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ท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาที่ผู้มีรายได้น้อยท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ
สามารถจ่ายได้ เพ่ือจะได้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง พร้อมท้ังมี
มาตรการช่วยเหลือทางการเงิน  ผู้วิจัยได้ศึกษาพ้ืนท่ีดําเนินโครงการนําร่อง
แปลง พบ.261 จ.เพชรบุรี ซึ่งเป็นรูปแบบการเช่าระยะยาว (Leasehold) 
และเป็นโครงการเดียวท่ีมีการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยและโอนสิทธิให้ผู้เข้าร่วม
โครงการเสร็จสมบูรณ์แล้วบางส่วน  โดยศึกษาสองส่วน ได้แก่ 1) การติดตาม
ผลการดําเนินงานการจัดทําท่ีอยู่อาศัย (Supply Side) จากข้อมูลเอกสาร                   
และการสัมภาษณ์ภาครัฐและภาคเอกชน และ 2) การติดตามผลการเข้าร่วม
โครงการ (Demand Side) จากแบบสอบถามและการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วม
โครงการ เพ่ือติดตามผลการดาํเนินงานและถอดบทเรียนในการทํางานร่วมกัน
ของภาครัฐและเอกชนในการจัดทําท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย 

จากการศึกษาโครงการ พบ.261 พบว่า ผู้ประกอบการสามารถสร้าง
ท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายสามารถจ่ายได้ แต่ดําเนินงานก่อสร้าง
ได้สําเร็จเพียงเฟสเดียวและไม่สามารถก่อสร้างเฟสถัดไปได้ เนื่องจากมีผู้เข้าร่วม

บ้านในโครงการบ้าน           
ธนารักษ์ประชารัฐ              
แปลง พบ.261                  
จ.เพชรบุรี 
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โครงการในเฟสแรกไม่เต็มจํานวน ท้ังท่ีมีผู้สนใจจองโครงการมากกว่าจํานวน                
ท่ีอยู่อาศัยตามแผนงานถึง 144% แต่ได้มีการสละสิทธ์ิการจองภายหลัง โดย
พบว่ามีสาเหตุมาจากความไม่เข้าใจในสิทธิของการเช่าระยะยาวและมีคุณสมบัติ
ไม่ผ่านเกณฑ์  ถึงแม้ว่าท่ีอยู่อาศัยจะมีราคาถูกตอบโจทย์กลุ่มเป้าหมาย แต่กลับ
พบว่าผู้เข้าร่วมโครงการส่วนใหญ่เป็นผู้มีรายได้ครัวเรือนสูงกว่ากลุ่มเป้าหมาย 
จึงควรมีการศึกษาทําความเข้าใจและสํารวจปริมาณความต้องการของกลุ่ม                 
เป้าหมายให้ชัดเจน เพ่ือนําไปสู่แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยท่ีเหมาะสมต่อ
ผู้จัดทําโครงการและตอบโจทย์กลุ่มผู้มีรายได้น้อยในโครงการอื่น ๆ ถัดไป 

คําสําคัญ: โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ, โครงการบ้านธนารักษ์
ประชารัฐ, แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี, การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
สําหรับผู้มีรายได้น้อย, การเช่าระยะยาว 
 

Abstract 

Ban Thanarak Pracharat is the housing project under Ban Pracharat 
Housing Project on State Property, developed for low-income 
earners by the Treasury Department in collaboration with private 
developers. Under 10-year Strategies of Housing Development 
(A.D. 2016-2025), it takes five years to build housing projects                    
that are affordable for the target group who, with the help of 
financial support, will have a proprietary right. The researchers 
investigate a pilot project at Porbor.261, Petchaburi Province.                   
It is a leasehold model and is the only plot that has housing 
construction and already transferred the rights to some of the 
participants. The purposes of this study are two-fold: firstly, 
monitoring the results of the house creation (Supply Side) from 
documentation and in-depth interview with the public and 
private developers; and, secondly, monitoring the results of                     
the project's participation from the questionnaire and in-depth 
interview with the participants. Ultimately, this study aims at 
analysing the result of the house creation and taking a lesson 
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from the collaboration between public and private developers                 
in creating housing units for low-income earners. 

The findings showed that the entrepreneurs were capable 
of building affordable housing projects for the low-income; 
however, they completed only one phase of the projects and 
was unable to carry out the next phase, since the housing units 
of the first phase were not filled.  Although the numbers of 
housing booking were 144% of the plan, buyers later cancelled 
their reservations due to their lack of understanding about                      
the right of leasehold and their qualification did not meet the 
required criteria. Moreover, while the price of housing is suitable 
for the target group, the majority of participants in this project 
plot earn a higher income than the target group. It is advisable, 
therefore, to try to understand the target group more thoroughly, 
for such understanding will lead to appropriate guideline in 
developing housing projects for housing providers and low-income 
earners in the future.  

Keywords: Ban Pracharat Housing Project on State Property, Ban 
Thanarakpracharat Housing Project, 10-year Strategies of Housing 
Development, Low-Income Housing Development, Leasehold 
 
 

ความเป็นมา 

จากการสํารวจข้อมูลภาวะเศรษฐกิจและสังคมครัวเรือนของสํานักงานสถิติ
แห่งชาติ พ.ศ. 2556 พบว่า ผู้มีรายได้น้อยท่ียังไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัย                  
มีจํานวน 2.72 ล้านครัวเรือน  พลเอกประยุทธ์ จันทร์โอชา นายกรัฐมนตรี             
จึงมีนโยบายให้แก้ไขปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยและเป็นท่ีมา
ของ “แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559-2568)1” ซึ่ง
คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบเม่ือวันท่ี 12 มกราคม 2559 โดยหนึ่งในแผนงาน
ตามยุทธศาสตร์ท่ีมีเป้าหมายในการช่วยเหลือกลุ่มผู้มีรายได้น้อยท่ียังไม่มี
กรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถรับภาระได้ คือ แผนงานความร่วมมือกับ
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ภาคเอกชนในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ดําเนินการโดยกระทรวงการคลังและ                   
ให้การเคหะแห่งชาติ (กคช.) สนับสนุนการดาํเนินงานในส่วนท่ีเก่ียวข้อง 

ในปีงบประมาณ พ.ศ. 2559 นายสมคิด จาตุศรีพิทักษ์ รองนายก                
รัฐมนตรี ได้มอบหมายให้กระทรวงการคลังจัดทําแผนงานให้สอดคล้องกับ
นโยบายรัฐบาลข้างต้น  กรมธนารักษ์จึงได้เสนอกรอบแนวคิดการดําเนิน
โครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ ซึ่งเป็นการนําท่ีดินราชพัสดุมาใช้
ประโยชน์เพ่ือการสร้างท่ีอยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย โดยให้เอกชนเข้ามา
ลงทุน พัฒนา และบริหารโครงการที่อยู่อาศัย  มีมาตรการสินเชื่อโดยให้
ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นผู้ให้สินเชื่อเพ่ือพัฒนา
โครงการ (Pre-Finance) ในอัตราดอกเบี้ยผ่อนปรน และสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู่
อาศัย (Post-Finance) ในอัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนพิเศษ และมีหน้าท่ีคัดกรอง
คุณสมบัติผู้มีสิทธิเข้าร่วมโครงการ ซึ่งโครงการนี้ได้รับความเห็นชอบจากคณะ              
รัฐมนตรีเมื่อวันท่ี 19 เมษายน 2559 ภายใต้โครงการท่ีชื่อว่า “โครงการบ้าน               
ธนารักษ์ประชารัฐ” โดยมีวัตถุประสงค์ คือ (1) เพ่ือเจ้าหน้าท่ีของรัฐและ
ประชาชนที่ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยมาก่อนได้มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของ
ตนเองบนท่ีดินราชพัสดุ ระดับราคาไม่เกิน 1,000,000 บาท (กลุ่มเช่าซื้อ)                   
(2) เพ่ือให้เจ้าหน้าท่ีของรัฐมีท่ีอยู่อาศัยเป็นการชั่วคราว (กลุ่มเช่า) (3) เพ่ือให้
ผู้ท่ีต้องการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยู่อาศัยท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพัสดุใน
วงเงินไม่เกิน 500,000 บาท และ (4) เพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจของประเทศผ่าน
การพัฒนาโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์ มีระยะเวลาดําเนินโครงการ 5 ปี 

จากแผนงานข้างต้น ผู้วิจัยจึงมุ่งติดตามผลการดําเนินการของโครงการ
บ้านธนารักษ์ประชารัฐในส่วนท่ีมีการปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่เพ่ือผู้มีรายได้น้อย 
และเพ่ือถอดบทเรียนในการทํางานร่วมกันของภาครัฐและเอกชน โดยแบ่งการ              
ศึกษาออกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรก คือ การติดตามผลการดําเนินงานการจัดทําท่ี
อยู่อาศัย (Supply Side) ว่าเป็นไปตามแผนงานและเป้าหมายของโครงการ
หรือไม่ และส่วนท่ีสอง คือ การติดตามผลการเข้าร่วมโครงการ (Demand 
Side) ว่าเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่ และนําผลท่ีได้ไปสู่                    
การวิเคราะห์และสรุปผลการดําเนินงาน รวมท้ังสรุปปัญหา และข้อเสนอแนะ 
เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการปรับปรุงการดําเนินงานร่วมกันระหว่างภาครัฐและ
ภาคเอกชนในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยต่อไป 
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วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือ 1) ศึกษาวัตถุประสงค์ เป้าหมาย และแผนงาน
การดําเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ  2) ติดตามผลการดําเนินงาน
การจัดทําท่ีอยู่อาศัย (Supply Side) และติดตามผลการเข้าร่วมโครงการ 
(Demand Side)  และ 3) วิเคราะห์ สรุปผลการดําเนินงาน ปัญหา และ
เสนอแนะ 
 

วิธีการศึกษา 

ผู้วิจัยได้แบ่งเนื้อหาการศึกษาผลการดําเนินการโครงบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 
ออกเป็น 2 ส่วนดังนี้  ส่วนท่ี 1 คือ ผลการดาํเนินงานการจัดทําท่ีอยู่อาศัยหรือ
การผลิตท่ีอยู่อาศัย (Supply Side) และส่วนท่ี 2 คือ ผลการเข้าร่วมโครงการ 
ซึ่งหมายถึง ผู้เข้าร่วมโครงการและความต้องการท่ีอยู่อาศัย (Demand Side) 
โดยมีวิธีการศึกษาดังนี้ 

1. การเก็บรวบรวมข้อมูล โดยในส่วนผลการดําเนินงานการจัดทํา                  
ท่ีอยู่อาศัยจะศึกษาข้อมูลจากเอกสารและจากการสัมภาษณ์ผู้ดําเนินการโครงการ
ท้ังภาครัฐ ได้แก่ กรมธนารักษ์ ธนาคาร และภาคเอกชนผู้ประกอบการท่ีได้รับ
สิทธิพัฒนาโครงการ และในส่วนผลการเข้าร่วมโครงการจะเป็นการเก็บข้อมูล
แบบสอบถามจากผู้เข้าร่วมโครงการซึ่งเป็นผู้รับผลประโยชน์จากโครงการ 

2. นําผลการศึกษาจากท้ังสองส่วนมาวิเคราะห์และสรุปผลการ
ดําเนินงานว่าเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการหรือไม่ 

3. สรุปปัญหาและเสนอแนะแนวทางการดําเนินงาน 
 

กรอบแนวคิดทฤษฎี 

ประกอบด้วย 2 เรื่อง (1) ท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้ (Affordable Housing) 
และ (2) ทฤษฎีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  

ที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้ (Affordable Housing)2 

“ท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้ (Affordable Housing)” หมายถึง ท่ีอยู่อาศัย               
ท่ีคนทุกระดับรายได้สามารถจ่ายได้ ซึ่งจะพิจารณาจากสัดส่วนค่าใช้จ่ายด้าน                
ท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ของครัวเรือน โดยรัฐจะเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่
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อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย (Low-Income Housing)  มีการกําหนดนโยบาย
ส่งเสริมดังนี้ (1) การออกแบบสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความเหมาะสมต่อผู้มี
รายได้น้อย เพ่ือให้สามารถเข้าถึงสินเชื่อและสามารถจ่ายค่าเช่าหรือการได้เป็น
เจ้าของท่ีอยู่อาศัยได้  (2) เงินอุดหนุนของรัฐเพ่ือช่วยให้ผู้รายได้น้อยสามารถ
เช่าหรือเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยท่ีพอเพียง3 ท่ีมีคุณภาพและสามารถจ่ายได้                   
(3) ภาษีท่ีดินและเงินกู้จํานองท่ีมีความหลากหลาย (4) การเพ่ิมจํานวนท่ีอยู่
อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้ท้ังการเช่าและซื้อ  (5) การลดการเก็งกําไรในทรัพย์สิน 
และ (6) การพัฒนาที่อยู่อาศัยประหยัดพลังงานเพ่ือลดต้นทุนค่าท่ีอยู่อาศัย
และผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

ทฤษฎีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์4 

ในกระบวนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์อย่างยั่งยืน ก่อนการ
ดําเนินโครงการจะต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility) 
ซึ่งเป็นการศึกษาข้อมูลเพ่ือประเมินความคุ้มค่าของโครงการ  พิจารณาได้จาก
การเปรียบเทียบของค่าใช้จ่ายและผลตอบแทนที่คุ้มค่าต่อการลงทุนและสามารถ
นําไปปฏิบัติได้ ซึ่งการศึกษาความเป็นไปได้เบื้องต้น (Pre-Feasibility) จะเป็น
ตัวบ่งบอกว่าโครงการนี้มีความเป็นไปได้หรือไม่  ในการพัฒนาโครงการท่ีดี 
จะต้องมีการเตรียมตัวท่ีดี ซึ่งประกอบด้วย 4 ข้ันตอน (1) ข้ันตอนการเสาะหา 
(2) ข้ันตอนการเตรียมโครงการ (3) ข้ันตอนการประเมินโครงการ (4) ข้ันตอน
การทําข้อตกลง  

วัตถุประสงค์ของการศึกษาความเป็นไปได้โครงการเพื่อจัดหาข้อมูล             
ท่ีเพียงพอต่อการตัดสินใจในการลงทุนหรือการดําเนินงาน  การศึกษาความ
เป็นไปได้จะช่วยให้ใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจํากัดได้อย่างมีประสิทธิภาพ                     
ซึ่งการวิเคราะห์และศึกษาความเป็นไปได้โครงการ แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 
(1) การวิเคราะห์ปัจจัยภายใน ได้แก่ การวิเคราะห์ด้านการเงิน เช่น ค่าใช้จ่าย 
เงินลงทุน และ ผลตอบแทน ฯลฯ  ด้านการจัดการ เช่น การจัดรูปองค์การ 
ระบบบริหารและควบคุม ผู้ร่วมงาน นโยบายและกลยุทธ์ในการทํางาน ฯลฯ  
ด้านเทคนิค แบ่งเป็น ความเป็นไปได้ในการผลิต เช่น ท่ีดิน กระบวนการพัฒนา
โครงการ แรงงาน และคุณภาพเครื่องจักรในการผลิต ฯลฯ  ความเป็นไปได้                 
ในการก่อสร้าง ได้แก่ ข้อจํากัดทางกฎหมาย ความพร้อมของสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ การเข้าถึง และขนาดรูปร่างของท่ีดิน ฯลฯ และ (2) การวิเคราะห์
ปัจจัยภายนอก ได้แก่ การวิเคราะห์ด้านการตลาด เช่น การวิเคราะห์อุปสงค์ 
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ตารางแสดงผลการดําเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

 
 
 
 
 
 
ในผลผลิตของโครงการ การวิเคราะห์อุปทานของตลาด ราคา ส่วนแบ่งตลาด 
แนวโน้มการเจริญเติบโตของตลาด คู่แข่งขัน กลุ่มเป้าหมาย การจัดจําหน่าย 
และการส่งเสริมการจัดจําหน่าย ฯลฯ  ด้านส่ิงแวดล้อมและสังคม เช่น 
ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม และผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมทางสังคม ฯลฯ 
และ ด้านเศรษฐศาสตร์ เช่น การศึกษาเก่ียวกับประชากร ทัศนคติและความ
คิดเห็นต่อโครงการ ฯลฯ 
 

ผลการศึกษา  

1. ผลการดําเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ (Supply Side) 

1.1  ผลการดําเนินการโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในระดับ              
ประเทศ 

กรมธนารักษ์ได้กําหนดพ้ืนท่ีดําเนินโครงการนําร่อง จํานวนท้ังหมด                 
6 แปลง ท่ัวประเทศ ได้แก่ กรุงเทพฯ จ.เชียงใหม่ จ.เชียงราย และ จ.เพชรบุรี 
จากผลการประกวดโครงการจะมีการผลิตท่ีอยู่อาศัยจํานวนท้ังหมด 2,357 หน่วย 

จากการศึกษาข้อมูลเอกสารและการสัมภาษณ์ภาคเอกชนผู้ชนะ                    
การประกวดโครงการถึงผลการดําเนินงานของแต่ละแปลง พบว่ามีแปลง                    
พบ. 261 จ.เพชรบุรี เพียงแปลงเดียวเท่านั้น13 ท่ีสามารถดาํเนินการปลูกสร้าง
ท่ีอยู่อาศัยและมีการโอนสิทธิในท่ีอยู่อาศัยให้ผู้เข้าร่วมโครงการได้แล้วเสร็จ
ตามวัตถุประสงค์ของโครงการ 
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1.2  ผลการดําเนินงานการจัดทําที่อยู่อาศัยโครงการบ้านธนารักษ์
ประชารัฐในระดับโครงการ 

ในท่ีนี้จะติดตามผลการดําเนินงานโครงการที่ได้มีการปลูกสร้างท่ีอยู่
อาศัยและมีการโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยให้ผู้เข้าร่วมโครงการ ซึ่งได้แก่ 
แปลง พบ.261 เท่านั้น เนื่องจากสามารถติดตามผลได้ 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 จ.เพชรบุรี กลุ่มเป้าหมาย
คือเจ้าหน้าท่ีของรัฐและประชาชนท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยมาก่อน 
จากผลการประมูล บริษัท กลอรี่ แมนเนจเม้นท์ จํากัด (บจ.กลอร่ีฯ) ได้เป็น
ผู้พัฒนาโครงการ ซึ่งโครงการนี้เป็นการสร้างท่ีอยู่อาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์บน
ท่ีดินราชพัสดุขนาด 22-1-79 ไร่  มีจํานวนบ้านท้ังหมด 26314 หลัง  จําหน่าย
ราคาหลังละ 690,000 บาท มีจํานวน 2 ห้องนอน  และท่ีดินแต่ละหลังโดย
ส่วนใหญ่มีขนาด 16 ตร.วาต่อแปลง15  รูปแบบโครงการเป็นการเช่าระยะยาว 
(leasehold)16 หรือ การเช่าซื้อ ซึ่งผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่าซื้อ) ทําการซื้อ
และได้กรรมสิทธ์ิอาคารจากผู้ประกอบการ และได้สิทธิการเช่าท่ีดินราชพัสดุ
เป็นระยะเวลา 30 ปี โดยจ่ายค่าเช่าให้กรมธนารักษ์ตลอดระยะเวลาการเช่า 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตามมติคณะรัฐมนตรีท่ีได้กําหนดให้การดําเนินโครงการมีระยะเวลา 
5 ปี โดยมีกรมธนารักษ์เป็นผู้กําหนดแผนงาน วิธีการ ระยะเวลา และควบคุม
การดําเนินงานโครงการ ซึ่งกรมธนารักษ์ได้กําหนดให้ บจ.กลอร่ีฯ ก่อสร้าง
ทาวน์เฮ้าส์ในแปลง พบ.261 จํานวน 263 หลัง ในระยะเวลา 2 ปี  ในปัจจุบัน
พบว่ามีการก่อสร้างแล้วเสร็จ 1 เฟส จํานวน 43 หลัง  โอนสิทธิให้ผู้เข้าร่วม
โครงการแล้ว 4 หลัง และยังไม่มีการดําเนินการก่อสร้างเฟสถัดไป 

จากการสัมภาษณ์ผู้บริหาร บจ.กลอร่ีฯ พบว่า ในแต่ละข้ันตอนการ
ดําเนินงานพบปัญหาดังนี้  1) พบข้อพิพาทเรื่องพ้ืนท่ีทับซ้อนกันของเขตท่ีดิน 

ท่ีอยู่อาศัยโครงการ             
พบ.261 จ.เพชรบุรี 
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กับท่ีดินแปลงข้างเคียงในข้ันตอนก่อนการก่อสร้าง  2) มียอดขายจริงน้อยกว่า
ยอดจองมาก ซึ่งไม่ถึงเกณฑ์ตามข้อกําหนดการเบิกจ่ายเงินค่าก่อสร้างของ
ธนาคาร ส่งผลให้การก่อสร้างเฟสถัดไปต้องหยุดชะงัก จึงสร้างได้เพียง 43 หลัง 
ด้วยเงินทุนของบริษัท  3) ขาดความพร้อมของเอกสาร Pre-Approve17 ของ
ผู้เช่าซื้อ เพ่ือใช้ในการเบิกเงินค่าก่อสร้างจากธนาคาร  4) มีข้ันตอน วิธีการ
และเอกสารที่ต้องใช้ในการโอนสิทธิท่ียุ่งยากและใช้เวลามาก เนื่องจากมีผู้ท่ี
เก่ียวข้องหลายฝ่ายได้แก่ ธนารักษ์พ้ืนท่ีเพชรบุรี ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
ธนาคารออมสิน บจ.กลอร่ีฯ ผู้เช่าซื้อ และกรมท่ีดิน ซึ่งทุกฝ่ายจะต้องมา
ดําเนินการพร้อมกันในวันโอน และ 5) ในทุก ๆ ข้ันตอนหากมีปัญหาในการ
ดําเนินงาน มีข้อสงสัย หรือมีเปล่ียนแปลงใด ๆ บจ.กลอร่ีฯ จะต้องทําหนังสือ
แจ้งไปท่ีกรมธนารักษ์ ซึ่งมีข้ันตอนในการพิจารณาจํานวนมาก จึงเป็นผลให้
การดําเนินงานของบจ.กลอร่ีฯ ล่าช้ากว่าแผนงาน ท้ังนี้กรมธนารักษ์ได้อนุมัติ
การขยายระยะเวลาการก่อสร้างให้ บจ.กลอร่ีฯ อีก 1 ปี 

2. ผลการเข้าร่วมโครงการ (Demand Side) 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐแปลง พบ.261 ถูกจัดทําข้ึนเพ่ือช่วยแก้ไข
ปัญหาที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย จึงได้มีการกําหนดคุณสมบัติท่ีมีลักษณะ
เฉพาะเจาะจงและหาวิธีการทางการเงินช่วยเหลือให้กลุ่มเป้าหมายเหล่านี้
สามารถรับภาระค่าใช้จ่ายในการเช่าซื้อได้ เพ่ือท่ีจะได้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัย
เป็นของตนเอง ผู้วิจัยจึงศึกษา 2 เรื่อง คือ 1) กลุ่มเป้าหมายของโครงการ 
และ 2) การเงิน ซึ่งมีผลการศึกษาดังนี้ 
 
 
 

ระยะเวลาการดําเนินการ
โครงการ พบ.261              
จ.เพชรบุรี 
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2.1  กลุ่มเป้าหมายของโครงการ 

1) คุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 

ในช่วงแรกเริ่มกรมธนารักษ์กําหนดคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการ 
พบ.261 กําหนดให้เป็นเจ้าหน้าท่ีของรัฐและประชาชน “ท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิ
ในท่ีอยู่อาศัยมาก่อน” โดยได้เปิดให้ลงทะเบียนจองสิทธิ เมื่อวันท่ี 19-31 สิงหาคม 
2559 ท่ีศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ โดยมีผู้ลงทะเบียนท้ังส้ิน จํานวน 408 ราย 
แต่มีผู้ขอใช้สิทธิโดยการยื่นเอกสารภายหลัง 67 ราย โดยมีคุณสมบัติผ่านเข้า
ร่วมโครงการ 61 ราย และไม่ผ่าน  6 ราย  จากข้อเท็จจริงดังกล่าวพบปัญหาว่า
ผู้จองสิทธิไม่มายื่นเอกสารหรือไม่สามารถยื่นเอกสารเพ่ือคัดกรองคุณสมบัติได้ 
เนื่องจากผู้จองสิทธิส่วนใหญ่เป็นผู้ท่ีมีหรือเคยมีกรรมสิทธ์ิบ้านมาแล้ว ซึ่งไม่
เป็นไปตามคุณสมบัติของผู้เข้าร่วมโครงการที่กําหนดไว้  หลังจากระยะเวลา
ผ่านไป 1 ปี ไม่มีจํานวนผู้เข้าร่วมโครงการเพ่ิมข้ึน จึงได้มีการปรับเง่ือนไข                   
ของการพิจารณาคุณสมบัติของผู้เข้าร่วมโครงการ ครั้งท่ี 1 (พ.ศ. 2560)                     
เป็น “ปัจจุบันไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัย” ก็ยังไม่มีผู้เข้าร่วมโครงการเพ่ิมข้ึน              
และจึงปรับครั้งท่ี 2 (พ.ศ. 2562) เป็น “1) ประชาชนผู้ได้รับสิทธิในบัตร
สวัสดิการแห่งรัฐ  2) ประชาชนท่ีมีรายได้ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคนต่อเดือน  
และ 3) ประชาชนท่ัวไป”  โดยจะพิจารณาคุณสมบัติตามลําดับก่อนหลัง                    
ซึ่งจะต้องติดตามผลกันต่อไป 

จากการสัมภาษณ์กรมธนารักษ์พบว่า โครงการบ้านธนารักษ์
ประชารัฐถูกจัดทําข้ึนตามคําส่ังนโยบายอย่างเร่งด่วน จึงยังไม่มีการสํารวจ
ความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย (Demand) ในพ้ืนท่ีดําเนินโครงการ18 
ซึ่งผู้วิจัยได้ติดตามผลการเข้าร่วมโครงการ พบ. 261 แต่เนื่องจากในขณะเก็บ
ข้อมูลยังไม่มีผู้ย้ายเข้ามาอยู่อาศัย จึงแบ่งวิธีการเก็บข้อมูลแบบสอบถามจาก
ผู้เข้าร่วมโครงการ (ผู้เช่าซื้อ) ท่ีมีการจ่ายเงินจองแล้ว ออกเป็น 3 ช่องทางคือ 
1) การพบกับผู้เช่าซื้อ 2) ทางโทรศัพท์ และ 3) ทางออนไลน์ พบว่ามีจํานวน
ยอดจองท้ังหมด 43 ราย ปฏิเสธการให้ข้อมูล 5 ราย ติดต่อไม่ได้ 7 ราย  
ดังนั้นจึงมีข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมได้ท้ังหมด 31 ราย คิดเป็น 72% จากผู้เช่าซื้อ
ท้ังหมด (สรุปข้อมูล ณ วันท่ี 17 เมษายน 2562) 

พบว่า ผู้เช่าซื้อเป็นข้าราชการ 39% และเป็นประชาชนท่ัวไป 
61% และมี 87 % เป็นผู้เช่าซื้อท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยมาก่อน  
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ซึ่งเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการในช่วงแรก แต่ก็มี 13% ท่ีไม่ตรงตาม
วัตถุประสงค์โครงการ 

นอกจากนี้จากการสัมภาษณ์ผู้เช่าซื้อบางรายพบว่า เมื่อมีการ
เปิดจองสิทธิครั้งแรกได้ใช้ชื่อญาติท่ีมีคุณสมบัติตรงตามเง่ือนไขท่ีกําหนดใน
การย่ืนจองสิทธิ เนื่องจากว่าปัจจุบันมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยแล้ว เมื่อมีการ
ปรับเง่ือนไขจึงได้เปล่ียนการย่ืนขอใช้สิทธิของญาติมาเป็นชื่อตัวเอง และที่
ต้องการอยู่อาศัยท่ีนี่เพราะใกล้ท่ีทํางานและอยู่ใกล้โรงเรียนของลูกในอนาคต
และราคาถูก19 

อาชีพของผู้เช่าซ้ือโครงการ 
พบ.261 

การถือครองกรรมสิทธิ์ใน      
ท่ีอยู่อาศัย ณ ปัจจุบันของ     
ผู้เช่าซ้ือโครงการ พบ.261 
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2) ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมาย 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐเป็นโครงการสร้างท่ีอยู่อาศัย
สําหรับผู้มีรายได้น้อย แต่จากเอกสารพบว่าไม่ได้มีการระบุขอบเขตของผู้มี
รายได้น้อยท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการไว้ในเอกสารโครงการ  ดังนั้น
ผู้วิจัยจึงศึกษาหากลุ่มเป้าหมายของโครงการ โดยมีเง่ือนไขว่าจะต้องเป็นผู้มี
รายได้น้อยท่ีมีรายได้ครัวเรือนท่ีสามารถรับภาระค่าใช้จ่ายเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัย                 
ในกรณีแปลง พบ.261 โดยแบ่งการศึกษาเป็น 5 ส่วน ดังนี้ 

(1) จากเอกสารภาวะเศรษฐกิจและสังคมครัวเรือนไทย                        
พ.ศ. 2561 โดยสํารวจกลุ่มตัวอย่างทุกจังหวัดท่ัวประเทศ 52,000 ครัวเรือน 
พบว่าครัวเรือนไทยมีค่าใช้จ่ายเก่ียวกับค่าท่ีอยู่อาศัยและเครื่องใช้ฯ อยู่ท่ี 
4,222 บาทต่อเดือน คิดเป็น 19.8% ของรายได้ท้ังหมดต่อเดือน  

(2) จากเอกสารของกรมธนารักษ์ ข้อมูลอัตราดอกเบี้ยและ
ประมาณการเงินงวดสินเชื่อเพ่ือเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัย พบว่าอัตราดอกเบี้ยเพ่ือ                  
เช่าซื้อท่ีอยู่อาศัยในปีแรกอยู่ท่ีร้อยละ 0 ถ้าวงเงินกู้อยู่ท่ี 1,000,000 บาท                   
จะมีเงินงวด 4,200 บาทต่อเดือน20 

(3) จากการดําเนินงานจริงของ บจ.กลอรี่ฯ ได้ขายบ้านทาวน์เฮ้าส์
ราคาหลังละ 690,000 บาท และให้ผู้เช่าซื้อผ่อนดาวน์เดือนละ 3,000 บาท 
เป็นระยะเวลาอย่างน้อย 12 เดือน ซึ่งมีระดับราคาน้อยกว่าท่ีทางกรมฯ กําหนด 
จึงสร้างโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้มากข้ึน 

(4) จากเอกสารแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี21           
มีการประมาณการรายได้ครัวเรือนต่อเดือนตามกลุ่มเป้าหมายพ้ืนท่ีท่ัวประเทศ 
พบว่าผู้มีรายได้น้อยท่ีมีความสามารถในการเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัยได้ (ประเภท ก.
เช่าซื้อ22) ใน พ.ศ. 2562 จะมีรายได้ครัวเรือนอยู่ท่ี 16,001-23,800 บาท 
ดังนั้นจะมีงบค่าท่ีอยู่อาศัยอยู่ท่ี 3,200-4,700 บาทต่อเดือน ซึ่งเป็นผู้มีศักยภาพ
ในการเช่าซื้อบ้านแปลง พบ.261 ได้ 

(5) จากเอกสารมติคณะรัฐมนตรี วันท่ี 29 มกราคม 2562                    
มีการปรับเง่ือนไขคุณสมบัติผู้เข้าร่วมโครงการให้เป็นผู้มีระดับรายได้ไม่เกิน 
35,000 บาทต่อคนต่อเดือน เมื่อเทียบกับรายได้ตามแผนยุทธศาสตร์ฯ ข้างต้น 
จึงจัดว่าเป็นผู้ท่ีมีศักยภาพในการจ่ายได้ ซึ่งเง่ือนไขในคร้ังนี้เกิดข้ึนหลังจากที่มี
ผู้เช่าซื้อโครงการแล้ว และยังไม่มีการรายงานผลความเปล่ียนแปลงจํานวน
ผู้เข้าร่วมโครงการจากกรมธนารักษ์ ดังนั้นผู้วิจัยจะอ้างอิงระดับรายได้ของ
กลุ่มเป้าหมายตามแผนยุทธศาสตร์ฯ 
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จากข้อมูลข้างต้น ผู้วิจัยต้องการทราบว่าผู้ท่ีมีรายได้ครัวเรือน
น้อยท่ีสุดท่ีสามารถจ่ายค่าบ้านในราคา 690,000 บาท จะต้องมีรายได้ต่อเดือน
อยู่ท่ีเท่าไร จึงจะจ่ายเงินค่าผ่อนดาวน์เดือนละ 3,000 บาท ในงบประมาณ 
19.8% ของรายได้ท้ังหมดต่อเดือน  พบว่าต้องมีรายได้ครัวเรือนอย่างน้อย 
15,151 บาท หรือประมาณ 15,000 บาทต่อเดือน ดังนั้นกลุ่มเป้าหมาย                     
ของโครงการท่ีเป็นผู้มีรายได้น้อยและสามารถรับภาระค่าเช่าซื้อทาวน์เฮ้าส์ 
พบ.261 ได้ ควรจะต้องมีรายได้ครัวเรือนอยู่ท่ี 15,001-23,800 บาทต่อเดือน 

ในข้อมูลแบบสอบถามได้มีการสํารวจ 2 ส่วน คือ รายได้ของ
ผู้ใช้สิทธิเช่าซื้อ (ผู้เช่าซื้อ) และรายได้ครัวเรือนของผู้ใช้สิทธิเช่าซื้อ ซึ่งข้อมูล           
ในส่วนนี้จะสัมพันธ์กับวิธีการจ่ายเงินของผู้เช่าซื้อ แต่เนื่องจากช่วงรายได้
ครัวเรือนตามแผนงานกับช่วงรายได้และรายได้ครัวเรือนของผู้เช่าซื้อมีความ
เหล่ือมกันของข้อมูล ดังนั้นผู้เช่าซื้อท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายโครงการจะมีรายได้     
ต่อเดือน 15,001-25,000 บาท และมีรายได้ครัวเรือนต่อเดือน 15,001-
30,000 บาท โดยท่ีมีจํานวน 

- ประมาณ 32% เป็นผู้ใช้สิทธิเช่าซื้อท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมาย, 
29% มีรายได้ต่ํากว่า และ 49% มีรายได้สูงกว่า 

- ประมาณ 32% เป็นรายได้ครัวเรือนของผู้ใช้สิทธิเช่าซื้อ                  
ท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมาย 13% มีรายได้ครัวเรือนต่ํากว่า และ 
71% มีรายได้ครัวเรือนสูงกว่า 

จะเห็นได้ว่า มีจํานวนผู้มีรายได้สูงกว่ากลุ่มเป้าหมายของโครงการ
ค่อนข้างมาก ท้ังผลในส่วนของรายได้และรายได้ครัวเรือนของผู้ใช้สิทธิเช่าซื้อ 
ซึ่งไม่เป็นไปตามวัตถุประสงค์โครงการ 

ตารางแสดงกลุ่มระดับรายได้ของผู้เช่าซ้ือโครงการบ้าน พบ.261 
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2.2  การเงินของผู้เช่าซื้อ 

1) รูปแบบโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) หรือ                      
การเช่าซ้ือ 

กรมธนารักษ์ได้กําหนดให้ใช้ท่ีดินแปลง พบ.261 สร้างท่ีอยู่อาศัย
ในรูปแบบโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) หรือการเช่าซื้อ ซึ่งเป็นรูปแบบ
หนึ่งของการถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยโดยท่ีผู้เช่าซื้อจ่ายเงินเพ่ือซื้อ 
 

รายได้ของผู้เช่าซ้ือ 

รายได้ครัวเรือนของผู้เช่าซ้ือ 



หน้าจ่ัว ฉ. 16, 1  2562 | 169 

 
 
 
 
 
 
 
 
กรรมสิทธ์ิในตัวอาคารจากผู้ประกอบการ และจ่ายเงินค่าเช่าท่ีดินราชพัสดุให้
กรมธนารักษ์เพ่ือได้กรรมสิทธ์ิในการเช่าท่ีดินเป็นระยะเวลา 30 ปี ต่อสัญญา
ได้ทุก ๆ 3 ปี ซึ่งผู้เช่าซื้อจะได้รับเอกสารสิทธิการเช่าระยะยาว แต่ไม่ได้โฉนด 
โดยคิดค่าเช่าท่ีดินตารางวาละ 1 บาท และมีการปรับค่าเช่าทุก ๆ 5 ปี ในอัตรา
ร้อยละ 15 ของค่าเช่า 

สิทธิประโยชน์ท่ีผู้เช่าซื้อจะได้รับจากการเช่าซื้อ23 มีดังนี้ 1) ได้มี
บ้านเป็นกรรมสิทธ์ิเป็นของตัวเองในราคาไม่แพงในทําเลท่ีดี มีค่าผ่อนถูกกว่า
ค่าเช่าบ้าน  2) ได้รับสิทธิต่อสัญญาทุก ๆ 3 ปีต่อเนื่องไปเมื่อครบสัญญาเช่า 
30 ปี  3) ขายสิทธิการเช่าต่อได้เมื่อครบสัญญา 5 ปี  4) ปล่อยเช่าได้ โดย               
ธนารักษ์จะคิดค่าเช่าท่ีดินเพ่ิมร้อยละ 25 ของค่าเช่าเดิม  5) นําสิทธิการเช่า
ไปกู้ธนาคารเพ่ือปรับปรุงบ้านได้  6) สิทธิการเช่าสามารถตกทอดเป็นมรดกได้ 

จะเห็นได้ว่า การให้เช่าท่ีดินในระยะยาว (Leasehold) 30 ปี
และต่อสัญญาได้เป็นการสร้างความมั่นคงให้แก่ผู้เช่าในรูปแบบหนึ่ง ถึงแม้ว่า
ท่ีดินราชพัสดุจะซื้อขายไม่ได้ แต่จุดเด่นสําคัญคือช่วยลดต้นทุนค่าก่อสร้าง                   
ท่ีอยู่อาศัยของผู้ประกอบการเพราะไม่มีค่าซื้อท่ีดิน จึงขายบ้านได้ในราคาถูก 
มีระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายสามารถจ่ายได้ และจะได้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่
อาศัยเป็นของตนเอง  แต่ข้อเท็จจริงเมื่อมีการเปิดขายโครงการพบปัญหาว่า24 
ผู้สนใจเข้าร่วมโครงการส่วนมากขาดความรู้ความเข้าใจในสิทธิจึงมีความเข้าใจ
ผิดว่าเป็นการซื้อบ้านท่ีได้โฉนด พอทราบว่าไม่ได้โฉนดก็ยกเลิกการจอง                      
จึงส่งผลให้ยอดขายลดลง 

จากแบบสอบถามปลายเปิด สามารถสรุปเหตุผลในการจ่ายเงิน
ซื้อสิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปี ของผู้เช่าซื้อ โดยเช่าซื้อเนื่องจากเป็นท่ีอยู่
อาศัยราคาถูก คิดเป็น 49%  จะเห็นได้ว่าผลที่ได้สอดคล้องกับแนวทางการ
ดําเนินงานการจัดทําท่ีอยู่อาศัยให้มีราคาถูก 

การดาํเนินงานโครงการเช่า
ระยะยาว (Leasehold) 
หรือการเช่าซ้ือ 
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จากการสัมภาษณ์ผู้เข้าร่วมโครงการถึงเหตุผลการเข้าร่วมโครงการ
พบว่า 1) ถ้าซื้อท่ีอยู่อาศัยเป็นโฉนดจะมีราคาสูง รายได้ไม่พอไม่สามารถซื้อได้25 
2) ถ้าไม่อยู่ก็ปล่อยเช่าได้ ได้สิทธิระยะยาว ไม่ได้โฉนดก็ไม่เป็นไร26 3) ดีกว่า
การจ่ายเงินเช่าท่ีอยู่อาศัย อย่างน้อยก็มีบ้าน ถึงแม้จะไม่ได้โฉนด สัญญาสามารถ
ต่อได้เรื่อย ๆ เข้าใจหลักการการได้สิทธิเช่าระยะยาวของท่ีดินราชพัสดุ จึงไม่
กลัวการไม่ได้โฉนด27 

2) อัตราดอกเบี้ยและการกู้เงิน  
การกําหนดอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู่อาศัยโครงการบ้าน                 

ธนารักษ์ประชารัฐ28 เป็นปัจจัยหนึ่งท่ีช่วยลดต้นทุนค่าท่ีอยู่อาศัยของกลุ่ม                
เป้าหมาย พบว่าผู้เข้าร่วมโครงการจะได้สิทธิประโยชน์จากอัตราดอกเบี้ย                
ผ่อนปรนพิเศษ โดยในปีแรกไม่มีการคิดดอกเบี้ย และในปีท่ี 2-3 คิดดอกเบี้ย
ร้อยละ 2 เพ่ือช่วยต้นทุนค่าท่ีอยู่อาศัยและลดภาระค่าใช้จ่ายในช่วงแรก                     
ซึ่งถูกกว่าธนาคารพาณิชย์ท่ัวไป 
 

ตารางแสดงอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 

 

เหตุผลในการจ่ายเงินซ้ือ
สิทธิการเช่าระยะยาว 30 ปี 
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จากแบบสอบถามผู้เช่าซื้อพบว่า การเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัยแปลง                 
พบ.261 มี 48% เป็นการกู้คนเดียวจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ 16% 
เป็นการกู้ร่วมจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ ซึ่งมีสัดส่วนมากกว่าการกู้จาก                  
ธ.ออมสิน เนื่องจาก ธอส.ให้ดอกเบี้ยถูกกว่า และพบว่าการเช่าซื้อจะเป็นการ
กู้คนเดียวท้ังหมด 58% และกู้ร่วมท้ังหมด 16% แต่ท่ีน่าสนใจคือ 13% เป็น
การซ้ือด้วยเงินสดของตัวเองและครอบครัว ซึ่งอนุมานได้ว่าคนกลุ่มนี้ไม่ใช่ผู้มี
รายได้น้อย จึงไม่ตรงกับวัตถุประสงค์ของโครงการ 

จากระดับรายได้ต่อเดือนและรายได้ครัวเรือนต่อเดือนของผู้เช่า
ซื้อท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการกับวิธีการจ่ายเงินพบว่า จาก 32% ของ                
ผู้เช่าซื้อท่ีมีรายได้ต่อเดือน 15,001-25,000 บาท มีการกู้คนเดียว 26% และ
จาก 16% ของผู้เช่าซื้อท่ีมีระดับรายได้ครัวเรือนต่อเดือน 15,001-20,000 บาท 
มีการกู้ร่วม 3% แต่ท้ังนี้ผู้ท่ีมีแนวโน้มท่ีจะกู้ไม่ผ่านคือ ผู้ท่ีมีรายได้ต่อเดือน                  
<10,000 – 15,000 บาท โดยมีการกู้คนเดียวมากถึง 20% 

3) ต้นทุนค่าที่อยู่อาศัย 
ต้นทุนค่าท่ีอยู่อาศัยสําหรับการเช่าซื้อบ้าน พบ.261 ท่ีเป็นการ

เช่าระยะยาว ประกอบด้วย 3 ส่วน ได้แก่ (1) ค่าบ้านทาวน์เฮ้าส์ ราคาหลังละ 
690,000 บาท (แบ่งเป็นเงินจอง 5,000 บาท เงินกู้ 685,000 บาท) (2) อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู้ผ่อนปรนพิเศษจากตารางข้างต้น ระยะเวลากู้ 30 ปี และ (3)             
ค่าเช่าท่ีดินราชพัสดุตารางวาละ 1 บาท โดยปรับค่าเช่าทุก ๆ 5 ปี ร้อยละ 15 
ของค่าเช่า พบว่ามีต้นทุนประมาณการอยู่ท่ี 1,082,583-1,238,228 บาท 
หรือเฉล่ียเดือนละ 3,031-3,463 บาท หรือวันละ 101-115 บาท 

วิธีจ่ายเงินเช่าซ้ือท่ีอยู่อาศัย
แปลง พบ.261 
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ตารางแสดงต้นทุนค่าท่ีอยู่อาศัยแปลง พบ.261 

 
 

จากการสัมภาษณ์ผู้เช่าซื้อ30 พบว่าผู้เช่าซื้อพึงพอใจในการจ่าย
ค่าเช่าซื้อบ้านแต่ได้รับสิทธิในท่ีอยู่อาศัยด้วยซึ่งแตกต่างจากการเช่าปกติ และ
จากการตอบแบบสอบถามออนไลน์31 ของผู้เช่าซื้อ ให้ข้อมูลว่าค่าเช่าซื้อถูกกว่า
ค่าเช่าบ้าน  นอกจากนี้พบว่ามีผู้เช่าซื้อ32 จํานวนหนึ่งต้องการบ้านหลังมุมซึ่งจะ
มีขนาดท่ีดินประมาณ 23-43 ตร.วา เพราะสามารถต่อขยายเพ่ิมพ้ืนท่ีใช้สอยได้ 
เนื่องจากบ้านทุกหลังมีราคาและขนาดพ้ืนท่ีใช้สอยในบ้าน 56.75 ตร.ม. เท่ากัน 
แต่มีค่าเช่าท่ีดินต่างกันตามขนาดท่ีดินท่ีถือครอง ซึ่งค่าเช่าท่ีดินมีราคาเพียง
ตารางวาละ 1 บาทต่อเดือนเท่านั้น ผู้เช่าซื้อจึงยินดีจ่ายเงินเพ่ิมและรอบ้าน
แปลงหัวมุมในการก่อสร้างเฟสถัดไป 

จากการคํานวณพบว่า ในกรณีบ้านหลังมุมจะมีค่าเช่าท่ีดิน
เพ่ิมข้ึนเพียง 7-27 บาทต่อเดือน หรือ 84-324 บาทต่อปี สําหรับ 5 ปีแรก                 
จัดได้ว่าเป็นการจ่ายเงินเพ่ิมเพียงเล็กน้อยแต่มีความคุ้มค่ามาก ซึ่งปัจจุบัน             
เฟส 1 ยังขายไม่หมด จึงเป็นเหตุผลหนึ่งท่ีส่งผลให้การก่อสร้างไม่เป็นไปตาม
แผนงานและส่งผลกระทบต่อผู้เช่าซื้อในเฟสถัดไป 
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สรุปผลการดําเนินโครงการ 

โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ แปลง พบ.261 มีวัตถุประสงค์ให้เจ้าหน้าท่ี
ของรัฐและประชาชนได้มีกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ซึ่งมีเง่ือนไขแรก 
ปี 2559 เป็นผู้ “ท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยมาก่อน” โดยมีกลุ่มเป้าหมาย
เป็นผู้มีรายได้น้อยท่ีสามารถจ่ายค่าท่ีอยู่อาศัยตามแผนงานโครงการได้ ซึ่งสําหรับ
โครงการเช่าระยะยาวหมายถึง ผู้มีระดับรายได้ครัวเรือน 15,000-23,800 บาท
ต่อเดือน โดยมีแผนงานให้ผู้ประกอบการภาคเอกชนเป็นผู้จัดทําหรือผลิตท่ีอยู่
อาศัยในระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายของโครงการสามารถจ่ายได้ มีกรมธนารักษ์
เป็นผู้กํากับควบคุมการผลิต และมีเป้าหมายมีผู้เข้าอยู่อาศัยครบทุกหน่วยท่ีอยู่
อาศัยท่ีได้จัดทําข้ึน 

จากผลการดําเนินงานโครงการพบว่า กรมธนารักษ์และผู้ประกอบการ
สามารถจัดทําท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายโครงการสามารถจ่ายได้ 
ซึ่งเป็นไปตามแผนงาน แต่การดําเนินงานมีความล่าช้าไม่เป็นไปตามแผนงาน 
โดยในปัจจุบันจากท่ีดินราชพัสดุท้ังหมด 6 แปลง สามารถดาํเนินการก่อสร้าง
ท่ีอยู่อาศัยได้ 1 แปลง จากจํานวนท่ีอยู่อาศัยท่ีจะผลิตเข้าสู่ตลาดท้ังหมด 

แผนผังโครงการ พบ.261 
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2,357 หน่วย สามารถผลิตได้ 43 หน่วย และจากจํานวนท่ีอยู่อาศัยท่ีสร้างเสร็จ 
43 หน่วย มีการโอนสิทธิแล้ว 4 หน่วย แต่ยังไม่มีการย้ายเข้ามาอยู่อาศัยและ
ยังขายไม่หมด ซึ่งไม่เป็นไปตามเป้าหมายของโครงการ โดยมีผู้เช่าซื้อท่ีอยู่
อาศัยในโครงการท่ีสร้างเสร็จแล้ว ซึ่งเป็นโครงการเช่าระยะยาวในแปลง            
พบ.261 จํานวน 43 ราย โดยอยู่ในส่วนท่ีบ้านสร้างเสร็จแล้ว 27 ราย และ
บ้านยังไม่สร้าง 16 ราย  โดยผู้วิจัยเก็บข้อมูลแบบสอบถามได้ 31 ราย พบว่า               
ผู้เช่าซื้อเป็นเจ้าหน้าท่ีของรัฐ 39% และเป็นประชาชนท่ัวไป 61% เป็นผู้มี
คุณสมบัติตรงตามเง่ือนไขแรกของโครงการ 87% ไม่ตรงเง่ือนไข 13%               
มีระดับรายได้ครัวเรือนตรงกลุ่มเป้าหมายของโครงการประมาณ 32% และมี
ระดับรายได้ครัวเรือนท่ีต่ํากว่าและสูงกว่าอยู่ท่ี 13% และ 55% ตามลําดับ33 

ดังนั้นจึงสรุปได้ว่าการจัดทําหรือการผลิตท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมกับ
กลุ่มเป้าหมายเป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการ โดยท่ีเจ้าหน้าท่ีของรัฐ
และประชาชนได้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยเป็นของตัวเอง ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมาย
ท่ีมีระดับรายได้และมีคุณสมบัติตรงตามวัตถุประสงค์ของโครงการเพียงบางส่วน 
ซึ่งผู้วิจัยได้สรุปผลการดําเนินการโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในส่วนของ
การติดตามผลการดําเนินงานการจัดทําท่ีอยู่อาศัย หรือ ด้าน Supply Side 
และผลของการเข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 หรือด้าน Demand Side ได้
ดังนี้ 
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1. ผลการดําเนินงานการจัดทําที่อยู่อาศัย (Supply side) มีดังน้ี 
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2. ผลของผู้เข้าร่วมโครงการแปลง พบ.261 (Demand side) มีดังน้ี 
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การอภิปรายผลการดาํเนินงานโครงการและข้อเสนอแนะ  

จากปัญหาที่ผู้มีรายได้น้อยยังไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัย “โครงการบ้านธนารักษ์
ประชารัฐ” จึงได้สร้างท่ีอยู่อาศัยระดับราคาที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้ 
โดยได้มีการจัดทําท่ีอยู่อาศัยหรือการผลิตท่ีอยู่อาศัยเข้าสู่ตลาด (อุปทาน)                   
โดยรัฐได้สนับสนุนแหล่งเงินทุนและอัตราดอกเบี้ยถูกให้แก่ผู้ประกอบการและ
ผู้เข้าร่วมโครงการท่ีมีความต้องการที่อยู่อาศัย (อุปสงค์) ซึ่งเป็นไปตามแนวคิด
การจัดทําท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้ มีผลอภิปรายดังนี้ 

การดําเนินงานโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐในภาพรวม 

การดําเนินการโครงการบ้านธนารักษ์ มีพ้ืนท่ีดําเนินโครงการนําร่องท้ังหมด                  
6 แปลง ไม่มีผู้ยื่นซอง 1 แปลง (อ.ชร.31) ยกเลิกโครงการ 2 แปลง (ชม.35, 
1698 และ กท.2615) อยู่ในข้ันตอนดําเนินงานจัดทําโครงการ 3 แปลง (กท.
5050, พบ.260 และ พบ.261) และมี 1 แปลง (พบ.261) จาก 3 แปลง ท่ีได้
ดําเนินการสร้างท่ีอยู่อาศัยเสร็จแล้วบางส่วน  จากทฤษฎีการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ การจะพัฒนาโครงการท่ีดีจะต้องมีการเตรียมตัวท่ีดี ซึ่งในข้ันตอน
การเตรียมโครงการจะต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (Feasibility) 
โดยต้องมีการวิเคราะห์พ้ืนท่ีดาํเนินโครงการในแต่ละทําเล ท้ังปัจจัยภายใน                  
ซึ่งประกอบด้วย ด้านการเงิน ด้านการจัดการ และด้านเทคนิค และปัจจัย
ภายนอก ซึ่งประกอบด้วย ด้านการตลาด ด้านส่ิงแวดล้อมและสังคม และด้าน
เศรษฐศาสตร์  พบว่าผลการดาํเนินงานโครงการท่ีไม่สําเร็จตามเป้าหมายนั้น 
เกิดจากปัจจัยภายใน ด้านการจัดการ (กท.5050) ท่ีมีข้ันตอนการติดต่อประสาน           
งานระหว่างรัฐและเอกชนเป็นจํานวนมาก ทําให้การดําเนินงานเป็นไปได้อย่าง
ล่าช้า และเกิดจากปัจจัยภายนอก ด้านการตลาด (อ.ชร.31, พบ.260 และ 
พบ.261) ท่ีขาดการวิเคราะห์ประสิทธิภาพหรือแนวโน้มการเจริญเติบโตของ
ตลาดและอุปสงค์ของตลาด และด้านส่ิงแวดล้อมทางสังคม (ชม.35, 1698 
และ กท.2615) ท่ีขาดการสํารวจความคิดเห็นจากประชาชน ขาดการวิเคราะห์
ผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมทางสังคม 

จะเห็นได้ว่าเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนท้ังหมดน่าจะไม่ได้มีการศึกษาและ
วิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการตามหลักทฤษฎีพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น
รัฐจึงควรศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้โครงการก่อนการจัดทําโครงการ 
เช่น อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยของแต่ละพ้ืนท่ีดําเนินโครงการ ผลกระทบของโครงการ
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ต่อส่ิงแวดล้อมและสังคม ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะเป็นตัวบ่งบอกว่าโครงการนี้มี
ความเป็นไปได้หรือไม่ ช่วยในการตัดสินใจในการลงทุนหรือการดําเนินงาน 
และเพ่ือช่วยให้ใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจํากัดได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

การดําเนินงานจัดทําที่อยู่อาศัยโครงการแปลง พบ. 261 จ.เพชรบุรี 

สิทธิการครอบครอง 

สิทธิการเช่าท่ีอยู่อาศัยระยะยาวหรือการเช่าซื้อเป็นรูปแบบการครอบครองที่
อยู่อาศัยรูปแบบหนึ่ง มีจุดเด่นคือการลดต้นทุนค่าดิน ทําให้ท่ีอยู่อาศัยมีราคา
ถูกกว่าบ้านมีโฉนด ส่งผลให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถจ่ายได้ และให้ความมั่นคง
ในการอยู่อาศัยโดยการเช่าระยะยาว 30 ปี และต่อสัญญาทุก ๆ 3 ปี ซึ่งผู้เช่าซื้อ
สามารถนําสิทธิการเช่าไป ขาย ปล่อยเช่า กู้ธนาคาร หรือส่งต่อเป็นมรดกได้
เฉกเช่นเดียวกับบ้านท่ีมีโฉนด โดยรูปแบบการเช่าซื้อเหมาะสําหรับผู้ท่ีมีรายได้
มากกว่าการเช่าบ้าน แต่ยังไม่พอต่อการซื้อบ้าน และต้องการความมั่นคงในท่ี
อยู่อาศัย จากการสัมภาษณ์ธนารักษ์พ้ืนท่ี, พนักงานขาย บจ.กลอรี่ฯ และผู้เช่า
ซื้อบ้าน พบ.261 สามารถสรุปประเด็นเก่ียวกับการเช่าซื้อได้ 2 ประเด็น ดังนี้ 

1. คนไม่สนใจหรือยกเลิกการจอง เพราะไม่เข้าใจสิทธิประโยชน์ของ
การเช่าซื้อ ซึ่งผู้วิจัยได้สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญจากการเคหะแห่งชาติ 3 ท่าน34 
เก่ียวกับประเด็นนี้ สามารถสรุปความคิดเห็นและข้อเสนอแนะได้ว่า การเช่าซื้อ
มักจะเกิดข้ึนในพ้ืนท่ีท่ีมีความเจริญทางเศรษฐกิจย่านใจกลางเมือง เนื่องจาก                
มีพ้ืนท่ีจํากัดจึงทําให้คนในเมืองมีความเข้าใจในเรื่องนี้  สําหรับคนต่างจังหวัด 
การเช่าซื้อถือเป็นเรื่องท่ีไม่คุ้นชิน ดังนั้นรัฐและผู้ประกอบการต้องสร้างความรู้
ความเข้าใจแก่ประชาชนให้มากข้ึน 

2. ความรู้สึกไม่มั่นคง ไม่ปลอดภัยกับสัญญาเช่า 30 ปี ซึ่งผู้เชี่ยวชาญ
ได้เสนอแนะว่า รัฐควรให้ความมั่นคงแก่ผู้เช่าซื้อ โดยการให้ทําสัญญา 30 ปี 
ต่อ 30 ปี ถึงแม้ว่าจะมีค่าธรรมเนียมในการต่อสัญญา แต่คาดว่าผู้เช่าซื้อจะ
ยินดีจ่ายเพ่ือสร้างความมั่นคงให้กับตัวเอง และนอกจากนี้ผู้ประกอบการควรใช้
จุดเด่นของค่าเช่าท่ีดินราคาถูกเป็นจุดขายทางการตลาด  

รูปแบบบ้าน 

ความนิยมในบ้านหลังมุมของผู้เช่าซื้อบ้านทาวน์เฮ้าส์ (บ้านแถว) พบ.261 
เนื่องจากบ้านหลังมุมจะมีพ้ืนท่ีด้านข้างบ้านเพ่ิม สามารถขยายต่อเติมเพ่ิม
ขนาดพ้ืนท่ีใช้สอยได้ ถึงแม้ว่าจะมีบ้านท่ีสร้างเสร็จท่ียังว่างอยู่ตรงกลางแถว 
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แต่ผู้เช่าซื้อยินดีท่ีจะรอการก่อสร้างบ้านในเฟสถัดไป เมื่อบ้านท่ีสร้างเสร็จแล้ว
ยังขายไม่หมด จึงทําให้การก่อสร้างในเฟสถัดไปต้องหยุดชะงัก  ท้ังนี้บ้านหลัง
มุมได้รับความนิยมเป็นเพราะบ้านทุกหลังมีราคาและพ้ืนท่ีใช้สอยภายในบ้าน
เท่ากัน แต่ต่างกันท่ีขนาดท่ีดินซึ่งมีค่าเช่าท่ีดินถูกมากเพียงตารางวาละ 1 บาท 
ดังนั้นผู้ประกอบการควรออกแบบบ้านท่ีไม่สร้างความเหล่ือมลํ้า 

การเงินโครงการ 

รัฐได้จัดหาแหล่งเงินทุนและมีมาตรการดอกเบี้ยถูก ซึ่งพบว่าถึงแม้ว่ารัฐจะ                   
ให้อัตราดอกเบี้ยแก่ผู้สนใจเช่าซื้อบ้าน พบ.261 ถูกกว่าธนาคารพาณิชย์อื่น ๆ 
แล้วก็ตาม แต่มีแนวโน้มท่ีผู้เช่าซื้อบางส่วนจะกู้ธนาคารไม่ผ่าน ในทางปฏิบัติ
ผู้ประกอบการได้ให้คนกลุ่มนี้วางเงินจองและจ่ายเงินดาวน์กับโครงการไป
จนกว่าจะมีศักยภาพในการกู้เงินกับธนาคารได้ ซึ่งเป็นการสร้างโอกาสให้                    
ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงสินเชื่อและได้มีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยเป็นของ
ตนเอง  ดังนั้นรัฐควรจะมีมาตรการทางการเงินท่ีหลากหลายรูปแบบในการ
ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยให้สามารถเข้าถึงสินเชื่อได้มากยิ่งข้ึน นอกเหนือจาก
การกําหนดอัตราดอกเบี้ยถูก 
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2568), เข้าถึงเมื่อ 11 เมษายน 2562, เข้าถึงได้จาก 
https://www.nha.co.th/view/1/แผนยุทธศาสตร์การ
พัฒนาที่อยู่อาศัย 
22 ประเภท ก.เช่าซื้อ หมายถึง ผู้มีรายได้น้อยที่สามารถ
จ่ายเงินเพ่ือการเช่าซื้อที่อยู่อาศัยได้. 
23 สัมภาษณ์ ณัฏฐ์กชพร สุมนารุจิรางค์, เจ้าหน้าที่จัด
ผลประโยชน์ชํานาญการ ผู้อํานวยการส่วนจัดการท่ีดิน
ราชพัสดุ กรมธนารักษ์, 28 มีนาคม 2562. 
24 สัมภาษณ์ ไม่ประสงค์ออกนาม, พนักงานขาย บริษัท 
กลอร่ี แมนเนจเม้นท์ จํากัด, 28 มีนาคม 2562. 
25 แบบสอบถามออนไลน์ แม่ค้า, ผู้เช่าซื้อโครงการ                           
พบ.261-แปลงที่ 34, 29 มีนาคม 2562. 
26 สัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ พนักงานโรงแรมเฌอ รีสอร์ท, 
ผู้เช่าซื้อโครงการ พบ.261-แปลงท่ี 75, 29 มีนาคม 2562. 
27 สัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่ศาลปกครอง, ผู้เช่าซื้อโครงการ 
พบ.261-แปลงที่ 84, 28 มีนาคม 2562. 
28 “บันทึกข้อความที่ นร 0405 (ลร.5)/ 379, 5 เมษายน 
2559, เร่ืองโครงการบ้านประชารัฐบนท่ีดินราชพัสดุ,” 
เอกสารกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง. 

29 การคํานวณอัตราดอกเบี้ยในปีที่ 7-30 ใช้ MRR 
ประจําเดือนเมษายน 2562 ตามที่ธนาคารประกาศไว้ใน
เว็บไซต์. 
30 สัมภาษณ์ทางโทรศัพท์ เจ้าหน้าที่มูลนิธินานาชาติสิรินธร, 
ผู้เช่าซื้อโครงการโครงการ พบ.261-แปลงที่ 78, 29 มีนาคม 
2562. 
31 แบบสอบถามออนไลน์ พนักงานโรงแรมรีเจ้นท์, ผู้เช่า
ซื้อโครงการ พบ.261-แปลงที่ 28, 29 มีนาคม 2562. 
32 สัมภาษณ์ เจ้าหน้าท่ีศาลปกครอง, ผู้เช่าซื้อทาวน์เฮ้าส์
โครงการ พบ.261-แปลงท่ี 256 ที่ย้ายมาจากแปลงพบ. 
260 เนื่องจากปัจจุบันยังไม่มีการก่อสร้าง, 28 มีนาคม 
2562. 
33 ข้อมูล ณ วันที่ 30 เมษายน 2562. 
34 สัมภาษณ์ สุขุมาภรณ์ จงภักดี, ผู้ช่วยผู้ว่าการเคหะ
แห่งชาติ, 31 พฤษภาคม 2562, ต่อพงศ์ จําจด, ผู้อํานวย                 
การฝ่ายนโยบายและแผนการเคหะแห่งชาติ กรมธนารักษ์, 
31 พฤษภาคม 2562 และ ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ, อดีตรองผู้ว่า
การเคะแห่งชาติ, 31 พฤษภาคม 2562. 
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