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ชือ่วทิยานิพนธ การวเิคราะหอุปสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห
ผูวิจัย   นายนภพร   วิเศษสิงห    ปริญญา   เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต     อาจารยที่ปรึกษา
(1) รองศาสตราจารยจรินทร  เทศวานิช  (2)  รองศาสตราจารยสมบัต ิพันธวิศิษฏ  ปการศึกษา 2545

บทคัดยอ

การวจิยัน้ีมวีตัถุประสงคเพ่ือ (1) ศึกษาระบบ และกระบวนการบริหารสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
รวมถงึบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหตอการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทย (2) ศึกษาอุปสงค
สินเชือ่ท่ีอยูอาศยัของประชาชนจากธนาคารอาคารสงเคราะห (3) ศึกษาอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห (4) ทดลองพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห
ระหวาง ป พ.ศ. 2545-2555

ขอมลูท่ีใชในการศึกษาเปนขอมูลทางสถิติที่รวบรวมโดยธนาคารอาคารสงเคราะหโดยการ
วเิคราะหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยก ําหนดใหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยเปนตัวแปรตาม และใหจ ํานวนครัวเรือนใน
ประเทศไทย ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห และอัตราดอกเบี้ยเงิน
กูธนาคารพาณิชยเปนตัวแปรอิสระ สํ าหรับการวิเคราะหอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยก ําหนดให อุปทานสินเช่ือท่ีอยู
อาศยัเปนตวัแปรตาม  และใหผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน  ปริมาณเงินกูตางประเทศ  อัตราดอกเบี้ยเงินกู
ธนาคารอาคารสงเคราะห  ดัชนีราคาที่อยูอาศัย  และมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย เปนตัวแปรอิสระ
ขอมลูดงักลาวเปนรายป ตั้งแต ป พ.ศ.2529 – 2544 จากนั้นน ําขอมูลมาวิเคราะหโดยสรางสมการถดถอย
พหุคูณเชิงเสน (Multiple Linear Regression) วเิคราะหดวยวิธีก ําลังสองนอยท่ีสุด (OLS) ในการประมาณรูป
แบบสมการเพื่อหาความสัมพันธของตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม

ผลการศกึษาพบวา จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย และผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน มีผลตอ
อปุสงคสินเชือ่ท่ีอยูอาศัยมาก  สํ าหรับปริมาณเงินกูตางประเทศ ดัชนีราคาที่อยูอาศัย มูลคาขายในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย รวมถึงผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน มีผลตออุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยมาก และจากการทดลอง
พยากรณ พบวาทั้งอุปสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห มีแนวโนมเพิ่มขึ้น
 และอุปสงคสวนเกินแนวโนมเพิ่มขึ้นดวย  ในดานบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหนั้นมีแนวโนมที่จะใช
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนกลไกของรัฐในการรักษาดุลยภาพของตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น
เน่ืองดวยคร้ังน้ีมีขอจ ํากัดในดานขอมูล ทํ าใหไมไดศึกษาตัวแปรบางตัว เชน หน้ีท่ีไมกอรายได (NPLs)  และเงิน
กองทุน จึงควรนํ ามาศึกษาในคร้ังตอไป

ค ําสํ าคัญ   อุปสงคสินเช่ือและอุปทานสินเช่ือ  สินเช่ือท่ีอยูอาศัย
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ABSTRACT

The objectives of this thesis were: 1) to study the system and process of mortgage loan
management including the role of the Government Housing Bank on mortgage loan approval in
Thailand, 2) to study mortgage loan demands from Government Housing Bank, 3) to study mortgage
loans supply of the Government Housing Bank, and 4) to try to predict mortgage loans demands and
the supplies of Government Housing Bank from the year 2002 to 2012.

The  statistical data used for the analysis  were collected from the Government Housing
Bank. In the mortgage loans demands analysis, mortgage loan demand was set as the dependent
variable; while the numbers of houses in Thailand, Gross Domestic Product, Government Housing
Bank loan interest and commercial bank loan interest were independent variables. For mortgage
loans supply analysis, mortgage loans supply was set as the dependent variable; while Gross
Domestic Product, off-shore loan volume, Government Housing Bank loan interest, Housing Price
Index and Real Estate sale price were independent variables. Annual data from year 1986 to 2001
were analyzed by OLS method in Multiple Linear Regression Equation to study the relationship
between independent and dependent variables.

The study showed that the numbers of houses in Thailand and Gross Domestic Products
had high effects on mortgage loans demand. Off-shore loans volume, Housing Price Index, Real
Estate sale price and Gross Domestic Products had high effects on mortgage loan supply. In the
prediction trial, both Government Housing Bank mortgage loans demand and supply tended to
increase. For Government Housing Bank role, there was an increasing tendency for the Government
to use the GHB as a mechanism to balance mortgage loans market equilibrium.

Since  data were limited, some variables were not included in this study such as Non-
Profitability Loans and Fund, which should be included in next study.

Keywords:  Demand and Supply of Credit, Mortgage Loans
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บทที ่1

บทนํ า

1. ความเปนมาและความส ําคัญของปญหา

ท่ีอยูอาศัยนับเปนปจจัยท่ีสํ าคัญในการดํ ารงชีวิตของมนุษย นอกเหนือจาก
ยารักษาโรค เครื่องนุงหม และอาหาร  และตองเพียงพอตอการพักอาศัยดวย จึงจะถือวาเปนปกติ
สุขตามมาตรฐานที่ควรเปนในสังคม   ท่ีอยูอาศัยนอกจากจะใชเปนท่ีพักผอนหลับนอนแลว  ยังท ํา
ใหผูครอบครองเกิดความรูสึกภาคภูมิใจและแสดงถึงฐานะในสังคมดวย  ประเทศไทยซึ่งเปน
ประเทศกํ าลังพัฒนามีการเพิ่มของประชากรอยางรวดเร็ว  โดยเฉพาะในเมืองหลวง  นอกจากน้ียัง
มีการอพยพเขาสูเมืองหลวงของประชากรจากชนบทอีกจ ํานวนมาก และมีแนวโนมมากข้ึนเร่ือยๆ
ถึงแมวาจะมนีโยบายสกัดก้ันการอพยพเขาสูเมืองหลวงก็ตาม   แตก็ไมประสบผลส ําเร็จเทาท่ีควร
จะเห็นไดวาธุรกิจส ําคัญตางๆ รวมถึงโรงงานอุตสาหกรรม สวนใหญกระจุกตัวอยูในเขตเมืองหลวง
และปริมณฑล  ประชากรจึงกระจุกตัวอยูอยางหนาแนน  เหตุผลเพ่ือจะไดมีท่ีอยูอาศัยใกลเคียงกับ
ท่ีทํ างาน  นอกจากน้ีความตองการท่ีจะยกระดับความเปนอยูของตัวเองใหสูงข้ึนเม่ือมีรายไดเพ่ิม
ขึ้น  ก็เปนเหตุผลสํ าคัญอีกประการหน่ึง ขณะเดียวกันการท่ีประชากรอพยพยายถ่ินเขามามาก
นํ าไปสูปญหาตอเน่ืองมากมาย  เชน ปญหาสลัม ปญหาอาชญากรรม  โดยเฉพาะอยางย่ิง
ถาในชวงที่ชนบทประสบปญหาฝนแลงท ําการเกษตรไมได ผลก็คือจะมีผูอพยพเขาสูเมืองหลวง
มากขึ้น  เมื่อประชากรในเมืองหลวงเพิ่มขึ้น   ความตองการท่ีอยูอาศัยในเมืองหลวงก็เพ่ิมข้ึนตาม
เชนเดียวกันกับในตางจังหวัด เม่ือประชากรเพ่ิมข้ึนความตองการท่ีอยูอาศัยก็เพ่ิมข้ึนดวย
แตเน่ืองจากท่ีอยูอาศัยเปนอสังหาริมทรัพยมีมูลคาสูง  ประชาชนท่ีขาดแคลนท่ีอยูอาศัยสวนใหญ
มีฐานะยากจนและปานกลาง  ถาจะใหสะสมเงินจนเพียงพอที่จะซื้อบานที่อยูอาศัยไดก็จะตองใช
เวลานานหลายป  ดังน้ันจะตองมีสถาบันการเงินมารองรับ จึงมีการจัดต้ังธนาคารอาคารสงเคราะห
ข้ึนมาเพ่ือวัตถุประสงคเปนหนวยงานหลักของรัฐในการใหสินเช่ือแกผูตองการท่ีอยูอาศัย
ซ่ึงรัฐบาลก็ตระหนักถึงความสํ าคัญของปญหาน้ี  จะเห็นไดจากรัฐบาลบรรจุเปนนโยบายลงใน
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 2 ฉบับคือ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ
ฉบับท่ี 6 (พ.ศ.2530-2534) ซึ่งระบุวา ตองการสงเสริมใหประชาชนผูมีรายไดนอยมีท่ีอยูอาศัย
ของตนเอง โดยการสนับสนุนใหภาคเอกชนลงทุนพัฒนาท่ีอยูอาศัยสํ าหรับผูมีรายไดนอย
ตลอดจนปรับปรุงกฎเกณฑตาง ๆ รวมถึงบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีใหการสนับสนุน
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ทางดานการเงินแกภาคเอกชนในการลงทุนเก่ียวกับท่ีอยูอาศัย  โดยใหสินเช่ือระยะยาวแกผูซ้ือ
และผูประกอบธรุกิจท่ีอยูอาศัย  มุงเนนใหบริการแกผูกูรายยอยเปนสํ าคัญ  และเปนแหลงเงินทุน
ระยะยาวแกการเคหะแหงชาติ  และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8
(พ.ศ.2540-2544) ซ่ึงเนนบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะห ในการตอบสนองการพฒันา
ท่ีอยูอาศัยของรัฐบาล ดังน้ัน การใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงิน โดยเฉพาะธนาคาร
อาคารสงเคราะห ซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐบาล จึงมีบทบาทที่สํ าคัญในการชวยให
ประชากรเมืองและชนบทที่มีฐานะยากจนและปานกลาง ไดมีบานเปนท่ีอยูอาศัย   อยางไรก็ตาม
จะสังเกตุไดวา ท่ีอยูอาศัยท่ีกอสรางข้ึนใหมน้ันมีราคาสูงข้ึนเร่ือยๆ แมวาในบางชวงจะมีการปรับลด
ราคาลงตามภาวะเศรษฐกิจ แตโดยรวมก็มีราคาสูงข้ึนจากอดีต ทํ าใหไมแนใจวาผูมีรายไดนอย
สามารถซ้ือหรือเชาซ้ือท่ีอยูอาศัยไดตามนโยบายของรัฐบาล  การศึกษาเก่ียวกับสินเช่ือ
เพื่อที่อยูอาศัยจึงเปนเรื่องสํ าคัญย่ิง  เพราะจะไดทราบถึงขอเท็จจริงเกี่ยวกับการใหสินเชื่อ
จะไดทราบวาประชาชนท่ีมีรายไดระดับไหนบางท่ีไดรับประโยชนจากสินเช่ือเหลาน้ี  เพ่ือวารัฐบาล
จะไดหาหนทางชวยใหผูมีรายไดต่ํ าใหสามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง  และก ําหนดนโยบาย
ไดถูกทิศทางตอไปในอนาคต

ในบรรดาสถาบันการเงินตางๆ ท่ีใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยน้ัน มีเพียง 4 ประเภทที่มุงเนนใน
ธุรกิจการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเปนหลัก ไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ธนาคารพาณิชย
บริษัทเงินทุน และบริษัทเครดิตฟองซิเอร   และใน 4 ประเภทนี ้อาจกลาวไดวามีเพียงธนาคาร
อาคารสงเคราะหเทานั้น ท่ีถือวาเปนสถาบันการเงินหลักเฉพาะดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Specialist
housing finance Institutions) และมีบทบาทสูงสุดในระบบการเงนิเคหะการของไทย โดยธนาคาร
อาคารสงเคราะหมีสวนแบงทางการตลาด ( Market Share of Home Loans) สูงท่ีสุดเม่ือเทียบกับ
ธนาคารพาณิชยแตละแหง และสถาบันการเงินประเภทอื่น (ดังตารางท่ี 1.2  ) โดยมีสวนแบง
ทางการตลาดเทากับ รอยละ 39.3 ในป พ.ศ. 2543 และลดลงเล็กนอยเปนรอยละ 39.2 ในป
พ.ศ. 2544  ทั้งนี้หากพิจารณาในกลุมสถาบันการเงิน จะเห็นไดวาธนาคารพาณิชยมีสวนแบง
ทางการตลาดสูงที่สุด สํ าหรับกลุมบริษัทเงินทุน ซ่ึงในอดีตมีสวนแบงทางการตลาดเกือบคร่ึงหน่ึง
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ไดถูกทางการส่ังระงับการดํ าเนินกิจการรวม 56 แหง ในชวงป
พ.ศ. 2540 - 2541  ที่ผานมา จึงเสียสวนแบงตลาดใหแกธนาคารพาณิชยและธนาคาร
อาคารสงเคราะหไป แตในระยะหลังธนาคารพาณิชยไทยไดพยายามเสนอรูปแบบการใหสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยหลากหลายมากข้ึน เพื่อแยงชิงสวนแบงทางการตลาด และเปดโอกาสใหผูตองการ
ท่ีอยูอาศัยมีทางเลือกท่ีเหมาะสมกับกํ าลังซื้อและภาวะเศรษฐกิจมากขึ้น โดยพบวาสินเช่ือ
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เพื่อท่ีอยูอาศัยสํ าหรับบุคคลท่ัวไปคงเหลือของสถาบันการเงินท้ังระบบ ในป พ.ศ. 2544 มีจํ านวน
688,884 ลานบาท ซ่ึงคงมีสัดสวนลดลงอยางตอเน่ืองจากป พ.ศ. 2540 อยางไรก็ตาม เม่ือปริมาณ
ความตองการที่อยูอาศัยมีมากขึ้น ความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไดเพ่ิมข้ึนเปนเงาตามตัว
จึงมีความสํ าคัญท่ีสถาบันการเงิน โดยเฉพาะอยางย่ิงธนาคารอาคารสงเคราะห จะตองพยายาม
สนองความตองการอยางมีประสิทธิภาพ จึงมีความจ ําเปนอยางย่ิงท่ีจะตองมีการวิเคราะหอุปสงค
และอุปทานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยอยางเปนระบบ เพ่ือใหสถาบันการเงิน ผูบริหารท่ีเก่ียวของ นํ าผล
การวิจัยไปประยุกตใชในการดํ าเนินงานดานท่ีอยูอาศัยเพ่ือเพ่ิมมาตรฐานความเปนอยูของ
ประชาชนตอไป

ตารางท่ี 1.1  สินเชื่อท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ.2539-2544
 หนวย : ลานบาท

        2539         2540        2541       2542           2543         2544
_______________________________________________________________________________
ธนาคารพาณิชย                   432,641   454,210   417,796    382,264    361,172     356,032
ธนาคารอาคารสงเคราะห     190,404   269,617   288,200     275,470    270,772     270,024
บริษัทเงินทุน        62,617    28,696      22,177       12,648      10,887         9,672
ธนาคารออมสิน          4,987    22,088   24,224       23,066      26,844       35,040
อ่ืนๆ                     17,984    18,910     16,982       18,954      18,869       18,116
_______________________________________________________________________________
รวม                      708,633    793,521   769,379    712,402     688,544     688,884
อัตราขยายตัว  (รอยละ)            23.2            12             -3           -7.4             3.3              0.1

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545
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ตารางท่ี 1.2  สวนแบงทางการตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ.2539-2544
                                        หนวย : รอยละ

         2539     2540     2541     2542      2543      2544
_______________________________________________________________________________
ธนาคารพาณิชย                      61.1      57.2      54.3       53.7      52.5       51.7
ธนาคารอาคารสงเคราะห         26.9      34.0      37.5       38.7      39.3       39.2
บริษัทเงินทุน                             8.8        3.6        2.9         1.8        1.6         1.4
ธนาคารออมสิน            0.7        2.8        3.1         3.2        3.9         5.1
อ่ืนๆ                                    2.5        2.4        2.2          2.7       2.7         2.6   
_______________________________________________________________________________
รวม                                     100.0    100.0    100.0     100.0    100.0     100.0

หมายเหต ุ:   อ่ืนๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาต ิเครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชีวิต
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

จากตารางท่ี 1.2 จะพบวาต้ังแตป พ.ศ.2539 เปนตนมาสวนแบงทางการตลาด
ของธนาคารอาคารสงเคราะหเพิ่มขึ้นตลอด แมในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ซึ่งเปนผลมาจากการ
ตอบสนองนโยบายรัฐบาลท่ีใชธนาคารอาคารสงเคราะหเปนกลไกหลักในการกระตุนเศรษฐกิจ

2. วตัถุประสงคของการวิจัย

     2.1  เพื่อศึกษาระบบ และกระบวนการบริหารสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
รวมถึงบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหตอการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย

2.2 เพื่อศึกษาอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประชาชนจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห
                 2.3 เพื่อศึกษาอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

2.4 เพื่อทดลองพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ระหวาง ป พ.ศ. 2545-2555
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3. สมมติฐานการวิจัย

ในการศึกษาอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารสงเคราะห ซึ่งใชแบบ
จํ าลองทางเศรษฐมิติ กํ าหนดดังน้ี
                 3.1 อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับ
ตัวแปรอิสระตางๆ ไดแก จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE) ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน
(GDP)  อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคาร
พาณิชย (INTCB ) โดยตัวแปรอิสระไดแก จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE)
ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (GDP)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารพาณิชย (INTCB )
จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปสงคสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
สวนตัวแปรอิสระอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) จะมีความสัมพันธ
ในทิศทางตรงกันขามกับอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

 3.2 อุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับ
ตัวแปรอิสระตางๆ ไดแก  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (GDP)  ปริมาณเงินกูตางประเทศ (BOF)
และมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย (VALUP) จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทาน
สินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และตัวแปรอิสระ อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคาร
อาคารสงเคราะห (INTGHB) และดัชนีราคาท่ีพักอาศัย (INDEX) จะมีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขามกับอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

4. ขอบเขตการวิจัย

 ธนาคารอาคารสงเคราะห  มีวัตถุประสงคในการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเพียงอยางเดียว
และไดดํ าเนินการมาเปนเวลานาน  ทํ าใหมีประสบการณดานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูเปนอยางดี
ในการศึกษาน้ีจึงใชขอมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะหในการวิเคราะห โดยใชขอมูลรายป
ต้ังแต พ.ศ.2529 ถึง พ.ศ.2544  เพราะเปนชวงท่ีธนาคารไดเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน โดยขยาย
การใหกูกับโครงการบานจัดสรร  และโครงการเงินกูเพ่ือชวยเหลือประชาชนตามนโยบายรัฐบาล
อาทิเชน โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจ เพ่ือกระตุนกํ าลังซ้ือท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ัวไป เพื่อลด
อุปทานท่ีอยูอาศัย และเปนการวางรากฐานระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหมผานการระดมเงินทุน
ระยะยาว ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที ่10 สิงหาคม พ.ศ.2542 โดยธนาคารฯ จะระดมทุน
โดยการออกพันธบัตรวงเงิน 46,000 ลานบาท เพื่อนํ าเงินไปปลอยสินเช่ือตามมาตรการน้ี
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5. การวิเคราะหขอมูล

การวิเคราะหขอมูลจะใชสถิติเชิงพรรณาและเชิงปริมาณโดยสถิติเชิงพรรณา
(Descriptive Analysis )  เปนการอธิบายถึงสถานการณท่ีอยูอาศัยโดยรวมของประเทศไทย
แนวนโยบายของรัฐบาลท่ีเก่ียวของกับท่ีอยูอาศัยการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห ตลอดจนผลการดํ าเนินงานทางดานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยระหวาง
ป พ.ศ. 2529-2544

สํ าหรับการวิเคราะหเชิงปริมาณ ( Quantitative Analysis ) วิเคราะหโดย
สรางสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression ) วิเคราะหดวยวิธีกํ าลังสอง
นอยท่ีสุด ( Ordinary Least Square Method ) ในการประมาณรูปแบบสมการอุปสงคและสมการ
อุปทานสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อแสดงความสัมพันธระหวาง
ปจจัยตางๆ ท่ีเปนตัวแปรอิสระวามีผลกระทบตอสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห
อยางไรบาง โดยการวิเคราะหเชิงปริมาณน้ี จะใชเคร่ืองคอมพิวเตอรและโปรแกรมทางสถิติ
สํ าเร็จรูป SPSS  (Statistic Package for Social Science) ประมวลผลขอมูลพรอมกับค ํานวณ
หาคาสถิติตางๆ

6. นิยามศัพทเฉพาะ

เพื่อใหเกิดความเขาใจและกระจางชัด จึงขอนิยามศัพทบางคํ าเพ่ือใหเกิดความเขาใจท่ี
ถูกตองตามเน้ือหาสาระดังน้ี

ท่ีอยูอาศัย หมายถึง บานหรือท่ีอยูอาศัยท่ีมีในทะเบียนบานอยูในกระทรวงมหาดไทย
ไดแก บานในลักษณะตางๆ เชน บานเด่ียว บานแฝด บานแถว บานช้ันเดียว บานสองช้ัน
ทาวนเฮาส ตลอดจนแฟลตและบานชุด (คอนโดมเินียม) 

สินเชื่อ ตามพระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2522 ไดใหคํ านิยาม
การใหสินเชื่อ ในมาตรา 4 วา ”การใหสินเช่ือหมายความถึงการใหกูยืมเงิน ซื้อ ซื้อลด รับชวงซื้อลด
ต๋ัวเงิน เปนเจาหน้ี เน่ืองจากไดจายหรือส่ังใหจายเงินตามคํ าส่ังของผูเคยคาหรือเปนเจาหน้ีจายเงิน
ตามเล็ตเตอรออฟเครดิต”
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สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย หมายถึง สินเช่ือประเภทหน่ึงท่ีสถาบันการใหเงินกูยืมแกบุคคล
2 กลุม ไดแก ผูประกอบการ เพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย จัดสรรท่ีดิน จัดหาหรือสรางบาน
พรอมท่ีดิน หองชุดในอาคารชุด หรือแฟลต รวมท้ังอาคารพาณิชยและตึกแถว โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อการอยูอาศัย และกลุมที่สองคือ ผูบริโภค เพ่ือซ้ือท่ีดินเพ่ือปลูกสรางท่ีอยูอาศัยของตนเอง
หรือซื้อท่ีดินพรอมบานพักอาศัยหรืออาคารพาณิชย หรือหองชุดในอาคารชุด เพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย
ของตนเอง รวมท้ังเพื่อปลูกสราง ตอเติมหรือซอมแซมท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของตนเอง โดยใชท่ีดิน
และสิ่งปลูกสรางน้ันเปนหลักประกัน นอกจากน้ีสถาบันการเงินไดแยกผูบริโภคเปน 2 กลุมยอย
คือ บุคคลทั่วไป ซึ่งสถาบันการเงินไมจ ํากัดวงเงินกูตอราย และมูลคาราคาประเมินหลักประกันและ
ผูมีรายไดนอย  สํ าหรับระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในปจจุบันมีหลายระบบ ซ่ึงมีความแตกตางกันเชน
 ระบบเงินฝาก (Deposit - taking System) ระบบธนาคารจํ านอง(Mortgage Bank System)
ระบบตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market System) เปนตน สํ าหรับ
ประเทศไทยจัดอยูในประเภทระบบเงินฝาก โดยสถาบันการเงินตางๆ ท่ีปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
สวนใหญจะอาศัยเงินฝากจากประชาชนและองคกรตางๆ เปนแหลงเงินทุนหมุนเวียนที่ส ําคัญท่ีสุด
ระบบเงินฝากของไทยมักจะเปนการรับฝากเงินระยะสั้น (Short-term Deposit Based System)
ท่ีมาจากเงินฝากออมทรัพย และเงินฝากประจ ําระยะสั้นนาน 3 เดือน 6 เดือน และ 12 เดือน
ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยเงินฝากที่มีการปรับขึ้นลงอยูเสมอตามภาวะของตลาดเงิน สํ าหรับเงินใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยของประชาชน สวนใหญเปนสินเช่ือระยะยาวประมาณ 15 ถึง 20 ป โดยคิด
อัตราดอกเบ้ียลอยตัว (Floating Rate) ท่ีอิงกับอัตราดอกเบ้ีย MLR หรือ MRR และสามารถ
ปรับข้ึนลงไดตามภาวะแปรเปล่ียนของตนทุนเงินฝาก และแหลงทุนอ่ืนในตลาดเงิน สํ าหรับ
การปลอยเงนิกูท่ีอยูอาศัยประเภทอัตราดอกเบ้ียคงท่ี (Fixed Rate ) แมสถาบันการเงินจะนิยม
ปลอยกูในชวงระยะน้ี  แตมักกํ าหนดชวงเวลาคงที่ในชวงสั้นๆ เชน 1 ป 2 ป 3 ป หรือ 5 ป เปนตน

สินเชื่อท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ หมายถึง ยอดสินเช่ือของสถาบันการเงินท่ีใหแก
บุคคล คงเหลือ ณ ส้ินป

 สินเชื่อผูมีรายไดนอย  หมายถึง สินเชื่อที่มีวงเงินไมเกิน 750,000 บาทและราคา
หลักประกันไมเกิน 1 ลานบาท (ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ต้ังแตวันท่ี 23 พฤศจิกายน
พ.ศ. 2533) และปรับเปนสินเชื่อวงเงินไมเกิน 1 ลานบาท และหลักประกันไมเกิน 1.35 ลานบาท
(ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ต้ังแตวันท่ี 25 มิถุนายน พ.ศ. 2539)
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อุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัย หมายถึง  ความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัย มีองคประกอบ
ท่ีสํ าคัญไดแก ประชากร จํ านวนครัวเรือน  และปจจัยอ่ืนๆ เชน ผลิตภัณฑในประเทศ และ
อัตราดอกเบ้ีย เปนตน

อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย หมายถึง ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ซึ่งปจจัยที่มีสวนกํ าหนด
เชน ปริมาณเงินฝากของสถาบันการเงิน ปริมาณเงินกูตางประเทศ ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย และ
ปจจัยอ่ืนเชน  ผลิตภัณฑในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย

กระบวนการสินเช่ือ หมายถึง ข้ันตอนการขอกูยืมเงิน ข้ันตอนการพิจารณาใหกูยืม
 การทํ าสัญญากู การจดจํ านองหลักประกันท่ีสํ านักงานท่ีดิน

หลกัประกัน หมายถึง หลักประกันซ่ึงผูเปนเจาหน้ีตองการจากลูกหน้ี เพื่อลด
ความเสี่ยง ในท่ีน้ี คือ ท่ีดินและอาคาร (ซึ่งเปนสินทรัพยถาวร) ของลูกหน้ีท่ีนํ ามาค้ํ าประกัน
การกูเงิน

วงเงินกู หมายถึง จํ านวนเงินท่ีลูกคามาย่ืนขอสินเช่ือและทํ าการกูเงินจากธนาคาร
ธนาคารอาคารสงเคราะห หมายถึง หนวยงานหนวยหน่ึงของรัฐ มีฐานะเปน

รัฐวิสาหกิจท่ีทํ าหนาท่ีใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยโดยเฉพาะ พรอมท้ังรับฝากเงินดวย จัดต้ังข้ึนโดย
พระราชบัญญัติ เมื่อ พ.ศ. 2496 มีฐานะเปนรัฐวิสาหกิจ ในสังกัดกระทรวงการคลัง

7. ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

7.1 ทํ าใหทราบภาพรวมของระบบ และกระบวนการบริหารสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
รวมถึงบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหตอการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย

7.2 ทํ าใหทราบถึงปจจัยสํ าคัญท่ีกํ าหนดอุปสงคและอุปทานในสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห

7.3 ทํ าใหทราบผลการพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห ระหวางป พ.ศ. 2545-2550 และน ําไปเปนขอมูลประกอบในการวางแผน
นโยบายสินเชื่อส ําหรับธนาคารอาคารสงเคราะหได



บทที ่2

     วรรณกรรมที่เกี่ยวของ

1. กรอบแนวความคิดทางทฤษฎี (Conceptual Framework)

จากผลการศึกษาผลงานการวิจัยท่ีผานมาท่ีเก่ียวกับธนาคาร ซ่ึงสวนใหญศึกษา
เก่ียวกับธนาคารพาณิชยนั้น ไดมีการนํ าขอสมมุติของทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรท่ีสํ าคัญมาใช
โดยนํ าแนวคิดของทฤษฎีแหงการแสวงหากํ าไรสูงสุด ( Profit Maximization Theory)
ทฤษฏีปริมาณเงินใหกู ( Loanable Funds Theory) และใชหลักแหงความเหมาะสม
(Accommodation Principle) เปนพื้นฐานในการศึกษา และเน่ืองจากธนาคารอาคารสงเคราะห
เปนหนวยงานของรัฐจัดต้ังขึ้นเพื่อชวยเหลือใหประชาชนผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตนเองตามนโยบายรัฐบาล จึงมิไดแสวงหากํ าไรสูงสุดเหมือนกับธนาคารพาณิชย ดังน้ันในการศึกษา
ครั้งนี้ จึงใช หลักแหงความเหมาะสม (Accommodation Principle) และทฤษฎีปริมาณเงินใหกู
( Loanable Funds Theory) มาเปนพื้นฐานในการสรางแบบจํ าลองการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

1.1!หลักแหงความเหมาะสม (Accommodation Principle) กลาววา
ความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชยเปนตัวกํ าหนดพฤติกรรมการถือสินทรัพยของธนาคาร
ระหวางเงินใหกูยืมและความตองการลงทุนในหลักทรัพย และความตองการกูยืมเงินน้ีเปนผลมาจาก
การขยายตัวทางดานเศรษฐกิจตางๆ เชน เกษตรกรรม อุตสาหกรรม ธนาคารจะเปรียบเทียบ
ผลตอบแทนวากิจกรรมใดใหผลตอบแทนสูงสุดก็จะใหกูยืมแกกิจการประเภทนั้น

1.2 โดยท่ัวไปแลวทรัพยสินที่ธนาคารถือไวสามารถแบงไดเปน 2 ประเภท คือ
1.2.1 ทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได  (Earning Assets) ไดแก เงินใหกูยืม

และการลงทุนในหลักทรัพยประเภทตางๆ
1.2.2 ทรัพยสินท่ีไมกอใหเกิดรายได (Non-Earning Assets) ไดแก

เงินสดสํ ารองตามกฎหมาย
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จากบัญชีงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะห ทางดานทรัพยสินแบงไดเปน 4 สวน คือ
1)  เงินสดและเงินฝากธนาคาร
2)  เงินใหกูยืม
3)  บัญชีระหวางธนาคารและสถาบันการเงินท่ีมีดอกเบ้ีย
4)  ทรัพยสินอ่ืน

สวนดานหน้ีสิน แบงไดเปน 3 สวน คือ
1)  เงนิฝาก
2)  เงินกูยืม
3)  หน้ีสินอ่ืน

เน่ืองจากทรัพยสินอื่นและหนี้สินอื่นมีปริมาณไมมากนัก เม่ือเปรียบเทียบกับ
ทรัพยสินรวมและหนี้สินรวม ดังนั้นจึงไมนํ ามาพิจารณา

ตารางท่ี 2.1 รูปแบบงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะห

                 ทรพัยสิน                                         หนี้สนิและทุน

เงินสดและเงินฝากธนาคาร เงินฝาก
บญัชีระหวางธนาคารและสถาบันการเงินที่มีดอกเบี้ย              เงินกูจากตางประเทศ
เงินใหกูยืม เงินกูยืมในประเทศ
ทรัพยสินอื่น ทุน

ที่มา :  ฝายการบัญช ี“ ความรูพื้นฐานทางบัญช”ี ใน คูมือปฏิบัติงานบัญชี หนา 4
กรุงเทพมหานคร ธนาคารอาคารสงเคราะห 2540 (เอกสารการอบรมพนักงานใหม
ของธนาคารอาคารสงเคราะห)

จากงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะหดานทรัพยสิน ประกอบดวยรายการสํ าคัญ
4 รายการ แตไมมีรายการของเงินสดส ํารองตามกฎหมาย เพราะธนาคารอาคารสงเคราะหไมไดอยู
ภายใตการควบคุมของธนาคารแหงประเทศไทยโดยตรง  จัดตั้งโดยม ีพระราชบัญญัติเปน
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การเฉพาะ จึงไมตองดํ ารงเงินสดสํ ารองตามกฎหมาย (ของธนาคารพาณิชย) แตธนาคารมีการดํ ารง
เงินสดสํ ารองตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะหพ.ศ 2496 เองโดยใหดํ ารงเงินสดสํ ารอง
ไมต่ํ ากวาอัตรารอยละ 20 ของกํ าไรสุทธ ิเผื่อไวสํ าหรับหน้ีสูญหรือคาเส่ือมราคา หรือการขาดทุน
ซึ่งไมใชการดํ ารงเงินสดสํ ารองตามความหมายของธนาคารแหงประเทศไทย ฉะนั้น
จึงไมมีรายการน้ีปรากฎในงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะห สวนการใหกูยืมเงินน้ันเปนลักษณะ
เบิกเกินบัญชีเพ่ือพัฒนาโครงการและการใหกูรายยอยระยะยาวเพ่ือท่ีอยูอาศัย สํ าหรับดานหน้ีสินน้ัน
มีรายการสํ าคัญ คือเงื่อนไขเงินฝาก ประกอบดวย เงินฝากประจ ํา เงินฝากออมทรัพย
และเงินฝากออมทรัพยพิเศษ เงินฝากแตละประเภทมีอัตราการหมุนเวียนของเงินฝากตางกัน
โดยเฉพาะระยะหลังธนาคารอาคารสงเคราะห ระดมเงินฝากออมทรัพยพิเศษ เพื่อใชเปน
แหลงเงินทุนส ําหรับใหกู ซ่ึงเงินฝากออมทรัพยพิเศษมีอัตราการหมุนเวียนของเงินฝากมากกวาเงินฝาก
ประจํ า ย่ิงมีอัตราการหมุนเวียนของเงินฝากมากเทาใด จะทํ าใหเงินฝากมีปริมาณใหกูในทางลบ

ในการศึกษาอุปทานสินเช่ือของธนาคารอาคารสงเคราะหน้ันใชสมมติฐานของ
หลักแหงความเหมาะสม( Accommodation Principle) เปนพื้นฐาน โดยมีสาระสํ าคัญวา
ความตองการกูเงินเปนตัวกํ าหนดอุปทานหรือพฤติกรรมการใหกูของธนาคารมากวาสาเหตุอ่ืนๆ ความ
ตองการเงินกูในตลาดสินเชื่อ วัดโดยระดับรายไดของผูกู ในท่ีน้ีใชรายไดตอครัวเรือนของผูกูตอเดือน
เหตุผลของการใชหลักแหงความเหมาะสม (Accommodation Principle) ศึกษาอุปทานสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหเพราะวาประการแรก อัตราเพดานของเงินกูและเงินฝาก
ถูกกํ าหนดโดยธนาคารแหงประเทศไทย ฉะน้ันธนาคารอาคารสงเคราะหจึงไมสามารถกํ าหนดอัตรา
ดอกเบ้ียเงินกูเองเพื่อใหบรรลุเปาหมายกํ าไรสูงสุดได ขณะเดียวกันก็ไมสามารถกํ าหนดอัตราดอกเบ้ีย
เงินฝากเพื่อดึงลูกคาได ท่ีทํ าไดก็คือปรับปรุงการบริการใหดีข้ึน เพ่ือระดมเงินฝากใหสูงกวาธนาคารอ่ืน
แตจะทํ าไดผลเพียงเล็กนอยเพราะธนาคารอื่นก็จะปรับตัวตามเชนกัน และธนาคารอาคารสงเคราะห
ใหบริการเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยโดยกํ าหนดอัตราดอกเบ้ียเงินกูต่ํ ากวาธนาคารอ่ืนฉะน้ันจึงคาดหวัง
เร่ืองกํ าไรสูงสุดไมได ประการท่ีสอง ธนาคารแหงประเทศไทยไมไดเปล่ียนแปลงเพดานอัตราเงินกู
และเงินฝากบอยนัก และถึงแมจะเปล่ียนแปลงบอยก็จะไมมีผลกระทบตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคระหมากนัก เพราะยังมีชองวางระหวางอัตราดอกเบ้ียเงินฝากและอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูซึ่งยังสามารถทํ ากํ าไรใหกับธนาคารอาคารสงเคราะหได
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1.3 ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู ( Loanable Funds Theory)
            ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู ( Harris, Laurence. 1981: 303-321) ซึ่งพัฒนาแนวคิด

มาจากทฤษฎีของสํ านักคลาสสิค (Classic School) ท่ีเร่ิมตนโดย Wicksell เมื่อ ป ค.ศ.1936
โดยการนํ าตัวแปรท่ีเก่ียวของกับความเปนจริงของระบบเศรษฐกิจมาใชประกอบการวิเคราะห
และไดมีความเห็นวาอัตราดอกเบ้ียโดยแทจริงแลวไมไดจายเพ่ือการออม แตเปนการจายสํ าหรับ
การใหกู ดังน้ันอัตราดอกเบ้ียจึงถูกกํ าหนดโดยอุปสงคตอเงินกู  ( demand for loanable funds )
และอุปทานของเงินใหกู ( supply of loanable funds )

      ในดานอุปสงคตอเงินกูท่ีสํ าคัญ ไดแก การลงทุน และการถือเงินไวเฉยๆ
ซึ่งการถือเงินชนิดน้ีอาจจะมีคาเปนลบ โดยท่ัวไปแลวผูขอกูมักจะพอใจในอัตราดอกเบ้ียต่ํ าเม่ือกํ าหนด
ใหแกนต้ังแสดงอัตราดอกเบ้ีย และแกนนอนแสดงจํ านวนท่ีขอกู  ดังน้ันเสนอุปสงคตอเงินกูจะลาดลง
จากบนซายไปลางขวา แสดงวา ณ ระดับอัตราดอกเบ้ียสูง ความตองการกูเงินจะมีนอย
และเมื่ออัตราดอกเบ้ียลดต่ํ าลง ความตองการกูเงินจะมีมากข้ึน  ซ่ึงสามารถแสดงเสนอุปสงค
ตอเงินกูไดในภาพที ่2.1

อัตราดอกเบ้ีย (r)

 r1
 r2                   

D
      0                                                      ปริมาณเงินกู (Q)

 Q1     Q2                       
ภาพที่ 2.1 แสดงลักษณะของเสนอุปสงคตอเงินกู

สวนทางดานอุปทานของเงินใหกูน้ันหมายถึง เงินใหกูทั้งหมดในระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง
แกผูบริโภค รัฐบาล และองคกรธุรกิจ ปกติถาดอกเบ้ียท่ีธนาคารคิดกับลูกคามีอัตราต่ํ าธนาคารจะนํ า
เงินออกมาใหกูนอย แตถาอัตราดอกเบ้ียสูงข้ึนจะนํ าเงินออกมาใหกูมากข้ึนเสนอุปทานของเงินใหกู
จะมีลักษณะลาดจากลางซายขึ้นไปขางบนขวา คลายกับเสนอุปทานของสินคาและบริการ
ดังภาพท่ี 2.2 โดยกํ าหนดใหแกนต้ังแสดงอัตราดอกเบ้ีย และแกนนอนแสดงอุปทานของเงินใหกู
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อัตราดอกเบ้ีย (r)
           S

r2

r1

    ปริมาณเงินใหกู (Q)
                           0                      Q1    Q2      

ภาพที่ 2.2 ลักษณะของเสนอุปทานของเงินใหกู

อุปสงคและอุปทานของเงินใหกูยืมจะเปนตัวกํ าหนดระดับอัตราดอกเบ้ียดุลยภาพ
 โดยจะเกิดขึ้น ณ จุดตัดกันของเสนอุปสงคตอเงินกูและอุปทานของเงินใหกู และอัตราดอกเบ้ีย
ท่ีเหมาะสมน้ีจะเปนอัตราท่ีเหมาะสมท่ีเกิดจากการใหกูในชวงระยะเวลาหน่ึง ซึ่ง ณ จุดน้ี
จะแสดงถึงปริมาณอุปสงคเทากับปริมาณอุปทาน ดังแสดงในภาพที ่2.3

อัตราดอกเบ้ีย  (r)

S

         D
                                                    ปริมาณเงินกู   (Q)
      0                      Q1

ภาพที่ 2.3 การกํ าหนดอัตราดอกเบ้ียดุลยภาพของการใหกู

r1
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แตอยางไรก็ตาม อัตราดอกเบ้ียดุลยภาพในตลาดแตละแหงอาจมีความแตกตางกัน
ทั้งนี้เนื่องจากสภาพการแขงขัน ลักษณะของอุปทานเงินใหกูและระยะเวลาในการใหกูไมเทากัน
ดังน้ัน อัตราดอกเบี้ยดุลยภาพของแตละประเภทการกูอาจแตกตางกัน และมีไดหลายอัตรา
ซ่ึงอัตราดอกเบ้ียในตลาดตางๆ เหลาน้ีจะตองปรับตัวเขาสูดุลยภาพตรงท่ีอุปทานของเงินใหกู
และอุปสงคตอเงินกูในตลาดน้ัน ๆ เทากันพอดี ถาอุปทานของเงินกูเพิ่มขึ้น ขณะที่อุปสงคของเงินคงที่
อัตราดอกเบ้ียก็จะตํ ่าลง ในทางตรงกันขาม ถาอุปสงคของเงินเพ่ิมข้ึนอัตราดอกเบ้ียก็จะสูงข้ึน
ดังกลาว ก็จะมีการเปล่ียนแปลงท้ังดานอุปสงคและอุปทานของเงินกู  จนกระท่ังอัตราดอกเบ้ียน้ี
กลบัเขาสูดุลยภาพ

2. การทบทวนวรรณกรรม

นับถึงปจจุบันผูสนใจศึกษาเร่ืองสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยโดยตรง ยังมีคอนขางนอยอยู
เมื่อเทียบกับความสํ าคัญ และเทาท่ีตรวจสอบไดพอสรุปไดดังน้ี

กรรณิกา  พิชัยชาญณรงค (2528)  ศึกษาถึงความตองการสินเช่ือของประชาชน
ท่ีอยูอาศัยในชุมชนแออัด  และโครงการเงินกูเพื่อสงเสริมอาชีพในชุมชนแออัด ศึกษาเฉพาะกรณี
ชุมชนอุทัยรัตน  โดยใชขอมูลปฐมภูมิจากการออกสัมภาษณ สรุปไดวาผูอยูอาศัยในชุมชนจะทํ าการ
กูเงินจากญาติพี่นองมากที่สุด รองลงมาคือ กูจากพอคา และนิยมการกูเงินนอกระบบสถาบันการเงิน
มากกวาในระบบ  เพราะสะดวกและรวดเร็ว  วัตถุประสงคในการกูเพ่ือใชจายในบาน รองลงมา
คือ เพื่อปรับปรุงท่ีอยูอาศัย

ชรินทร  นาคสุข (2530)  ศึกษาถึงการระดมทรัพยากรเพ่ือท่ีอยูอาศัยของผูอยูอาศัย
ในโครงการฟนนคร  โดยใชขอมูลปฐมภูมิจากการออกสัมภาษณ สรุปไดวาในการระดมทรัพยากร
เพื่อท่ีอยูอาศัยน้ัน  ในดานวัสดุ มีทั้งซื้อใหม ซ้ือของเกา ไดรับความชวยเหลือในดานแรงงานน้ัน
โดยการจางเหมา จางรายวัน ขอแรง สรางเอง ดานเงินทุนน้ันมาจากการออม การกูมีท้ังกูในระบบ
และนอกระบบ และนิยมกูนอกระบบมากกวา
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นิมิต  นนทพันธาวาทย (1980)    ศึกษาปจจัยท่ีกํ าหนดพฤติกรรมการใหกูยืม
ของธนาคารพาณิชยในประเทศไทยอาศัยขอมูลรายประหวาง พ.ศ.2505-2516  โดยแบงการศึกษา
ออกเปน 2 ลักษณะ คือ การใหกูยืมรวม และการใหกูยืมโดยแบงเปนภาคเศรษฐกิจตาง ๆ 11 ภาค
ประกอบดวย เกษตรกรรม เหมืองแร อุตสาหกรรมกอสราง สถาบันการเงิน และการบริการ
พานิชยกรรม การบริโภคสวนบุคคล การนํ าเขา การสงออก และอื่น ๆ การศึกษาต้ังอยูบนสมมติฐาน
ของหลักแหงความเหมาะสม ( Accommodation Principle )  ซึ่งมีสาระส ําคัญวา ความตองการกูยืม
จะเปนตัวกํ าหนดที่ส ําคัญของพฤติกรรมการเลือกถือทรัพยสินของธนาคารพาณิชยมากกวาอุปทาน
ของสินเชื่อ  ผลการศึกษาสรุปวา  แหลงสํ าคัญของเงินกูยืมเงินของธนาคารพาณิชย คือ เงินกูยืมจาก
ตางประเทศ และจากธนาคารแหงประเทศไทย  ปริมาณเงินกู และเงินกูเบิกเกินบัญชีมีลักษณะแขงขัน
กันกับการซื้อลดต๋ัวเงินและการทํ าทรัสรีซีท  นอกจากน้ี การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสภาพคลองและเงิน
ฝาก  จะมีผลทํ าใหธนาคารพาณิชยขยายสินเชื่อเพิ่มขึ้น  การศึกษาโดยแบงเปนภาคเศรษฐกิจตาง ๆ
พบวา ตัวแปรท่ีเปนตัวแทนความตองการสินเช่ือ  ซ่ึงแสดงโดยผลิตภัณฑประชาชาติของ
ภาคเศรษฐกิจน้ัน  สามารถอธิบายแบบจํ าลองไดดีกวาตัวแปร อ่ืน ๆ

สันติชัย  ชวนสมสุข  (1983)     ศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอความตองการกูยืม
จากธนาคาร (Demand for Commercial Bank Loan) ของภาคเศรษฐกิจตางๆ และปริมาณเงิน
ใหกูยืมของธนาคารพาณิชย (Supply of Commercial Bank Loan) ท่ีใหกูแกภาคเศรษฐกิจตาง ๆ
7 ภาค คือ เกษตรกรรมเหมืองแร การกอสรางและธุรกิจอสังหาริมทรัพย การพาณิชยกรรม
การอุตสาหกรรม การคาระหวางประเทศ การบริการและการบริโภค  โดยอาศัยขอมูลรายไตรมาส
ระหวาง พ.ศ.2514  ถึง  พ.ศ.2524      ผลการศึกษาพบวา ความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชย
ของทุกภาคเศรษฐกิจข้ึนอยูกับการขยายตัวของเศรษฐกิจ  ซ่ึงในท่ีน้ีใชรายไดประชาชาติ
ในชวงกอนหนา และภาวะเงินเฟอเปนตัวแทน โดยตัวแปรดังกลาวมีความสัมพันธเปนบวกและ
มีนัยสํ าคัญทางสถิติกับความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชย กลาวคือ ถาภาวะเศรษฐกิจ
ดีข้ึน ซึ่งพิจารณาจากการเพิ่มขึ้นของรายไดประชาชาติในชวงกอนหนาและอัตราเงินเฟอที่สูงขึ้น จะทํ า
ใหทุกภาคเศรษฐกิจมีความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชยมากข้ึน สํ าหรับแบบจํ าลองอุปทาน
สินเชื่อของธนาคารพาณิชยพบวา ปริมาณเงินสดส ํารองของธนาคารพาณิชยและอัตราดอกเบ้ียเงินกู
มีผลกระทบโดยตรงตออุปทานของสินเช่ือแกสาขาเศรษฐกิจตาง ๆ เงินกูทั้งจากธนาคารพาณิชย
ในประเทศ และธนาคารพาณิชยในตางประเทศ เปนแหลงเงินทุนที่ส ําคัญของธนาคารพาณิชย
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อัญชล ี ยศสุนทร   (2530)      ศึกษาถึงสถาบันการเงินออมและเงินกูเพ่ือ
การเคหะสงเคราะหในประเทศไทย  สรุปไดวา  ความตองการท่ีอยูอาศัยมีมากข้ึนเพราะประชาชนเพ่ิม
ขึ้นดวยหลายสาเหตุ   เชน ประชาชนเพิ่มขึ้นมีการยายถิ่น  ทัศนคติเปล่ียนไป  ตองการสรางครอบครัว
ขนาดเล็กแทนครอบครัวขนาดใหญ  การไมกลับภูมิล ําเนาเดิมของผูเขามาศึกษาในกรุงเทพมหานคร
หนวยงานท่ีมีหนาท่ีชวยเหลือดานน้ีมีหนวยงานของรัฐบาลเชน การเคหะแหงชาติ ธนาคารออมสิน
ธนาคารอาคารสงเคราะห ดานเอกชน เชน บริษัทเงินทุน ธนาคารพาณิชย สํ าหรับผูมีรายไดนอยน้ัน
การเคหะแหงชาติไดใหความชวยเหลือ แตผูมีรายไดปานกลาง รัฐบาลยังไมไดใหการชวยเหลือมากนัก
จึงเสนอใหมีการจัดตั้งสถาบันเงินออมและเงินกูเพื่อเคหะสงเคราะหขึ้น  โดยระดมเงินออม
จากประชาชนทั่วไปและเงินสะสมของขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจ  โดยอยูในรูปเงินฝาก
ออมทรัพยซึ่งจะท ําใหจ ํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีขาดแคลนลดลงทุกที

นิตยา  ตรีสุทธาชีพ  (2532)  ศึกษาพบวา ธนาคารพาณิชยเปนสถาบันการเงิน
ใหสนิเช่ือเพ่ือท่ีอยูอยางเดียว  และใหกูสํ าหรับผูท่ีตองการมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง
โดยมีขอสมมติวาสถาบันเงินออมและเงินกูเพื่อเคหะสงเคราะหจะใหกูรอยละ 10  ของจ ํานวน
ท่ีอยูอาศัยท่ีคาดวาจะขาดแคลนในแตละป   มีสัดสวนสูงที่สุดในตลาดการเงิน รองลงมา ไดแก
ธนาคารอาคารสงเคราะห  ซ่ึงมีบทบาทสํ าคัญในการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยในประเทศ
นอกจากนี้สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีแนวโนมสูงขึ้น และคาดวาจะมีแนวโนมสูงข้ึนในอนาคต
สํ าหรับเงินทุนในการดํ าเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะหมาจากหลายแหลง เชน เงินกู
จากตางประเทศ เงินกูในประเทศ รวมทั้งเงินฝาก  เงินกูจากตางประเทศเปนแหลงเงินทุนท่ีสํ าคัญ
ท่ีสุดของธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารดํ าเนินกิจการในการใหกูเงินเพ่ือซ้ือท่ีอยูอาศัย
เพียงอยางเดียวเทาน้ัน  ในการวิเคราะหสินเช่ือเพ่ือใหกูยืมน้ัน  ธนาคารอาคารสงเคราะห  
จะพิจารณาถึงรายไดของผูกูเปนส ําคัญ  ถามีรายไดมากก็สามารถกูไดมากข้ึน พบวาผูไดรับ
ความชวยเหลือจากธนาคารฯ มากท่ีสุดคือ ผูมีรายไดปานกลางคอนขางสูง ฉะนั้นปริมาณเงินใหกู
ข้ึนอยูกับปริมาณรายไดซ่ึงเปนไปตามหลักแหงความเหมาะสม ( Accommodation Principle )
จากการศึกษาช้ีใหเห็นวา  ผูมีรายไดนอยไดรับความชวยเหลือจากธนาคารนอยท่ีสุด
ดวยเหตุนี ้ ผูเขียนจึงเห็นวารัฐบาลควรชวยเหลือผูมีรายไดนอย โดยการใหเงินชวยเหลือพิเศษ
แกผูมีรายไดต่ํ า โดยผานธนาคารอาคารสงเคราะห  เพื่อวาผูมีรายไดนอยจะสามารถซื้อบาน
เปนของตนเองโดยอาศัยสินเช่ือเพ่ือการเคหะน้ัน  ขณะเดียวกันธนาคารอาคารสงเคราะห
ควรหันมาสนใจในการหาแหลงเงินทุนในประเทศ โดยการระดมเงินฝากและบริการอ่ืน ๆ
เพื่อใหธนาคารฯ มีเงินทุนในการดํ าเนินงานตอไป
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ธนาคารทหารไทย จํ ากัด มหาชน (2532) ไดทํ าการศึกษาเร่ืองแนวโนมความตองการ
ท่ีอยูอาศัยและสถานการณธุรกิจกอสรางในอนาคต เปนการศึกษาขอมูลในลักษณะเชิงพรรณา
(Descriptive method) โดยกลาวถึงสถานการณธุรกิจกอสราง พบวาในป พ.ศ. 2532 เปนปท่ีธุรกิจ
กอสรางมีการเติบโตสูง แตในขณะเดียวกันก็กอใหเกิดปญหาการขาดแคลนวัสดุกอสรางข้ึน
ราคาวัสดุกอสรางโดยทั่วไปเพิ่มขึ้นรอยละ 15-30 เม่ือเทียบกับกลางป พ.ศ.2531 เมื่อรวมกับราคา
ที่ดินที่สูงขึ้น สงผลใหสิ่งกอสรางตางๆ ในป พ.ศ.2532 มีราคาสูงขึ้นไมตํ ่ากวารอยละ 20 และคาดวา
ในป พ.ศ. 2533 ราคาวัสดุกอสรางมีแนวโนมสูงข้ึนอยางตอเน่ือง ซ่ึงสงผลใหโครงการกอสราง
ท่ีอยูอาศัยและอ่ืนๆ ท่ีจะเกิดใหมชะลอตัวลง นอกจากน้ียังไดทํ าการศึกษาถึงความตองการท่ีอยูอาศัย
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล พบวาความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีเพ่ิมข้ึนเน่ืองจากสาเหตุหลัก
คือจํ านวนประชากร 1 ครัวเรือน ซึ่งมีขนาดเฉลี่ย 5.5 คน ควรมีท่ีอยูอาศัย 1 หนวยแลวดังน้ี ในป
พ.ศ.2534 ควรมีท่ีอยูอาศัย ประมาณ 1,400,000 หนวย เม่ือนํ าขอมูลจากส ํานักกรรมการผูจัดการ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ในป พ.ศ. 2534 พบวา จํ านวนท่ีอยูอาศัยท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑลมีปริมาณ 1,965,029 หนวย ซึ่งเปนจํ านวนท่ีมากกวาท่ีคาดเอาไว แตในสภาพ
ความเปนจริงแมจะมีหนวยของท่ีอยูอาศัยมากกวาจํ านวนท่ีคาดการเอาไว แตประชาชนก็ไมสามารถ
ซื้อท่ีอยูอาศัยเหลาน้ันไดท้ังหมด เม่ือพิจารณาแลวพบวารายงานวิจัยฉบับน้ียังขาดการพิจารณา
ถึงปจจัยอ่ืนๆ นอกจากปจจัยทางดานประชากรท่ีสงผลกระทบความตองการท่ีอยูอาศัย เชน
ความสามารถในการผอนช ําระของผูขอกูอันไดแกปจจัยทางดานรายได ราคา และอ่ืนๆ

จรัสศรี ธิติเลิศธาดา (2534)  ศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการใหสินเช่ือของ
ธนาคารพาณิชยในประเทศไทย โดยใชวิธีทางเศรษฐมิติสรางสมการในรูปสมการถดถอยเชิงเสน
และใชวิธีกํ าลังสองนอยท่ีสุด มาทํ าการวิเคราะหหาความสัมพันธของการใชสินเชื่อแตละประเภท
กับตัวแปรตางๆ โดยอาศัยขอมูลทุติยภูมิแบบอนุกรมเวลาในชวงระหวางป พ.ศ. 2515-2532
และไดแบงการศึกษาออกเปน 2 สวน คือสวนแรก จะเปนการศึกษาการใหสินเช่ือรวมของ
ธนาคารพาณิชย และสวนท่ีสอง จะเปนการใหสินเชื่อประเภทตางๆ จํ าแนกตามวัตถุประสงค
ของการขอกูตามท่ีธนาคารแหงประเทศไทย ไดทํ าการจัดแบงไวจํ านวน 12 ประเภท ผลการศึกษา
สรุปไดวาปจจัยท่ีมีบทบาทส ําคัญตอการเปล่ียนแปลงการใหสินเช่ือ  ไดแก ปริมาณเงินฝากอิสระของ
ธนาคารพาณิชย ปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ ปริมาณเงินกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ
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ซึ่งปจจัยทั้งสามนี้เปนแหลงเงินทุนที่สํ าคัญของธนาคารพาณิชย  และมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศสาขาของเศรษฐกิจน้ันๆ ในปที่ผานมาซึ่งความสัมพันธกับปจจัยตางๆ  เหลาน้ีแสดงใหเห็นถึง
ผลกระทบตอการใหสินเช่ือแตละประเภท

อัญชล ี มณีเกียรติไพบูลย  (2540)  มีวัตถุประสงคในการทดสอบเชิงเศรษฐมิติ
เพื่อคัดเลือกแบบจ ําลองที่เหมาะสม มาใชวิเคราะหผลกระทบของปจจัยทางการเงินตออุปสงค
ท่ีอยูอาศัย  โดยใชธนาคารอาคารสงเคราะหในชวงป พ.ศ.2521- 2539  เปนกรณีศึกษา  และน ํา
แบบจํ าลองท่ีไดประมาณการแนวโนมอุปสงคท่ีอยูอาศัยภายใตนโยบายทางการเงินรูปแบบตาง ๆ
ดวยวิธี Scenario Study ในชวงป พ.ศ. 2540 - 2542  เพื่อทดลองศึกษาหาแนวทางในการแกไข
ปญหาความตกต่ํ าของภาวะท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยผลการศึกษา พบวา แบบจํ าลอง
Stock-Flow  ซึ่งใหความสํ าคัญกับปจจัยทางการเงิน มีความเหมาะสมในการใชวิเคราะห
เน่ืองจากใหคาทางสถิติที่ดีที่สุด และใหคาความผิดพลาดนอยท่ีสุด โดยปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
เปนปจจัยท่ีมีบทบาทส ําคัญท่ีสุดท่ีกระทบโดยตรงตออุปสงคท่ีอยูอาศัย  สวนราคาท่ีอยูอาศัย
รายไดถาวร  และอัตราดอกเบี้ยที่แทจริงมีบทบาทส ําคัญรองลงไปตามลํ าดับ  สํ าหรับปจจัย
ท่ีมีอิทธิพลในทางออม ประกอบดวย ปริมาณเงินกองทุน ปริมาณเงินฝาก ปริมาณหนี้เสีย
และอัตราดอกเบ้ียเงนิฝากของธนาคารอาคารสงเคราะห  นอกจากน้ี  จากการประมาณแนวโนม
อุปสงคท่ีอยูอาศัยในชวงปพ.ศ 2540 - 2542  โดยอาศัยขอมูลการพยากรณตัวแปรทาง
เศรษฐกิจมหภาคจากสถาบันวิจัยตาง ๆ พบวา อุปสงคท่ีอยูอาศัยจะเปล่ียนแปลงรอยละ
–3.14 , -21.06 และ –20.61  ในชวงเวลาดังกลาว ขอเสนอแนะ ในการกระตุนอุปสงคท่ีอยูอาศัย
ผานธนาคารอาคารสงเคราะห  จึงควรมีการดํ าเนินมาตรการท่ีจะขยายปจจัยสินเช่ือเปนอันดับแรก
ซึ่งเปนปจจัยส ําคัญ และใหประสิทธิผลสูงสุด  อีกท้ังเปนปจจัยท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถ
ควบคุมได  สวนปจจัยดานราคาท่ีอยูอาศัยน้ันจะข้ึนอยูกับการตัดสินใจของผูประกอบการ
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3. ภาพรวมระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยในนานาประเทศ 1 (Overview of Housing
    Finance Systems)

3.1.ระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยในนานาประเทศ (Types of Housing Finance          
                   Systems)

            ระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีดี จะตองเปนระบบท่ีสามารถระดมเงินออม
จากประชาชน และหนวยงานที่มีเงินเหลือ  หรือมีการระดมเงินจากตลาดการเงิน  โดยผานสถาบัน
กลางทางการเงิน (Intermediary) และมีการจัดสรรเงินทุนท่ีไดมาน้ันแกประชาชนท่ีมีความตองการ
ท่ีจะกูยืมเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดอยางเพียงพอ  และตอเน่ืองในทุกสถานการณ   ซึ่งทํ าใหประชาชน
ในทุกระดับรายได สามารถซ้ือบานเปนกรรมสิทธิของตนเองไดอยางกวางขวาง  ตามอัตภาพ
และก ําลังเงิน   โดยท่ีผูกูมีกํ าลังผอนช ําระหน้ีไดอยางตอเน่ือง  และสถาบันการเงินท่ีปลอยกู
มีความเสี่ยงตอปญหาการคางช ําระหนี ้หรือการบังคับจํ านองขายทอดตลาดนอยท่ีสุด
ลักษณะของระบบการเงินในแตละประเทศจะแตกตางกัน  ท้ังน้ี ข้ึนกับปจจัยตางๆ หลายดาน
เชน  ระบบเศรษฐกิจ  ระบบการเงนิ  ตลาดท่ีอยูอาศัย ประวัติศาสตรทางสังคมวัฒนธรรม
รวมทั้งกฎหมาย  และระเบียบขอบังคับตางๆของรัฐท่ีควบคุมสถาบันการเงินอยู

            ระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยในประเทศตางๆ  จะข้ึนอยูกับรูปแบบของ
การระดมเงินและการปลอยสินเช่ือเปนหลัก  ท้ังน้ี  อาจแบงออกไดเปน 5 ระบบ ดังน้ี

          3.1.1 ระบบเงินกูยืมโดยตรง (The Direct System)
                                  ในประเทศที่มีระบบเศรษฐกิจที่ไมพัฒนามากนัก  รูปแบบการจัดหาเงินทุน
เพื่อซื้อหรือสรางที่อยูอาศัย จะมาจากการสะสมเงินของตนเอง และท่ีเหลือมาจากการกูยืมบุคคลอ่ืน
ในทองถิ่นหรือชุมชนของตนที่มีเงินเหลือใช  ในบางกรณีเงินที่ขาด จะไดรับสมทบมาจากพอแม
และญาติพ่ีนองในลักษณะใหเปลาหรือการใหยืม ระบบเชนน้ี  มักจะดํ ารงอยูท่ัวไปในประเทศ
ท่ียังลาหลังในระบบการเงินการธนาคาร (อยางไรก็ตาม แมในประเทศที่พัฒนาแลว  ระบบเชนน้ี
ก็ยังดํ ารงแฝงอยู  โดยปรากฎเสมอวาพอแมมักจะชวยเหลือทางการเงินแกบุตรของตน ในการซ้ือ
ท่ีอยูอาศัย แมจะไมเปนเงินทั้งหมด ) ระบบเชนน้ี เปนระบบตัวกลางทางการเงินที่ไมมีประสิทธิภาพ
เพราะวาความตองการของผูลงทุนและผูกูยืมไมสอดคลองกันและเงินที่ไดจะมีจ ํากัด  รวมทั้ง

                                                          
1 ศริชัิย สาครรัตนกุล และคณะ, “การปฏิรูประบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย” เอกสารประกอบการอภิปราย
   ทางวิชาการ เร่ืองธุรกิจที่อยูอาศัย : แนวโนมการตลาดและการเงิน ป 2535 ของ ชมรมสินเช่ือท่ีอยูอาศัย มกราคม 2535  : 64-70
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การช ําระหน้ีคืน จะไมเปนระบบและมีมาตรฐาน   อยางไรก็ตาม   ในประเทศที่ระบบการเงินไมพัฒนา
มากนัก อาจจะเปนทางเลือกเดียวซ่ึงสะทอนใหเห็นวาการจัดหาท่ีอยูอาศัย ทํ าไดโดยอาศัยเงิน
จากรายไดสวนเกินของตนเอง หรือบุคคลในชุมชนเทาน้ัน

        3.1.2  ระบบเงินฝากท่ัวไป (The Deposit-Taking System)
                ระบบเงินฝากท่ัวไป หรือระบบธนาคารออมทรัพย (Savings Bank System)
เปนระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีแพรหลายในนานาประเทศมากท่ีสุด  เชน  ในอังกฤษ สหรัฐอเมริกา
ออสเตรเลีย  สเปน  แคนาดา ฮองกง  และไทย  เปนตน  จนอาจเรียกไดวาเปน Universal  Banking
Model   ในระบบน้ี สถาบันการเงินจะรับฝากเงินจากประชาชนหรือหนวยงานตางๆ และอาศัยเงินฝาก
น้ันไปใหประชาชนกูเพ่ือซ้ือหาท่ีอยูอาศัย สถาบันที่รับฝากเงินมีหลายประเภท ที่ส ําคัญไดแก ธนาคาร
พาณิชย ธนาคารออมสินและสถาบันท่ีชํ านาญพิเศษเฉพาะดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Specialist
Housing Finance Institutions)  ไดแก  Building Societies ในอังกฤษ  Savings and Loan
Associations ในสหรัฐอเมริกา  ธนาคารอาคารสงเคราะหของไทย  เปนตน ระบบเงินฝากน้ัน เปน
ระบบท่ีสถาบันการเงินระดมเงินฝากจากประชาชนเปนแหลงเงินทุนหลัก  โดยมักจะเปนการรับฝาก
เงินระยะสั้นจากประชาชนท่ัวไป (1-3- 6-12 เดือน)   โดยมีอัตราดอกเบ้ียข้ึนลงตามภาวะตลาดเงิน
(Variable Rates of Interest) และการใหสินเช่ือก็มักจะมีอัตราดอกเบ้ียลอยตัว (หรือคงท่ีระยะส้ัน เชน
1-2-3 ป)  ท่ีสถาบันการเงินสามารถปรับข้ึนลงไดตามตนทุนเงินฝาก เนื่องจากระบบนี้พึ่งพาเงินฝาก
ระยะสั้นเปนสวนใหญ   จึงมีปญหาความเสี่ยงหลัก 2 ประการ ไดแก ความเส่ียงดานสภาพคลอง
(Liquidity Risk) และความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ีย (Interest Rate Risk) ดังน้ัน  สถาบันการเงินเหลานี้
จึงตองปลอยเงนิกูท่ีอยูอาศัยแบบอัตราดอกเบ้ียลอยตัว  เพ่ือลดความเส่ียงเหลาน้ี   จุดเดนของระบบน้ี
อยูท่ีการเปดโอกาสใหมีการแขงขันดานเงินกูเงินฝากอยางเสรี และการสามารถกระจายความเส่ียงใน
รูปแบบตางๆไดหลากหลาย
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3.1.3 ระบบสัญญาออมกอนกู (Contractual System)
                     การสะสมเงินออมเพียงอยางเดียวของประชาชน มักจะไมเพียงพอที่จะซื้อบาน

อยางไรก็ตาม เงินออมจากผูตองการซ้ือบานจะเปนเงินทุน (Equity) สวนหนึ่งในการที่จะชวยให
สามารถซื้อบานได  ดังน้ัน ระบบสัญญาออมกอนกู จึงเปนระบบท่ีสถาบันการเงนิกํ าหนดโครงการ
เงินฝากและเงินกูขึ้น  โดยเงินกูจะขึ้นอยูกับเงื่อนไขของแผนการฝากเงิน   กลาวคือ ผูท่ีจะซ้ือบาน
จะออมเงินจํ านวนหนึ่งตามสัญญากอนที่จะมีสิทธิกู  ตัวอยางเชน ในชวงของการฝากเงิน  ผูฝาก
จะตองกํ าหนดฝากเงินใหครบจํ านวนหน่ึง ในระยะเวลาอยางนอย 3 ป โดยไดรับอัตราดอกเบ้ียคงท่ี
ต่ํ ากวาอัตราตลาด แตจะไดรับการยกเวนภาษีอากร  ในสวนของเงินกูนั้น จะเปนอัตราดอกเบ้ียคงท่ี
(ท่ีมากกวาอัตราเงินฝากเล็กนอย)   และต่ํ ากวาอัตราดอกเบ้ียเงินกูในตลาด และวงเงินกูจะเปนจ ํานวน
ท่ีคํ านวณโดยการคูณจํ านวนเงินฝาก

ในประเทศอุตสาหกรรม  3 ประเทศ ไดแก เยอรมนี ออสเตรีย และ   ฝรั่งเศส
ไดมีการใชระบบสัญญาออมกอนกู  โดยไดรับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากตํ ่ากวาตลาด แตขณะเดียวกัน
จะไดรับเงินกู ในอัตราดอกเบ้ียท่ีต่ํ ากวาตลาด เชนกัน ระบบเชนน้ีดํ าเนินไปไดเพราะไดรับ
สิทธิพิเศษจากรัฐ (เชน การลดหยอนภาษีดอกเบ้ียเงินฝากและเงินกู) ในกรณีของประเทศเยอรมนี
และออสเตรีย ระบบสัญญาดํ าเนินการโดยอาศัยสถาบันการเงินท่ีชํ านาญพิเศษดานการเงิน
ท่ีอยูอาศัย(Specialist Institutions)  แตในประเทศฝร่ังเศส ระบบสัญญาดังกลาวดํ าเนินการ
โดยสถาบันการเงินใดก็ได

ระบบสัญญาดํ าเนินงานไดดีท่ีสุดในประเทศเยอรมันโดยผานการดํ าเนินงานของ
สถาบันสินเช่ือท่ีอยูอาศัยท่ีเรียกช่ือวา "Bausparkassen"  สถาบันน้ี สวนใหญจะดํ าเนินงาน
เชื่อมโยงกับสถาบันการเงินอื่น ระบบการเงินท่ีอยูอาศัยน้ีมีประสิทธิภาพมาก ทั้งนี้เพราะได
วิวัฒนาการมาจากลักษณะตลาดท่ีอยูอาศัยและระบบการออมของเยอรมนีเอง ในเยอรมนีท่ีอยูอาศัย
มีราคาแพงมากย่ิงกวาในอังกฤษ   ดังน้ันจึงมีตลาดบานเชาท่ีอยูอาศัยท่ีคอนขางใหญ ทั้งนี้เพราะวา
ประชาชนที่มีอายุระหวาง 20-30 ปจะซ้ือท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองไดยากมาก ผูซ้ือบานหลังแรกได
มักจะมีอายุเกือบ 40 ปเน่ืองจากบานราคาแพงมากจึงตองอาศัยเงินเก็บออมนานหลายป
ระบบสัญญาออมกอนกูจึงดํ าเนินไปไดดวยดี

สัญญาออมกอนกูโดยทั่วไปมักจะมีอายุนานประมาณ 7 ป โดยเม่ือถึงกํ าหนดส้ินปท่ี 7
ผูฝากเงินก็จะสามารถกูเงินได 2 เทาของเงินท่ีออม อัตราดอกเบ้ียเงินฝากและเงินกูจะต่ํ ากวาอัตรา
ดอกเบ้ียในตลาด แตผูฝากจะไดรับสิทธิพิเศษจากรัฐบาลในรูปของการชดเชยทางภาษีอากร และอ่ืนๆ
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 ระบบการดํ าเนินงานของ  Bausparkassen  สามารถใหกูเพียงบางสวนของวงเงิน
ท่ีผูกูตองการเทาน้ัน คือประมาณรอยละ 20-35 ดังน้ัน ระบบน้ี จึงตองอาศัยพ่ึงพาการดํ าเนินงาน
ของระบบอ่ืนดวย ในประเทศเยอรมนีโดยทั่วไป ผูซ้ือบานจะตองอาศัยเงินกูจากสถาบันการเงินอ่ืน
มาสมทบดวย เชนกูจากธนาคารออมสิน ในอัตราดอกเบ้ียคงท่ี หากมองจากคนนอก ระบบของ
เยอรมันคอนขางจะยุงยากแตในทางปฎิบัตินั้นผูกูจะไดรับเงินกูทั้งหมดในคราวเดียวกัน (Full
Package) จากสถาบันการเงินแหงเดียวเทาน้ัน   ซ่ึงโดยท่ัวไปไดแก ธนาคารออมสิน (Savings Bank)
หรือธนาคารพาณิชยที่ประชาชนมีธุรกิจเกี่ยวของอยูแลว ซ่ึงระบบท่ีคลายกันน้ี มีการดํ าเนินงาน
ในประเทศออสเตรียดวย โดยมีสถาบัน Bausparkassen 4 แหงท่ีดํ าเนินงานอิสระจากกัน  โดยท่ี
แตละแหงจะเชื่อมธุรกิจเขากับธนาคารใหญอื่นๆ

สํ าหรับระบบ  Bausparkassen  ท่ีดํ าเนินงานในประเทศฝร่ังเศสน้ัน มีช่ือเรียกวา
Epagne Logement System โดยระบบน้ีความแตกตางออกไป ที่ส ําคัญคือแทนท่ีจะเปนสถาบัน
เฉพาะท่ีทํ าหนาท่ีการทํ าสัญญาออมกอนกู แตกลับเปนธนาคารใดก็ไดท่ีประสงคจะมีโครงการ
เชนนี ้ ซึ่งในฝรั่งเศส  สถาบันท่ีมีบทบาทมากท่ีสุดไดแก  Credit Agricole  อยางไรก็ตามระบบน้ี
ก็ยังตองรวมกับระบบอ่ืนในการใหสินเช่ือในวงเงินท่ีพอเพียงพอกับความตองการของผูกู

ระบบสัญญาออมกอนกู มีการดํ าเนินงานในประเทศอ่ืนๆนอยมาก แมวาหลักการ
ในระบบน้ีจะคอนขางดี และมีจุดเดนสํ าคัญคือการสรางแรงจูงใจและสงเสริมการออม
และการสามารถระดมเงินฝากจากประชาชนผูจะซื้อบานไดมากขึ้น และอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ท่ีต่ํ ากวาตลาด  นอกจากน้ี  ความเส่ียงดานเครดิตผูกูจะนอยลงมากเน่ืองจากสามารถพิสูจน
ความสามารถในการฝากเงินมาระยะเวลาหนึ่ง  จึงเปนเคร่ืองช้ีใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระหนี้
เงินกูไดดี แตระบบนี้ก็มีจุดออนไดแก การท่ีสถาบันท่ีรับฝากเงินในระบบน้ีสามารถใหกูไดเพียง
บางสวนของวงเงินกูที่ผูกูตองการเทานั้น และการตองมีเงินอุดหนุนจากรัฐบาลในสัดสวน
ท่ีคอนขางสูง

   3.1.4 ระบบธนาคารจํ านอง (The Mortgage Bank System)
     ระบบธนาคารจํ านอง เปนระบบท่ีสถาบันการเงินจะปลอยสินเช่ือใหแกผูซ้ือ
ท่ีอยูอาศัย  โดยมักจะกํ าหนดอัตราดอกเบ้ียตายตัว (Fixed Rates of Interest)  ทั้งนี้ โดยอาศัยเงินทุน
จากการขายพันธบัตรในตลาดทุนในอัตราดอกเบ้ียตลาด    ระบบน้ีไมไดอาศัยการระดมทุนจาก
เงินฝากรายยอย  ดังน้ัน  ธนาคารในระบบน้ี จึงไมจํ าเปนตองมีระบบงานสาขา  โดยท่ัวไป  พันธบัตร
ที่ออกโดยธนาคารจ ํานอง   จะมีสถาบันกลางทางการเงินตางๆมารับซ้ือไดแก  บริษัทประกันชีวิต 
และกองทุนบํ าเหน็จบํ านาญตางๆ รวมท้ังธนาคารพาณิชยและสถาบันท่ีรับฝากเงินอ่ืนๆ ระบบน้ี
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มีดํ าเนินงานมากในประเทศแถบยุโรปบางประเทศ เชน เยอรมนี   อิตาลี และประเทศในกลุม
สแกนดิเนเวีย ในระบบน้ี สถาบันท่ีรับจํ านองจะใหกูในอัตราดอกเบ้ียตายตัวในระยะเวลากูนาน
ประมาณ 10-20 ป สถาบันเหลาน้ี จะไมระดมทุนจากผูฝากรายยอยแตจะอาศัยการออกพันธบัตร
ขายในตลาดทุน  ซึ่งจะมีผูซื้อที่สํ าคัญไดแก   ธนาคารพาณิชย บริษัทประกันชีวิตและประกันภัย
กองทุนบํ าเหน็จบํ านาญ รวมทั้งประชาชนทั่วไป ระบบน้ีคลายกับเปนระบบตัวกลางซอน (Double
Intermediation System) กลาวคือ ประชาชนฝากเงนิกับสถาบันการเงนิ เชน ธนาคารพาณิชย
ธนาคารออมสิน และสถาบันการเงินน้ี แทนท่ีจะใหกูแกประชาชนโดยตรงแบบระบบเงินฝากท่ัวไป
แตกลับใหกูแกธนาคารจ ํานองโดยวิธีการซ้ือพันธบัตร จากน้ันธนาคารรับจํ านองจึงปลอยกูเพื่อ
ท่ีอยูอาศัยแกประชาชนอีกทอดหน่ึง ซ่ึงก็มักจะผานสถาบันการเงินอ่ืนในฐานะเปนตัวแทนอีกทีหน่ึง
ท้ังน้ี เพราะธนาคารจ ํานองไมมีสาขาของตนเอง ระบบธนาคารจํ านองมีขอดีหลายประการ  เชน
การท่ีไมตองอาศัยระบบงานสาขาทํ าใหตนทุนการบริหารงานต่ํ าเม่ือเทียบกับสถาบันการเงินอ่ืน
นอกจากน้ี การใหกูในอัตราดอกเบ้ียตายตัว ทํ าใหผูกูทราบวาเขากํ าลังจายเงินเปนคาดอกเบ้ีย
จํ านวนเทาใดตลอดอายุของการกู

 อยางไรก็ตามระบบน้ีมีจุดออนเชนกัน โดยเฉพาะความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ีย
(Interest Rate Risk) ในกรณีท่ีหากอัตราดอกเบ้ียมีการเปล่ียนแปลงในลักษณะท่ีผันผวนมาก 
เชน ในกรณีท่ีอัตราดอกเบ้ียมีแนวโนมลดต่ํ าลง ผูกูก็อาจจะประสงคจะจายหนี้คงคางทั้งหมด
โดยการกูยืมจากสถาบันอ่ืนท่ีมีอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวา  นอกจากน้ี ในประเทศท่ีมีการอนุญาต
ใหมีการกูเพื่อไถถอนหน้ีได (แตสถาบันการเงินไถถอนพันธบัตรกอนกํ าหนดไมได) เชน สหรัฐอเมริกา
และฝร่ังเศส ก็จะทํ าใหเกิดปญหาความเส่ียงดานการไถถอนกอนกํ าหนด (Prepayment  Risk) ข้ึนกับ
สถาบันการเงินได  แตในประเทศท่ีไมอนุญาตใหมีการไถถอนหน้ีกอนครบกํ าหนด เชน ในเดนมารก
ก็อาจกอใหเกิดปญหาไดเชนกัน คือหากอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมสูงข้ึนมาก ผูกูก็จะรอคอยจนกวาอัตรา
ดอกเบี้ยจะลดลงจึงจะซื้อที่อยูอาศัย  ซึ่งเมื่อเปนเชนนี ้ก็จะกระทบตอตลาดท่ีอยูอาศัยเปนอยางมาก
ในสถานการณท่ีระบบการเงินท่ัวโลกมีแนวโนมไดรับการผอนปรนในเร่ือง ระเบียบกฎเกณฑตางๆ
มากข้ึน  ทํ าใหระบบธนาคารจํ านองมีการเปล่ียนแปลงมากข้ึน  สวนในประเทศท่ีธนาคารพาณิชย
มีอิสระในการปลอยกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย จะสงผลทํ าใหธนาคารจํ านองสูญเสียสวนแบงตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยลงตามลํ าดับ  และจํ าตองหาวิธีการในการปรับตัวในการทํ าธุรกิจมากขึ้น ในบางกรณี
ก็ตองหันมาทํ าหนาท่ีในการระดมเงินฝากโดยตรงจากประชาชนเพ่ิมสูงข้ึน



24

3.1.5  ระบบตลาดรองเงินกูที่อยูอาศัย   (Secondary Market System)
            เปนระบบการเงนิท่ีอยูอาศัย ท่ีพัฒนากาวหนาข้ึนอีกระดับหน่ึง โดยท่ีมีการ
ดํ าเนินงานเก่ียวกับสนิเช่ือท่ีอยูอาศัยใน 2 ตลาด กลาวคือธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีปลอยสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยแกประชาชนในตลาดแรก (เชน ธนาคารพาณิชย)  ขายสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย (Home
Loan Asset) ใหกับสถาบันการเงินในตลาดรอง  เพ่ือการลงทุนเก็บเปนสินทรัพยของตน หรือทํ าการ
แปลงเปนหลักทรัพยขายตอในตลาดทุน (Mortgage Securitization)    ระบบสินเช่ือแบบน้ี  มักจะมี
การออกกฎหมายใหมมารองรับการดํ าเนินงาน จํ าเปนตองมีการพัฒนาสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในตลาดแรก
ใหเขมแข็ง เชน การสรางแบบฟอรมมาตรฐาน การวิเคราะหสินเช่ือท่ีมีหลักเกณฑชัดเจน  การมีระบบ
ขอมูลและการรายงานท่ีดี การควบคุมติดตามหน้ีท่ีมีประสิทธิภาพ เปนตน  รวมทั้งตองมีระบบ
การสงเสริมความนาเช่ือถือของเครดิต และตลาดทุนท่ีกวางเพียงพอมารองรับจุดเดนของระบบน้ี
อยูท่ีการเปนกลไกสํ าคัญในการระดมเงินจากตลาดทุน ใหเปนแหลงเงินกูระยะยาว ทํ าใหสามารถ
บริหารความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ียท่ีดี  ทํ าใหเกิดประสิทธิภาพในการบริหารสินเชื่อ การควบคุมหน้ี
และการบริหารกองทุน เพราะมีการตัดบัญชีสินทรัพยท่ีขายออกจากงบดุล  รวมทั้งยังเปนการสงเสริม
การแขงขันดานการปลอยสินเชื่อมากขึ้นดวย  ประเทศท่ีใชระบบน้ี ไดแก สหรัฐอเมริกา  แคนาดา
ออสเตรเลีย  มาเลเซีย  ฮองกง  และไทย   เปนตน

3.2 ประเภทของสถาบันการเงินเพื่อที่อยูอาศัย (Types of Housing Finance
                   Institutions)
                    โดยท่ัวไป สถาบันการเงินอาจแยกประเภทไดตามลักษณะของระบบการเงิน
ตัวอยางเชน Building Societies และ Savings Bank จะดํ าเนินงานในระบบเงินฝาก 
(Deposit-taking System) อยางไรก็ตาม มีหลายสถาบันท่ีดํ าเนินงานโดยผสมผสานหลายระบบ
เขาดวยกัน  โดยสรุป สถาบันการเงินอาจแบงเปน 5 ประเภท ดังน้ี
     3.2.1 ธนาคารพาณิชย (Commercial Banks)
                     ธนาคารพาณิชย จะใหบริการดานการเงินอยางกวางขวางมากท่ีสุด ทั้งเพื่อ
การคา พาณิชย อุตสาหกรรม และการอุปโภคบริโภค โดยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เปนเพียงบริการหน่ึง
ของธนาคาร และโดยท่ัวไปแลว จะมีมูลคาไมเกินรอยละ 20 ของสินทรัพยทั้งหมด ธนาคารพาณิชย
ขนาดใหญเกือบทั่วโลกมักจะมีบทบาทสํ าคัญในการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยดวย ตัวอยางเชน
ฝรั่งเศส  อิตาลี  ญี่ปุน  และสวิสเซอรแลนด เปนตน (รวมทั้งประเทศไทย) ธนาคารพาณิชยบางแหง
จะเปนหุนสวนใหญในสถาบันการเงินประเภทอ่ืน  Savings Banks (เชน ในออสเตรเลีย)
ใน Mortgage Banks (เชน เนเธอรแลนด) หรือใน Bausparkasse   (เชน ในออสเตรเลียและเยอรมนี)
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                         3.2.2  ธนาคารออมสิน (Savings Banks)
           ธนาคารออมสิน ไดแกธนาคารท่ีระดมเงินมาจากประชาชนรายยอยเปนหลัก

ในบางประเทศ ธนาคารออมสินมีสัดสวนตลาดในการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสูงมาก  เชน  ประเทศส
เปน อิตาลี และนิวซีแลนด  ในประเทศเหลาน้ี เงินกูเพ่ือซ้ือหาท่ีอยูอาศัย  (House  Purchase  Loans)
มีมูลคาสูงถึงรอยละ 20-50 ของสินทรัพยท้ังหมดของธนาคาร
     3.2.3 ธนาคารออมสิน หรือสถาบันการเงินท่ีมุงเนนการปลอยสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัย  (Specialist Savings Banks or Specialized Housing  Finance Institution)
                    ธนาคารออมสิน หรือสถาบันการเงินท่ีมุงเนนการปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 
ไดแก สถาบันการเงินที่เรียกวา Building Societies หรือ Savings and Loan Associations 
ซึ่งมีการดํ าเนินงานในหลายประเทศไดแก ในอังกฤษ อเมริกา ออสเตรเลีย  นิวซีแลนด   แคนาดา
ประเทศในแถบอเมริกาใต  มาเลเซีย ญ่ีปุน  รวมท้ังในประเทศไทย (ไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห)

          การจํ าแนกประเภทสถาบันการเงินเปนธนาคารออมสินและธนาคาร
ออมสินท่ีมุงเนนสินเชื่อที่อยูอาศัยคอนขางจะก ํากวม แตโดยท่ัวไป จะเรียกเปนธนาคารออมสิน
ท่ีมุงเนนพิเศษดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไดก็ตอเม่ือสถาบันการเงินเหลาน้ี มีมูลคาเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ประมาณรอยละ 80 ของสินทรัพยทั้งหมด
     3.2.4  สถาบันการเงินท่ีใหกูในระบบสัญญาออมกอนกู (Contractual
Institutions)
                 สถาบันการเงินท่ีใหกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยในระบบสัญญาออมกอนกู มีดํ าเนินงาน
แพรหลายอยูใน  2 ประเทศ ไดแก ในเยอรมนี และออสเตรีย โดยเรียกช่ือวา Bausparkassen
สํ าหรับในออสเตรียมีสถาบันน้ีอยู  4  แหง แตละแหงจะเปนเครือขายของกลุมธนาคารพาณิชย
แหงใดแหงหนึ่ง   สวนในประเทศเยอรมันนี   Bausparkassen  บางแหงจะเปนเครือขายของ
ธนาคารออมสิน แตบางแหงจะเปนเครือขายของสถาบันการเงินอ่ืน

3.2.5 ธนาคารรับจ ํานอง (Mortgage Banks)
                   ธนาคารรับจํ านอง เปนธนาคารที่ไมรับเงินฝากจากประชาชน แตจะ
อาศัยเงินทุนเพือ่การปลอยกูจากการออกพันธบัตรขายในตลาดทุน   หรือการขายเงินกูท่ีอยูอาศัย
ใหกับสถาบันการเงินในตลาดรอง (เชนในสหรัฐอเมริกา)  ในบางประเทศ ธนาคารรับจํ านอง เปน
สถาบันการเงินอิสระ  ไดแก  ในประเทศเดนมารก  แตในประเทศอ่ืนๆ ธนาคารรับจํ านองมักจะเปน
สถาบันในเครือ (Subsidiaries) ของธนาคารพาณิชย หรือมิเชนน้ันก็จะเปนสถาบันท่ีรัฐบาล
เปนเจาของ
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4. ระบบและกระบวนการบริหารสินเชื่อที่อยูอาศัย2 (System and Process of    
    Housing Finance Administration)

ธุรกรรมสินเชื่อที่อยูอาศัย (Housing Finance) ไดแกการใหกูยืมเงินเพื่อใหประชาชน
ไดมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง นับเปนธุรกิจหลักของธนาคารอาคารสงเคราะห นอกจากน้ัน
ปรากฏวาปจจุบัน มีสถาบันการเงินตางๆ ไดแก ธนาคารพาณิชย  ธนาคารออมสิน  บริษัทเงินทุน
ไดหันมาแขงขันในตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยกันมากข้ึน

ตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัย (Housing Finance Market)  ดํ าเนินงานเกี่ยวของกับตลาด
2 ตลาดหลัก  ไดแกตลาดท่ีอยูอาศัย (Housing Market)  และตลาดการเงิน (Financial Market)
การบริหารงานสินเช่ือของสถาบันการเงิน จะเก่ียวของกับกิจกรรมและบุคคลตางๆ อยางกวางขวาง
ดังน้ัน พนักงานทุกระดับและทุกสังกัดของสถาบันการเงิน รวมท้ังผูประกอบการ และผูมีอาชีพ
เก่ียวของกับธุรกิจท่ีอยูอาศัย   จึงจํ าเปนตองเขาใจกระบวนการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัย   และ
องคประกอบตางๆที่มีความสัมพันธระหวางกันทั้งระบบธุรกิจ  ท้ังในเร่ืองสภาวะตลาดท่ีอยูอาศัย
กระบวนการปลอยสินเชื่อ  การบริหารสินทรัพยเงินกู  และการจัดหาเงินทุนในตลาดการเงิน ทั้งนี้ เพื่อ
ประโยชนในการกํ าหนดนโยบาย การวางแผนงาน การประสานงานระหวางสวนงานและการดํ าเนิน
การอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลตอไป

4.1  การกํ าหนดเปาหมายและนโยบายสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Housing Finance Goals     
          and Policies)

                   การใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เปนการขายบริการ (Services) แกประชาชนผูประสงค
จะกูเงินเพ่ือซ้ือหรือกอสรางท่ีอยูอาศัย ซ่ึงในขณะเดียวกันก็เปนการลงทุน (Investment) ของธนาคาร 
เพราะธนาคารจะตองไดรับผลตอบแทนอยางเหมาะสมจากการใหกู (โดยมีความเส่ียงในการ
บริหารงานดานตางๆ นอยท่ีสุด) เพื่อนํ าผลตอบแทนน้ันหมุนกลับไปเปนทุนขยายการใหบริการ
ใหมากขึ้น อันจะเปนการสรางประโยชนแกผูซ้ือบาน แกธุรกิจท่ีอยูอาศัย และแกระบบเศรษฐกิจ
และสงัคมของประเทศตอไป

            กระบวนการแรกของการใหสินเช่ือก็คือ ธนาคารจํ าเปนตองทราบวา ในอดีต
ผลการดํ าเนินการเปนอยางไร โดยเร่ิมจากการประเมินผลการประกอบการ และสวนแบงตลาดเทียบ
กับสถาบันการเงินอ่ืนๆในปท่ีผานมา แลวจึงกํ าหนดเปาหมายการลงทุนใหมในปตอไปใหสอดคลอง

                                                          
2 พัลลภ กฤตยนวัช , “ ระบบการบริหารสินเชื่อที่อยูอาศัย “ วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบบัที่ 29 (เม.ย.-มิ.ย.2545) : 40-46



27

กับความเปนจริงของสถานการณและแนวโนมตลาดท่ีอยูอาศัย และสภาวะการแขงขันของสถาบัน
การเงินตางๆ ธนาคาร ตองตัดสินใจในการกํ าหนดนโยบายและเปาหมายในการปลอยสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยในประเด็นส ําคัญ  ไดแก  เปาสินเช่ือรวม  เปาสินเช่ือแยกตามสํ านักงานหรือสาขา
ในภูมิภาคตางๆ เปาตามประเภทสินเชื่อ (เชน สินเช่ือเพ่ือการปลูกสรางตอเติมอาคาร สินเช่ือเพ่ือการ
ซื้อหองชุด บานพรอมท่ีดิน   ท่ีดินเปลา การกูเพ่ิมเติมของลูกคาเกา หรือการกูเพ่ือการไถถอนจํ านอง
จากสถาบันการเงินอ่ืน เปนตน)    พรอมก ําหนดอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ  ตลอดจนภาระ
ความเสี่ยง (Financing Risks)  ที่จะยอมรับไดส ําหรับสินเชื่อแตละประเภท การกํ าหนดดังกลาว
จะนํ าไปสูการวางนโยบายสินเช่ือท่ีเก่ียวกับวงเงินกูสูงสุด (Loan Limit) ระยะเวลากู (Term)
วงเงินกูตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value Ratio)  อัตราดอกเบ้ียเงินกู  (Mortgage Rate)
ท้ังแบบคงท่ีและลอยตัวสํ าหรับวงเงินกู และวัตถุประสงคการกูประเภทตางๆ  คาใชจายเกี่ยวกับ
การกู เชน  คาธรรมเนียมการประเมิน  (Valuation Fee)  คาธรรมเนียมการไถถอนกอนกํ าหนด
(prepayment fee) และคาธรรมเนียมการวิเคราะหเงินกู  (Origination Fee) คาปรับ
การชํ าระหนี้ชา (Late Charge)  เปนตน

4.2. การติดตามภาวะตลาดที่อยูอาศัย  (Monitoring of Housing Market)
                      ในการกํ าหนดนโยบายและเปาหมายดังกลาว นอกจากธนาคารตองอาศัยผล
การประกอบการในปท่ีผานๆ มาแลว ยังจ ําเปนตองวิเคราะหสภาพของการแขงขันตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยในปจจุบันและแนวโนมในอนาคต  นอกจากน้ี ยังตองศึกษาและติดตามสถานการณและ
แนวโนมตลาดท่ีอยูอาศัยอยางใกลชิด เพ่ือประกอบการตัดสินใจในเร่ืองเปาหมาย และกิจกรรม
ดานการตลาดสินเช่ือตอไป

4.2.1 การกอสรางและเพิ่มขึ้นของที่อยูอาศัย (Housing Supply)  ธนาคาร
จะตองติดตามดูสถานการณการพัฒนาท่ีอยูอาศัยวาจะเปลี่ยนแปลงหรือมีแนวโนมไปในทิศทางใด 
โดยจะติดตามภาวะอุปทานท่ีอยูอาศัย (Housing Supply) ไดแกการกอสรางอาคารท่ีอยูอาศัย
ประเภทตางๆ  (เชน  บานเด่ียว ทาวนเฮาส และหองชุด) ที่สรางเสร็จแลว และท่ีอยูในกระบวนการ
กอสรางในระยะตางๆ (เชน การขออนุญาตจัดสรร การโฆษณาขาย การเร่ิมลงมือกอสราง
ความคืบหนาการกอสรางของอาคาร)   ท้ังน้ี เพื่อประเมินถึงการปลูกสรางแลวเสร็จในระยะตางๆ
และการนํ าไปสูการเจาะตลาดวา ธนาคาร ควรเจาะตลาดท่ีอยูอาศัยประเภทใด หรือลูกคากลุมใด
และใชเปนเคร่ืองช้ีถึงปริมาณความตองการสินเช่ือของผูประกอบการ รวมท้ังของผูซ้ือรายยอย
ในปจจุบันและแนวโนมในอนาคต
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4.2.2 การซื้อขายที่อยูอาศัย  (Home Transaction)   นอกจากจะตองติดตามภาวะ
การกอสรางแลว  ธนาคารจะตองติดตามภาวะความตองการซ้ือ (Housing Demand)  หรือภาวะการ
จองและการซื้อขายท่ีเกิดข้ึนจริงดวย  ทั้งนี้ เพราะจะท ําใหทราบถึงโอกาสและความเส่ียงของการให
สินเชื่อสํ าหรับอาคารประเภทตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จในตลาดบานมือหน่ึง (New Home Market)
ท่ีสรางโดยผูประกอบการ หรือโดยบริษัทรับสรางบาน รวมท้ังความเคล่ือนไหวในตลาดบานมือสอง
(Second Hand/Resale Market)   วามีปริมาณการซ้ือขายมากนอยเพียงใด  และมีการก ําหนด
เงื่อนไขการซื้อขายอยางไร เชน ถาภาวะการจองหรือชํ าระเงินดาวนในสัดสวนสูง ธนาคารก็มีโอกาส
เสี่ยงนอยในการปลอยกู แตถากลับกันก็มีโอกาสเส่ียงมากข้ึน

4.2.3 การประเมินแนวโนมตลาดท่ีอยูอาศัยและการเปล่ียนแปลง
ดานราคา (House Price Trend)    จากการติดตามภาวะตลาด จะชวยใหธนาคารทราบถึง
สถานการณการซ้ือขายและการเปล่ียนแปลงดานราคาของท่ีอยูอาศัยในกลุมตางๆ ท้ังระดับบน
ระดับกลางและระดับลาง ซึ่งจะชวยในการวางแผน และก ําหนดนโยบายสินเช่ือใหเหมาะสมกับ
ภาวะตลาดและราคาตอไป  โดยเฉพาะในประเด็นการประเมินมูลคาหลักประกัน (Property
Valuation) และการใหสินเช่ือในวงเงินท่ีสูงมากเพียงใดใหสอดรับกับแนวโนมตลาด หรือ
ควรจะใหเงินกูเปนสัดสวนตอมูลคาหลักทรัพยเทาใด  (LTVR)  หรือผูกูควรจะมีเงินดาวนวางกับ
ผูประกอบการมากนอยเพียงใด เปนตน หลังจากพิจารณาสถานการณตลาดท่ีอยูอาศัยดังกลาวแลว
ธนาคารก็จะสามารถกํ าหนดนโยบายไดวา ควรจะมุงเนนการใหสินเชื่อประเภทใดบาง
จึงจะสามารถสนองตอบ เปาหมายการลงทุน ของธนาคารฯ ได  ถาธนาคารกํ าหนดอัตรา
ผลตอบแทนท่ีระดับหนึ่ง หรือตองการใหสินเช่ือประเภทใดประเภทหน่ึงโดยเฉพาะ ซึ่งบางครั้ง
ไมสามารถทํ าไดเพราะมีขอจ ํากัด เชน การแขงขันกับสถาบันการเงินอ่ืน  หรือความผันผวน
ของอัตราดอกเบ้ียเงินกู  ซ่ึงจะข้ึนลงตามตนทุนของธนาคาร และสภาวะตลาดการเงิน เปนตน
หากเกิดกรณีเชนนี ้ธนาคารก็จะตองประเมินสวนแบงตลาดสินเช่ือและปรับเปาใหมใหสอดคลองกับ
ภาวะตลาด และความตองการของผูกูอยูเสมอ จึงจะด ํารงความไดเปรียบหรืออยูรอดได

4.3 กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย (Mortgage Lending Processes)
     เมื่อธนาคารกํ าหนดเปาหมายและนโยบายสินเช่ือแลว ก็จะดํ าเนินการแสวงหาลูกคา

วิเคราะหสินเชื่อ อนุมัติสินเช่ือ และดํ าเนินการทํ านิติกรรมสัญญา จายเงินกู และจดจ ํานองตอไป
ตามกระบวนการที่ส ําคัญ ดังน้ี
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                          4.3.1 การตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัย (Marketing of Home Loans)  ธนาคาร
จะทํ าการโฆษณาประชาสัมพันธบริการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยผานส่ือตางๆอยางเหมาะสม
ถูกจังหวะ นอกจากน้ันจะทํ าการตลาดดวยกลยุทธตางๆ เพ่ือจูงใจใหลูกคามาขอใชบริการเงินกู
กับธนาคาร ใหไดตามเปาหมายมากที่สุด เชนการจัดทํ าศูนยขอมูลซ้ือขายท่ีอยูอาศัยผานส่ือ
อินเตอรเน็ต Websites ของธนาคาร (Home Buying Information Center) เพ่ือขยายฐานลูกคา
และการสรางฐานลูกคาท่ีกวางขวางข้ึน การทํ ากิจกรรมสัมพันธ หรือขอตกลงความรวมมือ
กับผูประกอบการจัดสรร บริษัทตัวแทนนายหนา และหนวยงานตางๆ ทั้งภาครัฐและเอกชน
(Partnership Agreement)  การใหบริการปรึกษาแนะนํ าการซ้ือบานและการขอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
(Homeownership Counseling)
      4.3.2 การรับคํ าขอกู (Loan Application)   เมื่อลูกคามายื่นคํ าขอกู ธนาคาร
จะจัดเจาหนาท่ีสินเช่ือตอนรับลูกคาและใหบริการลูกคาดวยความเต็มใจ  ตอบคํ าถามลูกคาและ
ใหขอมูลขาวสารเก่ียวกับเงินกู  ตรวจสอบแบบคํ าขอและเอกสารหลักฐานตางๆใหครบถวน
โดยเฉพาะอยางยิ่งจะใหความส ําคัญกับหลักฐานเก่ียวกับหลักประกัน รายไดและอาชีพการงาน
มากเปนพิเศษ  พนักงานสินเชื่อจะทํ าหนาที่เปนพนักงานขายที่จะตองมีมนุษยสัมพันธที่ด ีตองสราง
ความพึงพอใจกับลูกคา ใหคํ าตอบ  คํ าปรึกษา แนะนํ าแกลูกคาอยางสุภาพและเปนมิตร
     4.3.3 การประเมินคาหลักประกัน (Property Valuation) เมื่อลูกคายื่นกู
จะมีการประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน ที่จะนํ ามาจํ านองเปนหลักประกันการชํ าระหนี ้(Collateral)
โดยเจาหนาท่ีประเมินของธนาคารเอง (In-House Valuers)   หรือของบริษัทประเมินอิสระภายนอก
(Independent Valuers)  จากน้ัน พนักงานสินเชื่อ (Loan Officer/Mortgage Underwriter)
จะพิจารณารายงานการประเมินทั้งมูลคาประเมินและสภาพหลักประกันเพื่อพิจารณาก ําหนดวงเงิน
ใหกูท่ีเหมาะสมกับความเส่ียงตามเครดิตของผูกู (Credit Worthiness)    และนโยบายสินเช่ือ
(Mortgage Policy)  รวมท้ังเง่ือนไขอ่ืนๆ (Conditions) เชนภาวะตลาดท่ีอยูอาศัยและ
สภาพคลองทางการเงินของธนาคาร  ภาวะการแขงขันดนสินเช่ือ  เปนตน

       4.3.4 หลักเกณฑในการพิจารณาใหสินเชื่อของธนาคาร
         วัตถุประสงคของการวิเคราะหสินเชื่อ เพ่ือกํ าหนดความสามารถ (Ability to

Repay) และความพรอม (Willingness to Repay) ที่ผูกูยืมจะจายคืนที่กูยืมตามเงื่อนไขสัญญา
ธนาคารจํ าเปนตองกํ าหนดขนาดความเส่ียงภัยท่ีธนาคารจะยอมรับไดในแตละกรณี ตลอดจน
วงเงินสินเช่ือท่ีจะใหกูเม่ือคํ านึงถึงความเสี่ยงภัยที่จะเกิดขึ้น นอกจากน้ีก็จํ าเปนตองกํ าหนดเง่ือนไข
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และระยะเวลาที่จะใหกูยืมดวย  ปจจัยบางอยางท่ีทํ าใหผูกูไมสามารถช ําระหน้ีไดน้ัน จะตองประเมิน
ใหใกลเคียงท่ีสุดเทาท่ีจะทํ าได ดังน้ันธนาคารจะตองพยายามทํ าการประเมินตัวผูกูโดยดูจากประวัติ
ผูกูในอดีต และสภาพแวดลอมตลอดจนความเส่ียงภัยตาง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคต เพื่อที่จะได
พิจารณาวาจะไดรับหน้ีคืนตามปกติหรือไม แตอยางไรก็ตามการใหกูยืมไมควรจะข้ึนอยูกับประวัติ
และชื่อเสียงของผูกูเทานั้น ท้ังน้ีเพราะการกูยืมเปนการทํ าสัญญากูยืมในปจจุบันแตเปน
การจายชํ าระหน้ีคืนในอนาคต ผลการวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ เปนการวิเคราะหเพ่ือประเมิน
ความเสี่ยง ซึ่งเปนสิ่งที่จะเขามาเกี่ยวของตั้งแตเริ่มใหสินเชื่อแกลูกคาไปจนกระทั่งลูกคาช ําระหนี้หมด
การเพ่ิมลดของอัตราความเส่ียงข้ึนอยูกับความต้ังใจในการชํ าระหนี ้และความสามารถในการช ําระหนี้
ของลูกคา ทุนดํ าเนินการ ทรัพยสิน หรือหลักทรัพย ดังน้ันการประเมินความเส่ียงจึงตองนํ าสิ่งตางๆ
เหลาน้ีมาทํ าการวิเคราะหเพ่ือการพิจารณาวาจะใหสินเช่ือหรือไม เทคนิคท่ีนํ ามาใชในการวิเคราะห
ไดแกการวิเคราะห 5C’s หรือ 4P’s เปนตน
                          1)  การประเมินผลอัตราเส่ียงและวิธีการพิจารณาสินเช่ือโดยวิธี 5C’S

            ความเสี่ยง จะเขามาเก่ียวของต้ังแตการเร่ิมใหสินเช่ือแกลูคาเร่ือยไป
จนกระทั่งลูกคาช ําระหนี้หมด เจาหนาท่ีสินเช่ือผูมีหนาท่ีพิจารณาตัดสินใจใหสินเช่ือแกลูกคา
จะตองทํ าการวิเคราะห ความเส่ียง โดยคํ านึงถึงขอบเขตของอัตราเส่ียงของสินเช่ือท่ีจะใหแกลูกคา
แตละราย วงเงินสินเช่ือท่ีใหแกลูกคาควรจะเปนเทาใด ระยะเวลาใหสินเช่ือควรจะนานเทาใด
และเง่ือนไขในการใหสินเช่ือควรเปนเชนใด ซึ่งเทคนิคหนึ่งที่มักจะนํ ามาใชในการประเมินอัตราเส่ียง
เพื่อพิจารณาวาจะใหสินเชื่อกผูยื่นขอสินเชื่อรายนั้นๆ หรือไม คือวิธี 5C’s ซ่ึงมีรายละเอียดแนวทาง
การพิจารณา ดังน้ี

         (1)  Character หมายถึง คุณสมบัติของผูกูซ่ึงแสดงใหเห็นถึงความตองการ
ความต้ังใจ หรือเจตจํ านงในการช ําระหนี ้ (Willingness to Repay) ของลูกหนี้ที่จะช ําระคืนสินเชื่อเมื่อ
ถึงกํ าหนด เปนการสะสมคุณภาพทางดานจิตใจและศีลธรรมท่ีมีอยูในตัวลูกหน้ี แลวแสดง
ออกมาในรูปของ ความซ่ือสัตย ความเท่ียงตรง เปนตน

(2)!Capacity  หมายถึง  ความสามารถในการหารายไดของผูกูเพ่ือนํ ามา
ชํ าระหน้ี (Ability to Repay) ปจจัยท่ีแสดงใหเห็นวาลูกหน้ีมีความสามารถในการชํ าระหน้ีมากนอย
เพียงใด ไดแก

              ก. รายได ถาหากลูกหน้ีมีรายไดหรือมีความสามารถในการหารายไดสูง
และสมํ่ าเสมอก็ทํ าใหเขาสามารถชํ าระหน้ีไดตรงตามกํ าหนดและตามเง่ือนไข ในกรณีท่ีผูกูเปน
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นิติบุคคล(หรือกิจการธุรกิจ) การพิจารณาปจจัยน้ีจะดูจากรายไดจากการขายสินคา คุณภาพสินคา
ฐานะการแขงขันในตลาด ตนทุนการผลิต  ความสัมพันธของผูกูกับผูซ้ือสินคาและผูขายวัตถุดิบ
หรือถาเปนสินเช่ือสวนบุคคลก็จะดูถึงรายไดของผูกู ซ่ึงไดแก เงินเดือน และรายไดพิเศษอ่ืนๆ

ข.  รายจาย ลูกหนี้มีภาระที่ตองใชจายมากนอยเพียงใด ถามีรายไดมาก
และรายจายมาก ก็คงแคชํ าระหนี้เทาที่มีอยูไดเทานั้น ถาเขาเปนหน้ีเพ่ิมข้ึนอีกก็อาจมีปญหาได
ในการจายเงินคืนกรณีที่ใหสินเชื่อเพิ่มอีก สินเชื่อสวนที่เพิ่มนั้นจะมีอัตราเสี่ยงสูงขึ้น  และจะดึงใหหนี้
เดิมที่เขามีอยูแลวมีอัตราเสี่ยงสูงเพิ่มขึ้นไปดวย  ในทางตรงกันขาม ถาลูกคามีรายไดสูงแตมีภาระ
รายจายพอประมาณก็จะมีฐานะทางการเงินท่ีดีกวาลูกหน้ีท่ีรายไดมากแตรายจายก็มากดวย

ค.  ระยะเวลา เปนปจจัยอีกอยางหน่ึงท่ีชวยในการพิจารณา
Capacity ลูกหนี้บางรายอาจไมสามารถช ําระหนี้ตามเงื่อนไขไดถาใหเวลาเขาสั้นเกินไป แตถา
ใหเวลานานข้ึนลูกหน้ีก็อาจมีความสามารถในการชํ าระหนี้ตามเงื่อนไข โดยไมมีปญหาติดขัด

(3)  Capital หมายถึง ความเขมแข็งทางดานการเงินของลูกคา ซึ่งจะดูได
จากเงินทุนของกิจการหรือสวนของเจาของ (Equity หรือ Net Worth) ทุนของกิจการจะเปนสิ่งประกัน
แกเจาหน้ี และสรางความมั่นใจแกเจาหนี้วาจะไดรับช ําระหน้ีคืน ถาหากคุณสมบัติของลูกหน้ีดาน
Character  และ Capacity ดอยลง การลงทุนของเจาของจะแสดงใหเห็นถึงความมั่นใจ
และความต้ังใจในการประกอบกิจการ ถาอัตราสวนการลงทุนระหวางผูลงทุนกับการขอกูหางกันมาก
ในลักษณะที่เงินกูสูงเกินไป (มี DOL : Degree of Leverage) ธนาคารจะเกิดความเส่ียงมาก
สวนผูขอกูจะเสี่ยงนอยมากจนอาจทํ าใหไมมีความตั้งใจทํ าธุรกิจอยางจริงจังเทาที่ควร

(4)  Condition  หมายถึง สิ่งที่จะมีผลทํ าใหฐานะของลูกหนี้เปลี่ยนแปลงไป
ในทางท่ีดีหรือเลวลงได  ไดแก

ก.  สภาพการณทางเศรษฐกิจ (Economic Condition) เชน ภาวะเงินเฟอ
(Inflation)เงินฝด (Deflation) เงินตึง ระดับราคาสินคาสูงข้ึนหรือลดลง ตลาดการเงินเปล่ียนแปลง
ทํ าใหแหลงเงินทุนในตลาดการเงินมีมากข้ึนหรือนอยลง การเปล่ียนแปลงในอัตราดอกเบ้ีย การปรับ
นโยบายการเงิน (Monetary Policy) และนโยบายการคลัง (Fiscal Policy) ของรัฐบาล เปนตน
สภาพทางเศรษฐกิจข้ึนอยูกับความไมแนนอนของวัฏจักรทางเศรษฐกิจ (Business Cycle)  ซึ่งอาจมี
ผลกระทบถึงการเปล่ียนแปลงทางดานพฤติกรรมการบริโภคของประชาชน สินคา วิธีการจํ าหนาย
สินคาของธุรกิจ สิ่งเหลานี้จะเปนปจจัยที่มีผลกระทบตอการช ําระหน้ีของลูกหน้ีดวย
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ข.  สถานการณดานการเมืองและนโยบายของรัฐ (Political Condition)
เชน การปฏิวัติรัฐประหาร การจลาจล สถานการณวุนวายในประเทศเพ่ือนบานและชายแดน
ซึ่งอาจทํ าใหรัฐบาลขาดเสถียรภาพ กฎระเบียบและนโยบายบางอยางของรัฐท่ีอาจจํ ากัดหรือ
สงเสริมใหเกิดการลงทุนและอาจเปนผลดีแกบุคคลบางกลุม เชน การสั่งหามน ําสินคาบางประเภท
เขาประเทศ หรือการต้ังกํ าแพงภาษีขาเขาจะมีผลใหผูผลิตสินคาประเภทเดียวกันในประเทศ
มีโอกาสท่ีจะขายสินคาของตนเองไดมากข้ึนและไดราคาสูงข้ึน เปนการชวยใหอุตสาหกรรม
ในประเทศขยายตัวออกไปได

ค.  เงื่อนไขในธุรกิจนั้นๆ (Business or Industry Condition)  เชน
การแขงขันในอุตสาหกรรมหรือธุรกิจน้ันๆ มีมากนอยเพียงใด ขนาดและฐานะของลูกคาในธุรกิจหรือ
อุตสาหกรรมท่ีเขาทํ าอยูน้ันเม่ือเปรียบเทียบกับคูแขงขันเปนอยางไร เปนผูนํ า (Leader) ซึ่งมีอิทธิพล
ในวงการ หรือเปนผูประกอบการรายยอยท่ีไมมีความหมายหรือความสํ าคัญในธุรกิจนั้นเลย

ง.  เงื่อนไขเก่ียวกับตัวลูกหน้ี (Company Condition ) ตัวผูบริหารหรือ
ทีมงานบริหารมีความรูความสามารถ และความชํ านาญพอท่ีจะคุมงานดานตางๆ ของกิจการไปได
ดวยดี มีระบบและนโยบายในการบริหารงานและการดํ าเนินงานดีพอหรือไม และมีโครงการใหมๆ ท่ีดี
และมีแนวโนมท่ีจะทํ าใหกิจการมีความกาวหนาม่ันคงและเจริญเติบโตข้ึนหรือไม

(5)  Collateral หมายถึง หลักทรัพยค้ํ าประกันหน้ี หลักประกันหน้ีเปนส่ิงหน่ึง
ที่ธนาคารในประเทศไทยมักจะพิจารณาในการใหสินเชื่อ ทั้งนี้เพราะทรัพยสินที่ลูกคาเสนอมาเปน
หลักประกันน้ันจะทํ าใหธนาคารอุนใจ ในกรณีท่ีการใหสินเชื่อแกลูกหน้ีรายน้ันประสบความลมเหลว 
(ลูกหนี้ขาดความสามารถในการช ําระหน้ีคืน) ธนาคารก็ยังมีโอกาสท่ีจะไดรับการชํ าระหน้ีคืน
จากการขายทรัพยสินของลูกหนี้ที่น ํามาจํ านํ าหรือจํ านองไว การใหสินเช่ือโดยมีหลักประกัน
ทํ าใหธนาคารลดความเส่ียงตอหน้ีสูญท่ีอาจเกิดข้ึนไดมากกวาการใหสินเช่ือโดยไมมีหลักประกัน
หลักประกันท่ีลูกหน้ีเสนอมา เจาหนาที่สินเชื่อควรจะพิจารณาถึงคุณภาพของหลักประกันดูวา
มีนํ้ าหนักพอที่จะใชคํ้ าประกันหน้ีน้ันไดหรือไม ลูกหน้ีอาจเสนอหลักประกันมาตางๆ กัน เชน เงินฝาก
เปนการประกันหน้ี การจดจํ านองท่ีดิน โรงงาน อาคาร และ/หรือเคร่ืองจักร จํ านํ าใบหุน เปนตน
หลักประกันแตละประเภทจะมีสภาพคลองในตัวเอง และนํ้ าหนักแตกตางกันไป เจาหนาที่สินเชื่อ
ตองพิจารณาวามีคุณภาพและน้ํ าหนักแตกตางกันไป เจาหนาท่ีสินเชื่อจะตองพิจารณวามีคุณภาพ
และน้ํ าหนักพอที่จะใชคํ ้าประกันหน้ีท่ีขอกูมาในแตละคร้ังไดอยางเหมาะสมหรือไม

ในปจจุบันมีตัว C เพิ่มเขามาอีกหนึ่งตัวที่ใชส ําหรับการวิเคราะหสินเช่ือ คือคํ าวา
Country ซ่ึงหมายถึงประเทศ อันมีความหมายถึงประเทศผูซ้ือสินคาจากลูกคาของธนาคารท่ีธนาคาร
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ใหสินเชื่อ กลาวคือ ถาเปนลูกคาท่ีทํ าธุรกิจสงสินคาออก และมีผูซื้อจากประเทศซึ่งมีภาวะสงคราม
บอยครั้ง ธนาคารก็จะนํ าปจจัยประเทศของผูซ้ือมาพิจารณาดวย  ทั้งนี้เพราะหากประเทศของผูซื้อ
สินคาเกิดภาวะสงคราม บานเมืองอยูในภาวะคับขัน รัฐบาลอาจส่ังหามการสงเงินออกนอกประเทศได
ซึ่งมีผลทํ าใหผูซ้ือสินคาซ่ึงอยูในประเทศน้ันๆ ไมสามารถสงเงินมาจายช ําระหน้ีคาสินคาใหกับลูกคา
ของธนาคารได  ก็จะสงผลกระทบตอลูกคาทํ าใหไมมีเงินมาจายชํ าระหน้ีคืนธนาคารไดเชนกัน โอกาส
ที่จะเกิดหนี้สูญก็จะมีมากขึ้น

2)  การประเมนิผลอัตราเส่ียงและวิธีการพิจารณาสินเช่ือโดยวิธี 4P’S
      (1) People หมายถึง การวิเคราะหประวัติและเร่ืองราวของผูกู ซึ่งเปนสิ่งที่สํ าคัญ

เพราะเปนเครื่องชี้ใหเห็นถึงความตั้งใจของผูกูในการช ําระหน้ีคืน (Willingness to Repay) การเขาถึง
ตัวผูขอกูเปนเทคนิคท่ีส ําคัญของผูวิเคราะหสินเช่ือ  โดยถือหลักวาย่ิงไดขอมูลจากผูกูมากเทาใด
ก็ย่ิงทํ าใหรูจักผูกูมากข้ึนเทาน้ัน การหาขอมูลจากผูขอกูจะทํ าไดโดยการสัมภาษณ  อาจใชวิธีถาม
ตรงๆ การกรอกแบบสอบถาม การรูเร่ืองของผูกูโดยละเอียดจะทํ าใหสามารถวินิจฉัยขอมูลไดรวดเร็ว
และมีประสิทธิภาพ  ซ่ึงเปนการปลอดภัยหรือลดความเส่ียงท่ีจะมีตอธนาคารมากข้ึน เร่ืองราวของผูกู
ท่ีควรทราบ ไดแก ประวัติครอบครัว ประวัติการงาน เปนตน

     (2)  Purpose หมายถึง วัตถุประสงคของการกูยืม ธนาคารจํ าเปนตองทราบ
ถึงวัตถุประสงคในการกูยืมเพื่อตรวจสอบดูวาจํ านวนเงินท่ีลูกคาขอกูน้ันจะเพียงพอตอการเอาไป
ดํ าเนินการน้ันๆ หรือตามวัตถุประสงคไดหรือไม ธนาคารควรพิจารณาวงเงินใหเหมาะสม นอกเสียจาก
จะทราบวาเขามีเงินจากทางอ่ืนดวย หรือถาพิจารณาเห็นวาใหกูแลวเปนการเพิ่มภาระหนี้
มากไปก็ไมควรใหกู และเม่ือใหกูไปแลวตองดูวาไดนํ าเงินไปใชตามวัตถุประสงคหรือไมอยางไร
ถาใชผิดวัตถุประสงคในการกูเงินนั้น ก็จะตองเปนการนํ าเงินไปใชในทางที่กอใหเกิดผลผลิตเพิ่มขึ้น
จึงจะท ําใหผูกูยืมมีรายไดเพียงพอที่จะน ําเงินมาช ําระหน้ีคืนได

      (3) Payment  หมายถึง ความสามารถในการหารายไดของผูกูเพ่ือนํ ามาชํ าระ
หน้ี (Ability to Repay) ในการพิจารณาสินเชื่อ ผูวิเคราะหจ ําตองทราบวาโอกาสในการชํ าระหน้ีคืน
ของผูกูมีความเปนไปไดมากนอยเพียงใด ผูกูมีแผนการช ําระหนี้อยางไร การที่ลูกหนี้จะสามารถ
ชํ าระหน้ีคืนไดน้ันก็ข้ึนอยูกับรายไดของลูกหน้ีเปนสํ าคัญ หากลูกหน้ีมีรายไดดีและแนนอนก็ยอม
เปนท่ีเชื่อถือได และควรไดรับการพิจารณาใหกู แหลงที่มาของรายไดที่ผูกูอาจจะไดเงินมาชํ าระหนี้
ไดแกกํ าไรของกิจการ รายไดจากการขายทรัพยสินหรือหลักทรัพย และลูกหนี้กูยืมจากที่อื่นมา
ชํ าระหนี้
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         (4) Protection หมายถึง หลกัประกันความเส่ียงของธนาคาร ในการกูยืมน้ัน
ธนาคารผูใหกูยอมคาดวาจะไดรับช ําระหน้ีคืนจากรายไดหรือผลกํ าไรในการดํ าเนินกิจการของลูกหน้ี
แตก็จํ าเปนตองคํ านึงถึงความผิดพลาดลมเหลวในการดํ าเนินกิจการของลูกหน้ีท่ีอาจเกิดข้ึนไดดวย ซึ่ง
อาจเปนเพราะความสามารถในการบริหารงานของลูกหน้ีโดยตรง ทํ าใหรายไดไมเพียงพอและมีภาระ
หน้ีสินมาก หรืออาจจะมาจากส่ิงท่ีไมคาดหมายก็ได เชน การเกิดภยัพิบัติทางธรรมชาติ หรือ
การเปลี่ยนแปลงทางสภาพเศรษฐกิจ สภาพทางธุรกิจและอุตสาหกรรม ฉะนั้นผูพิจารณาใหกูยืม
จึงควรพิจารณาถึงหลักประกัน เพราะเปนการชวยใหธนาคารลดอัตราเส่ียงตอการท่ีอาจจะสูญเงิน
ที่ใหกูไปในกรณีที่ผูกูไมสามารถช ําระหนี ้อยางไรก็ดี การพิจารณาความสามารถในการชํ าระหน้ีเปน
สิ่งสํ าคัญมากกวา เพราะธนาคารตองการไดเงินคืนมากกวาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ธนาคาร
ไมประสงคใหมีการขายทรัพยสินของผูกูมาชํ าระหน้ีธนาคาร เวนแตจะหลีกเลี่ยงไมได เพราะการได
ทรัพยสินมาน้ันยอมทํ าใหเกิดความยุงยากในการจํ าหนายและอาจเกิดการขาดทุนไดถาราคาประเมิน
ของทรัพยสินนั้นลดลง
     4.3.5 การทํ าสัญญากูสัญญาจํ านอง (Loan/Mortgage Contract)  หลังจาก
การวิเคราะหสินเชื่อทั้งในแงผูกูและทรัพยสินที่น ํามาจํ านองแลว หากธนาคาร เห็นวาผูขอกูรายใด
มีความสามารถในการช ําระหน้ีไดอยางตอเน่ือง  และมีอัตราความเส่ียงการคางชํ าระหน้ีต่ํ า
ก็จะอนุมัติวงเงินใหกู และดํ าเนินการนัดทํ านิติกรรมสัญญา ซึ่งแยกเปนสัญญากู (Loan Contract)
สัญญาจ ํานอง (Mortgage)  ทํ าการเบิกจายเงินกูและจดทะเบียนจ ํานอง (Mortgage Registration)
ท่ีสํ านักงานท่ีดิน กรมท่ีดิน ตามพิธีการสินเช่ือตอไป

4.4 การบริหารกองสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย (Management of Mortgage
          Portfolio)
            เมื่อธนาคารใหสินเชื่อที่อยูอาศัยแกลูกคาไปแลว เงินกูท่ีปลอยไปใหมน้ัน

จะรวมกับเงินกูเดิมที่ผูกูยังช ําระหนี้ไมหมด (Loan Outstanding)  เปน  กองสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย
(Mortgage Portfolio) ที่จะเพิ่มพูนมากขึ้นโดยล ําดับถาธนาคารยังปลอยสินเช่ืออยูอยางตอเน่ือง
(ณ ส้ินป พ.ศ. 2544    ทั้งระบบการเงินของไทย    มีมูลคาเงินกูท่ีอยูอาศัยคงเหลือสูงประมาณ
700,000   ลานบาท)  กองสินทรัพยนี ้ธนาคารจะตองบริหารและควบคุมใหลูกคาสงชํ าระเงินงวด
ท้ังเงินตน (Principal) และดอกเบ้ีย (Interest)   สํ าหรับดอกเบ้ียเงินกูท่ีไดกลับมาน้ีเอง จะเปนรายได
สํ าคัญท่ีสุดของธนาคาร ในการบริหารสินทรัพย ธนาคารจะตองมีกระบวนการใหสินเช่ือต้ังแตตน
จนครบวงจรและสรางความสัมพันธระหวางธนาคารกับลูกคาเอาไวใหไดเปนอยางดี คลายกับ
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การขายผลิตภัณฑ (Product)   และการบริการหลังการขาย (After-Sale Service) ของสินคาท่ัวๆไป
สํ าหรับกองสินทรัพยเงินกูที่อยูอาศัย จะตองมีการบริหารและควบคุม ดังตอไปน้ี

4.4.1 การรับชํ าระหน้ีเงินกู (Loan Repayment Collection)  หลังจาก
จายเงินใหผูกูแลว  เงินกูน้ันก็จะเปนสวนหน่ึง ในกองสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย ของธนาคาร  ซึ่งผูกู
มีหนาท่ีตองช ําระหน้ีเปนเงินงวดทุกเดือน  (Monthly Installments)  สวนธนาคารก็จะทํ าหนาท่ี
รับชํ าระหนี้เงินกู ผานชองทางตางๆ  เชน การหักเงินเดือน  การรับชํ าระผานสาขาของสถาบันการเงิน
อ่ืน การรับชํ าระท่ีหนาเคานเตอรธนาคาร  การรับชํ าระหน้ีผานศูนยการคาหรือรานคายอย เปนตน

4.4.2  การควบคุมบญัชีสินทรัพยเงินกู  (Loan Accounting)  ในการ
รับเงินงวดที่ช ําระคืนแตละเดือนน้ัน ธนาคารจะมีระบบควบคุมบัญชีเงินกู   และมีการติดตามสถานะ
หน้ีของผูกูตลอดเวลาท่ีการช ําระหนี้นั้นยังไมหมดสิ้น   ทั้งนี้  เงินงวดที่ชํ าระรายเดือน
จะเปนการตัดชํ าระดอกเบ้ียท่ีเกิดข้ึนท้ังหมด และเงินตนบางสวน   การช ําระเงินงวดแตละคร้ัง
จะเปนผลใหเงินตนถูกตัดจนลดนอยลงทุกเดือน กระท่ังเปนศูนยเม่ือครบกํ าหนด (Mortgage
Amortization)  ในบางกรณี ลูกคาอาจช ําระเงินงวดมากกวาท่ีกํ าหนด  (prepayment) ซึ่งจะสงผล
ใหระยะเวลาหมดหน้ีเร็วข้ึนกวาเดิม

4.4.3  การเรงรัดติดตามหนี้คางชํ าระ (Loan Control)   ในกรณีที่ผูกูมีปญหา
ทางการเงิน จนไมสามารถช ําระหน้ีไดตามสญัญา  (Default)  ธนาคารก็จะมีการติดตามทวงหนี้
ท้ังระบบจดหมายแจงอัตโนมัติ เม่ือคางเกิน 1 งวด และอาจมีการติดตอสอบถามและใหคํ าปรึกษา
แนะนํ าแกลูกคาทางโทรศัพท  หรือการออกพบลูกคา ณ ท่ีต้ังหลักประกัน  ในการกรณีท่ีลูกคาผิดนัด
ชํ าระหน้ีเกินกวา 2 งวด ธนาคารมักจะมีการคิดคาปรับ (Late Charge) โดยบวกอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน
จากอัตราดอกเบ้ียปกติ  เพ่ือเปนการเรงรัดใหลูกคารีบชํ าระหน้ีท่ีคางอยู

4.4.4  การเจรจาประนอมหนี ้ (Work-Out)    กรณีท่ีลกูคาผิดนัดชํ าระหน้ีเกิน
2 งวด ซึ่งธนาคารจะจัดเงินกูสวนนี้เปนเงินกูที่ไมกอรายได (Non-Performing Loan : NPL)
และจะมีการออกหนังสือบอกกลาวใหลูกคามาชํ าระหน้ีท้ังหมดเพ่ือปดบัญชีไถถอนจํ านอง (Paid off)
หรือมาเจรจาประนอมหน้ี หรือทํ าการปรับโครงสรางหน้ี (Loan Restructuring) กับผูพนักงาน
ประนอมหน้ีของธนาคาร ดวยมาตรการและวิธกีารตางๆ  เชน การขยายเวลากู การลดดอกเบ้ียปรับ
การช ําระเฉพาะสวนท่ีเปนดอกเบ้ีย เปนตน
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4.4.5  การฟองรองดํ าเนินคดีตอศาลเพื่อบังคับจ ํานอง      (Mortgage
Enforcement/ Mortgage Foreclosure)  กรณีที่การประนอมหนี้ไรผล หรือลูกคาไมมาติดตอ
ประนอมหน้ี  ธนาคารจะมีการฟองรองตอศาลเพ่ือบังคับจํ านองหลักประกันของผูกู ตามกฎหมาย
ตอไป  ท้ังน้ี  หากศาลพิพากษาใหธนาคารชนะคดี ก็จะมีการยึดทรัพยสินของผูกู โดยกรมบังคับคดี
เพื่อนํ าออกขายทอดตลาด (Public Auction) ตามข้ันตอนตอไป และหากเงินท่ีไดจากการขาย
ทอดตลาดไมพอตอการชํ าระหนี ้  เงินท่ีเปนหน้ีสวนขาด (Deficiency) น้ัน  ลูกหน้ี ก็ยังมีภาระตอง
ชํ าระใหกับธนาคารตอไป  ทั้งนี้  ธนาคารอาจมีการนํ าสืบเพ่ือติดตามยึดทรัพยสินอ่ืนของผูกู
ขายทอดตลาดชํ าระหน้ีตอไป

4.4.6! การปรับเปล่ียนสัญญาเงินกูใหม (Loan Re-Contract)
หลังจากไดทํ าสัญญาเงินกู  และผูกูไดช ําระหนี้ไประยะเวลาหนึ่งแลว  ผูกูอาจขอปรับเปล่ียนสัญญา
เงินกูใหม (Loan Restructuring) เน่ืองจากสาเหตุตางๆ เชน ผูกูมีปญหาการเงินไมสามารถช ําระหนี้
ตามเงินงวดเดิมได หน้ีคางจึงเกิดข้ึน จึงขอตกลงประนอมหน้ี  โดยขอขยายระยะเวลากูใหนานข้ึน
ซึ่งจะเปนการลดเงินงวดลง เปนตน ในบางกรณี ผูกูอาจมีฐานะเศรษฐกิจดีข้ึน มีรายไดมากข้ึน
และประสงคจะขยายหรือตอเติมท่ีอยูอาศัยของตน จึงตองการขอกูเพ่ิม โดยใชหลักประกันเดิม
หรือบางกรณี ผูกูอาจขอเปล่ียนแปลงประเภทอัตราดอกเบ้ีย เชน จากลอยตัว มาคงที่ เปนตน
ซึ่งจะตองมีการท ําสัญญาเงินกูใหม

4.4.7  การปดบัญชีเงินกูและไถถอนจํ านอง (Paid off)   การปดบัญชีเงินกู
เพื่อการไถถอนจ ํานอง ซึ่งทํ าใหสภาพหนี้สิ้นสุดลงนั้น อาจจะเกิดไดจากลูกคาเองหรือเกิดจาก
การกระทํ าของธนาคารก็ได ซึ่งมีหลายกรณ ีไดแก

         1) ชํ าระหนี้หมดตามระยะเวลากู (Fully Amortization) ตามสญัญาปกติ
                            2) ชํ าระหมดกอนครบกํ าหนดตามสญัญา  (Fully Prepayment)
เนื่องจากผูกูมีเงินสดเพียงพอและไมประสงคเปนหนี้ตอไป หรือ ผูกูตองการขายบานตอใหผูอ่ืน
หรือตองการไถถอนจํ านองไปยังสถาบันการเงินอ่ืนท่ีมีอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวา

        3) การบังคับจ ํานอง (Foreclosure) เน่ืองจากผูกูผิดนัดช ําระหนี้
การปดบัญชเีพ่ือไถถอนจํ านอง มีผลทํ าใหกองสินทรัพยของธนาคารลดลง และ สงผลใหธนาคาร
มีรายไดและผลก ําไรลดลง  ดังน้ัน ธนาคารจะพยายามดํ าเนินการรักษาลูกคาเดิมไวใหมีการปดบัญชี
นอยท่ีสุด เชน การคิดเบ้ียปรับการชํ าระหน้ีกอนครบกํ าหนด (Prepayment Penalty)  สํ าหรับ
การดํ าเนินคดีเพื่อการบังคับจํ านองกับลูกคาน้ัน เปนส่ิงท่ีทุกธนาคารไมปรารถนาจะดํ าเนินการ
เพราะการดํ าเนินคดี เปนการปดบัญชีเงินกูท่ีมีตนทุนสูงท่ีสุด เพราะตองเก่ียวของกับข้ันตอน
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ทางกฎหมาย  ตองเสียเวลาและเงินเปนจ ํานวนมาก จึงเปนวิธีการที่ไมเปนผลดีทั้งแกผูกูและธนาคาร
ดังน้ัน  การบังคับจํ านองขายทอดตลาด จึงถือเปนวิธีการสุดทายท่ีธนาคารจะใชหลังจาก
ท่ีการประนอมหน้ีดวยวิธีการตางๆไมไดผลแลวเทาน้ัน

4.5 แหลงเงินทุนเพ่ือการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย (Funding for Housing
                   Financing)

           4.5.1 เงินจากการชํ าระคืนเงินกู (Loan Repayment)  การช ําระคืนเงินกู
ของผูกูเปนรายเดือน นับเปนแหลงเงินที่ส ําคัญและตอเน่ืองท่ีสุดของธนาคาร นอกจากนี้ยังมีเงิน
สวนหน่ึงท่ีไดรับจากการปดบัญชีไถถอนจํ านองของผูกูดวย โดยท่ัวไป การกูเงินแมจะทํ าสัญญานาน
20-30 ป แตในทางปฏิบัติ มักจะมีการชํ าระหน้ีหมดกอนครบกํ าหนดตามสญัญา  เน่ืองจากสาเหตุ
ตางๆกัน เชน ผูกูมีรายไดหรือเงินออมเพ่ิมมากข้ึนเปนกอนใหญ หรือตองการขายทรัพยสินท่ีจํ านองน้ัน
ไปใหผูอ่ืน หรือตองการไถถอนจํ านองเพ่ือไปกูกับสถาบันการเงินอ่ืนท่ีอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวา
หรือธนาคารอาจจะคิดอัตราดอกเบ้ียเพ่ือกํ าหนดเงินงวดเปนคาคงท่ีและสูงกวาภาวะดอกเบ้ียจริง
จึงทํ าใหเงินงวดที่สงเกินความเปนจริงและสวนที่เกินน ําไปตัดเงินตนจนหมดเร็วข้ึน

4.5.2 เงินฝากจากประชาชน (Deposit)     เงินฝากจากประชาชน  หรือองคกร
ตางๆ  ไมวาจะเปนเงินฝากประเภทออมทรัพย ออมทรัพยพิเศษ ฝากประจ ํา  หรือตั๋วสัญญาใชเงิน
จากตลาดเงิน   นับวาเปนแหลงเงินทุนที่ส ําคัญท่ีสุดของธนาคาร แตเนื่องจากเงินฝากเปนแหลง
เงินทุนระยะสั้น (1– 24 เดือน) ในขณะท่ีเงินกูท่ีอยูอาศัย มักเปนสัญญาระยะยาว   ดังน้ัน  ธนาคาร
อาจมีความเสี่ยงดานอัตราดอกเบ้ีย และความเสี่ยงดานสภาพคลองได ดังน้ัน ธนาคารจะตอง
ทํ าการบริหารใหเกิดความตอเน่ืองและมีสภาพคลอง (Liquidity) ท่ีเหมาะสมกับความตองการสินเช่ือ
อยูตลอดเวลา   และหากชวงใด ธนาคารมีสภาพคลองสวนเกิน (Surplus)  ก็จะตองทํ าการบริหาร
สภาพคลอง โดยการนํ าเงินสวนเกินน้ันลงทุนในตลาดการเงินท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด หรือโดย
การปรับลดอัตราดอกเบ้ียเงินฝากลง

4.5.3  เงินกูจากในประเทศและตางประเทศ (Domestic and Offshore
Borrowing)   บางคร้ังธนาคารฯ ตองอาศัยเงินกูจากสถาบันการเงินอ่ืนๆจากภายในประเทศ
(รวมท้ังการกูยืมระยะสั้นระหวางธนาคาร ในรูป Inter-Bank)  โดยเฉพาะเม่ือความตองการสินเช่ือ
มีสูงหรือความจํ าเปนตองรักษาสภาพคลองทางการเงินของธนาคารเอาไว  หรือบางคร้ัง
อาจตองกูยืมเงินจากตลาดทุนตางประเทศ เม่ือตองการขยายการลงทุนดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยมากข้ึน
ตามความตองการของลูกคา
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4.5.4  การออกพันธบัตร (Bond Issuance)   ในกรณีของธนาคารอาคาร
สงเคราะหซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจ ธนาคารจึงมีชองทางระดมเงินไดอีกทางหนึ่ง ไดแก การออกพันธบัตร
ซ่ึงกระทรวงการคลังค้ํ าประกัน เพ่ือขายในตลาดทุน (Capital Market)  ท้ังน้ี อัตราดอกเบ้ียจะสูงหรือ
ต่ํ าและระยะเวลาครบกํ าหนดจะนานเทาใด ข้ึนกับความตองการเงินทุนของธนาคาร และ
ความตองการของนักลงทุนและสถานการณของตลาดเงินในชวงนั้นๆ

4.5.5 ตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย  (Secondary Mortgage Market) ธนาคาร
อาจจะแสวงหาแหลงการเงินใหมเพิ่มเติม เชน การทํ าธุรกรรมในตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย
โดยการขายเงินกูท่ีอยูอาศัยของธนาคารบางสวนออกไปใหกับสถาบันการเงินท่ีดํ าเนินงาน
ในตลาดรองโดยเฉพาะ ซ่ึงไดแกบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย(Secondary Mortgage
Corporation - SMC) ท้ังน้ี ธนาคารฯ จะยังคงท ําหนาท่ีเปนตัวแทนบริหารลูกหน้ีเงินกูน้ันตอไป
(Servicing Agent) โดยไดรับคาธรรมเนียมการบริหารเงินกูหลังการขาย (Servicing Fee)
เปนการตอบแทน นอกจากน้ี ธนาคารอาจดํ าเนินการแปลงเงินกูท่ีอยูอาศัยของธนาคาร บางสวน
เปนหลักทรัพย (Mortgage Backed-Security – MBS) ขายแกนักลงทุนในตลาดทุนท้ังในและ
ตางประเทศ ท่ีเรียกวาการทํ า Securitization ซึ่งจะทํ าใหธนาคาร ไดรับเงินหมุนเวียนมาปลอยกู
เพิ่มมากขึ้น  โดยไมมีความเส่ียงดานเครดิตของลูกคาเงินกูท่ีขายออกไป

4.6 การบริหารสินทรัพยและหน้ีสิน (Asset – Liability Management)
                        ในการบริหารสินเช่ือท่ีอยูอาศัย  ธนาคารตองทํ าการวิเคราะหตลาดท่ีอยูอาศัย
ตลาดสินเชื่อ และตองวางแผนระดมเงินจากแหลงเงินทุนตางๆที่มีตนทุนตํ่ าใหพรอมและเพียงพอ
สํ าหรับการใหกูอยูเสมอ มิใหกระแสเงินสะดุด หรือขาดสภาพคลองได น่ันคือธนาคารตองมีระบบ
การบริหารสินทรัพยและหนี้สินที่มีประสิทธิภาพ โดยท่ัวไป หากประชาชน ตองการสินเช่ือมากข้ึน
เพียงใด ธนาคารก็จํ าเปนตองระดมเงินเพิ่มมากขึ้นเพียงนั้น ทั้งนี้ ตนทุนการระดมเงินจากแหลงตางๆ
จะสูงหรือตํ่ า  ขึ้นกับสภาพคลองในระบบการเงินเปนหลัก  ในสวนของอัตราดอกเบ้ียเงินกูน้ัน
จะมีท้ังแบบคงท่ี (Fixed Rate)และลอยตัว (Floating/Adjustable Rate)  แตสวนใหญ
มักจะเปนแบบลอยตัว ที่แปรผันขึ้นลงตามตนทุนการเงินของธนาคาร ทั้งนี้ หากธนาคารสามารถ
บริหารสินทรัพยและหนี้สิน  (Asset – Liability Management)  ไดอยางมีประสิทธิภาพ
ลดความเสี่ยงทางการเงินใหนอยที่สุด และสามารถบริหารการเงินโดยการทํ าให สวนตางของ
อัตราดอกเบี้ยเงินกูและตนทุนการเงิน (spread) มีมากเพียงใด ธนาคารก็จะไดรับผลกํ าไรมาก
เพียงน้ัน แตในภาวะท่ีเศรษฐกิจตกต่ํ า หรือในภาวะที่ระบบการเงินมีสภาพคลองสูง และการแขงขัน
ปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงินตางๆที่เขมขนรุนแรง ในขณะท่ีความตองการกูของประชาชนมีนอย
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จะสงผลใหอัตราดอกเบ้ียเงินกูมีแนวโนมต่ํ าลง และเง่ือนไขการใหกูก็จะผอนปรนและเปนประโยชน
แกผูกูมากข้ึน  ในภาวะเชนน้ีธนาคารทุกแหงจะมีโอกาสทํ ากํ าไรลดลง หรือถาเศรษฐกิจตกต่ํ ารุนแรง
จนทํ าใหผูกูไมสามารถช ําระน้ีเงินกูได ทํ าใหหน้ีไมกอใหเกิดรายได (Non-Performing loans) พุงสูงขึ้น
ธนาคาร  ก็จะตองสํ ารองหนี้สงสัยจะสูญ (Provision of Loan Loss)  มากข้ึน จึงอาจทํ าใหธนาคาร
ประสบภาวะขาดทุนได

4.7 การวิเคราะหตลาดเงินและตลาดทุน (Analysis of Money and Capital
                    Market)
                     ในการจัดหาเงินทุน เพ่ือปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยน้ัน  ธนาคารจํ าเปนอยางย่ิงท่ี
จะตองติดตามสถานการณ และแนวโนมของตลาดเงิน (Money Market) และตลาดทุน (Capital
Market) อยางใกลชิดและตอเนื่อง ทั้งนี้  เพื่อรักษาสภาพคลองทางการเงินของธนาคาร ใหอยูในภาวะ
ท่ีเหมาะสมตลอดเวลา  เปนการปองกันและลดความเส่ียงทางการเงินดานตางๆ  (Financial Risks)
เชน ดานสภาพคลอง ดานอัตราดอกเบ้ีย  เปนตน ในการวิเคราะหตลาดการเงิน (Financial Market)
ธนาคารตองทํ าการวิเคราะหถึงอุปสงคและอุปทานของเงินในปจจุบัน สถานการณทางเศรษฐกิจ
ความตองการเงินทุน และปจจัยอ่ืนๆท่ีเก่ียวของ ซ่ึงมีผลกระทบตอตลาดเงิน  ในระยะเวลาตางๆ
ท้ังในปจจุบันและในอนาคต ทั้งในชวงสั้น และชวงยาว รวมท้ังตองติดตามภาวะอัตราดอกเบ้ียเงนิกู
และเงินฝากของธนาคารคูแขง อยางใกลชิดอยูตลอดเวลา   เพื่อรักษากระแสเงินฝากและสภาพคลอง
ท่ีสอดคลองกับความตองการเงินกูของลูกคาธนาคาร

4.8 การกระจายความเสี่ยงในระบบสินเชื่อที่อยูอาศัย
            การกระจายความเส่ียงในระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยอยางมีประสิทธิภาพ

(Efficient Distribution of Risks in Housing Finance) Alex J. Pollock ประธานกรรมการ
และเจาหนาที่บริหารสูงสุดของ Federal Home Loan Bank of Chicago ประเทศสหรัฐอเมริกา3

ไดชี้ใหเห็นถึงความเส่ียงในดานตางๆ ในการปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ไดแก
4.8.1 ความเส่ียงดานเครดิต (Credit Risk) ไดแกความเสี่ยงจากการคางช ําระหนี้

ของผูกู ซึ่งธนาคารจะมีการวิเคราะหและประเมินถึงความสูญเสียที่จะเกิดขึ้นวามีมากนอยเพียงใด
ท่ีสามารถรับได และควรพิจารณาถึงภาวะความผันผวนของความสูญเสียในสถานการณตางๆ
ลักษณะการกระจายตัวของเงินกูประเภทตางๆ และความสูญเสียรุนแรงที่เกิดขึ้นจากหายนะภัย
หรือเหตุการณพเิศษตางๆ  โดยไดยกตัวอยางปจจัยตางๆ ท่ีควรจะมีการวิเคราะห ไดแก

                                                          
3 จากการประชุม World Congress ครั้งที่ 23 ณ กรุงริโอเดอจาเนโร ประเทศบราซิล จัดโดย International Union for Housing
Finance (IUHF)
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ขอมูลดานผูกู ( เชน ระดับรายได อาชีพการงาน อายุ เปนตน ) ขอมูลดานทรัพยสิน (เชน ทํ าเลท่ีต้ัง
ทรัพยสิน ประเภททรัพยสิน วัตถุประสงคการกู เปนตน) ลักษณะของเงินกู (ระยะเวลากู วงเงินกู
สัดสวนวงเงินกูตอมูลคาทรัพยสิน สัดสวนเงินงวดตอรายไดรวม การทํ าประกันเงินกู เปนตน)

4.8.2 ความเส่ียงดานอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Risk) ไดแกความเส่ียงท่ีเกิด
ข้ึนจากความไมสอดคลองกันของอัตราดอกเบ้ียเงินกูและเงินฝาก เชนการปลอยกูนานแตเงินฝากส้ัน
รวมท้ังภาวะความผันผวนจากการปรับตัวข้ึนลงของอัตราดอกเบ้ียเงินกูและเงินฝากท่ีไมสอดคลองกัน
ในการปองกันความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ียธนาคารจะตองมีระบบการจัดเก็บและติดตามสถานการณ
อัตราดอกเบ้ียอยางใกลชิดท้ังอัตราดอกเบ้ียเงินกูและอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก หรืออัตราดอกเบ้ีย
ตราสารหน้ีประเภทตางๆ รวมท้ังวิเคราะหแนวโนมอัตราดอกเบ้ียจากการประเมินสถานการณ
แวดลอมตางๆ ที่มีผลกระทบ

4.8.3 ความเสี่ยงดานการชํ าระหน้ีกอนกํ าหนดตามสัญญากู (Prepayment
Risk) มักจะเกิดข้ึนจากภาวะความผันผวนดานอัตราดอกเบ้ีย  โดยในสถานการณท่ีอัตราดอกเบ้ีย
เงินกูใหมลดลง จะทํ าใหผูกูเดิมท่ีกูในอัตราดอกเบ้ียสูงมาไถถอนจํ านอง  โดยการกูเงินจากท่ีอ่ืน
มาชํ าระหน้ีเดิมเพ่ือการประหยัดดอกเบ้ีย สรางความสูญเสียใหเกิดข้ึนกับสถาบันการเงิน ดังน้ัน
สถาบันการเงินตองหามาตรการลดความเส่ียงดานน้ีลง โดยอาจเก็บคาธรรมเนียมการไถถอนจํ านอง
ในอัตราท่ีเหมาะสม เปนตน

4.8.4 ความเส่ียงดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับของทางการ (Regulatory
Risk) ไดแก ความเส่ียงของสถาบันการเงินท่ีเกิดข้ึนจากการออกกฎหมาย หรือระเบียบขอบังคับใหม
ทํ าใหตองมีคาใชจายเพิ่มขึ้น หรือการดํ าเนินงานไมสามารถเปนไปตามแผนเดิมที่ตั้งไว ความเสี่ยงนี้
อาจจะเก่ียวของกับขอปฏิบัติดานการดํ ารงเงินกองทุนขอจ ํากัดของสินคาเงินกู หรือการใชบริการตางๆ
ของธนาคาร

4.8.5 ความเส่ียงดานการเมือง (Political Risk) ไดแกความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน
จากนโยบายทางการเมืองของรัฐบาล ท่ีสงผลกระทบตอการดํ าเนินงานของสถาบันการเงิน เชน
การจัดเก็บภาษีอากร นโยบายดานการควบคุมอัตราดอกเบ้ีย หรือความผิดพลาดดานนโยบาย
เศรษฐกิจมหภาค เปนตน

                     จะเห็นวาเงินกูท่ีอยูอาศัย มีความเส่ียงผูกอยูมาก ดังนั้นจึงควรจะมีการบริหาร
ความเสีย่งหรือการกระจายความเส่ียงออกไปใหเหมาะสม สํ าหรับในสหรัฐอเมริกาปรากฏวา
ความเสี่ยงดานตางๆ มีการกระจายออกไปมากเพราะมีระบบตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัยท่ีเขมแข็ง
 โดย ณ ส้ินมิถุนายน พ.ศ. 2542 พบวาสถาบันการเงินท่ีรับซ้ือเงินกูท่ีอยูอาศัยในตลาดรอง
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ปริมาณสินทรัพยท่ีเปนสินเช่ือท่ีอยูอาศัยสูงมาก เชน Fannie Mae มีจ ํานวน US$ 526,000 ลาน
และ Freddie Mac มีจ ํานวน  US$ 342,000 ลาน ทั้งนี้ ความเส่ียงท่ีสถาบันการเงินในตลาดรอง
สามารถจัดการไดด ีไดแกความเส่ียงดานการระดมเงินทุน (Funding Risk) ความเส่ียงดาน
อัตราดอกเบ้ีย (Interest Rate Risk) และความเส่ียงดานการชํ าระหน้ีกอนครบกํ าหนด (Prepayment
Risk) สวนความเส่ียงท่ีสถาบันการเงินท่ีปลอยสินเช่ือสามารถจัดการไดดี ไดแก ความเส่ียงดานเครดิต
ผูกู (Credit Risk) ความเส่ียงดานการตลาด (Marketing Risk) และความเส่ียงดานการควบคุมและ
ติดตามหนี ้(Servicing Risk)

4.9 การวิเคราะห วิจัย และประเมินผลการใหสินเชื่อ (Loan Monitoring
                    and Research)

            ในการบริหารสินเชื่อที่มีประสิทธิภาพ ธนาคารจะตองทํ าการวิเคราะหและ
ประเมินผลการใหสินเชื่อที่ผานมาทั้งในเชิงปริมาณและคุณภาพ โดยเฉพาะตองวิเคราะหถึงความ
เสีย่ง (Risks) ท่ีเกิดข้ึน  และผลตอบแทนท่ีไดรับ (Return) ถาการใหกูประเภทใดมีความเส่ียงต่ํ า
มีหน้ีคางนอย แตผลตอบแทนสูง ธนาคารก็จะเนนการลงทุนประเภทน้ันตอไป ในทางตรงกันขาม
ถาการวิเคราะหพบวา การใหสินเช่ือประเภทใดมีอัตราเส่ียงสูง หน้ีคางมากและมีผลตอบแทนต่ํ า
ธนาคารก็จะตองปรับนโยบาย และเปาหมายการใหสินเชื่อประเภทนั้นใหม  หรือตองทํ าการปรับปรุง
มาตรการ กลยุทธ หรือกระบวนการปลอยสินเช่ือและการควบคุมสินเช่ือท่ีมีคุณภาพและ
ประสิทธิภาพมากขึ้น เพ่ือใหธนาคารสามารถแขงขันในตลาดได ลดความเสี่ยงลง และกอผลกํ าไร
มากข้ึน   ธนาคารควรดํ าเนินการวิเคราะหวิจัยอยางตอเน่ือง ในกระบวนการตางๆ ของการบริหาร
สินเชื่อ   โดยเฉพาะอยางย่ิงตองมีการติดตาม ประเมินผล และวิเคราะหวิจัยผลของการใหสินเชื่อ
ในประเด็นที่ส ําคัญเปนพิเศษ ไดแก

   4.9.1  การปลอยสินเชื่อใหม (Loan Origination)   เปนการวิเคราะหสถานการณ
และแนวโนม  การใหสินเชื่อทุกระยะเวลาที่เหมาะสม เชน ทุก 1 –3 –6 –12 เดือน ประเภทสินเชื่อ
ประเภทอัตราดอกเบ้ีย ผูกู  วงเงินกู  ระยะเวลากู สาขาและภูมิภาค  เปนตน
                     4.9.2  การคางชํ าระหน้ี (Loan Default)   เปนการวิเคราะหสถานการณและ
แนวโนมการคางชํ าระหนี้ในชวงเวลาที่เหมาะสม เชน ทุก 1 –3 –6 –12 เดือน     ประเภทสินเชื่อ
ประเภทอัตราดอกเบ้ีย ผูกู  วงเงินกู  ระยะเวลากู สาขาและภูมิภาค  ระยะเวลาท่ีคาง สาเหตุท่ีคาง
รวมทั้งเรื่องผลการประนอมหนี้  และประสิทธิภาพของมาตรการประนอมหน้ีแบบตางๆ เปนตน
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          4.9.3  การปดบัญชีไถถอนจํ านอง (Paid off)   เปนการวิเคราะหสถานการณ
และแนวโนมการคางชํ าระหนี้ในชวงเวลาที่เหมาะสม เชน ทุก 1 –3 –6 –12 เดือน  ประเภทสินเชื่อ
ประเภทอัตราดอกเบ้ีย ผูกู  วงเงินกู  ระยะเวลากู สาขาและภูมิภาค  เหตุผลของการปดบัญชี
(เชน ปดตามกํ าหนดสัญญา ปดกอนครบกํ าหนด เพ่ือขายตอ หรือเพื่อยายไปกูเงินสถาบันการเงินอื่น)

ดังน้ัน  ภายหลังการวิเคราะห และประเมินผลดานตางๆ  รวมทั้งการทํ าวิจัยเชิงลึก
ในบางเรื่องแลว  กระบวนการบริหารสินเชื่อก็จะเริ่มเขาสูวงจรการกํ าหนดเปาหมายและนโยบาย
สินเช่ือของธนาคารใหม  ที่มีการพัฒนาและกาวหนาขึ้น  เปนกระบวนการท่ีหมุนตอเน่ืองอยางน้ี
ตลอดไป



บทที ่3

บทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะห
ตอระบบสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย

1. ประวัติความเปนมาของธนาคารอาคารสงเคราะห
ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดกอต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคาร

อาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496  เม่ือวันท่ี 24 กันยายน พ.ศ. 2496  มีสถานภาพเปนรัฐวิสาหกิจ
โดยกระทรวงการคลังถือหุนท้ังหมด  และอยูภายใตการควบคุมของกระทรวงการคลังโดยตรง
ดังน้ันโครงการที่ส ําคัญของธนาคารจะตองไดรับอนุมัติจากรัฐบาล  วัตถุประสงคในการจัดต้ังธนาคาร
คือเพ่ือท่ีจะใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนท่ีตองการท่ีอยูอาศัย ในการดํ าเนินงานในระยะ
แรก ธนาคารไดมกีารสรางบาน  อาคาร และจัดสรรใหแกประชาชน  ในชวง พ.ศ.2513 เปนตนมา
ธนาคารประสบปญหาเร่ืองเงินทุนจากภายนอกโดยขณะน้ันอาศัยเพียงเงินทุน
และเงินกูยืมจากรัฐบาลและธนาคารออมสิน ซ่ึงเปนคร้ังคราวเทาน้ัน  แมวาธนาคารไดรับอนุญาต
ตามกฎหมายใหรับฝากเงินไดตั้งแต 1 ปขึ้นไป  แตระยะข้ันต่ํ าท่ีกํ าหนดตามกฎหมายน้ันยาวนานเกิน
กวาที่จะจูงใจคนนํ าเงินมาฝาก

ดังน้ัน ในชวงระยะเวลา พ.ศ.2496 – 2517 ปรากฏวาธนาคารมิไดรับเงินฝากเลย
เพื่อแกไขปญหาดังกลาว  รัฐบาลไดออกพระราชกฤษฎกีาในป พ.ศ.2518  อนุญาตใหธนาคารดํ าเนิน
ธุรกิจดังเชนธนาคารพาณิชยไดทุกประเภท  โดยจายอัตราดอกเบ้ียเทากับท่ีธนาคารพาณิชยจาย  รับ
ชวงซื้อลดต๋ัวเงิน  ค้ํ าประกัน  หรือจัดการลักษณะการใหกูรวมกับสถาบันการเงินอ่ืน ๆ (Syndicated
Loan)  แตการดํ าเนินธุรกิจตาง ๆ ตองเปนไปตามวัตถุประสงคคือ  เพื่อชวยเหลือ
ทางดานการเงินแกประชาชนท่ีตองการมีท่ีอยูอาศัยเทาน้ัน  การท่ีธนาคารสามารถดํ าเนินธุรกิจ
ดังกลาวน้ีไดเปนการแกปญหาเร่ืองเงินทุนอยางมีประสิทธิภาพ นับต้ังแต พ.ศ. 2516  เปนตนมา
รัฐบาลไดกอต้ังการเคหะแหงชาติข้ึนในการกอสรางบานหรืออาคารและจัดสรรใหแกประชาชน
จึงเปนการรับภาระหนาท่ีของธนาคารสวนน้ี  ดังน้ันงานในหนาท่ีหลักของธนาคารจึงเปนเร่ือง
สงเสริมและใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง

ความกาวหนาในการดํ าเนินการของธนาคารอาจจะแบงไดเปน 2 ระยะดวยกัน
กลาวคือในระยะแรก ต้ังแตป พ.ศ.2496 – 2518  ปรากฏวาธุรกิจของธนาคาร อยูในขอบเขตท่ี
คอนขางแคบกลาวคือ การดํ าเนินการอาศัยแตเพียงเงินทุน 20 ลานบาท เงินกํ าไรสะสม  เงินกู
จากรัฐบาลและธนาคารออมสินเปนคร้ังคราว  ธนาคารใหเงินกูในสัดสวนท่ีนอยลงเม่ือเทียบกับ



44

สินทรัพยทั้งหมด  อัตราดอกเบ้ียท่ีธนาคารเรียกเก็บนั้นเปนรอยละ 10 ตอปเทาน้ัน ซ่ึงเปนอัตรา
ท่ีต่ํ ามาก เม่ือเทียบกับอัตราดอกเบ้ียในวัตถุประสงคของเงินกูประเภทเดียวกัน  ธนาคารพาณิชย
เรียกเก็บอัตรารอยละ 12.50-15.00  ตอปในระยะเวลาเดียวกัน  ในชวงระยะเวลาดังกลาว
จะเห็นไดวาธนาคารไมประสบความสํ าเร็จเทาท่ีควร

ในชวงระยะเวลาที่สอง ระหวางป พ.ศ.2518 – ปจจุบัน  ในป พ.ศ.2516 รัฐบาลได
กอต้ังการเคหะแหงชาติข้ึนเพ่ือท่ีจะสรางท่ีพักอาศัยแกประชาชนผูมีรายไดต่ํ า  และระดับปานกลาง
ดังน้ัน  จึงไดโอนทรัพยสินบางสวนของธนาคารไปใหการเคหะแหงชาต ิ นอกจากน้ีในป พ.ศ.2518
ธนาคารไดรับอนุญาตใหรับฝากเงินทุกประเภทได  และไดเขาเปนสมาชิกของสํ านักหักบัญชีของ
ธนาคารแหงประเทศไทย  จึงกลาวไดวาธนาคารไดเร่ิมกอสรางตัวนับต้ังแตป พ.ศ.2518  เปนตนมา
จนกระท่ังในป พ.ศ.2524  ไดเกิดวิกฤติการณเศรษฐกิจตกต่ํ า  ธนาคารประสบกับปญหาการขาด
สภาพคลองอยางรุนแรง  จากการมีหน้ีสนิระยะส้ันท่ีใหกับเจาของโครงการบานจัดสรรจํ านวนมาก
และไมสามารถช ําระหน้ีธนาคารได  จึงไดมีการเปล่ียนแปลงผูบริหารใหมเพ่ือเขามาแกไขปญหาวิกฤติ
หลังจากน้ันเปนตนมา  ธนาคารไดมีการปรับปรุงโครงสรางองคกรและกลยุทธดานการเงินการธนาคาร
เพื่อสรางรากฐานขององคกรในระยะยาวตอมา  ตัวอยางเชน  การเนนสินเช่ือรายยอยแทนสินเช่ือ
เพื่อการพัฒนาโครงการ การสรางหลักเกณฑในการวิเคราะหสินเช่ือท่ีรอบคอบรัดกุมข้ึน  การริเริ่ม
ใหมีบัญชีเงินฝากออมทรัพยพิเศษท่ีลูกคาไมตองเสียภาษี  และสามารถถอนเงินไดทุกเดือน
การจางผูประเมินคาทรัพยสินภายนอกมาทํ าการประเมินราคาหลักประกัน  การจางสํ านักงาน
กฎหมายภายนอกเปนผูท ําการติดตามหน้ีแทนธนาคาร  การพัฒนาระบบคอมพิวเตอรออนไลน
ในการวิเคราะหสินเช่ือท่ีทันสมัยท่ีสุดในประเทศไทยในปจจุบัน  เปนตน  ทํ าใหธนาคารมีอัตรา
การขยายตัวอยางรวดเร็ว  ท้ังน้ี ปจจัยส ําคัญเนื่องมาจากการรับฝากเงินไดทุกประเภท
เชนเดียวกับธนาคารพาณิชยโดยท่ัวไปน้ันเอง

2. โครงสรางการบริหารงานของธนาคารอาคารสงเคราะห
คณะกรรมการธนาคาร ประกอบดวยประธานกรรมการธนาคาร 1 คนและกรรมการ

อ่ืนมีจํ านวนไมนอยกวา 4 คน  แตไมเกิน 8 คน ในจ ํานวนน้ีใหมีผูวาการการเคหะแหงชาติ 1 คน  และ
ผูแทนกระทรวงการคลัง 1 คน  ใหผูจัดการเปนกรรมการโดยตํ าแหนง  แตงต้ังโดย คณะรัฐมนตรี
มีวาระในการดํ ารงตํ าแหนง 2 ป มีหนาท่ีในการกํ าหนดนโยบายและควบคุมดูแลการบริหารงานท่ัวไป
ของธนาคาร
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คณะกรรมการตรวจสอบ ประกอบดวยคณะกรรมการตรวจสอบ จํ านวน 3 คน
คัดเลือกกันเองในคณะกรรมการธนาคารมีผูอ ํานวยการฝายตรวจสอบเปนเลขานุการ  ทํ าหนาท่ีตรวจ
สอบการบริหารงานภายในธนาคารและปองกันการทุจริตของผูบริหาร

โครงสรางองคกร  ประกอบดวย  กรรมการผูจัดการ 1 คน  รองกรรมการผูจัดการ
4 คน  และฝาย/สํ านัก รวม 24 ฝาย  ผูบริหารระดับสูงของธนาคาร จะแตงต้ังโดยคํ าสั่ง
คณะกรรมการธนาคาร

3. ธรุกิจของธนาคาร
ดานสินเชื่อ  เนื่องจากธนาคาร เปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐบาลท่ีจัดต้ังข้ึน

เพื่อใหความชวยเหลือทางดานการเงินเพ่ือใหประชาชนมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง  ดังน้ัน
ในดานสินเช่ือธนาคาร จึงใหบริการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเทาน้ัน  มิไดใหบริหารสินเชื่อประเภทอื่น ๆ
เหมือนธนาคารพาณิชยทั่วไป  และเน่ืองจากธนาคาร  เปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจดานท่ีอยูอาศัย
ท่ีผานมาจึงมีบทบาทเปนผูนํ าในการใหสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัยอยางตอเน่ือง  โดยเนนการให
สินเชื่อท่ีอยูอาศัยแกผูมีรายไดนอยและปานกลาง  และคิดอัตราดอกเบ้ียในอัตราท่ีต่ํ ากวาสถาบันการ
เงินอ่ืน ๆ โดยเฉพาะสํ าหรับวงเงินกูท่ีนอย ๆ  สํ าหรับการใหบริการดานสินเช่ือของธนาคาร สามารถ
แบงไดเปน

3.1 สินเชื่อบุคคลทั่วไป ซ่ึงจะใหบริการในการใหสินเช่ือแกลูกคารายยอยท่ัวไป
3.2 สินเชื่อบุคคลโครงการ  ซ่ึงจะใหบริการสินเช่ือแกลูกคารายยอยท่ีเปนลูกคาของ

โครงการหมูบานจัดสรร  หรือโครงการอาคารชุดท่ีธนาคารสนับสนุนใหเปนแหลงเงินกูระยะยาว
นอกจากน้ี ยังใหบริการสินเช่ือเพ่ือเปนสวัสดิการของสวนขาราชการ รัฐวิสาหกิจ และธุรกิจเอกชน
ท่ีตองการให สวัสดิการท่ีอยูอาศัยแกพนักงานของตนเองซ่ึงแบงไดเปน สวัสดิการท่ีมีเงินฝาก
กับธนาคาร  สวัสดิการท่ีไมมีเงินฝากกับธนาคาร  และสวัสดิการขาราชการสินเช่ือเพ่ือการพัฒนา
ซ่ึงจะใหบริการสินเช่ือเพ่ือพัฒนาโครงการแกผูประกอบการปลูกสราง หรือไถถอนจํ านองแฟลตใหเชา
แกลูกคา บุคคลและนิติบุคคลท่ัวไป  นอกจากน้ี  ยังใหบริการสินเช่ือแกผูประกอบการเพ่ือกอสราง
บานจัดสรรและใหบริการเงินกูเบิกเกินบัญชีแกโครงการจัดสรรเพ่ือท่ีอยูอาศัย

ดานการรับฝากเงิน  ธนาคารไดรับอนุญาตในการใหบริการรับฝากเงินจาก
ประชาชนท่ัวไปเชนเดียวกับธนาคารพาณิชยอ่ืน ๆ ซึ่งเงินฝากนับเปนแหลงเงินทุนที่สํ าคัญของธนาคาร
โดยท่ีผานมาเงินฝากมีสัดสวนประมาณรอยละ 60 ของแหลงเงินทุนทั้งหมด  การรับฝากเงิน
ของธนาคารยังมีขอจํ ากัดคือ  สาขาของธนาคารยังไมมีมากนักเม่ือเปรียบเทียบกับธนาคาร
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พาณิชยทั่วไป  ดังน้ันธนาคารจึงใชกลยุทธในการดึงดูดผูฝากเงิน โดยการใหอัตราดอกเบ้ียเงินฝากใน
อัตราท่ีสูงกวาธนาคารพาณิชยทั่วไป และการรับฝากเงินของธนาคารบางประเภทจะแตกตางจาก
ธนาคารพาณิชยท่ัวไปโดยจะใหเง่ือนไขหรือผลประโยชนท่ีสามารถดึงดูดใหผูฝากเงินมาใชบริการได 

4. ผลการด ําเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะห
4.1 การใหสินเชื่อ

                      ป พ.ศ. 2544 ธนาคารไดกํ าหนดเปาหมายการใหสินเช่ือไวจํ านวน 26,000 ลานบาท
ผลการดํ าเนินงานตลอดปท่ีผานมา ธนาคารสามารถใหสนิเชือ่แกลกูคาทุกประเภทไดจ ํานวนท้ังสิน้
36,844 ลานบาท สูงกวาเปาหมายท่ีกํ าหนดไวคิดเปนรอยละ 41.71 และเม่ือเปรียบเทียบกับป
พ.ศ. 2543 ที่ผานมา ปริมาณสินเชื่อเพิม่ขึน้รอยละ 11.65  ท้ังน้ี สนิเชือ่จ ํานวนดังกลาว สวนใหญ
เปนการใหบริการแกลกูคารายยอย ซึง่เปนประชาชนผูมีรายไดนอยและปานกลางที่มีวงเงินกู
 เฉลี่ยรายละประมาณ 450,000 บาท  สํ าหรับสวนที่เหลือซึง่มปีริมาณสนิเชือ่คดิเปนเพยีง
รอยละ 0.04   ของสนิเชือ่ท้ังหมดเปนการเบกิเงนิงวดของผูประกอบการจัดสรรเดิมเพื่อน ําไปพัฒนา
โครงการและสาธารณูปโภคใหแลวเสร็จและจ ําหนายแกประชาชนตอไป
                           ส ําหรับสนิเชือ่ท่ีธนาคารใหบริการแกลกูคารายยอยในป พ.ศ. 2544  จ ํานวน
36,829  ลานบาท  แยกเปนสินเช่ือท่ีใหบริการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํ านวน
 21,643 ลานบาท  และในสวนภูมิภาค จ ํานวน 15,186 ลานบาท คิดเปนสดัสวนรอยละ 58.77
และ 41.23  ตามล ําดับ โดยการใหกูท่ีมปีริมาณสูงสุด ไดแก การใหกูประเภทซ้ือท่ีดินและอาคาร
ซึ่งมีจํ านวน 13,901 ลานบาท หรือเทากับรอยละ 37.75 ของปริมาณสินเชื่อทั้งหมด

ตารางที ่3.1  สถิติการใหสินเช่ือระยะยาวของธนาคารอาคารสงเคราะห แยกตามเขตพื้นท่ี
จ ํานวนเงิน : ลานบาท

รายการ 2542 2543 2544
จ ํานวนราย จ ํานวนเงนิ จ ํานวนราย จ ํานวนเงนิ จ ํานวนราย จ ํานวนเงนิ

1.สินเชือ่ในเขตกทม.และ
   ปริมณฑล

31,833 16,727.43 41,822 20,359.14 42,680 21,642.55

2.สินเชือ่ในสวนภูมิภาค 28,583 9,830.88 41,408 12,639.87 43,464 15,186.22

   รวมทั้งสิ้น 60,416 26,558.31 83,230 32,999.01 86,154 36,828.77
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545
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ตารางที ่3.2 สถิติการใหสินเช่ือระยะยาวของธนาคารอาคารสงเคราะห แยกตามวัตถุประสงคการกู
        จํ านวนเงิน : ลานบาท

รายการ 2542 2543 2544
จ ํานวนราย จ ํานวนเงิน จ ํานวนราย จ ํานวนเงนิ จ ํานวนราย จ ํานวนเงนิ

1. ปลูกสรางหรือซอมแซมอาคาร 6,225 2,280.46 7,708 3,302.36 8,878 4,142.99
2. ซือ้ที่ดินและอาคาร 24,616 15,648.23 26,478 16,956.82 30,544 19,301.00
3. ซื้อที่ดิน 861 315.11 564 234.14 258 125.57
4. ซื้อหองชุด 8,246 2,641.07 10,774 3,658.75 11,516 3,773.31
5. ไถถอนจ ํานองจากสถาบันการเงนิอ่ืน 7,837 4,147.85 5,611 3,313.43 4,327 2,139.74
6. กูเพิ่ม 12,613 1,404.06 32,090 5,484.80 30,604 7,222.41
7. กอสรางหรือไถถอนจ ํานองแฟลต 18 121.53 5 48.71 17 123.76
รวมทั้งสิ้น 60,416 26,558.31 83,230 32,999.01 86,144 36,828.77

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

เมือ่เปรียบเทียบผลการใหสนิเชือ่ของป 2544 กับเปาหมายท่ีกํ าหนดไว ปริมาณการให
สนิเชือ่   สูงกวาเปาหมายจํ านวน 10,828.77 ลานบาท คิดเปนรอยละ 41.65 ทํ าใหธนาคาร
มีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นจากรอยละ 30 ในป 2543 เปนรอยละ 33 ในป 2544 ซึง่เปนผลมาจาก
อัตราดอกเบ้ียเงนิกูท่ีทรงตัวอยูในระดับต่ํ า ประกอบกับธนาคารไดเพ่ิมบทบาทเพ่ือกระตุน
ใหประชาชนสนใจท่ีจะจัดหาท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธิ์ของตนเองเพิ่มมากย่ิงขึ้นรวมท้ังไดปรับปรุงการ
บริหารงานภายในใหมีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น โดยสรุปการดํ าเนินการไดดังน้ี

1) โครงการ ธอส. เพื่อบาน เพ่ือคุณ (Homeownership Counseling)
วัตถุประสงคเพื่อเปนการสงเสริมใหประชาชนทั่วไปไดมีความรูความเขาใจมากยิ่งขึ้นในการจัดหา
ท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธ์ิของตนเอง รวมทั้งเพื่อการชวยฟนฟตูลาดทีอ่ยูอาศัยและภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย และการมสีวนรวมในการสงเสริมใหเกิดการขยายตัวตอภาคเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศ  ธนาคารจงึไดจดัทํ าโครงการโดยการออกไปใหความรูและคํ าปรึกษา แนะนํ าเก่ียวกับ
การมีท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธ์ิของตนเองแกขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ และประชาชนทัว่ไป
ท้ังในชวงกอนและหลงัการซือ้บาน  โดยไดเร่ิมจดัทํ าโครงการต้ังแตเดือนสงิหาคม พ.ศ.2544 เปนตนมา
                     2) โครงการ Preprocess Workflow Image เปนการนํ าเทคโนโลยีเขามาใชใน
กระบวนงานใหบริการสินเช่ือเพ่ือใหเกิดความรวดเร็ว โดยไดขยายขอบเขตการทํ างานจากเดิมเฉพาะ
สํ านักงานใหญ ไปยังส ํานักงานสาขาของธนาคาร ทํ าใหสามารถลดข้ันตอนการใหบริการ
ดานสินเชื่อไดรวดเร็วขึ้น
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3) การเปดWebsiteศูนยขอมูลท่ีอยูอาศัยครบวงจร(www.GHBHomecenter.com)
 โดยไดรวบรวมขอมูลท่ีเก่ียวของกับท่ีอยูอาศัยท้ังหมด  รวมท้ังการใหคํ าแนะนํ าเก่ียวกับการเลือกซ้ือ
บานและการขอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เพ่ือใหประชาชนท่ัวไปสามารถศึกษาขอมูลเบ้ืองตน ใหมีความรู
ความเขาใจ ท้ังกอนการตัดสินใจซ้ือบาน และหลังจากที่มีบานเปนของตนเองแลว

4) การปรับลดอัตราดอกเบ้ียเงินกู ในป 2544 ธนาคารไดปรับลดอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ลง เมื่อวันที่ 9 เมษายน 2544 ระหวางรอยละ 0.25 – 1.00 ตอป เพ่ือใหสอดคลองกับภาวะอัตราดอก
เบ้ียเงินกูในตลาด และชวยแบงเบาภาระในการผอนช ําระใหกับลูกคาเงินกูเดิมของธนาคาร

จากการดํ าเนินการดังกลาว ทํ าให ณ ส้ินป 2544 จํ านวนลูกคาเงินกูรายยอยของ
ธนาคาร   มีจํ านวนทั้งสิ้น 694,865 บัญชี คิดเปนจํ านวนเงินตนคงคางท้ังส้ิน 273,480 ลานบาท โดย
รอยละ 91 เปน    ลูกคาในวงเงินกูรายละไมเกิน 1 ลานบาท

ตารางท่ี 2.4 จํ านวนผูขอรับบริการสินเชื่อจากธนาคารแยกตามคุณสมบัติและความตองการสินเชื่อ
                                                                                           จํ านวน : รอยละ
รายการ 2542 2543 2544

1. อาชีพ
1.1 รับราชการ และพนักงานรัฐวิสาหกิจ 34.39 31.09 57.49
1.2 ลูกจางเอกชน 64.47 67.85 38.16
1.3 อาชีพอื่น 1.14 1.06 4.35

2. วงเงินกูท่ีขอกู
2.1 ระหวาง      10,000 –    100,000 บาท 3.09 3.42 4.59
2.2 ระหวาง    100,001 –    200,000 บาท 11.91 11.20 8.53
2.3 ระหวาง    200,001 –    750,000 บาท 67.47 66.46 60.86
2.4 ระหวาง    750,001 – 1,000,000 บาท 8.04 9.68 16.83
2.5 ระหวาง 1,000,001 – 3,000,000 บาท 8.86 8.53 8.82
2.6 ระหวาง 3,000,001 – 5,000,000 บาท 0.49 0.53 0.28
2.7 ระหวาง 5,000,001 – 8,000,000 บาท 0.10 0.13 0.07
2.8 มากกวา 8,000,000 บาท 0.04 0.05 0.02

http://www.ghbhomecenter.com/
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ตารางที ่2.4 (ตอ)

รายการ 2542 2543     2544
3. ระยะเวลาที่ตองการผอนช ําระหน้ี

3.1 0 – 5 ป 5.67 6.59 2.10
3.2 6 – 10 ป 16.01 17.87 8.85
3.3 11 – 15 ป 24.32 22.88 16.74
3.4 16 – 20 ป 26.19 24.06 25.85
3.5 21 – 25 ป 15.65 12.54 19.62
3.6 25 ปข้ึนไป 12.16 16.06 26.84

4. เพศ
4.1 หญิง 43.95 49.51 43.56
4.2 ชาย 56.05 50.49 56.44

5. อายุ
5.1 ไมเกิน 30 ป 21.86 22.75 17.56
5.2 ระหวาง 31 – 40 ป 43.94 43.33 39.38
5.3 ระหวาง 41 – 50 ป 25.94 25.07 31.97
5.4 ระหวาง 51 – 60 ป 7.41 7.83 9.91
5.5 เกิน 60 ปข้ึนไป 0.85 1.02 1.19

6. ลักษณะการกู
6.1 กูคนเดียว 52.39 50.47 67.87
6.2 กูรวมกับบุคคลอื่น 47.61 49.53 32.13

7. สถานะการสมรส
7.1 โสด 27.41 27.85 22.83
7.2 สมรส 65.71 65.02 70.28
7.3 หมายและหยาราง 6.88 7.13 6.89

8. รายไดครัวเรือน/เดือน
8.1 ไมเกิน   10,000 บาท 23.68 21.12 53.12
8.2 ระหวาง 10,001 –   20,000 บาท 24.49 27.72 17.38
8.3 ระหวาง 20,001 –   50,000 บาท 39.54 40.31 24.15
8.4 ระหวาง 50,001 – 500,000 บาท 3.54 3.21 1.73
8.5 เกนิ 500,000 บาท 8.75 7.64 3.62

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545
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4.2  โครงการตามนโยบายของรัฐบาล
ธนาคารในฐานะสถาบันการเงินของรัฐท่ีจัดต้ังขึ้นเพื่อใหบริการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยแก

ประชาชนท่ัวไป เพื่อมาตรฐานความเปนอยูท่ีดีข้ึน รวมท้ังการเปนเคร่ืองมือสํ าคัญของรัฐบาลในการ
ดํ าเนินโครงการเพื่อการฟนฟูภาวะเศรษฐกิจของประเทศและธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหรอดพนจาก
ภาวะวิกฤต โดยในป พ.ศ. 2544 ธนาคารไดมบีทบาทตอการชวยฟนฟูประเทศผานโครงการสํ าคัญ
ตาง ๆ ตามท่ีไดรับมอบหมายจากรัฐบาล ดังน้ี

4.2.1 โครงการสวสัดกิารเงินกูเพือ่ท่ีอยูอาศยัของขาราชการและลูกจางประจ ํา
ธนาคารไดรับมอบหมายจากรัฐบาลใหดํ าเนินโครงการอยางตอเน่ืองนับแตป พ.ศ 2534 เปนตนมา
เพื่อใหบริการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยอัตราดอกเบ้ียผอนปรนแกขาราชการและลูกจางประจํ า ในการจัดหาท่ี
อยูอาศัยเปนของตนเอง โดยธนาคารไดรับการจัดสรรงบประมาณจากรัฐบาลต้ังแตป พ.ศ. 2534
ถึง 2540 เปนจํ านวนเงินทั้งสิ้น 7,600 ลานบาท และจัดสรรเงินใหกูจํ านวน 21,300 ลานบาท
และนับแตป พ.ศ.2541 ถึงปจจุบัน ธนาคารไมไดรับการจัดสรรงบประมาณจากรัฐเพ่ิม แตเพือ่ให
สามารถดํ าเนินโครงการไดตอเน่ือง ธนาคารจงึไดนํ าเงนิอุดหนุนท่ัวไปท่ีเหลอืจากงบประมาณของรัฐ
รวมกับเงินตนท่ีไดรับชํ าระหน้ีคืนและธนาคารสมทบเงินเพิ่มมาจัดสรรเปนสวัสดิการเงินกูดังกลาว
อยางตอเน่ือง สํ าหรับการดํ าเนินโครงการในป พ.ศ.2544 ธนาคารไดนํ าเงินอุดหนุนท่ัวไปท่ีเหลือ
จากงบประมาณของรัฐและเงนิตนท่ีไดรับช ําระคืนรวมจ ํานวน 1,000 ลานบาท สมทบกับเงนิของธนาคาร
อีกจ ํานวน 2,000 ลานบาท  รวมเปนวงเงนิสามารถใหกูไดท้ังสิน้ 3,000 ลานบาท เร่ิมใหบริการต้ังแตวันท่ี
1 เมษายน พ.ศ.2544 สิน้สดุระยะเวลาการทํ านิติกรรมวันท่ี 30 กันยายน พ.ศ.2544
โดยมีขาราชการและลูกจางประจ ําท่ีกูเงินตามโครงการในป พ.ศ.2544 จ ํานวน 3,087 ราย
เปนเงนิ 1,294 ลานบาท และนับแตเร่ิมดํ าเนินโครงการในป พ.ศ. 2534 ถงึสิน้ป พ.ศ.2544
ขาราชการและลูกจางประจ ําท่ีไดรับเงินกูจากธนาคารและนํ าไปจัดหาท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธ์ิ
ของตนเองแลว มีจ ํานวนทั้งสิ้น 68,488 ราย คิดเปนเงิน 25,989 ลานบาท

4.2.2 โครงการสินเชื่อเคหะรวมใจ เพื่อกระตุนการซ้ือท่ีอยูอาศัย ใหประชาชนโดย
ท่ัวไปสามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง ทํ าใหจ ํานวนอุปทานท่ีอยูอาศัยลดลง รวมทั้งเพื่อเปนการ
วางรากฐานระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหมผานการระดมเงินทุนระยะยาว โดยความเห็นชอบ
จากคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม พ.ศ.2542 ใหธนาคารอาคารสงเคราะหรวมกับบรรษัทตลาด
รองสินเชื่อท่ีอยูอาศัย (บตท.) ดํ าเนินการจัดหาเงินโดยการออกพันธบัตรในวงเงิน 46,000 ลานบาท
และ 4,000 ลานบาท ตามลํ าดับ โดยมีกระทรวงการคลังค้ํ าประกันในระยะ 3 ป
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หรือ 5 ปแรก สํ าหรับระยะตอไปใหกระทรวงการคลังพิจารณาการค้ํ าประกันตามความเหมาะสม
โดยจํ านวนเงินท่ีไดรับจากการออกพันธบัตร ธนาคารจะนํ าไปปลอยสินเช่ือเอง 21,000 ลานบาท
สวนท่ีเหลืออีกจํ านวน 25,000 ลานบาท ใหธนาคารพาณิชยรวมท้ังสถาบันการเงินอ่ืนกูเพ่ือนํ าไป
ปลอยสินเชือ่ตอตามเง่ือนไขเดียวกับธนาคารตอไป  นับแตเร่ิมดํ าเนินการเมือ่วันท่ี 16 สงิหาคม
พ.ศ. 2542   จนถงึสิน้ป พ.ศ.2544 ธนาคารไดออกพนัธบัตร ตามโครงการแลวเปนจ ํานวนเงินรวม
15,000 ลานบาท โดยผลการใหสินเช่ือของธนาคารนับแตเร่ิมใหบริการจนถึงส้ินป พ.ศ.2544
ธนาคารไดใหสินเชื่อโดยตรงจํ านวน 48,414 ราย เปนเงิน 25,486 ลานบาท และใหกูผาน
ธนาคารพาณิชยอีกจํ านวน 974 ลานบาท

4.2.3 โครงการสินเชือ่ 100% สํ าหรับขาราชการ พนักงานรัฐวสิาหกจิและ
องคกรมหาชน คณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อวันที ่ 13 เมษายน พ.ศ. 2544 เห็นชอบมาตรการสงเสริม
อสังหาริมทรัพยตามที่กระทรวงการคลังเสนอ โดยมอบหมายใหธนาคารอาคารสงเคราะหดํ าเนินการ
ใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยในวงเงินรอยละ 100 ของราคาประเมินหลักประกัน หรือตามราคาซ้ือขาย
เพื่อเปนการกระตุนก ําลังซื้อในกลุมขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจ ซึ่งจะสงผลใหมีการฟนตัวของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศตอไป โดยนับแตเร่ิมใหบริการ
ตามโครงการเม่ือวันท่ี 4 เมษายน พ.ศ.2544 เปนตนมา จนถึงส้ินป พ.ศ.2544 ธนาคารสามารถ
ใหสินเชื่อตามโครงการแกขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ และองคกรเอกชนแลวจํ านวน
3,877 บัญชี คิดเปนจํ านวนเงินทั้งสิ้น 2,524  ลานบาท

4.2.4 โครงการ ธอส. - กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข.
เปนการสนับสนุนนโยบายของรัฐบาลท่ีสงเสริมใหขาราชการท่ีมรีายไดนอยไดมโีอกาสมท่ีีอยูอาศัย
เปนของตนเอง รวมท้ังเพือ่เปนการกระตุนอสงัหาริมทรัพยและภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ
 ธนาคารรวมกับกองทุนบํ าเหน็จบํ านาญขาราชการ (กบข.) ไดจัดโครงการเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย
แกขาราชการสมาชิก กบข. ในเงื่อนไขพิเศษ อัตราดอกเบ้ียคงท่ีรอยละ 4.50 ตอป เปนระยะเวลา
 3 ป และนับแตปท่ี 4 เปนตนไป จะเปนอัตราดอกเบ้ียลอยตัวเทากับอัตราดอกเบ้ียเงนิฝากประจ ํา 3 ป
บวกอีกรอยละ 0.75 ตอป ระยะเวลาผอนช ําระสงูสุด 30 ป โดยจ ํานวนปท่ีกูรวมกับอายุผูกูไมเกิน
65 ป  ธนาคารไดเปดใหขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. จองสิทธ์ิไดต้ังแตวันท่ี 27 พฤศจิกายน 2544
ถึงวันท่ี 14 ธันวาคม 2544 ปรากฎวามีขาราชการสนใจย่ืนแสดงความจํ านงทั้งสิ้น 84,077 ราย
เปนเงิน 62,049 ลานบาท ซึ่งสวนใหญเปนขาราชการในสวนภูมิภาค จํ านวน 67,612 ราย
สวนท่ีเหลืออีกรอยละ 19.58 เปนขาราชการในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล และใหผูที่จองสิทธิ์
ไวแลวมาย่ืนขอกูเงินไดต้ังแตวันท่ี11 ธันวาคม พ.ศ.2544 เปนตนไป
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4.2.5  โครงการความรวมมือระหวางธนาคารอาคารสงเคราะห และ
การเคหะแหงชาติ เพื่อเปนการสนองนโยบายของรัฐบาลในการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย
และเปนการรวมแกไขปญหาวิกฤติอสังหาริมทรัพยภาคเอกชน ตามนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของ
รัฐบาล ธนาคารและการเคหะแหงชาติไดรวมเปนพนัธมติรทางธรุกิจโดยการใชศักยภาพและทรัพยากร
ท่ีมอียูใหเกิดประโยชนสงูสดุ โดยไดดํ าเนินโครงการดังน้ี

1) โครงการความรวมมือระหวางธนาคารอาคารสงเคราะหและ
การเคหะแหงชาติ บริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํ ากัด และธนาคารกรุงไทย จํ ากัด (มหาชน)
ไดจัดต้ังคณะทํ างานเพื่อกํ าหนดแนวทางดํ าเนินการวิเคราะหและคัดเลือกโครงการท่ีมีศักยภาพ 
จํ านวนท้ังสิ้น 8 โครงการ นอกจากน้ียังไดพิจารณาคัดเลือกโครงการจัดสรรภาคเอกชนเพ่ือนํ ามา
ดํ าเนินการตามมาตรการในระยะตอไป

        2) โครงการใหสินเช่ือแกลูกหน้ีเชาซ้ือท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ
เปนกรณีพิเศษ โดยธนาคารใหกูเงินแกผูที่ผอนช ําระเงินดาวนและคาเชาซ้ือกับการเคหะแหงชาติ
มาแลวไมนอยกวา 3 ป  เพื่อนํ าเงินไปช ําระหน้ีใหการเคหะแหงชาติ  พรอมโอนกรรมสิทธ์ิ
หลักประกันเปนของผูกู และผอนชํ าระหน้ีกับธนาคารแทน ซึ่งชวยใหลูกหนี้มีภาระในการผอนชํ าระ
ลดลง และการเคหะแหงชาติมีเงินหมุนเวียนในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโครงการใหมตอไป

4.3  การชวยเหลือลูกหนี้ในสภาวะเศรษฐกิจตกตํ ่า
ธนาคารอาคารสงเคราะหไดมมีาตรการชวยเหลือลกูหน้ีรายยอยและลูกหน้ีท่ีเปน

ผูประกอบการท่ีมปีญหาในการช ําระหนี ้ท่ีไดรับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจตกต่ํ าอยางตอเน่ือง
นับแตป พ.ศ.2543 เปนตนมาจนถึงปจจุบัน และเพ่ือใหมาตรการดังกลาวมีความเหมาะสม
แกการดํ าเนินการและเอ้ืออํ านวยใหสามารถชวยเหลอืแกลกูหน้ีไดมากท่ีสุด ธนาคารอาคาสงเคราะห
จงึไดปรับปรุงแกไขและเพิ่มเติมหลักเกณฑเงื่อนไขตาง ๆ มาตามลํ าดับ มีมาตรการประนอมหนี้
ท่ีดํ าเนินการอยูในปจจุบัน  คือ การขยายเวลาช ําระหนี ้การกูเพิ่มเพื่อช ําระดอกเบ้ียท่ีคางชํ าระ
การชํ าระเฉพาะดอกเบี้ยประจ ําเดือน การช ําระเงนิงวดต่ํ ากวาเงนิงวดปกติ การลดอัตราดอกเบ้ียปรับ
เปนกรณีพิเศษ การโอนทรัพยจํ านองช ําระหน้ีและขอเชาทรัพยการขอประนอมหน้ีในทุกข้ันตอน
ของศาล ต้ังแตข้ันการฟองจนถึงข้ันบังคับคดีการเปล่ียนตัวลูกหน้ี ทํ าสัญญาใหม กูเพิ่ม
หรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในสัญญา และการพักช ําระดอกเบ้ียท่ีคางชํ าระ

ผลจากการดํ าเนินมาตรการดังกลาวขางตน ทํ าใหในป พ.ศ. 2543 ธนาคาร
อาคารสงเคราะหมลีกูหนีท่ี้มาขอผอนผนัและประนอมหนี้จ ํานวนทั้งสิ้นจํ านวน 70,013 บัญชี
เปนเงิน 99,857 ลานบาท แยกเปนลูกหน้ีท่ีอยูในข้ันตอนของ สินเชื่อ ซึ่งยังไมมีหนี้คางชํ าระ
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แตตองการผอนภาระการช ําระหน้ีรายเดือนลง จํ านวน 14,853 บัญชี เปนเงิน 6,865 ลานบาท
ลูกหนี้ในขั้นตอนการเรงรัดหนี ้ จํ านวน 19,628 บัญชี เปนเงิน 8,264 ลานบาท และลูกหน้ีในข้ันตอน
กฎหมาย จํ านวน 35,532 บัญชี เปนเงิน 18,728 ลานบาท ทั้งนี้ จํ านวนบัญชีลูกหน้ีท่ีมาขอผอนผัน
และประนอมหน้ีท้ังหมดคิดเปนรอยละ 10.08  ของจํ านวนลูกหน้ีท้ังหมดของธนาคาร
ซึ่ง ณ สิ้นเดือนธันวาคม 2544 จํ านวนลูกหน้ีประนอมหน้ีดังกลาวไดกลับเปนหน้ีปกติคิดเปน
รอยละ 86.15 ปดบัญชีรอยละ 2.50 และกลับเปน NPL ใหมเพยีงรอยละ 11.35     ท้ังน้ี
ผลจากการดํ าเนินมาตรการผอนผันและประนอมหน้ีดังกลาว ทํ าให NPL ของธนาคารไดปรับลดลง
จากรอยละ 20.03 ในป พ.ศ.2543 เหลือเพียงรอยละ 17.81 ณ ส้ินป พ.ศ. 2544

4.4 การระดมเงินทุน
      ป พ.ศ.2544 ธนาคารไดรับมอบหมายจากรัฐบาลใหดํ าเนินโครงการ

กระตุนเศรษฐกิจและฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยหลายโครงการ ทํ าใหธนาคารตองระดมเงินทุน
ผานแหลงเงินทุนส ําคัญ สรุปไดดังน้ี

      4.4.1 การรับฝากเงินจากสวนราชการ รัฐวสิาหกิจ บริษทัเอกชน
และประชาชนท่ัวไป โดยธนาคารสามารถระดมเงินฝากไดเพิ่มขึ้นจ ํานวน 2,618.27 ลานบาท
ทํ าให ณ ส้ินป พ.ศ. 2544 ธนาคารมีปริมาณเงินฝากจํ านวนทั้งสิ้น 217,209.75 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 75.06 ของปริมาณเงินทุนท้ังหมดของธนาคาร

      4.4.2 การกูเงินจากสถาบันการเงินภายในประเทศ แยกเปน
1)! การกูเงนิจากธนาคารแหงประเทศไทย จ ํานวน 800.87 ลานบาท

อัตราดอกเบ้ียรอยละ 0.1 ตอป ระยะเวลาช ําระหน้ีคืน 30 ป เพื่อนํ ามาสมทบในการใหสินเชื่อ
ตามมาตรการฟนฟูธรุกิจอสงัหาริมทรัพยตามท่ีรัฐบาลมอบหมายใหดํ าเนินการ โดยออกเปนต๋ัวสญัญา
ใชเงนิมกีระทรวงการคลงัค้ํ าประกัน

2)  การกูเงินจากธนาคารออมสิน จํ านวน 4,500 ลานบาท  โดยมี
กระทรวงการคลังค้ํ าประกัน
                                 3)  การกูเงินจากตางประเทศ ธนาคารไดชํ าระหน้ีคืนเงินกู
จาก Deutsche Bank เมื่อ วันท่ี 4 ตุลาคม พ.ศ.2544 ทํ าให ณ ส้ินป พ.ศ.2544  ธนาคาร
มียอดเงินกูตางประเทศคงเหลือจากการออกพันธบัตรของกระทรวงการคลัง (Yankee Bond)
จํ านวน 200 ลานเหรียญสหรัฐ (8,871.94 ลานบาท) อายุพันธบัตร 10 ป โดยจะครบกํ าหนดไถคืน
ในวันท่ี 15 เมษายน พ.ศ.2554)
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                               4)  การออกพันธบัตรในประเทศ ประกอบดวย
 (1)  พันธบัตรเงินกูชนิดระบุช่ือผูถือ จํ านวน 43,000 ลานบาท

อายุพันธบัตร  5 – 10 ป กํ าหนดชํ าระดอกเบ้ียทุก 6 เดือน โดยมีกระทรวงการคลังค้ํ าประกัน
          (2) พันธบัตรสินเชื่อเคหะรวมใจในมาตรการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย

จํ านวน 15,000 ลานบาท อายุพันธบัตร 3 – 5 ป โดยมีกระทรวงการคลังค้ํ าประกัน

ตารางท่ี 3.4  แหลงเงินทุนของธนาคารอาคารสงเคราะหที่สํ าคัญ ณ ส้ินป พ.ศ2544
จ ํานวนเงิน : ลานบาท

2542 2543 2544
รายการ จ ํานวนเงิน คิดเปน

รอยละ
จ ํานวนเงิน คิดเปน

รอยละ
จ ํานวนเงิน คิดเปน

รอยละ
1. เงนิฝาก / ตัว๋สัญญาใชเงนิ 190,112.36 62.12 214,591.48 69.27 217,209.75 75.06
2. เงนิกูภายในประเทศ 6,286.81 2.05 5,854.55 1.89 5,300.87 1.83
3. เงนิกูตางประเทศ 22,625.88 7.40 17,364.98 5.60 8,871.94 3.07
4. พันธบัตร 87,000.00 28.43 72,000.00 23.24 58,000.00 20.04

รวมท้ังส้ิน 306,025.05 100.00 309,811.01 100.00 289,382.56 100.00
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

                 4.5 การขยายสาขา
   เพือ่เปนการประหยัดคาใชจายในการดํ าเนินงานท่ีสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจ

โดยประชาชนผูใชบริการจากธนาคารยังคงไดรับความสะดวก ในป พ.ศ.2544 ธนาคาร
ไดเปดใหบริการเคานเตอรการเงิน    นอกสถานท่ีเพิ่มขึ้นอีก 1 แหง ณ สถานีรถไฟฟา BTS หมอชิต
เพื่อใหบริการรับฝาก – ถอนเงิน และรับช ําระหนี้เงินกู รวมทั้งไดลดจํ านวนสาขายอยลง 2 แหง
 ทํ าให ณ ส้ินป พ.ศ. 2544 ธนาคารมีสาขาเปดดํ าเนินการกระจายอยูในพ้ืนท่ีตาง ๆ ท่ัวประเทศ
จํ านวนท้ังสิ้น 112 สาขา และเคานเตอรการเงินนอกสถานท่ี จํ านวน 6 แหง ดังน้ี
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ตารางท่ี 3.5  จํ านวนสาขาของธนาคารอาคารสงเคราะห

รายการ    2542 2543 2544
1. สาขาใน กทม. และปริมณฑล 27 29        29

   - เคานเตอรการเงินนอกสถานที่ 1 5         6
2. สาขาในสวนภูมิภาค 85 85        83

   - สาขาหลัก 40 40       40
   - สาขายอย 45 45       43
รวมสาขาทั้งสิ้น 112 114     112
รวมเคานเตอรการเงินทั้งสิ้น 1 5        6

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

4.6  สถานะการเงินและผลการดํ าเนินงาน
       4.6.1  สินทรัพย ณ ส้ินป พ.ศ. 2544 ธนาคารมีปริมาณสินทรัพยสุทธิ

จํ านวนทั้งสิ้น 307,342   ลานบาท ลดลงจากป พ.ศ.2543 จํ านวน 21,772 ลานบาท ลดลงคิดเปนรอย
ละ 6.62 โดยเงินใหสินเชื่อและ   ดอกเบ้ียคางรับเปนรายการสํ าคัญ ท่ีมีสัดสวนสูงสุดรอยละ 93.54
ของปริมาณสินทรัพยทั้งหมด

      4.6.2  กํ าไรจากการด ําเนินงาน ณ ส้ินป พ.ศ.2544 ธนาคารมีกํ าไร
จากการดํ าเนินงาน จํ านวน 1,845.37 ลานบาท สูงกวาเปาหมายท่ีประมาณการไวจํ านวน
1,016 ลานบาท อยูเทากับ 829 ลานบาท    สูงกวาคิดเปนรอยละ 81.59  และเม่ือหักผลขาดทุน
จากการปริวรรตเงินตรา ธนาคารยังมีผลกํ าไรสุทธิจ ํานวนทั้งสิ้น 1,620 ลานบาท สูงกวาเปาหมาย
ท่ีประมาณการไวคิดเปนรอยละ 59 และสูงกวาป พ.ศ.2543 คิดเปน   รอยละ 206.42

 4.6.3  สินเชื่อที่กอใหเกิดรายได (PL) ณ ส้ินป พ.ศ.2544 ธนาคารมี PL
รวมท้ังสิ้น 224,479 ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก ณ ส้ินป พ.ศ.2543 ซึ่งมีจํ านวน 219,718 ลานบาท
อยูเทากับ 4,761 ลานบาท เพิ่มขึ้น    คิดเปนรอยละ 2.17 ทั้งนี้ เปนผลเน่ืองมาจากการปรับปรุง
ประสิทธิภาพในการปลอยสินเช่ือใหมของธนาคาร รวมท้ังมาตรการประนอมหน้ีท่ีดํ าเนินการ
มีผลให NPLของธนาคารลดลง

       4.6.4  เงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียง (BIS Ratio) ณ ส้ินป พ.ศ.2544
ธนาคารมีเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียง เทากับรอยละ 10.42 เพิ่มขึ้นจาก ณ ส้ินป พ.ศ. 2543
 เทากับรอยละ 1.44 และสูงกวาเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกํ าหนดไว รอยละ 1.92
เน่ืองจากธนาคารมีปริมาณสินทรัพยเสี่ยงลดลง และการดํ าเนินงานมีผลกํ าไรสุทธิเพิ่มมากขึ้น
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5. สิทธิประโยชนพิเศษท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหไดรับจากรัฐ

จากการท่ีธนาคารเปน รัฐวิสาหกิจ จึงไดรับสิทธิประโยชนพิเศษ  ในการดํ าเนินงาน
แตกตางจากสถาบันการเงินอ่ืน ๆ  ดังมีรายการท่ีสํ าคัญดังน้ี

   5.1 สิทธิประโยชนดานภาษีอากร  ธนาคารไดรับการยกเวนภาษีอากรในการดํ าเนินงาน
หลายประเภทดังน้ี

5.1.1  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยปกติ สถาบันการเงินทั่วไป  จะตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะในอัตรารอยละ 3.3 ของรายไดดอกเบ้ีย  สวนลด  และคาธรรมเนียมรับ

5.1.2  อากรแสตมปตาง ๆ เชน อากรฯในการใช เช็ค ต๋ัวแลกเงิน  ตั๋วสัญญา
ใชเงิน  โดยปกติจะเก็บในอัตรา ฉบับละ 3 บาท  อากรฯสัญญา  ซื้อ – ขาย  โอนอสังหาริมทรัพยโดย
ปกติจะเก็บในอัตรารอยละ 0.5 ของมูลคาซื้อ – ขาย  อากรฯใบโอนพันธบัตร  สัญญาเชาทรัพย
สัญญากูยืมเงิน  โดยปกติจะเก็บในอัตรา รอยละ 0.1 ของมูลคา  อากรฯ สัญญาค้ํ าประกันโดยปกติ
จะเก็บในอัตราฉบับละ 10 บาท  อากรฯ ใบมอบอํ านาจ  โดยปกติจะเก็บในอัตราฉบับละ 30 บาท
และอากรฯพันธบัตร  ตราสารหน้ี  ท่ีออกโดยธนาคาร  โดยปกติเก็บในอัตรารอยละ 1 ของมูลคา

5.1.3  ภาษีเงินไดนิติบุคคล ในอัตรารอยละ 30 แตในปจจุบันธนาคาร ตองนํ าสง
รายไดเขารัฐในอัตราเดียวกัน

5.2  การสํ ารองสภาพคลอง  ธนาคารพาณิชยถูกกํ าหนดใหตองกันเงินสํ ารอง
สภาพคลองไมนอยกวารอยละ 6 ของเงินฝากรวม  ประกอบดวย  เงินฝากท่ีธนาคารแหงประเทศไทย
ไมนอยกวารอยละ 1  เงินสดและเงินฝากธนาคารพาณิชยอื่นไมเกินรอยละ 2.5  และที่เหลือเปน
หลักทรัพยตาง ๆ ท่ีปราศจากภาระผูกพัน  เชน หลักทรัพยรัฐบาล  พันธบัตรรัฐวิสาหกิจท่ีกระทรวงการ
คลังค้ํ าประกัน  หรือ พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย เปนตน  แตธนาคารอาคารสงเคราะห
ไมตองสํ ารองตามเกณฑดังกลาว  ทํ าใหธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถที่จะบริหารสินทรัพยสภาพ
คลองไดยืดหยุนมากขึ้น

5.3  เงินสบทบกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน
 ธนาคารพาณิชยทั่วไปมีภาระที่จะตองน ําสงเงินเขาสมทบกองทุนเพื่อการฟนฟูฯ ในอัตรา
รอยละ  0.4  ของยอดเงินฝากและหนี้สิน  แตธนาคารไมมีภาระดังกลาว

5.4  การคํ้ าประกันพันธบัตรและเงินกูระยะยาว  ธนาคารไดรับการค้ํ าประกัน
พันธบัตรเงินกูระยะยาว  จากกระทรวงการคลังมีผลท ําใหธนาคาร สามารถระดมทุนไดในอัตรา
ดอกเบี้ยที่ตํ่ าลงประมาณรอยละ 0.5
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5.5  เงินเพ่ิมทุนที่ไดรับการสนับสนุนจากรัฐอยางตอเนื่อง  ธนาคารไดรับ
เงินเพิ่มทุนจากรัฐเพ่ือใชในการดํ าเนินงาน  และเพ่ือความม่ันคงของธนาคาร  อยูตลอดเวลา
ตามความจ ําเปนของธนาคาร  โดยมีแหลงที่มาจาก 3 แหลง  คือ จากงบประมาณประจ ําป
จากเงินกูจากธนาคารโลก  และจากคาธรรมเนียมการค้ํ าประกันเงินกูของธนาคาร

6. ขอจํ ากัดของธนาคารอาคารสงเคราะห
จากการท่ีธนาคารเปนรัฐวิสาหกิจท่ีจัดต้ังข้ึนภายใต พระราชบัญญัติธนาคารอาคาร

สงเคราะห  ทํ าใหธนาคารมีขอจํ ากัดในการดํ าเนินงาน คือ
6.1 ธนาคารถูกกํ าหนดใหทํ าธุรกิจเฉพาะการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย  โดยใหความสํ าคัญ

เฉพาะรายยอย  ทํ าใหธนาคารมีทางเลือกในการดํ าเนินธุรกิจการใหบริการสินเช่ือท่ีจํ ากัด
6.2 ธนาคารมีขอจ ํากัดในการลงทุนในตราสารหน้ี ตราสารทุน และตราสารประเภทอ่ืน ๆ

ที่ไมไดระบุไวในพระราชบัญญัติฯ ทํ าใหการลงทุนของธนาคารถูกจํ ากัด
6.3  ธนาคารขาดความคลองตัวในการบริหารงานเน่ืองจากในการดํ าเนินงานอ่ืนใด

นอกเหนือจากท่ีปฏิบัติเปนประจํ า  จะตองขออนุมัติจากกระทรวง  ซ่ึงจะตองมีการตีความวาจะขัดตอ
กฎระเบียบตาง ๆ หรือไมทํ าใหเสียเวลาและไมทันตอเหตุการณ

6.4 ธนาคารตองใหบริการสินเช่ือในอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวาตลาด ในขณะดียวกันตอง
แขงขันดานการระดมเงินฝากดวยอัตราดอกเบ้ียท่ีจูงใจจึงบริหารงานดวยสวนตางอัตราดอกเบ้ียท่ีต่ํ า

6.5 ธนาคารมีขอจํ ากัดในการเพ่ิมบุคลากร จากกฎเกณฑรัฐวิสาหกิจท่ีดีขออัตรา
การเพิ่มผลผลิต ทํ าใหธนาคารไมสามารถเพิ่มจ ํานวนพนักงานได

7. สถานการณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในชวง พ.ศ.2529-2544

สินเช่ือท่ีอยูอาศัยเร่ิมขยายตัวตามตลาดท่ีอยูอาศัยตามภาวะเศรษฐกิจ  โดยเร่ิมฟนตัว
ในชวงกลางป พ.ศ.2529  และรุงเรืองมากในชวงป พ.ศ.2530-2533  จากน้ันเร่ิมถดถอยในชวง
ป พ.ศ.2534-2535

ในป พ.ศ.2529  รัฐบาลไดริเร่ิมมาตรการตางๆ เพ่ือสงเสริมการมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอาศัย
ของประชาชนอยางจริงจังมากขึ้น  เชน  การขยายบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหใหปลอย
สินเช่ือแกผูซื้อรายยอยมากข้ึน และ รัฐบาลยังไดประกาศลดราคาน้ํ ามันและลดคากระแสไฟฟาลง
สงผลใหมีการลดราคาวัสดุกอสราง และลดอัตราดอกเบ้ียลงดวย  รวมท้ังสงเสริมการขยายการคา



58

และการลงทุนไปยังประเทศตางๆ มากข้ึนสงผลใหเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึน
อยางรวดเร็วในอัตราสูงถึงรอยละ 10  ติดตอกัน  3  ป  ในชวงป พ.ศ.2531-2533  โดยมีอัตรา
การขยายตัวสูงสุดรอยละ 13.3  ในชวง ป พ.ศ.2531

ในชวงป พ.ศ.2531-2539  สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือในระบบสถาบันการเงิน
ของไทยขยายตัวอยูในระดับสูงมากอยางตอเน่ืองเฉล่ียประมาณรอยละ 33 ตอป  โดยเพ่ิมข้ึน
จากจํ านวน 72,421 ลานบาท ในป พ.ศ.2531 เปนจ ํานวน 708,633 ลานบาท  ในป พ.ศ.2539  ทั้งนี้
เปนผลมาจากเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวในอัตราสูง  มีสภาพคลองของตลาดการเงิน
ในประเทศดีมากและตลาดท่ีอยูอาศัยอยูในวงจรรุงเรือง

อยางไรก็ตามในชวงป พ.ศ.2540-2541  การปลอยสินเช่ือใหมเร่ิมลดลงมาก
เพราะมีผลกระทบจากวิกฤตตลาดท่ีอยูอาศัย  วิกฤตเศรษฐกิจ  และวิกฤตสถาบันการเงินสงผลให
ปริมาณสินเช่ือคงเหลือในระบบขยายตัวในอัตราท่ีลดลง  เหลือเพียงรอยละ 12 ในปพ.ศ.2540
และ –3  ในป พ.ศ.2541 ตามลํ าดับ  (จากภาพที ่2.4 สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือป
พ.ศ.2531-2544 )

 สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ. 2531 - 2544
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ธนาคารพาณิชย 48,921 69,304 95,278 124,968 165,435 225,919 297,953 370,407 432,641 454,210 417,796 382,264 361,172 356,032

ธนาคารอาคารสงเคราะห 12,100 17,376 25,959 35,118 48,968 68,105 93,098 135,259 190,404 269,617 288,200 275,470 270,772 270,024

บริษัทเงินทุน 5,816 8,542 10,035 14,641 17,918 27,930 40,671 54,196 62,617 28,696 22,177 12,648 10,887 9,672

ธ.ออมสิน 587 590 627 654 628 648 768 1,486 4,987 22,088 24,224 23,066 26,844 35,040

อื่น ๆ 4,997 5,093 6,103 6,065 9,815 10,916 11,409 13,863 17,984 18,910 16,982 18,954 18,869 18,116�������
�������

อัตราการขยายตัว (%)

หมายเหตุ:  1. ขอมูลสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือของธนาคารออมสินในป 2541 - 2544  เปนขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทย
                2. อ่ืนๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัท เครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชิวิต 

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.1 สนิเชือ่ทีอ่ยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือ ป พ.ศ. 2531-2544

ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 99
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ในชวงป พ.ศ.2531-2541  โครงสรางการแขงขันดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไดเปล่ียนแปลง
ไป  โดยสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหมีการขยายอยางรวดเร็วย่ิงกวาสถาบัน
การเงินอ่ืน ดังจะเห็นไดจากในขณะท่ีสินเช่ือท่ีอยูอาศัยโดยรวมท้ังระบบขยายตัวเฉล่ียรอยละ
31.7 ตอป  ซ่ึงกลุมธนาคารพาณิชยขยายตัวเฉล่ียรอยละ 27.6  ตอป  แตธนาคารอาคารสงเคราะห
มีอัตราการขยายตัวเฉลี่ยถึงสูงรอยละ 37.3 ตอป  แมกระทั้งในชวงภาวะเศรษฐกิจตกตํ ่าอยางรุนแรง
ในป พ.ศ.2539-2541  สถาบันการเงินอ่ืนพากันหยุดหรือชะลอการปลอยสินเช่ือ  แตธนาคาร
อาคารสงเคราะหก็ยังคงปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยอยางตอเน่ือง (จากภาพที ่2.5  อัตราการขยายตัวของ
สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือของธนาคารอาคารสงเคราะหเปรียบเทียบกับสินเช่ือ
ท้ังระบบ)

 อัตราการขยายตัวของสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือของ ธอส. เปรียบเทียบกับสินเชื่อทั้งระบบ
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ธนาคารอาคารสงเคราะห 36.1 43.6 49.4 35.3 39.4 39.1 36.7 45.3 40.8 41.6 6.89 -4.41 -1.7 -0.27

&

อัตราการขยายตัว (%)

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.2  อัตราการขยายตัวของสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือของ
                                               ธนาคารอาคารสงเคราะหเทียบกับสินเชื่อทั้งระบบ

ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 98
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การขยายตัวของสนิเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปอยางรวดเร็วของธนาคาร
อาคารสงเคราะหในชวงป พ.ศ.2531-2541ดังกลาวสงผลใหสวนแบงตลาดของกลุมธนาคารพาณิชย
ลดลงตามลํ าดับจากรอยละ 68  ในป พ.ศ.2531  เหลือรอยละ 61 ในป พ.ศ.2539  และ
รอยละ 52 ในป พ.ศ.2541  ในขณะท่ีสวนแบงการตลาดของธนาคารอาคารสงเคราะหเพ่ิมข้ึนจาก
รอยละ 17 ในป พ.ศ.2531  เปนรอยละ 27 ในป พ.ศ.2539 และขยายเปนรอยละ 39 ในป พ.ศ.2541
สวนบริษัทเงินทุนน้ัน  แมวาในยุครุงเรืองป พ.ศ.2538 เคยมีสวนแบงตลาดสูงถึงรอยละ 9.4
แตตอมาเมื่อบริษัทเงินทุนจ ํานวนมากตองปดกิจการลงในป พ.ศ.2540  จึงท ําใหสวนแบงตลาด
ลดลงเหลือเพียงรอยละ 3 ในป พ.ศ.2541  สํ าหรับธนาคารออมสินซ่ึงเร่ิมรณรงคตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัย และเพิ่งเขามาแขงขันในตลาด มีสวนแบงตลาดเพ่ิมข้ึนจากรอยละ 0.2 ในป พ.ศ.2537
เปนรอยละ 2.8 และ 3.1 ในป พ.ศ.2540 และ พ.ศ.2541 (จากภาพที ่3.3  สวนแบงตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือป 2531-2544)
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สวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ. 2531 - 2544

หมายเหต:ุ  1. อ่ืนๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัท เครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชิวิต         

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.3  สวนแบงตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือ ป พ.ศ.2531-2544

ที่มา :  ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544 กรุงเทพมหานคร 2545
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ในชวงป พ.ศ.2537-2544  ธนาคารอาคารสงเคราะห มีการขยายการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
บุคคลทั่วไปสูงขึ้นมาก ทํ าใหสัดสวนการปลอยสินเช่ือใหมของธนาคารอาคารสงเคราะห เพิ่มขึ้นจาก
รอยละ 19.2 ในป พ.ศ.2537 เปนรอยละ 32.3 ในป พ.ศ.2539  และสูงมากเปนพิเศษในป 2540-2541
โดยเพิ่มเปนรอยละ 51 และรอยละ 45 ตามลํ าดับ เน่ืองจากสถาบันการเงินตางๆ ประสบปญหา
สภาพคลองทางการเงิน  ชะลอสินเชื่อ และท ําใหปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม
ของท้ังระบบหดตัวลดลงมากต้ังแตป พ.ศ.2540  เปนตนมา  โดยในป พ.ศ.2541  มีอัตราการขยายตัว
ลดลงถึงรอยละ 49.2  จึงท ําใหสัดสวนตลาดของธนาคารอาคารสงเคราะหสูงข้ึน เพราะแมวาสินเชื่อ
ธนาคารอาคารสงเคราะห จะมีการชะลอตัวลงตามภาวะตลาด แตการชะลอตัวของธนาคาร
อาคารสงเคราะหมีปริมาณนอยกวาการชะลอตัวของสถาบันการเงินทั้งหมดรวมกัน (จากภาพที ่3.4
การปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปในแตละปของธนาคารอาคารสงเคราะห ป พ.ศ.2531-2544
และ ภาพที่ 3.5   สวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยเพ่ิมข้ึนใหมในแตละป
พ.ศ.2531-2544)

สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ป พ.ศ. 2531 - 2544
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ธนาคารพาณิชย 27,333 37,741 39,650 54,728 72,328 101,624 143,030 143,327 136,107 87,293 47,857 30,593 63,053 59,123

ธนาคารอาคารสงเคราะห 6,092 9,366 15,272 17,681 21,424 29,442 40,248 54,869 76,936 104,382 47,655 26,336.15 32,898 36,705

บริษัทเงินทุน 4,322 5,215 1,414 2,210 13,412 14,205 22,228 19,718 18,445 6,932 599 821 1,092 2,290

ธ.ออมสิน 74 88 110 98 64 114 178 244 2,962 1,412 3,545 3,679 6,794 8,492

อ่ืน ๆ 2,289 1,326 2,922 3,589 4,118 2,444 4,127 5,250 6,722 4,284 4,077 2,872 5,048.8 5,386�������
�������

อัตราการขยายตัว (%)

หมายเหตุ:  อื่นๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัท เครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชิวิต 
   

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.4 สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ป พ.ศ. 2531-2544

ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 99
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#

# # #
# # #

#
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# # #

#

2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544
0.0

20.0

40.0

60.0

80.0
รอยละ (%)

ธนาคารพาณิชย 68.1 70.2 66.8 69.9 65.0 68.7 68.2 64.2 56.4 43.1 46.1 47.6 57.9 52.8

ธนาคารอาคารสงเคราะห 15.2 17.4 25.7 22.6 19.2 19.9 19.2 24.6 31.9 50.7 45.9 41.0 30.2 32.8

บริษัทเงินทุน 10.8 9.7 2.4 2.8 12.0 9.6 10.6 8.8 7.6 3.4 0.6 1.3 1.0 2.0

ธ.ออมสิน 0.2 0.2 0.2 0.1 0.1 0.1 0.1 0.1 1.2 0.7 3.4 5.7 6.2 7.6

อ่ืน ๆ 5.7 2.5 4.9 4.6 3.7 1.7 2.0 2.3 2.8 2.1 3.9 4.5 4.6 4.8

#
)
(

สวนแบงตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ป พ.ศ. 2531- 2544

            

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.5 สวนแบงตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ป พ.ศ.2531-2544

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

สาเหตุอีกประการหน่ึงท่ีสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปของธนาคารอาคารสงเคราะห
มีอัตราการขยายตัวสูงกวาระบบในชวง ป พ.ศ.2536-2540  ที่ผานมา เน่ืองจากธนาคาร
อาคารสงเคราะหไดขยายสาขาเพิ่มขึ้นและเพิ่มบริการในวันหยุดดวย  ที่ส ําคัญคือ ในระยะนั้น
อัตราดอกเบ้ียของธนาคารอาคารสงเคราะหอยูในอัตราท่ีต่ํ ากวาสถาบันการเงินอ่ืนๆ อยางเห็นไดชัด

ป พ.ศ.2541 เปนปท่ีธุรกิจท่ีอยูอาศัยประสบกับภาวะตกต่ํ ามากท่ีสุด  ซึ่งมีสาเหตุ
มาจากปญหาปริมาณท่ีอยูอาศัยท่ีสรางแลวเสร็จอยูในภาวะลนตลาด และอ ํานาจซื้อของประชาชน
ลดลงมาก เน่ืองจากวิกฤตเศรษฐกิจนอกจากน้ันธุรกิจท่ีอยูอาศัยยังไดรับผลกระทบจากปญหาการปด
กิจการของสถาบันการเงินท่ีเคยปลอยสินเช่ือใหทํ าใหเกิดวิกฤตดานการปลอยสินเช่ือ จนทํ าให
ผูประกอบการไมสามารถดํ าเนินโครงการตอได ไมสามารถช ําระหน้ีได  กลายเปนปญหายอนกลับไป
มีผลใหสถาบันการเงินประสบกับปญหาหรือหน้ีท่ีไมกอใหเกิดรายได  ซึ่งนํ าไปสูการขาดสภาพคลอง
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หนักขึ้นไปอีก เพราะตองใชเงินทุนในการส ํารองหนี้สูญเปนจ ํานวนมาก  นอกจากสถาบันการเงิน
ตองชะลอการใหสินเชื่อแกผูประกอบการแลว  ยังชะลอหรือเขมงวดกับการปลอยสินเช่ือใหแกผูกู
ซื้อบานรายยอยอีกดวย  ดังน้ันในป พ.ศ.2541  จึงเกิดปญหาความฝดเคืองสินเช่ือ (Credit Crunch)
ขึ้นในระบบการเงิน ท่ีสงผลกระทบตอตลาดท่ีอยูอาศัยอยางรุนแรง เมื่อแหลงเงินกูส ําหรับผูซ้ือบาน
ถูกจํ ากัดตัวลง ผูซ้ือบานท่ีอยูระหวางผอนดาวน ก็ไมสามารถที่จะหาแหลงเงินกูระยะยาวได
การโอนกรรมสิทธิ์ตองหยุดชะงัก  จนทํ าใหผูประกอบการไมสามารถนํ ารายไดจากการโอนเขามาใช
ในการพัฒนาโครงการของตนได  และสงผลตอปญหาหนี้คางของสถาบันการเงินเพิ่มขึ้น นอกจากน้ัน
อัตราดอกเบ้ียท่ีอยูในระดับสูงยังมีผลใหผูคิดจะซื้อบานชะลอการตัดสินใจเอาไวดวย แมวา
สภาพคลองของสถาบันการเงินเริ่มดีขึ้นในชวงไตรมาสสุดทายของป พ.ศ.2541 ก็ตาม
ตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยก็ยังคงซบเซาอยางตอเนื่องเพราะภาวะเศรษฐกิจที่ยังไมกระเตื้อง ประชาชน
สวนใหญไมมกํี าลังซ้ือท่ีอยูอาศัย  นอกจากน้ันผูซ้ือบานบางสวนท่ีมีกํ าลังซื้อ ก็ไดชะลอการตัดสินใจ
เน่ืองจากคาดการณวาราคาท่ีอยูอาศัยจะตกลงมากกวาน้ี  มีผูซื้อบานจ ํานวนไมนอยท่ีอยูระหวาง
การผอนดาวน  แตยอมท้ิงดาวนหรือชะลอการตัดสินใจกูเงิน เน่ืองจากความไมม่ันใจในรายได
ในอนาคตวาจะสามารถผอนชํ าระหนี้ไดหรือไม  ผลสรุปโดยรวมก็คือในป พ.ศ.2541 สถาบันการเงิน
ตางๆ ไมสามารถปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปไดตามเปาหมายท่ีไดวางไว ปริมาณการปลอย
สินเชื่อใหมทั้งระบบจึงไดลดลงถึงรอยละ 49.2 จากป พ.ศ.2540

ป พ.ศ.2542 แมสถานการณเศรษฐกิจจะมีทิศทางดีข้ึนกวาป พ.ศ.2541 แตเน่ืองจาก
ตลาดท่ีอยูอาศัยยังคงอยูในภาวะซบเซา สถาบันการเงินยังคงเขมงวดในเรื่องของคุณภาพสินเชื่อ
จนไมสามารถปลอยสินเช่ือไดตามเปาหมาย สถาบันการเงินแตละแหงจึงมีสภาพคลองทางการเงินสูง
ทํ าใหเกิดการแขงขันปลอยสินเช่ืออยางรุนแรง  โดยใชกลยุทธการลดอัตราดอกเบ้ียเงินกูเปนหลัก
ทั้งอัตราดอกเบ้ียคงที่และลอยตัวรวมทั้งยังใหสินเชื่อเงื่อนไขพิเศษเพื่อการไถถอนจ ํานอง
จากสถาบันการเงินอ่ืนอีกดวย การแขงขันลดอัตราดอกเบ้ียของสถาบันการเงินท่ีไดกลาวมาขางตน
ยังไมสามารถกระตุนใหเกิดความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหมมากนัก เนื่องจากสินเชื่อที่ปลอยไป
บางสวนเปนการจูงใจใหผูกูยายสถาบันการเงิน ดังน้ันเพ่ือเปนการกระตุนการปลอยสินเช่ือใหม
 และโดยเฉพาะอยางย่ิงเปนการกระตุนใหเกิดการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยดูดซับอุปทานสวนเกิน
ของตลาดที่อยูอาศัยตามมาตรการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหม เม่ือวันท่ี 10 สิงหาคม พ.ศ.2542
ของรัฐบาล กระทรวงการคลังจึงไดมอบหมายใหธนาคารอาคารสงเคราะห เปนแกนนํ ารวมกับ
ธนาคารออมสิน ธนาคารพาณิชย บรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย และสถาบันการเงินอ่ืนๆ จัด
โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจข้ึนต้ังแตวันท่ี 16 สิงหาคม พ.ศ.2542
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โครงการสินเชื่อเคหะรวมใจเปนสินเชื่อรูปแบบใหมท่ีมีการปรับเปลี่ยนอัตราดอกเบ้ียคงท่ีเปนรอบๆ 
รอบละ 3 หรือ 5 ป และปรับใหมทุกรอบ 3 หรือ 5ปถัดไป  อยางน้ีเร่ือยไปจนกวาจะครบกํ าหนดระยะ
เวลากูนาน 30 ป ซึ่งสินเชื่อระบบใหมนี้เรียกวา Roll Over Mortgage Loan อัตราดอกเบ้ียคงท่ี
ในแตละรอบจะเทากับตนทุนพันธบัตร (Effective Cost) ที่ออกโดยธนาคารอาคารสงเคราะห
บวกรอยละ 2.5 ตอป ในวงเงินสินเชื่อทั้งหมด 50,000 ลานบาท ประชาชนสามารถเลือกใชสินเชื่อ
อัตราดอกเบ้ียคงท่ีในระยะเวลาการกูนานสูงสุด 30 ป  เพ่ือการซ้ือท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จทุกประเภท
ท่ีดินเปลาในโครงการจัดสรรและกูเพ่ือปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของตนเอง แตไมใหกูเพื่อ
การไถถอนจ ํานองจากสถาบันการเงินอ่ืน  ซึ่งผูกูแตละรายจะกูไดในวงเงินไมเกิน 5 ลานบาท
วงเงินสูงสุดไมเกินรอยละ 90 ของราคาซ้ือขายจริง และไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมิน
หลักประกัน ตามความตองการและความสามารถในการผอนชํ าระของผูกู  โครงการน้ีถือเปนสินเช่ือ
รูปแบบใหมของไทย  ซึ่งเปลี่ยนแนวคิดการพึ่งพิงเงินฝากและระดมทุนระยะสั้นเพื่อปลอยสินเชื่อ
ในระยะยาวแบบเดิม เปนการระดมเงินจากตลาดทุนมากข้ึน โดยการออกพันธบัตรหรือตราสารหน้ี
ระยะยาวอ่ืนๆ  ในอัตราดอกเบ้ียคงท่ี ใหสอดคลองกับการปลอยสินเช่ือ  ซึ่งจะชวยใหสถาบันการเงิน
ไมมีความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ียท่ีอาจผันผวนในภายหลัง

สํ าหรับอัตราดอกเบ้ียคงท่ี โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจ ซึ่งกํ าหนดจากตนทุนพันธบัตร
บวกรอยละ 2.5 ตอปน้ัน จะมีการปรับเปล่ียนไปตามภาวะตลาดเงินและตลาดทุน  โดยนับต้ังแต
เริ่มโครงการเมื่อเดือนสิงหาคม พ.ศ.2542 ถึงเดือนพฤศจิกายน 2542 ธนาคารอาคารสงเคราะห
ไดออกพันธบัตรไปแลวจ ํานวน 4 คร้ัง  เปนเงินจ ํานวนรวม  11,000 ลานบาท  แบงเปนวงเงิน
อายุพันธบัตร 3 ป  6,000 ลานบาท และอายุ 5 ป  5,000  ลานบาท  สวนอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 3 ป
ไดปรับเพิ่มขึ้นจากรอยละ 7.86 เปนรอยละ 8.1 ในเดือนธันวาคม  และอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 5 ป
ไดปรับจากรอยละ 9.18 เปนรอยละ 9.22  ตอป (ดูตารางท่ี 2.7 อัตราดอกเบ้ียคงท่ีสินเช่ือเคหะรวมใจ
ของธนาคารอาคารสงเคราะห)
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ตารางที่ 3.6  อัตราดอกเบ้ียคงท่ีสินเช่ือเคหะรวมใจของธนาคารอาคารสงเคราะห

อัตราดอกเบ้ียคงท่ี วงเงินท่ีออกพันธบัตร
(ลานบาท)

วันท่ีปรับอัตราดอกเบ้ีย

3 ป 5 ป 3 ป 5 ป
16  สิงหาคม  2542
6  กันยายน  2542
5  ตุลาคม  2542
2  พฤศจิกายน  2542
1  ธันวาคม  2542

7.5
7.52
7.89
7.86
8.11

8.5
8.55
9.04
9.18
9.22

-
2,000
2,000
2,000
2,000

-
1,000
2,000
2,000
2,000

หมายเหตุ :  อัตราดอกเบี้ยนี้เปนตนทุนพันธบัตรรวม
      (All in Cost) + รอยละ2.5 ตอป

ป พ.ศ.2543  เศรษฐกิจชะลอตัว แตสินเช่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมยังคงเพ่ิมข้ึนจากปกอน
อยางไรก็ตามเปนที่นาสังเกตวาการปลอยสินเชื่อใหมที่เพิ่มขึ้นจ ํานวนมากน้ัน สวนหน่ึงเปนการให
สินเชื่อเพื่อการไถถอนจ ํานองระหวางสถาบันการเงิน มีสัดสวนสูงถึงประมาณรอยละ 20-30  ดังน้ัน
สินเชื่อที่เพื่อที่อยูอาศัยอยางแทจริงมีเพียงประมาณรอยละ 50-60 เทาน้ัน

ในป พ.ศ.2544 ตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยมีการแขงขันอยางรุนแรง เน่ืองจากธนาคาร
พาณิชยและสถาบันการเงินตางๆ ไดหันมาใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยกันมากข้ึน เนื่องจากเห็นวาเปนสินเชื่อ
ท่ีมีความเสี่ยงต่ํ า ในขณะที่ยังไมสามารถปลอยสินเชื่อประเภทอื่นไดมากนัก  โดยสวนใหญจะใช
กลยุทธอัตราดอกเบ้ียต่ํ าคงท่ี 1-3 ป ในการจูงใจลูกคานอกจากน้ี ยังมีการใชกลยุทธอ่ืนๆ
เชน การขยายระยะเวลากูนาน 25-30 ป ไมจํ ากัดวงเงินกู การยกเวนคาธรรมเนียมในการย่ืนกู
การใหสิทธิพิเศษตางๆ อาทิ การใหสิทธิทํ าบัตร ATM ฟรี และการทํ าการตลาดท่ีเขาถึงลูกคา
โดยตรงมากข้ึนเปนตน สํ าหรับสินเช่ือท่ีอยูอาศัยท่ีปลอยใหมของท้ังระบบ ป พ.ศ.2544
 มีจํ านวน 111,996 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 2.4 จากป พ.ศ.2543 (จากภาพที ่2.7)
อนึ่ง เปนท่ีนาสังเกตวาจํ านวนสินเช่ือท่ีอยูอาศัยท่ีแตละสถาบันการเงินปลอยใหมน้ัน ประมาณ
รอยละ 20 เปนการปลอยสินเช่ือเพ่ือการไถถอนจํ านองจากสถาบันการเงินอ่ืน (Refinance)
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 และเม่ือพิจารณาสวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปปลอยใหมในป พ.ศ. 2544  พบวา
ธนาคารพาณิชย มีสวนตลาดลดลงจากรอยละ 57.9ในป 2543 เหลือรอยละ 53.0 ในขณะท่ีธนาคาร
อาคารสงเคราะห มีสวนแบงตลาดเพิ่มสูงขึ้นจากรอยละ 30.2 ในปพ.ศ. 2543 เปนรอยละ 32.9
ณ ธันวาคม 2544 จํ านวนสินเช่ือท่ีอยูอาศัยคงเหลือในระบบสถาบันการเงินมีจํ านวนทั้งสิ้น 690,768
ลานบาท ขยายตัวเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.3 ซ่ึงเปนการปรับตัวเพ่ิมข้ึนเล็กนอยจากป พ.ศ.2543 หลังจากที่
อัตราการขยายตัวไดลดลงอยางตอเน่ืองมาต้ังแตปพ.ศ. 2541 ทั้งนี้ มีสาเหตุมาจากมีการไถถอน
จํ านองปดบัญชีกอนครบกํ าหนดอายุสัญญาเพ่ิมมาข้ึน (paid off) รวมทั้งมีการช ําระหน้ีมากกวา
จํ านวนท่ีกํ าหนดไวเดิม (partial prepayment) เน่ืองจากชองวางระหวางอัตราดอกเบ้ียเงินกู
และเงินฝากท่ียังอยูในระดับท่ีสูง อน่ึง เปนท่ีนาสังเกตวาสวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของกลุม
ธนาคารพาณิชย ณ ธันวาคม พ.ศ. 2544 ลดลงเล็กนอยจากรอยละ 52.5 ณ ส้ินป พ.ศ.2543
 เหลือรอยละ 51.7 ในขณะท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดท่ีรอยละ 39.2
(จากภาพท่ี 2.6)

อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยูอาศัยป พ.ศ.2544
     อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะสั้นลดตํ ่าเปนประวัติการณ  นับต้ังแตป พ.ศ.2543-2544

มีการแขงขันของอัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะสั้น 1-2-3 ป คอนขางรุนแรง  โดยระดับอัตราดอกเบ้ียคงท่ี
อยูในระดับรอยละ 4.0 - 6.5  เชน ธนาคารอาคารสงเคราะหมีอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 1 ป
ท่ีรอยละ 4.5 และคงท่ี 2 ป ท่ีรอยละ 5.5 ลาสุด  ณ  เดือนมีนาคม พ.ศ. 2545 อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือ
ที่อยูอาศัยคงที่ระยะสั้นของสถาบันการเงินทั้งระบบแบบคงที ่1,2 และ 3 ป ไดปรับลดลงมา
อยูระหวางรอยละ 3.5 – 6.25  นับวาต่ํ าสุดเปนประวัติการณ  เนื่องจากสภาพคลองยังคงมากอยู
ประกอบกับสถาบันการเงินตางๆ ใชกลยุทธลดอัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะส้ัน โดยเฉพาะแบบคงท่ี 1 ป
เพื่อดึงดูดลูกคา  ซึ่งเปนสาเหตุส ําคัญท่ีทํ าใหลูกคาจํ านวนหน่ึงไถถอนจํ านองจากสถาบันการเงินเดิม
และเปลี่ยนมากูกับสถาบันการเงินใหม ท่ีใหอัตราดอกเบ้ียท่ีต่ํ ากวา (Re-finance) สํ าหรับ
อัตราดอกเบี้ยลอยตัวในป พ.ศ.2544 ยังคงปรับตัวลดลง โดยอัตราดอกเบ้ียลอยตัวสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  และอัตราดอกเบ้ีย MLR ของธนาคารพาณิชยใหญ  5 แหง
ลดลงมาโดยตลอด  ณ เดือนมีนาคม พ.ศ. 2545  อัตราดอกเบ้ียลอยตัวสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะหวงเงินกูตํ ่ากวา1 ลานบาท อยูระหวางรอยละ 6.75 – 7.25 ในขณะท่ีอัตราดอกเบ้ีย
ลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง เฉล่ียอยูท่ีรอยละ 7.10 เนื่องจากสภาพคลอง
ในระบบสถาบันการเงินท่ีมีอยูสูงมากประกอบกับการแขงขันกันปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ที่เปนไป
อยางเขมขน (จากภาพที ่2.9 และ 2.10)
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ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห   29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 99
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แนวโนมตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัย

     การแขงขันในตลาดสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ป พ.ศ.2545 ยังคงมีการแขงขันสูงตอเน่ือง
จากป พ.ศ. 2544  โดยสวนใหญจะใชกลยุทธอัตราดอกเบ้ียต่ํ าคงท่ี 1 – 3 ป ในการจูงใจลูกคา

    สินเช่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมแกบุคคลท่ัวไป (new loan origination)  ของสถาบันการเงิน
ท้ังระบบ   ในปพ.ศ. 2545 คาดวาจะเพ่ิมข้ึนจากปพ.ศ. 2544  โดยจะสามารถปลอยไดประมาณ
120,000 ลานบาท  ท้ังน้ีพจิารณาจากอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจประมาณรอยละ 1 –3  
 และจากการแขงขันท่ีสูงระหวางสถาบันการเงิน  โดยมีอัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีต่ํ ามาก ประกอบกับ
มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยของรัฐบาล เชน มาตรการทางภาษีอากรท่ีจูงใจ การสงเสริม
การมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนและขาราชการ โครงการสินเช่ือ ธอส. – กบข. ท่ีเร่ิมดํ าเนินการ
มาต้ังแตป พ.ศ.2544  และโครงการสินเช่ือพิเศษอ่ืนๆ ตามนโยบายของรัฐบาลท่ีจะเกิดข้ึนใหม

   7.1 บทบาทของรัฐบาลและธนาคารอาคารสงเคราะหในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ
ในดานสินเชื่อที่อยูอาศัย

         เงินกูตางประเทศของธนาคารอาคารสงเคราะหในป พ.ศ.2540 มีประมาณ
รอยละ 10 ของเงินกูยืมท้ังหมดของธนาคาร ดังน้ัน หลังจากท่ีมีการปลอยใหเงินบาทลอยตัว
ธนาคารจึงตองเผชิญกับการขาดทุนอัตราแลกเปล่ียนอยางมีนัยสํ าคัญประมาณ 2,500 ลานบาท
ในป พ.ศ.2540  และขาดทุนอีก 2,600 ลานบาทในป พ.ศ.2541
                      เมื่อภาคอสังหาริมทรัพยตกอยูในภาวะยากล ําบากอยางรุนแรงกอนเกิดวิกฤติ
รัฐบาลไดใชธนาคารอาคารสงเคราะหเปนส่ือกลางในการบรรเทาความยากลํ าบาก  โดยจัดใหมี
โครงการเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยเปนพิเศษเพ่ือกระตุนความตองการท่ีอยูอาศัย โครงการดังกลาว
ไดรับการสนับสนุนทางการเงินบางสวนจากธนาคารแหงประเทศไทย และธนาคาร
อาคารสงเคราะหไดรับมอบหมายใหเปนตัวแทนในการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยดอกเบ้ียต่ํ าจ ํานวน
10,000 ลานบาท  โดยมีดอกเบ้ียอัตราคงท่ี รอยละ 9 ตอป  เปรียบเทียบกับอัตราในตลาดขณะน้ัน
รอยละ 12 ตอป และระยะเวลาช ําระหน้ีไดขยายจาก 25 ป เปน 30 ป โครงการน้ีใหสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาท่ีธนาคารอ่ืนลดการปลอยลง ดังน้ันสวนแบงตลาดของธนาคาร
อาคารสงเคราะหในเรื่องการปลอยกูที่อยูอาศัยใหมในป พ.ศ.2540 จึงเพิ่มขั้นสูระดับสูงสุดถึงขั้น
ทํ าลายสถิติ ซึ่งสูงถึงมากกวารอยละ 50  เม่ือเทียบกับระดับปกติเพียงรอยละ 30 ในปกอนหนาน้ี

        เมื่อป พ.ศ.2541 อัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิมข้ึนสูงมากถึงรอยละ 18 – 19  ตอป
เน่ืองจากการขาดแคลนสภาพคลอง ภายใตภาวะการขาดแคลนสภาพคลอง แหลงเงินทุน
จากเงินฝากนั้นหายาก  ธนาคารอาคารสงเคราะหจึงตองพ่ึงพาการออกพันธบัตรเพ่ือทดแทนเงินฝาก
ที่ลดลง อยางไรก็ตามเงินทุนท่ีไดมาจากการออกพันธบัตรมีอัตราดอกเบ้ียสูงมาก เชน
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พันธบัตรระยะเวลา 2 ป มูลคา 5,000 ลานบาท ท่ีอัตราดอกเบ้ียตามบัตรรอยละ 15.5 ตอป
ในป พ.ศ.2541 พันธบัตรน้ีทํ าใหตนทุนทางการเงินของธนาคารอาคารสงเคราะหสูงข้ึน และ
 เน่ืองจากไมมีธนาคารอ่ืนใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย  ผูกูสวนมากจึงหันมาหาธนาคารอาคารสงเคราะห
และเพ่ือจะเผชิญกับการเพ่ิมข้ึนของความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห
จึงตองกํ าหนดเง่ือนไขสินเช่ือท่ีเขมงวดกวดขันมากข้ึน เชน งดการใหสินเช่ือเพ่ือซ้ือท่ีดินเปลา
 เพื่อชํ าระหน้ีธนาคารอ่ืน(ไถถอนจ ํานอง)   เปนตน

         ต้ังแตตนป พ.ศ. 2542  อาจกลาวไดวาเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย
ไดกลับเขาสูเสถียรภาพภาคการเงินไดรับการปฏิรูปและมีเสถียรภาพมากขึ้น  การขาดแคลน
สภาพคลองอยางรุนแรงไดบรรเทาลง ในขณะที่สถาบันการเงินหลายแหงไดเปลี่ยนสภาวะจากที่มี
การขาดแคลนสภาพคลองอยางมหาศาลมาสูการมีสภาพคลองลนเกิน ธนาคารหลายแหงไดเขาสู
การแขงขันอยางรุนแรงในการปลอยสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย  รวมท้ังการปลอยสินเช่ือเพ่ือไถถอน
จากธนาคารอ่ืน ดวยการเสนออัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีต่ํ ามาก

          นับต้ังแตป พ.ศ.2541 ธนาคารอาคารสงเคราะหไดเลือกท่ีจะดํ าเนินงานใหเปนไปตาม
กติกาสากลตามหลัก BIS ซ่ึงรวมถึงมาตรฐานการบัญชีดวย  ดังน้ัน ธนาคารอาคารสงเคราะห
จึงไดจัดใหมีอัตราเงินกองทุนตอสินทรัพยเสี่ยงในอัตราอยางนอยรอยละ 8.5 และไดกันส ํารอง
ใหเปนไปตามกฎของธนาคารแหงประเทศไทย

           เน่ืองจากภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจ ความสามารถในการชํ าระดอกเบ้ียและ
เงินตนของลูกคาของธนาคารอาคารสงเคราะหจ ํานวนมากไดดอยลง  ดังน้ันหน้ีท่ีไมกอรายได  
จึ่งไดเพิ่มสูงขึ้นถึงประมาณรอยละ 28 ของยอดสินเช่ือท้ังหมดในป พ.ศ. 2542  จากสาเหตุ
ดังกลาว ธนาคารอาคารสงเคราะหจึงตองกันสํ ารองเผื่อหนี้สูญเพิ่มขึ้น  ดังน้ันเพ่ือความม่ันคง
ของกิจการ รัฐบาลจึงไดเพ่ิมทุนใหกับธนาคารอาคารสงเคราะหจาก 10,000 ลานบาท
เปน 30,000 ลานบาท

         ในเดือนสิงหาคม พ.ศ.2542 รัฐบาลไดประกาศมาตรการทางเศรษฐกิจชุดใหม
เพื่อกระตุนเศรษฐกิจโดยรวม  ภาคท่ีอยูอาศัยไดรับเลือกสรรใหเปนหน่ึงในบรรดาตัวจักรใน
การฟนฟูเศรษฐกิจไดมีการออกมาตรการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยชุดใหมเพ่ือสงเสริมการมีบานของตนเอง
มาตรการชุดนี้เปนระบบพันธบัตรหมุนเวียน ภายใตระบบน้ี ธนาคารอาคารสงเคราะหมีบทบาท
เปนแกนกลางโดยเปนผูออกพันธบัตรแตเพียงผูเดียว  ซึ่งพันธบัตรนี้มีก ําหนดชํ าระคืน 3 และ 5 ป
เงินท่ีไดจากการขายพันธบัตรดังกลาวจะนํ ามาปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย  ธนาคารพาณิชยทุกแหง
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มาขอกูจากธนาคารอาคารสงเคราะหจากเงินกองทุนท่ีไดจากการออกพันธบัตรได  ทั้งนี้เพื่อให
ธนาคารพาณิชยสามารถไปปลอยสินเช่ือภายใตเง่ือนไขเดียวกันกับธนาคารอาคารสงเคราะห
น่ันคือผูซื้อบานสามารถกูไดนานถึง 30 ป และสามารถท่ีจะเลือกอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 3 ป หรือ 5 ป
ณ  อัตราดอกเบ้ีย  250 จุด (Basis Points) มากกวาตนทุนทางการเงินของธนาคารอาคารสงเคราะห
อันเน่ืองจากการออกพันธบัตร  ณ  วันที่ครบกํ าหนด 3 หรือ 5 ป ผูกูสามารถท่ีจะเลือกกูแบบดอกเบ้ีย
คงท่ีตออีก 3 หรือ 5 ป ก็ไดหรือจะขอเปล่ียนเปนการกูแบบอัตราดอกเบ้ียลอยตัวตามปกติก็ได
มาตรการน้ีคาดวาจะชวยลดความไมสอดคลองกันระหวางระยะเวลาครบก ําหนดของแหลงเงินกู
กับระยะเวลาครบกํ าหนดของเงินท่ีปลอยกู นอกจากน้ัน มาตรการน้ียังคาดวาจะลดอัตราดอกเบ้ีย
จํ านองและเพิ่มความสามารถในการมีบาน และเพิ่มความตองการซื้อบานซึ่งจะชวยลดจ ํานวนบาน
ท่ีลนตลาดได  และในท่ีสุดจะชวยลดความไมสมดุลของอุปสงคและอุปทานตลาดท่ีอยูอาศัยซ่ึงมีอยู
ในปจจุบันและจะกระตุนเศรษฐกิจโดยรวมได จะเห็นไดวาเสถียรภาพของเศรษฐกิจโดยรวม
มีความสัมพันธอยางแนบแนนกับภาคท่ีอยูอาศัย ความรุงเรืองของภาคอสังหาริมทรัพยและท่ีอยูอาศัย
เปนปจจัยสํ าคัญประการหน่ึงท่ีนํ าไปสูเศรษฐกิจฟองสบูของประเทศไทย ในอีกดานหน่ึง
การแตกของเศรษฐกิจฟองสบูก็มีผลท ําใหเกิดการตกต่ํ าอยางมากในภาคอสังหาริมทรัพย
และท่ีอยูอาศัย  ซึ่งสงผลใหเกิดการลดลงอยางรุนแรงของตลาดหลักทรัพยและการลมละลาย
ของภาคการเงิน การลมลงของตลาดหุนและภาคการเงินไดนํ าประเทศไทยเขาสูวิกฤติท่ีรุนแรงท่ีสุด
นับต้ังแตสงครามโลกคร้ังท่ีสอง

7.2 การปฏิรูปธนาคารอาคารสงเคราะหในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
การเพ่ิมข้ึนของหน้ีท่ีไมกอรายไดในระบบ มิไดเกิดจากวิกฤตเศรษฐกิจและวัฎจักร

ของภาคอสังหาริมทรัพยเพียงล ําพังเทานั้น  แตเกิดจากการวิเคราะหสินเช่ือหละหลวมของ
เจาหนาท่ีสินเช่ือดวย จากน้ีเปนตนไป มีความจ ําเปนท่ีผูปลอยกูจํ านองจะตองเนนเร่ือง
ประสิทธิภาพของการปลอยสินเช่ือโดยเฉพาะการพัฒนาการวิเคราะหสินเช่ือ เม่ือเดือนสิงหาคม
พ.ศ.2542 บริษัทขอมูลเครดิตไทย ไดรับการจัดต้ังข้ึนโดยมีธนาคารอาคารสงเคราะหเปนแกนกลาง
ในการจัดต้ัง  นอกจากน้ันสมาคมสินเช่ือท่ีอยูอาศัยกํ าลังจัดทํ ามาตรฐานการวิเคราะหสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยและทํ าเอกสารการกูเงินมาตรฐานเพ่ือใชเปนแนวทางในการปฏิบัติสํ าหรับทุก ๆ
สถาบันการเงิน  สํ าหรับสมาคมผูประเมินคาหลักประกันแหงประเทศไทยไดกํ าหนดมาตรฐาน
การปฏิบัติในการตีราคาและจรรยาบรรณ ขณะเดียวกันพระราชบัญญัติการออกใบอนุญาต
ใหผูตีราคาก็กํ าลังอยูระหวางการตราเปนกฎหมาย และไดมีการจัดต้ังบรรษัทตลาดรองสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Corporation :SMC)  ขึ้นเมื่อป พ.ศ. 2541  เพื่อที่จะซื้อสินเชื่อ
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ท่ีอยูอาศัยจากผูใหกูจ ํานอง  นอกจากน้ียังไดมีการเสริมสรางระบบขอมูลท่ีอยูอาศัย ท่ีทํ าเชนนี้ก็เพื่อ
จะไดมีสญัญาณเตือนภัยแตเน่ิน ๆ และหลีกเล่ียงการลงทุนผิดในอนาคต

8. อปุสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหที่ผานมา
    ( ชวงปพ.ศ.2529 - 2544) ปรากฏดงัตาราง
ตารางที่ 3.7 อุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

       ชวงปพ.ศ.2529 - 2544
หนวย : ลานบาท

ป พ.ศ. อปุสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย
ธอส.

อปุทานสินเชื่อที่อยูอาศัย
ธอส.

ผลตาง

2529
2530
2531
2532
2533
2534
2535
2536
2537
2538
2539
2540
2541
2542
2543
2544

2,325.3
2,857.75

7,150
11,287
17,948

20,333.15
24,637.6
30,473.3
41,657.2
75,197.9
98,145.5
172,635.6
41,441.83
23,477.1
34,533.9
103,986.2

2,022
2,485
6,092
9,366
15,272
17,681
21,424
29,442
40,248
54,869
76,936
104,382
47,655
26,336
32,898
36,705

303
373
1,058
1,921
2,676
2,652
3,214
1,031
1,409
20,329
21,210
68,254
-6,213 *
-2,859 *
1,636
67,281

หมายเหต ุ  * สาเหตุที่ตัวเลขอุปทานมากกวาอปุสงคเพราะวา มีการอนุมัติและทํ านิติกรรมจ ํานองขามป
ที่มา : ฝายวิชาการ,ธนาคารอาคารสงเคราะห หองสมุด “รายงานการยื่นขอสินเชื่อ” หองสมุดธนาคาร

อาคารสงเคราะหสํ านักงานใหญ ม.ป.ป. (อัดสํ าเนา)

จากตารางจะเห็นไดวา อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหไมสามารถ
สนองตอบอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหไดเพียงพอ
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ภาพท่ี 3.8 เปรียบเทียบอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยระหวางป พ.ศ. 2529 - 2544
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สรุปบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหตอระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของไทย
ไดดังน้ี คือมีบทบาทการเปนผูนํ าดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประเทศ โดยต้ังแตเร่ิมกอต้ังถึงปจจุบัน
สามารถใหสินเชื่อ ซ่ึงชวยใหประชาชนไดมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองกวาลานครอบครัว แมใน
ภาวะวิกฤต (ชวงป พ.ศ. 2539-2541) ก็ยังคงเปนผูนํ าในการปลอยสินเช่ืออยู และมีบทบาทในการ
กระตุนและฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศ โดยเปนกลไกของรัฐในการปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ใหแกประชาขน ทํ าโครงการสินเช่ือดอกเบ้ียต่ํ าพิเศษ เชนโครงการสินเช่ือดอกเบ้ียคงท่ี 9%
ในป พ.ศ.2540 โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจ ป พ.ศ.2542 และโครงการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ ธอส.
เพื่อขาราชการสมาชิก กบข. ในป พ.ศ.2545 เปนตน และมีบทบาทดานวิชาการเก่ียวกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของประเทศ เชนใหบริการความรูและคํ าปรึกษาแกประชาชนท่ัวไป ทํ าเว็บไซท
เผยแพรในชื่อ www.ghbhomecenter.com  บทบาทในการใหความรูสินเช่ือแกผูประกอบการจัดสรร
บทบาทในการติดตามขอมูลสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ขอมูลเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพ่ือเตือนภัย
ทางเศรษฐกิจโดยจัดเก็บและเผยแพรขอมูลสถิติมาต้ังแตป พ.ศ.2531 จัดทํ าในรูปวารสารเผยแพรฟรี
และมีบทบาทเปนแกนนํ าตามท่ีไดรับมอบหมายจากรัฐบาล(กระทรวงการคลัง) ใหดํ าเนินการ
จัดตั้งศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติ เร่ิมโครงการต้ังแตป พ.ศ.2543 เปนตนมา

http://www.ghbhomecenter.com/


บทที ่4

                  วิธีดํ าเนินการวิจัย

การดํ าเนินการวิจัยเร่ือง การวิเคราะหอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดดํ าเนินการเปนข้ันตอนดังตอไปน้ี

1. การเก็บรวบรวมขอมูล
2. การวิเคราะหขอมูล
3. เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

1.  การเก็บรวบรวมขอมูล
ใชขอมูลทุติยภูม ิ( Secondary Data )   ซ่ึงไดจัดเก็บรวบรวมจากหลายหนวยงาน

ไดแก ธนาคารแหงประเทศไทย  ธนาคารอาคารสงเคราะห และการเคหะแหงชาติ

2.  การวิเคราะหขอมูล

2.1  วิธีการวิเคราะหเชิงพรรณา (Descriptive Analysis )  ในสวนน้ีเปนการศึกษา
เก่ียวกับอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และภาพรวม
ของสถานการณท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย แนวนโยบายของรัฐบาลท่ีเก่ียวของกับท่ีอยูอาศัย
การใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ตลอดจนผลการดํ าเนินงานทางดาน
การใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยระหวางป พ.ศ. 2529-2544

2.2  วิธีการวิเคราะหเชิงปริมาณ ( Quantitative Analysis ) ในสวนน้ีเปนการ
วิเคราะหโดยสรางสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression )วิเคราะหดวย
วิธีกํ าลังสองนอยท่ีสุด ( Ordinary Least Square Method ) ในการประมาณรูปแบบสมการ
อุปสงคและสมการอุปทานสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เพ่ือแสดง
ความสัมพันธระหวางปจจัยตางๆ ท่ีเปนตัวแปรอิสระวามีผลกระทบตอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะหอยางไรบาง พรอมท้ังวิเคราะหคาความยืดหยุน ( Elasticity )
ของอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีมีตอปจจัยตางๆ
เหลาน้ัน โดยการวิเคราะหเชิงปริมาณน้ีจะใชคอมพิวเตอร โปรแกรม SPSS ประมวลผลขอมูล
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3.  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย ใชแบบจํ าลองอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัย และแบบจํ าลอง
อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แยกไดดังน้ี

สวนท่ี 1 แบบจํ าลองทางเศรษฐมิติของตัวแปรท่ีมีผลกระทบตออุปสงคสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  สามารถแสดงความสัมพันธระหวางปจจัยตางๆ
ดวยสัญลักษณและแบบจ ําลองดังน้ี

     DLOAN = f ( HOUSE, GDP, INTGHB, INTCB  )

      จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรไดดังน้ี

     DLOAN = a 0 +  a1 HOUSE  +  a2  GDP  +  a 3 INTGHB  + a 4 INTCB

     โดยกํ าหนดให
   a 0      = คาสัมประสิทธของคาคงท่ี

                      a 1 …..a4   = คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ
                            GDP  =  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (ลานบาท)
                         HOUSE=  จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย
                       INTGHB =  อัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห
      INTCB  = อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารพาณิชย (เฉลี่ย 5 ธนาคารใหญ)

จากสมการดังกลาวขางตน take log เขาไป จะไดสมการ ดังน้ี
Ln DLOAN = Lna0 + a1 LnHOUSE  +  a2 Ln GDP  +  a 3 Ln INTGHB  + a 4  Ln INTCB

ซึ่งผลของการ take log เพื่อใหไดคาความยืดหยุนของอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
เมื่อเทียบกับตัวแปรอิสระแตละตัว
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สวนท่ี 2 แบบจํ าลองทางเศรษฐมิติของตัวแปรท่ีมีผลตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห  สามารถแสดงความสัมพันธระหวางปจจัยตางๆ ดวยสัญลักษณและ
แบบจํ าลองดังน้ี

SLOAN = f (GDP, BOF, INTGHB, INDEX, VALUP)

จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการทางคณิตศาสตร
ไดดังน้ี

SLOAN = a0+a1GDP +a2BOF +a3INTGHB +a4INDEX+a5VALUP

โดยกํ าหนดให
    a 0      = คาสัมประสิทธของคาคงท่ี
                      a 1 …..a5  = คาสัมประสิทธของตัวแปรอิสระ
                          GDP    = ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน  (ลานบาท)

 BOF     = ปริมาณเงินกูจากตางประเทศ(foreign borrowing)
                   I NTGHB    = อัตราดอกเบ้ียเงินกูโดยเฉล่ียของธนาคารอาคารสงเคราะห
                        INDEX   = ดัชนีราคาท่ีพักอาศัย
                      VALUP    = มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ลานบาท)

และจากสมการดังกลาวขางตน take log เขาไป จะไดสมการ ดังน้ี

Ln SLOAN = Lna0 + a1 LnGDP  + a2 Ln BOF  - a 3 Ln INTGHB  -a 4  Ln INDEX +a 5  LnVALUP

ซึ่งผลของการ take log เพื่อใหไดคาความยืดหยุนของอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
เมื่อเทียบกับตัวแปรอิสระแตละตัว
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4.  ขอสมมติฐานการวิจัย

กํ าหนดอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับตัวแปรอิสระ
ตางๆ ไดแก จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE)  ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน (GDP)
อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคาร
พาณิชย (INTCB ) โดยตัวแปรอิสระไดแก   จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE)  ผลิตภัณฑ
ในประเทศเบ้ืองตน (GDP)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารพาณิชย (INTCB ) จะมีความสัมพันธ
ในทิศทางเดียวกันกับอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห สวนตัวแปรอิสระ
อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) จะมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขาม
กับอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

 กํ าหนดอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับตัวแปรอิสระ
ตางๆ ไดแก ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (GDP) ปริมาณเงินกูยืมจากสถาบันการเงินตางประเทศ
(BOF) และมลูคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย (VALUP) จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ
อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห   และตัวแปรอิสระอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) และดัชนีราคาท่ีพักอาศัย (INDEX) จะมีความสัมพันธ
ในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห



บทที ่5

ผลการวิเคราะหขอมูล

1.  การวิเคราะหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

อุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห หมายถึง ความตองการสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัย มีองคประกอบที่ส ําคัญไดแก ประชากร จํ านวนครัวเรือน  และปจจัยอ่ืนๆ เชน
ผลิตภัณฑในประเทศ และอัตราดอกเบ้ีย เปนตน

1.1  วิธีการวิเคราะห
                       การวิเคราะหอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหใชสมการ
ถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression) ดังน้ี

DLOAN = f ( HOUSE, GDP, INTGHB, INTCB  )            ---------------------------------(1)

จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรไดดังน้ี

DLOAN = a 0 +  a1 HOUSE  +  a2  GDP  +  a 3 INTGHB  + a 4 INTCB --------------(2)

โดยกํ าหนดให
   a 0       = คาสัมประสิทธของคาคงที่

                      a 1 …..a4   = คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ
                          GDP    =  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (ลานบาท)
                       HOUSE =  จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย
                      INTGHB =  อัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห
      INTCB = อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารพาณิชย (เฉลี่ย 5 ธนาคารใหญ)

สํ าหรับปจจยัอ่ืนๆ กํ าหนดใหคงท่ี และขอมูลที่น ํามาใชวิเคราะหเปนขอมูลอนุกรมเวลา
(Time Series Data ) โดยใชขอมูลต้ังแต พ.ศ.2529 ถึง พ.ศ. 2543 รวม 15 ป ดังแสดงไวใน
ภาคผนวก ข.
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นํ าขอมูลในภาคผนวก ข.  ไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิตางๆ ดวย
เคร่ืองคอมพิวเตอร แตผลการวิเคราะหปรากฎวาเกิดปญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกัน
(multicollinearity) และสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือน (autocorrelation หรือ serial correlation)
จึงแกปญหาโดยใชฟงกช่ันการผลิตแบบ Cobb-Douglas และตัดตัวแปรอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารพาณิชย (INTCB) ออก
เน่ืองจากตัวแปรอิสระดังกลาวมีความสัมพันธกับตัวแปรตามคอนขางนอย และต้ังแตป พ.ศ.2542
เปนตนมา อัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงินลดลงมาตลอดถึงปจจุบัน เนื่องจากมี
การแขงขันดานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยสูง  สมการจึงเปลี่ยนไปดังนี้

DLOAN = a 0 +  a1 HOUSE  +  a2  GDP          ----------------------------------------(3)

จากสมการ (3) ทํ าใหอยูในรูปของสมการท่ีเปนเสนตรง ( Linear regression)
โดยการแปลงใหอยูในรูป log ฐาน e ไดดังน้ี

ln DLOAN = ln a0 + a1 ln HOUSE  +  a2 ln GDP --------------------------------------(4)

จากสมการ (4) กอนท่ีจะนํ าไปคํ านวณ ตองนํ าขอมูลในภาคผนวก ข.
ไปแปลงคาเปน log ฐาน e  ไดขอมูลใหมในภาคผนวก ค. แลวจึงน ําไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิ
ตางๆ ดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร

1.2 ผลการวิเคราะห

                        นํ าขอมูลในภาคผนวก ค. ไปวิเคราะหดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร ผลการวิเคราะห
ปรากฎดังตารางน้ี
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ตารางที่ 5.1   แสดงคาสัมประสทิธ t-value ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติ
คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐาน   coefficient of determination  ของปจจัยที่มีผล
กระทบตออุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห

ชนิดของปจจัย          คาสัมประสิทธ์ิ   คาความคลาด    t-value     R2      R 2    F-ratio      D-W
                                                                          เคล่ือนมาตรฐาน
จ ํานวนครัวเรือนในประเทศไทย      -11.718            2.796              -4.191*    .946   .937  104.622*   1.135**
ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน           6.643      1.065                6.238*

D-W คือ Durbin-Watson Statistic
     จํ านวนปท่ีใชวิเคราะห (N)= 15
      สัมประสิทธคาคงที ่= -58.656
     * คาระดับนัยส ําคัญ 0.02
     ** คาระดับนัยส ําคัญ 0.025

จากตาราง สามารถท่ีจะเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังน้ี

ln DLOAN = -58.656  – 11.718 ln HOUSE + 6.643 ln GDP
                                     (-6.653)            (-4.191)                (6.238)

จากสมการขางตน เม่ือทดสอบนัยสํ าคัญของคาสัมประสิทธ์ิของจํ านวนครัวเรือน
ในประเทศไทย ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน โดยใช t-test ปรากฏวา การทดสอบแบบสองขาง
(two - tail test) จากตารางการแจกแจงแบบ t  แสดงใหเห็นวา คาสัมประสิทธิ์ของจ ํานวนครัวเรือน
ในประเทศไทย และผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน มีระดับนัยส ําคัญ   0.02 ซึ่งอธิบายไดวาปจจัย
ดังกลาวมีอิทธิพลตออุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหมาก สํ าหรับการ
เปล่ียนแปลงของอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีเหลือ เปนอิทธิพลของ
ปจจยัอ่ืนๆ ที่มิไดระบุไวในสมการ
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การทดสอบทางสถิติโดยคา F- Ratio ปรากฎวา มีคาระดับนัยส ําคัญ 0.02 แสดง
ใหเห็นวาสมการท่ีสรางข้ึนน้ันมิไดเกิดข้ึนโดยบังเอิญ แตความสัมพันธท่ีแสดงโดยสมการน้ัน
อาจมีจริงคา R2เทากับ 0.937 แสดงวา สมการที่สรางขึ้นเหมาะสมกับขอมูลรอยละ 93.7

จากการศึกษาถึงอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวา
                 1)  คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยจํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย เทากับ –11.718 แสดงให
เห็นวา เมื่อจํ านวนครัวเรือนในประเทศเพ่ิมข้ึน 1 หนวย จะทํ าใหความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
จากธนาคารอาคารสงเคราะหลดลง 11.718 หนวย ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว อาจเปน
เพราะวา (1) ราคาบานท่ีอยูอาศัยสูงเกินไป ประชาชนไมสามารถกูซื้อได (อํ านาจซ้ือต่ํ า) ถึงแมวา
จะมีความตองการซื้อสูงก็ตาม (2) รายไดผูกูไมเพียงพอตอการผอนสงในระยะตน จึงจํ าเปนตอง
เชาหรืออาศัยกับผูอ่ืนไปพลางกอน (3) ปจจุบันแนวโนมตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปมีการ
แขงขันกันสูง ทํ าใหประชาชนหันไปใชบริการสินเช่ือจากสถาบันการเงินอ่ืนๆ มากข้ึน โดยเฉพาะ
สถาบันการเงินของรัฐเองท่ีอดีตไมเคยมีสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เชน ธนาคารออมสิน ก็หันมาแขงขัน
ในตลาดสินเช่ือประเภทน้ี

2)  คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน (GDP) เทากับ 6.643
แสดงใหเห็นวา เมื่อผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตนเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหความตองการสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยจากธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 6.643 หนวย

จากท่ีกลาวมาแลวขางตนสรุปไดวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตออุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห คือ ปจจัยจ ํานวนครัวเรือนประเทศ และผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน
ดังน้ันธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถดูแนวโนมของปจจัยขางตน และสามารถพยากรณ
ความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหในอนาคตได

2.  การวิเคราะหอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห หมายถึง  ปริมาณสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัย ซึ่งปจจัยที่มีสวนกํ าหนดเชน ปริมาณเงินฝากของสถาบันการเงิน ปริมาณเงินกู
ตางประเทศ ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย และปจจัยอื่นเชน  ผลิตภัณฑในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู
มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย
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2.1  วิธีการวิเคราะห
                        การวิเคราะหอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหใชสมการ
ถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression ) ดังน้ี

SLOAN = f (  GDP, BOF,INTGHB, INDEX, VALUP  )            ----------------------(1)

จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรไดดังน้ี

SLOAN = a 0+ a1GDP + a2 BOF + a 3 INTGHB + a 4 INDEX + a 5 VALUP ----(2)

โดยกํ าหนดให
                           a 0 =  คาสัมประสิทธของคาคงที่
                   a 1 ...a4   =  คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ
                       GDP  =  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (ลานบาท)
                       BOF  =  ปริมาณเงินกูตางประเทศ
                 INTGHB  =  อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห       
                   INDEX  =  ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย
             VALUP = มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย

สํ าหรับปจจยัอ่ืนๆ กํ าหนดใหคงท่ี และขอมูลที่น ํามาใชวิเคราะหเปนขอมูลอนุกรมเวลา
(time series data ) โดยใชขอมูลต้ังแตพ.ศ.2529 ถึง พ.ศ. 2544 รวม16 ป ดังแสดงไวใน
ภาคผนวก ข.

นํ าขอมูลในภาคผนวก ข. ไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิตางๆ ดวย
เครื่องคอมพิวเตอร แตผลการวิเคราะหปรากฎวาเกิดปญหา multicollinearity และ
autocorrelation จึงแกปญหาโดยใชฟงกช่ันการผลิตแบบ Cobb-Douglas และตัดตัวแปร
อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB)  สมการจึงเปล่ียนไปดังน้ี

SLOAN  =  a 0+ a1 GDP + a2  BOF + a 3 INDEX + a 4 VALUP     -----------------(3)
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จากสมการ (3) ทํ าใหอยูในรูปของสมการท่ีเปนเสนตรง (Linear Regression)
โดยแปลงใหอยูในรูป log ฐาน e ไดดังน้ี

ln SLOAN = ln a0 + a1 ln GDP  +  a2 ln BOF  + a 3  ln INDEX + a 4  ln VALUP  --------------(4)

จากสมการ (4) กอนท่ีจะนํ าไปคํ านวณ ตองนํ าขอมูลในภาคผนวก ข.
ไปแปลงคาเปน log ฐาน e ไดขอมูลใหมในภาคผนวก ค. แลวจึงน ําไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิ
ตางๆ ดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร

2.2  ผลการวิเคราะห
                        นํ าขอมูลในภาคผนวก ค. ไปวิเคราะหดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร ผลการวิเคราะห
ปรากฏดังตารางน้ี
ตารางที ่5.2   แสดงคาสัมประสิทธิ์ t-value ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติ คาความคลาดเคล่ือน
                    มาตรฐาน coefficient of determination  ของปจจัยท่ีมีผลกระทบตออุปสงคสินเช่ือ
                    ท่ีอยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห

                      ชนิดของปจจัย      คาสัมประสิทธ์ิ   คาความคลาด    t-value    R2       R 2         F-ratio      D-W
                                                                          เคล่ือนมาตรฐาน
ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน            4.919           1.084               4.536*   .988   .984    229.991*   1.881**
ปริมาณเงินกูตางประเทศ                    .225       .057              3.923*
ดชันีราคาที่อยูอาศัย                      -13.573          4.016             -3.380*
มลูคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย       .705            .113              6.230*

D-W คือ Durbin-Watson Statistic
จํ านวนปท่ีใชวิเคราะห (N)= 16
สัมประสิทธคาคงที ่= -11.715
* คาระดับนัยส ําคัญ 0.02
** คาระดับนัยส ําคัญ 0.025



84

จากตาราง สามารถท่ีจะเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังน้ี

lnSLOAN =  -11.715   + 4.919lnGDP  + 0.225lnBOF   – 13.573lnINDEX + 0.705lnVALUP  -------------(3)
                     (-4.062)           (4.536)                (3.923)               (-3.380)            (6.230)

จากสมการขางตน เม่ือทดสอบนัยสํ าคัญของคาสัมประสิทธ์ิของ ปริมาณเงินกู
ตางประเทศ ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน  ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย มูลคาขาย
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยใช  t-test ปรากฏวา การทดสอบแบบสองทาง (two - tail test)
จากตารางการแจกแจงแบบ t  แสดงใหเห็นวา คาสัมประสิทธ์ิของปจจัยดังกลาว มีระดับนัยส ําคัญ
0.02 ซ่ึงอธิบายไดวาปจจัยดังกลาวมีอิทธิพลตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะหมาก สํ าหรับการเปล่ียนแปลงของอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะหที่เหลือ เปนอิทธิพลของปจจัยอ่ืนๆ ที่มิไดระบุไวในสมการ

การทดสอบทางสถิติโดยคา F- Ratio ปรากฎวา มีคาระดับนัยส ําคัญ 0.02
แสดงใหเห็นวาสมการท่ีสรางข้ึนน้ันมิไดเกิดข้ึนโดยบังเอิญ แตความสัมพันธท่ีแสดงโดยสมการ
นั้นอาจมีจริง คา R 2 เทากับ 0.984 แสดงวา สมการที่สรางขึ้นเหมาะสมกับขอมูลรอยละ 98.4

จากการศึกษาถึงอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวา
1)! คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน(GDP) เทากับ 4.536

แสดงใหเห็นวา เมื่อผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตนเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหปริมาณสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 4.536 หนวย

2)  คาสัมประสิทธิ์ของเงินกูตางประเทศ (BOF) เทากับ 0.225  แสดงใหเห็นวา
เมื่อเงินกูตางประเทศประเทศเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 0.225 หนวย

3)  คาสัมประสิทธ์ิของดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยของประเทศ เทากับ –13.573
แสดงใหเห็นวา เม่ือดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยของประเทศเพ่ิมข้ึน 1 หนวย จะทํ าใหปริมาณสินเช่ือท่ีอยู
อาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เปล่ียนแปลงลดลง 13.573 หนวย

4)  คาสัมประสิทธิ์ของมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเทากับ 0.705
แสดงใหเห็นวา เมื่อมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหปริมาณสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 0.705 หนวย
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จากท่ีกลาวมาแลวขางตนสรุปไดวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ ปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน ปริมาณเงินกูตางประเทศ
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย และมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังน้ัน ธนาคารสามารถดูแนวโนมของ
ปจจัยขางตน และสามารถพยากรณปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคตได

3.  การพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร
    อาคารสงเคราะห

นํ าผลการคํ านวณท่ีไดจากสมการ พยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห 10 ปขางหนา (พ.ศ.2545 ถึง พ.ศ.2550)

ใชขอมูลแตละปจจัยมาเฉลี่ยยอนหลัง 5 ป โดยหาคาเฉล่ียของอัตราการขยายตัว
( Growth Rate) เฉลี่ย 5 ป แตสํ าหรับปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตนสมมติใหอัตรา
การเจริญเติบโตเพิ่มเปนชวงดังนี้  (ป พ.ศ.2545-2547 เติบโต รอยละ 4 ป พ.ศ.2548-2550
เติบโตรอยละ  4.5 และป พ.ศ.2551-2555 เติบโตรอยละ 5  ผลการพยากรณดังตารางท่ี 5.3

ตารางท่ี 5.3 ผลการพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห
                                                                                                    หนวย : ลานบาท

  ป พ.ศ.       อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย ธอส.       อุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัย ธอส.       ผลตาง (อุปสงคสวนเกิน)
_______________________________________________________________________________
   2545                      49109                                           42626                                       6483
   2546                      49691                                           43165                                       6526
   2547                      50280                                           43710                                       6570
   2548                      52523                                           45319                                       7204
   2549                      54866                                           46987                                       7880
   2550                      57314                                           48716                                       8598
   2551                      61800                                           51709                                     10091
   2552                      66636                                           54886                                     11705
   2553                      71852                                           58258                                     13594
   2554                      77475                                           61837                                     15638
   2555                      83539                                           65636                                     17902
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ภาพท่ี 5.1  เปรียบเทียบคาพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยระหวางป
                             พ.ศ. 2545 - 2555
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ก. ผลการคํ านวณคาสัมประสิทธ์ิ และคาสถิติตางๆ
Regression

Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNGDP, Enter
LNHOUSEa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNDLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .973a .946 .937 .3047

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model Change F change df1 df2 Change Durbin-Watson
1 .946 104.622 2 12 .000 1.135

   a. Predictor: ( constant), LNGDP,LNHOUSE
   b. Dependent Variable: LNDLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig.
1      Regression 19.425 2 9.712 104.622 .000a

Residual 1.114 12 9.283E-02
Total 20.539 14

a. Predictors: (Constant), LNGDP,LNHOUSE
b. Dependent Variable: LNDLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -58.656 8.816 -6.653 .000

LNHOUSE -11.718 2.796 -1.861 -4.191 .001
LNGDP 6.643 1.065 2.771 6.238 .000

a. Dependent Variable: LNDLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.6758 11.3322 10.0783 1.1779 15
Residual Std. -4557 0.7267 -1.30E-15 0.2821 15
Predicted Value -2.040 1.065 .000 1.000 15
Std. Residual -1.496 2.385 .000 0.926 15
a. Dependent Variable: LNDLOAN
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Regression

Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNGHB, Enter
LNGDP

LNHOUSEa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNDLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .975a .950 .936 .3058

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model Change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .950 69.555 3 11 .000 1.295

a.Predictor:(constant),LINTGHB,LNGDP,
      LNHOUSE
   b.Dependent Variable: LNDLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig.
1      Regression 19.510 3 6.503 69.555 .000a

Residual 1.029 11 9.350E-02
Total 20.539 14

a. Predictors: (Constant),LNINTGHB, LNGDP,
    LNHOUSE
b.Dependent Variable: LNDLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardizd
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -60.299 9.013 -6.690 .000

LNHOUSE -11.610 2.809 -1.844 -4.134 .002
LNGDP 6.647 1.069 2.773 6.220 .000

LNINTGHB .528 .552 0.067 .956 .360
a. Dependent Variable: LNDLOAN

Residuals Statisticsb

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.7853 11.3674 10.0783 1.1805 15

Residual Std. -.4576 .6916 -2.31E-15 .2710 15
Predicted Value -1.942 1.092 .000 1.000 15

Std. Residual -1.496 2.262 .000 .886 15
a. Dependent Variable: LNDLOAN
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Regression
VariableEntered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNGDP, Enter
LNHOUSEa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNDLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .906a .820 .793 .6383

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .820 29.656 2 13 .000 2.034

a.! Predictor: ( constant), LNGDP,
LNHOUSE

   b. Dependent Variable: LNDLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig
1   Regression 24.164 2 12.082 29.656 .000a

    Residual 5.296 13 .407
        Total 29.46 15
a. Predictors: (Constant), LNGDP,LNHOUSE
b. Dependent Variable: LNDLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -48.012 17.31 -2.774 .016

LNHOUSE -6.857 5.288 -.965 -1.297 .217
LNGDP 5.098 2.056 1.846 2.479 .028

a. Dependent Variable: LNDLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.6864 11.559 10.2804 1.2692 16
Residual Std. -1.0394 1.6892 -8.72E-15 .5942 16
Predicted Value -2.044 1.007 .000 1.000 16
Std. Residual -1.628 2.647 .000 .931 16
a. Dependent Variable: LNDLOAN
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Regression

Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNINTGHB,
LNGDP, Enter
LNHOUSEa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNDLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .923a .853 .816 .6016

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .853 23.134 3 12 .000 2.070

   a. Predictor: ( constant), LNINTGHB,LNGDP,LNHOUSE
   b. Dependent Variable: LNDLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig
1      Regression 25.117 3 8.372 23.134 .000a

Residual 4.343 12 .362
Total 29.46 15

a. Predictors: (Constant),LNINTGHB, LNGDP,LNHOUSE
b. Dependent Variable: LNDLONAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -47.764 16.315 -2.928 .013

LNHOUSE -4.595 5.175 -.647 -.888 .392
LNGDP 4.442 1.980 1.608 2.244 .044

LNINTGHB 1.520 .937 .202 1.623 .131
a. Dependent Variable: LNDLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.8900 11.8028 10.2804 1.294 16
Residual Std. -1.2369 1.1319 -1.13E-14 .5381 16
Predicted Value -1.847 1.176 .000 1.000 16
Std. Residual -2.056 1.881 .000 .894 16
a. Dependent Variable: LNDLOAN
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Regression
Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNINCB,
LNGDP,
LNINTGHB, Enter
LNHOUSEa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNDLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .925a .855 .802 .6237

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .855 16.184 4 11 .000 2.050

   a. Predictor: ( constant), LNINTCB,LNGDP,LNINTGHB,LNHOUSE
   b. Dependent Variable: LNDLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig
1      Regression 25.181 4 6.295 16.184 .000a

Residual 4.279 11 .389
Total 29.460 15

a. Predictors: (Constant),LNINTCB, LNGDP,LNINTGHB,LNHOUSE
b. Dependent Variable: LNDLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -49.988 17.782 -2.811 .017

LNHOUSE -5.607 5.918 -.789 -.948 .364
LNGDP 4.779 2.214 1.730 2.158 .054

LNINTGHB 2.222 1.983 .295 1.120 .287
LNINTCB -.751 1.852 -.119 -.406 .693

a. Dependent Variable: LNDLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.7349 11.8003 10.2804 1.2957 16
Residual Std. -1.2083 1.1343 -2.61E-15 .5341 16
Predicted Value -1.965 1.173 .000 1.000 16
Std. Residual -1.937 1.819 .000 .856 16
a. Dependent Variable: LNDLOAN
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Regression
Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNVALUP,
LNBOF,
LNGDP, Enter
LNINDEXa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNSLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .994a .988 .984 .1440

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .988 229.991 4 11 .000 1.881

   a. Predictor: ( constant)LNVALUP,LNBOF,LNGDP,LNINDEX
   b. Dependent Variable: LNSLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig
1      Regression 19.072 4 4.768 229.991 .000a

Residual .228 11 2.073E-02
Total 19.300 15

a. Predictors: (Constant),LNVALUP,LNBOF,LNGDP,LNINDEX
b. Dependent Variable: LNSLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -11.715 2.884 -4.062 .002

LNGDP 4.919 1.084 2.201 4.536 .001
LNBOF .225 .057 .262 3.923 .002

LNINDEX -13.573 4.016 -1.657 -3.380 .006
LNVALUP .705 .113 .383 6.230 .000

a. Dependent Variable: LNSLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.5841 11.3272 9.9469 1.1276 16
Residual Std. -.1916 .245 -3.55E-15 .1233 16
Predicted Value -2.095 1.224 .000 1.000 16
Std. Residual -1.331 1.702 .000 .856 16
a. Dependent Variable: LNSLOAN
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Regression
Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNVALUP,
LNBOF,
LNINTGHB, Enter
LNGDP,
LNINDEXa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNSLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .995a .991 .986 .1346

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .991 211.093 5 10 .000 2.295

   a. Predictor:( constant )LNVALUP,LNBOF,LNINTGHB,LNGDP,LNINDEX
   b. Dependent Variable: LNSLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig
1      Regression 19.119 5 3.824 211.093 .000a

Residual .181 10 1.811E-02
Total 19.3 15

a. Predictors: (Constant),LNVALUP, LNBOF,LNINTGHB,LNGDP,LNINDEX
b. Dependent Variable: LNSLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -13.911 3.021 -4.604 .001

LNGDP 4.805 1.016 2.150 4.729 .001
LNBOF .202 .055 .235 3.645 .004

LNINTGHB .339 .211 .056 1.609 .139
LNINDEX -12.785 3.785 -1.561 -3.377 .007
LNVALUP .676 .107 .368 6.302 .000

a. Dependent Variable: LNSLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.6422 11.331 9.9469 1.1290 16
Residual Std. -.1930 .2386 -1.08E-12 .1099 16
Predicted Value -2.040 1.228 .000 1.000 16
Std. Residual -1.434 1.773 .000 .816 16
a. Dependent Variable: LNSLOAN
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Regression
Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNVALUP,
LNBOF,
LNINTGHB,
LNBOT, Enter
LNGDP,
LNINDEXa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNSLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .996a .992 .987 .1286

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .992 192.868 6 9 .000 2.272

   a. Predictor: ( constant), LNVALUP,LNBOF,LNINTGHB,LNBOT,LNGDP,LNINDEX
   b. Dependent Variable: LNSLOAN
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ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig
1      Regression 19.151 6 3.192 192.868 .000a

Residual .149 9 1.655E-02
Total 19.300 15

a. Predictors: (Constant),LNVALUP, LNBOF,LNINTGHB,LNBOT,LNGDP,LNINDEX
b. Dependent Variable: LNSLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -9.716 4.710 -2.330 .045

LNGDP 5.649 1.144 2.527 4.937 .001
LNBOF .227 .056 .265 4.060 .003
LNBOT 8.611E-02 .062 .102 1.395 .197

LNINTGHB .352 .202 .058 1.743 .115
LNINDEX -16.284 4.403 -1.988 -3.699 .005
LNVALUP .538 .143 .292 3.763 .004

a. Dependent Variable: LNSLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.5661 11.3574 9.9469 1.1299 16
Residual Std. -.1856 .1985 -9.33E-15 9.965E-02 16
Predicted Value -2.107 1.248 .000 1.000 16
Std. Residual -1.443 1.543 .000 .775 16
a. Dependent Variable: LNSLOAN
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Regression
Variables Entered/Removedb

Variables Variables
Model Entered Removed Method

1 LNVALUP,
LNBOF,
LNINTGHB, Enter
LNGDP,
LNINDEXa

   a. All requested variables entered.
   b. Dependent Variable: LNSLOAN

Model Summaryb

Std. Error
Adjusted of the

Model R R Square R Square Estimate
1 .995a .991 .985 .1405

Model Summaryb

               Change  Statistics

R Square Sig.F
Model change F change df1 df2 Change        Durbin-Watson
1 .991 189.931 5 9 .000 2.384

   a. Predictor: ( constant)LNVALUP,LNBOF,LNINTGHB,LNGDP,LNINDEX
   b. Dependent Variable: LNSLOAN



116

ANOVAb

Sum of Mean
Model Squares df Square F Sig
1      Regression 18.744 5 3.749 189.931 .000a

Residual .178 9 1.974E-02
Total 18.922 14

a. Predictors: (Constant),LNVALUP, LNBOF,LNINTGHB,LNGDP,LNINDEX
b. Dependent Variable: LNSLOAN

Coefficientsa

       Unstandardized Standardized
          Coefficients Coefficients

Model B Std.Error Beta t Sig.
1          (Constant) -14.879 2.925 -5.088 .001

LNGDP 4.465 .973 1.940 4.590 .001
LNBOF .199 .057 .232 3.491 .007

LNINTGHB .640 .262 .085 2.445 .037
LNINDEX -11.879 3.709 -1.386 -3.203 .011
LNVALUP .770 .109 .423 7.054 .000

a. Dependent Variable: LNSLOAN

Residuals Statisticsa

Minimum Maximum Mean Std.Deviation N
Predicted Value 7.6621 11.3268 9.9112 1.1571 15
Residual Std. -.1575 .2536 -3.32E-15 .1126 15
Predicted Value -1.944 1.223 .000 1.000 15
Std. Residual -1.121 1.805 .000 .802 15
a. Dependent Variable: LNSLOAN
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year lndloan lnhouse lngdp forcast dloan real dloan house gdp
-58.656 -11.718 6.643

29 7.683173 2.241773 13.94073 2171 2325.3 9.41 1133397
30 7.939923 2.297573 14.07781 2807 2857.75 9.95 1299913
31 8.609856 2.343727 14.26007 5485 7150 10.42 1559804
32 9.283733 2.385086 14.43447 10762 11287 10.86 1856992
33 9.936 2.421257 14.59646 20661 17948 11.26 2183545
34 10.38348 2.461297 14.73445 32321 20333.15 11.72 2506634
35 10.223 2.543961 14.85611 27529 24637.6 12.73 2830914
36 10.42661 2.590767 14.96932 33746 30473.3 13.34 3170259
37 10.76856 2.639057 15.10598 47504 41657.2 14 3634497
38 11.14595 2.687847 15.24885 69282 75197.9 14.7 4192697
39 11.29534 2.730464 15.34652 80446 98145.5 15.34 4622832
40 11.34038 2.74084 15.3716 84152 172635.6 15.5 4740249
41 10.85379 2.768832 15.34773 51730 41441.83 15.94 4628431
42 10.61655 2.787477 15.34491 40805 23477.1 16.24 4615388
43 10.78582 2.80699 15.40481 48331 34533.9 16.56 4900301
44 10.80128 2.827905 15.44403 49084 103986.2 16.91 5096313
45 10.8018 2.850095 15.48325 49109 17.2894 5300165.6
46 10.81358 2.871324 15.52247 49691 17.6604 5512172.2
47 10.82537 2.892553 15.56169 50280 18.0393 5732659.1
48 10.86901 2.913782 15.60571 52523 18.4264 5990628.7
49 10.91266 2.935011 15.64972 54866 18.8217 6260207
50 10.9563 2.95624 15.69374 57314 19.2255 6541916.3
51 11.03165 2.977469 15.74253 61800 19.638 6869012.2
52 11.10701 2.998698 15.79132 66636 20.0594 7212462.8
53 11.18236 3.019926 15.84011 71852 20.4898 7573085.9
54 11.25771 3.041155 15.8889 77475 20.9294 7951740.2
55 11.33307 3.062384 15.93769 83539 21.3785 8349327.2
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Year lnsloan lngdp lnbof lnindex lnvalup forcast sloan real sloan
-11.715 4.919 0.225 -13.573 0.705

29 7.591924 13.94073 8.142863 4.324133 10.76848 1982 2022
30 7.822524 14.07781 8.075645 4.375757 11.15449 2496 2485
31 8.752624 14.26007 7.932003 4.410371 11.91433 6327 6092
32 9.162685 14.43447 7.772332 4.455509 12.19913 9535 9366
33 9.767385 14.59646 7.768533 4.498698 12.7593 17455 15272
34 9.661564 14.73445 6.957497 4.529368 12.49572 15702 17681
35 9.94177 14.85611 6.719013 4.5486 12.49068 20781 21424
36 10.30192 14.96932 6.468645 4.569543 12.69472 29790 29442
37 10.54183 15.10598 6.22065 4.60517 12.84657 37867 40248
38 11.11251 15.24885 8.617795 4.655863 12.8701 67004 54869
39 11.33573 15.34652 9.276873 4.691348 12.97813 83762 76936
40 11.31982 15.3716 10.25884 4.707727 12.78249 82440 104382
41 10.55623 15.34773 10.00487 4.727388 12.32552 38416 47655
42 10.34232 15.34491 10.02685 4.731803 12.11977 31018 26336
43 10.51069 15.40481 9.762211 4.730921 12.00814 36706 32898
44 10.65235 15.44403 9.090649 4.733036 12.19046 42292 36705
45 10.66023 15.48325 9.496813 4.748614 12.09828 42626
46 10.67278 15.52247 9.428269 4.756684 12.01966 43165
47 10.68533 15.56169 9.359726 4.764753 11.94105 43710
48 10.72148 15.60571 9.291182 4.772823 11.86243 45319
49 10.75762 15.64972 9.222639 4.780893 11.78382 46987
50 10.79377 15.69374 9.154095 4.788962 11.70521 48716
51 10.85339 15.74253 9.085552 4.797032 11.62659 51709
52 10.91301 15.79132 9.017008 4.805102 11.54798 54886
53 10.97264 15.84011 8.948465 4.813171 11.46936 58258
54 11.03226 15.8889 8.879921 4.821241 11.39075 61837
55 11.09189 15.93769 8.811378 4.82931 11.31213 65636
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gdp bof index valup

1133397 3438.75 75.50 47500.00
1299913 3215.20 79.50 69877.00
1559804 2785.00 82.30 149392.00
1856992 2374.00 86.10 198617.00
2183545 2365.00 89.90 347770.00
2506634 1051.00 92.70 267190.00
2830914 828.00 94.50 265849.00
3170259 644.61 96.50 326021.00
3634497 503.03 100.00 379485.00
4192697 5529.18 105.20 388521.00
4622832 10687.96 109.00 432841.00
4740249 28533.60 110.80 355932.00
4628431 22134.00 113.00 225374.00
4615388 22625.88 113.50 183464.00
4900301 17364.98 113.40 164085.00
5096313 8871.94 113.64 196902.00

5300165.6 13317.21 115.4242 179562.42
5512172.2 12434.99 116.3594 165986.8
5732659.1 11611.2 117.3022 153437.55
5990628.7 10841.99 118.2526 141837.07
6260207 10123.74 119.2107 131113.63

6541916.3 9453.073 120.1766 121200.93
6869012.2 8826.834 121.1503 112037.67
7212462.8 8242.081 122.1319 103567.18
7573085.9 7696.067 123.1214 95737.098
7951740.2 7186.224 124.119 88498.999
8349327.2 6710.157 125.1247 81808.129
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Year forcast dloan forcast sloan diff(df-sf) dloan Sloan diff(d-s)
29 2171 1982 189 2325.3 2022 303
30 2807 2496 311 2857.75 2485 373
31 5485 6327 -842 7150 6092 1058
32 10762 9535 1227 11287 9366 1921
33 20661 17455 3206 17948 15272 2676
34 32321 15702 16619 20333.15 17681 2652
35 27529 20781 6749 24637.6 21424 3214
36 33746 29790 3956 30473.3 29442 1031
37 47504 37867 9637 41657.2 40248 1409
38 69282 67004 2278 75197.9 54869 20329
39 80446 83762 -3316 98145.5 76936 21210
40 84152 82440 1712 172635.6 104382 68254
41 51730 38416 13314 41441.83 47655 -6213
42 40805 31018 9787 23477.1 26336 -2859
43 48331 36706 11625 34533.9 32898 1636
44 49084 42292 6792 103986.2 36705 67281
45 49109 42626 6483
46 49691 43165 6526
47 50280 43710 6570
48 52523 45319 7204
49 54866 46987 7880
50 57314 48716 8598
51 61800 51709 10091
52 66636 54886 11750
53 71852 58258 13594
54 77475 61837 15638
55 83539 65636 17902
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ข. ขอมูลท่ีใชในการคํ านวณ

Year gdp intghb intcb sloan bof Index house dloan valup
2529 1133397 15.5 15.5 2022 3438.75 75.5 9.41 2325.3 47500
2530 1299913 11.25 15.25 2485 3215.2 79.5 9.95 2857.75 69877
2531 1559804 11.25 11.5 6092 2785 82.3 10.42 7150 149392
2532 1856992 11.25 12 9366 2374 86.1 10.86 11287 198617
2533 2183545 11.25 13.5 15272 2365 89.9 11.26 17948 347770
2534 2506634 12 16.25 17681 1051 92.7 11.72 20333.15 267190
2535 2830914 13.75 15.25 21424 828 94.5 12.73 24637.6 265849
2536 3170259 11.5 11.75 29442 644.61 96.5 13.34 30473.3 326021
2537 3634497 10 10 40248 503.03 100 14 41657.2 379485
2538 4192697 11.25 11.75 54869 5529.18 105.2 14.7 75197.9 388521
2539 4622832 11.75 13.75 76936 10687.96 109 15.34 98145.5 432841
2540 4740249 12 13.25 104382 28533.6 110.8 15.5 172635.6 355932
2541 4628431 15 15.25 47655 22134 113 15.94 54803.25 225374
2542 4615388 11.5 12 26336 22625.88 113.5 16.24 30541.7 183464
2543 4900301 8.13 8.5 32898 17364.98 113.4 16.56 34533.9 164085
2544 4998307 7.49 7.45 36705 8871.94 113.64 16.91 103986.2 196902
. . . . . . . . . .
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ค. ขอมูลท่ีใชในการคํ านวณ แปลงคาเปน log ฐาน e

Year lngdp lnintghb lnintcb lnsloan lnbof lnindex lnhouse lndloan lnvaluep
2529 13.94 2.74 2.74 7.61 8.14 4.32 2.24 7.75 10.77
2530 14.08 2.42 2.72 7.82 8.08 4.38 2.3 7.96 11.15
2531 14.26 2.42 2.44 8.71 7.93 4.41 2.34 8.87 11.91
2532 14.43 2.42 2.48 9.14 7.77 4.46 2.39 9.33 12.2
2533 14.6 2.42 2.6 9.63 7.77 4.5 2.42 9.8 12.76
2534 14.73 2.48 2.79 9.78 6.96 4.53 2.46 9.92 12.5
2535 14.86 2.62 2.72 9.97 6.72 4.55 2.54 10.11 12.49
2536 14.97 2.44 2.46 10.29 6.47 4.57 2.59 10.32 12.69
2537 15.11 2.3 2.3 10.6 6.22 4.61 2.64 10.64 12.85
2538 15.25 2.42 2.46 10.91 8.62 4.66 2.69 11.23 12.87
2539 15.35 2.46 2.62 11.25 9.28 4.69 2.73 11.49 12.98
2540 15.37 2.48 2.58 11.56 10.26 4.71 2.74 12.06 12.78
2541 15.35 2.71 2.72 10.77     10 4.73 2.77 10.91 12.33
2542 15.34 2.44 2.48 10.18 10.03 4.73 2.79 10.33 12.12
2543 15.4 2.09 2.14 10.4 9.76 4.73 2.81 10.45 12.01
2544 15.42 2.01 2.01 10.51 9.09 4.73 2.83 11.55 12.19
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	µÑé§áµè ¾.È.2529 ¶Ö§ ¾.È.2544  à¾ÃÒÐà»ç¹ªèÇ§·Õè¸¹Ò¤ÒÃä´éàÃÔèÁÁÕº·ºÒ·ÁÒ¡¢Öé¹ â´Â¢ÂÒÂ
	¡ÒÃãËé¡Ùé¡Ñºâ¤Ã§¡ÒÃºéÒ¹¨Ñ´ÊÃÃ  áÅÐâ¤Ã§¡ÒÃà§Ô¹¡Ùéà¾×èÍªèÇÂàËÅ×Í»ÃÐªÒª¹µÒÁ¹âÂºÒÂÃÑ˚ºÒÅ
	ÍÒ·Ôàªè¹ â¤Ã§¡ÒÃÊÔ¹àª×èÍà¤ËÐÃÇÁã¨ à¾×èÍ¡ÃÐµØé¹¡ÓÅÑ§«×éÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§»ÃÐªÒª¹·ÑèÇä» à¾×èÍÅ´







	à¾×èÍãËéà¡Ô´¤ÇÒÁà¢éÒã¨áÅÐ¡ÃÐ¨èÒ§ªÑ´ ¨Ö§¢Í¹ÔÂÒÁÈÑ¾·ìºÒ§¤Óà¾×èÍãËéà¡Ô´¤ÇÒÁà¢éÒã¨·Õè
	¶Ù¡µéÍ§µÒÁà¹×éÍËÒÊÒÃÐ´Ñ§¹Õé
	·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ ËÁÒÂ¶Ö§ ºéÒ¹ËÃ×Í·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ·ÕèÁÕã¹·ÐàºÕÂ¹ºéÒ¹ÍÂÙèã¹¡ÃÐ·ÃÇ§ÁËÒ´ä·Â
	
	
	
	
	
	
	ÊÔ¹àª×èÍà¾×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ ËÁÒÂ¶Ö§ ÊÔ¹àª×èÍ»ÃÐàÀ·Ë¹Öè§·ÕèÊ¶ÒºÑ¹¡ÒÃãËéà§Ô¹¡ÙéÂ×Áá¡èºØ¤¤Å
	2 ¡ÅØèÁ ä´éá¡è ¼Ùé»ÃÐ¡Íº¡ÒÃ à¾×èÍ¾Ñ²¹Òâ¤Ã§¡ÒÃÍÊÑ§ËÒÃÔÁ·ÃÑ¾Âì ¨Ñ´ÊÃÃ·Õè´Ô¹ ¨Ñ´ËÒËÃ×ÍÊÃéÒ§ºéÒ¹¾ÃéÍÁ·Õè´Ô¹ ËéÍ§ªØ´ã¹ÍÒ¤ÒÃªØ´ ËÃ×Íá¿Åµ ÃÇÁ·Ñé§ÍÒ¤ÒÃ¾Ò³ÔªÂìáÅÐµÖ¡á¶Ç â´ÂÁÕÇÑµ¶Ø»ÃÐÊ§¤ìà¾×èÍ¡ÒÃÍÂÙèÍÒÈÑÂ áÅÐ¡ÅØèÁ·ÕèÊÍ§¤×Í ¼ÙéºÃÔâÀ¤ à¾×èÍ«×éÍ·Õè´Ô¹à¾×èÍ»ÅÙ¡ÊÃéÒ§·Õ
	ËÃ×Í«×éÍ·Õè´Ô¹¾ÃéÍÁºéÒ¹¾Ñ¡ÍÒÈÑÂËÃ×ÍÍÒ¤ÒÃ¾Ò³ÔªÂì ËÃ×ÍËéÍ§ªØ´ã¹ÍÒ¤ÒÃªØ´ à¾×èÍà»ç¹·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§µ¹àÍ§ ÃÇÁ·Ñé§à¾×èÍ»ÅÙ¡ÊÃéÒ§ µèÍàµÔÁËÃ×Í«èÍÁá«Á·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂº¹·Õè´Ô¹¢Í§µ¹àÍ§ â´Âãªé·Õè´Ô¹áÅÐÊÔè§»ÅÙ¡ÊÃéÒ§¹Ñé¹à»ç¹ËÅÑ¡»ÃÐ¡Ñ¹ ¹Í¡¨Ò¡¹ÕéÊ¶ÒºÑ¹¡ÒÃà§Ô¹ä´éáÂ¡¼ÙéºÃÔâÀ¤à
	¤×Í ºØ¤¤Å·ÑèÇä» «Öè§Ê¶ÒºÑ¹¡ÒÃà§Ô¹äÁè¨Ó¡Ñ´Ç§à§Ô¹¡ÙéµèÍÃÒÂ áÅÐÁÙÅ¤èÒÃÒ¤Ò»ÃÐàÁÔ¹ËÅÑ¡»ÃÐ¡Ñ¹áÅÐ¼ÙéÁÕÃÒÂä´é¹éÍÂ  ÊÓËÃÑºÃÐººÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂã¹»Ñ¨¨ØºÑ¹ÁÕËÅÒÂÃÐºº «Öè§ÁÕ¤ÇÒÁáµ¡µèÒ§¡Ñ¹àªè¹
	ÃÐººà§Ô¹½Ò¡ (Deposit - taking System) ÃÐºº¸¹Ò¤ÒÃ¨Ó¹Í§(Mortgage Bank System)  ÃÐººµÅÒ´ÃÍ§ÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ (Secondary Mortgage Market System) à»ç¹µé¹ ÊÓËÃÑº»ÃÐà·Èä·Â¨Ñ´ÍÂÙèã¹»ÃÐàÀ·ÃÐººà§Ô¹½Ò¡ â´ÂÊ¶ÒºÑ¹¡ÒÃà§Ô¹µèÒ§æ ·Õè»ÅèÍÂÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ ÊèÇ¹ãË�è¨
	·ÕèÁÒ¨Ò¡à§Ô¹½Ò¡ÍÍÁ·ÃÑ¾Âì áÅÐà§Ô¹½Ò¡»ÃÐ¨ÓÃÐÂÐÊÑé¹¹Ò¹ 3 à´×Í¹ 6 à´×Í¹ áÅÐ 12 à´×Í¹
	«Öè§ÁÕÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂà§Ô¹½Ò¡·ÕèÁÕ¡ÒÃ»ÃÑº¢Öé¹Å§ÍÂÙèàÊÁÍµÒÁÀÒÇÐ¢Í§µÅÒ´à§Ô¹ ÊÓËÃÑºà§Ô¹ãËé¡Ùé
	à¾×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§»ÃÐªÒª¹ ÊèÇ¹ãË�èà»ç¹ÊÔ¹àª×èÍÃÐÂÐÂÒÇ»ÃÐÁÒ³ 15 ¶Ö§ 20 »Õ â´Â¤Ô´
	ÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂÅÍÂµÑÇ (Floating Rate) ·ÕèÍÔ§¡ÑºÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂ MLR ËÃ×Í MRR áÅÐÊÒÁÒÃ¶
	»ÃÑº¢Öé¹Å§ä´éµÒÁÀÒÇÐá»Ãà»ÅÕèÂ¹¢Í§µé¹·Ø¹à§Ô¹½Ò¡ áÅÐáËÅè§·Ø¹Í×è¹ã¹µÅÒ´à§Ô¹ ÊÓËÃÑº
	¡ÒÃ»ÅèÍÂà§Ô¹¡Ùé·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ»ÃÐàÀ·ÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂ¤§·Õè (Fixed Rate ) áÁéÊ¶ÒºÑ¹¡ÒÃà§Ô¹¨Ð¹ÔÂÁ»ÅèÍÂ¡Ùéã¹ªèÇ§ÃÐÂÐ¹Õé  áµèÁÑ¡¡ÓË¹´ªèÇ§àÇÅÒ¤§·Õèã¹ªèÇ§ÊÑé¹æ àªè¹ 1 »Õ 2 »Õ 3 »Õ ËÃ×Í 5 »Õ à»ç¹µé¹
	ÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂºØ¤¤Å·ÑèÇä»¤§àËÅ×Í ËÁÒÂ¶Ö§ ÂÍ´ÊÔ¹àª×èÍ¢Í§Ê¶ÒºÑ¹¡ÒÃà§Ô¹·ÕèãËéá¡è
	ºØ¤¤Å ¤§àËÅ×Í ³ ÊÔé¹»Õ








	º··Õè 2
	ÇÃÃ³¡ÃÃÁ·Õèà¡ÕèÂÇ¢éÍ§
	
	
	ãËéÊÔ¹àª×èÍà¾×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÂèÒ§à´ÕÂÇ  áÅÐãËé¡ÙéÊÓËÃÑº¼Ùé·ÕèµéÍ§¡ÒÃÁÕ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂà»ç¹¢Í§µ¹àÍ§
	â´ÂÁÕ¢éÍÊÁÁµÔÇèÒÊ¶ÒºÑ¹à§Ô¹ÍÍÁáÅÐà§Ô¹¡Ùéà¾×èÍà¤ËÐÊ§à¤ÃÒÐËì¨ÐãËé¡ÙéÃéÍÂÅÐ 10  ¢Í§¨Ó¹Ç¹
	·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ·Õè¤Ò´ÇèÒ¨Ð¢Ò´á¤Å¹ã¹áµèÅÐ»Õ   ÁÕÊÑ´ÊèÇ¹ÊÙ§·ÕèÊØ´ã¹µÅÒ´¡ÒÃà§Ô¹ ÃÍ§Å§ÁÒ ä´éá¡è ¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì  «Öè§ÁÕº·ºÒ·ÊÓ¤Ñ�ã¹¡ÒÃãËéÊÔ¹àª×èÍà¾×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂã¹»ÃÐà·È
	¹Í¡¨Ò¡¹ÕéÊÔ¹àª×èÍà¾×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂÁÕá¹Çâ¹éÁÊÙ§¢Öé¹ áÅÐ¤Ò´ÇèÒ¨ÐÁÕá¹Çâ¹éÁÊÙ§¢Öé¹ã¹Í¹Ò¤µ
	ÊÓËÃÑºà§Ô¹·Ø¹ã¹¡ÒÃ´Óà¹Ô¹§Ò¹¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËìÁÒ¨Ò¡ËÅÒÂáËÅè§ àªè¹ à§Ô¹¡Ùé
	¨Ò¡µèÒ§»ÃÐà·È à§Ô¹¡Ùéã¹»ÃÐà·È ÃÇÁ·Ñé§à§Ô¹½Ò¡  à§Ô¹¡Ùé¨Ò¡µèÒ§»ÃÐà·Èà»ç¹áËÅè§à§Ô¹·Ø¹·ÕèÊÓ¤Ñ�
	·ÕèÊØ´¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì áÅÐ¸¹Ò¤ÒÃ´Óà¹Ô¹¡Ô¨¡ÒÃã¹¡ÒÃãËé¡Ùéà§Ô¹à¾×èÍ«×éÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ
	à¾ÕÂ§ÍÂèÒ§à´ÕÂÇà·èÒ¹Ñé¹  ã¹¡ÒÃÇÔà¤ÃÒÐËìÊÔ¹àª×èÍà¾×èÍãËé¡ÙéÂ×Á¹Ñé¹  ¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì
	¨Ð¾Ô¨ÒÃ³Ò¶Ö§ÃÒÂä´é¢Í§¼Ùé¡Ùéà»ç¹ÊÓ¤Ñ�  ¶éÒÁÕÃÒÂä´éÁÒ¡¡çÊÒÁÒÃ¶¡Ùéä´éÁÒ¡¢Öé¹ ¾ºÇèÒ¼Ùéä´éÃÑº
	¤ÇÒÁªèÇÂàËÅ×Í¨Ò¡¸¹Ò¤ÒÃÏ ÁÒ¡·ÕèÊØ´¤×Í ¼ÙéÁÕÃÒÂä´é»Ò¹¡ÅÒ§¤èÍ¹¢éÒ§ÊÙ§ ©Ð¹Ñé¹»ÃÔÁÒ³à§Ô¹ãËé¡Ùé
	¢Öé¹ÍÂÙè¡Ñº»ÃÔÁÒ³ÃÒÂä´é«Öè§à»ç¹ä»µÒÁËÅÑ¡áËè§¤ÇÒÁàËÁÒÐÊÁ ( Accommodation Principle )
	¡èÍÊÃéÒ§ÁÕ¡ÒÃàµÔºâµÊÙ§ áµèã¹¢³Ðà´ÕÂÇ¡Ñ¹¡ç¡èÍãËéà¡Ô´»Ñ�ËÒ¡ÒÃ¢Ò´á¤Å¹ÇÑÊ´Ø¡èÍÊÃéÒ§¢Öé¹
	àÈÃÉ˚¡Ô¨ÁËÀÒ¤¨Ò¡Ê¶ÒºÑ¹ÇÔ¨ÑÂµèÒ§ æ ¾ºÇèÒ ÍØ»Ê§¤ì·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¨Ðà»ÅÕèÂ¹á»Å§ÃéÍÂÅÐ



	¡ÅèÒÇ¤×Íã¹ÃÐÂÐáÃ¡ µÑé§áµè»Õ ¾.È.2496 – 2518  »ÃÒ¡¯ÇèÒ¸ØÃ¡Ô¨¢Í§¸¹Ò¤ÒÃ ÍÂÙèã¹¢Íºà¢µ·Õè
	ÊÓËÃÑºÊÔ¹àª×èÍ·Õè¸¹Ò¤ÒÃãËéºÃÔ¡ÒÃá¡èÅÙ¡¤éÒÃÒÂÂèÍÂã¹»Õ ¾.È. 2544  ¨Ó¹Ç¹
	36,829  ÅéÒ¹ºÒ·  áÂ¡à»ç¹ÊÔ¹àª×èÍ·ÕèãËéºÃÔ¡ÒÃã¹à¢µ¡ÃØ§à·¾ÁËÒ¹¤ÃáÅÐ»ÃÔÁ³±Å ¨Ó¹Ç¹
	21,643 ÅéÒ¹ºÒ·  áÅÐã¹ÊèÇ¹ÀÙÁÔÀÒ¤ ¨Ó¹Ç¹ 15,186 ÅéÒ¹ºÒ· ¤Ô´à»ç¹ÊÑ´ÊèÇ¹ÃéÍÂÅÐ 58.77
	áÅÐ 41.23  µÒÁÅÓ´Ñº â´Â¡ÒÃãËé¡Ùé·ÕèÁÕ»ÃÔÁÒ³ÊÙ§ÊØ´ ä´éá¡è ¡ÒÃãËé¡Ùé»ÃÐàÀ·«×éÍ·Õè´Ô¹áÅÐÍÒ¤ÒÃ
	«Öè§ÁÕ¨Ó¹Ç¹ 13,901 ÅéÒ¹ºÒ· ËÃ×Íà·èÒ¡ÑºÃéÍÂÅÐ 37.75 ¢Í§»ÃÔÁÒ³ÊÔ¹àª×èÍ·Ñé§ËÁ´
	µÒÃÒ§·Õè 3.1  Ê¶ÔµÔ¡ÒÃãËéÊÔ¹àª×èÍÃÐÂÐÂÒÇ¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì áÂ¡µÒÁà¢µ¾×é¹·Õè
	
	
	
	47
	µÒÃÒ§·Õè 3.2 Ê¶ÔµÔ¡ÒÃãËéÊÔ¹àª×èÍÃÐÂÐÂÒÇ¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì áÂ¡µÒÁÇÑµ¶Ø»ÃÐÊ§¤ì¡ÒÃ¡Ùé
	µÒÃÒ§·Õè 2.4 ¨Ó¹Ç¹¼Ùé¢ÍÃÑººÃÔ¡ÒÃÊÔ¹àª×èÍ¨Ò¡¸¹Ò¤ÒÃáÂ¡µÒÁ¤Ø³ÊÁºÑµÔáÅÐ¤ÇÒÁµéÍ§¡ÒÃÊÔ¹àª×èÍ



	ÃÒÂ¡ÒÃ

	äÁèà¡Ô¹   10,000 ºÒ·
	
	
	
	4.2  â¤Ã§¡ÒÃµÒÁ¹âÂºÒÂ¢Í§ÃÑ˚ºÒÅ
	¸¹Ò¤ÒÃã¹˚Ò¹ÐÊ¶ÒºÑ¹¡ÒÃà§Ô¹¢Í§ÃÑ˚·Õè¨Ñ´µÑé§¢Öé¹à¾×èÍãËéºÃÔ¡ÒÃÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂá¡è»ÃÐªÒª¹·ÑèÇä» à¾×èÍÁÒµÃ˚Ò¹¤ÇÒÁà»ç¹ÍÂÙè·Õè´Õ¢Öé¹ ÃÇÁ·Ñé§¡ÒÃà»ç¹à¤Ã×èÍ§Á×ÍÊÓ¤Ñ�¢Í§ÃÑ˚ºÒÅã¹¡ÒÃ´Óà¹Ô¹â¤Ã§¡ÒÃà¾×èÍ¡ÒÃ¿×é¹¿ÙÀÒÇÐàÈÃÉ˚¡Ô¨¢Í§»ÃÐà·ÈáÅÐ¸ØÃ¡Ô¨ÍÊÑ§ËÒÃÔÁ·ÃÑ¾ÂìãËéÃÍ´¾é¹
	µÒÃÒ§·Õè 3.4  áËÅè§à§Ô¹·Ø¹¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì·ÕèÊÓ¤Ñ� ³ ÊÔé¹»Õ ¾.È2544


	¨Ò¡¡ÒÃ·Õè¸¹Ò¤ÒÃà»ç¹ ÃÑ˚ÇÔÊÒË¡Ô¨ ¨Ö§ä´éÃÑºÊÔ·¸Ô»ÃÐâÂª¹ì¾ÔàÈÉ  ã¹¡ÒÃ´Óà¹Ô¹§Ò¹
	à¹×èÍ§¨Ò¡¤Ò´¡ÒÃ³ìÇèÒÃÒ¤Ò·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¨Ðµ¡Å§ÁÒ¡¡ÇèÒ¹Õé  ÁÕ¼Ùé«×éÍºéÒ¹¨Ó¹Ç¹äÁè¹éÍÂ·ÕèÍÂÙèÃÐËÇèÒ§
	ÂÑ§äÁèÊÒÁÒÃ¶¡ÃÐµØé¹ãËéà¡Ô´¤ÇÒÁµéÍ§¡ÒÃÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂãËÁèÁÒ¡¹Ñ¡ à¹×èÍ§¨Ò¡ÊÔ¹àª×èÍ·Õè»ÅèÍÂä»
	ºÒ§ÊèÇ¹à»ç¹¡ÒÃ¨Ù§ã¨ãËé¼Ùé¡ÙéÂéÒÂÊ¶ÒºÑ¹¡ÒÃà§Ô¹ ´Ñ§¹Ñé¹à¾×èÍà»ç¹¡ÒÃ¡ÃÐµØé¹¡ÒÃ»ÅèÍÂÊÔ¹àª×èÍãËÁè
	ã¹à´×Í¹ÊÔ§ËÒ¤Á ¾.È.2542 ÃÑ˚ºÒÅä´é»ÃÐ¡ÒÈÁÒµÃ¡ÒÃ·Ò§àÈÃÉ˚¡Ô¨ªØ´ãËÁè
	71
	·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¨Ò¡¼ÙéãËé¡Ùé¨Ó¹Í§  ¹Í¡¨Ò¡¹ÕéÂÑ§ä´éÁÕ¡ÒÃàÊÃÔÁÊÃéÒ§ÃÐºº¢éÍÁÙÅ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ ·Õè·Óàªè¹¹Õé¡çà¾×èÍ¨Ðä´éÁÕÊÑ��Ò³àµ×Í¹ÀÑÂáµèà¹Ôè¹ æ áÅÐËÅÕ¡àÅÕèÂ§¡ÒÃÅ§·Ø¹¼Ô´ã¹Í¹Ò¤µ



	ÇÔ¸Õ´Óà¹Ô¹¡ÒÃÇÔ¨ÑÂ
	
	
	
	
	
	¡ÒÃ´Óà¹Ô¹¡ÒÃÇÔ¨ÑÂàÃ×èÍ§ ¡ÒÃÇÔà¤ÃÒÐËìÍØ»Ê§¤ìáÅÐÍØ»·Ò¹ÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§
	¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì ä´é´Óà¹Ô¹¡ÒÃà»ç¹¢Ñé¹µÍ¹´Ñ§µèÍä»¹Õé
	1. ¡ÒÃà¡çºÃÇºÃÇÁ¢éÍÁÙÅ
	
	à¤Ã×èÍ§Á×Í·Õèãªéã¹¡ÒÃÇÔ¨ÑÂ ãªéáºº¨ÓÅÍ§ÍØ»Ê§¤ìÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ áÅÐáºº¨ÓÅÍ§
	ÊèÇ¹·Õè 1 áºº¨ÓÅÍ§·Ò§àÈÃÉ˚ÁÔµÔ¢Í§µÑÇá»Ã·ÕèÁÕ¼Å¡ÃÐ·ºµèÍÍØ»Ê§¤ìÊÔ¹àª×èÍ
	·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì  ÊÒÁÒÃ¶áÊ´§¤ÇÒÁÊÑÁ¾Ñ¹¸ìÃÐËÇèÒ§»Ñ¨¨ÑÂµèÒ§æ
	´éÇÂÊÑ�ÅÑ¡É³ìáÅÐáºº¨ÓÅÍ§´Ñ§¹Õé





	DLOAN = f ( HOUSE, GDP, INTGHB, INTCB  )
	â´Â¡ÓË¹´ãËé
	a 0      = ¤èÒÊÑÁ»ÃÐÊÔ·¸ì¢Í§¤èÒ¤§·Õè
	a 1 …..a4   = ¤èÒÊÑÁ»ÃÐÊÔ·¸Ôì¢Í§µÑÇá»ÃÍÔÊÃÐ
	
	
			INTCB  = ÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂà§Ô¹¡Ùé¸¹Ò¤ÒÃ¾Ò³ÔªÂì (à©ÅÕèÂ 5 ¸¹Ò¤ÒÃãË�è)
	
	¨Ò¡¤ÇÒÁÊÑÁ¾Ñ¹¸ì´Ñ§¡ÅèÒÇ ÊÒÁÒÃ¶à¢ÕÂ¹ãËéÍÂÙèã¹ÃÙ»¢Í§ÊÁ¡ÒÃ·Ò§¤³ÔµÈÒÊµÃì
	ä´é´Ñ§¹Õé
	â´Â¡ÓË¹´ãËé





			   a 0      = ¤èÒÊÑÁ»ÃÐÊÔ·¸ì¢Í§¤èÒ¤§·Õè
	a 1 …..a5  = ¤èÒÊÑÁ»ÃÐÊÔ·¸ì¢Í§µÑÇá»ÃÍÔÊÃÐ
	4.  ¢éÍÊÁÁµÔ˚Ò¹¡ÒÃÇÔ¨ÑÂ
	
	
	
	¡ÓË¹´ÍØ»Ê§¤ìÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì ¢Öé¹ÍÂÙè¡ÑºµÑÇá»ÃÍÔÊÃÐ
	µèÒ§æ ä´éá¡è ¨Ó¹Ç¹¤ÃÑÇàÃ×Í¹ã¹»ÃÐà·Èä·Â (HOUSE)  ¼ÅÔµÀÑ³±ìã¹»ÃÐà·Èàº×éÍ§µé¹ (GDP)
	ÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂà§Ô¹¡Ùé¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì (INTGHB)	áÅÐÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂà§Ô¹¡Ùé¸¹Ò¤ÒÃ¾Ò³ÔªÂì (INTCB ) â´ÂµÑÇá»ÃÍÔÊÃÐä´éá¡è   ¨Ó¹Ç¹¤ÃÑÇàÃ×Í¹ã¹»ÃÐà·Èä·Â (HOUSE)  ¼ÅÔµÀÑ³±ìã¹»ÃÐà·Èàº×éÍ§µé¹ (GDP)  áÅÐÍÑµÃÒ´Í¡àºÕéÂà§Ô¹¡Ùé¸¹Ò¤ÒÃ¾Ò³ÔªÂì (INTCB ) ¨ÐÁÕ¤ÇÒÁÊÑÁ¾Ñ¹¸ìã¹·Ô
	¡ÓË¹´ÍØ»·Ò¹ÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì ¢Öé¹ÍÂÙè¡ÑºµÑÇá»ÃÍÔÊÃÐ
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