงคโปร์เป็นอาณานิคมของประเทศอังกฤษ ก่อนจะได้รับเอกราชในปี  ค.ศ. 1959  

และได้ตัดสินใจเข้าเป็นส่วนหนึ่งของประเทศมาเลเซียในปี ค.ศ. 1963 ทั้งนี้ ประเทศสิงคโปร์อยู่ภายในการปกครองของ
ประเทศมาเลเซียเพียงไม่นาน และในปี ค.ศ. 1965 ประเทศสิงคโปร์ก็ได้แยกตัวออกมาเป็นประเทศเอกราชอีกครั้งหนึ่ง  
โดยการแยกตัวอย่างกะทันหันในครั้งนั้นส่งผลต่อประเทศสิงคโปร์ ซึ่งเป็นประเทศที่มีทรัพยากรไม่เพียงพอต่อ 
การพัฒนาประเทศอย่างมาก โดยในส่วนของที่อยู่อาศัยประเทศสิงคโปร์ประสบปัญหาที่อาศัยไม่ถูกสุขลักษณะ แออัด และ 
ไม่เพียงพอส าหรับประชากรในประเทศ ในปี ค.ศ. 1960 ประชากรหนึ่งในสามของประเทศสิงคโปร์อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ 
ชุมชนแออัด (Kim (2013)) อย่างไรก็ดี จากนโยบายที่เกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย ประเทศสิงคโปร์มีอัตราการเป็น 
เจ้าของที่อยู่อาศัย (Homeownership Rate) เพ่ิมขึ้นจากร้อยละ 29 ในปี ค.ศ. 1970 เป็นร้อยละ 88 ในปี ค.ศ. 1990  
(Kim (2013)) และในปัจจุบันประเทศสิงคโปร์มีอัตราการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยมากกว่าร้อยละ 90 ของประชากรทั้งหมด  
ซึ่งถือเป็นหนึ่งในประเทศท่ีมีอัตราการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยสูงที่สุดในโลก (Sharma (2013)) สิงคโปร์เริ่มมีนโยบาย 
เกี่ยวกับที่อยู่อาศัยตั้งแต่สมัยที่ยังเป็นอาณานิคมของอังกฤษ โดยในปี ค.ศ. 1927 มีการก่อตั้ง Singapore Improvement 
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Trust (SIT) โดยมีภารกิจหลักคือการวางผังเมือง ก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐาน และแฟลตส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยในปี  
ค.ศ. 1959 SIT สามารถสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนสิงคโปร์ได้เพียงร้อยละ 8.8 ของประชากรทั้งหมด อีกทั้ง 
ประชาชนส่วนใหญ่ของประเทศยังอยู่ในพ้ืนที่ชุมชนแออัดและไม่สามารถเข้าถึงระบบไฟฟ้าและน้ าประปา ต่อมาในปี  
ค.ศ. 1960 รัฐบาลได้ก่อตั้ง HDB ขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือก่อสร้างที่อยู่อาศัยขายให้แก่ประชาชนในราคาที่ต่ ากว่า 
ราคาตลาด 

  ประเทศสิงคโปร์มีที่ดินจ านวนจ ากัดและไม่เพียงพอต่อความต้องการของประชาชนในประเทศ  
ดังนั้น ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการที่ดินของประเทศจึงมีความส าคัญอย่างมาก ในปี ค.ศ. 1966 รัฐบาลได้บัญญัติ 
Land Acquisition Act (LAA) ขึ้น โดยพระราชบัญญัติฉบับนี้ก าหนดให้รัฐบาลสิงคโปร์และหน่วยงานภาครัฐ 
สามารถครอบครองที่ดินเพ่ือประโยชน์ของสาธารณชนได้ และด้วยอ านาจของพระราชบัญญัติฉบับนี้ ช่วยให้ภาครัฐ  
สามารถเวนคืนที่ดินในราคาต่ ากว่าราคาตลาด ผลของพระราชบัญญัติฉบับนี้คือ รัฐบาลสิงคโปร์เป็นเจ้าของที่ดิน
มากกว่าร้อยละ 90 ของที่ดินทั้งหมด โดยรัฐบาลสามารถก าหนดนโยบายในการจัดสรรที่ดินและใช้ประโยชน์จากท่ีดิน 
ที่เป็นเจ้าของโดยการให้หน่วยงานภาครัฐเช่าที่ดินต่อเพ่ือน าไปใช้ประโยชน์ตามนโยบายที่ได้รับมอบหมาย โดยตามกฎหมาย 
อายุของสัญญาเช่าต้องไม่เกิน 99 ปี ซึ่งกฎหมายฉบับนี้ส่งผลให้รัฐบาลมีอ านาจสิทธิขาดและความคล่องตัว 
ในการบริหารจัดการที่ดิน ซึ่งส่งผลให้สามารถจัดสรรที่ดินเพ่ือประโยชน์ของสาธารณชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ (Kim (2013)) 

 2)  หน่วยงานที่รับผิดชอบนโยบายด้านที่อยู่อาศัย 
  Housing and Development Board (HDB) ก่อตั้งขึ้นเมื่อ 1960 ตาม Housing and Development 

Act เพ่ือท าหน้าที่แทน SIT โดยเป็นหน่วยงานที่ท าหน้าที่ก ากับดูแลและด าเนินการด้านที่อยู่อาศัย พัฒนาที่อยู่อาศัย 
โดยอยู่ภายใต้กระทรวงการพัฒนาแห่งชาติ (Ministry of National Development) มีภารกิจหลัก คือ การก่อสร้าง 
ที่อยู่อาศัยคุณภาพสูงส าหรับประชาชนสิงคโปร์ พัฒนาที่ดินส าหรับการก่อสร้างที่อยู่อาศัย แก้ไขปัญหาสลัม และ 
ให้สินเชื่อส าหรับผู้ต้องการซื้อที่ดินและที่อยู่อาศัยของรัฐ (Chin (2004)) 

 3)  มาตรการสนับสนุนด้านที่อยู่อาศัยของภาครัฐ 
  3.1) มาตรการด้านอุปทาน 
   3.1.1) Housing and Development Board (HDB) เป็นหน่วยงานรับผิดชอบการก่อสร้าง 

ที่พักอาศัยที่มีคุณภาพและถูกสุขลักษณะให้เพียงพอต่อความต้องการของประชาชนสิงคโปร์ รวมทั้ง เป็นหน่วยงาน  
ที่มีบทบาทในการเพ่ิมความสามารถในการเข้าถึงแหล่งเงินกู้ดอกเบี้ยต่ าให้แก่ผู้ที่ต้องการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย  
โดยในปี ค.ศ. 1963 ภายหลังการต่อตั้งเพียง 3 ปี HDB สามารถสร้างที่อยู่อาศัยได้ 21,000 หน่วย และเพ่ิมเป็น  
54,000 หน่วย ในปี ค.ศ. 1965 และจากรายงาน Key Statistics ประจ าปี ค.ศ. 2012 พบว่า HDB สร้างที่อยู่อาศัย
ไปแล้ว 1,042,247 หน่วย และมีผู้พักอาศัยในแฟลตที่สร้างโดย HDB ทั้งสิ้นประมาณ 3,165,900 คน ทั้งนี้ ในปี  
ค.ศ. 2023 HDB ได้สร้างแฟลตไปแล้วจ านวน 22,478 หลัง และด าเนินโครงการ Community Care Apartments (CCA)  
ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ ซึ่งมีความต้องการเพิ่มมากขึ้นในช่วงที่ผ่านมา 

   3.1.2) การบริหารจัดการที่ดินภายใต้ Land Acquisition Act (LAA) รัฐบาลสิงคโปร์เป็น
เจ้าของที่ดินส่วนใหญ่ของประเทศ จึงสามารถก าหนดนโยบายในการพัฒนาที่ดินและการวางผังเมืองได้อย่างคล่องตัว  
ทั้งนี้ รัฐบาลสิงคโปร์จะท าโครงการ Government Land Sales (GLS) ขึ้น โดยรัฐบาลจะด าเนินการก าหนด
แนวทางในการพัฒนาที่ดิน รวมถึงก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานในที่ดิน ก่อนที่จะให้ภาคเอกชนเช่าที่ดินดังกล่าวภายใต้
สัญญา 99 ปี เพ่ือก่อสร้างเป็นที่อยู่อาศัย โรงแรม หรือเพ่ือประกอบธุรกิจ และสัญญาเช่า 60 ปี เพ่ือก่อสร้าง 
เป็นนิคมอุตสาหกรรม 
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ภาพที่ 2.3 ปริมาณที่อยู่อาศัยท่ีก่อสร้างโดย HDB ในระหว่างปี 1960 - 2012 

 
 

ที่มา : HDB Annual Report 2011/2012 
 

  3.2) มาตรการด้านอุปสงค์ 
   3.2.1) Central Provident Fund (CPF) กองทุน CPF เป็นกองทุนบ าเหน็จบ านาญของ 

ประชาชนสิงคโปร์ก่อตั้งก่อน HDB ในปี ค.ศ. 1955 เพ่ือเป็นหลักประกันในการด ารงชีพให้แก่แรงงานสิงคโปร์ กองทุน CPF  
ก าหนดให้นายจ้างและลูกจ้างสมทบเงินเข้ากองทุนเป็นประจ าทุกเดือน โดยค านวณเงินสมทบจากอัตราเงินเดือนของ 
ลูกจ้าง ซึ่งผู้ประกันตนจะได้รับผลตอบแทนจากกองทุน CPF ในอัตราเท่ากับอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยของเงินฝากประจ า 1 ปี 
แต่ไม่น้อยกว่าร้อยละ 2.5 โดยในระยะเริ่มต้น เงินจากกองทุน CPF มีไว้เพ่ือการเกษียณอายุของผู้ประกันตน ค่าใช้จ่าย
ด้านสุขภาพ และเป็นเงินชดเชยกรณีผู้ประกันตนประสบเหตุทุพลภาพถาวร เป็นต้น แต่ยังไม่มีสิทธิประโยชน์ที่เกี่ยวข้อง
กับการซื้อที่อยู่อาศัย จนกระทั้งในปี ค.ศ. 1968 ได้มีการออกกฎหมายอนุญาตให้ผู้ประกันตนสามารถใช้เงินจากกองทุน CPF  
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยได้ แต่ทั้งนี้ ในระยะเริ่มต้นมีการจ ากัดให้ผู้ประกันตนสามารถใช้เงินจากกองทุน CPF ซื้อเฉพาะที่อยู่อาศัย 
ที่ก่อสร้างโดย HDB เท่านั้น โดยผู้ประกันตนสามารถเบิกเงินจากกองทุน CPF เพ่ือใช้เป็นเงินดาวน์ ค่าอากรแสตมป์  
ค่าผ่อนช าระรายเดือน และค่าดอกเบี้ย แต่ในระยะต่อมาในปี ค.ศ. 1981 มีการแก้กฎหมายให้สามารถใช้เงินจากกองทุน CPF  
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่จ าหน่ายโดยผู้ประกอบการเอกชนได้ 

   3.2.2) สินเชื่อที่อยู่อาศัย หน่วยงานที่มีหน้าที่ในการให้สินเชื่อเพ่ือสนับสนุนการมีที่อยู่อาศัย 
ของประชาชนสิงคโปร์คือ HDB ซึ่งให้ผู้กู้สามารถกู้เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยได้ในวงเงินร้อยละ 80 ของราคาที่อยู่อาศัย  
มีระยะเวลาผ่อนช าระสูงสุด 25 ปี โดย HDB ได้รับเงินกู้ระยะยาวจากรัฐบาลเพ่ือน ามาปล่อยกู้ให้แก่ผู้ต้องการที่อยู่อาศัย 
ซึ่งผู้กู้จะเบิกเงินจากกองทุน CPF เพ่ือน ามาใช้ช าระต้นเงินกู้และดอกเบี้ยคืนแก่ HDB ทั้งนี้  HDB จะคิด 
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้โดยอ้างอิงจากอัตราผลตอบแทนที่ผู้ประกันตนได้รับจากกองทุน CPF กล่าวคือ จะคิดดอกเบี้ย 
ในอัตราผลตอบแทนจากกองทุน CPF บวกร้อยละ 0.1 (เช่น ในกรณีอัตราผลตอบแทนจากกองทุน CPF เท่ากับร้อยละ 2.5  
อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของ HDB เท่ากับร้อยละ 2.6) ซึ่งกระบวนการสนับสนุนสินเชื่อดังกล่าวจะเสริมสร้างความยั่งยืน 
ในการช าระคืนเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย และลดความเสี่ยงที่ผู้กู้จะผิดนัดช าระหนี้เนื่องจากมีรายได้ไม่เพียงพอ 
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   3.2.3) การรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย นอกจาก HDB จะเป็นหน่วยงานหลักที่ท าหน้าที่ 
ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ประชาชนสิงคโปร์ที่ต้องการเป็นเจ้าของที่ อยู่อาศัยแล้ว ภารกิจอีกอย่างของ HDB คือ 
การรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยในปี ค.ศ. 1981 HDB ได้จัดท าโครงการ Home Protection Scheme (HPS) ขึ้น  
โดยจะรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัยของผู้ซื้อแฟลตจาก HDB โดยโครงการนี้จัดท าขึ้นเพ่ือเป็นการลดความเสี่ยง 
ทางการเงินแก่ผู้ซื้อแฟลต ในกรณีที่ไม่สามารถผ่อนช าระคืนค่าที่อยู่อาศัยได้ การรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ตามโครงการ HPS จะครอบคลุมวงเงินสินเชื่อทั้งหมด 

   3.2.4) เงินช่วยเหลือเพ่ือการซื้อที่อยู่อาศัยจากรัฐบาล รัฐบาลให้เงินช่วยเหลือประชาชนสิงคโปร์ 
ที่ต้องการซื้อที่อยู่อาศัย โดยจะโอนเงินช่วยเหลือเข้าสู่บัญชีกองทุน CPF ของผู้มีสิทธิรับเงินช่วยเหลือ โดยจ านวนเงินช่วยเหลือ 
ที่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยจะได้รับขึ้นอยู่กับคุณสมบัติของผู้ซื้อที่อยู่อาศัย เช่น สถานภาพสมรส ลักษณะของที่อยู่อาศัย (บ้านใหม่ 
หรือบ้านมือสอง) หรือต าแหน่งของที่อยู่อาศัย (อยู่ใกล้เคียงกับที่อยู่อาศัยของบุพการีหรือบุตรที่แต่งงานแล้ว) เป็นต้น 

2.3.5 บทบาทของโครงการตั้งถิ่นฐานมนุษย์แห่งสหประชาชาติ (The United Nations Human Settlements  
Program: UN-Habitat) 

ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา UN-Habitat ท าหน้าที่เป็นองค์กรหลักในการผลักดันการพัฒนาเมืองและ 
ชุมชนให้มีความครอบคลุม (Inclusive) ปลอดภัย และยั่งยืน อย่างไรก็ดี ปัจจุบันยังคงมีประชากรประมาณ 2.8 พันล้านคน 
ที่อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่ไม่ได้มาตรฐานและไม่เหมาะสมต่อการด ารงชีวิต ( Inadequate Housing Conditions)  
ซึ่งสะท้อนถึงความจ าเป็นเร่งด่วนในการจัดหาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมแก่ประชากรทุกกลุ่ม (UN-HABITAT & OECD, 2024) 

ส าหรับกลุ่มครัวเรือนรายได้น้อย การเข้าถึงตลาดที่อยู่อาศัยในระบบ (Formal Housing) มักเกินศักยภาพ 
ทางการเงิน เนื่องจากครัวเรือนกลุ่มดังกล่าวมีรายได้ต่ า ในขณะที่ต้นทุนทางการเงินและราคาที่ดินในปัจจุบันยังคง 
เพ่ิมสูงขึ้น (Majale et al., 2011) ส่งผลให้ไม่สามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยราคาถูกได้และต้องอาศัยอยู่ในชุมชนแออัด 
หรือสลัม ที่ขาดการครอบครองสิทธิ์ที่มั่นคงและบริการขั้นพ้ืนฐาน (Majale et al., 2011) เช่น ในประเทศสหรัฐอเมริกา  
ผู้มีรายได้ต่ ากว่าร้อยละ 50 ของรายได้มัธยฐานในพ้ืนที่ (Area Median Income: AMI) ซึ่งจัดเป็นผู้มีรายได้ต่ ามาก  
(Very Low Income) มีความต้องการมีที่อยู่อาศัยอย่างรุนแรง (UNECE, 2021) เป็นต้น ในขณะที่ครัวเรือนรายได้ปานกลาง  
โดยเฉพาะในเมืองใหญ่ ต้องเผชิญกับอุปสรรคในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม เนื่องจากราคาและค่าเช่าที่อยู่อาศัย 
ที่สูงขึ้น โดย UNECE (2021) พบว่า ประชาชนของประเทศสมาชิกคณะกรรมาธิการเศรษฐกิจแห่งสหประชาชาติ  
ในยุโรป (United Nations Economic Commission for Europe: UNECE) จ านวนมากกว่า 100 ล้านคนมีภาระค่า 
ที่อยู่อาศัยมากกว่าร้อยละ 40 ของรายได้สุทธิ ในทางตรงกันข้าม แม้ครัวเรือนรายได้สูงจะมีภาระค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัย 
มากกว่าร้อยละ 30 ของรายได้ แต่ยังคงมีทรัพยากรเหลือมากพอส าหรับการสร้างคุณภาพชีวิตที่ดี (UNECE, 2021)  
นอกจากนี้ ครัวเรือนรายได้สูงมักได้รับสิทธิประโยชน์ทางภาษีมากกว่า ซึ่งยิ่งซ้ าเติมปัญหาความเหลื่อมล้ าทางเศรษฐกิจ 
และพ้ืนที่ภายในเมือง (Majale et al., 2011) 

เพ่ือแก้ไขปัญหาดังที่กล่าวข้างต้น UN-Habitat ได้น าเสนอแนวคิดที่อยู่อาศัยส าหรับทุกคน (Housing for All)  
ซึ่งมุ่งเน้นให้การมีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอเป็นสิทธิมนุษยชนขั้นพ้ืนฐาน โดยการพัฒนาและจัดหาที่อยู่อาศัยจะต้อง  
ค านึงถึงองค์ประกอบส าคัญ 7 ประการ ได้แก่ (1) ความมั่นคงของสิทธิ์การครอบครอง (Security of Tenure) (2) การเข้าถึง 
บริการขั้นพ้ืนฐาน (Access to Basic Services) (3) ราคาที่เหมาะสม (Affordability) (4) การเอ้ือต่อการอยู่อาศัย  
(Habitability) (5) ความสะดวกในการเข้าถึง (Accessibility) (6) ความเพียงพอทางวัฒนธรรมต่อที่อยู่อาศัย (Cultural 
Adequacy) และ (7) ความสะดวกสบายและความเหมาะสมของสถานที่ตั้ง (Location) (UN-Habitat, 2024a; UN-
Habitat, 2024b; Bamberger & Majale, 2021) นอกจากนี้ การพัฒนาที่อยู่อาศัยยังต้องออกแบบให้ตอบสนองต่อ 
ความต้องการที่หลากหลายของประชากรแต่ละกลุ่ม รวมถึงปัจจัยส าคัญอ่ืน ๆ นอกเหนือจากปัจจัยทางการเงินด้วย  
โดยควรให้ความส าคัญกับการเสริมสร้างการบูรณาการทางสังคม (Social Integration) และการยกระดับมาตรฐาน 
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การครองชีพ (Living Standards) ของประชากรกลุ่มเปราะบางที่มักเผชิญกับการเลือกปฏิบัติในสภาพแวดล้อมเมือง  
เช่น ผู้หญิง เด็ก ผู้สูงอายุ และผู้อพยพ เป็นต้น (UN-Habitat, 2024a; UN-HABITAT & OECD, 2024) 
 
2.4 บทบาทของหน่วยงานที่เกี่ยวกับการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของประเทศไทย 
 

1) ภาพรวมด้านที่อยู่อาศัย 
ปัญหาตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทยที่ผ่านมา พบว่า มีความไม่สอดคล้องกันของอุปทานและอุปสงค์  

โดยเฉพาะในตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ด้านอุปทานยังด าเนินการได้ต่ ากว่าเป้าหมาย ซึ่งสะท้อนถึง  
ปัญหาการจัดสรรที่ดิน การขาดแคลนที่อยู่อาศัย และการไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย ซึ่งที่ผ่านมาผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ยังไม่สามารถเติมเต็มความต้องการของผู้มีรายได้น้อยได้ และยังคงเน้นการตลาดที่อยู่อาศัยระดับ
รายได้ปานกลางขึ้นไป รวมทั้งหน่วยงานรัฐด าเนินการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางในการมีที่อยู่อาศัย  
ต่ ากว่าเป้าหมายและใช้เวลาค่อนข้างนาน โดยจากข้อมูลของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) ปี พ.ศ. 2562 – 2563  
พบว่า มีจ านวนหน่วยก่อสร้างแล้วเสร็จใหม่ในโครงการเช่าซื้อของการเคหะแห่งชาติทั่วประเทศเฉลี่ยเกือบ 4 ,000 
หน่วยต่อปี ขณะที่มีความต้องการของผู้มีรายได้น้อยปีละเกือบ 200,000 หน่วยทั่วประเทศ (กระทรวงการพัฒนา
สังคมและความมั่นคงของมนุษย์, 2560) รวมทั้งนโยบายด้านอุปสงค์ยังคงมุ่งเน้นโครงการระยะสั้น เพ่ือกระตุ้น
เศรษฐกิจเป็นหลัก แต่ไม่ได้สร้างโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยมากนัก  

ดังนั้น รัฐบาลจึงมีการด าเนินนโยบายด้านที่อยู่อาศัยของประเทศไทย ซึ่งได้ก าหนดในยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี 
(พ.ศ. 2561 – 2580) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 13 (พ.ศ. 2560 – 2570) และแผนปฏิบัติการ
ด้านที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2567 – 2580 ของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ เป็นนโยบาย 
ที่มุ่งเน้นการลดความเหลื่อมล้ าทางสังคม การกระจายศูนย์กลางความเจริญทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม และชุมชนเมือง 
ส่งเสริมโอกาสในการเข้าถึงที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นสิทธิขั้นพ้ืนฐานของประชาชน โดยเฉพาะการเพ่ิมโอกาสการเข้าถึง
ความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนกลุ่มดังกล่าว รวมทั้ง 
การยกระดับความคุ้มครองทางสังคมส าหรับกลุ่มผู้สู งอายุ โดยการส่งเสริมให้ผู้สูงอายุมีที่อยู่อาศัย หรือสามารถ 
อยู่อาศัยในบ้านของตนเอง ด้วยการสนับสนุนการปรับปรุงที่อยู่อาศัยให้เหมาะสม และพัฒนาและที่อยู่อาศัย  
ที่ออกแบบเพ่ือผู้สูงอายุอย่างเพียงพอต่อความต้องการ รองรับสังคมผู้สูงวัยในปัจจุบัน นอกจากนี้ ภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ 
20 ปี (พ.ศ. 2561 – 2580) ยังได้ก าหนดประเด็นยุทธศาสตร์การเพ่ิมขีดความสามารถของชุมชนท้องถิ่นในการพัฒนา 
การพ่ึงตนเองและการจัดการตนเอง โดยการส่งเสริมการปรับพฤติกรรมในระดับครัวเรือนให้มีขีดความสามารถ  
ในการจัดการวางแผนชีวิต สุขภาพ ครอบครัว การเงินและอาชีพ โดยใช้ข้อมูลความรู้และการยกระดับการเรียนรู้
ของครัวเรือนเพ่ือปรับการคิดเชิงระบบการวางแผนอนาคต การออมและการลงทุน เพ่ิมทักษะทางการเงินและ  
การวางแผนการจัดการที่ดิน ที่อยู่อาศัยและระบบการผลิตด้านอาชีพเพ่ิมความสามารถในการประกอบการธุรกิจ 

ในปัจจุบันภาพรวมสถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยของประเทศไทย ณ ไตรมาส 4 ปี 2567 ด้านอุปทานมีการชะลอตัว  
จากการปรับตัวลดลงทั้งจ านวนหน่วยและจ านวนโครงการที่ขอใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นการปรับตัว  
ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ให้มีความสมดุลระหว่างหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายและหน่วยที่อยู่อาศัยที่จะสร้างใหม่  
ในขณะที่ด้านอุปสงค์ยังคงมีความต้องการด้านที่อยู่อาศัยอยู่มาก แม้ว่าประชากรไทยจะมีอัตราการเกิดน้อยลง อย่างไรก็ตาม  
ต้นทุนวัสดุและค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมสูงขึ้น ท าให้ที่อยู่อาศัยมีราคาเพ่ิมขึ้นเร็วกว่ ารายได้ของประชาชน  
ดังนั้น ประชาชนที่สามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยได้ส่วนใหญ่จึงเป็นประชาชนตั้งแต่ชนชั้นกลางขึ้นไปที่สามารถเข้าถึงระบบสินเชื่อ 
ของธนาคารได้ ขณะที่กลุ่มผู้มีรายได้น้อย หรือกลุ่มแรงงานนอกระบบยังคงมีความเป็นไปได้ที่จะไม่สามารถเข้าถึง 
ระบบสินเชื่อที่อยู่อาศัย ด้วยข้อจ ากัดต่าง ๆ ของระบบธนาคารพาณิชย์ในปัจจุบัน 
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2) หน่วยงานที่รับผิดชอบนโยบายด้านที่อยู่อาศัย 
จากการทบทวนข้อมูลและงานวิจัยที่ เกี่ยวข้องพบว่า ภาพรวมบทบาทของภาครัฐที่ เกี่ยวข้องกับ  

ในการสนับสนุนการเข้าถึงที่อยู่อาศัย ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายและยุทธศาสตร์ในระดับสากลที่ให้ความส าคัญ 
กับการพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable Development Goals: SDGs) ในการท าให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์
มีความครอบคลุมและปลอดภัย มีภูมิต้านทานและยั่งยืน ตลอดจนมีกระบวนการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน โดยมี  
หน่วยงานที่มีภารกิจเกี่ยวกับนโยบายด้านที่อยู่อาศัย ดังนี้ 

2.1) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย์ มุ่งเน้นการส่งเสริมและสร้างโอกาสให้ 
กลุ่มเปราะบาง ผู้หญิง และเด็ก ผู้พิการและผู้สูงอายุ เข้าถึงที่อยู่อาศัยได้อย่างเพียงพอ พัฒนาและสนับสนุนให้มีที่อยู่อาศยั 
ที่ได้มาตรฐาน เสริมสร้างระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและชุมชนให้เข้มแข็ง และจัดการสิ่งแวดล้อม  
เพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดี โดยมีหน่วยงานในสังกัดที่มีภารกิจด้านที่อยู่อาศัย ดังนี้ 

2.1.1) สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) (พอช.) มีวัตถุประสงค์ตามพระกฤษฎีกา
จัดตั้งสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) พ.ศ. 2543 ในการสนับสนุนและให้การช่วยเหลือแก่องค์กรชุมชน 
และเครือข่ายองค์กรชุมชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของสมาชิกในชุมชนทั้งในเมืองและชนบท โดยการให้ความช่วยเหลือ 
ด้านการเงินผ่านองค์กรชุมชนและเครือข่ายองค์กรชุมชนในการแก้ไขปัญหา พัฒนาโครงการ และซ่อมแซมที่อยู่อาศัย  
โดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัยมั่นคง สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม 

2.1.2) การเคหะแห่งชาติ (กคช.) มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัย พร้อมทั้งจัดให้มีระบบ  
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งอ านวยความสะดวก แก่ผู้อยู่อาศัย ท านุบ ารุง ปรับปรุง และพัฒนาผู้อยู่อาศัย 
ให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นทั้งทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชน  
ที่ประสงค์จะมีเคหะของตนเอง หรือผู้ที่ประสงค์จะร่วมด าเนินกิจกรรมกับการเคหะแห่งชาติในการจัดให้มีเคหะ 
เพ่ือให้ประชาชนเช่า เช่าซื้อ หรือซื้อ และประกอบธุรกิจเกี่ยวกับ การก่อสร้าง อาคารหรือจัดหาที่ดิน การปรับปรุง  
รื้อ หรือย้ายแหล่งเสื่อมโทรม เพ่ือให้มีสภาพการอยู่อาศัย สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ และสังคมที่ดีข้ึน โดยการ (1) สร้าง  
ซื้อ จัดหา จ าหน่าย เช่า ให้เช่า ให้เช่าซื้อ ยืม ให้ยืม รับจ านอง ว่าจ้าง รับจ้าง แลกเปลี่ยน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์  
มีสิทธิครอบครอง หรือมีทรัพย์สินอ่ืน หรือด าเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรัพย์สิน (2) ให้กู้ยืมเงินหรือจัดหาแหล่งเงินกู้  
หรือค้ าประกันเงินกู้ให้แก่ประชาชน ผู้ประสงค์จะมีเคหะ เป็นของตนเอง (3) ให้กู้ยืมเงินหรือจัดหาแหล่งเงินกู้ หรือ
ค้ าประกันเงินกู้ให้แก่บุคคลผู้ประสงค์จะร่วมด าเนินกิจการกับการเคหะแห่งชาติในการจัดให้มี เคหะเพ่ือให้ประชาชน 
เช่า เช่าซื้อ หรือซื้อ ตามข้อบังคับ ที่คณะกรรมการก าหนด ด้วยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี (4) จัดหาที่ดินและ 
วัสดุก่อสร้างส าหรับการก่อสร้างเคหะ (5) จัดให้มีหรือพัฒนาสาธารณูปโภค หรือบริการอ่ืนที่จ าเป็นเพ่ือให้สภาพ  
การอยู่อาศัยดีขึ้น 

2.2) กระทรวงการคลัง มีแผนปฏิบัติราชการที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย การสนับสนุน 
ศักยภาพและเพ่ิมความสามารในการแข่งขัน การลดความเหลื่อมล้ าทางเศรษฐกิจและสังคม เพ่ือสนับสนุนมาตรการ
ของรัฐบาลในการสงเสริมสวัสดิการให้แก่ผู้มีรายได้น้อยอย่างทั่วถึง เพ่ือใหประชาชนและผู้ประกอบการสามารถ 
เขาถึงแหล่งเงินทุนที่จ าเป็นเพ่ือการประกอบอาชีพ มีที่อยู่อาศัยและที่ดินท ากินเป็นของตนเอง โดยการด าเนินการ
ตามพันธกิจของหน่วยงาน รวมไปถึงมาตรการภาษี และมาตรการกึ่งการคลังผ่าน SFIs ดังนี้ 

2.2.1) กรมธนารักษ์ ท าหน้าที่ในการบริหารจัดการที่ดินราชพัสดุที่อยู่ในความครอบครองของ 
ส่วนราชการที่มิได้ใช้ประโยชน์มาสนับสนุนโครงการตามนโยบายของรัฐบาล โดยมีการร่วมมือกับหน่วยงานต่าง ๆ 
เช่น การเคหะแห่งชาติ SFIs ในการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยบนที่ราชพัสดุส าหรับประชาชนที่มีรายได้น้อย 
และกลุ่มเปราะบาง ซึ่งจะจัดท าเป็นสัญญาเช่าในระยะยาวและสามารถต่อรองอายุสัญญาได้ 
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2.2.2) ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) มีส่วนเกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบายให้แก่  SFIs  
โดยกระทรวงการคลังได้มีค าสั่ง ที่ 434/2558 ก าหนดให้ สศค. มีหน้าที่ก าหนดแนวนโยบายตามพันธกิจของ SFIs  
เพ่ือให้ SFIs ใช้เป็นแนวทางในการด าเนินงานตามพันธกิจ และพิจารณาให้ความเห็นชอบแผนธุรกิจของ SFIs  
โดยพิจารณาถึงความสอดคล้องกับแนวนโยบายที่ได้ก าหนดไว้ ดังนั้น สศค. จึงได้จัดท าแนวนโยบายตามพันธกิจของ SFIs ขึ้น  
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นกรอบทิศทางและแนวทางในการด าเนินงานตามพันธกิจของ SFIs ในระยะ 5 ปี ข้างหน้า  
ทั้งนี้ กรอบนโยบายของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (ปี 2564 - 2568) ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับนโยบายด้านที่อยู่อาศัย คือ  
Finance for all คือ การมุ่งเน้นให้ SFIs ได้ท าหน้าที่การเติมเต็มช่องว่างทางการเงินในภาวะที่กลไกตลาดไม่ท างาน 
ให้ได้ประสิทธิภาพสูงสุด และขยายโอกาสการเข้าถึงบริการทางการเงินให้ครอบคลุม (Financial Inclusion) เพ่ือให้ 
ประชาชนทุกกลุ่มมีแหล่งเงินทุนเพ่ือน าไปใช้พัฒนาคุณภาพชีวิต รวมทั้งการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย 
อย่างเสมอภาค 

ทั้งนี้ แนวนโยบายของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (ปี 2564 - 2568) ได้ก าหนดให้ ธอส. มุ่งเน้น 
การให้บริการทางการเงินแก่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเป็นกลุ่มเป้าหมายหลัก โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึง 
ปานกลางที่ไม่สามารถเข้าถึงบริการเงินของธนาคารพาณิชย์ โดยก าหนดให้เป็นกลุ่มเป้าหมายที่มีสัดส่วนมากที่สุด  
และ ธอส. ควรค านึงถึงการกระจายตัวของบริการทางการเงินให้ทั่วถึงและครอบคลุมทั้งประเทศ ทั้งนี้ ธอส. สามารถ
ให้บริการแก่ลูกค้ากลุ่มที่สามารถเข้าถึงบริการทางการเงินของธนาคารพาณิชย์และกลุ่มผู้มีรายได้สู งได้  
ตามความเหมาะสมเพ่ือบริหารจัดการความเสี่ยง ความสมดุลด้านรายได้ ลดการพ่ึงพาการชดเชยจากภาครัฐ  
ในการด าเนินนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย รวมทั้งเพ่ือช่วยให้ดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัยในระบบสถาบันการเงิน  
อยู่ในระดับที่เหมาะสมอันเป็นการลดภาระให้แก่ประชาชนที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

2.2.2) ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ซึ่งมีวัตถุประสงค์ในการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่ดินหรือ
อาคารเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัย รวมถึงให้ผู้สูงอายุใช้ประโยชน์จากที่ดินหรืออาคารเพ่ือการด ารงชีพ โดยการให้กู้ยืมเงิน
เพ่ือประโยชน์ด้านที่อยู่อาศัย และกิจการเคหะ ได้แก่ (1) ซื้อที่ดินหรืออาคาร (2) สร้าง ขยาย  หรือซ่อมแซมอาคาร  
(3) ไถ่ถอนจ านองอันผูกพันที่ดินหรืออาคาร (4) ไถ่ถอนการขายฝากที่ดินหรืออาคาร (5) ซื้อ เช่า สร้าง ขยายหรือ
ซ่อมแซมอาคารบนที่ดินที่มีสิทธิเช่า (5) ใช้ในการลงทุนจัดกิจการเคหะ (6) ให้ผู้กู้ซึ่งเป็นผู้สูงอายุใช้ประโยชน์จากที่ดิน 
หรืออาคารของตนเพ่ือการด ารงชีพ 

2.2.3) ธนาคารออมสิน มีกรอบการด าเนินงานเพ่ือมุ่งสู่การเป็นธนาคารเพ่ือสังคม (Social Bank) 
มุ่งเน้นการลดความเหลื่อมล้ าทางการเงิน สร้างโอกาสการเข้าถึงแหล่งเงินทุนที่เป็นธรรม โดยมีนโยบายเพ่ือส่งเสริม  
ให้คนอยากมีบ้านอย่างต่อเนื่อง รวมทั้งมียุทธศาสตร์และแผนงานในการสนับสนุนสินเชื่อบ้านและที่อยู่อาศัยให้กับ  
ประชาชนทุกกลุ่ม ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มลูกค้าทั่วไป กลุ่มลูกค้าวัยเริ่มท างานหรือครอบครัวเริ่มต้นที่ต้องการ  
มีบ้านหลังแรก กลุ่มรายได้ปานกลาง ตลอดจนกลุ่มสินทรัพย์สูง 

2.2.4) ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) ด าเนินงานเป็นสถาบันการเงิน 
เพ่ือการพัฒนาชนบท โดยให้ความช่วยเหลือทางการเงินหรือบริหารจัดการแก่บุคคล กลุ่มบุคคล ผู้ประกอบการ 
กองทุนหมู่บ้านหรือชุมชน เพ่ือส่งเสริมให้ชุมชนมีความเข้มแข็งในด้านเศรษฐกิจหรือเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิต  
โดยมสีินเชื่อเคหะเพ่ือที่อยู่อาศัยรองรับส าหรับเกษตรกรและบุคคลในครอบครัว บุคลากรภาครัฐ หรือพนักงานองค์กร 

ทั้งนี้ การมีสถาบันการเงินที่สามารถให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่หลากหลายก่อให้เกิดการแข่งขัน
และสามารถลดดอกเบี้ยสินเชื่อซึ่งเป็นการลดภาระให้กับประชาชน อย่างไรก็ดี SFIs มีหน้าที่หลักในการช่วยเติมเต็ม
ช่องว่างทางการเงินในภาวะที่กลไกตลาดไม่ท างานและเป็นเครื่องมือในการด าเนินนโยบายกึ่งการคลังของรัฐ  
ดังนั้น SFIs แต่ละแห่งจึงมีพันธกิจเพ่ือช่วยเหลือประชาชนและผู้ประกอบการเฉพาะกลุ่มไม่ทับซ้อนหรือแข่งขันกัน
จนอาจกระทบต่อการท าหน้าที่ตามพันธกิจให้มีประสิทธิภาพได้ ดังนั้น การศึกษานโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 
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ที่เหมาะสมส าหรับ SFIs เพ่ือให้ SFIs สามารถมีแนวทางในการก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนส าหรับ 
การให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ไม่ซ้ าซ้อนกับการให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อนกันระหว่าง SFIs  
และเพ่ือให้การท าหน้าที่ด้านการเติมเต็มช่องว่างทางการเงินของ SFIs เกิดประสิทธิภาพสูงสุด 

2.3) ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ท าหน้าที่ก าหนดกรอบทิศทางการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศในภาพกว้างเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและสภาพแวดล้อมและออกแบบ
บูรณาการการพัฒนาทุกมิติอย่างสมเหตุสมผล เพ่ือสร้างการเข้าถึงอย่างเท่าเทียม ผ่านการจัดท าแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ การจัดท ายุทธศาสตร์ชาติและแผนการปฏิรูปประเทศ  

2.4) ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (The Board of Investment Thailand: BOI) 
ด าเนินการในการส่งเสริมกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อย โดยการออกประกาศคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุนในการให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีแก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขท่ี BOI ก าหนด 

ในช่วงที่ผ่านมา BOI มีบทบาทส าคัญในการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยให้สิทธิประโยชน์ 
ในการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลและก าหนดเงื่อนไขการลงทุนตามบริบททางเศรษฐกิจและนโยบายของรัฐในแต่ละช่วงเวลา 

ในปี พ.ศ. 2536 BOI ได้ริเริ่มการให้ความช่วยเหลือให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเองตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535  - 2539) โดยก าหนดหลักเกณฑ์ 
การส่งเสริมการลงทุนส าหรับกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางให้ที่อยู่อาศัยต้องมีราคาไม่เกิน  
หน่วยละ 6 แสนบาท โดยต้องจัดสรรที่อยู่อาศัยมากกว่า 150 หน่วยในเขต 11 และมากกว่า 75 หน่วยในเขต 22  
และเขต 33 (ภัทรดุษฎี, 2552) ต่อมาในปี พ.ศ. 2552 ได้ปรับปรุงข้อก าหนดให้โครงการต้องจัดที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่า  
50 หน่วย โดยที่อาคารชุดในเขต 1 ต้องมีราคาไม่เกินหนึ่งล้านบาทและมีพ้ืนที่ใช้สอยมากกว่า 28 ตารางเมตรต่อหน่วย  
และบ้านเดี่ยวในเขต 1 ต้องมีราคาไม่เกิน 1.2 ล้านบาทต่อหน่วย ในขณะที่ที่อยู่อาศัยในเขต 2 และเขต 3 ต้องมีราคา 
ไม่เกินหกแสนบาทต่อหน่วย (ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน, 2552) 

ในปี พ.ศ. 2563 BOI ได้ปรับปรุงเงื่อนไขการขอรับการส่งเสริมการลงทุนในกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยให้สอดคล้องกับโครงการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยแห่งรัฐ (โครงการบ้านล้านหลัง) เพ่ือขับเคลื่อนนโยบาย
ของรัฐบาลในการแก้ไขปัญหาการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของประชาชนผู้ มีรายได้น้อยและกระตุ้นเศรษฐกิจผ่าน 
ภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยก าหนดให้ที่อยู่อาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานคร จังหวัดนครปฐม จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี  
จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร ต้องมีราคาหน่วยละไม่เกิน 1.2 ล้านบาท ในขณะที่ที่อยู่อาศัย  
ในจังหวัดอ่ืน ๆ ต้องมีราคาหน่วยละไม่เกิน 1 ล้านบาท อีกทั้งผู้ขอรับการสนับสนุนจะต้องได้รับการอนุมัติโครงการ  
จาก ธอส. ด้วย (ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน, 2563) ต่อมาในปี พ.ศ. 2567 BOI ได้ก าหนดเงื่อนไขส าคัญ 
ให้โครงการต้องจัดสรรที่อยู่อาศัยซึ่งมีราคาต่อหน่วยไม่เกิน 1.5 ล้านบาทมากกว่าร้อยละ 80 ของจ านวนที่พักอาศัย
ทั้งโครงการ รวมทั้งต้องมีสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการ (ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน , 2567)  
และ BOI ได้ปรับปรุงเงื่อนไขส าคัญอีกครั้งในปี พ.ศ. 2568 โดยก าหนดให้ผู้ประกอบการต้องจ าหน่ายที่อยู่อาศัยให้กับ 
บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยที่มีรายได้สุทธิไม่เกิน 50,000 บาทต่อเดือน (ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน, 2568) 

นอกจากบทบาทของหน่วยงานของรัฐที่มีการด าเนินการสนับสนุนการเข้าถึงที่อยู่อาศัยแล้ว ยังมีสถาบัน
การเงินที่มีบทบาทต่อการสนับสนุนระบบการเงินที่อยู่อาศัย โดย (บุษรา โพวาทอง 2567) ได้แบ่งกลไกทางการเงิน 
ที่อยู่อาศัยเป็น 3 ส่วน ที่จะเป็นการช่วยสนับสนุนให้ประชาชนเข้าถึงที่อยู่อาศัยได้มากข้ึน ได้แก่ 

1. ผู้ให้บริการในระบบ (Formal Sector) หมายถึง สถาบันการเงินที่มีสถานะทางกฎหมายที่ชัดเจน 
และอยู่ภายใต้การก ากับดูแลโดยหน่วยงานภาครัฐ เช่น ธนาคารพาณิชย์ สถาบันการเงินเฉพาะกิจ เป็นต้น 
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2. ผู้ให้บริการกึ่งในระบบ (Semi-formal Sector) หมายถึง สถาบันการเงินที่มีสถานะทางกฎหมายภายใต้
กฎหมายจัดตั้งเฉพาะ อยู่ภายใต้การก ากับดูแลโดยหน่วยงานอ่ืนที่นอกเหนือจากหน่วยงานก ากับดูแลผู้ให้บริการ  
ในระบบ เช่น สหกรณ์ออมทรัพย์ ชุมนุมสหกรณ์ เครดิตยูเนี่ยน สถาบันการเงินประชาชน กองทุนหมู่บ้าน 
และชุมชนเมือง เป็นต้น 

3. ผู้ให้บริการนอกระบบ ( Informal Sector) หมายถึง ผู้ให้บริการทั้งบุคคลธรรมดาและนิติบุคคล 
ที่ไม่มีสถานะทางกฎหมายและไม่มีผู้ก ากับดูแล เช่น กลุ่มออมทรัพย์ องค์กรการเงินชุมชน ญาติ นายทุน  
บุคคลนอกครัวเรือน เป็นต้น 

3) มาตรการสนับสนุนด้านที่อยู่อาศัยของภาครัฐ 
3.1) มาตรการด้านอุปทาน 

3.1.1) การเคหะแห่งชาติ มีการด าเนินงานตามแผนวิสาหกิจการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2566 – 2570  
(ฉบับปรับปรุง ปี 2567) โดยการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อมส าหรับทุกกลุ่มเป้าหมายเพ่ือคุณภาพ
ชีวิตที่ดี โดยเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการโครงการพัฒนาที่อยู่อาศั ย โดยพัฒนาโครงการให้รองรับ 
ทุกกลุ่มเป้าหมายตามแนวคิด Universal Design1 และเกณฑ์การออกแบบและก่อสร้างโครงการชุมชน 
น่าอยู่น่าสบายอย่างยั่งยืน (NHA Eco-Village) ในระดับราคา/อัตราค่าเช่าที่รับภาระได้ มีคุณภาพสอดคล้องกับ
ความต้องการของลูกค้า โดยมุ่งเน้นกลุ่ม First-Jobber และกลุ่มผู้สูงอายุ เช่น โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย โครงการ
อาคารเช่า โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามแนวรถไฟฟ้า โครงการบ้านสวัสดิการข้าราชการ โครงการบ้านกตัญญู เป็นต้น  

3.1.2) การส่งเสริมกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อยของ BOI โดยการให้สิทธิประโยชน ์
ทางภาษีแก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดยได้รับการยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นระยะเวลา 3 ปี  
ในวงเงินไม่เกินร้อยละ 100 ของเงินลงทุน (ไม่รวมค่าที่ดินและทุนหมุนเวียน) ส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับ  
ผู้มีรายได้น้อยตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ BOI ก าหนด เช่น 1) ที่อยู่อาศัยที่ขอรับการส่งเสริม กรณีอาคารชุดต้องมี 
พ้ืนที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตร และกรณีบ้านเดี่ยวหรือบ้านแถว ต้องพ้ืนที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า 70 ตารางเมตร  
2) การก่อสร้างที่อยู่อาศัยที่ขอรับการส่งเสริมต้องจ าหน่ายให้บุคคลธรรมดาสัญชาติไทยที่มีรายได้สุทธิไม่เกิน 50,000 
บาทต่อเดือนเท่านั้น โดยก่อสร้างที่อยู่อาศัย (รวมค่าที่ดิน) ราคาไม่เกิน 1 ,500,000 บาท 3) ต้องมีที่อยู่อาศัยตาม
เงื่อนไขที่ก าหนดไม่น้อยกว่าร้อยละ 80 ของที่อยู่อาศัยทั้งโครงการ 4) มีแผนผังและแบบแปลนที่ได้รับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการ และได้รับการอนุญาตก่อสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหรือกฎหมาย  
ที่เก่ียวข้อง เป็นต้น 

3.1.3) การบริหารจัดการที่ดินราชพัสดุภายใต้กรมธนารักษ์ โดยการร่วมมือกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
ในการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อย กลุ่มเปราะบาง และผู้สูงอายุ เช่น ร่วมมือกับ พอช. ในการ
จัดท าโครงการบ้านมั่นคงส าหรับพ้ืนที่ชุมชนบุกรุก หรือร่วมมือกับโรงพยาบาลรามาธิบดีจัดท าโครงการ Senior 
Complex ส าหรับผู้สูงอายุ เป็นต้น 

 

                                           
1 การออกแบบเพื่อมวลชน (Universal Design) เป็นแนวคิดการออกแบบสภาพแวดล้อม และสิ่งอ านวยความสะดวก รวมถึงสิ่งของ
เครื่องใช้ทั่วไปในสังคม โดยมีหลักการออกแบบเพื่อการใช้งานที่สะดวกสบาย ปลอดภัยครอบคลุมส าหรับทุกคน และไม่ต้องมีการ
ดัดแปลงพิเศษหรือเฉพาะเจาะจงเพื่อบุคคลกลุ่มใดกลุม่หนึ่ง (ทิพวัลย์ ทองอาจ,2553) เพื่อให้ทุกคนในสังคมสามารถใช้ประโยชน์จาก
สิ่งเหล่านี้ได้อย่างเต็มที่ คุ้มค่าและเท่าเทียม จึงเป็นแนวคิดที่ค านึงถึงการใช้งานที่ครอบคลุมกลุ่มบุคคลทั้งคนสูงอายุ คนป่วย สตรี
ตั้งครรภ์ คนแคระ เด็กเล็กที่มากับรถเข็น คนพิการประเภทต่าง ๆ เช่น ทางการเห็น ทางการได้ยิน ทางการเคลื่อนไหวหรือทาง
ร่างกาย ทางสติปัญญา รวมทั้งคนที่อ่านหนังสือไม่ออก เพื่อให้บุคคลเหล่านี้สามารถอยู่ในสังคมร่วมกับบุคคลทั่วไปได้อย่างปกติสุข 
(APO Team, 2554) 
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3.1.4) มาตรการด้านภาษ ี
(1) การลดภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างร้อยละ 90 ของจ านวนภาษีที่ต้องเสียให้แก่ที่ดินหรือ  

สิ่งปลูกสร้างของผู้ประกอบการที่อยู่ระหว่างการพัฒนาเป็นโครงการจัดสรร อาคารชุด หรือนิคมอุตสาหกรรม  
เป็นเวลาไม่เกิน 3 ปี นับแต่วันที่ได้รับอนุญาตให้ด าเนินการ เพ่ือบรรเทาภาระภาษีให้แก่ผู้ประกอบการในช่วง
ระหว่างการก่อสร้าง 

(2) การยกเว้นภาษีที่ดินและสิ่ งปลูกสร้าง ส าหรับทรัพย์ส่วนกลางที่มี ไว้ เ พ่ือใช้หรือ  
เพ่ือประโยชน์ร่วมกันส าหรับเจ้าของร่วมตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด ที่ดินอันเป็นสาธารณูปโภคตามกฎหมาย  
ว่าด้วยการจัดสรรที่ดิน และที่ดินอันเป็นพ้ืนที่สาธารณูปโภคตามกฎหมายว่าด้วยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย  
เพ่ือบรรเทาภาระภาษีให้แก่ทรัพย์ส่วนกลางหรือสาธารณูปโภคท่ีใช้ประโยชน์ร่วมกันในโครงการ 

3.1.5) มาตรการด้านการเงินในการสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย เช่น โครงการสินเชื่ออัตราดอกเบี้ย
ต่ าส าหรับกลุ่มลูกค้าที่ประกอบธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยธนาคารออมสินส่งเสริมและสนับสนุนสินเชื่อส าหรับส่งเสริม 
ผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้สร้างโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย วงเงินรวม 10,000 ล้านบาท 
จ านวน 2 โครงการ ได้แก่ สินเชื่อ GSB D – Home กระตุ้นเศรษฐกิจ อัตราดอกเบี้ยเริ่มต้นร้อยละ 3.99 ต่อปี 
ระยะเวลากู้ไม่เกิน 4 ปี และสินเชื่อ GSB D – Home สร้างบ้านเพื่อคนไทย อัตราดอกเบี้ยเริ่มต้นร้อยละ 3.50 ต่อปี 
ระยะเวลากู้ไม่เกิน 4 ปี 

3.2) มาตรการด้านอุปสงค์ 
3.2.1) มาตรการด้านภาษีเพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายที่เก่ียวข้องกับท่ีอยู่อาศัยส าหรับประชาชน ได้แก่ 

(1) มาตรการภาษีบ้านหลังแรก ซึ่งเป็นโครงการที่รัฐบาลได้เคยด าเนินการในช่วง 10 ปีที่ผ่านมา  
โดยผู้ซื้อที่อยู่อาศัยจะได้รับสิทธิลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เช่น ร้อยละ 20 ของราคาที่อยู่อาศัยราคา 
ไม่เกิน 3 ล้านบาท โดยมีการแบ่งลดภาษีเป็นระยะเวลา 5 ปี หรือลดหย่อนไม่เกิน 2 แสนบาทของมูลค่า
อสังหาริมทรัพย์ไม่เกิน 5,000,000 บาท เป็นต้น 

(2) โครงการบ้านดีมีดาวน์ คืนเงินดาวน์จ านวน 50,000 บาท ส าหรับผู้ซื้อที่อยู่อาศัยที่อยู่ในระบบ 
ฐานภาษีอากรของกรมสรรพากรและรายได้ ไม่ เกิน 1 ,200,000 บาทต่อปี  เ พ่ือลดภาระประชาชนและ 
ช่วยลดยอดคงค้างของที่อยู่อาศัยใหม่ 

(3) การลดค่าธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพย์และจดทะเบียนการจ านองอสังหาริมทรัพย์   
โดยลดค่าธรรมเนียมการโอนอสังหาริมทรัพย์จากเดิมที่ร้อยละ 2 เหลือ ร้อยละ 0.01 และลดค่าจดทะเบียน  
การจ านองอสังหาริมทรัพย์จากเดิมท่ีร้อยละ 1 เหลือร้อยละ 0.01 

(4) การลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับเงินได้เท่าที่จ่ายเป็นดอกเบี้ยเงินกู้ยืมให้แก่
ธนาคาร สถาบันการเงินอ่ืน บริษัทประกันชีวิต สหกรณ์หรือนายจ้าง ส าหรับการกู้ยืมเงินเพ่ือซื้อ เช่าซื้อ หรือสร้าง
อาคารที่อยู่อาศัยหรืออาคารพร้อมที่ดิน โดยจ านองเป็นประกันในการกู้ยืมเงิน ตามจ านวนที่จ่ายจริง 
แต่ไม่เกิน 100,000 บาท ทั้งนี้ เพ่ือเป็นการบรรเทาภาระของผู้มีเงินได้และกระตุ้นให้ระบบเศรษฐกิจภายในประเทศ
ให้มีการขยายตัวอย่างต่อเนื่อง 

(5) การยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับเงินได้จากการขายที่อยู่อาศัยเก่าและซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ 
โดยยกเว้นเงินได้จากการขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นบ้าน โรงเรือน หรือสิ่งปลูกสร้างอ่ืน หรืออสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว
พร้อมที่ดิน หรือห้องชุดส าหรับการอยู่อาศัย ซึ่งผู้มีเงินได้ใช้เป็นที่อยู่อาศัยที่มีชื่ออยู่ในทะเบียนบ้านเป็นเวลา  
ไม่น้อยกว่า 1 ปี นับแต่วันที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์ และต้องท าสัญญาซื้อขาย
อสังหาริมทรัพย์แห่งใหม่ภายในก าหนดเวลา 1 ปีก่อนหรือนับแต่วันที่ท าสัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว  
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ซึ่งจะได้รับยกเว้นเงินได้เท่ากับจ านวนมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว แต่ไม่เกินจ านวนมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ 
แห่งใหม ่

(6) การลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับเงินได้เท่าที่ได้จ่ายเป็นค่าจ้างก่อสร้างอาคาร 
เพ่ืออยู่อาศัยขึ้นใหม่ให้แก่ผู้รับจ้าง ส าหรับการจ่ายค่าจ้างตามสัญญาจ้างตั้งแต่วันที่ 9 เมษายน พ.ศ. 2567  
ถึงวันที่ 31 ธันวาคม พ.ศ. 2568 จ านวน 10 ,000 บาทต่อทุกจ านวน 1,000,000 บาท ตามจ านวนที่จ่ายจริง  
แต่รวมแล้วไม่เกิน 100 ,000 บาท โดยให้ผู้มีเงินได้ได้รับสิทธิยกเว้นในปีภาษีที่ก่อสร้างอาคารเสร็จ ทั้งนี้   
เฉพาะค่าจ้างก่อสร้างอาคารเพ่ืออยู่อาศัยไม่เกิน 1 หลังตามสัญญาจ้างที่ได้ท าขึ้นและเริ่มด าเนินการก่อสร้างตั้งแต่ 
วันที่ 9 เมษายน 2567 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2568 

3.2.2) มาตรการด้านการเงินในการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัย ได้แก่ 
 (1) การด าเนินการเป็นมาตรการก่ึงการคลังผ่านสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ที่มีการสนับสนุน 

แหล่งเงินทุนสินเชื่อดอกเบี้ยต่ าให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่เหมาะสมกับ
ประชาชนทุกกลุ่ม หลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ผ่อนปรนสอดรับกับศักยภาพการผ่อนช าระหนี้ เช่น โครงการสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยของรัฐ (โครงการบ้านล้านหลัง) โครงการสินเชื่อบ้าน Happy Home มาตรการสินเชื่อซื้อ-ซ่อม-สร้าง 
โครงการสินเชื่อบ้านออมสินสบายใจ เป็นต้น นอกจากนี้ การเคหะแห่งชาติยังมีการด าเนินโครงการสินเชื่อ  
เพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยการให้สินเชื่อผู้มีรายได้น้อยที่ไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อ  
ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ และมีคุณสมบัติตามที่การเคหะแห่งชาติก าหนด เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการ 
ของเคหะแห่งชาติเอง ซึ่งจะเป็นการเพ่ิมโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้น  

 (2) การผ่อนคลายเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Loan To Value: LTV) เป็นการชั่วคราว โดยก าหนดให้เพดานอัตราส่วนเงินให้สินเชื่อ 
ต่อมูลค่าหลักประกันเป็นร้อยละ 100 ส าหรับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ทั้งกรณี (1) มูลค่าหลักประกันต่ ากว่า 
10,000,000 บาท ตั้งแต่สัญญากู้หลังที่ 2 เป็นต้นไป และ (2) มูลค่าหลักประกันตั้งแต่ 10,000,000 บาทขึ้นไป 
ตั้งแต่สัญญากู้หลังที่ 1 เป็นต้นไป ส าหรับสัญญาเงินกู้ที่ท าสัญญาตั้งแต่วันที่ 1 พฤษภาคม 2568 ถึงวันที่  
30 มิถุนายน 2569 
 
บทสรุป 
 

จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและบทบาทของภาครัฐ  
พบว่า ปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความส าเร็จในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง (Homeownership) แบ่งออกเป็น  
5 ปัจจัยหลัก ได้แก่ สภาวะเศรษฐกิจมหภาค ปัจจัยในระดับครัวเรือน อุปทานที่อยู่อาศัย การจัดสรรที่ดิน  
และนโยบายพัฒนาเมือง ค่านิยมทางสังคมหรือวัฒนธรรม และบทบาทของผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย โดยรัฐบาลจ าเป็นต้อง
ให้ความส าคัญกับการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เนื่องจากการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
เป็นกลไกที่ช่วยสร้างทรัพย์สินและความมั่งคั่งส่วนบุคคล และกระตุ้นการเติบโตของเศรษฐกิจโดยรวมได้ กระตุ้น  
การบริโภคและการจับจ่ายใช้สอย ภาครัฐสามารถจัดเก็บภาษีที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริทรัพย์ได้เพ่ิมขึ้น และเป็น  
การเปิดโอกาสให้มีการออกผลิตภัณฑ์ใหม่ ๆ ในตลาดทุน อีกทั้งการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองจะเชื่อมโยงกับ 
การดูแลสภาพแวดล้อมโดยรอบ และการมีส่วนร่วมทางสังคมที่สูงขึ้น ดังนั้น ในต่างประเทศจึงให้ความส าคัญกับ 
การสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและมีการจัดท านโยบายเพ่ือสนับสนุนเรื่องดังกล่าวเป็นการเฉพาะ  
ไม่ว่าจะเป็น 
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- ประเทศญี่ปุ่น ได้จัดท ามาตรการด้านการเงินสนับสนุนด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยและมาตรการ  
ด้านการเงินให้แก่ผู้ต้องการมีที่อยู่อาศัย (อัตราดอกเบี้ยต่ า อัตราดอกเบี้ยคงที่ และเป็นสินเชื่อระยะยาว) การพัฒนา
ตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย มาตรการด้านภาษี เช่น สิทธิประโยชน์ทางภาษีส าหรับเจ้าของที่อยู่อาศัยเพ่ือเช่า 
มาตรการทางภาษีเพ่ือส่งเสริมการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย เป็นต้น การพัฒนาการเคหะของรัฐ เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อย
สามารถเช่าในราคาถูก และการหักเงินค่าจ้างงานบางส่วนเพื่อเก็บสะสมเป็นการออมเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย 

- ประเทศฟิลิปปินส์ ได้มีการจัดท าสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยต่ าแก่บริษัทผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย การสนับสนุน
สินเชื่อดอกเบี้ยต่ าแก่ผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัย การรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย การให้สินเชื่อเป็นกลุ่มพ่ึงพาตนเอง รวมทั้งการ
ทีร่ัฐบาลจัดสรรพ้ืนที่ว่างเปล่าและให้ความช่วยเหลือเป็นวัสดุอุปกรณ์ส าหรับก่อสร้างที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 

- ประเทศมาเลเซีย ได้มีการก าหนดเงื่อนไขในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยโดยธนาคารกลาง การให้สินเชื่อ
อัตราดอกเบี้ยต่ าแก่บริษัทผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย การสนับสนุนสินเชื่อดอกเบี้ยต่ าแก่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัย การพัฒนาตลาด
รองสินเชื่อที่อยู่อาศัย และมาตรการควบคุมการออกใบอนุญาตก่อสร้าง  

- ประเทศสิงคโปร์ ได้มกีารสนับสนุนสินเชื่อดอกเบี้ยต่ าแก่ผู้ซื้อที่อยู่อาศัย การขอใช้เงินจากกองทุนบ าเหน็จ
บ านาญเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย การรับประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย การก่อสร้างที่พักอาศัยให้แก่ประชาชนโดยภาครัฐ  
การวางแผนบริหารจัดการที่ดินระยะยาว รวมทั้งการสนับสนุนเงนิช่วยเหลือเพ่ือการซื้อที่อยู่อาศัยจากรัฐบาล 

ส าหรับประเทศไทยนั้น มีหลายหน่วยงานที่มีบทบาทเกี่ยวกับการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของประเทศไทย ไม่ว่าจะเป็น 
- กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ซึ่งมีบทบาทในการพัฒนาและสนับสนุนให้มีที่อยู่อาศัย 

ที่ได้มาตรฐาน เสริมสร้างระบบการเงินและสินเชื่อที่อยู่อาศัยและชุมชนให้เข้มแข็ง ผ่านการด าเนินการของสถาบัน 
พัฒนาองค์กรชุมชน การเคหะแห่งชาติ 

- กระทรวงการคลัง ซึ่งมีบทบาทในการสนับสนุนศักยภาพและเพ่ิมความสามารในการแข่งขัน การลด 
ความเหลื่อมล้ าทางเศรษฐกิจและสังคม เพ่ือสนับสนุนมาตรการของรัฐบาลในการส่งเสริมสวัสดิการให้แก่ผู้มีรายได้
น้อยอย่างทั่วถึง เพ่ือให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยและที่ดินท ากินเป็นของตนเอง โดยการด าเนินมาตรการภาษี  
และมาตรการกึ่งการคลังผ่านสถาบันการเงินเฉพาะกิจ เช่น ธอส. ธนาคารออมสิน ธ.ก.ส. เป็นต้น อีกทั้ง สศค.  
ยังมีบทบาทในการก าหนดแนวนโยบายของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (ปี 2564 - 2568) และได้ก าหนดให้ ธอส. มุ่งเน้น
การให้บริการทางการเงินแก่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเป็นกลุ่มเป้าหมายหลัก โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 
ถึงปานกลางที่ไม่สามารถเข้าถึงบริการเงินของธนาคารพาณิชย์ 

- ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ซึ่งมีบทบาทในการก าหนดกรอบทิศทางการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศในภาพกว้าง เพ่ือสนับสนุนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและสภาพแวดล้อมและออกแบบ
บูรณาการการพัฒนาทุกมิติอย่างสมเหตุสมผล เพ่ือสร้างการเข้าถึงอย่างเท่าเทียม 

- ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (The Board of Investment Thailand: BOI) ซึ่งมีส่วน
ด าเนินการในการส่งเสริมกิจการที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อย โดยการออกประกาศคณะกรรมการ
ส่งเสริมการลงทุนในการให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีแก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขท่ี BOI ก าหนด 

ที่ผ่านมาประเทศไทยได้มีการด าเนินมาตรการด้านต่าง ๆ เพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
เช่นเดียวกับในต่างประเทศ เช่น การให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีแก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่สร้างที่อยู่อาศัย 
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย การบริหารจัดการที่ดินราชพัสดุภายใต้กรมธนารักษ์ในการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับกลุ่ม  
ผู้มีรายได้น้อย มาตรการด้านภาษีเพ่ือลดภาระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชน สินเชื่อดอกเบี้ยต่ า 
เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย สินเชื่อดอกเบี้ยต่ าเพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ในระดับราคาที่เหมาะสม รวมทั้งการผ่อนคลายหลักเกณฑ์ของหน่วยงานก ากับดูแล เช่น การผ่อนคลายเกณฑ์ 
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การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Loan To Value: LTV)  
เป็นการชั่วคราว เป็นต้น 

ดังนั้น แนวทางการจัดท านโยบายเพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในต่างประเทศ 
เมื่อน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับหน่วยงานที่ท าหน้าที่ในการส่งเสริมด้านที่อยู่อาศัยในประเทศไทยจะสามารถ
น าไปใช้ในการวิเคราะห์และจัดท าข้อเสนอแนะในเชิงนโยบายด้านการเงินเพ่ือพัฒนานโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ที่เหมาะสมส าหรับ SFIs และจัดท าแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ในระยะต่อไป 

ทั้งนี้ ในบทต่อไปจะเป็นการสถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยโดยวิเคราะห์จาก (1) ข้อมูล
ด้านอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของประเทศไทย (2) ข้อมูลด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย  
และ (3) ข้อมูลด้านตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ศึกษาวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยของแต่ละกลุ่มรายได้ ศึกษา
ปริมาณ ประเภท และราคาที่อยู่อาศัยที่มีอยู่ และวิเคราะห์เปรียบเทียบความต้องการที่อยู่อาศัยกับปริมาณ  
ที่อยู่อาศัยที่มี เพ่ือสรุปผลความไม่สอดคล้องของอุปสงค์และอุปทานซึ่งจะน าไปสู่การจัดท าข้อเสนอแนะเชิงนโยบายต่อไป  
รวมทั้งการศึกษาสถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในระบบสถาบันการเงิน เพ่ือน ามาใช้ 
วิเคราะห์และจัดท าข้อเสนอแนะเกี่ยวกับแนวนโยบายของ SFIs ที่เกี่ยวข้องกับการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเองต่อไป 
 
 

 



บทที่ 3 
สถานการณภ์าคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย 

 
บทนีค้ณะผู้วิจัยได้มีการรวบรวมข้อมูลที่ใช้ส าหรับในการศึกษาวิจัยโดยเป็นข้อมูลเกี่ยวกับภาคอสังหาริมทรัพย์

ในประเทศไทยจากแหล่งข้อมูลต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารแห่งประเทศไทย ส านักงาน
เศรษฐกิจการคลัง ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ส านักงานสถิติแห่งชาติ การเคหะแห่งชาติ 
โดยสามารถแบ่งการวิเคราะห์ข้อมูลเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 1) ข้อมูลด้านอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของประเทศไทย ได้แก่ 
ข้อมูลจ านวนครัวเรือนและข้อมูลรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน ข้อมูลประมาณการรายได้ของครัวเรือนและความต้องการ
ที่อยู่อาศัย 2) ข้อมูลด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย ได้แก่ ข้อมูลหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขาย 
ในประเทศไทย ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ ข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่อาศัย และ 3) ข้อมูลด้านตลาด
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ได้แก่ ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยจ าแนกตามสถาบันการเงิน ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยจ าแนกตาม
วงเงินสินเชื่อ ทั้งนี้ คณะผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลต่าง ๆ เพ่ือน าข้อมูลดังกล่าวมาใช้ส าหรับการศึกษาวิจัยสถานการณ์
การเข้าถึงสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ในระบบสถาบันการเงิน รวมทั้งเพ่ือน ามาวิเคราะห์สถานการณ ์
ด้านที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน สถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย และความต้องการที่อยู่อาศัยตามกลุ่มเป้าหมาย 

 
3.1 ข้อมูลด้านอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของประเทศไทย 

 
เนื่องจากปัญหาหนึ่งของการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง คือ ปัญหาราคา

ที่อยู่อาศัยที่มีราคาสูงเมื่อเปรียบเทียบกับรายได้ของประชากร ส่วนหนึ่งเกิดจากรายได้เฉลี่ยของประชากรยังอยู่ใน
ระดับต่ า ประกอบกับราคาที่อยู่อาศัยมักจะปรับตัวสูงขึ้นรวดเร็วกว่าการเพ่ิมขึ้นของรายได้ขั้นต่ า ท าให้ประชาชน  
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางซึ่งเป็นกลุ่มที่มีรายได้อยู่ที่ค่าเฉลี่ยไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ ดังนั้น  
ในหัวข้อนี้จึงศึกษาข้อมูลรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนและการกระจายของรายได้ของประชากรในเชิงแหล่งที่มาของ
รายได้และเชิงพ้ืนที่  

3.1.1 ข้อมูลจ านวนครัวเรือนและข้อมูลรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน 
ส านักงานสถิติแห่งชาติได้ท าการส ารวจครัวเรือนในประเทศไทย ซึ่งจะท าการส ารวจและจัดเก็บข้อมูล  

ในทุก ๆ 2 ปี โดยจากตารางที่ 3.1 ส านักงานสถิติแห่งชาติได้มีการส ารวจครัวเรือนในปี 2566 พบว่า ประเทศไทย 
มีจ านวนครัวเรือนทั้งสิ้น 23.9 ล้านครัวเรือน โดยหากพิจารณาเป็นรายจังหวัด กรุงเทพมหานคร (กรุงเทพฯ)  
เป็นพ้ืนที่ที่มีจ านวนครัวเรือนมากที่สุดในประเทศเป็นจ านวน 3.11 ล้านครัวเรือน ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 12.99  
ของครัวเรือนทั้งประเทศ รองลงมาเป็นจังหวัดสมุทรปราการมีจ านวนครัวเรือน 8.62 แสนครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 
3.60 ของครัวเรือนทั้งประเทศ และเมื่อพิจารณาเป็นรายภาค พบว่า ภาคตะวันออกเฉียงเหนือเป็นภาคที่มีจ านวน
ครัวเรือนมากที่สุดในประเทศเป็นจ านวน 5.96 ล้านครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 24.90 ของครัวเรือนทั้งประเทศ 
รองลงมาเป็นภาคกลาง มีจ านวนครัวเรือน 5.65 ล้านครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 23.61 ของครัวเรือนทั้งประเทศ 
ภาคเหนือมีจ านวนครัวเรือน 3.93 ล้านครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 16.44 ของครัวเรือนทั้งประเทศ ขณะที่ภาคใต้ 
เป็นภาคที่มีจ านวนครัวเรือนน้อยที่สุด จ านวน 3.08 ล้านครัวเรือน ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 12.90 ของครัวเรือนทั้งประเทศ 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากขนาดของครัวเรือน พบว่า ในปี 2566 ครัวเรือนในประเทศไทยมีขนาดของ
ครัวเรือนโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 2.70 คนต่อครัวเรือน โดยภาคใต้เป็นภาคที่มีขนาดครัวเรือนโดยเฉลี่ยสูงสุดอยู่ที่ 2.90 คน
ต่อครัวเรือน รองลงมาเป็นภาคตะวันออกเฉียงเหนือซึ่งมีขนาดครัวเรือนโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 2.80 คนต่อครัวเรือน ขณะที่ 
กรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นพื้นที่ท่ีมีขนาดของครัวเรือนโดยเฉลี่ยน้อยที่สุดในประเทศอยู่ที่ 2.40 คนต่อครัวเรือน 
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ตารางท่ี 3.1 ข้อมูลจ านวนครัวเรือนและขนาดครัวเรือนโดยเฉลี่ย จ าแนกตามพื้นที่ 

 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2567) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย  
 

เมื่อพิจารณาด้านรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือน ส านักงานสถิติแห่งชาติได้ก าหนดนิยามของรายได้
เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือน เพ่ือส าหรับการส ารวจภาคครัวเรือนของไทย ประกอบด้วย (1) รายได้จากการท างาน 
ได้แก่ ค่าจ้างและเงินเดือน ก าไรสุทธิจากธุรกิจ และก าไรสุทธิจากการเกษตร (2) รายได้จากแหล่งอ่ืนและเงิน
ช่วยเหลือ เช่น บ าเหน็จ บ านาญ เงินชดเชยจากการออกจากงาน เงินช่วยเหลือจากบุคคลอ่ืนและรัฐ เป็นต้น  
(3) รายได้ที่ไม่เป็นตัวเงิน เช่น อาหารเครื่องดื่ม สินค้าและบริการที่ได้มาโดยไม่ได้ซื้อ เป็นต้น และ (4) รายได้  
ไม่ประจ าและจากทรัพย์สิน โดยข้อมูลรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนจากการส ารวจในปี 2566 (ภาพที่ 3.1) 
พบว่า ในปี 2566 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนไทยอยู่ที่ 29,030 บาท ซึ่งปรับเพิ่มขึ้นจากปี 2560 ที่อยู่ที่ระดับ
รายได ้26,946 บาท หรือคิดเป็นอัตราการเติบโตเฉลี่ยที่ร้อยละ 1.25 ต่อปี 
 
ภาพที่ 3.1 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนไทยระหว่างปี 2560 – 2566 

 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2567) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย  
 

จ ำนวน (ครัวเรือน) ร้อยละ
ท่ัวประเทศ 23,949,871 100.00 2.70
กรุงเทพฯ และปริมณฑล 5,306,561 22.16 2.40
  กรุงเทพฯ 3,112,132 12.99 2.30
  สมทุรปราการ 862,565 3.60 2.40
ภาคเหนือ 3,937,795 16.44 2.70
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 5,962,692 24.90 2.80
ภาคกลาง 5,654,123 23.61 2.60
ภาคใต้ 3,088,700 12.90 2.90

จ ำนวนและสัดส่วนครัวเรือน ปี 2566
ครัวเรือน ขนำดของครัวเรือน

โดยเฉล่ีย (คน/ครัวเรือน)
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ทั้งนี้ จากภาพที่ 3.2 พบว่า ในปี 2566 แหล่งที่มารายได้ครัวเรือนไทยมาจากรายได้จากการท างาน 
เป็นหลัก ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 70.50 ของรายได้เฉลี่ยทั้งหมด ทั้งนี้ สัดส่วนของรายได้จากการท างานประกอบด้วย  
(1) ค่าจ้างและเงินเดือน คิดเป็นร้อยละ 43.40 ของรายได้เฉลี่ยทั้งหมด (2) ก าไรสุทธิจากธุรกิจ คิดเป็น 18.70  
ของรายได้เฉลี่ยทั้งหมด และ (3) ก าไรสุทธิจากการเกษตร คิดเป็นร้อยละ 8.40 ของรายได้เฉลี่ยทั้งหมด ขณะที่
แหล่งที่มาของรายได้จากแหล่งอ่ืนและเงินช่วยเหลือ รายได้ไม่ประจ าและจากทรัพย์สิน รวมกันแล้วคิดเป็นร้อยละ 15.00  
ของรายได้เฉลี่ยทั้งหมด 

 
ภาพที่ 3.2 สัดส่วนของที่มาแหล่งรายได้ครัวเรือน ปี 2566 

 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2567) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย  
 

จากตารางที่ 3.2 เมื่อพิจารณารายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือน ปี 2566 สามารถจ าแนกตามพ้ืนที่ 
เป็นรายภาค พบว่า กรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นพื้นที่ที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนสูงสุดอยู่ที่ 39,087 บาท 
รองลงมาเป็นภาคกลาง ซึ่งมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนอยู่ที่ 30,200 บาท ทั้งนี้ กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
และภาคกลางเป็นพ้ืนที่ที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนสูงกว่าค่าเฉลี่ยของประเทศ ขณะที่ภาคเหนือ  
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และภาคใต้เป็นพ้ืนที่ที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนต่ ากว่าค่าเฉลี่ยของประเทศ  
โดยภาคตะวันออกเฉียงเหนือเป็นพื้นที่ท่ีมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนต่ าที่สุดในประเทศอยู่ที่ 22,524 บาท 

 
ตารางท่ี 3.2 รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนไทย ปี 2566 จ าแนกตามพื้นที่ 

 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2567) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย  
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จากภาพที่ 3.3 ส านักงานสถิติแห่งชาติได้มีการส ารวจข้อมูลการกระจายตัวของครัวเรือน โดยสามารถ
จ าแนกตามช่วงรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของไทยในปี 2566 พบว่า ครัวเรือนที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนมากกว่า 15,000 
บาท คิดเป็นร้อยละ 67.90 ของครัวเรือนทั้งหมด อย่างไรก็ดี ครัวเรือนที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 5,000 บาท คิดเป็น
ร้อยละ 1.90 ของครัวเรือนทั้งหมด ทั้งนี้ หากพิจารณาการกระจุกตัวของครัวเรือนแล้ว พบว่า ครัวเรือนที่มีรายได้เฉลี่ย
ต่อเดือนในช่วง 15,001 - 30,000 บาท มีการกระจุกตัวสูงที่สุดโดยคิดเป็นร้อยละ 36.40 ของครัวเรือนทั้งหมด 
รองลงมาเป็นช่วงรายได้เฉลี่ยในช่วง 30,001 - 50,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 19.00 ของครัวเรือนทั้งหมด 

 
ภาพที่ 3.3 การกระจายตัวของครัวเรือน จ าแนกตามช่วงรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 

 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2567) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย  

 
ทั้งนี้ ในปี 2566 ครัวเรือนไทยมีขนาดครัวเรือนเฉลี่ยอยู่ที่ 2.7 คนต่อครัวเรือน (ตารางที่ 3.1) ดังนั้น 

หากพิจารณาการกระจายตัวของครัวเรือนตามช่วงรายได้เฉลี่ยต่อเดือนในแต่ละขนาดของครัวเรือนที่มีขนาด 1 - 2 คน 
และ 3 - 4 คน (ตารางที่ 3.3) พบว่า ครัวเรือนที่มีสมาชิก 1 - 2 คน มีสัดส่วนครัวเรือนที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนตั้งแต่ 
15,000 บาทขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 55.70 ของครัวเรือนทั้งหมดที่มีสมาชิก 1 - 2 คน ขณะที่ครัวเรือนที่มีสมาชิก 3 - 4 คน  
มีสัดส่วนรายได้เฉลี่ยต่อเดือนตั้งแต่ 15,000 บาทขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 40.80 ของครัวเรือนทั้งหมดที่มีสมาชิก 3 - 4 คน  
 
ตารางท่ี 3.3 การกระจายตัวของครัวเรือนตามช่วงรายได้เฉลี่ยต่อเดือนในแต่ละขนาดของครัวเรือน 

 
ที่มา: ส านักงานสถิติแห่งชาติ (2567) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย 

1 - 2 คน 3 - 4 คน 5 - 7 คน 8 คน ข้ึนไป
ต ่ากว่า 1,500 บาท 0.10 0.10 0.10 - -
1,501 - 3,000 บาท 0.20 0.40 0.10 - -
3,001 - 5,000 บาท 1.60 2.70 0.40 - -
5,001 - 10,000 บาท 12.70 19.30 5.80 1.70 0.60
10,001 - 15,000 บาท 17.40 21.80 13.60 7.90 3.40
15,001 - 30,000 บาท 36.40 35.00 39.30 35.40 26.10
30,001 - 50,000 บาท 19.00 13.90 23.60 29.70 33.80
50,001 - 100,000 บาท 10.40 6.00 14.10 19.90 30.50
มากกว่า 100,000 บาท 2.10 0.80 3.10 5.40 5.60

ช่วงรำยได้
ร้อยละของ

ครัวเรือนทุกขนำด
ร้อยละของในกลุ่มขนำดของครัวเรือน
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นอกจากข้อมูลรายได้ของครัวเรือนของส านักงานสถิติแห่งชาติ ซึ่งเป็นข้อมูลจากการส ารวจในระดับครัวเรือน 
ที่อาจมีข้อจ ากัดในการวิเคราะห์รายได้ในระดับบุคคล ดังนั้น คณะผู้วิจัยจึงได้รวบรวมข้อมูลการยื่นแบบแสดงรายการ 
ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา (แบบฯ) เพ่ิมเติม โดยข้อมูลดังกล่าวเป็นข้อมูลการยื่นแบบฯ ของบุคคลธรรมดาในปี 2565 
ของกรมสรรพากร ซึ่งส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติได้น ามาประมวลผลและเผยแพร่  
ในรายงานการวิเคราะห์สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล้ าในประเทศไทย ปี 2566 ซึ่งข้อมูลดังกล่าว
ครอบคลุมเฉพาะบุคคลธรรมดาที่อยู่ในเกณฑ์ต้องยื่นแบบฯ ดังต่อไปนี้ 

(1) บุคคลธรรมดาที่มีสถานะโสดที่มีเงินเดือนอย่างเดียวตั้งแต่ 120,000 บาทต่อปี หรือมีเงินได้ประเภทอ่ืน
ตั้งแต่ 60,000 บาท ขึ้นไป  

(2) บุคคลธรรมดาที่มีสถานะสมรสที่มี เงินเดือนอย่างเดียวตั้งแต่ 220,000 บาทต่อปี หรือมีเงินได้
ประเภทอ่ืนตั้งแต่ 120,000 บาท ขึ้นไป 

(3) ห้างหุ้นส่วนสามัญที่ไม่ใช่นิติบุคคลหรือคณะบุคคลที่ไม่ใช่นิติบุคคลที่มีเงินได้พึงประเมินเกิน 60,000 บาท 
ขึ้นไป 

การยื่นแบบฯ ในปี 2565 (ภาพที่ 3.4) มีจ านวน 11.6 ล้านครั้ง โดยบุคคลธรรมดาที่มีระดับเงินได้ 
พึงประเมินในช่วง 150,001 - 300,000 บาทต่อปี คิดเป็นสัดส่วนมากที่สุดที่ร้อยละ 28 ของบุคคลธรรมดาที่ยื่นแบบฯ 
ทั้งหมด และมีเงินได้พึงประเมินเฉลี่ยอยู่ 221,040 บาทต่อปีหรือ 18,420 บาทต่อเดือน รองลงมาเป็นบุคคลธรรมดา
ที่มีระดับเงินได้พึงประเมินในช่วง 300,001 - 500,000 บาทต่อปี คิดเป็นร้อยละ 23 ของบุคคลธรรมดาที่ยื่นแบบฯ 
ทั้งหมด และมีเงินได้พึงประเมินเฉลี่ยอยู่ 391,003 บาทต่อปีหรือ 32,584 บาทต่อเดือน ขณะที่บุคคลธรรมดา  
ที่มีระดับเงินได้พึงประเมิน 4,000,001 บาทต่อปีขึ้นไป ซึ่งเป็นช่วงเงินได้พึงประเมินสูงสุด คิดเป็นสัดส่วนน้อยที่สุด 
ที่ร้อยละ 1 ของบุคคลธรรมดาที่ยื่นแบบฯ ทั้งหมด โดยกลุ่มดังกล่าวมีเงินได้พึงประเมินเฉลี่ยอยู่ 8,370,892 บาทต่อปี 
หรือ 697,574 บาทต่อเดือน (ตารางที่ 3.1) 

 
ตารางท่ี 3.4 ข้อมูลการยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงนิได้บคุคลธรรมดา จ าแนกตามช่วงเงินได้พึงประเมิน ปี 2565 

 
ที่มา: สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2566) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย 
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ภาพที่ 3.4 การกระจายตัวของผู้ยื่นแบบแสดงรายการภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา จ าแนกตามช่วงเงินได้พึง
ประเมิน ปี 2565 

 
ที่มา: สภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (2566) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย 

 
3.1.2 ข้อมูลประมาณการรายได้ของครัวเรือนและความต้องการที่อยู่อาศัย 

การเคหะแห่งชาติได้จัดท าประมาณการรายได้ต่อเดือนของครัวเรือนจากข้อมูลการส ารวจภาคครัวเรือน
ของส านักงานสถิติแห่งชาติ (ตารางที่ 3.4) ซึ่งได้แบ่งกลุ่มครัวเรือนเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ ครัวเรือนรายได้น้อย ครัวเรือน
รายได้ปานกลาง และครัวเรือนรายได้สูง โดยการประมาณการดังกล่าวได้ก าหนดสมมุติฐานอัตราการเติบโต  
ทางเศรษฐกิจคงที่อยู่ที่ร้อยละ 2.40 ต่อปี และอัตราเงินเฟ้อคงที่อยู่ที่ระดับร้อยละ 0.70 ต่อปี ในช่วงปี 2566 - 2570 
โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1) ครัวเรือนรายได้น้อย เป็นครัวเรือนที่มีรายได้ต่อเดือนในปี 2566 จ านวนไม่เกิน 24,900 บาท  
ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 60 ของครัวเรือนทั้งหมดในการประมาณการ โดยการเคหะแห่งชาติได้ประมาณการรายได้
ต่อเดือนของครัวเรือนรายได้น้อยจะเพ่ิมขึ้นประมาณปีละ 500 - 600 บาทต่อเดือน โดยในปี 2570 ประมาณการ
รายได้ต่อเดือนของครัวเรือนรายได้น้อยจะอยู่ที่ไม่เกิน 28 ,200 บาท ทั้งนี้ กลุ่มครัวเรือนรายได้น้อยตามเกณฑ์ 
ของการเคหะแห่งชาติจะเป็นกลุ่มที่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในช่วงระดับราคาไม่เกิน 800,000 บาท 

(2) ครัวเรือนรายได้ปานกลาง ครัวเรือนที่มีรายได้ต่อเดือนในปี 2566 ในช่วง 24,901 - 40,300 บาท 
ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 20 ของครัวเรือนทั้งหมดในการประมาณการ โดยครัวเรือนรายได้ปานกลางจะมีรายได้  
ต่อเดือนเพ่ิมขึ้นปีละ 6,000 - 7,200 บาทต่อเดือน โดยในปี 2570 ประมาณการรายได้ต่อเดือนของครัวเรือนรายได้
ปานกลางจะอยู่ในช่วง 28 ,201 - 45,500 บาท ในปี 2570 ทั้งนี้ กลุ่มครัวเรือนรายได้ปานกลางตามเกณฑ์ 
ของการเคหะแห่งชาติจะเป็นกลุ่มที่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในช่วงระดับราคา 800,001 - 2,000,000 บาท 

(3) ครัวเรือนรายได้สูง ครัวเรือนที่มีรายได้ต่อเดือนในปี 2566 จ านวน 40,301 บาท ขึ้นไป ซึ่งคิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 20 ของครัวเรือนทั้งหมดในการประมาณการ โดยครัวเรือนรายได้สูงจะมีรายได้ต่อเดือนเพ่ิมขึ้นปีละ 
1,800 - 1,900 บาทต่อเดือน โดยในปี 2570 ประมาณการรายได้ต่อเดือนของครัวเรือนรายได้สูงจะอยู่ที่จ านวน 
65,201 บาท ทั้งนี้ กลุ่มครัวเรือนรายได้สูงตามเกณฑ์ของการเคหะแห่งชาติจะเป็นกลุ่มที่สามารถซื้อที่อยู่อาศัย
ในช่วงระดับราคา 2,000,000 บาท ขึ้นไป 
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ตารางท่ี 3.5 ประมาณการช่วงรายได้ต่อครัวเรือนต่อเดือน ปี 2566 - 2570 

 
ที่มา: การเคหะแห่งชาติ (2568) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย 

 
นอกจากนี้ การเคหะแห่งชาติได้จัดท าประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยจ าแนกตามพ้ืนที่ในปี 2566 

(ภาพที่ 3.5) โดยเป็นการประมาณการจากข้อมูลส ารวจภาคครัวเรือนของส านักงานสถิติแห่งชาติ พบว่า  
ความต้องการที่อยู่อาศัยทั้งหมดในปี 2566 อยู่ที่ 256,378 หน่วย ซึ่งภาคตะวันออกเฉียงเหนือเป็นภาคที่มีความต้องการ
ที่อยู่อาศัยสูงสุดอยู่ที่ 75,039 หน่วย รองลงมาเป็นพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลที่มีความต้องการที่อยู่อาศัย 
อยู่ที ่53,076 หน่วย ขณะที่ภาคใต้เป็นภาคท่ีมีความต้องการที่อยู่อาศัยน้อยที่สุดอยู่ที่ 31,858 หน่วย 

จากภาพที่ 3.6 เมื่อพิจารณาประมาณการความต้องที่อยู่อาศัย ปี 2566 จ าแนกตามระดับรายได้ พบว่า 
ความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มครัวเรือนรายได้น้อยมีจ านวน 158,776 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนมากที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 
52.13 ของความต้องการทั้งหมดในปี 2566 ทั้งนี้  กลุ่มครัวเรือนรายได้น้อยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ  
มีความต้องการที่อยู่อาศัยมากที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกับภาคอ่ืน โดยมีความต้องจ านวน 57,231 หน่วย (ภาพที่ 3.7) 
ขณะที่กลุ่มครัวเรือนรายได้สูงมีความต้องการที่อยู่อาศัย จ านวน 72,997 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 2 3.97  
ของความต้องการทั้งหมด โดยส่วนใหญ่อยู่ในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล และกลุ่มครัวเรือนรายได้ปานกลาง  
มีความต้องการที่อยู่อาศัย จ านวน 72,789 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 23.90 ของความต้องการทั้งหมด โดยส่วนใหญ่
อยู่ในพื้นท่ีภาคกลาง กรุงเทพฯ และปริมณฑล  

 
ภาพที่ 3.5 ประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัย ปี 2566 จ าแนกตามพื้นที่  
 

 
ที่มา: การเคหะแห่งชาติ (2568) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย 

รำยได้น้อย ต ่ากว่า 350,000 บาท 1 - 20 1 - 11,100 1 - 11,400 1 - 11,800 1 - 12,100 1 - 12,500
350,001 - 540,000 บาท 21 - 40 11,101 - 16,900 11,401 - 17,500 11,801 - 18,000 12,101 - 18,600 12,501 - 19,200
540,001 - 800,000 บาท 41 - 60 16,901 - 24,900 17,501 - 25,700 18,001 - 26,500 18,601 - 27,300 19,201 - 28,200

รำยได้ปำนกลำง 800,001 - 1,000,000 บาท 61 - 70 24,901 - 31,000 25,701 - 32,000 26,501 - 33,000 27,301 - 34,000 28,201 - 35,000
1,000,001 - 2,000,000 บาท 71 - 80 31,001 - 40,300 32,201 - 41,500 33,001 - 42,800 34,001 - 44,100 35,001 - 45,500

รำยได้สูง 2,000,001 - 3,000,000 บาท 81 - 90 40,301 - 57,700 41,501 - 59,500 42,801 - 61,400 44,101 - 63,300 45,501 - 65,200
มากกว่า 3,000,000 บาท 91 ข้ึนไป 57,701 ข้ึนไป 59,501 ข้ึนไป 61,401 ข้ึนไป 63,301 ข้ึนไป 65,201 ข้ึนไป

ค่ำเฉล่ีย 29,455 30,368 31,310 32,280 33,281

ระดับรำยได้

รำยได้เฉล่ียต่อครัวเรือน (บำทต่อเดือน)

ท่ีอยู่อำศัยท่ีสำมำรถซ้ือได้
ประมำณกำรช่วงรำยได้ต่อครัวเรือน (บำทต่อเดือน)เปอร์เซ็นไทล์

(Percentiles) 25702566 2567 2568 2569
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ภาพที่ 3.6 ประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัย ปี 2566 จ าแนกตามระดับรายได้ 
 

 
ที่มา: การเคหะแห่งชาติ (2568) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย 

 
ภาพที่ 3.7 ประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัย ปี 2566 จ าแนกตามพื้นที่และระดับรายได้ 
 

 
ที่มา: การเคหะแห่งชาติ (2568) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย 
 

อย่างไรก็ดี การประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยโดยการเคหะแห่งชาติ เป็นการประมาณการ  
จ านวนและประเภทที่อยู่อาศัยที่ควรมี (Housing Need) เพ่ือรองรับความจ าเป็นที่ประชาชนควรมีที่อยู่อาศัย 
เป็นของตนเอง ท าให้เกิดความเสมอภาค ความเท่าเทียม และการมีคุณภาพชีวิตที่เหมาะสม ซึ่งการวิเคราะห์ 
Housing Need ค านึงถึงความจ าเป็นเชิงสวัสดิการและสิทธิขั้นพ้ืนฐาน ความเพียงพอของที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ
เหมาะสมส าหรับแต่ละพ้ืนที่ และมักถูกใช้ประโยชน์ส าหรับภาครัฐในการก าหนดนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในอนาคต 
เช่น โครงการบ้านเอ้ืออาทร เป็นต้น ในขณะที่ความต้องการที่อยู่อาศัยตามหลักการทางเศรษฐศาสตร์ (Housing 
Demand) หมายถึง ความต้องการซื้อหรือเช่าที่อยู่อาศัยเพ่ือให้ตนเองมีที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความพึงพอใจ 
ก าลังซื้อ ความสามารถในการผ่อนช าระ หรือสภาวะเศรษฐกิจ ซึ่งใช้กลไกตลาดด้านอุปสงค์ อุปทาน และราคา  
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เป็นปัจจัยประกอบการตัดสินใจ ดังนั้น การวิเคราะห์ Housing Demand มักใช้ส าหรับภาคเอกชนที่เป็นผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ในการวิเคราะห์ตลาดและทิศทางของตลาดในอนาคต ทั้งนี้ การประมาณการ Housing Demand 
อาจใช้การส ารวจข้อมูล หรือใช้ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยเป็นหนึ่งดัชนีชี้วัด Housing Demand เนื่องจาก
เป็นข้อมูลการซื้อขายจริงที่เกิดขึ้นจากความต้องการและการมีก าลังซื้อของประชาชน ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง 

3.1.3 ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยท่ัวประเทศ  
จากการส ารวจของ REIC ข้อมูลภาพรวมสัดส่วนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทยของบุคคล

ผู้มีสัญชาติไทย ซึ่งได้รวบรวมจากกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย (ภาพที่ 3.8) พบว่า ในปี 2567 การโอนกรรมสิทธิ์ 
ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทย มีจ านวน 333,208 หน่วย ลดลงในอัตราร้อยละ 5.43 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า  
ซึ่งเป็นการปรับลดลงในที่อยู่อาศัยทุกระดับราคา โดยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าต่ ากว่า 1 ล้านบาท  
ลดลงร้อยละ 0.79 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท  
ลดลงในอัตราร้อยละ 8.21 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 3 ล้านบาทขึ้นไป  
แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3.02 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ขณะที่ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 5 ล้านบาทขึ้นไป 
แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท มีการโอนกรรมสิทธิ์ลดลงร้อยละ 5.34 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า และที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า
ตั้งแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป ลดลงร้อยละ 5.83 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า  

 
ภาพที่ 3.8 สัดส่วนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทย (เฉพาะบุคคลผู้มีสัญชาติไทย) จ าแนก
ตามวงเงินสินเชื่อ 

 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  
 

ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาสัดส่วนการโอนกรรมสิทธิ์ในแต่ละระดับราคาในปี 2567 (ภาพที่ 3.9) พบว่า  
มีสัดส่วนใกล้เคียงกับปีที่ผ่านมา โดยในปี 2567 การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีจ านวน 
83,941 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 25.19 ของการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด ขณะที่สัดส่วนของที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า  
1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท มีจ านวน 168,566 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 50.59 ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า  
3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  5 ล้านบาท มีจ านวน 48 ,008 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 14.41 ของที่อยู่อาศัย 
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ที่มีมูลค่า 5 ล้านบาท แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท มีจ านวน 24,150 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 7.25 และที่อยู่อาศัย 
ที่มีมูลค่าตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป มีจ านวน 8 ,543 หน่วย มีการโอนกรรมสิทธิ์คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 2.56  
ของการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด 
 
ภาพที่ 3.9 จ านวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทย (เฉพาะบุคคลผู้มีสัญชาติไทย) จ าแนก
ตามวงเงินสินเชื่อ 

 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  
 

3.1.4 สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านอุปสงค์ของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 
จากข้อมูลการศึกษาในต่างประเทศพบว่า สาเหตุหนึ่งที่ท าให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางไม่สามารถ 

มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ เนื่องจากราคาที่อยู่อาศัยมีราคาสูงเมื่อเปรียบเทียบกับรายได้ของประชากร  
ซึ่งในต่างประเทศมักเกิดจากรายได้เฉลี่ยของประชากรยังอยู่ในระดับต่ า (Marife (2002), Alexander H. & Peyton W. 
(2024)) ประกอบกับราคาที่อยู่อาศัย ราคาที่ดิน หรือราคาค่าก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างปรับเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วและปรับขึ้น
สูงกว่าค่าแรงขั้นต่ า (Marife (2002)) นอกจากนี้ สาเหตุของความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนส่วนหนึ่งเกิดจากการย้าย
ถิ่นฐานเข้ามาอยู่ในเมือง ท าให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยมากขึ้นในเขตเมือง (Ling and McGill (1998), Marife 
(2002)) ในขณะที่หากไม่มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเขตเมืองให้ เพียงพอกับความต้องการจะส่งผลให้ อุปสงค์ 
มากกว่าอุปทานท าให้ราคาที่อยู่อาศัยปรับสูงขึ้นมากเกินไปและท าให้ประชาชนไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้  
ดังนั้น ในการศึกษาข้อมูลด้านอุปสงค์ของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทยจึงมุ่งเน้นการศึกษาการกระจายตัว  
ของครัวเรือน ความเหลื่อมล้ าของรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน การกระจายตัวของรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนในเชิงพ้ืนที่ 
และความต้องการที่อยู่อาศัยเมื่อเปรียบเทียบกับช่วงรายได้ ซึ่งผลการศึกษาสรุปได้ดังนี้ 

1) กรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นพ้ืนที่ที่มีจ านวนครัวเรือนมากที่สุดในประเทศ ขณะที่กรุงเทพฯ  
และปริมณฑลเป็นพ้ืนที่ที่มีขนาดของครัวเรือนโดยเฉลี่ยน้อยที่สุดในประเทศ ซึ่งสอดคล้องกับการศึกษา 
ในต่างประเทศที่พบว่า ประชากรส่วนใหญ่มีการย้ายถิ่นฐานเพ่ือเข้ามาท างานในเมืองและเป็นอยู่อาศัยในลักษณะ
ครอบครัวเล็ก ซึ่งส่งผลให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากข้ึนในเมือง (Marife (2002)) 
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2) รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนไทยอยู่ที่ 29,030 บาท ซึ่งปรับเพ่ิมขึ้นจากปี 2560 ที่อยู่ที่ระดับ
รายได้ 26,946 บาท หรือคิดเป็นอัตราการเติบโตเฉลี่ยที่ร้อยละ 1.25 ต่อปี โดยกรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นพ้ืนที่ 
ที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนของครัวเรือนสูงสุดอยู่ที่ 39,087 บาท ซึ่งการเติบโตของรายได้เฉลี่ยนี้จะน าไปเปรียบเทียบกับ
การปรับเพิ่มขึ้นของราคาท่ีอยู่อาศัยเพ่ือวิเคราะห์อุปสรรคในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

3) หากพิจารณาการกระจุกตัวของรายได้เฉลี่ยของครัวเรือนแล้วพบว่า ครัวเรือนที่มีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน
ในช่วง 15,001 - 30,000 บาท มีการกระจุกตัวสูงที่สุดโดยคิดเป็นร้อยละ 36.40 ของครัวเรือนทั้งหมด รองลงมา
เป็นช่วงรายได้เฉลี่ยต่อเดือนในช่วง 30,001 - 50,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 19.00 ของครัวเรือนทั้งหมด ดังนั้น 
ครัวเรือนไทยประมาณร้อยละ 50 มีรายได้ต่อเดือนอยู่ในช่วง 15,001 – 50,000 บาท อีกทั้ง ประมาณร้อยละ 68 
ของครัวเรือนไทยมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนไม่เกิน 30,000 บาท และประมาณร้อยละ 87 ของครัวเรือนไทยมีรายได้ต่อเดือน
ไม่เกิน 50,000 บาท นอกจากนี้ ข้อมูลการยื่นแบบฯ ในปี 2565 ยังพบว่า บุคคลธรรมดาที่มีระดับเงินได้ พึงประเมิน
ในช่วง 150,001 - 300,000 บาทต่อปี (หรือไม่เกิน 25,000 ต่อเดือน) คิดเป็นสัดส่วนมากที่สุดที่ร้อยละ 28 ของบุคคลธรรมดา
ที่ยื่นแบบฯ ทั้งหมด และมีเงินได้พึงประเมินเฉลี่ยอยู่ 221,040 บาทต่อปีหรือ 18,420 บาทต่อเดือน รองลงมาเป็น
บุคคลธรรมดาที่มีระดับเงินได้พึงประเมินในช่วง 300,001 - 500,000 บาทต่อปี (หรือไม่เกิน 41,600 บาทต่อเดือน) 
คิดเป็นร้อยละ 23 ของบุคคลธรรมดาที่ยื่นแบบฯ ทั้งหมด และมีเงินได้พึงประเมินเฉลี่ยอยู่ 391,003 บาทต่อปีหรือ 
32,584 บาทต่อเดือน ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลข้างต้นว่า ประชากรที่มีรายได้ประมาณร้อยละ 70 มีรายได้ไม่เกิน 
500,000 บาทต่อปี (หรือไม่เกิน 41,600 บาทต่อเดือน) 

4) จากข้อมูลประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยในปี 2566 จ าแนกตามกลุ่มรายได้ โดยการเคหะ
แห่งชาติ พบว่า ความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มครัวเรือนรายได้น้อยซึ่งมีรายได้อยู่ที่ระดับไม่เกิน 26,500 บาทต่อเดือน 
(หรือกลุ่มที่มีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน percentile ที่ 60) คิดเป็นสัดส่วนมากที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 52.13 ของความต้องการทั้งหมด 
ในปี 2566 และความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มครัวเรือนรายได้ปานกลางซึ่งมีรายได้อยู่ที่ระดับไม่เกิน 42,800 บาทต่อเดือน 
(หรือกลุ่มที่มีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน percentile ที่ 80) คิดเป็นร้อยละ 23.90 ของความต้องการทั้งหมด โดยส่วนใหญ่
อยู่ในพื้นท่ีภาคกลาง กรุงเทพฯ และปริมณฑล 

5) ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทย ซึ่งสะท้อนถึง Housing Demand ลดลงส าหรับ 
ที่อยู่อาศัยทุกระดับราคา โดยเมื่อพิจารณาสัดส่วนการโอนกรรมสิทธิ์ในแต่ละระดับราคาในปี 2567 การโอน
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าต่ ากว่า 1 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 25.19 ของการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด 
ขณะที่สัดส่วนของที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 1 - 3 ล้านบาท มากที่สุดคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 50.59 ทั้งนี้ ข้อมูลการโอน
กรรมสิทธิ์ดังกล่าวสะท้อนให้เห็นว่า กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางมีความต้องการที่อยู่อาศัย (Housing Demand)  
สูงที่สุดและสามารถหาซื้อที่อยู่อาศัยในราคาข้างต้นในตลาดได้ และมีการซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์มากที่สุด ในขณะที่
กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมีความต้องการที่อยู่อาศัย (Housing Demand) ในล าดับรองลงมา  

6) โดยสรุปพบว่า กลุ่มประชากรที่มีรายได้น้อยซึ่งมีรายได้ไม่เกิน 26 ,500 บาทต่อเดือน ซึ่งคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 36 ของประชากรทั้งหมด มีความต้องการที่อยู่อาศัยมากที่สุด ซึ่งจากการประเมินของการเคหะ
แห่งชาติพบว่า ประชากรกลุ่มนี้จะมีศักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 800,000 บาท และกลุ่มประชากร 
ที่มีรายได้ปานกลางซึ่งมีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน 42,800 บาทต่อเดือน ซึ่งเป็นประชากรส่วนใหญ่ของประเทศคิดเป็น
ประมาณร้อยละ 19 ของประชากรทั้งหมด มีความต้องการที่อยู่อาศัยในล าดับรองลงมา โดยประชากรกลุ่มนี้จะมีศักยภาพ
ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2,000,000 บาท 
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3.2 ข้อมูลด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 

 
เนื่องจากปัญหาหนึ่งของการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง คือ ปริมาณที่อยู่อาศัย 

ไม่เพียงพอกับความต้องการ โดยอาจเกิดจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่มีความสนใจในการพัฒนาโครงการ  
ปัญหาการไม่มีการวางผังเมืองที่ดีหรือโครงสร้างพ้ืนฐานยังไม่เพียงพอ ส่งผลให้การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 
ของผู้ประกอบการมีต้นทุนสูง ไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน ดังนั้น ในหัวข้อนี้จึงศึกษาข้อมูลด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัย 
ในประเทศไทย 

3.2.1 ข้อมูลหน่วยท่ีอยู่อาศัยเหลือขายในประเทศไทย 
จากข้อมูลการส ารวจของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (Real Estate Information Center : REIC)  

ตั้งแต่ปี 2563 - 2567 (ภาพที่ 3.10) แสดงให้เห็นว่า สถานการณ์ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย ซึ่งรวมทั้งบ้านใหม่และบ้านมือสอง 
(บ้านจัดสรรและอาคารชุด) ของประเทศไทยยังคงมีปริมาณหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสม (Remaining Supply)  
เป็นจ านวนค่อนข้างมาก และมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยหน่วยที่อยู่อาศัยที่มีราคา 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
3 ล้านบาท มีจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมมากที่สุด ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนประมาณร้อยละ 50 ของจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย 
เหลือขายสะสมทั้งหมดทั่วประเทศในปี 2563 – 2567 

เมื่อพิจารณาตามช่วงระดับราคาของหน่วยที่อยู่อาศัยแล้ว พบว่า ที่อยู่อาศัยที่มีราคาตั้งแต่ 5 ล้านบาท
ขึ้นไป มีแนวโน้มขยายตัวอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2565 อัตราการเติบโตของที่อยู่อาศัยที่มีราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป  
แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท มีอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 10.51 เมื่อเทียบกับปีก่อน ในปี 2566 อัตราการเติบโตของ
ที่อยู่อาศัยที่มีราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท มีอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 21.77 เมื่อเทียบกับ 
ปีก่อนหน้า และในปี 2567 อัตราการเติบโตของที่อยู่อาศัยที่มีราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท  
มีอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 11.56 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ขณะเดียวกันในปี 2565 อัตราการเติบโตของที่อยู่อาศัย 
ที่มีราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป มีอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 13.84 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ในปี 2566 อัตราการเติบโต
ของที่อยู่อาศัยที่มีราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป มีอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 54.44 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า  
และในปี 2567 อัตราการเติบโตของที่อยู่อาศัยที่มีราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป มีอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 
28.92 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ทั้งนี้ REIC คาดการณ์ว่าในไตรมาสที่ 2 ปี 2568 จะมีจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสม
เพ่ิมขึ้น เท่ากับ 234,133 หน่วย หรือคิดเป็นอัตราการเติบโตอยู่ที่ร้อยละ 7.35 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ปี 2567 
โดยเป็นการเติบโตอยู่อาศัยที่มีราคามากกว่า 10 ล้านบาทขึ้นไป ซึ่งมีอัตราการเติบโตมากที่สุดอยู่ที่ร้อยละ 19.91  
เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ปี 2567 และรองลงมาเป็นการเติบโตของที่อยู่อาศัยที่มีราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
10 ล้านบาท และการเติบโตของที่อยู่อาศัยที่มีราคา 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท ซึ่งมีอัตราการเติบโต
อยู่ที่ร้อยละ 11.92 และร้อยละ 4.40 ตามล าดับ  
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ภาพที่ 3.10 จ านวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยเหลือขายสะสมจากการส ารวจทั่วประเทศไทย ปี 2563 - 2567 

 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2568) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย  

 
อย่างไรก็ตาม ในช่วงปี 2563 - 2567 จ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมที่มีระดับราคาต่ ากว่า 5 ล้านบาท 

กลับมีแนวโน้มปรับลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมที่มีราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีการปรับลดลง 
เฉลี่ยในอัตราร้อยละ 6.63 ต่อปี และคาดการณ์ว่าในไตรมาสที่ 2 ปี 2568 จะมีจ านวนที่อยู่อาศัยลดลงในอัตราร้อยละ  
16.63 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ปี 2567 ขณะที่จ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมที่มีราคาตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป  
แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท มีการปรับลดลงเฉลี่ยในอัตราร้อยละ 1.16 และในช่วงปี 2564 – 2567 จ านวนที่อยู่อาศัย 
เหลือขายสะสมที่มีราคาตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท มีการปรับตัวลงเฉลี่ยในอัตราร้อยละ 1.97  

นอกจากนี้ จากการส ารวจของ REIC โดยเมื่อพิจารณาจากจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสม 
จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัยและวงเงิน ณ เดือนธันวาคม 2567 (ภาพที่ 3.11) พบว่า จ านวนบ้านจัดสรรเหลือขาย
สะสมจากการส ารวจทั่วประเทศไทยมีจ านวนทั้งหมด 195 ,611 หน่วย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 61.39  
ของจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมทั้งหมด และจ านวนอาคารชุดเหลือขายสะสมจากการส ารวจทั่วประเทศไทย  
มีจ านวนทั้งหมด 123,045 หน่วย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 38.61 ของจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมทั้งหมด 
ทั้งนี้ บ้านจัดสรรตามนิยามของ REIC ประกอบด้วย บ้านเดี่ยว บ้านแฝด ทาวน์เฮาส์ และอาคารพาณิชย์ 

จ านวนบ้านจัดสรรเหลือขายสะสมจ าแนกตามระดับราคา พบว่า จ านวนบ้านจัดสรรเหลือขายสะสม  
ส่วนใหญ่คือบ้านจัดสรรที่มีราคา 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท มีจ านวน 73 ,040 หน่วย หรือคิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 37.34 ของจ านวนบ้านจัดสรรเหลือขายสะสมทั้งหมด บ้านจัดสรรที่มีราคา 3 ล้านบาทขึ้นไป  
แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท มีจ านวน 56,814 หน่วย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 29.04 ของจ านวนบ้านจัดสรรเหลือขาย
สะสมทั้งหมด บ้านจัดสรรที่มีราคา 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท มีจ านวน 45,136 หน่วย หรือคิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 23.07 ของจ านวนบ้านจัดสรรเหลือขายสะสมทั้งหมด บ้านจัดสรรที่มีราคาตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป  
มีจ านวน 20,589 หน่วย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 10.53 ของจ านวนบ้านจัดสรรเหลือขายสะสมทั้งหมด  
ทั้งนี้ บ้านจัดสรรที่มีราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีสัดส่วนน้อยที่สุดจ านวน 32 หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 0.02  
ของจ านวนบ้านจัดสรรเหลือขายสะสมทั้งหมด  
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ภาพที่ 3.11 จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมจากการส ารวจจังหวัดหลักทั่วประเทศไทย จ าแนกตามประเภท 
ที่อยู่อาศัยและวงเงิน ณ เดือนธันวาคม 2567 

 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2568) รวบรวมโดยคณะผู้วิจัย  

 
ขณะเดียวกัน จ านวนอาคารชุดเหลือขายสะสมจ าแนกตามระดับราคา พบว่า จ านวนเหลือขายสะสม

ส่วนใหญ่คืออาคารชุดที่มีราคาตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท จ านวน 68 ,494 หน่วย  
หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 55.66 ของจ านวนอาคารชุดเหลือขายสะสมทั้งหมด รองลงมาคืออาคารชุดที่มีราคา  
3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท จ านวน 25,876 หน่วย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 21.03 ของจ านวน
อาคารชุดเหลือขายสะสมทั้งหมด ถัดมาคือที่อาคารชุดที่มีราคา 5 ล้านบาท แต่น้อยกว่า10 ล้านบาท จ านวน 
17,346 หน่วย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 14.10 ของจ านวนอาคารชุดเหลือขายสะสมทั้งหมด ถัดมาคืออาคารชุด  
ที่มีราคาตัง้แต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป จ านวน 8,146 หน่วย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 6.62 ของจ านวนอาคารชุดเหลือ
ขายสะสมทั้งหมด ทั้งนี้ อาคารชุดที่มีราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีจ านวนเหลือขายสะสม 3 ,183 หน่วย หรือคิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 2.59 ของทั้งหมด 

3.2.2 ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยท่ัวประเทศ 
จากการส ารวจของ REIC ข้อมูลภาพรวมการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยของบุคคลผู้มีสัญชาติไทย  

ซึ่งได้รวบรวมจากกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย (ภาพที่ 3.12) พบว่า ในปี 2567 การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย 
ทั่วประเทศไทย มีจ านวน 333,208 หน่วย ลดลงในอัตราร้อยละ 5.43 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ซึ่งเป็นการปรับลดลง
ในที่อยู่อาศัยทุกระดับราคา โดยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าต่ ากว่า 1 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 0.79   
เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท ลดลง 
ในอัตราร้อยละ 8.21 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
5 ล้านบาท ลดลงร้อยละ 3.02 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ขณะที่ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
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10 ล้านบาท มีการโอนกรรมสิทธิ์ลดลงร้อยละ 5.34 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า และที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าตั้งแต่  
10 ล้านบาทข้ึนไป ลดลงร้อยละ 5.83 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า  

ทั้งนี้ REIC คาดการณ์ว่าในไตรมาสที่ 2 ปี 2568 การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยยังคงมีแนวโน้มที่ลดลง  
โดยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทยในทุกระดับราคา ลดลงในอัตราร้อยละ 10.90 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2  
ปี 2567 ซึ่งเป็นการปรับลดลงในที่อยู่อาศัยทุกระดับราคา โดยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าต่ ากว่า 1 ล้านบาท  
การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย 
ที่มีมูลค่า 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
10 ล้านบาท และการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ลดลงร้อยละ 10.01 ร้อยละ 
10.52 ร้อยละ 9.20 ร้อยละ 17.93 และร้อยละ 15.44 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 2 ปี 2567 

 
ภาพที่ 3.12 สัดส่วนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทย (เฉพาะบุคคลผู้มีสัญชาติไทย) จ าแนก
ตามวงเงินสินเชื่อ 

 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  
 

ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาสัดส่วนการโอนกรรมสิทธิ์ในแต่ละระดับราคาในปี 2567 (ภาพที่ 3.13) พบว่า  
มีสัดส่วนใกล้เคียงกับปีที่ผ่านมา โดยในปี 2567 การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีจ านวน 
83,941 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 25.19 ของการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด ขณะที่สัดส่วนของที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า  
1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท มีจ านวน 168,566 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 50.59 ที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่า  
3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  5 ล้านบาท มีจ านวน 48,008 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 14.41 ของที่อยู่อาศัย 
ที่มีมูลค่า 5 ล้านบาท แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท มีจ านวน 24,150 หน่วย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 7.25 และที่อยู่อาศัย 
ที่มีมูลค่าตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป มีจ านวน 8 ,543 หน่วย มีการโอนกรรมสิทธิ์คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 2.56  
ของการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งหมด 
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ภาพที่ 3.13 จ านวนหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทย (เฉพาะบุคคลผู้มีสัญชาติไทย) จ าแนก
ตามวงเงินสินเชื่อ 

 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  
 

3.2.3 ข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่อาศัย 
จากรายงานสถานการณ์ภาพรวมอสังหาริมทรัพย์ของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (ภาพที่ 3.14) พบว่า 

เมื่อพิจารณาปัจจัยทางด้านเศรษฐกิจในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา ในช่วงปี 2562 – 2564 ภาพรวมสถานการณ์
อสังหาริมทรัพย์ชะลอตัวลงเนื่องจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19)  
ซึ่งส่งผลกระทบต่อรายได้ของประชาชน ความสามารถในการช าระหนี้ และสะท้อนถึงด้านอุปสงค์โดยตรง  
โดยเฉพาะยอดโอนกรรมสิทธิที่อยู่อาศัยปรับตัวลดลง ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง  
อย่างไรก็ดี ยอดที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมมีจ านวนลดลงนั้น สาเหตุส่วนหนึ่งมาจากผลต่อเนื่องของการด าเนิน
มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจปลายปี 2562 โดยมีทั้งมาตรการลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
ส าหรับที่อยู่อาศัย และมาตรการบ้านดีมีดาวน์ ตลอดจนผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ชะลอการเปิดตัวใหม่  
ของที่อยู่อาศัยจากสาเหตุการระบาดของโรค Covid-19 เช่นกัน 

ในช่วงปี 2564 - 2565 ภาพรวมเศรษฐกิจเริ่มฟ้ืนตัวดีขึ้นหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค Covid-19 
ที่คลี่คลาย และรัฐบาลยังคงมีมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะการผ่อนคลายหลักเกณฑ์  
การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและสินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (มาตรการ LTV) มาตรการ
ลดค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมส าหรับที่อยู่อาศัย และโครงการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยแห่งรัฐ 
(โครงการบ้านล้านหลังระยะที่ 2) ที่มีส่วนช่วยให้ภาพรวมสถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ปรับตัวดีขึ้น โดยเฉพาะ
ยอดโอนกรรมสิทธิที่อยู่อาศัยเพ่ิมสูงขึ้น และยอดที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมยังคงทรงตัว อย่างไรก็ดี ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย 
ยังคงมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค Covid-19 
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ในช่วงปี 2565 – 2567 ภาพรวมสถานการณ์เศรษฐกิจเริ่มกลับมาชะลอตัวอีกครั้ง โดยมีสาเหตุจากสถานการณ์
ความยืดเยื้อของสถานการณ์ความขัดแย้งระหว่างรัสเซียและยูเครนและมาตรการคว่ าบาตรที่ท าให้ราคาพลังงาน
และราคาสินค้าโภคภัณฑ์สูงขึ้น ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงดัชนีราคาที่อยู่อาศัยยังคงปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง  
แรงกดดันด้านเงินเฟ้อเพ่ิมขึ้น ความผันผวนในตลาดการเงินโลกและการเคลื่อนย้ายเงินลงทุนระหว่างประเทศ 
ท่ามกลางการปรับทิศทางการด าเนินนโยบายการเงินที่ของกลุ่มประเทศเศรษฐกิจหลักที่มีแนวโน้มที่จะด าเนิน
นโยบายการเงินที่เข้มงวดมากขึ้น ความผันผวนของอัตราดอกเบี้ย ตลอดจนตลาดแรงงานยังคงฟ้ืนตัวไม่เต็มที่  
ส่งผลกระทบต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ โดยสะท้อนจากยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยปรับตัวลดลงตั้งแต่ช่วงครึ่งปีหลัง 
ปี 2565 และยอดที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสมมีแนวโน้มเพ่ิมสูงขึ้น 

 
ภาพที่ 3.14 ภาพรวมสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ ในช่วงปี 2563 - 2567 

 
ที่มา: ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ (REIC) (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  
 

ธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ได้จัดท าและเผยแพร่ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยโดยค านวณจากข้อมูลสินเชื่อ 
ที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (Specialized Financial 
Institutions: SFIs) โดยได้แบ่งกลุ่มเป็น 3 ประเภท ได้แก่ 1) ดัชนีราคารวมทุกประเภทที่อยู่อาศัย 2) ดัชนีราคา 
บ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน 3) ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดิน และ 4) ดัชนีราคาอาคารชุด (เฉพาะกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑล) ทั้งนี้ ปริมณฑลในการจัดท าดัชนีนี้ ประกอบด้วย จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ 
จังหวัดนครปฐม และจังหวัดสมุทรสาคร 

เมื่อพิจารณาดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดในช่วงปี 2560 - 2567 ซึ่งได้ก าหนดให้
ดัชนีราคาของไตรมาสที่ 1 ปี 2560 เป็นฐาน (ภาพที่ 3.15) พบว่า ราคาที่อยู่อาศัยโดยเฉลี่ยทั่วประเทศไทย 
มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2560 และขยายตัวในอัตรามากกว่าร้อยละ 20 ในช่วงเวลา 2560 - 2567  
ทั้งนี้ ตั้งแต่ปี 2564 ดัชนีราคาอาคารชุดขยายตัวในอัตราที่เร่งกว่าดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวม เป็นต้นมา นอกจากนี้ 
เมื่อเปรียบเทียบการเพ่ิมขึ้นของดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมกับค่าจ้างโดยใช้ดัชนีค่าจ้างที่จัดท าโดย ธปท. เป็นเครื่องชี้วัด 
พบว่า ในช่วงปี 2560 - 2563 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดมีแนวโน้มการเติบโตไปในทิศทาง
เดียวกับค่าจ้าง   
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ภาพที่ 3.15 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยเปรียบเทียบกับดัชนีค่าจ้างและดัชนีราคาพื้นฐาน (ไตรมาสที่ 1 ปี 2560 เป็นฐาน
การค านวณ) 

 
ที่มา: ธปท. และส านักงานนโยบายและยุทธศาสตร์การค้า กระทรวงพาณิชย์ (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ภาพที่ 3.16 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยเปรียบเทียบกับดัชนีค่าจ้างและดัชนีราคาพื้นฐาน (ไตรมาสที่ 1 ปี 2563 เป็นฐาน
การค านวณ) 

 
ที่มา: ธปท. และส านักงานนโยบายและยุทธศาสตร์การค้า กระทรวงพาณิชย์ (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

อย่างไรก็ตาม หลังจากที่มีการแพร่ระบาดของโรค Covid-19 หรือหลังจากปี 2563 เป็นต้นมา  
(ภาพที่ 3.16) ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องและอยู่ที่ระดับ 126.6 
ในไตรมาสที่ 1 ปี 2568 ซึ่งสวนทางกับค่าจ้างที่ปรับลดลงและทรงตัวอยู่ในระดับต่ ากว่า 110 จุด จนถึงไตรมาสที่ 1  
ปี 2568 ขณะเดียวกัน เมื่อพิจารณาร่วมกับดัชนีราคาพ้ืนฐานหรืออัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน ซึ่งไม่รวมราคาของอาหารสด
และพลังงาน พบว่า ในปี 2563 - 2567 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องและ
เร่งตัวมากกว่าอัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน โดยเฉพาะในช่วงปี 2563 ที่มีความแตกต่างของอัตราการเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ 

เมื่อพิจารณาข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่อาศัย จ าแนกตามพ้ืนที่ โดยใช้ข้อมูลตั้งแต่ช่วงปี 2563 เป็นต้นมา 
(ภาพที่ 3.17) พบว่า แนวโน้มของดัชนีราคาที่อยู่อาศัยได้มีการปรับเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องในทุกภูมิภาคของประเทศไทย 
โดยในปี 2567 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือได้ปรับเพ่ิมขึ้นเร่งตัวกว่าภูมิภาคอ่ืน  ๆอยู่ที่ระดับ 117.94 จุด  
รองลงมาเป็นภาคเหนืออยู่ที่ระดับ 114.35 จุด ขณะที่ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในภาคใต้มีอัตราการเพ่ิมขึ้นน้อยกว่าภาคอ่ืน ๆ  
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ในช่วงก่อนปี 2567 ก่อนที่จะเร่งตัวขึ้นในไตรมาสที่ 4 ปี 2567 และอยู่ที่ระดับ 111.29 จุด ซึ่งใกล้เคียงกับดัชนีของ 
พ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลที่ระดับ 113.57 จุด 

 

ภาพที่ 3.17 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัย จ าแนกตามพื้นที่ 

 
ที่มา: ธปท. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 

ภาพที่ 3.18 ดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน จ าแนกตามพื้นที่ 

 
ที่มา: ธปท. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 

ทั้งนี้  หากพิจารณาข้อมูลดัชนีราคาที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดิน จ าแนกตามพ้ืนที่   
(ภาพที่ 3.18) พบว่า ในช่วงปี 2563 เป็นต้นมา ราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินในพ้ืนที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
และภาคกลางมีอัตราการปรับเพ่ิมขึ้นและเร่งตัวสูงกว่าภาคอ่ืน ๆ  โดยอยู่ที่ระดับ 117.94 จุด และ 116.32 จุด ตามล าดับ  
รองลงมาเป็นภาคเหนือที่อยู่ในระดับ 114.35 จุด ขณะที่ราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ปรับเพ่ิมขึ้นในอัตราที่น้อยกว่าอยู่ที่ระดับ 109.23 จุด ทั้งนี้ ดัชนีราคาบ้านเดี่ยวพร้อมที่ดินในภาคใต้ทรงตัวอยู่ในไม่เกิน  
105 จุด ในช่วงปี 2563 - 2566 ก่อนที่จะเร่งตัวขึ้นสูงกว่าราคาบ้านในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑลตั้งแต่ไตรมาสที่ 2  
ปี 2567 และอยู่ที่ระดับ 112.78 จุด ณ สิ้นปี 2567 

ขณะที่ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดิน จ าแนกตามพ้ืนที่ (ภาพที่ 3.19) ซึ่งมีการจัดท าเฉพาะดัชนีราคา
ทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดินในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล ภาคกลาง และภาคใต้ พบว่า ตั้งแต่ปี 2563 เป็นต้นมา  
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ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดินในภาคใต้มีแนวโน้มปรับเพ่ิมขึ้นเร่งตัวกว่าดัชนีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดินในพ้ืนที่อ่ืน ๆ 
โดยอยู่ที่ระดับ 115.91 จุด ณ สิ้นปี 2567 ในขณะเดียวกัน ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดินในพ้ืนที่กรุงเทพฯ  
และปริมณฑลปรับเพ่ิมขึ้นในอัตราที่น้อยกว่าภาคกลางและภาคใต้ โดยอยู่ที่ระดับ 113.81 จุด ณ สิ้นปี 2567 ทั้งนี้ 
ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดินในภาคกลางอยู่ที่ระดับ 112.41 จุด 

 

ภาพที่ 3.19 ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์พร้อมที่ดิน จ าแนกตามพื้นที่ 

 
ที่มา: ธปท. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

เมื่อพิจารณาดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย (ภาพที่ 3.20) 
พบว่า ในช่วงปี 2563 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยทุกประเภทอยู่ในระดับที่ทรงตัว อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ปี 2564 เป็นต้นมา 
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยทุกประเภทในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ โดย ณ สิ้นปี 2567 
ดัชนีราคาอาคารชุดมีอัตราการเพ่ิมขึ้นเร่งตัวสูงกว่าประเภทอ่ืน ๆ และอยู่ที่ระดับ 118.48 จุด ขณะที่ ณ สิ้นปี 2567  
ดัชนีราคาทาวน์เฮาส์และบ้านเดี่ยวปรับเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่องและอยู่ที่ระดับ 112.41 จุด และ 109.23 จุด ตามล าดับ  

 

ภาพที่ 3.20 ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จ าแนกตามประเภทท่ีอยู่อาศัย 
 

 
ที่มา: ธปท. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  
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3.2.3 สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 
จากข้อมูลการศึกษาในต่างประเทศ พบว่า สาเหตุหนึ่งของการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 

และปานกลาง คือ ปริมาณที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอกับความต้องการ หรือปริมาณที่อยู่อาศัยที่ขายอยู่ในตลาดมีราคาสูงเกินไป 
จนท าให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลางไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ (Mian & Sufi (2015), Glaeser & 
Gyourko (2018)) ซึ่งในต่างประเทศนั้นปัญหาปริมาณท่ีอยู่อาศัยไม่เพียงพอกับความต้องการอาจเกิดจากหลายสาเหตุ  
เช่น ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ไม่มีความสนใจในการพัฒนาโครงการ ปัญหาการวางผังเมือง ปัญหาความไม่พร้อม  
ของโครงสร้างพ้ืนฐาน เป็นต้น (Marife (2002), Kim (2013), Glaeser & Gyourko (2018)) ดังนั้น ในหัวข้อนี้ 
จึงศึกษาข้อมูลด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทยเพ่ือน ามาวิเคราะห์เพ่ือจัดท าข้อเสนอแนะต่อไป  
ซึ่งผลการศึกษาสรุปได้ดังนี้ 

1) สถานการณ์ภาพรวมตลาดที่อยู่อาศัย (บ้านจัดสรรและอาคารชุด) ของประเทศไทยยังคงมีปริมาณหน่วย 
ที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสม (Remaining Supply) เป็นจ านวนค่อนข้างมาก และมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง  
โดยที่อยู่อาศัยทั้งประเภทบ้านจัดสรรและอาคารชุดที่มีราคา 1 - 3 ล้านบาท มีจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมมากท่ีสุด  
ซึ่งที่อยู่อาศัยราคา 1 – 3 ล้านบาทนี้ หากน าไปเปรียบเทียบกับความต้องการที่อยู่อาศัยและระดับรายได้ของประชากร 
จะพบว่า เป็นที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ในขณะที่อาคารชุดและบ้านจัดสรรที่มีราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท 
มีสัดส่วนจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมน้อยที่สุด ซึ่งที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 1 ล้านบาทนี้ หากน าไปเปรียบเทียบกับ
ความต้องการที่อยู่อาศัยและระดับรายได้ของประชากรจะพบว่า เป็นที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยซึ่งเป็นกลุ่ม  
ที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยมากท่ีสุดแต่มีที่อยู่อาศัยเหลือขายน้อยที่สุด  

2) หากพิจารณาเปรียบเทียบข้อมูลความต้องการที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ (Housing Need) 
ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศไทย ซึ่งสะท้อนถึงอุปสงค์ด้านที่อยู่อาศัย (Housing Demand) และ
จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขาย (Housing Supply) พบว่า กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางมีความต้องการที่อยู่อาศัย 
(Housing Demand) สูงที่สุด ในช่วงราคา 1 - 3 ล้านบาท มีจ านวนหน่วยเหลือขาย (Housing Supply) มากที่สุด 
ในขณะที่กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ซึ่งจากระดับรายได้สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในราคาประมาณ 800,000 บาท  
มีความต้องการที่อยู่อาศัย (Housing Demand) ในล าดับรองลงมา ซึ่งต้องการที่อยู่อาศัยในระดับราคาต่ ากว่า  
1 ล้านบาท แต่จ านวนหน่วยเหลือขาย (Housing Supply) อุปทานมีจ านวนน้อยที่สุด ซึ่งข้อมูลดังกล่าวสอดคล้อง
กับผลการศึกษาในต่างประเทศที่พบว่า สาเหตุที่ท าให้ประชาชนไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองส่วนหนึ่งเกิดจาก
ปริมาณอุปทานไม่เพียงพอกับความต้องการ 

3) ราคาที่อยู่อาศัยโดยเฉลี่ยทั่วประเทศไทยมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2560 และขยายตัว
ในอัตรามากกว่าร้อยละ 20 ในช่วงเวลา 2560 - 2567 โดยหลังจากปี 2563 เป็นต้นมา ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวม
และดัชนีราคาอาคารชุดมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งสวนทางกับค่าจ้างที่ปรับลดลงและทรงตัวอยู่ในระดับต่ า 
อีกท้ังดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องและเร่งตัวมากกว่าอัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน 
โดยเฉพาะในช่วงปี 2563 จากข้อมูลดังกล่าวสอดคล้องกับผลการศึกษาในต่างประเทศที่พบว่า ราคาที่อยู่อาศัย  
มักปรับเพ่ิมขึ้นมากกว่ารายได้ของประชาชน โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง จึงส่งผลให้ประชาชนกลุ่มดังกล่าว
ไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ อีกทั้ง ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยทุกประเภทในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับเพ่ิมขึ้น
อย่างมีนัยส าคัญ ในขณะที่ประชากรมีการย้ายถิ่นฐานเข้ามาอยู่ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลส่งผลให้ความต้องการ 
ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลเพ่ิมมากข้ึน และประชากรในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีปัญหาในการมี
ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองรุนแรงมากว่าในพ้ืนที่อ่ืน 
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3.3 ข้อมูลด้านตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 

 
3.3.1 ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

จากการรวบรวมข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยโดยธนาคารพาณิชย์ SFIs การเคหะแห่งชาติ และสถาบัน
การเงินอ่ืนในช่วงปี 2564 - 2567 โดย REIC (ภาพที่ 3.21) พบว่า ในปี 2564 มียอดสินเชื่อคงค้างในตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยในประเทศไทยอยู่ที่ประมาณ 5.10 ล้านล้านบาท เพ่ิมขึ้นจาก 4.50 ล้านล้านบาท อย่างไรก็ตาม  
เมื่อพิจารณาในเชิงอัตราการขยายตัวเป็นรายปี พบว่า ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการเติบโตในอัตราที่ชะลอลง  
อย่างต่อเนื่องในแต่ละปี โดยในปี 2564 อัตราการขยายตัวของยอดสินเชื่อคงค้างทั้งระบบอยู่ที่ร้อยละ 5.80  
เมื่อเทียบกับปีก่อน และในปี 2565 ปี 2566 และ ปี 2567 มีอัตราชะลอตัวลงอย่างต่อเนื่องจนอยู่ที่อัตราร้อยละ 
5.33 เทียบกับปีก่อน ร้อยละ 4.41 เทียบกับปีก่อน และร้อยละ 2.48 เทียบกับปีก่อน ตามล าดับ ทั้งนี้ ไตรมาสที่ 1 
ปี 2568 อัตราการขยายตัวของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทยอยู่ที่ร้อยละ 2.20 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่ 1 ปี 2567 
 
ภาพที่ 3.21 อัตราการเติบโตของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย  

 
ที่มา: REIC (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  

 
เมื่อพิจารณาแหล่งที่มาของการเติบโตของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามสถาบันการเงิน ในช่วงปี 

2564 - 2567 (ภาพที่ 3.22) พบว่า ในช่วงก่อนไตรมาสที่ 4 ปี 2564 ธนาคารพาณิชย์เป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทหลัก
ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยในไตรมาสที่ 1 ปี 2564 ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยขยายตัวที่อัตราร้อยละ 7.01  
ซึ่งมีแหล่งที่มาของการเติบโต (contribution to growth) มาจากธนาคารพาณิชย์ที่ร้อยละ 4.13 ขณะที่  ธอส.  
ซึ่งมีสถานะเป็น SFIs มีส่วนในการสร้างการเติบโตในไตรมาสที่ 1 ปี 2564 ที่ร้อยละ 2.85 อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ไตรมาสที่ 2  
ปี 2565 เป็นต้นมา บทบาทของธนาคารพาณิชย์ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ลดลงอย่างต่อเนื่อง ขณะที่ ธอส. และ
ธนาคารออมสินกลายเป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยในปี 2566 ตลาดสินเชื่อ  
ที่อยู่อาศัยขยายตัวที่ร้อยละ 4.41 ซึ่งมีแหล่งที่มาของการเติบโตจากสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธอส. ที่ร้อยละ 2.43 และ 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารออมสินที่ร้อยละ 1.33 ขณะที่แหล่งที่มาของการเติบโตจากสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ของธนาคารพาณิชย์อยู่ที่ร้อยละ 0.74 ทั้งนี้ ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในไตรมาสที่ 1 ปี 2568 ขยายตัวอยู่ที่ร้อยละ 2.20  
และมีแหล่งที่มาของการเติบโตจากสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธอส. และธนาคารออมสินเท่านั้น 
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ภาพที่ 3.22 แหล่งที่มาของการเติบโตในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

 
ที่มา: REIC (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  

 

เมื่อพิจารณาอัตราการเติบโตของสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามสถาบันการเงิน (ภาพที่ 3.23) พบว่า 
ตั้งแต่ปี 2564 เป็นต้นมา การขยายตัวของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างของธนาคารพาณิชย์ ธอส. และสถาบัน
การเงินอ่ืน มีแนวโน้มการขยายตัวที่ชะลอตัวลง ขณะที่ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างของธนาคารออมสินและ 
การเคหะแห่งชาติมีการเติบโตอย่างเร่งตัวในช่วงปี 2564 - 2566 ก่อนที่จะชะลอตัวลงในปี 2567 โดยในไตรมาสที่ 1 
ปี 2564 สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธอส. ขยายตัวในอัตราร้อยละ 9.31 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ
ธนาคารพาณิชย์ ขยายตัวในอัตราร้อยละ 7.01 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า และสถาบันการเงินอ่ืนขยายตัวในอัตราร้อยละ 
1.78 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ขณะที่สินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารออมสินทรงตัวและการเคหะแห่งชาติหดตัว  
ในอัตราร้อยละ 7.55 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ทั้งนี้  ในไตรมาสที่ 1 ปี 2568 สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธอส.  
และธนาคารออมสินขยายตัวในอัตราร้อยละ 5.63 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า และ 3.54 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า 
ตามล าดับ ขณะที่สินเชื่อที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติและสถาบันการเงินอ่ืนหดตัวในอัตราร้อยละ 1.91  
เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า และร้อยละ 9.99 เมื่อเทียบกับปีก่อนหน้า ตามล าดับ ส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ 
ค่อนข้างทรงตัว 

 

ภาพที่ 3.23 อัตราการเติบโตของสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

 
ที่มา: REIC (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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เมื่อพิจารณาส่วนแบ่งของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งระบบ จ าแนกตามสถาบันการเงิน (ภาพที่ 3.24) 
พบว่า ในช่วงก่อนไตรมาสที่ 4 ปี 2564 ธนาคารพาณิชย์เป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทหลักในตลาดสินเชื่อที่อยู่
อาศัย โดยมีส่วนแบ่งตลาดมากที่สุดอยู่ที่ประมาณร้อยละ 60.00 ของส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมด 
อย่างไรก็ตาม ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ปรับลดลงอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2564 เป็นต้นมา 
และในปี 2567 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์อยู่ที่ร้อยละ 54.03 ขณะที่ในปี 2564 ธอส.  
มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยรองลงมาอยู่ที่ประมาณร้อยละ 32.40 และเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2567 
อยู่ที่ร้อยละ 35.49 ขณะที่ในปี 2564 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารออมสิน การเคหะแห่งชาติ  
และสถาบันการเงินอ่ืน รวมกันคิดเป็นร้อยละประมาณ 9.43 อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 เป็นต้นมา 
ธนาคารออมสินเริ่มมีบทบาทที่เพ่ิมขึ้นในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยมีส่วนแบ่งตลาดอยู่ที่ร้อยละ 7.99 ในปี 2565  
และเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องจนกระทั่งในปี 2567 ธนาคารออมสินมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยอยู่ที่ร้อยละ 9.38 

 
ภาพที่ 3.24 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยท้ังระบบ จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

 
ที่มา: REIC (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 
นอกจากนี้ ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่โดยธนาคารพาณิชย์ ธอส. ธนาคารออมสิน และสถาบันการเงินอ่ืน 

ซึ่งรวบรวมโดย REIC (ภาพที่ 3.25) แสดงให้เห็นว่า มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ในช่วงปี 2563 - 2567 เฉลี่ยอยู่ที่
ประมาณ 6.38 แสนล้านบาทต่อปี โดยในปี 2563 สถาบันการเงินมีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยรวมกันอยู่ที่ 6.12 
แสนล้านบาท โดยจากภาพที่ 3.23 พบว่า มีสัดส่วนมาจากธนาคารพาณิชย์ ธอส. และธนาคารออมสินที่ร้อยละ 53.56 
ร้อยละ 36.80 และร้อยละ 7.66 ตามล าดับ และในปี 2567 มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของทุกสถาบัน
การเงินรวมกันอยู่ที่ 5.87 แสนล้านบาท โดยมีสัดส่วนหลักมาจากธนาคารพาณิชย์ และ ธอส. ที่ร้อยละ 44.74  
และร้อยละ 40.22 ตามล าดับ ทั้งนี้ มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ปี 2565 เป็นมูลค่าของการปล่อยสินเชื่อใหม่
สูงสุดอยู่ที่ 6.98 แสนล้านบาท โดยมีสัดส่วนหลักมาจากธนาคารพาณิชย์ และ ธอส. ที่ร้อยละ 46.98 และร้อยละ 
41.04 ตามล าดับ 
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ภาพที่ 3.25 มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ ปี 2563 - 2567 จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

 
ที่มา: REIC (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

เมื่อพิจารณาการเปลี่ยนแปลงของส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ในช่วงปี 2563 - 2567 
(ภาพที่ 3.26) พบว่า ในปี 2563 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารพาณิชย์มีการปรับลดลงอย่างต่อเนื่อง
จากร้อยละ 53.56 เหลือร้อยละ 44.75 ในปี 2567 ขณะที่สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสิน 
มีแนวโน้มปรับเพ่ิมขึ้นในช่วงเวลาดังกล่าว โดยในปี 2563 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสิน
อยู่ที่ร้อยละ 7.66 และเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 14.18 ในปี 2567 
 
ภาพที่ 3.26 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ ปี 2563 - 2567 จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

 
ที่มา: REIC (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

3.3.2 ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ 
เมื่อพิจารณาข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามวงเงิน ซึ่งคณะผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลจาก REIC  

และ สศค. โดยข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยดังกล่าวสามารถแบ่งกลุ่มวงเงินสินเชื่อได้เป็น 5 กลุ่ม ได้แก่ (1) วงเงินน้อยกว่า  
1 ล้านบาท (2) วงเงินตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท (3) วงเงินตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
5 ล้านบาท (4) วงเงินตั้งแต่ 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท และ (5) วงเงินตั้งแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป  
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ข้อมูลจ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างทั้งระบบ จ าแนกตามระดับวงเงินสินเชื่อ (ภาพที่ 3.27)  
แสดงให้เห็นว่า จ านวนและสัดส่วนของบัญชีมีการเปลี่ยนอย่างมีนัยส าคัญในช่วงปี 2563 - 2567 โดยในช่วงปี 2563 
จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีจ านวนบัญชีมากที่สุดอยู่ที่ 1.62 ล้านบัญชี หรือคิดเป็น
สัดส่วนร้อยละ 46.55 ของจ านวนบัญชีทั้งหมด รองลงมาเป็นสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป  
แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท ซึ่งมีจ านวนบัญชีเฉลี่ยอยู่ที่ 1.45 ล้านบัญชี หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 41.67 ของจ านวน
บัญชีทั้งหมด ทั้งนี้ จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อมากกว่า 3 ล้านบาทขึ้นไป อยู่ที่ 4.1 แสนบัญชี 
หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 11.78 ของจ านวนบัญชีทั้งหมด 

อย่างไรก็ดี ตั้งแต่ปี 2563 เป็นต้นมา จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินน้อยกว่า 1 ล้านบาท  
มีจ านวนบัญชีลดลงอย่างต่อเนื่อง ขณะที่จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป มีจ านวน
บัญชีเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2567 จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินน้อยกว่า 1 ล้านบาท อยู่ที่ 1.24  
ล้านบัญชี หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 35.63 ของจ านวนบัญชีทั้งหมด ขณะที่จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงิน
ตั้งแต่ 1 ล้านบาท แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท มีจ านวนบัญชีมากที่สุดอยู่ที่ 1.73 ล้านบัญชี หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 
49.63 ของจ านวนบัญชีทั้งหมด ทั้งนี้ จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ ตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป  
อยู่ที่ 5.1 แสนบัญชี หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 14.66 ของจ านวนบัญชีทั้งหมด 

 
ภาพที่ 3.27 จ านวนบัญชีสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างท้ังระบบ จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ 
 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ส าหรับข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างทั้งระบบ จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ (ภาพที่ 3.28) แสดงให้เห็นว่า 
ในช่วงปี 2563 - 2567 สินเชื่อที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวงเงินตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท 
มีมูลค่าเฉลี่ยประมาณ 2.40 ล้านล้านบาท ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนเฉลี่ยร้อยละ 50.60 ของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมด 
รองลงมาเป็นสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท ซึ่งมีมูลค่าเฉลี่ยประมาณ 
9.80 แสนล้านบาท หรือคิดเป็นสัดส่วนเฉลี่ยร้อยละ 20.60 ของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมด ทั้งนี้ สินเชื่อที่อยู่
อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ 10 ล้านบาทขึ้นไป มีมูลค่าเฉลี่ยประมาณ 3 แสนล้านบาท ซึ่งคิด เป็นสัดส่วนน้อยที่สุด
ประมาณร้อยละ 6.30 ของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมด 
  



- 69 - 
 
ภาพที่ 3.28 สินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างท้ังระบบ จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 
เมื่อพิจารณาส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ ในระหว่างปี 2563 - 2567 (ภาพ

ที่ 3.29 และภาพที่ 3.30) พบว่า ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืน ปรับ
ลดลงในทุกประเภทวงเงินสินเชื่อ และเป็นการปรับลดลงที่มีนัยส าคัญในตลาดดังต่อไปนี้ (1) ในปี 2563  
ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท สินเชื่อของธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืน  
มีส่วนแบ่งตลาดที่ร้อยละ 31.41 อย่างไรก็ตาม ในปี 2567 สัดส่วนดังกล่าวลดลงเหลือร้อยละ 26.90 เช่นเดียวกับ  
(2) ในปี 2563 ตลาดสินเชื่อที่มีวงเงินตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท ส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์
และสถาบันการเงินอ่ืนอยู่ที่ร้อยละ 58.26 ก่อนที่จะปรับลดลงเหลือร้อยละ 44.60 ในปี 2567 และ (3) ในปี 2563  
ตลาดสินเชื่อที่มีวงเงินตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท ส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์และ
สถาบันการเงินอื่นอยู่ที่ร้อยละ 81.88 ลดลงเหลือร้อยละ 72.15 ในปี 2567 

ในทางกลับกัน สัดส่วนของ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. และธนาคารออมสินได้ปรับเพ่ิมขึ้นในระหว่างในช่วง 
ปี 2563 - 2567 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 
3 ล้านบาท โดยในปี 2563 ส่วนแบ่งตลาดของ ธอส. และธนาคารออมสินอยู่ที่ร้อยละ 39.68 และร้อยละ 1. 45 
ตามล าดับ อย่างไรก็ตาม ในปี 2567 ส่วนแบ่งตลาดของ ธอส. เพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 48.63 และธนาคารออมสิน  
มีสัดส่วนเพ่ิมขึ้นเป็นร้อยละ 6.20 นอกจากนี้ ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญในตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท โดยในปี 2563 มีการปรับเพ่ิมข้ึนจากร้อยละ 68.59 เพิ่มเป็นร้อยละ 
73.10 ในปี 2567 
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ภาพที่ 3.29 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ ณ เดือนธันวาคม 2563  

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ภาพที่ 3.30 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ ณ เดือนธันวาคม 2567  

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

คณะผู้วิจัยได้รวบรวมข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัย จ าแนกตามวงเงินสินเชื่อ จากแหล่งข้อมูลของ REIC  
และ สศค. โดยสามารถแบ่งกลุ่มวงเงินสินเชื่อออกเป็น 5 กลุ่ม ได้แก่ 

(1) ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท 
จากภาพที่ 3.31 แสดงให้เห็นว่าภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท 

มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในตลาดปรับลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563 ยอดสินเชื่อคงค้างอยู่ที่ 519,530 ล้านบาท  
และปรับลดลงเหลือ 396,658 ล้านบาท ในปี 2567 โดยหากพิจารณาตามประเภทของสถาบันการเงิน พบว่า  
ในช่วงปี 2563 - 2567 SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในระบบมากกว่าธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืน  
โดยตั้งแต่ปี 2563 - 2567 SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในระบบปรับตัวลดลงในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 5.02 ต่อปี 
โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 322,693 ล้านบาท และในปี 2563 SFIs มียอดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยคงค้างปรับลดลงจาก 356,370 ล้านบาท เป็น 289,965 ล้านบาท ในปี 2567 ในขณะเดียวกันตั้งแต่ 
ปี 2563 - 2567 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในระบบปรับตัวลดลง 
ในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 10.04 ต่อปี โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 133,635 ล้านบาท 
และในปี 2563 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืน มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับลดลงจาก 163,160 ล้านบาท 
เป็น 106,693 ล้านบาท ในปี 2567 
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ภาพที่ 3.31 ยอดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ทั้งนี้ ข้อมูลส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย ที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท (ภาพที่ 3.32) 
พบว่า ในช่วงปี 2563 – 2567 SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท  
เฉลี่ยอยู่ที่ประมาณร้อยละ 70.89 โดยในช่วงปี 2563 – 2567 ธอส. มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปรับเพ่ิมขึ้น 
และมีส่วนแบ่งตลาดมากที่สุดเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 62.26 ส าหรับธนาคารออมสินมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 2.06 อย่างไรก็ตาม ในปี 2563 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs อ่ืน ๆ ปรับลดลง 
จากร้อยละ 7.09 เหลือร้อยละ 5.76 ในปี 2567 ทั้งนี้ ในปี 2563 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์
และสถาบันการเงินอ่ืนปรับลดลงอย่างต่อเนื่องจากร้อยละ 31.41 เหลือร้อยละ 26.90 หรือคิดเป็นมูลค่า 106 ,693 
ล้านบาท ในปี 2567 

 
ภาพที่ 3.32 ส่วนแบ่งสินเชื่อที่อยู่อาศัย วงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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จากภาพที่ 3.33 เมื่อพิจารณาเฉพาะสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs พบว่า ธอส. เป็นสถาบันการเงิน 
ที่มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุด เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 87.85 โดยในช่วงปี 2563 – 2567 ธอส.  
มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในปี 2563 ธอส. มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 
315,385 ล้านบาท และปรับลดลงเป็น 253,566 ล้านบาท ในปี 2567 แต่อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ปี 2563 – 2567 
ธนาคารออมสินมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในปี 2563 ธนาคารออมสินมียอดสินเชื่อ  
ที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 4,152 ล้านบาท และปรับเพ่ิมข้ึนเป็น 13,564 ล้านบาท ในปี 2567 
 
ภาพที่ 3.33 ยอดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยคงค้าง วงเงินน้อยกว่า 1 ล้านบาท ปี 2563 – 2567 ของ SFIs 

 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(2) ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
3 ล้านบาท 

จากภาพที่ 3.34 แสดงให้เห็นว่าภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่  
1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท มียอดสินเชื่อคงที่อยู่อาศัยค้างมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563  
ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นจาก 2 ,140,822 ล้านบาท เป็น 2 ,624,565 ล้านบาท ในปี 2567  
หากพิจารณาการเติบโตของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างที่เพ่ิมขึ้นส่วนใหญ่มาจากสินเชื่อของ SFIs เป็นหลัก  
และในช่วงปี 2563 - 2567 SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 13.00 ต่อปี  
โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 1,188,729 ล้านบาท โดยในปี 2563 SFIs มียอด
สินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นจาก 893 ,655 ล้านบาท เป็น 1 ,454,025 ล้านบาท แต่อย่างไรก็ตาม 
ในช่วงปี 2564 – 2567 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับลดลงในอัตรา
เฉลี่ยร้อยละ 1.57 ต่อปี โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 1,151,337 ล้านบาท  
โดยในปี 2564 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับลดลงจาก 1,248,890 ล้านบาท  
เป็น 1,170,540 ล้านบาท 
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ภาพที่ 3.34 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ทั้งนี้ ข้อมูลส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
3 ล้านบาท (ภาพที่ 3.35) พบว่า ในช่วงปี 2563 – 2567 SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ
ตั้งแต่ 1 ล้านบาทข้ึนไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท เฉลี่ยอยู่ที่ประมาณร้อยละ 49.02 ขณะเดียวกันในปี 2563 ธนาคาร
พาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อย
กว่า 3 ล้านบาท อยู่ที่ร้อยละ 58.26 มากกว่าสัดส่วนของ SFIs ซึ่ งอยู่ที่ ร้อยละ 41.74 อย่างไรก็ตาม  
ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นมา ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs กลับมากกว่าสัดส่วนของธนาคารพาณิชย์  
โดยในปี 2567 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs อยู่ที่ร้อยละ 55.40 ขณะที่ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ของธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนอยู่ที่ร้อยละ 44.60 ทั้งนี้ ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs อ่ืนนอกจาก ธอส.  
และธนาคารออมสินมีสัดส่วนน้อยอย่างไม่มีนัยส าคัญ 

 

ภาพที่ 3.35 ส่วนแบ่งสินเชื่อที่อยู่อาศัย วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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จากภาพที่ 3.36 เมื่อพิจารณาเฉพาะสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs พบว่า ธอส. เป็นสถาบันการเงิน 
ที่มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุด เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 91.39 โดยในช่วงปี 2563 – 2567 ธอส.  
มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในปี 2563 ธอส. มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง 
อยู่ที่  849 ,386 ล้านบาท และปรับเพ่ิมขึ้นเป็น 1 ,276,270 ล้านบาท ในปี 2567 ในขณะเดียวกันตั้งแต่ปี  
2563 – 2567 ธนาคารออมสินมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในปี 2563 ธนาคารออมสิน 
มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 31,113 ล้านบาท และปรับเพิ่มขึ้นเป็น 162,670 ล้านบาท ในปี 2567 
 
ภาพที่ 3.36 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 3 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 ของ SFIs 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(3) ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
5 ล้านบาท 

จากภาพที่ 3.37 แสดงให้เห็นว่า ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 3 ล้านบาท 
ขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท มียอดสินเชื่อคงค้างปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563 ยอดสินเชื่อคงค้าง
อยู่ที่ 875,569 ล้านบาท และปรับเพ่ิมข้ึนเป็น 1,067,576 ล้านบาท ในปี 2567 ซึ่งการเติบโตของยอดสินเชื่อคงค้าง
ที่เพ่ิมขึ้นมาจากการเติบโตสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนเป็นหลัก โดยในช่วงปี 2563 - 2567 
ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 1.82 ต่อปี โดยมีมูลค่า
เฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 751,986 ล้านบาท และในปี 2563 ธนาคารพาณิชย์และ
สถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นจาก 716 ,920 ล้านบาท เป็น 770,273 ล้านบาท ในปี 2567  
ในขณะเดียวกันตั้งแต่ปี 2563 – 2567 SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในระบบเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 
17.05 ต่อปี โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 227,760 ล้านบาท และในปี 2563 
SFIs มียอดสินเชื่อคงค้างปรับเพิ่มขึ้นจาก 158,649 ล้านบาท เป็น 297,303 ล้านบาท ในปี 2567 
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ภาพที่ 3.37 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 
ทั้งนี้ ข้อมูลส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  

5 ล้านบาท (ภาพที่ 3.38) พบว่า ในช่วงปี 2563 – 2567 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาด
สินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุดแต่เริ่มมีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563 ธนาคารพาณิชย์และสถาบัน
การเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปรับลดลงจากร้อยละ 81.88 เป็นร้อยละ 72.15 ในปี 2567  
แต่อย่างไรก็ตาม ในช่วงปี 2563 – 2567 SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
โดยในปี 2563 SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องจากร้อยละ 18.12 เป็นร้อยละ 
27.85 ในปี 2567 

 
ภาพที่ 3.38 ส่วนแบ่งสินเชื่อที่อยู่อาศัย วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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จากภาพที่ 3.39 เมื่อพิจารณาเฉพาะสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs พบว่า ธอส. มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท เป็นสัดส่วนมากที่สุด เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 81.88 
โดยในช่วงปี 2563 – 2567 ธอส. มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในปี 2563 ธอส.  
มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 143,573 ล้านบาท และปรับเพ่ิมขึ้นเป็น 223 ,874 ล้านบาท ในปี 2567  
ในขณะเดียวกันตั้งแต่ปี 2563 – 2567 ธนาคารออมสินมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง  
ซึ่งในปี 2563 ธนาคารออมสินมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 13,696 ล้านบาท และปรับเพ่ิมขึ้นเป็น 69,365 
ล้านบาท ในปี 2567  
 
ภาพที่ 3.39 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 ของ SFIs 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(4) ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
10 ล้านบาท 

จากภาพที่ 3.40 แสดงให้เห็นว่า ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่  
5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 
2563 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 533,293 ล้านบาท และปรับเพ่ิมขึ้นเป็น 682,790 ล้านบาท ในปี 2567  
ซึ่งการเติบโตของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างที่เพ่ิมขึ้นมาจากการเติบโตสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์และสถาบัน
การเงินอ่ืนเป็นหลัก โดยในช่วงปี 2563 - 2567 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
คงค้างปรับเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 4.48 ต่อปี โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 
549,853 ล้านบาท และในปี 2563 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อ ที่อยู่อาศัยคงค้าง 
ปรับเพ่ิมขึ้นจาก 498,979 ล้านบาท เป็น 594,411 ล้านบาท ในปี 2567 ในขณะเดียวกันตั้งแต่ปี 2563 – 2567 
SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในระบบเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 27.08 ต่อปี โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอด
สินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 62,303 ล้านบาท และในปี 2563 SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง 
ปรับเพิ่มข้ึนจาก 34,314 ล้านบาท เป็น 88,379 ล้านบาท ในปี 2567 
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ภาพที่ 3.40 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ทั้งนี้ ข้อมูลส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า  
10 ล้านบาท (ภาพที่ 3.41) พบว่า ในช่วงปี 2563 – 2567 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาด
สินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุดแต่เริ่มมีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง  โดยในปี 2563 ธนาคารพาณิชย์และ 
สถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปรับลดลงจากร้อยละ 93.57 เป็นร้อยละ 87.06 ในปี 2567  
แต่อย่างไรก็ตาม ในช่วงปี 2563 – 2567 SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
โดยในปี 2563 SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องจากร้อยละ 6.43 เป็นร้อยละ 
12.94 ในปี 2567 

 
ภาพที่ 3.41 ส่วนแบ่งสินเชื่อที่อยู่อาศัย วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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จากภาพที่ 3.42 เมื่อพิจารณาเฉพาะสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs พบว่า ธอส. มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 5 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 10 ล้านบาท เป็นสัดส่วนมากที่สุด เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 68.21  
โดยในช่วงปี 2563 – 2567 ธอส. มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ซึ่งในปี 2563 ธอส.  
มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 27 ,095 ล้านบาท และปรับเพ่ิมขึ้นเป็น 53 ,490 ล้านบาท ในปี 2567  
และในขณะเดียวกันตั้งแต่ปี 2563 – 2567 ธนาคารออมสินมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
โดยในปี 2563 ธนาคารออมสินมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 6,884 ล้านบาท และปรับเพ่ิมขึ้นเป็น 32,668 
ล้านบาท ในปี 2567 

 
ภาพที่ 3.42 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 3 ล้านบาทขึ้นไป แต่น้อยกว่า 5 ล้านบาท  
ปี 2563 – 2567 ของ SFIs 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(5) ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป  
จากภาพที่ 3.43 แสดงให้เห็นว่า ภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 10 ล้านบาท  

ขึ้นไป มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับตัวเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 
237,252 ล้านบาท และปรับเพ่ิมขึ้นเป็น 363,795 ล้านบาท ในปี 2567 ซึ่งการเติบโตของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
คงค้างที่เพ่ิมขึ้นส่วนใหญ่มาจากการเติบโตสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนเป็นหลัก โดยในช่วงปี 
2563 - 2567 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ย 
ร้อยละ 10.63 ต่อปี โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ประมาณ 290,514 ล้านบาท  
และในปี 2563 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นจาก 233,495  
ล้านบาท เป็น 349,621 ล้านบาท ในปี 2567 และในขณะเดียวกันตั้งแต่ปี 2563 – 2567 SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่
อาศัยคงค้างในระบบเพ่ิมขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 41.84 ต่อปี โดยมีมูลค่าเฉลี่ยของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง 
อยู่ที่ประมาณ 8,855 ล้านบาท และในปี 2563 SFIs มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างปรับเพ่ิมขึ้นจาก 3,757 ล้านบาท 
เป็น 14,174 ล้านบาท ในปี 2567 
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ภาพที่ 3.43 ยอดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ทั้งนี้ ข้อมูลส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป (ภาพที่ 3.44) 
พบว่า ในช่วงปี 2563 – 2567 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุด  
แต่เริ่มมีการปรับตัวลดลงเล็กน้อย โดยในปี 2563 ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยปรับลดลงจากร้อยละ 98.42 เป็นร้อยละ 96.10 ในปี 2567 แต่อย่างไรก็ตาม ในช่วงปี 2563 – 2567 
SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้น โดยในปี 2563 SFIs มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ปรับตัวเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องจากร้อยละ 1.58 เป็น ร้อยละ 3.90 ในปี 2567 
 
ภาพที่ 3.44 ส่วนแบ่งสินเชื่อที่อยู่อาศัย วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ปี 2563 – 2567 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

จากภาพที่ 3.45 เมื่อพิจารณาเฉพาะสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs พบว่า ธอส. มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป เป็นสัดส่วนมากที่สุด เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 48.83 ของสินเชื่อที่อยู่อาศัย
คงค้างของ SFIs ที่มีวงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 10 ล้านบาทข้ึนไป โดยมีสัดส่วนมากกว่าธนาคารออมสินที่เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 
47.08 อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นมา ธนาคารออมสินมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างมากกว่า ธอส. 
เนื่องจากมีอัตราการเติบโตของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้าง ตั้งแต่ปี 2564 - 2567 ที่สูงในอัตราเฉลี่ยต่อปี 
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เท่ากับร้อยละ 59.21 ส่งผลให้ส่วนแบ่งตลาดในกลุ่ม SFIs เป็นของธนาคารออมสินเป็นหลัก โดยในปี 2567 ธนาคาร
ออมสินมีส่วนแบ่งตลาดอยู่ที่ร้อยละ 54.77 หรือมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 7,763 ล้านบาท มากกว่า ธอส. 
ที่มสี่วนแบ่งตลาดของ ธอส. ลดลงเหลือร้อยละ 40.07 หรือมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างอยู่ที่ 5,679 ล้านบาท 

 
ภาพที่ 3.45 ยอดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยคงค้าง วงเงินสินเชื่อตั้งแต่ 10 ล้านบาทขึ้นไป ปี 2563 – 2567 ของ SFIs 

 
ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

3.3.3 สรุปผลการวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 
เนื่องจากการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมเป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยสนับสนุนให้ประชากรสามารถมีที่อยู่อาศัย

เป็นของตนเองได้ ดังนั้น ในส่วนนี้จึงศึกษาสถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย เพ่ือน ามาวิเคราะห์
และเสนอแนะเชิงนโยบายต่อไป โดยสามารถสรุปผลการศึกษาได้ดังนี้ 

1) มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ในช่วงปี 2563 - 2567 เฉลี่ยอยู่ที่ประมาณ 6.38 แสนล้านบาทต่อปี 
โดยธนาคารพาณิชย์เป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทหลักในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ตาม ตั้งแต่ไตรมาสที่ 2  
ปี 2565 เป็นต้นมา บทบาทของธนาคารพาณิชย์ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้ลดลงอย่างต่อเนื่อง ขณะที่ ธอส.  
และธนาคารออมสินกลายเป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในไตรมาส
ที่ 1 ปี 2568 การขยายตัวของสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีแหล่งที่มาของการเติบโตจากสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธอส.  
และธนาคารออมสินเท่านั้น อีกทั้ง เมื่อพิจารณาส่วนแบ่งของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งระบบ พบว่า ธนาคาร
พาณิชย์มีส่วนแบ่งตลาดมากท่ีสุดแต่ส่วนแบ่งตลาดดังกล่าวปรับลดลงอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2564 เป็นต้นมา ธอส.  
มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยรองลงมาและเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ขณะที่ตั้งแต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 เป็นต้นมา 
ธนาคารออมสินเริ่มมีบทบาทที่เพ่ิมข้ึนในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยและมีส่วนแบ่งตลาดเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่อง 

2) เมื่อพิจารณาส่วนแบ่งตลาดตามขนาดสินเชื่อ พบว่า ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ  
1 – 3 ล้านบาท ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. และธนาคารออมสินได้ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563 
ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ 1 – 3 ล้านบาท อยู่ที่ร้อยละ 
58.26 แต่ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นมา ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs เพ่ิมขึ้นและมากกว่าสัดส่วนของ
ธนาคารพาณิชย์ นอกจากนี้ ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญเช่นกันในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท ในขณะที่ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อมากกว่า 3 ล้านบาทธนาคารพาณิชย์
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และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุดแต่เริ่มมีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง และ SFIs 
มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้นเล็กน้อย  

เมื่อพิจารณาภาพที่  3.46 พบว่า สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs จะเห็นได้ว่า มีการเพ่ิมขึ้น 
อย่างต่อเนื่อง โดยในปี 2563 SFIs มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 46.44 และเพ่ิมขึ้นอยู่ที่ร้อยละ 55.26 ในปี 2567  
โดยสาเหตุหลักส าคัญส่วนหนึ่งมาจากการที่ SFIs เข้ามามีบทบาทอย่างมากในการผลักดันและเป็นเครื่องมือหนึ่งในการ
กระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ ตลอดจนช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยที่ไม่สามารถเข้าถึงกลไกสินเชื่อ  
ที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ให้สามารถเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยภายใต้หลักเกณฑ์และเงื่อนไขท่ีผ่อนปรนได้มากขึ้น  

ซึ่ งที่ผ่ านมา SFIs มีผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่จะช่วยเหลือประชาชนในแต่ละกลุ่มให้สามารถ 
เข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยตามพันธกิจของแต่ละธนาคารมาโดยตลอดอยู่แล้ว อย่างไรก็ดี เพ่ือเป็นอีกทางเลือกในการ
สนับสนุนการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ผู้มีรายได้ประจ าและผู้ที่มีรายได้ไม่ประจ า
หรือผู้มีอาชีพอิสระ ตลอดจนรักษาสมดุลตลาดอสังหาริมทรัพย์ในช่วงเศรษฐกิจเกิดการชะลอตัวหรือเกิดการแพร่
ระบาดของ Covid-19 รัฐบาลได้ด าเนินโครงการหรือมาตรการด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยผ่าน SFIs โดยในช่วงปี 2558 - 2561 
ที่ผ่านมา ได้มีการด าเนินโครงการวงเงินรวมประมาณ 100,000 ล้านบาท ได้แก่ 1) มาตรการเพ่ือส่งเสริมการให้สินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 2) โครงการบ้านประชารัฐ และ 3) โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  
และ 4) โครงการสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการแห่งรัฐ  

ในช่วงปี 2561-2564 ซึ่งเป็นช่วงที่เกิดการแพร่ระบาดของ Covid-19 รัฐบาลจึงได้มีการช่วยเหลือ 
ผู้ที่ได้รับผลกระทบจาก Covid-19 วงเงินโครงการรวมประมาณ 100,000 ล้านบาท ได้แก่ 1) โครงการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
แห่งรัฐ (โครงการบ้านล้านหลัง) ระยะที่ 1 2) โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ และ 3) มาตรการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย  

ในช่วงปี 2564-2566 แม้ว่าเศรษฐกิจจะเริ่มฟ้ืนตัวแล้ว แต่รัฐบาลยังคงมีการด าเนินโครงการช่วยเหลือ 
ผู้ที่ได้รับผลกระทบจาก Covid-19 อย่างต่อเนื่อง รวมถึงเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติม  
วงเงินโครงการรวม 20,000 ล้านบาท ได้แก่ โครงการบ้านล้านหลังระยะที่ 2 

ในช่วงปี 2566 จนถึงปัจจุบัน รัฐบาลยังคงด าเนินโครงการอย่างต่อเนื่อง วงเงินโครงการรวม 
100,000 ล้านบาท ได้แก่ 1) โครงการบ้านล้านหลังระยะที่ 3 2) โครงการ Happy Home 3) มาตรการสินเชื่อซื้อ-สร้าง
ภายใต้มาตรการสินเชื่อซื้อ-ซ่อม-สร้าง และ 4) มาตรการสินเชื่อซ่อม-แต่งภายใต้มาตรการสินเชื่อซื้อ-ซ่อม-สร้าง 

เมื่อพิจารณาจากข้อมูลข้างต้น จะเห็นได้ว่า ในแต่ละช่วงเวลาที่มีการด าเนินมาตรการหรือโครงการ
จากรัฐบาล โดยยังไม่รวมผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่จะช่วยเหลือประชาชนในแต่ละกลุ่มให้สามารถเข้าถึง สินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยตามพันธกิจของแต่ละธนาคาร มีการใช้วงเงินโครงการรวมที่สูงในระดับหนึ่ง ดังนั้น จึงเป็นสาเหตุหลักที่ส าคัญ
ส่วนหนึ่งที่ท าให้ SFIs มีบทบาทส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น 
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ภาพที่ 3.46 การวิเคราะห์สาเหตุที่ท าให้สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs เพิ่มขึ้นในช่วง 5 ปีที่ผ่านมา 

 

ที่มา: REIC และ สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

3) ในช่วงปี 2563 - 2567 สินเชื่อที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวงเงิน 1 – 3 ล้านบาท คิดเป็นสัดส่วนเฉลีย่
ร้อยละ 50.60 ของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งหมด รองลงมาเป็นสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินตั้งแต่ 3 – 5 ล้านบาท 
ในขณะที่ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท มียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในตลาดปรับลดลง
อย่างต่อเนื่อง ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลอุปทานที่อยู่อาศัยข้างต้นที่ชี้ให้เห็นว่า อุปทานมีจ านวนน้อยจากจ านวนที่อยู่อาศัย
เหลือขายในระดับราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงได้ มีจ านวนน้อย  
และสินเชื่อที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท ปรับลดลงเช่นกัน ซึ่งข้อมูลดังกล่าวสอดคล้องกับผลการศึกษา 
ในต่างประเทศที่พบว่า สาเหตุที่ท าให้ประชาชนไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองส่วนหนึ่งเกิดจากปริมาณ
อุปทานไม่เพียงพอกับความต้องการและไม่ได้รับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ (Mian & Sufi (2015), Glaeser & 
Gyourko (2018)) 
 
บทสรุป 

 
การศึกษาข้อมูลความต้องการของตลาดที่อยู่อาศัย (Housing Need) ในประเทศไทย โดยพิจารณาจาก

การกระจายตัวของครัวเรือน ความเหลื่อมล้ าของรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน การกระจายตัวของรายได้เฉลี่ยต่อ
ครัวเรือนในเชิงพ้ืนที่ และความต้องการที่อยู่อาศัยเมื่อเปรียบเทียบกับช่วงรายได้ พบว่า กลุ่มประชากรที่มีรายได้น้อย 
ซึ่งมีรายได้ไม่เกิน 26,500 บาทต่อเดือน ซึ่งคิดเป็นประมาณร้อยละ 36 ของประชากรทั้งหมด มีความต้องการ 
ที่อยู่อาศัยมากที่สุด ซึ่งจากการประเมินของการเคหะแห่งชาติพบว่า ประชากรกลุ่มนี้จะมีศักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัย 
ที่มีราคาไม่เกิน 800,000 บาท และกลุ่มประชากรที่มีรายได้ปานกลางซึ่งมีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน 42,800 บาทต่อเดือน  
ซึ่งเป็นประชากรส่วนใหญ่ของประเทศคิดเป็นประมาณร้อยละ 19 ของประชากรทั้งหมด มีความต้องการที่อยู่อาศัย 
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ในล าดับรองลงมา โดยประชากรกลุ่มนี้จะมีศักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2,000,000 บาท  
โดยกรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นพ้ืนที่ที่มีขนาดของครัวเรือนโดยเฉลี่ยน้อยที่สุดในประเทศ เนื่องจากมีการย้ายถิ่นฐาน 
เพ่ือเข้ามาท างานในเมืองและเป็นอยู่อาศัยในลักษณะครอบครัวเล็ก ซึ่งส่งผลให้เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากข้ึน  
อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาจากข้อมูลอุปสงค์ด้านที่ อยู่อาศัย (Housing Demand) พบว่า กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง 
มีความต้องการที่อยู่อาศัย (Housing Demand) สูงที่สุด ในช่วงราคา 1 - 3 ล้านบาท มีจ านวนหน่วยเหลือขาย 
(Housing Supply) มากที่สุด ในขณะที่กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ซึ่งจากระดับรายได้สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในราคา
ประมาณ 800,000 บาท มีความต้องการที่อยู่อาศัย (Housing Demand) ในล าดับรองลงมา ซึ่งต้องการที่อยู่อาศัย
ในระดับราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท แต่จ านวนหน่วยเหลือขาย (Housing Supply) อุปทานมีจ านวนน้อยที่สุด 

การศึกษาข้อมูลด้านอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย โดยพิจารณาจากปริมาณหน่วยที่อยู่อาศัย
เหลือขายสะสม (Remaining Supply) ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ และข้อมูลราคาที่อยู่อาศัย
โดยเฉลี่ย พบว่า ราคาที่อยู่อาศัยโดยเฉลี่ยทั่วประเทศไทยมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2560 และขยายตัว
ในอัตรามากกว่าร้อยละ 20 ในช่วงเวลา 2560 - 2567 ซึ่งสวนทางกับค่าจ้างที่ปรับลดลงและทรงตัวอยู่ในระดับต่ า 
อีกท้ังดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องและเร่งตัวมากกว่าอัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน 
โดยเฉพาะในช่วงปี 2563 สะท้อนให้เห็นว่า ราคาที่อยู่อาศัยมักปรับเพ่ิมขึ้นมากกว่ารายได้ของประชาชน โดยเฉพาะ 
กลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง จึงส่งผลให้ประชาชนกลุ่มดังกล่าวไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ รวมทั้ง 
ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยทุกประเภทในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ ส่งผลให้ในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑลมีปัญหาในการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองรุนแรงมากว่าในพ้ืนที่อ่ืน  

นอกจากนี้ ที่อยู่อาศัยทั้งประเภทบ้านจัดสรรและอาคารชุดที่มีจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมมากที่สุดมีราคา 
1 - 3 ล้านบาท ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยที่กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางมีศักยภาพในการซื้อได้ และสามารถหาซื้อที่อยู่อาศัย 
ในตลาดได้ เนื่องจากมีอุปทานเพียงพอจากจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายจ านวนมาก และมีการซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์มากที่สุด  
ในขณะที่อาคารชุดและบ้านจัดสรรที่มีราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีสัดส่วนจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมน้อยที่สุด  
แต่เป็นประเภทที่อยู่อาศัยที่มีความต้องการมากที่สุดและเป็นที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย สะท้อนให้เห็นว่า  
ปริมาณที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอกับความต้องการของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย โดยปริมาณที่อยู่อาศัยที่ขายอยู่ในตลาด  
มีราคาสูงจนเกินไปจนท าให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้  

จากการศึกษาสถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย พบว่า ธอส. และธนาคารออมสิน 
เป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในไตรมาสที่ 1  ปี 2568  
การขยายตัวของสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีแหล่งที่มาของการเติบโตจากสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธอส. และธนาคารออมสินเท่านั้น  
อีกท้ังเมื่อพิจารณาส่วนแบ่งของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งระบบ พบว่า ส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์ปรับลดลง 
อย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2564 เป็นต้นมา ขณะที่ตั้งแต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 เป็นต้นมา ธนาคารออมสินเริ่มมีบทบาท 
ที่เพ่ิมขึ้นในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยและมีส่วนแบ่งตลาดเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้ ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs  
ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท ส าหรับตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ 1 – 3 ล้านบาท ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. และธนาคารออมสินได้ปรับเพ่ิมขึ้น 
อย่างต่อเนื่อง โดยส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs เพ่ิมขึ้นและมากกว่าสัดส่วนของธนาคารพาณิชย์  
แต่ตั้งแต่ปี 2566 เป็นต้นมา ในขณะที่ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อมากกว่า 3 ล้านบาทนั้น ธนาคารพาณิชย์
และสถาบันการเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุดแต่เริ่มมีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง และ SFIs 
มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการปรับตัวเพ่ิมข้ึนเล็กน้อย  

ทั้งนี้ จากสถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยข้างต้นท าให้เห็นถึงความไม่สอดคล้องกันของอุปสงค์และอุปทาน
ด้านที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ประกอบกับ SFIs มีพันธกิจในการเติมเต็ม 
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ชอ่งว่างทางการเงินให้แก่ผู้มีรายได้น้อยและที่ผ่านมา ธอส. และธนาคารออมสิน ได้มีบทบาทส าคัญในการด าเนินการดังกล่าว 
ดังนั้น ในบทต่อไปจะเป็นการวิเคราะห์ชุดข้อมูลสินเชื่อรายสัญญาโดยการน าวิธีการค านวณทางสถิติและวิธีการ K-means 
ซึ่งเป็นวิธีการทาง Machine Learning ที่นิยมน ามาใช้ในการก าหนดกลุ่มต่าง ๆ มาปรับใช้ในการจัดกลุ่มลูกค้า 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs เพ่ือศึกษาและเสนอแนะแนวทางในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย  
ที่เหมาะสมส าหรับ SFIs และก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs ในการเติมเต็มช่องว่างทางการเงิน 
ในด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยต่อไป  
 
  



บทที่ 4  
การวิเคราะห์ชุดข้อมูลรายสัญญาโดยใช้วิธีการทาง Machine Learning 

 
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ในการศึกษาและเสนอแนะแนวทางในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

ที่เหมาะสมส าหรับ SFIs ก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs ในการเติมเต็มช่องว่างทางการเงิน 
ในด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย ตลอดจนเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่เหมาะสมในการสร้าง 
การเข้าถึงที่อยู่อาศัยของคนไทยได้ ดังนั้น เพ่ือให้การวิเคราะห์มีมุมมองในเชิงลึกและช่วยให้สามารถก าหนด
แนวนโยบายและขอบเขตของแนวนโยบายของ SFIs ในการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยได้อย่างมีประสิทธิภาพและ 
เป็นรูปธรรมมากยิ่งขึ้น คณะผู้วิจัยจึงได้เลือกใช้ชุดข้อมูลสินเชื่อรายสัญญาเป็นข้อมูลหลักในการวิเคราะห์ในบทนี้  
ซึ่งเป็นการวิเคราะห์เพ่ิมเติมจากภาพรวมของข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ SFIs และสถาบันการเงินอื่น 
ในบทก่อนหน้า โดยมีการน าวิธีการค านวณทางสถิติและวิธีการ K-means ซึ่งเป็นวิธีการทาง Machine Learning  
ที่นิยมน ามาใช้ในการก าหนดกลุ่มต่าง ๆ มาปรับใช้ในการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs  
 
4.1 ข้อมูลที่ใช้ในการวิเคราะห์ 

 
ชุดข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL) โดยเป็นข้อมูล

สินเชื่ออนุมัติใหม่รายสัญญาที่ SFIs น าส่งให้ สศค. เป็นรายเดือน ประกอบด้วยมิติของข้อมูล จ านวน 38 Data Field 
โดยมีมิติของข้อมูลที่ส าคัญต่อการวิเคราะห์ เช่น อายุของผู้กู้ อาชีพของผู้กู้ รายได้รวมต่อเดือน วัตถุประสงค์ในการกู้  
วงเงินกู้ที่ได้รับอนุมัติ ระยะเวลาในการผ่อนช าระ ยอดผ่อนช าระต่อเดือน อัตราดอกเบี้ย ภาระหนี้ทุกประเภทของผู้กู้ 
ที่มีอยู่เดิม (ทั้งจากสถาบันการเงินและผู้ให้บริการสินเชื่ออ่ืนทุกประเภท) เลขที่และที่ตั้งของหลักประกัน ประเภท
และมูลค่าของหลักประกัน วันที่จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ อัตราส่วนเงินให้สินเชื่อต่อมูลค่าหลักประกัน (Loan to 
Value : LTV) เป็นต้น โดยวัตถุประสงค์ในการกู้ตามชุดข้อมูล MGL ประกอบด้วย (1) ซื้อที่อยู่อาศัยใหม่  
(2) ซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง (3) กู้เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัย (4) ซื้อที่ดินเปล่าเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยส่วนบุคคล (5) เพ่ือไถ่ถอน
อสังหาริมทรัพย์จากสถาบันการเงินอ่ืน (Refinance) (6) การอุปโภคบริโภคและอ่ืน ๆ เช่น การซื้อเฟอร์นิ เจอร์ 
เครื่องใช้ไฟฟ้า เป็นต้น (7) เพ่ือปรับปรุง/ต่อเติม/ซ่อมแซมที่อยู่อาศัย (8) เพ่ือประกอบธุรกิจ โดยมีที่อยู่อาศัย  
เป็นหลักประกัน (9) วงเงินกู้ส าหรับค่าเบี้ยประกันที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย (10) สินเชื่อที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 
(Reverse Mortgage) และ (11) สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Top up) โดยในปัจจุบันมี SFIs  
ที่ให้กู้ยืมสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันและน าส่งชุดข้อมูล MGL ทั้งหมด จ านวน 4 แห่ง ได้แก่ ธอส. ธนาคารออมสิน  
ธ.ก.ส. และ ธอท. 
 
4.2 วิธีการวิเคราะห์ 

 
วิธีการวิเคราะห์ในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์ชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ในปี 2567 เพ่ือศึกษาภาพรวมของ

สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ตลอดจนวิเคราะห์รายละเอียดของสินเชื่อที่อยู่อาศัยในมิติของผู้กู้และมิติของสัญญา
สินเชื่อด้วยวิธีการค านวณทางสถิติและวิธีการ K-means ซ่ึงจะประกอบด้วย 3 ส่วนหลัก ดังนี้  

4.2.1 การวิเคราะห์ภาพรวมของชุดข้อมูล MGL  
ในส่วนแรกจะเป็นการน าชุดข้อมูล MGL ในปี 2567 ทั้งหมดของ SFIs มาวิเคราะห์ภาพรวมของสินเชื่อ

อนุมัติใหม่ที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันทั้งหมดของแต่ละ SFIs โดยครอบคลุมถึงมิติข้อมูลรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 



- 86 - 
 
ของผู้กู้ อาชีพของผู้กู้ วงเงินสินเชื่อเฉลี่ย ยอดผ่อนช าระเฉลี่ย จ าแนกตามประเภทของสินเชื่อ ประเภทของที่อยู่อาศัย 
ที่ใช้เป็นหลักประกัน วัตถุประสงค์ของการกู้ยืม เป็นต้น  

4.2.2 การวิเคราะห์ชุดข้อมูล MGL เฉพาะสัญญาสนิเชื่อท่ีมีวัตถุประสงค์เพื่อการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัย  
ในส่วนนี้จะเป็นการน าชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ในปี 2567 มาวิเคราะห์รายละเอียดของลักษณะ 

(Characteristics) ที่ส าคัญของผู้กู้และข้อมูลส าคัญของสัญญาสินเชื่อโดยใช้วิธีการทางสถิติ โดยในส่วนนี้จะเลือก
วิเคราะห์เฉพาะสัญญาสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยเท่านั้น ได้แก่ (1) สินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ 
(2) สินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง (3) สินเชื่อเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัย และ (4) สินเชื่อเพ่ือซื้อที่ดินเปล่าเพ่ือสร้าง  
ที่อยู่อาศัยส่วนบุคคล (ไม่รวมการซื้อที่ดินเพ่ือการจัดสรรหรือเพ่ือขาย) เนื่องจากวัตถุประสงค์หลักของงานวิจัยฉบับนี้คือ  
การศึกษาและออกแบบนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมของ SFIs ซึ่งมุ่งเน้นการสร้างการเข้าถึงที่อยู่อาศัย
ของคนไทยผ่านมาตรการและแนวนโยบายด้านสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเป็นหลัก ดังนั้น ส าหรับการวิเคราะห์ในส่วนนี้ 
คณะผู้วิจัยจึงก าหนดเงื่อนไขในการคัดกรองข้อมูลในชุดข้อมูล MGL ให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของงานวิจัย 
ตลอดจนจัดรูปแบบชุดข้อมูล MGL ให้สามารถน าไปวิเคราะห์และประมวลผลทางสถิติได้อย่างมีประสิทธิภาพ  
และไม่นับรวมข้อมูลสัญญาสินเชื่อที่มี Data Field ทีส่ าคัญไม่สมบูรณ์ (กระบวนการ Data Cleansing) โดยมีวิธีการ
คัดกรองข้อมูลดังต่อไปนี้  

(1) การคัดกรองข้อมูลเพ่ือให้มีเฉพาะสัญญาสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัย  
เป็นวัตถุประสงค์หลัก ได้แก่ สินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ สินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง สินเชื่อเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัย 
และสินเชื่อเพ่ือซื้อที่ดินเปล่าเพื่อสร้างที่อยู่อาศัยส่วนบุคคล (ไม่รวมการซื้อท่ีดินเพื่อการจัดสรรหรือเพ่ือขาย) เท่านั้น 

(2) เมื่อคัดกรองข้อมูลด้วยเงื่อนไขวัตถุประสงค์ของสินเชื่อข้างต้นแล้ว คณะผู้วิจัยจะคัดกรองข้อมูล
สัญญาสินเชื่อที่มี Data Field รายได้ต่อเดือนของผู้กู้ที่ไม่สมบูรณ์ออก เนื่องจาก Data Field ดังกล่าวจะเป็นตัวแปร
ที่ส าคัญในการวิเคราะห์ Characteristics ของผู้กู้ อีกทั้งจะใช้เป็นตัวแปรในการแบ่งกลุ่มผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ของ SFIs ด้วยวิธีการ K-means ในขั้นตอนต่อไป นอกจากนี้ คณะผู้วิจัยไม่รับรวมสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ เป็น
สินเชื่อสวัสดิการพนักงานสถาบันการเงิน เนื่องจากการรายงานข้อมูล MGL ก าหนดสินเชื่อประเภทดังกล่าว 
ให้ไม่ต้องรายงานข้อมูลรายได้ต่อเดือนของผู้กู้ 

(3) เมื่อได้ข้อมูล MGL เฉพาะสัญญาที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัย ซึ่งผ่านกระบวนการ 
Data Cleansing แล้ว คณะผู้วิจัยจะวิเคราะห์ค่าทางสถิติของชุดข้อมูล MGL ดังกล่าว ทั้งนี้ เนื่องจากข้อมูลในชุดข้อมูล 
MGL มีความเสี่ยงในการเป็น Outlier โดยมีบางข้อมูลซึ่งเป็นข้อมูลส่วนน้อยมีผู้กู้ที่มีรายได้ต่อเดือนหรือมูลค่า
หลักประกันสูงกว่ากลุ่มผู้กู้ส่วนใหญ่มาก และไม่ได้มีลักษณะร่วมกับกลุ่มประชากรส่วนใหญ่ (ภาคผนวก ก) ซึ่งอาจ
ส่งผลให้เกิดการบิดเบือนผลการศึกษาและกระทบต่อค่าสถิติที่ส าคัญได้ จึงจ าเป็นต้องมีการคัดกรองข้อมูลสัญญา
สินเชื่อที่ถูกจัดว่าเป็น Outlier ในทางสถิติออก ดังนั้น คณะผู้วิจัยจะต้องก าหนดระดับที่มีนัยส าคัญ (Threshold)  
ในการพิจารณาคัดเลือกข้อมูลกลุ่ม Outlier หรือกลุ่มที่ไม่ถือว่าเป็นประชากรส่วนใหญ่ และเนื่องจากกระจายตัว 
ของข้อมูลอยู่ในลักษณะกราฟเบ้ขวา (Right-Skewed) และมีการกระจายตัวของข้อมูลในช่วงปลายที่ยาวมาก 
(Long-Tailed) (ภาพที่ 4.1) คณะผู้วิจัยจึงได้เลือกใช้วิธีการค านวณ Interquartile Range (IQR) ซึ่งเป็นวิธีการที่ไม่มี
ความอ่อนไหวต่อข้อมูลที่มีค่าสูงมากผิดปกติและยังมีความเหมาะสมกับข้อมูลที่ไม่ได้มีการกระจายตัวแบบปกติ 
(Normal Distribution) โดยคณะผู้วิจัยจะใช้ Data Field รายได้ต่อเดือน อัตราส่วน DTI และมูลค่าหลักประกันของ
ผู้กู้ ในการพิจารณาการเป็น Outlier เนื่องจากเป็นมิติข้อมูลที่จะใช้ในการจัดกลุ่มลูกค้าด้วยวิธีการ K-means ในข้อ 
4.3.3 ขณะเดียวกัน เพ่ือให้ผู้กู้ที่อยู่ในกลุ่มการศึกษามีรายได้ต่อเดือนที่สอดคล้องกับสภาพข้อเท็จจริงของค่าจ้าง  
ขั้นต่ าตามกฎหมายของประเทศไทยในปี 2567 ซึ่งอยู่ที่ 330 บาทต่อวัน หรือคิดเป็นรายได้ขั้นต่ า 9,900 บาทต่อเดือน 
คณะผู้วิจัยจึงได้ตัดข้อมูลของผู้ที่มีรายได้ต่อเดือนต่ ากว่า 9,900 บาทด้วย 
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ภาพที่ 4.1 การกระจายตัวของข้อมูลผู้กู้ในชุดข้อมูล MGL จ าแนกตามรายได้ต่อเดือน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ทั้งนี้ การวิเคราะห์ในเชิงสถิติจะประกอบด้วย 2 ส่วน ได้แก่  
1) การวิเคราะห์ Characteristics ที่ส าคัญของผู้กู้ ประกอบด้วย การวิเคราะห์รายได้ต่อเดือน อายุ 

อาชีพ อัตราส่วนภาระหนี้ต่อรายได้ (Debt to Income Ratio : DTI) และมูลค่าของหลักประกัน โดยส่วนนี้จะเป็น
การวิเคราะห์ข้อมูลในด้านอุปสงค์ของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs เพ่ือให้ทราบถึง Characteristics ที่ส าคัญ
ของลูกค้าในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ได้ในเชิงลึก ทั้งนี้ อัตราส่วน DTI คณะผู้วิจัยได้ค านวณจาก Data 
Field “ภาระหนี้ต่อเดือนที่มีก่อนยื่นกู้” และ “รายได้ต่อเดือน” 

2) การวิเคราะห์ในมิติของสัญญาสินเชื่อ ประกอบด้วย วงเงินที่ได้รับการอนุมัติ อัตราส่วน LTV อัตรา
ดอกเบี้ยของสัญญา และยอดผ่อนช าระต่อเดือน ซึ่งการวิเคราะห์ข้อมูลในมิติดังกล่าวจะสะท้อนให้เห็นถึง  
จุดดุลยภาพที่ผู้ขอสินเชื่อและสถาบันการเงินได้ตกลงท าสัญญากันด้วยเงื่อนไขที่ส าคัญต่าง ๆ เพ่ือให้สามารถเป็น  
ข้อมูลประกอบการก าหนดแนวทางในการออกแบบมาตรการและนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในอนาคตได ้

4.2.3 การวิเคราะห์และจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs โดยวิธีการ K-means  
คณะผู้วิจัยจะด าเนินการจัดกลุ่มลูกค้าของ SFIs ด้วยวิธีการค านวณ K-means ซึ่งเป็นวิธีการทาง 

Machine Learning โดยเป็นการจัดกลุ่มลูกค้าโดยใช้ข้อมูลสินเชื่อรายสัญญาจากชุดข้อมูล MGL ที่มีวัตถุประสงค์
เพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยเท่านั้นและเป็นชุดข้อมูลที่ผ่านกระบวนการ Data Cleansing และก าจัด Outlier ในมิติ
ของรายได้ต่อเดือน อัตราส่วน DTI และมูลค่าหลักประกัน ตามรายละเอียดในข้อ 4.2.2 แล้ว และเพ่ือให้มีการวิเคราะห์ 
ที่สะท้อนพฤติกรรมและ Characteristics ของลูกค้าที่มีความแตกต่างกันในด้านรายได้และความต้องการที่อยู่อาศัย  
ตลอดจนสะท้อนความแตกต่างของอุปทานและระดับราคาของตลาดอสังหาริมทรัพย์ในแต่ละภูมิภาค  
ตามผลการวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในเชิงพ้ืนที่ในบทที่ 3 คณะผู้วิจัยจึงแบ่งการวิเคราะห์ในส่วนนี้ 
เป็น 6 กรณี จ าแนกตามภูมิภาคและประเภทของอสังหาริมทรัพย์ ดังนี้  

(1) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
(2) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
(3) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวราบในจังหวัดเมืองหลัก  
(4) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก  
(5) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวราบในจังหวัดเมืองรอง และ  
(6) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวสูงในจังหวัดเมืองรอง  
ทั้งนี้ ในการก าหนดจังหวัดเมืองหลักและเมืองรองจะใช้หลักเกณฑ์ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 335  

(พ.ศ. 2561) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
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อย่างไรก็ดี เนื่องจากชุดข้อมูลที่คณะผู้วิจัยจะน ามาใช้ในการด าเนินการวิเคราะห์เพ่ือจัดกลุ่มลูกค้า
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของ SFIs ยังคงมีหน่วยวัด (Unit of Measurement) ที่ต่างกัน ข้อมูลที่มีหน่วยวัดใหญ่กว่า 
จะมีผลต่อการจัดกลุ่มมากกว่าข้อมูลอ่ืน ๆ คณะผู้วิจัยจึงต้องด าเนินการปรับค่าของชุดข้อมูลที่จะน ามาใช้ในการ
วิเคราะห์ให้อยู่ในรูปแบบของค่ามาตรฐาน (Standardization) ด้วยวิธีการ z-Score Normalization เพ่ือให้ 
ชุดข้อมูลดังกล่าวมีหน่วยวัดเดียวกันและป้องกันไม่ให้เกิดการตีความผลลัพธ์คลาดเคลื่อน (Misleading Result)  
โดยในกรณีการจัดกลุ่มลูกค้าด้วยวิธีการ K-means ในข้อ 4.3.3 จะถูกบิดเบือนผลการวิเคราะห์จากมิติข้อมูล 
ที่มีหน่วยวัดสูงกว่ามิติข้อมูลอ่ืนในแบบจ าลอง (ภาคผนวก ข) ทั้งนี้ สูตรค านวณส าหรับการ Standardization  
ด้วยวิธีการ z-Score Normalization เป็น ดังนี้ 

𝑥𝑗 =
𝜔𝑗 − 𝜇

𝜎
 

 
โดยที่ 𝑥𝑗 คือ ค่าของข้อมูล 𝜔𝑗 ที่ถูกปรับให้อยู่ในรูปแบบของค่ามาตรฐานแล้ว , 𝜔𝑗 คือ ค่าของชุด

ข้อมูล 𝜔 ที่ 𝑗, 𝜇 คือ ค่าเฉลี่ย (Mean) ของชุดข้อมูล 𝜔, และ 𝜎 คือ ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)  
ของชุดข้อมูล 𝜔 

เมื่อมีการปรับข้อมูลด้วยวิธีการ z-Score Normalization และตัดข้อมูล Outlier ด้วยวิธีการค านวณ 
IQR แล้ว จะสามารถค านวณการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ด้วยวิธีการ K-means ได้โดยจะต้องมี 
การสุ่มก าหนดจุดศูนย์กลาง (Centroid) ของแต่ละกลุ่มที่จะเป็นต าแหน่งกึ่งกลางและเป็นตัวแทนของกลุ่ม วิธีการ
ดังกล่าวจะด าเนินการจัดกลุ่มโดยค านวณหาระยะห่างที่สั้นที่สุดระหว่างแต่ละจุดข้อมูล (Data Point) กับแต่ละจุด
ศูนย์กลางของกลุ่มข้อมูลด้วยวิธีการ Euclidean Distance และจัดกลุ่มข้อมูลตามจุดศูนย์กลางของกลุ่มที่ใกล้กับ 
แต่ละจุดข้อมูลที่สุด รวมทั้งบันทึกระยะห่างที่สั้นที่สุดส าหรับทุกการท าซ้ า ( Iterations) จนครบจ านวนครั้ง 
ที่คณะผู้วิจัยก าหนด จากนั้นจึงเลือกผลลัพธ์ของครั้งที่มีผลรวมของระยะห่างที่ต่ าที่สุดของการท าซ้ าทั้งหมด  
โดยสมการของวิธีการ Euclidean Distance เพ่ือค านวณระยะห่างที่สั้นที่สุดระหว่างจุดข้อมูล (𝑥) และจุดศูนย์กลาง
ของกลุ่มข้อมูล (c) ใน n-Dimensional Space คือ 

𝐷𝑖𝑠𝑡𝑎𝑛𝑐𝑒 = √∑ (𝑥𝑖𝑗
(𝑑)

− 𝑐𝑖
(𝑑)

)
2

𝑛
𝑑=1  (1) 

 
โดย 𝐷𝑖𝑠𝑡𝑎𝑛𝑐𝑒  คือ ระยะห่างที่สั้นที่สุดระหว่างต าแหน่งของจุดข้อมูลที่ 𝑗 (𝑥𝑖𝑗

(𝑑)) และต าแหน่งของจุด
ศูนย์กลางของกลุ่ม (𝑐𝑖

(𝑑)) ส าหรับกลุ่มข้อมูลที่ i ในมิติที่ d, และ n คือ จ านวนมิติทั้งหมดของการวิเคราะห์  
ซึ่งในบทวิจัยนี้จะเลือกใช้ Characteristics ของผู้กู้ และปัจจัยด้านสินเชื่อที่ได้วิเคราะห์ในข้อ 4.2.2 รวมกัน จ านวน 
3 มิติ ดังนั้น คณะผู้วิจัยจึงสามารถสร้างสมการของวิธีการ Euclidean Distance เพ่ือใช้ส าหรับการค านวณ
ระยะห่าง ที่สั้นที่สุดระหว่างต าแหน่งของจุดข้อมูลและต าแหน่งของจุดศูนย์กลางของกลุ่มข้อมูลในมุมมอง 3 มิติ  
ได้จากสมการที่ (1) ดังนี้ 

𝐷𝑖𝑠𝑡𝑎𝑛𝑐𝑒 = √(𝑥𝑖𝑗
(1)

− 𝑐𝑖
(1)

)
2

+ (𝑥𝑖𝑗
(2)

− 𝑐𝑖
(2)

)
2

+ (𝑥𝑖𝑗
(3)

− 𝑐𝑖
(3)

)
2

 (2) 

คณะผู้วิจัยใช้วิธีการ Elbow Method เป็นแนวทางในการก าหนดจ านวนกลุ่มข้อมูล (Cluster: 𝑘) 
ส าหรับการวิเคราะห์ด้วยวิธีการดังกล่าวจะเป็นการชั่งน้ าหนักผลดีและผลเสีย (Trade-off) ระหว่างการเพ่ิมจ านวน
กลุ่มข้อมูลและการเพ่ิมการกระจาย (Spread) ของจุดข้อมูลภายในแต่ละกลุ่มข้อมูล โดยวิธีการ Elbow Method 
เป็นการค านวณและบันทึกผลรวมของระยะห่างยกก าลังสองระหว่างต าแหน่งของแต่ละจุดข้อมูลและต าแหน่งของ
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จุดศูนย์กลางของกลุ่ม (Within-Cluster Sum of Squares: WCSS) ส าหรับแต่ละจ านวนกลุ่มข้อมูล (𝑘) จากนั้น
คณะผู้วิจัยจึงเลือกจ านวนกลุ่มข้อมูล (𝑘) ที่เหมาะสมที่สุด (Optimal) ซึ่งท าให้การเพ่ิมจ านวนกลุ่มข้อมูล (𝑘) ไม่ได้
ส่งผลให้การกระจายของจุดข้อมูลภายในแต่ละกลุ่มข้อมูลลดลงอย่างมีนัยส าคัญ โดยสมการของวิธีการค านวณ 
WCSS สามารถเขียนได้ ดังนี้ 

𝑊𝐶𝑆𝑆 =  ∑ ∑ 𝐷𝑖𝑠𝑡𝑎𝑛𝑐𝑒(𝑥𝑖𝑗
(𝑑)

, 𝑐𝑖
(𝑑)

)2𝑛𝑖
𝑗=1

𝑘
𝑖=1  (3) 

 
โดยที่ 𝐷𝑖𝑠𝑡𝑎𝑛𝑐𝑒(𝑥𝑖𝑗

(𝑑)
, 𝑐𝑖

(𝑑)
) คือ ฟังก์ชัน (Function) ระยะห่างที่สั้นที่สุดระหว่างต าแหน่งของจุด

ข้อมูลที่ 𝑗 และต าแหน่งของจุดศูนย์กลางของกลุ่ม ส าหรับกลุ่มข้อมูลที่ i ในมิติที่ d, 𝑛𝑖 คือ จ านวนของจุดข้อมูล
ทั้งหมดท่ีเป็นสมาชิกของกลุ่มข้อมูลที่ i, และ 𝑘 คือจ านวนกลุ่มข้อมูลทั้งหมดของการวิเคราะห์ 

ดังนั้น คณะผู้วิจัยจึงสามารถเขียนสมการของวิธีการค านวณ WCSS เพ่ือใช้ในการระบุจ านวนกลุ่มข้อมูล
ส าหรับการวิเคราะห์เพ่ือจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยของ SFIs ในมุมมอง 3 มิติได้จากสมการที่ (2)  
และสมการที่ (3) ดังนี้ 

𝑊𝐶𝑆𝑆 =  ∑ ∑ [(𝑥𝑖𝑗
(1)

− 𝑐𝑖
(1)

)
2

+ (𝑥𝑖𝑗
(2)

− 𝑐𝑖
(2)

)
2

+ (𝑥𝑖𝑗
(3)

− 𝑐𝑖
(3)

)
2

]
𝑛𝑖
𝑗=1

𝑘
𝑖=1  (4) 

 

มิติที่คณะผู้วิจัยจะเลือกใช้เป็นตัวแปรในการจัดกลุ่มลูกค้าโดยวิธีการ K-means ประกอบด้วย รายได้ต่อเดือน
ของผู้กู้ อัตราส่วน DTI และมูลค่าหลักประกันหรืออสังหาริมทรัพย์ในสัญญาสินเชื่อ ซึ่งทั้งสาม Data Field พิจารณา
ได้ว่าเป็น Characteristics ที่ส าคัญของผู้กู้ทีส่ถาบันการเงินใช้เป็นเกณฑ์ในการพิจารณาอนุมัติการให้สินเชื่อ 
 
4.3 ผลการวิเคราะห์ 

 
4.3.1 ผลการวิเคราะห์เชิงสถิติของชุดข้อมูล MGL 

จากชุดข้อมูล MGL ปี 2567 ของ SFIs พบว่า สัญญาสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันที่ SFIs  
ได้อนุมัติใหม่ในปี 2567 มีจ านวนทั้งสิ้น 292,315 สัญญา โดยข้อมูลสินเชื่อปล่อยใหม่ของ SFIs แต่ละแห่ง  
สามารถสรุปสาระส าคัญได้ดังต่อไปนี้ 

(1) ธอส. ได้ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี 2567 จ านวน 181,036 สัญญา โดยมีวงเงินเฉลี่ยอยู่ที่ 
1,275,865 บาท และยอดผ่อนช าระต่อเดือนเฉลี่ยอยู่ที่ 7,947 บาท หากพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ ของผู้กู้ พบว่า 
อายุของผู้กู้เฉลี่ยอยู่ที่ 34.97 ปี และผู้กู้ส่วนใหญ่มีอาชีพเป็นพนักงานและลูกจ้างบริษัทเอกชนคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 
71.47 และสัดส่วนรองลงมามีอาชีพเป็นข้าราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 18.60 ของผู้กู้ทั้งหมด 
ทั้งนี้ รายได้ของผู้กู้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 38,629 บาท 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากประเภทสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอส. แล้ว (ภาพท่ี 4.2) พบว่า  
ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับ ธอส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้าง
เสร็จใหม่ ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 29.72 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ขณะที่สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์  
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง คิดเป็นร้อยละ 22.89 และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเอง คิดเป็นร้อยละ 
6.10 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ทั้งนี้ สินเชื่อเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืน เช่น วงเงินสินเชื่อส าหรับ 
ค่าเบี้ยประกัน คิดเป็นร้อยละ 26.79 และสินเชื่อ Reverse Mortgage คิดเป็นร้อยละ 0.03 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ปล่อยใหม่ทั้งหมด ตามล าดับ 
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ภาพที่ 4.2 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอส. ปี 2567 จ าแนกตามประเภทสินเชื่อ 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ขณะเดียวกัน หากพิจารณาสัดส่วนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย 
ของ ธอส. (ภาพที่ 4.3) พบว่า ในปี 2567 ผู้กู้ส่วนใหญ่ของ ธอส. ท าสัญญาเพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว 
คิดเป็นร้อยละ 44.32 รองลงมาเป็นทาวน์เฮาส์และห้องชุด อยู่ที่ร้อยละ 29.69 และร้อยละ 19.13 ตามล าดับ 

 
ภาพที่ 4.3 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอส. ปี 2567 จ าแนกตามประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
  



- 91 - 
 

(2) ธนาคารออมสิน ได้ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี 2567 จ านวน 107,028 สัญญา โดยมีวงเงินเฉลี่ย 
อยู่ที่ 1,038,902 บาท และยอดผ่อนช าระต่อเดือนเฉลี่ยอยู่ที่ 6,784 บาท หากพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ ของผู้กู้  
พบว่า อายุเฉลี่ยของผู้กู้อยู่ที่ 37.41 ปี และผู้กู้ส่วนใหญ่มีอาชีพเป็นพนักงานหรือลูกจ้างบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 
57.65 ของผู้กู้ทั้งหมด และสัดส่วนรองลงมาผู้กู้มีอาชีพเป็นเจ้าของกิจการอยู่ที่ร้อยละ 22.39 ของผู้กู้ทั้งหมด ทั้งนี้ 
รายได้ของผู้กู้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 83,685 บาท 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากประเภทสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสินแล้ว (ภาพที่ 4.4)  
พบว่า ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับธนาคารออมสินส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์จ านองหรือ 
สินเชื่อบ้านแลกเงินคิดเป็นร้อยละ 37.16 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด รองลงมาเป็นวงเงินสินเชื่อ
เพ่ือส าหรับค่าเบี้ยประกัน คิดเป็นร้อยละ 28.30 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ขณะที่สินเชื่อ  
ที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยมือสองอยู่ที่ร้อยละ 
12.80 และร้อยละ 11.50 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ตามล าดับ ทั้งนี้ สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์
เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเองคิดเป็นร้อยละ 3.10 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด 

ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่าผู้กู้ของธนาคารออมสินส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์จ านองหรือสินเชื่อ 
บ้านแลกเงิน ไม่ใช่สินเชื่อเพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัย แต่อาจเป็นการจ านองที่อยู่อาศัยเพ่ือน าเงินไปใช้ประกอบธุรกิจ 
หรือใช้จ่ายตามอเนกประสงค์ ซึ่งมักมีอัตราดอกเบี้ยสูงกว่าสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย ประกอบกับรายได้ของผู้กู้  
ของธนาคารออมสินเฉลี่ยต่อเดือนอยู่ในระดับสูงกว่ารายได้เฉลี่ยต่อเดือนของผู้กู้ของ ธอส. ค่อนข้างมาก ดังนั้น  
จึงเห็นได้ว่ากลุ่มผู้กู้และวัตถุประสงค์ในการขอกู้มีความแตกต่างกันระหว่าง ธอส. และธนาคารออมสิน 

 
ภาพที่ 4.4 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสิน ปี 2567 จ าแนกตามประเภทสินเชื่อ 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ขณะเดียวกัน หากพิจารณาสัดส่วนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย  
ของธนาคารออมสิน (ภาพที่ 4.5) พบว่า ในปี 2567 ผู้กู้ของธนาคารออมสินส่วนใหญ่กู้เพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัย
ประเภทบ้านเดี่ยว หรือคิดเป็นร้อยละ 45.23 รองลงมาเป็นทาวน์เฮาส์และห้องชุด อยู่ที่ร้อยละ 25.51 และร้อยละ 
12.56 ตามล าดับ 

 

ภาพที่ 4.5 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสิน ปี 2567 จ าแนกตามประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 
(3) ธ.ก.ส. ได้ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี 2567 จ านวน 2,078 สัญญา โดยมีวงเงินเฉลี่ยอยู่ที่ 593,385 บาท  

และค่าผ่อนเฉลี่ยงวดละ 4,843 บาท หากพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ ของผู้กู้ พบว่า อายุเฉลี่ยของผู้กู้อยู่ที่ 52.48 ปี  
และผู้กู้เกือบทั้งหมดมีอาชีพเป็นอาชีพอิสระและลูกจ้างทั่วไป ซึ่งรวมถึงลูกจ้างที่ไม่มีสัญญาจ้าง และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือน 
อยู่ที่ 68,203 บาท 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากประเภทสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธ.ก.ส. แล้ว (ภาพที่ 4.6) พบว่า 
ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับ ธ.ก.ส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเอง 
ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 56.16 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด รองลงมาเป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์ 
เพ่ือการต่อเติมหรือซ่อมแซมที่อยู่อาศัย คิดเป็นร้อยละ 34.22 ขณะที่สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย 
มือสองและสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่ อยู่ที่ ร้อยละ 4.14 และร้อยละ 1.80 
ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ตามล าดับ 

ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่า ผู้กู้ของ ธ.ก.ส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเอง  
ซึ่งแตกต่างจากวัตถุประสงค์การกู้ของ ธอส. และธนาคารออมสิน อีกทั้งกลุ่มลูกค้าของ ธ.ก.ส. เกือบทั้งหมดมีอาชีพ
เป็นอาชีพอิสระและลูกจ้างทั่วไป ซึ่งรวมถึงลูกจ้างที่ไม่มีสัญญาจ้าง ซึ่งแตกต่างจากลูกค้าของ ธอส. และธนาคารออมสิน
เช่นกัน 
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ภาพที่ 4.6 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธ.ก.ส. ปี 2567 จ าแนกตามประเภทสินเชื่อ 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 
ขณะเดียวกัน หากพิจารณาสัดส่วนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย   

ของ ธ.ก.ส. (ภาพที่ 4.7) พบว่า ในปี 2567 ผู้กู้ของ ธ.ก.ส. เกือบทั้งหมดยื่นกู้เพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัยประเภท 
บ้านเดี่ยว คิดเป็นร้อยละ 98.60 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด 

 
ภาพที่ 4.7 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธ.ก.ส. ปี 2567 จ าแนกตามประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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(4) ธอท. ได้ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี 2566 จ านวน 2,173 สัญญา โดยมีวงเงินเฉลี่ยอยู่ที่  
1,738,923 บาท และค่าผ่อนเฉลี่ยงวดละ 13,427 บาท หากพิจารณาคุณสมบัติต่าง ๆ ของผู้กู้ พบว่า อายุเฉลี่ย  
ของผู้กู้อยู่ที่ 33 ปี และผู้กู้ส่วนใหญ่มีอาชีพเป็นพนักงานและลูกจ้างบริษัทเอกชน คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 49.98  
สัดส่วนรองลงมามีอาชีพเป็นราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 36.49 และมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 
56,722 บาท 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาจากประเภทสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอท. แล้ว (ภาพท่ี 4.8) พบว่า  
ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับ ธอท. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือกู้จากสถาบันการเงินอื่น
และย้ายมาขอสินเชื่อจาก ธอท. ด้วยเงื่อนไขที่มีการตกลงกันใหม่ (Refinance) คิดเป็นร้อยละ 38.93 ของสัญญา 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด สัดส่วนรองลงมาเป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือจ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน
อยู่ที่ร้อยละ 38.00 ทั้งนี้ สัดส่วนของสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่ และสินเชื่อ 
ที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเองอยู่ร้อยละ 16.84 และร้อยละ 6.00 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่
ทั้งหมด ตามล าดับ 

ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่า ผู้กู้ของ ธอท. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือกู้จากสถาบันการเงินอ่ืน 
และย้ายมาขอสินเชื่อจาก ธอท. ด้วยเงื่อนไขที่มีการตกลงกันใหม่ (Refinance) และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์ 
เพ่ือจ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์ที่คล้ายคลึงกับผู้กู้ของธนาคารออมสิน แต่แตกต่างจากผู้กู้
ของ ธอส. และ ธ.ก.ส. อย่างไรก็ดี เนื่องจาก ธอท. ให้บริการผลิตภัณฑ์การเงินตามหลักศาสนาอิสลาม ดังนั้น  
กลุ่มลูกค้าของ ธอท. จึงมีคุณลักษณะด้านศาสนาเป็นการเฉพาะ ซึ่งอาจไม่ทับซ้อนกับกลุ่มลูกค้าของธนาคารออมสิน 

 
ภาพที่ 4.8 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอท. ปี 2567 จ าแนกตามประเภทสินเชื่อ 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ขณะเดียวกัน หากพิจารณาสัดส่วนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ จ าแนกตามประเภทที่อยู่อาศัย   
ของ ธอท. (ภาพที่ 4.9) พบว่า ในปี 2567 ผู้กู้ของ ธอท. ยื่นกู้เพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัยประเภทบ้านเดี่ยว  
เป็นส่วนใหญ่ คิดเป็นร้อยละ 60.88 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด สัดส่วนรองลงมาเป็นทาวน์เฮาส์
และห้องชุดอยู่ที่ร้อยละ 20.85 และร้อยละ 7.36 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ตามล าดับ 

 
ภาพที่ 4.9 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอท. ปี 2567 จ าแนกตามประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

จากข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่รายสัญญาหรือชุดข้อมูล MGL ของ SFIs พบว่า ผู้ขอสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยกับ SFIs แต่ละแห่งมีวัตถุประสงค์ที่แตกต่างกัน โดยสินเชื่อของ ธอส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มี
วัตถุประสงค์เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่และกลุ่มผู้กู้มีรายได้เฉลี่ยค่อนข้างต่ า ในขณะที่สินเชื่อที่อยู่อาศัย
ปล่อยใหมข่องธนาคารออมสินส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์จ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน เพ่ือน าเงินที่ได้รับไปใช้ในการ
ประกอบธุรกิจหรือใช้จ่ายอเนกประสงค์ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยสูงกว่าสินเชื่อเพ่ือการซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัยและผู้กู้  
มีรายได้เฉลี่ยค่อนข้างสูง ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับ ธ.ก.ส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์
เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเองเกือบทั้งหมดและมีอาชีพเป็นอาชีพอิสระและลูกจ้างทั่วไป ในขณะทีผู่้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ปล่อยใหม่กับ ธอท. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือกู้จากสถาบันการเงินอ่ืนและย้ายมาขอสินเชื่อจาก 
ธอท. ด้วยเงื่อนไขที่มีการตกลงกันใหม่ (Refinance) และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือจ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน 
ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์ที่คล้ายคลึงกับผู้กู้ของธนาคารออมสิน แต่ ธอท. ให้บริการผลิตภัณฑ์การเงินตามหลักศาสนาอิสลาม 
จึงมีความแตกต่างกันสินเชื่อของธนาคารออมสิน ทั้งนี้ เนื่องจากชุดข้อมูล MGL ประกอบด้วยสัญญาสินเชื่อ 
ที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัยต่าง ๆ ซึ่งครอบคลุมสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์อ่ืนที่ไม่ใช่เพ่ือการได้มาซึ่งที่ อยู่อาศัย ดังนั้น 
เพ่ือให้ชุดข้อมูล MGL อยู่ในรูปแบบที่สามารถน าไปวิเคราะห์ในทางสถิติได้อย่างมีประสิทธิภาพและสามารถ  
ตอบโจทย์ของงานวิจัยในด้านการเข้าถึงที่อยู่อาศัย  คณะผู้วิจัยจึงต้องจัดรูปแบบและกรองข้อมูลด้วยเงื่อนไข 
ด้านวัตถุประสงค์ก่อนน าไปวิเคราะห์ด้วยวิธีการทางสถิติ  
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ตารางท่ี 4.1 เปรียบเทียบวัตถุประสงค์การขอสินเชื่อและกลุ่มลูกค้าของ SFIs 

SFIs 
ประเภทสินเชื่อ 
ที่มีสัดส่วนสูงสุด 

ลักษณะของผู้กู้ส่วนใหญ่ หมายเหตุ 

ธอส. สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อ 
ที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่ 
และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง 

ผู้กูส้่วนใหญ่มีอาชีพเป็นพนักงาน
และลูกจ้างบริษัทเอกชน 
ข้าราชการหรือพนักงาน
รัฐวิสาหกิจ โดยรายได้ของผู้กู้
เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 38,629 บาท 

มุ่งเน้นการให้สินเชื่อ
เพ่ือให้ประชาชนผู้มี
รายได้น้อยและปานกลาง
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

ธนาคาร 
ออมสิน 

สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์จ านอง
หรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน 

ผู้กู้ส่วนใหญ่มีอาชีพเป็นพนักงาน
หรือลูกจ้างบริษัทเอกชน และ
เจ้าของกิจการ โดยรายได้ของผู้กู้
เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 83,685 บาท 

กลุ่มผู้กู้และวัตถุประสงค์
ในการขอกู้มีความ
แตกต่างกันระหว่าง ธอส. 
และธนาคารออมสิน 

ธ.ก.ส. สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์ 
เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเอง  
และสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์
เพ่ือการต่อเติมหรือซ่อมแซม 
ที่อยู่อาศัย 

ผู้กู้เกือบทั้งหมดมีอาชีพเป็นอาชีพ
อิสระและลูกจ้างทั่วไป ซึ่งรวมถึง
ลูกจ้างที่ไม่มีสัญญาจ้าง โดยรายได้
ของผู้กู้เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่  
68,203 บาท 

กลุ่มลูกค้าของ ธ.ก.ส. 
เกือบทั้งหมดมีอาชีพ 
เป็นอาชีพอิสระและลูกจ้าง
ทั่วไป ซึ่งแตกต่างจาก
ลูกค้าของ ธอส.  
และธนาคารออมสิน 

ธอท. สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือกู้
จากสถาบันการเงินอื่นและ
ย้ายมาขอสินเชื่อจาก ธอท. 
ด้วยเงื่อนไขท่ีมีการตกลงกัน
ใหม่ (Refinance) และสินเชื่อ
ที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือจ านอง
หรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน 

ผู้กู้ส่วนใหญ่มีอาชีพเป็นพนักงาน
และลูกจ้างบริษัทเอกชน 
ข้าราชการหรือพนักงาน
รัฐวิสาหกิจ โดยรายได้ของผู้กู้
เฉลี่ยต่อเดือนอยู่ที่ 56,722 บาท 

ธอท. ให้บริการผลิตภัณฑ์
การเงินตามหลักศาสนา
อิสลาม ดังนั้น กลุ่มลูกค้า
จึงแตกต่างจากลูกค้า 
ของ ธอส. ธนาคารออมสิน 
และ ธ.ก.ส. 
 

ที่มา: จัดท าโดยคณะผู้วิจัย (2568) 
 

4.3.2 ผลการวิเคราะห์ชุดข้อมูล MGL เฉพาะสัญญาสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพื่อการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัย 
คณะผู้วิจัยได้ด าเนินการ Data Cleansing และกรองให้เหลือเฉพาะข้อมูลสัญญาสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์

เพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยเท่านั้น ท าให้ข้อมูล MGL ที่สามารถใช้ในการวิเคราะห์ในบทนี้เหลือจ านวนทั้งสิ้น 72,151 
สัญญา และเมื่อน าชุดข้อมูลดังกล่าวมาจ าแนกตามสถาบันการเงินที่ปล่อยสินเชื่อ (ภาพที่ 4.10) พบว่า ธอส.  
มีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่มากที่สุดในปี 2567 เมื่อเทียบกับ SFIs อ่ืน โดยมีสัดส่วนอยู่ที่ 
ร้อยละ 91.25 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด รองลงมาเป็นธนาคารออมสิน ซึ่งอยู่ที่ร้อยละ 6.49 
ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ขณะที่ ธ.ก.ส. และ ธอท. มีสัดส่วนค่อนข้างน้อย อยู่ที่ร้อยละ 1.78 
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และ 0.48 ของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ทั้งหมด ตามล าดับ ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่า ธอส. ยังคงเป็น SFIs  
ที่มีบทบาทหลักในด้านสินเชื่อเพ่ือการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของคนไทย 

 
ภาพที่ 4.10 ส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

เมื่อพิจารณาอัตราการเติบโตของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs จ าแนกตามสถาบันการเงิน 
(ภาพที่ 4.11) พบว่า อัตราการเติบโตของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสินและ ธ.ก.ส. มีแนวโน้ม
ชะลอตัวลง ตั้งแต่ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 เป็นต้นมา โดยธนาคารออมสินมีอัตราการเติบโตในช่วงร้อยละ 10 – 50 
ในช่วงไตรมาสที่ 3 ปี 2566 - ไตรมาสที่ 1 ปี 2567 แต่เริ่มมีการหดตัวตั้งแต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2567 เป็นต้นมา  
ขณะที่สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธ.ก.ส. หดตัวลงตั้งแต่ไตรมาสที่ 1 ปี 2567 เป็นต้นมา ขณะเดียวกัน ธอส. 
และ ธอท. เป็นสถาบันการเงินที่มีอัตราการเติบโตเร่งตัวขึ้นตั้งแต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2567 เป็นต้นมา โดย ธอส. มีอัตรา
การเติบโตที่กลับมาเป็นบวกได้นับตั้งแต่ไตรมาสที่ 3 ปี 2567 ขณะที่ ธอท. มีแนวโน้มของอัตราการเติบโตที่ติดลบ
น้อยลงนับตั้งแตไ่ตรมาสที่ 1 ปี 2567 

 
ภาพที่ 4.11 อัตราการเติบโตของสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs จ าแนกตามสถาบันการเงิน  

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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นอกจากนี้ หากพิจารณามูลค่าของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs จ าแนกตามสถาบันการเงิน  
(ภาพที่ 4.12) พบว่า มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs มาจาก ธอส. และธนาคารออมสินเป็นหลัก  
โดยในไตรมาสที่ 4 ปี 2566 มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอส. อยู่ที่ 66 ,190.11 ล้านบาท และมูลค่า
สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธนาคารออมสินอยู่ที่ 23,891.53 ล้านบาท และในช่วงปี 2567 จะเห็นได้ว่า มูลค่า
สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอส. เพ่ิมขึ้นมากกว่าธนาคารออมสินที่มีมูลค่าลดลง โดย ณ ไตรมาสที่ 4 ปี 2567 
มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธอส. และธนาคารออมสิน อยู่ที่ 75,106.46 ล้านบาท และ 10,298.54 ล้านบาท 
ตามล าดับ ทั้งนี้ สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ ธ.ก.ส. และ ธอท. มีมูลค่าน้อยมาก เมื่อเทียบกับ ธอส. และ
ธนาคารออมสิน 
 
ภาพที่ 4.12 มูลค่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ขณะเดียวกัน ในส่วนของสินเชื่อ Refinance ที่ได้อนุมัติใหม่ของ SFIs (ภาพที่ 4.13 – ภาพที่ 4.14)  
จะเห็นได้ว่า มีอัตราการเติบโตที่ค่อนข้างผันผวน โดยสินเชื่อ Refinance ของ ธอส. มีอัตราการเติบโตที่เร่งตัวสูงขึ้น
ตั้งแต่ไตรมาสที่ 3 ปี 2566 ก่อนจะชะลอตัวลงในไตรมาสที่ 1 ปี 2567 ขณะเดียวกัน สินเชื่อ Refinance  
ของธนาคารออมสินมีแนวโน้มเร่งตัวสูงขึ้นในช่วงไตรมาสที่ 2 - 3 ของปี 2567 หลังจากมีอัตราการเติบโตที่ติดลบ
ในช่วงก่อนหน้า  
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ภาพที่ 4.13 อัตราการเติบโตของมูลค่าสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่ของ SFIs จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

เมื่อพิจารณามูลค่าของสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่ พบว่า ธอส. และธนาคารออมสินมีสัดส่วนหลัก 
ในประเภทสินเชื่อ Refinance ของ SFIs โดยในไตรมาสที่ 4 ปี 2566 ธอส. ได้ปล่อยสินเชื่อ Refinance มูลค่า 
10,893.90 ล้านบาท ขณะที่ธนาคารออมสินมีมูลค่าสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่อยู่ที ่2,837.10 ล้านบาท ขณะที่ 
มูลค่าสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่ของ ธอท. อยู่ที่ 554.90 ล้านบาท และในช่วงไตรมาสที่ 1 – 2 ของปี 2567 
มูลค่าสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่ของระบบ SFIs จะลดลงก่อนที่จะเร่งตัวขึ้นในช่วงไตรมาสที่ 3 – 4 ของปี 2567 
โดยในไตรมาสที่ 4 ของปี 2567 มูลค่าสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่ของ ธอส. และธนาคารออมสินอยู่ที่ 9,438.00 
และ 2,427.20 ล้านบาท ตามล าดับ ขณะที่ ธอท. มีมูลค่าสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่ในไตรมาสที่ 4 ปี 2567  
อยู่ที่ 449.90 ล้านบาท 

ทั้งนี้ สินเชื่อ Refinance ไม่สามารถเป็นตัวบ่งชี้ให้เห็นถึงการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยของลูกค้า เนื่องจาก 
เป็นสินเชื่อที่ลูกค้าเคยได้รับจากสถาบันการเงินอ่ืนมาก่อนและได้เปลี่ยนมาขอสินเชื่อด้วยเงื่อนไขสัญญาใหม่  
กับอีกสถาบันการเงินใหม่เท่านั้น ดังนั้น ในการศึกษาในบทที่ 4 จึงไม่ได้มีการนับรวมข้อมูลจากชุดข้อมูล MGL  
ที่เป็นสินเชื่อประเภท Refinance 
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ภาพที่ 4.14 มูลค่าสินเชื่อ Refinance ปล่อยใหม่ของ SFIs จ าแนกตามสถาบันการเงิน 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

เมื่อพิจารณาสัดส่วนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ตามวัตถุประสงค์ของการกู้ยืมที่มีวัตถุประสงค์ 
เฉพาะประเภทสินเชื่อเพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยเท่านั้น (ภาพที่ 4.15) พบว่า ในปี 2567 ผู้ขอสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
กับ SFIs โดยส่วนใหญ่เป็นผู้ที่ต้องการขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ ซึ่งคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 47.04 ของสัญญา
ทั้งหมดในปี 2567 รองลงมาเป็นสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยมือสอง อยู่ที่ร้อยละ 40.22 ของสัญญาทั้งหมดในปี 2567 
ขณะที่สินเชื่อเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยอยู่ที่ร้อยละ 12.54 ของสัญญาทั้งหมดในปี 2567 และสินเชื่อเพ่ือซื้อที่ดินเปล่า  
เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยอยู่ท่ีร้อยละ 0.20 ของสัญญาทั้งหมดในปี 2567 ตามล าดับ 

 
ภาพที่ 4.15 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs ในปี 2567 จ าแนกตามวัตถุประสงค์ 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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เมื่อพิจารณาสัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ตามประเภทที่อยู่อาศัย (ภาพท่ี 4.16) พบว่า ในปี 2567  
ผู้ขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยกับ SFIs ทั้ง 4 แห่ง ส่วนใหญ่เป็นการขอสินเชื่อเพ่ือซื้อบ้านเดี่ยวหรือเพ่ือสร้างบ้านเดี่ยวมากท่ีสุด  
โดยอยู่ที่ร้อยละ 45.70 ของสัญญาทั้งหมดในปี 2567 รองลงมาเป็นการขอสินเชื่อเพ่ือซื้อทาวน์เฮาส์ อยู่ที่ร้อยละ 
27.17 ของสัญญาทั้งหมดในปี 2567 และสินเชื่อเพ่ือซื้อห้องชุดอยู่ที่ร้อยละ 21.12 ของสัญญาทั้งหมดในปี 2567  
ทั้งนี้ สินเชื่อเพ่ือซื้อบ้านแฝด อาคารพาณิชย์ และอ่ืน ๆ อยู่ที่ร้อยละ 4.60 ร้อยละ 1.10 และร้อยละ 0.31 ของสัญญาทั้งหมด 
ในปี 2567 ตามล าดับ 

 
ภาพที่ 4.16 สัดส่วนสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs ในปี 2567 จ าแนกตามประเภทท่ีอยู่อาศัย 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ในล าดับต่อไป คณะผู้วิจัยจะวิเคราะห์ค่าทางสถิติของชุดข้อมูล MGL ซึ่งจะครอบคลุมถึงการวิเคราะห์ 
ลักษณะ (Characteristics) ที่ส าคัญของผู้กู้ ได้แก่ รายได้ต่อเดือน อายุ อาชีพ อัตราส่วนหนี้สินต่อรายได้ (Debt-to-
Income: DTI) โดยอัตราส่วน DTI คณะผู้วิจัยได้ค านวณจาก Data Field ของชุดข้อมูล MGL ได้แก่ “ภาระหนี้ 
ต่อเดือนที่มีกับสถาบันการเงินอ่ืนก่อนยื่นกู้” และ “รายได้ต่อเดือน” นอกจากนี้ คณะผู้วิจัยจะวิเคราะห์ชุดข้อมูล 
MGL ในมิติของสัญญาสินเชื่อ ประกอบด้วย วงเงินที่ได้รับการอนุมัติ อัตราส่วน LTV อัตราดอกเบี้ยที่แท้จริง  
และยอดผ่อนช าระต่อเดือน ทั้งนี้ ในการวิเคราะห์ตั้งแต่ในส่วนนี้จะมีการตัดข้อมูลที่เป็น Outlier ออกจาก 
การวิเคราะห์ เพ่ือให้ผลการวิเคราะห์สะท้อนค่าทางสถิติที่แท้จริงของกลุ่มประชากรที่ท าการศึกษา ซึ่งในทีนี้คือ  
กลุ่มผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยจาก SFIs 

(1) ผลการวิเคราะห์ Characteristics ที่ส าคัญของผู้กู้ 
(1.1) ผลการวิเคราะห์รายได้ต่อเดือนของผู้กู้ 

รายได้ต่อเดือนของผู้กู้ถือเป็นปัจจัยส าคัญในการได้รับสินเชื่อที่อยู่อาศัย เนื่องจากเป็นข้อมูล 
บ่งชี้ความสามารถในการช าระหนี้ของผู้กู้ อีกทั้งยังเป็นปัจจัยในการก าหนดระดับราคาที่อยู่อาศัยที่ผู้กู้สามารถซื้อได้  
โดยเมื่อวิเคราะห์รายได้ต่อเดือนของผู้กู้ในชุดข้อมูล MGL จ านวน 51,439 ราย (ภาพที่ 4.17 และตารางที่ 4.2) แล้ว
พบว่า ค่าเฉลี่ยของรายได้ต่อเดือนของผู้กู้อยู่ที่ 28,869.49 บาท และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานอยู่ที่ 13,377.86 บาท 
โดยมีค่ามัธยฐานหรือรายได้ของผู้ที่อยู่กึ่งกลางของผู้กู้ท้ังหมดอยู่ที่ 25,400.00 บาท ขณะที่รายได้ต่อเดือนที่ควอไทล์
ที่ 1 และ 3 อยู่ที่ 18,560 บาท และ 36,500 บาท ตามล าดับ ซึ่งแสดงให้เห็นว่า การกระจายตัวของผู้กู้ส่วนใหญ่ 
ในสัดส่วนร้อยละ 75 มีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน 36,500.00 บาท และมีค่าสูงสุดของรายได้ต่อเดือนอยู่ที่ 73,510.00 บาท 
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ทั้งนี้ ในการวิเคราะห์รายได้ต่อเดือนของผู้กู้ ได้มีการคัดข้อมูล Outlier ออกจากกลุ่มประชากรในการวิเคราะห์  
โดยการค านวณ IQR พบว่า ผู้กู้ที่มีรายได้ต่อเดือนที่ 73,587.50 บาทขึ้นไป จะพิจารณาได้ว่าเป็น Outlier และถือว่า 
ไม่ได้เป็นผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยหลักของ SFIs 

ภาพที่ 4.17 การกระจายตัวของผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ตามระดับรายได้ต่อเดือน ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 4.2 ข้อมูลทางสถิติของรายได้ของผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

เมื่อจ าแนกกลุ่มผู้กู้ตามอาชีพหลักตามนิยามของชุดข้อมูล MGL จ านวน 6 กลุ่ม ได้แก่  
(1) ข้าราชการ (2) พนักงานรัฐวิสาหกิจและหน่วยงานของรัฐ (3) พนักงานบริษัทเอกชน (4) ผู้ประกอบการ  
(5) ลูกจ้างอิสระ และ (6) ผู้มีรายได้จากแหล่งอ่ืน (ภาพที่ 4.18 และตารางที่ 4.3) พบว่า ผู้กู้ส่วนใหญ่ จ านวน 
31,196 ราย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 60.65 ของผู้กู้ทั้งหมด ประกอบอาชีพเป็นพนักงานบริษัทเอกชน รองลงมา
เป็นอาชีพข้าราชการ จ านวน 12,255 ราย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 23.82 ของผู้กู้ทั้งหมด รองลงมาเป็นอาชีพ
ผู้ประกอบการ จ านวน 4,011 ราย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 7.80 ของผู้กู้ทั้งหมด อาชีพลูกจ้างอิสระ จ านวน 
3,302 ราย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 6.42 ของผู้กู้ทั้งหมด และพนักงานรัฐวิสาหกิจและหน่วยงานของรัฐ จ านวน 
648 ราย หรือคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 1.26 ของผู้กูทั้งหมด ขณะที่กลุ่มผู้มีรายได้จากแหล่งอ่ืน เช่น รายได้จากการลงทุน  
รายได้ของคู่สมรส เป็นต้น มีจ านวนน้อยมาก โดยอยู่ท่ี 27 ราย เท่านั้น 

ค่าเฉลี ย (Mean) 28,869.49
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 13,377.86
ค่าต ่าสุด 9,930.00
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 18,560.00
ค่ามัธยฐาน (Median) 25,400.00
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 36,500.00
ค่าสูงสุด 73,510.00

ค่ำทำงสถิติ รำยได้ของผู้กู้ (บำทต่อเดือน)
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หากพิจารณาตามรายได้ต่อเดือนของแต่ละกลุ่มอาชีพ พบว่า ผู้มีรายได้จากแหล่งอ่ืนมีรายได ้
ต่อเดือนเฉลี่ยสูงที่สุดที่ 42,497 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ท่ี 42,100 บาท รองลงมาเป็นกลุ่มผู้ประกอบการ มีรายได้ 
ต่อเดือนเฉลี่ยอยู่ที่ 39,532 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 38,000 บาท รองลงมาเป็นกลุ่มลูกจ้างอิสระ มีรายได้ 
ต่อเดือนเฉลี่ยอยู่ที่ 33,370 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 30,000 บาท และกลุ่มพนักงานรัฐวิสาหกิจและหน่วยงาน
ของรัฐมีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ยอยู่ที่ 32,047 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 30,273 บาท ขณะที่กลุ่มข้าราชการและ 
กลุ่มพนักงานบริษัทเอกชนมีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ยต่ ากว่าระดับ 30,000 บาท โดยอยู่ที่ 29,349 บาท และ 26,530 บาท  
ตามล าดับ และมีค่ามัธยฐานอยู่ท่ี 26,087 บาท และ 23,435 บาท ตามล าดับ 

จากข้อมูลข้างต้น สามารถสรุปได้ว่า ผู้ที่ได้รับสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัย 
จาก SFIs ในปี 2567 ส่วนใหญ่เป็นผู้ที่ประกอบอาชีพที่มีรายได้ประจ า ได้แก่ พนักงานบริษัทเอกชน พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
และข้าราชการ ซึ่งรวมกันคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 85.71 ของผู้กู้ทั้งหมด รองลงมาเป็นผู้ประกอบการคิดเป็นสัดส่วน 
ร้อยละ 7.77 ของผู้กู้ทั้งหมด ขณะที่ผู้ที่มีรายได้ไม่แน่นอนอย่างผู้ประกอบการและลูกจ้างอิสระมีสัดส่วนที่น้อยกว่า  
โดยรวมกันคิดเป็นร้อยละ 6.52 ของผู้กู้ทั้งหมด โดยในมิติของระดับรายได้ ผู้กู้สินเชื่อส่วนใหญ่มีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน  
37,680 บาท ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลความต้องการที่อยู่อาศัยจากการเคหะแห่งชาติในบทที่ 3 พบว่า จ านวน 
ความต้องการที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่มาจากผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
 

ภาพที่ 4.18 การกระจายตัวของผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 จ าแนกตามระดับรายได้ต่อเดือน 

 ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ตารางท่ี 4.3 ข้อมูลทางสถิติของรายได้ของผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 จ าแนกตามกลุ่มอาชีพ 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
  

ค่ำทำงสถิติของรำยได้ผู้กู้ 

(บำทต่อเดือน)
ข้ำรำชกำร พนักงำนรัฐวิสำหกิจ พนักงำนเอกชน ผู้ประกอบกำร ลูกจ้ำงอิสระ

ผู้มรำยได้จำก

แหล่งอ่ืน

จ่านวนรวม (คน) 12,255 648 31,196 4,011 3,302 27
ค่าเฉลี ย (Mean) 29,567 32,047 26,615 39,624 33,777 42,497
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน 
(Standard Deviation)

13,028 13,772 12,256 14,914 14,573 14,001

ค่าต ่าสุด 9,960 10,620 9,930 10,000 10,000 19,600
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 19,400 20,099 17,490 28,000 22,000 34,023
ค่ามัธยฐาน (Median) 26,250 30,273 23,500 38,000 30,600 42,100
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 38,130 40,100 32,483 50,000 43,000 51,625
ค่าสูงสุด 73,510 73,370 73,510 73,450 73,500 71,065
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(1.2) ผลการวิเคราะห์อายุของผู้กู้ 
เมื่อน าข้อมูลด้านอายุของผู้กู้มาศึกษาลักษณะการกระจายตัวและค านวณค่าทางสถิติที่ส าคัญ 

(ภาพที่ 4.19 และตารางที่ 4.4) พบว่า ผู้กู้ส่วนใหญ่มีอายุอยู่ระหว่าง 28 - 40 ปี โดยมีอายุเฉลี่ยอยู่ที่ 34.31 ปี  
และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 33.00 ปี ขณะที่ควอไทล์ที่ 1 หรือขีดแบ่งผู้กู้สัดส่วนร้อยละ 25 คนแรก อยู่ที่ 28.00 ปี  
และควอไทล์ที่ 3 หรือขีดแบ่งผู้กู้สัดส่วนร้อยละ 75 คนแรก อยู่ที่ 40.00 ปี ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ในปี 2567 มีผู้กู้
สินเชื่อที่อยู่อาศัยกับ SFIs ส่วนใหญ่มีอายุไม่เกิน 40.00 ปี 

 
ภาพที่ 4.19 การกระจายตัวของผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 จ าแนกตามอายุ 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ตารางท่ี 4.4 ข้อมูลทางสถิติของอายุของผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(1.3) ผลการวิเคราะห์มูลค่าของหลักประกัน 

เมื่อพิจารณาข้อมูลด้านมูลค่าหลักประเมิน ซึ่งเป็นราคาประเมินของหลักประกันในสัญญา  
สินเชื่อที่อยู่อาศัย (ภาพที่ 4.20 และตารางที่ 4.5) พบว่า มูลค่าหลักประกันที่มีการท าสัญญาสินเชื่อของ SFIs ในปี 2567  
มีมูลค่าไม่เกิน 5 ล้านบาท (ทั้งนี้ ไม่นับรวมข้อมูลที่เป็น Outlier หรือมีข้อมูลไม่สมบูรณ์) โดยมีมูลค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 
2,154,121.00 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 2,072,000.00 บาท ขณะที่มูลค่าหลักประกันที่ควอไทล์ที่ 1 อยู่ที่ 
1,501,000.00 บาท และควอไทล์ที่ 3 อยู่ที่ 2,749,000.00 บาท แสดงให้เห็นว่า ในปี 2567 ผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 
กับ SFIs ส่วนใหญ่ขอสินเชื่อเพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัยในราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท ขณะที่หลักประกันที่มีมูลค่า 
สูงที่สุดอยู่ที่ 4,777,000.00 บาท

ค่าเฉลี ย (Mean) 34.31
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 8.41
ค่าต ่าสุด 20.00
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 28.00
ค่ามัธยฐาน (Median) 33.00
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 40.00
ค่าสูงสุด 77.00

ค่ำทำงสถิติ อำยุของผู้กู้ (ปี)
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ภาพที่ 4.20 การกระจายตัวของมูลค่าหลักประกันของสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 4.5 ข้อมูลทางสถิติของมูลค่าหลักประกันของสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(1.4) ผลการวิเคราะห์อัตราส่วน DTI ของผู้กู้ 
นอกจากรายได้ต่อเดือน มูลค่าหลักประกัน และอายุของผู้กู้แล้ว ภาระหนี้ที่ผู้กู้มีกับสถาบันการเงิน 

ก่อนมีการยื่นกู้เพ่ือขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่มีผลต่อความสามารถในการช าระหนี้ และเป็นอีกปัจจัยส าคัญ 
ในการอนุมัติสินเชื่อของสถาบันการเงิน คณะผู้วิจัยจึงมีการวิเคราะห์อัตราส่วน DTI ของผู้กู้ โดยได้ค านวณ 
โดยใช้ Data Field ภาระการช าระหนี้สินต่อเดือนและรายได้ต่อเดือนของผู้กู้ จากชุดข้อมูล MGL ดังนี้ 

อัตราส่วน 𝐷𝑇𝐼 =  
ภาระหนี้ต่อเดือน

รายได้ต่อเดือน
 

เมื่อพิจารณาผลการค านวณอัตราส่วน DTI ของผู้กู้ (ภาพที่ 4.21 และตารางที่ 4.6) พบว่า  
ผู้กู้สินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยกับ SFIs ในปี 2567 ส่วนใหญ่มีอัตราส่วน DTI ค่อนข้างต่ า  
โดยอัตรา DTI เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 9.94 และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ร้อยละ 4.51 ขณะที่ควอไทล์ที่ 3 อยู่ที่ร้อยละ 17.32 
ซึ่งหมายความว่า ผู้กู้ในสัดส่วนร้อยละ 75 ของผู้กู้ทั้งหมดทีอัตราส่วน DTI ต่ ากว่าร้อยละ 17.32 ทั้งนี้ อัตราส่วน DTI  
สูงสุดอยู่ที่ร้อยละ 46.82 ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่า การอนุมัติสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 เป็นไปอย่างระมัดระวัง 
โดยส่วนใหญ่เป็นการปล่อยให้ผู้กู้ท่ีมีความสามารถในการช าระหนี้หรือภาระหนี้เดิมน้อยกว่าร้อยละ 50 เมื่อเทียบกับ
รายได้ต่อเดือนของผู้กู ้  

ค่ำทำงสถิติ มูลค่ำหลักประกัน (บำท)

ค่าเฉลี ย (Mean) 2,154,121.00
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 909,554.10
ค่าต ่าสุด 83,000.00
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 1,501,000.00
ค่ามัธยฐาน (Median) 2,072,000.00
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 2,749,000.00
ค่าสูงสุด 4,777,000.00
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ภาพที่ 4.21 การกระจายตัวของผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 จ าแนกตามอัตราส่วน DTI 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 4.6 ข้อมูลทางสถิติของอัตราส่วน DTI ของผู้กู้สินเชื่อท่ีอยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(2) การวิเคราะห์ในมิติของสัญญาสินเชื่อ 

(2.1) วงเงินที่ได้รับอนุมัติ 
จากข้อมูลทางสถิติของวงเงินสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัติโดย SFIs ในปี 2567 (ภาพที่ 4.22  

และตารางที่ 4.7) แสดงให้เห็นว่า สัญญาสินเชื่อส่วนใหญ่ที่ได้รับอนุมัติกระจุกตัวอยู่ในช่วงวงเงินสินเชื่อที่ไม่เกิน  
3 ล้านบาท ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลด้านมูลค่าหลักประกัน โดยสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs ในปี 2567  
มีวงเงินเฉลี่ยอยู่ที่ 1,779,319.00 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 1,700,000.00 บาท ขณะที่ควอไทล์ที่ 3 อยู่ที่  
2,327,000.00 บาท หรืออีกนัยหนึ่งคือ ผู้กู้ส่วนใหญ่ร้อยละ 75 ได้รับวงเงินสินเชื่อไม่เกิน 2,327,000.00 บาท  
ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลภาพรวมและส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี 2563 - 2567 ของ SFIs ในบทที ่3 ที่ SFIs 
มีสัดส่วนของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงค้างในวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 3 ล้านบาท เป็นส่วนใหญ่ และ SFIs มีส่วนแบ่ง
ตลาดในสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินที่ไม่เกิน 3 ล้านบาท มากกว่าธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอื่น 
 

ค่ำทำงสถิติ อัตรำส่วน DTI (%)

ค่าเฉลี ย (Mean) 9.94
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 12.13
ค่าต ่าสุด 0.00
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 0.00
ค่ามัธยฐาน (Median) 4.51
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 17.32
ค่าสูงสุด 46.82
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ภาพที่ 4.22 การกระจายตัวของวงเงินสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัติของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ตารางท่ี 4.7 ข้อมูลทางสถิติของวงเงินสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัติของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(2.2) อัตราส่วน LTV 

อัตราส่วน LTV เป็นอีกข้อมูลที่ส าคัญของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัย เนื่องจากเป็นข้อมูลที่สะท้อน 
สัดส่วนการให้สินเชื่อ เมื่อเทียบกับมูลค่าของหลักประกันในสัญญานั้น (ภาพที่ 4.23 และตารางที่ 4.8) แสดงให้เห็นว่า 
สัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัติของ SFIs ในปี 2567 มีอัตราส่วน LTV กระจุกตัวอยู่ในช่วงร้อยละ 87.26 - 
100.00 โดยมีอัตราส่วน LTV เฉลี่ยอยู่ที่ 89.60 และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ร้อยละ 96.04 ขณะที่ควอไทล์ที่ 3 อยู่ที่ 
ร้อยละ 100.00 ซึ่งหมายความว่า สัญญาสินเชื่อส่วนใหญ่ในสัดส่วนร้อยละ 75 มีอัตราส่วน LTV ไม่เกินร้อยละ 100 
ทั้งนี้ เพดานอัตราส่วน LTV ที่ SFIs สามารถปล่อยสินเชื่อได้สูงสุดคือร้อยละ 110 ส าหรับบ้านหลังแรกที่มีมูลค่า 
ต่ ากว่า 10 ล้านบาท และร้อยละ 80 และร้อยละ 90 ส าหรับบ้านหลังที่สองที่มีอายุน้อยกว่า 2 ปี และบ้านหลัง 
ที่สองที่มีอายุ 2 ปี ขึ้นไป ตามล าดับ ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่า SFIs มีการปล่อยสินเชื่อในอัตราส่วนที่ใกล้เคียงหรือ
เทียบเท่ากับมูลค่าของหลักประกัน ซึ่งเป็นอัตราสูงสุดที่ก าหนดโดยเกณฑ์การก ากับดูแลสินเชื่อเพ่ือที่ อยู่อาศัยและ
สินเชื่ออ่ืนที่เกี่ยวเนื่องกับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (หลักเกณฑ์ LTV) ของ ธปท. (ตารางท่ี 4.9) 
  

ค่ำทำงสถิติ วงเงินท่ีได้รับอนุมัติ (บำท)

ค่าเฉลี ย (Mean) 1,779,319.00
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 836,619.90
ค่าต ่าสุด 3,000.00
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 1,200,000.00
ค่ามัธยฐาน (Median) 1,700,000.00
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 2,327,000.00
ค่าสูงสุด 6,000,000.00
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ภาพที่ 4.23 การกระจายตัวของอัตราส่วน LTV ของสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 4.8 ข้อมูลทางสถิติของอัตราส่วน LTV ของสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 4.9 เพดานอัตราส่วน LTV ตามหลักเกณฑ์ที่ ธปท. ก าหนด 

 
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย (2563)  

ค่ำทำงสถิติ อัตรำส่วน LTV (%)

ค่าเฉลี ย (Mean) 89.60
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 17.59
ค่าต ่าสุด 0.06
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 87.26
ค่ามัธยฐาน (Median) 96.04
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 100.00
ค่าสูงสุด 112.12
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(2.3) อัตราดอกเบี้ย 

อัตราดอกเบี้ยของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ได้รับอนุมัติเป็นอีกมิติข้อมูลที่มีความส าคัญ  
ในการวิเคราะห์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยเป็นสิ่งที่สะท้อนความสามารถในการช าระหนี้ 
และความเสี่ยงในการผิดนัดช าระหนี้ของผู้กู้ในระดับที่สถาบันการเงินยอมรับได้ โดยข้อมูลทางสถิติ (ภาพที่ 4.24 
และตารางที่ 4.10) แสดงให้เห็นว่า อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของ SFIs ในปี 2567 มีการกระจุกตัว
อยู่ในช่วงร้อยละ 5.39 – 6.07 ต่อปี มีอัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 5.62 และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ร้อยละ 5.74 
ขณะที่ควอไทล์ที่ 3 อยู่ที่ร้อยละ 6.07 หมายความว่า สัญญาสินเชื่อส่วนใหญ่ในสัดส่วนร้อยละ 75 มีอัตราดอกเบี้ย
ไม่เกินร้อยละ 6.07 

 
ภาพที่ 4.24 การกระจายตัวของอัตราดอกเบี้ยท่ีแท้จริงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 4.10 ข้อมูลทางสถิติของอัตราดอกเบี้ยท่ีแท้จริงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

 
  

ค่ำทำงสถิติ อัตรำดอกเบ้ียท่ีแท้จริง (%)

ค่าเฉลี ย (Mean) 5.62
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 0.85
ค่าต ่าสุด 1.89
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 5.39
ค่ามัธยฐาน (Median) 5.74
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 6.07
ค่าสูงสุด 10.22
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(2.4) ยอดผ่อนช าระต่อเดือน 

ยอดผ่อนช าระต่อเดือนของสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นอีกปัจจัยส าคัญในการได้รับอนุมัติสินเชื่อ 
จากสถาบันการเงิน โดยยอดดังกล่าวจะมีความสัมพันธ์กับวงเงินสินเชื่อที่ได้รับอนุมัติและรายได้ต่อเดือนของผู้กู้   
โดยข้อมูล MGL แสดงให้เห็นว่า ยอดผ่อนช าระต่อเดือนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่อนุมัติโดย SFIs ในปี 2567 (ภาพที่ 4.25  
และตารางที่ 4.11) ส่วนใหญ่จะกระจุกตัวอยู่ในช่วงที่ไม่เกิน 20,000 บาท ซึ่งค่าเฉลี่ยของยอดผ่อนต่อเดือน 
อยู่ที่ 10,683.28 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 9,900.00 บาท ขณะที่ควอไทล์ที่ 3 อยู่ที่ 13,900.00 บาท หรืออีก 
นัยหนึ่งคือ ผู้กู้ส่วนในสัดส่วนร้อยละ 75 ของผู้กู้ทั้งหมดมียอดผ่อนช าระต่อเดือนไม่เกิน 13,900.00 บาท  
ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลด้านรายได้ต่อเดือนที่ผู้กู้มีรายได้ต่อเดือนเฉลี่ยและค่ามัธยฐานของรายได้ต่อเดือนอยู่ที่ 
28,869.49 บาท และ 25,400.00 บาท ตามล าดับ 

ภาพที่ 4.25 การกระจายตัวของยอดผ่อนช าระต่อเดือนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ตารางท่ี 4.11 ข้อมูลทางสถิติของยอดผ่อนช าระต่อเดือนของสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในปี 2567 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

โดยสรุปแล้ว จากการวิเคราะห์ทางสถิติในชุดข้อมูล MGL เฉพาะสัญญาสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการได้มา 
ซึ่งที่อยู่อาศัย พบว่า ลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs มีอายุส่วนใหญ่อยู่ในช่วง 28 – 40 ปี โดยผู้กู้ส่วนใหญ่ 
ประกอบอาชีพประจ า เช่น พนักงานบริษัทเอกชน ข้าราชการ เป็นต้น รายได้ต่อเดือนเฉลี่ยของผู้กู้อยู่ที่ 28,869.49 บาท  
มีค่ามัธยฐานของรายได้ต่อเดือนอยู่ที่ 25,400 บาท และผู้กู้ส่วนใหญ่มีรายได้กระจุกตัวอยู่ในช่วง 18,560 – 36,500 บาท  

ค่ำทำงสถิติ ยอดผ่อนช ำระต่อเดือน (บำท)

ค่าเฉลี ย (Mean) 10,683.28
ค่าเบี ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 5,167.74
ค่าต ่าสุด 100.00
ควอร์ไทล์ที  1 (Q1) 7,100.00
ค่ามัธยฐาน (Median) 9,900.00
ควอร์ไทล์ที  3 (Q3) 13,900.00
ค่าสูงสุด 47,400.00



- 111 - 
 
ขณะที่อัตราส่วน DTI เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 9.94 และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 4.51 แสดงให้เห็นว่า ผู้กู้ส่วนใหญ่มีภาระหนี้ 
ต่อเดือนน้อย เมื่อเทียบกับรายได้ โดยผลการวิเคราะห์สัญญาสินเชื่อในชุดข้อมูล MGL ในมิติของรายได้สอดคล้องกับ
ภาพรวมของอุปสงค์ในตลาดที่อยู่อาศัยของประเทศไทยที่มีกลุ่มประชากรที่มีรายได้น้อยตามเกณฑ์ของการเคหะแห่งชาติ 
คิดเป็นสัดส่วนใหญ่  

ขณะเดียวกันในมิติของสัญญาสินเชื่อพบว่า ผู้กู้ขอสินเชื่อเพ่ือซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัยที่มีมูลค่าประเมินเฉลี่ย 
อยู่ที่ 2,154,121 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ท่ี 2,072,000 บาท และส่วนใหญ่มีการกระจุกตัวอยู่ในช่วง 1,501,000 – 
2,749,000 บาท และได้รับวงเงินสินเชื่อเฉลี่ยอยู่ที่ 1,779,319.00 บาท และมีค่ามัธยฐานอยู่ที่ 1,700,000.00 บาท  
ส่วนใหญ่กระจุกตัวอยู่ในช่วง 1,200,000 – 2,327,000 บาท ท าให้อัตราส่วน LTV ของ SFIs อยู่ในช่วงร้อยละ 
87.26 – 100.00 เป็นส่วนใหญ่ ซ่ึงผลการวิเคราะห์ในส่วนนี้สอดคล้องกับข้อมูลภาพรวมของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ของประเทศไทยที่ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. มีส่วนแบ่งตลาดในสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินไม่เกิน 3 ล้านบาท มากกว่า
ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินอ่ืน ขณะที่ธนาคารพาณิชย์มีส่วนแบ่งตลาดในสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงิน 5 ล้านบาท
ขึ้นไปเป็นหลัก  

4.3.3 ผลการวิเคราะห์และจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ด้วยวิธีการ K-means 

ในการวิเคราะห์และจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ด้วยวิธีการ K-means เพ่ือการจัดกลุ่มลูกค้า 
เป็นไปตามปัจจัยจากลักษณะหรือ Characteristics ที่ส าคัญของผู้กู้และพฤติกรรมการปล่อยสินเชื่อของ SFIs 
คณะผู้วิจัยจึงได้เลือกมิติข้อมูล จ านวน 3 Data Field ซึ่งได้แก่ รายได้ต่อเดือนของผู้กู้ อัตราส่วน DTI และมูลค่า
หลักประกันมาใช้เป็นตัวแปรในแบบจ าลองเพ่ือใช้เป็นปัจจัยในการจัดกลุ่มลูกค้า ทั้งนี้ เพ่ือให้การวิเคราะห์ที่สะท้อน
พฤติกรรมและ Characteristics ของลูกค้าที่มีความแตกต่างกันในพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล เมืองหลัก และ
เมืองรอง ตลอดจนสะท้อนความแตกต่างกันตามประเภทของอสังหาริมทรัพย์ที่คณะผู้วิจัยได้พบในข้อมูลในบทที่ 3 
ดังนั้น การวิเคราะห์และจัดกลุ่มลูกค้าในส่วนนี้จึงมีการแบ่งการวิเคราะห์เป็น 6 กรณี ได้แก่ (1) ตลาดสินเชื่อที่อยู่
อาศัยในแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑล (2) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
(3) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวราบในจังหวัดเมืองหลัก (4) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก 
(5) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวราบในจังหวัดเมืองรอง และ (6) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแนวสูงในจังหวัดเมืองรอง 
โดยมีผลการวิเคราะห์ในแต่ละกรณีดังต่อไปนี้ 

(1) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

SFIs ได้อนุมัติสินเชื่อเพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยที่เป็นอสังหาริมทรัพย์แนวราบในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล ในปี 2567 จ านวน 10,271 สัญญา โดยมีรายได้ต่อเดือนของผู้กู้ เฉลี่ยอยู่ที่  30,477.06 บาท  
มีอัตราส่วน DTI เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 9.87 และมีมูลค่าหลักประกันเฉลี่ยอยู่ที่ 2,485,736 บาท และเมื่อน ากลุ่มข้อมูล
ดังกล่าวมาแบ่งกลุ่มลูกค้า โดยจากการค านวณด้วยวิธีการ Elbow Method พบว่า จัดกลุ่มลูกค้าโดยใช้รายได้ต่อ
เดือน อัตราส่วน DTI และมูลค่าหลักประกัน จะมีจ านวนกลุ่มลูกค้าท่ีเหมาะสมในตลาดนี้จะอยู่ที่ 4 กลุ่ม 

ผลจากแบบจ าลอง K-means (ภาพที่ 4.26) แสดงให้เห็นถึงการแบ่งกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ของ SFIs ในตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยอาศัยมิติข้อมูล 3 มิติมาเป็นแกนในการจัด
กลุ่มลูกค้า ซึ่งแต่ละจุดจะแสดงถึงลูกค้า 1 ราย โดยผลการจัดกลุ่มสามารถแบ่งลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่ 1 
จะแสดงเป็นจุดข้อมูลสีชมพู กลุ่มที่ 2 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเหลือง กลุ่มที่ 3 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเขียว และกลุ่มที่ 4 
แสดงเป็นจุดข้อมูลสีฟ้า โดยจากภาพที่ 4.27 – ภาพที่ 4.29 จะเห็นได้ว่า ลูกค้าในกลุ่มที่ 1 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้
ต่อเดือนกระจุกตัวอยู่ในช่วง 10,000 - 45,000 บาท โดยประมาณ มีอัตราส่วน DTI กระจุกตัวอยู่ในช่วงไม่เกิน 
ร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 1 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันอยู่ในช่วง
ที่ไม่เกิน 2.5 – 3 ล้านบาท ขณะที่ลูกค้าในกลุ่มที่ 2 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกอยู่ในช่วง 40,000 – 
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70,000 บาท มีการกระจายตัวของอัตราส่วน DTI ตลอดทั้งช่วงร้อยละ 0 - 50 (กลุ่มท่ี 2 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง 
มีภาระหนี้น้อยไปถึงมาก) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วง 2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป กลุ่มที่ 3 จะเป็น
ลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวในช่วง 10,000 – 45,000 บาท โดยประมาณ มีอัตราส่วน DTI ในช่วงร้อยละ 20 ขึ้นไป 
(กลุ่มที่ 3 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วง
ไม่เกิน 2.5 – 3  ล้านบาท และกลุ่มที่ 4 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวในช่วง 25,000 - 45,000 บาท 
โดยประมาณ มีอัตราส่วน DTI กระจุกตัวในช่วงไม่เกินร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 4 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง  
และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันในช่วง 2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป แต่มีความหนาแน่นบริเวณ 3.0 ล้านบาท 

จากผลจากแบบจ าลองข้างต้น สามารถจัดกลุ่มตามลักษณะที่ส าคัญของแต่ละกลุ่มรายได้และ
อัตราส่วน DTI ในทางปฏิบัติได้ (ตารางที่ 4.12) ดังนี้ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย 
(กลุ่มที่ 1 สีชมพู) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในระดับราคา 
ที่ไม่เกิน 2.5 – 3 ล้านบาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง (อัตราส่วน DTI ร้อยละ 20 - 50) 
(กลุ่มที่ 3 สีเขียว) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ไม่เกิน 2.5 – 3 ล้านบาท  
(3) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย (กลุ่มที่ 4 สีฟ้า) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่
อาศัยในระดับราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป โดยมีความหนาแน่นบริเวณ 3.0 ล้านบาท  และ (4) กลุ่มลูกค้าที่มี
รายได้สูง มีภาระหนี้น้อยไปถึงมาก (กลุ่มที่ 2 สีเหลือง) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับ
ราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาทข้ึนไป 

โดยสรุปแล้วถึงแม้ว่าผลจากการจัดกลุ่มในแบบจ าลอง สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม  
แต่เมื่อพิจารณาในทางปฏิบัติและเปรียบเทียบลักษณะของแต่ละกลุ่มแล้ว สามารถจัดกลุ่มลูกค้า โดยพิจารณาจาก
คุณลักษณะต่าง ๆ ดังนี้ 

(1.1) พิจารณาจากรายได้ โดยแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อย 
ถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 45,000 บาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้
กระจุกตัวในช่วง 25,000 – 45,000 บาทและ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 – 70,000 บาท ขึ้นไป  

(1.2) พิจารณาจากภาระหนี้  โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มที่มีภาระหนี้น้อย  
มีอัตราส่วน DTI ไม่เกินร้อยละ 30 และ (2) กลุ่มท่ีมีภาระหนี้มาก มีอัตราส่วน DTI มากกว่าร้อยละ 30  

(1.3) พิจารณาจากราคาที่อยู่อาศัยที่ซื้อ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) ที่อยู่อาศัยที่มีราคา 
ไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท และ (2) ที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาทข้ึนไป  

 
ตารางท่ี 4.12 สรุปผลการวิเคราะห์การจัดกลุ่มในตลาดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
 
  

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 1 (สีชมพู) 10,000 - 45,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 ไม่เกิน 2.5 - 3 ล้านบาท

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีสูง กลุ่มท่ี 3 (สีเขียว) 10,000 - 45,000 บาท กระจายตัวร้อยละ 20 - 50 ไม่เกิน 2.5 - 3 ล้านบาท

รายได้ปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 4 (สีฟ้า) 25,000 - 45,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 30 กระจุกตัวท่ี 2.5 ล้านบาทข้ึนไป

รายได้สูง มีภาระหน้ีน้อยไปถึงมาก กลุ่มท่ี 2 (สีเหลือง) 40,000 - 70,000 บาท
กระจายตัวร้อยละ 0 - 50

(ไม่มีรูปแบบท่ีชัดเจน)
กระจุกตัวท่ี 2.5 ล้านบาทข้ึนไป

กลุ่มลูกค้าจากแบบจ าลอง รายได้ต่อเดือน (บาท) อัตราส่วน DTI (%) มูลค่าหลักประกัน (ล้านบาท)การจัดกลุ่มลูกค้า
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ภาพที่ 4.26 ผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ด้วยวิธีการ K-means 

 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ภาพที่ 4.27 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในมิติรายได้ต่อเดือนและอัตราส่วน DTI 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.28 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ภาพที่ 4.29 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(2) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

SFIs ได้อนุมัติสินเชื่อเพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยที่เป็นอสังหาริมทรัพย์แนวสูงในเขตกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล ในปี 2567 จ านวน 8,625 สัญญา โดยมีรายได้ต่อเดือนของผู้กู้เฉลี่ยอยู่ที่ 27,186.40 บาท มีอัตราส่วน 
DTI เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 11.30 และมีมูลค่าหลักประกันเฉลี่ยอยู่ที่ 1,686,704 บาท และเมื่อน ากลุ่มข้อมูลดังกล่าว 
มาแบ่งกลุ่มลูกค้า โดยจากการค านวณด้วยวิธีการ Elbow Method พบว่า จัดกลุ่มลูกค้าตามรายได้ต่อเดือน 
อัตราส่วน DTI และมูลค่าหลักประกัน จ านวนกลุ่มลูกค้าท่ีเหมาะสมในตลาดนี้จะอยู่ที่ 4 กลุ่ม 

ผลจากแบบจ าลอง K-means (ภาพที่ 4.30) แสดงให้เห็นถึงการแบ่งกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ของ SFIs ในตลาดที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล โดยอาศัยมิติข้อมูล 3 มิติมาเป็นแกนในการจัดกลุ่ม
ลูกค้า ซึ่งผลการจัดกลุ่มสามารถแบ่งลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่ 1 จะแสดงเป็นจุดข้อมูลสีชมพู กลุ่มที่ 2 
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แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเหลือง กลุ่มท่ี 3 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเขียว และกลุ่มที่ 4 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีฟ้า โดยจากภาพที่ 
4.31 – 4.33 จะเห็นได้ว่า ลูกค้าในกลุ่มที่ 1 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวอยู่ในช่วง 20,000 - 45,000 บาท 
โดยประมาณ มีอัตราส่วน DTI กระจุกตัวอยู่ในช่วงไม่เกินร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 1 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง
และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันอยู่ในช่วง 2 ล้านบาทขึ้นไป ขณะที่ลูกค้าในกลุ่มที่ 2 จะเป็นลูกค้าที่มี
รายได้ต่อเดือนกระจุกตัวอยู่ในช่วง 10,000 - 40,000 บาท มีอัตราส่วน DTI ร้อยละ 20 ขึ้นไป (กลุ่มที่ 2 คือ กลุ่ม
ลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง) และมีมูลค่าหลักประกันไม่เกิน 2 ล้านบาท กลุ่มที่ 3 จะเป็น
ลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวในช่วง 10,000 - 40,000 บาท โดยประมาณ มีอัตราส่วน DTI ในช่วงไม่เกิน 
ร้อยละ 20 (กลุ่มท่ี 3 คือ กลุ่มลูกค้าท่ีมีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุก
ตัวอยู่ในช่วงไม่เกิน 2 ล้านบาท และกลุ่มที่ 4 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนในช่วง 45,000 บาทขึ้นไป (กลุ่มที่ 4 
คือ กลุ่มท่ีมีรายได้สูง มีภาระหนี้น้อยไปถึงมาก) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วง 2 ล้านบาทข้ึนไป 

ผลจากแบบจ าลองข้างต้นสามารถจัดกลุ่มตามลักษณะที่ส าคัญของแต่ละกลุ่มได้ (ตารางที่ 4.13) 
ดังนี้ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย (กลุ่มที่ 3 สีเขียว) (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อย
ถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง (อัตราส่วน DTI ร้อยละ 20 - 50) (กลุ่มที่ 2 สีเหลือง) โดยลูกค้าในทั้งสองกลุ่มนี้จะ
ขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑลในระดับราคาที่ไม่เกิน 2 ล้านบาท (3) กลุ่มลูกค้าที่มี
รายได้ปานกลางและมีภาระหนี้น้อย (กลุ่มที่ 1 สีชมพู) และ (4) กลุ่มท่ีมีรายได้สูง มีภาระหนี้น้อยไปถึงมาก (กลุ่มที่ 4 
สีฟ้า) โดยลูกค้าในทั้งสองกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคา 2 ล้านบาทข้ึนไป 

โดยสรุปแล้วถึงแม้ว่าผลจากการจัดกลุ่มในแบบจ าลอง สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม  
แต่เมื่อพิจารณาในทางปฏิบัติและเปรียบเทียบลักษณะของแต่ละกลุ่มแล้ว สามารถจัดกลุ่มลูกค้าโดยพิจารณาจาก
คุณลักษณะต่าง ๆ ดังนี้ 

(2.1) พิจารณาจากรายได้ โดยแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึง 
ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 40,000 บาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัว
ในช่วง 20,000 – 40,000 บาท และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 45,000 บาท ขึ้นไป  

(2.2) พิจารณาจากภาระหนี้ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มที่มีภาระหนี้น้อย  
มีอัตราส่วน DTI ไม่เกินร้อยละ 20 และ (2) กลุ่มท่ีมีภาระหนี้มาก มีอัตราส่วน DTI มากกว่าร้อยละ 20  

(2.3) พิจารณาจากราคาที่อยู่อาศัยที่ซื้อ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) ที่อยู่อาศัยที่มีราคา  
ไม่เกิน 2 ล้านบาท และ (2) ที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2 ล้านบาทขึ้นไป  
 

ตารางท่ี 4.13 สรุปผลการวิเคราะห์การจัดกลุ่มตลาดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
  

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 3 (สีเขียว) 10,000 - 40,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 ไม่เกิน 2 ล้านบาท

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีสูง กลุ่มท่ี 2 (สีเหลือง) 10,000 - 40,000 บาท ร้อยละ 20 ข้ึนไป กระจุกตัวท่ีไม่เกิน 2 ล้านบาท

รายได้ปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 1 (สีชมพ)ู 20,000 - 45,000 บาท กระจุกตัวช่วงท่ีไม่เกินร้อยละ 20 2 ล้านบาทข้ึนไป

รายได้สูง มีภาระหน้ีน้อยไปถึงมาก กลุ่มท่ี 4 (สีฟา้) 45,000 บาทข้ึนไป
กระจายตัวร้อยละ 0 - 50

(ไม่มีรูปแบบท่ีชัดเจน)

กระจุกตัวต้ังแต่ 2 ล้านบาทข้ึนไป

การจัดกลุ่มลูกค้า กลุ่มลูกค้าจากแบบจ าลอง รายได้ต่อเดือน (บาท) อัตราส่วน DTI (%) มูลค่าหลักประกัน (ล้านบาท)
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ภาพที่ 4.30 ผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล ด้วยวิธีการ K-means 

 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.31 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในมิติรายได้ต่อเดือนและอัตราส่วน DTI 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

ภาพที่ 4.32 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.33 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(3) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองหลัก 

SFIs ได้อนุมัติสินเชื่อเพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยที่เป็นอสังหาริมทรัพย์แนวราบในจังหวัดเมืองหลัก
ในปี 2567 จ านวน 15,393 สัญญา โดยมีรายได้ต่อเดือนของผู้กู้เฉลี่ยอยู่ที่ 28,334.85 บาท มีอัตราส่วน DTI เฉลี่ย
อยู่ที่ร้อยละ 8.95 และมีมูลค่าหลักประกันเฉลี่ยอยู่ที่ 2,287,461 บาท และเมื่อน ากลุ่มข้อมูลดังกล่าวมาแบ่งกลุ่ม
ลูกค้า โดยจากการค านวณด้วยวิธีการ Elbow Method พบว่า จัดกลุ่มลูกค้าตามรายได้ต่อเดือน อัตราส่วน DTI 
และมูลค่าหลักประกัน จ านวนกลุ่มลูกค้าท่ีเหมาะสมในตลาดนี้จะอยู่ที่ 4 กลุ่ม 

ผลจากแบบจ าลอง K-means (ภาพที่ 4.34 - 4.37) แสดงให้เห็นถึงการแบ่งกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่
อาศัยในตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองหลักของ SFIs โดยอาศัยมิติข้อมูล 3 มิติมาเป็นแกนในการจัดกลุ่ม
ลูกค้า ซึ่งผลการจัดกลุ่มสามารถแบ่งลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่ 1 จะแสดงเป็นจุดข้อมูลสีชมพู กลุ่มที่ 2 
แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเหลือง กลุ่มที่ 3 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเขียว และกลุ่มที่ 4 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีฟ้า โดยจะเห็น 
ได้ว่า ลูกค้าในกลุ่มที่ 1 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวอยู่ในช่วง 10,000 - 40,000 บาท โดยเฉลี่ยมี
อัตราส่วน DTI กระจุกตัวอยู่ในช่วงไม่เกินร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 1 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมี
ภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันอยู่ในช่วงที่ไม่เกิน 2.5 ล้านบาท ขณะที่ลูกค้าในกลุ่มที่ 2 จะเป็นลูกค้าที่มี
รายได้ต่อเดือนกระจุกตัวอยู่ในช่วง 25,000 - 50,000 บาท โดยเฉลี่ย มีอัตราส่วน DTI ไม่เกินร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 2 
คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันในช่วง 2.5 – 5 ล้านบาท กลุ่มที่ 3 
จะเป็นลูกค้าท่ีมีรายได้ต่อเดือนตั้งแต่ 40,000 บาทข้ึนไป (กลุ่มท่ี 3 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง มีภาระหนี้น้อยไปถึง
มาก) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วงตั้งแต่ 2 - 5 ล้านบาท และกลุ่มที่ 4 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อ
เดือนในช่วง 10,000 - 50,000 บาทข้ึนไป มีอัตราส่วน DT ร้อยละ 20 ขึ้นไป (กลุ่มท่ี 4 คือ กลุ่มลูกค้าท่ีมีรายได้น้อย
ถึงปานกลาง มีภาระหนี้สูง) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วงที่ไม่เกิน 3 ล้านบาท  
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จากผลจากแบบจ าลองข้างต้น จะสามารถจัดกลุ่มตามลักษณะที่ส าคัญของแต่ละกลุ่มได้ (ตารางที่ 
4.14) ดังนี้ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย (กลุ่มที่ 1 สีชมพู) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะ
ขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาไม่เกิน 2.5 ล้านบาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง มีภาระหนี้
สูง (อัตราส่วน DTI ร้อยละ 20 ขึ้นไป) (กลุ่มที่ 4 สีฟ้า) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับไม่
เกิน 3 ล้านบาท (3) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย (กลุ่มที่ 2 สีเหลือง) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอ
สินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับ 2.5 – 5 ล้านบาทเป็นส่วนใหญ่ และ (4) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง มีภาระหนี้น้อยไป
ถึงมาก (กลุ่มที่ 3 สีเขียว) ซึ่งมีรายได้ต่อเดือน 40,000 บาทขึ้นไปโดยเฉลี่ย โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อ 
ที่อยู่อาศัยในระดับราคา ตั้งแต่ 2 - 5 ล้านบาทเป็นส่วนใหญ่ 

โดยสรุปแล้วถึงแม้ว่าผลจากการจัดกลุ่มในแบบจ าลอง สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม  
แต่เมื่อพิจารณาในทางปฏิบัติและเปรียบเทียบลักษณะของแต่ละกลุ่มแล้ว สามารถจัดกลุ่มลูกค้าโดยพิจารณาจาก
คุณลักษณะต่าง ๆ ดังนี้ 

(3.1) พิจารณาจากรายได้ โดยแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึง 
ปานกลางมีรายได้กระจุกตัวอยู่ในช่วง 10,000 – 50,000 บาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลางมีรายได้กระจุกตัว
ในช่วง 25,000 – 50,000 บาท และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 – 50,000 บาท ขึ้นไป  

(3.2) พิจารณาจากภาระหนี้ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มที่มีภาระหนี้น้อย  
มีอัตราส่วน DTI ไม่เกินร้อยละ 20 และ (2) กลุ่มท่ีมีภาระหนี้มาก มีอัตราส่วน DTI มากกว่าร้อยละ 20  

(3.3) พิจารณาจากราคาที่อยู่อาศัยที่ซื้อ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) ที่อยู่อาศัยที่มีราคา  
ไม่เกิน 2.5 - 3 ล้านบาท และ (2) ที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 - 3 ล้านบาท ขึ้นไป  

 
ตารางท่ี 4.14 สรุปผลการวิเคราะห์การจัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองหลัก 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

  

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 1 (สีชมพ)ู 10,000 - 40,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 ไม่เกิน 2.5 ล้านบาท

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีสูง กลุ่มท่ี 4 (สีฟา้) 10,000 - 50,000 บาท กระจุกตัวในช่วงร้อยละ 20 ข้ึนไป ไม่เกิน 3 ล้านบาท

รายได้ปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 2 (สีเหลือง) 25,000 - 50,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 กระจุกตัวต้ังแต่ 2.5 - 5 ล้านบาท

รายได้สูง มีภาระหน้ีน้อยไปถึงมาก กลุ่มท่ี 3 (สีเขียว) 40,000 บาทข้ึนไป
กระจายตัวร้อยละ 0 - 50

(ไม่มีรูปแบบท่ีชัดเจน)

กระจุกตัวต้ังแต่ 2 - 5 ล้านบาท

การจัดกลุ่มลูกค้า กลุ่มลูกค้าจากแบบจ าลอง รายได้ต่อเดือน (บาท) อัตราส่วน DTI (%) มูลค่าหลักประกัน (ล้านบาท)
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ภาพที่ 4.34 ผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองหลัก 
ด้วยวิธีการ K-means 

 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ภาพที่ 4.35 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในจังหวัดเมืองหลัก ในมิติรายได้ต่อเดือนและอัตราส่วน DTI 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.36 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในจังหวัดเมืองหลัก ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

ภาพที่ 4.37 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในจังหวัดเมืองหลัก ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  
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(4) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก 

SFIs ได้อนุมัติสินเชื่อเพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยที่เป็นอสังหาริมทรัพย์แนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก  
ในปี 2567 จ านวน 2,162 สัญญา โดยมีรายได้ต่อเดือนของผู้กู้เฉลี่ยอยู่ที่ 25,291.01 บาท มีอัตราส่วน DTI เฉลี่ย 
อยู่ที่ร้อยละ 11.91 และมีมูลค่าหลักประกันเฉลี่ยอยู่ที่ 1,517,966 บาท และเมื่อน ากลุ่มข้อมูลดังกล่าวมาแบ่งกลุ่ม
ลูกค้า โดยจากการค านวณด้วยวิธีการ Elbow Method พบว่า จัดกลุ่มลูกค้าตามรายได้ต่อเดือน อัตราส่วน DTI 
และมูลค่าหลักประกัน จ านวนกลุ่มลูกค้าท่ีเหมาะสมในตลาดนี้จะอยู่ที่ 4 กลุ่ม   

ผลจากแบบจ าลอง K-means (ภาพที่ 4.38 - 4.41) แสดงให้เห็นถึงการแบ่งกลุ่มลูกค้าสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก โดยอาศัยมิติข้อมูล 3 มิติมาเป็นแกนในการจัด
กลุ่มลูกค้า ซึ่งผลการจัดกลุ่มสามารถแบ่งลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มท่ี 1 จะแสดงเป็นจุดข้อมูลสีชมพู กลุ่มท่ี 2 
แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเหลือง กลุ่มที่ 3 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเขียว และกลุ่มที่ 4 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีฟ้า โดยจะเห็นได้ว่า 
ลูกค้าในกลุ่มที่ 1 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวอยู่ในช่วง 10,000 - 40,000 บาท โดยเฉลี่ยมีอัตราส่วน 
DTI กระจุกตัวอยู่ในช่วงร้อยละ 20 ขึ้นไป (กลุ่มที่ 1 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง) 
และมีมูลค่าหลักประกันอยู่ในช่วงที่ไม่เกิน 2.0 ล้านบาท ขณะที่ลูกค้าในกลุ่มที่ 2 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือน 
40,000 บาทขึ้นไปโดยเฉลี่ย (กลุ่มที่ 2 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง มีภาระหนี้น้อยไปถึงมาก ) และมีมูลค่า
หลักประกันกระจุกตัวในช่วงตั้งแต่ 2 ล้านบาทขึ้นไป กลุ่มที่ 3 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวในช่วง 
10,000 - 35,000 บาท มีอัตราส่วน DTI กระจุกตัวอยู่ในช่วงที่ไม่เกินร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 3 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้
น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วงที่ไม่เกิน 1.5 ล้านบาท  
และกลุ่มที่ 4 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวในช่วง 15,000 - 40,000 บาท มีอัตราส่วน DTI ไม่เกินร้อยละ 20 
(กลุ่มที่ 4 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วง
ตั้งแต่ 1.5 - 4 ล้านบาท 

ผลจากแบบจ าลองข้างต้นสามารถจัดกลุ่มตามลักษณะที่ส าคัญของแต่ละกลุ่มได้ (ตารางที่ 4.15) 
ดังนี้ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยและปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย (กลุ่มที่ 3 สีเขียว) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อ
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาไม่เกิน 1.5 ล้านบาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง 
(กลุ่มที่ 1 สีชมพู) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในระดับที่ไม่เกิน 2.0 ล้านบาท (3) กลุ่มลูกค้าที่มี
รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย (กลุ่มที่ 4 สีฟ้า) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย 
ในระดับ 1.5 ล้านบาทขึ้นไปจนถึง 4 ล้านบาท และ (4) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง มีภาระหนี้น้อยไปถึงมาก (กลุ่มที่ 2 
สีเหลือง) ซึ่งมีรายได้ต่อเดือน 40,000 บาทขึ้นไปโดยเฉลี่ย โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยกระจุก
ตัวในระดับราคา 2 ล้านบาทขึ้นไป ทั้งนี้ จะเห็นได้ว่ากลุ่มที่ 4 สีฟ้า มีคุณลักษณะที่แตกต่างไปจากกลุ่มอ่ืน ๆ ซึ่งอาจเกิด
จากความแตกต่างและหลากหลายของจังหวัดเมืองหลักซึ่งคณะผู้วิจัยใช้ข้อมูลจังหวัดเมืองหลักตามหลักเกณฑ์
กฎกระทรวงฉบับที่ 335 (พ.ศ. 2561) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร จ านวน 16 จังหวัด 
ไม่รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งอาจมีจังหวัดในกลุ่มจังหวัดเมืองหลักที่แตกต่างกันในแง่ของการพัฒนาเมือง 
หรือรายได้ต่อหัวประชากร  

โดยสรุปแล้วถึงแม้ว่าผลจากการจัดกลุ่มในแบบจ าลอง สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม  
แต่เมื่อพิจารณาในทางปฏิบัติและเปรียบเทียบลักษณะของแต่ละกลุ่มแล้ว สามารถจัดกลุ่มลูกค้าโดยพิจารณาจาก
คุณลักษณะต่าง ๆ ดังนี้ 

(4.1) พิจารณาจากรายได้ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง  
ซึ่งมีรายไดอ้ยู่ในช่วง 10,000 – 40,000 บาท และ (2) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 บาท ขึ้นไป  
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(4.2) พิจารณาจากภาระหนี้ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มที่มีภาระหนี้น้อย  
มีอัตราส่วน DTI ไม่เกินร้อยละ 20 และ (2) กลุ่มท่ีมีภาระหนี้มาก มีอัตราส่วน DTI มากกว่าร้อยละ 20  

(4.3) พิจารณาจากราคาที่อยู่อาศัยที่ซื้อ โดยแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) อยู่อาศัยที่มีราคา 
ไม่เกิน 1.5 – 2.5 ล้านบาท และ (2) ที่อยู่อาศัยที่มีราคา 1.5 - 2.5 ล้านบาทขึ้นไป  

ตารางท่ี 4.15 สรุปผลการวิเคราะห์การจัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ภาพที่ 4.38 ผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก 
ด้วยวิธีการ K-means 

 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 

  

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 3 (สีเขียว) 10,000 - 35,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 ไม่เกิน 1.5 ล้านบาท

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีสูง กลุ่มท่ี 1 (สีชมพ)ู 10,000 - 40,000 บาท กระจุกตัวในช่วงร้อยละ 20 ข้ึนไป ไม่เกิน 2.0 ล้านบาทโดยเฉล่ีย

รายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 4 (สีฟา้) 15,000 - 40,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 ต้ังแต่ 1.5 - 4 ล้านบาท

รายได้สูง มีภาระหน้ีน้อยไปถึงมาก กลุ่มท่ี 2 (สีเหลือง) 40,000 บาทข้ึนไป
กระจายตัวร้อยละ 0 - 50

(ไม่มีรูปแบบท่ีชัดเจน)
กระจุกตัวต้ังแต่ 2 ล้านบาทข้ึนไป

กำรจดักลุ่มลูกค้ำ กลุ่มลูกค้ำจำกแบบจ ำลอง รำยได้ต่อเดือน (บำท) อัตรำส่วน DTI (%) มูลค่ำหลักประกัน (ล้ำนบำท)
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ภาพที่ 4.39 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในจังหวัดเมืองหลัก ในมิติรายได้ต่อเดือนและอัตราส่วน DTI 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ภาพที่ 4.40 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในจังหวัดเมืองหลัก ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.41 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในจังหวัดเมืองหลัก ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(5) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองรอง 

SFIs ได้อนุมัติสินเชื่อเพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยที่เป็นอสังหาริมทรัพย์แนวราบในจังหวัดเมืองรอง
ในปี 2567 จ านวน 15,100 สัญญา โดยมีรายได้ต่อเดือนของผู้กู้เฉลี่ยอยู่ที่ 29,305.86 บาท มีอัตราส่วน DTI เฉลี่ย
อยู่ที่ร้อยละ 9.74 และมีมูลค่าหลักประกันเฉลี่ยอยู่ที่ 2,138,044 บาท และเมื่อน ากลุ่มข้อมูลดังกล่าวมาแบ่งกลุ่ม
ลูกค้า โดยจากการค านวณด้วยวิธีการ Elbow Method พบว่า จัดกลุ่มลูกค้าตามรายได้ต่อเดือน อัตราส่วน DTI 
และมูลค่าหลักประกัน จ านวนกลุ่มลูกค้าท่ีเหมาะสมในตลาดนี้จะอยู่ที่ 4 กลุ่ม 

ผลจากแบบจ าลอง K-means (ภาพที่ 4.42 - 4.45) แสดงให้เห็นถึงการแบ่งกลุ่มลูกค้าสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองรอง โดยอาศัยมิติข้อมูล 3 มิติมาเป็นแกนในการจัดกลุ่ม
ลูกค้า ซึ่งผลการจัดกลุ่มสามารถแบ่งลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มที่ 1 จะแสดงเป็นจุดข้อมูลสีชมพู กลุ่มที่ 2 
แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเหลือง กลุ่มที่ 3 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีเขียว และกลุ่มที่ 4 แสดงเป็นจุดข้อมูลสีฟ้า โดยจะเห็นได้
ว่า ลูกค้าในกลุ่มที่ 1 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวอยู่ในช่วง 10,000 - 45,000 บาท เป็นส่วนใหญ่  
มีอัตราส่วน DTI กระจุกตัวอยู่ในช่วงที่ไม่เกินร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 1 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง  
และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่าหลักประกันอยู่ในช่วงที่ไม่เกิน 2 ล้านบาท โดยเฉลี่ย ขณะที่ลูกค้าในกลุ่มที่ 2  
จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือน 45,000 บาทขึ้นไปเป็นส่วนใหญ่ (กลุ่มที่ 2 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง มีภาระหนี้
จากน้อยไปถึงมาก) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวในช่วง 2 - 5 ล้านบาทเป็นส่วนใหญ่ กลุ่มท่ี 3 จะเป็นลูกค้าที่มี
รายได้ต่อเดือน 15,000 - 45,000 บาทขึ้นไปเป็นส่วนใหญ่ มีอัตราส่วน DTI กระจุกตัวอยู่ในช่วงร้อยละ 20 ขึ้นไป 
(กลุ่มที่ 3 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง) และมีมูลค่าหลักประกันกระจุกตัวอยู่ในช่วง 
1 - 3 ล้านบาท และกลุ่มที่ 4 จะเป็นลูกค้าที่มีรายได้ต่อเดือนกระจุกตัวในช่วง 10,000 - 45,000 บาท มีอัตราส่วน 
DTI ไม่เกินร้อยละ 20 (กลุ่มที่ 4 คือ กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย) และมีมูลค่า
หลักประกันในช่วง 2 ล้านบาทข้ึนไป 
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จากผลจากแบบจ าลองข้างต้น จะสามารถจัดกลุ่มตามลักษณะที่ส าคัญของแต่ละกลุ่มได้ (ตารางที่ 
4.16) ดังนี้ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย  ซื้อที่อยู่อาศัยราคาต่ ากว่า 2 ล้านบาท  
(กลุ่มที่ 1 สีชมพู) (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้น้อย ซื้อที่อยู่อาศัยราคา 2 ล้านบาทข้ึนไป 
(กลุ่มที่ 4 สีฟ้า) (3) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหนี้สูง (กลุ่มที่ 3 สีเขียว) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้ 
จะขอสินเชื่อเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในช่วง 1 - 3 ล้านบาท และลูกค้าในกลุ่มนี้มีจ านวนน้อยกว่ากลุ่มอ่ืน ๆ อย่างเห็นได้ชัด 
และ (4) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้สูง มีภาระหนี้จากน้อยไปถึงมาก (กลุ่มที่ 2 สีเหลือง) โดยลูกค้าในกลุ่มนี้จะขอสินเชื่อ
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยในช่วง 2 - 5 ล้านบาท 

โดยสรุปแล้ว ถึงแม้ว่าผลจากการจัดกลุ่มในแบบจ าลอง สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้าได้เป็น 4 กลุ่ม  
แต่เมื่อพิจารณาในทางปฏิบัติและเปรียบเทียบลักษณะของแต่ละกลุ่มแล้ว อาจจะยังไม่สามารถยังไม่สามารถน า
เกณฑ์รายได้ต่อเดือน ภาระหนี้ และมูลค่าประเมินของอสังหาริมทรัพย์มาสรุปความสัมพันธ์เพ่ือใช้จัดกลุ่มในตลาดนี้
ได้อย่างชัดเจนในทางปฏิบัติ ทั้งนี้ อาจเป็นเพราะตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองรองมีความหลากหลาย 
ในแต่ละจังหวัด จึงท าให้ระดับรายได้ต่อเดือนของลูกค้าไม่มีความสัมพันธ์กับระดับราคาที่อยู่อาศัยอย่างมีนัยยะส าคัญ 

 
ตารางท่ี 4.16 สรุปผลการวิเคราะห์การจัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองรอง 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ภาพที่ 4.42 ผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองรอง 
ด้วยวิธีการ K-means 

 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย  

มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 1 (สีชมพ)ู 10,000 - 45,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 ไม่เกิน 2 ล้านบาทโดยเฉล่ีย

มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีน้อย กลุ่มท่ี 4 (สีฟา้) 10,000 - 45,000 บาท ไม่เกินร้อยละ 20 2 ล้านบาทข้ึนไป

มีรายได้น้อยถึงปานกลาง และมีภาระหน้ีสูง กลุ่มท่ี 3 (สีเขียว) 15,000 - 45,000 บาท กระจุกตัวในช่วงร้อยละ 20 ข้ึนไป กระจุกตัวในช่วง 1 - 3 ล้านบาท

มีรายได้สูง มีภาระหน้ีน้อยไปถึงมาก กลุ่มท่ี 2 (สีเหลือง) 45,000 บาทข้ึนไปโดยฉล่ีย
กระจายตัวร้อยละ 0 - 50

(ไม่มีรูปแบบท่ีชัดเจน)
กระจุกตัวในช่วง 2 - 5 ล้านบาท

การจัดกลุ่มลูกค้า กลุ่มลูกค้าจากแบบจ าลอง รายได้ต่อเดือน (บาท) อัตราส่วน DTI (%) มูลค่าหลักประกัน (ล้านบาท)
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ภาพที่ 4.43 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในจังหวัดเมืองรอง ในมิติรายได้ต่อเดือนและอัตราส่วน DTI 

 
ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 
ภาพที่ 4.44 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในจังหวัดเมืองรอง ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
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ภาพที่ 4.45 การแสดงผลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบใน
จังหวัดเมืองรอง ในมิติรายได้ต่อเดือนและมูลค่าหลักประกัน 

ที่มา: สศค. (2568) รวบรวมและค านวณโดยคณะผู้วิจัย 
 

(6) ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองรอง 

SFIs ได้อนุมัติสินเชื่อเพ่ือการได้มาซึ่งที่อยู่อาศัยที่เป็นอสังหาริมทรัพย์แนวสูงในจังหวัดเมืองรอง  
ในปี 2567 จ านวน 187 สัญญา โดยมีรายได้ต่อเดือนของผู้กู้เฉลี่ยอยู่ที่ 31,088.10 บาท มีอัตราส่วน DTI เฉลี่ยอยู่ที่
ร้อยละ 10.87 และมีมูลค่าหลักประกันเฉลี่ยอยู่ที่ 1,431,190 บาท ทั้งนี้ เมื่อน ากลุ่มข้อมูลดังกล่าวมาแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยจากการค านวณด้วยวิธีการ Elbow Method และแบบจ าลอง K-means พบว่า ผลการจัดกลุ่มไม่มีผล 
การแบ่งกลุ่มที่ชัดเจน เนื่องจากข้อมูลสัญญาในกลุ่มนี้มีจ านวนค่อนข้างน้อย 
 
บทสรุป 

 
ผลการวิเคราะห์ข้อมูลรายสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ในปี 2567 สามารถ

สรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 
(1) เมื่อก าหนด Threshold ในมิติของรายได้ต่อเดือนเพ่ือคัดข้อมูล Outlier ออกจากกลุ่มข้อมูล 

ในการวิเคราะห์ พบว่า ผู้กู้ที่มีรายได้ต่อเดือนที่ 73,587.50 บาทขึ้นไป จะถือว่าเป็น Outlier หรือไม่ได้มีลักษณะ 
ร่วมกับกลุ่มประชากร (กลุ่มผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยจาก SFIs) ดังนั้น กลุ่มลูกค้าของ SFIs จะมีรายได้ต่อเดือนในระดับ
ไม่เกิน 70,000 บาท  

(2) ในการก าหนดกลุ่มลูกค้าในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแต่ละตลาดจ าแนกตามพ้ืนที่และประเภท  
ของอสังหาริมทรัพย์ พบว่า ผลการจัดกลุ่มในแต่ละตลาดมีเกณฑ์การจัดกลุ่มและผลการจัดกลุ่มที่แตกต่างกัน 
ตามอุปสงค์และอุปทานของอสังหาริมทรัพย์แต่ละประเภทในพ้ืนที่ ระดับรายได้และภาระหนี้ของผู้กู้ในพ้ืนที่ 
ตลอดจนพฤติกรรมการปล่อยสินเชื่อของ SFIs โดยมีรายละเอียดสรุปได้ดังนี้ 
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(2.1) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑล พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัว
ในช่วง 10,000 – 45,000 บาท จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2.5 - 3 ล้านบาท แต่หากเป็นกลุ่มลูกค้า 
ที่มี รายได้น้อยถึ งปานกลาง  แต่มีภาระหนี้น้อย จะซื้ อที่ อยู่ อาศัยที่ มี ราคา 2.5 – 3.0 ล้ านบาทขึ้นไป  
และ (3) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 25,000 – 45,000 บาท จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 
2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป โดยกระจุกตัวอยู่ในช่วงราคา 3.0 ล้านบาท และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 
40,000 - 45,000 บาทขึ้นไป จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 45,000 บาท กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 25,000 – 
45,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 45,000 บาทขึ้นไป ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท ในขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวราบ
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป แต่กระจุกตัวอยู่ในช่วง
ราคา 3.0 ล้านบาท และที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้สูงมีราคา 2.5 – 3.0  
ล้านบาทขึ้นไป 

(2.2) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 3 กลุ่มหลัก (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 
10,000 – 40,000 บาท ไม่ว่ าจะมีภาระหนี้น้อยหรือมาก จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่ เกิน 2 ล้านบาท  
(2) กลุ่มรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้อยู่ในช่วง 20,000 – 45,000 บาท และมีภาระหนี้น้อย จะซื้อที่อยู่อาศัยที่ราคา  
2 ล้านบาทขึ้นไป และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 45,000 บาทขึ้นไป จะซื้อที่อยู่อาศัยที่ราคา  
2 ล้านบาทข้ึนไป  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 40,000 บาท กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 20,000 – 
45,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 45,000 บาทข้ึนไป ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 2 ล้านบาท ในขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2 ล้านบาทขึ้นไป อย่างไรก็ดี ผลการวิเคราะห์ราคาที่อยู่อาศัย
แนวราบและแนวสูงแตกต่างกัน เกิดจากลักษณะที่อยู่อาศัยที่แตกต่างกัน ประกอบกับผู้กู้บางรายซึ่งอาจเป็นผู้มีรายได้
ปานกลางหรือรายได้สูงซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีขนาดเล็กและราคาไม่สูงมากนักเพ่ือเป็นที่อยู่อ าศัยหลังที่สอง  
จึงท าให้ระดับราคาที่อยู่อาศัยแนวสูงส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีราคา  
โดยเฉลี่ยต่ ากว่าที่อยู่อาศัยแนวราบ 

(2.3) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองหลัก พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้ในช่วง 
10,000 – 50,000 บาท หากมีภาระหนี้น้อย จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2.5 ล้านบาท แต่หากมีภาระหนี้สูง  
จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้ในช่วง 25,000 – 50,000 บาท 
หากมีภาระหนี้น้อยจะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 – 5.0 ล้านบาท และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 
40,000 – 50,000 บาทขึ้นไป จะซื้อที่อยู่อาศัยที่ราคา 2.0 – 5.0 ล้านบาท  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 50,000 บาท กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 25,000 – 
50,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 – 50,000 บาทขึ้นไป ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวราบ 
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ในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท ในขณะที่ที่อยู่อาศัย
แนวราบในจังหวัดเมืองส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2.5 ล้านบาทขึ้นไป  

(2.4) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัว
ในช่วง 10,000 – 40,000 บาท จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 1.5 – 2.0 ล้านบาท และ (2) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง 
ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 บาทขึ้นไป จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2 ล้านบาทข้ึนไป  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 40,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 บาทขึ้นไป 
ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 1.5 – 2.0 ล้านบาท 
ในขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2.0 ล้านบาทขึ้นไป อย่างไรก็ดี  
การการวิเคราะห์จัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
มีข้อจ ากัด ส่วนหนึ่งอาจเกิดจากที่อยู่อาศัยแนวสูงในแต่ละจังหวัดเมืองหลักอาจมีระดับราคาที่แตกต่างกัน ปริมาณ
อุปทานที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลักอาจมีน้อยและแตกต่างกันในแต่ละจังหวัด ประกอบกับคณะผู้วิจัย 
ใช้ข้อมูลจังหวัดเมืองหลักตามหลักเกณฑ์กฎกระทรวงฉบับที่ 335 (พ.ศ. 2561) ออกตามความในประมวลรัษฎากร
ว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร จ านวน 16 จังหวัด ไม่รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งอาจมีจังหวัดในกลุ่มจังหวัดเมืองหลัก
ที่แตกต่างกันในแง่ของการพัฒนาเมืองหรือรายได้ต่อหัวประชากร จึงท าให้ไม่สามารถจัดกลุ่มเพ่ือวิเคราะห์ 
ความต้องการที่อยู่อาศัยแนวสูงของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในจังหวัดเมืองหลักไม่สามารถท าได้อย่างชัดเจน 

(2.5) การจัดกลุ่มในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองรอง โดยเฉพาะตลาดที่อยู่อาศัย 
แนวราบ ยังไม่สามารถน าเกณฑ์รายได้ต่อเดือน ภาระหนี้ และมูลค่าประเมินของอสังหาริมทรัพย์มาสรุป 
ความสัมพันธ์เพ่ือใช้จัดกลุ่มในตลาดนี้ได้อย่างชัดเจนในทางปฏิบัติ ซึ่งอาจเป็นเพราะตลาดที่ อยู่อาศัยแนวราบ 
ในจังหวัดเมืองรองส่วนใหญ่มีความหลากหลายและแตกต่างกันระหว่างจังหวัด จึงท าให้ไม่สามารถวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ระหว่างระดับรายได้ต่อเดือนของลูกค้ากับระดับราคาที่อยู่อาศัยอย่างมีนัยยะส าคัญ ทั้งนี้ อาจมีปัจจัยอ่ืน ๆ 
ที่ส่งผลต่อการพิจารณาสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดหรือพ้ืนที่นี้ ซึ่งสามารถน าไปเป็นประเด็นในการศึกษา
เพ่ิมเติมในอนาคตต่อไป 

(3) ผลการจัดกลุ่มลูกค้าจากชุดข้อมูล MGL ถือเป็นการจัดกลุ่มเบื้องต้นเท่านั้น เนื่องจากเป็นชุดข้อมูล
สัญญาสินเชื่อปล่อยใหม่ในแต่ละปี อย่างไรก็ตาม เพ่ือให้ SFIs สามารถออกแบบมาตรการหรือผลิตภัณฑ์ที่สอดคล้อง
กับพฤติกรรมและความสามารถในการช าระหนี้ที่แท้จริงของกลุ่มลูกค้าได้ในทางปฏิบัติ SFIs ควรมีการติดตาม
พฤติกรรมและประเมินลูกค้าในแต่ละกลุ่มอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ การติดตามกลุ่มลูกค้าแต่ละกลุ่มในอนาคต 
จะช่วยให้เห็นถึงปจัจัยร่วมอ่ืน ๆ ที่ลูกค้าในแต่ละกลุ่มมีในลักษณะเดียวกัน เช่น พฤติกรรมการช าระหนี้ การออมเงิน 
การลงทุน เป็นต้น 

 
  



บทที่ 5  
บทสรุปและข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

 
5.1 บทสรุป 

 
การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs นี้ จะเป็นการประเมินผลการด าเนินงาน

ในการสนับสนุนให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเข้าถึงสินเชื่อของ SFIs เพ่ือน ามา
ศึกษาและวิเคราะห์ก าหนดแนวนโยบายในระยะต่อไป เพ่ือก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs  
ในการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ไม่ซ้ าซ้อนกับการให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อนระหว่าง SFIs 
รวมทั้งผลักดันให้เกิดการพัฒนานวัตกรรมบริการทางการเงินรูปแบบใหม่เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถ  
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ ดังนั้น ผลการวิเคราะห์ของงานวิจัยนี้ประกอบด้วยการวิเคราะห์ 3 ส่วน คือ  
(1) การวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยใช้ข้อมูลด้านอุปสงค์ อุปทาน และข้อมูลด้านสินเชื่อ 
(2) การวิเคราะห์บทบาทของสถาบันการเงินเฉพาะกิจและการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
และ (3) การวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL)  
โดยใช้ Machine Learning เพ่ือวิเคราะห์คุณลักษณะของผู้ได้รับสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยและน ามาใช้ประกอบการ
เสนอแนะนโยบาย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

5.1.1 บทสรุปการวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยใช้ข้อมูลด้านอุปสงค์ อุปทาน 
และข้อมูลด้านสินเชื่อ  

การวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยใช้ข้อมูลด้านอุปสงค์ อุปทาน และข้อมูล
ด้านสินเชื่อ พบว่า การศึกษาข้อมูลด้านอุปสงค์ของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย โดยพิจารณาจากการกระจายตัว
ของครัวเรือน ความเหลื่อมล้ าของรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน การกระจายตัวของรายได้เฉลี่ยต่อครัวเรือนในเชิงพ้ืนที่ 
และความต้องการที่อยู่อาศัย (Housing Need) เมื่อเปรียบเทียบกับช่วงรายได้ของการเคหะแห่งชาติ พบว่า  
กลุ่มประชากรที่มีรายได้น้อยซึ่งมีรายได้ไม่เกิน 26,500 บาทต่อเดือน ซึ่งคิดเป็นประมาณร้อยละ 36 ของประชากรทั้งหมด  
มีความต้องการที่อยู่อาศัยมากที่สุด ซึ่งจากการประเมินของการเคหะแห่งชาติ  พบว่า ประชากรกลุ่มนี้จะมีศักยภาพ
ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 800,000 บาท และกลุ่มประชากรที่มีรายได้ปานกลางซึ่งมีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน 
42,800 บาทต่อเดือน ซึ่งเป็นประชากรส่วนใหญ่ของประเทศคิดเป็นประมาณร้อยละ 19 ของประชากรทั้งหมด  
มีความต้องการที่อยู่อาศัยในล าดับรองลงมา โดยประชากรกลุ่มนี้จะมีศักยภาพในการซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 
2,000,000 บาท โดยกรุงเทพฯ และปริมณฑลเป็นพ้ืนที่ที่มีขนาดของครัวเรือนโดยเฉลี่ยน้อยที่สุดในประเทศ 
เนื่องจากมีการย้ายถิ่นฐานเพ่ือเข้ามาท างานในเมืองและเป็นอยู่อาศัยในลักษณะครอบครัวเล็ก ซึ่งส่งผลให้เกิดความ
ต้องการที่อยู่อาศัยเพิ่มมากข้ึน 

การศึกษาข้อมูลด้านอุปสงค์และอุปทานของตลาดที่อยู่อาศัยในประเทศไทย โดยพิจารณาจากปริมาณ
หน่วยที่อยู่อาศัยเหลือขายสะสม (Remaining Supply) ข้อมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ (Housing 
Demand) และข้อมูลราคาที่อยู่อาศัยโดยเฉลี่ย พบว่า ราคาที่อยู่อาศัยโดยเฉลี่ยทั่วประเทศไทยมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น
อย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2560 และขยายตัวในอัตรามากกว่าร้อยละ 20 ในช่วงเวลา 2560 - 2567 ซึ่งสวนทางกับ
ค่าจ้างที่ปรับลดลงและทรงตัวอยู่ในระดับต่ า อีกทั้ง ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยรวมและดัชนีราคาอาคารชุดเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
และเร่งตัวมากกว่าอัตราเงินเฟ้อพ้ืนฐาน โดยเฉพาะในช่วงปี 2563 สะท้อนให้เห็นว่า ราคาที่อยู่อาศัยมักปรับเพ่ิมขึ้น
มากกว่ารายได้ของประชาชน โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง จึงส่งผลให้ประชาชนกลุ่มดังกล่าว 
ไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ อีกทั้งดัชนีราคาที่อยู่อาศัยทุกประเภทในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลปรับเพ่ิมขึ้น
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อย่างมีนัยส าคัญ ส่งผลให้ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีปัญหาในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองรุนแรงมากว่า  
ในพ้ืนที่อ่ืน  

นอกจากนี้ ที่อยู่อาศัยทั้งประเภทบ้านจัดสรรและอาคารชุดที่มีจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมมากที่สุดมีราคา 
1 - 3 ล้านบาท ซึ่งสอดคล้องกับอุปสงค์ด้านที่อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ท าให้กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง
สามารถหาซื้อที่อยู่อาศัยในตลาดได้ เนื่องจากมีอุปทานเพียงพอจากจ านวนที่อยู่อาศัยเหลือขายจ านวนมาก ในขณะที่
อาคารชุดและบ้านจัดสรรที่มีราคาต่ ากว่า 1 ล้านบาท มีสัดส่วนจ านวนหน่วยเหลือขายสะสมน้อยที่สุด แต่เป็น
ประเภทที่อยู่อาศัยตามความต้องการของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย สะท้อนให้เห็นว่า  ปริมาณที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอกับ 
ความต้องการของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย โดยปริมาณที่อยู่อาศัยที่ขายอยู่ในตลาดมีราคาสูงจนเกินไปจนท าให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อย 
ไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ 

5.1.2 บทสรุปการวิเคราะห์บทบาทของสถาบันการเงินเฉพาะกิจและการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย
เป็นของตนเอง 

จากการศึกษาสถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย พบว่า ธอส. และธนาคารออมสิน 
เป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งในไตรมาสที่ 1  ปี 2568  
การขยายตัวของสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีแหล่งที่มาของการเติบโตจากสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ ธอส. และธนาคารออมสินเท่านั้น 
อีกท้ังเมื่อพิจารณาส่วนแบ่งของตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งระบบ พบว่า ส่วนแบ่งตลาดของธนาคารพาณิชย์ปรับลดลง 
อย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี 2564 เป็นต้นมา ขณะที่ตั้งแต่ไตรมาสที่ 2 ปี 2565 เป็นต้นมา ธนาคารออมสินเริ่มมีบทบาท 
ที่เพ่ิมขึ้นในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยและมีส่วนแบ่งตลาดเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้ ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs  
ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท ส าหรับตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ที่มีวงเงินสินเชื่อ 1 – 3 ล้านบาท ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. และธนาคารออมสินได้ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง  
โดยส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs เพ่ิมขึ้นและมากกว่าสัดส่วนของธนาคารพาณิชย์ แต่ตั้งแต่ปี 2566 
เป็นต้นมา ในขณะที่ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อมากกว่า 3 ล้านบาทนั้น ธนาคารพาณิชย์และสถาบัน
การเงินอ่ืนมีส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่สุดแต่เริ่มมีการปรับตัวลดลงอย่างต่อเนื่อง และ SFIs มีส่วนแบ่ง
ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการปรับตัวเพ่ิมข้ึนเล็กน้อย  

ทั้งนี้ เมื่อวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่รายสัญญาหรือชุดข้อมูล MGL ของ SFIs เพ่ือศึกษา
การแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยและความซ้ าซ้อนในการด าเนินการตามพันธกิจของ SFIs 4 แห่ง ได้แก่ ธอส. 
ธนาคารออมสิน ธ.ก.ส. และ ธอท. พบว่า ผู้ขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยและประเภทสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ SFIs แต่ละแห่ง
สนับสนุนให้แก่ลูกค้ามีวัตถุประสงค์ที่แตกต่างกัน โดยสินเชื่อของ ธอส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือซื้อ
ที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่และกลุ่มผู้กู้มีรายได้เฉลี่ยค่อนข้างต่ าซึ่งสอดคล้องกับพันธกิจของ ธอส. ในการส่งเสริมให้  
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ในขณะที่สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสิน
ส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์เพ่ือจ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน เพ่ือน าเงินที่ได้รับไปใช้ในการประกอบธุรกิจหรือใช้จ่าย
อเนกประสงค์ ซึ่งสินเชื่อดังกล่าวจะมีอัตราดอกเบี้ยสูงกว่าสินเชื่อเพ่ือการซื้อหรือสร้างที่อยู่อาศัย อีกทั้ งผู้กู้ของ
ธนาคารออมสินมีรายได้เฉลี่ยค่อนข้างสูง ในขณะที่ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับ ธ.ก.ส. ส่วนใหญ่
เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเองเกือบทั้งหมดและมีอาชีพ เป็นอาชีพอิสระและลูกจ้างทั่วไป  
ซึ่งสอดคล้องกับพันธกิจของ ธ.ก.ส. ที่มุ่งเน้นการให้บริการแก่เกษตรกร ในส่วนของผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ปล่อยใหม่กับ ธอท. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือกู้จากสถาบันการเงินอ่ืนและย้ายมาขอสินเชื่อจาก 
ธอท. ด้วยเงื่อนไขที่มีการตกลงกันใหม่ (Refinance) และสินเชื่อที่มวีัตถุประสงค์เพ่ือจ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน 
ซึ่งเป็นวัตถุประสงค์ที่คล้ายคลึงกับผู้กู้ของธนาคารออมสิน แต่ ธอท. ให้บริการผลิตภัณฑ์การเงินตามหลักศาสนา
อิสลาม ดังนั้น ลักษณะของผลิตภัณฑ์และกลุ่มลูกค้าเป้าหมายจึงมีความแตกต่างกันสินเชื่อของธนาคารออมสิน 
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ดังนั้น จากผลการวิเคราะห์เชิงสถิติของข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่รายสัญญาหรือชุดข้อมูล MGL ของ SFIs 
ชี้ให้เห็นว่า SFIs แต่ละแห่งสามารถด าเนินการได้ตามพันธกิจที่ก าหนดและไม่เกิดความทับซ้อนกันของการ
ด าเนินการตามพันธกิจในส่วนของการสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย เนื่องจากประเภทของสินเชื่อที่ให้บริการหลัก
และกลุ่มลูกค้าแตกต่างกัน 

5.1.3 บทสรุปการวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: 
MGL) โดยใช้ Machine Learning 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูลรายสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ในปี 2567 โดยใช้ 
Machine Learning พบว่า เมื่อก าหนด Threshold ในมิติของรายได้ต่อเดือนเพ่ือคัดข้อมูล Outlier ออกจากกลุ่ม
ข้อมูลในการวิเคราะห์ พบว่า ผู้กู้ที่มีรายได้ต่อเดือนที่ 73,587.50 บาทขึ้นไป จะถือว่าเป็น Outlier หรือไม่ได้มี
ลักษณะร่วมกับกลุ่มประชากร (กลุ่มผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยจาก SFIs) ดังนั้น ข้อมูลข้างต้นชี้ให้เห็นว่า กลุ่มลูกค้าของ 
SFIs จะมีรายได้ต่อเดือนในระดับไม่เกิน 70,000 บาท ซึ่งสอดคล้องกับบทบาทของ SFIs ที่ท าหน้าที่ในการส่งเสริม
ให้ประชาชนหรือผู้ประกอบการ โดยเฉพาะกลุ่มเปราะบางสามารถเข้าถึงสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย โดยต้องด าเนินการ
อยู่ภายใต้ขอบเขตที่ได้รับมอบหมาย 

ทั้งนี้ ในการวิเคราะห์เพ่ือก าหนดกลุ่มลูกค้าของสินเชื่อที่อยู่อาศัยในแต่ละพ้ืนที่ และแต่ละประเภทของ
อสังหาริมทรัพย์ พบว่า ผลการจัดกลุ่มในแต่ละพ้ืนที่และแต่ละประเภทมีเกณฑ์การจัดกลุ่มและผลการจัดกลุ่ม 
ที่แตกต่างกันตามอุปสงค์ อุปทานของอสังหาริมทรัพย์ ความแตกต่างกันของพ้ืนที่ระหว่างพ้ืนที่เมืองหลักเมืองรอง  
ระดับรายได้และภาระหนี้ของผู้กู้ในพ้ืนที่ ตลอดจนพฤติกรรมการปล่อยสินเชื่อของ SFIs โดยมีรายละเอียดสรุปได้ดังนี้ 

(1) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัว
ในช่วง 10,000 – 45,000 บาท จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2.5 - 3 ล้านบาท แต่หากเป็นกลุ่มลูกค้าที่มีรายได้
น้อยถึงปานกลาง แต่มีภาระหนี้น้อย จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาท ขึ้นไป และ  (3) กลุ่มลูกค้าที่มี
รายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 25,000 – 45,000 บาท จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป  
โดยกระจุกตัวอยู่ในช่วงราคา 3.0 ล้านบาท และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 - 45,000 บาทขึ้นไป  
จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาท ขึ้นไป  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 45,000 บาท กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 25,000 – 
45,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 45,000 บาทขึ้นไป ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท ในขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวราบ
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2.5 – 3.0 ล้านบาทขึ้นไป แต่กระจุกตัวอยู่ในช่วง
ราคา 3.0 ล้านบาท และที่อยู่อาศัยแนวราบในกรุงเทพฯ และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้สูงมีราคา 2.5 – 3.0  
ล้านบาทขึ้นไป 

(2) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 3 กลุ่มหลัก (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 
10,000 – 40,000 บาท ไม่ว่าจะมีภาระหนี้น้อยหรือมาก จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2 ล้านบาท (2) กลุ่มรายได้
ปานกลาง ซึ่งมีรายได้อยู่ในช่วง 20,000 – 45,000 บาท และมีภาระหนี้น้อย จะซื้อที่อยู่อาศัยที่ราคา 2 ล้านบาทข้ึนไป 
และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 45,000 บาท ขึ้นไป จะซื้อที่อยู่อาศัยที่ราคา 2 ล้านบาทข้ึนไป  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 40,000 บาท กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 20,000 – 
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45,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 45,000 บาทขึ้นไป ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวสูงในกรุงเทพฯ  
และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 2 ล้านบาท ในขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในกรุงเทพฯ และปริมณฑลส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2 ล้านบาทขึ้นไป อย่างไรก็ดี ผลการวิเคราะห์ราคา
ที่อยู่อาศัยแนวราบและแนวสูงแตกต่างกัน เกิดจากลักษณะที่อยู่อาศัยที่แตกต่างกัน ประกอบกับผู้กู้บางรายซึ่งอาจเป็น
ผู้มีรายได้ปานกลางหรือรายได้สูงซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีขนาดเล็กและราคาไม่สูงมากนักเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยหลังที่สอง  
จึงท าให้ระดับราคาที่อยู่อาศัยแนวสูงส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีราคา  
โดยเฉลี่ยต่ ากว่าที่อยู่อาศัยแนวราบ 

(3) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองหลัก  พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้ในช่วง 
10,000 – 50,000 บาท หากมีภาระหนี้น้อยจะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 2.5 ล้านบาท แต่หากมีภาระหนี้สูง  
จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 3 ล้านบาท (2) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้ในช่วง 25,000 – 50,000 บาท 
หากมีภาระหนี้น้อยจะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2.5 – 5.0 ล้านบาท และ (3) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 
40,000 – 50,000 บาทขึ้นไป จะซื้อที่อยู่อาศัยที่ราคา 2.0 – 5.0 ล้านบาท  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 50,000 บาท กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 25,000 – 
50,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 – 50,000 บาทขึ้นไป ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวราบ 
ในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท ในขณะที่ที่อยู่อาศัย
แนวราบในจังหวัดเมืองส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2.5 ล้านบาท ขึ้นไป  

(4) ในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลัก พบว่า สามารถแบ่งกลุ่มลูกค้า 
โดยพิจารณาจากรายได้ออกเป็น 2 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มลูกค้าที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ซึ่งมีรายได้กระจุกตัว
ในช่วง 10,000 – 40,000 บาท จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 1.5 – 2.0 ล้านบาท และ (2) กลุ่มลูกค้ารายได้สูง 
ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 บาทขึ้นไป จะซื้อที่อยู่อาศัยที่มีราคา 2 ล้านบาท ขึ้นไป  

ดังนั้น หากพิจารณาจากรายได้จะสามารถจัดกลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
ซึ่งมีรายได้กระจุกตัวในช่วง 10,000 – 40,000 บาท และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ซึ่งมีรายได้มากกว่า 40,000 บาทขึ้นไป 
ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะมีราคาไม่เกิน 1.5 – 2.0 ล้านบาท 
ในขณะที่ที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางจะมีราคา 2.0 ล้านบาทขึ้นไป อย่างไรก็ดี  
การวิเคราะห์จัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยแนวสูงในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางมีข้อจ ากัด 
ส่วนหนึ่งอาจเกิดจากที่อยู่อาศัยแนวสูงในแต่ละจังหวัดเมืองหลักอาจมีระดับราคาที่แตกต่างกัน ปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัย 
แนวสูงในจังหวัดเมืองหลักอาจมีน้อยและแตกต่างกันในแต่ละจังหวัด ประกอบกับคณะผู้วิจัยใช้ข้อมูลจังหวัดเมืองหลัก 
ตามหลักเกณฑ์กฎกระทรวงฉบับที่ 335 (พ.ศ. 2561) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร จ านวน 
16 จังหวัด ไม่รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งอาจมีจังหวัดในกลุ่มจังหวัดเมืองหลักที่แตกต่างกันในแง่ของการพัฒนา
เมืองหรือรายได้ต่อหัวประชากร จึงท าให้ไม่สามารถจัดกลุ่มเพ่ือวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยแนวสูงของผู้มี
รายได้น้อยและปานกลางในจังหวัดเมืองหลักไม่สามารถท าได้อย่างชัดเจน 

ทั้งนี้ การจัดกลุ่มในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองรอง โดยเฉพาะตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบ  
ยังไม่สามารถน าเกณฑ์รายได้ต่อเดือน ภาระหนี้ และมูลค่าประเมินของอสังหาริมทรัพย์มาสรุปความสัมพันธ์เพ่ือใช้
จัดกลุ่มในตลาดนี้ได้อย่างชัดเจนในทางปฏิบัติ ซึ่งอาจเป็นเพราะตลาดที่อยู่อาศัยแนวราบในจังหวัดเมืองรอง  
ส่วนใหญ่มีความหลากหลายและแตกต่างกันระหว่างจังหวัด จึงท าให้ไม่สามารถวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างระดับ
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รายได้ต่อเดือนของลูกค้ากับระดับราคาที่อยู่อาศัยอย่างมีนัยยะส าคัญ ทั้งนี้ อาจมีปัจจัยอ่ืน ๆ ที่ส่งผลต่อการพิจารณา
สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ในตลาดหรือพ้ืนที่นี้ ซึ่งสามารถน าไปเป็นประเด็นในการศึกษาเพ่ิมเติมในอนาคตต่อไป 

อย่างไรก็ดี ผลการจัดกลุ่มลูกค้าจากชุดข้อมูล MGL ถือเป็นการจัดกลุ่มในเบื้องต้นเท่านั้น เนื่องจากเป็น
การใช้ชุดข้อมูลสัญญาสินเชื่อปล่อยใหม่ในปี 2567 ในการศึกษา อย่างไรก็ตาม เพ่ือให้ SFIs สามารถออกแบบ
มาตรการหรือผลิตภัณฑ์ที่สอดคล้องกับพฤติกรรมและความสามารถในการช าระหนี้ที่แท้จริงของกลุ่มลูกค้าได้ 
ในทางปฏิบัติ SFIs ควรมีการติดตามพฤติกรรมและประเมินลูกค้าในแต่ละกลุ่มอย่างต่อเนื่อง นอกจากนี้ การติดตาม 
กลุ่มลูกค้าแต่ละกลุ่มในอนาคตจะช่วยให้เห็นถึงปัจจัยร่วมอ่ืน ๆ ที่ลูกค้าในแต่ละกลุ่มมีในลักษณะเดียวกัน เช่ น  
พฤติกรรมการช าระหนี้ การออมเงิน การลงทุน เป็นต้น 

 
5.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

 
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการก าหนดระดับรายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม

ในการก าหนดเป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
รวมทั้งจัดท าข้อเสนอแนะในเชิงนโยบายด้านการเงินเพ่ือพัฒนานโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ  
SFIs เพ่ือสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยได้ครอบครองที่อยู่อาศัยในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสม รวมทั้งปิดช่องว่างในตลาด
การเงินโดยการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการทางการเงินที่ส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยที่ตอบโจทย์ผู้ที่มีศักยภาพไม่เพียงพอ
ในการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากธนาคารพาณิชย์ และก าหนดบทบาทของ SFIs ในแต่ละแห่งให้มีบทบาทในการ
สนับสนุนให้คนไทยมีที่อยู่อาศัยที่แตกต่างกันและชัดเจนยิ่งขึ้น โดยสามารถสรุปข้อเสนอแนะในแต่ละวัตถุประสงค์ 
ของการศึกษาได้ดังนี้ 

5.2.1 ข้อเสนอแนะแนวทางในการก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs การก าหนดระดับ
รายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัยท่ีเหมาะสม  

จากผลการวิเคราะห์สถานการณ์การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทยและการวิเคราะห์ข้อมูล 
รายสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ในปี 2567 พบว่า ประเภทของสินเชื่อที่ให้บริการหลัก 
ลักษณะของผลิตภัณฑ์ และกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ SFIs 4 แห่งที่ให้บริการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย มีความแตกต่างกัน 
สะท้อนให้เห็นว่า SFIs แต่ละแห่งสามารถด าเนินการได้ตามพันธกิจที่ก าหนดและไม่เกิดความทับซ้อนกันของ 
การด าเนินการในส่วนของการสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย อีกทั้ง SFIs ยังคงมีบทบาทหลักในการสนับสนุน 
ให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและไม่แข่งขันกับธนาคารพาณิชย์ อย่างไรก็ดี  
เพ่ือให้ SFIs แต่ละแห่งสามารถด าเนินการตามพันธกิจได้อย่างชัดเจนและเต็มประสิทธิภาพ จึงควรก าหนด
แนวนโยบายที่ชัดเจนให้ SFIs ท าหน้าที่หลักในการเติมเต็มช่องว่างทางการเงินและท าหน้าที่ในการด าเนินนโยบาย
กึ่งการคลังที่สวนทางกับวัฏจักรเศรษฐกิจ  (Counter cyclical policy) โดยไม่แข่งขันกับธนาคารพาณิชย์   
และควรก าหนดให้ ธอส. เป็น SFIs หลักที่มีหน้าที่สนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
ตามพันธกิจของ ธอส. ทั้งนี้ ส าหรับ SFIs อ่ืน สามารถให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้เพ่ือให้บริการแก่ลูกค้า 
และการบริหารจัดการความเสี่ยงระหว่างประเภทสินเชื่อของธนาคาร แต่ไม่ควรมุ่งเน้นการแข่งขันเพ่ือดึงดูดลูกค้า
ระหว่าง SFIs 

ในการก าหนดแนวนโยบายด้านที่อยู่อาศัยส าหรับ SFIs อาจพิจารณาก าหนดระดับรายได้และระดับ 
ราคาที่อยู่อาศัยที่ เหมาะสมเพ่ือเป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs ในการพัฒนาผลิตภัณฑ์หรือก าหนดหลักเกณฑ์ 
ในการด าเนินงานเพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยน าผลการวิเคราะห์ชุดข้อมูล 
MGL ของ SFIs ในปี 2567 มาปรับใช้ โดยในส่วนของระดับรายได้อาจก าหนดให้ 
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(1) กลุ่มลูกค้าของ SFIs ที่เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดเมืองหลัก 
มีรายได้อยู่ที่ไม่เกิน 20,000 – 25,000 บาทต่อเดือน  

(2) กลุ่มลูกค้าของ SFIs ที่เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้ง
จังหวัดเมืองหลัก มีรายได้อยู่ที่ ไม่เกิน 40,000 – 45,000 บาทต่อเดือน  

ทั้งนี้ ในส่วนของรายได้ในจังหวัดรองไม่สามารถวิเคราะห์รูปแบบการกระจุกตัวที่ชัดเจน ซึ่งอาจเกิดจาก
ความแตกต่างของพ้ืนที ่

นอกจากนี้ ในการวิเคราะห์เพ่ือก าหนดระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับผู้มีรายได้น้อยและ 
ปานกลางเพ่ือใช้เป็นหลักเกณฑ์ในการก าหนดกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs สามารถน าผลการวิเคราะห์ชุดข้อมูล MGL 
ของ SFIs ในปี 2567 มาปรับใช้ โดยในส่วนของระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมอาจก าหนดให้มีความแตกต่างกัน
ระหว่างที่อยู่อาศัยแนวราบหรือแนวสูง ดังนี้ 

(1) ที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีราคาไม่เกิน 2.5 
– 3.0 ล้านบาท  

(2) ที่อยู่อาศัยแนวสูงส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล มีราคาไม่เกิน  
2.0 ล้านบาท  

(3) ที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในจังหวัดหลัก มีราคาไม่เกิน 1.5 – 2.0 ล้านบาท  
อย่างไรก็ดี การวิเคราะห์จัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองหลักส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 

มีข้อจ ากัด ส่วนหนึ่งอาจเกิดจากที่อยู่อาศัยในแต่ละจังหวัดเมืองหลักอาจมีระดับราคาที่แตกต่างกัน ปริมาณอุปทาน  
ที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองหลักอาจแตกต่างกัน ประกอบกับคณะผู้วิจัยใช้ข้อมูลจังหวัดเมืองหลักตามหลักเกณฑ์
กฎกระทรวงฉบับที่ 335 (พ.ศ. 2561) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร จ านวน 16 จังหวัด  
ไม่รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งอาจมีจังหวัดในกลุ่มจังหวัดเมืองหลักที่แตกต่างกันในแง่ของการพัฒนาเมืองหรือ
รายได้ต่อหัวประชากร จึงท าให้ไม่สามารถจัดกลุ่มเพ่ือวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยแนวสูงของผู้มีรายได้น้อย
และปานกลางในจังหวัดเมืองหลักไม่สามารถท าได้อย่างชัดเจน 

นอกจากนี้ ผลการวิเคราะห์ในส่วนของราคาที่อยู่อาศัยแนวสูงเมื่อเปรียบเทียบกับระดับรายได้ของลูกค้า 
อาจมีข้อจ ากัดในการน าไปใช้ เนื่องจากที่อยู่อาศัยแนวสูงในต่างจังหวัดซึ่งไม่ใช่กรุงเทพฯ และปริมณฑลอาจมีระดับราคา 
ที่แตกต่างกันตามพ้ืนที่และความต้องการของลูกค้า ปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัยแนวสูงมีน้อย ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง 
ในต่างจังหวัดอาจไม่นิยมซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง หรือผู้กู้บางรายซึ่งอาจเป็นผู้มีรายได้ปานกลางหรือรายได้สูงซื้อ 
ที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีขนาดเล็กและราคาไม่สูงมากนักเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยหลังที่สอง  

5.2.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยท่ีเหมาะสมส าหรับ SFIs  
ในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. มีข้อเสนอแนะ

เชิงนโยบาย เพ่ือยกระดับการด าเนินงานของ ธอส. ใน 2 ส่วน คือ 1) การเติมเต็มช่องว่างทางการเงินส าหรับผู้มีรายได้
น้อยถึงปานกลางซึ่งเป็นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลักตามพันธกิจของ ธอส. และ 2) การส่งเสริมให้ ธอส. ขยายบทบาท 
เพ่ือรองรับความต้องการของลูกค้ากลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางให้สอดคล้องอุปทานคงเหลือจ านวนมากในตลาด  
และรองรับการเติบโตของราคาที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะเพ่ิมสูงขึ้นในอนาคต ทั้งนี้  ธอส. สามารถด าเนินการ 
ตามข้อเสนอแนะได้โดยไม่ขัดกับพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห์ พ.ศ. 2496 โดยมีสาระส าคัญดังนี้ 
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1) การเติมเต็มช่องว่างทางการเงินส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางซ่ึงเป็นกลุ่มลูกค้าเป้าหมายหลัก
ตามพันธกิจของ ธอส. 

1.1) การพัฒนาผลิตภัณฑ์ทางการเงินส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเป็นการเฉพาะเพ่ือให้
ประชาชนกลุ่มที่มีศักยภาพในการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ตามศักยภาพการผ่อนช าระ 
และมีอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสม โดย ธอส. อาจพัฒนาผลิตภัณฑ์ทางการเงินใหม่ ๆ เพ่ิมเติม เช่น 

(1) การพัฒนาสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มี อัตราดอกเบี้ ยคงที่ระยะยาวมากขึ้น เช่น 10 – 15 ปี  
เพ่ือไม่ให้การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบี้ยส่งผลต่อเงินผ่อนช าระรายเดือนของผู้กู้ที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง  
โดยอาจใช้การระดมทุนผ่านตลาดตราสารหนี้เพ่ือให้มีเงินทุนที่อัตราผลตอบแทนคงที่ระยะยาวสอดคล้องกับระยะเวลา 
การให้สินเชื่อ และช่วยแก้ปัญหาความไม่สอดคล้องกันของระยะเวลา (Maturity Mismatch) ของ ธอส. ได้อีกด้วย  

(2) การพัฒนาสินเชื่อเช่าซื้อที่ อยู่อาศัย (Rent-to-Own Homes) ซึ่งก าหนดให้ผู้อยู่อาศัย 
ที่มีรายได้น้อยสามารถเช่าที่อยู่อาศัยเพื่อพักอาศัยในระยะยาว แต่เมื่อมีความพร้อมหรือครบก าหนดระยะเวลาผู้เช่า
สามารถใช้สิทธิในการเปลี่ยนค่าเช่าเป็นยอดการผ่อนเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยนั้นได้ โดยค่าเช่าบางส่วนจะถูกนับเป็นเงินสะสม
ส าหรับเงินดาวน์ หรือเป็นส่วนลดส าหรับการซื้อที่อยู่อาศัย ทั้งนี้ สินเชื่อเช่าซื้อในลักษณะดังกล่าวสามารถแก้ไขปัญหา
ของผู้มีรายได้น้อยที่มีอาชีพอิสระที่ไม่มีรายได้ประจ าหรือไม่มีเอกสารแสดงรายได้  โดยธนาคารสามารถพิจารณา
ศักยภาพในการผ่อนช าระผ่านพฤติกรรมและวินัยในการช าระค่าเช่าแทนการพิจารณาเอกสารแสดงรายได้หรือความเสี่ยง 
ด้านเครดิต อย่างไรก็ดี ในต่างประเทศผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เช่าซื้อที่มักเป็นองค์กรภาครัฐหรือองค์กร 
ไม่แสวงหาก าไร เนื่องจากภาคเอกชนมักไม่สนใจพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ระยะเวลาในการถือครองที่อยู่อาศัย 
เพ่ือให้เช่าซึ่งใช้ระยะเวลานานในการคืนทุน  

(3) การพิจารณาสินเชื่อในระบบการถือครองร่วม (Shared Ownership Home) ซึ่งเป็นแนวทาง
ในต่างประเทศในการสนับสนุนให้ผู้ที่มีรายได้น้อยหรือปานกลางสามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้ง่ายขึ้น โดยเฉพาะ 
ในประเทศที่มีที่อยู่อาศัยราคาสูง โดยประชาชนจะสามารถเลือกซื้อที่อยู่อาศัยในสัดส่วนร้อยละ 10 – 75 ของราคาบ้าน 
และเช่าอยู่อาศัยส าหรับส่วนที่เหลือ ดังนั้น ประชาชนมีสิทธิอยู่อาศัยถึงแม้ไม่ได้ถือครองกรรมสิทธิทั้งหมดในที่อยู่อาศัย 
โดยในแต่ละเดือนประชาชนจะต้องผ่อนช าระสินเชื่อและจ่ายค่าเช่าส าหรับส่วนที่เหลือ โดยมีองค์กรภาครัฐหรือองค์กร
ไม่แสวงหาก าไร เช่น การเคหะแห่งชาติ สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ 
จ ากัด บริษัท เอสอาร์ที แอสเสท จ ากัด ซึ่งเป็นหน่วยงานบริหารจัดการที่ดินภายใต้การรถไฟแห่งประเทศไทย เป็นต้น 
ท าหน้าทีเ่ป็นเจ้าของร่วมและเป็นผู้ให้เช่าที่อยู่อาศัยดังกล่าว และประชาชนมีสิทธิที่จะซื้อสัดส่วนของที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น 
(Staircasing) ได้จนครบร้อยละ 100 โดย ธอส. อาจร่วมมือกับหน่วยงานภาครัฐในการให้สินเชื่อในระบบการถือครอง
ร่วมดังกล่าว 

(4) การสนับสนุนผลิตภัณฑ์การออมโดยมีเงื่อนไข (Contract Savings) หรือการออมก่อนกู้  
โดยก าหนดให้ผู้ที่จะขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยจะต้องออมเงินเป็นระยะเวลาที่ก าหนดไว้ หรือจนถึงจ านวนที่ก าหนด  
แล้วจึงจะได้รับสิทธิในการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นจ านวนเท่าของเงินออมนั้น ซึ่งผลิตภัณฑ์ดังกล่าวเป็นการแสดงวินัย
และความสามารถในการช าระหนี้ของผู้ขอสินเชื่อได ้

1.2) เนื่องจากสาเหตุหนึ่งที่ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองเกิดจากอุปทานที่อยู่อาศัย 
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยในตลาดไม่เพียงพอ ดังนั้น ธอส. ควรพัฒนาผลิตภัณฑ์สินเชื่อดอกเบี้ยต่ า หรือสินเชื่อสัญญาพิเศษ  
(Concessional or Structured Loans) ที่ลดภาระต้นทุนแก่ผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ทั้งในด้านอัตราดอกเบี้ย  
ระยะเวลาการผ่อนช าระ หรือเงื่อนไขการช าระสินเชื่อในช่วงก่อสร้างโครงการ โดยก าหนดเงื่อนไขให้ผู้พัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ต้องพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือมี พ้ืนที่ส่วนที่ส ารองไว้ส าหรับผู้มีรายได้น้อย 



- 138 - 
 
เป็นสัดส่วนตามที่ก าหนด โดยอาจเป็นในลักษณะที่อยู่อาศัยเพ่ือการเช่าหรือขายก็ได้ โดยผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ต้องมีแผนงาน เงื่อนไขการถือครอง และคุณสมบัติของผู้ซื้อที่ชัดเจนเพ่ือคัดกรองผู้มีรายได้น้อย  

2) การส่งเสริมให้ ธอส. ขยายบทบาทเพื่อรองรับความต้องการของลูกค้ากลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง 
ให้สอดคล้องอุปทานคงเหลือจ านวนมากในตลาด 

2.1) การพัฒนาสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยและเงินผ่อนช าระแบบขั้นบันไดที่ปรับตามระดับรายได้ของลูกค้า 
เช่น การคงอัตราดอกเบี้ยน้อยกว่าตลาดในช่วงแรกของสัญญาและปรับตามอัตราตลาดในระยะต่อมา เป็นต้น เพ่ือเป็น
เครื่องมือในการสนับสนุนให้ผู้ที่พ่ึงเริ่มท างาน (First Jobber) หรือคนรุ่นใหม่ที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยหลังมีครอบครัว 
สามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้ และเพ่ือเพ่ิมบทบาทของ SFIs ในการสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ  
และปริมณฑล หรือเมืองหลัก ซึ่งมีความต้องการที่อยู่อาศัยสูงกว่าพ้ืนที่อ่ืน 

2.2) การน าข้อมูลทางเลือก (Alternative Data) มาร่วมพิจารณาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเพ่ือประเมิน
ศักยภาพทางการเงินที่แท้จริงของลูกค้า อาทิ ค่าโทรศัพท์ ประวัติการช าระค่าเช่าที่อยู่อาศัย ข้อมูลการช าระบัตรเครดิต 
เป็นต้น ซึ่งสามารถเพ่ิมโอกาสในการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีแนวโน้มราคาสูงขึ้นในอนาคต และเพ่ิมฐานลูกค้าใหม่ 
ที่เดิมไม่มีสิทธิในการเข้าถึงสินเชื่อ หรือกลุ่มอาชีพอิสระที่ไม่มีข้อมูลเงินเดือนที่แน่นอน ทั้งนี้ SFIs โดยเฉพาะ ธอส.  
ควรมีการพัฒนาออกผลิตภัณฑ์ที่หลากหลายและเหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าเฉพาะกลุ่ม โดยการใช้ประโยชน์จากข้อมูล 
ที่มีอยู่เพ่ือออกผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้าและสภาวะของเศรษฐกิจ รวมทั้งการพัฒนาต่อยอด
ผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าใหม่และสอดคล้องกับราคาของที่อยู่อาศัยที่ปรับตัวขึ้นต่อเนื่อง 

5.2.3 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
การส่งเสริมให้ประชาชนโดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

ต้องพิจารณาแนวทางการด าเนินนโยบายทั้งการสนับสนุนอุปทานในตลาดให้เพียงพอกับความต้องการ การสนับสนุนให้
ผู้ที่มีศักยภาพในการเข้าถึงสินเชื่อได้รับสินเชื่อที่อยู่อาศัยในอัตราที่ เหมาะสม และการสนับสนุนให้ผู้ที่ไม่มีศักยภาพ 
ในการเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยสามารถเช่าเพ่ืออยู่อาศัยได้ โดยจ าเป็นต้องอาศัยความร่วมมือจากทุกภาคส่วนทั้งภาครัฐ 
ภาคเอกชนที่เป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และสถาบันการเงิน โดยข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในการส่งเสริมให้ประชาชน 
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองมีรายละเอียดดังนี้ 

1) การสนับสนุนอุปทานในตลาดให้เพียงพอกับความต้องการ  
ภาครัฐสามารถสนับสนุนการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง โดยอาจมอบหมาย

ให้องค์กรภาครัฐ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานท้องถิ่น หรือองค์กรไม่แสวงหาก าไร เช่น การเคหะแห่งชาติ สถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) บริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด บริษัท เอสอาร์ที แอสเสท จ ากัด  
ซึ่งเป็นหน่วยงานบริหารจัดการที่ดินภายใต้การรถไฟแห่งประเทศไทย เป็นต้น เป็นผู้พัฒนาและก่อสร้างที่อยู่อาศัย 
เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางสามารถเช่าหรือซื้อเพ่ืออยู่อาศัยได้ และภาครัฐสามารถผลักดันการพัฒนาโครงการ 
ผ่านนโยบายต่าง ๆ 

1.1) การสนับสนุนที่ดินเพ่ือใช้ในการก่อสร้าง โดยอาจด าเนินการผ่านการให้ใช้ที่ดินภาครัฐแบบให้เปล่า 
เช่น ที่ดินราชพัสดุ เป็นต้น การก าหนดเงื่อนไขในระบบการวางผังเมืองให้มีการน าที่ดินบางส่วนไปใช้ในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ของผู้มีรายได้น้อย การโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินของภาครัฐแบบมีเงื่อนไขว่าต้องมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามรูปแบบ 
ที่ก าหนด การให้เช่าที่ดินภาครัฐระยะยาวในอัตราค่าเช่าต่ าเพ่ือใช้ส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัย และการใช้กองทุนที่ดิน
เพ่ือสาธารณประโยชน์ (Land Trusts) ซึ่งเป็นกองทุนที่สามารถถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินเพ่ือให้น าใช้ประโยชน์ 
เพ่ือส่วนรวมในระยะยาว เช่น การพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยา การอนุรักษ์พ้ืนที่สีเขียว การพัฒนาชุมชนอย่างยั่งยืน 
เป็นต้น 
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1.2) การสนับสนุนเงินทุนเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยในรูปแบบต่าง ๆ เช่น เงินอุดหนุน 
เงินกู้ดอกเบี้ยต่ า เงินกู้โดยภาครัฐให้การสนับสนุนดอกเบี้ยบางส่วน  

1.3) การให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีแก่บริษัทหรือองค์กรที่ไม่แสวงหาก าไรที่ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยเช่าหรือซื้อ ซึ่งอาจพิจารณาให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีประเภททต่าง ๆ เช่น ภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง  
ภาษีมูลค่าเพ่ิมของวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง ภาษีธุรกิจเฉพาะ เป็นต้น 

2) การสนับสนุนการเข้าถึงสินเชื่อหรือการเช่าที่อยู่อาศัย 
นอกจากการสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางที่มีศักยภาพสามารถเข้าถึงสินเชื่อในอัตราที่เหมาะสม 

ตามข้อเสนอแนะในข้อ 5.2.1 แล้ว ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางบางรายการอาจไม่มีศักยภาพในการเข้าถึงสินเชื่อ  
ในระบบการเงินได้ ซึ่งอาจเกิดจากการมีรายได้ไม่แน่นอน มีความเสี่ยงด้านเครดิตสูง หรือที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ที่ต้องการ 
มีราคาสูงเกินไป ดังนั้น ภาครัฐควรมีนโยบายเพ่ิมเติมเพ่ือสนับสนุนการเข้าถึงสินเชื่อหรือการเช่าที่อยู่อาศัยดังนี้  

2.1) การสนับสนุนให้มีการเช่าเพ่ืออยู่อาศัยแทนการซื้อ โดยภาครัฐอาจสนับสนุนค่าเช่าบางส่วนให้กับ 
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง หรือให้แก่องค์กรที่ถือกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยนั้นเพ่ือให้ก าหนดอัตราค่าเช่าที่เหมาะสมกับ 
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง อีกทั้งภาครัฐอาจสนับสนุนหรืออุดหนุนค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาหรือค่าสาธารณูปโภค
เพ่ือลดค่าใช้จ่ายให้แก่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางอีกทางหนึ่งด้วย นอกจากนี้ ภาครัฐอาจใช้การก าหนดหลักเกณฑ์
เพดานค่าเช่าหรือดัชนีค่าเช่าที่เหมาะสมและปรับเปลี่ยนตามสถานการณ์ทางเศรษกิจ ส าหรับการให้เช่าที่อยู่อาศัยแก่ 
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางและก ากับดูแลให้การเช่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนด อย่าง ไรก็ดี การก าหนด
หลักเกณฑ์เพดานค่าเช่าหรือดัชนีค่าเช่าดังกล่าวอาจส่งผลกระทบต่อปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
และปานกลางในตลาดหากเพดานค่าเช่าหรือดัชนีค่าเช่าที่ก าหนดต่ ากว่าอัตราค่าเช่าในตลาดจนเกินไป  

2.2) การเพ่ิมบทบาทขององค์กรการเงินชุมชนในการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย 
และปานกลางที่อยู่ในเศรษฐกิจนอกระบบ ซึ่งมักมีรายได้ที่ไม่แน่นอนหรืออาจไม่มีแหล่งที่มาของรายได้อย่างสม่ าเสมอ  
โดยอาศัยความสัมพันธ์ในชุมชนในการพิจารณาความเสี่ยงด้านเครดิต และอาจจ าเป็นต้องมีมาตรการเพ่ิมเติม 
ในการประเมินความสามารถในการช าระหนี้ของผู้กู้ ทั้งนี้ อาจก าหนดเงื่อนไขให้มีการออมเงินล่วงหน้าเพ่ือสร้างวินัย 
ทางการเงินก่อนการยื่นของสินเชื่อ หรืออนุญาตให้ใช้หลักประกันทางเลือก เช่น การค้ าประกันโดยนายจ้าง การค้ าประกัน
โดยสมาชิกในครอบครัว เป็นต้น 

 
5.3 ข้อจ ากัดและข้อเสนอแนะในการศึกษาระยะต่อไป 

 
งานวิจัยชิ้นนี้ยังมีข้อจ ากัดและช่องว่างในการศึกษาเนื่องจากการวิเคราะห์ใช้ข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจเพ่ือใช้ในการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมของ SFIs ซึ่งอาจยังไม่ครอบคลุมถึง
การศึกษาแนวทางเพ่ือการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองโดยหน่วยงานอ่ืน เช่น 
การให้สินเชื่อโดยธนาคารพาณิชย์ การให้เช่าซื้อโดยการเคหะแห่งชาติ การพัฒนาที่อยู่อาศัยให้เช่าโดยกระทรวง  
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ เป็นต้น อีกทั้งการศึกษานี้เป็นการวิเคราะห์จากข้อมูลของผู้ที่ได้รับ
สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยแล้ว ซึ่งสะท้อนได้เพียงกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในระดับที่มีศักยภาพในการได้รับสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัย แต่ไม่ครอบคลุมกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและปานกลางบางส่วนที่มีรายได้ต่ ากว่าระดับที่สามารถได้รับสินเชื่อ 
เพ่ือที่อยู่อาศัยได้ ทั้งนี้ ข้อจ ากัดของงานวิจัยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

(1) ข้อมูลหลักที่ใช้ในการศึกษาและวิเคราะห์ ในงานวิจัยชิ้นนี้มาจากชุดข้อมูล MGL ซึ่งเป็นข้อมูลสินเชื่อ 
ที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันรายสัญญาที่ SFIs ได้อนุมัติใหม่ในปี 2567 ซึ่งชุดข้อมูลดังกล่าวยังขาดรายละเอียด 
ของสัญญาสินเชื่อที่ถูกปฏิเสธ ตลอดจนยังมีข้อจ ากัดในส่วนของข้อมูลสินเชื่อที่อยู่อาศัยรายสัญญาของธนาคารพาณิชย์  
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ดังนั้น การใช้ชุดข้อมูล MGL ของ SFIs จึงมีข้อจ ากัดในการศึกษาและวิเคราะห์ช่องว่างในตลาดที่อยู่อาศัยในระบบ 
สถาบันการเงินทั้งหมด โดยเฉพาะการศึกษากลุ่มท่ีไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยจาก SFIs และธนาคารพาณิชย์ 

(2) เพ่ือให้ SFIs สามารถน าผลการศึกษาไปใช้ในการออกแบบมาตรการหรือผลิตภัณฑ์ที่สอดคล้องกับ
พฤติกรรมและความสามารถในการช าระหนี้ที่แท้จริงของกลุ่มลูกค้าได้ในทางปฏิบัติ SFIs ควรมีการติดตาม
พฤติกรรมและประเมินลูกค้าในแต่ละกลุ่มอย่างต่อเนื่อง ตลอดจนพิจารณาใช้ข้อมูลที่สะท้อนให้เห็นถึงปัจจัยร่วมอ่ืน ๆ 
ที่ลูกค้าในแตล่ะกลุ่มมีในลักษณะเดียวกัน เช่น พฤติกรรมการช าระหนี้ การออมเงิน การลงทุน เป็นต้น 

(3) การวิเคราะห์ความต้องการและราคาที่อยู่อาศัยเชิงพ้ืนที่  คณะผู้วิจัยใช้ข้อมูล จังหวัดเมืองหลัก 
ตามหลักเกณฑ์กฎกระทรวงฉบับที่ 335 (พ.ศ. 2561) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร 
จ านวน 16 จังหวัด ไม่รวมกรุงเทพฯ และปริมณฑล ซึ่งอาจมีจังหวัดในกลุ่มจังหวัดเมืองหลักที่แตกต่างกันในแง่ของ
การพัฒนาเมืองหรือรายได้ต่อหัวประชากร จึงท าให้ไม่สามารถจัดกลุ่มเพ่ือวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยแนวสูง
ของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในจังหวัดเมืองหลักไม่สามารถท าได้อย่างชัดเจน ทั้งนี้ ส าหรับการศึกษาในอนาคต
อาจพิจารณาใช้แนวทางในการจัดกลุ่มจังหวัดเมืองหลักและจังหวัดเมืองรองของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์  
ซึ่งจะพิจารณาจากจ านวนโครงการเปิดใหม่และปริมาณที่อยู่อาศัยสร้างใหม่ในแต่ละจังหวัด ซึ่งอาจท าให้ผลการวิเคราะห์
ในเชิงตามความต้องการที่อยู่อาศัยเชิงพ้ืนที่ไม่แตกต่างกันจนเกินไป 

(4) ผลการวิเคราะห์ในส่วนของราคาที่อยู่อาศัยแนวสูงเมื่อเปรียบเทียบกับระดับรายได้ของลูกค้า  
อาจมีข้อจ ากัดในการน าไปใช้ เนื่องจากที่อยู่อาศัยแนวสูงในต่างจังหวัดซึ่งไม่ใช่กรุงเทพฯ และปริมณฑลอาจมีระดับ
ราคาที่แตกต่างกันตามพ้ืนที่และความต้องการของลูกค้า ปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัยแนวสูงมีน้อย ผู้มีรายได้น้อย 
และปานกลางในต่างจังหวัดอาจไม่นิยมซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง หรือผู้กู้บางรายซึ่งอาจเป็นผู้มีรายได้ปานกลาง 
หรือรายได้สูงซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีขนาดเล็กและราคาไม่สูงมากนักเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยหลังที่สอง  
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การกระจายตัวของผู้กู้ตามรายได้ต่อเดือน ก่อนการตัดข้อมูลที่เป็น Outlier 
 

 
 
ผลการจัดกลุ่มลูกค้าด้วยวิธีการ K-means โดยใช้ข้อมูลที่นับรวมข้อมูลที่เป็น Outlier 
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ผลการจัดกลุ่มลูกค้าด้วยวิธีการ K-means โดยใช้ข้อมูลที่ยังไม่ได้ด าเนินการ Standardization 
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รายงานข้อวิพากษ์จากการประชุมสัมมนาโครงการวิจัย 
เรื่อง การศึกษาแนวนโยบายดา้นสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (SFIs) 

Formulating Effective Housing Finance Policies for Specialized Financial Institutions (SFIs): 
An In-Depth Policy Study 

เมื่อวันที่ 26 สิงหาคม 2568 เวลา 14.00 – 16.00 น. 
ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ (Video Conference) 

--------------------------------- 
หน่วยงานที่เข้าร่วมสัมมนา 

1. ธนาคารแห่งประเทศไทย 
2. การเคหะแห่งชาติ 
3. สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) 
4. กรมธนารักษ์ 
5. ธนาคารออมสิน 
6. ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
7. ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร 
8. ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 
9. ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
10. ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
11. จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
12. มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
13. มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ 
14. มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
15. สมาคมอุตสาหกรรมก่อสร้างไทย 
16. สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 
17. สมาคมอาคารชุดไทย 
18. สมาคมธุรกิจบ้านจัดสรร 
19. ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง 
โดยมีผู้เข้าร่วมการสัมมนาจ านวน 62 คน 
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ผู้วิพากษ์ให้ความเห็นและข้อเสนอแนะเกี่ยวกับผลงานวิจัยฯ 

1. ดร. วชิัย  วิรัตกพันธ์                           ต าแหน่ง นักวิชาการอิสระด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมือง 
2. นางสาวสิทธิเพ็ญ  สิทธัตถพงษ์               ต าแหน่ง ผู้ชว่ยผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการ รักษาการในต าแหน่ง 
                                                                                   ผูช้ว่ยผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายบริหาร 

เริ่มการประชุมสัมมนา เวลา 14.00 น. 

 
1. สรุปเนื้อหาจากการบรรยาย (พร้อมแนบเอกสารการน าเสนอประกอบการบรรยาย) 

โครงการวิจัย เรื่อง การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (SFIs) 
มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษา 1) การเสนอแนะแนวทางในการก าหนดแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม 
ส าหรับ SFIs โดยเฉพาะธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสม 2) การก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs ในการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ที่ไม่ซ้ าซ้อนกับการให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อนระหว่าง SFIs 3) การเสนอแนะนโยบายในการช่วยเหลือ 
และ/หรือนโยบายในการลดช่องว่างทางการเงินในระบบสถาบันการเงินส าหรับบริการสินเชื่อที่อยู่อาศัย รวมทั้ง  
การก าหนดกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้และวงเงินสินเชื่อที่เหมาะสมส าหรับที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 
และ 4) การเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการที่เหมาะสมส าหรับการส่งเสริมให้ประชาชนสามารถ
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยมีขอบเขตการด าเนินงานวิจัย คือ ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ของระบบสถาบันการเงิน ได้แก่ ธนาคารพาณิชย์และ  SFIs จ านวน 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารออมสิน ธนาคาร 
เพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร (ธ.ก.ส.) ธอส. และธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย (ธอท.) และวิเคราะห์ 
การเข้าถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย รวมทั้งประเมินผลการด าเนินงานด้านการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ให้แก่ผู้มีรายได้น้อยของ SFIs ตามแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ระยะ 5 ปี (ปี 2564 – 2568) เพ่ือใช้ 
ในการเสนอแนะนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม ทั้งนี้ คณะผู้วิจัยพิจารณาข้อเสนอแนะประกอบด้วย 2 ส่วน 
ได้แก่ 1) ข้อเสนอแนะในการก าหนดระดับรายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่ เหมาะสมในการก าหนดเป็น
กลุ่ ม เป้ าหมายให้แก่  SFIs เ พ่ือส่ ง เสริม ให้ ผู้ มี ร ายได้น้อยและปานกลางมีที่ อยู่ อาศัย เป็นของตนเอง  
และ 2) ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายด้านการเงินเพ่ือพัฒนานโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ  SFIs 
และจัดท าแนวนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ในระยะต่อไป  

ดังนั้น การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs นี้ จะเป็นการประเมินผล 
การด าเนินงานในการสนับสนุนให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองและเข้าถึงสินเชื่อ  
ของ SFIs เพ่ือน ามาศึกษาและวิเคราะห์ก าหนดแนวนโยบายในระยะต่อไป เพ่ือก าหนดขอบเขตการด าเนินงาน  
ที่ชัดเจนของ SFIs ในการให้บริการสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ไม่ซ้ าซ้อนกับการให้บริการของธนาคารพาณิชย์และไม่ซ้ าซ้อน
ระหว่าง SFIs รวมทั้งผลักดันให้เกิดการพัฒนานวัตกรรมบริการทางการเงินรูปแบบใหม่เพ่ือส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อย
สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ ทั้งนี้  การศึกษาวิเคราะห์ ใช้ข้อมูล 2 ส่วนหลัก คือ ข้อมูลภาพรวม 
ตลาดอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย ซึ่งประกอบด้วยข้อมูลด้านอุปสงค์ อุปทาน และข้อมูลด้านสินเชื่อ และข้อมูลสินเชื่อ 
ที่มทีี่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL) โดยใช้วิธีการทาง Machine Learning  

จากการศึกษาและวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย โดยใช้ข้อมูลด้านอุปสงค์ 
อุปทาน และข้อมูลด้านสินเชื่อ เพ่ือให้ทราบถึงสถานการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยเมื่อเปรียบเทียบกับระดับรายได้ 
ประเภทและปริมาณที่อยู่อาศัยที่มีขายอยู่ในปัจจุบัน และการเปลี่ยนแปลงของราคาที่อยู่อาศัย  โดยการวิเคราะห์ 
ในส่วนนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ทราบถึงสถานการณ์และปัญหาการเข้าถึงที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน โดยเฉพาะที่อยู่อาศัย
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ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง เพ่ือน ามาวิเคราะห์ช่องว่างในการเข้าถึงบริการทางการเงินในส่วนของสินเชื่อ
เพ่ือที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ซึ่งเป็นปัจจัยหลักในการน ามาพิจารณาก าหนดแนวนโยบาย  
ด้านการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs ต่อไป 

จากการศึกษาวิเคราะห์บทบาทของ SFIs และการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
คณะผู้วิจัยได้ศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs จ านวน 4 แห่ง ได้แก่ ธนาคารออมสิน ธ.ก.ส. 
ธอส. และ ธอท. พบว่า ธอส. และธนาคารออมสินเป็นสถาบันการเงินที่มีบทบาทส าคัญในตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัย  
โดยเฉพาะอย่างยิ่งที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง โดยส่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ 
ปรับลดลงอย่างต่อเนื่อง ในขณะที่ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างมีนัยส าคัญ โดยเฉพาะในตลาดสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อน้อยกว่า 1 ล้านบาท นอกจากนี้ ส่วนแบ่งตลาดของ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. และธนาคารออมสิน 
ได้ปรับเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องส าหรับตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีวงเงินสินเชื่อ 1 – 3 ล้านบาท ทั้งนี้ SFIs แต่ละแห่ง 
สนับสนุนสินเชื่อให้แก่ลูกค้าที่มีวัตถุประสงค์แตกต่างกัน โดยสินเชื่อของ ธอส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อที่มีวัตถุประสงค์  
เพ่ือซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จใหม่และกลุ่มผู้กู้มีรายได้เฉลี่ยค่อนข้างต่ าซึ่งสอดคล้องกับพันธกิจของ ธอส. ในการส่งเสริมให ้
ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ในขณะที่สินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่ของธนาคารออมสิน  
ส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์เพ่ือจ านองหรือสินเชื่อบ้านแลกเงิน เพ่ือน าเงินที่ได้รับไปใช้ในการประกอบธุรกิจหรือ  
ใช้จ่ายอเนกประสงค์ ในขณะที่ผู้กู้ที่ท าสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยปล่อยใหม่กับ ธ.ก.ส. ส่วนใหญ่เป็นสินเชื่อ 
ที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเองเกือบทั้งหมดและมีอาชีพเป็นอาชีพอิสระและลูกจ้างทั่วไป ซึ่งสอดคล้องกับ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ ธ.ก.ส. ซึ่งมุ่งเน้นการให้บริการแก่เกษตรกร ในส่วน ธอท. ซึ่งให้บริการผลิตภัณฑ์การเงิน
ตามหลักศาสนาอิสลาม ท าให้ลักษณะของผลิตภัณฑ์และกลุ่มลูกค้าเป้าหมายแตกต่างกันสินเชื่อของธนาคารออมสิน 
ดังนั้น SFIs แต่ละแห่งสามารถด าเนินการได้ตามพันธกิจที่ก าหนดและไม่เกิดความทับซ้อนกันของการด าเนินการ
ตามพันธกิจในส่วนของการสนับสนุนสินเชื่อ เพ่ือที่อยู่อาศัย เนื่องจากประเภทของสินเชื่อที่ให้บริการหลัก 
และกลุ่มลูกค้ามีความแตกต่างกัน 

จากการศึกษาวิเคราะห์ชุดข้อมูลรายสัญญาโดยใช้วิธีการทาง Machine Learning โดยน าชุดข้อมูลสินเชื่อ 
ที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันของบุคคลธรรมดา (Mortgage Loan: MGL) โดยเป็นข้อมูลสินเชื่ออนุมัติใหม่ 
รายสัญญาที่ SFIs น าส่งให้ สศค. เป็นรายเดือน มาใช้ในการวิเคราะห์เพ่ือศึกษาและเสนอแนะแนวทางในการก าหนด
แนวนโยบายด้านสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs ก าหนดขอบเขตการด าเนินงานที่ชัดเจนของ SFIs  
ในการเติมเต็มช่องว่างทางการเงินในด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย ตลอดจนเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาผลิตภัณฑ์  
และบริการที่เหมาะสมในการสร้างการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของคนไทยได้ โดยมีการน าวิธีการค านวณทางสถิติและวิธีการ  
K-means ซึ่งเป็นวิธีการทาง Machine Learning ที่นิยมน ามาใช้ในการก าหนดกลุ่มต่าง ๆ มาปรับใช้ในการจัดกลุ่ม
ลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs คณะผู้วิจัยสามารถสรุปผลการศึกษาและวิเคราะห์ พบว่า จากการวิเคราะห์ข้อมูล 
รายสัญญาสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ในปี 2567 สามารถน ามาเป็นแนวทางในการก าหนด
ระดับรายได้และระดับราคาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมเพ่ือเป็นกลุ่มเป้าหมายให้แก่ SFIs โดยในส่วนของระดับรายได้ 
พบว่า (1) กลุ่มลูกค้าของ SFIs ที่เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดหลัก  
มีการกระจุกตัวของรายได้อยู่ที่ไม่เกิน 20,000 – 25,000 บาทต่อเดือน และ (2) กลุ่มลูกค้าของ SFIs ที่เป็นกลุ่ม 
ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางทั้งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดหลัก มีการกระจุกตัวของรายได้อยู่ที่  
ไม่เกิน 40,000 – 45,000 บาทต่อเดือน ทั้งนี้ ในส่วนของรายได้ในจังหวัดรองไม่สามารถวิเคราะห์รูปแบบการกระจุก
ตัวที่ชัดเจน ซึ่งอาจเกิดจากความแตกต่างของพ้ืนที่ในการวิเคราะห์ระดับราคา นอกจากนี้ การวิเคราะห์เพ่ือก าหนด
ระดับราคาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมีความแตกต่างกันระหว่างที่อยู่อาศัยแนวราบหรือแนวสูง 
โดย (1) ที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล รวมทั้งจังหวัดหลักมีราคา 
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ไม่เกิน 2.5 – 3.0 ล้านบาท (2) ที่อยู่อาศัยแนวสูงส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล  
มีราคาไม่เกิน 2.0 ล้านบาท และ (3) ที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง ในจังหวัดหลัก  
จะมีราคาอยู่ที่ 1.5 – 2.0 ล้านบาท อย่างไรก็ดี การวิเคราะห์จัดกลุ่มตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองหลัก
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางมีข้อจ ากัด ส่วนหนึ่งอาจเกิดจากที่อยู่อาศัยในแต่ละจังหวัดเมืองหลักอาจมีระดับ
ราคาที่แตกต่างกัน ปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัยในจังหวัดเมืองหลักอาจแตกต่างกัน นอกจากนี้ ผลการวิเคราะห์  
ในส่วนของราคาที่อยู่อาศัยแนวสูงเมื่อเปรียบเทียบกับระดับรายได้ของลูกค้าอาจมีข้อจ ากัดในการน าไปใช้ เนื่องจาก
ที่อยู่อาศัยแนวสูงในต่างจังหวัดอาจมีระดับราคาที่แตกต่างกันตามพ้ืนที่และความต้องการของลูกค้า ปริมาณอุปทาน
ที่อยู่อาศัยแนวสูงมีน้อย ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในต่างจังหวัดอาจไม่นิยมซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง หรือผู้กู้บางราย
ซึ่งอาจเป็นผู้มีรายได้ปานกลางหรือรายได้สูงซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีขนาดเล็กและราคาไม่สูงมากนักเพ่ือเป็นที่อยู่
อาศัยหลังที่สอง  

ส าหรับข้อเสนอแนะเชิงนโยบายด้านการเงินเพื่อพัฒนานโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม
ส าหรับ SFIs เพ่ือสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสม รวมทั้ง 
ปิดช่องว่างในตลาดการเงินโดยการพัฒนาผลิตภัณฑ์และบริการทางการเงินที่ส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยที่ตอบโจทย์  
ผู้ที่มีศักยภาพไม่เพียงพอในการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากธนาคารพาณิชย์ และก าหนดบทบาทของ SFIs ในแต่ละแห่ง 
ให้มีบทบาทในการสนับสนุนให้คนไทยมีที่อยู่อาศัยที่แตกต่างกันและชัดเจนยิ่งขึ้น โดยเฉพาะ ธอส. เพ่ือยกระดับ 
การด าเนินงานของ ธอส. ใน 2 ส่วน คือ (1) การเติมเต็มช่องว่างทางการเงินส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางในกลุ่ม 
ที่เปราะบางมากกว่ากลุ่มลูกค้าปัจจุบัน และ (2) การส่งเสริมให้ SFIs มีบทบาทในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ราคาสูงกว่า 
ที่ด าเนินการในปัจจุบันเพ่ือรองรับการเติบโตของราคาที่อยู่อาศัยที่คาดว่าจะเพ่ิมสูงขึ้นในอนาคต โดยสามารถสรุป
สาระส าคัญได้ ดังนี้ 1) การเติมเต็มช่องว่างทางการเงินส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางในกลุ่มที่เปราะบางมากกว่า
กลุ่มลูกค้าปัจจุบัน และ 2) การส่งเสริมให้ SFIs มีบทบาทในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ราคาสูงกว่ากลุ่มลูกค้าปัจจุบัน  
โดย SFIs ควรพัฒนาผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่หลากหลาย ซึ่งอาจพัฒนาสินเชื่อเช่าซื้อที่ผู้เช่าที่อยู่อาศัยสามารถ
เปลี่ยนค่าเช่าเป็นยอดการผ่อนได้ SFIs ควรพัฒนาผลิตภัณฑ์สินเชื่อดอกเบี้ยต่ า หรือสินเชื่อสัญญาพิเศษ 
(Concessional or Structured Loans) ที่ลดภาระต้นทุนแก่ผู้ พัฒนาอสังหาริมทรัพย์  โดยก าหนดเงื่อนไข 
ให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือมีส่วนที่ส ารองไว้ส าหรับผู้มีร ายได้น้อย 
และในส่วนของการส่งเสริมให้ SFIs มีบทบาทในตลาดอสังหาริมทรัพย์ที่ราคาสูงกว่ากลุ่มลูกค้าปัจจุบัน SFIs  
ควรพัฒนาสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยขั้นบันไดที่ปรับตามอัตรารายได้ของลูกค้า เช่น การคงอัตราดอกเบี้ยน้อยกว่าตลาด
ในช่วงแรกของสัญญาและปรับตามอัตราตลาดในระยะต่อมา เป็นต้น เพ่ือเป็นเครื่องมือในการสนับสนุนให้ผู้ที่พ่ึงเริ่ม
ท างาน (First Jobber) หรือคนรุ่นใหม่ที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยหลังมีครอบครัวสามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้  
และการน าข้อมูลทางเลือก (Alternative Data) มาร่วมพิจารณาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเพ่ือประเมินศักยภาพ 
ทางการเงินที่แท้จริงของลูกค้า ทั้งนี้ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. ควรมีการพัฒนาออกผลิตภัณฑ์ท่ีหลากหลายและเหมาะสม
กับกลุ่มลูกค้าเฉพาะกลุ่ม โดยการใช้ประโยชน์จากข้อมูลที่มีอยู่เพ่ือออกผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่เหมาะสมกับกลุ่มลูกค้า 
และสภาวะของเศรษฐกิจ รวมทั้งการพัฒนาต่อยอดผลิตภัณฑ์ทางการเงินที่ตอบโจทย์กลุ่มลูกค้าใหม่และสอดคล้องกับ 
ราคาของที่อยู่อาศัยที่ปรับตัวขึ้นต่อเนื่อง 

ส าหรับข้อจ ากัดและช่องว่างในการศึกษาโครงการวิจัยนี้ คือ 1) ข้อมูลหลักท่ีใช้ในการศึกษาและวิเคราะห์
ในงานวิจัยชิ้นนี้มาจากชุดข้อมูล MGL ซึ่งเป็นข้อมูลสินเชื่อที่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักประกันรายสัญญาที่ SFIs ได้อนุมัติใหม่ 
ในปี 2567 ซึ่งชุดข้อมูลดังกล่าวยังขาดรายละเอียดของสัญญาสินเชื่อที่ถูกปฏิเสธ หรือข้อมูลของธนาคารพาณิชย์   
ดังนั้น จึงมีข้อก ากัดในการศึกษาและวิเคราะห์ช่องว่างในตลาดที่อยู่อาศั ยในระบบสถาบันการเงินทั้งหมด  
2) เพ่ือให้ SFIs สามารถน าผลการศึกษาไปใช้ในการออกแบบมาตรการหรือผลิตภัณฑ์ที่สอดคล้องกับพฤติกรรม  
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และความสามารถในการช าระหนี้ที่แท้จริงของกลุ่มลูกค้าได้ในทางปฏิบัติ SFIs ควรมีการติดตามพฤติกรรม 
และประเมินลูกค้าในแต่ละกลุ่มอย่างต่อเนื่อง ตลอดจนพิจารณาใช้ข้อมูลที่สะท้อนให้เห็นถึงปัจจัยร่วมอ่ืน ๆ ที่ลูกค้า
ในแต่ละกลุ่มมีในลักษณะเดียวกัน เช่น พฤติกรรมการช าระหนี้ การออมเงิน การลงทุน เป็นต้น 3) การวิเคราะห์
ความต้องการและราคาที่อยู่อาศัยเชิงพ้ืนที่ คณะผู้วิจัยใช้ข้อมูลจังหวัดเมืองหลักตามหลักเกณฑ์กฎกระทรวงฉบับที่ 
335 (พ.ศ. 2561) ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการยกเว้นรัษฎากร จ านวน 16 จังหวัด ไม่รวมกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล ซึ่งอาจมีจังหวัดในกลุ่มจังหวัดเมืองหลักที่แตกต่างกันในแง่ของการพัฒนาเมืองหรือรายได้ต่อหัวประชากร 
จึงท าให้ไม่สามารถจัดกลุ่มเพ่ือวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยได้อย่างชัดเจน และ 4) ผลการวิเคราะห์ในส่วนของ
ราคาที่อยู่อาศัยแนวสูงเมื่อเปรียบเทียบกับระดับรายได้ของลูกค้าอาจมีข้อจ ากัดในการน าไปใช้ เนื่องจากที่อยู่อาศัยแนวสูง 
ในต่างจังหวัดซึ่งไม่ใช่กรุงเทพฯ และปริมณฑลอาจมีระดับราคาที่แตกต่างกันตามพ้ืนที่และความต้องการของลูกค้า  
ปริมาณอุปทานที่อยู่อาศัยแนวสูงมีน้อย ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางในต่างจังหวัดอาจไม่นิยมซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูง 
หรือผู้กู้บางรายซึ่งอาจเป็นผู้มีรายได้ปานกลางหรือรายได้สูงซื้อที่อยู่อาศัยแนวสูงที่มีขนาดเล็กและราคาไม่สูงมากนัก
เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยหลังที่สอง 

 
2. ประเด็นข้อเสนอแนะของผู้วิพากษ์ (ดร.วิชัย  วิรัตกพันธ์) 

2.1 ประเด็นข้อเสนอแนะเกี่ยวกับภาพรวมของงานวิจัย 
โครงการวิจัย เรื่อง การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจ (SFIs) เป็นงานวิจัยที่รวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับการวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ และแนวทาง
การก าหนดนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย รวมทั้งมีการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องได้ค่อนข้างสมบูรณ์ ซึ่งจะเป็น
ประโยชน์ต่อค้นคว้าส าหรับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องและผู้สนใจทั่วไป 

2.2 ประเด็นข้อเสนอแนะเกี่ยวกับสิ่งที่ควรเพิ่มเติมในงานวิจัย 
2.2.1 เห็นควรเพ่ิมเติมการทบทวนวรรณกรรมในส่วนของบทบาทในการส่งเสริมการสร้างที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้มีรายได้น้อยของส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (The Board of Investment: BOI) เนื่องจาก
หลักเกณฑ์การส่งเสริมให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองของปี 2536 จะมีความแตกต่างกับ
หลักเกณฑ์โครงการบ้านล้านหลังของ BOI รวมทั้งการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวกับ Housing for All ของ UN-Habitat  
ที่มีการวิเคราะห์มุมมองการมีที่อยู่อาศัยของประชาชนในแต่ละระดับรายได้ นอกเหนือจากการวิเคราะห์ด้านการเข้าถึงสินเชื่อ  
เพ่ือให้งานวิจัยดังกล่าวมีข้อมูลที่ครบถ้วนสมบูรณ์มากขึ้น  

2.2.2 การวิเคราะห์เรื่องความต้องการที่อยู่อาศัยโดยใช้ข้อมูลจากแหล่งต่าง ๆ และการคาดการณ์  
ความต้องการที่อยู่อาศัยควรค านึงถึงความจ าเป็นในการมีที่อยู่อาศัย (Housing Needs) และความต้องการที่อยู่อาศัย 
(Housing Demand) เช่น การซื้อบ้านมือสอง การซื้อบ้านเพื่อเก็งก าไร เป็นต้น ร่วมด้วย เนื่องจาก Housing Needs 
และ Housing Demand เป็นปัจจัยที่ขับเคลื่อนและผลักดันให้เกิด Housing Supplies ในตลาดที่อยู่อาศัย 

2.2.3 ควรอธิบายเพ่ิมเติมว่าการใช้ MGL โดยเลือก Algorithm มีเหตุผลในการเลือก K-means 
อย่างไร และมีความเหมาะสมต่องานวิจัยอย่างไร นอกจากนี้ จากผลการวิเคราะห์ชุดข้อมูลการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อ
ที่อยู่อาศัยของ SFIs และผลการวิเคราะห์ภาพรวมชุดข้อมูล MGL ของ SFIs ควรพิจารณาการตัดค่า Outlier  
ของขั้นต่ าลงด้วย เนื่องจากในหลายตัวแปรค่าขั้นต่ าเป็นค่าที่ไม่น่าจะเกิดขึ้นได้ รวมทั้งตรวจสอบข้อมูลที่น ามาใช้  
ในการค านวณค่าเฉลี่ยวงเงินกู้ของแต่ละ SFIs เพ่ือให้ผลการวิเคราะห์มีความถูกต้องยิ่งขึ้น  

2.2.4 การศึกษาบทบาทของ SFIs ในการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยควรค านึงว่า SFIs ได้ท าหน้าที่ในการ
ขับเคลื่อนนโยบายและมาตรการการพัฒนาเศรษฐกิจภาพรวมด้วย 
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2.2.5 เห็นควรเพ่ิมเติมค าอธิบายและเหตุผลที่ท าให้สัดส่วน Market share ของ SFIs ปรับเพ่ิมสูงขึ้น 
เมื่อเทียบกับธนาคารพาณิชย์ เนื่องจากสัดส่วนที่เพ่ิมขึ้นดังกล่าวอาจมีสาเหตุมาจากในช่วงเศรษฐกิจชะลอตัวลง 
ธนาคารพาณิชย์จะมีความเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ ซึ่ง SFIs จะมีบทบาทส าคัญในการเป็นเครื่องมือในการปล่อย
สินเชื่อให้กับผู้ที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยในช่วงเวลาดังกล่าวได้ รวมทั้งควรแบ่งบทบาทของ SFIs ให้มีความชัดเจน 
เนื่องจากแม้ว่างานวิจัยดังกล่าวจะพบว่า SFIs แต่ละแห่งยังมีความทับซ้อนกันในการสนับสนุนสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย
ให้กับกลุ่มลูกค้าไม่มาก แต่การก าหนดเป้าหมายการปล่อยสินเชื่อที่ เ พ่ิมขึ้นอาจท าให้  SFIs แต่ละแห่ง 
ต้องมีการแข่งขันกันเองมากขึ้นได้ 

2.2.6 ส าหรับข้อเสนอแนะเชิงนโยบายของงานวิจัยดังกล่าวจะเน้นการศึกษาถึงการให้บริการสินเชื่อ  
ที่อยู่อาศัยของ SFIs จึงควรมีการศึกษาถึงเครื่องมืออ่ืน ๆ ที่จะช่วยสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเพ่ิมเติม  
เช่น การออกใบอนุญาตจัดสรรพ้ืนที่ส่วนหนึ่งให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อยในการมีที่อยู่อาศัยของประเทศมาเลเซีย 
การออกนโยบายต่าง ๆ ในการสร้างโอกาสให้กับประชาชนที่ต้องการมีที่อยู่อาศัยในเขตเมือง เป็นต้น  
นอกจากนี้ ในการสร้างอุปทานด้านที่อยู่อาศัยอาจมีการใช้กลไกภาครัฐโดยการส่งเสริมการใช้ที่ดินของภาครัฐ 
ผ่านกลไกการด าเนินงานของบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด เพ่ือให้การสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย
นอกเหนือจากการให้บริการสินเชื่อของ SFIs เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

2.2.7 ควรน าผลงานวิจัยไปเผยแพร่และใช้ในการก าหนดบทบาทของ SFIs และการก าหนดตัวชี้วัดผล
การด าเนินงานให้กับ SFIs โดยประสานงานกับส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจเพ่ือน าผลงานวิจัยนี้ไปใช้
ในการก าหนดนโยบายการด าเนินงานของ SFIs ต่อไป  

ค าตอบของคณะผู้วิจัย คณะผู้วิจัยรับทราบและจะรับข้อเสนอแนะดังกล่าวไปปรับปรุงงานวิจัยต่อไป  

 
3. ประเด็นข้อเสนอแนะของผู้วิพากษ์ (นางสาวสิทธิเพ็ญ  สิทธัตถพงษ์) 

3.1 ประเด็นข้อเสนอแนะภาพรวมของงานวิจัย 
โครงการวิจัย เรื่อง การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจ (SFIs) เป็นงานวิจัยที่ใช้วิธีการทาง Machine Learning ในการจัดกลุ่มลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยของ SFIs 
เพ่ือศึกษาและเสนอแนะแนวทางในการก าหนดนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับ SFIs ที่เป็น
ประโยชน์ต่อผู้เชี่ยวชาญและผู้ที่เกี่ยวข้องให้สามารถน าไปต่อยอดงานวิจัยให้สมบูรณ์มากขึ้น และเป็นการพัฒนา
งานวิจัยเชิงนโยบายให้มีอย่างต่อเนื่องต่อไป 

3.2 ประเด็นข้อเสนอแนะเกี่ยวกับสิ่งที่ควรเพิ่มเติมในงานวิจัย 
3.2.1 เห็นควรเพ่ิมเติมการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับการสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย 

ที่นอกเหนือจากการสนับสนุนด้านสินเชื่อของการเคหะแห่งชาติและสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) (พอช.) 
3.2.2 เห็นควรเพ่ิมเติมข้อเสนอแนะเชิงนโยบายเกี่ยวกับการพัฒนาสินเชื่อเช่าซื้อที่อยู่อาศัย ซึ่งจะช่วย

ส่งเสริมให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่มีรายได้ไม่มั่นคง และมีความเสี่ยงที่จะเป็นหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ให้สามารถเข้าถึง
สินเชื่อที่อยู่อาศัยได้มากยิ่งขึ้น หรือ SFIs ควรมีส่วนร่วมในการเข้าไปช่วยเหลือกองทุนต่าง ๆ ที่อยู่ภายใต้ 
การก ากับดูแลของการเคหะแห่งชาติและ พอช. เนื่องจาก SFIs จะมีความเชี่ยวชาญในเรื่องของการระดมทุน  
ซึ่งจะช่วยให้การด าเนินงานของกองทุนต่าง ๆ ที่ให้การช่วยเหลือแก่ผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 

3.2.3 เห็นควรเพ่ิมเติมข้อจ ากัดเกี่ยวกับการจัดกลุ่มจังหวัดเมืองหลักและจังหวัดเมืองรองในการ
วิเคราะห์ข้อมูลความต้องการและราคาที่อยู่อาศัยเชิงพ้ืนที่ โดยการต่อยอดงานวิจั ยชิ้นนี้ในอนาคตอาจพิจารณาใช้
แนวทางการจัดกลุ่มจังหวัดเมืองหลักและจังหวัดเมืองรองของศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งจะพิจารณาจากจ านวน
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โครงการเปิดใหม่และปริมาณที่อยู่อาศัยสร้างใหม่ในแต่ละจังหวัด ซึ่งอาจท าให้ผลการวิเคราะห์ในเชิงความต้องการ  
ที่อยู่อาศัยเชิงพ้ืนที่มีความแม่นย ามากขึ้น 

3.2.4 จากสัดส่วน Market share ของ SFIs โดยเฉพาะ ธอส. และธนาคารออมสินปรับเพ่ิมสูงขึ้น 
เนื่องจาก SFIs มีบทบาทส าคัญในการให้ความช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะในช่วงที่สภาวะ
เศรษฐกิจมีความไม่แน่นอนสูง 

3.2.5 เนื่องจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ได้มีการปรับปรุงข้อมูล ณ ไตรมาสที่ 2 ปี 2568 เช่น 
โครงการที่อยู่อาศัยสร้างใหม่และอยู่ระหว่างการขาย การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ เป็นต้น จึงเห็นควรให้
คณะผู้วิจัยน าข้อมูลดังกล่าวไปใช้ประโยชน์ในงานวิจัยดังกล่าวต่อไป 

ค าตอบของคณะผู้วิจัย คณะผู้วิจัยรับทราบและจะรับข้อเสนอแนะดังกล่าวไปปรับปรุงงานวิจัยต่อไป  

 
4. ประเด็นข้อเสนอแนะของผู้เข้าร่วมสัมมนาโครงการวิจัยฯ 

เห็นควรเพ่ิมค านิยามศัพท์ที่ปรากฏในงานวิจัย เช่น บ้านใหม่ บ้านมือสอง เป็นต้น ให้มีความชัดเจน  
และครบถ้วนด้วย 

 
5. ข้อเสนอแนะของคณะผู้วิจัยจากประเด็นต่าง ๆ ในการสัมมนา (จากความเห็นและข้อเสนอแนะ 

ของผู้วิพากษ์ต่าง ๆ ตลอดจนผู้เข้าร่วมการสัมมนาโครงการวิจัยฯ คณะผู้วิจัยได้มีข้อเสนอแนะอย่างไร  
และเห็นควรด าเนินการปรับปรุงตามข้อสังเกตในผลงานวิจัยอย่างไร) 

คณะผู้วิจัยได้รับฟังความคิดเห็นและข้อเสนอแนะต่าง ๆ จากผู้วิพากษ์ และผู้เข้าร่วมงานสัมมนา ซึ่งจะเป็น
ประโยชน์ต่อโครงการวิจัยนี้อย่างยิ่ง โดยคณะผู้วิจัยจะน าความคิดเห็นและข้อเสนอแนะของผู้วิพากษ์ และผู้เข้าร่วม
สัมมนาดังกล่าวมาปรับปรุงเพ่ิมเติม และจะน ามาเป็นแนวทางในการศึกษาเพ่ิมเติมหากมีการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับ
การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมในประเทศไทยต่อไป 

 
6. รูปภาพการจัดสัมมนาโครงการวิจัยฯ เพื่อเผยแพร่ผลงานวิจัย  

ประมวลภาพการจัดสัมมนาโครงการวิจัย 
เรื่อง การศึกษาแนวนโยบายดา้นสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (SFIs) 

Formulating Effective Housing Finance Policies for Specialized Financial Institutions (SFIs): 
An In-Depth Policy Study 

 ส านักงานเศรษฐกิจการคลังได้จัดงานสัมมนาโครงการวิจัย เรื่อง การศึกษาแนวนโยบายด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
ที่เหมาะสมส าหรับสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (SFIs) โดยงานสัมมนาดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพ่ือเผยแพร่ผลงานวิจัย 
ให้มีการน าไปใช้ประโยชน์ พร้อมทั้งรับฟังและแลกเปลี่ยนความคิดเห็นระหว่างผู้ทรงคุณวุฒิและผู้เข้าร่วมสัมมนา
จากหน่วยงานภาครัฐ หน่วยงานเอกชน และหน่วยงานที่ เกี่ย วข้อง เมื่อวันอังคารที่  26 สิงหาคม 2568  
เวลา 14.00 – 16.00 น. ผ่านสื่ออิเล็กทรอนิกส์ (Video Conference) โดยมีผู้เข้าร่วมการสัมมนาจ านวน 62 คน 

ในการนี้ นางดวงกมล  ทองเจือเพชร ผู้เชี่ยวชาญด้านพัฒนาสถาบันการเงินเฉพาะกิจ กองนโยบายระบบการเงิน
และสถาบันการเงิน ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง ที่ปรึกษาโครงการวิจัย เป็นประธานกล่าวเปิดงานสัมมนา พร้อมทั้ง
คณะผู้วิจัยซึ่งประกอบด้วย นางสาวปิยวัลย์  ศรีข า หัวหน้าโครงการวิจัย และนายเดชชัย  กุลวงศ์ นายศรัณย์วุฒิ  ตรรกพงศ์  
นางสาวศุภัชยา  ปรีชม นางสาวก าไลทิพย์  กาศสกุล นางสาววาริชา  อัทธายุวรรธน์ นายนรวิชญ์  สุทธิวารี  
นายณัฐพงศ์  ฤทธิราช นางสาวศุภรัตน์  ธนาวุฒิกร และนายสุวพิชญ์  สุวรรณกิจบริหาร นักวิจัย น าเสนอ 



- 164 - 
 
รายละเอียดผลการศึกษาของโครงการวิจัยและเข้าร่วมงานสัมมนาดังกล่าว ทั้งนี้ โครงการวิจัยได้รับการสนับสนุนจาก
เงินฝากค่าใช้จ่ายเก็บภาษีท้องถิ่นที่รอจัดสรร ร้อยละ 10 ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2568 

โดยคณะผู้วิจัยได้รับเกียรติจากผู้ทรงคุณวุฒิที่มีความเชี่ยวชาญ จ านวน 2 ท่าน ได้แก่ ดร. วิชัย  วิรัตกพันธ์
ต าแหน่งนักวิชาการอิสระด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมือง และนางสาวสิทธิเพ็ญ  สิทธัตถพงษ์ ต าแหน่งผู้ช่วย
ผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการ รักษาการในต าแหน่งผู้ช่วยผู้อ านวยการศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายบริหาร   
เข้าร่วมการสัมมนาและวิพากษ์ผลงานวิจัย พร้อมทั้งให้ความคิดเห็นและข้ อเสนอแนะประเด็นต่าง ๆ  
ที่เป็นประโยชน์แก่คณะผู้วิจัย รวมทั้งมีผู้เข้าร่วมงานสัมมนาจากส านักงานเศรษฐกิจการคลัง และผู้แทนจากหน่วยงานภาครัฐ  
หน่วยงานเอกชน และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
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7. เอกสารการน าเสนอประกอบการบรรยายโครงการวิจัยฯ 
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