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                 กย.1 : กระบวนการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามมาตรา 9  

ว่าด้วย โครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่า 5,000 ล้านบาท 
หรือต่ ากว่ามูลค่าที่ก าหนดเพิ่มขึ้น ภายใต้พระราชบัญญัติ 
การร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ.2562 

                   กย.2 : กระบวนการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย กรณีด าเนินการเอง 
หรือตามภารกิจที่ได้รับมอบหมายนโยบาย  

                   กย.3 : กระบวนการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามมาตรา 8  
ว่าด้วย โครงการร่วมลงทนุที่มีมูลค่าตั้งแต่ 5,000 ล้านบาทขึ้นไป 
หรือมูลค่าที่ก าหนดเพิ่มขึ้น ภายใต้พระราชบัญญัติการร่วมลงทุน 
ระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ.2562 
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 ชื่อระบบงาน (Work System) ระบบสนับสนุนองค์กร 
วิธีการพัฒนาการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยของฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 ด าเนินการใน  2 กรณหีลัก 

ดังนี้ 
1.1 กรณี กคช. ด าเนินการเอง  
1.2 กรณี กคช. ด าเนินโครงการร่วมลงทุนกับเอกชน ภายใต้ พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐ  
                    และเอกชน พ.ศ.2562 และกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
 

 วัตถุประสงค์ (Objective)  
2.1 เพ่ือเป็นคู่มือให้ผู้ปฏิบัติงานฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 ได้มีความรู้และความเข้าใจในขั้นตอน 

การปฏิบัติงานกระบวนการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามมาตรา 9 ว่าด้วย โครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่า
ต่ ากว่า 5,000 ล้านบาทหรือต่ ากว่ามูลค่าที่ก าหนดเพ่ิมขึ้น โดยกฎกระทรวงให้ด าเนินการตามหลักเกณฑ์  
และวิธีการที่คณะกรรมการประกาศก าหนด หากคณะกรรมการเห็นว่าโครงการร่วมลงทุนตามวรรคหนึ่ง  
เป็นโครงการร่วมลงทุนที่มีความส าคัญ หรือสอดคล้องกับแผนการจัดท าโครงการร่วมลงทุนตามมาตรา 12 
คณะกรรมการจะก าหนดให้หน่วยงาน เจ้าของโครงการด าเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ 
ในพระราชบัญญัตินี้ก็ได้แห่งพระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 

2.2 เพ่ือเป็นคู่มือให้ผู้ปฏิบัติงานฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 2 ได้มีความรู้และความเข้าใจในขั้นตอน 
การปฏิบัติงานกระบวนการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย กรณีด าเนินการเองหรือตามภารกิจที่ได้รับ
มอบหมายนโยบาย เช่น โครงการบ้านเคหะสุขเกษม เป็นต้น 

2.3 เพ่ือเป็นคู่มือให้ผู้ปฏิบัติงานฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 3 ได้มีความรู้และความเข้าใจในขั้นตอน 
การปฏิบัติงานกระบวนการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามมาตรา 8 ว่าด้วย โครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่า
ตั้งแต่ 5,000 ล้านบาทขึ้นไปหรือมูลค่าที่ก าหนดเพ่ิมขึ้น โดยกฎกระทรวงต้องด าเนินการตามหลักเกณฑ์  
วิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัตินี้ หลักเกณฑ์และวิธีการค านวณมูลค่าของโครงการร่วมลงทุน
ตามวรรคหนึ่งให้เป็นไปตามท่ีคณะกรรมการประกาศก าหนด 

 

 ข้อก าหนด (Requirement) – ไม่มี   
 
 ขอบเขต (Scope) 

ขั้นตอนการปฏิบัติกระบวนการจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยของฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3  
ด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ ในข้อบังคับการเคหะแห่งชาติ  ฉบับที่  95 ว่าด้วย การจัดแบ่งส่วนงาน 
และการบริหารงานในระดับสายงานและระดับฝ่าย พ.ศ. 2564 ว่าด้วย ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3   
มีอ านาจหน้าที่ ดังนี้ 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2567-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :   1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   5 จาก 40  หนา้ 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

1. ด าเนินการตามนโยบาย หรือนโยบายพิเศษตามที่ได้รับมอบหมาย วางแผนกลยุทธ์ก าหนดรูปแบบ 
ในการบริหารพัฒนาโครงการในมิติทางด้านเศรษฐศาสตร์ มิติทางด้านสังคม มิติทางด้านฟื้นฟูและพัฒนาเมือง 
และมิติทางด้านผลตอบแทน 

2. รับผิดชอบโครงการตามแผนพัฒนาโครงการพิเศษ ที่เกิดขึ้นตามภารกิจพิเศษ หรือตามนโยบายที่เป็น 
เรื่องเฉพาะกิจหรือจ าเป็นเร่งด่วน ในการสร้างกิจกรรมในการกระตุ้นเศรษฐกิจ การลงทุน การจ้างงาน  
และการแก้ปัญหา ซึ่งได้รับมอบหมายเป็นการเฉพาะ 

3. คิดค้น สร้างสรรค์ พัฒนานวัตกรรมในการพัฒนาสินทรัพย์เพ่ือให้ได้มาซึ่งความได้เปรียบเชิงธุรกิจ  
สร้างภาพลักษณ์ท่ีดี และเพ่ิมมูลค่าให้กับการเคหะแห่งชาติ 

4. ศึกษา วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ พร้อมวางแผนก าหนดกลยุทธ์ในการจัดท าโครงการตั้งแต่
เริ่มต้นโครงการ จนจบโครงการรวมถึงการจัดท าราคา การวิเคราะห์ต้นทุนในการจัดท าโครงการ ตลอดระยะเวลา
อายุของโครงการ 

5. ศึกษาแนวโน้มในการก่อสร้างที่อยู่อาศัย เพ่ือสร้างความได้เปรียบในการแข่งขัน สร้างมูลค่าเพ่ิม 
ในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 

6. ศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการร่วมลงทุน ก าหนดรูปแบบและก าหนดแนวทางเลือกทีเ่หมาะสม
ในการร่วมด าเนินการให้เป็นไปตามกฎหมาย 

7. ปฏิบัติงานร่วมหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานอ่ืนที่เกี่ยวข้องหรือตามที่ได้รับมอบหมาย 

โดยเริ่มจากการจัดหาที่ดินที่มีศักยภาพ ศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ จนน าเสนอขอ 
อนุมัติจัดท าโครงการจากหน่วยงานที่ก ากับ เช่น กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (พม.) ,  
ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) , ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.)  
และจากคณะรัฐมนตรี (ครม.) กระทั่งโครงการได้ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้ง 2 กรณ ี
 
 ค าจ ากัดความ (Definition) 
ล าดับ 
(No.) 

ค าศัพท์  
(Term) 

ค าอธิบาย  
(Description) 

ที่มา 

1 กย.1 ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1  

2 กย.2 ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 2  

3 กย.3 ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 3  

4 กระบวนการ ขั้นตอนการด าเนินงาน การจัดท าโครงการจนถึงคณะรัฐมนตรี 
อนุมัติการจัดท าโครงการ   

 

5 การวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

การใช้หลักวิชาการในการท านาย หรือคาดการณ์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อมท้ังทางบวกและทางลบของการด าเนินโครงการ 
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ล าดับ 
(No.) 

ค าศัพท์  
(Term) 

ค าอธิบาย  
(Description) 

ที่มา 

6 โครงการ - โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ กคช. ด าเนินการเอง 
-  โครงการลงทุนของรัฐในกิจการที่หน่วยงานของรัฐ
หน่วยงานใดหน่วยงานหนึ่งหรือหลายหน่วยงานรวมกันมี
หน้าที่และอ านาจต้องท าตามกฎหมายหรือกฎ หรือที่มีหน้าที่
และอ านาจต้องท าตามวัตถุประสงค์ในการจัดตั้ง  

 

7 โครงการร่วมลงทุน โครงการที่มีการร่วมลงทุน  
8 แผนวิสาหกิจ แผนระยะยาว 5 ปี ของ กคช. ก าหนดทิศทาง พันธกิจและ

ภารกิจให้สัมฤทธิ์ผลตามวิสัยทัศน์และเป้าประสงค์ขององค์กร 
แผนวิสาหกิจ 

9 งบประมาณท าการ ค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการบริหารจัดการงานต่าง ๆ ตามภารกิจที่ได้รับ
มอบหมายให้บรรลุผลส าเร็จ ไม่ก่อให้เกิดมูลค่าเพ่ิมของทรัพย์สิน 
แบ่งเป็น 6 หมวด ได้แก่ 
1. หมวดเงินเดือนและค่าจ้าง 
2. หมวดค่าตอบแทน 
3. หมวดค่าใช้สอย 
4. หมวดค่าสาธารณูปโภค 
5. หมวดค่าวัสดุ 
6. หมวดรายจ่ายอ่ืน 

Internet  
ฝ่าย บป. 
หัวข้อ 
ระเบียบ 
ข้อบังคับ 
หลักเกณฑ์
คู่มือ : KM – 
งบท าการ 

10 งบประมาณลงทุน รายการที่ประมาณว่าจะจ่ายเพ่ือก่อให้เกิด "สินทรัพย์ถาวร" 
รวมถึงเพ่ือการขยายงานหรือทดแทนสินทรัพย์เดิม เพ่ือปรับปรุง
ให้ดีขึ้น หรือจ่ายเพ่ือซื้อกิจการหรือหุ้นของหน่วยงานอ่ืน งบลงทุน
แบ่งเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 
1. งบลงทุนโครงการ 

งบประมาณที่ใช้ส าหรับโครงการที่มีการลงทุนเพ่ือหวังผลตอบแทน 
โดยมีการก าหนดระยะเวลา เริ่มต้น – สิ้นสุดที่ชัดเจน มีวัตถุประสงค์
และเป้าหมายของการลงทุนและสามารถวิเคราะห์ผลตอบแทนได้ 
2. งบลงทุนเพ่ือการด าเนินงานปกติ 

งบประมาณที่ใช้ส าหรับกิจกรรมใด ๆ ที่มีการลงทุน เพ่ือรักษา
สภาพเดิมของการด าเนินงาน หรือเพ่ือจัดหาสินทรัพย์ถาวรมาใช้
ในการบริหารงานตามปกติ โดยไม่ก่อให้เกิดรายได้หรือผลตอบแทน 
เช่น การจัดซื้อครุภัณฑ์, งานปรบัปรุงและซ่อมแซมอาคาร
ส านักงาน, งานพัฒนาระบบเทคโนโลยีและสารสนเทศ  เป็นต้น 

Internet  
ฝ่าย บป. 
หัวข้อ 
ระเบียบ 
ข้อบังคับ 
หลักเกณฑ์
คู่มือ : KM – 
งบลงทุน 
 
 
 
 
 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2567-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :   1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   7 จาก 40  หนา้ 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

ล าดับ 
(No.) 

ค าศัพท์  
(Term) 

ค าอธิบาย  
(Description) 

ที่มา 

11 งบประมาณแผ่นดิน เงินของแผ่นดินที่กฎหมายอนุญาตให้รัฐบาลน าไปใช้จ่าย 
ในการบริหารราชการแผ่นดิน และรวมทั้งที่องค์กรอ่ืน ๆ  
ของรัฐน าไปใช้จ่ายตามอ านาจหน้าที่และภารกิจที่ก าหนดไว้
ในรัฐธรรมนูญ งบประมาณรายจ่ายของแผ่นดินนี้ ได้มาจาก
ภาษีอากรของประชาชน โดยผ่านความเห็นชอบหรือ 
ขออนุญาตจากตัวแทนของประชาชนคือรัฐสภา  

แผนปฏิบัติการ 
กคช. 

12 แผนปฏิบัติการ กคช. แผนระยะสั้นที่มีระยะเวลาในการด าเนินงานภายใน 1 ปี  
เป็นแผน ที่ถ่ายทอดแผนกลยุทธ์ลงสู่ภาคปฏิบัติ เพ่ือให้เกิด
การด าเนินงานจริงตามกลยุทธ์ ประกอบด้วย โครงการหรือ 
กิจกรรมต่าง ๆ ที่จะต้องด าเนินการในปี นั้น ๆ เพ่ือให้บรรลุ
เป้าหมายตามแผนกลยุทธ์ ตัวบ่งชี้ความส าเร็จของ โครงการ
หรือกิจกรรม ค่าเป้าหมาย 

แผนปฏิบัติการ 
กคช. 

13 ระดับรายได้
ครัวเรือน  

บุคคลที่มีระดับรายได้ของครัวเรือน ได้แก่ ผู้มีรายได้น้อย 
รายได้ปานกลาง รายได้ปานกลางค่อนข้างสูง รายได้สูง  
ซึ่งจะจ าแนกตามพ้ืนที่ กทม. ปริมณฑล และภูมิภาค ตาม
เกณฑ์ กคช. ประจ าปี 2566 พัฒนา ซึ่งจะมีผลต่อสิ่งแวดล้อม 
ในทุก ๆ ด้าน ทั้งทางทรัพยากรธรรมชาติ ทางเศรษฐกิจ  
และสั งคม เ พ่ื อหาทางป้ องกันผลกระทบในทางลบ 
ที่อาจเกิดข้ึนให้เกิดน้อยที่สุด และคุ้มค่าที่สุด 

ส านักงานสถิติ
แห่งชาติ 

14 (Public Private 
Partnership : PPP) 

ร่วมลงทุนกับเอกชนไม่ว่าด้วยวิธิใด หรือมอบให้เอกชนลงทุน
แต่ฝ่ายเดียว โดยการอนุญาต หรือให้สัมปทาน หรือให้สิทธิ 
ไม่ว่าในลักษณะใด 

พรบ. การร่วมลงทุน
ระหว่างรัฐและ
เอกชน พ.ศ. 2562 

15 หน่วยงานของรัฐ ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ 

 

16 เอกชน นิติบุคคลที่ มิใช่หน่วยงานของรัฐ และให้หมายความรวมถึง 
บุคคลธรรมดาด้วย 

 

17 สศช. ส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ   
18 หน่วยงานเจ้าของ

โครงการ 
การเคหะแห่งชาติ (กย.1,2,3)  

19 รมว.เจ้าสังกัด รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง 
ของมนุษย์ (รมว.พม.) 

 

20 คกก.PPP  คณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน  



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2567-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :   1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   8 จาก 40  หนา้ 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 บทบาทและความรับผิดชอบ (Roles and Responsibilities)  
หน่วยงาน ความรับผิดชอบ 

คณะกรรมการคัดเลือกเอกชน 
(มาตรา 36) ของพระราชบัญญัติ
การร่วมลงทุนระหว่างรัฐ                    
และเอกชน พ.ศ.2562 
 

ตามมาตรา 38 ให้คณะกรรมการคัดเลือกเอกชนมีหน้าที่และอ านาจ
ดังต่อไปนี้ 
- พิจารณาให้ความเห็นชอบร่างประกาศเชิญชวน ร่างเอกสารส าหรับการ
คัดเลือกเอกชนและร่างสัญญาร่วมลงทุน 
- ก าหนดค่าธรรมเนียมการขายเอกสารส าหรับการคัดเลือกเอกชน 
ค่าธรรมเนียมการประเมินข้อเสนอ และค่าธรรมเนียมการลงนามในสัญญา
ร่วมลงทุน 
- ก าหนดหลักประกันซองและหลักประกันสัญญาร่วมลงทุน 
- เจรจาและพิจารณาคัดเลือกเอกชนให้เข้าร่วมโครงการร่วมลงทุน 
- เจรจาร่างสัญญาร่วมลงทุน 
- ขอให้หน่วยงานเจ้าของโครงการ เอกชนหรือหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้อง
กับโครงการ ชี้แจง แสดงความเห็นหรือจัดส่งข้อมูลหรือเอกสารที่เกี่ยวข้อง 
- พิจารณาด าเนินการอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการคัดเลือกเอกชนของโครงการ
ร่วมลงทุนตามที่เห็นสมควร 

คณะกรรมการก ากับดูแล 
(มาตรา 43 ของ พรบ.การร่วม
ลงทุนระหว่างรัฐ และเอกชน 
พ.ศ.2562) ข้อ 20 ประกาศ
คณะกรรมการนโยบายฯ เรื่อง 
หลักเกณฑ์และวิธีการด่าเนินการ
โครงการร่ วมลงทุนที่มีมูลค่ า 
ต่ ากว่าที่ก าหนดในมาตรา ๙  
พรบ.การร่วมลงทุนระหว่างรัฐ                 
และเอกชน พ.ศ.2562  
พ.ศ. 2563 
 

ตามมาตร 44 ให้คณะกรรมการก ากับดูแลมีหน้าที่และอ านาจดงัต่อไปนี้ 
- ก ากับดูแลและติดตามโครงการร่วมลงทุนให้มีการด าเนนิการตามที่ก าหนด
ในสัญญารว่มลงทุน 
- พิจารณาเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาที่อาจเกิดขึ้นจากการด าเนิน
โครงการร่วมลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญารว่มลงทุนต่อหน่วยงานเจ้าของ
โครงการ 
- ขอให้หนว่ยงานเจ้าของโครงการ เอกชนคู่สัญญา หรือหนว่ยงานของรัฐ 
ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ ชี้แจง แสดงความเห็น หรือจัดสง่ข้อมูลหรือเอกสาร
ที่เกี่ยวข้อง 
- รายงานผลการด าเนนิงาน ความคืบหน้า ปัญหา และแนวทางการแก้ไข 
ในการด าเนนิโครงการรว่มลงทุนตามที่ก าหนดในสัญญารว่มลงทุนต่อ
รัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัดเพ่ือทราบและให้สง่ส าเนารายงานและเอกสาร 
ที่เกี่ยวข้องไปยังส านักงาน ตามระยะเวลาที่คณะกรรมการก ากับดูแลก าหนด
อย่างน้อยหกเดือนต่อหนึ่งครั้ง 
- พิจารณาให้ความเห็นประกอบการแก้ไขสัญญาร่วมลงทุน 

คณะกรรมการบริหาร  - ดูแลและบริหารงานนโยบายของการเคหะแห่งชาติเป็นไปตามกฎหมาย 
วัตถุประสงค์ ระเบียบ ข้อบังคับ และมติของคณะกรรมการ กคช. 
 - ก าหนดวิสัยทัศน์ ทิศทาง กลยุทธ์ นโยบายและแผนงานที่ส าคัญของ 
การเคหะแห่งชาติ รวมทั้งพิจารณาประเด็นความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น  
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หน่วยงาน ความรับผิดชอบ 
เพ่ือให้มั่นใจว่าผู้บริหารจะสามารถน าวิสัยทัศน์ ทิศทางและกลยุทธ์ที่ก าหนด
ขึ้นไปปฏิบัติให้เกิดผลได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
- ควบคุม ติดตาม ดูแลให้มีการด าเนินการตามกลยุทธ์และนโยบายที่ส าคัญ
รวมถึงวัตถุประสงค์ เป้าหมายทางการเงินและแผนงานและงบประมาณ 
ของการเคหะแห่งชาติที่ก าหนด 
- จัดให้มีระบบบัญชี การรายงานทางการเงินและการสอบบัญชี รวมทั้งดูแล
ให้มีระบบการควบคุมภายในและการตรวจสอบภายในที่มีประสิทธิภาพ 
และประสิทธิผล 
- ก ากับ ดูแล และการจัดการแก้ไขปัญหาความขัดแย้งทางผลประโยชน์ 
ที่อาจจะเกิดขึ้น รวมถึงรายการที่เกี่ยวโยงกัน 
- ให้มีการเปิดเผยข้อมูลที่ถูกต้อง ชัดเจน โปร่งใส น่าเชื่อถือและมีมาตรฐานสูง 
- ด าเนินการอ่ืนตามที่คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติมอบหมาย 
- มีอ านาจเป็นไปตามกฎบัตรคณะกรรมการบริหารการเคหะแห่งชาติ 

คณะกรรมการบริหารทรัพย์สิน - ก าหนดนโยบายและแนวทางการบริหารจัดการทรัพย์สินของ กคช. ให้เกิด
ประสิทธิภาพและมูลค่าเพ่ิมตามศักยภาพของทรัพย์สิน น าเสนอ
คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ 
- พิจารณาการน าที่ดิน สิ่ งปลูกสร้าง หรือที่ ดินพร้อมสิ่ งปลูกสร้ าง 
มาด าเนินการให้เช่าจัดประโยชน์ การให้เช่าเหมาอาคารเพ่ือการอยู่อาศัย
หรือกิจการพาณิชยกรรม รวมถึงสิทธิต่าง ๆ  ตามศักยภาพการใช้ประโยชน์ 
ของทรัพย์สิน ในกรณีมูลค่าทรัพย์สินจากราคาประเมินราชการ เกิน 200 ล้านบาท 
ต้องน าเสนอคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติเห็นชอบ 
- พิจารณาการร่วมลงทุนตามข้อบังคับฉบับที่ 75 ว่าด้วย การร่วมด าเนิน
กิจการกับหน่วยงานของรัฐหรือเอกชน พร้อมระเบียบการร่วมลงทุน 
หรือหน่วยงานรัฐ และพิจารณาการร่วมลงทุนตามพระราชบัญญัติ 
การร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ.2562 และโครงการร่วมลงทุน 
ที่มีมูลค่าต่ ากว่าห้าพันล้านบาทโดยกฎกระทรวงและวิธีการที่คณะกรรมการ
ประกาศก าหนด ก่อนน าเสนอคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติเห็นชอบ 
- พิจารณาการขายที่ดิน หรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง ตามข้อบังคับ กคช.  
ฉบับที่ 78 ว่าด้วย การขายที่ดินและที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
- มีอ านาจปรับปรุงกฎบัตรและเสนอคณะกรรมการ กคช. พิจารณาอนุมัติ 
- มีอ านาจแต่งตั้งคณะท างานได้ตามเหมาะสม 
- มีอ านาจเชิญหน่วยงาน หรือบุคคลที่เกี่ยวข้องเข้าร่วมประชุม เพ่ือให้ข้อมูล
ประกอบการพิจารณาได้ตามความจ าเป็นและเหมาะสมตลอดจนมีหนังสือขอ



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2567-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :   1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   10 จาก 40  หนา้ 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

หน่วยงาน ความรับผิดชอบ 
ความร่วมมือหรือขอความอนุเคราะห์เพ่ือขอข้อมูลที่เป็นประโยชน์จาก
หน่วยงานภายนอกได้ 
- ติดตามผลการด าเนินงานตามแผนบริหารจัดการทรัพย์สินและรายงาน 
ต่อคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ 
- ด าเนินการอ่ืนตามที่คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติมอบหมาย 
- มีอ านาจเป็นไปตามกฎบัตรคณะกรรมการบริหารทรัพย์สิน 

คณะท างานพิจารณาโครงการ
ของการเคหะแห่งชาติ 

1. พิจารณาก าหนดแนวทาง หลักเกณฑ์ และรูปแบบการพัฒนาโครงการ
ที่อยู่อาศัยตามภารกิจของการเคหะแห่งชาติ 
2. พิจารณาให้ความเห็นในรายละเอียดโครงการที่อยู่อาศัยและผล
การศึกษาเก่ียวกับความเป็นไปได้ของโครงการ 
3. พิจารณาทบทวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย ทั้งในกรณีโครงการ 
ที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติแล้ว กรณีโครงการที่อยู่ระหว่างรอเสนอ
คณะรัฐมนตรีพิจารณาอนุมัติ และกรณีโครงการที่อยู่ระหว่างเสนอขอ
ความเห็นประกอบการพิจารณาจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
4. เสนอผลการพิจารณาการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย หรือการทบทวน
การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยต่อผู้มีอ านาจพิจารณาอนุมัติก่อนการ
ด าเนินการ 
5. มอบหมายให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องของการเคหะแห่งชาติด าเนินการ
ประสานความร่วมมือกับหน่วยงานอื่น ๆ ของรัฐ เพื่อสนับสนุนการ
ด าเนินงานการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยด้านต่าง ๆ 
6. แต่งตั้งคณะท างานหรือมอบหมายให้ผู้ปฏิบัติงานอื่นที่เก่ียวข้อง
ภายในการเคหะแห่งชาติ เพื่อสนับสนุนและช่วยปฏิบัติงานตามที่
คณะท างานพิจารณาโครงการของการเคหะแห่งชาติ เห็นสมควรตาม
ความจ าเป็น 
7. ส่งเสริมและสนับสนุนให้คณะกรรมการและคณะท างานชุดต่าง ๆ  
ที่เก่ียวข้องกับการบริหารความเสี่ยงของการเคหะแห่งชาติ ปฏิบัติตาม
นโยบายการบริหารความเสี่ยงและการควบคุมภายใน 
8. พิจารณาแผนจัดการความเสี่ยงเพ่ือบริหารให้ความเสี่ยงอยู่ในระดับ 
ที่ยอมรับได้และรายงานผลการบริหารความเสี่ยง พร้อมทั้งคาดการณ์
แนวโน้มของปัจจัยเสี่ยงที่เกี่ยวข้องกับภารกิจของคณะท างานพิจารณา
โครงการของการเคหะแห่งชาติ เสนอต่อคณะกรรมการบริหาร 
ความเสี่ยงเป็นรายไตรมาส 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2567-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :   1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   11 จาก 40  หนา้ 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

หน่วยงาน ความรับผิดชอบ 
9.  พิจารณาและด าเนินการเรื่องอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง ตามที่ผู้ว่าการ     
การเคหะแห่งชาติมอบหมาย 
10. การประชุมของคณะท างานพิจารณาโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
ให้ประธานคณะท างานเป็นประธานที่ประชุม ถ้าประธานคณะท างาน 
ไม่มาประชุม หรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ หรือไม่มีผู้ด ารงต าแหน่ง
ประธานคณะท างาน ให้คณะท างานในระดับรองผู้ว่าการหรือผู้ช่วย 
ผู้ว่าการท่ีได้รับมอบหมายเป็นประธานที่ประชุมแทน 

คณะท างานก ากับการจัดท า
โครงการของการเคหะแห่งชาติ 
โดยวิธีร่วมลงทุนกับเอกชน  
ตาม พรบ. การร่วมลงทุนระหว่าง
รัฐและเอกชน พ.ศ.2562 
(คณะท างานก ากับฯPPP) 

- ก ากับดูแลพิจารณาผลการคัดเลือกที่ดินมีศักยภาพตามข้อกฎหมาย
การใช้ประโยชน์ที่ดินและกฎหมายที่เก่ียวข้อง มูลค่าที่ดิน (ราคาประเมิน
ของราชการ ราคาตลาด และหรือมูลค่าทางบัญชี) 
- ก ากับดูแลพิจารณาผลการจัดท ารายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ 
ทั้งทางด้านการตลาด (อุปสงค์ อุปทาน นโยบาย และแนวโน้มสถานการณ ์
ที่เกี่ยวข้อง) กายภาพ กฎหมาย นวัตกรรม ก่อสร้าง เทคโนโลยกีารผลิต  
การก่อสร้าง และการบริหารจัดการโครงการ รวมทั้งแนวทางการศึกษา
วิเคราะห์ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและชุมชน และการบริหารความเสี่ยง
โครงการ 
- ก ากับดูแลพิจารณาการก าหนดร่างประกาศเชิญชวน ร่างเอกสาร
ส าหรับคัดเลือกเอกชนและร่างสัญญาร่วมลงทุน 
- ก ากับดูแลการแต่งตั้งคณะกรรมการคัดเลือก และการลงนามสัญญาร่วมลงทุน 
- กลั่นกรองผลการด าเนินงานของคณะท างานขับเคลื่อนการจัดท า
โครงการของการเคหะแห่งชาติ โดยวิธีการร่วมลงทุนกับเอกชน  
ตามพระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562  
คณะที่ 1-3 
- การประชุมของคณะท างานก ากับการจัดท าโครงการของ กคช.  
โดยวิธีการร่วมลงทุนกับเอกชน ตรมพระราชบัญญัติการร่วมลงทุน
ระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ.2562 ให้ประธานคณะท างานเป็นประธาน 
ที่ประชุม ถ้าประธานคณะท างานไม่มาประชุม หรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่
ได้หรือไม่มีผู้ด ารงต าแหน่งประธานคณะท างาน ให้รองประธาน
คณะท างานหรือคณะท างานในระดับผู้ช่วยผู้ว่าการซึ่งได้รับมอบหมาย
ท าหน้าที่ประธานที่ประชุมแทน  

ผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ (ผว.) - ก าหนดทิศทางและนโยบายการจัดท าโครงการให้สอดคล้องแผน
ยุทธศาสตร์ กคช. 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2567-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :   1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   12 จาก 40  หนา้ 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

หน่วยงาน ความรับผิดชอบ 
- แต่งตั้งคณะกรรมการจัดท าร่างขอบเขตงาน (TOR) และก าหนดราคากลาง/
คณะกรรมการจัดจ้าง/คณะกรรมการตรวจรับพัสดุ  
- อนุมัติจัดจ้างที่ปรึกษาศึกษาและวิเคราะห์โครงการ (Business Case)  
เพ่ือศึกษาความเป็นได้ในการจัดท าโครงการ 

ฝ่ายนโยบายและแผน จัดท าเอกสารขอความเห็นชอบ จาก 3 หน่วยงาน (สศช. ,กระทรวงการคลัง, 
สงป.) และน าความเห็นเพื่อมาประกอบการขออนุมัติโครงการเข้า ครม.  
เพ่ือให้ความเห็นชอบ 

ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 - ด าเนินการตามนโยบาย หรือนโยบายพิเศษตามที่ได้รับมอบหมาย 
วางแผนกลยุทธ์ก าหนดรูปแบบในการบริหารพัฒนาโครงการในมิติ
ทางด้านเศรษฐศาสตร์ มิติทางด้านสังคม มิติทางด้านฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง 
และมิติทางด้านผลตอบแทน 
- รับผิดชอบโครงการตามแผนพัฒนาโครงการพิเศษ ที่เกิดขึ้นตามภารกิจ
พิเศษ หรือตามนโยบายที่ เป็นเรื่องเฉพาะกิจหรือจ าเป็นเร่งด่วน  
ในการสร้างกิจกรรมในการกระตุ้นเศรษฐกิจ การลงทุน การจ้างงาน 
และการแก้ปัญหา ซึ่งได้รับมอบหมายเป็นการเฉพาะ 
-  คิดค้น  สร้ า งสรรค์  พัฒนานวั ตกรรมในการพัฒนาสินทรัพย ์
เพ่ือให้ได้มาซึ่งความได้เปรียบเชิงธุรกิจ สร้างภาพลักษณ์ที่ดี และเพ่ิม
มูลค่าให้กับการเคหะแห่งชาติ 
- ศึกษา วิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ พร้อมวางแผนก าหนดกลยุทธ์
ในการจัดท าโครงการตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ จนจบโครงการรวมถึง 
การจัดท าราคา การวิเคราะห์ต้นทุนในการจัดท าโครงการ  ตลอด
ระยะเวลาอายุของโครงการ 
- ศึกษาแนวโน้มในการก่อสร้างที่อยู่อาศัย เพ่ือสร้างความได้เปรียบ 
ในการแข่งขัน สร้างมูลค่าเพ่ิมในการบริหารจัดการทรัพย์สิน 
- ศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการร่วมลงทุน ก าหนดรูปแบบ
และก าหนดแนวทางเลือกท่ีเหมาะสมในการร่วมด าเนินการให้เป็นไปตาม
กฎหมาย 
- ปฏิบัติงานร่วมหรือสนับสนุนการปฏิบัติงานอ่ืนที่เกี่ยวข้องหรือตาม 
ที่ได้รับมอบหมาย 

 
 
 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2567-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :   1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   13 จาก 40  หนา้ 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 ข้อมูลน าเข้า (Input Required) 
7.1 มติคณะรัฐมนตรี ที่เกี่ยวข้อง   
7.2 ความเห็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น สศช. สคร. คนร. เป็นต้น 
7.3 รายละเอียดโครงการ เช่น ข้อมูลโครงการ กลุ่มเป้าหมาย เป็นต้น 
7.4 แผนยุทธศาสตร์/แผนแม่บทกระทรวงพัฒนาสังคมและความม่ังคงของมนุษย์ 
7.5 แผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัย 20 ปี (2560-2579) 
7.6 วิสัยทัศน์/พันธกิจ 
7.7 แผนวิสาหกิจการเคหะแห่งชาติ 
7.8 แผนปฏิบัติการการเคหะแห่งชาติประจ าปีงบประมาณ 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
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คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

8. ขั้นตอนปฏิบัติ (Procedure)   
8.1 กรณี กคช. ด าเนินการเอง

 
 
 

ดูรายละเอียดจาก สศช เพิ่มเติมที่ข้อ 8.1.2 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   15 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

8.1.1 กระบวนการจัดท าโครงการ ประเภทเช่า (กรณีจัดท า EIA)  

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   16 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

ค าอธิบาย 
ขั้นตอน รายละเอียด 

1. คัดเลือกแปลงที่ดิน ออกแบบโครงการเบื้องต้นและ
วิเคราะห์การเงินโครงการเบื้องต้น 

- ศึกษา วิเคราะห์ข้อมูลแปลงที่ดินโครงการ 
- วิเคราะห์ศักยภาพทีดิน 
- วิเคราะห์การเงินโครงการเบื้องต้น 

2. พิจารณารายละเอียดโครงการ เพ่ือให้ความเห็นชอบ - ลักษณะทางกายภาพ 
- ผังโครงการ 
- รายละเอียดวัสดุ 
- รูปแบบอาคาร 
- ผลส ารวจการตลาด 
- ต้นทุนโครงการ 
- ราคาขาย/หน่วย 

3. จัดท ารูปเล่มโครงการ และข้อมูลด้านการเงิน น าเสนอ 
คณะกรรมการบริหารทรัพย์สิน คณะกรรมการบริหาร   
และคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ 

การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
 - วัตถุประสงค์โครงการ 
 - แนวทางการด าเนินงาน 
 - กลุ่มเป้าหมายของโครงการ 
 - เป้าหมายการด าเนินงาน และรูปแบบการ

จัดท าโครงการ 
 - การขอรับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล  
 - วงเงินลงทุนและแหล่งที่มาของเงินลงทุน 
 - ผลตอบแทนด้านการลงทุน 
 - แผนการด าเนินงาน 
 - ผลที่คาดว่าจะได้รับ 

4. จัดท าเอกสารขอความเห็นจากส านักงานสภาพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ กระทรวงการคลัง และ
ส านักงบประมาณ 

- บทน า 
 - การวิเคราะห์ความเหมาะสมของโครงการ 
 - รายละเอียดการลงทุนโครงการ 
 - ความเหมาะสมด้านสังคม ชุมชน และ
สิ่งแวดล้อม 
 - การบริหารจัดการโครงการ และบริหาร
ความเสี่ยง 
 - ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากโครงการ
และการติดตามประเมินผล 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   17 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

ค าอธิบาย 
ขั้นตอน รายละเอียด 

5. รวบรวมข้อมูล และจัดท ารายละเอียดโครงการ 
เพ่ือน าเสนอคณะรัฐมนตรี 

 - บทน า 
 - การวิเคราะห์ความเหมาะสมของโครงการ 
 - รายละเอียดการลงทุนโครงการ 
 - ความเหมาะสมด้านสังคม ชุมชน และ
สิ่งแวดล้อม 
 - การบริหารจัดการโครงการ และบริหาร
ความเสี่ยง 
 - ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากโครงการ
และการติดตามประเมินผล 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   18 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

8.1.2 แนวทางปฏิบัติการจัดท าโครงการของ สศช. 

 
  



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   19 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

8.2 กรณีร่วมลงทุน 

การค านวณมูลค่าของ
โครงการร่วมลงทุน 

มาตรา 8 โครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าตั้งแต่
ห้าพันล้านบาทขึ้นไปหรือมูลค่าที่ก าหนด
เพ่ิมขึ้นโดยกฎกระทรวงต้องด าเนินการตาม
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดไว้
ในพระราชบัญญัตินี้ 

มาตรา 9 โครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่า 
ต่ ากว่าห้าพันล้านบาทหรือต่ ากว่ามูลค่าที่
ก า ห น ด เ พ่ิ ม ขึ้ น โ ด ย ก ฎ ก ร ะท ร ว ง ใ ห้
ด าเนินการตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
คณะกรรมการนโยบายฯ ประกาศก าหนด 

กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุน
ตั้ ง แต่  5 ,000  ล้ านบาทขึ้ น ไป  
(ตามมาตรา 8 ใน พ.ร.บ.การร่วม
ลงทุนฯ พ.ศ. 2562) 

กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุน 
ต่ ากว่า 5,000 ล้านบาท (ตามมาตรา 9 
ใน พ.ร.บ.การร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2562) 

8.2.1 การค านวณมูลค่าของโครงการร่วมลงทุน 

ประกาศคณะกรรมการนโยบายฯ เรื่อง 
หลักเกณฑ์และวิธีการค านวณมูลค่าของ
โครงการร่วมลงทุน พ.ศ. 2562 

(ข้อ 8.2.1.1) (ข้อ 8.2.1.2) 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   20 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

8.2.1.1 กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุนตัง้แต่  
5,000 ล้านบาทขึน้ไป  

(ตามมาตรา 8 ใน พ.ร.บ.การร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2562) 

มาตรา 8 โครงการร่วมลงทุนที่มมีูลค่าตั้งแต่ห้าพันล้านบาทขึ้นไปหรือ
มูลคา่ที่ก าหนดเพิม่ขึ้นโดยกฎกระทรวงตอ้งด าเนินการตามหลักเกณฑ์ 
วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญตัินี้ 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   21 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุนตั้งแต่ 5,000 ล้านบาทขึ้นไป  
(ตามมาตรา 8 ใน พ.ร.บ.การร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2562) 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   22 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   23 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 
 

 
 
 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :    1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1-3 หน้าที่   24 จาก 40 หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 

 
 
 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 - 3 หน้าที่   25 จาก  40  หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 
  

8.2.1.2 กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุน 
ต่ ากว่า 5,000 ล้านบาท  

(ตามมาตรา 9 ใน พ.ร.บ.การร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2562) 

มาตรา 9 โครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าห้าพันล้านบาทหรือ 
ต่ ากว่ ามูลค่ าที่ ก าหนดเพิ่มขึ้นโดยกฎกระทรวงให้ด า เนินการ 
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการนโยบายฯประกาศก าหนด 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 - 3 หน้าที่   26 จาก  40  หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

  มูลค่าของโครงการร่วมลงทุน 
ต่ ากว่า 5,000 ล้านบาท  

(ตามมาตรา 9 ใน พ.ร.บ.การร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2562) 

ข้อ 9 วรรค 3 เมื่อรัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัดให้ความ
เห็นชอบแล้ว ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการจัดส่ง
หลักการของโครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าที่
ก าหนดและรายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการท่ี
ได้รับความเห็นชอบ ให้ส านักงานพิจารณาด าเนินการ
ตามวรรคห้าต่อไป เว้นแต่กรณีโครงการร่วมลงทุนท่ีมี
มูลค่าต่ ากว่าหนึ่งพันล้านบาท ให้หน่วยงานเจ้าของ
โครงการด าเนินการต่อไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
ก าหนดในประกาศฉบับนี ้

 
กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุน 

ต่ ากว่า 5,000 ล้านบาท  
(ตามข้อ 9 วรรค 3 และวรรค 5 ใน ประกาศ

คณะกรรมการนโยบายฯ พ.ศ. 2563) 

 
กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุน 

ต่ ากว่า 1,000 ล้านบาท  
(ตามข้อ 9 วรรค 3 ใน ประกาศ

คณะกรรมการนโยบายฯ พ.ศ. 2563) 

ข้อ 9 วรรค 3 เมื่อรัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัด 
ให้ความเห็นชอบแล้ว ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการ
จัดส่งหลักการของโครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่า 
ต่ ากว่าที่ก าหนดและรายงานการศึกษาและวิเคราะห์
โครงการที่ได้รับความเห็นชอบ ให้ส านักงานพิจารณา
ด าเนินการตามวรรคห้าต่อไป เว้นแต่กรณีโครงการ
ร่ วมล งทุ นที่ มี มู ล ค่ า ต่ า กว่ าหนึ่ งพั นล้ านบาท  
ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการต่อไป 
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในประกาศฉบับนี ้

ข้อ 9 วรรค 5 เมื่อส านักงานได้รับหลักการของโครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าที่ก าหนดและรายงาน
การศึกษาและวิเคราะห์โครงการที่รัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัดให้ความเห็นชอบแล้ว ให้ส านักงานพิจารณาให้
ความเห็นว่าโครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าที่ก าหนดดังกล่าวมีความส าคัญหรือสอดคล้องกับแผนการจัดท า
โครงการร่วมลงทุนตามมาตรา 12 หรือไม่ ท้ังนี้ การพิจารณาความส าคัญของโครงการให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่
ส านักงานก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการและเสนอความเห็นดังกล่าวต่อคณะกรรมการเพื่อ
พิจารณาต่อไป 

ข้อ 9 วรรค 6 เมื่อคณะกรรมการได้รับความเห็นของส านักงานแล้ว 
       (1) ในกรณีที่คณะกรรมการเห็นว่าโครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าที่ก าหนดดังกล่าวมีความส าคัญหรือ
สอดคล้องกับแผนการจัดท าโครงการร่วมลงทุนตามมาตรา 12 สมควรด าเนินการตามพระราชบัญญัติการร่วม
ลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
เงื่อนไขที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 ต่อไป 
       (2) ในกรณีที่คณะกรรมการเห็นว่าโครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าที่ก าหนดดังกล่าวสมควรด าเนินการ
ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้  ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการต่อไปตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในประกาศฉบับนี้ 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 - 3 หน้าที่   27 จาก  40  หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

กรณีมูลค่าของโครงการร่วมลงทุนต่ ากว่า 5,000 ล้านบาท  
(ตามมาตรา 9 ใน พ.ร.บ.การร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2562) 

 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
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ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
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ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 - 3 หน้าที่   30 จาก  40  หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 - 3 หน้าที่   31 จาก  40  หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

ค าอภิบาย 

ขั้นตอน/การปฏิบัติงาน ระยะเวลา เป้าหมาย ผู้รับผิดชอบ 

1. กคช. จัดจ้างที่ปรึกษาฯ จัดท า
รายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ 
(Business Case) ด าเนินการตาม (ม.
22, ม.23, ม.25, และ ม.27)  
กรณีไม่ใช้วิธีการประมูล หรือมีการ
ก าหนดมาตรการสนับสนุนให้ระบุไว้ใน
รายงานด้วย 

90 วัน ได้ที่ปรึกษาฯ ศึกษา 
และวิเคราะห์โครงการ 

กย.1,3 

2. น าเสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์
โครงการเพื่อขอความเห็นชอบตามล าดับ  
2.1 คณะท างานก ากับการจัดท า
โครงการของ กคช. โดยวิธีการร่วมลงทุน 
กับเอกชนตามพระราชบัญญัติการร่วม
ทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ.2562 
2.2 คณะกรรมการบริหารทรัพย์สิน 
2.3 คณะกรรมการบริหาร 
2.4 คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ 

 
 
 
 
 
 
 
 

30 วัน 

  

3. กคช. น าเสนอ รมว.พม. ขอความ
เห็นชอบหลักการของโครงการพร้อมกับ
รายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ 
(ม.28) 

30 วัน   

4. รมว.ให้ความเห็นชอบหลักการของ
โครงการ พร้อมรายงานการศึกษาฯ  

30 วัน   

5. กคช. จัดส่งหลักการและรายงาน
การศึกษาและวิเคราะห์โครงการให้ 
สคร./สศช. แบบคู่ขนาน พิจารณาให้
ความเห็นประกอบการพิจารณาของ
คณะกรรมการการร่วมลงทุนระหว่างรัฐ
และเอกชน 

15 วัน   

60 วัน
วัน 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 - 3 หน้าที่   32 จาก  40  หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

ค าอภิบาย 

ขั้นตอน/การปฏิบัติงาน ระยะเวลา เป้าหมาย ผู้รับผิดชอบ 

6. สคร.พิจารณาความครบถ้วนของ
หลักการและรายงานการศึกษาฯ  

30 วัน   

7.  สคร. เสนอ คกก. PPP เพ่ือพิจารณา
หลักการของโครงการฯ (กรณีไม่ใช้
วิธีการประมูลมีการเสนอมาตรการ
สนับสนุนหรือแนวทางแก้ไขปัญหาต้อง
เสนอความเห็นประกอบการพิจารณา
ของ ครม. ด้วย) 

30 วัน   

8. รมว.พม. เสนอหลักการของโครงการ
และรายงานผลการศึกษาต่อ ครม.  

30 วัน   

9. ครม. พิจารณาอนุมัติให้ด าเนินการ
ตามหลักการของโครงการ 

30 วัน   

10. หน่วยงานเจ้าของโครงการแต่งตั้ง
คณะกรรมการคัดเลือก 
 - ผู้แทน กคช. เป็นประธานฯ 
 - ผู้แทน พม., ผู้แทน อส., ผูแ้ทน สคร., 

ผู้ทรงคุณวุฒิ 2 คน (ผู้แทน สงป. กรณี
ใช้งบประมาณ) ผู้แทน สบน. (กรณีใช้
เงินกู)้ เป็นกรรมการ 

- ผู้แทน กคช. เป็นกรรมการและ
เลขานุการ 

30 วัน เพ่ือให้มีคณะกรรมการ 
คัดเลือก 

หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการ 

11. หน่วยงานเจ้าของโครงการจัดท า
ร่างประกาศเชิญชวน ร่างเอกสารส าหรับ
การคัดเลือกเอกชนและร่างสัญญาร่วม
ลงทุน (มีการรับฟังความคิดเห็นของ
ภาคเอกชนมาพิจารณาประกอบการ
จัดท าเอกสาร) 

60 วัน ได้ร่างประกาศเชิญ
ชวนร่าง เอกสาร
ส าหรับการคัดเลือก 
เอกชน และร่างสัญญา
ร่วมลงทุน 

หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการ 
(อาจว่าจ้างที่ปรึกษา
ร่วมด าเนินการ) 

12. เสนอร่างประกาศเชิญชวน ร่าง
เอกสารส าหรับการ คัดเลือกเอกชน และ
ร่างสัญญาร่วมลงทุน ต่อคณะกรรมการ
คัดเลือกเพ่ือพิจารณาให้ความ เห็นชอบ 

15 วัน ได้ร่างประกาศเชิญ
ชวนร่าง เอกสาร
ส าหรับการคัดเลือก 
เอกชน และร่างสัญญา

หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการ และ 
คณะกรรมการ 
คัดเลือก 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
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ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

ค าอภิบาย 

ขั้นตอน/การปฏิบัติงาน ระยะเวลา เป้าหมาย ผู้รับผิดชอบ 

ร่วม ลงทุนที่ได้รับ
ความเห็นชอบ จาก
คณะกรรมการคัดเลือก 

13. ด าเนินการคัดเลือกเอกชนตาม
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขท่ี
คณะกรรมการก าหนดตามมาตรา 32 
(ใช้วิธีประมูล หรือไม่ใช้วิธีประมูล) 

30 วัน ได้เอกชนที่ได้รับการ
คัดเลือก และร่าง
สัญญาร่วมลงทุน 

หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการ และ
คณะกรรมการ 
คัดเลือก 

14. น าส่งผลการคัดเลือกเอกชน และ
ร่างสัญญาร่วม ลงทุนที่ผ่านการเจรจา
กับเอกชนที่ได้รับการ คัดเลือก ส่งให้
ส านักงานอัยการสูงสุดตรวจพิจารณา 

ภายใน 15 วัน 
นับแต่เมื่อได้ผล
การคัดเลือก 
เอกชน และร่าง
สัญญาร่วม
ลงทุน 

ส่งให้ส านักงานอัยการ
สูงสุด ตรวจพิจารณา 

หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการ 

15. ส านักงานอัยการสูงสุดตรวจ
พิจารณาร่างสัญญาร่วมลงทุน และ
ส่งกลับให้หน่วยงานเจ้าของโครงการ 

ภายใน 45 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับ 
ร่างสัญญาร่วม
ลงทุน 

ร่างสัญญาร่วมลงทุน 
ที่ผ่านการพิจารณาจาก 
ส านักงานอัยการสูงสุด 

ส านักงานอัยการสูงสุด 

16. เสนอผลการคัดเลือกเอกชน ร่าง
สัญญา ร่วมลงทุนที่ผ่านการตรวจ
พิจารณาของส านักงาน อัยการสูงสุด 
และเงื่อนไขส าคัญของสัญญาร่วมลงทุน 
ต่อรัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัดพิจารณา
ให้ความเห็นชอบ 

15 วัน เสนอรัฐมนตรี
กระทรวง เจ้าสังกัด
พิจารณา ให้ความ
เห็นชอบ 

หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการ 



 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
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17. รัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัด
พิจารณาผล การคัดเลือกเอกชน  
ร่างสัญญาร่วมลงทุน และ เงื่อนไขส าคัญ
ของสัญญาร่วมลงทุน 

ภายใน 30 วัน 
นับแต่วันที่ได้รับ
ผลการ คัดเลือก
เอกชน ร่าง
สัญญาร่วม
ลงทุน และ
เงื่อนไข ส าคัญ
ของสัญญาร่วม
ลงทุน 

 รัฐมนตรีกระทรวง  
เจ้าสังกัด 
 
 
 
 
 
 
 

17.1 กรณีเห็นชอบ ผลการคัดเลือก
เอกชน ร่างสัญญาร่วมลงทุน และ
เงื่อนไขส าคัญของสัญญา 

 ได้ผลการคัดเลือก
เอกชน ร่างสัญญาร่วม
ลงทุน และเงื่อนไข 
ส าคัญของสัญญาที่
ได้รับความเห็นชอบ 

รัฐมนตรี 
กระทรวง 
เจ้าสังกัด 

17.2 กรณีไม่เห็นชอบผลการคัดเลือก
เอกชน ร่างสัญญาร่วมลงทุน และ
เงื่อนไขส าคัญของสัญญา 

15 วัน หน่วยงานเจ้าของ
โครงการและ 
คณะกรรมการคัดเลือก
ได้รับแจ้งเหตุผลที่ไม่
เห็นชอบ พร้อม
ก าหนดเวลาในการ
ทบทวน เพ่ือเสนอ
รัฐมนตรีกระทรวง  
เจ้าสังกัดอีกครั้ง 

17.2.1 หน่วยงานเจ้าของโครงการและ
คณะกรรมการ คัดเลือกทบทวน ผลการ
คัดเลือกเอกชนหรือร่าง สัญญาร่วม
ลงทุน 

ภายในก าหนด 
เวลาที่รัฐมนตรี 
กระทรวง เจ้า
สังกัดก าหนด 

ได้ผลการคัดเลือก
เอกชน ร่างสัญญาร่วม
ลงทุน และเงื่อนไข
ส าคัญของสัญญาที่ 
ได้รับความเห็นชอบ 

หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการและ 
คณะกรรมการ 
คัดเลือก 
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ค าอภิบาย 
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17.2.2 หน่วยงานเจ้าของโครงการและ
คณะกรรมการคัดเลือก ยืนยันผลการ
คัดเลือกเอกชนหรือร่างสัญญาร่วมลงทุน 

ความเห็นกระทรวง 
เจ้าสังกัด 

 

18. เสนอผลการคัดเลือกเอกชนหรือร่าง
สัญญา ร่วมลงทุน และเงื่อนไขส าคัญ
ของสัญญาร่วมลงทุน ต่อคณะรัฐมนตรี
เพ่ือพิจารณา (กรณีตามข้อ 8.2.2 
รัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัดน้าเสนอ 
พร้อมความเห็นกระทรวงเจ้าสังกัด) 

30 วัน เสนอเรื่องต่อ
คณะรัฐมนตรี 

รัฐมนตรีกระทรวง 
เจ้าสังกัด 

19. คณะรัฐมนตรีพิจารณาผลการ
คัดเลือกเอกชน ร่างสัญญาร่วมลงทุน 
และเงื่อนไขส าคัญของสัญญาร่วมลงทุน 

30 วัน คณะรัฐมนตรีให้ความ
เห็นชอบ 

คณะรัฐมนตรี 

20. ลงนามในสัญญาร่วมลงทุนกับ
เอกชนที่ได้รับการ คัดเลือก 

15 วัน สัญญาร่วมลงทุน หน่วยงานเจ้าของ 
โครงการ 

21. แต่งตั้ง คกก. กับดูแล 30 วัน  รมว.พม. 
22. ก ากับดูแลโครงการ จัดท ารายงาน
ผล ความคืบหน้า ปัญหา วิธีแก้ไข ต่อ 
รมว.พม. อย่างน้อย 6 เดือนต่อ 1 ครั้ง 

    180 วัน  คกก. ก ากับดูแล 
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 ข้อมูลน าออก (Output Required) 
9.1 กรณี กคช. ด าเนินการเอง  

รายงานผลการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ (Feasibility)  
9.2 กรณี กคช. ด าเนินโครงการร่วมลงทุนกับเอกชน ภายใต้ พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐ 
                   และเอกชน พ.ศ.2562 

รายงานหลักการของโครงการร่วมลงทุนพร้อมรายงานการศึกษา และวิเคราะห์โครงการ (Business Case)  

 เอกสารที่เกี่ยวข้อง (Related Document) 
ล าดับ รหัสเอกสาร ชื่อเอกสาร 

1 - บันทึกขอข้อมูลแปลงที่ดินจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  
2 - บันทึกขออนุมัติจ้างที่ปรึกษา ศึกษาและวิเคราะห์ความเป็นไปได้

การจัดท าโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย พร้อมค าสั่งแต่งตั้งคณะกรรมการ 
- ก าหนดขอบเขตงาน (TOR ) และก าหนดราคากลาง 
- ตรวจรับพัสดุ 

3 - รายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ (Business Case) 
 

 ระเบียบ กฎเกณฑ์ กฎหมาย และข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้อง 
11.1 ข้อบังคับการเคหะแห่งชาติ ฉบับที่ 95 ว่าด้วย การแบ่งส่วนงานและการบริหารงานในระดับสายงาน 

และระดับฝ่าย พ.ศ. 2564 ลงวันที่ 23 ธันวาคม 2564  
https://drive.google.com/file/d/1zRLyzBl87R6khhRk7aXl0AN59NmXdYJi/view?usp=drive_link 

11.2 ระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วย การจัดแบ่งส่วนงานและการบริหารงานในระดับฝ่าย พ.ศ.2565  
ลงวันที่ 21 มกราคม 2565 
https://drive.google.com/file/d/1fFlS4R4qgARHxWhk6a0D6RdOPXOVmjC/view?usp=drive_link 

11.3 ระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วย การจัดแบ่งส่วนงานและการบริหารงานในระดับฝ่าย ฉบับที่ 2
พ.ศ.2565 ลงวันที่ 25 กุมภาพันธ์ 2565 

https://drive.google.com/file/d/1weAwmHUN8sEUGC8qJPyZDRgDRxnR6vt2/view?usp=drive_link 
11.4 พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ.2562 
 https://drive.google.com/file/d/1HQBU1LldYcV75lv7tOnZGO_ARW_LXap0/view?usp=drive_link 
11.5 ประกาศคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน เรื่องหลักเกณฑ์และวิธีการ

ด าเนินการโครงการร่วมลงทุนที่มีมูลค่าต่ ากว่าที่ก าหนดในมาตรา 9 แห่งพระราชบัญญัติการร่วมลงทุน
ระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. 2562 พ.ศ. 2563 

 https://drive.google.com/file/d/1JO08EjS5kVmBJmi0dFGYsS33TNG0oDEe/view?usp=drive_link 

https://drive.google.com/file/d/1zRLyzBl87R6khhRk7aXl0AN59NmXdYJi/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1fFlS4R4qgARHxWhk6a0D6RdOPXOVmjC/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1weAwmHUN8sEUGC8qJPyZDRgDRxnR6vt2/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1HQBU1LldYcV75lv7tOnZGO_ARW_LXap0/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1JO08EjS5kVmBJmi0dFGYsS33TNG0oDEe/view?usp=drive_link
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11.6 ประกาศคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน เรื่องคุณสมบัติและลักษณะ
ต้องห้ามของที่ปรึกษา พ.ศ. 2562 

 https://drive.google.com/file/d/1hRtJ3ml4BS7FMZjmkqpH9oNVGKLX7BX/view?usp=drive_link 
11.7 ประกาศคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน เรื่อง รายละเอียดที่ต้องมีในรายงาน

ผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการและหลักเกณฑ์และวิธีการในการน าความเห็นของหน่วยงานของ
รัฐและภาคเอกชนมาประกอบการพิจารณาจัดท ารายงานการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ พ.ศ. 2563 

 https://drive.google.com/file/d/1BibXjSqyBO1lMs7dZjLPRTQJfZKb7oZB/view?usp=drive_link 
11.8 ประกาศคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน เรื่อง หลักเกณฑ์และวิธีการรับ

ฟังความคิดเห็นของภาคเอกชน พ.ศ.2563 
11.8.1 ประกาศนี้เรียกว่า“ประกาศคณะกรรมการนโยบายการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชนเรื่อง     
         หลักเกณฑ์และวิธีการรับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชน พ.ศ. ๒๕๖๓” 
11.8.2 ประกาศนี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป 
11.8.3 ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการจัดให้มีการรับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชน ซึ่งอย่างน้อย 
         ต้องรับฟังความคิดเห็นเพ่ือประกอบการพิจารณาในขั้นตอนการจัดท ารายงานการศึกษาและ 
         วิเคราะห์โครงการ และในขั้นตอนการจัดท าร่างประกาศเชิญชวน ร่างเอกสารส าหรับการ 
         คัดเลือกเอกชนและร่างสัญญาร่วมลงทุน 
11.8.4 ก่อนการจัดให้มีการรับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชนในแต่ละครั้ง ให้หน่วยงานเจ้าของ 
         โครงการก าหนดรายละเอียดของการรับฟังความคิดเห็นที่ชัดเจน 
11.8.5 ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการรับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชนในแต่ละครั้ง  

           ด้วยวิธีการอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่าง 
11.8.6 ภายหลังจากที่ได้มีการรับฟังความคิดเห็นของภาคเอกชนแล้ว ให้หน่วยงาน เจ้าของโครงการ

ด าเนินการ 
https://drive.google.com/file/d/1qoeNpaVv0CAMzE455Luqgfo-hqkb2dwL/view?usp=drive_link 

11.9 พระราชกฤษฎีกาว่าด้วยการเสนอเรื่องและการประชุมคณะรัฐมนตรี พ.ศ.2548 
 https://drive.google.com/file/d/1zZsvfhtSSESesUOOvSEMPnA72sb6ik8x/view?usp=drive_link 
11.10 ระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยงบลงทุนของรัฐวิสาหกิจ พ.ศ.2550 
 https://drive.google.com/file/d/1HlTI6JdvH0sGx-WA63pC4tghnXI-00Zl/view?usp=drive_link 
11.11 หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียมเก่ียวกับการจัดหาประโยชน์ใน 

ที่ราชพัสดุ รวมทั้งการก าหนดความหมายและเวลาให้ผลผลิตเกี่ยวกับการเกษตร 
https://drive.google.com/file/d/1WLuW3hSko8yGGYjeLdaMXIDIkuSnF8MY/view?usp=drive_link 

11.12 หลักเกณฑ์และวิธีการปฏิบัติเกี่ยวกับงบลงทุนของรัฐวิสาหกิจ พ.ศ.2563 
 https://drive.google.com/file/d/10GUKGKMqACA3N_6kIKGDG1WUNWx1mjz/view?usp=drive_link 
11.13 การประมาณรายได้ของครัวเรือนจ าแนกตามเกณฑ์ของ การเคหะแห่งชาติ ปี 2562-2580 
 https://drive.google.com/file/d/1Z9PCOJaRWGOzXzL9V8PmBK5bVCA7DLfO/view?usp=drive_link 

https://ppp.sepo.go.th/tinymce/plugins/filemanager/thumbs/%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A8%E0%B8%AF%20%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B6%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B8%B2%E0%B8%AF%20%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B8%93%E0%B8%B0%E0%B8%95%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A1%20(%E0%B8%89%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%202)%20.pdf
https://ppp.sepo.go.th/tinymce/plugins/filemanager/thumbs/%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A8%E0%B8%AF%20%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B6%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B8%B2%E0%B8%AF%20%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B8%93%E0%B8%B0%E0%B8%95%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%A1%20(%E0%B8%89%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%B5%E0%B9%88%202)%20.pdf
https://drive.google.com/file/d/1hRtJ3ml4BS7FMZjmkqpH9oNVGKLX7BX/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1BibXjSqyBO1lMs7dZjLPRTQJfZKb7oZB/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1qoeNpaVv0CAMzE455Luqgfo-hqkb2dwL/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1zZsvfhtSSESesUOOvSEMPnA72sb6ik8x/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1HlTI6JdvH0sGx-WA63pC4tghnXI-00Zl/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1WLuW3hSko8yGGYjeLdaMXIDIkuSnF8MY/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/10GUKGKMqACA3N_6kIKGDG1WUNWx1mjz/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1Z9PCOJaRWGOzXzL9V8PmBK5bVCA7DLfO/view?usp=drive_link


 

รหัสเอกสาร : QWP-กย.1-3-2566-001 ระดับชั้นความลับ : ใชภ้ายใน (Internal Use) 
มีผลบังคับใช้วันที่ :  1 ก.ย. 2567 เวอร์ชั่น : 2.0 
เจ้าของเอกสาร : ฝ่ายกลยุทธ์พัฒนาโครงการ 1 - 3 หน้าที่   40 จาก  40  หน้า 

ชื่อเอกสาร: คู่มือปฏิบัติงาน ฝ่ายกลยุทธพ์ัฒนาโครงการ 1-3 

 

คู่มือปฏิบัติงาน : การเคหะแห่งชาติ (National Housing Authority) 

 
 

11.14 พระราชบัญญัติสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ พ.ศ. 2561 
 https://drive.google.com/file/d/1Xi18_pUzotzpLLQv7BnF6JvgPS4lHFD/view?usp=drive_link 
11.15  พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2550 

https://drive.google.com/file/d/1IivXcO_fynAQ8T3hrhIBxFN843IXdLNa/view?usp=drive_link 
11.16  แผนวิสาหกิจ พ.ศ. 2560-2570 (ฉบับปรับปรุงปี 2565) 

https://drive.google.com/file/d/1T6HTTQmSoOZXvhyEXloFM3yJHiCqjdAm/view?usp=drive_link 

11.17  แผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัย 20 ปี (2560-2579) 
https://drive.google.com/file/d/1c0tnPxfLlDbfyoAu-Gx5cAdZ5L5-GRNH/view?usp=drive_link 

11.18  พระราชบัญญัติวินัยการเงินการคลังของรัฐ พ.ศ.2561  
https://drive.google.com/file/d/1di83zD5D_G7k-CUVKGcBeTsZnG1T49K-/view?usp=drive_link 

 

 เอกสารอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
12.1 คู่มือการปฏิบัติงาน เรื่อง กระบวนการและข้ันตอนการคัดเลือกเอกชนของโครงการร่วมลงทุนตาม

พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน โดย ส านักงานคณะกรรมการนโยบาย
รัฐวิสาหกิจ (สคร.) 

https://www.sepo.go.th/tinymce/plugins/filemanager/thumbs//1-24-2-64-ppp.pdf 
12.2 เอกสารสัมมนาการสร้างความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับพระราชบัญญัติการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและ

เอกชน พ.ศ.2562 และกฎหมายล าดับรอง โดย ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) 
https://ppp.sepo.go.th/assets/document/file/2.pdf 
 ภาคผนวก  
แหล่งที่มาของข้อมูลในข้อ.11 และ ข้อ.12 
- Data2/กย.1/คู่มือการปฏิบัติงานของฝ่าย กย.1-3  
- Data2/กย.2/คู่มือการปฏิบัติงานของฝ่าย กย.1-3 
- Data2/กย.3/คู่มือการปฏิบัติงานของฝ่าย กย.1-3 

 

https://drive.google.com/file/d/1Xi18_pUzotzpLLQv7BnF6JvgPS4lHFD/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1IivXcO_fynAQ8T3hrhIBxFN843IXdLNa/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1T6HTTQmSoOZXvhyEXloFM3yJHiCqjdAm/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1c0tnPxfLlDbfyoAu-Gx5cAdZ5L5-GRNH/view?usp=drive_link
https://drive.google.com/file/d/1di83zD5D_G7k-CUVKGcBeTsZnG1T49K-/view?usp=drive_link
https://www.sepo.go.th/tinymce/plugins/filemanager/thumbs/1-24-2-64-ppp.pdf
https://ppp.sepo.go.th/assets/document/file/2.pdf

