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บทคัดย่อ 

 การวจิยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคข์องการวิจยั 2 ประการ คือ (1) เพื่อศึกษาธนาคารอาคารสงเคราะห์ใน
การนาํนโยบายของรัฐมาปฏิบติัเป็นโครงการบา้นประชารัฐ (2) เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคท่ีธนาคาร
อาคารสงเคราะห์นาํนโยบายของรัฐมาปฏิบติัเป็นโครงการบา้นประชารัฐ โดยทาํการศึกษาการวจิยัเชิง
เอกสาร การสัมภาษณ์เจาะลึกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ ผูบ้ริหารและเจา้หนา้ท่ีสินเช่ือ รวมสัมภาษณ์
กลุ่มเป้าหมาย จาํนวน 8 คน เก็บขอ้มูลโดยการสัมภาษณ์เชิงลึกและนาํขอ้มูลมาวเิคราะห์และสรุปแยกแยะ
ประเด็นท่ีไดเ้ป็นขอ้คน้พบ 
 ผลการวจิยัพบวา่ โครงการบา้นประชารัฐ ซ่ึงเกิดจากนโยบายของรัฐบาล ไดใ้หค้วามสาํคญัดา้นท่ี
อยูอ่าศยั และเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีจาํเป็นต่อการดาํรงชีวิต ของผูมี้รายไดน้อ้ยไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 
โดยไดด้าํเนินการจดัทาํ โครงการบา้นประชารัฐ ข้ึนมาโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหป้ระชาชนทัว่ไปโดยเฉพาะ
กลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ยครอบคลุ่มทั้งผูมี้รายไดป้ระจาํ ไดแ้ก่ขา้ราชการพลเรือน ทหาร ตาํรวจ และบุคลากร
ทางการศึกษา และผูท่ี้มีรายไดไ้ม่แน่นอนหรืออาชีพอิสระ ท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยม์าก่อน 
ใหมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง ทั้งน้ีใหร้วมถึงการกูเ้พื่อซ่อมแซม และ/หรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยั ผา่นการ
สนบัสนุนสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเง่ือนไขผอ่นปรนจากสถาบนัการเงินของรัฐ และเพื่อกระตุน้เศรษฐกิจของ
ประเทศผา่นการพฒันาโครงการดา้นอสังหาริมทรัพย ์รัฐบาลจาํเป็นตอ้งใชก้ลไกลของรัฐ เท่าท่ีจาํเป็นเขา้
บริหารจดัการใหเ้กิดเป็นรูปธรรม โดยมอบหมายใหก้ระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษย ์
และกระทรวงการคลงั ร่วมดาํเนินการแกไ้ขปัญหาใหธ้นาคารท่ีเก่ียวคล่องช่วยเหลือการปล่อยสินเช่ือท่ีเนน้
กลุ่มลูกคา้ผูมี้รายไดน้อ้ยในอตัราดอกเบ้ียท่ีตํ่าให้เพียงพอและสอดคลอ้งต่อความตอ้งการของประชาชน จึง
จะทาํใหโ้ครงการบา้นประชารัฐประสบความสาํเร็จ 
 
1 บทความเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระเร่ือง “การนาํนโยบายรัฐไปปฏิบติัในธนาคารอาคารสงเคราะห์ กรณีศึกษา : 

โครงการบา้นประชารัฐ” โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.มูฮมัหมดัอิลยาส หญา้ปรัง 
2  นกัศึกษาปริญญาโท โครงการหลกัสูตรมหาบณัฑิต (สาขาผูน้าํภาครัฐและภาคเอกชน) คณะรัฐศาสตร์ มหาวทิยาลยั

รามคาํแหง 
3 อาจารย ์กลุ่มวชิาการปกครอง คณะรัฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 
4 อาจารย ์กลุ่มวิชาบริหารรัฐกิจ คณะรัฐศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง 



 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 บา้นท่ีอาศยันอกจากจะเป็นปัจจยั 4 ท่ีจาํเป็นแลว้ยงัมีความสาํคญัในการพฒันาประเทศชาติเพราะ
การลงทุนทางดา้นท่ีอยูอ่าศยันั้นนบัวา่เป็นปัจจยัสาํคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศชาติ 
นอกจากน้ีองคก์ารสหประชาชาติ (UN) ยงัไดไ้ดก้าํหนดใหท่ี้อยูอ่าศยัเป็นสิทธิขั้นพื้นฐานชองประชาชน ซ่ึง
เป็นรากฐานท่ีสาํคญัของสังคมอีก ทั้งในหลายประเทศไดใ้หค้วามสาํคญัต่อการพฒันาดา้นท่ีอยูอ่าศยัใหก้บั
ประชาชนภายในประเทศของตนเอง นั้นซ่ึงแต่ละประเทศอาจจะมีจะนโยบายเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่
เหมือนกนั และมีหลายรูปแบบ แลว้แต่สภาพแวดลอ้มความเป็นอยูข่องแต่ละประเทศนั้น ๆ ในบางประเทศ 
จะใหเ้นน้ไปในดา้นการใหส้วสัดิการเพื่อท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบของการเช่าพื้นท่ีมากกวา่การใหก้รรมสิทธ์ิ
เป็นเจา้ของท่ีดิน เน่ืองจากท่ีอยูอ่าศยัมีราคาแพงสูงเกินกวา่ความสามารถของประชาชน ท่ีชาํระหน้ีได ้ซ่ึงใน
บางประเทศ กรรมสิทธ์ิท่ีดินยงัเป็นของรัฐบาล และบางประเทศ รัฐบาลจะเป็นผูจ้ดัสรรกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอ่าศยั
ใหก้บัประชาชน ใหไ้ดเ้ป็นของตนเองแต่กรรมสิทธ์ิในท่ีดินจะเป็นการใหเ้ช่าระยะยาว และการท่ีประชาชน
จะสามารถมีท่ีอยูอ่าศยัไดอ้ยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย หรือ มีกรรมสิทธ์ิ ในท่ีอยูอ่าศยัท่ีทาํกินหรือ การเช่าท่ีดิน
ระยะยาวจะสามารถท่ีจะยกระดบัหรือเล่ือนชั้นของท่ีอยูอ่าศยัท่ีตนสามารถจ่ายไดต้ามฐานะทางการเงินกบั
กาํลงัซ้ือท่ีแทจ้ริงของประชาชน (affordable housing ) แลว้การมีท่ีอยูอ่าศยัท่ีมัน่คงถาวรเป็นหลกัแหล่ง
ถูกตอ้งตามกฎหมายนั้น ยงัส่งผลต่อการเขา้ถึงแหล่งงานอาชีพการงานท่ีมีรายไดม้ากข้ึน ทาํใหคุ้ณภาพชีวติท่ี
ดีข้ึน อีกทั้งความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัยงัเป็นการช่วยกระตุน้ใหเ้กิดการออมเงินหรือรายได ้และ การลงทุน
เพื่อใหเ้กิดเป็นอสังหาริมทรัพยห์รือสินทรัพยท่ี์เป็นฐานรากสาํคญัของครอบครัว ดงันั้น การนาํรูปแบบการ
พฒันาท่ีอยูอ่าศยัของประเทศต่าง ๆ มาปรับใชก้บัประเทศไทยยงัจะตอ้งมีการศึกษาถึงสภาพแวดลอ้ม และ
ปัจจยัพื้นฐานทางดา้นเศรษฐกิจ สังคม และวถีิการดาํรงชีวิตของประชาชนคนไทยควบคู่กนัไปดว้ยเพื่อให้
เกิดความเหมาะสมกบัความตอ้งการ โดยมีการกาํหนดนโยบายสาธารณะและการวางแผนเพื่อกาํหนด
นโยบายนาํไปสู่การปฏิบติัอยา่งเป็นรูปธรรมในช่วงการดาํเนินแผนพฒันาเศรษฐกิจแห่งชาติ ฉบบัท่ี 1 พ.ศ. 
2504-2509 เป็นตน้มา 
 ประเทศไทยมุ่งเนน้ดา้นเศรษฐกิจกระแสหลกัในภาคการผลิตดา้นอุตสาหกรรมมากกวา่ภาค
เกษตรกรรม เกิดการขยายตวัอยา่งไร้ระเบียบ ไร้ทิศทางเกิดการหลัง่ไหลของแรงงานอพยพยา้ยถ่ินฐานจาก
ชนบทเขา้สู่เมืองทาํให้เมืองมีความเจริญเติบโตประชากรเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็วการขยายตวัของประชากรเมือง
และการพฒันาดงักล่าว ท่ีมีผลกระทบต่อความเหล่ือมลํ้า ของการกระจายรายไดข้องคนในชุมชนได ้และ
ปัญหาความยากจนท่ีรุนแรงมากยิง่ข้ึน รวมถึงความไม่เท่าเทียมกนัในเร่ืองบริการขั้นพื้นฐาน ความไม่เท่า
เทียมกนัของคนในสังคมในการเขา้ถึงโอกาสดา้นต่าง ๆ ไม่สามารถเขา้ถึงทรัพยากรของประเทศ จนเกิด
ปัญหาต่าง ๆ ตามมามากมาย รวมทั้งปัญหาในดา้นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงเป็นปัจจยั 4 ขั้นพื้นฐาน เป็นปัญหาท่ีสาํคญั
ท่ีส่งผลต่อความมัน่คง และการพฒันาของประเทศชาติ และเป็นปัญหาหลกัของการอยูอ่าศยั คือ ความไม่
เพียงพอ และการขาดแคลนรวมถึง ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนโดยเฉพาะผูมี้รายไดน้อ้ย และ
ปัญหาของท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่ไดม้าตรฐาน ขาดความมัน่คงในท่ีดินหรือการไม่มีกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน ในการอยู่



 

อาศยัปัจจยัต่าง ๆ เหล่าน้ีจะส่งผลใหเ้กิดปัญหาชุมชนแออดั (สลมั) ในเมืองต่างๆ โดยเฉพาะ
กรุงเทพมหานคร เม่ืออตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจยิง่สูงข้ึน ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัก็ยิง่มากข้ึนตาม ราคา
ของท่ีอยูอ่าศยัปรับตวัสูงก็ยิง่ข้ึนตามไปดว้ยนอกจากน้ีการมีรายไดท่ี้ไม่เพียงพอทาํใหข้าดโอกาสในการ
เขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยั จึงเกิดเป็นปัญหาทางสังคม รวมถึงส่งผลกระทบโดยตรงต่อคุณภาพชีวติท่ีดีของประชาชน
ในประเทศชาติอยา่งชดัเจนในช่วง พ.ศ. 2511-2517 ผูป้ระกอบการจดัสรรท่ีดินไดเ้ร่ิมทาํโครงการจดัสรร
ท่ีดินพร้อมปลูกสร้างบา้นสาํเร็จรูปในรูปแบบของบา้นเด่ียวใน หมู่บา้นจดัสรร ซ่ึงผูซ้ื้อสามารถเขา้อยูไ่ด้
ทนัที โดยไม่ตอ้งผอ่นท่ีดินก่อนแลว้มาปลูกบา้นเองในภายหลงัการขายบา้นพร้อมท่ีดินจึงนบัเป็นกลยทุธ์
รูปแบบใหม่ทางการตลาดในยคุนั้นท่ีช่วยกระตุน้ให้ผูซ้ื้อตดัสินใจซ้ือไดเ้ร็วข้ึนประกอบกบัภาวะเศรษฐกิจ
ในช่วงน้ีมีการขยายตวัสูง สถาบนัการเงินต่างก็มีสภาพคล่องจึงสามารถขยายการใหสิ้นเช่ือใหก้บั
ผูป้ระกอบการจดัสรรเพิ่มข้ึน  
 ในยคุน้ีนบัวา่สถาบนัการเงินต่าง ๆ มีบทบาทในการปล่อยสินเช่ือโครงการใหก้บัโครงการบา้น
จดัสรรรวมทั้งผูซ้ื้อบา้นมากข้ึน แต่การขยายตวัอยา่งรวดเร็วของธุรกิจบา้นจดัสรรทาํใหผู้ซ้ื้อบา้นถูกเอา
เปรียบจากผูจ้ดัสรรหรือผูป้ระกอบการ ซ่ึงผูท่ี้ตอ้งการบา้นท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตวัเองอยา่งแทจ้ริงท่ี ผูมี้รายได้
นอ้ยถึงผูร้ายไดป้านกลาง ไม่สามารถซ้ือบา้นท่ีอยูอ่าศยัได ้สาเหตุส่วนหน่ึงเน่ืองจากไม่มีกฎหมายควบคุม
ธุรกิจจดัสรรท่ีดินบญัญติัไว ้และในช่วงปลายปี พ.ศ. 2515 รัฐจึงไดอ้อกประกาศคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 286 เพื่อ
คุม้ครองผูซ้ื้อจากการเอาเปรียบของผูป้ระกอบการธุรกิจจดัสรรท่ีดิน 
 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) มีฐานะเป็นรัฐวสิาหกิจและเป็นสถาบนัการเงินเฉพาะกิจในสังกดั
กระทรวงการคลงัจดัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัธนาคารอาคารสงเคราะห์ พ.ศ. 2496 โดยดาํเนินธุรกิจตาม
พระราชบญัญติั ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง และประกาศท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงออก
โดยธนาคารแห่งประเทศไทย กระทรวงการคลงั และหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง วตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์
สาํคญัในการจดัตั้ง “เพื่อช่วยเหลือทางการเงินใหป้ระชาชนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัตามควรแก่อตัภาพ” ในการ
บริหารงาน ธนาคารไดรั้บทุนประเดิมจากกระทรวงการคลงัเป็นเงิน 20 ลา้นบาท โดยเม่ือวนัท่ี 24 กนัยายน 
พ.ศ. 2496 จอมพล ป. พิบูลสงคราม นายกรัฐมนตรี ไดเ้ป็นประธานประกอบพิธีเปิดธนาคารอาคาร
สงเคราะห์จึงไดถื้อฤกษว์นัน้ีเป็นวนัเร่ิมดาํเนินกิจการธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 รัฐบาลไดม้อบหมายใหธ้นาคารอาคารสงเคราะห์ในฐานะสถาบนัการเงินเฉพาะกิจของรัฐ ท่ีไดรั้บ
ความไวว้างใจจากประชาชน ในการใชบ้ริการดา้นสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัมากท่ีสุดของประเทศ ไดต้ระหนกั
ถึงความสาํคญัของการเสริมสร้างความมัน่คงและยกระดบัคุณภาพชีวติท่ีดีดว้ยการเร่ิมตน้จากการมีท่ีอยู่
อาศยัเป็นของตวัเองท่ีเหมาะสมและไม่สร้างภาระท่ีมากเกินขีดความสามารถในการหารายไดข้องประชาชน
สร้างโอกาสมีบา้นเป็นของตนเองให้แก่กลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ย จึงไดร่้วมขบัเคล่ือนนโยบายดงักล่าวดว้ยการให้
การสนบัสนุนดา้นสินเช่ือแก่ผูไ้ดรั้บสิทธ์ิเช่าซ้ือบา้นในโครงการบา้นประชารัฐ” 
 โดยทางธนาคารอาคารสงเคราะห์และการเคหะแห่งชาติไดท้าํขอ้ตกลงร่วมมือกนัเพื่อสนอง
นโยบายของรัฐท่ีตอ้งการให้ประชาชนผูมี้รายไดน้อ้ยถึงปานกลางไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง โดยการ



 

เคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานผูส้ร้างท่ีอยูอ่าศยัตามแหล่งชุมชนต่าง ๆ รวมถึงจดัหาพื้นท่ีทาํโครงการบา้นเอ้ือ
อาทรและทาํการเชา้ซ้ือกบัธนาคารของรัฐ โดยมีธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นหลกัในการเป็นธนาคาร
เฉพาะกิจเพื่อการใหสิ้นเช่ือแก่ผูซ้ื้อท่ีอยูอ่าศยัและแก่ผูป้ระกอบการในการพฒันาโครงการอยา่งจริงจงั 
ดงันั้น หน่วยงานเหล่าน้ีจึงมีวตัถุประสงคเ์พื่อเป็นเคร่ืองมือของรัฐในการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัและบรรเทา
ความขาดแคลนท่ีอยูอ่าศยัของประชาชน รวมทั้งการสนบัสนุนดา้นสินเช่ือเพื่อใหป้ระชาชนไดมี้บา้นเป็น
กรรมสิทธ์ิของตนเอง 
  
วตัถุประสงค์ในการท าวจัิย 
 1. เพื่อศึกษาธนาคารอาคารสงเคราะห์ในการนาํนโยบายของรัฐมาปฏิบติัเป็นโครงการบา้นประชารัฐ 
 2. เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์นาํนโยบายของรัฐมาปฏิบติัเป็น
โครงการบา้นประชารัฐ 
 
ขอบเขตของการวจัิย 
 การวจิยัคร้ังน้ี ศึกษาธนาคารอาคารสงเคราะห์ กบัการปฏิบติัตามนโยบายโครงการบา้นเอ้ืออาทร 
และโครงการบา้นประชารัฐ มีขอบเขตของการศึกษาเฉพาะเน้ือหาท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์สาํนกังาน
ใหญ่ (สาํนกัพระราม 9) กบัการปฏิบติัตามนโยบายโครงการบา้นประชารัฐ เขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล เพราะเป็นเขตพื้นท่ีเมืองท่ีมีความตอ้งการและปัญหาดา้นท่ีอยูอ่าศยัเกิดข้ึนมาก เน่ืองจาก
ประชากรหนาแน่นสูงความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัและการขยายตวัของเมืองเป็นไปอยา่งรวดเร็ว สาํหรับ
การศึกษาในรายละเอียดจะมุ่งวเิคราะห์ถึงลกัษณะปัญหาการนาํนโยบายเพื่อการพฒันาและแกไ้ข
ขอ้บกพร่องการใหบ้ริการสินเช่ือของธนาคารอาคารสงเคราะห์ตามนโยบายโครงการบา้นประชารัฐ ท่ีอยู่
อาศยัสาํหรับผูมี้รายไดน้อ้ยไปปฏิบติั จากผูบ้ริหารและเจา้หนา้ท่ีสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน (องคก์าร
มหาชน) ผูแ้ทนชุมชนและผูท่ี้อาศยัอยูใ่นชุมชน ท่ีไดท้าํการเลือกเป็นกรณีศึกษา 
 
ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 ผูว้จิยัคาดวา่ขอ้มูลท่ีไดรั้บจากงานวจิยัคร้ังน้ีจะมุง้เนน้ประโยชน์ในเชิงวชิาการต่อการนาํนโยบายไป
ประยกุตใ์ชเ้พื่อใหไ้ดข้อ้มูลเชิงลึกท่ีสาํคญั จึงไดส้รุปรูปแนวทาท่ีจะเกิดประโยชน์ต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งท่ีมุ่ง
พฒันาการนาํนโยบายรัฐบาลไปปฏิบติัตามวตัถุประสงค์ 
 1. เพื่อใหท้ราบและเขา้ใจในนโยบายท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์รับมาปฏิบติั  
 2. เพื่อใหท้ราบถึงปัญหาและอุปสรรของการดาํเนินนโยบายโครงการบา้นประชารัฐ 
 3. เพื่อจะไดท้ราบถึงปัจจยัความสาํเร็จของการรับนโยบายมาปฏิบติั และเสนอแนะแนวทาง
ปรับปรุงและพฒันานโยบายใหก้บัผูเ้ก่ียวขอ้งในการวางแผนแลว้ออกนโยบายใหเ้หมาะสมกบัวตัถุประสงค์
เป้าหมาย 



 

 
นิยามศัพท์เฉพาะ 
 การวจิยัคร้ังน้ี ผูว้จิยัไดก้าํหนดคาํศพัทเ์ฉพาะท่ีใชใ้นการวิจยั โดยมีขอบเขตและความหมายเฉพาะ
ไวด้งัน้ี 
 ท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับผูมี้รายไดน้อ้ยในงานวจิยัน้ี หมายถึง โครงการบา้นประชารัฐ 
 โครงการบา้นประชารัฐ หมายถึง โครงการแกไ้ขปัญหาท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับผูมี้รายไดน้อ้ยท่ีอาศยัอยู่
ในเขตชุมชนแออดั ท่ีตอ้งการวงเงินกูเ้พื่อซ้ือหรือก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัตั้งแต่ 700,001 บาท ถึง 1,500,000 บาท 
(ณ ปี 2559) ดาํเนินการโดยสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน (องคก์ารมหาชน) (พอช.) 
 ธนาคาร หมายถึง นิติบุคคลท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมาย ซ่ึงประกอบธุรกิจเก่ียวกบัการเงินและธุรกิจ
หลกัทรัพย ์(พจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2542) 
 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) เป็นสถาบนัการเงินเฉพาะกิจ สังกดักระทรวงการคลงัใหบ้ริการ
ทั้งผลิตภณัฑเ์งินฝากและสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั มีวตัถุประสงคใ์หป้ระชาชนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัตามสมควรแก่
อตัภาพ โดยการใหสิ้นเช่ือเพื่อเช่าซ้ือบา้นพร้อมท่ีดิน หรืออาคารแก่ผูท่ี้ตอ้งการมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตวัเอง 
อีกทั้งยงั ร่วมมือกบัหน่วยงานต่างๆของรัฐ สนบัสนุนให้ประชาชนมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง อาทิเช่น 
โครงการบา้นประชารัฐกบัโครงการบา้นลา้นหลงัสาํหรับผูมี้รายไดน้อ้ย 
 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ สินเช่ือท่ีใหแ้ก่บุคคล
ทัว่ไปเพื่อจดัหาอสังหาริมทรัพยม์า ใชป้ระโยชน์เพื่อการอยูอ่าศยั แยกเป็นการจดัหาท่ีดิน บา้น หรือท่ีดิน
พร้อมบา้นท่ีอยูอ่าศยั ห้องชุดใน อาคารชุดเพื่ออยูอ่าศยัและแฟลต และอาคารพาณิชยแ์ละตึกแถวเพื่ออยูอ่าศยั 
 การบริหารจดัการดา้นสินเช่ือ หมายถึง วธีิการดาํเนินงาน การรวบรวมขอ้มูลขององคก์รจาก
หน่วยงานต่างๆภายใน ไดแ้ก่ ดา้นการวางแผนการดาํเนินงานตามชั้นตอนตามวตัถุประสงคข์องธนาคาร 
 เง่ือนไขของสินเช่ือ หมายถึง เง่ือนไขการยืน่กู ้รวมไปถึงเอกสารประกอบการยืน่กู ้
 วงเงินกู ้หมายถึง ยอดเงินท่ีไดรั้บหลงัจากการยืน่กูไ้ดรั้บผลอนุมติัวงเงินจากธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ จาํนวนเงินสินเช่ือท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บอนุมติัจากธนาคาร เปรียบเทียบเป็นสัดส่วนกบัราคาประเมิน
ของหลกัประกนัท่ีนาํมาใชใ้นการขอสนบัสนุนสินเช่ือ 
 คนทาํงาน หมายถึง บุคคลท่ีทาํงานราชการ, รัฐวสิาหกิจ และบริษทัเอกชน โดยไดรั้บ ค่าตอบแทน
เป็นรายเดือน รายวนั และเป็นสัญญาจา้งพิเศษ โดยมิได้หมายรวมถึง พ่อคา้ แม่คา้, เจา้ของกิจการ และ
ผูป้ระกอบธุรกิจส่วนตวั  
 ประเภทท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง รูปแบบท่ีอยูอ่าศยัท่ีผูริ้โภคใชพ้กัอาศยั ทั้งท่ีถือครองอยูแ่ลว้ และ/หรือ
เป็นความตอ้งการในอนาคต แบ่งออกเป็น บา้นเด่ียว บา้นแฝด ทาวน์เฮา้ส์, ทาวน์โฮม อาคารพาณิชย ์เป็นตน้ 
โดยมิไดห้มายรวมถึง โรงงาน โกดงั หอพกั ท่ีมีการใชพ้กัอาศยั ร่วมอยูด่ว้ย  



 

 วตัถุประสงคข์องการถือครองท่ีอยูอ่าศยั หมายถึง เป้าหมายท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการถือ ครองท่ีอยูอ่าศยั 
ทั้งท่ีถือครองอยูแ่ลว้ และ/หรือเป็นความตอ้งการในอนาคต โดยแบ่งออกเป็น ถือ ครองเพื่ออยูอ่าศยัเท่านั้น 
เพื่อใหเ้ช่า เพื่อเก็งกาํไร เพื่ออยูอ่าศยัและทาํการคา้  
 วตัถุประสงคใ์นการขอสินเช่ือ หมายถึง เป้าหมายท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการใหธ้นาคารอาคารสงเคราะห์ 
สนบัสนุนสินเช่ือ ทั้งท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์ สนบัสนุนอยูแ่ลว้ และ/หรือตอ้งการใหส้นบัสนุนใน
อนาคต โดย แบ่งออกเป็น ขอสนบัสนุนเพื่อซ้ือท่ีอยูอ่าศยั เพื่อรีไฟแนนซ์จากธนาคารอ่ืน เพื่อรีไฟแนนซ์ 
พร้อมสินเช่ือเอนกประสงค ์เพื่อสินเช่ือเอนกประสงค์ 
 อตัราดอกเบ้ีย หมายถึง ผลตอบแทนหรือจาํนวนเงินท่ีผูบ้ริโภคตอ้งจ่ายชาํระใหแ้ก่ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ โดยสัญญาวา่จะชาํระคืนเตม็มูลค่าในวนัท่ีครบกาํหนดในอนาคตตามท่ีตกลงกนัไว ้ 
 ระยะเวลาการผอ่นชาํระ หมายถึง ระยะเวลาท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์อนุมติัใหส้ามารถผอ่น ชาํระ
เงินตน้พร้อมดอกเบ้ียคืนแก่ธนาคาร  
 การบริการท่ีดีของพนกังาน หมายถึง การบริการท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บจากพนกังานธนาคาร ทั้งการ
อาํนวยความสะดวกและการใหค้าํแนะนาํรายละเอียดเก่ียวกบัสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัไดอ้ยา่ง ถูกตอ้งครบถว้น 
และหมายรวมถึง กริยามารยาทท่ีแสดงออกของพนกังาน  
 ความสะดวกรวดเร็วในการติดต่อกบัธนาคาร หมายถึง การท่ีผูบ้ริโภคสามารถเขา้ถึง บริการของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ไดส้ะดวก รวดเร็ว เช่น การท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์ มีสาขาจาํนวนมาก การ 
ใหบ้ริการ Call Center ตลอด 24 ชัว่โมง การใหบ้ริการผา่นระบบอินเตอร์เน็ต การใหบ้ริการผา่น 
โทรศพัทมื์อถือ เป็นตน้  
 ส่ือประชาสัมพนัธ์ หมายถึง การท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บรู้ การโฆษณาประชาสัมพนัธ์ การนาํเสนอขอ้มูล 
ข่าวสาร การจูงใจของธนาคารอาคารสงเคราะห์ผา่นส่ือทุกรูปแบบ 
 ผูมี้รายไดน้อ้ย หมายถึง ครอบครัวท่ีมีรายไดค้รัวเรือนเฉล่ียนอ้ยกวา่ 100,000 บาท/ปี คาํนวณรายได้
ทั้งหมดในรอบปีของทุกคนในครัวเรือนมารวมกนัแลว้หารดว้ยจาํนวนสมาชิกทั้งหมดในครัวเรือน 
 
แนวความคิด ทฤษฎ ีและงานวจัิยทีเ่กี่ยวข้อง 
 ในการวจิยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ กบัการปฏิบติัตามนโยบายบา้นประชารัฐโดยไดศึ้กษา 
คน้ควา้วรรณกรรมและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการนาํนโยบายไปปฏิบติั ดงันั้น ผูว้จิยัจึงไดน้าํเสนอ
วรรณกรรมและงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ตามลาํดบั ดงัน้ี 
 1. แนวคิดเก่ียวกบันโยบาย  
  - แนวคิดเก่ียวกบัการกาํหนดนโยบายรัฐ 
  - แนวคิดเก่ียวกบัความหมายและกระบวนการนาํนโยบายไปปฏิบติั 
  - ความหมายของการนาํนโยบายไปปฏิบติั 
  - กระบวนการนาํนโยบายไปปฏิบติั 



 

  - ขั้นตอนของกระบวนการนาํนโยบายไปปฏิบติั 
 2. แนวคิดเก่ียวกบัปัจจยัท่ีส่งผลต่อการนาํนโยบายไปปฏิบติั 
  - ตวัแบบในการนาํนโยบายไปปฏิบติั 
  - ตวัแบบวิเคราะห์ความสาํเร็จและลม้เหลว 
  - การศึกษาท่ีเก่ียวขอ้งต่อปัจจยัท่ีส่งผลต่อการกาํหนดนโยบายของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 
ระเบียบวธีิการศึกษา 
 การศึกษาในคร้ังน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ ซ่ึงมีขั้นตอนในการศึกษา ดงัน้ี 
 1. การเก็บรวบรวมขอ้มูล วธีิการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร (Documentary research) เป็น
วธีิการศึกษาเอกสารประกอบการบรรยายของโครงการบา้นประชารัฐเอกสารของทางราชการ เป็นเอกสารท่ี
ส่วนราชการและหน่วยงานจดัทาํข้ึนเพื่อประโยชน์ในการปฏิบติังาน เช่น นโยบาย กฎระเบียบ คู่มือการ
ปฏิบติังาน ประกาศ คาํสั่ง เป็นตน้โครงการบา้นประชารัฐเพื่อนาํมาศึกษา จึงตอ้งนาํเอกสาร ดา้นมติในเชิง
อาํนาจการตดัสินท่ีประกาศใหป้ระชาชนรับทราบ เป็นเอกสารท่ีเผยแพร่ไดโ้ดยทัว่ไป 
 2. การสัมภาษณ์แบบเจาะลึก เป็นการสัมภาษณ์ผูใ้หข้อ้มูลสาํคญั (Key informants) ซ่ึงเป็นผูท่ี้มี
ความรู้หรือมีขอ้มูลในเร่ืองท่ีผูว้จิยักาํลงัศึกษาดีท่ีสุด หรือมีความเก่ียวขอ้งมากท่ีสุดจากผูบ้ริหารและ
เจา้หนา้ท่ีท่ีปฏิบติังานดา้นสินเช่ือ จาํนวน 8 คน 
 
สรุปผลการศึกษา 
 จากการศึกษาวจิยั การนาํนโยบายรัฐมาปฏิบติัเป็นโครงการเพื่อให้เป็นรูปธรรมของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ เร่ืองโครงการบา้นประชารัฐ ธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นองคก์รท่ีอยูภ่ายใตก้ารกาํกบัดูแลของ
รัฐ เป็นกลไกลท่ีสาํคญัท่ีจะทาํใหรั้ฐบาลสามารถนาํแผลการบริหารประเทศนาํไปสู่เป้าหมายตาม
วตัถุประสงค ์ในการพฒันาประเทศ ความสาํเร็จจากการนาํนโยบายไปบริหารกิจการบา้นเมืองจาํเป็นตอ้ง
เขา้ใจถึงความตอ้งการของประชาชนท่ีแทจ้ริงรัฐจึงกาํหนดนโยบาย สร้างกรอบการบริหารประเทศให้
สอดคลอ้งกบัสภาพปัญหาท่ีแทจ้ริงได ้จะเห็นไดว้า่ความสาํเร็จของโครงการบา้นประชารัฐเพื่อพฒันา
คุณภาพชีวติของประชาชนในประเทศ เป็นนโยบายท่ีดีการกาํหนดนโยบายของรัฐจะสาํเร็จในการบริหาร
กิจการบา้นเมืองได ้ตอ้งอาศยักลไกของรัฐท่ีถูกตอ้ง ปัจจยัดา้นวตัถุประสงคแ์ละมาตรฐานของนโยบายท่ีดี 
เห็นดว้ยกบัรัฐวา่ตวันโยบายท่ีดี ตอ้งกาํหนดวตัถุประสงคใ์หมี้มาตรฐานของงานกาํหนดไวด้ว้ย ตอ้งศึกษา
สภาพปัญหาท่ีแทจ้ริง สร้างกรอบให้ตรงตามเป้าหมาย ตอ้งสร้างความเขา้ใจไดโ้ดยง่าย มีองคก์รรองรับนาํ
นโยบายไปปฏิบติัท่ีชดัเจน ปัจจยัดา้นการนาํไปปฏิบติั เห็นดว้ยกบัรัฐบาลท่ีกาํหนดองคก์รท่ีถูกตอ้งในการ
ปล่อยสินเช่ือ สามารถสนองตอบนโยบายของรัฐนาํไปปฏิบติัอยา่งสอดคลอ้งประสานความร่วมมือ สร้าง
กิจการท่ีง่ายในการปฏิบติั การเลือกองคก์รท่ีถูกตอ้งจึงสาํคญัอยา่งมาก ในกาํหนดกรอบการทาํงานท่ีชดัเจน 
สร้างวตัถุประสงคท่ี์ตรงตามเป้าหมาย เลือกเคร่ืองมือของรัฐหรือองคก์รท่ีนาํไปปฏิบติั สร้างเง่ือนไขท่ีง่าย



 

ต่อการปฏิบติั การปฏิบติัตอ้งเห็นดว้ยกบัวตัถุประสงคแ์ละกาํหนดมาตรฐานในเป็นไปตามระเบียบ ใหทุ้ก
คนทาํงานไดง่้าย ปัจจยัดา้นการกาํหนดโครงการ เห็นดว้ยวา่การนาํนโยบายไปปฏิบติัตอ้งทาํความเขา้ใจกบั
นโยบายของรัฐ นาํกฎระเบียบของรัฐมาสร้างเป็นมาตรฐานใหส้ามารถบริหารจดัการในการทาํงานไดง่้าย  
ความสาํเร็จในการนาํนโยบายไปปฏิบติัเป็นโครงบา้นประชารัฐ การเพื่อตอบสนองนโยบายของรัฐในการ
บริหารกิจการบา้นเมืองท่ีดี คือกาํหนดเง่ือนไขลดช่องวา่งทางสังคมเพื่อใหป้ระชาชนทุกคนสามารถเขา้ถึง
สิทธิอนัเป็นประโยชนกบัประชาชนไดอ้ยา่งง่าย  
 
ข้อเสนอแนะ 
 จากผลการศึกษาคร้ังน้ี มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 
 1. ควรประชาสัมพนัธ์ใหป้ระชาชนรับรู้ถึงโครงการจดัสรรเงินช่วยเหลือ ผา่นการลงทะเบียนผูมี้
รายไดน้อ้ยวา่ โครงการน้ีมีลกัษณะท่ีแตกต่างจากท่ีผา่นมาอยา่งไร เน่ืองจาก ประชาชนส่วนหน่ึงยงัรับรู้วา่
โครงการฯช่วยเหลือท่ีผา่นมาในอดีตนั้น เงินจากรัฐมกัถูกจดัสรรตาม “ดุลยพินิจ” ของผูมี้อาํนาจในชุมชน 
และขั้นตอนการจ่ายเงินของภาครัฐมีความซบัซอ้น อาจล่าชา้ในการกระตุน้เศรษฐกิจ และเปิดช่องใหมี้การ
คอร์รัปชัน่ไดง่้าย จนทาํใหเ้ม็ดเงินไปถึงคนยากจนไม่เตม็เมด็เตม็หน่วย และคนจนตวัจริงเขา้ไม่ถึงแหล่งเงิน
ช่วยเหลือท่ีรัฐจดัสรร 
 2. ควรมีกระบวนท่ีชดัเจนในการตรวจสอบวา่เงินช่วยเหลือไดเ้ขา้ถึงกลุ่มผูมี้รายไดน้อ้ยท่ีแทจ้ริง 
โดยตอ้งบูรณาการฐานขอ้มูลของภาครัฐและเอกชนบางส่วนเขา้ดว้ยกนั เพื่อตรวจสอบใหไ้ดว้า่ผูท่ี้มา
ลงทะเบียนเป็นผูมี้รายไดน้อ้ยท่ีตอ้งการใหช่้วยเหลือจริง เพื่อสร้างความมัน่ใจและเช่ือถือกบัประชาชนท่ีมี
ต่อโครงการน้ี 
 3. ควรกาํหนดมาตรการช่วยเหลือผูมี้รายไดน้อ้ยโดยแบ่งเป็นสองกลุ่ม คือ ผูท่ี้ขาดความสามารถใน
การหารายได ้เช่น คนสูงวยั ผูพ้ิการ ฯลฯ และกลุ่มคนจนแต่ยงัมีความสามารถหารายได ้โดยคนกลุ่มแรก 
รัฐบาลควรช่วยเหลือโดยตรงแบบใหเ้ปล่าตามความจาํเป็นในการดาํรงชีพ ส่วนกลุ่มท่ียงัสามารถทาํงานได ้
ควรใหเ้งินอุดหนุนแบบอตัรากา้วหนา้ เพื่อจูงใจใหค้นจนพยายามทาํงานมากข้ึน เพื่อท่ีจะไดรั้บเงินอุดหนุน
ในอตัราท่ีสูงข้ึนได ้
 4. ควรมีมาตรการส่งเสริมอาชีพใหแ้ก่คนยากจนควบคู่ไปกบัการใหก้ารอุดหนุนเงินโดยตรง เพราะ
การใหเ้งินเป็นเพียงการช่วยเหลือระยะสั้น รัฐบาลตอ้งมีมาตรการระยะยาว เพื่อส่งเสริมใหค้นยากจนมีผลิต
ภาพเพิ่มข้ึน และไม่จนเร้ือรัง จนเป็นกลุ่มท่ีตอ้งรอรับการช่วยเหลืออยูต่ลอดไป 
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