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บทคัดย่อ  

บทความนี้มุ่งศึกษากลไกและการอุดหนุนด้านการเงินที่อยู่อาศัยเพ่ือผู้มีรายได้น้อยผ่านโครงการบ้านประชารัฐและ
โครงการบ้านล้านหลัง ใช้วิธีรวบรวมข้อมูลและวิเคราะห์จากเอกสารที่เกี่ยวข้อง ผลการศึกษาพบว่า กลไกอุดหนุนมี     
4 องค์ประกอบคือ นโยบายรัฐ สถาบันการเงินรัฐ หน่วยงานสนับสนุน และผู้รับประโยชน์ตามเงื่อนไข รัฐมีการอุดหนุน
ทั้งด้านอุปสงค์และอุปทานผ่านสถาบันการเงิน คือ ผู้มีรายได้น้อยเข้าถึงแหล่งเงินกู้อัตราดอกเบี้ยต�่ำในช่วงแรกและ     
ให้ผ่อนระยะยาว และมีหน่วยงานภาครัฐและเอกชนผลิตที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 1.2-1.5 ล้านบาท ภาคเอกชนยังได้รับ
เงนิกูแ้ละลดหย่อนภาษ ี3 ปี ในโครงการบ้านล้านหลงั จากสมมตฐิานพบว่า จะท�ำให้ผู้มรีายได้น้อยมบ้ีานเพิม่ขึน้ประมาณ 
85,000 หน่วย ซึ่งยังไม่เพียงพอกับจ�ำนวนผู้มีรายได้น้อยที่มีอยู่มาก ทั้งนี้ เงื่อนไขให้สินเชื่ออาจท�ำให้เกิดความเสี่ยง
ผิดนัดช�ำระหนี้เมื่อดอกเบี้ยปรับขึ้นและการผ่อนระยะนานอาจส่งผลต่อการช�ำระหนี้ในอนาคต ผลการศึกษาน�ำไปเป็น
ข้อมูลวางแผนระบบอุดหนุนที่อยู่อาศัยของรัฐ รวมถึงการส่งเสริมให้ออมก่อนการซื้อบ้านต่อไป
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Abstract 

This research aims to explore the concept and mechanism of housing finance subsidization delivered 
by the Thai government.  The Baan Pracharat project and Baan Laan Lung project are case studies. 
Data collection was conducted from relevant document.  The findings found that the subsidized 
mechanism comprised of 4 elements: government policy, state financial institutions, supporting 
agencies, and beneficiary groups.  The government subsidizes the housing projects both demand 
and supply sides.  The low-income group are supported to get housing loans with low-interest rate 
in 1-5 years, and the term loan is expanded to 40 years maximum.  In addition, the state agencies 
and private developers are encouraged to provide houses at the price of 1.2-1.5 million bahts through 
lending incentives and tax deduction, especially for the Baan Laan Lung project. From the research 
assumption, it was found that both cases can provide affordable houses around 85,000 units, but it 
is still inadequate for low-income groups.  Nevertheless, the credit risk will be happened when the 
market-interest rate increase, and the long-term debt can also lead to default in the future.  The 
results of study will be applied for subsidized housing projects in the government housing plan, and 
for promoting the contract savings method for borrowers.  

Keywords:  Housing Finance Subsidy, Low-Income Group, Baan Pracharat Project, Baan Laan Lung 
Project.
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บทน�ำ

การพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัทีพ่อเพยีงส�ำหรบัทกุคนเป็นหนึง่ใน
นโยบายส�ำคญัของประเทศ อย่างไรก็ตาม ทีอ่ยูอ่าศยัเป็น
สินทรัพย์ราคาสูงเมื่อเทียบกับรายได้ครัวเรือน ท�ำให้ผู้มี
รายได้น้อยไม่สามารถซือ้หรือเช่าทีอ่ยูอ่าศยัในราคาตลาด
ได้ ดังนั้น รัฐจึงต้องมีกลไกการอุดหนุนเพื่อให้ผู้มีรายได้
น้อยมีโอกาสเป็นเจ้าของบ้านที่มีคุณภาพและเหมาะสม
กบัรายได้ครัวเรอืน ส�ำหรับประเทศไทย รฐับาลมนีโยบาย
พัฒนาที่อยู ่อาศัยรวมถึงใช้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็น
เครื่องมือกระตุ ้นการสร้างงานและรายได้ให้ระบบ
เศรษฐกจิ โดยเฉพาะช่วงหลงัวกิฤตเศรษฐกจิ พ.ศ. 2540 
เป็นต้นมา ประกอบกบัการก�ำหนดยทุธศาสตร์การพฒันา
ที่อยู ่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579) ภายใต้       
วิสัยทัศน์ “คนไทยทุกคนมีที่อยู ่อาศัยถ้วนทั่วและมี
คุณภาพชีวิตที่ดีในปี พ.ศ. 2579” มีเป้าหมายให้ 5.78 
ล้านครัวเรือน เกิดความมั่นคงในการอยู่อาศัย ซึ่งเป็นผู้มี
รายได้น้อย 3.5295 ล้านครัวเรือน (กระทรวงการพัฒนา
สังคมและความม่ันคงของมนุษย์, 2560) ตัวอย่าง
โครงการรฐัทีม่กีารอดุหนนุด้านการเงนิ เช่น โครงการบ้าน
ประชารัฐ โครงการบ้านล้านหลัง 

“โครงการบ้านประชารัฐ” เสนอโดยกระทรวงการคลัง
เพื่อสนับสนุนประชาชนท่ัวไปโดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย
และข้าราชการรวมถึงผู้ประกอบอาชีพอิสระท่ีไม่เคยมี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยให้สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเองในราคาที่เหมาะสมกับศักยภาพ ไม่เกิน 1.5 ล้าน
บาท ซึ่งประชาชนสามารถกู้ได้หลากหลาย ทั้งเป็นบ้าน 
ทีส่ร้างบนทีด่นิของตนเอง โครงการของเอกชน โครงการ
ที่สร้างบนที่ดินของรัฐ ทั้งที่อยู่อาศัยสร้างใหม่ สร้างเสร็จ
พร้อมอยู่ และทรัพย์สินรอการขายของสถาบันการเงิน 
บริษัทบริหารสินทรัพย์ และกรมบังคับคดี นอกจากนี้    
ยังรวมการกู้เพื่อซ่อมแซมและ/หรือต่อเติมที่อยู่อาศัย 
ด้วย โดยมีสถาบันการเงินของรัฐ ได้แก่ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ธนาคารออมสิน และธนาคาร
กรุงไทย ร่วมสนับสนุนสินเชื่อโครงการผู้พัฒนาและ      
สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (ส�ำนักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 
2559) มีหน่วยงานรัฐเข้าร่วม เช่น การเคหะแห่งชาติ  

กรมธนารักษ์ เป็นต้น โครงการบ้านประชารัฐได้รับมติ
คณะรัฐมนตรีให้เริ่มด�ำเนินการวันที่ 22 มีนาคม พ.ศ. 
2559 มีระยะเวลา 2 ปี และรัฐถือเป็นส่วนหนึ่งของ
มาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล

“โครงการสนิเชือ่เพือ่ท่ีอยูอ่าศยัแห่งรฐัหรอืโครงการบ้าน
ล้านหลงั” เสนอโดยกระทรวงการคลงัเพือ่ให้ประชาชนผู้
มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยได้รับอนุมัติ
ตามมตคิณะรฐัมนตรเีมือ่วนัที ่20 พฤศจกิายน พ.ศ. 2561 
และวนัที ่12 มนีาคม พ.ศ. 2562 ด�ำเนนิการโดยธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ให้สนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศยัราคาไม่เกนิ 
1.2 ล้านบาท (ปรับจากไม่เกิน 1 ล้านบาท) และผู้
ประกอบการภาคเอกชนได้รบัสทิธปิระโยชน์ตามประกาศ
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (บีโอไอ) ลงวันที่ 11 
มนีาคม พ.ศ. 2563 ซึง่ก�ำหนดให้กจิการทีอ่ยูอ่าศยัส�ำหรบั
ผู้มีรายได้น้อยได้รับสิทธิประโยชน์เฉพาะการยกเว้นภาษี
เงินได้นิติบุคคลเป็นเวลา 3 ปี โครงการบ้านล้านหลังมี 2 
ระยะ คือ ระยะที่ 1 จะสิ้นสุดไม่เกินวันที่ 30 ธันวาคม 
พ.ศ. 2564 (ส�ำนักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2563) ส่วน
ระยะที ่2 จะส้ินสุด พ.ศ. 2566 (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 
2564) การศึกษานี้จึงมุ่งศึกษากลไกการอุดหนุนด้าน   
การเงินที่อยู่อาศัยผ่านโครงการกรณีศึกษาของรัฐ คือ
โครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง ซึ่งมี
การอุดหนุนด้านการเงินทั้งผู ้ซื้อและผู ้ประกอบการ       
ผลการศึกษานีจ้ะช่วยสร้างความเข้าใจและใช้เป็นบทเรยีน 
เพื่อพิจารณาวางแผนด�ำเนินงานตามยุทธศาสตร ์          
โดยเฉพาะประเด็นการอุดหนุนจากรัฐรวมถึงเป็นข้อมูล
ประกอบการด�ำเนนิงานเรือ่งการเสรมิสร้างระบบการเงนิ
และสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยซึ่งเป็น 1 ใน 5 ยุทธศาสตร์      
ที่อยู่อาศัยระยะยาว

วัตถุประสงค์ในการศึกษา

งานวิจัยน้ีศึกษาผ่านกรณีโครงการบ้านประชารัฐและ
โครงการบ้านล้านหลัง มีวัตถุประสงค์ดังนี้

1) 	 เพื่อศึกษาแนวคิดและกลไกด�ำเนินโครงการบ้าน
ประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง 
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2) 	 เพ่ือศกึษารูปแบบการอุดหนนุด้านการเงนิทีอ่ยูอ่าศยั
ในโครงการกรณีศึกษา

3) 	 เพื่อเปรียบเทียบและสรุปบทเรียนการอุดหนุนด้าน
การเงินที่อยู่อาศัยในโครงการกรณีศึกษา

ท้ังนี ้การอดุหนนุด้านการเงนิทีอ่ยูอ่าศยั หมายถึง เครือ่งมือ 
ตามนโยบายภาครัฐท่ีต้องการช่วยเหลือทางการเงินใน
โครงการที่อยู่อาศัยทั้งด้านอุปทานและอุปสงค์ โดยมีวิธี
การอุดหนุนในรูปแบบต่างๆกัน 

การทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง

ปัญหาที่อยู ่อาศัยส�ำหรับผู ้มีรายได้น้อยที่ส�ำคัญคือ      
การไม่มีเงินเพียงพอในการซ้ือหรือจัดหาท่ีอยู ่อาศัย     
รวมถึงไม่มีหลักประกันท่ีม่ันคงในชีวิตเน่ืองจากมีรายได้
จ�ำกัด อุปสรรคดังกล่าวท�ำให้ภาครัฐรับมือได้ยากด้วย
เหตุผลส�ำคัญคือ การขาดแคลนเงินทุน ดังนั้น ผู้ก�ำหนด
นโยบายควรให้ความส�ำคัญในการแก้ไขปัญหาท่ีสามารถ
ท�ำได้เป็นล�ำดับแรกๆ เช่น การจัดหาสาธารณูปโภค
สาธารณูปการท่ีคนจนสามารถจ่ายได้และเต็มใจจ่าย   
รวมถึงการจัดหาที่อยู่อาศัยแบบเช่าหรือแบบราคาต�่ำ  
กว่าตลาด รวมถึงการจัดหากองทุนให้กู้ยืม (Jorgensen, 
1977) อย่างไรก็ตาม การแก้ไขปัญหารูปแบบต่าง ๆ รัฐ
จะต้องจัดงบประมาณอุดหนุน ท้ังน้ี การอุดหนุนที่อยู่
อาศัยส�ำหรับผู้มีรายได้น้อยเป็นสวัสดิการสังคมและมี
ความจ�ำเป็น โดย กติต ิพฒันพงศ์พบิลู [ม.ป.ป.] ได้อธบิาย
เหตผุลส�ำคญัทีภ่าครฐัควรมกีารอดุหนนุทีอ่ยูอ่าศัย ได้แก่ 
(1) ด้านสุขอนามัย หากประชาชนมีที่อยู ่อาศัยที่ไม่  
เหมาะสมอาจส่งผลต่อปัญหาสุขภาพและงบประมาณ
ด้านสาธารณสุข (2) ความม่ันคงปลอดภัยของสังคม      
ลดปัญหายาเสพติดและอาชญากรรม (3) การลดความ
เหลื่อมล�้ำในสังคม (4) การกระตุ้นเศรษฐกิจในช่วงตกต�่ำ 
และ (5) เปิดโอกาสให้ประชาชนจัดหาทีอ่ยูอ่าศยัเป็นของ
ตนเองได้ ดงันัน้ การอดุหนนุทีอ่ยูอ่าศยัจงึมุง่ให้ประชาชน
เข้าถงึทีอ่ยูอ่าศยัทัง้ซือ้หรอืเช่าในราคาต�ำ่กว่าราคาตลาด
หรือในราคาที่เหมาะสมกับรายได้ครัวเรือน การอุดหนุน
มี 2 แนวทางส�ำคัญ ดังนี้

1) การอุดหนุนที่อยู่อาศัยด้านอุปทาน เป็นการ   
ส่งเสรมิให้มกีารผลติทีอ่ยูอ่าศยัส�ำหรบัผูม้รีายได้น้อย โดย
รัฐสามารถใช้การอุดหนุนด้านต้นทุน ด้านการเงิน หรือ
ด้านภาษี เพื่อให้ราคาที่อยู่อาศัยลดลง ทั้งนี้ รัฐสามารถ
ใช้วิธีการอุดหนุนผ่านหน่วยงานที่อยู่อาศัยเพื่อให้มีการ
ผลิตเพิ่มขึ้น เช่น การอุดหนุนค่าก่อสร้าง การให้กู้ด้วย
ต้นทนุทีต่�ำ่ เป็นต้น นอกจากนี ้ยงัอาจใช้วธิใีห้โควต้าผลติ
ที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย เช่น ในประเทศมาเลเซีย
ก�ำหนดให้ภาคเอกชนที่พัฒนาโครงการจะต้องสร้างที่อยู่
อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อยด้วยร้อยละ 20-30 ของจ�ำนวน
หน่วยในโครงการ เป็นต้น (กติต ิพฒันพงศ์พบิลู, [ม.ป.ป.]) 
หรอือดุหนนุผ่านภาคเอกชนให้ผลติทีอ่ยูอ่าศยัโดยการลด
ภาษีหรืออุดหนุนทั้งราคาที่ดิน การจัดหาสาธารณูปโภค
ต�่ำกว่าต้นทุน การอุดหนุนค่าก่อสร้าง เป็นต้น (Renaud, 
1987, pp.188-190) 

2) การอุดหนุนที่อยู่อาศัยด้านอุปสงค์ เป็นการ   
ส่งเสริมให้ผู ้ซื้อหรือผู้เช่าที่อยู ่อาศัยมีก�ำลังซื้อเพิ่มขึ้น  
และช่วยลดค่าใช้จ่ายผ่านการสนับสนุนการเงิน เช่น การ
อุดหนุนผ่านสินเชื่อ (credit subsidies) โดยการจัดหา
แหล่งเ งินสินเช่ือที่อยู ่อาศัยดอกเบี้ยต�่ำกว ่าตลาด 
(Renaud, 1987) นอกจากนี้ ยังมีการให้โบนัสผ่าน      
การส่งเสริมการออมระยะยาว เช่น ประเทศเยอรมันนี 
หากประชาชนออมซ้ือบ้านระยะยาว รัฐจะให้เงินสมทบ
เพิม่ขึน้ร้อยละ 10-20 ของเงนิออม (กิตต ิพฒันพงศ์พบิลู, 
[ม.ป.ป.]) เป็นต้น ส�ำหรบัวธิกีารอืน่ เช่น ให้ส่วนลดส�ำหรบั
ค่าสาธารณูปโภค การสร้างบ้านราคาต�่ำกว่าราคาตลาด
ให้เฉพาะกลุม่ การควบคมุค่าเช่า การน�ำดอกเบีย้ซือ้บ้าน
มาหักลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา เป็นต้น 

วิธีการอุดหนุนด้านท่ีอยู ่อาศัยที่ด�ำเนินการโดยรัฐ 4      
รูปแบบ ดังนี้

(1) การสร้างอาคารสงเคราะห์ (Public housing) 
เป็นการแก้ปัญหาที่อยู ่อาศัยที่มีการน�ำมาใช้มากใน
ประเทศต่าง ๆ โดยเฉพาะในช่วงทศวรรษ 1960-1970 
จ ากก า ร ศึ กษ าที่ ผ ่ า นม ามั กพบว ่ า ก า ร จั ด ก า ร
อาคารสงเคราะห์ยังไม่มีประสิทธิภาพทั้งในด้านก่อสร้าง
และการจัดการไม่ว่าจะจัดโดยรัฐหรือเอกชน โดยมี
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อุปสรรคมาจากการคอร์รัปชัน การแทรกแซงทาง 
การเมือง การด�ำเนินงานที่ไม่มีประสิทธิภาพ ที่ส�ำคัญคือ 
มทีรพัยากรไม่เพยีงพอต่อการแก้ไขปัญหา ทัง้นี ้การสร้าง
อาคารสงเคราะห์จะส�ำเรจ็ได้กต่็อเมือ่จะต้องท�ำโครงการ
ขนาดใหญ่และรัฐจะต้องมีแผนด�ำเนินการต่อเน่ืองใน
ระยะยาว (UN-Habitat, 2003, p.125) 

(2) การปรบัปรงุชมุชนแออดั (Slum upgrading) 
โดยปรับปรุงสภาพแวดล้อมชุมชนให้ดีขึ้น เช่น ก�ำจัด     
สิง่ปฏกิลู ขยะ น�ำ้เสยี ปรบัปรงุสาธารณปูโภคซึง่จะท�ำให้
สภาพชมุชนดขีึน้ โดยทัว่ไปแล้วการปรบัปรงุชมุชนแออดั
ไม่รวมถึงการสร้างบ้าน แต่อาจสนับสนุนสินเชื่อเพื่อ    
การปรับปรุงและให้มีการจัดการชุมชนด้วยตนเอง ทั้งนี้ 
องค์ประกอบส�ำคัญในการปรับปรุงชุมชนคือ การให้สิทธิ
ครอบครองที่ดินและท่ีอยู่อาศัย (UN-Habitat, 2003, 
pp.124-126) โดยแนวคิดส�ำคัญอีกประการหน่ึงของ        
การปรับปรุงชุมชนแออัดคือ การพัฒนาโดยมีชุมชนเป็น
แกนหลัก 

(3) การอุดหนุนด้านการเงินที่อยู่อาศัย (Housing 
capital subsidies) จากข้อจ�ำกัดของการสร้าง
อาคารสงเคราะห์และการปรับปรุงชุมชนแออัด จึงมี    
การพัฒนารูปแบบแก้ไขปัญหาที่ส�ำคัญ คือ การอุดหนุน
ด้านอปุสงค์โดยให้เงนิช่วยเหลอืทีอ่ยูอ่าศยั ซึง่เป็นการใส่
เงินงบประมาณรัฐลงในตลาดที่อยู่อาศัยและส่งผลต่อ
ตลาดโดยตรง การอุดหนุนแบบนี้มักเป็นประโยชน์ต่อ     
ผู้ซ้ือมากกว่าผู้เช่า อย่างไรก็ตาม จ�ำเป็นต้องพิจารณา 
เรื่องอื่นประกอบ เช่น คุณภาพที่อยู่อาศัย รายได้ของผู้มี
รายได้น้อย รวมถึงการส่งมอบเงินให้กับผู้ประกอบการที่
สามารถเพือ่ผลติทีอ่ยูอ่าศัยใหม่ได้จ�ำนวนมากพอ เป็นต้น 
(UN-Habitat, 2003, p.127) 

(4) การสนับสนุนให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมพัฒนา
ท่ีอยู่อาศยัให้ผูม้รีายได้น้อย ส่งเสรมิให้ภาคเอกชนเข้ามา
ช่วยพัฒนานอกเหนือจากท่ีรัฐด�ำเนินการเอง รวมถึงมี 
การร่วมมอืระหว่างรฐัและเอกชนด�ำเนนิการร่วมกนั บาง
ประเทศใช้การก�ำหนดโควต้าให้สร้างท่ีอยู่อาศัยส�ำหรับ  
ผู ้มีรายได้น้อยตามสัดส่วนที่ก�ำหนด เช่น ประเทศ
มาเลเซีย บางประเทศใช้การก�ำหนดให้โบนัสส�ำหรับการ
ก่อสร้างเพิ่มขึ้นหากมีการสร้างที่อยู่อาศัยที่จ่ายได้ 

กล่าวโดยสรุป การด�ำเนินงานที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะกลุ่ม
ผู ้มีรายได้น้อยจ�ำเป็นจะต้องได้รับการอุดหนุนและ      
การสนบัสนุนจากภาครฐัทัง้ด้านอปุสงค์และอปุทาน โดย
รูปแบบการอุดหนุนขึ้นอยู่กับลักษณะและวัตถุประสงค์
ของโครงการ อย่างไรก็ตาม เป้าหมายส�ำคัญคือส่งเสริม
ให้ประชาชนเข้าถึงที่อยู ่อาศัยตามความต้องการและ
ความสามารถในการจ่าย เพ่ือยกระดับความเป็นอยู่ของ
ประชาชนให้มีความมั่นคงในชีวิต

ระเบียบวิธีวิจัย

งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพใช้การศึกษาจาก
เอกสารเป็นหลัก (documentary research) โดยมุ่ง
ศึกษาแนวคิดและกลไกการอุดหนุนด้านการเงินใน
โครงการที่อยู่อาศัยตามนโยบายรัฐ รวมถึงสรุปบทเรียน
ที่เกิดขึ้นจากกรณีโครงการบ้านประชารัฐและโครงการ
บ้านล้านหลัง มีกรอบแนวคิดส�ำคัญดังนี้ (ภาพที่ 1)

การรวบรวมข้อมูล งานวิจัยนี้เป็นการเก็บรวบรวม
ข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง มีขั้นตอนดังนี้

1) รวบรวมข้อมูลจากเอกสารที่ส�ำคัญจากแหล่ง
ข้อมูลที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ ข้อมูลจากมติคณะรัฐมนตรี ข่าว
จากศูนย์ข้อมลูอสังหารมิทรพัย์ (REIC) ข้อมลูจากรายงาน
วิจัย บทความ เว็บไซต์ เป็นต้น

2) แยกประเภทข้อมูลตามประเภทโครงการและ
ตัวแปรตามกรอบแนวคิดในการวิจัย 

3) จัดข้อมูลแยกตามโครงการ ลงในตารางเพื่อ
เปรียบเทียบในแต่ละประเด็นของแต่ละโครงการ

การวิเคราะห์ข้อมูล ผู้วิจัยวิเคราะห์ข้อมูลโครงการ
กรณีศึกษา มีขั้นตอนดังนี้

1) วิเคราะห์แนวคิดและสาระส�ำคัญของแต่ละ
โครงการกรณีศึกษาในประเด็น หน่วยงานด้านที่อยู่
อาศัย แนวคิดการด�ำเนินการ กลุ่มเป้าหมาย วิธี
ด�ำเนินการ และเงื่อนไขการด�ำเนินการ



การอุดหนุนด้านการเงินที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย โดยภาครัฐ 
: กรณีศึกษาโครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง

22  

ภาพที่ 1  กรอบแนวคิดในการวิจัย (Conceptual framework)

2) วิเคราะห์ข้อมูลเพื่ออธิบายกลไกด�ำเนินงาน โดย
แสดงความสมัพันธ์ของหน่วยงานทีเ่ก่ียวข้องและเชือ่มโยง
จากนโยบายไปสู่การได้ที่อยู่อาศัยของประชาชน และใช้
แผนภาพแสดงความสัมพันธ์ดังกล่าว

3) วเิคราะห์ผลการด�ำเนนิการทีเ่กดิข้ึนและผูท้ีไ่ด้รบั
ประโยชน์จากโครงการ รวมถงึแสดงผลในเชิงเปรยีบเทยีบ
ของทั้งสองกรณีศึกษา (cross-case analysis) 

4) สรปุผลการศึกษาเพือ่ให้เหน็สาระส�ำคญัคอื กลไก
การด�ำเนินงาน การอุดหนุนด้านที่อยู่ สรุปบทเรียนและ
เสนอแนะเพื่อเป็นแนวทางด�ำเนินงานที่อยู่อาศัยส�ำหรับ
ผู้มีรายได้น้อยต่อไปในอนาคต

การสังเคราะห์ข้อมูล ผู ้วิจัยน�ำผลการศึกษามา
สังเคราะห์โดยเปรียบเทียบผลจากกรณีศึกษาทั้งเรื่อง
กลไกด�ำเนนิการและการอดุหนนุ จากนัน้หาความร่วมกนั
ของกลไกการอุดหนุนด้านการเงินที่อยู่อาศัยทั้งผู้ผลิต 
และผู้ซื้อ โดยมีหน่วยงานรัฐเข้ามาเกี่ยวข้อง และสรุปใน      
รปูแบบแผนภาพแสดงความสมัพนัธ์ขององค์ประกอบใน
กลไกดังกล่าว

ผลการศึกษา

ผลการศึกษาประกอบด้วย 4 ส่วน สรุปได้ดังนี้ 

1. แนวคิดและลักษณะโครงการบ้านประชารัฐ
และโครงการบ้านล้านหลัง
 

1) โครงการบ้านประชารัฐ เป็นโครงการตาม
นโยบายรฐัทีม่วีตัถปุระสงค์เพือ่ยกระดบัคณุภาพชวีติด้าน
ทีอ่ยูอ่าศยัของประชาชนทีไ่ม่เคยมกีรรมสทิธิใ์นทีอ่ยูอ่าศัย
โดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย โดยก�ำหนดราคาที่อยู่อาศัยใน
โครงการไม่เกนิ 1.5 ล้านบาท มีสถาบนัการเงนิของรฐัเป็น
ผูใ้ห้สนิเชือ่ทัง้ผูป้ระกอบการและผูซ้ือ้บ้าน ส�ำหรบัสถาบนั
การเงินท่ีสนับสนุนสินเช่ือคือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ธนาคารออมสิน และธนาคารกรุงไทย นอกจากนี้ ยังมี
หน่วยงานรัฐเข้าร่วมด�ำเนินการคือ การเคหะแห่งชาติ 
กรมธนารักษ์ รวมถึงบริษัทพัฒนาเอกชน ทั้งนี้ ผู ้ซื้อ
สามารถกู้ยืมเพื่อสร้างบ้านบนที่ดินตนเอง กู้ซื้อบ้านจาก
โครงการของเอกชน เช่าระยะยาวในโครงการที่สร้างบน
ทีด่นิรฐั ซือ้ทรพัย์สินรอการขายจากหน่วยงานต่าง ๆ  รวมถงึ 
การกู้เพื่อซ่อมแซมต่อเติมที่อยู่อาศัยด้วย (ตารางที่ 1)
		
ตวัอย่างโครงการทีอ่ยูอ่าศยัทีห่น่วยงานสร้างบนพืน้ทีดิ่น
ของรฐั ได้แก่ “บ้านเคหะประชารฐั” ด�ำเนนิโครงการโดย
การเคหะแห่งชาติ แบ่งเป็นโครงการบ้านพร้อมอยู่ และ
โครงการที่ก�ำลังก่อสร้างในระดับราคา 300,000-
740,000 บาท และ “บ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ 
(บ้านธนารักษ์ประชารัฐ)” ด�ำเนินโครงการโดยกรม
ธนารักษ์ เป็นรูปแบบให้เช่าระยะสั้น (rental) ส�ำหรับ     



บุษรา โพวาทอง

23  

เจ้าหน้าที่ของรัฐท่ีมีรายได้ไม่เกิน 20,000 บาทต่อ
เดือน และโครงการให้เช่าระยะยาว (leasehold) เป็น
สิทธิการเช่า 30 ปี มีกลุ่มเป้าหมายคือ (1) ประชาชน      
ผู้ได้รับสิทธ์ิในบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ (2) ประชาชนที่มี  
รายได้ไม่เกนิ 35,000 บาทต่อคนต่อเดอืน (3) ประชาชน
ทั่วไป โดยเป็นการผ่อนช�ำระสู ่การเช่าระยะยาว ซึ่ง
โครงการในระยะที ่2 (บ้านคนไทยประชารฐั) ให้สทิธกิลุม่
ผู้ถือบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ เป็นล�ำดับแรก และหากมี
หน่วยเหลือจึงให้กลุ ่ม 2 และ 3 ตามล�ำดับ (ส�ำนัก
เลขาธิการคณะรัฐมนตรี, 2560, 2561, 2562)

2) โครงการบ้านล้านหลงั เป็นโครงการตามนโยบาย
รัฐที่มุ่งสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเชื่อ

เพื่อซ้ือหรือปลูกสร้างที่อยู ่อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 1.0    
ล้านบาท โดยมีธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) เป็น     
ผู้สนับสนุนสินเชื่อ กลุ่มเป้าหมายคือ ผู้มีรายได้น้อย ผู้ที่
ไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อของธนาคารพาณิชย์ กลุ่มคน    
วัยท�ำงานหรือประชาชนที่ก�ำลังเริ่มต้นสร้างครอบครัว 
รวมถึงกลุ่มผู้สูงอายุที่ไม่ต้องการมีภาระค่าใช้จ่ายเกินตัว 
(ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2562) นอกจากน้ี ธอส.       
ยงัสนบัสนนุสนิเช่ือพฒันาโครงการเพ่ือให้ภาคเอกชนผลติ
ที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่สอดคล้องกับเงื่อนไข ส�ำหรับ  
ผูป้ระกอบการทีเ่ข้าร่วมโครงการนีย้งัได้รบัการสนบัสนนุ
สิทธิประโยชน์ด้านภาษีจากคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน (BOI) ได้รับยกเว้นภาษีนิติบุคคลเป็นเวลา 3 ปี 
(ตารางที่ 1)

ตารางที่ 1  ลักษณะการด�ำเนินโครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง

แนวทางดำ�เนินโครงการ โครงการบ้านประชารัฐ โครงการบ้านล้านหลัง

แนวคิดสำ�คัญ การสนับสนุนสินเชื่อทั้งสินเช่ือที่อยู่อาศัย (post 
finance) แบบผ่อนปรนให้ผู้มีรายได้น้อย และ
ประชาชนที่ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
เพื่อสามารถซื้อ/เช่า หรือสร้างที่อยู่อาศัยได้ และ
สนับสนุนสินเชื่อพัฒนาโครงการ (pre finance) 
ให้กบัผูป้ระกอบการทีจ่ะพฒันาท่ีอยูอ่าศยัราคาไม่
เกิน 1.5 ล้านบาท/หน่วย

สนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัย (post finance) ให้
ประชาชนทัว่ไปโดยเฉพาะผูม้รีายได้น้อย กลุ่มคนวยั
ท�ำงานหรือก�ำลงัสร้างครอบครัว ผูส้งูอายทุีต้่องการ
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และสนับสนุนสินเชื่อ
พัฒนาโครงการ(pre finance) โดยมุ่งเน้นให้ผู ้
ประกอบการภาคเอกชนผลิตที่อยู่อาศัยในระดับ
ราคาไม่เกิน 1.0 ล้านบาทต่อหน่วย

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับ

โครงการ

สถา บันการ เ งิ น ท่ี ให ้ สิ น เ ชื่ อ  :  ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน ธนาคารกรุง
ไทย หน่วยงานรฐัท่ีเข้าร่วมโครงการ เช่น การเคหะ
แห่งชาติ กรมธนารักษ์ บริษัทบริหารสินทรัพย์ 
กรงุเทพพาณชิย์ จ�ำกดั (มหาชน) และบรษิทัพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ที่เข้าร่วมด้วย

ส ถ า บั น ก า ร เ งิ น ที่ ใ ห ้ สิ น เ ชื่ อ  :  ธ น า ค า ร
อาคารสงเคราะห์ หน่วยงานอื่น ๆ ได้แก่ ส�ำนักงาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ให้การ
อุดหนุนด้านภาษี รวมถึงผู้ประกอบการเอกชน หรือ
หน่วยงานที่น�ำที่อยู่อาศัยมาเข้าร่วมโครงการ 

ราคาที่อยู่อาศัยที่เข้า

ร่วมโครงการ

ไม่เกิน 1.5 ล้านบาทต่อหน่วย (ทั่วประเทศ) ไม่เกิน 1.0 ล้านบาท/หน่วย ต่อมาปรับเกณฑ์ให้ไม่
เกิน 1.2 ล้านบาท/หน่วย (ส�ำนักเลขาธิการคณะ
รัฐมนตรี, 2563) 

ระยะเวลา

การดำ�เนินการ

22 มี.ค. 2559 - 22 มี.ค. 2561 ระยะที่ 1 เริ่ม 20 พ.ย. 2561 - 30 ธ.ค. 2564 
ระยะที่ 2 เริ่ม 10 ก.ย. 2564 - 30 ธ.ค. 2566

ที่มา: จากการสรุปโดยผู้วิจัย
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2. กลไกการด�ำเนินโครงการบ้านประชารัฐและ
โครงการบ้านล้านหลัง สรุปได้ดังนี้ 

จากการศกึษาพบว่า โครงการทัง้ 2 กรณมีกีลไกสนบัสนนุ
สินเชื่อทั้งผู้ซื้อที่อยู่อาศัยและผู้พัฒนาโครงการ โดยมี
สถาบันการเงินเป็นหน่วยงานหลักและมีหน่วยงานอื่น  
เข้ามาร่วมด�ำเนินการ ดังนี้  

1) โครงการบ้านประชารฐั มกีลไกด�ำเนนิงานส�ำคญั 
3 องค์ประกอบ คือ

(1) สถาบันการเงินของรัฐ ได้แก่ ธนาคารกรุงไทย 
ธนาคารออมสนิ และธนาคารอาคารสงเคราะห์ ท�ำหน้าที่
สนับสนุนสินเช่ือพัฒนาโครงการให้ภาคเอกชน (pre 
finance) และสินเชื่อที่อยู ่อาศัยให้ประชาชน (post 
finance) ด้วยเงื่อนไขดอกเบี้ยผ่อนปรน

(2) การพัฒนาโครงการท่ีอยู ่อาศัย (Housing 
supply) ราคาไม่เกิน 1.5 ล้านบาท ภาครัฐมีการเคหะ
แห่งชาติร ่วมด�ำเนินโครงการบ้านเคหะประชารัฐ         
กรมธนารกัษ์ด�ำเนนิโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารฐัและ
โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ รวมถึงบริษัทบริหาร

สินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จ�ำกัด (มหาชน) (บสก. หรือ 
BAM) ได้น�ำทรัพย์สินรอการขาย (Non-Performing 
Assets: NPA) ของบริษัทเข้าร่วมโครงการ ส่วนบริษัท
พัฒนาเอกชนมีทั้ งที่กู ้ เพื่อพัฒนาโครงการและน�ำ 
อสังหาริมทรัพย์ที่มีอยู ่เข้าร่วมภายใต้เงื่อนไขราคาที่
ก�ำหนด 

(3) กลุ่มเป้าหมายของโครงการคือผู้มีรายได้น้อย 
รวมถึงผู ้ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู ่อาศัยของตนเอง     
มาก่อนที่ต้องการซ้ือ สร้างบ้าน หรือซ่อมแซม รวมถึง    
เช่าระยะยาวที่อยู่อาศัย (ภาพที่ 2)

2) โครงการบ้านล้านหลัง มีกลไกด�ำเนินงานส�ำคัญ 
4 องค์ประกอบ คือ

(1) สถาบันการเงิน ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ท�ำหน้าที่สนับสนุนสินเชื่อพัฒนาโครงการให้ภาคเอกชน 
(pre finance) และสินเช่ือทีอ่ยูอ่าศัยให้ประชาชน (post 
finance) ด้วยเงื่อนไขดอกเบี้ยผ่อนปรน

(2) ผู้ประกอบการภาคเอกชนท�ำหน้าที่พัฒนาที่อยู่
อาศัย (housing supply) ราคาไม่เกิน 1.2 ล้านบาท 

ภาพที่ 2  กลไกการท�ำงานโครงการบ้านประชารัฐ
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(3) คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (บีโอไอ) เปิด
การส่งเสริม “กิจการท่ีอยู่อาศัยส�ำหรับผู้มีรายได้น้อย” 
ให้ได้รับสิทธปิระโยชน์การยกเว้นภาษีเงนิได้นติบิคุคลเป็น
เวลา 3 ปี เพือ่สนบัสนนุให้ผูป้ระกอบการสร้างทีอ่ยูอ่าศยั
คุณภาพดีภายใต้เกณฑ์ท่ีก�ำหนด4 (ส�ำนักงานคณะ
กรรมการส่งเสริมการลงทุน, 2563)

(4) กลุม่เป้าหมายของโครงการคอืผูม้รีายได้น้อย ใน
ระยะที ่1 ก�ำหนดกลุม่ทีม่รีายได้ครวัเรอืนรายได้น้อยกว่า 
25,000 บาทต่อเดอืน และมากกว่า 25,000 บาทต่อเดือน 
อย่างไรกต็าม การด�ำเนนิการในระยะที ่2 ได้ปรบัเงือ่นไข
ไม่ก�ำหนดเกณฑ์รายได้ของผูกู้ ้ แต่ก�ำหนดกลุม่เป้าหมาย
คอืผูม้รีายได้น้อยทีไ่ม่สามารถเข้าถงึสนิเชือ่ ผูท้ีเ่ริม่ต้นท�ำงาน 
และผูสู้งอาย ุให้มทีีอ่ยูอ่าศยัเป็นของตนเอง (ภาพที ่3)

ดังจะเห็นได้ว ่า กลไกการด�ำเนินร่วมกันของท้ัง 2 
โครงการ คือ การมีสถาบันการเงินเป็นหน่วยงานหลักใน
การให้สินเชื่อทั้งด้านอุปสงค์และอุปทาน ในด้านอุปสงค์ 
รัฐส่งเสริมให้ผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยสามารถเข้าถึงแหล่ง

สินเชื่อด้วยเงื่อนไขผ่อนปรน ส่วนในด้านอุปทาน รัฐ      
ส่งเสริมให้มีที่อยู่อาศัยในราคา 1.0-1.5 ล้านบาททั้งจาก
ภาครัฐและภาคเอกชนเข้าร่วมโครงการ นอกจากนี้ ยัง
สนับสนุนสิทธิพิเศษทางภาษีเพื่อจูงใจการพัฒนาให้ภาค
เอกชน กลไกดังกล่าวจึงเป็นการอุดหนุนทั้งด้านอุปสงค์
และอุปทานไปในคราวเดียวกัน 

3. การอุดหนุนด้านการเงินที่อยู่อาศัยโครงการ
บ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง
	
โครงการที่อยู่อาศัยทั้ง 2 กรณีเป็นโครงการตามข้อเสนอ
ของกระทรวงการคลังให้ด�ำเนินงานผ่านสถาบันการเงิน
รัฐ และใช้เคร่ืองมือทางการเงินทั้งสินเช่ือที่อยู ่อาศัย 
(post finance) โดยให้สินเชื่อกับผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัย 
(ซื้อ สร้าง ซ่อมแซม) ด้วยเงื่อนไขผ่อนปรนทั้งดอกเบี้ย
และระยะเวลาผ่อนช�ำระ นอกจากนี้ยังให้สินเชื่อกับ        
ผู ้พัฒนาโครงการให้ผลิตที่อยู ่อาศัย (pre finance)     
ภายใต้เงื่อนไข ดังนี้  

	 4 อาคารชุดต้องมีพื้นที่ใช้สอยต่อหน่วยไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตร กรณีบ้านแถวหรือบ้านเดี่ยว ต้องมีพื้นที่ใช้สอยต่อหน่วยไม่น้อยกว่า 70 
ตารางเมตร ทั้งนี้ ราคาขายต่อหน่วยไม่เกิน 1.2 ล้านบาท (รวมที่ดิน) ส�ำหรับบ้านในเขตกรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี 
สมุทรปราการ และสมุทรสาคร และราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท (ไม่รวมที่ดิน) ส�ำหรับบ้านที่ตั้งอยู่ในจังหวัดอื่น ๆ

ภาพที่ 3  กลไกการท�ำงานโครงการบ้านล้านหลัง
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1) โครงการบ้านประชารัฐ มีกรอบวงเงินสนับสนุนรวม 
70,000 ล้านบาท แบ่งเป็น 

(1) สินเชื่อพัฒนาโครงการส�ำหรับผู้ประกอบการ 
วงเงิน 30,000 ล้านบาท  ก�ำหนดอัตราดอกเบ้ียแบบ  
ผ่อนปรน อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 4 ต่อปี ในช่วง 2 ปีแรก 
ก�ำหนดระยะเวลาเงินกู้ไม่เกิน 2 ปี  

(2) สินเชื่อที่อยู่อาศัยส�ำหรับผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัย 
วงเงิน 40,000 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยพิเศษแบ่งเป็น 2 
กรณี คือ (1) กรณีวงเงินสินเชื่อเพื่อซื้อ เช่าซื้อ ก่อสร้าง 
ทีอ่ยูอ่าศยั ราคาไม่เกิน 700,000 บาท/หน่วย และวงเงนิ
สินเชื่อเพื่อซ่อมแซม/ต่อเติมที่อยู่อาศัย วงเงินไม่เกิน 
500,000 บาท/หน่วย และ (2) กรณีวงเงินสินเชื่อเพื่อซื้อ
หรอืก่อสร้างทีอ่ยูอ่าศยั ราคามากกว่า 700,000 บาท แต่
ไม่เกิน 1,500,000 บาท/หน่วย 

2) โครงการบ้านล้านหลัง มีกรอบวงเงินสนับสนุนจาก
รวม 80,000 ล้านบาท ระยะที่ 1 รวม 60,000 ล้านบาท 
และระยะที่ 2 รวม 20,000 ล้านบาท แบ่งเป็น

(1) สินเชื่อพัฒนาโครงการส�ำหรับผู้ประกอบการ 
วงเงิน 10,000 ล้านบาท  

(2) สินเชื่อที่อยู่อาศัยส�ำหรับผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัย 
วงเงิน 70,000 ล้านบาท แบ่งเป็น ระยะท่ี 1 จ�ำนวน 
50,000 ล้านบาท ก�ำหนดอตัราดอกเบีย้ตามเกณฑ์รายได้
ของผู้กู้ คือ (1) กรณีรายได้ไม่เกิน 25,000 บาท/เดือน 
และ (2) กรณีรายได้มากกว่า 25,000 บาท/เดือน ส่วน
ระยะที่ 2 วงเงิน 20,000 ล้านบาท และได้ปรับลดอัตรา
ดอกเบี้ยลงและปรับเงื่อนไขผู้เข้าร่วมโครงการ (ตารางท่ี 
2) นอกจากนี้ ผู้กู้โครงการบ้านล้านหลัง ยังไม่ต้องเสียค่า
ธรรมเนียม 4 รายการ คือ (1) ค่าธรรมเนียมการยื่นกู้ 
(0.1% ของวงเงินกู้) (2) ค่าประเมินราคาหลักประกัน 
(1,900-2,300 บาท) (3) ค่าจดทะเบยีนสทิธแิละนติกิรรม 
(1,000 บาทต่อราย) และ (4) ค่าจดทะเบียนนิติกรรม
จ�ำนอง (1% ของวงเงนิจ�ำนอง) (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 
2564) 

กล่าวโดยสรุป การสนับสนุนด้านการเงินของโครงการ   
ทั้งสองกรณีมีความคล้ายคลึงกัน คือ รัฐจัดเตรียมวงเงิน

ให้สินเชื่อผ่านสถาบันการเงินทั้งสินเชื่อเพื่อพัฒนา
โครงการและสินเช่ือที่อยู ่อาศัย โดยก�ำหนดเงื่อนไข
สนับสนุนผู้ซื้อบ้านราคาไม่เกิน 1.2-1.5 ล้านบาท และ   
ได้รับการผ่อนปรนด้านดอกเบี้ย ระยะเวลาการช�ำระหนี้ 
และค่าธรรมเนยีม ผูกู้ซ้ือ้บ้านจะได้รบัอตัราดอกเบีย้ต�ำ่ใน
ช่วง 1-5 ปีแรก จากน้ันจึงปรบัอตัราดอกเบีย้ตามเงือ่นไข
ธนาคาร (อตัราดอกเบีย้ประมาณ MRR-0.75% ถงึ -2%) 
ก�ำหนดผ่อนช�ำระนาน 40 ปี โดยสามารถผ่อนช�ำระ
ประมาณ 3,000-7,200 บาทต่อเดือน อย่างไรก็ตาม    
การที่ ผู ้กู ้สามารถลดค่าใช ้จ ่ายทั้งดอกเบี้ยและค่า
ธรรมเนียมการกูแ้ละจ�ำนองซึง่จะช่วยเพิม่ก�ำลังซือ้เพิม่ข้ึน
ในช่วงแรก แต่หลังจาก 5 ปีแล้ว อัตราดอกเบี้ยจะเพิ่ม
ตามอัตราตลาด ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความสามารถ   
ในการผ่อนช�ำระหากรายได้ครัวเรือนไม่เพิ่มขึ้นตาม

4. ผลการด�ำเนินงานของโครงการ
บ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง

การด�ำเนินงานด้านจ�ำนวนผู้ที่ได้รับการสนับสนุนและ
จ�ำนวนหน่วยที่อยู่อาศัย สรุปได้ดังนี้ 

1) โครงการบ้านประชารัฐ การด�ำเนินงานระหว่าง     
พ.ศ.2559-2563 ธนาคารออมสินและธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ได้ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยรวมประมาณ 
63,837.91 ล้านบาท และสินเชื่อโครงการประมาณ 
15,200 ล้านบาท (ตารางที่ 3) ส�ำหรับผู้พัฒนาโครงการ
มีทั้งภาครัฐและภาคเอกชนได้น�ำที่อยู่อาศัยทั้งแบบสร้าง
ใหม่และทีม่อียูเ่ดมิรวมถงึทรพัย์รอการขาย (NPAs) ทีเ่ข้า
เกณฑ์มาเข้าร่วมโครงการ เช่น การเคหะแห่งชาต ิจ�ำนวน 
26,704 หน่วย บมจ. พฤกษา เรยีลเอสเตท จ�ำนวน 4,488 
หน่วย บมจ. แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำนวน 2,450 
หน่วย บมจ. ออริจิ้น พร็อพเพอร์ตี้ จ�ำนวน 1,000 หน่วย 
และ บมจ. อนนัดา ดีเวลลอปเมนท์ จ�ำนวน 4,000 หน่วย 
(DDproperty, 2559) นอกจาก น้ียังมีการพัฒนา
โครงการบนที่ดินราชพัสดุให้สิทธ์ิเช่าระยะส้ันและระยะ
ยาวควบคู่กันไป ประกอบด้วยบ้านธนารักษ์ประชารัฐ
จ�ำนวน 2,357 หน่วย บ้านคนไทยประชารฐัจ�ำนวน 2,757 
หน่วย (ส�ำนกัเลขาธกิารคณะรฐัมนตร,ี 2563) จากข้อมลู
ในช่วงเวลาดังกล่าว พบว่า มีที่อยู ่อาศัยที่ได้รับการ
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สนบัสนนุสนิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศัยในโครงการบ้านประชารฐัรวม
ประมาณ 43,736 หน่วย (ตารางที ่3) เป็นทีอ่ยูอ่าศยัของ
ภาคเอกชน 11,918 หน่วย และท่ีอยู่อาศัยของภาครัฐ 
31,818 หน่วย หรอืสดัส่วนทีอ่ยูอ่าศยัภาครฐัมากกว่าภาค
เอกชนประมาณ 2.67 เท่า   

2) โครงการบ้านล้านหลัง ในระยะที่ 1 พบว่า มีจ�ำนวน
ผูไ้ด้รบัการอนมุตัสินิเชือ่ทีอ่ยูอ่าศยัรวม 53,000 ราย เป็น
วงเงินกว่า 40,000 ล้านบาท  ในขณะท่ีสินเช่ือพัฒนา

โครงการมีการอนุมัติจาก ธอส. จ�ำนวน 9 โครงการ     
รวมกว่า 1,300 ล้านบาท จ�ำนวนหน่วยที่สร้างได้กว่า 
4,300 หน่วย (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2564) ส�ำหรับ
ภาคเอกชนที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อพัฒนาโครงการ อาทิ 
บริษัทอีสานพิมานกรุ๊ป จ�ำกัด พัฒนาคอนโดมิเนียม 210 
หน่วย ในจงัหวดัขอนแก่น บรษิทักรนีเมโทร จ�ำกดั พฒันา
ทาวน์เฮ้าส์ 170 หน่วย ในจงัหวดัอดุรธาน ีเป็นต้น (REIC, 
2563) นอกจากนี้ โครงการระยะที่ 2 เริ่มด�ำเนินการเมื่อ
วันที่ 10 กันยายน 2564 ในเดือนแรกมีผู้มาลงทะเบียน

ตารางที่ 2  เปรียบเทียบวงเงินสนับสนุนด้านการเงินในโครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง 

การสนับสนุนด้านการเงิน โครงการบ้านประชารัฐ โครงการบ้านล้านหลัง

วงเงินสินเชื่อ
ที่สนับสนุนโดยรัฐ

รวม 70,000 ล้านบาท แบ่งเป็น 
1)		 สินเชื่อพัฒนาโครงการ 30,000 ล้านบาท
2)		 สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 40,000 ล้านบาท

รวม 80,000 ล้านบาท แบ่งเป็น 
1)		 สินเชื่อพัฒนาโครงการ 10,000 ล้านบาท
2)		 สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย ระยะที่ 1 50,000 ล้าน

บาท และ ระยะที่ 2 20,000 ล้านบาท

อัตราดอกเบี้ย
สินเชื่อที่อยู่อาศัย

1)		 กรณวีงเงนิกูไ้ม่เกนิ 700,000 บาท/หน่วย และ
สินเชื่อซ่อมแซมต่อเติมไม่เกิน 500,000 บาท/
หน่วย 
ปีที่ 1 ดอกเบี้ย 0% ต่อปี  ปีที่ 2-3 ดอกเบี้ย 
2% ต่อปี  
ปีที่ 4-6 ดอกเบี้ย 5% ต่อปี และ 
ปีที่ 7 เป็นต้นไป ดอกเบี้ย MRR -0.75 ถึง 
-1.475%

2)		 กรณีวงเงินกู้ 700,001-1,500,000 บาท
ดอกเบี้ยปีที่ 1-3 ดอกเบี้ย 3% ต่อปี 
ปีที่ 4-6 ดอกเบี้ย 5% ต่อปี และ
ปีที่ 7 เป็นต้นไป ดอกเบี้ย MRR -0.75 ถึง 
-1.725% 

ระยะที่ 1
1)		 กรณีรายได้ไม่เกิน 25,000 บาทต่อเดือน
   	ปีที่ 1-5 ดอกเบี้ย 3.00% ต่อปี
   	 ปีที ่6 เป็นต้นไป ดอกเบีย้ MRR -0.75 ถงึ -1% 
2) กรณีรายได้มากกว่า 25,000 บาท/เดือน
   	ปีที่ 1-5 ดอกเบี้ย 3.00% ต่อปี
   	ปีที่ 6 เป็นต้นไป ดอกเบี้ย MRR -0.5 ถึง -1% 
ระยะที่ 2 
   ปีที่ 1-4 ดอกเบี้ย 1.99% ต่อปี
   ปีที่ 5-7 ดอกเบี้ย MRR -2.0% ต่อปี
   ปีที่ 8 เป็นต้นไป ดอกเบี้ย MRR -0.75 ถึง -1%

การผ่อนช�ำระต่อเดือน 
(ประมาณ)

1)		 กู้ซื้อบ้านไม่เกิน 700,000 บาท                 
		  ผ่อนช�ำระประมาณ 3,000 บาทต่อเดือน 
2) 	กู้ซื้อบ้านราคาไม่เกิน 1.5 ล้านบาท
		  ผ่อนช�ำระประมาณ 7,200 บาทต่อเดือน

กู้ซื้อที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 1.2 ล้านบาท 
ผ่อนช�ำระประมาณ 5,000 บาทต่อเดือน

ระยะเวลากู้สินเชื่อที่อยู ่
อาศัย (Post finance)

ไม่เกิน 30 ปี โดยอายุผู้กู้รวมกับระยะเวลาที่ขอกู้
จะต้องไม่เกิน 65 ปี

ไม่น้อยกว่า 7 ปี และไม่เกิน 40 ปีโดยอายุผู้กู้
รวมกับระยะเวลาที่ขอกู้จะต้องไม่เกิน 70 ปี

ที่มา: จากการสรุปของผู้วิจัยโดยใช้ข้อมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2559, 2564) 
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ตารางที่ 3  สรุปผลการด�ำเนินงานโครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลัง

ผลการด�ำเนินงาน จ�ำนวนที่สนับสนุน วงเงินที่อนุมัติ อ้างอิง

โครงการบ้านประชารัฐ

สินเชื่อที่อยู่อาศัย (Post Finance)

ธนาคารออมสิน N/A 19,762.91 ลบ. ธ.ออมสิน (รายงานประจ�ำปี 2563) 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ N/A 44,075.00 ลบ. ธอส. (รายงานประจ�ำปี 2563) 

รวม N/A 63,837.91 ลบ.

สินเชื่อโครงการ (Pre Finance)

ที่อยู่อาศัยภาคเอกชนที่เข้าร่วมโครงการ 11,918 หน่วย 15,200.00 ลบ. DDproperty (2559)

ที่อยู่อาศัยภาครัฐที่เข้าร่วมโครงการ 31,818 หน่วย N/A ส�ำนักเลขาธิการณะรัฐมนตรี (2563)

รวม 43,736 หน่วย N/A

โครงการบ้านล้านหลัง

สินเชื่อที่อยู่อาศัย (Post Finance)

ระยะที่ 1 53,000 ราย 40,000.00 ลบ. ธอส. (2564)

ระยะที่ 2 1,845 ราย 1,509.00 ลบ. มติชนออนไลน์ (2564)

รวม 54,845 ราย 41,509.00 ลบ.

สินเชื่อโครงการ (Pre Finance)

ที่อยู่อาศัยภาคเอกชนที่เข้าร่วมโครงการ 4,300 หน่วย 1,300.00 ลบ. ธอส. (2564)

ที่มา: จากการสรุปของผู้วิจัย 

จองสิทธิ์กับ ธอส. แล้วจ�ำนวน 60,752 ราย วงเงินยื่นกู้ 
72,902 ล้านบาท (มติชนออนไลน์, 2564) ซึ่งมากกว่าที่
ตั้งเอาไว้ 3 เท่า ทั้งนี้ ธนาคารจะต้องพิจารณาคุณสมบัติ
ผู ้ลงทะเบียนก่อนปล่อยสินเช่ือ และยังคงเปิดให้ผู ้ท่ี
ต้องการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัเข้าร่วมโครงการได้จนกว่าจะสิน้สดุ
โครงการหรืออนุมัติสินเชื่อครบตามจ�ำนวน 

จากการเปรียบเทียบจากเป้าหมายการให้สินเชื่อที่อยู่
อาศัยในโครงการบ้านประชารัฐ 40,000 ล้านบาท ราคา
ทีอ่ยูอ่าศัยไม่เกนิ 1.5 ล้านบาท และโครงการบ้านล้านหลัง 
ใน 2 ระยะรวม 70,000 ล้านบาท ราคาที่อยู่อาศัยไม่เกิน 
1.2 ล้านบาท และผู้วิจัยได้ก�ำหนดสมมติฐานเฉพาะด้าน
สินเชือ่ทีอ่ยูอ่าศัยให้ผู้กู้ได้สินเชือ่เตม็วงเงนิตามราคาบ้าน 
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พบว่า ทัง้สองโครงการจะส่งเสรมิให้คนมทีีอ่ยูอ่าศยัได้รวม
ประมาณ 85,000 หน่วย โดยใช้ระยะเวลาด�ำเนนิการรวม
ประมาณ 7 ปี (พ.ศ. 2559-2566) หรือประมาณปีละ 
12,142 หน่วย5 ทั้งนี้ โครงการบ้านประชารัฐใช้เวลา
ประมาณ 2 ปี (พ.ศ. 2559-2561) ส่งเสริมให้คนมีที่อยู่
อาศัย 13,334 หน่วยต่อปี ขณะที่โครงการบ้านล้านหลัง 
(รวม 2 ระยะ) ใช้เวลาประมาณ 5 ปี (พ.ศ. 2561-2566) 
ส่งเสริมให้คนมีที่อยู่อาศัย 11,666 หน่วยต่อปี หาก
สามารถด�ำเนินการตามเป้าหมาย จะท�ำให้ประชาชนมี   
ที่อยู่อาศัยได้เพิ่มปีละประมาณ 12,142 หน่วย หากใน
ระยะยาว (โดยเฉพาะหลังปีที่ 5) หากผู้กู้ยังสามารถผ่อน
ช�ำระได้ไม่เกิดการผิดนัดช�ำระหนี้ ย่อมเป็นแนวทางหนึ่ง
ในการส่งเสริมให้ประชาชนมีท่ีอยู่อาศัยผ่านระบบการ
อดุหนนุด้านการเงนิ หรอืหากมคีวามเสีย่งจากการผดินดั
ช�ำระหนี้จ�ำนวนมาก ก็สามารถใช้เป็นแนวทางให้รัฐ
เตรียมเครื่องมือรองรับปัญหาที่จะเกิดขึ้นได้เช่นกัน
 

อภิปรายผลการศึกษา

ผลการศึกษาน�ำมาสรุปและอภิปรายผลใน 4 ประเด็น 
ดังนี้

1) การอดุหนนุด้านอปุสงค์ (Demand-side subsidy) 
โดยให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้กู้รายย่อย ทั้งสองโครงการ
สนับสนุนให้ผู ้มีรายได้น้อยได้เข้าถึงแหล่งเงินกู้ด้วย
เงือ่นไขผ่อนปรน คอื ระยะเวลากูน้านขึน้ถงึ 40 ปี (ระยะ
เวลากู้ทั่วไปคือ 30 ปี) ให้ดอกเบี้ยต�่ำกว่าอัตราในตลาด
ประมาณร้อยละ 1.00-2.00 โดยใน 3 ปีแรกโครงการกรณี
ศึกษาคิดดอกเบี้ยประมาณร้อยละ 1.99-3.00 ขณะท่ี
ดอกเบี้ยอัตราตลาดประมาณร้อยละ 3.25-5.976 การ

อดุหนนุดงักล่าวช่วยลดค่าใช้จ่ายการผ่อนช�ำระค่าบ้านใน
ช่วง 3-5 ปีแรก และการให้ผ่อนยาว 40 ปี จะช่วยท�ำให้
เงินผ่อนต่องวดลดลงด้วย วิธีการดังกล่าวท�ำให้ผู้มีรายได้
น้อยมโีอกาสซือ้บ้านได้มากขึน้ อย่างไรกต็าม มีความเสีย่ง
ทีอ่าจเกดิข้ึนในกรณทีีด่อกเบีย้ปรบัตวัสูงขึน้หลังจาก 3-5 
ปี จะส่งผลให้ค่าผ่อนช�ำระบ้านมากข้ึน และการให้ผ่อน
ช�ำระนาน 40 ปี จะท�ำให้ผู้ซื้อมีภาระหนี้ระยะยาว ซึ่งทั้ง
สองกรณนีี ้หากผู้ซือ้บ้านไม่สามารถสร้างรายได้ให้เพิม่ขึน้
อย่างต่อเนื่อง ย่อมส่งผลท�ำให้ไม่สามารถช�ำระหนี้ได้ใน
อนาคต และอาจท�ำให้เกิดปัญหาการถูกยึดบ้านตามมา 
ดงันัน้ การอดุหนนุดอกเบีย้และให้ผ่อนยาวขึน้จงึเป็นการ
ส่งเสริมในระยะส้ัน แต่ในระยะยาวอาจก่อให้เกิดปัญหา
ตามมา  

2) การอุดหนุนด้านอุปทาน (Supply-side subsidy) 
โครงการทัง้สองกรณสีนบัสนนุสนิเชือ่พฒันาโครงการและ
การลดหย่อนภาษี เพื่อให้ผู้ประกอบการมีแหล่งเงินใน 
การผลิตที่อยู ่อาศัยราคาไม่เกิน 1.2-1.5 ล้านบาท       
ขณะเดียวกันรัฐยังให้สิทธิพิเศษทางการภาษีส�ำหรับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยส�ำหรับผู้มีรายได้น้อย โดยยกเว้นภาษี
นิติบุคคล 3 ปีในโครงการบ้านล้านหลัง การสนับสนุน   
สินเชือ่พฒันาโครงการส่งผลให้มทีีอ่ยูอ่าศัยราคาประหยดั
ออกสูต่ลาด ซึง่รฐัส่งเสรมิให้ทัง้หน่วยงานภาครฐัและภาค
เอกชนให้ร่วมกันผลิตโดยอุดหนุนด้วยการหาแหล่งเงิน
ดอกเบีย้ต�ำ่ ลดภาษเีงนิได้นติบิคุคล 3 ปี และเมือ่ผลติและ
ขายแล้วยังมีสินเช่ือที่อยู่อาศัยรองรับผู้ซ้ือ ซ่ึงจะท�ำให้   
ลดความเส่ียงด้านการหาสินเช่ือที่อยู่อาศัยของผู้ซ้ือบ้าน 
อย่างไรก็ตาม ความเสี่ยงของผู้ประกอบการภาคเอกชน
คือ การควบคุมต้นทุนการพัฒนาโดยเฉพาะค่าที่ดินและ
ค่าก่อสร้างให้เป็นตามแผนเพื่อจะผลิตได้ตามราคาและ  
มีคุณภาพ   

	 5 ค�ำนวณจากโครงการบ้านประชารัฐมีวงเงินสินเชื่อ 40,000 ล้านบาท หารด้วยราคาบ้าน 1.5 ล้านบาท เท่ากับ 26,667 หน่วย และค�ำนวณ
จากโครงการบ้านล้านหลังทั้ง 2 ระยะมีวงเงินสินเชื่อ 70,000 ล้านบาท หารด้วยราคาบ้าน 1.2 ล้านบาท เท่ากับ 58,333 หน่วย รวมทั้งสอง
โครงการ 26,667+58,333 เท่ากับ 85,000 หน่วย และ จ�ำนวน 85,000 หน่วยหารด้วย 7 ปี เท่ากับ 12,142 หน่วย

	 6 อตัราดอกเบีย้เงนิกูซ้ือ้บ้านในตลาดในช่วง 3 ปีแรก อยูร่ะหว่างร้อยละ 3.00-5.97 และอตัราดอกเบีย้เงินกูร้ายย่อย (MRR) อยูร่ะหว่างร้อยละ 
5.95-6.24 (ณ เดือน พ.ย.2564 https://news.trueid.net/detail/wpWkRzQBG08p)



การอุดหนุนด้านการเงินที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย โดยภาครัฐ 
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3) กลุม่ผูไ้ด้รบัประโยชน์จากโครงการทีอ่ยูอ่าศยัของรฐั 
โครงการบ้านประชารัฐและบ้านล้านหลังใช้ราคาท่ีอยู่
อาศัยเป็นเงื่อนไขในการก�ำหนดกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งเป็น
แนวทางหนึ่งนอกเหนือจากก�ำหนดด้วยรายได้ครัวเรือน 
ส�ำหรบัโครงการดงักล่าวก�ำหนดราคาไม่เกนิ 1.2-1.5 ล้าน
บาท ผูซ้ือ้จะผ่อนช�ำระได้ประมาณ 5,000-7,000 บาทต่อ
เดือนตามเงื่อนไขธนาคาร แสดงว่ากลุ่มคนเหล่านี้จะมี 
รายได้ประมาณ 20,000-30,000 บาทต่อเดือน ซ่ึงเป็น 
กลุม่รายได้น้อยค่อนไปทางรายได้ปานกลาง อย่างไรกต็าม 
แม้คนกลุม่นีจ้ะได้ครอบครองท่ีอยู่อาศัยแล้ว แต่ยังมภีาระ
ช�ำระหนี้ 30-40 ปี ซึ่งย่อมมีความเสี่ยงด้านรายได้และ
การช�ำระหนี้ในอนาคต  

4) กลไกการอดุหนนุด้านการเงนิในโครงการทีอ่ยูอ่าศัย
ส�ำหรับผู้มีรายได้น้อย มี 4 องค์ประกอบส�ำคัญ คือ (1) 
นโยบายด้านที่อยู่อาศัยโดยรัฐ ซึ่งโครงการดังกล่าวเสนอ
โดยกระทรวงการคลงัและใช้แนวทางการอุดหนนุการเงนิ
ทัง้ผูผ้ลติและผูบ้รโิภคโดยด�ำเนนิการผ่านสถาบนัการเงนิ
ของรฐัเป็นหลัก (2) สถาบนัการเงนิภาครัฐ ได้แก่ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน และธนาคารกรุงไทย 
ท�ำหน้าทีส่นบัสนนุการเงนิทัง้ผูพั้ฒนาและผูอ้ยูอ่าศยั โดย
ให้สินเชื่ออัตราดอกเบ้ียต�่ำตามเงื่อนไข (3) หน่วยงาน
สนับสนุนทั้งรัฐและเอกชน เช่น การเคหะแห่งชาติ      

กรมธนารกัษ์ บสก.(BAM) รวมถงึบรษิทัเอกชน หน่วยงาน
ดังกล่าวร่วมกันผลิตที่อยู่อาศัย และBOI สนับสนุนการ 
ลดหย่อนภาษนีติบิคุคล และ (4) ประชาชนผูม้รีายได้น้อย
และผู้ที่มีคุณสมบัติตามเงื่อนไข โดยได้รับการอุดหนุนทั้ง
การซือ้บ้านราคาต�ำ่กว่าราคาตลาดและการเข้าถงึสนิเชือ่
ที่อยู่อาศัยด้วยเงื่อนไขผ่อนปรน (ภาพที่ 4)

สรุปและเสนอแนะการวิจัย

โครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านล้านหลังใช้      
วิธีการสนับสนุนการเงินโดยมุ่งเน้นผู้ซื้อเป็นหลัก เพื่อ    
ส่งเสรมิการเข้าถงึแหล่งเงนิกูท้ีอ่ยูอ่าศยัและได้รบัดอกเบีย้
ต�่ำกว่าอัตราตลาดประมาณร้อยละ 1-2 นอกจากนี้        
ยังสนับสนุนให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมพัฒนาที่อยู่อาศัยที่
จ่ายได้ (affordable housing) อย่างไรกต็าม การอดุหนุน
ด้านการเงินที่อยู่อาศัยยังมีข้อพิจารณาด้านความเส่ียง
ของการผิดนัดช�ำระหนี้เม่ือเวลาผ่านไป โดยเฉพาะหลัง  
ปีที่ 5 ซึ่งอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ปรับตามอัตราตลาด หรือ 
การผ่อนช�ำระยาว 40 ปี ท�ำให้ภาระหนี้สินเพิ่มขึ้น หาก
ครัวเรือนไม่มีรายได้เพิ่มขึ้นอย่างต่อเน่ืองอาจท�ำให้เกิด
ปัญหาอื่นตามมา เช่น เกิดหนี้เสีย การยึดทรัพย์ เป็นต้น 
จากผลการศกึษาข้างต้นผูว้จิยัมข้ีอเสนอแนะเพิม่เตมิ ดงันี้ 

ภาพที ่4  กลไกการอดุหนนุด้านการเงนิท่ีอยูอ่าศัยส�ำหรบัผูม้รีายได้น้อยโดยภาครัฐ (กรณโีครงการบ้านประชารฐัและบ้านล้านหลงั)
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1) รัฐควรมีการส ่งเสริมระบบการออมแบบมี
มาตรการจูงใจเพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยมีเงินดาวน์ในระยะ
แรกและกู้น้อยลง ผ่อนช�ำระน้อยลง รวมถึงมีระบบ       
ส่งเสริมการออมขณะที่ผ่อนช�ำระด้วยเพื่อป้องกันกรณีที่
ไม่สามารถช�ำระหนี้ 

2) รัฐควรจัดเตรียมกลไกรองรับการช่วยเหลือกรณี
ที่ผู ้กู ้ไม่สามารถช�ำระหน้ีได้ในอนาคต โดยเฉพาะช่วง
ประมาณ 5 ปีหลงัจากทีร่ฐัไม่ได้อดุหนนุดอกเบีย้แล้ว ทัง้นี้ 
รัฐอาจมกีารจดัตัง้กองทนุเพือ่ช่วยเหลอืเบือ้งต้น การหยดุพกั 
ช�ำระหนี ้เป็นต้น กรณทีีผู่ม้รีายได้น้อยไม่สามารถซ้ือทีอ่ยู่
อาศัยได้ รัฐอาจใช้การอุดหนุนค่าเช่าที่อยู่อาศัย

3) การที่รัฐมีงบประมาณจ�ำกัด ท�ำให้การอุดหนุน
หรือการผลิตที่อยู่อาศัยท�ำได้จ�ำกัดไปด้วย ดังนั้น รัฐควร
มีกลไกส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้าร่วมผลิตท่ีอยู่อาศัยให้   
ผูม้รีายได้น้อยเพิม่ข้ึนนอกเหนอืจากการอดุหนนุ โดยมทีัง้
มาตรการใหม่และปรบัปรงุกลไกเดมิ เช่น มาตรการ FAR 
ที่ส่งเสริมการสร้างที่อยู่อาศัยในราคาที่จ่ายได้ มาตรการ
ภาษี การลงทุนด้านสาธารณูปโภคเพื่อให้ท่ีดินพร้อม      
ใช้งาน การหาแหล่งทุนท่ีมีต้นทุนต�่ำเพื่อการพัฒนา 
เป็นต้น ทั้งนี้ เพื่อเป็นการลดงบประมาณรัฐและกระจาย
ให้ภาคเอกชนมส่ีวนร่วมในการพฒันากลุม่รายได้น้อยมาก
ยิ่งขึ้น

ทัง้นี ้แนวทางการอดุหนนุด้านการเงนิวธิหีนึง่ทีช่่วยให้ผู้มี
รายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยที่จ่ายได้ แต่จ�ำเป็นต้องเตรียมรับ
ความเสี่ยงท่ีอาจเกิดขึ้น ซึ่งสามารถเป็นบทเรียนเพื่อ
วางแผนงานตามยทุธศาสตร์ทีอ่ยูอ่าศัยระยะ 20 ปี ต่อไป
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