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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 
 ศิฬินภา ศริิสานต ์: การติดตามผลการด าเนนิงานโครงการบ้านประชารฐับนที่ดนิราชพสัดุ  กรณีศกึษา โครงการบ้านธนารกัษ์

ประชารฐั. ( MONITORING OF BAN PRACHARAT HOUSING PROJECT ON STATE PROPERTY: A CASE STUDY OF 
BAN THANARAK PRACHARAT HOUSING PROJECT) อ.ที่ปรกึษาหลัก : รศ. ดร.กณุฑลทิพย พานิชภกัดิ์, อ.ที่ปรึกษาร่วม : อ. 
ดร.พรสรร วิเชียรประดิษฐ ์

  
“โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ” เป็นโครงการหนึ่งภายใต้โครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่

อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568) ซึ่งด าเนินการโดยกรมธนารักษ์ร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย มีระยะเวลา 5 ปี โดยเป็นการจัดท าที่อยู่อาศัยใน
ระดับราคาที่ผู้มีรายได้น้อยที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการสามารถจ่ายได้ เพื่อจะได้มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง พร้อมทั้งมีมาตรการช่วยเหลือ
ทางการเงิน วัตถุประสงค์ของงานวิจัยเป็นการติดตามผลการด าเนินงานและถอดบทเรียนในการท างานร่วมกันของภาครัฐและภาค เอกชนในการจัดท าที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยผู้วิจัยได้ท าการศึกษาพื้นที่ด าเนินโครงการน าร่องทั้งหมด 6 แปลง ได้แก่ กท.5050 (กรุงเทพฯ) กท.2615 (กรุงเทพฯ) ชม.35, 
1698 (จ.เชียงใหม่) อ.ชร.31 (จ.เชียงราย) พบ.260 (จ.เพชรบุรี) และ พบ.261 (จ.เพชรบุรี) พบว่ามีโครงการ พบ.261 เพียงแปลงเดียวที่มีการก่อสร้างที่อยู่
อาศัยและโอนสิทธิให้ผู้เข้าร่วมโครงการเสร็จสมบูรณ์แล้วบางส่วน การศึกษานี้แบ่งผลการด าเนินโครงการเป็น 2 ระดับ ได้แก ่ผลการด าเนินงานโครงการฯ ใน
ภาพรวม และผลการด าเนินงานโครงการฯ แปลง พบ.261 โดยในแต่ละระดับได้ท าการศึกษา 2 ส่วน ได้แก่ 1) การติดตามผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่
อาศัย (Supply Side) จากข้อมูลเอกสารและการสัมภาษณ์ภาครัฐและภาคเอกชน  และ 2) การติดตามผลของการเข้าร่วมโครงการ  (Demand) จาก
แบบสอบถามและการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการ  

ผลการศึกษาในภาพรวมพบว่า มีพื้นที่ด าเนินโครงการหลายแห่งที่ถูกยกเลิกโครงการ มีสาเหตุเนื่องมาจากท าเลที่ต้ังอยู่ห่างไกลท าให้ขาดอุป
สงค์ พื้นที่ด าเนินโครงการขาดการส ารวจความคิดเห็นของประชาชนและผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทางสังคม  รวมถึงขาดการศึกษาอุปสงค์และอุปทานที่อยู่
อาศัยก่อนการด าเนินงานโครงการ อีกทั้งข้ันตอนการท างานมีจ านวนมาก จึงท าให้การด าเนินงานมีความล่าช้ากว่าแผนงาน ส่วนผลการศึกษาโครงการ พบ.261 
พบว่า ผู้ประกอบการสามารถสร้างที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายสามารถจ่ายได้ แต่ปัจจุบันก่อสร้างได้ส าเร็จเพียงเฟสเดียวและไม่สามารถก่อสร้าง
เฟสถัดไปได้ สืบเนื่องมาจากมีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการน้อย ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อและไม่สามารถจ่ายได้ จากผลการศึกษาจึงสรุปได้ว่า ผลการ
ด าเนินงานโครงการภาพรวมไม่เป็นไปตามเป้าหมายเนื่องจากมีระยะเวลาในการเตรียมการจัดท าโครงการน้อยมาก จึงขาดการศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไป
ได้โครงการอย่างละเอียดถ่ีถ้วนก่อนการจัดท าโครงการ และในส่วนของโครงการ พบ.261 พบว่าผู้เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่เป็นคนในพื้นที่และมีที่ท างานอยู่
ใกล้กับท าเลที่ต้ังของโครงการ การไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อของผู้สนใจเข้าร่วมโครงการ  เป็นปัญหาส าคัญที่มีผลต่อความส าเร็จของโครงการ  สิทธิการ
ครอบครองแบบเช่าระยะยาวและการแบ่งแปลงที่ดินเป็นปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อการตัดสินใจของผู้เข้าร่วมโครงการ  คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการที่ก าหนดว่า 
“ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน” ไม่ใช่ปัจจัยส าคัญที่ท าให้มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการน้อย จากการติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์
ประชารัฐที่เกิดข้ึนในช่วงเวลาที่ผ่านมา น าไปสู่การสรุปผลและการถอดบทเรียนของโครงการฯ ทั้งข้อดีและปัญหาอุปสรรค ซึ่งสามารถใช้เป็นแนวทางในการ
ปรับปรุงการด าเนินงานร่วมกันระหว่างรัฐกับเอกชน ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามนโยบายของรัฐทั้งในระดับนโยบาย โครงการหลัก และโครงการย่อ 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 
# # 6073578125 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: Ban Thanarakpracharat Housing Project  -  Ban Pracharat Housing Project on State Property -  10-year 

Strategies of Housing Development  -  Low-Income Housing Development  -  Leasehold 
 Sirinapha Sirisarnt : MONITORING OF BAN PRACHARAT HOUSING PROJECT ON STATE PROPERTY: A CASE STUDY OF BAN 

THANARAK PRACHARAT HOUSING PROJECT. Advisor: Assoc. Prof. Dr. Kundoldibya Panitchpakdi Co-advisor: Dr. PORNSAN 
VICHIENPRADIT 

  
The Ban Thanarak Pracharat Housing Project is one project under the “Ban Pracharat Housing Project on State Property 

Program” in accordance with the ten-year Strategic Housing Development Plan for 2016-25. The five-year project is being implemented 
by the Treasury Department in collaboration with the private sector.  The aim is to create affordable housing for the lower-income 
segment of the population so that they can have a home to call their own. The project also includes financial assistance for those in 
need. The objective of this research was to assess the results of project implementation and to distill the lessons learned from this 
public-private collaboration. The research focused on all six demonstration sites as follows:  Kaw Thaw 5050 (Bangkok), Kaw Thaw 2615 
(Bangkok); Chaw Maw 35, 1698 (Chiang Mai); Aw. Chaw Raw 31 (Chiang Rai); Paw Baw 260 (Petchburi); and Paw Baw 261 (Petchburi) . 
This research found that only Paw Baw 261 had completed the construction of some of the planned housing and transferred ownership 
to the project participants. This research focused on overall project performance with specific assessment of the Paw Baw 261 pilot 
site. Data on supply were collected from existing documentation and personal interviews with representatives from the participating 
government agencies and private sector entities. Data on demand were collected via questionnaire and interview with project 
participants. 

This research found that many of the planned sites could not be developed for housing since they were too remotely 
located to attract buyers. Also, the project did not conduct a formal assessment of opinion and preferences of the target population, 
nor did it conduct a socio-economic impact analysis. There was no formal assessment of potential supply and demand for low-income 
housing. In addition, the process of implementation was overly complex, and that delayed implementation. The assessment of the 
Paw Baw 261 demonstration site found that the developer was able to construct affordable housing for the target population. However, 
the developer has been able to complete only the initial phase of construction since there is insufficient demand to fuel the 
completion of the other houses.  Also, the target buyers have not been able to arrange financing to assist with their purchase. Thus, 
overall, the project has not met its targets, largely because there has been too little time allocated for planning and feasibility 
assessments. As far as Paw Baw 261 is concerned, the buyers are mostly people from the local area who work near the housing 
development. Still, there are others who would like to buy a house but cannot secure a mortgage loan, and that is the principal 
challenge for the project. Leasehold property rights and land conversion are important factors that affect the decision of the project 
participants. The criteria for participation in the project (i.e., that the buyer has not owned property in the project area) is not an 
obstacle to participation.  The findings of this research are incorporated into the lessons learned for the project, including both the 
achievements as well as the sub-optimal performance. This information can help in modifying implementation by the private and 
public sector partners since this program has important goals and needs to find a way to be successful, at the micro and macro levels. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

ผู้วิจัยมีความตั้งใจทุ่มเทในการเก็บรวบรวมข้อมูลและติดตามผลจากผู้ที่เกี่ยวทุกฝ่ายทั้งภาครัฐ  (กรมธนา
รักษ์ ธนาคาร) ภาคเอกชน และภาคประชาชน ภายใต้ข้อจ ากัดและระยะเวลาที่มีให้ดีที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ เพื่อเป็น
การสะท้อนผลของการท างานในทุกๆมิติ โดยคาดว่าผลการวิจัย ข้อสังเกต และข้อเสนอแนะในงานวิจัยช้ินนี้ จะเป็น
บันทึกท่ีเป็นประโยชน์ส าหรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ในโครงการถัดไปให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน 

 
งานวิจัยช้ินนี้เกิดขึ้นได้ด้วยความอนุเคราะห์จากทุกๆท่าน 
- ขอบคุณ อาจารย์ที่ปรึกษา รองศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย ที่ช่วยเปิดมุมมองการมองโลก มองสังคม 

โดยการใช้ที่อยู่อาศัยเป็นเครื่องมือช่วยในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของคนให้ดีขึ้นได้ จึงท าให้ทราบว่ามีผู้มีรายได้น้อยอีก
จ านวนมากที่ยังต้องการได้รับโอกาสนั้น และขอบคุณที่ให้โอกาสได้เรียนที่นี่และท าให้ได้เรียนรู้สิ่งต่างๆมากมาย ขอให้
อาจารย์ทราบว่า ไม่มีวันไหนที่รู้สึกเสียใจเลยที่ได้เลือกท าเรื่องนี้ ถึงมันจะยากและเหนื่อยแค่ไหนก็ตาม แต่มันคุ้มค่า
มากๆคะ 

- ขอบคุณ ความอนุเคราะห์จากอาจารย์ ดร.พรสรร อาจารย์เป็น Super Adviser ที่ดีมากๆ ค าสอนและ
ค าแนะน าของอาจารย์นั้นมีคุณค่าและมีความส าคัญอย่างยิ่ง ซึ่งสิ่งเหล่านี้จะเป็นความรู้ที่ติดตัวไปตลอด จะน าไปใช้และ
ถ่ายทอดให้เป็นประโยชน์แก่ผู้อื่นต่อไป ขอบคุณที่อ่านงานของนิสิตทุกคน ขอบคุณที่สละเวลา ทุ่มเท และอึดท างาน
ด้วยกันมาโดยตลอดคะ 

- ขอบคุณ อาจารย์ภาวิณี ที่ให้ความอนุเคราะห์ข้อมูล ค าช้ีแนะต่างๆมากมายและให้เวลาแก่ผู้วิจัยเสมอ 
- ขอบคุณ แหล่งข้อมูลทุกท่านทั้งภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน 
- ขอบคุณ พี่เป็ด พี่ทุย พี่ไนท ์พี่ยืด เต๋า รุ่นพี่เคหการทุกท่าน ที่ให้ข้อมูลและช่วยเหลือดูแลรุ่นน้องคนนี ้
- ขอบคุณ คุณแม่และครอบครัวที่เข้าใจและช่วยสนับสนุนมาโดยตลอด 
- ขอบคุณ เพื่อนๆเคหการ พี่นน น้องมิว น้องมิน น้องป๋อม พี่วี ที่คอยช่วยเหลือกัน และเพื่อนๆในรุ่นทุกคน 
- ขอบคุณ เพื่อนๆกัลยาณมิตรทั้งหลาย ท่านวชิระ ครอบครัวนุตตี้ ป๊ิด ที่ช่วยประคับประคองให้มาถึงวันน้ี 
- ขอบคุณ พี่ป๊ิก ที่สนับสนุนทั้งทางโลกและทางธรรมมาโดยตลอด 
- ขอบคุณ เพื่อนๆ กัลยาณมิตร ริทฌา พี่เบียร์ เมย์ แอ้ ชมพู ่ที่อยู่เคียงข้างกันมาเสมอ 
- ขอบคุณ กัลยาณมิตร พี่น้อง พี่เฮี้ยง พี่อ๋อ พี่นัท จิ๊บ ที่เป็นผู้สร้างและให้โอกาส 
- ขอบคุณ ธรรมะของพระพุทธเจ้า หลวงพ่อไพโรจน์ ท่านแป๊บ พระอ.คเชนทร์ ที่ท าให้เข้าใจความจริง 

ยอมรับความจริง และอยู่ได้ด้วยใจท่ีเป็นสุขกับในทุกๆสถานการณ์ 
- และขอบคุณ ทุกประสบการณ์ ทุกๆเรื่องราวต่างๆ ตลอดระยะเวลาการเรียนที่นี่ เพราะทุกสิ่งที่เกิดขึ้นมี

ประโยชน์ท่ีจะท าให้มีการพัฒนาตัวเองต่อไป 
  
  

ศิฬินภา  ศิริสานต ์
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บทที ่1 

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

จากการส ารวจข้อมูลภาวะเศรษฐกิจและสังคมครัวเรือนของส านักงานสถิติแห่งชาติ ปีพ.ศ.2556 พบว่า ผู้

มีรายได้น้อยที่ยังไม่มีกรรมสิทธิ์ ในที่อยู่อาศัยมีจ านวน 2.72 ล้านครัวเรือน พลเอกประยุทธ์ จันทร์โอชา 

นายกรัฐมนตรี จึงมีนโยบายให้แก้ไขปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและเป็นที่มาของ “แผนยุทธศาสตร์

การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568)1” ซึ่งคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 12 มกราคม 2559 โดย

หนึ่งในแผนงานตามยุทธศาสตร์ที่มีเป้าหมายในการช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่ยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยที่

สามารถรับภาระได้ คือ แผนงานความร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย  ด าเนินการโดย

กระทรวงการคลังและให้การเคหะแห่งชาติ (กคช.) สนับสนุนการด าเนินงานในส่วนที่เกี่ยวข้อง ซึ่งในปีงบประมาณ 

พ.ศ.2559 นายสมคิด จาตุศรีพิทักษ์ รองนายกรัฐมนตรี ได้มอบหมายให้กระทรวงการคลังจัดท าแผนงานให้

สอดคล้องกับนโยบายรัฐบาลข้างต้น โดยที่กรมธนารักษ์ได้เสนอกรอบแนวคิดการด าเนินโครงการบ้านประชารัฐและ

โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ  

“โครงการบ้านประชารัฐ2” ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2559 สนับสนุนให้ประชาชนผู้มี

รายได้น้อยที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน ให้สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ ครอบคลุมที่อยู่อาศัย

ทุกประเภทในราคาไม่เกิน 1.5 ล้านบาท ทั้งที่สร้างอยู่บนที่ดินของตนเอง โครงการของเอกชน หรือโครงการที่สร้าง

บนท่ีดินของรัฐ ครอบคลุมที่อยู่อาศัยสร้างใหม่ ที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จพร้อมอยู่ ทรัพย์สินรอการขายจากสถาบันต่างๆ 

โดยมีธนาคารของรัฐ ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน และธนาคารกรุงไทย เป็นผู้สนับสนุนสินเช่ือ

เง่ือนไขผ่อนปรน ทั้งสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย (Pre Finance) ส าหรับผู้พัฒนาโครงการ และสินเช่ือ

เพื่อที่อยู่อาศัย (Post Finance) หรือซ่อมแซมและ/หรือต่อเติมที่อยู่อาศัย ส าหรับประชาชนทั่วไป มีระยะเวลา

ด าเนินงาน 2 ปีนับจากวันท่ีมีมติคณะรัฐมนตรี  ซึ่งโครงการนี้จะมุ่งเน้นการให้สินเช่ือเป็นหลักและในขณะนี้โครงการ

ได้สิ้นสุดแล้ว 

“โครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ” เป็นโครงการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ให้แก่ผู้มีรายได้น้อยบนท่ีดิน

ราชพัสดุในระดับราคาที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้ โดยให้เอกชนเข้ามาเป็นผู้ลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัยและบริหาร

                                                           
1 กระทรวงการพัฒนาและความม่ันคงของมนุษย์, "แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568)," ธันวาคม 2558: ก-ค.  
2 ส านักงานรัฐมนตรี. กระทรวงการคลัง, "มติคณะรัฐมนตรี วันที่ 22 มีนาคม 2559 เรื่อง โครงการบ้านประชารัฐ: 6-7 
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โครงการหลังการขาย ซึ่งแบ่งออกเป็น 2 โครงการ ได้แก่ โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ตามมติคณะรัฐมนตรีวันท่ี 

19 เมษายน 2559 และ โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ ตามมติคณะรัฐมนตรีวันท่ี 3 มกราคม 2561 (ภาพ 1) 

“โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ” มีวัตถุประสงค์เพื่อให้เจ้าหน้าท่ีรัฐและประชาชนผู้มีรายได้น้อยท่ีไม่เคย

มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองเป็นการช่ัวคราวบนที่ดินราชพัสดุ ในระดับราคาไม่

เกิน 1 ล้านบาท หรือซ่อมแซมและ/หรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ มีธนาคารของรัฐ ได้แก่ ธนาคารอาคาร

สงเคราะห์และธนาคารออมสิน สนับสนุนสินเช่ือเง่ือนไขผ่อนปรน ทั้งสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและ

สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย มีระยะเวลาการด าเนินงาน 5 ปี นับจากวันที่มีมติคณะรัฐมนตรี โดยมีรูปแบบโครง 2 แบบ 

ได้แก่  รูปแบบโครงการเช่าระยะสั้น (Rental) ส าหรับการเช่า และรูปแบบโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) ส าหรับ

การเช่าซื้อ ซึ่งได้มีการด าเนินการก่อสร้างเสร็จแล้วบางส่วน ในส่วนของ“โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ” จะมี

กลุ่มเป้าหมายเป็น (1) ประชาชนผู้ได้รับสิทธิในบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ (2) ประชาชนที่รายได้ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคน

ต่อเดือน และ (3) ประชาชนท่ัวไป ซึ่งมีการด าเนินงานอยู่ในข้ันตอนการเปิดจองสิทธิเพื่อเข้าร่วมโครงการ  

จะเห็นได้ว่าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐมีความก้าวหน้าในการด าเนินงานมากกว่าโครงการบ้านคน

ไทยประชารัฐและสามารถติดตามผลการด าเนินงานได้ จึงน ามาสู่งานวิจัยช้ินนี้ 

ภาพ 1 แสดงโครงสร้างการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ตามนโนบายของกระทรวงการคลัง 
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โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐได้มีการก าหนดพื้นที่โครงการน าร่องจ านวนทั้งหมด 6 แปลง มีเนื้อที่รวม

ขนาด 105-0-86 ไร่3 ดังนี ้

ตาราง 1 แสดงพื้นที่โครงการน าร่อง 6 แปลง ของโครงการบ้านธนารักษป์ระชารัฐ 

แปลงที่ 
หมายเลข
ทะเบียน 

แขวง/ 
ต าบล 

เขต/อ าเภอ จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-่งาน-วา) 

1 กท. 5050 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพฯ 3-0-10 

2 กท. 2615 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพฯ 2-1-48 

3 ชม. 35, 1698 ช้างคลาน เมือง เชียงใหม่ 9-3-33 

4 อ.ชร. 31 ศรีค้ า แม่จัน เชียงราย 30-0-0 

5 พบ. 260 ชะอ า ชะอ า เพชรบุร ี 29-3-95 

6 พบ. 261 ชะอ า ชะอ า เพชรบุร ี 30-0-0 

 

จากข้อมูลข้างต้น ผู้วิจัยจะด าเนินการติดตามผลการด าเนินงานโครง ซึ่งเป็นกระบวนการส าคัญที่จะช่วยให้

ทราบถึงความก้าวหน้า สภาพสถานการณ์ และผลการด าเนินงานมีความส าเร็จเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ

หรือไม่ รวมถึง การวิเคราะห์ การสรุปผล และถอดบทเรียนทั้งปัญหา-อุปสรรค ข้อดี-ข้อเสีย ท่ีจะช่วยเป็นแนวทางใน

การปรับปรุงพัฒนาการด าเนินงานร่วมกันระหว่างรัฐกับเอกชนในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อประชาชนในครั้ง

ถัดไป 

1.2 ค าถามของงานวิจัย 

การด าเนินงานโครงการบา้นธนารกัษ์ประชารัฐ มผีลส าเร็จเป็นไปตามวัตถุประสงค์หรือไม่ อยา่งไร 

1.3 วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

1) ศึกษาวัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแผนการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

2) ติดตามผลการด าเนินงานของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

3) วิเคราะหผ์ลการด าเนินงานกับ แผนงาน เป้าหมาย และวัตถุประสงคข์องโครงการ  

4) สรุปผลการด าเนินงาน ถอดบทเรยีน อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ  

1.4 ขอบเขตของงานวิจัย 

งานวิจัยนี้มีจุดมุ่งหมายในการศึกษาและติดตามผลของการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ใน

พื้นที่โครงการน าร่องปี พ.ศ.2559 โดยมีขอบเขตงานวิจัยดังน้ี 

ด้านเวลา:     ตั้งแต่การออกนโยบายวันท่ี 19 เมษายน 2559 จนถึงวันท่ี 30 เมษายน 2562 

                                                           
3 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ,”  หน้า2. (เอกสารไม่ตีพิมพ์ 

เผยแพร่)  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 

 

 

 

ด้านเนื้อหา: เป็นการติดตามผลการด าเนินงานในขั้นตอนปัจจัยน าเข้า  ( Input) แนวทางปฏิบัติ   

(กระบวนการ) หรือกิจกรรม (Process/Activities) และผลผลิต (Output)  

ด้านกลุ่มประชากร:   ที่ดินราชพัสดุที่มีการด าเนินการโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ จ านวน 6 แปลง  

   เนื้อท่ีรวม 105-0-86 ไร่ (ตาราง 1-1) 

1.5 นิยามศัพท์เฉพาะ   

โครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ หมายถึง โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อยบนท่ีดิน

ราชพัสดุ ตามแผนความร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย ภายใต้แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 

10 ปี (พ.ศ.2559-2568) ด าเนนิการโดยกระทรวงการคลัง ซึ่งแบ่งออกเป็น 2 โครงการ ได้แก่ โครงการบ้านธนารักษ์

ประชารัฐ และ โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ หมายถึง โครงการหนึ่งภายใต้โครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ 

ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี ซึ่งด าเนินการโดยกรมธนารักษ์ร่วมมือกับภาคเอกชนในการจัดท า

หรือผลิตที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ผู้มีรายได้น้อยจ่ายได้ โดยวัตถุประสงค์เพื่อให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่

เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อนได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองบนที่ดินราชพัสดุเป็นการช่ัวคราว  วงเงินราคาไม่

เกิน 1 ล้านบาท รวมถึงการซ่อมแซม/ต่อเติมที่อยู่อาศัยที่ปลูกสร้างบนท่ีดินราชพัสดุ วงเงินไม่เกิน 5 แสนบาท โดยมี

สถาบันการเงินของรัฐ ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสิน เป็นผู้สนับสนุนสินเช่ือเง่ือนไขผ่อนปรน

ส าหรับสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย (Pre-Finance) และสินเช่ือเง่ือนไขผ่อนปรนพิเศษส าหรับสินเช่ือเพื่อที่

อยู่อาศัย (Post-Finance) มีระยะเวลาด าเนินโครงการ 5 ปี นับจากมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันท่ี 19 เมษายน 25594  

การติดตามผล (Monitoring) หมายถึง กระบวนการวัดหรือการตรวจสอบผลการด าเนินโครงการที่ท า

เป็นประจ าในแต่ละช่วงเวลา 

การจัดท าโครงการ หมายถึง การเตรียมองค์ประกอบหรือปัจจัยต่างๆ เช่น วัตถุประสงค์ เป้าหมาย 

บุคลากรหรือหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง การเงิน แผนงาน เงื่อนไขข้อก าหนด รวมถึงกระบวนการด าเนินงานต่างๆ เพื่อท า

ให้เกิดโครงการขึ้น ด าเนินการโดยกรมธนารักษ์ 

การจัดท าที่อยู่อาศัย หมายถึง กระบวนการที่น าเอาองค์ประกอบต่างๆ เช่น พื้นที่ด าเนินโครงการ 

ผู้ประกอบการ มาตรการสินเชื่อ สิทธิครอบครอง เป็นต้น มาท าให้เกิดการด าเนินงานการก่อสร้างหรือการผลิตหรือ

การอุปทานท่ีอยู่อาศัย (Supply) สู่ตลาด ด าเนินการโดยผู้ประกอบการร่วมมือกับกรมธนารักษ์  

ผลการด าเนินการจัดท าที่อยู่อาศัย หมายถึง ผลต่างๆที่เกิดขึ้นจากการด าเนินงานก่อสร้างหรือผลิตหรือ

อุปทานที่อยู่อาศัย (Supply) สู่ตลาด ซึ่งรวมถึง จ านวนท่ีอยู่อาศัยที่สร้างหรือผลิตได้ 

                                                           
4 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,” 19 เมษายน 2559: 8-9. 
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การเข้าร่วมโครงการ หมายถึง กระบวนการแสดงความจ านงว่าต้องการที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านธนา

รักษ์ประชารัฐ เช่น การจองสิทธิ การยื่นขอใช้สิทธิเพื่อให้ได้มาซึ่งที่อยู่อาศัย เป็นต้น ซึ่งรวมถึง สิ่งที่แสดงถึงความ

ต้องการที่อยู่อาศัยหรืออุปสงค์ที่อยู่อาศัย (Demand) ของผู้เข้าร่วมโครงการ 

ผลการเข้าร่วมโครงการ หมายถึง ผลต่างๆ ที่เกิดขึ้นจากการแสดงความจ านงว่าต้องการที่อยู่อาศัยใน

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ หรือจากผู้เข้าร่วมโครงการ เช่น คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ ระดับรายได้ การเงิน

ของผู้เข้าร่วมโครงการ จ านวนผู้ยื่นขอใช้สิทธิ และจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ เป็นต้น รวมถึงปริมาณความต้องการที่

อยู่อาศัยหรืออุปสงค์ที่อยู่อาศัย (Demand) และลักษณะของผู้เข้าร่วมโครงการ 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง หมายถึง ช่วงเวลาในการด าเนินการต่างๆก่อนการลงมือก่อสร้าง เช่น การพัฒนา

แนวความคิด หาท าเลที่ตั้ง หากลุ่มเป้าหมาย ส ารวจวิเคราะห์ความเป็นไปได้ ท า Feasibility การท าสัญญาก่อสร้าง 

วางแผนและออกแบบ จัดหาเงินทุน การจัดท า EIA การด าเนินการด้านเอกสารต่างๆ ตลอดกระบวนการจนถึงการ

ด าเนินการขออนุญาตก่อสร้าง 

ช่วงระหว่างการก่อสร้าง หมายถึง ช่วงเวลาระหว่างที่ด าเนินการก่อสร้างหรือการพัฒนาโครงการ 

ประกอบโครงสร้างให้เกิดเป็นอาคารมีระบบสาธารณูปโภค รวมถึงการตลาดและการขาย จนถึงการส่งมอบสินค้า

และบริการ 

ช่วงหลังการก่อสร้าง หมายถึง ช่วงเวลาหลังจากที่ผู้รับเหมาได้ส่งมอบงานที่ก่อสร้างเสร็จแล้วให้กับ

ผู้พัฒนาโครงการ มีการขออนุญาตเปิดใช้อาคาร เริ่มด าเนินกิจการ มีการให้บริการ มีผู้มาใช้บริการอยู่อาศัย จนถึง

การดูแลหลังการขายของผู้พัฒนาโครงการ 

ผู้ประกอบการ หมายถึง บริษัทเอกชนที่เป็นผู้เข้ามายื่นซองประกวดโครงการ หรือผู้ชนะการประกวด

โครงการ หรือผู้ที่ได้รับสิทธิในการพัฒนาโครงการ หรือผู้ที่ได้จัดท า จัดสร้าง ผลิตที่อยู่อาศัย รวมถึงเป็นผู้ขายและ

บริหารโครงการหลังการขาย 

 ผู้เข้าร่วมโครงการ หมายถึง ผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ    

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) รัฐสามารถน าการสรุปบทเรียนการด าเนินงานของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ไปใช้เป็น

แนวทางในการปรับปรุงพัฒนาการด าเนินงานร่วมกันระหว่างรัฐกับเอกชนในการพัฒนาโครงการ

ที่อยู่อาศัยเพื่อประชาชนในครั้งถัดไป 

2) เอกชนผู้พัฒนาโครงการรายอื่น มองเห็นโอกาสในการเข้ามาลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยบน

ที่ดินของรัฐ 

3) ประชาชนท่ีเข้ามาอยู่อาศัยในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐหรือมีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ มี

โอกาสแสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับวิธีการด าเนินงาน ความพึงพอใจในการด าเนินงาน ความพึง

พอใจในท่ีอยู่อาศัย และได้เสนอแนะต่อรัฐและเอกชนผู้พัฒนาโครงการ 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี งานวิจัย หรือสมมติฐานที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

2.1.1 นโยบายสาธารณะ (Public Policy) 

อติพร เกิดเรือง (2561) กล่าวว่า “นโยบายสาธารณะ” เป็นแนวทางการด าเนินงานของรัฐบาลและทุกภาค

ส่วน เป็นเครื่องมือส าคัญต่อการก าหนดทิศทางการพัฒนาประเทศ เป็นเครื่องมือของรัฐในการตอบสนองความ

ต้องการของประชาชนเพื่อน าไปสู่การแก้ไขปัญหาเชิงสาธารณะ มีความส าคัญต่อผู้ก าหนดนโยบายและผูน้ าไปปฏบิตัิ 

เพื่อให้ประชาชนเช่ือมั่นและศรัทธาต่อการบริหารงานของรัฐบาล  

สมบัติ ธ ารงธัญวงศ์ (2554) กล่าวว่า “นโยบายสาธารณะ” หมายถึง กิจกรรมของรัฐบาลที่เลือกจะกระท า

หรือไม่กระท าโดยมุ่งถึงค่านิยมและผลประโยชน์ของสังคมส่วนรวมเป็นส าคัญ โดยเป็นข้อบัญญัติที่ชอบด้วยกฎหมาย

และเป็นเครื่องมือส าคัญของรัฐบาลในการบริหารและพัฒนาประเทศทั้งในทางสังคม เศรษฐกิจและการเมือง แต่

นโยบายสาธารณะจะมีความสมบูรณ์ก็ต่อเมื่อได้รับการน าไปปฏิบัติให้ปรากฏเป็นจริง 

1) การวิเคราะห์นโยบายสาธารณะ1 

 นโนบายสาธารณะที่ดี จะต้องมีการวิเคราะห์นโยบายเพื่อน าไปสู่การก าหนดนโยบายที่มีประสิทธิภาพ

ประสิทธิผล มีความเป็นไปได้ในการน านโยบายไปปฏิบัติ ภายใต้เงื่อนไขเวลาที่เป็นไปได้ โดยมุ่งเน้นถึงความส าเร็จใน

แก้ไขปัญหา และสามารถตอบสนองต่อความตอ้งการของประชาชน ซึ่งในการวิเคราะห์นโยบายส่วนใหญจ่ะเกี่ยวข้อง

กับสาระส าคัญต่างๆของนโยบายสาธารณะ มี 5 กระบวนการ ได้แก่ 

(1) ปัญหานโยบาย (Policy Problem) เป็นกระบวนการศึกษาปัญหา ซึ่งจะต้องพิจารณาโดยจ าแนก

โครงการของปัญหาให้ชัดเจน และก าหนดวัตถุประสงค์ให้สอดคล้องกับการแก้ไขปัญหา ซึ่งการก าหนดวัตถุประสงค์

ของนโยบายต้องมีความชัดเจนที่เหมาะสม เนื่องจากจะส่งผลต่อการน านโยบายไปปฏิบัติ หากมีความไม่ชัดเจน 

ผู้ปฏิบัติงานย่อมปฏิบัติงานได้ไม่ตรงตามวัตถุประสงค์การบรรลุผลส าเร็จจึงเป็นไปได้ยาก ซึ่งเป็นปัญหาหนึ่งที่ท าให้

การน านโยบายไปปฏิบัติประสบความล้มเหลว ต้องค านึงถึงความเป็นไปได้ในการน าไปปฏิบัติด้วย 

โดยทั่วไปแล้วผู้ปฏิบัติงานมักให้ความสนใจต่อวัตถุประสงค์รองมากกว่าวัตถุประสงค์หลักของนโยบาย ท่ี

เป็นเครื่องมือน าไปสู่เป้าหมายของวัตถุประสงค์หลัก เช่น นโยบายด้านสาธารณสุขที่ก าหนดวัตถุประสงค์ในการ

กระจายบริการทางการแพทย์ไปสู่ประชาชนในชนบทอย่างทั่วถึง ทั้งนี้ โดยก าหนดว่าจะสร้างชุมชนระดับอ าเภอให้

ครบทุกอ าเภอภายในเวลา 10 ปี เป็นต้น ในกรณีนี้ ผู้ปฏิบัติมักสนใจเฉพาะการจัดสรรงบประมาณเพื่อการสร้าง

                                                           
1 สมบัติ ธ ารงธัญวงศ์, นโยบายสาธารณะ แนวความคิด การวิเคราะห์และกระบวนการ, 2554. 
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โรงพยาบาลชุมชนให้ครบทุกอ าเภอตามที่ก าหนดไว้ แต่เมื่อมีโรงพยาบาลครบทุกชุมชนตามเป้าหมายแล้ว ก็มิได้

หมายความว่าประชาชนในชนบทจะได้รับบริการอย่างทั่วถึงเพราะจะต้องอาศัยปัจจัยอื่นประกอบอีกหลายประการ 

เป็นต้น 

(2) การก าหนดทางเลือกนโยบาย (Policy Alternatives) เป็นกระบวนการที่จะต้องมีการศึกษาความ

เป็นไปได้ (Feasibility) ของทางเลือกที่น าไปสู่การแก้ไขปัญหาและสามารถน าไปปฏิบัติให้บรรลุเป้าประสงค์อย่างมี

ประสิทธิภาพและประสิทธิผล ทั้งทางเศรษฐกิจ สังคม การเมือง ต้นทุน และผลประโยชน์ที่จะเกิดขึ้น ต้องมีการ

วิเคราะห์จุดอ่อน จุดแข็ง ปัญหา อุปสรรค และผลที่จะเกิดขึ้นของแต่ละทางเลือก เพื่อเตรียมแผนการรับมือกับ

ผลกระทบที่จะเกิดขึ้นจากนโยบาย จัดล าดับทางเลือกที่มีความเหมาะสมที่ให้ผลตอบแทนสูงสุดมีความเป็นไปได้มาก

ที่สุดตามล าดับ แล้วน าเสนอต่อผู้ตัดสินใจนโยบายเพื่อน าไปสู่การน านโยบายปฏิบัติต่อไป  

(3) การน านโยบายไปปฏิบัติ (Policy Implementation) เป็นกระบวนการที่จะต้องน าการตัดสินใจ

นโยบายข้างต้นแปลงมาสู่การปฏิบัติ ซึ่งในการจะน านโยบายมาปฏิบัติได้จะต้องมีการจัดสรรทรัพยากรที่เกี่ยวข้อง 

เช่น บุคลากร เงินทุน เวลา เทคโนโลยี อุปกรณ์หรือปัจจัยต่างๆ เป็นต้น เพื่อให้นโยบายเกิดรูปธรรมขึ้นมา ซึ่งการน า

นโยบายไปปฏิบัติจะประสบความส าเร็จได้ ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการน านโยบายไปปฏิบัติจะต้องมีความรู้ความเข้าใจ มี

ความสามารถท่ีเหมาะสมกับงาน เพราะนโยบายอาจจะล้มเหลวไดถ้้ามอบหมายให้หน่วยงานปฏิบัติที่ไมเ่หมาะสมกบั

เนื้องานเป็นผู้รับผิดชอบ ซึ่งความส าเร็จหรือล้มเหลวในการน านโยบายไปปฏิบัติจะส่งผลกระทบทั้งทางตรงและ

ทางอ้อมต่อกลุ่มเป้าหมาย2   

นอกจากนี้ Edwards (1980: 148)3 ให้ทัศนะไว้ว่า ถึงแม้ว่าจะมีทรัพยากรเพียงพอในการน านโยบายไป

ปฏิบัติ และผู้ปฏิบัติรู้ว่าจะท าอะไร และมีความต้องการจะท านโยบาย แต่การน านโยบายไปปฏิบัติอาจจะประสบ

ปัญหาจากโครงสร้างการท างานของระบบราชการที่ไม่สอดคล้องกับการน านโยบายไปปฏิบัติ ในส่วนของมาตรฐาน

ของกฎระเบียบจ านวนมากของระบบราชการและมีความซับซ้อนซึ่งได้กลายเป็นอุปสรรคต่อการน านโยบายไปปฏิบัติ 

การก ากับนโยบาย (Monitoring) หรือการติดตามผลเป็นส่วนเชื่อมโยงส าคัญระหว่างการน านโยบายไป

ปฏิบัติและผลลัพธ์ของนโยบาย ซึ่งเป็นระเบียบวิธีวิเคราะห์นโยบาย ตรวจสอบข้อมูลเกี่ยวกับสาเหตุและผลของ

นโยบายที่ผ่านมา เพื่อน ามาปรับปรุงการน านโยบายไปปฏิบัติให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์และผลลัพธ์ของนโยบาย ซึ่ง 

William N. Dunn4 (1994) ได้ให้ทัศนะไว้ว่า “ผลลัพธ์จะเป็นไปตามวัตถุประสงค์มากน้อยเพียงใด ย่อมขึ้นอยู่กับขีด

ความสามารถในการก ากับนโยบาย ซึ่งหน่วยงานของรัฐที่ท าหน้าที่ในการควบคุมตรวจสอบการน านโยบายไปปฏิบัติ

เป็นผู้รับผิดชอบ” 

                                                           
2 เรื่องเดียวกัน, 2554: 400-403, 438. 
3 อ้างถึงใน สมบัติ ธ ารงธัญวงศ์, 2554: 456. 
4 เรื่องเดียวกัน, 2554, 285. 
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 (4) ผลลัพธ์นโยบาย (Policy Outcomes) หมายถึง ผลที่สังเกตเห็นได้ของการน านโยบายไปปฏิบัติ 

เมื่อนโยบายถูกน าไปปฏิบัติผลที่บังเกิดขึ้นไม่ว่าจะเป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้หรือไม่ก็ตาม เรียกผลที่เกิดขึ้น

นั้นว่าผลลัพธ์นโยบาย5 

 (5) ระดับความส าเร็จของนโยบาย (Policy Performance) จะรู้ระดับความส าเร็จของนโยบายเมื่อ

เปรียบเทียบระหว่างผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นจากการน านโยบายไปปฏิบัติกับเป้าประสงค์หรือวัตถุประสงค์ของนโยบาย  

ซึ่งทั้งหมดเป็นความสัมพันธ์ที่ต่อเนื่องมาโดยตลอด เมื่อพิจารณาถึงความสัมพันธี่เกิดจากผลสะท้อนกลับ 

จะเห็นได้ว่าระดับความส าเร็จของนโยบายนั้นเมื่อพิจาณาจากผลลัพธ์นโยบายแล้ว จะรู้ได้ว่าส่วนไหนของปัญหาที่

ได้รับการแก้ไขแล้ว และส่วนไหนที่ยังไม่ได้รับการแก้ไขปัญหา จากผลลัพธ์นี้จะช่วยตรวจสอบการน านโยบายไป

ปฏิบัติว่ามีส่วนใดบ้างท่ียังบกพร่องหรือไม่มีประสิทธิภาพ ปัญหาเหล่านี้สามารถน าไปตรวจสอบทางเลือกนโยบายว่า

มีความเหมาะสมเพียงใดหรือไม่ ซึ่งจะส่งผลไปสู่การพิจารณาโครงการสร้างของปัญหาใหม่ และจะน าไปสู่การ

แสวงหาทางเลือกใหม่ในการแก้ไข6 

ภาพ 2 กระบวนการนโยบาย 

จากการศึกษาพบว่า นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของรัฐบาล ได้มีการก าหนดแผน

ยุทธศาสตรพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี ซึ่ง “โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ” เป็นโครงการที่อยู่ในกระบวนการน า

นโยบายไปปฏิบัติ โดยผู้วิจัยจะน าทฤษฎีนี้ไปใช้วิเคราะห์ขั้นตอนการด าเนินงานในบทที่ 4 และอภิปรายผลการ

ด าเนินงานนโยบายในบทที่ 6 

2) ความส าเร็จของนโยบายสาธารณะ 

ความส าเร็จของนโยบายสาธารณะขึ้นอยู่กับปัจจัยส าคัญ 4 ประการ ได้แก่ 

(1) การมีเป้าประสงค์และวัตถุประสงค์ที่ชัดเจน – เพื่อป้องกันไม่ให้เกิดความคลาดเคลื่อนในการน า

นโยบายไปปฏิบัติ 

(2) หน่วยงานที่รับผิดชอบในการน านโยบายไปปฏิบัติต้องมีประสิทธิภาพ มีความรู้ความเข้าใจในงานนั้น 

และการน านโยบายไปปฏิบัติจะต้องมีระบบหรือกลไกควบคุม ก ากับตรวจสอบอย่างใกล้ชิด เพื่อการ

น าโยบายไปปฏิบัติจะบรรลุเป้าประสงค์อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

                                                           
5 เรื่องเดียวกัน, 2554: 293. 
6 เรื่องเดียวกัน, 2554: 297. 
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(3) ต้องมีงบประมาณสนับสนุนการน านโยบายไปปฏิบัติอย่างเหมาะสม 

(4) ต้องได้รับการสนับสนุนจากประชาชน การที่ประชาชนให้การสนับสนุนนโยบายใด แสดงว่านโยบาย

นั้นสอดคล้องกับค่านิยมและความต้องการของประชาชน การสนับสนุนจากประชาชนจะเป็นพลัง

ผลักดันให้การน านโยบายไปปฏิบัติบรรลุเป้าหมาย 

2.1.2 วงจรการด าเนินงานโครงการ 

 การด าเนินการโครงการใดๆ ต้องประกอบด้วยองค์ประกอบพ้ืนฐาน 3 ส่วน คือ 

1. การวางแผน (Planning หรือ Project Design) เป็นการศึกษาข้อมูลต่างๆเกี่ยวกับโครงการ เพื่อ

น าไปสู่การก าหนดรายละเอียดในแต่ละส่วนของโครงการ ได้แก่ การก าหนดวัตถุประสงค์ เป้าหมาย 

แนวทางการด าเนินงาน และผลที่คาดว่าจะได้รับ 

2. การด าเนินงาน/การปฏิบัติตามแผน (Implementation) เป็นขั้นตอนการบริหารงานเพื่อด าเนิน

กิจกรรมตามที่ก าหนดไว้ในส่วนของการวางแผนเป้นการจัดการทรัพยากรไปสู่เป้าหมายโครงการ 

3. การติดตามและประเมินผล (Monitoring and Evaluation) เป็นขั้นตอนท่ีมีบทบาทส าคัญต่อการ

ด าเนินการโครงการ เพราะเป็นการติดตามก ากับการด าเนินการของโครงการ เพื่อปรับปรุงและ

ตรวจสอบผลส าเร็จของโครงการว่าเป็นไปตามวัตถุประสงค์ เป้าหมาย ตัวช้ีวัดหรือไม่ 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพ 3 วงจรด าเนินงานโครงการ7 
ที่มา: กลุ่มงานติดตามและประเมินผล, ส านักนโยบายและแผน 

การติดตามโครงการ (Monitoring Project)  หมายถึง  กระบวนการเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับปัจจัย

น าเข้า (Inputs) การด าเนินงาน (Processes) และผลการด าเนินงาน (Outputs) เกี่ยวกับโครงการ เพื่อเป็นข้อมูล

ย้อนกลับ (Feedback System) ส าหรับการก ากับ ทบทวน และแก้ไขปัญหาขณะด าเนินโครงการ 

 

                                                           
7 ส านักนโยบายและแผน, กลุ่มงานติดตามและประเมินผล. คู่มือการติดตามและประเมินผล, 2550: 1-2. 
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ภาพ 4 การติดตามผลโครงการ 

การประเมินผลโครงการ  (Evaluation Project) หมายถึง กระบวนการตรวจสอบและตัดสินคุณค่า 

เกี่ยวกับปัจจัยน าเข้า การด าเนินงาน และผลการด าเนินงานโครงการ เพื่อเป็นสารสนเทศส าหรับการปรับปรุงการ

ด าเนินโครงการ สรุปผลส าเร็จของโครงการและพัฒนาโครงการต่อไป 

ซึ่งการติดตามและประเมินผล เป็นค าที่มักใช้คู่กัน แต่เป็นกระบวนการที่แตกต่างกัน มีจุดมุ่งหมายไม่

เหมือนกัน แต่กระบวนการทั้งสองมีความเกี่ยวข้องสัมพันธ์กัน และเมื่อน าแนวคิดและหลักการติดตามและ

ประเมินผลมาประสานใช้ด้วยกันอย่างเหมาะสม จะช่วยให้ท้ังผู้บริการและผู้ปฏบิัติสามารถก ากับ ทบทวนและพัฒนา

งานโครงการอย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล ดังนั้น การติดตามและประเมินผล เป็นองค์ประกอบที่ส าคัญใน

วงจรการด าเนินโครงการ จะสามารถบ่งบอกถึงประสิทธิภาพของการด าเนินงาน ความก้าวหน้า ปัญหา อุปสรรค 

ผลส าเร็จ และผลกระทบจากการด าเนินงาน ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการก ากับ เร่งรัด แก้ไข ปรับปรุง และยุติการ

ด าเนินการ หรือเป็นข้อมูลในการพัฒนาโครงการต่อไป  

เนื่องจากโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐยังอยู่ในข้ันตอนการด าเนินงาน ดังนั้น ผู้วิจัยจะด าเนินการในสว่น

ของการติดตามโครงการตามแนวทางข้างต้นเท่านั้น และใช้กระบวนการในการติดตามโครงการในการสรุปผลในบท

ที่ 6 ต่อไป 

2.1.3 หลักการติดตามโครงการ 

การติดตาม (Monitoring)8 เป็นกระบวนการในการบริหารงาน เพื่อตรวจสอบการด าเนินงานจะช่วยให้

ระบบการวางแผนและการบริหารงานมีประสิทธิภาพและบรรลุเป้าประสงค์ที่ก าหนดไว้ โดยรวบรวมข้อมูลตาม

ระบบงาน เช่น เป้าหมาย วิธีการ ผลการปฏิบัติงาน แล้วน ามาวิเคราะห์เพื่อน าไปใช้ประโยชน์ในการปรับปรุงแก้ไข 

และเพื่อให้ได้ผลงานเป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ 

การติดตามเป็นวิธีการในการเร่งรัดตรวจสอบการด าเนินงาน/โครงการ ให้ด าเนินงานแล้วเสร็จตามเวลา 

และการติดตามผลนั้นจะต้องด าเนินการอย่างเป็นระบบและต่อเนื่องตลอดห้วงเวลาการด าเนินงาน/โครงการ อาจจะ

ติดตามผลประจ าทุกเดือน 1 เดือน หรือตามความเหมาะสมในการเร่งรัดงาน เป็นต้น 

ความส าคัญ 

การติดตามผลจะมุ่งเน้นข้อมูลที่มีความส าคัญของโครงการ ดังน้ี 

                                                           
8 เรื่องเดียวกัน, 2550: 3-5. 
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1. ผลการปฏิบัติงาน (ของผู้รับผิดชอบ) หรือ กิจกรรม (Processes) เพื่อใช้ตรวจสอบดูว่าได้ปฏิบัติ

ตามระยะเวลาที่แผนได้ก าหนดไว้หรือไม่ รวมทั้งงบประมาณในการด าเนินงาน 

2. ผลการใช้ปัจจัยหรือทรัพยากร (Input) เพื่อตรวจสอบดูว่าโครงการได้รับปัจจัยหรือทรัพยากรทั้ง

ด้านปริมาณและคุณภาพตามระยะเวลาที่ก าหนดไว้หรือไม่ 

3. ผลการด าเนินงาน (Outputs) เพื่อตรวจสอบดูว่าได้ผลตรงตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้หรือไม่เพียงใด 

มีปัญหาอุปสรรคอะไรบ้าง ทั้งในด้านแผนงานและขั้นตอนปฏิบัติงาน 

วัตถุประสงค์การติดตามโครงการ 

1. เพื่อให้การด าเนินงานเป็นไปตามแผน 

2. เพื่อให้ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในระหว่างการด าเนินงาน 

3. เพื่อหาแนวทางแก้ไข ปรับปรุง การด าเนินงานให้เป็นไปตามเป้าหมายที่ก าหนด 

วิธีการติดตามโครงการ 

 การติดตามเป็นการเก็บและรวบรวมข้อมูลซึ่งโดยทั่วไปกระท าได้หลายวิธี เช่น เก็บและรวบรวมข้อมูลจาก

ผู้ด าเนินงานโดยตรงหรือการสอบถามผู้ด าเนินโครงการ หรือผู้ให้ด าเนินการจัดส่งข้อมูลตามแบบสอบถาม/แบบ

รายงาน หรือด าเนินการทั้ง 2 วิธี ควบคู่ไปกับการดูสถานท่ีปฏิบัติการ 

 หลังจากการเก็บรวบรวมข้อมูลได้แล้ว จะน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบผลงานกับเป้าหมาย เพื่อประเมิน

ความก้าวหน้าว่าผลงานได้ผลประการใด มีปัญหาอุปสรรคหรือไม่ หากมีปัญหาอุปสรรคเกิดขึ้นในขั้น ตอนใด 

กล่าวคือ ขั้นตอนการวางแผนงาน (Planning) หรือขั้นตอนการปฏิบัติงานตามแผนงาน (Implementation) จะได้

น ามาใช้ประโยชน์หรือน าไปปรับปรุงแก้ไขจัดท ารายงานเป็นระบบต่อเนื่อง 

ขั้นตอนการติดตามโครงการ 

 การติดตามโครงการจะมีขั้นตอนใหญ่ๆ เช่นเดียวกับขั้นตอนการด าเนินงานอื่นๆทั่วไป ซึ่งสามารถสรุป

ขั้นตอนและสาระส าคัญในแต่ละขั้นตอนได้ ดังนี้ 

1. ขั้นตอนการวางแผนงาน จะต้องมีการก าหนดวัตถุประสงค์และขอบเขตของการติดตาม โดยการศึกษา

และรวบรวมข้อมูลโครงการที่จะติดตาม ว่ามีวัตถุประสงค์หลักอะไร ศึกษาว่าผู้ ใช้ผลต้องการน าผลไปใช้ประโยชน์

อย่างไร แล้วน าผลที่ได้มาก าหนดเป็นวัตถุประสงค์และขอบเขตของการติดตาม เพื่อน าไปสู่การวางแผนการติดตาม 

ซึ่งจะประกอบด้วย วัตถุประสงค์การติดตาม แหล่งข้อมูล เวลาที่เก็บข้อมูล วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล และวิธีการ

วิเคราะห์ข้อมูล จากนั้นสร้างเครื่องมือซึ่งส่วนใหญ่เป็นแบบสัมภาษณ์หรือแบบสอบถาม ก าหนดการทดลองและ

ปรับปรุงเครื่องมือ 

2. ขั้นตอนการด าเนินการหรือปฏิบัติตามแผน จะประกอบด้วยการเก็บรวบรวมข้อมูล การวิเคราะห์

ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ของการติดตามที่ก าหนด รายงานผลเป็นการรายงานผลให้ผู้เกี่ยวข้องทราบและก าหนดหรือ

เสนอแนะแนวทางแก้ไข 

3. ขั้นตอนสรุป เป็นการสรุปรายงานผลการติดตาม 
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ประโยชน์ของการติดตามโครงการ 

1. ทราบถึงสถานภาพและสถานการณ์ต่างๆของการด าเนินโครงการ 

2. ทราบข้อดี ข้อบกพร่อง ตลอดจนปัจจัยที่ท าให้การด าเนินโครงการมีปัญหา ท าให้สามารถแก้ไขได้

อย่างทันท่วงทีและหรือในโอกาสต่อไป 

3. ประหยัดเวลา งบประมาณ และทรัพยากรในการด าเนินโครงการ 

4. สามารถเก็บรวบรวม วิเคราะห์ข้อมูลต่างๆที่เกี่ยวข้องกับโครงการ เพื่อน าเสนอผลการด าเนิน

โครงการในเชิงสถิติหรือวิทยาศาสตร์ ท าให้ได้รับความน่าเชื่อถือและการยอมรับจากผู้เกี่ยวข้อง 

5. กระตุ้นให้ผู้ปฏิบัติงานและผู้เกี่ยวข้องกับโครงการ มีความส านึกต่อหน้าที่ความรับผิดชอบและ

กระตือรือร้นในการแก้ไข ตลอดจนคิดค้นปรับปรุงโครงการอย่างสม่ าเสมอ 

6. ผู้บริหารระดับต่างๆของโครงการสามารถวินิจฉัยสั่งการได้อย่างรัดกุมมีเหตุผล 

7. สร้างสัมพันธภาพอันดีระหว่างผู้บริหารกับผู้ปฏิบัติงานของโครงการ ตลอดจนผู้เกี่ยวข้อง 

ทั้งนี้ การติดตามมีประโยชน์ส าคัญที่สุด คือ การน าไปใช้แก้ปัญหาต่างๆ ระหว่างด าเนินโครงการ รองลงมา 

คือ ใช้ส าหรับวางแผนการจัดท าโครงการในอนาคต ดังน้ี 

 ซึ่งผู้วิจัยจะใช้หลักการข้างต้นในการติดตามการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

2.1.4 แนวคิดการท างานของระบบตลาดที่อยู่อาศัย 

ระบบตลาดที่อยู่อาศัย9 เกิดขึ้นจากปฏิสัมพันธ์ระหว่างด้านอุปสงค์และด้านอุปทาน  

ด้านอุปสงค์ (Demand) หมายถึง ความต้องการที่อยู่อาศัย  

ด้านอุปทาน (Supply) หมายถึง ปริมาณการผลิตที่อยู่อาศัยในตลาด  

โดยที่การปฏิสัมพันธ์กันระหว่างอุปสงค์และอุปทานท าให้เกิดการผลิตที่อยู่อาศัยเข้าสู่ตลาดหรือระบบ

น าส่ง โดยมีปัจจัยด้านองค์กร นโยบาย กฎหมาย และแหล่งเงินทุนเป็นตัวขับเคลื่อน ซึ่งจะส่งผลในลักษณะส่งเสริม

หรือหน่วงกันก็ได้ ซึ่งตัวขับเคลื่อนหรือตัวจักรกลที่ท าให้เกิดการขับเคลื่อน แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือองค์กรหรือ

หน่วยงานที่รับผิดชอบในการด าเนินงานท้ังในส่วนของการก าหนดนโยบายและปฏิบัติ (Hardware) และเครื่องมือท่ี

ใช้ในการด าเนินงาน (Software) ซึ่งได้แก่ นโยบาย กฎระเบียบข้อบังคับต่างๆ แหล่งเงินทุนที่สนับสนุนการ

ด าเนินงานท้ังในส่วนของอุปสงค์หรืออุปทานท่ีอยู่อาศัย ซึ่งเรียกรวมกันและนิยามเป็น องค์การบริหารจัดการ 

                                                           
9 การเคหะแห่งชาติ. การศึกษาองค์กรเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย, 2554: 2-14 -2-17. 
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ภาพ 5 องค์ประกอบขององค์การบริหารการจัดการ 

ที่มา: การเคหะแห่งชาติ, 2554. 

การผลิตที่อยู่อาศัยสู่ตลาดหรือการท างานของระบบน าส่งจะส่งผลต่อสภาวะเศรษฐกิจ สภาพแวดล้อม 

สภาพสังคม และคุณภาพชีวิตโดยรวม ดังนั้น หากตัวขับเคลื่อนหรือตัวจักรกลที่ควบคุมการท างานของระบบน าส่งมี

ประสิทธิภาพ จะเกิดการเติบโตและการพัฒนาเศรษฐกิจ โดยมีการผลิตที่อยู่อาศัยสู่ตลาดหรือระบบน าส่งสามารถส่ง

มอบผลผลิตหรือผลลัพธ์ที่สอดคล้องกับอุปสงค์ทั้งในด้านปริมาณ คุณภาพและราคา ในขณะเดียวกัน หากตัวจักรกล

ท างานได้ไม่มีประสิทธิภาพ จะส่งผลให้เกิดปัญหาต่างๆตามมา เช่น การขาดแคลนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

การพัฒนาเมืองอย่างไร้ทิศทาง เป็นต้น 

ดังนั้น ดัชนีช้ีวัดประสิทธิภาพของระบบตลาดที่อยู่อาศัย คือ การผลิตที่อยู่อาศัยที่ประกอบด้วย (1) 

ปริมาณ (2) คุณภาพ และ (3) ราคา ของที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับปริมาณความตอ้งการที่อยู่อาศัยหรอืมีความสมดลุ

กัน  

การท างานของภาคที่อยู่อาศัย 

ประกอบด้วย อุปสงค์ที่อยู่อาศัย (Housing Demand) และอุปทานที่อยู่อาศัย (Housing Supply) ผลผลติ

จากภาคที่อยู่อาศัย (Housing Outcome) และความสัมพันธ์ระหว่างภาคที่อยู่อาศัยกับสิ่งแวดล้อมและเศรษฐกิจมห

ภาค (Socia-Economic Impacts) ซึ่งรัฐจ าเป็นต้องน ายุทธศาสตร์การแทรกแซงตลาดมาใช้เพื่อท าให้การท างาน

ของตลาดที่อยู่อาศัยเกิดประสิทธิภาพ โดยมีนโยบายที่อยู่อาศัยของภาครัฐที่จะส่งผลต่อภาคที่อยู่อาศัยและระบบ

เศรษฐกิจ (ภาพ 2-5) 
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ภาพ 6 แบบจ าลองภาคที่อยูอ่าศัย (Model of Housing Sector) 

ที่มา: การเคหะแห่งชาติ, 2554. 

1) ปัจจัยท่ีส่งผลต่ออุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย (การเพิ่มขึ้นหรือลดลง)  

▪ การขยายตัวของประชากร เช่น การเกิดครัวเรือนใหม่ หรือ การย้ายถิ่นฐาน  

▪ อัตราการเติบโตความเป็นเมือง  

▪ สถานการณ์เศรษฐกิจมหภาคที่ส่งผลต่อรายได้ครัวเรือน  

▪ สิทธิการครอบครองอสังหาริมทรัพย์  

▪ ระบบสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย และ  

▪ นโยบายการเงินภาครัฐ เช่น นโยบายภาษีและการอุดหนุน โดยเฉพาะการอุดหนุนที่มีเป้าหมาย

ที่กลุ่มคนจน และมาตรการด้านดอกเบี้ย เป็นต้น ซึ่งในข้อน้ีจะส่งผลถึงระดับราคาที่อยู่อาศัย 

2) ปัจจัยท่ีส่งผลต่ออุปทานที่อยู่อาศัย (การเพิ่มขึ้นหรือลดลง)   

การมีทรัพยากรต่างๆในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

▪ ที่ดินเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  

▪ สาธารณูปโภค  

▪ วัสดุก่อสร้าง  

▪ การจัดองค์กรในอุตสาหกรรมการก่อสร้าง  

▪ การมีแรงงานก่อสร้าง ท้ังแรงงานฝีมือ และแรงงานท่ัวไป และ  

▪ ระดับการพึ่งพาสินค้าและเทคโนโลยีต่างประเทศ 
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3) ผลผลิตด้านที่อยู่อาศัย  

ถูกก าหนดโดยการมีบทบาทร่วมกันระหว่างอุปสงค์และอุปทาน และนโยบายที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย 

▪ ราคา 

▪ ลักษณะด้านกายภาพ 

▪ ระดับของการลงทุน 

▪ ทางเลือกในการถือครองที่ดินและที่อยู่อาศัย 

▪ การเคลื่อนย้ายที่อยู่อาศัย 

4) นโยบายที่อยู่อาศัย 

ส่งผลต่อสถานการณ์ด้านเศรษฐกิจและสังคมในมุมกว้าง เช่น 

▪ อัตราการมีบุตร 

▪ อัตราเงินเฟ้อ 

▪ อัตราการออมของครัวเรือน 

▪ ค่าจ้างแรงงานและอัตราผลผลิต 

▪ การสร้างทุน 

▪ ความสมดุลของการจ่าย การขาดดุลงบประมาณของรัฐบาล 

แนวทางที่เหมาะสมที่สุด คือการใช้กลยุทธ์การแทรกแซงตลาดอย่างจ ากัดแต่สมเหตุสมผล เพื่อส่งเสริม

กิจกรรมของภาคเอกชน 

5) นโยบายของรัฐที่ส่งผลต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

▪ นโยบายการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน 

▪ นโยบายการถือครองท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งส่งผลต่อความมั่นคงในการถือครองที่อยู่

อาศัย การน าสิทธิการถือครองไปใช้ในการจ านองเพื่อกู้เงินระยะยาว ความอยากครอบครองเพื่อ

เป็นทรัพย์สินซึ่งส่งผลโดยตรงต่ออุปสงค์ และต่อเนื่องไปยังอุปทานด้วย 

▪ กฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีดินและที่อยู่อาศัย 

▪ การจัดรูปองค์กรต่างๆในอุตสาหกรรมการก่อสร้างและผลิตวัสดุก่อสร้าง 

▪ การที่ภาครัฐมีส่วนร่วมในการผลิตที่อยู่อาศัย 

บทบาทของสิ่งเหล่านี้ส่งผลโดยตรงต่อการผลิตที่อยู่อาศัย และส่งผลต่อเนื่องไปยังการเปลี่ยนแปลงด้านอปุ

สงค์ที่อยู่อาศัยด้วย นโยบายภาครัฐอีกหลายด้านที่ส่งผลต่อปริมาณและราคาที่อยู่อาศัย ที่สอดคล้องและไม่

สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของประชาชนที่มีระดับรายได้ต่างๆ หากกฎหมายที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่

อยู่อาศัยของประเทศใดมีความซับซ้อนน้อย ง่ายต่อความเข้าใจและมีประสิทธิภาพในการบังคับใช้ จะส่งผลให้มี
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อุปทานที่อยู่อาศัยมากกว่าในประเทศที่มีกฎหมายที่ซับซ้อนและมีขั้นตอนมาก และยังช่วยให้สัดส่วนของราคาที่อยู่

อาศัยกับรายได้ครัวเรือน (House Price-to-Income Ratio) ต่ าลงด้วย 

ซึ่งผู้วิจัยจะน าแนวคิดนี้ไปใช้ในการอภิปรายผลการวิจัยต่อไปในบทที่ 6 

2.1.5 กระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน 

วงจรพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ สามารถแบ่งได้ 3 ขั้นตอน ได้แก่ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการ

ก่อสร้าง และช่วงหลังการก่อสร้าง ส าหรับในเชิงการบริหารจะมี 3 ขั้นตอน คือ ขั้นตอนการวางแผนโครงการ 

ขั้นตอนปฏิบัติงานตามโครงการ และขั้นตอนประเมินผลและติดตามผลโครงการ10  

ก่อนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในเชิงการบริหาร จะต้องมีการวางแผนโครงการซึ่งจะต้องท าการศึกษา

ความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility) โดยเป็นการศึกษาข้อมูลเพื่อประเมินความคุ้มค่าของโครงการ สามารถ

พิจารณาได้จากการเปรียบเทียบของค่าใช้จ่ายและผลตอบแทน โดยพิจารณาผลตอบแทนท่ีคุ้มค่าต่อการลงทุนและ

สามารถน าไปปฏิบัติได้จริง ซึ่งการศึกษาความเป็นไปได้เบื้องต้น (Pre-Feasibility) จะเป็นตัวบ่งบอกว่าโครงการนี้มี

ความเป็นไปได้หรือไม่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพ 7 กระบวนการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ11 

การศึกษาความเป็นไปได้โครงการต้องเข้าใจถึงกระบวนการของวงจรการพัฒนาโครงการก่อน ซึ่งการ

พัฒนาโครงการที่ดี จะต้องมีการเตรียมตัวที่ดี ซึ่งประกอบด้วย 4 ขั้นตอน (1) ขั้นตอนการเสาะหา (2) ขั้นตอนการ

เตรียมโครงการ (3) ขั้นตอนการประเมินโครงการ (4) ขั้นตอนการท าข้อตกลง 

วัตถุประสงค์ของการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (Feasibility) เพื่อจัดหาข้อมูลที่เพียงพอต่อการ

ตัดสินใจในการลงทุนหรือการด าเนินงาน การศึกษาความเป็นไปได้จะช่วยให้ใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจ ากัดได้อย่างมี

                                                           
10 ไตรรัศน์ จารุทัศน์. เอกสารค าสอน เรื่อง กระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน, 2561. 
11 ไตรรัศน์ จารุทัศน์. เอกสารค าสอน เรื่อง กระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน, 2561: 2-6. 
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ประสิทธิภาพ ซึ่งการศึกษาความเป็นได้โครงการจะครอบคลุมหลายด้าน ทั้งการวิเคราะห์ด้านการเงิน ด้านการ

จัดการ ด้านเทคนิค ด้านการตลาด ด้านสิ่งแวดล้อมและสังคม และด้านเศรษฐศาสตร์ โดยจะเน้นด้านใดด้านหนึ่งกไ็ด้ 

ขึ้นอยู่กับชนิดและวัตถุประสงค์โครงการ ซึ่งขอบเขตของการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้ โครงการแบ่ง

ออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 

การวิเคราะห์ปัจจัยภายใน ได้แก่ 

- การวิเคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis) ได้แก่ การวิเคราะห์ค่าใช้จ่าย เงินลงทุนโครงการ 

ผลตอบแทน และผลก าไรที่จะได้รับ 

- การวิเคราะห์ด้านการจัดการ (Management Analysis) ได้แก่ การจัดรูปองค์การ ระบบบริหาร

และควบคุม ผู้ร่วมงาน นโยบายและกลยุทธ์ในการท างาน 

- การวิเคราะห์ด้านเทคนิค (Technical Analysis) ได้แก่ ความเป็นไปได้ในการผลิต เช่น ที่ดิน 

กระบวนการพัฒนาโครงการ แรงงาน และคุณภาพเครื่องจักรในการผลิต เป็นต้น ความเป็นไปได้ใน

การก่อสร้าง ได้แก่ ข้อจ ากัดทางกฎหมาย ความพร้อมของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ การเข้าถึง 

และขนาดรูปร่างของที่ดิน เป็นต้น 

การวิเคราะห์ปัจจัยภายนอก ได้แก่ 

- การวิเคราะห์ด้านตลาด (Market Analysis) ได้แก่ การวิเคราะห์อุปสงค์ในผลผลิตของโครงการ 

การวิเคราะห์อุปทานของตลาด ราคา ส่วนแบ่งตลาด แนวโน้มการเจริญเติบโตของตลาด คู่แข่งขัน 

กลุ่มเป้าหมาย การจัดจ าหน่าย และการส่งเสริมการจัดจ าหน่าย 

- การวิเคราะห์ด้านสิ่งแวดล้อมและสังคม (Environmental and Social Assessment) โดย

แบ่งเป็นผลกระทบ 2 ด้านคือ การที่สิ่งแวดล้อมมีผลกระทบต่อโครงการ และ การที่โครงการมี

ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ในส่วนของการวิเคราะห์ด้านสภาพแวดล้อมทางสังคม ประกอบด้วย 

ลักษณะและโครงสร้างของชุมชน การศึกษาเกี่ยวกับประชากร ทัศนคติและความคิดเห็นต่อโครงการ 

- การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Analysis) ได้แก่ การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจที่มี

ผลกระทบต่อโครงการ และโครงการที่มีผลกระทบต่อเศรษฐกิจภาพรวม 
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ภาพ 8 โครงสร้างของการศึกษาความเปน็ไปได้ของโครงการ12 

 

 

 

 

ภาพ 9 การวิเคราะห์ปจัจัยภายนอก13 

2.1.6 ที่อยู่อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้ (Affordable Housing) 

“ที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้ (Affordable Housing)” หมายถึง ที่อยู่อาศัยที่คนทุกระดับรายได้สามารถ

จ่ายได้ ซึ่งจะพิจารณาจากสัดส่วนค่าใช้จ่ายด้านท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ของครัวเรือน  

ตามการประชุมสหประชาชาติว่าด้วยการพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมืองอย่างยั่งยืน ครั้งที่ 3 (HABITAT III)  

จะพิจารณาจากสัดส่วนค่าใช้จ่ายด้านท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ของครัวเรือน โดยที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้จะรวมถึงค่า

เดินทางจากบ้านไปที่ท างานด้วย ซึ่งท่ีอยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้จะต้องอยู่ใกล้แหล่งงาน โดยรัฐจะเข้ามามีบทบาทใน

ส่วนของการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย (Low-Income Housing) ซึ่งมีการก าหนดนโยบายส่งเสริม14 

ดังนี้  

(1) การออกแบบสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย ที่มีความเหมาะสมต่อผู้มีรายได้น้อย เพื่อให้สามารถเข้าถึงสินเชื่อ

และสามารถจ่ายค่าเช่าหรือการได้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้  

                                                           
12 วิมลสิทธิ์ หรยางกูร อ้างถึงใน ไตรรัศน์ จารุทัศน์. เอกสารค าสอน เรื่อง กระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน, 2561: 2-13. 
13 เรื่องเดียวกัน, 2561: 2-13. 
14 United Nation. Habitat III Policy Paper 10 Housing Policies. 29 February 2016: 16-17, 30-32.  
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(2) เงินอุดหนุนของรัฐ เพื่อช่วยให้ผู้รายได้น้อยสามารถเช่าหรือเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยที่พอเพียง 15ที่มี

คุณภาพและสามารถจ่ายได้  

(3) ภาษีที่ดินและเงินกู้จ านอง ท่ีมีความหลากหลาย  

(4) การเพิ่มจ านวนที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้ ทั้งการเช่าและซื้อ  

(5) การลดการเก็งก าไรในทรัพย์สิน 

(6) การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประหยัดพลังงาน เพื่อลดต้นทุนค่าท่ีอยู่อาศัยและผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

2.1.7 การร่วมลงทุนระหว่างรัฐบาลและเอกชน (Public Private Partnerships หรือ PPP) 

องค์การเพื่อความร่วมมือทางเศรษฐกิจและการพัฒนา16 (Organization for Economic Co-operation 

and Development: OECD) ให้ค าจ ากัดความของ PPP ไว้ว่า เป็นข้อตกลงระหว่างรัฐบาลกับเอกชนผู้ร่วมทุนหนึ่ง

รายหรือมากกว่า ในการที่จะให้เอกชนนั้นๆ ส่งมอบบริการในลักษณะ ต่างตอบแทนให้แก่รัฐบาล โดยเอกชนจะได้รบั

ผลก าไรจากการให้บริการและรัฐบาลจะได้บรรลุเป้าประสงค์ของการส่งมอบบริการที่ได้ตั้งไว้  

กุลศักดิ์ ช่วยชู (2553) ให้ค าจ ากัดความของ PPP ไว้ว่าการด าเนินการรูปแบบหนึ่งที่รัฐอนุญาตให้เอกชน

เข้ามามีส่วนร่วมในการจัดท าบริการสาธารณะที่เป็นโครงสร้างพื้นฐานตามวัตถุประสงค์ของโครงการที่ก าหนดโดย

หน่วยงานของรัฐ และมีการจัดสรรความเสี่ยงอย่างเหมาะสม โดยโครงสร้างพื้นฐานน้ันจะเป็นโครงสร้างพื้นฐานด้าน

เศรษฐกิจและสังคมที่มีระยะเวลาด าเนินงานยาวนาน โดยเอกชนจะเป็นผู้รับผิดชอบในการออกแบบ ก่อสร้าง จัดหา

เงินทุนเอง  

พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556 ได้ให้ค านิยาม “การร่วมทุนระหว่าง

ภาครัฐและเอกชน (Public Private Partnership หรือ PPP)” หมายถึง การให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ  

ไม่ว่าโดยวิธีใด หรือมอบให้เอกชนลงทุนแต่ฝ่ายเดียว โดยวิธีการอนุญาต หรือให้สัมปทาน หรือให้สิทธิไม่ว่าลักษณะ

ใดแก่เอกชน ด าเนินงานในกิจการของรัฐ อันมีลักษณะเป็นกิจการที่ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ 

หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยรวมกันมีอ านาจที่ต้องท าตามกฎหมาย หรือ

กิจการที่ต้องใช้ทรัพยากรธรรมชาติหรือทรัพย์สินของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ หรือองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยรวมกัน17  

การร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐและเอกชน หมายถึง การให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ (Public 

Private Partnership หรือ PPP) โดยการอนุญาต หรือให้สัมปทาน หรือให้สิทธิแก่เอกชนด าเนินกิจการของรัฐ ทั้ง

ในกิจการพาณิชย์และสังคม หรือกิจการดังกล่าวจะต้องใช้ทรัพยากรธรรมชาติหรือทรัพย์สินของส่วนราชการ 

                                                           
15 ที่อยู่อาศัยพอเพียง หมายถึง ที่อยู่อาศัยที่มีความม่ันคงในการถือครอง มีบริการสาธารณะ มีสาธารณูโภคพื้นฐาน สามารถจ่ายได้ มีพื้นที่เพียงพอสามารถอยู่ได้ 
สามารถเข้าถึงได้ ทั้งผู้กลุ่มผู้พิการ ผู้ด้อยโอกาส ท าเลที่ต้ังเอื้ออ านวยต่อการเข้าถึงแหล่งงานและสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆและมีการค านึงถึงเรื่องวัฒนธรรม 
(เรื่องเดียวกัน, 2016: 18-19.) 
16 อ้างถึงใน http://fin.bus.ku.ac.th/01131549%20Advanced%20Corporation%20Finance/Lecture%20Slides/PPP_Ball.pdf 
17 ราชกิจจานุเบกษา, "พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556 พ.ศ.2559." และ ราชกิจจานุเบกษา, “พระราชบัญญัติการให้เอกชน
ร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556,” 3 เมษายน 2556: 1-2. 
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รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยที่รัฐให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการก่อสร้าง 

การด าเนินการ การบ ารุงรักษา การจัดหาเงินทุน การบริหารจัดการ ในโครงการสาธารณูปโภคและสาธารณปูการขัน้

พื้นฐานและบริการที่เกี่ยวข้องอื่นๆให้แก่ประชาชนตามระยะเวลาที่ก าหนด18 

การด าเนินการของการร่วมทุนระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน มีวัตถุประสงค์เพื่อลดภาระการลงทุน ลด

ความเสี่ยงของภาครัฐ และเพิ่มประสิทธิภาพในการลงทุน การบริหารจัดการ การถ่ายทอดความรู้และเทคโนโลยี 

เพิ่มคุณภาพการให้บริการสาธารณะ เกิดการขยายตลาดทุนในประเทศ โดยรูปแบบการลงทุนมีหลายรูปแบบ ซึ่งแต่

ละรูปแบบจะส่งผลตอ่ต้นทุน ความเสี่ยง และผลตอบแทนของภาครัฐ ภาคเอกชน และผู้ที่เกี่ยวข้อง (Stakeholders) 

อื่นๆ แตกต่างกันไป  

 ส าหรับการร่วมด าเนินการตามในระบบ PPP ตามระบบสากลจะเน้นไปที่หน้าที่การด าเนินโครงการของ

คู่สัญญา เช่น การออกแบบ Design (D) การก่อสร้าง Build (B) การหาแหล่งเงินทุนมาด าเนินโครงการ Finance (F) 

การเป็นเจ้าของในช่วงระยะเวลาหนึ่งตามอายุของสัมปทาน Own (O) การประกอบการและน ารายได้ส่งรัฐ 

Operate (O) การเป็นผู้บ ารุงรักษาโครงการ Maintain (M) การโอนกรรมสิทธิ์คืนแก่รัฐเมื่อสิ้นสัญญาสัมปทาน 

Transfer (T) การที่รัฐจ่ายค่าเช่าทรัพย์สินและค่าจ้างให้เอกชนคู่สัญญา Lease (L) การที่รัฐระดับความเสี่ยงด้าน

จ านวนผู้ใช้บริการเอง Gross Cost การที่เอกชนเก็บค่าบริการเองโดยแบ่งรายได้ให้รัฐ Net Cost ทั้งนี้ รูปแบบการ

ด าเนินการของ PPP มีหลากหลายวิธีท่ีใช้กันท่ัวโลกในระดับสากล แต่ที่นิยมในประเทศไทยส่วนใหญ่มีรูปแบบหลักๆ 

4 รูปแบบ19 ดังนี ้

1) Build Transfer Operate (BTO)  หรือ Build Operate Transfer (BOT)  คือ เป็นรูปแบบ

สัมปทาน ที่ให้เอกชนเป็นผู้ลงทุนพัฒนาและด าเนินโครงการรับความเสี่ยงจากผลประกอบการ และต้องมีการส่งมอบ

กรรมสิทธ์ิทรัพย์สินของโครงการให้แก่รัฐเมื่อพร้อมเปิดให้บริการ ซึ่งหมายถึง ความเป็นเจ้าของจะถูกโอนเป็นของรัฐ

เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จ ซึ่งหน่วยงานรัฐจะให้เอกชนด าเนินการเช่าซื้อทรัพย์สินของโครงการตามช่วงระยะเวลาที่

ก าหนดจนกระทั่งเอกชนได้รับผลตอบแทนคืนทุนที่เหมาะสม (BTO) และต้องมีการส่งมอบกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินของ

โครงการให้แก่รัฐเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาสัญญา ซึ่งหมายถึง ผู้รับสัมปทานจะถือกรรมสิทธ์ิในสินทรัพย์ตลอดระยะเวลา

ที่ให้บริการ (และมีความเป็นเจ้าของสินทรัพย์นั้น) ไปจนกระทั่งสิ้นสุดสัญญา (BOT) 

ข้อดี รัฐได้ประโยชน์จากความเช่ียวชาญของเอกชนในการด าเนินงานก่อสร้าง การด าเนินงานที่มี

ประสิทธิภาพของเอกชน โดยรัฐยังเป็นเจ้าของในสินทรัพย์ของโครงการ ช่วยลดภาระด้านภาษีของโครงการ ทั้งนี้รัฐ

เป็นผู้ก าหนดค่าบริการมีอ านาจในการควบคุม การด าเนินงาน การบ ารุงรักษา รวมถึงสามารถก าหนดมาตรฐานใน

การให้บริการได้ และรัฐประหยัดต้นทุนในการออกแบบ ต้นทุนในการด าเนินงานโครงการด้วย 

                                                           
18 ส านักงบประมาณของรัฐสภา.  รายงานวิชาการส านักงบประมาณของรัฐสภา ฉบับที่ 3/2559 เร่ือง การวิเคราะห์การร่วมทุนระหว่างภาครัฐและ
ภาคเอกชน (Public Private Partnership : PPP). 2559: IV, 10, 34, 35, 46. 
19 เรื่องเดียวกัน. 2559: 42-43.  
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ข้อเสีย หากเอกชนล้มละลายหรือละเมิดสัญญา การเลิกสัญญา เพื่อว่าจ้างเอกชนรายใหม่ไม่สามารถท าได้

โดยง่าย 

2) Build-Own-Operate-Transfer (BOOT) เป็นรูปแบบการให้สัมปทานท่ีรัฐให้สิทธิแก่เอกชน ในการ

จัดหาแหล่งเงินทุน ออกแบบ ก่อสร้าง และด าเนินการให้บริการในช่วงระยะเวลาที่ก าหนด โดยความเป็นเจ้าของ

สินทรัพย์จะโอนกลับไปสู่ภาครัฐเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามที่ก าหนด โดยเอกชนได้รับสิทธิเต็มที่ในการหาแหล่งเงินทุน

ก่อสร้าง 

ข้อดี รัฐสามารถใช้แหล่งเงินทุนของภาคเอกชนได้อย่างเต็มที่ โครงสร้างพื้นฐานถูกพัฒนาโดยค านึงถึง

ต้นทุนตลอดอายุสัญญาและไม่ต้องใช้งบประมาณจากรัฐซึ่งช่วยรัฐลดภาระในการก่อหนี้ ระยะเวลาที่อนุญาตให้

เอกชนด าเนินโครงการถูกก าหนดไว้อย่างชัดเจน เอกชนเป็นผู้รับผิดชอบปัญหาซึ่งเกิดขึ้นระหว่างการเริ่มด าเนิน

โครงการ รัฐได้ใช้ประโยชน์จากประสบการณ์ ความสามารถในการบริหารจัดการ และนวัตกรรมของเอกชนในการ

ลดต้นทุนในการด าเนินโครงการ โดยความเสี่ยงของโครงการถูกจัดสรรให้กับเอกชน 

ข้อเสีย โครงการอาจถูกโอนกลับไปยังฝ่ายรัฐในเวลาที่ต้นทุนในการด าเนินการเพิ่มขึ้น รัฐไม่มีอ านาจใน

การควบคุมการก่อสร้างและการด าเนินงานโครงการในช่วงเริ่มต้น ดังนั้น สัญญาในการด าเนินการต้องมีความรัดกุม

เพื่อป้องกันปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้น เอกชนสามารถก าหนดค่าบริการโดยอิสระ ในกรณีที่รัฐไม่สามารถสนับสนุนด้าน

การเงินเพื่อไม่ให้ค่าบริการสูงเกินไป หากเอกชนล้มละลายหรือละเมิดสัญญา การเลิกสัญญา เพื่อว่าจ้างเอกชนราย

ใหม่ไม่สามารถท าได้โดยง่าย 

 3) Build-Lease-Operate-Transfer (BLOT) ภาคเอกชนออกแบบ หาแหล่งเงินทุนสร้างอยู่บนพื้นที่

เช่าจากภาครัฐ โดยเอกชนด าเนินงานตามช่วงเวลาที่ได้เช่าและท้ายท่ีสุดโอนกรรมสิทธ์ิให้สิ่งก่อสร้างให้ภาครัฐ 

4) Build-Rent-Own-Transfer (BROT) ภาคเอกชนเป็นผู้เช่าสินทรัพย์จากภาครัฐ หลังจากได้โอน

สินทรัพย์ให้ภาครัฐแล้ว โดยที่เอกชนเป็นผู้หาแหล่งเงินทุนเอง 

ข้อดี รัฐไม่ต้องหาแหล่งเงินทุนเพื่อใช้ในการปรับปรุงและพัฒนาโครงการ ส่งผลให้รายได้ของรัฐและเอกชน

เพิ่มขึ้น การปรับปรุงและพัฒนาโครงการช่วยให้คุณภาพของการให้บริการดียิ่งขึ้น รัฐได้ประโยชน์จากความ

เชี่ยวชาญในการก่อสร้างของเอกชน การจัดซื้อจัดจ้างมีความยืดหยุ่นและช่วยให้ประสิทธิภาพในการก่อสร้างดียิ่งขึ้น 

สามารถลดระยะเวลาก่อนเริ่มด าเนินโครงการ 

ข้อเสีย รัฐสูญเสียสิทธิในการบริหารจัดการโครงสร้างพื้นฐาน เนื่องจากการประมูลมูลค่าสินทรัพย์ส าหรับ

ขายหรือเช่าซื้อสามารถท าได้ยาก และการที่สินทรัพย์ถูกขายให้กับบริษัทร่วมเอกชนจะก่อให้เกิดความเสี่ยงจากการ

ล้มเหลว เพราะการปรับปรุงระบบซึ่งไม่ถูกระบุในสัญญาอาจท าได้ยากในอนาคต  
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ตาราง 2 ตัวอย่างการร่วมทุนระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนของรัฐบาลไทย 

ตัวอย่างที ่1 รูปแบบโครงการ: Build Transfer Operate (BTO)20 

กรมธนารักษ ์ รูปแบบการด าเนินโครงการ 

สัญญาการบริหารและการ
ด าเนินกิจการศูนยก์าร
ประชุมแห่งชาติสิริกิติ ์

เอกชนคู่สัญญา: บริษัท เอ็น ซี ซี แมนเนจเม้นท์ แอนด์ ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากัด 
ระยะเวลาด าเนินโครงการ: 30 ป ี (1 ธ.ค.2534 ถึง 30 พ.ย.2564) 
รายละเอียดโครงการ: รัฐตกลงให้บริษัทฯ บริหารและด าเนินการ และบริษัทฯ ตกลงรับบริหารและ
ด าเนินกิจการอาคารและสิ่งปลูกสร้างทั้งหลายที่ตั้งอยู่บนที่ราชพัสดุ บริษัทจะต้องด าเนินการก่อสร้าง
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ดังมีรายละเอียดเง่ือนไขแบบแปลน ก าหนดเวลา และข้อก าหนดในการ
ก่อสร้างด้วยค่าใช่จ่ายของบริษัทฯเอง และให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของกระทรวงการคลังทันทีที่ก่อสร้าง
เสร็จและรัฐได้รับมอบไว้โดยถูกต้องเรียบร้อยแล้ว 

ตัวอย่างที ่2 รูปแบบโครงการ: Build Operate Transfer (BOT)21 

กรมธนารักษ ์ รูปแบบการด าเนินโครงการ 

การจัดให้เช่าที่ดินราช
พัสดุแก่บริษัท ไทยออยล ์
จ ากัด (มหาชน) เพื่อ
ด าเนินกิจการดา้นกลั่น
น้ ามัน (บมจ.ไทยออยล์) 

เอกชนคู่สัญญา: บริษัท ไทยออยล์ จ ากดั (มหาชน) 
ระยะเวลาด าเนินโครงการ: 30 ป ี (11 ก.ย..2535 ถึง 30 ก.ย.2565) 
รายละเอียดโครงการ: รัฐให้เช่าที่ดินราชพัสดุพร้อมสิ่งปลูกสร้างจ านวน 40 รายการ รวม 192 หลัง 
เมื่อสัญญาเช่าระงับหรือครบก าหนดระยเวลาเช่าและทางราชการไม่ได้ต่ออายุสัญญาเช่า ผู้เช่าต้องส่ง
มอบสถานที่เช่าพร้อมสิ่งปลูกสร้างตามสิทธิการเช่า พร้อมทั้งยกบรรดาส่วนควบและเครื่องอุปกรณ์
ของอาคารและสิ่งปลูกสร้างและอุปกรณ์ต่างๆที่ใช้ในการประกอบธุรกิจให้เป็นกรรมสิทธิ์ ของ
กระทรวงการคลัง ในสภาพเรียบร้อยปราศจากความช ารุดบกพร่องหรือความเสียหายใดๆ 

ตัวอย่างที ่ 3 รูปแบบโครงการ: Build-Own-Operate-Transfer (BOOT)22 

กรมธนารักษ ์ รูปแบบการด าเนินโครงการ 

โครงการสัญญาก่อสร้าง
และบริหารโครงการ
พัฒนาระบบ
สาธารณูปโภค พื้นฐานใน
ที่ราชพัสดุ บริเวณสถานี
ขนส่งหมอชิต 

เอกชนคู่สัญญา: บริษัท บางกอกเมอรม์ินอล จ ากัด (เดิม: บริษัท ซันเอสเตท จ ากัด) 
ระยะเวลาด าเนินโครงการ: 30 ป ี (8 ส.ค. 2539 ถึง 7 ส.ค. 2569) 
รายละเอียดโครงการ: ด าเนินโครงการในที่ดินราชพัสดุบริเวณสถานีขนส่งหมอชิต เนื้อที่ 63 ไร่ 2 
งาน 65 ตารางวา กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ตกเป็นของกระทรวงการคลังเมื่อก่อสร้างเสร็จ ส่วน
อุปกรณ์อื่นๆตกเป็นกรรมสิทธิ์กระทรวงการคลังเมื่อครบอายุการบริหารโครงการหรือเมื่อสัญญาสิ้นสุด 
เอกชนต้องก่อสร้าง “อาคารและพื้นที่ตามโครงการ” โดยตามสัญญาแบ่งการก่อสร้างเป็น 2 ส่วน คือ
ก่อสร้างอาคารและพื้นที่ชดเชยให้ทางราชการ และก่อสร้างอาคารและพื้นที่ยกกรรมสิทธิ์โดยเอกชน
จะได้รับสิทธิ์บริหารโครงการและจัดหาผลประโยชน์บริเวณพื้นที่ยกกรรมสิทธิ์ ก าหนด 30 ปี นับแต่วัน
ก่อสร้างแล้วเสร็จ แล้วให้ต่ออายุสัญญาอีก 2 ครั้งๆละ 10 ปี โดยเอกชนจะต้องเป็นผู้ออกแบบแปลน
เสนอให้กรมธนารักษ์ให้ความเห็นชอบแล้วจึงเริ่มด าเนินการก่อสร้างได้ 
        ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาได้วินิจฉัยเมื่อวันที่ 11 มิถุนายน 2544 ว่าโครงการฯมีมูลค่า
เกินกว่า 1,000 ล้านบาท แต่ไม่ได้ด าเนินการตาม พ.ร.บ.ร่วมงานฯ ปี 2535 สัญญาที่ท าไว้กับเอกชนๆ
ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ท าให้โครงการหยุดชะงักประโยชน์ที่ได้รับ 

 

                                                           
20 เรื่องเดียวกัน. 2559: 41. 
21 เรื่องเดียวกัน. 2559: 41. 
22 เรื่องเดียวกัน. 2559: 35. 
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ตัวอย่างที ่ 3 รูปแบบโครงการ: Build-Own-Operate-Transfer (BOOT)23 

         บริษัทฯต้องจา่ยค่าตอบแทนต่างๆใน 2 ลักษณะ คือ ค่าตอบแทนที่รัฐจะได้รับก่อนเร่ิมบริหาร 
(ระยะกอ่สร้าง) และค่าตอบแทนในการที่บริษัทฯได้รับสิทธิในการบริหาร เช่น ค่าธรรมเนียมการจัดหา
ประโยชน์ให้แก่คู่สัญญาฝ่ายรัฐเป็นจ านวนเงิน 550,000,000 บาท (ห้าร้อยห้าสิบล้านบาท) 
ค่าตอบแทนการใช้ที่ดินตามผังโครงการทั้งหมดในระหว่างก่อสร้างอาคาร เดือนละ 509,300 บาท (ห้า
แสนเก้าพันสามร้อยบาท) และค่าตอบแทนในการบริหาร ในอัตราปีละ 5,350,965 บาท (ห้าลา้นสาม
แสนห้าหมื่นเกา้ร้อยหกสิบหา้บาท) และเพิ่มขึ้นในทุกช่วงระยะเวลา 5 ปี ในอัตราร้อยละ 15  

ตัวอย่างที ่  4 รูปแบบโครงการ: Build-Lease-Operate-Transfer (BLOT) 24 

กรมธนารักษ ์ รูปแบบการด าเนินโครงการ 

โครงการสัญญาให้สิทธิใช้
ประโยชน์ศูนยก์ารค้า
บริเวณสามเหลี่ยมย่าน
พหลโยธิน 

เอกชนคู่สัญญา: บริษัท เซ็นทรัล อินเตอร์พัฒนา จ ากัด 
ระยะเวลาด าเนินโครงการ: 20 ป ี (19 ธ.ค. 2551 ถึง 18 ธ.ค. 2571) 
รายละเอียดโครงการ: การรถไฟฯให้เช่าที่ดิน บริเวณสามเหลี่ยมย่านพหลโยธิน พื้นที่ประมาณ 47.22 
ไร่ เพื่อด าเนินการตามโครงการปรับปรุงการใช้ประโยชน์ที่ดินในทางพาณิชย์ ตามสัญญาเช่าฉบับลง
วันที่ 19 ธันวาคม 2521 มีก าหนด 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ 19 ธันวาคม 2521 ถึงวันที่ 18 ธันวาคม 2551 
เมื่อครบก าหนดระยะการเช่า 30 ปีแล้ว บริษัทฯ ยอมให้อาคารและสิ่งก่อสร้างต่างๆ รวมทั้งอุปกรณ์
อาคารและอุปกรณ์ – สิ่งก่อสร้าง และส่วนควบต่างๆ ระบบเครื่องท าความเย็น ระบบเครื่องไฟฟ้า 
ระบบเครื่องโทรศัพท์ ระบบก าจัดสิ่งโสโครกและน้ าเสีย เครื่องตกแต่งและครุภัณฑ์ ฯลฯ ที่ใช้ในการ
ด าเนินกิจการของโครงการทั้งหมดเพื่อประกอบกิจการต่อไปได้อีกครั้งละไม่น้อยกว่า 10 ปี ในอัตราค่า
เช่าและผลประโยชน์ตอบแทนตามที่ได้ตกลงร่วมกัน 

ตัวอย่างที ่  5 รูปแบบโครงการ: Build-Rent-Own-Transfer (BROT) 25 

จุฬาลงกรณฺมหาวิทยาลัย รูปแบบการด าเนินโครงการ 

โครงการสัญญาให้สิทธิใช้
ประโยชน์อาคารเพื่อ
ประกอบธุรกิจ 

เอกชนคู่สัญญา: บริษัท สยามสแควร์ทาวเวอร ์จ ากัด 
ระยะเวลาด าเนินโครงการ: 20 ป ี (9 พ.ย. 2557 ถึง 8 พ.ย. 2577) 
รายละเอียดโครงการ: เป็นการต่อสัญญาครั้งที่ 2 สัญญาท าขึ้นเมื่อวันที่ 12 มีนาคม 2551 วันเร่ิม
ก าหนดระยะเวลาใช้ประโยชน ์วันที ่9 พฤศจิกายน 2557 มีระยะเวลาการใช้ประโยชน์ 20 ป ีสืบเนื่อง
จากบริษัทได้ครอบครองและใช้ประโยชน์ในอาคารโดยต่อเนื่องตามสัญญาเดิม ดังนั้น เมื่อครบก าหนด
ระยะเวลาสัญญาเดิมแล้วให้ถอืวา่บริษัทได้รับมอบอาคารดังกล่าวจากมหาวิทยาลัยในสภาพเรียบรอ้ย
ดี บริษัทต้องน าส่งแบบรายละเอียดการก่อสร้างอาคารฉบบัสมบูรณ์ ซ่ึงแสดงข้อมูล ณ วันครบก าหนด
ระยะเวลาสัญญาเดิม บริษัทต้องด าเนนิการบูรณะพัฒนา อาคารและระบบต่างๆด้วยค่าใช้จ่ายของ
บริษัท โดยบริษัทจะเร่ิมบูรณะพัฒนา นับตั้งแต่ปี พ.ศ.2551-2557 และมีวงเงินไม่น้อยกวา่ 
60,000,000 บาท เมื่อรวมค่าบูรณะพัฒนาทุกปีแลว้ต้องไม่น้อยกว่า 450,000,000 บาท 

ที่มา: ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ ข้อมูล ณ วันที่ 6 มิถุนายน 2558 

จากแนวคิดข้างต้นเพื่อใช้เป็นเครือ่งมือในการวิเคราะหร์ูปแบบของความร่วมมือในการลงทุนของโครงการ

บ้านธนารักษ์ประชารัฐในบทที่ 4 ต่อไป 

                                                           
23 เรื่องเดียวกัน. 2559: 35. 
24 เรื่องเดียวกัน. 2559: 40. 
25 เรื่องเดียวกัน. 2559: 40. 
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2.1.8 แนวคิดการถอดบทเรียน26 

การถอดบทเรียน (Lesson Learned) คือ กระบวนการสกัดความรู้ ประสบการณ์จากผูท้ี่มีส่วนเกี่ยวข้อง 

โดยการแลกเปลี่ยนแสดงความคิดเห็นอย่างมีส่วนร่วมและสร้างสรรค์ แล้วน ามาเขียนรายงานเกิดเป็นองค์ความรู้

หรือชุดความรู้ส าหรับการด าเนินงานต่อไป และมีการติดตามการน าผลการถอดบทเรียนไปใช้ 

ผลการถอดบทเรียนเกิดจากการสรุปข้อคิดหรือข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้นจากกระบวนการกลุ่มการมีส่วนร่วม

ของผู้ที่เกี่ยวข้อง ดังนั้นจึงมีความส าคัญต่อการน าไปใช้ 

วิธีการถอดบทเรียนจากการด าเนินงานโครงการ  

เป็นการถอดบทเรียนจากโครงการที่ด าเนินการอยู่ โดยสามารถถอดบทเรียนได้ตลอดช่วงเวลาของการ

ด าเนินงาน ทั้งนี้ สามารถจ าแนกตามระยะเวลาในการด าเนินงานโครงการได้เป็น 3 ลักษณะ คือ 

1. ถอดบทเรียนเมื่อเร่ิมโครงการ หรือ การถอดบทเรียนด้วยการเรียนรู้จากเพื่อน (Peer Assist: PA) 

เป็นการเรียนรู้จากผู้อื่นก่อนการท ากิจกรรม เช่น จากที่ปรึกษา หรือหน่วยงานอื่นที่มีประสบการณ์ 

โดยมีลักษณะเป็นการประชุม/ประชุมเชิงปฏิบัติ 

2. ถอดบทเรียนหลังปฏิบัติการ (After Action Review : AAR) เป็นการเรียนรู้ที่เกิดขึ้นระหว่าง

ด าเนินกิจกรรมในโครงการ เป็นการทบทวนความส าเร็จหรือความล้มเหลวภายหลังการด าเนิน

กิจกรรม เพื่อค้นหาว่าเกิดอะไรขึ้น ท าไม คงไว้ซึ่งจุดแข็งและปรับปรุงจุดอ่อน เพื่อช่วยให้องค์กรได้

ประโยชน์สูงสุด โดยมีประเด็นที่ส าคัญ คือ การสร้างความเข้าใจร่วมกันเกี่ยวกับวัตถุประสงค์ของ

โครงการ เงื่อนไขปัจจัยที่ท าให้สิ่งที่เกิดขึ้นจริงแตกต่างไปจากสิ่งที่คาดหวัง และกิจกรรมที่ควรท าให้ดี

ขึ้นหรือแตกต่างไปจากเดิม เพื่อจะได้บรรลุเป้าหมายที่ก าหนด และต้องมีการปรับปรุงการปฏิบัติงาน

อย่างต่อเนื่อง 

3. ถอดบทเรียนหลังการด าเนินงาน (Retrospect) เป็นการถอดบทเรียนท้ังโครงการ วัตถุประสงค์ใน

การเรียนรู้หลังการด าเนินงานเพื่อสร้างความตระหนักในการเรียนรู้และน าบทเรียนที่ดีไปใช้ใน

โครงการต่อไป โดยรูปแบบการเรียนรู้อาจใช้วิธีการประชุมพร้อมหน้าหรือประชุมทีมเพื่อมองอนาคต 

ทั้งนี้ การเรียนรู้หลังโครงการจะท าเพื่อทบทวนวัตถุประสงค์ แผนงาน และกระบวนการด าเนินงาน

โครงการที่ผ่านมา อะไรที่ด าเนินการได้ดี และมีข้อเสนอแนะในอนาคต รวมถึงปัญหาอุปสรรคที่

เกิดขึ้นและวิธีการพยายามที่จะหลีกเลี่ยงหรือป้องกันไม่ให้เกิดการท าผิดซ้ า 

ขั้นตอนการถอดบทเรียน 

 มี 4 ขั้นตอนหลัก คือ ขั้นเตรียมการถอดบทเรียน ขั้นด าเนินการถอดบทเรียน ขั้นเขียนรายงานการถอด

บทเรียน และขั้นติดตามการน าบทเรียนไปใช้ประโยชน์ มีรายละเอียดดังนี้ 

                                                           
26 พิสิฐ โอ่งเจริญ. ถอดบทเรียน: การบริหารโครงการภาครัฐ (ฉบับทดลอง), 2560: 3-14. 
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1. ขั้นเตรียมการถอดบทเรียน คือ กระบวนการวางแผนการถอดบทเรียน มีการก าหนดกรอบหัวข้อ

เรื่องที่จะท าการถอดบทเรียน ผู้รับผิดชอบเป็นทีมงานถอดบทเรียนจะต้องมีความรู้ความเข้าใจใน

โครงการที่จะถอดบทเรียน จัดท าโครงร่างและก าหนดขั้นตอนในการถอดบทเรียนตามล าดับก่อนหลัง 

2. ขั้นตอนการถอดบทเรียน คือ ขั้นตอนการปฏิบัติ โดยมีรูปแบบเป็นการเล่าเรื่องจากผู้รู้ หรือ

กลุ่มเป้าหมาย ผู้ศึกษาเป็นผู้ฟังหรือซักถาม ทั้งนี้ ผู้จดบันทึกต้องจดรายละเอียดทุกขั้นตอน ซึ่งใน

ขั้นตอนจะรวมถึงการวิเคราะห์ผลการปฏิบัติงานที่ท าได้ วิเคราะห์ปัญหาอุปสรรค ตลอดจนการ

ประเมินความพึงพอใจผลการปฏิบัติงานท่ีผ่านมาของผู้เข้าร่วมถอดบทเรียน 

3. ขั้นสรุปผลการด าเนินการถอดบทเรียน เป็นการน าข้อมูลที่ได้จากการถอดบทเรียนมาวิเคราะห์

สังเคราะห์ สรุปความ และเขียนเป็นรายงานการถอดบทเรียน ซึ่งเป็นการเล่ารายละเอียดครอบคลุม

ประสบการณ์จากวิธีการปฏิบัติงานจริงของผู้ร่วมถอดบทเรียน สิ่งที่ท าได้เป็นอย่างดีจากการปฏิบัติ 

ข้อเสนอแนะวิธีการปฏิบัติงานต่อไปให้ดีขึ้น ปัญหาอุปสรรคที่เกิดขึ้นระหว่างการปฏิบัติงานและ

ข้อเสนอแนะในสิ่งที่ควรท าเพิ่มเติมการปฏิบัตงิานท่ีผ่านมา ประเมินความพึงพอใจผลการปฏิบัตงิานที่

ผ่านมา 

4. ขั้นติดตามการน าบทเรียนไปใช้ประโยชน์ ในขั้นตอนนี้ควรให้ความส าคัญกับการน าบทเรียนหรือ

ความรู้ที่ได้จากการถอดบทเรียนไปปรับใช้ เพื่อให้การปฏิบัติงานต่อไปมีประสิทธิภาพและเกิด

ประสิทธิผลมากยิ่งข้ึน 

เนื่องจากโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐมีพื้นที่ด าเนินโครงการทั้งหมด 6 แปลง ซึ่งมีผลการด าเนินงาน

โครงการบางแปลงได้สิ้นสุดและบางแปลงยังคงด าเนินการอยู่ ดังนั้น ในการถอดบทเรียนในงานวิจัยชิ้นนี้จึงเป็นการ

ผสมผสานการถอดบทเรียนหลังปฏิบัติงาน (ARR) และ ถอดบทเรียนหลังการด าเนินงาน (Retrospect) และ

เนื่องจากไม่สามารถนัดหมายให้ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องมาร่วมประชุมเพื่อถอดบทเรียนร่วมกันได้ ผู้วิจัยจึงใช้วิธีการ

สัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง เพื่อรวบรวมข้อเท็จในการปฏิบัติงานที่เกิดขึ้นในแต่ละขั้นตอน ข้อดีข้อเสีย ปัญหา

อุปสรรค ข้อเสนอแนะ และข้อคิดเห็นต่อการด าเนินงานโครงการ แล้วน ามาถอดเรียน 

2.2 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

1) เรื่อง ผลการด าเนินงานตามนโยบายที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย : กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทร

กับโครงการบ้านบีโอไอ (ภาณุ แสงดีจริง, 2549)  

- เป็นการศึกษาเปรียบเทียบผลการด าเนินงานของนโยบายโครงการบ้านเอื้ออาทรจัดท าโดยหน่วยงาน

รัฐและนโยบายโครงการบ้านบีโอไอจัดท าโดยหน่วยงานเอกชน รวมถึงปัจจัยที่ส่งผลกับผลการ

ด าเนินงาน เพื่อหาแนวทางที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
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ประเด็นท่ีน่าสนใจต่องานวิจัย :  

1.1) รูปแบบการอุดหนุนทางการเงินของรัฐ มีผลต่อรูปแบบการด าเนินงานมีส่วนร่วมกันระหว่างรัฐกับ

เอกชนและรูปแบบการด าเนินงานจะมีผลต่อผลประโยชน์ของรัฐ เอกชน และประชาชน  

1.2) เนื่องจากโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเป็นโครงการแรกที่กรมธนารักษ์ให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วม

ในการลงทุน ผู้วิจัยเล็งเห็นว่ารูปแบบทางการเงินเป็นปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลในการตัดสินใจเข้าร่วมการ

ลงทุนของเอกชนในโครงการของรัฐ จึงเป็นประเด็นท่ีผู้วิจัยจะน าไปใช้ในการติดตามผลของโครงการ 

1.3) ผลการด าเนินงานตามนโยบายพิจารณาได้จาก ด้านปริมาณ (จ านวนที่อยู่อาศัย), ด้านพื้นที่ (ที่ตั้ง

โครงการ), ด้านการอุดหนุน (ผลประโยชน์ที่ประชาชนและเอกชนได้รับจากการอุดหนุนของรัฐบาล, 

ด้านกลุ่มเป้าหมาย (ความสามารถในการเข้าถึงโครงการของกลุ่มเป้าหมาย), ด้านความพึงพอใจ 

(ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการด้านราคา คุณภาพ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ) 

1.4) ผู้วิจัยจะพิจารณาเพื่อใช้เป็นแนวทางในการติดตามผลการด าเนินงานของโครงการต่อไป 

2) เรื่อง การน านโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยไปปฏิบัติ: วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการ

บ้านเอื้ออาทรกับโครงการบ้านมั่นคง (อรพิน แซ่อึ๋ง, 2557)  

ผลการวิจัยที่เกี่ยวข้อง :  

2.1) ความส าเร็จและความล้มเหลวของการน านโยบายไปปฏิบัติ คือการมองผลโครงการเป็น 3 ระดับ คือ

ผลผลิต (Output) ผลลัพธ์ (Outcome) และผลลัพธ์สุดท้าย (Ultimate Outcome) ดังนั้น การน า

นโยบายไปปฏิบัติจึงต้องกระท าควบคู่ไปกับการประเมินผลนโยบาย จึงเป็นหลักประกันส าหรับ

ความส าเร็จในการน านโยบายไปปฏิบัติให้บรรลุเป้าประสงค์อย่างมีประสิทธิผล 

-    ผู้วิจัยจะน าแนวทางดังกล่าวไปประยุกต์ใช้ในการติดตามผลการน าโครงการไปปฏิบัติ 

3) เรื่อง การตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัยของประชากรในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล (บัณฑิต จุลาสัย และ ยุวดี ศิ

ริ, 2544) 

ผลการวิจัยที่เกี่ยวข้อง :  

3.1) ข้อมูลเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยที่มีผลต่อการตัดสินใจซื้อ ประกอบด้วย ด้านรูปแบบบ้าน ด้านท าเลที่ตั้ง

โครงการ ด้านราคา ด้านรูปแบบโครงการ และด้านผู้ประกอบการ 

- ผู้วิจัยจะพิจารณาน าไปใช้เป็นปัจจยัในการสอบถามความพึงพอใจของประชาชนต่อท่ีอยู่อาศัยของ

โครงการ
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บทที่ 3 

วิธีการด าเนินงานวิจัย 

งานวิจัยนี้แบ่งเนื้อหาในงานวิจัยออกเป็น 2 ส่วนได้แก่ ส่วนที่ 1 คือ การติดตามผลการด าเนินงานการ

จัดท าที่อยู่อาศัย (Supply Side) และ โดยจะเก็บข้อมูลจากเอกสาร การสัมภาษณ์ แบบสอบถาม และการสังเกต 

ส่วนท่ี 2 คือ การติดตามผลการเข้าร่วมโครงการ (Demand Side) โดยจะเก็บข้อมูลจากเอกสาร แบบสอบถาม และ

การสัมภาษณ์ ซึ่งจะเป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) และงานวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative 

Research) ซึ่งผู้วิจัยมีวิธีการด าเนินงานวิจัย ดังนี้ 

1. กรอบแนวคิดในงานวิจัย  

2. ระเบียบวิธีวิจัย  

3. การเก็บข้อมูลและเครื่องมือในงานวิจัย  

4. การวิเคราะห์ข้อมูล  

5. ขั้นตอนการวิจัย  

6. ระยะเวลาการวิจัย  

7. ข้อจ ากัดในงานวิจัย  

3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย  

การวิจัยนี้ มีกรอบแนวคิดในการด าเนินงานเป็นไปตามล าดบัของวัตถุประสงค์ในงานวิจัย ซึ่งจะมีแนวคิดใน

การด าเนินงาน (ภาพ 3-1) ดังนี ้

วัตถุประสงค์ข้อที่ 1: 

ศึกษาวัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแผนการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

1. ศึกษานโยบายและแผนท่ีท าให้เกดิโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

2. ศึกษาองค์ประกอบต่างๆหรือปัจจัยน าเข้า (Input) ซึ่งหมายถึง ทรัพยากรต่างๆ เช่น ที่ดิน รูปแบบ

โครงการ ระยะเวลา ข้อก าหนดและเง่ือนไขต่างๆ ฯลฯ ท่ีใช้จัดท าโครงการนี้ให้เกิดขึ้น รวมถึงแผนการ

ด าเนินงานของโครงการ โดยแบ่งเนื้อหาการศึกษาออกเป็นสองส่วน ส่วนแรก คือ การด าเนินงานการจัดท า

ที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย การคัดเลือกที่ดิน การก าหนดรูปแบบโครงการ การคัดเลือกผู้ประกอบการ 

กระบวนการพัฒนาโครงการ ระยะเวลาด าเนินงาน และการเงินของผู้ประกอบการ ส่วนท่ีสอง คือ การเข้า

ร่วมโครงการ ประกอบด้วย กลุ่มเป้าหมายของโครงการ จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ และการเงินส าหรับ

ผู้เข้าร่วมโครงการ 
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วัตถุประสงค์ข้อที่ 2:  

ติดตามผลการด าเนินงานของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

1. ติดตามผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัย (Processes-Outputs) 

2. ติดตามผลการเข้าร่วมโครงการ (Processes-Outputs) 

วัตถุประสงค์ข้อที่ 3:  

วิเคราะหผ์ลการด าเนินงานกับ แผนงาน เป้าหมาย และวัตถุประสงคข์องโครงการ  

1. น าผลการด าเนินงานจัดท าท่ีอยู่อาศัยมาเปรียบเทียบกับแผนงานและเป้าหมายในการจดัท าที่อยู่อาศัย 

2. น าผลการเข้าร่วมโครงการมาเปรยีบเทียบกับกลุม่เป้าหมายที่เป็นวัตถุประสงค์ของโครงการ 

3. น าผลจากท้ังสองข้อมาท าการวิเคราะหผ์ล  

วัตถุประสงค์ข้อที่ 4:  

สรุปผลการด าเนินงาน ถอดบทเรยีน อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ  

1. สรุปผลการด าเนินงานของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

2. ถอดบทเรียนปญัหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไขปัญหา ข้อดี-ข้อเสีย  

3. อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ 

 

ภาพ 10 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 

ตาราง 3 แสดงระเบียบวิธวีิจัย 

วัตถุประสงค์ ประเด็น ตัวแปรหลัก วิธีการศึกษา แหล่งข้อมูล 
ประชากร/ 

กลุ่มตัวอย่าง 

1.ศึกษา
วัตถุประสงค์ 
เป้าหมายและ
แผนการ
ด าเนินงาน
โครงการ
บ้านธนารักษ์
ประชารัฐ  

แผนการ
ด าเนินงาน
โครงการ 
 

- ที่มาของโครงการ 
- วัตถุประสงค์ 
- เป้าหมาย 
- กลุ่มเป้าหมาย 
- คุณสมบัติผู้เข้าร่วมฯ 
- พื้นที่ด าเนินโครงการ 
- รูปแบบโครงการ 
- ผู้ประกอบการ 
- ระยะเวลาด าเนินงาน 

- เอกสาร 
   

- กรมธนารักษ์ 
- มติคณะรัฐมนตรี 

- ข้อมูลโครงการบ้านธนารักษ์ 
  ประชารัฐ 

- สัมภาษณ์ - กรมธนารักษ์ 
 

- รองอธิบดีกรมธนารักษ์ 
- เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์  
  ช านาญการพิเศษ 2 ท่าน 
- เจ้าหน้าที่ธนารักษ์พื้นที่เพชรบุรี 

- มาตรการสินเชื่อ 
 

- เอกสาร - กรมธนารักษ์ - คุณสมบัติผู้กู้และรูปแบบสินเชื่อ 

- สัมภาษณ์ - ธ.ออมสิน - เจ้าหน้าที่สินเชื่อ Pre/Post  
  Finance 

2. ติดตามผล
การด าเนิน 
งานของ
โครงการ 
บ้านธนารักษ์
ประชารัฐ  
 

ผลการด าเนินงาน
การจัดท าที่อยู่
อาศัย (Supply 
Side)  

- พื้นที่ด าเนินโครงการ - เอกสาร - กรมธนารักษ์ - แปลงที่ดิน 6 แปลง* 

- สัมภาษณ์ - กรมธนารักษ์ 
 
- ผู้เข้าประกวดโครงการ 

- คุณวรินทรา มีชูวาศ และ  
  คุณสุภัทรชัย เสาร์แดน  
- ผู้ประกอบการ 
  AYP, AYM, JN, GM, SP 

- ผลการคัดเลือก 
  ผู้ประกอบการ 

- เอกสาร - กรมธนารักษ์ - ผู้ยื่นซอง ผู้ชนะการประกวดและ  
  ได้รับสิทธิการพัฒนาโครงการ 
- โครงการที่ชนะการประกวด 
- จ านวนที่อยู่อาศัยและราคา 

- สัมภาษณ์   - ผู้ชนะการประกวด - ผู้ประกอบการ  
  AYP, AYM, JN, GM, 

- ผลการพัฒนา 
  โครงการ 

- เอกสาร - กรมธนารักษ์ - สถานะการจัดท าที่อยู่อาศัย 

- สัมภาษณ์   - ผู้ที่ได้รับสิทธิพัฒนาฯ 
 
- ผู้ประกอบการที่ได้สร้าง 
  ที่อยู่อาศัยแล้ว 

- ผู้ประกอบการ AYP, AYM,    
  JN, GM 
- GM (บจ.กลอรี่) 

 - การส ารวจ - ผู้วิจัย - สภาพแวดล้อมของโครงการ 
  แปลง พบ. 261 

- ผลการเงินส าหรับ 
  ผู้ประกอบการ 

- สัมภาษณ์   - ธ.ออมสิน 
- ผู้ประกอบการที่ได้สร้าง 
  ที่อยู่อาศัยแล้ว 

- เจ้าหน้าที่สินเชื่อ Pre-Finance 
- บจ.กลอรี่ฯ  

ผลการเข้าร่วม
โครงการ 
(Demand Side) 

- ผู้เข้าร่วมโครงการ 
  ทั้งหมด 

- เอกสาร - กรมธนารักษ์ - ผู้ลงทะเบียนจองสิทธิ 

- ผู้เข้าร่วมในโครงการ 
  ที่มีการจัดท าที่อยู่ 
  อาศัย 

- แบบสอบถาม - ผู้เช่าซื้อแปลง พบ.261 - จ านวน 27 ราย 

- สัมภาษณ์   - ผู้เช่าซื้อแปลง พบ.261 - จ านวน 12 ราย 

- ความพึงพอใจการ 
  ด าเนินงาน 

- แบบสอบถาม - ผู้เช่าซื้อแปลง พบ.261 - จ านวน 27 ราย 

  - ผลการเงินส าหรับ 
  ผู้เข้าร่วมโครงการ 

- สัมภาษณ์   - ธ.ออมสิน 
 

- เจ้าหน้าที่สินเชื่อ Post-Finance 
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วัตถุประสงค์ ประเด็น ตัวแปรหลัก วิธีการศึกษา แหล่งข้อมูล 
ประชากร/ 

กลุ่มตัวอย่าง 

3. วิเคราะห์
ผลการ
ด าเนินงานกับ
แผนงาน 
เป้าหมายและ
วัตถุประสงค์
ของโครงการ 

3.1 ผลการ
ด าเนินงานกับ
แผนงาน 
เป้าหมาย และ
วัตถุประสงค์ของ
โครงการ 

- วัตถุประสงค์ของ 
  โครงการ 

- เอกสาร 
 

- ผลการศึกษา 
 

- ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ที่ 1 
 

- ผลการจัดท าที่อยู่ 
  อาศัย 
- ผลการเข้าร่วม 
  โครงการ 

- เอกสาร 
 

- ผลการศึกษา - ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ที่ 2 

- ผลการวิเคราะห์ผล 
 

- สัมภาษณ์ - นักวิชาการ 
 
- นักพัฒนาอสังหาริทรัพย์ 
 

- ผู้เชี่ยวชาญการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
  ผู้มีรายได้น้อย 
- นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ 
  ไทย 

4. สรุปผล
การด าเนิน 
งาน ถอดบท 
เรียน ข้อดี
ข้อเสีย และ
ข้อ เสนอแนะ  

4.1 สรุปผลการ
ด าเนินงานและ
ถอดบทเรียน 

- สรุปผล 
- ปัญหา-อุปสรรค 

- เอกสาร 
 

- ผลการศึกษา 
 

- ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ที่ 3 
 

- ข้อดี-ข้อเสีย - สัมภาษณ์ - ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง - โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

4.2 เสนอแนะ
แนวทางในการ
ด าเนินงาน 

- ความสอดคล้องกับ 
  วัตถุประสงค์ 
  โครงการ 

- เอกสาร 
 

- ผลการศึกษา 
 

- ผลจากการสรุปบทเรียน 

หมายเหตุ: * แปลงที่ดิน 6 แปลง (กท.5050, กท.2615, ชม.35,1698, อ.ชร.31, พบ.260 และ พบ.261) 

รายชื่อผู้ประกอบการ: บริษัท อารียา พรอพเพอรต์ี้ จ ากัด (มหาชน) (AYP), บริษัท อารียา แมนเนจเมนท์ จ ากัด (AYM), 

บริษัท จโูน่ พาร์ค จ ากัด (JN), บริษทั กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด (GM) และ บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน) (SP) 

3.3 การเก็บข้อมูลและเคร่ืองมือในงานวิจัย 

งานวิจัยช้ินนี้มีการศึกษาและเก็บรวบรวมข้อมูล 2 ส่วน ได้แก่ ข้อมูลทุติยภูมิเป็นข้อมูลจากเอกสาร และ 

ข้อมูลปฐมภูมิเป็นข้อมูลจากการสัมภาษณ์ แบบสอบถาม และการส ารวจ มีรายละเอียดดังนี้ 

3.3.1 ข้อมูลทุติยภูม ิ

1) แผนการด าเนินงานโครงการ ประกอบด้วย ที่มาของโครงการ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย กลุ่มเป้าหมาย 

คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ พื้นที่ด าเนินโครงการ รูปแบบโครงการ  ผู้ประกอบการ ระยะเวลา

ด าเนินงาน 

2) ผลการด าเนินงานจัดท าที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย พื้นที่ด าเนินโครงการ รูปแบบโครงการ ผลการ

คัดเลือกผู้ประกอบการ ผลการพัฒนาโครงการ และ ผลการเงินส าหรับผู้ประกอบการ 

3) ผลการเข้าร่วมโครงการ ประกอบด้วย กลุ่มเป้าหมายของโครงการ จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการทั้งหมด 

และผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 และการเงินส าหรับผู้เข้าร่วมโครงการ 

4) แนวคิด ทฤษฎี บทความวิชาการ วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องและข้อมูลจากสื่อต่างๆ เพื่อใช้ในการ

ติดตามผลและวิเคราะห์ผลการด าเนินงานโครงการ 
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3.3.2 ข้อมูลปฐมภูม ิ

งานวิจัยช้ินนี้มีผู้เกี่ยวข้องทั้งหมด 3 ฝ่าย ได้แก่ ภาครัฐ (กรมธนารักษ์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ

ธนาคารออมสิน) ภาคเอกชน (ผู้ประกอบการ จ านวน 5 ราย) และภาคประชาชน (ผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 

จ านวน 31 ราย) ซึ่งมีวิธีการเก็บข้อมูลดังนี ้

1) การสัมภาษณ์ (Interview Method)1 

เครื่องมือ : เป็นการสัมภาษณ์เชิงลึกแบบมีโครงสร้าง ท้ังรูปแบบปลายเปิดและปลายปิด  

ภาครัฐ (กรมธนารักษ์กรุงเทพ และ กรมธนารักษ์พื้นที่ จ.เพชรบุรี) เนื้อหาประกอบด้วย  

- แนวคิดและที่มาของโครงการ 

- แผนการด าเนินงานโครงการ  

- ผลการด าเนินงานจัดท าท่ีอยู่อาศัย  

- ผลการเข้าร่วมโครงการ 

- ข้อดี-ข้อเสีย และ ปัญหา-อุปสรรค ในแต่ละขั้นตอนการด าเนินงาน 

- ความคิดเห็นต่อโครงการและนโยบาย  

- ข้อเสนอแนะ 

ภาครัฐ (ธนาคารฝ่ายสินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการ (Pre-Finance) และ ฝ่ายสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

(Post-Finance)) เนื้อหาประกอบด้วย  

- แนวคิดหรือเกณฑ์ในการก าหนดมาตรสินเช่ือและอัตราดอกเบี้ย 

- แผนการด าเนินงานมาตรการสินเช่ือ  

- ผลการด าเนินงานมาตรการสินเช่ือ 

- ข้อดี-ข้อเสีย และ ปัญหา-อุปสรรค  

- ความคิดเห็นต่อโครงการและนโยบาย  

- ข้อเสนอแนะ 

ภาคเอกชน (ผู้ประกอบการ) (ดูตาราง 3-2 ) เนื้อหาประกอบด้วย  

- ความเข้าใจในท่ีมาและวัตถุประสงค์ของโครงการ (ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 และ 6-7) 

- ความคิดเห็นต่อพื้นที่ด าเนินโครงการ (ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 และ 6-7) 

- แผนและผลการประกวดโครงการ (ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 และ 6-7) 

- แผนและผลการด าเนินงานโครงการ (ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 และ 7) 

- แผนและผลการเงินส าหรับผู้ประกอบการ (ผู้ประกอบการรายที่ 1 และ 3) 

                                                           
1 รายชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ ดูภาคผนวก จ 
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- ข้อดี-ข้อเสีย และ ปัญหา-อุปสรรค ในแต่ละขั้นตอนการท างาน (ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 

และ 7) 

- ความคิดเห็นต่อโครงการและนโยบาย (ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 และ 6-7) 

- ข้อเสนอแนะ  (ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 และ 6-7) 

ภาคประชาชน (ผู้เช่าซ้ือบ้าน พบ.261ราย) เนื้อหาประกอบด้วย  

- เหตุผลในการเข้าร่วมโครงการ  

- ความพึงพอใจในโครงการ  

- ความคิดเห็นต่อโครงการ  

- ข้อเสนอแนะ 

- นอกจากนี้ จะมีการสัมภาษณ์นักวิชาการจากการเคหะแห่งชาติและนายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์

ไทยในประเด็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยเพื่อขอข้อเสนอแนะต่อโครงการ 

2) แบบสอบถาม (Questionnaire)  

ภาครัฐ (ธนาคารฝ่ายสินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการ (Pre-Finance) และ ฝ่ายสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

(Post-Finance))  

- เป็นแบบสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับ ประโยชน์ของโครงการที่มีต่อประเทศ ต่อกรมธนา

รักษ์ ต่อธนาคาร ต่อเอกชน และ ต่อประชาชน 

ภาคเอกชน (ผู้ประกอบการ)  

- เป็นแบบสอบถามความคิดเห็นเกี่ยวกับ ประโยชน์ของโครงการที่มีต่อประเทศ ต่อกรมธนา

รักษ์ ต่อธนาคาร ต่อเอกชน และ ต่อประชาชน 

ภาคประชาชน (ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261) เนื้อหาแบ่งออกเป็น 5 ส่วน ได้แก่  

- ข้อมูลทั่วไปทางสังคมและเศรษฐกิจ  

- ลักษณะและรูปแบบการอยู่อาศัยในปัจจุบัน  

- ลักษณะและรูปแบบการอยู่อาศัยในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

- การรับรู้ข้อมูลโครงการ ข้อมูลสินเช่ือ การตัดสินใจในการเข้าร่วมโครงการ และความพึงพอใจ

อยู่อาศัยในโครงการ  

- ความคิดเห็น ความพึงพอใจ และข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

3) การส ารวจ (Survey Method) 

กลุ่มเป้าหมาย : สภาพแวดล้อมของโครงการบ้าน พบ.261 
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ตาราง 4 ผู้ประกอบการที่เกี่ยวข้องกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

ผู้ประกอบการ ชื่อย่อในงานวจิัย วิธีการเก็บข้อมูล วิธีการเก็บข้อมูล 

1. บริษัท อารยีา พรอพเพอร์ตี้ 
จ ากัด (มหาชน) 

บมจ.อารียา พรอพฯ 
(AYP) 

ผู้ชนะการประกวด และได้พัฒนา
โครงการ กท.5050 

เนื่องจากผู้บริหารเป็นคน
เดียวกัน 
สัมภาษณ์และแบบสอบถาม 

2. บริษัท อารยีา แมนเนจเมนท์ 
จ ากัด 

บจ.อารียา แมนฯ  
(AYM) 

ผู้ชนะการประกวดโครงการ ชม.
35,1698 แต่โครงการถูกยกเลิก 

3. บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ 
จ ากัด 

บจ.กลอรี่ (GM) ผู้ชนะการประกวดโครงการ พบ.
260 และ พบ.261 แต่ไม่ได้สร้าง 
1 แปลง และกอ่สร้างแล้ว 1 
แปลง 

สัมภาษณ์และแบบสอบถาม 

4. บริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอน
สตรัคชั่น ยาไถ่(ไทย) คอน
สตรัคชั่น กรุ๊ป จ ากัด 

บจ.ปักกิ่ง (PK) ผู้ชนะการประกวด กท.2615 
และโอนสิทธิให้ บจ.จูโน่ฯ 

ไม่ได้สัมภาษณ์ เนื่องจากได้
โอนสิทธิให้ บจ.จูโน ่เป็น
ผู้ด าเนินการแทน 

5. บริษัท พีซีซี โพสเทนชั่น 
จ ากัด 

บจ.พีซีซี (PCC) ผู้เข้าร่วมยื่นซองประกวด ปฏิเสธการให้สัมภาษณ ์

6. บริษัท ศุภาลยั จ ากัด 
(มหาชน) 

บมจ.ศุภาลัย (SP) ผู้เข้าร่วมยื่นซองประกวด สัมภาษณ์และแบบสอบถาม 

7. บริษัท จูโน ่พาร์ค จ ากัด2 บจ.จูโน่ฯ (JN)  ผู้ชนะการประกวดโครงการ กท.
2615 แต่โครงการถูกยกเลิก 

สัมภาษณ์และแบบสอบถาม 

  

จากตารางข้างต้น มีผู้ประกอบการยื่นซองประกวดทั้งหมด 6 ราย ได้แก่ ผู้ประกอบการในล าดับที่ 1-6 

โดยที่ผู้ประกอบการรายที่ 4 ได้มีการโอนสิทธิให้แก่ผู้ประกอบการรายที่ 7 และผู้ประกอบการรายที่ 5 ได้ปฏิเสธการ

ให้สัมภาษณ์ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงสามารถเก็บข้อมูลการสัมภาษณ์และแบบสอบถามจากผู้ประกอบการได้ ทั้งหมด 5 ราย 

ได้แก่ ผู้ประกอบการรายที่ 1-3 และ 6-7 

3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 
จากการรวบรวมข้อมูลแผนงานและการติดตามผลการด าเนินงานโครงการ ผู้วิจัยจะน าข้อมูลทั้งสองส่วน

มาวิเคราะห์เพื่อหาข้อสรุปผลของโครงการ ซึ่งสามารถแบ่งข้อมูลเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 

1) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ  

เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับแผนงานและผลของการด าเนินงาน 

2) การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ 

เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลโดยการใช้ตารางแบบร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย (Mean) พร้อมแปล

ความเชิงพรรณา 

                                                           
2 บริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอนสตรัคชั่น ยาไถ่ (ไทย) คอนสตรัคชั่น กรุ๊ป จ ากัด โอนสิทธิการก่อสร้างสิทธิการเช่า หน้าที่ และข้อผูกพันกับทางราชการทุกประการ 
ให้กับ บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทฯ คู่สัญญา ในการด าเนินการโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐร่วมกัน (ดูหน้า 50.) 
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3.5 ขั้นตอนการวิจัย 

ผู้วิจัยแบ่งขั้นตอนการวิจัยออกเป็น 4 ขั้นตอน ได้แก่ 1.การเตรียมข้อมูล 2.การเก็บข้อมูล (ติดตามผล) 3.

การวิเคราะห์ข้อมูล และ 4.การสรุปผล ถอดบทเรียน อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ ซึ่งมีการด าเนินงานดังน้ี 

1. การเตรียมข้อมูล 

1) ศึกษาข้อมูลเอกสารเกี่ยวกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเบื้องต้นจากอินเตอร์เน็ต 

2) น าข้อมูลที่ได้ไปสัมภาษณ์เบื้องต้นกับกรมธนารักษ์ทั้งในส่วนของนโยบาย ที่มาโครงการ (รอง

อธิบดีกรมธนารักษ์) และแนวทางการปฏิบัติงาน (เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช านาญการพิเศษ) 

และขอข้อมูลเอกสารที่เกี่ยวข้องโครงการจากกรมธนารักษ์ 

3) ศึกษาข้อมูลโครงการที่ได้รับมาจากกรมธนารักษ์และข้อมูลเอกสารจากแหล่งอ่ืนๆเพิ่มเติม 

4) ทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยตามบทที่ 2 เพื่อใช้ในการวางแผนการด าเนินงานวิจัย 

การออกแบบเครื่องมือต่างๆ (ค าถามสัมภาษณ์ แบบสอบถาม และการส ารวจ) วิธีการติดตามผล

การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ การวิเคราะห์ผล และการถอดบทเรียน 

5) จากข้อ 3 เมื่อเรียบเรียงข้อมูลเรียบร้อยแล้ว จึงรวบรวมค าถามและข้อมูลที่ต้องการเพิ่มเติมและ

ติดต่อสอบถามไปยังกรมธนารักษ์ครั้งท่ี 2 

6) น าข้อมูลเอกสารโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐทั้งหมดจากข้อ 3 และ 5 (ที่มาและแนวคิด

โครงการ แผนงาน วิธีการด าเนินงาน และผลการด าเนินงาน) มาสรุปและท าพาวเวอร์พ้อยท์

ส าหรับน าเสนอกรมธนารักษ์ในการตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล 

7) น าสรุปข้อมูลโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐของผู้วิจัยไปสัมภาษณ์กรมธนารักษ์เพื่อให้

ตรวจสอบความถูกต้อง และสัมภาษณ์เพิ่มเติม (รองอธิบดีและเจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช านาญ

การพิเศษ) เกี่ยวกับรายละเอียดของ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย แผนงาน กลุ่มเป้าหมาย ข้อดี

ข้อเสีย ปัญหาอุปสรรค และข้อเสนอแนะในการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอน  ผลประโยชน์ที่

ผู้เกี่ยวข้องในแต่ละฝ่ายจะได้รับ ความคิดเห็นข้อเสนอแนะต่อโครงการและนโยบาย ประโยชน์

ของโครงการ 

8) จากผลการสัมภาษณ์ข้างต้นและจากการทบทวนวรรณกรรม จึงน ามาออกแบบสัมภาษณ์ 

(ธนาคารและผู้ประกอบการ) ออกแบบแบบสอบถาม (ธนาคาร ผู้ประกอบการ และประชาชน) 

และการส ารวจพ้ืนท่ีแปลง พบ.261 

2. การเก็บข้อมูล 

1) ติดตามผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยจากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ประกอบด้วย 

ผู้ประกอบการ 5 ราย เจ้าหน้าที่กรมธนารักษ์พื้นที่ จ.เพชรบุรี เจ้าหน้าที่ธนาคารทั้งฝ่ายสินเชื่อ

เพื่อพัฒนาโครงการ (ลูกค้าธุรกิจ) และฝ่ายสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย (ลูกค้าบุคคล) โดยการ

สัมภาษณ์ และแบบสอบถาม (ดูภาคผนวก จ)  
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2) ติดตามผลการเข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 ของประชาชน แบ่งเป็น 2 ส่วน ส่วนแรก เก็บ

ข้อมูลจากประชาชนที่เข้าร่วมโครงการ โดยใช้แบบสอบถาม (ดูภาคผนวก ช) เนื่องจากในวันที่

เก็บข้อมูลยังไม่มีผู้เข้าอยู่อาศัยในโครงการ ผู้วิจัยจึงใช้วิธีการเก็บข้อมูล 3 ช่องทาง คือ (1) การ

เดินไปพบ (2) การตอบแบบสอบถามทางโทรศัพท์ และ (3) แบบสอบถามออนไลน์ ซึ่งในสอง

ช่องทางแรกจะมีการเก็บข้อมูลสัมภาษณ์ประกอบ และในส่วนที่สอง เก็บข้อมูลจาก

เอกสารรายงานการขายของผู้ประกอบการ และเก็บข้อมูลจากผู้บริหารและพนักงานขายของ 

บจ.กลอรี่ฯ โดยการสัมภาษณ์และแบบสอบถาม 

3) ติดตามผลการพัฒนาโครงการ โดยผู้วิจัยลงส ารวจพ้ืนท่ีด าเนินโครงการแปลง พบ.261  

4) ประมวลผลและสรุปข้อมูลการติดตามผลการด าเนินงาน 

3. การวิเคราะห์ข้อมูล 

5) น าแผนงานและผลการด าเนินงานที่ได้จากการติดตามผลมาเปรียบเทียบกัน รวมถึงน าที่มาและ

แนวคิดของโครงการ แนวคิดในการด าเนินงานต่างๆ และทฤษฎีมาใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล  

6) การน าเสนอข้อมูล ใช้วิธีการรายงานแผนและผล รวมทั้งมีการแทรกความคิดเห็นและ

ข้อเสนอแนะของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง (จากการสัมภาษณ์) ตามความเหมาะสมของเนื้อหา โดยจะ

น าเสนอการติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม  ในบทที่ 4 

และการติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 ในบทที่ 5 

4. สรุปผล ถอดบทเรียน อภิปรายผลและข้อเสนอแนะ ซึ่งจะน าเสนอในบทที ่6 

7) น าเนื้อหาจากบทที่ 4 และ 5 มาวิเคราะห์และสรุปผลการด าเนินงานว่าเป็นไปตามแผนงาน 

เป้าหมาย และวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่ รวมทั้งเพื่อตอบค าถามในงานวิจัยว่าผลการ

ด าเนินงานประสบความส าเร็จตามวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่  รวมถึงประมวลผลการ

ด าเนินงานตามแนวคิดทฤษฎีการติดตามผลโครงการ  

8) ถอดบทเรียน ด้วยการสรุปประโยชน์ ข้อดี-ข้อเสีย ปัญหา-อุปสรรค ท่ีเกิดขึ้นในการด าเนินงาน

โครงการ พร้อมทั้งข้อเสนอแนะจากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งในขั้นตอนการจัดท าโครงการและ

ขั้นตอนปฏิบัติงาน รวบรวมความคิดเห็นและข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ

และนโยบายจากผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง  

9) อภิปรายผลการด าเนินงานโครงการ แบ่งเป็นระดับนโยบาย ระดับโครงการหลัก และโครงการ

ย่อย พร้อมทั้งมีการแทรกข้อเสนอแนะจากการสัมภาษณ์ผู้ เ ช่ียวชาญและนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ในบางประเด็น และข้อเสนอแนะจากผู้วิจัย  
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3.6 ระยะเวลาการวิจัย 

ตาราง 5 ระยะเวลาการวิจยั 

 

3.7 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

1) การสัมภาษณ์ธนาคาร: สามารถเก็บข้อมูลจากธนาคารออมสินได้เพียงแห่งเดียว เนื่องจากธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ปฏิเสธการให้ข้อมูล 

2) การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ: จากจ านวนผู้ประกอบการที่ยื่นซองประกวดโครงการมีจ านวนท้ังหมด 

6 ราย มีผู้ปฏิเสธการให้สัมภาษณ์ 1 ราย จึงสัมภาษณ์ได้ทั้งหมด 5 ราย  

3) การเก็บข้อมูลแบบสอบถามจากผู้เข้าร่วมโครงการ พบ.261 จ.เพชรบุรี: จากจ านวนผู้เข้าร่วม

โครงการทั้งหมด 43 ราย มีการปฏิเสธการท าแบบสอบถาม 5 ราย และติดต่อไม่ได้ 7 ราย ดังนั้น จึง

เก็บข้อมูลได้ทั้งหมด 31 ราย แต่เนื่องจากยังไม่มีการย้ายเข้ามาอยู่อาศัย ผู้วิจัยจึงใช้วิธีการเก็บข้อมูล

แบบสอบถามจาก 3 ช่องทางดังนี้ (1) การไปพบ 5 ราย (2) ทางโทรศัพท์ 7 ราย และ (3) ทาง

แบบสอบถามออนไลน์ 19 ราย 

4) ไม่สามารถเข้าถึงผู้ที่ยกเลิกการเข้าร่วมโครงการได้ เนื่องจากกรมธนารักษ์ไม่ได้เปิดเผยข้อมูลส่วนนี

ข้ันตอนการด าเนินงาน 
พ.ย. 
61 

ธ.ค. 
61 

ม.ค. 
62 

ก.พ. 
62 

มี.ค. 
62 

เม.ย 
62 

พ.ค. 
62 

มิ.ย. 
62 

ก.ค. 
62 

1. น าเสนอโครงร่างวิทยานิพนธ์                   

2. รวบรวมเอกสาร แนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง                   

2.1 รวบรวมค้นคว้าศึกษาเอกสารเกี่ยวกับโครงการ                    

2.2 ศึกษาค้นคว้าเกี่ยวกับผลการด าเนินงานโครงการ                   

2.3 เตรียมแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถาม กรมฯ                   

2.4 เตรียมแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามธนาคาร                   

2.5 เตรียมแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามผู้ประกอบการที่ ยื่นซอง
ประมูล ชนะการประมูล และที่ได้ก่อสร้างโครงการแล้ว 

                  

2.6 ท าแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามผู้เข้าร่วม พบ.261                   

2.7 สัมภาษณ์และท าแบบสอบถามกับผู้ที่เกี่ยวข้องทุกภาคส่วน                   

2.9 การลงพื้นที่ส ารวจสภาพแวดล้อมรอบโครงการ                    

2.10 สรุปผลการสัมภาษณ์และสรุปผลแบบสอบถาม                   

2.11 สรุปผลการด าเนินงาน                   

3.การวิเคราะห์ข้อมูล                   

3.1 วิเคราะห์ความสอดคล้องระหว่างผลการด าเนินการกับ
วัตถุประสงค์ของโครงการ  

                  

3.2 วิเคราะห์ข้อดี-ข้อเสีย                   

5. น าผลวิเคราะห์ไปสัมภาษณ์กับผู้มีประสบการณ์ด้านนี้                   

6. สรุปบทเรียนและเสนอแนะ                   

7. น าเสนอข้อมูลวิทยานิพนธ์                   

8. ปรับปรุงแก้ไขผลการศึกษา                   

9. ส่งเล่มวิทยานิพนธ์                   
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บทที่ 4 

การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม 

 

4.1 ที่มาของโครงการ  

จากการส ารวจข้อมูลภาวะเศรษฐกิจและสังคมครัวเรือนของส านักงานสถิติแห่งชาติ ปี 2556 พบว่า ผู้มี

รายได้น้อยที่ยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมีจ านวน 2.72 ล้านครัวเรือน นายกรัฐมนตรี (พลเอกประยุทธ์ จันทร์

โอชา) รัฐบาลปัจจุบัน จึงได้ก าหนดการพัฒนาและสั่งการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้มีความ

มั่นคงในที่อยู่อาศัยเป็นนโยบายเร่งด่วน จึงมอบหมายให้กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (พม.) 

ด าเนินการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยโดยบูรณาการกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและ

ภาคเอกชนภายใต้ “แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568)1” 

ซึ่งมีวัตถุประสงค์หลักในการส่งเสริมความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัยและพัฒนาคุณภาพชีวิตด้านการอยู่อาศัย

ให้แก่กลุ่มผู้มีรายได้น้อย โดยการจัดเตรียมที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม พร้อมระบบ

สาธารณูปโภคสาธารณูปการที่จ าเป็นในระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายสามารถรับภาระได้ โดยมีจ านวนที่อยู่อาศัย

ทั้งหมด 1,139,746 หน่วย ซึ่งแผนยุทธศาสตร์นี้ได้รับการลงมติเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 12 มกราคม 

2559 

หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องในการด าเนนิงานตามยุทธศาสตร์ แบ่งออกเปน็ 3 ส่วน ดังนี้ ส่วนการควบคุมนโยบาย

และสนบัสนุน ได้แก่ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ กระทรวงมหาดไทย และกระทรวง

คมนาคม ส่วนการสร้างที่อยู่อาศยั ได้แก่ การเคหะแห่งชาติ (กคช.) สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) และ 

กระทรวงการคลัง (กค.) โดยกรมธนารักษ์ ส่วนการเงิน ได้แก่ ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ

ธนาคารกรุงไทย  

กลุ่มเป้าหมายตามยุทธศาสตร์ข้างต้น เป็นกลุ่มผู้มรีายได้น้อยท่ียังไม่มีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัย2 โดยแบ่ง

ออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้  

1) กลุ่มเป้าหมายที่สามารถรับภาระได้ ด าเนินการโดย การเคหะแห่งชาติ บูรณาการร่วมกับหน่วยงานท่ี

เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชน ประกอบด้วย 

1.1)  แผนยกระดับคณุภาพชีวิต (กลุ่มเช่า) จ านวน 91,657 หน่วย 

1.2)  แผนเสริมสร้างความมั่นคงด้านการอยู่อาศัย (กลุม่เช่าซื้อ) จ านวน 421,034 หน่วย 

                                                           
1 กระทรวงการพัฒนาและความม่ันคงของมนุษย์,  “แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568),” ธันวาคม 2558: ก-ค. 
2 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง ขอความเห็นชอบแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568) 
แผนปฏิบัติการการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 3 ปี (พ.ศ.2559-2561) และแผนปฏิบัติการขับเคลื่อนท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 1 ปี (พ.ศ.
2559) ต่อคณะรัฐมนตรี,” 12 มกราคม 2559: 7-8. 
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1.3) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับข้าราชการ จ านวน 55,000 หน่วย ประกอบด้วยโครงการบ้าน

สวัสดิการข้าราชการ (กลุ่มเช่าซื้อ) และโครงการบ้านพักสวัสดิการข้าราชการตามนโยบาย

รัฐบาล  

1.4) แผนความร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย จ านวนรวม 1,139,746 หน่วย 

ด าเนินการโดยกระทรวงการคลัง ผ่านมาตรการสนับสนุนด้านต่างๆ เช่น มาตรการด้านสินเช่ือ 

เป็นต้น ฯลฯ และ กคช. สนับสนุนการด าเนินงานตามที่กระทรวงการคลัง เห็นสมควร  

2) กลุ่มเป้าหมายที่ไม่สามารถรับภาระได้ ด าเนินการโดย สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ภายใต้

แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผูม้ีรายได้นอ้ย (เมือง/ชนบท) ประกอบด้วย 

2.1) แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุมชนแออัดและผูม้ีรายได้น้อย ได้แก่ โครงการบ้านมั่นคง โครงการชุมชน

ริมคลอง 9 สาย โครงการคนไร้บา้น จ านวน 692,725.84 ครัวเรือน 

2.2) แผนที่อยู่อาศัยผูม้ีรายได้น้อยชนบท จ านวน  352,000 ครัวเรือน 

ในงบประมาณ พ.ศ. 2559 รองนายกรัฐมนตรี  (นายสมคิด จาตุศรีพิทักษ์ )  จึ งมอบหมายให้

กระทรวงการคลังก าหนดมาตรการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยทั่วประเทศ เพื่อให้สอดคล้องต่อ

นโยบายรัฐบาลข้างต้น (ข้อ1.4) กรมธนารักษ์จึงได้เสนอกรอบการด าเนินโครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ ซึ่ง

เป็นการน าที่ดินราชพัสดุมาใช้ประโยชน์เพื่อจัดท าที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยและให้เอกชนท าการประกวด

โครงการเพื่อได้รับสิทธิเป็นผู้พัฒนาและบริหารโครงการ ระยะเวลา 30 ปี ภายใต้โครงการที่ช่ือว่า “โครงการบ้าน 

ธนารักษ์ประชารัฐ”  

จากแนวคิดทฤษฎีนโยบายสาธารณะในบทที่ 2 (ข้อ 2.1.1) เมื่อน ามาพิจารณากับที่มาของโครงการบ้าน 

ธนารักษ์ประชารัฐข้างต้นพบว่า เป็นการด าเนินงานที่อยู่ในขั้นตอนการน านโยบายมาปฏิบัติ และจากการศึกษา

เอกสารโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐพบว่า ในการจัดท าโครงการได้มีการก าหนดกรอบการด าเนินงานโครงการ 

ซึ่งประกอบไปด้วยหลักเกณฑ์โครงการ พื้นที่ด าเนินโครงการ รูปแบบโครงการ มาตรการสินเช่ือ และกลไกความ

ร่วมมือของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานโครงการ และการก าหนดวิธีการด าเนินงานโครงการ ซึ่ง

ประกอบด้วยการจัดท าที่อยู่อาศัยและการเข้าร่วมโครงการหรือการบรรจุผู้อยู่อาศัยเข้าสู่โครงการ โดยงานวิจัยช้ินนี้ 

ผู้วิจัยจ าท าการติดตามผลการด าเนินงานดังกล่าว (ภาพ 12) 
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ภาพ 12 กระบวนการน านโยบายมาสู่การปฏิบัติงาน “โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ” 

4.2 กรอบการด าเนินงานโครงการ 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ มีกรอบการด าเนินงานโครงการที่ได้รับความเห็นชอบจากมติ

คณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 19 เมษายน 2559 จากข้อมูลเอกสารพบว่ามีองค์ประกอบดังน้ี 

4.2.1 หลักเกณฑ์โครงการ3 

ในงานวิจัยช้ินนี้จะเป็นการศึกษาประเภทที่อยู่อาศัยปลูกสร้างใหม่ จากข้อมูลเอกสารหลักเกณฑ์โครงการ

สามารถสรุปแผนงานโครงการได้ดังนี้ วัตถุประสงค์ของโครงการเพื่อให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมี

กรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองบนท่ีดินราชพัสดุ ในระดับราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท 

และเพื่อให้เจ้าหน้าที่ของรัฐได้มีที่อยู่อาศัยเป็นการชั่วคราว เพื่อเพ่ิมโอกาสให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนสามารถ

มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง มีระยะเวลาในการด าเนินงานโครงการ 5 ปี นับจากวันท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ ซึ่งมี

กลุ่มเป้าหมายและก าหนดคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการจะต้องเป็น “เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมี

กรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน” โดยมีธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสินท าหน้าที่คัดกรองคุณสมบัติผู้มี

สิทธิเข้าร่วมโครงการ (ตาราง 6) 

 

                                                           
3 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร, “บันทึกข้อความท่ี นร 0405 (ลร.5) / 379 เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบน 
ท่ีดินราชพัสดุ,”  5 เมษายน 2559. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) และ  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,”  2559.   (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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ตาราง 6 หลักเกณฑ์โครงการบา้นธนารกัษ์ประชารัฐ 

จากการสัมภาษณ์รองอธิบดีกรมธนารักษ์และเจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช านาญการพิเศษ 2 ท่าน พบว่า 

จากหลักเกณฑ์ข้างต้นเมื่อน ามาสู่แผนงานโครงการได้มีการก าหนดรายละเอียดของการปฏิบัติงานให้มีความชัดเจน

ยิ่งข้ึน โดยสามารถสรุปเปรียบเทียบได้ดังนี้ (ตาราง 7) 

 

รายการ โครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ 

1. หลักการ 1) เพื่อให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยเป็นการชั่วคราว และหรือ 
1) เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองบนที่ดิน

ราชพัสดุ ในระดับราคาผ่อนปรน รวมทั้งการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ 

2. วัตถุประสงค์
โครงการ 

1) เพื่อเจ้าหน้าทีข่องรัฐและประชาชนที่ไมเ่คยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน ไดม้ีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองบน
ที่ดินราชพัสดุ ในระดับราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท 

2) เพื่อให้เจ้าหน้าทีข่องรัฐได้มีที่อยู่อาศัยเป็นการชั่วคราว 
3) เพื่อให้ผู้ที่ต้องการซ่อมแซมและหรือตอ่เติมที่อยู่อาศัยที่ปลูกสร้างบนที่ดินราชพสัดุในวงเงินไม่เกิน 5 แสนบาท 
2) เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศผ่านการพัฒนาโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์ 

3. เป้าหมายของ
โครงการ 

3) เป็นการเพิ่มโอกาสให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
4) มีการด าเนินการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ 
5) เพิ่มกิจกรรมทางเศรษฐกิจในภาคอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจโดยตรง เนื่องจากธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความเชื่อมโยงกับธุรกิจอื่นๆ (Value Chain) ที่เกี่ยวข้องจ านวนมาก 
6) เพิ่มประสิทธิภาพในการจัดสรรทรัพยากรในระบบเศรษฐกิจจากที่ดินราชพัสดุที่ยังไม่มีการใช้ประโยชน์ 
7) เป็นการเพิ่มมูลค่าที่ดินราชพัสดุ 

4. ประเภทที่อยู่
อาศัย 

แบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 
1) ที่อยู่อาศัยปลูกสร้างใหม่ หมายความถึง ที่อยู่อาศัยทุกประเภทที่ปลูกสร้างบนที่ดินราชพัสดุ มีราคาขายไม่เกิน 

1,000,000 บาทต่อหน่วย  
2) การซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัย หมายความถึง ผู้มีที่อยู่อาศัยที่ปลูกสร้างอยู่บนที่ดินราชพัสดุ ซ่ึงมี

ความต้องการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยเดิมนั้น มีวงเงินไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

5. ระยะเวลา โครงการมีระยะเวลา 5 ปี นับตั้งแต่วันที่คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ  

6. กลุ่มเป้าหมาย แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 
1) เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน 
2) ผู้ที่ต้องการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยที่ปลูกสร้างบนที่ดินราชพัสดุ 

7. คุณสมบัติผู้มี
สิทธิเข้าร่วม
โครงการ 

แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 
3) เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน 
4) ผู้ที่ต้องการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยที่ปลูกสร้างบนที่ดินราชพัสดุ 
       โดยมีธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสินท าหน้าที่คัดกรองคุณสมบัติผู้มีสิทธิเข้าร่วมโครงการ 

8. ประโยชน์ที่
คาดว่าจะได้รับ 

1) เพิ่มโอกาสให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเอง 
2) เพิ่มกิจกรรมทางเศรษฐกิจในภาคอสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจโดยตรง เนื่องจากธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์เป็นธุรกิจที่มีความเชื่อมโยงกับธุรกิจอื่นๆ (Value Chain) ที่เกี่ยวข้องจ านวนมาก 
3) เพิ่มประสิทธิภาพในการจัดสรรทรัพยากรในระบบเศรษฐกิจจากที่ดินราชพัสดุที่ยังไม่มีการใช้ประโยชน์ และ

เพิ่มมูลค่าที่ดินราชพัสดุ 
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ตาราง 7 แผนงานโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ 

หลักเกณฑ์โครงการ 
แผนงานโครงการ 
จากขอ้มูลเอกสาร 

แผนงานโครงการ 
จากการสัมภาษณ ์

หมายเหต ุ

วัตถุประสงค์ - ให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ 
  ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมา 
  ก่อน ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
  บนที่ดินราชพัสดุ  

- ให้เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ 
  ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมา 
  ก่อน ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
  บนที่ดินราชพัสดุ  

ส าหรับรูปแบบโครงการเช่า
ระยะยาว 

 - ให้เจ้าหน้าที่ของรัฐได้มีที่อยู่อาศัย 
  เป็นการชั่วคราว  

- ให้เจ้าหน้าที่ของรัฐได้มีที่อยู่อาศัย 
  เป็นการชั่วคราว  

ส าหรับรูปแบบโครงการเช่า
ระยะสั้น 

เป้าหมาย - เพื่อเพิ่มโอกาสให้เจ้าหน้าที่ของรัฐ 
  และประชาชนสามารถมีที่อยู่อาศัย 
  เป็นของตนเอง  

- มีผู้เข้าอยู่อาศัยเต็มจ านวนทุก 
  หน่วยที่อยู่อาศัยที่ผลิตได้ - 

แผนงาน - ไม่ได้ระบุชัดเจน - ใช้ที่ดินราชพัสดุครบทุกแปลงที่ 
  ก าหนด 

- มาจากผลการคัดเลือกแปลง 
  ที่ดิน 

  - จัดท าหรือผลิตที่อยู่อาศัยครบ 
  จ านวนตามแผนงาน 

- จ านวนที่อยู่อาศัยจะมาจาก 
  ผลการประกวดโครงการ 

ระดับราคาที่อยูอ่าศัย - ราคาไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อ 
  หน่วย 

- ค่าเช่าไม่เกิน 4,000 บาทต่อเดือน - โครงการเช่าระยะสั้น 

 - ราคาไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อ 
  หน่วย 

- โครงการเช่าระยะยาว 
 

ระยะเวลาด าเนินงาน
โครงการ 

- 5 ปี นับจากวันที่คณะรัฐมนตรีมีมติ 
  เห็นชอบ  

- 5 ปี นับจากวันที่คณะรัฐมนตรีมีมติ 
  เห็นชอบ  

- 

กลุ่มเป้าหมาย - เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่ 
  เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมา 
  ก่อน 

- เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ไม่ 
  เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมา 
  ก่อน 

- 

คุณสมบัติผู้เข้าร่วม
โครงการ 

- เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน 
  ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
  มาก่อน 

- เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ - โครงการเช่าระยะสั้น 

- เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน 
  ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
  มาก่อน 

- โครงการเช่าระยะยาว 
 

 

ซึ่งผู้วิจัยจะท าการติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐตามแผนงานโครงการที่ได้จาก

การสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่กรมธนารักษ์ 

4.2.2 พ้ืนที่ด าเนินโครงการ 

ได้ก าหนดโครงการน าร่องปี พ.ศ.2559 บนท่ีดินราชพัสดุที่อยู่ในความครอบครองของกรมธนารักษ์ จ านวน 

6 แปลง เนื้อท่ี 105-0-86 ไร่ ดังนี ้
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ตาราง 8 พื้นที่ด าเนินโครงการน าร่อง 6 แปลง ของโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ 

แปลง
ที่ 

หมายเลขทะเบยีน แขงวง/ต าบล เขต/อ าเภอ จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-่งาน-วา) 
กลุ่มเป้าหมาย 

1 กท. 5050 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพฯ 3-1-794 เจ้าหน้าที่ของรัฐ 

2 กท. 2615 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพฯ 2-1-48 เจ้าหน้าที่ของรัฐ 

3 ชม. 35, 1698 ช้างคลาน เมือง เชียงใหม่ 9-3-33 เจ้าหน้าที่ของรัฐ 

4 อ.ชร. 31 ศรีค้ า แม่จัน เชียงราย 30-0-0 เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน 

5 พบ. 260 ชะอ า ชะอ า เพชรบุร ี 29-3-95 เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน 

6 พบ. 261 ชะอ า ชะอ า เพชรบุร ี 22-1-795 เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน 

 

4.2.3 รูปแบบโครงการ  

มีกรอบแนวทางในการด าเนินการโครงการ แบ่งออกเป็น กรณีปลูกสร้างใหม่และกรณี การซ่อมแซมและ

หรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนท่ีดินราชพัสด ุ

กรณี การปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ มี 2 รูปแบบ ดังนี ้

รูปแบบที่ 1: โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) เป็นโครงการที่ให้ผู้ประกอบการลงทุนก่อสร้าง

อาคารชุดพักอาศัย เพื่อจัดให้เจ้าหน้าที่ของรัฐเช่าพักอาศัยเป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

(1) พื้นที่โครงการ – ที่ดินราชพัสดุแปลงที่ 1 และ 2 

(2) เจ้าหน้าที่ของรัฐที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อนและมีรายได้ไม่เกิน 20,000 บาท

ต่อเดือน ในวันที่ยื่นจองสิทธิ 

(3) ค่าเช่าอาคารชุดพักอาศัยไม่เกินเดือนละ 4,000 บาทต่อหน่วย และสามารถปรับปรุงค่าเช่า

เพิ่มขึ้นไม่เกินร้อยละ 15 ทุก 5 ปี 

(4) พักอาศัยได้เป็นเวลา 5 ปี ท้ังนี้ เพื่อให้มีการเปลี่ยนแปลงรุ่นผู้อยู่อาศัย โดยเปิดโอกาสใหผู้ม้ี

สิทธิรุ่นใหม่ได้มีโอกาสเข้ามาอยู่อาศัยแทน 

(5) ผู้ประกอบการเป็นผู้ลงทุนก่อสร้างอาคารชุดพักอาศัย โดยได้สิทธิการเช่าที่ดินราชพัสดุและ

การบริหารอาคารชุดพักอาศัย ระยะเวลา 30 ปี (ไม่รวมระยะเวลาก่อสร้าง) ทั้งนี้ สามารถ

โอนสิทธิการเช่าที่ดินราชพัสดุและการบริหารอาคารชุดพักอาศัยให้แก่ บริษัท ธนารักษ์

พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด หรือนิติบุคคลอื่น โดยต้องได้รับอนุญาตจากกรมธนารักษ์ก่อน  

                                                           
4 ข้อมูลที่ดินแปลง กท.5050 ภายหลังการจัดท าผังประมูล มีข้อมูลที่ดินเพิ่มข้ึนจาก 3-0-10 ไร่ เป็น 3-1-79 ไร่ (กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหาร
ที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ,” 2561:  หน้า 3.   (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
5 ข้อมูลที่ดินแปลง พบ.261 ภายหลังการจัดท าผังประมูล มีข้อมูลที่ดินลดลงจาก 30-0-0 ไร่ เป็น 22-1-79 ไร่ (เรื่องเดียวกัน, 2561: หน้า 3.  
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รูปแบบที่  2: โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) หรือการเช่าซื้อ เป็นโครงการที่ ให้

ผู้ประกอบการลงทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัย เช่น บ้านแถว/ บ้านเดี่ยว/ อาคารชุดพักอาศัย เพื่อให้เจ้าหน้าที่

ของรัฐและประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง โดยมีรายละเอียด ดังน้ี 

(1) พื้นที่โครงการ     -     ที่ดินราชพัสดุแปลงที่ 3 เฉพาะเจ้าหน้าท่ีของรัฐ เนื่องจากมี 

ข้อจ ากัดด้านกฎหมายผังเมือง ก าหนดเป็นพ้ืนท่ีสีน้ าเงินใช้เพื่อ 

ประโยชน์ในราชการ 

- ที่ดินราชพัสดุแปลงที่ 4, 5 และ 6 ส าหรับเจ้าหน้าที่ของรัฐและ

ประชาชน 

(2) เจ้าหน้าท่ีของรัฐและประชาชนท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน 

(3) ราคาที่อยู่อาศัยไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อหน่วย 

(4) บ้านแถว / บ้านเดี่ยว มีพื้นท่ีใช้สอยไม่น้อยกว่า 48 ตารางเมตรต่อหน่วย และอาคารชุดพัก

อาศัย มีพื้นท่ีใช้สอยไม่น้อยกว่า 24 ตารางเมตรต่อหน่วย 

(5) ได้กรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยและสิทธิการเช่าที่ดินราชพัสดุ ระยะเวลา 30 ปี 

กรณี การซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ 

เป็นการให้สินเช่ือเพื่อไปด าเนินการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนท่ีดินราชพัสดุ วงเงิน
ไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย โดยกรมธนารักษ์เป็นผู้รับรองสิทธิ 

4.2.4 มาตรการสินเชื่อ 

ก าหนดให้มีสถาบันการเงินของรัฐ ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ธนาคารออมสิน (ธ.ออมสิน) 

สนับสนุนสินเช่ือเง่ือนไขผ่อนปรนพิเศษร่วมกัน โดยแบ่งออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

1) สินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย (Pre Finance) วงเงินสินเช่ือประมาณ 4,000 ล้านบาท 

อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรน ร้อยละ 4 ต่อปี ระยะเวลาการกู้เงินไม่เกิน 2 ปี เพื่อสนับสนุนสินเช่ือให้

เอกชนผู้พัฒนาโครงการ และหรือบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด ที่เข้าร่วมพัฒนาโครงการ 

2) สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Post Finance) วงเงินสินเช่ือประมาณ 5,000 ล้านบาท ระยะการกู้เงินไม่

เกิน 30 ปี และผ่อนปรนการก าหนดอัตราส่วนรายจ่ายในการช าระหนี้ต่อรายได้ต่อเดือน (Debt 

Service Ratio: DSR) หรือ อัตราส่วนภาระผ่อนช าระหนี้รวมต่อรายได้สุทธิรวม (Debt to Income 

Ratio: DTI) ตามที่ธนาคารก าหนด โดยมีวงเงินสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ ไม่เกิน 

1,000,000 บาทต่อหน่วย และวงเงินสินเช่ือเพื่อซ่อมแซมหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนท่ีดินราชพัสดุ ไม่

เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

ทั้งนี้ ให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน พิจารณาขยายวงเงินสินเชื่อเพิ่มเติมได้ตามความเหมาะสม 
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ตาราง 9 อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอ่าศัย6 

ปีที่ 
อัตราดอกเบี้ยผอ่นปรนพิเศษ 

(ที่อยู่อาศัยสร้างใหม่ ไม่เกิน 1,000,000 บาท 
การซ่อมแซมและหรือต่อเติม ไม่เกิน 500,000 บาท) 

1 ร้อยละ 0 

2-3 ร้อยละ 2 

4-6 ร้อยละ 5 

7-30 

อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

1. ลูกค้ารายย่อย ธนาคารอาคารสงเคราะห์ = MRR - 0.75% 
ธนาคารออมสิน = MRR – 1% 

2. ลูกค้าสวัสดิการ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ = MRR - 1% 
ธนาคารออมสิน = MRR – 1.725% 

หมายเหตุ  - ปี 2559 MRR ของ ธอส. เท่ากับร้อยละ 6.75, ธ.ออมสิน เท่ากับร้อยละ 7.475 

   - ลูกค้าสวัสดิการจะหักเงินงวดจากเงินเดือนโดยตรง 

ตาราง 10 อัตราดอกเบีย้และประมาณการเงินงวดสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย7 

ดอกเบี้ย ปีที่ 1 ปีที่ 2-3 ปีที่ 4-6 ปีที่ 7-10 

วงเงินกู้ 
(บาท) 

ร้อยละ 0 ร้อยละ 2 ร้อยละ 5 
อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 

รายย่อย สวัสดิการ 

500,000 2,100 2,100 2,900 3,200 3,100 

1,000,000 4,200 4,200 5,800 6,400 6,200 

                                                                               หนว่ย : บาทต่อเดือน 

ทั้งนี้ ให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสิน แยกบัญชีโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเป็น
โครงการตามนโยบายของรัฐบาล (Public Service Account : PSA) และไม่นับรวมหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-
Performing Loans : NPLs) ที่เกิดจากการด าเนินโครงการ เป็นตัวช้ีวัดผลการด าเนินงานของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์และธนาคารออมสิน รวมทั้งให้สามารถน าค่าใช้จ่ายในการจัดท าโครงการบวกกลับก าไรสุทธิเพื่อการ
ค านวณโบนัสพนักงานได้ 

4.2.5 กลไกความร่วมมือของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการด าเนินงานโครงการ8 

การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐจะต้องอาศัยความร่วมมือและการสนับสนุนของผู้ที่มีส่วน

เกี่ยวข้องในแต่ละภาคส่วนท างานร่วมกัน เพื่อให้งานส าเร็จเป็นไปตามเป้าหมายและก่อให้เกิดประโยชน์แก่ทุกฝ่าย 

ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  

 

                                                           
6 กระทรวงการคลัง. “บันทึกข้อความท่ี นร 0405 (ลร.5) / 379 เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,”  5 เมษายน 2559: 2. 
7 เรื่องเดียวกัน. 2559: 3. 
8 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร.  โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ.  หน้า 7-8. 
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1) ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ ประกอบด้วย 

- ภาครัฐ ได้แก่ กรมธนารักษ์ เป็นผู้บริหารโครงการ, ธนาคารออมสิน และ ธนาคารอาคาร

สงเคราะห์ (ธอส.) เป็นธนาคารของรัฐ ผู้ให้สินเช่ือโครงการ 

- ภาคเอกชน เป็นผู้พัฒนาโครงการ ต้องลงทุน ออกแบบ ก่อสร้าง และบริหารโครงการ 

- ภาคประชาชน ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีของรัฐและประชาชน เป็นผู้เช่าระยะสั้นหรือผู้เช่าระยะยาวที่อยู่

อาศัยในโครงการ  

2) การสนับสนุนของกรมธนารักษ์ มีการผ่อนปรนอัตราค่าเช่า ค่าธรรมเนียม และเงื่อนไขต่างๆดังนี้ 

- ผ่อนปรนอัตราค่าเช่า ค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่า 

- ยกเว้นค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิการเช่า 

- ยกเว้นค่าธรรมเนียมการอนุญาตให้น าสิทธิการเช่าที่ดินราชพัสดุไปผูกพันเงินกู้ 

3) การสนับสนุนของธนาคาร ธนาคารต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินงาน ดังนี้ 

- สินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการ (Pre-Finance) ธนาคารต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของ

ธนาคารที่เกี่ยวข้องกับผู้ประกอบการ ตลอดอายุสัญญาการด าเนินโครงการ9 

- สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย (Post-Finance) ธนาคารต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของ

ธนาคารที่เกี่ยวข้องกับผู้เข้าร่วมโครงการ เป็นระยะ 7 ปีแรก10 

4) การสนับสนุนของภาคเอกชน ผู้พัฒนาโครงการต้องรับภาระค่าใช้จ่ายของผู้ได้รับสิทธิ ดังนี้ 

- โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) ได้แก่ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าอาคารชุดพักอาศัย 

- โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) ได้แก่ ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าที่ดินราชพัสดุ และ

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจ านอง 

5) สิทธิและผลประโยชน์ตอบแทนที่แต่ละฝ่ายจะได้รับ11 มีดังนี ้

ภาครัฐ (กรมธนารักษ์)  

- ได้ตอบสนองนโยบายรัฐและช่วยเหลือประชาชน 

- ได้ค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่าพื้นที่เพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยจากเอกชนและประชาชนผู้ได้รับ

สิทธิอยู่อาศัยในโครงการ 

- ได้กรรมสิทธ์ิอาคาร จากโครงการเช่าระยะสั้น (Rental) และเป็นภาพลักษณ์ของหน่วยงานรัฐ 

ภาครัฐ (ธนาคารออมสิน และธนาคารอาคารสงเคราะห์) 

- ได้ช่วยเหลือประชาชน 

                                                           
9 สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่ฝ่ายสินเชื่อลูกค้าธุรกิจ (Pre-Finance), ธนาคารออมสิน.  26 เมษายน 2562. 
10 สัมภาษณ์  ไม่ประสงค์ออกนามท่านที่ 1, พนักงานบริหารผลิตภัณฑ์สินเชื่อบุคคล (Post-Finance), ธนาคารออมสิน.  26 เมษายน 2562. 
11 สัมภาษณ์ วรินทรา มีชูวาศ, เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช านาญการพิเศษ, กรมธนารักษ์.  และ สุภัทรชัย เสาร์แดน, เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช านาญการ, 
กรมธนารักษ์.  25 กุมภาพันธ์ 2562 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

47 
 

 
 

- ได้ดอกเบี้ยจากสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย 

- มีโอกาสเพิ่มจ านวนลูกค้าในผลิตภัณฑ์อื่นของธนาคาร12 

ภาคเอกชน (บริษัทผู้ประกอบการ) 

- มีรายได้จากการขายบ้าน รายได้จากค่าเช่า และรายได้จากค่าบริหารจัดการ แต่จะไม่สูงนัก 

- ได้ช่วยเหลือประชาชนและรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibility: CSR) 

ส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร  

ภาคประชาชน (เจ้าหน้าที่รัฐและประชาชน) 

- สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเองได้ 

4.3 การติดตามผลการด าเนินงานโครงการ 

 การติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ การติดตามผลการ

ด าเนินงานการจัดท าท่ีอยู่อาศัย (Supply Side) และการติดตามผลการเข้าร่วมโครงการหรือการบรรจุผู้อยู่อาศัยเข้า

สู่โครงการ (Demand Side) มีรายละเอียดดังนี้ 

4.3.1 การติดตามผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัย  

จากการศึกษากระบวนการจัดท าที่อยู่อาศัยของโครงการ จะมี 5 องค์ประกอบ ได้แก่ การคัดเลือกที่ดิน

เพื่อเป็นพ้ืนท่ีด าเนินโครงการ การก าหนดรูปแบบโครงการ การคัดเลือกผู้ประกอบการ กระบวนการพัฒนาโครงการ 

และการเงินของผู้ประกอบการ ซึ่งการติดตามผลการด าเนินงานมีรายละเอียด ดังน้ี 

1) การคัดเลือกที่ดินเพ่ือเป็นพื้นที่ด าเนินโครงการ  

มีเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกแปลงที่ดิน13 ประกอบด้วย  

(1) ที่ดิน - จะต้องมีขนาดที่เหมาะสมและเป็นพ้ืนท่ีว่างที่พร้อมรองรับการท าโครงการได้ทันที  

(2) ที่ตั้ง - ห่างจากเมืองไม่เกิน 5 กิโลเมตร 

(3) สาธารณูปโภค – มีระบบน้ าไฟเข้าถึงพื้นที่  

(4) การคมนาคม - จะต้องเดินทางสะดวก 

(5) ข้อจ ากัดทางกฎหมายและผังเมือง 

โดยธนารักษ์พื้นที่เป็นผู้คัดเลือกที่ดินราชพัสดุในจังหวัดของตนและน าเสนอมาที่กรมธนารักษ์ส่วนกลาง

เพื่อคัดเลือกและน าเสนอขออนุมัติโครงการต่ออธิบดีกรมธนารักษ์และคณะรัฐมนตรีตามล าดับ จากผลการคัดเลือก

พื้นที่ดินราชพัสดุทั่วประเทศ จึงได้ก าหนดพื้นที่ด าเนินโครงการน าร่องทั้งหมด 6 แปลง มีทั้งหมด 4 จังหวัด ได้แก่ 

กรุงเทพฯ จ.เชียงใหม่ จ.เชียงราย และ จ.เพชรบุรี (ภาพ 13) โดยแต่ละแปลงมีรายละเอียด (ภาพ 14-19) ดังนี ้

                                                           
12 สัมภาษณ์  ไม่ประสงค์ออกนามท่านที่ 1, พนักงานบริหารผลิตภัณฑ์สินเชื่อบุคคล (Post-Finance), ธนาคารออมสิน.  26 เมษายน 2562. 
13 สัมภาษณ์ คุณวรินทรา มีชูวาศ, กรมธนารักษ์. 25 กุมภาพันธ์ 2562 
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ภาพ 13 พื้นที่ด าเนินโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ จ านวน 6 แปลง 
 

แปลงท่ี 1: หมายเลขทะเบียนที่ กท.5050 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

การใช้ประโยชน์: กรมธนารักษ์ (รสพ.เดิม) 
แนวเขตที่ดิน  : 3 -1-79 ไร่ 
เนื้อท่ีโครงการ  : 3 -1-79 ไร่ 
ผังเมืองก าหนดส ี  : สีแดง (พาณิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก) 
FAR   : 8:1, OSR 4% 
ราคาประเมินต่อตร.วา : 180,000 บาท/ตร.วา  
มูลค่าที่ดินรวม   : 217,800,000 บาท 

 

 

 

 
ภาพ 14 ขอบเขตเน้ือที่โครงการแปลง กท.5050 จ.กรุงเทพฯ 
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แปลงท่ี 2: หมายเลขทะเบียนที่ กท.2615 แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
การใช้ประโยชน์: กรมธนารักษ์ (โรงกษาปณ์) ซ.พหลโยธิน 11 

แนวเขตที่ดิน  : 11-0-10 ไร่ 
เนื้อท่ีโครงการ  : 2-1-48 ไร่ 
ผังเมืองก าหนดส ี  : น้ าตาล (ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก) 
FAR   : 7:1, OSR 4.5% 
ราคาประเมินต่อตร.วา : 180,000 บาท/ตร.ว.  
มูลค่าที่ดินรวม   : 217,800,000 บาท  

 
 
 
 
 
 

ภาพ 15 ขอบเขตเน้ือที่โครงการแปลง กท.2615 จ.กรุงเทพฯ 

 

แปลงที่ 3: หมายเลขทะเบียนที่ ชม.35,1698 ต.ช้างคลาน อ.เมือง จ.เชียงใหม่ 

การใช้ประโยชน์:ที่ว่างในการดูแลกรมธนารักษ์/ส านักงานทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม  

แนวเขตที่ดิน : 30-2-34 ไร ่
เนื้อที่โครงการ : 9-3-33 ไร่ 
ผังเมืองก าหนดส ี : น้ าเงิน (สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคสาธารณูปการ) 
FAR  : ไม่ระบุ, OSR ไมร่ะบ ุ
ราคาประเมินต่อตร.วา: 54,000 กับ 40,000 บาท  
มูลค่าที่ดนิรวม  : 168,758,000 บาท 

 
 

 

 

 
ภาพ 16 ขอบเขตเน้ือที่โครงการแปลง ชม.35,1698 จ.เชียงใหม่ 
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แปลงท่ี 4: หมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร.31 ต.ศรีค้ า อ.แม่จัน จ.เชียงราย 
การใช้ประโยชน์: กรมธนารักษ์  

แนวเขตที่ดิน  : 30-0-0 ไร่ 
เนื้อท่ีโครงการ  : 30-0-0 ไร่ 
ผังเมืองก าหนดส ี : สีเขียว (ชนบทและเกษตรกรรม) 
FAR   : ไม่ระบุ, OSR ไมร่ะบ ุ
ราคาประเมินต่อตร.วา : 900 บาท (ข้อมูลวันที่ 18 พ.ย.2558) 
มูลค่าที่ดินรวม   : 15,948,000 บาท 

 
 
 
 
 
 

 
ภาพ 17 ขอบเขตเน้ือที่โครงการแปลง อ.ชร.31 จ.เชียงราย 

แปลงท่ี 5: หมายเลขทะเบียนที่ พบ.260 ต.ชะอ า อ.ชะอ า จ.เพชรบุรี 

การใช้ประโยชน์: ที่ว่างในครอบครองกรมธนารักษ์  

แนวเขตที่ดิน  : 29-3-95 ไร่ 
เนื้อท่ีโครงการ  : 9-3-33 ไร่ 
ผังเมืองก าหนดส ี : สีเหลือง (ปัจจุบันหมดอายุ) 
FAR   : ไม่ระบุ, OSR ไมร่ะบ ุ
ราคาประเมินต่อตร.วา : 600 บาท (ข้อมูลวันที่ 19 พ.ย.2558) 
มูลค่าที่ดินรวม   : 5,046,800 บาท 

 
 

 

 

  

ภาพ 18 ขอบเขตเน้ือที่โครงการแปลง พบ.260 จ.เพชรบุร ี
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แปลงท่ี 6: หมายเลขทะเบียนที่ พบ.261 ต.ชะอ า อ.ชะอ า จ.เพชรบุรี 
การใช้ประโยชน์: ที่ว่างในครอบครองกรมธนารักษ์  

แนวเขตที่ดิน  : 68-0-00 ไร่ 
เนื้อท่ีโครงการ  : 22-1-79 ไร่ 
ผังเมืองก าหนดส ี : สีเหลือง (ปัจจุบันหมดอายุ) 
FAR   : ไม่ระบุ, OSR ไมร่ะบ ุ
ราคาต่อตร.วา  : 1,000 บาท (ข้อมูลวันท่ี 19 พ.ย.2558) 
มูลค่าที่ดินรวม   : 39,800,000 บาท 

 
 
 
 
 
 

ภาพ 19 ขอบเขตเน้ือที่โครงการแปลง พบ.261 จ.เพชรบุร ี

จากข้อมูลพื้นที่ด าเนินโครงการทั้งหมดสามารถสรุปเป็นตารางได้ดังนี้  

ตาราง 11 รายละเอยีดพื้นที่ด าเนินโครงการบ้านธนารักษป์ระชารัฐ 

รายละเอียด พื้นที่ด าเนินโครงการ 

ที่ดินราชพัสดุ 
แปลงที่ 1 แปลงที่ 2 แปลงที่ 3 แปลงที่ 4 แปลงที่ 5 แปลงที่ 6 

กท.5050 กท.2615 ชม.35, 1698 อ.ชร.31 พบ.260 พบ.261 

จังหวัด กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ เชียงใหม่ เชียงราย เพชรบุร ี เพชรบุร ี

เนื้อที่โครงการ (ไร่) 3-1-79 2-1-48 9-3-33 30-0-00 29-3-95 22-1-79 

ที่ตั้ง ในเขตเทศบาล ในเขตเทศบาล ในเขตเทศบาล นอกเขตเทศบาล ในเขตเทศบาล ในเขตเทศบาล 

ห่างจากแหล่งชุมชน 0-2 กม. 0-2 กม. 0-2 กม. 0-2 กม. 0-2 กม. 0-2 กม. 

ความกวา้งถนน 10 เมตร 10 เมตร 10 เมตร 40 เมตร 6 เมตร 6 เมตร 

ลักษณะถนน คอนกรีต คอนกรีต แอสฟัลต ์ แอสฟัลต ์ แอสฟัลต ์ แอสฟัลต ์

ห่างจากถนนหลัก ติดถนน ติดถนน ติดถนน ติดถนน 200 เมตร 100 เมตร 

ลักษณะพื้นที ่ ที่ราบ ที่ราบ ที่ลุ่ม ที่ราบ ที่ราบ ที่ลุ่มต่ ากว่าถนน 0.8 ม 

ผังเมืองก าหนดสี แดง น้ าตาล น้ าเงิน สีเขียว หมดอาย ุ หมดอาย ุ

ราคาประเมินฯ 
ปี2559-2562(บาท) 

ราคาทั้งแปลง 
217,800,000  

N/A 
ราคาทั้งแปลง 
168,758,000  

ราคาทั้งแปลง 
15,948,000  

ราคาทั้งแปลง 
5,046,800  

ราคาทั้งแปลง 
39,800,000  

บาทต่อตร.วา 
180,000 

(ปี 2555-2558) 
N/A 

54,000 กับ 
40,000 

900 600 1,000 

ที่มา: กองเทคโนโลยกีารส ารวจและฐานข้อมูลที่ดินราชพัสดุ (ข้อมูลวันที่ 18-19 พ.ย.2558) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

52 
 

 
 

ผู้วิจัยพบว่ามีพื้นที่ด าเนินโครงการทั้งหมด 5 แปลง ซึ่งเป็นไปตามเกณฑ์ของกรมธนารักษ์ที่ว่า “ที่ราชพัสดุ

ที่อยู่ติดกับถนนซึ่งมีความยาวตั้งแต่ 6 เมตรขึ้นไป และหรือตั้งอยู่ในแหล่งที่ใช้ประโยชน์ทางเศรษฐกิจได้ดีที่สุดใน

ท้องถิ่น จะจัดอยู่ใน ท าเลช้ัน 114” ส าหรับแปลง อ.ชร.31 จ.เชียงราย ที่ถึงแม้ว่าถนนจะมีขนาดใหญ่เกินกว่า 6 เมตร 

แต่มีท าเลที่ตั้งอยู่นอกเขตเทศบาลที่ห่างไกลแหล่งเศรษฐกิจ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการภาคเอกชน ทั้งหมด 5 ราย ที่ได้เข้าร่วมประกวดโครงการ ได้แก่ บริษัท 

อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน)15 (บมจ.อารียา พรอพฯ), บริษัท อารียา แมนเนจเมนท์ จ ากัด (บจ.อารียา 

แมนฯ), บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด (บจ.จูโน่ฯ), บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด (บจ.กลอรี่ฯ), และบริษัท ศุภาลัย 

จ ากัด (มหาชน) (บมจ.ศุภาลัย) พบว่า ทุกบริษัทที่ส่งแบบเข้าประกวดโครงการจากการตัดสินใจเรื่องท าเลที่ตั้งเป็น

หลักและได้แสดงความคิดเห็นต่อพ้ืนท่ีด าเนินโครงการในแต่ละแปลง ตามรายละเอียดดังนี้  

ตาราง 12  ความคิดเห็นต่อพื้นที่ด าเนินโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐของผู้ประกอบการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
14 กรมธนารักษ์,  “ค าสั่งกรมธนารักษ์ท่ี 683/2560 เร่ือง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาประโยชน์ในท่ีดิน
ราชพัสดุ รวมท้ังการก าหนดความหมายและเวลาให้ผลผลิตเก่ียวกับการเกษตร,”  2560: 2.  
15 บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน) และ บริษัท อารียา แมนแนจเมนท์ จ ากัด มีผู้บริหารที่รับผิดชอบเรื่อง โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ เป็นท่าน
เดียวกัน คือ คุณสุเมธ จันทร์สมสฤษด์ิ, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 
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2) การก าหนดรูปแบบโครงการ 

การจัดท าที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ได้แบ่งรูปแบบโครงการออกเป็น 2 รูปแบบ ตาม

ลักษณะการด าเนินงานของภาคเอกชนและสิทธิการครอบครองท่ีอยู่อาศัยของผู้เข้าร่วมโครงการ ดังน้ี  

โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) - ซึ่งเป็นลักษณะที่ผู้ประกอบการต้องท าการเช่าที่ดินราชพัสดุเพื่อ

ก่อสร้างอาคารแล้วยกกรรมสิทธิ์อาคารที่สร้างนั้นให้แก่กรมธนารักษ์ จากนั้นท าสัญญาเช่าอาคารจากกรมธนารักษ์

และเก็บค่าเช่าห้องชุดจากผู้เช่าที่ได้รับสิทธิในการอยู่อาศัย โดยมีระยะเวลาสัญญาเช่า 5 ปีต่อราย โดยคิดค่าเช่า

อาคารชุดพักอาศัยไม่เกินเดือนละ 4,000 บาทต่อหน่วย และสามารถปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มขึ้นไม่เกินร้อยละ 15 ทุกๆ 

5 ปี ซึ่งผู้เข้าร่วมโครงการจะได้สิทธิการครอบครองเป็นสิทธิการเช่า 5 ปี ซึ่งจะเรียกว่า “ผู้เช่า” (ระยะสั้น) 

ภาพ 20 การด าเนินงานของผู้ประกอบการในโครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 

 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) - เป็นลักษณะที่ผู้ประกอบการเช่าท่ีดินราชพัสดุเพื่อก่อสร้างอาคาร 

โดยที่ตัวอาคารเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการและขายกรรมสิทธิ์ให้ผู้เช่า ในส่วนของที่ดินผู้ประกอบการจะต้ อง

โอนสิทธิการเช่าท่ีดินจากกรมธนารักษ์ให้แก่ผู้เช่า มีระยะเวลาสัญญา 30 ปี และต่ออายุสัญญาทุกๆ 3 ปี ต่อเนื่องไป 

โดยคิดค่าเช่าที่ดินตารางวาละ 1 บาท และมีการปรับค่าเช่าทุกๆ 5 ปี ในอัตราร้อยละ 15 ของค่าเช่า ซึ่งผู้เข้าร่วม

โครงการจะได้สิทธิการครอบครองเป็นสิทธิการเช่า 30 ปี ซึ่งจะเรียกว่า “ผู้เช่า” (ระยะยาว) 

ภาพ 21 การด าเนินงานของผู้ประกอบการในโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 
 

 จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ บมจ.อารียาฯ และ บมจ.ศุภาลัย ได้ให้ข้อสังเกตไปในทิศทางเดียวกันว่า 

โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) จะไม่มีปัญหาเพราะคนไทยมีความเข้าใจเรื่องการเช่า แต่โครงการเช่าระยะยาว 
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(Leasehold) ไม่น่าจะได้รับการตอบรับตามที่คาดหวัง เพราะพื้นที่ด าเนินโครงการตั้งอยู่ในจังหวัดที่ยังมีพื้นที่ว่างที่

สามารถสร้างบ้านขายได้อีกมาก ดังนั้น คนจะเลือกซื้อบ้านที่มีโฉนด (Freehold) มากกว่าการเช่าระยะยาว 

จากรูปแบบโครงการข้างต้น แสดงให้เห็นถึงลักษณะของความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชนใน

การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ซึ่งเป็นไปตามแผนยุทธศาสตรก์ารพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 10 ปี และจากการศึกษาแผนงานโครงการ

พบว่า ไม่ได้มีการระบุรูปแบบของความร่วมมือไว้ ผู้วิจัยจึงได้ท าการศึกษารูปแบบการร่วมทุนระหว่างภาครัฐและ

เอกชนตามการทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 (ข้อ 2.1.7) ซึ่งพบว่า รูปแบบการร่วมลงทุนจะแบ่งตามลักษณะของ

การด าเนินงานของภาคเอกชน ซึ่งวิเคราะห์ได้ ดังนี้   

โครงการเช่าระยะสั้น (Rental):  ผู้ประกอบการท าสัญญาเช่าที่ดินราชพัสดุ – ก่อสร้างอาคาร (Build-B) 

-  โอนกรรมสิทธ์ิอาคารให้กรมธนารักษ์  (Transfer-T) - ผู้ประกอบการเช่าอาคารจากกรมธนารักษ์และมีรายได้จาก

การบริหารโครงการตามระยะเวลาในสญัญาเช่า (Operate-O) ดังนั้น โครงการเช่าระยะสั้น จึงจัดเป็นการลงทุนใน

รูปแบบ Build Transfer Operate (BTO) 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold):  ผู้ประกอบการท าสัญญาเช่าที่ดินราชพัสดุ – ก่อสร้างอาคาร 

(Build-B) -  โอนกรรมสิทธิ์อาคารให้ประชาชนและโอนสิทธิการเช่าที่ดินให้ประชาชนท ากับกรมธนารักษ์โดยตรง  

(Transfer-T) – ผู้ประกอบการบริหารโครงการหลังการขายตามระยะเวลาในสัญญาเช่าที่ดิน (Operate-O) ดังนั้น 

โครงการเช่าระยะยาว จึงจัดเป็นการลงทุนในรูปแบบ Build Transfer Operate (BTO) เช่นกัน 

3) การคัดเลือกผู้ประกอบการ 

ผู้ประกอบการที่สนใจเข้าร่วมลงทุนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยในโครงการนี้ จะต้องท าการยื่นซองประกวด

โครงการ เพื่อคัดเลือกหาผู้ประกอบการหรือผู้ชนะการประกวดที่จะได้รับสิทธิในการพัฒนาโครงการนั้นๆ  ซึ่งมี

รายละเอียดดังนี้ 

▪ การประกวดโครงการเพ่ือคัดเลือกผู้ประกอบการ 

ในการจัดท าที่อยู่อาศัยกรมธนารักษ์ได้เปิดให้ผู้ประกอบการเอกชนเข้ามายื่นซองประกวดโครงการ 

(Project Bidding) โดยต้องน าเสนอรูปแบบการก่อสร้าง ราคาก่อสร้าง ระยะเวลาก่อสร้าง แผนการบริหารจัดการ 

และส าหรับโครงการเช่าระยะยาวจะต้องมีการน าเสนอกลุ่มเป้าหมาย โดยผู้ประกอบการที่ชนะการประกวดจะได้รับ

สิทธิในการเป็นผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยแปลงนั้นๆต่อไป ซึ่งในขั้นตอนการประกวดโครงการมีรายละเอียด ดังน้ี 

▪ คุณสมบัติผู้เข้าร่วมการประกวดโครงการ48  มีดังนี ้

- เป็นนิติบุคคลตามกฎหมายไทย มีทุนจดทะเบียนต่ ากว่า 50,000,000 บาท โดยทุนจดทะเบียน

ดังกล่าวจะต้องเป็นทุนจดทะเบียนท่ีช าระแล้ว 

                                                           
48 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  ประกาศกรมธนารักษ์ “เร่ือง การประกวดโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 
โครงการเช่าระยะส้ัน (Rental) และ โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold).”  
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- จะต้องเป็นผู้ไม่เคยทิ้งงานก่อสร้างของทางราชการตามหนังสือแจ้งเวียนรายช่ือผู้ทิ้งงานของ

คณะกรรมการว่าด้วยการพัสดุ กรมบัญชีกลางมาก่อนจึงจะมีสิทธิในการรับพิจารณา 

2.1) เกณฑ์การให้คะแนน49 มีการพิจารณาแบ่งออกเป็นดังน้ี 

ตาราง 13 เกณฑ์การให้คะแนนการประกวดโครงการ 

เกณฑ์การให้คะแนน 
โครงการเช่าระยะสั้น 

(Rental) 
โครงการเช่าระยะยาว 

(Leasehold) 

คุณภาพโครงการ 40 40 

มูลค่าโครงการ 20 20 

แผนงานการก่อสรา้ง 20 20 

แผนบริหารจัดการหลังก่อสร้าง 20 20 

รวมคะแนน 100 100 

 
ซึ่งเกณฑ์การให้คะแนนของโครงการทั้งสองรูปแบบ ไมม่ีความแตกตา่งกัน 

▪ ผลการประกวดโครงการ50  

- ผู้ประกอบการสนใจรับซองประกวดโครงการ จ านวน 17 ราย และยืน่ซองประกวดโครงการ 

จ านวน 6 ราย ดังน้ี 

ตาราง 14 จ านวนผู้ประกอบการสนใจรับซองและยื่นซองประกวดโครงการ 

แปลง 
ที่ 

หมายเลข
ทะเบียน 

แขวง/
ต าบล 

เขต/
อ าเภอ 

จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-่งาน-วา) 
รูปแบบ 

ผู้ประกอบการ
สนใจ (ราย) 

ผู้ประกอบการ
ยื่นซอง (ราย) 

1 กท. 5050 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพฯ 3-1-79 Rental 14 3 

2 กท. 2615 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพฯ 2-1-48 Rental 14 3 

3 ชม.35, 1698 ช้างคลาน เมือง เชียงใหม่ 9-3-33 Leasehold 16 3 

4 อ.ชร. 31 ศรีค้ า แม่จัน เชียงราย 30-0-0 Leasehold 12 N/A 

5 พบ. 260 ชะอ า ชะอ า เพชรบุร ี 29-3-95 Leasehold 16 1 

6 พบ. 261 ชะอ า ชะอ า เพชรบุร ี 22-1-79 Leasehold 16 1 

- มีผู้ประกอบการยื่นซองประกวดโครงการ จ านวน 6 ราย 5 แปลง (ยกเว้น แปลง จ.เชียงราย 

เนื่องจากไม่มผีู้ยื่นประกวดโครงการ) ดังน้ี 

 

 

                                                           
49 เรื่องเดียวกัน.”  
50 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ,”  หน้า3-4. (เอกสารไม่ตีพิมพ์ 

เผยแพร่) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

58 
 

 
 

ตาราง 15 รายชื่อผูป้ระกอบการยื่นซองประกวดโครงการ 

ผู้ประกอบการ 
แปลง/จังหวัด/โครงการ 

กท.5050 
กรุงเทพฯ 

กท.2615 
กรุงเทพฯ 

ชม.35,1698 
เชียงใหม่ 

พบ.260 
เพชรบุร ี

พบ.261 
เพชรบุร ี

บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด - - - ✓ ✓ 
บริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอนสตรัคชั่น ยาไถ่ 

(ไทย) คอนสตรัคชั่น กรุ๊ป จ ากัด ✓ ✓ - - - 

บริษัท พีซีซี โพสเทนชั่น จ ากัด - - ✓ - - 

บริษัท ศุภาลยั จ ากัด (มหาชน) ✓ ✓ ✓ - - 

บริษัท อารยีา แมนแนจเมนท์ จ ากัด - - ✓ - - 

บริษัท อารยีา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) ✓ ✓ - - - 

รวม 3 3 3 1 1 

 
จากการศึกษาข้อมูลการจดทะเบียนธุรกิจในกรมพัฒนาธุรกิจการค้า 51 เมื่อจ าแนกตามรูปแบบบริษัท  

ผู้วิจัยพบว่า ผู้ประกอบการที่ยื่นซองประกวดโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ทั้งหมด 6 ราย เป็นบริษัทมหาชน 2 

ราย และบริษัทจ ากัด 4 ราย จ าแนกตามขนาดธุรกิจ เป็นขนาดใหญ่ในตลาดหลักทรัพย์ 2 ราย ขนาดกลาง 2 ราย 

และ ขนาดเล็ก 2 ราย จ าแนกตามพื้นที่ตั้ง เป็นบริษัทในกรุงเทพฯ 5 ราย และเป็นบริษัทท้องถิ่น ใน จ.เชียงใหม่ 1 

ราย 

- ผลการประกวดโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ จ านวน 5 แปลง โดยเรียงล าดับคะแนนดังนี้ 

ตาราง 16 ผลการประกวดโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐ จ านวน 5 แปลง เรียงตามล าดับคะแนน 

โครงการ แปลง 
ผลการพิจารณา 

ล าดับที่ 1 ล าดับที่ 2 ล าดับที่ 3 

Rental 

กท.5050 
กรุงเทพฯ 

บริษัท อารยีา พรอพเพอร์ตี้ 
จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอน
สตรัคชั่น ยาไถ่ (ไทย) คอน

สตรัคชั่น กรุ๊ป จ ากัด 

บริษัท ศุภาลยั จ ากัด 
(มหาชน) 

กท.2615 
กรุงเทพฯ 

บริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอน
สตรัคชั่น ยาไถ่ (ไทย) คอน

สตรัคชั่น กรุ๊ป จ ากัด 

บริษัท อารยีา พรอพเพอร์ตี้ 
จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท ศุภาลยั จ ากัด 
(มหาชน) 

Leasehold 

ชม.35,1698 
เชียงใหม่ 

บริษัท อารยีา แมนแนจเมนท์ 
จ ากัด 

บริษัท พีซีซี โพสเทนชั่น จ ากัด 
บริษัท ศุภาลยั จ ากัด 

(มหาชน) 

พบ.260 
เพชรบุร ี

บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ 
จ ากัด 

- - 

พบ.261 
เพชรบุร ี

บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ 
จ ากัด 

- - 

                                                           
51 ดูภาคผนวก ข. 
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และพบว่าภายหลัง เมื่อวันที่ 12 ตุลาคม 2559 กรมธนารักษ์ได้อนุมัติให้ บริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอน

สตรัคช่ัน ยาไถ่ (ไทย) คอนสตรัคช่ัน กรุ๊ป จ ากัด ผู้ชนะการประกวดโครงการแปลง กท.2615 จ.กรุงเทพฯ สามารถ

โอนสิทธิการก่อสร้างสิทธิการเช่า หน้าท่ี และข้อผูกพันกับทางราชการทุกประการ ให้กับ บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด52 

เนื่องจากขาดความพร้อมในการก่อสร้าง ทั้งนี้ พบว่า ทั้งสองบริษัทฯ ได้มีการท าบันทึกข้อตกลงความร่วมมือ 

(Memorandum of Understanding: MOU) ในการด าเนินการโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐร่วมกัน โดยที่ 

บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด เป็นผู้รับผิดชอบในการติดต่อกับทางราชการ การออกแบบ และการบริหารจัดการโครงการ 

และบริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอนสตรัคช่ัน ยาไถ่ (ไทย) คอนสตรัคช่ัน กรุ๊ป จ ากัด เป็นผู้รับผิดชอบในการลงทุน

ก่อสร้าง53 

จากผลการประกวดโครงการ ผู้วิจัยพบว่าโครงการนี้จะมีการด าเนินการโครงการจากผู้ประกอบการ 3 

ลักษณะ คือ 1) บริษัทมหาชนจัด 2) บริษัทจ ากัด และ 3) บริษัทจ ากัด แบบ MOU (กรณียังคงด าเนินการร่วมกัน) 

2.2) การตัดสินใจเข้าร่วมโครงการของผู้ประกอบการ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการจ านวน 5 ราย พบว่าโดยส่วนใหญ่มีเหตุผลในการตัดสินใจเข้าร่วม

โครงการเพราะต้องการช่วยเหลือภาครัฐ เป็นการท าเพื่อสังคม (CSR) และเป็นการขยายงาน ซึ่งไม่มีการคาดหวังผล

ก าไรจากการด าเนินงานการจัดท าท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในครั้งนี้ แต่อย่างไรก็ต้องไม่ขาดทุน (ตาราง 17) 

ตาราง 17 การตัดสินใจเข้าร่วมการประกวดโครงการของภาคเอกชน 

หน่วยงาน บจ.กลอรี่ฯ (GM) 
บจม.อารียา 

(AYP), 
บจ.อารียา (AYM) 

บจ.จูโน่ฯ (JN) บมจ.ศุภาลัย (SP) สาระส าคัญ 

การตัดสินใจเข้า
ร่วมโครงการ 

- อยากให้คนม ี
  บ้านเพราะคุณ 
  พ่อตอนเด็กไม่ม ี
  บ้าน เลยอยาก 
  ท าบา้นให้คนที่ม ี
  งบน้อยได้มีบ้าน 
- ขยายงาน ช่วย 
  ประชาชน ช่วย 
  รัฐ 
- เป็นงานที่ท้าทาย 
- อยากให้คนม ี
  บ้านเพราะคุณ 
  พ่อตอนเด็กไม่ม ี
  บ้าน เลยอยาก 

- เป็นการท า 
โครงการเพื่อสังคม  
(CSR) 
- เป็นการPR    
 บริษัทโดยได้ท า 
 โครงการ ได้ติด 
 ป้ายหน้าโครงการ 
 และการได้มีชื่อ 
 อยู่ในส่ือ คนรู้จัก 
 กับอารียาฯ ใน 
 เชิงบวก 
- ได้ช่วยรัฐ เพราะ 
 รูปแบบการเช่า 
 ระยะสั้นเก็บคา่ 

- ต้องการประกอบ 
ธุรกิจด้านอสังหาฯ 
- เนื่องจากมีคน 
  แนะน าให้รู้จักกับ  
  บจ.ปกักิ่งฯ ที ่
  ถนัดงานกอ่สร้าง 
  จึงท าสัญญา 
  MOU โดยที่ บจ. 
  จูโน่ฯ ดูเรื่องการ 
  ออกแบบ การ 
  ติดต่อกับรัฐและ 
  การบริหารงาน 
- สนใจแปลง กท. 
5050 เพราะพื้นที่ 

- ได้สนับสนุนรัฐ 
- เป็น CSR ของ 
  บริษัท 
- เป็นการแสวงหา 
  โอกาสในการ 
  ลงทุน 

- การได้ช่วยเหลือ 
  รัฐ 
- เป็นการท า 
  โครงการเพื่อ 
  สังคม (CSR) 
- ได้ท างาน เปิด 
  โอกาสในการ 
  ลงทุน 
- มีบ้านในระดับ 
  ราคาที่คนม ี
  รายได้น้อย 
  สามารถซ้ือได ้

                                                           
52 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ,” หน้า 6. (เอกสารไม่ตีพิมพ์ 
เผยแพร่) 
53 สัมภาษณ์ ปพิชญา โหสกุล, กรรมการผู้จัดการ, บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด. 16 มีนาคม 2562. 
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▪ โครงการที่ชนะการประกวด จ านวนที่อยู่อาศัย และราคา 

จากผลการประกวดโครงการพบว่า พื้นที่ด าเนินโครงการที่มีผู้เข้าร่วมประมูล 5 แปลง จะประกอบด้วยที่

อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด โดยมีห้องชุดจ านวนรวม 1,717 หน่วย และทาวน์เฮ้าส์จ านวน 640 หน่วย รวมจ านวนที่

อยูอ่าศัยท้ังหมด 2,357 หน่วย (0.21% จากจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด 1,139,746 หน่วย)54 

ตาราง 18 จ านวนและราคาทีอ่ยูอ่าศัยของโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ ทั้ง 5 แปลง 

พื้นที่ด าเนินโครงการ 
กท.5050 
กรุงเทพฯ 

กท.2615 
กรุงเทพฯ 

ชม.35,1698 
เชียงใหม่ 

พบ.260 
เพชรบุร ี

พบ.261 
เพชรบุร ี

รูปแบบโครงการ Rental Rental Leasehold Leasehold Leasehold 

ประเภทที่อยูอ่าศัย อาคารชุด อาคารชุด อาคารชุด ทาวน์เฮ้าส ์ ทาวน์เฮ้าส ์

จ านวนอาคาร 2 2 4 377 283 

จ านวนชั้น 8 8 8 2 2 

ขนาดพื้นที่ใช้สอย (ตร.ม.) 25 28 28 56.75 56.75 

ราคาต่อหน่วย (บาท) 4,000 4,000 4,00055 790,000 690,000 

จ านวนหนว่ยตอ่โครงการ 432 350 935 377 26356 

รวมแยกตามประเภท (หน่วย) 1,717 640 

รวมทั้งหมด (หน่วย) 2,357 

                                                           
54 จ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมด 1,139,746 หน่วย ตามแผนความร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย ภายใต้แผนยุทธศาสตร์ฯ 10 ปี (พ.ศ.2559-2568) 
55AYP เสนอเป็นRental แต่แผนกรมฯก าหนดเป็น Leasehold โครงการยกเลิกก่อนจึงยังไม่ได้ข้อสรุป (สัมภาษณ์ สถาปนิก, บจ.อารียา พรอพฯ. มิถุนายน 2562.) 
56 จ านวนที่อยู่อาศัย 283 หน่วย ลดลงเหลือ 263 หน่วย เนื่องจากมีข้อพิพาทเรื่องพื้นที่ทับซ้อนกับที่ดินของเอกชนข้างเคียง (สัมภาษณ์ เผ่าภพ  รักตพงศ์ไพศาล, 
ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด. 5 มีนาคม 2562. 

หน่วยงาน บจ.กลอรี่ฯ (GM) 
บจม.อารียา 

(AYP), 
บจ.อารียา (AYM) 

บจ.จูโน่ฯ (JN) บมจ.ศุภาลัย (SP) สาระส าคัญ 

การตัดสินใจเข้า
ร่วมโครงการ 

  ท าบา้นให้คนที่ม ี
  งบน้อยได้มีบ้าน 
- ขยายงาน ช่วย 
  ประชาชน ช่วย 
  รัฐ 
- เป็นงานที่ท้าทาย 
 

ต่อห้องได้น้อย  
 ส่วนการเช่าระยะ 
 ยาวต้องกดต้นทุน 
 ให้ต่ าที่สุดและ 
 ขายในราคาต่ า  
 สุดท้ายอาจไม่ได้ 
 อะไรนอกจากได ้
 ท างาน 

ติดกับบ้านจึงรู้จัก 
 พื้นที่ตรงนั้นด ี
- ค่าเช่าที่ดินถูก 
 มากและสัญญา 
 เช่า 30 ปี ตอ่ 
 สัญญาได้ เป็น 
 แรงจูงใจที่ท าให ้
 สนใจลงทุน 

 
 

 

ผลตอบแทนที่คาด
ว่าจะได้รับ 

ไม่ได้ต้องการก าไร
เยอะ เอาพออยู่ได้ 
ท าโครงการอื่นต่อ
ได้ 

- ไม่ได้คิดเรื่อง 
  ก าไรแต่ต้องไม่ 
  ขาดทุน  
- อารยีาฯ เป็นที ่
  รู้จักมากขึ้น 

- ลงทุนและได้รับ 
  ผลก าไรในระยะ 
  ยาว 

- ไม่ได้คาดหวัง  
 อะไรแค่ขอไม่ 
 ขาดทุน 

- ท าแลว้ ไม่
ขาดทุน 
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ซึ่งกรมธนารักษ์ได้น าจ านวนที่อยู่อาศัยจากผลการประกวดโครงการนี้มาเป็นเป้าหมายในการจัดท าหรือ

ผลิตที่อยู่อาศัยของโครงการ (ตาราง 18) และโครงการที่ชนะการประกวด ทั้ง 5 แปลง มีรายละเอียดดังนี้ (ภาพ 22 

- 26) 

แปลง กท.5050: แขวงสามเสนใน เขตพญาไท จ.กรุงเทพฯ  

ผู้ชนะการประกวด:  บริษัท บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน) 

เนื้อท่ีโครงการ: 3-1-79 ไร่ เพิ่มจากเดิม 3-0-10 ไร่  

รูปแบบโครงการ: การเช่าระยะสั้น (Rental) 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย:  อาคารชุด 

รายละเอียดโครงการ:  อาคาร 2 หลัง ความสูง 8 ช้ัน 

พื้นที่ใช้สอย:  25 ตร.ม.  

จ านวน:  432 ห้อง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพ 22 โครงการแปลงที่ 1: กท.5050 จ.กรุงเทพฯ 
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แปลง กท.2615: แขวงสามเสนใน เขตพญาไท จ.กรุงเทพฯ  

ผู้ชนะการประกวด: บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด (รับสิทธิและหน้าท่ีด าเนินการแทนบรษิทั 

ปักกิ่ง เออร์บัน-คอนสตรัคช่ัน ยาไถ่ (ไทย) คอนสตรัคช่ัน กรุ๊ป 

จ ากัด) 

เนื้อท่ีโครงการ: 2-1-48 ไร่ 

รูปแบบโครงการ:  การเช่าระยะสั้น (Rental) 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย:  อาคารชุด 

รายละเอียดโครงการ:  อาคาร 2 หลัง ความสูง 8 ช้ัน 

พื้นที่ใช้สอย:  28 ตร.ม.  

จ านวน:  350 ห้อง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพ 23 โครงการแปลงที่ 2: กท.2615 จ.กรุงเทพฯ 
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แปลง ชม.35,1698: ต.ช้างคลาน อ.เมือง จ.เชียงใหม่  

ผู้ชนะการประกวด: บริษัท อารียา แมนแนจเมนท์ จ ากัด 

เนื้อท่ีโครงการ: 9-3-33 ไร่ 

รูปแบบโครงการ:  การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย:  อาคารชุด 

รายละเอียดโครงการ:  อาคาร 4 หลัง ความสูง 8 ช้ัน 

พื้นที่ใช้สอย:  28 ตร.ม.  

จ านวน:  935 ห้อง 

 

ภาพ 24 โครงการแปลงที่ 3: ชม.35,1698 ต.ช้างคลาน อ.เมือง จ.เชียงใหม ่
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แปลง พบ.260: ต.ชะอ า อ.ชะอ า จ.เพชรบุรี  

ผู้ชนะการประกวด: บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด 

เนื้อท่ีโครงการ: 29-3-95 ไร่ 

รูปแบบโครงการ: การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย: ทาวน์เฮ้าส์ 2 ช้ัน 

เนื้อท่ี:  30 ตร.วา 

พื้นที่ใช้สอย:  56.75 ตร.ม.  

จ านวน:  377 หลัง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพ 25 โครงการแปลงที่ 5: พบ.260 จ.เพชรบุรี 
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แปลง พบ.261 ต.ชะอ า อ.ชะอ า จ.เพชรบุรี  

ผู้ชนะการประกวด: บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด 

เนื้อท่ีโครงการ: 22-1-79 ไร่ ลดจากเดิม 30-0-0 ไร่  

รูปแบบโครงการ: การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

ประเภทท่ีอยู่อาศัย: ทาวน์เฮ้าส์ 

เนื้อท่ี:  30 ตร.วา 

พื้นที่ใช้สอย:  56.75 ตร.ม.  

จ านวน:  263 หลัง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพ 26 โครงการแปลงที่ 6: พบ.261 จ.เพชรบุรี 
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4) กระบวนการพัฒนาโครงการ 

ตามมติคณะรัฐมนตรีที่ได้ก าหนดให้การด าเนินโครงการมีระยะเวลา 5 ปี57 ซึ่งมีกรมธนารักษ์เป็นผู้ก าหนด

แผนงาน วิธีการ ระยะเวลา และควบคุม โดยมีขั้นตอนการด าเนินงานจ าแนกตามรูปแบบโครงการ ดังน้ี 

โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) มี 8 ขั้นตอน คือ 1) เปิดประกวดโครงการ 2) คัดเลือกผู้ประกอบการเพือ่

พัฒนาโครงการ 3) ผู้ประกอบการออกแบบก่อสร้าง 4) ขออนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 5) จัดท าสัญญา

ก่อสร้างยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง 6) ก่อสร้างโครงการ 7) คัดเลือกผู้ได้รับสิทธิพักอาศัย และ 8) ก่อสร้าง

อาคารพักอาศัยแล้วเสร็จจะต้องรับมอบอาคาร จัดท าสัญญาเช่าบริหาร 30 ปี และส่งมอบห้องพักให้ผู้ได้รับสิทธิ 

(ภาพ 27) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 27 ขั้นตอนด าเนินงานของโครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 
      ที่มา : ส านกัที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) มี 9 ขั้นตอน คือ 1) ประกวดโครงการ 2) คัดเลือกผู้ประกอบการ

เพื่อพัฒนาโครงการ 3) ผู้ประกอบการออกแบบก่อสร้าง 4) ขออนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 5) จัดท า

สัญญาเช่าที่ดิน 6) เปิดจองโครงการ 7) คัดเลือกผู้ได้รับสิทธิ 8) ก่อสร้างโครงการ และ 9) ก่อสร้างแล้วเสร็จจะต้อง

โอนสิทธิการเช่าท่ีดิน ระยะเวลาเช่า 30 ปี และส่งมอบบ้านให้ผู้ได้รับสิทธิ (ภาพ 28) 

 

 

 

                                                           
57 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,” 19 เมษายน 2559: 9. 

1) การประกวด 

โครงการ 

2) ช่วงก่อนการ 

ก่อสร้างโครงการ 
3) ช่วงระหว่างการ 

ก่อสร้างโครงการ 

4) ช่วงหลังการ 

ก่อสร้างโครงการ 
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ภาพ 28 ขั้นตอนด าเนินงานของโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 

ที่มา : ส านกัที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาเอกสารแผนงานการด าเนินงานของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ผู้วิจัยได้สรุปขั้นตอน

การด าเนินงานตามแนวคิดทฤษฎีกระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืนและประมาณการ

ระยะเวลาการด าเนินงาน ได้เป็น 4 ขั้นตอน (ภาพ 4-14 และ 4-15) ได้แก่  คือ (1) การประกวดโครงการ (Project 

Bidding) มีระยะเวลา 66 วัน (2) ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ (Pre-Construction) มีระยะเวลา 7-8 เดือน (3) 

ช่วงระหว่างก่อสร้างโครงการ (Construction) มีระยะเวลา 24 เดือน (2 ปี) และ (4) ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 

(Post-Construction) มีระยะเวลา 26 เดือน (2.2 ปี)  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

4.1) การประกวดโครงการ (Project Bidding) 
กรมธนารักษ์มีก าหนดการเปิดให้รับซองการประกวดโครงการ จ านวน 6 แปลง เมื่อวันที่ 4 พฤษภาคม 

2559 ปิดรับซองเมื่อวันท่ี 2 มิถุนายน 2559 รวมมีก าหนด 30 วัน และประกาศผลผู้ชนะการประกวดโครงการวันท่ี 

8 กรกฎาคม 2559 นับจากการเปิดให้รับซอง มีระยะเวลาทั้งสิ้น 66 วัน 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่เข้าร่วมประกวดโครงการทั้งหมด 5 ราย พบว่า บริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์มืออาชีพสามารถเตรียมงานได้ทันตามแผนงานของกรมธนารักษ์ ซึ่งในขั้นตอนนี้ผู้ประกอบการจะมี

ต้นทุนค่าออกแบบ เวลา และ บุคลากร แต่ทั้งนี้ ก็มีข้อเสนอะแนะให้เพิ่มระยะเวลาให้มากขึ้น ดัง  

ตาราง 19 การเตรียมงานในการประกวดโครงการของผู้ประกอบการ 

 

1) การประกวด 

โครงการ 

2) ช่วงก่อนการ 

   กอ่สร้างโครงการ 

3) ช่วงระหว่าง 

ก่อสร้างโครงการ 

4) ช่วงหลังการ 

ก่อสร้างโครงการ 
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4.2) ช่วงก่อนการก่อสร้าง (Pre-Construction) 

ผู้ประกอบการจะต้องด าเนินการออกแบบและขออนุญาตก่อสร้างตามข้อก าหนด (Term of Reference: 

TOR) โดยมีระยะเวลา 238-252 วัน หรือประมาณ 7-9 เดือน (นับรวมระยะเวลาด าเนินการกับการขยายระยะเวลา

ในแต่ละขั้นตอน)  

โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) – เมื่อชนะการประกวด ผู้ประกอบการต้องด าเนินการดังนี ้

(1) ต้องช าระเงินค่าธรรมเนียมการจดัหาประโยชน์ (ผ่อนปรนคิดเท่ากับค่าธรรมเนยีม

การจัดให้เช่าที่ดินเพื่ออยู่อาศัย) ภายใน 15 วัน นับแต่วันได้รับแจ้งจากทาง

กรมธนารักษ์ว่าเป็นผู้ประกวดโครงการได้ 

(2) ยื่นแบบแปลนการก่อสร้างต่อกรมธนารักษ์ ภายใน 60 วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง

จากทางราชการว่าเป็นผู้ประกวดโครงการได้ และช าระค่าธรรมเนียมการตรวจ

แบบแปลน 

(3) กรมธนารักษ์อนุมัติแบบแปลน 

(4) ผู้ประกอบการต้องมาจัดท าสัญญาก่อสร้าง ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง

จากทางกรมธนารักษ์ พร้อมกับช าระเงินและวางหลักประกันสัญญา 

(5) ยื่นขออนุญาตก่อสร้างต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ภายใน 15 วัน นับจากวันท่ีลงนาม

ในสัญญาก่อสร้างฯ 

(6) เร่งรัดการออกใบอนุญาตก่อสร้างให้แล้วเสร็จภายใน 45 วัน นับจากวันที่ยื่นค า

ขอ 

(7) ต้องแจ้งให้กรมธนารักษ์ทราบภายใน 7 วัน นับแต่วันที่ได้รับใบอนุญาต 

(8) เจ้าหน้าที่กรมธนารักษ์ท าการปักผัง ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ทางกรมธนารักษ์

ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ประกวดโครงการได้ว่าเจ้าหน้าที่พนักงานท้องถิ่น

อนุญาตแบบแปลน 

(9) ลงมือก่อสร้างอาคารภายใน 30 วัน นับแต่วันที่เจ้าหน้าที่ของกรมธนารักษ์ได้ท า

การปักผัง 

แต่จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ58 พบว่า รูปแบบโครงการเช่าระยะสั้นทั้งหมด 

(กท.5050, กท.2615) เป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษา

คุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ.2535 มาตรา 46 ได้ก าหนดให้อาคารอยู่อาศัยรวมตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพักตั้งแต่ 80 ห้องขึ้นไป หรือมีพื้นที่ใช้สอย

ตั้งแต่ 4,000 ตร.ม.ขึ้นไป จะต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ซึ่งใน

                                                           
58 สัมภาษณ์ สุเมธ จันทร์สมสฤษด์ิ, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 15 มีนาคม 2562. 
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ขั้นตอนนี้จะต้องใช้ระยะเวลาด าเนินการอย่างน้อยประมาณ 4 เดือน โดยพบว่าในข้อก าหนด

ไม่ได้ระบุขั้นตอนนี้อยู่ในแผนการด าเนินงาน ดังนั้น จึงมีแนวโน้มที่จะท าให้ผู้ประกอบการเริ่ม

การก่อสร้างโครงการได้ช้ากว่าแผนงานท่ีก าหนด 

 

 

 

 

ภาพ 29 ขั้นตอนช่วงกอ่นการก่อสร้างของโครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) – เมื่อชนะการประกวด ผู้ประกอบการต้องด าเนินการดังนี้ 

(1) จัดท าสัญญาเช่าที่ดินราชพัสดุเพื่ออยู่อาศัย ภายใน 15 วัน นับแต่นับแต่วันที่

ได้รับแจ้งจากทางกรมธนารักษ์ว่าเป็นผู้ประกวดโครงการได้ 

(2) ยื่นแบบแปลนการก่อสร้างต่อกรมธนารักษ์ ภายใน 60 วัน นับแต่วันที่ได้รับ

แจ้งจากทางกรมธนารักษ์ว่าเป็นผู้ประกวดโครงการได้ และช าระค่าธรรมเนยีม

การตรวจแบบแปลน 

(3) กรมธนารักษ์อนุมัติแบบแปลน 

(4) ยื่นขออนุญาตก่อสร้างต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ภายใน 15 วัน นับจากวันที่ลง

นามในสัญญาเช่าท่ีดินราชพัสดุ 

(5) เร่งรัดการออกใบอนุญาตก่อสร้างให้แล้วเสร็จ ภายใน 45 วัน นับจากวันท่ียื่น

ค าขอ 

(6) แจ้งให้กรมธนารักษ์ทราบ ภายใน 7 วัน นับแต่วันที่ได้รับใบอนุญาต 

(7) เจ้าหน้าที่กรมธนารักษ์ท าการปักผัง ภายใน 30 วัน นับแต่วันที่ทางกรมธนา

รักษ์ได้รับแจ้งเป็นหนังสือจากผู้ประกวดโครงการได้ว่าเจ้าหน้าที่พนักงาน

ท้องถิ่นอนุญาตแบบแปลน 

(8) ลงมือก่อสร้างอาคารภายใน 30 วัน นับแต่วันที่เจ้าหน้าท่ีของกรมธนารักษ์ได้

ท าการปักผัง
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 เนื่องจากโครงการนี้สร้างอยู่บนที่ดินราชพัสดุจึงไม่ได้มีการขายที่ดิน ผู้ประกอบการ

ไม่ใช่เจ้าของที่ดินและเป็นเพียงผู้เช่าเท่าน้ัน ดังนั้น จึงไม่ต้องด าเนินการตามพระราชบญัญตัิ

จัดสรรที่ดิน พ.ศ.2543 

ภาพ 30 ขั้นตอนช่วงกอ่นการก่อสร้างของโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 

ผลจากการศึกษาข้างต้นพบว่า การร่วมมือกันระหว่างรัฐกับเอกชนในการจัดท าท่ีอยู่อาศัย ท าให้

การด าเนินงานก่อสร้างของผู้ประกอบการมีขั้นตอนมากขึ้น เนื่องจากในแต่ละขั้นตอนจะต้องยื่นหนังสือ

แจ้งต่อกรมธนารักษ์ และต้องได้การรับการอนุมัติจากกรมธนารักษ์เป็นลายลักษณ์อักษรซึ่งการพิจารณามี

หลายขั้นตอนและใช้เวลานาน หากจะต้องมีการแก้ไขหรือการเปลี่ยนแปลงใดๆ ผู้ประกอบการจะต้อง

ด าเนินการขั้นตอนนี้ใหม่ จึงท าให้การด าเนินงานของโครงการมีความล่าช้ากว่าการก่อสร้างที่อยู่อาศัย

โดยทั่วไป 

4.3) ช่วงระหว่างการก่อสร้าง (Construction) 

มีก าหนดระยะเวลาด าเนินการ 730 วัน หรือ 2 ปี  
โครงการเช่าระยะสั้น (Rental)   มีขั้นตอนดังนี ้

(1) ผู้ประกอบการด าเนินการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างตามโครงการที่เสนอ 

(2) ให้กรรมสิทธิ์อาคารและสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดตามโครงการที่เสนอตกเป็นของ

กระทรวงการคลังทันทีเมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จ  

(3) เมื่อคณะกรรมการของทางราชการตรวจรับมอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างตาม

โครงการเรียบร้อยแล้ว ให้ถือว่าการก่อสร้างแล้วเสร็จตั้งแต่วันที่เจ้าหน้าที่ผู้

ควบคุมงานก่อสร้างรายงานรับรองว่าโครงการเสร็จบริบูรณ์ 

(4) ผู้ประกอบการจะต้องไปท าสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ (ที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง

ตามโครงการ) มีก าหนดอายุสัญญา 30 ปี นับตั้งแต่วันลงนามในสัญญาเช่า  

(5) ต้องช าระค่าเช่าล่วงหน้ารายปีโดยระยะ 5 ปีแรกนับตั้งแต่วันลงนามในสัญญาเช่า 

และต้องวางหลักประกันสัญญาเช่าตามจ านวนที่ทางราชการก าหนด 
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(6) ผู้ประกอบการต้องไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามวันที่ทาง

ราชการนัดหมาย 

(7) ในระหว่างปลูกสร้างอาคารตามโครงการ หากผู้ประกอบการประสงค์จะเข้าใช้

ประโยชน์ในอาคารบางส่วนก่อนการส่งมอบให้แก่ทางราชการ จะต้องได้รับ

อนุญาตเป็นหนังสือจากทางราชการก่อน และต้องช าระค่าตอบแทนการใช้

ประโยชน์ในท่ีดินอาคารและสิ่งปลูกสร้างตามเนื้อท่ีใช้สอย 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) มีขั้นตอนดังนี ้

(1) ผู้ประกอบการด าเนินการก่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้างตามโครงการที่เสนอ 

(2) การเปลี่ยนแปลง แก้ไข เพิ่มเติมแบบแปลนรายการก่อสร้างอาคาร นอกเหนือจาก

โครงการที่เสนอ จะต้องได้รับอนุญาตจากกรมธนารักษ์ก่อนและจะต้องปฏิบัติ

ตามเงื่อนไขที่ทางกรมธนารักษ์ก าหนดทุกประการ 

4.4) ช่วงหลังการก่อสร้าง (Post-Construction) 

มีก าหนดระยะเวลาการด าเนินการ ประมาณ 730 วัน  
โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) เมื่อทางราชการรับมอบอาคารสิ่งปลูกสร้าง ในวันจัดท าสัญญาเช่า 

ผู้ประกอบการมีสิทธิที่จะเลือกด าเนินการ ดังนี้ 

(1) เป็นผู้เช่า และบริหารเอง 

(2) ให้นิติบุคคลอื่นมาเป็นผู้เช่า และบริหาร 

(3) การโอนสิทธิการเช่าอาคารพักอาศัยจะได้รับการยกเว้นค่าธรรมเนียมการโอน

สิทธิการเช่า 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) มีดังนี ้

(1) ผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่า) ตรวจรับมอบที่อยู่อาศัยเรียบร้อยแล้ว ให้ถือว่าการ

ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

(2) ผู้ประกอบการจะด าเนินการโอนสิทธิการเช่าให้แก่ผู้เข้าร่วมโครงการได้ ก็ต่อเมื่อ

ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากกรมธนารักษ์ 

(3) ผู้เข้าร่วมโครงการ ต้องเป็นผู้รับโอนที่ได้รับสิทธิตามโครงการ และได้รับสิทธิการ

เช่ามีก าหนด 30 ปี และได้รับยกเว้นค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิการเช่าที่ดินราช

พัสดุ  

5) การเงินส าหรับผู้ประกอบการ  

กรมธนารักษ์ได้ก าหนดวงเงินสินเช่ือเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย (Pre-Finance) ไว้ 4,000 ล้านบาท โดยมี

อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนร้อยละ 4 ต่อปี ระยะเวลาการกู้เงินไม่เกิน 2 ปี เพื่อเป็นการสนับสนุนสินเช่ือให้ผู้พัฒนา
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โครงการ โดยมีการอนุมัติวงเงินกู้แล้ว 280 ล้านบาท ประกอบด้วยแปลง พบ.260 วงเงินกู้ 180 ล้านบาท และแปลง 

พบ.261 วงเงินกู้ 100 ล้านบาท แต่พบว่ามีแปลง พบ.261 เพียงแปลงเดียวที่มีการก่อสร้างและยังไม่มีรายงานผล

การเบิกเงินกู ้

จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ฝ่ายสินเช่ือลูกค้าธุรกิจและภาครัฐ ธนาคารออมสิน (ธ.ออมสิน) ทั้งหมด 4 

ท่าน59 พบว่า การบริหารงานด้านสินเช่ือของธนาคารทุกธนาคารจะแบ่งออกเป็น 2 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายสินเช่ือลูกค้า

ธุรกิจ ดูแลสินเช่ือผู้ประกอบการ (Pre-Finance) และฝ่ายสินเช่ือลูกค้าบุคคล ดูแลสินเช่ือบุคคล (Post-Finance) 

ส าหรับฝ่ายสินเช่ือลูกค้าธุรกิจของ ธ.ออมสิน ได้รับทราบให้ด าเนินงานตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของโครงการบ้าน 

ธนารักษ์ประชารัฐจากมติคณะรัฐมนตรี โดยที่ยังไม่ทราบรายละเอียดโครงการและยังไม่ได้มีการวางแผนการ

ปฏิบัติงาน นอกจากน้ี ธ.ออมสิน ได้รับมอบหมายให้เป็นผู้น าในการร่วมให้สินเช่ือ (Syndicated Loan) กับ ธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ (ธอส.) โดยให้แบ่งความรับผิดชอบกันฝ่ายละครึ่ง อีกทั้งยังเป็นครั้งแรกของ ธ.ออมสินในการเป็น

ผู้น าในการด าเนินงานลักษณะแบบนี้ จึงจ าเป็นที่จะต้องใช้เวลาในการคิด วางแผน ก าหนดขั้นตอนการด าเนินงาน

เพื่อน าไปสู่การปฏิบัติงาน 

ในการก าหนดแผนปฏิบัติงานของ ธ.ออมสิน จะต้องท าหนังสือสอบถามไปยังกรมธนารักษ์ ในประเด็นท่ีมี

ข้อสงสัยหรือต้องการข้อมูลเพิ่มเติม  ซึ่งกรมธนารักษ์ใช้เวลาในการตอบกลับประมาณ 2 เดือน เนื่องจากมีการ

พิจารณาหลายขั้นตอนภายในหน่วยงาน หลังจากนั้น ธ.ออมสิน จะต้องน าเรื่องเสนอต่อที่ประชุมธนาคารและน าเรือ่ง

เสนอต่อ ธอส. เป็นล าดับถัดไป เมื่อทั้งสองธนาคารมีความเห็นชอบตรงกัน จึงได้ข้อสรุปของแผนการปฏิบัติงาน จะ

เห็นได้ว่าการติดต่อประสานงานมีหลายขั้นตอนและในแต่ละขั้นตอนจะใช้เวลานาน จึงท าให้การออกแผนปฏิบัติงาน

โครงการเป็นไปอย่างล่าช้า 

หลักการและขั้นตอนในการก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขสินเช่ือโดยทั่วไป จะต้องมีการปรึกษากับ

ธนาคารผู้ให้สินเช่ือ โดยผู้ให้สัมภาษณ์ได้ยกตัวอย่างเปรียบเทียบการท างานกับส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) 

มาเป็นกรณีศึกษา ซึ่งจะมีขั้นตอนการด าเนินงานแตกต่างกับโครงการนี้ (ตาราง 20) จากการที่ธนาคารไม่ได้มีส่วน

ร่วมในการก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของโครงการ ส่งผลให้ธนาคารขาดทุนเพราะต้องเป็นผู้รับผิดชอบต้นทุน

ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆของธนาคาร ไม่มีก าไรจากดอกเบี้ย ไม่มีเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  ธนาคารมีความ

เสี่ยง ไม่มีการแยกบัญชีให้เป็นโครงการตามนโยบายของรัฐบาล (Public Service Account : PSA) และนับรวมหนี้

ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performing Loans : NPLs) ที่เกิดจากผู้ประกอบการ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อการชี้วัดผล

การด าเนินงานของธนาคารต่อไป นอกจากนี้ เง่ือนไขในการปล่อยเงินกู้ทั่วไป ผู้ประกอบการจะต้องท าประกัน

อัคคีภัยโดยให้ธนาคารเป็นผู้รับประโยชน์ในตลอดระยะเวลาการกู้ แต่ส าหรับโครงการนี้ ผู้ประกอบการจะต้องให้

                                                           
59 สัมภาษณ์ ปิยะธิดา สุขสมบูรณ์, รองผู้อ านวยการฝ่ายส่วนบริหารผลิตภัณฑ์สินเชื่อลูกค้าธุรกิจและภาครัฐ. ไพริน จูฑะจันทร์, รองผู้อ าน วยการฝ่ายส่วนลูกค้า 
SMEs ส่วนภูมิภาค 2. เบญจพร ศรีวิเศษ, ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายหน่วยพัฒนากระบวนการและข้อมูลลูกค้าธุรกิจและภาครัฐ. และ ธัญญ์นรี นิธิปัญญาไพศาล, 
พนักงานธุรกิจสัมพันธ์ลูกค้า SMEs, ธนาคารออมสิน. 26 เมษายน 2562.     

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

74 
 

 
 

กรมธนารักษ์เป็นผู้รับประโยชน์ ในขณะที่ธนาคารเป็นผู้จ่ายเงินแต่ไม่ได้เป็นผู้รับเงินประกัน ท าให้ธนาคารมีความ

เสี่ยงมากยิ่งขึ้น จึงส่งผลกระทบให้การปล่อยสินเช่ือให้แก่ผู้ประกอบการมีเง่ือนไขท่ีเข้มงวด 

ตาราง 20 หลักการและขั้นตอนในการก าหนดสินเชื่อส าหรับผู้ประกอบการ (Pre-Finance) 

โครงการทั่วไป โครงบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

หลักการ: สศค.ปรึกษากับธ.ออมสิน หลักการ: กรมธนารกัษ์เป็นผู้ก าหนด ผลจากการด าเนินงานตามนโยบาย 

ขั้นตอนการด าเนินงาน 
1) สศค. เสนอหลักเกณฑ์ เง่ือนไข อัตรา 
   ดอกเบี้ย เงินอุดหนุนหรือการสนับสนุน 
   ทางการเงิน (Subsidization) มาให้ ธ. 
   ออมสิน 
2) ธนาคารพิจารณาข้อเสนอ เจรจา 
   ต่อรองอัตราดอกเบี้ยและเงินอุดหนุน  
   และวางแผนการท างาน 
3) สศค. น าเร่ืองเงินอุดหนุนเสนอต่อ 
   ส านักงบประมาณ 
4) เมื่อได้ข้อสรุปที่เห็นพ้องต้องกันของทั้ง 
    สองฝ่ายจึงน าเร่ืองเสนอต่อ 
   คณะรัฐมนตร ี

ขั้นตอนการด าเนินงาน 
1) กรมฯ เป็นผู้ก าหนดอัตราดอกเบี้ย 4%  
   โดยไม่มีการปรึกษากับทาง ธ.ออมสิน 
2) ธ.ออมสิน และ ธอส. ต้องปรึกษาหารอื 
   ถึงวิธีการปฏิบัติงานร่วมงาน และวิธี  
   การร่วมให้สินเชื่ออย่างเร่งด่วน หลัง  
   จากได้รับนโยบาย 
3) ไม่มีการขอเงินอุดหนุนให้กับธนาคาร 
4) ไม่มีการแยกบัญชีให้เป็นโครงการตาม 
    นโยบายของรัฐ (PSA) 
5) นับร่วมหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้  
    (NPLs) 

 
1) ไม่มีก าไรจากดอกเบี้ย 
2) ไม่มีเงินอุดหนุนจากรัฐบาล 
3) ธ.ออมสิน ขาดทุน เนื่องจากมีต้นทุน 
   อยู่ที่ 5% กว่า โดยต้องเป็นผู้รับผิดชอบ 
   ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆ  
4) หากผู้ประกอบการไม่สามารถช าระหนี้ 
   ธนาคารได้ จะส่งผลต่อผลประกอบการ 
   ของธนาคาร 
 
 

ธนาคาร เป็นผู้รับประโยชน์จากประกัน
อัคคีภัย 

ธนารักษ์ เป็นผู้รับประโยชน์จากประกัน
อัคคีภัย 

ธนาคารมีความเสี่ยง การปล่อยสินเชื่อ
ให้แก่ผู้ประกอบการจึงมีเง่ือนไขที่เข้มงวด 

  

จะเห็นได้ว่า ธนาคารเป็นผู้รับภาระความเสี่ยงท้ังหมด 

สรุปผลการด าเนินงานโครงการธนารักษ์ประชารัฐ ทั้ง 6 แปลง (วันท่ี 30 เมษายน 2562) 

จากการศึกษาข้อมูลเอกสารและการสัมภาษณ์ภาคเอกชนผู้ชนะการประกวดโครงการถึงผลความคืบหน้า

ในการด าเนินงานของแต่ละแปลง (ตาราง 21) พบว่า  

จากพ้ืนท่ีด าเนินโครงการทั้งหมด 6 แปลง  

▪ ไม่มีผู้ยื่นซอง 1 แปลง ได้แก่ อ.ชร.31 จ.เชียงราย60  

▪ ยกเลิกโครงการ 2 แปลง ได้แก่ ชม.35, 1698 จ.เชียงใหม่61 และ กท.2615 จ.กรุงเทพฯ62  

                                                           
60 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,”  หน้า 4.   
61 กรมธนารักษ์ได้พิจารณายกเลิกโครงการ เพราะมีกระแสคัดค้านจากกลุ่มประชาชนและชุมชนโดยรอบ  เนื่องจากพื้นที่ดังกล่าวมีต้นไม้ขนาดใหญ่เต็มพ้ืนที่ 
ประชาชนจึงต้องการให้พัฒนาพื้นที่ดังกล่าวนี้ให้เป็นสวนสาธารณะ อีกทั้งบริเวณนี้ยังมีปัญหาด้านการจราจรที่หนาแน่น  (กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านัก
บริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,” หน้า 5.   (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่)) 
62 กรมธนารักษ์ได้พิจารณายกเลิกโครงการ เนื่องจากสนข.และส านักการโยธา กรุงเทพฯ มีข้อเสนอแนะเรื่องที่จอดรถที่อาจส่งผลให้รูปแบบโครงการเปลี่ยนแปลง
ในเรื่องที่จอดรถและจ านวนห้อง และมีกระแสคัดค้านโครงการจากประชาชนและชุมชนโดยรอบ อาจส่งผลให้การด าเนินโครงการไม่สามารถบรรลุซึ่งวัตถุประสงค์
แห่งโครงการได้ (กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ,” 2561:  หน้า 3.   (เอกสารไม่
ตีพิมพ์เผยแพร่)) 
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▪ สามารถด าเนินการได้ 3 แปลง ได้แก่ กท.5050 กรุงเทพฯ63, พบ.260 จ.เพชรบุรี64 และ พบ.

261 จ.เพชรบุรี65 แต่มีแปลง พบ.261 เพียงแปลงเดียวเท่านั้น ที่สามารถด าเนินการปลูกสร้างที่

อยู่อาศัยและมีการโอนสิทธิในที่อยู่อาศัยให้ผู้เข้าร่วมโครงการได้แล้วเสร็จตามวัตถุประสงค์ของ

โครงการ ซึ่งผู้วิจัยจะกล่าวถึงผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยของแปลง พบ.261 ในบทที่ 

5 ต่อไป  

ตาราง 21 สรุปผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ทั้ง 6 แปลง 

แปลง
ที่ 

หมายเลข
ทะเบียน 

เขต/
อ าเภอ 

จังหวัด 
เนื้อที ่

(ไร-่งาน-วา) 
รูปแบบ ผลการด าเนินงาน 

1 กท. 5050 พญาไท กรุงเทพฯ 3-1-79 Rental อยู่ระหว่างการยื่นขอใบอนุญาตกอ่สร้าง 

2 กท. 2615 พญาไท กรุงเทพฯ 2-1-48 Rental ยกเลิกโครงการ 

3 ชม. 35, 1698 เมือง เชียงใหม่ 9-3-33 Leasehold ยกเลิกโครงการ 

4 อ.ชร. 31 แม่จัน เชียงราย 30-0-0 Leasehold ไม่มีผู้สนใจยื่นซอง 

5 พบ. 260 ชะอ า เพชรบุร ี 29-3-95 Leasehold 
ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างแต่ยังไม่ได้

ก่อสร้าง 

6 พบ. 261 ชะอ า เพชรบุร ี 22-1-79 Leasehold 
ก่อสร้างเสร็จ 43 หลัง, โอนสิทธิให้

ผู้เข้าร่วมโครงการ 4 หลัง 
หมายเหตุ: สรุปขอ้มูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2562 

จากแผนงานระยะเวลาด าเนินโครงการ สามารถสรุปผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ทั้ง 

6 แปลง (ภาพ 4-31) ได้ดังนี้ 

ภาพ 31 ผลการด าเนินงานโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐ ทั้ง 6 แปลง 

                                                           
63 สัมภาษณ์ สุเมธ จันทร์สมสฤษด์ิ, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 15 มีนาคม 2562. 
64 สัมภาษณ์ เผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด. 5 มีนาคม 2562. 
65 ท่านเดียวกัน. 5 มีนาคม 2562. 
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 จะเห็นได้ว่า พื้นที่ด าเนินโครงการทั้ง 6 แปลง ไม่เป็นไปตามแผนงานของโครงการ ผู้วิจัยจึงได้ท าการ

สัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่เข้าร่วมโครงการทั้งหมด 5 ราย ซึ่งเป็นผู้ชนะการประกวดโครงการ 4 ราย ได้แก่ บมจ.อารี

ยา พรอพฯ, บจ.อารียา แมนฯ, บจ.จูโน่ฯ และ บจ.กลอรี่ฯ และผู้เข้าร่วมการประกวดโครงการ 1 ราย ได้แก่ 

บมจ.ศุภาลัย โดยได้ศึกษาแนวคิด มุมมอง วิธีการด าเนินงาน ปัญหาที่เกิดขึ้นในการด าเนินงานโครงการ และ

ข้อเสนอแนะ โดยสรุปรายละเอียดดังนี้ 

แปลงท่ี 1 กท.5050 กรุงเทพฯ (พัฒนาโครงการโดย บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน)66) 

 สถานะปัจจุบัน: อยู่ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง โดยก าลังรอการพิจารณาและการอนุมัติจากกรมธนารักษ์ 

(กรมฯ) ในการยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้างแบบปกติ หรือ 39 ทวิ67 

มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังน้ี  

(1) แนวคิดการออกแบบโครงการ เป็นที่พักอาศัยแบบรักษ์โลก รักษ์สิ่งแวดล้อม รักสุขภาพ และรักษ์

วัฒนธรรม ผสมผสานชีวิตใจกลางเมืองกับความพอเพียง มีสวนกินได้ทั้งพืชผักสวนครัวและผลไม้ 

(2) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จหลัง จะส่งมอบให้ กรมฯ เป็นผู้บริหารงานหลัง

การขายต่อ เนื่องจากผู้ประกอบการไม่สามารถหาลูกค้าเองได้ เพราะผู้เข้าร่วมโครงการจะต้องได้รับ

การคัดกรองมาจากกรมธนารักษ์ ซึ่งในข้อก าหนดตาม TOR ได้ระบุไว้ว่า กรมฯ มีสิทธิเลือกที่จะรับ

เป็นผู้ด าเนินการหรือไม่ก็ได้ ถ้าหากไม่รับ บมจ.อารียา พรอพฯ ก็ต้องเป็นผู้บริหารงานเอง 

(3) ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง เมื่อได้ลงส ารวจพ้ืนท่ีจึงพบปัญหาว่า ทางเข้าออกท่ีดินอยู่ใกล้สะพานมาก

เกินไป เนื่องจากข้อบังคับทางกฎหมายได้ก าหนดให้ทางเข้าออกจะต้องอยู่ห่างจากเชิงลาดของ

สะพานไม่ต่ ากว่า 50 เมตร โดยท าการแก้ไขปัญหาด้วยการปรบัพ้ืนผิวการจราจรให้มีเชิงลาดต่ ากว่า 2 

องศา จะไม่ถือว่าเป็นเชิงลาดตามกฎหมายและท าให้สามารถท าทางเข้าออกโครงการได้ 

(4) โครงการนี้เป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด ท่ีจะต้องมีการจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

(Environmental Impact Assessment: EIA) ก่อนการยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้าง ซึ่งใช้ระยะเวลา

ด าเนินการประมาณ 4-8 เดือน แต่กลับไม่พบการก าหนดขั้นตอนการยื่นขอ EIA อยู่ในแผนงาน 

(5) พื้นที่โครงการมีขนาดที่ดินจริงใหญ่กว่าขนาดที่ดินตามโฉนด เนื่องจากมีที่สันดอน68เพิ่มขึ้นมา ซึ่งทาง

กรมฯ ได้ถือว่าที่ดินในส่วนนี้เป็นของหลวง จึงต้องมีการปรับขนาดที่ดินในสัญญากันใหม่ โดยส่งผลตอ่

                                                           
66 สัมภาษณ์ สุเมธ จันทร์สมสฤษด์ิ, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 15 มีนาคม 2562. 
67 การขอใบอนุญาตก่อสร้างแบบปกติ เจ้าหน้าที่ส านักงานเขต กรุงเทพมหานคร จะใช้ระยะเวลาในการพิจารณา 120 วัน เมื่อได้รับใบอนุญาตก่อสร้างแล้ว จึงจะ
สามารถลงมือก่อสร้างได้ ส่วนการยื่นขอใบอนุญาต แบบ 39 ทวิ เมื่อยื่นเรื่องแล้วสามารถก่อสร้างได้เลย โดยไม่ต้องรอค าตัดสินจาก กทม. ทั้งนี้ การพิจารณาใช้
ระยะเวลา 120 วัน หากไม่มีข้อทักท้วงใดๆให้ ถือว่าได้รับใบอนุญาตโดยอัตโนมัติ ซึ่งสามารถด าเนินงานได้เร็วกว่า แต่ก็มีความเสี่ยงมากกว่าเพราะมีโอกาสที่จะโดน
ทักท้วง ท าให้ต้องสร้างและต้องพร้อมแก้แบบไปพร้อมๆกัน (สัมภาษณ์ พชร คงเมือง, สถาปนิก, ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 
30 เมษายน 2562.) 
68 สันดอน หมายถึง เนินที่เกิดจากกระแสน้ าพัดพาตะกอนหรือกรวดทราย มาทับถมกันจนเกิดเป็นสันเป็นเนิน หรือ พืด 
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การคิด FAR Bonus69ตามกฎหมาย ซึ่งจะค านวณจากขนาดที่ดินตามโฉนด ในขณะที่ กรมฯ ให้

ค านวณจากขนาดที่ดินจริง จากข้อขัดแย้งในส่วนนี้ทางกรมฯ ใช้ระยะเวลานานในการแก้ไขปัญหา

และจึงได้ออกหนังสือยืนยันการใช้ที่ดินตามแนวเขตจริงให้แก่ผู้ประกอบการ เพื่อใช้เป็นเอกสาร

ประกอบการขออนุญาตด าเนินงานต่างๆในข้ันตอนต่อๆไป  

จากข้อมูลปัญหาข้างต้น จึงเป็นสาเหตุที่ท าให้ผู้ประกอบการด าเนินงานได้ล่าช้ากว่าแผนงาน 

แปลงท่ี 2 กท.2615 กรุงเทพฯ (พัฒนาโครงการโดย บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด (มหาชน) 70) 

 สถานะปัจจุบัน: มีการยกเลิกโครงการ ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังน้ี 

(1) แนวคิดในการออกแบบท าให้ข้าราชการอยู่ดีมีสุข โดยออกแบบให้มีความทันสมัย (Modern) มีสวน 

มีที่วิ่งด้านบน มีรถตู้วนส่งตามหน่วยงานราชการ มีรถกอล์ฟว่ิงรับส่งเข้าออกโครงการ 

(2) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินงานก่อสร้างเสร็จ บจ.จูโน่ฯ จะเป็นผู้บริหารงานเอง 

(3) ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง ได้ด าเนินการท าแบบละเอียด ส่งแบบให้กรมฯ ตรวจ มีการขุดเจาะดิน 

ท าผังส ารวจการจราจร และก าลังเริ่มท า EIA ซึ่งมีค่าใช้จ่ายไปแล้วประมาณ 6 ล้านบาท ซึ่งยังไม่ได้

รับทราบเรื่องข้อร้องเรียน การคัดค้านโครงการจากประชาชนในบริเวณพื้นท่ีรอบโครงการ 

(4) การออกแบบพื้นที่จอดรถพบปัญหาว่ามีจ านวนไม่ครบตามข้อก าหนดทางกฎหมาย ซึ่งผู้ประกอบการ

ได้ท าการแก้ไขโดยการใช้ที่จอดรถอัตโนมัติ จึงท าให้มีท่ีจอดรถเพิ่มขึ้นและครบตามจ านวนท่ีกฎหมาย

ก าหนด 

(5) ผู้ประกอบการรับทราบว่ามีปัญหาข้อร้องเรียนการคัดค้านจากประชาชน ประมาณปลายปี 2559 มี

ความรุนแรงข้ึนในเดือน ก.พ.-เม.ย.2560 และยกเลิกโครงการเมื่อ พ.ค.2560 

(6) ได้รับเงินประกันคืนต้นปี 2562 ประมาณ 300,000 บาท 

(7) สิ่งที่พบ มีการลงข่าวหนังสือพิมพ์กล่าวหาทางบริษัทฯว่าท าเสียงดังรบกวนในตอนกลางคืน ซึ่งใน

ความเป็นจริงทางบริษัทฯยังไม่มีการด าเนินการใดๆ เพราะยังไม่ได้รับมอบพ้ืนท่ีจากทางกรมฯ 

แปลงท่ี 3 ชม.35, 1698 จ.เชียงใหม่ (พัฒนาโดย บริษัท อารียา แมนแนจเมนท์ จ ากัด71) 

 สถานะปัจจุบัน: มีการยกเลิกโครงการ หลังจากการประกวดโครงการเสร็จสิ้น 

มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังน้ี 

(1) แนวคิดการออกแบบโครงการ เป็นที่พักอาศัยแบบรักษ์โลก รักษ์สิ่งแวดล้อม รักสุขภาพ และรักษ์

วัฒนธรรม ซึ่งมีการออกแบบตึกให้หลบต้นไม้ เพื่อที่จะเก็บรักษาต้นไม้ใหญ่ภายในพ้ืนท่ีไว้ 

                                                           
69 Floor Area Ratio Bonus หรือ FAR Bonus คือ การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
70 สัมภาษณ์ ปพิชญา โหสกุล, กรรมการผู้จัดการ, บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด. 16 มีนาคม 2562. 
71 สัมภาษณ์ สุเมธ จันทร์สมสฤษด์ิ, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 15 มีนาคม 2562. 
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(2) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จ บจ.อารียา แมนฯ จะเป็นผู้บริหารโครงการเอง 

เนื่องจากพื้นที่ด าเนินโครงการอยู่ในท าเลที่ดีมาก หากเจ้าหน้าที่ของรัฐผู้มีสิทธิเช่าไม่ได้อยู่อาศัย บจ.

อารียา แมนฯ จะมีบริการจัดหาผู้เช่าให้ 

(3) พื้นที่ตรงนี้มีกลุ่มลูกค้าหลายกลุ่มมาก ซึ่งคาดว่ากลุ่มหลักจะเป็นข้าราชการเกษียณ แต่ผู้เข้าอยู่อาศัย

จริงจะเป็นใคร จะต้องติดตามต่อหลังจากการด าเนินงานไปแล้ว 

(4) ก่อนการเข้าประกวดโครงการ ได้มีการลงส ารวจพื้นที่และได้ท าการปรึกษาผู้ที่เกี่ยวข้องหลายฝ่าย 

รวมถึงสถาปนิกในท้องถิ่น จึงได้ทราบข้อมูลเบื้องต้นว่า มีผู้อยู่อาศัยในพื้นที่ อ.เมืองเชียงใหม่ไม่เห็น

ด้วยในการพัฒนาโครงการบนที่ดินแปลงนี้ ซึ่งมีแนวโน้มว่าการด าเนินงานบนพื้นที่โครงการนี้น่าจะมี

อุปสรรค 

(5) เมื่อวันท่ี 8 ก.ค.2559 บจ.อารียา แมนฯ ได้รับเลือกในเป็นผู้พัฒนาโครงการบนที่ดินแปลงนี้ 

(6) หลังจากนั้น ก็ได้รับกระแสคัดค้านจากโรงเรียนเรยีนาเชลีวิทยาลัยและกลุ่มประชาชนโดยรอบพื้นที่

ตามที่คาดการณ์ โดยมีประเด็นว่า พื้นที่ตรงนี้เป็นสวนจึงต้องการรักษาพื้นที่บริเวณนี้ให้เป็นพื้นที่สี

เขียวเพื่อการนันทนาการต่อไป ไม่ต้องการให้เกิดสภาพการจราจรที่หนาแน่น และเพื่อความปลอดภัย

ของนักเรียน ซึ่งจากการลงพื้นที่พบว่า พื้นที่ตรงนี้ยังคงมีลักษณะเป็นป่าละเมาะไม่ได้เป็นสวนดังที่

กล่าวอ้าง นอกจากนี้ยังมีคนไร้บ้านแอบเข้ามาอยู่อาศัยในพ้ืนท่ีดังกล่าว 

(7) การด าเนินโครงการได้ถูกยกเลิก เมื่อวันท่ี 15 ส.ค.2559 ซึ่งจากการเก็บข้อมูล สันนิษฐานว่าปัญหานี้

เกิดจากกลุ่มคนบางกลุ่มที่ไม่ต้องการความเปลี่ยนแปลงจากภายคนนอกพ้ืนท่ี 

แปลงท่ี 4 อ.ชร.31 จ.เชียงราย ไม่มีผู้สนใจยื่นซองเข้าประกวดโครงการ 

สถานะปัจจุบัน: มีการยกเลิกโครงการ ตั้งแต่การประกวดโครงการเสร็จสิ้น เนื่องจากไม่มีผู้ยื่นซอง 

ผู้วิจัยจึงได้สอบถามความคิดเห็นจากผู้เข้าร่วมประกวดโครงการทั้ง 5 ราย ท่ีได้กล่าวมาข้างต้นพบว่า พื้นที่

ด าเนินการโครงการอยู่ไกลจึงไม่มีผู้สนใจยื่นซองเข้าประกวดโครงการ นอกจากนี้ ผู้อ านวยการฝ่ายจัดหาที่ดินและ

พัฒนาโครงการ บจม.ศุภาลัย ได้ให้ความเห็นเพิ่มเติมว่า พื้นที่โครงการตั้งอยู่ใน อ.แม่จัน จ.เชียงราย ซึ่งยังมีพ้ืนท่ีว่าง

อยู่เป็นจ านวนมาก โอกาสที่จะมีผู้สนใจที่อยู่อาศัยแบบการเช่าระยะยาวจึงเป็นไปได้ยาก 

แปลงท่ี 5 พบ.260 จ.เพชรบุรี พัฒนาโดย บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด72  

สถานะปัจจุบัน: ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างแล้ว แต่ยังไม่ได้ด าเนินการก่อสร้าง 

 มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังน้ี 

(1) แนวคิดการออกแบบโครงการ โดยเน้นให้มีพื้นท่ีใช้สอยท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได้ครบทุกส่วน 

                                                           
72 สัมภาษณ์ เผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด. 5 มีนาคม 2562. 
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(2) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จหลัง จะมีบริษัทบริหารสินทรัพย์ส่วนกลางมา

ช่วยวางระบบและร่างกฎระเบียบข้อบังคับของหมู่บ้านร่วมกับผู้อยู่อาศัยในโครงการ และช่วยให้มี

การจัดตั้งกรรมการหมู่บ้านเพื่อดูแลกันเองภายใน เนื่องจากที่ดินตรงนี้เป็นที่ดินของหลวงจึงไม่เข้า

ข่ายกฎหมายจัดสรรที่ดิน ไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อดูแลทรัพย์สินได้ 

(3) การส ารวจพ้ืนท่ีด าเนินโครงการพบปัญหาว่า ที่ดินมีระดับต่ าจึงต้องมีการถมดินให้สูงข้ึน ส่งผลให้บ้าน

ในแปลง พบ.260 มีราคาขายสูงกว่าแปลง พบ.261 

(4) การขอใบอนุญาตก่อสร้างในขั้นตอนก่อนการก่อสร้างมีการด าเนินงานเป็นไปตามแผนงาน 

(5) เมื่อได้รับใบอนุญาตก่อสร้างแล้ว หลังจากนั้นยังไม่ได้ด าเนินการก่อสร้าง เนื่องจากมีผู้สนใจเข้าร่วม

โครงการเป็นจ านวนน้อย โดยสัญญาก่อสร้างจะสิ้นสุดวันท่ี 3 ส.ค.2563 

แปลงท่ี 6 พบ.261 จ.เพชรบุรี พัฒนาโดย บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด73  

สถานะปัจจุบัน: เฟสที่ 1 ก่อสร้างเสร็จจ านวน 43 หลัง ได้มีการโอนสิทธิให้ผู้เข้าร่วมโครงการ 4 หลัง 

 มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังน้ี 

(1) แนวคิดการออกแบบโครงการ โดยเน้นให้มีพื้นท่ีใช้สอยท่ีสามารถใช้ประโยชน์ได้ครบทุกส่วน 

(2) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จหลัง จะมีบริษัทบริหารสินทรัพย์ส่วนกลางมา

ช่วยวางระบบและร่างกฎข้อบังคับระเบียบของหมู่บ้านร่วมกับผู้ที่อาศัยในโครงการ และให้จัดตั้ง

กรรมการหมู่บ้านเพื่อดูแลกันเองภายใน เนื่องจากท่ีดินตรงนี้เป็นท่ีดินของหลวงจึงไม่เข้าข่ายกฎหมาย

จัดสรร ไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลได้ 

(3) ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง พบปัญหาเรื่องเขตที่ดินทับซ้อนกันกับท่ีดินแปลงข้างเคียง  

(4) การยื่นแบบ ตรวจแบบ การด าเนินการขอใบอนุญาตก่อสร้างเป็นไปตามแผนงาน 

(5) การก่อสร้างบ้านเฟสที่ 1 ทั้งหมด 43 หลัง เสร็จในเดือนก.ค. 2561 ใช้เวลาประมาณ 10-12 เดือน 

(6) การเบิกเงินค่าก่อสร้างจากธนาคารท าได้ล่าช้า เนื่องจากขาดความพร้อมของเอกสาร Pre-

Approved74 ของผู้เช่า 

(7) การโอนกรรมสิทธิ์ในตัวอาคารและสิทธิการเช่าที่ดินให้ผู้เข้าร่วมโครงการได้ส าเร็จ ในวันที่ 22-28 

เม.ย.2562 มีจ านวน 4 หลัง หลังจากการก่อสร้างบ้านเสร็จแล้ว 9 เดือน ซึ่งความล่าช้านี้เกิดจาก

กระบวนในการเบิกเงินค่าก่อสร้าง จึงท าให้ผู้จองสิทธิบางส่วนยกเลิกการจอง การจัดเตรียมเอกสาร

จ านวนมากที่ใช้ในการโอนสิทธิ  ขั้นตอนในการโอนสิทธิที่มีความยุ่งยาก รวมทั้งการนัดหมายให้ผู้ที่

                                                           
73 สัมภาษณ์ ท่านเดียวกัน. 5 มีนาคม 2562 และ 30 เมษายน 2562. 
74 หมายถึง เอกสารผลการอนุมัติการกู้เบื้องต้น โดยผ่านการตรวจสอบคุณสมบัติว่าเป็นผู้ที่มีความสามารถในการช าระหนี้ค่าบ้านแปลง พบ.261 ได้ โดยธนาคารจะ
เป็นผู้ตรวจสอบคุณสมบัติและออกเอกสาร Pre-Approve  
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เกี่ยวข้องทุกฝ่ายมาด าเนินการพร้อมกันในวันโอน ซึ่งได้แก่ ธนารักษ์พื้นที่เพชรบุรี ธนาคารอาคาร

สงเคราะห์ ธนาคารออมสิน บจ.กลอรี่ฯ ผู้เช่า และกรมที่ดิน  

(8) ผู้เข้าร่วมโครงการจริง มีจ านวนน้อยกว่าจ านวนที่ลงทะเบียนจองมาก (ตาราง 26) และน้อยกว่า

จ านวนบ้านท่ีสร้างเสร็จแล้ว จึงท าให้ยังไม่มีการก่อสร้างบ้านในเฟส 2 และ 3 

(9) กรมฯ ได้อนุมัติการขยายระยะเวลาการก่อสร้างออกไป 1 ปี และจะสิ้นสุดสัญญาก่อสร้างในเดือน 

ส.ค.2563 

ทั้งนี้ จากปัญหาที่เกิดขึ้นในแต่ละขั้นตอนส่งผลให้การด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยของโครงการบ้านธ

นารักษ์ประชารัฐทั้ง 6 แปลง ไม่เป็นไปตามแผนการด าเนินงานโครงการ ซึ่งสามารถสรุปปัญหาในการด าเนินงาน 

(ตาราง 22) ได้ดังนี้ 

ตาราง 22 รวมปัญหาที่พบในการด าเนนิงานการจัดท าที่อยู่อาศัยในโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐทั้ง 6 แปลง 

การประกวดโครงการ ก่อนการก่อสร้าง ก่อสร้าง หลังก่อสร้าง 

1. ไม่พบปัญหา 1. พบข้อร้องเรียนและการ 
   คัดค้านจากประชาชนรอบ 
   พื้นที่ด าเนินโครงการจาก 
   การไม่ได้ส ารวจความ 
   คิดเห็นก่อนเริ่มด าเนิน 
   โครงการ 
2. ความไม่พร้อมของพื้นที ่
   ด าเนินโครงการ เช่น ขนาด 
   ของที่ดินจริงกับโฉนดไม ่
   ตรงกัน, ปัญหาเขตที่ดินทับ 
   ซ้อนกัน, ข้อจ ากัดทาง 
   กฎหมายของแปลงที่ดิน 
3. การก าหนดแผนงาน 
   โครงการไม่สอดคล้องกับ 
   การด าเนินงานจริง 

1. การพิจารณาอนุมัติการ 
   ด าเนินงานต่างๆ ของกรม 
   ธนารักษ์ใช้ระยะเวลานาน 
2. การรวบรวมเอกสาร Pre- 
   Approve ของผู้เข้าร่วม 
   โครงการใช้เวลานาน  
3. ขั้นตอนการโอนสิทธิให้ผู้เข้า  
   ร่วมโครงการมีความยุ่งยาก 
   และมีขั้นตอนที่ซับซ้อนเนื่อง  
   จากมีผู้เกีย่วขอ้งหลายฝา่ย 
4. มีจ านวนผู้เข้ารว่มโครงการ 
   น้อย ท าให้การก่อสร้างต้อง 
   หยุดชะงัก 

1. ผู้ประกอบการไม่สามารถ 
   หาลูกค้าเองได้ ส าหรับ 
   โครงการเช่าระยะสั้น  
   เพราะผู้เข้าร่วมโครงการ 
   ต้องได้รับการคัดกรองจาก 
   กรมธนารักษ ์

-  

 
4.3.2 การติดตามผลการเข้าร่วมโครงการ  

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ถูกจัดท าขึ้นเพื่อช่วยแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย จึงได้มี

การก าหนดคุณสมบัติที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจงเพื่อเป็นการคัดกรองและช่วยให้กลุ่มเป้าหมายของโครงการสามารถ

เข้าถึงที่อยู่อาศัยของโครงการได้ และมีมาตราการช่วยเหลือทางการเงินให้แก่กลุ่มเป้าหมายเหล่านี้ เพื่อให้สามารถ

รับภาระค่าที่อยู่อาศัยได้และจะได้มีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง โดยที่การเข้าร่วมโครงการหรือการบรรจุผู้

อยู่อาศัยเข้าสู่โครงการ ประกอบด้วย 3 องค์ประกอบ ได้แก่ กลุ่มเป้าหมายของโครงการ จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ 

และการเงินส าหรับผู้เข้าร่วมโครงการ ซึ่งการติดตามผลการด าเนินงานมีรายละเอียด ดังน้ี 
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1) กลุ่มเป้าหมายของโครงการ 

1.1)  คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 

ตามมติคณะรัฐมนตรี ได้ก าหนดคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการครั้งแรก ส าหรับโครงการเช่าระยะสั้น 

(Rental) เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐที่มีรายได้ไม่เกิน 20,000 บาท ในวันที่ยื่นจองสิทธิ และ โครงการเช่าระยะยาว 

(Leasehold) เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน ซึ่งทั้งสองรูปแบบจะมีเง่ือนไขว่าผู้ที่เข้าร่วมโครงการจะต้องเป็นผู้

ที่ “ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน”  โดยให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์และธนาคารออมสินท าหน้าท่ีคัดกรอง

คุณสมบัติผู้มีสิทธิเข้าร่วมโครงการ  

ในเดือนสิงหาคม พ.ศ.2559 กรมธนารักษ์ได้เปิดให้มีการลงทะเบียนจองสิทธิเข้าร่วมโครงการ พบว่า มีผู้

ลงทะเบียนทั้งสิ้น 2,322 ราย (ตาราง 24) และมีผู้จองสิทธิยื่นตรวจสอบคุณสมบัติ  406 ราย (ตาราง 25) จาก

ข้อเท็จจริงดังกล่าวพบปัญหาว่า ผู้จองสิทธิไม่มายื่นเอกสารหรือไม่สามารถยื่นเอกสารเพื่อคัดกรองคุณสมบัติได้ 

เนื่องจากผู้จองสิทธิส่วนใหญ่เป็นผู้ที่มีหรือเคยมีกรรมสิทธิ์บ้านมาแล้ว ซึ่งไม่เป็นไปตามเง่ือนไขคุณสมบัติผู้เข้าร่วม

โครงการที่ได้ก าหนดไว้ และจากการก าหนดหลักเกณฑ์ “ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน” ซึ่งเป็นเง่ือนไขที่

มีลักษณะเฉพาะเจาะจงมาก หลังจากระยะเวลาผ่านไป 1 ปี พบว่า ไม่มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการเพิ่มขึ้น จึงได้มีการ

ปรับเง่ือนไขของการพิจารณาคุณสมบัติของผู้เข้าร่วมโครงการ ครั้งที่ 1 (ปี 2560) เป็น “ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ี

อยู่อาศัย75” และปรับครั้งที่ 2 (ปี 2562) เป็น “1) ประชาชนผู้ได้รับสิทธิในบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ 2) ประชาชนที่มี

รายได้ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคนต่อเดือน และ 3) ประชาชนท่ัวไป76” โดยจะพิจารณาคุณสมบัติตามล าดับก่อนหลงั 

(ตาราง 23) 

 จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่กรมธนารักษ์77 การปรับเง่ือนไขสิทธิการครอบครองที่อยู่อาศัยของผู้เข้าร่วม

โครงการเช่าระยะยาว สามารถสรุปได้ว่าผู้ที่สามารถเข้าร่วมโครงการได้ ในปี 2559 จะต้องเป็นผู้ “ไม่เคยมี” ในปี 

2560 เป็นผู้ “เคยมี” และ ปี 2562 เป็นผู้ “มี” กรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัย  

ผู้วิจัยพบว่า การก าหนดคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการจะประกอบด้วย 4 เง่ือนไข ได้แก่ รูปแบบโครงการ 

ลักษณะผู้เข้าร่วมโครงการ (เจ้าหน้าที่ของรัฐและหรือประชาชน) สิทธิการครอบครองที่อยู่อาศัยปัจจุบัน และระดับ

รายได้ ซึ่งในงานวิจัยนี้ ส าหรับโครงการเช่าระยะยาว ผู้วิจัยจะพิจารณาการเข้าร่วมโครงการตามเง่ือนไขในปี 2559 

เป็นหลัก เนื่องจากมีเอกสารการรายงานผลอย่างเป็นทางการจากกรมธนารักษ์ ซึ่งเง่ือนไขในปี 2560 ผลที่เกิดขึ้น

ยังคงเดิม และเงื่อนไขในปี 2562 ยังไม่มีการรายงานผล 

 

                                                           
75 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง การปรับปรุงหลักเกณฑ์และเง่ือนไขโครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านธนารักษ์
ประชารัฐ,” 18 เมษายน 2560: 5. 
76 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ (โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ),”29 มกราคม 
2562 
77 สัมภาษณ์ สุภัทรชัย เสาร์แดน, เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช านาญการ, กรมธนารักษ์.  11 กรกฎาคม 2562 
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ตาราง 23 คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการตามมติคณะรัฐมนตรี 

มติคณะรัฐมนตรี 

19 เมษายน 2559 18 เมษายน 2560 29 มกราคม 2562 

กรณี การปลูกสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ 
1) โครงการเช่าระยะสั้น

(Rental) 
เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ ที่ไม่เคย
มีกรรมสิทธิ์ ในที่อยู่อาศัยมา
ก่ อ น แ ล ะ มี ร า ย ไ ด้ ไ ม่ เ กิ น 
20,000 บาทต่อเดือน ในวันที่
ยื่นจองสิทธิ 
 

2) โครงการเช่าระยะยาว
(Leasehold) 
เป็ น เจ้ าหน้ าที่ ขอ งรั ฐและ
ประชาชน ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์
ในที่อยู่อาศัยมาก่อน 

 

กรณี การปลูกสร้างที่อยู่อาศัยใหม่  
1) โครงการเช่าระยะสั้น 

(Rental) 
เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ ที่ปัจจุบัน
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
และมีรายได้ไม่ เกิน 20,000 
บาทต่อเดือนในวันที่ยื่นจอง
สิทธิ 
 

2) โครงการเช่าระยะยาว
(Leasehold) 
เป็ น เจ้ าหน้ าที่ ขอ งรั ฐและ
ประชาชน  ที่ ปั จ จุ บั น ไม่ มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

กรณี การปลูกสร้างที่อยู่อาศัยใหม่  
1) โครงการเช่าระยะสั้น 

(Rental) 
เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ ที่ปัจจุบัน
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
และมีรายได้ไม่ เกิน 20,000 
บาทต่อเดือนในวันที่ยื่นจอง
สิทธิ 
 

2) โครงการเช่าระยะยาว
(Leasehold) 
(1) ประชาชนผู้ได้รับสิทธิใน
บัตรสวัสดิการแห่งรัฐ 
(2) ประชาชนที่มีรายได้ไม่เกิน 
35,000 บาทต่อคนต่อเดือน 
(3) ประชาชนทั่วไป 
โดยพิจารณาสิทธิผู้ เข้าร่วม
โ คร งก า รแก่ ผู้ มี คุณสมบั ติ
ตามล าดับก่อนหลัง 

 

1.2) ระดับรายได้ 

การพิจารณาระดับรายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี ้

(1) จากคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ (ข้อ 1.1) พบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการเช่าระยะสั้น จะต้องมีระดับรายได้

ไม่เกิน 20,000 บาทต่อเดือน ในวันที่ยื่นจองสิทธิ แต่โครงการเช่าระยะยาว ไม่ได้มีการระบุระดับรายได้ไว้ 

(2) จากเอกสารแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี มีการประมาณการรายได้ครัวเรือนต่อเดือน

ของผู้มีรายได้น้อยท่ีสามารถรับภาระค่าที่อยู่อาศัยได้ โดยจ าแนกตามพื้นท่ี78 พบว่า 

- ผู้มีรายได้น้อยที่มีความสามารถในการเช่าที่อยู่อาศัยได้ ประเภท ก.เช่า ในปีพ.ศ.2562 ตามพื้นที่ทั่ว

ประเทศและพื้นที่กรุงเทพมหานคร จะมีรายได้ครัวเรือนอยู่ที่ 10,301-16,000 บาทต่อเดือน และ 

17,401-27,500 บาทต่อเดือน ตามล าดับ 

                                                           
78 กระทรวงการพัฒนาและความม่ันคงของมนุษย์,  “แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568),” ภาคผนวก ก หน้า 21-22. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

83 
 

 
 

- ผู้มีรายได้น้อยที่มีความสามารถในการเช่าซื้อที่อยู่อาศัยได้ ประเภท ก.เช่าซื้อ ในปีพ.ศ.2562 ตาม

พื้นที่ทั่วประเทศและพื้นที่กรุงเทพมหานคร จะมีรายได้ครัวเรือนอยู่ที่ 16,001-23,800 บาทต่อเดือน 

และ 27,501-43,400 บาทต่อเดือน 

จากข้อมูลข้างต้น ผู้วิจัยต้องการศึกษาหากลุ่มเป้าหมายของโครงการ ซึ่งต้องเป็นผู้มีรายได้น้อยที่มี

ศักยภาพในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐได้ จึงวิเคราะห์ได้ดังนี้ 

ส าหรับโครงการเช่าระยะสั้น (กท.5050, กท.2615 และ ชม.35,169879) ผู้เข้าร่วมโครงการจะเป็นผู้เช่า 

(ระยะสั้น) ที่ต้องจ่ายค่าเช่าเป็นรายเดือน แต่เนื่องจากพื้นที่ด าเนินโครงการอยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร ดังนั้น จึง

สันนิษฐานได้ว่า กลุ่มเป้าหมายของโครงการซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยที่สามารถรับภาระค่าเช่าได้จะมีระดับรายได้

ครัวเรือนอยู่ที่ 17,401-20,000 บาทต่อเดือน 

ส าหรับโครงการเช่าระยะยาว (พบ.260 และ พบ.261) ผู้เข้าร่วมโครงการจะเป็นผู้เช่า (ระยะยาว) ที่ต้อง

ซื้อกรรมสิทธ์ิตัวอาคารจากผู้ประกอบการและจ่ายค่าเช่าท่ีดินให้กับกรมธนารักษ์เป็นรายเดือน ซึ่งมูลค่าและลักษณะ

การจ่ายค่าที่อยู่อาศัยดังกล่าวมีความคล้ายคลึงกับการเช่าซื้อ80 เนื่องจากผู้เข้าร่วมโครงการสามารถเป็นเจ้าของ

อาคารได้ ซึ่งพื้นที่ด าเนินโครงการจัดอยู่ในพ้ืนท่ีทั่วประเทศ  ดังนั้น จึงสันนิษฐานได้ว่า กลุ่มเป้าหมายของโครงการซึง่

เป็นผู้มีรายได้น้อยท่ีมีศักยภาพในการจ่ายได้เท่ากับการเช่าซื้อ จะมีระดับรายได้ครัวเรือนอยู่ท่ี 16,001-23,800 บาท

ต่อเดือน 

นอกจากนี้ จากการสัมภาษณ์รองอธิบดีกรมธนารักษ์พบว่า โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐถูกจัดท าขึ้น

ตามนโยบายอย่างเร่งด่วน จึงยังไม่มีการส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย (Demand) ในพื้นที่

ด าเนนิโครงการ81 ก่อนการจัดท าโครงการ 

2) จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ 

2.1) ยอดจองโครงการ 

จากการที่กรมธนารักษ์ได้เปิดจองโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในงานนิทรรศการเฉลิมพระเกียรติ

สมเด็จพระนางเจ้าสิริกิติ์ พระบรมราชินีนาถ ณ ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ และจองผ่านทางระบบ E-Service ที่ 

www.treasury.go.th ตั้งแต่วันที่ 12 สิงหาคม 2559 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 255982 รวมเป็นระยะเวลาทั้งสิ้น 13 

                                                           
79 ผู้ประกอบการที่ได้รับสิทธิในการพัฒนาโครงการ ได้เสนอโครงการเช่าระยะสั้นต่อกรมธนารักษ์ (สัมภาษณ์ พชร คงเมือง, สถาปนิก, ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท 
อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 30 เมษายน 2562.) 
80 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 572 วรรคแรกบัญญัติ ว่า “อันว่าเช่าซื้อนั้น คือ สัญญาซึ่งเจ้าของเอาทรัพย์สินออกให้เช่า และให้ค าม่ันว่าจะขาย
ทรัพย์สินนั้น หรือว่าจะให้ทรัพย์สินนั้นตกเป็นสิทธิแก่ผู้เช่า เมื่อผู้เช่าได้ใช้เงินเป็นจ านวนเท่านั้นเท่านี้คราวครบถ้วนตามที่ตกลงกัน (ทนายความที่ปรึกษากฎหมาย. 
11 มี.ค.2561. แหล่งที่มา: https://wichianlaw.blogspot.com/2018/03/blog-post_11.html) 
81 สัมภาษณ์ อมรรัตน์ กล่ าพลบ, รองอธิบดีกรมธนารักษ์,  11 มีนาคม 2562. 
82 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร,  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ,”  หน้า 5. (เอกสารไม่ตีพิมพ์ 
เผยแพร่) 
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วัน ซึ่งในขณะนั้น มีพื้นที่ด าเนินโครงการที่สามารถด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยได้ทั้งหมด 4 แปลง โดยพบว่า มี

ผลการลงทะเบียนของผู้ที่ให้ความสนใจเข้าร่วมโครงการมากกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยตามแผนงาน (ตาราง 24) ดังนี ้

ตาราง 24 จ านวนผู้สนใจลงทะเบียนจองเข้าร่วมโครงการบ้านธนารักษ์ประชารฐั 

แปลง 
ที่ตั้ง 
เขต/

อ าเภอ 
จังหวัด โครงการ 

ที่อยู่
อาศัย 

ยอดจอง 

หน่วย ราย % 

กท.5050 พญาไท กรุงเทพฯ 
โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 

อาคารพักอาศัย 8 ชั้น 
432 731 169% 

กท.2615 พญาไท กรุงเทพฯ 
โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 

อาคารพักอาศัย 8 ชั้น 
350 513 147% 

พบ.260 ชะอ า เพชรบุร ี
โครงการเช่าระยะยาว 

(Leasehold) 
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้น 

377 670 178% 

พบ.261 ชะอ า เพชรบุร ี
โครงการเช่าระยะยาว 

(Leasehold) 
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้น 

283 408 144% 

   รวมทั้งสิ้น 1,442 2,322 161% 

 
2.2) ผู้ยื่นขอใช้สิทธิเข้าร่วมโครงการ 

จากผู้ลงทะเบียนจองทั้งหมด 2,322 ราย มีผู้จองสิทธิจัดส่งเอกสารหลักฐานให้กรมธนารักษ์ ธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน ท าการตรวจสอบคุณสมบัติ83 จ านวน 406 ราย (18%) และมีคุณสมบัติผ่าน 

388 ราย (17%) (ตาราง ) (จากข้อมูลล่าสุด วันที่ 29 มกราคม 2562) จะเห็นได้ว่า มีผู้สนใจเข้าร่วมโครงการจริง

น้อยมาก ยอดจองที่เกิดขึ้นไม่ได้มาจากความต้องการที่แท้จริงหรือเรียกว่าได้ว่า มีความต้องการที่อยู่อาศัยเทียม 

(Demand เทียม) เป็นจ านวนมาก ซึ่งจะส่งผลต่อการบริหารจัดการและการขายของผู้ประกอบการ  

ตาราง 25 แสดงผลการตรวจสอบคุณสมบัติของผู้ยื่นจองสิทธิ 

แปลง ที่ตั้ง โครงการ 
ที่อยู่
อาศัย 

ยอด
จอง 

การยื่นตรวจสอบคุณสมบัติ 
จ านวนยื่น % ของ

ยอดจอง 
ผลการตรวจสอบ 

หน่วย หน่วย หน่วย ผ่าน ไม่ผ่าน 

กท.5050 กรุงเทพฯ โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 432 731 180 25% 173 7 

กท.2615 กรุงเทพฯ โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 350 513 129 25% 126 3 

พบ.260 เพชรบุร ี โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 377 670 30 5% 28 2 

พบ.261 เพชรบุร ี โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 283 408 67 16% 61 6 

รวม 1,442 2,322 406 18% 388 18 

                                                           
83 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ (โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ),”: หน้า 17. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

85 
 

 
 

2.3) ผู้เข้าร่วมโครงการจริง 

ผู้ยื่นจองสิทธิมีการยื่นตรวจสอบคุณสมบัติ จ านวน 406 ราย มีผู้ผ่านคุณสมบัติทั้งหมด 388 ราย (96%) 

แต่หลังจากนั้นพบว่า แปลง กท.2615 ได้ถูกยกเลิกโครงการ จึงท าให้โครงการที่ยังคงด าเนินงานอยู่มีทั้งหมด 3 

แปลง โดยที่แปลง กท.5050 และ พบ.260 ยังไม่มีการด าเนินการก่อสร้าง ส่วนแปลง พบ.261 ได้มีการก่อสร้างและ

มีการโอนสิทธิให้ผู้เข้าร่วมโครงการแล้ว (ตาราง 26)84 โดยผู้วิจัยจะรายงานผลผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 ใน

บทที่ 5 ต่อไป 

ตาราง 26 จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการจรงิ 

แปลง ที่ตั้ง โครงการ 

จ านวน 
คุณสมบัติ

ผ่าน % ของ
จ านวนท่ี
อยู่อาศัย 

ผู้เข้ารว่มโครงการจริง 

หน่วย ราย จอง 
% ของ
จ านวนท่ี
อยู่อาศัย 

รับโอน
สิทธ ิ

% ของ
จ านวนท่ี
อยู่อาศัย 

กท.5050 กรุงเทพฯ โครงการเช่าระยะสัน้ (Rental) 432 173 40% - - - - 

พบ.260 เพชรบุร ี โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 377 28 7% - - - - 

พบ.261 เพชรบุร ี โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 26385 61 23% 43 16% 4 1.5% 

รวม 1,072 262 24% 43 4% 4 0.4% 

 
3) การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ 

กรมธนารักษ์ได้ก าหนดให้ธนาคารของรัฐได้แก่ ธนาคารออมสิน (ธ.ออมสิน) และธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

(ธอส.) เข้ามาเป็นผู้สนับสนุนสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย (Post-Finance) ให้แก่ผู้ที่สนใจเข้าร่วมโครงการโดยได้ก าหนด

วงเงินสินเชื่อไว้ประมาณ 5,000 ล้านบาท ซึ่งในปัจจุบันยังไม่มีการรายงานผลของการปล่อยสินเช่ือ 

อัตราดอกเบี้ยเป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยลดต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยให้แก่กลุ่มเป้าหมายของโครงการได้ จึงได้มีการ

ก าหนดอัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนพิเศษ โดยในปีแรกคิดดอกเบี้ย 0% และในปีท่ี 2-3 คิดดอกเบี้ย 2%86  (ตาราง 4-22) 

จัดว่าเป็นการช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายในช่วงแรกให้แก่กลุ่มเป้าหมาย เมื่อค านวณอัตราดอกเบี้ยที่แท้จริงตลอดอายุ

สัญญาพบว่า อัตราดอกเบี้ยของโครงการมีอัตราถูกกว่าธนาคารพาณิชย์ทั่วไป ซึ่ง ธอส.เป็นธนาคารที่ให้อัตรา

ดอกเบี้ยถูกท่ีสุด  

จากการสัมภาษณ์พนักงานบริหารผลิตภัณฑ์สินเช่ือบุคคล (Post Finance) ของ ธ.ออมสิน พบว่ากรมฯ 

เป็นผู้ก าหนดอัตราดอกเบี้ยให้กับธนาคาร โดยส่งผลให้ธนาคารขาดทุนใน 7 ปีแรก เพราะต้องเป็นผู้รับผิดชอบต้นทนุ

                                                           
84 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ (โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ),” 29 มกราคม 
2562: หน้า 17. 
85 ข้อมูลที่ดินแปลง พบ.261 ภายหลัง มีจ านวนที่อยู่อาศัยลดลงจาก 283 หน่วย เป็น 263 หน่วย เนื่องจากมีข้อพิพาทเรื่องพื้นที่ทับซ้อนกับที่ดินของเอกชน
ข้างเคียง (สัมภาษณ์ เผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด. 5 มีนาคม 2562. 
86 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร, “บันทึกข้อความท่ี นร 0405 (ลร.5) / 379 เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบน 

ท่ีดินราชพัสดุ,”  5 เมษายน 2559. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) และ  “สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,”  2559.   (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
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ค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆของธนาคาร หลังจากนั้นจึงจะมีก าไรจากดอกเบี้ย87 ไม่มีเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  แต่

ได้ก าหนดให้แยกบัญชีโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเป็นโครงการตามนโยบายของรัฐบาล (Public Service 

Account : PSA) และไม่นับรวมหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performing Loans : NPLs) ที่เกิดจากการด าเนิน

โครงการ ซึ่งจะไม่ส่งผลกระทบต่อการชี้วัดผลการด าเนินงานของธนาคาร 

ตาราง 27 เปรียบเทียบอัตราดอกเบีย้สนิเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย 

สินเชื่อธนาคาร 
เพื่อที่อยู่อาศัย 

อัตราดอกเบี้ยปีที ่

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
11-
30 

ดอกเบี้ย
แท้จริง 

ธนารักษ์ประชารัฐ- 
ธ.ออมสิน 

0 2 2 5 5 5 
ลูกค้ารายย่อย MRR -0.75% 
ลูกค้าสวัสดิการ MRR -1% 

5.449 
5.264 

ธนารักษ์ประชารัฐ-
ธอส. 

0 2 2 5 5 5 
ลูกค้ารายย่อย MRR -1% 

ลูกค้าสวัสดิการ MRR -1.725% 
5.079 
4.542 

บ้านล้านหลัง –  
ธอส. (ปี 62) 

3 3 3 3 3 
ลูกค้ารายย่อย MRR -0.75% 
ลูกค้าสวัสดิการ MRR -1% 

5.35 
5.339 

สินเชื่อเคหะ–ธ.ออมสิน (ปี 
62) 4 4.5 4.5 MLR -1% 5.348 

ธ.กรุงไทย (ปี 62) 3.25 MLR - 0.25% 6.071 

ธ.กสิกร (ป ี62) MRR -1.97% MRR -1% 5.994 

ธ.กรุงเทพ (ปี 62) 

2.25 MRR 
-2.375% 

MRR -1.5% 5.506 
เดือน 1-6 

เดือน 7-12 
MRR- 

2.375% 

ธ.กรุงศรี (ปี 62) 

1.55 
MRR- 
1.35 
% 

MRR -1.1% 5.983 
เดือน 1-6 

เดือน 7-12 
MRR-
1.6% 

ธ.ซีไอเอ็มบี (ปี 62) MRR -3.325% MRR -2.00% 5.703 

ธ.ธนชาต (ปี 62) 2.99 MLR-0.795% MLR -0.65% 5.857 

หมายเหตุ: อัตราดอกเบีย้ให้สินเช่ือ MRR และ MLR อ้างอิงข้อมูลจาก เว็บไซต์ธนาคาร วันที่ 30 เมษายน 2562 ได้แก ่ธ.
ออมสิน MRR = 7%, MLR = 6.5%, ธอส. MRR = 6.75%, อ้างอิงข้อมูลจาก ธนาคารแห่งประเทศไทย วันที่ 30 เมษายน 
2562 ได้แก่ ธ.กรุงไทย MLR = 6.275%, ธ.กสกิร MRR = 7.12%, ธ.กรุงเทพ MRR = 7.125%, ธ.กรุงศรีฯ MRR = 7.2%, 
ธ.ซีไอเอ็มบี MRR = 7.875%, ธนชาต MLR = 6.65% 

 

 

                                                           
87 อัตราดอกเบี้ยในระยะ 7 ปีแรก ทางธนาคารจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบต้นทุนค่าใช้จ่ายต่างๆที่เกิดข้ึนจากการด าเนินงาน.  (สัมภาษณ์  ไม่ประสงค์ออกนามคนที่ 1 
และ 2, พนักงานบริหารผลิตภัณฑ์สินเชื่อบุคคล (Post Finance), ธนาคารออมสิน.  26 เมษายน 2562.  
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4.4 ข้อดี-ข้อเสีย ปัญหา-อุปสรรค และ ข้อเสนอแนะ ในการด าเนินงานโครงการ  

จากการติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม ผู้วิจัยได้รวบรวม ข้อดี-ข้อเสีย 

ปัญหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ และข้อเสนอแนะจากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ (กรมธนา

รักษ์ ธนาคาร และผู้ประกอบการ)88 โดยแบ่งออกเป็น 2 หมวด ได้แก่ หมวกการจัดท าโครงการและหมวดการ

ปฏิบัติงาน อีกทั้งได้รวบรวมปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต มีรายละเอียดดังนี้ 

4.4.1 ข้อดี-ข้อเสีย และข้อเสนอแนะ ในการด าเนินงานโครงการ 

จากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการสามารถสรุป ข้อดี-ข้อเสีย ของการจัดท าโครงการและการ

ปฏิบัติงานได้ ดังนี้  

ข้อดีในการจัดท าโครงการ 

มุมมองของกรมธนารักษ์ 

1. สามารถด าเนินงานตอบสนองนโยบายของรัฐ  

2. เป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจด้วยการก่อสร้าง  

3. ได้ใช้ที่ดินราชพัสดุมาสร้างมูลค่าทางสังคม 

4. ได้ช่วยประชาชนท่ียังไม่มีบ้านได้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองในท าเลที่ดี 

มุมมองของธนาคาร 

1. ได้มีโอกาสท างานร่วมกับกรมธนารักษ์ 

2. ได้ช่วยเหลือประชาชน 

มุมมองของภาคเอกชน 

1. เป็นโครงการที่พยายามช่วยเหลือเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนท่ีมีรายได้น้อย 

2. ได้จัดที่ดินของกรมฯ มาให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้อยู่อาศัย โดยมีภาระทางการเงินไม่มาก 

3. ท าให้ทีมงานมีประสบการณ์ ท าให้เข้าใจกระบวนการท างานกับภาครัฐมากข้ึน 

ข้อเสียในการจัดท าโครงการ  

มุมมองของกรมธนารักษ์ 

1. ความเร่งรีบให้ด าเนินการจัดท าโครงการ ขาดการส ารวจข้อมูลด้านปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัย 

(Demand) ที่แท้จริง พื้นที่ท่ีมีความต้องการที่อยู่อาศัย และรูปแบบที่อยู่อาศัยที่เป็นท่ีต้องการ 

2. พื้นที่ด าเนินโครงการมีความเหมาะสมต่อการพัฒนาโครงการ แต่ขาดการส ารวจความคิดเห็นของ

ประชาชนโดยรอบบริเวณก่อน 

3. ที่ดินบางแปลงมีศักยภาพมากกว่าการท าท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

4. โครงการมีข้อจ ากัดเรื่องกลุ่มเป้าหมายและราคาค่อนข้างมาก จึงท าให้ภาคเอกชนไม่สนใจลงทุน 

                                                           
88 ดูภาคผนวก จ. 
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5. ผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัยมีคุณสมบัติไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของโครงการ 

6. เงื่อนไข “บ้านหลังแรก” เป็นข้อจ ากัดในการขายบ้าน  

มุมมองของธนาคาร 

1. การด าเนินการตามนโยบายรัฐบาล ซึ่งมีข้อจ ากัดเรื่องระยะเวลาและผลการตอบแทนน้อย 

2. กรมฯ ขาดการปรึกษาหาเรื่องสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการ (Pre-Finance) รวมถึงวิธีการ แนวทาง

ปฏิบัติ รูปแบบด าเนินงานท่ีเหมาะสมกับทางธนาคารก่อน  

3. ลูกค้าไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุน สถาบันการเงินได้ 

มุมมองของภาคเอกชน 

1. กรมฯ ขาดความเข้าใจในขั้นตอนการปฏิบัติงานจริงของภาคเอกชน 

2. กรมฯ ขาดการศึกษาและส ารวจความเหมาะสมของพื้นที่ด าเนินโครงการและความต้องการที่อยู่อาศยั

ในตลาดก่อนการจัดท าโครงการ 

3. สินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการมีข้อจ ากัดมาก ทั้งการผ่าน Pre-Approved และการได้วงเงิน 

4. กรมฯ ให้ผู้ประกอบการเป็นผู้ผลิตที่อยู่อาศัยราคาถูกให้ผู้มีรายได้น้อย โดยไม่มีเงินอุดหนุน ไม่ละเว้น

ภาษี และต้องเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมต่างๆ ทั้งหมด 

ตาราง 28 ข้อด-ีขอ้เสียในการจัดท าโครงการ 

มุมมอง กรมธนารักษ ์ ธนาคาร ภาคเอกชน 

ข้ อ ดี ใ น ก า ร จั ด ท า
โครงการ 

1. สามารถด าเนินงานตอบ  
   สนองนโยบายของรัฐ  
2. เป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจ 
   ด้วยการก่อสร้าง  
3. ได้ช่วยประชาชนที่ยังไม่มี 
   บ้านได้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัย 
   เป็นของตัวเองในท าเลที่ดี 
4. ได้ใช้ที่ดินราชพัสดุมาสร้าง 
   มูลค่าทางสังคม 

1. ได้มีโอกาสท างานร่วมกับ 
   กรมฯ 
2. ได้ช่วยเหลือประชาชน 
 

1.เป็นโครงการที่พยายามช่วย  
  เหลือเจ้าหน้าที่ของรัฐและ 
  ประชาชนที่มีรายได้น้อย 
2.ได้จัดที่ดินของกรมฯ มาให้ 
  ประชาชนผู้มีรายได้น้อยได ้
  อยู่อาศัยโดยมภีาระทางการ  
  เงินไม่มาก ท าให้ทีมงานม ี
  ประสบการณ์และเข้าใจ 
  กระบวนการท างานกบักรมฯ 

ข้อเสียในการจัดท า
โครงการ 

1. ความเร่งรีบให้ด าเนินการ 
   จัดท าโครงการ ขาดการ 
   ส ารวจข้อมูลด้านปริมาณ 
   ความต้องการที่อยู่อาศัย  
   (Demand) ที่แท้จริง พื้นที่ที่ 
   มีความต้องการที่อยู่อาศัย  
   และรูปแบบที่อยู่อาศัยที่เป็น 
   ที่ต้องการ 

1. การด าเนินการตามนโยบาย 
   รัฐบาล ซึ่งมีข้อจ ากัดเรื่อง 
   ระยะเวลาและผลการตอบ 
   แทนน้อย 
 

1. กรมฯ ขาดความเข้าใจใน 
   ขั้นตอนการปฏิบัติงานจริง 
   ของภาคเอกชน 
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มุมมอง กรมธนารักษ ์ ธนาคาร ภาคเอกชน 

ข้อเสียในการจัดท า
โครงการ 

2. พื้นที่ด าเนินโครงการมีความ 
    เหมาะสมต่อการพัฒนา 
    โครงการ แต่ขาดการส ารวจ 
    ความคิดเห็นของประชาชน 
    โดยรอบบริเวณก่อน 
3. ที่ดินบางแปลงมีศักยภาพ 
    มากกว่าการท าที่อยู่อาศัย 
    ส าหรับผู้มีรายได้น้อย  
4. โครงการมีข้อจ ากัดเรื่อง 
    กลุ่มเป้าหมายและราคา 
    ค่อนข้างมาก จึงท าให้ 
    ภาคเอกชนไม่สนใจลงทุน 
5. ผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัยมี 
   คุณสมบัติไม่สอดคล้องกับ 
   หลักเกณฑ์และเง่ือนไขของ  
   โครงการ 
6. เง่ือนไข “บ้านหลังแรก”  
   เป็นข้อจ ากัดในการขายบ้าน 

2. กรมฯ ขาดการปรึกษาหารือ 
   เร่ืองสินเชื่อเพื่อพัฒนา 
   โครงการ (Pre-Finance)  
   รวมถึงวิธีการแนวทางปฏิบัติ  
   รูปแบบด าเนินงานที่เหมาะ  
   สมกับทางธนาคารก่อน  
3. ลูกค้าไม่สามารถเข้าถึง 
   แหล่งเงินทุนสถาบันการเงิน 
   ได ้
 

2. กรมฯ ขาดการศึกษาและ 
   ส ารวจความเหมาะสมของ 
   พื้นที่ด าเนินโครงการและ 
   ความต้องการที่อยู่อาศัยใน 
   ตลาดก่อนการจัดท า 
   โครงการ 
3. สินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการมี 
   ข้อจ ากัดมาก ทั้งการผ่าน  
   Pre-Approved และการได้ 
   วงเงิน 
4. กรมฯ ให้ผู้ประกอบการเป็น 
   ผู้ผลิตที่อยู่อาศัยราคาถูกให้ 
   ผู้มีรายได้น้อย โดยไม่มีเงิน 
   อุดหนุน ไม่ละเว้นภาษี และ 
   ต้องเป็นผู้รับผิดชอบ 
   ค่าธรรมเนียมต่างๆ ทั้งหมด 
 

 

ข้อดีในการปฎิบัติงาน 

มุมมองของธนาคาร 

1. การด าเนินการช่วยเหลือผู้ต้องการมีที่อยู่อาศัยให้ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

มุมมองของภาคเอกชน 

1. ในการประกวดโครงการมีนัดประชุม 1 ครั้ง ให้ซักถามปัญหาข้อข้องใจต่อกรมธนารักษ์  

2. มีความโปร่งใส  

3. เจ้าหน้าท่ีรัฐท างานดี ช่วยเหลือ และท างานรวดเร็ว  

4. ได้ประสบการณ์ ในประสานงานกับทั้งเอกชน ภาครัฐ ตลอดจนหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการด าเนิน

โครงการ ถึงแม้ว่าการประสานงานจะมีความไม่ราบรื่นบ้าง 

ข้อเสียในการปฎิบัติงาน  

มุมมองของกรมธนารักษ์ 

1. การด าเนินโครงการของรัฐจะมีความล่าช้ากว่าการด าเนินการโครงการของเอกชน เนื่องจากมีขั้นตอน

จ านวนมาก 

2. ที่ดินราชพัสดุมีจ านวนจ ากัด 

3. มีความต้องการที่อยู่อาศัยหรืออุปสงค์เทียมเป็นจ านวนมาก 
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4. มีผู้จองจ านวนมากแต่ตรวจสอบสิทธิไม่ผ่านจ านวนมาก 

5. กรมธนารักษ์ขาดความช านาญด้านการตลาด 

6. การกู้เงินจากธนาคารของผู้มีรายได้น้อยมีโอกาสผ่านน้อย 

มุมมองของภาคเอกชน 

1. กรมธนารักษ์ใช้เวลาในการพิจารณาเพื่อตอบค าถามบางค าถามของภาคเอกชนนาน จนใกล้หมดเวลา

การส่งแบบประกวดโครงการ 

2. การติดต่อประสานงานกับกรมธนารักษ์ใช้เวลานาน 

ตาราง 29 ข้อดี-ขอ้เสียในการปฏิบัติงาน 

มุมมอง กรมธนารักษ ์ ธนาคาร ภาคเอกชน 

ข้ อ ดี ใ น ห ม ว ดก า ร
ปฏิบัติงาน 

1. ไม่มีความเห็น 1. การด าเนินการช่วยเหลือผู้ 
   ต้องการมีที่อยู่อาศัยให้ได้มีที่ 
   อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
 

1. ในการประกวดโครงการมี  
   นัดประชุม 1 ครั้ง ให้ซักถาม 
   ปัญหาข้อข้องใจต่อกรมฯ 
2. มีความโปร่งใส  
3. เจ้าหน้าที่รัฐท างานดี ช่วย  
   เหลือ และท างานรวดเร็ว  
4. ได้ประสบการณ์ ในการ 
   ประสานงานกับทั้งเอกชน  
   ภาครัฐ และหนว่ยงานที ่
   เกีย่วขอ้งในการด าเนินงาน 
   ถึงแมว้่าการประสานงานจะ 
   มีความไม่ราบรื่นบ้าง 

ข้อเสียในหมวดการ
ปฏิบัติงาน 

1. การด าเนินโครงการของรัฐ 
   จะมีความล่าช้ากว่าโครงการ 
   เอกชน เนื่องจากมีขั้นตอน 
   จ านวนมาก 
2. ที่ดินราชพัสดุมีจ านวนจ ากัด 
3. มีความต้องการที่อยู่อาศัย 
   หรืออุปสงค์เทียมเป็น 
   จ านวนมาก 
4. มีผู้จองจ านวนมากแต่ตรวจ  
   สอบสิทธิไม่ผ่านจ านวนมาก 
5. รัฐขาดความช านาญด้าน 
   การตลาด 
6. การกู้เงินจากธนาคารของผู้ 
   มีรายได้น้อยมีโอกาสผ่าน 
   น้อย 

1. ไม่มีความเห็น 1. กรมธนารักษ์ใช้เวลาในการ 
   พิจารณาเพื่อตอบค าถาม 
   บางค าถามของภาคเอกชน 
   นาน จนใกล้หมดเวลาการ 
   ส่งแบบประกวด 
2. การติดต่อประสานงานกับ 
   กรมธนารักษ์ใช้เวลานาน 
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4.4.2 ปัญหา-อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในการจัดท าโครงการ  

ประกอบด้วย 5 ประเด็น ได้แก่ ความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐและเอกชน คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 

การเงิน แผนงาน สิทธิครอบครอง  

1) ความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐและเอกชน 

ปัญหา-อุปสรรค: ผู้ประกอบการมีขั้นตอนท างานเพิ่มมากขึ้น ข้อค าถาม การขอความเห็น การ

เปลี่ยนแปลงแก้ไขต้องท าหนังสือแจ้งและต้องได้รับการตอบหรือการอนุมัติจากกรมฯ 

เป็นลายลักษณ์อักษรก่อนจึงจะด าเนินการต่อได้ เอกชนขาดอิสระในการตัดสินใจ 

 วิธีการแก้ไข: ยังไม่มีการด าเนินการแก้ไข 

 ผลที่ได้:  การด าเนินการงานเป็นไปด้วยความล่าช้า ผู้ประกอบการใช้ศักยภาพในการท างานได้ 

ไม่เต็มที่ ไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้อย่างทันท่วงที  

ข้อเสนอแนะ: รัฐควรลดขั้นตอนในการพิจารณาลง ควรมีความยืดหยุ่นและผ่อนปรนในข้อจ ากัดและ

เงื่อนไขต่างๆ เพื่อให้เอกชนสามารถท างานได้สะดวกขึ้น 

2) คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 

ปัญหา-อุปสรรค1:ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมายโครงการไม่เพียงพอต่อจ านวนที่อยู่ 

อาศัยที่ผลิตได้ เนื่องจากไม่ได้มีการศึกษาปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่

ด าเนินโครงการก่อนการจัดท าโครงการ 

วิธีการแก้ไข: เมื่อระยะเวลาผ่านไป 1 ปี และ 2 ปี มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการเพิ่มขึ้นน้อยมาก จึงมี

การปรับขยายเงื่อนไขผู้มีคุณสมบัติเข้าร่วมโครงการ 2 ครั้ง 

ผลที่ได้:  ปรับครั้งที่ 1 ผลที่ได้ยังคงเหมือนเดิม ส าหรับครั้งท่ี 2 ต้องรอติดตามผลต่อไป 

ข้อเสนอแนะ: ก่อนจะท าโครงการต้องมีการส ารวจตลาดก่อน 

ปัญหา-อุปสรรค2: ส าหรับกรมธนารักษ์พ้ืนท่ีจ.เพชรบุรี-ความไม่ชัดเจนของนโยบาย ก าหนดให้เจ้าหน้าที่ 

เป็นผู้ให้สิทธิการเข้าร่วมโครงการแก่ผู้มีคุณสมบัติตรงตามเงื่อนไขโครงการตามล าดับ  

แต่ไม่ได้ระบุระยะเวลาและเง่ือนไขที่ชัดเจนว่าเมื่อไรจึงจะสามารถให้สิทธิแก่ผู้ที่มี

คุณสมบัติในล าดับถัดไปได้  

 วิธีการแก้ไข: ยังไม่มีการแก้ไข 

ผลที่ได้:  เจ้าหน้าท่ีไม่กล้าปฏิบัติงานเพราะกลัวความผิด 

ข้อเสนอแนะ: กรมธนารักษ์ (ส่วนกลาง) ควรจัดประชุมเพื่อสร้างความเข้าใจในนโยบาย เมื่อมีเงื่อนไข

การปฏิบัติงานมีการเปลี่ยนแปลง ผู้รับนโยบายจะได้ปฏิบัติงานได้ถูกต้อง และออก

หนังสืออธิบายขั้นตอนการปฏิบัติงานให้ชัดเจน 
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3) การเงิน 

ปัญหา-อุปสรรค: อัตราดอกเบี้ยส าหรับสนิเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการ (Pre-Finance)ส าหรับผูป้ระกอบการ 

ที่กรมธนารักษ์ (กรมฯ) เป็นผู้ก าหนด ไม่ครอบคลุมค่าใช้จ่ายของธนาคารฝ่ายสินเช่ือ

ลูกค้าธุรกิจ ขาดทุนตลอดโครงการ กรมฯ เป็นผู้รับผลประโยชน์จากเงินประกันของ

ผู้ประกอบการในขณะที่ธนาคารเป็นผู้จ่ายเงินสินเช่ือ ไม่มีเงินอุดหนุนจากรัฐ ไม่

ก าหนดให้เป็นโครงการตามนโยบายรัฐ (PSA) และนับรวมเป็นหนี้ท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได้ 

(NPLs) ซึ่งเป็นความเสี่ยงและมีผลกระทบต่อผลการด าเนินงานของธนาคาร 

 วิธีการแก้ไข: ยังไม่มีการแก้ไข 

ผลที่ได้: ธนาคารมีความเข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือให้ผู้ประกอบการ โดยก าหนดให้

ผู้ประกอบการต้องมีเอกสาร Pre-Approved ของลูกค้า นอกเหนือจากเอกสารการ

ทางการขายเช่น การวางเงินจอง  หนังสือสัญญาซื้อจะขาย การจ่ายเงินดาวน์ จึงจะ

เบิกเงินค่าก่อสร้าง ซึ่งถ้าลูกค้ามีแนวโน้มว่าจะกู้ไม่ผ่าน จะส่งผลให้ผู้ประกอบการเบิก

เงินไม่ได้ 

ข้อเสนอแนะ: กรมฯควรจะปรึกษาเรื่องสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครง (Pre-Finance) กับทางธนาคารก่อน 

เพื่อหาวิธีการ แนวทางปฏิบัติ รูปแบบด าเนินงานที่เหมาะสมกับธนาคารและธนาคาร

อยู่ได้ ก่อนน าเสนอเรื่องเข้ามติคณะรัฐมนตรี 

4) แผนงาน 

ปัญหา-อุปสรรค: แผนงานโครงการตามข้อก าหนดการว่าจ้าง (TOR) ไม่สอดคล้องกับการปฏิบัติงานจริง 

ของผู้ประกอบการ เช่น ขั้นตอนในกระบวนการพัฒนาโครงการ สัญญาเช่าที่ดินกับ

ระยะเวลาด าเนินการก่อสร้าง เป็นต้น 

วิธีการแก้ไข: กรมฯ ท าบันทึกและออกเป็นหนังสือ ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงแก้ไข การด าเนินงานไป

ตามแต่ละขั้นตอน 

ผลที่ได้: การด าเนินงานล่าช้า เพราะขั้นตอนในการพิจารณาภายในหน่วยงานราชการมีหลาย

ขั้นตอน 

ข้อเสนอแนะ: กรมฯควรจะจ้างที่ปรึกษาด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อให้สามารถจัดท าข้อ

ก าหนดการว่าจ้างได้สอดคล้องกับกระบวนการท างานจริงของภาคเอกชน 

5) สิทธิการครอบครอง 

ปัญหา-อุปสรรค: ที่ดินราชพัสดุไม่สามารถขายได้ 

วิธีการแก้ไข: กรมฯ สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาวแก่ผู้ประกอบการและประชาชน และให้ต่อสัญญาได้ 

ผลที่ได้: ผู้ประกอบการมีต้นทุนในการผลิตที่อยู่อาศัยถูก ผู้เข้าร่วมโครงการได้ที่อยู่อาศัยราคา

ถูก แต่ผู้เข้าร่วมโครงการบางรายก็รู้สึกไม่มั่นคง 
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ข้อเสนอแนะ: กรมฯ ควรจะเผยแพร่ความรู้และสิทธิประโยชน์จากการเช่าระยะยาวให้เป็นที่รู้จัก

แพร่หลายแก่ประชาชน 

ตาราง 30 ปัญหา-อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในหมวดการจัดท าโครงการ 

 

ประเด็น ปัญหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ ข้อเสนอแนะ: 

1. ความร่วมมือ
กันระหวา่ง
ภาครัฐและ
เอกชน 
 

ต่อภาคเอกชน 
- ขั้นตอนการท างานเพิ่ม 
  มากขึ้น 
- เอกชนขาดอิสระใน 
  การตัดสินใจ 

 
- ยังไม่มีการด าเนินการ 
  แก้ไข 

 
- การด าเนินการงาน 
  ล่าช้า  
- ไม่สามารถแก้ไขปัญหา 
  ได้อย่างทันสถานการณ์ 

ต่อกรมธนารักษ์ (กรมฯ) 
- ควรลดขั้นตอน มีความ 
  ยืดหยุ่นและผอ่นปรน 
  ข้อจ ากัดและเง่ือนไข 
  ในการท างาน 

2. คุณสมบัติ
ผู้เข้าร่วม
โครงการ 
 

ต่อภาคเอกชน, กรมฯ 
- ปริมาณความตอ้งการ 
  ที่อยู่อาศัยของกลุ่ม  
  เป้าหมายโครงการไม่ 
  เพียงพอตอ่จ านวนที ่
  อยู่อาศัยที่ผลิตได้  

 
- ปรับเง่ือนไขคุณสมบัติ  
  ลดข้อจ ากัดที่เข้มงวด 
  ในการเข้ารว่มโครงการ 
  2 ครั้ง 
 

 
- ปรับคร้ังที่ 1 ผลที่ได ้
  ยังคงเหมือนเดิม  
  ส าหรับครั้งที่ 2 ต้องรอ 
  ติดตามผลต่อไป 

ต่อกรมธนารักษ ์
- ต้องส ารวจปริมาณ 
  ความตอ้งการที่อยู ่
  อาศัยในพื้นที่ด าเนิน 
  โครงการก่อนการ 
  จัดท าโครงการ 

 ต่อส าหรับกรมธนารักษ์
พื้นที่ จ.เพชรบุร ี
- ความไม่ชัดเจนของ   
  นโยบายและแนว 
  ทางการปฏิบัต ิ

 
 
- ยังไม่มีการแก้ไข 

 
 
- เจ้าหนา้ที่ไม่กล้า 
  ปฏบิัติงานเพราะกลวั 
  ด าเนินการผิด 

ต่อกรมฯ ส่วนกลาง  
- ควรจัดประชุมเพือ่ 
  สร้างความเข้าใจและ 
  ก าหนดแนวทางการ 
  ปฏบิัติงานที่ชัดเจน 

3. การเงิน
โครงการ 
 

ต่อธนาคาร 
- ธนารักษ์ผลักภาระ 
  ความเส่ียงทางการ 
  เงินให้แก่ธนาคาร 
 

 
- ธนาคารผลักภาระ 
  ความเส่ียงทางการเงิน 
  ให้ผู้ประกอบการ 
- ธนาคารลดความเส่ียง 
 ด้วยการก าหนดเง่ือนไข 
 ที่เข้มงวดในการปล่อย 
 สินเชื่อให้ผู้ประกอบการ   
 และประชาชน 

 
- ประชาชนเขา้ถึงสินเช่ือ 
  ไม่ได้ ผู้ประกอบการ 
  ขายบ้านไม่ได้ สร้าง 
  บ้านตอ่ไม่ได้ ไม่มีการ 
  ปล่อยเงินกู้ 

ต่อกรมฯ ส่วนกลาง  
- กรมฯควรปรึกษาเร่ือง 
  สินเชื่อเพื่อพัฒนาโครง  
  (Pre-Finance) กับทาง 
  ธนาคารก่อน เพื่อหา 
  วธิีการด าเนินงานที่ 
  เหมาะสมกับธนาคาร 
  และธนาคารอยู่ได้  
  ก่อนน าเสนอเรื่องเข้า 
  มติคณะรัฐมนตร ี

4. แผนงาน ต่อผู้ประกอบการ 
- แผนไม่สอดคล้องกับ 
  การปฏิบัติงานจริง  
- จะไม่ได้รับการปล่อย 
  กู้เพราะระยะเวลา 
  สัญญาเช่าที่ดินไม ่
  สัมพันธก์ับการก่อสร้าง 

 
- กรมฯ ท าบันทึกและ 
  ออกเป็นหนังสือแก้ไข  
  ปรับปรุง เปลี่ยนแปลง 
  การด าเนินงานไปตาม  
  แต่ละขั้นตอน 

 
- การด าเนินงานล่าช้า  
- จะไม่ได้รับการ 
  พิจารณาสินเชื่อ 

ต่อกรมฯ ส่วนกลาง  
- กรมฯ ควรจะจา้งที่ 
  ปรึกษาด้านการพัฒนา 
  อสังหาริมทรัพย์เพื่อให ้
  ก าหนดแผนงานให ้
  สอดคล้องกับการ 
  ท างานจริงของภาค  
  เอกชน 
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4.4.3 ปัญหา-อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในการปฏิบัติงาน  

ประกอบด้วย 4 ประเด็น ได้แก่ พื้นที่ด าเนินโครงการ ข้อจ ากัดทางกฎหมาย แผนงาน และกระบวนการก่อสรา้ง 

พ้ืนที่ด าเนินโครงการ 

ปัญหา-อุปสรรค1: เขตที่ดินซับซ้อนกับแปลงท่ีดินข้างเคียง (พบ.261) 

 วิธีการแก้ไข: ลดขนาดที่ดินในการด าเนินงาน ลดค่าเช่าที่ดิน 

 ผลที่ได้:  จ านวนบ้านที่ต้องผลิตลดลง ผู้ประกอบการมีก าไรลดลง และต้นทุนก็ลดลงด้วย

ข้อเสนอแนะ: ควรตรวจสอบความพร้อมของที่ดินก่อนการจัดท าโครงการ 

ปัญหา-อุปสรรค2: ข้อร้องเรียนและการคัดค้านโครงการจากประชาชนรอบพ้ืนท่ีด าเนินโครงการ  

(ชม.35,1698 กท.2615) 

 วิธีการแก้ไข: ยกเลิกโครงการ 

 ผลที่ได้:  ผู้ประกอบการเสียหายทั้งด้านเวลาและการเงิน 

ข้อเสนอแนะ: ควรส ารวจความคิดเห็นของประชาชนรอบพ้ืนท่ีด าเนินโครงการก่อนการจัดท า 

โครงการ ซึ่งได้น าไปด าเนินการต่อในโครงการบ้านคนไทยประชารัฐ 

1) ข้อจ ากัดทางกฎหมาย 

ปัญหา-อุปสรรค1: ทางเข้าออกท่ีดินอยู่ห่างจากเชิงลาดของสะพานน้อยกว่า 50 เมตร ตามที่กฎหมาย 

ก าหนดไว้ (กท.5050) 

วิธีการแก้ไข: ปรับผิวการจราจรให้มีเชิงลาดต่ ากว่า 2% จะไม่ถือว่าเป็นเชิงลาดตามกฎหมาย 

 ผลที่ได้:  เปิดทางเข้าออกของโครงการได้ 

ข้อเสนอแนะ: ศึกษาข้อมูลกฎหมายแวดล้อมอ่ืนๆ เพื่อให้สามารถด าเนินงานได้ถูกต้องตามกฎหมาย 

ปัญหา-อุปสรรค2: จ านวนที่จอดรถไม่ครบตามที่กฎหมายก าหนด (กท.2615) 

วิธีการแก้ไข: ใช้ที่จอดรถอัตโนมัติ 

ผลที่ได้:  มีจ านวนท่ีจอดรถครบตามที่กฎหมายก าหนด 

ข้อเสนอแนะ: ไม่มี 

ประเด็น ปัญหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ ข้อเสนอแนะ: 

5. สิทธิการ
ครอบครอง 

ต่อภาครัฐ, ภาคเอกชน 
- ที่ดินราชพัสดุไม ่
  สามารถขายได้ 

 
- กรมฯสิทธกิารเช่าที่ดิน 
ระยะยาวแก่ผู้ประกอบ 
การและประชาชน และ
ให้ต่อสัญญาได้ 

 
- ผู้ประกอบการมีต้นทุน 
ในการผลิตที่อยู่อาศัยต่ า 
ลง ผู้เข้าร่วมโครงการได้
ที่อยู่อาศัยราคาถกู แต่
บางรายก็รู้สึกไม่มั่นคง 

ต่อกรมธนารักษ ์
-  ควรจะเผยแพร่ความรู ้
   และสิทธิประโยชน ์
   จากการเช่าระยะยาว 
   ให้เป็นที่รู้จกัแพร่  
   หลายแก่ประชาชน 
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2) กระบวนการก่อสร้าง 

ปัญหา-อุปสรรค1: ช่วงก่อนการก่อสร้าง ข้ันตอนการท า EIA ไม่สามารถก าหนดระยะเวลาที่แน่นอนได้  

(กท.5050)  

วิธีการแก้ไข: ไม่มีการแก้ไข 

 ผลที่ได้:  การด าเนินงานล่าช้ากว่าแผนงาน 

ข้อเสนอแนะ: ไม่มี 

ปัญหา-อุปสรรค2: ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ค่าวสัดุและค่าแรงมีการปรับราคาขึ้น และมปีัญหาไมค่าดฝัน 

เกิดขึ้น (พบ.261) 

วิธีการแก้ไข: แก้ไขปัญหาไปตามสถานการณ์ 

ผลที่ได้:  ต้นทุนสูงข้ึน แต่ไมส่ามารถปรับราคาขายได้ ก าไรลดลง 

ข้อเสนอแนะ: ก่อนการก าหนดราคาขาย ต้องค านึงต้นทุนในส่วนนี้ให้ดี 

ตาราง 31 ปัญหา-อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในหมวดการปฏิบัติงาน 

ประเด็น ปัญหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ ข้อเสนอแนะ: 

1. พื้นที่ด าเนิน
โครงการ 
 
 

ต่อผู้ประกอบการ 
- เขตที่ดินซับซ้อนกับ  
  แปลงที่ดินข้างเคียง  
  (พบ.261) 

 
- ลดขนาดที่ดินในการ 
  ด าเนินงาน ลดค่าเช่า 
  ที่ดิน 

 
- จ านวนบา้นที่ต้องผลิต 
  ลดลง ก าไรลดลง และ 
  ต้นทุนก็ลดลง 

ต่อกรมธนารักษ ์
- ควรตรวจสอบความ 
  พร้อมของที่ดินก่อน 
  การจัดท าโครงการ 

 ต่อผู้ประกอบการ 
- การคัดค้านจาก 
  ประชาชนรอบพื้นที ่
  ด าเนนิโครงการ 

 
- ยกเลิกโครงการ 

 
- ผู้ประกอบการเสียหาย 
  ทั้งด้านเวลาและการ  
  เงิน 

ต่อกรมธนารักษ ์
- ควรส ารวจความคิด  
  เห็นของประชาชน 
  ก่อนจัดท าโครงการ 

2. ข้อจ ากัดทาง
กฎหมาย 
 

ต่อผู้ประกอบการ 
- เช่น ทางเข้า-ออก  
โครงการติดทางลาดหรือ
จ านวนที่จอดรถไม่พอ 

 
- ศึกษากฎหมาย 
  แวดล้อมที่เกี่ยวข้อง 
  และหาวธิีการแก้ไข 

 
- แก้ไขปัญหาได้ แต่การ 
  ด าเนินงานจึงมีความ 
  ล่าช้า 

 
- ไม่มี 

3. แผนงาน 
 

ต่อกรมธนารักษ์ 
- ไม่ได้ก าหนดขั้นตอน 
  การท า EIA ในแผนงาน  

 
- ไม่มี 

 
- ไม่สามารถติดตามผล 
  การด าเนินงานให้ 
  เป็นไปตามแผนได้ 

ต่อกรมธนารักษ์ 
- เป็นขั้นตอนที่กรมฯจะ 
  ค านึงถึงในการก าหนด 
  แผนงานในคร้ังถัดไป 

4. กระบวนการ
ก่อสร้าง 
 

ต่อผู้ประกอบการ 
- ระหว่างการก่อสร้าง   
  มีการปรับขึ้นของค่า 
  ของและค่าแรงและ 
  ปัญหาที่ไม่คาดคิด 
  จ านวนมาก (พบ.261) 

 
- แก้ไขไปตามสถานกรณ์  

 
- ต้นทุนสูงขึ้น แต่ไม ่
  สามารถปรับราคาขาย 
  ได้ ก าไรลดลงหรือ 
  ขาดทุน 
 

ต่อผู้ประกอบการ 
- ราคาขายจะต้องค านึง  
  ถึงต้นทุนแฝง 
- ในโครงการถัดจะดู 
  เร่ืองเง่ือนไขเป็นส าคัญ 
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4.4.4 ปัญหาท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการผู้พัฒนาโครงการ 5 ราย ได้ให้ความคิดเห็นถึงปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ต่อ

พื้นที่ด าเนินโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในแต่ละแปลง สามารถสรุปประเด็นได้ดังนี้  

1) กท.5050 กรุงเทพฯ89 ปัญหาที่คาดว่าน่าจะเกิดขึ้นในการบริหารงานหลังการขาย ได้แก่ (1) ความไม่

ต่อเนื่องของผู้เช่าจะส่งผลกระทบท าให้ผู้ประกอบการขาดรายได้ เนื่องจากผู้เช่าจะต้องผ่านการคัดเลือก

จากกรมธนารักษ์ฯ (2) นี่คือช่องทางที่คนมีรายได้ในฐานระบบน้อย แต่มีรายได้เยอะเข้ามาเช่าแล้วน าไป

ปล่อยเช่าต่อในราคาสูง (3) มีโอกาสที่คนจะไม่จ่ายค่าเช่าและจะเก็บค่าส่วนกลางไม่ได้ (4) การไม่ยอม

ย้ายออก เมื่อครบก าหนดสัญญา 5 ปี  

2) ชม.35, 1698 จ.เชียงใหม่90 ปัญหาที่คาดว่าน่าจะเกิดขึ้นในการบริหารงานหลังการขาย ได้แก่ (1) การ

น าสิทธิการเช่าท่ีได้รับไปปล่อยเช่าต่อในราคาสูง (2) จะมีการปล่อยห้องเช่าใน Air bnb 

3) พบ.260 จ.เพชรบุรี ปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ได้แก่ (1) บ้านอาจจะขายไม่หมด เพราะเป็นบ้านเช่าซื้อ

ในพื้นที่ต่างจังหวัดที่ยังมีที่ว่างอีกเป็นจ านวนมาก91 (2) จ าเป็นจะต้องยุติโครงการ หากไม่มีผู้สนใจเข้า

ร่วมโครงการ92 

4) พบ.261 จ.เพชรบุรี ปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้น ได้แก่ (1) บ้านอาจจะขายไม่หมด เพราะเป็นบ้านเช่าซื้อ

ในพื้นที่ต่างจังหวัดที่ยังมีที่ว่างอีกเป็นจ านวนมาก ปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในการบริหารงานหลังการ

ขาย คือ (1) การจอดรถท่ีไม่เป็นระเบียบ (2) การไม่จ่ายค่าส่วนกลาง (3) อาจจะจ าเป็นต้องยุติโครงการ

ส่วนท่ีเหลือหากไม่มีผู้สนใจเข้าร่วมโครงการ และต้องจ่ายเงินจองคืนให้แก่ผู้ที่จองบ้าน93 

จากข้อมูลข้างต้น สามารถสรุปประเด็นปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้นได้ดังนี้  

1. ผู้เข้าร่วมโครงการบางส่วนไม่ใช่ผู้มีรายได้น้อยท่ีแท้จริง 

2. ผู้อยู่อาศัยไม่จ่ายค่าส่วนกลางและการจอดรถไม่เป็นระเบียบ ท้ังโครงการเช่าระยะสั้นและระยะยาว 

3. โครงการเช่าระยะสั้น จะมีการน าห้องเช่าราคาถูกไปปล่อยเช่าต่อในราคาสูง 

4. โครงการเช่าระยะสั้น ธนารักษ์จะสามารถส่งลูกค้าได้ต่อเนื่องหรือไม่ 

5. โครงการเช่าระยะยาวอาจจะขายไม่หมด และอาจจะต้องยุติโครงการ 

 
 
 
 

                                                           
89 สัมภาษณ์ ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน). 15 มีนาคม 2562. 
90 สัมภาษณ์ ท่านเดียวกัน. 15 มีนาคม 2562. 
91 สัมภาษณ์ ผู้อ านวยการฝ่ายจัดหาที่ดินและพัฒนาโครงการ, บริษัท ศุภาลัย จ ากัด (มหาชน). 26 มีนาคม 2562. 
92 สัมภาษณ์ ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด. 5 มีนาคม 2562. 
93 สัมภาษณ์ ท่านเดียวกัน. 30 เมษายน 2562. 
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4.5 สรุปผลการติดตามการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม 

 การติดตามผลการด าเนินโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม ในส่วนของการด าเนินงานการจัดท า

ที่อยู่อาศัย (Supply Side) การเข้าร่วมโครงการ (Demand Side) และปัญหาในการด าเนินงานโครงการ สามารถ

สรุปสาระส าคัญ ได้ดังนี้ 

4.5.1 สรุปผลการติดตามการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยในภาพรวม (Supply Side) 

 สามารถสรุปได้ 5 ประเด็น ได้แก่ พื้นที่ด าเนินโครงการ จ านวนที่อยู่อาศัย ราคาที่อยู่อาศัย ระยะเวลา

ด าเนินโครงการ และการเงินของผู้ประกอบการ มีรายละเอียดดังนี้ (ตาราง 28) 

1. พ้ืนที่ด าเนินโครงการ จากพ้ืนท่ีด าเนินโครงการน าร่อง 6 แปลง ได้รับอนุมัติการพัฒนาโครงการทั้งหมด 

3 แปลง ซึ่งได้มีการก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้ส าเร็จแล้วบางส่วน 1 แปลง คือ แปลง พบ.261 จ.เพชรบุรี ซึ่งอีก 5 แปลง 

ที่ไม่ได้มีการพัฒนาเกิดจาก (1) ไม่มีผู้ยื่นซองประกวด 1 แปลง (2) มีการคัดค้านจากประชาชนรอบพื้นที่จึงมีการ

ยกเลิกโครงการ 2 แปลง (3) อยู่ในขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้าง 1 แปลง และ (4) มีผู้เข้าร่วมโครงการน้อยมาก 

จนไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างได้ 1 แปลง จากปัญหาทั้งหมดเหล่านี้ พบว่า เกิดจากการขาดการศึกษาความ

เป็นไปได้ของโครงการ ในแต่ละพื้นที่ด าเนินโครงการก่อนการจัดท าโครงการ 

2. จ านวนที่อยู่อาศัย จากผลการประกวดโครงการทั้งหมด 5 แปลง จะมีจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิต

ทั้งหมด 2,357 หน่วย เป็นโครงการเช่าระยะสั้น 1,717 หน่วย และโครงการเช่าระยะยาว 640 หน่วย จากปัญหา

ต่างๆของพื้นที่ด าเนินโครงการ จึงท าให้มีการก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้จากแปลง พบ.261 เพียงแปลงเดียว ซึ่งมีจ านวน 

43 หน่วย (1.8% ของจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตทั้งหมดจาก 5 แปลง)  

3. ราคาที่อยู่อาศัย ส าหรับโครงการเช่าระยะสั้น แผนงานได้ก าหนดค่าเช่าไม่เกิน 4,000 บาทต่อเดือน 

จากผลการประกวดโครงการ ผู้ประกอบการสามารถสร้างที่อยู่อาศัยที่มีค่าเช่า 4,000 บาทต่อเดือน แต่ปัจจุบันยังไม่

มีการก่อสร้างโครงการ ส าหรับโครงการเช่าระยะยาว แผนงานได้ก าหนดราคาที่อยู่อาศัยไว้ท่ีราคาไม่เกิน 1,000,000 

บาท ซึ่งผู้ประกอบการสามารถท่ีจะผลิตที่อยู่อาศัยในราคา 690.000-790,000 บาท ซึ่งไม่เกินจากแผนงานท่ีก าหนด 

4. ระยะเวลาด าเนินโครงการ จากแผนงานโครงการก าหนดระยะเวลาการด าเนินงาน 5 ปี ซึ่งผลการ

ด าเนินงานจริงมีความล่าช้าจากแผนงาน ซึ่งพบว่าเกิดจากหลายสาเหตุ เช่น ที่ดินไม่พร้อมใช้งานได้ในทันที การ

ติดขัดในข้อกฎหมาย การติดต่อประสานระหว่างหน่วยงานที่มีหลายขั้นตอนและใช้เวลานาน ขั้นตอนของแผนงาน

โครงการไม่สอดคล้องกับการท างานจริงของผู้ประกอบการ และการเบิกจ่ายเงินสินเชื่อธนาคาร เป็นต้น 

5. การเงินของผู้ประกอบการ จากสินเช่ือส าหรับผู้พัฒนาโครงการ มีวงเงิน 4,000 ล้านบาท มี

ผู้ประกอบการได้จัดสร้างที่อยู่อาศัยแล้ว 1 ราย แต่พบว่ายังไม่มีการรายงานผลการเบิกเงินสินเช่ือได้ 
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ตาราง 32 สรุปผลการด าเนินงานการจดัท าที่อยู่อาศัยโครงการบา้นธนารกัษ์ประชารัฐ (Supply side) 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

ผลการด าเนินใน
ภาพรวม 

   

1. พื้นที่ด าเนิน
โครงการ 

มีพื้นที่ด าเนินโครงการน าร่อง 
ทั้งหมด 6 แปลง 
โครงการเช่าระยะสั้น 
แปลงที่ 1: กท.5050 กรุงเทพฯ 
แปลงที่ 2: กท.2615 กรุงเทพฯ 
โครงการเช่าระยะยาว 
แปลงที่ 3: ชม.35, 1698
เชียงใหม่ 
แปลงที่ 4: อ.ชร.31 เชียงราย 
แปลงที่ 5: พบ.260 เพชรบุร ี
แปลงที่ 6: พบ.261 เพชรบุร ี

มี ผู้ ป ระกอบการที่ ชนะการ
โครงการ 5 แปลง 
โครงการเช่าระยะสั้น 
กท.5050: บมจ.อารียา พรอพฯ 
กท.2615: บจ.จูโน่ฯ 
ชม.35, 1698:บจ.อารียา แมนฯ 
โครงการเช่าระยะยาว 
อ.ชร.31: ไม่มีผู้ยื่นซองประกวด 
พบ.260: บจ.กลอรี่ฯ 
พบ.261: บจ.กลอรี่ฯ 

จากทั้งหมด 6 แปลง มี 5 แปลงที่จะ
ไ ด้ รั บ ก า ร พั ฒ น า พื้ น ที่ ด า เ นิ น
โครงการ ซ่ึงน้อยกว่าแผนงานที่วาง
ไว้ 
พบว่า ท าเลที่ตั้งของแปลง อ.ชร.31 
เชียงราย อยู่ห่างไกลเกินไปจึงท าให้
ผู้ ประกอบการไม่สน ใจยื่ น ซอง
ประกวด และแปลง ชม.35,1698 
ผู้ประกอบการเสนอรูปแบบต่างจาก
แผนงาน 

 มีทั้งหมด 5 แปลง 
กท.5050:บมจ.อารียา พรอพฯ 
กท.2615: บจ.จูโน่ฯ 
ชม.35,1698:บจ.อารียา แมนฯ 
อ.ชร.31: ไม่มีผู้ยื่นซองประกวด 
พบ.260: บจ.กลอรี่ฯ 
พบ.261: บจ.กลอรี่ฯ 

สถานะการด าเนินงานปัจจุบัน  
กท.5050: ยื่นขอใบอนุญาต 
             ก่อสร้าง 
กท.2615: ยกเลิกโครงการ 
ชม.35, 1698: ยกเลิกโครงการ 
พบ.260:  ได้ใบอนุญาต แตย่ัง 
             ไม่ได้ก่อสร้าง 
พบ.261:  ก่อสร้างเสร็จ 1 เฟส  
             43 หลัง  

มี 3 แปลง ที่มีการด าเนินงานจัดท า
ที่อยู่อาศัยคือ แปลง กท.5050, พบ.
260 และ พบ.261 
พบว่า กท.2615 และ ชม.35, 1698 
ถูกยกเลิกโครงการเพราะมีการ
คัดค้านจากประชาชนรอบพื้นที่
โครงการ และ พบ.260 ยังไม่มีการ
ก่อสร้างเพราะมีจ านวนผู้เข้าร่วม
โครงการน้อย 

2. จ านวนที่อยู่อาศัย รวม 2,357 หน่วย (5 แปลง) 
โครงการเช่าระยะสั้น 
กท.5050: 432 หน่วย 
กท.2615: 350 หน่วย 
ชม.35, 1698: 935 หน่วย 
โครงการเช่าระยะยาว 
พบ.260: 377 หน่วย 
พบ.261: 263 หน่วย 

มีจ านวนรวม 1,072 หน่วย 
จาก 3 แปลง ที่อยู่ในการ
ขั้นตอน 
การจัดท าที่อยู่อาศัย ได้แก่ 
โครงการเช่าระยะสั้น  
กท.5050: 432 หน่วย 
โครงการเช่าระยะยาว 
พบ.260: 377 หน่วย 
พบ.261: 263 หน่วย 

มีจ านวน 43 หน่วย  
ที่ก่อสร้างได้ส าเร็จ จากแปลง พบ.
261 คิดเป็น 1.8% จากจ านวนที่อยู่
อาศัยทั้งหมด 5 แปลง ตามแผนงาน 
 

3. ราคาที่อยู่อาศัย การเช่าระยะสั้น (Rental) 
- ค่าเช่า >= 4,000 บาทต่อ 
  เดือน 
- ปรับค่าเช่าเพิ่มขึ้นไม่เกินร้อย 
  ละ15 ทุกๆ 5 ป ี
 

การเช่าระยะสั้น (Rental) 
- ค่าเช่า 4,000 บาทต่อเดือน  
  แต่ปัจจุบันยังไม่มีการก่อสร้าง 
 

การเช่าระยะสั้น (Rental) 
- ราคาค่าเช่าเป็นไปตามแผนงาน 
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ผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยูอ่าศัย (Supply side) 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

3. ราคาที่อยู่อาศัย การเช่าระยะยาว
(Leasehold) 
- ราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท 
- ค่าเช่าที่ตารางวาละ 1 บาท 
- ปรับค่าเช่าเพิ่มขึ้นร้อยละ 15  
  ทุกๆ 5 ปี 

การเช่าระยะยาว 
(Leasehold) 
- พบ.260 ราคา 790,000 บาท 
- พบ.261 ราคา 690,000 บาท 
 

การเช่าระยะยาว (Leasehold) 
- ราคาไม่เกินจากแผนงานโครงการ 
 

4. ระยะเวลาด าเนิน
โครงการ 

มีระยะเวลา 5 ปี โดยมีแผนงาน  
1) การประกวดโครงการ 
   พ.ค.-ก.ค. 59 (3 เดือน) 
2) ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง  
    ส.ค.59- มี.ค.60 (8 เดือน) 
3) ขั้นตอนก่อสร้าง  
    เม.ย.60- มี.ค.62 (2 ปี) 
4) ขั้นตอนหลังก่อสร้าง  
    เม.ย.62- เม.ย.64 (2 ปี) 

แบ่งตามขั้นตอนการด าเนินงาน 
1) การประกวดโครงการ 
   เป็นไปตามแผนงาน 
2) ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง  
    ล่าช้ากว่าแผนงาน 
3) ขั้นตอนการก่อสร้าง  
    ล่าช้ากว่าแผนงาน 
4) ขั้นตอนหลังก่อสร้าง  
    ยังไม่มีข้อมูล 
 

การด าเนินงานล่าช้ากว่าแผนงาน
โครงการ พบว่า  
1)ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง มีสาเหตุ 
   มาจากความไม่พร้อมของที่ดิน 
   และการก าหนดขั้นตอนใน 
   แผนงานไม่สอดคล้องกับการ 
   ท างานจริง 
2)ขั้นตอนการก่อสร้าง มีสาเหตุมา 
   จากการพิจารณาอนุมัติในการ  
   ด าเนินงานต่างๆจากกรมธนารักษ์ 
   ใช้เวลานาน, ความไม่พร้อมของ 
   เอกสาร Pre-Approved ของผู้
เข้า  
   ร่วมโครงการ, มีจ านวนผู้เข้าร่วม 
   โครงการน้อยจึงไม่สามารถถ่อ 
   สร้างเฟสถัดไปได้ และการโอน 
   สิทธิมีขั้นตอนที่ยุ่งยากและ 
   เอกสารที่ซับซ้อน 
3) ขั้นตอนหลังก่อสร้างยังไม่มีข้อมูล 

5. การเงินของ
ผู้ประกอบการ 

วงเงิน 4,000 ล้านบาท 
อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนร้อยละ 
4 ต่อปี กู้ไม่เกิน 2 ปี 
มีธ.ออมสิน และ ธอส. เป็นผู้ให้
การสนับสนุนสินเชื่อเพื่อพัฒนา
โครงการ (Pre-Finance) 

อนุมัติวงเงิน 280 ล้านบาท 
ได้แก่ 
พบ.260: 180 ล้านบาท 
พบ.261: 100 ล้านบาท 
 

ยังไม่มีการรายงานผลการเบิกเงิน
สินเชื่อ  
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4.5.2 สรุปผลการติดตามการเข้าร่วมโครงการในภาพรวม (Demand Side)     

 สามารถสรุปได้ 3 ประเด็น ได้แก่ กลุ่มเป้าหมายโครงการ จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ และการเงินส าหรับ

ผู้เข้าร่วมโครงการ มีรายละเอียดดังนี้ (ตาราง 29) 

1. กลุ่มเป้าหมายโครงการ 

การก าหนดคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการตามแผนงานจะประกอบด้วย 4 เง่ือนไข ได้แก่ รูปแบบโครงการ 

ลักษณะผู้เข้าร่วมโครงการ (เจ้าหน้าที่ของรัฐและหรือประชาชน) สิทธิการครอบครองที่อยู่อาศัยปัจจุบัน และระดับ

รายได้  โดยเง่ือนไขเหล่านี้มุ่งให้ผู้มีรายได้น้อยท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายโครงการสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยได้  

ส าหรับโครงการเช่าระยะสั้น ผู้ที่สามารถเข้าร่วมโครงการได้จะต้องเป็น เจ้าหน้าท่ีของรัฐ ที่มีรายได้ไม่เกิน 

20,000 บาทต่อเดือน ณ วันจองสิทธิ โดยที่ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย (เคยมี) จากการวิเคราะห์ระดับ

รายได้ในข้อ 4.3.2 พบว่ากลุ่มเป้าหมายของโครงการเช่าระยะสั้น จะต้องเป็นผู้ที่มีความสามารถในการจ่ายค่าเช่าได้ 

ควรมีรายได้ต่อเดือนต่อคนอยู่ที่ 17,401-20,000 บาท เนื่องจากโครงการเช่าระยะสั้นยังไม่มีการก่อสร้าง จึงยังไม่มี

ผลการด าเนินงาน 

ส าหรับโครงการเช่าระยะยาว ผู้เข้าร่วมโครงการได้จะต้องเป็น เจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน ซึ่งแผนงาน

ในปี 2559 ไม่ได้มีการระบุรายได้ไว้ จนกระทั่งมติปี 2562 ที่ระบุให้มีรายได้ต่อเดือนต่อคนไม่เกิน 35,000 บาท แต่

เนื่องจากยังไม่มีการรายงานผล ผู้วิจัยจึงเลือกพิจารณารายได้ตามเง่ือนไขในปี 2559 จากการวิเคราะห์ระดับรายได้

ในข้อ 4.3.2 กลุ่มเป้าหมายของโครงการเช่าระยะยาว จะต้องเป็นผู้ที่มีความสามารถในการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยได้ ควร

มีรายได้ครัวเรือนต่อเดือนอยู่ที่ 16,001-23,800 บาท โดยมีการก าหนดเง่ือนไขสิทธิการครอบครองที่อยู่อาศัยของผู้

ที่สามารถเข้าร่วมโครงการได้ ในปี 2559 “ไม่เคยมี” ปี 2560 “เคยมี” และปี 2562 “มี” กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

ซึ่งจะติดตามผลการด าเนินงานและน าเสนอต่อไปในบทที่ 5 

จากข้อมูลข้างต้นสามารถสรุปกลุ่มเป้าหมายโครงการ (ตาราง 33) ได้ดังนี้  

ตาราง 33 กลุ่มเป้าหมายโครงการ 

รูปแบบ
โครงการ 

ลักษณะผู้เข้ารว่ม
โครงการ 

เง่ือนไขตามมติ ปี 2559 ปี 2560 ปี 2562 
รายได้ของ

กลุ่มเป้าหมาย 

โครงการเช่า
ระยะสั้น 

เจ้าหน้าที่ของ
รัฐ 

ระดับรายได้ 
ไม่เกิน 20,000 
บาทต่อเดือน 

ไม่เกิน 20,000 
บาทต่อเดือน 

ไม่เกิน 20,000 
บาทต่อเดือน 

17,401-
20,000 บาท
ต่อเดือนต่อคน 

สิทธิการครอบครอง
ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน ไม่เคยมี เคยมี เคยมี 

โครงการเช่า
ระยะยาว 

เจ้าหน้าที่ของ
รัฐและ

ประชาชน 

ระดับรายได้ ไม่ระบุ ไม่ระบุ 
ไม่เกิน 35,000 
บาทต่อเดือน 

16,001-
23,800 บาท
ต่อเดือนต่อ

รายได้
ครัวเรือน 

สิทธิการครอบครอง
ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน ไม่เคยมี เคยมี มี 
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2. จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ 

ในวันที่เปิดให้ลงทะเบียนจอง ซึ่งในขณะนั้นมีพื้นที่ที่สามารถด าเนินโครงการได้ทั้งหมด 4 แปลง โดยมี

จ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตทั้งหมด 1,442 หน่วย (โครงการเช่าระยะสั้น 782 หน่วย และเช่าระยะยาว 660 หน่วย) 

มีผู้ลงทะเบียนจอง ทั้งหมด 2,322 ราย (โครงการเช่าระยะสั้น 1,244 ราย และเช่าระยะยาว 1,708 ราย) คิดเป็น 

161% ของจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตทั้งหมด แต่มีผู้เข้าร่วมโครงการจริง 43 ราย (1 แปลง) ซึ่งพบว่าผู้จองสิทธิไม่

มายื่นเอกสารหรือไม่สามารถยื่นเอกสารเพื่อคัดกรองคุณสมบัติได้ เนื่องจากผู้จองสิทธิส่วนใหญ่เป็นผู้ที่มีหรือเคยมี

กรรมสิทธ์ิบ้านมาแล้ว ซึ่งไม่เป็นไปตามเง่ือนไขคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ  

จากข้อมูลข้างต้น ผู้วิจัยจึงวิเคราะห์ได้ว่า ผู้เข้าร่วมโครงการมีจ านวนน้อยกว่ายอดจองมากเกิดจาก 2 กรณี 

คือ (1) ผู้จองสิทธิ์มีความต้องการที่อยู่อาศัยจริง แต่มีคุณสมบัติไม่ตรงตามเง่ือนไขของโครงการ และ (2) การจอง

สิทธ์ิไม่ได้เกิดจากความต้องการที่อยู่อาศัยที่แท้จริง หรือเรียกว่า ดีมานต์เทียม 

3. การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ  

กรมธนารักษ์ได้มีมาตรการช่วยเหลือทางการเงินส าหรบัผู้เข้ารว่มโครงการเช่าระยะยาวเท่านั้น โดยมีวงเงิน

สินเช่ือ 5,000 ล้านบาท มีระยะเวลาการกู้ไม่เกิน 30 ปี ก าหนดให้มีอัตราดอกเบี้ย 3 ปีแรกที่ถูกกว่าธนาคารพาณิชย์

อื่น ซึ่งผู้วิจัยจะติดตามผลการด าเนินงานและน าเสนอต่อไปในบทที่ 5 

ตาราง 34 สรุปผลการเข้าร่วมโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ (Demand side) 

สรุปผลการเข้าร่วมโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ (Demand side) 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

1. กลุ่มเป้าหมาย    
1.1 คุณสมบัติผู้เข้า 
ร่วมโครงการ  

เช่าระยะสั้น (Rental) 
- ต้องเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ 
เช่าระยะยาว (Leasehold) 
- ต้องเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและ 
  ประชาชน 
 
ทั้งสองรูปแบบมีเง่ือนไขสิทธิ
การครอบครองที่อยู่อาศัยดังนี้  
- เง่ือนไขปี 59 “ที่ไม่เคยมี 
  กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมา 
  ก่อน” (ไม่เคย) 

เช่าระยะสั้น (Rental) 
- ต้องเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ 
เช่าระยะยาว (Leasehold) 
- ต้องเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและ 
  ประชาชน 
 
ทั้งสองรูปแบบ  
ปรับเง่ือนไขคร้ังที่ 1 ปี 60 
ดังนี้ 
- เป็น “ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธิ์ 
  ในที่อยู่อาศัย” (เคยมี) 
ปรับคร้ังที่ 2 ปี 62 ส าหรับการ
เช่าระยะยาว ดังนี้ 
- ประชาชนผู้ได้รับสิทธิในบัตร 
  สวัสดิการแห่งรัฐ  

เนื่องจากเ ง่ือนไขเดิมที่มี ลั กษณะ
เฉพาะเจาะจง ท าให้มีผู้มีคุณสมบัติ
ผ่านตามเกณฑ์น้อย และมีจ านวน
ผู้ เข้าร่วมโครงการน้อย จึงได้มีการ
ปรั บ เ ง่ื อน ไข เพื่ อ ขย ายขอบ เขต
ผู้เข้าร่วมโครงการให้กว้างขึ้น 
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สรุปผลการเข้าร่วมโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ (Demand side) 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

  - ประชาชนที่มีรายได้ไม่เกิน  
  35,000 บาทต่อคนต่อเดือน  
- ประชาชนทั่วไป  
  (มีกรรมสิทธิ์) 
  โดยจะพิจารณาผู้ที่มี 
  คุณสมบัติตามล าดับก่อนหลัง 

 

1.2 ระดับรายได้ จากแผนโครงการ 
การเช่าระยะสั้น(Rental) 
-รายได้ไม่เกิน 20,000 บาท/ 
 เดือน/คน ณ วันที่ยื่นจอง 
 สิทธิจากการศึกษาแผน 
 ยุทธศาสตร์ที่อยู่อาศัย 10 ปี 
-รายได้ 17,401-20,000 บาท/ 
 เดือน/คน 

 
การเช่าระยะสั้น(Rental) 
- ยังไม่มีข้อมูล เนื่องจาก 
  โครงการยังไม่ได้มีการ 
  ก่อสรา้ง 

 
การเช่าระยะสั้น(Rental) 
- ยังไม่มีข้อมูล เนื่องจาก 
  โครงการยังไม่ได้มีการก่อสร้าง 

 จากแผนโครงการ 
การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

- ปี 2559 ไม่ไดร้ะบุรายได้ไว้ 
- ปี 2562 รายได้ไม่เกิน  
  35,000 บาท/เดือน/คน 
จากแผนยุทธศาสตร์ฯ 
-รายได้ 16,001-23,800 บาท/ 
 เดือน/ครัวเรือน 

การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

- จะรายงานผลระดับรายได้ 
  ของผู้เข้าร่วมโครงการแปลง  
  พบ.261 ในบทที่ 5  
 

การเช่าระยะยาว (Leasehold) 
- จะรายงานผลระดับรายได้ของ 
  ผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 ใน 
  บทที่ 5  

 

2. จ านวนผู้เข้ารว่ม
โครงการ 

วันลงทะเบียนจอง มีพื้ นที่
โครงการทั้งหมด 4 แปลง มี
จ านวนที่อยู่อาศัยรวมทั้งหมด  
1,442 หน่วย 

 
 
 
ลงทะเบียนจอง 2,322 ราย  

 
 
 
ยอดการลงทะเบียนจองมีจ านวน 

2.1 ยอดจอง กท.5050: 432 หน่วย 
กท.2615: 350 หน่วย 
พบ.260:  377 หน่วย 
พบ.261:  283 หน่วย 

กท.5050: 731 ราย (169%) 
กท.2615: 513 ราย (147%) 
พบ.260:  670 ราย (178%) 
พบ.261:  408 ราย (144%) 

ม า ก ก ว่ า จ า น วน ที่ อ ยู่ อ า ศั ยตาม
แผนงานโครงการ คิดเป็น 161% 
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4.5.3 สรุปปัญหาในการด าเนินงานโครงการในภาพรวม 

จากการปัญหา-อุปสรรคในการด าเนินงานโครงการ ท้ังในส่วนของการจัดท าโครงการและการปฏิบัติงาน 

ผู้วิจัยจึงประมวลประเด็นปัญหา-อุปสรรคส าคัญที่จะส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการสามารถสรุปได้ดังนี้ 

▪ หมวดการจัดท าโครงการ 

1. การร่วมมือกันระหว่างรัฐกับเอกชน เนื่องจากเป็นโครงการที่ท างานร่วมกันเป็นครั้งแรก จึงท าให้มี

ขั้นตอนการท างานเพิ่มขึ้น ส่งผลให้ท างานได้ช้ากว่าแผนงาน ซึ่งหากผู้ประกอบการมีข้อค าถาม การขอ

ความเห็น การขอการตัดสินใจ หรือการเปลี่ยนแปลงแก้ไข ต้องท าหนังสือแจ้งทางกรมธนารักษ์และต้อง

ได้รับการตอบรับหรือการอนุมัติจาก กรมฯ เป็นลายลักษณ์อักษรก่อนจึงจะด าเนินการต่อได้ เช่น แปลง 

                                                           
94 ข้อมูลวันที่ 30 เมษายน 2562 

สรุปผลการเข้าร่วมโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ (Demand side) 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

2.2 ผู้ยื่นขอใช้สิทธ ิ ลงทะเบียนจอง ทั้งหมด 2,322 
ราย  
การเช่าระยะสั้น (Rental) 
กท.5050: 731 ราย  
กท.2615: 513 ราย  
การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

พบ.260:  670 ราย  
พบ.261:  408 ราย  

ยื่นขอตรวจสอบคุณสมบัติ  
ทั้งหมด 406 ราย  
การเช่าระยะสั้น (Rental) 
กท.5050: 180 ราย (42%) 
กท.2615: 129 ราย (37%) 
การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

พบ.260:    30 ราย (8%) 
พบ.261:    67 ราย (24%) 

มีผู้ยื่นขอตรวจสอบคุณสมบัติ 28% 
จากผู้ลงทะเบียนจองทั้งหมดโดยพบว่า  
ผู้จองสิทธิไม่มายื่นหรือไม่สามารถยื่น
เอกสาร เนื่องจากส่วนใหญ่เป็นผู้ที่มี
หรือเคยมีกรรมสิทธิ์บ้าน จึงไม่ผ่าน
คุณสมบัติโครงการที่ก าหนดขึ้นในครั้ง
แรก 

2.3 ผู้เข้าร่วม
โครงการจริง 

โครงการที่จะมีการจัดท าที่อยู่
อาศัยมี 3 แปลง โดยมีจ านวน
ที่อยู่อาศัยรวม 1,072 หนว่ย94 
ผ่านคุณสมบัติทั้ งหมด 262 
ราย  
กท.5050: 173 ราย  
พบ.260:    28 ราย  
พบ.261:    61 ราย  

มี ผู้ เ ข้ า ร่ ว ม โ ค ร ง ก า ร จ ริ ง 
ทั้งหมด 43 ราย คิดเป็น16% 
ของผู้ผ่านคุณสมบัติ 
กท.5050: N/A 
พบ.260:   N/A 
พบ.261:   43 ราย  
 

มีผู้เข้าร่วมโครงการจริงคิดเป็น 4% 
จากจ านวนที่อยู่อาศัยทั้งหมดจาก 3 
แปลง ที่ยังด าเนินการอยู่ และ 
- คิดเป็น 1.8% จากจ านวนที่อยู่อาศัย 
  ทั้งหมด 5 แปลง  
- ซ่ึงผลที่ได้ต่างจากเป้าหมายของ 
  โครงการอย่างมาก 

3. การเงินของผู้เข้า 
ร่วมโครงการ 
 
สินเชื่อเพื่อที่อยู่
อาศัย (Post 
Finance)  

การเช่าระยะสั้น (Rental) 
- ไม่มี 
การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

- วงเงินสินเชื่อ 5,000 ล้าน 
  บาท 
- ระยะเวลากู้ไม่เกิน 30 ปี 
- อัตราดอกเบี้ยปีแรก 0% 
- ปีที่ 2-3 = 2% 

การเช่าระยะสั้น (Rental) 
- ไม่มี 
การเช่าระยะยาว (Leasehold) 

- อัตราดอกเบี้ยในระยะ 3 ปี 
  แรกถูกกว่า ธ.พาณิชย์ทั่วไป 
 
 

การเช่าระยะสั้น (Rental) 
- ไม่มี 
การเช่าระยะยาว (Leasehold) 
- ยังไม่มีการรายงานผลการกู้ของ 
  ผู้เข้าร่วมโครงการ 
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กท.5050 การขอยืนยันขนาดแปลงที่ดินแปลงที่ใช้ในการใบขออนุญาตต่างๆ และ การตัดสินเพื่อยื่นขอ

ใบอนุญาตแบบปกติหรือแบบทวิ 39  เป็นต้น ซึ่งทางกรมฯใช้เวลานานในการตัดสินใจและตอบหนังสือ

กลับมายังผู้ประกอบการ จึงเป็นเหตุให้การด าเนินงานมีความล่าช้ากว่าแผน 

2. การเงินโครงการ ถึงแม้ว่าโครงการจะมีการให้อัตราดอกเบี้ยถูกกว่าธนาคารพาณิชย์ทั่วไป แต่ธนาคารก็มี

เงื่อนไขในการปล่อยสินเช่ือท่ีเข้มงวด จึงท าให้การประชาชนและผู้ประกอบการเข้าถึงสินเช่ือได้ยาก 

3. แผนงานโครงการ การก าหนดแผนงานที่ไม่สอดคล้องกับขั้นตอนการปฏิบัติงานจริง ย่อมท าให้ผลการ

ด าเนินงานไม่เป็นไปตามแผนงานและท าให้วัดผลความส าเร็จของโครงการได้ยาก 

4. สิทธิการครอบครอง เนื่องจากท่ีดินราชพัสดุไม่สามารถขายได้ แต่ให้สิทธิในการเช่าระยะสั้นและระยะยาว

ได้ ซึ่งมีประชาชนท่ีไม่เข้าใจในข้อจ ากัดดังกล่าว 

▪ หมวดการปฏิบัติงาน  

1. พ้ืนที่ด าเนินโครงการ ที่ดินขาดความพร้อมใช้งานก่อนการจัดท าโครงการ เช่น ปัญหาที่ดินทับซ้อน ปัญหา

ทางด้านกฎหมาย ปัญหาผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมทางสังคม เป็นต้น ซึ่งสิ่งเหล่านี้จะมีผลต่อการพัฒนา

โครงการว่าสามารถท าได้หรือไม่ และมีผลต่อระยะเวลาในการด าเนินงาน 

4.5.4 ข้อสังเกตของผู้วิจัย 

1. การจัดท าที่อยู่อาศัย จากที่มาของการจัดท าโครงการที่ต้องการช่วยเหลือให้ผู้มีรายได้น้อยให้สามารถมี

กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ซึ่งกรมธนารักษ์ ผู้ประกอบการ และธนาคาร ได้ร่วมมือกันจัดท าที่

อยู่อาศัย โดยจัดให้มีองค์ประกอบดังนี้ 1) ท าเลดี ใกล้แหล่งงาน มีสาธารณูปโภคสาธารณูปการครบครัน 

2) ที่อยู่อาศัยราคาถูก และ 3) สินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัยและสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการในอัตราดอกเบี้ยราคา

ถูก เพื่อเป็นการส่งเสริมและพัฒนาคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่คนกลุ่มนี้ แต่พบว่า การเข้าถึงที่อยู่อาศัยดังกล่าว

ของกลุ่มเป้าหมายโครงการมีจ านวนน้อย  

2. พ้ืนที่ด าเนินโครงการ ผู้วิจัยพบว่า กรมธนารักษ์ได้คัดเลือกแปลงที่ดิน ที่จัดอยู่ในท าเลช้ัน 1 ตามเกณฑ์

ของกรมธนารักษ์ โดยมีความพร้อมทั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ แต่ก็มีแปลงที่ดินที่ไม่มีผู้ยื่นซอง

ประกวดโครงการเพราะท าเลที่ตั้งของทีด่ินอยู่ไกล  

3. ความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน ผู้วิจัยพบว่า ผู้ประกอบการภาคเอกชนที่สนใจให้ความ

ร่วมมือในการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย มีทั้งที่เป็นบริษัทมหาชนและบริษัทจ ากัด เป็นบริษัทที่

อยู่ในพ้ืนท่ีกรุงเทพฯและพื้นที่ท้องถิ่น โดยการเข้าร่วมพัฒนาโครงการจะค านึงถึง 3 เรื่อง ได้แก่ ท าเลที่ตั้ง

ของโครงการเป็นหลักส าคัญ ความเป็นไปได้โครงการที่เมื่อท าแล้วจะไม่ขาดทุน และเง่ือนไขต่างๆและ

ผลตอบแทน  

4. การละทิ้งการจองสิทธิ จากการติดตามผลการเข้าร่วมโครงการพบว่า ผู้จองสิทธิไม่มายื่นเอกสาร หรือ ไม่

สามารถยื่นเอกสารเพื่อคัดกรองคุณสมบัติได้ เนื่องจากผู้จองสิทธิส่วนใหญ่เป็น “ผู้ที่ม”ี หรือ “เคยมี” 
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กรรมสิทธิ์บ้านมาแล้ว แสดงให้เห็นว่า ณ วันลงทะเบียนจอง ไม่ได้มีการคัดกรองผู้จองสิทธิตามเง่ือนไข
คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการตามแผนงานที่ก าหนด ซึ่งท าให้ยอดจองโครงการที่เกิดขึ้นจ านวนมาก
กลายเป็นโมฆะ  

5. การยื่นขอตรวจสอบคุณสมบัติมีจ านวนน้อย เมื่อมีผู้ลงทะเบียนจองสิทธิจ านวนมาก แต่มีผู้ขอยื่น
ตรวจสอบคุณสมบัติจ านวนน้อยกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตมาก แสดงว่า ปริมาณความต้องการที่อยู่
อาศัยมีไม่เพียงพอต่อจ านวนที่อยู่อาศัยที่ก าลังจะผลิต ขาดความสมดุลกันระหว่างอุปสงค์และอุปทาน  
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บทที่ 5 

การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ แปลง พบ.261 จ.เพชรบุรี 

 

จากผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ พบว่ามีแปลง พบ. 261 จ.เพชรบุรี เพียงแปลงเดียว

เท่านั้น ที่สามารถด าเนินการปลูกสร้างที่อยู่อาศัยและมีการโอนสิทธิในที่อยู่อาศัยให้ผู้เข้าร่วมโครงการได้แล้วเสร็จ

ตามวัตถุประสงค์ของโครงการ ซึ่งผู้วิจัยได้ท าการติดตามผลการด าเนินงาน 2 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่ 1 การติดตามผล

การด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัย (Supply Side) ซึ่งเป็นความร่วมกันระหว่างกรมธนารักษ์และผู้ประกอบการ

ภาคเอกชน โดยเก็บข้อมูลจากเอกสาร การสัมภาษณ์และการส ารวจ และส่วนที่  2 คือ การติดตามผลการเข้าร่วม

โครงการของผู้เข้าร่วมโครงการหรือผู้เช่าซื้อ (Demand Side) หรือการบรรจุผู้อยู่อาศัยเข้าสู่โครงการ โดยเก็บข้อมูล

จากแบบสอบถามและการสัมภาษณ์ มีรายละเอียดดังนี้ 

5.1 การติดตามผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยแปลง พบ.261  

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 จ.เพชรบุรี กลุ่มเป้าหมายคือเจ้าหน้าที่ของรัฐและ

ประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน โดยจากผลการประมูล บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด (บจ.

กลอรี่ฯ) ได้เป็นผู้พัฒนาโครงการ ซึ่งโครงการนี้มีรูปแบบเป็นการเช่าระยะยาว โดยการสร้างที่อยู่อาศัยประเภททาวน์

เฮ้าส์ (หรือเรียกว่า บ้านแถว) บนที่ดินราชพัสดุ ขนาด 22-1-79 ไร่ มีจ านวนบ้านทั้งหมด 263 หลัง จ าหน่ายราคา

หลังละ 690,000 บาท มีจ านวน 2 ห้องนอน และที่ดินแต่ละแปลงโดยส่วนใหญ่มีขนาด 16 ตารางวาต่อแปลง แต่จะ

มีบ้านหลังมุมที่จะมีขนาดที่ดินประมาณ 23-43 ตร.วา  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพ 32 ที่อยูอ่าศัยโครงการ พบ.261 จ.เพชรบุรี 

จากการลงส ารวจพื้นที่ด าเนินโครงการของผู้วิจัย พบว่าท าเลที่ตั้งโครงการ ห่างจากถนนใหญ่ 230 เมตร  

สภาพแวดล้อมติดกับสถานที่ราชการ 3 ด้าน และที่ดินเอกชน 1 ด้าน โดย ทิศเหนือ ติดกับศาลปกครอง จ.เพชรบุรี 
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และที่พักข้าราชการศาลปกครอง ทิศตะวันออก ติดกับกรมที่ดิน จ.เพชรบุรี, ถ.เพชรเกษม ทิศใต้ ติดกับที่ดินเอกชน 

และ ทิศตะวันตก ติดกับทางรถไฟ 

ภาพ 33 สภาพแวดลอ้มของโครงการ พบ.261 จ.เพชรบุรี 

 ในรัศมี 5 กิโลเมตรของพื้นที่โครงการแปลง พบ.261 มีสถานท่ีราชการ 4 แห่ง โรงเรียน 6 แห่ง โรงแรม 

10 แห่ง โรงพยาบาล 1 แห่ง วัด 4 แห่ง  ปั๊มน้ ามัน 2 แห่ง สถานีรถไฟ 2 สถานี และห่างจากร้านสะดวกซื้อและ

ตลาดที่ใกล้ที่สุด 600 เมตร ซึ่งจัดว่าเป็นท าเลที่ตั้งที่มสีาธารณูปโภคสาธารณูปการครบครัน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพ 34 สิ่งอ านวยความสะดวกรอบโครงการ พบ.261 จ.เพชรบุรี ในระยะ 5 กิโลเมตร 

จากการการติดตามผลการจัดท าที่อยู่อาศัยแปลง พบ.261 สามารถแบ่งออกได้เป็น 5 ประเด็น ได้แก่ 

รูปแบบโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) จ านวนที่อยู่อาศัยของโครงการ ระยะเวลาด าเนินงาน กระบวนการ

ก่อสร้าง และการเงินของผู้ประกอบการ มีรายละเอียดดังนี้ 
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1) รูปแบบโครงการเช่าระยะยาว (leasehold)1  

เป็นรูปแบบหนึ่งของการถือครองกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย โดยที่ผู้ เข้าร่วมโครงการหรือผู้เช่าระยะยาวใน

โครงการแปลง พบ.261 จะจ่ายเงินเพื่อซื้อกรรมสิทธ์ิในตัวอาคารจากผูป้ระกอบการ และจ่ายเงินค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

ให้กรมธนารักษ์ ซึ่งจะได้สิทธิในการเช่าที่ดินเป็นระยะเวลายาว 30 ปี และสามารถต่อสัญญาได้ทุกๆ 3 ปี (ภาพ 35) 

โดยมีค่าเช่าที่ดินตารางวาละ 1 บาท และมีการปรับค่าเช่าทุกๆ 5 ปี ในอัตราร้อยละ 15 ของค่าเช่า ถึงแม้ว่าที่ดิน

ราชพัสดุจะซื้อขายไม่ได้ ผู้เช่าซื้อจะไม่ได้โฉนด แต่สิทธิการเช่าระยะยาวจะเป็นสิ่งหนึ่งที่ช่วยสร้างความมั่นคงให้แก่ผู้

อยู่อาศัยได้ ซึ่งจุดเด่นส าคัญของโครงการรูปแบบน้ี คือ ช่วยลดต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการเพราะ

ไม่มีค่าซื้อที่ดินจึงขายบ้านได้ในราคาถูก มีระดับราคาที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้และจะได้มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่

อาศัยเป็นของตนเอง 

ภาพ 35 การด าเนินงานโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 

สิทธิประโยชน์ท่ีผู้เข้าร่วมโครงการจะได้รบัจากการเช่าระยะยาว2 มีดังนี้ 1) ได้มีบ้านเป็นกรรมสิทธ์ิเป็นของ

ตัวเองในราคาไม่แพงในท าเลที่ดี มีค่าผ่อนถูกกว่าค่าเช่าบ้าน 2) ได้รับสิทธิต่อสัญญาทุกๆ 3 ปีต่อเนื่องไปเมื่อครบ

สัญญาเช่า 30 ปี 3) ขายสิทธิการเช่าต่อได้ เมื่อครบสัญญา 5 ปี 4) ปล่อยเช่าได้ โดยธนารักษ์จะคิดค่าเช่าที่ดินเพิ่ม

ร้อยละ 25 ของค่าเช่าเดิม 5) น าสิทธิการเช่าไปกู้ธนาคารเพื่อปรับปรุงบ้านได้ 6) สิทธิการเช่าตกทอดเป็นมรดกได้  

จากการสัมภาษณ์ธนารักษ์พื้นที่ จ.เพชรบุรี ได้พบข้อเท็จจริงว่า ผู้สนใจเข้าร่วมโครงการส่วนมากขาด

ความรู้ความเข้าใจในสิทธิการเช่าระยะยาวและมีบางส่วนเข้าใจผิดว่าเป็นการซื้อบ้านที่ได้โฉนด พอทราบว่าไม่ได้

โฉนดก็ท าการยกเลิกการจอง ซึ่งสอดคล้องกับเอกสารรายงานผลการขายของ บจ. กลอรี่ฯ พบว่า มีผู้ เข้าร่วม

โครงการที่จ่ายเงินจองและผ่อนดาวน์กับโครงการมาแล้ว 23 งวด ได้ท าการยกเลิกและขอเงินคืน เพราะเข้าใจผิดว่า

เป็นการซื้อบ้านแล้วได้โฉนด  

จากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญจากการเคหะแห่งชาติ สามารถสรุปข้อมูลได้ว่า รูปแบบการเช่าระยะยาวและ

เหมาะส าหรับพ้ืนท่ีในเมืองที่มีจ านวนจ ากัด คนในเมืองจึงความเข้าใจในสิทธิที่ได้รับ ซึ่งแตกต่างจากพ้ืนท่ีต่างจังหวัด

ที่ยังมีพื้นที่ว่างเป็นจ านวนมาก ท าให้คนในต่างจังหวัดจึงยังไม่เข้าใจว่าท าไมต้องซื้อบ้านแบบเช่าระยะยาว อีกทั้ง 

                                                           
1 โครงการ พบ.261 เป็นโครงการแรกของบจ.กลอรี่ฯ ที่ต้องด าเนินการสร้างที่อยู่อาศัยและขายสิทธิการเช่าระยะยาว และราคาขายเป็นราคาที่ถูกกว่าการซื้อที่อยู่
อาศัยแบบมีโฉนด 1.5-2 เท่า (สัมภาษณ์ เผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, บจ.กลอรี่ฯ. 16 พฤษภาคม 2562.) 
2 สัมภาษณ์ ณัฏฐ์กชพร สุมนารุจิรางค์, เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชน์ช านาญการ ผู้อ านวยการส่วนจัดการที่ดินราชพัสดุ, กรมธนารักษ์. 28 มีนาคม 2562. 
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รูปแบบบ้านแถวจะเหมาะสมกับพื้นที่ชานเมืองในเขตเมืองมากกว่า ส่วนท าเลชานเมืองของต่างจังหวัดรูปแบบบ้านที่

ควรท าคือ บ้านเดี่ยวหรือบ้านแฝด 

จากข้อมูลข้างต้น ผู้วิจัยจึงวิเคราะห์ได้ว่า รูปแบบสิทธิการครอบครองเป็นสิ่งท่ีมีผลต่อการตัดสินใจเข้าร่วม

โครงการและยอดขายของโครงการ และรูปแบบบ้านจะสัมพันธ์กับท าเลที่ตั้ง  

2) จ านวนที่อยู่อาศัยของโครงการ 

จากผลการประกวดโครงการ พื้นที่ด าเนินโครงการแปลง พบ.261 ได้รับการวางผังให้มีทาวน์เฮ้าส์จ านวน

ทั้งหมด 283 หลัง และลดลงเหลือ 263 หลัง ก่อนที่จะมีการด าเนินการก่อสร้าง เนื่องจากความไม่พร้อมของที่ดิน3 

ซึ่งผู้ประกอบการได้ด าเนินการก่อสร้างเฟส 1 แล้วเสร็จ จ านวน 43 หลัง ในเดือน ก.ค.2561 และตั้งแต่วันที่ 22-28 

เม.ย.2562 มีการโอนสิทธิให้ผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่าระยะยาว) ส าเร็จแล้ว 4 หลัง และจากการมีผู้เช่าระยะยาวใน

เฟสแรกยังไม่เต็มจ านวน และมียอดขายในเฟส 2 และ 3 จ านวนน้อย ไม่ผ่านเกณฑ์และเง่ือนไขในการเบิกเงินค่า

ก่อสร้างของธนาคาร4 จึงท าให้ยังไม่มีการด าเนินการก่อสร้างเฟสถัดไป5 

3) ระยะเวลาด าเนินงาน 

ตามมติคณะรัฐมนตรีไดก้ าหนดให้การด าเนินโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐมีระยะเวลา 5 ปี ซึ่งกรมฯ ได้

ก าหนดให้การก่อสร้างที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการมีระยะเวลา 2 ปี จากการศึกษาระยะเวลาด าเนินงานของแปลง 

พบ. 261 ในบทที่ 4 พบว่า มีการด าเนินงานล่าช้ากว่าแผนงาน (ภาพ 36) 

ภาพ 36 ระยะเวลาการด าเนินการโครงการ พบ.261 จ.เพชรบุร ี

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่า การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐมีความล่าช้ากว่า

การด าเนินงานโครงการทั่วไป มีสาเหตุหนึ่งมาจากการร่วมมือกันจัดท าที่อยู่อาศัยระหว่างกรมธนารักษ์ (กรมฯ) กับ

ผู้ประกอบการ เพราะท าให้มีขั้นตอนในการท างานเพิ่มมากขึ้น เนื่องด้วยการจะด าเนินงาน หรือการสอบถามข้อมูล 

หรือการเปลี่ยนแปลงแก้ไขใดๆ ผู้ประกอบการจะต้องท าหนังสือแจ้งต่อกรมฯ ในฐานะเจ้าของที่ดินและต้องรอผล

การอนุมัติก่อนการด าเนินงาน เช่น การสอบถามถึงการขอละเว้นภาษีธุรกิจเฉพาะในขั้นตอนการโอน เนื่องจากเป็น

                                                           
3 ข้อมูลที่ดินแปลง พบ.261 ภายหลัง มีจ านวนที่อยู่อาศัยลดลงจาก 283 หน่วย เป็น 263 หน่วย เนื่องจากมีปัญหาเขตที่ดินทับซ้อนกับที่ดินข้างเคียง (สัมภาษณ์ 
เผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด. 5 มีนาคม 2562. 
4 ดูบทที่ 4 ข้อ 4.3.1 หัวข้อการเงินของผู้ประกอบการ. 
5 สัมภาษณ์ เผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, กรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด, 30 เมษายน 2562. 
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โครงการตามนโยบายรัฐ เป็นต้น ซึ่งกรมฯ มีกระบวนการด าเนินงานภายในหลายขั้นตอน จากระดับผู้ปฏิบัติงาน

จนถึงผู้บริหารและย้อนกลับมายังผู้ปฏิบัติ จึงส่งผลให้กรมฯ ใช้เวลาหลายเดือนในการตอบกลับหนังสือของ

ผู้ประกอบการ รวมถึงหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องต่างๆ 

4) กระบวนการก่อสร้าง 

เนื่องจากพื้นที่โครงการน าร่องแปลง พบ.261 เป็นโครงการแรกของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐที่มี

ด าเนินการก่อสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยจากการร่วมมือกันระหว่าง กรมฯ กับ  บจ.กลอรี่ฯ จึงท าให้ได้

เรียนรู้ปัญหาที่เกิดขึ้นในระหว่างการด าเนินงาน ซึ่งในกระบวนการก่อสร้าง แบ่งได้เป็น 3 ขั้นตอน ได้แก่ ช่วงก่อน

การก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง และช่วงหลังการก่อสร้าง มีรายละเอียดดังนี้ 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง 

- พบปัญหาเรื่องเขตที่ดินทับซ้อนกับที่ดินแปลงข้างเคียง ในปลายปี 2559 โดยที่กรมฯ ได้แก้ไข

ปัญหาด้วยการลดขนาดที่ดินส่งผลให้มีจ านวนบ้านลดลง ได้มีการแก้ไขขนาดพื้นที่ด าเนิน

โครงการและอัตราค่าเช่าที่ดินในสัญญาใหม่ ซึ่งผู้ประกอบการไม่ติดปัญหาใดๆ เนื่องจากเป็น

พื้นที่ท่ียังไม่การด าเนินการก่อสร้าง ถึงแม้ว่าจะมีก าไรจะลดลง แต่ต้นทุนก็ลดลงด้วย 

ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

- มีพื้นที่บางส่วนของโครงการพบปัญหาเรื่องความช้ืน จึงต้องท าฐานรากของบ้านให้มีความ

แข็งแรงมากขึ้น ส่งผลให้ผู้ประกอบการมีต้นทุนสูงขึ้นแต่ไม่สามารถเพิ่มราคาขายได้ 

- มีปัญหาของน้ าประปาไหลอ่อน ซึ่งจะส่งผลต่อการอยู่อาศัยของผู้เช่าซื้อ หากใช้ปั๊มน้ าก็จะมี

โอกาสไหม้สูง เนื่องจากไม่มีน้ ามาหล่อปั๊ม จึงต้องประสานงานกับการประปาส่วนภูมิภาคในการ

แก้ไขปัญหาดังกล่าว ซึ่งส่งผลให้ผู้ประกอบการมีต้นทุนท่ีสูงขึ้น 

ช่วงหลังการก่อสร้าง 

- หลังจากการก่อสร้างบ้านแล้วเสร็จ 43 หลัง พบว่า ที่ดินฝั่งตรงข้ามมีการก่อสร้างที่พักอาศัยซึ่งมี

การถมดินสูงประมาณ 50 ซ.ม. จึงส่งผลให้ต้องวางแผนและตรวจสอบระบบท่อระบายน้ าของ

โครงการใหม่ 

- การโอนสิทธิให้แก่ผู้เข้าร่วมโครงการ มีเอกสาร วิธีการ และขั้นตอนที่ยุ่งยากและใช้เวลามาก 

เนื่องจากมีผู้ที่เกี่ยวข้องหลายฝ่าย ได้แก่ ธนารักษ์พื้นที่เพชรบุรี บจ.กลอรี่ฯ ธ.ออมสิน ธอส. 

ผู้เข้าร่วมโครงการ และกรมที่ดิน ซึ่งทุกฝ่ายจะต้องมาด าเนินการพร้อมกันในวันโอน 

5) การเงินของผู้ประกอบการ 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ได้ก าหนดวงเงินสินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการไว้ 4,000 ล้านบาท ซึ่ง

ผู้ประกอบการที่ได้รับสิทธิในการพัฒนาโครงการ สามารถน าสิทธิการเช่าที่ดินไปท าเง่ือนไขผูกพันในการกู้เงินได้เบิก

เงินเกินบัญชี หรือค้ าประกันเงินกู้ได้ โดยจะต้องได้รับอนุญาตจากกรมธนารักษ์เป็นหนังสือก่อน ซึ่งโครงการแปลง 
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พบ.261 จะมี ธ.ออมสิน (Pre F.) เพื่อเป็นผู้ดูแลการปล่อยสินเช่ือเพื่อการก่อสร้าง และมี ธอส.เป็นผู้สนับสนุนเงิน

สินเช่ือจ านวนครึ่งหนึ่งของวงเงินกู้ที่ผู้ประกอบการจะได้รับ ซึ่ง บจ.กลอรี่ฯ ได้รับอนุมัติวงเงินสินเชื่อ 100 ล้านบาท 

เพื่อการก่อสร้างที่อยู่อาศัยบนท่ีดินแปลงนี้ แต่ยังไม่มีการรายงานผลการเบิกเงินกู้  โดย ธ.ออมสิน (Pre F.) มีเกณฑ์

และเงื่อนไขในการพิจารณาการเบิกเงินกู้ของผู้ประกอบการ ดังน้ี 

(1) จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ ต้องเข้าเกณฑ์ขั้นต่ าที่ธนาคารก าหนด 

- ธนาคารก าหนดให้ที่อยู่อาศัยประเภทบ้านทาวน์เฮ้าส์ หรือ บ้านแถว ที่มีจ านวนติดกัน 10 หลัง

ต่อแถว จะต้องขายบ้านได้อย่างน้อย 50% ต่อแถว ซึ่งหมายความว่า เมื่อผู้ประกอบการได้ท า

การแบ่งการก่อสร้างบ้านออกเป็นแถวๆ แถวละ 10 หลัง จะต้องมีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการแล้ว

อย่างน้อย 5 หลัง จึงจะผ่านเกณฑ์ในการเบิกเงินกู้ของธนาคาร  

- จากการสัมภาษณ์ บจ.กลอรี่ฯ พบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการมีจ านวนน้อยจึงท าให้เบิกเงินกู้ได้แค่

บางส่วน นอกจากนี้ มีผู้เข้าร่วมโครงการที่สนใจหลายรายแต่กู้ไม่ผ่านจึงไม่สามารถจ่ายได้ 

ผู้ประกอบการขายบ้านไม่ได้ เบิกเงินไม่ได้ การก่อสร้างบ้านเพิ่มจากเดิม 43 หลัง จึงต้องหยุดไว้

ก่อน  

(2) เอกสารที่ใช้ในการเบิกเงินกู้  

- ประกอบด้วย เอกสารส่วนตัวของผู้เข้าร่วมโครงการ  ใบจอง หนังสือสัญญาจะซื้อจะขาย 

หลักฐานการวางเงินจอง ใบตรวจสอบคุณสมบัติ และเอกสาร Pre-Approved โดยที่เอกสาร

ทั้งหมดนี้เป็นเงื่อนไขที่ผู้ประกอบการจะต้องเตรียมให้ครบถ้วนจึงจะเบิกเงินค่าก่อสร้างได้ 

- ใบตรวจสอบสิทธิ หรือ ใบตรวจสอบคุณสมบัติ เป็นเอกสารแสดงผลการตรวจสอบคุณสมบัติของ

ผู้เข้าร่วมโครงการว่าเป็นผู้  “ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน” หรือ “เป็นเจ้าของ

กรรมสิทธ์ิบ้าน” ซึ่งตรวจสอบโดยธนาคาร (Post F.) 

- เอกสาร Pre-Approved เป็นเอกสารยืนยันว่าเป็นผู้มีศักยภาพในการกู้หรือมีความสามารถใน

การช าระหนี้ได้ โดยผ่านการตรวจสอบคุณสมบัติเบื้องต้นจากธนาคาร (Post F.) โดยที่ผู้เข้าร่วม

โครงการจะต้องเตรียมเอกสารเสมือนการยื่นกู้จริง ซึ่งประกอบด้วย 1) ส าเนาบัตรประชาชน 2) 

ส าเนาทะเบียนบ้าน 3) สลิปเงินเดือน 4) หนังสือรับรองเงินเดือน 5) หน้าสมุดบัญชีธนาคาร

เงินเดือน 6) Statement ย้อนหลัง 6 เดือน 7) หนังสือสัญญาจองหรือสัญญาจะซื้อจะขาย และ 

8) เอกสารการเสียภาษี  

- จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่สินเชื่อฝ่ายลูกค้าธุรกิจ ธ.ออมสิน (Pre F.) พบว่าการก าหนดเอกสาร 

Pre-Approved เป็นเง่ือนไขที่เข้มงวดในการคัดกรองผู้เข้าร่วมโครงการโครงการบ้านธนารักษ์

ประชารัฐของ ธ.ออมสิน เพราะต้องการให้ผู้ประกอบการได้ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีศักยภาพใน

การช าระหนี้ได้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงของธนาคาร และลดความเสี่ยงของผู้ประกอบการจาก
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การสร้างบ้านแล้วอาจจะขายไม่ได ้อีกทั้ง ถ้าผู้เข้าร่วมโครงการไม่สามารถช าระหนี้ได ้ไม่สามารถ

โอนบ้านได้ ผู้ประกอบการจะไม่สามารถช าระหนี้ธนาคารได้เช่นกัน 

- จากการสัมภาษณ์ บจ.กลอรี่ฯ พบว่าเอกสารที่ใช้ในการเบิกเงินกู้เพื่อมาก่อสร้างบ้านในโครงการ

บ้านธนารักษ์ประชารัฐมีความแตกต่างจากการก่อสร้างบ้านโดยทั่วไป (ตาราง 35)  

ตาราง 35 เอกสารที่ใช้ในการเบิกเงินค่าก่อสร้าง 

การก่อสร้างบา้นทั่วไป การก่อสร้างบา้นโครงการบ้านธนารักษป์ระชารัฐ 

1. เอกสารส่วนตัวผู้เข้าร่วมโครงการ 
2. ใบจอง 
3. หนังสือสัญญาจะซ้ือจะขาย 
4. หลักฐานการวางเงินจอง 

1. เอกสารส่วนตัวผู้เข้าร่วมโครงการ 
2. ใบจอง 
3. หนังสือสัญญาจะซ้ือจะขาย 
4. หลักฐานการวางเงินจอง 
5. เอกสาร Pre-Approve 
6. ใบตรวจสอบคุณสมบัติหรือใบตรวจสอบสิทธิ 

 

โดยกรมธนารักษ์ก าหนดให้ต้องมี “ใบตรวจสอบคุณสมบัติหรือใบตรวจสอบสิทธิ” ซึ่งเป็น

เอกสารส าคัญเพื่อให้ได้ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีคุณสมบัติตรงตามวัตถุประสงค์ของโครงการ และ

ในสัญญาเงินกู้ของธนาคารได้ระบุให้มีเอกสาร Pre-Approved ซึ่งจากประสบการณ์การท างาน

ก่อสร้างและพัฒนาท่ีอยู่อาศัยมาเป็นระยะกว่า 20 ปี ไม่เคยต้องใช้เอกสารช้ินนี้ในการเบิกเงินค่า

ก่อสร้างมาก่อน แต่จะใช้ในขั้นตอนท่ีผู้เข้าร่วมโครงการจะท าการโอนซื้อขายบ้าน เมื่อ ธ.ออมสิน

ก าหนดเง่ือนไขข้อนี้ จึงส่งผลให้ผู้เข้าร่วมโครงการจะต้องไปธนาคาร (Post F.) เพื่อยื่นเอกสาร

การกู้เงินถึง 2 ครั้ง เมื่อผู้เข้าร่วมโครงการไม่ส่งเอกสารดังกล่าวให้ผู้ประกอบการ ก็ท าให้ไม่

สามารถเบิกเงินค่าก่อสร้างบ้านได้ และในความเป็นจริงการมีเอกสาร  Pre-Approved ของ

ผู้เข้าร่วมโครงการในขั้นตอนการเบิกเงินก่อสร้าง ได้บ่งบอกว่าผู้เข้าร่วมโครงการมีศักยภาพใน

การซื้อกรรมสิทธิ์ตัวอาคาร (บ้าน พบ.261) แต่ไม่ได้เป็นการรับรองว่าหลังจากการก่อสร้างบ้าน

แล้วเสร็จในอีก 10-12 เดือนข้างหน้า เมื่อผู้เข้าร่วมโครงการไปท าการยื่นกู้จริงอีกครั้งจะกู้ผ่าน 

เพราะศักยภาพในการกู้ของผู้เข้าร่วมโครงการสามารถเปลี่ยนแปลงได้เช่นกัน นอกจากจะเป็น

การเพิ่มขั้นตอนท างานให้มีความยุ่งยากมากขึ้น เสียเวลาเพิ่มขึ้น และยังเป็นการปิดโอกาสใน

การขายของผู้ประกอบการอีกด้วย เพราะถ้ามีบ้านขาย มีคนจอง วางเงินดาวน์ แล้วสุดท้ายตอน

จะโอนกู้ไม่ผ่าน ก็สามารถหาผู้เข้าร่วมโครงการคนใหม่มาแทนได้ แต่ถ้าไม่มีเงินมาสร้างบ้านต่อ

ได้ ผู้เข้าร่วมโครงการที่ได้จ่ายเงินจองและเงินดาวน์ในเฟสถัดไปก็จะต้องรอต่อไปอย่างไม่มี

ก าหนดและอาจจะยกเลิกการจองเพราะไม่สามารถรอได้ 
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นอกจากนี้ พบว่ามีผู้สนใจและต้องการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์บ้านโครงการ พบ.261 

แต่ติดปัญหาเรื่องการกู้ไม่ผ่านซึ่งเป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้มีผู้เข้าร่วมโครงการน้อย ผู้ประกอบการ

จึงให้ผู้เข้าร่วมโครงการวางเงินจองและจ่ายเงินดาวน์กับโครงการจนกว่าผู้เข้าร่วมโครงการจะมี

ศักยภาพในการกู้เงินจากธนาคารได้ ซึ่งจะท าให้ผู้มีรายได้น้อยที่สนใจเข้าร่วมโครงการมีโอกาส

เข้าถึงสินเช่ือและได้มีบ้านเป็นของตัวเอง 

จากข้อมูลข้างต้นและการเงินผู้ประกอบการในบทที่ 4 ผู้วิจัยจึงวิเคราะห์ได้ว่าการ

ก าหนดเง่ือนไขที่เข้มงวดในการปล่อยสินเช่ือของ  ธ.ออมสิน (Pre F.) เป็นผลมาจากการที่

ธนาคารต้องการลดความเสี่ยง เนื่องจากการขาดทุนจากอัตราดอกเบี้ยที่โครงการก าหนด ไม่มี

เงินอุดหนุนจากรัฐบาล  ไม่มีการแยกบัญชีให้เป็นโครงการตามนโยบายของรัฐบาล (PSA) หนี้

ของผู้ประกอบการจะนับรวมเป็นหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้  (NPLs) ซึ่งมีผลกระทบต่อผล

ประกอบการของธนาคาร และการไม่ได้เป็นผู้รับประโยชน์จากเงินประกันโครงการ ในขณะที่

ธนาคารเป็นผู้จ่ายเงินให้แก่ผู้ประกอบการ  

(3) ระยะเวลาการกู้ 

- จากเอกสารกรมธนารักษ์ ได้ก าหนดระยะเวลาการเช่าที่ดินตามระยะเวลาการก่อสร้างโครงการ 

แต่ไม่เกิน 2 ปี โดยต้องมาจัดท าสัญญาเช่าที่ดินภายใน 15 วัน นับแต่วันที่ทางราชการได้แจ้งให้

ทราบว่าเป็นผู้ประกวดโครงการได้6 โดยมีการประกาศผลการประกวดโครงการในวันที่ 8 ก.ค.

2559 

- จากการสัมภาษณ์ ธ.ออมสิน (Pre F.) พบว่าการพิจารณาการปล่อยเงินกู้ค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย

ให้แก่ผู้ประกอบการ ธนาคารจะค านึงถึงเรื่องระยะเวลาการเช่าที่ดินตามที่ระบุในสัญญาเช่า ซึ่ง

ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง สิ่งที่ผู้ประกอบการจะต้องด าเนินการมีหลายอย่าง  เช่น การ

ออกแบบอย่างละเอียด การเสนอแบบ การอนุมัติแบบแปลน การขออนุญาตต่างๆ และการขอ

ใบอนุญาตก่อสร้าง เป็นต้น จากนั้นจึงจะเริ่มการก่อสร้างได้ ซึ่งปกติจะใช้ระยะเวลาเกือบปี หาก

สัญญาเช่าที่ดินเริ่มนับตั้งแต่วันที่ท าสัญญาเช่าที่ดินตามข้อมูลข้างต้น ผู้ประกอบการจะมี

ระยะเวลาในการก่อสร้างบ้านจ านวน 263 หลัง ประมาณ 1 ปี ซึ่งธนาคารได้พิจารณาว่าไมม่ีทาง

ด าเนินการได้ส าเร็จตามระยะเวลาที่เหลืออยู่ จึงจะเป็นเหตุให้ธนาคารปฏิเสธการให้สินเช่ือต่อ

ผู้ประกอบการ ทั้งนี้ ธนาคารจึงได้ชี้แจงขั้นตอนในการท างานจริงของผู้ประกอบการต่อกรมธนา

รักษ์ และเสนอแนะให้มีการท าสัญญาเช่าที่ดินให้ครอบคลุมกับระยะเวลาการด าเนินงานก่อสรา้ง

จริงของผู้ประกอบการ  

                                                           
6 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร, “ประกาศกรมธนารักษ์ เรื่อง การประกวดโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 
โครงการเช่าระยะสั้นและระยะยาว,” หน้า 6. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

114 

 

 
 

- ดังนั้น สัญญาเช่าท่ีดินจึงเกิดขึ้นในเดือน ส.ค.2560 แต่ทั้งนี้ ผู้ประกอบการได้ด าเนินการก่อสร้าง

ด้วยเงินลงทุนของตัวเองก่อน และท าการขอสินเช่ือจากธนาคารในปี 2561 จึงท าให้กรมธนา

รักษ์ต้องมีการขยายระยะเวลาการเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นอีก 1 ปี เพื่อให้สามารถขอสินเช่ือได้ โดย ธ.

ออมสิน ได้อนุมัติวงเงินกู้เมื่อ พ.ค.2561 และ ธอส. อนุมัติเมื่อ ส.ค.2561 

- จากกระบวนการทางการเงินท้ังหมดข้างต้น ผู้วิจัยจึงตั้งข้อสังเกตได้ว่า เป็นการด าเนินงานท่ีผลัก

ภาระทางการเงินให้แก่ผู้ประกอบการ 

5.2 การติดตามผลการเข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261   

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 ถูกจัดท าขึ้นเพ่ือช่วยแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้

น้อย จึงได้มีการก าหนดคุณสมบัติที่มีลักษณะเฉพาะเจาะจงและหาวิธีการทางการเงินช่วยเหลือให้กลุ่มเป้าหมาย

เหล่านี้สามารถที่จะรับภาระค่าใช้จ่ายในการเช่าซื้อได้ เพื่อที่จะได้มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง จาก

การศึกษาสามารถแบ่งเป็น 4 ประเด็น ได้แก่ กระบวนการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในโครงการแปลง พบ.

261 กลุ่มเป้าหมายของโครงการ ผู้เข้าร่วมโครงการหรือผู้เช่าระยะยาวโครงการแปลง พบ.261 และ การเงินของ

ผู้เข้าร่วมโครงการ ซึ่งมีผลการศึกษาดังน้ี 

1) กระบวนการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในโครงการแปลง พบ.261 

จากการสัมภาษณ์พนักงานขาย บจ.กลอรี่ฯ7 พบว่าผู้เข้าร่วมโครงการจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในบ้าน

แปลง พบ.261 ได้ จะต้องซื้อกรรมสิทธิ์ตัวอาคาร (บ้าน) จากผู้ประกอบการ และรับการโอนสิทธิการเช่าที่ดินราช

พัสดุจากผู้ประกอบการ ซึ่งมีผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการดังกล่าว ประกอบด้วย ผู้ประกอบการ ผู้เข้าร่วมโครงการ 

ธนาคารฝ่ายสินเช่ือลูกค้าบุคคล (Post-Finance: Post F.) และ ธนาคารฝ่ายสินเช่ือลูกค้าธุรกิจ (Pre-Finance: Pre 

F.) ซึ่งมขีั้นตอนดังน้ี  

(1) ผู้สนใจเข้าร่วมโครงการมาชมโครง ถ้าสนใจบ้าน พบ.261 ผู้ประกอบการจะให้ใบขอตรวจสอบ

สิทธิแก่ผู้เข้าร่วมโครงการ 

(2) ผู้เข้าร่วมโครงการน าใบขอตรวจสอบสิทธิไปยื่นที่ธนาคารฝ่ายสินเช่ือลูกค้าบุคคล (Post-

Finance: Post F.) เพื่อตรวจสอบว่ามีคุณสมบัติผ่านตามเกณฑ์ที่โครงการก าหนดหรือไม่ 

(3) ถ้าผู้เข้าร่วมโครงการมีคุณสมบัติผ่านตามเกณฑ์ ธนาคาร (Post F.) จะออกใบตรวจสอบสิทธิให้

และน าใบตรวจสอบสิทธิที่ได้มายื่นให้ผู้ประกอบการ จากนั้นจึงท าสัญญาจะซื้อจะขายและ

จ่ายเ งินจองให้แก่ผู้ประกอบการ เป็นจ านวนเงิน 5,000 บาท และเริ่มผ่อนดาวน์กับ

ผู้ประกอบการ เดือนละ 3,000 บาท เป็นระยะเวลา 20 เดือน หรือจนกว่าจะพร้อมในการยื่นกู้  

                                                           
7 สัมภาษณ์ พนักงานขาย ไม่ประสงค์ออกนามคนที่ 1, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด,, 28 มีนาคม 2562; สัมภาษณ์ พนักงานขาย ไม่ประสงค์ออกนามคนที่ 
2, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด,, 28 มีนาคม 2562.  
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(4) จากนั้น ผู้เข้าร่วมโครงการจะต้องเตรียมเอกสารที่ใช้ในการยื่นกู้ ครั้งท่ี 1 ซึ่งประกอบด้วย ส าเนา

บัตรประชาชน ส าเนาทะเบียนบ้าน หนังสือรับรองเงินเดือน ส าเนาหน้าสมุดบัญชีธนาคาร

เงินเดือน Statement ย้อนหลัง 6 เดือน และหลักฐานการยื่นเสียภาษีมายื่นให้กับธนาคาร 

(Post F.)  

(5) ธนาคาร (Post F.) ออกเอกสาร Pre-Approved (PA) เป็นเอกสารที่แสดงว่าเป็นผู้มีศักยภาพใน

การกู้ให้แก่ผู้เข้าร่วมโครงการ จากนั้นน ามายื่นให้กับผู้ประกอบการ 

(6) ผู้ประกอบการเตรียมเอกสารเพื่อมายื่นขอเบิกงานจากธนาคารฝ่ายสินเช่ือเพื่อลูกค้าธุรกิจ (Pre 

F.) ซึ่งประกอบด้วยเอกสารส่วนตัวของผู้กู้, ใบจอง, สัญญาจะซื้อจะขาย, หลักฐานการวางเงิน

จอง, Pre-Approved ของผู้กู้ และใบตรวจสอบสิทธิ  

(7) ธนาคาร (Pre F.) พิจารณาอนุมัติและจ่ายเงินค่าก่อสร้างให้แก่ผู้ประกอบการ  

(8) ผู้ประกอบการน าเงินมาก่อสร้างบ้าน  

(9) ผู้เข้าร่วมโครงการเตรียมเอกสารในการยื่นกู้ครั้งที่ 2 โดยใช้เอกสารเช่นเดียวกันกับครั้งที่ 1 

น าไปยื่นกับธนาคาร (Post F.) เพื่อท าการกู้จริง  

(10) ธนาคาร (Post F.) ท าการอนุมัติเงินกู้ (A) และจ่ายเงินให้ผู้เข้าร่วมโครงการที่ท าการกู้ไปช าระคา่

บ้านแก่ผู้ประกอบการ  

(11) ผู้ประกอบการโอนกรรมสิทธิ์ตัวอาคารให้ผู้เข้าร่วมโครงการ และโอนสิทธิการเช่าที่ดินให้

ผู้เข้าร่วมโครงการเป็นผู้เช่าที่ดินจากกรมธนารักษ์โดยตรง  โดยเปลี่ยนสถานะจากผู้เข้าร่วม

โครงการมาเป็นผู้เช่าระยะยาว 

 

 

 

 

 

 

 

 
C หมายถึง ใบยื่นขอตรวจสอบสิทธิ, CA หมายถึง ใบตรวจสอบสิทธิ มีคุณสมบัตผิ่านตามเง่ือนไข 

PA หมายถึง เอกสาร Pre-Approved และ A หมายถึง เอกสารอนุมัตกิารกู ้

ภาพ 37 กระบวนการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในโครงการแปลง พบ.261 
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จะเห็นได้ว่า การเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในโครงการแปลง พบ.261 มีขั้นตอนจ านวนมากและ

ซับซ้อน ผู้เข้าร่วมโครงการหรือผู้กู้จะต้องไปติดต่อกับธนาคาร (Post F.) ทั้งหมด 3 ครั้ง ได้แก่ ขั้นตอนที่ 2, 4, และ 

9 คือ การตรวจสอบสิทธิ์ การยื่นตรวจสอบคุณสมบัติผู้กู้ เพื่อขอ Pre-Approved (PA) และการยื่นกู้จริง (A) 

ตามล าดับ จากการสัมภาษณ์พนักงานขาย บจ.กลอรี่ฯ พบว่า ข้ันตอนในการด าเนินการที่มีความยุ่งยาก ส่งผลให้

ผู้เข้าร่วมโครงการบางส่วนยกเลิกความสนใจในโครงการ เนื่องจากผู้เข้าร่วมโครงการไม่สะดวกต่อการเดินทางหรือ

การลางานเพื่อไปติดต่อกับธนาคารหลายๆครั้ง เพราะธนาคารออมสิน (ธ.ออมสิน) และธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

(ธอส.) ท่ีอยู่ใกล้โครงการที่สุด อยู่ห่างไปประมาณ 20 กิโลเมตร และเปิดให้บริการในเวลาราชการเท่าน้ัน 

2) กลุ่มเป้าหมายของโครงการแปลง พบ.261 

2.1) คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 

ในช่วงแรกเริ่มกรมธนารักษ์ก าหนดคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ พบ.261 ให้เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและ

ประชาชน “ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยมาก่อน” โดยได้เปิดให้ลงทะเบียนจองสิทธิ เมื่อวันที่ 19-31 สิงหาคม 

2559 ที่ศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ โดยมีผู้ลงทะเบียนทั้งสิ้น จ านวน 408 ราย โดยมีบ้านจ านวน 283 หลัง8 แต่มีผู้

ขอใช้สิทธิโดยการยื่นเอกสารในภายหลัง 67 ราย โดยมีคุณสมบัติผ่านเข้าร่วมโครงการ 61 ราย และไม่ผ่าน  6 ราย 

(ตาราง 36) 

ตาราง 36 จ านวนผู้สนใจเข้าร่วมโครงการ พบ.261 

จ านวน
บ้าน 

ลงทะเบียนจอง ย่ืนตรวจสอบสิทธ ิ คุณสมบัต ิ

ราย 
%ของ

จ านวนบ้าน 
ราย 

%ของผู้ลง 
ทะเบียนจอง 

ผ่าน %ของผู้ตรวจ
สอบสิทธ ิ

ไม่ผ่าน  %ของผู้ตรวจ
สอบสิทธ ิหลัง ราย ราย 

283 408 144% 67 24% 61 91% 6 9% 

 

เมื่อเวลาผ่านไป 1 ปี ไม่มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการเพิ่มขึ้น จึงได้มีการปรับเง่ือนไขคุณสมบัติของผู้เข้าร่วม

โครงการ ตามรายละเอียดในบทที่ 4 ข้อ 4.3.2 โดยที่ผลการเข้าร่วมโครงการจากข้อมูลเอกสารยังคงมีจ านวนเท่า

เดิม9 (ตาราง 37) 

 

 

 

 

 

 

                                                           
8 จ านวน ณ วันเปิดลงทะเบียนจอง ก่อนที่จะปรับลดเหลือ 263 หลัง ในช่วงก่อนการก่อสร้าง 
9 กระทรวงการคลัง. ส านักงานรัฐมนตรี, “มติคณะรัฐมนตรี เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ (โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ),”29 มกราคม 
2562 
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ตาราง 37 ผลการเข้าร่วมโครงการของผู้มีคุณสมบัติตรงตามเง่ือนไขของมติคณะรัฐมนตรี 

มติคณะรัฐมนตรี 

19 เมษายน 2559 18 เมษายน 2560 29 มกราคม 2562 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 
เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่ 
“ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมา
ก่อน” 
 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 
เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่  
”ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย” 

โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 
(1) ประชาชนผู้ ได้ รับสิทธิ ในบัตร
สวัสดิการแห่งรัฐ 
(2) ประชาชนที่มีรายได้ไม่เกิน 35,000 
บาทต่อคนต่อเดือน 
(3) ประชาชนทั่วไป 
โดยพิจารณาสิทธิผู้เข้าร่วมโครงการแก่
ผู้มีคุณสมบัติตามล าดับก่อนหลัง 

มติแรก ปรับเง่ือนไขคร้ังที่ 1 ปรับเง่ือนไขคร้ังที่ 2 

ผู้ผ่านคุณสมบัติ 61 ราย ผู้ผ่านคุณสมบัติ 61 ราย (เดิม) รอผล 

 

จากการศึกษารายงานผลการขายของ บจ.กลอรี่ฯ พบว่า มีผู้เข้าร่วมโครงการจริง ซึ่งหมายถึง ลูกค้าที่ได้มี

การวางเงินจองกับโครงการแล้ว มีทั้งหมด 43 ราย10 จากจ านวนบ้านทั้งหมด 263 หลัง11 ซึ่งผลจากการละทิ้งการ

จองบ้านท าให้บ้านท่ีขายได้ มีต าแหน่งอยู่กระจัดกระจาย จึงท าให้มียอดขายเข้าเกณฑ์ในการการเบิกเงินค่าก่อสร้าง

ของธนาคารได้เพียงบางส่วน นอกจากนี้ยังพบว่า เดิมมีผู้เข้าร่วมโครงการทั้งหมด 51 ราย มีการยกเลิกการจองแล้ว 

8 ราย ไม่ทราบเหตุผล 5 ราย และยกเลิกการจองเพราะมีความเข้าใจผิดและเพิ่งรู้ว่าซื้อแล้วจะได้โฉนด 3 ราย โดยที่

ได้ผ่อนดาวน์กับโครงการมาแล้ว 23 เดือน จึงท าให้ในวันที่ 30 เมษายน 2562 มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการที่จ่ายเงิน

จองแล้วทั้งหมด 43 ราย โดยเป็นผู้เข้าร่วมโครงการตั้งแต่ในช่วงมติแรก 5 ราย ในช่วงการปรับเงื่อนไขครั้งที่ 1 และ 

2 จ านวน 18 และ 20 ราย ตามล าดับ (ตาราง 38) 

ตาราง 38 จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 แบ่งตามช่วงเวลาการออกมติคณะรัฐมนตรี 

มติคณะรัฐมนตรี 19 เมษายน 2559 18 เมษายน 2560 29 มกราคม 2562 
รวม (ราย) 

เง่ือนไข มติแรก ปรับคร้ังที่ 1 ปรับคร้ังที่ 2 

ผู้ผ่านคุณสมบัติ (ราย)  
ตามเอกสารราชการ 

61 เท่าเดิม เท่าเดิม 61 

ผูเ้ข้าร่วมโครงการ (ราย)  
ตามเอกสารของ บจ.กลอรี่ฯ 

5 18 20 43 

 

                                                           
10 ข้อมูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2562 
11 จากจ านวนบ้านทั้งหมดที่ต้องสร้าง 283 หลัง ต่อมาในภายหลัง ได้มีการปรับ ลดลงเหลือ 263 หลัง เนื่องจากปัญหาเรื่องที่ดินทับซ้อนกับที่ดินข้างเคียง 
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จากข้อมูลข้างต้นจะเห็นได้ว่า ผู้ที่ลงทะเบียนจองในปี 2559 มีการเข้าร่วมโครงการจริงจ านวนน้อยมาก ซึ่ง

ไม่เป็นไปตามเป้าหมายของโครงการ ซึ่งสังเกตได้ว่า สถานที่เปิดจองโครงการกับพื้นที่ด าเนินโครงการอยู่ไกลกัน 

น่าจะปัจจัยหนึ่งที่ท าให้ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยทีเ่กิดขึ้นในวันลงทะเบียนจองไม่ใช่ความต้องการที่แท้จริง  

2.2) ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมาย 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ เป็นโครงการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย แต่จากเอกสารพบว่า 

ไม่ได้มีการระบุขอบเขตของผู้มีรายได้น้อยที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการไว้ในเอกสารโครงการ ดังนั้น ผู้วิจัยจึง

ท าการศึกษาหากลุ่มเป้าหมายของโครงการ โดยมีเง่ือนไขว่าจะต้องเป็นผู้มีรายได้น้อยที่มีรายได้ครัวเรือนท่ีสามารถ

รับภาระค่าที่อยู่อาศัยในกรณีแปลง พบ.261 ได้ โดยแบ่งการศึกษาเป็น 5 ส่วน ดังนี้  

(1) จากเอกสารภาวะเศรษฐกิจและสังคมครัวเรือนไทยปีพ.ศ.2561 โดยส ารวจกลุ่มตัวอย่างทุก

จังหวัดทั่วประเทศ 52,000 ครัวเรือน พบว่าครัวเรือนไทยมีค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับค่าที่อยู่อาศัยและเครื่องใช้ฯ 

อยู่ท่ี 4,222 บาทต่อเดือน คิดเป็น 19.8% ของรายได้ทั้งหมดต่อเดือน  

(2) จากเอกสารของกรมธนารักษ์ ข้อมูลอัตราดอกเบี้ยและประมาณการเงินงวดสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่

อาศัย พบว่า อัตราดอกเบี้ยในปีแรกอยู่ที่ร้อยละ 0 ถ้าวงเงินกู้อยู่ที่ 1,000,000 บาท จะมีเงินงวด 4,200 

บาทต่อเดือน12   

(3) จากการด าเนินงานจริงของ บจ.กลอรี่ฯ ได้ขายกรรมสิทธ์ิตัวอาคารบ้านทาวน์เฮ้าส์ราคาหลัง

ละ 690,000 บาท และให้ผู้เข้าร่วมโครงการผ่อนดาวน์เดือนละ 3,000 บาท เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 12 

เดือน ซึ่งมีระดับราคาน้อยกว่าท่ีทางกรมฯก าหนด จึงสร้างโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้มากข้ึน 

(4) จากเอกสารแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี13 มีการประมาณการรายได้

ครัวเรือนต่อเดือนตามกลุ่มเป้าหมายพื้นท่ีทั่วประเทศ พบว่าผู้มีรายได้น้อยท่ีมีความสามารถในการเช่าซื้อท่ี

อยู่อาศัยได้ (ประเภท ก.เช่าซื้อ14) ในปีพ.ศ.2562 จะมีรายได้ครัวเรือนอยู่ที่ 16,001-23,800 บาท ดังนั้น 

จะมีงบค่าที่อยู่อาศัยอยู่ที่ 3,200-4,700 บาทต่อเดือน ซึ่งเป็นผู้มีศักยภาพในการเข้าร่วมโครงการแปลง 

พบ.261 ได้ 

(5) จากเอกสารมติคณะรัฐมนตรี วันท่ี 29 มกราคม 2562 มีการปรับเง่ือนไขคุณสมบัติผู้เข้าร่วม

โครงการ ให้เป็นผู้มีระดับรายได้ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคนต่อเดือน เมื่อเทียบกับรายได้ตามแผน

ยุทธศาสตร์ฯข้างต้น จึงจัดว่าเป็นผู้ที่มีศักยภาพในการจ่ายได้ ซึ่งเง่ือนไขในครั้งนี้เกิดขึ้นหลังจากที่มี

                                                           
12 กระทรวงการคลัง. กรมธนารักษ์. ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุกรุงเทพมหานคร, “บันทึกข้อความท่ี นร 0405 (ลร.5) / 379 เร่ือง โครงการบ้านประชารัฐบน 
ท่ีดินราชพัสดุ,”  5 เมษายน 2559. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่)    
13 กระทรวงการพัฒนาและความม่ันคงของมนุษย์,  “แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568),” ธันวาคม 2558: ภาคผนวก ก หน้า 21. 
14 ประเภท ก.เช่าซื้อ หมายถึง ผู้มีรายได้น้อยที่สามารถจ่ายเงินเพื่อการเช่าซื้อที่อยู่อาศัยได้ โดยผู้วิจัยพิจารณาระดับรายได้จากคนกลุ่มนี้เนื่องจากมูลค่าและ
ลักษณะการจ่ายค่าที่อยู่อาศัยในโครงการเช่าระยะยาวมีความคล้ายคลึงกับการเช่าซื้อ (ดู บทที่ 4 ข้อ 4.3.2 หัวข้อ ระดับรายได้) 
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ผู้เข้าร่วมโครงการแล้วและยังไม่มีการรายงานผลความเปลี่ยนแปลงจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการจากกรมธนา

รักษ์อย่างเป็นทางการ ดังน้ัน ผู้วิจัยจึงอ้างอิงระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายตามแผนยุทธศาสตร์ฯ 

จากข้อมูลข้างต้น ผู้วิจัยต้องการทราบว่าผู้ที่มีรายได้ครัวเรือนน้อยที่สุดที่สามารถจ่ายค่าบ้านใน

ราคา 690,000 บาท จะต้องมีรายได้ต่อเดือนอยู่ที่เท่าไร จึงจะจ่ายเงินค่าผ่อนดาวน์เดือนละ 3,000 บาท 

ในงบประมาณ 19.8% ของรายได้ทั้งหมดต่อเดือน พบว่าต้องมีรายได้ครัวเรือนอย่างน้อย 15,151 บาท 

หรือ ประมาณ 15,000 บาทต่อเดือน ดังนั้น กลุ่มเป้าหมายของโครงการที่เป็นผู้มีรายได้น้อยและสามารถ

รับภาระค่าทีอ่ยู่อาศัยโครงการแปลง พบ.261 ได้ ควรจะต้องมีรายได้ครัวเรือนอยู่ท่ี 15,001-23,800 บาท

ต่อเดือน     

3) ผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 

ผู้วิจัยได้ติดตามผลการเข้ารว่มโครงการของผู้เข้าร่วมโครงการแปลง (บ้าน)  พบ. 261 ซึ่งในขณะเก็บข้อมูล

ยังไม่มีผู้ย้ายเข้ามาอยู่อาศัย จึงแบ่งวิธีการเก็บข้อมูลแบบสอบถามจากผู้เข้าร่วมโครงการที่มีการจ่ายเงินจองแล้ว 

ออกเป็น 3 ช่องทาง คือ (1) การพบกับผู้เข้าร่วมโครงการ (2) ทางโทรศัพท์ และ (3) ทางออนไลน์ โดยที่ช่องทางที่ 

(1)+(2) จะมีการสัมภาษณ์ด้วย จากจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการทั้งหมด 43 ราย แบ่งเป็น ผู้เข้าร่วมโครงการที่จองบ้าน

ในเฟสที่สร้างเสร็จแล้ว (เฟส 1) 27 ราย และบ้านยังไม่สร้าง (เฟส 2+3) 16 ราย ในการเก็บข้อมูล มีผู้ปฏิเสธการให้

ข้อมูล 5 ราย ติดต่อไม่ได้ 7 ราย ดังนั้น จึงมีข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้ทั้งหมด 31 ราย (72% จากผู้เช่าทั้งหมด) ซึ่ง

แบ่งเป็นผู้เข้าร่วมโครงการในเฟส 1 จ านวน 23 ราย และในเฟส 2+3 จ านวน 8 ราย ซึ่งผู้วิจัยจะน าเสนอข้อมูลโดย

ไม่แบ่งเฟสและมีวิธีการเก็บข้อมูลโดยการไปพบ 5 ราย การโทรศัพท์ 7 ราย และทางออนไลน์ 19 ราย (สรุปข้อมูล 

ณ วันท่ี 17 เมษายน 2562)  

ตาราง 39 จ านวนการเกบ็ข้อมูลผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 

ผู้เข้าร่วม
โครงการทั้งหมด 

(ราย) 

ติดต่อไม่ได้ 
(ราย) 

ปฏิเสธ (ราย) เก็บข้อมูลได้ (ราย) 

43 7 5 

31 

ไปพบ โทรศัพท์ ออนไลน ์

5 7 19 

 

โดยแบ่งเนื้อหาการศึกษาจะแบ่งออกเป็น 8 ส่วน ได้แก่  

ส่วนท่ี 1: ลักษณะของผู้เข้าร่วมโครงการกับแผนงานโครงการ 

ส่วนท่ี 2: ลักษณะทางสังคมของผู้เข้าร่วมโครงการ  

ส่วนท่ี 3: ลักษณะและรูปแบบการอยู่อาศัยเดิมเปรียบเทียบกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

ส่วนท่ี 4: การรับรู้ข้อมูลโครงการ  
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ส่วนท่ี 5: ปัจจัยที่ส่งผลต่อการการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการที่อยู่อาศัยแปลง พบ.261  

ส่วนท่ี 6: ความพึงพอใจในท่ีอยู่อาศัย  

ส่วนท่ี 7: ความพึงพอใจในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

ส่วนท่ี 8: ข้อเสนอแนะ  

วิธีการวิเคราะห์ข้อมูลและน าเสนอผล 

ส่วนท่ี 1: จะน าผลที่ได้จากแบบสอบถามมาเปรียบเทียบกับแผนงานโครงการ ใช้วิธีการน าเสนอโดย 

ใช้สถิติเชิงพรรณนา  

ส่วนท่ี 2-5: เป็นผลการตอบแบบสอบถาม ใช้วิธีการน าเสนอโดยใช้สถิติเชิงพรรณนา  

ส่วนท่ี 6-7: เป็นผลการตอบแบบสอบถาม เพื่อหาความพึงพอใจและการให้ความส าคัญ ใช้วิธีการ 

ค่าหาเฉลี่ย (ผลรวมของผลคูณระหว่างค่าน้ าหนักของแต่ละระดับกับความถี่ในระดับนั้น  

แล้วหารด้วยความถี่ทั้งหมด) และท าการแปลความหมาย (Likert Scale) ดังนี ้

ระดับค่าเฉลี่ย  ความหมาย 

4.21 - 5.00  มากที่สุด 

3.41 - 4.20  มาก 

2.61 - 3.40  ปานกลาง 

1.81 - 2.60  น้อย 

1.00 - 1.80  น้อยที่สุด 

ส่วนท่ี 8 เป็นผลจากแบบสอบถามโดยสรุปจากค าถามปลายเปิด  ใช้วิธีการน าเสนอโดยใช้สถิติเชิง 

พรรณนา 

ส่วนที่ 1: ลักษณะของผู้เข้าร่วมโครงการกับแผนงานโครงการ แบ่งออกเป็น 

1.1) กลุ่มเป้าหมาย 

- แผน: เป็นเจ้าหน้าท่ีของรัฐและประชาชน โดยไม่ได้ก าหนดสัดส่วน 

- ผล:  39% เป็นเจ้าหน้าท่ีของรัฐ (ข้าราชการและรัฐวิสาหกิจ) และ  

61% เป็นประชาชน 

- จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการพบว่าเจ้าหน้าที่ของรัฐมีสถานที่ท างาน เช่น องค์บริหารส่วน

ต าบล สถานีต ารวจ ศาลปกครอง มหาวิทยาลัย มูลนิธิ และ ธนารักษ์พื้นที่เพชรบุรี เป็นต้น มีทั้งที่

เป็นผู้ที่ยังท างานและเตรียมตัวหาสถานที่อยู่อาศัยหลังเกษียณ ส่วนประชาชนมีอาชีพเป็นทั้ง

พนักงานโรงแรม เจ้าหน้าที่ธนาคาร วิศวกร แม่ค้าในตลาดชะอ า เกษตรกร แม่บ้าน ธุรกิจส่วนตัว 

และรับจ้างท่ัวไป 

- จะเห็นได้ว่า ผู้เข้าร่วมโครงการเป็นคนท่ีใช้ชีวิตและท างานอยู่ในพ้ืนท่ี 
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1.2) คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 

- แผน: มติแรกปี 2559 เป็นผู้ “ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน” 

ปรับเง่ือนไขครั้งท่ี 1 ปี 2560 เป็น “ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัย” 

ปรับเง่ือนไขครั้งที่ 2 ปี 2562 เป็น “ (1) ประชาชนผู้ได้รับสิทธิในบัตรสวัสดิการแห่ง

รัฐ (2) ประชาชนที่มีรายได้ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคนต่อเดือน และ (3) ประชาชน

ทั่วไป” 

- ผล:  87% ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน ที่สอดคล้องกับแผนงาน (ใม่เคย) 

6.5% ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัย (เคยมี) 

6.5% ปัจจุบันมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัย (มี) 

- จากการศึกษารายงานการขายของ บจ.กลอรี่ฯ โดยดูจากระยะเวลาการผ่อนดาวน์ของผู้เ ข้าร่วม

โครงการพบว่า มีผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 ในช่วงมติแรก 4 ราย, ช่วงปรับเง่ือนไขครั้งที่ 1 

และ 2 มี 12 ราย และ 15 รายตามล าดับ 

ภาพ 38 จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการในแต่ละช่วงเวลาตามมติคณะรัฐมนตรี 
 

 

 

คุณสมบัติ มติแรกปี 59 ปรับ 1 ปี 60 ปรับ 2 ปี 62 รวม (ราย) 

ไม่เคยม ี 2 11 14 27 
เคยม ี 1 1 - 2 

ปัจจุบันม ี 1 - 1 2 

รวม (ราย) 4 12 15 31 
% 13% 39% 48% 100% 

 

- จะเห็นได้ว่า ในช่วงมติแรกมีผู้เข้าร่วมโครงการที่ไม่ตรงตามคุณสมบัติที่โครงการก าหนด 2 ราย และ

เมื่อมีการขยายคุณสมบัติเพื่อให้ผู้ที่สนใจสามารถเข้าร่วมโครงการได้ง่ายขึ้น ในการปรับเงื่อนไขครั้งที่ 

1 มีผู้เช่าซื้อที่ตรงตามเงื่อนใหม่เพิ่มขึ้น 1 ราย และการปรับเงื่อนไขครั้งที่ 2 มีผู้เข้าร่วมโครงการที่ตรง

ตามเง่ือนใหม่เพิ่มขึ้นอีก 1 ราย นอกจากนี้ หลังจากที่มีการสร้างบ้านสร็จแล้ว 43 หลัง ในปี 62 จึงมี

จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการเพิ่มขึ้น 

2

11
14

1 1 01 0 1

ปี  5 9 ปี  6 0 ปี  6 2

จ า น วน ผู้ เ ข้ า ร่ ว ม โ ค ร ง ก า ร ใ นแต่ ล ะ ช่ ว ง เ ว ล า ตาม มติ คณ ะรั ฐ มนต รี

ไม่เคย
เคย
มี
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- จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการบางรายพบว่า เมื่อมีการเปิดให้จองสิทธิครั้งแรกได้ใช้ช่ือญาติใน

การยื่นจองสิทธิเพราะราคาถูกและต้องการซื้อไว้เป็นบ้านพักตากอากาศ15 และมีบางรายได้ใช้ช่ือญาติ

เช่นกันเพราะปัจจุบันมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยอยู่แล้ว แต่เมื่อมีการปรับเง่ือนไขครั้งที่ 2 ในปี 62 จึง

ยกเลิกสัญญาเดิมแล้วเปลี่ยนมาใช้ช่ือตัวเอง และที่ต้องการที่อยู่อาศัยในโครงการบ้าน พบ.261 

เพราะอยู่ใกล้ที่ท างาน อยู่ใกล้โรงเรียนของลูกในอนาคตและราคาถูก16 

 

ภาพ 39 อาชพีของผู้เข้าร่วมโครงการ พบ.261        
ภาพ 40 การถอืครองกรรมสิทธิ์ในที่อยูอ่าศัย ณ ปัจจุบันของผู้เข้าร่วมโครงการ  

1.3) ระดับรายได้ 

- แผน: มีรายได้ครัวเรือน 15,001-23,800 บาทต่อเดือนซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ 

- ผล:  ในข้อมูลแบบสอบถามได้มีการส ารวจ 2 ส่วน คือ รายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการ และ 

รายได้ครัวเรือนของผู้เข้ารว่มโครงการเนื่องจากข้อมูลในส่วนน้ีจะส่งผลต่อวิธีการกู้ของ 

ผู้เข้าร่วมโครงการว่าจะเป็นการกู้คนเดียวหรือการกู้ร่วม  

 

ภาพ 41 รายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการ                   
ภาพ 42 รายได้ครัวเรือนของผู้เข้าร่วมโครงการ 

- เนื่องจากช่วงรายได้ครัวเรือนตามแผนงานกับช่วงรายได้และรายได้ครัวเรือนของผู้เข้าร่วมโครงการมี

ความเหลื่อมกันของข้อมูล ดังนั้น ผู้เข้าร่วมโครการที่เป็นกลุ่มเป้าหมายโครงการจะมีรายได้ต่อเดือน 

15,001-25,000 บาท และมีรายได้ครัวเรือนต่อเดือน 15,001-30,000 บาท (ดูข้อ 5.2.1) พบว่า 

                                                           
15 สัมภาษณ์ ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 40. 28 มีนาคม 2562. 
16 สัมภาษณ์ ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 256. 28 มีนาคม 2562. 

36%

3%26%
6%

13%

6%
10%

อาชีพ
ข้าราชการ
รัฐวิสาหกิจ
พนักงานบริษัทเอกชน
ค้าขาย
อาชีพอิสระ
ธุรกิจส่วนตัว
อื่นๆ

87%

6.5%
6.5%

การถือครองกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย ณ ปัจจุบัน

ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยมาก่อน

เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย
มาก่อน แต่ปัจจุบันไม่มีแล้ว

ปัจจุบันมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยอื่น

10%

19%

22%10%
0%

10%

29%

รายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการ บาท/เดือน)

ต่ ากว่า 10,000
10,001-15,000
15,001-20,000
20,001-25,000
25,001-30,000
30,001-35,000
มากกว่า 35,000

13%
16%

16%22%

10%

23%

รายได้ครัวเรือนของผู้เข้าร่วมโครงการ (บาท/เดือน)
(รายได้รวมของผู้อยู่อาศัยในบ้าน)

ต่ ากว่า 15,000
15,001-20,000
20,001-30,000
30,001-40,000
40,001-50,000
มากกว่า 50,000
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- ประมาณ 32% เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ, 29% มีรายได้ต่ ากว่าและ 49% มีรายได้สูงกว่า 

- ประมาณ 32% เป็นรายได้ครัวเรือนของกลุ่มเป้าหมาย, 13% มีรายได้ครัวเรือนต่ ากว่า และ 

71% มีรายได้ครัวเรือนสูงกว่า 

ตาราง 40 ระดับรายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 

รายได้ ต่ ากวา่ กลุ่มเป้าหมาย สูงกว่า 

ผู้เข้าร่วมโครงการ 29% 32% 49% 

ครัวเรือนผู้เข้าร่วมโครงการ 13% 32% 55% 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพ 43 รายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการ   
ภาพ 44 รายได้ครัวเรือนของผู้เข้าร่วมโครงการ 

- จะเห็นได้ว่า สัดส่วนของผู้มีรายได้สูงกว่ากลุ่มเป้าหมายของโครงการมีจ านวนค่อนข้างมาก ทั้งผลใน

ส่วนของรายได้และรายได้ครัวเรือนของผู้เข้าร่วมโครงการ ซึ่งการที่แผนงานไม่ได้ก าหนดระดับรายได้

ของผู้เข้าร่วมโครงการ ท าให้ไม่เป็นการจ ากัดโอกาสทางการขายของผู้ประกอบการมากจนเกินไป 

เพราะปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมายเพียงอย่างเดียวจะไม่เพียงพอต่อจ านวนที่

อยู่อาศัยที่ผลิต อีกทั้งผู้มีรายได้น้อยมีความเสี่ยงท่ีจะกู้ไม่ผ่านสูง 

1.4) วิธีการจ่ายเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ 

- แผน: ดอกเบี้ยราคาถูกช่วยให้ต้นทุนต่ า ผู้เข้าร่วมโครงการสามารถเข้าถึงสินเช่ือและจ่ายได้ 

- ผล:  58% เป็นการกู้คนเดียว  

16% เป็นการกู้ร่วม 

26% เป็นการจ่ายเงินสด 

- โดยมีสัดส่วนการกู้กับ ธอส. มากกว่า ธ.ออมสิน เนื่องจากมีอัตราดอกเบี้ยถูกกว่า และมีการจ่ายค่าท่ี

อยู่อาศัยด้วยเงินสดบางส่วน ซึ่งอนุมานได้ว่าคนกลุ่มนี้ไม่ใช่ผู้มีรายได้น้อย จึงไม่ตรงกับวัตถุประสงค์

ของโครงการ แต่มีผลดีต่อผู้ประกอบการในสถานการณ์ที่ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยและ

ความสามารถในการจ่ายของกลุ่มเป้าหมายไม่เพียงพอต่อจ านวนที่อยู่อาศัยที่ผลิต 

32% 

29% 

49% 

13% 

รายได้ครัวเรือนของผู้เข้าร่วมโครงการ (บาท/เดือน)
(รายได้รวมของผู้อยู่อาศัยในบ้าน)

ต่ ากว่า 15,000
15,001-20,000
20,001-30,000
30,001-40,000
40,001-50,000
มากกว่า 50,000

รายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการ (บาท/เดือน)

ต่ ากว่า 10,000
10,001-15,000
15,001-20,000
20,001-25,000
25,001-30,000
30,001-35,000
มากกว่า 35,000 32% 

71% 
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ภาพ 45 วธิีการจา่ยเงินค่าที่อยู่อาศัยแปลง พบ.261 

- จากระดับรายได้ต่อเดือนและรายได้ครัวเรือนของผู้เข้าร่วมโครงการที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ

กับวิธีการกู้เงินพบว่า จากผู้เข้าร่วมโครงการที่มีรายได้ต่อเดือน 15,001-25,000 บาท มีจ านวน

ทั้งหมด 32% (ดูข้อ 1.3) มีการกู้คนเดียว 26% และซื้อเงินสด 3% จากผู้เข้าร่วมโครงการที่มีระดับ

รายได้ครัวเรือนต่อเดือน 15,001-20,000 บาท (ดูข้อ 1.3) มีจ านวนทั้งหมด 32% มีการกู้ร่วม 3% 

แต่ทั้งนี้ ผู้ที่มีแนวโน้มที่จะกู้ไม่ผ่านคือ ผู้ที่มีรายได้ต่อเดือนน้อยกว่า 15,000 บาท และท าการกู้คน

เดียว มีถึง 19% (ตาราง 41) 

ตาราง 41 แสดงความสัมพันธ์ระหวา่งระดับรายได้กับวิธกีารกู้ของผู้เข้าร่วมโครงการ 

รายได้ผู้เข้าร่วม
โครงการ 

(บาท/เดือน) 
กู้คนเดียว 

 รายได้ผู้เข้าร่วม
โครงการ 

(บาท/เดือน) 
เงินสด 

 รายได้ครัวเรือน
ของผู้เข้าร่วม

โครงการ 
(บาท/เดือน) 

กู้ร่วม 

<10,000 6.5%  <10,000 0%   0% 

10,001-15,000 12.9%  10,001-15,000 3.2%  <15,000 0% 

15,001-20,000 19.4%  15,001-20,000 0%  15,001-20,000 3.2% 

20,001-25,000 6.5%  20,001-25,000 3.2%  20,001-30,000 0% 

25,001-30,000 0%  25,001-30,000 0%   0% 

30,001-35,000 3.2%  30,001-35,000 6.5%  30,001-40,000 6.5% 

>35,000 9.7%  >35,000 12.9%   0% 

      40,001-50,000 0% 

      >50,000 6.5% 

 58.1%   25.8%   16.1% 

 

1.5) เหตุผลในการเข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 (จ่ายเงินค่าซ้ือบ้านและค่าเช่าท่ีดินระยะยาว 30 ปี) 

- แผน: ท าบ้านราคาถูก ในท าเลที่ดี ผู้มีรายได้น้อยจ่ายได้ มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

- ผล: จากแบบสอบถามปลายเปิด สามารถสรุปเหตุผลได้ดังนี้ 

49% เป็นเพราะราคาถูก 

3%
10%

13%

10%48%

0%
16%

วิธีการจ่ายเงินค่า
ท่ีอยู่อาศัยแปลง พบ.261

เงินสดของตัวเอง

เงินสดของครอบครัว

เงินสดของตัวเองและครอบครัว

เงินกู้คนเดียว-ธนาคารออมสิน

เงินกู้คนเดียว-ธนาคารอาคารสงเคราะห์

เงินกู้ร่วม-ธนาคารออมสิน

เงินกู้ร่วม-ธนาคารอาคารสงเคราะห์
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22% เป็นเพราะท าเล 

36% เป็นเพราะจะได้มีสิทธิในที่อยู่อาศัย และมีบ้านเป็นของตนเอง 

2%   เป็นเพราะเข้าใจว่าได้โฉนด 

- ซึ่งผู้เข้าร่วมโครงการมีเหตุผลในการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของ

โครงการ 

- จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการถึงเหตุผลการเข้าร่วมโครงการพบว่า (1) ถ้าซื้อที่อยู่อาศัย

เป็นโฉนดจะมีราคาสูง รายได้ไม่พอไม่สามารถซื้อได้17 (2) ถ้าไม่อยู่ก็ปล่อยเช่าได้ ได้สิทธิระยะ

ยาว ไม่ได้โฉนดก็ไม่เป็นไร18 (3) ดีกว่าการจ่ายเงินเช่าที่อยู่อาศัย อย่างน้อยก็มีบ้าน ถึงแม้จะ

ไม่ได้โฉนด สัญญาสามารถต่อได้เรือ่ยๆ เข้าใจหลักการการได้สิทธิเช่าระยะยาวของที่ดินราชพสัดุ 

เลยไม่กลัวการไม่ได้โฉนด19 นอกจากนี้ มีผู้เข้าร่วมโครงการที่เมื่อได้ทราบว่าจะไม่ได้โฉนด

หลังจากท่ีได้ตอบแบบสอบถามออนไลน์ จึงได้แจ้งกับผู้ประกอบการว่าจะยกเลกิ ถึงแม้ว่าได้ผ่อน

ดาวน์มาแล้ว 23 เดือนก็ตาม 

 

 

 

 

 

ภาพ 46 เหตุผลในการเข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 

ส่วนที่ 2: ข้อมูลทางสังคมของผู้เข้าร่วมโครงการ 

2.1) เพศ: ชาย 55% หญิง 45% 

2.2) อายุ: อันดับ 1: 51-60 ปี  

อันอับ 2: 31-40 ปี  

อันดับ 3: 21-30 ปี 

2.3) สถานภาพ:  อันดับ 1: 55% สมรส   

อันดับ 2: 39% โสด  

อันดับ 3: 6% หย่า/หม้าย 

2.4) จ านวนบุตร: อันดับ 1: 45% ไม่มีบุตร  

                                                           
17 แบบสอบถามออนไลน์ แม่ค้า, ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 34. 29 มีนาคม 2562. 
18 สัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ พนักงานโรงแรมเฌอ รีสอร์ท, ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 75. 29 มีนาคม 2562.  
19 สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่ศาลปกครอง, ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 84.  28 มีนาคม 2562. 

49%
22%

16%
11%

2%

ราคาถูก
ท าเล

มีสิทธิในที่อยู่อาศัย
ความต้องการที่อยู่อาศัยของตนเอง

เข้าใจผิด

เหตุผลในการเข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 
(จ่ายเงินค่าซื้อบ้านและค่าเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปี
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  อันดับ 2: 29% มีบุตร 1 คน 

  อันดับ 3: 23% มีบุตร 2 คน 

 

 

 
ภาพ 47 เพศ 
ภาพ 48 อาย ุ

 

 
 
 
ภาพ 49 สถานภาพ 
ภาพ 50 จ านวนบุตร 

 

 

ส่วนที่ 3: ลักษณะและรูปแบบการอยู่อาศัยปัจจุบันกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

เป็นการศึกษารูปแบบการใช้ชีวิตของผู้เข้าร่วมโครงการที่จะเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม เมื่อย้ายเข้ามาอยู่

โครงการบ้าน พบ.261 

3.1) รูปแบบที่อยู่อาศัยปัจจุบัน:  อันดับ 1: 45% เป็นบ้านของครอบครัวเดิม 

อันดับ 2: 16% เท่ากัน ได้แก่ ห้องเช่า, บ้านเช่า และอื่นๆ ซึ่ง 

ได้แก่ บ้านญาติ บ้านพักข้าราชการ บ้านสวัสดิการ 

3.2) วัตถุประสงค์ในการเข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261: 

อันดับ 1: 49% เพื่ออยู่อาศัยเอง 

    อันดับ 2: 32% อยู่กับครอบครัวพ่อแม่พี่น้อง 

    อันดับ 3: 10% ขยายครอบครัว (อยู่กับแฟน/คู่สมรส) 

3.3) จ านวนผู้พักอาศัยร่วม:  เมื่อย้ายมาอยู่แปลง พบ.261 จะมีการอยู่คนเดียวเพิ่มขึ้น 9% 

3.4) ความสัมพันธ์ระหว่างผู้พักอาศัย: อยู่คนเดียวเพิ่มขึ้น 7%, อยู่กับญาติพี่น้องเพิ่มขึ้น 3%  

  และอยู่กับคู่สมรส-แฟน เพิ่มขึ้น 3%  

  การอยู่ร่วมกับครอบครัว บิดา-มารดา-บุตร ลดลง 13% 

 

55%
45%

เพศ

ชาย

หญิง

20%

26%
19%

32%

3%
อายุ

21-30 ปี
31-40 ปี
41-50 ปี
51-60 ปี
มากกว่า 60 ปี

39%

55%

6%

สถานภาพ

โสด
สมรส
หย่า/หม้าย

45%

29%

23%
3%0%

จ านวนบุตร

ไม่มี
1 คน
2 คน
3 คน
มากกว่า 3 คน
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ภาพ 51 รูปแบบของที่อยู่อาศัยปจัจุบัน           
ภาพ 52 วัตถุประสงค์ในการเข้ารว่มโครงการบ้าน พบ.261 

ภาพ 53 จ านวนผู้พักอาศัยรว่ม (ไม่รวมผู้ตอบแบบสอบถาม)   

ภาพ 54 ความสัมพันธ์ระหว่างผู้พักอาศัย 

ภาพ 55 วธิีการเดินทางไป-กลับที่ท างาน              
ภาพ 56 ระยะเวลาเดินทางไป-กลับที่ท างาน 

3.5) วิธีการเดินทางไป-กลับที่ท างาน:  มีการเดินและการใช้รถโดยสารประจ าทางเพิ่มมากขึน้และมีการ 

ใช้รถจักรยานยนต์และรถยนต์รับจ้างลดลง 

3.6) ระยะเวลาเดินทางไป-กลับที่ท างาน: ใช้เวลาน้อยกว่า 15 นาที และ 15-30 นาที น้อยลง 

      และใช้เวลา > 60 นาที และ อื่นๆ เพิ่มมากข้ึน 

16%

16%

7%45%

16%

รูปแบบของท่ีอยู่อาศัยปัจจุบัน

ห้องเช่า
บ้านเช่า
บ้านตัวเอง
บ้านของครอบครัวเดิม
อื่นๆ

49%
32%

3%
0%

10% 6%

วัตถุประสงค์ที่เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261

เพื่ออยู่อาศัยเอง
อยู่กับครอบครัว พ่อแม่พ่ีน้อง
ให้ญาติที่น้องอยู่ โดยผู้ซื้อไม่ได้อยู่
เพื่อปล่อยเช่า
ขยายครอบครัว (อยู่กับแฟน/คู่สมรส)
อื่นๆ

ไม่มี 1 คน 2 คน 3 คน > 3 คน

10% 13%

26% 29%
23%19%

13%

26% 23% 19%

จ านวนผู้พักอาศัยร่วม 
(ไม่รวมผู้ตอบแบบสอบถาม)

ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน พบ.261

6%

52%

23% 16%
3%

13%

39%
26% 19%

3%

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้พักอาศัย
ที่อยู่อาศัยปัจจุบัน พบ.261

6%
0%

45%

35%

3% 0% 3% 6%10%
0%

45%

29%

0% 0%
10% 6%

วิธีการเดินทางไป-กลับที่ท างาน

ที่อยู่อาศัยเดิม พบ.261

< 15
นาที

15-30
นาที

31-60
นาที

> 60
นาที

อื่นๆ

52%

16%
23%

10%
0%

45%

13%
23%

16%

3%

ระยะเวลาเดินทางไป-กลับที่ท างาน

ที่อยู่อาศัยเดิม พบ.261
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- จากข้อมูลข้างต้น สามารถสันนิษฐานได้ว่า มีผู้ เข้าร่วมโครงการบางรายย้ายมาอยู่ใกล้ที่ท างาน

มากขึ้นจนสามารถเดินไปท างานได้  ในขณะเดียวกันก็มีผู้อยู่ไกลจากที่ท างานมากข้ึนเห็นได้จาก

ปริมาณการใช้รถโดยสารประจ าทางมากขึ้น 7% ซึ่งสัมพันธ์กับการใช้เวลาเดินทางไปท างาน

มากกว่า 60 นาที ที่มีจ านวนเพิ่มมากขึ้น 6%  

- จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการ พบว่า บางรายท างานอยู่ที่กรุงเทพฯ แต่มีแฟนอยู่ที่หัวหิน, 

มีบางรายยังไม่ได้วางแผนอะไร บางรายต้องการย้ายถิ่นฐานจากกรุงเทพมาอยู่ท่ีชะอ า นอกจากน้ี 

ยังมีผู้ท างานอยู่ท่ีบ้านจึงไม่ต้องเดินทาง 

ส่วนที่ 4: การรับรู้ข้อมูลโครงการ 

ผู้เข้าร่วมโครงการมีการรับรู้ข้อมูลข่าวสารโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐและสินเช่ือหลากหลายช่องทาง  

- ส าหรับข่าวโครงการฯ มีช่องทางการรับรู้มากท่ีสุด  

อันดับ 1 คือ ข่าวโทรทัศน์  

อันดับ 2 คือ ป้ายโฆษณา และ Facebook  

อันดับ 3 คือโบรชัวร์และอื่นๆ 

- ส าหรับข่าวสารทางด้านสินเช่ือ  

อันดับ 1 คือ ข่าวโทรทัศน์  

อันดับ 2 คือ โบรชัวร์  

อันดับ 3 คือ วิทยุและอื่นๆ 

ตาราง 42 ช่องทางการรับรู้ข้อมูลการประชาสัมพันธ์โครงการง พบ.261 

การรับรู้ข้อมูลการประชาสัมพันธ ์
โครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ สินเชื่อโครงการ 

รวม (หน่วย) รวม (หน่วย) 

ข่าวโทรทัศน ์ 10 20% 10 20% 

วิทย ุ 0 0% 1 2% 

ป้ายโฆษณา 7 14% 7 14% 

โบรชัวร ์ 6 12% 8 16% 

บอร์ดประกาศที่กรมธนารักษ ์ 3 6% 1 2% 

งานอีเว้นต์ 1 2% 1 2% 

เว็บไซต์กรมธนารักษ ์ 5 10% 4 8% 

เว็บไซต์ธนาคาร 2 4% 4 8% 

Facebook 7 14% 4 8% 

Line 3 6% 3 6% 

อื่นๆ 6 12% 7 14% 

  หมายเหตุ: อื่นๆ ส าหรับข้อมูลโครงการฯ เช่น ผู้เข้าร่วมโครงการท่านอื่น, เจ้าหน้าที่กรมธนารักษ์, เพื่อน และญาติ เป็นต้น 

  อื่นๆส าหรับข้อมูลสินเชื่อ เช่น เจ้าหน้าที่โครงการ, เพื่อน และ หนังสือพิมพ์ เป็นต้น 
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ส่วนที่ 5: ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการการตัดสินใจซ้ือที่อยู่อาศัย 

พบว่าผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 มีปัจจัยในการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัย โดยให้ความส าคัญ 

- ปัจจัยด้านราคาและด้านท าเลที่ตั้งมากที่สุด โดยมีค่าเฉลี่ย 4.13 (ส าคัญมาก) เท่ากัน รองลงมา 

คือ ปัจจัยด้านรูปแบบโครงการ รูปแบบห้อง และวัสดุ มีค่าเฉลี่ย 3.61 (ส าคัญมาก) ถัดมา คือ 

ปัจจัยด้านผู้พัฒนาโครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.58 (ส าคัญมาก) และสุดท้าย คือ ปัจจัยด้านการ

สนับสนุนด้านสินเช่ือจากธนาคารของรัฐ มีค่าเฉลี่ย 3.52 (ส าคัญมาก) 

ตาราง 43 ปัจจยัในการตัดสินใจซื้อที่อยูอ่าศัยของผู้เช่าซ้ือ 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 6: ความพึงพอใจในที่อยู่อาศัยโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 

6.1 ทางกายภาพ  

- ด้านรูปแบบบ้าน: ผู้เข้าร่วมโครงการมีความพึงพอใจในการออกแบบและความสวยงานของบ้านกับ

วัสดุและการก่อสร้างมากท่ีสุด มีค่าเฉลี่ยเท่ากัน คือ 4.13 (พึงพอใจมาก) และรองลงมาคือ ความพึง

พอใจในพ้ืนท่ีใช้สอย มีค่าเฉลี่ย 3.61 (พึงพอใจมาก) 

- ด้านรูปแบบโครงการ: มีความพึงพอใจในขนาดถนนมากที่สุด มีค่าเฉลี่ย 4.00 (พึงพอใจมาก) ล าดับ

รองลงมาคือ ขนาดโครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.84 (พึงพอใจมาก) แผนผังโครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.71 (พึง

พอใจมาก) พื้นที่ส่วนกลาง มีค่าเฉลี่ย 3.48 (พึงพอใจมาก) และสุดท้าย การตกแต่ง มีค่าเฉลี่ย 3.23 

(พึงพอใจปานกลาง) 

- ด้านท าเลที่ต้ัง: มีความพึงพอใจในท าเลที่ใกล้ถนนใหญ่มากที่สุด มีค่าเฉลี่ย 4.32 (พึงพอใจมากที่สุด) 

รองลงมาคือ มีเส้นทางมาโครงการหลายทาง มีค่าเฉลี่ย 3.77 (พึงพอใจมาก) และมีรถสาธารณะผ่าน 

มีค่าเฉลี่ย 3.58 (พึงพอใจมาก) 

- ด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม: มีความพึงพอใจในการจราจรและใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกมากท่ีสุด มี

ค่าเฉลี่ยเท่ากัน คือ 3.71 (พึงพอใจมาก) รองลงมาตามล าดับคือ ชุมชนโดยรอบ มีค่าเฉลี่ย 3.65 (พึง

พอใจมาก) เกี่ยวกับน้ าท่วม มีค่าเฉลี่ย 3.39 (พึงพอใจปานกลาง) ใกล้สถานศึกษา มีค่าเฉลี่ย 3.19 

(พึงพอใจปานกลาง) ใกล้ที่อยู่เพื่อนร่วมงาน มีค่าเฉลี่ย 3.10 (พึงพอใจปานกลาง) และสุดท้ายใกล้ที่

อยู่ครอบครัวเดิม มีค่าเฉลี่ย 2.74 (พึงพอใจปานกลาง)  

ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย ค่าเฉลี่ย ให้ความส าคัญ 

รูปแบบโครงการ/รูปแบบห้อง/วัสด ุ 3.61 มาก 

ราคา 4.13 มาก 

ท าเลที่ตั้ง เช่น ติดถนนใหญ่ ใกล้ที่ท างาน 4.13 มาก 

ผู้พัฒนาโครงการ 3.58 มาก 

การสนับสนุนด้านสินเชื่อจากธนาคารของรัฐ 3.52 มาก 
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ตาราง 44 ความพึงพอใจโครงการบ้าน พบ.261 ด้านกายภาพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.2 ทางการเงิน 

- มีความพึงพอใจในการให้ดอกเบี้ยถูกจากธนาคารของรัฐมากท่ีสุด มีค่าเฉลี่ย 4.94 (พึงพอใจมาก) 

ถัดมาคือ ราคาที่อยู่อาศัยกับคุณภาพโครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.48 (พึงพอใจมาก) 

ตาราง 45 ความพึงพอใจโครงการบ้าน พบ.261 ด้านการเงิน 

 

 

 

6.3 ทางด้านค่าส่วนกลาง:  

- 87% พร้อมช าระค่าส่วนกลาง และ 13% ไม่ช าระ 

- เหตุผลในการช าระค่าส่วนกลาง: จากแบบสอบถามค าถามปลายเปิดสรุปได้ว่า 

รายละเอียด ค่าเฉลี่ย ความพึงพอใจ 

ด้านรูปแบบบา้น   

ขนาดพื้นที่ใช้สอย 3.61 มาก 

การออกแบบ ความสวยของบ้าน 4.13 มาก 

วัสดุและการก่อสร้าง 4.13 มาก 

ด้านรูปแบบโครงการ   

ขนาดถนน 4.00 มาก 

ขนาดโครงการ 3.84 มาก 

แผนผัง 3.71 มาก 

พื้นที่ส่วนกลาง 3.48 มาก 

การตกแต่ง 3.23 ปานกลาง 

ด้านท าเลที่ตั้ง   

ใกล้ถนนใหญ่ 4.32 มากที่สุด 

มีเส้นทางมาโครงการหลายทาง 3.77 มาก 

มีรถสาธารณะผ่าน 3.58 มาก 

ด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม   

การจราจร 3.71 มาก 

น้ าท่วม 3.39 ปานกลาง 

ชุมชนโดยรอบ 3.65 มาก 

ใกล้ครอบครัวที่อยู่เดิม 2.74 ปานกลาง 

ใกล้ที่อยู่เพื่อนร่วมงาน 3.10 ปานกลาง 

ใกล้สถานศึกษา 3.19 ปานกลาง 

ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวก 3.71 มาก 

รายละเอียด ค่าเฉลี่ย ความพึงพอใจ 

ทางการเงิน   

ราคาที่อยู่อาศัยกบัคุณภาพของโครงการ 3.48 มาก 

การให้ดอกเบีย้ถูกจากธนาคารของรัฐ 4.94 มาก 
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 อันดับที่ 1: 21% ช าระเพื่อความเรียบร้อย 

 อันดับที่ 2: 19% เท่ากัน ช าระเพื่อส่วนรวม และไม่ได้ให้เหตุผล 

 อันดับที่ 3: 13% เท่ากัน ช าระเพื่อความสะดวกสบาย และต้องราคาไม่แพง 

 

 

 

 

 
ภาพ 57 เหตุผลในการช าระค่าสว่นกลาง 

ส่วนที่ 7: ความพึงพอใจในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

 7.1) ความพึงพอใจในขั้นตอนการด าเนินงาน 

- อันดับที่ 1: วิธีการและขั้นตอนการจองโครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.65 (พึงพอใจมาก)  

- อันดับที่ 2: วิธีการและขั้นตอนการตรวจสอบสิทธิผู้เข้าร่วมโครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.52 (พึง 

  พอใจมาก)  

- อันดับที่ 3: วิธีการและช่องทางการประชาสัมพันธ์และเผยแพร่ข้อมูลโครงการ (เช่น  

  ค้นหาข้อมูลง่าย เป็นต้น) โครงการ มีค่าเฉลี่ย 3.39 (พึงพอใจมาก)  

- อันดับที่ 4: วิธีการและขั้นตอนการขอสินเช่ือ มีค่าเฉลี่ย 3.19 (พึงพอใจปานกลาง)  

- อันดับที่ 5: ระยะเวลาในการด าเนินการก่อสร้างโครงการ มีค่าเฉลี่ย 2.87 (พึงพอใจปาน 

  กลาง)  

อันดับที่ 6: วิธีการ ขั้นตอน และระยะเวลาในการโอนสิทธิการเช่า มีค่าเฉลี่ย 2.19 (พึง 

  พอใจน้อย) 

ตาราง 46 ความพึงพอใจในวิธกีารขั้นตอนการด าเนินงาน 

วิธีการขั้นตอนการด าเนินงาน ค่าเฉลี่ย ความพึงพอใจ 

วิธีการและช่องทางการประชาสัมพันธ์และเผยแพร่ข้อมูล
โครงการ (เช่น ค้นหาข้อมูลง่าย เป็นต้น) 

3.39 มาก 

วิธีการและขั้นตอนการจองโครงการ 3.65 มาก 

วิธีและการขั้นตอนการตรวจสอบสิทธิผู้เข้าร่วมโครงการ 3.52 มาก 

วิธีการและขั้นตอนการขอสินเชื่อ 3.19 ปานกลาง 

ระยะเวลาในการด าเนินการก่อสร้างโครงการ 2.87 ปานกลาง 

วิธีการ ขั้นตอน และระยะเวลาในการโอนสิทธิการเช่า 2.19 น้อย 

 

21%

13%

9%
19%

13%

6%

19%

เหตุผลในการช าระค่าส่วนกลาง

เพื่อความเรียบร้อย
เพื่อความสะดวกสบาย
เพื่อความปลอดภัย
เพื่อส่วนรวม
ต้องราคาไม่แพง
ท าตามรูปแบบ/ท าตามกฎ
ไม่ได้ให้เหตุผล
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7.2) ความพึงพอใจในผู้ด าเนินโครงการ 

- อันดับที่ 1: การให้ข้อมูล การอ านวยความสะดวก และการให้ความช่วยเหลือจากผู้พัฒนา 
         โครงการมากท่ีสุด คือ มีค่าเฉลี่ย 3.52 (พึงพอใจมาก)  

- อันดับที่ 2: การให้ข้อมูล การอ านวยความสะดวก และการให้ความช่วยเหลือจากกรม  
   ธนารักษ์ มีค่าเฉลี่ย 3.32 (พึงพอใจปานกลาง) และสุดท้ายคือ  

- อันดับที่ 3: การให้ข้อมูล การอ านวยความสะดวก และการให้ความช่วยเหลือจากธนาคาร  
   มีค่าเฉลี่ย 3.10 (พึงพอใจปานกลาง )  

ตาราง 47 ความพึงพอใจในผู้ด าเนินโครงการ 

 

 

 

 

 

 

7.3) ความพึงพอใจในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 
- ผู้เช่ามีความพึงพอใจในโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม มีคา่เฉี่ย 3.48 (พึงพอใจมาก) 

จากผลทีไ่ด้พบว่ามคีวามพึงพอใจซึ่งอยู่ในเกณฑ์มาก แต่มีระดับคะแนนค่อนไปทางปานกลาง
มากกว่า 

ส่วนที่ 8: ความคิดเห็นและข้อเสนอแนะจากผู้เข้าร่วมโครงการ 

8.1) ความคิดเห็นของผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 

(1) ขอบคุณที่มีโครงการที่ช่วยให้คนจนมีบ้าน ผ่อนได้ (4 คน) 

(2) อยากให้มีโครงการดีๆแบบนี้อีก (2 คน) 

(3) มีบ้านสร้างเสร็จให้เห็นแล้ว มั่นใจว่าจะได้บ้าน (1 คน) 

(4) ชอบถนนและที่จอดรถ (1 คน) 

8.2) ข้อเสนอแนะจากผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 

ด้านการด าเนินงาน 

(1) ควรปรับปรุงการก่อสร้างให้เร็วขึ้นเพราะล่าช้ามาก (8 คน) 

(2) ควรปรับปรุงการให้ข้อมูล ต้องชัดเจนมากขึ้นและรายงานผลเป็นระยะๆ (5 คน) 

(3) ควรก่อสร้างให้เสร็จตามสัญญา (3 คน) 

(4) ควรสร้างความเข้าใจในสิทธิประโยชน์จากการเช่าระยะยาวให้มากขึ้น (2 คน) 

 

ความพึงพอใจในผู้ด าเนินโครงการ ค่าเฉลี่ย ความพึงพอใจ 

การให้ข้อมูล การอ านวยความสะดวกและการให้ความ
ช่วยเหลือจากเจา้หน้าทีก่รมธนารกัษ์  

3.32 ปานกลาง 

การให้ข้อมูล การอ านวยความสะดวกและการให้ความ
ช่วยเหลือจากผู้พัฒนาโครงการ  

3.10 ปานกลาง 

การให้ข้อมูล การอ านวยความสะดวกและการให้ความ
ช่วยเหลือจากผู้พัฒนาโครงการ  

3.52 มาก 
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ด้านกายภาพ 

(1) ควรปรับปรุงคุณภาพวัสดุ (3 คน) 

(2) ควรเพิ่มพ้ืนท่ีใช้สอยให้มากขึ้น (1 คน) 

(3) ควรท าถนนหน้าโครงการให้เสร็จและดูแลเรื่องระบบน้ าประปาให้ดี (1 คน) 

(4) เพิ่มระบบความปลอดภัย (1 คน) 

4) การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261  

การใช้มาตรการทางการเงินเป็นวิธีการหนึ่งที่ช่วยให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเช่ือได้ และถ้าที่อยู่

อาศัยมีราคาถูก ก็มีโอกาสที่กลุ่มเป้าหมายจะสามารถเข้าถึงสินเช่ือและจ่ายค่าที่อยู่อาศัยเพื่อจะได้มีกรรมสิทธิ์ในท่ี

อยู่อาศัยเป็นของตัวเองได้มากขึ้น โดย “การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ” ในที่นี้หมายถึง การเงินของลูกค้าโครงการ

(บ้าน) แปลง พบ.261 ซึ่งผู้วิจัยได้ท าการศึกษาเรื่องอัตราดอกเบี้ยและต้นทุนค่าท่ีอยู่อาศัย มีรายละเอียดดังนี้ 

4.1) อัตราดอกเบี้ยและการกู้เงิน  

จากการศึกษาการเงินของผู้เข้าร่วมโครงการในบทท่ี 4 พบว่า อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนพิเศษของโครงการมี

ราคาถูกกว่าธนาคารพาณิชย์ทั่วไป โดยที่ดอกเบี้ยของ ธอส. จะถูกกว่า ธ.ออมสิน ดอกเบี้ยลูกค้าสวัสดิการจะถูกกว่า

ลูกค้ารายย่อยทั่วไป ซึ่งสิทธิประโยชน์จากทั้งสองธนาคารที่ผู้ เข้าร่วมโครงการจะได้รับคือ ในปีแรกจะไม่มีการคิด

ดอกเบี้ย และในปีท่ี 2-3 คิดดอกเบี้ยร้อยละ 2 เพื่อช่วยต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยและลดภาระค่าใช้จ่ายของกลุ่มเป้าหมาย

ในช่วงแรก (ตาราง 48)  
ตาราง 48 อัตราดอกเบีย้สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 

สินเชือ่ธนาคาร 
เพื่อที่อยู่อาศัย 

อัตราดอกเบ้ียปีที ่

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
11-
30 

ดอกเบ้ีย
แท้จริง 

ธนารกัษ์ประชารฐั- 
ธ.ออมสิน 

0 2 2 5 5 5 
ลูกค้ารายย่อย MRR -0.75% 
ลูกค้าสวัสดกิาร MRR -1% 

5.449 
5.264 

ธนารักษ์ประชารัฐ- 
ธอส. 

0 2 2 5 5 5 
ลูกค้ารายย่อย MRR -1% 

ลูกค้าสวัสดิการ MRR -1.725% 
5.079 
4.542 

               หมายเหตุ: ธ.ออมสิน MRR = 7%, ธอส. MRR = 6.75% อ้างอิงขอ้มูลจากเวบ็ไซต์ธนาคาร เมื่อวันที ่30 เมษายน 2562 

จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261 พบว่า มีบางรายต้องการเลือกธนาคารที่ต้องการจะกู้

เองและบางรายบอกว่าอัตราดอกเบี้ยมีราคาสูง ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ผู้เข้าร่วมโครงการบางส่วนไม่ทราบว่ารัฐได้ให้

ความช่วยเหลือทางการเงิน โดยให้อัตราดอกเบี้ยของโครงการถูกกว่าของธนาคารพาณิชย์ทั่วไปแล้ว ดังนั้น 

ผู้ประกอบการและกรมธนารักษ์ สามารถใช้ข้อดีของอัตราดอกเบี้ยถูกมาเป็นจุดขายทางการตลาดได้ 

4.2) ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัย 

ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยส าหรับการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในโครงการบ้าน พบ.261 ที่เป็นการเช่า

ระยะยาว ประกอบด้วย 3 ส่วน ได้แก่ (1) ค่าบ้านทาวน์เฮ้าส์ ราคาหลังละ 690,000 บาท (แบ่งเป็นเงินจอง 5,000 
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บาท เงินกู้ 685,000 บาท) (2) อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ผ่อนปรนพิเศษจากตารางข้างต้น ระยะเวลากู้ 30 ปี และ (3) ค่า

เช่าที่ดินราชพัสดุ ตารางวาละ 1 บาท โดยปรับค่าเช่าทุกๆ 5 ปี ร้อยละ 15 ของค่าเช่า พบว่ามีต้นทุนประมาณการ

อยู่ท่ี 1,082,583-1,238,228 บาท หรือเฉลี่ยเดือนละ 3,031-3,463 บาท หรือวันละ 101-115 บาท (ตาราง 5-17) 

ตาราง 49 ต้นทุนค่าที่อยูอ่าศัยแปลง พบ.261 

ธนาคาร ลูกค้า 
ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยแปลง พบ.261 ระยะเวลากู ้30 ปี (บาท) 

ค่าบ้าน 
ดอกเบ้ีย
รวม20 

ค่าบ้านรวม
ดอกเบ้ีย 

ค่าเช่าที่ดนิ 
16 ตร.วา 

รวมตน้ทนุ ปีละ เดือนละ วันละ 

ออมสิน 
รายย่อย 690,000 548,228 1,238,228 8,404 1,246,632 41,554 3,463 115 

สวัสดิการ 690,000 509,574 1,199,574 8,404 1,207,978 40,266 3,355 112 

ธอส. 
รายย่อย 690,000 475,084 1,165,084 8,404 1,173,488 39,116 3,260 109 

สวัสดิการ 690,000 392,583 1,082,583 8,404 1,090,987 36,366 3,031 101 

หมายเหตุ: เป็นการค านวณโดยไม่ค านวณการผ่อนดาวน ์เนื่องจากตอ้งการแสดงต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยสูงสุดจากการกู้ 

จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการบางรายพบว่า มีความพึงพอใจในการจ่ายค่าบ้านและค่าเช่าที่ดินระยะ

ยาวในโครงการแปลง พบ.261 เพราะจะได้รับกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยซึ่งแตกต่างจากการเช่าปกติ21  และจากการ

ตอบแบบสอบถามออนไลน์ของผู้เข้าร่วมโครงการได้ให้ข้อมูลว่า โครงการนี้ได้ท าให้มีต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยถูกกว่าค่า

เช่าบ้านในปัจจุบัน22 นอกจากน้ีพบว่ามี ผู้เข้าร่วมโครงการ23 จ านวนหนึ่งต้องการบ้านหลังมุม เพราะจะมีขนาดแปลง

ที่ดินใหญ่กว่าแปลงตรงกลาง ซึ่งท่ีดินแปลงหัวมุมจะมีขนาดประมาณ 23-43 ตร.วา ท าให้สามารถต่อขยายเพิ่มพื้นที่

ใช้สอยได้ เนื่องจากบ้านทุกหลังมีราคาและขนาดพื้นท่ีใช้สอยภายในบ้าน 56.75 ตร.ม.เท่ากัน แต่มีค่าเช่าท่ีดินต่างกนั

ตามขนาดที่ดินที่ถือครอง ซึ่งค่าเช่าที่ดินมีราคาเพียงตารางวาละ 1 บาทต่อเดือนเท่านั้น โดยพร้อมที่จะจ่ายเงินเพิ่ม

และรอบ้านแปลงหัวมุมในการก่อสร้างเฟสถัดไป  

จากการค านวณของผู้วิจัยพบว่า ในกรณีบ้านหลังมุม จะมีค่าเช่าท่ีดินเพิ่มขึ้นเพียง 7-27 บาทต่อเดือน หรอื 

84-324 บาทต่อปี ส าหรับ 5 ปีแรก จัดได้ว่าเป็นการจ่ายเงินเพิ่มเพียงเล็กน้อยแต่มีความคุ้มค่ามาก ซึ่งปัจจุบันเฟส 1 

ยังขายไม่หมด จึงเป็นเหตุผลหนึ่งที่ส่งผลกระทบต่อการก่อสร้างและผู้เข้าร่วมโครงการที่จองบ้านในเฟสถัดไป 

 

 

 

 

                                                           
20 การค านวณอัตราดอกเบี้ยในปีที่ 7-30 ใช้ MRR ประจ าเดือนเมษายน 2562 ตามที่ธนาคารประกาศไว้ในเว็บไซต์ 
21 สัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ เจ้าหน้าที่มูลนิธินานาชาติสิรินธร, ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 78. 29 มีนาคม 2562. 
22 แบบสอบถามออนไลน์ พนักงานโรงแรมรีเจ้นท์, ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 28. 29 มีนาคม 2562. 
23 สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่ศาลปกครอง, ผู้เข้าร่วมโครงการบ้าน พบ.261-แปลงที่ 256 ย้ายมาจากแปลงพบ. 260 เนื่องจากปัจจุบันยังไม่มีการก่อสร้าง. 28 มีนาคม 
2562. 
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ภาพ 58 แผนผังโครงการ พบ.261 

5.3 ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา อุปสรรค และ ข้อเสนอแนะ ในการด าเนินงานโครงการแปลง พบ.261 

จากการติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 ซึ่งเป็นโครงการแรกที่

กรมธนารักษ์ร่วมมือกับผู้ประกอบการภาคเอกชน ในการด าเนินการการสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย ผู้วิจัยได้

รวบรวม ข้อดี-ข้อเสีย ปัญหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ และข้อเสนอแนะจากการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง

กับโครงการ (กรมธนารักษ์ ธนาคาร และผู้ประกอบการ)24 โดยแบ่งออกเป็น 2 หมวด ได้แก่ หมวดการจัดท า

โครงการและหมวดการปฏิบัติงาน อีกทั้งได้รวบรวมปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคต มีรายละเอียดดังนี้ 

5.3.1 ข้อดี-ข้อเสีย และข้อเสนอแนะ ต่อโครงการแปลง พบ.261 

จากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ธนารักษ์พ้ืนท่ีจ.เพชรบุรีและผู้บริหาร บจ.กลอรี่ฯ สามารถสรุปข้อดีและข้อเสยี 

ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 ได้ดังนี้ 

ข้อดี มีดังนี้  

ต่อประชาชน 

- ประชาชนไดม้ีที่อยู่อาศัยในท าเลทีด่ี คุณภาพชีวิตที่ดี สาธารณูปโภคที่ดี มีสวน มีสถานท่ีออก

ก าลังกาย สังคมดี สภาพแวดล้อมดี ราคาบ้านไม่แพง ค่าเช่าที่ดินถูกมาก 

- ต้นทุนชีวิตต่ า เพราะบ้านราคาถูกกว่าผ่อนรถ  

- โครงการมีถนนกว้าง ระบบสาธารณูปโภคดีกว่าหมู่บ้านจัดสรรหลายๆแห่ง 

ต่อภาคเอกชน 

- ได้มีความสมัพันธ์ที่ดีกับทางราชการ  เป็นประสบการณไ์ด้ท างานร่วมกับกรมธนารักษ์ และ

ธนาคารของรัฐ 

                                                           
24 ดูภาคผนวก ฉ. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

136 

 

 
 

ข้อเสีย มีดังนี้  

ต่อประชาชน 

- คนส่วนใหญ่อยากบ้านท่ีมีโฉนด 

- คนส่วนใหญ่คดิว่าการเช่าที่ดินของรัฐขาดความมั่นคง กลัวโดนยดึ หว่งลูกหลาน 

- คนส่วนใหญ่คดิว่าการใช้ที่ดินราชพัสดุมีความยุ่งยาก 

ต่อภาคเอกชน 

- ผู้ประกอบการต้องรับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน ค่าภาษีธุรกิจเฉพาะ แทนประชาชน 

ต่อกรมธนารักษ์ 

- ก่อนจัดท าโครงการไมไ่ดม้ีการส ารวจตลาดปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยก่อน 

- บุคลากรของธนารักษ์พื้นที่ไม่เพียงพอที่จะดูแลโครงการนี้โดยเฉพาะ 

- นโยบายไม่ชัดเจน ในเรื่องการล าดบัการพิจารณาคณุสมบัตผิู้เข้าร่วมโครงการท าให้เจ้าหน้าที่

ปฏิบัติงานล าบาก 

- สภาพแวดล้อมไม่มีการเปลี่ยนแปลง เพราะที่ดินโดยรอบเป็นของธนารักษ์และการรถไฟ 

ข้อเสนอแนะ มีดังนี้  

ต่อกรมธนารักษ์ส่วนกลาง 

- ก่อนการจัดท าโครงการควรจะมีการส ารวจตลาดก่อน 

- ควรมีหนังสืออธิบายขั้นตอนการปฏิบัติงานให้ชัดเจน จะได้ท างานไดเ้ต็มที่ 

- ควรจะมีการประชุมกัน เพื่อจะไดรู้้ปัญหา อุปสรรค และหาวิธีการแก้ไขและเดินไปด้วยกัน 

- ธนารักษ์เป็นเจ้าของที่ดิน ลงมาเปน็ผู้ด าเนินงานและเป็นผู้ขายเอง ข้ันตอนการท างานง่ายกว่า 

ได้เงินค่าบ้าน ประชาสมัพันธ์ไดเ้ตม็ที่ และให้ผู้ประกอบการเป็นผู้รับเหมา 

ต่อธนาคาร 

- ธนาคารควรเก็บข้อมูลลูกค้าโครงการ เช่น จ านวนลูกค้าที่มายื่น จ านวนที่ผ่าน จ านวนท่ีไมผ่่าน

และเหตุผล เพื่อน าข้อมูลทีไ่ดม้าประเมินสถานการณ์และใช้ปรับแกไ้ขปัญหาได้ 
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ตาราง 50 ข้อดี-ขอ้เสีย และข้อเสนอแนะ ต่อโครงการแปลง พบ.261 

 

5.3.2 ปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในการจัดท าโครงการแปลง พบ.261  

ประกอบด้วย 4 ประเด็น ได้แก่ ความร่วมมือระหว่างภาครัฐกับเอกชน แผนงาน สิทธิการครอบครอง และ 

รูปแบบบ้าน มีรายละเอียดดังนี้ 

 

หน่วยงาน ข้อดี ข้อเสีย ข้อเสนอแนะ 

ต่อประชาชน - ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยในท าเล 
  ที่ดี คุณภาพชีวิตดีสาธารณูปโภค 
  ดี มีสวน มีสถานทีอ่อกก าลังกาย  
  สังคมด ีสภาพแวดล้อมด ีราคา 
  บ้านไม่แพง ค่าเช่าที่ดินถูกมาก 
 

- คนส่วนใหญ่อยากบ้านที่มโีฉนด 
- คนส่วนใหญ่คิดวา่การเช่าที่ดิน 
  ของรัฐขาดความมั่นคง กลัวโดน 
  ยึด ห่วงลูกหลาน 
- คนส่วนใหญ่คิดวา่การใช้ที่ดิน 
  ราชพัสดุมีความยุ่งยาก 

- 

ต่อประชาชน - ต้นทุนชีวิตต่ า บ้านราคาถูกกวา่ 
  ผ่อนรถ  
- ถนนกว้าง ระบบสาธารณูปโภค 
  ดีกว่าหมู่บา้นจัดสรรหลายๆแห่ง 

 - 

ต่อภาคเอกชน - ได้มีความสัมพันธ์ที่ดีกับทาง 
  ราชการ เป็นประสบการณ์ได้ 
  ท างานร่วมกับกรมธนารักษ์ และ 
  ธนาคารของรัฐ 

- ผู้ประกอบการต้องรับผิดชอบ 
  ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน ค่า 
  ภาษีธุรกิจเฉพาะ แทนประชาชน 
 

- 

ต่อธนาคาร - - - ธนาคารควรเก็บข้อมูลลกูค้า 
  โครงการ เช่น จ านวนลกูค้าที่มา 
  ยื่น จ านวนที่ผ่าน จ านวนที่ไม่ 
  ผ่านและเหตุผล เพื่อน าข้อมูลที ่
  ได้มาใช้ปรับแก้ไขปัญหาได ้

ต่อกรมธนารักษ์
ส่วนกลาง 

- - ก่อนจัดท าโครงการไม่ได้มีการ 
  ส ารวจตลาดปริมาณความ 
  ต้องการที่อยู่อาศัยกอ่น 
- บุคลากรของธนารักษ์พื้นที ่
  ไม่เพียงพอที่จะดูแลโครงการนี ้
  โดยเฉพาะ 
- นโยบายไม่ชัดเจน ในเรื่องการ 
  ล าดับการพิจารณาคุณสมบัติ 
  ผู้เข้าร่วมโครงการท าให ้
  เจ้าหนา้ที่ปฏิบัติงานล าบาก 
- สภาพแวดล้อมไม่มีการเปลี่ยน  
  แปลงเพราะที่ดินโดยรอบเป็น 
  ของธนารักษ์และการรถไฟ 

- ก่อนการจัดท าโครงการควรจะม ี
  การส ารวจตลาดก่อน 
- ควรมีหนังสืออธิบายขั้นตอนการ 
  ปฏบิัติงานให้ชัดเจน จะได้ 
  ท างานได้เต็มที่ 
- ควรจะมกีารประชุมกัน เพื่อจะ 
  ได้รู้ปัญหา อุปสรรค และหา 
  วธิีการแก้ไขและเดินไปด้วยกัน 
- ธนารักษ์มาเป็นผู้ขายและ 
  บริหารงานเอง ขั้นตอนการ 
  ท างานง่ายกว่า ได้เงินค่าบ้าน  
  ประชาสัมพันธ์ได้เต็มที่และให ้
  ผู้ประกอบการก็เป็นผู้รับเหมาไป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

138 

 

 
 

6) ความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐและเอกชน 

ปัญหา-อุปสรรค: ผู้ประกอบการมีขั้นตอนท างานเพิ่มมากขึ้น ข้อค าถาม การขอความเห็น การ 

เปลี่ยนแปลงแก้ไขต้องท าหนังสือแจ้งและต้องได้รับการตอบรับหรือการอนุมัติจาก 

กรมฯ เป็นลายลักษณ์อักษรก่อนจึงจะด าเนินการต่อได้  

วิธีการแก้ไข: ยังไม่มีการด าเนินการแกไ้ข 

ผลที่ได้:  การด าเนินการงานเป็นไปด้วยความล่าช้า ผู้ประกอบการเสยีโอกาสทางการขาย 

ข้อเสนอแนะ: กรมฯ ควรลดขั้นตอนในการพิจารณาลง ควรมีความยืดหยุ่นและผ่อนปรนในข้อจ ากัด

และเงื่อนไขต่างๆ เพื่อให้เอกชนสามารถท างานได้สะดวกขึ้น 

7) แผนงาน 

ปัญหา-อุปสรรค: ระยะเวลาสัญญาเช่าท่ีดินไม่สอดคล้องกับการด าเนินงานจริงของผู้ประกอบการมีผล 

ต่อการปล่อยกู้ของธนาคาร 

วิธีการแก้ไข: กรมฯ ท าหนังสือบันทึกแก้ไขตามเหตุการณ์ โดยขยายสัญญาเช่าท่ีดินให้ครอบคลุม 

ระยะเวลาการก่อสร้างของผู้ประกอบการ 

ผลที่ได้:  ธนาคารพิจารณาการปล่อยกู้ให้แก่ผู้ประกอบการ 

ข้อเสนอแนะ: กรมฯ ควรท าแผนงานให้สอดคล้องกับการด าเนินงานของผู้ประกอบการ 

8) สิทธิการครอบครอง 

ปัญหา-อุปสรรค: ประชาชนต้องการบ้านที่มีโฉนด คนต่างจังหวัดขาดความเข้าใจในสิทธิประโยชน์ของ

การเช่าระยะยาว จึงท าให้ยังไม่ค่อยเป็นที่ยอมรับ รู้สึกไม่มั่นคง 

วิธีการแก้ไข: กรมฯ และผู้ประกอบการให้ความรู้ความเข้าใจแก่ผู้ที่สนใจโครงการ 

ผลที่ได้: ประชาชนท่ีสนใจเข้าร่วมโครงการมีความเข้าใจมากข้ึน 

ข้อเสนอแนะ: ผู้ประกอบการควรให้ความรู้ความเข้าใจและน าเสนอข้อดีเรื่องราคาถูกและการมี 

คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นในขณะที่มีรายได้น้อย 

9) การแบ่งแปลงท่ีดิน 

ปัญหา-อุปสรรค: บ้านหลังมุมจะมีขนาดที่ดินใหญ่กว่าบ้านตรงกลางแถว ในขณะที่บ้านมีราคาเท่ากันจึง 

ท าให้บ้านหลังมุมเป็นท่ีต้องการของผู้เข้าร่วมโครงการ 

วิธีการแก้ไข: ยังไม่มีการแก้ไข 

ผลที่ได้: บ้านตรงกลางแถวยังว่าง ท าให้ยังไม่มีการก่อสร้างบ้านในเฟสถัดไป ผู้ต้องการบ้านหลงั

มุมในเฟสถัดไปต้องรออย่างไม่มีก าหนด 

ข้อเสนอแนะ: ผู้ประกอบการสามารถน าเสนอต่อกรมฯ ในการปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านจาก 

บ้านแถวให้เป็นบ้านแฝด 
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ตาราง 51 ปัญหา-อุสรรค และขอ้เสนอแนะ ในการจัดท าโครงการแปลง พบ.261 

ประเด็น ปัญหา อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ ข้อเสนอแนะ 

1.ความร่วมมือระหว่าง
ภาครัฐกับเอกชน 

- การเปลี่ยนแปลงใดๆ 
  ผู้ประกอบการต้องได้  
  รับการอนุมัติจากกรม  
  ธนารักษ์ (กรมฯ) เป็น 
  ลายลักษณ์อักษรก่อน 

- ยังไม่มีการแก้ไข - การด าเนินงานเป็นไป 
  ด้วยความลา่ช้า 
- ผู้ประกอบการเสีย 
  โอกาสทางการขาย 

- กรมฯ ควรมีความ 
  ยืดหยุ่นและผอ่นปรน 
  ในเง่ือนไขข้อจ ากัด 
  ต่างๆเพื่อให้เอกชน 
  สามารถท างานได้ 
  สะดวก  

2.แผนงาน - ระยะเวลาสัญญา 
  เช่าที่ดินไม่สอดคล้อง 
  กับการด าเนินงานจริง 
  ของผู้ประกอบการม ี
  ผลต่อการปล่อยกู้ของ 
  ธนาคาร 

- กรมฯ ท าหนังสือ 
  บันทึกแก้ไขตาม 
  เหตุการณ์ ขยาย 
  สัญญาเช่าที่ดินให ้
  ครอบคลุมระยะเวลา 
  การก่อสร้าง 

- ธนาคารพิจารณาการ 
  ปล่อยกู้ให้แก ่
  ผู้ประกอบการ 

- กรมฯ ควรท าแผน  
  งานให้สอดคล้อง 
  กับการด าเนินงาน 
  ของผู้ประกอบการ  

3.สิทธิการครอบครอง
แบบการเช่าระยะยาว 
(Leasehold) 

- คนส่วนใหญ่ต้องการ 
  ซ้ือบ้านมโีฉนดเพราะ 
  ได้เป็นเจ้าของ 
- คนต่างจังหวัดขาด 
  ความเขา้ใจในสิทธ ิ
  ประโยชน์ของการเช่า 
  ระยะยาว จึงท าให้ยัง 
  ไม่ค่อยเป็นที่ยอมรับ  
  รู้สึกไม่มั่นคง 

- บจ.กลอรี่ฯและกรมฯ  
  ให้ความเขา้ใจถึงสิทธ ิ
  ประโยชน์ของการ 
  เช่าระยะยาวที่จะ 
  ได้รับแก่ผู้สนใจเข้า 
  ร่วมโครงการ 

- รูปแบบโครงการเช่า 
  ระยะยาวเป็นที่รู้จัก 
  และเขา้ใจมากขึ้น 

- ผู้ประกอบการควรให ้
  ความรู้ความเข้าใจ 
  และน าเสนอข้อด ี
  เร่ืองราคาถูกและการ 
  มีคุณภาพชวีิตที่ดีขึ้น 
  ในขณะที่มีรายได ้
  น้อย 

4.การแบ่งแปลงที่ดิน - บ้านหลังมุมจะม ี
 ขนาดที่ดินใหญ่กว่า 
 บ้านตรงกลางแถวใน     
 ขณะที่บ้านมีราคาที ่
 เท่ากันจึงท าให้บา้น 
 หลังมุมเป็นที่ต้องการ 
 ของผู้เข้าร่วมโครงการ 

- ยังไม่มีการแก้ไข - บ้านตรงกลางแถวยัง 
  วา่ง ท าใหย้ังไม่มีการ 
  ก่อสรา้งบ้านในเฟส 
  ถัดไป ผู้ต้องการบ้าน 
  หลังมุมในเฟสถัดไป 
  ต้องรออยา่งไม่มี 
  ก าหนด 

- ผู้ประกอบการ 
  สามารถน าเสนอต่อ 
  กรมฯ ในการปรับ 
  เปลี่ยนรูปแบบบ้าน 
  จากบ้านแถวให้เป็น 
  บ้านแฝด 
 

 

5.3.3 ปัญหา-อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในการปฏิบัติงานโครงการแปลง พบ.261 

ประกอบด้วย 7 ประเด็น ได้แก่ พื้นที่ด าเนินโครงการ กระบวนการก่อสร้าง กระบวนการเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในโครงการแปลง พบ.261 การโอนสิทธิ การเงินของผู้ประกอบการ การเงินของผู้เข้าร่วม

โครงการ และ การขาย มีรายละเอียดดังนี้ 

1) พ้ืนที่ด าเนินโครงการ 

ปัญหา-อุปสรรค: ปัญหาเขตทีด่ินทับซ้อนกันกับท่ีดนิข้างเคียง 

วิธีการแก้ไข: กรมฯ ปรับลดขนาดที่ดินและค่าเช่าในสัญญาเช่าท่ีดิน 
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ผลที่ได้:  จ านวนบ้านลดลงเหลือ 263 หลัง และ ผู้ประกอบการมีต้นทุนและก าไรลดลง 

ข้อเสนอแนะ: กรมฯ ควรตรวจสอบและเตรียมความพร้อมของที่ดินก่อนการจัดท าโครงการ 

2) กระบวนการก่อสร้าง 

ปัญหา-อุปสรรค1: ที่ดินบางจุด มีความชื้นมาก 

วิธีการแก้ไข: ต้องท าฐานรากให้แข็งแรง  

ผลที่ได้:  ต้นทุนของผู้ประกอบการสูงขึ้น 

ข้อเสนอแนะ: การตั้งราคาขายต้องค านึงถึงต้นทุนแฝง 

ปัญหา-อุปสรรค2: น้ าประปาไหลอ่อน 

วิธีการแก้ไข: ประสานงานกับการประปาส่วนภมูิภาค  

ผลที่ได้:  ต้นทุนของผู้ประกอบการสูงขึ้น 

ข้อเสนอแนะ: การตั้งราคาขายต้องค านึงถึงต้นทุนแฝง 

ปัญหา-อุปสรรค3:ที่อยู่อาศัยฝั่งตรงข้ามโครงการ มีการถมที่ดินสูง 50 ซม.มีความเสี่ยงเรื่องน้ าท่วม 

วิธีการแก้ไข: ตรวจสอบระบบการระบายน้ าของโครงการ 

ผลที่ได้:  รอติดตามผล 

ข้อเสนอแนะ: ไม่ม ี

3) กระบวนการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในโครงการแปลง พบ.261 

ปัญหา-อุปสรรค1: มีการออกแบบขั้นตอนท่ีซับซ้อน 

วิธีการแก้ไข: ไม่มีวิธีการแก้ไข 

ผลที่ได้: สร้างความสับสนให้กับผู้เข้าร่วมโครงการ ท าให้รู้สึกเข้าถึงยาก ซึ่งมกีารยกเลิกการจอง

เพราะกระบวนการที่มคีวามยุ่งยาก 

ข้อเสนอแนะ: ไม่ม ี

ปัญหา-อุปสรรค2: ผู้เข้าร่วมโครงการจะต้องไปตดิต่อกับธนาคารหลายขั้นตอน ท้ังในขั้นตอนการ 

ตรวจสอบคุณสมบัต,ิ การขอ Pre-Approved และการยื่นกู้จริง 

วิธีการแก้ไข: พนักงานขาย บจ.กลอรี่ฯ แนะน าการเตรียมเอกสารที่ใช้ต้องในการติดต่อ 

ธนาคารให้แก่ผูเ้ข้าร่วมโครงการ 

ผลที่ได้:  ผู้เข้าร่วมโครงการไปธนาคารพร้อมเอกสารที่ครบครัน ลดการไปซ้ า ประหยดัเวลา 

ข้อเสนอแนะ: ไม่ม ี

4) การโอนสิทธิ 
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ปัญหา-อุปสรรค: การโอนสิทธิที่มีขั้นตอนท่ียุ่งยาก มีเอกสารจ านวนมาก เนื่องจากมีผู้เกี่ยวข้องหลาย 

ฝ่าย จึงท าให้การนัดหมายการโอนมีความล าบาก 

วิธีการแก้ไข: ยังแก้ไขไม่ได้ เนื่องจากแต่ละหน่วยงานจะมีเอกสารและขั้นตอนปฏิบัติของตัวเอง ใน

ส่วนของการนัดหมายการโอนสามารถหาวันและเวลาที่เหมาะสมได้ 

ผลที่ได้: ต้องใช้เอกสารจ านวนมากและท าตามขั้นตอนที่แต่ละหน่วยงานก าหนด การโอนสิทธิ

ใช้เวลานานและมีความล่าช้า 

ข้อเสนอแนะ: ไม่ม ี

5) การเงินของผู้ประกอบการ 

ปัญหา-อุปสรรค1: ธนาคารต้องการผู้เข้าร่วมโครงการที่จ่ายเงินจองบ้านและมี Pre-Approved   

 วิธีการแก้ไข: ผู้ประกอบการติตดามเอกสารจากผู้เข้าร่วมโครงการ 

ผลที่ได้: ธนาคารไม่ให้เบิกเงินค่าก่อสร้าง ถ้าผู้ประกอบการมเีอกสารไมค่รบ จึงส่งผลให้

ผู้ประกอบการสญูเสียโอกาสในการสรา้งบ้าน 

ข้อเสนอแนะ: ไม่จ าเป็นต้องใช้เอกสาร Pre-Approved ในการเบิกเงินค่าก่อสร้าง 

6) การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ 

ปัญหา-อุปสรรค1: ผู้เข้าร่วมโครงการกู้ไม่ผ่าน  

วิธีการแก้ไข: ผู้ประกอบการให้ผูเ้ข้าร่วมโครงการผ่อนบ้านกับโครงการจนกว่าจะมศีักยภาพในการกู ้

เงินกับธนาคารได ้

ผลที่ได้:  ผู้เข้าร่วมโครงการมีโอกาสที่จะเข้าถึงสินเช่ือและการมีบ้านได้มากข้ึน 

ข้อเสนอแนะ: กรมฯ ควรจะมมีาตรการช่วยเหลอืทางเงินอ่ืนเพิ่มเติม นอกจากดอกเบี้ยราคาถูก 

ปัญหา-อุปสรรค2: ผู้เข้าร่วมโครงการม ีPre-Approved ในวันจอง แต่วันโอนอาจกู้ไมผ่า่น   

 วิธีการแก้ไข: ไม่สามารถแก้ไขได้ 

ผลที่ได้:  ผู้ประกอบการโอนบ้านไมไ่ด้ ต้องหาผู้เข้าร่วมโครงการใหม ่

ข้อเสนอแนะ: ไม่จ าเป็นต้องใช้เอกสาร Pre-Approved ในการเบิกเงินค่าก่อสร้าง 

7) การขาย 

ปัญหา-อุปสรรค1: ความต้องการที่อยู่อาศัยเทียมจากการเปิดลงทะเบียนจอง ซึ่งมีการละทิ้งการ 

จองท าให้มีบ้านในต าแหน่งท่ีขายได้กระจดักระจายส่งผลกระทบต่อแผนการ 

    ก่อสร้างบ้าน 

วิธีการแก้ไข: ผู้ประกอบการให้ผูเ้ข้าร่วมโครงการเลือก (1) ย้ายบ้านมาในแปลงที่สร้างเสร็จแล้ว (2)  
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ขอคืนเงิน (3) รอการก่อสร้างอย่างไม่มีก าหนด 

ผลที่ได้:  ผู้เข้าร่วมโครงการ (1) มีการย้ายบา้น (2) ขอคืนเงิน และ (3) รอการก่อสร้าง 

ข้อเสนอแนะ: กรมฯ ควรจะมมีาตรการช่วยเหลอืทางเงินอ่ืนเพิ่มเติม นอกจากดอกเบี้ยราคาถูก 

ปัญหา-อุปสรรค2: มีจ านวนยอดขายน้อย 

วิธีการแก้ไข: กลอรี่ฯ ท า PR โดยการลงพื้นที่ตลาดแจกโบรชัวร์ และไป PR ตามองค์กรต่างๆ  

และธนารักษ์พื้นที่ช่วยประชาสัมพันธ์ในงานออกหน่วย 

ผลที่ได้:  มีคนสนใจโครงการเพิม่มากข้ึน 

ข้อเสนอแนะ: ผู้ประกอบการต้องมีการตลาดที่แข็งแรงกว่านี้ 

ตาราง 52 ปัญหา-อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในการปฏบิัติงานโครงการแปลง พบ.261 

รายละเอียด ปัญหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ ข้อเสนอแนะ 

พื้นที่ด าเนินโครงการ - ปัญหาเขตที่ดินทับ 
  ซ้อนกันกบัที่ดิน 
  ข้างเคียง 

- กรมฯ ปรับลดขนาด 
  ที่ดินและค่าเช่าใน 
  สัญญาเช่าที่ดิน 

- จ านวนบา้นลดลง 
  เหลือ 263 หลัง 
- ผู้ประกอบการมี 
  ต้นทุนและก าไรลดลง  

- กรมฯ ควรตรวจสอบ 
  และเตรียมความ 
  พร้อมของที่ดินก่อน 
  การจัดท าโครงการ 

กระบวนการก่อสรา้ง - ที่ดินบางจุด มีความ  
  ชื้นมาก 

- ท าฐานรากให้แข็งแรง - ต้นทุนของผู้ประกอบ  
  การสูงขึ้น 

- การตั้งราคาขายต้อง 
  ค านึงถึงต้นทุนแฝง 

 - น้ าประปาไหลอ่อน - ประสานงานกับการ 
  ประปา 

- ต้นทุนของผู้ประกอบ  
  การสูงขึ้น 

- การตั้งราคาขายต้อง 
  ค านึงถึงต้นทุนแฝง 

 - ที่อยู่อาศัยฝั่งตรงข้าม 
  โครงการได้ถมที่ดิน  
  สูง 50 ซม.มีความ 
  เส่ียงเร่ืองน้ าท่วม   

- ตรวจสอบระบบการ 
  ระบายน้ าของ 
  โครงการ 

- รอติดตามผล ไม่มี 

การโอนสิทธ ิ - การโอนสิทธิที่ม ี
  ขั้นตอนทียุ่่งยาก ม ี
  เอกสารจ านวนมาก  
  เนื่องจากมีผู้เกีย่วข้อง 
  หลายฝ่าย 

- ยังแก้ไขไม่ได้  
  เนื่องจากแต่ละหนว่ย  
  งานจะมีเอกสารและ 
  ขั้นตอนปฏิบัติของ 
  ตัวเอง 

- ต้องใช้เอกสารจ านวน 
  มากและท าตามขั้น  
  ตอนที่แต่ละหน่วย  
  งานก าหนด  
– การโอนสิทธิใช ้
   เวลานาน 

ไม่มี 

 - ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการ 
  โอนมหีลายฝา่ย การ 
 นัดหมายการโอนจึงมี   
 ความล าบาก 

- หาวันที่ทุกฝา่ยว่าง 
  พร้อมกัน 

- โอนสิทธิได้ล่าช้า ไม่มี 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

143 

 

 
 

 

รายละเอียด ปัญหา-อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ ข้อเสนอแนะ 

กระบวนการเป็นเจ้า 
ของกรรมสิทธิ์ที่อยู่
อาศัยในโครงการแปลง 
พบ.261 

- มีการออกแบบ 
  ขั้นตอนที่ซับซ้อน 
 
 
 
 

- ยังไม่มีการแก้ไข 
 
 
 
 

- สร้างความสับสนให ้ 
  กับผู้เขา้ร่วมโครงการ 
  ท าให้รู้สึกเขา้ถึงยาก 
  ซ่ึงมีการยกเลิกการ 
  จองเพระกระบวน  
  การที่มีความยุ่งยาก 

ไม่มี 
 
 

 

 - ผู้เข้าร่วมโครงการ 
 จะต้องไปติดต่อกับ 
 ธนาคารหลายขั้นตอน 
 ทั้งการตรวจสอบ 
 คุณสมบัติ, การขอ  
 Pre-Approved และ 
 การยื่นกู้จริง 

- พนักงานขาย 
  บจ.กลอรี่ฯ แนะน า 
  ผู้เข้าร่วมโครงการใน 
  การเตรียมเอกสารที ่
  ใช้ต้องในการติดต่อ 
  ธนาคาร  
 

- ผู้เข้าร่วมโครงการไป 
  ธนาคารพร้อม 
  เอกสารที่ครบครัน  
  ลดการไปซ้ า 
 

 

การเงินของ
ผู้ประกอบการ 

- ธนาคารต้องการ 
  ผู้เข้าร่วมโครงการที่ 
  จ่ายเงินจองบ้านและ 
  มี Pre-Approved   
 
 

- ผู้ประกอบการ 
  ติดตามผู้เข้าร่วม 
  โครงการ 
 
 
 

- ธนาคารไม่ให้เบิกเงิน 
  ค่ากอ่สร้างถ้าเอกสาร 
  ไม่ครบ ท าให้ผู ้
  ประกอบการสูญเสีย 
  โอกาสในการสร้าง 
  บ้าน 

- ไม่จ าเป็นต้องใช ้
  เอกสาร Pre- 
  Approved ในการ 
  เบิกเงินค่าก่อสร้าง 

การเงินของผู้เข้าร่วม
โครงการบ้าน พบ.261  

- ผู้เข้าร่วมโครงการกู ้
  ไม่ผ่าน  
 

- ผู้ประกอบการให ้
  ผู้เข้าร่วมโครงการ 
  ผ่อนบา้นกับโครงการ 
  จนกว่าจะมีศักยภาพ 
  ในการกู้เงินกับ 
  ธนาคารได้ 

- ผู้เข้าร่วมโครงการมี 
  โอกาสที่จะเข้าถึง 
  สินเชื่อและการมีบ้าน 
  ได้มากขึ้น 

- กรมฯ ควรจะม ี
  มาตรการช่วยเหลอื 
  ทางเงินอื่นเพิ่มเติม  
  นอกจากดอกเบีย้ 
  ราคาถกู 

 - ผู้เข้าร่วมโครงการมี  
  Pre-Approved ใน 
  วันจอง แตว่ันโอน 
  อาจกู้ไม่ผ่าน 

- ไม่สามารถแก้ไขได้ - ผู้ประกอบการโอน 
  บ้านไม่ได้ ต้องหา 
  ผู้เข้าร่วมโครงการ 
  ใหม ่

- ไม่จ าเป็นต้องใช ้
  เอกสาร Pre- 
  Approved ในการ 
  เบิกเงินค่าก่อสร้าง 

การขาย - มีความตอ้งการที่อยู่  
  อาศัยเทียมจากการ 
  เปิดลงทะเบียนจอง  
  จากการละทิ้งการ 
  จองท าให้มบี้านใน 
  ต าแหน่งที่ขายได ้
  กระจัดกระจายส่งผล 
  กระทบตอ่แผนการ 
  ก่อสรา้งบ้าน 

- ให้ลูกค้าเลือก 1) ย้าย 
  บ้านมาในแปลงที ่
  สร้างเสร็จแล้ว 2) ขอ 
  คืนเงิน 3) รอการ 
  ก่อสรา้งอย่างไม่ม ี
  ก าหนด 

- มีผู้เข้าร่วมโครงการ 
  เลือกมีทั้งเลือกการ 
  ยา้ย การขอคืนเงิน 
  และ การรอการ 
  ก่อสรา้ง 

- ผู้ประกอบการต้องท า 
  การตลาดเพื่อกระตุ้น 
  ยอดขาย 
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นอกจากน้ี อุปสรรคในการท างานของกรมธนารักษ์พื้นที่ จ.เพชรบุรี ได้แก่ (1) ความไม่ชัดเจนของนโยบายใน

ล าดับการพิจารณาคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ ท าให้เจ้าหน้าที่ไม่กล้าปฏิบัติงาน เนื่องจากไม่รู้ว่าต้องใช้เกณฑ์

ตรงไหน เมื่อไหร่ ซึ่งในข้อก าหนดไม่ได้มีการระบุระยะเวลา (2) จ านวนบุคลากรของกรมธนารักษ์ไม่เพียงพอ (3) 

ผู้ประกอบการไม่รู้ระเบียบในการท างานกับข้าราชการ 

5.3.4 สิ่งคาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาคตและปัญหา  

จากการสมัภาษณ์เจ้าหน้าท่ีธนารกัษ์พื้นที่จ.เพชรบุรีและผู้บริหาร บจ.กลอรี่ฯ สามารถสรุปความคดิเหน็

เกี่ยวกับสิ่งท่ีคาดว่าจะเกิดขึ้นและปัญหาที่คาดว่าจะเกดิขึ้นในโครงการบ้าน พบ.261 ได้ว่า 

สิ่งที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในอนาค มดีังนี้  

- ผู้เข้าร่วมโครงการบางส่วน มีวัตถปุระสงคเ์พื่อใช้เป็นบ้านพักตากอากาศ 

- ผู้เข้าร่วมโครงการบางส่วนจะน าสทิธิการเช่าไปปล่อยเช่า อาจเกิดจากการย้ายที่ท างาน แต่จะพบ

เพียงเล็กน้อย 

ปัญหาหลังการขายที่คาดว่าจะเกิดขึ้น มีดังนี้  

- การไมจ่่ายค่าส่วนกลาง  

- การจอดรถไม่เป็นระเบียบ  

5.4 สรุปการติดตามผลการด าเนินงานโครงการแปลง พบ.261 

การติดตามผลการด าเนินโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 ในส่วนของการด าเนินงานการ

จัดท าที่อยู่อาศัย (Supply Side) การเข้าร่วมโครงการ (Demand Side) และปัญหาในการด าเนินงานโครงการ 

สามารถสรุปสาระส าคัญ ได้ดังนี้ 

 

5.4.1 สรุปการติดตามผลการด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยแปลง พบ.261 (Supply Side) 

สามารถสรุปได้ 5 ประเด็น ได้แก่ สิทธิการครอบครอง จ านวนที่อยู่อาศัย ราคาที่อยู่อาศัย ระยะเวลา

ด าเนินโครงการ และการเงินของผู้ประกอบการ มีรายละเอียดดังนี้ (ตาราง 53) 

รายละเอียด ปัญหา อุปสรรค วิธีการแก้ไข ผลที่ได้ ข้อเสนอแนะ 

การขาย - มีจ านวนยอดขาย 
  น้อย 

- กลอรี่ฯ ท า PR โดย 
  การลงพื้นที่ตลาด  
  แจกโบรชวัร์ และไป  
  PRตามองค์กรต่างๆ 
- ธนารักษ์พื้นที่ชว่ย 
  ประชาสัมพันธ์ในงาน 
  ออกหนว่ย 

- มีคนสนใจเพิ่ม  - ผู้ประกอบการต้องมี 
  การตลาดที่แข็งแรง 
  กว่านี ้
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1. สิทธิการครอบครอง จากรูปแบบโครงการเช่าระยะยาว ผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่าระยะยาว) จะจ่ายเงิน

เพื่อซื้อกรรมสิทธิ์ในตัวอาคาร (บ้าน) จากผู้ประกอบการ และจ่ายเงินค่าเช่าที่ดินราชพัสดุให้กรมธนารักษ์ โดยมีค่า

เช่าตารางวาละ 1 บาท เพื่อได้สิทธิการเช่าที่ดินระยาวยาว 30 ปี ต่อสัญญาทุกๆ 3 ปี แต่พบว่าประชาชนส่วนใหญ่ไม่

เข้าใจในสิทธิประโยชน์ที่จะได้รับและส่วนมากยังคงมีความต้องการบ้านที่มีโฉนด 

2. จ านวนที่อยู่อาศัย จาก 283 หลัง ลดลงเหลือ 263 หลัง แต่ผู้ประกอบการสามารถผลิตที่อยู่อาศัยได้

จริง 43 หลัง (เฟสที่ 1) 

3. ราคาที่อยู่อาศัย ผู้ประกอบการสามารถจัดท าหรือผลิตที่อยู่อาศัยในระดับราคา 690,000 บาท ซึ่งไม่

เกินจากราคา 1,000,000 บาท ตามที่แผนงานก าหนด 

4. ระยะเวลาด าเนินโครงการ มีความล่าช้ากว่าแผนงาน เนื่องจากการท างานร่วมกับกรมธนารักษ์ท าให้มี

ขั้นตอนท างานเพิ่มมากขึ้น ใช้ระยะเวลาในการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนนาน และการไม่สามารถเบิกเงินค่า

ก่อสร้างได้ จึงไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างบ้านต่อไม่ได้ 

5. การเงินของผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการได้รับอนุมัติวงเงินสินเช่ือ แต่ยังไม่มีการรายงานผลวงเงิน

สินเช่ือท่ีสามารถเบิกได้ 

ตาราง 53 สรุปการติดตามผลด าเนินงานการจัดท าที่อยู่อาศัยแปลง พบ.261 (Supply Side) 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

1. สิทธิการ
ครอบครอง - 
รูปแบบโครงการเช่า
ระยะยาว 
(Leasehold)  

ผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่าระยะ
ย า ว )  จ ะจ่ า ย เ งิ น เพื่ อ ซ้ื อ
กรรมสิทธิ์ในตัวอาคาร (บ้าน) 
จ ากผู้ ป ระกอบกา ร  และ
จ่ายเงินค่าเช่าที่ดินราชพัสดุ
ให้กรมธนารักษ์ โดยมีค่าเช่า
ตารางวาละ 1 บาท เพื่อได้
สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 30 
ปี ต่อสัญญาทุกๆ 3 ปี  

ผู้สนใจเข้าร่วมโครงการหลาย
ราย 
- ขาดความรู้ความเข้าใจใน 
  สิทธิประโยชน์ของการเช่า 
  ระยะยาว 
- ต้องบ้านที่มีโฉนด 

พบว่า 
1) ประชาชนส่วนมากขาดความรู้ความ 
    เข้าใจในสิทธิที่จะได้รับจากการเช่า 
    ระยะยาวรู้สึกขาดความมั่นคงเมื่อ 
    ไม่ได้โฉนด  
2) การไม่ได้โฉนดเป็นเหตุผลหนึ่งของ 
    การยกเลิกการจองโครงการ  
 
 

2.จ านวนที่อยู่อาศัย บ้าน (ทาวน์ เฮ้าส์ ) จ านวน 
263 หลัง 

สร้างเสร็จเฟส 1 จ านวน 43 
หลัง คิดเป็น 1.8% ของจ านวน
ที่อยู่อาศัยจากทั้งหมด 5 แปลง  
และยังไม่มีแผนการก่อสร้างใน
เฟส 2 และ 3 

จาก 263 หลั ง  สร้ า ง ได้  43 หลั ง 
(16%) และขาด 220 หลัง เนื่องจาก 
1) ผู้เข้าร่วมโครงการมีจ านวนน้อย ไม่ 
   เต็มเฟส 1 
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รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

   2) ผู้ประกอบการไม่สามารถเบิกเงินค่า 
   ก่อสร้างได้เนื่องจากมียอดขายไม่ถึง 
   ตามข้อก าหนดของธนาคาร (การ 
   ก่อสร้างบ้าน 1 แถว จ านวน 10  
   หลัง ต้องมียอดขายอย่างน้อย 5  
   หลังต่อแถว คิดเป็น 50%) 
3) ผู้เข้าร่วมโครงการต้องการบ้านหลัง 
   มุมเพราะมีเน้ือที่ด้านข้างและรอ 
   บ้านหลังมุมในเฟสถัดไป 

3.ราคาขาย ราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท ราคา 690,000 บาท ราคาขายบา้นไม่เกินจากที่โครงการ
ก าหนด 

4.ระยะเวลาด าเนิน
โครงการ 

มี ร ะ ย ะ เ ว ล า  5 ปี  โ ด ย มี
แผนงาน  
1) การประกวดโครงการ 
   พ.ค.-ก.ค. 59 (3 เดือน) 
2) ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง  
    ส.ค.59- มี.ค.60 (8 เดือน) 
3) ขั้นตอนก่อสร้าง  
    เม.ย.60- มี.ค.62 (2 ปี) 
4) ขั้นตอนหลังก่อสร้าง  
    เม.ย.62- เม.ย.64 (2 ปี) 
 
 

1) เ ริ่ มการก่ อสร้ า งช้ ากว่ า
แผนงานที่ก าหนด 3 เดือน  
2) ส.ค.60-เม.ย.62 (1 ปี 9  
   เดือน) ก่อสร้างบ้านเสร็จ 43  
   หลัง 
3) ก.ค.61 ผู้ประกอบการสร้าง 
   บ้านเสร็จ และ เม.ย.62 จึง 
   โอนกรรมสิทธิ์ตัวบ้านและ 
   สิทธิการเช่าที่ดินราชพัสดุ 
   ให้แก่ผู้เข้าร่วมโครงการ 
 

การด า เ นินงานมีความล่าช้าจาก
แผนงาน เนื่องจาก 
1) ความไม่พร้อมของที่ดินมีปัญหา  
   ที่ดินทับซ้อนกันกับที่ดินข้างเคียง 
2) บ้านเฟส 1 ขายไม่หมดจึงยังไม่มี 
   การก่อสร้างในเฟสถัดไป และผู้ที่ 
   จ่ายเงินจองบ้านเฟส 2+3 สามารถ 
   ย้ายมาเฟส 1 หรือ รอการก่อสร้าง 
   อย่างไม่มีก าหนด มีผลต่อความ 
   มั่นใจและอาจยกเลิกการจอง  
3) ขั้นตอนการโอนสิทธิมีความซับซ้อน 
    และมีผู้เกี่ยวข้องหลายฝ่าย 
4) การด าเนินงานมีความล่าช้ากว่าการ 
    ก่อสร้างทั่วไปเพราะทุกขั้นตอนจะ 
    ต้องได้รับการอนุมัติจากกรมฯ ซ่ึง 
    ใช้เวลาพิจารณานาน 

4. การเงินของ
ผู้ประกอบการ 

จากวงเงิน 100 ล้านบาท มีการอนุมัติวงเงินแล้ว แต่ยัง
ไม่มีการรายงานผลการ
เบิกจ่าย 

จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ พบ
ปัญหาการเบิกจา่ยเงินเน่ืองจากไม่
สามารถปฏบิัติตามเกณฑ์ของธนาคาร
ได้ 2 ประเด็น 
1. ไม่มีเอกสาร Pre-Approved  
   เนื่องจากผู้เข้าร่วมโครงการกู้ไม่ผ่าน  
2. จ านวนยอดขายไม่เป็นไปตามเกณฑ์ 
    ที่ธนาคารก าหนด 
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5.4.2 สรุปการติดตามผลการเข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 (Demand Side)  

สามารถสรุปได้ 3 ประเด็น ได้แก่ กลุ่มเป้าหมาย จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ และการเงินส าหรับผู้เข้าร่วม

โครงการ มีรายละเอียดดังนี้ (ตาราง 54) 

1. กลุ่มเป้าหมาย ประกอบด้วย 

1.1 คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ พบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการเป็นประชาชนทั่วไปมากกว่าเจ้าหน้าที่รัฐ 

(เจ้าหน้าที่ของรัฐ 39% และ ประชาชนท่ัวไป 61%) เป็นผู้ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน (ไม่เคย) 87% เป็น

ผู้เคยมีกรรมสิทธิ์ฯ (เคยมี) 6.5% และปัจจุบันมีกรรมสิทธิ์ฯ 6.5% (มี) ซึ่งจากรายงานยอดขายของผู้ประกอบการ

พบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีคุณสมบัติ “ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์” ยังคงมีจ านวนเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ถึงแม้ว่าจะมีการ

เปลี่ยนแปลงเง่ือนไขคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ แต่เง่ือนไขใหม่ไม่ได้เป็นปัจจัยที่ท าให้ผู้ประกอบการมีจ านวน

ยอดขายเพิ่มขึ้น  

1.2 ระดับรายได้ กลุ่มเป้าหมายของโครงการที่เป็นผู้มีรายได้น้อยท่ีสามารถจ่ายค่าที่อยู่อาศัยในแปลง พบ.

261 ได้ จะมีระดับรายได้ครัวเรือนต่อเดือนอยู่ท่ี 15,000-23,800 บาท ซึ่งพบว่ามีผู้เข้าร่วมโครงการ 32% ที่มีรายได้

ครัวเรือนต่อเดือนตรงตามกลุ่มเป้าหมายโครงการ มีผู้มีรายได้สูงกว่ากลุ่มเป้าหมาย 55% และต่ ากว่า 13% ซึ่งคน

กลุ่มนี้มีแนวโน้มที่อาจจะกู้ไม่ผ่าน  

จะเห็นได้ว่า กลุ่มเป้าหมายของโครงการที่ยอมรับได้กับที่อยู่อาศัยที่ได้รับสิทธิการเช่าระยะยาว มีปริมาณ

ความต้องการที่อยู่อาศัยน้อยกว่าจ านวนท่ีอยู่อาศัยที่ผู้ประกอบการผลิตได้ 

2. จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ มีผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่าระยะยาว) 43 ราย เป็นเฟส 1 จ านวน 27 ราย 

และ เฟส 2+3 จ านวน 16 ราย ซึ่งยังไม่มีผู้เข้ามาอยู่อาศัย อีกท้ังบ้านในเฟส 1 ยังว่างอยู่ 16 หลัง 

3. การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ 

3.1 อัตราดอกเบี้ยและการกู้เงิน มีการก าหนดอัตราดอกเบี้ยสินเช่ือราคาถูกกว่าธนาคารพาณิชย์ทั่วไป 

เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเชื่อได้ และพบว่า จากผู้เข้าร่วมโครงการที่ท าการกู้คนเดียว มี ท้ังหมด 58% 

เป็นกลุ่มเป้าหมายโครงการที่กู้คนเดียว 26% จากผู้ เข้าร่วมโครงการที่ท าการกู้ร่วม มีทั้งหมด 16% เป็น

กลุ่มเป้าหมายที่กู้ร่วม 3% และมีการซื้อด้วยเงินสดทั้งหมด 26% ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายที่ใช้เงินสดซื้อ 3% จึงอนุมาน

ได้ว่า ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีระดับรายได้ตรงกับกลุ่มเป้าหมายของโครงการบางส่วน ไม่ใช่ผู้มีรายได้น้อย 

3.2) ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัย รูปแบบโครงการเช่าระยะยาว จะช่วยท าให้ค่าที่อยู่อาศัยมีราคาถูกลงเพราะไมม่ี

ค่าที่ดิน ผู้มีรายได้น้อยจึงสามารถจ่ายค่าที่อยู่อาศัยได้ และมีความมั่นคงโดยการได้สิทธิการเช่าที่ดินระยะยาว 
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ตาราง 54 สรุปการติดตามผลการเข้าร่วมโครงการแปลงพบ.261 (Demand Side) 

 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

1 กลุ่มเป้าหมาย  จากการเก็บข้อมูลได้ 31 ราย พบว่า  
1.1 คุณสมบัติ
ผู้เข้าร่วมโครงการ  

1) ต้องเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ 
   และประชาชน  
2) เง่ือนไขปี 59 “ที่ไม่เคยมี 
   กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมา 
   ก่อน” 
3) เง่ือนไขปี 60 ปรับเป็น 
   “ปจัจุบันไม่มีกรรมสิทธิ์ในที ่
   อยู่อาศัย” 
4) เง่ือนไขปี 62   
   “(1) ประชาชนผู้ได้รับ 
   สิทธิในบัตรสวัสดิการแห่ง 
   รัฐ (2) ประชาชนที่มีรายได้ 
   ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคน 
   ต่อเดือนและ (3) ประชาชน 
   ทั่วไป” โดยจะพิจารณาผู้ที่ 
   มีคุณสมบัติตามล าดับ 
   ก่อนหลัง 

1) เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ 39%,  
   ประชาชนทั่วไป 61% 
2) การถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ 
   อยู่อาศัยพบว่า  
 - 87% ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ใน 
   ที่อยู่อาศัยมาก่อน,  
 - 6.5% เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่ 
   อยู่อาศัยแต่ปัจจุบันไม่มีแล้ว  
 - 6.5% ปัจจุบันมีกรรมสิทธิ์ 
   ในที่อยู่อาศัยอื่น  

มีประชาชนทั่วไปเข้าร่วมโครงการ
มากกว่าเจ้าหน้าที่ของรัฐ และส่วน
ใหญ่เป็นผู้ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยมาก่อนเป็นไปตามวัตถุประสงค์
ของโครงการ และพบว่า 
1) มีผู้มีคุณสมบัติตรงตามเง่ือนไขของ 
   โครงการและมีปริมาณความ 
   ต้องการบ้านที่ยอมรับได้กับสิทธิการ 
   เช่าระยะยาวมีจ านวนน้อยกว่า 
   จ านวนบ้านที่ผู้ประกอบการผลิต 

 จากรายงานของกรมธนารักษ์
ยอดจอง 408 ราย มีผู้ ผ่ าน
คุณสมบัติ 
ปี 59 มี 61 ราย 
ปี 60 มีเท่าเดิม 
ปี 62 รอรายงานผล 

จากรายงานผลการขาย 
ของผู้ประกอบการ 
พบว่า มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ  

ปี 59 มี 4 ราย (3%) 
ปี 60 มี 12 ราย (39%) 
ปี 61 มี 15 ราย (48%) 

จากยอดลงทะเบียนจองปี 2559 
มีผู้เข้าร่วมโครงการจริงเพียง 4 ราย 
(0.98% จากยอดจอง 408 ราย) 
และพบว่าผู้เข้าร่วมโครงการส่วน
ใหญ่เป็นคนในพ้ืนที่ อ.ชะอ า 
 

 จ านวนผู้เข้ารว่มโครงการจริง 
พบว่า 
ปี 59 มี 4 ราย  
ปี 60 มี 12 ราย  
ปี 61 มี 15 ราย  

ผู้เข้าร่วมโครงการ แบ่งตาม
คุณสมบัติไม่เคยมี, เคยมี, มี
กรรมสิทธิ์ฯ ตามล าดับ พบว่า 

ปี 59 มี 2, 1, 1 ราย  
ปี 60 มี 11, 1, 0 ราย  
ปี 61 มี 14, 0, 1 ราย  

แสดงให้เห็นว่า ถึงแม้ว่าจะมีการปรบั
เงื่อนไขใหม่ ก็มีผู้เข้าร่วมโครงการที่
ตรงตามคุณสมบัติใหม่น้อย ทั้งนี้ต้อง
รอติดตามผลของปี 62 ต่อไป 

1.2 ระดับรายได้
ครัวเรือน 

กลุ่มเป้าหมายโครงการ ต้องมี
รายได้ครัวเรือนต่อเดือนอยู่ที่ 
15,000-23,800 บาท จึงจะ
สามารถจ่ายได้ 

จากแบบสอบถาม-กลุ่ม 
เป้าหมายมีรายได้ครัวเรือนต่อ
เดือนอยู่ในช่วง 15,001-
30,000 บาท มีประมาณ 
32% และมีรายได้ต่อเดือนอยู่
ในช่วง 15,001-25,000 บาท 
มีประมาณ 32% 

มีกลุ่มเป้าหมายเข้าร่วมโครงการตรง
ตามวัตถุประสงค์เพียงบางส่วน  
โดยส่วนใหญ่มีรายได้สูงกว่ากลุ่ม 
เป้าหมาย 
- 55% จากกลุ่มรายได้ครัวเรือนต่อ 
  เดือน 
- 49% จากกลุ่มรายได้ต่อคนต่อเดือน  
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5.4.3 สรุปปัญหาในการด าเนินงานโครงการแปลง พบ.261 

จากการปัญหา-อุปสรรคในการด าเนินงานโครงการ ทั้งในส่วนของหมวดการจัดท าโครงการและหมวดการ

ปฏิบัติงาน ผู้วิจัยจึงประมวลประเด็นปัญหา-อุปสรรคส าคัญที่จะส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการสามารถสรุปได้

ดังนี ้

▪ หมวดการจัดท าโครงการ 

1. การร่วมมือกันระหว่างรัฐกับเอกชน ท าให้ผู้ประกอบการมีขั้นตอนท างานเพิ่มมากขึ้น เมื่อมีข้อ

ค าถาม การขอความเห็น การเปลี่ยนแปลงแก้ไขต้องท าหนังสือแจ้งทางกรมธนารักษ์และต้องได้รับ

การตอบรับหรือการอนุมัติจาก กรมฯ เป็นลายลักษณ์อักษรก่อนจึงจะด าเนินการต่อได้ เช่น การ

สอบถามเรื่องการขอละเว้นค่าภาษีธุรกิจเฉพาะในการโอนกรรมสิทธิ์ตัวอาคารให้ผู้เข้าร่วมโครงการ 

เนื่องจากเป็นโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของรัฐ เป็นต้น ซึ่งกรมใช้ระยะเวลานานในการตอบกลับ 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน บทสรุป ปัญหาและสิ่งที่พบ 

2. การเงิน    
2.2 อัตราดอกเบี้ย
และการกู้เงิน 

ธอส.และ ธ.ออมสิน เป็นผู้ให้
สินเชื่อโครงการ โดยที่อัตรา
ดอกเบี้ ยตลอดสัญญาของ 
ธอส.ถูกกว่า ธ.ออมสิน 
ทั้ ง นี้  ทั้ ง ส อ ง ธ น า ค า ร ใ ห้
ดอกเบี้ยต่ ากว่า ธ.พาณิชย์
ทั่วไป 

- 48% เป็นการกู้คนเดียวและ  
  16% เป็นการกู้ร่วมจาก  
  ธอส.  
- 10% เป็นการกู้คนเดียวจาก  
  ธ.ออมสิน  
- 26% เป็นการซ้ือด้วยเงินสด 
  ของตัวเองและครอบครัว  

รูปแบบการกู้เงินเพื่อที่อยู่อาศัย 
- 58% เป็นการกู้คนเดียว โดยที่เป็น  
  กลุ่มเป้าหมายยื่นกู้ 26% 
- 16% เป็นการกู้ร่วม โดยที่เป็น 
  ครัวเรือนของกลุ่มเป้าหมายยื่นกู ้3% 
- 26% ซื้อด้วยเงินสด จึงอนุมานได้ 
  ว่าไม่ใช่ผู้มีรายได้น้อยของโครงการ 
  ตรงตามวัตถุประสงค์โครงการ 

2.3 ต้นทุนค่าที่อยู่
อาศัย 

1) ผู้ประกอบการไม่มีค่าซ้ือ 
   ที่ดินจึงขายบ้านได้ในราคา 
   ถูกในระดับราคาที่กลุ่ม  
   เป้าหมายสามารถจ่ายได้ 
2) ผู้อยู่อาศัยมีค่าเช่าที่ดินราช 
   พัสดุตารางวาละ 1 บาท 
3) มีอัตราดอกเบี้ยผ่อนปรน 
   แก่ผู้กู้ 

49% ของผู้เข้าร่วมโครงการ 
เลือกเข้าร่วมโครงการบ้าน 
พบ.261 เนื่องจากมีราคาถูก  
 

ผู้เข้าร่วมโครงการตัดสินใจเข้าร่วม
โครงการเน่ืองจากราคาถูก ซึ่งเป็นไป
ตามวัตถุประสงค์ของโครงการ  

3. จ านวนผู้เข้ารว่ม
โครงการ 

ทั้งหมด 263 หลัง แบ่งเป็น 
เฟส 1: 43 หลัง 
เฟส 2+3: 220 หลัง 

จองทั้งหมด 43 หลัง 
เฟส 1: จอง 27 หลัง (โอน 
      สิทธิแล้ว 4 หลัง), ว่าง  
      16 หลัง 
เฟส 2+3: จอง 16 หลัง และ 
      ยังไม่มีผู้จอง 204 หลัง 

จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการไมเ่ป็นไป
ตามแผน 
จาก 263 หลัง ขายได้ 43 หลัง (16%) 
ต้องการผู้เข้าร่วมโครงการอกี 220 
หลัง  
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2. สิทธิการครอบครอง มีผลต่อการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการ ซึ่งประชาชนส่วนใหญ่ต้องการบ้านที่มี

โฉนด โดยที่คนต่างจังหวัดยังขาดความรู้ความเข้าใจในสิทธิประโยชน์ของการเช่าระยะยาว จึงท าให้

ยังไม่ค่อยเป็นท่ียอมรับ และรู้สึกไม่มั่นคง 

3. การแบ่งแปลงท่ีดิน ที่ท าให้บ้านหลังมุมที่ขนาดที่ดินใหญ่กว่าบ้านตรงกลางแถว ซึ่งผู้เข้าร่วมโครงการ

มีความต้องการบ้านหลังมุมและรอการก่อสร้างในเฟสถัดไป ท าให้บ้านตรงกลางแถวในเฟสที่สร้าง

เสร็จแล้วขายได้ไม่หมด ผู้ประกอบการจึงยังไม่มีการก่อสร้างบ้านในเฟสถัดไป 

▪ หมวดการปฏิบัติงาน 

1. การเงินโครงการ เนื่องจากเงื่อนไขในการปล่อยสินเชื่อที่เข้มงวดของธนาคารท าให้ผู้เข้าร่วมโครงการ

และผู้ประกอบการเข้าถึงสินเช่ือได้ยาก เมื่อขาดเงินซึ่งเป็นกลไกส าคัญในการขับเคลื่อนตลาดที่อยู่

อาศัย จึงท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยและการผลิตที่อยู่อาศัยไม่เกิดขึ้นตามวัตถุประสงค์ของ

โครงการ 

2. การขาย เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยเทียมจากการเปดิลงทะเบียนจอง ซึ่งมีการละทิ้งการจองท าให้มี

บ้านในต าแหน่งที่ขายได้กระจดักระจายส่งผลกระทบต่อแผนการก่อสร้างบ้าน 

5.4.4 ข้อสังเกตและข้อเสนอแนะของผู้วิจัย 

 1. ช่องทางการจัดจ าหน่าย การเปิดขายโครงการที่พื้นที่กรุงเทพฯในปี 2559 พบว่ามีการลงทะเบียนจอง

มากกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตถึง 161% แต่มีการเข้าร่วมโครงการจริงจากยอดจองครั้งนั้นเพียง 0.98% จาก

ยอดจอง ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ความต้องการที่อยู่อาศัยที่เกิดขึ้นในขณะนั้นไม่ใช่ความต้องการที่แท้จริง และจาก

รายงานการขายของผู้ประกอบการและแบบสอบถามผู้เข้าร่วมโครงการพบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่เป็นคนใน

พื้นที่และมีที่ท างานอยู่ใกล้กับพ้ืนท่ีด าเนินโครงการ โดยที่ 81% ใช้เวลาเดินทางไปท างานไม่เกิน 60 นาที  

 จึงวิเคราะห์ได้ว่า ความต้องการที่อยู่อาศัยที่แท้จริงจะสัมพันธ์กับท าเลที่ตั้งพื้นที่ด าเนินโครงการ  

 2. คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ จากรายงานการขายของผู้ประกอบการพบว่า การปรับเงื่อนไขคุณสมบัติ

ผู้เข้าร่วมโครงการปี 2560 และ 2562 พบว่ามีผู้เข้าร่วมโครงการที่มีคุณสมบัติตรงตามเง่ือนไขใหม่เพิ่มขึ้นปีละ 1 

ราย แต่ในขณะที่ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีคุณสมบัติตรงตามเง่ือนไขปี 2559 ซึ่งเป็นผู้ “ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่

อาศัยมาก่อน” ได้มีจ านวนเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ผู้วิจัยจึงวิเคราะห์ได้ว่าคุณสมบัติ “ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์” น่าจะไม่ใช่

ปัจจัยที่ท าให้มีผู้เข้าร่วมโครงการน้อย 

3. การแบ่งแปลงที่ดิน เนื่องจากบ้านทุกหลังจะมีขนาดบ้านและราคาที่เท่ากัน แต่บ้านหลังมุมจะมีขนาด

แปลงที่ดินใหญ่กว่าบ้านหลังตรงกลางแถว 7-27 ตร.วา โดยจะจ่ายค่าเช่าที่ดินเพิ่มขึ้นสูงสุดไม่เกิน 324 บาทต่อปี จึง

ท าให้บ้านหลังมุมเป็นท่ีต้องการของผู้เข้าร่วมโครงการ ถึงแม้ว่าจะมีบ้านตรงกลางแถวท่ีสร้างเสร็จพร้อมเข้าอยู่แล้วก็

ตาม จะเห็นได้ว่าลักษณะของบ้านหลังมุมคือ รูปแบบบ้านท่ีผู้เข้าร่วมโครงการต้องการ  
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 4. กลุ่มเป้าหมายของโครงการ จากที่มาของการจัดท าโครงการที่ต้องการช่วยเหลือให้ผู้มีรายได้น้อยให้

สามารถมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ซึ่งสามารถสรุปลักษณะกลุ่มเป้าหมายของโครงการได้ว่า 1) เป็นผู้มี

รายได้น้อย มีรายได้ 15,001-23,800 บาท 2) มีความสามารถในการจ่ายค่าบ้านและค่าเช่าที่ดินระยะยาวได้ และ 3) 

ยอมรับได้กับสิทธิการครอบครองแบบเช่าระยะยาว ซึ่งผู้วิจัยได้พบผู้มีรายได้น้อยที่ต้องการความช่วยเหลือด้านที่อยู่

อาศัยที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ จากการตอบแบบสอบถามของผู้ เข้าร่วมโครงการ โดยสามารถสรุปความ

คิดเห็นที่มีต่อโครงการได้ดังนี้ “ขอบคุณที่มีโครงการที่ช่วยเหลือให้คนจนมีบ้านผ่อนได้”(4 คน) และ “อยากให้มี

โครงการดีๆแบบนี้อีก” (2 คน) แสดงให้เห็นว่า การจัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐได้ตอบโจทย์กลุม่เป้าหมาย 

โครงการ เพียงแต่กลุ่มเป้าหมายที่เข้าร่วมโครงการมีจ านวนน้อยกว่าท่ีอยู่อาศัยที่ผลิตได้  
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บทที่ 6 

สรุปผลโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ และข้อเสนอแนะ 

 

6.1 สรุปผลโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ119 

 โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเป็นการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ด าเนินการโดยกรมธนารักษ์

ร่วมมือกับผู้ประกอบการภาคเอกชน และมีธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นผู้ให้การสนับสนุน

สินเช่ือโครงการ ซึ่งมีผลการด าเนินงานโครงการสรุปได้ดังนี้ 

จากที่ดินราชพัสดุที่จะใช้ในการจัดท าโครงการทั้งหมด 6 แปลง มีการยื่นประกวดโครงการ 5 แปลง (กท.

5050, กท.2615, ชม.35, 1698, พบ.260 และ พบ.261) ไม่มีการยื่นซอง 1 แปลง (อ.ชร.31) ซึ่งมีการพัฒนา

โครงการได้ทั้งหมด 3 แปลง (กท.5050, พบ.260 และ พบ.261) และมีการก่อสร้างแล้วเสร็จบางส่วน 1 แปลง (พบ.

261) ทั้งนี้ 2 แปลง (ชม.35, 1698 และ กท.2615) ที่ถูกยกเลิกโครงการเกิดจากการคัดค้านจากประชาชนโดยรอบ

พื้นที่โครงการ 

 จ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตเข้าสู่ตลาด ทั้งหมด 2,357 หน่วย (5 แปลง) แบ่งเป็นโครงการเช่าระยะสั้น 

1,717 หน่วย มีค่าเช่า 4,000 บาทต่อหน่วย เป็นโครงการเช่าระยะยาว 640 หน่วย มีราคาขาย 690,000 และ 

790,000 บาทต่อหน่วย แต่ทั้งนี้ ได้ลดจ านวนการผลิตลงเหลือ 1,072 หน่วย (3 แปลง) แบ่งเป็นโครงการเช่าระยะ

สั้น 432 หน่วย และ เป็นโครงการเช่าระยะยาว 640 หน่วย ซึ่งในปัจจุบันสามารถผลิตได้จริง 43 หน่วย จาก

โครงการเช่าระยะยาว (พบ.261)  

โครงการ พบ.261 เป็นโครงการที่มีความก้าวหน้าในการด าเนินงานมากท่ีสุด จนถึงขั้นตอนการโอนสิทธิให้

ผู้เข้าร่วมโครงการ โดยมีแผนงานการก่อสร้างทาวน์เฮ้าส์จ านวนทั้งหมด 263 หลัง สามารถสร้างได้ 43 หลัง (เฟส 1) 

มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการเป็นผู้เช่าระยะยาว 43 ราย โดยอยู่ในส่วนท่ีบ้านสร้างเสรจ็แล้ว (เฟส 1) 27 ราย และบ้าน

ยังไม่ได้สร้าง 16 ราย ซึ่งได้มีการโอนสิทธิ (กรรมสิทธิ์ในตัวอาคารและสิทธิการเช่าที่ดินราชพัสดุ) ให้แก่ผู้เข้าร่วม

โครงการแล้ว 4 หลัง แต่ยังไม่มีการย้ายเข้าอยู่อาศัยและยังขายไม่หมด จากการเก็บข้อมูลแบบสอบถามผู้เข้าร่วม

โครงการได้ 31 ราย พบว่าเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐ 39% และเป็นประชาชนทั่วไป 61% มีคุณสมบัติเป็นผู้ไม่เคยมี

กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน 87% อีก 13% ไม่เป็นไปตามเง่ือนไขที่ก าหนด ซึ่งมีกลุ่มเป้าหมายของโครงการมา

เข้าร่วมโครงการ 32% (มีระดับรายได้ครัวเรือนต่อเดือน 15,001-23,800 บาท)  

ระยะเวลาการด าเนินงานโครงการทั้งหมด 5 ปี (เมษายน 2559-2564) สามารถผลิตที่อยู่อาศัยได้ 4% 

จากท่ีจ านวนอยู่อาศัย 1,072 หน่วย (3 แปลง) ซึ่งการด าเนินงานมีความล่าช้าจากแผนงานมาก ส าหรับโครงการเช่า

ระยะสั้นแปลง กท.5050 มีสาเหตุหลักมาจากกระบวนการขั้นตอนการขออนุญาตใช้เวลานาน (EIA) และแผนงานไม่

                                                           
119 ข้อมูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2562 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

153 

สอดคล้องกับขั้นตอนการปฏิบัติงานจริงของภาคเอกชน ส าหรับโครงการเช่าระยะยาวแปลง พบ.260 มีสาเหตุหลัก

มาจากมีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการน้อยจึงไม่สามารถท าการก่อสร้างได้ และ พบ.261 มีสาเหตุหลักมาจากมีจ านวน

ผู้เข้าร่วมโครงการน้อยกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตและบ้านที่สร้างเสร็จพร้อมอยู่ยังขายไม่หมด จึงท าให้ไม่

สามารถด าเนินการก่อสร้างในเฟสถัดไปได้ อีกทั้งผู้สนใจโครงการ พบ.261 หลายรายไม่สามารถเข้าถึงสินเช่ือได้ 

การเงินโครงการ ประกอบด้วย 2 ส่วน ได้แก่ สินเช่ือเพื่อพัฒนาโครงการ มีวงเงินสินเชื่อ 4,000 ล้านบาท 

แบ่งเป็น โครงการเช่าระยะสั้น ซึ่งยังไม่มีการกู้ ส าหรับโครงการเช่าระยะยาว มีการอนุมัติวงเงินกู้ แปลง พบ.260 

จ านวน 180 ล้านบาท และ แปลง พบ.261 จ านวน 100 ล้านบาท แต่ยังไม่มีการรายงานผลการเบิกเงินสินเช่ือ ส่วน

ของสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย มีวงเงินสินเชื่อ 5,000 ล้านบาท แต่ยังไม่มีการรายงานผลการอนุมัติวงเงินกู้ 

 ดังนั้นจึงสรุปและตอบค าถามในงานวิจัยได้ว่า ผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐประสบ

ความส าเร็จตามวัตถุประสงค์ของโครงการเพียงบางส่วน โดยการเสนอและการจัดท าหรือผลิตที่อยู่อาศัยในระดับ

ราคาตามที่แผนงานก าหนด ทั้งโครงการเช่าระยะสั้นและระยะยาว แต่ไม่สามารถใช้แปลงที่ดินเป็นพื้นที่ด าเนิน

โครงการได้ครบตามจ านวนที่แผนงานก าหนด และระยะเวลาในการด าเนินงานไม่เป็นไปตามแผนงาน 

ส าหรับโครงการเช่าระยะสั้น เนื่องจากยังไม่มีการก่อสร้าง จึงยังไม่สามารถสรุปผลได้ 

ส าหรับโครงการเช่าระยะยาว (พบ.261)  จ านวนที่อยู่อาศัยที่ผลิตได้ไม่เป็นไปตามแผนงาน จ านวน

ผู้เข้าร่วมโครงการไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ผู้เข้าร่วมโครงการมีทั้งเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนซึ่งเป็นไปตาม

วัตถุประสงค์ของโครงการ แต่มีบางส่วนที่มีคุณสมบัติไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ ซึ่งสรุปเป็นตาราง 

(ตาราง 55) ได้ดังนี้ 

ตาราง 55 สรุปผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ120 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน 
ตามแผน 
เป้าหมาย 

วัตถุประสงค์ 
พื้นที่ด าเนนิ
โครงการ 

- แปลงที่ดินทั้งหมด 6 แปลง - มีการจัดท าที่อยู่อาศัยแล้วเสร็จบางส่วน 1  
  แปลง (พบ.261)  

X 

จ านวนทีอ่ยู่
อาศัย 

- จ านวนรวม 2,357 หน่วย จากพื้นที่ทีม่ีผู้ยื่น  
  ประกวดโครงการ ทั้งหมด 5 แปลง 
- จ านวน 1,072 หนว่ย จาก 3 แปลง ทีจ่ะมีการ 
  พัฒนาโครงการ (กท.5050, พบ.260 และ พบ. 
  261) 

- สร้างได้ 43 หน่วย จาก 1 แปลง (พบ.261) 

X 

ราคาทีอ่ยู่
อาศัย 

- โครงการเช่าระยะสั้น ค่าเช่า 4,000 บาท/เดือน 
- โครงการเช่าระยะยาว ราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท 

- โครงการเช่าระยะสั้น ค่าเช่า 4,000 บาท 
- โครงการเช่าระยะยาว ราคา 690,000 บาท  

✓ 
✓ 

ระยะเวลา 
ด าเนนิการ 

- ระยะเวลาด าเนินโครงการ 5 ป ี - ล่าช้ากวา่แผนงาน  X 
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จากผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐข้างต้น เมื่อน ามาวิเคราะห์ตามแนวคิดการติดตาม

ผลโครงการ ในบทที่ 2 ซึ่งแบ่งเป็น 3 ส่วน ได้แก่ ปัจจัยน าเข้าโครงการ (Inputs) กระบวนการด าเนินงานโครงการ 

(Processes) และ ผลผลิต (Outputs) สามารถสรุปได้ดังนี้ 

1. ปัจจัยน าเข้าโครงการ (Inputs) ประกอบด้วย บุคลากร (กรมธนารักษ์ ธนาคาร และผู้ประกอบการ) 

ที่ดิน (พื้นที่ด าเนินโครงการ) วงเงินสินเช่ือโครงการ และแผนงาน ซึ่งพบว่ามีการใช้ทรัพยากร ได้แก่ 

                                                           
121 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.2 หัวข้อ ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมาย 

รายละเอียด แผนงานโครงการ ผลการด าเนินงาน 
ตามแผน 
เป้าหมาย 

วัตถุประสงค์ 
การเงิน 
โครงการ 

- สินเชื่อผู้พัฒนาโครงการ  (Pre-Finance) 
  วงเงิน 4,000 ล้านบาท 
- สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (Post-Finance) 
  วงเงิน 5,000 ล้านบาท 

- สินเชื่อผู้พัฒนาโครงการ  (Pre-Finance) 
  ไม่มีการรายงานผลการเบิกวงเงิน 
- สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (Post-Finance) 
  ไม่มีการรายงานผล 

N/A 
 

N/A 
 

กลุ่มเป้าหมาย - เจ้าหนา้ของรัฐและประชาชน (พบ.261) - เป็นเจ้าหนา้ที่ของรัฐ 39% ประชาชน 61% ไม่ระบุ 
คุณสมบัติ
ผู้เข้ารว่ม
โครงการ 

- มีเง่ือนไขแรกปี 59 “เป็นผู้ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ใน 
  ที่อยู่อาศัยมากอ่น” 
- เง่ือนไขปี 60 ปรับเป็น “ปจัจุบันไม่มีกรรมสิทธิ์ 
  ในที่อยูอ่าศัย” 
- ปี 62 ปรับเป็น “(1) ประชาชนผู้ได้รับสิทธิใน 
  บัตรสวัสดิการแห่งรัฐ (2) ประชาชนที่มีรายได้ 
  ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคนต่อเดือน และ  
  (3) ประชาชนทั่วไป” โดยจะพิจารณาผู้ที่มี 
  คุณสมบัติตามล าดับกอ่นหลัง 

- มีผู้เข้าร่วมโครงการ พบ.261  
 87% ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอ่าศัยมาก่อน  
 6.5% เคยมีกรรมสิทธิ์แต่ปัจจุบันไม่มีแล้ว  
 6.5% ปัจจุบันมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยอื่น  
 โดยแบ่งตามปีที่เข้าร่วมโครงการ นับจาก
ระยะเวลาการจ่ายเงินจองและผ่อนบ้าน 
13% ในปี 59: ไม่เคย 50% เคย 25% มี 25%  
39% ในปี 60: ไม่เคย 92% เคย 8% มี 0%   
48% ในปี 62: ไม่เคย 93% เคย 0% ม ี7%   

 
 
 
 
 
 
X 

✓ 
✓ 

ระดับรายได้
ของกลุ่ม 
เป้าหมาย 

- โครงการเช่าระยะสั้น: มีรายได้เกิน 20,000  
  บาท ในวันทีย่ื่นจองสิทธ ิ 
- โครงการเช่าระยะยาว: ไม่ได้ก าหนด 
 ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยูอ่าศัย 10 ป ี
- โครงการเช่าระยะยาว 
  รายได้ครัวเรือน 16,001-23,800 บาท/เดือน 
แต่ทั้งนี้ รายได้ครัวเรือนที่น้อยที่สุดที่สามารถ 
จ่ายได้คือ 15,001 บาท/เดือน 
ดังนั้น กลุ่มเป้าหมายมีระดับรายได้ครัวเรือนต่อ

เดือนอยู่ที่ 15,001-23,800 บาท121 

- โครงการเช่าระยะสั้น: ยังไม่มีการก่อสร้าง 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: กลุ่มเป้าหมายของ 
  โครงการที่มีระดับรายได้ครัวเรือนต่อเดือนที่ 
  สามารถจ่ายได้ 
- 32% ตรงกลุ่มเป้าหมาย 
  13% ต่ ากวา่ 
  55% สูงกว่า 
 

N/A 
 

 
 
 
✓ 
X 
X 

 

จ านวนผู้เขา้ 
ร่วมโครงการ 

- มีการลงทะเบียนจอง 1,809 ราย  
  จากพื้นที่ด าเนินโครงการทั้งหมด 3 แปลง 

- มีผู้เข้าร่วมโครงการ 43 ราย (2.4% ของ 
  ยอดการลงทะเบียนจองทั้งหมด 3 แปลง)  
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ผู้ประกอบการ ที่ดิน วงเงินสินเช่ือโครงการ ได้ไม่เต็มประสิทธิภาพตามแผนงาน  และมีการก าหนด

เงื่อนไขคุณสมบัติและระดับรายได้ของผู้เข้าร่วมโครงการ 

2. กระบวนการด าเนินงานโครงการ (Processes) แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ การจัดท าที่อยู่อาศัย มี 4 

ขั้นตอน และ การคัดเลือกผู้เข้าร่วมโครงการ มีดังนี้ 

▪ การจัดที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย 

(1) ขั้นตอนการประกวดโครงการ พบว่าการด าเนินงานเป็นไปตามแผนงาน แต่มีพื้นที่ด าเนิน

โครงการ 1 แปลง ที่ไม่มีผู้เข้าร่วมประกวดโครงการ 

(2) ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง พบว่า พื้นที่ด าเนินโครงการ 2 แปลง ถูกยกเลิกเนื่องจากการคัดค้าน

จากประชาชนรอบพื้นที่ด าเนินโครงการ (ชม.35, 1698 และ กท.2615) และพบว่าการ

ด าเนินงานล่าช้าจากแผนงาน เนื่องจากมีปัญหาที่ดินทับซ้อน (พบ.261) ขนาดที่ดินจริงกับขนาด

ที่ดินในโฉนดไม่ตรงกัน (กท.5050) แผนงานไม่ได้ระบุขั้นตอน EIA จึงท าให้ไม่สอดคล้องกับการ

ปฏิบัติงานจริงของผู้ประกอบการ ซึ่งเป็นข้ันตอนท่ีใช้ระยะเวลานาน (กท.5050) และการท างาน

ร่วมกับภาครัฐ (กรมธนารักษ์) ท าให้มีขั้นตอนการปฏิบัติงานจ านวนมากขึ้น นอกจากนี้พบว่า 

ผู้เข้าร่วมโครงการมีจ านวนน้อยมากจนไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างได้ (พบ.260) 

(3) ขั้นตอนระหว่างก่อสร้าง พบว่า มีเพียงโครงการ พบ.261 ที่มีการด าเนินงานก่อสร้างที่อยู่อาศัย 

โดยสร้างบ้านแล้วเสร็จบางส่วน (เฟส 1) จ านวน 43 หลัง การด าเนินงานโดยรวมเป็นไปด้วย

ความราบรื่นพบปัญหาติดขัดบ้างเล็กน้อย แต่ทั้งนี้ไม่มีการก่อสร้างต่อ เนื่องจากมีผู้เข้าร่วม

โครงการในบ้านที่สร้างเสร็จแล้วไม่เต็มจ านวน 

(4) ขั้นตอนหลังก่อสร้าง เริ่มมีการโอนสิทธิให้ผู้เช่าระยะยาวในโครงการ พบ.261 จ านวน 4 ราย ซึ่ง

ขั้นตอนมีความยุ่งยากและเอกสารที่ใช้มีจ านวนมาก เนื่องจากมีผู้เกี่ยวข้องหลายฝ่าย 

▪ การคัดเลือกผู้เข้าร่วมโครงการ กรมธนารักษ์ได้เปิดให้ผู้สนใจเข้าร่วมโครงการลงทะเบียนจอง 

จากนั้นยื่นเอกสารขอตรวจสอบคุณสมบัติ ซึ่งพบว่า มียอดจองทั้งหมด 2,322 ราย แต่มายื่นขอ

ตรวจสอบคุณสมบัติเพียง 406 ราย เท่ากับ 18% (ตาราง 25) โดยพบว่ามีผู้ไม่มายื่นหรือไม่

สามารถยื่นเอกสารเพื่อคัดกรองคุณสมบัติได้ เนื่องจากคุณสมบัติไม่ตรงตามเกณฑ์ที่ก าหนด 

3. ผลผลิต (Outputs) สามารถผลิตที่อยู่อาศัยได้น้อยกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะผลิตตามแผนงาน มี

ผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่าระยะยาว) 27 ราย อยู่ในส่วนของบ้านสร้างเสร็จพร้อมอยู่ 43 หลัง โดยมี

การโอนสิทธิแล้ว 4 หลัง และยังมีบ้านว่างอีก 16 หลัง และอยู่ในส่วนท่ีบ้านยังไม่ได้สร้าง 16 ราย จึง

ไม่เป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้ พบว่าผู้เข้าร่วมโครงการ ประกอบด้วยเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชน 

ซึ่งเป็นไปตามวัตถุประสงค์โครงการ และส่วนใหญ่มีคุณสมบัติตรงตามที่โครงการก าหนด 
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ตาราง 56 การติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ 

ปัจจัยน าเข้า (Inputs) การด าเนินงาน (Processes) ผลผลิต (Outputs) 

การติดตามผลการจัดท าที่อยู่อาศัย (Supply Side)  
บุคลากร: ภาครัฐ 
- กรมธนารักษ ์ 
 
 
 
- ธนาคารออมสิน  
- ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
 
 
 
บุคลากร: ภาคเอกชน 
- ผู้ประกอบการ 

บุคลากร: ภาครัฐ 
- ธนารักษ์ส่วนกลาง ดูแลภาพรวมของ  
  โครงการและโครงการในพื้นที่กรุงเทพ  
  ส่วนธนารักษพ์ื้นที่ (ภูมิภาค) ดูแล 
  โครงการในพื้นที่จังหวัดตัวเอง 
- ทั้งสองธนาคารจะประกอบด้วยฝ่าย 
  สินเชื่อลูกค้าธุรกิจดูแลสินเชื่อของ 
  ผู้พัฒนาโครงการ (Pre-Finance) และ 
  ฝ่ายสินเชื่อลูกค้าบุคคล ดูแลสินเชื่อ 
  เพื่อที่อยู่อาศัย (Post-Finance)  
บุคลากร: ภาคเอกชน 
- มีผู้ชนะการประกวดโครงการ 5 ราย 

บุคลากร: ภาครัฐ 
- ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 
 
 
 
 
 
 
 
 
บุคลากร: ภาคเอกชน 
- มีผู้ที่ได้รับสิทธิการพัฒนาฯ 3 ราย 

การเงินของผู้ประกอบการ 
- วงเงินสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการ  
  4,000 ล้านบาท 

การเงินของผู้ประกอบการ 
- ผู้ประกอบการได้วงเงินในการพัฒนา 
  โครงการ 100 ล้านบาท (พบ.261) 

การเงินของผู้ประกอบการ 
- ยังไม่มีการรายงานผล การเบิกเงินค่า 
  ก่อสร้าง 

รูปแบบโครงการ 
- โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) 
 
 
- โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 

รูปแบบโครงการ 
- เป็นโครงการแนวสูง ในเขตกรุงเทพฯ  
  สัญญาเช่า 5 ป ี
 
- เป็นโครงการแนวราบ ในต่างจังหวัด  
  สัญญาเช่าซ้ือ 30 ปี 

รูปแบบโครงการ 
- โครงการเช่าระยะสั้น: ได้แก่  
กท.5050, กท.2615 และ ชม.35,1698 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: ได้แก่  
อ.ชร.31, พบ.260 และ พบ.261 

ที่ดิน 
- พื้นที่ด าเนินโครงการ 6 แปลง 
  (กท.5050, กท.2615, ชม.35,1698,  
  อ.ชร.31, พบ.260 และ พบ.261) 
 

ที่ดิน 
- ส่งมอบพื้นที่ให้ด าเนินการจัดสร้างที่อยู่ 
  อาศัยได้ 3 แปลง (กท.5050, พบ.260  
  และ พบ.261) 
 

ที่ดิน 
- มีการก่อสร้างแล้วเสร็จบางส่วน 1  
  แปลง (พบ.261), รอการก่อสร้าง 1  
  แปลง (พบ.260) และอยู่ในขั้นตอน 
  การยื่นขอใบอนุญาต 1 แปลง (กท. 
  5050) 

ราคาที่อยู่อาศัย 
- โครงการเช่าระยะสั้น: ค่าเช่าไม่เกิน  
  4,000 บาทต่อเดือน 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: ค่าเช่าซ้ือไม่ 
  เกิน 1 ล้านบาทต่อหน่วย 

ราคาที่อยู่อาศัย 
- โครงการเช่าระยะสั้น: ผู้ประกอบการ 
  เสนอแบบและราคาแข่งกัน 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: ผู้ประกอบการ 
  เสนอแบบและราคาแข่งกัน 

ราคาที่อยู่อาศัย 
- โครงการเช่าระยะสั้น: ค่าเช่า 4,000  
  บาทต่อเดือน 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: ราคาต่อหน่วย   
  790,000 บาท (พบ.260) และ  
  690,000 บาท (พบ.261) 

จ านวนที่อยู่อาศัย 
- 2,357 หน่วย ที่จะผลิตทั้งหมด จาก 4     
  แปลง (กท.5050, กท.2615, ชม.35,  
  1698, พบ.260 และ พบ.261) 

จ านวนที่อยู่อาศัย 
- 1,072 หน่วย (กท.5050, พบ.260 และ  
  พบ.261) ที่ได้รับการอนุมัติให้ผลิต 

จ านวนที่อยู่อาศัย 
- 43 หน่วย (พบ.261, เฟสที่ 1) ที่ผลิต 
  ได้จริง 
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ปัจจัยน าเข้า (Inputs) การด าเนินงาน (Processes) ผลผลิต (Outputs) 

การติดตามผลการจัดท าที่อยู่อาศัย (Supply Side)  
จ านวนการโอนสิทธิที่อยู่อาศัย 
- 2,357 หน่วย ที่จะผลิตทั้งหมด 

จ านวนการโอนสิทธิที่อยู่อาศัย 
- 43 หน่วย (พบ.261) ที่ผลิตได้จริง 

จ านวนการโอนสิทธิที่อยู่อาศัย 
- 4 หน่วย และยังไม่มีการย้ายเข้าอยู่ 

ระยะเวลา  
- การด าเนินงานโครงการ 5 ปี (พ.ศ. 
  2559-2564) 
- การก่อสร้าง 2 ปี 

ระยะเวลา  
- อยู่ในระยะเวลาด าเนินโครงการ แต่ลา่ช้า 
- กท.5050 อยู่ในขั้นตอนการขออนุญาต 
  ก่อสรา้ง มีความล่าชา้ 
- พบ.260 มีผู้เข้าร่วมโครงการน้อย 
- พบ.261 ล่าชา้กวา่แผนงานและยังไม่ได้ 
  ก่อสรา้งอีก 220 หนว่ย และมจี านวนผู้ 
  เช่าซ้ือน้อย 

ระยะเวลา  
- ผลิตที่อยู่อาศัยไม่เสร็จตามก าหนด 
- ยังไม่ได้ก่อสร้าง 
 
- จึงไม่มีการก่อสร้าง 
- ขยายระยะเวลาการก่อสร้างเพิ่มอีก 1  
  ปี แต่ยังไม่มีการก่อสร้างเฟสต่อไป   
  เนื่องจากขายบ้านได้น้อยเบิกเงินค่า 
  ก่อสร้างไม่ได้ ดังนั้น ผู้เข้าร่วม 
  โครงการในเฟสอื่นต้องรอแบบไม่มี 
  ก าหนด 

การติดตามผลการเข้าร่วมโครงการ (Demand Side) 
กลุ่มเป้าหมาย 
- โครงการเช่าระยะสั้น คือ เจ้าหน้าที่ 
  ของรัฐ 
 
- โครงการเช่าระยะยาว คือ เจ้าหน้าที่ 
  ของรัฐและประชาชน 
 

กลุ่มเป้าหมาย 
- ให้ผู้เข้าร่วมโครงการลงทะเบียนจอง ยืน่ 
  ขอใช้สิทธแิละตรวจสอบคุณสมบัติ 
 
- ให้ผู้เข้าร่วมโครงการลงทะเบียนจอง ยืน่ 
  ขอใช้สิทธ ิตรวจสอบคุณสมบัติ วางเงิน 
  จอง ขอ Pre-Approved จา่ยเงินดาวน์  
  ยื่นกู้ธนาคาร จา่ยเงินและรับการโอน 
  สิทธิในที่อยู่อาศัยจากผู้ประกอบการ ท า 
  สัญญาเช่าที่ดินกับกรมธนารักษ ์

กลุ่มเป้าหมาย 
- ไม่มีผลการด าเนินงาน เนื่องจาก 
  โครงการยังไม่ได้ด าเนินการก่อสร้าง 
 
- 39% เป็นเจ้าหน้าที่รัฐ 61% เป็น 
  ประชาชนทั่วไป 
  จากการเก็บข้อมูลแบบสอบถาม 
  ผู้เข้าร่วมโครงการ จ านวน 31 ราย  
  จาก 43 รายที่มีการจ่ายเงินจองแล้ว  
 

คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 
โครงการเช่าระยะสั้นและระยะยาว 
- เง่ือนไขแรกปี 2559 “ไม่เคยมี 
  กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน” 
  

คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 
โครงการเช่าระยะสั้นและระยะยาว 
- เง่ือนไขปี 60 ปรับเป็น “ปจัจุบันไม่ม ี
  กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย” 
 
โครงการเช่าระยะยาว 
- ปี 62 ปรับเป็น “(1) ประชาชนผู้ได้รับ 
  สิทธิในบัตรสวัสดิการแห่งรัฐ (2)  
  ประชาชนที่มีรายได้ไม่เกิน 35,000  
  บาท/คน/เดือน และ (3) ประชาชน 
  ทั่วไป” โดยจะพิจารณาผู้ที่มีคุณสมบัติ 
  ตามล าดับก่อนหลัง 
 

คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 
โครงการเช่าระยะสั้น: ยังไม่มีข้อมูล 
 
โครงการเช่าระยะยาว: ผู้เข้าร่วม
โครงการ พบ.261 จากข้อมูล
แบบสอบถาม  
- 87% ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์  
  6.5% เคยมีกรรมสิทธิ์  
  6.5% ปัจจุบันมีกรรมสิทธิ์ 
จากรายงานการขายของผู้ประกอบการ 
- 13% เป็นผูเ้ข้าร่วมฯช่วงปี 2559 
- 39% เป็นผู้เข้าร่วมฯช่วงปี 2560 
- 48% เป็นผู้เข้าร่วมช่วงปี 2562 
จากข้อมูลข้างต้นแบ่งตามกรรมสิทธิ์เป็น 
ในปี 59: ไม่เคย 50% เคย 25% มี 25%  
ในปี 60: ไม่เคย 92% เคย 8% มี 0%   
ในปี 62: ไม่เคย 93% เคย 0% มี 7%   

รายได้ของกลุ่มเป้าหมาย 
- โครงการเช่าระยะสั้น: มีรายได้เกิน  
  20,000 บาท ในวันทีย่ื่นจองสิทธ ิ 

รายไดข้องกลุ่มเปา้หมาย  
- คัดกรองตามเง่ือนไขที่ก าหนด 
 

รายได้ของกลุ่มเป้าหมาย 
- โครงการเช่าระยะสั้น: ยังไม่มีผล 
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6.2 การถอดบทเรียนการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

จากการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องในการจัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐทั้งกรมธนารักษ์ ธนาคาร และ

ผู้ประกอบการภาคเอกชน รวมถึงผลการด าเนินงานโครงการตามเนื้อหาในบทที่ 4 และ 5 สามารถสรุปและถอด

บทเรียนในการด าเนินงาน โดยแบ่งเป็น ประโยชน์ของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ข้อดี-ข้อเสีย และ ปัญหา-

อุปสรรค ดังนี ้

6.2.1 ประโยชน์ของโครงบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

โครงการนี้ที่ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อหลายฝ่าย ทั้งที่เป็นประโยชน์ต่อประเทศ ต่อกรมธนารักษ์ ต่อธนาคาร 

ต่อภาคเอกชน และต่อภาคประชาชน โดยผู้วิจัยได้รวบรวมความคิดเห็นของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการด าเนินงาน

จัดท าโครงการร่วมกับกรมธนารักษ์ ได้แก่ ธนาคาร และ ผู้ประกอบการ จากแบบสอบถามปลายเปิด ซึ่งสามารถสรปุ

ได้ดังนี้ 

1. ประโยชน์ต่อภาคประชาชน ผูม้ีรายได้น้อยมีโอกาสมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ในท าเล

ที่ดี ใกล้แหล่งงาน สาธารณูปโภคครบครัน และราคาถูก 

2. ประโยชน์ต่อภาคเอกชน ได้ขยายงาน มีรายได้และกระจายรายได้ เป็นการช่วยเหลือสังคมและสร้าง

ภาพลักษณ์ทีด่ีให้กับองค์กร 

3. ประโยชน์ต่อธนาคาร ได้สร้างภาพลักษณ์ที่ดีให้องค์กร เป็นการช่วยเหลือสังคม และเปิดโอกาส

ทางการขาย เป็นการสร้างฐานลูกค้าให้กับองค์กร 

ปัจจัยน าเข้า (Inputs) การด าเนินงาน (Processes) ผลผลิต (Outputs) 

รายไดข้องกลุ่มเปา้หมาย 
- โครงการเช่าระยะยาว: ไม่ได้ก าหนด 
 
 

รายไดข้องกลุ่มเปา้หมาย  
- โครงการเช่าระยะยาว: วิเคราะห์หาผู ้
  มีรายนอ้ยที่สามารถจา่ยได้ตามแผน 
  ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยูอ่าศัย10 ป ี   
  ซ่ึงเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ ต้อง 
  เป็นผู้มีรายได้ครัวเรือน 16,001-23,800  
  บาท/เดือน แต่ทั้งนี้ รายได้ครัวเรือนที่ 
  น้อยที่สุดที่สามารถจา่ยค่าบ้าน พบ. 261  
  ได้คือ 15,000 บาท/เดือน ดังนั้น กลุ่ม  
  เป้าหมายเป็นผู้มีระดับรายได้อยู่ในชว่ง  
  15,001-23,800 บาท 

รายได้ของกลุ่มเป้าหมาย 
- โครงการเช่าระยะสั้น: ยังไม่มีผล 
 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: จาก 
  แบบสอบถามผู้เขา้ร่วมโครงการพบว่า  
  ผู้มีระดับรายได้ครัวเรือนต่อเดือน  
- 32% ตรงกลุ่มเป้าหมาย 
  13% ต่ ากวา่ 
  55% สูงกว่า 
 

การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ 
- สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 5,000 ล้านบาท 

การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ 
- โครงการเช่าระยะสั้น: ไม่มีการกูย้ืม 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: ผู้เขา้ร่วม 
  โครงการยื่นขอ Pre-Approved และ  
  ยื่นกู้จริงกับธนาคาร 

การเงินของผู้เข้าร่วมโครงการ 
- โครงการเช่าระยะสั้น: - ไม่มีผล 
 
- โครงการเช่าระยะยาว: ยังไม่มีการ 
  รายงานผล แต่จากการสัมภาษณ์ 
  พนักงานขาย ส่วนใหญ่ผู้สนใจเข้าร่วม 
  โครงการกู้ไม่ผ่าน 
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4. ประโยชน์ต่อกรมธนารักษ์ ได้พัฒนาพ้ืนท่ีว่างเปล่าที่รกร้างและได้ท าเพื่อช่วยเหลือประชาชน 

5. ประโยชน์ต่อประเทศ ถ้าโครงการประสบความส าเร็จ สามารถท าให้ผู้มีรายได้น้อยเข้าถึงและมี

กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ เมื่อคนกลุ่มนี้มีความมั่นคงทางที่อยู่อาศัย จะน าไปสู่การมี

คุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น เมื่อคนมีความสุขก็จะมีแรงมีพลังท างาน ในขณะที่การก่อสร้างที่อยู่อาศัยก็จะท า

ให้ระบบเศรษฐกิจขับเคลื่อน มีเงินทุนหมุนเวียนในระบบ ประเทศก็เกิดการพัฒนา 

6.2.2 ข้อดี-ข้อเสียในการด าเนินงานโครงการ  

 จากการศึกษาข้อดี-ข้อเสียในการด าเนินงานโครงการในภาพรวม (บทที่ 4) และในแปลง พบ.261 (บทที่ 5) 

โดยวิธีการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการด าเนินงานโครงการ (กรมธนารักษ์ ธนาคาร และผู้ประกอบการ)  

สามารถสรุปสาระส าคัญได้ว่า  

▪ ข้อดีในการด าเนินงานโครงการ  

1. เป็นโครงการที่เปิดโอกาสและช่วยให้ผู้มีรายได้น้อยได้สามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็นของ

ตนเองได้ มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยมีภาระทางการเงินไม่มากนัก โดยที่กรมธนารักษ์ได้น าที่ดิน

ราชพัสดุในท าเลที่ดี ใกล้แหล่งงานและความเจริญมาใช้ให้เกิดประโยชน์เพื่อสังคม 

2. เป็นโครงการน าร่องและได้เรียนรู้ในการร่วมมือกันท างานและการร่วมลงทุนระหว่างกรมธนา

รักษ์กับผู้ประกอบการภาคเอกชนในการจัดท าที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย  และการท างาน

ร่วมกับธนาคารซึ่งเป็นแหล่งเงินทุนที่เป็นส่วนส าคัญที่จะท าให้โครงการขับเคลื่อนไปได้ 

3. ช่วยให้ผู้ที่เข้าร่วมโครงการมีต้นทุนชีวิตด้านที่อยู่อาศัยต่ าลง 

▪ ข้อเสียในการด าเนินงานโครงการ 

1. เนื่องจากการจัดท าโครงการมีความเร่งรีบ จึงท าให้ไม่สามารถศึกษาและส ารวจปริมาณความ

ต้องการที่อยู่อาศัยในตลาด ความคิดเห็นของประชาชนรอบพื้นที่ด าเนินโครงการ พื้นท่ีที่มีความ

ต้องการที่อยู่อาศัย รูปแบบท่ีอยู่อาศัยที่เป็นท่ีต้องการได้อย่างละเอียดถี่ถ้วน 

2. เง่ือนไข ภาระความรับผิดชอบ และผลประโยชน์ตอบแทน ยังไม่เป็นที่ดึงดูดความสนใจในการ

ลงทุนของภาคเอกชน 

3. การร่วมกันท างานระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน ท าให้มีขั้นตอนท างานมากขึ้น การด าเนินงาน

จึงเป็นไปด้วยความล่าช้า 

4. ยอดจองโครงการจ านวนมากท่ีไม่ได้เกิดจากความต้องการที่อยู่อาศัยที่แท้จริง (ดีมานต์เทียม) 

5. สิทธิการครอบครองแบบเช่าระยะยาว ท าให้คนส่วนใหญ่รู้สึกขาดความมั่นคงในที่อยู่อาศัย จึง

ต้องการบ้านที่มีโฉนด 
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6.2.3 สรุปปัญหา-อุปสรรค และข้อเสนอแนะ ในการด าเนินงานโครงการ 

จากการศึกษาปัญหา-อุปสรรคในการด าเนินงานโครงการในภาพรวม (บทที่ 4) และในแปลง พบ.261 (บท

ที่ 5) โดยวิธีการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการด าเนินงานโครงการ (กรมธนารักษ์ ธนาคาร และผู้ประกอบการ) 

และจากผู้เช่ียวชาญจากการเคหะแห่งชาติ ทั้งในหมวดการจัดท าโครงการและหมวดการปฏิบัติงาน สรุปรายละเอียด

ได้ดังนี้ (ตาราง 57)  

ตาราง 57 สรุปปัญหา-อุปสรรค และ ขอ้เสนอแนะ การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

สรุปปัญหา-อุปสรรค ภาพรวม แปลง พบ.261 ข้อเสนอแนะ 

ที่ดิน (พื้นที่ด าเนินโครงการ)  
ขาดความพร้อมใช้งาน 
 

- ขาดการส ารวจความเป็นไป 
  ได้โครงการ ทั้งปริมาณความ 
  ต้องการที่อยู่อาศัย  
  (ธนารักษ์, ผู้ประกอบการ) 
 - ความคัดค้านของประชาชน 
  รอบพื้นที ่จนท าให้ต้อง 
  ยกเลิกโครงการ (ธนารักษ์,  
  ผู้ประกอบการ) 

- มีปัญหาที่ดินทับซ้อน 
- ปริมาณความต้องการที่อยู่ 
  อาศัยมีจ านวนน้อยกว่า 
  จ านวนที่อยู่อาศัยที่ผลิตได้ 
  (ธนารักษ์, ผู้ประกอบการ) 
 

ก่อนการจัดท าโครงการ 
- กรมฯ ควรตรวจสอบและ 
  เตรียมความพร้อมของที่ดิน 
  (ผู้ประกอบการ) 
- ควรส ารวจปริมาณความ 
  ต้องการที่อยู่อาศัยรอบพื้นที ่
  โครงการ (ธนารักษ์) 
- ควรส ารวจความคิดเห็นของ 
  ประชาชนโดยรอบพื้นที ่
  (ธนารักษ์, ผู้ประกอบการ) 

การร่วมมือกันระหว่างรัฐกับ
เอกชน ท าใหข้ั้นตอนการ
ท างานเพิ่มขึ้น การ
ด าเนินงานมีความล่าช้า   
 

- การด าเนินงานต่างๆในแต่ 
  ละขั้นตอน หากมีข้อสงสัย  
  ต้องการขอความเห็น การ 
  เปลี่ยนแปลงแก้ไข ต้องสอบ  
  ถามเป็นหนังสือและต้อง 
  ได้รับอนุมติเป็นลายลักษณ์ 
  อักษรจากกรมฯ จึงจะ 
  ด าเนินการได้ 
  (ธนารักษ์, ผู้ประกอบการ) 

- การติดต่อประสานงานต่างๆ  
  การสอบถามข้อสงสัยและ 
  ขอความเห็นในวธิีการ 
  ด าเนินงาน เช่น การขอละ 
  เว้นภาษธีุรกิจเฉพาะของ 
  ผู้ประกอบการ เป็นต้น 
  (ผู้ประกอบการ) 

- กรมฯ ควรลดขั้นตอน ม ี
  ความยืดหยุ่นและผ่อนปรน 
  ข้อจ ากัดและเง่ือนไขการ 
  ท างาน (ธนารกัษ์) 

กรรมสิทธิ์ในการครอบครอง
ที่อยู่อาศัย เป็นสิทธิการเช่า
ร ะยะยาว  ซึ่ ง เ ป็ นปั จจั ย
ส าคัญในการตัดสินใจเข้า
ร่วมโครงการของประชาชน  
 

- เนื่องจากที่ดินราชพัสดุเป็น 
  ของหลวงจึงไม่สามารถขาย 
  ได้ แต่ให้สิทธิในการเช่า 
  ระยะสั้นและระยะยาวได ้
  (ธนารักษ์พื้นที่) 

- การจ่ายเงินจ านวนมากแต่ 
  ไม่ได้โฉนดท าให้ประชาชน 
  ส่วนใหญ่รู้สึกไม่มั่นคง จึง 
  ต้องการบ้านที่มีโฉนด  
- คนในพื้นที่ต่างจังหวัด 
  จ านวนมากขาดความรู้ความ 
  เข้าใจในสิทธิประโยชน์ของ 
  การเช่าระยะยาว จึงท าให้ 
  ยังไม่ค่อยเป็นที่ยอมรับ  
  (ธนารกัษ์พื้นที่, ผู้ประกอบการ) 

- กรมฯ และผู้ประกอบการ 
  ควรให้ความรู้ความเข้าใจใน 
  สิทธิประโยชน์ของการเช่า 
  ระยะยาวให้เป็นที่แพร่หลาย 
  (ธนารักษ์พื้นที่, 
  ผู้ประกอบการ) 
- ใช้จุดเด่นเร่ืองราคาถูกเป็น 
  จุดขายของโครงการ (ราคา 
  ใกล้เคียงกับค่าเช่าบา้น) 
  (ผู้เชี่ยวชาญจากการเคหะ) 
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สรุปปัญหา-อุปสรรค ภาพรวม แปลง พบ.261 ข้อเสนอแนะ 

การเงินโครงการ มีอัตรา
ดอกเบี้ยราคาถูก แต่ว่าผู้เข้า 
ร่วมโครงการและผู้ประกอบ 
การไม่สามารถเขา้ถึงสินเชื่อ
ของโครงการได ้

- อัตราดอกเบี้ยของโครงการ 
  ถูกกวา่ธนาคารพาณิชย์ทัว่  
  ไป แตธ่นาคารก็มีเง่ือนไข 
  ที่เข้มงวดในการปล่อย 
  สินเชื่อให้แกป่ระชาชนและ 
  ผู้ประกอบการ จึงท าใหก้าร 
  เข้าถึงสินเช่ือเป็นไปได้ยาก 
  (ธนาคาร, ผู้ประกอบการ) 

- มีผู้เข้าร่วมโครงการน้อย 
- ผู้เข้าร่วมโครงการกู้ไม่ผ่าน   
  (ธนารักษ์, ผู้ประกอบการ) 
- เง่ือนไขการเบิกเงินของผู้ 
  ประกอบการ จะต้องมี 
  เอกสาร Pre-Approved  
  ของผู้เข้าร่วมโครงการจึงจะ 
  เบิกเงินค่าก่อสร้างได้ 
  (ผู้ประกอบการ) 

- รัฐบาลควรจะมีมาตรการ 
  ช่วยเหลือทางเงินอื่นเพิ่มเติม  
  นอกจากดอกเบีย้ราคาถูก 
  (ธนารักษ์) 
- ไม่จ าเป็นต้องใช้เอกสาร  
  Pre-Approved ในการ 
  เบิกเงินค่าก่อสร้าง ควรใช้ใน 
  ขั้นตอนการโอน 
  (ผู้ประกอบการ) 

แผนงานโครงการไม่สอด 
คล้องกับขั้นตอนการปฏบิัต ิ
งานจริงของภาคเอกชน จึง
ท าให้ผลการด าเนินงานไม่
เป็นไปตามแผนงาน 

- การก าหนดแผนงานที่ไม่ 
  สอดคล้องกับขั้นตอนการ 
  ปฏบิัติงานจริง เช่น ระยะ  
  เวลาที่ควรใช้ในการเตรียม 
  ตัวในการประกวดโครงการ,  
  การยื่นขอ EIA เป็นต้น  
  (ผู้ประกอบการ) 

- ระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดินไม่ 
  สัมพันธก์ับระยะเวลาการ 
  ก่อสรา้งของผู้ประกอบการ  
  ซ่ึงมีผลต่อการตัดสินใจของ 
  ธนาคารในการปล่อยสินให้ 
  ผู้ประกอบการ (ธนาคาร) 

- กรมฯ ควรจะจา้งที่ปรึกษา 
  ด้านการพัฒนาอสังหาริม  
  ทรัพย ์จะได้มีผู้ช่วยก าหนด 
  แผนงานให้สอดคล้องกับ 
  การท างานจริงของภาค  
  เอกชน (ผู้ประกอบการ) 

ยอดขาย ที่ไมใ่ช่ยอดขายที่
แท้จริง ซึ่งเกิดจากผู้ลง 
ทะเบียนจองมีคุณสมบตัิไม่
ผ่านเกณฑ์และหรือยอดจอง
ที่ไม่ได้มาจากความต้องการ
ที่อยู่อาศัยที่แท้จริง 

- ปริมาณความตอ้งการที่อยู ่
  อาศัยที่ได้จากการเปิด 
  ลงทะเบียนจองในพื้นที่ 
  กรุงเทพฯ มีการละทิ้งการ 
  จองจ านวนมาก (ธนารักษ์) 

- การละทิ้งการจองท าให้ม ี
  บ้านในต าแหน่งที่ขายได้ 
  กระจัดกระจายส่งผลกระทบ 
  ต่อแผนการก่อสรา้งบ้าน 
  (ผู้ประกอบการ) 

- ผู้ประกอบการต้องท าการ  
  ตลาดเพื่อกระตุ้นยอดขาย 
  (ธนารักษ์) 

การแบง่แปลงทีด่ินที่ท าให้
เกิดความเหลื่อมล้ า ซึ่งท าให้
ไม่สามารถขายบ้านที่สร้าง
เสร็จแล้วไดห้มด 

- - ผู้เข้าร่วมโครงการต้องการ 
  บ้านหลังมุมเพราะมีขนาด 
  ที่ดินใหญ่กว่าบา้นตรงกลาง 
  แถว ท าให้ไม่สามารถขาย 
  บ้านตรงกลางแถวในเฟสที ่
  สร้างเสร็จแล้วได้หมด จึงยัง 
  ไม่มีการกอ่สร้างในเฟสถัดไป  
  (ผู้ประกอบการ) 

- ผู้ประกอบการสามารถ 
  น าเสนอต่อกรมฯ ในการ 
  ปรับเปลี่ยนรูปแบบบา้น 
  จากบ้านแถวให้เป็นบ้าน 
  แฝด (ผู้เชี่ยวชาญจากการ 
  เคหะ) 
 

 

จากผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐและการสรุปปัญหา-อุปสรรคตามตารางข้างต้น

พบว่า ในกระบวนการจัดท าโครงการนี้ จะเริ่มต้นจากการน าท่ีดินมาจัดท าที่อยู่อาศัย ซึ่งด าเนินการโดยกรมธนารักษ์

ร่วมกับผู้ประกอบการภาคเอกชน ภายใต้ข้อจ ากัดเรื่องเรื่องกรรมสิทธ์ิเนื่องจากเป็นท่ีดินของรัฐ ไม่สามารถจ าหน่าย

ได้ จึงเป็นโครงการแบบเช่าระยะสั้นและระยะยาว โดยที่จ านวนท่ีอยู่อาศัยที่จะผลิตเข้าสู่ตลาดจะค านวณจากขนาด

และศักยภาพของแปลงที่ดิน จากนั้นจึงหาผู้เข้าร่วมโครงการ ซึ่งพบว่าปัญหาส าคัญที่มีผลต่อการจัดท าโครงการ คือ 

การมีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการน้อยกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยตามแผนงาน หมายถึง การมีอุปสงค์ (Demand) กับ
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อุปทาน (Supply) ที่อยู่อาศัยไม่สมดุลกัน ทั้งนี้ เป็นเพราะไม่ได้มีการศึกษาความเป็นไปได้โครงการก่อนการจัดท า

โครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งขาดการส ารวจปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในตลาดของแต่ละพื้นที่ด าเนินโครงการ 

โดยมีอุปสรรคที่ส าคัญต่อการตัดสินใจเข้าร่วมโครงการส าหรับประชาชนท่ัวไป คือ กรรมสิทธ์ิในการครอบครองที่อยู่

อาศัยแบบสิทธิการเช่าระยะ ซึ่งจะไม่ได้โฉนด 

ดังนั้น ในการจัดท าโครงการในรูปแบบโครงการเช่าระยะยาว โดยมีวัตถุประสงค์ของโครงการที่ต้องการ

ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยท่ีสามารถรับภาระค่าที่อยู่อาศัยได้ (กลุ่มเป้าหมายของโครงการ) ให้สามารถมีกรรมสิทธ์ิในที่

อยู่อาศัยเป็นของตนเอง รัฐบาลควรเริ่มต้นจากการศึกษาและรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับกลุ่มเป้าหมายของโครงการก่อน 

ซึ่งมีเง่ือนไขว่าจะต้องเป็นผู้ที่ยอมรับได้ในสิทธิการครอบครองแบบเช่าระยะยาว โดยส ารวจว่าคนกลุ่มนี้อยู่ที่ไหน มี

จ านวนเท่าไร และมีความต้องการที่อยู่อาศัยอย่างไร ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะท าให้ผู้จัดท าโครงการทราบว่าควรจะผลิตที่

อยู่อาศัยที่ไหน ควรผลิตที่อยู่อาศัยเข้าสู่ตลาดจ านวนเท่าไรจึงจะเหมาะสมต่อปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยของ

กลุ่มเป้าหมายและความคุ้มค่าในการลงทุนของภาคเอกชน จากนั้นจึงค่อยท าการคัดเลือกที่ดินเพื่อท าโครงการต่อไป 

ในส่วนของการเงินโครงการซึ่งเป็นกลไกท่ีส าคัญในการขับเคลื่อนให้โครงการสามารถเดินหน้าไปได้  รัฐบาลควรจะมี

มาตรการช่วยเหลือทางการเงินที่หลากหลายโดยออกแบบมาให้เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมายของโครงการ เพื่อสร้าง

โอกาสในการเข้าถึงสินเช่ือได้มากขึ้น เพราะถ้าหากธนาคารหรือแหล่งเงินทุนอื่นๆใช้เกณฑ์การปล่อยสินเช่ือท่ัวไปแก่

ผู้มีรายได้น้อย โอกาสที่คนกลุ่มนี้จะเข้าถึงสินเช่ือได้จึงเป็นไปได้ยาก ก็จะไม่สามารถขับเคลื่อนให้โครงการลักษณะ

เช่นนี้เกิดผลส าเร็จตามวัตถุประสงค์ของโครงการได้ 

จากการเก็บข้อมูลแบบสอบถามผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 จึงท าให้ผู้วิจัยพบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการมี

ลักษณะคุณสมบัติตรงตามวัตถุประสงค์ของโครงการ ซึ่งจัดได้ว่าเป็นกลุ่มเป้าหมายที่แท้จริงของโครงการ122 โดยเป็น

การสะท้อนให้เห็นว่าคนกลุ่มนี้มีอยู่จริงในตลาด ซึ่งผู้วิจัยเห็นว่าผู้ที่น่าจะให้ข้อมูลเบื้องต้นที่ดเีกี่ยวกับความต้องการที่

อยู่อาศัยของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยได้คือ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในแต่ละพื้นที่ ถ้าหากหน่วยงานมีข้อมูลข้างต้น ก็

จะเป็นผู้ช่วยช้ีช่องทางในการส ารวจให้แก่รัฐบาลได้ เพื่อน าไปสู่การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนท่ีที่

เหมาะสมตรงกับความต้องการ และมีการจัดท าทีอ่ยู่อาศัยในจ านวนท่ีเหมาะสม 

ดังนั้นจึงสรุปได้ว่า การจัดท าโครงการการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยบนท่ีดินราชพัสดุ ควรเริ่ม

จากการศึกษาข้อมูลกลุ่มเป้าหมาย (ผู้ที่สนใจและมีความเข้าใจในระบบการเช่า) รวมถึงความต้องการที่อยู่อาศัยของ

กลุ่มเป้าหมาย เลือกพื้นที่ด าเนินโครงการ แล้วจึงผลิตที่อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับปริมาณความต้องการ และควร

จัดท าเครื่องมือทางการเงินท่ีเหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมายของโครงการ 

6.3 ความคิดเห็นและข้อเสนอแนะต่อโครงการ 

จากการด าเนินงานจัดท าที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยตามแผนงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ ทั้งภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน โดยสามารถแบ่ง

                                                           
122 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.4.4 
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ความคิดเห็นของทุกฝ่ายออกเป็น ความคิดเห็นเชิงบวก ความคิดเห็นเชิงลบ ความคิดเห็นอื่นๆ และ ข้อเสนอแนะ ซึ่ง

มีรายละเอียดดังนี้ 

6.3.1 ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

สามารถสรุปสาระส าคัญในการจัดท าโครงการได้ดังนี้  

▪ ความคิดเห็นในเชิงบวก เป็นโครงการที่ดีที่ช่วยให้ผู้มีรายได้น้อยได้มีโอกาสมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัย

เป็นของตนเอง 

▪ ความคิดเห็นในเชิงลบ ประกอบด้วย 

- มีผู้ประกอบการภาคเอกชนให้ความสนใจเข้าร่วมพัฒนาโครงการเป็นจ านวนน้อยเพราะ

สิทธิประโยชน์ของโครงการไม่น่าสนใจและได้ก าไรน้อย  

- โครงการขนาดเล็กมีมูลค่าหลักร้อยล้านต้น ช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจได้น้อยมาก 

- ส าหรับโครงการเช่าระยะสั้น มีโอกาสที่ผู้เข้าร่วมโครงการน าห้องเช่าราคาถูกไปปล่อยเช่า

ต่อในราคาสูง 

▪ ความคิดเห็นอื่นๆ ผู้มีรายได้น้อยได้อยู่อาศัยในท าเลที่ดี ใกล้แหล่งงานแหล่งเศรษฐกิจ แต่อาจจะมี

รายได้ไม่เพียงพอต่อค่าครองชีพในท าเลนั้น 

ตาราง 58 ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

มุมมอง กรมธนารักษ ์ ภาคเอกชน ประชาชน แปลงพบ. 261 

ความคิดเห็นเชิงบวก  - การให้เอกชนผู้มีความ 
  ช านาญมาเป็นผู้สร้างบ้านให้  
  แก่ประชาชนย่อมได้บ้านที่ดี 
  มากกว่าที่ธนารักษ์จะเป็น 
  ผู้ท าเอง  
- เป็นโครงการที่ดี เนื่องจากค่า 
  ผ่อนบ้านใกล้เคียงกับค่าเช่า 
  บ้าน แต่สิ่งที่ได้คือ ได้บ้าน 
  ใหม่ ที่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่ 
  อาศัยเป็นของตัวเอง  
  สภาพแวดล้อมดี  

- เป็นโครงการที่มีแนวคิดที่ดี  
  ผู้รับได้ประโยชน์ดี  
 

- เป็นโครงการที่ดีส าหรับคนมี 
  รายได้น้อย ช่วยให้คนจนได้มี 
  บ้าน  
- ขอบคุณที่มีโครงการดีๆให้ 
 คนจนสามารถผ่อนบ้านได้  
- อยากให้มีการท าโครงการดีๆ  
  เพื่อประโยชน์แบบนี้อีกต่อไป 
  ภายหน้านานๆ  
- ในขั้นตอนการใช้สิทธิจอง 
  บ้านมีความโปร่งใส  
 

ความคิดเห็นเชิงลบ  
 

- โครงการของรัฐมีข้อจ ากัด 
  และมีเง่ือนไขที่ค่อนข้าง 
  ยุ่งยาก  
- คาดว่าที่เอกชนไม่สนใจยื่น 
  ซองเพราะต้องการก าไรมาก  

- กระบวนการท างานแตกต่าง 
  จากการท าบ้านขายของ 
  ผู้ประกอบการอย่างมาก  
- เจ้าหน้าที่รัฐมีประสบการณ์ 
  ในการพัฒนาที่ดินน้อย ท าให้ 

ไม่มี 
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มุมมอง กรมธนารักษ ์ ภาคเอกชน ประชาชน แปลงพบ. 261 

ความคิดเห็นเชิงลบ  
 

  จึงไม่สามารถสร้างที่อยู่อาศัย 
  ภายใต้ต้นทุนที่โครงการ 
  ก าหนดได้  
 

  ไม่ได้เตรียมการให้ข้อมูลที่ 
  จ าเป็นและครบถ้วนไป 
  ประกอบการพิจารณาของ 
  เอกชน 
- โครงการมีขนาดเล็ก มูลค่า 
  หลักร้อยล้านต้น กระตุ้น 
  เศรษฐกิจได้น้อยมาก  
- กรมฯ ท าเพื่อสังคมแต่เสีย 
  โอกาสและรายได้ที่ควรจะได้  
  เพราะสุดท้ายรายได้จะตกไป 
  อยู่ในมือผู้ที่ผ่านคุณสมบัติแต่ 
  ไม่ได้เดือดร้อนจริงๆ   
  (โครงการเช่าระยะสั้น) 
- ความเส่ียงของโครงการเช่า 
  ระยะสั้นคืออาจจะมีผู้เช่าไม ่
  ต่อเนื่องเพราะผู้เช่าจะต้อง 
 ผ่านการคัดกรองมาจากกรมฯ 

 

ความคิดเห็นอื่นๆ  ไม่มี - พื้นที่ด าเนินโครงการแปลง  
  กท.5050 สะพานควาย อยู่ 
  ในท าเลที่มีเศรษฐกิจดี ผู้มี 
  รายได้น้อยจะมีค่าครองชีพ 
  เพียงพอต่อการอยู่อาศัยใน 
  บริเวณนั้นหรือไม่ 

ไม่มี 

 

6.3.2 ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  

สามารถสรุปสาระส าคัญได้ดังนี้  

▪ ก่อนการจัดท าโครงการ  

- กรมฯ ควรมีการส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยและความคิดเห็นของประชาชนรอบพื้นที่

ด าเนินโครงการ 

- กรมฯ ควรให้ธนาคารมีส่วนร่วมในการออกมาตรการสินเช่ือโครงการ  

- กรมฯ ควรมีที่ปรึกษาในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เพื่อช่วยในการวางแผนงานการจัดท า

โครงการที่เหมาะสม 

▪ การปฏิบัติงาน  

- ผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงานต้องมีเป้าหมายและการด าเนินงานไปในทิศทางเดียวกัน 
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- กระบวนการท างานควรมีขั้นตอนที่แม่นย า เอื้ออ านวยความสะดวกในการท างานของ

ภาคเอกชนมากกว่านี้ และให้ผลตอบแทนท่ีมากขึ้น 

- กรมฯ ควรมีการเก็บรวบรวมข้อมูลการกู้เงินของผู้เข้าร่วมโครงการจากธนาคารเพื่อใ ช้ใน

การวางแผนมาตรการทางเงินต่อไป 

- ผู้ประกอบการเสนอให้กรมธนารักษ์เป็นผู้บริหารโครงการเอง  ได้รายได้และให้

ผู้ประกอบการเป็นเพียงผู้รับเหมาก่อสร้างโครงการ 

ตาราง 59 ข้อเสนอแนะตอ่โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

มุมมอง กรมธนารักษ ์ ธนาคาร ภาคเอกชน 

ก่อนการจัดท า
โครงการ 

- ต้องมีการส ารวจความ 
  ต้องการที่อยู่อาศัยในตลาด 
  ก่อนท าโครงการถัดไป 
- เดิมใช้วิธีติดประกาศ 
  โครงการจะตอ้งปรับวิธีเป็น 
  การเดินส ารวจความเห็นของ 
  ประชาชนโดยรอบพื้นที่ 
  ด าเนินโครงการ 

- ควรปรึกษาเร่ืองการก าหนด 
  มาตรการสินเช่ือโครงการ 
  และวิธีการด าเนินงานกับทาง 
  ธนาคารฝ่ายสินเชื่อเพื่อ 
  พัฒนาโครงการ (Pre- 
  Finance) ก่อนน าเสนอเรื่อง 
  เข้ามติคณะรัฐมนตร ี

- กรมฯ ควรจะจ้างที่ปรึกษา 
  ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
  เพื่อช่วยวางแผนงานก่อนการ 
  จัดท าโครงการ 
 

การด าเนินงาน - ผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงาน 
  ต้องมีเป้าหมายเดียวกัน ต้อง 
  มีการถ่ายทอดความรู้ความ 
  เข้าใจในการด าเนินการ 
  โครงการ ให้ผู้ด าเนินการแต่ 
  ละระดับของแต่ละภาคส่วน 
  เข้าใจและเป็นไปในทิศทาง 
  เดียวกัน  
 - ควรก าหนดและคัดเลือก 
  ผู้ประกอบการที่มีความ 
  พร้อมเร่ืองประสบการณ์ การ  
  เงินและการบริหารโครงการ   
- ต้องการให้ธนาคารเก็บข้อมูล 
  ลูกค้าโครงการ จ านวนผู้มา 
  ยื่น จ านวนที่ผ่าน จ านวนที่ 
  ไม่ผ่านเพราะอะไร เพื่อใช้ 
  เป็นข้อมูลในการตัดสินใจใน 
  การแก้ปัญหาและปรับปรุง 
  การด าเนินงาน 

ไม่มี - กระบวนการด าเนินงานควร 
  จะมีขั้นตอนที่แม่นย าและ 
  อ านวยความสะดวกให้แก่ 
  ภาคเอกชนมากกว่านี้หรือ 
  ผลตอบแทนที่มากกว่านี้ 
- ให้ธนารักษ์เข้ามาเป็นผู้  
  บริหารเอง ผู้ประกอบการ 
  เป็นผู้รับเหมาสร้างโครงการ 
- กรมฯ เข้ามาบริหารโครงการ 
  เช่าระยะสั้นเอง จะได้ไม่เสีย 
  โอกาส โดยการปล่อยเช่าใน 
  ราคาที่ไม่ตายตัวและก าหนด 
  สัดส่วนจ านวนที่อยู่อาศัยที่ 
  จะใช้ช่วยเหลือเจ้าหน้าที่ของ 
  รัฐผู้มีรายได้น้อย 
- ในการปล่อยเช่าต้องก าหนด 
  เง่ือนไขในสัญญาให้มีความ 
  รัดกุมเพื่อป้องกันการน าห้อง 
  เช่าราคาถูกไปปล่อยต่อใน 
  ราคาสูง หรือ อนุญาตให้ 
  ปล่อยเช่าต่อได้แบบมีเง่ือนไข 
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6.4 อภิปรายผลการศึกษา 

จากการศึกษาการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ซึ่งผลการวิจัยพบว่าการผลการด าเนินงาน

ส่วนใหญ่ไม่เป็นไปตามแผนงาน เป้าหมาย และวัตถุประสงค์ของโครงการ มีสาเหตุมาจากหลายปัจจัย  โดยจะแบ่ง

การอภิปรายผลออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ การด าเนินงานนโยบาย การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐใน

ภาพรวม และการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 โดยจะน าเสนอในรูปแบบ ข้อดี และ

ข้อเสีย-ข้อจ ากัด ดังนี ้

6.4.1 การอภิปรายผลการด าเนินงานนโยบาย 

จากการที่รัฐบาลได้มีนโยบายให้พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย กรมธนารักษ์ (กรมฯ) เป็นหนึ่งใน

หน่วยงานที่มีหน้าที่น านโยบายมาสู่การปฏิบัติ โดยได้ก าหนดแผนงานและจัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ

ขึ้นมาและให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการ ผลการวิจัยพบว่า 

ข้อดี โครงการนี้ได้ช่วยสร้างโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยได้มีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ซึ่งการที่ให้

เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมลงทุนในการพัฒนาโครงการ จะเป็นกระจายความเสี่ยงของภาครัฐตามหลักการร่วมลงทุน

ระหว่างรัฐและเอกชน (Public Private Partnership: PPP) และได้ใช้ความเช่ียวชาญของภาคเอกชนในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์มาสร้างที่อยู่อาศัยที่มีประสิทธิภาพให้แก่ประชาชน จึงถือได้ว่าเป็นโอกาสของการพัฒนาที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้มีรายได้น้อยในรูปแบบใหม่ ที่ให้ภาคเอกชนเข้ามาร่วมลงทุน เป็นผู้พัฒนาและบริหารโครงการ 

ข้อเสีย-ข้อจ ากัด จากการศึกษาแนวคิดนโยบายสาธารณะในบทท่ี 2 พบว่า การน านโยบายมาสู่การจัดท า

โครงการนี้เป็นงานเชิงนโยบายการเมือง โดยเป็นค าสั่งจากบนลงล่าง (Top-Down) ซึ่งมีปัญหาหลักคือเรื่อง 

ระยะเวลาเตรียมงานที่สั้นเกินไป เนื่องจากงานที่มอบหมายให้กรมธนารักษ์ท าเป็นโครงการใหม่  ซึ่งแตกต่างจาก

ภารกิจเดิมของกรมฯ จนท าให้ไม่สามารถไปสู่การปฏิบัติได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

6.4.2 การอภิปรายผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม 

ผลการวิจัยการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม พบว่า 

 ข้อดี เป็นโครงการที่ด าเนินการจัดท าที่อยู่อาศัยในราคาที่เหมาะสมส าหรับผู้มีรายได้น้อยเข้าสู่ตลาด โดย

การใช้ที่ดินราชพัสดุซึ่งเป็นทรัพยากรที่มีอยู่ของภาครัฐ (กรมธนารักษ์) มาใช้และพัฒนาก่อให้เกิดประโยชน์แก่

ประชาชน เนื่องจากได้ใช้จุดเด่นของที่ดินราชพัสดุคือ ที่ดินในท าเลที่ดี สามารถเช่าได้ในราคาถูก จึงท าให้

ผู้ประกอบการมีต้นทุนต่ า จึงผลิตที่อยู่อาศัยในราคาถูกได้ มีมาตรการช่วยเหลือทางการเงิน โดยการก าหนดสินเช่ือที่

มีอัตราดอกเบี้ยราคาถูกกว่าธนาคารพาณิชย์ทั่วไป ท าให้ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีรายได้น้อยซึ่งมีต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยต่ า  

มีความมั่นคงในด้านที่อยู่อาศัย มีโอกาสที่จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ (เฉพาะอาคาร) ในที่อยู่ อาศัยโครงการเช่าระยะ
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ยาวได้ ซึ่งการด าเนินงานเหล่านี้สอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎีการจัดท า “ที่อยู่อาศัยสามารถจ่ายได้ (Affordable 

Housing)”  

 ข้อเสีย-ข้อจ ากัด มีดังนี ้

- การจัดท าโครงการ พบว่าจากผลการประกวดโครงการ 5 แปลง มีการด าเนินงานได้เพียง 3 แปลง 

(พบ.261, กท.5050 และ พบ.260) และก่อสร้างที่อยู่อาศัยแล้วเสร็จบางส่วน 1 แปลง (พบ.261) ซึ่ง

การพัฒนาโครงการที่เกิดขึ้นได้จริงมีจ านวนน้อย เป็นผลมาจากกรมฯ มีระยะเวลาในการเตรียมงาน

สั้น จึงไม่สามารถศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ (Pre-Feasibility) ได้อย่างถี่ถ้วนก่อนการ

จัดท าโครงการ จึงท าให้ผลการด าเนินงานโครงการไม่ประสบความส าเร็จตามแผนงาน ซึ่งการพัฒนา

โครงการที่ดีตามแนวคิดทฤษฎีกระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน จะต้อง

มีการเตรียมงานโครงการที่ดี โดยจะต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ ต้องมีการวิเคราะห์พื้นที่

ด าเนินโครงการในแต่ละท าเล ทั้งปัจจัยภายในและภายนอก  เพื่อเป็นการประเมินความคุ้มค่า 

ประเมินความเสี่ยง และลดความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้นในการจัดท าโครงการ 

- ที่ดินราชพัสดุ ที่ดินท่ีมีศักยภาพท่ีดีจัดเป็นท าเลช้ัน 1 แต่บางแปลงอาจจะไม่เหมาะสมต่อการพัฒนา

เป็นพื้นที่ด าเนินโครงการที่อยู่อาศัย (อ.ชร.31) จึงควรต้องมีการส ารวจตลาดก่อนการด าเนินโครงการ 

- ความร่วมมือกันระหว่างภาครัฐและเอกชน พบว่า ความต้องการให้ภาคเอกชนเป็นผู้พัฒนาและ

บริหารงานโครงการ เพราะต้องการใช้ศักยภาพและความเช่ียวชาญในการพัฒนาที่อยู่ อาศัยของ

ภาคเอกชน แต่ผู้ประกอบการไม่มีอ านาจในการตัดสินใจ ไม่สามารถควบคุม หรือเปลี่ยนแปลงแก้ไข

สถานการณ์ได้ด้วยตัวเอง ผู้ประกอบการจะต้องเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียมต่างๆแทน

ประชาชน โดยในขณะที่ไม่ได้รับสิทธิประโยชน์อื่นใดจากภาครัฐ นอกจากสินเชื่อดอกเบี้ยราคาถูก ซึ่ง

เงื่อนไขเหล่านี้เป็นสิ่งท่ีท าให้ผู้ประกอบการที่สนใจเข้าร่วมโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้

น้อยมีจ านวนน้อย เพราะนอกจากจะได้ก าไรน้อยแล้ว ยังต้องเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายและความเสี่ยง

ต่างๆ อีกด้วย 

- สิทธิการครอบครอง เนื่องจากพ้ืนท่ีด าเนินโครงการเป็นที่ดินราชพัสดุไม่สามารถขายที่ดินได้ รูปแบบ

โครงการจึงแบ่งเป็นโครงการเช่าระยะสั้นและโครงการเช่าระยะยาว ซึ่งผู้เข้าร่วมโครงการจะได้รับ

สิทธิการครอบครองเป็นสิทธิการเช่าระยะสั้นและสิทธิการเช่าระยะยาวเท่านั้น จะไม่ได้โฉนด แต่

ในขณะที่คนส่วนใหญ่ต้องการบ้านมีโฉนด  

-  

6.4.3 การอภิปรายผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ. 261  

ผลการวิจัยการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 พบว่า 
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 ข้อดี มีดังนี้ 

- การจัดท าโครงการ เป็นโครงการน าร่องที่ได้เรียนรู้การท างานร่วมกันระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน

ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยผู้ประกอบการสามารถสร้างที่อยู่อาศัยในระดับ

ราคาตามที่แผนงานก าหนดได้ ซึ่งเป็นการสร้างโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยที่เป็นกลุ่มเป้าหมายของ

โครงการสามารถจ่ายได้ เพื่อจะได้มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองตามวัตถุประสงค์ของ

โครงการ 

- กลุ่มเป้าหมายของโครงการ จากตอบแบบสอบถามของผู้เข้าร่วมโครงการ ผู้วิจัยได้พบกลุ่มเป้าหมาย

ของโครงการ ซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อยที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยจริง มีความเข้าใจและยอมรับได้ใน

สิทธิการเช่าระยะยาว และสามารถเข้าถึงสินเช่ือได้ แต่มีจ านวนน้อยไม่เพียงพอต่อปริมาณที่อยู่อาศัย

ทีผู่้ประกอบการผลิตได้ 

- คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ เนื่องจากผู้เข้าร่วมโครงการมีจ านวนน้อย จากเง่ือนไขแรกที่ก าหนดให้

ผู้เข้าร่วมโครงการเป็นผู้ “ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัยมาก่อน” จึงได้มีการปรับเงื่อนไขคุณสมบัติ

ทั้งนี้ เพื่อเป็นการขยายฐานลูกค้าให้แก่ผู้ประกอบการ แต่จากการศึกษาเอกสารรายงานการขายของ

ผู้ประกอบการพบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีคุณสมบัติตามเง่ือนไขแรกมีจ านวนเพิ่มขึ้นต่อเนื่อง 

ในขณะที่ผู้เข้าร่วมโครงการตามเง่ือนไขใหม่มีเพียง 2 ราย123 และจากการสัมภาษณ์ผูเ้ข้ารว่มโครงการ 

พบ.261 พบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการมีคุณสมบัติไม่ตรงตามเง่ือนไขท่ีก าหนด แต่ต้องการมีที่อยู่อาศัยใน

โครงนี้จึงใช้สิทธ์ิของญาติในการเข้าร่วมโครงการ จะเห็นว่าได้ว่า เง่ือนไข “ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์” จึงไม่

น่าจะใช่ปัจจัยที่ท าให้มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการน้อย ดังนั้น กรอบเงื่อนไขนี้ ท่ีมีวัตถุประสงค์เพื่อช่วย

ให้กลุ่มเป้าหมายได้มีโอกาสเข้าถึงที่อยู่อาศัยในโครงการนี้ จึงสามารถใช้ในการด าเนินงานได้ 

 ข้อเสีย-ข้อจ ากัด  

- การขาย การเปิดลงทะเบียนจองแต่ไม่ได้มีการคัดกรองคุณสมบัติของผู้จองสิทธิตามเง่ือนไขที่

แผนงานก าหนด จึงท าให้ยอดจองที่เกิดขึ้นจ านวนมาก ณ วันจองเป็นโมฆะ และยอดจองที่เกิดขึ้นนั้น

อาจจะไม่ได้เกิดจากความต้องการที่อยู่อาศัยที่แท้จริง (ดีมานต์เทียม) เนื่องจากในภายหลังมีผู้จอง

สิทธิ์มายื่นเอกสารขอคัดกรองคุณสมบัติมีจ านวนน้อยมาก124 จากผลการด าเนินงานดังกล่าวท าให้

บ้านที่ขายได้มีต าแหน่งที่กระจัดกระจาย ซึ่งส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการก่อสร้างของ

ผู้ประกอบการ 

- ช่องทางการจัดจ าหน่าย จากรายงานการขายของผู้ประกอบการและการตอบแบบสอบถามของ

ผู้เข้าร่วมโครงการพบว่า ผู้เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่เป็นคนที่อยู่ในพื้นที่และมีที่ท างานอยู่ใกล้กับ

                                                           
123 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.3.2 ตาราง 37 และ หัวข้อ ผู้เข้าร่วมโครงการเข้าร่วมโครงการ พบ.261 จากผลแบบสอบถามส่วนที่ 1 หัวข้อคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 
124 ดูบทที่ 4 ข้อ 4.3.2 หัวข้อ จ านวนผู้เข้าร่วมโครงการ 
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พื้นที่ด าเนินโครงการ ซึ่งช่องทางจัดจ าหน่ายที่ไม่เหมาะสมจึงเป็นอีกสาเหตุหนึ่งท่ีท าให้ผู้ประกอบการ

ได้รับยอดจองที่เป็นดีมานต์เทียม 

- สิทธิการครอบครอง สิทธิการเช่าระยะยาวเป็นสิทธิการครอบครองที่อยู่อาศัยรูปแบบหนึ่ง ที่มีผลต่อ

การตัดสินใจเข้าร่วมโครงการ เพราะผู้เข้าร่วมโครงการหลายรายยกเลิกการจองเพราะไม่ได้โฉนด125 

ถึงแม้ว่าจะมีการผ่อนดาวน์กับทางผู้ประกอบการไปแล้วก็ตาม และพบว่าในพื้นที่ต่างจังหวัด 

ประชาชนยังขาดความรู้ความเข้าใจในสิทธิการครอบครองที่อยู่อาศัยในรูปแบบการเช่าระยะยาว 30 

ปี ต่อสัญญาได้ทุกๆ 3 ปี รวมถึงสิทธิประโยชน์ท่ีจะได้รับ โดยที่ประชาชนผู้เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่

รู้สึกไม่มั่นคงเพราะสัญญามีระยะเวลาใกล้เคียงกับการผ่อน และต้องการบ้านที่มีโฉนดมากกว่า ซึ่ง

แสดงให้เห็นว่าสิทธิการเช่าระยะยาวยังคงเป็นอุปสรรคในการขายของโครงการ 

- การแบ่งแปลงที่ดิน การสร้างบ้านในแปลง พบ.261 บ้านทุกหลังจะมีขนาดตัวบ้านและราคาบ้านที่

เท่ากัน แต่ต่างกันที่ค่าเช่าที่ดินซึ่งมีราคาถูกมากเพียงตารางวาละ 1 บาท การที่ผู้ประกอบการแบ่ง

แปลงที่ดินของบ้านแถว โดยให้บ้านหลังมุมมีขนาดแปลงที่ดินใหญ่กว่าบ้านตรงกลางแถว  จึงท าให้

รูปแบบบ้านหลังมุมเป็นที่ต้องการของผู้เข้าร่วมโครงการหลายราย แต่ก็ท าให้บ้านตรงกลางแถวขาย

ได้ไม่หมด ส่งผลให้ผู้ประกอบการไม่ด าเนินการก่อสร้างที่อยู่อาศัยในเฟสถัดไป126  

- การเงินโครงการ ที่ก าหนดให้สินเช่ือโครงการมีอัตราดอกเบี้ยถูกท าให้ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยลดลง แต่

พบว่าปัญหาที่แท้จริงคือ ผู้ที่สนใจเข้าร่วมโครงการหลายรายไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อของโครงการได้ 

เนื่องจากธนาคารยังคงมีเกณฑ์ในการปล่อยสินเช่ือที่เข้มงวด เมื่อผู้สนใจเข้าร่วมโครงการกู้ไม่ผ่าน 

บ้านขายไม่ได้ ผู้ประกอบการก็ไม่มีเงินมาก่อสร้างบ้านในเฟสต่อไป จึงท าให้โครงการหยุดชะงัก  

ตาราง 60 การอภิปรายผลโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในระดับ 3 ระดับ 

ระดับ ประเด็น ข้อดี ข้อเสีย ข้อจ ากัด 

1. การด าเนินงาน
นโยบาย 

การน านโยบายไปสู่
การปฏิบัต ิ

- สร้างโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยได้มี 
  กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง 

 

- โครงการนี้เป็นงานเชิงนโยบาย 
  การเมือง โดยเป็นค าสั่งจากบนลงล่าง  
  (Top-Down) 
- งานที่มอบหมายให้กรมธนารักษ์ท า  
  เป็นโครงการใหม่แตกต่างจากภารกิจ 
  เดิมของกรมฯ แต่ให้ระยะเวลาท างาน 
  สั้นเกินกว่าที่จะเตรียมงานเพื่อน า 
  นโยบายไปปฏิบัติได้อย่างมี 
  ประสิทธิภาพ 

 

 

                                                           
125 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.1 หัวข้อ รูปแบบโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) 
126 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.2 หัวข้อ ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัย 
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 การร่วมลงทุน
ระหว่างภาครัฐและ
เอกชน 

- ลดความเส่ียงของภาครัฐและใช้ความ 
  เช่ียวชาญของภาคเอกชนมาสร้างงาน 
  ที่มีประสิทธิภาพ โดยการให้เอกชน 
  มาร่วมลงทุน 

- ไม่มี 

2. การด าเนินงาน
โครงการบ้านธนา
รักษ์ประชารัฐใน
ภาพรวม 

การจัดท าโครงการ - กรมธนารักษ์ (กรมฯ) ร่วมมือกับ 
  ผู้ประกอบการภาคเอกชนสร้างที่อยู่ 
  อาศัยในระดับราคาที่ผู้มีรายได้น้อย 
  สามารถจ่ายได้ (ทั้งโครงการเช่าระยะ 
  สั้นและโครงการเช่าระยะยาว) เข้าสู่ 
  ตลาด 

- กรมฯ มีระยะเวลาในการเตรียมงาน 
  น้อย จึงไม่สามารถศึกษาวิเคราะห์ 
  ความเป็นไปได้โครงการได้อย่างถี่ถ้วน 
  ก่อนการจัดท าโครงการ 

 ที่ดินราชพัสดุ (พื้นที่
ด าเนินโครงการ) 

- ที่ดินราชพัสดุมีจุดเด่นคือ อยู่ในท าเล 
  ที่ดี มีค่าเช่าราคาถูก ท าให้มีต้นทุนต่ า 

- กรมฯ คัดเลือกท าเลที่ดี ใกล้แหล่ง 

  งาน มีสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 
  ครบครันมาใช้เป็นพื้นที่ด าเนิน 
  โครงการ 

- ที่ดินที่มีศักยภาพที่ดีจัดเป็นท าเลชั้น 1  
  แต่บางแปลงอาจจะไม่เหมาะสมต่อ 
  การพัฒนาเป็นพื้นที่ด าเนินโครงการที่ 
  อยู่อาศัย (อ.ชร.31) 

 การร่วมลงทุน
ระหว่างภาครัฐและ
เอกชน 

- มีผู้ประกอบการทั้งบริษัทรายใหญ่ 
  และรายย่อย บริษัทในพื้นที่กรุงเทพฯ 
  และพื้นที่ท้องถิ่นให้ความสนใจพัฒนา 
  ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

- ผู้ประกอบการที่สนใจเข้าร่วมในการ 
  ลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี 
  รายได้น้อยมีจ านวนน้อย 

 สิทธิการครอบครอง - ท าให้ผู้ประกอบการมีต้นทุนค่าจัดท า 
  หรือผลิตที่อยู่อาศัยต่ าลง 
- ผู้เข้าร่วมโครงการได้สิทธิการ 
  ครอบครองเป็นสิทธิการเช่าระยะสั้น 
  และระยะยาวเท่านั้น 

- ที่ดินราชพัสดุไม่สามารถขายได้ ผู้เข้า  
  ร่วมโครงการจะไม่ได้โฉนด 

 การด าเนินงาน - - แผนการด าเนินงานโครงการมีความไม่ 
  สอดคล้องกับขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
  จริงของภาคเอกชน 
- กรมฯ มีกฎระเบียบภายในองค์กรและ 
  ขั้นตอนการปฏิบัติงานจ านวนมาก จึง 
  ท าให้การด าเนินงานร่วมกับภาค  
  เอกชนมีความล่าช้า 

 การเงินโครงการ - มีการก าหนดอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อ 
  ราคาถูกกว่าธนาคารพาณิชย์ทั่วไป ทั้ง 
  ในส่วนของผู้ประกอบการและผู้เช่า 
  ระยะยาว 

- เกณฑ์ในการพิจารณาปล่อยสินเชื่อ 
  เป็นไปตามมาตรฐานทั่วไป 
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3. การด าเนินงาน
โครงการบ้านธนา
รักษ์ประชารัฐ 
แปลง พบ.261 

การจัดท าโครงการ - เป็นโครงการน าร่องที่ได้เรียนรู้การ 
  ท างานร่วมกันระหว่างภาครัฐและ 
  ภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
  ส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
- ผู้ประกอบการสามารถสร้างที่อยู่ 
  อาศัยในระดับราคาตามแผนงานได้ 
- มีผู้มีรายได้น้อยที่เป็นกลุ่มเป้าหมาย 
  ของโครงการสามารถมีกรรมสิทธิ์ในที่ 
  อยู่อาศัยเป็นของตัวเองตามวัตถุ  
  ประสงค์ของโครงการ 

- ไม่ได้มีการส ารวจปริมาณความ 
  ต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่ด าเนิน 
  โครงการก่อนการจัดท าโครงการ 

 กลุ่มเป้าหมาย
โครงการ 

- พบกลุ่มเป้าหมายของโครงการ ซึ่ง 
  เป็นผู้มีรายได้น้อยที่ต้องการที่อยู่ 
  อาศัยจริง ที่เข้าใจและยอมรับได้ใน 
  สิทธิการเช่าระยะยาว และเข้าถึง 
  สินเชื่อได้ มีจ านวนไม่เพียงพอต่อ 
  ปริมาณที่อยู่อาศัยที่ผลิต 

- มีผู้เข้าร่วมโครงการจ านวนมากที่ม ี
  รายได้สูงกวา่กลุ่มเป้าหมายของ 
  โครงการ 

 คุณสมบัติผู้เข้าร่วม
โครงการ 

- มีการปรับเง่ือนไขคุณสมบัติผู้เข้าร่วม 
  โครงการเพื่อเป็นการขยายฐานลูกค้า 
  ให้ผู้ประกอบการ 
- ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีคุณสมบัติตาม 
  เง่ือนไขแรก “ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่ 
  อยู่อาศัยมาก่อน” ยังมีจ านวนเพิ่มขึ้น 
  ต่อเนื่อง 

- ผู้เข้าร่วมโครงการ ตามเง่ือนไข 
  คุณสมบัติใหม่ยังมีจ านวนน้อย  

 การขาย - กรมฯ เป็นผู้ท าการประชาสัมพันธ์หา 
  ยอดขายให้แก่ผู้ประกอบการก่อน 
  ด าเนินการจัดท าการก่อสร้าง 

- ยอดจองจ านวนมาก ในวันเปิดจอง 
  โครงการ ณ ศูนย์สิริกิติ์ ไม่ได้มีการคัด 
  กรองคุณสมบัติของผู้จองสิทธิตาม 
  เง่ือนไขที่แผนงานก าหนด และไม่ใช ่
  ความต้องการที่อยู่อาศัยที่แท้จริง  
  (ดีมานต์เทียม) 

 ช่องทางการจัด
จ าหน่าย 

 - ช่องทางการจัดจ าหน่ายที่ไม่เหมาะสม  
  ท าให้ผู้ประกอบการได้รับยอดจองที่ 
 เป็นดีมาต์เทียม 
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 สิทธิการครอบครอง
แบบเช่าระยะยาว 

- ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัยต่ า 
- ผู้เข้าร่วมโครงการสามารถขายสิทธิ 
  การเช่า ปล่อยเช่าต่อ ค้ าเงินกู้ธนาคาร  
  และส่งต่อเป็นมรดกได้ 

- ประชาชนผู้เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่ 
  ขาดความรู้ความเข้าใจในสิทธิการ 
  ครอบครองในรูปแบบการเช่าระยะ 
  ยาวและสิทธิประโยชน์ที่จะได้รับ 
- คนส่วนมากต้องการบ้านมีโฉนด 
- สัญญาการเช่าที่ดินระยะยาว 30 ปี  
  ต่อสัญญาได้ทุกๆ 3 ปี แต่ผู้เข้าร่วม 
  โครงการส่วนใหญ่รู้สึกไม่มั่นคงเพราะ 
  มีระยะเวลาใกล้เคียงกับการผ่อน 

 การแบ่งแปลงที่ดิน - พบรูปแบบบ้านที่ผู้เข้าร่วมโครงการ 
  ต้องการ 

- การแบ่งแปลงที่ดิน ให้บ้านหลังมุม 
  ของบ้านแถวมีขนาดที่ดินใหญ่กว่า 
  บ้านตรงกลางแถว ได้สร้างความ 
  เหลื่อมล้ า และท าให้ที่บ้านตรงกลาง 
  แถวที่สร้างเสร็จแล้วขายได้ไม่หมด 

 การเงินโครงการ - มีสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยถูกส าหรับ 
  ผู้เข้าร่วมโครงการและผู้ประกอบการ 

- ประชาชนผู้มีรายได้น้อยที่สนใจเข้า 
  ร่วมโครงการหลายรายไม่สามารถ 
  เข้าถึงสินเช่ือได ้ส่งผลกระทบให้ผู้ 
  ประกอบก็ไม่สามารถเข้าถึงสินเช่ือได้ 

 

6.4.4 สรุปการอภิปรายผลการศึกษา  

 โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ เป็นโครงการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  โดยหน่วยงานที่

รับผิดชอบซึ่งได้แก่ กรมธนารักษ์ได้ก าหนดวิธีการด าเนินงานต่างๆ เพื่อให้คนกลุ่มนี้ได้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัย ทั้งการ

จัดท าที่อยู่อาศัยให้มีราคาถูก การสร้างกรอบเงื่อนไขและข้อจ ากัดต่างๆ ในการเข้าร่วมโครงการ เพื่อเป็นการป้องกัน

การครอบครองที่อยู่อาศัยราคาถูกของโครงการนี้จากผู้ที่มีที่อยู่อาศัยแล้ว หรือผู้ที่มี รายได้สูง และได้มีการก าหนด

มาตรการให้ความช่วยเหลือทางการเงินเอาไว้อีกด้วย แต่จากการติดตามการด าเนินงาน พบว่า ไม่ได้มีการศึกษาว่า

คนกลุ่มนี้อยู่ที่ไหน และไม่สามารถวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการก่อนการจัดท าโครงการได้อย่างละเอียดถี่ถ้วน 

ทั้งนี้ เนื่องจากระยะเวลาในการเตรียมงานสั้นเกินกว่าจะน านโยบายไปปฏิบัติได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

 โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยจัดว่าเป็นโครงการที่มีความเสี่ยง การให้ผู้ประกอบการ

ภาคเอกชนที่มีความช านาญในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเข้ามาร่วมลงทุนท าโครงการ จึงมีความเป็นไปได้ที่การ

ด าเนินงานโครงการน่าจะประสบความส าเร็จตามวัตถุประสงค์ของโครงการมากกว่าการที่ภาครฐัเป็นผูด้ าเนินการเอง 

ทั้งหมด แต่ปรากฏว่าการร่วมมือกันระหว่างภาครัฐกับภาคเอกชน (PPP) ท าให้มีขั้นตอนการท างานที่เพิ่มขึ้น ซึ่ง

ขั้นตอนที่เพิ่มขึ้นนี้ได้กลายเป็นอุปสรรคในการท างานของภาคเอกชน เพราะต้องท าหนังสือสอบถามไปยังกรมธนา

รักษ์ ซึ่งส่งผลให้การแก้ไขปัญหาเป็นไปดว้ยความลา่ช้า แต่ในอนาคตหากมีการด าเนินงานในลักษณะความร่วมมือกนั

เช่นนี้มากขึ้น ก็ยังเป็นไปได้ว่าจะมีการปรับปรุงขั้นตอนให้มีความลงตัวมากขึ้นจากบทเรียนของโครงการน าร่อง 
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 ส าหรับโครงการแปลง พบ.261 ที่มีความก้าวหน้ามากที่สุด แต่ก็ไม่ประสบความส าเร็จตามเป้าหมายของ

โครงการ เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายที่เข้าร่วมโครงการมีจ านวนไม่เพียงพอต่อจ านวนที่อยู่อาศัยตามแผนงาน จึงได้มี

การขยายฐานลูกค้าให้กับผู้ประกอบการเพื่อเพิ่มโอกาสทางการขายในภายหลัง นอกจากนี้ เพื่อให้โครงการสามารถ

ด าเนินงานต่อไปได้ จึงควรมีการแก้ไขปัญหาจากปัญหาที่พบหรือปรับปรุงการท างานจากผลที่ได้จากการด าเนินงาน 

เช่น การปรับปรุงเครื่องมือทางการเงินส าหรับสินเช่ือส าหรับผู้เข้าร่วมโครงการ การปรับปรุงรูปแบบบ้าน127 เป็นต้น  

และจากตัวอย่างโครงการแปลง พบ.261 พบว่าเง่ือนไขของสิทธิการครอบครองที่เป็นสิทธิการเช่าระยะ

ยาวเป็นปัจจัยหนึ่งที่ท าให้โครงการไม่ประสบความส าเร็จตามที่ตั้งเป้าหมายไว้ ในประเด็นนี้ ผู้วิจัยมีความคิดเห็นว่า 

สิทธิการเช่าระยะยาวเป็นทั้งปัญหาและโอกาส ขึ้นอยู่กับว่ากลุ่มเป้าหมายของโครงการคือใคร หากกลุ่มเป้าหมาย 

คือ ประชาชนท่ัวไป แน่นอนว่าข้อจ ากัดนี้ซึ่งขัดแย้งกับค่านิยมในการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ คือปัญหาหนึ่งที่ท า

ให้มีจ านวนผู้เข้าร่วมโครงการน้อย แต่ถ้าหากว่ากลุ่มเป้าหมายของโครงการคือ ผู้มีรายได้น้อย ท่ีต้องการมีที่อยู่อาศัย 

ต้องการมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น แต่ไม่สามารถซื้อบ้านท่ีมีโฉนดได้ ก็จะเป็นโอกาสในการจัดให้มีท่ีอยู่อาศัยที่มีคุณภาพดี

ในต้นทุนท่ีต่ า ดังนั้น การเช่าระยะยาว จึงน่าจะไม่เป็นปัญหาส าหรับคนกลุ่มนี้128 ซึ่งหากกลุ่มเป้าหมายนี้มีฐานะดีขึ้น

ในอนาคต ก็สามารถขยับขยายไปในพ้ืนที่ท่ีเกิดจากการพัฒนาของเอกชนได้ ดังนั้น หากมีการด าเนินการเพิ่มเติมใน

อนาคต ก็น่าจะเป็นการพิสูจน์ได้ว่า ที่ดินราชพัสดุหลายแปลงเป็นที่ดินที่มีศักยภาพเหมาะสมที่ต่อการพัฒนา

โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และอาจสามารถขยายผลไปยังกลุ่มเป้าหมายอื่นๆ ได้ เพียงแต่ต้องมีการ

ปรับเปลี่ยนค่านิยมของสังคมในแง่ของการครอบครองและความเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนั้นยังพบว่า มีปัญหาผู้เข้าร่วมโครงการไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้ (กู้ไม่ผ่าน) ซึ่งสินเช่ือดอกเบี้ย

ต่ าผ่านธนาคารของรัฐเป็นเครื่องมือทางการเงินรูปแบบหนึ่งที่มีความเหมาะสม หากแต่กลุ่มเป้าหมายของโครงการ

จ านวนมากที่มีระดับรายได้ที่สามารถจ่ายค่าที่อยู่อาศัยได้129 แต่ยังคงไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้เนื่องจากเกณฑ์การ

ปล่อยกู้ที่เข้มงวด จึงควรท าการศึกษาปัญหาดังกล่าว เพื่อจะได้เลือกหรือออกแบบเครื่องมือทางการเงินให้มีความ

เหมาะสมมากขึ้นในอนาคต 

จึงสามารถสรุปได้ว่า สาเหตุของปัญหาส่วนใหญ่น่าจะมาจากการไม่มีข้อมูลที่ดี ตั้งแต่ก่อนการจัดท า

โครงการ การด าเนินงาน ตลอดจนถึงการแก้ไขปัญหาต่างๆ ซึ่งการมีข้อมูลที่ดีในท่ีนี้ หมายถึง การมีข้อมูลที่เกี่ยวข้อง

กับสิ่งที่ก าลังจะท า ข้อมูลที่มีความเหมาะสมต่อเนื้องานที่จะท า ข้อมูลที่เป็นความจริง มีความถูกต้อง และมีความ

แม่นย า เพราะการมีข้อมูลที่ดีนั้นจะช่วยให้การวิเคราะห์และตัดสินใจในการด าเนินงานต่างๆ เป็นไปอย่างเหมาะสม  

 

                                                           
127 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.2 หัวข้อ ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัย และ ข้อ 5.4.4 ห้วข้อ ข้อสังเกตของผู้วิจัย 
128 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.4.4 หัวข้อ กลุ่มเป้าหมายโครงการ 
129 ดูบทที่ 5 ข้อ 5.2 หัวข้อ ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมาย 
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6.5 ข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะต่อนโยบาย  

1) การน านโยบายไปปฏิบัติ จากแนวคิดทฤษฎีกระบวนการนโยบาย ในบทที่ 2 ต้องมีการจัดสรร 

บุคลากร เงินทุน เวลา เทคโนโลยี อุปกรณ์หรือปัจจัยต่างๆที่มีความเหมาะสม ซึ่งเป็นสิ่งที่มีผล

ต่อความส าเร็จในการน านโยบายไปปฏิบัติ ดังนั้น ผู้มอบหมายนโยบายควรให้ระยะเวลาในการ

เตรียมงานท่ีเหมาะสมแก่หน่วยงานที่น านโยบายไปปฏิบัติงานจริง 

ข้อเสนอแนะต่อโครงการ มีดังนี ้

1) การคัดเลือกที่ดิน กรมฯ ควรตรวจสอบและทบทวนเกี่ยวกับเกณฑ์ในการคัดเลือกที่ดิน ที่ควรมี

ความละเอียดมากยิ่งขึ้นและควรมีความเหมาะสมกับแต่ละพื้นท่ีท าเลที่ตั้ง 

2) การศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการ (Pre-Feasibility) แต่ละพื้นที่ด าเนินโครงการ ทั้ง

ปัจจัยภายในและภายนอก ตามแนวคิดทฤษฎีการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน 

เป็นสิ่งที่ควรท าก่อนการจัดท าโครงการ 
3) การสร้างแรงจูงใจในการลงทุนของภาคเอกชน กรมฯ ควรทบทวนเง่ือนไขและสิทธิประโยชน์ท่ี

ผู้ประกอบการควรจะได้รับในการเข้าร่วมลงทุนกับภาครัฐท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้

มีรายได้น้อยให้มากขึ้น 
4) จุดเด่นของที่ดิน ที่ท าให้ที่อยู่อาศัยมีราคาถูก ท าให้ผู้เข้าร่วมโครงการมีต้นทุนต่ า เป็นสิ่งที่กรมฯ 

และผู้ประกอบการควรใช้เป็นจุดขายของโครงการ เนื่องจากที่ดินราชพัสดุไม่สามารถขายได้ 

ดังนั้น สิทธิการครอบครองแบบเช่าจึงเป็นข้อจ ากัดที่ไม่สามารถหลีกเลี่ยงได้ 
5) กรมฯ ควรมีที่ปรึกษาด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพื่อช่วยให้สามารถก าหนดแผนงานและ

ระยะเวลาในการด าเนินงานให้สอดคล้องกับการปฏิบัติงานจริงของภาคเอกชน เช่น ขั้นตอนการ

ท า EIA ให้โครงการเช่าระยะสั้น และระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดินเพื่อการก่อสร้างที่ควรสอดคล้อง

กับการท าสัญญาเงินกู้ของธนาคารในโครงการเช่าระยะยาว เป็นต้น130 

6) กรมฯ ควรมีการทบทวนวิธีการท างานหรือแก้ปัญหาความล่าช้าในขั้นตอนการปฏิบัติงาน 

ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 มีดังนี้ 

1) การเปิดจองโครงการควรจะต้องแสดงเงื่อนไขคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการที่ชัดเจน และควรคัด

กรองผู้เข้าร่วมโครงการตามเง่ือนไขคุณสมบัติที่ก าหนด ตั้งแต่วันที่เปิดให้ลงทะเบียนจองสิทธิ 

เพื่อให้เกิดยอดขายที่ใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากขึ้น 

                                                           
130 สัมภาษณ์ สุเมธ จันทร์สมสฤษด์ิ, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ต้ี จ ากัด (มหาชน). 15 มีนาคม 2562. 
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2) ช่องทางการจัดจ าหน่ายหรือการเปิดขายโครงการหรือการคัดเลือกผู้เข้าร่วมโครงการ ควร

เกิดขึ้นใกล้กับพ้ืนท่ีด าเนินโครงการ  

3) กรมฯ และ ผู้ประกอบการควรสร้างความรู้ความเข้าใจในสิทธิและประโยชน์ของสิทธิการเช่า

ระยะยาวให้เป็นที่แพร่หลาย 

4) กรมฯ ควรขยายระยะเวลาการเช่าเป็น 30 ปี ต่อ 30 ปี131 ทั้งนี้ กรมฯ ควรด าเนินการส ารวจ

ตลาดก่อน 

5) ผู้ประกอบการสามารถเสนอกรมฯ เพื่อปรับเปลี่ยนรูปแบบบ้านจากบ้านแถวให้เป็นบ้านแฝด 

เพื่อตอบสนองความต้องการลูกค้า132 แต่ทั้งนี้ ผู้ประกอบการควรศึกษาความเป็นไปได้ของตลาด 

ผลกระทบที่จะเกิดขึ้น ความคุ้มค่า และความเสี่ยงของผู้ประกอบการก่อนการด าเนินงาน

โครงการ 

6) กรมฯ ควรมีมาตรการทางการเงินช่วยเหลือที่เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมายผู้มีรายได้น้อย 

นอกเหนือจากการก าหนดอัตราดอกเบี้ยถูก เพื่อท่ีคนกลุ่มนี้จะสามารถเข้าถึงสินเช่ือได้มากขึ้น  

7) รัฐบาลควรมีวิธีการศึกษา หาวิธีการเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายของโครงการ เพื่อท าความเข้าใจและ

ศึกษาลักษณะความต้องการที่อยู่อาศัยของคนกลุ่มนี้ใหม้ากยิ่งข้ึน 

ข้อเสนอแนะอื่นๆ 

1) แนวคิดกลไกทางการเงินใหม่ๆ เช่น กองทุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย (Affordable 

Housing Fund)133 ซึ่งเงินของกองทุนจะมีที่มาจากภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยที่แต่ละ

ท้องถิ่นเป็นผู้เก็บภาษีในส่วนน้ีจากพ้ืนท่ีของตัวเอง ภาษีท่ีเก็บได้จะต้องแบ่งน าส่งเข้ากองทุน  

ซึ่งแนวคิดเบื้องต้นส าหรับเงื่อนไขในการขอใช้เงินในกองทุน จะประกอบด้วย 

(1) ผู้ขอใช้จะต้องเป็นประชาชนในท้องถิ่นนั้นๆ เนื่องจากเป็นผู้เสียภาษีให้แก่ท้องถิ่นและควร

ได้รับสิทธิประโยชน์จากเงินภาษีที่ได้จ่ายให้แก่รัฐ  

(2) ผู้ขอใช้จะต้องมีการออมเงินล่วงหน้า เพื่อสร้างวินัยการออมก่อนท่ีจะเข้าร่วมโครงการ 

                                                           
131 สัมภาษณ์ สุขุมาภรณ์ จงภักดี. ผู้ช่วยผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ และ ต่อพงศ์ จ าจด. กรมธนารักษ์. ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผนการเคหะแห่งชาติ,  31 
พฤษภาคม 2562. 
132 สัมภาษณ์ ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ. อดีตรองผู้ว่าการเคะแห่งชาติ,  31 พฤษภาคม 2562. และ 27 มิถุนายน 2562. 
133 สัมภาษณ์ พรนริศ ชวนไชยสิทธิ์, นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย. 15 มิถุนายน 2562. 
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ทั้ งนี้  ใน การปฏิบัติงานจริง 

ควรมีการศึกษาความเป็นไปได้ก่อน หรือมีการน าแนวความคิดดังกล่าวไปทดลองปฏิบัติเพื่อดู

ความเป็นไปได้ หากการด าเนินงานได้ผลดี รัฐก็จะมีเครื่องทางเงินใหม่ไว้ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อย

ให้เข้าถึงที่อยู่อาศัยได้มากขึ้น 

ข้อเสนอแนะต่องานวิจัยคร้ังถัดไป 

1) การศึกษา ติดตาม และเปรียบเทียบผลการใช้เครื่องมือทางการเงินส าหรับโครงการพัฒนาที่อยู่

อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในแต่ละโครงการ ว่าใช้เครื่องมืออะไร ได้ผลอย่างไร แต่ละเครื่องมือ 

มีข้อด-ีข้อเสีย อย่างไร 

2) การรวบรวมเกี่ยวกับกลไกที่ส่งเสริมความร่วมมือระหว่างรัฐกับเอกชน เช่น สิทธิประโยชน์ต่างๆ 

เงินอุดหนุน การละเว้นค่าธรรมเนียม การลดหย่อนภาษี เป็นต้น เพื่อศึกษาว่ากลไกแต่ละแบบใช้

กับสถานการณ์แบบใด มีข้อดี-ข้อเสีย และส่งผลต่อผู้เกี่ยวข้องในแต่ละฝ่ายอย่างไรบ้าง 

3) การติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ แปลง กท.5050 ซึ่งมีรูปแบบ

โครงการเป็นการเช่าระยะสั้น 

4) การติดตามผลการด าเนินงานโครงการบ้านคนไทยประชารัฐ ซึ่งเป็นโครงการที่พัฒนาจากการ

ด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ มีความแตกต่างกันของกลุ่มเป้าหมายของโครงการ

ในตอนเริ่มต้น หน่วยงานที่รับผิดชอบได้มีการแก้ไขข้อบกพร่องในการด าเนินงานจากโครงการ

ก่อน ซึ่งได้มีการศึกษาปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยและส ารวจความคิดเห็นของประชาชน

ก่อนการจัดท าโครงการ ดังน้ัน เมื่อมีการปรับปรุงวิธีการด าเนินงานแล้ว จะมีผลกการด าเนินงาน

เป็นไปในลักษณะใด และผลการเข้าร่วมโครงการจะประสบความส าเร็จตามวัตถุประสงค์หรือไม่ 

และการเงินสินเช่ือจะมีต่อโครงการอย่างไร 
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บรรณานุกรม 
 

บรรณานุกรม 
 

 

ภาษาไทย 

กระทรวงการคลัง, กรมธนารักษ์. บันทึกข้อความที่ นร 0405 (ลร.5) / 379 เรื่อง โครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราช
พัสดุ. กรุงเทพมหานคร: กรมธนารักษ์.  ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุ, 5 เมษายน 2559. (เอกสารไม่ตีพมิพ์
เผยแพร่) 

กระทรวงการคลัง, กรมธนารักษ์, ส านักท่ีดินราชพัสดุ. ประกาศกรมธนารักษ์ เรื่อง การประกวดโครงการบ้านธนารักษ์
ประชารัฐ โครงการเช่าระยะสั้นและระยะยาว, 2559. (เอกสารไมต่พีิมพ์เผยแพร่) 

กระทรวงการคลัง, กรมธนารักษ์, ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุ. โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ, 19 เมษายน 
2559. สืบค้นเมื่อ 1 ธันวาคม 2561. จาก 

http://www.mof.go.th/home/Press_release/News2016/049.pdf 
กระทรวงการคลัง, กรมธนารักษ์, ส านักบริหารที่ดินราชพัสดุ,. สรุปโครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ. 

กรุงเทพมหานคร, 2559. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่) 
กระทรวงการคลัง, ส านักงานนโยบายระบบการเงินและสถาบันการเงิน, ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง. โครงการบ้าน

ประชารัฐ, สบืค้นเมื่อ 1 ธันวาคม 2561. จาก 

http://www.mof.go.th/home/Press_release/News2016/038.pdf 
กระทรวงการคลัง, ส านักงานรัฐมนตรี. มตคิณะรัฐมนตรี วันท่ี 12 มกราคม 2559 เรื่อง ขอความเห็นชอบแผน

ยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568) แผนปฏิบัติการการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรบัผู้มี
รายได้น้อย 3 ปี (พ.ศ.2559-2561) และแผนปฏิบัติการขับเคลื่อนที่อยู่อาศัยส าหรับผูม้ีรายได้น้อย 1 ปี (พ.ศ.
2559) ต่อคณะรัฐมนตรี: 7-8, สืบค้นเมื่อ 1 ธันวาคม 2561. จาก 

http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_590112.pdf 
กระทรวงการคลัง, ส านักงานรัฐมนตรี. มตคิณะรัฐมนตรี วันท่ี 18 เมษายน 2560 เรื่อง การปรับปรุงหลักเกณฑ์และ

เงื่อนไขโครงการบ้านประชารัฐและโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ, สืบค้นเมื่อ 25 กุมภาพันธ์ 2562. จาก 

http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_600418.pdf 
กระทรวงการคลัง, ส านักงานรัฐมนตรี. มตคิณะรัฐมนตรี วันท่ี 19 เมษายน 2559 เรื่อง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดิน

ราชพัสดุ (โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ): 8-9, สืบค้นเมื่อ 1 ธันวาคม 2561. จาก 

http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_590419.pdf 
กระทรวงการคลัง, ส านักงานรัฐมนตรี. มตคิณะรัฐมนตรี วันท่ี 29 มกราคม 2562 เรื่อง โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดิน

ราชพัสดุ (โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ),: 16-18 สืบค้นเมื่อ 25 กุมภาพันธ์ 2562. จาก 

http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_620129.pdf 
กระทรวงการคลัง, ส านักงานรัฐมนตรี. มตคิณะรัฐมนตรี วันท่ี 22 มีนาคม 2559 เรื่อง โครงการบ้านประชารัฐ: 6-7, 

สืบค้นเมื่อ 1 ธันวาคม 2561. จาก 

http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_590322.pdf 

 

http://www.mof.go.th/home/Press_release/News2016/049.pdf
http://www.mof.go.th/home/Press_release/News2016/038.pdf
http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_590112.pdf
http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_600418.pdf
http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_590419.pdf
http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_620129.pdf
http://www.ofm.mof.go.th/images/stories/pdf/98907_590322.pdf
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กระทรวงการพัฒนาและความมั่นคงของมนุษย์. แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568), สืบค้น

เมื่อ 11 เมษายน 2562. จาก https://www.nha.co.th/view/1/แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ี
อยู่อาศัย 

กองเทคโนโลยีการส ารวจและฐานข้อมูลที่ดินราชพัสดุ. แผนผังข้อมลูที่ดินราชพัสดุเพื่อประกอบการด าเนินงาน 
โครงการบริหารจัดการทีร่าชพัสดเุพื่อแก้ไขปัญหาด้านท่ีอยู่อาศยัและที่ท ากินส าหรับผู้มรีายได้น้อย, สบืค้น
เมื่อ 20 กุมภาพันธ์ 2562. จาก 

http://www.treasury.go.th/pv_phayao/download/article/article_20
160518150714.pdf 

การเคหะแห่งชาติ. การศึกษาองคก์รเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย. กรุงเทพฯ: ศูนย์บรหิารวิชาการแห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, มีนาคม 2554.  หน้า 2-13 – 2-17. 

กุลศักดิ์ ช่วยชู. "การน ามาตรการทางกฎหมายมารองรับการจัดท าบริการสาธารณะในระบบ Ppp." (วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวิชานิตศิาสตร์ คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553.) 

จารุทัศน์., ไตรรตัน์. เอกสารค าสอน เรื่อง กระบวนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหารมิทรัพย์อย่างยั่งยนื,. กรุงเทพฯ: 
ภาควิชาการเคหการ, คณะสถาปตัยกรรมศาสตร,์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561.  หน้า. 

ภาณุ แสงดีจริง. "ผลการด าเนินงานตามนโยบายที่อยู่อาศัยส าหรบัผูม้ีรายได้น้อย : กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทร
กับโครงการบ้านบโีอไอ." (วิทยานพินธ์ปริญญามหาบณัฑิตสาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2549.) 

มติชนออนไลน์, เส้นทางเศรษฐี. ภาวะเศรษฐกิจและสังคมครัวเรือนไทยปี 2561, สืบค้นเมื่อ 15 เมษายน 2562. จาก 

https://www.sentangsedtee.com/today-news/article_107719 
ราชกิจจานุเบกษา. พระราชบัญญตัิการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556, สืบค้นเมื่อ 3 เมษายน2556 

จาก 

http://www.mof.go.th/home/projectM/accmaster/doc4/PPP/PPP56
.pdf 

ราชกิจจานุเบกษา. พระราชบัญญตัิการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ.2556 พ.ศ.2559, สืบค้นเมื่อ 27 
เมษายน 2559. จาก 

http://www.ppp.sepo.go.th/tinymce/plugins/filemanager/thumbs/a
aa.PDF 

สมบัติ ธ ารงธัญวงศ์. นโยบายสาธารณะ แนวความคิด การวิเคราะหแ์ละกระบวนการ. ครั้งที่ 22 กรุงเทพฯ: เสมาธรรม, 
2554.  หน้า 255-456. 

ส านักงบประมาณของรัฐสภา. "รายงานวิชาการส านักงบประมาณของรัฐสภา เรื่อง การวิเคราะห์การร่วมทุนระหวา่ง
ภาครัฐและภาคเอกชน (Public Private Partnership : Ppp)." กรงุเทพมหานคร: ส านักการพิมพ์ ส านักงาน
เลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร, 2559. 

ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรฐัวิสาหกิจ. (ร่าง) คู่มือวิธีการเสนอโครงการร่วมลงทุน, มีนาคม 2558. สืบค้นเมื่อ 1 
เมษายน 2559. จาก 

http://www.irdp.org/2015/news_files/291/attachment1.pdf 

 

https://www.nha.co.th/view/1/
http://www.treasury.go.th/pv_phayao/download/article/article_20160518150714.pdf
http://www.treasury.go.th/pv_phayao/download/article/article_20160518150714.pdf
https://www.sentangsedtee.com/today-news/article_107719
http://www.mof.go.th/home/projectM/accmaster/doc4/PPP/PPP56.pdf
http://www.mof.go.th/home/projectM/accmaster/doc4/PPP/PPP56.pdf
http://www.ppp.sepo.go.th/tinymce/plugins/filemanager/thumbs/aaa.PDF
http://www.ppp.sepo.go.th/tinymce/plugins/filemanager/thumbs/aaa.PDF
http://www.irdp.org/2015/news_files/291/attachment1.pdf


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

179 

 

ส านักนโยบายและแผน, กลุ่มงานติดตามและประเมินผล. คู่มือการติดตามและประเมินผล, กันยายน 2550. สืบค้นเมื่อ 
3 มิถุนายน 2562. จาก 

https://www.senate.go.th/assets/portals/1/files/manual_assess.pdf 
อติพร เกิดเรือง. หลักการประเมินผลนโยบายสาธารณะ. กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2561.  หน้า. 
อรพิน แซ่อึ๋ง. "การน านโยบายพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ส าหรับผู้มรีายได้น้อยไปปฏิบตัิ: วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการบ้าน

เอื้ออาทรกับโครงการบา้นมั่นคง." วารสารการจัดการภาครัฐและเอกชน: 28. 
โอ่งเจริญ, พสิิฐ. ถอดบทเรียน : การบริหารโครงการภาครัฐ (ฉบับทดลอง).  พิมพ์ครั้งท่ี 1, กรุงเทพมหานคร: บจก. ทูเก

เตอร์ เอ็ดดูเทนเนอร,์ 2560.  หน้า 1-14. 

ภาษาต่างประเทศ 

United Nation "Habitat Iii Policy Paper, 10-Housing Policies." 2016, accessed 01 June 2019, 

http://habitat3.org/wp-content/uploads/PU10-HABITAT-III-POLICY-
PAPER.pdf. 

สัมภาษณ์ 

เจ้าหน้าท่ีศาลปกครอง, ผูเ้ข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261-แปลงท่ี 84.  สัมภาษณ,์ 28 มีนาคม 2562. 
ณัฏฐ์กชพร สมุนารุจริางค์, เจ้าหนา้ที่จัดผลประโยชน์ช านาญการ, ผูอ้ านวยการส่วนจดัการที่ดินราชพัสดุ, กรมธนารักษ์.  

สัมภาษณ์, 28 มีนาคม 2562. 
ธัญญ์นรี นิธิปัญญาไพศาล, พนักงานธุรกิจสัมพันธล์ูกค้า SMEs, ธนาคารออมสิน.  สัมภาษณ์, 26 เมษายน 2562. 
เบญจพร ศรีวิเศษ, ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายหน่วยพัฒนากระบวนการและข้อมลูลูกค้าธรุกิจและภาครัฐ, ธนาคารออมสิน.  

.  สัมภาษณ์, 26 เมษายน 2562. 
ปพิชญา โหสกลุ, กรรมการผู้จัดการ, บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากดั.  สัมภาษณ์, 16 มีนาคม 2562. 
ปิยะธิดา สุขสมบรูณ์, รองผู้อ านวยการฝ่ายส่วนบริหารผลติภณัฑส์นิเช่ือลูกค้าธุรกิจและภาครัฐ, ธนาคารออมสิน.  

สัมภาษณ์, 26 เมษายน 2562. 
ผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261-แปลงท่ี 40.  สัมภาษณ์, 28 มีนาคม 2562. 
ผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261-แปลงท่ี 256.  สัมภาษณ์, 28 มีนาคม 2562. 
เผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด.  สัมภาษณ์, 5 มีนาคม 2562 

และ 30 เมษายน 2562. 
พสุธา สร้อยทอง, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาท่ีดินและจดัหาโครงการ, บริษัท ศุภาลยั จ ากัด (มหาชน).  สัมภาษณ์, 26 

มีนาคม 2562. 
ไพริน จูฑะจันทร์, รองผู้อ านวยการฝ่ายส่วนลูกคา้ SMEs ส่วนภมูิภาค 2, ธนาคารออมสิน.  สมัภาษณ์, 26 เมษายน 

2562. 
ไม่ประสงค์ออกนาม คนที่ 1, พนักงานบริหารผลติภณัฑ์ลูกคา้สินเช่ือบุคคล (Post Finance), ธนาคารออมสิน,.  

สัมภาษณ์, 26 เมษายน 2562. 

 

https://www.senate.go.th/assets/portals/1/files/manual_assess.pdf
http://habitat3.org/wp-content/uploads/PU10-HABITAT-III-
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ไม่ประสงค์ออกนาม คนที่ 2, พนักงานบริหารผลติภณัฑ์ลูกคา้สินเช่ือบุคคล (Post Finance), ธนาคารออมสิน,.  
สัมภาษณ์, 26 เมษายน 2562. 

ไม่ประสงค์ออกนามคนท่ี 1, พนักงานขาย, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด,.  สัมภาษณ์, 28 มีนาคม 2562. 
ไม่ประสงค์ออกนามคนท่ี 2, พนักงานขาย, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเมนท์ จ ากัด,.  สัมภาษณ์, 28 มีนาคม 2562. 
วรินทรา มีชูวาศ, เจ้าหนา้ที่จัดผลประโยชน์ช านาญการพิเศษ, กรมธนารักษ์. สัมภาษณ์, 25 กุมภาพนัธ์ 2562. 
สุภัทรชัย เสาร์แดน, เจ้าหนา้ที่จัดผลประโยชน์ช านาญการ, กรมธนารักษ์.  สัมภาษณ์, 25 กุมภาพันธ ์2562. 
สุเมธ จันทรส์มสฤษดิ์, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธรุกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน).  สัมภาษณ,์ 15 

มีนาคม 2562. 
ภาวิณี ธีรสวัสดิ์, อดีตรองผู้วา่การเคะแห่งชาติ. สมัภาษณ์, 31 พฤษภาคม 2562 และ 27 มิถุนายน 2562. 
อมรรัตน์ กล่ าพลบ, รองอธิบดี, กรมธนารักษ์.  ภาวณิี ธีรสวัสดิ์ 11 มีนาคม 2562 และ 15 มิถุนายน 2562. 

สัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ 

เจ้าหน้าท่ีมลูนิธินานาชาตสิิรินธร,  ผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261-แปลงท่ี 78.  สัมภาษณ์ทางโทรศพัท์, 29 มีนาคม 
2562. 

พนักงานโรงแรมเฌอ รีสอร์ท, ผู้เขา้ร่วมโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 75.  สัมภาษณ์ทางโทรศัพท,์ 29 มีนาคม 
2562. 

แม่ค้า, ผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261-แปลงท่ี 34.  สัมภาษณ์ทางโทรศัพท,์ 29 มีนาคม 2562. 
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ภาคผนวก ก 

เอกสารโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 
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เอกสารสรุปโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 
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เอกสารประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรี 
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ภาคผนวก ข 

ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568) 

ประมาณการรายได้ครัวเรือนของกลุ่มเป้าหมาย จ าแนกตามพื้นท่ี พ.ศ. 2554-2564 
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ภาคผนวก ค 

ผู้ประกอบการที่ย่ืนซองประกวดโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

ข้อมูลบริษัทตามการจดทะเบียนนิติบุคคลท่ีกรมพัฒนาธุรกิจการค้า 
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ภาคผนวก ง 

รายการค าถามสัมภาษณ์และแบบสอบถาม 

ผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ท้ังภาครัฐ และภาคเอกชน 
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ค าถามสัมภาษณ์ส าหรับกรมธนารักษ์ (ผู้บริหาร) 

ส่วนที่ 1: ข้อเท็จจริงและความคิดเห็น เกี่ยวกับนโยบาย 

1. เมื่อได้รับทราบนโยบายในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ท่านในฐานะรองอธิบดี
กรมธนารักษ์มีความคิดเห็นต่อนโยบายนี้อย่างไร ? 

2. ท่านคิดว่าการด าเนินงานตามนโยบายนี้จะมี ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา อุปสรรค อย่างไร ? 
3. ท่านทราบหรือไม่ว่า “นโยบายดังกล่าวมีที่มาอย่างไร ? และได้มีการศึกษาปัญหาก่อนหรือไม่ ?   
4. นโยบายนี้ มีการก าหนดตัวชี้วัดความส าเร็จหรือไม่? และมีการติดตามประเมินผลหรือไม่? อย่างไร? 
5. ท่านคาดว่าผลการด าเนินงานตามนโยบายนี้ มีโอกาสส าเร็จมากน้อยเพียงใด? 
6. “โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ” จัดเป็นโครงการหนึ่ง ภายใต้นโยบายข้างต้น ใช่หรือไม่ ? 

ส่วนที่ 2: ข้อเท็จจริงและความคิดเห็น เกี่ยวกับการจัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

1. ผู้จัดท าแผน/จัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ คือใคร ? 
2. การวางแผนงานมีกี่ขั้นตอน ? อะไรบ้าง ? 
3. คณะผู้วางแผนฯ ได้มีการน าแนวคิดทฤษฎีในเร่ืองของการบริหารโครงการมาใช้ในการวางแผนและจัดท าโครงการหรือไม่ ? 

อย่างไร ? 
4. โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเป็นโครงการน าร่อง ซ่ึงค าว่า “น าร่อง” หมายถึงเรื่องอะไร? 
5. ท่านคาดว่าสิ่งที่ท่านจะได้เรียนรู้จากการเปิดให้เอกชนเข้ามาลงทุนท าโครงการฯ คืออะไร? 
6. ท่านมีความคิดเห็นต่อการก าหนดรูปแบบการลงทุนของเอกชนในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐอย่างไร ? 
7. ที่มาและแนวคิดของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ คุณสมบัติของผู้เข้าร่วมโครงการ การคัดเลือกแปลงที่ดิน 
8. คุณคิดว่าสภาพแวดล้อมของที่ดินทั้ง 6 แปลง มีความเหมาะสมต่อผู้อยู่อาศัยอย่างไร ? 

ส่วนที่ 3: ข้อเท็จจริง การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

ขั้นตอนการประกวดโครงการ 

1. ท่านมีการก าหนดเป้าหมายจ านวนผู้เข้าร่วมประกวดโครงการไว้หรือไม่? จ านวนเท่าไร?  

2. ท่านมีการประกาศเชิญชวนโครงการประกวดอย่างไร? และใช้ระยะเวลาเท่าไร? 

3. ท่านมีการเสนอข้อเสนอต่อผู้ประกอบการและวิธีการตัดสินการประกวดโครงการอย่างไร?  

4. ผลการประกวดโครงการตรงตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้หรือไม่? และมีการเจรจาต่อรองหรือไม่? 

5. ท่านคิดว่า แปลง อ.ชร.31 เชียงราย ไม่มีผู้ยื่นซองประกวดเป็นเพราะเหตุใด? 

6. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนนี้คืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้หรือไม่? อย่างไร? 

การด าเนินงานโครงการแปลง ชม.35,1698 จ.เชียงใหม่ : Leasehold 

1. หน่วยงานของท่านได้มีการประกาศแจ้งการจัดท าโครงการบนพื้นที่ตรงนี้ให้ประชาชนได้รับทราบ ก่อนการจัดประกวด
โครงการหรือไม่? อย่างไร? 

2. การยกเลิกโครงการนี้มีสาเหตุมาจากข้อร้องเรียนของประชาชน ทั้งหมด 3 เร่ือง ได้แก่ ความหนาแน่นของการจราจร ความ
ต้องพื้นที่สีเขียว และความปลอดภัยของเด็กๆ ใช่หรือไม่? 

3. การยกเลิกโครงการ แปลง ชม.35,1698 ส่งผลกระทบต่อกรมธนารักษ์และผู้ชนะการประกวดโครงการอย่างไรบ้าง ? และ
กรมธนารักษ์มีวิธีการเยียวยาผู้ประกอบการอย่างไร ? 

4. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในการด าเนินโครงการแปลง ชม.35,1698 คืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับ
โครงการถัดไปหรือไม?่ อย่างไร? 
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การด าเนินงานโครงการแปลง กท.2615 จ.กรุงเทพฯ : Rental 

1. หน่วยงานของท่านได้มีการประกาศแจ้งการจัดท าโครงการบนพื้นที่ตรงนี้ให้ประชาชนได้รับทราบ ก่อนการจัดประกวด
โครงการหรือไม่? อย่างไร? 

2. การยกเลิกโครงการนี้มีสาเหตุมาจากข้อร้องเรียนของประชาชน เรื่องความหนาแน่นของการจราจร , จากข้อก าหนดทาง
กฎหมาย เรื่องที่จอดรถ และจากคุณสมบัติของผู้พัฒนาโครงการ เรื่อง ผู้รับการโอนสิทธิการเช่าขาดประสบการณ์ในการ
ก่อสร้าง และกรรมการให้บริษัทฯเคยเป็นผู้ละทิ้งงานของราชการ ใช่หรือไม่? มีข้อเท็จจริงอย่างไร? 

3. การยกเลิกโครงการ แปลง กท.2615 ส่งผลกระทบต่อกรมธนารักษ์และผู้ชนะการประกวดโครงการอย่างไรบ้าง? และ
กรมธนารักษ์มีวิธีการเยียวยาผู้ประกอบการอย่างไร ? 

4. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในการด าเนินโครงการแปลง กท.2615 คืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะต่อ
โครงการถัดไปหรือไม่? อย่างไร? 

การด าเนินงานโครงการแปลง กท.5050 จ.กรุงเทพฯ : Rental 

1. หน่วยงานของท่านได้มีการประกาศแจ้งการจัดท าโครงการบนพื้นที่ตรงนี้ให้ประชาชนได้รับทราบ ก่อนการจัดประกวด
โครงการหรือไม่? อย่างไร? 

2. ท่านทราบหรือไม่ว่า ขั้นตอนก่อนการก่อสร้างและการก่อสร้างมีความล่าช้าเกิดจากสาเหตุอะไรบ้าง? หน่วยงานของท่านมี
วิธีการติดตามผลและช่วยแก้ไขปัญหาอย่างไร?  

3. ผลการด าเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้หรือไม่? ถ้าไม่...ท่านวิธีการแก้ไขปัญหาอย่างไร? 
4. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในการด าเนินโครงการแปลง แปลง กท.5050 คืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะ 

อย่างไร? 

การด าเนินงานโครงการแปลง พบ.261 จ.เพชรบุรี : Leasehold 

5. หน่วยงานของท่านได้มีการประกาศแจ้งการจัดท าโครงการบนพื้นที่ตรงนี้ให้ประชาชนได้รับทราบ ก่อนการจัดประกวด
โครงการหรือไม่? อย่างไร? 

6. โครงการแปลง พบ.261 มีข้อพิพาทกับเจ้าของที่ดินข้างเคียงเรื่องอะไร ? เกิดขึ้นเมื่อไหร่? มีวิธีการแก้ไขอย่างไร ? และใช้
ระยะเวลาเท่าไหร่ ? 

7. ท่านทราบหรือไม่ว่า ขั้นตอนก่อนการก่อสร้างและการก่อสร้างมีความล่าช้าเกิดจากสาเหตุอะไรบ้าง? หน่วยงานของท่านมี
วิธีการติดตามผลและช่วยแก้ไขปัญหาอย่างไร?  

8. การก่อสร้างมีความสถานการณ์ปัจจุบัน แปลง พบ.261 ที่สร้างเสร็จแล้วจ านวน 43 หน่วย ตั้งแต่เมื่อปี 2561 ยังไม่มีการ
โอนกรรมสิทธิ์การเช่าเกิดขึ้น ท่านทราบหรือไม่ว่า เป็นเพราะสาเหตุใด ? 

9. ผลการด าเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้หรือไม่? ถ้าไม่...ท่านวิธีการแก้ไขปัญหาอย่างไร? 
10. ท่านมีความคิดเห็นต่อการด าเนินงานของบริษัท กลอรี่ แมเนจเมนท์ อย่างไร? (เช่น เรื่องการก่อสร้าง การบริหารจัดการ 

การประชาสัมพันธ์โครงการ การขายโครงการ เป็นต้น ? 
11. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในการด าเนินโครงการแปลง แปลง พบ.261 คืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะ

อย่างไร?  

การด าเนินงานโครงการแปลง พบ.260 จ.เพชรบุรี : Leasehold 

1. หน่วยงานของท่านได้มีการประกาศแจ้งการจัดท าโครงการบนพื้นที่ตรงนี้ให้ประชาชนได้รับทราบ ก่อนการจัดประกวด
โครงการหรือไม่? อย่างไร? 

2. ท่านทราบหรือไม่ว่า ขั้นตอนก่อนการก่อสร้างและการก่อสร้างมีความล่าช้าเกิดจากสาเหตุอะไรบ้าง? หน่วยงานของท่านมี
วิธีการติดตามผลและช่วยแก้ไขปัญหาอย่างไร?  

3. ผลการด าเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้หรือไม่? ถ้าไม่...ท่านวิธีการแก้ไขปัญหาอย่างไร? 
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4. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในการด าเนินโครงการแปลง แปลง พบ.260 คืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะต่อ

โครงการถัดไปหรือไม่? อย่างไร?                                   

ส่วนที่ 4: ข้อเท็จจริง และ ความคิดเห็น ต่อผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

1. ผลการด าเนินงานเป็นไปตามนโยบาย หรือไม่? 

2. ผลการด าเนินงานเป็นไปตามแผนงาน หรือไม่? 

3. ผลการด าเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายของโครงการ หรือไม่? 

4. หน่วยงานของท่านจะมีวิธีการหรือแนวทางแก้ไขปัญหาอย่างไร? 

5. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในการด าเนินโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวมเป็นอย่างไรบ้าง ?  
6. ท่านมีความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวมอย่างไร ? และมีข้อเสนอแนะอย่างไร ? 
7. ถ้าจะมีโครงการในลักษณะเช่นนี้อีก ท่านมีความคิดเห็นว่าควรจะท าอย่างไร ? 
8. สถานการณ์ปัจจุบัน โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐได้ถูกยุติลง และให้การด าเนินงานที่คงค้างให้ส าเร็จตามเป้าหมายใช่

หรือไม่ ?  
9. เหตุผลในการยุติโครงการคืออะไร ? 
10. ท่านคิดว่าสิ่งที่จะได้เรียนรู้ จากการด าเนินงานโครงการน าร่องทั้ง 3 โครงการหรือไม่ ? เร่ืองอะไรบ้าง ? 
11. ผลการด าเนินงาน “โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ” ถูกน าไปพัฒนาต่อเป็น “โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ” ใช่หรือไม่ ? 

น าไปใช้อย่างไร ? 
12. โครงการมีลักษณะแตกต่างกันอย่างไร ? 
13. กรมธนารักษ์เคยมีโครงการที่ด าเนินการสร้างที่อยู่อาศัย การขาย และการบริหารโครงการด้วยตัวเองมาก่อนหรือไม่ ?  
14. ท่านคาดหวังผลจาก “โครงการบ้านคนไทยประชารัฐ” อย่างไร? 
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ค าถามสัมภาษณ์ส าหรับกรมธนารักษ์ กรุงเทพฯ (ผู้ปฏิบัติงาน) 

ส่วนที่ 1: ข้อเท็จจริง และ ความคิดเห็น เกี่ยวกับการจัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

1. ที่มาและแนวคิดของโครงการ 

2. ก่อนการจัดท าโครงการ กรมธนารกัษ์มขีั้นตอนการเตรียมงานอย่างไรบ้าง 

3. ความแตกต่างระหว่างโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐกับโครงการอื่นๆ 

4. กลุ่มเป้าหมายของโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ คือใคร? 

5. เกณฑ์การคัดเลือกที่ดินส าหรับการจัดท าโครงการ 

6. วิธีการเลือกรูปแบบโครงการ 

7. เหตุผลในการให้ภาคเอกชนเข้ามาร่วมลงทุนในโครงการ 

8. สิทธิประโยชน์ทีภ่าคเอกชนจะได้รับ 

9. เกณฑ์ในการคัดเลือกเอกชน 

10. ตัวชี้วัดผลของโครงการคืออะไร และมีวธิีการติดตามผลอย่างไร? 

11. ธนารักษว์างแผนเรื่องผลประโยชน์ที่ผู้เกีย่วข้องแต่ละฝา่ย (กรมธนารักษ ์ธนาคาร ผู้ประกอบการ และประชาชน) จะไดร้ับ

อย่างไรบ้าง 

12. ท่านมีแผนในการประชาสัมพันธโ์ครงการอย่างไร? 

13. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนการจัดเตรียมโครงการ? 
14. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนการจัดหาที่ดิน? 
15. ท่านมีความคิดเห็นและขอ้เสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐอย่างไร 

ส่วนที่ 2: ข้อเท็จจริง ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

1. ขั้นตอนการประกวดโครงการเป็นอย่างไร และผลการด าเนินงานเป็นอย่างไร? 
2. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนการประกวดโครงการคืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้

หรือไม่? อย่างไร? 
3. ขั้นตอนการพัฒนาโครงการเป็นอยา่งไร และผลการด าเนินงานเป็นอย่างไร? 
4. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนการพัฒนาโครงการคืออะไร? และท่านมีขอ้เสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้

หรือไม่? อย่างไร? 
5. ขั้นตอนการเปิดจองโครงการหรือการขาย และผลการด าเนินงานเป็นอยา่งไร? 
6. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนการเปิดจองโครงการคืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้

หรือไม่? อย่างไร? 
7. ผลการด าเนินงานในภาพรวมเป็นอยา่งไร? 
8. สาเหตทุี่ท าให้การด าเนินงานโครงการไม่เป็นไปตามเป้าหมายคืออะไร? 
9. ข้อเสนอะแนะในการด าเนินงานส าหรับโครงการถัดไปคืออะไร? 
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ค าถามสัมภาษณ์ส าหรับธนารักษพ้ื์นที่จ.เพชรบุรี (ผู้บริหาร) 

ส่วนที่ 1: ความคดิเห็นต่อโครงการ..ก่อนการด าเนินโครงการ 

1. ท่านมีความรู้ความเขา้ใจเกี่ยวกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐอย่างไร? 

2. เมื่อได้รับทราบโครงการฯน้ี ท่านในฐานะผู้น านโยบายไปสูก่ารปฏบิัติ มีความคิดเห็นต่อโครงการนี้อย่างไร? 

3. ท่านคิดว่าการด าเนินงานโครงการฯน้ีจะมี ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา อุปสรรค อยา่งไร? 

4. ท่านคาดว่าผลการด าเนินงานโครงการฯนี้ มีโอกาสส าเร็จมากน้อยเพยีงใด? เพราะอะไร? 

5. ผลที่คาดว่าจะได้รับจากการด าเนินโครงการนี้ 

ส่วนที่ 2: ข้อเท็จจรงิ เกีย่วกับการจดัท าโครงการ 

16. เกณฑ์การคัดเลือกที่ดินในพื้นที่จ.เพชรบุรี ส าหรับโครงการบา้นธนารกัษ์ประชารัฐ 

17. จุดแข็งและจุดออ่นของพื้นที่ด าเนินโครงการแปลง พบ.260 และ พบ.261 

18. กลุ่มเป้าหมายของโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐ จ.เพชรบุรี คือใคร? 

19. กรมธนารักษ ์จ.เพชรบุรี มีสว่นช่วยผู้พฒันาโครงการ หาลกูค้ากลุ่มเป้าหมายหรือไม่?  อย่างไร? 

ส่วนที่ 3: ข้อเท็จจรงิ และ ความคิดเหน็ การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

10. ท่านคิดว่า พื้นที่ตั้งโครงการ มีความสอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมายหรือไม่? อย่างไร ? 
11. ท่านพบ ขอ้ดี ขอ้เสีย ปัญหา และอุปสรรค ในขั้นตอนการจัดหาที่ดิน ส าหรับโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐหรือไม่? 

อย่างไร ?  
12. ท่านมีข้อเสนอแนะตอ่ขั้นตอนการจัดหาที่ดินในครั้งถัดไปหรือไม่? อย่างไร ? 

การด าเนินงานโครงการแปลง พบ.261 จ.เพชรบรุี : Leasehold 

▪ ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง แปลง พบ.261 

1. หน่วยงานของท่านได้มีการประกาศแจ้งการจัดท าโครงการบนพื้นที่ตรงนี้ให้ประชาชนได้รับทราบ ก่อนการจัดประกวด
โครงการหรือไม่? อย่างไร? 

2. โครงการแปลง พบ.261 มีข้อพพิาทกบัเจ้าของที่ดินข้างเคียงเร่ืองอะไร ? เกิดขึ้นเมื่อไหร่? มีวิธีการแก้ไขอย่างไร ? และใช้
ระยะเวลาเท่าไหร ่?  

3. ผลการด าเนินงานในขั้นตอนนี้ (เช่น การขออนุญาตต่างๆ) ของผู้พัฒนาโครงการเป็นไปตามแผนงานที่วางไว้หรือไม่? 
อย่างไร? 

4. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนก่อนการก่อสร้างคืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้
หรือไม่? อย่างไร? 

▪ ขั้นตอนการก่อสร้าง แปลง พบ.261 

1. ขั้นตอนการกอ่สร้างมีความล่าชา้เกิดจากสาเหตุอะไรบ้าง?  หน่วยงานของท่านมีวิธีการติดตามผลและช่วยแก้ไขปัญหา
อย่างไร ? 

2. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนการก่อสรา้งคืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้หรือไม่? 
อย่างไร? 

▪ ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง แปลง พบ.261 

1. แปลง พบ.261 ก่อสร้างเสร็จแล้วจ านวน 43 หน่วย เมื่อป ี2561 ปัจจุบันยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์การเช่า ท่านทราบหรือไม่
ว่า เป็นเพราะสาเหตุใด?และท่านมวีิธกีารช่วยเหลืออยา่งไร ? 

2. ขั้นตอนการโอนสิทธิการเช่าระยะยาว เป็นอย่างไร? มีข้อก าหนดและเง่ือนไขบังคับผู้ได้รับสิทธิเการช่าระยะยาวอยา่งไร ?  
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3. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนหลังการก่อสร้างคืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้
หรือไม่? อย่างไร? 

การด าเนินงานโครงการแปลง พบ.260 จ.เพชรบรุี : Leasehold 

▪ ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง แปลง พบ.260 

1. หน่วยงานของท่านได้มีการประกาศแจ้งการจัดท าโครงการบนพื้นที่ตรงนี้ให้ประชาชนได้รับทราบ ก่อนการจัดประกวด
โครงการหรือไม่? อย่างไร? 

2. ผลการด าเนินงานในขั้นตอนนี้ (เช่น การขออนุญาตต่างๆ)ของผู้พัฒนาโครงการเป็นไปตามแผนงานที่วางไว้หรือไม่ ? 
อย่างไร? 

3. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนก่อนการก่อสร้างคืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้
หรือไม่? อย่างไร? 

▪ ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง แปลง พบ.260 
1. ขั้นตอนการกอ่สร้างมีความล่าชา้เกิดจากสาเหตุอะไรบ้าง?  หน่วยงานของท่านมีวิธีการติดตามผลและช่วยแก้ไขปัญหา

อย่างไร ? 
2. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในขั้นตอนการก่อสรา้งคืออะไร? และท่านมีข้อเสนอแนะส าหรับขั้นตอนนี้หรือไม่? 

อย่างไร? 

ส่วนที่ 4: ข้อเท็จจรงิ และ ความคิดเหน็ ต่อผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

1. ท่านมีความคิดเห็นต่อการด าเนินงานของบริษัท กลอรี่ แมเนจเมนท์ อยา่งไร? (เช่น เร่ืองการก่อสร้าง การบริหารจัดการ 
การประชาสัมพันธ์โครงการ การขายโครงการ เป็นต้น  

2. ผลการด าเนินงานเป็นไปตามเป้าหมายที่วางไว้หรือไม่? ถ้าไม่...ท่านวธิีการแก้ไขปัญหาอย่างไร? 
3. ท่านมีข้อเสนอแนะตอ่ บริษัท กลอรี่ แมเนจเมนท์ หรือไม่? อย่างไร?  

ผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ จ.เพชรบุร ี

1. ท่านมีตัวชี้วัดความส าเร็จของโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐ จ.เพชรบุรี หรือไม่ คืออะไร? 

2. ท่านมีวิธกีารติดตามผลการด าเนินงาน อย่างไร? 
3. ท่านคิดว่าโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐแปลง พบ.260 และ พบ.261ได้รับความสนใจจากประชาชนมากนอ้ยเพยีงใด ?  

เพราะอะไร ? 
4. ท่านคิดว่าผู้เข้ามาอยูอ่าศัยในโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐ แปลงพบ.260 และ พบ.261 จะเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของ

โครงการหรือไม่ ?  อย่างไร ? 

ผลการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม 

1. ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรค ที่พบในการด าเนินโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวมเป็นอย่างไรบ้าง ?  
2. ท่านมีความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวมอย่างไร ? และมีข้อเสนอแนะอย่างไร ? 
3. ถ้าจะมีโครงการในลักษณะเช่นน้ีอกี ทา่นมีความคิดเห็นว่าควรจะท าอย่างไร ? 
4. ท่านคิดว่าโครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐประสบความส าเร็จมากนอ้ยเพยีงใด ? 
5. ถ้าจะมีโครงการในลักษณะเช่นน้ีอกี ทา่นมีความคิดเห็นว่าควรจะท าเช่นใด ? 
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ภาคผนวก จ 

รายชื่อผู้ให้สัมภาษณ ์

ผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ ท้ังภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชน 
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หน่วยงาน แหล่งข้อมูล ประชากรกลุ่มตัวอย่าง 
จ านวน

คร้ัง 
วันท่ีสัมภาษณ ์

ภาครัฐ กรมธนารักษ์
กรุงเทพ 

อมรรัตน ์กล่ าพลบ, 
รองอธิบดีกรมธนารักษ์. 

3 
3 ต.ค.2561, 11 มี.ค.
2562, 15 มิ.ย.2562 

 
วริศรา มีชูวาศ, 

เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชนช์ านาญการพิเศษ 
3 

3 ต.ค.2561, ธ.ค.2561, 
25 ก.พ.2562 

 
สุภัทรชัย เสารแ์ดน, 

เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชนช์ านาญการ 
1 25 ก.พ.2562 

ธนารกัษ์พื้นที ่
จ.เพชรบุร ี

ณัฏฐ์กชพร สมุนารุจริางค์, 
เจ้าหน้าที่จัดผลประโยชนช์ านาญการ, 
ผู้อ านวยการสว่นจดัการที่ดนิราชพัสด ุ

1 28 มี.ค.2562 

 
พรรณสฤษฎ์  เพ็งอุบล, 
นายช่างส านวจอาวโุส, 

ผู้อ านวยการสว่นจดัการฐานขอ้มูล 
1 28 มี.ค.2562 

ธนาคารออมสิน 
(Pre Finance) 

ปิยะธิดา สุขสมบูรณ์, 
รองผูอ้ านวยการฝ่ายส่วนบริหารผลิตภัณฑ์สินเชือ่ลูกค้าธุรกิจ

และภาครฐั 
1 26 เม.ย.2562 

 
ไพริน จูฑะจันทร์, 

รองผูอ้ านวยการฝ่ายส่วนลกูค้า SMEs ส่วนภูมิภาค 2 
1 26 เม.ย.2562 

 
เบญจพร ศรีวเศษ, 

ผู้ช่วยผู้อ านวยการฝ่ายหนว่ยพัฒนากระบวนการและข้อมูล
ลูกค้าธุรกิจและภาครัฐ 

1 26 เม.ย.2562 

 ธัญญน์รี นิธิปัญญาไพศาล,  
พนักงานธุรกิจสัมพันธ์ลูกค้า SMEs 

1 26 เม.ย.2562 

ธนาคารออมสิน 
(Post Finance) 

ไม่ประสงค์ออกนาม1,พนักงานบริหารผลิตภัณฑ์ลูกค้าสินเชื่อ
บุคคล (Post Finance) 

1 26 เม.ย.2562 

 ไม่ประสงค์ออกนาม2, พนักงานบริหารผลิตภัณฑ์ลูกค้า
สินเชือ่บุคคล (Post Finance) 

1 26 เม.ย.2562 

ภาคเอกชน บริษัท กลอรี่ แมน
เนจเม้นท์ จ ากัด 

เผ่าภพ รกัตพงศ์ไพศาล,  
ผู้ช่วยกรรมการผูจ้ัดการ 

2 
5 มี.ค.2562 และ 30 

เม.ย.2562 

 ไม่ประสงค์ออกนาม 1, พนกังานขาย 2 28 มี.ค.2562 

 ไม่ประสงค์ออกนาม 2, พนกังานขาย 2 28 มี.ค.2562 

บริษัท อารียา 
พรอพเพอรต์ี้ 

จ ากัด (มหาชน) 

สุเมธ จันทร์สมสฤษดิ์,  
ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 

1 15 มี.ค.2562 

 
พชร คงเมือง, สถาปนกิ, ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 1 

30 เม.ย.2562 และ
ต่อเนื่อง 

บริษัท ศุภาลัย 
จ ากัด (มหาชน) 

พสุธา สรอ้ยทอง,  
ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาที่ดนิและจัดหาโครงการ 

1 26 มี.ค.2562. 

บริษัท จโูน่ พาร์ค 
จ ากัด 

ปพิชญา โหสกุล,  
กรรมการผู้จดัการ 

1 16 มี.ค.2562. 
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หน่วยงาน แหล่งข้อมูล ประชากรกลุ่มตัวอย่าง 
จ านวน

คร้ัง 
วันท่ีสัมภาษณ ์

ผู้เชี่ยวชาญ การเคหะ
แห่งชาติ 

 

สุขุมาภรณ์ จงภกัดี.  
ผู้ช่วยผู้วา่การเคหะแห่งชาต ิ

1 31 พ.ค. 2562 

 ต่อพงศ์ จ าจดกรมธนารักษ์.  
ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน 

1 31 พ.ค. 2562 

 ภาวิณี ธีรสวัสดิ์.  
อดีตรองผู้ว่าการเคะแห่งชาต ิ

1 31 พ.ค. 2562 

 สมาคม
อสังหาริมทรัพย์

ไทย 

พรนริศ ชวนไชยสิทธิ์.  
นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย 

1 15 มิ.ย. 2562 

ประชาชน ผู้เข้ารว่มโครงการ
แปลง พบ.261 

เจ้าหน้าที่ศาลปกครอง,  
ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 84 

1 28 มี.ค.2562 

 ข้าราชการ, ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 83 1 28 มี.ค.2562 

 ข้าราชการ, ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 84 1 28 มี.ค.2562 

 ข้าราชการ, ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 27 1 29 มี.ค.2562 

 เกษตรกร, ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 29 1 29 มี.ค.2562 

ประชาชน 
(ทาง
โทรศัพท์) 

ผู้เข้ารว่มโครงการ
แปลง พบ.261 

พนักงานโรงแรมเฌอ รีสอร์ท,  
ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 75 

1 29 มี.ค.2562 

 เจ้าหน้าที่มูลนิธินานาชาติสริินธร,   
ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 78 

1 29 มี.ค.2562 

  ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 28 1 29 มี.ค.2562 

  ค้าขาย, ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 34 1 29 มี.ค.2562 

  ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 39 1 29 มี.ค.2562 

  ต ารวจ, ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 40 1 29 มี.ค.2562 

  เจ้าหน้าที่ศาลปกครอง,  
ผู้เช่าซ้ือโครงการแปลง พบ.261-แปลงที่ 84 

1 28 มี.ค.2562 
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ภาคผนวก ฉ 

สรุปการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

(กรมธนารักษ์ ธนาคาร และผู้ประกอบการ) 
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คุณอมรรัตน์ กล่ าพลบ, รองอธิบดี, กรมธนารักษ์. สัมภาษณ ์11 มีนาคม 2562. 

 
1. การจัดท าโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐ 

- วัตถุประสงค์โครงการ  เพื่อให้เจา้หน้าทีข่องรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน ได้มีกรรมสิทธิ์

ในที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

- เป้าหมาย มีผู้เข้าอยู่อาศัยเต็มจ านวนทีอ่ยู่อาศัยที่สร้างได้ 

- โครงการบ้านธนารกัษ์ประชารัฐถูกจัดท าขึ้นตามนโยบายอย่างเร่งด่วน จึงยังไม่มีการส ารวจความต้องการที่อยูอ่าศัย

ของกลุ่มเป้าหมาย (Demand) ในพื้นทีด่ าเนินโครงการ 

2. ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษป์ระชารัฐ 

- โครงการของรัฐมีข้อจ ากัดและมีเง่ือนไขที่ค่อนข้างยุ่งยาก 

3. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

- บ้านเป็นปัจจัยส าคัญต่อชีวิต ดังนั้น นโยบายเรื่องที่อยู่อาศัยจึงเป็นนโยบายส าคัญ ที่ต้องวางแผนระยะยาว สร้าง

โครงสร้างของการอยู่อาศัยให้เป็นระบบ ต้องคิดโมเดล ใหม่ๆขึ้นมา โดยท าให้เป็นรูปธรรมและด าเนินการให้มีความ

ต่อเนื่อง  

- ผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงานต้องมีเป้าหมายเดียวกัน ต้องมีการถ่ายทอดความรู้ความเข้าใจในการด าเนินการโครงการให้

ตรงกัน การปฏิบัติงานจึงจะไปในทิศทางเดียวกัน 

- รัฐบาลต้องมีการเก็บข้อมูลความต้องการที่อยู่อาศัยของคนระดับกลางและล่างในแต่ละพื้นที่เพื่อใช้เป็นทิศทางที่

น าไปสู่การก าหนดนโยบาย และเพื่อให้สอดคล้องต่อความต้องการที่แท้จริง  

- รัฐบาลต้องก าหนดขอบเขตการช่วย เหลือให้ชัดเจนเพื่อ ให้คนสามารถพึ่งพาตัวเองได้ต่อไปได ้

- กรมฯ ควรลดขั้นตอนในการพจิารณาลงและควรมีความยืดหยุ่นและผ่อนปรนในข้อจ ากัดและเง่ือนไขต่างๆ เพื่อให้

เอกชนสามารถท างานได้สะดวก 

- กรมฯ ควรส ารวจความคิดเห็นของประชาชนรอบพื้นที่ด าเนินโครงการกอ่นการจัดท าโครงการ ซึ่งได้น าไปด าเนินการ

ต่อในโครงการบ้านคนไทยประชารัฐ 

 

คุณวริศรา มชีูวาศ, เจา้หน้าที่จดัผลประโยชน์ช านาญการพิเศษ, กรมธนารักษ์. 
สัมภาษณ์ 25 กุมภาพันธ์ 2562. 

 

1. การจัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

- วัตถุประสงค์โครงการ  เพื่อให้เจา้หน้าทีข่องรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน ได้มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่

อาศัยเป็นของตนเอง 

- เป้าหมาย สามารถใช้ที่ดินได้ครบทุกแปลง มีผู้ประกอบการเข้ามาท าโครงการครบทุกแปลง (ตัวชีว้ัดความส าเร็จ) 

- แผนงาน มีระยะเวลาด าเนินโครงการ 5 ป ี

2. พื้นที่ด าเนินโครงการ 

 มีเกณฑ์การพิจารณาคัดเลือกแปลงที่ดิน ประกอบด้วย  

(1) ที่ดิน - จะต้องมีขนาดที่เหมาะสมและเป็นพื้นที่ว่างที่พร้อมรองรับการท าโครงการได้ทันที  
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(2) ที่ตั้ง - ห่างจากเมืองไม่เกิน 5 กิโลเมตร 

(3) สาธารณูปโภค – มีระบบน้ าไฟเข้าถึงพื้นที่  

(4) การคมนาคม - จะต้องเดินทางสะดวก 

(5) ข้อจ ากัดทางกฎหมายและผังเมือง 

โดยธนารักษ์พื้นที่เป็นผู้คัดเลือกที่ดินราชพัสดุในจังหวัดของตนและน าเสนอมาที่กรมธนารักษ์ส่วนกลางเพื่อคัดเลือกและ

น าเสนอขออนุมัติโครงการต่ออธิบดีกรมธนารักษ์และคณะรัฐมนตรีตามล าดับ 

3. รูปแบบโครงการ 

- โครงการเช่าระยะสั้น จะเป็นพื้นที่ในเขตกรุงเทพฯ จึงก าหนดให้ท าทีอ่ยู่อาศัยแนวสูงเพื่อให้คุ้มค่ากับมูลค่าที่ดิน  

- โครงการเช่าระยะยาว ก าหนดให้เป็นพืน้ที่ต่างจังหวัด 

4. ผลประโยชน์ทีแ่ต่ละฝ่ายจะได้รบั 

- กรมธนารักษ ์ได้ใช้ที่ดินและสร้างมูลค่าเพิ่มให้แก่ที่ดิน 

- เอกชน ได้ก าไร และเป็นการท า CSR 

- ประชาชน ได้มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

5. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- สามารถด าเนินงานตอบสนองนโยบายของรัฐ  

- เป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจด้วยการก่อสร้าง  

6. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- ที่ดินบางแปลงมีศักยภาพมากกว่าการท าที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

- โครงการมีข้อจ ากัดเรื่องกลุ่มเป้าหมายและราคาค่อนข้างมาก จึงท าให้โครงการไม่เป็นที่สนใจในการลงทุนของภาคเอกชน  

- ความเร่งรีบให้ด าเนินการจัดท าโครงการ ขาดข้อมูลด้านปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัย (Demand) ที่แท้จริง พื้นที่ที่

ต้องการที่อยู่อาศัยและรูปแบบที่อยู่อาศัยที่เป็นที่ต้องการ 

7. เง่ือนไข “บ้านหลังแรก” เป็นข้อจ ากัดในการขายบ้าน  

8. รัฐขาดความช านาญด้านการตลาด 

7. ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- การให้เอกชนผู้มีความช านาญมาเป็นผู้สร้างบ้านให้แก่ประชาชนย่อมได้บ้านที่ดีมากกว่าที่ธนารักษ์จะเป็นผู้ท าเอง 

- คาดว่าที่เอกชนไม่สนใจยื่นซองเพราะต้องการก าไรมาก จึงไม่สามารถสร้างที่อยู่อาศัยภายใต้ต้นทุนที่โครงการก าหนดได้ 

- เง่ือนไขและผลตอบแทนของโครงการไม่ดึงดูดการลงทุนจากเอกชน 

8. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- กรมธนารักษ์ต้องมีการส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยและผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมทางสังคมก่อนการจัดท าโครงการ 

- การจัดท าโครงการถัดไป ควรก าหนดและคัดเลือกผู้ประกอบการที่มีความพร้อมเร่ืองประสบการณ์ เร่ืองเงิน และการบริหาร

โครงการ    

9. ข้อเสนอแนะต่อการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 

- ผู้ประกอบการแปลง พบ.261 ต้องท าการตลาดเพื่อกระตุ้นยอดขายและต้องมีการตลาดที่แข็งแรงกว่านี้ 
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คุณสุภัทรชยั เสารแ์ดน เจา้หน้าที่จดัผลประโยชน์ ช านาญการพิเศษ, กรมธนารักษ์. 
สัมภาษณ์ 25 กุมภาพันธ์ 2562 

 

1. การจัดท าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

- วัตถุประสงค์โครงการ  เพื่อให้เจา้หน้าทีข่องรัฐและประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน ได้มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่

อาศัยเป็นของตนเอง 

- เป้าหมาย สามารถสร้างที่อยู่อาศัยได้ครบจ านวนตามแผนงาน 

- แผนงาน มีระยะเวลาด าเนินโครงการ 5 ป ี

2. สิทธิและผลประโยชน์ตอบแทนทีแ่ต่ละฝ่ายจะได้รบั 

ภาครัฐ (กรมธนารักษ์)  

- ได้ตอบสนองนโยบายรัฐและช่วยเหลือประชาชน 

- ได้ค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่าพื้นที่เพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยจากเอกชนและประชาชนผู้ได้รับสิทธิอยู่อาศัยในโครงการ 

- ได้กรรมสิทธิ์อาคาร จากโครงการเช่าระยะสั้น (Rental) และเป็นภาพลักษณ์ของหน่วยงานรัฐ 

ภาครัฐ (ธนาคารออมสิน และธนาคารอาคารสงเคราะห์) 

- ได้ช่วยเหลือประชาชน 

- ได้ดอกเบี้ยจากสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 

ภาคเอกชน (บริษัทผู้ประกอบการ) 

- มีรายได้จากการขายบ้าน รายได้จากค่าเช่า และรายได้จากค่าบริหารจัดการ แต่จะไม่สูงนัก 

- ได้ช่วยเหลือประชาชนและรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate Social Responsibility: CSR) ส่งเสริมภาพลักษณ์องค์กร  

ภาคประชาชน (เจ้าหน้าที่รัฐและประชาชน) 

- สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเองได้ 

3. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

- ได้ใช้ที่ดินราชพัสดุมาสร้างมูลค่าทางสังคม 

4. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

9. ธนารักษ์พิจารณาว่าพื้นที่ด าเนินโครงการมีความเหมาะสมแต่ขาดการส ารวจประชาชนโดยรอบบริเวณก่อน 

10. มีความต้องการที่อยู่อาศัยหรืออุปสงค์เทียมเป็นจ านวนมาก 

11. มีผู้จองจ านวนมากแต่ตรวจสอบสิทธิไม่ผ่านจ านวนมาก 

5. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

 ด้านการจัดท าโครงการ 

- ต้องมีการส ารวจความต้องการก่อนการจัดท าโครงการ  

- ก่อนการจัดท าโครงการ เดิมใช้วธิีติดประกาศโครงการ จะต้องปรับวธิีเป็นการเดินส ารวจความเห็นของประชาชนเร่ิม

พื้นที่ด าเนินโครงการ  

ด้านการก าหนดแผนงาน 

- EIA เป็นขั้นตอนที่กรมฯจะค านึงถึงในการก าหนดแผนงานในครั้งถัดไป 

ด้านการเงินโครงการ 
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- รัฐควรเข้ามาช่วยเหลือทางการเงินมากขึ้น ผู้มีรายได้น้อยกู้ไม่ผ่านจึงเข้าร่วมโครงการไม่ได้และธนาคารกลัว NPLs  

คุณณัฏฐ์กชพร สุมนารุจิรางค์, เจ้าหนา้ที่จัดผลประโยชน์ช านาญการ ผู้อ านวยการส่วนจัดการที่ดินราชพัสดุ, กรมธนารักษ์. 
สัมภาษณ์ 28 มีนาคม 2562. 

 

1. สิทธิการเช่าระยะยาว 

- สิทธิประโยชน์ที่ผู้เช่าจะได้รับจากการเชา่ระยะยาว มีดังนี้  

1) ได้มีบ้านเป็นกรรมสิทธิ์เป็นของตัวเองในราคาไม่แพงในท าเลที่ดี มีค่าผ่อนถูกกว่าค่าเช่าบ้าน 

2) ได้รับสิทธิต่อสัญญาทุกๆ 3 ปีต่อเนื่องไปเมื่อครบสัญญาเช่า 30 ปี  

3) ขายสิทธิการเช่าตอ่ได้ เมื่อครบสัญญา 5 ป ี 

4) ปล่อยเช่าได้ โดยธนารักษ์จะคิดค่าเช่าที่ดินเพิ่มร้อยละ 25 ของค่าเช่าเดิม  

5) น าสิทธิการเช่าไปกู้ธนาคารเพื่อปรับปรุงบ้านได้  

6) สิทธิการเช่าตกทอดเป็นมรดกได้ 

- ผู้สนใจเข้าร่วมโครงการส่วนมากขาดความรู้ความเข้าใจในสิทธิการเช่าระยะยาวและมีบางส่วนเข้าใจผิดว่าเป็นการซ้ือ

บ้านที่ได้โฉนด พอทราบวา่ไม่ได้โฉนดกท็ าการยกเลิกการจอง 

2. ปัญหาอุปสรรคของธนารักษ์พื้นที่ จ.เพชรบุรี 

- อุปสรรคในการท างานของกรมธนารักษพ์ื้นที่ จ.เพชรบุรี ได้แก ่(1) ความไม่ชัดเจนของนโยบายในล าดับการพจิารณา

คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ ท าให้เจ้าหน้าที่ไม่กล้าปฏบิัติงาน เนื่องจากไม่รู้ว่าตอ้งใช้เกณฑ์ตรงไหน เมื่อไหร่ ซ่ึงใน

ข้อก าหนดไม่ได้มีการระบุระยะเวลา (2) จ านวนบุคลากรของกรมธนารักษ์ไม่เพียงพอ (3) ผู้ประกอบการไม่รู้ระเบียบ

ในการท างานกับข้าราชการ 

3. สิ่งที่คาดว่าจะเกดิขึ้นในอนาคต 

- ผู้เช่าจะน าสิทธกิารเช่าไปปล่อยเช่า อาจเกิดจากการยา้ยที่ท างาน แตจ่ะพบเพยีงเล็กน้อย 

4. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 มดีังนี้ 

ต่อประชาชน 

- ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยในท าเลที่ดี คุณภาพชีวิตที่ด ีสาธารณูปโภคที่ดี มีสวน มีสถานที่ออกก าลังกาย สังคมดี 

สภาพแวดล้อมดี ราคาบ้านไม่แพง ค่าเช่าที่ดินถูกมาก 

- ต้นทุนชีวิตต่ า เพราะบ้านราคาถูกกว่าผอ่นรถ  

- โครงการมีถนนกว้าง ระบบสาธารณูปโภคดีกว่าหมู่บ้านจัดสรรหลายๆแห่ง 

5. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 มีดังนี้ 

ต่อประชาชน 

- คนส่วนใหญ่อยากบ้านที่มโีฉนด 

- คนส่วนใหญ่คิดว่าการใช้ที่ดินราชพัสดุมีความยุ่งยาก 

ต่อโครงการ 

- ก่อนจัดท าโครงการไม่ได้มีการส ารวจตลาดปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยกอ่น 

- บุคลากรของธนารกัษ์พื้นที่ไม่เพียงพอทีจ่ะดูแลโครงการนี้โดยเฉพาะ 

- นโยบายไม่ชัดเจน ในเรื่องการล าดับการพิจารณาคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการท าให้เจ้าหน้าที่ปฏิบัติงานล าบาก 
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6. ข้อเสนอแนะ ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 มีดังนี้ 

ต่อโครงการ 

- ก่อนการจัดท าโครงการควรจะมกีารส ารวจตลาดกอ่น 

- รัฐควรจะมีมาตรการช่วยเหลือทางเงินมากขึ้น นอกจากดอกเบี้ยราคาถูก 

ต่อกรมธนารักษ์ส่วนกลาง 

- ควรมีหนังสืออธิบายขั้นตอนการปฏิบัติงานให้ชัดเจน จะได้ท างานได้เต็มที่ 

- ควรจะมีการประชุมกัน เพือ่จะได้รู้ปัญหา อุปสรรค และหาวิธีการแก้ไขและเดินไปด้วยกัน 

ต่อธนาคาร 

- ธนาคารควรเก็บขอ้มูลลูกค้าโครงการ เช่น จ านวนลูกค้าที่มายื่น จ านวนที่ผา่น จ านวนที่ไม่ผ่านและเพราะอะไร 

เพื่อน าข้อมูลที่ได้มาประเมินสถานการณ์และใช้ปรับแก้ไขปัญหาไ 

ต่อภาคเอกชน 

- ผู้ประกอบการควรให้ความรู้ความเข้าใจและน าเสนอข้อด ีเร่ืองราคาถูกและการมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นในขณะที่มี

รายได้น้อย 

7. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

12. การก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของโครงการกับคุณสมบัติของผู้ที่ต้องการที่อยู่อาศัยจริงไม่สัมพันธ์กัน 

13. ที่ดินราชพัสดุมีจ านวนจ ากัด 

14. การกู้เงินจากธนาคารของผู้มีรายได้น้อยมีโอกาสผ่านน้อย 

8. ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

2. เป็นโครงการที่ดี เนื่องจากค่าผ่อนบ้านใกล้เคียงกับค่าเช่าบ้าน แต่สิ่งที่ได้คือ ได้บ้านใหม่ ที่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย

เป็นของตัวเอง สภาพแวดล้อมดี 

คุณพรรณสฤษฎ์ เพ็งอบุล, นายช่างส ารวจอาวุโส, ผู้อ านวยการส่วนจัดการฐานข้อมูล, กรมธนารักษ์. 
สัมภาษณ์ 28 มีนาคม 2562. 

 

1. การบรหิารโครงการหลังการขาย 

- ได้มีการประสานงานกับทางเทศบาลให้เป็นผู้ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ภายในโครงการนี้ เช่น การบ ารุงรักษาถนน ไฟฟา้

ส่วนกลาง เป็นต้น ซึ่งจะมีลักษณะคล้ายคลึงกับการยกพื้นที่ให้เป็นของสาธารณะ แต่ในกรณีนี้ โดยเอกสารทาง

เทศบาลจะเป็นผู้มาใช้พื้นที่จากกรมธนารักษ์ ซ่ึงผลประโยชน์ที่เทศบาลจะได้รับเช่น ค่าขยะ ค่าภาษีต่างๆ และ การ

เลือกตั้งสมาชิกสภาเทศบาล เป็นต้น 

2. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 มดีังนี้ 

 การจัดท าโครงการ 

- กรมธนารักษ์ใช้มอือาชพีมาเป็นผู้พัฒนาโครงการ 

- การเช่าที่ดินราชพัสดุ เป็นการลงทุนให้กับชีวิตที่มีต้นทุนต่ า 

- บ้านที่กรมธนารักษ์ท า มีราคาถกู ซ่ึงมีค่าเช่าถูกกว่าค่าผอ่นรถ 

3. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 มีดังนี้ 
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- ผู้ประกอบการไม่รู้ไม่เข้าใจระเบียบรายละเอียดในการท างานกับราชการ 

- ผู้ประกอบการไม่เข้าใจถึงวิธกีารประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนเขา้ใจในสิทธิประโยชน์จากการเช่าระยะยาว 

- ประชาชนส่วนใหญ่คิดวา่การเช่าที่ดินของรัฐขาดความมั่นคง กลัวโดนยึด หว่งลูกหลาน 

4. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

ต่อประเทศ 

- กรมธนารักษ์ชว่ยเหลอืคนไทยให้มีบ้านเป็นของตัวเอง ชีวิตมีความสุข มีที่นอน มีพลังในการท างาน ระบบเศรษฐกิจ

ขับเคลื่อน ทุกคนมีความสุข 

ต่อภาคเอกชน 

- เอกชนได้ลงทุนในธุรกิจของตัวเอง ได้มีการขยายงาน มีการลงทุนเพิ่มขึ้น ได้ก าไนมากขึ้น 

ต่อประชาชน 

- เป็นการลดความเหลื่อมล้ า ท าให้ผู้มีรายได้น้อยมีโอกาสมีบ้านเป็นของตัวเองได้ 

- ประชาชนมีบ้านอยู่ ได้ใช้ชีวิตอย่างมีความสุข ได้ใช้บ้านหลังนี้ในช่วงชีวิตจนถึงชั่วลูกชั่วหลาน 

- ประชาชนมีต้นทุนชีวิตต่ า 

 

สัมภาษณ์กลุ่ม เจา้หน้าทีธ่นาคารออมสิน (Pre-Finance) วันที่ 26 เมษายน 2562 

 

ฝ่ายสินเชื่อลูกค้าธุรกิจของ ธนาคารออมสิน (ธ.ออมสิน) ได้รับทราบให้ด าเนินงานตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของโครงการ

บ้านธนารักษ์ประชารัฐจากมติคณะรัฐมนตรี โดยที่ยังไม่ทราบรายละเอียดโครงการและยังไม่ได้มีการวางแผนการปฏิบัติงาน นอกจากนี้ 

ธ.ออมสิน ได้รับมอบหมายให้เป็นผู้น าในการร่วมให้สินเชื่อ (Syndicated Loan) กับ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) โดยให้แบ่งความ

รับผิดชอบกันฝ่ายละคร่ึง อีกทั้งยังเป็นครั้งแรกของ ธ.ออมสินในการเป็นผู้น าในการด าเนินงานลักษณะแบบนี้ จึงจ าเป็นที่จะต้องใช้เวลา

ในการคิด วางแผน ก าหนดขั้นตอนการด าเนินงานเพื่อน าไปสู่การปฏิบัติงาน 

ในการก าหนดแผนปฏิบัติงานของ ธ.ออมสิน จะต้องท าหนังสือสอบถามไปยังกรมธนารักษ์ ในประเด็นที่มีข้อสงสัยหรือ

ต้องการข้อมูลเพิ่มเติม  ซ่ึงกรมธนารักษ์ใช้เวลาในการตอบกลับประมาณ 2 เดือน เนื่องจากมีการพิจารณาหลายขั้นตอนภายใน

หน่วยงาน หลังจากนั้น ธ.ออมสิน จะต้องน าเรื่องเสนอต่อที่ประชุมธนาคารและน าเรื่องเสนอต่อ ธอส. เป็นล าดับถัดไป เมื่อทั้งสอง

ธนาคารมีความเห็นชอบตรงกัน จึงได้ข้อสรุปของแผนการปฏิบัติงาน จะเห็นได้ว่าการติดต่อประสานงานมีหลายขั้นตอนและในแต่ละ

ขั้นตอนจะใช้เวลานาน จึงท าให้การออกแผนปฏิบัติงานโครงการเป็นไปอย่างล่าช้า 

หลักการและขั้นตอนในการก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขสินเช่ือโดยทั่วไป จะต้องมีการปรึกษากับธนาคารผู้ให้สินเช่ือ โดย

ผู้ให้สัมภาษณ์ได้ยกตัวอย่างเปรียบเทียบการท างานกับส านักงานเศรษฐกิจการคลัง (สศค.) มาเป็นกรณีศึกษา ซ่ึงจะมีขั้นตอนการ

ด าเนินงานแตกต่างกับโครงการนี้ (ตาราง 4-14) จากการที่ธนาคารไม่ได้มีส่วนร่วมในการก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขของโครงการ 

ส่งผลให้ธนาคารขาดทุนเพราะต้องเป็นผู้รับผิดชอบต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆของธนาคาร ไม่มีก าไรจากดอกเบี้ย ไม่มีเงิน

อุดหนุนจากรัฐบาล  ธนาคารมีความเส่ียง ไม่มีการแยกบัญชีให้เป็นโครงการตามนโยบายของรัฐบาล (Public Service Account : PSA) 

และนับรวมหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performing Loans : NPLs) ที่เกิดจากผู้ประกอบการ ซ่ึงจะส่งผลกระทบต่อการชี้วัดผลการ

ด าเนินงานของธนาคารต่อไป นอกจากนี้ เง่ือนไขในการปล่อยเงินกู้ทั่วไป ผู้ประกอบการจะต้องท าประกันอัคคีภัยโดยให้ธนาคารเป็น

ผู้รับประโยชน์ในตลอดระยะเวลาการกู้ แต่ส าหรับโครงการนี้ ผู้ประกอบการจะต้องให้กรมธนารักษ์เป็นผู้รับประโยชน์ ในขณะที่ธนาคาร

เป็นผู้จ่ายเงินแต่ไม่ได้เป็นผู้รับเงินประกัน ท าให้ธนาคารมีความเส่ียงมากยิ่งขึ้น จึงส่งผลกระทบให้การปล่อยสินเช่ือให้แก่ผู้ประกอบการ

มีเง่ือนไขที่เข้มงวด 
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ตาราง หลักการและขั้นตอนในการก าหนดสินเชื่อส าหรับผู้ประกอบการ (Pre-Finance) 

โครงการทั่วไป โครงบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

หลักการ: สศค.ปรึกษากับธ.ออมสิน หลักการ: กรมธนารกัษ์เป็นผู้ก าหนด ผลจากการด าเนินงานตามนโยบาย 

ขั้นตอนการด าเนินงาน 
1) สศค. เสนอหลักเกณฑ์ เง่ือนไข อัตรา 
   ดอกเบี้ย เงินอุดหนุนหรือการสนับสนุน 
   ทางการเงิน (Subsidization) มาให้ ธ. 
   ออมสิน 
2) ธนาคารพิจารณาข้อเสนอ เจรจา 
   ต่อรองอัตราดอกเบี้ยและเงินอุดหนุน  
   และวางแผนการท างาน 
3) สศค.น าเรื่องเงินอุดหนุนเสนอต่อส านัก    
   งบประมาณ 
4) เมื่อได้ข้อสรุปที่เห็นพ้องต้องกันของทั้ง 
  สองฝ่ายจึงน าเร่ืองเสนอต่อคณะ  
  รัฐมนตร ี

ขั้นตอนการด าเนินงาน 
1) กรมฯ เป็นผู้ก าหนดอัตราดอกเบี้ย 4%  
   โดยไม่มีการปรึกษากับทาง ธ.ออมสิน 
2) ธ.ออมสิน และ ธอส. ต้องปรึกษาหารอื 
   ถึงวิธีการปฏิบัติงานร่วมงาน และ 
   วิธีการร่วมให้สินเชื่ออย่างเร่งด่วน 
   หลังจากได้รับนโยบาย 
3) ไม่มีการขอเงินอุดหนุนให้กับธนาคาร 
4) ไม่มีการแยกบัญชีให้เป็นโครงการตาม 
    นโยบายของรัฐ (PSA) 
5) นับร่วมหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้  
    (NPLs) 

 
1) ไม่มีก าไรจากดอกเบี้ย 
2) ไม่มีเงินอุดหนุนจากรัฐบาล 
3) ธ.ออมสิน ขาดทุน เนื่องจากมีต้นทุน 
   อยู่ที่ 5% กว่า โดยต้องเป็นผู้รับผิดชอบ 
   ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆ  
4) หากผู้ประกอบการไม่สามารถช าระหนี้ 
   ธนาคารได้ จะส่งผลต่อผลประกอบการ 
   ของธนาคาร 
 
 

ธนาคาร เป็นผู้รับประโยชน์จากประกัน
อัคคีภัย 

ธนารักษ์ เป็นผู้รับประโยชน์จากประกัน
อัคคีภัย 

ธนาคารมีความเสี่ยง การปล่อยสินเชื่อ
ให้แก่ผู้ประกอบการจึงมีเง่ือนไขที่เข้มงวด 

  

คุณปิยะธดิา สุขสมบูรณ์, รองผู้อ านวยการฝ่ายส่วนบริหารผลติภัณฑ์สินเชื่อลูกค้าธุรกิจและภาครัฐ, ธนาคารออมสนิ.  
สัมภาษณ์ 26 เมษายน 2562. 

 

1. การสนับสนุนนของธนาคาร 

- ธนาคารต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของธนาคารที่เกี่ยวข้องกับผู้ประกอบการ ตลอดอายุสัญญาการ

ด าเนินงานโครงการ 

2. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- ได้มีโอกาสท างานร่วมกับกรมธนารักษ์ 

- ได้ช่วยเหลือประชาชน 

3. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- ลูกค้าไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุน สถาบันการเงินได้ 

 

คุณไพริน จูฑะจันทร์, รองผู้อ านวยการฝ่ายส่วนลูกค้า SMEs ส่วนภมูิภาค 2, ธนาคารออมสิน. 
สัมภาษณ์ 26 เมษายน 2562. 

 
1. สินเชื่อส าหรับผู้ประกอบการ 

- การก าหนดเอกสาร Pre-Approved เป็นเง่ือนไขที่เข้มงวดในการคัดกรองลูกค้าโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐของ 

ธ.ออมสิน เพราะต้องการให้ผู้ประกอบการได้ลูกค้าที่มีศักยภาพในการช าระหนี้ได้ เพื่อเป็นการลดความเสี่ยงของ
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ธนาคาร และลดความเส่ียงของผู้ประกอบการจากการสร้างบ้านแล้วอาจจะขายไม่ได้ อีกทั้ง ถ้าลูกค้าไม่สามารถช าระ

หนี้ได้ ไม่สามารถโอนบ้านได้ ผู้ประกอบการจะไม่สามารถช าระหนี้ธนาคารได้เช่นกัน 

- การพิจารณาการปล่อยเงินกู้ค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้ประกอบการ ธนาคารจะค านึงถึงเรื่องระยะเวลาการเช่าที่ดิน

ตามที่ระบุในสัญญาเช่า ซ่ึงในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง สิ่งที่ผู้ประกอบการจะต้องด าเนินการมีหลายอย่าง เช่น การ

ออกแบบอย่างละเอียด การเสนอแบบ การอนุมัติแบบแปลน การขออนุญาตต่างๆ และการขอใบอนุญาตก่อสร้าง เป็น

ต้น จากนั้นจึงจะเร่ิมการก่อสร้างได้ ซ่ึงปกติจะใช้ระยะเวลาเกือบปี หากสัญญาเช่าที่ดินเริ่มนับตั้งแต่วันที่ท าสัญญาเช่า

ที่ดินตามข้อมูลข้างต้น ผู้ประกอบการจะมีระยะเวลาในการก่อสร้างบ้านจ านวน 263 หลัง ประมาณ 1 ปี ซ่ึงธนาคาร

ได้พิจารณาว่าไม่มีทางด าเนินการได้ส าเร็จตามระยะเวลาที่เหลืออยู่ จึงจะเป็นเหตุให้ธนาคารปฏิเสธการให้สินเชื่อต่อ

ผู้ประกอบการ ทั้งนี้ ธนาคารจึงได้ชี้แจงขั้นตอนในการท างานจริงของผู้ประกอบการต่อกรมธนารักษ์ และเสนอแนะให้

มีการท าสัญญาเช่าที่ดินให้ครอบคลุมกับระยะเวลาการด าเนินงานก่อสร้างจริงของผู้ประกอบการ 

2. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- การด าเนินการช่วยเหลือผู้ต้องการมีที่อยู่อาศัยให้ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

3. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- ผู้จัดท าโครงการขาดการปรึกษาหาเรื่องสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการ (Pre-Finance) รวมถึงวิธีการ แนวทางปฏิบัติ 

รูปแบบด าเนินงานที่เหมาะสมกับทางธนาคารก่อน  

4. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

 ด้านการเงิน 

- กรมฯควรจะปรึกษาเรื่องสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครง (Pre-Finance) กับทางธนาคารก่อน เพื่อหาวิธีการ แนวทางปฏิบัติ 

รูปแบบด าเนินงานที่เหมาะสมกับธนาคารและธนาคารอยู่ได้ ก่อนน าเสนอเรื่องเข้ามติคณะรัฐมนตรี 

ด้านแผนงาน 

- กรมฯควรจะปรึกษาเรื่องสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครง (Pre-Finance) กับทางธนาคารก่อน เพื่อหาวิธีการ แนวทางปฏิบัติ 

รูปแบบด าเนินงานที่เหมาะสมกับธนาคารและธนาคารอยู่ได้ ก่อนน าเสนอเรื่องเข้ามติคณะรัฐมนตรี 

- กรมฯ ควรท าแผนงานก าหนดระยะเวลาสัญญาเช่าที่ดินให้สอดคล้องระยะเวลาการก่อสร้างหรือการปฏิบัติงานจริง

ของผู้ประกอบการ  

 

คุณธัญญ์นรี นิธปิัญญาไพศาล, พนักงานธุรกิจสัมพันธ์ลูกค้า SMEs, ธนาคารออมสิน. 26 เมษายน 2562. 

 

1. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

- การด าเนินการตามนโยบายรัฐบาล ซึ่งมีข้อจ ากัดเรื่องระยะเวลาและผลการตอบแทนน้อย 
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ไม่ประสงค์ออกนาม ท่านที่ 1 และ 2, พนักงานบริหารผลิตภัณฑ์ลูกค้าสินเชือ่บุคคล (Post Finance), ธนาคารออมสิน. 
สัมภาษณ์ 26 เมษายน 2562. 

 

ธนาคารออมสิน Post-Finance 

1. สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

- กรมธนารักษ์เป็นผู้ก าหนดอัตราดอกเบี้ยให้กับธนาคาร โดยส่งผลให้ธนาคารขาดทุนใน 7 ปีแรก เพราะต้องเป็น

ผู้รับผิดชอบต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานต่างๆของธนาคาร หลังจากนั้นจึงจะมีก าไรจากดอกเบี้ย ไม่มีเงินอุดหนุน

จากรัฐบาล  แต่ได้ก าหนดให้แยกบัญชีโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเป็นโครงการตามนโยบายของรัฐบาล (Public 

Service Account : PSA) และไม่นับรวมหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performing Loans : NPLs) ที่เกิดจากการ

ด าเนินโครงการ ซึ่งจะไม่ส่งผลกระทบต่อการชี้วัดผลการด าเนินงานของธนาคาร 

- กรมธนารักษ์ได้มีการปรึกษาเรื่องอัตราดอกเบี้ยของโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐกับธนาคารก่อนการจัดท า

โครงการ 

- เกณฑ์ท่ีใช้ในการพิจารณาปล่อยสินเชื่อ เป็นไปตามมาตรฐานการปล่อยสินเชื่อบุคคลของธนาคาร 

2. การสนับสนุนของธนาคาร 

- ธนาคารต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานโครงการของธนาคาร เป็นระยะ 7 ปีแรก  

3. ผลการด าเนินงาน 

- ยังไม่มีการรายงานผล 

4. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

- มีโอกาสเพิ่มจ านวนลกูค้าในผลิตภัณฑ์อืน่ของธนาคาร 
 

คุณสุเมธ จันทร์สมสฤษดิ์, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน). 
สัมภาษณ์ 15 มีนาคม 2562 

 

1. ความคิดเห็นต่อพื้นที่ด าเนินโครงการ 
 แปลง กท.5050 

- ท าเลดีมาก ให้คะแนน 10 เต็ม 10 ติดรถไฟฟ้า ที่ดินเป็น Freehold ก็ซ้ือ ถึงไม่ใช่ก็ท า 

- พบปัญหาเรื่องการขออนุญาตตามกฎหมายเพราะทางเข้าที่ดินติดกับเชิงลาด จึงใช้วิธีการปรับปรุงผิวการจราจรให้มี

เชิงลาดต่ ากว่า 2 องศา จะไม่นับว่าเป็นเชิงลาดและสามารถท าทางเข้าออกได้ 

แปลง กท.2615 

- มีความยากเพราะที่ดินมีขนาดเล็ก อยู่ลึก และติดถนนซอย เข้าออกล าบาก ให้คะแนนท าเลเต็ม 10 ให้ 7 

แปลง ชม.35, 1698 

- ท าเลดี เป็นที่รู้จัก ให้คะแนนเต็ม 10 ให้ 10 เดินมาคูเมืองง่าย ใกล้โรงแรม 5 ดาว, ศาลเชียงใหม่ เหมาะท าของแพง 

- ควรพัฒนาพื้นที่ให้มีความเจริญโดยรักษาความเป็นพื้นที่สีเขียวไว้ ไม่ควรปล่อยรกร้าง 

- มีกลุ่มลูกค้าจ านวนมาก กลุ่มหลักน่าจะเป็นข้าราชการเกษียณ น่าจะมีการเช่าซ้ือ แล้วปล่อยเช่าต่อ 

แปลง อ.ชร.31 

- ได้ศึกษาข้อมูล แต่ไม่ได้ส่งประกวด เพราะพื้นที่อยู่ไกล ยากต่อการควบคุมและตรวจสอบ 
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แปลง พบ.260 และ พบ.261 

- ได้ศึกษาข้อมูล แต่ไม่ได้ส่ง ถ้าให้คะแนนเต็ม 10 ให้ 8  แต่ไม่มั่นใจเรื่องกลุ่มลูกค้า ถ้าอยู่ฝั่งทะเลจะดีกว่า 

2. การตัดสินใจเข้าร่วมประกวดโครงการ 

- เป็นการท าโครงการเพื่อสังคม (CSR) 

- เป็นการ PR บริษัททั้งการได้ท าโครงการ ได้ติดป้ายหน้าโครงการและการได้มีชื่ออยู่ในสื่อ คนรู้จักกับอารียาฯ ในเชิง

บวก 

- ได้ช่วยรัฐ เพราะรูปแบบการเช่าระยะสั้นเก็บค่าเช่าต่อห้องได้น้อย ส่วนการเช่าระยะยาว ต้องกดต้นทุนให้ต่ าที่สุดและ

ขายในราคาต่ า สุดท้ายอาจไม่ได้อะไร นอกจากได้ท างาน 

3. ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ 

- ไม่ได้คิดเรื่องก าไร แต่ต้องไม่ขาดทุน  

- อารียาฯ เป็นที่รู้จักมากขึ้น 

4. รูปแบบโครงการ 

- ได้ให้ข้อสังเกตว่า  

- โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) จะไม่มีปัญหาเพราะคนไทยมีความเข้าใจเรื่องการเช่า แต่โครงการเช่าระยะยาว 

(Leasehold) จะน่าจะได้รับการตอบรับตามที่คาดหวัง เพราะพื้นที่ด าเนินโครงการตั้งอยู่ในจังหวัดที่ยังมีพื้นที่ว่างที่

สามารถสร้างบ้านขายได้อีกมาก ดังนั้น คนจะเลือกซ้ือบ้านที่มีโฉนด (Freehold) มากกว่าการเช่าระยะยาว 

5. การเตรียมงานในการประกวดโครงการ 

- ใช้เวลาเตรียมงานประมาณ 2 อาทิตย์ เนื่องจากท าบ้านขายอยู่แล้ว จึงมีแบบบ้าน รู้ต้นทุนและวิธีการก่อสร้าง ไม่ต้องศึกษา

ใหม่ แต่ใช้เวลาในการท าเล่มรายงานนาน ทั้งนี้  

- การออกแบบจะเน้นไปในเรื่องของพื้นที่สีเขียว (Green) และการประหยัดพลังงาน (Eco) 

- การลงทุนระดับล้านต้น ท าโมเดลทั้ง 5 แปลง ส่งประกวด 3 แปลงที่มั่นใจในท าเลจริงๆ 

6. การพัฒนาโครงการ 

แปลงที่ 1 กท.5050 กรุงเทพฯ  

 สถานะปัจจุบัน: อยู่ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง โดยก าลังรอการพิจารณาและการอนุมัติจากกรมธนารักษ์ (กรมฯ) ในการยื่น

ขอใบอนุญาตก่อสร้างแบบปกติ หรือ 39 ทวิ มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังนี้  

(6) แนวคิดการออกแบบโครงการ เป็นที่พักอาศัยแบบรักษ์โลก รักษ์สิ่งแวดล้อม รักสุขภาพ และรักษ์วัฒนธรรม ผสมผสาน

ชีวิตใจกลางเมืองกับความพอเพียง มีสวนกินได้ทั้งพืชผักสวนครัวและผลไม้ 

(7) แนวทางการบริหารงาน จะส่งมอบให้ กรมฯ เป็นผู้บริหารงานหลังการขายต่อ เนื่องจากผู้ประกอบการไม่สามารถหา

ลูกค้าเองได้ เพราะผู้เข้าร่วมโครงการจะต้องได้รับการคัดกรองมาจากกรมธนารักษ์ ซ่ึงในข้อก าหนดตาม TOR ได้ระบุ

ไว้ว่า กรมฯ มีสิทธิเลือกที่จะรับเป็นผู้ด าเนินการหรือไม่ก็ได้ ถ้าหากไม่รับ บมจ.อารียา พรอพฯ ก็ต้องเป็นผู้บริหารงาน

เอง 

(8) ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง เมื่อได้ลงส ารวจพื้นที่จึงพบปัญหาว่า ทางเข้าออกที่ดินอยู่ใกล้สะพานมากเกินไป เนื่องจาก

ข้อบังคับทางกฎหมายได้ก าหนดให้ทางเข้าออกจะต้องอยู่ห่างจากเชิงลาดของสะพานไม่ต่ ากว่า 50 เมตร โดยท าการ

แก้ไขปัญหาด้วยการปรับพื้นผิวการจราจรให้มีเชิงลาดต่ ากว่า 2 องศา จะไม่ถือว่าเป็นเชิงลาดตามกฎหมายและท าให้

สามารถท าทางเข้าออกโครงการได้ 
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(9) โครงการนี้เป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารชุด ที่จะต้องมีการจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (Environmental 

Impact Assessment: EIA) ก่อนการยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้าง ซ่ึงใช้ระยะเวลาด าเนินการประมาณ 4-8 เดือน แต่

กลับไม่พบการก าหนดขั้นตอนการยื่นขอ EIA อยู่ในแผนงาน 

(10) พื้นที่โครงการมีขนาดที่ดินจริงใหญ่กว่าขนาดที่ดินตามโฉนด เนื่องจากมีที่สันดอนเพิ่มขึ้นมา ซ่ึงกรมฯ ได้ถือว่าที่ดินใน

ส่วนนี้เป็นของหลวงจึงต้องมีการปรับขนาดที่ดินในสัญญากันใหม่ โดยส่งผลต่อการคิด FAR Bonus ตามกฎหมาย ซ่ึง

จะค านวณจากขนาดที่ดินตามโฉนด ในขณะที่ กรมฯ ให้ค านวณจากขนาดที่ดินจริง จากข้อขัดแย้งในส่วนนี้ทางกรมฯ 

ใช้ระยะเวลานานในการแก้ไขปัญหาและจึงได้ออกหนังสือยืนยันการใช้ที่ดินตามแนวเขตจริงให้แก่ผู้ประกอบการ เพื่อ

ใช้เป็นเอกสารประกอบการขออนุญาตด าเนินงานต่างๆในขั้นตอนต่อๆไป  

(11) ปัญหาที่คาดว่าน่าจะเกิดขึ้นในการบริหารงานหลังการขาย ได้แก่ (1) ความไม่ต่อเนื่องของผู้เช่า เนื่องจากกรมฯ 

ก าหนดให้เจ้าหน้าของรัฐเท่านั้นที่เข้าร่วมโครงการได้และเป็นผู้คัดเลือกผู้ที่จะได้เข้ามาอยู่อาศัยในโครงการ หากผู้เช่า

มีการย้ายออกแบบกะทันหันและ กรมฯ ไม่สามารถส่งลูกค้าได้ต่อเนื่อง ก็จะส่งผลกระทบท าให้ผู้ประกอบการขาด

รายได้ (2) นี่คือช่องทางที่คนมีรายได้ในฐานระบบน้อย แต่มีรายได้เยอะเข้ามาเช่าแล้วน าไปปล่อยเช่าต่อในราคาสูง (3) 

มีโอกาสที่คนจะไม่จ่ายค่าเช่าและจะเก็บค่าส่วนกลางไม่ได้ (4) การไม่ยอมย้ายออก เมื่อครบก าหนดสัญญา 5 ปี  

(12) ข้อเสนอแนะมีดังนี้ (1) ควรท าแผนงานโครงการให้สอดคล้องกับการปฏิบัติงานจริง 2) กรมฯ ควรจะเข้ามาบริหารหลัง

การขายเอง จะได้ไม่เสียโอกาส (2) ราคาที่ปล่อยเช่าสามารถปรับเปลี่ยนได้ (3) สัญญาเช่าต้องรัดกุม ป้องกันน าไป

ปล่อยเช่าต่อในราคาสูงซ่ึงจะไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์โครงการ 

แปลงที่ 3 ชม.35, 1698 จ.เชียงใหม่  

 สถานะปัจจุบัน: มีการยกเลิกโครงการ หลังจากการประกวดโครงการเสร็จสิ้นมีผลการด าเนินงานโครงการ  ดังนี้ 

(8) แนวคิดการออกแบบโครงการ เป็นที่พักอาศัยแบบรักษ์โลก รักษ์สิ่งแวดล้อม รักสุขภาพ และรักษ์วัฒนธรรม ซ่ึงมีการ

ออกแบบตึกให้หลบต้นไม้ เพื่อที่จะเก็บรักษาต้นไม้ใหญ่ภายในพื้นที่ไว้ 

(9) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จ บจ.อารียา แมนฯ จะเป็นผู้บริหารโครงการเอง เนื่องจากพื้นที่

ด าเนินโครงการอยู่ในท าเลที่ดีมาก หากเจ้าหน้าที่ของรัฐผู้มีสิทธิเช่าไม่ได้อยู่อาศัย บจ.อารียา แมนฯ จะมีบริการจัดหา

ผู้เช่าให้ 

(10) พื้นที่ตรงนี้มีกลุ่มลูกค้าหลายกลุ่มมาก ซ่ึงคาดว่ากลุ่มหลักจะเป็นข้าราชการเกษียณ แต่ผู้เข้าอยู่อาศัยจริงจะเป็นใคร 

จะต้องติดตามต่อหลังจากการด าเนินงานไปแล้ว 

(11) ก่อนการเข้าประกวดโครงการ ได้มีการลงส ารวจพื้นที่และได้ท าการปรึกษาผู้ที่เกี่ยวข้องหลายฝ่าย รวมถึงสถาปนิกใน

ท้องถิ่น จึงได้ทราบข้อมูลเบื้องต้นว่า มีผู้อยู่อาศัยในพื้นที่ อ.เมืองเชียงใหม่ไม่เห็นด้วยในการพัฒนาโครงการบนที่ดิน

แปลงนี้ ซ่ึงมีแนวโน้มว่าการด าเนินงานบนพื้นที่โครงการนี้น่าจะมีอุปสรรค 

(12) เมื่อวันที่ 8 ก.ค.2559 บจ.อารียา แมนฯ ได้รับเลือกในเป็นผู้พัฒนาโครงการบนที่ดินแปลงนี้ 

(13) หลังจากนั้น ก็ได้รับกระแสคัดค้านจากโรงเรียนเรยีนาเชลีวิทยาลัยและกลุ่มประชาชนโดยรอบพื้นที่ตามที่คาดการณ์ 

โดยมีประเด็นว่า พื้นที่ตรงนี้เป็นสวนจึงต้องการรักษาพื้นที่บริเวณนี้ให้เป็นพื้นที่สีเขียว เพื่อการนันทนาการต่อไป ไม่

ต้องการให้เกิดสภาพการจราจรที่หนาแน่น และเพื่อความปลอดภัยของนักเรียน ซ่ึงจากการลงพื้นที่พบว่า พื้นที่ตรงนี้

ยังคงมีลักษณะเป็นป่าละเมาะไม่ได้เป็นสวนดังที่กล่าวอ้าง นอกจากนี้ยังมีคนไร้บ้านแอบเข้ามาอยู่อาศัยในพื้นที่

ดังกล่าว 
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(14) การด าเนินโครงการได้ถูกยกเลิก เมื่อวันที่ 15 ส.ค.2559 ซ่ึงจากการเก็บข้อมูล สันนิษฐานว่าปัญหานี้เกิดจากกลุ่มคน

บางกลุ่มที่ไม่ต้องการความเปลี่ยนแปลงจากภายคนนอกพื้นที่ 

(15) ปัญหาที่คาดว่าน่าจะเกิดขึ้นในการบริหารงานหลังการขาย ได้แก่ (1) การน าสิทธิการเช่าที่ได้รับไปปล่อยเช่าต่อใน

ราคาสูง (2) จะมีการปล่อยห้องเช่าใน Air bnb 

(8) ข้อเสนอแนะมีดังนี้ (1) ควรจ้างที่ปรึกษาด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ก่อนการจัดท าโครงการ (2) ควรท าการส ารวจ

ความคิดเห็นของประชาชนรอบพื้นที่ด าเนินโครงการก่อนการจัดท าโครงการ เมื่อโครงการล้มท าให้ผู้ประกอบการ

เสียหายทั้งเวลาและเงิน 2) ถ้าได้รับการยอมรับจากประชาชนแล้ว ในการท า TOR สามารถระบุให้ผู้ประกอบการ

จัดท าที่อยู่อาศัยเชิงอนุรักษ์พื้นที่สีเขียว รวมถึงยินยอมให้ประชาชนภายนอกสามารถเข้ามาใช้สอยพื้นที่ในบริเวณ

โครงการได้ 

7. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- ท าให้ทีมงานมีประสบการณ์ ท าให้เข้าใจกระบวนการท างานกับภาครัฐมากขึ้น 

8. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- ผู้จัดท าโครงการขาดความเข้าใจในขั้นตอนการปฏิบัติงานจริงของภาคเอกชน 

- ผู้จัดท าโครงการขาดการศึกษาและส ารวจความเหมาะสมของพื้นที่ด าเนินโครงการและความต้องการที่อยู่อาศัยใน

ตลาดก่อนการจัดท าโครงการ 

9. ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- รัฐท าเพื่อสังคม แต่เสียโอกาส เสียรายได้ที่ควรจะได้ เพราะสุดท้ายรายได้จะตกไปอยู่ในมือผู้ที่ผ่านคุณสมบัติแต่ไม่ได้

เดือดร้อนจริงๆ ส าหรับโครงการเช่าระยะสั้น  

- โครงการเช่าระยะสั้นจะมีความเส่ียงในการมีผู้เช่าไม่ต่อเนื่องเพราะผู้เช่าจะต้องผ่านการคัดกรองมาจากธนารักษ์  

- พื้นที่ด าเนินโครงการแปลง กท.5050 สะพานควาย ซ่ึงตั้งอยู่ในท าเลที่มีเศรษฐกิจดี ผู้มีรายได้น้อยที่จะมาอยู่อาศัยจะมี

ค่าด ารงชีพเพียงพอต่อการใช้ชีวิตในบริเวณนั้นหรือไม่ 

10. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

 ด้านการจัดท าโครงการ 

- กรมธนารักษ์ควรจะจ้างที่ปรึกษาด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยก่อนการจัดท าโครงการเพื่อให้สามารถจัดท าข้อก าหนดการ

ว่าจ้างได้สอดคล้องกับกระบวนการท างานจริงของภาคเอกชน 

- กรมฯ ควรตรวจสอบและเตรียมความพร้อมของที่ดินก่อนการจัดท าโครงการ 

- กรมฯ ควรท าการส ารวจความคิดเห็นของประชาชนรอบพื้นที่ด าเนินโครงการก่อนการจัดท าโครงการ เมื่อโครงการล้ม

ท าให้ผู้ประกอบการเสียหายทั้งเวลาและเงิน 

- ถ้าได้รับการยอมรับจากประชาชนแล้ว ในการท า TOR สามารถระบุให้ผู้ประกอบการจัดท าที่อยู่อาศัยเชิงอนุรักษ์พื้นที่

สีเขียว รวมถึงยินยอมให้ประชาชนภายนอกสามารถเข้ามาใช้สอยพื้นที่ในบริเวณโครงการได้ 

- กรมฯ ควรศึกษาข้อมูลให้มากขึ้นเพื่อก าหนด TOR ให้สัมพันธ์กับการด าเนินงานจริงของภาคเอกชน 

- ขั้นตอนการประกวดโครงการ - ระยะเวลาเตรียมงานที่เหมาะสมอยู่ที่ประมาณ 60 วัน ผู้ประกอบการจะได้มีเวลาคิด

พิจารณาโครงการให้รอบคอบมากยิ่งขึ้น 

ด้านการร่วมลงทุนของภาคเอกชน 

- หากรัฐต้องการให้เอกชนผลิตที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย เอกชนสามารถช่วยเหลือรัฐได้ แต่เง่ือนไขต้องดีกว่านี้ 

และต้องไม่ให้บริษัทใดบริษัทหนึ่งท ามากจนเกินไปเพราะต้องใช้ทรัพยากรและเวลาจ านวนมากโดยที่ไม่ค่อยได้ก าไร 
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- รัฐสามารถก าหนดให้ทุกๆบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท าการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยได้ โดยให้สิทธิ

ประโยชน์ทางด้านภาษี 

- ต้นทุนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย ควรสามารถน ามาหักเป็นค่าใช้จ่ายและใช้ลดหย่อนภาษีได้ ซ่ึง

โครงการนี้ไม่ได้รับการลดหย่อนใดๆ 

- ส าหรับผู้ประกอบการ ก่อนการตัดสินใจเข้าร่วมประกวดโครงการ ควรศึกษาข้อมูลและส ารวจศักยภาพที่ดิน รวมถึง

แนวโน้มของปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้นด้วยตัวเองก่อน 

ด้านข้อจ ากัดทางกฎหมาย 

- ศึกษาข้อมูลกฎหมายต่างๆที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้สามารถด าเนินงานได้ถูกต้องตามกฎหมาย 

ด้านการบริหารโครงการ 

- ธนารักษ์เข้ามาเป็นผู้บริหารโครงการเช่าระยะสั้นเอง จะได้ไม่เสียโอกาส  

- กรมฯ ควรปล่อยเช่าในราคาที่ไม่ตายตัว และก าหนดสัดส่วนจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะใช้ช่วยเหลือเจ้าหน้าที่ของรัฐผู้มี

รายได้น้อย 

- ในการปล่อยเช่าต้องก าหนดเง่ือนไขในสัญญาให้มีความรัดกุมเพื่อป้องกันการน าห้องเช่าราคาถูกไปปล่อยต่อในราคาสูง 

หรือ อนุญาตให้ปล่อยเช่าต่อได้แบบมีเง่ือนไข 

ด้านการก าหนดแผนงาน 

- EIA เปน็ขั้นตอนที่กรมฯจะค านึงถึงในการก าหนดแผนงานในครั้งถัดไป 

11. ความคิดเห็นต่อนโยบาย 

- โครงการนี้เป็นโครงการตอบสนองนโยบายของรัฐทางการเมือง แบบจากบนลงล่าง (Top-Down) ผู้น านโยบายไป

ปฏิบัติตามมีเวลาในการเตรียมงานโครงการน้อย  

คุณพชร คงเมือง, สถาปนิก, ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ, บริษัท อารียา พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด (มหาชน). 
สัมภาษณ์ 30 เมษายน 2562. 

 

การพัฒนาโครงการ 

- สถานะปัจจุบันการด าเนินงานโครงการแปลง กท.5050: อยู่ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง โดยก าลังรอการพิจารณาและ

การอนุมัติจากกรมธนารักษ์ ในการยื่นขอใบอนุญาตก่อสร้างแบบปกติ หรือ 39 ทวิ 

- ซ่ึงการขอใบอนุญาตก่อสร้างแบบปกติ เจ้าหน้าที่ส านักงานเขต กรุงเทพมหานคร จะใช้ระยะเวลาในการพิจารณา 120 

วัน เมื่อได้รับใบอนุญาตก่อสร้างแล้ว จึงจะสามารถลงมือก่อสร้างได้ ส่วนการยื่นขอใบอนุญาต แบบ 39 ทวิ เมื่อยื่น

เรื่องแล้วสามารถก่อสร้างได้เลย โดยไม่ต้องรอค าตัดสินจาก กทม. ทั้งนี้ การพิจารณาใช้ระยะเวลา 120 วัน หากไม่มี

ข้อทักท้วงใดๆให้ ถือว่าได้รับใบอนุญาตโดยอัตโนมัติ ซ่ึงสามารถด าเนินงานได้เร็วกว่า แต่ก็มีความเส่ียงมากกว่าเพราะ

มีโอกาสที่จะโดนทักท้วง ท าให้ต้องสร้างและต้องพร้อมแก้แบบไปพร้อมๆกัน  
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คุณปพิชญา โหสกุล, กรรมการผู้จัดการ, บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด. สัมภาษณ์ 16 มีนาคม 2562 

 
1. ความคิดเห็นต่อพื้นที่ด าเนินโครงการ 
 แปลง กท.5050 

- ท าเลดีมาก อยู่ใจกลางเมือง ใกล้รถไฟฟา้ มีหนว่ยงานราชการแถวนั้นจ านวนมาก 

- สนใจแปลงนี้เป็นหลัก เพราะติดกับรั้วบา้น จึงรู้จักพื้นที่ตรงนี้เป็นอยา่งดี 

แปลง กท.2615 

- ท าเลดี ถึงแม้ว่าพื้นที่จะเข้าไปลกึ ถนนแคบ แต่ตรงนั้นมีหน่วยงานราชการอยู่เยอะ  

- ถ้ามีที่อยูอ่าศัยที่ดีอยู่ตรงนั้น การเดินทางไปท างานก็จะสะดวกขึ้น 

- พื้นที่สงบ สภาพแวดล้อมค่อนข้างดี 

แปลง ชม.35, 1698 

- ไม่ได้ศึกษา เพราะอยู่ไกล 

แปลง อ.ชร.31 

- ไม่ได้ศึกษา เพราะอยู่ไกล 

แปลง พบ.260 และ พบ.261 

- ไม่ได้ศึกษา เพราะอยู่ไกล 

2. การตัดสินใจเข้าร่วมประกวดโครงการ 

- ต้องการประกอบธุรกจิด้านอสังหาฯ  

- เนื่องจากมีคนแนะน าให้รูจ้ักกบั บจ.ปกักิ่งฯ ที่ถนัดงานก่อสร้างจึงท าสัญญา MOU โดย 

- ที่ บจ.จูโน่ฯ ดูเรื่องการออกแบบ การตดิต่อกับรัฐและ การบริหารงาน 

- สนใจแปลง กท.5050 เพราะพื้นที่ติดกบับ้าน จึงรู้จกัพื้นที่ตรงนั้นดี 

- ค่าเช่าที่ดินถูกมากและสัญญาเช่า 30 ปี ต่อสัญญาได้ เป็นแรงจูงใจที่ท าให้สนใจลงทุน 

3. ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ 

- ลงทุนและได้รับผลก าไรในระยะยาว 

4. การร่วมลงทุน 

- บริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอนสตรัคชั่น ยาไถ่ (ไทย) คอนสตรัคชั่น กรุ๊ป จ ากัด และ บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด ได้มีการท า

บันทึกข้อตกลงความร่วมมือ (Memorandum of Understanding: MOU) ในการด าเนินการโครงการบ้านธนารักษ์

ประชารัฐร่วมกัน โดยที่ บริษัท จูโน่ พาร์ค จ ากัด เป็นผู้รับผิดชอบในการติดต่อกับทางราชการ การออกแบบ และการ

บริหารจัดการโครงการ และบริษัท ปักกิ่ง เออร์บัน-คอนสตรัคชั่น ยาไถ่ (ไทย) คอนสตรัคชั่น กรุ๊ป จ ากัด เป็น

ผู้รับผิดชอบในการลงทุนก่อสร้าง 

5. การเตรียมงานในการประกวดโครงการ 

- ใช้บริษัทออกแบบที่เป็นมืออาชีพและมปีระสบการณ์ท าโครงการใหก้ารเคหะแห่งชาติมาเป็นผู้ออกแบบโครงการ

ประกวด จึงสามารถท าได้ทันตามก าหนดเวลา 

- การลงทุนระดับล้านต้น 

6. การพัฒนาโครงการ 

แปลงที่ 2 กท.2615 กรุงเทพฯ  
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 สถานะปัจจุบัน: มีการยกเลิกโครงการ ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง 

มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังนี้ 

(9) แนวคิดในการออกแบบท าให้ข้าราชการอยู่ดีมีสุข โดยออกแบบให้มีความทันสมัย (Modern) มีสวน มีที่วิ่งด้านบน มี

รถตู้วนส่งตามหน่วยงานราชการ มีรถกอล์ฟวิ่งรับส่งเข้าออกโครงการ 

(10) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินงานก่อสร้างเสร็จ บจ.จูโน่ฯ จะเป็นผู้บริหารงานเอง 

(11) ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง ได้ด าเนินการท าแบบละเอียด ส่งแบบให้กรมฯ ตรวจ มีการขุดเจาะดิน ท าผังส ารวจ

การจราจร และก าลังเร่ิมท า EIA ซ่ึงมีค่าใช้จ่ายไปแล้วประมาณ 6 ล้านบาท ซ่ึงยังไม่ได้รับทราบเรื่องข้อร้องเรียน การ

คัดค้านโครงการจากประชาชนในบริเวณพื้นที่รอบโครงการ 

(12) การออกแบบพื้นที่จอดรถพบปัญหาว่ามีจ านวนไม่ครบตามข้อก าหนดทางกฎหมาย ซ่ึงผู้ประกอบการได้ท าการแก้ไข

โดยการใช้ที่จอดรถอัตโนมัติ จึงท าให้มีที่จอดรถเพิ่มขึ้นและครบตามจ านวนที่กฎหมายก าหนด 

(13) ผู้ประกอบการรับทราบว่ามีปัญหาข้อร้องเรียนการคัดค้านจากประชาชน ประมาณปลายปี 2559 มีความรุนแรงขึ้นใน

เดือน ก.พ.-เม.ย.2560 และยกเลิกโครงการเมื่อ พ.ค.2560 

(14) ได้รับเงินประกันคืนต้นปี 2562 ประมาณ 300,000 บาท 

(15) สิ่งที่พบ มีการลงข่าวหนังสือพิมพ์กล่าวหาทางบริษัทฯว่าท าเสียงดังรบกวนในตอนกลางคืน ซ่ึงในความเป็นจริงทาง

บริษัทฯยังไม่มีการด าเนินการใดๆ เพราะยังไม่ได้รับมอบพื้นที่จากทางกรมธนารักษ์ 

(16) ข้อเสนอแนะ ควรท าการส ารวจความคิดเห็นของประชาชนรอบพื้นที่ด าเนินโครงการ (Public Hearing) ก่อนการ

จัดท าโครงการ เพราะท าให้ผู้ประกอบการเสียหายทั้งด้านเวลาและการเงิน 

7. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม  

- เป็นโครงการที่พยายามช่วยเหลือเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่มีรายได้น้อย 

- เจ้าหน้าที่รัฐท างานดี ช่วยเหลือ และท างานรวดเร็ว  

8. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

 ด้านการจัดท าโครงการ 

- กรมธนารักษ์ควรตรวจสอบความพร้อมของที่ดินก่อนการจัดท าโครงการ 

- กรมธนารักษ์ควรท าการส ารวจความคิดเห็นของประชาชนรอบพื้นที่ด าเนินโครงการ (Public Hearing) ก่อนการจัดท า

โครงการ เพราะท าให้ผู้ประกอบการเสียหายทั้งด้านเวลาและการเงิน 

 

คุณเผ่าภพ รักตพงศ์ไพศาล, ผู้ช่วยกรรมการผู้จัดการ, บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากดั. 
สัมภาษณ์ 5 มีนาคม 2562 และ 30 เมษายน 2562. 

 
1. ความคิดเห็นต่อพื้นที่ด าเนินโครงการ 
 แปลง กท.5050 

- ไม่ได้ศึกษา  

แปลง กท.2615 

- ไม่ได้ศึกษา  

แปลง ชม.35, 1698 

- ไม่ได้ศึกษา 
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แปลง อ.ชร.31 

- ไม่ได้ศึกษา  

แปลง พบ.260 และ พบ.261 

- ท าเลดี ใกล้กับถนนใหญ่ 

- มีฐานการท าบ้านขายอยู่ที่หัวหิน รู้จักพื้นที่ รู้ต้นทุน รู้ก าลังซ้ือ มีกลุ่มลูกค้า 

2. การตัดสินใจเข้าร่วมประกวดโครงการ 

- อยากให้คนมีบ้าน เพราะคุณพ่อตอนเด็กไม่มีบ้าน เลยอยากท าบา้นให้คนที่มีงบน้อยได้มีบ้าน 

- ขยายงาน ช่วยประชาชน ชว่ยรัฐ 

- เป็นงานที่ท้าทาย 

3. ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ 

- ไม่ได้ต้องการก าไรเยอะ ให้บริษัทพออยู่ได้ สามารถท าโครงการอื่นต่อได้ 

4. การเตรียมงานในการประกวดโครงการ 

- ใช้เวลาไม่มาก เพราะมีแบบบา้นเอื้ออาทรอยู่แล้ว น ามาปรับปรุงให้มีความเหมาะสม ใช้เวลาท าแบบ 1-2 อาทิตย ์วัสดกุ็

ปรับตามราคาขาย มีต้นทุนเรื่องเวลากบัค่าเดินทาง ส่วนพนักงานเป็นค่าใช้จา่ยที่ต้องจ่ายอยู่แล้ว 

5. การพัฒนาโครงการ 

แปลงที่ 5 พบ.260 จ.เพชรบุรี พัฒนาโดย บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด 

สถานะปัจจุบัน: ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างแล้ว แต่ยังไม่ได้ด าเนินการก่อสร้าง 

 มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังนี้ 

(6) แนวคิดการออกแบบโครงการ โดยเน้นให้มีพื้นที่ใช้สอยที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ครบทุกส่วน 

(7) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จหลัง จะมีบริษัทบริหารสินทรัพย์ส่วนกลางมาช่วยวาง

ระบบและร่างกฎระเบียบข้อบังคับของหมู่บ้านร่วมกับผู้อยู่อาศัยในโครงการ และช่วยให้มีการจัดตั้ง

กรรมการหมู่บ้านเพื่อดูแลกันเองภายใน เนื่องจากที่ดินตรงนี้เป็นที่ดินของหลวงจึงไม่เข้าข่ายกฎหมาย

จัดสรรที่ดิน ไม่สามารถจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อดูแลทรัพย์สินได้ 

(8) การส ารวจพื้นที่ด าเนินโครงการพบปัญหาว่า ที่ดินมีระดับต่ าจึงต้องมีการถมดินให้สูงขึ้น ส่งผลให้บ้านใน

แปลง พบ.260 มีราคาขายสูงกว่าแปลง พบ.261 

(9) การขอใบอนุญาตก่อสร้างในขั้นตอนก่อนการก่อสร้างมีการด าเนินงานเป็นไปตามแผนงาน 

(10) เมื่อได้รับใบอนุญาตก่อสร้างแล้ว หลังจากนั้นยังไม่ได้ด าเนินการก่อสร้าง เนื่องจากมีผู้สนใจเข้าร่วม

โครงการเป็นจ านวนน้อย โดยสัญญาก่อสร้างจะสิ้นสุดวันที่ 3 ส.ค.2563 

(11) ปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้น จ าเป็นจะต้องยุติโครงการ หากไม่มีผู้สนใจเข้าร่วมโครงการ 

แปลงที่ 6 พบ.261 จ.เพชรบุรี พัฒนาโดย บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด  

สถานะปัจจุบัน: เฟสที่ 1 ก่อสร้างเสร็จจ านวน 43 หลัง ได้มีการโอนสิทธิให้ผู้เข้าร่วมโครงการ 4 หลัง (ข้อมูล ณ 

วันที่ 30 เมษายน 2562)  

มีผลการด าเนินงานโครงการ ดังนี้ 

(10) แนวคิดการออกแบบโครงการ โดยเน้นให้มีพื้นที่ใช้สอยที่สามารถใช้ประโยชน์ได้ครบทุกส่วน 
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(11) แนวทางการบริหารงาน เมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จหลัง จะมีบริษัทบริหารสินทรัพย์ส่วนกลางมาช่วยวาง

ระบบและร่างกฎข้อบังคับระเบียบของหมู่บ้านร่วมกับผู้ที่อาศัยในโครงการ และให้จัดตั้งกรรมการหมู่บ้าน

เพื่อดูแลกันเองภายใน เนื่องจากที่ดินตรงนี้เป็นที่ดินของหลวงจึงไม่เข้าข่ายกฎหมายจัดสรร ไม่สามารถ

จัดตั้งนิติบุคคลได ้

(12) ในขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง พบปัญหาเร่ืองเขตที่ดินทับซ้อนกันกับที่ดินแปลงข้างเคียง  

(13) การยื่นแบบ ตรวจแบบ การด าเนินการขอใบอนุญาตก่อสร้างเป็นไปตามแผนงาน 

(14) การก่อสร้างบ้านเฟสที่ 1 ทั้งหมด 43 หลัง เสร็จในเดือนก.ค. 2561 ใช้เวลาประมาณ 10-12 เดือน 

(15) การเบิกเงินค่าก่อสร้างจากธนาคารท าได้ล่าช้า เนื่องจากขาดความพร้อมของเอกสาร Pre-Approved ของ

ผู้เช่า 

(16) การโอนกรรมสิทธิ์ในตัวอาคารและสิทธิการเช่าที่ดินให้ผู้เข้าร่วมโครงการได้ส าเร็จ ในวันที่ 22-28 เม.ย.

2562 มีจ านวน 4 หลัง หลังจากการก่อสร้างบ้านเสร็จแล้ว 9 เดือน ซ่ึงความล่าช้านี้เกิดจากกระบวนใน

การเบิกเงินค่าก่อสร้าง จึงท าให้ผู้จองสิทธิบางส่วนยกเลิกการจอง การจัดเตรียมเอกสารจ านวนมากที่ใช้ใน

การโอนสิทธิ  ขั้นตอนในการโอนสิทธิที่มีความยุ่งยาก รวมทั้งการนัดหมายให้ผู้ที่เกี่ยวข้องทุกฝ่ายมา

ด าเนินการพร้อมกันในวันโอน ซ่ึงได้แก่ ธนารักษ์พื้นที่เพชรบุรี ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน 

บจ.กลอรี่ฯ ผู้เช่า และกรมที่ดิน  

(17) ผู้เข้าร่วมโครงการจริง มีจ านวนน้อยกว่าจ านวนที่ลงทะเบียนจองมาก (ตาราง 4-20 ) และน้อยกว่าจ านวน

บ้านที่สร้างเสร็จแล้ว จึงท าให้ยังไม่มีการก่อสร้างบ้านในเฟส 2 และ 3 

(18) กรมฯ ได้อนุมัติการขยายระยะเวลาการก่อสร้างออกไป 1 ปี และจะสิ้นสุดสัญญาก่อสร้างในเดือน ส.ค.

2563 

(19) ปัญหาที่คาดว่าจะเกิดขึ้นในการบริหารงานหลังการขาย คือ 1) การจอดรถที่ไม่เป็นระเบียบ 2) การไม่จ่าย

ค่าส่วนกลาง นอกจากนี้ หากผู้เข้าร่วมโครงการในเฟสที่ 1 ไม่เต็มจ านวน ก็จ าเป็นที่จะต้องยุติการก่อสร้าง

ในเฟส 2 และ 3 และต้องจ่ายเงินจองคืนให้แก่ผู้ที่จองบ้านในเฟสดังกล่าว 

6. ปัญหาที่เกิดขึ้นในระหว่างการพัฒนาโครงการ 

การพัฒนาโครงการจะมีกระบวนการก่อสร้าง แบ่งได้เป็น 3 ขั้นตอน ได้แก่ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

และช่วงหลังการก่อสร้าง มีรายละเอียดดังนี้ 

ช่วงก่อนการก่อสร้าง 

- พบปัญหาเร่ืองเขตที่ดินทับซ้อนกับที่ดินแปลงข้างเคียง ในปลายปี 2559 โดยที่กรมฯ ได้แก้ไขปัญหาด้วยการลด

ขนาดที่ดินส่งผลให้มีจ านวนบ้านลดลง ได้มีการแก้ไขขนาดพื้นที่ด าเนินโครงการและอัตราค่าเช่าที่ดินในสัญญา

ใหม่ ซ่ึงผู้ประกอบการไม่ติดปัญหาใดๆ เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่ยังไม่การด าเนินการก่อสร้าง ถึงแม้ว่าจะมีก าไรจะ

ลดลง แต่ต้นทุนก็ลดลงด้วย 

ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

- มีพื้นที่บางส่วนของโครงการพบปัญหาเรื่องความชื้น จึงต้องท าฐานรากของบ้านให้มีความแข็งแรงมากขึ้น ส่งผล

ให้ผู้ประกอบการมีต้นทุนสูงขึ้นแต่ไม่สามารถเพิ่มราคาขายได้ 

- มีปัญหาของน้ าประปาไหลอ่อน ซ่ึงจะส่งผลต่อการอยู่อาศัยของผู้เข้าร่วมโครงการ หากใช้ปั๊มน้ าก็จะมีโอกาสไหม้

สูง เนื่องจากไม่มีน้ ามาหล่อปั๊ม จึงต้องประสานงานกับการประปาส่วนภูมิภาคในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว ซ่ึง

ส่งผลให้ผู้ประกอบการมีต้นทุนที่สูงขึ้น 
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ช่วงหลังการก่อสร้าง 

- หลังจากการก่อสร้างบ้านแล้วเสร็จ 43 หลัง พบว่า ที่ดินฝั่งตรงข้ามมีการก่อสร้างที่พักอาศัยซ่ึงมีการถมดินสูง

ประมาณ 50 ซ.ม. จึงส่งผลให้ต้องวางแผนและตรวจสอบระบบท่อระบายน้ าของโครงการใหม่ 

- การโอนสิทธิให้แก่ผู้เข้าร่วมโครงการ มีเอกสาร วิธีการ และขั้นตอนที่ยุ่งยากและใช้เวลามาก เนื่องจากมีผู้ที่

เกี่ยวข้องหลายฝ่าย ได้แก่ ธนารักษ์พื้นที่เพชรบุรี บจ.กลอรี่ฯ ธ.ออมสิน ธอส.ผู้เข้าร่วมโครงการ และกรมที่ดิน 

ซ่ึงทุกฝ่ายจะต้องมาด าเนินการพร้อมกันในวันโอน 

นอกจากนี้ การด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐมีความล่าช้ากว่าการด าเนินงานโครงการทั่วไป มีสาเหตุหนึ่งมา
จากการร่วมมือกันจัดท าที่อยู่อาศัยระหว่างกรมฯกับผู้ประกอบการ เพราะท าให้มีขั้นตอนในการท างานเพิ่มมากขึ้น เนื่องด้วยการจะ
ด าเนินงาน หรือการสอบถามข้อมูล หรือการเปลี่ยนแปลงแก้ไขใดๆ ผู้ประกอบการจะต้องท าหนังสือแจ้ งต่อกรมธนารักษ์ (กรมฯ) ใน
ฐานะเจ้าของที่ดินและต้องรอผลการอนุมัติก่อนการด าเนินงาน ท าให้ผู้ประกอบการขาดอิสระและความคล่องตัวในการท างาน ซ่ึงกรมฯ 
มีกระบวนการด าเนินงานภายในหลายขั้นตอน จากระดับผู้ปฏิบัติงานจนถึงผู้บริหารและย้อนกลับมายังผู้ปฏิบัติ จึงส่งผลให้กรมฯ ใ ช้
เวลาหลายเดือนในการตอบกลับหนังสือของผู้ประกอบการ รวมถึงหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต่างๆ 

7. สิ่งที่คาดว่าจะเกดิขึ้นในอนาคต 

- ผู้เช่าบางส่วนที่มาเข้ารว่มโครงการนี้ มีวตัถุประสงค์เพื่อใช้เป็นบ้านพักตากอากาศ 

8. ปัญหาหลังการขายที่คาดว่าจะเกิดขึ้น 

- การไม่จ่ายค่าสว่นกลาง  

- การจอดรถไม่เป็นระเบียบ  

9. การเงินของผู้ประกอบการ 

- เอกสารที่ใช้ในการเบิกเงินกู้เพื่อมาก่อสร้างบ้านในโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐมีความแตกต่างจากการก่อสร้าง

บ้านโดยทัว่ไป  

การก่อสร้างบา้นทั่วไป การก่อสร้างบา้นโครงการบ้านธนารักษป์ระชารัฐ 

1. เอกสารส่วนตัวลูกค้า 
2. ใบจอง 
3. หนังสือสัญญาจะซ้ือจะขาย 
4. หลักฐานการวางเงินจอง 

1. เอกสารส่วนตัวลูกค้า 
2. ใบจอง 
3. หนังสือสัญญาจะซ้ือจะขาย 
4. หลักฐานการวางเงินจอง 
5. เอกสาร Pre-Approve 
6. ใบตรวจสอบคุณสมบัติหรือใบตรวจสอบสิทธิ 

 

โดยกรมธนารักษ์ก าหนดให้ต้องมี “ใบตรวจสอบคุณสมบัติหรือใบตรวจสอบสิทธิ” ซ่ึงเป็นเอกสารส าคัญเพื่อให้

ได้ผู้เข้าร่วมโครงการที่มีคุณสมบัติตรงตามวัตถุประสงค์ของโครงการ และในสัญญาเงินกู้ของธนาคารได้ระบุให้มี

เอกสาร Pre-Approved ซ่ึงจากประสบการณ์การท างานก่อสร้างและพัฒนาที่อยู่อาศัยมาเป็นระยะกว่า  20 ปี 

ไม่เคยต้องใช้เอกสารชิ้นนี้ในการเบิกเงินค่าก่อสร้างมาก่อน แต่จะใช้ในขั้นตอนที่ลูกค้าจะท าการโอนซ้ือขายบ้าน 

เมื่อ ธ.ออมสินก าหนดเง่ือนไขข้อนี้ จึงส่งผลให้ลูกค้าจะต้องไปธนาคาร (Post F.) เพื่อยื่นเอกสารการกู้เงินถึง 2 

ครั้ง เมื่อลูกค้าไม่ส่งเอกสารดังกล่าวให้ผู้ประกอบการ ก็ท าให้ไม่สามารถเบิกเงินค่าก่อสร้างบ้านได้ และในความ

เป็นจริงการมีเอกสาร Pre-Approved ของลูกค้าในขั้นตอนการเบิกเงินก่อสร้าง ได้บ่งบอกว่าลูกค้ามีศักยภาพใน

การเช่าซ้ือจริง แต่ไม่ได้เป็นการรับรองว่าหลังจากการก่อสร้างบ้านแล้วเสร็จในอีก 10-12 เดือนข้างหน้า เมื่อ
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ลูกค้าไปท าการยื่นกู้จริงอีกครั้งจะกู้ผ่าน เพราะศักยภาพในการกู้ของลูกค้าสามารถเปลี่ยนแปลงได้เช่นกัน 

นอกจากจะเป็นการเพิ่มขั้นตอนท างานให้มีความยุง่ยากมากขึ้น เสียเวลาเพิ่มขึ้น และยังเป็นการปิดโอกาสในการ

ขายของผู้ประกอบการอีกด้วย เพราะถ้ามีบ้านขาย มีคนจอง วางเงินดาวน์ แล้วสุดท้ายตอนจะโอนกู้ไม่ผ่าน ก็

สามารถหาลูกค้าคนใหม่มาแทนได้ แต่ถ้าไม่มีเงินมาสร้างบ้านต่อได้ ลูกค้าที่ได้จ่ายเงินจองและเงินดาวน์ในเฟส

ถัดไปก็จะต้องรอต่อไปอย่างไม่มีก าหนดและอาจจะยกเลิกการจองเพราะไม่สามารถรอได้ 

นอกจากนี้ พบว่ามีผู้สนใจและต้องการที่จะเช่าระยะยาวบ้านของโครงการแต่ติดปัญหาเรื่องการกู้ไม่

ผ่านซ่ึงเป็นสาเหตุหนึ่งที่ท าให้มีผู้เข้าร่วมโครงการน้อย ผู้ประกอบการจึงให้ลูกค้าวางเงินจองและจ่ายเงินดาวน์

กับโครงการจนกว่าลูกค้าจะมีศักยภาพในการกู้เงินจากธนาคารได้ ซ่ึงจะท าให้ผู้มีรายได้น้อยที่สนใจเข้าร่วม

โครงการมีโอกาสเข้าถึงสินเช่ือและได้มีบ้านเป็นของตัวเอง 

- มีการอนุมัติวงเงินสินเชื่อแล้ว 100 ล้านบาท แต่ยังไม่มีการเบิกจ่าย 

10. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261  

- ได้มีความสัมพันธ์ที่ดีกับทางราชการ  เป็นประสบการณ์ได้ท างานร่วมกับกรมธนารักษ์ และธนาคารของรัฐ 

11. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261  

- ผู้ประกอบการต้องผลิตที่อยู่อาศัยราคาถูก และต้องเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน ค่าภาษีธุ รกิจเฉพาะ 

แทนประชาชน โดยไม่มีการสนับสนุนใดๆจากภาครัฐ 

12. ข้อเสนอแนะ ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 มีดังนี้ 

ต่อโครงการ 

- ธนารักษ์เป็นเจ้าของที่ดิน ลงมาเป็นผู้ด าเนินงานและเป็นผู้ขายเอง ขั้นตอนการท างานง่ายกว่า ได้เงินค่าบ้าน 

ประชาสัมพันธ์ได้เต็มที่ และให้ผู้ประกอบการก็เป็นผู้รับเหมาไป 

ต่อภาคเอกชน 

- การก าหนดราคาขาย จะต้องค านึงถึงต้นทุนแฝงจากเหตุการณ์ไม่คาดฝัน เนื่องจากไม่สามารถปรับราคาขายระหว่าง

ด าเนินโครงการได้ 

13. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- เป็นโครงการที่พยายามช่วยเหลือเจ้าหน้าที่ของรัฐและประชาชนที่มีรายได้น้อย 

- ได้จัดที่ดินของกรมฯ มาให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้อยู่อาศัย โดยมีภาระทางการเงินไม่มาก 

- ได้ประสบการณ์ ในประสานงานกับทั้งเอกชน ภาครัฐ ตลอดจนหน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการด าเนินโครงการ ถึงแม้ว่า

การประสานงานจะมีความไม่ราบรื่นบ้าง 

14. ข้อเสีย ของการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- สินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการมีข้อจ ากัดมาก ทั้งการผ่าน Pre-Approved และการได้วงเงิน 

- ผู้จัดท าโครงการให้ผู้ประกอบการเป็นผู้ผลิตที่อยู่อาศัยราคาถูกให้ผู้มีรายได้น้อย โดยไม่มีเงินอุดหนุน ไม่ละเว้นภาษี 

และต้องเป็นผู้รับผิดชอบค่าธรรมเนียมต่างๆ ทั้งหมด 

- การด าเนินโครงการของรัฐจะมีความล่าช้ากว่าการด าเนินการโครงการของเอกชน เนื่องจากมีขั้นตอนจ านวนมาก 

15. ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- เป็นโครงการที่มีแนวคิดที่ดี ผู้รับได้ประโยชน์ดี  

- กระบวนการต่างจากการท าบ้านขายเองอย่างมาก  

- หากจะต้องท าโครงการลักษณะแบบนี้ในอนาคต จะพิจารณาจากเง่ือนไขในการด าเนินงานเป็นส าคัญ 
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16. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

ด้านการจัดท าโครงการ 

- โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย นับเป็นโครงการที่ดี แต่กระบวนการควรจะมีขั้นตอนที่แม่นย าและอ านวย

ความสะดวกให้แก่ภาคเอกชนมากกว่านี้ หรือผลตอบแทนที่มากกว่านี้ 

ด้านการร่วมลงทุนของภาคเอกชน 

- ธนารักษ์เป็นเจ้าของที่ดิน ลงมาเป็นผู้ด าเนินงานและเป็นผู้ขายเอง ขั้นตอนการท างานง่ายกว่า ได้เงินค่าบ้าน 

ประชาสัมพันธ์ได้เต็มที่ และให้ผู้ประกอบการก็เป็นผู้รับเหมาไป 

ด้านการเงิน 

- ไม่จ าเป็นต้องใช้เอกสาร Pre-Approved ในการเบิกเงินค่าก่อสร้าง เพราะไม่ได้รับรองว่าผู้กู้ Pre-Approve ผ่านแล้ว 

เวลายื่นกู้จริงจะผ่าน เพราะคุณสมบัติผู้กู้สามารถเปลี่ยนแปลงได้ เนื่องจากการก่อสร้างใช้ระยะเวลา  10-12 เดือน 

ไม่ประสงค์ออกนามคนที่ 1 และ 2, พนักงานขาย, บริษัท กลอรี ่แมนเนจเมน้ท์ จ ากัด. 
สัมภาษณ์ 26 เมษายน 2562. 

 

1. กระบวนการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในโครงการแปลง พบ.261 

ผู้เข้าร่วมโครงการจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในบ้านแปลง พบ.261 ได้ จะต้องซ้ือกรรมสิทธิ์ตัวอาคาร (บ้าน) จาก

ผู้ประกอบการ และรับการโอนสิทธิการเช่าที่ดินราชพัสดุจากผู้ประกอบการ ซ่ึงมีผู้ที่เกี่ยวข้องในกระบวนการดังกล่าว ประกอบด้วย 

ผู้ประกอบการ ผู้เข้าร่วมโครงการ ธนาคารฝ่ายสินเชื่อลูกค้าบุคคล (Post-Finance: Post F.) และ ธนาคารฝ่ายสินเชื่อลูกค้าธุรกิจ (Pre-

Finance: Pre F.) ซ่ึงมีขั้นตอนดังนี้  

(1) ผู้สนใจเข้าร่วมโครงการมาชมโครง ถ้าสนใจบ้าน พบ.261 ผู้ประกอบการจะให้ใบขอตรวจสอบสิทธิแก่ผู้เข้าร่วม

โครงการ 

(2) ผู้เข้าร่วมโครงการน าใบขอตรวจสอบสิทธิไปยื่นที่ธนาคารฝ่ายสินเชื่อลูกค้าบุคคล (Post-Finance: Post F.) เพื่อ

ตรวจสอบว่ามีคุณสมบัติผ่านตามเกณฑ์ที่โครงการก าหนดหรือไม่ 

(3) ถ้าผู้เข้าร่วมโครงการมีคุณสมบัติผ่านตามเกณฑ์ ธนาคาร (Post F.) จะออกใบตรวจสอบสิทธิให้และน าใบ

ตรวจสอบสิทธิที่ได้มายื่นให้ผู้ประกอบการ จากนั้นจึงท าสัญญาจะซ้ือจะขายและจ่ายเงินจองให้แก่ผู้ประกอบการ 

เป็นจ านวนเงิน 5,000 บาท และเร่ิมผ่อนดาวน์กับผู้ประกอบการ เดือนละ 3,000 บาท เป็นระยะเวลา 20 เดือน 

หรือจนกว่าจะพร้อมในการยื่นกู้  

(4) จากนั้น ผู้เข้าร่วมโครงการจะต้องเตรียมเอกสารที่ใช้ในการยื่นกู้ ครั้งที่ 1 ซ่ึงประกอบด้วย ส าเนาบัตรประชาชน 

ส าเนาทะเบียนบ้าน หนังสือรับรองเงินเดือน ส าเนาหน้าสมุดบัญชีธนาคารเงินเดือน Statement ย้อนหลัง 6 

เดือน และหลักฐานการยื่นเสียภาษีมายื่นให้กับธนาคาร (Post F.)  

(5) ธนาคาร (Post F.) ออกเอกสาร Pre-Approved (PA) เป็นเอกสารที่แสดงว่าเป็นผู้มีศักยภาพในการกู้ให้แก่

ผู้เข้าร่วมโครงการ จากนั้นน ามายื่นให้กับผู้ประกอบการ 

(6) ผู้ประกอบการเตรียมเอกสารเพื่อมายื่นขอเบิกงานจากธนาคารฝ่ายสินเชื่อเพื่อลูกค้าธุรกิจ (Pre F.) ซ่ึง

ประกอบด้วยเอกสารส่วนตัวของผู้กู้, ใบจอง, สัญญาจะซ้ือจะขาย, หลักฐานการวางเงินจอง, Pre-Approved 

ของผู้กู้ และใบตรวจสอบสิทธิ  

(7) ธนาคาร (Pre F.) พิจารณาอนุมัติและจ่ายเงินค่าก่อสร้างให้แก่ผู้ประกอบการ  
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(8) ผู้ประกอบการน าเงินมาก่อสร้างบ้าน  

(9) ผู้เข้าร่วมโครงการเตรียมเอกสารในการยื่นกู้ครั้งที่ 2 โดยใช้เอกสารเช่นเดียวกันกับครั้งที่ 1 น าไปยื่นกับธนาคาร 

(Post F.) เพื่อท าการกู้จริง  

(10) ธนาคาร (Post F.) ท าการอนุมัติเงินกู้ (A) และจ่ายเงินให้ผู้เข้าร่วมโครงการที่ท าการกู้ไปช าระค่าบ้านแก่

ผู้ประกอบการ ผู้ประกอบการโอนกรรมสิทธิ์ตัวอาคารให้ผู้เข้าร่วมโครงการ และโอนสิทธิการเช่าที่ดินให้

ผู้เข้าร่วมโครงการเป็นผู้เช่าที่ดินจากกรมธนารักษ์โดยตรง โดยเปลี่ยนสถานะจากผู้เข้าร่วมโครงการมาเป็นผู้เช่า

ระยะยาว 

ซ่ึงผลจากกระบวนการด าเนินงานดังกล่าวพบว่า ขั้นตอนในการด าเนินการที่มีความยุ่งยาก ส่งผลให้ผู้เข้าร่วม

โครงการบางส่วนยกเลิกความสนใจในโครงการ เนื่องจากผู้เข้าร่วมโครงการไม่สะดวกต่อการเดินทางหรือการลางานเพื่อไป

ติดต่อกับธนาคารหลายๆครั้ง เพราะธนาคารออมสิน (ธ.ออมสิน) และธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ที่อยู่ใกล้โครงการ

ที่สุด อยู่ห่างไปประมาณ 20 กิโลเมตร และเปิดให้บริการในเวลาราชการเท่านั้น นอกจากนี้ พบว่าผู้สนใจเข้าร่วมโครงการ

หลายรายกู้ไม่ผ่าน จึงท าให้มีผู้เข้าร่วมโครงการน้อย 

คุณพสุธา สร้อยทอง, ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาที่ดินและจดัหาโครงการ, บริษทั ศุภาลยั จ ากดั (มหาชน). 
สัมภาษณ์ 26 มีนาคม 2562. 

 
1. ความคิดเห็นต่อพื้นที่ด าเนินโครงการ 
 แปลง กท.5050 

- ใกล้รถไฟฟ้า ท าเลดี เหมาะกบัที่อยูอ่าศัยแนวตั้ง 

- ติดเรื่องกฎหมายควบคุมอาคาร เนื่องจากทางเข้าจะต้องอยู่หา่งจากสะพานไม่ต่ ากวา่ 50 เมตร จึงไม่สามารถสร้าง

อาคารใหญ่เกิน 2,000 ตร.ม. ดังนั้น จึงเสนอเป็นอาคารพักอาศัยรวม 5 ชั้นที ่ไม่มีที่จอดรถ 

- ก าหนดค่าเช่าอยู่ที่ 4,000 บาท ก็ท าได้เป็นห้องเล็กๆ 

แปลง กท.2615 

- ท าเลในเมือง 

- ขนาดถนนไม่ถึง 10 เมตร ท าได้แค่ 8 ชัน้  

- พื้นที่นี้ไม่ได้ท าเพราะมีเร่ืองร้องเรียน พัฒนาตรงนี้ก็ไม่น่าเสียหาย ติดเรื่องกฎหมายหรือไม่ 

แปลง ชม.35, 1698 

- ท าเลดี อยู่ในเมือง 

- ท าเป็นทาวน์เฮ้าส์ เพราะมีผู้ประกอบการท้องถิ่นท าคอนโด low rise ขายจ านวนมากในราคาไม่แพงและได้สิทธิ์ขาดมี

โฉนด (freehold)  

แปลง อ.ชร.31 

- ไม่ได้ศึกษา เพราะที่เชียงรายมีบา้นที่มีโฉนดขายไม่แพง ไกลเกินไป และคนพื้นที่มีรายได้น้อย 

- พื้นที่โครงการตั้งอยู่ใน อ.แม่จัน จ.เชียงราย ซ่ึงยังมีพื้นที่วา่งอยู่เป็นจ านวนมาก โอกาสทีจ่ะมีผู้สนใจที่อยู่อาศัยแบบ

การเช่าระยะยาวจึงเป็นไปได้ยาก 

แปลง พบ.260 และ พบ.261 

- ไม่ได้ศึกษา เพราะไม่น่าจะมีคนมาซ้ือ และมีบ้านที่มีโฉนดขายราคาใกล้เคียง อยูใ่นตัวเมืองอีกจ านวนมาก  
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- ทาวน์เฮ้าส์แบบเช่าระยะยาว มีน้อยไม่ค่อยประสบความส าเร็จ คนเข้าใจกับคอนโดในเมือง เช่น หลังสวน ที่มี limited 

supply ซ่ึงคนซ้ือคือ คนต่างชาติ มีไว้พักผ่อนหรือ คนที่มีเงินเหลือมากๆ 

2. การตัดสินใจเข้าร่วมประกวดโครงการ 

- ได้สนับสนุนรัฐ 

- เป็น CSR ของบริษัท 

- เป็นการแสวงหาโอกาสในการลงทุน 

3. ผลตอบแทนที่คาดว่าจะได้รับ 

- ไม่ได้คาดหวัง อะไรแค่ขอไม่ขาดทุน 

4. รูปแบบโครงการ 

- ได้ให้ข้อสังเกตว่า  

- โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) จะไม่มีปัญหาเพราะคนไทยมีความเข้าใจเรื่องการเช่า แต่โครงการเช่าระยะยาว 

(Leasehold) จะน่าจะได้รับการตอบรับตามที่คาดหวัง เพราะพื้นที่ด าเนินโครงการตั้งอยู่ในจังหวัดที่ยังมีพื้นที่ว่างที่

สามารถสร้างบ้านขายได้อีกมาก ดังนั้น คนจะเลือกซ้ือบ้านที่มีโฉนด (Freehold) มากกว่าการเช่าระยะยาว 

5. การเตรียมงานในการประกวดโครงการ 

- ใช้เวลาเตรียมงานไม่นาน เป็นเรื่องของการคิดเลข ออกแบบและกฎหมาย ซ่ึงภายในบริษัทต้องท าการศึกษาที่ดินเป็น

ปกติ แบบบ้านที่มกี็ได้มาตรฐาน ก็น ามาปรับปรุงให้เหมาะสม 

- มีฝ่ายบริการชุมชนจึงรู้วิธีบริหารหลังการขาย 

- การลงทุนระดับล้านต้น 
6. ข้อดี ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- ในการประกวดโครงการมีนัดประชุม 1 ครั้ง ให้ซักถามปัญหาข้อข้องใจต่อกรมธนารักษ์  

- มีความโปร่งใส  

7. ข้อเสีย ในการด าเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- กรมธนารักษ์ใช้เวลาในพิจารณาเพื่อตอบค าถามบางค าถามของภาคเอกชนนาน จนใกล้หมดเวลาการส่งแบบประกวด 

- การติดต่อประสานงานกับกรมธนารักษ์ใช้เวลานาน 

8. ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

- เจ้าหน้าที่รัฐมีประสบการณ์ในการพัฒนาที่ดินน้อย ท าให้ไม่ได้เตรียมการให้ข้อมูลที่จ าเป็นและครบถ้วนไป

ประกอบการพิจารณาของเอกชน 

- โครงการมีขนาดเล็ก มูลค่าหลักร้อยล้านต้น กระตุ้นเศรษฐกิจได้น้อยมาก  

9. ข้อเสนอแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐภาพรวม 

ด้านการบริหารโครงการ 

- โครงการเช่าระยะสั้น เมื่อผู้เช่าย้ายเข้ามาอยู่อาศัย ควรมีการเก็บค่าส่วนกลางล่วงหน้า เพื่อลดปัญหาการค้างช าระค่า

ส่วนกลาง 

10. ความคิดเห็นต่อนโยบาย 

- การออกนโยบายของฝ่ายการเมืองจะมาก่อน และหน่วยงานรัฐผู้ปฏิบัติงานมักจะทราบเรื่องภายหลัง และต้องรีบ
ด าเนินการจัดท าโครงการเพื่อสนองตอบต่อนโยบายเสมอ ส่วนมากผู้ประกอบการจะทราบข้อมูลโครงการจากข่าว
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โทรทัศน์ ในขณะที่หน่วยงานรัฐผู้ปฏิบัติตามยังไม่ทราบเรื่อง จึงท าให้ผู้ประกอบการต้องรอติดตามข่าวจากหน่วยงาน
รัฐอีกที 
 

คุณสุขุมาภรณ ์จงภักดี. ผู้ช่วยผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ, คุณต่อพงศ์ จ าจด. ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผนการเคหะแห่งชาต ิ
และ คุณภาวิณ ีธีรสวัสดิ์. อดตีรองผู้ว่าการเคะแหง่ชาติ, 

สัมภาษณ์ 31 พฤษภาคม 2562. 

 
ข้อเสนอะแนะต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261  

 ด้านรูปแบบบ้าน 

- โครงการบ้าน พบ.261 จัดว่าอยู่ในท าเลชานเมืองของต่างจังหวัด รูปแบบบ้านที่ควรท า คือ บ้านเดี่ยวหรือบ้านแฝด 

เนื่องจากพื้นที่ต่างหวัดยังมีพื้นที่ว่างเหลืออีกมาก และบ้านแถวเหมาะสมกับพื้นที่ชานเมืองในเขตเมืองมากกว่า ในเมื่อ

ผู้เข้าร่วมโครงการต้องการบ้านที่มีบริเวณด้านข้างแบบบ้านหลังมุม ผู้ประกอบการควรจะปรับแบบจากบา้นแถวให้เปน็

บ้านแฝดจึงจะมีความเหมาะสมมากกว่า และช่วยท าให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นอีกด้วย หากจะท าเป็นบ้านเด่ียว

จะต้องค านึงถึงขนาดที่ดินตามที่กฎหมายก าหนด ราคาขาย ความสามารถในการจ่ายของผู้เข้าร่วมโครงการ รวมถึง

ความคุ้มค่าทางการเงินของผู้ประกอบการ  

ด้านสิทธิการครอบครอง 

- การเช่าระยะยาวเป็นเรื่องที่ไม่คุ้นชินส าหรับคนในพื้นที่ต่างจังหวัด ดังนั้น กรมธนารักษ์และผู้ประกอบการต้องสร้าง

ความรู้ความเข้าใจแก่ประชาชนให้มากขึ้น  

- กรมธนารักษ์ควรให้ความมั่นคงแก่ผู้เช่า โดยการให้ท าสัญญา 30 ปี ต่อ 30 ปี ถึงแม้ว่าจะมีค่าธรรมเนียมในการต่อ

สัญญา แต่คาดว่าผู้เช่ายินดีที่จะจ่ายเพื่อสร้างความมั่นคงให้กับตัวเองและครอบครัว  

ด้านการตลาด 

- ผู้ประกอบการควรจะใช้ข้อได้เปรียบของที่ดินให้เป็นประโยชน์ น าไปเป็นจุดขายทางการตลาด 

 

คุณพรนริศ ชวนไชยสิทธิ์. นายกสมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย,  สัมภาษณ ์15 มิถุนายน 2562. 

 

1. ความคิดเห็นต่อโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261  

- ได้ให้ข้อสังเกตว่า สัญญาเช่าระยะยาว (Leasehold) 30 ปี เมื่อครบก าหนดสัญญา 30 ปี ความเสื่อมของตัวบ้าน

และวัสดุของงานระบบต่างๆ เช่น ท่อ สายไฟ และอื่นๆ ที่ควรจะต้องมีการปรับปรุง จะเป็นปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจในการต่อสัญญาของผู้เข้าร่วมโครงการ 

2. ข้อเสนอะแนะต่อโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในอนาคต 

 ด้านการเงิน แนวทางการเงินเบื้องต้น ที่จะช่วยให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมได้ โดยสรุปได้ 

ดังนี้ 

(3) จัดท ากองทุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย (Affordable Housing Fund) ซ่ึงที่มาของเงินกองทุนมาจากภาษี

ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง โดยที่แต่ละท้องถิ่นเป็นผู้เก็บภาษีในส่วนนี้จากพื้นที่ของตัวเอง ภาษีที่เก็บได้จะต้องแบ่ง

น าส่งเข้ากองทุน 

(4) ผู้ที่สามารถขอใช้เงินในกองทุนนี้ได้ จะต้องเป็นพลเมืองในท้องถิ่นนั้นๆ เนื่องจากเป็นผู้เสียภาษีให้แก่ท้องถิ่นและ

ควรได้รับสิทธิประโยชน์จากเงินภาษีที่ได้จ่ายให้แก่รัฐ 
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ภาคผนวก ช 

แบบสอบถามผู้เข้าร่วมโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 จ.เพชรบุรี 
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ภาคผนวก ซ 

เปรียบเทียบนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยในปีพ.ศ. 2559   

ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 10 ปี 

นโยบายด้านที่อยู่อาศัย ปพี.ศ.2559 

ชื่อโครงการ 
โครงการ 

บ้านธนารกัษ์
ประชารัฐ 

โครงการพัฒนาที่
อยู่อาศัยชุดที่ 1 

ปี 2558 

โครงการบ้านพัก
ข้าราชการ (บ้าน
หลวง) ปี 2559 

โครงการฟื้นฟู
เมืองชุมชนดิน

แดง (พ.ศ.2559-
2567) 

โครงการ 
บ้านประชา

รัฐ134* 

มติคณะรัฐมนตรี 
19 เมษายน 

2559 
19 เมษายน 

2559 
24 พฤษภาคม 

2559 
17 สิงหาคม 

2559 
22 มีนาคม 2559 

ยุทธศาสตร์การพัฒนา
ที่อยู่อาศัย 10 ป ี(พ.ศ.

2559-2568) 

แผนความร่วมมือ
กับภาคเอกชนใน
การพัฒนาที่อยู ่

แผนเสริมสร้าง
ความมั่นคงด้าน
การอยูอ่าศัย 

แผนพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับ
ข้าราชการ 

แผนยกระดับ
คุณภาพชีวิต 

มาตรการ 
ทางการเงิน 

กลุ่มเป้าหมาย  
(ผู้มีรายได้น้อย) 

เช่า, เช่าซ้ือ เช่าซ้ือ ข้าราชการ เช่า 
ซ้ือ, เช่าซ้ือ, 

ก่อสร้าง 

ผู้ด าเนินการ 
กรมธนารักษ์

ร่วมมือกับเอกชน 
กคช.  พม.ร่วมกับกค. กคช. กค. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
134 สัมภาษณ์ อมรรัตน์ กล่ าพลบ, รองอธิบดีกรมธนารักษ์, 11 มีนาคม 2562. *อธิบายเพิ่มเติมว่า โครงการบ้านประชารัฐ จะมุ่งเน้นการระบายที่อยู่อาศัยที่เหลือ
คงค้างอยู่ในตลาดให้แก่เอกชน โดยใช้มาตรการทางการเงินให้สินเชื่อเง่ือนไขผ่อนปรนแก่ผู้มีรายได้น้อยได้แก่ ผู้มีรายได้ประจ า ผู้มีรายได้ไม่แน่นอนและอาชีพอิสระ
ที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยมาก่อน วงเงินสินเชื่อเพื่อซื้อ เช่าซื้อ ก่อสร้างที่อยู่อาศัยไม่เกิน 1,500,000 บาทต่อหน่วย 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกลุ ศิฬินภา ศิรสิานต ์
วัน เดือน ปี เกิด ไม่ระบ ุ
สถานที่เกิด จ.กรุงเทพฯ 
วุฒิการศึกษา ปริญญาตรี ศลิปกรรมศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
ที่อยู่ปัจจุบนั จ.นนทบุร ี
ผลงานตีพิมพ ์ ปีพ.ศ.2547-2548  นักออกแบบเซรามิกส์ บริษัท โรเตนเบิร์ก จ ากัด  

ปีพ.ศ.2549-2551  ครีเอทีฟและโปรดิวเซอร์ ผลิตรายการโทรทัศน์   
         บริษัท ทรัยคาสท ์จ ากดั  
ปีพ.ศ.2550-2552  ผู้บริหารจัดการ ติดตั้งพ้ืนท่ีสันทนาการ ใน  
          โครงการ Cobra Gold จ.นครราชสมีา จ.ลพบุรี     
          และ จ.จันทบุรี  
ปีพ.ศ.2551-2553  เปิดกิจการสปา ที่อ.หัวหิน จ.ประจวบครีขีันธ ์ 
ปีพ.ศ.2554-2559  กรรมการ บริษัท เอชอาร์ แอนด์ มอร์ จ ากัด   
         ธุรกิจน าเข้าแรงงานต่างด้าว (MOU)  
ปีพ.ศ.2558-ปัจจุบัน       นายหน้าอสังหาริมทรัพย ์

รางวัลที่ได้รับ -   
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