
 

ฉบบัท่ี 49/2559                                                                                                                  วนัท่ี 19 เมษายน 2559   

โครงการบ้านประชารัฐบนทีด่ินราชพสัดุ  

___________________________________ 

ตามท่ีคณะรัฐมนตรีไดมี้มติเม่ือวนัท่ี 22 มีนาคม 2559 เห็นชอบกรอบการด าเนินโครงการบา้น
ประชารัฐ โดยกระทรวงการคลงัจะเสนอแนวทางและรูปแบบการด าเนินโครงการบา้นประชารัฐบนท่ีดินราชพสัดุ 
ใหค้ณะรัฐมนตรีพิจารณาในโอกาสต่อไป  

โครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐ มีกรอบการด าเนินโครงการในหลกัการเดียวกบักรอบการ
ด าเนินโครงการบา้นประชารัฐตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวนัท่ี 22 มีนาคม 2559 และคณะรัฐมนตรีได้มีมติ
เห็นชอบกรอบการด าเนินโครงการบา้นธนารักษป์ระชารัฐ โดยมีสาระส าคญั ดงัน้ี 

1. วตัถุประสงค ์
1.1 เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชนท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยัมาก่อน

ไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองบนท่ีดินราชพสัดุ ในระดบัราคาไม่เกิน 1 ลา้นบาท 
1.2 เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นการชัว่คราว 
1.3 เพื่อให้ผูท่ี้ตอ้งการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยู่อาศยัท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราช

พสัดุในวงเงินไม่เกิน 5 แสนบาท 
1.4 เพื่อกระตุน้เศรษฐกิจของประเทศผา่นการพฒันาโครงการดา้นอสังหาริมทรัพย ์

2. ประเภทท่ีอยู่อาศยั  ท่ีอยู่อาศยัทุกประเภทท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุท่ีมีราคาไม่เกิน 
1,000,000 บาทต่อหน่วย  รวมถึงการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยู่อาศยัท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุท่ีมี
วงเงินไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

3. ระยะเวลาโครงการ ระยะเวลา 5 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ 
4. กลุ่มเป้าหมาย  เจา้หน้าท่ีของรัฐและประชาชนท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยัมาก่อน 

รวมทั้งผูท่ี้ตอ้งการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยัท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุ 
5. คุณสมบติัผูมี้สิทธิเขา้ร่วมโครงการฯ  เจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชนท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีอยู่อาศยัมาก่อน รวมทั้งผูท่ี้ตอ้งการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยู่อาศยัท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุ โดย
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสินท าหนา้ท่ีคดักรองคุณสมบติัผูมี้สิทธิเขา้ร่วมโครงการ  
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6. มาตรการสินเช่ือ 
    6.1 สินเช่ือเพื่อพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยั (Pre Finance) ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
และธนาคารออมสิน ร่วมกนัจดัวงเงินสินเช่ือประมาณ 4,000 ลา้นบาท อตัราดอกเบ้ียผอ่นปรน ระยะเวลาการกูไ้ม่
เกิน 2 ปี เพื่อสนับสนุนสินเช่ือให้ผูป้ระกอบการ และหรือบริษทั ธนารักษ์พฒันาสินทรัพย ์จ  ากดั ท่ีเขา้ร่วม
พฒันาโครงการ 

6.2 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั (Post Finance) ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน 
ร่วมกนัจดัท าโครงการสินเช่ืออตัราดอกเบ้ียผอ่นปรนพิเศษ วงเงินสินเช่ือประมาณ 5,000 ลา้นบาทระยะเวลาการกู้
ไม่เกิน 30 ปี และผ่อนปรนการก าหนดอตัราส่วนรายจ่ายในการช าระหน้ีต่อรายได้ต่อเดือน (Debt Service 
Ratio : DSR) หรืออตัราส่วนภาระผอ่นช าระหน้ีรวมต่อรายไดสุ้ทธิรวม (Debt to Income Ratio : DTI) ตามท่ี
ธนาคารก าหนด โดยมีวงเงินสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยับนท่ีดินราชพสัดุ ไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อหน่วย และ
วงเงินสินเช่ือเพื่อการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยับนท่ีดินราชพสัดุ ไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

7.  เพื่อให้การด าเนินการโครงการบา้นธนารักษ์ประชารัฐ สามารถด าเนินการไดท้นัที จึงได้
ก าหนดโครงการน าร่องปี พ.ศ.2559 บนท่ีดินราชพสัดุท่ีอยูใ่นความครอบครองของกรมธนารักษ ์จ านวน 6 แปลง 
เน้ือท่ี 105-0-86 ไร่  ดงัน้ี 
 

แปลงท่ี หมายเลขทะเบียน แขวง/ต าบล เขต/อ าเภอ จงัหวดั เน้ือท่ี 
(ไร่-งาน-วา) 

1 กท. 5050 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพมหานคร 3-0-10 
2 กท. 2615 สานเสนใน พญาไท กรุงเทพมหานคร 2-1-48 
3 ชม. 35 , 1698 ชา้งคลาน เมือง เชียงใหม่ 9-3-33 
4 อ.ชร. 31 ศรีค ้า แม่จนั เชียงราย 30-0-00 
5 พบ. 260 ชะอ า ชะอ า เพชรบุรี 29-3-95 
6 พบ. 261 ชะอ า ชะอ า เพชรบุรี 30-0-00 

 

8. กรอบแนวทาง   โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ กรณีการปลูกสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ มี 2 
รูปแบบ ดงัน้ี 

รูปแบบท่ี 1  โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) เป็นโครงการท่ีใหผู้ป้ระกอบการลงทุน 
ก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั เพื่อจดัใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐเช่าพกัอาศยัเป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) พื้นท่ีโครงการ - ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 1 และ 2   
2) มีรายไดไ้ม่เกิน 20,000 บาทต่อเดือน ในวนัท่ียืน่ขอรับสิทธิ 
3) ค่าเช่าอาคารชุดพกัอาศยัไม่เกินเดือนละ 4,000 บาทต่อหน่วย และสามารถปรับปรุงค่า

เช่าเพิ่มข้ึนไม่เกินร้อยละ 15 ทุก 5 ปี  
4) พกัอาศยัไดเ้ป็นเวลา 5 ปี ทั้งน้ี เพื่อให้มีการเปลี่ยนแปลงรุ่นผูอ้ยู่อาศยั โดยเปิด

โอกาสใหผู้มี้สิทธิรุ่นใหม่ไดมี้โอกาสเขา้มาอยูอ่าศยัแทน  
 
 



-3- 
 

5) ผูป้ระกอบการเป็นผูล้งทุนก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั โดยได้สิทธิการเช่าท่ีดินราช
พสัดุ และการบริหารอาคารชุดพกัอาศยั ระยะเวลา 30 ปี (ไม่รวมระยะเวลาก่อสร้าง) ทั้งน้ี สามารถโอนสิทธิ
การเช่าที่ดินราชพสัดุและการบริหารอาคารชุดพกัอาศยั ให้แก่ บริษทั ธนารักษ์พฒันาสินทรัพย ์จ  ากดั หรือนิติ
บุคคลอ่ืน โดยตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกรมธนารักษก่์อน 

รูปแบบท่ี 2  โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) เป็นโครงการท่ีให้ผูป้ระกอบการ
ลงทุนก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั เช่น บา้นแถว / บา้นเด่ียว / อาคารชุดพกัอาศยั เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชนได้
มีท่ีอยูอ่าศยัเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) พื้นท่ีโครงการ - ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 3 เฉพาะเจา้หนา้ท่ีของรัฐ เน่ืองจากมีขอ้จ ากดั
ดา้นกฎหมายผงัเมือง ก าหนดเป็นพื้นท่ีสีน ้าเงิน ใชเ้พื่อประโยชน์ในราชการ 

- ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 4 – 6 ส าหรับเจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชน   
2) ราคาท่ีอยูอ่าศยัไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อหน่วย  
3) บา้นแถว / บา้นเด่ียว มีพื้นท่ีใช้สอยไม่นอ้ยกว่า 48 ตารางเมตรต่อหน่วย และอาคาร

ชุดพกัอาศยัมีพื้นท่ีใชส้อยไม่นอ้ยกวา่ 24 ตารางเมตรต่อหน่วย 
4) ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยั และสิทธิการเช่าท่ีดินราชพสัดุ ระยะเวลา 30 ปี  

กรณีการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ เป็นการให้สินเช่ือ เพื่อไป
ด าเนินการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยู่อาศยับนท่ีดินราชพสัดุ วงเงินไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วยโดย
กรมธนารักษเ์ป็นผูรั้บรองสิทธิ 

9. การสนบัสนุนของกรมธนารักษ์  ผอ่นปรนอตัราค่าเช่า ค่าธรรมเนียม และเง่ือนไขต่างๆ ใน
การด าเนินโครงการบา้นธนารักษป์ระชารัฐ ทั้งน้ี จะไดข้ยายผลการด าเนินโครงการบา้นธนารักษป์ระชารัฐบน
ท่ีดินราชพสัดุท่ีมีความพร้อมต่อไป 

10. การสนบัสนุนของภาคเอกชน ผูป้ระกอบการท่ีเขา้ร่วมพฒันาโครงการตอ้งรับภาระ ค่าใชจ่้าย
ของผูไ้ดรั้บสิทธิ ดงัน้ี 

โครงการเช่าระยะสั้น  (Rental)  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าอาคารชุดพกัอาศยั 
โครงการเช่าระยะยาว  (Leasehold) 

(1) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าท่ีดินราชพสัดุ  
(2) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจ านอง  

  ทั้งน้ี กระทรวงการคลงัคาดว่าการด าเนินโครงการบา้นธนารักษป์ระชารัฐ จะเพิ่มโอกาสให้
เจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชน สามารถมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง มีการด าเนินการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ี
อยู่อาศยับนท่ีดินราชพสัดุ  เพิ่มกิจกรรมทางเศรษฐกิจในภาคอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจ
โดยตรง เน่ืองจากธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีความเช่ือมโยงกบัธุรกิจอ่ืนๆ (Value Chain) ท่ีเก่ียวขอ้ง
จ านวนมาก และเพิ่มประสิทธิภาพในการจดัสรรทรัพยากรในระบบเศรษฐกิจจากท่ีดินราชพสัดุท่ียงัไม่มีการใช้
ประโยชน์ และเพิ่มมูลค่าท่ีดินราชพสัดุ 

___________________________________ 
ส านกับริหารท่ีราชพสัดุกรุงเทพมหานคร กรมธนารักษ ์   
โทร. 0 2618 6328 โทรสาร 0 2279 8410 



           โครงการบา้นธนารักษป์ระชารฐั 
 
หลกัการ :  1) เพ่ือใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชน  ท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยั 
มาก่อนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองบนท่ีดินราชพสัดุ ในระดบัราคาไม่เกิน 1 ลา้นบาท  
                2) เพ่ือใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นการชัว่คราว  
                3) เพ่ือใหผู้ท่ี้ตอ้งการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยับนท่ีดินราชพสัดุ 
 

4,000 ล้านบาท 
ดอกเบีย้ 4%* Pre Finance 

Post Finance 

ผู้ประกอบการ 
2 ปี 

30 ปี 
ผู้เช่าทีด่นิราชพสัดุ 

มาตรการสินเช่ือ 

กรณีสร้างทีอ่ยู่อาศัยใหม่บนทีด่นิราชพสัดุ 

กรณีซ่อมแซมและหรือต่อเตมิทีอ่ยู่อาศัยบนทีด่นิราชพสัดุ 

5,000 ล้านบาท 

เป็นการใหสิ้นเช่ือเพ่ือน าไปซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยับน ท่ีดินราชพสัดุ 
วงเงินไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

ประเภททีอ่ยู่อาศัย : ท่ีอยูอ่าศยัทุกประเภทท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุ ท่ีมีราคาไม่เกิน 1,000,000 
บาทต่อหน่วย รวมถึงการซ่อมแซมและหรือตอ่เติมท่ีอยูอ่าศยัท่ีปลูกสร้าง 
บนท่ีดินราชพสัดุท่ีมีวงเงินไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

รูปแบบท่ี 1  โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) ผูป้ระกอบการลงทุนก่อสร้างอาคารชุดพกั
อาศยั เพ่ือจดัใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐเช่าพกัอาศยัเป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
    1) พ้ืนท่ีโครงการ - ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 1 และ 2   
    2) มีรายไดไ้ม่เกิน 20,000 บาทต่อเดือน ในวนัท่ียืน่ขอรับสิทธิ 
    3) ค่าเช่าอาคารชุดพกัอาศยัไม่เกินเดือนละ 4,000 บาทต่อหน่วย  
    4) พกัอาศยัไดเ้ป็นเวลา 5 ปี ทั้งน้ี เพ่ือใหมี้การเปล่ียนแปลงรุ่นผูอ้ยูอ่าศยั  
    5) ผูป้ระกอบการเป็นผูล้งทุนก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั โดยไดสิ้ทธิการเช่าท่ีดินราช
พสัดุ และการบริหารอาคารชุดพกัอาศยั ระยะเวลา 30 

               
        

    /         /                        
(   -   -  ) 

1   . 5050                              3-0-10 
2   . 2615                              2-1-48 
3   . 35 , 1698                          9-3-33 
4  .  . 31                         30-0-00 
5   . 260                      29-3-95 
6   . 261                      30-0-00 

 

โครงการน าร่องปี 2559 

  
รูปแบบท่ี 2  โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) ผูป้ระกอบการลงทุนก่อสร้าง  
ท่ีอยูอ่าศยั เช่น บา้นแถว/บา้นเด่ียว/อาคารชุดพกัอาศยั เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐและ
ประชาชนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
     1) พ้ืนท่ีโครงการ  ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 3 เฉพาะเจา้หนา้ท่ีของรัฐ เน่ืองจากมี
ขอ้จ ากดัดา้นกฎหมาย ผงัเมืองก าหนดเป็นพ้ืนท่ีสีน ้ าเงิน ใชเ้พ่ือประโยชนใ์นราชการ   
ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 4 – 6 ส าหรับเจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชน    
     2) ราคาท่ีอยูอ่าศยัไม่เกิน 1,000,000 บาทตอ่หน่วย  
     3) บา้นแถว / บา้นเด่ียว มีพ้ืนท่ีใชส้อยไม่นอ้ยกวา่ 48 ตารางเมตรต่อหน่วย และ
อาคารชุดพกัอาศยัมีพ้ืนท่ีใชส้อยไม่นอ้ยกวา่ 24 ตารางเมตรต่อหนว่ย 
   4) ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยั และสิทธิการเช่าท่ีดินราชพสัดุ ระยะเวลา 30 ปี  

         
          

(   ) 

      1       2-3       4-6       7-30 

       0        2        5 
                    

                  
500,000 2,100 2,100 2,900 3,200 3,100 

1,000,000 4,200 4,200 5,800 6,400 6,200 
 

การสนับสนุนของภาคเอกชน  
ผูป้ระกอบการท่ีเขา้ร่วมพฒันาโครงการตอ้งรับภาระ ค่าใชจ่้ายของผูไ้ดรั้บสิทธิ  ดงัน้ี 
โครงการเช่าระยะสั้น  (Rental) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าอาคารชุดพกัอาศยั 
โครงการเช่าระยะยาว  (Leasehold)  ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าท่ีดินราชพสัดุ  
และค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจ านอง  



หลกัเกณฑ์และเงื่อนไขโครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 
 

รายการ โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ 

1. หลกัการ 1) เพื่อให้เจา้หน้าท่ีของรัฐและประชาชนท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยัมาก่อนไดมี้ท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเองบนท่ีดินราชพสัดุ ในระดบัราคาไม่เกิน 1 ลา้นบาท 

2) เพื่อใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐไดมี้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นการชัว่คราว 
3) เพื่อใหผู้ท่ี้ตอ้งการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยับนท่ีดินราชพสัดุ ในวงเงินไม่เกิน 5 แสนบาท 
โดยสถาบนัการเงินของรัฐ ไดแ้ก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน สนบัสนุนสินเช่ือเง่ือนไข

ผอ่นปรน ทั้งสินเช่ือเพื่อพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยั (Pre Finance) และสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั (Post Finance)  
2. เจ้าหน้าทีข่องรัฐ เจ้าหน้าท่ีของรัฐ หมายถึง  ข้าราชการ พนักงาน ลูกจา้ง หรือผูท่ี้ปฏิบติังานในหน่วยงานทาง

ปกครอง หน่วยงานทางปกครอง หมายถึง กระทรวง ทบวง กรม ส่วนราชการท่ีเรียกช่ืออย่างอ่ืนและมี
ฐานะเป็นกรม ราชการ ส่วนภูมิภาค ราชการส่วนทอ้งถ่ิน รัฐวิสาหกิจท่ีตั้งข้ึนโดยพระราชบญัญติั หรือพระ
ราชกฤษฎีกา หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ 

3. ประเภททีอ่ยู่อาศัย ท่ีอยูอ่าศยัทุกประเภทท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุ ท่ีมีราคาไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อหน่วย รวมถึง
การซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยัท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุท่ีมีวงเงินไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

4. กลุ่มเป้าหมาย เจา้หน้าท่ีของรัฐและประชาชนท่ีไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยัมาก่อน รวมทั้งผูท่ี้ตอ้งการซ่อมแซม
และหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยัท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุ 

5. คุณสมบัติผู้มีสิทธิ
เข้าร่วมโครงการ  

เจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชนผูท่ี้ไม่เคยมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยัมาก่อน รวมทั้งผูท่ี้ตอ้งการ
ซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยัท่ีปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุ โดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ
ธนาคารออมสิน ท าหนา้ท่ีคดักรองคุณสมบติัผูมี้สิทธิเขา้ร่วมโครงการ  

6. โครงการน าร่อง 
ปี 2559 

 

แปลงท่ี หมายเลข
ทะเบียน 

แขวง/ต าบล เขต/อ าเภอ จงัหวดั เน้ือท่ี 
(ไร่-งาน-วา) 

1 กท. 5050 สามเสนใน พญาไท กรุงเทพมหานคร 3-0-10 
2 กท. 2615 สานเสนใน พญาไท กรุงเทพมหานคร 2-1-48 
3 ชม. 35 , 1698 ชา้งคลาน เมือง เชียงใหม่ 9-3-33 
4 อ.ชร. 31 ศรีค ้า แม่จนั เชียงราย 30-0-00 
5 พบ. 260 ชะอ า ชะอ า เพชรบุรี 29-3-95 
6 พบ. 261 ชะอ า ชะอ า เพชรบุรี 30-0-00 
 

7.รูปแบบ 
 
 
 
 
 
 

กรณกีารปลูกสร้างทีอ่ยู่อาศัยใหม่ มี 2 รูปแบบ   
รูปแบบท่ี 1  โครงการเช่าระยะสั้น (Rental) เป็นโครงการท่ีให้ผูป้ระกอบการลงทุนก่อสร้างอาคาร

ชุดพกัอาศยั เพื่อจดัใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐเช่าพกัอาศยัเป็นรายเดือน โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
1) พื้นท่ีโครงการ - ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 1 และ 2   
2) มีรายไดไ้ม่เกิน 20,000 บาทต่อเดือน ในวนัท่ียืน่ขอรับสิทธิ 
3) ค่าเช่าอาคารชุดพกัอาศยัไม่เกินเดือนละ 4,000 บาทต่อหน่วย และสามารถปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มข้ึนไม่

เกินร้อยละ 15 ทุก 5 ปี  



2 
 

 
 
 
 
 
 
7.รูปแบบ (ต่อ) 

4) พกัอาศยัไดเ้ป็นเวลา 5 ปี ทั้งน้ี เพื่อให้มีการเปลี่ยนแปลงรุ่นผูอ้ยู่อาศยั โดยเปิดโอกาสให้ผูมี้
สิทธิรุ่นใหม่ไดมี้โอกาสเขา้มาอยูอ่าศยัแทน  

5) ผูป้ระกอบการเป็นผูล้งทุนก่อสร้างอาคารชุดพกัอาศยั โดยไดสิ้ทธิการเช่าท่ีดินราชพสัดุ และการ
บริหารอาคารชุดพกัอาศยั ระยะเวลา 30 ปี (ไม่รวมระยะเวลาก่อสร้าง) ทั้งน้ี สามารถโอนสิทธิการเช่าท่ีดิน
ราชพสัดุและการบริหารอาคารชุดพกัอาศยั ให้แก่ บริษทั ธนารักษพ์ฒันาสินทรัพย ์จ  ากดั หรือนิติบุคคลอ่ืน 
โดยตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกรมธนารักษก่์อน 

รูปแบบท่ี 2  โครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) เป็นโครงการที่ให้ผูป้ระกอบการลงทุนก่อสร้าง 
ที่อยู่อาศยั เช่น บา้นแถว/บา้นเด่ียว/อาคารชุดพกัอาศยั เพื่อให้เจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชนไดมี้ท่ีอยูอ่าศยั
เป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 

1) พื้นท่ีโครงการ -   ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 3 เฉพาะเจา้หนา้ท่ีของรัฐ เน่ืองจากมีขอ้จ ากดัดา้นกฎหมาย 
ผงัเมืองก าหนดเป็นพื้นท่ีสีน ้าเงิน ใชเ้พื่อประโยชน์ในราชการ 

   -   ท่ีดินราชพสัดุแปลงท่ี 4 – 6 ส าหรับเจา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชน    
2) ราคาท่ีอยูอ่าศยัไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อหน่วย  
3) บา้นแถว / บา้นเด่ียว มีพื้นท่ีใชส้อยไม่นอ้ยกวา่ 48 ตารางเมตรต่อหน่วย และอาคารชุดพกัอาศยัมี

พื้นท่ีใชส้อยไม่นอ้ยกวา่ 24 ตารางเมตรต่อหน่วย 
4) ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยั และสิทธิการเช่าท่ีดินราชพสัดุ ระยะเวลา 30 ปี  
กรณีการซ่อมแซมและหรือต่อเติมที่อยู่อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ  เป็นการให้สินเช่ือ เพื่อไป

ด าเนินการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยับนท่ีดินราชพสัดุ โดยกรมธนารักษเ์ป็นผูรั้บรองสิทธิ 
8. มาตรการสินเช่ือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1) สินเช่ือเพื่อพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยั (Pre Finance)  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน ร่วมกนัจดัวงเงินสินเช่ือประมาณ 4,000 ลา้นบาท 

อตัราดอกเบ้ียร้อยละ 4 ต่อปี ระยะเวลาการกูไ้ม่เกิน 2 ปี เพื่อสนับสนุนสินเช่ือให้ผูป้ระกอบการ และ
บริษทั ธนารักษพ์ฒันาสินทรัพย ์จ  ากดั ท่ีเขา้ร่วมพฒันาโครงการ 

2) สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั (Post Finance)  
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน ร่วมกนัจดัท าโครงการสินเช่ืออตัราดอกเบ้ีย        

ผอ่นปรนพิเศษ วงเงินสินเช่ือประมาณ 5,000 ลา้นบาท ระยะเวลาการกูไ้ม่เกิน 30 ปี และผ่อนปรนการ
ก าหนดอตัราส่วนรายจ่ายในการช าระหน้ีต่อรายไดต่้อเดือน (Debt Service Ratio : DSR) ส าหรับลูกคา้
รายยอ่ยผอ่นปรน DSR ไม่เกินร้อยละ 50 และส าหรับลูกคา้สวสัดิการ (หักเงินเดือน) DSR ไม่เกินร้อยละ 80 
(ลูกคา้ธนาคารอาคารสงเคราะห์) หรืออตัราส่วนภาระผ่อนช าระหน้ีรวมต่อรายไดสุ้ทธิรวม (Debt to 
Income Ratio : DTI) ไม่เกินร้อยละ 70 (ลูกคา้ธนาคารออมสิน) โดยวงเงินสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยับนท่ีดิน
ราชพสัดุ ไม่เกิน 1,000,000 บาทต่อหน่วย และวงเงินสินเช่ือเพื่อการซ่อมแซมและหรือต่อเติมท่ีอยูอ่าศยั
บนท่ีดินราชพสัดุ ไม่เกิน 500,000 บาทต่อหน่วย 

ทั้งน้ี  ให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน พิจารณาขยายวงเงินสินเช่ือเพิ่มเติมได ้        
ตามความเหมาะสม 
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8. มาตรการสินเช่ือ 
(ต่อ) 
 
 
 

ตารางอตัราดอกเบีย้ 
ปีท่ี อตัราดอกเบ้ียผอ่นปรนพิเศษ 

(ท่ีอยูอ่าศยั ไม่เกิน 1,000,000 บาท 
ซ่อมแซมและหรือต่อเติม ไม่เกิน 500,000 บาท) 

1 ร้อยละ 0 
2-3 ร้อยละ 2 
4-6 ร้อยละ 5 
7-30 อตัราดอกเบ้ียลอยตวั 

1. ลกูคา้รายยอ่ย             ธอส. = MRR1 – 0.75% 
ธนาคารออมสิน = MRR2 – 1.475% 

2. ลกูคา้สวสัดิการ3           ธอส. = MRR1 – 1% 
ธนาคารออมสิน = MRR2 – 1.725% 

หมายเหตุ       1. ปัจจุบนั MRR ของ ธอส. เท่ากบัร้อยละ 6.75 
2. ปัจจุบนั MRR ของ ธนาคารออมสิน เท่ากบัร้อยละ 7.475 
3. ลูกคา้สวสัดิการจะหกัเงินงวดจากเงินเดือนโดยตรง 

ตารางอตัราดอกเบีย้และประมาณการเงินงวด 
 

หน่วย : บาทต่อเดอืน 

ดอกเบ้ีย 
วงเงินกู ้

(บาท) 

ปีท่ี 1 ปีท่ี 2-3 ปีท่ี 4-6 ปีท่ี 7-30 

ร้อยละ 0 ร้อยละ 2 ร้อยละ 5 
อตัราดอกเบ้ียลอยตวั 

รายยอ่ย สวสัดิการ 
500,000 2,100 2,100 2,900 3,200 3,100 
1,000,000 4,200 4,200 5,800 6,400 6,200 

       
9. การผ่อนปรน
เงื่อนไขของ 
กรมธนารักษ์ 

กรมธนารักษจ์ะพิจารณาผอ่นปรนอตัราค่าเช่า ค่าธรรมเนียม และเง่ือนไขต่างๆ  ดงัน้ี 
(1) ผอ่นปรนอตัราค่าเช่า ค่าธรรมเนียมการจดัใหเ้ช่า  
(2) ยกเวน้ค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิการเช่า  
(3) ยกเวน้ค่าธรรมเนียมการอนุญาตใหน้ าสิทธิการเช่าท่ีราชพสัดุไปผกูพนัเงินกู ้  

10. การสนับสนุนของ
ภาคเอกชน 

ผูป้ระกอบการท่ีเขา้ร่วมพฒันาโครงการตอ้งรับภาระ ค่าใชจ่้ายของผูไ้ดรั้บสิทธิ  ดงัน้ี 
โครงการเช่าระยะสั้น  (Rental) 
ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าอาคารชุดพกัอาศยั 
โครงการเช่าระยะยาว  (Leasehold) 
(1) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการเช่าท่ีดินราชพสัดุ  
(2) ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการจ านอง  

11. ระยะเวลา
โครงการ 

 

ระยะเวลา 5 ปี นบัตั้งแต่วนัท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ 
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12. การแยกบัญชี
ธุรกรรมนโยบายรัฐ 

ให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน แยกบญัชีโครงการบา้นธนารักษป์ระชารัฐเป็น
โครงการตามนโยบายของรัฐบาล (Public Service Account : PSA) และไม่นบัรวมหน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิด
รายได ้(Non-Performing Loans : NPLs) ท่ีเกิดจากการด าเนินโครงการ เป็นตวัช้ีวดัผลการด าเนินงานของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน รวมทั้งให้สามารถน าค่าใช้จ่ายในการจดัท าโครงการ 
บวกกลบัก าไรสุทธิเพื่อการค านวณโบนสัพนกังานได ้

13. ประโยชน์ 
ทีค่าดว่าจะได้รับ 

1) เพิ่มโอกาสใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐและประชาชน สามารถมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นกรรมสิทธ์ิของตนเอง 
2) เพิ่มกิจกรรมทางเศรษฐกิจในภาคอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจโดยตรง เน่ืองจาก

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเ์ป็นธุรกิจท่ีมีความเช่ือมโยงกบัธุรกิจอ่ืน ๆ (Value Chain) ท่ีเก่ียวขอ้งจ านวนมาก 
3) เพิ่มประสิทธิภาพในการจดัสรรทรัพยากรในระบบเศรษฐกิจจากท่ีดินราชพสัดุท่ียงัไม่มีการ         

ใชป้ระโยชน์ และเพิ่มมูลค่าท่ีดินราชพสัดุ 

 


