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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

ในป พ.ศ. 2546  รัฐบาลมีนโยบายใหพิจารณาการใชประโยชนจากสินทรัพยที่มีอยูใน

ประเทศใหกอเกิดเปนทุน  เพื่อขยายโอกาสใหประชาชนที่ประกอบอาชีพคาขายหรือธุรกิจรายยอย

ทั้งหลายที่ไมมีผูค้ําประกัน สามารถใชสิทธิในสินทรัพยที่เปนของตนเอง เชน สินทรัพยที่เปนที่ดิน 

ทรัพยสินทางปญญา เครื่องจักร และสิทธิการเชา มาเปนหลักทรัพยค้ําประกันวงเงินกูดอกเบี้ยต่ํา

กับแหลงเงินทุน คือ ธนาคารได โดยมีสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนแกนหลักใน

การดําเนินงานและประสานการดําเนินการกับหนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของ เชน การนําเอกสาร

แสดงสิทธิในการเชาหองพักในอาคารแฟลตของการเคหะแหงชาติมาเปนเอกสารประกอบการขอ

สินเชื่อกับแหลงเงินทุน หรือการนําเอกสารแสดงสิทธิการเชาที่ดินของทางราชการเชนที่ดินราช

พัสดุหรือที่ดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มาขอสินเชื่อเพื่อกอสรางบานพักอาศัยตอธนาคารได  

ดังนั้น เพื่อใหนโยบายดังกลาวสัมฤทธิ์ผล  กระทรวงการคลังไดมอบหมายใหธนาคารของรัฐบาล  

3 แหง คือ 1. บมจ.ธนาคารกรุงไทย  2. ธนาคารออมสิน  3. ธนาคารอาคารสงเคราะห รวมกับการ

เคหะแหงชาติ และกรมธนารักษ อํานวยความสะดวกแกผูเชาหองพักในอาคารแฟลต หรือผูเชา

ที่ดินราชการ ใหสามารถขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินดังกลาวได 

ธนาคารอาคารสงเคราะห  ไดรับมอบหมายจากกระทรวงการคลังใหอํานวยความสะดวก

แกประชาชนที่เขาโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนประเภทที่อยูอาศัย โดยในเบื้องตนใหธนาคาร

อาคารสงเคราะห  รวมกับการเคหะแหงชาติและกรมธนารักษประชุมรวมกันเพื่อกําหนด

หลักเกณฑการคัดเลือกคุณสมบัติของผูไดรับสิทธิการเชาที่ดิน/อาคาร เพื่อมาขอสินเชื่อกบัธนาคาร

อาคารสงเคราะห  ที่ผานมาหลักประกันประเภทสิทธิการเชาไมสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนที่เปน

สถาบันการเงินได  เนื่องจากระยะเวลาของสัญญาเชาที่ทํากับหนวยงานตางๆ นั้น มักจะมี

ระยะเวลาสั้นๆ เพียง 1 ป หรือสูงสุดไมเกิน 3 ป จึงทําใหเปนปญหาในการขอสินเชื่อกับสถาบัน

การเงิน โดยปญหาดังกลาวไดรับการรวมกันแกไข   กลาวคือ ผูที่ไดรับสิทธิการเชาที่ดินรายใด ที่

ไดรับอนุมัติใหกูเงินจากธนาคารอาคารสงเคราะห กําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินใหครอบคลุม

ระยะเวลาการขอสินเชื่อจากธนาคาร 

ชาวชุมชนบางแวกเปนประชาชนผูไดรับสิทธิการเชาและไดยื่นขอสินเชื่อกับธนาคาร

อาคารสงเคราะหเปนกลุมแรก  ซึ่งเปนประชาชนที่เชาที่ดินราชพัสดุ ของกรมธนารักษ ชุมชน    
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บางแวก ตั้งอยูถนนพุทธมณฑลสาย 1 ชวงระหวางถนนเพชรเกษมกับถนนบางแวก (จรัลสนิทวงศ 

13) แขวงบางแวก เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร  . 

ในสวนการขอสินเชื่อโครงการชุมชนบางแวก เร่ิมดําเนินการมาตั้งแตป พ.ศ.2547 มียอด

ลูกคาที่ขอสินเชื่อกับธนาคาร จํานวน 115 ราย ปจจุบัน (พ.ศ. 2550) สรางแลวเสร็จ 100% 

ประมาณ 30 หลังคาเรือน สวนที่เหลือการกอสรางแลวเสร็จประมาณ 40-95%   ยอดปลอยสินเชื่อ 

ณ ส้ินป 2549 เปนเงินทั้งสิ้นประมาณ 34.5 ลานบาท โดยที่ยอดเงินกู 1 ราย ไมเกิน 300,000 บาท 

เทากับราคาคากอสรางอาคาร ซึ่งเปนการประเมินราคาอาคาร ณ มกราคม 2547 

ชุมชนบางแวกเปนโครงการแรกที่ธนาคารอาคารสงเคราะห ใหสินเชื่อสําหรับผูไดรับสิทธิ

การเชาทําใหผูวิจัยเกิดความสนใจที่จะศึกษาในเรื่องกระบวนการใหสินเชื่อ กรณีที่มีการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รวมถึงปญหาและอุปสรรคของการใหสินเชื่อ  เพื่อเปนขอมูลในการนําไปใช

ประโยชนตอการวางแผนงานใหกับธนาคารอาคารสงเคราะหและหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของ

ตอไป  

 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1.2.1  เพื่อศึกษากระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห            

แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ  ชุมชนบางแวก  

1.2.2  เพื่อศึกษาปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

อาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ  ชุมชนบางแวก 

 
1.3  ขอบเขตการวจิัย 
 

1.3.1  ขอบเขตดานเนื้อหา 
 ศึกษาผลกระทบที่เกิดจากดานผูอยูอาศัยเปนหลัก  โดยศึกษากลุมผูไดรับสิทธิ

การเชาที่ราชพัสดุในชุมชนบางแวก  และไดรับอนุมัติสินเชื่อจาก ธอส.  ซึง่จะศกึษา   

1)  กระบวนการใหสินเชื่อของ ธอส.  

2)  ปญหาและอุปสรรคตางๆ เชน กระบวนการกอสรางบานพักอาศัย เปนตน 

3)  ขอเสนอแนะ 
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     1.3.2  ขอบเขตดานพื้นทีแ่ละประชากร 
1) พื้นที่ศึกษาไดแก ชุมชนบางแวก ตั้งอยูถนนพุทธมณฑล สาย 1 ชวงระหวาง

ถนนเพชรเกษมกับถนนบางแวก (จรัลสนิทวงศ 13) แขวงบางแวก เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร 

มีเนื้อที่ดินรวม 15-2-93 ไร ซึ่งสามารถดําเนินการปลูกสรางบานพักอาศัยจํานวน  155 หนวย 

2) ประชากรในการศึกษาครั้งนี้เปนประชากรที่ไดรับสิทธิการเชาในที่ดินราชพัสดุ  

ชุมชนบางแวก  เลือกศึกษาเฉพาะผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห 
 1.3.3  ขอบเขตดานระยะเวลา 

ศึกษาประชากรที่ไดมีการขอสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา โครงการชุมชนบางแวก 

เร่ิมตั้งแตเดือนมกราคม   2547 ถึงเดือนธันวาคม 2549  และเขาสํารวจพื้นที่พรอมสัมภาษณ  

ตั้งแตเดือนมิถุนายน ถึงเดือนธันวาคม 2550 

 
1.4  นิยามศพัทเฉพาะ 

 
 1.4.1 ที่ราชพัสดุ  ตามมาตรา   4  แหงพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ   พ .ศ. 2518      

หมายถึง  อสังหาริมทรัพยเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด ยกเวนสาธารณสมบัติของแผนดิน

ดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดินรกรางวางเปลา และที่ดินซึ่งมีผูเวนคนื หรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปน

ของแผนดินโดยประการอื่น ตามกฎหมายที่ดิน 

(2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใช หรือสงวนไวเพื่อประโยชนของ 

พลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 

  สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคล และองคการปกครอง      

สวนทองถิ่น ไมถือเปนที่ราชพัสดุ 

  ที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม ไดมาโดยการเวนคืน หรือการแลกเปลี่ยน หรือ

โดยประการอืน่ ใหกระทรวงการคลังถือกรรมสิทธิ์ ยกเวนที่ดินที่ไดมาจากการเวนคืนตามกฎหมาย

วาดวยการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

 1.4.2 การแปลงสินทรัพยเปนทุน     หมายถึง การบริหารจัดการสินทรัพยของรัฐและ

เอกชน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุด หรือมีมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ อันจะเปนการสรางโอกาสแก

ประชาชนใหเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ สามารถนําสินทรัพยดังกลาวมาแปลงใหเปนทุน  เพื่อ

กอใหเกิดกระบวนการสรางงาน สรางรายได 

1.4.3 สิทธิการเชา หมายถึง สทิธิของผูเชาในการใชประโยชนจากสนิทรัพยที่เชา ภายใต

เงื่อนไขและระยะเวลาทีก่ําหนดในสัญญาเชา  
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1.4.4 สัญญาเชา หมายถึง ขอตกลงระหวางบุคคล 2 ฝายหรือหลายฝายวาจะกระทําการ

เชาสินทรัพยอยางใดอยางหนึ่ง    ดังนัน้รายละเอยีดที่สาํคัญในสัญญาเชาประกอบดวย สินทรพัย

ที่เชา ผูเชา ผูใหเชา คาเชา ระยะเวลาการเชาตามสัญญา เปนตน 
 
1.5  ขอจํากดัของการวิจยั 
 
 การศึกษาครั้งนี้มีขอจํากัดในเรื่องของกลุมตัวอยางในโครงการบางแวกที่ไดรับอนุมัติ

สินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห  เนื่องจากขอมูลในเบื้องตนพบวามีรายชื่อผูไดรับอนุมัติ

สินเชื่อจํานวน  115  ราย  แตจากการรวบรวมขอมูลจากเอกสารของลูกคาที่ไดรับอนุมัติพบวา     

มีเพียง  107  ราย  สาเหตุเนื่องจากบางรายไมมาทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร 
 
1.6  วิธีการดําเนินการวจิยั 
 

• วิจัยจากเอกสาร ทําการเก็บรวบรวมจากหนังสือ เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ และ

เอกสารจากหนวยงานราชการ ผนวกกับขอมูลของธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อประกอบการวิจัย 

• ทําการวิจยัภาคสนาม  สํารวจพื้นที่จริง 
1.6.1  ขนาดประชากรและกลุมตวัอยาง 

 กําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง จากประชากรที่ไดรับสิทธิการเชา โดยกลุมตัวอยางที่เลือก

ศึกษา เฉพาะผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห   
 1.6.2  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

ออกแบบสอบถามและแบบสัมภาษณกลุมตัวอยาง 

• ออกแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง  โดยสัมภาษณผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินใน

โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ประเภทสิทธิการเชา โครงการบางแวก ที่ยื่นกู

และมีการทํานิติกรรม กับธนาคารอาคารสงเคราะห 

• สัมภาษณผูแทนจากหนวยงานที่เกี่ยวของ 3 ฝาย 

                          -  กรมธนารักษ (ใหเชาที่ดิน) 

  -  ธนาคารอาคารสงเคราะห (ใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา) 

  -  ผูแทนจากสาํนักงานเขต (เจาของพื้นที่) 
1.6.3  ขั้นตอนการวิจัย 
 1)  ขอมูลทุติยภูมิ 

     - ทฤษฎี  แนวคิด  และงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

       - นโยบายแปลงสินทรัพยเปนทุน      
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    - กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของ ธอส. ในโครงการแปลงสินทรัพย    เปน

ทุน ประเภทสิทธิการเชา 

      - ขอมูลประวัติลูกคา และรายละเอยีดการขอสินเชื่อ 

  2)  ขอมูลปฐมภูมิ 

       - สัมภาษณประชาชนผูไดรับสิทธิการเชา และไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร

อาคารสงเคราะห 

       - สัมภาษณผูแทนจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก กรมธนารกัษ/สํานกังานเขต

ภาษีเจริญ/ธนาคารอาคารสงเคราะห                     

  3)  การวิเคราะหและประเมนิผลขอมูล 

         วิเคราะหขอมูลเร่ืองกระบวนการใหสินเชื่อของผูไดรับสิทธิการเชาที่ดิน    

ราชพัสดุ  รวมถึงปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคาร-

สงเคราะห 

                       4)  สรุปและเสนอแนะ 

 
1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 ผลการศึกษาในครั้งนี้คาดวาจะมีประโยชนหลายประการทั้งนี้สรุปไดดังนี้คือ  

1)  ทําใหทราบถึงผลของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยตามโครงการ  เพื่อเปนขอมูลใน

การพัฒนาแนวทางการใหบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ของธนาคารอาคารสงเคราะห และ

หนวยงานที่เกี่ยวของ 

2)  ทําใหทราบถึงผลของการขยายฐานสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห  จาก

ผลิตภัณฑประเภทสิทธิการเชาทําใหเพิ่มรายไดดอกเบี้ยรับ 

3)  สามารถเสนอแนะแนวทางในการสนับสนุนใหผูมีรายไดนอยประเภทที่มีอาชีพอิสระ  

ไมมีเงินออม  สามารถเขาถึงแหลงเงินทุนและมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดงายขึ้น 



บทที่ 2 
 

แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกีย่วของ 
 

ผูวิจัยไดทาํการศึกษาแนวคิด  ทฤษฎี  และงานวจิัยที่เกีย่วของ โดยแบงเปน  6  สวน  ดงันี ้

2.1  การแปลงสินทรัพยเปนทุน 

2.2  แนวความคิดเรื่องระบบที่อยูอาศยัของผูมีรายไดนอยในเมือง 

2.3  ระบบการเงินและการดําเนนิงานดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทย 

2.4  การใหสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และการใหสินเชื่อ  

       เพื่อที่อยูอาศัยประเภทสิทธิการเชา 

2.5  เอกสารและงานวจิัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1 การแปลงสินทรพัยเปนทุน 
 
 2.1.1  ความหมายของการแปลงสินทรัพยเปนทุน  (Asset Capitalization) 
            แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุน มาจากหนังสือชื่อ The Mystery of Capital        

เขียนโดย นายเฮอรนันโด เดอ โซโต (Hernando De Soto) นักวิทยาศาสตรชาวเปรู  ปจจุบันดํารง

ตาํแหนงเปนประธานสถาบันเพื่อเสรีภาพและประชาธิปไตย (The Institute for Liberty and 

Democracy : ILD) มีสํานักงานใหญตั้งอยู ณ กรุงลิมา ประเทศเปรู นายเฮอรนันโด เปนที่ยอมรับ

ในระดับสากล โดยนิตยสาร TIMEฉบับเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2542 ไดยกยองใหเปน 1 ใน 5 ของ      

นักนวัตกรรมดีเดนในแถบลาติน  อเมริกา และยังไดรับรางวัล The Milton Friedman Prize for 

Advancing Liberty ประจําป 2547    ซึ่งจะมอบใหแกบุคคลผูมีผลงานในการอํานวยการให      

มวลมนุษยมีเสรีภาพเพิ่มข้ึน   นอกจากดํารงตําแหนงเปนประธานของสถาบัน ILD  แลว             

นายเฮอรนันโด ยังเปนที่ปรึกษาสวนตัวของ   นายอัลแบรโต ฟูจิโมริ (Alberto Fujimori) ซึ่ง

ขณะนั้นดํารงตําแหนงประธานาธิบดีแหงเปรู    นายเฮอรนันโด เปนผูที่มีสวนสําคัญในการผลักดัน

แนวความคิดสมัยใหมเพื่อแกปญหาความยากจนของประชาชนในประเทศเปรู   โดยสาเหตุ   

ความยากจนเกิดจากประชาชนขาดกรรมสิทธิในสินทรัพยอยางเปนทางการ (Formal Property 

Rights) มีแตทุนที่ตายแลว (Dead Capital)  คือเปนเจาของสินทรัพยจํานวนมาก แตมิไดมี

กรรมสิทธิ์ที่ถูกตองตามกฎหมาย   สินทรัพยเหลานี้จึงเปรียบเสมือนเปน  “ทุนที่ตายแลว”             

ไมสามารถนําไปใชในกระบวนการผลิตอยางเต็มที่   ยุทธวิธีที่สําคัญคือ การดึงสินทรัพยที่อยู     

นอกกฎหมาย (Extralegal Property) มาเปนสินทรัพยที่ถูกตองตามกฎหมาย   (รังสรรค ,2547)      
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นายเฮอรนันโด ผสมผสานแนวคิดทางดานเศรษฐศาสตร สังคม และการเมืองไดอยางลงตัว  ทําให

ระบบเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองของประเทศเปรู พัฒนาและกาวไปสูอีกมิติหนึ่งที่ทันสมัย     

ไมนอยหนาไปกวาประเทศที่พัฒนาแลว  (อางในบทความ สมพร  ปานยินดี, ภาควิชาการจัดการ

ทั่วไป  มหาวิทยาลัยสยาม) 
 

2.1.2  แนวความคิดเกีย่วกับการแปลงสินทรพัยเปนทุน 
            แนวคิดที่เชื่อวาสินทรัพยของผูประกอบการทั้งหมดภายในประเทศที่ไมสามารถ

นําไปเปนหลักประกันในการกูเงินจากธนาคารนั้น   มีมูลคามากกวาเงินทุนจากตางประเทศ ดังนั้น 

รัฐบาลจึงไดกําหนดนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อเรงรัดการออก

เอกสารสิทธิและรับรองความถูกตอง   เปดโอกาสใหผูครอบครองเอกสารสิทธิหรือหนังสืออนุญาต 

สามารถใชเอกสารครอบครองอยูเขาถึงแหลงเงินทุนโดยเนนผูครอบครองรายยอยและธุรกิจขนาด

เล็ก  มีการปรับปรุงระบบประเมินสินทรัพยใหมีความเปนธรรมและโปรงใส  และพัฒนาสินทรัพย

ใหเกิดประโยชนสูงสุด เพื่อมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ  อันจะเปนการสรางโอกาสใหประชาชน 

โดยเฉพาะกลุมผูประกอบการรายยอย   วิสาหกิจชุมชน   วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม        

ใหเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ   สามารถแปลงสินทรัพยของตนเองใหเปนทุน กอใหเกิด

กระบวนการสรางงาน  สรางรายได   และกระตุนใหมีผูประกอบการรายใหมเพิ่มมากขึ้น สงผลใหมี

การพัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศอยางยั่งยืน 
 

 ความสําคัญของระบบสนิทรัพยอยางเปนทางการ (Formal Property Systems)  
          นายเฮอรนันโด เดอ โซโต (Hernando De Soto)  ไดกลาวถึงความสําคัญของ

ระบบสินทรัพยอยางเปนทางการไววา ระบบจัดการสินทรัพยที่เปนทางการ (Formal Property 

System) นี้ทําใหชาติตะวันตกสามารถบริหารจัดการทุนไดเอง  ซึ่งไมมีที่ไหนในโลกนี้ทําได 

โดยเฉพาะกลุมประเทศในโลกที่ 3 และประเทศกลุมคอมมิวนิสต  อิทธิพลของสินทรัพยทั้ง 6 ดาน

มีรายละเอียดดังนี้ 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่  1 ทําใหศักยภาพทางเศรษฐกิจของ
สินทรัพยเขมแข็ง (Fixing the Economic Potential of Asset) 
  กฎหมายดานสินทรัพยเปดโอกาสใหชาวตะวันตกใชเปนเครื่องมือในการเพิ่ม

คุณคามากกวาคุณคาทางกายภาพของสินทรัพยนั้น ๆ   คุณคานั้นกอใหเกิดศักยภาพทาง

เศรษฐกิจและเพิ่มคุณภาพทางสังคม   สิทธิครอบครองสินทรัพยที่ถูกตองตามกฎหมาย เปนบันได

ใหสินทรัพยทุกชนิดในโลกนี้สามารถแปลงเปนทุนได แตสินทรัพยนั้นตองมีศักยภาพในตัว         

ของมันเอง  
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  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่  2 การรวบรวมขอมูลทุกอยางใหเปน     
ระบบเดียว (Integrating Dispersed Information into One System)  
  ประชาชนสวนใหญที่อยูในประเทศกําลังพัฒนาและคอมมิวนิสต ไมสามารถ

เขาถึงสิทธิการครอบครองสินทรัพย และเปนเรื่องที่ยากมากที่จะทําใหสินทรัพยถูกตอง            

ตามกฎหมายได เหตุผลที่ลัทธิทุนนิยมประสบความสําเร็จในตะวันตก   เพราะสินทรัพยสวนใหญ

ในชาติตะวันตกเปนสินทรัพยที่มีสิทธิครอบครองถูกตองและเปนระบบเดียวกันทั้งหมด 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่ 3 ทําใหทุกคนมีความรับผิดชอบ   
(Making People Accountable)  
  การรวมตัวกันของระบบสินทรัพยอยางเปนทางการภายใตระบบกฎหมาย

เดียวกันชวยยกระดับสิทธิความเปนเจาของที่ถูกตองตามกฎหมาย   ใหพนจากอิทธิพลในทองถิ่น       

เจาของสิทธิสามารถนําสินทรัพยมาเขาสูระบบกฎหมายที่เปนสากล  ทําใหสะดวกและงายตอการ

จัดการชองวางของกฎหมาย    เปนสิ่งที่บอกใหรูวาทําไมคนในประเทศกําลังพัฒนาและประเทศ

คอมมิวนิสต ไมสามารถทํากําไรในสินทรัพยไดจากคนแปลกหนา และไมไดรับความเชื่อถือ      

การรับประกันหรือบริการดานอื่น ๆ   เพราะเขาจะทําสัญญากับเฉพาะคนรูจัก หรือเพื่อนบาน

เทานั้น คนที่ไมมีทางเลือกมักถูกเอาเปรียบในโลกของนักลงทุนใหม ขณะที่คนในประเทศที่พัฒนา

แลวสามารถทําสัญญาในการเปนเจาของสินทรัพยได แตมูลคาเริ่มแรกที่สูงเพราะไดเพิ่มคา

หลักประกัน คาสิทธิการจํานอง ซึ่งเปนรูปแบบของการปองกันของกลุมคูสัญญา  

  อิทธิพลของสินทรัพย  ประการที่   4 ทําใหสินทรัพยนั้นสามารถ
แลกเปลี่ยนได (Making Assets Fungible) 
  สิ่งที่สําคัญมากที่สุดของระบบสินทรัพยอยางเปนทางการ คือ การแปลงสินทรัพย

ใหมีคามากกวาลักษณะทางกายภาพของสินทรัพย ทําใหงายตอการรวม การแบง  การเคลื่อนยาย

ที่รวดเร็ว โดยใชแนวคิดและตัวกระตุนทางธุรกิจ ซึ่งทําใหสินทรัพยนั้นสามารถแลกเปลี่ยนได 

สามารถเลือกชองทางที่เหมาะสมในการแปรเปลี่ยนได สินทรัพยที่เขาสูระบบของสินทรัพย     

อยางเปนทางการ เปนการมอบสิทธิความเปนเจาของแตก็จะไดเงินทุนกลับมา ซึ่งสามารถนําไปทํา

ประโยชนไดอีก   ชาวตะวันตกสามารถนําสินทรัพยของเขาเขาสูระบบแลวทําใหเกิดมูลคาจาก

หลากหลายวิธี   ขณะที่กลุมประเทศในโลกที่ 3 ยังไมสามารถทําไดและตกเปนเหยื่อของประเทศที่

พัฒนาแลว 

 

 

 

 



 9 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่ 5 เปนการสรางเครือขายของประชาชน 
(Networking People) 
  จากการนําสินทรัพยไปแลกเปลี่ยนเปนทุน   ทําใหเกิดการเก็บขอมูลอยางเปน

ระบบ    เร่ิมจากขอมูลของเจาของสูสินทรัพย จากสินทรัพยสูที่อยู   และความเปนเจาของสูการ   

ถือครองตามกฎหมาย ระบบจะชวยใหสามารถเขาถึงขอมูลตาง ๆ ไดงาย ระบบสินทรัพยที่ถูกตอง   

ตามกฎหมายนั้นทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงจากขอมูลสวนบุคคลสูเครือขายระบบสินทรัพยที่

ถูกตองอยางเปนทางการ    จะชวยอํานวยความสะดวกในการเชื่อมโยงขอมูลตาง ๆ  ระบบของ

สินทรัพย เปรียบเสมือนระบบการเดินรถไฟ รถไฟเดินทางจากสถานีหนึ่งไปอีกสถานีหนึ่งโดยไม

สามารถออกนอกเสนทางได เหมือนกับสินทรัพยที่เปลี่ยนมือจากบุคคลหนึ่งไปสู      อีกบุคคลหนึ่ง

ภายใตระบบ ซึ่งมีความปลอดภัยเชนกัน 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่ 6 เปนการปองกันการติดตอทางธุรกิจ 
(Protecting Transaction)  
  ทําไมระบบสนิทรัพยที่ถูกตองตามกฎหมายนั้นเปรียบเหมือนเครือขาย คําตอบคอื    

ขอมูลเกี่ยวกับสินทรัพยไดถูกบันทึกไวอยางตอเนื่องเชน ชื่อสินทรัพย โฉนด สัญญา ไดถกูพรรณนา

รายละเอียดทั้งหมดที่เปนลักษณะเฉพาะของสินทรัพย   ชาติตะวันตกจะมุงเนนที่ระบบรักษา    

ความปลอดภัยของการติดตอทางธุรกิจ   โดยอนุญาตใหประชาชนที่จะเคลื่อนยายสินทรัพย

จํานวนมาก ๆ สามารถทําการติดตอทางธุรกิจไดโดยไมตองเห็นสินทรัพยจริง   เนื่องจากขอมูล

ทั้งหมดถูกเก็บอยางเปนระบบ แตกตางจากกลุมประเทศคอมมิวนิสต เชนพอคานําหมูไปซื้อขาย

ในตลาด แตกลุมประเทศตะวันตกทํากันซื้อขายสิทธิในตัวของหมูผานตัวแทนในตลาด  เขา

สามารถทําการติดตอคาขายในปริมาณมาก ๆ   โดยไมตองกังวลกับระบบรักษาความปลอดภัย

ของธุรกิจ   

 
 2.1.3  แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย 
  การแปลงสินทรัพยเปนทุน เปนสวนหนึ่งของกระบวนการแกปญหาความยากจน  

คือการขยายโอกาสการเขาถึงแหลงเงินทุนของประชาชน เพื่อเพิ่มรายไดและลดรายจาย       

รัฐบาลหาชองทางที่จะเพิ่มทุนโดยนําสินทรัพย เชนที่ดิน สิทธิการเชา เชาซื้อ หนังสืออนุญาตใหใช

ที่สาธารณะ เครื่องจักร และสินทรัพยทางปญญา มาแปลงเปนทุน แตผูที่จะแปลงสินทรัพยจะตอง

เปนผูที่มีขีดความสามารถในการที่จะประกอบอาชีพ และมีแนวโนมที่จะเติบโตในอนาคต เพราะ

หากนําสินทรัพยแปลงเปนทุนแตธุรกิจมีผลประกอบการไมดี ทําใหไมสามารถชําระหนี้กับสถาบัน

การเงิน และในที่สุดก็จะเกิดผลเสียกับสถาบันการเงิน และเจาของสินทรัพย  ดังนั้นเพื่อการแปลง
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สินทรัพยเปนทุนบรรลุวัตถุประสงคตามที่รัฐบาลธุรกิจตองมีแผนงานและโครงการที่ชัดเจนและมี

ความเปนไปไดทั้งในปจจุบันและอนาคต  

 สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) ไดใหคําจํากัดความการ

แปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง  การบริหารจัดการสินทรัพยของรัฐและเอกชน  เพื่อใหเกิด

ประโยชนสูงสุด  หรือมีมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ  อันจะเปนการสรางโอกาสแกประชาชน         ให

เขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ  สามารถนําสินทรัพยดังกลาวมาแปลงใหเปนทุน เพื่อกอใหเกิด

กระบวนการสรางงาน  สรางรายได  รวมทั้งกระตุนใหเกิดการสรางผูประกอบการรายใหม  ภายใต

บังคับแหงกฎหมาย   ทั้งนี้เพื่อใหบรรลุเปาหมายหลักในการสรางความมั่นคงทางเศรษฐกิจของ

ประเทศ   

แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย ในป พ.ศ. 2540 ประเทศไทยประสบ

ปญหาเศรษฐกิจอยางรุนแรง ถูกโจมตีคาเงินบาทจนตองยอมลดคาเงิน   ปญหาที่ตามมาคือ

สินเชื่อที่ภาคสถาบันการเงินที่ระดมปลอยกูไปกอนหนานี้ ไมสามารถเรียกเก็บหนี้ไดจนกลายเปน

หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing loans : NPLs) หรือหนี้เสีย รัฐบาลไดเขาไปชวยเหลือ

โดยใชเงินจากกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน     แตเนื่องจากปญหาการ

ขาดสภาพคลองอยางรุนแรงของระบบสถาบนัการเงินยากแกการแกไข นํามาซึ่งการสั่งปดธนาคาร

พาณิชยและบริษัทเงินทุน ตั้งแต พ.ศ. 2540-2545 รัฐบาลไดใชนโยบายการเงินแบบกําหนด

เปาหมายอัตราเงินเฟอ  (Inflation Targeting)  (สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, 2546)  ผานกลไก

ของอัตราดอกเบี้ยเพื่อรักษาเสถียรภาพดานราคาและอัตราเงินเฟอ  มาตรการทางดานภาษี  การ

บริหารงบประมาณแบบขาดดุล  การเรงขยายตลาดสงออก รณรงคการทองเที่ยว   ผลของการ

แกไขปญหาทําใหภาวะเศรษฐกิจของประเทศเริ่มดีข้ึน ใน พ.ศ. 2546 สภาพคลองในระบบสถาบัน

การเงินทั้งธนาคารของรัฐบาลและเอกชนมีอยูสูง ดังนั้นแนวทางที่รัฐบาลจะกระตุนเศรษฐกิจ

ในชวงตอไป  คือการดึงสภาพคลองสวนเกินออกจากระบบสถาบันการเงิน โดยการปลอยกูใหภาค

การผลิตที่สําคัญ   ไมวาจะเปนโครงการบานเอื้ออาทร และโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

          เพื่อใหนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนของรัฐบาลเปนไปตามวัตถุประสงค    

และเปาหมายที่ไดกําหนดไว   ไดมีการจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน   ตาม

ประกาศในพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 

และระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 ปจจุบันมี 

นายนที ขลิบทอง ดํารงตําแหนงเปนผูอํานวยการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

สํานักงานฯ มีบทบาทและหนาที่ในการประสาน สั่งการ ติดตาม กํากับการทํางานของหนวยงาน

เจาภาพที่รับผิดชอบแตละสินทรัพย   อันไดแก กรมที่ดิน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

กรมสงเสริมสหกรณ   กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ กรมสงเสริมการปกครองสวนทองถิ่น   
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รวมถึงกรุงเทพมหานคร กรมสินทรัพยทางปญญา การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ  และติดตอ

ประสานความรวมมือกับสถาบันการเงินที่จะใหกู   อันไดแก ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ

การเกษตร  ธนาคารออมสิน   ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย 

(SME Bank) ธนาคารอาคารสงเคราะห  ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกรุงเทพ  และธนาคารทหารไทย 

เปนตน และดูแลภาพรวมการแปลงสินทรัพยเปนทุนทั้งระบบ  

         การดําเนินงานตามนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ไดมีการกําหนดแผนงาน

และขั้นตอนตาง ๆ ไว ระหวางหนวยงานของรัฐและสถาบันการเงินในรูปของขอตกลงภายในกรอบ

ระยะเวลาดําเนินงาน 5 ป พ.ศ. 2547 – 2551   ซึ่งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

จะตองสรางความเขาใจกับผูประกอบการ และผูตองการเขาถึงแหลงทุนไดทราบถึงความตั้งใจของ

รัฐบาลที่จะจัดหาทุนในระบบเพื่อการพัฒนาและเพิ่มผลผลิตทางเศรษฐกิจ  ตลอดจนไดสงเสริม

และสนับสนุนใหมีการพัฒนาศักยภาพในการใชเงินทุน  
 

 2.1.4  หลักการสําคัญของกระบวนการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
 

         1. การจัดระบบเอกสารแสดงสิทธิ ใหเปนที่ยอมรับของสถาบันการเงิน  และเปน

เอกสารสําคัญที่ใชประกอบการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ โดยเอกสารแสดงสิทธิตองมีความชัดเจน

และสามารถเปลี่ยนแปลงผูครอบครองสิทธิไดแบบมีเงื่อนไข (Conditional Right on Legal 

Document) โดยรัฐสามารถกํากับและควบคุมการโอนสิทธิ (Transferable) ได 

         2. การประเมินราคาสินทรัพย จะตองพัฒนาระบบกลไกและบุคลากรที่ทําหนาที่

ประเมินราคาและมูลคาของสินทรัพยประเภทตาง ๆ ไดอยางเหมาะสม สอดคลองกับมูลคา

ทางการตลาด (Market Value) และ มูลคาทางเศรษฐกิจ (Economic Value) 

         3. การสรางมูลคาเพิ่มใหแกสินทรัพย  ซึ่งผูถือครองสินทรัพยหรือใชประโยชนจาก

เอกสารแสดงสิทธิ และหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของจะมีบทบาทสําคัญในการสรางมูลคาเพิ่มใหแก

สินทรัพย โดยการทําแผนงาน โครงการ กิจกรรมตาง ๆ โดยเฉพาะสินทรัพยที่เปนที่ดินและ

สินทรัพยทางปญญา 
      สินทรพัยที่ใชแปลงเปนทุน 
         สินทรัพยที่มีความสําคัญที่จะใชประโยชนเพื่อใหเปนทุน มี 5 ประเภท ดังนี้  

      ประเภทที่ 1 ที่ดินและทรัพยติดกับที่ดิน ไดแก ส.ป.ก. 4-01 ก.ส.น.3 นค.1 

ก.ย.ท.2 มีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) กรม

สงเสริมสหกรณ กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ และกรมที่ดิน 
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      ประเภทที่ 2 สัญญาเชา เชาซื้อ ไดแกสัญญาเชา เชาซื้อ ของผูเชาอาคาร

เคหะแหงชาติ บานเอื้ออาทร ที่ราชพัสดุทั่วประเทศ พื้นที่อุทยานแหงชาติ ที่ดินและอาคารศาสน

สมบัติกลาง ตลาดในกรุงเทพฯ ซึ่งมีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ  กรม

อุทยานแหงชาติสัตวปาและพันธุพืช สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ 

      ประเภทที่ 3 หนังสืออนุญาตใหใชที่สาธารณะ และหนังสือรับรองอ่ืน ไดแก 

หนังสืออนุญาตรับรองของผูคาในตลาดเอกชน ผูประกอบการในที่หรือทางสาธารณะของ

กรุงเทพมหานคร พื้นที่สาธารณะของกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่นในเขตเทศบาล  องคการ

บริหารสวนตําบล องคการบริหารสวนจังหวัด รวมถึงใบอนุญาตเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา  มีหนวยงานที่

เกี่ยวของคือ กรุงเทพมหานคร และกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กรมประมง 

     ประเภทที่ 4 สินทรัพยทางปญญา ไดแก ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร ภูมิปญญา

ทองถิ่นทั่วประเทศ   ส่ิงบงชี้ทางภูมศิาสตร (การคนพบสิ่งที่จะนําไปสูความรูใหม ๆ ทางภูมิศาสตร) 

มีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ กรมสินทรัพยทางปญญา 

     ประเภทที่ 5 เครื่องจักร ไดแก เอกสารจดทะเบียนเครื่องจักรของ

ผูประกอบการธุรกิจขนาดเล็กทั่วประเทศ ใบรับรองอื่น ๆ เชน อาชญาบัตร ใบรับรองคุณภาพสนิคา 

ทะเบียนเครื่องมือประมง เปนตน มีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ กรมโรงงานอุตสาหกรรม  

    นอกเหนือจากหนวยงานที่เกีย่วของแลวยังมีสถาบันการเงนิ และธนาคารตาง ๆ 

ที่สนองตอบนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทนุ ไดแก 

 • ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร( ธ.ก.ส.) เปนผูดูแลสนิทรพัย 

               ที่ดนิ  

 • ธนาคารออมสินดูแลสินทรัพยทางปญญา  

 • ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (ธพว.)ดูแลเร่ืองการ 

                จดทะเบยีนเครื่องจักร  

 • ธนาคารออมสิน ธนาคารกรุงไทย ดูแลสินทรพัยประเภทสัญญาเชา สินทรัพย     

               ของรัฐ  

 • ธนาคารอาคารสงเคราะหและธนาคารออมสินเปนผูกระจายสนิเชื่อ 

 

 นอกจากนี้ยังไดรับความรวมมือจากระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร

ดําเนินการรวมกับหนวยงานที่เกี่ยวของในการจัดทําศูนยขอมูลกลางที่ถูกตองทันสมัยสําหรับการ

ดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนทุน และใชเปนขอมูลประกอบการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงิน 

และขจัดปญหาความซ้ําซอนในการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน 
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 2.1.5  นโยบาย กรอบทิศทาง และแนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทุน 
 

           2.1.5.1  วัตถุประสงคการแปลงสนิทรพัยเปนทนุ 

 1) เรงรัดการออกเอกสารสิทธิ์ สัญญาเชา หนังสืออนุญาต และ

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารในสินทรัพยประเภทตาง ๆ 

 2)  สรางโอกาสใหผูครอบครองสิทธิ์ในสินทรัพย เอกสารสิทธิ์ สัญญา 

และหนังสืออนุญาตตาง ๆ ไดเขาถึงแหลงทุน โดยเปนรายยอยและธุรกิจขนาดเล็ก 

 3)  ปรับปรุงระบบการประเมินสินทรัพยและฐานขอมูล 

 4)  ใหมีระบบและกลไกการจัดการที่ดินและสินทรัพยอ่ืนใหถูกตองและ  

กอประโยชนทางเศรษฐกิจ 

 2.1.5.2 สินทรพัยที่เกี่ยวของ 

 1)  ที่ดนิและสนิทรพัยติดที่ดนิ 

 2)  สัญญาเชา เชาซื้อ 

 3)  หนังสืออนญุาตใหใชที่ดนิสาธารณะและหนังสือรับรองอื่น ๆ 

 4)  สินทรัพยทางปญญา 

 5)  เครื่องจักร 

 2.1.5.3  นโยบาย กรอบทิศทาง และแนวการแปลงสนิทรัพยเปนทุน  

 1) เรงรัดการออกเอกสารสิทธิ์ สัญญาเชา หนังสืออนุญาต และ

ตรวจสอบปรับปรุงเอกสารดังกลาวที่ออกไปแลว 

 2)  ใหมกีารประเมินสนิทรพัยที่ถกูตองและเปนธรรม 

 3)  มีระบบระงับขอพิพาทนอกศาล ใชภาษาอังกฤษวา Clearing House 

 4)  ใหมีฐานขอมูลกลาง 

 5)  มีขอตกลงกับสถาบนัการเงิน 

 6)  การแกระเบียบและกฎหมาย 

      -  หลีกเลี่ยงการแกไขกฎหมายในระยะสั้น เปนการแกไขกฎระเบียบ

ตาง ๆ เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการจัดทําเอกสาร การเขาถึงแหลงทุน และการแกไขปญหา   

หนี้เสีย 

      -  ระเบียบที่อาจตองพิจารณาไดแก 

                 -  กทม. และกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น พิจารณากฎระเบียบ

การใชที่ดินสาธารณะ 
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     -  กรมธนารักษ และหนวยงานอื่น ๆ พิจารณาปรับปรุงแบบสิทธิการ

เชาและเชาซื้อ 

     -  กรมสงเสริมสหกรณ และกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ เรงรัด

ขั้นตอน การออกเอกสาร 

     -  หลายสวนราชการแกไขระเบียบการโอนสิทธิการใชที่ดิน การเชา 

ใหมีความสะดวก 

     -  กรมที่ดนิออกหนงัสือรับรอง สค.1 และใบจอง 

                -  กรมสินทรัพยทางปญญาแกไขระเบียบเกี่ยวกับการออกหนังสือ

รับรองสินทรัพยทางปญญาที่ไมมีกฎหมายรับรอง 

     -  สถาบันการเงินขอใหพิจารณาผอนผันกฎระเบียบการสํารองหนี้สูญ  

และเรงรัด พ.ร.บ.ประกันทางธุรกิจ 

  7)  จัดทาํแผนปฏิบัติงาน 

  8)  ใหมีการศึกษานโยบายระยะยาว (ในขอสุดทายนี้ ระบุใหประเมิน 

capital stock  ใหม, ใชภาษาไทยคือ ประเมินความมั่งคั่งของชาติใหม 

 ในขอที่ 5)   เร่ืองขอตกลงกบัสถาบนัการเงิน แจกแจงรายละเอียดดังนี ้

 1.  ธ.ก.ส. รับผิดชอบเกี่ยวกับเร่ืองที่ดิน และสิทธิการเชา โดยทําขอตกลงกับ 

สปก./กรมสงเสริมสหกรณ/กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ/กรมอุทยานแหงชาติ   สัตวปา และ

พันธุพืช 

        ขอตกลง 

      -  ธ.ก.ส. จะใหกูโดยกระบวนการของ ธ.ก.ส. 

     -  กรณีผิดนัดชําระหนี ้ธ.ก.ส. จะแจงใหหนวยงานทีรั่บผิดชอบทราบเปนระยะ 

     -  กรณีหนี้เสีย หนวยงานตองดําเนินการใหผูกูรายเดิมส้ินสิทธิ์ และนําที่ดินไป

จัดใหผูกูรายใหมที่ยอมชําระหนี้แทน ในระหวางจัดการ ใหหนวยงานและ ธ.ก.ส. เขาไปจัดทํา

ประโยชนในที่ดิน และเก็บผลผลิตจากที่ดินไปชําระหนี้กอน 

 2.  ธนาคารออมสิน รับผิดชอบเกี่ยวกับที่ดิน สิทธิการเชา ที่สาธารณะ โดยใหทํา

ขอตกลงกับกรมที่ดิน/กรมธนารักษ/การเคหะแหงชาติ กทม./กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 

เทศบาลนครเชียงใหม ขอนแกน นนทบุรี หาดใหญ 

        ขอตกลง  

     เชนเดียวกับ ธ.ก.ส. คือหนวยงานตาง ๆ จะตองตรวจสอบขอมูลของลูกคาและ

แจงแก ธ.ออมสิน เมื่อเกิดกรณีหนี้เสีย หนวยงานจะนําสิทธิตาง ๆ ไปจัดใหผูอ่ืนที่ยอมชําระหนี้
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แทน และระหวางหาผูประกอบการรายใหม (กําหนด 45 วัน) ใหธนาคารเขาไปทําประโยชนใน

พื้นที่นั้นไดกอน 

 3. ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย (อพว., 

SMES Bank) รับผิดชอบเรื่องเครื่องจักร และสังหาริมทรัพย (สินทรัพยที่เคลื่อนยายได)  

     ใหทําขอตกลงกับกรมโรงงานอุตสาหกรรม/กรมสินทรพัยทางปญญา 

 4. บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ซึ่งกําลังจะยุบรวมกับไทย

ธนาคาร) รับผิดชอบสังหาริมทรัพย และสินทรัพยทางปญญา  

     ขอตกลง 

     ใหทําขอตกลงกับกรมโรงงานอุตสาหกรรม/กรมสินทรพัยทางปญญา 

 5. ธนาคารอาคารสงเคราะหรับผิดชอบสิทธิการเชา ประเภทที่อยูอาศัย 

     ขอตกลง 

     ใหทําขอตกลงกับกรมธนารักษ/การเคหะแหงชาติ 

 

 6. บมจ.ธนาคารกรุงไทย รับผิดชอบที่ดิน สิทธิการเชา  

      ขอตกลง 

      ใหทําขอตกลงกับกรมที่ดิน/กรมธนารักษ/กรมอุทยานแหงชาติ สัตวปาและ

พันธุพืช/การเคหะแหงชาติ/กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 

 
2.1.6 การเขาถึงแหลงเงนิทุน 

          ผูประกอบการทําการตรวจสอบสินทรัพยที่ตนถือครองอยูไมวาจะเปน ที่ดิน ทรัพยที่

ติดกับที่ดิน  สัญญาเชา  เชาซื้อ  หนังสืออนุญาตใหใชที่สาธารณะ เครื่องจักร  และสินทรัพย         

ทางปญญา  และพิจารณาคัดเลือกแหลงเงินทุน อันไดแกสถาบันการเงินตาง ๆ ที่เหมาะสมกับ

สินทรัพยที่ตนถือครอง หากสินทรัพยยังไมมีเอกสารสิทธิที่ถูกตอง จะตองดําเนินการติดตอกับ

หนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน ที่ดินยังไมมีเอกสารสิทธิ ตองไปติดตอกรมที่ดินใหออกเอกสาร

สิทธิหรือโฉนดที่ดินที่ถูกตอง หลังจากนั้นนําเอกสารสิทธิมาเสนอตอสถาบันการเงิน โดยสถาบัน

การเงินจะพิจารณาความเปนไปไดของโครงการ คุณสมบัติของผูประกอบการควบคูกับสินทรัพย ที่

นํามาค้ําประกัน หากไดรับการอนุมัติตกลงทําสัญญา  แตถาไมอนุมัติตองไปปรับปรุงคําขอ หรือ

ปรับปรุงแผนธุรกิจใหมีความนาเชื่อถือ และเปนไปไดมากยิ่งขึ้น หลังจากนั้นลูกหนี้ตองชําระหนี้

เมื่อครบกําหนดระยะเวลาชําระหนี้ หากไมสามารถชําระหนี้ไดจะตองมีการเปลี่ยนแปลงผูสวมสทิธิ

ใหม   ซึ่งขั้นตอนในการแปลงสินทรัพยเปนทุนจะแสดงดังรูปตอไปนี้ 
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แผนผังที่  2.1  แสดงขั้นตอนในการแปลงสนิทรพัยเปนทนุ 

 
 

 
 

 

ดัดแปลงจาก กระบวนการเขาถึงแหลงเงินทุน สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 

 

2.1.7 ผลการดําเนินงานตามโครงการแปลงสนิทรัพยเปนทุนในปจจุบัน 
          การดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนทุนดําเนินงานมาอยางตอเนื่อง โดยผลการ

ดําเนินงานแปลงสินทรัพยเปนทุน ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2547 -  30 กันยายน 2548  มีผลการ

ดําเนินงาน   ดังนี้  (สํานักงานแปลงสินทรัพยเปนทุน, 2548) 

 สินทรัพยประเภทที่ดิน ไดออกเอกสารสิทธิไปแลว 761,542 ราย ยื่นคําขอกู 

150,746 ราย อนุมัติสินเชื่อ 161,722 ราย วงเงินทั้งสิ้น 13,352.63 ลานบาท 

 สินทรัพยประเภทสิทธิการเชา ออกเอกสารสิทธิไปแลว 10,051 ราย  ยื่นคําขอกู 

1,548 ราย อนุมัติสินเชื่อ 1,071 ราย วงเงินทั้งสิ้น 285.72 ลานบาท 

ไมอนุมัต ิ

อนุมัต ิ

ออกเอกสารหรือ
ตรวจสอบเอกสาร 

เสนอโครงการกับ
สถาบันการเงนิ 

จายชําระหนี ้ ไมจายชําระหนี้ 

หาผูสวมสิทธิ 
รายใหม 

ปรับปรงุ คําขอ 

ทําสัญญา 
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 สินทรัพยประเภทที่สาธารณะ ออกเอกสารสิทธิไปแลว 12,354 ราย ยื่นคําขอกู 

2,363 ราย อนุมัติสินเชื่อ 2,921 ราย วงเงินทั้งสิ้น  96.95 ลานบาท 

 สินทรพัยประเภทสินทรัพยทางปญญา  ออกเอกสารสทิธิ 45,314 ราย  ยื่นคํา

ขอกู  220  ราย  อนุมัติสินเชื่อ  30  ราย  วงเงินทัง้สิ้น 38.32  ลานบาท 

 สินทรัพยประเภทเคร่ืองจักร  ออกเอกสารสิทธิ  1,623 ราย  ยื่นคําขอกู     

1,651 ราย อนุมัติสินเชื่อ 1,651 ราย วงเงินทั้งสิ้น 81,474.28 ลานบาท 

  ผลการดําเนินงานรวมของสินทรัพยทั้ง 5 ประเภท พบวา สถาบันการเงินไดอนุมัติ

วงเงินทั้งหมดใหกับกลุมผูขอกู ทั้งสิ้นจํานวน 95,247.90 ลานบาท  ทําใหเกษตรกร กลุมพอคา  

แมคา OTOP  รวมถึงผูประกอบการขนาดกลางและขนาดยอม  ไดนําสินทรัพยที่ตนเองมีอยูมา    

จดทะเบียนและแปลงเปนทุน เพื่อนําเงินทุนไปหมุนเวียนพัฒนาธุรกิจใหมีศักยภาพไดตอไป 
 

2.1.8 แนวโนมและทิศทางการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ 
  การดําเนินงานของหนวยงานภาครัฐ        ไมวาจะเปนสํานักงานบริหารการแปลง

สินทรัพยเปนทุน กรมที่ดิน  กรมธนารักษ  การเคหะแหงชาติ  กรมอุทยานแหงชาติสัตวปาและ

พันธุพืช สํานักงานกรุงเทพมหานคร กรมสงเสริมการปกครองสวนทองถิ่นและเทศบาล   กรม

ประมง  กรมสินทรัพยทางปญญา  และกรมโรงงานอุตสาหกรรม    รวมกับสถาบันการเงินทั้งของ

รัฐและเอกชน  ในการออกเอกสารสิทธิและนําเอกสารสิทธิมาใชเปนหลักประกันการขอสินเชื่อ   ซ่ึง

มีผูสนใจเขารวมโครงการมากมาย  ทําใหประชาชนสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนของรัฐไดมากขึ้น   

ลดการกูหนี้นอกระบบ ซึ่งมีภาระคาใชจายดอกเบี้ยที่สูง ตลอดระยะเวลาการดําเนินการประมาณ 

2 ป พบปญหาและอุปสรรคหลายประการ         ปญหาที่สําคัญประการหนึ่งคือประชาชนระดับ

รากหญายังขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน   อีกทั้งหลักเกณฑที่ใช

ประเมินสินทรัพยหลายประเภทยังขาดความชัดเจน   เชนสินทรัพยทางปญญาและเครื่องจักร  

และผูถือเอกสารสิทธิบางรายเปนเอกสารสิทธิแบบมีเงื่อนไข       ซึ่งจะมีปญหาในการใชเปนหลัก

ค้ําประกัน  

  ทั้งนี้หนวยงานของรัฐท่ีเกี่ยวของควรจัดกิจกรรมและเพื่อเสริมสราง   ความรู   

ความเขาใจ และความเชื่อมั่นใหกับประชาชนเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนใหกวางขวางทีส่ดุ   

ทั้งในระดับทองถิ่น  ระดับภูมิภาคและในกรุงเทพฯ  ดวยการประสานความรวมมือกับมหาวิทยาลยั       

ในภูมิภาคตาง ๆ  ในการเปนแหลงกระจายความรูและสถานที่สําหรับฝกอบรม   และสราง    

ความเชื่อมั่นใหกับสถาบันการเงิน  เพื่อเปนการขยายโอกาสในการเขาถึงแหลงเงินทุนมากขึ้น    

จะตองพัฒนาตลาดสินเชื่อรองเพื่อใหผูสนใจที่ถือเอกสารสิทธิแบบมีเงื่อนไข        สามารถแปลง

สินทรัพยได  อีกทั้งยังเสริมสรางกลไกการจัดระบบเอกสารแสดงสิทธิเพื่อใหเปนที่ยอมรับของ
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สถาบันการเงิน   มีการจัดระบบสินทรัพยของชาติ   โดยนําสินทรัพยที่เขาถึงแหลงทุนไดมาบริหาร

จัดการแปลงสินทรัพยเปนทุน ดานสถาบันการเงินมีการพัฒนาบุคลากรใหมีทักษะ   และความรู

เกี่ยวกับสินทรัพยที่จะประเมิน และทําการประเมินราคาสินทรัพย  อยางเปนธรรมและเปนที่

ยอมรับทุกฝาย  

  ในการดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนทุนนอกจากจะใหความสําคัญกับเงินทุนที่

เปนตัวเงินแลวตองขยายถึงทุนดานอื่น  เชนทุนทางกายภาพ   ทุนทางทรัพยากรมนุษย   และทุน

ทางสังคม  ซึ่งเปนปจจัยที่สนับสนุนใหเกิดการสรางมูลคาเพิ่มจากการบริหารจัดการในเชิงธุรกิจ 

ซึ่งจะทําใหเกิดความมั่งคั่งและยั่งยืนอยางแทจริง 

 
2.2 แนวความคิดเรื่องระบบที่อยูอาศยัของผูมีรายไดนอยในเมอืง 
 
 2.2.1  ระบบการจัดที่อยูอาศัย 
           ปจจุบันมีผูมีรายไดนอยอาศัยอยูในเมืองตาง ๆ ทั่วประเทศประมาณ 8.25 ลานคน  

ซึ่งคนจนเหลานี้ประมาณรอยละ 72 หรือ 6 ลานคน  มีปญหาที่อยูอาศัยมีรายไดไมเพียงพอที่จะ

จัดหาที่อยูอาศัย  หรือเขาถึงระบบตลาดที่อยูอาศัยได อีกทั้งที่ผานมารัฐก็ไมสามารถจัดการดานที่

อยูอาศัยใหกับคนจนไดอยางเพียงพอ   จนกอใหเกิดปญหาที่อยูอาศัยของคนจนในเมืองเร้ือรัง   

มาจนถึงวันนี้  และมีแนวโนมทวีความรุนแรงขึ้นเรื่อย ๆ   เพราะผูคนจากชนบทยังคงหลั่งไหลเขาสู

เมืองอยูตลอดเวลา  

           การแกปญหาที่อยูอาศัยในเมืองหลากหลายรูปแบบที่ผานมา  โดยเฉพาะอยางยิ่ง

วิธีการที่รัฐเปนผูดําเนินการใหไมสามารถรองรับปญหาไดทันและอาจไมมีประสิทธิภาพมากพอ 

เพราะหนวยงานรัฐเปนผูคิด  ผูทํา  ผูจัดการและดูแล  โดยชุมชน/ชาวบานเปนผูรับบริการหรือผูซื้อ

เทานั้น ดังนั้นการจัดการที่อยูอาศัย โดยวิธีใหชุมชนและกลไกรวมในทองถิ่นจัดการกันเองอยาง

บูรณาการกับปญหาอื่น ๆ ของเมือง  โดยเปดโอกาสใหทุกเมืองเริ่มทําไดพรอมๆ กันทั่วประเทศ   

จึงเปนทางเลือกใหมที่จะนําไปสูการแกปญหาไดกวางขวาง   ขยายกลไกระดับตาง ๆ  ชาวบาน

หรือชุมชนเปลี่ยนจากผูรอรับ เปนผูดําเนินการ  ผูคิด  ผูทํา  และเลือกหนวยงานที่ตนเองพอใจ    

มาเปนผูชวย   และยังสรางพลังพัฒนาทางทองถิ่นอยางตอเนื่อง  ระบบการจัดการที่อยูอาศัย   

แบงออกไดเปนดังนี้ 

         1)  รัฐเปนผูจัดหา / กอสรางให เชน การสรางแฟลต  รัฐสรางที่อยูแลวใหประชาชน

เขาไปอยู   ซึ่งเปนระบบที่ใชกับประเทศสังคมนยิม เขาถือวาที่อยูอาศัยเปนสวนหนึ่งที่สังคมโดยรัฐ  

จะตองรับผิดชอบ นอกนั้นก็เปนประเทศที่มีพื้นที่จํากัด  เชน  สิงคโปร  มีประชาชนอยูในที่อยูอาศัย

ที่รัฐจัดใหประมาณ 98 %  ฮองกงก็เชนเดียวกัน ฯลฯ   สวนในประเทศไทยทําอยูชวงหนึ่ง  ตั้งแตป 
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2520  เปนตนมา รวมประมาณไมเกิน 8 % ของที่อยูอาศัยทั้งหมดที่มีอยู แสดงวานอยมากไมใช

ระบบที่ไปได 

           2)  ภาคเอกชนเปนผูกอสราง (Private real estate sector) รัฐสนับสนุนเงินทุนให

ภาคเอกชนเปนผูดําเนินการสรางบานจัดสรร  ซึ่งในประเทศแถบเอเชียนิยมมาก เพราะถือวา

เอกชนทําไดคลองกวา หาเงินงายกวา ซื้อที่งายกวา การบริหารจัดการยืดหยุน ทําไดหลายรูปแบบ  

แตทําอยางไรก็ยังลงไมถึง 30 % ที่เปนคนจนฐานลาง เพราะผูประกอบการจะคํานึงถึงดานธุรกิจ

เปนหลัก 

           3)  ภาคประชาชนเปนผูดําเนินการเอง (Popular Sector) คือ ประชาชนสรางเอง 

รัฐสนับสนุนโดยจัดที่ดินและแหลงเงินทุนใหคนไทยชอบแบบนี้   คือเปนลักษณะมีที่ดินผืนหนึ่ง 

แลวเราก็สรางบานของเราคอยเปนคอยไป ทีละนิดละหนอย   ปจจุบันทําไดยากเพราะที่ดินไมมี 

และแหลงเงินที่จะใหคนสรางเองมีนอยลง   ขั้นตอนตาง ๆ มากมายยุงยาก   สวนใหญจะนิยมซื้อ

แบบที่ 2 มากกวา  

           4)  ภาคชุมชน หรือกลุมคนที่มีการรวมตัวกันสรางชุมชน  สรางกลุมสังคมที่มี

ความสัมพันธกัน เชน  Cooperative Housing , Building Society   เชน ในยุโรป บานสหกรณ  

คนที่มีความรู เปนนักวิชาการ เขาก็มารวมกันสรางที่อยูอาศัยดวยกัน มีระบบสังคม มีเงินรวม

ดวยกัน สรางสวัสดิการรวมกัน โดยรัฐออกกฎหมายรองรับและใหการสนับสนุนดานเงินทุน เปนอีก

ระบบหนึ่งที่ชุมชนสรางที่อยูรวมกัน แตไมใชสรางตัวบานอยางเดียว มีการสรางชุมชนพรอมกัน   

ไปดวย สวนในประเทศไทยวิธีการนี้นับเปนรูปแบบที่ทํากันอยูหลาย ๆ แหง   ซึ่งนาจะเปนแนวทาง  

ที่สําคัญตอไป  

           5)  ภาคชุมชนและกระบวนการทองถิ่น เปนการผสมผสานรูปแบบตาง ๆ   โดยใช

กระบวนการสํารวจ  วางแผนและพัฒนารวมกันระหวางชุมชน  กลไกทองถิ่นและอาจรวมกับ

ภาคเอกชนในทองถิ่น   เพื่อใหเกิดการแกไขปญหาทั้งเมืองอยางหลากหลายรูปแบบ  และเชื่อมโยง

กับการพัฒนาเมือง   โดยสรางกลไกการทํางานรวมกัน ซึ่งอาจจะรวมทั้งหมดขางตนนี้   แตเนน

ชุมชนมากขึ้น  เพราะเปนการสรางสังคมดานอื่น ๆ  ควบคูกันไปดวย  แตเนนใหทองถิ่นและชุมชน

เครือขายเปนตัวหลักในการคิดและสรางใหมากขึ้นแลวก็ขยายความเปนไปไดน้ีใหไดมากที่สุด 

(มูลนิธิชุมชนไท Chumchonthai Foundation - CTF,ม.ป.ป.) 
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2.2.2  ระบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมือง 
การจัดระบบที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในเมืองนั้น  ไดมีนักวิชาการหลายทาน     

ไดทําการจําแนกเกี่ยวกับระบบของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในเขตเมือง ดังนี้ 

ชโลโม  แองเจลและคณะ (1967)  ไดทําการศึกษา  เกี่ยวกับที่อยูอาศัยของผูมีรายได

นอยในเขตเมือง   และพบวาปญหาที่แทจริงของผูมีรายไดนอยนั้น ไมใชปญหาความขาดแคลน

จํานวนที่อยูอาศัยเปนประเด็นหลักแตเปนปญหาเรื่องการกําหนดมาตรฐานตางๆ   ทางกายภาพ

ของที่อยูอาศัยและบริเวณโดยรอบชุมชน   โดยอิงกับทฤษฎีและแนวความคิดทางปรัชญาสังคม ซึง่

เกินกวาที่ผูมีรายไดนอยเหลานั้นจะรับภาระได   และไดสรุปเกี่ยวกับระบบที่อยูอาศัยของผูมีรายได

นอยในเขตเมืองวาสามารถแบงไดดังนี้ 

 1)  ที่อยูอาศัยสําหรับคนงาน (The Workers’ Housing Subsystem)  ที่อยูอาศัย

ในระบบนี้สรางขึ้นเพื่อผูที่มีรายไดต่ํา  และสมาชิกในครอบครัว เนื่องจากลูกจางแรงงานไดรับการ

ชวยเหลือจากนายจาง  หรือหนวยงานราชการ  ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง  ระบบนี้แบงที่อยูอาศัย

เปนแบบตางๆ   ไดแก 

   -  ที่อยูอาศัยที่สรางขึ้นในบริเวณที่ทํางาน 

   -  หอพักคนงานในโรงงาน 

   -  ที่พักคนรับใชในบาน 

 -  ที่อยูอาศัยทีจ่ัดใหเจาพนกังานของสถาบนัหนวยงานตางๆ เชน  

     บานพกัรถไฟ    บานพักตาํรวจ 

   -  ที่พักอาศัยที่สรางขึ้นชั่วคราว ณ ที่กอสราง 

 2)  ที่อยูอาศัยสําหรับผูบุกรุก (The Squatters’ Housing Subsystem)  มี

ลักษณะการสรางแบบบุกรุก เปนที่อยูอาศัยที่ปลูกสรางดวยไม  สรางชั่วคราว  สวนมากปลูกบน

พื้นที่วางเปลาที่ไมใชของตนเอง ในระบบนี้ยังแบงออกเปนชนิดตางๆ   ไดแก 

   -  ผูบุกรุกที่แทจริง 

   -  ผูบุกรุกที่เชา 

   -  เรือแทนบาน 

 3)  ที่อยูอาศัยในเขตชนบทแตมาทํางานในเมือง (Rural Commuters 

Subsystem)  สวนมากเปนกลุมผูอาศัยที่เดินทางมาทํางานในเมืองโดยทางรถไฟ รถยนต  หรือเรือ 

ในตอนเชาและกลับในตอนเย็น 

 4)  หองแบงเชา (Filtered Housing Subsystem)  ลักษณะที่อยูอาศัยเปนบาน

ขนาดใหญกั้นเปนหองๆ  แบงเปนสัดสวนใหเชา   หองเชามีขนาดเล็กทรุดโทรมและใชสวมรวมกัน  
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ผูอยูอาศัยสวนมากมีการเคลื่อนไหวโยกยายเรื่อย ๆ   มีรายไดต่ํา ไมมีความรูสึกเปนเจาของในที่

อยูอาศัย ไมสนใจในกิจกรรมของสังคมรอบขาง 

 5)  ที่อยูอาศัยที่จัดสรรโดยรัฐ  (Public Housing Subsystem)  มักพบในรูปแบบ

ของอาคารสําเร็จรูป  หรือการจัดสรรในชุมชนแออัดตางๆ   โดยรัฐมักจัดสรรใหผูมีรายไดนอย 

 6)  ที่อยูอาศัยแบบสรางดวยตนเอง  (The Selfbuilt Housing Subsystem)  เปน

ระบบที่รัฐไมไดสรางโดยตรง แตเปนฝายสนับสนุนใหดําเนินการสรางที่อยูอาศัยดวยตนเอง 

 7) ที่อยูอาศัยภาคเอกชน (The Private Sector Housing Subsystem) ที่อยู

อาศัยประเภทนี้ตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอยไดมาก  แตมีการ

ดําเนินการลักษณะที่เอกชนเปนผูจัดสรางขึ้นมาเพื่อใหมีผูมีรายไดนอยทําการเชา หรือเชาซื้อ ผูมี

รายไดนอยสามารถเปนเจาของหรือเชาบานหลังเกา ๆ   ที่ทรุดโทรมจนไมเปนที่พึงปรารถนาของ

คนร่ํารวยหรือคนชั้นกลางทั่วไปแลวได 

 
2.3  ระบบการเงินและสินเชื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย 
 

         2.3.1  ระบบการเงินและสินเชื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

                  ระบบสินเชื่อที่อยูอาศัยในประเทศ มีอยูหลายระบบเชน ระบบเงินฝาก  ระบบธนาคาร

จํานอง  ระบบตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย สําหรับประเทศไทยจัดอยูในประเภทระบบเงินฝาก 

กลาวคือ  สถาบันการเงินตาง ๆ ที่ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย สวนใหญจะอาศัยเงินฝากจาก

ประชาชนและองคกรตาง ๆ  เปนแหลงเงินทุนหมุนเวียนที่สําคัญที่สุด  ระบบเงินฝากของไทยมักจะ

เปนเงินฝากระยะสั้นที่มาจากเงินฝากออมทรัพย และเงินฝากประจํา ระยะ 3 – 6 – 12 เดือน    

โดยอัตราเงินฝากมักจะมีการปรับขึ้นลงอยูเสมอตามภาวะตลาดเงิน   สําหรับเงินใหกูเพื่อการซื้อ

หาที่อยูอาศัยของประชาชน   สวนใหญจะเปนสินเชื่อระยะยาวประมาณ 15 – 20 ป โดยคิดอัตรา

ดอกเบี้ยเงินกูลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบี้ย MLR หรือ MRR และสามารถปรับข้ึนลงไดตามภาวะ

แปรเปลี่ยนของตนทุนเงินฝากและแหลงเงินทุนอื่นในตลาดการเงิน   สําหรับการปลอยเงินกูที่อยู

อาศัยประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที่แมสถาบันการเงินบางแหงจะปลอยบาง  แตมักกําหนดชวง

ระยะเวลาคงที่ในชวงสั้นๆ เชน 1 – 2 – 3 - 5  ป 

     สถาบันการเงินที่ใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย มีทั้งสถาบันการเงินที่เปนธนาคาร  ไดแก   

กลุมธนาคารพาณิชย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน และสถาบันการเงินที่ไมเปน

ธนาคาร   ไดแก  กลุมบริษัทเงินทุนหลักทรัพย  กลุมบริษัทประกันชีวิตและกลุมบริษัท

เครดิตฟองซิเอร  สถาบันการเงินเหลานี้ทั้งหมดจะใหสินชื่อที่อยูอาศัยโดยมีการจํานอง

อสังหาริมทรัพยเปนประกันการชําระหนี้    อยางไรก็ตามยังมีสถาบันบางประเภทที่ใหสินเชื่อที่อยู
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อาศัยลักษณะอื่น ๆ   ไดแก  การเคหะแหงชาติ ที่ใหสินเชื่อที่อยูอาศัยในลักษณะของสัญญาเชาซื้อ 

โดยไมมีการจํานองอสังหาริมทรัพย  มีสถาบัน 3 ประเภท  ที่มุงเนนในธุรกิจการใหสินเชื่อที่อยู

อาศัยเปนหลักไดแก   ธนาคารอาคารสงเคราะห    การเคหะแหงชาติ  และกลุมบริษัท

เครดิตฟองซิเอร  
 
        1)  วงเงนิกู   

       สวนใหญปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแกลูกคาทุกกลุมรายได  โดยมักไมกําหนดเพดานกู

วงเงินสูงสุดไว  ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับความตองการของผูกูและเครดิตของผูกูเปนสําคัญ  อยางไรก็ตาม 

ธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนมีแนวโนมจะเนนสินเชื่อที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลาง

ขึ้นไปจนถึงผูมีรายไดสูง ในขณะที่ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห แมจะปลอย

สินเชื่อแกลูกคาในทุกระดับรายได  แตจะมุงเนนในกลุมผูมีรายไดปานกลางและรายไดนอยเปน

หลักตามนโยบายของรัฐบาล 

 

        2)  วงเงนิกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกัน 

                   ทุกสถาบนัการเงินจะกําหนดสัดสวนวงเงนิกูสงูสุดตอมูลคาหลักประกันหรือราคาซือ้

ขายเอาไว ทั้งนี้ มักจะขึน้อยูกับประเภทของสินทรัพย (เชน บานพรอมที่ดิน หองชดุ ที่ดินเปลา) 

และการประเมินความเสี่ยงดานสนิเชื่อของสถาบนัการเงินแตละแหง แตโดยทั่วไปมักจะกาํหนด

ประมาณ 70–80% ของมลูคาหลักประกัน หรือราคาซื้อขายแลวแตคาใดจะต่ํากวา สัดสวนนี้ 

มักจะปรับเปลีย่นไดตามสถานการณตลาดที่อยูอาศัยและระดับความเสี่ยง กรณีมีหนี้คางและมี

การบังคับจาํนองหลักประกนัเกิดขึ้น  

                   บางกรณี ธนาคารอาจใหกูในสัดสวนที่สูงถึง 90%  สําหรับสินเชื่อที่อยูอาศัย        

บางประเภทที่มีความเสี่ยงดานการชําระหนี้ต่ํา เชน  สินเชื่อในโครงการสวัสดิการสําหรับ

ขาราชการหรือพนักงานของหนวยงานที่มาทําสัญญากับธนาคารฯ ในการหักเงินเดือนชําระหนี้

เงินกู 

 

         3)  วงเงนิกูสงูสุดเทียบกับรายได 

                    วงเงินกูสูงสุดที่ธนาคารจะใหไดนอกจากจะขึ้นกับมูลคาหรือราคาซื้อขายของ

หลักประกันแลวยังขึ้นกับรายไดรวมของครอบครัวดวย  เชน   ธนาคารอาคารสงเคราะหจะกาํหนด

วงเงินกูสูงสุดไมเกิน  30  เทาของรายไดสําหรับผูมีรายไดเปนเงินประจําและมีอาชีพมั่นคง   และ

ไมเกิน 15 – 20 เทาของรายได  สําหรับผูมีอาชีพอิสระที่มีรายไดไมสม่ําเสมอทุกเดือน  บาง

ธนาคารไดพัฒนาระบบใหคะแนนเพื่อการวิเคราะหเครดิตของผูกู ตามลักษณะของอาชีพ และ
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ปจจัยอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอความสามารถในการชําระหนี้ของผูกู เชน ลักษณะการออมทรัพย  

การถือครองสินทรัพยอ่ืน วัตถุประสงคหลักของการกู เปนตน   แตบางธนาคารไมใชระบบนี้เพราะ

เห็นวาเปนระบบที่ไมยืดหยุนตอการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจและสังคมที่สงผลกระทบตอ    

ความเสี่ยงดานตางๆ 

 

         4)  สัดสวนเงนิงวดสูงสุดตอรายไดรวม 

        สถาบันการเงินสวนใหญจะพิจารณาความสามารถในการชําระหนี้  โดยกําหนดให

สัดสวนเงินงวดที่จะชําระตอเดือนตอรายไดรวมของผูกูที่ชัดเจน  เชน บางแหงกําหนดใหไมเกิน 

30% แตบางแหงก็กําหนดสูงกวานี้โดยพิจารณามูลคาหลักประกันและเครดิตดานอื่นของผูกู

ประกอบดวย  นอกจากนั้นการกําหนดสัดสวนเงินงวดตอรายไดรวมวาจะสูงมากเพียงใด  ยงัขึน้กบั

ประสบการณและนโยบายสินเชื่อของธนาคารแตละแหงที่จะยอมรับความเสี่ยงดานเครดิตของ

ลูกคามากเพียงใดในชวงเวลาตางๆ กันดวย 

 

        5)  การกาํหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงทีห่รือลอยตัว 

      ในอดีต สถาบันการเงินสวนใหญในประเทศไทย ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยโดยเสนอ

อัตราดอกเบี้ยลอยตัว โดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงของธนาคาร เชน MLR  หรือ MRR เปนตน   

มีเพียงบางธนาคารเทานั้นที่เสนอสินเชื่อที่เปดโอกาสใหลูกคาเลือกกูได  ทั้งอัตราดอกเบี้ยลอยตัว

และคงที่ เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห ใหลูกคาเลือกกูอัตราดอกเบี้ยคงที่ในชวงเวลา 3 หรือ 5 ป 

จากระยะเวลากูนาน 25 – 30 ป และเมื่อครบกําหนดก็ใหสามารถเลือกกูคงที่ตอไปอีกรอบ  หรือ

อาจเปล่ียนการกูเปนแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัวก็ได  อยางไรก็ตามในป 2542  ธนาคารพาฯชย

หลายแหงเริ่มเปดบริการอัตราดอกเบี้ยคงที่มากขึ้น แตกําหนดเพียงชวงระยะเวลาสั้นๆ ประมาณ 2 

ปเปนสวนใหญ   ทั้งนี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากตนทุนการเงิน (สวนใหญคือเงินฝากจาก

ประชาชน) ที่อาจปรับตัวสูงขึ้นในภายหลัง 

       อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัย  จะมีความแตกตางกันระหวางสถาบันการเงินตาง ๆ 

ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับตนทุนการเงินและนโยบายสินเชื่อของแตละสถาบัน   นอกจากนี้บางแหงยังขึ้นอยู

กับวงเงินที่ปลอยกูดวย เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห   ธนาคารออมสิน   หากกูในวงเงินนอย

อัตราดอกเบี้ยเงินกูจะต่ํากวาในวงเงินกูที่สูง  ทั้งนี้  เพื่อเปนการสงเคราะหผูมีรายไดนอยและ

รายไดปานกลางตามนโยบาลของรัฐบาล 
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        6)  ระยะเวลากู 

       โดยทั่วไป ระยะเวลากูสูงสุดที่กําหนด อยูประมาณ 15 – 20 ป  และธนาคารอาคาร

สงเคราะห จะกูไดนาน 25 ป แตในชวงป 2541 – 2542  มีหลายสถาบันการเงินที่เร่ิมขยายเวลา  

ใหกูนานถึง 30 ป   เพื่อเพิ่มความสามารถในการชําระหนี้ใหกับลูกคา แมกระนั้น ก็พบวาลูกคา  

สวนใหญยังคงนิยมกูนาน 15 – 20 ป เทานั้น 

 

         7)  ระยะเวลากูกับอายุของผูกู 

        สถาบันการเงินโดยทั่วไปกําหนดเงื่อนไขวา   ระยะเวลากูเมื่อรวมกับอายุของผูกูแลว 

ตองไมเกิน 65 – 70 ป  ทั้งนี้  เพื่อปองกันความเสี่ยงจากการคางชําระหนี้ของลูกคาจากการ

เสียชีวิตหรือจากรายไดที่อาจลดลงเนื่องจากวัยชรา 

 

          8)  การกาํหนดเงินงวดรายเดือน 

       เงินงวดรายเดือน   กําหนดเทากันทุกเดือน  โดยคํานวณจากสูตรมาตรฐานการชําระ

คืนหนี้  ตามเงินตน อัตราดอกเบี้ย  ณ วันกู และระยะเวลากูตามสัญญา  ซึ่งเมื่อผูกูชําระเงินงวด

รายเดือนตามที่กําหนดนี้  เงินงวดนั้นจะตัดชําระดอกเบี้ยทั้งหมดที่เกิดขึ้นกอน  จึงจะตัดเงินตน

บางสวน ทั้งนี้ เงินตนคงเหลือจะคอย ๆ ลดลงตามลําดับ เมื่อระยะเวลาผานไปจนกระทั่งลดลง 

เปนศูนย เมื่อครบกําหนดสัญญากู 

 

        9)  วิธกีารชําระหนี้เงนิกู 

     วิธีการชําระหนี้เงินกู    ผูกูสามารถชําระหนี้เงินกูรายเดือนไดโดยตรงกับทางเจาหนาที่

ธนาคาร   ไมวาจะตัดชําระดวยเงินสดหรือเช็ค  หรือตัดชําระกับทางสาขา หรือสถาบันตาง ๆ ที่ได

ทําสัญญาขอตกลงกันไว 

 

         10)  คาใชจายในการขอสินเชื่อ 

       โดยทั่วไป  สวนใหญไดแกดอกเบี้ยเงินกูที่ เกิดขึ้น    ซึ่งสถาบันการเงินจะคิด       

แตกตางกัน  และนอกจากดอกเบี้ยแลว ผูกูยังอาจตองเสียคาใชจายอื่นอีก คือ 
 
         11)  คาธรรมเนียมการประเมินหลกัประกนั 

       โดยกําหนดใหมีการประเมินคาสินทรัพยที่เปนหลักประกันในการชําระหนี้ของผูกู   

ในการประเมินนี้ อาจใชผูประเมินของตนเอง หรือจากบริษัทผูประเมินอิสระภายนอก 
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        12)  คาธรรมเนียมในการปลอยกู 

       นับต้ังแตป 2542  เปนตนมา  มีธนาคารบางแหง เร่ิมคิดคาธรรมเนียมในการปลอยกู 

เชน ธนาคารกสิกรไทย คิดคาธรรมเนียมปลอยกู 1% ของวงเงินกู เปนตน 

 

        13)  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนจํานอง 

       ผูกูทุกคนเมื่อไดรับอนุมัติเงินกู   จะตองทําสัญญาจํานองกับสถาบันการเงิน   ในการ

นี้จะตองมีการจดทะเบียนจํานอง  โดยผูกูจะเปนผูรับจํานอง ผูกูในฐานะผูจํานองจะตองชําระ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนจํานองในอัตรา 1% ของวงเงินกู แตไมเกิน 200,000 บาท ใหกับกรมที่ดิน  

 

         14)  คาธรรมเนียมการประกนัอัคคีภัย 

        สถาบันการเงินทุกแหง   จะกําหนดใหผูกูทุกรายทําประกันอัคคภัียสินทรัพยที่จํานอง

เปนหลักประกันเงินกูกับธนาคาร เพื่อปองกันความเสี่ยงของธนาคารจากการลดคาของสินทรัพย

เมื่อเกิดอัคคีภัยขึ้น  โดยผูกูจะเปนผูชําระคาประกันอัคคีภัยใหกับบริษัทประกันภัย   และสถาบัน

การเงินผูใหกูจะเปนผูรับผลประโยชนตามกรมธรรมสําหรับจํานวนเงินคาประกันจะมากหรือนอย 

ขึ้นกับลักษณะอาคาร และวงเงินกู สวนใหญจะอยูในระดับประมาณ 1,000 – 3,000 บาท         

ตอระยะเวลาประกัน 3 ป 

 

        15)  คาธรรมเนียมเบีย้ปรับในการคางชาํระหนี ้

       สถาบันการเงินสวนใหญ    จะมีการคิดเบี้ยปรับ  กรณีลูกคาผิดนัดชําระหนี้              

เกินระยะเวลาที่กําหนด   ทั้งนี้   เพื่อชดเชยคาเสียโอกาสทางการเงินในการรับเงินลาชา  และเปน

การเรงรัดการชําระหนี้ทางหนึ่ง อัตราเบี้ยปรับนี้จะคิดแตกตางกันในแตละสถาบัน   โดยคาปรับ

เปนอัตราดอกเบี้ยสูงสุดที่ธนาคารจะคิดได   ซึ่งจะเปลี่ยนแปลงตามภาวะตลาดและนโยบายของ

ธนาคาร 

        16)  คาธรรมเนียมเบีย้ปรับในการชาํระหนีก้อนครบกําหนด 

       สถาบันการเงินสวนใหญ จะคิดคาธรรมเนียมการชําระหนี้เพื่อไถถอนจํานอง หรือเบี้ย

ปรับกรณีมีการชําระหนี้ทั้งหมดภายในเวลา 2 หรือ 3 ปแรกของการกู สําหรับการกูแบบอัตรา

ดอกเบี้ยลอยตัว ทั้งนี้ เพื่อเปนคาชดเชยตนทุนการดําเนินงานของธนาคารในการปลอยสินเชือ่ และ

ชดเชยรายไดของธนาคารที่จะไดรับในอนาคต คาเบี้ยปรับนี้ ธนาคารสวนใหญมักคิดเปนสัดสวน

ประมาณรอยละ 2-3 ของวงเงินกูหรือเงินตนคงเหลือ หรือวงเงินกูเดิมตามสัญญากู (ธนาคาร

อาคารสงเคราะห ,2542 อางถึงในวิชิต แซวอง,2546) 
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 2.3.2  ระบบการเงนิที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  (โครงการบานมัน่คง) 

           โครงการบานมั่นคง  เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยคนจนในชุมชนแออัด มี

วัตถุประสงคจะแกไขปญหาความไมมั่นคงในการอยูอาศัยเพื่อสรางชุมขนที่มันคงและนาอยูตาม

นโยบายของรัฐบาล   แนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยบานมั่นคงเปนแนวทางใหมที่เกิดจากการสั่ง

สมประสบการณ ในการพัฒนาที่อยูอาศัยของชาวชุมชนแออัดตลอด 20  ปที่ผานมา  โดยเนนให

คนจนมีสวนสําคัญในการพัฒนาที่อยูอาศัยและชมชนของตนเอง  โดยหนวยงานองคกรทองถิ่น

เปนเพียงผูสนับสนุน  ทั้งนี้  เพื่อใหไดที่อยูอาศัยที่ตรงกับความตองการและสอดคลองกับวิถีชีวิต

ของชาวชุมชนอยางแทจริง  ซึ่งกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย  โดยสถาบัน

พัฒนาองคกรชุมชน (องคกรมหาชน)  เปนหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการ 

 

         1) เปาหมายของบานมั่นคง 

               เพื่อตองการสรางความมั่นคงในการครอบครองที่ดินสําหรับการอยูอาศัย และ

สรางการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  ที่อยูอาศัย การพัฒนาองคกร และชุมชนดานอื่นๆ ทั้งทาง

เศรษฐกิจ  สังคม  สวัสดิการ  ใหเชื่อมโยงกันในชุมชนแออัดเดิม  โดยมีรูปแบบการพัฒนาที่

หลากหลายตามลักษณะปญหา  ความตองการ  เงื่อนไขที่เกี่ยวของ  รวมทั้งความยินยอมพรอมใจ

ของผูที่เกี่ยวของทั้งชุมชน  เจาของที่ดิน  และหนวยงานที่เกี่ยวของ  โดยมีหลักสําคัญที่องคกร

ชุมชนเปนแกนหลัก  และเปนผูมีสวนรวมสําคัญ   

             เปาหมายการดําเนินงาน  4 ป  (พ.ศ. 2548 - 2551)  เนื่องจากโครงการมี

เปาหมายที่มุงใหเกิดผลทั้งเชิงปริมาณอยางกวางขวาง  และผลเชิงคุณภาพที่สรางแนวทางและ

รูปธรรมการแกไขปญหา  สรางคนและพัฒนาความรู    เกิดรูปแบบการพัฒนาโครงการที่ชุมชน

และทองถิ่นมีสวนสําคัญ  สรางทักษะในการจัดการรวมกันในทองถิ่น  ซึ่งจะกอใหเกิดการพัฒนาที่

ตอเนื่องยั่งยืนตอไป  อีกทั้งรัฐบาลไดกําหนดเปาหมายการดําเนินการใหครอบคลุมการแกไข

ปญหา  การจัดกระบวนการพัฒนาตามแนวทางใหมใหครอบคลุมการแกปญหา  300,000 หนวย  

หรือรอยละ  50  ของปริมาณปญหาที่มีอยูทั้งหมด  ในระยะเวลา 4  ป  โดยสวนที่เหลือจะสามารถ

รวมมือกันดําเนินการไดตอไปดังนี้ 

• เกิดการพัฒนาและดําเนินโครงการครอบคลุม  200  เมือง  1,826  ชุมชน 

• เกิดการแกไขปญหาและสรางความมั่นคงในชีวิตแกชาวชุมชนแออัด จํานวน  

285,000 ครัวเรือน คิดเปนผูไดรับประโยชนโดยตรงถึง 1,425,000  คน 

• เกิดการขยายผลไปสูการจัดกระบวนการ  การเรียนรูการวางแผน  ตลอดจน

การกําหนดรูปแบบการแกไขปญหาโดยชุมชนและทองถิ่น  ใหสามารถแกไข
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ปญหาความยากจนของคนจนในเมืองดานที่อยูอาศัยโดยเฉพาะชุมชนแออัด

ทั่วประเทศใหหมดไป 

 

           2) หลักการสําคัญของบานมั่นคง 

       2.1)  แกปญหาชุมชนแออัดที่มีอยูเดิม 

       2.2)  ทําใหเกิดความมั่นคงในที่อยูอาศัย 

       2.3)  เกิดการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค 

       2.4)  เกิดการปรับปรุงพัฒนาและกอสรางที่อยูใหเกิดความมั่นคง/สวยงาม 

       2.5)  ใหมีการเชื่อมโยงกับการพัฒนาความมั่นคงดานกายภาพ 

       2.6)  องคกรผูอยูอาศัยในชุมชน/เครือขายองคกรชุมชนในพื้นที่เปนหลักใน

การดําเนินงาน  โดยการสนับสนุนากองคกรพัมนาในทองถิ่น 

       2.7)  เกิดการทําแผนพัฒนาชุมชนที่อยูอาศัยอยางเปนองครวมข้ึนในแตละ

เมือง  และเชื่อมโยงกับการพัฒนาดานอื่นๆ 

 

         3) รูปแบบการพัฒนาความมั่นคงในที่อยูอาศัยใน โครงการบานมั่นคง 

               สามารถดําเนินการไดหลายรูปแบบขึ้นอยูกับความตองการและเงื่อนไขตาง ๆ   

ของชุมชน เชน 

   3.1)  การปรับปรุงชุมชนใหมั่นคงในที่เดิม  (Slum  Upgrading)  เปนการ

ปรับปรุงชุมชนเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  เพื่อคงรูปแบบชุมชนเดิม  ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค

ทางเดินเทาและสภาพแวดลอมในชุมชน  เปนการสรางคุณภาพชีวิตของชุมชนใหดีขึ้น 

   3.2)  การแบงปนที่ดิน  (Land  Sharing)  เปนรูปแบบไทยๆ คือ  เมื่อเจาของ

ที่ดินตองการนําที่ดินไปใช  ก็เกิดการประสานประโยชนระหวางชุมชนและเจาของที่ดิน  โดย

เจาของที่ใหเชาหรือขายที่บางสวนใหชุมชนในราคาถูก  แลกกับการใชประโยชนจากที่ดินสวนที่

เหลือ  ทําใหชุมชนมีความมั่นคงในระยะยาวหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  เกิดการปรับผัง  มีการ

กอสรางและพัฒนาที่อยูอาศัยรวมกันของชุมชนใหม 

   3.3)  การกอสรางรูปแบบใหมในที่ดินเดิม  (Reconstruction)  เปนการรื้อยาย

ภายในบริเวณเดิมจากจุดหนึ่งไปอยูอีกจุดหนึ่งแลวใหสัญญาเชาระยะยาว  เมื่อชุมชนมีโอกาสมี

ความมั่นคงชาวบานก็พรอมที่จะลงทุนจะเปนภาพการเปลี่ยนแปลงที่ชัดเจน  ซึ่งการรื้อยายและ

สรางชุมชนใหมที่อยูในบริเวณเดิมทําใหชุมชนยังคงสามารถอยูใกลบริเวณชุมชนเดิมและแหลง

งานไมตองปรับตัวมาก  โดยชุมขนตองกอสรางที่อยูอาศัยใหมทั้งหมด  และมีความมั่นคงโดยการ

เชาที่ระยะยาว 
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           4) กาวแรกของบานมั่นคง 

       โครงการบานมั่นคง  ไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี  เมื่อวันที่  14  มกราคม  

2546  ในระยะแรก (ดําเนินการในป 2546)  2  สวน คือ   

       4.1)  ในชวงปแรกโครงการบานมั่นคงจะพัฒนาโครงการนํารอง  10  ชุมชน  

จํานวน  1,525  หนวย  และไดรับอนุมัติใหดําเนินการตอเนื่องใหครบ  300,000  หนวย  ภายในป  

2551  (โดยถึงสิ้นป 2548  ไดดําเนินการแลว  จํานวน  29,054  หนวย)  ซึ่งโครงการนํารองทั้ง 10  

ชุมชน  เลือกจากชุมชนที่มีปญหาความไมมั่นคงในการอยูอาศัยจําเปนตองมีการปรับปรุง  มี

กลุมเปาหมายชัดเจนสวนใหญเปนผูมีรายไดนอย (ต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน)  สวนใหญเปน

โครงการในที่ดินของรัฐที่มีขอสรุปเกี่ยวกับการแกไขปญหาที่ดิน  มีกระบวนการดําเนินงานตอเนื่อง

และมีความรวมมือของหลายฝายอยูแลว  มีความหลากหลายในรูปแบบการแกไขปญหา  มีการ

กระจายตัวในภาคตางๆ  ซึ่งคณะรับมนตรีไดรับอนุมัติโครงการนํารอง  10  โครงการแรก  ดังนี้ 

               1. โกลกวิลเลจ : นราธิวาส  310  หนวย 

               2. เกาเสง  :  สงขลา  450  หนวย 

               3. เจริญชัยนิมิตรใหม  :  กรุงเทพฯ  89  หนวย 

               4. บอนไก (คลองเตย)  :  กรุงเทพฯ  202  หนวย 

               5. บุงคุก  :  อุตรดิตถ  124  หนวย 

               6. คลองเตยล็อก 7 - 12  :  กรุงเทพฯ  115  หนวย 

               7. เกาพัฒนา  :  กรุงเทพฯ  29  หนวย 

               8. รวมสามัคคี  :  กรุงเทพฯ  90  หนวย 

               9. คลองลํานุน  :  กรุงเทพฯ  49  หนวย 

             10. แหลมรุงเรือง  :  ระยอง  67  หนวย 

       ทั้งนี้  รัฐบาลไดสนับสนุนงบประมาณรวม  126,630  ลานบาท  เพื่อปรับปรุง

ระบบ  สาธารณูปโภค  การบริหารจัดการและชดเชยสวนตางดอกเบี้ย 

     4.2)  อนุมัติงบประมาณ  20  ลานบาท  เพื่อสนับสนุนการจัดขบวนการ

พัฒนาที่อยูอาศัยในเมืองตางๆ  โดยยึดถือแนวทางชุมชนเปนแกนหลักและหนวยงานตางๆ  ใน

ทองถิ่นเปนผูสนับสนุน 
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ตารางที่ 2.1  แสดงการเปรียบเทียบสินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไป/บานมั่นคง 

 

ตารางเปรียบเทียบสนิเชื่อทีอ่ยูอาศัยทัว่ไป/บานมั่นคง 

รายละเอียด สินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไป สินเชื่อที่อยูอาศัย(บานมัน่คง) 

ผูกู บุคคล/รายยอย กลุม/เครือขาย/สหกรณ 

ประเภท เงินกู TERM-LOAN เงินกู TERM-LOAN 

ระยะเวลา/เงื่อนไข สูงสุด 25 - 30 ป สูงสุด 15 ป ม ีGRACE PERIOD  

ตามการปลกูสราง 

อัตราดอกเบี้ย 

อัตราคงที่ 1 - 5 ป     

อัตราลอยตัวตาม MLR กําหนดอัตรา

ดอกเบี้ยตามตนทนุของเงิน/       

ความเสีย่ง (HIGH-RISK HIGH-

RETURN) 

อัตราคงที่ตลอดระยะเวลาการกู    

กําหนดอัตราดอกเบี้ยตาม

หลักการเกื้อกลู/ความสามารถใน

การชําระคนืของผูมีรายไดนอย 

 

  5) บานมั่นคงในระยะตอไป 

       การดําเนินโครงการนํารองบานมั่นคง 10  โครงการแรก  นอกจากจะเกิดการ

พัฒนาความมั่นคงที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในชุมชนแออัดที่เปนรูปธรรมและสามารถแกไขปญหา

ไดอยางยั่งยืนแลว  ยังเกิดแนวทางใหมๆ  ความรูและประสบการณที่จะขยายผลไปสูการแกไข

ปญหาความมั่นคงในการอยูอาศัยของคนจนโดยกระบวนการทองถิ่นควบคูไปกับการพัฒนาดาน

เศรษฐกิจ  สังคม  สวัสดิการ  สิ่งแวดลอม  ชุมชนสัมพันธกับโครงสรางปญหาในเมืองตาง ๆ     

โดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน)   จะรวมกับองคกรชุมชนและหนวยงานใน

ทองถิ่นจัดทําแผนและดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมืองตางๆ  โดยเปดโอกาสให

เมืองตางๆ  ดําเนินงานพรอมกันทั่วประเทศ  อันจะเปนทางเลือกใหมที่จะนําไปสูการแกปญหาได

อยางกวางขวางและตรงกับปญหาที่อยูในทองถิ่นอยางแทจริง  โดยจะครอบคลุมประชากร           

ผูมีรายไดนอยประมาณ 1  ลานคน (สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคกรมหาชน),2546.)    
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2.4  การใหสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และการใหสนิเชื่อเพื่อ 
      ที่อยูอาศัยประเภทสทิธิการเชา 
 

2.4.1  การใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห   
            (GHB Mortgage Lending Processes) 

           (ฝายบริหารและพัฒนาองคกร.ธนาคารอาคารสงเคราะห.ม.ป.ป.) การตลาด

สินเชื่อที่อยูอาศัย (Marketing of home loans) ธนาคารจะโฆษณา ประชาสัมพันธ   “บริการ

สินเชื่อที่อยูอาศัย”   ผานสื่อมวลชน และสื่อตางๆ นอกจากนั้นจะทําการตลาดดวยกลยุทธตาง ๆ   

เพื่อจูงใจใหลูกคามาขอใชบริการเงินกูกับธนาคารฯ   ใหได        ตาม  เปาหมายมากที่สุด 

     การรับคําขอกู (Loan application)  เมื่อลูกคามายื่นคําขอกู  ธนาคารฯจะจัด        

เจาหนาที่สินเชื่อตอนรับและใหบริการลูกคา ใหขอมูลขาวสารเกี่ยวกับเงินกู ตรวจสอบคําขอและ

เอกสารหลักฐานตาง ๆ   ใหครบถวน 

    การประเมินมูลคาหลักประกัน (Property valuation) เมื่อลูกคายื่นกู  จะมีการ

ประเมินมูลคาตลาดของสินทรัพย   ที่จะนํามาจํานองเปนหลักการชําระหนี้ (Collateral)           

โดยเจาหนาที่ของธนาคารฯ หรือบริษัทประเมินอิสระภายนอก 

      วิเคราะหเครดิตของผูกู (Mortgage policy)  โดยทั่วไปยึดหลัก 3C ไดแก       

ความสามารถในการชําระหนี้ของผูกู โดยพิจารณาจากความมั่นคงในอาชีพและความตอเนื่องของ

รายได, ลักษณะพิเศษของผูกูที่แสดงความเต็มใจในการชําระหนี้อยางตอเนื่อง ตรงเวลา เชน 

ประวัติการชําระหนี้ ประวัติการออม โดยตรวจสอบจากสํานักงานขอมูลเครดิตลูกคา,  เงินทุนหรือ

เงินออม รวมทั้งสินทรัพยอ่ืนของผูกู  

     การทําสัญญากู/จํานอง (Loan/mortgage contract)   หลังจากการวิเคราะห

สินเชื่อทั้งในแงผูกูและสินทรัพยที่นํามาจํานองแลว หากธนาคารเห็นวาผูกูรายใดมีความสามารถ    

ในการชําระหนี้ไดอยางตอเนื่องก็จะอนุมัติวงเงินใหกู     และดําเนินการนัดทํานิติกรรมสัญญา     

ซึ่งแยกเปนสัญญาเงินกู สัญญาจํานอง   ทําการเบิกจายเงินกูและจดทะเบียนจํานองที่สํานักงาน

ที่ดิน กรมที่ดินตอไป 

 
      หลักการวิเคราะหสนิเชื่อของ ธอส. 
     ธนาคารฯ กําหนดหลักเกณฑการวิเคราะหสินเชื่อ โดยคํานึงถึงปจจัยสําคัญใน

การพิจารณาสินเชื่อ คือ 

- อาชีพ/รายได แบงเปน 

 



 31 

• เปนอาชีพที่มีความกาวหนาและตลาดตองการสูง เชน แพทย วิศวกร 

สถาปนิก พนักงานคอมพิวเตอร ตุลาการ อัยการ นักบิน ขาราชการทหาร ตํารวจ (ที่ระดับสูง)     

ขาราบการการเมืองระดับสูงพนักงานระดับบริหารของรัฐวิสาหกิจ เจาของหรือผูบริหารธุรกิจ

เอกชนที่มีกิจการมั่นคง 

• เปนอาชีพที่มีความมั่นคงแตตองพิจารณาแตตองพิจารณาการออม

ประกอบ เชน ขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานธุรกิจเอกชนที่มีความมั่นคง คหบดี เชน   

ใหกูเงินมีที่นาใหเชา  มีเงินฝาก  มีบานใหเชา  ใหเชาอสังหาริมทรัพย (รถยนต แท็กซี่   สามลอ) 

เจาของธุรกิจเอกชนที่มั่นคงจดทะเบียน หรือไมไดจดทะเบียนแตดําเนินกิจการมานาน ลูกจาง

ธุรกิจเอกชนที่มั่นคง 

• เปนอาชีพที่มีความเสี่ยงสูงหรืออาชีพที่ประกอบไดในระยะสั้น ๆ  ไดแก 

เกษตร ดารา นักรอง นักแสดง นักการเมือง นายหนาทุกประเภท   การประมง พนักงานขายบริการ 

เจาของธุรกิจเอกชนที่ไมจดทะเบียนดําเนินกิจการไมนาน (ไมเกิน 2 ป) ลูกจางธุรกิจเอกชนที่ไม

มั่นคง (ลูกจางต่ํากวา 20 คน หรือ ดําเนินการไมเกิน 2 ป 

                  -    จาํนวนผูกู  ความสมัพนัธระหวางผูกู และผูกูรวม   

      ผูกูที่มีความสัมพันธกันใกลชิด เชน คูสมรส (กูรวมกับสามีภรรยา) บิดา 

มารดา บุตร พี่นอง  

                 -     คาใชจายตามสถานะของผูกู 

                -    เครดิตการออมหรือสินทรัพย  

             ดูจากบัญชีเงนิฝากหรือกระแสรายวันเคลื่อนไหวดีหรือมีการออมสูงมาก หรือ

เหมาะสมกับรายได  

    -    การกาํหนดวงเงินใหกู   

            โดยการใหคะแนนตามขอมูลของผูกูตามหัวขอที่ธนาคารฯ กําหนด แลวนํามา

กําหนดวงเงินใหกูตอไป 

    -   ระยะเวลาใหกูสงูสุด 30 ป อายุของผูกูรวมกับจาํนวนปที่ขอกูจะตองไมเกนิ  

70 ป  
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2.5  เอกสารและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 

บุญเกรียง  ธนาพันธสิน  (2534)  ไดทําการวิจัยเรื่อง   ระบบการเงินที่

เหมาะสมตอการจัดการดานที่อยูอาศัยแกผูมีรายไดนอย  ผลการวิจัยพบวา  ปจจัยที่ทําใหเกิด

ปญหาทางดานที่อยูอาศัยมีสาเหตุมาจากรายไดเฉลี่ยของครัวเรือนไมเพียงพอ  ในการชําระคาที่

อยูอาศัยได  การแกปญหาทางการเงินที่ผานมาคนกลุมนี้จะชวยเหลือตัวเองมาโดยตลอดโดยการ

กูยืมจากแหลงทางการเงินนอกระบบ  สวนการศึกษาถึงบทบาทการดําเนินงานของสถาบันการเงิน

ที่ผานมาพบวา  ปจจุบันยังไมมีสถาบันการเงินใดมีบทบาทหรือทําหนาที่ใหการสนับสนุนคนกลุมนี้

อยางจริงจัง  สวนใหญจะเนนการใหสินเชื่อระยะสั้นมากกวา  เนื่องจากไดรับผลตอบแทนที่รวดเรว็

และสูงกวาการอํานวยสินเชื่อทางดานที่อยูอาศัยระยะยาว  การแกปญญาในเรื่องของกรรมสิทธิ์ใน

เร่ืองที่อยูอาศัยนั้นเปนเร่ืองที่แกยากเนื่องจากกลุมนี้มีรายไดไมเพียงพอสําหรับผอนชําระที่อยู

อาศัย  ดังนั้นควรจัดตั้งสถาบันขึ้นใหมหรือปรับปรุงหนวยงานเดิมที่มีอยูแลวเพื่อทําหนาที่ใหการ

สนับสนุนกลุมนี้โดยตรง  สวนการแกปญหาในเรื่องการขาดแคลนที่อยูอาศัยนั้นควรเปนบทบาท

ของรัฐบาลโดยตรงในการทําหนาที่ใหการสนับสนุนซึ่งจะตองใชงบประมาณในจํานวนเงินที่สูง  

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับนโยบายของรัฐบาลวาจะใหความสําคัญกับปญหาทางดานที่อยูอาศัยมากนอย

เพียงใด 

 

อมรรัตน  กล่ําพลบ  (2545)  ไดทําวิจัยเรื่อง  ผูอยูอาศัยกับโอกาสในการ

พัฒนาที่ราชพัสดุ ชุมชนซอยพิพัฒน 2 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร  ผลการวิจัยพบวา 1.) ในดาน

เศรษฐกิจผูอยูอาศัยในชุมชนซอยพิพัฒน 2 สวนใหญจะเปนผูมีรายไดระดับปานกลาง มีอาชีพ

คาขายและทํางานบริษัทเอกชน รายไดตอครัวเรือนเพียงพอตอการดํารงชีวิต ไมมีหนี้สิน มีสิ่ง

อํานวยความสะดวกคอนขางครบ 2.) ในดานสังคมความสัมพันธชุมชนของผูอยูอาศัยจะ  รูจักกัน

เกือบทุกครอบครัว เพราะอยูอาศัยมานานมาก มีความสัมพันธที่ดตีอกัน มีการรวมกันในการระดม

ความคิด และชวยกันแกไขปญหาของชุมชน 3.) ในดานกายภาพพบวาผูอยูอาศัยในชุมชน        

อยูอาศัยในที่ดินมานานกวา 40 ป ลักษณะที่อยูอาศัยสวนใหญจะเปนบานเดี่ยว 2 ชั้น พื้นที่ใช

สอยเฉลี่ย ประมาณ 40 – 60 ตารางเมตร การใชประโยชนสวนใหญใชเปนที่อยูอาศัย 4.) ในเรื่อง

ความคิดเห็นในการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้ผูใหสัมภาษณสวนใหญตองการอยูในที่ดินแปลงเดิม 

และเห็นควรใหมีการปรับปรุงทางดานกายภาพ โดยยินยอมใหทางราชการปรับปรุงคาเชาเพิ่มข้ึน 

รองลงมาขอรับเงินคาชดเชยการรื้อยาย    และใหมีการประสานการใชประโยชนในที่ดิน          

(Land Sharing) ตามลําดับ. 
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วิชิต  แซหวอง (2546)  ไดทําการวิจัยเรื่อง  การประเมินผลโครงการบาน ธอส. 

เพื่อนไทย ของ ธอส. ผลการวิจัยพบวา การดําเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะห                  

ใน    โครงการบาน ธอส. เพื่อคนไทย ทําใหผูมีรายไดนอยประเภทผูประกอบอาชีพอิสระและอาชีพ

รับจางที่มีรายไดประจํา สามารถมีที่อยูอาศยัเปนของตนเองไดตามตองการ  ในป 2545  (ม.ค.-

ธ.ค.) มีผูมายื่นขอสินเชื่อจํานวน 30,071 ราย คิดเปนเงิน 16,616 ลานบาท มีผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ

และมีการทํานิติกรรมกับธนาคารฯ จํานวนทั้งสิ้น 19,156 ราย คิดเปนเงิน 8,220 ลานบาท หรือคิด

เปนสัดสวนรอยละ 49.5 ของจํานวนรายและจํานวนเงินของผูที่ยื่นขอสินเชื่อทั้งหมด โดยวงเงินที่   

ผูกูไดรับอนุมัติจากธนาคารฯ เฉลี่ยประมาณ 429,000 บาทตอราย  ในป 2546 (ม.ค.-ธ.ค.) มีผูมา

ยื่นขอสินเชื่อจํานวน 21,111 ราย คิดเปนเงิน 13,895 ลานบาท มีผูไดรับอนุมัติสินเชื่อและมีการทํา

นิติกรรมกับธนาคารฯ จํานวนทั้งสิ้น 16,705 ราย คิดเปนเงิน 10,059 ลานบาท หรือคิดเปนสัดสวน

รอยละ 79.1 ของจํานวนรายและจํานวนเงินของผูที่ยื่น ขอสินเชื่อทั้งหมด โดยวงเงินที่ผูกูไดรับ

อนุมัติจากธนาคารฯ เฉล่ียเพิ่มข้ึนประมาณ 602,000 บาทตอราย  ผลการเปรียบเทียบทั้ง 2 

โครงการ แสดงใหเห็นวา การดําเนินโครงการบาน ธอส. เปนโครงการของรัฐบาล ที่สามารถชวย

สนับสนุนใหผูมีรายไดนอยประเภทผูประกอบอาชีพอิสระและอาชีพรับจางที่มีรายไดประจํา มีที่อยู

อาศัยเพิ่มข้ึน 

 

พีรพงศ  คงคาเขตร   (2549)  ไดทําวิจัยเรื่อง  ปญหาทางกฎหมายในการนํา

สิทธิการใชประโยชนที่ดินของรัฐ มาเปนหลักประกันการขอสินเชื่อสถาบันการเงิน : ศึกษาเฉพาะ

กรณีที่ ส.ป.ก. 4-01 และที่ราชพัสดุ  ผลการวิจัยพบวา การนําที่ ส.ป.ก. 4-01  และที่ราชพัสดุ มา

เปนหลักประกันในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ยังมีปญหาในทั้งกฎหมาย ระเบียบ และกร

ดําเนินการในนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนของรัฐบาลมาปฏิบัติ ในกรณีที่ ส.ป.ก. 4-01       

มีปญหาในเรื่องการสิ้นสิทธิการครอบครองที่ดิน การบังคับชําระหนี้ การประเมินราคาสินทรัพย  

การนําสิทธิการใชประโยชนที่ดินของรัฐมาเปนหลักประกันการขอสินเชื่อ และในกรณีที่ราชพัสดุ   

มีปญหาในเรื่องการโอนสิทธิ การเชาที่ราชพัสดุ ปญหาในการบังคับชําระหนี้ การประเมินราคา

สินทรัพยและปญหาการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อของสถาบันการเงิน การใชหลักทรัพยในการค้ํา

ประกันและบังคับชําระหนี้ของสถาบันการเงินเมื่อผูครอบครองที่ดินผิดนัดชําระหนี้ ขอเสนอแนะ 

ควรมีการปรับปรุง แกไข พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 และระเบียบ

คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมวาดวยการใหเกษตรกรและสถาบันเกษตรกรผูไดรับทีด่นิ

จากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในการปฏิบัติเกี่ยวกับการเขาทําประโยชนในที่ดิน (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2540  พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518  ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหา

ประโยชนในที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2547  และเบียบกรมธนารักษวาดวยการกําหนดขั้นตอนและ
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ระยะเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อใหบริการแกผูเชาที่ราชพัสดุในการนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกู 

พ.ศ. 2546  ในเรื่องการสิ้นสิทธิ การโอนสิทธิ การประเมินราคาสินทรัพย  การบังคับชําระหนี้และ

ระเบียบการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อที่เหมาะสม  เพื่อใหเกิดความรัดกุมสรางความเปนธรรมใหแก  

ผูมีสิทธิในที่ดิน และสถาบันการเงิน 



บทที่ 3 
 

ระเบียบวธิีการวิจยั 
 

 ในการศึกษาเรื่อง   กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แก    

ผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ ศึกษาเฉพาะกรณีโครงการชุมชนบางแวก เขตภาษีเจริญ 

กรุงเทพมหานคร  มีขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย  ดังนี้ 

 
3.1 วิธีการดําเนินการวิจัย 

1. การศึกษาจากเอกสาร ซึ่งเปนสวนของแนวคิดทฤษฎีโดยศึกษาจากหนังสือ บทความ 

จากวารสาร เอกสารตางๆ งานวิจัยและรายงานที่เกี่ยวของ 

2. การศึกษาภาคสนาม  ซึ่งเปนสวนของการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการสํารวจพื้นที่  

สังเกตการณในชุมชน  สัมภาษณกรรมการสหกรณฯ  เจาหนาที่ที่เกี่ยวของในการสนับสนุน      

การดําเนินการ  และใชแบบสอบถามรวบรวมขอมูลจากผูอยูอาศยัในพื้นที่ 

• กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แกผูไดรับ

สิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ ชุมชนบางแวก 

o ระเบียบปฏิบัติงานสินเชื่อ/ปกติ/สิทธิการเชา 

o เงื่อนไขการใหกูเงินประเภทสิทธิการเชา 

o จํานวนผูไดรับสิทธิการเชา 

o จํานวนผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ 

• ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

อาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ  ชุมชนบางแวก 

o การจัดหาผูรับเหมา 

o ระยะเวลากอสราง 
o การเบิกจาย 

o การหาที่พักอาศัยระหวางกอสราง 
o วินัยในการผอนชําระ 

3. สัมภาษณผูไดรับอนุมัติสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาในโครงการชุมชนบางแวก 

และสัมภาษณผูแทนจากหนวยงาน ไดแก กรมธนารักษ/สํานักงานเขตภาษีเจริญ/ธนาคารอาคาร

สงเคราะห 
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3.2 ประชากรที่ใชในการวิจัย 
 ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี้เปนประชากรที่ไดสิทธิการเชาบนที่ดินราชพัสดุ  ของ

กรมธนารักษ ตั้งอยูที่ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ชวงระหวางถนนเพชรเกษม กับถนนบางแวก (จรัล

สนิทวงศ 13) แขวงบางแวก เขตภาษีเจริญ จังหวัดกรุงเทพมหานคร   และไดรับการอนุมัตสิินเชื่อ

จากธนาคารอาคารสงเคราะห  
 
แผนผังที่ 3.1  แสดงสถานะผูที่ไดรับสิทธกิารเชาในชุมชนบางแวก จาํนวน 155 ราย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา :  1) ขอมูลจากการสํารวจของผูวิจัย 

           2) ขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูไดรับสิทธิการเชาในชุมชนบางแวก

จํานวน  155 ราย

ยื่นกู ธอส.
125 ราย

ไมยื่นกู ธอส.
30 ราย

กอสราง  22 ราย
(แลวเสร็จ 100%)

ไมสราง

8 ราย

ไมอนุมัติ/ขาดการติดตอ 
18 ราย

อนุมัติ/ทําสัญญา

107 ราย

สราง

10 ราย

ผลการกอสราง

10 - 80%

กอสรางแลวเสร็จ 100%
100 หลัง

อยูระหวางดําเนินการกอสราง

(40-80%) 7 หลัง

สถานะบัญชี

ปกติ 86 ราย
(คิดเปน 80.7%)

เรงรัดหนี้ 17 ราย
(คิดเปน 15.89%)

ปดบัญชี 4 ราย
(คิดเปน 3.73%)

ไมสราง 
8 ราย

ผูไดรับสิทธิการเชาในชุมชนบางแวก

จํานวน  155 ราย

ยื่นกู ธอส.
125 ราย

ไมยื่นกู ธอส.
30 ราย

กอสราง  22 ราย
(แลวเสร็จ 100%)

ไมสราง

8 ราย

ไมอนุมัติ/ขาดการติดตอ 
18 ราย

อนุมัติ/ทําสัญญา

107 ราย

สราง

10 ราย

ผลการกอสราง

10 - 80%

กอสรางแลวเสร็จ 100%
100 หลัง

อยูระหวางดําเนินการกอสราง

(40-80%) 7 หลัง

สถานะบัญชี

ปกติ 86 ราย
(คิดเปน 80.7%)

เรงรัดหนี้ 17 ราย
(คิดเปน 15.89%)

ปดบัญชี 4 ราย
(คิดเปน 3.73%)

ไมสราง 
8 ราย
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3.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 3.3.1  การรวบรวมเอกสาร 

 3.3.2  สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

  1)  กรมธนารกัษ 

  2)  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

  3)  สํานักงานเขตภาษีเจริญ 

 3.3.3  แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

  กลุมผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห 

    
  การสรางแบบสอบถาม 

   ที่มาของแบบสอบถามไดกําหนดจากวัตถุประสงคในการวิจัยโดยกําหนด

กรอบของปญหาและอุปสรรคที่ไดจากการลงพื้นที่สัมภาษณเบื้องตน  (Pre-Test)  โดยการ

สัมภาษณผูนําชุมชนและผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจํานวน 10  ตัวอยาง 

 
3.4  การเก็บรวบรวมขอมลู 
 3.4.1  ขอมูลทุติยภูมิ  ไดจากรายงานลูกคารายยอยในโครงการชุมชนบางแวก ที่  ธนาคาร 

รับเปนแหลงเงินกูระยะยาว และขอมูลจากหนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของ  งานวิจัยและวิทยานิพนธที่

เกี่ยวของกับเร่ืองของสินเชื่อที่อยูอาศัยโดยเก็บรวบรวมจากหองสมุดธนาคารอาคารสงเคราะห 

หองสมุดภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   

 3.4.2  ขอมูลปฐมภูมิ   ไดจากการสัมภาษณกลุมประชากรตัวอยาง โดยมีวิธีการรวบรวม

ขอมูลดังนี้   

  1. สัมภาษณประชากรกลุมตัวอยางในชุมชนบางแวก ที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อจาก

ธนาคารอาคารสงเคราะห 

  2. ออกหนังสือขอขอมูลสินเชื่อ จากภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไปยัง  

      2.1  ฝายสนับสนุนสินเชื่อ  ธนาคารอาคารสงเคราะห  เพื่อขอรายละเอียดการ

ใหสินเชื่อของลูกคาในชุมชนบางแวก 

      2.2  สํานักงานเขตภาษีเจริญ - กรมธนารักษ เพื่อทําการสัมภาษณเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของชุมชนบางแวก รวมถึงปญหาและอุปสรรค  

 รวมระยะเวลาที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลโดยเริ่มเก็บขอมูลต้ังแตเดือนตุลาคม 2550 ถึง

เดือนมกราคม 2551  
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3.5  การวิเคราะหขอมูล 
 หลังจากที่ เก็บขอมูลไดครบถวนแลว  ไดมีการประมวลผลขอมูล โดยใชโปรแกรม

คอมพิวเตอร SPSS โดยนํามาแจกแจงความถี่ และคิดเปนรอยละ แสดงเปนตารางและแผนภูมิ 
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แผนผังที่ 3.2  วิธีดําเนินการวิจัยเรื่อง  กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ กรณีศึกษา 

โครงการชุมชนบางแวก เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร 
     

วัตถุประสงค

1. ศึกษากระบวนการ 
ใหสินเชื่อของ ธอส.
แกผูไดรับสิทธิการ

เชาที่ดินราชพัสดุ 
ชุมชนบางแวก

2. ศึกษาปญหาและ
อุปสรรค  ของกระบวน
การใหสินเชื่อที่อยูอาศัย

ของ ธอส. แกผูไดรับ
สิทธิการเชาที่ดินราช

พัสดุในชุมชนบางแวก

ตัวแปร

- ระเบยีบปฏิบตัิงาน
สินเชื่อ/ปกติ/

สิทธิการเชา

- เงื่อนไขการใหกู
ประเภทสิทธิ

การเชา

- จํานวนผูไดรับ
อนมุัติสินเชื่อ

- ระยะเวลากอสราง
- การเบกิจาย
เงินงวด

- การหาที่พักอาศัย
ระหวางกอสราง

- ประวัติในการผอน
ชําระ

วิธีดําเนินการ

วิจัย

- การสํารวจ  

ประชากร

ผูไดรับอนมุัติ

อนมุัติสินเชื่อ

107  ราย
สรุปผล

และเสนอแนะ

ผูแทนหนวยงาน

1. กรมธนารักษ
2. ธอส.
3. เขตภาษีเจริญ

วิเคราะหผล

- การสัมภาษณ  

- การสัมภาษณ

- รวบรวม
 เอกสาร

วัตถุประสงค

1. ศึกษากระบวนการ 
ใหสินเชื่อของ ธอส.
แกผูไดรับสิทธิการ

เชาที่ดินราชพัสดุ 
ชุมชนบางแวก

2. ศึกษาปญหาและ
อุปสรรค  ของกระบวน
การใหสินเชื่อที่อยูอาศัย

ของ ธอส. แกผูไดรับ
สิทธิการเชาที่ดินราช

พัสดุในชุมชนบางแวก

ตัวแปร

- ระเบยีบปฏิบตัิงาน
สินเชื่อ/ปกติ/

สิทธิการเชา

- เงื่อนไขการใหกู
ประเภทสิทธิ

การเชา

- จํานวนผูไดรับ
อนมุัติสินเชื่อ

- ระยะเวลากอสราง
- การเบกิจาย
เงินงวด

- การหาที่พักอาศัย
ระหวางกอสราง

- ประวัติในการผอน
ชําระ

วิธีดําเนินการ

วิจัย

- การสํารวจ  

ประชากร

ผูไดรับอนมุัติ

อนมุัติสินเชื่อ

107  ราย
สรุปผล

และเสนอแนะ

ผูแทนหนวยงาน

1. กรมธนารักษ
2. ธอส.
3. เขตภาษีเจริญ

วิเคราะหผล

- การสัมภาษณ  

- การสัมภาษณ

- รวบรวม
 เอกสาร

nkam
Typewritten Text
39



บทที่ 4 
 

กระบวนการใหสินเชื่อโครงการชุมชนบางแวก 
 

 ในบทนี้ผูวิจยัไดศึกษาเกีย่วกบักระบวนการใหสินเชื่อแกโครงการชุมชนบางแวก  โดยแบง

เนื้อหาเปน  4  สวน ดังนี ้

 4.1  ความเปนมาของโครงการชุมชนบางแวก 

             4.2 กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยทัว่ไปของ ธอส. และกระบวนการใหสินเชื่อผูเชาที ่

ราชพัสดุ 

 4.3  สรุปเปรียบเทียบกระบวนการใหสินเชือ่ทั่วไป  กับสินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

 4.4  รายละเอยีดผลการกอสรางอาคารของผูไดรับอนุมตัิสินเชื่อ 

 
4.1 ความเปนมาของโครงการชุมชนบางแวก 
 
 เร่ิมตนเมื่อ ชุมชนสี่พระยา  ตั้งอยูเขตบางรัก  อาศัยบริเวณที่ดินของกรมธนารักษ  เดิม

เปนอาคารของกรมสรรพาสามิต  กระทรวงการคลัง  ซึ่งเมื่อประมาณป พ.ศ. 2510  กรม

สรรพสามิตไดยายที่ทําการทําใหมีชุมชนสี่พระยาบุกรุกเขาอาศัยอยูในอาคารดังกลาว ประมาณ 

65 ครอบครัว  และเมื่อปลายป พ.ศ. 2540  ไดเกิดเพลิงไหมอาคารดังกลาวเปนเหตุใหประชาชนไม

สามารถอาศัยอยูในอาคารได  จึงลงมาอาศัยอยูบริเวณดานขาง  จัดเปนที่พักชั่วคราวดานขาง

แฟลตตํารวจดับเพลิงจําเปนตองร้ือยาย  หลังจากนั้น กรมธนารักษจึงไดมีแผนยายชุมชนส่ีพระยา

มาอยูในที่ดินแปลงเปาหมาย  (โครงการบางแวก) โดยใหใชเนื้อที่ 3 ไร  ดานติดริมคลองราชมนตรี  

แขวงคลองขวาง  เขตภาษีเจริญ  ชวงนั้น กรุงเทพมหานครไดขอใชที่ดินแปลงดานทิศตะวันออก  

เพื่อทําสวนสาธารณะ กรมธนารักษจึงไมยอมดวยเหตุผลที่วาจะให ชุมชนส่ีพระยาอยูชวงนั้น  

กรมธนารักษไดขอความชวยเหลือจากการเคหะแหงชาติ ใหเขามาปรับปรุงที่ดินเพื่อใหชุมชนสี่พระ

ยาอยู  แตการเคหะฯ ทําไมไดเพราะไมมีทางเขาออก  ชวงเวลานี้เองที่กรุงเทพมหานครไดขอ

อนุญาตอีกครั้งจากกรมธนารักษเพื่อสรางสวนสาธารณะ  ทั้งนี้เพราะกรุงเทพมหานครมีความ

ไดเปรียบกลาวคือ  มีสํานักงานเขตภาษีเจริญซึ่งเปนผูที่มีความคุนเคยกับภูมิประเทศจึงไดเร่ิม

เสาะหาหนทางเขาออกสูที่ดินแปลงโครงการฯ ตอมากรุงเทพมหานครไดขอใชพื้นที่ทั้ง 2 แปลงเพื่อ

เปนที่รองรับชุมชนที่ไดรับความเดือดรอนจากการพัฒนาบานเมือง เชนการสรางสะพานพระราม 8 

การจะรื้อยายบานในปอมพระกาฬ  ร้ือยายชุมชนเพื่อสรางถนนรวมๆ แลวมีชุมชนเพิ่มอีก 3 ชุมชน  

จึงเสนอแผนรวมการใชประโยชนในที่ราชพัสดุ  ปรากฏวากรมธนารักษอนุญาตใหใช 15 ไร  โดย
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ขอสงวนไวใชเอง 6 ไร เพราะพื้นที่ทั้ง 2 แปลง รวมแลวประมาณ 21 ไร  โครงการบางแวกจึงเริ่มข้ึน

ในชวงป 2542-2543  เปนชวงเวลาที่ทางเขต พยายามหาทางเขาออก  ไมวาจะเปนทางหมูบาน

นิศาชล  หรือทางซอยรวมพิบูล  แตในที่สุดทั้ง 2 ทางก็ยังเขาออกไมได  ทั้งนี้ มีมูลเหตุท่ีสําคัญคือ 

กลุมที่จะเขามาอยูเปนชุมชนฯ กลุมเจาของทางเกรงจะไมปลอดภัยจึงเกิดความขัดแยงอยู

ตลอดเวลาระหวางเจาหนาที่เขต กับประชาชนในหมูบานนิศาชลและซอยรวมพิบูล  จนในที่สุด

ทางเขตภาษีเจริญ  จึงยุติทั้ง 2 ทาง  ชวงนั้นความเปนไปไดในการพัฒนาที่ดินเกือบส้ินสุดลง 

เพราะระยะเวลาในการใชงบประมาณสมทบจากการเคหะกําลังจะตกไป  ในที่สุดไดทางใหมคือ

เขาไปเจรจากับ มิสซังโรมันคาทอลิกกรุงเทพฯ  เพื่อขอใชทางฝงตรงขามแปลงโครงการ  และเปน

แปลงเชื่อมตอออกสูถนนนพุทธมณฑลสาย 1 ซึ่งตอนนั้นทางยังมีสภาพเปนปากก และในที่สุดมิส

ซังฯก็ยินดีใหทางกวาง  10 เมตร  ยาว 310 เมตร  โดยกรุงเทพมหานครตองทําบุญคาที่ดิน 

4,000,000 บาท  และตองสรางทาง ค.ส.ล. และพัฒนาถนนใหมีสาธารณูปโภคอยางครบครัน  

ในชวงเวลานั้นเปนชวงที่เงินสมทบของการเคหะฯ กําลังจะตกไป  คณะทํางานของเขต จึงพยายาม

อยางที่สุดในทุกดานที่จะทําใหเงินไมตกไป  จนเกือบถึงวันสิ้นสุดแหงไตรมาสสุดทาย คณะทํางาน

ก็ทําไดทัน  จึงไดเซ็นสัญญา  มีผูรับจางเขามาทําการพัฒนาที่ดินและสรางสะพานขามคลองราช

มนตรี  ตอมาจึงเริ่มควบคุมงานจนถึงปจจุบัน  โครงการบางแวกไดเขาถึงจุดที่พรอมที่จะรองรับ  

ชุมชนทั้งหมด  และยังมีสวนสาธารณะพอสมควรแกการใชและที่สําคัญทางสํานักงานเขตได

ออกแบบบาน  พักอาศัย 2 ชั้นใหชุมชนมีอาคารรูปแบบเดียวกันเหมือนๆ กัน  (ขอมูลชุมชนบาง

แวก สํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร.(ม.ป.ป.)   

 
ที่ต้ังโครงการ 
 โครงการบางแวก  ตั้งอยูถนนพุทธมณฑลสาย  1 ชวงระหวางถนนเพชรเกษมกับ          

ถนนบางแวก (จรัลสนิทวงศ 13) ปากซอยทางเขาโครงการ อยูหางจากถนนเพชรเกษมประมาณ 

3.0 กม. และอยูหางจากถนนบางแวกประมาณ 500 เมตร จากนั้นแยกเขาซอยทางเขาโครงการ

บางแวกประมาณ 390 เมตร 
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ภาพที ่4.1  แสดงที่ตั้งโครงการบางแวก 
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ที่ต้ังของโครงการบางแวก 
 โครงการ ตั้งอยูบนโฉนด  2  ฉบับ  รายละเอียดดังนี ้

1. โฉนดเลขที ่1136  เลขที่ดิน  55  เนื้อที่ 12-1-93  ไร 

2. โฉนดเลขที่  382  เลขที่ดิน  54  เนื้อที่  9-1-28  ไร  (แตกรมธนารักษ 

ขอสงวนไว 6 ไร  จึงเหลือไวใชในโครงการ 3-1-28 ไร) 

 

ลักษณะทางกายภาพเดิม มีสภาพเปนสวน  ทองรอง และนั่งรานกลวยไม 

    ดานทิศเหนือ   ติด  ที่เอกชน และหมูบานนศิาชล 

    ดานทิศใต       ติด  ที่เอกชน และหมูบานนศิาชล 

    ดานทิศตะวนัออก ติด  คลองพระยาราชมนตร ี

    ดานทิศตะวนัออก ติด  หมูบานนศิาชล 

 

การคมนาคม ออกจากโครงการบางแวกดานทิศตะวันออก  ขามคลองพระยาราชมนตรี

ดวยสะพาน ค.ส.ล. เขาสูที่ดินแปลงทางที่ กรุงเทพมหานคร  ซึ้อจากมิสซังโรมันคาทอลิก  

ระยะทาง 310.00 เมตร  ก็จะถึง ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ถาเลี้ยวขวาประมาณ 3 กิโลเมตร  จะถึง

ถนนเพชรเกษม  ถาเลี้ยวซายประมาณ 500 เมตร  จะถึง  ถนนบางแวก 

 
แนวคิดในการออกแบบผังโครงการ 
 1. จัดระเบียบบานพักอาศัยใหอยูชิดมาทางดานตะวันตกของแปลงโครงการเพื่อใหที่ดินที่

กรมธนารักษขอสงวนไว 6 ไร  อยูชิดไปทางดานตะวันออก  เพื่อใหเกิดความสะดวกในการพฒันา

ที่ดินตอไปในอนาคต 

 2. เนื่องจากตองการใหคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนของชุมชน  จึงไดจัดใหมีสถานที่เตรียมเพื่อ

สรางอาคารอเนกประสงค  สวนสาธารณะและสวนหยอม  รวมไปถึงที่วางรอบอาคารใหปลูกพชืผัก

สวนครัวไวใชสอยในครัวเรือน 

 3. บานพักอาศัยเนนความสะดวกเรียบงายและประหยัดคากอสรางแตมากดวยประโยชน  

ใหดูขยายแบบบาน  

 4. มีถนนวิง่ลงสูทาน้ําไดเตรียมพืน้ที่ไวสําหรับจัดเปนตลาดน้ําในอนาคตอันใกล 

 5. วางถนนขนาด 6.00 เมตร  ไวรอบพื้นที่โครงการ  เพื่อใหเกิดความปลอดภัยแกชีวิตและ

ทรัพยสิน  รวมถึงใหเจาหนาที่เวรยามไดเดินตรวจตราไดตลอดโครงการ 
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การใชที่ดินของโครงการ 
 1. เนื้อที่แปลงมาตรฐาน  ขนาดประมาณ 6.00x 13.00 เมตร เทากบั  19.5 ตารางวา  รวม

ทั้งสิน้ 155  แปลง  คิดเปนพื้นที่ ประมาณ 58% 

 2. ถนนกวาง  6.00  เมตร  ระยะทางรวม 1,000  เมตร  เนื้อที ่20% 

 3. ถนนกวาง  8.00  เมตร  ระยะทางรวม 200  เมตร  เนื้อที่ 6% 

 4. เนื้อที่สวนกลาง  แบงออกเปน  (16%) 

  4.1 อาคารอเนกประสงค ขนาด 38.00 x 15.00 เมตร  เนื้อที ่0-0-50  ไร = 6% 

4.1 บอบําบัดน้ําเสยี        ขนาด 17.00 x 15.00 เมตร  เนื้อที ่0-0-60  ไร = 2% 

4.1 สนามเด็กเลน           ขนาด 42.00 x 13.00 เมตร  เนื้อที ่0-1-30  ไร = 5% 

4.1 สวนหยอม               ขนาด 28.00 x 13.00 เมตร  เนื้อที ่0-0-90  ไร = 3% 

      เนื้อที่รวมประมาณ   15-3-21  ไร 
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ภาพที ่4.2 แสดงผังที่ดนิโครงการบางแวก 
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รายละเอียดแบบแปลนบานพักอาศัย 2 ชั้น 

 
  อาคาร 2  ชั้น  ขนาด 3.50 x   9.00  เมตร 

  หองรับแขก  ขนาด 3.50 x   3.00  เมตร 

  หองนอน 1  ขนาด 3.50 x   3.00  เมตร 

  หองนอน 2  ขนาด 3.50 x   3.00  เมตร 

  อาหาร   ขนาด 2.30 x   3.50  เมตร 

  หองน้ํา   ขนาด 1.20 x   2.00  เมตร 

  ระเบียงดานหนาชัน้ลาง ขนาด 1.00 x   3.50  เมตร 

  ระเบียงดานหนาชัน้บน ขนาด 1.00 x   3.50  เมตร 

  ที่วางดานหนา  ขนาด 2.00 x   6.00  เมตร 

  ที่วางดานหลัง  ขนาด 2.00 x   6.00  เมตร 

  ที่วางดานขาง  ขนาด 2.00 x 13.00  เมตร 

  ที่วางดานที่เหลือ  ขนาด 0.50 x 13.00  เมตร 

 
รายละเอียดวัสดุกอสราง 
  เสาเข็ม  ชนิด I ขนาด    0.18 x 0.18  เมตร  ตอกลึก 16.00  เมตร 

  ผนังกออิฐบล็อก  ฉาบปูน  ทาสีภายนอกและภายใน 

  โครงหลังคาเหล็ก  กระเบื้องลอนคู  สีขาว 

  หนาตางบานเกร็ดกระจก  วงกบไม 

  ประตู  ไมอัด  วงกบไม 

  เครื่องสุขภัณฑมาตรฐาน 
  คากอสรางประมาณ  240,000  บาท  เผ่ือคาของ 10%  + 24,000  บาท  
รวมทั้งสิ้น  268,000 บาท 
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ภาพที ่4.3  แสดงแบบแปลน  ผังบริเวณ 

 

แบบแปลน 
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ภาพที ่4.4  แสดงแบบแปลนพืน้ ชัน้ลาง 
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ภาพที ่4.5  แสดงแบบแปลนพืน้ ชัน้บน 
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ภาพที ่4.6  แสดงแบบแปลนหลงัคา 
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ภาพที ่4.7  แสดงแบบรูปดาน 
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ภาพที ่4.8  แสดงแบบรูปตัดดาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ระบบสาธารณูปโภค 
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  ระบบไฟฟา   ประปา   ทอระบายน้ํา  ถนนภายในโครงการดานหนาโดย

งบประมาณจาก สํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร 
 

รายละเอียดการพัฒนาทีดิ่น 
 -  ปลัดกรุงเทพมหานคร  อนุมัติโครงการบางแวก  เมื่อวันที่  25 กันยายน 2544 

 -  ไดรับอนุมัติใหจางเหมา  รวม  2  รายการ  คือ  การพฒันาที่ดินโครงการ  และ การสราง

สะพาน ค.ส.ล.  รวมกับถนนลําลอง  เปนเงนิ  16,393,000  บาท 

 -  ลงนามสัญญา  วันที่  28 พฤศกิจกายน 2544  สิ้นสุดสัญญา  25  พฤษภาคม 2545 

สะพาน ค.ส.ล. และถนนลําลอง  เปนเงนิ  3,493,000  บาท  ผูเสนอราคาต่ําสุดเปนเงิน  

2,631,330 บาท ภายในโครงการ  เปนเงนิ  12,900,000  บาท  ผูเสนอราคาต่ําสุดเปนเงิน  

9,367,780 บาท  (2,631,330 + 9,367,780 = 11,999,110  บาท) 
 

4.2  กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไปของ ธอส. และกระบวนการใหสินเชื่อผูเชาที่ 
ราชพัสดุ 
4.2.1 กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไปของ ธอส.  

การใหสินเชื่อธนาคารมีขั้นตอนการปฏิบัติงานในเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับลูกคารายยอยทั่วไป 

โดยกําหนดเงื่อนไขและหลักเกณฑในการใหกูเงินดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1   ลูกคายืน่กูกับธนาคาร 

ขั้นตอนที่ 2   รับเรื่อง  ตรวจเอกสาร  สัมภาษณ 

 ตรวจเอกสารหลักฐานประกอบการขอกู  ประกอบดวย  

 - เอกสารแสดงขอมูลสวนตัว 

 - เอกสารแสดงรายได   

 - เอกสารหลกัประกัน ไดแก สําเนาโฉนดที่ดิน สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร  
แผนที่แสดงทีต่ั้งหลักประกนั 

- สัมภาษณลูกคา 
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ขั้นตอนที่  3  รับคําขอกู  พจิารณาคําขอกูตามหลักเกณฑ  ดงันี ้
  1. คุณสมบัติผูกู   เปนบุคคลทั่วไป  
  2. วัตถุประสงคการกู  ใหกูเพื่อซื้อที่ดินพรอมอาคาร หรือซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง
อาคาร หรือ หองชุด หรือปลูกสรางตอเติมอาคาร ไถถอนจํานองจากสถาบันการเงินอื่น 
  3. วงเงินกู   
   ตามเกณฑรายได 
   - เงินงวดผอนชําระไมเกิน 1 ใน 3 ของรายไดสุทธิตามระเบียบธนาคาร    
ผูกูตองผานการตรวจสอบเครดิตบูรโร 

 ตามเกณฑหลกัประกัน 

 - กูเพื่อปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมินหรือไม

เกินรอยละ 80 ของราคาประเมินสิทธิที่ดินอาคาร 

 - กูเพื่อตอเติมหรือขยายหรือซอมแซมอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของ

ราคาประเมินสวนตอเติมหรือขยาย หรือซอมแซมอาคารรวมกัน  และไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมินที่ดินอาคาร  

 - กรณีกูเพื่อชําระหนี้คาปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 50 ของ 

ราคาประเมินที่ดินอาคาร 

 - กรณีกูเพื่อไถถอนสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ ใหกูไมเกินรอยละ 80 

ของราคาประเมิน ที่ดินอาคาร และไมเกินจํานวนเงินตนคงเหลือจากสถาบันการเงินอื่น 

 - กรณีกู เพื่อโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ ใหกูไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมินที่ดินอาคาร  และไมเกินวงเงินกูตามสัญญากูเงินของผูกูรายเดิม 

  4. ระยะเวลากู ไมเกิน 30 ปทั้งนี้อายุผูกูรวมกับจํานวนปที่ขอกูจะตองไมเกนิ70 ป 

  5. หลักประกนั   

   - หลักประกันที่จะจํานองตองเปนเอกสารสิทธิ์ที่ดิน ที่ดินพรอมอาคาร 

หรือหองชุด 

  6  อัตราดอกเบี้ย  อัตราดอกเบี้ยคงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตาม

ประกาศธนาคาร  
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  7  การเบิกเงินกู 

   จายงวดเดียวในวนัทาํนิติกรรม  ยกเวน 

กรณีปลูกสรางอาคาร 

    (1) หากอาคารยังไมมกีารกอสราง  จายงวดแรกไมเกินรอยละ 

20 ของวงเงนิกู  และไมเกินรอยละ  70 ของราคาประเมินที่ดนิอาคาร 

    (2) หากอาคารมีการกอสรางแลวบางสวน (ไมนอยกวารอยละ 

20) ใหจายงวดแรก ตามผลงานกอสราง  แตไมเกินรอยละตามเกณฑหลักประกนัขอ 3 

    (3) การแบงจายเงินกู จายตามผลงานที่กอสรางจริง 

8  การผอนชําระเงินงวด 

- ชําระดวยตนเอง 

- ชําระผานธนาคารที่มีขอตกลงกับ ธอส. 

- ชําระผานชองทางที่ธนาคารเปดใหบริการ 

9  เงื่อนไขอื่น ๆ 

(1) ผูกูตองผานการตรวจสอบขอมูลเครดิต 

(2)  คาประเมินราคาตามประกาศธนาคาร 

(2) กรณีมีผูกูรวม ตองเปนสามี ภรรยา บุตร บิดา มารดา หรือพี่

นองรวมบิดามารดาเดียวกนั 

 ข้ันตอนที ่ 4  บันทกึขอมูลเบื้องตนในคอมพิวเตอร 

 

 ข้ันตอนที ่ 5   จายงานใหฝายประเมนิราคาหลักทรัพย หรือพนกังานประเมินสาขา 

สงขอมูลหลักประกันใหฝายประเมินราคาหลักทรัพย หรือพนักงานประเมินสาขา 

เพื่อประเมนิราคาหลกัประกัน 

 

 ข้ันตอนที ่ 6   ตรวจสอบความถูกตอง สรุปวิเคราะห  เสนอความเห็นเบือ้งตน 

- ตรวจสอบความถูกตองของรายงานการสรปุวิเคราะหตามหลักเกณฑและ

เงื่อนไขการใหกู 

- ตรวจสอบขอมูลและรายละเอียดเครดิตบูรโร 

- เสนอความเหน็ และวงเงินเสนอใหกู พรอมผอนผัน/ตั้งเงื่อนไข (ถาม)ี 

 

 

 ขั้นตอนที ่ 7   อนุมัต ิ
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พิจารณาวงเงินใหกู ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขในการใหกู โดยใหนําเสนอผูมี

อํานาจอนุมัติ 

  

 ขั้นตอนที ่ 8   บันทึกผลอนมุัติ และแจงผลอนุมัติใหลูกคาทราบ   

 

 ขั้นตอนที ่  9   ผูกูทกุคนพรอมคูสมรสติดตอ ธอส. เพื่อลงนามสัญญากูเงินและนัดทํานิติ

กรรมจํานอง 

 

9.1  ตรวจสอบเอกสารที่ผูกูตองนํามาแสดง 

        9.1.1 กรณีกูปลูกสราง  

วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการกอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์

ให  กระทรวงการคลังไปผูกพันเงินกู  ตามโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการกอสรางอาคารไป

ผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 

- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสทิธิการเชาไปผูกพัน

เงินกู 

- สัญญากอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 

- สําเนาใบอนุญาตปลูกสราง ที่มีชื่อผูกูที่ได รับสิทธิเปนผูขอ

อนุญาต 

        วันรับเงินกูงวดสุดทาย 

 - สัญญาเชาอาคารราชพัสดุ และหลักฐานการจดทะเบียน

สัญญาเชานานป 

 9.1.2   กรณีอ่ืนๆ นอกจากการปลูกสรางอาคาร 

  วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุผูกพัน

เงินกู ตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการเชาอาคารราช

พัสดุไปผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 
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- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสิทธิการเชาไป

ผูกพันเงินกู 

- สัญญาเชาอาคารราชพัสดุและบันทึกการเปลี่ยนแปลง/ภาระ

ผูกพัน  (กรมธนารักษจะพิจารณาขยายระยะเวลาเชาให

เทากับระยะเวลากู) 

- หนังสือที่กรมธนารักษจดทะเบียนสัญญาการเชานานปใหกับ

ลูกคาที่กรมที่ดิน (กรมธนารักษจดทะเบียนขยายเพิ่มให

เทากับระยะเวลากู) 
 

 
4.2.2 กระบวนการใหสินเชื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 
  (แปลงสินทรัพยเปนทุน) 
         ธนาคารอาคาสงเคราะห  มีกระบวนงานใหสินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ  2 กรณี  คือ  กรณี

อาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง  มีข้ันตอนการปฏิบัติงาน 10 ขั้นตอน  และกรณีอาคารยก

กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง   มีข้ันตอนการปฏิบัตงิาน 9 ข้ันตอน (โดยยกเวนขั้นตอนการทํานิติ

กรรมจํานอง)  สําหรับชุมชนบางแวกอยูในกระบวนงานกรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง 

แผนผังที่ 4.1  แสดงกระบวนการใหสินเชื่อ 
 

 
 
 
 
 

ธนาคารอาคารสงเคราะห 

กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง กรณีอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 

10 ขั้นตอน 

กระบวนงานใหสินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 

9 ขั้นตอน 
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ขั้นตอนการปฏิบัติงาน (กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง) 

ขั้นตอนที ่1   ลูกคายืน่กูกับธนาคาร 

ขั้นตอนที ่2   รับเรื่อง  ตรวจเอกสาร  สัมภาษณ 

 ตรวจเอกสารหลักฐานประกอบการขอกู  ประกอบดวย  

 - หนงัสือยนิยอมจากกรมธนารักษ   

 - เอกสารแสดงขอมูลสวนตัว 

 - เอกสารแสดงรายได   

 - เอกสารหลักประกัน ไดแก สําเนาสัญญาเชาอาคารราชพัสดุ  สําเนาใบอนุญาต
กอสรางอาคาร  แผนที่แสดงที่ตั้งหลักประกัน 

- สัมภาษณลูกคา 
 

ขั้นตอนที ่ 3  รับคําขอกู  พจิารณาคําขอกูตามหลักเกณฑ  ดงันี ้
  1. คุณสมบัติผูกู   เปนผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุเพื่อปลูกสรางอาคารตาม
สัญญา  
  2. วัตถุประสงคการกู  เพื่อปลูกสรางอาคาร  ตอเติม/ขยายหรือซอมแซมอาคาร
ราชพัสดุ  ชําระหน้ีคาปลูกสรางอาคารราชพัสดุ  ซื้อสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ   ไถถอนสิทธิการ
เชาอาคารราชพัสดุ จากสถาบันการเงินอื่น  โอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ในโครงการ 
  3. วงเงินกู   
   ตามเกณฑรายได 
   - เงินงวดผอนชําระไมเกิน 1 ใน 3 ของรายไดสุทธิตามระเบียบธนาคาร    
ผูกูตองผานการตรวจสอบเครดิตบูรโร 

 ตามเกณฑหลกัประกัน 

 - กูเพื่อปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมินหรือไม

เกินรอยละ 80 ของราคาประเมินสิทธิการเชาที่ดิน  และราคาประเมินคากอสรางอาคารรวมกัน  
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 - กูเพื่อตอเติมหรือขยายหรือซอมแซมอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของ

ราคาประเมินสวนตอเติมหรือขยาย หรือซอมแซมอาคารรวมกัน  และไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมิน  สิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ*  บวกราคาประเมินสวนตอเติมหรือขยายหรือซอมแซม

อาคาร 

 - กรณีกูเพื่อชําระหนี้คาปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 50 ของ 

ราคาประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ 

 - กรณีกูเพื่อซ้ือสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ ใหกูไมเกินรอยละ 80 ของ

ราคาประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ*    และไมเกินรอยละ 80 ของราคาซื้อขายสิทธิการเชา

อาคารราชพัสดุตามสัญญา แลวแตวาราคาใดต่ํากวา 

 - กรณีกูเพื่อไถถอนสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ ใหกูไมเกินรอยละ 80 

ของราคาประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ และไมเกินจํานวนเงินตนคงเหลือจากสถาบัน

การเงินอื่น 

 - กรณีกู เพื่อโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ ใหกูไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ*  และไมเกินวงเงินกูตามสัญญากูเงินของผูกูรายเดิม 

     หมายเหต ุ    * ราคาประเมินสทิธิการเชาอาคารราชพัสดุ หมายถึง 

ราคาประเมนิสิทธิการเชาทีด่ินและอาคารรวมกัน 

  4. ระยะเวลากู ไมเกิน 30 ปทั้งนี้อายุผูกูรวมกับจํานวนปที่ขอกูจะตองไมเกนิ70 ป 

  5. หลักประกนั   

   - สิทธิการเชาที่ราชพัสดุที่จดทะเบียนสัญญาเชานานป  และสิ่งปลูก

สรางบนที่เชาจดทะเบียนจํานองกับธนาคาร 

  6  อัตราดอกเบี้ย  อัตราดอกเบี้ยคงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตาม

ประกาศธนาคาร บวกเพิ่มอีกรอยละ  1.00 ตอป  

  7  การเบิกเงินกู 

   จายงวดเดียวในวนัทาํสัญญากูเงนิ  ยกเวน 

กรณีปลูกสรางอาคาร 

    (1) หากอาคารยังไมมกีารกอสราง  จายงวดแรกไมเกินรอยละ 

20 ของวงเงนิกู  และไมเกินรอยละ  70 ของราคาประเมินสิทธิการเชาที่ดนิ 

    (2) หากอาคารมีการกอสรางแลวบางสวน (ไมนอยกวารอยละ 

20) ใหจายงวดแรก ตามผลงานกอสราง  แตไมเกินรอยละตามเกณฑหลักประกนัขอ 3 ของราคา

ประเมินสทิธิการเชาที่ดินและอาคารในสวนทีก่อสรางแลวเสร็จ 
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    (3) การแบงจายเงินกู: เงนิงวดสุดทายตองไมนอยกวารอยละ 10 

ของวงเงนิกู กอนรับเงนิงวดสุดทายตองจดจํานองอาคาร 

8  การผอนชําระเงินงวด 

- ชําระดวยตนเอง 

- ชําระผานธนาคารที่มีขอตกลงกับ ธอส. 

- ชําระผานชองทางที่ธนาคารเปดใหบริการ 

9  เงื่อนไขอื่น ๆ 

(1) ในวันยื่นคําขอกูเงนิ ตองมีหนังสือยนิยอมจากกรมธนารักษ

ใหนาํสิทธกิารเชาผูกพันสัญญากูมาแสดง 

(2) ผูกูตองผานการตรวจสอบขอมูลเครดิต 

(3) กรณีกูเพือ่ปลูกสรางอาคารใหมีการค้ําประกนัหนี้โดยบุคคล

หรือต๋ัวสัญญาใชเงนิโดยมเีงื่อนไข ดังนี ้

 

วงเงินกู ผูค้ําประกัน จํานวนผูค้าํ 

ไมเกิน  500,000 บาท   ขาราชการระดับ 3  ขึ้นไป 1  ทาน 

    เกนิ 500,000 บาท   ขาราชการระดับ 3  ขึ้นไป 2  ทาน 

 

    (4)  การค้ําประกันนี้โดยตั๋วสัญญาใชเงิน  (P/N)  ใหฝาก        

ค้ําประกัน 10% ของวงเงินกู  การค้ําประกันหนี้จะสิ้นสุดเมื่อผูกูจดจํานองอาคาร 

(5)  คาประเมินราคาตามประกาศธนาคาร 

(6) กรณีมีผูกูรวม ตองเปนสามี ภรรยา และบุตร เทานัน้ 

 

 ขั้นตอนที ่ 4  บันทกึขอมูลเบื้องตนในคอมพิวเตอร 

 

 ขั้นตอนที ่ 5   จายงานใหฝายประเมนิราคาหลักทรัพย หรือพนกังานประเมินสาขา 

สงขอมูลหลักประกันใหฝายประเมินราคาหลักทรัพย หรือพนักงานประเมินสาขา 

เพื่อประเมนิราคาหลกัประกัน 
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 ขั้นตอนที ่ 6   ตรวจสอบความถูกตอง สรุปวิเคราะห  เสนอความเห็นเบือ้งตน 

- ตรวจสอบความถูกตองของรายงานการสรปุวิเคราะหตามหลักเกณฑและ

เงื่อนไขการใหกู 

- ตรวจสอบขอมูลและรายละเอียดเครดิตบูรโร 

- เสนอความเหน็ และวงเงินเสนอใหกู พรอมผอนผัน/ตั้งเงื่อนไข (ถาม)ี 

 ขั้นตอนที ่ 7   อนุมัต ิ

พิจารณาวงเงินใหกู ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขการใหกู โดยใหนําเสนอ

คณะกรรมการสินเชื่อ พิจารณาอนุมัติเปนรายชุมชน 

 ขั้นตอนที ่ 8   บันทึกผลอนมุัติ และแจงผลอนุมัติใหลูกคาทราบ   

8.1 ลูกคาที่ไดรับทราบผลอนุมัติติดตอธนาคารเพื่อขอรับเอกสารไปติดตอ

กรมธนารักษ ดังนี้ 

8.1.1 หนังสือแจงผลอนุมัติใหกูเงินของธนาคาร 

8.1.2 บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกู 

(2 ฉบับ) ที่ลูกคานํามาในขั้นตอนการยื่นกู  ซึ่งธนาคารพิมพ

รายละเอียดแลว  พรอมใหผูอํานวยการฝายหรือผูชวยผูอํานวยการ

ฝาย หรือผูจัดการสาขา ลงนามในชองผูใหกูและพนักงานธนาคารลง

นามในชองพยาน   (ธนาคารถายสําเนาเก็บเขาแฟมเร่ืองไว) 

8.2  ลูกคาติดตอกรมธนารกัษ 

8.2.1 นําเอกสารในขอ 8.1  ติดตอกับกรมธนารักษ    เพื่อใหออกหนังสือ

อนุญาตใหนําสิทธิการเชา มาทําสัญญาเงินกู  ซึ่งในการดําเนินการ

ดังกลาว ลูกคาจะตองชําระคาธรรมเนียมการอนุญาต ใหกรมธนารักษ

ในอัตรารอยละ 0.5 ของวงเงนิกู แตไมเกิน 50,000 บาท และขยาย

ระยะเวลาสัญญาเชาเทากับระยะเวลากูที่ธนาคารอนุมัติ 

8.2.2 ลูกคานาํเอกสารในขอ 8.2.1 ที่กรมธนารกัษออกให พรอมกับใบเสร็จ

คาธรรมเนียมการอนุญาตใหนาํสิทธิการเชาไปผูกพนัเงนิกูในนามผูมี

สิทธิการเชา และบันทึกคํายินยอมปฏบิัติตามเงื่อนไขการนําสทิธกิาร

เชาไปผูกพนัเงินกู ตามขอ 8.1.2 มาติดตอธนาคารเพื่อทําสัญญากูเงนิ 
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 ขั้นตอนที ่  9   ผูกูทกุคนพรอมคูสมรสติดตอ ธอส. เพื่อลงนามสัญญากูเงินและนัดทํานิติ

กรรมจํานอง 

9.1  จัดเตรียม/จัดทําเอกสาร  ดังนี้  

9.1.1 สัญญากูเงิน/บันทึกตอทายสัญญากูเงิน/บันทึกตอทายสัญญา

แบงจายเงินงวด จํานวน 3 ฉบับ 

9.1.2 หนังสือสัญญานําสิทธิการกอสรางและเชาอาคารเปนประกัน 

จํานวน 3 ฉบับ 

9.1.3 ใบแบงจายเงนิกูเพื่อปลูกสรางอาคาร จํานวน 3 ฉบับ 

9.1.4 คําขอรับเงินกู จํานวน 2 ฉบับ 

9.2  ตรวจสอบเอกสารที่ผูกูตองนํามาแสดง 

        9.2.1 กรณีกูปลูกสราง  

วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการกอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์

ให  กระทรวงการคลังไปผูกพันเงินกู  ตามโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการกอสรางอาคารไป

ผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 

- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสทิธิการเชาไปผูกพัน

เงินกู 

- สัญญากอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 

- สําเนาใบอนุญาตปลูกสราง ที่มีชื่อผูกูที่ได รับสิทธิเปนผูขอ

อนุญาต 

        วันรับเงินกูงวดสุดทาย 

 - สัญญาเชาอาคารราชพัสดุ และหลักฐานการจดทะเบียน

สัญญาเชานานป 

 9.2.2   กรณีอ่ืนๆ นอกจากการปลูกสรางอาคาร 

  วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุผูกพัน

เงินกู ตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการเชาอาคารราช

พัสดุไปผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 
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- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสิทธิการเชาไป

ผูกพันเงินกู 

- สัญญาเชาอาคารราชพัสดุและบันทึกการเปลี่ยนแปลง/ภาระ

ผูกพัน  (กรมธนารักษจะพิจารณาขยายระยะเวลาเชาให

เทากับระยะเวลากู) 

- หนังสือที่กรมธนารักษจดทะเบียนสัญญาการเชานานปใหกับ

ลูกคาที่กรมที่ดิน (กรมธนารักษจดทะเบียนขยายเพิ่มให

เทากับระยะเวลากู) 

 ข้ันตอนที ่ 10   แจงยืนยันผลการทาํนิติกรรมจํานองของลูกคาใหกรมธนารักษทราบ 

  สวนนิติกรรม ฝายพธิีการสินเชื่อ หรือสาขาภูมิภาค ทาํหนงัสือแจงผลทํานิติกรรม

จํานองใหกรมธนารกัษทราบ (ตามแผนผงัที่ 4.2) 

หมายเหต ุ กอนจดจํานอง เมื่อส่ิงปลกูสรางแลวเสร็จ 100% ตองประกาศการขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม มีกําหนด 30 วนั 
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แผนผังที่ 4.2  แสดงขั้นตอนการปฏิบัติงาน (กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง) 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา :  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ขั้นตอนที่ 1ขั้นตอนที่ 1

ขั้นตอนที่ 2ขั้นตอนที่ 2

ขั้นตอนที่ 3ขั้นตอนที่ 3

ขั้นตอนที่ 4ขั้นตอนที่ 4

ขั้นตอนที่ 5ขั้นตอนที่ 5

ขั้นตอนที่ 6ขั้นตอนที่ 6

ขั้นตอนที่ 7ขั้นตอนที่ 7

ขั้นตอนที่ 8ขั้นตอนที่ 8

ขั้นตอนที่ 9ขั้นตอนที่ 9

ขั้นตอนที่ 10ขั้นตอนที่ 10

ย่ืนกูย่ืนกู

รับเร่ือง ตรวจเอกสาร สัมภาษณรับเร่ือง ตรวจเอกสาร สัมภาษณ

รับคําขอกูรับคําขอกู

บันทึกขอมูลในระบบบันทึกขอมูลในระบบ

ประเมินราคาทรัพยสินประเมินราคาทรัพยสิน

สรุปวิเคราะหสรุปวิเคราะห

อนุมัติอนุมัติ

แจงผลอนุมัติใหผูกูแจงผลอนุมัติใหผูกู

ผูกูติดตอ ธอส. ลงนามในสัญญากูผูกูติดตอ ธอส. ลงนามในสัญญากู

แจงยืนยันผลการจํานองใหกรมธนารักษทราบแจงยืนยันผลการจํานองใหกรมธนารักษทราบ
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4.2.3  กระบวนการเรงรัดลูกหนีท้ี่คางชําระ  
ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 

 มาตรการประนอมหนี้สําหรบัลูกหนี้ที่คางชําระหนี้เงินกูตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

กําหนดใหลกูหนี้ประนอมหนี้ได โดยทาํขอตกลงประนอมหนี้  ผอนชําระคืนหนีท้ีค่างชําระไดสูงสุด

ไมเกิน 12 เดือน ตามวธิีการและเงื่อนไขในการเพิม่งวด หรือผอนเทางวดปกติตามสัญญาเดิม

เทานัน้ โดยอตัราดอกเบี้ยในขณะที่ประนอมหนี้ตองไมต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูปกติของโครงการ

แปลงสินทรัพยเปนทุน 

ข้ันตอนที ่1 ออกหนงัสือทวงหนี้อัตโนมตัิถึงลูกหนีท้ี่คางชาํระ 

  ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติถึงลูกหนี้ที่คางชําระ และ

ดําเนินการอื่น ๆ ตามวิธีปฏิบัติปกติเชนเดียวกับลูกหนี้รายยอยทั่วไปของธนาคาร 

ข้ันตอนที ่2 ออกรายงานรายละเอยีดลูกหนีท้ี่คางชําระประจําเดือน 

  ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศออกรายงานรายละเอียดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน 

แยกเปน 2 รายงาน คือ 

  (1)  รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 1.00 – 1.99 งวด สงให 

         - ฝายกจิการนโยบายรัฐและสังคม จาํนวน 2 ชุด 

- ฝายบริหารหนี้ ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 และฝายกจิการสาขาภูมิภาค 2  

                 การเรงรัดหนี ้

   ฝายบริหารหนี้ ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 

ดําเนินการติดตามเรงรัดหนี้ บอกกลาวไถถอนจํานอง สงฟอง และการดําเนินการอื่น ๆ  ที่ปฏิบัติกับ

ลูกหนี้คางชําระตามขั้นตอนวิธีการปฏิบัติปกติ เชนเดียวกับลูกหนี้รายยอยทั่วไปของธนาคาร        

ยกเวนการประนอมหนี้ ใหดําเนินการตามมาตรการประนอมหนี้ที่กําหนดใหใชสําหรับโครงการนี้ 

  (2) รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 2.00 งวดขึ้นไป หากลูกหนี้รายใดมีคํารอง

ประนอมหนี้แลว ใหระบุวันที่ประนอมหนี้ในรายงานดวย และสงใหฝายกิจการนโยบายรัฐและสังคม 

จํานวน 2 ชุด 

ขั้นตอนที่ 3 จัดสงรายงานลูกหนี้คางชําระใหกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสินทรพัย 

  ฝายกิจการนโยบายรัฐและสังคมทําหนังสือถึงกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของ

สินทรัพย พรอมจัดสงรายงาน ดังนี้ 

(1) รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 1.00 – 1.99 งวด แจงรายละเอียดลูกหนี้ผิดนัด

ชําระ เพื่อแจงใหลูกหนี้ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากธนาคาร 

และใหลูกหนี้ชําระหนี้คางใหเสร็จส้ินภายใน 30 วัน   นับแตวันที่ไดรับแจงจาก

กรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสินทรัพย 
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(2) รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 2.00 งวดขึ้นไป แจงรายละเอียดลูกหนี้ทํา

ขอตกลงประนอมหนี้กับธนาคารและลูกหนี้ที่ไมมาทําขอตกลงประนอมหนี้กับ

ธนาคาร เพื่อใหนัดประชุมคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาลภายใน 15 

วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากธนาคาร 

ขั้นตอนที ่4 รับหนงัสือจากกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสนิทรัพยในการเชญิธนาคารไป

ไกลเกลี่ยกับลูกหนี ้

  ฝายกิจการนโยบายรัฐและสังคมรับหนังสือจากกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของ

สินทรัพย  ในการเชิญธนาคารไปไกลเกลี่ยกับลูกหนี้ที่ไมสามารถทําความตกลงกับธนาคารได      

ภายในกําหนดเวลาตามกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล และแจงใหฝายบริหารหนี้ หรือฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 ที่รับผิดชอบลูกหนี้รายนั้นทราบ และเขารวม

ประชุมตามการเชิญของกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสินทรัพย 

ขั้นตอนที ่5 ผูแทนธนาคารเขารวมในคณะกรรมการประนอมขอพพิาทนอกศาล 

ผูอํานวยการฝายบริหารหนี้ หรือผูแทน ผูอํานวยการฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือ

ผูแทนผูอํานวยการฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 หรือผูแทน เขารวมในคณะกรรมการประนอมขอพิพาท

นอกศาล เพื่อพิจารณาวินิจฉัยแกไขปญหาใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน   นับแตวันที่ธนาคารไดรับ

หนังสือแจงการเชิญของกรมธนารักษ  หรือหนวยงานเจาของสินทรัพย  โดยมีอํานาจเจรจาประนอมหนี้

ตามระเบียบและหลักเกณฑของธนาคาร 

  การรับโอนสทิธิการเชา 

ในกรณีที่ลูกหนี้ไมสามารถตกลงกับธนาคารได       ตามกระบวนการระงับขอ

พิพาทนอกศาล (CLEARING HOUSE) โดยลูกหนี้ผิดนดัชําระหนี้จริง ลูกหนี้ตองโอนสิทธิการเชา

ใหแกธนาคารหรือบุคคลอื่นที่ธนาคารเห็นชอบเพื่อเปนการชําระหนี ้และธนาคารจะตองฟองบงัคบั

จํานองอาคารที่เปนหลักประกันเงนิกู เชนเดียวกับลูกคาทั่วไป   โดยในระหวางที่ธนาคารฟองบงัคับ

จํานองตามขัน้ตอนของศาล   หากธนาคารรับโอนสิทธกิารเชา ธนาคารจะตองรับภาระในการชําระ

คาเชาที่ดินใหแกกรมธนารักษแทนลกูหนี้จนกวาจะฟองบังคับจํานองอาคารและดําเนินการขาย

เสร็จส้ิน  (แผนผังที่ 4.3)



 

 

แผนผัง 4.3  ขั้นตอนการปฏิบัติงานการเรงรัดหนี้ลูกหนีท้ีค่างชําระ

กรมธนารักษ 

หรือหนวยงานเจาของทรัพย ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศออก

หนังสือทวงหนี้อัตโนมัติถึงลูกหนี้

ที่คางชําระ และดําเนินการอื่น ๆ 

ตามวิธีปฏิบัติปกติเชนเดียวกับ

ลูกหนี้รายยอยทั่วไปของธนาคาร 

1. ออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติ 

ถึงลูกหนี้ที่คางชําระ 

ฝายกิจการนโยบายภาครัฐและสังคม  

ทําหนังสือถึงกรมธนารักษหรือหนวยงาน

เจาของทรัพย 

3. จัดสงรายงานลูกหนี้คางชําระใหกรมธนารักษ 

หรือหนวยงานเจาของสินทรัพย 

ทําหนังสือ 
พรอมจัดสง

รายงาน 

ฝายบริหารหนี้, ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1, ฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 2  ดําเนินการติดตาม

เรงรัดหนี ้บอกกลาวไถถอนจาํนอง  สงฟอง และ

ดําเนนิการอื่น ๆ ที่ปฏิบัติกับลูกหนี้คางชําระ

ตามขั้นตอนวธิีปฏิบัติปกติเชนเดียวกับลูกคา

่

การเรงรัดหนี้ 

ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศ 

ออกรายงานประจําเดือน 2 

รายงาน ดังนี้ 
(1)   รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต  

1.00. - 1.99 งวด  สงใหฝาย

สนับสนุนสินเชื่อ ฝายบริหารหนี้ 

ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 และ

ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 

(2)  รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 2.00 

งวดขึ้นไป สงใหฝายกิจการ

2. ออกรายงานรายละเอียดลูกหนี้ที่

คางชําระประจําเดือน 

 

ลูกหนี้ที่คางชําระ 

ฝายกิจการนโยบายภาครัฐและ

สังคม 

- รับหนังสือในการเชิญธนาคารไป 

   ไกลเกลี่ยกับลูกหนี้ที่ไมสามารถทํา 

   ความตกลงกับธนาคารได  ภายใน 

   กําหนดเวลาตามกระบวนการระงับ 

   ขอพิพาทนอกศาล  

-  แจงใหฝายบริหารหนี้ หรือฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 2  ทราบและ

4.  รับหนังสือจากกรมธนารักษหรือ

หนวยงานเจาของสินทรัพย ในการ

เชิญธนาคารไปไกลเกลี่ยกับลูกหนี ้

เฉพาะ
รายงาน 

ผูอํานวยการฝายบริหารหนี้ หรือฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือ ฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 2 หรือผูแทนเขารวมในคณะกรรมการประนอม

ขอพิพาทนอกศาล 

5. ผูแทนธนาคารเขารวมในคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล 
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4.2.4 การประเมินมูลคาสทิธิการเชา โครงการชมุชนบางแวก 
     4.2.4.1 การประเมินราคามูลคาสิทธกิารเชา 

  เนื่องจากโครงการบางแวกเปนโครงการที่พัฒนาขึ้นใหม ดังนั้นจึงยังไมมีการซื้อ-

ขายเปลี่ยนมือ สิทธิการเชาอยูภายในโครงการ จึงไมสามารถหาขอมูลราคาตลาดของสิทธิการเชา

มาเปรียบเทียบได ดังนั้นจึงเห็นควรประเมินราคาสิทธิการเชาโดยวิธีรายได โดยหาคาเชาตลาด

จากผลตอบแทนของที่ดินในกรณีที่บุคคลเปนผูถือกรรมสิทธิ์ ซึ่งจากการสืบราคาซื้อ-ขายที่ดินที่มี

สภาพคลายคลึงกับที่ดินในโครงการหลักประกัน ทําเลที่ตั้งและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ 

คลายคลึงกัน มีการเสนอขายกรรมสิทธิ์ในราคาตารางวาละ 18,000 บาท  

เงื่อนไขในการประเมินราคามูลคาสิทธกิารเชา 

 - สัญญาเชาที่ดินประเมินราคา เปนสัญญาเชาที่ดินราชพัสดุ ซึ่งเปนสัญญาเชาคราวละ  

1 ป แตมีการตอสัญญาไปจนครบ 30 ป 

 - การจายคาเชาที่ดนิตามสญัญา จายเปนแบบรายป โดยจายคาเชา ณ ตนป  

 - คาเชาตามสญัญาเทากับ 3.50 บาทตอตารางวาตอเดือน หรือ 42 บาทตอตารางวาตอป 

 - คาเชาตามสัญญา คาดวามีการปรับคาเชาทุก 4 ป คร้ังละ 10% ตลอดอายุสัญญาเงินกู 

 - คาเชาตลาด ณ ตนปที่ 1 คํานวณจากอัตราผลตอบแทนของที่ดินในกรณีที่บุคคลเปนผู

ถือกรรมสิทธิ์ ซึ่งมีสภาพที่ดิน ทําเลที่ตั้ง และระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ คลายคลึงกับหลักประกัน  

 - ราคาที่ดินตารางวาละ 18,000 บาท คิดจากอัตราผลตอบแทนของที่ดินเทากับ 1.25 % 

ตอป (อัตราดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ) 

 - คาเชาตลาดที่ดิน เทากับ 18,000 x 1.25% เทากับ 225 บาท/ตารางวา/ป  

 - คาเชาตลาดคาดวามกีารปรับคาเชาเพิ่มข้ึนทุก 4 ป คร้ังละ 10% ตลอดอายุสัญญาเงนิกู 

 - อัตราคิดลด ใชอัตราดอกเบี้ยเงินกูแบบลอยตัวตามประกาศธนาคารอาคารสงเคราะห ณ 

วันที่ประเมินราคา อัตราดอกเบี้ยเงินกูแบบลอยตัว ระดับวงเงินกูไมเกิน 200,000 บาท ตาม

ประกาศของธนาคารฯ เทากับ 5.50% ตอป 

 - กรณีเวลาการกู 10 ป มูลคาสิทธกิารเชาที่ดินระยะเวลา 10 ป เทากบั 1,588.7 บาทตอ

ตารางวาตอ 10 ป ปดเศษเทากับ 1,560 บาทตอตารางวาตอ 10 ป 

 - กรณีระยะเวลาการกู 15ป มูลคาสิทธกิารเชาที่ดนิระยะเวลา 15 ป เทากบั 2,175.8 บาท

ตอตารางวาตอ 10 ป ปดเศษเทากับ 2,180 บาทตอตารางวาตอ 15 ป 

 - กรณีระยะเวลาการกู 20 ป มูลคาสทิธิการเชาที่ดนิระยะเวลา 20 ป เทากบั 2,705.6 บาท

ตอตารางวาตอ 20 ป ปดเศษเทากับ 2,700 บาท/ตารางวาตอ 20 ป  
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 4.2.4.2 ประเมินราคาอาคาร 

  อาคารตึก 2 ชั้น (แบบเดี่ยว) ประเมินราคาตามแบบแปลนที่ผูนําชุมชนนํามายื่น

ใหกับธนาคารฯ ซึ่งเปนแบบที่ไดรับอนุญาตฯ  พิจารณาแลวเห็นควรประเมินราคาอาคาร    เมื่อ

กอสรางแลวเสร็จ 100% เทากับ 312,640 บาท    (สามแสนหนึ่งหมื่นสองพันหกรอยสี่สิบ  บาท

ถวน) ตามแบบประเมินราคาอาคารที่แนบ 

 4.2.4.3 การประเมินราคาสิทธิการเชาที่ดิน-อาคารรับเปนหลักประกันของโครงการ      

บางแวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ที่มา : ฝายประเมินราคาหลกัทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

 
4.3  สรุปเปรยีบเทียบกระบวนการใหสนิเชื่อทั่วไป  กับสินเชื่อเพือ่ผูเชาที่ราชพัสดุ 

 ผลการศึกษาในเรื่องของกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ พบวามีขอ

แตกตางจากกระบวนการใหสินเชื่อทั่วไปของธนาคาร  โดยจําแนกออกมาเปนหัวขอ ดังนี้ 

 1)  คุณสมบัติผูกู  จะตองเปนมีสิทธิการเชาที่ราชพัสดุจากกรมธนารักษ 

 2)  ผูกูรวม  ตองเปนสามี  ภรรยา  และบุตรเทานั้น 

 

 3)  ระยะเวลาการกู  พิจารณาจากระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเชาที่ราชพัสดุ แตไมเกิน  

30 ป 

 4)  การค้ําประกันสัญญาเงินกู (กอนจํานอง)  ใชบุคคลหรือต๋ัวสัญญาใชเงิน 

384,000.-383,940.-312,640.-
71,300.-

(30 ป)

3,565.-

(30 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

367,000.-366,640.-312,640.-
54,000.-

(20 ป)

2,700.-

(20 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

356,000.-355,240.-312,640.-
46,600.-

(15 ป)

2,160.-

(15 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

344,000.-343,840.-312,640.-
31,200.-

(10 ป)

1,560.-

(10 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

ราคารับเปน
หลักประกัน

รวมราคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

อาคาร

ราคา
ประเมิน
อาคาร

มูลคาสิทธิ
การเชาที่ดิน 

(20 ตร.ว.)

มูลคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

(บาท/ตร.ว.)
แบบอาคาร

384,000.-383,940.-312,640.-
71,300.-

(30 ป)

3,565.-

(30 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

367,000.-366,640.-312,640.-
54,000.-

(20 ป)

2,700.-

(20 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

356,000.-355,240.-312,640.-
46,600.-

(15 ป)

2,160.-

(15 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

344,000.-343,840.-312,640.-
31,200.-

(10 ป)

1,560.-

(10 ป)
อาคารตึก 2 ช้ัน

ราคารับเปน
หลักประกัน

รวมราคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

อาคาร

ราคา
ประเมิน
อาคาร

มูลคาสิทธิ
การเชาที่ดิน 

(20 ตร.ว.)

มูลคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

(บาท/ตร.ว.)
แบบอาคาร
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 5)  อัตราดอกเบี้ย  คงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตามประกาศธนาคาร บวก

เพิ่มอีกรอยละ 1.00  ตอป 

 6)  การรับเงินงวดแรก  (กรณีปลูกสราง)  รับเงินในวันทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร 

 7)  การประเมินราคาหลักประกัน  โดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดหรือวิธีรายได 

 8)  หลักประกันจํานอง  เปนสิ่งปลูกสรางที่จดทะเบียนจํานองกับธนาคาร 

 9)  เงื่อนไขกอนจํานอง  เมื่อส่ิงปลูกสรางแลวเสร็จจะตองมีการประกาศการขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน มีกําหนด  30  วัน  

 10)  การเรงรัดหนี้   เมื่อผูกูมีงวดคางตั้งแต 2  งวดขึ้นไป  ธนาคารจะออกหนังสือทวงหนี้

อัตโนมัติ  เพื่อเขาสูกระบวนการประนอมหนี้   พรอมทั้งทําหนังสือแจงกรมธนารักษเพื่อปฏิบัติตาม

ขอตกลงในการไกล เกลี่ยภายในกําหนดเวลาตามกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล  

(CLEARING HOUSE) 
 

ตารางที่ 4.1  เปรียบเทียบหลักเกณฑและเงื่อนไขการใหสินเชื่อท่ัวไปกบัสินเชื่อ ประเภทสิทธิการเชา 
 

หลักเกณฑ/เงื่อนไข สินเชื่อทั่วไป (รายยอย) สินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

1. คุณสมบัติผูกู บุคคลทั่วไป ผูไดรับสิทธิการเชาจากกรมธนารักษ 

2. ผูกูรวม บิดา มารดา  สามี ภรรยา บุตร พี่นอง

รวมสายโลหิต 

ตองเปนสามี ภรรยา และบุตร 

3. วัตถุประสงคการขอกู ซื้อที่ดินพรอมอาคาร /ปลูกสราง/ 

ตอเติม/ชําระหนี้ส่ิงปลูกสราง 

ไถถอนจํานอง 

ซื้อ /ปลูกสราง/ ตอเติม/ชําระหนี้ส่ิงปลูกสราง/ 

ไถถอนจํานอง (เฉพาะอาคาร) 

4. วงเงินใหกู ตามเกณฑรายได  
 ไมเกิน 1 ใน 3 ของรายไดสุทธิตามระเบียบธนาคาร   
ตามเกณฑหลักประกัน 
 ไมเกินรอยละ 100 ของราคาอาคารหรือไมเกินรอยละ 80 ของราคา

หลักประกัน/ราคาสิทธิการเชา 

5. ระยะเวลาการกู อายุผูกูกับระยะเวลาการกู 

รวมกัน ≤ 70 ป 

ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเชา แต ≤ 30 

ป/หรืออายุผูกูรวมกับจํานวนปที่กูจะตอง 

≤ 70 ป 

6. หลักประกันสัญญา  

     (กอนจํานอง) 

- จะตองมีการค้ําประกันโดยบุคคลหรือตั๋ว

สัญญาใชเงิน (P/N) 

7. อัตราดอกเบี้ย MRR MRR +   1.00 ตอป 

8. การประเมินราคา 

     หลักประกัน 

วิธี  เปรียบเทียบราคาตลาด หรือ 

วิธี  ตนทุนทดแทน 

วิธี  เปรียบเทียบราคาตลาด   หรือ 

วิธี  รายได 
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หลักเกณฑ/เงื่อนไข สินเชื่อทั่วไป (รายยอย) สินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

9. การเบิกเงินงวด  

    (กรณีปลูกสราง) 

รับเงินงวดแรก 

ณ วันทํานิติกรรม ที่สํานักงานที่ดิน 

รับเงินงวดที่เหลือ ตามผลงานที่
กอสรางจริง 

 

รับเงินงวดแรก 
ณ  วันทําสัญญาที่ธนาคาร 

รับเงินงวดสุดทาย 

ธนาคารหักเงินค้ําประกันไวรอยละ 10      

ของวงเงินกูจนกวามีการจํานองอาคาร 

10. หลักประกัน(จํานอง) ที่ดิน หรือที่ดินอาคาร อาคาร 

11. เงื่อนไขกอนจํานอง - อาคารกอสรางแลวเสร็จตองประกาศการขอ

จดทะเบียนสิทธิกําหนด  30  วัน 

12. การเรงรัดหนี้ งวดคางตั้งแต  2  งวดขึ้นไป  

1.ออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติ   

2.เขาสูกระบวนการประนอมหนี้และ 

   บังคับคดี 

งวดคางตั้งแต  2  งวดขึ้นไป   

1.ออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติ 

2.เขาสูกระบวนการประนอมหนี้  

   และบังคับคดี 

3.ออกหนังสือแจงกรมธนารักษเพื่อเขาสู

กระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล   

 
 

4.4  รายละเอียดผลการกอสรางอาคารของผูไดรับอนุมัติสินเชือ่ 
 การกอสรางอาคารในชุมชนบางแวก  ที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อในจํานวนทั้งสิ้น  107  ราย   

ผลสํารวจเมื่อเดือนธันวาคม  2550  พบวา อาคารทั้งหมดเปนอาคารพักอาศัย  2  ชั้น  สรางแลว

เสร็จ  100%  จําวน  100  หลัง  อยูระหวางดําเนินการกอสราง  จํานวน  7  หลัง  มีผลการกอสราง

อยูระหวาง  40 - 80%      
 รายละเอียดวัสดุกอสราง 
 

 -  โครงสรางอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 -  ผนังกออิฐบล็อก  ฉาบปูนเรียบ  2  ดาน 

 -  โครงหลังคาเหล็ก 

 -  กระเบื้องหลังคาเปนกระเบื้องลอนคู 

 -  หนาตางกระจกบานเกร็ด 

 -  วงกบ  เปนไมอัด 

 -  เครื่องสุขภัณฑ  แบบมาตรฐาน 

 -  พื้นชั้นบน - ลาง  คอนกรีตขัดมัน 
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ภาพที ่4.9  อาคารที่กอสรางในชุมชนบางแวก ที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อ จาํนวน 107  ราย 

ลําดับที่ 21 แปลงที่ 31 ลําดับที่ 22 แปลงที่ 32 ลําดับที่ 23 แปลงที่ 33 ลําดับที่ 24 แปลงที่ 34

ลําดับที่ 17 แปลงที่ 26 ลําดับที่ 18 แปลงที่ 27 ลําดับที่ 19 แปลงที่ 28 ลําดับที่ 20 แปลงที่ 29

ลําดับที่ 9 แปลงที่ 16 ลําดับที่ 10 แปลงที่ 17 ลําดับที่ 11 แปลงที่ 18 ลําดับที่ 12 แปลงที่ 19

ลําดับที่ 7 แปลงที่ 13 ลําดับที่ 8 แปลงที่ 15

ลําดับที่ 3 แปลงที่ 6 ลําดับที่ 4 แปลงที่ 7

ลําดับที่ 13 แปลงที่ 22 ลําดับที่ 14 แปลงที่ 23 ลําดับที่ 15 แปลงที่ 24 ลําดับที่ 16 แปลงที่ 25

ลําดับที่ 1 แปลงที่ 4 ลําดับที่ 2 แปลงที่ 5

ลําดับที่ 5 แปลงที่ 8 ลําดับที่ 6 แปลงที่ 9
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ลําดับท่ี 45 แปลงที่ 59 ลําดับท่ี 46 แปลงที่ 60 ลําดับท่ี 47 แปลงที่ 61 ลําดับท่ี 48 แปลงที่ 62

ลําดับท่ี 41 แปลงที่ 55 ลําดับท่ี 42 แปลงที่ 56 ลําดับท่ี 43 แปลงที่ 57 ลําดับท่ี 44 แปลงที่ 58

ลําดับท่ี 37 แปลงที่ 50 ลําดับท่ี 38 แปลงที่ 51 ลําดับท่ี 39 แปลงที่ 52 ลําดับท่ี 40 แปลงที่ 54

ลําดับท่ี 33 แปลงที่ 46 ลําดับท่ี 34 แปลงที่ 47 ลําดับท่ี 35 แปลงที่ 48 ลําดับท่ี 36 แปลงที่ 49

ลําดับท่ี 29 แปลงที่ 41 ลําดับท่ี 30 แปลงที่ 42 ลําดับท่ี 31 แปลงที่ 43 ลําดับท่ี 32 แปลงที่ 44

ลําดับท่ี 25 แปลงที่ 35 ลําดับท่ี 26 แปลงที่ 36 ลําดับท่ี 27 แปลงที่ 39 ลําดับท่ี 28 แปลงที่ 40
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ลําดับที่ 70 แปลงที่ 92 ลําดับท่ี 71 แปลงท่ี 93

ลําดับที่ 61 แปลงที่ 80 ลําดับที่ 62 แปลงที่ 81 ลําดับท่ี 63 แปลงท่ี 82 ลําดับที่ 64 แปลงที่ 83

ลําดับที่ 57 แปลงที่ 74 ลําดับที่ 58 แปลงที่ 76 ลําดับท่ี 59 แปลงท่ี 77 ลําดับที่ 60 แปลงที่ 78

ลําดับที่ 53 แปลงที่ 68 ลําดับที่ 54 แปลงที่ 69 ลําดับท่ี 55 แปลงท่ี 72 ลําดับที่ 56 แปลงที่ 73

ลําดับที่ 50 แปลงที่ 65 ลําดับท่ี 51 แปลงท่ี 66ลําดับที่ 49 แปลงที่ 64 ลําดับที่ 52 แปลงที่ 67

ลําดับที่ 65 แปลงที่ 84 ลําดับที่ 66 แปลงที่ 85 ลําดับท่ี 67 แปลงท่ี 86 ลําดับที่ 68 แปลงที่ 87

ลําดับที่ 72 แปลงที่ 95ลําดับที่ 69 แปลงที่ 91
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ลําดับที่ 95 แปลงที่ 137 ลําดับที่ 96 แปลงที่ 138ลําดับที่ 93 แปลงที่ 135 ลําดับที่ 94 แปลงที่ 136

ลําดับที่ 89 แปลงที่ 123

ลําดับที่ 84 แปลงที่ 114

ลําดับที่ 85 แปลงที่ 115

ลําดับที่ 81 แปลงที่ 106

ลําดับที่ 91 แปลงที่ 130 ลําดับที่ 92 แปลงที่ 132

ลําดับที่ 86 แปลงที่ 117 ลําดับที่ 87 แปลงที่ 118 ลําดับที่ 88 แปลงที่ 120

ลําดับที่ 74 แปลงที่ 97

ลําดับที่ 90 แปลงที่ 125

ลําดับที่ 82 แปลงที่ 107 ลําดับที่ 83 แปลงที่ 108

ลําดับที่ 77 แปลงที่ 101 ลําดับที่ 78 แปลงที่ 102 ลําดับที่ 79 แปลงที่ 104 ลําดับที่ 80 แปลงที่ 105

ลําดับที่ 73 แปลงที่ 96 ลําดับที่ 75 แปลงที่ 98 ลําดับที่ 76 แปลงที่ 99
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ลําดับที่ 106 แปลงที่ 151 ลําดับที่ 107 แปลงที่ 152ลําดับที่ 105 แปลงที่ 148

ลําดับที่ 102 แปลงที่ 145 ลําดับที่ 103 แปลงที่ 146ลําดับที่ 101 แปลงที่ 144 ลําดับที่ 104 แปลงที่ 147

ลําดับที่ 97แปลงที่ 139 ลําดับที่ 100 แปลงที่ 143ลําดับที่ 98 แปลงที่ 141 ลําดับที่ 99 แปลงที่ 142

 
 



 บทที่ 5 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 

 ในการศึกษาครั้งนี้  ผูวิจัยกําหนดวัตถุประสงคไว  2  เร่ือง  คือ 1. เพื่อศึกษากระบวนการ

ใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ   ชุมชน

บางแวก  และ  2. เพื่อศึกษาปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

อาคารสงเคราะห  แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ   ชุมชนบางแวก  ซึ่งผลการศึกษาในเรื่อง

กระบวนการใหสินเชื่อผูวิจัยไดอธิบายไวแลวในบทที่ 4  สวนในบทนี้  ผูวิจัยจะแสดงผลการ

วิเคราะห  การสัมภาษณ  ผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อในชุมชนบางแวก  รวมถึงผลการสัมภาษณผูที่

เกี่ยวของกับการดําเนินโครงการ  ทั้งนี้  ไดแบงผลการวิเคราะหออกเปน  2  สวน  ดังนี้ 

 5.1  ขอมูลดานประชากรของชาวชุมชนบางแวก 

 5.2  ขอมูลดานปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการดานกระบวนการใหสินเชื่อ 

 
5.1  ขอมูลดานประชากรของชาวชุมชนบางแวก 
 5.1.1  ขอมูลลักษณะทางสังคม 

           จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางเปนเพศหญิงมากที่สุด รอยละ 63.55  และเพศ

ชาย รอยละ 36.45  มีชวงอายุระหวาง 41-50 ปมากที่สุด  รอยละ  33.64  รองลงมามีอายุระหวาง 

31-40 ป รอยละ  29.91  และในชวงอายุมากกวา 50 ปและต่ํากวา 30 ปตามลําดับ แสดงใหเห็น

ถึงกลุมตัวอยางสวนใหญเปนหัวหนาครอบครัว 

  กลุมตัวอยางที่สมรสแลวมีมากท่ีสุดรอยละ 35.51 รองลงมาสถานภาพหยา    

รอยละ 14.02  และมีสถานภาพโสด รอยละ 8.41 จํานวนสมาชิกในครอบครัวพบวา สวนใหญมี

จํานวนสมาชิกในครอบครัว 4 คน มากที่สุด รอยละ 46.73  รองลงมามีจํานวนสมาชิก 3 คน     

รอยละ 23.36  ดานจํานวนสมาชิกในครอบครัวพบวา มีสมาชิกจํานวน 4 คนมากที่สุด รอยละ 

46.73  ซึ่งสวนใหญมีบุตร 2 คน รองลงมามีสมาชิกในครอบครัว 3 คน รอยละ 23.36 สําหรับ

ครอบครัวที่มีสมาชิกมากกวา 5 คน รอยละ 17.76 สวนใหญเปนเครือญาติพี่นอง   (ตารางที่ 5.1) 
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ตารางที่ 5.1  แสดงขอมูลเกี่ยวกับเพศ  อายุ สถานภาพ และจํานวนสมาชิกในครอบครัว 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. เพศ     

  ชาย 39 36.45 

  หญิง 68 63.55 

  รวม 107 100.00 

2. ชวงอาย ุ     

  ต่ํากวา 30 ป 16 14.95 

  31 - 40 ป 32 29.91 

  41 - 50 ป 36 33.64 

  มากกวา 50 ป 23 21.50 

  รวม 107 100.00 

3. สถานภาพ 

  โสด 9 8.41 

  สมรส 83 77.57 

  หยา 15 14.02 

  รวม 107 100.00 

4. จํานวนสมาชกิในครอบครวั 

  2 คน 13 12.15 

  3 คน 25 23.36 

  4 คน 50 46.73 

  5 คนขึ้นไป 19 17.76 

  รวม 107 100.00 
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 5.1.2  ขอมลูเกี่ยวกับการศึกษา  อาชพี  และรายได 
            จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางมีการศึกษาระดับประถมศึกษามากที่สุด  รอย

ละ 43.93  รองลงมาระดับมัธยมศึกษาตอนตน รอยละ 25.23  ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย รอย

ละ 14.76 และมีผูไมไดรับการศึกษา รอยละ 7.48 ขอมูลดังกลาวขางตนพบวา สวนใหญไดรับ

การศึกษานอย แสดงใหเห็นถึงกลุมตัวอยางที่มาจากชุมชนผูมีรายไดนอย  จําเปนตองทํางานหา

เงินเลี้ยงชีพ  เปนเหตุใหขาดโอกาสในการศึกษาเลาเรียน   

            ดานอาชีพ พบวามีอาชีพรับจางมากที่สุด รอยละ 57.01  รองลงมาคาขาย รอยละ 

39.25  และรับราชการ รอยละ 3.74  ตามลําดับ  อาชีพรับจางสวนใหญเปนผูใชแรงงาน เชน 

กรรมกร รับจางทั่วไป  สวนอาชีพคาขาย เชน ขายของตามตลาดนัด  ซึ่งทั้งสองอาชีพจะมีรายไดที่

ไมมั่นคงขึ้นอยูกับความขยันของตนเอง  เหตุผลมาจากระดับการศึกษาที่เรียนมานอยจึงมีอาชีพที่

ไมมั่นคง 

            สําหรับรายไดสุทธิตอเดือน มีรายไดระหวาง 5,001-10,000 บาท มากที่สุด รอยละ 

61.68 รองลงมามีรายไดระหวาง 10,001-15,000 บาท รอยละ 24.30  และพบวามีรายไดนอยกวา 

5,000 บาท รอยละ 4.67  แสดงใหเห็นถึงผูมีรายไดสุทธินอยกวา 5,000 บาทตอเดือน  จะมีความ

เสี่ยงตอสภาพคลองดานการเงิน   (ตารางที่ 5.2)  
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ตารางที่ 5.2 แสดงระดับการศึกษา อาชีพ  และรายได 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. ระดับการศึกษา     

  ไมไดเรียน 8 7.48 

 ประถม 47 43.93 

  มัธยมศึกษาตอนตน 27 25.23 

  มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 11 8.41 

  อนุปริญญา/ปวส. 9 8.41 

  ปริญญาตรี 5 4.67 

  รวม 107 100.00 

2. อาชีพ     

  ขาราชการ 4 3.74 

  คาขาย 42 39.25 

  รับจาง 61 57.01 

  รวม 107 100.00 

3. รายไดรวมสทุธิ/เดือน     

  นอยกวา 5,000 บาท 5 4.67 

  5,001 - 10,000 บาท 66 61.68 

  10,001 - 15,000 บาท 26 24.30 

  15,001 - 20,000 บาท 5 4.67 

  มากกวา 20,000 บาท 5 4.67 

  รวม 107 100.00 
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 5.1.3  ขอมลูดานสินเชื่อ  
            จากการศึกษาพบวา  ลักษณะการขอสินเชื่อของชุมชนบางแวก  มกีารขอกูเงนิจาก

ธนาคารโดยเปนการกูคนเดียวมากที่สุด รอยละ 63.55 ที่เหลือเปนการกูโดยมีผูกูรวม รอยละ 

36.45    และสวนใหญใชตั๋วสัญญาใชเงินในการค้ําประกันมากที่สุด รอยละ 82.24  ที่เหลือใช

บุคคลในการค้ําประกัน แสดงใหเห็นถึงสภาพทางสังคมของผูกูสวนใหญเปนกลุมคนที่มีอาชีพ

รับจาง ไมมีญาติพี่นองรับราชการจึงมีความจําเปนตองซื้อต๋ัวสัญญาใชเงิน 

            สวนระยะเวลาตั้งแตยื่นกูจนถึงวันทําสัญญา  พบวาสวนใหญใชระยะเกิน 180 วัน  

รอยละ 42.06  รองลงมาใชเวลาระหวาง 121-180 วนั รอยละ 30.84  โดยใชระยะเวลานอยกวา 

160 วัน เพียงรอยละ  5.61  สังเกตไดวาผูกูสวนใหญใชระยะเวลานานมากกวา 4 เดือน ถึงรอยละ 

72.90  สาเหตุอาจเนื่องมาจากการจัดเตรียมเอกสารหรือหลักฐานตามที่เงื่อนไขที่ธนาคารกําหนด

ในวันทําสัญญา   

            ดานวงเงินอนุมัติใหกู พบวาไดรับวงเงินอนุมัติใหกู  จํานวน  300,000  บาท มาก

ที่สุด  รอยละ 90.65  รองลงมา 280,000 บาท รอยละ 6.54  และวงเงินอนุมัติต่ําที่สุดคือ 200,000 

บาท รอยละ 0.93 จําวนเงินที่ไดอนุมัติแตกตางกันสาเหตุนาจะมาจากการคํานวณตามเกณฑ

รายไดของผูกู  สวนระยะเวลาการกู พบวาใชระยะเวลา 16 ถึง 20 ป มากที่สุด รอยละ 85.98  

รองลงมาใชระยะเวลา 10-15 ป รอยละ 7.48   มากกวา 25 ป รอยละ 3.74   และนอยกวา 10 ป 

รอยละ 1.87  ตามลําดับ  แสดงใหเห็นถึงระยะเวลาในการกูแปรผันตามอายุผูกู  เนื่องจากธนาคาร

กําหนดใหกูสูงสุด 30 ป  และอายุผูกูรวมกับระยะเวลาในการกูไมเกิน 70 ป  

            สําหรับเงินงวดผอนชําระตอเดือน พบวาสวนใหญชําระเงินงวดคืนธนาคารระหวาง 

2,001-2,500 บาท รอยละ 62.62  รองลงมาระหวาง 1,500-2,000 บาท และ 2,501-3,000 บาท มี

จํานวนเทากัน  รอยละ 15.89  ซึ่งจํานวนเงินงวดการผอนชําระแปรผันตามวงเงินกูและระยะเวลา

ในการกู (ตารางที่ 5.3)       
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ตารางที่ 5.3  แสดงรายละเอียดการขอสินเชื่อ เกี่ยวกับการยืน่กู 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. จํานวนผูกู     

  กูเดี่ยว 68 63.55 

  กูรวม 39 36.45 

  รวม 107 100.00 

2. หลักประกันสัญญา (กอนจํานอง)     

 ตั๋วสัญญาใชเงิน (P/N) 88 82.24 

 บุคคล 19 17.76 

  รวม 107 100.00 

3. ระยะเวลาตั้งแตยื่นกูถึงวนัทําสญัญา (วัน) 

  นอยกวา 60 วัน 6 5.61 

  61 - 120 วัน 23 21.49 

  121 - 180 วัน 33 30.84 

  มากกวา 180 วัน 45 42.06 

  รวม 107 100.00 

4. วงเงินอนุมัติใหกู 

  200,000 บาท 1 0.93 

  270,000 บาท 1 0.93 

  280,000 บาท 7 6.54 

  290,000 บาท 1 0.93 

  300,000 บาท 97 90.65 

  รวม 107 100.00 
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ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

5. ระยะเวลาการกู (ป)     

  นอยกวา 10 ป 2 1.87 

  10 - 15 ป 8 7.48 

  16 - 20 ป 92 85.98 

  21 - 25 ป 1 0.93 

  มากกวา 25 ป 4 3.74 

  รวม 107 100.00 

6. เงินงวดผอนชําระ   

  นอยกวา 1,500 4 3.74 

  1,500 - 2,000 17 15.89 

  2,001 - 2,500 67 62.62 

  2,501 - 3,000 17 15.89 

  มากกวา 3,000 2 1.87 

  รวม 107 100.00 
 

 5.1.4  ขอมูลเกี่ยวกับอัตราดอกเบี้ย  และสถานะบญัชี 
            จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางเลือกประเภทอัตราดอกเบีย้คงที ่3 ป มากที่สุด 

รอยละ 91.59  รองลงมาคงที่ 2 ป รอยละ 7.48  และคงที ่ 1 ป  รอยละ  0.93 ตามลําดับ  สวน

ดอกเบี้ยเริ่มตนที่รอยละ  4  ตอป มากที่สดุ รอยละ  80.37  รองลงมา  รอยละ 4.25 ตอป และรอย

ละ 5.75  ตอป  มีจํานวนเทากันรอยละ 4.67  สาเหตทุี่สวนใหญเลอืกอัตราดอกเบี้ยคงที ่3 ป และ

มีอัตราดอกเบีย้เริ่มตนรอยละ 4 ตอป มากที่สุด ซึง่มาจากเรื่องของการที่ผูกูสามารถรบัรูจํานวนเงิน

ผอนชําระตอเดือนที่แนนอนตลอดระยะเวลา 3 ป   

            สวนอตัราดอกเบี้ย ณ วนัที่เรียกดูขอมูล (14 ธันวาคม 2550)  พบวาสวนใหญ

ยังคงมีอัตราดอกเบี้ยที่ต่าํกวารอยละ 6 ตอป  รองลงมาอยูระหวางรอยละ 8-10 ตอป  รอยละ 

23.36 และมากกวารอยละ 10  รอยละ 17.76  อัตราดอกเบี้ยที่แตกตางกันมากสาเหตุเกิดจาก

สวนใหญพนระยะเวลาของการใชอัตราดอกเบี้ยคงที่ โดยเปลี่ยนสถานะเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัว

ตามประกาศธนาคาร (อัตราดอกเบี้ยลอยตัว ณ วนัเรียกดูขอมูลรอยละ  7.50 ตอป)  และสําหรับ

อัตราดอกเบี้ยมากกวารอยละ 10  เกิดจากการปรับเนื่องจากมหีนี้คางชําระเกนิเกณฑธนาคาร 
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            ดานสถานะบัญชี  พบวาสวนใหญมีสถานะบญัชีปกติ จํานวน 86 ราย รอยละ 

80.37  ซึ่งถือวาผูกูกลุมนี้มวีินัยในการชําระเงินที่ดีมาก  และยงัพบวามีการนําเงนิมาชําระเพื่อปด

บัญชี จํานวน 4 ราย รอยละ 3.74  สวนที่เหลือสถานะบัญชีมีหนี้คางถึงขั้นเรงรัดหนี้ จาํนวน 17 

ราย รอยละ 15.89  

  ดานงวดคางชาํระ  พบวาสถานะบัญชีคางต่ํากวา 2 งวดมากที่สุด  รอยละ 42.06 

ไมพบหนี้คาง รอยละ 41.12 และมีหนี้คาง 2-2.99 งวด รอยละ 5.61 ซึ่งตามระเบยีบธนาคารหาก

งวดคางเกนิ 2 งวดขึ้นไปทางธนาคารจะจดัเปนสถานะบัญชีเรงรัดหนีซ้ึ่งจะมกีารออกจดหมายทวง

หนี้อัตโนมัติ  และจะถูกปรับอัตราดอกเบี้ยสูงสุดตามกฎหมายกําหนด และยังพบวามีหนี้คางตั้งแต 

3 งวดขึ้นไป รอยละ 11.21 ซึ่งลูกคากลุมนี้ถือเปนลูกหนี้ที่ไมกอใหเกดิรายได (NPL) (ตารางที่ 5.4) 
 

ตารางที่ 5.4  แสดงรายละเอียดการขอสินเชื่อ เกี่ยวกับดอกเบี้ยและสถานะบัญช ี

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. ประเภทดอกเบี้ย     

  คงที่ 2 ป 8 7.48 

  คงที่ 3 ป 98 91.59 

  คงที่ 5 ป 1 0.93 

  รวม 107 100.00 

2. ดอกเบี้ยเริ่มตน   

  3.50 1 0.93 

  4.00 86 80.37 

  4.25 5 4.67 

  4.50 4 3.74 

  4.75 1 0.93 

  5.75 5 4.67 

  5.99 2 1.87 

  6.00 1 0.93 

  6.75 1 0.93 

  7.25 1 0.93 

  รวม 107 100.00 
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ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

3. อัตราดอกเบี้ย (ณ 14  ธันวาคม 2550)     

  นอยกวา รอยละ 6.00 52 48.60 

  รอยละ 6.01 - 8.00 13 12.15 

  รอยละ 8.01 - 10.00 25 23.36 

  มากกวา รอยละ10 17 15.89 

  รวม 107 100.00 

4. สถานะบัญช ี   

  ปกติ 86 80.37 

  ปดบัญชี 4 3.74 

  เรงรัดหนี ้ 17 15.89 

  รวม 107 100.00 

5. งวดคาง     

  ไมคาง 44 41.12 

  คางต่ํากวา 2 งวด 46 42.06 

  2-2.99  งวด 6 5.61 

  3-3.99  งวด 4 4.67 

  4 งวดขึ้นไป 7 6.54 

  รวม 107 100.00 
 
 5.1.5. ขอมูลเกี่ยวกับระยะเวลา และผลการกอสรางอาคาร  

           จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางใชระยะเวลาในการกอสรางอาคาร ระหวาง 

13-18 เดือน มากที่สุด รอยละ 29.91 รองลงมาระหวาง 26-32 เดือน รอยละ 24.30 และระหวาง 

19-25 เดือน รอยละ 23.36 ขณะที่ใชระยะเวลาระหวาง 6-12 เดือน มีเพยีงรอยละ 7.48 สวน

ความถี่ในการเบิกเงนิงวด พบวากลุมตัวอยางสวนใหญเบิกเงนิงวดระหวาง 6-10  งวดมากทีสุ่ด 

รอยละ 61.68  รองลงมานอยกวา 6 งวด รอยละ 20.56 และมากกวา 10  งวด รอยละ 17.76 

ตามลําดับ   
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           สวนผลการกอสรางอาคาร  พบวาอาคารกอสรางแลวเสร็จ 100% มากที่สุด 

จํานวน 100 หลัง รอยละ 93.46 รองลงมาแลวเสร็จประมาณ 70% จํานวน 4 หลัง  รอยละ 3.74  

ที่เหลือกอสรางแลวเสร็จ 40%, 60% และ80%  จาํนวน 1 เทากัน  รอยละ 0.93   

 

ตารางที่ 5.5  แสดงรายละเอียดระยะเวลา และผลการกอสรางอาคาร 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. ระยะเวลาในการกอสรางอาคาร      

  6 - 12 เดือน 8 7.48 

  13 - 18 เดือน 32 29.91 

  19 - 25 เดือน 25 23.36 

 26 - 32 เดือน 26 24.30 

  มากกวา 32  เดือน 16 14.95 

  รวม 107 100.00 

2. ความถี่ในการเบิกเงิน      

  นอยกวา 6 งวด 22 20.56 

  6 - 10 งวด 66 61.68 

  มากกวา 10 งวด 19 17.76 

  รวม 107 100.00 

3. ผลการกอสรางอาคาร  (%)     

 100 100 93.46 

 80 1 0.93 

 70 4 3.74 

 60 1 0.93 

  40 1 0.93 

  รวม 107 100.00 
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 5.1.6  การวิเคราะหเรื่องสถานะบัญช ี
  5.1.6.1  ความสัมพันธระหวางสถานะบัญชีกับชวงอายุ 

    จากการศึกษาพบวาสถานะบัญชีปกติ จํานวน 86 คน โดยมีชวงอายุ

ระหวาง 41-50 ป มากที่สุด รอยละ 39.53  ทั้งนี้ เนื่องจากในชวงอายุดังกลาวเปนชวงที่เร่ิมสราง

ครอบครัว รองลงมา ชวงอายุระหวาง 31-40 ป รอยละ 29.07 และชวงอายุนอยกวา 30 ป มี

สถานะบัญชีปกตินอยที่สุด รอยละ 13.95 และยังพบวามีการนําเงินมาชําระเพื่อปดบัญชีจํานวน 4 

ราย โดยแยกเปน ชวงอายุ 41-50 ป จํานวน 1 ราย  และมากกวา 50 ป จํานวน 3 ราย แสดงให

เห็นวาผูนําครอบครัวที่มีอายุมาก ไมตองการมีภาระในการผอนชําระกับธนาคารระยะยาว  

    สําหรับสถานะบัญชีเรงรัดหนี้  มีจํานวนทั้งหมด 17 ราย  ซึ่งหนี้คางที่มี

สถานะบัญชีเรงรัดหนี้จะมีจํานวนงวดคางตั้งแต 2 งวดขึ้นไป โดยพบวาอยูในชวงอายุระหวาง 31-

40  ป มากที่สุด รอยละ 41.18 รองลงมาอายุมากกวา 50 ป รอยละ 29.41 และนอยกวา 30 ป 

รอยละ 23.53  ตามลําดับ    (ตารางที่ 5.6  และแผนภูมิที่ 5.1) 

 

ตารางที่ 5.6  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัชวงอาย ุ

สถานะบัญชี 

ปกติ ปดบัญชี เรงรัดหนี้ รวม ชวงอายุ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

นอยกวา 30 ป 12 13.95 0 0.00 4 23.53 16 14.95 

31-40 ป 25 29.07 0 0.00 7 41.18 32 29.91 

41-50 ป 34 39.53 1 25.00 1 5.88 36 33.64 

มากกวา 50 ป 15 17.44 3 75.00 5 29.41 23 21.50 

รวม 86 100 4 100 17 100 107 100 
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แผนภูมิที่ 5.1  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัอาย ุ

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  5.1.6.2  ความสัมพนัธระหวางสถานะบญัชีกับอาชีพ 

    จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางอาชพีรับราชการ ไมมีหนี้คางเลย 

สวนอาชีพคาขายมีสัดสวนของสถานะบญัชีปกติ รอยละ 38.37 ซึ่งใกลเคียงกับสถานบัญชีเรงรัด

หนี้คือรอยละ 35.29  สําหรับอาชีพรับจางมีสัดสวนของสถานะบัญชีเรงรัดหนี ้ รอยละ 64.71 

มากกวาสถานะบัญชีปกต ิรอยละ 56.98  นอกจากนีย้งัพบวามกีารปดบัญชีโดยนาํเงนิมาชําระคืน 

จํานวน 4 ราย แยกเปนอาชพีคาขาย รอยละ 75 และอาชีพรับจาง รอยละ 25  (ตารางที่ 5.7  และ

แผนภูมิที ่5.2)  

 

ตารางที่ 5.7 แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกับอาชีพ 

สถานะบัญชี 

ปกติ ปดบัญชี เรงรัดหนี้ รวม อาชีพ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ขาราชการ 4 4.65 0 0.00 0 0.00 4 3.74 

คาขาย 33 38.37 3 75.00 6 35.29 42 39.25 

รับจาง 49 56.98 1 25.00 11 64.71 61 57.01 

รวม 86 100 4 100 17 100 107 100 
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แผนภูมิที่ 5.2  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัอาชีพ 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 5.1.6.4  ความสัมพนัธระหวางสถานะบญัชีกับรายไดสุทธ ิ

   จากการศึกษาพบวา กลุมที่มีชวงระดับรายได 5,001-10,000 บาท จะมหีนี้คาง

ชําระมากที่สุดรอยละ 82.35  รองลงมาชวงระดับรายได 10,001-15,000 บาท รอยละ 17.65  

แสดงใหเหน็ถงึกลุมที่มีรายไดรวมสุทธิต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน มีความเสีย่งตอการผอนชาํระ

คืนธนาคารมากที่สุด  (ตารางที ่5.8  และแผนภูมิที ่5.3)  

 

ตารางที่ 5.8  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัรายไดสุทธ ิ

สถานะบัญชี 

ปกติ ปดบัญชี เรงรัดหนี้ รวม 
รายไดรวมสุทธิ 

(บาท) 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

นอยกวา 5,000  5 5.81 0 0.00 0 0.00 5 4.67 

5,001 - 10,000 50 58.14 2 50.00 14 82.35 66 61.68 

10,001 -15,000 22 25.58 1 25.00 3 17.65 26 24.30 

15,001 - 20,000  5 5.81 0 0.00 0 0.00 5 4.67 

มากกวา 20,000 4 4.65 1 25.00 0 0.00 5 4.67 

รวม 86 100 4 100 17 100 107 100 
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แผนภูมิที่ 5.3  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัรายไดสุทธ ิ
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.6.5  ความสัมพนัธระหวางงวดคางกบัอาชีพ 

   จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางเลย  มจีํานวน  44 ราย แยกเปน

อาชีพรับจางมากที่สุด รอยละ 54.55  รองลงมาอาชีพคาขาย รอยละ 40.91 และกลุมตัวอยางทีม่ี

หนี้คางต่ํากวา 2 งวด มีจาํนวน 46 ราย แยกเปนอาชพีรับจางมากที่สดุ รอยละ 56.52  รองลงมา

อาชีพคาขาย รอยละ 36.96 และอาชีพรับราชการ รอยละ 4.35 ตามลําดับ ซึ่งกลุมที่มีหนี้คางต่ํา

กวา 2 งวดยังมีสถานะบญัชีเปนปกต ิ  เนื่องจากธนาคารจะเริม่ปรับเปนสถานะบัญชเีรงรัดหนี้

ตอเมื่อมีหนี้คางตั้งแต 2 งวดขึ้นไป ซึ่งจะมีการออกจดหมายทวงหนีอั้ตโนมัติ พรอมกับการปรบั

อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นตามระเบียบธนาคาร 

   นอกจากนี้ยงัพบวา  มีงวดคางเกนิ 3 งวดขึ้นไป จํานวน 11 ราย แยกเปนอาชีพ

รับจาง รอยละ 72.73 อาชีพคาขาย รอยละ 72.27  ซึ่งสถานะของงวดคางตัง้แต 3 งวดขึ้นไป 

เปลี่ยนเปนสถานะลกูหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได (NPL)  (ตารางที่ 5.9  และแผนภูมิที่ 5.4) 
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คาขาย

รับจาง

ตารางที่ 5.9  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับอาชีพ 

 

งวดคาง 

ไมคาง ต่ํากวา 2 งวด 2-2.99 3-3.99 4 ขึ้นไป รวม 
อาชีพ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

ขาราชการ 2 2.27 2 4.35 0 0.00 0 0.00 0 0.00 4 3.74 

คาขาย 18 40.91 17 36.95 4 66.67 2 50.00 1 14.29 42 39.25 

รับจาง 24 56.81 27 58.70 2 33.33 2 50.00 6 85.71 61 57.01 

รวม 44 100 46 100 6 100 4 100 7 100 107 100 
 

 

แผนภูมิที่ 5.4 แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับอาชีพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

5.1.6.6  ความสัมพนัธระหวางงวดคางกบัสถานภาพ 

   จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางจาํนวน 44 ราย แยกเปน

สถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 84.09  รองลงมาสถานภาพหยา รอยละ 13.64 และสถานภาพ

โสด รอยละ 2.27 ตามลาํดับ นอกจากนี้ยงัพบวาสถานภาพโสดและหยามงีวดคางไมเกนิ 2.99 

งวด โดยสถานภาพสมรสมงีวดคางตั้งแต 3 งวดขึน้ไป จํานวน 11 ราย รอยละ 100  (ตารางที ่5.10 

และแผนภูมิที่ 5.5) 
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ไมมีงวดคาง ต่ํากวา 2 งวด 2.00-2.99 งวด 3.00-3.99 งวด 4 งวดขึ้นไป

งวดคาง

สมรส
โสด
หยา

ตารางที่ 5.10  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับสถานภาพ 

งวดคาง 

ไมมีงวดคาง ต่ํากวา 2 งวด 2-2.99 งวด 3-3.99 งวด 4 งวดขึ้นไป รวม 
สถานภาพ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

สมรส 37 84.09 33 71.74 2 33.33 4 100 7 100 83 77.57 

โสด 1 2.27 6 13.04 2 33.33 0 0 0 0 9 8.41 

หยา 6 13.64 7 15.22 2 33.33 0 0 0 0 15 14.02 

รวม 44 100 46 100 6 100 4 100 7 100 107 100 

 

แผนภูมิที่ 5.5  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับสถานภาพ 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.6.4  ความสัมพนัธระหวางงวดคางกบัรายไดสุทธ ิ

   จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางมีจาํนวน 44 ราย แยกตาม

ระดับรายไดสุทธิอยูระหวางชวง 5,001-10,000 บาท มากที่สุดรอยละ 61.36 รองลงมาอยูระหวาง

ชวง 10,001-15,000 บาท รอยละ 25.00  นอกจากนีย้ังพบวางวดคางต่ํากวา 2 งวดมีจํานวนสูงถงึ 

46 ราย อยูระหวางชวงรายได 5,001-10,000 บาท รอยละ 55.56  รองลงมาอยูระหวางชวง 

10,001-15,000 บาท รอยละ 24.44  สังเกตไดวากลุมที่มงีวดคางต่ํากวา 2 งวด มีจาํนวนมาก

นาจะเปนการพยายามรักษาสถานะไมใหเกิน 2 งวด เพื่อไมใหถกูปรับสถานะบัญชีเปนเรงรัดหนี้ 

เพราะจะมีปญหาในเรื่องถกูปรับอัตราดอกเบี้ยสูงสุดตามมาได  (ตารางที ่5.11 และแผนภูมิที ่5.6) 
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ไมมีงวดคาง ตํ่ากวา 2 งวด 2.00-2.99 3.00-3.99 งวด 4 งวดขึ้นไป

งวดคาง

นอยกวา 5,000 บาท
5,001 - 10,000
10,001 -15,000
15,001 - 20,000 บาท
มากกวา 20,000

ตารางที่ 5.11  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับรายไดสุทธ ิ

งวดคาง 

ไมคาง 
ต่ํากวา 

2 งวด 
2-2.99 3-3.99 4 ขึ้นไป รวม รายไดรวมสุทธิ 

(บาท) 
จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

นอยกวา 5,000  1 2.27 4 8.89 0 0.00 0 0.00 0 0.00 5 4.67 

5,001 - 10,000 27 61.36 26 55.56 4 66.67 3 75.00 5 71.43 66 61.68 

10,001 -15,000 11 25.00 11 24.44 2 33.33 1 25.00 2 28.57 26 24.30 

15,001 - 20,000  3 6.82 2 4.44 0 0.00 0 0.00 0 0.00 5 4.67 

มากกวา 20,000 2 4.55 3 6.67 0 0.00 0 0.00 0 0.00 5 4.67 

รวม 44 100 46 100 6 100 4 100 7 100 107 100 

 
แผนภูมิที่ 5.6  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับรายไดสุทธ ิ
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5.1.7  สรุปผลจากการศกึษาเรื่องการชาํระหนี ้
 จากการศึกษาเรื่องการชาํระหนีพ้บวา ชาวชุมชนบางแวกที่ไดรับอนุมตัิสินเชื่อจากธนาคาร 

จํานวน 107  ราย  มกีารชาํระหนี้ปกติ จาํนวน 86 ราย คิดเปนรอยละ  80.37   ซึ่งถือวาอยูใน

เกณฑที่มีวนิัยในการผอนชําระคอนขางด ี นอกจากนี้ยงัพบวามกีารนําเงนิมาชาํระเพื่อปดบญัชี

จํานวน 4  ราย คิดเปนรอยละ 3.14  สวนที่เหลือมีสถานะเรงรัดหนี้  แยกเปนหนี้คางเกิน 2 งวด  

จํานวน  17 ราย คิดเปนรอยละ 15.89  ซึ่งในจาํนวนนี้มหีนี้คางตั้งแต 3 งวดขึ้นไป จาํนวน 10 ราย 

คิดเปนรอยละ 9.34  ซึ่งถือเปนลูกหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได (NPL)  ซึ่งผูวิจัยไดดําเนินการสัมภาษณ

กลุมตัวอยางของสถานะบัญชีปกติ โดยการสุมตัวอยาง จํานวน 20 ราย  คิดเปนรอยละ 23.25  

กลุมตัวอยางสถานะบัญชีเรงรัดหนี้ โดยการสุมตัวอยาง จํานวน 10 ราย คิดเปนรอยละ 58.82  

และกลุมตัวอยางสถานะปดบัญชี จํานวน 4 ราย คิดเปนรอยละ 100  โดยมีประเด็นการสัมภาษณ

ในเรื่องของสาเหตุของการมสีถานะบัญชีทีแ่ตกตางกนั  โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

แผนผังที่ 5.1  แสดงสถานะบัญชีของกลุมตัวอยาง 

 
 

 5.1.7.1  กรณีนําเงินมาชาํระคืนธนาคาร (สถานะปดบญัชี) 

   จากการศึกษาพบวา มีผูนาํเงนิมาชําระเงินคนืธนาคาร เพื่อปดบัญช ี จํานวน 4 

ราย  สาเหตทุีป่ดบัญชีเกิดจากไมอยากมภีาระการผอนชําระกับธนาคาร ไมมั่นใจในอนาคตวาเงนิ

ที่มีอยูจะหมดไปโดยไมเกิดประโยชน  ไมตองการใหมีประวัติชําระหนีเ้สีย   

   สวนการไดมาของเงนิที่นาํมาปดบัญชีนัน้  พบวา 3 รายไดเงนิจากคาเวนคืนที่อยู

อาศัยหลงัเดิม  สวนอีก 1 ราย  ญาติใหยมืมาปดบัญชีโดยไมคิดดอกเบี้ย   

 

ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ กับ ธอส.107 ราย 

มีสถานะบัญชีปกติ 

จํานวน 86 ราย 

มีสถานะบัญชีเรงรัดหนี้ 

จํานวน 17 ราย 

มีสถานะปดบัญชี 

จํานวน 4 ราย 

งวดคาง 2-2.99 งวด 

จํานวน 8 ราย 

งวดคาง 3-3.99 งวด 

จํานวน 2 ราย 

งวดคาง 4 งวดขึ้นไป 

จํานวน 7 ราย 
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ตารางที่ 5.12  แสดงสาเหตขุองการปดบญัชี 
ลําดับ
ที่ 

รายละเอียด รอยละ หมายเหต ุ

1. 

2. 

 

3. 

4. 

ไมอยากเสียดอกเบี้ยใหธนาคาร 

ไมม่ันใจในอนาคตวาเงินที่มีอยูจะหมดไปโดย

ไมเกิดประโยชน  

 ไมตองการใหมีประวัติชําระหนี้เสีย   

ไมมีปญหาทางดานการเงิน 

75 

50 

 

25 

25 

การไดมาของเงิน 

ไดคาเวนคืนบานหลังเดิม 

จํานวน 3 ราย  และญาติ

ใหยืม จํานวน 1 ราย 

       หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                        กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 

   จากขอมูลการปดบัญชีดังกลาวขางตน  จะเห็นไดวากลุมตัวอยางมีความ

รับผิดชอบในเรื่องของฐานะการเปนลกูหนีค้อนขางสงู  ทําใหไมเปนภาระดานที่อยูอาศัยในอนาคต  

อยางไรก็ตามการปดบัญชีเร็วกวากําหนด  จะทําใหเกิดผลกระทบเชงิธุรกิจกับธนาคาร 

 

 5.1.7.2  การคางชาํระหนี้ (สถานะเรงรัดหนี้) 

   จากการศึกษาพบวา สาเหตุของการคางชําระหนี้สวนใหญเกิดจากการมีหนี้สิน

อ่ืนตองชําระกอน เชน เงนิกูนอกระบบ เนื่องจากมีอัตราดอกเบี้ยสูงกวา การผอนเครื่องอํานวย

ความสะดวกภายในบาน คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น มีปญหาครอบครัว ซึ่งสวนใหญเกิดจากการ

สรางหนี้เพิ่มเติมโดยไมพิจารณาความสามารถในการผอนชําระของตนเอง และมกัคิดวาธนาคาร

ผูใหกูคงยังไมดําเนนิการฟองรองบังคับจาํนองในเร็ววนั   

   อยางไรก็ตามผูมีหนี้คางสวนใหญตอบวา จะพยายามหาเงนิมาชําระคืนใหเปน

ปกติโดยเร็วทีสุ่ด เพราะทราบวาการมีหนีค้างจะทําใหถกูปรับอัตราดอกเบี้ยสูงขึน้  (ตารางที ่ 

 

ตารางที่ 5.13  แสดงสาเหตขุองการคางชาํระเรียงลาํดับจากมากไปนอย 

ลําดับที ่ รายละเอียด รอยละ 

1. มีหนี้สนิอืน่ที่ตองชําระกอน 70.58 

2. คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 58.82 

3. มีปญหาครอบครัว 41.17 

4. รายไดลดลง 29.41 

5. ผูกูรวมไมชวยผอนเงนิงวด 11.76 
          หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                           กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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  ปญหาทีพ่บ  สวนใหญมีสาเหตุจากปญหาทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นภายหลงัการใหสินเชื่อ

ไปแลว  เปนสิ่งที่ไมสามารถควบคุมได ดังนัน้ ธนาคารควรมีการประชาสัมพนัธใหลูกคาทราบถึง

ผลเสียที่ตามมาหากมหีนี้คางชาํระกับธนาคาร เพื่อเปนการปองกนัปญหาดังกลาว 

 

 5.1.7.3  กรณีที่ผอนชาํระสม่ําเสมอ (สถานะปกติ) 

   จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางสวนใหญ  มีสถานะบัญชีปกติ  จํานวน  86  

ราย  คิดเปนรอยละ  80.37  โดยภาพรวมถือวาลูกหนี้ที่มาจากชุมชนบางแวกมีวนิัยในการผอน

ชําระอยูในเกณฑดี  สาเหตุที่ลูกคาผอนชําระอยางสม่าํเสมอ 5  อันดับแรก คือ  มีโอกาสเปน

เจาของบานหลังแรกในชีวิต  ใหความสําคัญเรื่องการผอนบานเปนลําดับแรก  ไมอยากให

ครอบครัวเดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัย  จาํนวนเงินผอนไมสูงเกนิไป  ไมตองการใหมปีระวัติชําระหนี้

เสีย 

 

ตารางที่ 5.14  แสดงสาเหตขุองการชําระหนี้สม่าํเสมอ 

ลําดับที ่ รายละเอียด รอยละ 

1. มีโอกาสเปนเจาของบานหลังแรกในชีวิต 75 

2. ใหความสําคญัเรื่องการผอนบานเปนลําดับแรก 60 

3. ไมอยากใหครอบครัวเดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัย 50 

4. จํานวนเงนิผอนไมสูงเกินไป   40 

5. ไมตองการใหมีประวัติชําระหนี้เสยี 30 

6. กลัวบานถกูยดึ 25 
       หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                        กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 

 

   จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มกีารผอนชําระสม่าํเสมอ ในประเด็นที่หาก

ประสบกับปญหาในการคางชาํระหนี้คืนธนาคารจะมวีธิีการแกไขปญหาอยางไร  ซึ่งกลุมตัวอยางมี

วิธีแกปญหา  อันดับแรกคอื ติดตอธนาคารเพื่อขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคาร รอย

ละ 75    รองลงมาขายทรพัยสินอืน่เพื่อมาชําระหนี ้ รอยละ  70   และหาเงนิจากทีอ่ื่นมาชาํระหนี้

ใหธนาคารทั้งหมด  รอยละ 50 และยอมขายบานที่กูเพื่อนาํเงนิมาชาํระหนี้ใหธนาคาร  รอยละ   

10  ตามลาํดับ 
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ตารางที่ 5.15  แสดงวิธกีารแกปญหาการคางชาํระ 

ลําดับที ่ รายละเอียด รอยละ 

1. ติดตอธนาคารเพื่อขอผอนผนัหนี้คางตาม

มาตรการของธนาคาร 
75 

2. ขายทรพัยสินอื่นเพื่อมาชําระหนี ้ 70 

3. หาเงินจากที่อ่ืนมาชาํระหนี้ใหธนาคารทั้งหมด 50 

4. ขายบานทีกู่เพื่อนาํเงนิมาชาํระหนี้ใหธนาคาร 10 
       หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                        กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 

 
5.2  ขอมูลดานปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการดานกระบวนการใหสินเชื่อ 

ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อของชุมชนบางแวก ไดทําการเก็บรวบรวม

ขอมูลจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มีการยื่นขอสินเชื่อและไดรับการอนุมัติพรอมทํานิติกรรม

เสร็จ ระหวางวันที่ 4 มกราคม 2547 ถึงวันที่ 30 ธันวาคม 2549  โดยมีจํานวนกลุมประชากรทั้งสิ้น 

107 ราย ปญหาที่เกี่ยวของกับกระบวนการใหสินเชื่อที่ไดจากการ Pre – test จากการกลุมตัวอยาง

จํานวน 10 ราย และจากการสัมภาษณผูนําชุมชน สามารถแบงออกเปนกลุมได 3 กลุมคือ 

กลุมที ่1  ปญหาในขั้นตอนกระบวนการยืน่กู – ข้ันตอนการทาํสัญญากูเงนิกับธนาคาร 

กลุมที ่2  ปญหาในขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสรางอาคาร – ข้ันตอนการจํานองอาคาร 

กลุมที ่3  ปญหาในขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร  

โดยในแตละกลุมสามารถแบงปญหาออกเปน 2 ดาน คอื  

-  ดานกระบวนการใหสินเชือ่   

-  ดานตัวผูกู 

 

 ผลการศึกษาทั้ง 3 กลุม  พบวา   

 ปญหาดานกระบวนการใหสินเชื่อ  มี  2  กลุม  คือ 

1. ข้ันตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร  

    พบวาการค้ําประกันสัญญาเงินกูกอนจํานองโดยบุคคลหรือต๋ัวสัญญาใชเงินวงเงิน 

10% ของวงเงินกู  เปนปญหามากที่สุด รอยละ  70.99  รองลงมาคือ การนําสัญญาเชาที่ดินไปขอ

จดทะเบียนเชานานปใชระยะเวลานานรอยละ 60.74 และขั้นตอนการตรวจสอบกิจการธนาคาร 

(อาชีพอิสระเชน คาขาย หรือ มกีิจการเอง) รอยละ 32.71   

2. ขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร 
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    พบวาธนาคารจะตองหักเงินงวดสุดทายไว 10% เพื่อค้ําประกันจนกวาจะมีการจํานอง

อาคาร เปนปญหามากที่สุดรอยละ 74.76  รองลงมาคือการใชระยะเวลาติดประกาศที่สํานักงาน

ที่ดินอีก 30 วัน (กอนจดจํานอง) รอยละ 69.15 และข้ันตอนการเบิกเงินยุงยากซับซอนรอยละ 

29.90  

 

ปญหาดานตัวผูกูมี 3 กลุม  คือ 

1. ขั้นตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร  

    พบวาผูกูขาดความรูความเขาใจในระเบียบปฏิบัติดานสินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร 

มากที่สุด รอยละ 74.76  รองลงมาคือจัดเตรียมเอกสารประกอบการยื่นกู เชน หลักฐานแสดง

รายได อาชีพ เปนตน รอยละ 54.94 

2. ข้ันตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร 

    พบวาผูกูไมมีเงินสํารองจายในการดําเนินการกอสราง  มากที่สุด รอยละ 74.76  

รองลงมาคือมีคาใชจาย 2  ทาง  เนื่องจากตองเชาที่อยูอาศัยระหวางการกอสรางและเงินกูไมพอ

คากอสราง  รอยละ  23.36    

3. ขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร 

                พบวาผูรับเหมาไมมีเงนิทนุในการกอสราง  ทําใหงานกอสรางลาชา มากที่สุด รอยละ 

70.09  รองลงมาขาดความรูความเขาใจในกระบวนการกอสราง รอยละ 65.42   ผูรับเหมาใชวัสดุ

ต่ํากวามาตรฐาน รอยละ 42.05  ผูรับเหมาทิง้งานกอสรางยงัไมเสร็จ รอยละ 31.71 และปญหา

การตอเติมอาคาร/เปลี่ยนแปลงวัสดุกอสราง ทาํใหงานลาชา รอยละ 18.69 
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ตารางที่  5.16  สรุปปญหา – อุปสรรค ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ ธอส. ในชมุชนบางแวก 
 

รายละเอียดปญหา - อุปสรรค 
ดานกระบวนการ

สินเชื่อ 
(รอยละ) 

ดานตัวผูกู 
(รอยละ) 

1. ขั้นตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร    

   1.1 การค้ําประกันสัญญากูกอนจํานองโดยบุคคลหรือตั๋วสัญญาใหเงิน  

         วงเงิน 10% ของเงินกู 

70.99 (2)  

   1.2 การนําสัญญาเชาที่ดินไปยื่นขอจดทะเบียนเชานานป ใชระยะ 

         เวลานาน 

60.74 (4)  

   1.3 ขาดความรูความเขาใจในระเบียบปฏิบัติดานสินเชื่อเบือ้งตนของ 
          ธนาคาร 

 56.07 (5) 

   1.4 การจัดเตรียมเอกสารประกอบการยื่นกู เชน  (หลักฐานดานรายได)  54.94 (6) 

   1.5 ขั้นตอนการตรวจสอบกิจการของธนาคาร  

         (อาชีพอิสระ เชน คาขายฯลฯ) 

32.71 (5)  

2. ขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร   

   2.1 ธนาคารหักเงินค้ําประกัน 10% จนกวามีการจํานองอาคาร 74.76 (1)  

   2.2 ใชเวลาติดประกาศที่สํานักงานที่ดินอีก 30 วัน (กอนมีการจดจํานอง) 69.15 (3)  

   2.3 เสียคาใชจายในการเชาที่อยูอาศัยระหวางกอสราง และเงินงวดคืน 

         ธนาคาร 

 60.74 (4) 

   2.4 ไมมีเงินสํารองจายในการดําเนินการกอสราง  74.76 (1) 

   2.5 วงเงินกูไมพอกับคากอสราง (กรณีหาผูรับเหมารายใหมมาสรางตอ)  23.36 (9) 

   2.6 ขั้นตอนการเบิกเงินยุงยากซับซอน 29.90 (6)  

3. ขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร   

    3.1 ผูรับเหมาไมมีเงินทุนในการกอสราง  ทําใหงานกอสรางลาชา  

          มีการขอเบกิเงินงวดถี่เกินไป      
 70.09 (2) 

   3.2 ขาดความรูความเขาใจในกระบวนการกอสราง  65.42 (3) 

   3.3 ผูรับเหมาใชวัสดุตํ่ากวามาตรฐาน  42.05 (7) 

   3.4 ผูรับเหมาทิ้งงานกอสรางยังไมเสร็จ (หาผูรับเหมารายใหม)  32.71 (8) 

   3.5 ปญหาการตอเติมอาคาร/เปลี่ยนแปลงวัสดุกอสราง (ทําใหงานหลักลาชา)  18.69 (10) 

 
หมายเหต ุ ตัวเลขในตาราง หมายถึง รอยละของปญหาอุปสรรค  ของแตละขั้นตอน ซึ่งจํานวนรวมในแตละ

ขั้นตอนอาจเกิน 100 เนื่องจากผูไดรับอนุมัติสินเชื่อบางคนมีเหตุผลมากกวา 1 อยาง 
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จากผลสรุปปญหา-อุปสรรค ของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ ธอส. ในชุมชนบางแวก ตามตาราง
ที่ 5.16 ผูวิจยัสรุปไดดังนี ้
 -  ปญหา-อุปสรรคสําหรับผูกู โดยไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง 107 รายทีไ่ดรับ

อนุมัติสินเชื่อ พบวา ปญหาทั้ง 3 ข้ันตอน คือ  

1.  ขั้นตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร       

2.  ขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร                 

3. ขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร     

สวนใหญเกิดจากการที่ผูกูไมพรอมในการจะเปนลูกหนี้เงินกูกับธนาคาร โดยเฉพาะ

เร่ืองการที่ผูกูไมมีเงินสดสํารองจายในการดําเนินการกอสรางซึ่งหากขาดปจจัยดานการเงินใน

เบื้องตนแลว จะพบปญหาอื่นๆตามมาอีกมาก เชน การที่ผูกูจะตองไปยืมเงินกูนอกระบบมาเพือ่ซ้ือ

ตั๋ว P/N เพื่อคํ้าประกันเงินกู เพื่อจะไดมีสิทธิเซ็นสัญญาเงินกูกับธนาคาร แตพอไดเงินงวดแรกจาก

ธนาคารกลับตองนําเงินดังกลาวไปชําระหนี้นอกระบบกอน แทนที่จะนําเงินมาลงทุนดานการ

กอสรางอาคาร 

 -  ปญหาตอมาคือการทีผู่กูจัดหาผูรับเหมากอสรางเองนัน้ สวนใหญมีปญหาถงึรอยละ 

70.09 เนื่องจากผูกูกลุมนีเ้ปนชาวชุมชนบุกรุกมากอน รายไดนอย ไมมีเงนิออม การศึกษานอย จึง

ทําใหเปนจุดออนในการที่จะเจรจาตอรอง หรือ มีความสามารถในการจัดการดานการเงนิ และ 

การกอสรางอาคารได จึงตองเชื่อผูนาํชุมชนที่แนะนําผูรับเหมาให 

 -  ปญหาดานการเงนิ (เงินงวด) กรณีที่ผูกูไดรับเงินงวดจากธนาคารอาจจะไมไปชําระหรือ

ชําระเงนิใหบางสวนกับผูรับเหมา เปนเหตุใหมีผลกระทบกับผลการกอสรางอาคาร ซึ่งผูรับเหมา

อาจจะทิ้งงาน  หรือไดผลงานที่ไมมีคุณภาพตามมา 

  กลาวโดยสรุปข้ันตอนและเงือ่นไขของธนาคาร มกีระบวนการทีม่ีมาตรฐาน

เดียวกนัหมด ผูกูรายอ่ืนอาจไมมีปญหาในแงของเงื่อนไขธนาคารแตบางกลุม เชน กลุมที่มาจาก

ชุมชนมีรายไดนอย ธนาคารควรพิจารณาปรับปรุงเงื่อนไขบางประการใหสอดคลองกับรายไดของผู

กูเหลานี้ โดยควรจะมีการหวังผลสาํเร็จถึงขั้นนําเงนิกูไปกอสรางจนสําเร็จในระยะเวลาที่ควรจะ

เปน (ไมเกิน 6 เดือน) เหมือนสินเชื่อทัว่ไป 
 
5.3  ขอมูลการสัมภาษณผูมีประสบการณ 
 ผูวิจัยไดสัมภาษณผูเกี่ยวของกับการดําเนินโครงการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยแกชาวชุมชน  

บางแวก  3  หนวยงาน  คือ ผูแทนจากธนาคารอาคารสงเคราะห  กรมธนารักษ  และสํานักงานเขต

ภาษีเจริญ  ตามที่ไดกําหนดในวิธีการดําเนินการวิจัย  และผลจากการสัมภาษณผูมีประสบการณ

สามารถสรุปไดดังนี้ 
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 5.3.1  สัมภาษณ  นายสืบวงศ  สวัสด์ิอําไพรักษ   
       นักประเมินราคาหลักทรัพย 
       วันที่  7  มกราคม  2551 
       นายทรงธรรม  โฆษิตกุลพร 
        พนักงานนโยบายและแผนอาวุโส 
       วันที่  28  มกราคม  2551 
        หนวยงาน  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

      ในฐานะเปนสถาบันการเงินที่ใหสินเชื่อแกผูไดรับสิทธิการเชาที่ราช

พัสดุ ตามนโยบายแปลงสนิทรัพยเปนทุน 

 ปญหาที่พบ 

 -  ผูกูไมเขาใจในระเบียบและวิธีปฏิบัติดานสินเชื่อเบื้องตนของธนาคารฯ 

 -  การเตรียมเอกสารประกอบการทําสัญญาคอนขางลาชา 

 -  ระบบการเงินของผูรับเหมากอสรางไมดี 

 -  การเบิกจายเงินงวดมากครั้งกวาลูกคาปลูกสรางทั่วไป 

 -  กรณีมีหนี้คางชําระไมยอมมาติดตอธนาคาร 

 -  มีการตอเติมดัดแปลงอาคารระหวางกอสราง  ทําใหการกอสรางหลักลาชา   

 -  วงเงินใหกูบางรายไมเพียงพอเนื่องจากนําไปชําระคาตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงวัสดุ

กอสราง 

 -  กรณีผูกูมารับเงินงวดดวยตัวเองอาจไมนําไปจายผูรับเหมา 

 ขอเสนอแนะ 

 -  การพิจารณาสินเชื่อลักษณะที่เปนโครงการ  ควรผานหนวยงานที่เปนตัวกลาง เชน 

สหกรณชุมชน    

 -  การจัดหาผู รับเหมาควรเปนรายใหญรายเดียว โดยมีหนวยงานที่ เกี่ยวของเปน

คณะกรรมการรวมกันพิจารณาจัดหา 

 -  การตอเติมหรือดัดแปลงอาคารจะทําไดตอเมื่ออาคารหลักกอสรางแลวเสร็จ 

 -  การแกไขปญหาหนี้คาง  ควรใหมีหนวยงานที่รับผิดชอบชัดเจน  เชน ใหกรมธนารักษ  

รับโอนหนี้คืน  กรณีลูกหนี้รายไดคางเกิน 3 งวดขึ้นไป  เชนเดียวกับโครงการบานเอื้ออาทร ของการ

เคหะแหงชาติ 
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 5.3.2  สัมภาษณ  นางสาวอมรรัตน  กล่ําพลบ 
      ผูอํานวยการสวนทะเบียนและหลักฐานที่ราชพัสดุ 
      วันที่  1  กุมภาพันธ  2551 
      หนวยงาน  กรมธนารักษ 

      ในฐานะเปนหนวยงานที่มีหนาที่ในการใหเชาที่ราชพัสดุแกประชาชนที่

ไดรับผลกระทบดานที่อยูอาศัย   

 ปญหาที่พบ 

 -  ผูที่ไดรับสิทธิการเชาไมดําเนินการกอสรางอาคารภายในระยะเวลา 1 ป ตามสัญญาเชา 

 -  เมื่อครบกําหนดเชา 3 ป  จะมีการเปลี่ยนมือโดยการซื้อขายสิทธิ 

 -  ข้ันตอนในการไกลเกลี่ยลูกหนี้ที่คางชําระ  มีข้ันตอนยุงยากซับซอน 

 -  ลูกหนี้ไมใหความรวมมือในการมาไกลเกลี่ยหนี้คาง 

 ขอเสนอแนะ 

 -  กรณีไดรับสิทธิการเชาที่ดินจากกรมธนารักษ หามมีการโอนซื้อขายเปลี่ยนมือ ยกเวน 

ใหทายาท 

 -  ธนาคารอาคารสงเคราะห  ควรจัดตั้งเงินกองทุนใหกูเฉพาะโครงการประเภทนี้เนื่องจาก

เปนหนวยงานของรัฐ 

 -  ธนาคารฯ  ควรประชาสัมพันธใหผูกูทราบถึงระเบียบวิธีปฏิบัติดานสินเชื่อเบื้องตน  

โดยเฉพาะการมีวินัยในการชําระหนี้  เพื่อไมใหเกิดปญหาหนี้คางตามมา 
  
5.3.3  สัมภาษณ  นายนคร  บุญธนะ 
     ผูอํานวยการเขตภาษีเจริญ 
      วันที่  4  กุมภาพันธ  2551 
     หนวยงาน  สํานักงานเขตภาษีเจริญ 

     ในฐานะเปนเจาของพืน้ทีม่ีสวนรวมในเรื่องของการจดัทําสาธารณปูโภค และ

การออกแบบบานพักอาศัยใหแกชุมชน 

 ปญหาที่พบ 

 -  ชาวชุมชนสวนใหญขาดความรูความเขาใจดานการกอสรางอาคาร 

 -  ในการจัดหาผูรับเหมากอสรางจะเชื่อตามผูนําชุมชนแนะนํา 

 -  ผูรับเหมาในโครงการไมไดมาตรฐาน 

 -  การดัดแปลงตอเติมอาคารระหวางกอสราง 

 -  การกอสรางอาคารสวนใหญลาชาเกินกวาที่ควรจะเปน 
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ขอเสนอแนะ 

 -    หนวยงานที่เกี่ยวของควรมีการประชุมกันเพื่อกําหนดรูปแบบการดําเนินงานใน

กระบวนการกอสรางอาคารใหแลวเสร็จ  โดยจัดหาหนวยงานเชน  การเคหะแหงชาติดําเนินการ

กอสรางอาคารแทนผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อ  จะทําใหปญหาในการกอสรางอาคารลาชาหมดไป 
 

สรุปผลจากการสัมภาษณผูแทน 3 หนวยงาน 

 จากการสัมภาษณผูแทน 3 หนวยงาน คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห กรมธนารักษ 

สํานักงานเขตภาษีเจริญ นัน้  ผูวิจัยไดทาํแบบสรุปและวิเคราะหผลจากการสัมภาษณในสวนของ

ปญหาและอุปสรรค สําหรับโครงการชุมชนบางแวกรวมถงึขอเสนอแนะ ดังนี ้

 จากผลการสัมภาษณผูแทนจาก 3 หนวยงานพบวาปญหาอุปสรรคของกระบวนการการ

ขอสินเชื่อของชาวชุมชนบางแวก สวนใหญเกิดจากความไมพรอมของตัวผูกูเปนหลกั ซึง่สามารถ

แบงออกไดเปน 2 ดานคือ  

- ดานการเงนิของตัวผูกู 

- ดานการขาดความรูความเขาใจในกระบวนการกอสรางอาคาร และวธิี

ปฏิบัติงานดานสินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร 

เนื่องจากโครงการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาของธนาคารอาคารสงเคราะหเปน

โครงการที่สนองนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ธนาคารฯ จึงไดกําหนดเงื่อนไขที่มีความ

เขมงวดและคอนขางรัดกุม กวาสินเชื่อทั่วไป  เนื่องจากสินเชื่อประเภทสิทธิการเชามีความเสี่ยง

กวาสินเชื่อทั่วไปมาก กลาวคือกรณีการผิดนัดชําระหนี้ของลูกคาสิทธิการเชา ธนาคารฟองบังคับ

ไดเฉพาะอาคารเทานั้น เนื่องจากที่ดินเปนของกระทรวงการคลัง ดังนั้นมูลคาที่ฟองบังคับไดนั้น

อาจจะต่ํากวามูลหนี้ที่คางชําระอยู ซึ่งเปนผลใหธนาคารกําหนดมาตรการตั้งแตกอนยื่นกูถึงการ

เรงรัดหนี้ที่รัดกุมเพื่อเปนการลดความเสี่ยง  ซึ่งเงื่อนไขของธนาคารบางขอ เชน การค้ําประกัน

สัญญาโดยซื้อตั๋วสัญญาค้ําประกันรอยละ 10 ของวงเงนิกูอาจเปนปญหากับลูกหนี้กลุมที่มีรายได

นอยที่มาจากชุมชนได  เนื่องจากลูกคากลุมนี้สวนใหญมีปญหาทางดานการเงิน และไมมีเงินออม 

ซึ่งสอดคลองกับขอมูลในการสัมภาษณกลุมตัวอยาง ที่พบวามีปญหาในดานการเงินมากถงึรอยละ 

70.09 การที่ผูกูสวนใหญมีปญหาดังกลาวขางตน จะทําใหมีผลเสียหายตามมาในเรื่องของการ

ดําเนินการกอสรางอาคารลาชากวาที่ควรจะเปน ซึ่งสอดคลองกับการสํารวจของผูวิจัยที่พบวา

อาคารสวนใหญที่ยื่นกูใชระยะเวลาในการกอสรางมากกวา 12 เดือน ซึ่งโดยทั่วไปแลวผลการ

กอสรางอาคารเฉลี่ยไมเกิน 6 เดือน หรือ 180 วัน 

ในสวนของการที่ผูกูขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร และวิธีปฏิบัติงานดาน

สินเชื่อเบื้องตนของธนาคารเปนเหตุใหผูกูดําเนินการที่ผิดวัตถุประสงคของการกูเงินจากธนาคาร 
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เชน การตอเติมหรือดัดแปลงอาคารนอกเหนือจากแบบแปลนที่ยื่นกูเปนเหตุใหการกอสรางอาคาร

ลาชา รวมถึงการที่ผูกูแตละรายเปนผูจัดหาผูรับเหมากอสรางอาคารเอง  อาจทําใหไดผูรับเหมา 

กอสรางอาคารที่ไมมีคุณภาพและมีปญหาทางดานการเงินตามมาได  อยางไรก็ตามการ

ดําเนินการกอสรางของผูกูสามารถดําเนินการตอไปไดอยางตอเนื่องและมีการสรางแลวเสร็จ 

100% ถึง 100 หลัง คิดเปนรอยละ  93.46 แสดงใหเห็นถึงความตองการมีที่อยูอาศัยเปนของ

ตนเองอยางแทจริง แมจะมีปญหาหรืออุปสรรคก็ตาม ซึ่งในกรณีดังกลาวหากมีการจัดการที่ดีใน

เร่ืองของการเขาไปชวยเหลือของผูกูกลุมที่มีมาจากชุมชน เชน การผอนผันในการค้ําประกันเงินกู 

อาจกําหนดใหค้ําประกันโดยสหกรณของชุมชน เปนตน รวมไปถึงการที่ผูกูไดผูรับเหมากอสรางที่มี

คุณภาพไดมาตรฐานก็จะทําใหการดําเนินการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาแกโครงการที่มี

ลักษณะเปนชุมชนสามารถดําเนินการไดอยางรวดเร็วและไมมีปญหาในดานกระบวนการกอสราง 

สําหรับขอเสนอแนะจากการสัมภาษณผูแทน  3 หนวยงานผูวิจัยมีความเห็นวามี

ขอเสนอแนะที่เปนประโยชนตอการนําไปเปนขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งนี้ ซึ่งสอดคลองกับผล

การศึกษาที่พบจากการสํารวจและสัมภาษณกลุมตัวอยางโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. การพิจารณาสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา (การแปลงสินทรัพยเปนทุน) สําหรับ

โครงการที่มาจากชุมชนที่มีรายไดนอยควรมีหนวยงานกลาง เชน สหกรณชุมชนเขามาชวยเหลือใน

เร่ืองของการจัดเตรียมเอกสารในการกูเงินรวมถึง ใหคําปรึกษาทางดานการเงิน 

2. ในการขอสินเชื่อเพื่อปลูกสรางอาคารในลักษณะเปนโครงการชุมชนผูมีรายได
นอย ควรมีหนวยงานของภาครัฐ เชน  การเคหะแหงชาติชวยเหลือในดานการกอสรางอาคารแทน

ผูกูเพื่อเปนการปองกันปญหาในเรื่องของระยะเวลาในการกอสราง และมาตรฐานในการกอสราง

อาคาร เนื่องจากผูกูสวนใหญขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร 

3. ผูกูที่มาจากชุมชนสวนใหญมีการศึกษานอย ไมมีความรูเกี่ยวกับการกูเงินมากอน

บางรายอานหนังสือไมออกก็สามารถนําสทิธิการเชามาขอกูเงินได หากมีความสามารถในการผอน

ชําระหนี้ ซึ่งอาจเปนปญหาตามมาได ดังนั้น ธนาคารควรมีทําความเขาใจหรือประชาสัมพันธ

ระเบียบปฏิบัติงานสินเชื่อเบื้องตนใหกับลูกคากลุมนี้ เพื่อเตรียมการเปนลูกหนี้ที่ดีของธนาคาร

ตอไป 

 

 
 

 



บทที่ 6 
 

สรุปอภิปรายและเสนอแนะ 

 

การวิจัยเรื่องกระบวนการใหสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิการเชา

ที่ดินราชพัสดุ กรณีศึกษา โครงการชุมชนบางแวก มีวัตถุประสงค ศึกษากระบวนการใหสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เขาอยูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุของชุมชน  

บางแวก และศึกษาปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคาร

สงเคราะห แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ ชุมชนบางแวก  

 ประชากรกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย คร้ังนี้ คือ ผูไดรับสิทธิการเชาที่ราชพัสดุในชุมชน

บางแวก และไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารตั้งแตวันที่ 4 มกราคม 2547 ถึง 30 ธันวาคม 2549 

ไดจํานวนกลุมตัวอยาง 107 ราย และผูเชี่ยวชาญที่เกี่ยวของ โดยกําหนดขอบเขตการเก็บรวบรวม

ขอมูลทุติยภูมิจากธนาคารอาคารสงเคราะหและขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณ  กลุมตัวอยาง

ทั้งหมด และสัมภาษณผูเกี่ยวของคือ ผูแทนจากกรมธนารักษ สํานักงานเขตภาษีเจริญ และ

ธนาคารอาคารสงเคราะห โดยแยกการศึกษาออกเปน 2 สวนคือ สวนที่ 1 ศึกษาขอมูลจาก

กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาของธนาคารอาคารสงเคราะห สวนที่ 2 ศกึษาขอมลูจาก

กลุมตัวอยาง สามารถแยกยอยออกเปน 2 สวน   ดังนี้  

 1.  วิเคราะหขอมูลดานขอมูลทั่วไปของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร และขอมูลดาน

สินเชื่อ  

 2.  วิเคราะหขอมูลดานปญหาและอุปสรรคของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อและผูเกี่ยวของ นําผล

ที่ไดมาสรุปวิเคราะหทางสถิติ การหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสําคัญ โดยนําเสนอในรูปตาราง

สัมพันธและการบรรยาย  

 
6.1 สรปุผลการวิจยั 
 
 เพื่อใหสอดคลองกับวัตถุประสงคการวิจัย ผูวิจัยจะแบงการสรุปออกเปน 3 สวน คือ       

  1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาชุมชนบางแวก  

  2 ลักษณะการใหสินเชื่อของชุมชนบางแวก  

  3 ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อ 
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6.1.1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสทิธิการเชาทีร่าชพสัดุ 
 

  กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ ของธนาคารอาคาร

สงเคราะหมี 2 ประเภท คือ 1. กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง 2. กรณีอาคารยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลัง ซึ่งทั้ง 2 ประเภทมีข้ันตอนเหมือนกันยกเวน กรณีอาคารยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลังจะไมมีข้ันตอนการจดจํานองอาคาร   สวนกรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง 

มีขั้นตอนการดําเนินงาน 10 ขั้นตอน คือ  

  1. ยืน่กู 

  2. รับเรื่องตรวจสอบเอกสาร 

  3. รับคําขอกู 

  4. บันทึกขอมลูในระบบ 

  5. ประเมนิราคาทรัพยสิน 

  6. สรุปวิเคราะห  

  7. อนุมัต ิ 

  8. แจงผลอนมุัติใหผูกูทราบ 

  9. ผูกูติดตอธนาคารลงนามสัญญากู 

               10. แจงยืนยันผลการจดจํานองใหกรมธนารักษทราบ  (ไมมีในกรณีอาคารยก 

                              กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง) 

 

 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ มีขอแตกตางจากการใหสินเชื่อ

ทั่วไป สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1.1 คุณสมบัติผูกู  จะตองเปนผูมีสิทธิการเชาที่ราชพัสดุและมีเอกสารรับรองจากกรม   

ธนารักษ  

1.2 ผูกูรวม  ตองเปนสามี  ภรรยา  และบุตรเทานั้น  แตสินเชื่อทั่วไป  ผูกูรวมเปน  บิดา 

มารดา สามี ภรรยา บุตร  พี่นองรวมสายโลหิต 

1.3 ระยะเวลาการกู  พิจารณาจากระยะเวลาคงเหลือตามสญัญาเชาที่ดินแตไมเกิน 30 ป   

แตสินเชื่อทั่วไปพิจารณาจากระยะเวลาไมเกิน 30 ป  

1.4 หลักประกันสัญญา  กรณีกูปลูกสรางอาคารจะตองมีการค้ําประกันโดย บุคคลหรือตั๋ว

สัญญาใชเงิน (รอยละ 10 ของวงเงินกู)  แตสินเชื่อทั่วไปไมมีการค้ําประกัน 
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1.5 ประเมินราคา  การประเมินมูลคาสิทธิการเชา ใชวิธีเปรียบเทียบตลาดหรือวิธีรายได 

(คํานวณจากรายไดของสัญญาเชาที่เหลือ) แตสวนสินเชื่อทั่วไป ประเมินโดยใชวิธี

เปรียบเทียบตลาด หรือวิธีตนทุน 

1.6 อัตราดอกเบี้ย  อัตราดอกเบี้ยคงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตาม

ประกาศธนาคาร  บวกเพิ่มอีกรอยละ  1.00  ตอป 

1.7 การรับเงนิงวด   

1.7.1 การรับเงินงวดแรก  ผูกูจะไดรับเงินงวดแรกในวันทําสัญญากูเงิน ณ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห    ในอัตรารอยละ 20 ของวงเงินกูแตไมเกิน

รอยละ 80  ของราคาประเมิน   สิทธิการเชาพรอมอาคาร สวนสินเชื่อ

ทั่วไปผูกูจะไดเงินงวดแรกในวันทํานิติกรรมจํานองที่สํานักงานที่ดิน 

1.7.2 การรับเงินงวดสุดทาย เมื่ออาคารปลูกสรางแลวเสร็จธนาคารจะหักเงิน

ค้ําประกันไวรอยละ 10 ของวงเงินกู จนกวามีการจดจํานองอาคาร  สวน

สินเชื่อทั่วไปไมมีการหักเงินค้ําประกันไวเนื่องจากมีการจํานองอาคาร

กอนรับเงินงวดแรกแลว 

1.8 หลักประกันเงินกู  เปนสิ่งปลูกสรางที่จดทะเบียนจํานองอาคารและสัญญาเชาที่    
ราชพัสดุ ที่จดทะเบียนเชานานป   สวนสินเชื่อทั่วไปเปนเอกสารสิทธิที่ดิน  พรอม

อาคาร หองชุด 

1.9 การเรงรัดหนี้  กรณีมีหนี้คางตั้งแต  2  งวดขึ้นไป  ธนาคารจะออกจดหมายแจงลูกคา  

พรอมทั้งแจงกรมธนารักษ  เพื่อเขาสูกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล  สวนสนิเชือ่

ทั่วไปไมมีขั้นตอนการระงับขอพิพาทนอกศาล 

 
6.1.2 ลกัษณะของการใหสินเชื่อแกชมุชนบางแวก  
        1) ขอมูลทั่วไป  

    ผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะหในชุมชนบางแวก  มีจํานวน 

107 ราย พบวา มีอายุระหวาง 41-50 ปมากที่สุด รอยละ 33.66  รองลงมามีอายุอยูในชวงระหวาง 

31-40 ป รอยละ 29.91  และอายุมากกวา 50 ป รอยละ 21.50  ดานสถานภาพสมรส สวนใหญสม

รถแลว รอยละ 77.57 รองลงมาหยา รอยละ 14.02  สวนระดับการศึกษาพบวา จบระดับประถม

ศึกษามากที่สุด รอยละ 43.9  รองลงมาระดับมัธยมศึกษาตอนตน รอยละ 25.23   

  สําหรับอาชีพสวนใหญมีอาชีพรับจาง รอยละ 57.01  รองลงมาอาชีพคาขาย  

รอยละ 39.25  ดานรายไดรวมสุทธิตอเดือน  พบวาสวนใหญมีรายไดสุทธิรวมในชวง 5,001-

10,000 บาท รอยละ 61.68  รองลงมาในชวง 10,001-15,000 บาท รอยละ 24.30  
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        2)  ขอมลูดานสนิเชื่อ  

    จากฐานขอมูลดานสนิเชือ่ของธนาคารอาคารสงเคราะห สามารถจาํแนกขอมูล

ดานสนิเชื่อของลูกคาในชุมชนบางแวก   จาํนวน 107 ราย   ดังนี้  

     2.1)  จํานวนผูกู    หลกัประกันสัญญา   ระยะเวลายื่นกูถึงวันทําสัญญา  

   พบวา  สวนใหญกูคนเดียว รอยละ 63.55  ที่เหลือกูรวม 2 คน รอยละ 

36.45 การใชหลักประกันสัญญากอนจํานองพบวา สวนใหญใชตั๋วสัญญาใชเงิน  รอยละ 82.24  ที่

เหลือใชบุคคลค้ําประกัน รอยละ 17.76  สวนระยะเวลาตั้งแตยื่นกูถึงวันทําสัญญาพบวาสวนใหญ

ใชระยะเวลานอยกวา  180  วัน  มากที่สุด รอยละ 42.06 รองลงมาใชชวงเวลา 181-360 วัน    

รอยละ 30.84  

   2.2)  วงเงนิใหกู     ระยะเวลาการกู     เงนิงวดผอนชาํระ/เดือน 

           พบวา  สวนใหญไดรับอนุมัติใหกู จํานวน 300,000 บาท รอยละ 90.65  

รองลงมา จํานวน 280,000 บาท  รอยละ 6.54  สวนระยะเวลาการกูสวนใหญ 16-20 ป  รอยละ 

85.98  รองลงมา 10-15 ป รอยละ 7.48  จํานวนเงินผอนชําระตอเดือน  พบวา  สวนใหญชําระ

ระหวาง 2,001-2,500 บาท รอยละ 62.62 รองลงมา 1,500-2,000 รอยละ 15.89  

   2.3)  ประเภทอัตราดอกเบีย้    ดอกเบีย้เริ่มตน    ดอกเบี้ยปจจุบัน  

           สวนใหญใชอัตราดอกเบี้ยคงที่ 3 ป รอยละ 91.59 รองลงมาคงที่ 2 ป   

รอยละ 7.48 อัตราดอกเบี้ยเริ่มตนพบวาสวนใหญไดรับอัตราดอกเบี้ย 4.00 บาท/ป รอยละ 80.37 

รองลงมา 4.25 บาท/ป รอยละ 4.67 และอัตราดอกเบี้ยปจจุบัน พบวาสวนใหญนอยกวารอยละ 

6.00 บาท/ป รอยละ 46.73  รองลงมา รอยละ 8.01-10.00 บาท/ป รอยละ 23.36 

   2.4)  ผลการกอสรางอาคาร    ความถี่ในการเบิกเงินงวด    ระยะเวลาการ

กอสราง 

           อาคารสวนใหญกอสรางแลวเสร็จ 100%  รอยละ 93.46 รองลงมากอสราง

แลวเสร็จ 70% รอยละ 3.74   และมีความถี่ในการเบิกเงินงวดระหวาง 6-10 งวด  มากที่สุด รอย

ละ 61.68   รองลงมานอยกวา 6 งวด  รอยละ 20.56  ที่เหลือมากกวา 10 งวด รอยละ 17.76  สวน

ระยะในการกอสรางอาคารพบวา ใชระยะเวลาระหวาง 13-18 เดือนมากที่สุด รอยละ 29.91 

รองลงมาระหวาง 26-32 เดือน รอยละ 24.30  โดยพบวาใชระยะเวลาในการกอสรางนอยกวา 12 

เดือน เพียงรอยละ 7.48   

   2.5)  สถานะบัญชี    จํานวนงวดคาง    

           พบวาสถานะบัญชีสวนใหญปกติ  รอยละ  80.37  รองลงมาเรงรัดหนี้  

รอยละ  15.89  สวนจํานวนงวดคาง พบวาสวนใหญมีงวดคางไมเกิน 2 งวด   รอยละ  42.06 

รองลงมาไมมีงวดคาง รอยละ  41.12   
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       3)  วิเคราะหดานสถานะบัญชี 

   ความสัมพันธระหวางสถานะบัญชีแยกตามอายุ  อาชีพ  รายไดสุทธิ   

           พบวา  ชวงอายุระหวาง  41 - 50  ป  มีสถานะบัญชีปกติมากที่สุด รอยละ          

39.53  รองลงมา ชวงอายุระหวาง 31-40 ป รอยละ 29.07 และชวงอายุนอยกวา 30 ป มีสถานะ

บัญชีปกตินอยที่สุด รอยละ 13.95  

           ดานอาชีพ  พบวา  อาชีพรับราชการ ไมมีหนี้คางเลย สวนอาชีพคาขายมี

สัดสวนของสถานะบัญชีปกติ รอยละ 38.37 ซึ่งใกลเคียงกับสถานบัญชีเรงรัดหนี้คือรอยละ 35.29  

สําหรับอาชีพรับจางมีสัดสวนของสถานะบัญชีเรงรัดหนี้ รอยละ 64.71 มากกวาสถานะบัญชีปกติ 

รอยละ 56.98  นอกจากนี้ยังพบวามีการปดบัญชีโดยนําเงินมาชําระคืน จํานวน 4 ราย แยกเปน

อาชีพคาขาย รอยละ 75 และอาชีพรับจาง รอยละ 25   

            สวนความสัมพันธระหวางสถานะบัญชี  กลุมที่มีชวงระดับรายได 5,001-

10,000 บาท จะมีหนี้คางชําระมากที่สุดรอยละ 82.35  รองลงมาชวงระดับรายได 10,001-15,000 

บาท รอยละ 17.65  แสดงใหเห็นถึงกลุมที่มีรายไดรวมสุทธิต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน มีความ

เสี่ยงตอการผอนชําระคืนธนาคารมากที่สุด   

       4)  วิเคราะหดานหนี้คาง 

    ความสัมพันธระหวางงวดคางแยกตามอาชีพ  สถานภาพ  รายไดสุทธิ   

    พบวา กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางเลย  มีจํานวน  44 ราย แยกเปนอาชีพรับจาง

มากที่สุด รอยละ 54.55  รองลงมาอาชีพคาขาย รอยละ 40.91 และกลุมตัวอยางที่มีหนีค้างต่าํกวา 

2 งวด มีจํานวน 46 ราย แยกเปนอาชีพรับจางมากที่สุด รอยละ 56.52  รองลงมาอาชีพคาขาย 

รอยละ 36.96 และอาชีพรับราชการ รอยละ 4.35 ตามลําดับ 

    ดานความสัมพันธระหวางงวดคางกับสถานภาพ  พบวากลุมตัวอยางที่ไมมีงวด

คางจํานวน 44 ราย แยกเปนสถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 84.09  รองลงมาสถานภาพหยา 

รอยละ 13.64 และสถานภาพโสด รอยละ 2.27 ตามลําดับ นอกจากนี้ยังพบวาสถานภาพโสดและ

หยามีงวดคางไมเกิน 2.99 งวด โดยสถานภาพสมรสมีงวดคางตั้งแต 3 งวดขึ้นไป จํานวน 11 ราย 

รอยละ 100   

    สําหรับความสัมพันธระหวางงวดคางกับรายไดสุทธิ  พบวา  กลุมตัวอยางที่ไม

มีงวดคางจํานวน 44 ราย แยกเปนสถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 84.09  รองลงมาสถานภาพ

หยา รอยละ 13.64 และสถานภาพโสด รอยละ 2.27 ตามลําดับ นอกจากนี้ยังพบวาสถานภาพโสด

และหยามีงวดคางไมเกิน 2.99 งวด โดยสถานภาพสมรสมีงวดคางตั้งแต 3 งวดขึ้นไป จํานวน 11 

ราย รอยละ 100   
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6.1.3  ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสทิธิการเชา        
ในชุมชนบางแวก 

      ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา  ในชุมชนบาง

แวก  สามารถแยกไดเปน  2  สวนคือ 

           1)   ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อในชุมชนบางแวก   

       2)  ผูมีประสบการณจากหนวยงานที่เกี่ยวของ 

1. ปญหาของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อในชุมชนบางแวก  สามารถแยกไดเปน 2 ดาน คือ  ดาน

กระบวนการใหสินเชื่อของธนาคาร  และปญหาที่เกิดจากตัวผูกูเอง  ซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้   

     1.1)  ปญหาดานกระบวนการใหสินเชื่อ  พบวา  ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ สวนใหญเห็นวา

เงื่อนไขในเรื่องของการหักเงินค้ําประกันไว รอยละ 10 ในการเบิกเงินงวดสุดทายจนกวาจะมีการ

จํานองอาคารเปนปญหามากที่สุด  รอยละ 74.76  รองลงมาเรื่องการจัดหาเงินเพื่อซ้ือต๋ัวสญัญาใช

เงินหรือหาบุคคลเพื่อคํ้าประกันสัญญาเงินกูกับธนาคาร  รอยละ  70.99  และขั้นตอนการติด

ประกาศที่สํานักงานที่ดิน 30  วัน กอนจํานอง รอยละ 69.15  ตามลําดับ 

     1.2)  ปญหาดานตัวผูกู  พบวา  ผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อสวนใหญมปีญหามากที่สุด 3 

อันดับแรกคือ  ดานการเงินเนื่องจากไมมีเงินสํารองใชดําเนินการในดานกอสราง มากที่สุด รอยละ 

74.76  รองลงมาผูรับเหมาไมมีเงินทุนในการกอสรางอาคาร ทําใหงานลาชา มีการขอเบิกเงินงวดถี่

เกินไป รอยละ 70.09   และการขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร  รอยละ 65.42   

2.  ผูมีประสบการจากหนวยงานที่เกี่ยวของ   ซึ่งไดจากการสัมภาษณผูมีประสบการณ

จาก 3 หนวยงาน คือ  กรมธนารักษ  สํานักงานเขตภาษีเจริญ  และธนาคารอาคารสงเคราะห  สรุป

ไดดังนี้   

      -  ชาวชุมชนสวนใหญขาดความรูในกระบวนการกอสรางอาคาร   

      -  การจางผูรับเหมากอสราง  เชื่อตามคําแนะนําของผูนําชุมชน 

      -  มีการดัดแปลงหรือตอเติมระหวางกอสราง  ทําใหงานลาชา 

      -  การไมเขาใจในระเบียบสินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร 

      -  มีการขอเบิกเงินงวดมากครั้งกวาลูกคาที่ขอกูเพื่อปลูกสรางทั่วไป 

      -  กรณีมารับเงินงวดดวยตนเองอาจไมนําไปจายใหผูรับเหมา 

      -  กรณีมีหนี้คางชําระมักไมยอมติดตอธนาคาร 

      -  ลูกคาที่มีหนี้คางไมใหความรวมมือในการเชิญมาไกลเกลี่ย 
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6.2 อภิปรายผลการวิจัย 
 
 จากผลสรุปที่ไดสามารถนํามาอภิปรายผล  ดังนี ้
 6.2.1  ดานกระบวนการสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา  
  พบวา กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาเปนผลิตภัณฑใหมของธนาคาร

อาคารสงเคราะห ซึ่งยังไมเคยมีการใหสินเชื่อประเภทนี้ เนื่องจากติดปญหาเรื่องกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

เพราะเปนของที่ราชพัสดุ กระทรวงการคลัง จึงไมสามารถจํานองได ประกอบกับสิทธิการเชาดานที่

อยูอาศัยสวนใหญมีสัญญาเชาระยะสั้นเพียง 1-3 ป เทานั้น ซึ่งตอมารัฐบาลไดมีนโยบายแปลง

สินทรัพยเปนทุนทําใหสามารถแกไขปญหาในเรื่องของการขยายระยะเวลาสัญญาเชาออกไปได

สูงสุดถึง 30 ป และสามารถนํามาผูกพันสัญญากูกับธนาคารได ดังนั้น ธนาคารฯ จะตองมีการ

กําหนดมาตรการและเงื่อนไขตางๆ ในการอํานวยสินเชื่อประเภทนี้ เพื่อเปนการลดความเสี่ยงใน

เร่ืองของลูกหนี้ดอยคุณภาพ โดยมาตรการดังกลาวที่เพิ่มจากสินเชื่อทั่วไป สามารถสรุปวิเคราะห

ใน 4  ประเด็น  ดังนี้ 

  1)  หลักประกันสัญญา  (กอนจํานอง)  

       กรณีการขอกูเงินเพื่อปลูกสรางอาคาร  หากเปนลูกคารายยอยทั่วไปหลังจาก

ธนาคารฯ อนุมัติใหกูแลวจะมีการทําสัญญาเงินกู  และนัดทํานิติกรรมจํานองที่สํานักงานที่ดิน  

พรอมรับเงินคาปลูกสรางงวดแรกตามเงื่อนไขของธนาคารฯ  สวนกรณีการกูประเภทสิทธิการเชาที่

ราชพัสดุ  จะตองมีการค้ําประกันสัญญากอนเนื่องจากไมมีการทํานิติกรรมจํานอง  เพราะ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินไมใชเปนของผูกู   กรณีนี้กอนที่ผูกูจะไดรับเงินงวดแรกในวันทําสัญญาเงินกูที่

ธนาคารฯ  ผูกูจะตองมีการค้ําประกันโดยตั๋วสัญญาใชเงิน  (Promissory  Note  : P/N)    หรือ

สามารถใชบุคคลที่เปนขาราชการระดับไมนอยกวา ซี 3    เปนเหตุใหธนาคารฯ  ตองเพิ่มเงื่อนไข

เพื่อปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นหากผูกูรับเงินงวดไปแลวไมสามารถนําไปกอสรางอาคารตาม

ขอตกลง  ในทางกลับกันผูกูกลุมนี้สวนใหญเปนผูมีรายไดนอยไมมีเงินออมอาจเปนการเพิ่มภาระ

ทางดานการเงินเพิ่มข้ึนในการหาเงินกูนอกระบบมาซื้อต๋ัวสัญญาใชเงินเพื่อคํ้าประกันกับธนาคารฯ 

  2)  อัตราดอกเบี้ย 

       การใชสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ   ธนาคารฯ  กําหนดอัตรา

ดอกเบี้ยที่สูงกวาปกติ  กลาวคือ  บวกเพิ่มอีกรอยละ 1  ของอัตราดอกเบี้ยทั่วไป  ทั้งนี้เนื่องจาก

กลุมผูขอสินเชื่อเปนกลุมที่มีความเสี่ยงดานรายไดมากกวาอาชีพอื่น ๆ  จากความไมแนนอนใน

เร่ืองของรายไดและความสามารถในการผอนชําระเงินงวด  ซึ่งการที่ธนาคารบวกอัตราดอกเบี้ย

เพิ่มรอยละ 1  นั้น  อาจจะมีผลกระทบกับลูกคากลุมนี้  เพราะจะทําใหอัตราเงินงวดผอนชําระตอ

เดือนสูงขึ้น  ซึ่งอาจมีปญหาในการผอนชําระคืนธนาคารในระยะยาวได 
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  3)  การเบิกเงินงวด  (กรณีกูปลูกสราง) 

       การเบิกเงินงวดแรก  พบวา  ธนาคารฯ  จะจายเงินงวดแรกใหผูกูกอนเปน

จํานวนถึงรอยละ  20  ของวงเงินกู  เพื่อนําไปเปนทุนในการกอสรางอาคารโดยยังไมตองลงทุน

กอสรางไปกอน  แสดงใหเห็นถึงวงเงินกูที่เหลืออีกรอยละ  80  ธนาคารฯ จะแบงจายใหสําหรับการ

กอสรางอาคารทั้งหลัง  กรณีดังกลาวหากผูกูที่รับเงินงวดแรกไปไมนําเงินไปปลูกสรางอาคารตาม

ขอตกลงก็จะมีผลกระทบตอกระบวนการใหสินเชื่อตามมา  กลาวคือการเบิกเงินงวดในครั้งตอไป

ธนาคารฯ จะจายใหตามผลงานการกอสรางที่เกิดขึ้นจริง  ซึ่งอาจทําใหผูกูขาดสภาพคลองทางดาน

การเงิน  

        การเบิกเงินงวดสุดทาย  พบวา  กรณีที่อาคารกอสรางแลวเสร็จ 100%  และผู

กูมีความประสงคจะขอเบิกเงินงวดสุดทาย  ธนาคารฯ  จะกันเงินไวอีกรอยละ 10  ของวงเงินกู  

จนกวาจะมีการจํานองอาคาร  ซึ่งตามกฎหมายระบุวาการปลูกสรางอาคารที่ไมใชกรรมสิทธิ์ของ

ตนเองจะตองมีการประกาศขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีกําหนด  30  วัน  ถึงจะจํานองได  

เงื่อนไขดังกลาวธนาคารฯ ไดกําหนดไวเพื่อปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นหากธนาคารฯ จาย

เงินงวดสุดทายใหแกผูกูแลว  ผูกูอาจไมไปจดจํานองอาคารตามขอตกลงได  ซึ่งเงื่อนไขนี้อาจมีผล

ทําใหตัวผูกูขาดสภาพคลองทางดานการเงินได  ประกอบกับธนาคารฯ มีหลักประกันสัญญากับผูกู

อยูกอนแลว 

  4)  การเรงรัดหนี้   

       กรณีการกูประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ  จะมีชองทางในการเรงรัดหนี้

เพิ่มข้ึนอีก 1 ชองทางคือ  หากผูกูมีหนี้คางชําระตั้งแต 2 งวดขึ้นไป  ธนาคารฯ จะออกหนังสือแจง

กรมธนารักษ  เพื่อเขาสูกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล  (Clearing  House)  เนื่องจากหากมี

การฟองคดีแลวธนาคารฯ  ฟองบังคับไดแตเฉพาะอาคาร เพราะที่ดินเปนของกระทรวงการคลงั  ซึง่

การมีชองทางนี้ทําใหธนาคารฯ มีความมั่นใจในการปลอยสินเชื่อเพิ่มมากขึ้น 

 
 6.2.2  ปญหาและอุปสรรคในการใหสินเชื่อแกชุมชนบางแวก  
           การใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาแกชุมชนบางแวกสามารถอธิปรายในแตละ

ประเด็น  ดังนี้ 

  ระยะเวลายื่นกูถึงวันทําสัญญาเงินกู   

  พบวา สวนใหญใชระยะเวลานานโดยเฉลี่ยมากกวา 3 เดือน  สาเหตุนาจะมาจาก 

2  ปจจัยหลักคือ   

  1.  หลังจากธนาคารแจงผลการอนุมัติการกูเงิน  พรอมใหผูกูมาทําสัญญาเงินกู

โดยจะตองเตรียมเอกสารตางๆ เพื่อประกอบการทําสัญญา  จะตองมีการค้ําประกันสัญญาโดยใช
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บุคคล (ขาราชการ)  หรือตั๋วสัญญาใชเงิน  วงเงินรอยละ 10  ของเงินกู  ซึ่งเปนปญหากับผูกูสวน

ใหญเนื่องจากไมมีญาติพี่นองที่รับราชการ  จึงตองเลือกชองทางการค้ําโดยใชตั๋วสัญญา และยัง

พบวาจะตองไปกูยืมเงินนอกระบบ  และเมื่อไดรับเงินงวดแรกจากธนาคารก็จะนําไปชําระหนี้นอก

ระบบกอนเนื่องจากมีอัตราดอกเบี้ยที่สูง ซึ่งผิดวัตถุประสงคการใหเงินงวดแรกเพื่อไปลงทุนในการ

กอสรางอาคาร  และจะมีผลในเรื่องของจํานวนเงินไมเพียงพอในการสรางบานใหแลวเสร็จได 

  2.  การจัดเตรียมหนังสือสัญญาเชาที่ดินราชพัสดุ  ที่จดทะเบียนเชานานปตาม

ระยะเวลาที่ธนาคารอนุมัติใหกู  พบวาในเบื้องตนยังเปนปญหาในการรับจดทะเบียนเนื่องจากที่

ผานมาสํานักงานที่ดินยังไมเคยมีการจดทะเบียนเชานานปประเภทที่อยูอาศัยในที่ดินราชพัสดุ  จึง

ยังไมมีการกําหนดในสวนของคาธรรมเนียมตางๆ  ซึ่งเปนอีกสาเหตุหนึ่งที่ทําใหการดําเนินการใน

การทําสัญญากูเงินลาชาออกไป 

  ผลการกอสรางอาคาร 

  พบวา  อาคารกอสรางแลวเสร็จ 100%  จํานวน  100  หลัง  ใชระยะเวลาในการ

กอสรางเฉลี่ย 12-24 เดือน  ซึ่งถือวาใชระยะเวลาที่นานกวาปกติทั่วไปที่อยูระหวาง 6 เดือน สวน

หนึ่ งสาเหตุมาจากการที่ผูกู ไมมี เงินทุนสํารองจายในดานการกอสราง  และการจัดหา

ผูรับเหมากอสรางที่ไมไดมาตรฐานขาดเงินทุนในการดําเนินการ เปนผลใหการกอสรางอาคารสวน

ใหญลาชา  เปนเหตุใหผูกูมีภาระคาใชจายในการจัดหาที่อยูอาศัยระหวางกอสรางอาคาร  พรอม

กับการผอนชําระเงินกูคืนธนาคาร  ซึ่งอาจเปนปญหาทางดานเศรษฐกิจของตัวผูกูตามมาได 

  สถานะบัญช ี

  พบวา  สวนใหญมีสถานะบัญชีปกติ  รอยละ 80.37  แสดงใหเห็นวาผูกูสวนใหญ

มีวินัยในการผอนชําระที่ดี  สาเหตุมาจากการไดมีโอกาสเปนเจาของบานหลังแรกในชีวิต  จึงไม

อยากใหมีปญหาในการผอนชําระและสวนใหญสมรสแลวมีสมาชิกอยูอาศัยรวมกันเปนครอบครัว  

จึงตองมีความรับผิดชอบเพิ่มมากขึ้น  ประกอบกับจํานวนเงินงวดที่ผอนชําระคืนธนาคารไมสูงมาก

อยูในฐานะที่สามารถผอนชําระได 
  
บทสรุป 
 นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน   เปนนโยบายที่ทําใหประชาชนในระดับรากหญา      

ที่ขาดโอกาสในการเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ ไดรับโอกาสที่ดีขึ้นในการเขาถึงแหลงเงินทุน ที่มี

สินทรัพยประเภทที่ดิน สิทธิการเชา  หนังสือรับรองสิทธิในที่สาธารณะ  สินทรัพยทางปญญา และ

เครื่องจักร สามารถนํามาใชเปนหลักประกันในการขออนุมัติสินเชื่อจากสถาบันการเงินทั้งของรัฐ

และเอกชน   และนําเงินสินเชื่อดังกลาวไปลงทุนหรือประกอบกิจกรรมที่ทําใหเกิดรายไดอันเปน

ผลประโยชนตอตนเองและประเทศชาติ กอใหเกิดกระบวนการสรางงาน   สรางรายได  และกระตุน
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ใหเกิดผูประกอบการใหม ซึ่งจะเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่ง   ที่สนับสนุนการเติบโตของ

เศรษฐกิจไทยในอนาคตตอไป 

  
6.3 ขอเสนอแนะ 
 6.3.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย 
 การศึกษากระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แกผูไดรับสิทธิ

การเชาของชุมชนบางแวก พบวาปจจัยที่ทําใหเกิดปญหาตอกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิ

การเชาที่ราชพัสดุ คือ การที่ผูกูขาดความรูความเขาใจดานการกอสรางอาคารและดานระเบียบ

สินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร  สวนปจจัยอื่นที่สําคัญรองลงมา คือการไมมีเงินออมในการลงทุนดาน

ที่อยูอาศัย  เปนสาเหตุใหการดําเนินการกอสรางอาคารลาชาออกไปดวย 

  1.  ธนาคารควรพิจารณาเงื่อนไขในการกําหนดหลักประกันสัญญา  ควร

กําหนดใหเหมาะสมกับฐานะของตัวผูกู โดยวงเงินค้ําประกันสําหรับผูมีรายไดนอย อาจจะกําหนด

เหลือเพียงรอยละ 5 ของวงเงินกู หรือ เพิ่มชองทางในการค้ําประกันเพิ่มเติม เชน การค้ําประกัน

โดยผานตัวกลาง คือ สหกรณชุมชน เปนตน  

  2.  ผูที่ตองการกูเงินเพื่อที่อยูอาศัยควรมีการเตรียมความพรอมกอนการกู  

โดยเฉพาะความพรอมทางดานการเงิน  ซึ่งธนาคารตองใหการชวยเหลือแกผูที่ตองการมีบานเปน

ของตนเอง  ในเร่ืองของการออมเงินเพื่อซื้อบาน เชน  การฝากเงินสินเคหะเปนประจําอยางนอย 6 

เดือน  ซึ่งการออมดังกลาวเปนการตรวจสอบวินัยในการผอนชําระของลูกคาไดทางหนึ่ง 

  3.  ในกรณีที่ใหกูเงินประเภทสิทธิการเชาลักษณะเปนโครงการชุมชนผูมีรายได

นอย ควรมีหนวยงานของภาครัฐ เชน  การเคหะแหงชาติชวยเหลือในดานการกอสรางอาคารแทน

ผูกูเพื่อเปนการปองกันปญหาในเรื่องของระยะเวลาในการกอสราง และมาตรฐานในการกอสราง

อาคาร เนื่องจากผูกูสวนใหญขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร 

  4.  ธนาคารควรมีการจัดทําคูมือการกูพรอมทั้งจัดใหมีการอบรมผูกูกลุมที่มาจาก

ชุมชนโดยเนนในเรื่องของการมีวินัยในการผอนชําระ  เพื่อใหความรูและเปนการเตรียมความพรอม

ในการเปนลูกหนี้ที่ดี 
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 6.3.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
  1. การศึกษาเปรียบเทียบเรื่องวินัยในการผอนชําระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยของผูมี

รายไดนอย ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหประเภทสินเชื่อทั่วไปกับสินเชื่อประเภทสิทธิ

การเชา 

  2. ควรมีการศึกษาเรื่องเกี่ยวกับความเสี่ยงในการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอยประเภทอาชีพอิสระ และอาชีพรับจางที่ไมมีรายไดประจําโดยการสรางแบบจําลอง 

(Model) ขึ้นมา 

  3. นโยบายใหสินเชื่อในโครงการสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ ควรจะทําอยางตอเนื่อง

ในระยะยาวใหเหมือนกับการใหสินเชื่อปกติกับธนาคาร 



รายการอางอิง 
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หลักเกณฑแนวทางและวิธีการประเมินมูลคาสิทธิการเชา 
 
  1.  มูลคาสิทธิการเชา (Leasehold Value) 
  (ฝายประเมินราคาหลักทรัพย.ธนาคารอาคารสงเคราะห.ม.ป.ป.) หมายถึง มูลคา

ปจจุบันของผลตางของคาเชา ระหวางคาเชาตามสัญญา (Contract Rent) ที่ต่ํากวาคาเชาตลาด 

(Market Rent) ตลอดอายุสัญญาเชาที่เหลือ ณ วันที่ประเมินราคาสิทธิการเชา ผลตางของคาเชานี้

อาจเรียกวา กําไรจากคาเชา (Profit Rent) 
 

  หลักเกณฑในการพิจารณารับสิทธิการเชาเปนหลักประกัน 
  สิทธิการเชาที่ ธนาคารรับเปนหลักประกัน  ไดแก  สิทธิการเชาที่ดินของ        

กรมธนารักษ   และสิทธิการเชาที่ดิน/อาคารของการเคหะแหงชาติ   ซึ่งลักษณะของสิทธิการทั้ง 2 

ประเภทนี้ มีขอควรพิจารณาในการรับเปนหลักประกันดังนี้ 

 - รายละเอียดของสัญญาเชา เชน ระยะเวลาการเชาตามสัญญา คาเชาตาม

สัญญา การปรับคาเชา การบอกเลิกสัญญาเชา คาใชจายอืน่ๆ หรือ เงื่อนไขการเชาอื่นที่

นอกเหนือจากคาเชาตามสญัญาซึ่งเปนภาระของผูเชา 

 -  ระยะเวลาของสัญญาเชาที่เหลือ ณ วันที่ทาํการประเมินราคา 

 -  เงื่อนไขตางๆในสัญญาเชาที่มีผลตอการใชประโยชนสินทรพัยตามสัญญาเชา 

 -  มูลคาสิทธิการเชาจะลดลง เมื่อระยะเวลาของสัญญาเชาลดนอยลง 

 -  มูลคาสิทธิการเชาควรจะมมีูลคาเพยีงพอในการตีทรัพยชําระหนี้ ตลอด

ระยะเวลา  การกู 

 -  หลักประกนัควรจะมีสภาพคลอง (Liquidity) 

 -  หลักประกนัตองไมเปนภาระหรือมีคาใชจายสงูในการดูแล 

 -  ธนาคารตองมีบุริมสิทธิ์เหนือหลกัประกนั 

  1) มูลคาของเงินตามเวลา (Time Value of Money) 

      มูลคาของเงินตนจํานวนเดียวกัน เมื่ออัตราผลตอบแทนที่ไดรับและระยะเวลา

ในการลงทุนแตกตางกัน จะมีมูลคาของเงินจะแตกตางกัน   ซึ่งเปนผลมาจากปจจัยที่สําคัญ 2   

ประการ คือ 

     - อัตราผลตอบแทนในการลงทนุ เชน ดอกเบี้ยเงินฝาก พันธบัตรรัฐบาล เปนตน 

     - ระยะเวลาในการลงทุน เชน ถาลงทุนระยะยาวก็จะไดผลตอบแทนในอนาคต

มากกวาลงทุนระยะสั้น เมื่อเงินลงทุนและผลตอบแทนในการลงทุนเทากัน 
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  2) มูลคาเงนิอนาคต (Future Value) 

      คือ มูลคาของเงนิในอนาคต เมื่อคํานวณจากเงนิตน ณ ปจจุบนับวกกับอัตรา

ผลตอบแทนทีไ่ดรับตามระยะเวลาที่กาํหนด 

 

มูลคาเงนิในอนาคต = มูลคาเงนิปจจุบัน x (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป 

 

  ตัวอยาง 1  นาย ก. ฝากเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห  จํานวน 10,000  บาท 

เปนเวลา 5 ป อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 1 ป เทากับ 5.00 % ตอป จงหาวา ณ ส้ินปที ่5 นาย ก. 

จะมีเงินเปนจํานวนเทาใด 

  มูลคาเงนิ ณ ส้ินปที่ 5  = เงินตน x (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป

   = 10,000 x (1+5.00%)5

   = 12,763 บาท 

  หรือ คํานวณจากสูตร 
 

   มูลคาเงินในอนาคต  = มูลคาเงินปจจุบัน x FVIFk,n

 

  เมื่อ FVIFk,n คือ ตัวคูณที่แปลงมูลคาเงินปจจุบันใหเปนมูลคาเงินในอนาคต 

โดยเปดจากตาราง A-3 ในภาคผนวก 

  k คือ   อัตราดอกเบี้ย 

 n คือ   จาํนวนป 

  จากตัวอยางขางตนเมื่อเปดตาราง A-3 โดยจํานวนป (n) เทากับ 5 ป และ อัตรา

ดอกเบี้ย (k) เทากับ 5.00% ตอป จะไดคา FVIFk,n เทากับ 1.2763 เมื่อแทนคาในสูตรจะได 

 

  มูลคาเงนิ ณ ส้ินปที่ 5 = เงินตน x FVIFk,n

   = 10,000 x 1.2763 

   = 12,763 บาท 

 3) มูลคาเงนิปจจุบัน (Present Value) 

      คือ มูลคาปจจุบันของเงินในอนาคต เมื่อคํานวณจากอัตราผลตอบแทนที่ไดรับ

ตามระยะเวลาที่กําหนด 
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มูลคาเงนิปจจุบัน = มูลคาเงนิในอนาคต / (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป 

 

  ตัวอยาง  ตัวอยาง นาย ก. ตองการใชเงินในอีก 5 ป ขางหนา จํานวน 10,000 บาท อัตรา

ดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 1 ป เทากับ 5.00 % ตอป จงหาวา นาย ก. ตองฝากเงิน ณ ปจจุบัน เปน

จํานวนเทาใด 

  มูลคาเงนิปจจุบัน  = มูลคาเงนิในอนาคต / (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป

   = 10,000 / (1+5.00%)5

   = 10,000/1.2763 

  นาย ก. จะตองฝากเงนิ = 7,835 บาท ณ ตนปที่ 1 

  หรือ คํานวณจากสูตร 

 

 มูลคาเงินปจจุบัน = มูลคาเงนิในอนาคต x PVIFk,n

 

  เมื่อ PVIFk,n คือ ตัวคูณทีแ่ปลงมูลคาเงนิในอนาคตใหเปนมูลคาเงนิปจจุบัน 

โดยเปดจากตาราง A-1 ในภาคผนวก 

  k คือ   อัตราดอกเบี้ย 

 n คือ   จาํนวนป 

  จากตัวอยางขางตนเมื่อเปดตาราง A-1 โดยจํานวนป (n) เทากับ 5 ป และ อัตรา

ดอกเบี้ย (k) เทากบั 5.00% ตอป จะไดคา PVIFk,n เทากบั 0.7835 เมือ่แทนคาในสตูรจะได 

  มูลคาเงนิปจจุบัน =  มูลคาเงินในอนาคต x PVIFk,n

   =  10,000 x 0.7835 

  นาย ก. จะตองฝากเงนิ =  7,835 บาท ณ ตนปที ่1 

 
  2.  แนวทางในการประเมนิมูลคาสิทธกิารเชา 

เนื่องจากมูลคาสิทธิการเชา คือ มูลคาปจจุบันของผลตางคาเชา ระหวางคาเชา

ตามสัญญา (Contract Rent) ที่ต่ํากวาคาเชาตลาด (Market Rent) ตลอดอายุสัญญาเชาที่เหลือ 

ดังนั้นในการประเมินมูลคาสิทธิการเชาจึงเกี่ยวของกับคาของเงินในอนาคต (Future Value) ที่คิด

ลดกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน (Present Value) ซึ่งสอดคลองกับหลักการประเมินราคาโดยวิธี

รายได (Income Approach) ที่ใชวิธีคิดลดมูลคาเงินในอนาคตมาเปนมูลคาปจจุบันเชนกัน  แตถึง

อยางไรก็ตามยังมีวิธีการประเมินราคาอีกวิธีหนึ่งซึ่งสามารถใชในการประเมินราคาสิทธิการเชาได 

คือ วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Approach)  ทั้งนี้การที่จะเลือกใชวิธีการประเมินราคาแบบใด
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นั้นขึ้นอยูกับขอมูลที่ใชในการเปรียบเทียบในแตละวิธีวามีขอมูลเพียงพอหรือไม ซึ่งโดยทั่วไปแลว

ขอมูลที่ใชในการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดนั้นหาไดคอนขางยาก ประกอบกับขอมูลสิทธิ

การเชา (คาเซง) ที่หาไดในสภาพพื้นที่จริงมักจะมีอายุสัญญาเชาที่เหลือ และ คาเชาตามสัญญา

ไมเทากับหลักประกัน ในการประเมินราคาจะตองปรับแกอายุสัญญาเชาที่เหลือ และคาเชาตาม

สัญญาใหเทากับหลักประกันกอน จากนั้นจึงทําการปรับแกปจจัยในเรื่องกายภาพของที่ดิน เชน 

ทําเลที่ตั้ง เนื้อที่ดิน สภาพที่ดิน หรือ ระบบสาธารณูปโภค เปนตน ซึ่งกระบวนการในการประเมิน

ราคาโดยวิธีตลาดนั้นคอนขางซับซอน และใชเวลาคอนขางมาก  ดังนั้นการประเมินโดยวิธีรายได

จึงเปนวิธีที่มีความเหมาะสมกวา 
 

           3.  ขัน้ตอนในการประเมินมลูคาสิทธิการเชา 

  1. การตรวจเอกสารสิทธกิารเชา 

ข้ันตอนนี้เปนการตรวจสอบเอกสารสิทธิการเชา ซึ่งก็คือ สัญญาเชาที่ผูกูนํามา

เปนหลักประกัน โดยตรวจสอบรายละเอียดของสัญญาเชา เชน ระยะเวลาการเชา คาเชาตาม

สัญญา การปรับคาเชา การบอกเลิกสัญญาเชา คาใชจายอื่น ๆ  ที่นอกเหนือจากคาเชาตาม

สัญญาซึ่งเปนภาระของผูเชา เงื่อนไขตางๆในสัญญาเชาที่มีผลตอการใชประโยชนสินทรัพยตาม

สัญญาเชา เปนตน 

  2. การสํารวจสินทรพัยสิทธกิารเชา 

ข้ันตอนนี้เปนการสํารวจสินทรัพยทางกายภาย ไดแก ตําแหนงที่ตั้ง ขนาด   

เนื้อที่ดิน สภาพที่ดิน ส่ิงปลูกสรางในที่ดิน ถนนผานหนาที่ดิน ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา น้ําใช 

เปนตน ซึ่งปจจัยตางๆเหลานี้เปนปจจัยที่ใชประกอบการพิจารณาประเมินมูลคาสิทธิการเชา 

 

  3. การตรวจสอบสิ่งปลูกสรางบนที่ดนิทีเ่ชา 

กรณีปลูกสรางอาคารแลว เปนการตรวจสอบลักษณะ ขนาด สภาพ ตําแหนง

ของอาคารบนที่ดินที่เชา ผลการกอสรางอาคาร เจาของอาคาร และ บานเลขที่ 

กรณีอาคารยังไมปลูกสราง  เปนการตรวจสอบลักษณะ ขนาดอาคาร และ 

ใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร 
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4. การประเมนิมูลคาสทิธิการเชา   

4.1 การประเมินราคาโดยวธิีรายได (Income Approach) 

เปนการประเมินมูลคาสิทธิการเชา โดยคํานวณจากผลตางระหวางคาเชา

ตามสัญญา (Contract Rent) ที่ต่ํากวาคาเชาตลาด (Market Rent) ตลอดอายุสัญญาเชาที่เหลือ 

ซึ่งผลตางที่ไดคือ ผลกําไรจากการเชา (Profit Rent) แลวคิดลดมูลคากลับมาเปนปจจุบัน         

ดวยอัตราคิดลด (Discount Rate) ที่เหมาะสม 

        มูลคาสิทธิการเชา = มูลคาปจจบุันของผลตางระหวางคาเชาตลาดกับคาเชาตามสัญญา 

 

                             Leasehold Value  =  ∑ PV (Profit Rent - Contract Rent) 

 

(Discount Rate) คํานวณจากอัตราคิดลด   อัตราผลตอบแทนที่ไรความเสี่ยง 

(อัตราปลอดภัย)บวกกับอัตราความเสี่ยง (Risk Free+Risk Premium) ซึ่งอัตราปลอดภัยโดยทั่วไป

จะใชอัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาล หรืออัตราผลตอบแทนอื่นๆตามที่เห็นสมควร สวนอัตรา

ความเสี่ยงนั้นเปนอัตราที่บวกเพิ่มเขาไปโดยคํานึงถึงความเสี่ยงของสินทรัพยที่รับเปนหลักประกัน 

ซึ่งประกอบดวยปจจัยหลายประการ เชน ปจจัยในเรื่องของคาเชาตลาดที่อาจจะไมเปนไปตาม     

ที่คาดการณไว   เนื่องจากในการประเมินราคาสิทธิการเชาเปนการคาดการณอัตราคาเชาตลาด   

ในอนาคตตลอดระยะเวลาของสัญญาเชาที่เหลือ   ซึ่งคาเชาตลาดอาจจะไมเปนไปตามที่

คาดการณไว   หรือปจจัยในเรื่องของอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาลในชวงระยะเวลาของ

สัญญาเชาที่เหลืออาจจะมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนหรือลดลงได 

  สําหรับในการประเมินราคาสิทธิการเชา ธนาคารฯกําหนดอัตราคิดลด (Discount 

Rate) ที่เหมาะสม โดยคํานวณจากผลบวกของอัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยชั้นดี (MRR) กับ 

อัตราความเสี่ยง ซึ่งอัตราความเสี่ยงที่ใชอยูที่ประมาณ 2.00% สําหรับอัตราดอกเบี้ย  MRR ควร

ใชตามประกาศของธนาคารฯ ในแตละชวงเวลา 

อัตราดอกเบี้ยที่ใชคิดลดมูลคาเงินในอนาคตใหเปนมูลคาปจจุบัน วิธีที่นิยมใชใน

การคํานวณหาอัตราคิดลด คํานวณจากอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ไมมีความเสี่ยง (Risk 

Free) บวกกับอัตราความเสี่ยงจากการลงทุน (Risk Premium) 
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 อัตราคิดลด = Risk Free + Risk Premium 

 

อัตราผลตอบแทนการลงทุนที่ไมมีความเสี่ยง (Risk Free) เชน อัตราดอกเบี้ยของ

พันธบัตรรัฐบาล อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา เปนตน 

อัตราความเสี่ยงจากการลงทุน (Risk Premium) เชน ความเสี่ยงทางธุรกิจ ความ

เสี่ยงทางการเงิน เปนตน 

  ตัวอยาง นาย ก. ตองการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ระยะเวลาการลงทุนประมาณ 

10 ป โดยที่มีอัตราความเสี่ยงจากการลงทุนประมาณ 2.00 % และ อัตราผลตอบแทนของ

พันธบัตรรัฐบาลที่มีกําหนดไถถอน 10 ป ประมาณ 5.00% 

  อัตราคิดลด =  (Risk Free + Risk Premium) =  5.00 + 2.00 =  7.00 % 

  *** อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่เหมาะสมสําหรับใชในการประเมินมูลคาสิทธิ

การเชาที่ดินที่นํามาผูกพันเงินกูกับธนาคารอาคารสงเคราะหนั้น คํานวณจากผลบวกของอัตรา

ดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยชั้นดี (MRR) กับอัตราความเสี่ยงในการใหสินเชื่อ ซึ่งอัตราดอกเบี้ย

เงินกูลูกคารายยอยชั้นดี (MRR) ใชตามประกาศของธนาคารฯ ในแตละชวงเวลา (อัตราดอกเบี้ย 

MRR ตามประกาศของธนาคารฯ ณ วันที่ 26 เมษายน 2549 เทากับ 7.75%) สําหรับอัตราความ

เสี่ยงในการใหสินเชื่อสําหรับหลักประกันประเภทสิทธิการเชา เนื่องจากไมสามารถจํานองที่ดินที่

เชาได (จํานองไดเฉพาะสิ่งปลูกสรางที่เปนกรรมสิทธิ์ของผูกูบนที่ดินที่เชา) โดยคิดอัตราความเสี่ยง

ในการใหสินเชื่อสําหรับหลักประกันประเภทสิทธิการเชาประมาณ 1.00-2.00 % 

 

 อัตราคิดลดของธนาคาร = อัตราดอกเบี้ย MRR + อัตราความเสี่ยงในการใหสินเชือ่ 

 การประเมินราคาโดยวธิีตลาด (Market Approach) 4.2

เปนการประเมินมูลคาสิทธิการเชาโดยใชขอมูลเปรียบเทียบตลาด ทั้งนี้ขอมูล

ที่นํามาใชเปรียบเทียบควรเปนขอมูลที่สามารถนํามาใชเปรียบเทียบได (Comparable Data) 

กลาวคือเปนขอมูลที่มีลักษณะคลายคลึงกับสินทรัพยที่ประเมินราคา แตถึงอยางไรก็ตามขอมูลที่มี

ลักษณะคลายคลึงกับหลักประกันอาจจะหาไดยาก ดังนั้นในทางปฏิบัติขอมูลที่หาไดอาจจะมี
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ทั้งนี้ในการประเมินราคาสิทธิการเชาที่ดินของกรมธนารักษ   และสิทธิการ

เชาที่ดิน/อาคารของการเคหะแหงชาตินั้น   สามารถใชวิธีการประเมินราคาไดทั้ง 2 วิธีขางตน ทั้งนี้

ข้ึนอยูกับลักษณะของขอมูลเปรียบเทียบ และลักษณะของสิทธิการเชาที่เปนหลักประกัน 

  5. การจัดทํารายงาน 

การจัดทํารายงานใหใชแบบรายงานตามที่ธนาคารกําหนด โดยตองระบุวิธีที่

ใชในการประเมินมูลคาสิทธิการเชา ขอมูลเปรียบเทียบที่ใช แสดงการวิเคราะหเปรียบเทียบหรือ

การคํานวณในแตละวิธี สําหรับการประเมินราคาอาคารใหใชแบบรายงานเหมือนกับการประเมิน

ราคารายยอย 

  6. เอกสารแนบรายงาน 

นอกเหนือจากแบบรายงานตามที่ธนาคารกําหนดแลวในรายงานประเมินตอง

แนบเอกสารประกอบการประเมินอื่นๆที่เกี่ยวของ เชน สัญญาเชาที่ดิน แบบแปลนอาคาร 

ภาพถายแสดงตําแหนงที่ตั้งที่ดิน อาคาร ทางเขา-ออก หนังสือยินยอมใหสัญญาเชาไปผูกพันเงินกู 

หนังสือการจดทะเบียนการเชานานป (หนังสือแบงเชาที่ดิน) เปนตน 

  7. การลงนามในรายงาน 

7.1 ผูประเมินที่ลงนามในรายงาน ตองเปนสมาชิกสามัญของสมาคมผู

ประเมินคาสินทรัพยแหงประเทศไทย โดยตองแสดงเลขที่สมาชิก และมีรายชื่ออยูในบัญชีรายชื่อผู

ประเมินที่บริษัทแจงกับธนาคารฯ 

7.2   ผูจัดการตองเปนผูที่ไดรับมอบอํานาจจากบริษัทประเมิน โดยตองระบุ

วันที่มอบอํานาจ และมีรายชื่ออยูในบัญชีรายชื่อผูรับมอบอํานาจที่บริษัทแจงกับธนาคารฯ 

7.3    ผูประเมินและผูจัดการตองไมเปนบุคคลคนเดียวกัน 
 
  4.   สัญญาเชา 
  1) สัญญาเชาคืออะไร 

     สัญญา หมายถงึ ขอตกลงระหวางบคุคล 2 ฝายหรือหลายฝายวาจะกระทํา

การหรืองดเวนกระทําการอยางใดอยางหนึ่ง , ขอตกลง หรือ คํามัน่ 
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      สัญญาเชา จึงหมายถึง ขอตกลงระหวางบุคคล 2 ฝายหรือหลายฝายวาจะ

กระทาํการเชาสินทรพัยอยางใดอยางหนึ่ง 

    ดังนั้นรายละเอียดที่สําคัญในสัญญาเชาประกอบดวย สินทรัพยที่เชา ผูเชา 

ผูใหเชา คาเชา ระยะเวลาการเชาตามสัญญา เปนตน 

  2) สิทธิการเชาคืออะไร 

      สิทธิการเชา คือ สิทธิของผูเชาในการใชประโยชนจากสินทรัพยทีเ่ชา ภายใต

เงื่อนไขและระยะเวลาทีก่ําหนดในสัญญาเชา 

  3) สิทธิการเชาที่ธนาคารรับเปนหลกัประกนั 

      ประเภทของสิทธกิารเชาที่ธนาคารรับเปนหลกัประกนั มีอยู 2 ประเภท ไดแก 

    3.1) สิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุของกรมธนารักษ โดยเปนสัญญาเชาที่ดินเพื่อที่

อยูอาศัยเทานั้น   สําหรับสัญญาเชาอาคารของราชพัสดุนั้น (กรณีเปนอาคารพาณิชย) ธนาคารฯ    

ไมรับเปนหลักประกัน 

    3.2) สิทธิการเชาที่ดิน/อาคารของการเคหะแหงชาต ิ

  4) ขอพิจารณาเกี่ยวกับสัญญาเชาที่รับเปนหลกัประกนั 

      - รายละเอียดของสัญญาเชา เชน สินทรัพยที่เชา ผูเชา ผูใหเชา เนื้อที่ดินที่เชา 

ระยะเวลาการเชา คาเชา การปรับคาเชา การบอกเลิกสัญญาเชา คาใชจายอื่นๆที่นอกเหนือจาก

คาเชาตามสัญญา เปนตน 

      - ระยะเวลาของสัญญาเชาที่เหลือ ณ วันที่ประเมินมูลคา 

      - เงื่อนไขตางๆในสัญญาเชาทีม่ีผลตอการใชประโยชนสินทรัพย 

      - มูลคาสิทธิการเชาจะลดลงตามระยะเวลาที่เหลือ 

      - มูลคาสิทธิการเชาควรจะมีมูลคาเพียงพอในการตีทรัพยชําระหนี้ตลอด

ระยะเวลาการกู 

      - หลักประกันควรมีสภาพคลองในการซื้อ/ขายเปลี่ยนมือ หรือโอนสิทธิการเชา 

      - หลักประกันตองไมเปนภาระหรือมีคาใชจายสูงในการดูแล 

      - ธนาคารตองมีบุริมสิทธิเหนือหลักประกัน 
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แบบสัมภาษณ 

 

เรียน ทานผูตอบแบบสัมภาษณ 

 ดวนนายมนตชัย  ธีระวรกุล นิสิตภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ตองการสํารวจขอมูลของผูอยูอาศัยในชุมชนบางแวก เพื่อประกอบการ

ทําวิทยานิพนธ เร่ืองกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิ

การเชาที่ดินราชพัสดุ กรณีศึกษาโครงการชุมชนบางแวก เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร  จึงใคร

ขอความรวมมือจากทานในการใหขอมูล เพื่อประโยชนทางการศึกษาตอไปและขอขบคุณที่ทาน

กรุณาใหความรวมมือ 

 

วันที่.....................ชื่อผูตอบแบบสอบถาม (นาย/นาง/นางสาว)....................................... 

 

บานเลขที่...............................แปลงที่ดินเลขที่...................... 

 

ครอบครองที่ดินเนื้อที่............................ตารางวา 

 

สวนที่ 1   ขอมูลทั่วไป    

1)  ผูใหสัมภาษณเปน 

             ผูกูหลัก                ผูกูรวม ผูเชา  อ่ืนๆ โปรดระบุ......................... 

2)  เพศ 

 ชาย    หญงิ 

3)  ชวงอาย ุ

 ต่ํากวา 30 ป   31 - 40 41 - 50  มากกวา 50 ป 

4)  สถานภาพ 

 โสด    สมรส  หยา 

5)  จํานวนสมาชิกในครอบครัว 

 2  คน    3  คน  4  คน  5 คนขึ้นไป 

6)  ระดับการศึกษา 

 ไมไดเรียน   ประถม มัธยมศึกษาตอนตน 

 มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. อนุปริญญา/ปวส. ปริญญาตรี 
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7)  อาชพี 

 ขาราชการ คาขาย  รับจาง 

8)  รายไดรวมของครอบครัวของทานเฉลี่ยเดือนละ............................บาท 

9)  รายจายในครอบครัวของทานเฉลี่ยเดือนละ..................................บาท 

 

สวนที่ 2   ขอมูลดานสนิเชือ่ 

10)  จํานวนผูขอกู 

 กูคนเดียว กูรวม 

11)  หลักประกันสัญญา (กอนจํานอง) 

 ตั๋วสัญญาใชเงิน (P/N)  บุคคลค้ําประกัน 

12)  วงเงนิอนมุัติใหกู........................................บาท 

13)  ระยะเวลาในการกู 

 นอยกวา 10 ป         10 - 15 ป      16 - 20 ป           21 - 25 ป       มากกวา 25 ป 

14)  เงนิงวดผอนชําระตอเดอืน 

 นอยกวา 1,500 บาท  1,500 - 2,000  บาท  2,001 - 2,500 บาท 

 2,501 - 3,000  บาท  มากกวา 3,000 บาท 

15)  ประเภทอัตราดอกเบี้ยที่เลือกใช 

 ลอยตัว   คงที่ 2 ป คงที่ 3 ป คงที่ 5 ป 

 

สวนที่ 3   ขอมูลเกี่ยวกับการผอนชําระหนีเ้งินกูที่อยูอาศยักับธนาคารอาคารสงเคราะห 

16)  ทานคางเงินผอนบานกบัธนาคารสงเคราะหหรือไม   

 คางชําระ     ไมคางชําระ (ขามไปตอบขอ 18) 

17)  สาเหตุทีท่านคางเงนิผอนบาน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 มีหนี้สินอืน่ที่ตองชําระกอน   คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 

 มีปญหาครอบครัว    รายไดลดลง 

 ผูกูรวมไมชวยผอนเงนิงวด   อ่ืนๆ โปรดระบุ 

18)  ทานเคยมาขอผอนผนัและประนอมหนีก้ับธนาคารหรือไม 

 ไมเคย      เคย 
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19)  สาเหตุทีท่านผอนบานอยางสม่ําเสมอ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 มีโอกาสเปนเจาของบานหลังแรกในชีวิต 

 ใหความสําคญัในเรื่องการผอนบานเปนลําดับแรก 

 ไมอยากใหครอบครัวเดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัย 

 จํานวนเงนิผอนไมสูงเกินไป 

 ไมตองการใหมีประวัติชําระหนี้เสยี 

 กลัวบานถกูยดึ 

 อ่ืนๆ โปรดระบุ................................................ 

20)  ทานคิดจะแกปญหาการคางชําระหนีอ้ยางไร 

 ติดตอธนาคารเพื่อขอผอนผนัหนี ้   หาเงินจากแหลงอื่นมาชําระหนี ้

 ขายทรพัยสินอื่นมาเพื่อชําระหนี ้   ขายบานทีกู่เพื่อนาํเงนิมาชาํระหนี ้

 อ่ืนๆ โปรดระบุ………………………………… 

21)  สาเหตุของการนําเงินมาชําระเพื่อปดบัญชี 

 ไมอยากเสยีดอกเบี้ยใหธนาคาร   

 ไมมั่นใจวาเงนิที่มีอยูจะหมดไปโดยไมเกิดประโยชน 

 ไมตองการใหมีประวัติการชาํระหนี้เสีย 

 ไมมีปญหาทางดานการเงิน 

 อ่ืนๆ โปรดระบุ............................................. 

22)  การไดมาของเงนิทีน่ํามาปดบัญชี............................................................................... 
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สวนที่ 4  ขอมูลเกี่ยวกับปญหาและอุปสรรคในการใหสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห 

(เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
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กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2547) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห 

พ.ศ. 2496 

 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 

และมาตรา 27 (4) แหงพระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ซึ่งแกไขเพิ่มเตมิโดย

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 317 ลงวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลังออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

ใหยกเลิกความในขอ 6 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 1 (พ.ศ. 2518) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 6 

(พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 และใหใช

ความตอไปนี้แทน 

"ขอ 6 การซื้อ การใหเชา การใหเชาซื้อ การโอนสิทธิหรือรับโอนสิทธิการเชาหรือการเชาซื้อ 

การขายหรือจําหนายดวยวิธีอ่ืนใดซึ่งอสังหาริมทรัพย ใหธนาคารทําไดตามขอกําหนดและเงื่อนไข

ดังตอไปนี้ 

(1) การซื้อ หรือการขาย ใหกระทําไดโดยวิธีการที่ไดรับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการธนาคาร 

(2) การใหเชา ใหกระทําไดในกรณีอายุสัญญาเชาไมเกินสามป สําหรับการใหเชาที่มี

อายุสัญญาเชาเกินกวาสามปข้ึนไป ใหกระทําไดเมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ

ธนาคาร 

(3) การใหเชาซื้อ ใหกระทําไดในกรณีกําหนดเวลาการชําระเงินคาเชาซื้อทั้งหมดไม

เกินสามสิบป ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 

http://www.kodmhai.com/m4/m4-7/H8/M1-4.html#4
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(4) การโอนหรือรับโอนสิทธิการเชา ใหกระทําไดสําหรับสัญญาเชาที่มีระยะเวลาที่

เหลืออยูตามสัญญาไมเกินสามป สําหรับการโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาที่มีระยะเวลาที่เหลืออยู

ตามสัญญาเกินกวาสามปข้ึนไปใหกระทําได เมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการธนาคาร 

(5) การโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาซื้อ ใหกระทําไดภายในกําหนดระยะเวลาที่

เหลืออยูตามสัญญาเดิม 

(6) การจําหนายโดยวิธีอ่ืน ใหกระทําไดเมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ

ธนาคาร" 

*หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม 

พระราชกฤษฎีกา กําหนดกิจการอันพึงเปนงานธนาคารของธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2518 

เพื่อกําหนดใหธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถประกอบกิจการไดเพิ่มข้ึน และมาตรา 27 (4) แหง

พระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะ

ปฏิวัติ ฉบับที่ 317 ลงวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 บัญญัติใหธนาคารอาคารสงเคราะหประกอบ

ธุรกิจเกี่ยวกับกิจการอันพึงเปนงานธนาคารตามที่จะมีพระราชกฤษฎีกากําหนดไว ทั้งนี้ ให

ประกอบกิจการไดตามขอกําหนดและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง ดังนั้น เพื่อกําหนด

ขอกําหนดและเงื่อนไขในการประกอบกิจการอันพึงเปนงานธนาคารของธนาคารอาคารสงเคราะห

ที่เพิ่มข้ึน ตามการแกไขเพิ่มเติมพระราชกฤษฎีกาดังกลาว จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ใหไว 

ณ วันที่ 28 เมษายน พ.ศ. 2547 

สมคิด จาตุศรีพิทกัษ รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
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การโอนสิทธกิารเชา 

  

เงื่อนไขการโอนสิทธกิารเชาที่ดินราชพัสดุเพื่ออยูอาศัย   และขายหรือใหกรรมสิทธิ์บาน 

 1. ผูรับโอนตองรับเชาที่ดินราชพัสดุตามจาํนวนเนื้อที่ที่รังวัดได นับแตวันที่ไดรับอนมุัติจาก

ทางราชการโดยทําสัญญาเชาตามระยะเวลาการเชาทีเ่หลืออยู และชําระคาเชาตามอัตราที่ทาง

ราชการกาํหนด 

 2. ผูโอนตองชาํระคาธรรมเนยีมตาง ๆ ตามที่ทางราชการกําหนด โดยตองนําเงนิมาชําระ

ภายในวนัที่ไดรับอนุมัติจากทางราชการ หรือภายใน 5 วนัทาํการ นับแตวันที่ไดรับอนุมัต ิหากพน

กําหนดเวลาดงักลาวถือวาไมประสงคจะดาํเนนิการตามคําขอ 

 3. ผูรับโอนตองวางหลักประกันสัญญาเชาเทากับคาเชา 1 ป โดยจะใชเปนเงนิสด 

พันธบัตรรัฐบาล หรือหนงัสอืคํ้าประกันของธนาคารภายในประเทศกไ็ด ทั้งนี ้ใหวางในวนัทํา

สัญญา สําหรบัหลักประกนัสัญญาเชาเดมิที่ผูโอนวางไวอนุญาตใหถอนคืนได 

 4. ผูรับโอนตองวางเงินประกนัคาภาษีบาํรุงทองที่เทากับจํานวนภาษีทีต่องชําระ 1 ป 

ตามที่เจาพนกังานทองถิน่กําหนด ทั้งนี ้ใหวางในวนัทาํสัญญา สําหรบัเงินประกันคาภาษีบาํรุง

ทองที่เดิมที่ผูโอนวางไวอนญุาตใหถอนคืนได 

 5. ผูรับโอนตองชําระคาเชาคาธรรมเนยีม คาภาษีและเงินอื่น ๆ ที่ผูเชาเดิมคางชําระกบั

ทางราชการ (ถาม)ี 

 6. ผูโอนหรือผูรับโอนจะตองแจงผลเรื่องการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิบ์านใหทางราชการ

ทราบภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับอนมุัติ หากไมสามารถดําเนนิการใหแลวเสร็จภายในเวลา

ดังกลาว จะตองแจงเหตุขัดของใหทางราชการทราบกอนครบกําหนดเวลาดังกลาว มิฉะนัน้ ทาง

ราชการจะถือวาไมประสงคจะดําเนนิการตามคําขอและจะไมคืนเงินใด ๆ ที่ไดชําระไวกับทาง

ราชการแลวทัง้สิ้น 
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 7. ถาผูรับโอนทําการปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางซึง่มีลักษณะเปนอาคาร หรือส่ิง

ปลูกสรางที่ตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหา

ประโยชนในทีร่าชพัสดุลงในที่ดินเขตเชาโดยมิไดรับอนุญาต นอกจากผูใหเชาจะใชสิทธิตาม

สัญญาเชาแลว ผูใหเชามีสิทธิดําเนนิการดังนี ้

  7.1  บอกเลิกสัญญาและหรอืใหร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลกูสรางดังกลาวแลวแต

กรณี หรือ 

  7.2  ถาผูใหเชาไมบอกเลิกสญัญาเชา ผูรับโอนตองยนิยอมยกกรรมสทิธิ์อาคาร

หรือส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหแกผูใหเชา พรอมกับชําระคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนคาเชา

อาคารและคาปรับตามระเบยีบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ 

 8. หากผูรับโอนประสงคจะนําอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไปประกันอัคคภัีย ขอใหนาํไป

ประกันไวกับบริษัททีท่างราชการกําหนด  

 9. ผูรับโอนตองใชที่ดนิโดยรกัษาสภาพแวดลอมมิใหเกิดมลพิษ เพื่อใหมีคุณภาพชีวติและ

ส่ิงแวดลอมทีด่ีกับทั้งจะตองบํารุงรักษาใหอยูในสภาพที่ดีและปลอดภัยตลอดไป 

 10. หากตอไปทางราชการมโีครงการจะพฒันาที่ดินราชพัสดุแปลงดังกลาวใหเหมาะสม

และคุมคากับศักยภาพของที่ดิน ผูรับโอนจะตองยนิยอมและใหความรวมมือในการปฏิบัติตาม

เงื่อนไขและนโยบายการพฒันาที่ราชพัสดุทุกประการ 

 11. นอกจากเงื่อนไขดังกลาวขางตน ผูรับโอนจะตองรับไปทั้งสทิธิและหนาทีท่ี่ผูโอนมี

ความผูกพนักบัทางราชการและตองยินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาเชาและระเบียบขอบังคบั

ของกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุที่มีอยูในปจจุบนัและหรือที่จะมีข้ึน

ในอนาคต ตลอดจนระเบียบกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวของทกุประการ 

 12. หากผูโอนหรือผูรับโอนไมยินยอมปฏิบตัิตามเงื่อนไขดังกลาวขางตนในขอหนึง่ขอใดก็

ดี ทางราชการมีสิทธยิกเลิกเรื่องหรือดําเนนิการตามทีเ่หน็สมควรตอไป  

 13.  ใหถือเอาเงื่อนไขดังกลาวขางตนเปนสวนหนึง่ของสัญญาเชาดวย 
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เงื่อนไขการโอนสิทธกิารเชาอาคารราชพัสดุ           

  1. ผูรับโอนตองรับเชาอาคารราชพัสดุตั้งแตวันที่ 1 ของเดอืนที่ไดรับอนมุัติจากทางราชการ 

โดยทาํสัญญาเชาตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู และชําระคาเชาตามอัตราที่ทางราชการ

กําหนด 

 2. ผูโอนตองชาํระคาธรรมเนยีมตาง ๆ ตามที่ทางราชการกําหนด โดยตองนําเงนิมาชําระ

ภายในวนัที่ไดรับอนุมัติจากทางราชการ หรือภายใน 5 วนัทาํการ นับแตวันที่ไดรับอนุมัต ิหากพน

กําหนดเวลาดงักลาวถือวาไมประสงคจะดาํเนนิการตามคําขอ 

 3. ผูรับโอนตองวางหลักประกันสัญญาเชาเทากับคาเชา 3 เดือน โดยจะใชเปนเงินสด 

พันธบัตรรัฐบาล หรือหนงัสอืคํ้าประกันของธนาคารภายในประเทศกไ็ด ทั้งนี ้ใหวางพรอมกับการ

ชําระเงนิตามขอ 2  สําหรับหลักประกนัสญัญาเชาเดิมผูที่โอนวางไว อนุญาตใหถอนคืนได 

 4. ผูรับโอนตองวางเงินประกนัคาภาษโีรงเรอืนและที่ดนิเทากบัจํานวนภาษีที่ตองชาํระ 1 

ป ตามที่เจาพนักงานทองถิน่กําหนด และคาเบี้ยประกนัอัคคีภัยอาคาร เทากับจํานวนเบี้ยประกัน

และเงินอืน่ ๆ ที่ตองชําระ สําหรับกรมธรรมที่มีอายุคุมครอง 1 ป (ปหลังสุด) ทั้งนี ้ใหวางพรอมกบั

การชําระเงนิตามขอ 2 สําหรบัเงินประกันคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน และเงินประกันคาเบี้ยประกนั

อัคคีภัยอาคารเดิมที่ผูโอนวางไวอนุญาตใหถอนคืนได 

 5. ผูรับโอนตองประกนัอัคคีภัยอาคารไวกบับริษัททีท่างราชการกาํหนด ในราคาทุน

กอสรางที่ทางราชการกาํหนด ในนามกระทรวงการคลังเปนผูเอาประกนัและผูรับประโยชนตลอด

อายุสัญญาเชา โดยใหผูรับโอนเปนผูชาํระเบี้ยประกนัและเงนิอื่น ๆ แทนกระทรวงการคลังทั้งสิน้ 

 6. ผูรับโอนตองชําระคาเชา คาธรรมเนียม คาภาษี และเงินอืน่ ๆ ที่ผูเชาเดิมคางชําระกับ

ทางราชการ (ถาม)ี 

 7. หากตอไปปรากฏวาอาคารอยูในสภาพทรุดโทรม ผูรับโอนจะตองปรับปรุงซอมแซมและ

บูรณะอาการใหคงอยูในสภาพเรียบรอยมัง่คงแข็งแรง และสวยงามตามแบบรายการปรับปรุง

ซอมแซมและบูรณะอาคารราชพัสดุ ภายในระยะเวลาทีท่างราชการกาํหนด ทั้งนี ้ผูรับโอนจะตอง

เปนผูออกคาใชจายเองทัง้สิน้ 

8. หากตอไปปรากฏวามีการตอเติมหรือดัดแปลง หรือร้ือถอนสวนใดสวนหนึง่ของอาคารโดยมิได

รับอนุญาต ถาไมถึงขนาดทีอ่าจกระทบกระเทือนตอความมั่นคงหรือไมเปลี่ยนแปลงรูปทรงถึง
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ขนาดเสียความเปนระเบยีบเรียบรอยหรือความสวยงาม และไมขัดตอระเบียบขอบัญญัติและ

กฎกระทรวงทีอ่อกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมการกอสรางอาคาร ผูรับโอนจะตองชําระ

คาปรับและหรอืเงินอืน่ ๆ (ถาม)ี ในอัตราทีท่างราชการกาํหนด แตหากการดําเนินการดังกลาวเปน

เหตุใหอาคารขาดความมัน่คง แข็งแรง อันอาจจะเปนอนัตรายแกชวีิตหรือทรัพยสิน จะตองรื้อถอน

หรือตอเติมอาคารใหคงอยูในสภาพเรียบรอย โดยผูรับโอนจะตองเปนผูออกคาใชจายเอง ทั้งสิน้ 

9. นอกจากเงือ่นไขดังกลาวขางตน ผูรับโอนจะตองรับไปทั้งสทิธิและหนาทีท่ี่ผูโอนมีความผกูพนั

กับทางราชการ และตองยินยอมปฏิบัติเงือ่นไขในสัญญาเชา และระเบียบขอบังคับของ

กระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพสัดุที่มีอยูในปจจุบันและหรือที่จะมีข้ึนใน

อนาคต ตลอดจนระเบียบกฎหมายอื่นที่เกีย่วของทุกประการ 

10. หากผูโอนหรอืผูรับโอนไมยินยอมปฏิบตัิตามเงื่อนไขดังกลาวขางตนในขอหนึง่ขอใดก็ดี ทาง

ราชการมีสิทธิย์กเลิกเรื่องหรอืดําเนนิการตามทีเ่หน็สมควรตอไป 

11. ใหถือเอาเงื่อนไขดังกลาวขางตนเปนสวนหนึง่ของสญัญาเชาดวย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



142 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

142 

 

 

 



143 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



144 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



145 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



146 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



147 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

ภาคผนวก ง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



148 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



149 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



150 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



151 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



152 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



153 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



154 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



155 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



156 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



157 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



158 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



159 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



160 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



161 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



162 

                   

nkam
Typewritten Text
162



163 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



164 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



165 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



166 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



167 

 

 



168 

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นายมนตชยั  ธีระวรกุล  เกิดเมื่อวนัที ่ 22 มิถุนายน 2510  ที่กรุงเทพมหานคร   

สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี คณะวทิยาศาสตร สาขาเทคโนโลยกีอสราง  สถาบันราชภัฏจันทร

เกษม  พ.ศ.  2541  และเขาศึกษาตอในระดับบัณฑิตศึกษา  สาขาวชิาเคหการ  คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ในปการศึกษา 2549  ปจจบุันทาํงานอยูที่  ธนาคารอาคาร

สงเคราะห  ตําแหนงผูชวยหัวหนางานสนับสนนุ ฝายประเมินราคาหลักทรัพย 
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