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จากการที่รัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนใหประชาชน และขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง จึงไดออกมาตรการหลาย
อยางในปพ.ศ.2544 หนึ่งในมาตรการนั้นคือโครงการธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการ สมาชิก กบข.โดยตองการใหเปนสวนชวย
ฟนฟูธุรกิจอสังหารมิทรัพย การวิจัยครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 
ซ่ึงเปนโครงการสงเสริมใหขาราชการสมาชิก กบข. มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง และศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศัยของขาราชการ
สมาชิก กบข. เพื่อใชเปนแนวทางในการจัดทําโครงการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการ และเปนแนวทางในการพัฒนาเรื่องที่
อยูอาศัยในอนาคต 

วิธีการวิจัยใชวิเคราะหจากขอมูลเอกสารของธนาคารอาคารสงเคราะห ในสวนของลูกคาสินเช่ือในโครงการ ธอส.-กบข.ฯ 
ระหวางวันที่ 11 ธันวาคม 2544 ถึง วันที่ 31 ตุลาคม 2545  โดยมีจํานวนประชากรทั้งหมด 7,209 ราย ซ่ึงในการวิจัยนี้ แบง
การศึกษาเปน 2 สวน คือ สวนแรก ศึกษาจากประชากรทั้งหมด ในเนื้อหาเกี่ยวกับวัตถุประสงคการขอสินเช่ือ ประเภทที่อยูอาศัย 
และทําเลที่อยูอาศัย และสวนที่สอง ศึกษาจากกลุมตัวอยาง 378 ราย โดยทําการคัดเลือกกลุมตัวอยางตามวิธีของ YAMANE ที่
ความเช่ือมั่น 95%  โดยทําการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง   อุปสงคที่อยูอาศัย และสินเช่ือที่อยูอาศัย 

ผลการวิจัยมีสาระสําคัญดังนี้ คือ โครงการ ธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. สามารถชวยใหขาราชการ
สมาชิก กบข. มีทีอ่ยูอาศัยเพิ่มข้ึน 37,748 คน คิดเปนรอยละ 20% ของขาราชการที่ยังไมมีที่อยูอาศัยประมาณ 1.8 แสนคน       
จากผลการสํารวจของสํานักงานสถิติแหงชาติในป 2544  ซ่ึงมีเงื่อนไขสินเช่ือเปนปจจัยสําคัญ ไดแก การกําหนดวงเงินใหกู 100% ที่
เอื้ออํานวยใหขาราชการที่เปนประชากรกลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 31.7 ซ่ึงมีเงินเดือนระหวาง 10,001-15,000 บาท  มีอายุ
ระหวาง 41-50 ป     สามารถมีที่อยูอาศัยไดในระดับราคา 750,001-1,000,000 บาท มากที่สุด รอยละ 23.3 และเปนการขอสินเช่ือ
คนเดียวมากที่สุด รอยละ 59.5 

อุปสงคที่อยูอาศัย จากการศึกษากลุมประชากรทั้งหมดและกลุมตัวอยาง   มีผลสรุปออกมาตรงกันในเรื่องทําเล และ
ประเภทที่อยูอาศัย พบวา ทําเลที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครเปนที่ตองการมากที่สุด โดยเฉพาะทางตอนเหนือ รองลงมาเปน
นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ โดยมีที่อยูอาศัยเปนทาวนเฮาสมากที่สุด รองลงมาเปนบานเดี่ยว หองชุด บานแฝด และ
ตึกแถว สวนทําเลที่อยูอาศัยแบงตามเขตการปกครองที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดใน 3 อันดับแรกไดแก   อําเภอบางเขน     
อําเภอบางบัวทอง   และอําเภอบางกะป      ประเภทที่อยูอาศัยที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุด คือ ทาวนเฮาส ราคา 750,001-
1,000,000 บาท รอยละ 19  รองลงมาเปนบานเดี่ยว ราคา 1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 7. โดยมีพื้นทีใ่ชสอยที่ตองการมาก
ที่สุด ขนาด 91-120 ตารางเมตร รอยละ 28.3      สวนความสามารถในการผอนชําระคาที่อยูอาศัยประเภทที่ตองการมากที่สุด
ดังกลาว     รอยละ 34.1 ตองการผอนชําระคา ที่อยูอาศัยไมเกิน 3,000 บาทตอเดือน และรอยละ 31.5 ตองการผอนชําระคาที่อยู
อาศัยระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน    เมื่อเปรียบเทียบกับเงินเดือนสวนใหญของขาราชการกลุมตัวอยางพบวา เงินผอนชําระ
คิดเปนสัดสวนประมาณ 1 ใน 3 ของเงินเดือน  ขณะที่กลุมตัวอยาง รอยละ 23 มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาทตอเดือน      
ตองการที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวราคามากกวา 1 ลานบาท 

สรุปผลจากการศึกษาไดวา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ สามารถชวยใหขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง โดยเฉพาะกลุม
อายุ 41-50 ป มีเงินเดือนระหวาง 10,000-15,000 บาท เปนกลุมที่มีอํานาจซื้อมากที่สุด และทําใหทราบอุปสงคที่เกิดขึ้นจริง ซ่ึง
ผลการวิจัยนี้นาจะเปนประโยชนกับภาครัฐและเอกชน ในการพัฒนาเรื่องที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับความตองการของขาราชการ
ตอไป 
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     In 2001, the government approved various measures to help government officers and people in general own a housing unit.  
Such measures have been set up to improve the real estate business.  One of these is the Government Housing Bank-Government Pension 
Fund Project.  The main objectives of this study were to research into the Government Housing Bank-Government Pension fund Project which 
has helped the members of the Government Pension fund own a housing unit and to study the members’ housing demand.  Consequently, the 
study results can be used as guidelines to map out a project of housing mortgage loans for government officers and to further develop 
housing in the future. 
     The study was based on the analysis of data collected by the Government Housing Bank regarding its customers under the 
project from December 11, 2001 to October 31, 2002.  The number of the subjects was 7,209.  The study was divided into 2 parts.  The first 
dealt with the whole subjects in terms of the purpose of asking for loans, types of housing and its locations.  The second involved 378 
subjects randomly chosen according to Yamane’s formula whose reliability was at 95%.  This part studied the general characteristics of the 
subjects, the housing demand and the loans. 
          It was found that the project could help up to 37,748 members own a housing unit, accounting for 20% of 180,000 government 
officers having no housing units of their own.  According to the 2001 survey conducted by the National Statistics Bureau, credit terms playing 
an important role included 100% loans which helped 31.7% of the subjects in the second group afford housing units worth 750,001-1,000,000 
baht.  They were government officers aged 41-50 with  salary ranging between 10,001-15,000 baht.  59.5% were individuals asking for loans. 
      As for housing demand, based on both the first and the second group of subjects, it was found that housing in Bangkok area 
was the most wanted especially in the northern part of Bangkok, followed by that in Nonthaburi, Patumtani and Samut Prakarn.  Townhouses 
ranked first followed by detached houses, apartments, semi-detached houses and shop-houses.  With regard to areas demarcated according 
to the government jurisdiction, the top three most wanted areas were Amphoe Bangkhaen, Amphoe Bang Bua Thong and Amphoe Bangkapi.  
Townhouses worth 750,001-1,000,000 baht came first, making up 19%, followed by detached houses worth 1,000,001-1,500,000 baht, (7%).  
28.3% of the subjects would like to have a place with a functional area between 91-120 square meters.  34.1% would like to pay the loan at 
the maximum 3,000 baht a month and 31.5% between 3,001-5,000 baht a month.  Compared to most subjects’ salary, the payment  
accounted for one third of the salary.  23% of the subjects earning more than 30,000 baht per household a month would like to have detached 
houses worth more than 1 million baht. 
      In conclusion, the project could help the members of the Government Pension Fund own housing units especially those aged 
between 41-50 earning 10,000-15,000 baht a month.  They had the most purchasing power and this reflected the actual demand.  The study 
results were beneficial to the government and the private sectors alike in developing housing to meet the demand of government officers.  
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วิทยานิพนธฉบับนี ้ สําเร็จลงไดดวยดี เพราะไดรับความกรุณาจากทานผูมพีระคุณ
หลายทาน จนทาํใหสามารถบรรลุถึงจุดมุงหมายของการศึกษา โดยผูเขียนขอกราบขอบพระคุณ
บุคคลทานแรก คือ  ผูชวยศาสตราจารย ดร. เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย  อาจารยที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ ซึง่เปนผูใหคําแนะนาํ และขอคิดเห็นตางๆ ที่เปนประโยชนตอการศึกษาในครั้งนี ้

ขอขอบพระคุณ  รองศาสตราจารย  ดร. ชวลิต นิตยะ      ประธานกรรมการสอบ
วิทยานิพนธ     รองศาสตราจารยมานพ พงศทัต    คณุกิตติ  พัฒนพงศพิบูล    และคุณอภิรัตน  
ตันติเวชกุล  กรรมการสอบวิทยานิพนธ  ที่ไดใหขอคิดเห็น และขอเสนอแนะซึง่ทาํใหวทิยานพินธ
ฉบับนี้มีความสมบูรณมากยิง่ขึ้น 

ขอขอบพระคุณ คุณเจษดา มีสุวรรณ  หวัหนาสวนพัฒนาระบบเงนิกู  คุณสวุรรณา 
ศิรวุฒินานนท  ผูชวยหัวหนาสวนพัฒนาระบบเงินกู  ธนาคารอาคารสงเคราะห ที่กรุณาใหขอมูล 
และคําแนะนาํที่เปนประโยชนตอวทิยานพินธ รวมทั้งขอบคุณเจาหนาที่ของฝายสนิเชื่อบุคคลทัว่ไป 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
     
1.1  ความเปนมา และความสาํคัญของปญหา 
 
 ที่อยูอาศัย เปนปจจัยพื้นฐานที่สาํคัญของมนุษย และเปนทรัพยสินที่มรีาคาแพงของคนสวน
ใหญ ดังนัน้การมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองจึงมิใชเร่ืองงาย เพราะผูซื้อมักจะมีเงนิไมเพียงพอที่จะจาย
เปนเงนิสดทั้งหมดได การซื้อบานจงึตองอาศัยเงนิเก็บออมสวนหนึง่ จายเปนคาจอง และคาผอน
ดาวน สวนทีเ่หลือมักจะเปนเงนิกอนใหญ ตองอาศัยเงินกูจากธนาคาร หรือสถาบนัการเงินตางๆ เพื่อ
จายแกเจาของตอไป ซึง่จะเห็นไดวาปจจัยทางดานการเงินมักเปนปญหาสําคัญโดยเฉพาะกับผูมี
รายไดนอย ไมวาจะเปนภาคเอกชน หรือภาครัฐ    โดยเฉพาะภาครัฐนั้นขาราชการเปนบุคคลกลุม
ใหญ ทําหนาที่เปนกลไกที่สาํคัญของประเทศทัง้ทางเศรษฐกิจ การเมอืง และสังคม บุคลากรในสวน
นี้จึงมีความสาํคัญและนาจะไดรับสวัสดิการเรื่องที่อยูอาศัยที่เพยีงพอ และจากขอมลูกําลังคนภาครัฐ
ของสํานกังานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน ในปงบประมาณ 2544 มีจํานวนขาราชการประจํา
ฝายพลเรือนประมาณ 1.3 ลานคนทัว่ประเทศ และขาราชการทหารประมาณ 3.5 แสนคน(กองกําลัง
พลทหาร ,2544) รวมเปนขาราชการทั้งสิน้ประมาณ 1.65 ลานคน 

โดยขอมูลของกองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการ    มีขาราชการที่เปนสมาชิกของกองทนุฯ 
ทั่วประเทศ ณ เดือนกนัยายน 2544 จํานวนประมาณ 1.1 ลานคน และจากการสํารวจความตองการ
ที่อยูอาศัยของ สาํนกัวิจยัเอแบค-เคเอสซี อินเตอรเนตโพลล ในเดือนเดียวกนัพบวาในจํานวน         
ขาราชการฯ ที่มีอยูทั้งหมดนั้น  อยูในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จํานวน 3.7 แสนคน แบงเปน     
ขาราชการฯ ทีม่ีที่อยูอาศัยเปนของตนเองจํานวน 1.8 แสนคน และขาราชการฯ ที่ไมมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองจาํนวน 1.9 แสนคน คิดเปน 50.7% 

ซึ่งจากขอมูลของ สํานกังานสถิติแหงชาติไดดําเนนิการสํารวจภาวะการครองชีพเฉพาะ     
ขาราชการพลเรือน ระดับ1-8 ทั่วประเทศ ป 2544 มีจํานวนประมาณ 3.8 แสนคน    มีขอมูลเกีย่วกับ
สภาพการครอบครองที่อยูอาศัยของขาราชการฯ ซึ่งถอืเปนดัชนีชีว้ดัความตองการที่อยูอาศัยของ   
ขาราชการฯไดในเบื้องตน สามารถสรุปในสาระสําคัญตามตารางที่ 1.1 ไดคือ   ขาราชการฯ ที่มีบาน
เปนของตนเองในลําดับที ่1 และ 2 คิดเปนรอยละ 53.6  มีจํานวนประมาณ 2 แสนคน และไมมีบาน
เปนของตนเองในลําดับที่ 3 และ 4  คิดเปนรอยละ 46.4    มีจํานวนประมาณ 1.8 แสนคน อีกทั้ง
รายไดของครอบครัวขาราชการโดยเฉลี่ยตอเดือน เทากบั 16,124 บาท 
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               ตารางที่ 1.1  สถานภาพการครอบครองบาน และที่ดิน 
ลําดับ
ที่ 

สถานภาพการครอบครอง 
บาน และที่ดิน 

ป 2544 
(รอยละ) 

1 เปนเจาของบานและที่ดิน 27.7 
2 เปนบานที่อยูระหวางการผอนสง 25.9 
3 มีเฉพาะที่ดนิเปนของตนเอง 9.9 
4 ไมมีบานหรือที่ดินเปนของตนเอง 36.5 

    ที่มา : สํานกังานสถิติแหงชาติ (พ.ศ.2544) 
 

จากสถิติขางตน แสดงใหเหน็วา ยงัมีขาราชการฯ ที่ไมมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองจํานวน
มาก ถงึแมวาภาครัฐจะมีสวัสดิการเรื่องของที่อยูอาศัยใหแลวก็ตาม     ซึ่งจากการศึกษางาน
วิทยานิพนธของคุณวสันต เหลาเรืองวัฒนะ (2539) เร่ือง “โครงการสวัสดิการเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัย
ของ     ขาราชการ และลูกจางประจําของทบวงมหาวิทยาลัย ดําเนนิการโดยธนาคารอาคาร
สงเคราะห”  งานวิทยานิพนธของคุณดวงพร สังขเกตุ (2539)         เร่ือง “การประเมินผลโครงการ 
สวัสดิการเงินกูเพื่อเคหะสงเคราะห กรณศีึกษา มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช”      ไดขอสรุปใน
ประเด็นปญหาที่ตรงกัน คือ สวัสดิการเงินกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยที่ดาํเนินงานโดยภาครัฐ มีระเบียบ
หลักเกณฑ และขอจํากัดเกีย่วกับคุณสมบัติผูกูมาก วงเงนิที่ใหกูก็ไมเพียงพอตอความตองการ และ
ไมสอดคลองกับราคาของทีอ่ยูอาศัยในปจจุบัน  
 ในขณะเดียวกนัสวนของอุปทานตลาดที่อยูอาศัยยงัคงอยูในระดับสูง อันเปนผลสืบ
เนื่องมาจากสภาวะเศรษฐกจิตกต่ําตั้งแตป 2539 สงผลใหรายไดและกําลังซื้อของประชาชนลดลง 
ทําใหมีทัง้อุปทานเดิมและอปุทานใหม   จากรายงานผลการสาํรวจวิจัยตลาดที่อยูอาศัยในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล ของ บ.เอเจนซี ่ฟอร  เรียลเอสเตทฯ ณ ธันวาคม 2543 พบวามีอุปทาน
ทั้งหมดในตลาดจํานวน 174,060 หนวย โดยแบงเปนบานมือสองจํานวน 107,573 หนวย  บานใน
มือผูประกอบการ และสถาบันการเงนิจาํนวน 66,487 หนวย ทั้งนี้มีการสํารวจเพิม่เติมเฉพาะ
โครงการทีย่ังขายอยู    (ตั้งแต 10 หนวยขึ้นไป) ณ มถิุนายน 2545  พบวามทีั้งหมด 985 โครงการ  
จํานวน 80,579 หนวย  

ดังนัน้ ในวันที ่ 7 พฤศจิกายน 2544 รัฐบาลจึงกาํหนดแนวทางดาํเนนิโครงการที่จะสงเสริม
ความตองการซื้อที่อยูอาศยัแกขาราชการสมาชิกของกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) 
เพื่อใหอุปสงคและอุปทานเกดิความสมดุลกัน โดยตองการใหโครงการนี้เปนโครงการเริ่มตนนาํรอง 
(Pilot Project) ผาน กบข. ซึ่งเปนสวนหนึง่ที่จะชวยฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย และมีสวนสาํคัญใน
การขับเคลื่อนภาวะเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศทาํใหเกิด “โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยู
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อาศัย     ขาราชการสมาชิก กบข.” ขึ้น เพื่อการใหสินเชื่อในลักษณะสวัสดิการอัตราดอกเบี้ยต่ํา
เปนพิเศษ  วงเงินใหกูสงู 100% ของมูลคาหลักประกันหรือราคาซื้อขายที่อยูอาศัย โดยใหกูสงูสุดไม
เกิน 65 เทาของอัตราเงินเดือน ระยะเวลาผอนชาํระหนี้นาน และการจัดโครงสรางการผอนชําระ
เงินงวดที่ผอนนอยมากในระยะแรกแตไมเกิน 50% ของเงนิเดือนสทุธิ และเพิ่มขึ้นในภายหลงัตาม
รายไดที่เพิม่ข้ึน ซึง่จะสงผลใหขาราชการไดมีโอกาสมีที่อยูอาศัยไดงายขึ้น (ธนาคารอาคาร
สงเคราะห (ธอส.), 2544: 9) โดยทางธนาคารอาคารสงเคราะหไดเปดใหขาราชการสมาชิก กบข. ที่
ตองการกูเงินตามโครงการดังกลาวมาแสดงความจํานง(จองสิทธ)ิในการเขารวมโครงการตั้งแตวนัที่ 
27 พฤศจิกายน-7 ธันวาคม 2544  และสามารถยืน่เรื่องคําขอกูเงนิไดตั้งแตวันที่ 11 ธันวาคม 2544- 
31 พฤษภาคม 2545 และตองทาํนิติกรรมใหเสร็จส้ินภายใน   วันที่ 31 ตุลาคม 2545 
  และจากขอมลูสถิติผลการใหสินเชื่อในโครงการฯ ของธนาคารอาคารสงเคราะห   ณ วันที่ 
31 ตุลาคม 2545  สามารถสรุปยอดจองสิทธ ิ และทาํนิติกรรมทัว่ประเทศ ไดจํานวน 84,077 ราย 
และ 34,902 ราย ตามลาํดับ เฉพาะสาํนกังานใหญ และสาขา กรงุเทพฯ ปริมณฑล มียอดจองสทิธ ิ
และทํานิติกรรมจํานวน 16,464 ราย และ 7,511 ราย ตามลําดับ ซึ่งเมื่อแยกเปนการใหสินเชือ่ใน
วัตถุประสงคเพื่อที่อยูอาศัยใหมเทานั้น ในทีน่ี้ไดแก วัตถุประสงคซื้อที่ดินอาคาร ซือ้หองชุด ซื้อที่ดิน
พรอมปลูกสราง และปลกูสราง จะเหลือยอดทํานิติกรรม 7,209 ราย เมื่อเทยีบสัดสวนของการจอง
สิทธ ิและทาํนติิกรรม ของสํานักงานใหญ-สาขากรุงเทพฯ ปริมณฑล คิดเปนรอยละ 20 และ 21 ของ
ทั่วประเทศ รายละเอียดตามตารางที่ 1.2 
 

  ตารางที่ 1.2 สถิติผลการใหสินเชื่อโครงการ ธอส.- กบข. ณ วันที ่31 ตุลาคม 2545        (หนวย : ราย) 
นิติกรรม ลําดับ ฝาย จอง

สิทธ ิ
ขอ 

สินเชื่อ 
อนุมัติ 

บานใหม 
(ซ้ือ,
ปลูก) 

บานเดิม 
(ตอเติม,
ซอมแซม) 

รวม 

1 สํานกังานใหญ 2,064 2,427 1,948 3,272 75 1,647 
2 สาขา กทม.-

ปริมณฑล 
14,401 8,931 7,216 3,937 227 5,864 

 รวม(ลาํดับ 1-2) 16,464 11,358 9,164 7,209 302 7,511 
3 สาขาภูมิภาค 1 45,200 31,245 23,171 19,833 
4 สาขาภูมิภาค 2 22,412 17,118 13,645 10,706 
 รวม(ลําดับ 1-4) 84,077 59,721 45,980 38,050 

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ประเด็นที่ควรศึกษาคือ จากสถิติการใหสนิเชื่อ ตามตารางที ่1.2 ดังกลาว พบวา ขาราชการ

สมาชิก กบข.ที่แสดงเจตจํานงของความตองการสนิเชื่อที่อยูอาศัยมีจาํนวนมาก   แตขาราชการไดรับ
สินเชื่อใหมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองยังมีจาํนวนนอย เหน็ไดจากจาํนวนผูมาจองสทิธิเปรียบเทยีบกับ
ผูที่ทาํนิติกรรม มีสัดสวนที่แตกตางกันมาก ผูวจิัยจึงทาํการศึกษาเฉพาะขาราชการที่เปนสมาชกิ 
กบข.ทีย่ื่นขอสนิเชื่อ และมกีารทํานิติกรรมในสวนของสํานักงานใหญ และสาขากรุงเทพฯ-ปริมณฑล  
ตามขอมูลขางตน โดยผูวจิัยไดใชพื้นที ่ วัตถุประสงค และประเภทที่อยูอาศัย เปนเกณฑในการ
คัดเลือกกลุมตัวอยาง เพื่อใหไดขอมูลทีค่รอบคลุมประชากรทั้งหมด ซึ่งสามารถจาํแนกรายละเอียด
ในเกณฑแตละประเภทไดดังนี ้คือ เกณฑพื้นที่ แบงเปน 4 จังหวัด ไดแก กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธาน ี
และสมุทรปราการ เกณฑวตัถุประสงคการขอสินเชื่อ แบงเปน 4 ประเภท ไดแก ซื้อที่ดินอาคาร      
ซื้อหองชุด ซื้อที่ดินปลูกสราง และปลูกสราง และเกณฑประเภทที่อยูอาศัย แบงเปน 5 ประเภท ไดแก 
บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุด และอาคารพาณิชย ทัง้นี้เพือ่ตองการศึกษาวาโครงการฯ นี ้
สามารถที่จะกระตุนใหเกิดอปุสงคที่อยูอาศัยแกขาราชการที่เปนสมาชกิ กบข. ไดมากนอยเพียงใด 
อีกทั้งอุปสงคที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข. เปนอยางไร เพื่อเปนขอมูลที่ใชประกอบการ
วางแผนใหกับหนวยงานภาครัฐและเอกชน  ในการพฒันาที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับความตองการ
ของขาราชการตอไป  
 
1.2 วัตถุประสงค 
 

1.2.1 เพื่อศึกษาโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีสวนทาํ   
ใหขาราชการสมาชิก กบข. มีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน 

1.2.2 เพื่อศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข. 
 

1.3 สมมติฐาน 
 

1.3.1 เงื่อนไขดานสนิเชื่อของโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 
เปนเงื่อนไขทีส่ามารถสนับสนุนใหขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน 

1.3.2 ที่อยูอาศัยระดับราคาไมเกนิ 1 ลานบาทประเภททาวนเฮาส เปนที่ตองการมากที่สุด 
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1.4  ขอบเขตการวจิัย 
 

1.4.1 ประชากรในการวิจัยครั้งนี้คอื ขาราชการทีเ่ปนสมาชิกของกองทนุบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ ทีย่ืน่ขอสินเชื่อและมีการทํานิตกิรรม ประเภทวัตถุประสงคซือ้ที่ดินอาคาร ซื้อหองชุด ซื้อ
ที่ดินปลูกสราง และปลูกสราง   

1.4.2 พื้นที่ศึกษา ไดแก กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 3 จังหวัด คือ นนทบุรี ปทุมธานี 
และสมุทรปราการ 

1.4.3 ระยะเวลาโครงการ ธอส.-กบข.ฯ เร่ิมตัง้แต 11 ธันวาคม 2544 ถึง 31 ตุลาคม 2545 
 
1.5  คําจํากัดความ 
 

1.5.1 โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. หมายถงึ      โครงการ
เงินกูเพื่อ ทีอ่ยูอาศัยของขาราชการที่เปนสมาชิกกองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) โดย
ความรวมมือระหวาง กองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) และธนาคารอาคารสงเคราะห 
(ธอส.) เพื่อชวยกระตุนอสังหาริมทรัพยและเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ และชวยสงเสริมกาํลงัซื้อ
ของขาราชการใหสามารถจดัซื้อจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดสะดวกขึ้น  (ธอส., 2544: 9) 

1.5.2 กบข. หมายถงึ กองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ (พรบ.กองทนุบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ (กบข.),2539 ) 

1.5.3 ขาราชการสมาชิก กบข. หมายถงึ ขาราชการ 8 ประเภท ดังตอไปนี้ 
1.) ขาราชการพลเรือน ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการพลเรือน  
2.) ขาราชการฝายตุลาการ ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการฝายตุลาการ  
3.) ขาราชการฝายอัยการ ตามกฎหมายวาดวยระเบยีบขาราชการฝายอัยการ  
4.) ขาราชการพลเรือนในมหาวทิยาลยั ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการ  

พลเรือนในมหาวทิยาลยั  
5.) ขาราชการครู ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการครู  
6.) ขาราชการรัฐสภาสามัญ ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการฝายรัฐสภา  
7.) ขาราชการตํารวจ ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการตํารวจ  
8.) ขาราชการทหาร ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการทหาร 
(พรบ.กบข., 2539) 
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1.5.4   ขาราชการ   หมายความวา ขาราชการหรือลูกจางประจาํซึ่งไดรับเงนิเดือนหรือ
คาจางจากเงนิงบประมาณหมวดเงินเดือนหรือคาจางประจําแลวแตกรณีของกระทรวง ทบวง กรม 
เวนแตขาราชการการเมือง ขาราชการตํารวจชั้นพลตํารวจซึ่งอยูระหวางเขารับการอบรมใน
สถานศกึษาของกรมตํารวจซึ่งเปนการอบรมกอนเขาปฏบิัติหนาที่ราชการประจํา พลทหารกอง
ประจําการ และลูกจางชาวตางประเทศซึง่มีสัญญาจางเฉพาะราย    (พรก. สวัสดิการเงินกูเพื่อทีอ่ยู
อาศัย,2535) 

1.5.5 อุปสงคที่อยูอาศัย (Housing Demand)  หมายถงึ   จาํนวนที่อยูอาศยัที่ผูบริโภค
ตองการซื้อในระยะเวลาหนึง่  ณ ระดับราคาตางๆ ของที่อยูอาศัยนัน้ ทั้งนี้ผูบริโภคตองมีอํานาจซื้อ 
(Purchasing Power) ความเต็มใจที่จะซื้อ (Willingness) จึงเรียกวา “อุปสงคสัมฤทธิ์ผล” (Effective 
Demand) ความตองการที่ปราศจากอํานาจซื้อไมถือวาเปนอุปสงค (วนัรักษ มิ่งมณีนาคิน, 2539: 
15) 

1.5.6 ขั้นตอนสินเชือ่  
1.) จองสิทธิ หมายถงึ ยืน่จองสิทธิขอสนิเชื่อที่อยูอาศยั  

  2.) ขอสินเชื่อ หมายถงึ ยืน่คาํขอสินเชื่อที่อยูอาศัย  
  3.) อนุมัต ิหมายถงึ ธนาคารฯ พิจารณาใหสินเชื่อที่อยูอาศัย 
  4.) นิติกรรม หมายถงึ การทําสัญญารับเงินกู  

1.5.7 เงื่อนไขสินเชื่อของโครงการ ธอส.- กบขฯ ไดแก  
1.) อัตราดอกเบี้ยเงนิกูประเภทคงที ่4.5% 3 ป หลังจากนั้นเปนอัตราดอกเบี้ย     

ลอยตัว 
2.) วงเงินใหกู 100% ของมูลคาหลักประกนั หรือราคาซื้อขาย 
3.) วงเงินกูสูงสุด 65 เทาของเงนิเดือน 
4.) ระยะเวลากูไมเกิน 30 ป  
5.)  อายุผูกูรวมกับจํานวนปที่ขอกูไมเกนิ 65 ป หรือจนเกษียณอายุราชการ แลวแต

ระยะเวลาใดยาวกวา 
6.)  สัดสวนเงนิงวดผอนชาํระสูงสุด 50% ของเงนิเดือนสุทธ ิ
7.)  เงินงวดทีผ่อนชําระเปนอัตรากาวหนา หมายถึง ผอนนอยในระยะแรก และ

เพิ่มข้ึนภายหลังตามรายไดที่เพิม่ข้ึน 
 
1.6  วิธีดําเนนิการวิจัย 
 

1.6.1 สํารวจขอมูลเบื้องตน 
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ขอมูลทุติยภูม ิ  -แนวความคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ   
   -สถิติผลการใหสินเชื่อ โครงการฯ จาก ธอส.    
   -สถิติจํานวนสมาชิก กบข. จากกองทนุบาํเหน็จบํานาญขาราชการ 

             -ขอมูลประวัติลูกคาสินเชื่อ และรายละเอยีดการขอสินเชื่อ จาก ธอส. 
     -ขอมูลสถิติจํานวนสมาชิก กบข. จาก กบข. 
     -ขอมูลกําลังคนภาครัฐในฝายพลเรือน จากสํานกังาน ก.พ. 

1.6.2   กําหนดขนาดของกลุมตัวอยางจากประชากร ณ 31 ตุลาคม 2545  =7,209 ราย 
ตามวิธีของ   Yamane ที่ขอบเขตความเชื่อมั่น 95% โดยมีความผิดพลาดแมนยํา  ±5% ใชวิธกีาร
สุมตัวอยาง โดยใชพื้นที่จงัหวัด วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ และประเภทที่อยูอาศัยเปนเกณฑในการ
สุม ไดกลุมตัวอยางจาํนวน 378 ตัวอยาง 

1.6.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย คือ ขอมูลเอกสารจากแฟมขอมูลสินเชื่อของธนาคาร
อาคารสงเคราะห 

1.6.4   การเก็บรวบรวมขอมูล 
   -ทําหนงัสือขอความอนุเคราะหขอมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห 

-ทําการรวบรวม และสรุปขอมูลจากระบบคอมพิวเตอรของธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยขอความรวมมือจากฝายวางแผน และพฒันาระบบสารสนเทศ  
 1.6.5   การวิเคราะหขอมูล ใชวิธวีิเคราะหทางสถิตโิดยโปรแกรม SPSS 
 1.6.6    สรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะ 
 
1.7  ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย  
 

1.7.1   เพื่อทราบถึงอปุสงคที่อยูอาศัยของขาราชการ เพื่อนาํไปใชเปนแนวทางวางแผน
ใหกับหนวยงานภาครัฐ และเอกชน 

1.7.2   ทําใหทราบถึงประเภท ราคา และทาํเล ของที่อยูอาศัย ทีข่าราชการสมาชิก กบข. 
ตองการ 

1.7.3   ทําใหทราบถึงระดับรายได และความสามารถในการจายคาที่อยูอาศยัที่เกิดขึน้จริง 
1.7.4  เพื่อเสนอแนวทางในการสนบัสนุนใหขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีที่อยูอาศัยเปน

ของตนเองในโครงการอื่นๆ 
 
 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวจิัยที่เกี่ยวของ 
 

2.1  โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 
 

2.1.1  ความเปนมา 
รัฐบาลมีนโยบายสนับสนนุใหประชาชนและขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ซึ่ง

นอกจากจะเปนการสรางความมัน่คงและปรับปรุงคุณภาพชวีิตการอยูอาศัยของครอบครัวแลว ยงั
เปนการชวยฟนฟูธุรกจิอสังหาริมทรัพย และมีสวนสาํคัญในการขับเคลื่อนภาวะเศรษฐกิจโดยรวม
ของประเทศ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) และกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) 
เห็นสมควรสนบัสนุนนโยบายดังกลาวของรัฐบาล จงึไดรวมมือกันจดัทํา “โครงการ ธอส.-กบข. 
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข.”ขึ้น โดยมุงใหเปนอีกมาตรการหนึง่ของรัฐบาล   ที่จะมีสวน
ชวยสรางและสงเสริมความตองการซื้อที่อยูอาศัยแกขาราชการสมาชิก กบข. เปนการเพิ่ม
ประโยชนและ  คุณคาแกสมาชิก โดยอาศัยหลักการรวมมือกันทางการเงินระหวาง กบข. – ธอส. 
และหนวยงานราชการ เพื่อการใหสินเชื่อในลักษณะสวัสดิการ อัตราดอกเบี้ยต่ําเปนพิเศษ วงเงินกู
สูง 100% ของมูลคาหลักประกันหรือราคาซื้อขายที่อยูอาศัย ระยะเวลาผอนชําระหนีน้าน   และ
การจัดโครงสรางการผอนชาํระเงินงวดที่ผอนนอยมากในระยะแรก และเพิ่มขึ้นในภายหลงัตาม
รายไดที่เพิม่ข้ึน ซึง่จะสงผลใหขาราชการที่เดิมอาจจะไมมีความสามารถหรือมีความสามารถทาง
การเงนินอย     ไดมีโอกาสมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองไดงายขึน้ เนื่องจากสามารถกูเงินเพื่อซื้อบาน
ไดในวงเงินที่สงูมากขึ้น  และเงื่อนไขในการผอนชําระหนีด้ีกวาหลักเกณฑปกติทัว่ไป 
 

2.1.2  วัตถุประสงคและประโยชนของโครงการฯ 
2.1.2.1  ตอกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

1.) สนับสนุนสมาชิกใหไดรับสิทธิพเิศษเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มเติมหลายประการ 
2.) เปนมาตรการที่สรางสรรค (Innovation/ Breakthrough)     ที่ใหสิทธิสมาชกิ

ใชประโยชนเงนิสมทบของตนเองทั้งจากในปจจุบนัและอนาคตเพื่อการลงทุน (Investment)    
เพิ่มเติมและสามารถใชประโยชนจากการลงทนุเพื่อเพิ่มคณุภาพชีวิตตัวเองและครอบครัวตามแนว 
Singapore Central Provident Funds ฯลฯ ในหลายประเทศ 

3.) เร่ิมตนความรวมมือและการสรางพันธมิตรธุรกิจ (Alliance) กับ ธอส. เพื่อ
ประโยชนรวมกันทั้งแก กบข. และสมาชิก กบข. 
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2.1.2.2  ตอรัฐบาล 
1.)  กระตุนใหรัฐบาลเกิดความคิดริเร่ิมสรางสรรค    หรือนวัตกรรม   (Intiative, 

Innovative or Breakthrough) ในการบริหารจัดการกองทุน กบข.แบบใหม 
2.)  กอใหเกิดพัฒนาการ และการใชประโยชนเงินกองทนุไดเต็มที่ขึ้นทัง้ตอกองทุน

และสมาชิก 
3.)  ชวยใหเกิดมาตรการใหมของรัฐบาลในการฟนฟูภาคอสังหาริมทรัพย   และ

มาตรการกระตุนเศรษฐกิจไดเพิ่มข้ึน และเปนโครงการเริ่มตนนาํรอง (Pilot Project) ผาน กบข. 
4.)  สนับสนนุและสงเสริมใหขาราชการมโีอกาสเพิ่มคณุภาพชีวิตและความมั่นคง

ตอตัวเอง  และครอบครัว เพิ่มประสทิธิภาพของการทาํงาน    และนับเปนการเริม่ตนมาตรการ
ชวยเหลือขาราชการดานสวสัดิการที่อยูอาศัย เพื่อดึงดูดใจผูเขารับราชการตามแนวทางทีท่ําไดผล    
มาแลวในหลายประเทศ เชน สิงคโปร และมาเลเซยี 

2.1.2.3  ตอธนาคารอาคารสงเคราะห 
1.)  ไดทาํหนาที่ตามภารกจิหลัก (Mission)  ในการสนบัสนุนนโยบายรัฐบาลดาน

การมีที่อยูอาศัย (Homeownership) และการพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมโดยตรง 
2.)  เร่ิมตนการเปนพนัธมิตรธุรกิจ (Strategic Alliance)  กับ กบข.   และสมาชิก 

กบข. ในอันทีจ่ะพัฒนาความรวมมือและการดําเนินธุรกิจอ่ืนๆ ทีจ่ะเปนประโยชนรวมกนัตอทัง้สอง
สถาบันและตอประเทศชาต ิ

3.)  มีความทาทายตอธนาคารที่จะตองปรับปรุงวิธีการ  ในเรื่องการบริหารจัดการ
ดานตนทนุ (Funding Cost) ใหมีประสทิธภิาพสูงสุด (เดิม Margin ที ่ Indicative ไวที่ บวก1.25% 
และปจจุบัน Net All In Rate เหลือ 4.5% จากอตัราปกติของ ธอส. 5.5%) และจะตองเพิ่ม
ประสิทธิภาพในเรื่องการบริหารความเสี่ยง (Risk Management และ Risk Enhancement) เพื่อให
โครงการเปนประโยชนตอสมาชิก กบข. และในระยะยาวเปนประโยชนตอ ธอส. ตอไป 
 
  2.1.3  คุณสมบัติและการใชสิทธิ์ของผูกู 

2.1.3.1  เปนขาราชการที่ยงัรับราชการอยู และเปนสมาชกิกองทุนบาํเหน็จบํานาญ        
ขาราชการ (กบข.) 

2.1.3.2  ใชสิทธิ์กูเงนิเพื่อทีอ่ยูอาศัยตามโครงการนี้ไดเพยีงครัง้เดียว 
2.1.3.3  ขาราชการสมาชิก กบข. ขอกูรวมกันในหลักประกันเดยีวกนั โดย

ความสัมพันธเปน บิดา มารดา บุตร ญาต ิพี่ นอง สามารถใชสิทธิ์รวมกันได 
2.1.3.4  สามี ภรรยา ตางคนตางเปนสมาชิก กบข. สามารถใชสิทธิก์ูคนละ

หลักประกนัได 
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2.1.4  วัตถุประสงคการขอกู 
เปนการขอสินเชื่อใหม เพื่อวตัถุประสงค ดงันี ้
2.1.4.1  เพื่อซือ้ที่ดินพรอมอาคาร หรือหองชุด เปนกรรมสิทธิ์ของตนเองโดย 

1.)  ตองเปนอาคารหรือหองชุดที่สรางแลวเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ ์
2.)  จะซื้อจากผูประกอบการ  หรือเปนบานมือสองก็ได     กรณีเปนบานมือสอง  

สามารถซื้อจากบิดา มารดา บุตร ญาติ พี ่นอง ได (ซื้อจากคูสมรสไมได) 
2.1.4.2  เพื่อปลูกสรางอาคาร   หรือเพื่อซือ้ที่ดินพรอมปลูกสรางอาคาร เปนกรรมสิทธิ์

ของตนเอง 
2.1.4.3  เพื่อตอเติม หรือขยาย หรือซอมแซมอาคารซึ่งเปนกรรมสทิธิข์องตนเอง      

กรณีการกูเงินที่ไมสามารถใชสิทธิกูเงนิตามโครงการนี้ได มีดังนี ้
1.)  การกูเพื่อไถถอนจาํนอง เนื่องจากจะเปนการลดภาระการผอนชําระ 
2.)  ขอใชสิทธลิดอัตราดอกเบี้ยเงนิกูในบญัชีเงินกู ที่ผูกูมีอยูกับธนาคารแลว 
3.)  เปนลูกหนี้สถาบนัการเงินอืน่หลกัประกันเปนที่ดินเปลาแลวจะขอกูเพื่อ       

ไถถอนจาํนองที่ดินเปลาพรอมขอปลูกสรางอาคารในคราวเดียวกัน 
4.)  เปนลูกหนี้สถาบนัการเงินอืน่ หลักประกันที่เปนที่ดนิและอาคาร แลวจะขอกู

เพื่อไถถอนจํานองที่ดินพรอมอาคารและขอกูเพื่อตอเติม หรือขยาย หรือซอมแซมอาคาร 
 

2.1.5  วงเงินกู 
2.1.5.1  ไมเกนิรอยละ 100 ของราคาประเมินที่ดนิและอาคาร หรืออาคาร หรือหองชุด 

และไมเกินรอยละ 100 ของราคาซื้อขาย หรือราคาคากอสราง แลวแตราคาใดต่ํากวา 
2.1.5.2  ไมเกนิ 65 เทาของเงินเดือน (กอนหักคาใชจาย)     และเงนิงวดไมเกินรอยละ 

50 ของเงนิเดอืนสุทธ ิ (เงินคงเหลือสุทธทิีห่นวยงานจายใหกับผูกู  หลังจากหักคาใชจายตาง ๆ ที่
หนวยงานเปนผูหักแลว) หรอื 

2.1.5.3  ไมเกนิ 65 เทาของเงินเดือน (กอนหักคาใชจาย)     และเงนิงวดไมเกินรอยละ 
80 ของเงนิเดอืนสุทธ ิ   (เงนิคงเหลือสุทธทิี่หนวยงานจายใหกับผูกู   หลังจากหักคาใชจายตาง ๆ ที่
หนวยงานเปนผูหักแลว) กรณีมีผูกูรวมเปนคูสมรสจดทะเบียน  และมีรายไดมั่นคง   (ประกอบ
อาชีพ รับราชการพนักงานรัฐวิสาหกิจ หรือบริษัทเอกชน ที่มหีลักฐานการรับเงินเดอืนเพยีงพอใช
จายในการครองชีพได) 

2.1.5.4  กรณีขาราชการสมาชิก กบข.  มีรายไดอ่ืน หรือมีผูกูรวม  และประสงคจะกูใน
วงเงินที่มากกวาสทิธิธนาคารจะพิจารณาใหกูโดยแยกเปนอีกบัญชหีนึง่ซึ่งจะคิดดอกเบี้ยในอัตรา
ปกติของธนาคาร  และพิจารณาวงเงินใหกูตามมูลคาหลักประกันตามระเบียบของธนาคาร 
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2.1.6  ระยะเวลาการกู 
ไมเกิน 30 ป   และอายุของผูกู (ผูมีคุณสมบัติตามโครงการ)    เมื่อรวมกับจํานวนปทีข่อกู

แลวตองไมเกนิ 65 ป หรือจนเกษยีณอายรุาชการ แลวแตระยะเวลาใดยาวกวา 
สรุป   ธนาคารกําหนดวงเงนิใหกูในการขอสินเชื่อโครงการ ธอส. – กบข.สูงสุดไมเกิน 65 

เทาของเงนิเดอืน โดยเงื่อนไขจะตองครบถวนทุกหลักเกณฑ ดังนี ้
2.1.6.1  ระยะเวลาผอนชําระสูงสุด 30 ป และ 
2.1.6.2  อายผุูกูรวมกับระยะเวลาผอนชาํระไมเกิน 65 ป และ 
2.1.6.3  เงินงวดผอนชําระไมเกิน 50% ของเงนิเดือนสทุธ ิ
ดังนัน้ผูที่จะกูไดสูงสุดเทากับ  65 เทาของเงนิเดือน จะตองมีคุณสมบัติตามเงื่อนไข  

ดังกลาว หากไมครบเงื่อนไข การกําหนดวงเงนิใหกูตอจํานวนเทาของเงนิเดือนสุทธิจะลดลงตาม
สัดสวน ขึน้อยูกับอายุของผูกู ระยะเวลาผอนชําระ และเงินงวดผอนชําระ     
 

2.1.7  หลักประกันในการขอกู 
เปนโฉนดที่ดนิ หรือ น.ส.3ก หรือหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด 

  
2.1.8  อัตราดอกเบี้ย 
อัตราดอกเบี้ยคงที ่3 ปแรกเทากับรอยละ 4.50 ตอป หลังจากนัน้คิดอัตราดอกเบี้ยลอยตัว

เทากับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 36 เดือนของธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) บวกรอยละ 
0.75 ตอป ในกรณีที่ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) มิไดกําหนดอัตราดอกเบี้ยประเภทดังกลาวไว 
ณ วนัทีม่ีการปรับอัตราดอกเบี้ย ใหใชอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจาํ 36 เดือน ของธนาคารอาคาร
สงเคราะหบวกรอยละ 0.75 ตอป แทน 
 

2.1.9  การชําระหนี้เงนิกู 
2.1.9.1  หนวยงานตนสงักดัของผูกู ตองทําขอตกลงกบัธนาคาร    และทําหนาที่หกั

เงินเดือนของผูกูนําสงชาํระหนี้ใหธนาคาร 
2.1.9.2  ในชวงระยะเวลา 3 ปแรกที่ใชอัตราดอกเบี้ยคงที ่  ผูกูสามารถผอนชําระเกิน

เงินงวดที่ระบุไวในสัญญากูเงินได 
2.1.9.3  กรณชีําระหนี้ปดบญัชีกอน 3 ปนับจากวนัทําสญัญาจํานองครั้งแรก   

ธนาคารจะคิดคาเบี้ยปรับรอยละ 2 ของวงเงินกูตามสัญญา 
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2.1.10  การหมดสิทธิการกูเงินจากโครงการ 
2.1.10.1  กรณีมีงวดคางตามเกณฑ ธปท. ตั้งแต 3.00 งวดขึน้ไปซึ่งเปน NPL ธนาคาร

จะยกเลกิการใชสิทธิและเปลี่ยนไปเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัวสําหรับลกูคาทัว่ไป 
2.1.10.2  กรณีพนสภาพการเปนสมาชิก กบข.ธนาคารจะยกเลกิการใชสิทธ ิ       และ

เปลี่ยนดอกเบีย้เงนิกูเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัวสําหรับลกูคาเงนิกูทั่วไปของธนาคาร ตั้งแตวันทีพ่น
สภาพการเปนสมาชิก กบข. 
 

2.1.11  การพจิารณาวงเงนิใหกูตามรายได 
2.1.11.1  ใหพิจารณากําหนดวงเงนิใหกูจากเกณฑรายไดของขาราชการสมาชิก กบข.   

ตามอัตราเงนิเดือน    หรืออัตราเงินเดือนรวมรายไดอ่ืนทีไ่ดประจําทุกเดือนที่ธนาคารเห็นชอบใหใช
รวมในการคํานวณไดที่ปรากฏตามเอกสารประกอบการยื่นกู โดยไมพิจารณาถึงวงเงินที่ผูกูแสดง
ความจาํนงในการใชสิทธ ิ ทั้งนี้สําหรับขาราชการที่ขอกูเงนิตามโครงการและทํานิติกรรมไปกอน
หนานี ้ หากประสงคจะขอวงเงนิกูเพิ่มเติมใหเต็มตามสทิธิที่ปรับปรุงใหม ใหสามารถดําเนนิการได 
โดยใหแยกวงเงินที่ขอกูเพิม่เติมเปนอีกบัญชีหนึง่ 

2.1.11.2  กรณีขอกูบัญชี ธอส. – กบข. เพียงบัญชีเดียว แยกเปน 
1.) กรณีผูกูยงัไมมีบัญชีเงนิกูอยูกับธนาคาร        จะพจิารณาวงเงนิใหกูในบัญช ี

ธอส. – กบข. ไมเกิน 65 เทาของเงนิเดือน (กอนหักคาใชจาย) และเงินงวดไมเกนิรอยละ 50 ของ
เงินเดือนสุทธ ิ (เงินคงเหลือสุทธิทีห่นวยงานจายใหกับผูกูหลังจากหกัคาใชจายตาง ๆ ทีห่นวยงาน
เปนผูหกั) 

2.) กรณีผูกูมบีัญชีเงินกูอยูกับธนาคารแลว (คนละหลักประกัน)     ไมวาจะเปนผูกู
หลักหรือผูกูรวมก็ตาม จะพจิารณาวงเงนิใหกูในบัญช ี ธอส. – กบข. (1) โดยหากบัญชีที่มีอยูกับ
ธนาคารเปนบญัชีที่ใชสิทธิสวัสดิการและหกัเงนิเดือนของผูกู เงนิเดือนสุทธทิี่เหลือใน Slip จะเปน
เงินที่เหลือหลงัจากหักเงนิงวดของบัญชีใชสิทธิสวัสดิการที่มีอยูกอนแลว ดังนัน้ ในกรณีนี้จงึทาํให
เงินเดือนสุทธขิองผูกูที่จะนาํมาพิจารณาเกีย่วกับเงนิงวดและคํานาณวงเงนิใหกูในบญัชี ธอส. – 
กบข. นอยกวากรณีบัญชีทีม่ีอยูกอนเปนบัญชีรายยอย ซึ่งสงชาํระหนี้เอง ทั้งนี้ผูกูจะตองมีรายไดใน
ครอบครัวคงเหลือเพยีงพอสําหรับการครองชีพ 

3.) กรณีกูมากกวา 1 บัญชี   การพิจารณาวงเงนิใหกูตามรายไดในบัญชีที่เปดคู
กับบัญชี ธอส.-กบข. มีดังนี ้

3.1) กรณีบัญชีที่เปดคูกับบัญชี ธอส.-กบข. เปนบัญชีใชสิทธิสวสัดิการหกั
เงินเดือนใหนาํเงนิเดือนสทุธิที่เหลือหลงัจากหกัเงนิงวดของบัญชี ธอส.-กบข.แลว หากมีบัญชีเงนิกู
อ่ืนอยูกอน ไมวาบัญชนีั้นจะเปนบัญชีใชสทิธิสวัสดกิาร-หักเงินเดือน  หรือบัญชีรายยอยสงชาํระหนี้
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เองก็ตาม ใหนําเงินงวดของบัญชีทีม่ีอยูกอนมาหักออกดวย) รวมรายไดอ่ืนและ-หรือรายไดของผูกู
รวม มาคาํนวณหาวงเงินใหกูตามหลักเกณฑการใหกูเงนิของบัญชทีี่ขอกูกับบัญชี ธอส.-กบข. เชน 
บัญชีที่เปดกูกบับัญชี ธอส.-กบข. เปนบัญชีสวัสดิการมีเงินฝากหรือขาราชการ ใหนาํรายไดมา
คํานวณตามหลักเกณฑเงื่อนไขของสวัสดิการนัน้ๆ   หรอืหารบัญชีทีเ่ปดคูกับบัญชี ธอส.-กบข. เปน
บัญชีสวัสดิการไมมีเงินฝาก หรือบัญช ี 100% -หักเงินเดือน ใหนํารายไดมาคาํนวณ Credit 
Scoring แลวพิจารณาใหกูตามหลักเกณฑของสินเชือ่ประเภทนัน้ๆเปนตนและเงนิงวดของบัญชีที่
หักเงินเดือนผูกูทั้งหมดรวมกันตองไมเกินรอยละ 80 ของเงินเดือนสุทธิของผูกู โดยผูกูจะตองมี
รายไดในครอบครัวเหลือเพยีงพอสาํหรับการครองชีพไดดวย 

3.2)  กรณีบัญชีเปดคูกับบัญชี ธอส.-กบข.เปนบัญช ี100%สงชําระหนี้ดวยตนเอง 
ไมใหนาํเงนิเดอืนสุทธทิี่เหลอืหลังจากหักเงินงวดของบญัชี ธอส.-กบข. และบัญชีอ่ืนที่มีอยูกอนแลว
ไมวาบัญชนีั้นจะเปนบัญชีใชสิทธิสวัสดิการ-หักเงินเดือน หรือบัญชีรายยอยสงชําระหนีเ้องก็
ตามมารวมคํานวณ โดยใหนําเฉพาะรายไดอ่ืนและ/หรือของผูกูรวมเทานั้นมาคํานวณหาวงเงนิใหกู
ตามหลกัเกณฑการใหสินเชือ่ของบัญชี 100% สงชําระหนี้เองและเงนิงวดของบัญชีที่หกัเงนิเดือนผู
กูทั้งหมดรวมกันตองไมเกินรอยละ 80 ของเงนิเดือนสุทธิของผูกู  โดยผูกูจะตองมีรายไดใน
ครอบครัวคงเหลือเพยีงพอสําหรับการครองชีพ 
 

2.1.12  การพจิารณาวงเงนิใหกูตามมูลคาหลักประกัน กรณีผูกูขอกูมากกวา 1 บัญช ี
กรณีบัญชีเปดคูกับบัญชี  ธอส.-กบข.  เปนบัญชีใชสทิธิสวัสดิการหักเงินเดือนหรือบัญชี 

100% สงชําระหนี้ดวยตนเองใหกูไมเกินรอยละ 100 ของมูลคาหลักประกัน ตามวัตถุประสงคการกู
ทุกบัญช ี
 

2.1.13  กรณีกูเพื่อซื้อที่ดินอาคารหรือหองชุด 
พิจารณาใหกูไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมนิที่ดนิพรอมอาคาร  หรือหองชุด และไม

เกินรอยละ 100 ของราคาซื้อขายหรือราคาคากอสราง แลวแตราคาใดต่ํากวา กรณีทีม่ีการชําระเงนิ
ดาวนหรือวางมัดจําไปแลวบางสวน สามารถพิจารณาใหกูในสวนนัน้ได 
  

2.1.14  กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคาร  หรือขยาย หรือตอเติมซอมแซมอาคาร  หรือซือ้ที่ดิน
พรอมปลูกสรางอาคาร 

2.1.14.1  กรณีราคาคากอสราง  หรือราคาซื้อขายที่ดินพรอมคากอสรางอาคารสงูกวา
ราคาประเมนิอาคาร สวนตอเติม ขยาย ซอมแซมอาคาร ที่ดนิพรอมอาคาร พิจารณาใหกูไมเกิน
รอยละ 100 ของราคาประเมินอาคารหรือสวนตอเติมขยายซอมแซมอาคารหรือที่ดนิพรอมอาคาร 
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2.1.14.2  กรณีราคาประเมนิต่ํากวาราคาคากอสราง  พจิารณาใหกูไมเกินรอยละ 100 
ของราคาประเมินโดยเพิ่มอีกไมเกินรอยละ 35 ของราคาประเมนิ โดยไมตองแยกบัญชี  ซึ่งเมือ่
รวมกันแลวตองไมเกนิรอยละ 100 ของราคาคากอสราง    และไมเกินรอยละ 100 ของราคา
ประเมินที่ดินพรอมอาคาร โดยใหพิจารณาใหเหมาะสมกับราคาจางเหมาของทองถิน่ 

2.1.14.3  กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคารบนที่ดินของตนเอง         หากยงัไมมีผลงานการ
กอสราง  ผูกูสามารถทํานติิกรรมจํานองกับธนาคารได และธนาคารสามารถพิจารณาจายเงนิงวด
แรกใหแกผูกูในวนัทาํนิตกิรรมเพื่อใชในการปลูกสรางอาคารไดไมเกิน 20% ของ วงเงินกูและไมเกนิ 
50% ของราคาประเมนิที่ดนิเปลา 

2.1.14.4  กรณีกูซื้อที่ดินเปลาพรอมปลูกสรางอาคาร        ผูกูจะทํานติิกรรมจํานองกับ
ธนาคารไดเมื่อมีผลงานการกอสรางตั้งแต 20%ขึ้นไป  ในการแบงจายเงินงวดแรกสามารถแบงจาย
ใหเพื่อซื้อที่ดนิไดไมเกิน 100% ของราคาประเมนิหรือราคาซื้อขายทีด่ิน แลวแตวาราคาใดต่ํากวา
และอีกไมเกิน 20%ของราคาประเมนิอาคาร  หรือราคาคากอสราง แลวแต วาราคาใดต่ํากวา 

2.1.14.5  กรณีกูเพื่อตอเตมิซอมแซม ขยายอาคารผูกูจะตองมีแบบแปลนหรือรายการ
ที่จะซอมแซมมาแสดง เพื่อใชในการประเมินราคา  และจายเงนิกูตามผลงานการตอเติม    หรือ
ซอมแซมอาคารนั้น เนื่องจากการใหกูตามโครงการนี้ไมใหกูเพื่อชําระหนี ้  และสามารถทาํนิตกิรรม
จํานองกับธนาคารได   โดยยังไมมีผลงานการตอเติมซอมแซมขยายอาคาร และสามารถแบงจาย
เงินงวดแรกในวันทํานิติกรรมไดไมเกิน 20% ของวงเงนิกู  ซึ่งตองไมเกิน 50% ของราคาประเมนิ    
ที่ดินพรอมอาคารเดิม 

2.1.14.6  กรณีเปนลูกหนี้เดิมของธนาคารอยูแลวหลักประกันเปนทีด่ินเปลา หรือที่ดิน
พรอมอาคารสามารถใชสทิธกิูตามโครงการนี้เพื่อปลูกสรางอาคาร หรือตอเติม หรือขยาย หรอื
ซอมแซมอาคารได   โดยบัญชีเงินกูทีม่อียูแลวใชอัตราดอกเบี้ยตามเดิม จะใชสิทธิตามโครงการนี้
ไดเฉพาะวงเงนิสวนทีกู่เพื่อปลูกสรางอาคารหรือตอเติมหรือซอมแซมอาคาร 

 
2.1.15  กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคาร หรือตอเติม/ขยาย/ซอมแซมอาคาร หากที่ดินหรือที่ดิน

พรอมอาคารมกีารถือกรรมสทิธิ์กอนจดทะเบียนสมรส         ธนาคารผอนผันไมตองเพิ่มชื่อคูสมรส 
(จดทะเบียน) ถือกรรมสิทธิ์รวมในหลักประกัน เนื่องจาก ณ วันที่ขอกู  ผูกูมีสถานะภาพสมรสอยู
แลว       ดังนัน้กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคาร    อาคารที่ปลูกสรางนั้นจงึถือเปนสนิสมรสสําหรับกรณี
ตอเติมขยายหรือซอมแซมอาคาร     เนื่องจากเปนการกูเพื่อตอเติมขยายหรือซอมแซมเทานัน้ ซึ่ง
ไมใชสวนหลักของหลักประกนั     โดยสถานภาพขณะกูเปน  คูสมรสหากตองเพิม่ชือ่ถือกรรมสิทธิ์
รวม จะทําใหผูกูเสียคาใชจายมาก 
 



 15

2.1.16  กรณีผูกูถือกรรมสทิธิ์อยูในหลกัประกันรวมกบัผูอ่ืน     สามารถขอกูตามโครงการ
นี้เพื่อซื้อกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของผูอ่ืนได         โดยการพิจารณาวงเงนิใหกูจะพจิารณาตาม
สัดสวนการถอืครองกรรมสิทธิ ์
 

2.1.17  กรณีหลักประกนัเปนที่ดนิตาบอดไมมีทางเขา-ออก ธนาคารไมรับเปนหลักประกัน
ในการกูเงนิ   สําหรับกรณทีี่รถยนตเขาไมถึงหลักประกัน  ธนาคารสามารถพิจารณาใหกูไดไมเกิน 
100% ของราคาประเมนิตามหลกัเกณฑของโครงการ  ทัง้นีก้ารจะลดหลักประกัน ลงหรือไมนั้น 
ขึ้นอยูกับสภาพทางเขา-ออก และความเหมาะสมในการรับเปนหลกัประกัน 
  

2.1.18  กรณีบัญชีเงินกูทีม่อียูกับธนาคาร มีประวัติการชําระหนี้ไมสม่าํเสมอ  ตองชําระหนี้
เงินกูใหเปนปกติกอน จึงจะสามารถกูตามโครงการได 

 
2.1.19  กรณีผูกูเคยเปนลกูหนีท้ี่ธนาคารบังคับจํานองขายทอดตลาดไปแลว จะขอกูใหม

ได ตองชําระหนี้สวนที่ขาดใหเสร็จกอน 
  

2.1.20  ผูกูที่เคยโอนทรัพยชําระหนี้ใหธนาคาร ซึง่มีระยะเวลายังไมถึง 2 ป    หากประสงค
จะขอกูตามโครงการนีโ้ดยเปนหลกัประกนัใหม ใหสามารถดําเนนิการได 
 

2.1.21  ผูกูที่เคยโอนทรัพยชําระหนี้ธนาคารกอนวันที่ 27 พฤศจิกายน 2544 และมีเงื่อนไข
การซื้อคืนหรือไมซื้อคืน สามารถกูเงินตามโครงการนี้ได 

 
2.1.22  ผูกูที่ขอซื้อทรัพยของธนาคาร    สามารถใชสทิธกิูเงนิตามโครงการนี้ได โดยตองทาํ

นิติกรรมภายในระยะเวลาทีก่ําหนดของโครงการ 
  

2.1.23  การเปลี่ยนแปลงสญัญากูเงนิ     กรณีทํานิติกรรมกูเงินตามโครงการจากธนาคาร
ไปแลว และมีการจํานองอนัดับสองในสวนของวงเงินกู กบข. ดวย    ในระหวางการผอนชําระหนี้
เงินกูผูกูจะไมสามารถดาํเนนิการเปลีย่นแปลงสัญญากูเงินที่ตองมกีารทํานิติกรรมจํานองที่
สํานักงานที่ดินไดจนกวาจะมีการชําระหนีเ้งินกูในสวนของ กบข.ที่มกีารจดจํานองอันดับสองเสรจ็
สิ้น 
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2.1.24  กรณีกูบัญชี ธอส.-กบข. บัญชีเดียว    หรือบัญชี ธอส.-กบข. คูกับบัญชีรายยอยใน
หลักประกนัเดยีวกนั ไมตองตรวจสอบขอมูลเครดิตบูโร ตามระเบียบปฏิบัติงานสนิเชือ่  

2.1.25  ใหขาราชการสมาชกิ กบข. ที่ขอกูเงนิตามโครงการนี ้ เปดบัญชีเงินฝากออมทรัพย
กับธนาคาร  และทําหนังสือส่ังให กบข. โอนเงนิของสมาชกิทีม่อียูกับกองทนุบําเหน็จบํานาญ     
ขาราชการภายหลังหักชําระหนี้ของกองทนุแลวไปยังบญัชีเงินฝากดังกลาวเมื่อพนจากการเปน
สมาชิกภาพของ กบข.   และให กบข. แจงวนัที่จะโอนเงนิเขาบัญชีเงินฝากดงักลาวใหธนาคาร
ทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 วันทําการ (กบข. แจงวาสมาชิก กบข. สามารถเพิกถอน  หรือ
เปลี่ยนแปลงคําสั่งใหโอนเงนิกับ กบข. ได โดย กบข.ตองดําเนนิการตามคําสั่งของสมาชกิ กบข. 
เทานั้น) 
 

2.1.26  ในกรณีที่ผูกูกูเงินจากธนาคารในสวนบัญช ีธอส.-กบข.      ไดไมเต็มราคาซื้อขาย    
หรือราคาคากอสราง (ราคาประเมนิต่ํากวาราคาซื้อขายหรือราคาคากอสราง) ผูกูสามารถยื่นขอกู
เงินในสวนของ  กบข. ไดอีกโดยการใหกูเงินในสวนบัญชี กบข.สมทบนี้    ธนาคารจะเปน
ผูดําเนนิการแทน กบข. ทั้งหมด   ยกเวน การอนุมัติเงนิกูที่ กบข. จะเปนผูพิจารณา  ทั้งนี ้ธนาคาร
จะดําเนนิการอนุมัติวงเงนิในสวนของบัญชี ธอส.-กบข. ใหแลวเสร็จกอน     หากพบวามีสวนที่ขาด
ในการซื้อหรือปลูกสรางที่อยูอาศัย    และผูกูไดแจงความประสงคไววาจะขอกูในสวนของ กบข. 
ดวย ธนาคารจึงจะดําเนนิการสงเรื่องของผูกูให กบข. พิจารณา  เมื่อ กบข. พิจารณาแลวเสร็จ 
จะแจงผลการอนมุัติมาใหธนาคารทราบ ธนาคารจะดําเนนิการแจงใหผูกูทราบ  และนัดทาํนิติ
กรรมตอไป 
  
 
2.2  กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ หรือ กบข. 

 
  ระบบบําเหน็จบํานาญในประเทศเริ่มข้ึนตัง้แตรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัว (รัชกาลที ่ 5) โดยพระองค ทรงมีพระราชดําริวา "ราชการบานเมืองมมีากขึ้นกวาแตกอน  
แมจะเพิ่มเงนิเดือนใหมากขึน้ก็ตามแตขาราชการมหีนาที่ตองรับราชการเต็มเวลาไมใครไดมีโอกาส
ที่จะสะสมทรัพย ไวเลี้ยงตนเมื่อแกชราหรือทุพพลภาพ" ดวยเหตนุี้ จงึไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ 
ใหมีการตราพระราชบัญญัติเพื่อจายเบี้ยบาํนาญขึ้นเปนครั้งแรกเมื่อป พุทธศักราช 2444 เรียกวา 
พระราชบัญญตัิเบี้ยบํานาญรัตนโกสินทรศก 120 ซึ่งภายหลงัไดมีการปรับปรุงและแกไขเพิ่มเติม
ตลอดมา  
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2.2.1  เหตุผลและความจาํเปนในการปรับปรุงระบบบําเหน็จบํานาญ 
ระบบบําเหน็จบํานาญตามพระราชบัญญัติบําเหน็จบํานาญขาราชการ   พ.ศ. 2494  จะใช

เงินเดือนสุดทายเปนหลกัในการคํานวณทาํใหรัฐไมสามารถปรับปรุงอตัราเงินเดือนของขาราชการ
ที่ยังรับราชการอยู ใหสอดคลองกับ ภาวะคาครองชีพทีแ่ทจริงได   เพราะหากมีการปรับปรุงอัตรา
เงินเดือนของขาราชการ  กจ็ะสงใหรายจายบําเหน็จบํานาญของ      ขาราชการทีอ่อกจากงานไป
แลวเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย ประกอบกับทีผ่านมานัน้ รัฐมีภาระผูกพนัในการจายบาํเหน็จบํานาญ 
โดยเพียงแตตั้งงบประมาณรายจายเปนรายปตามแตจะคํานวณภาระไดในแตละปเทานั้น ไมมีการ
กันเงินสาํรองไวลวงหนาซึง่ไมเปนไปตามหลักการบริหารการคลังที่ด ี และเมื่อพจิารณาแลว จะ
พบวาภาระการจายบําเหน็จบํานาญในอนาคตนั้นเมื่อเทยีบเปนอัตราสวนกับรายจายประจําแลว 
จะเพิ่มข้ึนสูงมากทาํใหขาดหลักประกัน แกผูรับบํานาญและขาราชการปจจุบัน  

ดวยเหตนุี้รัฐจึงจําเปนตองหาแนวทางที่จะสรางหลกัประกันใหแกขาราชการเมื่อออกจาก
ราชการและเพื่อใหสามารถวางแผนเชงิบริหารการคลังในระยะยาวได จึงเริม่แนวคิดใหมกีาร
ปรับปรุงระบบบําเหน็จบํานาญใหจัดตั้งในรูปแบบของกองทนุ นอกจากนี้ยังตอง การมุงหวงัให
กองทนุเปนสถาบันเงนิออมที่สําคัญและมบีทบาทสําคญั ในการสงเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจของ
ประเทศ 

 
2.2.2  พัฒนาการของการจัดตั้ง 
ในระยะแรกของการศึกษาเพื่อจัดตั้ง กบข. กระทรวงการคลังไดมแีนวคิดที่จะจดัตั้งเปน

กองทนุบาํเหนจ็กลาง โดยในหลกัการจะออกเปนพระราชบัญญัติเปนการเฉพาะขึ้นใหม ใหกองทุน
มีสถานะเปนนิติบุคคลมีคณะกรรมการกองทนุเปนผูกําหนดนโยบายการบริหารและวาจางเอกชน
ใหบริหารเงิน ขาราชการและลูกจางประจําทกุคนตองเปนสมาชิก ซึง่ตองสะสมเงนิเขากองทนุโดย
รัฐบาลจะจายสมทบใหเปนประจําทกุเดือนเมื่อขาราชการออกจากราชการจะไดรับเงินบาํเหน็จ
เทานั้น ยกเวนขาราชการที่รับราชการอยูกอนการจดัตั้งกองทุน ซึ่งอาจจะไดรับบําเหน็จหรือ
บํานาญจากงบประมาณอีกสวนหนึง่ดวย อยางไรก็ดีเมือ่นํารางกฎหมายดังกลาวเสนอ
คณะรัฐมนตรี   คณะรัฐมนตรี ไดมีขอสังเกตและใหกลับไปทบทวนอีกครั้งโดยเกรงวาอาจมกีาร
ไดเปรียบเสียเปรียบเกิดขึ้นระหวางขาราชการที่บรรจุกอนและหลงัวนัที่พระราชบัญญัติมีผลใช
บังคับ 

ตอมากระทรวงการคลัง ไดแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นมาชุดหนึง่เพื่อศึกษาการจัดตั้งกองทนุ
บําเหน็จกลางอีกครั้ง โดยในการศึกษาของคณะกรรมการชุดดังกลาวไดนาํขอสังเกตของคณะ     
รัฐมนตรีและขอสังเกตจากผูเชี่ยวชาญการเงินระหวางประเทศมาพิจารณา  และในที่สุดไดเสนอ
รางพระราชบญัญัติกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา ซึง่ไดผานขั้นตอน
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การออกกฎหมายเปนลําดบัจนในที่สุดไดตราเปน   พระราชบัญญัติกองทนุบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ พ.ศ. 2539        และประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 27 กันยายน 2539  
กองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการจงึเกิดขึ้นตั้งแตนั้นเปนตนมา  

 
2.2.3  วัตถุประสงคหลกั ในการจัดตั้ง 3 ประการ คือ  
     2.2.3.1  เพื่อเปนหลักประกันการจายบําเหน็จบํานาญ ใหแกขาราชการ 
     2.2.3.2  สงเสริมการออมทรัพย 
     2.2.3.3  จดัสวัสดิการและสิทธิประโยชนอ่ืนใหสมาชกิ 
 
2.2.4  หลักการสําคัญของกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ  
กองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการมีสถานะเปนนิติบุคคล มีคณะกรรมการทีป่ระกอบดวย

ตัวแทนจากภาครัฐ ผูแทนจากสมาชิก ผูทรงคุณวุฒิและเลขาธิการ เปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารกองทนุ  โดยขาราชการเทานัน้ที่เปนสมาชิกกองทนุได โดยขาราชการที่รับราชการอยูกอน
การจัดตั้งกองทุนใหเปนไปดวยความสมัครใจสําหรับขาราชการที่เขารับราชการตั้งแตวันทีก่ฎหมาย
มีผลบังคับใช จะตองเปนสมาชิกกองทนุทกุคน เงินกองทุนประกอบดวยเงนิที่ขาราชการออมสะสม 
เงินที่รัฐจายเขากองทนุเพื่อจงูใจการออม และรัฐจายเพื่อชดเชยการจายบํานาญ และเปน
หลักประกนัการจายบาํเหนจ็บํานาญขาราชการอีกสวนหนึง่ เงนิดังกลาวของกองทนุ จะตองนําไป
ลงทนุหาผลประโยชน และจายคืนใหสมาชิกเมื่อสมาชกิออกจากราชการหรือเสียชวีิต ขาราชการที่
เปนสมาชิก เมื่อลาออกจากราชการจะไดรับเงินจากกองทุนจํานวนหนึง่โดยยังคงไดรับสวัสดิการ
จากรัฐ เชน การศึกษาบุตร หรือคารักษาพยาบาล เชนเดียวกับผูที่ไมไดเปนสมาชิกกองทุน 
ขาราชการที่เปนสมาชิกและไมไดเปนสมาชิกกองทนุมคีวามแตกตางกันในเรื่องของบําเหน็จ
บํานาญที่จะไดรับจากรัฐ กลาวคือ ขาราชการที่ไมอยูในระบบ กบข. หากออกจากราชการและ
เลือกรับบํานาญ จะไดบํานาญตามสูตรเดิม คือ เงินเดือนสุดทาย คูณ เวลาราชการ หารดวย 50 
หรือ 55 แลวแตกรณีแตขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. เมื่ออกจากราชการ จะไดรับบํานาญดวย
สูตรใหม คือ เงินเดือนเฉลี่ย 60 เดือนสุดทาย คณูเวลาราชการ หารดวย 50 ทั้งนี้เงนิจาํนวน
ดังกลาวตองไมเกินรอยละ 70 ของเงนิเดือนเฉลี่ย 60 เดือนสุดทาย  

สรุปไดวา ระบบกองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ เปนระบบผสมระหวางระบบบําเหน็จ
บํานาญขาราชการ ซึ่งเปนระบบที่กาํหนดวาเมื่อออกจากงานแลวจะไดรับเงินจํานวนหนึง่ที่แนนอน 
คือ ไดรับบําเหน็จบํานาญตามสูตรที่กาํหนด  และหลักการของกองทนุสํารองเลีย้งชีพคือ ระบบที่มี
ความแนนอนในการจายเงินเขากองทุน แตจํานวนเงนิที่จะรับเมื่อออกจากกองทนุนัน้ไมแนนอน 
เพราะจาํนวนเงินที่จายออก จะเทากับเงินที่จายเขา รวมกับผลประโยชนที่ไดจากการลงทุนของเงิน
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ดังกลาว ดงันัน้ กองทุนบําเหน็จบํานาญ  ขาราชการ ก็คอืกองทนุที่จัดตั้งขึ้นเพื่อเสริมระบบบําเหน็จ
บํานาญในปจจุบันนัน่เอง  

ระบบบําเหน็จบํานาญเดิมนัน้ มีลักษณะของการที่รัฐบาลรับภาระ ทีจ่ะชาํระเงินใหแก    
ขาราชการแตละคนดวยเงนิจํานวนหนึ่ง เมื่อเกษยีณอายุตามสูตรการคํานวณ ทีอิ่งจากเงนิเดือน
เดือนสุดทาย และอายุงานเปนหลกั และจัดตั้งงบประมาณไวครั้งละ 1 ป ตามแตการคํานวณยอด
ของผูครบเกษยีณอายุในปนัน้ๆ โดยมิไดมกีารกันเงนิสํารองลวงหนาระยะยาว และไมไดกําหนดให
สมาชิกสะสมเงินออมไวในยามเกษียณอายุ ซึ่งเปนชวงทีไ่มมี  รายรับจากการทํางานตอไป  

ดังนัน้ ในหลายประเทศ แมประเทศที่พฒันาแลว ก็เร่ิมมองเห็นแนวโนมของปญหาที่อาจ
สงผลกระทบ ตอความสามารถของรัฐบาล ในการรับผิดชอบตอการดูแลผูเกษียณอาย ุ ในระบบ
ดังกลาว ซึ่งจะใชไดดีในชวงทีจ่ํานวนผูเกษียณอายไุมมากนัก แตในภาวะปจจุบนัทีจ่าํนวน
ขาราชการเพิม่ข้ึนเปนจํานวนมาก และผูเกษียณอายุก็เพิ่มข้ึนมาก ประกอบกับการแพทยสมัยใหม
ไดทําใหคนมีอายุยนืนานขึน้ ในขณะเดียวกันจาํนวนประชากรมีแนวโนมลดลงจากนโยบายรณรงค
การคุมกําเนิดที่ประสบผลสาํเร็จ  ซึ่งจะสงผลกระทบตอรายไดของรัฐบาลจากการเก็บภาษีอากรใน
อนาคต เมื่อเปรียบเทียบกบัภาระที่จะตองชําระตอผูครบเกษียณอายุ       ดวยเหตุนี้ประเทศตางๆ 
เหลานั้น  จึงหนัมาสนับสนุนใหมีระบบการออมเพื่อเกษียณมากยิง่ขึ้น  

นอกจากนี ้  การใชเงนิเดือนเดือนสุดทายเปนหลักในการคํานวณสําหรับระบบบําเหน็จ
บํานาญเดิมนัน้จะทําใหรัฐไมสามารถปรับปรุงอัตราเงนิเดือนขาราชการที่ยงัรับราชการอยูให
สอดคลองกับภาวะครองชพีที่แทจริงได หากมีการปรับปรุงเงินเดือนของขาราชการก็จะสงผลให
รายจายบํานาญขาราชการทีอ่อกจากงานไปแลวสูงเพิ่มข้ึนตามไปดวย ภาระการจายบาํเหนจ็
บํานาญในอนาคตเมื่อเปรียบเทียบกับอัตรารายจายประจําก็เพิ่มสูงขึ้นมาก ดังนัน้ระบบบําเหนจ็
บํานาญเดิมทีไ่มมีการกนัเงนิจายจริงไวตัง้แตเร่ิมตน และไมมีการลงทนุไดรับผลประโยชนจากเงิน
ดังกลาว ในขณะที่รัฐบาลมภีาระผูกพนัตอขาราชการสงู อนาคตจะไมเปนไปตามหลักการบริหาร
การคลังที่ดี และทําใหขาดหลักประกันแกผูรับบํานาญ และขาราชการปจจุบัน  
   ดวยเหตนุี้ รัฐจึงจําเปนตองหาแนวทางที่จะสรางหลักประกันใหแกขาราชการเมื่อออกจาก
ราชการ และเพื่อใหสามารถวางแผนเชงิบริหารการคลังในระยะยาวได จึงเปนทีม่าของการปรับปรุง
ระบบบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหมีการกันเงนิสํารองไวตางหาก และใหสมาชิกออมทรัพยดวย โดยให
จัดตั้งในรูปแบบของกองทุน    ซึ่งนอกจากจะเปนหลักประกันแกสมาชกิในยามเกษียณโดยตรงแลว
ยังเปนสถาบันเงินออมที่สาํคัญ โดยเฉพาะเมื่อประเทศไทยมกีารขยายตัวทางเศรษฐกิจในระดบัสูง 
ขาดแคลนเงินออมภายในประเทศ ซึ่งกองทนุดังกลาวจะมีบทบาทอยางยิ่งในการสงเสริม และ
พัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 
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2.3 ระบบการเงนิที่อยูอาศยั 
 
 2.3.1 สินเชื่อที่อยูอาศัย 

สินเชื่อมาจากคําวา เครดิต  Credit มาจากภาษาละติน รากศัพทเดิมคอื Credere ซึ่ง
แปลวา ความไววางใจ (To Trust) ดังนี ้เมื่อมีการใชสนิเชื่อเกิดขึ้นกห็มายความวาไดมีการไววางใจ
ในความซื่อสัตย เกิดความเชื่อถือวาฝายที่ไดรับสินเชื่อจะตองชําระหนี้ในอนาคต ไมวาจะเปน
สินเชื่อโดยการซื้อสินคากอนและชําระเงนิใหภายในระยะเวลาในอนาคตที่ตกลงกนัไว หรือการให
กูยืมเงินและสญัญาวาจะชําระคืนในอนาคตก็ตาม ถือวาไดมีความสัมพันธกันระหวางผูใหและผูรับ 
โดยอาศัยความไวเนื้อเชื่อใจซึ่งกนัและกนัเกิดขึ้นแลว (สุนี ศักรนันทน ,2530: 7) 

2.3.1.1 ความสําคัญของสินเชื่อที่อยูอาศัย 
สินเชื่อที่อยูอาศัยเปนปจจัยที่สนับสนนุความสามารถในการที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของ

ตนเอง เพราะผูบริโภคมีระดับรายไดนอย ระดับรายไดปานกลาง และระดับรายไดสูง มักจะกูเงนิ
เพื่อซื้อที่อยูอาศัย ถาหากมสีถาบันการเงนิที่ใหสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยมากขึ้น โดยคิดอัตราดอกเบี้ยไม
สูงนัก   ยอมจูงใจใหเกิดความตองการทีอ่ยูอาศัยมากขึ้น ในทางตรงขามถาหากมสีถาบันการเงนิที่
ใหสินเชื่อที่อยูอาศัยนอยลง      หรือไมมีการขยายปรมิาณสินเชื่อทีอ่ยูอาศัย ยอมสงผลใหความ
ตองการที่อยูอาศยัลดลงดวย (เบญจวรรณ มณีฉาย และนลิน ีแสงสพุรรณ ,2527: 5) 

2.3.1.2  ความมีประสิทธิภาพในการใหสนิเชื่อที่อยูอาศยัของสถาบนัการเงนิ 
สามารถพิจารณาไดจาก การเอื้อประโยชนตอวัตถุประสงคในการกูของผูกู อันเกิดจากเงื่อนไข
สินเชื่อ เปนสวนหนึ่งของนโยบายสินเชื่อ   ที่ใชเปนแนวทางในการปฏิบตัิสําหรับผูทีม่หีนาที่
เกี่ยวของในงานดานสินเชื่อของสถาบนัการเงินในแตละแหง 

1.)  การกาํหนดอัตราดอกเบี้ยเงนิกูแบบคงที่ในระยะเวลาสั้น  หรือลอยตัว    ใน
อดีตสถาบันการเงินสวนใหญในประเทศไทยปลอยสนิเชื่อ  ที่อยูอาศัยโดยเสนออัตราดอกเบี้ย
ลอยตัว โดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงของธนาคาร เชน MLR หรอื MRR เปนตน มีเพียงบาง
ธนาคารเทานัน้ที่เสนอสนิเชือ่ที่เปดโอกาสใหลูกคาเลือกกูไดทั้งอัตราดอกเบี้ยลอยตัวและคงที่ เชน 
ธนาคารอาคารสงเคราะห  ใหลูกคาเลือกกูอัตราดอกเบี้ยคงที่ในชวงเวลา 3 หรอื 5 ป จาก
ระยะเวลาการกูนาน 25-30 ป และเมื่อครบกําหนด 3 หรือ 5 ปแลว  ก็ใหสามารถเลือกกูคงที่ตอไป
ไดอีกหนึง่รอบ หรืออาจเปลีย่นการกูเปนแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัวก็ได อยางไรก็ตาม ในป 2542 
ธนาคารพาณชิยหลายแหงเริ่มเปดบริการอัตราดอกเบี้ยคงที่มากขึ้น แตกําหนดเพยีงชวงระยะเวลา
สั้นๆ ประมาณ 2 ป เปนสวนใหญ ทัง้นี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากตนทนุทางการเงิน (สวนใหญคอื 
เงินฝากจากประชาชน)ที่อาจปรับตัวสูงขึน้ภายหลังเปนทีน่าสงัเกตวาอัตราดอกเบีย้เงนิกูที่อยูอาศัย 
จะมีความแตกตางกนัระหวางสถาบนัการเงินตางๆ ทั้งนี้ ขึ้นกับตนทุนทางการเงนิ และนโยบาย
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สินเชื่อของแตละสถาบนัการเงิน นอกจากนี้ บางแหงยังขึ้นกับวงเงนิที่ปลอยกูดวย เชน ธนาคาร
อาคารสงเคราะหและธนาคารออมสินหากกูในวงเงินนอย อัตราดอกเบี้ยเงินกูจะต่ํากวาวงเงนิกูที่
สูง ทั้งนี ้ เพือ่เปนการสงเคราะหผูมีรายไดนอย และรายไดปานกลางตามนโยบายรัฐ (ธนาคาร
อาคารสงเคราะห (ธอส.), 2542: 20) 

การกําหนดอัตราดอกเบี้ยเพิ่มข้ึนหรือลดลงของสถาบันการเงนิ สามารถเอื้อ
ประโยชนของผูกูซื้อบานรายยอย ใหสามารถจัดซื้อที่อยูอาศยัในราคาต่ําหรือสูงไดโดยในทกุๆ 
อัตราดอกเบี้ยที่ปรับข้ึนรอยละ 1 ผูกูจะสามารถซื้อบานไดในราคาที่ลดลงรอยละ 7 (ธอส., 2541: 
27) 

นอกจากอัตราดอกเบี้ยจะมผีลตอความสามารถในการจัดซื้อบานในราคาสูง หรือ
ต่ําแลว ยงัมผีลตอภาระคาใชจายตอเดือนของผูกูที่ขอกูอยูแลว โดยถาอัตราดอกเบี้ยสูงมากจน
สงผลกระทบตอจํานนเงนิงวดที่ตกลงในสัญญาการกู ก็ตองมาทําสัญญากําหนดจํานวนเงินงวดที่
จะสงใหม เนือ่งจากการที่อัตราดอกเบี้ยหางกนัเพียง 1% จะทาํใหคาผอนชาํระตอเดือนตางกัน
ประมาณ 4-7% 

2.)  ระยะเวลากู (Loan Repayment Period)        โดยทั่วไประยะเวลากูสงูสุดที่
สถาบัน   การเงินตางๆ ปลอย จะอยูประมาณ 15-20 ป แตในชวงป 2541-2542 มีหลายสถาบนั
การเงนิทีเ่ร่ิมขยายเวลาใหลกูคากูนานถงึ 30 ป เพื่อเพิม่ความสามารถในการชําระหนี้ใหกับ ลูกคา 
แมกระนัน้ กพ็บวาลูกคาสวนใหญ ยังคงนิยมกูนาน 15-20 ป เทานัน้ อีกทั้งสถาบันการเงินจะ
กําหนดเงื่อนไขการขอกูวา ระยะเวลากูเมือ่รวมกับอายขุองผูกูแลว ตองไมเกนิ 65-70 ป ทั้งนี้เพือ่
ปองกันความเสี่ยงจากการคางชาํระหนี้ของลูกคา จากการเสียชีวิต หรือจากรายไดที่อาจลดลง
เนื่องจากวัยชรา(ธอส., 2542: 20) 

ระยะเวลาการใหกูก็มีผลตอเงินงวดที่จะผอนชําระเชนเดยีวกนั       โดยในวงเงินกู
เทากัน อัตราดอกเบี้ยเทากนั ยิง่ใชเวลาผอนนานมากขึน้ เงินงวดก็จะยิ่งลดลง ประเด็นคือ จะเลือก
กูนานกี่ป จะกูสั้นหรือจะกูยาวดีกวา โดยหลักควรถือวาการเปนหนี้ หมายถงึการมีภาระผูกพนั ตอง
จายคืนหนี้และตองจายดอกเบี้ยใหกับผูใหกู ดังนัน้หากผูกูมีความสามารถทีจ่ะชําระคืนเงนิกูไดเร็ว
ที่สุด ก็ยิง่ดี เพราะจะทําใหผูกูเปนอิสระหลดุพนจากความเปนหนี้เร็วขึ้น และจะเปนเจาของบานทีม่ี
ความภาคภูมใิจอยางแทจริง อยางไรก็ตาม ผูกูบางทานที่ตองการวงเงนิกูคอนขางสูง ในขณะที่
ความสามารถในการผอนชําระคอนขางต่ํา กจ็ําเปนตองขยายเวลากูออกไปใหนานที่สดุ 
เพื่อที่จะใหเงนิงวดลดลงจนถึงจุดที่สามารถผอนชาํระได ทัง้นี ้ เพราะวาในวงเงินเทากัน อัตรา
ดอกเบี้ยเทากนั เงนิงวดจะแปรผกผันโดยตรงกับระยะเวลากู ยิ่งระยะเวลากูนานเงนิงวดที่ผอนแต
ละเดือนก็จะยิง่ลดลง โดยเฉพาะถาเลง็เห็นในอนาคตวาตนจะมีคาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น เชน 
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อาจมีบุตรเพิ่มขึ้น เปนตน และถาภายหลังตนเองและครอบครัวมีรายไดเพิ่มข้ึนกจ็ะสามารถผอน
ชําระเงนิงวดเพิ่มข้ึนจากที่กาํหนดไวเดิมกไ็ด เพื่อจะทําใหหนี้เงินกูหมดเร็วขึ้น 

โดยสรุปแลว เงื่อนไขการผอนชําระเงนิงวดที่นาน จะมผีลดีตอผูกูหรือไม จึงขึ้นอยู
กับความสามารถในการผอนชําระหนีเ้ปนหลัก หากกูระยะเวลาสั้นผูกูก็ไมเปนหนีน้าน    จึงไมตอง
เสียดอกเบี้ยมาก แตตองจายเงนิงวดตอเดือนสูง อยางไรก็ตามหากผูกูมีเงนินอยหรือตองการผอน
สบายๆ ไมตองกังวลวาบางเดือนจะมีเงินฝด และหากภายหลงัเมื่อมีรายไดมากขึน้ ก็สามารถจาย
เพิ่มมากขึ้นได ดังนี ้ ก็อาจเลือกกูระยะเวลายาวไวกอน เพื่อลดความเสี่ยงไมสามารถชําระหนี้ได 
(ธอส.,2540;45-48) ความยืดหยุนในการชําระหนี้กเ็ปนสิ่งสาํคัญ ซึ่งสถาบนัการเงนิบางแหงได
กําหนดวาตองเสียเบีย้ปรับในกรณีที่ชาํระเงินกูกอนกําหนดเวลา เชน กําหนดเวลา 2-3 ป แรกของ
การกู เปนตน ทําใหผูกูขาดความยืดหยุนในการปลดภาระผูกพนักับสถาบันการเงินนั้น 

3.)  วงเงนิกู     สถาบันการเงินกําหนดวงเงินใหกู ตามสัดสวนเงินงวดสูงสุดตอ   
มูลคาหลกัประกัน (Maximum Loan to Value Ratio) สถาบันการเงนิสวนใหญ จะกําหนดสัดสวน
วงเงินกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกันหรือราคาซื้อขายเอาไวทั้งนี้มกัจะขึน้กับประเภทของทรัพยสิน 
เชน บานพรอมที่ดิน หองชดุ ที่ดินเปลา และการประเมินความเสีย่งดาน   สนิเชื่อของสถาบัน
การเงนิแตละแหง โดยทั่วไปมักจะกาํหนดประมาณ 70-80% ของมลูคาหลักประกัน หรือราคาซื้อ
ขาย แลวแตคาใดจะต่ํากวา เพื่อปองกนัความเสี่ยงในกรณีที่ผูกูคางชําระหนี้และสถาบันการเงนิ
จําตองฟองรองขายทอดตลาดหลักประกนั เงินที่ไดรับจะมีเพยีงพอที่จะชําระหนีท้ี่คางอยูได 
สัดสวนนี้ มักจะปรับเปลี่ยนไดตามสถานการณตลาดทีอ่ยูอาศัย และระดับความเสี่ยง กรณีมหีนี้
คางและมีการบังคับจํานองหลักประกนัเกดิขึ้นในบางกรณี สถาบันการเงินอาจใหกูในสัดสวนที่สงู
ถึง 90% สําหรับสินเชื่อที่อยูอาศัยบางประเภททีม่ีความเสี่ยงดานการชําระหนี้ต่ํา เชน สนิเชื่อใน
โครงการ สวัสดิการสําหรับขาราชการหรือพนักงานของหนวยงานทีม่าทาํสัญญากบัธนาคาร ฯ  ใน
การหักเงนิเดือนชําระเงนิกู เปนตน (ธอส., 2542: 19) 

การกําหนดวงเงินกูดังกลาว มีผลใหผูขอกูสามารถซื้อบานราคาสูงๆ ได โดยใช
สวนทุนของตนเองนอย และกูจากสถาบนัการเงินบางสวนเพื่อโอนกรรมสิทธิ์มาเปนของตน ในทาง
ตรงกันขามหากมีการกําหนดวงเงนิใหกูต่าํผูขอกูอาจเดอืดรอน เนื่องจากไมสามารถกูในสวนที่ขาด
อยูได ทําใหไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์บานมาเปนของตนเองได (ธอส., 2542: 13) 

นอกจากนี ้ เงื่อนไขสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยอื่นๆ ที่สถาบันการเงนิกาํหนดก็มี
ความสาํคัญตอตัวผูกู โดยสามารถเอื้อประโยชนตอตนเองได ตัวอยางเชน การลดอัตราดอกเบี้ยลง
จากอัตราดอกเบี้ยเดิมตลอดระยะเวลาการผอนชําระ การลดอัตราดอกเบี้ยต่ําเปนพเิศษ ในชวง
ระยะเวลาหนึง่  หลงัจากนัน้จึงคิดอัตราดอกเบี้ยปกต ิ



 23

การขยายระยะเวลาการผอนชําระใหยาวขึ้น การเลือกวธิีการชําระคนื เปน 2 แบบ 
คือ แบบแรกชําระเทากนัทกุงวดเปนรายเดอืนตามปกติ และแบบที่สอง ชําระเปนเงือ่นไขพิเศษ คอื 
ชําระแบบอัตรากาวหนา โดยจํานวนเงนิผอนชําระคางวดเปนรายเดอืนจะคอยๆ สูงขึ้นในปถัดไป
ตามความสามารถของผูกูทีเ่พิ่มข้ึนตามลาํดับ ใหบริการพิเศษดานการประกันชีวิต เพื่อชวยในการ
ไถถอนเงินกูคางชาํระ การจดจํานองตามยอดที่คางอยู ในกรณทีี่ผูสงบานเสียชวีติลง หรือทพุพล
ภาพโดยสิน้เชงิ ในขณะที่ผอนบานยังไมหมด บริการดังกลาวจะชวยเปนหลกัประกันใหแก
ครอบครัวผูผอนชําระวาจะไดกรรมสิทธิ์ในบานอยาง แนนอน สําหรบักรณีที่กําหนดอัตราดอกเบี้ย
เงินกูคงที่เทานั้น สําหรับการจายเบีย้ประกัน ผูผอนบานสามารถชําระรวมอยูในจาํนวนเงินผอนได      
(บริสุทธิ์ กาสนิพิลา และคณะ, 2532: 161-163)  การใหกูเพิม่ภายหลัง เพื่อการอปุโภคบริโภค เชน    
กรณีของธนาคาร กสิกรไทยที่ใหสนิเชื่ออเนกประสงคใหลูกคาที่มีการผอนชําระดี สามารถกูเงนิไป
ใชเพื่อการอุปโภคสวนบุคคลโดยไมจํากัดรูปแบบทั้งสิ้น  ทัง้นี้ลกูคาตองมีอายุเงนิกูสัญญาคงเหลือ  
1-5 ป โดยสามารถใหกูสูงสดุไมเกิน 60% ของวงเงินกูเดิม ระยะเวลาการกูสงูสุด 5 ป  ดอกเบีย้
ลอยตัวในอัตราเทากับอัตราดอกเบี้ยเงนิกูลูกคาชั้นด(ีMLR)(ธอส., 2542: 21) 
  
2.4  อุปสงคที่อยูอาศัย 
 

2.4.1 ความตองการซื้อที่อยูอาศัย 
บุคคลใดที่ยังไมมีที่อยูอาศัยเปนกรรมสทิธิข์องตนเองทั้งสิ้น แตความใฝฝนนัน้จะไมมีทาง

เปนจริงไดเลย ถาบุคคลนัน้ไมมีเงินเพียงพอ เพราะการซื้อบานหลังหนึ่งนัน้ ตองใชเงนิจํานวน
มากกวาสนิคาชนิดอืน่ การซื้อบานจงึถือไดวาเปน “การซื้อคร้ังยิ่งใหญที่สุดในชีวติ” โดยเฉพาะ 
“บานหลังแรก” ของครอบครัวนั้น ตองใชเวลาเกบ็ออมเงนินานหลายปกวาจะมีเงนิกอนเพยีง
พอที่จะใชเปนเงินดาวนเพื่อซื้อบานได นอกจากนั้นยังตองใชเวลานานกวา 10-20 ป ในการผอน
เงินงวดใหกับสถาบันการเงนิอีก 

สําหรับความตองการซื้อหาที่อยูอาศัย หรอื Housing demand ที่มกีารกลาวถึงโดยทั่วไป
นั้น หากวิเคราะหตามหลักวชิาการแลว จะสามารถแยกวเิคราะหออกเปน 3 ลักษณะไดแก  

2.4.1.1 ความจําเปนในการมีที่อยูอาศัย (Housing Need)    มนุษยทุกคนมีความ   
จําเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัย หรือ Housing Need เนือ่งจากที่อยูอาศัยนั้นถือเปนปจจัยสี่ของชวีติ 
มนุษยทกุคนเกิดมาแลวตองแสวงหาที่อยูอาศัย ไมวาที่อยูอาศัยนัน้จะมีคุณภาพต่ําเพียงใด หรือ
ตนจะเปนเจาของที่อยูอาศัยนัน้ๆ หรือไมก็ตาม ในปจจุบัน อาจกลาวไดวาคนไทยเกือบทัง้หมด 
ไดรับการสนองตอบในปจจัยพื้นฐานของชีวิตในเรื่องทีอ่ยูอาศัย กลาวคือมีบานอยูกันทุกคน แมวา
จะมีประชากรจํานวนมากนบัลานคนทีย่ังอยูอาศัยในชมุชนแออัด ในสลัม หรือในชมุชนบุกรกุตางๆ 
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(Slum And Squatter Settlements) ซึ่งถือวาเปนที่อยูอาศัยที่ต่ํากวามาตรฐานก็ตาม ซึ่งแตกตาง
กับหลายประเทศทั่วโลก ที่ยงัมีประชาชนจํานวนมหาศาลนับลานคนที่ไรที่อยูอาศัย ไรบาน 
(Homeless)  ตองนอน ตองอยูกนิตามทางเทา ตองพกัพิงตามใตถนุอาคาร หรือสะพาน ดังเชน ที่
ปรากฏในเมืองใหญของประเทศที่ยากจน เชน อินเดีย บังกลาเทศ เปนตน 

2.4.1.2 ความอยากได หรอืความตองการมีบาน (Housing Want)   เมื่อมนุษยทกุคน
ตางก็มีความจาํเปนในการไดรับการสนองตอบในการมทีี่อยูอาศัย ดังนัน้ จึงตางก็อยากไดบาน 
หรือตองการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง ซึ่งความตองการบานนี้ จะไมมีที่สิน้สุด แมวาบุคคลใดที่มี
ที่อยูอาศัยแลว แตไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยนัน้ เชน ตองเชา หรือตองอยูบานคนอื่น 
บุคคลนั้นกม็ักจะดิ้นรนเพื่อใหไดที่อยูอาศยัมาเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง เพื่อความรูสึกที่มัน่คงใน
ชีวิต และแมจะมีที่อยูอาศัยเปนองตนเองแลวก็ตาม ก็จะยังมีความทะยานอยาก ใฝฝนที่จะมีบานที่
มีคุณภาพดีขึ้นไปอีกตามลาํดับ เชน หากมีหองชุดเปนของตนเองแลว ก็อยากจะเปลี่ยนเปนมี
ทาวนเฮาส เปนบานเดี่ยว เปนคฤหาสน ใหญโตรโหฐาน จนถงึที่สุดเปนวงั เปนปราสาท ลักษณะนี้
เรียกวาบุคคลนั้นม ี“ความอยากไดที่อยูอาศัยเปนของตนเอง (Housing Want) แมวาในขณะนัน้ตน
จะมีกําลังซื้อหรือไมก็ตาม จะสังเกตไดวา การสํารวจวจิัยความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนใน
ปจจุบันซึ่มกีารออกแบบสอบถามวา “คุณอยากมีบานแบบไหน” หรือ “คุณมีความตองการบาน
ประเภทไหน” ประชาชนสวนใหญมกัจะนกึถึงที่อยูอาศัยในความฝนของตน ซึง่คาํตอบที่ไดรับก็คือ 
“อยากมีบานเดี่ยว” เปนของตนเอง ลักษณะนี้เปนความใฝฝน หรอืความอยากไดที่อยูอาศัยเปน
ของตนเอง (Housing Want) เทานั้น ดังนัน้หากนักวจิัยไมมีความรอบรูและเขาใจลึกซึ้งในประเดน็
ความตองการบาน และกําลังซื้อบานแลว อาจจะนําไปสูการตั้งคําถามที่กํากวมและการแปร
ความหมายทีผ่ิดพลาด รวมทั้งการลงทุนทีไ่มตรงกับดีมานดที่แทจริงได 

2.4.1.3 ความตองการซื้อหาบาน (Housing Demand) ความอยากไดบาน หรือความ
ใฝฝนที่จะมีทีอ่ยูอาศัยเปนองตนเองนัน้ จะเปนจรงิขึ้นมาได ก็ตอเมื่อบุคคลนั้น “มีเงินพอทีจ่ะซื้อ
ได” (Affordability) หากไมมีเงนิเพยีงพอที่จะซื้อไดแลว ความใฝฝนนัน้ก็เปนเพยีง “ความตองการ” 
(Want)  ไมใช “ความตองการที่อยูอาศัยที่มีอํานาจซื้อ” หรือ “ความตองการซื้อหาบาน” (Housing 
Demand) แตประการใด 

อยางไรก็ตามคําวา “มีเงินพอที่จะซื้อ” ในทีน่ี้ไมเพยีงจะหมายถงึบคุคลนั้นจะตองม ี     
“เงินสด” ที่จะซื้อที่อยูอาศยัแตเพียงประการเดียว แตหมายรวมถึงวาบุคคลนั้นจะตองมี “อํานาจซื้อ
บาน” (Housing Purchasing Power) ที่มีขายในตลาด และภายใตเงื่อนไขที่ตลาดกําหนดในแตละ
ชวงเวลาหรือสถานการณ เชน ในปจจุบันจําเปนตองม ี“เงินออม” ประมาณรอยละ 0-30 ของราคา
บาน เพื่อวางเปนเงนิจองเงนิทาํสัญญา และเงนิดาวนตามที่ผูขายกาํหนด สวนทีเ่หลืออีกประมาณ
รอยละ 70-80 ของราคาบาน ผูซื้อจะตอง “ขอกู” จากสถาบนัการเงิน ทัง้นี้ผูกูจะตองมี “รายได” 
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มากพอที่จะ “ผอนเงนิงวดรายเดือน” กับสถาบันการเงนิไดทุกเดือนเปนเวลานานประมาณ 15-20 
ป ตามที่สถาบันการเงนิสวนใหญใหกูในปจจุบัน  

ดังนัน้การซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเองของประชาชนโดยสวนใหญโดยเฉพาะ “บาน
หลังแรก” จึงไมไดเร่ิมตนทีก่ารมองหาที่อยูอาศัยที่สวยหรูในฝน เชน เปนบานเดี่ยวริมทะเลสาบ 
ใกลสนามกอลฟ เพราะทีอ่ยูอาศัยเหลานี้มักจะมีราคาแพงมากจนประชาชนทัว่ไปซื้อไมได และ
หากประชาชนซื้อไมได ที่อยูอาศัยที่มีราคาแพงมากก็เปนเพียงที่อยูอาศยัในความฝนอยูนั่นเอง 

สรุปแลว “ความตองการซื้อหาที่อยูอาศยั หรือ Housing Demand” ที่จะสามารถดูด
ซับอุปทานที่อยูอาศัย (Housing Supply) ที่มีลนความตองการอยูในปจจุบนัไดนัน้  จะหมายถึง 
“ความตองการซื้อที่มีอํานาจซื้อ” เปนหลกั (ธอส ,2540: 8) 
 

2.4.2 ตลาด และอุปสงคที่เกดิผล 
ตลาดที่อยูอาศัย แบงตามความสามารถของผูบริโภคไดเปน  2 ประเภท คือ   ตลาดซื้อ 

(House Purchase Market)ตลาดเชา (Rent Market)ความตองการมีที่อยูอาศัยมคีวามแตกตาง
กันมาก ทําใหยากที่จะกําหนดความตองการ (Demand) ได ทั้งนี้เพราะการกาํหนดความตองการ
วามีปริมาณเทาใดนัน้อาจจะไมถูกตอง เนื่องจากที่อยูอาศัยมีอยูหลายประเภท และที่อยูอาศัยเปน
สินคาประเภทคงทนถาวร (Consumer Durable) และเปนสินคาที่มีความแตกตางกนัมาก 
(Heterogeneous Commodity) การเลือกเชา หรือซื้อที่อยูอาศัยแตละประเภทจึงขึน้อยูกับ
อรรถประโยชน (Utility) วาแตละคนพอใจในที่อยูประเภทไหน ดังนัน้ปจจัยที่กาํหนดอุปสงค 
(Demand Function) ไดมาจากสมการอรรถประโยชน (Utility Function) ซึ่งมีปจจัยทางเศรษฐกจิ
เปนตัวกาํหนด (เบญจวรรณ มณีฉาย และนลิน ีแสงสพุรรณ , 2527: 10) 
 
 2.4.3 ปจจัยทีก่ําหนดอุปสงคที่อยูอาศัย 

2.4.3.1 รายได รายไดในทีน่ี้   หมายถึง รายไดที่แทจริง (Real Income) ซึ่งเปนรายได
ที่มีเหลือเพื่อการใชจาย (Disposable Income) และตองเปนรายไดประเภทที่คงทนถาวร
(Permanent Income) ทั้งนีเ้พราะที่อยูอาศัยเปนสนิคาที่มีลักษณะพิเศษชนิดเดียวที่มีลักษณะเปน
สินคาลงทนุ (Investment Goods) และประเภทคงทน ดังนัน้ผูที่ประสบความสาํเร็จในอาชีพของ
ตนอยางรวดเร็วจนมีเงนิรวมมากพอ   หรือผูที่มีมรดกตกทอดจาก       ผูปกครอง หรือพอจะสรุปได
วาหากผูที่มีรายไดเหลือเพื่อการจายซื้อที่อยูอาศัยมากเทาใด โอกาสทีจ่ะทาํใหอุปสงคเกิดผล 
(Effective Demand) ยอมมีมากขึ้นเทานัน้ 

2.4.3.2  ราคา    ราคาที่อยูอาศัยรวมทีด่ินก็เปนปจจัยสําคัญที่สุดเชนกนั ชองวางของ
ราคาที่อยูอาศยักับรายไดทีเ่หลือเพื่อใชจายกวางมากเทาใด  ความสามารถทีจ่ะทาํให   อุปสงคนั้น
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เกิดผลขึ้นไดก็นอยลงเทานัน้    ทัง้นี้เพราะความสามารถในการที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง 
ตองใชเวลานานเพื่อสะสมเงินเนื่องจากราคาของที่อยูอาศัยเมื่อเทียบกับรายไดตอเดือน มักจะเปน
หลายสบิเทาของเงนิเดือน ดังนัน้ระบบผอนสงจงึมีอิทธิพลมาก ที่จะทําใหผูบริโภคสามารถมทีีอ่ยู
อาศัยเปนของตนเองได 

นอกจากจะพจิารณาถงึราคาที่อยูอาศัยแลว ผูบริโภคยังควรตองพิจารณาถึงเรือ่ง   
เงินตน และดอกเบี้ยที่ใชในการผอนชาํระตลอดจนคาใชจายในการดแูลรักษาบาน เปนตน 

2.4.3.3  ที่ตั้ง ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยเปนปจจัยหนึ่งทีก่ําหนดความตองการ     ถาอยู
ไกลจากที่ทาํงานหรือแหลงทํามาหากนิ หรือแหลงการศึกษาของเด็กก็จะเปนการเพิ่มคา ใชจายใน
การเดินทาง และในที่สุดก็หมายถงึคาใชจายประจาํ 

2.4.3.4 ประชากร การเพิ่มขึ้นของครัวเรือน ซ่ึงสวนหนึง่เกิดจากการแตงงาน และการ
มีบุตร กลาวคือ คูสมรสใหม สวนใหญมกัจะแยกครอบครัวมาอยูตางหาก หรือมฉิะนั้นก็อาศัยอยู
กับครอบครัวของพอแมสักระยะหนึ่ง แลวจึงแยกครอบครัวมาอยูตางหาก ซึ่งสิง่เหลานี้จะเปนวัฎ
จักรของครอบครัว (Family Cycle) มีสวนกําหนดความตองการในเรื่องที่อยูอาศัยนอกจากนี ้ การ
ยายถิน่ เนื่องจากชาวชนบทมุงเขามาหางานทาํในเมือง ทําใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยมากกวา
จํานวนที่อยูอาศัย 

2.4.3.5 สนิเชือ่เพื่อเคหการ ผูบริโภคที่มีระดับรายไดนอย หรือระดับรายไดปานกลาง
มักจะกูเงนิเพือ่ซื้อบานที่อยูอาศัย ถาหากมีสถาบนัการเงินที่ใหสนิเชื่อเพื่อเคหการมากขึ้น    โดยคดิ
ดอกเบี้ยไมสูงยอมจูงใจใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น แตในทางตรงขามถาหากแหลง
การเงนินอยลงหรือไมมีการขยายปริมาณสินเชื่อเพื่อการนี้ยอมสงผลใหความตองการที่อยูอาศัยหด
ตัว 

2.4.3.6 ฐานะทางการเงินและทรัพยสิน (Wealth)     ประชาชนสวนใหญซื้อบานทีอ่ยู
อาศัยโดยอาศยัทรัพยสินมากกวาที่อยูอาศัยเฉพาะเงนิหรือรายไดเทานั้น ทรพัยสนิหรือความมัง่มี
อาจเกิดจากมรดกตกทอดหรือรายไดของตนเองก็ได 
  

2.4.4  ปจจัยที่กําหนดอุปทานที่อยูอาศยั 
อุปทานที่อยูอาศัยประกอบดวย ที่อยูอาศัยที่ขายโดยผูอยูอาศัยเดิม รวมทัง้ที่อยูอาศัยที่มี

การสรางใหม หรือปรับปรุงใหม ปจจัยทีกําหนดอุปทานมดีังนี ้
2.4.4.1 ราคา ถาราคาที่อยูอาศัยสูงขึ้น โดยราคาที่ดนิ และคากอสรางคงเดิม ยอมทํา

ใหผูสรางไดรับกําไรสูงขึ้นดวย จะมีแรงจงูใจใหผูประกอบการสรางที่อยูอาศัยมากขึน้ 
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2.4.4.2 ตนทนุ ซึ่งหมายถงึ  คาที่ดิน คาใชจายกอนการกอสราง คาใชจายระหวางการ
กอสราง และคาใชจายหลังการกอสราง ถาหากวาในการดําเนนิงานมีตนทนุสูงขึน้โดยมีราคาคงที ่
ยอมแสดงวากาํไรของผูประกอบการยอมลดลงไป 

2.4.4.3 ปริมาณสินเชื่อเพื่อเคหการ       หากมีเงนิใหกูยืมมากยอมทาํใหจาํนวนการ
กอสรางเพิ่มมากขึ้น  

2.4.4.4 ฤดูกาล   ในประเทศไทยชวงฤดูฝน จะมีการกอสรางลดลง    ในฤดูรอนหรอื
ฤดูหนาว จะมีการกอสรางมากกวาในฤดูฝนประกอบกับระยะเวลาที่ใชในการเตรียมการกอสราง
และการกอสราง ถาใชเวลาในการเตรียมการกอสราง หมายถงึระยะเวลาที่ใชในการออกแบบ ขอ
อนุญาตนานเทาใด ระยะเวลาการกอสรางก็จะยาวเพิม่มากขึน้ดวย ฉะนั้น อุปทานจะมีปริมาณ
เพิ่มข้ึนเรว็เพยีงใดขึ้นอยูกับฤดูกาล และระยะเวลาในการกอสรางดวย 
 

2.4.5 การวเิคราะหอุปสงคที่อยูอาศัย 
ในทางเศรษฐศาสตรปจจัยกําหนดความตองการที่อยูอาศัยนัน้ มกัจะไดรับอิทธิพลจากตัว

แปรสําคัญ 2 ตัว คือ ราคาเปรียบเทียบ และรายไดแทจริง โดยจะแยกพิจารณากลุมผูซื้อเปน 2 
กลุมคือ พฤติกรรมของกลุมผูซื้อที่อยูอาศัยระดับรายไดสูง ซึง่พบวา รายไดไมไดเปนตัวกาํหนด
ความตองการ หากแตเปนคณุภาพบาน รูปแบบ ตลอดจนความนาเชือ่ถือของโครงการที่อยูอาศัย
มากกวา ขณะที่ราคามคีวามสาํคัญตอการตัดสินใจในลําดับรองลงมา ในทางตรงกนัขาม
ตัวกําหนดรายไดจะมีอิทธพิลสูงกวาราคา ในกลุมผูซื้อที่มีรายไดนอย (ประศาสน ตั้งมติธรรม, 
2533: 80-83) 

ปจจัยทีก่ําหนดความตองการที่อยูอาศัยนอกเหนือจากราคาและรายไดดังกลาวขางตน 
ประกอบดวย 

2.4.5.1 สนิเชื่อที่อยูอาศยั ทกุครัวเรือนปรารถนาเปนเจาของที่อยูอาศัย    แตมี
งบประมาณจาํกัด ขณะที่ทีอ่ยูอาศัยเปนสนิคาราคาสงู ปญหาการเงนิจึงเปนเงื่อนไขหลักในการซื้อ
ที่อยูอาศัย เพราะฉะนัน้ปจจัยสําคัญทีจ่ะชวยกระตุนการขยายตัวของอุตสาหกรรมที่อยูอาศัย คอื 
การอุดหนุนทางการเงนิจากสถาบันการเงนิในดานการใหกูเพื่อซื้อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนแรงจูงใจใหแก
ผูซื้อใหเขามาสูตลาดที่อยูอาศัยดวยวิธีการซื้อแบบเงินผอนรายเดือน เพราะฉะนัน้ความสามารถหา
ไดของสินเชื่อจะกระทบความตองการที่อยูอาศัย 

2.4.5.2 อัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อซื้อที่อยูอาศัย การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบีย้จะ
กระทบตออํานาจซื้อของประชากร โดยทีก่ารเพิม่ข้ึนของอัตราดอกเบีย้รอยละ 1 จะทําใหจาํนวน
เงินผอนตองวดเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 5 ในภาวะเศรษฐกิจมีสภาพคลองทางการเงินสงู อัตรา
ดอกเบี้ยจะต่ํา หรือถาสถาบนัการเงินเพิ่มระยะเวลาผอนชําระเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยใหยาวนานขึ้น ก็
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จะทําใหภาระในการซื้อบานต่ําลง สงผลใหความตองการที่อยูอาศัยแทจริงสงูขึ้น ในทางตรงกัน
ขามเมื่อเศรษฐกิจประสบกบัวิกฤตการณทางการเงิน อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้น หรือการลดระยะเวลา
ผอนชําระใหสัน้ลง ก็จะทาํใหความตองการที่อยูอาศัยลดลง เนื่องจากผูซื้อจะชะลอการตัดสินใจซือ้
ที่อยูอาศัยออกไปกอน โดยกําหนดใหเงื่อนไขปจจัยอื่นคงที ่

2.4.5.3 นโยบายรัฐบาล ความเฟองฟูหรือความซบเซาของตลาดที่อยูอาศัยมกัจะ
ขึ้นอยูกับนโยบายของรัฐเปนสําคัญ เชนเดียวกับตลาดสินคาอื่นๆ จึงนับวานโยบายของรัฐเปน
ปจจัยกาํหนดความตองการที่อยูอาศัยดวย 

2.4.5.4 การเปลี่ยนแปลงดานประชากร ที่สําคัญไดแก จํานวนประชากร โครงสราง
อายุ สถานภาพการสมรส และจํานวนสมาชิกตอบาน เปนตน จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลจะเกิดจาก 2 ทางคือ การเพิ่มขึ้นโดยธรรมชาติ และการอพยพยายถิน่ของแรงงานเขาสู
เมือง ซึง่จาํนวนประชากรในประเภทหลังกับโครงสรางอายุของประชากรที่มีอายุตัง้แต 25 ปขึ้นไป 
และมีครอบครัวแลวนาจะเปนปจจัยกําหนดความตองการที่อยูอาศัยที่สําคัญ ผลการศึกษาความ
ตองการที่อยูอาศัยของประเทศไทยในระยะที่ผานมา สวนใหญมักใชจํานวนประชากรเปนตวัแทน
การศึกษา โดยใชจํานวนสมาชิกตอบานมาเปนฐานสําหรับการคํานวณหาความตองการที่อยูอาศยั 

2.4.5.5 การยายถิน่ จาํนวนประชากรและรายไดมีบทบาทอยางมากตอความตองการ
ที่อยูอาศัย แตการอพยพของประชากรจากพืน้ที่ชนบทเขาสูเมือง ก็เปนปจจัยที่กระทบตอความ
ตองการที่อยูอาศัยดวย การยายถิน่มีแรงกดดันขั้นพืน้ฐานจากปญหาดานเศรษฐกจิ โดยเฉพาะ
ปจจัยดานการจางงาน 

2.4.5.6 รสนยิม และทาํเลที่ตั้ง รสนิยมของครัวเรือนจะมีอิทธิพลจากสภาพแวดลอม
อันเกากอน โดยที่ถาสภาพแวดลอมเปลี่ยนแปลง รสนยิมของเขาก็อาจจะเปลีย่นแปลงได ผูซื้อไม
สามารถคาดการณถึงทัศนะของเพื่อนบานใหมไดอยางชดัเจนจากคําโฆษณา หรือคําเชิญชวนใน
ดานความสะดวกสบาย การตัดสินใจของผูซื้อจะพิจารณาวาราคาสมเหตุสมผลกบัความ
สะดวกสบายและเงื่อนไขของบานทีม่ีราคาสูงขึ้น อันเนื่องจากคณุภาพของบานสูงกวามาตรฐาน 
จึงทาํใหตนทนุสูงขึน้หรือไม ตลอดจนพืน้ที่ใชสอยของบานกถ็ือเปนปจจัยอันหนึง่ของรสนิยมของ
ครัวเรือน 

ทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยมีผลกระทบตอความตองการที่อยูอาศัย ในลักษณะที่โครงการที่
อยูอาศัยที่ตัง้อยูในชุมชนรอบๆ เมืองใหญ นั้น เหมาะสําหรับใชเปนที่อยูอาศัยเนื่องจากมีความ
หนาแนนนอยกวา มลภาวะอากาศ และเสียงเปนพษิต่ํากวา จงึดึงดดูครัวเรือนที่ตองการพักอาศยั
ในสถานที่ที่มคีวามสงบ รมร่ืน แตในปจจุบันปญหาการจราจรไดเขามามีบทบาทตอการตัดสนิใจ
ซื้อที่อยูอาศยั เพราะเวลาที่ถกูใชไปในการเดนิทางเปนปจจัยทีส่ําคัญที่มีผลกระทบตอความ
ตองการที่อยูอาศัย เนื่องจากตองเสียเวลามากเพื่อที่จะเดินทางเขามาในเขตเมืองชัน้ใน รสนิยมจึง
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อาจเปลี่ยนแปลงจากการทํางานทีห่นึง่ และที่อยูแตละแหงกนั มาเปนที่เดียวกันหรืออยูใกลกันมาก
ขึ้น เพื่อประหยัดเวลาการเดนิทางอนัเนื่องจากปญหาการจราจรที่ทวีความรนุแรงขึ้นทุกที ซึง่ยังไม
สามารถแกไขปญหาได นัน่คือ ในอนาคตครัวเรือนจะมีรสนิยมของการอยูอาคารชุดมากขึ้น ดวย
อาคารชุดจะเปนทางออกในการพัฒนาเมืองใหญ เชน กรุงเทพมหานครในอนาคต  

2.4.5.7 สภาพทางสงัคม และการเมือง ผลกระทบของความเจริญจากตะวนัตกไดเขา
มามีบทบาทสาํคัญตอสังคมไทย เนื่องจากวฒันธรรมของประเทศตะวันตกนัน้ คูสมรสใหมมี
แนวโนมแยกออกไปอยูเอง เนื่องจากเปนคานิยมของสังคม ทาํใหมีความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น 

ความไมแนนอนของสถานการณทางการเมืองของประเทศเพื่อนบาน และความไมมี
เสถียรภาพของรัฐบาลไทย ก็จะสงผลกระทบตอความตองการที่อยูอาศัย เพราะประชาชนจะชะลอ
การตัดสินใจทีจ่ะนําเงนิมาลงทนุระยะยาว เชนการซื้อบาน  

2.4.5.8 โครงการการปรับปรุงเมืองใหม บานจาํนวนมากตองถูกรื้อถอนเพราะเสือ่ม
โทรมไปตามสภาพ และไมสามารถซอมแซมใหปลอดภัยเพื่อจะอยูอาศัยตอไปได หรือการรื้อถอน
เพื่อใชวัตถุประสงคอ่ืนๆ ที่จะทําใหรายไดและอุปทานที่อยูอาศัยดกีวาเดมิ หรือการรื้อถอนดวย
ปจจัยอื่นๆ ที่สมเหตุสมผลเพียงพอ ซึ่งมีความสําคัญเล็กนอยมาก หรือไมสามารถยอมรับได 
แนวโนมการรื้อถอนบานเกาหรือทรัพยสินนาจะเพิ่มข้ึน ดังนัน้ ขอเท็จจริงก็คือวา โครงการปรับปรุง
เมืองใหมจะเพิ่มความตองการที่อยูอาศัยขึ้น 
  

2.4.6 ปจจัยพืน้ฐานในการเลือกที่อยูอาศัย 
Brain J.L Berry & Frank E.Horton    มีแนวความคดิวา ปจจัยพืน้ฐานในการเลือกที่อยู

อาศัย คือ ราคาหรือคาเชาของที่พกัอาศยั ชนิดของทีพ่ักอาศัย และที่ตั้งของทีพ่กัอาศัย ซึง่รวมถึง
สภาพแวดลอมของชุมชนและที่ตั้งของแหลงงาน 

แนวความคิดนี้ไดอธิบายถึงความสัมพันธ และปจจัยที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่พกัอาศัย
ของแตละบุคคล เชน จํานวนเงนิที่บคุคลพอใจจะจายสําหรับทีอ่ยูอาศัยนัน้ขึน้อยูกับระดับของ
รายได ถาบุคคลมีรายไดเพิ่มข้ึนกย็ินดีที่จะจายสําหรับที่อยูอาศยัเพิ่มข้ึน และยังขึ้นอยูกับ
สถานภาพสมรส ขนาดของครอบครัว วิถีทางในการดําเนนิชีวิต ซึ่งจะมีผลตอชนิดของชุมชนที่
ตองการอยู และสถานทีท่ํางานรวมถงึระยะทางในการเดินทางจากบานไปยงัสถานที่ทาํงาน 
 
2.5  งานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 

เชาวน ธีระกลุ (2536) ไดเขียนบทความเรื่อง “การเกษียณอายุของขาราชการ” ในเรื่อง     
ที่อยูอาศัยวา มีความสําคญัที่สุดตอขาราชการและครอบครัว เพราะขาราชการจะพักอยูบานพัก 
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ขาราชการ หรอืเชาบานตามสิทธิ์ของขาราชการตลอดไปไมได เฉพาะขาราชการที่มีอายุลวงเลย 50 
ปไปแลว ควรจะมีที่อยูอาศยัเปนของตนเองพอสมควรแกสภาพของตน ขาราชการทุกคนยอมทราบ
ดีวาผูทีเ่ปนขาราชการชัน้ผูนอยเปนการยากที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองได เพราะจําเปนจะตอง
ใชเงินเปนจาํนวนมาก แตความเปนจริงแลวหาก  ขาราชการที่คดิการลวงหนามานานดวยการ
ประหยัดหรือมัธยัสถ ยอมมีโอกาสจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองตามสมควร 

 
ปรพัทธ ภูงามทอง (2536)ไดทําการวิจัยเรื่อง  การศึกษาเปรียบเทียบการจัดสวัสดิการที่อยู

อาศัยของขาราชการทหาร และขาราชการตํารวจในเขตกรุงเทพมหานครผลการวิจัยพบวา การจัด 
สวัสดิการที่อยูอาศัยของกองทพับก กองทัพเรือ กองทพัอากาศ และกรมตํารวจ ตางตระหนักถงึ
ความสาํคัญของการใหสวัสดิการของขาราชการและพนกังานในสงักัด  และพยายามอยางเต็มที่     
ที่จะตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยใหแกขาราชการและพนกังานเหลานั้น เปนประเภท
อาคารสงเคราะหและแฟลตที่พักสวนกลาง 

สําหรับความตองการที่อยูอาศัยนัน้ ประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการมากที่สุด คือ บานเดี่ยว 
รองลงมาเปนทาวนเฮาส โดยโครงการตองตั้งอยูในทาํเลที่สะดวกตอการเดนิทาง ควรดําเนนิ
โครงการตอเนือ่งทุกๆ ป เพื่อใหขาราชการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองราคาบานตองถูกกวา
โครงการเอกชนทัว่ๆไป หนวยงานตองจัดหาแหลงเงินกูซื้อบานในอัตราดอกเบี้ยที่ต่าํกวาอัตรา
ดอกเบี้ยทัว่ไป 

 
ลดาวัลย ธนะธนิต (2539) ไดทําการวจิัยเรื่อง การจัดที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการผูมี

รายไดนอย ผลการวิจยัพบวา ความสามารถในการที่จะซื้อที่อยูอาศยัเปนของตนเอง โดยใชปจจัย    
พื้นฐานของขาราชการพลเรอืนสามัญแตละกลุมในดานโครงสรางรายได  และคาใชจายประกอบ
กับความชวยเหลือจากโครงการสวัสดิการของภาครัฐผานหนวยงานที่เกี่ยวของ มีขอสรุปดังนี ้

1. ขาราชการพลเรือนในระดับ 1-2     ถือวาความสามารถในการรับภาระคาใชจายในดาน
ที่อยูอาศัยยังไมสามารถกระทําได   ดังนัน้ การที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองโดยใชปจจัยพืน้ฐาน
ของตนไมสามารถกระทําได ยังตองอาศัยสวัสดิการทีพ่กัอาศัยของทางราชการในลกัษณะของบาน
หลวง (บานพกัขาราชการ)      หรือตองเปนลักษณะของการเชาบานพกัอาศัยหรือหองเชา ซึ่งควรมี
พื้นที่ใชสอย 24 ตรม.ขึ้นไป 

2. ในสวนขาราชการพลเรอืนสามัญในระดับ 3-5   จากการศึกษาพบวาพอมีความสามารถ
ในการผอนชําระ แตระดับราคาจะอยูในระดับไมเกิน 700,000 บาท  และตองไดรับความชวยเหลือ
เงินกูจากสวัสดิการขาราชการ  ซึ่งไดรับอัตราดอกเบี้ยในระดับที่ต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยจากสถาบนั
การเงนิเอกชน 
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3. ขาราชการระดับพลเรือนสามัญ 6-8    จัดวามีความสามารถในการรับภาระคาใชจาย
ในดานที่อยูอาศัยโดยอาจไมตองใชสวัสดิการเงนิกูที่อยูอาศัยของทางราชการ 

 
วสันต เหลาเรอืงวัฒนะ (2539) ไดทําการวิจัยเรื่อง โครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย

ของขาราชการ และลูกจางประจําของทบวงมหาวิทยาลยั ดําเนนิการโดยธนาคารอาคารสงเคราะห 
ผลการวิจยัพบวาโครงการสวัสดิการฯควรไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล เพราะเปนการบรรเทา
ความเดือดรอนดานภาระดอกเบี้ยเงินกูทีอ่ยูอาศัยชวยกระตุนให   ขาราชการมทีีอ่ยูอาศัยเปนของ
ตนเอง และเปนสวนเสริมสรางขวัญและกาํลังใจในการปฏิบัติงาน โดยมีขอเสนอแนะวา  วิธีการ
จัดสรรงบประมาณใหแตละสวนราชการ ควรมีการสํารวจความจาํเปนและความเดือดรอนดานที่
อยูอาศัยของขาราชการกอน แลวจึงทาํการจัดสรรตามความจาํเปนที่เกิดขึ้นจรงิ ไมใชจัดสรร           
งบประมาณโดยเทียบจากจาํนวนขาราชการของแตละสวนราชการ      อีกทั้งการใชระดับในการ
กําหนดวงเงินกูของสวัสดิการ ทําใหขาราชการในระดับลางไดวงเงินใชสทิธสิวัสดิการต่ํากวา       
ขาราชการระดับบนทาํใหเกดิความเลื่อมล้าํ ซึง่นาจะพิจารณาวงเงินกูจากเงนิเดอืน ราคา        
หลักทรัพย ไมใชกําหนดโดยระดับในสวนประโยชนของโครงการฯ พบวาเปนสวนเสริมสรางขวัญ
กําลังใจมากกวาชวยเหลือในการจัดหาทีอ่ยูอาศัย เพราะผูไดรับสวัสดิการตองชวยเหลือตัวเองดวย 

 
ดวงพร สังขเกตุ (2539) ไดทําการวิจัยเรื่อง การประเมินผลโครงการสวัสดิการเงนิกูเพื่อ

เคหะสงเคราะห กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช ผลการวิจยัพบวา กลุมผูขอกูใน  
โครงการเปนขาราชการในระดับ 3-4 มากที่สุด สวนใหญสมรสแลว อายุราชการอยูในชวง 2-5 ป 
รายไดเฉลี่ย 5,001-10,000 บาทตอเดือน จํานวนเงนิทีกู่ไดอยูในชวง 200,001-300,000 บาท มาก
ที่สุด โดยวัตถปุระสงคการกูเพื่อซื้อที่ดนิอาคารขณะที่วงเงนิใหกูสูงสดุของโครงการฯ คือ 500,000 
บาท ไมเพยีงพอที่จะซื้อที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
2.6  สรุปแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

จากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที่เกี่ยวของ สามารถสรปุในเนื้อหาสาํคัญ
ไดดังนี้ 

สินเชื่อที่อยูอาศัย เปนปจจัยสนับสนนุใหคนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง     โดยมีเงื่อนไข
สินเชื่อที่สาํคญั ไดแก  
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1. อัตราดอกเบี้ย ในกรณีอัตราดอกเบี้ยสงู จะมีผลทาํใหคนซื้อบานนอยลง ในทางกลับกัน
หากอัตราดอกเบี้ยต่ํา ก็จะมีผลทําใหคนซื้อบานมากขึน้ 

2. ระยะเวลาในการผอนชําระ    หากมีระยะเวลาในการผอนชําระนาน เงินงวดในการผอน
ชําระก็จะนอย และหากมีระยะเวลาในการผอนชําระสัน้ เงนิงวดในการผอนชําระจะมาก ทัง้นี้
ความสามารถในการผอนชําระจะเปนตวักาํหนดในเรื่องของระยะเวลาในการผอนชําระ 

3. วงเงินกู สถาบันการเงนิจะกาํหนดวงเงนิใหกูโดยขึน้อยูกับสถานการณของตลาดที่อยู
อาศัย และระดับความเสีย่งของการไดรับชําระหนี้ กรณีที่ตลาดที่อยูอาศัยกาํลังฟนตัว สถาบัน
การเงนิตางๆ จะแขงขนักนัใหสนิเชื่อ วงเงนิกูก็จะเปนปจจัยสาํคัญที่จะดึงดูดใหลูกคามาใชบริการ
มากขึ้น ซึ่งโดยทั่วไป วงเงนิกูจะอยูที่ 70-80 เปอรเซ็นตของมูลคาหลักประกัน แตทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับ
ระดับของความเสี่ยงในการไดรับชําระหนี ้ ตัวอยางเชน กรณีของสินเชือ่ในโครงการสวัสดิการตางๆ 
ที่มีขอตกลงเรือ่งของการหักเงินเดือนผอนชําระหนี้ ระหวางหนวยงานกับสถาบนัการเงิน ก็จะทาํให
สถาบันการเงนินัน้ มีความเสี่ยงต่ําในการไดรับชําระหนี ้จึงสามารถปลอยสินเชื่อไดสูงขึ้น เปนตน 

นอกจากนี ้ปจจัยที่กาํหนดอปุสงคยังมีรายได และระดับราคาที่อยูอาศยั      โดยการเลือก
ที่อยูอาศัยขึน้อยูกับความสามารถในการจาย โดยมีระดับรายไดเปนตัวแปรสําคัญ 



บทที่ 3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 การวิจยัครั้งนีเ้ปนการวิจัยเชงิปริมาณ   ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงอุปสงคสินเชื่อที่อยู
อาศัยของขาราชการสมาชิกกองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการ (กบข.) ในโครงการ ธอส.-กบข. 
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข. โดยมีแผนการดําเนนิงานวิจยัตามแผนผงัวิธีดําเนินงานวิจัยที่ 
3.2 และมีรายละเอียดขั้นตอนวิธีดาํเนินการวิจัยดังนี ้
 
3.1  ประชากร และกลุมตัวอยาง 
  
 แบงการศึกษาขอมูลออกเปน 2 สวน ดังนี ้
 3.1.1 สวนที ่1  ขอมูลจากประชากรทัง้หมด จํานวน 7,209 ราย   โดยทําการศึกษาดาน           
วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ  ประเภทที่อยูอาศัย และทําเลที่อยูอาศัย มรีายละเอียดดงันี ้

ประชากรในการศึกษาครั้งนี ้   คือ   ขาราชการสมาชกิกองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ
(กบข.) ทีท่าํนติิกรรมสัญญาเงินกูกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ในโครงการ ธอส. – กบข. 
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข. รุนที่ 1 ภายในกําหนดเวลาระหวาง 11 ธันวาคม 2544  ถึง 
31 ตุลาคม 2545 โดยมีที่อยูอาศัย (หลกัประกันที่ขอสินเชื่อ) อยูใน 4 จงัหวัด ไดแก กรุงเทพฯ 
นนทบุรี ปทุมธาน ีและสมทุรปราการ และมีวัตถุประสงคการขอสินเชือ่ 4 ประเภท คือ ซื้อที่ดนิอาคาร 
ซื้อหองชุด ซือ้ที่ดินพรอมปลูกสราง และปลูกสราง ซึ่งเปนการขอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหมเทานัน้ 
ยกเวนวัตถุประสงคการกูตอเติมซอมแซม ซึ่งไมไดทําใหมีที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน และมสีัดสวนในจํานวน
ที่นอย จึงไมมีนัยสาํคัญทีจ่ะศึกษา รวมเปนประชากรทั้งสิ้น 7,209 ราย สามารถจําแนกประชากร
ตามพืน้ทีท่ีท่ําการศึกษาไดเปน  

1.) กรุงเทพมหานคร  จํานวน         3,272 ราย  
2.) นนทบุรี    จํานวน         1,893 ราย 
3.) ปทุมธาน ี    จํานวน         1,546 ราย 
4.) สมุทรปราการ    จํานวน            498 ราย 

เหตุผลที่ผูวิจัยไดทําการเลือกพื้นที่ในการศึกษาดังกลาว เนื่องจากขอมูลของกองทุนบาํเหน็จ
บํานาญขาราชการ (กบข.) ณ 30 กันยายน 2544 ระบุวา  มีขาราชการที่เปนสมาชิกของกองทุน
บาํเหน็จบํานาญขาราชการทีอ่ยูในพืน้ที่ที่ศกึษาจาํนวนรวมกัน 235,143 ราย คิดเปนสัดสวน 20% 
ของขาราชการที่เปนสมาชิกกองทนุบาํเหนจ็บํานาญทัว่ประเทศ (1,164,392 ราย) โดยเฉพาะพืน้ที่
ของจังหวัดกรงุเทพฯ มีจาํนวนสมาชิก กบข. ถงึ 207,264 ราย อีกทั้งมีความสาํคัญในฐานะทีเ่ปน
เมืองหลวง เปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง รวมทั้งเปนศนูยบริหารราชการของ
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ประเทศ และมีความแตกตางในเรื่องประเภทของที่อยูอาศัยจํานวนมาก ครอบคลุมทั้งที่อยูอาศัย
ประเภทบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย และหองชุด ซึง่เปนประชากร กลุมเปาหมาย
ที่จะศึกษา 
 
 3.1.2 สวนที่  2   ขอมูลจากกลุมตัวอยาง  จํานวน  378  ราย  โดยทําการศึกษาในสวนของ
ขอมูลทั่วไปขาราชการ   ขอมูลอุปสงค และขอมูลสินเชื่อ ที่นอกเหนือจากการศึกษาขอมูลจาก
ประชากร โดยกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง และวธิีการสุมตัวอยาง มีรายละเอยีดดังนี ้

3.1.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง 
ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสมในการศึกษาครั้งนี้ กาํหนดขึ้นตามสูตรคํานวณขนาด

ของกลุมตัวอยางของ YAMANE กําหนดระดับของความเชื่อมัน่ 95% ในการประมาณจะ
คลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกนิ ±5% 

สําหรับประชากรจํานวน 7,209 ราย คํานวณไดขนาดของกลุมตวัอยางทีเ่หมาะสม
เทากับ 378 ราย โดยมีรายละเอียดในการคํานวณดังนี้ คือ 
 
    Nop        =             N 
            1 + NE2 
 

โดยที่    Nop คือ  ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสม สาํหรับประชากรจาํนวน N ราย 
        N   คือ  จาํนวนประชากร ในทีน่ี้ คือ 7,209 ราย 
        E    คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสดุที่ผูวิจัยยอมรับได ในที่นี ้คอื ±5% 
 

        เพราะฉะนั้น          NOP         =              7,209 
                         (1 + ( 7,209 * (0.05)2) 
                        =              378     

 
3.1.2.2 วิธกีารสุมตัวอยาง 
ใชวิธีการสุมตัวอยาง โดยใชพื้นที่จงัหวัด วัตถปุระสงคการขอสินเชื่อ และประเภทที่อยู

อาศัยเปนเกณฑในการแบง และใชการสุมแบบกําหนดสัดสวนตัวอยางตามขนาดประชากรในแตละ
กลุม จะไดขนาดของกลุมตวัอยางตามแบบแผนการสุมตัวอยางตามตารางที่ 3.1 
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 ตารางที ่3.1 แบบแผนการสุมตัวอยาง 
พื้นที่ศกึษา วัตถุประสงค

การขอสินเชือ่ 
ประเภทที่อยู

อาศัย 
ประชากร  

(ราย) 
กลุมตัวอยาง 

(ราย) 
บานเดี่ยว 677 36 
บานแฝด 175 9 
ทาวนเฮาส 1,227 65 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 66 3 
ซื้อหองชุด หองชุด 744 39 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 87 5 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 296 15 

1. กรุงเทพฯ 

รวม 3,272 172 
บานเดี่ยว 245 13 
บานแฝด 94 5 
ทาวนเฮาส 1,021 53 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 31 2 
ซื้อหองชุด หองชุด 329 17 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 62 3 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 111 6 

2. นนทบุรี 

รวม 1,893 99 
บานเดี่ยว 257 13 
บานแฝด 81 4 
ทาวนเฮาส 1,050 55 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 11 1 
ซื้อหองชุด หองชุด 42 2 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 35 2 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 70 4 

3. ปทมุธาน ี

รวม 1,546 81 
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 ตารางที ่3.1 (ตอ) 

พื้นที่ศกึษา วัตถุประสงค
การขอสินเชือ่ 

ประเภทที่อยู
อาศัย 

ประชากร  
(ราย) 

กลุมตัวอยาง 
(ราย) 

บานเดี่ยว 105 5 
บานแฝด 18 1 
ทาวนเฮาส 272 14 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 16 1 
ซื้อหองชุด หองชุด 39 2 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 11 1 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 37 2 

4. สมทุรปราการ 

รวม 498 26 
รวมทั้งหมด 7,209 378 

 
1.) กําหนดกรอบการสุม (Sampling Frame) ในการวิจยัครั้งนี ้ใช เลขที่บัญชีเงนิกู 

เปนหนวยการสุม (Sampling Unit) 
2.) ขั้นตอนการสุม การศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดประชากรเปาหมาย (Target 

Population) เอาไว โดยกําหนดจากจํานวนเลขที่บัญชีเงนิกู จําแนกตามพื้นที่ศึกษา วัตถุประสงคการ
ขอสินเชื่อ และประเภทที่อยูอาศัย โดยมีรายละเอยีดดังนี้  

2.1) วัตถุประสงคซื้อที่ดินอาคาร จาํแนกประเภทที่อยูอาศัยเปน 4 ประเภท คอื บาน
เดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  และอาคารพาณิชย  

2.2) วัตถุประสงคซื้อหองชดุ ประเภทที่อยูอาศัยหองชดุ  
2.3) วัตถุประสงคซื้อที่ดินปลูกสราง ประเภทที่อยูอาศัยบานเดี่ยว 
2.4) วัตถุประสงคปลูกสราง ประเภทที่อยูอาศัยบานเดี่ยว 
การสุมเลขที่บญัชีเงินกูที่เปนตัวอยางโดย 
1.) จัดลําดับเลขที่บัญชีเงนิกูเรียงจากนอยไปหามาก จาํแนกตามพืน้ที่ศึกษา 

วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ และประเภทที่อยูอาศัย 
2.) จัดชวงเลขที่บัญชีเงนิกู ใหหางกันทุก 19 ลําดับ 
3.) คัดลอกเลขที่บัญชีเงนิกูในลําดับที ่19 ของทกุชวง จนกวาจะไดตัวเลขครบ

จํานวน 378 ตัวอยางตามทีต่องการ 
 
 
 



 37

3.2   เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 
 3.2.1  เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ ขอมูลเอกสารจาก ธนาคารอาคารสงเคราะห โดย
แบงขอมูลที่จดัเก็บเปน 3 ประเภทไดแก 

สวนที่ 1  ขอมูลทั่วไป 
สวนที่ 2  ขอมูลอุปสงคที่อยูอาศัย 
สวนที่ 3  ขอมูลสินเชื่อ 
 

3.2.2  ขั้นตอนการสรางเครือ่งมือ 
3.2.2.1 กําหนดตัวแปร  ในแตละประเด็นหลักออกมาเปนกลุมตวัแปรดานตางๆ โดย

ไดมาจากการวิเคราะหขอมูลทางดานเอกสาร ตํารา บทความ นาํมาประมวลเขาดวยกัน จัดเปนกลุม  
ตัวแปรดังนี ้
 กลุมที ่1  ขอมูลทั่วไป 

1. เพศ  
2. อาย ุ
3. สถานภาพสมรส 
4. ระดับการศึกษา 
5. ประเภทขาราชการ 
6. อายุการทํางาน 
7. ภูมิลําเนา  
8. สถานทีท่ํางาน 
9. รายได (เงนิเดอืน) 
10. รายไดครัวเรือน 
11. จํานวนบุตร  
 
กลุมที ่2  ขอมูลอุปสงคที่อยูอาศัย 
1. ทําเลที่ตั้ง (จังหวัด) 
2. ทําเลที่ตั้ง (เขต) 
3. ประเภทที่อยูอาศัย 
4. ระดับราคา  
5. พื้นที่ใชสอย 
6. อายุอาคาร 
7.   ลักษณะการจัดสรางที่อยูอาศัย 
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กลุมที ่3  ขอมูลสินเชื่อ 
1. วัตถุประสงคการกู 
2. ระยะเวลากู 

 3.   ความสามารถในการจาย (เงนิผอนชําระ) 
 4.   วงเงนิอนมุัติ 
 5.   จํานวนผูกูรวม 

6.   ความสัมพันธระหวางผูกู 
7.   อาชพีผูกูรวม 
8.   จํานวนบญัชีกู 
 

แผนผังที่ 3.1 โครงสรางขอมูล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของขาราชการในโครงการ ธอส.- กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข.

ขอมูลทั่วไป ขอมูลอุปสงค ขอมูลสินเชื่อ

1. วัตถุประสงคการกู
2. ระยะเวลากู 
3. เงินผอนชําระ 
4. วงเงินอนุมัต ิ
5. จํานวนผูกูรวม 
6. ความสัมพันธ

ระหวางผูกู 
7. อาชีพผูกูรวม 
8. จํานวนบัญชกีู 

1. เพศ
2. อาย ุ
3. สถานภาพสมรส 
4. ระดับการศึกษา 
5. ประเภทขาราชการ 
6. อายุการทํางาน 
7. ภูมิลําเนา 
8. สถานทีท่ํางาน 
9. รายได (เงนิเดอืน) 
10. รายไดครัวเรือน 
11. จํานวนบุตร 

1. ทําเลที่ตั้ง (จังหวัด)
2. ทําเลที่ตั้ง (เขต) 
3. ประเภทที่อยูอาศัย
4. ระดับราคา 
5. พื้นที่ใชสอย 
6. อายุอาคาร 
7. ลักษณะการ

จัดสรางที่อยูอาศัย
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 3.2.2.2 ทําตารางโครงสรางขอมูล แสดงคาตัวแปรทั้งหมด ซึ่งสามารถจําแนกได
เปน 26 ตัวแปร รายละเอียดตามตารางที ่3.2 
 

 ตารางที ่3.2 แสดงสรุปโครงสรางขอมูล 
 
ลําดับ ตัวแปร คาของตัวแปร 

1 เพศ 1) ชาย 2) หญิง 
2 อาย ุ 1) < 31 ป 2) 31-40 ป 3) 41-50 ป 4) > 50 ป 
3 สถานภาพ 1) โสด 2) สมรส 3) มาย/หยาราง 
4 การศึกษา 1) <ป.ตรี 2) ป.ตรี 3) ป.โท 4) ป.เอก 

1) พลเรือน 2) ตุลาการ 3) อัยการ 4) มหาวิทยาลัย 5 ประเภท 
ขาราชการ 5) ครู 6) รัฐสภา 7) ตํารวจ 8) ทหาร 

6 อายุการ
ทํางาน (ป) 

1) 1-2  2) 3-5  3) 6-10  4) 11-15  5) 16-20  6) > 20  

7 ภูมิลําเนา 1) กทม.-
ปริมณฑล 

2) ภาค
กลาง 

3) 
ภาคเหนือ 

4) ภาค
ตะวันออก 

5) ภาค
ตะวันออก
/เหนือ 

6) ภาคใต 

8 สถานที่
ทํางาน 

1) กทม.-
ปริมณฑล 

2) ภาค
กลาง 

3) 
ภาคเหนือ 

4) ภาค
ตะวันออก 

5) ภาค
ตะวันออก
/เหนือ 

6) ภาคใต 

9 รายได 
(เงินเดือน) 
(บาท) 

1)  
< 5,001 

2)  
5,001-
10,000 

3) 
10,001-
15,000 

4) 
15,001-
20,000 

5) 
20,001-
25,000 

6)  
> 25,000 

10 รายไดรวม 
(รายได
ครัวเรือน,
อ่ืนๆ) 

1) 
< 10,001 

2) 
10,001-
15,000 

3)  
15,001-
20,000 

4)  
20,001-
25,000 

5) 
25,001-
30,000 

6) 
> 30,000 

11 จํานวนบุตร 1) ไมมี 2) 1 คน 3) 2 คน 4) 3 คน 5) มากกวา 3 
คน 

12 ทําเลที่ตั้ง 1) กทม. 2) นนทบุรี 3) ปทุมธาน ี 4) สมุทรปราการ 

 



ลําดับ ตัวแปร คาของตัวแปร 
เขต 
กทม. 

1) เหนือ 2) 
ตะวันออก
/เหนือ 

3) 
ตะวันออก 

4) ใต 5)  
ตะวันตก 

6) ศูนย
ธุรกิจ 

เขต 
นนทบุรี 

1) อ.เมือง 2) อ.บาง
กรวย 

3) อ.บาง
ใหญ 

4) อ.บาง
บัวทอง 

5) อ.ไทร
นอย 

6) อ.ปาก
เกร็ด 

เขต 
ปทุมธาน ี

1)  
อ.เมือง 

2)  
อ.คลอง
หลวง 

3)  
อ.ธัญบุรี 

4) 
 อ.หนอง
เสือ 

5)  
อ.ลาด
หลุม
แกว 

6)  
อ.ลําลูก
กา 

7)  
อ.สาม
โคก 

13 

เขต 
สมุทรปราการ 

1) อ.
เมือง 

2) อ.
บางบอ 

3) อ.
บางพล ี

4) อ.
พระ
ประแดง 

5) อ.
พระ
สมุทร
เจดีย 

6) อ.
บางเสา
ธง 

7) อ.
บางแกว 

14 ประเภทที่อยู
อาศัย 

1)  
บานเดี่ยว 

2)  
บานแฝด 

3) ทาวนเฮาส 4)  
หองชุด 

.) ตึกแถว 
(อาคาร
พาณิชย) 

15 ราคาที่อยู
อาศัย(บาท) 

1) < 5.01 
แสน 

2) 5.01- 
7.5 แสน 

3) > 7.5-
1 ลาน 

4) >1-1.5 
ลาน 

5) >1.5-2 
ลาน 

6) > 2 
ลาน 

16 พื้นที่ใชสอย 
(ตร.ม.) 

1)  
< 31 

2)  
31-60 

3)  
61-90 

4)  
91-120 

5) 121-
150 

6) 151-
180 

7)  
>180 

17 อายุอาคาร 
(ป) 

1) 0 2) 1-5 3) 6-10 4) 11-15 5) 16-20 6) > 20 

18 ลักษณะการ
จัดสรางที่อยู
อาศัย 

1) โครงการจดัสรร 2) สรางเอง 

19 วัตถุประสงค
การกู 

1) ซื้อที่ดินอาคาร 2) ซื้อหองชุด 3) ซื้อที่ดินพรอม
ปลูกสรางอาคาร 

4) ปลูกสราง
อาคาร 

20 ระยะเวลากู 
(ป) 

1) < 11 2) 11-15 3) 16-20 4) 21-25 5) > 25 

21 เงินผอนชําระ 
(บาท) 

1)  
< 3,001 

2) 3,001-
5,000 

3) 5,001-
7,000 

4) 7,001-
9,000 

5) 9,001-
11,000 

6)  
> 11,000 



 
ลําดับ ตัวแปร คาของตัวแปร 

22 วงเงินใหกู 
(บาท) 

1) < 5.01
แสน 

2) 5.01- 
7.5 แสน 

3) > 7.5-
1 ลาน 

4) > 1-
1.5 ลาน 

5) >1.5-2 
ลาน 

6) >2 
ลาน 

23 จํานวนผูกูรวม 1) ไมมี 2) 1 คน 3) 2 คน 
24 ความสัมพันธ

ของผูกูรวม 
1) คูสมรส 2) บิดา,มารดา,บุตร,พี่

นอง 
3) ญาติ,เพื่อน,คูหมัน้ 

25 อาชีพผูกูรวม 1) ขาราชการ 2) พนกังาน
รัฐวิสาหกิจ 

3) พนกังาน
บริษัทเอกชน 

4) ลูกจาง 5) คาขาย 

26 จํานวนบัญชกีู 1) 1 บัญชี 2) 2. บัญช ี 3) 3 บัญชี 4) มากกวา 3 
บัญชี 

 
จากตารางที่ 3.2 สามารถอธบิายความหมายของตัวแปรบางตัวไดดังตอไปนี้ 
1.) ตัวแปรเขตกรุงเทพมหานคร หมายถงึ พื้นที่ที่แบงการปกครองออกเปนสวนๆ ภายใน

กรุงเทพมหานคร จํานวน 50 เขต ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยป 2540 โดยจัดเปน       6 กลุม 
ดังนี ้

1.1) กรุงเทพฯ ตอนเหนือ ไดแก จตุจักร,ลาดพราว,บางเขน, สายไหม,ดอนเมือง,  หลกัสี่ 
1.2) กรุงเทพฯ ตะวนัออกเฉยีงเหนือ ไดแก บางกะป,บงึกุม,มนีบุรี,วงัทองหลาง,      

คลองสามวา,สะพานสูง,คันนายาว,หนองจอก 
1.3) กรุงเทพฯ ตะวนัออก ไดแก พระโขนง,ประเวศ,ลาดกระบัง,สวนหลวง,บางนา 
1.4) กรุงเทพฯ ตอนใต ไดแก ราษฎรบูรณะ,ทุงครุ,จอมทอง,บางขุนเทียน,บางบอน 
1.5) กรุงเทพฯ ตะวนัตก ไดแก ตลิ่งชนั,ภาษีเจริญ,หนองแขม,ทววีัฒนา,บางแค 
1.6) กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ ไดแก พระนคร,สัมพันธวงศ,ปอมปราบ,ดุสิต,บางซื่อ,

คลองสาน,ธนบุรี,บางกอกใหญ,บางกอกนอย,บางพลัด,ปทุมวนั,บางรัก,สาทร,ราชเทว,ีพญาไท,  
ยานนาวา,หวยขวาง,คลองเตย,บางคอแหลม,วัฒนา, ดินแดง 

2.) อาชพีผูกูรวม หมายถงึ ลักษณะอาชพีที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีการจัดแบงตาม
ประเภทของเอกสารรบัรองเงินเดือนผูกูทีม่ีการระบุตําแหนงงานจากหนวยงาน แบงเปน 5 ประเภท 
ไดแก   

2.1) อาชีพขาราชการ  
2.2) อาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ 
2.3) อาชีพพนกังานบริษทัเอกชน 



2.4) อาชีพรับจาง ประกอบดวย ลูกจางทัง้ประจําและชัว่คราวที่ทาํงานใหสวน          
ราชการ,รัฐวิสาหกจิ,บริษัทเอกชน หรือ หางหุนสวน 

2.5) อาชีพอิสระ ประกอบดวย เจาของกิจการ, คาขายทัว่ไป 
3.) วงเงนิ กบข. หมายถึง วงเงนิสินเชื่อในโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัย            

ขาราชการสมาชิก กบข. 
4.) วงเงนิ ทั่วไป หมายถึง วงเงินสนิเชื่อนอกโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัย         

ขาราชการสมาชิก กบข. 
 

3.3  การเก็บรวบรวมขอมลู 
 
 ผูวิจัยไดดําเนนิการเก็บขอมลู โดยมีขั้นตอนดังตอไปนี ้

3.3.1 ทาํหนังสือขอความอนุเคราะหขอมลูจากธนาคารอาคารสงเคราะห  มีรายละเอียดดังนี ้
1. ขอมูลสถิตกิารขอสินเชื่อในโครงการ ธอส. – กบข. ฯ 
2. ขอมูลสถิตกิารทาํนิติกรรมในโครงการ ธอส. – กบข. ฯ 

3.3.2 ขอมูลอัตรากําลังคนภาครัฐ จากสํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน 
3.3.3 ขอมูลรายไดเฉลี่ยของขาราชการ จากสํานักงานสถิติแหงชาติ 
3.3.4 ขอมูลจาํนวนขาราชการสมาชิก กบข. จากกองทนุบําเหน็จบาํนาญขาราชการ (กบข.) 
3.3.5 ขอมูลอัตรากําลังพลขาราชการทหาร จากกองกาํลังพล กระทรวงกลาโหม 
3.3.6 ขอมูลผลสํารวจอุปทานที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จาก บ.เอเจนซี่ 

ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 
3.3.7 ขอมูลผลสํารวจความตองการที่อยูอาศัยของขาราชการ ลูกจางประจํา และพนักงาน

รัฐวิสาหกิจ ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากสาํนักวิจัยเอแบค-เคเอสซีอินเตอรเนตโพลล 
 
3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 
 หลังจากที่เก็บขอมูลไดครบถวน จึงนําเสนอขอมูลในรูปตารางเพื่อสะดวกตอการวิเคราะห 
สําหรับการวิเคราะหขอมูล จะใชโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS โดยนาํมาแจกแจงความถี่ และคิดเปน
รอยละ แสดงเปนตาราง 
 
 
 
 
 



แผนผังที่ 3.2  แสดงวิธีดําเนินการวิจยั 
 
 
 
 
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
    
 
 
 
 
        

อุปสงคสินเช่ือที่อยูอาศัยของของขาราชการสมาชิก กบข. ในโครงการ ธอส. – กบข. 
เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 

วัตถุประสงคการวิจัย 
1.เพื่อศึกษา โครงการ ธอส.-กบข. ฯ ไดมีสวนทําใหขาราชการสมาชิก กบข. มีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มขึ้น 
2.เพื่อศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข. 

ศึกษาขอมูลเบ้ืองตน 

กําหนดขอบเขตของการวิจัย 
1.พื้นที่ศึกษา คือ กรุงเทพ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ 
2.วัตถุประสงคการกู 4 ประเภท คือ ซ้ือที่ดินอาคาร  
ซ้ือหองชุด ซ้ือที่ดินพรอมปลูกสราง และปลูกสราง 
3.ระยะเวลาโครงการ ธอส.-กบข.ฯ เร่ิมต้ังแต 11 ธ.ค. 44 
ถึง 31 ต.ค. 45 

แนวคิด ทฤษฎ ีและผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
สินเชื่อที่อยูอาศัย / อุปสงคที่อยูอาศัย 

กระบวนการวิจัย 

ประชากรที่ศึกษา 
1.ขาราชการสมาชิก กบข. ที่ขอสินเช่ือและทํานิติกรรม (รุนที่ 1) ต้ังแต 11 ธ.ค. 44 – 31 ต.ค. 45  จํานวน  7,209   ราย 
2.ศึกษาจากขอมูลประชากร 2 สวน คือ 1. ศึกษาจากประชากรทั้งหมด จํานวน 7,209 ราย    2. ศึกษาจากกลุมตัวอยางตามวิธีของ 
Yamane ความเชื่อมั่น 95% สุมตามพื้นที่ วัตถุประสงคการขอสินเช่ือ และประเภทที่อยูอาศัย จํานวน  378  ตัวอยาง 

ขอมูลทุติยภูมิ 
1.สถิติผลการใหสินเช่ือ จาก ธนาคารฯ 
2.ขอมูลสินเช่ือของขาราชการ ในโครงการฯ จากธนาคารฯ 

วิเคราะหขอมูล  
ใชโปรแกรม SPSS   

นําเสนอผลการวเิคราะห 

สรุปผล และขอเสนอแนะ 

นําเสนอผลการวิเคราะห 

สรุปผล และขอเสนอแนะ 
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3.5  สรุปวิธกีารดําเนินงานวิจยั       
   

การศึกษาครั้งนี้ใชระเบียบวธิีวิจัยเชิงปริมาณ ในการวัดและประเมินผล ประชากรใน
การศึกษาคือ ขาราชการสมาชิก กบข.ที่ยืน่ขอสินเชือ่   และทาํนิติกรรมสัญญา  กับธนาคาร          
อาคารสงเคราะห ระหวางวนัที่ 11 ธันวาคม 2544 ถึง 31 ตุลาคม 2545 กาํหนดขอบเขตใน
การศึกษาจากทําเลที่อยูอาศัย 4 จังหวดั ไดแก กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี และ
สมุทรปราการ และวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 4 ประเภท ไดแก ซื้อทีด่ินอาคาร ซื้อหองชุด ซื้อทีด่ิน
พรอมปลูกสราง และปลูกสรางอาคาร  

 
3.5.1 วิธีดําเนนิงานวิจัย ใชการศึกษาจากขอมูล 2 สวน เพื่อใหเกิดความเทีย่งตรงของ

ผลการวิจยั โดยนําผลที่ไดจากขอมูลทั้งสองสวนที่ศึกษาในเรื่องเดียวกนัมาวิเคราะห คือ  
3.5.1.1 ศึกษาจากขอมูลประชากรทั้งหมด ในเนื้อหาเกีย่วกับวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 

ทําเลที่อยูอาศัย และประเภทที่อยูอาศัย เนื่องจากเปนเรื่องที่มีความสําคัญตอผลการวิจยั หาก
ทําการศึกษาจากกลุมตัวอยาง อาจทําใหผลที่ไดไมมคีวามชัดเจนพอ 

3.5.1.2 ศึกษาจากขอมูลกลุมตัวอยาง   โดยคัดเลือกกลุมตัวอยางตามวิธีของ Yamane 
ความเชื่อมั่น 95% ใชทาํเลที่อยูอาศัย(จงัหวัด) วัตถุประสงคการขอสนิเชื่อ และประเภทที่อยูอาศยั 
เปนเกณฑในการคัดเลือก 
  
 3.5.2 เครื่องมอืที่ใชในการวจิัย เปนขอมูลเอกสารจากธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 3.5.3 การเกบ็รวบรวมขอมูล ใชฐานขอมูลหลัก 2 สวน ไดแก ขอมูลจากกองทุนบาํเหน็จ
บํานาญขาราชการ (กบข.) และขอมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.)  
 
 3.5.4 การวเิคราะหขอมูล ใชโปรแกรม SPSS version 10.0 ในการวเิคราะห 



บทที่ 4 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 

 การศึกษาเรื่องอุปสงคสนิเชือ่ที่อยูอาศัยของขาราชการในโครงการ ธอส.- กบข. เพื่อที่อยู
อาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลของขาราชการสมาชกิ กบข. ที่มกีารยืน่
ขอสินเชื่อ  และไดรับการอนมุัติพรอมทาํนติิกรรมเสร็จ      ระหวางวนัที่ 11 ธันวาคม 2544     ถึงวันที่  
31 ตุลาคม 2545 โดยกําหนดขอบเขตในการศึกษาจากที่ตั้งหลักประกันที่อยูในจงัหวัดกรงุเทพ และ
ปริมณฑล 3 จังหวัด ไดแก นนทบุรี ปทมุธานี และสมทุรปราการ โดยมีจํานวนกลุมประชากรทั้งสิ้น 
7,209 ราย และไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลทั้งจากจํานวนประชากร 7,209 ราย  และเฉพาะกลุม  
ตัวอยาง 378 ราย ตามวิธีดาํเนนิการวิจัยในบทที่ 3  เพือ่ทําการวิเคราะหถงึเงื่อนไขการใหสนิเชื่อที่อยู
อาศัยของโครงการฯ ที่สนบัสนุนใหขาราชการมทีี่อยูอาศัย และวิเคราะหอุปสงคทีอ่ยูอาศัยทีเ่กิดขึ้น  
โดยแบงการวิเคราะหออกเปน 5 สวน คือ  

สวนที่ 1      การวิเคราะหขอมูลทั่วไป  
สวนที่ 2      การวิเคราะหขอมูลอุปสงค  
สวนที่ 3      การวิเคราะหขอมูลสินเชื่อ 
สวนที่ 4      การวิเคราะหตารางความสัมพนัธ 
สวนที่ 5      การสรุปวิเคราะห 

 
4.1  การวิเคราะหขอมลูทั่วไป 
 

4.1.1 เพศ 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่เปนเพศหญิงมีมากทีสุ่ด รอยละ 50.3   และเพศชาย 
รอยละ 49.7      รายละเอียดตามตารางที ่4.1 
 

  ตารางที่ 4.1 แสดงเพศของกลุมตัวอยาง 
เพศ จํานวน รอยละ 

ชาย 188 49.7 
หญิง 190 50.3 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.2 อาย ุ
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีอายรุะหวาง 41-50 ป มากที่สุด รอยละ 39.4     
รองลงมากลุมตัวอยางมีอายรุะหวาง 31-40 ป รอยละ 33.9   กลุมตัวอยางมีอายนุอยกวา 31 ป  รอย
ละ 14.3    และกลุมตัวอยางมีอายุมากกวา 50 ป รอยละ 12.4       รายละเอียดตามตารางที่ 4.2  
 

  ตารางที่ 4.2 แสดงอายุของกลุมตัวอยาง 
อายุ จํานวน รอยละ 

< 31 ป 54 14.3 
31-40 ป 128 33.9 
41-50 ป 149 39.4 

> 50 ป 47 12.4 
รวมทั้งสิ้น 378 100.0 

 
 

4.1.3 สถานภาพสมรส 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่สมรสแลวมีมากที่สดุ รอยละ 63.5            รองลงมา
กลุมตัวอยางมีสถานภาพโสด รอยละ 24.6       และกลุมตัวอยางมีสถานภาพหมายหรือหยาราง    
รอยละ 11.9      รายละเอียดตามตารางที ่4.3  
 

   ตารางที ่4.3 แสดงสถานภาพสมรสของกลุมตัวอยาง 
สถานภาพ จํานวน รอยละ 

โสด 93 24.6 
สมรส 240 63.5 
หมาย /หยาราง 45 11.9 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.4 การศึกษา 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีการศึกษาในระดับปริญญาตรีมากที่สุด รอยละ 59.5    
รองลงมามีการศึกษาต่ํากวาระดับปริญญาตรี รอยละ 27.8   การศึกษาระดับปริญญาโท รอยละ 
12.2   และการศึกษาระดับปริญญาเอก  รอยละ 0.5    รายละเอียดตามตารางที ่4.4  
 

   ตารางที ่4.4 แสดงระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง 
ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา ปริญญาตรี 105 27.8 
ปริญญาตรี 225 59.5 
ปริญญาโท 46 12.2 
ปริญญาเอก 2 0.5 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
4.1.5 ประเภทขาราชการ 

 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญเปนขาราชการพลเรือนมากที่สุด  รอยละ 40.5    
รองลงมาเปนขาราชการครู  รอยละ 21.7   ขาราชการตาํรวจ  รอยละ 14.8  ขาราชการทหาร รอยละ 
13.5   ขาราชการพลเรือนในมหาวทิยาลยั  รอยละ 5.3   ขาราชการฝายตุลาการ  รอยละ 2.9   และ
ขาราชการฝายอัยการ  รอยละ 1.3      รายละเอียดตามตารางที่ 4.5  
 

   ตารางที ่4.5 แสดงประเภทขาราชการ สมาชิก กบข. 
ประเภทขาราชการ กบข. จํานวน รอยละ 

ขาราชการพลเรือน 153 40.5 
ขาราชการฝายตุลาการ 11 2.9 
ขาราชการฝายอัยการ 5 1.3 
ขาราชการพลเรือนในมหาวทิยาลยั 20 5.3 
ขาราชการคร ู 82 21.7 
ขาราชการรัฐสภาสามัญ 0 0.0 
ขาราชการตํารวจ 56 14.8 
ขาราชการทหาร 51 13.5 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.6 อายกุารทํางาน 
   จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีอายกุารทาํงานมากกวา 20 ป มากที่สุด รอยละ 35.2  
รองลงมาอายกุารทาํงานระกวาง 6-10 ป รอยละ 18.5    และอายุการทํางานระหวาง 16-20 ป    
รอยละ 17.7   รายละเอยีดตามตารางที ่4.6 และแผนภูมิที่ 4.1 
 

   ตารางที ่4.6 แสดงอายกุารทํางาน 
อายุการทํางาน จํานวน รอยละ 

1-2 ป 14 3.7 
3-5 ป 35 9.3 
6-10 ป 70 18.5 
11-15 ป 59 15.6 
16-20 ป 67 17.7 
> 20 ป 133 35.2 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
แผนภูมิที่ 4.1 แสดงอายุการทํางาน 
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4.1.7 ภูมิลําเนา 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีภูมลิําเนาอยูใน กรุงเทพฯ และปริมณฑลมากที่สุด     
รอยละ 71.2   รองลงมาอยูในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ รอยละ 9.0    ภาคใต รอยละ 6.3           
ภาคเหนือ รอยละ 5.8     ภาคกลาง รอยละ 5.3  และภาคตะวันออก รอยละ 2.4    รายละเอยีดตาม
ตารางที่ 4.7  
 

   ตารางที ่4.7 แสดงภูมิลําเนา 
ภูมิลําเนา จํานวน รอยละ 

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 269 71.2 
ภาคกลาง 20 5.3 
ภาคเหนือ 22 5.8 
ภาคตะวันออก 9 2.4 
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 34 9.0 
ภาคใต 24 6.3 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

4.1.8 สถานทีท่ํางาน 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตวัอยางมีสถานที่ทาํงานอยูใน กรุงเทพฯ และปริมณฑล มากที่สุด 
รอยละ 82.0    รองลงมาทาํงานอยูในภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ รอยละ 5.3   ทํางานอยูในภาคใต 
รอยละ 3.7    ทํางานอยูในภาคเหนือ รอยละ 3.2   ทํางานอยูในภาคกลาง และภาคตะวันออก    มี
สัดสวนเดียวกนั รอยละ 2.9      รายละเอยีดตามตารางที ่4.8  
 

   ตารางที ่4.8 แสดงสถานทีท่ํางาน 
สถานทีท่ํางาน จํานวน รอยละ 

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 310 82.0 
ภาคกลาง 11 2.9 
ภาคเหนือ 12 3.2 
ภาคตะวันออก 11 2.9 
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 20 5.3 
ภาคใต 14 3.7 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.9 อัตราเงนิเดือน 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีอัตราเงินเดือนระหวาง 10,001-15,000 บาทมากที่สุด 
รอยละ 31.7       รองลงมามีอัตราเงนิเดือนระหวาง  5,001-10,000 บาท รอยละ 30.4         อัตรา
เงินเดือนระหวาง 15,001-20,000 บาท รอยละ 20.1   อัตราเงินเดือนระหวาง  20,001-25,000  บาท
รอยละ 10.6   อัตราเงนิเดอืนมากกวา 25,000 บาท รอยละ 6.3     และอัตราเงนิเดือนนอยกวา 
5,001 บาท รอยละ 0.8    สรุปไดวา ขาราชการกลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 62.1 มีเงนิเดอืน
ระหวาง 5,001-15,000 บาท   รายละเอียดตามตารางที ่4.9 และแผนภูมิที่ 4.2 
 

   ตารางที ่4.9 แสดงอัตราเงนิเดือน 
อัตราเงินเดอืน จํานวน รอยละ 

< 5,001 บาท 3 0.8 
5,001-10,000 บาท 115 30.4 
10,001-15,000 บาท 120 31.7 
15,001-20,000 บาท 76 20.1 
20,001-25,000 บาท 40 10.6 
> 25,000 บาท 24 6.3 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
แผนภูมิที่ 4.2 แสดงอัตราเงนิเดือน 
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4.1.10 รายไดครัวเรือน 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีรายไดครัวเรือนตอเดือน มากกวา 30,000 บาท       
มากที่สุด รอยละ 23  รองลงมารายไดครัวเรือน  10,001-15,000 บาท รอยละ19.8    รายไดครัวเรือน     
15,001-20,000 บาท รอยละ 18.3          รายไดครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท รอยละ 15.9             
รายไดครัวเรือน   20,001-25,000 บาท รอยละ 14.3    และรายไดครัวเรือน  25,001-30,000 บาท         
รอยละ 8.7      รายละเอียดตามตารางที ่4.10 และแผนภูมิที่ 4.3 
 

   ตารางท่ี 4.10 แสดงรายไดครัวเรือน 
รายไดครวัเรอืน จํานวน รอยละ 

< 10,001 บาท 60 15.9 
10,001-15,000 บาท 75 19.8 
15,001-20,000 บาท 69 18.3 
20,001-25,000 บาท 54 14.3 
25,001-30,000 บาท 33 8.7 
> 30,000 บาท 87 23.0 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงรายไดครัวเรือน 
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4.1.11 จํานวนบุตร (กรณีสถานภาพสมรส หมาย หรือหยาราง) 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพสมรส หมาย หรือหยารางมีจาํนวนบุตร     
2 คนมากที่สดุ รอยละ 38.2     รองลงมามีบุตร 1 คน รอยละ 29.5    ไมมีบตุร รอยละ 22.5                      
มีบุตร 3 คน รอยละ 9.5   และมีบุตรมากกวา 3 คน รอยละ 0.3       รายละเอยีดตามตารางที่ 4.11  
 

   ตารางที ่4.11 แสดงจํานวนบุตร. (สถานภาพสมรส หมาย หรือ หยาราง มีจาํนวนทัง้หมด 285 คน) 
บุตร จํานวน รอยละ 

ไมมีบุตร 64 22.5 
1 คน 84 29.5 
2 คน 109 38.2 
3 คน 27 9.5 
มากกวา 3 คน 1 0.3 

รวมทั้งสิ้น 285 100.0 
 
 

4.2  การวิเคราะหขอมลูอปุสงค 
 
4.2.1 ทาํเลทีอ่ยูอาศัย (จงัหวัด) วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 

 ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ขาราชการกลุมประชากรตองการอยูอาศัยมาก
ที่สุด รอยละ 45.5  รองลงมาเปนทาํเลทีอ่ยูอาศัยในจงัหวัดนนทบุรี  รอยละ 26.2    ทําเลที่อยูอาศัย
ในจังหวัดปทมุธานี  รอยละ 21.4     และทําเลที่อยูอาศัยในจงัหวดัสมุทรปราการ  รอยละ 6.9          
รายละเอียดตามตารางที ่4.12  
 

   ตารางที ่4.12 แสดงทําเลที่อยูอาศัย 
ทําเลที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ 

กรุงเทพมหานคร 3,272 45.5 
นนทบุรี 1,893 26.2 
ปทุมธาน ี 1,546 21.4 
สมุทรปราการ 498 6.9 

รวมทั้งสิ้น 7,209 100.0 
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4.2.2 ทาํเลทีอ่ยูอาศัย (เขต)  
4.2.2.1 เขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทาํเล กรุงเทพฯ ตอนเหนือมากที่สุด รอยละ  

30.28   รองลงมาเปนตะวันออกเฉียงเหนอื รอยละ 28.73  ตะวันตก รอยละ 15.07   ศนูยกลางธรุกิจ 
รอยละ 10.3  ตะวันออก รอยละ 9.08  และใต รอยละ 6.54  รายละเอยีดตามตารางที่  4.13 และ
แผนภูมิที่ 4.4 

 
ตารางที่ 4.13 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดักรุงเทพมหานคร (ประชากรทั้งหมด) 

ทําเลที่อยูอาศัย จ.กรุงเทพฯ จํานวน รอยละ 
ตอนเหนือ   (จตุจักร, ลาดพราว, บางเขน, สายไหม,ดอนเมือง, 
หลักสี่) 

991 30.28 

ตะวันออกเฉียงเหนือ   (บางกะป, บึงกุม, มนีบุรี, วงัทองหลาง, 
คลองสามวา, สะพานสูง, คนันายาว,หนองจอก) 

940 28.73 

ตะวันออก  (พระโขนง, ประเวศ, ลาดกระบัง,สวนหลวง, บางนา) 297 9.08 
ตอนใต (ราษฎรบูรณะ, จอมทอง,บางขุนเทียน, บางบอน, ทุงครุ) 214 6.54 
ตะวันตก   (ตลิ่งชัน, ภาษีเจริญ, หนองแขม, ทววีัฒนา,บางแค) 493 15.07 
ศูนยกลางธุรกิจ (พระนคร, สัมพนัธวงศ, ปอมปราบ, ดสุิต, บาง
ซื่อ, คลองสาน, ธนบุรี, บางกอกใหญ,  บางกอกนอย,  บางพลัด, 
ปทุมวนั, บางรัก, สาทร,      ราชเทว,ี พญาไท, ยานนาวา, หวย
ขวาง, คลองเตย,   บางคอแหลม, วฒันา, ดินแดง) 

337 10.3 

รวมทั้งสิ้น 3,272 100.0 
 

แผนภูมิที่ 4.4 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดักรุงเทพมหานคร (ประชากรทั้งหมด) 
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4.2.2.1.1 เขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะหจากขอมูลกลุมตัวอยาง 
กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 32.6      ตองการทําเลทีอ่ยูอาศัยบริเวณกรุงเทพตอนเหนือ      

โดยมีอําเภอบางเขน เปนเขตที่มีความตองการมากที่สุด รอยละ 22.1   รองลงมาเปนบริเวณกรงุเทพ
ตะวันออกเฉียงเหนือ โดยอําเภอบางกะป เปนเขตที่มีความตองมากทีสุ่ด รอยละ 18  สวนทําเลที่ตัง้
อ่ืน รายละเอียดตามตารางที ่4.14 

 
ตารางที่ 4.14 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดักรุงเทพมหานคร (กลุมตัวอยาง) 

ทําเลที่อยูอาศัย (จ.กรงุเทพฯ) จํานวน รอยละ 
กรุงเทพฯตอนเหนือ   

บางเขน 38 22.1 
ดอนเมือง 13 7.6 
จตุจักร 3 1.7 
สายไหม 2 1.2 

รวม 56 32.6 
กรุงเทพฯตะวันออก/เหนอื   

บางกะป 31 18.0 
มีนบุรี 11 6.4 
บึงกุม 4 2.3 
คลองสามวา 3 1.7 
หนองจอก 3 1.7 
วังทองหลาง 1 0.6 
สะพานสูง 1 0.6 
คันนายาว 1 0.6 

รวม 55 31.9 
กรุงเทพฯตะวันออก   

พระโขนง 7 4.1 
ประเวศ 3 1.7 
ลาดกระบัง 3 1.7 

รวม 13 7.5 
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ตารางที่ 4.14 (ตอ) 
ทําเลที่อยูอาศัย (จ.กรงุเทพฯ) จํานวน รอยละ 

กรุงเทพฯตอนใต   
ราษฎรบูรณะ 4 2.3 
บางขุนเทยีน 4 2.3 
ทุงคร ุ 2 1.2 

รวม 10 5.8 
กรุงเทพฯตะวันตก   

ตลิ่งชัน 10 5.8 
ภาษีเจริญ 4 2.3 
หนองแขม 4 2.3 
ทววีัฒนา 2 1.2 

รวม 20 11.6 
กรุงเทพฯศนูยกลางธุรกิจ   

บางกอกนอย 5 2.9 
บางกอกใหญ 3 1.7 
หวยขวาง 3 1.7 
บางซื่อ 2 1.2 
ดุสิต 2 1.2 
ราชเทว ี 1 0.6 
สาทร 1 0.6 
ธนบุรี 1 0.6 

รวม 18 10.5 
รวมทั้งสิ้น 172 100.0 

 
 

4.2.2.2 เขตนนทบุรี วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
 ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทําเล อําเภอบางบวัทองมากที่สุด รอยละ 
32.8       รองลงมาเปนทีอ่ยูอาศัยในทําเลอําเภอเมืองนนทบุรี  รอยละ 23    ที่อยูอาศัยในทําเล
อําเภอปากเกร็ด รอยละ 19.8   ที่อยูอาศัยในทาํเลอําเภอไทรนอย รอยละ 10  ที่อยูอาศัยในทําเล
อําเภอบางใหญ  รอยละ 7.5  และ ที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอบางกรวย รอยละ 6.9  รายละเอียดตาม
ตารางที่ 4.15 และแผนภูมิที่ 4.5 
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   ตารางที ่4.15 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจังหวัดนนทบุรี (ประชากรทัง้หมด) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.นนทบรุี จํานวน รอยละ 

อ.เมืองนนทบรีุ 435 23 
อ.บางกรวย 130 6.9 
อ.บางใหญ 142 7.5 
อ.บางบัวทอง 621 32.8 
อ.ไทรนอย 189 10 
อ.ปากเกร็ด 376 19.8 

รวมทั้งสิ้น 1,893 100.0 
 

 
แผนภูมิที่ 4.5 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดันนทบุรี 

 
 
4.2.2.2.1 เขตนนทบุรี วิเคราะหจากขอมูลกลุมตัวอยาง 
ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอบางบัวทอง เปนที่ตองการของกลุมตัวอยางมากที่สุด   รอยละ 

36.4   รองลงมาคือ ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอเมืองนนทบุรี รอยละ 21.2  และทําเลที่อยูอาศัยใน
อําเภอปากเกร็ด รอยละ 18.2    ทําเลที่อยูอาศัยในอาํเภอไทรนอย รอยละ 11.1 ทําเลที่อยูอาศัยใน   
อําเภอบางใหญ รอยละ 7.1 และทาํเลที่อยูอาศัยในอําเภอบางกรวย รอยละ 6.1 ตามลําดับ         
รายละเอียดตามตารางที ่4.16 
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ตารางที่ 4.16  แสดงทาํเลทีอ่ยูอาศัยจงัหวดันนทบุรี (กลุมตัวอยาง) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.นนทบรุี จํานวน รอยละ 

อําเภอเมืองนนทบุรี 21 21.2 
อําเภอบางกรวย 6 6.1 
อําเภอบางใหญ 7 7.1 
อําเภอบางบวัทอง 36 36.4 
อําเภอไทรนอย 11 11.1 
อําเภอปากเกร็ด 18 18.2 

รวมทั้งสิ้น 99 100.0 
 

 
4.2.2.3 เขตปทุมธาน ีวิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอธัญบุรีมากที่สุด รอยละ 29.6 

รองลงมาเปนที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอคลองหลวง รอยละ 27.2   ที่อยูอาศัยในทําเลอําเภอลําลกูกา 
รอยละ 24.5  ที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอเมอืงปทุมธานี รอยละ 11.3       ที่อยูอาศยัในทาํเลอําเภอ
สามโคก รอยละ 4  ที่อยูอาศัยในทําเลอําเภอลาดหลมุแกว รอยละ 2.3 และ ทีอ่ยูอาศัยในทําเล
อําเภอหนองเสือ รอยละ 1.1 รายละเอียดตามตารางที ่4.17 และแผนภูมิที่ 4.6 
 
 

   ตารางที ่4.17 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจังหวัดปทุมธาน ี(ประชากรทัง้หมด) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.ปทุมธาน ี จํานวน รอยละ 

อ.เมืองปทุมธาน ี 174 11.3 
อ.คลองหลวง 421 27.2 
อ.ธัญบุรี 458 29.6 
อ.หนองเสือ 17 1.1 
อ.ลาดหลมุแกว 36 2.3 
อ.ลําลูกกา 379 24.5 
อ.สามโคก 61 4 

รวมทั้งสิ้น 1,546 100.0 
 
 
 



 58

แผนภูมิที่ 4.6 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดัปทุมธาน ี

 
 
 4.2.2.3.1 เขตปทุมธาน ี(วิเคราะหจากขอมลูกลุมตัวอยาง) 
 ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอธญับุรี เปนที่ตองการของกลุมตัวอยางมากที่สุด       รอยละ 34.6   
รองลงมาคือ ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอคลองหลวง รอยละ 24.7        และทาํเลที่อยูอาศํยในอาํเภอ
ลําลูกกา  รอยละ 19.8    สวนอีกรอยละ 20.9 กระจายอยูในอําเภอเมอืงปทุมธาน ี    อําเภอสามโคก  
อําเภอลาดหลมุแกว และอําเภอหนองเสือ ตามลําดับ        รายละเอยีดตามตารางที ่4.18 
 
 

   ตารางที ่4.18 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจังหวัดปทุมธาน ี(กลุมตัวอยาง) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.ปทุมธาน ี จํานวน รอยละ 

อําเภอเมืองปทุมธาน ี 9 11.1 
อําเภอคลองหลวง 20 24.7 
อําเภอธัญบุรี 28 34.6 
อําเภอหนองเสือ 1 1.2 
อําเภอลาดหลมุแกว 3 3.7 
อําเภอลําลูกกา 16 19.8 
อําเภอสามโคก 4 4.9 

รวมทั้งสิ้น 81 100.0 
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4.2.2.4 เขตสมุทรปราการ วเิคราะหจากขอมูลประชากรทั้งหมด 
ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอเมอืงสมุทรปราการมากที่สุด 

รอยละ 57.6  รองลงมาเปนที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอบางพลี รอยละ 18.8 ที่อยูอาศัยในทาํเลอําเภอ
พระสมุทรเจดยี  รอยละ 8.2  ที่อยูอาศัยในทาํเลอําเภอบางบอ รอยละ 6.8    ที่อยูอาศัยในอาํเภอ
พระประแดง รอยละ  6.2  และ ที่อยูอาศัยในอําเภอบางเสาธง  รอยละ 2.4   รายละเอียดตามตาราง
ที่ 4.19 และแผนภูมิที ่4.7 
 

   ตารางที ่4.19 แสดงทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดสมุทรปราการ (ประชากรทัง้หมด) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.สมุทรปราการ จํานวน รอยละ 

อ.เมืองสมุทรปราการ 287 57.6 
อ.บางบอ 34 6.8 
อ.บางพล ี 93 18.8 
อ.พระประแดง 31 6.2 
อ.พระสมทุรเจดีย 41 8.2 
อ.บางเสาธง 12 2.4 
อ.บางแกว 0 0 

รวมทั้งสิ้น 498 100.0 
 
 

แผนภูมิที่ 4.7 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดัสมุทรปราการ 
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4.2.2.4.1 เขตสมุทรปราการ วิเคราะหจากขอมูลกลุมตัวอยาง 
ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอเมอืงสมุทรปราการ เปนที่ตองการของกลุมตัวอยางมากที่สุด    

รอยละ 57.7   รองลงมาคือ ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอบางพลี รอยละ 23.1  และทาํเลที่อยูอาศัยใน
อําเภอบางบอ    รอยละ 7.8     สวนอกีรอยละ 11.4 กระจายอยูในอําเภอพระสมทุรเจดีย   และ
อําเภอพระประแดง ตามลาํดับ        รายละเอียดตามตารางที ่4.20 
 

   ตารางที ่4.20 แสดงทําเลที่อยูอาศยัในจังหวัดสมุทรปราการ (กลุมตัวอยาง) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.สมุทรปราการ จํานวน รอยละ 

อําเภอเมืองสมุทรปราการ 15 57.7 
อําเภอบางบอ 2 7.8 
อําเภอบางพล ี 6 23.1 
อําเภอพระประแดง 1 3.8 
อําเภอพระสมทุรเจดีย 2 7.6 

รวมทั้งสิ้น 26 100.0 
 
 
4.2.3 ประเภทที่อยูอาศัย วเิคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 

 จากการศึกษาพบวา ขาราชการกลุมประชากรสวนใหญ ตองการที่อยูอาศัยประเภท     
ทาวนเฮาสมากที่สุด รอยละ 49.5   รองลงมาเปนบานเดี่ยว รอยละ 27.7   หองชุด รอยละ 15.9      
บานแฝด รอยละ 5.0   และอาคารพาณิชย (ตึกแถว) รอยละ 1.9    รายละเอียดตามตารางที่ 4.21  
 

   ตารางที ่4.21 แสดงประเภทที่อยูอาศัย 
ประเภทที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ 

บานเดี่ยว 1,978 27.7 
บานแฝด 371 5.0 
ทาวนเฮาส 3,582 49.5 
หองชุด 1,153 15.9 
อาคารพาณิชย (ตึกแถว) 125 1.9 

รวม 7,209 100.0 
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4.2.4 ระดับราคาที่อยูอาศัย 
 จากการศึกษาพบวา ราคาที่อยูอาศัยที่กลุมตวัอยางมีความตองการมากที่สุดอยูระหวาง 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 25.7   รองลงมาเปน 1,000,001-1,500,000 บาท  รอยละ 21.7 
ระดับราคา  500,001-750,000 บาท รอยละ 20.6   ระดับราคาต่ํากวา 500,001 บาท รอยละ 15.6     
ระดับราคา 1,500,001-2,000,000 บาท  รอยละ 8.5       และระดับราคามากกวา 2,000,000 บาท  
รอยละ 7.9   รายละเอยีดตามตารางที่ 4.22 และแผนภูมิที่ 4.8 
 

   ตารางที ่4.22 แสดงระดับราคาที่อยูอาศยั 
ราคา จํานวน รอยละ 

< 500,001 บาท 59 15.6 
500,001-750,000 บาท 78 20.6 
750,001-1,000,000 บาท 97 25.7 
1,000,001-1,500,000 บาท 82 21.7 
1,500,001-2,000,000 บาท 32 8.5 
> 2,000,000 บาท 30 7.9 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
แผนภูมิที่ 4.8 แสดงระดับราคาที่อยูอาศัย 
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4.2.5 พืน้ที่ใชสอย 
 จากการศึกษาพบวา    ขนาดพืน้ทีใ่ชสอยที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดอยูระหวาง                
91-120 ตร.ม. รอยละ 28.3    รองลงมาพืน้ที ่61-90 ตร.ม. รอยละ 22.8   พืน้ที ่31-60 ตร.ม.รอยละ 
16.7   พื้นที่ 121-150 ตร.ม. รอยละ 12.4   พื้นที่ 151-180 ตร.ม. รอยละ 7.4  พื้นทีต่่ํากวา 31 ตร.ม. 
รอยละ 6.3    และพื้นที่มากกวา 180 ตร.ม. รอยละ  6.1         รายละเอียดตามตารางที ่4.23  และ
แผนภูมิที่ 4.9 
 

   ตารางที ่4.23 แสดงพื้นที่ใชสอย (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย (ตารางเมตร) จํานวน รอยละ 

< 31  24 6.3 
31-60  63 16.7 
61-90  86 22.8 
91-120  107 28.3 
121-150  47 12.4 
151-180  28 7.4 
> 180  23 6.1 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 

แผนภูมิที่ 4.9 แสดงพื้นที่ใชสอย (ตารางเมตร) 
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4.2.6 อายุอาคาร 
 จากการศึกษาพบวา ที่อยูอาศัยสวนใหญเปนที่อยูอาศัยใหมมากทีสุ่ด รอยละ 48.7          
รองลงมามีอายุอาคาร 6-10 ป รอยละ 24.6   อายุอาคาร 11-15 ป รอยละ 12.7  อายุอาคาร 1-5 ป  
รอยละ 9.3    อายุอาคาร 16-20 ป รอยละ 3.2    และอายุอาคารมากกวา  20 ป รอยละ 1.6           
รายละเอียดตามตารางที ่4.24  
 

   ตารางที ่4.24 แสดงอายุอาคาร 
อายุอาคาร จํานวน รอยละ 

0 ป 184 48.7 
1-5 ป 35 9.3 
6-10 ป 93 24.6 
11-15 ป 48 12.7 
16-20 ป 12 3.2 
> 20 ป 6 1.6 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
4.2.7 ลักษณะการจัดสรางที่อยูอาศัย 
 จากการศึกษาพบวา ที่อยูอาศัยสวนใหญจะอยูในโครงการจัดสรรมากที่สุด  รอยละ 84.1  

รองลงมาสรางเอง รอยละ 15.9    รายละเอียดตามตารางที ่4.25  
 

   ตารางที ่4.25 แสดงลักษณะการจัดสรางที่อยูอาศัย 
การจัดสรางที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ 

สรางเอง 60 15.9 
โครงการจัดสรร 318 84.1 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.3  การวิเคราะหขอมลูสนิเชื่อ 
 

4.3.1 วัตถุประสงคการขอสนิเชื่อ วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
 จากการศึกษาพบวา ขาราชการสมาชิก กบข.ที่เปนกลุมประชากรสวนใหญ จะขอสินเชื่อ
ประเภทซื้อที่ดนิอาคารมากที่สุด รอยละ 74.2   รองลงมาเปนการขอสินเชื่อประเภทซื้อหองชดุ      
รอยละ 16.0 การขอสินเชื่อประเภทปลูกสราง รอยละ 7.1    และการขอสินเชื่อประเภทซื้อที่ดินพรอม
ปลูกสราง รอยละ 2.7  รายละเอียดตามตารางที่ 4.26 และแผนภูมิที ่4.10 
 

   ตารางที ่4.26 แสดงประเภทวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 
วัตถุประสงค จํานวน รอยละ 

ซื้อที่ดินอาคาร 5,346 74.2 
ซื้อหองชุด 1,154 16.0 
ปลูกสราง 514 7.1 
ซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง 195 2.7 

รวมทั้งสิ้น 7,209 100.0 
 
 
แผนภูมิที่ 4.10 แสดงประเภทวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 

 
 
 
 
 

0

20

40

60

80

ซ้ือที่ดินอาคาร ซื้อหองชุด ปลูกสราง ซ้ือที่ดินปลูกสราง

วัตถุประสงค

รอ
ยล

ะ

74.2

2.7
16.0

7.1



 65

 4.3.2 ระยะเวลากู 
 จากการศึกษาพบวา ระยะเวลากูสวนใหญ อยูระหวาง 26-30 ป รอยละ 33.6        รองลงมา
ระยะเวลา 21-25 ป รอยละ 27.5    ระยะเวลา 16-20 ป รอยละ 20.1    ระยะเวลา 11-15 ป  รอยละ 
14.6   และระยะเวลานอยกวา 11 ป รอยละ 4.2  รายละเอียดตามตารางที ่4.27  
 

  ตารางที่ 4.27 แสดงระยะเวลากู 
ระยะเวลากู (ป) จํานวน รอยละ 

< 11  16 4.2 
11-15  55 14.6 
16-20  76 20.1 
21-25  104 27.5 
26-30  127 33.6 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
 4.3.3 เงนิผอนชําระ 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตวัอยางมีความสามารถในการผอนชําระไดต่ํากวา  3,001 บาท
ตอเดือน มากที่สุด รอยละ 34.1   รองลงมาสามารถผอนชําระได 3,001-5,000 บาทตอเดือน รอยละ 
31.5  สามารถผอนชาํระได  5,001-7,000 บาทตอเดือน  รอยละ 12.2  สามารถผอนชําระไดมากกวา  
11,000 บาทตอเดือน  รอยละ 8.5   สามารถผอนชาํระได  7,001-9,000 บาทตอเดือน  รอยละ 7.7   
และสามารถผอนชําระได 9,001-11,000 บาทตอเดือน  รอยละ 6.1    รายละเอยีดตามตารางที ่4.28  
 

   ตารางที ่4.28 แสดงจํานวนเงนิผอนชําระตอเดือน 
เงินผอนชําระตอเดือน (บาท) จํานวน รอยละ 

< 3,001  129 34.1 

3,001-5,000  119 31.5 
5,001-7,000  46 12.2 
7,001-9,000  29 7.7 
9,001-11,000  23 6.1 
> 11,000  32 8.5 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.3.4 วงเงนิอนุมัต ิ
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงิน  750,001-1,000,000 บาท  
มากที่สุด รอยละ 23.3    รองลงมาไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงิน  500,001-750,000  บาท  รอยละ  23.0       
ไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงินนอยกวา 500,001 บาท รอยละ 19.8      ไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงิน  
1,000,001-1,500,000 บาท  รอยละ 18.5  ไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงนิมากกวา 2,000,000 บาท    
รอยละ 7.9     และไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงนิ 1,500,001-2,000,000 บาท รอยละ 7.4     รายละเอยีด
ตามตารางที ่4.29  และแผนภูมิที ่4.11 
 

   ตารางที ่4.29 แสดงวงเงนิอนุมัติสินเชื่อ 
วงเงินสินเชื่อ (บาท) จํานวน รอยละ 

< 500,001  75 19.8 
500,001-750,000  87 23.0 
750,001-1,000,000  88 23.3 
1,000,001-1,500,000  70 18.5 
1,500,001-2,000,000  28 7.4 
> 2,000,000  30 7.9 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
แผนภูมิที่ 4.11 แสดงวงเงนิสินเชื่อ 
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 4.3.5 จํานวนผูกูรวม 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางกูคนเดียวมากที่สุด รอยละ 59.5 รองลงมามีผูกูรวม 1 คน  
รอยละ 38.9 และมีผูกูรวม 2 คน  รอยละ 1.6  รายละเอยีดตามตารางที่ 4.30  
 

   ตารางที ่4.30 แสดงจํานวนผูกูรวม 
ผูกูรวม (คน) จํานวน รอยละ 

ไมมี 225 59.5 
1 147 38.9 
2 6 1.6 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
 4.3.6 ลักษณะความสมัพนัธระหวางผูกูกบัผูกูรวม (กรณีมีผูกูรวม) 
 จากการศึกษาพบวา ลกัษณะความสัมพนัธผูกูรวมเปนคูสมรส มากที่สุด รอยละ 55.56    
รองลงมาลักษณะความสัมพนัธเปนบุตร บิดามารดา พี่นอง  รอยละ 36.6      และลักษณะ
ความสัมพันธเปนญาติ  รอยละ 7.84       รายละเอยีดตามตารางที่ 4.31  
 

   ตารางที ่4.31 แสดงความสัมพันธระหวางผูกูกับผูกูรวม (จํานวนผูกูรวมทัง้หมด 153 คน) 
ลําดับ
ที่ 

ความสมัพันธ จํานวน รอยละ 

1 คูสมรส 85 55.56 
2 บุตร ,บิดามารดา ,พี่นอง 56 36.6 
3 ญาติ 12 7.84 

 รวมทั้งสิ้น 153 100.0 
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 4.3.7 ลักษณะอาชีพของผูกูรวม 
 จากการศึกษาพบวา ผูกูรวมประกอบอาชพีขาราชการมากที่สุด  รอยละ 59.48     รองลงมา
ประกอบอาชพีพนักงานบริษัทเอกชน  รอยละ 23.53 , ประกอบอาชพีรับจาง  รอยละ 9.15 ประกอบ
อาชีพอิสระ รอยละ 4.58    และประกอบอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกจิ รอยละ 3.26           รายละเอียด
ตามตารางที ่4.32  
 

   ตารางที ่4.32 แสดงลักษณะอาชีพของผูกูรวม 
ลักษณะอาชพีผูกูรวม จํานวน รอยละ 

ขาราชการ 91 59.48 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 5 3.26 
พนักงานบริษทัเอกชน 36 23.53 
รับจาง 14 9.15 
อิสระ 7 4.58 

รวมทั้งสิ้น 153 100.0 
 
 
 4.3.8 จํานวนบัญชีเงินกู 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีบัญชีเงินกูบัญชีเดียวมากที่สุด  รอยละ 50.8   รองลงมา
มีบัญชีเงนิกู 2 บัญชี รอยละ 42.6    มีบัญชีเงินกู 3 บัญชี  รอยละ 5.8      และมีบญัชีเงินกูมากกวา 
3 บัญชี  รอยละ 0.8   รายละเอียดตามตารางที่ 4.33  
 

   ตารางที ่4.33 แสดงจํานวนบัญชีเงนิกู 
บัญชีเงินกู จํานวน รอยละ 

1 192 50.8 
2 161 42.6 
3 22 5.8 
มากกวา 3 3 0.8 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.4 วิเคราะหขอมูลจากตารางความสัมพันธ 
 
 4.4.1 ความสมัพันธระหวางอายุผูกู กับ ระยะเวลาผอนชาํระ 

กลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 41-50 ป มีมากที่สดุ ขอระยะเวลาผอนชําระ16-25 ป         
รองลงมาคือ กลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 31-40 ป ขอระยะเวลาผอนชําระมากกวา 25 ป รอยละ 
65.6  กลุมตัวอยางที่มีอายนุอยกวา 31 ป ขอระยะเวลาผอนชาํระมากกวา 25 ป รอยละ 79.5 และ
กลุมตัวอยางที่มีอายุมากกวา 50 ป ขอระยะเวลาผอนชําระ11-15 ป รอยละ 72.3 ทั้งนี้เปนไปตาม
เงื่อนไขการใหสินเชื่อของโครงการ ธอส.-กบข.ฯ ทีก่ําหนดระยะเวลาผอนชําระเงินกูไมเกิน 30 ป แต
เมื่อรวมกับอายุของผูกูแลวตองไมเกนิ 65 ป ซึ่งมีผลทาํใหกลุมตัวอยางที่มีอายุมากกวา 40 ป  ไม
สามารถขอระยะเวลาผอนชาํระไดนานกวา 25 ป   รายละเอียดตามตารางที่ 4.34  

 
ตารางที่ 4.34 แสดงความสมัพันธระหวางอายุผูกู กับ ระยะเวลาผอนชาํระ 

ระยะเวลาผอนชําระ (ป) อายุผูกู 
(ป) < 11  11-15  16-20  21-25  > 25  

รวม 

< 31  - 1 
(1.9%) 

5 
(9.3%) 

5 
(9.3%) 

43 
(79.5%) 

54 
(100%) 

31-40  - 2 
(1.6%) 

7 
(5.5%) 

35 
(27.3%) 

84 
(65.6%) 

128 
(100%) 

41-50  3 
(2%) 

18 
(12%) 

64 
(43%) 

64 
(43%) 

- 149 
(100%) 

> 50  13 
(27.7%) 

34 
(72.3%) 

- - - 47 
(100%) 

รวม 16 55 76 104 127 378 
* ตัวเลข แสดงจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
* ตัวเลขในวงเล็บ (  ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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4.3.15 ความสัมพันธระหวางอายุผูกู กับ เงินเดือน 
 กลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 41-50 ป มีเงนิเดือน 15,001-20,000 บาท รอยละ 16.4      
รองลงมากลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 31-40 ป มีเงนิเดือน 10,001-15,000 บาท รอยละ 15.9    
และมีเงนิเดือน 5,001-10,000 บาท รอยละ 15.6 กลุมตัวอยางทีม่ีอายนุอยกวา 31 ป มีเงนิเดือน 
5,001-10,000 บาท รอยละ 12.7 และกลุมตัวอยาง ที่มีอายุมากกวา 50 ป มีเงินเดือน 20,001-
25,000 บาท รอยละ 4.5    รายละเอียดตามตารางที ่4.35 และแผนภูมิที่ 4.12 
 
ตารางที่ 4.35 แสดงความสมัพันธระหวางอายุผูกู กับ เงนิเดือน 

เงินเดือน (บาท) 
อายุผูกู 

(ป) 
< 5,001 5,001-

10,000 
10,001-
15,000 

15,001-
20,000 

20,001-
25,000 

> 25,000 รวม 

< 31  0.3% 12.7% 1.3% - - - 14.3% 
31-40  0.3% 15.6% 15.9% 1.6% 0.3% 0.3% 33.9% 
41-50  0.3% 2.1% 12.4% 16.4% 5.8% 2.4% 39.4% 
> 50  - - 2.1% 2.1% 4.5% 3.7% 12.4% 
รวม 0.9% 30.4% 31.7% 20.1% 10.6% 6.3% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 

แผนภูมิที่ 4.12 แสดงความสัมพันธระหวางอายุผูกู กับ เงินเดือน 

 

 

อายุผูกู
15.60% 15.90% 16.40%
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1.30%

12.70%
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2.40%2.10%
0.30% 3.70%4.50%2.10%2.10%

0.00%
5.00%
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10,001-
15,000
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20,000
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25,000

> 25,000

เงินเดือน

< 31 ป
31-40 ป
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> 50 ป
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4.3.5 ความสมัพันธระหวางรายได (เงนิเดอืน) กับ วงเงนิกู (อนุมัติ) 
 กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 31.7 มีเงนิเดือน 10,001-15,000 บาท สามารถขอสินเชื่อได 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 9.5 รองลงมา รอยละ 30.4 ของกลุมตัวอยางที่มีเงินเดือน 5,001-
10,000 บาท สามารถขอสนิเชื่อไดไมเกิน 500,001 บาท รอยละ 9.8 และวงเงนิ 500,001-750,000 
บาท รอยละ 9.5  อันดับ 3 คือ กลุมตัวอยางที่มีเงินเดือน 15,001-20,000 บาท สามารถขอสินเชือ่ได 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 5.6 อันดับ 4 คือ กลุมตัวอยางทีม่ีเงนิเดือน 20,001-25,000 บาท 
สามารถขอสนิเชื่อไดไมเกิน 500,001 บาท และวงเงิน 750,001-1,000,000 บาท ในสัดสวนเดียวกัน 
รอยละ 2.1  อันดับ 5 คือ กลุมตัวอยางที่มีเงินเดือนมากกวา 25,000 บาท สามารถขอสนิเชื่อได
มากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 2.6 และกลุมตัวอยางที่มีเงินเดือนนอยกวา 5,001 บาท สามารถ
ขอ  สินเชื่อไดไมเกิน 500,001 บาท รอยละ 0.8  รายละเอียดตามตารางที ่4.36  
 
ตารางที่ 4.36 แสดงความสมัพันธระหวางรายได (เงนิเดอืน) กับ วงเงนิกู (อนุมัต)ิ 

วงเงินกู (บาท) เงินเดือ
น 

(บาท) 
< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

< 5,001 0.8% - - - - - 0.8% 
5,001-
10,000 9.8% 9.5% 6.1% 4.2% 0.5% 0.3% 30.4% 

10,001-
15,000 4.0% 8.5% 9.5% 6.3% 1.9% 1.6% 31.7% 

15,001-
20,000 2.4% 2.9% 5.6% 4.2% 3.2% 1.9% 20.2% 

20,001-
25,000 2.1% 1.6% 2.1% 1.9% 1.3% 1.6% 10.6% 

> 
25,000 

0.8% 0.5% - 1.9% 0.5% 2.6% 6.3% 

รวม 19.8% 23.0% 23.3% 18.5% 7.4% 7.9% 100.0% 
* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.6 ความสมัพันธระหวางจํานวนผูกู กบั วงเงนิกู (อนมุัติ) 
 กลุมตัวอยางที่กูคนเดยีว กูในวงเงนิ 500,001-750,000 บาท มากที่สดุ รอยละ19 รองลงมา 
กลุมตัวอยางที่กูรวม 2 คน กูในวงเงิน 1,000,001-1,500,000 บาท มากที่สุด รอยละ 11.1   และกลุม
ตัวอยางทีกู่รวมตั้งแต 2 คนขึ้นไป กูในวงเงินมากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 0.8   รายละเอียดตาม
ตารางที่ 4.37 และแผนภูมิที่ 4.13 
 
ตารางที่ 4.37 แสดงความสมัพันธระหวางจํานวนผูกู กบั วงเงนิกู 

วงเงินกู (บาท) จํานวน
ผูกู 

(คน) 
< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

1  18.3% 19.0% 13.0% 6.9% 0.8% 1.6% 59.5% 
2  1.6% 4.0% 10.1% 11.1% 6.6% 5.6% 38.9% 

> 2  - - 0.3% 0.5% - 0.8% 1.6% 
รวม 19.9% 23.0% 23.4% 18.5% 7.4% 0.8% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.13 แสดงความสัมพันธระหวางจาํนวนผูกู กับ วงเงินกู 

 

 
จํานวนผูกู18.30% 19.00%

13.00%
11.10%

6.60% 5.60%

1.60%

6.90%

0.80%

10.10%

4.00%
1.60% 0.80%0.50%0.30%0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

< 5.01 แสน

5.01-7.5 แสน
> 7.5-1 ลาน

> 1 -1.5 ลาน
> 1.5 -2 ลาน > 2 ลาน

วงเงินกู

1 คน
2 คน
> 2 คน
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4.3.7 ความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 
 ประเภทที่อยูอาศัยทีก่ลุมตัวอยางตองการมากที่สุด รอยละ 49.5  คือ ทาวนเฮาส ในระดบั
ราคา 750,001-1,000,000 บาท รองลงมา รอยละ 27.7     เปนบานเดี่ยว ในระดับราคา 1,000,001-
1,500,000 บาท  อันดับสาม รอยละ 15.9   เปนหองชดุ ในระดับราคาไมเกิน 500,001 บาท อันดับส่ี 
รอยละ 5  เปนบานแฝด ในระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท และอันดับสุดทาย รอยละ 1.9  
เปนตึกแถว ในระดับราคาเดียวกับบานแฝด นอกจากนั้นในกลุมของราคา 500,001-750,000 บาท
ทาวนเฮาสยงัเปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 14.8 และกลุมของราคา 1,000,001-1,500,000 บาท
ทาวนเฮาสเปนที่ตองการ รอยละ 9.8 สังเกตไดวา ตึกแถวจะเปนที่ตองการนอยที่สุดในทุกระดับราคา
และบางระดับราคาก็ยงัไมเปนที่ตองการ   รายละเอียดตามตารางที ่4.38  
 
ตารางที่ 4.38 แสดงความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 

ระดับราคาทีอ่ยูอาศัย (บาท) ประเภทที่
อยูอาศัย < 5.01

แสน 
5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

บานเดี่ยว 1.6% 1.9% 3.7% 7.4% 6.1% 7.1% 27.7% 
บานแฝด 0.3% 0.8% 1.6% 1.9% 0.5% - 5.0% 
ทาวนเฮาส 3.4% 14.8% 19.0% 9.8% 1.9% 0.5% 49.5% 
หองชุด 10.3% 2.6% 1.3% 1.6% - - 15.9% 
ตึกแถว - 0.5% - 1.1% - 0.3% 1.9% 
รวม 15.6% 20.6% 25.7% 21.7% 8.5% 7.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.8 ความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ทําเลที่อยูอาศัย 
 ที่อยูอาศัยทุกประเภทอยูใน กรุงเทพมหานคร มากที่สดุ คิดเปนรอยละ 45.5 โดยมีที่อยู
อาศัยประเภททาวนเฮาสเปนที่ตองการในทุกทําเล     รองลงมาอยูในจังหวัดนนทบุรี รอยละ 26.2  
ปทุมธาน ี รอยละ 21.4   และสมุทรปราการ รอยละ 6.9   โดยมีที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสมาก
ที่สุด คิดเปนรอยละ 49.5 รองลงมาเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดีย่ว รอยละ 27.7  ที่อยูอาศัย
ประเภทหองชดุ รอยละ 15.9   ที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด รอยละ 5.0  และทีอ่ยูอาศัยประเภท
ตึกแถว รอยละ 1.9   รายละเอียดตามตารางที่ 4.39 และแผนภูมิที ่4.14 
 
ตารางที่ 4.39 แสดงความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ทําเลที่อยูอาศัย 

ทําเลที่อยูอาศัย ประเภทที่
อยูอาศัย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธาน ี สมุทรปราการ รวม 

บานเดี่ยว 14.8% 5.8% 5.0% 2.1% 27.7% 
บานแฝด 2.4% 1.3% 1.1% 0.3% 5.0% 
ทาวนเฮาส 17.2% 14.0% 14.6% 3.7% 49.5% 
หองชุด 10.3% 4.5% 0.5% 0.5% 15.9% 
ตึกแถว 0.8% 0.5% 0.3% 0.3% 1.9% 
รวม 45.5% 26.2% 21.4% 6.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.14 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กับ ทาํเลที่อยูอาศัย 

 
 

ประเภทท่ีอยูอาศัย14.80%

5.80% 5.00%
2.10%2.40% 1.30% 1.10%

17.20%
14.00% 14.60%

3.70%

10.30%

4.50%
0.80% 0.50% 0.30% 0.50%0.50%

0.30%0.30%0.00%
5.00%

10.00%
15.00%
20.00%

กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ
ทําเลท่ีอยูอาศัย

บานเดี่ยว

บานแฝด

ทาวนเฮาส

หองชุด

ตึกแถว
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4.3.9 ความสมัพันธระหวางทําเลที่อยูอาศัย กับ ราคาทีอ่ยูอาศัย (วงเงินขอกู) 
 ทําเลที่อยูอาศัยของจังหวัดกรุงเทพมหานคร มีราคาที่อยูอาศัยระหวาง 1,000,001- 
1,500,000 บาท รอยละ 11.1  และราคาที่อยูอาศัยระหวาง 750,001-1,000,000 บาท รอยละ 10.8 
รองลงมาเปนทําเลที่อยูอาศัยของจังหวัดนนทบุรี มีราคาที่อยูอาศัยระหวาง 1,000,001 –1,500,000 
บาท รอยละ 6.1  ทําเลที่อยูอาศัยของจงัหวัดปทุมธาน ีมีราคาที่อยูอาศัยระหวาง 500,001-750,000 
บาท มากที่สดุ   คิดเปนรอยละ 7.4  และทําเลที่อยูอาศัยของจังหวัดสมุทรปราการ มีราคาที่อยูอาศัย
ระหวาง 750,001-1,000,000 บาท มากที่สุด คิดเปนรอยละ 2.6    รายละเอียดตามตารางที ่ 4.40 
และแผนภูมิที่ 4.15 
 
ตารางที่ 4.40 แสดงความสมัพันธระหวางทําเลที่อยูอาศัย กับ ราคาทีอ่ยูอาศัย (วงเงินขอกู) 

ระดับราคาทีอ่ยูอาศัย (บาท) 
ทําเลที่อยู
อาศัย 

< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

กรุงเทพฯ 7.9% 5.8% 10.8% 11.1% 4.2% 5.6% 45.5% 
นนทบุรี 4.8% 5.8% 5.6% 6.1% 2.1% 1.9% 26.2% 
ปทุมธาน ี 2.4% 7.4% 6.6% 3.2% 1.3% 0.5% 21.4% 
สมุทรปราการ 0.5% 1.6% 2.6% 1.3% 0.8% - 6.9% 
รวม 15.6% 20.6% 25.7% 21.7% 8.5% 7.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.15 แสดงความสัมพันธระหวางทําเลที่อยูอาศัย กบั ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 

ทําเลท่ีอยูอาศัย

7.90%

4.20%4.80% 5.80%

2.10%2.40%

7.40%

0.50%
5.80% 5.60%

11.10%10.80%

5.60%
6.10%

1.90%

6.60%

3.20%
1.30% 0.50%

1.60% 2.60%
1.30% 0.80%0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

< 5.01
แสน

5.01-7.5
แสน

> 7.5-1
ลาน

> 1-1.5
ลาน

> 1.5-2
ลาน

> 2 ลาน

ระดับราคา

กรุงเทพฯ
นนทบุรี
ปทุมธานี
สมุทรปราการ
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 4.3.10 ความสัมพันธระหวางจาํนวนบุตร (ขนาดครอบครัว) กับ พื้นทีใ่ชสอย 
 กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 38.2 มบีุตร 2 คน ตองการพื้นที่ใชสอยขนาด 61-90 ตร.ม. 
รอยละ 9.1 รองลงมาคือ กลุมตัวอยางทีม่ีบุตร 1 คน ตองการพืน้ที่ใชสอยขนาด 91-120  ตร.ม.รอย
ละ 9.1 กลุมตัวอยางที่ไมมบีุตร ตองการพื้นที่ใชสอยขนาด 91-120 ตร.ม. รอยละ 8.1 และกลุม     
ตัวอยางที่มบีตุรมากกวา 3 คน ตองการพื้นที่ใชสอยขนาดต่ํากวา 31 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 0.3         
สังเกตไดวา กลุมตัวอยางทีม่ีบุตรมากกวา 3 คน ไมตองการพื้นที่ใชสอยที่มีขนาดมากกวา 31 ตร.ม.
รายละเอียดตามตารางที ่4.41 และแผนภูมิที่ 4.16 
 
 ตารางที ่4.41 แสดงความสมัพันธระหวางจํานวนบุตร (ขนาดครอบครัว) กับ พ้ืนที่ใชสอย 

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) จํานวน
บุตร 
(คน) 

< 31 31-60 61-90 91-120 121-150 151-180 > 180 รวม 

ไมมี 0.7% 4.2% 4.6% 8.1% 1.1% 2.1% 1.8% 22.5% 
1  0.7% 3.2% 7.7% 9.1% 4.9% 2.1% 1.8% 29.5% 
2  0.4% 7.4% 9.1% 8.8% 6.3% 2.8% 3.5% 38.2% 
3  1.8% 1.4% 1.8% 3.2% 0.7% 0.4% 0.4% 9.5% 

> 3  0.3% - - - - - - 0.3% 
รวม 3.9% 16.1% 23.2% 29.1% 13.0% 7.4% 7.4% 100.0

% 
* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.16 แสดงความสัมพันธระหวางจาํนวนบุตร (ขนาดครอบครัว) กับ พื้นทีใ่ชสอย 

จํานวนบุตร
4.20%

9.10%

0.70%

4.60%

8.10%

1.10%
2.10%

1.80%
0.70%

3.20%

7.70%
9.10%

4.90%

2.10%
1.80%0.40%

8.80%
6.30%

2.80% 3.50%

7.40%

1.80%
1.40% 1.80%

3.20%

0.70% 0.40% 0.40%0.30%0.00%
2.00%
4.00%
6.00%
8.00%

10.00%

< 31 
ตร.ม

.

31-6
0 ตร

.ม.

61-9
0 ตร

.ม.

91-1
20 ต

ร.ม.

121
-150

 ตร.
ม.

151
-180

 ตร.
ม.

> 180
 ตร.
ม.

พ้ืนที่ใชสอย

ไมมีบุตร

1 คน

2 คน

3 คน

> 3 คน
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 4.3.11 ความสัมพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กับ พืน้ที่ใชสอย 
 ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส ขนาดพื้นที่ 91-120 ตร.ม. เปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 
18.8 และขนาดพื้นที ่ 61-90 ตร.ม. รอยละ 18.3 รองลงมาคือ ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ขนาด 
พื้นที่ 91-120 ตร.ม. รอยละ 7.4 ที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ขนาดพื้นที่ 31-60 ตร.ม. รอยละ 9.5   
และที่อยูอาศยัประเภทตึกแถว ขนาดพื้นที่มากกวา 180 ตร.ม. รอยละ 0.8   สังเกตไดวา ที่อยูอาศัย
ในประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส และตึกแถว กลุมตวัอยางยังมีความตองการพื้นที่ใชสอยมากกวา 
180 ตร.ม. ขณะที่บานแฝด ไมตองการพืน้ที่ใชสอยมากกวา 180 ตร.ม. และหองชดุ ไมตองการพื้นที่
ใชสอยมากกวา 60 ตร.ม.   รายละเอยีดตามตารางที่ 4.42 และแผนภูมิที่ 4.17 
 
ตารางที่ 4.42 แสดงความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั พื้นทีใ่ชสอย 

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) 
ประเภทที่
อยูอาศัย 

< 31 31-60 61-90 91-120 121-
150 

151-
180 

> 180 รวม 

บานเดี่ยว - 1.3% 2.9% 7.4% 7.1% 4.5% 4.5% 27.7% 
บานแฝด - 0.3% 1.6% 1.6% 1.3% 0.3% - 5.0% 
ทาวนเฮาส - 5.6% 18.3% 18.8% 3.7% 2.4% 0.8% 49.5% 
หองชุด 6.3% 9.5% - - - - - 15.9% 
ตึกแถว - - - 0.5% 0.3% 0.3% 0.8% 1.9% 
รวม 6.3% 16.7% 22.8% 28.3% 12.4% 7.4% 6.1% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.17 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กับ พืน้ที่ใชสอย 

ประเภทที่อยูอาศัย

1.30%

7.40% 7.10%
4.50%

0.30%

18.30% 18.80%

4.50%2.90% 1.30%
1.60%1.60%

0.30%
2.40%

0.80%

3.70%5.60%
9.50%

6.30%

0.30% 0.80%
0.30%0.50%0

0.05
0.1

0.15
0.2

< 31 ตร.
ม.

31-60
ตร.ม.

61-90
ตร.ม.

91-120
ตร.ม.

121-150
ตร.ม.

151-180
ตร.ม. 

> 180
ตร.ม.

พื้นที่ใชสอย

บานเดี่ยว

บานแฝด

ทาวนเฮาส

หองชุด

ตึกแถว
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4.3.12 ความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ เงนิผอนชําระตอเดอืน 
กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท สามารถผอนชําระมากกวา 11,000 

บาทตอเดือน รอยละ 7.4  รองลงมา กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 10,001-15,000 บาท สามารถ
ผอนชําระไมเกิน 3,001 บาทตอเดือน รอยละ 11.9   กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 15,001-
20,000 บาท สามารถผอนชําระ 3,001-5,000 บาทตอเดือน รอยละ 10.1   กลุมตัวอยางทีม่ีรายได
ครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท สามารถผอนชําระไมเกิน 3,001 บาท รอยละ 13.5       กลุมตัวอยาง
ที่มีรายไดครัวเรือน 20,001-25,000 บาท สามารถผอนชําระ 3,001-5,000 บาท รอยละ 5.8    และ
กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 25,001-30,000 บาท สามารถผอนชําระ 3,001-5,000 บาท รอยละ 
4    รายละเอียดตามตารางที่ 4.43  
 
ตารางที่ 4.43 แสดงความสมัพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ เงนิผอนชําระตอเดือน 

เงินผอนชําระตอเดือน (บาท) รายได
ครัวเรือ
น (บาท) 

< 3,001 3,001-
5,000 

5,001-
7,000 

7,001-
9,000 

9,001-
11,000 

> 11,000 รวม 

< 10,001 13.5% 2.1% 0.3% - - - 15.9% 
10,001-
15,000 11.9% 7.4% 0.5% - - - 19.8% 

15,001-
20,000 4.5% 10.1% 2.1% 1.3% 0.3% - 18.3% 

20,001-
25,000 2.5% 5.8% 2.9% 1.6% 0.8% 0.3% 14.3% 

25,001-
30,000 0.3% 4.0% 1.6% 1.1% 1.1% 0.8% 8.7% 

> 30,000 1.1% 2.1% 4.8% 3.7% 4.0% 7.4% 23.0% 
รวม 34.1% 31.5% 12.2% 7.7% 6.1% 8.5% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.13 ความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ประเภทที่อยูอาศัย 
 กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท และตองการที่อยูอาศัยประเภท  
บานเดี่ยวมากที่สุด รอยละ 13.0  รองลงมากลุมตวัอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 10,001-15,000 
บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 12.2  กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 
15,001-20,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 11.1 กลุมตวัอยางทีม่ีรายได
ครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 8.2  กลุมตัวอยางที่มี
รายไดครัวเรือนระหวาง 20,001-25,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 6.9  
และกลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 25,001-30,000 บาท ตองการทีอ่ยูอาศัยประเภท  
ทาวนเฮาส รอยละ 4.5   สังเกตไดวา ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสเปนที่ตองการมากที่สุดของกลุม       
ตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนไมเกิน 30,000 บาท และที่อยูอาศัยประเภทหองชุด เปนที่ตองการของ
กลุมตัวอยางที่รายไดครัวเรอืนนอยกวา 10,001 บาท รอยละ 6.3 รายละเอียดตามตารางที่ 4.44 
 
ตารางที่ 4.44 แสดงความสมัพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ประเภทที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัย รายได
ครัวเรือน 

(บาท) 
บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุด ตึกแถว รวม 

< 10,001 1.1% 0.3% 8.2% 6.3% - 15.9% 
10,001-
15,000 3.4% 1.3% 12.2% 2.6% 0.3% 19.8% 

15,001-
20,000 3.4% 0.3% 11.1% 2.9% 0.5% 18.3% 

20,001-
25,000 4.2% 0.5% 6.9% 2.6% - 14.3% 

25,001-
30,000 2.6% 0.8% 4.5% 0.8% - 8.7% 

> 30,000 13.0% 1.9% 6.6% 0.5% 1.1% 23.0% 
รวม 27.7% 5.0% 49.5% 15.9% 1.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.14 ความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 
 กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 23 มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการที่อยู
อาศัยในระดับราคามากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 7.4  ที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,000,001-
1,500,000 บาท รอยละ 6.6  และที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,500,001-2,000,000 บาท รอยละ 5.6 
รองลงมาคือ กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 10,001-15,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 8.7   กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 15,001-20,000 บาท  
ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 750,001-1,000,000 บาท รอยละ 6.6  กลุมตัวอยางที่มีรายได  
ครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 500,001-750,000 บาท  กลุม    
ตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 20,001-25,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 750,001-
1,000,000 บาท รอยละ 4.8  และกลุมตัวอยางทีม่ีรายไดครัวเรือน 25,001-30,000 บาท ตองการ    
ที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 3.7    รายละเอยีดตามตารางที่ 4.45 
 
ตารางที่ 4.45 แสดงความสมัพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ราคาทีอ่ยูอาศัย (วงเงินขอกู) 

ระดับราคาทีอ่ยูอาศัย (บาท) รายได
ครัวเรือ
น (บาท) 

< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

< 10,001 6.9% 8.2% 0.8% - - - 15.9% 
10,001-
15,000 

2.9% 6.9% 8.7% 1.3% - - 19.8% 

15,001-
20,000 

2.4% 3.4% 6.6% 5.6% 0.3% - 18.3% 

20,001-
25,000 

2.4% 1.6% 4.8% 4.5% 1.1% - 14.3% 

25,001-
30,000 

0.5% 0.3% 2.1% 3.7% 1.6% 0.5% 8.7% 

> 30,000 0.5% 0.3% 2.6% 6.6% 5.6% 7.4% 23.0% 
รวม 15.6% 20.6% 25.7% 21.7% 8.5% 7.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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4.3.15 ความสัมพันธระหวางเงินผอนชําระ กับ วงเงนิกู (อนมุัติ) 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง รอยละ 23.3 ไดรับอนุมัติสินเชือ่ในวงเงนิ 750,000-
1,000,000 บาท  มเีงนิผอนชําระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน  รองลงมา รอยละ 23 ไดรับ
อนุมัติสินเชื่อในวงเงนิ 500,001-750,000 บาท มีเงนิผอนชาํระไมเกิน 3,000 บาทตอเดือน          
รอยละ 19.8 ไดรับอนุมัติสินเชื่อในวงเงนิไมเกิน 500,000 บาท   มเีงินผอนชําระไมเกิน 3,000 บาท
ตอเดือน   รอยละ 18.5 ไดรับอนุมัติสินเชื่อในวงเงนิ 1,000,001-1,500,000 บาท มีเงนิผอนชาํระ
ระหวาง 5,001-7,000 บาทตอเดือน    รอยละ 7.9 ไดรับอนุมัติสินเชื่อในวงเงนิมากกวา 2,000,000 
บาท มีเงินผอนชําระมากกวา 11,000 บาทตอเดือน   รอยละ 7.4 ไดรับอนุมัติสินเชือ่ในวงเงนิระหวาง 
1,500,001-2,000,000 บาท มีเงินผอนชาํระระหวาง 9,001-11,000 บาทตอเดือน    สงัเกตไดวา 
กลุมของเงินผอนชําระไมเกนิ 3,000 บาทตอเดือน และ เงินผอนชําระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอ
เดือน คิดเปนสัดสวนมากที่สุดของทกุกลุมเงนิผอนชาํระ คือ รอยละ 34.1 และ รอยละ 31.5 
ตามลําดับ และสามารถขอสินเชื่อไดในสัดสวนที่ใกลเคียงกันดงันี ้วงเงนิอนุมัติไมเกิน 500,000 บาท 
คิดเปนรอยละ 17.2  วงเงนิอนุมัติระหวาง 500,001-750,000 บาท คดิเปนรอยละ 15.1  สําหรับกลุม
ของเงนิผอนชาํระไมเกนิ 3,000 บาทตอเดือน  และวงเงินอนุมัติระหวาง 750,001-1,000,000 บาท 
สําหรับกลุมของเงนิผอนชาํระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน รายละเอยีดตามตารางที่ 4.46 
 
ตารางที่ 4.46 แสดงความสมัพันธระหวางเงินผอนชําระ กับ วงเงินกู (อนุมัติ) 

วงเงินกู (บาท) เงินผอนชําระ 
(บาท) < 5.01

แสน 
5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

< 3,001  17.2% 15.1% 1.9% - - - 34.1% 
3,001-5,000  2.1% 7.1% 17.2% 5.0% - - 31.5% 
5,001-7,000  - 0.5% 3.4% 6.6% 1.6% - 12.2% 
7,001-9,000  0.3% - 0.8% 4.0% 2.6% - 7.7% 
9,001-11,000  0.3% 0.3% - 1.6% 2.1% 1.9% 6.1% 
> 11,000  - - - 1.3% 1.1% 6.0% 8.5% 

รวม 19.8% 23.0% 23.3% 18.5% 7.4% 7.9% 100% 
* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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4.5 สรุปผลการวิเคราะห 
 4.5.1 ลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง 
 กลุมตัวอยางมีสัดสวนของเพศหญิงมากกวาเพศชาย   มีอายุระหวาง 41-50 ปมากที่สุด  มี
การศึกษาระดับปริญญาตรีเปนสวนใหญ รอยละ 59.5  ลักษณะอาชพีของกลุมตัวอยางรอยละ 40.5  
เปนขาราชการพลเรือน     รองลงมา รอยละ 21.7 เปนขาราชการครู     รอยละ 14.8 เปนขาราชการ
ตํารวจ   และรอยละ 13.5 เปนขาราชการทหาร   นอกนัน้มีสัดสวนไมเกนิ 10% กระจายตามประเภท
ขาราชการสมาชิก กบข.ที่เหลือ   กลุมตวัอยางมีสถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 63.5 ในจํานวนนี้
มีบุตร 2 คน ทาํใหกลุมตัวอยางที่อยูในชวงวัยนี้จะนึกถึงความมัน่คงในชีวิตและครอบครัว เพราะสวน
ใหญจะทาํงานมานานกวา 20 ป  รอยละ 35.2  โดยกลุมตัวอยางจะมีภูมิลําเนา และสถานทีท่ํางาน
อยูในกรุงเทพและปริมณฑล ขณะที่กลุมตวัอยางทีม่ีอายนุอยกวา 31 ป อาจยงัไมคดิถึงเรื่องของที่อยู
อาศัย เนื่องจากยงัไมมีครอบครัว หรืออาศัยอยูกับญาตพิี่นอง หรือบางสวนอาจคิดถึงเรื่องของที่อยู
อาศัยแตยังไมมีความพรอมในเร่ืองปจจัยทางดานการเงิน เพราะเปนวัยทีเ่พิง่เริ่มทาํงาน ทาํใหรายได
ยังไมเพยีงพอที่จะมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง ซึง่สวนใหญจะมีเงนิเดือนไมเกนิ 10,000 บาท ขณะที่
กลุมตัวอยางอายุ 41-50 ป มีเงนิเดือนอยูระหวาง 15,001-20,000 บาท และมีรายไดครัวเรือน
มากกวา 30,000 บาท เปนสวนใหญ รอยละ 23 ซึง่มีความสามารถเพียงพอที่จะผอนที่อยูอาศยัได 
และเนื่องจากภาวะเศรษฐกจิอยูระหวางฟนตัว อัตราดอกเบี้ยเงินกูยงัอยูในระดับต่าํ และภาครัฐมี
การออกมาตรการหลายๆ อยางเพื่อที่จะสนับสนนุใหประชาชนมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง  อยางเชน
โครงการ ธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชกิ กบข. เปนตน 

 
4.5.2 อุปสงคที่อยูอาศัย 
4.5.2.1 ประเภท ทาํเล และระดับราคาที่อยูอาศัย 

 จากการศึกษากลุมประชากรทั้งหมด และกลุมตัวอยาง มีผลสรุปออกมาตรงกนัในเรื่อง
ประเภทที่อยูอาศัย และทําเลที่อยูอาศัย คือ ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสเปนที่ตองการมากที่สดุ 
รอยละ 49.5  รองลงมาเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว รอยละ 27.7 ที่อยูอาศัยประเภทหองชุด 
รอยละ 15.9  ที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด รอยละ 5  และที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว รอยละ 1.9  
โดยมีทาํเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานครมากที่สดุ รอยละ 45.5 รองลงมาเปนทาํเลทีอ่ยู
อาศัยในจงัหวดันนทบุรี  รอยละ 26.2  ทําเลที่อยูอาศยัในจังหวัดปทุมธาน ี รอยละ 21.4    และทาํเล
ที่อยูอาศัยในจังหวัดสมุทรปราการ  รอยละ 6.9 (รายละเอียดตามตารางที ่4.39 หนา 74) 
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ภาพที ่4.1 แสดงทําเลที่อยูอาศัย 
ที่มา : จากโปรแกรมแผนทีอิ่เลคโทรนิคส (MapMagic มกราคม 2545) 

 
ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานคร สามารถจําแนกเปน 6 กลุม ไดแก   1. พื้นที่

กรุงเทพตอนเหนือ รอยละ 32.6 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดคือ พืน้ที่ในอําเภอบางเขน    
2. พื้นที่กรุงเทพดานตะวันออกเฉียงเหนอื รอยละ 31.9 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สดุคือ 
พื้นที่ในอาํเภอบางกะป    3. พื้นที่กรงุเทพดานตะวนัตก รอยละ11.6 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการ
มากที่สุดคือ พื้นที่ในอาํเภอตลิ่งชัน  4. พื้นที่กรุงเทพศูนยกลางธุรกจิ รอยละ 10.5 บริเวณที่กลุม    
ตัวอยางตองการมากที่สุดคอื พื้นที่ในอาํเภอบางกอกนอย   5. พื้นทีก่รุงเทพดานตะวันออก  รอยละ 
7.5 บริเวณทีก่ลุมตัวอยางตองการมากทีสุ่ดคือ พื้นที่ในอําเภอพระโขนง และ 6. พื้นที่กรุงเทพตอนใต  
รอยละ 5.8 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดคือ พื้นที่ในอําเภอบางขนุเทียน และอาํเภอ
ราษฎรบูรณะ (รายละเอียดตามตารางที ่4.14 หนา 54) 

สรุปไดวา ทาํเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรงุเทพมหานคร ที่กลุมตวัอยางตองการมากที่สุด 3 
อันดับแรก ไดแก อําเภอบางเขน อําเภอบางกะป และอาํเภอดอนเมือง 

ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวดันนทบุรี ที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุด คือ พืน้ทีใ่นอําเภอ     
บางบวัทอง รอยละ 36.4 รองลงมาคือ อําเภอเมืองนนทบุรี รอยละ 21.2 และอําเภอปากเกร็ด รอยละ 
18.2 (รายละเอียดตามตารางที ่4.16 หนา 57) 

                45.5% 
กรุงเทพมหานคร 

               21.4% 
     ปทุมธาน ี

                26.2% 
     นนทบุรี 

                    6.9% 
       สมุทรปราการ 
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ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดปทุมธาน ี ที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สดุ คือ พื้นที่ในอําเภอ   
ธัญบุรี รอยละ 34.6 รองลงมาคือ อําเภอคลองหลวง รอยละ 24.7 และอําเภอลําลกูกา รอยละ 19.8 
(รายละเอียดตามตารางที ่4.18 หนา 58) 

ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดสมทุรปราการ ทีก่ลุมตัวอยางตองการมากทีสุ่ด คือ พืน้ที่ในอําเภอ
เมืองสมทุรปราการ รอยละ 57.7    รองลงมาคือ อําเภอบางพลี รอยละ 23.1     และอําเภอบางบอ 
รอยละ 7.8 (รายละเอยีดตามตารางที่ 4.20 หนา 60) 

จากการศึกษาพบวา ทาํเลทีต่ั้งใน 4 จังหวดัดังกลาว 3 อันดับแรกที่กลุมตัวอยางตองการอยู
อาศัยมากที่สดุไดแก พื้นทีอํ่าเภอบางเขน  รองลงมาคือ อําเภอบางบัวทอง และอําเภอบางกะป ซึ่ง
พื้นที่ที่ตองการสวนใหญ จะอยูบริเวณกรุงเทพตอนเหนือ และระหวางรอยตอของกรุงเทพและ
ปริมณฑล เนือ่งจากมีเสนทางคมนาคมสะดวกในการเดินทางเขาสูตวัเมือง และราคาของที่อยูอาศัย
ยังอยูในระดับตํ่า 

 
ภาพที ่4.2 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจําแนกตามเขตการปกครอง 

ที่มา : นิตยสารโฮมบายเออรไกด มกราคม 2545 
 
 

อ.บางบวัทอง 
36 ราย (9.5%) อ.บางเขน 

38 ราย (10.1%) 

อ.บางกะป 
31 ราย (8.2%) 

จังหวัดนนทบุรี 

จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

จังหวัดสมุทรปราการ

จังหวัดปทุมธาน ี
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ตารางที่ 4.47 แสดงทําเลที่ตัง้จําแนกตามเขตการปกครอง 4 จังหวัด 
จังหวัด เขต จํานวน (ราย) รอยละ 

บางเขน 38 10.1 
ดอนเมือง 13 3.4 
จตุจักร 3 0.8 

สายไหม 2 0.5 
บางกะป 31 8.2 
มีนบุรี 11 2.9 
บึงกุม 4 1.1 
คลองสามวา 3 0.8 
หนองจอก 3 0.8 
วังทองหลาง 1 0.3 
สะพานสูง 1 0.3 
คันนายาว 1 0.3 
พระโขนง 7 1.9 
ประเวศ 3 0.8 
ลาดกระบัง 3 0.8 
ราษฎรบูรณะ 4 1.1 
บางขุนเทยีน 4 1.1 
ทุงคร ุ 2 0.5 
ตลิ่งชัน 10 2.6 
ภาษีเจริญ 4 1.1 
หนองแขม 4 1.1 
ทววีัฒนา 2 0.5 
บางกอกนอย 5 1.3 
บางกอกใหญ 3 0.8 
หวยขวาง 3 0.8 
บางซื่อ 2 0.5 
ดุสิต 2 0.5 

กรุงเทพฯ 

ราชเทว ี 1 0.3 
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ตารางที่ 4.47 (ตอ) 
จังหวัด เขต จํานวน (ราย) รอยละ 

สาธร 1 0.3 
กรุงเทพฯ 

ธนบุรี 1 0.3 
เมืองนนทบุรี 21 5.6 
บางกรวย 6 1.6 
บางใหญ 7 1.9 
บางบวัทอง 36 9.5 
ไทรนอย 11 2.9 

นนทบุร ี

ปากเกร็ด 18 4.8 
เมืองปทุมธาน ี 9 2.4 
คลองหลวง 20 5.3 
ธัญบุรี 28 7.4 
หนองเสือ 1 0.3 
ลาดหลุมแกว 3 0.8 
ลําลูกกา 16 4.2 

ปทุมธาน ี

สามโคก 4 1.1 
เมืองสมทุรปราการ 15 4.0 
บางบอ 2 0.5 
บางพล ี 6 1.6 
พระประแดง 1 0.3 

สมุทรปราการ 

พระสมุทรเจดยี 2 0.5 
รวม 378 100.0 

 
ระดับราคาที่อยูอาศัย จาํแนกตามประเภทของที่อยูอาศัยที่กลุมตัวอยางตองการไดเปน ที่อยู

อาศัยประเภททาวนเฮาส ระดับราคา 750,000-1,000,000 บาท เปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 19 
รองลงมาเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 7.4 
ลําดับที่ 3 เปนที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ระดับราคาต่ํากวา 500,000 บาท รอยละ 10.3 และลําดบั
ที่ 4-5 เปนที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด และตกึแถว ระดับราคา 1,000,000-1,500,000 บาท รอยละ 
1.9 และ 1.1 ตามลําดับ (รายละเอยีดตามตารางที่ 4.38 หนา 73)  
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ภาพที ่4.3 แสดงที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส            ภาพที ่4.4 แสดงที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 

ที่มา : โครงการจัดสรร เขตบางเขน ป 2544      ที่มา : โครงการจัดสรร เขตธัญบุรี ป 2544 
 
ภาพที ่4.5 แสดงที่อยูอาศัยประเภทหองชดุ                 ภาพที ่4.6 แสดงที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด 

ที่มา : โครงการจัดสรร เขตบางกะป ป 2544      ที่มา : โครงการจัดสรร เขตลําลูกกา ป 2544 
                            

ภาพที ่4.7 แสดงที่อยูอาศัยประเภทอาคารพาณิชย (ตึกแถว) 

                           ที่มา : โครงการจัดสรร เขตอําเภอสมุทรปราการ ป 2544 
 

 
สรุปไดวา ราคาของที่อยูอาศัยจะมีความสัมพันธกับประเภทที่อยูอาศยั กลาวคือ ทีอ่ยูอาศัย

ประเภทบานเดี่ยว บานแฝดและตึกแถว จะมีระดบัราคาที่อยูอาศัยเดียวกนั คือ 1,000,001-
1,500,000 บาท รองลงมาคือ ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส จะมีราคาต่ําลงมา และที่อยูอาศัย
ประเภทหองชดุ จะมีราคาต่ําที่สุด สงัเกตไดวา ที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว ยงัเปนทีต่องการนอยเมื่อ
เปรียบเทียบกบัประเภทที่อยูอาศัยอื่น ซึ่งนาจะเปนเพราะลกัษณะอาชพีของกลุมตัวอยางที่เปน     
ขาราชการ ทาํใหพฤตกิรรมในการเลอืกซื้อที่อยูอาศัยเปนไปเพื่อการอยูอาศัยอยางเดยีว เพราะ
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อาจจะมีผูที่เขาใจวาที่อยูอาศัยประเภทตึกแถวเหมาะสาํหรับทาํการคา แตก็ยังมีกลุมตัวอยางสวน
หนึง่ทีม่ีความตองการที่อยูอาศัยประเภทนีอ้ยู 

พื้นที่ใชสอย และขนาดครอบครัว จากการศึกษาพบวา ที่อยูอาศัยประเภทบานเดีย่ว และ
ทาวนเฮาส ทีม่ีพื้นที่ใชสอยขนาด 91-120 ตารางเมตร เปนที่ตองการมากที่สุด ขณะที่บานแฝดควรมี
พื้นที่ใชสอยไมเกิน 180 ตารางเมตร ที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ควรมีขนาดพืน้ที่ใชสอย      31-60 
ตารางเมตร โดยพื้นที่ใชสอยที่มากกวา 60 ตารางเมตร กลุมตัวอยางยังไมมีความตองการ  และ    
ตึกแถวทีม่ีพืน้ที่ใชสอยนอยกวา 90 ตารางเมตร ไมเปนที่ตองการเลย ทั้งนี้พืน้ที่ใชสอยยังมี
ความสัมพันธกับขนาดครอบครัวอีกดวย กลาวคือ ครอบครัวที่มีบุตรมาก ยอมตองการพื้นที่ใชสอย
มากกวาครอบครัวที่มีบุตรนอย แตก็ยงัมขีอใหสังเกตวา กลุมตัวอยางที่ไมมีบุตรเลย ก็ยงัมีความ
ตองการพืน้ที่ใชสอยมากเชนกัน ซึ่งการที่กลุมตัวอยางตองการพื้นที่ใชสอยมากกวาขนาดของ
ครอบครัวอาจเปนเพราะตองการแสดงใหผูอ่ืนเหน็ถงึสถานะทางสงัคม และเศรษฐกิจ พืน้ที่ใชสอย
มากกท็าํใหทีอ่ยูอาศัยตองมีขนาดใหญตามไปดวย (รายละเอียดตามตารางที่ 4.41 หนา 76) 

 
4.5.2.2 ลักษณะทางดานเศรษฐกิจ 

 กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนนอยกวา 30,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภท      
ทาวนเฮาสมากที่สุด รองลงมาคือ กลุมตัวอยางทีม่ีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการ   
ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวมากที่สุด และที่อยูอาศัยประเภทหองชดุ เปนที่ตองการมากที่สุดของ
กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท (รายละเอียดตามตารางที ่4.44 หนา 79) 

จากการศกึษาความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน และระดับราคาที่อยูอาศัย พบวารายได
ครัวเรือนทีน่อยกวา 10,001 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 500,001-750,000 บาท        รอง    
ลงมากลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 10,001-25,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับ
ราคา 750,001-1,000,000 บาท  ลําดับที่ 3 กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 25,001-
30,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท และกลุมตัวอยางที่ม ี
รายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคามากกวา 1,500,000 บาท 
นอกจากนีย้ังพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 23 มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท 
ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคามากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 7.4  ที่อยูอาศยัในระดับราคา 
1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 6.6  และที่อยูอาศยัในระดับราคา 1,500,001-2,000,000 บาท 
รอยละ 5.6 (รายละเอยีดตามตารางที่ 4.45 หนา 80) 

สรุปไดวา รายไดมีความสมัพันธกับความสามารถในการจัดหาประเภทที่อยูอาศัย กลาวคอื 
ผูที่มีรายไดนอย ยอมมีความสามารถในการจัดหาประเภทที่อยูอาศยัที่มีราคาต่ํา และผูที่มีรายได
มาก ยอมมีความสามารถในการจัดหาประเภทที่อยูอาศยัที่มีราคาสูง 
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ความสามารถในการผอนชําระที่อยูอาศัย กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนนอยกวา 15,001 
บาท สามารถผอนชําระที่อยูอาศัยไดสูงสดุไมเกิน 7,000 บาท คิดเปนรอยละ 35.7  รองลงมา กลุม
ตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 15,001-20,000 บาท สามารถผอนชําระที่อยูอาศัยไดสูงสุดไม
เกิน 11,000 บาท คิดเปนรอยละ 18.3  และกลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนตั้งแต 20,001บาทขึน้ไป 
สามารถผอนชําระที่อยูอาศยัมากกวา 11,000 บาท คิดเปนรอยละ 46 ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิด
ของ Brain J.L Berry & Frank E. Horton  ที่วาจาํนวนเงินที่บุคคลพอใจจะจายสาํหรับที่อยูอาศยันัน้
ขึ้นอยูกับระดบัรายได ถาบุคคลมีรายไดเพิ่มข้ึนกย็ินดีที่จะจายสําหรับที่อยูอาศยัเพิ่มข้ึน นอกจากนี้
จากการศึกษายังพบวา กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนไมเกิน 15,000 บาท ตองการผอนชําระที่อยู
อาศัยนอยกวา 3,001 บาทมากที่สุด รองลงมาคือ กลุมตัวอยางที่มีรายได  ครัวเรือนระหวาง 15,001-
30,000 บาท ตองการผอนชาํระที่อยูอาศัยระหวาง 3,001-5,000 บาทมากที่สุด และกลุมตัวอยางที่มี
รายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการผอนชําระที่อยูอาศัยมากกวา 11,000 บาทมากที่สดุ 
ขณะที่สัดสวนของเงนิผอนชาํระกับวงเงินที่ไดรับอนุมัตสิินเชื่อ จะอยูประมาณ 1 ใน 3 ของเงนิเดือน
เปนสวนใหญ จากตารางที่ 4.46 แสดงใหเห็นวา กลุมของเงนิผอนชาํระมากที่สุด คือ ไมเกิน 3,000 
บาทตอเดือน สามารถไดรับอนุมัติสินเชื่อไมเกิน 500,000 บาท คิดเปนรอยละ 17.2 ซึ่งเปนสัดสวน
เดียวกับกลุมของเงนิผอนชาํระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน สามารถไดรับอนุมัติสินเชื่อ
ระหวาง 750,001-1,000,000 บาท  รองลงมารอยละ 15.1 ในกลุมของเงนิผอนชาํระไมเกนิ 3,000 
บาทตอเดือน ก็ยังสามารถไดรับอนุมัติสินเชื่อในกลุมของวงเงนิระหวาง 500,001-750,000 บาทมาก
ที่สุด  โดยทีท่กุกลุมตัวอยาง ตางมีความตองการทีจ่ะผอนชําระที่อยูอาศัยใหนอยทีสุ่ดเทาที่จะเปนไป
ได แตทั้งนีก้็ยังขึน้อยูกับปจจัยในเรื่องของวงเงนิกู และระยะเวลาในการผอนชําระดวย จาก
การศึกษาทาํใหไดขอสังเกตวา ทุกกลุมอายุของกลุมตัวอยาง จะขอระยะเวลาผอนชําระนานที่สุด
เทาที่จะเปนไปได ซึ่งหากไมมีขอจํากัดเกีย่วกับเร่ืองของเงื่อนเวลาผอนชําระ จะทําใหทุกกลุมอายุขอ
ระยะเวลาผอนชําระมากกวา 25 ป ทั้งนี้แสดงใหเห็นวา ระยะเวลาผอนชําระก็เปนปจจัยหนึ่งที่สําคัญ
ที่กลุมตวัอยางคํานงึถงึ เพราะวาในวงเงินเทากัน อัตราดอกเบี้ยเทากนั เงินงวดจะแปรผันโดยตรงกับ
ระยะเวลาผอนชําระ ซึ่งหากระยะเวลาผอนชําระนาน เงินงวดที่ตองผอนแตละเดือนก็จะยิง่ลดลง 
(รายละเอียดตามตารางที ่4.43 หนา 78) 
 

4.5.3 สินเชื่อที่อยูอาศัย 
 จากการสํารวจของ สํานักวิจัย เอแบคโพลล ณ กนัยายน 2544 พบวา มีขาราชการใน 
กรุงเทพฯ และปริมณฑล จาํนวน 3.7 แสนคน แบงเปน ขาราชการที่มทีีอ่ยูอาศัย จาํนวน 1.8 แสนคน 
และขาราชการที่ยังไมมทีี่อยูอาศัย จํานวน 1.9 แสนคน ซึง่ทางธนาคารอาคารสงเคราะห ไดจัดทํา
โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. เพื่อชวยสนับสนุนใหขาราชการมทีีอ่ยู
อาศัยเพิม่ข้ึนจากเดิม และเมื่อ 31 ตุลาคม 2545 สามารถสรุปยอดสินเชื่อทีเ่ปนการกูเพื่อที่อยูอาศัย
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ใหม ในกรงุเทพฯ และปริมณฑล พบวามขีาราชการที่มทีี่อยูอาศัยเพิม่ข้ึนจํานวน 7,209 ราย คิดเปน 
3.79% ของผูที่ไมมีที่อยูอาศัย แมวาจะเปนสัดสวนทีน่อย    แตเมือ่นํามาเปรียบเทียบกบัโครงการ 
สวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยของขาราชการที่ ธนาคารอาคารสงเคราะห ดําเนินการมาจนถงึปจจุบนั 
พบวา ในปงบประมาณ 2544 ขาราชการทัว่ประเทศ สามารถขอสินเชือ่ไดจํานวน 3,087 ราย ขณะที ่
โครงการ ธอส.-กบข.ฯ มีขาราชการ กบข. ขอสินเชื่อไดจํานวน 38,050 ราย แสดงใหเห็นวา โครงการ 
ธอส.-กบข.ฯ ชวยสนับสนุนใหขาราชการมีที่อยูอาศยัเพิ่มข้ึนมากกวาโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่
อยูอาศัยของขาราชการทั่วไป ซึ่งปจจัยสําคัญมาจากหลักเกณฑ และเงื่อนไขการใหสินเชือ่ของ
โครงการฯ สามารถวิเคราะหไดดังนี ้

4.5.3.1 คุณสมบัติผูกู  
 โครงการ ธอส.-กบข.ฯ กาํหนดคุณสมบตัิผูกูวาเปน ขาราชการสมาชิก กบข. เทานัน้ ซึง่
ปจจุบันมีจาํนวน 1.1 ลานคน จากจํานวนขาราชการทัว่ประเทศ 1.65 ลานคน ทําใหกลุมเปาหมาย
ของโครงการครอบคลุมขาราชการถงึ 66% ในขณะทีโ่ครงการสวัสดิการขาราชการเดิม กําหนด
คุณสมบัติผูกูวานอกจากเปนขาราชการแลว ตองทาํงานมาไมนอยกวา 5 ป อายุผูกูตองไมเกนิ 55 ป 
และตองไมมีบานเปนของตนเอง 
 จากคุณสมบตัิขางตน สามารถสรุปไดวา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ ชวยใหขาราชการมีที่อยู
อาศัย ใน 2 ลักษณะ คือ สําหรับขาราชการที่ไมมทีี่อยูอาศัย และสําหรับขาราชการที่ตองการมทีีอ่ยู
อาศัยเพิม่ 
 4.5.3.2 วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 
 โครงการ ธอส.-กบข.ฯ ไดกําหนดวัตถปุระสงคการใหสินเชื่อเปน 5 ประเภท คือ ซื้อที่ดิน
อาคาร ซื้อหองชุด ซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง ปลกูสราง และตอเติมซอมแซม ซึ่งจากสถิติผลการให   
สินเชื่อ ณ 31 ตุลาคม 2545 พบวา ในสวนของ กรงุเทพฯ และปริมณฑล มีผูทํานิติกรรมทัง้สิ้น       
7,511 ราย สามารถแบงเปน 2 ประเภทใหญ คือ 1. นิติกรรมสําหรับที่อยูอาศยัใหม ไดแก ผูทีข่อ
สินเชื่อในวัตถปุระสงคซื้อทีด่ินอาคาร ซือ้หองชุด ซื้อที่ดินพรอมปลกูสราง และปลูกสราง จาํนวน    
7,209 ราย  2. นิติกรรมสําหรับที่อยูอาศัยเดิม ไดแก ผูที่ขอสินเชื่อในวัตถุประสงคตอเติมซอมแซม     
จํานวน  302 ราย 
 จากสถิติการใหสินเชื่อดังกลาว แสดงใหเหน็วา ขาราชการสมาชิก กบข.สวนใหญรอยละ 95 
ตองการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง 
 4.5.3.3 วงเงนิใหกู 
 การกําหนดวงเงินใหกูของโครงการฯ ให 100% ของราคาซื้อขายและราคาประเมนิ และไม
เกิน 65 เทาของเงนิเดือน โดยเงินงวดไมเกินรอยละ 50 ของเงนิเดือนสุทธิ รวมทั้งระยะเวลากูไมเกิน 
30 ป และเมื่อรวมกับอายุผูกูไมเกิน 65 ป จากขอมูลที่แสดงระดับราคาที่อยูอาศัย พบวา ที่อยูอาศยั
ในระดับราคา 750,000-1 ลานบาท เปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 25.7 ในขณะที่วงเงนิอนมุัติ    
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สินเชื่อในวงเงนิดังกลาวมีสดัสวนที่ใกลเคยีงกนั คือ รอยละ 23.3 โดยมีเงนิเดือนระหวาง 10,001-
15,000 บาท สรุปไดวา กลุมลูกคาสวนใหญ สามารถที่จะขอสนิเชือ่ได 100% ตามเงื่อนไขสินเชื่อ
ของโครงการฯ กําหนด (รายละเอียดตามตารางที่ 4.22 หนา 61 และตารางที ่4.36 หนา 71) 
 จากตารางที ่4.30 และ 4.33 พบวา ขาราชการ สามารถใชสิทธิสวัสดิการโครงการฯไดวงเงิน
สินเชื่อตามขอ ภายในบัญชเีดียว คิดเปนรอยละ 50.8% และเปนการขอสินเชื่อคนเดียวถึง รอยละ 
59.5 ขณะที่เงินเดือนของกลุมตัวอยางสวนใหญไมเกนิ 15,000 บาท ซึง่ต่ํากวารายไดเฉลี่ยของ     
ขาราชการที่สาํรวจโดยสาํนกังานสถิติแหงชาติในป 2544(รายไดเฉลี่ยที่ 16,124 บาท) แสดงใหเหน็
วา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ สามารถที่จะชวยใหขาราชการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยไดเพิ่มขึ้น 

  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 5 
 

สรุปอภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

 การวิจยัเรื่องอปุสงคสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยของขาราชการในโครงการ ธอส.- กบข. เพื่อที่อยูอาศัย
ขาราชการสมาชิก กบข. มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการ
สมาชิก กบข. ไดมีสวนทําใหขาราชการสมาชิก กบข. มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน และ 
ศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศยัของขาราชการสมาชิก กบข.ที่เกิดขึ้น 

ประชากรกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ เปนขาราชการสมาชกิ กบข.ที่ยืน่ขอสนิเชื่อ และ
ทํานิติกรรมในโครงการ ธอส.-กบข.ฯ รุนที ่ 1 ระหวางวนัที่ 11 ธนัวาคม 2544 ถึง 31 ตุลาคม 2545 
โดยกําหนดขอบเขตในการศึกษาจากทําเลที่อยูอาศัยใน 4 จงัหวัด คือ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทุมธานีและสมุทรปราการ โดยในแตละจังหวัดไดแบงตามวัตถุประสงคการขอสินเชื่อเปน 4ประเภท 
ไดแก ซื้อที่ดนิอาคาร ซื้อหองชุด ซื้อทีด่ินพรอมปลูกสราง และปลูกสราง โดยมีจํานวนประชากร     
ทั้งหมด 7,209 ราย โดยทาํการเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารของธนาคารอาคารสงเคราะห 
ซึ่งในการวิเคราะหจะแบงขอมูลออกเปน 2 สวน คือ สวนที่1 ศึกษาขอมูลจากประชากรทัง้หมด และ
สวนที่ 2 ศึกษาขอมูลจากกลุมตัวอยาง ซึง่แบงยอยออกเปน 3 ประเภท คือ ประเภททีห่นึง่เปนขอมูล
ทั่วไปเกีย่วกบัลักษณะของกลุมตัวอยาง ประเภทที่สองเปนขอมูลอุปสงคที่อยูอาศัย และประเภทที่
สามเปนขอมลูสินเชื่อ  ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการศึกษาครั้งนี้กําหนดขึ้นตามสูตร
คํานวณขนาดกลุมตัวอยางของ YAMANE กําหนดระดบัของความเชือ่มั่น 95% ในการประมาณจะ
คลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกนิ ±5% ไดจํานวนกลุมตัวอยาง 378 ตัวอยาง ในจํานวนกลุม
ตัวอยางทัง้หมดจะประกอบดวย บานเดีย่ว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุด และตึกแถว(อาคาร
พาณิชย) จํานวน 105 ,19 ,187 ,60 และ 7 ตามลาํดับ โดยนําผลที่ไดจากการศึกษามาวิเคราะห 
ดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS version10 เพื่อบรรยายความถี่และรอยละของตัวแปรที่ศกึษา 
รวมทัง้การหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสําคัญ โดยนําเสนอในรูปตารางความสัมพันธ (Cross 
tabs)  
 
5.1 สรุปอภปิรายผล 
 

5.1.1 โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีสวนทําใหขาราชการ
สมาชิก กบข. มีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน  

จากผลการวิจยั สรุปไดวา เงือ่นไขสินเชื่อเปนปจจัยสาํคญัที่ทาํใหขาราชการมทีี่อยูอาศัยเปน
ของตนเองเพิม่ข้ึน ดังนัน้สมมติฐานขอที่ 1 จึงเปนจริงตามผลสรุปวิเคราะหใน 3 ประเด็น ดงันี ้คือ 
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5.1.1.1 วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 
วัตถุประสงคการขอสินเชื่อในโครงการ ธอส.-กบข.ฯ แบงเปน 5 ประเภท ไดแก ซื้อที่ดิน

อาคาร ซื้อหองชุด ซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง ปลูกสราง และตอเติมซอมแซม ซึง่เปนวัตถุประสงคเพื่อ
การมีที่อยูอาศัยใหมเกือบทัง้หมดจะมีเพียงวัตถุประสงคตอเติมซอมแซมเทานัน้แตกม็ีความเกี่ยวของ
ที่จะทําใหมีทีอ่ยูอาศัยที่ดีขึน้ และเมื่อพิจารณายอดสินเชื่อในวนัสุดทายของโครงการฯ (31 ตุลาคม 
2545) พบวา วัตถุประสงคตอเติมซอมแซม มีสัดสวนการขอสินเชือ่เพียง 302 ราย จากทัง้หมด 
7,511 ราย คิดเปน 4.02% เมื่อเปรียบเทียบกบัวัตถปุระสงคอ่ืน ซึง่ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจยัไมได
นํามาศึกษาดวย เนื่องจากไมมีนัยสาํคญั 

จากหลักเกณฑการใหสินเชือ่ของโครงการฯ  ที่ไมไดมีวตัถุประสงคชําระหนี้ หรือไถถอน 
ประกอบกับสถิติการใหสนิเชื่อในสวนของวัตถุประสงคตอเติมซอมแซมมีสัดสวนนอยที่สุด แสดงให
เห็นในเบื้องตนวา โครงการฯ นี้ตองการใหขาราชการ สมาชิก กบข.มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง 

5.1.1.2 เงื่อนไขสินเชื่อ  
จากการที่โครงการฯนี ้ใหวงเงินสนิเชื่อ 100% ของมูลคาหลักประกนั และไมเกิน 65 เทา

ของอัตราเงินเดือน ระยะเวลาผอนชาํระหนี้ไมเกนิ 30 ป โดยเงนิงวดผอนชําระตองไมเกิน 50% ของ
เงินเดือนสุทธิ และอายุผูกูไมเกิน 65 ป มีโครงสรางการผอนชําระเงินงวดที่ผอนนอยมากในระยะแรก 
และเพิ่มข้ึนในภายหลงัตามรายไดที่เพิ่มข้ึน ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดของ Brain J.L Berry & 
Frank E. Horton  ที่วาจาํนวนเงินที่บุคคลพอใจจะจายสําหรับที่อยูอาศัยนัน้ขึ้นอยูกับระดับรายได 
ถาบุคคลมีรายไดเพิ่มข้ึนกย็นิดีที่จะจายสาํหรับที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน วธิีการผอนชําระแบบนี้จะชวยเอื้อ
ประโยชนใหกบัขาราชการทีส่วนใหญมีรายไดนอย สามารถทีจ่ะผอนชําระคาที่อยูอาศัยไดคลองตัว
ขึ้น ทาํใหขาราชการ สมาชกิ กบข.มีความสามารถในการหาที่อยูอาศัยไดมากขึ้น นอกจากนี้ยงัเปด
โอกาสใหลกูหนี้สามารถผอนชําระไดมากกวาเงนิงวดทีก่ําหนดตามสญัญา ซึง่เงื่อนไขของอัตรา
ดอกเบี้ยแบบคงที่โดยทั่วไป จะไมสามารถทําได  จากการศึกษา พบวา ขาราชการกลุมตวัอยาง
สามารถที่จะขอสินเชื่อสวนใหญ รอยละ 23.3 ในวงเงนิ 750,001-1,000,000 บาท เปนวงเงินสนิเชื่อ 
100%ของราคาที่อยูอาศัย ในขณะที่ผูกูมีเงินเดือน 10,001-15,000 บาท คิดเปนรอยละ 9.5 และ
เงินงวดผอนชาํระอยูระหวาง 3,001-5,000 บาท ระยะเวลากู 21-25 ป โดยเปนการขอสินเชื่อคน
เดียวถงึรอยละ 59.5  แสดงใหเห็นวาแมอัตราเงินเดอืนดังกลาวจะต่ํากวาอัตราเงนิเดือนเฉลีย่ของ
ขาราชการซึง่อยูที่ 16,124 บาท แตก็สามารถจะขอสินเชื่อไดในวงเงินสงูถงึ 1 ลานบาท นัน่เปน
เพราะเงื่อนไขการใหสนิเชื่อที่เอื้อใหเกิดประโยชนกับขาราชการมากทีสุ่ด โดยเฉพาะการใหสนิเชื่อ 
100% และอัตราดอกเบี้ยทีต่่ํา ซึง่หากเปรียบเทียบกับการใหสนิเชื่อในเงื่อนไขปกติ ที่อัตราเงินเดือน
เดียวกนัคือ 15,000 บาท สามารถที่จะขอสินเชื่อไดในวงเงนิไมเกนิ 375,000 บาท (15,000 * 25 เทา) 
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5.1.1.3 เปรียบเทียบผลการใหสินเชื่อ คือ  
1.) เปรียบเทียบกับขอมูลการสํารวจภาวะการครองชีพของขาราชการพลเรือน ในป 

2544 ดําเนนิการโดยสํานักงานสถิติแหงชาติ ซึง่พบวา ขาราชการยงัไมมีที่อยูอาศยัประมาณ 1.8 
แสนคนขณะทีโ่ครงการ ธอส.-กบข.ฯ ระหวางวนัที ่ 11 ธันวาคม 2544 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม 2545 
สามารถชวยใหขาราชการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง 37,748  คน (เฉพาะวัตถุประสงคซื้อและปลูก
สราง)จากขอมูลสถิติดังกลาว แสดงใหเหน็วา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ ชวยใหขาราชการสมาชกิ กบข. 
มีที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน 20% ซึ่งถึงแมวาเปนระยะเวลาดําเนินการสั้นๆ  

2.) เปรียบเทียบกับโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยของขาราชการ และ
ลูกจางประจํา ที่ธนาคารอาคารสงเคราะหดําเนนิการทุกป โดยในป 2544 สามารถชวยใหขาราชการ
มีที่อยูอาศัยจาํนวน 3,087 ราย ขณะที่โครงการ ธอส.-กบข.ฯ สามารถชวยใหขาราชการมทีี่อยูอาศัย
ไดมากกวาตามขอ 1 

 
5.1.2 อุปสงคดานที่อยูอาศยัของขาราชการสมาชิก กบข. 
สรุปไดวา ประเภทและระดบัราคาที่อยูอาศัยที่ขาราชการตองการอันดบัแรก คือ ทาวนเฮาส 

ราคา 750,000-1,000,000 บาท ดงันัน้สมมติฐานในขอที่ 2 จึงเปนจริงตามผลสรุป รองลงมาเปน
บานเดี่ยว ราคา 1,000,001-1,500,000 บาท  หองชุด ราคาไมเกนิ 500,001 บาท บานแฝด และ
ตึกแถว ราคา 1,000,001-1,500,000 บาท ทัง้นี้ราคาทีอ่ยูอาศัยที่ตองการขึ้นอยูกับรายได เนื่องจาก
ผลวิจัยนี้พบวา ขาราชการสวนใหญ รอยละ 31.7 มีรายได (เงนิเดือน)ระหวาง 10,001-15,000 บาท 
และมีรายไดครัวเรือนสวนใหญ รอยละ 23 มากกวา 30,000 บาท ทําใหเมื่อคํานวณรายไดเพื่อ
กําหนดวงเงินกูตามเงื่อนไขสินเชื่อของโครงการฯ จะได   วงเงนิกูไมเกิน 1,000,000 บาท (คิดรายได
ที่ 15,000*65 เทา=975,000 บาท) ทั้งนี้ในการคํานวณรายไดนั้น เงื่อนไขสินเชื่อของโครงการ ธอส.-
กบข.ฯ กําหนดวาจะพิจารณาเฉพาะรายไดที่เปนตัวเงนิเดือนเทานัน้ 

สวนทําเลที่อยูอาศัยที่ขาราชการตองการ จะอยูในเขตกรุงเทพมหานครมากที่สุด รองลงมา
คือ จังหวัดนนทบุรี จงัหวัดปทุมธาน ี และสมุทรปราการ โดยพื้นที่ในอําเภอบางเขน จงัหวัด
กรุงเทพมหานคร เปนที่ตองการลาํดับแรก รองลงมาคือพื้นที่ในอําเภอบางบัวทอง จงัหวัดนนทบุรี 
และอําเภอบางกะป จังหวัดกรุงเทพมหานคร  

สังเกตไดวา ทําเลที่ตั้งสวนใหญ จะอยูบริเวณชานเมืองและปริมณฑล ซึ่งเปนพืน้ที่ตอนบน
ของกรุงเทพมหานคร ที่ถอืวาเปนแหลงที่มีโครงการจดัสรรเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก มีหลากหลาย
รูปแบบและระดับราคา มีระบบการคมนาคมขนสงที่คอนขางสมบูรณ การเลือกทาํเลที่อยูอาศัยของ   
ขาราชการสอดคลองกบัทฤษฎีของ Berry & Horton ซึ่งเห็นวา ผูอยูอาศัยจะเลือกทีต่ั้งของที่อยูอาศัย
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ใหไดรับประโยชนสงูสุด เร่ืองราคา ความสะดวกในการเขาถงึ และคุณภาพทาํเลที่ตั้งเปนสําคัญ 
ภายใตเงื่อนไขความสามารถดานงบประมาณที่จะใชจาย 

ดังนัน้จึงสรุปไดวา รายไดทีเ่ปนเงนิเดือนของขาราชการสวนใหญ รอยละ 31.7 จะไมเพียง
พอที่จะซื้อบานเดี่ยว แตขาราชการที่มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ทีอ่ยูอาศัยประเภท 
บานเดี่ยวกย็ังเปนที่ตองการมากที่สดุ รอยละ 13  แมวากลุมรายไดครัวเรือนอื่น จะตองการทีอ่ยู
อาศัยประเภททาวนเฮาสมากที่สุดก็ตาม ขณะที่บานแฝดและตึกแถว ยงัเปนที่ตองการนอย 

พื้นที่ใชสอยทีต่องการมากทีสุ่ดจะมีขนาด 91-120 ตารางเมตร รองลงมาคือ ขนาดพื้นที่ใช
สอย 31-60 ตารางเมตร ทั้งนี้จากการศึกษา พบวา ขนาดครอบครัวของขาราชการไมมีผลตอการ
เลือกพืน้ที่ใชสอย ซึ่งจากผลวิจัย ขาราชการที่มีสถานภาพสมรส แตไมมีบุตร ตองการพื้นที่ใชสอย
ขนาด 91-120 ตารางเมตรมากที่สุด ขณะที่ขาราชการมีบุตร 2 คน กลับตองการพื้นที่ใชสอยขนาด 
61-90 ตารางเมตร ทั้งนี้การที่ขาราชการจะเลือกพืน้ที่ใชสอยมากหรอืนอยนัน้ นาจะมีปจจัยมาจาก
เร่ืองของงบประมาณ และความสามารถในการผอนชาํระคาที่อยูอาศัยเปนหลกั 

ในดานความสามารถในการผอนชําระที่อยูอาศัย       จากการศึกษาพบวาขาราชการกลุม
ตัวอยางสวนใหญ รอยละ 34.1 ผอนชําระไมเกิน 3,000 บาทตอเดอืน และรอยละ 31.5 ผอนชําระ
ระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน และมีเงนิเดือนระหวาง 10,001-15,000 บาทมากที่สุด โดยเงิน
ผอนชําระสวนใหญคิดเปนสดัสวนประมาณ 1 ใน 3 ของเงนิเดือน สาํหรับวงเงินสนิเชื่อทีน่อยกวา 5 
แสนบาท   ขณะที่วงเงนิสนิเชื่อมากกวานีจ้ะทําใหเงินผอนชําระคิดเปนสัดสวนประมาณ 50% ของ
เงินเดือน แสดงใหเห็นวา กลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อในวงเงินนอยกวา 5 แสนบาทยังมีความสามารถ
ในการผอนชําระไดมากกวานี้ มีขอสังเกตคือ ในการขอสินเชื่อสวนใหญ จะเปนการขอสินเชื่อเพยีง
คนเดียว โดยไมมีผูรวมกู รอยละ 59.5  ทั้งที่จากผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีสถานภาพสมรส
ถึงรอยละ 63.5 ในจํานวนนีส้วนหนึง่ของคูสมรสนาจะทํางานแลว      ซึ่งหากกลุมตัวอยางนาํคูสมรส 
มารวมขอสนิเชื่อดวย ก็จะทาํใหไดรับวงเงนิกูสูงขึน้   

สรุปไดวากลุมตัวอยางสวนใหญผอนชาํระเงินงวดประมาณ 1 ใน 3 ของเงนิเดือน ถงึแมวา
เงื่อนไขสินเชื่อจะกําหนดใหผอนชําระไดถงึ 50% ของเงนิเดือนก็ตาม แตก็ยังมีกลุมตัวอยางบางสวน
ที่ผอนชาํระถงึ 50% ของเงินเดือนซึ่งอยูในกลุมวงเงนิสนิเชื่อที่มากกวา 5 แสนบาท แสดงใหเห็นวา
กลุมตวัอยางกลุมนี้อาจมีรายไดเสริมมากกวาในกลุมแรก เพราะจากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง
สวนใหญจะมรีายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท และขาราชการกลุมตัวอยางทีม่อีายุมากกวา 41 
ปคิดเปนรอยละ 51 ไมสามารถขอระยะเวลากูนานกวา 25 ปได ทั้งที่เปนกลุมผูที่มีความสามารถทีจ่ะ
ซื้อที่อยูอาศยัเปนของตนเองมากที่สุด 
 
5.2 ขอเสนอแนะ 
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 5.2.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจยั 
 จากการศึกษาอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข.ในโครงการ ธอส.-กบข.
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข. ทําใหทราบถึงปจจัยดานสินเชื่อทีช่วยใหขาราชการมทีี่อยู
อาศัยเปนของตนเอง และทราบอุปสงคทีอ่ยูอาศัยของขาราชการ ซึ่งทําใหไดขอเสนอแนะตางๆ เพื่อ
เปนแนวทางในการสนับสนนุใหขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองในโครงการ
อ่ืนๆ  ดงันี ้

5.2.1.1 วงเงนิใหกู  
การใหสนิเชื่อ 100% สามารถทีจ่ะชวยใหขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดงาย

ขึ้น แตก็เสี่ยงสําหรับธนาคารเชนเดียวกันหากในอนาคตจะเปนหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได แนวทางที่ขอ
นําเสนอสําหรบัธนาคาร คือ ควรปลอยสนิเชื่อที่ไมเกินจากความสามารถในการผอนชําระหนี้ของผูกู 
ในทีน่ี้คือยังตองใชราคาประเมินหลักประกันเขามาเปนสวนสาํคัญในการกําหนดวงเงินใหกู โดยผูกู
เองควรจะมีสวนทุนประมาณรอยละ 20 ตามหลกัเกณฑการใหสินเชื่อทัว่ไปในประเภทซื้อที่ดิน
อาคาร และธนาคารก็ใหสนิเชื่อในสัดสวนที่เหลือ ทั้งนี้เพื่อลดความเสีย่งดานเครดิตของผูกู หากไม
สามารถชาํระหนี้ไดในอนาคต ซึ่งการใหสินเชื่อของธนาคารควรมาเนนในเรื่องของอัตราดอกเบี้ย 
และการบริการที่สะดวกรวดเร็วมากกวา  

5.2.1.2 ระยะเวลากู 
จากการศึกษาพบวา   ขาราชการกลุมตวัอยางที่มีความสามารถซื้อที่อยูอาศัยสวนใหญ  

รอยละ 39.4 จะมีอาย ุ41-50 ป แตไมสามารถขอระยะเวลากูไดนานกวา 25 ป เนือ่งจากเงื่อนไขเรื่อง
ระยะเวลากูทีก่ําหนดวาอายุผูกูเมื่อรวมกบัระยะเวลากูตองไมเกิน 65 ป แมวาจะใหกูไดนานถงึ 30 ป 
ทําใหความสามารถในการมทีี่อยูอาศัยของขาราชการลดนอยลง เนื่องจากวาเมื่อระยะเวลากูสัน้ ก็มี
ผลทําใหภาระในการผอนชําระคาที่อยูอาศัยมากขึน้ ทัง้ที่ขาราชการในกลุมอายุนีน้าจะเปนกลุม    
ลูกคาที่ดีของธนาคารฯ ในลําดับแรก  

5.2.1.3 ภาครัฐและเอกชน        สามารถจะนําผลการวจิัยนี้ไปพฒันาเรื่องที่อยูอาศัยให
สอดคลองกับความตองการที่เกิดขึ้นจรงิของขาราชการ และราคาที่อยูอาศัยก็ไมควรเกิน
ความสามารถที่ขาราชการจะมีที่อยูอาศัยได โดยตองคํานึงถงึรายไดครัวเรือน และเงินเดือนที่แทจริง
ของ ขาราชการเปนสาํคัญ หากผูประกอบการโครงการจัดสรรเขามาชวยในเรื่องของเงนิดาวนบาน 
โดยอาจจะใหผูซื้อผอนดาวนไมมีดอกเบี้ยไปในระยะหนึง่ ก็จะเปนการชวยผูซื้อใหมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองไดเร็วขึ้น ในสวนของทําเลที่อยูอาศัยบริเวณของกรุงเทพตอนเหนือยงัมีความตองการมาก
ที่สุด ซึ่งนั่นอาจจะเปนเพราะการมีระบบโครงขายคมนาคมที่สมบูรณ มีความสะดวกในการเดิน
ทางเขาออกระหวางตวัเมืองและชานเมือง อีกทั้งเปนทีต่ั้งของศูนยราชการที่สาํคัญ ทําใหกาํลังซือ้ที่
อยูอาศัยในบรเิวณนี้มมีาก  โดยมีที่อยูอาศยัประเภททาวนเฮาส ในระดบัราคาไมเกนิ 1 ลานบาทเปน
ที่ตองการมากที่สุด ขณะที่บานแฝด และตกึแถว ยังไมเปนที่ตองการของกลุมขาราชการมากนัก  
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 5.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

5.2.2.1 ควรมีการศึกษาเกีย่วกับความพงึพอใจ ของขาราชการ ที่มตีอโครงการ ธอส.-
กบข.ฯ จากสถิติการใหสนิเชื่อ พบวา ขาราชการในสวนภูมิภาคมคีวามตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย
มากกวาใน กรุงเทพและปริมณฑล ซึง่นาจะทาํการศกึษาถงึความตองการดังกลาว โดยกาํหนด
ขอบเขตการศึกษาเฉพาะจังหวัดใดจังหวัดหนึง่ 

5.2.2.2 ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบระหวางโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยของ           
ขาราชการและลูกจางประจาํ และโครงการ ธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข.  เพื่อ
ใชเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการที่มลีักษณะของความชวยเหลือดานสวัสดิการที่อยูอาศัยแก  
ขาราชการตอไป 

5.2.2.3 โครงการในลักษณะความรวมมือระหวางหนวยงาน ควรจะไดมีการขยายผลไป
ยังโครงการอืน่ๆ 

 
 

 
 



 
รายการอางอิง 
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ภาษาอังกฤษ 
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ed.pp.436) 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก. 
 

 รายงานจํานวนขาราชการทีเ่ปนสมาชิกกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) 

ที่มา : กองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) ณ 30 กันยายน 2544 
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ภาคผนวก ข. 
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ภาคผนวก ค. 
 
สถิติผลการใหกูเงนิโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ณ.31 ตุลาคม 2545 

                  ทีม่า : ธนาคารอาคารสงเคราะห 31 ตุลาคม 2545 
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ภาคผนวก ง. 
 
รายไดครอบครัวขาราชการโดยเฉลี่ยตอเดือน จาํแนกตามประเภทของรายได และกลุม ระดับ ตําแหนง  

ที่มา : รายงานการสาํรวจภาวะการครองชีพของขาราชการพลเรือนสามัญ พ.ศ.2544  
สํานักงานสถติิแหงชาต ิ
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ภาคผนวก จ. 
 

  สถิติการใหสนิเชื่อโครงการสวัสดิการขาราชการของธนาคารอาคารสงเคราะห  
  ตั้งแตวันที่ 1 เมษายน 2544-31 ธันวาคม 2544 

  ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ.2544 
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ภาคผนวก ฉ. 
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ประวัติผูเขยีนวิทยานิพนธ 
 

นายคณนิรัส ทัพพะรังส ี เกดิวันที ่ 23 กรกฎาคม 2512 ที่กรุงเทพมหานคร สาํเร็จ      
การศึกษาปริญญาตรีบริหารธุรกิจบัณฑิต (บริหารการตลาด) จากคณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัหอการคาไทย ป พ.ศ.2535       และป พ.ศ. 2544   เขาศึกษาตอในหลกัสูตร
ปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั       
ปจจุบันทํางานที่ธนาคารอาคารสงเคราะห ตําแหนงหัวหนาสนิเชื่อสาขา 
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