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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

ในป พ.ศ. 2546  รัฐบาลมีนโยบายใหพิจารณาการใชประโยชนจากสินทรัพยที่มีอยูใน

ประเทศใหกอเกิดเปนทุน  เพื่อขยายโอกาสใหประชาชนที่ประกอบอาชีพคาขายหรือธุรกิจรายยอย

ทั้งหลายที่ไมมีผูค้ําประกัน สามารถใชสิทธิในสินทรัพยที่เปนของตนเอง เชน สินทรัพยที่เปนที่ดิน 

ทรัพยสินทางปญญา เครื่องจักร และสิทธิการเชา มาเปนหลักทรัพยค้ําประกันวงเงินกูดอกเบี้ยต่ํา

กับแหลงเงินทุน คือ ธนาคารได โดยมีสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนแกนหลักใน

การดําเนินงานและประสานการดําเนินการกับหนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของ เชน การนําเอกสาร

แสดงสิทธิในการเชาหองพักในอาคารแฟลตของการเคหะแหงชาติมาเปนเอกสารประกอบการขอ

สินเชื่อกับแหลงเงินทุน หรือการนําเอกสารแสดงสิทธิการเชาที่ดินของทางราชการเชนที่ดินราช

พัสดุหรือที่ดินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มาขอสินเชื่อเพื่อกอสรางบานพักอาศัยตอธนาคารได  

ดังนั้น เพื่อใหนโยบายดังกลาวสัมฤทธิ์ผล  กระทรวงการคลังไดมอบหมายใหธนาคารของรัฐบาล  

3 แหง คือ 1. บมจ.ธนาคารกรุงไทย  2. ธนาคารออมสิน  3. ธนาคารอาคารสงเคราะห รวมกับการ

เคหะแหงชาติ และกรมธนารักษ อํานวยความสะดวกแกผูเชาหองพักในอาคารแฟลต หรือผูเชา

ที่ดินราชการ ใหสามารถขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินดังกลาวได 

ธนาคารอาคารสงเคราะห  ไดรับมอบหมายจากกระทรวงการคลังใหอํานวยความสะดวก

แกประชาชนที่เขาโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนประเภทที่อยูอาศัย โดยในเบื้องตนใหธนาคาร

อาคารสงเคราะห  รวมกับการเคหะแหงชาติและกรมธนารักษประชุมรวมกันเพื่อกําหนด

หลักเกณฑการคัดเลือกคุณสมบัติของผูไดรับสิทธิการเชาที่ดิน/อาคาร เพื่อมาขอสินเชื่อกบัธนาคาร

อาคารสงเคราะห  ที่ผานมาหลักประกันประเภทสิทธิการเชาไมสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนที่เปน

สถาบันการเงินได  เนื่องจากระยะเวลาของสัญญาเชาที่ทํากับหนวยงานตางๆ นั้น มักจะมี

ระยะเวลาสั้นๆ เพียง 1 ป หรือสูงสุดไมเกิน 3 ป จึงทําใหเปนปญหาในการขอสินเชื่อกับสถาบัน

การเงิน โดยปญหาดังกลาวไดรับการรวมกันแกไข   กลาวคือ ผูที่ไดรับสิทธิการเชาที่ดินรายใด ที่

ไดรับอนุมัติใหกูเงินจากธนาคารอาคารสงเคราะห กําหนดระยะเวลาการเชาที่ดินใหครอบคลุม

ระยะเวลาการขอสินเชื่อจากธนาคาร 

ชาวชุมชนบางแวกเปนประชาชนผูไดรับสิทธิการเชาและไดยื่นขอสินเชื่อกับธนาคาร

อาคารสงเคราะหเปนกลุมแรก  ซึ่งเปนประชาชนที่เชาที่ดินราชพัสดุ ของกรมธนารักษ ชุมชน    
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บางแวก ตั้งอยูถนนพุทธมณฑลสาย 1 ชวงระหวางถนนเพชรเกษมกับถนนบางแวก (จรัลสนิทวงศ 

13) แขวงบางแวก เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร  . 

ในสวนการขอสินเชื่อโครงการชุมชนบางแวก เร่ิมดําเนินการมาตั้งแตป พ.ศ.2547 มียอด

ลูกคาที่ขอสินเชื่อกับธนาคาร จํานวน 115 ราย ปจจุบัน (พ.ศ. 2550) สรางแลวเสร็จ 100% 

ประมาณ 30 หลังคาเรือน สวนที่เหลือการกอสรางแลวเสร็จประมาณ 40-95%   ยอดปลอยสินเชื่อ 

ณ ส้ินป 2549 เปนเงินทั้งสิ้นประมาณ 34.5 ลานบาท โดยที่ยอดเงินกู 1 ราย ไมเกิน 300,000 บาท 

เทากับราคาคากอสรางอาคาร ซึ่งเปนการประเมินราคาอาคาร ณ มกราคม 2547 

ชุมชนบางแวกเปนโครงการแรกที่ธนาคารอาคารสงเคราะห ใหสินเชื่อสําหรับผูไดรับสิทธิ

การเชาทําใหผูวิจัยเกิดความสนใจที่จะศึกษาในเรื่องกระบวนการใหสินเชื่อ กรณีที่มีการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รวมถึงปญหาและอุปสรรคของการใหสินเชื่อ  เพื่อเปนขอมูลในการนําไปใช

ประโยชนตอการวางแผนงานใหกับธนาคารอาคารสงเคราะหและหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของ

ตอไป  

 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1.2.1  เพื่อศึกษากระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห            

แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ  ชุมชนบางแวก  

1.2.2  เพื่อศึกษาปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

อาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ  ชุมชนบางแวก 

 
1.3  ขอบเขตการวจิัย 
 

1.3.1  ขอบเขตดานเนื้อหา 
 ศึกษาผลกระทบที่เกิดจากดานผูอยูอาศัยเปนหลัก  โดยศึกษากลุมผูไดรับสิทธิ

การเชาที่ราชพัสดุในชุมชนบางแวก  และไดรับอนุมัติสินเชื่อจาก ธอส.  ซึง่จะศกึษา   

1)  กระบวนการใหสินเชื่อของ ธอส.  

2)  ปญหาและอุปสรรคตางๆ เชน กระบวนการกอสรางบานพักอาศัย เปนตน 

3)  ขอเสนอแนะ 
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     1.3.2  ขอบเขตดานพื้นทีแ่ละประชากร 
1) พื้นที่ศึกษาไดแก ชุมชนบางแวก ตั้งอยูถนนพุทธมณฑล สาย 1 ชวงระหวาง

ถนนเพชรเกษมกับถนนบางแวก (จรัลสนิทวงศ 13) แขวงบางแวก เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร 

มีเนื้อที่ดินรวม 15-2-93 ไร ซึ่งสามารถดําเนินการปลูกสรางบานพักอาศัยจํานวน  155 หนวย 

2) ประชากรในการศึกษาครั้งนี้เปนประชากรที่ไดรับสิทธิการเชาในที่ดินราชพัสดุ  

ชุมชนบางแวก  เลือกศึกษาเฉพาะผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห 
 1.3.3  ขอบเขตดานระยะเวลา 

ศึกษาประชากรที่ไดมีการขอสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา โครงการชุมชนบางแวก 

เร่ิมตั้งแตเดือนมกราคม   2547 ถึงเดือนธันวาคม 2549  และเขาสํารวจพื้นที่พรอมสัมภาษณ  

ตั้งแตเดือนมิถุนายน ถึงเดือนธันวาคม 2550 

 
1.4  นิยามศพัทเฉพาะ 

 
 1.4.1 ที่ราชพัสดุ  ตามมาตรา   4  แหงพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ   พ .ศ. 2518      

หมายถึง  อสังหาริมทรัพยเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด ยกเวนสาธารณสมบัติของแผนดิน

ดังตอไปนี้ 

(1) ที่ดินรกรางวางเปลา และที่ดินซึ่งมีผูเวนคนื หรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปน

ของแผนดินโดยประการอื่น ตามกฎหมายที่ดิน 

(2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใช หรือสงวนไวเพื่อประโยชนของ 

พลเมืองใชรวมกัน เปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ 

  สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคล และองคการปกครอง      

สวนทองถิ่น ไมถือเปนที่ราชพัสดุ 

  ที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม ไดมาโดยการเวนคืน หรือการแลกเปลี่ยน หรือ

โดยประการอืน่ ใหกระทรวงการคลังถือกรรมสิทธิ์ ยกเวนที่ดินที่ไดมาจากการเวนคืนตามกฎหมาย

วาดวยการปฏรูิปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

 1.4.2 การแปลงสินทรัพยเปนทุน     หมายถึง การบริหารจัดการสินทรัพยของรัฐและ

เอกชน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุด หรือมีมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ อันจะเปนการสรางโอกาสแก

ประชาชนใหเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ สามารถนําสินทรัพยดังกลาวมาแปลงใหเปนทุน  เพื่อ

กอใหเกิดกระบวนการสรางงาน สรางรายได 

1.4.3 สิทธิการเชา หมายถึง สทิธิของผูเชาในการใชประโยชนจากสนิทรัพยที่เชา ภายใต

เงื่อนไขและระยะเวลาทีก่ําหนดในสัญญาเชา  
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1.4.4 สัญญาเชา หมายถึง ขอตกลงระหวางบุคคล 2 ฝายหรือหลายฝายวาจะกระทําการ

เชาสินทรัพยอยางใดอยางหนึ่ง    ดังนัน้รายละเอยีดที่สาํคัญในสัญญาเชาประกอบดวย สินทรพัย

ที่เชา ผูเชา ผูใหเชา คาเชา ระยะเวลาการเชาตามสัญญา เปนตน 
 
1.5  ขอจํากดัของการวิจยั 
 
 การศึกษาครั้งนี้มีขอจํากัดในเรื่องของกลุมตัวอยางในโครงการบางแวกที่ไดรับอนุมัติ

สินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห  เนื่องจากขอมูลในเบื้องตนพบวามีรายชื่อผูไดรับอนุมัติ

สินเชื่อจํานวน  115  ราย  แตจากการรวบรวมขอมูลจากเอกสารของลูกคาที่ไดรับอนุมัติพบวา     

มีเพียง  107  ราย  สาเหตุเนื่องจากบางรายไมมาทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร 
 
1.6  วิธีการดําเนินการวจิยั 
 

• วิจัยจากเอกสาร ทําการเก็บรวบรวมจากหนังสือ เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของ และ

เอกสารจากหนวยงานราชการ ผนวกกับขอมูลของธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อประกอบการวิจัย 

• ทําการวิจยัภาคสนาม  สํารวจพื้นที่จริง 
1.6.1  ขนาดประชากรและกลุมตวัอยาง 

 กําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง จากประชากรที่ไดรับสิทธิการเชา โดยกลุมตัวอยางที่เลือก

ศึกษา เฉพาะผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห   
 1.6.2  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 

ออกแบบสอบถามและแบบสัมภาษณกลุมตัวอยาง 

• ออกแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง  โดยสัมภาษณผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินใน

โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ประเภทสิทธิการเชา โครงการบางแวก ที่ยื่นกู

และมีการทํานิติกรรม กับธนาคารอาคารสงเคราะห 

• สัมภาษณผูแทนจากหนวยงานที่เกี่ยวของ 3 ฝาย 

                          -  กรมธนารักษ (ใหเชาที่ดิน) 

  -  ธนาคารอาคารสงเคราะห (ใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา) 

  -  ผูแทนจากสาํนักงานเขต (เจาของพื้นที่) 
1.6.3  ขั้นตอนการวิจัย 
 1)  ขอมูลทุติยภูมิ 

     - ทฤษฎี  แนวคิด  และงานวิจยัที่เกี่ยวของ 

       - นโยบายแปลงสินทรัพยเปนทุน      
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    - กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของ ธอส. ในโครงการแปลงสินทรัพย    เปน

ทุน ประเภทสิทธิการเชา 

      - ขอมูลประวัติลูกคา และรายละเอยีดการขอสินเชื่อ 

  2)  ขอมูลปฐมภูมิ 

       - สัมภาษณประชาชนผูไดรับสิทธิการเชา และไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร

อาคารสงเคราะห 

       - สัมภาษณผูแทนจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก กรมธนารกัษ/สํานกังานเขต

ภาษีเจริญ/ธนาคารอาคารสงเคราะห                     

  3)  การวิเคราะหและประเมนิผลขอมูล 

         วิเคราะหขอมูลเร่ืองกระบวนการใหสินเชื่อของผูไดรับสิทธิการเชาที่ดิน    

ราชพัสดุ  รวมถึงปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคาร-

สงเคราะห 

                       4)  สรุปและเสนอแนะ 

 
1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 ผลการศึกษาในครั้งนี้คาดวาจะมีประโยชนหลายประการทั้งนี้สรุปไดดังนี้คือ  

1)  ทําใหทราบถึงผลของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยตามโครงการ  เพื่อเปนขอมูลใน

การพัฒนาแนวทางการใหบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ของธนาคารอาคารสงเคราะห และ

หนวยงานที่เกี่ยวของ 

2)  ทําใหทราบถึงผลของการขยายฐานสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห  จาก

ผลิตภัณฑประเภทสิทธิการเชาทําใหเพิ่มรายไดดอกเบี้ยรับ 

3)  สามารถเสนอแนะแนวทางในการสนับสนุนใหผูมีรายไดนอยประเภทที่มีอาชีพอิสระ  

ไมมีเงินออม  สามารถเขาถึงแหลงเงินทุนและมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดงายขึ้น 



บทที่ 2 
 

แนวคิด  ทฤษฎี  และงานวิจัยที่เกีย่วของ 
 

ผูวิจัยไดทาํการศึกษาแนวคิด  ทฤษฎี  และงานวจิัยที่เกีย่วของ โดยแบงเปน  6  สวน  ดงันี ้

2.1  การแปลงสินทรัพยเปนทุน 

2.2  แนวความคิดเรื่องระบบที่อยูอาศยัของผูมีรายไดนอยในเมือง 

2.3  ระบบการเงินและการดําเนนิงานดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทย 

2.4  การใหสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และการใหสินเชื่อ  

       เพื่อที่อยูอาศัยประเภทสิทธิการเชา 

2.5  เอกสารและงานวจิัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1 การแปลงสินทรพัยเปนทุน 
 
 2.1.1  ความหมายของการแปลงสินทรัพยเปนทุน  (Asset Capitalization) 
            แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุน มาจากหนังสือชื่อ The Mystery of Capital        

เขียนโดย นายเฮอรนันโด เดอ โซโต (Hernando De Soto) นักวิทยาศาสตรชาวเปรู  ปจจุบันดํารง

ตาํแหนงเปนประธานสถาบันเพื่อเสรีภาพและประชาธิปไตย (The Institute for Liberty and 

Democracy : ILD) มีสํานักงานใหญตั้งอยู ณ กรุงลิมา ประเทศเปรู นายเฮอรนันโด เปนที่ยอมรับ

ในระดับสากล โดยนิตยสาร TIMEฉบับเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2542 ไดยกยองใหเปน 1 ใน 5 ของ      

นักนวัตกรรมดีเดนในแถบลาติน  อเมริกา และยังไดรับรางวัล The Milton Friedman Prize for 

Advancing Liberty ประจําป 2547    ซึ่งจะมอบใหแกบุคคลผูมีผลงานในการอํานวยการให      

มวลมนุษยมีเสรีภาพเพิ่มข้ึน   นอกจากดํารงตําแหนงเปนประธานของสถาบัน ILD  แลว             

นายเฮอรนันโด ยังเปนที่ปรึกษาสวนตัวของ   นายอัลแบรโต ฟูจิโมริ (Alberto Fujimori) ซึ่ง

ขณะนั้นดํารงตําแหนงประธานาธิบดีแหงเปรู    นายเฮอรนันโด เปนผูที่มีสวนสําคัญในการผลักดัน

แนวความคิดสมัยใหมเพื่อแกปญหาความยากจนของประชาชนในประเทศเปรู   โดยสาเหตุ   

ความยากจนเกิดจากประชาชนขาดกรรมสิทธิในสินทรัพยอยางเปนทางการ (Formal Property 

Rights) มีแตทุนที่ตายแลว (Dead Capital)  คือเปนเจาของสินทรัพยจํานวนมาก แตมิไดมี

กรรมสิทธิ์ที่ถูกตองตามกฎหมาย   สินทรัพยเหลานี้จึงเปรียบเสมือนเปน  “ทุนที่ตายแลว”             

ไมสามารถนําไปใชในกระบวนการผลิตอยางเต็มที่   ยุทธวิธีที่สําคัญคือ การดึงสินทรัพยที่อยู     

นอกกฎหมาย (Extralegal Property) มาเปนสินทรัพยที่ถูกตองตามกฎหมาย   (รังสรรค ,2547)      
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นายเฮอรนันโด ผสมผสานแนวคิดทางดานเศรษฐศาสตร สังคม และการเมืองไดอยางลงตัว  ทําให

ระบบเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองของประเทศเปรู พัฒนาและกาวไปสูอีกมิติหนึ่งที่ทันสมัย     

ไมนอยหนาไปกวาประเทศที่พัฒนาแลว  (อางในบทความ สมพร  ปานยินดี, ภาควิชาการจัดการ

ทั่วไป  มหาวิทยาลัยสยาม) 
 

2.1.2  แนวความคิดเกีย่วกับการแปลงสินทรพัยเปนทุน 
            แนวคิดที่เชื่อวาสินทรัพยของผูประกอบการทั้งหมดภายในประเทศที่ไมสามารถ

นําไปเปนหลักประกันในการกูเงินจากธนาคารนั้น   มีมูลคามากกวาเงินทุนจากตางประเทศ ดังนั้น 

รัฐบาลจึงไดกําหนดนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อเรงรัดการออก

เอกสารสิทธิและรับรองความถูกตอง   เปดโอกาสใหผูครอบครองเอกสารสิทธิหรือหนังสืออนุญาต 

สามารถใชเอกสารครอบครองอยูเขาถึงแหลงเงินทุนโดยเนนผูครอบครองรายยอยและธุรกิจขนาด

เล็ก  มีการปรับปรุงระบบประเมินสินทรัพยใหมีความเปนธรรมและโปรงใส  และพัฒนาสินทรัพย

ใหเกิดประโยชนสูงสุด เพื่อมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ  อันจะเปนการสรางโอกาสใหประชาชน 

โดยเฉพาะกลุมผูประกอบการรายยอย   วิสาหกิจชุมชน   วิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม        

ใหเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ   สามารถแปลงสินทรัพยของตนเองใหเปนทุน กอใหเกิด

กระบวนการสรางงาน  สรางรายได   และกระตุนใหมีผูประกอบการรายใหมเพิ่มมากขึ้น สงผลใหมี

การพัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศอยางยั่งยืน 
 

 ความสําคัญของระบบสนิทรัพยอยางเปนทางการ (Formal Property Systems)  
          นายเฮอรนันโด เดอ โซโต (Hernando De Soto)  ไดกลาวถึงความสําคัญของ

ระบบสินทรัพยอยางเปนทางการไววา ระบบจัดการสินทรัพยที่เปนทางการ (Formal Property 

System) นี้ทําใหชาติตะวันตกสามารถบริหารจัดการทุนไดเอง  ซึ่งไมมีที่ไหนในโลกนี้ทําได 

โดยเฉพาะกลุมประเทศในโลกที่ 3 และประเทศกลุมคอมมิวนิสต  อิทธิพลของสินทรัพยทั้ง 6 ดาน

มีรายละเอียดดังนี้ 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่  1 ทําใหศักยภาพทางเศรษฐกิจของ
สินทรัพยเขมแข็ง (Fixing the Economic Potential of Asset) 
  กฎหมายดานสินทรัพยเปดโอกาสใหชาวตะวันตกใชเปนเครื่องมือในการเพิ่ม

คุณคามากกวาคุณคาทางกายภาพของสินทรัพยนั้น ๆ   คุณคานั้นกอใหเกิดศักยภาพทาง

เศรษฐกิจและเพิ่มคุณภาพทางสังคม   สิทธิครอบครองสินทรัพยที่ถูกตองตามกฎหมาย เปนบันได

ใหสินทรัพยทุกชนิดในโลกนี้สามารถแปลงเปนทุนได แตสินทรัพยนั้นตองมีศักยภาพในตัว         

ของมันเอง  



 8 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่  2 การรวบรวมขอมูลทุกอยางใหเปน     
ระบบเดียว (Integrating Dispersed Information into One System)  
  ประชาชนสวนใหญที่อยูในประเทศกําลังพัฒนาและคอมมิวนิสต ไมสามารถ

เขาถึงสิทธิการครอบครองสินทรัพย และเปนเรื่องที่ยากมากที่จะทําใหสินทรัพยถูกตอง            

ตามกฎหมายได เหตุผลที่ลัทธิทุนนิยมประสบความสําเร็จในตะวันตก   เพราะสินทรัพยสวนใหญ

ในชาติตะวันตกเปนสินทรัพยที่มีสิทธิครอบครองถูกตองและเปนระบบเดียวกันทั้งหมด 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่ 3 ทําใหทุกคนมีความรับผิดชอบ   
(Making People Accountable)  
  การรวมตัวกันของระบบสินทรัพยอยางเปนทางการภายใตระบบกฎหมาย

เดียวกันชวยยกระดับสิทธิความเปนเจาของที่ถูกตองตามกฎหมาย   ใหพนจากอิทธิพลในทองถิ่น       

เจาของสิทธิสามารถนําสินทรัพยมาเขาสูระบบกฎหมายที่เปนสากล  ทําใหสะดวกและงายตอการ

จัดการชองวางของกฎหมาย    เปนสิ่งที่บอกใหรูวาทําไมคนในประเทศกําลังพัฒนาและประเทศ

คอมมิวนิสต ไมสามารถทํากําไรในสินทรัพยไดจากคนแปลกหนา และไมไดรับความเชื่อถือ      

การรับประกันหรือบริการดานอื่น ๆ   เพราะเขาจะทําสัญญากับเฉพาะคนรูจัก หรือเพื่อนบาน

เทานั้น คนที่ไมมีทางเลือกมักถูกเอาเปรียบในโลกของนักลงทุนใหม ขณะที่คนในประเทศที่พัฒนา

แลวสามารถทําสัญญาในการเปนเจาของสินทรัพยได แตมูลคาเริ่มแรกที่สูงเพราะไดเพิ่มคา

หลักประกัน คาสิทธิการจํานอง ซึ่งเปนรูปแบบของการปองกันของกลุมคูสัญญา  

  อิทธิพลของสินทรัพย  ประการที่   4 ทําใหสินทรัพยนั้นสามารถ
แลกเปลี่ยนได (Making Assets Fungible) 
  สิ่งที่สําคัญมากที่สุดของระบบสินทรัพยอยางเปนทางการ คือ การแปลงสินทรัพย

ใหมีคามากกวาลักษณะทางกายภาพของสินทรัพย ทําใหงายตอการรวม การแบง  การเคลื่อนยาย

ที่รวดเร็ว โดยใชแนวคิดและตัวกระตุนทางธุรกิจ ซึ่งทําใหสินทรัพยนั้นสามารถแลกเปลี่ยนได 

สามารถเลือกชองทางที่เหมาะสมในการแปรเปลี่ยนได สินทรัพยที่เขาสูระบบของสินทรัพย     

อยางเปนทางการ เปนการมอบสิทธิความเปนเจาของแตก็จะไดเงินทุนกลับมา ซึ่งสามารถนําไปทํา

ประโยชนไดอีก   ชาวตะวันตกสามารถนําสินทรัพยของเขาเขาสูระบบแลวทําใหเกิดมูลคาจาก

หลากหลายวิธี   ขณะที่กลุมประเทศในโลกที่ 3 ยังไมสามารถทําไดและตกเปนเหยื่อของประเทศที่

พัฒนาแลว 
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  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่ 5 เปนการสรางเครือขายของประชาชน 
(Networking People) 
  จากการนําสินทรัพยไปแลกเปลี่ยนเปนทุน   ทําใหเกิดการเก็บขอมูลอยางเปน

ระบบ    เร่ิมจากขอมูลของเจาของสูสินทรัพย จากสินทรัพยสูที่อยู   และความเปนเจาของสูการ   

ถือครองตามกฎหมาย ระบบจะชวยใหสามารถเขาถึงขอมูลตาง ๆ ไดงาย ระบบสินทรัพยที่ถูกตอง   

ตามกฎหมายนั้นทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงจากขอมูลสวนบุคคลสูเครือขายระบบสินทรัพยที่

ถูกตองอยางเปนทางการ    จะชวยอํานวยความสะดวกในการเชื่อมโยงขอมูลตาง ๆ  ระบบของ

สินทรัพย เปรียบเสมือนระบบการเดินรถไฟ รถไฟเดินทางจากสถานีหนึ่งไปอีกสถานีหนึ่งโดยไม

สามารถออกนอกเสนทางได เหมือนกับสินทรัพยที่เปลี่ยนมือจากบุคคลหนึ่งไปสู      อีกบุคคลหนึ่ง

ภายใตระบบ ซึ่งมีความปลอดภัยเชนกัน 

  อิทธิพลของสินทรัพย ประการที่ 6 เปนการปองกันการติดตอทางธุรกิจ 
(Protecting Transaction)  
  ทําไมระบบสนิทรัพยที่ถูกตองตามกฎหมายนั้นเปรียบเหมือนเครือขาย คําตอบคอื    

ขอมูลเกี่ยวกับสินทรัพยไดถูกบันทึกไวอยางตอเนื่องเชน ชื่อสินทรัพย โฉนด สัญญา ไดถกูพรรณนา

รายละเอียดทั้งหมดที่เปนลักษณะเฉพาะของสินทรัพย   ชาติตะวันตกจะมุงเนนที่ระบบรักษา    

ความปลอดภัยของการติดตอทางธุรกิจ   โดยอนุญาตใหประชาชนที่จะเคลื่อนยายสินทรัพย

จํานวนมาก ๆ สามารถทําการติดตอทางธุรกิจไดโดยไมตองเห็นสินทรัพยจริง   เนื่องจากขอมูล

ทั้งหมดถูกเก็บอยางเปนระบบ แตกตางจากกลุมประเทศคอมมิวนิสต เชนพอคานําหมูไปซื้อขาย

ในตลาด แตกลุมประเทศตะวันตกทํากันซื้อขายสิทธิในตัวของหมูผานตัวแทนในตลาด  เขา

สามารถทําการติดตอคาขายในปริมาณมาก ๆ   โดยไมตองกังวลกับระบบรักษาความปลอดภัย

ของธุรกิจ   

 
 2.1.3  แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย 
  การแปลงสินทรัพยเปนทุน เปนสวนหนึ่งของกระบวนการแกปญหาความยากจน  

คือการขยายโอกาสการเขาถึงแหลงเงินทุนของประชาชน เพื่อเพิ่มรายไดและลดรายจาย       

รัฐบาลหาชองทางที่จะเพิ่มทุนโดยนําสินทรัพย เชนที่ดิน สิทธิการเชา เชาซื้อ หนังสืออนุญาตใหใช

ที่สาธารณะ เครื่องจักร และสินทรัพยทางปญญา มาแปลงเปนทุน แตผูที่จะแปลงสินทรัพยจะตอง

เปนผูที่มีขีดความสามารถในการที่จะประกอบอาชีพ และมีแนวโนมที่จะเติบโตในอนาคต เพราะ

หากนําสินทรัพยแปลงเปนทุนแตธุรกิจมีผลประกอบการไมดี ทําใหไมสามารถชําระหนี้กับสถาบัน

การเงิน และในที่สุดก็จะเกิดผลเสียกับสถาบันการเงิน และเจาของสินทรัพย  ดังนั้นเพื่อการแปลง
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สินทรัพยเปนทุนบรรลุวัตถุประสงคตามที่รัฐบาลธุรกิจตองมีแผนงานและโครงการที่ชัดเจนและมี

ความเปนไปไดทั้งในปจจุบันและอนาคต  

 สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) ไดใหคําจํากัดความการ

แปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง  การบริหารจัดการสินทรัพยของรัฐและเอกชน  เพื่อใหเกิด

ประโยชนสูงสุด  หรือมีมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ  อันจะเปนการสรางโอกาสแกประชาชน         ให

เขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ  สามารถนําสินทรัพยดังกลาวมาแปลงใหเปนทุน เพื่อกอใหเกิด

กระบวนการสรางงาน  สรางรายได  รวมทั้งกระตุนใหเกิดการสรางผูประกอบการรายใหม  ภายใต

บังคับแหงกฎหมาย   ทั้งนี้เพื่อใหบรรลุเปาหมายหลักในการสรางความมั่นคงทางเศรษฐกิจของ

ประเทศ   

แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุนในประเทศไทย ในป พ.ศ. 2540 ประเทศไทยประสบ

ปญหาเศรษฐกิจอยางรุนแรง ถูกโจมตีคาเงินบาทจนตองยอมลดคาเงิน   ปญหาที่ตามมาคือ

สินเชื่อที่ภาคสถาบันการเงินที่ระดมปลอยกูไปกอนหนานี้ ไมสามารถเรียกเก็บหนี้ไดจนกลายเปน

หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing loans : NPLs) หรือหนี้เสีย รัฐบาลไดเขาไปชวยเหลือ

โดยใชเงินจากกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน     แตเนื่องจากปญหาการ

ขาดสภาพคลองอยางรุนแรงของระบบสถาบนัการเงินยากแกการแกไข นํามาซึ่งการสั่งปดธนาคาร

พาณิชยและบริษัทเงินทุน ตั้งแต พ.ศ. 2540-2545 รัฐบาลไดใชนโยบายการเงินแบบกําหนด

เปาหมายอัตราเงินเฟอ  (Inflation Targeting)  (สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, 2546)  ผานกลไก

ของอัตราดอกเบี้ยเพื่อรักษาเสถียรภาพดานราคาและอัตราเงินเฟอ  มาตรการทางดานภาษี  การ

บริหารงบประมาณแบบขาดดุล  การเรงขยายตลาดสงออก รณรงคการทองเที่ยว   ผลของการ

แกไขปญหาทําใหภาวะเศรษฐกิจของประเทศเริ่มดีข้ึน ใน พ.ศ. 2546 สภาพคลองในระบบสถาบัน

การเงินทั้งธนาคารของรัฐบาลและเอกชนมีอยูสูง ดังนั้นแนวทางที่รัฐบาลจะกระตุนเศรษฐกิจ

ในชวงตอไป  คือการดึงสภาพคลองสวนเกินออกจากระบบสถาบันการเงิน โดยการปลอยกูใหภาค

การผลิตที่สําคัญ   ไมวาจะเปนโครงการบานเอื้ออาทร และโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

          เพื่อใหนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนของรัฐบาลเปนไปตามวัตถุประสงค    

และเปาหมายที่ไดกําหนดไว   ไดมีการจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน   ตาม

ประกาศในพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 

และระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 ปจจุบันมี 

นายนที ขลิบทอง ดํารงตําแหนงเปนผูอํานวยการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

สํานักงานฯ มีบทบาทและหนาที่ในการประสาน สั่งการ ติดตาม กํากับการทํางานของหนวยงาน

เจาภาพที่รับผิดชอบแตละสินทรัพย   อันไดแก กรมที่ดิน สํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

กรมสงเสริมสหกรณ   กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ กรมสงเสริมการปกครองสวนทองถิ่น   



 11 

รวมถึงกรุงเทพมหานคร กรมสินทรัพยทางปญญา การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ  และติดตอ

ประสานความรวมมือกับสถาบันการเงินที่จะใหกู   อันไดแก ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ

การเกษตร  ธนาคารออมสิน   ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย 

(SME Bank) ธนาคารอาคารสงเคราะห  ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกรุงเทพ  และธนาคารทหารไทย 

เปนตน และดูแลภาพรวมการแปลงสินทรัพยเปนทุนทั้งระบบ  

         การดําเนินงานตามนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ไดมีการกําหนดแผนงาน

และขั้นตอนตาง ๆ ไว ระหวางหนวยงานของรัฐและสถาบันการเงินในรูปของขอตกลงภายในกรอบ

ระยะเวลาดําเนินงาน 5 ป พ.ศ. 2547 – 2551   ซึ่งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

จะตองสรางความเขาใจกับผูประกอบการ และผูตองการเขาถึงแหลงทุนไดทราบถึงความตั้งใจของ

รัฐบาลที่จะจัดหาทุนในระบบเพื่อการพัฒนาและเพิ่มผลผลิตทางเศรษฐกิจ  ตลอดจนไดสงเสริม

และสนับสนุนใหมีการพัฒนาศักยภาพในการใชเงินทุน  
 

 2.1.4  หลักการสําคัญของกระบวนการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
 

         1. การจัดระบบเอกสารแสดงสิทธิ ใหเปนที่ยอมรับของสถาบันการเงิน  และเปน

เอกสารสําคัญที่ใชประกอบการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ โดยเอกสารแสดงสิทธิตองมีความชัดเจน

และสามารถเปลี่ยนแปลงผูครอบครองสิทธิไดแบบมีเงื่อนไข (Conditional Right on Legal 

Document) โดยรัฐสามารถกํากับและควบคุมการโอนสิทธิ (Transferable) ได 

         2. การประเมินราคาสินทรัพย จะตองพัฒนาระบบกลไกและบุคลากรที่ทําหนาที่

ประเมินราคาและมูลคาของสินทรัพยประเภทตาง ๆ ไดอยางเหมาะสม สอดคลองกับมูลคา

ทางการตลาด (Market Value) และ มูลคาทางเศรษฐกิจ (Economic Value) 

         3. การสรางมูลคาเพิ่มใหแกสินทรัพย  ซึ่งผูถือครองสินทรัพยหรือใชประโยชนจาก

เอกสารแสดงสิทธิ และหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของจะมีบทบาทสําคัญในการสรางมูลคาเพิ่มใหแก

สินทรัพย โดยการทําแผนงาน โครงการ กิจกรรมตาง ๆ โดยเฉพาะสินทรัพยที่เปนที่ดินและ

สินทรัพยทางปญญา 
      สินทรพัยที่ใชแปลงเปนทุน 
         สินทรัพยที่มีความสําคัญที่จะใชประโยชนเพื่อใหเปนทุน มี 5 ประเภท ดังนี้  

      ประเภทที่ 1 ที่ดินและทรัพยติดกับที่ดิน ไดแก ส.ป.ก. 4-01 ก.ส.น.3 นค.1 

ก.ย.ท.2 มีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ สํานักงานการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) กรม

สงเสริมสหกรณ กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ และกรมที่ดิน 
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      ประเภทที่ 2 สัญญาเชา เชาซื้อ ไดแกสัญญาเชา เชาซื้อ ของผูเชาอาคาร

เคหะแหงชาติ บานเอื้ออาทร ที่ราชพัสดุทั่วประเทศ พื้นที่อุทยานแหงชาติ ที่ดินและอาคารศาสน

สมบัติกลาง ตลาดในกรุงเทพฯ ซึ่งมีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ การเคหะแหงชาติ กรมธนารักษ  กรม

อุทยานแหงชาติสัตวปาและพันธุพืช สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ 

      ประเภทที่ 3 หนังสืออนุญาตใหใชที่สาธารณะ และหนังสือรับรองอ่ืน ไดแก 

หนังสืออนุญาตรับรองของผูคาในตลาดเอกชน ผูประกอบการในที่หรือทางสาธารณะของ

กรุงเทพมหานคร พื้นที่สาธารณะของกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่นในเขตเทศบาล  องคการ

บริหารสวนตําบล องคการบริหารสวนจังหวัด รวมถึงใบอนุญาตเพาะเลี้ยงสัตวน้ํา  มีหนวยงานที่

เกี่ยวของคือ กรุงเทพมหานคร และกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กรมประมง 

     ประเภทที่ 4 สินทรัพยทางปญญา ไดแก ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร ภูมิปญญา

ทองถิ่นทั่วประเทศ   ส่ิงบงชี้ทางภูมศิาสตร (การคนพบสิ่งที่จะนําไปสูความรูใหม ๆ ทางภูมิศาสตร) 

มีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ กรมสินทรัพยทางปญญา 

     ประเภทที่ 5 เครื่องจักร ไดแก เอกสารจดทะเบียนเครื่องจักรของ

ผูประกอบการธุรกิจขนาดเล็กทั่วประเทศ ใบรับรองอื่น ๆ เชน อาชญาบัตร ใบรับรองคุณภาพสนิคา 

ทะเบียนเครื่องมือประมง เปนตน มีหนวยงานที่เกี่ยวของคือ กรมโรงงานอุตสาหกรรม  

    นอกเหนือจากหนวยงานที่เกีย่วของแลวยังมีสถาบันการเงนิ และธนาคารตาง ๆ 

ที่สนองตอบนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทนุ ไดแก 

 • ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร( ธ.ก.ส.) เปนผูดูแลสนิทรพัย 

               ที่ดนิ  

 • ธนาคารออมสินดูแลสินทรัพยทางปญญา  

 • ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (ธพว.)ดูแลเร่ืองการ 

                จดทะเบยีนเครื่องจักร  

 • ธนาคารออมสิน ธนาคารกรุงไทย ดูแลสินทรพัยประเภทสัญญาเชา สินทรัพย     

               ของรัฐ  

 • ธนาคารอาคารสงเคราะหและธนาคารออมสินเปนผูกระจายสนิเชื่อ 

 

 นอกจากนี้ยังไดรับความรวมมือจากระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร

ดําเนินการรวมกับหนวยงานที่เกี่ยวของในการจัดทําศูนยขอมูลกลางที่ถูกตองทันสมัยสําหรับการ

ดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนทุน และใชเปนขอมูลประกอบการปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงิน 

และขจัดปญหาความซ้ําซอนในการกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน 
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 2.1.5  นโยบาย กรอบทิศทาง และแนวทางการแปลงสนิทรัพยเปนทุน 
 

           2.1.5.1  วัตถุประสงคการแปลงสนิทรพัยเปนทนุ 

 1) เรงรัดการออกเอกสารสิทธิ์ สัญญาเชา หนังสืออนุญาต และ

ตรวจสอบความถูกตองของเอกสารในสินทรัพยประเภทตาง ๆ 

 2)  สรางโอกาสใหผูครอบครองสิทธิ์ในสินทรัพย เอกสารสิทธิ์ สัญญา 

และหนังสืออนุญาตตาง ๆ ไดเขาถึงแหลงทุน โดยเปนรายยอยและธุรกิจขนาดเล็ก 

 3)  ปรับปรุงระบบการประเมินสินทรัพยและฐานขอมูล 

 4)  ใหมีระบบและกลไกการจัดการที่ดินและสินทรัพยอ่ืนใหถูกตองและ  

กอประโยชนทางเศรษฐกิจ 

 2.1.5.2 สินทรพัยที่เกี่ยวของ 

 1)  ที่ดนิและสนิทรพัยติดที่ดนิ 

 2)  สัญญาเชา เชาซื้อ 

 3)  หนังสืออนญุาตใหใชที่ดนิสาธารณะและหนังสือรับรองอื่น ๆ 

 4)  สินทรัพยทางปญญา 

 5)  เครื่องจักร 

 2.1.5.3  นโยบาย กรอบทิศทาง และแนวการแปลงสนิทรัพยเปนทุน  

 1) เรงรัดการออกเอกสารสิทธิ์ สัญญาเชา หนังสืออนุญาต และ

ตรวจสอบปรับปรุงเอกสารดังกลาวที่ออกไปแลว 

 2)  ใหมกีารประเมินสนิทรพัยที่ถกูตองและเปนธรรม 

 3)  มีระบบระงับขอพิพาทนอกศาล ใชภาษาอังกฤษวา Clearing House 

 4)  ใหมีฐานขอมูลกลาง 

 5)  มีขอตกลงกับสถาบนัการเงิน 

 6)  การแกระเบียบและกฎหมาย 

      -  หลีกเลี่ยงการแกไขกฎหมายในระยะสั้น เปนการแกไขกฎระเบียบ

ตาง ๆ เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการจัดทําเอกสาร การเขาถึงแหลงทุน และการแกไขปญหา   

หนี้เสีย 

      -  ระเบียบที่อาจตองพิจารณาไดแก 

                 -  กทม. และกรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น พิจารณากฎระเบียบ

การใชที่ดินสาธารณะ 
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     -  กรมธนารักษ และหนวยงานอื่น ๆ พิจารณาปรับปรุงแบบสิทธิการ

เชาและเชาซื้อ 

     -  กรมสงเสริมสหกรณ และกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ เรงรัด

ขั้นตอน การออกเอกสาร 

     -  หลายสวนราชการแกไขระเบียบการโอนสิทธิการใชที่ดิน การเชา 

ใหมีความสะดวก 

     -  กรมที่ดนิออกหนงัสือรับรอง สค.1 และใบจอง 

                -  กรมสินทรัพยทางปญญาแกไขระเบียบเกี่ยวกับการออกหนังสือ

รับรองสินทรัพยทางปญญาที่ไมมีกฎหมายรับรอง 

     -  สถาบันการเงินขอใหพิจารณาผอนผันกฎระเบียบการสํารองหนี้สูญ  

และเรงรัด พ.ร.บ.ประกันทางธุรกิจ 

  7)  จัดทาํแผนปฏิบัติงาน 

  8)  ใหมีการศึกษานโยบายระยะยาว (ในขอสุดทายนี้ ระบุใหประเมิน 

capital stock  ใหม, ใชภาษาไทยคือ ประเมินความมั่งคั่งของชาติใหม 

 ในขอที่ 5)   เร่ืองขอตกลงกบัสถาบนัการเงิน แจกแจงรายละเอียดดังนี ้

 1.  ธ.ก.ส. รับผิดชอบเกี่ยวกับเร่ืองที่ดิน และสิทธิการเชา โดยทําขอตกลงกับ 

สปก./กรมสงเสริมสหกรณ/กรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ/กรมอุทยานแหงชาติ   สัตวปา และ

พันธุพืช 

        ขอตกลง 

      -  ธ.ก.ส. จะใหกูโดยกระบวนการของ ธ.ก.ส. 

     -  กรณีผิดนัดชําระหนี ้ธ.ก.ส. จะแจงใหหนวยงานทีรั่บผิดชอบทราบเปนระยะ 

     -  กรณีหนี้เสีย หนวยงานตองดําเนินการใหผูกูรายเดิมส้ินสิทธิ์ และนําที่ดินไป

จัดใหผูกูรายใหมที่ยอมชําระหนี้แทน ในระหวางจัดการ ใหหนวยงานและ ธ.ก.ส. เขาไปจัดทํา

ประโยชนในที่ดิน และเก็บผลผลิตจากที่ดินไปชําระหนี้กอน 

 2.  ธนาคารออมสิน รับผิดชอบเกี่ยวกับที่ดิน สิทธิการเชา ที่สาธารณะ โดยใหทํา

ขอตกลงกับกรมที่ดิน/กรมธนารักษ/การเคหะแหงชาติ กทม./กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 

เทศบาลนครเชียงใหม ขอนแกน นนทบุรี หาดใหญ 

        ขอตกลง  

     เชนเดียวกับ ธ.ก.ส. คือหนวยงานตาง ๆ จะตองตรวจสอบขอมูลของลูกคาและ

แจงแก ธ.ออมสิน เมื่อเกิดกรณีหนี้เสีย หนวยงานจะนําสิทธิตาง ๆ ไปจัดใหผูอ่ืนที่ยอมชําระหนี้



 15 

แทน และระหวางหาผูประกอบการรายใหม (กําหนด 45 วัน) ใหธนาคารเขาไปทําประโยชนใน

พื้นที่นั้นไดกอน 

 3. ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย (อพว., 

SMES Bank) รับผิดชอบเรื่องเครื่องจักร และสังหาริมทรัพย (สินทรัพยที่เคลื่อนยายได)  

     ใหทําขอตกลงกับกรมโรงงานอุตสาหกรรม/กรมสินทรพัยทางปญญา 

 4. บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทย (ซึ่งกําลังจะยุบรวมกับไทย

ธนาคาร) รับผิดชอบสังหาริมทรัพย และสินทรัพยทางปญญา  

     ขอตกลง 

     ใหทําขอตกลงกับกรมโรงงานอุตสาหกรรม/กรมสินทรพัยทางปญญา 

 5. ธนาคารอาคารสงเคราะหรับผิดชอบสิทธิการเชา ประเภทที่อยูอาศัย 

     ขอตกลง 

     ใหทําขอตกลงกับกรมธนารักษ/การเคหะแหงชาติ 

 

 6. บมจ.ธนาคารกรุงไทย รับผิดชอบที่ดิน สิทธิการเชา  

      ขอตกลง 

      ใหทําขอตกลงกับกรมที่ดิน/กรมธนารักษ/กรมอุทยานแหงชาติ สัตวปาและ

พันธุพืช/การเคหะแหงชาติ/กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น 

 
2.1.6 การเขาถึงแหลงเงนิทุน 

          ผูประกอบการทําการตรวจสอบสินทรัพยที่ตนถือครองอยูไมวาจะเปน ที่ดิน ทรัพยที่

ติดกับที่ดิน  สัญญาเชา  เชาซื้อ  หนังสืออนุญาตใหใชที่สาธารณะ เครื่องจักร  และสินทรัพย         

ทางปญญา  และพิจารณาคัดเลือกแหลงเงินทุน อันไดแกสถาบันการเงินตาง ๆ ที่เหมาะสมกับ

สินทรัพยที่ตนถือครอง หากสินทรัพยยังไมมีเอกสารสิทธิที่ถูกตอง จะตองดําเนินการติดตอกับ

หนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน ที่ดินยังไมมีเอกสารสิทธิ ตองไปติดตอกรมที่ดินใหออกเอกสาร

สิทธิหรือโฉนดที่ดินที่ถูกตอง หลังจากนั้นนําเอกสารสิทธิมาเสนอตอสถาบันการเงิน โดยสถาบัน

การเงินจะพิจารณาความเปนไปไดของโครงการ คุณสมบัติของผูประกอบการควบคูกับสินทรัพย ที่

นํามาค้ําประกัน หากไดรับการอนุมัติตกลงทําสัญญา  แตถาไมอนุมัติตองไปปรับปรุงคําขอ หรือ

ปรับปรุงแผนธุรกิจใหมีความนาเชื่อถือ และเปนไปไดมากยิ่งขึ้น หลังจากนั้นลูกหนี้ตองชําระหนี้

เมื่อครบกําหนดระยะเวลาชําระหนี้ หากไมสามารถชําระหนี้ไดจะตองมีการเปลี่ยนแปลงผูสวมสทิธิ

ใหม   ซึ่งขั้นตอนในการแปลงสินทรัพยเปนทุนจะแสดงดังรูปตอไปนี้ 
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แผนผังที่  2.1  แสดงขั้นตอนในการแปลงสนิทรพัยเปนทนุ 

 
 

 
 

 

ดัดแปลงจาก กระบวนการเขาถึงแหลงเงินทุน สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 

 

2.1.7 ผลการดําเนินงานตามโครงการแปลงสนิทรัพยเปนทุนในปจจุบัน 
          การดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนทุนดําเนินงานมาอยางตอเนื่อง โดยผลการ

ดําเนินงานแปลงสินทรัพยเปนทุน ณ วันที่ 1 ตุลาคม 2547 -  30 กันยายน 2548  มีผลการ

ดําเนินงาน   ดังนี้  (สํานักงานแปลงสินทรัพยเปนทุน, 2548) 

 สินทรัพยประเภทที่ดิน ไดออกเอกสารสิทธิไปแลว 761,542 ราย ยื่นคําขอกู 

150,746 ราย อนุมัติสินเชื่อ 161,722 ราย วงเงินทั้งสิ้น 13,352.63 ลานบาท 

 สินทรัพยประเภทสิทธิการเชา ออกเอกสารสิทธิไปแลว 10,051 ราย  ยื่นคําขอกู 

1,548 ราย อนุมัติสินเชื่อ 1,071 ราย วงเงินทั้งสิ้น 285.72 ลานบาท 

ไมอนุมัต ิ

อนุมัต ิ

ออกเอกสารหรือ
ตรวจสอบเอกสาร 

เสนอโครงการกับ
สถาบันการเงนิ 

จายชําระหนี ้ ไมจายชําระหนี้ 

หาผูสวมสิทธิ 
รายใหม 

ปรับปรงุ คําขอ 

ทําสัญญา 
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 สินทรัพยประเภทที่สาธารณะ ออกเอกสารสิทธิไปแลว 12,354 ราย ยื่นคําขอกู 

2,363 ราย อนุมัติสินเชื่อ 2,921 ราย วงเงินทั้งสิ้น  96.95 ลานบาท 

 สินทรพัยประเภทสินทรัพยทางปญญา  ออกเอกสารสทิธิ 45,314 ราย  ยื่นคํา

ขอกู  220  ราย  อนุมัติสินเชื่อ  30  ราย  วงเงินทัง้สิ้น 38.32  ลานบาท 

 สินทรัพยประเภทเคร่ืองจักร  ออกเอกสารสิทธิ  1,623 ราย  ยื่นคําขอกู     

1,651 ราย อนุมัติสินเชื่อ 1,651 ราย วงเงินทั้งสิ้น 81,474.28 ลานบาท 

  ผลการดําเนินงานรวมของสินทรัพยทั้ง 5 ประเภท พบวา สถาบันการเงินไดอนุมัติ

วงเงินทั้งหมดใหกับกลุมผูขอกู ทั้งสิ้นจํานวน 95,247.90 ลานบาท  ทําใหเกษตรกร กลุมพอคา  

แมคา OTOP  รวมถึงผูประกอบการขนาดกลางและขนาดยอม  ไดนําสินทรัพยที่ตนเองมีอยูมา    

จดทะเบียนและแปลงเปนทุน เพื่อนําเงินทุนไปหมุนเวียนพัฒนาธุรกิจใหมีศักยภาพไดตอไป 
 

2.1.8 แนวโนมและทิศทางการแปลงสนิทรัพยเปนทนุ 
  การดําเนินงานของหนวยงานภาครัฐ        ไมวาจะเปนสํานักงานบริหารการแปลง

สินทรัพยเปนทุน กรมที่ดิน  กรมธนารักษ  การเคหะแหงชาติ  กรมอุทยานแหงชาติสัตวปาและ

พันธุพืช สํานักงานกรุงเทพมหานคร กรมสงเสริมการปกครองสวนทองถิ่นและเทศบาล   กรม

ประมง  กรมสินทรัพยทางปญญา  และกรมโรงงานอุตสาหกรรม    รวมกับสถาบันการเงินทั้งของ

รัฐและเอกชน  ในการออกเอกสารสิทธิและนําเอกสารสิทธิมาใชเปนหลักประกันการขอสินเชื่อ   ซ่ึง

มีผูสนใจเขารวมโครงการมากมาย  ทําใหประชาชนสามารถเขาถึงแหลงเงินทุนของรัฐไดมากขึ้น   

ลดการกูหนี้นอกระบบ ซึ่งมีภาระคาใชจายดอกเบี้ยที่สูง ตลอดระยะเวลาการดําเนินการประมาณ 

2 ป พบปญหาและอุปสรรคหลายประการ         ปญหาที่สําคัญประการหนึ่งคือประชาชนระดับ

รากหญายังขาดความรูความเขาใจเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน   อีกทั้งหลักเกณฑที่ใช

ประเมินสินทรัพยหลายประเภทยังขาดความชัดเจน   เชนสินทรัพยทางปญญาและเครื่องจักร  

และผูถือเอกสารสิทธิบางรายเปนเอกสารสิทธิแบบมีเงื่อนไข       ซึ่งจะมีปญหาในการใชเปนหลัก

ค้ําประกัน  

  ทั้งนี้หนวยงานของรัฐท่ีเกี่ยวของควรจัดกิจกรรมและเพื่อเสริมสราง   ความรู   

ความเขาใจ และความเชื่อมั่นใหกับประชาชนเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนใหกวางขวางทีส่ดุ   

ทั้งในระดับทองถิ่น  ระดับภูมิภาคและในกรุงเทพฯ  ดวยการประสานความรวมมือกับมหาวิทยาลยั       

ในภูมิภาคตาง ๆ  ในการเปนแหลงกระจายความรูและสถานที่สําหรับฝกอบรม   และสราง    

ความเชื่อมั่นใหกับสถาบันการเงิน  เพื่อเปนการขยายโอกาสในการเขาถึงแหลงเงินทุนมากขึ้น    

จะตองพัฒนาตลาดสินเชื่อรองเพื่อใหผูสนใจที่ถือเอกสารสิทธิแบบมีเงื่อนไข        สามารถแปลง

สินทรัพยได  อีกทั้งยังเสริมสรางกลไกการจัดระบบเอกสารแสดงสิทธิเพื่อใหเปนที่ยอมรับของ
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สถาบันการเงิน   มีการจัดระบบสินทรัพยของชาติ   โดยนําสินทรัพยที่เขาถึงแหลงทุนไดมาบริหาร

จัดการแปลงสินทรัพยเปนทุน ดานสถาบันการเงินมีการพัฒนาบุคลากรใหมีทักษะ   และความรู

เกี่ยวกับสินทรัพยที่จะประเมิน และทําการประเมินราคาสินทรัพย  อยางเปนธรรมและเปนที่

ยอมรับทุกฝาย  

  ในการดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนทุนนอกจากจะใหความสําคัญกับเงินทุนที่

เปนตัวเงินแลวตองขยายถึงทุนดานอื่น  เชนทุนทางกายภาพ   ทุนทางทรัพยากรมนุษย   และทุน

ทางสังคม  ซึ่งเปนปจจัยที่สนับสนุนใหเกิดการสรางมูลคาเพิ่มจากการบริหารจัดการในเชิงธุรกิจ 

ซึ่งจะทําใหเกิดความมั่งคั่งและยั่งยืนอยางแทจริง 

 
2.2 แนวความคิดเรื่องระบบที่อยูอาศยัของผูมีรายไดนอยในเมอืง 
 
 2.2.1  ระบบการจัดที่อยูอาศัย 
           ปจจุบันมีผูมีรายไดนอยอาศัยอยูในเมืองตาง ๆ ทั่วประเทศประมาณ 8.25 ลานคน  

ซึ่งคนจนเหลานี้ประมาณรอยละ 72 หรือ 6 ลานคน  มีปญหาที่อยูอาศัยมีรายไดไมเพียงพอที่จะ

จัดหาที่อยูอาศัย  หรือเขาถึงระบบตลาดที่อยูอาศัยได อีกทั้งที่ผานมารัฐก็ไมสามารถจัดการดานที่

อยูอาศัยใหกับคนจนไดอยางเพียงพอ   จนกอใหเกิดปญหาที่อยูอาศัยของคนจนในเมืองเร้ือรัง   

มาจนถึงวันนี้  และมีแนวโนมทวีความรุนแรงขึ้นเรื่อย ๆ   เพราะผูคนจากชนบทยังคงหลั่งไหลเขาสู

เมืองอยูตลอดเวลา  

           การแกปญหาที่อยูอาศัยในเมืองหลากหลายรูปแบบที่ผานมา  โดยเฉพาะอยางยิ่ง

วิธีการที่รัฐเปนผูดําเนินการใหไมสามารถรองรับปญหาไดทันและอาจไมมีประสิทธิภาพมากพอ 

เพราะหนวยงานรัฐเปนผูคิด  ผูทํา  ผูจัดการและดูแล  โดยชุมชน/ชาวบานเปนผูรับบริการหรือผูซื้อ

เทานั้น ดังนั้นการจัดการที่อยูอาศัย โดยวิธีใหชุมชนและกลไกรวมในทองถิ่นจัดการกันเองอยาง

บูรณาการกับปญหาอื่น ๆ ของเมือง  โดยเปดโอกาสใหทุกเมืองเริ่มทําไดพรอมๆ กันทั่วประเทศ   

จึงเปนทางเลือกใหมที่จะนําไปสูการแกปญหาไดกวางขวาง   ขยายกลไกระดับตาง ๆ  ชาวบาน

หรือชุมชนเปลี่ยนจากผูรอรับ เปนผูดําเนินการ  ผูคิด  ผูทํา  และเลือกหนวยงานที่ตนเองพอใจ    

มาเปนผูชวย   และยังสรางพลังพัฒนาทางทองถิ่นอยางตอเนื่อง  ระบบการจัดการที่อยูอาศัย   

แบงออกไดเปนดังนี้ 

         1)  รัฐเปนผูจัดหา / กอสรางให เชน การสรางแฟลต  รัฐสรางที่อยูแลวใหประชาชน

เขาไปอยู   ซึ่งเปนระบบที่ใชกับประเทศสังคมนยิม เขาถือวาที่อยูอาศัยเปนสวนหนึ่งที่สังคมโดยรัฐ  

จะตองรับผิดชอบ นอกนั้นก็เปนประเทศที่มีพื้นที่จํากัด  เชน  สิงคโปร  มีประชาชนอยูในที่อยูอาศัย

ที่รัฐจัดใหประมาณ 98 %  ฮองกงก็เชนเดียวกัน ฯลฯ   สวนในประเทศไทยทําอยูชวงหนึ่ง  ตั้งแตป 
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2520  เปนตนมา รวมประมาณไมเกิน 8 % ของที่อยูอาศัยทั้งหมดที่มีอยู แสดงวานอยมากไมใช

ระบบที่ไปได 

           2)  ภาคเอกชนเปนผูกอสราง (Private real estate sector) รัฐสนับสนุนเงินทุนให

ภาคเอกชนเปนผูดําเนินการสรางบานจัดสรร  ซึ่งในประเทศแถบเอเชียนิยมมาก เพราะถือวา

เอกชนทําไดคลองกวา หาเงินงายกวา ซื้อที่งายกวา การบริหารจัดการยืดหยุน ทําไดหลายรูปแบบ  

แตทําอยางไรก็ยังลงไมถึง 30 % ที่เปนคนจนฐานลาง เพราะผูประกอบการจะคํานึงถึงดานธุรกิจ

เปนหลัก 

           3)  ภาคประชาชนเปนผูดําเนินการเอง (Popular Sector) คือ ประชาชนสรางเอง 

รัฐสนับสนุนโดยจัดที่ดินและแหลงเงินทุนใหคนไทยชอบแบบนี้   คือเปนลักษณะมีที่ดินผืนหนึ่ง 

แลวเราก็สรางบานของเราคอยเปนคอยไป ทีละนิดละหนอย   ปจจุบันทําไดยากเพราะที่ดินไมมี 

และแหลงเงินที่จะใหคนสรางเองมีนอยลง   ขั้นตอนตาง ๆ มากมายยุงยาก   สวนใหญจะนิยมซื้อ

แบบที่ 2 มากกวา  

           4)  ภาคชุมชน หรือกลุมคนที่มีการรวมตัวกันสรางชุมชน  สรางกลุมสังคมที่มี

ความสัมพันธกัน เชน  Cooperative Housing , Building Society   เชน ในยุโรป บานสหกรณ  

คนที่มีความรู เปนนักวิชาการ เขาก็มารวมกันสรางที่อยูอาศัยดวยกัน มีระบบสังคม มีเงินรวม

ดวยกัน สรางสวัสดิการรวมกัน โดยรัฐออกกฎหมายรองรับและใหการสนับสนุนดานเงินทุน เปนอีก

ระบบหนึ่งที่ชุมชนสรางที่อยูรวมกัน แตไมใชสรางตัวบานอยางเดียว มีการสรางชุมชนพรอมกัน   

ไปดวย สวนในประเทศไทยวิธีการนี้นับเปนรูปแบบที่ทํากันอยูหลาย ๆ แหง   ซึ่งนาจะเปนแนวทาง  

ที่สําคัญตอไป  

           5)  ภาคชุมชนและกระบวนการทองถิ่น เปนการผสมผสานรูปแบบตาง ๆ   โดยใช

กระบวนการสํารวจ  วางแผนและพัฒนารวมกันระหวางชุมชน  กลไกทองถิ่นและอาจรวมกับ

ภาคเอกชนในทองถิ่น   เพื่อใหเกิดการแกไขปญหาทั้งเมืองอยางหลากหลายรูปแบบ  และเชื่อมโยง

กับการพัฒนาเมือง   โดยสรางกลไกการทํางานรวมกัน ซึ่งอาจจะรวมทั้งหมดขางตนนี้   แตเนน

ชุมชนมากขึ้น  เพราะเปนการสรางสังคมดานอื่น ๆ  ควบคูกันไปดวย  แตเนนใหทองถิ่นและชุมชน

เครือขายเปนตัวหลักในการคิดและสรางใหมากขึ้นแลวก็ขยายความเปนไปไดน้ีใหไดมากที่สุด 

(มูลนิธิชุมชนไท Chumchonthai Foundation - CTF,ม.ป.ป.) 
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2.2.2  ระบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมือง 
การจัดระบบที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในเมืองนั้น  ไดมีนักวิชาการหลายทาน     

ไดทําการจําแนกเกี่ยวกับระบบของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในเขตเมือง ดังนี้ 

ชโลโม  แองเจลและคณะ (1967)  ไดทําการศึกษา  เกี่ยวกับที่อยูอาศัยของผูมีรายได

นอยในเขตเมือง   และพบวาปญหาที่แทจริงของผูมีรายไดนอยนั้น ไมใชปญหาความขาดแคลน

จํานวนที่อยูอาศัยเปนประเด็นหลักแตเปนปญหาเรื่องการกําหนดมาตรฐานตางๆ   ทางกายภาพ

ของที่อยูอาศัยและบริเวณโดยรอบชุมชน   โดยอิงกับทฤษฎีและแนวความคิดทางปรัชญาสังคม ซึง่

เกินกวาที่ผูมีรายไดนอยเหลานั้นจะรับภาระได   และไดสรุปเกี่ยวกับระบบที่อยูอาศัยของผูมีรายได

นอยในเขตเมืองวาสามารถแบงไดดังนี้ 

 1)  ที่อยูอาศัยสําหรับคนงาน (The Workers’ Housing Subsystem)  ที่อยูอาศัย

ในระบบนี้สรางขึ้นเพื่อผูที่มีรายไดต่ํา  และสมาชิกในครอบครัว เนื่องจากลูกจางแรงงานไดรับการ

ชวยเหลือจากนายจาง  หรือหนวยงานราชการ  ในรูปแบบใดรูปแบบหนึ่ง  ระบบนี้แบงที่อยูอาศัย

เปนแบบตางๆ   ไดแก 

   -  ที่อยูอาศัยที่สรางขึ้นในบริเวณที่ทํางาน 

   -  หอพักคนงานในโรงงาน 

   -  ที่พักคนรับใชในบาน 

 -  ที่อยูอาศัยทีจ่ัดใหเจาพนกังานของสถาบนัหนวยงานตางๆ เชน  

     บานพกัรถไฟ    บานพักตาํรวจ 

   -  ที่พักอาศัยที่สรางขึ้นชั่วคราว ณ ที่กอสราง 

 2)  ที่อยูอาศัยสําหรับผูบุกรุก (The Squatters’ Housing Subsystem)  มี

ลักษณะการสรางแบบบุกรุก เปนที่อยูอาศัยที่ปลูกสรางดวยไม  สรางชั่วคราว  สวนมากปลูกบน

พื้นที่วางเปลาที่ไมใชของตนเอง ในระบบนี้ยังแบงออกเปนชนิดตางๆ   ไดแก 

   -  ผูบุกรุกที่แทจริง 

   -  ผูบุกรุกที่เชา 

   -  เรือแทนบาน 

 3)  ที่อยูอาศัยในเขตชนบทแตมาทํางานในเมือง (Rural Commuters 

Subsystem)  สวนมากเปนกลุมผูอาศัยที่เดินทางมาทํางานในเมืองโดยทางรถไฟ รถยนต  หรือเรือ 

ในตอนเชาและกลับในตอนเย็น 

 4)  หองแบงเชา (Filtered Housing Subsystem)  ลักษณะที่อยูอาศัยเปนบาน

ขนาดใหญกั้นเปนหองๆ  แบงเปนสัดสวนใหเชา   หองเชามีขนาดเล็กทรุดโทรมและใชสวมรวมกัน  
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ผูอยูอาศัยสวนมากมีการเคลื่อนไหวโยกยายเรื่อย ๆ   มีรายไดต่ํา ไมมีความรูสึกเปนเจาของในที่

อยูอาศัย ไมสนใจในกิจกรรมของสังคมรอบขาง 

 5)  ที่อยูอาศัยที่จัดสรรโดยรัฐ  (Public Housing Subsystem)  มักพบในรูปแบบ

ของอาคารสําเร็จรูป  หรือการจัดสรรในชุมชนแออัดตางๆ   โดยรัฐมักจัดสรรใหผูมีรายไดนอย 

 6)  ที่อยูอาศัยแบบสรางดวยตนเอง  (The Selfbuilt Housing Subsystem)  เปน

ระบบที่รัฐไมไดสรางโดยตรง แตเปนฝายสนับสนุนใหดําเนินการสรางที่อยูอาศัยดวยตนเอง 

 7) ที่อยูอาศัยภาคเอกชน (The Private Sector Housing Subsystem) ที่อยู

อาศัยประเภทนี้ตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอยไดมาก  แตมีการ

ดําเนินการลักษณะที่เอกชนเปนผูจัดสรางขึ้นมาเพื่อใหมีผูมีรายไดนอยทําการเชา หรือเชาซื้อ ผูมี

รายไดนอยสามารถเปนเจาของหรือเชาบานหลังเกา ๆ   ที่ทรุดโทรมจนไมเปนที่พึงปรารถนาของ

คนร่ํารวยหรือคนชั้นกลางทั่วไปแลวได 

 
2.3  ระบบการเงินและสินเชื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย 
 

         2.3.1  ระบบการเงินและสินเชื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

                  ระบบสินเชื่อที่อยูอาศัยในประเทศ มีอยูหลายระบบเชน ระบบเงินฝาก  ระบบธนาคาร

จํานอง  ระบบตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย สําหรับประเทศไทยจัดอยูในประเภทระบบเงินฝาก 

กลาวคือ  สถาบันการเงินตาง ๆ ที่ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย สวนใหญจะอาศัยเงินฝากจาก

ประชาชนและองคกรตาง ๆ  เปนแหลงเงินทุนหมุนเวียนที่สําคัญที่สุด  ระบบเงินฝากของไทยมักจะ

เปนเงินฝากระยะสั้นที่มาจากเงินฝากออมทรัพย และเงินฝากประจํา ระยะ 3 – 6 – 12 เดือน    

โดยอัตราเงินฝากมักจะมีการปรับขึ้นลงอยูเสมอตามภาวะตลาดเงิน   สําหรับเงินใหกูเพื่อการซื้อ

หาที่อยูอาศัยของประชาชน   สวนใหญจะเปนสินเชื่อระยะยาวประมาณ 15 – 20 ป โดยคิดอัตรา

ดอกเบี้ยเงินกูลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบี้ย MLR หรือ MRR และสามารถปรับข้ึนลงไดตามภาวะ

แปรเปลี่ยนของตนทุนเงินฝากและแหลงเงินทุนอื่นในตลาดการเงิน   สําหรับการปลอยเงินกูที่อยู

อาศัยประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที่แมสถาบันการเงินบางแหงจะปลอยบาง  แตมักกําหนดชวง

ระยะเวลาคงที่ในชวงสั้นๆ เชน 1 – 2 – 3 - 5  ป 

     สถาบันการเงินที่ใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย มีทั้งสถาบันการเงินที่เปนธนาคาร  ไดแก   

กลุมธนาคารพาณิชย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน และสถาบันการเงินที่ไมเปน

ธนาคาร   ไดแก  กลุมบริษัทเงินทุนหลักทรัพย  กลุมบริษัทประกันชีวิตและกลุมบริษัท

เครดิตฟองซิเอร  สถาบันการเงินเหลานี้ทั้งหมดจะใหสินชื่อที่อยูอาศัยโดยมีการจํานอง

อสังหาริมทรัพยเปนประกันการชําระหนี้    อยางไรก็ตามยังมีสถาบันบางประเภทที่ใหสินเชื่อที่อยู
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อาศัยลักษณะอื่น ๆ   ไดแก  การเคหะแหงชาติ ที่ใหสินเชื่อที่อยูอาศัยในลักษณะของสัญญาเชาซื้อ 

โดยไมมีการจํานองอสังหาริมทรัพย  มีสถาบัน 3 ประเภท  ที่มุงเนนในธุรกิจการใหสินเชื่อที่อยู

อาศัยเปนหลักไดแก   ธนาคารอาคารสงเคราะห    การเคหะแหงชาติ  และกลุมบริษัท

เครดิตฟองซิเอร  
 
        1)  วงเงนิกู   

       สวนใหญปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแกลูกคาทุกกลุมรายได  โดยมักไมกําหนดเพดานกู

วงเงินสูงสุดไว  ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับความตองการของผูกูและเครดิตของผูกูเปนสําคัญ  อยางไรก็ตาม 

ธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนมีแนวโนมจะเนนสินเชื่อที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลาง

ขึ้นไปจนถึงผูมีรายไดสูง ในขณะที่ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห แมจะปลอย

สินเชื่อแกลูกคาในทุกระดับรายได  แตจะมุงเนนในกลุมผูมีรายไดปานกลางและรายไดนอยเปน

หลักตามนโยบายของรัฐบาล 

 

        2)  วงเงนิกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกัน 

                   ทุกสถาบนัการเงินจะกําหนดสัดสวนวงเงนิกูสงูสุดตอมูลคาหลักประกันหรือราคาซือ้

ขายเอาไว ทั้งนี้ มักจะขึน้อยูกับประเภทของสินทรัพย (เชน บานพรอมที่ดิน หองชดุ ที่ดินเปลา) 

และการประเมินความเสี่ยงดานสนิเชื่อของสถาบนัการเงินแตละแหง แตโดยทั่วไปมักจะกาํหนด

ประมาณ 70–80% ของมลูคาหลักประกัน หรือราคาซื้อขายแลวแตคาใดจะต่ํากวา สัดสวนนี้ 

มักจะปรับเปลีย่นไดตามสถานการณตลาดที่อยูอาศัยและระดับความเสี่ยง กรณีมีหนี้คางและมี

การบังคับจาํนองหลักประกนัเกิดขึ้น  

                   บางกรณี ธนาคารอาจใหกูในสัดสวนที่สูงถึง 90%  สําหรับสินเชื่อที่อยูอาศัย        

บางประเภทที่มีความเสี่ยงดานการชําระหนี้ต่ํา เชน  สินเชื่อในโครงการสวัสดิการสําหรับ

ขาราชการหรือพนักงานของหนวยงานที่มาทําสัญญากับธนาคารฯ ในการหักเงินเดือนชําระหนี้

เงินกู 

 

         3)  วงเงนิกูสงูสุดเทียบกับรายได 

                    วงเงินกูสูงสุดที่ธนาคารจะใหไดนอกจากจะขึ้นกับมูลคาหรือราคาซื้อขายของ

หลักประกันแลวยังขึ้นกับรายไดรวมของครอบครัวดวย  เชน   ธนาคารอาคารสงเคราะหจะกาํหนด

วงเงินกูสูงสุดไมเกิน  30  เทาของรายไดสําหรับผูมีรายไดเปนเงินประจําและมีอาชีพมั่นคง   และ

ไมเกิน 15 – 20 เทาของรายได  สําหรับผูมีอาชีพอิสระที่มีรายไดไมสม่ําเสมอทุกเดือน  บาง

ธนาคารไดพัฒนาระบบใหคะแนนเพื่อการวิเคราะหเครดิตของผูกู ตามลักษณะของอาชีพ และ
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ปจจัยอ่ืนๆ ที่มีผลกระทบตอความสามารถในการชําระหนี้ของผูกู เชน ลักษณะการออมทรัพย  

การถือครองสินทรัพยอ่ืน วัตถุประสงคหลักของการกู เปนตน   แตบางธนาคารไมใชระบบนี้เพราะ

เห็นวาเปนระบบที่ไมยืดหยุนตอการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจและสังคมที่สงผลกระทบตอ    

ความเสี่ยงดานตางๆ 

 

         4)  สัดสวนเงนิงวดสูงสุดตอรายไดรวม 

        สถาบันการเงินสวนใหญจะพิจารณาความสามารถในการชําระหนี้  โดยกําหนดให

สัดสวนเงินงวดที่จะชําระตอเดือนตอรายไดรวมของผูกูที่ชัดเจน  เชน บางแหงกําหนดใหไมเกิน 

30% แตบางแหงก็กําหนดสูงกวานี้โดยพิจารณามูลคาหลักประกันและเครดิตดานอื่นของผูกู

ประกอบดวย  นอกจากนั้นการกําหนดสัดสวนเงินงวดตอรายไดรวมวาจะสูงมากเพียงใด  ยงัขึน้กบั

ประสบการณและนโยบายสินเชื่อของธนาคารแตละแหงที่จะยอมรับความเสี่ยงดานเครดิตของ

ลูกคามากเพียงใดในชวงเวลาตางๆ กันดวย 

 

        5)  การกาํหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงทีห่รือลอยตัว 

      ในอดีต สถาบันการเงินสวนใหญในประเทศไทย ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยโดยเสนอ

อัตราดอกเบี้ยลอยตัว โดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงของธนาคาร เชน MLR  หรือ MRR เปนตน   

มีเพียงบางธนาคารเทานั้นที่เสนอสินเชื่อที่เปดโอกาสใหลูกคาเลือกกูได  ทั้งอัตราดอกเบี้ยลอยตัว

และคงที่ เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห ใหลูกคาเลือกกูอัตราดอกเบี้ยคงที่ในชวงเวลา 3 หรือ 5 ป 

จากระยะเวลากูนาน 25 – 30 ป และเมื่อครบกําหนดก็ใหสามารถเลือกกูคงที่ตอไปอีกรอบ  หรือ

อาจเปล่ียนการกูเปนแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัวก็ได  อยางไรก็ตามในป 2542  ธนาคารพาฯชย

หลายแหงเริ่มเปดบริการอัตราดอกเบี้ยคงที่มากขึ้น แตกําหนดเพียงชวงระยะเวลาสั้นๆ ประมาณ 2 

ปเปนสวนใหญ   ทั้งนี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากตนทุนการเงิน (สวนใหญคือเงินฝากจาก

ประชาชน) ที่อาจปรับตัวสูงขึ้นในภายหลัง 

       อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัย  จะมีความแตกตางกันระหวางสถาบันการเงินตาง ๆ 

ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับตนทุนการเงินและนโยบายสินเชื่อของแตละสถาบัน   นอกจากนี้บางแหงยังขึ้นอยู

กับวงเงินที่ปลอยกูดวย เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห   ธนาคารออมสิน   หากกูในวงเงินนอย

อัตราดอกเบี้ยเงินกูจะต่ํากวาในวงเงินกูที่สูง  ทั้งนี้  เพื่อเปนการสงเคราะหผูมีรายไดนอยและ

รายไดปานกลางตามนโยบาลของรัฐบาล 
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        6)  ระยะเวลากู 

       โดยทั่วไป ระยะเวลากูสูงสุดที่กําหนด อยูประมาณ 15 – 20 ป  และธนาคารอาคาร

สงเคราะห จะกูไดนาน 25 ป แตในชวงป 2541 – 2542  มีหลายสถาบันการเงินที่เร่ิมขยายเวลา  

ใหกูนานถึง 30 ป   เพื่อเพิ่มความสามารถในการชําระหนี้ใหกับลูกคา แมกระนั้น ก็พบวาลูกคา  

สวนใหญยังคงนิยมกูนาน 15 – 20 ป เทานั้น 

 

         7)  ระยะเวลากูกับอายุของผูกู 

        สถาบันการเงินโดยทั่วไปกําหนดเงื่อนไขวา   ระยะเวลากูเมื่อรวมกับอายุของผูกูแลว 

ตองไมเกิน 65 – 70 ป  ทั้งนี้  เพื่อปองกันความเสี่ยงจากการคางชําระหนี้ของลูกคาจากการ

เสียชีวิตหรือจากรายไดที่อาจลดลงเนื่องจากวัยชรา 

 

          8)  การกาํหนดเงินงวดรายเดือน 

       เงินงวดรายเดือน   กําหนดเทากันทุกเดือน  โดยคํานวณจากสูตรมาตรฐานการชําระ

คืนหนี้  ตามเงินตน อัตราดอกเบี้ย  ณ วันกู และระยะเวลากูตามสัญญา  ซึ่งเมื่อผูกูชําระเงินงวด

รายเดือนตามที่กําหนดนี้  เงินงวดนั้นจะตัดชําระดอกเบี้ยทั้งหมดที่เกิดขึ้นกอน  จึงจะตัดเงินตน

บางสวน ทั้งนี้ เงินตนคงเหลือจะคอย ๆ ลดลงตามลําดับ เมื่อระยะเวลาผานไปจนกระทั่งลดลง 

เปนศูนย เมื่อครบกําหนดสัญญากู 

 

        9)  วิธกีารชําระหนี้เงนิกู 

     วิธีการชําระหนี้เงินกู    ผูกูสามารถชําระหนี้เงินกูรายเดือนไดโดยตรงกับทางเจาหนาที่

ธนาคาร   ไมวาจะตัดชําระดวยเงินสดหรือเช็ค  หรือตัดชําระกับทางสาขา หรือสถาบันตาง ๆ ที่ได

ทําสัญญาขอตกลงกันไว 

 

         10)  คาใชจายในการขอสินเชื่อ 

       โดยทั่วไป  สวนใหญไดแกดอกเบี้ยเงินกูที่ เกิดขึ้น    ซึ่งสถาบันการเงินจะคิด       

แตกตางกัน  และนอกจากดอกเบี้ยแลว ผูกูยังอาจตองเสียคาใชจายอื่นอีก คือ 
 
         11)  คาธรรมเนียมการประเมินหลกัประกนั 

       โดยกําหนดใหมีการประเมินคาสินทรัพยที่เปนหลักประกันในการชําระหนี้ของผูกู   

ในการประเมินนี้ อาจใชผูประเมินของตนเอง หรือจากบริษัทผูประเมินอิสระภายนอก 
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        12)  คาธรรมเนียมในการปลอยกู 

       นับต้ังแตป 2542  เปนตนมา  มีธนาคารบางแหง เร่ิมคิดคาธรรมเนียมในการปลอยกู 

เชน ธนาคารกสิกรไทย คิดคาธรรมเนียมปลอยกู 1% ของวงเงินกู เปนตน 

 

        13)  คาธรรมเนียมการจดทะเบียนจํานอง 

       ผูกูทุกคนเมื่อไดรับอนุมัติเงินกู   จะตองทําสัญญาจํานองกับสถาบันการเงิน   ในการ

นี้จะตองมีการจดทะเบียนจํานอง  โดยผูกูจะเปนผูรับจํานอง ผูกูในฐานะผูจํานองจะตองชําระ

คาธรรมเนียมจดทะเบียนจํานองในอัตรา 1% ของวงเงินกู แตไมเกิน 200,000 บาท ใหกับกรมที่ดิน  

 

         14)  คาธรรมเนียมการประกนัอัคคีภัย 

        สถาบันการเงินทุกแหง   จะกําหนดใหผูกูทุกรายทําประกันอัคคภัียสินทรัพยที่จํานอง

เปนหลักประกันเงินกูกับธนาคาร เพื่อปองกันความเสี่ยงของธนาคารจากการลดคาของสินทรัพย

เมื่อเกิดอัคคีภัยขึ้น  โดยผูกูจะเปนผูชําระคาประกันอัคคีภัยใหกับบริษัทประกันภัย   และสถาบัน

การเงินผูใหกูจะเปนผูรับผลประโยชนตามกรมธรรมสําหรับจํานวนเงินคาประกันจะมากหรือนอย 

ขึ้นกับลักษณะอาคาร และวงเงินกู สวนใหญจะอยูในระดับประมาณ 1,000 – 3,000 บาท         

ตอระยะเวลาประกัน 3 ป 

 

        15)  คาธรรมเนียมเบีย้ปรับในการคางชาํระหนี ้

       สถาบันการเงินสวนใหญ    จะมีการคิดเบี้ยปรับ  กรณีลูกคาผิดนัดชําระหนี้              

เกินระยะเวลาที่กําหนด   ทั้งนี้   เพื่อชดเชยคาเสียโอกาสทางการเงินในการรับเงินลาชา  และเปน

การเรงรัดการชําระหนี้ทางหนึ่ง อัตราเบี้ยปรับนี้จะคิดแตกตางกันในแตละสถาบัน   โดยคาปรับ

เปนอัตราดอกเบี้ยสูงสุดที่ธนาคารจะคิดได   ซึ่งจะเปลี่ยนแปลงตามภาวะตลาดและนโยบายของ

ธนาคาร 

        16)  คาธรรมเนียมเบีย้ปรับในการชาํระหนีก้อนครบกําหนด 

       สถาบันการเงินสวนใหญ จะคิดคาธรรมเนียมการชําระหนี้เพื่อไถถอนจํานอง หรือเบี้ย

ปรับกรณีมีการชําระหนี้ทั้งหมดภายในเวลา 2 หรือ 3 ปแรกของการกู สําหรับการกูแบบอัตรา

ดอกเบี้ยลอยตัว ทั้งนี้ เพื่อเปนคาชดเชยตนทุนการดําเนินงานของธนาคารในการปลอยสินเชือ่ และ

ชดเชยรายไดของธนาคารที่จะไดรับในอนาคต คาเบี้ยปรับนี้ ธนาคารสวนใหญมักคิดเปนสัดสวน

ประมาณรอยละ 2-3 ของวงเงินกูหรือเงินตนคงเหลือ หรือวงเงินกูเดิมตามสัญญากู (ธนาคาร

อาคารสงเคราะห ,2542 อางถึงในวิชิต แซวอง,2546) 
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 2.3.2  ระบบการเงนิที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย  (โครงการบานมัน่คง) 

           โครงการบานมั่นคง  เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยคนจนในชุมชนแออัด มี

วัตถุประสงคจะแกไขปญหาความไมมั่นคงในการอยูอาศัยเพื่อสรางชุมขนที่มันคงและนาอยูตาม

นโยบายของรัฐบาล   แนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยบานมั่นคงเปนแนวทางใหมที่เกิดจากการสั่ง

สมประสบการณ ในการพัฒนาที่อยูอาศัยของชาวชุมชนแออัดตลอด 20  ปที่ผานมา  โดยเนนให

คนจนมีสวนสําคัญในการพัฒนาที่อยูอาศัยและชมชนของตนเอง  โดยหนวยงานองคกรทองถิ่น

เปนเพียงผูสนับสนุน  ทั้งนี้  เพื่อใหไดที่อยูอาศัยที่ตรงกับความตองการและสอดคลองกับวิถีชีวิต

ของชาวชุมชนอยางแทจริง  ซึ่งกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย  โดยสถาบัน

พัฒนาองคกรชุมชน (องคกรมหาชน)  เปนหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการ 

 

         1) เปาหมายของบานมั่นคง 

               เพื่อตองการสรางความมั่นคงในการครอบครองที่ดินสําหรับการอยูอาศัย และ

สรางการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค  ที่อยูอาศัย การพัฒนาองคกร และชุมชนดานอื่นๆ ทั้งทาง

เศรษฐกิจ  สังคม  สวัสดิการ  ใหเชื่อมโยงกันในชุมชนแออัดเดิม  โดยมีรูปแบบการพัฒนาที่

หลากหลายตามลักษณะปญหา  ความตองการ  เงื่อนไขที่เกี่ยวของ  รวมทั้งความยินยอมพรอมใจ

ของผูที่เกี่ยวของทั้งชุมชน  เจาของที่ดิน  และหนวยงานที่เกี่ยวของ  โดยมีหลักสําคัญที่องคกร

ชุมชนเปนแกนหลัก  และเปนผูมีสวนรวมสําคัญ   

             เปาหมายการดําเนินงาน  4 ป  (พ.ศ. 2548 - 2551)  เนื่องจากโครงการมี

เปาหมายที่มุงใหเกิดผลทั้งเชิงปริมาณอยางกวางขวาง  และผลเชิงคุณภาพที่สรางแนวทางและ

รูปธรรมการแกไขปญหา  สรางคนและพัฒนาความรู    เกิดรูปแบบการพัฒนาโครงการที่ชุมชน

และทองถิ่นมีสวนสําคัญ  สรางทักษะในการจัดการรวมกันในทองถิ่น  ซึ่งจะกอใหเกิดการพัฒนาที่

ตอเนื่องยั่งยืนตอไป  อีกทั้งรัฐบาลไดกําหนดเปาหมายการดําเนินการใหครอบคลุมการแกไข

ปญหา  การจัดกระบวนการพัฒนาตามแนวทางใหมใหครอบคลุมการแกปญหา  300,000 หนวย  

หรือรอยละ  50  ของปริมาณปญหาที่มีอยูทั้งหมด  ในระยะเวลา 4  ป  โดยสวนที่เหลือจะสามารถ

รวมมือกันดําเนินการไดตอไปดังนี้ 

• เกิดการพัฒนาและดําเนินโครงการครอบคลุม  200  เมือง  1,826  ชุมชน 

• เกิดการแกไขปญหาและสรางความมั่นคงในชีวิตแกชาวชุมชนแออัด จํานวน  

285,000 ครัวเรือน คิดเปนผูไดรับประโยชนโดยตรงถึง 1,425,000  คน 

• เกิดการขยายผลไปสูการจัดกระบวนการ  การเรียนรูการวางแผน  ตลอดจน

การกําหนดรูปแบบการแกไขปญหาโดยชุมชนและทองถิ่น  ใหสามารถแกไข
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ปญหาความยากจนของคนจนในเมืองดานที่อยูอาศัยโดยเฉพาะชุมชนแออัด

ทั่วประเทศใหหมดไป 

 

           2) หลักการสําคัญของบานมั่นคง 

       2.1)  แกปญหาชุมชนแออัดที่มีอยูเดิม 

       2.2)  ทําใหเกิดความมั่นคงในที่อยูอาศัย 

       2.3)  เกิดการพัฒนาระบบสาธารณูปโภค 

       2.4)  เกิดการปรับปรุงพัฒนาและกอสรางที่อยูใหเกิดความมั่นคง/สวยงาม 

       2.5)  ใหมีการเชื่อมโยงกับการพัฒนาความมั่นคงดานกายภาพ 

       2.6)  องคกรผูอยูอาศัยในชุมชน/เครือขายองคกรชุมชนในพื้นที่เปนหลักใน

การดําเนินงาน  โดยการสนับสนุนากองคกรพัมนาในทองถิ่น 

       2.7)  เกิดการทําแผนพัฒนาชุมชนที่อยูอาศัยอยางเปนองครวมข้ึนในแตละ

เมือง  และเชื่อมโยงกับการพัฒนาดานอื่นๆ 

 

         3) รูปแบบการพัฒนาความมั่นคงในที่อยูอาศัยใน โครงการบานมั่นคง 

               สามารถดําเนินการไดหลายรูปแบบขึ้นอยูกับความตองการและเงื่อนไขตาง ๆ   

ของชุมชน เชน 

   3.1)  การปรับปรุงชุมชนใหมั่นคงในที่เดิม  (Slum  Upgrading)  เปนการ

ปรับปรุงชุมชนเดิมใหมีสภาพดีขึ้น  เพื่อคงรูปแบบชุมชนเดิม  ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค

ทางเดินเทาและสภาพแวดลอมในชุมชน  เปนการสรางคุณภาพชีวิตของชุมชนใหดีขึ้น 

   3.2)  การแบงปนที่ดิน  (Land  Sharing)  เปนรูปแบบไทยๆ คือ  เมื่อเจาของ

ที่ดินตองการนําที่ดินไปใช  ก็เกิดการประสานประโยชนระหวางชุมชนและเจาของที่ดิน  โดย

เจาของที่ใหเชาหรือขายที่บางสวนใหชุมชนในราคาถูก  แลกกับการใชประโยชนจากที่ดินสวนที่

เหลือ  ทําใหชุมชนมีความมั่นคงในระยะยาวหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  เกิดการปรับผัง  มีการ

กอสรางและพัฒนาที่อยูอาศัยรวมกันของชุมชนใหม 

   3.3)  การกอสรางรูปแบบใหมในที่ดินเดิม  (Reconstruction)  เปนการรื้อยาย

ภายในบริเวณเดิมจากจุดหนึ่งไปอยูอีกจุดหนึ่งแลวใหสัญญาเชาระยะยาว  เมื่อชุมชนมีโอกาสมี

ความมั่นคงชาวบานก็พรอมที่จะลงทุนจะเปนภาพการเปลี่ยนแปลงที่ชัดเจน  ซึ่งการรื้อยายและ

สรางชุมชนใหมที่อยูในบริเวณเดิมทําใหชุมชนยังคงสามารถอยูใกลบริเวณชุมชนเดิมและแหลง

งานไมตองปรับตัวมาก  โดยชุมขนตองกอสรางที่อยูอาศัยใหมทั้งหมด  และมีความมั่นคงโดยการ

เชาที่ระยะยาว 
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           4) กาวแรกของบานมั่นคง 

       โครงการบานมั่นคง  ไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี  เมื่อวันที่  14  มกราคม  

2546  ในระยะแรก (ดําเนินการในป 2546)  2  สวน คือ   

       4.1)  ในชวงปแรกโครงการบานมั่นคงจะพัฒนาโครงการนํารอง  10  ชุมชน  

จํานวน  1,525  หนวย  และไดรับอนุมัติใหดําเนินการตอเนื่องใหครบ  300,000  หนวย  ภายในป  

2551  (โดยถึงสิ้นป 2548  ไดดําเนินการแลว  จํานวน  29,054  หนวย)  ซึ่งโครงการนํารองทั้ง 10  

ชุมชน  เลือกจากชุมชนที่มีปญหาความไมมั่นคงในการอยูอาศัยจําเปนตองมีการปรับปรุง  มี

กลุมเปาหมายชัดเจนสวนใหญเปนผูมีรายไดนอย (ต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน)  สวนใหญเปน

โครงการในที่ดินของรัฐที่มีขอสรุปเกี่ยวกับการแกไขปญหาที่ดิน  มีกระบวนการดําเนินงานตอเนื่อง

และมีความรวมมือของหลายฝายอยูแลว  มีความหลากหลายในรูปแบบการแกไขปญหา  มีการ

กระจายตัวในภาคตางๆ  ซึ่งคณะรับมนตรีไดรับอนุมัติโครงการนํารอง  10  โครงการแรก  ดังนี้ 

               1. โกลกวิลเลจ : นราธิวาส  310  หนวย 

               2. เกาเสง  :  สงขลา  450  หนวย 

               3. เจริญชัยนิมิตรใหม  :  กรุงเทพฯ  89  หนวย 

               4. บอนไก (คลองเตย)  :  กรุงเทพฯ  202  หนวย 

               5. บุงคุก  :  อุตรดิตถ  124  หนวย 

               6. คลองเตยล็อก 7 - 12  :  กรุงเทพฯ  115  หนวย 

               7. เกาพัฒนา  :  กรุงเทพฯ  29  หนวย 

               8. รวมสามัคคี  :  กรุงเทพฯ  90  หนวย 

               9. คลองลํานุน  :  กรุงเทพฯ  49  หนวย 

             10. แหลมรุงเรือง  :  ระยอง  67  หนวย 

       ทั้งนี้  รัฐบาลไดสนับสนุนงบประมาณรวม  126,630  ลานบาท  เพื่อปรับปรุง

ระบบ  สาธารณูปโภค  การบริหารจัดการและชดเชยสวนตางดอกเบี้ย 

     4.2)  อนุมัติงบประมาณ  20  ลานบาท  เพื่อสนับสนุนการจัดขบวนการ

พัฒนาที่อยูอาศัยในเมืองตางๆ  โดยยึดถือแนวทางชุมชนเปนแกนหลักและหนวยงานตางๆ  ใน

ทองถิ่นเปนผูสนับสนุน 
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ตารางที่ 2.1  แสดงการเปรียบเทียบสินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไป/บานมั่นคง 

 

ตารางเปรียบเทียบสนิเชื่อทีอ่ยูอาศัยทัว่ไป/บานมั่นคง 

รายละเอียด สินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไป สินเชื่อที่อยูอาศัย(บานมัน่คง) 

ผูกู บุคคล/รายยอย กลุม/เครือขาย/สหกรณ 

ประเภท เงินกู TERM-LOAN เงินกู TERM-LOAN 

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

ตามการปลกูสราง 

อัตราดอกเบี้ย 

อัตราคงที่ 1 - 5 ป     

อัตราลอยตัวตาม MLR กําหนดอัตรา

ดอกเบี้ยตามตนทนุของเงิน/       

ความเสีย่ง (HIGH-RISK HIGH-

RETURN) 

อัตราคงที่ตลอดระยะเวลาการกู    

กําหนดอัตราดอกเบี้ยตาม

หลักการเกื้อกลู/ความสามารถใน

การชําระคนืของผูมีรายไดนอย 

 

  5) บานมั่นคงในระยะตอไป 

       การดําเนินโครงการนํารองบานมั่นคง 10  โครงการแรก  นอกจากจะเกิดการ

พัฒนาความมั่นคงที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในชุมชนแออัดที่เปนรูปธรรมและสามารถแกไขปญหา

ไดอยางยั่งยืนแลว  ยังเกิดแนวทางใหมๆ  ความรูและประสบการณที่จะขยายผลไปสูการแกไข

ปญหาความมั่นคงในการอยูอาศัยของคนจนโดยกระบวนการทองถิ่นควบคูไปกับการพัฒนาดาน

เศรษฐกิจ  สังคม  สวัสดิการ  สิ่งแวดลอม  ชุมชนสัมพันธกับโครงสรางปญหาในเมืองตาง ๆ     

โดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคการมหาชน)   จะรวมกับองคกรชุมชนและหนวยงานใน

ทองถิ่นจัดทําแผนและดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมืองตางๆ  โดยเปดโอกาสให

เมืองตางๆ  ดําเนินงานพรอมกันทั่วประเทศ  อันจะเปนทางเลือกใหมที่จะนําไปสูการแกปญหาได

อยางกวางขวางและตรงกับปญหาที่อยูในทองถิ่นอยางแทจริง  โดยจะครอบคลุมประชากร           

ผูมีรายไดนอยประมาณ 1  ลานคน (สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน (องคกรมหาชน),2546.)    
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2.4  การใหสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และการใหสนิเชื่อเพื่อ 
      ที่อยูอาศัยประเภทสทิธิการเชา 
 

2.4.1  การใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห   
            (GHB Mortgage Lending Processes) 

           (ฝายบริหารและพัฒนาองคกร.ธนาคารอาคารสงเคราะห.ม.ป.ป.) การตลาด

สินเชื่อที่อยูอาศัย (Marketing of home loans) ธนาคารจะโฆษณา ประชาสัมพันธ   “บริการ

สินเชื่อที่อยูอาศัย”   ผานสื่อมวลชน และสื่อตางๆ นอกจากนั้นจะทําการตลาดดวยกลยุทธตาง ๆ   

เพื่อจูงใจใหลูกคามาขอใชบริการเงินกูกับธนาคารฯ   ใหได        ตาม  เปาหมายมากที่สุด 

     การรับคําขอกู (Loan application)  เมื่อลูกคามายื่นคําขอกู  ธนาคารฯจะจัด        

เจาหนาที่สินเชื่อตอนรับและใหบริการลูกคา ใหขอมูลขาวสารเกี่ยวกับเงินกู ตรวจสอบคําขอและ

เอกสารหลักฐานตาง ๆ   ใหครบถวน 

    การประเมินมูลคาหลักประกัน (Property valuation) เมื่อลูกคายื่นกู  จะมีการ

ประเมินมูลคาตลาดของสินทรัพย   ที่จะนํามาจํานองเปนหลักการชําระหนี้ (Collateral)           

โดยเจาหนาที่ของธนาคารฯ หรือบริษัทประเมินอิสระภายนอก 

      วิเคราะหเครดิตของผูกู (Mortgage policy)  โดยทั่วไปยึดหลัก 3C ไดแก       

ความสามารถในการชําระหนี้ของผูกู โดยพิจารณาจากความมั่นคงในอาชีพและความตอเนื่องของ

รายได, ลักษณะพิเศษของผูกูที่แสดงความเต็มใจในการชําระหนี้อยางตอเนื่อง ตรงเวลา เชน 

ประวัติการชําระหนี้ ประวัติการออม โดยตรวจสอบจากสํานักงานขอมูลเครดิตลูกคา,  เงินทุนหรือ

เงินออม รวมทั้งสินทรัพยอ่ืนของผูกู  

     การทําสัญญากู/จํานอง (Loan/mortgage contract)   หลังจากการวิเคราะห

สินเชื่อทั้งในแงผูกูและสินทรัพยที่นํามาจํานองแลว หากธนาคารเห็นวาผูกูรายใดมีความสามารถ    

ในการชําระหนี้ไดอยางตอเนื่องก็จะอนุมัติวงเงินใหกู     และดําเนินการนัดทํานิติกรรมสัญญา     

ซึ่งแยกเปนสัญญาเงินกู สัญญาจํานอง   ทําการเบิกจายเงินกูและจดทะเบียนจํานองที่สํานักงาน

ที่ดิน กรมที่ดินตอไป 

 
      หลักการวิเคราะหสนิเชื่อของ ธอส. 
     ธนาคารฯ กําหนดหลักเกณฑการวิเคราะหสินเชื่อ โดยคํานึงถึงปจจัยสําคัญใน

การพิจารณาสินเชื่อ คือ 

- อาชีพ/รายได แบงเปน 
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• เปนอาชีพที่มีความกาวหนาและตลาดตองการสูง เชน แพทย วิศวกร 

สถาปนิก พนักงานคอมพิวเตอร ตุลาการ อัยการ นักบิน ขาราชการทหาร ตํารวจ (ที่ระดับสูง)     

ขาราบการการเมืองระดับสูงพนักงานระดับบริหารของรัฐวิสาหกิจ เจาของหรือผูบริหารธุรกิจ

เอกชนที่มีกิจการมั่นคง 

• เปนอาชีพที่มีความมั่นคงแตตองพิจารณาแตตองพิจารณาการออม

ประกอบ เชน ขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานธุรกิจเอกชนที่มีความมั่นคง คหบดี เชน   

ใหกูเงินมีที่นาใหเชา  มีเงินฝาก  มีบานใหเชา  ใหเชาอสังหาริมทรัพย (รถยนต แท็กซี่   สามลอ) 

เจาของธุรกิจเอกชนที่มั่นคงจดทะเบียน หรือไมไดจดทะเบียนแตดําเนินกิจการมานาน ลูกจาง

ธุรกิจเอกชนที่มั่นคง 

• เปนอาชีพที่มีความเสี่ยงสูงหรืออาชีพที่ประกอบไดในระยะสั้น ๆ  ไดแก 

เกษตร ดารา นักรอง นักแสดง นักการเมือง นายหนาทุกประเภท   การประมง พนักงานขายบริการ 

เจาของธุรกิจเอกชนที่ไมจดทะเบียนดําเนินกิจการไมนาน (ไมเกิน 2 ป) ลูกจางธุรกิจเอกชนที่ไม

มั่นคง (ลูกจางต่ํากวา 20 คน หรือ ดําเนินการไมเกิน 2 ป 

                  -    จาํนวนผูกู  ความสมัพนัธระหวางผูกู และผูกูรวม   

      ผูกูที่มีความสัมพันธกันใกลชิด เชน คูสมรส (กูรวมกับสามีภรรยา) บิดา 

มารดา บุตร พี่นอง  

                 -     คาใชจายตามสถานะของผูกู 

                -    เครดิตการออมหรือสินทรัพย  

             ดูจากบัญชีเงนิฝากหรือกระแสรายวันเคลื่อนไหวดีหรือมีการออมสูงมาก หรือ

เหมาะสมกับรายได  

    -    การกาํหนดวงเงินใหกู   

            โดยการใหคะแนนตามขอมูลของผูกูตามหัวขอที่ธนาคารฯ กําหนด แลวนํามา

กําหนดวงเงินใหกูตอไป 

    -   ระยะเวลาใหกูสงูสุด 30 ป อายุของผูกูรวมกับจาํนวนปที่ขอกูจะตองไมเกนิ  

70 ป  
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2.5  เอกสารและงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 

บุญเกรียง  ธนาพันธสิน  (2534)  ไดทําการวิจัยเรื่อง   ระบบการเงินที่

เหมาะสมตอการจัดการดานที่อยูอาศัยแกผูมีรายไดนอย  ผลการวิจัยพบวา  ปจจัยที่ทําใหเกิด

ปญหาทางดานที่อยูอาศัยมีสาเหตุมาจากรายไดเฉลี่ยของครัวเรือนไมเพียงพอ  ในการชําระคาที่

อยูอาศัยได  การแกปญหาทางการเงินที่ผานมาคนกลุมนี้จะชวยเหลือตัวเองมาโดยตลอดโดยการ

กูยืมจากแหลงทางการเงินนอกระบบ  สวนการศึกษาถึงบทบาทการดําเนินงานของสถาบันการเงิน

ที่ผานมาพบวา  ปจจุบันยังไมมีสถาบันการเงินใดมีบทบาทหรือทําหนาที่ใหการสนับสนุนคนกลุมนี้

อยางจริงจัง  สวนใหญจะเนนการใหสินเชื่อระยะสั้นมากกวา  เนื่องจากไดรับผลตอบแทนที่รวดเรว็

และสูงกวาการอํานวยสินเชื่อทางดานที่อยูอาศัยระยะยาว  การแกปญญาในเรื่องของกรรมสิทธิ์ใน

เร่ืองที่อยูอาศัยนั้นเปนเร่ืองที่แกยากเนื่องจากกลุมนี้มีรายไดไมเพียงพอสําหรับผอนชําระที่อยู

อาศัย  ดังนั้นควรจัดตั้งสถาบันขึ้นใหมหรือปรับปรุงหนวยงานเดิมที่มีอยูแลวเพื่อทําหนาที่ใหการ

สนับสนุนกลุมนี้โดยตรง  สวนการแกปญหาในเรื่องการขาดแคลนที่อยูอาศัยนั้นควรเปนบทบาท

ของรัฐบาลโดยตรงในการทําหนาที่ใหการสนับสนุนซึ่งจะตองใชงบประมาณในจํานวนเงินที่สูง  

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับนโยบายของรัฐบาลวาจะใหความสําคัญกับปญหาทางดานที่อยูอาศัยมากนอย

เพียงใด 

 

อมรรัตน  กล่ําพลบ  (2545)  ไดทําวิจัยเรื่อง  ผูอยูอาศัยกับโอกาสในการ

พัฒนาที่ราชพัสดุ ชุมชนซอยพิพัฒน 2 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร  ผลการวิจัยพบวา 1.) ในดาน

เศรษฐกิจผูอยูอาศัยในชุมชนซอยพิพัฒน 2 สวนใหญจะเปนผูมีรายไดระดับปานกลาง มีอาชีพ

คาขายและทํางานบริษัทเอกชน รายไดตอครัวเรือนเพียงพอตอการดํารงชีวิต ไมมีหนี้สิน มีสิ่ง

อํานวยความสะดวกคอนขางครบ 2.) ในดานสังคมความสัมพันธชุมชนของผูอยูอาศัยจะ  รูจักกัน

เกือบทุกครอบครัว เพราะอยูอาศัยมานานมาก มีความสัมพันธที่ดตีอกัน มีการรวมกันในการระดม

ความคิด และชวยกันแกไขปญหาของชุมชน 3.) ในดานกายภาพพบวาผูอยูอาศัยในชุมชน        

อยูอาศัยในที่ดินมานานกวา 40 ป ลักษณะที่อยูอาศัยสวนใหญจะเปนบานเดี่ยว 2 ชั้น พื้นที่ใช

สอยเฉลี่ย ประมาณ 40 – 60 ตารางเมตร การใชประโยชนสวนใหญใชเปนที่อยูอาศัย 4.) ในเรื่อง

ความคิดเห็นในการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้ผูใหสัมภาษณสวนใหญตองการอยูในที่ดินแปลงเดิม 

และเห็นควรใหมีการปรับปรุงทางดานกายภาพ โดยยินยอมใหทางราชการปรับปรุงคาเชาเพิ่มข้ึน 

รองลงมาขอรับเงินคาชดเชยการรื้อยาย    และใหมีการประสานการใชประโยชนในที่ดิน          

(Land Sharing) ตามลําดับ. 
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วิชิต  แซหวอง (2546)  ไดทําการวิจัยเรื่อง  การประเมินผลโครงการบาน ธอส. 

เพื่อนไทย ของ ธอส. ผลการวิจัยพบวา การดําเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะห                  

ใน    โครงการบาน ธอส. เพื่อคนไทย ทําใหผูมีรายไดนอยประเภทผูประกอบอาชีพอิสระและอาชีพ

รับจางที่มีรายไดประจํา สามารถมีที่อยูอาศยัเปนของตนเองไดตามตองการ  ในป 2545  (ม.ค.-

ธ.ค.) มีผูมายื่นขอสินเชื่อจํานวน 30,071 ราย คิดเปนเงิน 16,616 ลานบาท มีผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ

และมีการทํานิติกรรมกับธนาคารฯ จํานวนทั้งสิ้น 19,156 ราย คิดเปนเงิน 8,220 ลานบาท หรือคิด

เปนสัดสวนรอยละ 49.5 ของจํานวนรายและจํานวนเงินของผูที่ยื่นขอสินเชื่อทั้งหมด โดยวงเงินที่   

ผูกูไดรับอนุมัติจากธนาคารฯ เฉลี่ยประมาณ 429,000 บาทตอราย  ในป 2546 (ม.ค.-ธ.ค.) มีผูมา

ยื่นขอสินเชื่อจํานวน 21,111 ราย คิดเปนเงิน 13,895 ลานบาท มีผูไดรับอนุมัติสินเชื่อและมีการทํา

นิติกรรมกับธนาคารฯ จํานวนทั้งสิ้น 16,705 ราย คิดเปนเงิน 10,059 ลานบาท หรือคิดเปนสัดสวน

รอยละ 79.1 ของจํานวนรายและจํานวนเงินของผูที่ยื่น ขอสินเชื่อทั้งหมด โดยวงเงินที่ผูกูไดรับ

อนุมัติจากธนาคารฯ เฉล่ียเพิ่มข้ึนประมาณ 602,000 บาทตอราย  ผลการเปรียบเทียบทั้ง 2 

โครงการ แสดงใหเห็นวา การดําเนินโครงการบาน ธอส. เปนโครงการของรัฐบาล ที่สามารถชวย

สนับสนุนใหผูมีรายไดนอยประเภทผูประกอบอาชีพอิสระและอาชีพรับจางที่มีรายไดประจํา มีที่อยู

อาศัยเพิ่มข้ึน 

 

พีรพงศ  คงคาเขตร   (2549)  ไดทําวิจัยเรื่อง  ปญหาทางกฎหมายในการนํา

สิทธิการใชประโยชนที่ดินของรัฐ มาเปนหลักประกันการขอสินเชื่อสถาบันการเงิน : ศึกษาเฉพาะ

กรณีที่ ส.ป.ก. 4-01 และที่ราชพัสดุ  ผลการวิจัยพบวา การนําที่ ส.ป.ก. 4-01  และที่ราชพัสดุ มา

เปนหลักประกันในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน ยังมีปญหาในทั้งกฎหมาย ระเบียบ และกร

ดําเนินการในนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนของรัฐบาลมาปฏิบัติ ในกรณีที่ ส.ป.ก. 4-01       

มีปญหาในเรื่องการสิ้นสิทธิการครอบครองที่ดิน การบังคับชําระหนี้ การประเมินราคาสินทรัพย  

การนําสิทธิการใชประโยชนที่ดินของรัฐมาเปนหลักประกันการขอสินเชื่อ และในกรณีที่ราชพัสดุ   

มีปญหาในเรื่องการโอนสิทธิ การเชาที่ราชพัสดุ ปญหาในการบังคับชําระหนี้ การประเมินราคา

สินทรัพยและปญหาการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อของสถาบันการเงิน การใชหลักทรัพยในการค้ํา

ประกันและบังคับชําระหนี้ของสถาบันการเงินเมื่อผูครอบครองที่ดินผิดนัดชําระหนี้ ขอเสนอแนะ 

ควรมีการปรับปรุง แกไข พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 และระเบียบ

คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมวาดวยการใหเกษตรกรและสถาบันเกษตรกรผูไดรับทีด่นิ

จากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมในการปฏิบัติเกี่ยวกับการเขาทําประโยชนในที่ดิน (ฉบับที่ 2) 

พ.ศ. 2540  พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518  ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหา

ประโยชนในที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2547  และเบียบกรมธนารักษวาดวยการกําหนดขั้นตอนและ
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ระยะเวลาในการปฏิบัติงานเพื่อใหบริการแกผูเชาที่ราชพัสดุในการนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกู 

พ.ศ. 2546  ในเรื่องการสิ้นสิทธิ การโอนสิทธิ การประเมินราคาสินทรัพย  การบังคับชําระหนี้และ

ระเบียบการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อที่เหมาะสม  เพื่อใหเกิดความรัดกุมสรางความเปนธรรมใหแก  

ผูมีสิทธิในที่ดิน และสถาบันการเงิน 



บทที่ 3 
 

ระเบียบวธิีการวิจยั 
 

 ในการศึกษาเรื่อง   กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แก    

ผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ ศึกษาเฉพาะกรณีโครงการชุมชนบางแวก เขตภาษีเจริญ 

กรุงเทพมหานคร  มีขั้นตอนและวิธีดําเนินการวิจัย  ดังนี้ 

 
3.1 วิธีการดําเนินการวิจัย 

1. การศึกษาจากเอกสาร ซึ่งเปนสวนของแนวคิดทฤษฎีโดยศึกษาจากหนังสือ บทความ 

จากวารสาร เอกสารตางๆ งานวิจัยและรายงานที่เกี่ยวของ 

2. การศึกษาภาคสนาม  ซึ่งเปนสวนของการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการสํารวจพื้นที่  

สังเกตการณในชุมชน  สัมภาษณกรรมการสหกรณฯ  เจาหนาที่ที่เกี่ยวของในการสนับสนุน      

การดําเนินการ  และใชแบบสอบถามรวบรวมขอมูลจากผูอยูอาศยัในพื้นที่ 

• กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แกผูไดรับ

สิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ ชุมชนบางแวก 

o ระเบียบปฏิบัติงานสินเชื่อ/ปกติ/สิทธิการเชา 

o เงื่อนไขการใหกูเงินประเภทสิทธิการเชา 

o จํานวนผูไดรับสิทธิการเชา 

o จํานวนผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ 

• ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

อาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ  ชุมชนบางแวก 

o การจัดหาผูรับเหมา 

o ระยะเวลากอสราง 
o การเบิกจาย 

o การหาที่พักอาศัยระหวางกอสราง 
o วินัยในการผอนชําระ 

3. สัมภาษณผูไดรับอนุมัติสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาในโครงการชุมชนบางแวก 

และสัมภาษณผูแทนจากหนวยงาน ไดแก กรมธนารักษ/สํานักงานเขตภาษีเจริญ/ธนาคารอาคาร

สงเคราะห 
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3.2 ประชากรที่ใชในการวิจัย 
 ประชากรที่ใชในการวิจัยครั้งนี้เปนประชากรที่ไดสิทธิการเชาบนที่ดินราชพัสดุ  ของ

กรมธนารักษ ตั้งอยูที่ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ชวงระหวางถนนเพชรเกษม กับถนนบางแวก (จรัล

สนิทวงศ 13) แขวงบางแวก เขตภาษีเจริญ จังหวัดกรุงเทพมหานคร   และไดรับการอนุมัตสิินเชื่อ

จากธนาคารอาคารสงเคราะห  
 
แผนผังที่ 3.1  แสดงสถานะผูที่ไดรับสิทธกิารเชาในชุมชนบางแวก จาํนวน 155 ราย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา :  1) ขอมูลจากการสํารวจของผูวิจัย 

           2) ขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 
 
 
 
 
 
 

ผูไดรับสิทธิการเชาในชุมชนบางแวก

จํานวน  155 ราย

ยื่นกู ธอส.
125 ราย

ไมยื่นกู ธอส.
30 ราย

กอสราง  22 ราย
(แลวเสร็จ 100%)

ไมสราง

8 ราย

ไมอนุมัติ/ขาดการติดตอ 
18 ราย

อนุมัติ/ทําสัญญา

107 ราย

สราง

10 ราย

ผลการกอสราง

10 - 80%

กอสรางแลวเสร็จ 100%
100 หลัง

อยูระหวางดําเนินการกอสราง

(40-80%) 7 หลัง

สถานะบัญชี

ปกติ 86 ราย
(คิดเปน 80.7%)

เรงรัดหนี้ 17 ราย
(คิดเปน 15.89%)

ปดบัญชี 4 ราย
(คิดเปน 3.73%)

ไมสราง 
8 ราย

ผูไดรับสิทธิการเชาในชุมชนบางแวก

จํานวน  155 ราย

ยื่นกู ธอส.
125 ราย

ไมยื่นกู ธอส.
30 ราย

กอสราง  22 ราย
(แลวเสร็จ 100%)

ไมสราง

8 ราย

ไมอนุมัติ/ขาดการติดตอ 
18 ราย

อนุมัติ/ทําสัญญา

107 ราย

สราง

10 ราย

ผลการกอสราง

10 - 80%

กอสรางแลวเสร็จ 100%
100 หลัง

อยูระหวางดําเนินการกอสราง

(40-80%) 7 หลัง

สถานะบัญชี

ปกติ 86 ราย
(คิดเปน 80.7%)

เรงรัดหนี้ 17 ราย
(คิดเปน 15.89%)

ปดบัญชี 4 ราย
(คิดเปน 3.73%)

ไมสราง 
8 ราย
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3.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 3.3.1  การรวบรวมเอกสาร 

 3.3.2  สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

  1)  กรมธนารกัษ 

  2)  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

  3)  สํานักงานเขตภาษีเจริญ 

 3.3.3  แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

  กลุมผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห 

    
  การสรางแบบสอบถาม 

   ที่มาของแบบสอบถามไดกําหนดจากวัตถุประสงคในการวิจัยโดยกําหนด

กรอบของปญหาและอุปสรรคที่ไดจากการลงพื้นที่สัมภาษณเบื้องตน  (Pre-Test)  โดยการ

สัมภาษณผูนําชุมชนและผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจํานวน 10  ตัวอยาง 

 
3.4  การเก็บรวบรวมขอมลู 
 3.4.1  ขอมูลทุติยภูมิ  ไดจากรายงานลูกคารายยอยในโครงการชุมชนบางแวก ที่  ธนาคาร 

รับเปนแหลงเงินกูระยะยาว และขอมูลจากหนวยงานตางๆ ที่เกี่ยวของ  งานวิจัยและวิทยานิพนธที่

เกี่ยวของกับเร่ืองของสินเชื่อที่อยูอาศัยโดยเก็บรวบรวมจากหองสมุดธนาคารอาคารสงเคราะห 

หองสมุดภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   

 3.4.2  ขอมูลปฐมภูมิ   ไดจากการสัมภาษณกลุมประชากรตัวอยาง โดยมีวิธีการรวบรวม

ขอมูลดังนี้   

  1. สัมภาษณประชากรกลุมตัวอยางในชุมชนบางแวก ที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อจาก

ธนาคารอาคารสงเคราะห 

  2. ออกหนังสือขอขอมูลสินเชื่อ จากภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไปยัง  

      2.1  ฝายสนับสนุนสินเชื่อ  ธนาคารอาคารสงเคราะห  เพื่อขอรายละเอียดการ

ใหสินเชื่อของลูกคาในชุมชนบางแวก 

      2.2  สํานักงานเขตภาษีเจริญ - กรมธนารักษ เพื่อทําการสัมภาษณเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานของชุมชนบางแวก รวมถึงปญหาและอุปสรรค  

 รวมระยะเวลาที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลโดยเริ่มเก็บขอมูลต้ังแตเดือนตุลาคม 2550 ถึง

เดือนมกราคม 2551  
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3.5  การวิเคราะหขอมูล 
 หลังจากที่ เก็บขอมูลไดครบถวนแลว  ไดมีการประมวลผลขอมูล โดยใชโปรแกรม

คอมพิวเตอร SPSS โดยนํามาแจกแจงความถี่ และคิดเปนรอยละ แสดงเปนตารางและแผนภูมิ 
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แผนผังที่ 3.2  วิธีดําเนินการวิจัยเรื่อง  กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ กรณีศึกษา 

โครงการชุมชนบางแวก เขตภาษีเจริญ  กรุงเทพมหานคร 
     

วัตถุประสงค

1. ศึกษากระบวนการ 
ใหสินเชื่อของ ธอส.
แกผูไดรับสิทธิการ

เชาที่ดินราชพัสดุ 
ชุมชนบางแวก

2. ศึกษาปญหาและ
อุปสรรค  ของกระบวน
การใหสินเชื่อที่อยูอาศัย

ของ ธอส. แกผูไดรับ
สิทธิการเชาที่ดินราช

พัสดุในชุมชนบางแวก

ตัวแปร

- ระเบยีบปฏิบตัิงาน
สินเชื่อ/ปกติ/

สิทธิการเชา

- เงื่อนไขการใหกู
ประเภทสิทธิ

การเชา

- จํานวนผูไดรับ
อนมุัติสินเชื่อ

- ระยะเวลากอสราง
- การเบกิจาย
เงินงวด

- การหาที่พักอาศัย
ระหวางกอสราง

- ประวัติในการผอน
ชําระ

วิธีดําเนินการ

วิจัย

- การสํารวจ  

ประชากร

ผูไดรับอนมุัติ

อนมุัติสินเชื่อ

107  ราย
สรุปผล

และเสนอแนะ

ผูแทนหนวยงาน

1. กรมธนารักษ
2. ธอส.
3. เขตภาษีเจริญ

วิเคราะหผล

- การสัมภาษณ  

- การสัมภาษณ

- รวบรวม
 เอกสาร

วัตถุประสงค

1. ศึกษากระบวนการ 
ใหสินเชื่อของ ธอส.
แกผูไดรับสิทธิการ

เชาที่ดินราชพัสดุ 
ชุมชนบางแวก

2. ศึกษาปญหาและ
อุปสรรค  ของกระบวน
การใหสินเชื่อที่อยูอาศัย

ของ ธอส. แกผูไดรับ
สิทธิการเชาที่ดินราช

พัสดุในชุมชนบางแวก

ตัวแปร

- ระเบยีบปฏิบตัิงาน
สินเชื่อ/ปกติ/

สิทธิการเชา

- เงื่อนไขการใหกู
ประเภทสิทธิ

การเชา

- จํานวนผูไดรับ
อนมุัติสินเชื่อ

- ระยะเวลากอสราง
- การเบกิจาย
เงินงวด

- การหาที่พักอาศัย
ระหวางกอสราง

- ประวัติในการผอน
ชําระ

วิธีดําเนินการ

วิจัย

- การสํารวจ  

ประชากร

ผูไดรับอนมุัติ

อนมุัติสินเชื่อ

107  ราย
สรุปผล

และเสนอแนะ

ผูแทนหนวยงาน

1. กรมธนารักษ
2. ธอส.
3. เขตภาษีเจริญ

วิเคราะหผล

- การสัมภาษณ  

- การสัมภาษณ

- รวบรวม
 เอกสาร
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บทที่ 4 
 

กระบวนการใหสินเชื่อโครงการชุมชนบางแวก 
 

 ในบทนี้ผูวิจยัไดศึกษาเกีย่วกบักระบวนการใหสินเชื่อแกโครงการชุมชนบางแวก  โดยแบง

เนื้อหาเปน  4  สวน ดังนี ้

 4.1  ความเปนมาของโครงการชุมชนบางแวก 

             4.2 กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยทัว่ไปของ ธอส. และกระบวนการใหสินเชื่อผูเชาที ่

ราชพัสดุ 

 4.3  สรุปเปรียบเทียบกระบวนการใหสินเชือ่ทั่วไป  กับสินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

 4.4  รายละเอยีดผลการกอสรางอาคารของผูไดรับอนุมตัิสินเชื่อ 

 
4.1 ความเปนมาของโครงการชุมชนบางแวก 
 
 เร่ิมตนเมื่อ ชุมชนสี่พระยา  ตั้งอยูเขตบางรัก  อาศัยบริเวณที่ดินของกรมธนารักษ  เดิม

เปนอาคารของกรมสรรพาสามิต  กระทรวงการคลัง  ซึ่งเมื่อประมาณป พ.ศ. 2510  กรม

สรรพสามิตไดยายที่ทําการทําใหมีชุมชนสี่พระยาบุกรุกเขาอาศัยอยูในอาคารดังกลาว ประมาณ 

65 ครอบครัว  และเมื่อปลายป พ.ศ. 2540  ไดเกิดเพลิงไหมอาคารดังกลาวเปนเหตุใหประชาชนไม

สามารถอาศัยอยูในอาคารได  จึงลงมาอาศัยอยูบริเวณดานขาง  จัดเปนที่พักชั่วคราวดานขาง

แฟลตตํารวจดับเพลิงจําเปนตองร้ือยาย  หลังจากนั้น กรมธนารักษจึงไดมีแผนยายชุมชนส่ีพระยา

มาอยูในที่ดินแปลงเปาหมาย  (โครงการบางแวก) โดยใหใชเนื้อที่ 3 ไร  ดานติดริมคลองราชมนตรี  

แขวงคลองขวาง  เขตภาษีเจริญ  ชวงนั้น กรุงเทพมหานครไดขอใชที่ดินแปลงดานทิศตะวันออก  

เพื่อทําสวนสาธารณะ กรมธนารักษจึงไมยอมดวยเหตุผลที่วาจะให ชุมชนส่ีพระยาอยูชวงนั้น  

กรมธนารักษไดขอความชวยเหลือจากการเคหะแหงชาติ ใหเขามาปรับปรุงที่ดินเพื่อใหชุมชนสี่พระ

ยาอยู  แตการเคหะฯ ทําไมไดเพราะไมมีทางเขาออก  ชวงเวลานี้เองที่กรุงเทพมหานครไดขอ

อนุญาตอีกครั้งจากกรมธนารักษเพื่อสรางสวนสาธารณะ  ทั้งนี้เพราะกรุงเทพมหานครมีความ

ไดเปรียบกลาวคือ  มีสํานักงานเขตภาษีเจริญซึ่งเปนผูที่มีความคุนเคยกับภูมิประเทศจึงไดเร่ิม

เสาะหาหนทางเขาออกสูที่ดินแปลงโครงการฯ ตอมากรุงเทพมหานครไดขอใชพื้นที่ทั้ง 2 แปลงเพื่อ

เปนที่รองรับชุมชนที่ไดรับความเดือดรอนจากการพัฒนาบานเมือง เชนการสรางสะพานพระราม 8 

การจะรื้อยายบานในปอมพระกาฬ  ร้ือยายชุมชนเพื่อสรางถนนรวมๆ แลวมีชุมชนเพิ่มอีก 3 ชุมชน  

จึงเสนอแผนรวมการใชประโยชนในที่ราชพัสดุ  ปรากฏวากรมธนารักษอนุญาตใหใช 15 ไร  โดย
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ขอสงวนไวใชเอง 6 ไร เพราะพื้นที่ทั้ง 2 แปลง รวมแลวประมาณ 21 ไร  โครงการบางแวกจึงเริ่มข้ึน

ในชวงป 2542-2543  เปนชวงเวลาที่ทางเขต พยายามหาทางเขาออก  ไมวาจะเปนทางหมูบาน

นิศาชล  หรือทางซอยรวมพิบูล  แตในที่สุดทั้ง 2 ทางก็ยังเขาออกไมได  ทั้งนี้ มีมูลเหตุท่ีสําคัญคือ 

กลุมที่จะเขามาอยูเปนชุมชนฯ กลุมเจาของทางเกรงจะไมปลอดภัยจึงเกิดความขัดแยงอยู

ตลอดเวลาระหวางเจาหนาที่เขต กับประชาชนในหมูบานนิศาชลและซอยรวมพิบูล  จนในที่สุด

ทางเขตภาษีเจริญ  จึงยุติทั้ง 2 ทาง  ชวงนั้นความเปนไปไดในการพัฒนาที่ดินเกือบส้ินสุดลง 

เพราะระยะเวลาในการใชงบประมาณสมทบจากการเคหะกําลังจะตกไป  ในที่สุดไดทางใหมคือ

เขาไปเจรจากับ มิสซังโรมันคาทอลิกกรุงเทพฯ  เพื่อขอใชทางฝงตรงขามแปลงโครงการ  และเปน

แปลงเชื่อมตอออกสูถนนนพุทธมณฑลสาย 1 ซึ่งตอนนั้นทางยังมีสภาพเปนปากก และในที่สุดมิส

ซังฯก็ยินดีใหทางกวาง  10 เมตร  ยาว 310 เมตร  โดยกรุงเทพมหานครตองทําบุญคาที่ดิน 

4,000,000 บาท  และตองสรางทาง ค.ส.ล. และพัฒนาถนนใหมีสาธารณูปโภคอยางครบครัน  

ในชวงเวลานั้นเปนชวงที่เงินสมทบของการเคหะฯ กําลังจะตกไป  คณะทํางานของเขต จึงพยายาม

อยางที่สุดในทุกดานที่จะทําใหเงินไมตกไป  จนเกือบถึงวันสิ้นสุดแหงไตรมาสสุดทาย คณะทํางาน

ก็ทําไดทัน  จึงไดเซ็นสัญญา  มีผูรับจางเขามาทําการพัฒนาที่ดินและสรางสะพานขามคลองราช

มนตรี  ตอมาจึงเริ่มควบคุมงานจนถึงปจจุบัน  โครงการบางแวกไดเขาถึงจุดที่พรอมที่จะรองรับ  

ชุมชนทั้งหมด  และยังมีสวนสาธารณะพอสมควรแกการใชและที่สําคัญทางสํานักงานเขตได

ออกแบบบาน  พักอาศัย 2 ชั้นใหชุมชนมีอาคารรูปแบบเดียวกันเหมือนๆ กัน  (ขอมูลชุมชนบาง

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

 
ที่ต้ังโครงการ 
 โครงการบางแวก  ตั้งอยูถนนพุทธมณฑลสาย  1 ชวงระหวางถนนเพชรเกษมกับ          

ถนนบางแวก (จรัลสนิทวงศ 13) ปากซอยทางเขาโครงการ อยูหางจากถนนเพชรเกษมประมาณ 

3.0 กม. และอยูหางจากถนนบางแวกประมาณ 500 เมตร จากนั้นแยกเขาซอยทางเขาโครงการ

บางแวกประมาณ 390 เมตร 
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ภาพที ่4.1  แสดงที่ตั้งโครงการบางแวก 
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ที่ต้ังของโครงการบางแวก 
 โครงการ ตั้งอยูบนโฉนด  2  ฉบับ  รายละเอียดดังนี ้

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

2. โฉนดเลขที่  382  เลขที่ดิน  54  เนื้อที่  9-1-28  ไร  (แตกรมธนารักษ 

ขอสงวนไว 6 ไร  จึงเหลือไวใชในโครงการ 3-1-28 ไร) 

 

ลักษณะทางกายภาพเดิม มีสภาพเปนสวน  ทองรอง และนั่งรานกลวยไม 

    ดานทิศเหนือ   ติด  ที่เอกชน และหมูบานนศิาชล 

    ดานทิศใต       ติด  ที่เอกชน และหมูบานนศิาชล 

    ดานทิศตะวนัออก ติด  คลองพระยาราชมนตร ี

    ดานทิศตะวนัออก ติด  หมูบานนศิาชล 

 

การคมนาคม ออกจากโครงการบางแวกดานทิศตะวันออก  ขามคลองพระยาราชมนตรี

ดวยสะพาน ค.ส.ล. เขาสูที่ดินแปลงทางที่ กรุงเทพมหานคร  ซึ้อจากมิสซังโรมันคาทอลิก  

ระยะทาง 310.00 เมตร  ก็จะถึง ถนนพุทธมณฑลสาย 1 ถาเลี้ยวขวาประมาณ 3 กิโลเมตร  จะถึง

ถนนเพชรเกษม  ถาเลี้ยวซายประมาณ 500 เมตร  จะถึง  ถนนบางแวก 

 
แนวคิดในการออกแบบผังโครงการ 
 1. จัดระเบียบบานพักอาศัยใหอยูชิดมาทางดานตะวันตกของแปลงโครงการเพื่อใหที่ดินที่

กรมธนารักษขอสงวนไว 6 ไร  อยูชิดไปทางดานตะวันออก  เพื่อใหเกิดความสะดวกในการพฒันา

ที่ดินตอไปในอนาคต 

 2. เนื่องจากตองการใหคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึนของชุมชน  จึงไดจัดใหมีสถานที่เตรียมเพื่อ

สรางอาคารอเนกประสงค  สวนสาธารณะและสวนหยอม  รวมไปถึงที่วางรอบอาคารใหปลูกพชืผัก

สวนครัวไวใชสอยในครัวเรือน 

 3. บานพักอาศัยเนนความสะดวกเรียบงายและประหยัดคากอสรางแตมากดวยประโยชน  

ใหดูขยายแบบบาน  

 4. มีถนนวิง่ลงสูทาน้ําไดเตรียมพืน้ที่ไวสําหรับจัดเปนตลาดน้ําในอนาคตอันใกล 

 5. วางถนนขนาด 6.00 เมตร  ไวรอบพื้นที่โครงการ  เพื่อใหเกิดความปลอดภัยแกชีวิตและ

ทรัพยสิน  รวมถึงใหเจาหนาที่เวรยามไดเดินตรวจตราไดตลอดโครงการ 
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การใชที่ดินของโครงการ 
 1. เนื้อที่แปลงมาตรฐาน  ขนาดประมาณ 6.00x 13.00 เมตร เทากบั  19.5 ตารางวา  รวม

ทั้งสิน้ 155  แปลง  คิดเปนพื้นที่ ประมาณ 58% 

 2. ถนนกวาง  6.00  เมตร  ระยะทางรวม 1,000  เมตร  เนื้อที ่20% 

 3. ถนนกวาง  8.00  เมตร  ระยะทางรวม 200  เมตร  เนื้อที่ 6% 

 4. เนื้อที่สวนกลาง  แบงออกเปน  (16%) 

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

4.1 บอบําบัดน้ําเสยี        ขนาด 17.00 x 15.00 เมตร  เนื้อที ่0-0-60  ไร = 2% 

4.1 สนามเด็กเลน           ขนาด 42.00 x 13.00 เมตร  เนื้อที ่0-1-30  ไร = 5% 

4.1 สวนหยอม               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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รายละเอียดแบบแปลนบานพักอาศัย 2 ชั้น 

 
  อาคาร 2  ชั้น  ขนาด 3.50 x   9.00  เมตร 

  หองรับแขก  ขนาด 3.50 x   3.00  เมตร 

  หองนอน 1  ขนาด 3.50 x   3.00  เมตร 

  หองนอน 2  ขนาด 3.50 x   3.00  เมตร 

  อาหาร   ขนาด 2.30 x   3.50  เมตร 

  หองน้ํา   ขนาด 1.20 x   2.00  เมตร 

  ระเบียงดานหนาชัน้ลาง ขนาด 1.00 x   3.50  เมตร 

  ระเบียงดานหนาชัน้บน ขนาด 1.00 x   3.50  เมตร 

  ที่วางดานหนา  ขนาด 2.00 x   6.00  เมตร 

  ที่วางดานหลัง  ขนาด 2.00 x   6.00  เมตร 

  ที่วางดานขาง  ขนาด 2.00 x 13.00  เมตร 

  ที่วางดานที่เหลือ  ขนาด 0.50 x 13.00  เมตร 

 
รายละเอียดวัสดุกอสราง 
  เสาเข็ม  ชนิด I ขนาด    0.18 x 0.18  เมตร  ตอกลึก 16.00  เมตร 

  ผนังกออิฐบล็อก  ฉาบปูน  ทาสีภายนอกและภายใน 

  โครงหลังคาเหล็ก  กระเบื้องลอนคู  สีขาว 

  หนาตางบานเกร็ดกระจก  วงกบไม 

  ประตู  ไมอัด  วงกบไม 

  เครื่องสุขภัณฑมาตรฐาน 
  คากอสรางประมาณ  240,000  บาท  เผ่ือคาของ 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 ชัน้ลาง 
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ภาพที ่4.5  แสดงแบบแปลนพืน้ ชัน้บน 
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ภาพที ่4.6  แสดงแบบแปลนหลงัคา 
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ภาพที ่4.7  แสดงแบบรูปดาน 
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ภาพที ่4.8  แสดงแบบรูปตัดดาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ระบบสาธารณูปโภค 



 

 

53 

  ระบบไฟฟา   ประปา   ทอระบายน้ํา  ถนนภายในโครงการดานหนาโดย

งบประมาณจาก สํานักพัฒนาชุมชน กรุงเทพมหานคร 
 

รายละเอียดการพัฒนาทีดิ่น 
 -  ปลัดกรุงเทพมหานคร  อนุมัติโครงการบางแวก  เมื่อวันที่  25 กันยายน 2544 

 -  ไดรับอนุมัติใหจางเหมา  รวม  2  รายการ  คือ  การพฒันาที่ดินโครงการ  และ การสราง

สะพาน ค.ส.ล.  รวมกับถนนลําลอง  เปนเงนิ  16,393,000  บาท 

 -  ลงนามสัญญา  วันที่  28 พฤศกิจกายน 2544  สิ้นสุดสัญญา  25  พฤษภาคม 2545 

สะพาน ค.ส.ล. และถนนลําลอง  เปนเงนิ  3,493,000  บาท  ผูเสนอราคาต่ําสุดเปนเงิน  

2,631,330 บาท ภายในโครงการ  เปนเงนิ  12,900,000  บาท  ผูเสนอราคาต่ําสุดเปนเงิน  

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

4.2  กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไปของ ธอส. และกระบวนการใหสินเชื่อผูเชาที่ 
ราชพัสดุ 
4.2.1 กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยทั่วไปของ ธอส.  

การใหสินเชื่อธนาคารมีขั้นตอนการปฏิบัติงานในเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับลูกคารายยอยทั่วไป 

โดยกําหนดเงื่อนไขและหลักเกณฑในการใหกูเงินดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1   ลูกคายืน่กูกับธนาคาร 

ขั้นตอนที่ 2   รับเรื่อง  ตรวจเอกสาร  สัมภาษณ 

 ตรวจเอกสารหลักฐานประกอบการขอกู  ประกอบดวย  

 - เอกสารแสดงขอมูลสวนตัว 

 - เอกสารแสดงรายได   

 - เอกสารหลกัประกัน ไดแก สําเนาโฉนดที่ดิน สําเนาใบอนุญาตกอสรางอาคาร  
แผนที่แสดงทีต่ั้งหลักประกนั 

- สัมภาษณลูกคา 
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ขั้นตอนที่  3  รับคําขอกู  พจิารณาคําขอกูตามหลักเกณฑ  ดงันี ้
  1. คุณสมบัติผูกู   เปนบุคคลทั่วไป  
  2. วัตถุประสงคการกู  ใหกูเพื่อซื้อที่ดินพรอมอาคาร หรือซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง
อาคาร หรือ หองชุด หรือปลูกสรางตอเติมอาคาร ไถถอนจํานองจากสถาบันการเงินอื่น 
  3. วงเงินกู   
   ตามเกณฑรายได 
   - เงินงวดผอนชําระไมเกิน 1 ใน 3 ของรายไดสุทธิตามระเบียบธนาคาร    
ผูกูตองผานการตรวจสอบเครดิตบูรโร 

 ตามเกณฑหลกัประกัน 

 - กูเพื่อปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมินหรือไม

เกินรอยละ 80 ของราคาประเมินสิทธิที่ดินอาคาร 

 - กูเพื่อตอเติมหรือขยายหรือซอมแซมอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของ

ราคาประเมินสวนตอเติมหรือขยาย หรือซอมแซมอาคารรวมกัน  และไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมินที่ดินอาคาร  

 - กรณีกูเพื่อชําระหนี้คาปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 50 ของ 

ราคาประเมินที่ดินอาคาร 

 - กรณีกูเพื่อไถถอนสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ ใหกูไมเกินรอยละ 80 

ของราคาประเมิน ที่ดินอาคาร และไมเกินจํานวนเงินตนคงเหลือจากสถาบันการเงินอื่น 

 - กรณีกู เพื่อโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ ใหกูไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมินที่ดินอาคาร  และไมเกินวงเงินกูตามสัญญากูเงินของผูกูรายเดิม 

  4. ระยะเวลากู ไมเกิน 30 ปทั้งนี้อายุผูกูรวมกับจํานวนปที่ขอกูจะตองไมเกนิ70 ป 

  5. หลักประกนั   

   - หลักประกันที่จะจํานองตองเปนเอกสารสิทธิ์ที่ดิน ที่ดินพรอมอาคาร 

หรือหองชุด 

  6  อัตราดอกเบี้ย  อัตราดอกเบี้ยคงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตาม

ประกาศธนาคาร  
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  7  การเบิกเงินกู 

   จายงวดเดียวในวนัทาํนิติกรรม  ยกเวน 

กรณีปลูกสรางอาคาร 

    (1) หากอาคารยังไมมกีารกอสราง  จายงวดแรกไมเกินรอยละ 

20 ของวงเงนิกู  และไมเกินรอยละ  70 ของราคาประเมินที่ดนิอาคาร 

    (2) หากอาคารมีการกอสรางแลวบางสวน (ไมนอยกวารอยละ 

20) ใหจายงวดแรก ตามผลงานกอสราง  แตไมเกินรอยละตามเกณฑหลักประกนัขอ 3 

    (3) การแบงจายเงินกู จายตามผลงานที่กอสรางจริง 

8  การผอนชําระเงินงวด 

- ชําระดวยตนเอง 

- ชําระผานธนาคารที่มีขอตกลงกับ ธอส. 

- ชําระผานชองทางที่ธนาคารเปดใหบริการ 

9  เงื่อนไขอื่น ๆ 

(1) ผูกูตองผานการตรวจสอบขอมูลเครดิต 

(2)  คาประเมินราคาตามประกาศธนาคาร 

(2) กรณีมีผูกูรวม ตองเปนสามี ภรรยา บุตร บิดา มารดา หรือพี่

นองรวมบิดามารดาเดียวกนั 

 ข้ันตอนที ่ 4  บันทกึขอมูลเบื้องตนในคอมพิวเตอร 

 

 ข้ันตอนที ่ 5   จายงานใหฝายประเมนิราคาหลักทรัพย หรือพนกังานประเมินสาขา 

สงขอมูลหลักประกันใหฝายประเมินราคาหลักทรัพย หรือพนักงานประเมินสาขา 

เพื่อประเมนิราคาหลกัประกัน 

 

 ข้ันตอนที ่ 6   ตรวจสอบความถูกตอง สรุปวิเคราะห  เสนอความเห็นเบือ้งตน 

- ตรวจสอบความถูกตองของรายงานการสรปุวิเคราะหตามหลักเกณฑและ

เงื่อนไขการใหกู 

- ตรวจสอบขอมูลและรายละเอียดเครดิตบูรโร 

- เสนอความเหน็ และวงเงินเสนอใหกู พรอมผอนผัน/ตั้งเงื่อนไข (ถาม)ี 

 

 

 ขั้นตอนที ่ 7   อนุมัต ิ
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พิจารณาวงเงินใหกู ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขในการใหกู โดยใหนําเสนอผูมี

อํานาจอนุมัติ 

  

 ขั้นตอนที ่ 8   บันทึกผลอนมุัติ และแจงผลอนุมัติใหลูกคาทราบ   

 

 ขั้นตอนที ่  9   ผูกูทกุคนพรอมคูสมรสติดตอ ธอส. เพื่อลงนามสัญญากูเงินและนัดทํานิติ

กรรมจํานอง 

 

9.1  ตรวจสอบเอกสารที่ผูกูตองนํามาแสดง 

        9.1.1 กรณีกูปลูกสราง  

วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการกอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์

ให  กระทรวงการคลังไปผูกพันเงินกู  ตามโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการกอสรางอาคารไป

ผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 

- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสทิธิการเชาไปผูกพัน

เงินกู 

- สัญญากอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 

- สําเนาใบอนุญาตปลูกสราง ที่มีชื่อผูกูที่ได รับสิทธิเปนผูขอ

อนุญาต 

        วันรับเงินกูงวดสุดทาย 

 - สัญญาเชาอาคารราชพัสดุ และหลักฐานการจดทะเบียน

สัญญาเชานานป 

 9.1.2   กรณีอ่ืนๆ นอกจากการปลูกสรางอาคาร 

  วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุผูกพัน

เงินกู ตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการเชาอาคารราช

พัสดุไปผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 
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- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสิทธิการเชาไป

ผูกพันเงินกู 

- สัญญาเชาอาคารราชพัสดุและบันทึกการเปลี่ยนแปลง/ภาระ

ผูกพัน  (กรมธนารักษจะพิจารณาขยายระยะเวลาเชาให

เทากับระยะเวลากู) 

- หนังสือที่กรมธนารักษจดทะเบียนสัญญาการเชานานปใหกับ

ลูกคาที่กรมที่ดิน (กรมธนารักษจดทะเบียนขยายเพิ่มให

เทากับระยะเวลากู) 
 

 
4.2.2 กระบวนการใหสินเชื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 
  (แปลงสินทรัพยเปนทุน) 
         ธนาคารอาคาสงเคราะห  มีกระบวนงานใหสินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ  2 กรณี  คือ  กรณี

อาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง  มีข้ันตอนการปฏิบัติงาน 10 ขั้นตอน  และกรณีอาคารยก

กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง   มีข้ันตอนการปฏิบัตงิาน 9 ข้ันตอน (โดยยกเวนขั้นตอนการทํานิติ

กรรมจํานอง)  สําหรับชุมชนบางแวกอยูในกระบวนงานกรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง 

แผนผังที่ 4.1  แสดงกระบวนการใหสินเชื่อ 
 

 
 
 
 
 

ธนาคารอาคารสงเคราะห 

กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง กรณีอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 

10 ขั้นตอน 

กระบวนงานใหสินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 

9 ขั้นตอน 
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ขั้นตอนการปฏิบัติงาน (กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง) 

ขั้นตอนที ่1   ลูกคายืน่กูกับธนาคาร 

ขั้นตอนที ่2   รับเรื่อง  ตรวจเอกสาร  สัมภาษณ 

 ตรวจเอกสารหลักฐานประกอบการขอกู  ประกอบดวย  

 - หนงัสือยนิยอมจากกรมธนารักษ   

 - เอกสารแสดงขอมูลสวนตัว 

 - เอกสารแสดงรายได   

 - เอกสารหลักประกัน ไดแก สําเนาสัญญาเชาอาคารราชพัสดุ  สําเนาใบอนุญาต
กอสรางอาคาร  แผนที่แสดงที่ตั้งหลักประกัน 

- สัมภาษณลูกคา 
 

ขั้นตอนที ่ 3  รับคําขอกู  พจิารณาคําขอกูตามหลักเกณฑ  ดงันี ้
  1. คุณสมบัติผูกู   เปนผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุเพื่อปลูกสรางอาคารตาม
สัญญา  
  2. วัตถุประสงคการกู  เพื่อปลูกสรางอาคาร  ตอเติม/ขยายหรือซอมแซมอาคาร
ราชพัสดุ  ชําระหน้ีคาปลูกสรางอาคารราชพัสดุ  ซื้อสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ   ไถถอนสิทธิการ
เชาอาคารราชพัสดุ จากสถาบันการเงินอื่น  โอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ในโครงการ 
  3. วงเงินกู   
   ตามเกณฑรายได 
   - เงินงวดผอนชําระไมเกิน 1 ใน 3 ของรายไดสุทธิตามระเบียบธนาคาร    
ผูกูตองผานการตรวจสอบเครดิตบูรโร 

 ตามเกณฑหลกัประกัน 

 - กูเพื่อปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมินหรือไม

เกินรอยละ 80 ของราคาประเมินสิทธิการเชาที่ดิน  และราคาประเมินคากอสรางอาคารรวมกัน  
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 - กูเพื่อตอเติมหรือขยายหรือซอมแซมอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 100 ของ

ราคาประเมินสวนตอเติมหรือขยาย หรือซอมแซมอาคารรวมกัน  และไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมิน  สิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ*  บวกราคาประเมินสวนตอเติมหรือขยายหรือซอมแซม

อาคาร 

 - กรณีกูเพื่อชําระหนี้คาปลูกสรางอาคาร ใหกูไมเกินรอยละ 50 ของ 

ราคาประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ 

 - กรณีกูเพื่อซ้ือสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ ใหกูไมเกินรอยละ 80 ของ

ราคาประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ*    และไมเกินรอยละ 80 ของราคาซื้อขายสิทธิการเชา

อาคารราชพัสดุตามสัญญา แลวแตวาราคาใดต่ํากวา 

 - กรณีกูเพื่อไถถอนสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ ใหกูไมเกินรอยละ 80 

ของราคาประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ และไมเกินจํานวนเงินตนคงเหลือจากสถาบัน

การเงินอื่น 

 - กรณีกู เพื่อโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ ใหกูไมเกินรอยละ 80 ของราคา

ประเมินสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุ*  และไมเกินวงเงินกูตามสัญญากูเงินของผูกูรายเดิม 

     หมายเหต ุ    * ราคาประเมินสทิธิการเชาอาคารราชพัสดุ หมายถึง 

ราคาประเมนิสิทธิการเชาทีด่ินและอาคารรวมกัน 

  4. ระยะเวลากู ไมเกิน 30 ปทั้งนี้อายุผูกูรวมกับจํานวนปที่ขอกูจะตองไมเกนิ70 ป 

  5. หลักประกนั   

   - สิทธิการเชาที่ราชพัสดุที่จดทะเบียนสัญญาเชานานป  และสิ่งปลูก

สรางบนที่เชาจดทะเบียนจํานองกับธนาคาร 

  6  อัตราดอกเบี้ย  อัตราดอกเบี้ยคงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตาม

ประกาศธนาคาร บวกเพิ่มอีกรอยละ  1.00 ตอป  

  7  การเบิกเงินกู 

   จายงวดเดียวในวนัทาํสัญญากูเงนิ  ยกเวน 

กรณีปลูกสรางอาคาร 

    (1) หากอาคารยังไมมกีารกอสราง  จายงวดแรกไมเกินรอยละ 

20 ของวงเงนิกู  และไมเกินรอยละ  70 ของราคาประเมินสิทธิการเชาที่ดนิ 

    (2) หากอาคารมีการกอสรางแลวบางสวน (ไมนอยกวารอยละ 

20) ใหจายงวดแรก ตามผลงานกอสราง  แตไมเกินรอยละตามเกณฑหลักประกนัขอ 3 ของราคา

ประเมินสทิธิการเชาที่ดินและอาคารในสวนทีก่อสรางแลวเสร็จ 
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    (3) การแบงจายเงินกู: เงนิงวดสุดทายตองไมนอยกวารอยละ 10 

ของวงเงนิกู กอนรับเงนิงวดสุดทายตองจดจํานองอาคาร 

8  การผอนชําระเงินงวด 

- ชําระดวยตนเอง 

- ชําระผานธนาคารที่มีขอตกลงกับ ธอส. 

- ชําระผานชองทางที่ธนาคารเปดใหบริการ 

9  เงื่อนไขอื่น ๆ 

(1) ในวันยื่นคําขอกูเงนิ ตองมีหนังสือยนิยอมจากกรมธนารักษ

ใหนาํสิทธกิารเชาผูกพันสัญญากูมาแสดง 

(2) ผูกูตองผานการตรวจสอบขอมูลเครดิต 

(3) กรณีกูเพือ่ปลูกสรางอาคารใหมีการค้ําประกนัหนี้โดยบุคคล

หรือต๋ัวสัญญาใชเงนิโดยมเีงื่อนไข ดังนี ้

 

วงเงินกู ผูค้ําประกัน จํานวนผูค้าํ 

ไมเกิน  500,000 บาท   ขาราชการระดับ 3  ขึ้นไป 1  ทาน 

    เกนิ 500,000 บาท   ขาราชการระดับ 3  ขึ้นไป 2  ทาน 

 

    (4)  การค้ําประกันนี้โดยตั๋วสัญญาใชเงิน  (P/N)  ใหฝาก        

ค้ําประกัน 10% ของวงเงินกู  การค้ําประกันหนี้จะสิ้นสุดเมื่อผูกูจดจํานองอาคาร 

(5)  คาประเมินราคาตามประกาศธนาคาร 

(6) กรณีมีผูกูรวม ตองเปนสามี ภรรยา และบุตร เทานัน้ 

 

 ขั้นตอนที ่ 4  บันทกึขอมูลเบื้องตนในคอมพิวเตอร 

 

 ขั้นตอนที ่ 5   จายงานใหฝายประเมนิราคาหลักทรัพย หรือพนกังานประเมินสาขา 

สงขอมูลหลักประกันใหฝายประเมินราคาหลักทรัพย หรือพนักงานประเมินสาขา 

เพื่อประเมนิราคาหลกัประกัน 
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 ขั้นตอนที ่ 6   ตรวจสอบความถูกตอง สรุปวิเคราะห  เสนอความเห็นเบือ้งตน 

- ตรวจสอบความถูกตองของรายงานการสรปุวิเคราะหตามหลักเกณฑและ

เงื่อนไขการใหกู 

- ตรวจสอบขอมูลและรายละเอียดเครดิตบูรโร 

- เสนอความเหน็ และวงเงินเสนอใหกู พรอมผอนผัน/ตั้งเงื่อนไข (ถาม)ี 

 ขั้นตอนที ่ 7   อนุมัต ิ

พิจารณาวงเงินใหกู ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขการใหกู โดยใหนําเสนอ

คณะกรรมการสินเชื่อ พิจารณาอนุมัติเปนรายชุมชน 

 ขั้นตอนที ่ 8   บันทึกผลอนมุัติ และแจงผลอนุมัติใหลูกคาทราบ   

8.1 ลูกคาที่ไดรับทราบผลอนุมัติติดตอธนาคารเพื่อขอรับเอกสารไปติดตอ

กรมธนารักษ ดังนี้ 

8.1.1 หนังสือแจงผลอนุมัติใหกูเงินของธนาคาร 

8.1.2 บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกู 

(2 ฉบับ) ที่ลูกคานํามาในขั้นตอนการยื่นกู  ซึ่งธนาคารพิมพ

รายละเอียดแลว  พรอมใหผูอํานวยการฝายหรือผูชวยผูอํานวยการ

ฝาย หรือผูจัดการสาขา ลงนามในชองผูใหกูและพนักงานธนาคารลง

นามในชองพยาน   (ธนาคารถายสําเนาเก็บเขาแฟมเร่ืองไว) 

8.2  ลูกคาติดตอกรมธนารกัษ 

8.2.1 นําเอกสารในขอ 8.1  ติดตอกับกรมธนารักษ    เพื่อใหออกหนังสือ

อนุญาตใหนําสิทธิการเชา มาทําสัญญาเงินกู  ซึ่งในการดําเนินการ

ดังกลาว ลูกคาจะตองชําระคาธรรมเนียมการอนุญาต ใหกรมธนารักษ

ในอัตรารอยละ 0.5 ของวงเงนิกู แตไมเกิน 50,000 บาท และขยาย

ระยะเวลาสัญญาเชาเทากับระยะเวลากูที่ธนาคารอนุมัติ 

8.2.2 ลูกคานาํเอกสารในขอ 8.2.1 ที่กรมธนารกัษออกให พรอมกับใบเสร็จ

คาธรรมเนียมการอนุญาตใหนาํสิทธิการเชาไปผูกพนัเงนิกูในนามผูมี

สิทธิการเชา และบันทึกคํายินยอมปฏบิัติตามเงื่อนไขการนําสทิธกิาร

เชาไปผูกพนัเงินกู ตามขอ 8.1.2 มาติดตอธนาคารเพื่อทําสัญญากูเงนิ 
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 ขั้นตอนที ่  9   ผูกูทกุคนพรอมคูสมรสติดตอ ธอส. เพื่อลงนามสัญญากูเงินและนัดทํานิติ

กรรมจํานอง 

9.1  จัดเตรียม/จัดทําเอกสาร  ดังนี้  

9.1.1 สัญญากูเงิน/บันทึกตอทายสัญญากูเงิน/บันทึกตอทายสัญญา

แบงจายเงินงวด จํานวน 3 ฉบับ 

9.1.2 หนังสือสัญญานําสิทธิการกอสรางและเชาอาคารเปนประกัน 

จํานวน 3 ฉบับ 

9.1.3 ใบแบงจายเงนิกูเพื่อปลูกสรางอาคาร จํานวน 3 ฉบับ 

9.1.4 คําขอรับเงินกู จํานวน 2 ฉบับ 

9.2  ตรวจสอบเอกสารที่ผูกูตองนํามาแสดง 

        9.2.1 กรณีกูปลูกสราง  

วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการกอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์

ให  กระทรวงการคลังไปผูกพันเงินกู  ตามโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการกอสรางอาคารไป

ผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 

- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสทิธิการเชาไปผูกพัน

เงินกู 

- สัญญากอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 

- สําเนาใบอนุญาตปลูกสราง ที่มีชื่อผูกูที่ได รับสิทธิเปนผูขอ

อนุญาต 

        วันรับเงินกูงวดสุดทาย 

 - สัญญาเชาอาคารราชพัสดุ และหลักฐานการจดทะเบียน

สัญญาเชานานป 

 9.2.2   กรณีอ่ืนๆ นอกจากการปลูกสรางอาคาร 

  วันทํานิติกรรม 

- หนังสืออนุญาตใหผูเชานําสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุผูกพัน

เงินกู ตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

- ใบเสร็จคาธรรมเนียมอนุญาตใหนําสิทธิการเชาอาคารราช

พัสดุไปผูกพันเงินกูในนามผูมีสิทธิ 
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- บันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขการนําสิทธิการเชาไป

ผูกพันเงินกู 

- สัญญาเชาอาคารราชพัสดุและบันทึกการเปลี่ยนแปลง/ภาระ

ผูกพัน  (กรมธนารักษจะพิจารณาขยายระยะเวลาเชาให

เทากับระยะเวลากู) 

- หนังสือที่กรมธนารักษจดทะเบียนสัญญาการเชานานปใหกับ

ลูกคาที่กรมที่ดิน (กรมธนารักษจดทะเบียนขยายเพิ่มให

เทากับระยะเวลากู) 

 ข้ันตอนที ่ 10   แจงยืนยันผลการทาํนิติกรรมจํานองของลูกคาใหกรมธนารักษทราบ 

  สวนนิติกรรม ฝายพธิีการสินเชื่อ หรือสาขาภูมิภาค ทาํหนงัสือแจงผลทํานิติกรรม

จํานองใหกรมธนารกัษทราบ (ตามแผนผงัที่ 4.2) 

หมายเหต ุ กอนจดจํานอง เมื่อส่ิงปลกูสรางแลวเสร็จ 100% ตองประกาศการขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม มีกําหนด 30 วนั 
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แผนผังที่ 4.2  แสดงขั้นตอนการปฏิบัติงาน (กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง) 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

ย่ืนกูย่ืนกู

รับเร่ือง ตรวจเอกสาร สัมภาษณรับเร่ือง ตรวจเอกสาร สัมภาษณ

รับคําขอกูรับคําขอกู

บันทึกขอมูลในระบบบันทึกขอมูลในระบบ

ประเมินราคาทรัพยสินประเมินราคาทรัพยสิน

สรุปวิเคราะหสรุปวิเคราะห

อนุมัติอนุมัติ

แจงผลอนุมัติใหผูกูแจงผลอนุมัติใหผูกู

ผูกูติดตอ ธอส. ลงนามในสัญญากูผูกูติดตอ ธอส. ลงนามในสัญญากู

แจงยืนยันผลการจํานองใหกรมธนารักษทราบแจงยืนยันผลการจํานองใหกรมธนารักษทราบ
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4.2.3  กระบวนการเรงรัดลูกหนีท้ี่คางชําระ  
ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 

 มาตรการประนอมหนี้สําหรบัลูกหนี้ที่คางชําระหนี้เงินกูตามโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

กําหนดใหลกูหนี้ประนอมหนี้ได โดยทาํขอตกลงประนอมหนี้  ผอนชําระคืนหนีท้ีค่างชําระไดสูงสุด

ไมเกิน 12 เดือน ตามวธิีการและเงื่อนไขในการเพิม่งวด หรือผอนเทางวดปกติตามสัญญาเดิม

เทานัน้ โดยอตัราดอกเบี้ยในขณะที่ประนอมหนี้ตองไมต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูปกติของโครงการ

แปลงสินทรัพยเปนทุน 

ข้ันตอนที ่1 ออกหนงัสือทวงหนี้อัตโนมตัิถึงลูกหนีท้ี่คางชาํระ 

  ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติถึงลูกหนี้ที่คางชําระ และ

ดําเนินการอื่น ๆ ตามวิธีปฏิบัติปกติเชนเดียวกับลูกหนี้รายยอยทั่วไปของธนาคาร 

ข้ันตอนที ่2 ออกรายงานรายละเอยีดลูกหนีท้ี่คางชําระประจําเดือน 

  ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศออกรายงานรายละเอียดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน 

แยกเปน 2 รายงาน คือ 

  (1)  รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 1.00 – 1.99 งวด สงให 

         - ฝายกจิการนโยบายรัฐและสังคม จาํนวน 2 ชุด 

- ฝายบริหารหนี้ ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 และฝายกจิการสาขาภูมิภาค 2  

                 การเรงรัดหนี ้

   ฝายบริหารหนี้ ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 

ดําเนินการติดตามเรงรัดหนี้ บอกกลาวไถถอนจํานอง สงฟอง และการดําเนินการอื่น ๆ  ที่ปฏิบัติกับ

ลูกหนี้คางชําระตามขั้นตอนวิธีการปฏิบัติปกติ เชนเดียวกับลูกหนี้รายยอยทั่วไปของธนาคาร        

ยกเวนการประนอมหนี้ ใหดําเนินการตามมาตรการประนอมหนี้ที่กําหนดใหใชสําหรับโครงการนี้ 

  (2) รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 2.00 งวดขึ้นไป หากลูกหนี้รายใดมีคํารอง

ประนอมหนี้แลว ใหระบุวันที่ประนอมหนี้ในรายงานดวย และสงใหฝายกิจการนโยบายรัฐและสังคม 

จํานวน 2 ชุด 

ขั้นตอนที่ 3 จัดสงรายงานลูกหนี้คางชําระใหกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสินทรพัย 

  ฝายกิจการนโยบายรัฐและสังคมทําหนังสือถึงกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของ

สินทรัพย พรอมจัดสงรายงาน ดังนี้ 

(1) รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 1.00 – 1.99 งวด แจงรายละเอียดลูกหนี้ผิดนัด

ชําระ เพื่อแจงใหลูกหนี้ทราบภายใน 15 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากธนาคาร 

และใหลูกหนี้ชําระหนี้คางใหเสร็จส้ินภายใน 30 วัน   นับแตวันที่ไดรับแจงจาก

กรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสินทรัพย 
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(2) รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 2.00 งวดขึ้นไป แจงรายละเอียดลูกหนี้ทํา

ขอตกลงประนอมหนี้กับธนาคารและลูกหนี้ที่ไมมาทําขอตกลงประนอมหนี้กับ

ธนาคาร เพื่อใหนัดประชุมคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาลภายใน 15 

วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากธนาคาร 

ขั้นตอนที ่4 รับหนงัสือจากกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสนิทรัพยในการเชญิธนาคารไป

ไกลเกลี่ยกับลูกหนี ้

  ฝายกิจการนโยบายรัฐและสังคมรับหนังสือจากกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของ

สินทรัพย  ในการเชิญธนาคารไปไกลเกลี่ยกับลูกหนี้ที่ไมสามารถทําความตกลงกับธนาคารได      

ภายในกําหนดเวลาตามกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล และแจงใหฝายบริหารหนี้ หรือฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 ที่รับผิดชอบลูกหนี้รายนั้นทราบ และเขารวม

ประชุมตามการเชิญของกรมธนารักษหรือหนวยงานเจาของสินทรัพย 

ขั้นตอนที ่5 ผูแทนธนาคารเขารวมในคณะกรรมการประนอมขอพพิาทนอกศาล 

ผูอํานวยการฝายบริหารหนี้ หรือผูแทน ผูอํานวยการฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือ

ผูแทนผูอํานวยการฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 หรือผูแทน เขารวมในคณะกรรมการประนอมขอพิพาท

นอกศาล เพื่อพิจารณาวินิจฉัยแกไขปญหาใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน   นับแตวันที่ธนาคารไดรับ

หนังสือแจงการเชิญของกรมธนารักษ  หรือหนวยงานเจาของสินทรัพย  โดยมีอํานาจเจรจาประนอมหนี้

ตามระเบียบและหลักเกณฑของธนาคาร 

  การรับโอนสทิธิการเชา 

ในกรณีที่ลูกหนี้ไมสามารถตกลงกับธนาคารได       ตามกระบวนการระงับขอ

พิพาทนอกศาล (CLEARING HOUSE) โดยลูกหนี้ผิดนดัชําระหนี้จริง ลูกหนี้ตองโอนสิทธิการเชา

ใหแกธนาคารหรือบุคคลอื่นที่ธนาคารเห็นชอบเพื่อเปนการชําระหนี ้และธนาคารจะตองฟองบงัคบั

จํานองอาคารที่เปนหลักประกันเงนิกู เชนเดียวกับลูกคาทั่วไป   โดยในระหวางที่ธนาคารฟองบงัคับ

จํานองตามขัน้ตอนของศาล   หากธนาคารรับโอนสิทธกิารเชา ธนาคารจะตองรับภาระในการชําระ

คาเชาที่ดินใหแกกรมธนารักษแทนลกูหนี้จนกวาจะฟองบังคับจํานองอาคารและดําเนินการขาย

เสร็จส้ิน  (แผนผังที่ 4.3)



 

 

แผนผัง 4.3  ขั้นตอนการปฏิบัติงานการเรงรัดหนี้ลูกหนีท้ีค่างชําระ

กรมธนารักษ 

หรือหนวยงานเจาของทรัพย ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศออก

หนังสือทวงหนี้อัตโนมัติถึงลูกหนี้

ที่คางชําระ และดําเนินการอื่น ๆ 

ตามวิธีปฏิบัติปกติเชนเดียวกับ

ลูกหนี้รายยอยทั่วไปของธนาคาร 

1. ออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติ 

ถึงลูกหนี้ที่คางชําระ 

ฝายกิจการนโยบายภาครัฐและสังคม  

ทําหนังสือถึงกรมธนารักษหรือหนวยงาน

เจาของทรัพย 

3. จัดสงรายงานลูกหนี้คางชําระใหกรมธนารักษ 

หรือหนวยงานเจาของสินทรัพย 

ทําหนังสือ 
พรอมจัดสง

รายงาน 

ฝายบริหารหนี้, ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1, ฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 2  ดําเนินการติดตาม

เรงรัดหนี ้บอกกลาวไถถอนจาํนอง  สงฟอง และ

ดําเนนิการอื่น ๆ ที่ปฏิบัติกับลูกหนี้คางชําระ

ตามขั้นตอนวธิีปฏิบัติปกติเชนเดียวกับลูกคา

่

การเรงรัดหนี้ 

ฝายพัฒนาระบบสารสนเทศ 

ออกรายงานประจําเดือน 2 

รายงาน ดังนี้ 
(1)   รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต  

1.00. - 1.99 งวด  สงใหฝาย

สนับสนุนสินเชื่อ ฝายบริหารหนี้ 

ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 และ

ฝายกิจการสาขาภูมิภาค 2 

(2)  รายงานลูกหนี้คางชําระตั้งแต 2.00 

งวดขึ้นไป สงใหฝายกิจการ

2. ออกรายงานรายละเอียดลูกหนี้ที่

คางชําระประจําเดือน 

 

ลูกหนี้ที่คางชําระ 

ฝายกิจการนโยบายภาครัฐและ

สังคม 

- รับหนังสือในการเชิญธนาคารไป 

   ไกลเกลี่ยกับลูกหนี้ที่ไมสามารถทํา 

   ความตกลงกับธนาคารได  ภายใน 

   กําหนดเวลาตามกระบวนการระงับ 

   ขอพิพาทนอกศาล  

-  แจงใหฝายบริหารหนี้ หรือฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 2  ทราบและ

4.  รับหนังสือจากกรมธนารักษหรือ

หนวยงานเจาของสินทรัพย ในการ

เชิญธนาคารไปไกลเกลี่ยกับลูกหนี ้

เฉพาะ
รายงาน 

ผูอํานวยการฝายบริหารหนี้ หรือฝายกิจการสาขาภูมิภาค 1 หรือ ฝาย

กิจการสาขาภูมิภาค 2 หรือผูแทนเขารวมในคณะกรรมการประนอม

ขอพิพาทนอกศาล 

5. ผูแทนธนาคารเขารวมในคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล 

nkam
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4.2.4 การประเมินมูลคาสทิธิการเชา โครงการชมุชนบางแวก 
     4.2.4.1 การประเมินราคามูลคาสิทธกิารเชา 

  เนื่องจากโครงการบางแวกเปนโครงการที่พัฒนาขึ้นใหม ดังนั้นจึงยังไมมีการซื้อ-

ขายเปลี่ยนมือ สิทธิการเชาอยูภายในโครงการ จึงไมสามารถหาขอมูลราคาตลาดของสิทธิการเชา

มาเปรียบเทียบได ดังนั้นจึงเห็นควรประเมินราคาสิทธิการเชาโดยวิธีรายได โดยหาคาเชาตลาด

จากผลตอบแทนของที่ดินในกรณีที่บุคคลเปนผูถือกรรมสิทธิ์ ซึ่งจากการสืบราคาซื้อ-ขายที่ดินที่มี

สภาพคลายคลึงกับที่ดินในโครงการหลักประกัน ทําเลที่ตั้งและระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ 

คลายคลึงกัน มีการเสนอขายกรรมสิทธิ์ในราคาตารางวาละ 18,000 บาท  

เงื่อนไขในการประเมินราคามูลคาสิทธกิารเชา 

 - สัญญาเชาที่ดินประเมินราคา เปนสัญญาเชาที่ดินราชพัสดุ ซึ่งเปนสัญญาเชาคราวละ  

1 ป แตมีการตอสัญญาไปจนครบ 30 ป 

 - การจายคาเชาที่ดนิตามสญัญา จายเปนแบบรายป โดยจายคาเชา ณ ตนป  

 - คาเชาตามสญัญาเทากับ 3.50 บาทตอตารางวาตอเดือน หรือ 42 บาทตอตารางวาตอป 

 - คาเชาตามสัญญา คาดวามีการปรับคาเชาทุก 4 ป คร้ังละ 10% ตลอดอายุสัญญาเงินกู 

 - คาเชาตลาด ณ ตนปที่ 1 คํานวณจากอัตราผลตอบแทนของที่ดินในกรณีที่บุคคลเปนผู

ถือกรรมสิทธิ์ ซึ่งมีสภาพที่ดิน ทําเลที่ตั้ง และระบบสาธารณูปโภคตาง ๆ คลายคลึงกับหลักประกัน  

 - ราคาที่ดินตารางวาละ 18,000 บาท คิดจากอัตราผลตอบแทนของที่ดินเทากับ 1.25 % 

ตอป (อัตราดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ) 

 - คาเชาตลาดที่ดิน เทากับ 18,000 x 1.25% เทากับ 225 บาท/ตารางวา/ป  

 - คาเชาตลาดคาดวามกีารปรับคาเชาเพิ่มข้ึนทุก 4 ป คร้ังละ 10% ตลอดอายุสัญญาเงนิกู 

 - อัตราคิดลด ใชอัตราดอกเบี้ยเงินกูแบบลอยตัวตามประกาศธนาคารอาคารสงเคราะห ณ 

วันที่ประเมินราคา อัตราดอกเบี้ยเงินกูแบบลอยตัว ระดับวงเงินกูไมเกิน 200,000 บาท ตาม

ประกาศของธนาคารฯ เทากับ 5.50% ตอป 

 - กรณีเวลาการกู 10 ป มูลคาสิทธกิารเชาที่ดินระยะเวลา 10 ป เทากบั 1,588.7 บาทตอ

ตารางวาตอ 10 ป ปดเศษเทากับ 1,560 บาทตอตารางวาตอ 10 ป 

 - กรณีระยะเวลาการกู 15ป มูลคาสิทธกิารเชาที่ดนิระยะเวลา 15 ป เทากบั 2,175.8 บาท

ตอตารางวาตอ 10 ป ปดเศษเทากับ 2,180 บาทตอตารางวาตอ 15 ป 

 - กรณีระยะเวลาการกู 20 ป มูลคาสทิธิการเชาที่ดนิระยะเวลา 20 ป เทากบั 2,705.6 บาท

ตอตารางวาตอ 20 ป ปดเศษเทากับ 2,700 บาท/ตารางวาตอ 20 ป  
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 4.2.4.2 ประเมินราคาอาคาร 

  อาคารตึก 2 ชั้น (แบบเดี่ยว) ประเมินราคาตามแบบแปลนที่ผูนําชุมชนนํามายื่น

ใหกับธนาคารฯ ซึ่งเปนแบบที่ไดรับอนุญาตฯ  พิจารณาแลวเห็นควรประเมินราคาอาคาร    เมื่อ

กอสรางแลวเสร็จ 100% เทากับ 312,640 บาท    (สามแสนหนึ่งหมื่นสองพันหกรอยสี่สิบ  บาท

ถวน) ตามแบบประเมินราคาอาคารที่แนบ 

 4.2.4.3 การประเมินราคาสิทธิการเชาที่ดิน-อาคารรับเปนหลักประกันของโครงการ      

บางแวก 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ที่มา : ฝายประเมินราคาหลกัทรัพย  ธนาคารอาคารสงเคราะห  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

 
4.3  สรุปเปรยีบเทียบกระบวนการใหสนิเชื่อทั่วไป  กับสินเชื่อเพือ่ผูเชาที่ราชพัสดุ 

 ผลการศึกษาในเรื่องของกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ พบวามีขอ

แตกตางจากกระบวนการใหสินเชื่อทั่วไปของธนาคาร  โดยจําแนกออกมาเปนหัวขอ ดังนี้ 

 1)  คุณสมบัติผูกู  จะตองเปนมีสิทธิการเชาที่ราชพัสดุจากกรมธนารักษ 

 2)  ผูกูรวม  ตองเปนสามี  ภรรยา  และบุตรเทานั้น 

 

 3)  ระยะเวลาการกู  พิจารณาจากระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเชาที่ราชพัสดุ แตไมเกิน  

30 ป 

 4)  การค้ําประกันสัญญาเงินกู (กอนจํานอง)  ใชบุคคลหรือต๋ัวสัญญาใชเงิน 

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

ราคารับเปน
หลักประกัน

รวมราคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

อาคาร

ราคา
ประเมิน
อาคาร

มูลคาสิทธิ
การเชาที่ดิน 

(20 ตร.ว.)

มูลคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

(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

ราคารับเปน
หลักประกัน

รวมราคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

อาคาร

ราคา
ประเมิน
อาคาร

มูลคาสิทธิ
การเชาที่ดิน 

(20 ตร.ว.)

มูลคาสิทธิ
การเชาท่ีดิน

(บาท/ตร.ว.)
แบบอาคาร



70 

 

 5)  อัตราดอกเบี้ย  คงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตามประกาศธนาคาร บวก

เพิ่มอีกรอยละ 1.00  ตอป 

 6)  การรับเงินงวดแรก  (กรณีปลูกสราง)  รับเงินในวันทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร 

 7)  การประเมินราคาหลักประกัน  โดยวิธีการเปรียบเทียบราคาตลาดหรือวิธีรายได 

 8)  หลักประกันจํานอง  เปนสิ่งปลูกสรางที่จดทะเบียนจํานองกับธนาคาร 

 9)  เงื่อนไขกอนจํานอง  เมื่อส่ิงปลูกสรางแลวเสร็จจะตองมีการประกาศการขอจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมที่สํานักงานที่ดิน มีกําหนด  30  วัน  

 10)  การเรงรัดหนี้   เมื่อผูกูมีงวดคางตั้งแต 2  งวดขึ้นไป  ธนาคารจะออกหนังสือทวงหนี้

อัตโนมัติ  เพื่อเขาสูกระบวนการประนอมหนี้   พรอมทั้งทําหนังสือแจงกรมธนารักษเพื่อปฏิบัติตาม

ขอตกลงในการไกล เกลี่ยภายในกําหนดเวลาตามกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล  

(CLEARING HOUSE) 
 

ตารางที่ 4.1  เปรียบเทียบหลักเกณฑและเงื่อนไขการใหสินเชื่อท่ัวไปกบัสินเชื่อ ประเภทสิทธิการเชา 
 

หลักเกณฑ/เงื่อนไข สินเชื่อทั่วไป (รายยอย) สินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

1. คุณสมบัติผูกู บุคคลทั่วไป ผูไดรับสิทธิการเชาจากกรมธนารักษ 

2. ผูกูรวม บิดา มารดา  สามี ภรรยา บุตร พี่นอง

รวมสายโลหิต 

ตองเปนสามี ภรรยา และบุตร 

3. วัตถุประสงคการขอกู ซื้อที่ดินพรอมอาคาร /ปลูกสราง/ 

ตอเติม/ชําระหนี้ส่ิงปลูกสราง 

ไถถอนจํานอง 

ซื้อ /ปลูกสราง/ ตอเติม/ชําระหนี้ส่ิงปลูกสราง/ 

ไถถอนจํานอง (เฉพาะอาคาร) 

4. วงเงินใหกู ตามเกณฑรายได  
 ไมเกิน 1 ใน 3 ของรายไดสุทธิตามระเบียบธนาคาร   
ตามเกณฑหลักประกัน 
 ไมเกินรอยละ 100 ของราคาอาคารหรือไมเกินรอยละ 80 ของราคา

หลักประกัน/ราคาสิทธิการเชา 

5. ระยะเวลาการกู อายุผูกูกับระยะเวลาการกู 

รวมกัน ≤ 70 ป 

ระยะเวลาคงเหลือตามสัญญาเชา แต ≤ 30 

ป/หรืออายุผูกูรวมกับจํานวนปที่กูจะตอง 

≤ 70 ป 

6. หลักประกันสัญญา  

     (กอนจํานอง) 

- จะตองมีการค้ําประกันโดยบุคคลหรือตั๋ว

สัญญาใชเงิน (P/N) 

7. อัตราดอกเบี้ย MRR MRR +   1.00 ตอป 

8. การประเมินราคา 

     หลักประกัน 

วิธี  เปรียบเทียบราคาตลาด หรือ 

วิธี  ตนทุนทดแทน 

วิธี  เปรียบเทียบราคาตลาด   หรือ 

วิธี  รายได 
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หลักเกณฑ/เงื่อนไข สินเชื่อทั่วไป (รายยอย) สินเชื่อเพื่อผูเชาที่ราชพัสดุ 

9. การเบิกเงินงวด  

    (กรณีปลูกสราง) 

รับเงินงวดแรก 

ณ วันทํานิติกรรม ที่สํานักงานที่ดิน 

รับเงินงวดที่เหลือ ตามผลงานที่
กอสรางจริง 

 

รับเงินงวดแรก 
ณ  วันทําสัญญาที่ธนาคาร 

รับเงินงวดสุดทาย 

ธนาคารหักเงินค้ําประกันไวรอยละ 10      

ของวงเงินกูจนกวามีการจํานองอาคาร 

10. หลักประกัน(จํานอง) ที่ดิน หรือที่ดินอาคาร อาคาร 

11. เงื่อนไขกอนจํานอง - อาคารกอสรางแลวเสร็จตองประกาศการขอ

จดทะเบียนสิทธิกําหนด  30  วัน 

12. การเรงรัดหนี้ งวดคางตั้งแต  2  งวดขึ้นไป  

1.ออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติ   

2.เขาสูกระบวนการประนอมหนี้และ 

   บังคับคดี 

งวดคางตั้งแต  2  งวดขึ้นไป   

1.ออกหนังสือทวงหนี้อัตโนมัติ 

2.เขาสูกระบวนการประนอมหนี้  

   และบังคับคดี 

3.ออกหนังสือแจงกรมธนารักษเพื่อเขาสู

กระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล   

 
 

4.4  รายละเอียดผลการกอสรางอาคารของผูไดรับอนุมัติสินเชือ่ 
 การกอสรางอาคารในชุมชนบางแวก  ที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อในจํานวนทั้งสิ้น  107  ราย   

ผลสํารวจเมื่อเดือนธันวาคม  2550  พบวา อาคารทั้งหมดเปนอาคารพักอาศัย  2  ชั้น  สรางแลว

เสร็จ  100%  จําวน  100  หลัง  อยูระหวางดําเนินการกอสราง  จํานวน  7  หลัง  มีผลการกอสราง

อยูระหวาง  40 - 80%      
 รายละเอียดวัสดุกอสราง 
 

 -  โครงสรางอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 

 -  ผนังกออิฐบล็อก  ฉาบปูนเรียบ  2  ดาน 

 -  โครงหลังคาเหล็ก 

 -  กระเบื้องหลังคาเปนกระเบื้องลอนคู 

 -  หนาตางกระจกบานเกร็ด 

 -  วงกบ  เปนไมอัด 

 -  เครื่องสุขภัณฑ  แบบมาตรฐาน 

 -  พื้นชั้นบน - ลาง  คอนกรีตขัดมัน 
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ภาพที ่4.9  อาคารที่กอสรางในชุมชนบางแวก ที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อ 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

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



73 

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 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 

 ในการศึกษาครั้งนี้  ผูวิจัยกําหนดวัตถุประสงคไว  2  เร่ือง  คือ 1. เพื่อศึกษากระบวนการ

ใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ   ชุมชน

บางแวก  และ  2. เพื่อศึกษาปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

อาคารสงเคราะห  แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ   ชุมชนบางแวก  ซึ่งผลการศึกษาในเรื่อง

กระบวนการใหสินเชื่อผูวิจัยไดอธิบายไวแลวในบทที่ 4  สวนในบทนี้  ผูวิจัยจะแสดงผลการ

วิเคราะห  การสัมภาษณ  ผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อในชุมชนบางแวก  รวมถึงผลการสัมภาษณผูที่

เกี่ยวของกับการดําเนินโครงการ  ทั้งนี้  ไดแบงผลการวิเคราะหออกเปน  2  สวน  ดังนี้ 

 5.1  ขอมูลดานประชากรของชาวชุมชนบางแวก 

 5.2  ขอมูลดานปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการดานกระบวนการใหสินเชื่อ 

 
5.1  ขอมูลดานประชากรของชาวชุมชนบางแวก 
 5.1.1  ขอมูลลักษณะทางสังคม 

           จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางเปนเพศหญิงมากที่สุด รอยละ 63.55  และเพศ

ชาย รอยละ 36.45  มีชวงอายุระหวาง 41-50 ปมากที่สุด  รอยละ  33.64  รองลงมามีอายุระหวาง 

31-40 ป รอยละ  29.91  และในชวงอายุมากกวา 50 ปและต่ํากวา 30 ปตามลําดับ แสดงใหเห็น

ถึงกลุมตัวอยางสวนใหญเปนหัวหนาครอบครัว 

  กลุมตัวอยางที่สมรสแลวมีมากท่ีสุดรอยละ 35.51 รองลงมาสถานภาพหยา    

รอยละ 14.02  และมีสถานภาพโสด รอยละ 8.41 จํานวนสมาชิกในครอบครัวพบวา สวนใหญมี

จํานวนสมาชิกในครอบครัว 4 คน มากที่สุด รอยละ 46.73  รองลงมามีจํานวนสมาชิก 3 คน     

รอยละ 23.36  ดานจํานวนสมาชิกในครอบครัวพบวา มีสมาชิกจํานวน 4 คนมากที่สุด รอยละ 

46.73  ซึ่งสวนใหญมีบุตร 2 คน รองลงมามีสมาชิกในครอบครัว 3 คน รอยละ 23.36 สําหรับ

ครอบครัวที่มีสมาชิกมากกวา 5 คน รอยละ 17.76 สวนใหญเปนเครือญาติพี่นอง   (ตารางที่ 5.1) 
 
 
 
 
 
 



 78 

ตารางที่ 5.1  แสดงขอมูลเกี่ยวกับเพศ  อายุ สถานภาพ และจํานวนสมาชิกในครอบครัว 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. เพศ     

  ชาย 39 36.45 

  หญิง 68 63.55 

  รวม 107 100.00 

2. ชวงอาย ุ     

  ต่ํากวา 30 ป 16 14.95 

  31 - 40 ป 32 29.91 

  41 - 50 ป 36 33.64 

  มากกวา 50 ป 23 21.50 

  รวม 107 100.00 

3. สถานภาพ 

  โสด 9 8.41 

  สมรส 83 77.57 

  หยา 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  ขอมลูเกี่ยวกับการศึกษา  อาชพี  และรายได 
            จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางมีการศึกษาระดับประถมศึกษามากที่สุด  รอย

ละ 43.93  รองลงมาระดับมัธยมศึกษาตอนตน รอยละ 25.23  ระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย รอย

ละ 14.76 และมีผูไมไดรับการศึกษา รอยละ 7.48 ขอมูลดังกลาวขางตนพบวา สวนใหญไดรับ

การศึกษานอย แสดงใหเห็นถึงกลุมตัวอยางที่มาจากชุมชนผูมีรายไดนอย  จําเปนตองทํางานหา

เงินเลี้ยงชีพ  เปนเหตุใหขาดโอกาสในการศึกษาเลาเรียน   

            ดานอาชีพ พบวามีอาชีพรับจางมากที่สุด รอยละ 57.01  รองลงมาคาขาย รอยละ 

39.25  และรับราชการ รอยละ 3.74  ตามลําดับ  อาชีพรับจางสวนใหญเปนผูใชแรงงาน เชน 

กรรมกร รับจางทั่วไป  สวนอาชีพคาขาย เชน ขายของตามตลาดนัด  ซึ่งทั้งสองอาชีพจะมีรายไดที่

ไมมั่นคงขึ้นอยูกับความขยันของตนเอง  เหตุผลมาจากระดับการศึกษาที่เรียนมานอยจึงมีอาชีพที่

ไมมั่นคง 

            สําหรับรายไดสุทธิตอเดือน มีรายไดระหวาง 5,001-10,000 บาท มากที่สุด รอยละ 

61.68 รองลงมามีรายไดระหวาง 10,001-15,000 บาท รอยละ 24.30  และพบวามีรายไดนอยกวา 

5,000 บาท รอยละ 4.67  แสดงใหเห็นถึงผูมีรายไดสุทธินอยกวา 5,000 บาทตอเดือน  จะมีความ

เสี่ยงตอสภาพคลองดานการเงิน   (ตารางที่ 5.2)  
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ตารางที่ 5.2 แสดงระดับการศึกษา อาชีพ  และรายได 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. ระดับการศึกษา     

  ไมไดเรียน 8 7.48 

 ประถม 47 43.93 

  มัธยมศึกษาตอนตน 27 25.23 

  มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. 11 8.41 

  อนุปริญญา/ปวส. 9 8.41 

  ปริญญาตรี 5 4.67 

  รวม 107 100.00 

2. อาชีพ     

  ขาราชการ 4 3.74 

  คาขาย 42 39.25 

  รับจาง 61 57.01 

  รวม 107 100.00 

3. รายไดรวมสทุธิ/เดือน     

  นอยกวา 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 

  มากกวา 20,000 บาท 5 4.67 

  รวม 107 100.00 
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 5.1.3  ขอมลูดานสินเชื่อ  
            จากการศึกษาพบวา  ลักษณะการขอสินเชื่อของชุมชนบางแวก  มกีารขอกูเงนิจาก

ธนาคารโดยเปนการกูคนเดียวมากที่สุด รอยละ 63.55 ที่เหลือเปนการกูโดยมีผูกูรวม รอยละ 

36.45    และสวนใหญใชตั๋วสัญญาใชเงินในการค้ําประกันมากที่สุด รอยละ 82.24  ที่เหลือใช

บุคคลในการค้ําประกัน แสดงใหเห็นถึงสภาพทางสังคมของผูกูสวนใหญเปนกลุมคนที่มีอาชีพ

รับจาง ไมมีญาติพี่นองรับราชการจึงมีความจําเปนตองซื้อต๋ัวสัญญาใชเงิน 

            สวนระยะเวลาตั้งแตยื่นกูจนถึงวันทําสัญญา  พบวาสวนใหญใชระยะเกิน 180 วัน  

รอยละ 42.06  รองลงมาใชเวลาระหวาง 121-180 วนั รอยละ 30.84  โดยใชระยะเวลานอยกวา 

160 วัน เพียงรอยละ  5.61  สังเกตไดวาผูกูสวนใหญใชระยะเวลานานมากกวา 4 เดือน ถึงรอยละ 

72.90  สาเหตุอาจเนื่องมาจากการจัดเตรียมเอกสารหรือหลักฐานตามที่เงื่อนไขที่ธนาคารกําหนด

ในวันทําสัญญา   

            ดานวงเงินอนุมัติใหกู พบวาไดรับวงเงินอนุมัติใหกู  จํานวน  300,000  บาท มาก

ที่สุด  รอยละ 90.65  รองลงมา 280,000 บาท รอยละ 6.54  และวงเงินอนุมัติต่ําที่สุดคือ 200,000 

บาท รอยละ 0.93 จําวนเงินที่ไดอนุมัติแตกตางกันสาเหตุนาจะมาจากการคํานวณตามเกณฑ

รายไดของผูกู  สวนระยะเวลาการกู พบวาใชระยะเวลา 16 ถึง 20 ป มากที่สุด รอยละ 85.98  

รองลงมาใชระยะเวลา 10-15 ป รอยละ 7.48   มากกวา 25 ป รอยละ 3.74   และนอยกวา 10 ป 

รอยละ 1.87  ตามลําดับ  แสดงใหเห็นถึงระยะเวลาในการกูแปรผันตามอายุผูกู  เนื่องจากธนาคาร

กําหนดใหกูสูงสุด 30 ป  และอายุผูกูรวมกับระยะเวลาในการกูไมเกิน 70 ป  

            สําหรับเงินงวดผอนชําระตอเดือน พบวาสวนใหญชําระเงินงวดคืนธนาคารระหวาง 

2,001-2,500 บาท รอยละ 62.62  รองลงมาระหวาง 1,500-2,000 บาท และ 2,501-3,000 บาท มี

จํานวนเทากัน  รอยละ 15.89  ซึ่งจํานวนเงินงวดการผอนชําระแปรผันตามวงเงินกูและระยะเวลา

ในการกู (ตารางที่ 5.3)       

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 82 

ตารางที่ 5.3  แสดงรายละเอียดการขอสินเชื่อ เกี่ยวกับการยืน่กู 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. จํานวนผูกู     

  กูเดี่ยว 68 63.55 

  กูรวม 39 36.45 

  รวม 107 100.00 

2. หลักประกันสัญญา (กอนจํานอง)     

 ตั๋วสัญญาใชเงิน (P/N) 88 82.24 

 บุคคล 19 17.76 

  รวม 107 100.00 

3. ระยะเวลาตั้งแตยื่นกูถึงวนัทําสญัญา (วัน) 

  นอยกวา 60 วัน 6 5.61 

  61 - 120 วัน 23 21.49 

  121 - 180 วัน 33 30.84 

  มากกวา 180 วัน 45 42.06 

  รวม 107 100.00 

4. วงเงินอนุมัติใหกู 

  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 รอยละ 

5. ระยะเวลาการกู (ป)     

  นอยกวา 10 ป 2 1.87 

  10 - 15 ป 8 7.48 

  16 - 20 ป 92 85.98 

  21 - 25 ป 1 0.93 

  มากกวา 25 ป 4 3.74 

  รวม 107 100.00 

6. เงินงวดผอนชําระ   

  นอยกวา 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 

  มากกวา 3,000 2 1.87 

  รวม 107 100.00 
 

 5.1.4  ขอมูลเกี่ยวกับอัตราดอกเบี้ย  และสถานะบญัชี 
            จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางเลือกประเภทอัตราดอกเบีย้คงที ่3 ป มากที่สุด 

รอยละ 91.59  รองลงมาคงที่ 2 ป รอยละ 7.48  และคงที ่ 1 ป  รอยละ  0.93 ตามลําดับ  สวน

ดอกเบี้ยเริ่มตนที่รอยละ  4  ตอป มากที่สดุ รอยละ  80.37  รองลงมา  รอยละ 4.25 ตอป และรอย

ละ 5.75  ตอป  มีจํานวนเทากันรอยละ 4.67  สาเหตทุี่สวนใหญเลอืกอัตราดอกเบี้ยคงที ่3 ป และ

มีอัตราดอกเบีย้เริ่มตนรอยละ 4 ตอป มากที่สุด ซึง่มาจากเรื่องของการที่ผูกูสามารถรบัรูจํานวนเงิน

ผอนชําระตอเดือนที่แนนอนตลอดระยะเวลา 3 ป   

            สวนอตัราดอกเบี้ย ณ วนัที่เรียกดูขอมูล (14 ธันวาคม 2550)  พบวาสวนใหญ

ยังคงมีอัตราดอกเบี้ยที่ต่าํกวารอยละ 6 ตอป  รองลงมาอยูระหวางรอยละ 8-10 ตอป  รอยละ 

23.36 และมากกวารอยละ 10  รอยละ 17.76  อัตราดอกเบี้ยที่แตกตางกันมากสาเหตุเกิดจาก

สวนใหญพนระยะเวลาของการใชอัตราดอกเบี้ยคงที่ โดยเปลี่ยนสถานะเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัว

ตามประกาศธนาคาร (อัตราดอกเบี้ยลอยตัว ณ วนัเรียกดูขอมูลรอยละ  7.50 ตอป)  และสําหรับ

อัตราดอกเบี้ยมากกวารอยละ 10  เกิดจากการปรับเนื่องจากมหีนี้คางชําระเกนิเกณฑธนาคาร 
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            ดานสถานะบัญชี  พบวาสวนใหญมีสถานะบญัชีปกติ จํานวน 86 ราย รอยละ 

80.37  ซึ่งถือวาผูกูกลุมนี้มวีินัยในการชําระเงินที่ดีมาก  และยงัพบวามีการนําเงนิมาชําระเพื่อปด

บัญชี จํานวน 4 ราย รอยละ 3.74  สวนที่เหลือสถานะบัญชีมีหนี้คางถึงขั้นเรงรัดหนี้ จาํนวน 17 

ราย รอยละ 15.89  

  ดานงวดคางชาํระ  พบวาสถานะบัญชีคางต่ํากวา 2 งวดมากที่สุด  รอยละ 42.06 

ไมพบหนี้คาง รอยละ 41.12 และมีหนี้คาง 2-2.99 งวด รอยละ 5.61 ซึ่งตามระเบยีบธนาคารหาก

งวดคางเกนิ 2 งวดขึ้นไปทางธนาคารจะจดัเปนสถานะบัญชีเรงรัดหนีซ้ึ่งจะมกีารออกจดหมายทวง

หนี้อัตโนมัติ  และจะถูกปรับอัตราดอกเบี้ยสูงสุดตามกฎหมายกําหนด และยังพบวามีหนี้คางตั้งแต 

3 งวดขึ้นไป รอยละ 11.21 ซึ่งลูกคากลุมนี้ถือเปนลูกหนี้ที่ไมกอใหเกดิรายได (NPL) (ตารางที่ 5.4) 
 

ตารางที่ 5.4  แสดงรายละเอียดการขอสินเชื่อ เกี่ยวกับดอกเบี้ยและสถานะบัญช ี

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

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. ดอกเบี้ยเริ่มตน   

  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 รอยละ 

3. อัตราดอกเบี้ย (ณ 14  ธันวาคม 2550)     

  นอยกวา รอยละ 6.00 52 48.60 

  รอยละ 6.01 - 8.00 13 12.15 

  รอยละ 8.01 - 10.00 25 23.36 

  มากกวา รอยละ10 17 15.89 

  รวม 107 100.00 

4. สถานะบัญช ี   

  ปกติ 86 80.37 

  ปดบัญชี 4 3.74 

  เรงรัดหนี ้ 17 15.89 

  รวม 107 100.00 

5. งวดคาง     

  ไมคาง 44 41.12 

  คางต่ํากวา 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. ขอมูลเกี่ยวกับระยะเวลา และผลการกอสรางอาคาร  

           จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางใชระยะเวลาในการกอสรางอาคาร ระหวาง 

13-18 เดือน มากที่สุด รอยละ 29.91 รองลงมาระหวาง 26-32 เดือน รอยละ 24.30 และระหวาง 

19-25 เดือน รอยละ 23.36 ขณะที่ใชระยะเวลาระหวาง 6-12 เดือน มีเพยีงรอยละ 7.48 สวน

ความถี่ในการเบิกเงนิงวด พบวากลุมตัวอยางสวนใหญเบิกเงนิงวดระหวาง 6-10  งวดมากทีสุ่ด 

รอยละ 61.68  รองลงมานอยกวา 6 งวด รอยละ 20.56 และมากกวา 10  งวด รอยละ 17.76 

ตามลําดับ   
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           สวนผลการกอสรางอาคาร  พบวาอาคารกอสรางแลวเสร็จ 100% มากที่สุด 

จํานวน 100 หลัง รอยละ 93.46 รองลงมาแลวเสร็จประมาณ 70% จํานวน 4 หลัง  รอยละ 3.74  

ที่เหลือกอสรางแลวเสร็จ 40%, 60% และ80%  จาํนวน 1 เทากัน  รอยละ 0.93   

 

ตารางที่ 5.5  แสดงรายละเอียดระยะเวลา และผลการกอสรางอาคาร 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน รอยละ 

1. ระยะเวลาในการกอสรางอาคาร      

  6 - 12 เดือน 8 7.48 

  13 - 18 เดือน 32 29.91 

  19 - 25 เดือน 25 23.36 

 26 - 32 เดือน 26 24.30 

  มากกวา 32  เดือน 16 14.95 

  รวม 107 100.00 

2. ความถี่ในการเบิกเงิน      

  นอยกวา 6 งวด 22 20.56 

  6 - 10 งวด 66 61.68 

  มากกวา 10 งวด 19 17.76 

  รวม 107 100.00 

3. ผลการกอสรางอาคาร  (%)     

 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  การวิเคราะหเรื่องสถานะบัญช ี
  5.1.6.1  ความสัมพันธระหวางสถานะบัญชีกับชวงอายุ 

    จากการศึกษาพบวาสถานะบัญชีปกติ จํานวน 86 คน โดยมีชวงอายุ

ระหวาง 41-50 ป มากที่สุด รอยละ 39.53  ทั้งนี้ เนื่องจากในชวงอายุดังกลาวเปนชวงที่เร่ิมสราง

ครอบครัว รองลงมา ชวงอายุระหวาง 31-40 ป รอยละ 29.07 และชวงอายุนอยกวา 30 ป มี

สถานะบัญชีปกตินอยที่สุด รอยละ 13.95 และยังพบวามีการนําเงินมาชําระเพื่อปดบัญชีจํานวน 4 

ราย โดยแยกเปน ชวงอายุ 41-50 ป จํานวน 1 ราย  และมากกวา 50 ป จํานวน 3 ราย แสดงให

เห็นวาผูนําครอบครัวที่มีอายุมาก ไมตองการมีภาระในการผอนชําระกับธนาคารระยะยาว  

    สําหรับสถานะบัญชีเรงรัดหนี้  มีจํานวนทั้งหมด 17 ราย  ซึ่งหนี้คางที่มี

สถานะบัญชีเรงรัดหนี้จะมีจํานวนงวดคางตั้งแต 2 งวดขึ้นไป โดยพบวาอยูในชวงอายุระหวาง 31-

40  ป มากที่สุด รอยละ 41.18 รองลงมาอายุมากกวา 50 ป รอยละ 29.41 และนอยกวา 30 ป 

รอยละ 23.53  ตามลําดับ    (ตารางที่ 5.6  และแผนภูมิที่ 5.1) 

 

ตารางที่ 5.6  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัชวงอาย ุ

สถานะบัญชี 

ปกติ ปดบัญชี เรงรัดหนี้ รวม ชวงอายุ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

นอยกวา 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 

มากกวา 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  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัอาย ุ

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  5.1.6.2  ความสัมพนัธระหวางสถานะบญัชีกับอาชีพ 

    จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางอาชพีรับราชการ ไมมีหนี้คางเลย 

สวนอาชีพคาขายมีสัดสวนของสถานะบญัชีปกติ รอยละ 38.37 ซึ่งใกลเคียงกับสถานบัญชีเรงรัด

หนี้คือรอยละ 35.29  สําหรับอาชีพรับจางมีสัดสวนของสถานะบัญชีเรงรัดหนี ้ รอยละ 64.71 

มากกวาสถานะบัญชีปกต ิรอยละ 56.98  นอกจากนีย้งัพบวามกีารปดบัญชีโดยนาํเงนิมาชําระคืน 

จํานวน 4 ราย แยกเปนอาชพีคาขาย รอยละ 75 และอาชีพรับจาง รอยละ 25  (ตารางที่ 5.7  และ

แผนภูมิที ่5.2)  

 

ตารางที่ 5.7 แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกับอาชีพ 

สถานะบัญชี 

ปกติ ปดบัญชี เรงรัดหนี้ รวม อาชีพ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ขาราชการ 4 4.65 0 0.00 0 0.00 4 3.74 

คาขาย 33 38.37 3 75.00 6 35.29 42 39.25 

รับจาง 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  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัอาชีพ 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 5.1.6.4  ความสัมพนัธระหวางสถานะบญัชีกับรายไดสุทธ ิ

   จากการศึกษาพบวา กลุมที่มีชวงระดับรายได 5,001-10,000 บาท จะมหีนี้คาง

ชําระมากที่สุดรอยละ 82.35  รองลงมาชวงระดับรายได 10,001-15,000 บาท รอยละ 17.65  

แสดงใหเหน็ถงึกลุมที่มีรายไดรวมสุทธิต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน มีความเสีย่งตอการผอนชาํระ

คืนธนาคารมากที่สุด  (ตารางที ่5.8  และแผนภูมิที ่5.3)  

 

ตารางที่ 5.8  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัรายไดสุทธ ิ

สถานะบัญชี 

ปกติ ปดบัญชี เรงรัดหนี้ รวม 
รายไดรวมสุทธิ 

(บาท) 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

นอยกวา 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 

มากกวา 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  แสดงความสมัพันธระหวางสถานะบัญชีกบัรายไดสุทธ ิ
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.6.5  ความสัมพนัธระหวางงวดคางกบัอาชีพ 

   จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางเลย  มจีํานวน  44 ราย แยกเปน

อาชีพรับจางมากที่สุด รอยละ 54.55  รองลงมาอาชีพคาขาย รอยละ 40.91 และกลุมตัวอยางทีม่ี

หนี้คางต่ํากวา 2 งวด มีจาํนวน 46 ราย แยกเปนอาชพีรับจางมากที่สดุ รอยละ 56.52  รองลงมา

อาชีพคาขาย รอยละ 36.96 และอาชีพรับราชการ รอยละ 4.35 ตามลําดับ ซึ่งกลุมที่มีหนี้คางต่ํา

กวา 2 งวดยังมีสถานะบญัชีเปนปกต ิ  เนื่องจากธนาคารจะเริม่ปรับเปนสถานะบัญชเีรงรัดหนี้

ตอเมื่อมีหนี้คางตั้งแต 2 งวดขึ้นไป ซึ่งจะมีการออกจดหมายทวงหนีอั้ตโนมัติ พรอมกับการปรบั

อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นตามระเบียบธนาคาร 

   นอกจากนี้ยงัพบวา  มีงวดคางเกนิ 3 งวดขึ้นไป จํานวน 11 ราย แยกเปนอาชีพ

รับจาง รอยละ 72.73 อาชีพคาขาย รอยละ 72.27  ซึ่งสถานะของงวดคางตัง้แต 3 งวดขึ้นไป 

เปลี่ยนเปนสถานะลกูหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได (NPL)  (ตารางที่ 5.9  และแผนภูมิที่ 5.4) 
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งวดคาง

ขาราชการ

คาขาย
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ตารางที่ 5.9  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับอาชีพ 

 

งวดคาง 

ไมคาง ต่ํากวา 2 งวด 2-2.99 3-3.99 4 ขึ้นไป รวม 
อาชีพ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

ขาราชการ 2 2.27 2 4.35 0 0.00 0 0.00 0 0.00 4 3.74 

คาขาย 18 40.91 17 36.95 4 66.67 2 50.00 1 14.29 42 39.25 

รับจาง 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 แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับอาชีพ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

5.1.6.6  ความสัมพนัธระหวางงวดคางกบัสถานภาพ 

   จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางจาํนวน 44 ราย แยกเปน

สถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 84.09  รองลงมาสถานภาพหยา รอยละ 13.64 และสถานภาพ

โสด รอยละ 2.27 ตามลาํดับ นอกจากนี้ยงัพบวาสถานภาพโสดและหยามงีวดคางไมเกนิ 2.99 

งวด โดยสถานภาพสมรสมงีวดคางตั้งแต 3 งวดขึน้ไป จํานวน 11 ราย รอยละ 100  (ตารางที ่5.10 

และแผนภูมิที่ 5.5) 
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สมรส
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ตารางที่ 5.10  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับสถานภาพ 

งวดคาง 

ไมมีงวดคาง ต่ํากวา 2 งวด 2-2.99 งวด 3-3.99 งวด 4 งวดขึ้นไป รวม 
สถานภาพ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

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 

หยา 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  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับสถานภาพ 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.1.6.4  ความสัมพนัธระหวางงวดคางกบัรายไดสุทธ ิ

   จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางมีจาํนวน 44 ราย แยกตาม

ระดับรายไดสุทธิอยูระหวางชวง 5,001-10,000 บาท มากที่สุดรอยละ 61.36 รองลงมาอยูระหวาง

ชวง 10,001-15,000 บาท รอยละ 25.00  นอกจากนีย้ังพบวางวดคางต่ํากวา 2 งวดมีจํานวนสูงถงึ 

46 ราย อยูระหวางชวงรายได 5,001-10,000 บาท รอยละ 55.56  รองลงมาอยูระหวางชวง 

10,001-15,000 บาท รอยละ 24.44  สังเกตไดวากลุมที่มงีวดคางต่ํากวา 2 งวด มีจาํนวนมาก

นาจะเปนการพยายามรักษาสถานะไมใหเกิน 2 งวด เพื่อไมใหถกูปรับสถานะบัญชีเปนเรงรัดหนี้ 

เพราะจะมีปญหาในเรื่องถกูปรับอัตราดอกเบี้ยสูงสุดตามมาได  (ตารางที ่5.11 และแผนภูมิที ่5.6) 
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ตารางที่ 5.11  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับรายไดสุทธ ิ

งวดคาง 

ไมคาง 
ต่ํากวา 

2 งวด 
2-2.99 3-3.99 4 ขึ้นไป รวม รายไดรวมสุทธิ 

(บาท) 
จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

จํา 

นวน 

รอย

ละ 

นอยกวา 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 

มากกวา 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  แสดงความสมัพันธระหวางงวดคางกับรายไดสุทธ ิ
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5.1.7  สรุปผลจากการศกึษาเรื่องการชาํระหนี ้
 จากการศึกษาเรื่องการชาํระหนีพ้บวา ชาวชุมชนบางแวกที่ไดรับอนุมตัิสินเชื่อจากธนาคาร 

จํานวน 107  ราย  มกีารชาํระหนี้ปกติ จาํนวน 86 ราย คิดเปนรอยละ  80.37   ซึ่งถือวาอยูใน

เกณฑที่มีวนิัยในการผอนชําระคอนขางด ี นอกจากนี้ยงัพบวามกีารนําเงนิมาชาํระเพื่อปดบญัชี

จํานวน 4  ราย คิดเปนรอยละ 3.14  สวนที่เหลือมีสถานะเรงรัดหนี้  แยกเปนหนี้คางเกิน 2 งวด  

จํานวน  17 ราย คิดเปนรอยละ 15.89  ซึ่งในจาํนวนนี้มหีนี้คางตั้งแต 3 งวดขึ้นไป จาํนวน 10 ราย 

คิดเปนรอยละ 9.34  ซึ่งถือเปนลูกหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได (NPL)  ซึ่งผูวิจัยไดดําเนินการสัมภาษณ

กลุมตัวอยางของสถานะบัญชีปกติ โดยการสุมตัวอยาง จํานวน 20 ราย  คิดเปนรอยละ 23.25  

กลุมตัวอยางสถานะบัญชีเรงรัดหนี้ โดยการสุมตัวอยาง จํานวน 10 ราย คิดเปนรอยละ 58.82  

และกลุมตัวอยางสถานะปดบัญชี จํานวน 4 ราย คิดเปนรอยละ 100  โดยมีประเด็นการสัมภาษณ

ในเรื่องของสาเหตุของการมสีถานะบัญชีทีแ่ตกตางกนั  โดยมีรายละเอยีดดังนี ้

 

แผนผังที่ 5.1  แสดงสถานะบัญชีของกลุมตัวอยาง 

 
 

 5.1.7.1  กรณีนําเงินมาชาํระคืนธนาคาร (สถานะปดบญัชี) 

   จากการศึกษาพบวา มีผูนาํเงนิมาชําระเงินคนืธนาคาร เพื่อปดบัญช ี จํานวน 4 

ราย  สาเหตทุีป่ดบัญชีเกิดจากไมอยากมภีาระการผอนชําระกับธนาคาร ไมมั่นใจในอนาคตวาเงนิ

ที่มีอยูจะหมดไปโดยไมเกิดประโยชน  ไมตองการใหมีประวัติชําระหนีเ้สีย   

   สวนการไดมาของเงนิที่นาํมาปดบัญชีนัน้  พบวา 3 รายไดเงนิจากคาเวนคืนที่อยู

อาศัยหลงัเดิม  สวนอีก 1 ราย  ญาติใหยมืมาปดบัญชีโดยไมคิดดอกเบี้ย   

 

ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ กับ ธอส.107 ราย 

มีสถานะบัญชีปกติ 

จํานวน 86 ราย 

มีสถานะบัญชีเรงรัดหนี้ 

จํานวน 17 ราย 

มีสถานะปดบัญชี 

จํานวน 4 ราย 

งวดคาง 2-2.99 งวด 

จํานวน 8 ราย 

งวดคาง 3-3.99 งวด 

จํานวน 2 ราย 

งวดคาง 4 งวดขึ้นไป 

จํานวน 7 ราย 
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ตารางที่ 5.12  แสดงสาเหตขุองการปดบญัชี 
ลําดับ
ที่ 

รายละเอียด รอยละ หมายเหต ุ

1. 

2. 

 

3. 

4. 

ไมอยากเสียดอกเบี้ยใหธนาคาร 

ไมม่ันใจในอนาคตวาเงินที่มีอยูจะหมดไปโดย

ไมเกิดประโยชน  

 ไมตองการใหมีประวัติชําระหนี้เสีย   

ไมมีปญหาทางดานการเงิน 

75 

50 

 

25 

25 

การไดมาของเงิน 

ไดคาเวนคืนบานหลังเดิม 

จํานวน 3 ราย  และญาติ

ใหยืม จํานวน 1 ราย 

       หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                        กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 

   จากขอมูลการปดบัญชีดังกลาวขางตน  จะเห็นไดวากลุมตัวอยางมีความ

รับผิดชอบในเรื่องของฐานะการเปนลกูหนีค้อนขางสงู  ทําใหไมเปนภาระดานที่อยูอาศัยในอนาคต  

อยางไรก็ตามการปดบัญชีเร็วกวากําหนด  จะทําใหเกิดผลกระทบเชงิธุรกิจกับธนาคาร 

 

 5.1.7.2  การคางชาํระหนี้ (สถานะเรงรัดหนี้) 

   จากการศึกษาพบวา สาเหตุของการคางชําระหนี้สวนใหญเกิดจากการมีหนี้สิน

อ่ืนตองชําระกอน เชน เงนิกูนอกระบบ เนื่องจากมีอัตราดอกเบี้ยสูงกวา การผอนเครื่องอํานวย

ความสะดวกภายในบาน คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น มีปญหาครอบครัว ซึ่งสวนใหญเกิดจากการ

สรางหนี้เพิ่มเติมโดยไมพิจารณาความสามารถในการผอนชําระของตนเอง และมกัคิดวาธนาคาร

ผูใหกูคงยังไมดําเนนิการฟองรองบังคับจาํนองในเร็ววนั   

   อยางไรก็ตามผูมีหนี้คางสวนใหญตอบวา จะพยายามหาเงนิมาชําระคืนใหเปน

ปกติโดยเร็วทีสุ่ด เพราะทราบวาการมีหนีค้างจะทําใหถกูปรับอัตราดอกเบี้ยสูงขึน้  (ตารางที ่ 

 

ตารางที่ 5.13  แสดงสาเหตขุองการคางชาํระเรียงลาํดับจากมากไปนอย 

ลําดับที ่ รายละเอียด รอยละ 

1. มีหนี้สนิอืน่ที่ตองชําระกอน 70.58 

2. คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 58.82 

3. มีปญหาครอบครัว 41.17 

4. รายไดลดลง 29.41 

5. ผูกูรวมไมชวยผอนเงนิงวด 11.76 
          หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                           กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 
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  ปญหาทีพ่บ  สวนใหญมีสาเหตุจากปญหาทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นภายหลงัการใหสินเชื่อ

ไปแลว  เปนสิ่งที่ไมสามารถควบคุมได ดังนัน้ ธนาคารควรมีการประชาสัมพนัธใหลูกคาทราบถึง

ผลเสียที่ตามมาหากมหีนี้คางชาํระกับธนาคาร เพื่อเปนการปองกนัปญหาดังกลาว 

 

 5.1.7.3  กรณีที่ผอนชาํระสม่ําเสมอ (สถานะปกติ) 

   จากการศึกษาพบวา  กลุมตัวอยางสวนใหญ  มีสถานะบัญชีปกติ  จํานวน  86  

ราย  คิดเปนรอยละ  80.37  โดยภาพรวมถือวาลูกหนี้ที่มาจากชุมชนบางแวกมีวนิัยในการผอน

ชําระอยูในเกณฑดี  สาเหตุที่ลูกคาผอนชําระอยางสม่าํเสมอ 5  อันดับแรก คือ  มีโอกาสเปน

เจาของบานหลังแรกในชีวิต  ใหความสําคัญเรื่องการผอนบานเปนลําดับแรก  ไมอยากให

ครอบครัวเดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัย  จาํนวนเงินผอนไมสูงเกนิไป  ไมตองการใหมปีระวัติชําระหนี้

เสีย 

 

ตารางที่ 5.14  แสดงสาเหตขุองการชําระหนี้สม่าํเสมอ 

ลําดับที ่ รายละเอียด รอยละ 

1. มีโอกาสเปนเจาของบานหลังแรกในชีวิต 75 

2. ใหความสําคญัเรื่องการผอนบานเปนลําดับแรก 60 

3. ไมอยากใหครอบครัวเดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัย 50 

4. จํานวนเงนิผอนไมสูงเกินไป   40 

5. ไมตองการใหมีประวัติชําระหนี้เสยี 30 

6. กลัวบานถกูยดึ 25 
       หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                        กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 

 

   จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มกีารผอนชําระสม่าํเสมอ ในประเด็นที่หาก

ประสบกับปญหาในการคางชาํระหนี้คืนธนาคารจะมวีธิีการแกไขปญหาอยางไร  ซึ่งกลุมตัวอยางมี

วิธีแกปญหา  อันดับแรกคอื ติดตอธนาคารเพื่อขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคาร รอย

ละ 75    รองลงมาขายทรพัยสินอืน่เพื่อมาชําระหนี ้ รอยละ  70   และหาเงนิจากทีอ่ื่นมาชาํระหนี้

ใหธนาคารทั้งหมด  รอยละ 50 และยอมขายบานที่กูเพื่อนาํเงนิมาชาํระหนี้ใหธนาคาร  รอยละ   

10  ตามลาํดับ 

 

 



 97 

ตารางที่ 5.15  แสดงวิธกีารแกปญหาการคางชาํระ 

ลําดับที ่ รายละเอียด รอยละ 

1. ติดตอธนาคารเพื่อขอผอนผนัหนี้คางตาม

มาตรการของธนาคาร 
75 

2. ขายทรพัยสินอื่นเพื่อมาชําระหนี ้ 70 

3. หาเงินจากที่อ่ืนมาชาํระหนี้ใหธนาคารทั้งหมด 50 

4. ขายบานทีกู่เพื่อนาํเงนิมาชาํระหนี้ใหธนาคาร 10 
       หมายเหตุ  ตัวเลขในตารางหมายถึงรอยละของผูตอบ  ซึ่งจํานวนรวมอาจเกินรอย เนื่องจาก 

                        กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ 

 
5.2  ขอมูลดานปญหาและอุปสรรคในการดําเนินการดานกระบวนการใหสินเชื่อ 

ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อของชุมชนบางแวก ไดทําการเก็บรวบรวม

ขอมูลจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มีการยื่นขอสินเชื่อและไดรับการอนุมัติพรอมทํานิติกรรม

เสร็จ ระหวางวันที่ 4 มกราคม 2547 ถึงวันที่ 30 ธันวาคม 2549  โดยมีจํานวนกลุมประชากรทั้งสิ้น 

107 ราย ปญหาที่เกี่ยวของกับกระบวนการใหสินเชื่อที่ไดจากการ Pre – test จากการกลุมตัวอยาง

จํานวน 10 ราย และจากการสัมภาษณผูนําชุมชน สามารถแบงออกเปนกลุมได 3 กลุมคือ 

กลุมที ่1  ปญหาในขั้นตอนกระบวนการยืน่กู – ข้ันตอนการทาํสัญญากูเงนิกับธนาคาร 

กลุมที ่2  ปญหาในขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสรางอาคาร – ข้ันตอนการจํานองอาคาร 

กลุมที ่3  ปญหาในขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร  

โดยในแตละกลุมสามารถแบงปญหาออกเปน 2 ดาน คอื  

-  ดานกระบวนการใหสินเชือ่   

-  ดานตัวผูกู 

 

 ผลการศึกษาทั้ง 3 กลุม  พบวา   

 ปญหาดานกระบวนการใหสินเชื่อ  มี  2  กลุม  คือ 

1. ข้ันตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร  

    พบวาการค้ําประกันสัญญาเงินกูกอนจํานองโดยบุคคลหรือต๋ัวสัญญาใชเงินวงเงิน 

10% ของวงเงินกู  เปนปญหามากที่สุด รอยละ  70.99  รองลงมาคือ การนําสัญญาเชาที่ดินไปขอ

จดทะเบียนเชานานปใชระยะเวลานานรอยละ 60.74 และขั้นตอนการตรวจสอบกิจการธนาคาร 

(อาชีพอิสระเชน คาขาย หรือ มกีิจการเอง) รอยละ 32.71   

2. ขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร 
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    พบวาธนาคารจะตองหักเงินงวดสุดทายไว 10% เพื่อค้ําประกันจนกวาจะมีการจํานอง

อาคาร เปนปญหามากที่สุดรอยละ 74.76  รองลงมาคือการใชระยะเวลาติดประกาศที่สํานักงาน

ที่ดินอีก 30 วัน (กอนจดจํานอง) รอยละ 69.15 และข้ันตอนการเบิกเงินยุงยากซับซอนรอยละ 

29.90  

 

ปญหาดานตัวผูกูมี 3 กลุม  คือ 

1. ขั้นตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร  

    พบวาผูกูขาดความรูความเขาใจในระเบียบปฏิบัติดานสินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร 

มากที่สุด รอยละ 74.76  รองลงมาคือจัดเตรียมเอกสารประกอบการยื่นกู เชน หลักฐานแสดง

รายได อาชีพ เปนตน รอยละ 54.94 

2. ข้ันตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร 

    พบวาผูกูไมมีเงินสํารองจายในการดําเนินการกอสราง  มากที่สุด รอยละ 74.76  

รองลงมาคือมีคาใชจาย 2  ทาง  เนื่องจากตองเชาที่อยูอาศัยระหวางการกอสรางและเงินกูไมพอ

คากอสราง  รอยละ  23.36    

3. ขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร 

                พบวาผูรับเหมาไมมีเงนิทนุในการกอสราง  ทําใหงานกอสรางลาชา มากที่สุด รอยละ 

70.09  รองลงมาขาดความรูความเขาใจในกระบวนการกอสราง รอยละ 65.42   ผูรับเหมาใชวัสดุ

ต่ํากวามาตรฐาน รอยละ 42.05  ผูรับเหมาทิง้งานกอสรางยงัไมเสร็จ รอยละ 31.71 และปญหา

การตอเติมอาคาร/เปลี่ยนแปลงวัสดุกอสราง ทาํใหงานลาชา รอยละ 18.69 
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ตารางที่  5.16  สรุปปญหา – อุปสรรค ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ ธอส. ในชมุชนบางแวก 
 

รายละเอียดปญหา - อุปสรรค 
ดานกระบวนการ

สินเชื่อ 
(รอยละ) 

ดานตัวผูกู 
(รอยละ) 

1. ขั้นตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร    

   1.1 การค้ําประกันสัญญากูกอนจํานองโดยบุคคลหรือตั๋วสัญญาใหเงิน  

         วงเงิน 10% ของเงินกู 

70.99 (2)  

   1.2 การนําสัญญาเชาที่ดินไปยื่นขอจดทะเบียนเชานานป ใชระยะ 

         เวลานาน 

60.74 (4)  

   1.3 ขาดความรูความเขาใจในระเบียบปฏิบัติดานสินเชื่อเบือ้งตนของ 
          ธนาคาร 

 56.07 (5) 

   1.4 การจัดเตรียมเอกสารประกอบการยื่นกู เชน  (หลักฐานดานรายได)  54.94 (6) 

   1.5 ขั้นตอนการตรวจสอบกิจการของธนาคาร  

         (อาชีพอิสระ เชน คาขายฯลฯ) 

32.71 (5)  

2. ขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร   

   2.1 ธนาคารหักเงินค้ําประกัน 10% จนกวามีการจํานองอาคาร 74.76 (1)  

   2.2 ใชเวลาติดประกาศที่สํานักงานที่ดินอีก 30 วัน (กอนมีการจดจํานอง) 69.15 (3)  

   2.3 เสียคาใชจายในการเชาที่อยูอาศัยระหวางกอสราง และเงินงวดคืน 

         ธนาคาร 

 60.74 (4) 

   2.4 ไมมีเงินสํารองจายในการดําเนินการกอสราง  74.76 (1) 

   2.5 วงเงินกูไมพอกับคากอสราง (กรณีหาผูรับเหมารายใหมมาสรางตอ)  23.36 (9) 

   2.6 ขั้นตอนการเบิกเงินยุงยากซับซอน 29.90 (6)  

3. ขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร   

    3.1 ผูรับเหมาไมมีเงินทุนในการกอสราง  ทําใหงานกอสรางลาชา  

          มีการขอเบกิเงินงวดถี่เกินไป      
 70.09 (2) 

   3.2 ขาดความรูความเขาใจในกระบวนการกอสราง  65.42 (3) 

   3.3 ผูรับเหมาใชวัสดุตํ่ากวามาตรฐาน  42.05 (7) 

   3.4 ผูรับเหมาทิ้งงานกอสรางยังไมเสร็จ (หาผูรับเหมารายใหม)  32.71 (8) 

   3.5 ปญหาการตอเติมอาคาร/เปลี่ยนแปลงวัสดุกอสราง (ทําใหงานหลักลาชา)  18.69 (10) 

 
หมายเหต ุ ตัวเลขในตาราง หมายถึง รอยละของปญหาอุปสรรค  ของแตละขั้นตอน ซึ่งจํานวนรวมในแตละ

ขั้นตอนอาจเกิน 100 เนื่องจากผูไดรับอนุมัติสินเชื่อบางคนมีเหตุผลมากกวา 1 อยาง 
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จากผลสรุปปญหา-อุปสรรค ของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ ธอส. ในชุมชนบางแวก ตามตาราง
ที่ 5.16 ผูวิจยัสรุปไดดังนี ้
 -  ปญหา-อุปสรรคสําหรับผูกู โดยไดจากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง 107 รายทีไ่ดรับ

อนุมัติสินเชื่อ พบวา ปญหาทั้ง 3 ข้ันตอน คือ  

1.  ขั้นตอนกระบวนการยื่นกู-ขั้นตอนทําสัญญาเงินกูกับธนาคาร       

2.  ขั้นตอนการเบิกเงินงวดกอสราง - ขั้นตอนการจํานองอาคาร                 

3. ขั้นตอนกระบวนการกอสรางอาคาร     

สวนใหญเกิดจากการที่ผูกูไมพรอมในการจะเปนลูกหนี้เงินกูกับธนาคาร โดยเฉพาะ

เร่ืองการที่ผูกูไมมีเงินสดสํารองจายในการดําเนินการกอสรางซึ่งหากขาดปจจัยดานการเงินใน

เบื้องตนแลว จะพบปญหาอื่นๆตามมาอีกมาก เชน การที่ผูกูจะตองไปยืมเงินกูนอกระบบมาเพือ่ซ้ือ

ตั๋ว P/N เพื่อคํ้าประกันเงินกู เพื่อจะไดมีสิทธิเซ็นสัญญาเงินกูกับธนาคาร แตพอไดเงินงวดแรกจาก

ธนาคารกลับตองนําเงินดังกลาวไปชําระหนี้นอกระบบกอน แทนที่จะนําเงินมาลงทุนดานการ

กอสรางอาคาร 

 -  ปญหาตอมาคือการทีผู่กูจัดหาผูรับเหมากอสรางเองนัน้ สวนใหญมีปญหาถงึรอยละ 

70.09 เนื่องจากผูกูกลุมนีเ้ปนชาวชุมชนบุกรุกมากอน รายไดนอย ไมมีเงนิออม การศึกษานอย จึง

ทําใหเปนจุดออนในการที่จะเจรจาตอรอง หรือ มีความสามารถในการจัดการดานการเงนิ และ 

การกอสรางอาคารได จึงตองเชื่อผูนาํชุมชนที่แนะนําผูรับเหมาให 

 -  ปญหาดานการเงนิ (เงินงวด) กรณีที่ผูกูไดรับเงินงวดจากธนาคารอาจจะไมไปชําระหรือ

ชําระเงนิใหบางสวนกับผูรับเหมา เปนเหตุใหมีผลกระทบกับผลการกอสรางอาคาร ซึ่งผูรับเหมา

อาจจะทิ้งงาน  หรือไดผลงานที่ไมมีคุณภาพตามมา 

  กลาวโดยสรุปข้ันตอนและเงือ่นไขของธนาคาร มกีระบวนการทีม่ีมาตรฐาน

เดียวกนัหมด ผูกูรายอ่ืนอาจไมมีปญหาในแงของเงื่อนไขธนาคารแตบางกลุม เชน กลุมที่มาจาก

ชุมชนมีรายไดนอย ธนาคารควรพิจารณาปรับปรุงเงื่อนไขบางประการใหสอดคลองกับรายไดของผู

กูเหลานี้ โดยควรจะมีการหวังผลสาํเร็จถึงขั้นนําเงนิกูไปกอสรางจนสําเร็จในระยะเวลาที่ควรจะ

เปน (ไมเกิน 6 เดือน) เหมือนสินเชื่อทัว่ไป 
 
5.3  ขอมูลการสัมภาษณผูมีประสบการณ 
 ผูวิจัยไดสัมภาษณผูเกี่ยวของกับการดําเนินโครงการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยแกชาวชุมชน  

บางแวก  3  หนวยงาน  คือ ผูแทนจากธนาคารอาคารสงเคราะห  กรมธนารักษ  และสํานักงานเขต

ภาษีเจริญ  ตามที่ไดกําหนดในวิธีการดําเนินการวิจัย  และผลจากการสัมภาษณผูมีประสบการณ

สามารถสรุปไดดังนี้ 
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 5.3.1  สัมภาษณ  นายสืบวงศ  สวัสด์ิอําไพรักษ   
       นักประเมินราคาหลักทรัพย 
       วันที่  7  มกราคม  2551 
       นายทรงธรรม  โฆษิตกุลพร 
        พนักงานนโยบายและแผนอาวุโส 
       วันที่  28  มกราคม  2551 
        หนวยงาน  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

      ในฐานะเปนสถาบันการเงินที่ใหสินเชื่อแกผูไดรับสิทธิการเชาที่ราช

พัสดุ ตามนโยบายแปลงสนิทรัพยเปนทุน 

 ปญหาที่พบ 

 -  ผูกูไมเขาใจในระเบียบและวิธีปฏิบัติดานสินเชื่อเบื้องตนของธนาคารฯ 

 -  การเตรียมเอกสารประกอบการทําสัญญาคอนขางลาชา 

 -  ระบบการเงินของผูรับเหมากอสรางไมดี 

 -  การเบิกจายเงินงวดมากครั้งกวาลูกคาปลูกสรางทั่วไป 

 -  กรณีมีหนี้คางชําระไมยอมมาติดตอธนาคาร 

 -  มีการตอเติมดัดแปลงอาคารระหวางกอสราง  ทําใหการกอสรางหลักลาชา   

 -  วงเงินใหกูบางรายไมเพียงพอเนื่องจากนําไปชําระคาตอเติมหรือเปลี่ยนแปลงวัสดุ

กอสราง 

 -  กรณีผูกูมารับเงินงวดดวยตัวเองอาจไมนําไปจายผูรับเหมา 

 ขอเสนอแนะ 

 -  การพิจารณาสินเชื่อลักษณะที่เปนโครงการ  ควรผานหนวยงานที่เปนตัวกลาง เชน 

สหกรณชุมชน    

 -  การจัดหาผู รับเหมาควรเปนรายใหญรายเดียว โดยมีหนวยงานที่ เกี่ยวของเปน

คณะกรรมการรวมกันพิจารณาจัดหา 

 -  การตอเติมหรือดัดแปลงอาคารจะทําไดตอเมื่ออาคารหลักกอสรางแลวเสร็จ 

 -  การแกไขปญหาหนี้คาง  ควรใหมีหนวยงานที่รับผิดชอบชัดเจน  เชน ใหกรมธนารักษ  

รับโอนหนี้คืน  กรณีลูกหนี้รายไดคางเกิน 3 งวดขึ้นไป  เชนเดียวกับโครงการบานเอื้ออาทร ของการ

เคหะแหงชาติ 
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 5.3.2  สัมภาษณ  นางสาวอมรรัตน  กล่ําพลบ 
      ผูอํานวยการสวนทะเบียนและหลักฐานที่ราชพัสดุ 
      วันที่  1  กุมภาพันธ  2551 
      หนวยงาน  กรมธนารักษ 

      ในฐานะเปนหนวยงานที่มีหนาที่ในการใหเชาที่ราชพัสดุแกประชาชนที่

ไดรับผลกระทบดานที่อยูอาศัย   

 ปญหาที่พบ 

 -  ผูที่ไดรับสิทธิการเชาไมดําเนินการกอสรางอาคารภายในระยะเวลา 1 ป ตามสัญญาเชา 

 -  เมื่อครบกําหนดเชา 3 ป  จะมีการเปลี่ยนมือโดยการซื้อขายสิทธิ 

 -  ข้ันตอนในการไกลเกลี่ยลูกหนี้ที่คางชําระ  มีข้ันตอนยุงยากซับซอน 

 -  ลูกหนี้ไมใหความรวมมือในการมาไกลเกลี่ยหนี้คาง 

 ขอเสนอแนะ 

 -  กรณีไดรับสิทธิการเชาที่ดินจากกรมธนารักษ หามมีการโอนซื้อขายเปลี่ยนมือ ยกเวน 

ใหทายาท 

 -  ธนาคารอาคารสงเคราะห  ควรจัดตั้งเงินกองทุนใหกูเฉพาะโครงการประเภทนี้เนื่องจาก

เปนหนวยงานของรัฐ 

 -  ธนาคารฯ  ควรประชาสัมพันธใหผูกูทราบถึงระเบียบวิธีปฏิบัติดานสินเชื่อเบื้องตน  

โดยเฉพาะการมีวินัยในการชําระหนี้  เพื่อไมใหเกิดปญหาหนี้คางตามมา 
  
5.3.3  สัมภาษณ  นายนคร  บุญธนะ 
     ผูอํานวยการเขตภาษีเจริญ 
      วันที่  4  กุมภาพันธ  2551 
     หนวยงาน  สํานักงานเขตภาษีเจริญ 

     ในฐานะเปนเจาของพืน้ทีม่ีสวนรวมในเรื่องของการจดัทําสาธารณปูโภค และ

การออกแบบบานพักอาศัยใหแกชุมชน 

 ปญหาที่พบ 

 -  ชาวชุมชนสวนใหญขาดความรูความเขาใจดานการกอสรางอาคาร 

 -  ในการจัดหาผูรับเหมากอสรางจะเชื่อตามผูนําชุมชนแนะนํา 

 -  ผูรับเหมาในโครงการไมไดมาตรฐาน 

 -  การดัดแปลงตอเติมอาคารระหวางกอสราง 

 -  การกอสรางอาคารสวนใหญลาชาเกินกวาที่ควรจะเปน 
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ขอเสนอแนะ 

 -    หนวยงานที่เกี่ยวของควรมีการประชุมกันเพื่อกําหนดรูปแบบการดําเนินงานใน

กระบวนการกอสรางอาคารใหแลวเสร็จ  โดยจัดหาหนวยงานเชน  การเคหะแหงชาติดําเนินการ

กอสรางอาคารแทนผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อ  จะทําใหปญหาในการกอสรางอาคารลาชาหมดไป 
 

สรุปผลจากการสัมภาษณผูแทน 3 หนวยงาน 

 จากการสัมภาษณผูแทน 3 หนวยงาน คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห กรมธนารักษ 

สํานักงานเขตภาษีเจริญ นัน้  ผูวิจัยไดทาํแบบสรุปและวิเคราะหผลจากการสัมภาษณในสวนของ

ปญหาและอุปสรรค สําหรับโครงการชุมชนบางแวกรวมถงึขอเสนอแนะ ดังนี ้

 จากผลการสัมภาษณผูแทนจาก 3 หนวยงานพบวาปญหาอุปสรรคของกระบวนการการ

ขอสินเชื่อของชาวชุมชนบางแวก สวนใหญเกิดจากความไมพรอมของตัวผูกูเปนหลกั ซึง่สามารถ

แบงออกไดเปน 2 ดานคือ  

- ดานการเงนิของตัวผูกู 

- ดานการขาดความรูความเขาใจในกระบวนการกอสรางอาคาร และวธิี

ปฏิบัติงานดานสินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร 

เนื่องจากโครงการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาของธนาคารอาคารสงเคราะหเปน

โครงการที่สนองนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ธนาคารฯ จึงไดกําหนดเงื่อนไขที่มีความ

เขมงวดและคอนขางรัดกุม กวาสินเชื่อทั่วไป  เนื่องจากสินเชื่อประเภทสิทธิการเชามีความเสี่ยง

กวาสินเชื่อทั่วไปมาก กลาวคือกรณีการผิดนัดชําระหนี้ของลูกคาสิทธิการเชา ธนาคารฟองบังคับ

ไดเฉพาะอาคารเทานั้น เนื่องจากที่ดินเปนของกระทรวงการคลัง ดังนั้นมูลคาที่ฟองบังคับไดนั้น

อาจจะต่ํากวามูลหนี้ที่คางชําระอยู ซึ่งเปนผลใหธนาคารกําหนดมาตรการตั้งแตกอนยื่นกูถึงการ

เรงรัดหนี้ที่รัดกุมเพื่อเปนการลดความเสี่ยง  ซึ่งเงื่อนไขของธนาคารบางขอ เชน การค้ําประกัน

สัญญาโดยซื้อตั๋วสัญญาค้ําประกันรอยละ 10 ของวงเงนิกูอาจเปนปญหากับลูกหนี้กลุมที่มีรายได

นอยที่มาจากชุมชนได  เนื่องจากลูกคากลุมนี้สวนใหญมีปญหาทางดานการเงิน และไมมีเงินออม 

ซึ่งสอดคลองกับขอมูลในการสัมภาษณกลุมตัวอยาง ที่พบวามีปญหาในดานการเงินมากถงึรอยละ 

70.09 การที่ผูกูสวนใหญมีปญหาดังกลาวขางตน จะทําใหมีผลเสียหายตามมาในเรื่องของการ

ดําเนินการกอสรางอาคารลาชากวาที่ควรจะเปน ซึ่งสอดคลองกับการสํารวจของผูวิจัยที่พบวา

อาคารสวนใหญที่ยื่นกูใชระยะเวลาในการกอสรางมากกวา 12 เดือน ซึ่งโดยทั่วไปแลวผลการ

กอสรางอาคารเฉลี่ยไมเกิน 6 เดือน หรือ 180 วัน 

ในสวนของการที่ผูกูขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร และวิธีปฏิบัติงานดาน

สินเชื่อเบื้องตนของธนาคารเปนเหตุใหผูกูดําเนินการที่ผิดวัตถุประสงคของการกูเงินจากธนาคาร 
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เชน การตอเติมหรือดัดแปลงอาคารนอกเหนือจากแบบแปลนที่ยื่นกูเปนเหตุใหการกอสรางอาคาร

ลาชา รวมถึงการที่ผูกูแตละรายเปนผูจัดหาผูรับเหมากอสรางอาคารเอง  อาจทําใหไดผูรับเหมา 

กอสรางอาคารที่ไมมีคุณภาพและมีปญหาทางดานการเงินตามมาได  อยางไรก็ตามการ

ดําเนินการกอสรางของผูกูสามารถดําเนินการตอไปไดอยางตอเนื่องและมีการสรางแลวเสร็จ 

100% ถึง 100 หลัง คิดเปนรอยละ  93.46 แสดงใหเห็นถึงความตองการมีที่อยูอาศัยเปนของ

ตนเองอยางแทจริง แมจะมีปญหาหรืออุปสรรคก็ตาม ซึ่งในกรณีดังกลาวหากมีการจัดการที่ดีใน

เร่ืองของการเขาไปชวยเหลือของผูกูกลุมที่มีมาจากชุมชน เชน การผอนผันในการค้ําประกันเงินกู 

อาจกําหนดใหค้ําประกันโดยสหกรณของชุมชน เปนตน รวมไปถึงการที่ผูกูไดผูรับเหมากอสรางที่มี

คุณภาพไดมาตรฐานก็จะทําใหการดําเนินการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาแกโครงการที่มี

ลักษณะเปนชุมชนสามารถดําเนินการไดอยางรวดเร็วและไมมีปญหาในดานกระบวนการกอสราง 

สําหรับขอเสนอแนะจากการสัมภาษณผูแทน  3 หนวยงานผูวิจัยมีความเห็นวามี

ขอเสนอแนะที่เปนประโยชนตอการนําไปเปนขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งนี้ ซึ่งสอดคลองกับผล

การศึกษาที่พบจากการสํารวจและสัมภาษณกลุมตัวอยางโดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. การพิจารณาสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา (การแปลงสินทรัพยเปนทุน) สําหรับ

โครงการที่มาจากชุมชนที่มีรายไดนอยควรมีหนวยงานกลาง เชน สหกรณชุมชนเขามาชวยเหลือใน

เร่ืองของการจัดเตรียมเอกสารในการกูเงินรวมถึง ใหคําปรึกษาทางดานการเงิน 

2. ในการขอสินเชื่อเพื่อปลูกสรางอาคารในลักษณะเปนโครงการชุมชนผูมีรายได
นอย ควรมีหนวยงานของภาครัฐ เชน  การเคหะแหงชาติชวยเหลือในดานการกอสรางอาคารแทน

ผูกูเพื่อเปนการปองกันปญหาในเรื่องของระยะเวลาในการกอสราง และมาตรฐานในการกอสราง

อาคาร เนื่องจากผูกูสวนใหญขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร 

3. ผูกูที่มาจากชุมชนสวนใหญมีการศึกษานอย ไมมีความรูเกี่ยวกับการกูเงินมากอน

บางรายอานหนังสือไมออกก็สามารถนําสทิธิการเชามาขอกูเงินได หากมีความสามารถในการผอน

ชําระหนี้ ซึ่งอาจเปนปญหาตามมาได ดังนั้น ธนาคารควรมีทําความเขาใจหรือประชาสัมพันธ

ระเบียบปฏิบัติงานสินเชื่อเบื้องตนใหกับลูกคากลุมนี้ เพื่อเตรียมการเปนลูกหนี้ที่ดีของธนาคาร

ตอไป 

 

 
 

 



บทที่ 6 
 

สรุปอภิปรายและเสนอแนะ 

 

การวิจัยเรื่องกระบวนการใหสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิการเชา

ที่ดินราชพัสดุ กรณีศึกษา โครงการชุมชนบางแวก มีวัตถุประสงค ศึกษากระบวนการใหสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เขาอยูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุของชุมชน  

บางแวก และศึกษาปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคาร

สงเคราะห แกผูไดรับสิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุ ชุมชนบางแวก  

 ประชากรกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย คร้ังนี้ คือ ผูไดรับสิทธิการเชาที่ราชพัสดุในชุมชน

บางแวก และไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารตั้งแตวันที่ 4 มกราคม 2547 ถึง 30 ธันวาคม 2549 

ไดจํานวนกลุมตัวอยาง 107 ราย และผูเชี่ยวชาญที่เกี่ยวของ โดยกําหนดขอบเขตการเก็บรวบรวม

ขอมูลทุติยภูมิจากธนาคารอาคารสงเคราะหและขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณ  กลุมตัวอยาง

ทั้งหมด และสัมภาษณผูเกี่ยวของคือ ผูแทนจากกรมธนารักษ สํานักงานเขตภาษีเจริญ และ

ธนาคารอาคารสงเคราะห โดยแยกการศึกษาออกเปน 2 สวนคือ สวนที่ 1 ศึกษาขอมูลจาก

กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาของธนาคารอาคารสงเคราะห สวนที่ 2 ศกึษาขอมลูจาก

กลุมตัวอยาง สามารถแยกยอยออกเปน 2 สวน   ดังนี้  

 1.  วิเคราะหขอมูลดานขอมูลทั่วไปของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร และขอมูลดาน

สินเชื่อ  

 2.  วิเคราะหขอมูลดานปญหาและอุปสรรคของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อและผูเกี่ยวของ นําผล

ที่ไดมาสรุปวิเคราะหทางสถิติ การหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสําคัญ โดยนําเสนอในรูปตาราง

สัมพันธและการบรรยาย  

 
6.1 สรปุผลการวิจยั 
 
 เพื่อใหสอดคลองกับวัตถุประสงคการวิจัย ผูวิจัยจะแบงการสรุปออกเปน 3 สวน คือ       

  1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาชุมชนบางแวก  

  2 ลักษณะการใหสินเชื่อของชุมชนบางแวก  

  3 ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อ 
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6.1.1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสทิธิการเชาทีร่าชพสัดุ 
 

  กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ ของธนาคารอาคาร

สงเคราะหมี 2 ประเภท คือ 1. กรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง 2. กรณีอาคารยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลัง ซึ่งทั้ง 2 ประเภทมีข้ันตอนเหมือนกันยกเวน กรณีอาคารยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลังจะไมมีข้ันตอนการจดจํานองอาคาร   สวนกรณีอาคารเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง 

มีขั้นตอนการดําเนินงาน 10 ขั้นตอน คือ  

  1. ยืน่กู 

  2. รับเรื่องตรวจสอบเอกสาร 

  3. รับคําขอกู 

  4. บันทึกขอมลูในระบบ 

  5. ประเมนิราคาทรัพยสิน 

  6. สรุปวิเคราะห  

  7. อนุมัต ิ 

  8. แจงผลอนมุัติใหผูกูทราบ 

  9. ผูกูติดตอธนาคารลงนามสัญญากู 

               10. แจงยืนยันผลการจดจํานองใหกรมธนารักษทราบ  (ไมมีในกรณีอาคารยก 

                              กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง) 

 

 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ มีขอแตกตางจากการใหสินเชื่อ

ทั่วไป สามารถจําแนกไดดังนี้ 

1.1 คุณสมบัติผูกู  จะตองเปนผูมีสิทธิการเชาที่ราชพัสดุและมีเอกสารรับรองจากกรม   

ธนารักษ  

1.2 ผูกูรวม  ตองเปนสามี  ภรรยา  และบุตรเทานั้น  แตสินเชื่อทั่วไป  ผูกูรวมเปน  บิดา 

มารดา สามี ภรรยา บุตร  พี่นองรวมสายโลหิต 

1.3 ระยะเวลาการกู  พิจารณาจากระยะเวลาคงเหลือตามสญัญาเชาที่ดินแตไมเกิน 30 ป   

แตสินเชื่อทั่วไปพิจารณาจากระยะเวลาไมเกิน 30 ป  

1.4 หลักประกันสัญญา  กรณีกูปลูกสรางอาคารจะตองมีการค้ําประกันโดย บุคคลหรือตั๋ว

สัญญาใชเงิน (รอยละ 10 ของวงเงินกู)  แตสินเชื่อทั่วไปไมมีการค้ําประกัน 
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1.5 ประเมินราคา  การประเมินมูลคาสิทธิการเชา ใชวิธีเปรียบเทียบตลาดหรือวิธีรายได 

(คํานวณจากรายไดของสัญญาเชาที่เหลือ) แตสวนสินเชื่อทั่วไป ประเมินโดยใชวิธี

เปรียบเทียบตลาด หรือวิธีตนทุน 

1.6 อัตราดอกเบี้ย  อัตราดอกเบี้ยคงที่หรือลอยตัวสําหรับลูกคารายยอยทั่วไปตาม

ประกาศธนาคาร  บวกเพิ่มอีกรอยละ  1.00  ตอป 

1.7 การรับเงนิงวด   

1.7.1 การรับเงินงวดแรก  ผูกูจะไดรับเงินงวดแรกในวันทําสัญญากูเงิน ณ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห    ในอัตรารอยละ 20 ของวงเงินกูแตไมเกิน

รอยละ 80  ของราคาประเมิน   สิทธิการเชาพรอมอาคาร สวนสินเชื่อ

ทั่วไปผูกูจะไดเงินงวดแรกในวันทํานิติกรรมจํานองที่สํานักงานที่ดิน 

1.7.2 การรับเงินงวดสุดทาย เมื่ออาคารปลูกสรางแลวเสร็จธนาคารจะหักเงิน

ค้ําประกันไวรอยละ 10 ของวงเงินกู จนกวามีการจดจํานองอาคาร  สวน

สินเชื่อทั่วไปไมมีการหักเงินค้ําประกันไวเนื่องจากมีการจํานองอาคาร

กอนรับเงินงวดแรกแลว 

1.8 หลักประกันเงินกู  เปนสิ่งปลูกสรางที่จดทะเบียนจํานองอาคารและสัญญาเชาที่    
ราชพัสดุ ที่จดทะเบียนเชานานป   สวนสินเชื่อทั่วไปเปนเอกสารสิทธิที่ดิน  พรอม

อาคาร หองชุด 

1.9 การเรงรัดหนี้  กรณีมีหนี้คางตั้งแต  2  งวดขึ้นไป  ธนาคารจะออกจดหมายแจงลูกคา  

พรอมทั้งแจงกรมธนารักษ  เพื่อเขาสูกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล  สวนสนิเชือ่

ทั่วไปไมมีขั้นตอนการระงับขอพิพาทนอกศาล 

 
6.1.2 ลกัษณะของการใหสินเชื่อแกชมุชนบางแวก  
        1) ขอมูลทั่วไป  

    ผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะหในชุมชนบางแวก  มีจํานวน 

107 ราย พบวา มีอายุระหวาง 41-50 ปมากที่สุด รอยละ 33.66  รองลงมามีอายุอยูในชวงระหวาง 

31-40 ป รอยละ 29.91  และอายุมากกวา 50 ป รอยละ 21.50  ดานสถานภาพสมรส สวนใหญสม

รถแลว รอยละ 77.57 รองลงมาหยา รอยละ 14.02  สวนระดับการศึกษาพบวา จบระดับประถม

ศึกษามากที่สุด รอยละ 43.9  รองลงมาระดับมัธยมศึกษาตอนตน รอยละ 25.23   

  สําหรับอาชีพสวนใหญมีอาชีพรับจาง รอยละ 57.01  รองลงมาอาชีพคาขาย  

รอยละ 39.25  ดานรายไดรวมสุทธิตอเดือน  พบวาสวนใหญมีรายไดสุทธิรวมในชวง 5,001-

10,000 บาท รอยละ 61.68  รองลงมาในชวง 10,001-15,000 บาท รอยละ 24.30  
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        2)  ขอมลูดานสนิเชื่อ  

    จากฐานขอมูลดานสนิเชือ่ของธนาคารอาคารสงเคราะห สามารถจาํแนกขอมูล

ดานสนิเชื่อของลูกคาในชุมชนบางแวก   จาํนวน 107 ราย   ดังนี้  

     2.1)  จํานวนผูกู    หลกัประกันสัญญา   ระยะเวลายื่นกูถึงวันทําสัญญา  

   พบวา  สวนใหญกูคนเดียว รอยละ 63.55  ที่เหลือกูรวม 2 คน รอยละ 

36.45 การใชหลักประกันสัญญากอนจํานองพบวา สวนใหญใชตั๋วสัญญาใชเงิน  รอยละ 82.24  ที่

เหลือใชบุคคลค้ําประกัน รอยละ 17.76  สวนระยะเวลาตั้งแตยื่นกูถึงวันทําสัญญาพบวาสวนใหญ

ใชระยะเวลานอยกวา  180  วัน  มากที่สุด รอยละ 42.06 รองลงมาใชชวงเวลา 181-360 วัน    

รอยละ 30.84  

   2.2)  วงเงนิใหกู     ระยะเวลาการกู     เงนิงวดผอนชาํระ/เดือน 

           พบวา  สวนใหญไดรับอนุมัติใหกู จํานวน 300,000 บาท รอยละ 90.65  

รองลงมา จํานวน 280,000 บาท  รอยละ 6.54  สวนระยะเวลาการกูสวนใหญ 16-20 ป  รอยละ 

85.98  รองลงมา 10-15 ป รอยละ 7.48  จํานวนเงินผอนชําระตอเดือน  พบวา  สวนใหญชําระ

ระหวาง 2,001-2,500 บาท รอยละ 62.62 รองลงมา 1,500-2,000 รอยละ 15.89  

   2.3)  ประเภทอัตราดอกเบีย้    ดอกเบีย้เริ่มตน    ดอกเบี้ยปจจุบัน  

           สวนใหญใชอัตราดอกเบี้ยคงที่ 3 ป รอยละ 91.59 รองลงมาคงที่ 2 ป   

รอยละ 7.48 อัตราดอกเบี้ยเริ่มตนพบวาสวนใหญไดรับอัตราดอกเบี้ย 4.00 บาท/ป รอยละ 80.37 

รองลงมา 4.25 บาท/ป รอยละ 4.67 และอัตราดอกเบี้ยปจจุบัน พบวาสวนใหญนอยกวารอยละ 

6.00 บาท/ป รอยละ 46.73  รองลงมา รอยละ 8.01-10.00 บาท/ป รอยละ 23.36 

   2.4)  ผลการกอสรางอาคาร    ความถี่ในการเบิกเงินงวด    ระยะเวลาการ

กอสราง 

           อาคารสวนใหญกอสรางแลวเสร็จ 100%  รอยละ 93.46 รองลงมากอสราง

แลวเสร็จ 70% รอยละ 3.74   และมีความถี่ในการเบิกเงินงวดระหวาง 6-10 งวด  มากที่สุด รอย

ละ 61.68   รองลงมานอยกวา 6 งวด  รอยละ 20.56  ที่เหลือมากกวา 10 งวด รอยละ 17.76  สวน

ระยะในการกอสรางอาคารพบวา ใชระยะเวลาระหวาง 13-18 เดือนมากที่สุด รอยละ 29.91 

รองลงมาระหวาง 26-32 เดือน รอยละ 24.30  โดยพบวาใชระยะเวลาในการกอสรางนอยกวา 12 

เดือน เพียงรอยละ 7.48   

   2.5)  สถานะบัญชี    จํานวนงวดคาง    

           พบวาสถานะบัญชีสวนใหญปกติ  รอยละ  80.37  รองลงมาเรงรัดหนี้  

รอยละ  15.89  สวนจํานวนงวดคาง พบวาสวนใหญมีงวดคางไมเกิน 2 งวด   รอยละ  42.06 

รองลงมาไมมีงวดคาง รอยละ  41.12   
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       3)  วิเคราะหดานสถานะบัญชี 

   ความสัมพันธระหวางสถานะบัญชีแยกตามอายุ  อาชีพ  รายไดสุทธิ   

           พบวา  ชวงอายุระหวาง  41 - 50  ป  มีสถานะบัญชีปกติมากที่สุด รอยละ          

39.53  รองลงมา ชวงอายุระหวาง 31-40 ป รอยละ 29.07 และชวงอายุนอยกวา 30 ป มีสถานะ

บัญชีปกตินอยที่สุด รอยละ 13.95  

           ดานอาชีพ  พบวา  อาชีพรับราชการ ไมมีหนี้คางเลย สวนอาชีพคาขายมี

สัดสวนของสถานะบัญชีปกติ รอยละ 38.37 ซึ่งใกลเคียงกับสถานบัญชีเรงรัดหนี้คือรอยละ 35.29  

สําหรับอาชีพรับจางมีสัดสวนของสถานะบัญชีเรงรัดหนี้ รอยละ 64.71 มากกวาสถานะบัญชีปกติ 

รอยละ 56.98  นอกจากนี้ยังพบวามีการปดบัญชีโดยนําเงินมาชําระคืน จํานวน 4 ราย แยกเปน

อาชีพคาขาย รอยละ 75 และอาชีพรับจาง รอยละ 25   

            สวนความสัมพันธระหวางสถานะบัญชี  กลุมที่มีชวงระดับรายได 5,001-

10,000 บาท จะมีหนี้คางชําระมากที่สุดรอยละ 82.35  รองลงมาชวงระดับรายได 10,001-15,000 

บาท รอยละ 17.65  แสดงใหเห็นถึงกลุมที่มีรายไดรวมสุทธิต่ํากวา 10,000 บาทตอเดือน มีความ

เสี่ยงตอการผอนชําระคืนธนาคารมากที่สุด   

       4)  วิเคราะหดานหนี้คาง 

    ความสัมพันธระหวางงวดคางแยกตามอาชีพ  สถานภาพ  รายไดสุทธิ   

    พบวา กลุมตัวอยางที่ไมมีงวดคางเลย  มีจํานวน  44 ราย แยกเปนอาชีพรับจาง

มากที่สุด รอยละ 54.55  รองลงมาอาชีพคาขาย รอยละ 40.91 และกลุมตัวอยางที่มีหนีค้างต่าํกวา 

2 งวด มีจํานวน 46 ราย แยกเปนอาชีพรับจางมากที่สุด รอยละ 56.52  รองลงมาอาชีพคาขาย 

รอยละ 36.96 และอาชีพรับราชการ รอยละ 4.35 ตามลําดับ 

    ดานความสัมพันธระหวางงวดคางกับสถานภาพ  พบวากลุมตัวอยางที่ไมมีงวด

คางจํานวน 44 ราย แยกเปนสถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 84.09  รองลงมาสถานภาพหยา 

รอยละ 13.64 และสถานภาพโสด รอยละ 2.27 ตามลําดับ นอกจากนี้ยังพบวาสถานภาพโสดและ

หยามีงวดคางไมเกิน 2.99 งวด โดยสถานภาพสมรสมีงวดคางตั้งแต 3 งวดขึ้นไป จํานวน 11 ราย 

รอยละ 100   

    สําหรับความสัมพันธระหวางงวดคางกับรายไดสุทธิ  พบวา  กลุมตัวอยางที่ไม

มีงวดคางจํานวน 44 ราย แยกเปนสถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 84.09  รองลงมาสถานภาพ

หยา รอยละ 13.64 และสถานภาพโสด รอยละ 2.27 ตามลําดับ นอกจากนี้ยังพบวาสถานภาพโสด

และหยามีงวดคางไมเกิน 2.99 งวด โดยสถานภาพสมรสมีงวดคางตั้งแต 3 งวดขึ้นไป จํานวน 11 

ราย รอยละ 100   
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6.1.3  ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสทิธิการเชา        
ในชุมชนบางแวก 

      ปญหาและอุปสรรคของกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา  ในชุมชนบาง

แวก  สามารถแยกไดเปน  2  สวนคือ 

           1)   ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อในชุมชนบางแวก   

       2)  ผูมีประสบการณจากหนวยงานที่เกี่ยวของ 

1. ปญหาของผูไดรับอนุมัติสินเชื่อในชุมชนบางแวก  สามารถแยกไดเปน 2 ดาน คือ  ดาน

กระบวนการใหสินเชื่อของธนาคาร  และปญหาที่เกิดจากตัวผูกูเอง  ซึ่งสามารถสรุปไดดังนี้   

     1.1)  ปญหาดานกระบวนการใหสินเชื่อ  พบวา  ผูไดรับอนุมัติสินเชื่อ สวนใหญเห็นวา

เงื่อนไขในเรื่องของการหักเงินค้ําประกันไว รอยละ 10 ในการเบิกเงินงวดสุดทายจนกวาจะมีการ

จํานองอาคารเปนปญหามากที่สุด  รอยละ 74.76  รองลงมาเรื่องการจัดหาเงินเพื่อซ้ือต๋ัวสญัญาใช

เงินหรือหาบุคคลเพื่อคํ้าประกันสัญญาเงินกูกับธนาคาร  รอยละ  70.99  และขั้นตอนการติด

ประกาศที่สํานักงานที่ดิน 30  วัน กอนจํานอง รอยละ 69.15  ตามลําดับ 

     1.2)  ปญหาดานตัวผูกู  พบวา  ผูที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อสวนใหญมปีญหามากที่สุด 3 

อันดับแรกคือ  ดานการเงินเนื่องจากไมมีเงินสํารองใชดําเนินการในดานกอสราง มากที่สุด รอยละ 

74.76  รองลงมาผูรับเหมาไมมีเงินทุนในการกอสรางอาคาร ทําใหงานลาชา มีการขอเบิกเงินงวดถี่

เกินไป รอยละ 70.09   และการขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร  รอยละ 65.42   

2.  ผูมีประสบการจากหนวยงานที่เกี่ยวของ   ซึ่งไดจากการสัมภาษณผูมีประสบการณ

จาก 3 หนวยงาน คือ  กรมธนารักษ  สํานักงานเขตภาษีเจริญ  และธนาคารอาคารสงเคราะห  สรุป

ไดดังนี้   

      -  ชาวชุมชนสวนใหญขาดความรูในกระบวนการกอสรางอาคาร   

      -  การจางผูรับเหมากอสราง  เชื่อตามคําแนะนําของผูนําชุมชน 

      -  มีการดัดแปลงหรือตอเติมระหวางกอสราง  ทําใหงานลาชา 

      -  การไมเขาใจในระเบียบสินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร 

      -  มีการขอเบิกเงินงวดมากครั้งกวาลูกคาที่ขอกูเพื่อปลูกสรางทั่วไป 

      -  กรณีมารับเงินงวดดวยตนเองอาจไมนําไปจายใหผูรับเหมา 

      -  กรณีมีหนี้คางชําระมักไมยอมติดตอธนาคาร 

      -  ลูกคาที่มีหนี้คางไมใหความรวมมือในการเชิญมาไกลเกลี่ย 
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6.2 อภิปรายผลการวิจัย 
 
 จากผลสรุปที่ไดสามารถนํามาอภิปรายผล  ดังนี ้
 6.2.1  ดานกระบวนการสินเชื่อประเภทสิทธิการเชา  
  พบวา กระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาเปนผลิตภัณฑใหมของธนาคาร

อาคารสงเคราะห ซึ่งยังไมเคยมีการใหสินเชื่อประเภทนี้ เนื่องจากติดปญหาเรื่องกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

เพราะเปนของที่ราชพัสดุ กระทรวงการคลัง จึงไมสามารถจํานองได ประกอบกับสิทธิการเชาดานที่

อยูอาศัยสวนใหญมีสัญญาเชาระยะสั้นเพียง 1-3 ป เทานั้น ซึ่งตอมารัฐบาลไดมีนโยบายแปลง

สินทรัพยเปนทุนทําใหสามารถแกไขปญหาในเรื่องของการขยายระยะเวลาสัญญาเชาออกไปได

สูงสุดถึง 30 ป และสามารถนํามาผูกพันสัญญากูกับธนาคารได ดังนั้น ธนาคารฯ จะตองมีการ

กําหนดมาตรการและเงื่อนไขตางๆ ในการอํานวยสินเชื่อประเภทนี้ เพื่อเปนการลดความเสี่ยงใน

เร่ืองของลูกหนี้ดอยคุณภาพ โดยมาตรการดังกลาวที่เพิ่มจากสินเชื่อทั่วไป สามารถสรุปวิเคราะห

ใน 4  ประเด็น  ดังนี้ 

  1)  หลักประกันสัญญา  (กอนจํานอง)  

       กรณีการขอกูเงินเพื่อปลูกสรางอาคาร  หากเปนลูกคารายยอยทั่วไปหลังจาก

ธนาคารฯ อนุมัติใหกูแลวจะมีการทําสัญญาเงินกู  และนัดทํานิติกรรมจํานองที่สํานักงานที่ดิน  

พรอมรับเงินคาปลูกสรางงวดแรกตามเงื่อนไขของธนาคารฯ  สวนกรณีการกูประเภทสิทธิการเชาที่

ราชพัสดุ  จะตองมีการค้ําประกันสัญญากอนเนื่องจากไมมีการทํานิติกรรมจํานอง  เพราะ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินไมใชเปนของผูกู   กรณีนี้กอนที่ผูกูจะไดรับเงินงวดแรกในวันทําสัญญาเงินกูที่

ธนาคารฯ  ผูกูจะตองมีการค้ําประกันโดยตั๋วสัญญาใชเงิน  (Promissory  Note  : P/N)    หรือ

สามารถใชบุคคลที่เปนขาราชการระดับไมนอยกวา ซี 3    เปนเหตุใหธนาคารฯ  ตองเพิ่มเงื่อนไข

เพื่อปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นหากผูกูรับเงินงวดไปแลวไมสามารถนําไปกอสรางอาคารตาม

ขอตกลง  ในทางกลับกันผูกูกลุมนี้สวนใหญเปนผูมีรายไดนอยไมมีเงินออมอาจเปนการเพิ่มภาระ

ทางดานการเงินเพิ่มข้ึนในการหาเงินกูนอกระบบมาซื้อต๋ัวสัญญาใชเงินเพื่อคํ้าประกันกับธนาคารฯ 

  2)  อัตราดอกเบี้ย 

       การใชสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ   ธนาคารฯ  กําหนดอัตรา

ดอกเบี้ยที่สูงกวาปกติ  กลาวคือ  บวกเพิ่มอีกรอยละ 1  ของอัตราดอกเบี้ยทั่วไป  ทั้งนี้เนื่องจาก

กลุมผูขอสินเชื่อเปนกลุมที่มีความเสี่ยงดานรายไดมากกวาอาชีพอื่น ๆ  จากความไมแนนอนใน

เร่ืองของรายไดและความสามารถในการผอนชําระเงินงวด  ซึ่งการที่ธนาคารบวกอัตราดอกเบี้ย

เพิ่มรอยละ 1  นั้น  อาจจะมีผลกระทบกับลูกคากลุมนี้  เพราะจะทําใหอัตราเงินงวดผอนชําระตอ

เดือนสูงขึ้น  ซึ่งอาจมีปญหาในการผอนชําระคืนธนาคารในระยะยาวได 
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  3)  การเบิกเงินงวด  (กรณีกูปลูกสราง) 

       การเบิกเงินงวดแรก  พบวา  ธนาคารฯ  จะจายเงินงวดแรกใหผูกูกอนเปน

จํานวนถึงรอยละ  20  ของวงเงินกู  เพื่อนําไปเปนทุนในการกอสรางอาคารโดยยังไมตองลงทุน

กอสรางไปกอน  แสดงใหเห็นถึงวงเงินกูที่เหลืออีกรอยละ  80  ธนาคารฯ จะแบงจายใหสําหรับการ

กอสรางอาคารทั้งหลัง  กรณีดังกลาวหากผูกูที่รับเงินงวดแรกไปไมนําเงินไปปลูกสรางอาคารตาม

ขอตกลงก็จะมีผลกระทบตอกระบวนการใหสินเชื่อตามมา  กลาวคือการเบิกเงินงวดในครั้งตอไป

ธนาคารฯ จะจายใหตามผลงานการกอสรางที่เกิดขึ้นจริง  ซึ่งอาจทําใหผูกูขาดสภาพคลองทางดาน

การเงิน  

        การเบิกเงินงวดสุดทาย  พบวา  กรณีที่อาคารกอสรางแลวเสร็จ 100%  และผู

กูมีความประสงคจะขอเบิกเงินงวดสุดทาย  ธนาคารฯ  จะกันเงินไวอีกรอยละ 10  ของวงเงินกู  

จนกวาจะมีการจํานองอาคาร  ซึ่งตามกฎหมายระบุวาการปลูกสรางอาคารที่ไมใชกรรมสิทธิ์ของ

ตนเองจะตองมีการประกาศขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมมีกําหนด  30  วัน  ถึงจะจํานองได  

เงื่อนไขดังกลาวธนาคารฯ ไดกําหนดไวเพื่อปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นหากธนาคารฯ จาย

เงินงวดสุดทายใหแกผูกูแลว  ผูกูอาจไมไปจดจํานองอาคารตามขอตกลงได  ซึ่งเงื่อนไขนี้อาจมีผล

ทําใหตัวผูกูขาดสภาพคลองทางดานการเงินได  ประกอบกับธนาคารฯ มีหลักประกันสัญญากับผูกู

อยูกอนแลว 

  4)  การเรงรัดหนี้   

       กรณีการกูประเภทสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ  จะมีชองทางในการเรงรัดหนี้

เพิ่มข้ึนอีก 1 ชองทางคือ  หากผูกูมีหนี้คางชําระตั้งแต 2 งวดขึ้นไป  ธนาคารฯ จะออกหนังสือแจง

กรมธนารักษ  เพื่อเขาสูกระบวนการระงับขอพิพาทนอกศาล  (Clearing  House)  เนื่องจากหากมี

การฟองคดีแลวธนาคารฯ  ฟองบังคับไดแตเฉพาะอาคาร เพราะที่ดินเปนของกระทรวงการคลงั  ซึง่

การมีชองทางนี้ทําใหธนาคารฯ มีความมั่นใจในการปลอยสินเชื่อเพิ่มมากขึ้น 

 
 6.2.2  ปญหาและอุปสรรคในการใหสินเชื่อแกชุมชนบางแวก  
           การใหสินเชื่อประเภทสิทธิการเชาแกชุมชนบางแวกสามารถอธิปรายในแตละ

ประเด็น  ดังนี้ 

  ระยะเวลายื่นกูถึงวันทําสัญญาเงินกู   

  พบวา สวนใหญใชระยะเวลานานโดยเฉลี่ยมากกวา 3 เดือน  สาเหตุนาจะมาจาก 

2  ปจจัยหลักคือ   

  1.  หลังจากธนาคารแจงผลการอนุมัติการกูเงิน  พรอมใหผูกูมาทําสัญญาเงินกู

โดยจะตองเตรียมเอกสารตางๆ เพื่อประกอบการทําสัญญา  จะตองมีการค้ําประกันสัญญาโดยใช
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บุคคล (ขาราชการ)  หรือตั๋วสัญญาใชเงิน  วงเงินรอยละ 10  ของเงินกู  ซึ่งเปนปญหากับผูกูสวน

ใหญเนื่องจากไมมีญาติพี่นองที่รับราชการ  จึงตองเลือกชองทางการค้ําโดยใชตั๋วสัญญา และยัง

พบวาจะตองไปกูยืมเงินนอกระบบ  และเมื่อไดรับเงินงวดแรกจากธนาคารก็จะนําไปชําระหนี้นอก

ระบบกอนเนื่องจากมีอัตราดอกเบี้ยที่สูง ซึ่งผิดวัตถุประสงคการใหเงินงวดแรกเพื่อไปลงทุนในการ

กอสรางอาคาร  และจะมีผลในเรื่องของจํานวนเงินไมเพียงพอในการสรางบานใหแลวเสร็จได 

  2.  การจัดเตรียมหนังสือสัญญาเชาที่ดินราชพัสดุ  ที่จดทะเบียนเชานานปตาม

ระยะเวลาที่ธนาคารอนุมัติใหกู  พบวาในเบื้องตนยังเปนปญหาในการรับจดทะเบียนเนื่องจากที่

ผานมาสํานักงานที่ดินยังไมเคยมีการจดทะเบียนเชานานปประเภทที่อยูอาศัยในที่ดินราชพัสดุ  จึง

ยังไมมีการกําหนดในสวนของคาธรรมเนียมตางๆ  ซึ่งเปนอีกสาเหตุหนึ่งที่ทําใหการดําเนินการใน

การทําสัญญากูเงินลาชาออกไป 

  ผลการกอสรางอาคาร 

  พบวา  อาคารกอสรางแลวเสร็จ 100%  จํานวน  100  หลัง  ใชระยะเวลาในการ

กอสรางเฉลี่ย 12-24 เดือน  ซึ่งถือวาใชระยะเวลาที่นานกวาปกติทั่วไปที่อยูระหวาง 6 เดือน สวน

หนึ่ งสาเหตุมาจากการที่ผูกู ไมมี เงินทุนสํารองจายในดานการกอสราง  และการจัดหา

ผูรับเหมากอสรางที่ไมไดมาตรฐานขาดเงินทุนในการดําเนินการ เปนผลใหการกอสรางอาคารสวน

ใหญลาชา  เปนเหตุใหผูกูมีภาระคาใชจายในการจัดหาที่อยูอาศัยระหวางกอสรางอาคาร  พรอม

กับการผอนชําระเงินกูคืนธนาคาร  ซึ่งอาจเปนปญหาทางดานเศรษฐกิจของตัวผูกูตามมาได 

  สถานะบัญช ี

  พบวา  สวนใหญมีสถานะบัญชีปกติ  รอยละ 80.37  แสดงใหเห็นวาผูกูสวนใหญ

มีวินัยในการผอนชําระที่ดี  สาเหตุมาจากการไดมีโอกาสเปนเจาของบานหลังแรกในชีวิต  จึงไม

อยากใหมีปญหาในการผอนชําระและสวนใหญสมรสแลวมีสมาชิกอยูอาศัยรวมกันเปนครอบครัว  

จึงตองมีความรับผิดชอบเพิ่มมากขึ้น  ประกอบกับจํานวนเงินงวดที่ผอนชําระคืนธนาคารไมสูงมาก

อยูในฐานะที่สามารถผอนชําระได 
  
บทสรุป 
 นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน   เปนนโยบายที่ทําใหประชาชนในระดับรากหญา      

ที่ขาดโอกาสในการเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ ไดรับโอกาสที่ดีขึ้นในการเขาถึงแหลงเงินทุน ที่มี

สินทรัพยประเภทที่ดิน สิทธิการเชา  หนังสือรับรองสิทธิในที่สาธารณะ  สินทรัพยทางปญญา และ

เครื่องจักร สามารถนํามาใชเปนหลักประกันในการขออนุมัติสินเชื่อจากสถาบันการเงินทั้งของรัฐ

และเอกชน   และนําเงินสินเชื่อดังกลาวไปลงทุนหรือประกอบกิจกรรมที่ทําใหเกิดรายไดอันเปน

ผลประโยชนตอตนเองและประเทศชาติ กอใหเกิดกระบวนการสรางงาน   สรางรายได  และกระตุน
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ใหเกิดผูประกอบการใหม ซึ่งจะเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่ง   ที่สนับสนุนการเติบโตของ

เศรษฐกิจไทยในอนาคตตอไป 

  
6.3 ขอเสนอแนะ 
 6.3.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย 
 การศึกษากระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แกผูไดรับสิทธิ

การเชาของชุมชนบางแวก พบวาปจจัยที่ทําใหเกิดปญหาตอกระบวนการใหสินเชื่อประเภทสิทธิ

การเชาที่ราชพัสดุ คือ การที่ผูกูขาดความรูความเขาใจดานการกอสรางอาคารและดานระเบียบ

สินเชื่อเบื้องตนของธนาคาร  สวนปจจัยอื่นที่สําคัญรองลงมา คือการไมมีเงินออมในการลงทุนดาน

ที่อยูอาศัย  เปนสาเหตุใหการดําเนินการกอสรางอาคารลาชาออกไปดวย 

  1.  ธนาคารควรพิจารณาเงื่อนไขในการกําหนดหลักประกันสัญญา  ควร

กําหนดใหเหมาะสมกับฐานะของตัวผูกู โดยวงเงินค้ําประกันสําหรับผูมีรายไดนอย อาจจะกําหนด

เหลือเพียงรอยละ 5 ของวงเงินกู หรือ เพิ่มชองทางในการค้ําประกันเพิ่มเติม เชน การค้ําประกัน

โดยผานตัวกลาง คือ สหกรณชุมชน เปนตน  

  2.  ผูที่ตองการกูเงินเพื่อที่อยูอาศัยควรมีการเตรียมความพรอมกอนการกู  

โดยเฉพาะความพรอมทางดานการเงิน  ซึ่งธนาคารตองใหการชวยเหลือแกผูที่ตองการมีบานเปน

ของตนเอง  ในเร่ืองของการออมเงินเพื่อซื้อบาน เชน  การฝากเงินสินเคหะเปนประจําอยางนอย 6 

เดือน  ซึ่งการออมดังกลาวเปนการตรวจสอบวินัยในการผอนชําระของลูกคาไดทางหนึ่ง 

  3.  ในกรณีที่ใหกูเงินประเภทสิทธิการเชาลักษณะเปนโครงการชุมชนผูมีรายได

นอย ควรมีหนวยงานของภาครัฐ เชน  การเคหะแหงชาติชวยเหลือในดานการกอสรางอาคารแทน

ผูกูเพื่อเปนการปองกันปญหาในเรื่องของระยะเวลาในการกอสราง และมาตรฐานในการกอสราง

อาคาร เนื่องจากผูกูสวนใหญขาดความรูความเขาใจในการกอสรางอาคาร 

  4.  ธนาคารควรมีการจัดทําคูมือการกูพรอมทั้งจัดใหมีการอบรมผูกูกลุมที่มาจาก

ชุมชนโดยเนนในเรื่องของการมีวินัยในการผอนชําระ  เพื่อใหความรูและเปนการเตรียมความพรอม

ในการเปนลูกหนี้ที่ดี 
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 6.3.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 
  1. การศึกษาเปรียบเทียบเรื่องวินัยในการผอนชําระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยของผูมี

รายไดนอย ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหประเภทสินเชื่อทั่วไปกับสินเชื่อประเภทสิทธิ

การเชา 

  2. ควรมีการศึกษาเรื่องเกี่ยวกับความเสี่ยงในการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอยประเภทอาชีพอิสระ และอาชีพรับจางที่ไมมีรายไดประจําโดยการสรางแบบจําลอง 

(Model) ขึ้นมา 

  3. นโยบายใหสินเชื่อในโครงการสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ ควรจะทําอยางตอเนื่อง

ในระยะยาวใหเหมือนกับการใหสินเชื่อปกติกับธนาคาร 



รายการอางอิง 
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หลักเกณฑแนวทางและวิธีการประเมินมูลคาสิทธิการเชา 
 
  1.  มูลคาสิทธิการเชา (Leasehold Value) 
  (ฝายประเมินราคาหลักทรัพย.ธนาคารอาคารสงเคราะห.ม.ป.ป.) หมายถึง มูลคา

ปจจุบันของผลตางของคาเชา ระหวางคาเชาตามสัญญา (Contract Rent) ที่ต่ํากวาคาเชาตลาด 

(Market Rent) ตลอดอายุสัญญาเชาที่เหลือ ณ วันที่ประเมินราคาสิทธิการเชา ผลตางของคาเชานี้

อาจเรียกวา กําไรจากคาเชา (Profit Rent) 
 

  หลักเกณฑในการพิจารณารับสิทธิการเชาเปนหลักประกัน 
  สิทธิการเชาที่ ธนาคารรับเปนหลักประกัน  ไดแก  สิทธิการเชาที่ดินของ        

กรมธนารักษ   และสิทธิการเชาที่ดิน/อาคารของการเคหะแหงชาติ   ซึ่งลักษณะของสิทธิการทั้ง 2 

ประเภทนี้ มีขอควรพิจารณาในการรับเปนหลักประกันดังนี้ 

 - รายละเอียดของสัญญาเชา เชน ระยะเวลาการเชาตามสัญญา คาเชาตาม

สัญญา การปรับคาเชา การบอกเลิกสัญญาเชา คาใชจายอืน่ๆ หรือ เงื่อนไขการเชาอื่นที่

นอกเหนือจากคาเชาตามสญัญาซึ่งเปนภาระของผูเชา 

 -  ระยะเวลาของสัญญาเชาที่เหลือ ณ วันที่ทาํการประเมินราคา 

 -  เงื่อนไขตางๆในสัญญาเชาที่มีผลตอการใชประโยชนสินทรพัยตามสัญญาเชา 

 -  มูลคาสิทธิการเชาจะลดลง เมื่อระยะเวลาของสัญญาเชาลดนอยลง 

 -  มูลคาสิทธิการเชาควรจะมมีูลคาเพยีงพอในการตีทรัพยชําระหนี้ ตลอด

ระยะเวลา  การกู 

 -  หลักประกนัควรจะมีสภาพคลอง (Liquidity) 

 -  หลักประกนัตองไมเปนภาระหรือมีคาใชจายสงูในการดูแล 

 -  ธนาคารตองมีบุริมสิทธิ์เหนือหลกัประกนั 

  1) มูลคาของเงินตามเวลา (Time Value of Money) 

      มูลคาของเงินตนจํานวนเดียวกัน เมื่ออัตราผลตอบแทนที่ไดรับและระยะเวลา

ในการลงทุนแตกตางกัน จะมีมูลคาของเงินจะแตกตางกัน   ซึ่งเปนผลมาจากปจจัยที่สําคัญ 2   

ประการ คือ 

     - อัตราผลตอบแทนในการลงทนุ เชน ดอกเบี้ยเงินฝาก พันธบัตรรัฐบาล เปนตน 

     - ระยะเวลาในการลงทุน เชน ถาลงทุนระยะยาวก็จะไดผลตอบแทนในอนาคต

มากกวาลงทุนระยะสั้น เมื่อเงินลงทุนและผลตอบแทนในการลงทุนเทากัน 
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  2) มูลคาเงนิอนาคต (Future Value) 

      คือ มูลคาของเงนิในอนาคต เมื่อคํานวณจากเงนิตน ณ ปจจุบนับวกกับอัตรา

ผลตอบแทนทีไ่ดรับตามระยะเวลาที่กาํหนด 

 

มูลคาเงนิในอนาคต = มูลคาเงนิปจจุบัน x (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป 

 

  ตัวอยาง 1  นาย ก. ฝากเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห  จํานวน 10,000  บาท 

เปนเวลา 5 ป อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 1 ป เทากับ 5.00 % ตอป จงหาวา ณ ส้ินปที ่5 นาย ก. 

จะมีเงินเปนจํานวนเทาใด 

  มูลคาเงนิ ณ ส้ินปที่ 5  = เงินตน x (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป

   = 10,000 x (1+5.00%)5

   = 12,763 บาท 

  หรือ คํานวณจากสูตร 
 

   มูลคาเงินในอนาคต  = มูลคาเงินปจจุบัน x FVIFk,n

 

  เมื่อ FVIFk,n คือ ตัวคูณที่แปลงมูลคาเงินปจจุบันใหเปนมูลคาเงินในอนาคต 

โดยเปดจากตาราง A-3 ในภาคผนวก 

  k คือ   อัตราดอกเบี้ย 

 n คือ   จาํนวนป 

  จากตัวอยางขางตนเมื่อเปดตาราง A-3 โดยจํานวนป (n) เทากับ 5 ป และ อัตรา

ดอกเบี้ย (k) เทากับ 5.00% ตอป จะไดคา FVIFk,n เทากับ 1.2763 เมื่อแทนคาในสูตรจะได 

 

  มูลคาเงนิ ณ ส้ินปที่ 5 = เงินตน x FVIFk,n

   = 10,000 x 1.2763 

   = 12,763 บาท 

 3) มูลคาเงนิปจจุบัน (Present Value) 

      คือ มูลคาปจจุบันของเงินในอนาคต เมื่อคํานวณจากอัตราผลตอบแทนที่ไดรับ

ตามระยะเวลาที่กําหนด 
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มูลคาเงนิปจจุบัน = มูลคาเงนิในอนาคต / (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป 

 

  ตัวอยาง  ตัวอยาง นาย ก. ตองการใชเงินในอีก 5 ป ขางหนา จํานวน 10,000 บาท อัตรา

ดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 1 ป เทากับ 5.00 % ตอป จงหาวา นาย ก. ตองฝากเงิน ณ ปจจุบัน เปน

จํานวนเทาใด 

  มูลคาเงนิปจจุบัน  = มูลคาเงนิในอนาคต / (1+อัตราดอกเบี้ย)จํานวนป

   = 10,000 / (1+5.00%)5

   = 10,000/1.2763 

  นาย ก. จะตองฝากเงนิ = 7,835 บาท ณ ตนปที่ 1 

  หรือ คํานวณจากสูตร 

 

 มูลคาเงินปจจุบัน = มูลคาเงนิในอนาคต x PVIFk,n

 

  เมื่อ PVIFk,n คือ ตัวคูณทีแ่ปลงมูลคาเงนิในอนาคตใหเปนมูลคาเงนิปจจุบัน 

โดยเปดจากตาราง A-1 ในภาคผนวก 

  k คือ   อัตราดอกเบี้ย 

 n คือ   จาํนวนป 

  จากตัวอยางขางตนเมื่อเปดตาราง A-1 โดยจํานวนป (n) เทากับ 5 ป และ อัตรา

ดอกเบี้ย (k) เทากบั 5.00% ตอป จะไดคา PVIFk,n เทากบั 0.7835 เมือ่แทนคาในสตูรจะได 

  มูลคาเงนิปจจุบัน =  มูลคาเงินในอนาคต x PVIFk,n

   =  10,000 x 0.7835 

  นาย ก. จะตองฝากเงนิ =  7,835 บาท ณ ตนปที ่1 

 
  2.  แนวทางในการประเมนิมูลคาสิทธกิารเชา 

เนื่องจากมูลคาสิทธิการเชา คือ มูลคาปจจุบันของผลตางคาเชา ระหวางคาเชา

ตามสัญญา (Contract Rent) ที่ต่ํากวาคาเชาตลาด (Market Rent) ตลอดอายุสัญญาเชาที่เหลือ 

ดังนั้นในการประเมินมูลคาสิทธิการเชาจึงเกี่ยวของกับคาของเงินในอนาคต (Future Value) ที่คิด

ลดกลับมาเปนมูลคาปจจุบัน (Present Value) ซึ่งสอดคลองกับหลักการประเมินราคาโดยวิธี

รายได (Income Approach) ที่ใชวิธีคิดลดมูลคาเงินในอนาคตมาเปนมูลคาปจจุบันเชนกัน  แตถึง

อยางไรก็ตามยังมีวิธีการประเมินราคาอีกวิธีหนึ่งซึ่งสามารถใชในการประเมินราคาสิทธิการเชาได 

คือ วิธีเปรียบเทียบตลาด (Market Approach)  ทั้งนี้การที่จะเลือกใชวิธีการประเมินราคาแบบใด
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นั้นขึ้นอยูกับขอมูลที่ใชในการเปรียบเทียบในแตละวิธีวามีขอมูลเพียงพอหรือไม ซึ่งโดยทั่วไปแลว

ขอมูลที่ใชในการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดนั้นหาไดคอนขางยาก ประกอบกับขอมูลสิทธิ

การเชา (คาเซง) ที่หาไดในสภาพพื้นที่จริงมักจะมีอายุสัญญาเชาที่เหลือ และ คาเชาตามสัญญา

ไมเทากับหลักประกัน ในการประเมินราคาจะตองปรับแกอายุสัญญาเชาที่เหลือ และคาเชาตาม

สัญญาใหเทากับหลักประกันกอน จากนั้นจึงทําการปรับแกปจจัยในเรื่องกายภาพของที่ดิน เชน 

ทําเลที่ตั้ง เนื้อที่ดิน สภาพที่ดิน หรือ ระบบสาธารณูปโภค เปนตน ซึ่งกระบวนการในการประเมิน

ราคาโดยวิธีตลาดนั้นคอนขางซับซอน และใชเวลาคอนขางมาก  ดังนั้นการประเมินโดยวิธีรายได

จึงเปนวิธีที่มีความเหมาะสมกวา 
 

           3.  ขัน้ตอนในการประเมินมลูคาสิทธิการเชา 

  1. การตรวจเอกสารสิทธกิารเชา 

ข้ันตอนนี้เปนการตรวจสอบเอกสารสิทธิการเชา ซึ่งก็คือ สัญญาเชาที่ผูกูนํามา

เปนหลักประกัน โดยตรวจสอบรายละเอียดของสัญญาเชา เชน ระยะเวลาการเชา คาเชาตาม

สัญญา การปรับคาเชา การบอกเลิกสัญญาเชา คาใชจายอื่น ๆ  ที่นอกเหนือจากคาเชาตาม

สัญญาซึ่งเปนภาระของผูเชา เงื่อนไขตางๆในสัญญาเชาที่มีผลตอการใชประโยชนสินทรัพยตาม

สัญญาเชา เปนตน 

  2. การสํารวจสินทรพัยสิทธกิารเชา 

ข้ันตอนนี้เปนการสํารวจสินทรัพยทางกายภาย ไดแก ตําแหนงที่ตั้ง ขนาด   

เนื้อที่ดิน สภาพที่ดิน ส่ิงปลูกสรางในที่ดิน ถนนผานหนาที่ดิน ระบบสาธารณูปโภคไฟฟา น้ําใช 

เปนตน ซึ่งปจจัยตางๆเหลานี้เปนปจจัยที่ใชประกอบการพิจารณาประเมินมูลคาสิทธิการเชา 

 

  3. การตรวจสอบสิ่งปลูกสรางบนที่ดนิทีเ่ชา 

กรณีปลูกสรางอาคารแลว เปนการตรวจสอบลักษณะ ขนาด สภาพ ตําแหนง

ของอาคารบนที่ดินที่เชา ผลการกอสรางอาคาร เจาของอาคาร และ บานเลขที่ 

กรณีอาคารยังไมปลูกสราง  เปนการตรวจสอบลักษณะ ขนาดอาคาร และ 

ใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร 
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4. การประเมนิมูลคาสทิธิการเชา   

4.1 การประเมินราคาโดยวธิีรายได (Income Approach) 

เปนการประเมินมูลคาสิทธิการเชา โดยคํานวณจากผลตางระหวางคาเชา

ตามสัญญา (Contract Rent) ที่ต่ํากวาคาเชาตลาด (Market Rent) ตลอดอายุสัญญาเชาที่เหลือ 

ซึ่งผลตางที่ไดคือ ผลกําไรจากการเชา (Profit Rent) แลวคิดลดมูลคากลับมาเปนปจจุบัน         

ดวยอัตราคิดลด (Discount Rate) ที่เหมาะสม 

        มูลคาสิทธิการเชา = มูลคาปจจบุันของผลตางระหวางคาเชาตลาดกับคาเชาตามสัญญา 

 

                             Leasehold Value  =  ∑ PV (Profit Rent - Contract Rent) 

 

(Discount Rate) คํานวณจากอัตราคิดลด   อัตราผลตอบแทนที่ไรความเสี่ยง 

(อัตราปลอดภัย)บวกกับอัตราความเสี่ยง (Risk Free+Risk Premium) ซึ่งอัตราปลอดภัยโดยทั่วไป

จะใชอัตราผลตอบแทนพันธบัตรรัฐบาล หรืออัตราผลตอบแทนอื่นๆตามที่เห็นสมควร สวนอัตรา

ความเสี่ยงนั้นเปนอัตราที่บวกเพิ่มเขาไปโดยคํานึงถึงความเสี่ยงของสินทรัพยที่รับเปนหลักประกัน 

ซึ่งประกอบดวยปจจัยหลายประการ เชน ปจจัยในเรื่องของคาเชาตลาดที่อาจจะไมเปนไปตาม     

ที่คาดการณไว   เนื่องจากในการประเมินราคาสิทธิการเชาเปนการคาดการณอัตราคาเชาตลาด   

ในอนาคตตลอดระยะเวลาของสัญญาเชาที่เหลือ   ซึ่งคาเชาตลาดอาจจะไมเปนไปตามที่

คาดการณไว   หรือปจจัยในเรื่องของอัตราผลตอบแทนของพันธบัตรรัฐบาลในชวงระยะเวลาของ

สัญญาเชาที่เหลืออาจจะมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนหรือลดลงได 

  สําหรับในการประเมินราคาสิทธิการเชา ธนาคารฯกําหนดอัตราคิดลด (Discount 

Rate) ที่เหมาะสม โดยคํานวณจากผลบวกของอัตราดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยชั้นดี (MRR) กับ 

อัตราความเสี่ยง ซึ่งอัตราความเสี่ยงที่ใชอยูที่ประมาณ 2.00% สําหรับอัตราดอกเบี้ย  MRR ควร

ใชตามประกาศของธนาคารฯ ในแตละชวงเวลา 

อัตราดอกเบี้ยที่ใชคิดลดมูลคาเงินในอนาคตใหเปนมูลคาปจจุบัน วิธีที่นิยมใชใน

การคํานวณหาอัตราคิดลด คํานวณจากอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนที่ไมมีความเสี่ยง (Risk 

Free) บวกกับอัตราความเสี่ยงจากการลงทุน (Risk Premium) 
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 อัตราคิดลด = Risk Free + Risk Premium 

 

อัตราผลตอบแทนการลงทุนที่ไมมีความเสี่ยง (Risk Free) เชน อัตราดอกเบี้ยของ

พันธบัตรรัฐบาล อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา เปนตน 

อัตราความเสี่ยงจากการลงทุน (Risk Premium) เชน ความเสี่ยงทางธุรกิจ ความ

เสี่ยงทางการเงิน เปนตน 

  ตัวอยาง นาย ก. ตองการลงทุนในอสังหาริมทรัพย ระยะเวลาการลงทุนประมาณ 

10 ป โดยที่มีอัตราความเสี่ยงจากการลงทุนประมาณ 2.00 % และ อัตราผลตอบแทนของ

พันธบัตรรัฐบาลที่มีกําหนดไถถอน 10 ป ประมาณ 5.00% 

  อัตราคิดลด =  (Risk Free + Risk Premium) =  5.00 + 2.00 =  7.00 % 

  *** อัตราคิดลด (Discount Rate) ที่เหมาะสมสําหรับใชในการประเมินมูลคาสิทธิ

การเชาที่ดินที่นํามาผูกพันเงินกูกับธนาคารอาคารสงเคราะหนั้น คํานวณจากผลบวกของอัตรา

ดอกเบี้ยเงินกูลูกคารายยอยชั้นดี (MRR) กับอัตราความเสี่ยงในการใหสินเชื่อ ซึ่งอัตราดอกเบี้ย

เงินกูลูกคารายยอยชั้นดี (MRR) ใชตามประกาศของธนาคารฯ ในแตละชวงเวลา (อัตราดอกเบี้ย 

MRR ตามประกาศของธนาคารฯ ณ วันที่ 26 เมษายน 2549 เทากับ 7.75%) สําหรับอัตราความ

เสี่ยงในการใหสินเชื่อสําหรับหลักประกันประเภทสิทธิการเชา เนื่องจากไมสามารถจํานองที่ดินที่

เชาได (จํานองไดเฉพาะสิ่งปลูกสรางที่เปนกรรมสิทธิ์ของผูกูบนที่ดินที่เชา) โดยคิดอัตราความเสี่ยง

ในการใหสินเชื่อสําหรับหลักประกันประเภทสิทธิการเชาประมาณ 1.00-2.00 % 

 

 อัตราคิดลดของธนาคาร = อัตราดอกเบี้ย MRR + อัตราความเสี่ยงในการใหสินเชือ่ 

 การประเมินราคาโดยวธิีตลาด (Market Approach) 4.2

เปนการประเมินมูลคาสิทธิการเชาโดยใชขอมูลเปรียบเทียบตลาด ทั้งนี้ขอมูล

ที่นํามาใชเปรียบเทียบควรเปนขอมูลที่สามารถนํามาใชเปรียบเทียบได (Comparable Data) 

กลาวคือเปนขอมูลที่มีลักษณะคลายคลึงกับสินทรัพยที่ประเมินราคา แตถึงอยางไรก็ตามขอมูลที่มี

ลักษณะคลายคลึงกับหลักประกันอาจจะหาไดยาก ดังนั้นในทางปฏิบัติขอมูลที่หาไดอาจจะมี
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ทั้งนี้ในการประเมินราคาสิทธิการเชาที่ดินของกรมธนารักษ   และสิทธิการ

เชาที่ดิน/อาคารของการเคหะแหงชาตินั้น   สามารถใชวิธีการประเมินราคาไดทั้ง 2 วิธีขางตน ทั้งนี้

ข้ึนอยูกับลักษณะของขอมูลเปรียบเทียบ และลักษณะของสิทธิการเชาที่เปนหลักประกัน 

  5. การจัดทํารายงาน 

การจัดทํารายงานใหใชแบบรายงานตามที่ธนาคารกําหนด โดยตองระบุวิธีที่

ใชในการประเมินมูลคาสิทธิการเชา ขอมูลเปรียบเทียบที่ใช แสดงการวิเคราะหเปรียบเทียบหรือ

การคํานวณในแตละวิธี สําหรับการประเมินราคาอาคารใหใชแบบรายงานเหมือนกับการประเมิน

ราคารายยอย 

  6. เอกสารแนบรายงาน 

นอกเหนือจากแบบรายงานตามที่ธนาคารกําหนดแลวในรายงานประเมินตอง

แนบเอกสารประกอบการประเมินอื่นๆที่เกี่ยวของ เชน สัญญาเชาที่ดิน แบบแปลนอาคาร 

ภาพถายแสดงตําแหนงที่ตั้งที่ดิน อาคาร ทางเขา-ออก หนังสือยินยอมใหสัญญาเชาไปผูกพันเงินกู 

หนังสือการจดทะเบียนการเชานานป (หนังสือแบงเชาที่ดิน) เปนตน 

  7. การลงนามในรายงาน 

7.1 ผูประเมินที่ลงนามในรายงาน ตองเปนสมาชิกสามัญของสมาคมผู

ประเมินคาสินทรัพยแหงประเทศไทย โดยตองแสดงเลขที่สมาชิก และมีรายชื่ออยูในบัญชีรายชื่อผู

ประเมินที่บริษัทแจงกับธนาคารฯ 

7.2   ผูจัดการตองเปนผูที่ไดรับมอบอํานาจจากบริษัทประเมิน โดยตองระบุ

วันที่มอบอํานาจ และมีรายชื่ออยูในบัญชีรายชื่อผูรับมอบอํานาจที่บริษัทแจงกับธนาคารฯ 

7.3    ผูประเมินและผูจัดการตองไมเปนบุคคลคนเดียวกัน 
 
  4.   สัญญาเชา 
  1) สัญญาเชาคืออะไร 

     สัญญา หมายถงึ ขอตกลงระหวางบคุคล 2 ฝายหรือหลายฝายวาจะกระทํา

การหรืองดเวนกระทําการอยางใดอยางหนึ่ง , ขอตกลง หรือ คํามัน่ 
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      สัญญาเชา จึงหมายถึง ขอตกลงระหวางบุคคล 2 ฝายหรือหลายฝายวาจะ

กระทาํการเชาสินทรพัยอยางใดอยางหนึ่ง 

    ดังนั้นรายละเอียดที่สําคัญในสัญญาเชาประกอบดวย สินทรัพยที่เชา ผูเชา 

ผูใหเชา คาเชา ระยะเวลาการเชาตามสัญญา เปนตน 

  2) สิทธิการเชาคืออะไร 

      สิทธิการเชา คือ สิทธิของผูเชาในการใชประโยชนจากสินทรัพยทีเ่ชา ภายใต

เงื่อนไขและระยะเวลาทีก่ําหนดในสัญญาเชา 

  3) สิทธิการเชาที่ธนาคารรับเปนหลกัประกนั 

      ประเภทของสิทธกิารเชาที่ธนาคารรับเปนหลกัประกนั มีอยู 2 ประเภท ไดแก 

    3.1) สิทธิการเชาที่ดินราชพัสดุของกรมธนารักษ โดยเปนสัญญาเชาที่ดินเพื่อที่

อยูอาศัยเทานั้น   สําหรับสัญญาเชาอาคารของราชพัสดุนั้น (กรณีเปนอาคารพาณิชย) ธนาคารฯ    

ไมรับเปนหลักประกัน 

    3.2) สิทธิการเชาที่ดิน/อาคารของการเคหะแหงชาต ิ

  4) ขอพิจารณาเกี่ยวกับสัญญาเชาที่รับเปนหลกัประกนั 

      - รายละเอียดของสัญญาเชา เชน สินทรัพยที่เชา ผูเชา ผูใหเชา เนื้อที่ดินที่เชา 

ระยะเวลาการเชา คาเชา การปรับคาเชา การบอกเลิกสัญญาเชา คาใชจายอื่นๆที่นอกเหนือจาก

คาเชาตามสัญญา เปนตน 

      - ระยะเวลาของสัญญาเชาที่เหลือ ณ วันที่ประเมินมูลคา 

      - เงื่อนไขตางๆในสัญญาเชาทีม่ีผลตอการใชประโยชนสินทรัพย 

      - มูลคาสิทธิการเชาจะลดลงตามระยะเวลาที่เหลือ 

      - มูลคาสิทธิการเชาควรจะมีมูลคาเพียงพอในการตีทรัพยชําระหนี้ตลอด

ระยะเวลาการกู 

      - หลักประกันควรมีสภาพคลองในการซื้อ/ขายเปลี่ยนมือ หรือโอนสิทธิการเชา 

      - หลักประกันตองไมเปนภาระหรือมีคาใชจายสูงในการดูแล 

      - ธนาคารตองมีบุริมสิทธิเหนือหลักประกัน 

 

 

 

 

 



128 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



129 

 
แบบสัมภาษณ 

 

เรียน ทานผูตอบแบบสัมภาษณ 

 ดวนนายมนตชัย  ธีระวรกุล นิสิตภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ตองการสํารวจขอมูลของผูอยูอาศัยในชุมชนบางแวก เพื่อประกอบการ

ทําวิทยานิพนธ เร่ืองกระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหแกผูไดรับสิทธิ

การเชาที่ดินราชพัสดุ กรณีศึกษาโครงการชุมชนบางแวก เขตภาษีเจริญ กรุงเทพมหานคร  จึงใคร

ขอความรวมมือจากทานในการใหขอมูล เพื่อประโยชนทางการศึกษาตอไปและขอขบคุณที่ทาน

กรุณาใหความรวมมือ 

 

วันที่.....................ชื่อผูตอบแบบสอบถาม (นาย/นาง/นางสาว)....................................... 

 

บานเลขที่...............................แปลงที่ดินเลขที่...................... 

 

ครอบครองที่ดินเนื้อที่............................ตารางวา 

 

สวนที่ 1   ขอมูลทั่วไป    

1)  ผูใหสัมภาษณเปน 

             ผูกูหลัก                ผูกูรวม ผูเชา  อ่ืนๆ โปรดระบุ......................... 

2)  เพศ 

 ชาย    หญงิ 

3)  ชวงอาย ุ

 ต่ํากวา 30 ป   31 - 40 41 - 50  มากกวา 50 ป 

4)  สถานภาพ 

 โสด    สมรส  หยา 

5)  จํานวนสมาชิกในครอบครัว 

 2  คน    3  คน  4  คน  5 คนขึ้นไป 

6)  ระดับการศึกษา 

 ไมไดเรียน   ประถม มัธยมศึกษาตอนตน 

 มัธยมศึกษาตอนปลาย/ปวช. อนุปริญญา/ปวส. ปริญญาตรี 

 



130 

 

7)  อาชพี 

 ขาราชการ คาขาย  รับจาง 

8)  รายไดรวมของครอบครัวของทานเฉลี่ยเดือนละ............................บาท 

9)  รายจายในครอบครัวของทานเฉลี่ยเดือนละ..................................บาท 

 

สวนที่ 2   ขอมูลดานสนิเชือ่ 

10)  จํานวนผูขอกู 

 กูคนเดียว กูรวม 

11)  หลักประกันสัญญา (กอนจํานอง) 

 ตั๋วสัญญาใชเงิน (P/N)  บุคคลค้ําประกัน 

12)  วงเงนิอนมุัติใหกู........................................บาท 

13)  ระยะเวลาในการกู 

 นอยกวา 10 ป         10 - 15 ป      16 - 20 ป           21 - 25 ป       มากกวา 25 ป 

14)  เงนิงวดผอนชําระตอเดอืน 

 นอยกวา 1,500 บาท  1,500 - 2,000  บาท  2,001 - 2,500 บาท 

 2,501 - 3,000  บาท  มากกวา 3,000 บาท 

15)  ประเภทอัตราดอกเบี้ยที่เลือกใช 

 ลอยตัว   คงที่ 2 ป คงที่ 3 ป คงที่ 5 ป 

 

สวนที่ 3   ขอมูลเกี่ยวกับการผอนชําระหนีเ้งินกูที่อยูอาศยักับธนาคารอาคารสงเคราะห 

16)  ทานคางเงินผอนบานกบัธนาคารสงเคราะหหรือไม   

 คางชําระ     ไมคางชําระ (ขามไปตอบขอ 18) 

17)  สาเหตุทีท่านคางเงนิผอนบาน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 มีหนี้สินอืน่ที่ตองชําระกอน   คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 

 มีปญหาครอบครัว    รายไดลดลง 

 ผูกูรวมไมชวยผอนเงนิงวด   อ่ืนๆ โปรดระบุ 

18)  ทานเคยมาขอผอนผนัและประนอมหนีก้ับธนาคารหรือไม 

 ไมเคย      เคย 
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19)  สาเหตุทีท่านผอนบานอยางสม่ําเสมอ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

 มีโอกาสเปนเจาของบานหลังแรกในชีวิต 

 ใหความสําคญัในเรื่องการผอนบานเปนลําดับแรก 

 ไมอยากใหครอบครัวเดือดรอนเรื่องที่อยูอาศัย 

 จํานวนเงนิผอนไมสูงเกินไป 

 ไมตองการใหมีประวัติชําระหนี้เสยี 

 กลัวบานถกูยดึ 

 อ่ืนๆ โปรดระบุ................................................ 

20)  ทานคิดจะแกปญหาการคางชําระหนีอ้ยางไร 

 ติดตอธนาคารเพื่อขอผอนผนัหนี ้   หาเงินจากแหลงอื่นมาชําระหนี ้

 ขายทรพัยสินอื่นมาเพื่อชําระหนี ้   ขายบานทีกู่เพื่อนาํเงนิมาชาํระหนี ้

 อ่ืนๆ โปรดระบุ………………………………… 

21)  สาเหตุของการนําเงินมาชําระเพื่อปดบัญชี 

 ไมอยากเสยีดอกเบี้ยใหธนาคาร   

 ไมมั่นใจวาเงนิที่มีอยูจะหมดไปโดยไมเกิดประโยชน 

 ไมตองการใหมีประวัติการชาํระหนี้เสีย 

 ไมมีปญหาทางดานการเงิน 

 อ่ืนๆ โปรดระบุ............................................. 

22)  การไดมาของเงนิทีน่ํามาปดบัญชี............................................................................... 
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สวนที่ 4  ขอมูลเกี่ยวกับปญหาและอุปสรรคในการใหสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห 

(เลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
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จบแบบสอบถาม ขอขบคุณที่ใหความรวมมือ 
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กฎกระทรวง 

ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2547) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห 

พ.ศ. 2496 

 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 

และมาตรา 27 (4) แหงพระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ซึ่งแกไขเพิ่มเตมิโดย

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 317 ลงวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลังออกกฎกระทรวงไว ดังตอไปนี้ 

ใหยกเลิกความในขอ 6 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 1 (พ.ศ. 2518) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 6 

(พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 และใหใช

ความตอไปนี้แทน 

"ขอ 6 การซื้อ การใหเชา การใหเชาซื้อ การโอนสิทธิหรือรับโอนสิทธิการเชาหรือการเชาซื้อ 

การขายหรือจําหนายดวยวิธีอ่ืนใดซึ่งอสังหาริมทรัพย ใหธนาคารทําไดตามขอกําหนดและเงื่อนไข

ดังตอไปนี้ 

(1) การซื้อ หรือการขาย ใหกระทําไดโดยวิธีการที่ไดรับความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการธนาคาร 

(2) การใหเชา ใหกระทําไดในกรณีอายุสัญญาเชาไมเกินสามป สําหรับการใหเชาที่มี

อายุสัญญาเชาเกินกวาสามปข้ึนไป ใหกระทําไดเมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ

ธนาคาร 

(3) การใหเชาซื้อ ใหกระทําไดในกรณีกําหนดเวลาการชําระเงินคาเชาซื้อทั้งหมดไม

เกินสามสิบป ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

 

http://www.kodmhai.com/m4/m4-7/H8/M1-4.html#4
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(4) การโอนหรือรับโอนสิทธิการเชา ใหกระทําไดสําหรับสัญญาเชาที่มีระยะเวลาที่

เหลืออยูตามสัญญาไมเกินสามป สําหรับการโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาที่มีระยะเวลาที่เหลืออยู

ตามสัญญาเกินกวาสามปข้ึนไปใหกระทําได เมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการธนาคาร 

(5) การโอนหรือรับโอนสิทธิการเชาซื้อ ใหกระทําไดภายในกําหนดระยะเวลาที่

เหลืออยูตามสัญญาเดิม 

(6) การจําหนายโดยวิธีอ่ืน ใหกระทําไดเมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ

ธนาคาร" 

*หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่ไดมีการแกไขเพิ่มเติม 

พระราชกฤษฎีกา กําหนดกิจการอันพึงเปนงานธนาคารของธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2518 

เพื่อกําหนดใหธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถประกอบกิจการไดเพิ่มข้ึน และมาตรา 27 (4) แหง

พระราชบัญญัติ ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยประกาศของคณะ

ปฏิวัติ ฉบับที่ 317 ลงวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2515 บัญญัติใหธนาคารอาคารสงเคราะหประกอบ

ธุรกิจเกี่ยวกับกิจการอันพึงเปนงานธนาคารตามที่จะมีพระราชกฤษฎีกากําหนดไว ทั้งนี้ ให

ประกอบกิจการไดตามขอกําหนดและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง ดังนั้น เพื่อกําหนด

ขอกําหนดและเงื่อนไขในการประกอบกิจการอันพึงเปนงานธนาคารของธนาคารอาคารสงเคราะห

ที่เพิ่มข้ึน ตามการแกไขเพิ่มเติมพระราชกฤษฎีกาดังกลาว จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ใหไว 

ณ วันที่ 28 เมษายน พ.ศ. 2547 

สมคิด จาตุศรีพิทกัษ รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
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การโอนสิทธกิารเชา 

  

เงื่อนไขการโอนสิทธกิารเชาที่ดินราชพัสดุเพื่ออยูอาศัย   และขายหรือใหกรรมสิทธิ์บาน 

 1. ผูรับโอนตองรับเชาที่ดินราชพัสดุตามจาํนวนเนื้อที่ที่รังวัดได นับแตวันที่ไดรับอนมุัติจาก

ทางราชการโดยทําสัญญาเชาตามระยะเวลาการเชาทีเ่หลืออยู และชําระคาเชาตามอัตราที่ทาง

ราชการกาํหนด 

 2. ผูโอนตองชาํระคาธรรมเนยีมตาง ๆ ตามที่ทางราชการกําหนด โดยตองนําเงนิมาชําระ

ภายในวนัที่ไดรับอนุมัติจากทางราชการ หรือภายใน 5 วนัทาํการ นับแตวันที่ไดรับอนุมัต ิหากพน

กําหนดเวลาดงักลาวถือวาไมประสงคจะดาํเนนิการตามคําขอ 

 3. ผูรับโอนตองวางหลักประกันสัญญาเชาเทากับคาเชา 1 ป โดยจะใชเปนเงนิสด 

พันธบัตรรัฐบาล หรือหนงัสอืคํ้าประกันของธนาคารภายในประเทศกไ็ด ทั้งนี ้ใหวางในวนัทํา

สัญญา สําหรบัหลักประกนัสัญญาเชาเดมิที่ผูโอนวางไวอนุญาตใหถอนคืนได 

 4. ผูรับโอนตองวางเงินประกนัคาภาษีบาํรุงทองที่เทากับจํานวนภาษีทีต่องชําระ 1 ป 

ตามที่เจาพนกังานทองถิน่กําหนด ทั้งนี ้ใหวางในวนัทาํสัญญา สําหรบัเงินประกันคาภาษีบาํรุง

ทองที่เดิมที่ผูโอนวางไวอนญุาตใหถอนคืนได 

 5. ผูรับโอนตองชําระคาเชาคาธรรมเนยีม คาภาษีและเงินอื่น ๆ ที่ผูเชาเดิมคางชําระกบั

ทางราชการ (ถาม)ี 

 6. ผูโอนหรือผูรับโอนจะตองแจงผลเรื่องการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิบ์านใหทางราชการ

ทราบภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับอนมุัติ หากไมสามารถดําเนนิการใหแลวเสร็จภายในเวลา

ดังกลาว จะตองแจงเหตุขัดของใหทางราชการทราบกอนครบกําหนดเวลาดังกลาว มิฉะนัน้ ทาง

ราชการจะถือวาไมประสงคจะดําเนนิการตามคําขอและจะไมคืนเงินใด ๆ ที่ไดชําระไวกับทาง

ราชการแลวทัง้สิ้น 
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 7. ถาผูรับโอนทําการปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางซึง่มีลักษณะเปนอาคาร หรือส่ิง

ปลูกสรางที่ตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหา

ประโยชนในทีร่าชพัสดุลงในที่ดินเขตเชาโดยมิไดรับอนุญาต นอกจากผูใหเชาจะใชสิทธิตาม

สัญญาเชาแลว ผูใหเชามีสิทธิดําเนนิการดังนี ้

  7.1  บอกเลิกสัญญาและหรอืใหร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลกูสรางดังกลาวแลวแต

กรณี หรือ 

  7.2  ถาผูใหเชาไมบอกเลิกสญัญาเชา ผูรับโอนตองยนิยอมยกกรรมสทิธิ์อาคาร

หรือส่ิงปลูกสรางดังกลาวใหแกผูใหเชา พรอมกับชําระคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนคาเชา

อาคารและคาปรับตามระเบยีบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ 

 8. หากผูรับโอนประสงคจะนําอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไปประกันอัคคภัีย ขอใหนาํไป

ประกันไวกับบริษัททีท่างราชการกําหนด  

 9. ผูรับโอนตองใชที่ดนิโดยรกัษาสภาพแวดลอมมิใหเกิดมลพิษ เพื่อใหมีคุณภาพชีวติและ

ส่ิงแวดลอมทีด่ีกับทั้งจะตองบํารุงรักษาใหอยูในสภาพที่ดีและปลอดภัยตลอดไป 

 10. หากตอไปทางราชการมโีครงการจะพฒันาที่ดินราชพัสดุแปลงดังกลาวใหเหมาะสม

และคุมคากับศักยภาพของที่ดิน ผูรับโอนจะตองยนิยอมและใหความรวมมือในการปฏิบัติตาม

เงื่อนไขและนโยบายการพฒันาที่ราชพัสดุทุกประการ 

 11. นอกจากเงื่อนไขดังกลาวขางตน ผูรับโอนจะตองรับไปทั้งสทิธิและหนาทีท่ี่ผูโอนมี

ความผูกพนักบัทางราชการและตองยินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขในสัญญาเชาและระเบียบขอบังคบั

ของกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุที่มีอยูในปจจุบนัและหรือที่จะมีข้ึน

ในอนาคต ตลอดจนระเบียบกฎหมายอื่นทีเ่กี่ยวของทกุประการ 

 12. หากผูโอนหรือผูรับโอนไมยินยอมปฏิบตัิตามเงื่อนไขดังกลาวขางตนในขอหนึง่ขอใดก็

ดี ทางราชการมีสิทธยิกเลิกเรื่องหรือดําเนนิการตามทีเ่หน็สมควรตอไป  

 13.  ใหถือเอาเงื่อนไขดังกลาวขางตนเปนสวนหนึง่ของสัญญาเชาดวย 
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เงื่อนไขการโอนสิทธกิารเชาอาคารราชพัสดุ           

  1. ผูรับโอนตองรับเชาอาคารราชพัสดุตั้งแตวันที่ 1 ของเดอืนที่ไดรับอนมุัติจากทางราชการ 

โดยทาํสัญญาเชาตามระยะเวลาการเชาที่เหลืออยู และชําระคาเชาตามอัตราที่ทางราชการ

กําหนด 

 2. ผูโอนตองชาํระคาธรรมเนยีมตาง ๆ ตามที่ทางราชการกําหนด โดยตองนําเงนิมาชําระ

ภายในวนัที่ไดรับอนุมัติจากทางราชการ หรือภายใน 5 วนัทาํการ นับแตวันที่ไดรับอนุมัต ิหากพน

กําหนดเวลาดงักลาวถือวาไมประสงคจะดาํเนนิการตามคําขอ 

 3. ผูรับโอนตองวางหลักประกันสัญญาเชาเทากับคาเชา 3 เดือน โดยจะใชเปนเงินสด 

พันธบัตรรัฐบาล หรือหนงัสอืคํ้าประกันของธนาคารภายในประเทศกไ็ด ทั้งนี ้ใหวางพรอมกับการ

ชําระเงนิตามขอ 2  สําหรับหลักประกนัสญัญาเชาเดิมผูที่โอนวางไว อนุญาตใหถอนคืนได 

 4. ผูรับโอนตองวางเงินประกนัคาภาษโีรงเรอืนและที่ดนิเทากบัจํานวนภาษีที่ตองชาํระ 1 

ป ตามที่เจาพนักงานทองถิน่กําหนด และคาเบี้ยประกนัอัคคีภัยอาคาร เทากับจํานวนเบี้ยประกัน

และเงินอืน่ ๆ ที่ตองชําระ สําหรับกรมธรรมที่มีอายุคุมครอง 1 ป (ปหลังสุด) ทั้งนี ้ใหวางพรอมกบั

การชําระเงนิตามขอ 2 สําหรบัเงินประกันคาภาษีโรงเรือนและที่ดิน และเงินประกันคาเบี้ยประกนั

อัคคีภัยอาคารเดิมที่ผูโอนวางไวอนุญาตใหถอนคืนได 

 5. ผูรับโอนตองประกนัอัคคีภัยอาคารไวกบับริษัททีท่างราชการกาํหนด ในราคาทุน

กอสรางที่ทางราชการกาํหนด ในนามกระทรวงการคลังเปนผูเอาประกนัและผูรับประโยชนตลอด

อายุสัญญาเชา โดยใหผูรับโอนเปนผูชาํระเบี้ยประกนัและเงนิอื่น ๆ แทนกระทรวงการคลังทั้งสิน้ 

 6. ผูรับโอนตองชําระคาเชา คาธรรมเนียม คาภาษี และเงินอืน่ ๆ ที่ผูเชาเดิมคางชําระกับ

ทางราชการ (ถาม)ี 

 7. หากตอไปปรากฏวาอาคารอยูในสภาพทรุดโทรม ผูรับโอนจะตองปรับปรุงซอมแซมและ

บูรณะอาการใหคงอยูในสภาพเรียบรอยมัง่คงแข็งแรง และสวยงามตามแบบรายการปรับปรุง

ซอมแซมและบูรณะอาคารราชพัสดุ ภายในระยะเวลาทีท่างราชการกาํหนด ทั้งนี ้ผูรับโอนจะตอง

เปนผูออกคาใชจายเองทัง้สิน้ 

8. หากตอไปปรากฏวามีการตอเติมหรือดัดแปลง หรือร้ือถอนสวนใดสวนหนึง่ของอาคารโดยมิได

รับอนุญาต ถาไมถึงขนาดทีอ่าจกระทบกระเทือนตอความมั่นคงหรือไมเปลี่ยนแปลงรูปทรงถึง

 



141 

ขนาดเสียความเปนระเบยีบเรียบรอยหรือความสวยงาม และไมขัดตอระเบียบขอบัญญัติและ

กฎกระทรวงทีอ่อกตามความในพระราชบญัญัติควบคุมการกอสรางอาคาร ผูรับโอนจะตองชําระ

คาปรับและหรอืเงินอืน่ ๆ (ถาม)ี ในอัตราทีท่างราชการกาํหนด แตหากการดําเนินการดังกลาวเปน

เหตุใหอาคารขาดความมัน่คง แข็งแรง อันอาจจะเปนอนัตรายแกชวีิตหรือทรัพยสิน จะตองรื้อถอน

หรือตอเติมอาคารใหคงอยูในสภาพเรียบรอย โดยผูรับโอนจะตองเปนผูออกคาใชจายเอง ทั้งสิน้ 

9. นอกจากเงือ่นไขดังกลาวขางตน ผูรับโอนจะตองรับไปทั้งสทิธิและหนาทีท่ี่ผูโอนมีความผกูพนั

กับทางราชการ และตองยินยอมปฏิบัติเงือ่นไขในสัญญาเชา และระเบียบขอบังคับของ

กระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพสัดุที่มีอยูในปจจุบันและหรือที่จะมีข้ึนใน

อนาคต ตลอดจนระเบียบกฎหมายอื่นที่เกีย่วของทุกประการ 

10. หากผูโอนหรอืผูรับโอนไมยินยอมปฏิบตัิตามเงื่อนไขดังกลาวขางตนในขอหนึง่ขอใดก็ดี ทาง

ราชการมีสิทธิย์กเลิกเรื่องหรอืดําเนนิการตามทีเ่หน็สมควรตอไป 

11. ใหถือเอาเงื่อนไขดังกลาวขางตนเปนสวนหนึง่ของสญัญาเชาดวย 
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