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บทคัดย่อ 
 การวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคข์องการวิจยั 3 ประการ คือ (1) เพื่อศึกษานโยบายของรัฐท่ีน ามาปฏิบติั
ในธนาคารอาคารสงเคราะห์กรณีโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ (2) เพื่อศึกษาปัญหาและ
อุปสรรคนโยบายของรัฐท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์น ามาปฏิบติักรณีโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อ
สวสัดิการแห่งรัฐกบั (3) เพื่อศึกษาแนวทางการพฒันาการน านโยบายของรัฐมาปฏิบติัในธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ โดยท าการศึกษาการวจิยัเชิงเอกสาร การสัมภาษณ์เจาะลึกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ผูบ้ริหารและ
เจา้หนา้ท่ีสินเช่ือ รวมสัมภาษณ์กลุ่มเป้าหมาย จ านวน 6 คน เก็บขอ้มูลโดยการสัมภาษณ์เชิงลึกดว้ยค า
สัมภาษณ์แบบสัมภาษณ์ก่ึงมีโครงสร้าง น าขอ้มูลมาวิเคราะห์และสรุปแยกแยะประเด็นท่ีไดเ้ป็นขอ้คน้พบ 
 ผลการวจิยัพบวา่ โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ ซ่ึงเกิดจากนโยบายของรัฐบาล 
ไดใ้หค้วามส าคญัดา้นท่ีอยูอ่าศยั และเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวติ ธนาคารอาคารสงเคราะห์
ไดส้านฝันใหผู้มี้รายไดน้อ้ยไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง โดยไดด้ าเนินการจดัท า โครงการสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยัแห่งรัฐ ข้ึนมาโดยมีวตัถุประสงคส์ าหรับประชาชนผูไ้ดรั้บสิทธิในบตัรสวสัดิการแห่งรัฐและประชาชน
ผูมี้รายไดน้อ้ย บุคลากรภาครัฐ และผูมี้ภูมิล าเนาหรือมีความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในพื้นท่ีจงัหวดัชายแดน
ภาคใต ้3 จงัหวดั ไดแ้ก่ จงัหวดัยะลา นราธิวาส และปัตตานี ส าหรับโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการ
แห่งรัฐ มีเป้าหมายและวตัถุประสงคข์องนโยบายชดัเจนในการท่ีจะสร้างความมัน่คงดา้นท่ีอยูอ่าศยั ผูว้ิจยัได้
เสนอแนะวา่ รัฐบาลจ าเป็นตอ้งใชก้ลไกลของรัฐ เท่าท่ีจ  าเป็นเขา้บริหารจดัการให้เกิดเป็นรูปธรรม โดย
มอบหมายใหก้ระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษย ์และกระทรวงการคลงั ร่วมด าเนินการ
แกไ้ขปัญหาใหธ้นาคารท่ีเก่ียวคล่องช่วยเหลือการปล่อยสินเช่ือท่ีเนน้กลุ่มลูกคา้ผูมี้รายไดน้อ้ยในอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีต ่าให้เพียงพอและสอดคลอ้งต่อความตอ้งการของประชาชน จึงจะท าใหก้ารบริหารจดัการ
โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐประสบความส าเร็จ 
 
1 บทความเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระเร่ือง “การน านโยบายรัฐไปปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์ กรณีศึกษา : 
โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือสวสัดิการแห่งรัฐ” โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.มูฮมัหมดัอิลยาส หญา้
ปรัง 
2  นกัศึกษาปริญญาโท โครงการหลกัสูตรมหาบณัฑิต (สาขาผูน้ าภาครัฐและภาคเอกชน) คณะรัฐศาสตร์ มหาวทิยาลยั
รามค าแหง 
3 อาจารย ์กลุ่มวชิาการปกครอง คณะรัฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
4 อาจารย ์กลุ่มวิชาบริหารรัฐกิจ คณะรัฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
ท่ีอยูอ่าศยัเป็นหน่ึงปัจจยัท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษยใ์นปัจจุบนั ท าใหต้อ้งมีการพฒันาดา้น

ท่ีอยูอ่าศยัเพื่อตอบสนองความตอ้งการของประชาชนเพิ่มข้ึนใหส้อดคลอ้งกบัสภาพการณ์ทางเศรษฐกิจท่ี
เปล่ียนแปลงไปอยา่งรวดเร็ว อ านาจในการซ้ือของประชาชนก็มีความแตกต่างกนั การขยายตวัในดา้นท่ีอยู่
อาศยัเป็นไปอยา่งมาก นบัตั้งแต่ประเทศไทยเร่ิมด าเนินการพฒันาประเทศตามแผนพฒันาเศรษฐกิจแห่งชาติ
ฉบบัท่ี 1 พ.ศ.2504-2509 เป็นตน้มา ประเทศไทยมุ่งเนน้เศรษฐกิจหลกัในภาคการผลิตดา้นอุตสาหกรรมเพิ่ม
มากข้ึน ท าใหป้ระเทศไทยเกิดการขยายตวัอยา่ง ไร้ระเบียบ ไร้ทิศทางอยา่งรวดเร็ว และเกิดการเพิ่มจ านวน
ของแรงงานอพยพยา้ยถ่ินฐานจากชนบทเขา้สู่เมืองเพิ่มมากข้ึนเช่นกนั เมืองจึงมีการเจริญเติบโตและมี
ประชากรเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว ซ่ึงจากการขยายตวัของประชากรเมืองและการพฒันาดงักล่าว จึงมีผลกระทบ
ต่อความเหล่ือมล ้าในการกระจายรายไดแ้ละปัญหาดา้นความยากจนก็เพิ่มมากข้ึนตามไปดว้ย รวมทั้งปัญหา
ในดา้นท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นปัญหาท่ีส าคญัท่ีส่งผลต่อความมัน่คงและการพฒันาประเทศ ซ่ึงปัญหาหลกัของการ
อยูอ่าศยั คือ การขาดแคลนหรือความไม่เพียงพอต่อความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนโดยเฉพาะผูมี้
รายไดน้อ้ย ปัญหาของท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่ไดม้าตรฐาน และความไม่มัน่คงในท่ีดินในการปลูกสร้างหรือการไม่มี
กรรมสิทธ์ิในการอยูอ่าศยั เม่ืออตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจยิง่สูงข้ึนความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัก็ยิง่เพิ่มมาก
ข้ึน ราคาของท่ีอยูอ่าศยัก็ปรับตวัสูงข้ึนตามไปดว้ย นอกจากนั้นการมีรายไดท่ี้ไม่เพียงพอจึงท าใหป้ระชาชน 
ผูมี้รายไดน้อ้ยขาดโอกาสในการมีท่ีอยูอ่าศยั จึงเป็นปัญหาทางสังคมรวมถึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อคุณภาพ
ชีวติท่ีดีของประชาชนในประเทศไทย 

ปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัเป็นปัญหาท่ีส าคญัประการหน่ึง ส าหรับประเทศไทย มีสาเหตุท่ีเป็นผลสืบ
เน่ืองมาจากการพฒันาเศรษฐกิจ จึงแสดงใหเ้ห็นวา่การแปรผนัของอุปสงคแ์ละอุปทานมีผลกระทบต่อราคา
ท่ีอยูอ่าศยัในตลาด ปัญหาหน้ีครัวเรือนท่ีเพิ่มขั้นในปัจจุบนัเกิดจาก ระดบัความรู้ทางการเงินนอ้ย ทศันคติต่อ
การบริหารจดัการการเงินส่วนบุคคล ความไม่สมดุลของการเขา้ถึงแหล่งเงินและกลไกควบคุมดูแล โดยใน
กลุ่มเส่ียง 3 กลุ่ม คือ นกัเรียน เกษตรกร และแรงงานรายไดน้อ้ย กลุ่มแรกน่าจะเส่ียงมากท่ีสุด เน่ืองจากไม่มี
รายได ้แต่อีกสองกลุ่มยงัพอแกปั้ญหาได ้และการกา้วสู่สังคมผูสู้งอายอุยา่งรวดเร็ว ขณะท่ีประชาชนยงัมี
พฤติกรรมจบัจ่ายมากกวา่รายไดข้องตนเอง จะท าใหเ้กิดภาระหน้ีสินลน้พน้ตวัของหลายๆ ครัวเรือน ส่วน
ใหญ่การซ้ือบา้นเพื่ออยูอ่าศยัเอง “ก็เพราะผูซ้ื้อตอ้งการมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง” ซ่ึงเป็นความจ าเป็นขั้น
พื้นฐาน และเป็นความมัน่คงของครอบครัวตนเอง ผูท่ี้มีอิทธิพลในการตดัสินใจซ้ือส่วนใหญ่เป็นบุคคลใน
ครอบครัว เพราะการตดัสินใจซ้ือท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีการตดัสินใจร่วมกนัของบุคคลในครอบครัวผูซ้ื้อไม่
สมควรตดัสินใจเพียงล าพงัตอ้งช่วยกนัออกความคิดเห็น และตดัสินใจเลือก เพราะบา้นท่ีซ้ือจะตอ้ง
ตอบสนองความตอ้งการของทุกคนในครอบครัวไดต้ามสมควร ซ่ึงสอดคลอ้งกบัทฤษฎีความจ าเป็นขั้น
พื้นฐานของมาสโลว ์(Maslow) บา้นท่ีซ้ือ ส่วนใหญ่เพราะราคาจะถูก ปัญหาภาพรวมในปัจจุบนัของ
ประชากร คือรายได ้ท่ีไม่สมดุลกบัสภาพรายจ่ายเป็นปัญหาหลกัใหญ่ของสังคมไทย  



 

รัฐบาลจึงไดต้ระหนกัถึงความส าคญัและความจ าเป็นในการแกไ้ขปัญหาความไม่มัน่คงในท่ีอยู่
อาศยัเพื่อบรรเทาความเดือดร้อนและการยกระดบัคุณภาพชีวติของกลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ย “นโยบายสาธารณะ” 
จึงเป็นเสมือนกลไกหลกัส าคญัในการด าเนินงานของรัฐบาลและหน่วยงานภาครัฐทุกแห่ง สถาบนัการเงิน
ของรัฐเฉพาะกิจ เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เป็นสถาบนัการเงินเฉพาะกิจดา้นท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นเคร่ืองมือ
ของรัฐในการช่วยเหลือประชาชนผูมี้รายไดท่ี้ตอ้งการมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เป็นสถาบนัการเงินสังกดักระทรวงการคลงัก่อตั้ง ข้ึนโดยพระราชบญัญติั
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พ.ศ. 2496 ซ่ึงเป็นองคก์รท่ีจดัตั้งข้ึนมาเพื่อเติมเตม็ช่องวา่งใหแ้ก่ผูท่ี้ไม่สามารถ
เขา้ถึงบริการทางการเงิน ให้สามารถเขา้ถึงบริการทางการเงินได ้ไม่วา่จะเป็นประชาชนทัว่หรือ
ผูป้ระกอบการ พร้อมทั้งมีภารกิจช่วยเหลือทางการเงินให้กบัประชาชนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองตาม
อตัภาพและใหค้วามรู้ทางการเงิน เพื่อส่งเสริมและสร้างวินยัทางการเงินให้แก่ลูกคา้ โดยธนาคารเป็น
ผูส้นบัสนุนเงินดา้นสินเช่ือแก่ประชาชน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ไดจ้ดัท านโยบายสินเช่ือ (Credit Policy) 
โดยค านึงถึงการสนองตอบนโยบายของรัฐและความรับผิดชอบต่อสังคม เพื่อสนบัสนุนความเขม้แขง็ของ
เศรษฐกิจฐานราก พฒันาขีดความสามารถในการแข่งขนัของประเทศ และลดความเหล่ือมล ้าในสังคมภายใต้
การบริหารจดัการองคก์รท่ีมัน่คง โปร่งใสและย ัง่ยนื โดยการน าเทคโนโลยแีละนวตักรรมมาประยกุตใ์ชใ้น
การบริหารจดัการและใหบ้ริการทางการเงิน 

ผูว้จิยัมีความประสงคท่ี์จะท าการศึกษาหาแนวทางในพฒันาโครงการสนองตอบความตอ้งการของ
รัฐบาลเพื่อใหเ้กิดประโยชน์กบัประชาชน ตรงตามวตัถุประสงคห์ลกัในการก าหนดนโยบายของรัฐท่ี
ตอ้งการให้คนไทยทุกคนมีบา้น ธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นกลไกลหน่ึงท่ีน านโยบายมาปฏิบติัใหเ้กิดเป็น
รูปธรรม ก าหนดนโยบายสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัตรงตามความตอ้งการและสอดคลอ้งต่อสภาพสังคม และ
สามารถพฒันาโครงการให้เกิดประโยชน์ไดต่้อไปในอนาคต 
 
วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
 1. เพื่อศึกษานโยบายของรัฐท่ีน ามาปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์กรณีโครงการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ 
 2. เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคนโยบายของรัฐท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์น ามาปฏิบติักรณี
โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐกบั 
 3. เพื่อศึกษาแนวทางการพฒันาการน านโยบายของรัฐมาปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
วธีิด าเนินการศึกษา 
 วธีิด าเนินการศึกษาในการคน้ควา้อิสระช้ินน้ี มุ่งเนน้การใชร้ะเบียบวจิยัเชิงคุณภาพ (Qualitative 
research) เป็นการศึกษาจากเอกสาร (documentary) โดยการรวบรวมเอกสารขอ้มูลต่าง ๆ จากหนงัสือ 
บทความ กฎหมาย กฎระเบียบ ประกาศของหน่วยงานราชการ เอกสารวจิยั ตลอดจนเอกสารทางทะเบียนท่ี



 

เก่ียวขอ้ง และด าเนินการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) โดยใชว้ธีิการเลือกสัมภาษณ์ ดว้ยวธีิการเลือก
ตวัอยา่งตามเป้าประสงค ์(Purposive sampling) รวมจ านวนทั้งส้ิน 6 คน 
 
ขอบเขตของการวจัิย 

 งานวจิยัคร้ังน้ี เป็นการศึกษาการน านโยบายของรัฐมาปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์กรณี
โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ มีขอบเขตการวจิยั ดงัน้ี 
 1. ขอบเขตด้านเนือ้หา ผูว้จิยัไดศึ้กษาเฉพาะกระบวนการ น านโยบายท่ีรัฐใหม้าด าเนินการออกเป็น
โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ รวมถึงศึกษาเปรียบเทียบขอ้แตกต่างและปัญหาอุปสรรค
ของการน านโยบายไปปฏิบติัโดยธนาคารอาคารสงเคราะห์  
 2. ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง ผูบ้ริหาร พนกังานของฝ่ายงานท่ีเก่ียวขอ้งและพนกังาน
วเิคราะห์ขอ้มูลสินเช่ือโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ, จ  านวนลูกคา้ท่ีสามารถใชแ้ละยืน่
สินเช่ือโครงการท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ  
 3. ขอบเขตด้านพืน้ที่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ส านกังานใหญ่ (ส านกัพระราม 9) เขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 4. ขอบเขตด้านระยะเวลา ผูว้ิจยัใชร้ะยะเวลาท าการวจิยั ตั้งแต่เดือนธนัวาคม พ.ศ. 2561 ถึง เดือน
มกราคม พ.ศ. 2562 
 
นิยามศัพท์ 
 นโยบาย (Policy) หมายถึง ขอ้ความท่ีก าหนดไดเ้ป็นแนวทางกวา้ง ๆ เพื่อใชเ้ป็นเคร่ืองมือน าทาง
ส าหรับการบริหารงานต่าง ๆ และเป็นหลกัการตดัสินใจของผูท้  างานใหส้ามารถใชดุ้ลพินิจไดภ้ายใน
ขอบเขตของนโยบาย 
 มติ ครม. หมายถึง ส่ิงท่ีรัฐมนตรีประชุม ปรึกษา หารือ และมีมติ เรียกวา่ “มติคณะรัฐมนตรี” ฉะนั้น 
“มติคณะรัฐมนตรี” คือ ผลของการบริหารราชการแผน่ดินโดยคณะรัฐมนตรี ซ่ึงเป็นการวนิิจฉยั การอนุญาต 
การอนุมติั การสั่งการ 
 ธอส. หมายถึง ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 สวสัดิการแห่งรัฐ หมายถึง โครงการท่ีช่วยเหลือประชาชนผูมี้รายไดน้อ้ยใหพ้น้จากปัญหาความ
ยากจนของรัฐบาล พลเอกประยทุธ์ จนัทร์โอชา นายกรัฐมนตรีดว้ยการใหมี้การข้ึนทะเบียนกบั
กระทรวงการคลงั จากนั้นจะออกเป็นบตัรสวสัดิการเพื่อช่วยในการลดค่าครองชีพ ทั้งการซ้ือสินคา้ และการ
เดินทาง 
 การบริหารจดัการดา้นสินเช่ือ หมายถึง วธีิการด าเนินงาน การรวบรวมขอ้มูลขององคก์รจาก
หน่วยงานต่าง ๆ ภายใน ไดแ้ก่ ดา้นการวางแผนการด าเนินงานตามชั้นตอนตามวตัถุประสงคข์องธนาคาร 



 

 สินเช่ือ หมายถึง ความไวว้างของบุคคลฝ่ายหน่ึงท่ีมีต่อบุคคลอีกฝ่ายหน่ึงใหเ้กิดความสามารถใน
การกูย้มืหรือซ้ือสินคา้เป็นเงินเช่ือ โดยสัญญาวา่จะช าระหน้ีหรือค่าสินคา้ในอนาคตอยา่งสม ่าเสมอ 
 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ สินเช่ือท่ีใหแ้ก่บุคคล
ทัว่ไปเพื่อจดัหาอสังหาริมทรัพยม์า ใชป้ระโยชน์เพื่อการอยูอ่าศยั แยกเป็นการจดัหาท่ีดิน บา้น หรือท่ีดิน
พร้อมบา้นท่ีอยูอ่าศยั ห้องชุดใน อาคารชุดเพื่ออยูอ่าศยัและแฟลต และอาคารพาณิชยแ์ละตึกแถวเพื่ออยูอ่าศยั 
 ท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง อาคารบา้นเรือน รวมถึงตึก โรง และแพท่ีมนุษยจ์ดัสร้างข้ึนเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั และการจดัการท่ีอยูอ่าศยัใหถู้กสุขลกัษณะ 
 เง่ือนไขของสินเช่ือ หมายถึง เง่ือนไขการยืน่กู ้รวมไปถึงเอกสารประกอบการยืน่กู ้
 วงเงินกู ้หมายถึง ยอดเงินท่ีไดรั้บหลงัจากการยืน่กูไ้ดรั้บผลอนุมติัวงเงินจากธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ จ  านวนเงินสินเช่ือท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บอนุมติัจากธนาคาร เปรียบเทียบเป็นสัดส่วนกบัราคาประเมิน
ของหลกัประกนัท่ีน ามาใชใ้นการขอสนบัสนุนสินเช่ือ 
 ราคาท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง มูลค่าของท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงประกอบดว้ยท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ทั้ง ท่ีถือครอง
อยูแ่ลว้ และ/หรือเป็นความตอ้งการในอนาคต  
 วตัถุประสงคข์องการถือครองท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง เป้าหมายท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการถือครองท่ีอยูอ่าศยั 
ทั้งท่ีถือครองอยูแ่ลว้และ/หรือเป็นความตอ้งการในอนาคต โดยแบ่งออกเป็นถือครองเพื่ออยูอ่าศยัเท่านั้น 
เพื่อใหเ้ช่า เพื่อเก็งก าไร เพื่ออยูอ่าศยัและท าการคา้  
 วตัถุประสงคใ์นการขอสินเช่ือ หมายถึง เป้าหมายท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการใหธ้นาคารอาคารสงเคราะห์ 
สนบัสนุนสินเช่ือ ทั้งท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์ สนบัสนุนอยูแ่ลว้ และ/หรือตอ้งการใหส้นบัสนุนใน
อนาคต โดย แบ่งออกเป็น ขอสนบัสนุนเพื่อซ้ือท่ีอยูอ่าศยั เพื่อรีไฟแนนซ์จากธนาคารอ่ืน เพื่อรีไฟแนนซ์ 
พร้อมสินเช่ือเอนกประสงค ์เพื่อสินเช่ือเอนกประสงค์ 
 อตัราดอกเบ้ีย หมายถึง ผลตอบแทนหรือจ านวนเงินท่ีผูบ้ริโภคตอ้งจ่ายช าระใหแ้ก่ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ โดยสัญญาวา่จะช าระคืนเตม็มูลค่าในวนัท่ีครบก าหนดในอนาคตตามท่ีตกลงกนัไว ้ 
 ระยะเวลาการผอ่นช าระ หมายถึง ระยะเวลาท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์อนุมติัใหส้ามารถผอ่น ช าระ
เงินตน้พร้อมดอกเบ้ียคืนแก่ธนาคา 
 
ประโยชน์ทีค่าดว่าคาดว่าจะได้รับ 
 1. ท าใหท้ราบถึงกระบวนการน านโยบายของรัฐท่ีน ามาปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ  
 2. ท าให้รู้และเข้าใจปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินการของโครงการสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อ
สวสัดิการแห่งรัฐ 

3. ท าใหส้ามารถน าปัญหาท่ีเกิดข้ึนไปด าเนินการวางแผนเพื่อป้องกนัและพฒันาส าหรับโครงการ
อ่ืนต่อไป 



 

 
แนวความคิด ทฤษฎ ีและงานวจัิยทีเ่กี่ยวข้อง 

งานวจิยัน้ีเป็นงานวิจยัเก่ียวกบัการน านโยบายของรัฐบาลมาปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
กรณีโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ ซ่ึงเป็นโครงการท่ีรัฐบาลก าหนดนโยบายมาเพื่อ
ช่วยเหลือประชาชนผูมี้รายได ้ผูว้จิยัจึงไดร้วบรวมแนวคิด ทฤษฎี ผลงานการวจิยั จากเอกสารวชิาการท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการวจิยัศึกษารายละเอียดต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการน านโยบายไปปฏิบติั โดยแบ่งเน้ือหาเป็น
หวัขอ้ดงัน้ี 
 1. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบับริหารจดัการภาครัฐ 
 2. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบันโยบายสาธารณะ  
  - การก าหนดนโยบายสาธารณะ 
  - ความหมายและกระบวนการน านโยบายไปปฏิบติั 
  - ปัจจยัท่ีส่งผลต่อความส าเร็จของการน านโยบายไปปฏิบติั 
 3. ปัญหาและอุปสรรคของการน านโยบายไปปฏิบติั 
 4. งานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง 
 
ระเบียบวธีิการศึกษา 
 แบบแผนการวจิยั ศึกษาคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ (qualitative methodology) ก าหนดกลุ่ม
บุคคลภายในธนาคารอาคารสงเคราะห์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ ซ่ึง
ผูว้จิยัมีแนวทางการเก็บรวบรวมขอ้มูลอธิบายได ้ดงัน้ี  
 1. การเก็บรวบรวมขอ้มูล ศึกษาเอกสาร เป็นการศึกษาคน้ควา้จากเอกสาร หนงัสือ บทความ 
กฎระเบียบ ประกาศของหน่วยงานราชการ เอกสารวิจยั ตลอดจนเอกสารทางทะเบียนท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อน าผล
การศึกษาไปเป็นแนวทางในการปรับปรุงและพฒันานโยบายใหม่ 
 2. การสัมภาษณ์แบบเจาะลึก เป็นการสัมภาษณ์ผูใ้ห้ขอ้มูลส าคญั (Key informants) ซ่ึงเป็นผูท่ี้มี
ความรู้หรือมีข้อมูลในเร่ืองท่ีผูว้ิจ ัยก าลังศึกษาดีท่ีสุด หรือมีความเก่ียวข้องมากท่ีสุดจากผูบ้ริหารและ
เจา้หนา้ท่ีท่ีปฏิบติังานดา้นสินเช่ือ จ านวน 6 คน 
 
สรุปผลการศึกษา 
 ในการศึกษาถึงโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ เป็นการวจิยัเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) ซ่ึงผูว้จิยัมีวตัถุประสงคเ์พี่อศึกษาถึงการน านโยบายของรัฐบาลมาปฏิบติัเป็น
โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐของธนาคารอาคารสงเคราะห์ เพื่อศึกษาปัญหา/อุปสรรค
ของโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐและแนวทางการพฒันานโยบายท่ีไดรั้บจากรัฐบาล



 

ต่อไป ซ่ึงผูว้จิยัจะท าการศึกษาคน้ควา้ขอ้มูลจากเอกสารและการสัมภาษณ์เชิงลึกกบัผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการ
ด าเนินการ จ านวน 6 คน ทั้งน้ีผูว้จิยัไดแ้บ่งผลการวเิคราะห์ออกเป็นส่วน ดงัน้ี  
 1) การน านโยบายของรัฐบาลมาปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์ กรณีศึกษาโครงการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ การก าหนดนโยบายของรัฐบาลตอ้งมองถึงสถานการณ์การเปล่ียนแปลงทาง
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยในปัจจุบนั ส่งผลใหเ้กิดความเหล่ือมล ้าของระดบัคุณภาพชีวติ หรือ
ความไม่เท่าเทียมกนั ซ่ึงเห็นไดจ้ากความยากจน ท่ียงัมีการกระจุกตวัหนาแน่นในบางพื้นท่ี ทั้งน้ี รัฐบาลจึง
ไดด้ าเนินการศึกษา วเิคราะห์ และท าความเขา้ใจถึงสภาพปัญหาต่างๆ และความตอ้งการท่ีแทจ้ริงในปัจจุบนั 
เพื่อใหเ้กิดการพฒันาคุณภาพชีวติของประชาชนอยา่งย ัง่ยืน รัฐบาลไดใ้ชก้ลไกของรัฐ เขา้มาบริหารจดัการ
ใหเ้กิดเป็นรูปธรรมจะเห็นไดจ้าก เม่ือมีการประชุมคณะรัฐมนตรี (ครม.) ออกเป็นมติของรัฐบาลได้
มอบหมายใหก้ระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษย ์และกระทรวงการคลงั ร่วมด าเนินการ
แกไ้ขปัญหาใหธ้นาคารท่ีเก่ียวขอ้งช่วยเหลือในการปล่อยสินเช่ือท่ีเนน้กลุ่มลูกคา้ผูมี้รายไดน้อ้ยในอตัรา
ดอกเบ้ียท่ีต ่าให้เพียงพอและสอดคลอ้งต่อความตอ้งการของประชาชน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ซ่ึง
เป็นสถาบนัการเงินเฉพาะกิจเป็นส่วนส าคญัในการด าเนินโครงการ เน่ืองจากเป็นสถาบนัการเงินท่ีมี
วตัถุประสงค ์และเป้าหมายในการปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัโดยเฉพาะ ทนัทีท่ีรัฐบาลประกาศเดินหนา้
แผนยทุธศาสตร์การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัเพื่อผูมี้รายไดน้อ้ยออกมา ธนาคารอาคารสงเคราะห์ซ่ึงถือเป็นหลกัใน
การผลกัดนัโครงการดงักล่าว ก็ประกาศท า “ มาตรการเพื่อส่งเสริมการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัแก่ผูมี้รายไดน้อ้ย
และปานกลาง” ถือเป็นการรับนโยบายของรัฐบาลมาปฏิบติัเป็นโครงการในทนัที ซ่ึงส่ิงส าคญัในการก าหนด
นโยบายตอ้งตอบสนองความตอ้งการของประชาชน 
 2) ขอ้มูลดา้นปัญหาและอุปสรรคของโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ 
จากการสัมภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งทั้งหน่วยงานท่ีรับผดิชอบในการพิจารณาหลกัเกณฑเ์ง่ือนไขและพนกังาน
สินเช่ือผูรั้บเร่ืองลูกคา้ของโครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ ผูว้จิยัไดร้วบรวมปัญหาและ
อุปสรรคท่ีเกิดข้ึนส าหรับโครงการ ดงัน้ี โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ เป็นโครงการท่ี
ไดรั้บการตอบรับจากประชาชนกลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ยและปานกลาง โดยนโยบายดงักล่าวออกมาเพื่อตอบ
โจทยก์ลุ่มผูท่ี้มีบตัรสวสัดิการแห่งรัฐ และกลุ่มผูท่ี้มีรายไดน้อ้ยและปานกลาง ใหส้ามารถเขา้ถึงแหล่งสินเช่ือ 
โดยมีทั้งขอ้ดีและขอ้เสียของโครงการ ดงัน้ี ขอ้ดี (1) อตัราดอกเบ้ียต ่า (2) ฟรีค่าธรรมเนียม (3) การผอ่นปรน
เกณฑแ์ละเง่ือนไขต่าง ๆ เพื่อใหส้ามารถอนุมติัสินเช่ือไดง่้าย ขอ้เสีย ประชาชนผูท่ี้มีบตัรสวสัดิการแห่งรัฐ
ส่วนมากยืน่สินเช่ือไม่ผา่น เน่ืองเอกสารรายไดไ้ม่ชดัเจน รายไดไ้ม่เพียงพอ ไม่มีผูกู้ร่้วม เป็นตน้ 
 กล่าวโดยสรุปจากการท่ีไดส้ัมภาษณ์ผูท่ี้เก่ียวขอ้งโดยเฉพาะเจา้หนา้ท่ีสินเช่ือผูท่ี้รับลูกคา้และ
สัมภาษณ์ลูกคา้ดว้ยตวัเองสามารถสรุปปัญหาและอุปสรรคไดด้งัน้ี ส าหรับลูกคา้ท่ีถือครองบตัรสวสัดิการ
แห่งรัฐท่ีรัฐบาลออกใหน้ั้นส่วนมากไม่สามารถยืน่สินเช่ือไดเ้น่ืองจากรายไดไ้ม่เพียงพอต่อราคาบา้นท่ี
ตอ้งการ แต่ทางธนาคารก็ไดมี้ทางออกให้โดยการใหลู้กคา้สามารถมีผูกู้ร่้วมท่ีมีเอกสารรายไดท่ี้ชดัเจนหรือมี
รายไดส้มทบเพียงพอต่อราคาบา้นได ้แต่หากลูกคา้ไม่สามารถหาผูกู้ร่้วมไดท้างธนาคารก็มีโครงการธอส.



 

โรงเรียนการเงินจดัตั้งเพื่อเป็นการสร้างความรู้ ความเขา้ใจ สร้างวนิยัการเงิน และเตรียมความพร้อมในการ
เขา้ถึงสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัใหแ้ก่ผูท่ี้เขา้ร่วมโครงการ และจากขอ้ดีของโครงการสามารถตอบโจทยค์วาม
ตอ้งการของผูมี้รายไดน้อ้ยและปานกลางอยา่งเห็นไดช้ดั ในดา้นของอตัราดอกเบ้ียท่ีถูก ฟรีค่าธรรมเนียม
ต่างๆ แต่ท่ีส าคญัคือการผอ่นปรนเกณฑแ์ละเง่ือนไขต่าง ๆ เพื่อใหส้ามารถอนุมติัสินเช่ือไดง่้ายเน่ืองจาก
เอกสารรายไดข้องผูมี้รายไดส่้วนมากจะมีเอกสารไม่ชดัเจน เง่ือนไขและเกณฑด์งัท่ีไดก้ล่าวมาจึงเป็นจุดท่ีท า
ใหโ้ครงการประสบความส าเร็จ มีประชาชนยืน่ขอสินเช่ือจนเตม็กรอบวงเงินของโครงการ ก่อนส้ินสุด
ระยะเวลาโครงการ 
 3) แนวทางในการพฒันานโยบายของรัฐบาลน ามาปฏิบติัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
การพฒันานโยบายท่ีประสบความส าเร็จเป็นไปไดไ้ม่ยาก หากไม่ไดรั้บความเห็นจากผูมี้หนา้ท่ีในการปฏิบติั 
ผูท่ี้รับทราบถึงปัญหา และท่ีส าคญัผูท่ี้ไดผ้ลประโยชน์ท่ีสุดจากการออกนโยบาย เขา้มามีส่วนในการ
พิจารณา เสนอแนะ รวมถึงช่วยกนัมีส่วนร่วม ก็จะท าใหท้ั้งผูอ้อกนโยบายโดยรัฐบาลซ่ึงเป็นกลไกลของรัฐ 
ผูป้ฏิบติัโดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ การน านโยบายไปสู่การปฏิบติัท่ีง่ายเพราะมีกระบวนการและกลไก
ด าเนินงานท่ีไม่ซบัซอ้น ในแง่ดงักล่าวอาจอาศยัปัจจยัในการน านโยบายไปปฏิบติัไม่มากนกัแต่ถา้การน า
นโยบายไปสู่การปฏิบติับางเร่ืองท่ีมีการด าเนินงานยุง่ยากซบัซอ้น กรณีน้ีอาจจ าเป็นตอ้งอาศยัปัจจยัในการ
น านโยบายไปปฏิบติัเพื่อให้ส าเร็จมุ่งเนน้ผูรั้บประโยชน์คือประชาชน ไดผ้ลประโยชน์ร่วมกนัทั้งหมด 
 
ข้อเสนอแนะ 
 จากผลการศึกษาคร้ังน้ี มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1. การจดัท าขอ้มูล (Big data) โดยหน่วยงานภาครัฐและธนาคารอาคารสงเคราะห์ เพื่อการ
ประสานงานร่วมกนัในการเขา้ถึงขอ้มูลท่ีเป็นประโยชน์ในการวางแผนจดัการยทุธศาสตร์ชาติ จดัวางแผน
กลยทุธ์ในการด าเนินงาน เพื่อเป็นศูนยก์ลางในการรวบรวม ส ารวจ วิจยัขอ้มูลอสังหาริมทรัพย ์น ามารายงาน
ต่อภาครัฐเพื่อน าขอ้มูลท่ีไดไ้ปจดัท านโยบาย และการวางแผนท่ีเป็นประโยชน์ รวมถึงการเผยแพร่ขอ้มูลสู่
ภาคเอกชนเพื่อใชเ้ป็นขอ้มูลวางแผนในการลงทุน จากความร่วมมือดา้นขอ้มูลทั้งหน่วยงานรัฐ และ
ภาคเอกชน 
 2. โครงการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพื่อสวสัดิการแห่งรัฐ เนน้นโยบายเร่ืองการแกปั้ญหาความยากจน ซ่ึง
ไดผ้ลในบางระดบั แต่ยงัไม่ไดล้ดความเหล่ือมล ้ าอย่างแทจ้ริง เพราะคนจนแมจ้ะ มีสภาพท่ีดีข้ึนแต่ก็ยงัไม่
เกิดการลดช่องวา่งของรายไดสู้งสุดกบั รายไดท่ี้ต ่าท่ีสุดไดอ้ยา่งมีประสิทธิผล ดงันั้นนโยบายและมาตรการ
ต่างๆ ของรัฐ ควรปรับปรุงระบบ สวสัดิการและบริการพื้นฐานใหส้ามารถครอบคลุมและมีคุณภาพ เพียงพอ
กบัความตอ้งการของคนในสังคม และตอ้งเปิดโอกาส ให้ทุกคนในสังคมสามารถเขา้ถึงอย่างเท่าเทียมและ
ใช้ไดอ้ยา่งเป็น ธรรม เพื่อพยายามลดช่องว่างของความยากจนให้เกิดการกระจาย รายไดท่ี้เท่าเทียมกนัให้
มากข้ึน 
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