
17. เรื่อง การก าหนดระยะเวลาการให้อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนส าหรับโครงการ “บ้านคนไทยประชารัฐ” 
บนที่ดินราชพัสดุ 
                   คณะรัฐมนตรีรับทราบและอนุมัติตามท่ีกระทรวงการคลัง (กค.) เสนอดังนี้ 
                   1. รับทราบผลการด าเนินโครงการ “บ้านคนไทยประชารัฐ” บนที่ดินราชพัสดุ (โครงการฯ) 
                   2. อนุมัติให้กรมธนารักษ์น าที่ราชพัสดุที่รองรับการด าเนินโครงการฯ ใน 7 พ้ืนที่ประกอบด้วย 
(1) พ้ืนที่ชลบุรี (2) พ้ืนที่เชียงใหม่ (3) พ้ืนที่เชียงราย (4) พ้ืนที่ขอนแก่น (5) พ้ืนที่ล าปาง (6) พ้ืนที่นครพนม 
และ (7) พ้ืนที่อุดรธานี ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 3 มกราคม 2561 ไปรองรับการด าเนินโครงการส าคัญ
อ่ืน ๆ ตามนโยบายของรัฐบาลหรือน าไปบริหารจัดการ หรือพัฒนาจัดหาประโยชน์เพื่อสร้างรายได้ให้แก่ภาครัฐ
ต่อไป 
                   3. อนุมัติให้ก าหนดระยะเวลาการให้อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรน (Pre Finance และ Post 
Finance) ส าหรับธุรกรรมนโยบายภาครัฐ (Public Service Account : PSA) โครงการฯ ตามที่คณะรัฐมนตรี
ได้ให้ความเห็นชอบเมื่อวันที่ 3 มกราคม 2561 (เดิมก าหนดไว้ตั้งแต่ 3 มกราคม 2561 – 2 มกราคม 2566) 
เป็นระยะเวลา 1 ปี ระหว่างวันที่ 3 มกราคม 2566 ถึงวันที่ 2 มกราคม 2567 (อัตราดอกเบี้ยคงเดิม) ทั้งนี้ ให้
สถาบันการเงินเฉพาะกิจปฏิบัติตามประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย (ธปท.) ที่ สกส. 28/2562 เรื่อง 
หลักเกณฑ์การก ากับดูแลธุรกรรมนโยบายรัฐ (Public Service Account : PSA) ประกาศ ณ วันที่ 2 
กันยายน 2562 กฎหมายว่าด้วยสถาบันการเงินเฉพาะกิจ กฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง และมติคณะรัฐมนตรีอย่าง
เคร่งครัด 
                   สาระส าคัญของเรื่อง 
                   กค. รายงานว่า 
                   1. ภายหลังจากท่ีคณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบกรอบการด าเนินโครงการฯ (มติ
คณะรัฐมนตรี)    วันที่ 3 มกราคม 2561 กค. (กรมธนารักษ์)  ได้ด าเนินการ ดังนี้ 
                             1.1 กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลเป็นการทั่วไปเพ่ือหาผู้ลงทุนจัดสร้างและบริหาร
โครงการฯ โดยมีเอกชนที่สนใจซึ่งเป็นผู้ได้รับสิทธิก่อสร้างและบริหารโครงการฯ 5 พ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่ (1) 
ประจวบคีรีขันธ์ (2) ชลบุรี (3) เชียงใหม่ (4) เชียงราย และ (5) ขอนแก่น และได้ประชุมร่วมกับผู้ได้รับสิทธิ
ก่อสร้างและบริหารโครงการฯ ทั้ง 5 พ้ืนที่ ธอส. และ ธ.ออมสิน (เม่ือวันที่ 26 พฤศจิกายน 2561) โดยมีรอง
อธิบดีกรมธนารักษ์ รักษาการในต าแหน่งที่ปรึกษาด้านพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เป็นประธานการประชุม ซึ่งที่
ประชุมได้พิจารณาวางกรอบการอนุมัติสินเชื่อโครงการฯ 
                                      1.1.1 อัตราดอกเบี้ยให้เป็นไปตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 3 มกราคม 2561 
                                      1.1.2 แยกวงเงินสินเชื่อโครงการฯ จ านวน 4,000 ล้านบาท เป็น Pre 
Finance จ านวน 2,000 ล้านบาท และ Post Finance จ านวน 2,000 ล้านบาท หากจ านวนเงินไม่เพียงพอให้
เสนอคณะรัฐมนตรีเพ่ือขอขยายวงเงินเพ่ิมเติม และก าหนดกรอบระยะเวลาด าเนินโครงการ 5 ปี 
                                       1.1.3 การแยกบัญชีโครงการฯ เป็นบัญชีธุรกรรมนโยบายรัฐ (PSA) 
                                      1.1.4 ให้ ธอส. และ ธ.ออมสิน พิจารณาอนุมัติสินเชื่อให้แก่ผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนให้แล้วเสร็จโดยเร็ว และให้ผู้ประกอบการภาคเอกชนจัดเตรียมเอกสารประกอบการพิจารณาให้
ถูกต้องครบถ้วน 



                             1.2 กค. (กรมธนารักษ์) ธอส. และ ธ.ออมสิน ได้ลงนามในบันทึกข้อตกลงสินเชื่อ
โครงการฯ โดยทั้ง 2 ธนาคารได้ร่วมกันจัดวงเงินสินเชื่อประมาณ 4,000 ล้านบาท แบ่งเป็น 
                                      1.2.1 สินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย (Pre Finance) โดยก าหนด
อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนปีที่ 1 ถึงปีท่ี 3 ร้อยละ 3/ปี หลังจากนั้น MLR – ไม่เกินร้อยละ 1/ปี ระยะเวลาการกู้ไม่
เกิน 5 ปี เพื่อสนับสนุนสินเชื่อให้ผู้ประกอบการ และหรือบริษัท ธนารักษ์พัฒนาสินทรัพย์ จ ากัด ที่เข้าร่วม
พัฒนาโครงการ 
                                      1.2.2 สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย (Post Finance) โดยก าหนดอัตราดอกเบี้ย
ผ่อนปรนปีที่ 1 ถึงปีท่ี 4 ร้อยละ 2.75/ปี หลังจากนั้น กรณีรายย่อย MRR – ร้อยละ 0.75/ปี หรือ กรณี
สวัสดิการหักเงินเดือน MRR – ร้อยละ 1/ปี ระยะเวลาการกู้ไม่เกิน 30 ปี และผ่อนปรนการก าหนดอัตราส่วน
รายจ่ายในการช าระหนี้ต่อรายได้ต่อเดือน (DSR) หรืออัตราส่วนภาระผ่อนช าระหนี้รวมต่อรายได้สุทธิรวม 
(DTI) ตามท่ีธนาคารก าหนด โดยมีวงเงินสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุในระดับราคา 350,000 – 
700,000 บาทต่อหน่วย 
                   2. ผลการด าเนินโครงการฯ ที่ผ่านมา ในภาพรวมพ้ืนที่น าร่องทั้ง 8 พ้ืนที่ กค. (กรมธนา
รักษ์)         ได้เปิดประมูลโครงการฯ เป็นการทั่วไปเพ่ือคัดเลือกเอกชนมาพัฒนาที่ราชพัสดุโดยการก่อสร้าง
และบริหารโครงการฯ และข้อเท็จจริงปรากฏว่า มีเอกชนที่สนใจด าเนินโครงการฯ ทั้งหมดรวม 5 พ้ืนที่ (1) 
ประจวบคีรีขันธ์ (2) ชลบุรี (3) เชียงใหม่ (4) เชียงราย และ (5) ขอนแก่น ซึ่งมีเพียงพ้ืนที่ประจวบคีรีขันธ์
เท่านั้นที่สามารถก่อสร้างโครงการฯ  ได้ ส าหรับพ้ืนที่อ่ืน ๆ ไม่สามารถด าเนินการได้อันเนื่องมาจากปัจจัยหลัก
ในภาพรวม คือ การขาดสภาพคล่องทางด้านการเงิน และติดขัดเก่ียวกับการจัดท ารายงานการประเมินผล
กระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ทั้งที่ในความเป็นจริงผู้มีรายได้น้อยยังคงมีความต้องการในเรื่องที่อยู่อาศัยค่อนข้างสูง 
เช่น ยอดจองสิทธิโครงการฯ พ้ืนที่เชียงใหม่ คิดเป็นร้อยละ 141 พ้ืนที่เชียงรายคิดเป็นร้อยละ 60 และพ้ืนที่
ชลบุรีคิดเป็นร้อยละ 64 ของจ านวนที่พักอาศัยทั้งหมด (ข้อมูล ณ วันที่ 22 เมษายน 2562) เป็นต้น ซึ่งปัจจุบัน
การด าเนินโครงการฯ ใน 7 พ้ืนที่ที่เหลือประกอบด้วย พื้นที่ (1) ชลบุรี (2) เชียงใหม่ (3) เชียงราย (4) 
ขอนแก่น (ได้ผู้ได้รับสิทธิก่อสร้างและบริหารโครงการฯ แต่ยังไม่ได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการฯ) (5) ล าปาง 
(6) นครพนม และ (7) อุดรธานี (เปิดประมูลแล้วแต่ไม่มีเอกชนสนใจเข้าร่วมพัฒนาที่ราชพัสดุ) ไม่มีความ
คืบหน้าที่ชัดเจนเป็นรูปธรรม 
                   3. กค. จึงเห็นว่า ควรน าที่ราชพัสดุพื้นที่ที่ไม่มีเอกชนสนใจเข้าร่วมพัฒนาที่ราชพัสดุ จ านวน 3 
แห่ง ได้แก่ พ้ืนที่ (1) อุดรธานี (2) ล าปาง และ (3) นครพนม และพ้ืนที่ที่ไม่มีความพร้อมในทุกบริบทที่จะ
ด าเนินการให้เป็นไปตามเงื่อนไขในสัญญาเช่าที่ดินราชพัสดุเพ่ือการก่อสร้างและบริหารโครงการฯ จ านวน 4 
แห่ง ได้แก่ พ้ืนที่ (1) ชลบุรี (2) เชียงราย (3) ขอนแก่น และ (4) เชียงใหม่ (รวมทั้งสิ้น 7 แห่ง) ไปรองรับการ
ด าเนินโครงการส าคัญอ่ืน ๆ ตามนโยบายของรัฐบาล หรือน าไปบริหารจัดการ หรือพัฒนาจัดหาประโยชน์เพื่อ
สร้างรายได้ให้แก่ภาครัฐ ในกรณีที่ผู้เช่าไม่สามารถด าเนินโครงการฯ ต่อไปได้ เพ่ือให้การบริหารจัดการที่ราช
พัสดุมีความคุ้มค่าและเกิดประโยชน์สูงสุดทั้งในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม 
                   4. ส าหรับการด าเนินโครงการฯ ในพ้ืนที่จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ (ก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จ
ประมาณร้อยละ 94.51) ได้ก าหนดกรอบระยะเวลาด าเนินโครงการฯ และการให้อัตราดอกเบี้ยผ่อนปรน (Pre 
Finance และ Post Finance) ระยะเวลา 5 ปี โดยมีผู้ได้รับสิทธิอยู่อาศัยในโครงการฯ ได้แจ้งตามประสงค์ขอ



สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Post Finance) กับ ธอส. จ านวน 235 ราย ส่วนใหญ่เป็นกลุ่มเป้าหมายที่ 2 และ 3 
(ประชาชนที่มีรายได้ไม่เกิน 35,000 บาทต่อคนต่อเดือน และประชาชนทั่วไป) ซึ่งปัจจุบันได้สิ้นสุดระยะเวลา
การให้สินเชื่อดังกล่าวแล้ว (ตั้งแต่       3 มกราคม 2566) ธอส. จึงยังมิได้อนุมัติสินเชื่อให้ผู้ได้รับสิทธิอยู่อาศัย
ในพ้ืนที่ดังกล่าว นอกจากนี้การก าหนดเป็นธุรกรรมนโยบายภาครัฐ (PSA) ต้องมีการก าหนดระยะเวลาเริ่มต้น
และสิ้นสุดทีช่ัดเจนโดยจะต้องเป็นโครงการนโยบายภาครัฐที่ได้รับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี ในครั้งนี้ 
กค. จึงขอขยายก าหนดเวลายื่นค าขอกู้เงินและท านิติกรรมในอัตราดอกเบี้ยผ่อนปรนตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อ
วันที่ 3 มกราคม 2561 ไปจนถึงวันที่ 2 มกราคม 2567 
  


