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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. ความเปนมาและความส ําคัญของปญหา

ท่ีอยูอาศัยนับเปนปจจัยท่ีสํ าคัญในการดํ ารงชีวิตของมนุษย นอกเหนือจาก
ยารักษาโรค เครื่องนุงหม และอาหาร  และตองเพียงพอตอการพักอาศัยดวย จึงจะถือวาเปนปกติ
สุขตามมาตรฐานที่ควรเปนในสังคม   ท่ีอยูอาศัยนอกจากจะใชเปนท่ีพักผอนหลับนอนแลว  ยังท ํา
ใหผูครอบครองเกิดความรูสึกภาคภูมิใจและแสดงถึงฐานะในสังคมดวย  ประเทศไทยซึ่งเปน
ประเทศกํ าลังพัฒนามีการเพิ่มของประชากรอยางรวดเร็ว  โดยเฉพาะในเมืองหลวง  นอกจากน้ียัง
มีการอพยพเขาสูเมืองหลวงของประชากรจากชนบทอีกจ ํานวนมาก และมีแนวโนมมากข้ึนเร่ือยๆ
ถึงแมวาจะมนีโยบายสกัดก้ันการอพยพเขาสูเมืองหลวงก็ตาม   แตก็ไมประสบผลส ําเร็จเทาท่ีควร
จะเห็นไดวาธุรกิจส ําคัญตางๆ รวมถึงโรงงานอุตสาหกรรม สวนใหญกระจุกตัวอยูในเขตเมืองหลวง
และปริมณฑล  ประชากรจึงกระจุกตัวอยูอยางหนาแนน  เหตุผลเพ่ือจะไดมีท่ีอยูอาศัยใกลเคียงกับ
ท่ีทํ างาน  นอกจากน้ีความตองการท่ีจะยกระดับความเปนอยูของตัวเองใหสูงข้ึนเม่ือมีรายไดเพ่ิม
ขึ้น  ก็เปนเหตุผลสํ าคัญอีกประการหน่ึง ขณะเดียวกันการท่ีประชากรอพยพยายถ่ินเขามามาก
นํ าไปสูปญหาตอเน่ืองมากมาย  เชน ปญหาสลัม ปญหาอาชญากรรม  โดยเฉพาะอยางย่ิง
ถาในชวงที่ชนบทประสบปญหาฝนแลงท ําการเกษตรไมได ผลก็คือจะมีผูอพยพเขาสูเมืองหลวง
มากขึ้น  เมื่อประชากรในเมืองหลวงเพิ่มขึ้น   ความตองการท่ีอยูอาศัยในเมืองหลวงก็เพ่ิมข้ึนตาม
เชนเดียวกันกับในตางจังหวัด เม่ือประชากรเพ่ิมข้ึนความตองการท่ีอยูอาศัยก็เพ่ิมข้ึนดวย
แตเน่ืองจากท่ีอยูอาศัยเปนอสังหาริมทรัพยมีมูลคาสูง  ประชาชนท่ีขาดแคลนท่ีอยูอาศัยสวนใหญ
มีฐานะยากจนและปานกลาง  ถาจะใหสะสมเงินจนเพียงพอที่จะซื้อบานที่อยูอาศัยไดก็จะตองใช
เวลานานหลายป  ดังน้ันจะตองมีสถาบันการเงินมารองรับ จึงมีการจัดต้ังธนาคารอาคารสงเคราะห
ข้ึนมาเพ่ือวัตถุประสงคเปนหนวยงานหลักของรัฐในการใหสินเช่ือแกผูตองการท่ีอยูอาศัย
ซ่ึงรัฐบาลก็ตระหนักถึงความสํ าคัญของปญหาน้ี  จะเห็นไดจากรัฐบาลบรรจุเปนนโยบายลงใน
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 2 ฉบับคือ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ
ฉบับท่ี 6 (พ.ศ.2530-2534) ซึ่งระบุวา ตองการสงเสริมใหประชาชนผูมีรายไดนอยมีท่ีอยูอาศัย
ของตนเอง โดยการสนับสนุนใหภาคเอกชนลงทุนพัฒนาท่ีอยูอาศัยสํ าหรับผูมีรายไดนอย
ตลอดจนปรับปรุงกฎเกณฑตาง ๆ รวมถึงบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีใหการสนับสนุน
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ทางดานการเงินแกภาคเอกชนในการลงทุนเก่ียวกับท่ีอยูอาศัย  โดยใหสินเช่ือระยะยาวแกผูซ้ือ
และผูประกอบธรุกิจท่ีอยูอาศัย  มุงเนนใหบริการแกผูกูรายยอยเปนสํ าคัญ  และเปนแหลงเงินทุน
ระยะยาวแกการเคหะแหงชาติ  และแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8
(พ.ศ.2540-2544) ซ่ึงเนนบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะห ในการตอบสนองการพฒันา
ท่ีอยูอาศัยของรัฐบาล ดังน้ัน การใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงิน โดยเฉพาะธนาคาร
อาคารสงเคราะห ซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐบาล จึงมีบทบาทที่สํ าคัญในการชวยให
ประชากรเมืองและชนบทที่มีฐานะยากจนและปานกลาง ไดมีบานเปนท่ีอยูอาศัย   อยางไรก็ตาม
จะสังเกตุไดวา ท่ีอยูอาศัยท่ีกอสรางข้ึนใหมน้ันมีราคาสูงข้ึนเร่ือยๆ แมวาในบางชวงจะมีการปรับลด
ราคาลงตามภาวะเศรษฐกิจ แตโดยรวมก็มีราคาสูงข้ึนจากอดีต ทํ าใหไมแนใจวาผูมีรายไดนอย
สามารถซ้ือหรือเชาซ้ือท่ีอยูอาศัยไดตามนโยบายของรัฐบาล  การศึกษาเก่ียวกับสินเช่ือ
เพื่อที่อยูอาศัยจึงเปนเรื่องสํ าคัญย่ิง  เพราะจะไดทราบถึงขอเท็จจริงเกี่ยวกับการใหสินเชื่อ
จะไดทราบวาประชาชนท่ีมีรายไดระดับไหนบางท่ีไดรับประโยชนจากสินเช่ือเหลาน้ี  เพ่ือวารัฐบาล
จะไดหาหนทางชวยใหผูมีรายไดต่ํ าใหสามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง  และก ําหนดนโยบาย
ไดถูกทิศทางตอไปในอนาคต

ในบรรดาสถาบันการเงินตางๆ ท่ีใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยน้ัน มีเพียง 4 ประเภทที่มุงเนนใน
ธุรกิจการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเปนหลัก ไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ธนาคารพาณิชย
บริษัทเงินทุน และบริษัทเครดิตฟองซิเอร   และใน 4 ประเภทนี ้อาจกลาวไดวามีเพียงธนาคาร
อาคารสงเคราะหเทานั้น ท่ีถือวาเปนสถาบันการเงินหลักเฉพาะดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Specialist
housing finance Institutions) และมีบทบาทสูงสุดในระบบการเงนิเคหะการของไทย โดยธนาคาร
อาคารสงเคราะหมีสวนแบงทางการตลาด ( Market Share of Home Loans) สูงท่ีสุดเม่ือเทียบกับ
ธนาคารพาณิชยแตละแหง และสถาบันการเงินประเภทอื่น (ดังตารางท่ี 1.2  ) โดยมีสวนแบง
ทางการตลาดเทากับ รอยละ 39.3 ในป พ.ศ. 2543 และลดลงเล็กนอยเปนรอยละ 39.2 ในป
พ.ศ. 2544  ทั้งนี้หากพิจารณาในกลุมสถาบันการเงิน จะเห็นไดวาธนาคารพาณิชยมีสวนแบง
ทางการตลาดสูงที่สุด สํ าหรับกลุมบริษัทเงินทุน ซ่ึงในอดีตมีสวนแบงทางการตลาดเกือบคร่ึงหน่ึง
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ไดถูกทางการส่ังระงับการดํ าเนินกิจการรวม 56 แหง ในชวงป
พ.ศ. 2540 - 2541  ที่ผานมา จึงเสียสวนแบงตลาดใหแกธนาคารพาณิชยและธนาคาร
อาคารสงเคราะหไป แตในระยะหลังธนาคารพาณิชยไทยไดพยายามเสนอรูปแบบการใหสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยหลากหลายมากข้ึน เพื่อแยงชิงสวนแบงทางการตลาด และเปดโอกาสใหผูตองการ
ท่ีอยูอาศัยมีทางเลือกท่ีเหมาะสมกับกํ าลังซื้อและภาวะเศรษฐกิจมากขึ้น โดยพบวาสินเช่ือ
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เพื่อท่ีอยูอาศัยสํ าหรับบุคคลท่ัวไปคงเหลือของสถาบันการเงินท้ังระบบ ในป พ.ศ. 2544 มีจํ านวน
688,884 ลานบาท ซ่ึงคงมีสัดสวนลดลงอยางตอเน่ืองจากป พ.ศ. 2540 อยางไรก็ตาม เม่ือปริมาณ
ความตองการที่อยูอาศัยมีมากขึ้น ความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไดเพ่ิมข้ึนเปนเงาตามตัว
จึงมีความสํ าคัญท่ีสถาบันการเงิน โดยเฉพาะอยางย่ิงธนาคารอาคารสงเคราะห จะตองพยายาม
สนองความตองการอยางมีประสิทธิภาพ จึงมีความจ ําเปนอยางย่ิงท่ีจะตองมีการวิเคราะหอุปสงค
และอุปทานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยอยางเปนระบบ เพ่ือใหสถาบันการเงิน ผูบริหารท่ีเก่ียวของ นํ าผล
การวิจัยไปประยุกตใชในการดํ าเนินงานดานท่ีอยูอาศัยเพ่ือเพ่ิมมาตรฐานความเปนอยูของ
ประชาชนตอไป

ตารางท่ี 1.1  สินเชื่อท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ.2539-2544
 หนวย : ลานบาท

        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  (รอยละ)            23.2            12             -3           -7.4             3.3              0.1

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545
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ตารางท่ี 1.2  สวนแบงทางการตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ.2539-2544
                                        หนวย : รอยละ

         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 ประกอบดวย การเคหะแหงชาต ิเครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชีวิต
ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

จากตารางท่ี 1.2 จะพบวาต้ังแตป พ.ศ.2539 เปนตนมาสวนแบงทางการตลาด
ของธนาคารอาคารสงเคราะหเพิ่มขึ้นตลอด แมในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ซึ่งเปนผลมาจากการ
ตอบสนองนโยบายรัฐบาลท่ีใชธนาคารอาคารสงเคราะหเปนกลไกหลักในการกระตุนเศรษฐกิจ

2. วตัถุประสงคของการวิจัย

     2.1  เพื่อศึกษาระบบ และกระบวนการบริหารสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
รวมถึงบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหตอการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย

2.2 เพื่อศึกษาอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประชาชนจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห
                 2.3 เพื่อศึกษาอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

2.4 เพื่อทดลองพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ระหวาง ป พ.ศ. 2545-2555
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3. สมมติฐานการวิจัย

ในการศึกษาอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารสงเคราะห ซึ่งใชแบบ
จํ าลองทางเศรษฐมิติ กํ าหนดดังน้ี
                 3.1 อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับ
ตัวแปรอิสระตางๆ ไดแก จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE) ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน
(GDP)  อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคาร
พาณิชย (INTCB ) โดยตัวแปรอิสระไดแก จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE)
ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (GDP)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารพาณิชย (INTCB )
จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปสงคสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
สวนตัวแปรอิสระอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) จะมีความสัมพันธ
ในทิศทางตรงกันขามกับอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

 3.2 อุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับ
ตัวแปรอิสระตางๆ ไดแก  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (GDP)  ปริมาณเงินกูตางประเทศ (BOF)
และมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย (VALUP) จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปทาน
สินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และตัวแปรอิสระ อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคาร
อาคารสงเคราะห (INTGHB) และดัชนีราคาท่ีพักอาศัย (INDEX) จะมีความสัมพันธในทิศทาง
ตรงกันขามกับอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

4. ขอบเขตการวิจัย

 ธนาคารอาคารสงเคราะห  มีวัตถุประสงคในการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเพียงอยางเดียว
และไดดํ าเนินการมาเปนเวลานาน  ทํ าใหมีประสบการณดานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูเปนอยางดี
ในการศึกษาน้ีจึงใชขอมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะหในการวิเคราะห โดยใชขอมูลรายป
ต้ังแต พ.ศ.2529 ถึง พ.ศ.2544  เพราะเปนชวงท่ีธนาคารไดเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน โดยขยาย
การใหกูกับโครงการบานจัดสรร  และโครงการเงินกูเพ่ือชวยเหลือประชาชนตามนโยบายรัฐบาล
อาทิเชน โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจ เพ่ือกระตุนกํ าลังซ้ือท่ีอยูอาศัยของประชาชนท่ัวไป เพื่อลด
อุปทานท่ีอยูอาศัย และเปนการวางรากฐานระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหมผานการระดมเงินทุน
ระยะยาว ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที ่10 สิงหาคม พ.ศ.2542 โดยธนาคารฯ จะระดมทุน
โดยการออกพันธบัตรวงเงิน 46,000 ลานบาท เพื่อนํ าเงินไปปลอยสินเช่ือตามมาตรการน้ี
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5. การวิเคราะหขอมูล

การวิเคราะหขอมูลจะใชสถิติเชิงพรรณาและเชิงปริมาณโดยสถิติเชิงพรรณา
(Descriptive Analysis )  เปนการอธิบายถึงสถานการณท่ีอยูอาศัยโดยรวมของประเทศไทย
แนวนโยบายของรัฐบาลท่ีเก่ียวของกับท่ีอยูอาศัยการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห ตลอดจนผลการดํ าเนินงานทางดานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยระหวาง
ป พ.ศ. 2529-2544

สํ าหรับการวิเคราะหเชิงปริมาณ ( Quantitative Analysis ) วิเคราะหโดย
สรางสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression ) วิเคราะหดวยวิธีกํ าลังสอง
นอยท่ีสุด ( Ordinary Least Square Method ) ในการประมาณรูปแบบสมการอุปสงคและสมการ
อุปทานสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อแสดงความสัมพันธระหวาง
ปจจัยตางๆ ท่ีเปนตัวแปรอิสระวามีผลกระทบตอสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห
อยางไรบาง โดยการวิเคราะหเชิงปริมาณน้ี จะใชเคร่ืองคอมพิวเตอรและโปรแกรมทางสถิติ
สํ าเร็จรูป SPSS  (Statistic Package for Social Science) ประมวลผลขอมูลพรอมกับค ํานวณ
หาคาสถิติตางๆ

6. นิยามศัพทเฉพาะ

เพื่อใหเกิดความเขาใจและกระจางชัด จึงขอนิยามศัพทบางคํ าเพ่ือใหเกิดความเขาใจท่ี
ถูกตองตามเน้ือหาสาระดังน้ี

ท่ีอยูอาศัย หมายถึง บานหรือท่ีอยูอาศัยท่ีมีในทะเบียนบานอยูในกระทรวงมหาดไทย
ไดแก บานในลักษณะตางๆ เชน บานเด่ียว บานแฝด บานแถว บานช้ันเดียว บานสองช้ัน
ทาวนเฮาส ตลอดจนแฟลตและบานชุด (คอนโดมเินียม) 

สินเชื่อ ตามพระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย (ฉบับท่ี 2) พ.ศ.2522 ไดใหคํ านิยาม
การใหสินเชื่อ ในมาตรา 4 วา ”การใหสินเช่ือหมายความถึงการใหกูยืมเงิน ซื้อ ซื้อลด รับชวงซื้อลด
ต๋ัวเงิน เปนเจาหน้ี เน่ืองจากไดจายหรือส่ังใหจายเงินตามคํ าส่ังของผูเคยคาหรือเปนเจาหน้ีจายเงิน
ตามเล็ตเตอรออฟเครดิต”
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สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย หมายถึง สินเช่ือประเภทหน่ึงท่ีสถาบันการใหเงินกูยืมแกบุคคล
2 กลุม ไดแก ผูประกอบการ เพื่อพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย จัดสรรท่ีดิน จัดหาหรือสรางบาน
พรอมท่ีดิน หองชุดในอาคารชุด หรือแฟลต รวมท้ังอาคารพาณิชยและตึกแถว โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อการอยูอาศัย และกลุมที่สองคือ ผูบริโภค เพ่ือซ้ือท่ีดินเพ่ือปลูกสรางท่ีอยูอาศัยของตนเอง
หรือซื้อท่ีดินพรอมบานพักอาศัยหรืออาคารพาณิชย หรือหองชุดในอาคารชุด เพ่ือเปนท่ีอยูอาศัย
ของตนเอง รวมท้ังเพื่อปลูกสราง ตอเติมหรือซอมแซมท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของตนเอง โดยใชท่ีดิน
และสิ่งปลูกสรางน้ันเปนหลักประกัน นอกจากน้ีสถาบันการเงินไดแยกผูบริโภคเปน 2 กลุมยอย
คือ บุคคลทั่วไป ซึ่งสถาบันการเงินไมจ ํากัดวงเงินกูตอราย และมูลคาราคาประเมินหลักประกันและ
ผูมีรายไดนอย  สํ าหรับระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในปจจุบันมีหลายระบบ ซ่ึงมีความแตกตางกันเชน
 ระบบเงินฝาก (Deposit - taking System) ระบบธนาคารจํ านอง(Mortgage Bank System)
ระบบตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market System) เปนตน สํ าหรับ
ประเทศไทยจัดอยูในประเภทระบบเงินฝาก โดยสถาบันการเงินตางๆ ท่ีปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
สวนใหญจะอาศัยเงินฝากจากประชาชนและองคกรตางๆ เปนแหลงเงินทุนหมุนเวียนที่ส ําคัญท่ีสุด
ระบบเงินฝากของไทยมักจะเปนการรับฝากเงินระยะสั้น (Short-term Deposit Based System)
ท่ีมาจากเงินฝากออมทรัพย และเงินฝากประจ ําระยะสั้นนาน 3 เดือน 6 เดือน และ 12 เดือน
ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยเงินฝากที่มีการปรับขึ้นลงอยูเสมอตามภาวะของตลาดเงิน สํ าหรับเงินใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยของประชาชน สวนใหญเปนสินเช่ือระยะยาวประมาณ 15 ถึง 20 ป โดยคิด
อัตราดอกเบ้ียลอยตัว (Floating Rate) ท่ีอิงกับอัตราดอกเบ้ีย MLR หรือ MRR และสามารถ
ปรับข้ึนลงไดตามภาวะแปรเปล่ียนของตนทุนเงินฝาก และแหลงทุนอ่ืนในตลาดเงิน สํ าหรับ
การปลอยเงนิกูท่ีอยูอาศัยประเภทอัตราดอกเบ้ียคงท่ี (Fixed Rate ) แมสถาบันการเงินจะนิยม
ปลอยกูในชวงระยะน้ี  แตมักกํ าหนดชวงเวลาคงที่ในชวงสั้นๆ เชน 1 ป 2 ป 3 ป หรือ 5 ป เปนตน

สินเชื่อท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ หมายถึง ยอดสินเช่ือของสถาบันการเงินท่ีใหแก
บุคคล คงเหลือ ณ ส้ินป

 สินเชื่อผูมีรายไดนอย  หมายถึง สินเชื่อที่มีวงเงินไมเกิน 750,000 บาทและราคา
หลักประกันไมเกิน 1 ลานบาท (ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ต้ังแตวันท่ี 23 พฤศจิกายน
พ.ศ. 2533) และปรับเปนสินเชื่อวงเงินไมเกิน 1 ลานบาท และหลักประกันไมเกิน 1.35 ลานบาท
(ตามประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ต้ังแตวันท่ี 25 มิถุนายน พ.ศ. 2539)
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อุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัย หมายถึง  ความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัย มีองคประกอบ
ท่ีสํ าคัญไดแก ประชากร จํ านวนครัวเรือน  และปจจัยอ่ืนๆ เชน ผลิตภัณฑในประเทศ และ
อัตราดอกเบ้ีย เปนตน

อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย หมายถึง ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ซึ่งปจจัยที่มีสวนกํ าหนด
เชน ปริมาณเงินฝากของสถาบันการเงิน ปริมาณเงินกูตางประเทศ ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย และ
ปจจัยอ่ืนเชน  ผลิตภัณฑในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย

กระบวนการสินเช่ือ หมายถึง ข้ันตอนการขอกูยืมเงิน ข้ันตอนการพิจารณาใหกูยืม
 การทํ าสัญญากู การจดจํ านองหลักประกันท่ีสํ านักงานท่ีดิน

หลกัประกัน หมายถึง หลักประกันซ่ึงผูเปนเจาหน้ีตองการจากลูกหน้ี เพื่อลด
ความเสี่ยง ในท่ีน้ี คือ ท่ีดินและอาคาร (ซึ่งเปนสินทรัพยถาวร) ของลูกหน้ีท่ีนํ ามาค้ํ าประกัน
การกูเงิน

วงเงินกู หมายถึง จํ านวนเงินท่ีลูกคามาย่ืนขอสินเช่ือและทํ าการกูเงินจากธนาคาร
ธนาคารอาคารสงเคราะห หมายถึง หนวยงานหนวยหน่ึงของรัฐ มีฐานะเปน

รัฐวิสาหกิจท่ีทํ าหนาท่ีใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยโดยเฉพาะ พรอมท้ังรับฝากเงินดวย จัดต้ังข้ึนโดย
พระราชบัญญัติ เมื่อ พ.ศ. 2496 มีฐานะเปนรัฐวิสาหกิจ ในสังกัดกระทรวงการคลัง

7. ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ

7.1 ทํ าใหทราบภาพรวมของระบบ และกระบวนการบริหารสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
รวมถึงบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหตอการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย

7.2 ทํ าใหทราบถึงปจจัยสํ าคัญท่ีกํ าหนดอุปสงคและอุปทานในสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห

7.3 ทํ าใหทราบผลการพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะห ระหวางป พ.ศ. 2545-2550 และน ําไปเปนขอมูลประกอบในการวางแผน
นโยบายสินเชื่อส ําหรับธนาคารอาคารสงเคราะหได



บทที ่2

     วรรณกรรมที่เกี่ยวของ

1. กรอบแนวความคิดทางทฤษฎี (Conceptual Framework)

จากผลการศึกษาผลงานการวิจัยท่ีผานมาท่ีเก่ียวกับธนาคาร ซ่ึงสวนใหญศึกษา
เก่ียวกับธนาคารพาณิชยนั้น ไดมีการนํ าขอสมมุติของทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรท่ีสํ าคัญมาใช
โดยนํ าแนวคิดของทฤษฎีแหงการแสวงหากํ าไรสูงสุด ( Profit Maximization Theory)
ทฤษฏีปริมาณเงินใหกู ( Loanable Funds Theory) และใชหลักแหงความเหมาะสม
(Accommodation Principle) เปนพื้นฐานในการศึกษา และเน่ืองจากธนาคารอาคารสงเคราะห
เปนหนวยงานของรัฐจัดต้ังขึ้นเพื่อชวยเหลือใหประชาชนผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตนเองตามนโยบายรัฐบาล จึงมิไดแสวงหากํ าไรสูงสุดเหมือนกับธนาคารพาณิชย ดังน้ันในการศึกษา
ครั้งนี้ จึงใช หลักแหงความเหมาะสม (Accommodation Principle) และทฤษฎีปริมาณเงินใหกู
( Loanable Funds Theory) มาเปนพื้นฐานในการสรางแบบจํ าลองการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้

1.1!หลักแหงความเหมาะสม (Accommodation Principle) กลาววา
ความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชยเปนตัวกํ าหนดพฤติกรรมการถือสินทรัพยของธนาคาร
ระหวางเงินใหกูยืมและความตองการลงทุนในหลักทรัพย และความตองการกูยืมเงินน้ีเปนผลมาจาก
การขยายตัวทางดานเศรษฐกิจตางๆ เชน เกษตรกรรม อุตสาหกรรม ธนาคารจะเปรียบเทียบ
ผลตอบแทนวากิจกรรมใดใหผลตอบแทนสูงสุดก็จะใหกูยืมแกกิจการประเภทนั้น

1.2 โดยท่ัวไปแลวทรัพยสินที่ธนาคารถือไวสามารถแบงไดเปน 2 ประเภท คือ
1.2.1 ทรัพยสินที่กอใหเกิดรายได  (Earning Assets) ไดแก เงินใหกูยืม

และการลงทุนในหลักทรัพยประเภทตางๆ
1.2.2 ทรัพยสินท่ีไมกอใหเกิดรายได (Non-Earning Assets) ไดแก

เงินสดสํ ารองตามกฎหมาย
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จากบัญชีงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะห ทางดานทรัพยสินแบงไดเปน 4 สวน คือ
1)  เงินสดและเงินฝากธนาคาร
2)  เงินใหกูยืม
3)  บัญชีระหวางธนาคารและสถาบันการเงินท่ีมีดอกเบ้ีย
4)  ทรัพยสินอ่ืน

สวนดานหน้ีสิน แบงไดเปน 3 สวน คือ
1)  เงนิฝาก
2)  เงินกูยืม
3)  หน้ีสินอ่ืน

เน่ืองจากทรัพยสินอื่นและหนี้สินอื่นมีปริมาณไมมากนัก เม่ือเปรียบเทียบกับ
ทรัพยสินรวมและหนี้สินรวม ดังนั้นจึงไมนํ ามาพิจารณา

ตารางท่ี 2.1 รูปแบบงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะห

                 ทรพัยสิน                                         หนี้สนิและทุน

เงินสดและเงินฝากธนาคาร เงินฝาก
บญัชีระหวางธนาคารและสถาบันการเงินที่มีดอกเบี้ย              เงินกูจากตางประเทศ
เงินใหกูยืม เงินกูยืมในประเทศ
ทรัพยสินอื่น ทุน

ที่มา :  ฝายการบัญช ี“ ความรูพื้นฐานทางบัญช”ี ใน คูมือปฏิบัติงานบัญชี หนา 4
กรุงเทพมหานคร ธนาคารอาคารสงเคราะห 2540 (เอกสารการอบรมพนักงานใหม
ของธนาคารอาคารสงเคราะห)

จากงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะหดานทรัพยสิน ประกอบดวยรายการสํ าคัญ
4 รายการ แตไมมีรายการของเงินสดส ํารองตามกฎหมาย เพราะธนาคารอาคารสงเคราะหไมไดอยู
ภายใตการควบคุมของธนาคารแหงประเทศไทยโดยตรง  จัดตั้งโดยม ีพระราชบัญญัติเปน
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การเฉพาะ จึงไมตองดํ ารงเงินสดสํ ารองตามกฎหมาย (ของธนาคารพาณิชย) แตธนาคารมีการดํ ารง
เงินสดสํ ารองตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะหพ.ศ 2496 เองโดยใหดํ ารงเงินสดสํ ารอง
ไมต่ํ ากวาอัตรารอยละ 20 ของกํ าไรสุทธ ิเผื่อไวสํ าหรับหน้ีสูญหรือคาเส่ือมราคา หรือการขาดทุน
ซึ่งไมใชการดํ ารงเงินสดสํ ารองตามความหมายของธนาคารแหงประเทศไทย ฉะนั้น
จึงไมมีรายการน้ีปรากฎในงบดุลของธนาคารอาคารสงเคราะห สวนการใหกูยืมเงินน้ันเปนลักษณะ
เบิกเกินบัญชีเพ่ือพัฒนาโครงการและการใหกูรายยอยระยะยาวเพ่ือท่ีอยูอาศัย สํ าหรับดานหน้ีสินน้ัน
มีรายการสํ าคัญ คือเงื่อนไขเงินฝาก ประกอบดวย เงินฝากประจ ํา เงินฝากออมทรัพย
และเงินฝากออมทรัพยพิเศษ เงินฝากแตละประเภทมีอัตราการหมุนเวียนของเงินฝากตางกัน
โดยเฉพาะระยะหลังธนาคารอาคารสงเคราะห ระดมเงินฝากออมทรัพยพิเศษ เพื่อใชเปน
แหลงเงินทุนส ําหรับใหกู ซ่ึงเงินฝากออมทรัพยพิเศษมีอัตราการหมุนเวียนของเงินฝากมากกวาเงินฝาก
ประจํ า ย่ิงมีอัตราการหมุนเวียนของเงินฝากมากเทาใด จะทํ าใหเงินฝากมีปริมาณใหกูในทางลบ

ในการศึกษาอุปทานสินเช่ือของธนาคารอาคารสงเคราะหน้ันใชสมมติฐานของ
หลักแหงความเหมาะสม( Accommodation Principle) เปนพื้นฐาน โดยมีสาระสํ าคัญวา
ความตองการกูเงินเปนตัวกํ าหนดอุปทานหรือพฤติกรรมการใหกูของธนาคารมากวาสาเหตุอ่ืนๆ ความ
ตองการเงินกูในตลาดสินเชื่อ วัดโดยระดับรายไดของผูกู ในท่ีน้ีใชรายไดตอครัวเรือนของผูกูตอเดือน
เหตุผลของการใชหลักแหงความเหมาะสม (Accommodation Principle) ศึกษาอุปทานสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหเพราะวาประการแรก อัตราเพดานของเงินกูและเงินฝาก
ถูกกํ าหนดโดยธนาคารแหงประเทศไทย ฉะน้ันธนาคารอาคารสงเคราะหจึงไมสามารถกํ าหนดอัตรา
ดอกเบ้ียเงินกูเองเพื่อใหบรรลุเปาหมายกํ าไรสูงสุดได ขณะเดียวกันก็ไมสามารถกํ าหนดอัตราดอกเบ้ีย
เงินฝากเพื่อดึงลูกคาได ท่ีทํ าไดก็คือปรับปรุงการบริการใหดีข้ึน เพ่ือระดมเงินฝากใหสูงกวาธนาคารอ่ืน
แตจะทํ าไดผลเพียงเล็กนอยเพราะธนาคารอื่นก็จะปรับตัวตามเชนกัน และธนาคารอาคารสงเคราะห
ใหบริการเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยโดยกํ าหนดอัตราดอกเบ้ียเงินกูต่ํ ากวาธนาคารอ่ืนฉะน้ันจึงคาดหวัง
เร่ืองกํ าไรสูงสุดไมได ประการท่ีสอง ธนาคารแหงประเทศไทยไมไดเปล่ียนแปลงเพดานอัตราเงินกู
และเงินฝากบอยนัก และถึงแมจะเปล่ียนแปลงบอยก็จะไมมีผลกระทบตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคระหมากนัก เพราะยังมีชองวางระหวางอัตราดอกเบ้ียเงินฝากและอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูซึ่งยังสามารถทํ ากํ าไรใหกับธนาคารอาคารสงเคราะหได
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1.3 ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู ( Loanable Funds Theory)
            ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู ( Harris, Laurence. 1981: 303-321) ซึ่งพัฒนาแนวคิด

มาจากทฤษฎีของสํ านักคลาสสิค (Classic School) ท่ีเร่ิมตนโดย Wicksell เมื่อ ป ค.ศ.1936
โดยการนํ าตัวแปรท่ีเก่ียวของกับความเปนจริงของระบบเศรษฐกิจมาใชประกอบการวิเคราะห
และไดมีความเห็นวาอัตราดอกเบ้ียโดยแทจริงแลวไมไดจายเพ่ือการออม แตเปนการจายสํ าหรับ
การใหกู ดังน้ันอัตราดอกเบ้ียจึงถูกกํ าหนดโดยอุปสงคตอเงินกู  ( demand for loanable funds )
และอุปทานของเงินใหกู ( supply of loanable funds )

      ในดานอุปสงคตอเงินกูท่ีสํ าคัญ ไดแก การลงทุน และการถือเงินไวเฉยๆ
ซึ่งการถือเงินชนิดน้ีอาจจะมีคาเปนลบ โดยท่ัวไปแลวผูขอกูมักจะพอใจในอัตราดอกเบ้ียต่ํ าเม่ือกํ าหนด
ใหแกนต้ังแสดงอัตราดอกเบ้ีย และแกนนอนแสดงจํ านวนท่ีขอกู  ดังน้ันเสนอุปสงคตอเงินกูจะลาดลง
จากบนซายไปลางขวา แสดงวา ณ ระดับอัตราดอกเบ้ียสูง ความตองการกูเงินจะมีนอย
และเมื่ออัตราดอกเบ้ียลดต่ํ าลง ความตองการกูเงินจะมีมากข้ึน  ซ่ึงสามารถแสดงเสนอุปสงค
ตอเงินกูไดในภาพที ่2.1

อัตราดอกเบ้ีย (r)

 r1
 r2                   

D
      0                                                      ปริมาณเงินกู (Q)

 Q1     Q2                       
ภาพที่ 2.1 แสดงลักษณะของเสนอุปสงคตอเงินกู

สวนทางดานอุปทานของเงินใหกูน้ันหมายถึง เงินใหกูทั้งหมดในระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง
แกผูบริโภค รัฐบาล และองคกรธุรกิจ ปกติถาดอกเบ้ียท่ีธนาคารคิดกับลูกคามีอัตราต่ํ าธนาคารจะนํ า
เงินออกมาใหกูนอย แตถาอัตราดอกเบ้ียสูงข้ึนจะนํ าเงินออกมาใหกูมากข้ึนเสนอุปทานของเงินใหกู
จะมีลักษณะลาดจากลางซายขึ้นไปขางบนขวา คลายกับเสนอุปทานของสินคาและบริการ
ดังภาพท่ี 2.2 โดยกํ าหนดใหแกนต้ังแสดงอัตราดอกเบ้ีย และแกนนอนแสดงอุปทานของเงินใหกู
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อัตราดอกเบ้ีย (r)
           S

r2

r1

    ปริมาณเงินใหกู (Q)
                           0                      Q1    Q2      

ภาพที่ 2.2 ลักษณะของเสนอุปทานของเงินใหกู

อุปสงคและอุปทานของเงินใหกูยืมจะเปนตัวกํ าหนดระดับอัตราดอกเบ้ียดุลยภาพ
 โดยจะเกิดขึ้น ณ จุดตัดกันของเสนอุปสงคตอเงินกูและอุปทานของเงินใหกู และอัตราดอกเบ้ีย
ท่ีเหมาะสมน้ีจะเปนอัตราท่ีเหมาะสมท่ีเกิดจากการใหกูในชวงระยะเวลาหน่ึง ซึ่ง ณ จุดน้ี
จะแสดงถึงปริมาณอุปสงคเทากับปริมาณอุปทาน ดังแสดงในภาพที ่2.3

อัตราดอกเบ้ีย  (r)

S

         D
                                                    ปริมาณเงินกู   (Q)
      0                      Q1

ภาพที่ 2.3 การกํ าหนดอัตราดอกเบ้ียดุลยภาพของการใหกู

r1
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แตอยางไรก็ตาม อัตราดอกเบ้ียดุลยภาพในตลาดแตละแหงอาจมีความแตกตางกัน
ทั้งนี้เนื่องจากสภาพการแขงขัน ลักษณะของอุปทานเงินใหกูและระยะเวลาในการใหกูไมเทากัน
ดังน้ัน อัตราดอกเบี้ยดุลยภาพของแตละประเภทการกูอาจแตกตางกัน และมีไดหลายอัตรา
ซ่ึงอัตราดอกเบ้ียในตลาดตางๆ เหลาน้ีจะตองปรับตัวเขาสูดุลยภาพตรงท่ีอุปทานของเงินใหกู
และอุปสงคตอเงินกูในตลาดน้ัน ๆ เทากันพอดี ถาอุปทานของเงินกูเพิ่มขึ้น ขณะที่อุปสงคของเงินคงที่
อัตราดอกเบ้ียก็จะตํ ่าลง ในทางตรงกันขาม ถาอุปสงคของเงินเพ่ิมข้ึนอัตราดอกเบ้ียก็จะสูงข้ึน
ดังกลาว ก็จะมีการเปล่ียนแปลงท้ังดานอุปสงคและอุปทานของเงินกู  จนกระท่ังอัตราดอกเบ้ียน้ี
กลบัเขาสูดุลยภาพ

2. การทบทวนวรรณกรรม

นับถึงปจจุบันผูสนใจศึกษาเร่ืองสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยโดยตรง ยังมีคอนขางนอยอยู
เมื่อเทียบกับความสํ าคัญ และเทาท่ีตรวจสอบไดพอสรุปไดดังน้ี

กรรณิกา  พิชัยชาญณรงค (2528)  ศึกษาถึงความตองการสินเช่ือของประชาชน
ท่ีอยูอาศัยในชุมชนแออัด  และโครงการเงินกูเพื่อสงเสริมอาชีพในชุมชนแออัด ศึกษาเฉพาะกรณี
ชุมชนอุทัยรัตน  โดยใชขอมูลปฐมภูมิจากการออกสัมภาษณ สรุปไดวาผูอยูอาศัยในชุมชนจะทํ าการ
กูเงินจากญาติพี่นองมากที่สุด รองลงมาคือ กูจากพอคา และนิยมการกูเงินนอกระบบสถาบันการเงิน
มากกวาในระบบ  เพราะสะดวกและรวดเร็ว  วัตถุประสงคในการกูเพ่ือใชจายในบาน รองลงมา
คือ เพื่อปรับปรุงท่ีอยูอาศัย

ชรินทร  นาคสุข (2530)  ศึกษาถึงการระดมทรัพยากรเพ่ือท่ีอยูอาศัยของผูอยูอาศัย
ในโครงการฟนนคร  โดยใชขอมูลปฐมภูมิจากการออกสัมภาษณ สรุปไดวาในการระดมทรัพยากร
เพื่อท่ีอยูอาศัยน้ัน  ในดานวัสดุ มีทั้งซื้อใหม ซ้ือของเกา ไดรับความชวยเหลือในดานแรงงานน้ัน
โดยการจางเหมา จางรายวัน ขอแรง สรางเอง ดานเงินทุนน้ันมาจากการออม การกูมีท้ังกูในระบบ
และนอกระบบ และนิยมกูนอกระบบมากกวา
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นิมิต  นนทพันธาวาทย (1980)    ศึกษาปจจัยท่ีกํ าหนดพฤติกรรมการใหกูยืม
ของธนาคารพาณิชยในประเทศไทยอาศัยขอมูลรายประหวาง พ.ศ.2505-2516  โดยแบงการศึกษา
ออกเปน 2 ลักษณะ คือ การใหกูยืมรวม และการใหกูยืมโดยแบงเปนภาคเศรษฐกิจตาง ๆ 11 ภาค
ประกอบดวย เกษตรกรรม เหมืองแร อุตสาหกรรมกอสราง สถาบันการเงิน และการบริการ
พานิชยกรรม การบริโภคสวนบุคคล การนํ าเขา การสงออก และอื่น ๆ การศึกษาต้ังอยูบนสมมติฐาน
ของหลักแหงความเหมาะสม ( Accommodation Principle )  ซึ่งมีสาระส ําคัญวา ความตองการกูยืม
จะเปนตัวกํ าหนดที่ส ําคัญของพฤติกรรมการเลือกถือทรัพยสินของธนาคารพาณิชยมากกวาอุปทาน
ของสินเชื่อ  ผลการศึกษาสรุปวา  แหลงสํ าคัญของเงินกูยืมเงินของธนาคารพาณิชย คือ เงินกูยืมจาก
ตางประเทศ และจากธนาคารแหงประเทศไทย  ปริมาณเงินกู และเงินกูเบิกเกินบัญชีมีลักษณะแขงขัน
กันกับการซื้อลดต๋ัวเงินและการทํ าทรัสรีซีท  นอกจากน้ี การเพิ่มขึ้นของสินทรัพยสภาพคลองและเงิน
ฝาก  จะมีผลทํ าใหธนาคารพาณิชยขยายสินเชื่อเพิ่มขึ้น  การศึกษาโดยแบงเปนภาคเศรษฐกิจตาง ๆ
พบวา ตัวแปรท่ีเปนตัวแทนความตองการสินเช่ือ  ซ่ึงแสดงโดยผลิตภัณฑประชาชาติของ
ภาคเศรษฐกิจน้ัน  สามารถอธิบายแบบจํ าลองไดดีกวาตัวแปร อ่ืน ๆ

สันติชัย  ชวนสมสุข  (1983)     ศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอความตองการกูยืม
จากธนาคาร (Demand for Commercial Bank Loan) ของภาคเศรษฐกิจตางๆ และปริมาณเงิน
ใหกูยืมของธนาคารพาณิชย (Supply of Commercial Bank Loan) ท่ีใหกูแกภาคเศรษฐกิจตาง ๆ
7 ภาค คือ เกษตรกรรมเหมืองแร การกอสรางและธุรกิจอสังหาริมทรัพย การพาณิชยกรรม
การอุตสาหกรรม การคาระหวางประเทศ การบริการและการบริโภค  โดยอาศัยขอมูลรายไตรมาส
ระหวาง พ.ศ.2514  ถึง  พ.ศ.2524      ผลการศึกษาพบวา ความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชย
ของทุกภาคเศรษฐกิจข้ึนอยูกับการขยายตัวของเศรษฐกิจ  ซ่ึงในท่ีน้ีใชรายไดประชาชาติ
ในชวงกอนหนา และภาวะเงินเฟอเปนตัวแทน โดยตัวแปรดังกลาวมีความสัมพันธเปนบวกและ
มีนัยสํ าคัญทางสถิติกับความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชย กลาวคือ ถาภาวะเศรษฐกิจ
ดีข้ึน ซึ่งพิจารณาจากการเพิ่มขึ้นของรายไดประชาชาติในชวงกอนหนาและอัตราเงินเฟอที่สูงขึ้น จะทํ า
ใหทุกภาคเศรษฐกิจมีความตองการกูยืมเงินจากธนาคารพาณิชยมากข้ึน สํ าหรับแบบจํ าลองอุปทาน
สินเชื่อของธนาคารพาณิชยพบวา ปริมาณเงินสดส ํารองของธนาคารพาณิชยและอัตราดอกเบ้ียเงินกู
มีผลกระทบโดยตรงตออุปทานของสินเช่ือแกสาขาเศรษฐกิจตาง ๆ เงินกูทั้งจากธนาคารพาณิชย
ในประเทศ และธนาคารพาณิชยในตางประเทศ เปนแหลงเงินทุนที่ส ําคัญของธนาคารพาณิชย
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อัญชล ี ยศสุนทร   (2530)      ศึกษาถึงสถาบันการเงินออมและเงินกูเพ่ือ
การเคหะสงเคราะหในประเทศไทย  สรุปไดวา  ความตองการท่ีอยูอาศัยมีมากข้ึนเพราะประชาชนเพ่ิม
ขึ้นดวยหลายสาเหตุ   เชน ประชาชนเพิ่มขึ้นมีการยายถิ่น  ทัศนคติเปล่ียนไป  ตองการสรางครอบครัว
ขนาดเล็กแทนครอบครัวขนาดใหญ  การไมกลับภูมิล ําเนาเดิมของผูเขามาศึกษาในกรุงเทพมหานคร
หนวยงานท่ีมีหนาท่ีชวยเหลือดานน้ีมีหนวยงานของรัฐบาลเชน การเคหะแหงชาติ ธนาคารออมสิน
ธนาคารอาคารสงเคราะห ดานเอกชน เชน บริษัทเงินทุน ธนาคารพาณิชย สํ าหรับผูมีรายไดนอยน้ัน
การเคหะแหงชาติไดใหความชวยเหลือ แตผูมีรายไดปานกลาง รัฐบาลยังไมไดใหการชวยเหลือมากนัก
จึงเสนอใหมีการจัดตั้งสถาบันเงินออมและเงินกูเพื่อเคหะสงเคราะหขึ้น  โดยระดมเงินออม
จากประชาชนทั่วไปและเงินสะสมของขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจ  โดยอยูในรูปเงินฝาก
ออมทรัพยซึ่งจะท ําใหจ ํานวนท่ีอยูอาศัยท่ีขาดแคลนลดลงทุกที

นิตยา  ตรีสุทธาชีพ  (2532)  ศึกษาพบวา ธนาคารพาณิชยเปนสถาบันการเงิน
ใหสนิเช่ือเพ่ือท่ีอยูอยางเดียว  และใหกูสํ าหรับผูท่ีตองการมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง
โดยมีขอสมมติวาสถาบันเงินออมและเงินกูเพื่อเคหะสงเคราะหจะใหกูรอยละ 10  ของจ ํานวน
ท่ีอยูอาศัยท่ีคาดวาจะขาดแคลนในแตละป   มีสัดสวนสูงที่สุดในตลาดการเงิน รองลงมา ไดแก
ธนาคารอาคารสงเคราะห  ซ่ึงมีบทบาทสํ าคัญในการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยในประเทศ
นอกจากนี้สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีแนวโนมสูงขึ้น และคาดวาจะมีแนวโนมสูงข้ึนในอนาคต
สํ าหรับเงินทุนในการดํ าเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะหมาจากหลายแหลง เชน เงินกู
จากตางประเทศ เงินกูในประเทศ รวมทั้งเงินฝาก  เงินกูจากตางประเทศเปนแหลงเงินทุนท่ีสํ าคัญ
ท่ีสุดของธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารดํ าเนินกิจการในการใหกูเงินเพ่ือซ้ือท่ีอยูอาศัย
เพียงอยางเดียวเทาน้ัน  ในการวิเคราะหสินเช่ือเพ่ือใหกูยืมน้ัน  ธนาคารอาคารสงเคราะห  
จะพิจารณาถึงรายไดของผูกูเปนส ําคัญ  ถามีรายไดมากก็สามารถกูไดมากข้ึน พบวาผูไดรับ
ความชวยเหลือจากธนาคารฯ มากท่ีสุดคือ ผูมีรายไดปานกลางคอนขางสูง ฉะนั้นปริมาณเงินใหกู
ข้ึนอยูกับปริมาณรายไดซ่ึงเปนไปตามหลักแหงความเหมาะสม ( Accommodation Principle )
จากการศึกษาช้ีใหเห็นวา  ผูมีรายไดนอยไดรับความชวยเหลือจากธนาคารนอยท่ีสุด
ดวยเหตุนี ้ ผูเขียนจึงเห็นวารัฐบาลควรชวยเหลือผูมีรายไดนอย โดยการใหเงินชวยเหลือพิเศษ
แกผูมีรายไดต่ํ า โดยผานธนาคารอาคารสงเคราะห  เพื่อวาผูมีรายไดนอยจะสามารถซื้อบาน
เปนของตนเองโดยอาศัยสินเช่ือเพ่ือการเคหะน้ัน  ขณะเดียวกันธนาคารอาคารสงเคราะห
ควรหันมาสนใจในการหาแหลงเงินทุนในประเทศ โดยการระดมเงินฝากและบริการอ่ืน ๆ
เพื่อใหธนาคารฯ มีเงินทุนในการดํ าเนินงานตอไป
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ธนาคารทหารไทย จํ ากัด มหาชน (2532) ไดทํ าการศึกษาเร่ืองแนวโนมความตองการ
ท่ีอยูอาศัยและสถานการณธุรกิจกอสรางในอนาคต เปนการศึกษาขอมูลในลักษณะเชิงพรรณา
(Descriptive method) โดยกลาวถึงสถานการณธุรกิจกอสราง พบวาในป พ.ศ. 2532 เปนปท่ีธุรกิจ
กอสรางมีการเติบโตสูง แตในขณะเดียวกันก็กอใหเกิดปญหาการขาดแคลนวัสดุกอสรางข้ึน
ราคาวัสดุกอสรางโดยทั่วไปเพิ่มขึ้นรอยละ 15-30 เม่ือเทียบกับกลางป พ.ศ.2531 เมื่อรวมกับราคา
ที่ดินที่สูงขึ้น สงผลใหสิ่งกอสรางตางๆ ในป พ.ศ.2532 มีราคาสูงขึ้นไมตํ ่ากวารอยละ 20 และคาดวา
ในป พ.ศ. 2533 ราคาวัสดุกอสรางมีแนวโนมสูงข้ึนอยางตอเน่ือง ซ่ึงสงผลใหโครงการกอสราง
ท่ีอยูอาศัยและอ่ืนๆ ท่ีจะเกิดใหมชะลอตัวลง นอกจากน้ียังไดทํ าการศึกษาถึงความตองการท่ีอยูอาศัย
ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล พบวาความตองการท่ีอยูอาศัยท่ีเพ่ิมข้ึนเน่ืองจากสาเหตุหลัก
คือจํ านวนประชากร 1 ครัวเรือน ซึ่งมีขนาดเฉลี่ย 5.5 คน ควรมีท่ีอยูอาศัย 1 หนวยแลวดังน้ี ในป
พ.ศ.2534 ควรมีท่ีอยูอาศัย ประมาณ 1,400,000 หนวย เม่ือนํ าขอมูลจากส ํานักกรรมการผูจัดการ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ในป พ.ศ. 2534 พบวา จํ านวนท่ีอยูอาศัยท่ีจดทะเบียนในเขตกรุงเทพฯ
และปริมณฑลมีปริมาณ 1,965,029 หนวย ซึ่งเปนจํ านวนท่ีมากกวาท่ีคาดเอาไว แตในสภาพ
ความเปนจริงแมจะมีหนวยของท่ีอยูอาศัยมากกวาจํ านวนท่ีคาดการเอาไว แตประชาชนก็ไมสามารถ
ซื้อท่ีอยูอาศัยเหลาน้ันไดท้ังหมด เม่ือพิจารณาแลวพบวารายงานวิจัยฉบับน้ียังขาดการพิจารณา
ถึงปจจัยอ่ืนๆ นอกจากปจจัยทางดานประชากรท่ีสงผลกระทบความตองการท่ีอยูอาศัย เชน
ความสามารถในการผอนช ําระของผูขอกูอันไดแกปจจัยทางดานรายได ราคา และอ่ืนๆ

จรัสศรี ธิติเลิศธาดา (2534)  ศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลกระทบตอการใหสินเช่ือของ
ธนาคารพาณิชยในประเทศไทย โดยใชวิธีทางเศรษฐมิติสรางสมการในรูปสมการถดถอยเชิงเสน
และใชวิธีกํ าลังสองนอยท่ีสุด มาทํ าการวิเคราะหหาความสัมพันธของการใชสินเชื่อแตละประเภท
กับตัวแปรตางๆ โดยอาศัยขอมูลทุติยภูมิแบบอนุกรมเวลาในชวงระหวางป พ.ศ. 2515-2532
และไดแบงการศึกษาออกเปน 2 สวน คือสวนแรก จะเปนการศึกษาการใหสินเช่ือรวมของ
ธนาคารพาณิชย และสวนท่ีสอง จะเปนการใหสินเชื่อประเภทตางๆ จํ าแนกตามวัตถุประสงค
ของการขอกูตามท่ีธนาคารแหงประเทศไทย ไดทํ าการจัดแบงไวจํ านวน 12 ประเภท ผลการศึกษา
สรุปไดวาปจจัยท่ีมีบทบาทส ําคัญตอการเปล่ียนแปลงการใหสินเช่ือ  ไดแก ปริมาณเงินฝากอิสระของ
ธนาคารพาณิชย ปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ ปริมาณเงินกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ
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ซึ่งปจจัยทั้งสามนี้เปนแหลงเงินทุนที่สํ าคัญของธนาคารพาณิชย  และมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศสาขาของเศรษฐกิจน้ันๆ ในปที่ผานมาซึ่งความสัมพันธกับปจจัยตางๆ  เหลาน้ีแสดงใหเห็นถึง
ผลกระทบตอการใหสินเช่ือแตละประเภท

อัญชล ี มณีเกียรติไพบูลย  (2540)  มีวัตถุประสงคในการทดสอบเชิงเศรษฐมิติ
เพื่อคัดเลือกแบบจ ําลองที่เหมาะสม มาใชวิเคราะหผลกระทบของปจจัยทางการเงินตออุปสงค
ท่ีอยูอาศัย  โดยใชธนาคารอาคารสงเคราะหในชวงป พ.ศ.2521- 2539  เปนกรณีศึกษา  และน ํา
แบบจํ าลองท่ีไดประมาณการแนวโนมอุปสงคท่ีอยูอาศัยภายใตนโยบายทางการเงินรูปแบบตาง ๆ
ดวยวิธี Scenario Study ในชวงป พ.ศ. 2540 - 2542  เพื่อทดลองศึกษาหาแนวทางในการแกไข
ปญหาความตกต่ํ าของภาวะท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยผลการศึกษา พบวา แบบจํ าลอง
Stock-Flow  ซึ่งใหความสํ าคัญกับปจจัยทางการเงิน มีความเหมาะสมในการใชวิเคราะห
เน่ืองจากใหคาทางสถิติที่ดีที่สุด และใหคาความผิดพลาดนอยท่ีสุด โดยปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
เปนปจจัยท่ีมีบทบาทส ําคัญท่ีสุดท่ีกระทบโดยตรงตออุปสงคท่ีอยูอาศัย  สวนราคาท่ีอยูอาศัย
รายไดถาวร  และอัตราดอกเบี้ยที่แทจริงมีบทบาทส ําคัญรองลงไปตามลํ าดับ  สํ าหรับปจจัย
ท่ีมีอิทธิพลในทางออม ประกอบดวย ปริมาณเงินกองทุน ปริมาณเงินฝาก ปริมาณหนี้เสีย
และอัตราดอกเบ้ียเงนิฝากของธนาคารอาคารสงเคราะห  นอกจากน้ี  จากการประมาณแนวโนม
อุปสงคท่ีอยูอาศัยในชวงปพ.ศ 2540 - 2542  โดยอาศัยขอมูลการพยากรณตัวแปรทาง
เศรษฐกิจมหภาคจากสถาบันวิจัยตาง ๆ พบวา อุปสงคท่ีอยูอาศัยจะเปล่ียนแปลงรอยละ
–3.14 , -21.06 และ –20.61  ในชวงเวลาดังกลาว ขอเสนอแนะ ในการกระตุนอุปสงคท่ีอยูอาศัย
ผานธนาคารอาคารสงเคราะห  จึงควรมีการดํ าเนินมาตรการท่ีจะขยายปจจัยสินเช่ือเปนอันดับแรก
ซึ่งเปนปจจัยส ําคัญ และใหประสิทธิผลสูงสุด  อีกท้ังเปนปจจัยท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถ
ควบคุมได  สวนปจจัยดานราคาท่ีอยูอาศัยน้ันจะข้ึนอยูกับการตัดสินใจของผูประกอบการ
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3. ภาพรวมระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยในนานาประเทศ 1 (Overview of Housing
    Finance Systems)

3.1.ระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยในนานาประเทศ (Types of Housing Finance          
                   Systems)

            ระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีดี จะตองเปนระบบท่ีสามารถระดมเงินออม
จากประชาชน และหนวยงานที่มีเงินเหลือ  หรือมีการระดมเงินจากตลาดการเงิน  โดยผานสถาบัน
กลางทางการเงิน (Intermediary) และมีการจัดสรรเงินทุนท่ีไดมาน้ันแกประชาชนท่ีมีความตองการ
ท่ีจะกูยืมเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดอยางเพียงพอ  และตอเน่ืองในทุกสถานการณ   ซึ่งทํ าใหประชาชน
ในทุกระดับรายได สามารถซ้ือบานเปนกรรมสิทธิของตนเองไดอยางกวางขวาง  ตามอัตภาพ
และก ําลังเงิน   โดยท่ีผูกูมีกํ าลังผอนช ําระหน้ีไดอยางตอเน่ือง  และสถาบันการเงินท่ีปลอยกู
มีความเสี่ยงตอปญหาการคางช ําระหนี ้หรือการบังคับจํ านองขายทอดตลาดนอยท่ีสุด
ลักษณะของระบบการเงินในแตละประเทศจะแตกตางกัน  ท้ังน้ี ข้ึนกับปจจัยตางๆ หลายดาน
เชน  ระบบเศรษฐกิจ  ระบบการเงนิ  ตลาดท่ีอยูอาศัย ประวัติศาสตรทางสังคมวัฒนธรรม
รวมทั้งกฎหมาย  และระเบียบขอบังคับตางๆของรัฐท่ีควบคุมสถาบันการเงินอยู

            ระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยในประเทศตางๆ  จะข้ึนอยูกับรูปแบบของ
การระดมเงินและการปลอยสินเช่ือเปนหลัก  ท้ังน้ี  อาจแบงออกไดเปน 5 ระบบ ดังน้ี

          3.1.1 ระบบเงินกูยืมโดยตรง (The Direct System)
                                  ในประเทศที่มีระบบเศรษฐกิจที่ไมพัฒนามากนัก  รูปแบบการจัดหาเงินทุน
เพื่อซื้อหรือสรางที่อยูอาศัย จะมาจากการสะสมเงินของตนเอง และท่ีเหลือมาจากการกูยืมบุคคลอ่ืน
ในทองถิ่นหรือชุมชนของตนที่มีเงินเหลือใช  ในบางกรณีเงินที่ขาด จะไดรับสมทบมาจากพอแม
และญาติพ่ีนองในลักษณะใหเปลาหรือการใหยืม ระบบเชนน้ี  มักจะดํ ารงอยูท่ัวไปในประเทศ
ท่ียังลาหลังในระบบการเงินการธนาคาร (อยางไรก็ตาม แมในประเทศที่พัฒนาแลว  ระบบเชนน้ี
ก็ยังดํ ารงแฝงอยู  โดยปรากฎเสมอวาพอแมมักจะชวยเหลือทางการเงินแกบุตรของตน ในการซ้ือ
ท่ีอยูอาศัย แมจะไมเปนเงินทั้งหมด ) ระบบเชนน้ี เปนระบบตัวกลางทางการเงินที่ไมมีประสิทธิภาพ
เพราะวาความตองการของผูลงทุนและผูกูยืมไมสอดคลองกันและเงินที่ไดจะมีจ ํากัด  รวมทั้ง

                                                          
1 ศริชัิย สาครรัตนกุล และคณะ, “การปฏิรูประบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย” เอกสารประกอบการอภิปราย
   ทางวิชาการ เร่ืองธุรกิจที่อยูอาศัย : แนวโนมการตลาดและการเงิน ป 2535 ของ ชมรมสินเช่ือท่ีอยูอาศัย มกราคม 2535  : 64-70
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การช ําระหน้ีคืน จะไมเปนระบบและมีมาตรฐาน   อยางไรก็ตาม   ในประเทศที่ระบบการเงินไมพัฒนา
มากนัก อาจจะเปนทางเลือกเดียวซ่ึงสะทอนใหเห็นวาการจัดหาท่ีอยูอาศัย ทํ าไดโดยอาศัยเงิน
จากรายไดสวนเกินของตนเอง หรือบุคคลในชุมชนเทาน้ัน

        3.1.2  ระบบเงินฝากท่ัวไป (The Deposit-Taking System)
                ระบบเงินฝากท่ัวไป หรือระบบธนาคารออมทรัพย (Savings Bank System)
เปนระบบการเงินเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีแพรหลายในนานาประเทศมากท่ีสุด  เชน  ในอังกฤษ สหรัฐอเมริกา
ออสเตรเลีย  สเปน  แคนาดา ฮองกง  และไทย  เปนตน  จนอาจเรียกไดวาเปน Universal  Banking
Model   ในระบบน้ี สถาบันการเงินจะรับฝากเงินจากประชาชนหรือหนวยงานตางๆ และอาศัยเงินฝาก
น้ันไปใหประชาชนกูเพ่ือซ้ือหาท่ีอยูอาศัย สถาบันที่รับฝากเงินมีหลายประเภท ที่ส ําคัญไดแก ธนาคาร
พาณิชย ธนาคารออมสินและสถาบันท่ีชํ านาญพิเศษเฉพาะดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Specialist
Housing Finance Institutions)  ไดแก  Building Societies ในอังกฤษ  Savings and Loan
Associations ในสหรัฐอเมริกา  ธนาคารอาคารสงเคราะหของไทย  เปนตน ระบบเงินฝากน้ัน เปน
ระบบท่ีสถาบันการเงินระดมเงินฝากจากประชาชนเปนแหลงเงินทุนหลัก  โดยมักจะเปนการรับฝาก
เงินระยะสั้นจากประชาชนท่ัวไป (1-3- 6-12 เดือน)   โดยมีอัตราดอกเบ้ียข้ึนลงตามภาวะตลาดเงิน
(Variable Rates of Interest) และการใหสินเช่ือก็มักจะมีอัตราดอกเบ้ียลอยตัว (หรือคงท่ีระยะส้ัน เชน
1-2-3 ป)  ท่ีสถาบันการเงินสามารถปรับข้ึนลงไดตามตนทุนเงินฝาก เนื่องจากระบบนี้พึ่งพาเงินฝาก
ระยะสั้นเปนสวนใหญ   จึงมีปญหาความเสี่ยงหลัก 2 ประการ ไดแก ความเส่ียงดานสภาพคลอง
(Liquidity Risk) และความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ีย (Interest Rate Risk) ดังน้ัน  สถาบันการเงินเหลานี้
จึงตองปลอยเงนิกูท่ีอยูอาศัยแบบอัตราดอกเบ้ียลอยตัว  เพ่ือลดความเส่ียงเหลาน้ี   จุดเดนของระบบน้ี
อยูท่ีการเปดโอกาสใหมีการแขงขันดานเงินกูเงินฝากอยางเสรี และการสามารถกระจายความเส่ียงใน
รูปแบบตางๆไดหลากหลาย
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3.1.3 ระบบสัญญาออมกอนกู (Contractual System)
                     การสะสมเงินออมเพียงอยางเดียวของประชาชน มักจะไมเพียงพอที่จะซื้อบาน

อยางไรก็ตาม เงินออมจากผูตองการซ้ือบานจะเปนเงินทุน (Equity) สวนหนึ่งในการที่จะชวยให
สามารถซื้อบานได  ดังน้ัน ระบบสัญญาออมกอนกู จึงเปนระบบท่ีสถาบันการเงนิกํ าหนดโครงการ
เงินฝากและเงินกูขึ้น  โดยเงินกูจะขึ้นอยูกับเงื่อนไขของแผนการฝากเงิน   กลาวคือ ผูท่ีจะซ้ือบาน
จะออมเงินจํ านวนหนึ่งตามสัญญากอนที่จะมีสิทธิกู  ตัวอยางเชน ในชวงของการฝากเงิน  ผูฝาก
จะตองกํ าหนดฝากเงินใหครบจํ านวนหน่ึง ในระยะเวลาอยางนอย 3 ป โดยไดรับอัตราดอกเบ้ียคงท่ี
ต่ํ ากวาอัตราตลาด แตจะไดรับการยกเวนภาษีอากร  ในสวนของเงินกูนั้น จะเปนอัตราดอกเบ้ียคงท่ี
(ท่ีมากกวาอัตราเงินฝากเล็กนอย)   และต่ํ ากวาอัตราดอกเบ้ียเงินกูในตลาด และวงเงินกูจะเปนจ ํานวน
ท่ีคํ านวณโดยการคูณจํ านวนเงินฝาก

ในประเทศอุตสาหกรรม  3 ประเทศ ไดแก เยอรมนี ออสเตรีย และ   ฝรั่งเศส
ไดมีการใชระบบสัญญาออมกอนกู  โดยไดรับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากตํ ่ากวาตลาด แตขณะเดียวกัน
จะไดรับเงินกู ในอัตราดอกเบ้ียท่ีต่ํ ากวาตลาด เชนกัน ระบบเชนน้ีดํ าเนินไปไดเพราะไดรับ
สิทธิพิเศษจากรัฐ (เชน การลดหยอนภาษีดอกเบ้ียเงินฝากและเงินกู) ในกรณีของประเทศเยอรมนี
และออสเตรีย ระบบสัญญาดํ าเนินการโดยอาศัยสถาบันการเงินท่ีชํ านาญพิเศษดานการเงิน
ท่ีอยูอาศัย(Specialist Institutions)  แตในประเทศฝร่ังเศส ระบบสัญญาดังกลาวดํ าเนินการ
โดยสถาบันการเงินใดก็ได

ระบบสัญญาดํ าเนินงานไดดีท่ีสุดในประเทศเยอรมันโดยผานการดํ าเนินงานของ
สถาบันสินเช่ือท่ีอยูอาศัยท่ีเรียกช่ือวา "Bausparkassen"  สถาบันน้ี สวนใหญจะดํ าเนินงาน
เชื่อมโยงกับสถาบันการเงินอื่น ระบบการเงินท่ีอยูอาศัยน้ีมีประสิทธิภาพมาก ทั้งนี้เพราะได
วิวัฒนาการมาจากลักษณะตลาดท่ีอยูอาศัยและระบบการออมของเยอรมนีเอง ในเยอรมนีท่ีอยูอาศัย
มีราคาแพงมากย่ิงกวาในอังกฤษ   ดังน้ันจึงมีตลาดบานเชาท่ีอยูอาศัยท่ีคอนขางใหญ ทั้งนี้เพราะวา
ประชาชนที่มีอายุระหวาง 20-30 ปจะซ้ือท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองไดยากมาก ผูซ้ือบานหลังแรกได
มักจะมีอายุเกือบ 40 ปเน่ืองจากบานราคาแพงมากจึงตองอาศัยเงินเก็บออมนานหลายป
ระบบสัญญาออมกอนกูจึงดํ าเนินไปไดดวยดี

สัญญาออมกอนกูโดยทั่วไปมักจะมีอายุนานประมาณ 7 ป โดยเม่ือถึงกํ าหนดส้ินปท่ี 7
ผูฝากเงินก็จะสามารถกูเงินได 2 เทาของเงินท่ีออม อัตราดอกเบ้ียเงินฝากและเงินกูจะต่ํ ากวาอัตรา
ดอกเบ้ียในตลาด แตผูฝากจะไดรับสิทธิพิเศษจากรัฐบาลในรูปของการชดเชยทางภาษีอากร และอ่ืนๆ
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 ระบบการดํ าเนินงานของ  Bausparkassen  สามารถใหกูเพียงบางสวนของวงเงิน
ท่ีผูกูตองการเทาน้ัน คือประมาณรอยละ 20-35 ดังน้ัน ระบบน้ี จึงตองอาศัยพ่ึงพาการดํ าเนินงาน
ของระบบอ่ืนดวย ในประเทศเยอรมนีโดยทั่วไป ผูซ้ือบานจะตองอาศัยเงินกูจากสถาบันการเงินอ่ืน
มาสมทบดวย เชนกูจากธนาคารออมสิน ในอัตราดอกเบ้ียคงท่ี หากมองจากคนนอก ระบบของ
เยอรมันคอนขางจะยุงยากแตในทางปฎิบัตินั้นผูกูจะไดรับเงินกูทั้งหมดในคราวเดียวกัน (Full
Package) จากสถาบันการเงินแหงเดียวเทาน้ัน   ซ่ึงโดยท่ัวไปไดแก ธนาคารออมสิน (Savings Bank)
หรือธนาคารพาณิชยที่ประชาชนมีธุรกิจเกี่ยวของอยูแลว ซ่ึงระบบท่ีคลายกันน้ี มีการดํ าเนินงาน
ในประเทศออสเตรียดวย โดยมีสถาบัน Bausparkassen 4 แหงท่ีดํ าเนินงานอิสระจากกัน  โดยท่ี
แตละแหงจะเชื่อมธุรกิจเขากับธนาคารใหญอื่นๆ

สํ าหรับระบบ  Bausparkassen  ท่ีดํ าเนินงานในประเทศฝร่ังเศสน้ัน มีช่ือเรียกวา
Epagne Logement System โดยระบบน้ีความแตกตางออกไป ที่ส ําคัญคือแทนท่ีจะเปนสถาบัน
เฉพาะท่ีทํ าหนาท่ีการทํ าสัญญาออมกอนกู แตกลับเปนธนาคารใดก็ไดท่ีประสงคจะมีโครงการ
เชนนี ้ ซึ่งในฝรั่งเศส  สถาบันท่ีมีบทบาทมากท่ีสุดไดแก  Credit Agricole  อยางไรก็ตามระบบน้ี
ก็ยังตองรวมกับระบบอ่ืนในการใหสินเช่ือในวงเงินท่ีพอเพียงพอกับความตองการของผูกู

ระบบสัญญาออมกอนกู มีการดํ าเนินงานในประเทศอ่ืนๆนอยมาก แมวาหลักการ
ในระบบน้ีจะคอนขางดี และมีจุดเดนสํ าคัญคือการสรางแรงจูงใจและสงเสริมการออม
และการสามารถระดมเงินฝากจากประชาชนผูจะซื้อบานไดมากขึ้น และอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ท่ีต่ํ ากวาตลาด  นอกจากน้ี  ความเส่ียงดานเครดิตผูกูจะนอยลงมากเน่ืองจากสามารถพิสูจน
ความสามารถในการฝากเงินมาระยะเวลาหนึ่ง  จึงเปนเคร่ืองช้ีใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระหนี้
เงินกูไดดี แตระบบนี้ก็มีจุดออนไดแก การท่ีสถาบันท่ีรับฝากเงินในระบบน้ีสามารถใหกูไดเพียง
บางสวนของวงเงินกูที่ผูกูตองการเทานั้น และการตองมีเงินอุดหนุนจากรัฐบาลในสัดสวน
ท่ีคอนขางสูง

   3.1.4 ระบบธนาคารจํ านอง (The Mortgage Bank System)
     ระบบธนาคารจํ านอง เปนระบบท่ีสถาบันการเงินจะปลอยสินเช่ือใหแกผูซ้ือ
ท่ีอยูอาศัย  โดยมักจะกํ าหนดอัตราดอกเบ้ียตายตัว (Fixed Rates of Interest)  ทั้งนี้ โดยอาศัยเงินทุน
จากการขายพันธบัตรในตลาดทุนในอัตราดอกเบ้ียตลาด    ระบบน้ีไมไดอาศัยการระดมทุนจาก
เงินฝากรายยอย  ดังน้ัน  ธนาคารในระบบน้ี จึงไมจํ าเปนตองมีระบบงานสาขา  โดยท่ัวไป  พันธบัตร
ที่ออกโดยธนาคารจ ํานอง   จะมีสถาบันกลางทางการเงินตางๆมารับซ้ือไดแก  บริษัทประกันชีวิต 
และกองทุนบํ าเหน็จบํ านาญตางๆ รวมท้ังธนาคารพาณิชยและสถาบันท่ีรับฝากเงินอ่ืนๆ ระบบน้ี
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มีดํ าเนินงานมากในประเทศแถบยุโรปบางประเทศ เชน เยอรมนี   อิตาลี และประเทศในกลุม
สแกนดิเนเวีย ในระบบน้ี สถาบันท่ีรับจํ านองจะใหกูในอัตราดอกเบ้ียตายตัวในระยะเวลากูนาน
ประมาณ 10-20 ป สถาบันเหลาน้ี จะไมระดมทุนจากผูฝากรายยอยแตจะอาศัยการออกพันธบัตร
ขายในตลาดทุน  ซึ่งจะมีผูซื้อที่สํ าคัญไดแก   ธนาคารพาณิชย บริษัทประกันชีวิตและประกันภัย
กองทุนบํ าเหน็จบํ านาญ รวมทั้งประชาชนทั่วไป ระบบน้ีคลายกับเปนระบบตัวกลางซอน (Double
Intermediation System) กลาวคือ ประชาชนฝากเงนิกับสถาบันการเงนิ เชน ธนาคารพาณิชย
ธนาคารออมสิน และสถาบันการเงินน้ี แทนท่ีจะใหกูแกประชาชนโดยตรงแบบระบบเงินฝากท่ัวไป
แตกลับใหกูแกธนาคารจ ํานองโดยวิธีการซ้ือพันธบัตร จากน้ันธนาคารรับจํ านองจึงปลอยกูเพื่อ
ท่ีอยูอาศัยแกประชาชนอีกทอดหน่ึง ซ่ึงก็มักจะผานสถาบันการเงินอ่ืนในฐานะเปนตัวแทนอีกทีหน่ึง
ท้ังน้ี เพราะธนาคารจ ํานองไมมีสาขาของตนเอง ระบบธนาคารจํ านองมีขอดีหลายประการ  เชน
การท่ีไมตองอาศัยระบบงานสาขาทํ าใหตนทุนการบริหารงานต่ํ าเม่ือเทียบกับสถาบันการเงินอ่ืน
นอกจากน้ี การใหกูในอัตราดอกเบ้ียตายตัว ทํ าใหผูกูทราบวาเขากํ าลังจายเงินเปนคาดอกเบ้ีย
จํ านวนเทาใดตลอดอายุของการกู

 อยางไรก็ตามระบบน้ีมีจุดออนเชนกัน โดยเฉพาะความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ีย
(Interest Rate Risk) ในกรณีท่ีหากอัตราดอกเบ้ียมีการเปล่ียนแปลงในลักษณะท่ีผันผวนมาก 
เชน ในกรณีท่ีอัตราดอกเบ้ียมีแนวโนมลดต่ํ าลง ผูกูก็อาจจะประสงคจะจายหนี้คงคางทั้งหมด
โดยการกูยืมจากสถาบันอ่ืนท่ีมีอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวา  นอกจากน้ี ในประเทศท่ีมีการอนุญาต
ใหมีการกูเพื่อไถถอนหน้ีได (แตสถาบันการเงินไถถอนพันธบัตรกอนกํ าหนดไมได) เชน สหรัฐอเมริกา
และฝร่ังเศส ก็จะทํ าใหเกิดปญหาความเส่ียงดานการไถถอนกอนกํ าหนด (Prepayment  Risk) ข้ึนกับ
สถาบันการเงินได  แตในประเทศท่ีไมอนุญาตใหมีการไถถอนหน้ีกอนครบกํ าหนด เชน ในเดนมารก
ก็อาจกอใหเกิดปญหาไดเชนกัน คือหากอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมสูงข้ึนมาก ผูกูก็จะรอคอยจนกวาอัตรา
ดอกเบี้ยจะลดลงจึงจะซื้อที่อยูอาศัย  ซึ่งเมื่อเปนเชนนี ้ก็จะกระทบตอตลาดท่ีอยูอาศัยเปนอยางมาก
ในสถานการณท่ีระบบการเงินท่ัวโลกมีแนวโนมไดรับการผอนปรนในเร่ือง ระเบียบกฎเกณฑตางๆ
มากข้ึน  ทํ าใหระบบธนาคารจํ านองมีการเปล่ียนแปลงมากข้ึน  สวนในประเทศท่ีธนาคารพาณิชย
มีอิสระในการปลอยกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย จะสงผลทํ าใหธนาคารจํ านองสูญเสียสวนแบงตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยลงตามลํ าดับ  และจํ าตองหาวิธีการในการปรับตัวในการทํ าธุรกิจมากขึ้น ในบางกรณี
ก็ตองหันมาทํ าหนาท่ีในการระดมเงินฝากโดยตรงจากประชาชนเพ่ิมสูงข้ึน
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3.1.5  ระบบตลาดรองเงินกูที่อยูอาศัย   (Secondary Market System)
            เปนระบบการเงนิท่ีอยูอาศัย ท่ีพัฒนากาวหนาข้ึนอีกระดับหน่ึง โดยท่ีมีการ
ดํ าเนินงานเก่ียวกับสนิเช่ือท่ีอยูอาศัยใน 2 ตลาด กลาวคือธนาคารหรือสถาบันการเงินท่ีปลอยสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยแกประชาชนในตลาดแรก (เชน ธนาคารพาณิชย)  ขายสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย (Home
Loan Asset) ใหกับสถาบันการเงินในตลาดรอง  เพ่ือการลงทุนเก็บเปนสินทรัพยของตน หรือทํ าการ
แปลงเปนหลักทรัพยขายตอในตลาดทุน (Mortgage Securitization)    ระบบสินเช่ือแบบน้ี  มักจะมี
การออกกฎหมายใหมมารองรับการดํ าเนินงาน จํ าเปนตองมีการพัฒนาสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในตลาดแรก
ใหเขมแข็ง เชน การสรางแบบฟอรมมาตรฐาน การวิเคราะหสินเช่ือท่ีมีหลักเกณฑชัดเจน  การมีระบบ
ขอมูลและการรายงานท่ีดี การควบคุมติดตามหน้ีท่ีมีประสิทธิภาพ เปนตน  รวมทั้งตองมีระบบ
การสงเสริมความนาเช่ือถือของเครดิต และตลาดทุนท่ีกวางเพียงพอมารองรับจุดเดนของระบบน้ี
อยูท่ีการเปนกลไกสํ าคัญในการระดมเงินจากตลาดทุน ใหเปนแหลงเงินกูระยะยาว ทํ าใหสามารถ
บริหารความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ียท่ีดี  ทํ าใหเกิดประสิทธิภาพในการบริหารสินเชื่อ การควบคุมหน้ี
และการบริหารกองทุน เพราะมีการตัดบัญชีสินทรัพยท่ีขายออกจากงบดุล  รวมทั้งยังเปนการสงเสริม
การแขงขันดานการปลอยสินเชื่อมากขึ้นดวย  ประเทศท่ีใชระบบน้ี ไดแก สหรัฐอเมริกา  แคนาดา
ออสเตรเลีย  มาเลเซีย  ฮองกง  และไทย   เปนตน

3.2 ประเภทของสถาบันการเงินเพื่อที่อยูอาศัย (Types of Housing Finance
                   Institutions)
                    โดยท่ัวไป สถาบันการเงินอาจแยกประเภทไดตามลักษณะของระบบการเงิน
ตัวอยางเชน Building Societies และ Savings Bank จะดํ าเนินงานในระบบเงินฝาก 
(Deposit-taking System) อยางไรก็ตาม มีหลายสถาบันท่ีดํ าเนินงานโดยผสมผสานหลายระบบ
เขาดวยกัน  โดยสรุป สถาบันการเงินอาจแบงเปน 5 ประเภท ดังน้ี
     3.2.1 ธนาคารพาณิชย (Commercial Banks)
                     ธนาคารพาณิชย จะใหบริการดานการเงินอยางกวางขวางมากท่ีสุด ทั้งเพื่อ
การคา พาณิชย อุตสาหกรรม และการอุปโภคบริโภค โดยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เปนเพียงบริการหน่ึง
ของธนาคาร และโดยท่ัวไปแลว จะมีมูลคาไมเกินรอยละ 20 ของสินทรัพยทั้งหมด ธนาคารพาณิชย
ขนาดใหญเกือบทั่วโลกมักจะมีบทบาทสํ าคัญในการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยดวย ตัวอยางเชน
ฝรั่งเศส  อิตาลี  ญี่ปุน  และสวิสเซอรแลนด เปนตน (รวมทั้งประเทศไทย) ธนาคารพาณิชยบางแหง
จะเปนหุนสวนใหญในสถาบันการเงินประเภทอ่ืน  Savings Banks (เชน ในออสเตรเลีย)
ใน Mortgage Banks (เชน เนเธอรแลนด) หรือใน Bausparkasse   (เชน ในออสเตรเลียและเยอรมนี)
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                         3.2.2  ธนาคารออมสิน (Savings Banks)
           ธนาคารออมสิน ไดแกธนาคารท่ีระดมเงินมาจากประชาชนรายยอยเปนหลัก

ในบางประเทศ ธนาคารออมสินมีสัดสวนตลาดในการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสูงมาก  เชน  ประเทศส
เปน อิตาลี และนิวซีแลนด  ในประเทศเหลาน้ี เงินกูเพ่ือซ้ือหาท่ีอยูอาศัย  (House  Purchase  Loans)
มีมูลคาสูงถึงรอยละ 20-50 ของสินทรัพยท้ังหมดของธนาคาร
     3.2.3 ธนาคารออมสิน หรือสถาบันการเงินท่ีมุงเนนการปลอยสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัย  (Specialist Savings Banks or Specialized Housing  Finance Institution)
                    ธนาคารออมสิน หรือสถาบันการเงินท่ีมุงเนนการปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 
ไดแก สถาบันการเงินที่เรียกวา Building Societies หรือ Savings and Loan Associations 
ซึ่งมีการดํ าเนินงานในหลายประเทศไดแก ในอังกฤษ อเมริกา ออสเตรเลีย  นิวซีแลนด   แคนาดา
ประเทศในแถบอเมริกาใต  มาเลเซีย ญ่ีปุน  รวมท้ังในประเทศไทย (ไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห)

          การจํ าแนกประเภทสถาบันการเงินเปนธนาคารออมสินและธนาคาร
ออมสินท่ีมุงเนนสินเชื่อที่อยูอาศัยคอนขางจะก ํากวม แตโดยท่ัวไป จะเรียกเปนธนาคารออมสิน
ท่ีมุงเนนพิเศษดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไดก็ตอเม่ือสถาบันการเงินเหลาน้ี มีมูลคาเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ประมาณรอยละ 80 ของสินทรัพยทั้งหมด
     3.2.4  สถาบันการเงินท่ีใหกูในระบบสัญญาออมกอนกู (Contractual
Institutions)
                 สถาบันการเงินท่ีใหกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยในระบบสัญญาออมกอนกู มีดํ าเนินงาน
แพรหลายอยูใน  2 ประเทศ ไดแก ในเยอรมนี และออสเตรีย โดยเรียกช่ือวา Bausparkassen
สํ าหรับในออสเตรียมีสถาบันน้ีอยู  4  แหง แตละแหงจะเปนเครือขายของกลุมธนาคารพาณิชย
แหงใดแหงหนึ่ง   สวนในประเทศเยอรมันนี   Bausparkassen  บางแหงจะเปนเครือขายของ
ธนาคารออมสิน แตบางแหงจะเปนเครือขายของสถาบันการเงินอ่ืน

3.2.5 ธนาคารรับจ ํานอง (Mortgage Banks)
                   ธนาคารรับจํ านอง เปนธนาคารที่ไมรับเงินฝากจากประชาชน แตจะ
อาศัยเงินทุนเพือ่การปลอยกูจากการออกพันธบัตรขายในตลาดทุน   หรือการขายเงินกูท่ีอยูอาศัย
ใหกับสถาบันการเงินในตลาดรอง (เชนในสหรัฐอเมริกา)  ในบางประเทศ ธนาคารรับจํ านอง เปน
สถาบันการเงินอิสระ  ไดแก  ในประเทศเดนมารก  แตในประเทศอ่ืนๆ ธนาคารรับจํ านองมักจะเปน
สถาบันในเครือ (Subsidiaries) ของธนาคารพาณิชย หรือมิเชนน้ันก็จะเปนสถาบันท่ีรัฐบาล
เปนเจาของ
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4. ระบบและกระบวนการบริหารสินเชื่อที่อยูอาศัย2 (System and Process of    
    Housing Finance Administration)

ธุรกรรมสินเชื่อที่อยูอาศัย (Housing Finance) ไดแกการใหกูยืมเงินเพื่อใหประชาชน
ไดมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง นับเปนธุรกิจหลักของธนาคารอาคารสงเคราะห นอกจากน้ัน
ปรากฏวาปจจุบัน มีสถาบันการเงินตางๆ ไดแก ธนาคารพาณิชย  ธนาคารออมสิน  บริษัทเงินทุน
ไดหันมาแขงขันในตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยกันมากข้ึน

ตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัย (Housing Finance Market)  ดํ าเนินงานเกี่ยวของกับตลาด
2 ตลาดหลัก  ไดแกตลาดท่ีอยูอาศัย (Housing Market)  และตลาดการเงิน (Financial Market)
การบริหารงานสินเช่ือของสถาบันการเงิน จะเก่ียวของกับกิจกรรมและบุคคลตางๆ อยางกวางขวาง
ดังน้ัน พนักงานทุกระดับและทุกสังกัดของสถาบันการเงิน รวมท้ังผูประกอบการ และผูมีอาชีพ
เก่ียวของกับธุรกิจท่ีอยูอาศัย   จึงจํ าเปนตองเขาใจกระบวนการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัย   และ
องคประกอบตางๆที่มีความสัมพันธระหวางกันทั้งระบบธุรกิจ  ท้ังในเร่ืองสภาวะตลาดท่ีอยูอาศัย
กระบวนการปลอยสินเชื่อ  การบริหารสินทรัพยเงินกู  และการจัดหาเงินทุนในตลาดการเงิน ทั้งนี้ เพื่อ
ประโยชนในการกํ าหนดนโยบาย การวางแผนงาน การประสานงานระหวางสวนงานและการดํ าเนิน
การอ่ืนๆ ที่เกี่ยวของอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลตอไป

4.1  การกํ าหนดเปาหมายและนโยบายสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Housing Finance Goals     
          and Policies)

                   การใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เปนการขายบริการ (Services) แกประชาชนผูประสงค
จะกูเงินเพ่ือซ้ือหรือกอสรางท่ีอยูอาศัย ซ่ึงในขณะเดียวกันก็เปนการลงทุน (Investment) ของธนาคาร 
เพราะธนาคารจะตองไดรับผลตอบแทนอยางเหมาะสมจากการใหกู (โดยมีความเส่ียงในการ
บริหารงานดานตางๆ นอยท่ีสุด) เพื่อนํ าผลตอบแทนน้ันหมุนกลับไปเปนทุนขยายการใหบริการ
ใหมากขึ้น อันจะเปนการสรางประโยชนแกผูซ้ือบาน แกธุรกิจท่ีอยูอาศัย และแกระบบเศรษฐกิจ
และสงัคมของประเทศตอไป

            กระบวนการแรกของการใหสินเช่ือก็คือ ธนาคารจํ าเปนตองทราบวา ในอดีต
ผลการดํ าเนินการเปนอยางไร โดยเร่ิมจากการประเมินผลการประกอบการ และสวนแบงตลาดเทียบ
กับสถาบันการเงินอ่ืนๆในปท่ีผานมา แลวจึงกํ าหนดเปาหมายการลงทุนใหมในปตอไปใหสอดคลอง

                                                          
2 พัลลภ กฤตยนวัช , “ ระบบการบริหารสินเชื่อที่อยูอาศัย “ วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบบัที่ 29 (เม.ย.-มิ.ย.2545) : 40-46
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กับความเปนจริงของสถานการณและแนวโนมตลาดท่ีอยูอาศัย และสภาวะการแขงขันของสถาบัน
การเงินตางๆ ธนาคาร ตองตัดสินใจในการกํ าหนดนโยบายและเปาหมายในการปลอยสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยในประเด็นส ําคัญ  ไดแก  เปาสินเช่ือรวม  เปาสินเช่ือแยกตามสํ านักงานหรือสาขา
ในภูมิภาคตางๆ เปาตามประเภทสินเชื่อ (เชน สินเช่ือเพ่ือการปลูกสรางตอเติมอาคาร สินเช่ือเพ่ือการ
ซื้อหองชุด บานพรอมท่ีดิน   ท่ีดินเปลา การกูเพ่ิมเติมของลูกคาเกา หรือการกูเพ่ือการไถถอนจํ านอง
จากสถาบันการเงินอ่ืน เปนตน)    พรอมก ําหนดอัตราผลตอบแทนท่ีตองการ  ตลอดจนภาระ
ความเสี่ยง (Financing Risks)  ที่จะยอมรับไดส ําหรับสินเชื่อแตละประเภท การกํ าหนดดังกลาว
จะนํ าไปสูการวางนโยบายสินเช่ือท่ีเก่ียวกับวงเงินกูสูงสุด (Loan Limit) ระยะเวลากู (Term)
วงเงินกูตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value Ratio)  อัตราดอกเบ้ียเงินกู  (Mortgage Rate)
ท้ังแบบคงท่ีและลอยตัวสํ าหรับวงเงินกู และวัตถุประสงคการกูประเภทตางๆ  คาใชจายเกี่ยวกับ
การกู เชน  คาธรรมเนียมการประเมิน  (Valuation Fee)  คาธรรมเนียมการไถถอนกอนกํ าหนด
(prepayment fee) และคาธรรมเนียมการวิเคราะหเงินกู  (Origination Fee) คาปรับ
การชํ าระหนี้ชา (Late Charge)  เปนตน

4.2. การติดตามภาวะตลาดที่อยูอาศัย  (Monitoring of Housing Market)
                      ในการกํ าหนดนโยบายและเปาหมายดังกลาว นอกจากธนาคารตองอาศัยผล
การประกอบการในปท่ีผานๆ มาแลว ยังจ ําเปนตองวิเคราะหสภาพของการแขงขันตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยในปจจุบันและแนวโนมในอนาคต  นอกจากน้ี ยังตองศึกษาและติดตามสถานการณและ
แนวโนมตลาดท่ีอยูอาศัยอยางใกลชิด เพ่ือประกอบการตัดสินใจในเร่ืองเปาหมาย และกิจกรรม
ดานการตลาดสินเช่ือตอไป

4.2.1 การกอสรางและเพิ่มขึ้นของที่อยูอาศัย (Housing Supply)  ธนาคาร
จะตองติดตามดูสถานการณการพัฒนาท่ีอยูอาศัยวาจะเปลี่ยนแปลงหรือมีแนวโนมไปในทิศทางใด 
โดยจะติดตามภาวะอุปทานท่ีอยูอาศัย (Housing Supply) ไดแกการกอสรางอาคารท่ีอยูอาศัย
ประเภทตางๆ  (เชน  บานเด่ียว ทาวนเฮาส และหองชุด) ที่สรางเสร็จแลว และท่ีอยูในกระบวนการ
กอสรางในระยะตางๆ (เชน การขออนุญาตจัดสรร การโฆษณาขาย การเร่ิมลงมือกอสราง
ความคืบหนาการกอสรางของอาคาร)   ท้ังน้ี เพื่อประเมินถึงการปลูกสรางแลวเสร็จในระยะตางๆ
และการนํ าไปสูการเจาะตลาดวา ธนาคาร ควรเจาะตลาดท่ีอยูอาศัยประเภทใด หรือลูกคากลุมใด
และใชเปนเคร่ืองช้ีถึงปริมาณความตองการสินเช่ือของผูประกอบการ รวมท้ังของผูซ้ือรายยอย
ในปจจุบันและแนวโนมในอนาคต
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4.2.2 การซื้อขายที่อยูอาศัย  (Home Transaction)   นอกจากจะตองติดตามภาวะ
การกอสรางแลว  ธนาคารจะตองติดตามภาวะความตองการซ้ือ (Housing Demand)  หรือภาวะการ
จองและการซื้อขายท่ีเกิดข้ึนจริงดวย  ทั้งนี้ เพราะจะท ําใหทราบถึงโอกาสและความเส่ียงของการให
สินเชื่อสํ าหรับอาคารประเภทตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จในตลาดบานมือหน่ึง (New Home Market)
ท่ีสรางโดยผูประกอบการ หรือโดยบริษัทรับสรางบาน รวมท้ังความเคล่ือนไหวในตลาดบานมือสอง
(Second Hand/Resale Market)   วามีปริมาณการซ้ือขายมากนอยเพียงใด  และมีการก ําหนด
เงื่อนไขการซื้อขายอยางไร เชน ถาภาวะการจองหรือชํ าระเงินดาวนในสัดสวนสูง ธนาคารก็มีโอกาส
เสี่ยงนอยในการปลอยกู แตถากลับกันก็มีโอกาสเส่ียงมากข้ึน

4.2.3 การประเมินแนวโนมตลาดท่ีอยูอาศัยและการเปล่ียนแปลง
ดานราคา (House Price Trend)    จากการติดตามภาวะตลาด จะชวยใหธนาคารทราบถึง
สถานการณการซ้ือขายและการเปล่ียนแปลงดานราคาของท่ีอยูอาศัยในกลุมตางๆ ท้ังระดับบน
ระดับกลางและระดับลาง ซึ่งจะชวยในการวางแผน และก ําหนดนโยบายสินเช่ือใหเหมาะสมกับ
ภาวะตลาดและราคาตอไป  โดยเฉพาะในประเด็นการประเมินมูลคาหลักประกัน (Property
Valuation) และการใหสินเช่ือในวงเงินท่ีสูงมากเพียงใดใหสอดรับกับแนวโนมตลาด หรือ
ควรจะใหเงินกูเปนสัดสวนตอมูลคาหลักทรัพยเทาใด  (LTVR)  หรือผูกูควรจะมีเงินดาวนวางกับ
ผูประกอบการมากนอยเพียงใด เปนตน หลังจากพิจารณาสถานการณตลาดท่ีอยูอาศัยดังกลาวแลว
ธนาคารก็จะสามารถกํ าหนดนโยบายไดวา ควรจะมุงเนนการใหสินเชื่อประเภทใดบาง
จึงจะสามารถสนองตอบ เปาหมายการลงทุน ของธนาคารฯ ได  ถาธนาคารกํ าหนดอัตรา
ผลตอบแทนท่ีระดับหนึ่ง หรือตองการใหสินเช่ือประเภทใดประเภทหน่ึงโดยเฉพาะ ซึ่งบางครั้ง
ไมสามารถทํ าไดเพราะมีขอจ ํากัด เชน การแขงขันกับสถาบันการเงินอ่ืน  หรือความผันผวน
ของอัตราดอกเบ้ียเงินกู  ซ่ึงจะข้ึนลงตามตนทุนของธนาคาร และสภาวะตลาดการเงิน เปนตน
หากเกิดกรณีเชนนี ้ธนาคารก็จะตองประเมินสวนแบงตลาดสินเช่ือและปรับเปาใหมใหสอดคลองกับ
ภาวะตลาด และความตองการของผูกูอยูเสมอ จึงจะด ํารงความไดเปรียบหรืออยูรอดได

4.3 กระบวนการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย (Mortgage Lending Processes)
     เมื่อธนาคารกํ าหนดเปาหมายและนโยบายสินเช่ือแลว ก็จะดํ าเนินการแสวงหาลูกคา

วิเคราะหสินเชื่อ อนุมัติสินเช่ือ และดํ าเนินการทํ านิติกรรมสัญญา จายเงินกู และจดจ ํานองตอไป
ตามกระบวนการที่ส ําคัญ ดังน้ี
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                          4.3.1 การตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัย (Marketing of Home Loans)  ธนาคาร
จะทํ าการโฆษณาประชาสัมพันธบริการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยผานส่ือตางๆอยางเหมาะสม
ถูกจังหวะ นอกจากน้ันจะทํ าการตลาดดวยกลยุทธตางๆ เพ่ือจูงใจใหลูกคามาขอใชบริการเงินกู
กับธนาคาร ใหไดตามเปาหมายมากที่สุด เชนการจัดทํ าศูนยขอมูลซ้ือขายท่ีอยูอาศัยผานส่ือ
อินเตอรเน็ต Websites ของธนาคาร (Home Buying Information Center) เพ่ือขยายฐานลูกคา
และการสรางฐานลูกคาท่ีกวางขวางข้ึน การทํ ากิจกรรมสัมพันธ หรือขอตกลงความรวมมือ
กับผูประกอบการจัดสรร บริษัทตัวแทนนายหนา และหนวยงานตางๆ ทั้งภาครัฐและเอกชน
(Partnership Agreement)  การใหบริการปรึกษาแนะนํ าการซ้ือบานและการขอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
(Homeownership Counseling)
      4.3.2 การรับคํ าขอกู (Loan Application)   เมื่อลูกคามายื่นคํ าขอกู ธนาคาร
จะจัดเจาหนาท่ีสินเช่ือตอนรับลูกคาและใหบริการลูกคาดวยความเต็มใจ  ตอบคํ าถามลูกคาและ
ใหขอมูลขาวสารเก่ียวกับเงินกู  ตรวจสอบแบบคํ าขอและเอกสารหลักฐานตางๆใหครบถวน
โดยเฉพาะอยางยิ่งจะใหความส ําคัญกับหลักฐานเก่ียวกับหลักประกัน รายไดและอาชีพการงาน
มากเปนพิเศษ  พนักงานสินเชื่อจะทํ าหนาที่เปนพนักงานขายที่จะตองมีมนุษยสัมพันธที่ด ีตองสราง
ความพึงพอใจกับลูกคา ใหคํ าตอบ  คํ าปรึกษา แนะนํ าแกลูกคาอยางสุภาพและเปนมิตร
     4.3.3 การประเมินคาหลักประกัน (Property Valuation) เมื่อลูกคายื่นกู
จะมีการประเมินมูลคาตลาดของทรัพยสิน ที่จะนํ ามาจํ านองเปนหลักประกันการชํ าระหนี ้(Collateral)
โดยเจาหนาท่ีประเมินของธนาคารเอง (In-House Valuers)   หรือของบริษัทประเมินอิสระภายนอก
(Independent Valuers)  จากน้ัน พนักงานสินเชื่อ (Loan Officer/Mortgage Underwriter)
จะพิจารณารายงานการประเมินทั้งมูลคาประเมินและสภาพหลักประกันเพื่อพิจารณาก ําหนดวงเงิน
ใหกูท่ีเหมาะสมกับความเส่ียงตามเครดิตของผูกู (Credit Worthiness)    และนโยบายสินเช่ือ
(Mortgage Policy)  รวมท้ังเง่ือนไขอ่ืนๆ (Conditions) เชนภาวะตลาดท่ีอยูอาศัยและ
สภาพคลองทางการเงินของธนาคาร  ภาวะการแขงขันดนสินเช่ือ  เปนตน

       4.3.4 หลักเกณฑในการพิจารณาใหสินเชื่อของธนาคาร
         วัตถุประสงคของการวิเคราะหสินเชื่อ เพ่ือกํ าหนดความสามารถ (Ability to

Repay) และความพรอม (Willingness to Repay) ที่ผูกูยืมจะจายคืนที่กูยืมตามเงื่อนไขสัญญา
ธนาคารจํ าเปนตองกํ าหนดขนาดความเส่ียงภัยท่ีธนาคารจะยอมรับไดในแตละกรณี ตลอดจน
วงเงินสินเช่ือท่ีจะใหกูเม่ือคํ านึงถึงความเสี่ยงภัยที่จะเกิดขึ้น นอกจากน้ีก็จํ าเปนตองกํ าหนดเง่ือนไข
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และระยะเวลาที่จะใหกูยืมดวย  ปจจัยบางอยางท่ีทํ าใหผูกูไมสามารถช ําระหน้ีไดน้ัน จะตองประเมิน
ใหใกลเคียงท่ีสุดเทาท่ีจะทํ าได ดังน้ันธนาคารจะตองพยายามทํ าการประเมินตัวผูกูโดยดูจากประวัติ
ผูกูในอดีต และสภาพแวดลอมตลอดจนความเส่ียงภัยตาง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคต เพื่อที่จะได
พิจารณาวาจะไดรับหน้ีคืนตามปกติหรือไม แตอยางไรก็ตามการใหกูยืมไมควรจะข้ึนอยูกับประวัติ
และชื่อเสียงของผูกูเทานั้น ท้ังน้ีเพราะการกูยืมเปนการทํ าสัญญากูยืมในปจจุบันแตเปน
การจายชํ าระหน้ีคืนในอนาคต ผลการวิเคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ เปนการวิเคราะหเพ่ือประเมิน
ความเสี่ยง ซึ่งเปนสิ่งที่จะเขามาเกี่ยวของตั้งแตเริ่มใหสินเชื่อแกลูกคาไปจนกระทั่งลูกคาช ําระหนี้หมด
การเพ่ิมลดของอัตราความเส่ียงข้ึนอยูกับความต้ังใจในการชํ าระหนี ้และความสามารถในการช ําระหนี้
ของลูกคา ทุนดํ าเนินการ ทรัพยสิน หรือหลักทรัพย ดังน้ันการประเมินความเส่ียงจึงตองนํ าสิ่งตางๆ
เหลาน้ีมาทํ าการวิเคราะหเพ่ือการพิจารณาวาจะใหสินเช่ือหรือไม เทคนิคท่ีนํ ามาใชในการวิเคราะห
ไดแกการวิเคราะห 5C’s หรือ 4P’s เปนตน
                          1)  การประเมินผลอัตราเส่ียงและวิธีการพิจารณาสินเช่ือโดยวิธี 5C’S

            ความเสี่ยง จะเขามาเก่ียวของต้ังแตการเร่ิมใหสินเช่ือแกลูคาเร่ือยไป
จนกระทั่งลูกคาช ําระหนี้หมด เจาหนาท่ีสินเช่ือผูมีหนาท่ีพิจารณาตัดสินใจใหสินเช่ือแกลูกคา
จะตองทํ าการวิเคราะห ความเส่ียง โดยคํ านึงถึงขอบเขตของอัตราเส่ียงของสินเช่ือท่ีจะใหแกลูกคา
แตละราย วงเงินสินเช่ือท่ีใหแกลูกคาควรจะเปนเทาใด ระยะเวลาใหสินเช่ือควรจะนานเทาใด
และเง่ือนไขในการใหสินเช่ือควรเปนเชนใด ซึ่งเทคนิคหนึ่งที่มักจะนํ ามาใชในการประเมินอัตราเส่ียง
เพื่อพิจารณาวาจะใหสินเชื่อกผูยื่นขอสินเชื่อรายนั้นๆ หรือไม คือวิธี 5C’s ซ่ึงมีรายละเอียดแนวทาง
การพิจารณา ดังน้ี

         (1)  Character หมายถึง คุณสมบัติของผูกูซ่ึงแสดงใหเห็นถึงความตองการ
ความต้ังใจ หรือเจตจํ านงในการช ําระหนี ้ (Willingness to Repay) ของลูกหนี้ที่จะช ําระคืนสินเชื่อเมื่อ
ถึงกํ าหนด เปนการสะสมคุณภาพทางดานจิตใจและศีลธรรมท่ีมีอยูในตัวลูกหน้ี แลวแสดง
ออกมาในรูปของ ความซ่ือสัตย ความเท่ียงตรง เปนตน

(2)!Capacity  หมายถึง  ความสามารถในการหารายไดของผูกูเพ่ือนํ ามา
ชํ าระหน้ี (Ability to Repay) ปจจัยท่ีแสดงใหเห็นวาลูกหน้ีมีความสามารถในการชํ าระหน้ีมากนอย
เพียงใด ไดแก

              ก. รายได ถาหากลูกหน้ีมีรายไดหรือมีความสามารถในการหารายไดสูง
และสมํ่ าเสมอก็ทํ าใหเขาสามารถชํ าระหน้ีไดตรงตามกํ าหนดและตามเง่ือนไข ในกรณีท่ีผูกูเปน
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นิติบุคคล(หรือกิจการธุรกิจ) การพิจารณาปจจัยน้ีจะดูจากรายไดจากการขายสินคา คุณภาพสินคา
ฐานะการแขงขันในตลาด ตนทุนการผลิต  ความสัมพันธของผูกูกับผูซ้ือสินคาและผูขายวัตถุดิบ
หรือถาเปนสินเช่ือสวนบุคคลก็จะดูถึงรายไดของผูกู ซ่ึงไดแก เงินเดือน และรายไดพิเศษอ่ืนๆ

ข.  รายจาย ลูกหนี้มีภาระที่ตองใชจายมากนอยเพียงใด ถามีรายไดมาก
และรายจายมาก ก็คงแคชํ าระหนี้เทาที่มีอยูไดเทานั้น ถาเขาเปนหน้ีเพ่ิมข้ึนอีกก็อาจมีปญหาได
ในการจายเงินคืนกรณีที่ใหสินเชื่อเพิ่มอีก สินเชื่อสวนที่เพิ่มนั้นจะมีอัตราเสี่ยงสูงขึ้น  และจะดึงใหหนี้
เดิมที่เขามีอยูแลวมีอัตราเสี่ยงสูงเพิ่มขึ้นไปดวย  ในทางตรงกันขาม ถาลูกคามีรายไดสูงแตมีภาระ
รายจายพอประมาณก็จะมีฐานะทางการเงินท่ีดีกวาลูกหน้ีท่ีรายไดมากแตรายจายก็มากดวย

ค.  ระยะเวลา เปนปจจัยอีกอยางหน่ึงท่ีชวยในการพิจารณา
Capacity ลูกหนี้บางรายอาจไมสามารถช ําระหนี้ตามเงื่อนไขไดถาใหเวลาเขาสั้นเกินไป แตถา
ใหเวลานานข้ึนลูกหน้ีก็อาจมีความสามารถในการชํ าระหนี้ตามเงื่อนไข โดยไมมีปญหาติดขัด

(3)  Capital หมายถึง ความเขมแข็งทางดานการเงินของลูกคา ซึ่งจะดูได
จากเงินทุนของกิจการหรือสวนของเจาของ (Equity หรือ Net Worth) ทุนของกิจการจะเปนสิ่งประกัน
แกเจาหน้ี และสรางความมั่นใจแกเจาหนี้วาจะไดรับช ําระหน้ีคืน ถาหากคุณสมบัติของลูกหน้ีดาน
Character  และ Capacity ดอยลง การลงทุนของเจาของจะแสดงใหเห็นถึงความมั่นใจ
และความต้ังใจในการประกอบกิจการ ถาอัตราสวนการลงทุนระหวางผูลงทุนกับการขอกูหางกันมาก
ในลักษณะที่เงินกูสูงเกินไป (มี DOL : Degree of Leverage) ธนาคารจะเกิดความเส่ียงมาก
สวนผูขอกูจะเสี่ยงนอยมากจนอาจทํ าใหไมมีความตั้งใจทํ าธุรกิจอยางจริงจังเทาที่ควร

(4)  Condition  หมายถึง สิ่งที่จะมีผลทํ าใหฐานะของลูกหนี้เปลี่ยนแปลงไป
ในทางท่ีดีหรือเลวลงได  ไดแก

ก.  สภาพการณทางเศรษฐกิจ (Economic Condition) เชน ภาวะเงินเฟอ
(Inflation)เงินฝด (Deflation) เงินตึง ระดับราคาสินคาสูงข้ึนหรือลดลง ตลาดการเงินเปล่ียนแปลง
ทํ าใหแหลงเงินทุนในตลาดการเงินมีมากข้ึนหรือนอยลง การเปล่ียนแปลงในอัตราดอกเบ้ีย การปรับ
นโยบายการเงิน (Monetary Policy) และนโยบายการคลัง (Fiscal Policy) ของรัฐบาล เปนตน
สภาพทางเศรษฐกิจข้ึนอยูกับความไมแนนอนของวัฏจักรทางเศรษฐกิจ (Business Cycle)  ซึ่งอาจมี
ผลกระทบถึงการเปล่ียนแปลงทางดานพฤติกรรมการบริโภคของประชาชน สินคา วิธีการจํ าหนาย
สินคาของธุรกิจ สิ่งเหลานี้จะเปนปจจัยที่มีผลกระทบตอการช ําระหน้ีของลูกหน้ีดวย
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ข.  สถานการณดานการเมืองและนโยบายของรัฐ (Political Condition)
เชน การปฏิวัติรัฐประหาร การจลาจล สถานการณวุนวายในประเทศเพ่ือนบานและชายแดน
ซึ่งอาจทํ าใหรัฐบาลขาดเสถียรภาพ กฎระเบียบและนโยบายบางอยางของรัฐท่ีอาจจํ ากัดหรือ
สงเสริมใหเกิดการลงทุนและอาจเปนผลดีแกบุคคลบางกลุม เชน การสั่งหามน ําสินคาบางประเภท
เขาประเทศ หรือการต้ังกํ าแพงภาษีขาเขาจะมีผลใหผูผลิตสินคาประเภทเดียวกันในประเทศ
มีโอกาสท่ีจะขายสินคาของตนเองไดมากข้ึนและไดราคาสูงข้ึน เปนการชวยใหอุตสาหกรรม
ในประเทศขยายตัวออกไปได

ค.  เงื่อนไขในธุรกิจนั้นๆ (Business or Industry Condition)  เชน
การแขงขันในอุตสาหกรรมหรือธุรกิจน้ันๆ มีมากนอยเพียงใด ขนาดและฐานะของลูกคาในธุรกิจหรือ
อุตสาหกรรมท่ีเขาทํ าอยูน้ันเม่ือเปรียบเทียบกับคูแขงขันเปนอยางไร เปนผูนํ า (Leader) ซึ่งมีอิทธิพล
ในวงการ หรือเปนผูประกอบการรายยอยท่ีไมมีความหมายหรือความสํ าคัญในธุรกิจนั้นเลย

ง.  เงื่อนไขเก่ียวกับตัวลูกหน้ี (Company Condition ) ตัวผูบริหารหรือ
ทีมงานบริหารมีความรูความสามารถ และความชํ านาญพอท่ีจะคุมงานดานตางๆ ของกิจการไปได
ดวยดี มีระบบและนโยบายในการบริหารงานและการดํ าเนินงานดีพอหรือไม และมีโครงการใหมๆ ท่ีดี
และมีแนวโนมท่ีจะทํ าใหกิจการมีความกาวหนาม่ันคงและเจริญเติบโตข้ึนหรือไม

(5)  Collateral หมายถึง หลักทรัพยค้ํ าประกันหน้ี หลักประกันหน้ีเปนส่ิงหน่ึง
ที่ธนาคารในประเทศไทยมักจะพิจารณาในการใหสินเชื่อ ทั้งนี้เพราะทรัพยสินที่ลูกคาเสนอมาเปน
หลักประกันน้ันจะทํ าใหธนาคารอุนใจ ในกรณีท่ีการใหสินเชื่อแกลูกหน้ีรายน้ันประสบความลมเหลว 
(ลูกหนี้ขาดความสามารถในการช ําระหน้ีคืน) ธนาคารก็ยังมีโอกาสท่ีจะไดรับการชํ าระหน้ีคืน
จากการขายทรัพยสินของลูกหนี้ที่น ํามาจํ านํ าหรือจํ านองไว การใหสินเช่ือโดยมีหลักประกัน
ทํ าใหธนาคารลดความเส่ียงตอหน้ีสูญท่ีอาจเกิดข้ึนไดมากกวาการใหสินเช่ือโดยไมมีหลักประกัน
หลักประกันท่ีลูกหน้ีเสนอมา เจาหนาที่สินเชื่อควรจะพิจารณาถึงคุณภาพของหลักประกันดูวา
มีนํ้ าหนักพอที่จะใชคํ้ าประกันหน้ีน้ันไดหรือไม ลูกหน้ีอาจเสนอหลักประกันมาตางๆ กัน เชน เงินฝาก
เปนการประกันหน้ี การจดจํ านองท่ีดิน โรงงาน อาคาร และ/หรือเคร่ืองจักร จํ านํ าใบหุน เปนตน
หลักประกันแตละประเภทจะมีสภาพคลองในตัวเอง และนํ้ าหนักแตกตางกันไป เจาหนาที่สินเชื่อ
ตองพิจารณาวามีคุณภาพและน้ํ าหนักแตกตางกันไป เจาหนาท่ีสินเชื่อจะตองพิจารณวามีคุณภาพ
และน้ํ าหนักพอที่จะใชคํ ้าประกันหน้ีท่ีขอกูมาในแตละคร้ังไดอยางเหมาะสมหรือไม

ในปจจุบันมีตัว C เพิ่มเขามาอีกหนึ่งตัวที่ใชส ําหรับการวิเคราะหสินเช่ือ คือคํ าวา
Country ซ่ึงหมายถึงประเทศ อันมีความหมายถึงประเทศผูซ้ือสินคาจากลูกคาของธนาคารท่ีธนาคาร
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ใหสินเชื่อ กลาวคือ ถาเปนลูกคาท่ีทํ าธุรกิจสงสินคาออก และมีผูซื้อจากประเทศซึ่งมีภาวะสงคราม
บอยครั้ง ธนาคารก็จะนํ าปจจัยประเทศของผูซ้ือมาพิจารณาดวย  ทั้งนี้เพราะหากประเทศของผูซื้อ
สินคาเกิดภาวะสงคราม บานเมืองอยูในภาวะคับขัน รัฐบาลอาจส่ังหามการสงเงินออกนอกประเทศได
ซึ่งมีผลทํ าใหผูซ้ือสินคาซ่ึงอยูในประเทศน้ันๆ ไมสามารถสงเงินมาจายช ําระหน้ีคาสินคาใหกับลูกคา
ของธนาคารได  ก็จะสงผลกระทบตอลูกคาทํ าใหไมมีเงินมาจายชํ าระหน้ีคืนธนาคารไดเชนกัน โอกาส
ที่จะเกิดหนี้สูญก็จะมีมากขึ้น

2)  การประเมนิผลอัตราเส่ียงและวิธีการพิจารณาสินเช่ือโดยวิธี 4P’S
      (1) People หมายถึง การวิเคราะหประวัติและเร่ืองราวของผูกู ซึ่งเปนสิ่งที่สํ าคัญ

เพราะเปนเครื่องชี้ใหเห็นถึงความตั้งใจของผูกูในการช ําระหน้ีคืน (Willingness to Repay) การเขาถึง
ตัวผูขอกูเปนเทคนิคท่ีส ําคัญของผูวิเคราะหสินเช่ือ  โดยถือหลักวาย่ิงไดขอมูลจากผูกูมากเทาใด
ก็ย่ิงทํ าใหรูจักผูกูมากข้ึนเทาน้ัน การหาขอมูลจากผูขอกูจะทํ าไดโดยการสัมภาษณ  อาจใชวิธีถาม
ตรงๆ การกรอกแบบสอบถาม การรูเร่ืองของผูกูโดยละเอียดจะทํ าใหสามารถวินิจฉัยขอมูลไดรวดเร็ว
และมีประสิทธิภาพ  ซ่ึงเปนการปลอดภัยหรือลดความเส่ียงท่ีจะมีตอธนาคารมากข้ึน เร่ืองราวของผูกู
ท่ีควรทราบ ไดแก ประวัติครอบครัว ประวัติการงาน เปนตน

     (2)  Purpose หมายถึง วัตถุประสงคของการกูยืม ธนาคารจํ าเปนตองทราบ
ถึงวัตถุประสงคในการกูยืมเพื่อตรวจสอบดูวาจํ านวนเงินท่ีลูกคาขอกูน้ันจะเพียงพอตอการเอาไป
ดํ าเนินการน้ันๆ หรือตามวัตถุประสงคไดหรือไม ธนาคารควรพิจารณาวงเงินใหเหมาะสม นอกเสียจาก
จะทราบวาเขามีเงินจากทางอ่ืนดวย หรือถาพิจารณาเห็นวาใหกูแลวเปนการเพิ่มภาระหนี้
มากไปก็ไมควรใหกู และเม่ือใหกูไปแลวตองดูวาไดนํ าเงินไปใชตามวัตถุประสงคหรือไมอยางไร
ถาใชผิดวัตถุประสงคในการกูเงินนั้น ก็จะตองเปนการนํ าเงินไปใชในทางที่กอใหเกิดผลผลิตเพิ่มขึ้น
จึงจะท ําใหผูกูยืมมีรายไดเพียงพอที่จะน ําเงินมาช ําระหน้ีคืนได

      (3) Payment  หมายถึง ความสามารถในการหารายไดของผูกูเพ่ือนํ ามาชํ าระ
หน้ี (Ability to Repay) ในการพิจารณาสินเชื่อ ผูวิเคราะหจ ําตองทราบวาโอกาสในการชํ าระหน้ีคืน
ของผูกูมีความเปนไปไดมากนอยเพียงใด ผูกูมีแผนการช ําระหนี้อยางไร การที่ลูกหนี้จะสามารถ
ชํ าระหน้ีคืนไดน้ันก็ข้ึนอยูกับรายไดของลูกหน้ีเปนสํ าคัญ หากลูกหน้ีมีรายไดดีและแนนอนก็ยอม
เปนท่ีเชื่อถือได และควรไดรับการพิจารณาใหกู แหลงที่มาของรายไดที่ผูกูอาจจะไดเงินมาชํ าระหนี้
ไดแกกํ าไรของกิจการ รายไดจากการขายทรัพยสินหรือหลักทรัพย และลูกหนี้กูยืมจากที่อื่นมา
ชํ าระหนี้
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         (4) Protection หมายถึง หลกัประกันความเส่ียงของธนาคาร ในการกูยืมน้ัน
ธนาคารผูใหกูยอมคาดวาจะไดรับช ําระหน้ีคืนจากรายไดหรือผลกํ าไรในการดํ าเนินกิจการของลูกหน้ี
แตก็จํ าเปนตองคํ านึงถึงความผิดพลาดลมเหลวในการดํ าเนินกิจการของลูกหน้ีท่ีอาจเกิดข้ึนไดดวย ซึ่ง
อาจเปนเพราะความสามารถในการบริหารงานของลูกหน้ีโดยตรง ทํ าใหรายไดไมเพียงพอและมีภาระ
หน้ีสินมาก หรืออาจจะมาจากส่ิงท่ีไมคาดหมายก็ได เชน การเกิดภยัพิบัติทางธรรมชาติ หรือ
การเปลี่ยนแปลงทางสภาพเศรษฐกิจ สภาพทางธุรกิจและอุตสาหกรรม ฉะนั้นผูพิจารณาใหกูยืม
จึงควรพิจารณาถึงหลักประกัน เพราะเปนการชวยใหธนาคารลดอัตราเส่ียงตอการท่ีอาจจะสูญเงิน
ที่ใหกูไปในกรณีที่ผูกูไมสามารถช ําระหนี ้อยางไรก็ดี การพิจารณาความสามารถในการชํ าระหน้ีเปน
สิ่งสํ าคัญมากกวา เพราะธนาคารตองการไดเงินคืนมากกวาทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ธนาคาร
ไมประสงคใหมีการขายทรัพยสินของผูกูมาชํ าระหน้ีธนาคาร เวนแตจะหลีกเลี่ยงไมได เพราะการได
ทรัพยสินมาน้ันยอมทํ าใหเกิดความยุงยากในการจํ าหนายและอาจเกิดการขาดทุนไดถาราคาประเมิน
ของทรัพยสินนั้นลดลง
     4.3.5 การทํ าสัญญากูสัญญาจํ านอง (Loan/Mortgage Contract)  หลังจาก
การวิเคราะหสินเชื่อทั้งในแงผูกูและทรัพยสินที่น ํามาจํ านองแลว หากธนาคาร เห็นวาผูขอกูรายใด
มีความสามารถในการช ําระหน้ีไดอยางตอเน่ือง  และมีอัตราความเส่ียงการคางชํ าระหน้ีต่ํ า
ก็จะอนุมัติวงเงินใหกู และดํ าเนินการนัดทํ านิติกรรมสัญญา ซึ่งแยกเปนสัญญากู (Loan Contract)
สัญญาจ ํานอง (Mortgage)  ทํ าการเบิกจายเงินกูและจดทะเบียนจ ํานอง (Mortgage Registration)
ท่ีสํ านักงานท่ีดิน กรมท่ีดิน ตามพิธีการสินเช่ือตอไป

4.4 การบริหารกองสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย (Management of Mortgage
          Portfolio)
            เมื่อธนาคารใหสินเชื่อที่อยูอาศัยแกลูกคาไปแลว เงินกูท่ีปลอยไปใหมน้ัน

จะรวมกับเงินกูเดิมที่ผูกูยังช ําระหนี้ไมหมด (Loan Outstanding)  เปน  กองสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย
(Mortgage Portfolio) ที่จะเพิ่มพูนมากขึ้นโดยล ําดับถาธนาคารยังปลอยสินเช่ืออยูอยางตอเน่ือง
(ณ ส้ินป พ.ศ. 2544    ทั้งระบบการเงินของไทย    มีมูลคาเงินกูท่ีอยูอาศัยคงเหลือสูงประมาณ
700,000   ลานบาท)  กองสินทรัพยนี ้ธนาคารจะตองบริหารและควบคุมใหลูกคาสงชํ าระเงินงวด
ท้ังเงินตน (Principal) และดอกเบ้ีย (Interest)   สํ าหรับดอกเบ้ียเงินกูท่ีไดกลับมาน้ีเอง จะเปนรายได
สํ าคัญท่ีสุดของธนาคาร ในการบริหารสินทรัพย ธนาคารจะตองมีกระบวนการใหสินเช่ือต้ังแตตน
จนครบวงจรและสรางความสัมพันธระหวางธนาคารกับลูกคาเอาไวใหไดเปนอยางดี คลายกับ
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การขายผลิตภัณฑ (Product)   และการบริการหลังการขาย (After-Sale Service) ของสินคาท่ัวๆไป
สํ าหรับกองสินทรัพยเงินกูที่อยูอาศัย จะตองมีการบริหารและควบคุม ดังตอไปน้ี

4.4.1 การรับชํ าระหน้ีเงินกู (Loan Repayment Collection)  หลังจาก
จายเงินใหผูกูแลว  เงินกูน้ันก็จะเปนสวนหน่ึง ในกองสินทรัพยเงินกูท่ีอยูอาศัย ของธนาคาร  ซึ่งผูกู
มีหนาท่ีตองช ําระหน้ีเปนเงินงวดทุกเดือน  (Monthly Installments)  สวนธนาคารก็จะทํ าหนาท่ี
รับชํ าระหนี้เงินกู ผานชองทางตางๆ  เชน การหักเงินเดือน  การรับชํ าระผานสาขาของสถาบันการเงิน
อ่ืน การรับชํ าระท่ีหนาเคานเตอรธนาคาร  การรับชํ าระหน้ีผานศูนยการคาหรือรานคายอย เปนตน

4.4.2  การควบคุมบญัชีสินทรัพยเงินกู  (Loan Accounting)  ในการ
รับเงินงวดที่ช ําระคืนแตละเดือนน้ัน ธนาคารจะมีระบบควบคุมบัญชีเงินกู   และมีการติดตามสถานะ
หน้ีของผูกูตลอดเวลาท่ีการช ําระหนี้นั้นยังไมหมดสิ้น   ทั้งนี้  เงินงวดที่ชํ าระรายเดือน
จะเปนการตัดชํ าระดอกเบ้ียท่ีเกิดข้ึนท้ังหมด และเงินตนบางสวน   การช ําระเงินงวดแตละคร้ัง
จะเปนผลใหเงินตนถูกตัดจนลดนอยลงทุกเดือน กระท่ังเปนศูนยเม่ือครบกํ าหนด (Mortgage
Amortization)  ในบางกรณี ลูกคาอาจช ําระเงินงวดมากกวาท่ีกํ าหนด  (prepayment) ซึ่งจะสงผล
ใหระยะเวลาหมดหน้ีเร็วข้ึนกวาเดิม

4.4.3  การเรงรัดติดตามหนี้คางชํ าระ (Loan Control)   ในกรณีที่ผูกูมีปญหา
ทางการเงิน จนไมสามารถช ําระหน้ีไดตามสญัญา  (Default)  ธนาคารก็จะมีการติดตามทวงหนี้
ท้ังระบบจดหมายแจงอัตโนมัติ เม่ือคางเกิน 1 งวด และอาจมีการติดตอสอบถามและใหคํ าปรึกษา
แนะนํ าแกลูกคาทางโทรศัพท  หรือการออกพบลูกคา ณ ท่ีต้ังหลักประกัน  ในการกรณีท่ีลูกคาผิดนัด
ชํ าระหน้ีเกินกวา 2 งวด ธนาคารมักจะมีการคิดคาปรับ (Late Charge) โดยบวกอัตราดอกเบ้ียเพ่ิมข้ึน
จากอัตราดอกเบ้ียปกติ  เพ่ือเปนการเรงรัดใหลูกคารีบชํ าระหน้ีท่ีคางอยู

4.4.4  การเจรจาประนอมหนี ้ (Work-Out)    กรณีท่ีลกูคาผิดนัดชํ าระหน้ีเกิน
2 งวด ซึ่งธนาคารจะจัดเงินกูสวนนี้เปนเงินกูที่ไมกอรายได (Non-Performing Loan : NPL)
และจะมีการออกหนังสือบอกกลาวใหลูกคามาชํ าระหน้ีท้ังหมดเพ่ือปดบัญชีไถถอนจํ านอง (Paid off)
หรือมาเจรจาประนอมหน้ี หรือทํ าการปรับโครงสรางหน้ี (Loan Restructuring) กับผูพนักงาน
ประนอมหน้ีของธนาคาร ดวยมาตรการและวิธกีารตางๆ  เชน การขยายเวลากู การลดดอกเบ้ียปรับ
การช ําระเฉพาะสวนท่ีเปนดอกเบ้ีย เปนตน
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4.4.5  การฟองรองดํ าเนินคดีตอศาลเพื่อบังคับจ ํานอง      (Mortgage
Enforcement/ Mortgage Foreclosure)  กรณีที่การประนอมหนี้ไรผล หรือลูกคาไมมาติดตอ
ประนอมหน้ี  ธนาคารจะมีการฟองรองตอศาลเพ่ือบังคับจํ านองหลักประกันของผูกู ตามกฎหมาย
ตอไป  ท้ังน้ี  หากศาลพิพากษาใหธนาคารชนะคดี ก็จะมีการยึดทรัพยสินของผูกู โดยกรมบังคับคดี
เพื่อนํ าออกขายทอดตลาด (Public Auction) ตามข้ันตอนตอไป และหากเงินท่ีไดจากการขาย
ทอดตลาดไมพอตอการชํ าระหนี ้  เงินท่ีเปนหน้ีสวนขาด (Deficiency) น้ัน  ลูกหน้ี ก็ยังมีภาระตอง
ชํ าระใหกับธนาคารตอไป  ทั้งนี้  ธนาคารอาจมีการนํ าสืบเพ่ือติดตามยึดทรัพยสินอ่ืนของผูกู
ขายทอดตลาดชํ าระหน้ีตอไป

4.4.6! การปรับเปล่ียนสัญญาเงินกูใหม (Loan Re-Contract)
หลังจากไดทํ าสัญญาเงินกู  และผูกูไดช ําระหนี้ไประยะเวลาหนึ่งแลว  ผูกูอาจขอปรับเปล่ียนสัญญา
เงินกูใหม (Loan Restructuring) เน่ืองจากสาเหตุตางๆ เชน ผูกูมีปญหาการเงินไมสามารถช ําระหนี้
ตามเงินงวดเดิมได หน้ีคางจึงเกิดข้ึน จึงขอตกลงประนอมหน้ี  โดยขอขยายระยะเวลากูใหนานข้ึน
ซึ่งจะเปนการลดเงินงวดลง เปนตน ในบางกรณี ผูกูอาจมีฐานะเศรษฐกิจดีข้ึน มีรายไดมากข้ึน
และประสงคจะขยายหรือตอเติมท่ีอยูอาศัยของตน จึงตองการขอกูเพ่ิม โดยใชหลักประกันเดิม
หรือบางกรณี ผูกูอาจขอเปล่ียนแปลงประเภทอัตราดอกเบ้ีย เชน จากลอยตัว มาคงที่ เปนตน
ซึ่งจะตองมีการท ําสัญญาเงินกูใหม

4.4.7  การปดบัญชีเงินกูและไถถอนจํ านอง (Paid off)   การปดบัญชีเงินกู
เพื่อการไถถอนจ ํานอง ซึ่งทํ าใหสภาพหนี้สิ้นสุดลงนั้น อาจจะเกิดไดจากลูกคาเองหรือเกิดจาก
การกระทํ าของธนาคารก็ได ซึ่งมีหลายกรณ ีไดแก

         1) ชํ าระหนี้หมดตามระยะเวลากู (Fully Amortization) ตามสญัญาปกติ
                            2) ชํ าระหมดกอนครบกํ าหนดตามสญัญา  (Fully Prepayment)
เนื่องจากผูกูมีเงินสดเพียงพอและไมประสงคเปนหนี้ตอไป หรือ ผูกูตองการขายบานตอใหผูอ่ืน
หรือตองการไถถอนจํ านองไปยังสถาบันการเงินอ่ืนท่ีมีอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวา

        3) การบังคับจ ํานอง (Foreclosure) เน่ืองจากผูกูผิดนัดช ําระหนี้
การปดบัญชเีพ่ือไถถอนจํ านอง มีผลทํ าใหกองสินทรัพยของธนาคารลดลง และ สงผลใหธนาคาร
มีรายไดและผลก ําไรลดลง  ดังน้ัน ธนาคารจะพยายามดํ าเนินการรักษาลูกคาเดิมไวใหมีการปดบัญชี
นอยท่ีสุด เชน การคิดเบ้ียปรับการชํ าระหน้ีกอนครบกํ าหนด (Prepayment Penalty)  สํ าหรับ
การดํ าเนินคดีเพื่อการบังคับจํ านองกับลูกคาน้ัน เปนส่ิงท่ีทุกธนาคารไมปรารถนาจะดํ าเนินการ
เพราะการดํ าเนินคดี เปนการปดบัญชีเงินกูท่ีมีตนทุนสูงท่ีสุด เพราะตองเก่ียวของกับข้ันตอน
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ทางกฎหมาย  ตองเสียเวลาและเงินเปนจ ํานวนมาก จึงเปนวิธีการที่ไมเปนผลดีทั้งแกผูกูและธนาคาร
ดังน้ัน  การบังคับจํ านองขายทอดตลาด จึงถือเปนวิธีการสุดทายท่ีธนาคารจะใชหลังจาก
ท่ีการประนอมหน้ีดวยวิธีการตางๆไมไดผลแลวเทาน้ัน

4.5 แหลงเงินทุนเพ่ือการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย (Funding for Housing
                   Financing)

           4.5.1 เงินจากการชํ าระคืนเงินกู (Loan Repayment)  การช ําระคืนเงินกู
ของผูกูเปนรายเดือน นับเปนแหลงเงินที่ส ําคัญและตอเน่ืองท่ีสุดของธนาคาร นอกจากนี้ยังมีเงิน
สวนหน่ึงท่ีไดรับจากการปดบัญชีไถถอนจํ านองของผูกูดวย โดยท่ัวไป การกูเงินแมจะทํ าสัญญานาน
20-30 ป แตในทางปฏิบัติ มักจะมีการชํ าระหน้ีหมดกอนครบกํ าหนดตามสญัญา  เน่ืองจากสาเหตุ
ตางๆกัน เชน ผูกูมีรายไดหรือเงินออมเพ่ิมมากข้ึนเปนกอนใหญ หรือตองการขายทรัพยสินท่ีจํ านองน้ัน
ไปใหผูอ่ืน หรือตองการไถถอนจํ านองเพ่ือไปกูกับสถาบันการเงินอ่ืนท่ีอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวา
หรือธนาคารอาจจะคิดอัตราดอกเบ้ียเพ่ือกํ าหนดเงินงวดเปนคาคงท่ีและสูงกวาภาวะดอกเบ้ียจริง
จึงทํ าใหเงินงวดที่สงเกินความเปนจริงและสวนที่เกินน ําไปตัดเงินตนจนหมดเร็วข้ึน

4.5.2 เงินฝากจากประชาชน (Deposit)     เงินฝากจากประชาชน  หรือองคกร
ตางๆ  ไมวาจะเปนเงินฝากประเภทออมทรัพย ออมทรัพยพิเศษ ฝากประจ ํา  หรือตั๋วสัญญาใชเงิน
จากตลาดเงิน   นับวาเปนแหลงเงินทุนที่ส ําคัญท่ีสุดของธนาคาร แตเนื่องจากเงินฝากเปนแหลง
เงินทุนระยะสั้น (1– 24 เดือน) ในขณะท่ีเงินกูท่ีอยูอาศัย มักเปนสัญญาระยะยาว   ดังน้ัน  ธนาคาร
อาจมีความเสี่ยงดานอัตราดอกเบ้ีย และความเสี่ยงดานสภาพคลองได ดังน้ัน ธนาคารจะตอง
ทํ าการบริหารใหเกิดความตอเน่ืองและมีสภาพคลอง (Liquidity) ท่ีเหมาะสมกับความตองการสินเช่ือ
อยูตลอดเวลา   และหากชวงใด ธนาคารมีสภาพคลองสวนเกิน (Surplus)  ก็จะตองทํ าการบริหาร
สภาพคลอง โดยการนํ าเงินสวนเกินน้ันลงทุนในตลาดการเงินท่ีใหผลตอบแทนสูงสุด หรือโดย
การปรับลดอัตราดอกเบ้ียเงินฝากลง

4.5.3  เงินกูจากในประเทศและตางประเทศ (Domestic and Offshore
Borrowing)   บางคร้ังธนาคารฯ ตองอาศัยเงินกูจากสถาบันการเงินอ่ืนๆจากภายในประเทศ
(รวมท้ังการกูยืมระยะสั้นระหวางธนาคาร ในรูป Inter-Bank)  โดยเฉพาะเม่ือความตองการสินเช่ือ
มีสูงหรือความจํ าเปนตองรักษาสภาพคลองทางการเงินของธนาคารเอาไว  หรือบางคร้ัง
อาจตองกูยืมเงินจากตลาดทุนตางประเทศ เม่ือตองการขยายการลงทุนดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยมากข้ึน
ตามความตองการของลูกคา
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4.5.4  การออกพันธบัตร (Bond Issuance)   ในกรณีของธนาคารอาคาร
สงเคราะหซึ่งเปนรัฐวิสาหกิจ ธนาคารจึงมีชองทางระดมเงินไดอีกทางหนึ่ง ไดแก การออกพันธบัตร
ซ่ึงกระทรวงการคลังค้ํ าประกัน เพ่ือขายในตลาดทุน (Capital Market)  ท้ังน้ี อัตราดอกเบ้ียจะสูงหรือ
ต่ํ าและระยะเวลาครบกํ าหนดจะนานเทาใด ข้ึนกับความตองการเงินทุนของธนาคาร และ
ความตองการของนักลงทุนและสถานการณของตลาดเงินในชวงนั้นๆ

4.5.5 ตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย  (Secondary Mortgage Market) ธนาคาร
อาจจะแสวงหาแหลงการเงินใหมเพิ่มเติม เชน การทํ าธุรกรรมในตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย
โดยการขายเงินกูท่ีอยูอาศัยของธนาคารบางสวนออกไปใหกับสถาบันการเงินท่ีดํ าเนินงาน
ในตลาดรองโดยเฉพาะ ซ่ึงไดแกบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย(Secondary Mortgage
Corporation - SMC) ท้ังน้ี ธนาคารฯ จะยังคงท ําหนาท่ีเปนตัวแทนบริหารลูกหน้ีเงินกูน้ันตอไป
(Servicing Agent) โดยไดรับคาธรรมเนียมการบริหารเงินกูหลังการขาย (Servicing Fee)
เปนการตอบแทน นอกจากน้ี ธนาคารอาจดํ าเนินการแปลงเงินกูท่ีอยูอาศัยของธนาคาร บางสวน
เปนหลักทรัพย (Mortgage Backed-Security – MBS) ขายแกนักลงทุนในตลาดทุนท้ังในและ
ตางประเทศ ท่ีเรียกวาการทํ า Securitization ซึ่งจะทํ าใหธนาคาร ไดรับเงินหมุนเวียนมาปลอยกู
เพิ่มมากขึ้น  โดยไมมีความเส่ียงดานเครดิตของลูกคาเงินกูท่ีขายออกไป

4.6 การบริหารสินทรัพยและหน้ีสิน (Asset – Liability Management)
                        ในการบริหารสินเช่ือท่ีอยูอาศัย  ธนาคารตองทํ าการวิเคราะหตลาดท่ีอยูอาศัย
ตลาดสินเชื่อ และตองวางแผนระดมเงินจากแหลงเงินทุนตางๆที่มีตนทุนตํ่ าใหพรอมและเพียงพอ
สํ าหรับการใหกูอยูเสมอ มิใหกระแสเงินสะดุด หรือขาดสภาพคลองได น่ันคือธนาคารตองมีระบบ
การบริหารสินทรัพยและหนี้สินที่มีประสิทธิภาพ โดยท่ัวไป หากประชาชน ตองการสินเช่ือมากข้ึน
เพียงใด ธนาคารก็จํ าเปนตองระดมเงินเพิ่มมากขึ้นเพียงนั้น ทั้งนี้ ตนทุนการระดมเงินจากแหลงตางๆ
จะสูงหรือตํ่ า  ขึ้นกับสภาพคลองในระบบการเงินเปนหลัก  ในสวนของอัตราดอกเบ้ียเงินกูน้ัน
จะมีท้ังแบบคงท่ี (Fixed Rate)และลอยตัว (Floating/Adjustable Rate)  แตสวนใหญ
มักจะเปนแบบลอยตัว ที่แปรผันขึ้นลงตามตนทุนการเงินของธนาคาร ทั้งนี้ หากธนาคารสามารถ
บริหารสินทรัพยและหนี้สิน  (Asset – Liability Management)  ไดอยางมีประสิทธิภาพ
ลดความเสี่ยงทางการเงินใหนอยที่สุด และสามารถบริหารการเงินโดยการทํ าให สวนตางของ
อัตราดอกเบี้ยเงินกูและตนทุนการเงิน (spread) มีมากเพียงใด ธนาคารก็จะไดรับผลกํ าไรมาก
เพียงน้ัน แตในภาวะท่ีเศรษฐกิจตกต่ํ า หรือในภาวะที่ระบบการเงินมีสภาพคลองสูง และการแขงขัน
ปลอยสินเชื่อของสถาบันการเงินตางๆที่เขมขนรุนแรง ในขณะท่ีความตองการกูของประชาชนมีนอย
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จะสงผลใหอัตราดอกเบ้ียเงินกูมีแนวโนมต่ํ าลง และเง่ือนไขการใหกูก็จะผอนปรนและเปนประโยชน
แกผูกูมากข้ึน  ในภาวะเชนน้ีธนาคารทุกแหงจะมีโอกาสทํ ากํ าไรลดลง หรือถาเศรษฐกิจตกต่ํ ารุนแรง
จนทํ าใหผูกูไมสามารถช ําระน้ีเงินกูได ทํ าใหหน้ีไมกอใหเกิดรายได (Non-Performing loans) พุงสูงขึ้น
ธนาคาร  ก็จะตองสํ ารองหนี้สงสัยจะสูญ (Provision of Loan Loss)  มากข้ึน จึงอาจทํ าใหธนาคาร
ประสบภาวะขาดทุนได

4.7 การวิเคราะหตลาดเงินและตลาดทุน (Analysis of Money and Capital
                    Market)
                     ในการจัดหาเงินทุน เพ่ือปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยน้ัน  ธนาคารจํ าเปนอยางย่ิงท่ี
จะตองติดตามสถานการณ และแนวโนมของตลาดเงิน (Money Market) และตลาดทุน (Capital
Market) อยางใกลชิดและตอเนื่อง ทั้งนี้  เพื่อรักษาสภาพคลองทางการเงินของธนาคาร ใหอยูในภาวะ
ท่ีเหมาะสมตลอดเวลา  เปนการปองกันและลดความเส่ียงทางการเงินดานตางๆ  (Financial Risks)
เชน ดานสภาพคลอง ดานอัตราดอกเบ้ีย  เปนตน ในการวิเคราะหตลาดการเงิน (Financial Market)
ธนาคารตองทํ าการวิเคราะหถึงอุปสงคและอุปทานของเงินในปจจุบัน สถานการณทางเศรษฐกิจ
ความตองการเงินทุน และปจจัยอ่ืนๆท่ีเก่ียวของ ซ่ึงมีผลกระทบตอตลาดเงิน  ในระยะเวลาตางๆ
ท้ังในปจจุบันและในอนาคต ทั้งในชวงสั้น และชวงยาว รวมท้ังตองติดตามภาวะอัตราดอกเบ้ียเงนิกู
และเงินฝากของธนาคารคูแขง อยางใกลชิดอยูตลอดเวลา   เพื่อรักษากระแสเงินฝากและสภาพคลอง
ท่ีสอดคลองกับความตองการเงินกูของลูกคาธนาคาร

4.8 การกระจายความเสี่ยงในระบบสินเชื่อที่อยูอาศัย
            การกระจายความเส่ียงในระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยอยางมีประสิทธิภาพ

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

ไดชี้ใหเห็นถึงความเส่ียงในดานตางๆ ในการปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ไดแก
4.8.1 ความเส่ียงดานเครดิต (Credit Risk) ไดแกความเสี่ยงจากการคางช ําระหนี้

ของผูกู ซึ่งธนาคารจะมีการวิเคราะหและประเมินถึงความสูญเสียที่จะเกิดขึ้นวามีมากนอยเพียงใด
ท่ีสามารถรับได และควรพิจารณาถึงภาวะความผันผวนของความสูญเสียในสถานการณตางๆ
ลักษณะการกระจายตัวของเงินกูประเภทตางๆ และความสูญเสียรุนแรงที่เกิดขึ้นจากหายนะภัย
หรือเหตุการณพเิศษตางๆ  โดยไดยกตัวอยางปจจัยตางๆ ท่ีควรจะมีการวิเคราะห ไดแก

                                                          
3 จากการประชุม World Congress ครั้งที่ 23 ณ กรุงริโอเดอจาเนโร ประเทศบราซิล จัดโดย International Union for Housing
Finance (IUHF)



40

ขอมูลดานผูกู ( เชน ระดับรายได อาชีพการงาน อายุ เปนตน ) ขอมูลดานทรัพยสิน (เชน ทํ าเลท่ีต้ัง
ทรัพยสิน ประเภททรัพยสิน วัตถุประสงคการกู เปนตน) ลักษณะของเงินกู (ระยะเวลากู วงเงินกู
สัดสวนวงเงินกูตอมูลคาทรัพยสิน สัดสวนเงินงวดตอรายไดรวม การทํ าประกันเงินกู เปนตน)

4.8.2 ความเส่ียงดานอัตราดอกเบี้ย (Interest Rate Risk) ไดแกความเส่ียงท่ีเกิด
ข้ึนจากความไมสอดคลองกันของอัตราดอกเบ้ียเงินกูและเงินฝาก เชนการปลอยกูนานแตเงินฝากส้ัน
รวมท้ังภาวะความผันผวนจากการปรับตัวข้ึนลงของอัตราดอกเบ้ียเงินกูและเงินฝากท่ีไมสอดคลองกัน
ในการปองกันความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ียธนาคารจะตองมีระบบการจัดเก็บและติดตามสถานการณ
อัตราดอกเบ้ียอยางใกลชิดท้ังอัตราดอกเบ้ียเงินกูและอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก หรืออัตราดอกเบ้ีย
ตราสารหน้ีประเภทตางๆ รวมท้ังวิเคราะหแนวโนมอัตราดอกเบ้ียจากการประเมินสถานการณ
แวดลอมตางๆ ที่มีผลกระทบ

4.8.3 ความเสี่ยงดานการชํ าระหน้ีกอนกํ าหนดตามสัญญากู (Prepayment
Risk) มักจะเกิดข้ึนจากภาวะความผันผวนดานอัตราดอกเบ้ีย  โดยในสถานการณท่ีอัตราดอกเบ้ีย
เงินกูใหมลดลง จะทํ าใหผูกูเดิมท่ีกูในอัตราดอกเบ้ียสูงมาไถถอนจํ านอง  โดยการกูเงินจากท่ีอ่ืน
มาชํ าระหน้ีเดิมเพ่ือการประหยัดดอกเบ้ีย สรางความสูญเสียใหเกิดข้ึนกับสถาบันการเงิน ดังน้ัน
สถาบันการเงินตองหามาตรการลดความเส่ียงดานน้ีลง โดยอาจเก็บคาธรรมเนียมการไถถอนจํ านอง
ในอัตราท่ีเหมาะสม เปนตน

4.8.4 ความเส่ียงดานกฎหมายและระเบียบขอบังคับของทางการ (Regulatory
Risk) ไดแก ความเส่ียงของสถาบันการเงินท่ีเกิดข้ึนจากการออกกฎหมาย หรือระเบียบขอบังคับใหม
ทํ าใหตองมีคาใชจายเพิ่มขึ้น หรือการดํ าเนินงานไมสามารถเปนไปตามแผนเดิมที่ตั้งไว ความเสี่ยงนี้
อาจจะเก่ียวของกับขอปฏิบัติดานการดํ ารงเงินกองทุนขอจ ํากัดของสินคาเงินกู หรือการใชบริการตางๆ
ของธนาคาร

4.8.5 ความเส่ียงดานการเมือง (Political Risk) ไดแกความเส่ียงท่ีเกิดข้ึน
จากนโยบายทางการเมืองของรัฐบาล ท่ีสงผลกระทบตอการดํ าเนินงานของสถาบันการเงิน เชน
การจัดเก็บภาษีอากร นโยบายดานการควบคุมอัตราดอกเบ้ีย หรือความผิดพลาดดานนโยบาย
เศรษฐกิจมหภาค เปนตน

                     จะเห็นวาเงินกูท่ีอยูอาศัย มีความเส่ียงผูกอยูมาก ดังนั้นจึงควรจะมีการบริหาร
ความเสีย่งหรือการกระจายความเส่ียงออกไปใหเหมาะสม สํ าหรับในสหรัฐอเมริกาปรากฏวา
ความเสี่ยงดานตางๆ มีการกระจายออกไปมากเพราะมีระบบตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัยท่ีเขมแข็ง
 โดย ณ ส้ินมิถุนายน พ.ศ. 2542 พบวาสถาบันการเงินท่ีรับซ้ือเงินกูท่ีอยูอาศัยในตลาดรอง
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ปริมาณสินทรัพยท่ีเปนสินเช่ือท่ีอยูอาศัยสูงมาก เชน Fannie Mae มีจ ํานวน US$ 526,000 ลาน
และ Freddie Mac มีจ ํานวน  US$ 342,000 ลาน ทั้งนี้ ความเส่ียงท่ีสถาบันการเงินในตลาดรอง
สามารถจัดการไดด ีไดแกความเส่ียงดานการระดมเงินทุน (Funding Risk) ความเส่ียงดาน
อัตราดอกเบ้ีย (Interest Rate Risk) และความเส่ียงดานการชํ าระหน้ีกอนครบกํ าหนด (Prepayment
Risk) สวนความเส่ียงท่ีสถาบันการเงินท่ีปลอยสินเช่ือสามารถจัดการไดดี ไดแก ความเส่ียงดานเครดิต
ผูกู (Credit Risk) ความเส่ียงดานการตลาด (Marketing Risk) และความเส่ียงดานการควบคุมและ
ติดตามหนี ้(Servicing Risk)

4.9 การวิเคราะห วิจัย และประเมินผลการใหสินเชื่อ (Loan Monitoring
                    and Research)

            ในการบริหารสินเชื่อที่มีประสิทธิภาพ ธนาคารจะตองทํ าการวิเคราะหและ
ประเมินผลการใหสินเชื่อที่ผานมาทั้งในเชิงปริมาณและคุณภาพ โดยเฉพาะตองวิเคราะหถึงความ
เสีย่ง (Risks) ท่ีเกิดข้ึน  และผลตอบแทนท่ีไดรับ (Return) ถาการใหกูประเภทใดมีความเส่ียงต่ํ า
มีหน้ีคางนอย แตผลตอบแทนสูง ธนาคารก็จะเนนการลงทุนประเภทน้ันตอไป ในทางตรงกันขาม
ถาการวิเคราะหพบวา การใหสินเช่ือประเภทใดมีอัตราเส่ียงสูง หน้ีคางมากและมีผลตอบแทนต่ํ า
ธนาคารก็จะตองปรับนโยบาย และเปาหมายการใหสินเชื่อประเภทนั้นใหม  หรือตองทํ าการปรับปรุง
มาตรการ กลยุทธ หรือกระบวนการปลอยสินเช่ือและการควบคุมสินเช่ือท่ีมีคุณภาพและ
ประสิทธิภาพมากขึ้น เพ่ือใหธนาคารสามารถแขงขันในตลาดได ลดความเสี่ยงลง และกอผลกํ าไร
มากข้ึน   ธนาคารควรดํ าเนินการวิเคราะหวิจัยอยางตอเน่ือง ในกระบวนการตางๆ ของการบริหาร
สินเชื่อ   โดยเฉพาะอยางย่ิงตองมีการติดตาม ประเมินผล และวิเคราะหวิจัยผลของการใหสินเชื่อ
ในประเด็นที่ส ําคัญเปนพิเศษ ไดแก

   4.9.1  การปลอยสินเชื่อใหม (Loan Origination)   เปนการวิเคราะหสถานการณ
และแนวโนม  การใหสินเชื่อทุกระยะเวลาที่เหมาะสม เชน ทุก 1 –3 –6 –12 เดือน ประเภทสินเชื่อ
ประเภทอัตราดอกเบ้ีย ผูกู  วงเงินกู  ระยะเวลากู สาขาและภูมิภาค  เปนตน
                     4.9.2  การคางชํ าระหน้ี (Loan Default)   เปนการวิเคราะหสถานการณและ
แนวโนมการคางชํ าระหนี้ในชวงเวลาที่เหมาะสม เชน ทุก 1 –3 –6 –12 เดือน     ประเภทสินเชื่อ
ประเภทอัตราดอกเบ้ีย ผูกู  วงเงินกู  ระยะเวลากู สาขาและภูมิภาค  ระยะเวลาท่ีคาง สาเหตุท่ีคาง
รวมทั้งเรื่องผลการประนอมหนี้  และประสิทธิภาพของมาตรการประนอมหน้ีแบบตางๆ เปนตน
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          4.9.3  การปดบัญชีไถถอนจํ านอง (Paid off)   เปนการวิเคราะหสถานการณ
และแนวโนมการคางชํ าระหนี้ในชวงเวลาที่เหมาะสม เชน ทุก 1 –3 –6 –12 เดือน  ประเภทสินเชื่อ
ประเภทอัตราดอกเบ้ีย ผูกู  วงเงินกู  ระยะเวลากู สาขาและภูมิภาค  เหตุผลของการปดบัญชี
(เชน ปดตามกํ าหนดสัญญา ปดกอนครบกํ าหนด เพ่ือขายตอ หรือเพื่อยายไปกูเงินสถาบันการเงินอื่น)

ดังน้ัน  ภายหลังการวิเคราะห และประเมินผลดานตางๆ  รวมทั้งการทํ าวิจัยเชิงลึก
ในบางเรื่องแลว  กระบวนการบริหารสินเชื่อก็จะเริ่มเขาสูวงจรการกํ าหนดเปาหมายและนโยบาย
สินเช่ือของธนาคารใหม  ที่มีการพัฒนาและกาวหนาขึ้น  เปนกระบวนการท่ีหมุนตอเน่ืองอยางน้ี
ตลอดไป



บทที ่3

บทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะห
ตอระบบสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย

1. ประวัติความเปนมาของธนาคารอาคารสงเคราะห
ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดกอต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคาร

อาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496  เม่ือวันท่ี 24 กันยายน พ.ศ. 2496  มีสถานภาพเปนรัฐวิสาหกิจ
โดยกระทรวงการคลังถือหุนท้ังหมด  และอยูภายใตการควบคุมของกระทรวงการคลังโดยตรง
ดังน้ันโครงการที่ส ําคัญของธนาคารจะตองไดรับอนุมัติจากรัฐบาล  วัตถุประสงคในการจัดต้ังธนาคาร
คือเพ่ือท่ีจะใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนท่ีตองการท่ีอยูอาศัย ในการดํ าเนินงานในระยะ
แรก ธนาคารไดมกีารสรางบาน  อาคาร และจัดสรรใหแกประชาชน  ในชวง พ.ศ.2513 เปนตนมา
ธนาคารประสบปญหาเร่ืองเงินทุนจากภายนอกโดยขณะน้ันอาศัยเพียงเงินทุน
และเงินกูยืมจากรัฐบาลและธนาคารออมสิน ซ่ึงเปนคร้ังคราวเทาน้ัน  แมวาธนาคารไดรับอนุญาต
ตามกฎหมายใหรับฝากเงินไดตั้งแต 1 ปขึ้นไป  แตระยะข้ันต่ํ าท่ีกํ าหนดตามกฎหมายน้ันยาวนานเกิน
กวาที่จะจูงใจคนนํ าเงินมาฝาก

ดังน้ัน ในชวงระยะเวลา พ.ศ.2496 – 2517 ปรากฏวาธนาคารมิไดรับเงินฝากเลย
เพื่อแกไขปญหาดังกลาว  รัฐบาลไดออกพระราชกฤษฎกีาในป พ.ศ.2518  อนุญาตใหธนาคารดํ าเนิน
ธุรกิจดังเชนธนาคารพาณิชยไดทุกประเภท  โดยจายอัตราดอกเบ้ียเทากับท่ีธนาคารพาณิชยจาย  รับ
ชวงซื้อลดต๋ัวเงิน  ค้ํ าประกัน  หรือจัดการลักษณะการใหกูรวมกับสถาบันการเงินอ่ืน ๆ (Syndicated
Loan)  แตการดํ าเนินธุรกิจตาง ๆ ตองเปนไปตามวัตถุประสงคคือ  เพื่อชวยเหลือ
ทางดานการเงินแกประชาชนท่ีตองการมีท่ีอยูอาศัยเทาน้ัน  การท่ีธนาคารสามารถดํ าเนินธุรกิจ
ดังกลาวน้ีไดเปนการแกปญหาเร่ืองเงินทุนอยางมีประสิทธิภาพ นับต้ังแต พ.ศ. 2516  เปนตนมา
รัฐบาลไดกอต้ังการเคหะแหงชาติข้ึนในการกอสรางบานหรืออาคารและจัดสรรใหแกประชาชน
จึงเปนการรับภาระหนาท่ีของธนาคารสวนน้ี  ดังน้ันงานในหนาท่ีหลักของธนาคารจึงเปนเร่ือง
สงเสริมและใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง

ความกาวหนาในการดํ าเนินการของธนาคารอาจจะแบงไดเปน 2 ระยะดวยกัน
กลาวคือในระยะแรก ต้ังแตป พ.ศ.2496 – 2518  ปรากฏวาธุรกิจของธนาคาร อยูในขอบเขตท่ี
คอนขางแคบกลาวคือ การดํ าเนินการอาศัยแตเพียงเงินทุน 20 ลานบาท เงินกํ าไรสะสม  เงินกู
จากรัฐบาลและธนาคารออมสินเปนคร้ังคราว  ธนาคารใหเงินกูในสัดสวนท่ีนอยลงเม่ือเทียบกับ
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สินทรัพยทั้งหมด  อัตราดอกเบ้ียท่ีธนาคารเรียกเก็บนั้นเปนรอยละ 10 ตอปเทาน้ัน ซ่ึงเปนอัตรา
ท่ีต่ํ ามาก เม่ือเทียบกับอัตราดอกเบ้ียในวัตถุประสงคของเงินกูประเภทเดียวกัน  ธนาคารพาณิชย
เรียกเก็บอัตรารอยละ 12.50-15.00  ตอปในระยะเวลาเดียวกัน  ในชวงระยะเวลาดังกลาว
จะเห็นไดวาธนาคารไมประสบความสํ าเร็จเทาท่ีควร

ในชวงระยะเวลาที่สอง ระหวางป พ.ศ.2518 – ปจจุบัน  ในป พ.ศ.2516 รัฐบาลได
กอต้ังการเคหะแหงชาติข้ึนเพ่ือท่ีจะสรางท่ีพักอาศัยแกประชาชนผูมีรายไดต่ํ า  และระดับปานกลาง
ดังน้ัน  จึงไดโอนทรัพยสินบางสวนของธนาคารไปใหการเคหะแหงชาต ิ นอกจากน้ีในป พ.ศ.2518
ธนาคารไดรับอนุญาตใหรับฝากเงินทุกประเภทได  และไดเขาเปนสมาชิกของสํ านักหักบัญชีของ
ธนาคารแหงประเทศไทย  จึงกลาวไดวาธนาคารไดเร่ิมกอสรางตัวนับต้ังแตป พ.ศ.2518  เปนตนมา
จนกระท่ังในป พ.ศ.2524  ไดเกิดวิกฤติการณเศรษฐกิจตกต่ํ า  ธนาคารประสบกับปญหาการขาด
สภาพคลองอยางรุนแรง  จากการมีหน้ีสนิระยะส้ันท่ีใหกับเจาของโครงการบานจัดสรรจํ านวนมาก
และไมสามารถช ําระหน้ีธนาคารได  จึงไดมีการเปล่ียนแปลงผูบริหารใหมเพ่ือเขามาแกไขปญหาวิกฤติ
หลังจากน้ันเปนตนมา  ธนาคารไดมีการปรับปรุงโครงสรางองคกรและกลยุทธดานการเงินการธนาคาร
เพื่อสรางรากฐานขององคกรในระยะยาวตอมา  ตัวอยางเชน  การเนนสินเช่ือรายยอยแทนสินเช่ือ
เพื่อการพัฒนาโครงการ การสรางหลักเกณฑในการวิเคราะหสินเช่ือท่ีรอบคอบรัดกุมข้ึน  การริเริ่ม
ใหมีบัญชีเงินฝากออมทรัพยพิเศษท่ีลูกคาไมตองเสียภาษี  และสามารถถอนเงินไดทุกเดือน
การจางผูประเมินคาทรัพยสินภายนอกมาทํ าการประเมินราคาหลักประกัน  การจางสํ านักงาน
กฎหมายภายนอกเปนผูท ําการติดตามหน้ีแทนธนาคาร  การพัฒนาระบบคอมพิวเตอรออนไลน
ในการวิเคราะหสินเช่ือท่ีทันสมัยท่ีสุดในประเทศไทยในปจจุบัน  เปนตน  ทํ าใหธนาคารมีอัตรา
การขยายตัวอยางรวดเร็ว  ท้ังน้ี ปจจัยส ําคัญเนื่องมาจากการรับฝากเงินไดทุกประเภท
เชนเดียวกับธนาคารพาณิชยโดยท่ัวไปน้ันเอง

2. โครงสรางการบริหารงานของธนาคารอาคารสงเคราะห
คณะกรรมการธนาคาร ประกอบดวยประธานกรรมการธนาคาร 1 คนและกรรมการ

อ่ืนมีจํ านวนไมนอยกวา 4 คน  แตไมเกิน 8 คน ในจ ํานวนน้ีใหมีผูวาการการเคหะแหงชาติ 1 คน  และ
ผูแทนกระทรวงการคลัง 1 คน  ใหผูจัดการเปนกรรมการโดยตํ าแหนง  แตงต้ังโดย คณะรัฐมนตรี
มีวาระในการดํ ารงตํ าแหนง 2 ป มีหนาท่ีในการกํ าหนดนโยบายและควบคุมดูแลการบริหารงานท่ัวไป
ของธนาคาร
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คณะกรรมการตรวจสอบ ประกอบดวยคณะกรรมการตรวจสอบ จํ านวน 3 คน
คัดเลือกกันเองในคณะกรรมการธนาคารมีผูอ ํานวยการฝายตรวจสอบเปนเลขานุการ  ทํ าหนาท่ีตรวจ
สอบการบริหารงานภายในธนาคารและปองกันการทุจริตของผูบริหาร

โครงสรางองคกร  ประกอบดวย  กรรมการผูจัดการ 1 คน  รองกรรมการผูจัดการ
4 คน  และฝาย/สํ านัก รวม 24 ฝาย  ผูบริหารระดับสูงของธนาคาร จะแตงต้ังโดยคํ าสั่ง
คณะกรรมการธนาคาร

3. ธรุกิจของธนาคาร
ดานสินเชื่อ  เนื่องจากธนาคาร เปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐบาลท่ีจัดต้ังข้ึน

เพื่อใหความชวยเหลือทางดานการเงินเพ่ือใหประชาชนมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง  ดังน้ัน
ในดานสินเช่ือธนาคาร จึงใหบริการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเทาน้ัน  มิไดใหบริหารสินเชื่อประเภทอื่น ๆ
เหมือนธนาคารพาณิชยทั่วไป  และเน่ืองจากธนาคาร  เปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจดานท่ีอยูอาศัย
ท่ีผานมาจึงมีบทบาทเปนผูนํ าในการใหสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัยอยางตอเน่ือง  โดยเนนการให
สินเชื่อท่ีอยูอาศัยแกผูมีรายไดนอยและปานกลาง  และคิดอัตราดอกเบ้ียในอัตราท่ีต่ํ ากวาสถาบันการ
เงินอ่ืน ๆ โดยเฉพาะสํ าหรับวงเงินกูท่ีนอย ๆ  สํ าหรับการใหบริการดานสินเช่ือของธนาคาร สามารถ
แบงไดเปน

3.1 สินเชื่อบุคคลทั่วไป ซ่ึงจะใหบริการในการใหสินเช่ือแกลูกคารายยอยท่ัวไป
3.2 สินเชื่อบุคคลโครงการ  ซ่ึงจะใหบริการสินเช่ือแกลูกคารายยอยท่ีเปนลูกคาของ

โครงการหมูบานจัดสรร  หรือโครงการอาคารชุดท่ีธนาคารสนับสนุนใหเปนแหลงเงินกูระยะยาว
นอกจากน้ี ยังใหบริการสินเช่ือเพ่ือเปนสวัสดิการของสวนขาราชการ รัฐวิสาหกิจ และธุรกิจเอกชน
ท่ีตองการให สวัสดิการท่ีอยูอาศัยแกพนักงานของตนเองซ่ึงแบงไดเปน สวัสดิการท่ีมีเงินฝาก
กับธนาคาร  สวัสดิการท่ีไมมีเงินฝากกับธนาคาร  และสวัสดิการขาราชการสินเช่ือเพ่ือการพัฒนา
ซ่ึงจะใหบริการสินเช่ือเพ่ือพัฒนาโครงการแกผูประกอบการปลูกสราง หรือไถถอนจํ านองแฟลตใหเชา
แกลูกคา บุคคลและนิติบุคคลท่ัวไป  นอกจากน้ี  ยังใหบริการสินเช่ือแกผูประกอบการเพ่ือกอสราง
บานจัดสรรและใหบริการเงินกูเบิกเกินบัญชีแกโครงการจัดสรรเพ่ือท่ีอยูอาศัย

ดานการรับฝากเงิน  ธนาคารไดรับอนุญาตในการใหบริการรับฝากเงินจาก
ประชาชนท่ัวไปเชนเดียวกับธนาคารพาณิชยอ่ืน ๆ ซึ่งเงินฝากนับเปนแหลงเงินทุนที่สํ าคัญของธนาคาร
โดยท่ีผานมาเงินฝากมีสัดสวนประมาณรอยละ 60 ของแหลงเงินทุนทั้งหมด  การรับฝากเงิน
ของธนาคารยังมีขอจํ ากัดคือ  สาขาของธนาคารยังไมมีมากนักเม่ือเปรียบเทียบกับธนาคาร
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พาณิชยทั่วไป  ดังน้ันธนาคารจึงใชกลยุทธในการดึงดูดผูฝากเงิน โดยการใหอัตราดอกเบ้ียเงินฝากใน
อัตราท่ีสูงกวาธนาคารพาณิชยทั่วไป และการรับฝากเงินของธนาคารบางประเภทจะแตกตางจาก
ธนาคารพาณิชยท่ัวไปโดยจะใหเง่ือนไขหรือผลประโยชนท่ีสามารถดึงดูดใหผูฝากเงินมาใชบริการได 

4. ผลการด ําเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะห
4.1 การใหสินเชื่อ

                      ป พ.ศ. 2544 ธนาคารไดกํ าหนดเปาหมายการใหสินเช่ือไวจํ านวน 26,000 ลานบาท
ผลการดํ าเนินงานตลอดปท่ีผานมา ธนาคารสามารถใหสนิเชือ่แกลกูคาทุกประเภทไดจ ํานวนท้ังสิน้
36,844 ลานบาท สูงกวาเปาหมายท่ีกํ าหนดไวคิดเปนรอยละ 41.71 และเม่ือเปรียบเทียบกับป
พ.ศ. 2543 ที่ผานมา ปริมาณสินเชื่อเพิม่ขึน้รอยละ 11.65  ท้ังน้ี สนิเชือ่จ ํานวนดังกลาว สวนใหญ
เปนการใหบริการแกลกูคารายยอย ซึง่เปนประชาชนผูมีรายไดนอยและปานกลางที่มีวงเงินกู
 เฉลี่ยรายละประมาณ 450,000 บาท  สํ าหรับสวนที่เหลือซึง่มปีริมาณสนิเชือ่คดิเปนเพยีง
รอยละ 0.04   ของสนิเชือ่ท้ังหมดเปนการเบกิเงนิงวดของผูประกอบการจัดสรรเดิมเพื่อน ําไปพัฒนา
โครงการและสาธารณูปโภคใหแลวเสร็จและจ ําหนายแกประชาชนตอไป
                           ส ําหรับสนิเชือ่ท่ีธนาคารใหบริการแกลกูคารายยอยในป พ.ศ. 2544  จ ํานวน
36,829  ลานบาท  แยกเปนสินเช่ือท่ีใหบริการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํ านวน
 21,643 ลานบาท  และในสวนภูมิภาค จ ํานวน 15,186 ลานบาท คิดเปนสดัสวนรอยละ 58.77
และ 41.23  ตามล ําดับ โดยการใหกูท่ีมปีริมาณสูงสุด ไดแก การใหกูประเภทซ้ือท่ีดินและอาคาร
ซึ่งมีจํ านวน 13,901 ลานบาท หรือเทากับรอยละ 37.75 ของปริมาณสินเชื่อทั้งหมด

ตารางที ่3.1  สถิติการใหสินเช่ือระยะยาวของธนาคารอาคารสงเคราะห แยกตามเขตพื้นท่ี
จ ํานวนเงิน : ลานบาท

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.สินเชือ่ในสวนภูมิภาค 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 สถิติการใหสินเช่ือระยะยาวของธนาคารอาคารสงเคราะห แยกตามวัตถุประสงคการกู
        จํ านวนเงิน : ลานบาท

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

1. ปลูกสรางหรือซอมแซมอาคาร 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. ซื้อหองชุด 8,246 2,641.07 10,774 3,658.75 11,516 3,773.31
5. ไถถอนจ ํานองจากสถาบันการเงนิอ่ืน 7,837 4,147.85 5,611 3,313.43 4,327 2,139.74
6. กูเพิ่ม 12,613 1,404.06 32,090 5,484.80 30,604 7,222.41
7. กอสรางหรือไถถอนจ ํ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

เมือ่เปรียบเทียบผลการใหสนิเชือ่ของป 2544 กับเปาหมายท่ีกํ าหนดไว ปริมาณการให
สนิเชือ่   สูงกวาเปาหมายจํ านวน 10,828.77 ลานบาท คิดเปนรอยละ 41.65 ทํ าใหธนาคาร
มีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นจากรอยละ 30 ในป 2543 เปนรอยละ 33 ในป 2544 ซึง่เปนผลมาจาก
อัตราดอกเบ้ียเงนิกูท่ีทรงตัวอยูในระดับต่ํ า ประกอบกับธนาคารไดเพ่ิมบทบาทเพ่ือกระตุน
ใหประชาชนสนใจท่ีจะจัดหาท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธิ์ของตนเองเพิ่มมากย่ิงขึ้นรวมท้ังไดปรับปรุงการ
บริหารงานภายในใหมีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น โดยสรุปการดํ าเนินการไดดังน้ี

1) โครงการ ธอส. เพื่อบาน เพ่ือคุณ (Homeownership Counseling)
วัตถุประสงคเพื่อเปนการสงเสริมใหประชาชนทั่วไปไดมีความรูความเขาใจมากยิ่งขึ้นในการจัดหา
ท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธ์ิของตนเอง รวมทั้งเพื่อการชวยฟนฟตูลาดทีอ่ยูอาศัยและภาคธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย และการมสีวนรวมในการสงเสริมใหเกิดการขยายตัวตอภาคเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศ  ธนาคารจงึไดจดัทํ าโครงการโดยการออกไปใหความรูและคํ าปรึกษา แนะนํ าเก่ียวกับ
การมีท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธ์ิของตนเองแกขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ และประชาชนทัว่ไป
ท้ังในชวงกอนและหลงัการซือ้บาน  โดยไดเร่ิมจดัทํ าโครงการต้ังแตเดือนสงิหาคม พ.ศ.2544 เปนตนมา
                     2) โครงการ Preprocess Workflow Image เปนการนํ าเทคโนโลยีเขามาใชใน
กระบวนงานใหบริการสินเช่ือเพ่ือใหเกิดความรวดเร็ว โดยไดขยายขอบเขตการทํ างานจากเดิมเฉพาะ
สํ านักงานใหญ ไปยังส ํานักงานสาขาของธนาคาร ทํ าใหสามารถลดข้ันตอนการใหบริการ
ดานสินเชื่อไดรวดเร็วขึ้น
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3) การเปดWebsiteศูนยขอมูลท่ีอยูอาศัยครบวงจร(www.GHBHomecenter.com)
 โดยไดรวบรวมขอมูลท่ีเก่ียวของกับท่ีอยูอาศัยท้ังหมด  รวมท้ังการใหคํ าแนะนํ าเก่ียวกับการเลือกซ้ือ
บานและการขอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เพ่ือใหประชาชนท่ัวไปสามารถศึกษาขอมูลเบ้ืองตน ใหมีความรู
ความเขาใจ ท้ังกอนการตัดสินใจซ้ือบาน และหลังจากที่มีบานเปนของตนเองแลว

4) การปรับลดอัตราดอกเบ้ียเงินกู ในป 2544 ธนาคารไดปรับลดอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ลง เมื่อวันที่ 9 เมษายน 2544 ระหวางรอยละ 0.25 – 1.00 ตอป เพ่ือใหสอดคลองกับภาวะอัตราดอก
เบ้ียเงินกูในตลาด และชวยแบงเบาภาระในการผอนช ําระใหกับลูกคาเงินกูเดิมของธนาคาร

จากการดํ าเนินการดังกลาว ทํ าให ณ ส้ินป 2544 จํ านวนลูกคาเงินกูรายยอยของ
ธนาคาร   มีจํ านวนทั้งสิ้น 694,865 บัญชี คิดเปนจํ านวนเงินตนคงคางท้ังส้ิน 273,480 ลานบาท โดย
รอยละ 91 เปน    ลูกคาในวงเงินกูรายละไมเกิน 1 ลานบาท

ตารางท่ี 2.4 จํ านวนผูขอรับบริการสินเชื่อจากธนาคารแยกตามคุณสมบัติและความตองการสินเชื่อ
                                                                                           จํ านวน : รอยละ
รายการ 2542 2543 2544

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

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

http://www.ghbhomecenter.com/
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ตารางที ่2.4 (ตอ)

รายการ 2542 2543     2544
3. ระยะเวลาที่ตองการผอนช ํ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 ปข้ึนไป 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 ไมเกิน 30 ป 21.86 22.75 17.56
5.2 ระหวาง 31 – 40 ป 43.94 43.33 39.38
5.3 ระหวาง 41 – 50 ป 25.94 25.07 31.97
5.4 ระหวาง 51 – 60 ป 7.41 7.83 9.91
5.5 เกิน 60 ปข้ึนไป 0.85 1.02 1.19

6. ลักษณะการกู
6.1 กูคนเดียว 52.39 50.47 67.87
6.2 กูรวมกับบุคคลอื่น 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 หมายและหยาราง 6.88 7.13 6.89

8. รายไดครัวเรือน/เดือน
8.1 ไมเกิน   10,000 บาท 23.68 21.12 53.12
8.2 ระหวาง 10,001 –   20,000 บาท 24.49 27.72 17.38
8.3 ระหวาง 20,001 –   50,000 บาท 39.54 40.31 24.15
8.4 ระหวาง 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
ธนาคารในฐานะสถาบันการเงินของรัฐท่ีจัดต้ังขึ้นเพื่อใหบริการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยแก

ประชาชนท่ัวไป เพื่อมาตรฐานความเปนอยูท่ีดีข้ึน รวมท้ังการเปนเคร่ืองมือสํ าคัญของรัฐบาลในการ
ดํ าเนินโครงการเพื่อการฟนฟูภาวะเศรษฐกิจของประเทศและธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหรอดพนจาก
ภาวะวิกฤต โดยในป พ.ศ. 2544 ธนาคารไดมบีทบาทตอการชวยฟนฟูประเทศผานโครงการสํ าคัญ
ตาง ๆ ตามท่ีไดรับมอบหมายจากรัฐบาล ดังน้ี

4.2.1 โครงการสวสัดกิารเงินกูเพือ่ท่ีอยูอาศยัของขาราชการและลูกจางประจ ํา
ธนาคารไดรับมอบหมายจากรัฐบาลใหดํ าเนินโครงการอยางตอเน่ืองนับแตป พ.ศ 2534 เปนตนมา
เพื่อใหบริการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยอัตราดอกเบ้ียผอนปรนแกขาราชการและลูกจางประจํ า ในการจัดหาท่ี
อยูอาศัยเปนของตนเอง โดยธนาคารไดรับการจัดสรรงบประมาณจากรัฐบาลต้ังแตป พ.ศ. 2534
ถึง 2540 เปนจํ านวนเงินทั้งสิ้น 7,600 ลานบาท และจัดสรรเงินใหกูจํ านวน 21,300 ลานบาท
และนับแตป พ.ศ.2541 ถึงปจจุบัน ธนาคารไมไดรับการจัดสรรงบประมาณจากรัฐเพ่ิม แตเพือ่ให
สามารถดํ าเนินโครงการไดตอเน่ือง ธนาคารจงึไดนํ าเงนิอุดหนุนท่ัวไปท่ีเหลอืจากงบประมาณของรัฐ
รวมกับเงินตนท่ีไดรับชํ าระหน้ีคืนและธนาคารสมทบเงินเพิ่มมาจัดสรรเปนสวัสดิการเงินกูดังกลาว
อยางตอเน่ือง สํ าหรับการดํ าเนินโครงการในป พ.ศ.2544 ธนาคารไดนํ าเงินอุดหนุนท่ัวไปท่ีเหลือ
จากงบประมาณของรัฐและเงนิตนท่ีไดรับช ําระคืนรวมจ ํานวน 1,000 ลานบาท สมทบกับเงนิของธนาคาร
อีกจ ํานวน 2,000 ลานบาท  รวมเปนวงเงนิสามารถใหกูไดท้ังสิน้ 3,000 ลานบาท เร่ิมใหบริการต้ังแตวันท่ี
1 เมษายน พ.ศ.2544 สิน้สดุระยะเวลาการทํ านิติกรรมวันท่ี 30 กันยายน พ.ศ.2544
โดยมีขาราชการและลูกจางประจ ําท่ีกูเงินตามโครงการในป พ.ศ.2544 จ ํานวน 3,087 ราย
เปนเงนิ 1,294 ลานบาท และนับแตเร่ิมดํ าเนินโครงการในป พ.ศ. 2534 ถงึสิน้ป พ.ศ.2544
ขาราชการและลูกจางประจ ําท่ีไดรับเงินกูจากธนาคารและนํ าไปจัดหาท่ีอยูอาศัยเปนกรรมสิทธ์ิ
ของตนเองแลว มีจ ํานวนทั้งสิ้น 68,488 ราย คิดเปนเงิน 25,989 ลานบาท

4.2.2 โครงการสินเชื่อเคหะรวมใจ เพื่อกระตุนการซ้ือท่ีอยูอาศัย ใหประชาชนโดย
ท่ัวไปสามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง ทํ าใหจ ํานวนอุปทานท่ีอยูอาศัยลดลง รวมทั้งเพื่อเปนการ
วางรากฐานระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหมผานการระดมเงินทุนระยะยาว โดยความเห็นชอบ
จากคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 10 สิงหาคม พ.ศ.2542 ใหธนาคารอาคารสงเคราะหรวมกับบรรษัทตลาด
รองสินเชื่อท่ีอยูอาศัย (บตท.) ดํ าเนินการจัดหาเงินโดยการออกพันธบัตรในวงเงิน 46,000 ลานบาท
และ 4,000 ลานบาท ตามลํ าดับ โดยมีกระทรวงการคลังค้ํ าประกันในระยะ 3 ป
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หรือ 5 ปแรก สํ าหรับระยะตอไปใหกระทรวงการคลังพิจารณาการค้ํ าประกันตามความเหมาะสม
โดยจํ านวนเงินท่ีไดรับจากการออกพันธบัตร ธนาคารจะนํ าไปปลอยสินเช่ือเอง 21,000 ลานบาท
สวนท่ีเหลืออีกจํ านวน 25,000 ลานบาท ใหธนาคารพาณิชยรวมท้ังสถาบันการเงินอ่ืนกูเพ่ือนํ าไป
ปลอยสินเชือ่ตอตามเง่ือนไขเดียวกับธนาคารตอไป  นับแตเร่ิมดํ าเนินการเมือ่วันท่ี 16 สงิหาคม
พ.ศ. 2542   จนถงึสิน้ป พ.ศ.2544 ธนาคารไดออกพนัธบัตร ตามโครงการแลวเปนจ ํานวนเงินรวม
15,000 ลานบาท โดยผลการใหสินเช่ือของธนาคารนับแตเร่ิมใหบริการจนถึงส้ินป พ.ศ.2544
ธนาคารไดใหสินเชื่อโดยตรงจํ านวน 48,414 ราย เปนเงิน 25,486 ลานบาท และใหกูผาน
ธนาคารพาณิชยอีกจํ านวน 974 ลานบาท

4.2.3 โครงการสินเชือ่ 100% สํ าหรับขาราชการ พนักงานรัฐวสิาหกจิและ
องคกรมหาชน คณะรัฐมนตรีไดมีมติเมื่อวันที ่ 13 เมษายน พ.ศ. 2544 เห็นชอบมาตรการสงเสริม
อสังหาริมทรัพยตามที่กระทรวงการคลังเสนอ โดยมอบหมายใหธนาคารอาคารสงเคราะหดํ าเนินการ
ใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยในวงเงินรอยละ 100 ของราคาประเมินหลักประกัน หรือตามราคาซ้ือขาย
เพื่อเปนการกระตุนก ําลังซื้อในกลุมขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจ ซึ่งจะสงผลใหมีการฟนตัวของ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศตอไป โดยนับแตเร่ิมใหบริการ
ตามโครงการเม่ือวันท่ี 4 เมษายน พ.ศ.2544 เปนตนมา จนถึงส้ินป พ.ศ.2544 ธนาคารสามารถ
ใหสินเชื่อตามโครงการแกขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ และองคกรเอกชนแลวจํ านวน
3,877 บัญชี คิดเปนจํ านวนเงินทั้งสิ้น 2,524  ลานบาท

4.2.4 โครงการ ธอส. - กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข.
เปนการสนับสนุนนโยบายของรัฐบาลท่ีสงเสริมใหขาราชการท่ีมรีายไดนอยไดมโีอกาสมท่ีีอยูอาศัย
เปนของตนเอง รวมท้ังเพือ่เปนการกระตุนอสงัหาริมทรัพยและภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ
 ธนาคารรวมกับกองทุนบํ าเหน็จบํ านาญขาราชการ (กบข.) ไดจัดโครงการเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย
แกขาราชการสมาชิก กบข. ในเงื่อนไขพิเศษ อัตราดอกเบ้ียคงท่ีรอยละ 4.50 ตอป เปนระยะเวลา
 3 ป และนับแตปท่ี 4 เปนตนไป จะเปนอัตราดอกเบ้ียลอยตัวเทากับอัตราดอกเบ้ียเงนิฝากประจ ํา 3 ป
บวกอีกรอยละ 0.75 ตอป ระยะเวลาผอนช ําระสงูสุด 30 ป โดยจ ํานวนปท่ีกูรวมกับอายุผูกูไมเกิน
65 ป  ธนาคารไดเปดใหขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. จองสิทธ์ิไดต้ังแตวันท่ี 27 พฤศจิกายน 2544
ถึงวันท่ี 14 ธันวาคม 2544 ปรากฎวามีขาราชการสนใจย่ืนแสดงความจํ านงทั้งสิ้น 84,077 ราย
เปนเงิน 62,049 ลานบาท ซึ่งสวนใหญเปนขาราชการในสวนภูมิภาค จํ านวน 67,612 ราย
สวนท่ีเหลืออีกรอยละ 19.58 เปนขาราชการในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล และใหผูที่จองสิทธิ์
ไวแลวมาย่ืนขอกูเงินไดต้ังแตวันท่ี11 ธันวาคม พ.ศ.2544 เปนตนไป
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4.2.5  โครงการความรวมมือระหวางธนาคารอาคารสงเคราะห และ
การเคหะแหงชาติ เพื่อเปนการสนองนโยบายของรัฐบาลในการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย
และเปนการรวมแกไขปญหาวิกฤติอสังหาริมทรัพยภาคเอกชน ตามนโยบายกระตุนเศรษฐกิจของ
รัฐบาล ธนาคารและการเคหะแหงชาติไดรวมเปนพนัธมติรทางธรุกิจโดยการใชศักยภาพและทรัพยากร
ท่ีมอียูใหเกิดประโยชนสงูสดุ โดยไดดํ าเนินโครงการดังน้ี

1) โครงการความรวมมือระหวางธนาคารอาคารสงเคราะหและ
การเคหะแหงชาติ บริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํ ากัด และธนาคารกรุงไทย จํ ากัด (มหาชน)
ไดจัดต้ังคณะทํ างานเพื่อกํ าหนดแนวทางดํ าเนินการวิเคราะหและคัดเลือกโครงการท่ีมีศักยภาพ 
จํ านวนท้ังสิ้น 8 โครงการ นอกจากน้ียังไดพิจารณาคัดเลือกโครงการจัดสรรภาคเอกชนเพ่ือนํ ามา
ดํ าเนินการตามมาตรการในระยะตอไป

        2) โครงการใหสินเช่ือแกลูกหน้ีเชาซ้ือท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ
เปนกรณีพิเศษ โดยธนาคารใหกูเงินแกผูที่ผอนช ําระเงินดาวนและคาเชาซ้ือกับการเคหะแหงชาติ
มาแลวไมนอยกวา 3 ป  เพื่อนํ าเงินไปช ําระหน้ีใหการเคหะแหงชาติ  พรอมโอนกรรมสิทธ์ิ
หลักประกันเปนของผูกู และผอนชํ าระหน้ีกับธนาคารแทน ซึ่งชวยใหลูกหนี้มีภาระในการผอนชํ าระ
ลดลง และการเคหะแหงชาติมีเงินหมุนเวียนในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยโครงการใหมตอไป

4.3  การชวยเหลือลูกหนี้ในสภาวะเศรษฐกิจตกตํ ่า
ธนาคารอาคารสงเคราะหไดมมีาตรการชวยเหลือลกูหน้ีรายยอยและลูกหน้ีท่ีเปน

ผูประกอบการท่ีมปีญหาในการช ําระหนี ้ท่ีไดรับผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจตกต่ํ าอยางตอเน่ือง
นับแตป พ.ศ.2543 เปนตนมาจนถึงปจจุบัน และเพ่ือใหมาตรการดังกลาวมีความเหมาะสม
แกการดํ าเนินการและเอ้ืออํ านวยใหสามารถชวยเหลอืแกลกูหน้ีไดมากท่ีสุด ธนาคารอาคาสงเคราะห
จงึไดปรับปรุงแกไขและเพิ่มเติมหลักเกณฑเงื่อนไขตาง ๆ มาตามลํ าดับ มีมาตรการประนอมหนี้
ท่ีดํ าเนินการอยูในปจจุบัน  คือ การขยายเวลาช ําระหนี ้การกูเพิ่มเพื่อช ําระดอกเบ้ียท่ีคางชํ าระ
การชํ าระเฉพาะดอกเบี้ยประจ ําเดือน การช ําระเงนิงวดต่ํ ากวาเงนิงวดปกติ การลดอัตราดอกเบ้ียปรับ
เปนกรณีพิเศษ การโอนทรัพยจํ านองช ําระหน้ีและขอเชาทรัพยการขอประนอมหน้ีในทุกข้ันตอน
ของศาล ต้ังแตข้ันการฟองจนถึงข้ันบังคับคดีการเปล่ียนตัวลูกหน้ี ทํ าสัญญาใหม กูเพิ่ม
หรือเปลี่ยนแปลงเงื่อนไขในสัญญา และการพักช ําระดอกเบ้ียท่ีคางชํ าระ

ผลจากการดํ าเนินมาตรการดังกลาวขางตน ทํ าใหในป พ.ศ. 2543 ธนาคาร
อาคารสงเคราะหมลีกูหนีท่ี้มาขอผอนผนัและประนอมหนี้จ ํานวนทั้งสิ้นจํ านวน 70,013 บัญชี
เปนเงิน 99,857 ลานบาท แยกเปนลูกหน้ีท่ีอยูในข้ันตอนของ สินเชื่อ ซึ่งยังไมมีหนี้คางชํ าระ



53

แตตองการผอนภาระการช ําระหน้ีรายเดือนลง จํ านวน 14,853 บัญชี เปนเงิน 6,865 ลานบาท
ลูกหนี้ในขั้นตอนการเรงรัดหนี ้ จํ านวน 19,628 บัญชี เปนเงิน 8,264 ลานบาท และลูกหน้ีในข้ันตอน
กฎหมาย จํ านวน 35,532 บัญชี เปนเงิน 18,728 ลานบาท ทั้งนี้ จํ านวนบัญชีลูกหน้ีท่ีมาขอผอนผัน
และประนอมหน้ีท้ังหมดคิดเปนรอยละ 10.08  ของจํ านวนลูกหน้ีท้ังหมดของธนาคาร
ซึ่ง ณ สิ้นเดือนธันวาคม 2544 จํ านวนลูกหน้ีประนอมหน้ีดังกลาวไดกลับเปนหน้ีปกติคิดเปน
รอยละ 86.15 ปดบัญชีรอยละ 2.50 และกลับเปน NPL ใหมเพยีงรอยละ 11.35     ท้ังน้ี
ผลจากการดํ าเนินมาตรการผอนผันและประนอมหน้ีดังกลาว ทํ าให NPL ของธนาคารไดปรับลดลง
จากรอยละ 20.03 ในป พ.ศ.2543 เหลือเพียงรอยละ 17.81 ณ ส้ินป พ.ศ. 2544

4.4 การระดมเงินทุน
      ป พ.ศ.2544 ธนาคารไดรับมอบหมายจากรัฐบาลใหดํ าเนินโครงการ

กระตุนเศรษฐกิจและฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยหลายโครงการ ทํ าใหธนาคารตองระดมเงินทุน
ผานแหลงเงินทุนส ําคัญ สรุปไดดังน้ี

      4.4.1 การรับฝากเงินจากสวนราชการ รัฐวสิาหกิจ บริษทัเอกชน
และประชาชนท่ัวไป โดยธนาคารสามารถระดมเงินฝากไดเพิ่มขึ้นจ ํานวน 2,618.27 ลานบาท
ทํ าให ณ ส้ินป พ.ศ. 2544 ธนาคารมีปริมาณเงินฝากจํ านวนทั้งสิ้น 217,209.75 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 75.06 ของปริมาณเงินทุนท้ังหมดของธนาคาร

      4.4.2 การกูเงินจากสถาบันการเงินภายในประเทศ แยกเปน
1)! การกูเงนิจากธนาคารแหงประเทศไทย จ ํานวน 800.87 ลานบาท

อัตราดอกเบ้ียรอยละ 0.1 ตอป ระยะเวลาช ําระหน้ีคืน 30 ป เพื่อนํ ามาสมทบในการใหสินเชื่อ
ตามมาตรการฟนฟูธรุกิจอสงัหาริมทรัพยตามท่ีรัฐบาลมอบหมายใหดํ าเนินการ โดยออกเปนต๋ัวสญัญา
ใชเงนิมกีระทรวงการคลงัค้ํ าประกัน

2)  การกูเงินจากธนาคารออมสิน จํ านวน 4,500 ลานบาท  โดยมี
กระทรวงการคลังค้ํ าประกัน
                                 3)  การกูเงินจากตางประเทศ ธนาคารไดชํ าระหน้ีคืนเงินกู
จาก Deutsche Bank เมื่อ วันท่ี 4 ตุลาคม พ.ศ.2544 ทํ าให ณ ส้ินป พ.ศ.2544  ธนาคาร
มียอดเงินกูตางประเทศคงเหลือจากการออกพันธบัตรของกระทรวงการคลัง (Yankee Bond)
จํ านวน 200 ลานเหรียญสหรัฐ (8,871.94 ลานบาท) อายุพันธบัตร 10 ป โดยจะครบกํ าหนดไถคืน
ในวันท่ี 15 เมษายน พ.ศ.2554)
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                               4)  การออกพันธบัตรในประเทศ ประกอบดวย
 (1)  พันธบัตรเงินกูชนิดระบุช่ือผูถือ จํ านวน 43,000 ลานบาท

อายุพันธบัตร  5 – 10 ป กํ าหนดชํ าระดอกเบ้ียทุก 6 เดือน โดยมีกระทรวงการคลังค้ํ าประกัน
          (2) พันธบัตรสินเชื่อเคหะรวมใจในมาตรการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย

จํ านวน 15,000 ลานบาท อายุพันธบัตร 3 – 5 ป โดยมีกระทรวงการคลังค้ํ าประกัน

ตารางท่ี 3.4  แหลงเงินทุนของธนาคารอาคารสงเคราะหที่สํ าคัญ ณ ส้ินป พ.ศ2544
จ ํานวนเงิน : ลานบาท

2542 2543 2544
รายการ จ ํานวนเงิน คิดเปน

รอยละ
จ ํานวนเงิน คิดเปน

รอยละ
จ ํานวนเงิน คิดเปน

รอยละ
1. เงนิฝาก / ตัว๋สัญญาใชเงนิ 190,112.36 62.12 214,591.48 69.27 217,209.75 75.06
2. เงนิกูภายในประเทศ 6,286.81 2.05 5,854.55 1.89 5,300.87 1.83
3. เงนิกูตางประเทศ 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
   เพือ่เปนการประหยัดคาใชจายในการดํ าเนินงานท่ีสอดคลองกับภาวะเศรษฐกิจ

โดยประชาชนผูใชบริการจากธนาคารยังคงไดรับความสะดวก ในป พ.ศ.2544 ธนาคาร
ไดเปดใหบริการเคานเตอรการเงิน    นอกสถานท่ีเพิ่มขึ้นอีก 1 แหง ณ สถานีรถไฟฟา BTS หมอชิต
เพื่อใหบริการรับฝาก – ถอนเงิน และรับช ําระหนี้เงินกู รวมทั้งไดลดจํ านวนสาขายอยลง 2 แหง
 ทํ าให ณ ส้ินป พ.ศ. 2544 ธนาคารมีสาขาเปดดํ าเนินการกระจายอยูในพ้ืนท่ีตาง ๆ ท่ัวประเทศ
จํ านวนท้ังสิ้น 112 สาขา และเคานเตอรการเงินนอกสถานท่ี จํ านวน 6 แหง ดังน้ี
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ตารางท่ี 3.5  จํ านวนสาขาของธนาคารอาคารสงเคราะห

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

   - เคานเตอรการเงินนอกสถานที่ 1 5         6
2. สาขาในสวนภูมิภาค 85 85        83

   - สาขาหลัก 40 40       40
   - สาขายอย 45 45       43
รวมสาขาทั้งสิ้น 112 114     112
รวมเคานเตอรการเงินทั้งสิ้น 1 5        6

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

4.6  สถานะการเงินและผลการดํ าเนินงาน
       4.6.1  สินทรัพย ณ ส้ินป พ.ศ. 2544 ธนาคารมีปริมาณสินทรัพยสุทธิ

จํ านวนทั้งสิ้น 307,342   ลานบาท ลดลงจากป พ.ศ.2543 จํ านวน 21,772 ลานบาท ลดลงคิดเปนรอย
ละ 6.62 โดยเงินใหสินเชื่อและ   ดอกเบ้ียคางรับเปนรายการสํ าคัญ ท่ีมีสัดสวนสูงสุดรอยละ 93.54
ของปริมาณสินทรัพยทั้งหมด

      4.6.2  กํ าไรจากการด ําเนินงาน ณ ส้ินป พ.ศ.2544 ธนาคารมีกํ าไร
จากการดํ าเนินงาน จํ านวน 1,845.37 ลานบาท สูงกวาเปาหมายท่ีประมาณการไวจํ านวน
1,016 ลานบาท อยูเทากับ 829 ลานบาท    สูงกวาคิดเปนรอยละ 81.59  และเม่ือหักผลขาดทุน
จากการปริวรรตเงินตรา ธนาคารยังมีผลกํ าไรสุทธิจ ํานวนทั้งสิ้น 1,620 ลานบาท สูงกวาเปาหมาย
ท่ีประมาณการไวคิดเปนรอยละ 59 และสูงกวาป พ.ศ.2543 คิดเปน   รอยละ 206.42

 4.6.3  สินเชื่อที่กอใหเกิดรายได (PL) ณ ส้ินป พ.ศ.2544 ธนาคารมี PL
รวมท้ังสิ้น 224,479 ลานบาท เพิ่มขึ้นจาก ณ ส้ินป พ.ศ.2543 ซึ่งมีจํ านวน 219,718 ลานบาท
อยูเทากับ 4,761 ลานบาท เพิ่มขึ้น    คิดเปนรอยละ 2.17 ทั้งนี้ เปนผลเน่ืองมาจากการปรับปรุง
ประสิทธิภาพในการปลอยสินเช่ือใหมของธนาคาร รวมท้ังมาตรการประนอมหน้ีท่ีดํ าเนินการ
มีผลให NPLของธนาคารลดลง

       4.6.4  เงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียง (BIS Ratio) ณ ส้ินป พ.ศ.2544
ธนาคารมีเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียง เทากับรอยละ 10.42 เพิ่มขึ้นจาก ณ ส้ินป พ.ศ. 2543
 เทากับรอยละ 1.44 และสูงกวาเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกํ าหนดไว รอยละ 1.92
เน่ืองจากธนาคารมีปริมาณสินทรัพยเสี่ยงลดลง และการดํ าเนินงานมีผลกํ าไรสุทธิเพิ่มมากขึ้น



56

5. สิทธิประโยชนพิเศษท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหไดรับจากรัฐ

จากการท่ีธนาคารเปน รัฐวิสาหกิจ จึงไดรับสิทธิประโยชนพิเศษ  ในการดํ าเนินงาน
แตกตางจากสถาบันการเงินอ่ืน ๆ  ดังมีรายการท่ีสํ าคัญดังน้ี

   5.1 สิทธิประโยชนดานภาษีอากร  ธนาคารไดรับการยกเวนภาษีอากรในการดํ าเนินงาน
หลายประเภทดังน้ี

5.1.1  ภาษีธุรกิจเฉพาะ  โดยปกติ สถาบันการเงินทั่วไป  จะตองเสียภาษีธุรกิจ
เฉพาะในอัตรารอยละ 3.3 ของรายไดดอกเบ้ีย  สวนลด  และคาธรรมเนียมรับ

5.1.2  อากรแสตมปตาง ๆ เชน อากรฯในการใช เช็ค ต๋ัวแลกเงิน  ตั๋วสัญญา
ใชเงิน  โดยปกติจะเก็บในอัตรา ฉบับละ 3 บาท  อากรฯสัญญา  ซื้อ – ขาย  โอนอสังหาริมทรัพยโดย
ปกติจะเก็บในอัตรารอยละ 0.5 ของมูลคาซื้อ – ขาย  อากรฯใบโอนพันธบัตร  สัญญาเชาทรัพย
สัญญากูยืมเงิน  โดยปกติจะเก็บในอัตรา รอยละ 0.1 ของมูลคา  อากรฯ สัญญาค้ํ าประกันโดยปกติ
จะเก็บในอัตราฉบับละ 10 บาท  อากรฯ ใบมอบอํ านาจ  โดยปกติจะเก็บในอัตราฉบับละ 30 บาท
และอากรฯพันธบัตร  ตราสารหน้ี  ท่ีออกโดยธนาคาร  โดยปกติเก็บในอัตรารอยละ 1 ของมูลคา

5.1.3  ภาษีเงินไดนิติบุคคล ในอัตรารอยละ 30 แตในปจจุบันธนาคาร ตองนํ าสง
รายไดเขารัฐในอัตราเดียวกัน

5.2  การสํ ารองสภาพคลอง  ธนาคารพาณิชยถูกกํ าหนดใหตองกันเงินสํ ารอง
สภาพคลองไมนอยกวารอยละ 6 ของเงินฝากรวม  ประกอบดวย  เงินฝากท่ีธนาคารแหงประเทศไทย
ไมนอยกวารอยละ 1  เงินสดและเงินฝากธนาคารพาณิชยอื่นไมเกินรอยละ 2.5  และที่เหลือเปน
หลักทรัพยตาง ๆ ท่ีปราศจากภาระผูกพัน  เชน หลักทรัพยรัฐบาล  พันธบัตรรัฐวิสาหกิจท่ีกระทรวงการ
คลังค้ํ าประกัน  หรือ พันธบัตรธนาคารแหงประเทศไทย เปนตน  แตธนาคารอาคารสงเคราะห
ไมตองสํ ารองตามเกณฑดังกลาว  ทํ าใหธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถที่จะบริหารสินทรัพยสภาพ
คลองไดยืดหยุนมากขึ้น

5.3  เงินสบทบกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน
 ธนาคารพาณิชยทั่วไปมีภาระที่จะตองน ําสงเงินเขาสมทบกองทุนเพื่อการฟนฟูฯ ในอัตรา
รอยละ  0.4  ของยอดเงินฝากและหนี้สิน  แตธนาคารไมมีภาระดังกลาว

5.4  การคํ้ าประกันพันธบัตรและเงินกูระยะยาว  ธนาคารไดรับการค้ํ าประกัน
พันธบัตรเงินกูระยะยาว  จากกระทรวงการคลังมีผลท ําใหธนาคาร สามารถระดมทุนไดในอัตรา
ดอกเบี้ยที่ตํ่ าลงประมาณรอยละ 0.5



57

5.5  เงินเพ่ิมทุนที่ไดรับการสนับสนุนจากรัฐอยางตอเนื่อง  ธนาคารไดรับ
เงินเพิ่มทุนจากรัฐเพ่ือใชในการดํ าเนินงาน  และเพ่ือความม่ันคงของธนาคาร  อยูตลอดเวลา
ตามความจ ําเปนของธนาคาร  โดยมีแหลงที่มาจาก 3 แหลง  คือ จากงบประมาณประจ ําป
จากเงินกูจากธนาคารโลก  และจากคาธรรมเนียมการค้ํ าประกันเงินกูของธนาคาร

6. ขอจํ ากัดของธนาคารอาคารสงเคราะห
จากการท่ีธนาคารเปนรัฐวิสาหกิจท่ีจัดต้ังข้ึนภายใต พระราชบัญญัติธนาคารอาคาร

สงเคราะห  ทํ าใหธนาคารมีขอจํ ากัดในการดํ าเนินงาน คือ
6.1 ธนาคารถูกกํ าหนดใหทํ าธุรกิจเฉพาะการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย  โดยใหความสํ าคัญ

เฉพาะรายยอย  ทํ าใหธนาคารมีทางเลือกในการดํ าเนินธุรกิจการใหบริการสินเช่ือท่ีจํ ากัด
6.2 ธนาคารมีขอจ ํากัดในการลงทุนในตราสารหน้ี ตราสารทุน และตราสารประเภทอ่ืน ๆ

ที่ไมไดระบุไวในพระราชบัญญัติฯ ทํ าใหการลงทุนของธนาคารถูกจํ ากัด
6.3  ธนาคารขาดความคลองตัวในการบริหารงานเน่ืองจากในการดํ าเนินงานอ่ืนใด

นอกเหนือจากท่ีปฏิบัติเปนประจํ า  จะตองขออนุมัติจากกระทรวง  ซ่ึงจะตองมีการตีความวาจะขัดตอ
กฎระเบียบตาง ๆ หรือไมทํ าใหเสียเวลาและไมทันตอเหตุการณ

6.4 ธนาคารตองใหบริการสินเช่ือในอัตราดอกเบ้ียต่ํ ากวาตลาด ในขณะดียวกันตอง
แขงขันดานการระดมเงินฝากดวยอัตราดอกเบ้ียท่ีจูงใจจึงบริหารงานดวยสวนตางอัตราดอกเบ้ียท่ีต่ํ า

6.5 ธนาคารมีขอจํ ากัดในการเพ่ิมบุคลากร จากกฎเกณฑรัฐวิสาหกิจท่ีดีขออัตรา
การเพิ่มผลผลิต ทํ าใหธนาคารไมสามารถเพิ่มจ ํานวนพนักงานได

7. สถานการณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในชวง พ.ศ.2529-2544

สินเช่ือท่ีอยูอาศัยเร่ิมขยายตัวตามตลาดท่ีอยูอาศัยตามภาวะเศรษฐกิจ  โดยเร่ิมฟนตัว
ในชวงกลางป พ.ศ.2529  และรุงเรืองมากในชวงป พ.ศ.2530-2533  จากน้ันเร่ิมถดถอยในชวง
ป พ.ศ.2534-2535

ในป พ.ศ.2529  รัฐบาลไดริเร่ิมมาตรการตางๆ เพ่ือสงเสริมการมีกรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอาศัย
ของประชาชนอยางจริงจังมากขึ้น  เชน  การขยายบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหใหปลอย
สินเช่ือแกผูซื้อรายยอยมากข้ึน และ รัฐบาลยังไดประกาศลดราคาน้ํ ามันและลดคากระแสไฟฟาลง
สงผลใหมีการลดราคาวัสดุกอสราง และลดอัตราดอกเบ้ียลงดวย  รวมท้ังสงเสริมการขยายการคา
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และการลงทุนไปยังประเทศตางๆ มากข้ึนสงผลใหเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวเพ่ิมข้ึน
อยางรวดเร็วในอัตราสูงถึงรอยละ 10  ติดตอกัน  3  ป  ในชวงป พ.ศ.2531-2533  โดยมีอัตรา
การขยายตัวสูงสุดรอยละ 13.3  ในชวง ป พ.ศ.2531

ในชวงป พ.ศ.2531-2539  สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือในระบบสถาบันการเงิน
ของไทยขยายตัวอยูในระดับสูงมากอยางตอเน่ืองเฉล่ียประมาณรอยละ 33 ตอป  โดยเพ่ิมข้ึน
จากจํ านวน 72,421 ลานบาท ในป พ.ศ.2531 เปนจ ํานวน 708,633 ลานบาท  ในป พ.ศ.2539  ทั้งนี้
เปนผลมาจากเศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวในอัตราสูง  มีสภาพคลองของตลาดการเงิน
ในประเทศดีมากและตลาดท่ีอยูอาศัยอยูในวงจรรุงเรือง

อยางไรก็ตามในชวงป พ.ศ.2540-2541  การปลอยสินเช่ือใหมเร่ิมลดลงมาก
เพราะมีผลกระทบจากวิกฤตตลาดท่ีอยูอาศัย  วิกฤตเศรษฐกิจ  และวิกฤตสถาบันการเงินสงผลให
ปริมาณสินเช่ือคงเหลือในระบบขยายตัวในอัตราท่ีลดลง  เหลือเพียงรอยละ 12 ในปพ.ศ.2540
และ –3  ในป พ.ศ.2541 ตามลํ าดับ  (จากภาพที ่2.4 สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือป
พ.ศ.2531-2544 )

 สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ. 2531 - 2544
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หมายเหตุ:  1. ขอมูลสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือของธนาคารออมสินในป 2541 - 2544  เปนขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทย
                2. อ่ืนๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัท เครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชิวิต 

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.1 สนิเชือ่ทีอ่ยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือ ป พ.ศ. 2531-2544

ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 99
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ในชวงป พ.ศ.2531-2541  โครงสรางการแขงขันดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไดเปล่ียนแปลง
ไป  โดยสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหมีการขยายอยางรวดเร็วย่ิงกวาสถาบัน
การเงินอ่ืน ดังจะเห็นไดจากในขณะท่ีสินเช่ือท่ีอยูอาศัยโดยรวมท้ังระบบขยายตัวเฉล่ียรอยละ
31.7 ตอป  ซ่ึงกลุมธนาคารพาณิชยขยายตัวเฉล่ียรอยละ 27.6  ตอป  แตธนาคารอาคารสงเคราะห
มีอัตราการขยายตัวเฉลี่ยถึงสูงรอยละ 37.3 ตอป  แมกระทั้งในชวงภาวะเศรษฐกิจตกตํ ่าอยางรุนแรง
ในป พ.ศ.2539-2541  สถาบันการเงินอ่ืนพากันหยุดหรือชะลอการปลอยสินเช่ือ  แตธนาคาร
อาคารสงเคราะหก็ยังคงปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยอยางตอเน่ือง (จากภาพที ่2.5  อัตราการขยายตัวของ
สินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือของธนาคารอาคารสงเคราะหเปรียบเทียบกับสินเช่ือ
ท้ังระบบ)

 อัตราการขยายตัวของสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือของ ธอส. เปรียบเทียบกับสินเชื่อทั้งระบบ
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ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.2  อัตราการขยายตัวของสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือของ
                                               ธนาคารอาคารสงเคราะหเทียบกับสินเชื่อทั้งระบบ

ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 98
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การขยายตัวของสนิเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปอยางรวดเร็วของธนาคาร
อาคารสงเคราะหในชวงป พ.ศ.2531-2541ดังกลาวสงผลใหสวนแบงตลาดของกลุมธนาคารพาณิชย
ลดลงตามลํ าดับจากรอยละ 68  ในป พ.ศ.2531  เหลือรอยละ 61 ในป พ.ศ.2539  และ
รอยละ 52 ในป พ.ศ.2541  ในขณะท่ีสวนแบงการตลาดของธนาคารอาคารสงเคราะหเพ่ิมข้ึนจาก
รอยละ 17 ในป พ.ศ.2531  เปนรอยละ 27 ในป พ.ศ.2539 และขยายเปนรอยละ 39 ในป พ.ศ.2541
สวนบริษัทเงินทุนน้ัน  แมวาในยุครุงเรืองป พ.ศ.2538 เคยมีสวนแบงตลาดสูงถึงรอยละ 9.4
แตตอมาเมื่อบริษัทเงินทุนจ ํานวนมากตองปดกิจการลงในป พ.ศ.2540  จึงท ําใหสวนแบงตลาด
ลดลงเหลือเพียงรอยละ 3 ในป พ.ศ.2541  สํ าหรับธนาคารออมสินซ่ึงเร่ิมรณรงคตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัย และเพิ่งเขามาแขงขันในตลาด มีสวนแบงตลาดเพ่ิมข้ึนจากรอยละ 0.2 ในป พ.ศ.2537
เปนรอยละ 2.8 และ 3.1 ในป พ.ศ.2540 และ พ.ศ.2541 (จากภาพที ่3.3  สวนแบงตลาดสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือป 2531-2544)
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สวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปคงเหลือ ป พ.ศ. 2531 - 2544

หมายเหต:ุ  1. อ่ืนๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัท เครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชิวิต         

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.3  สวนแบงตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงเหลือ ป พ.ศ.2531-2544

ที่มา :  ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544 กรุงเทพมหานคร 2545
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ในชวงป พ.ศ.2537-2544  ธนาคารอาคารสงเคราะห มีการขยายการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
บุคคลทั่วไปสูงขึ้นมาก ทํ าใหสัดสวนการปลอยสินเช่ือใหมของธนาคารอาคารสงเคราะห เพิ่มขึ้นจาก
รอยละ 19.2 ในป พ.ศ.2537 เปนรอยละ 32.3 ในป พ.ศ.2539  และสูงมากเปนพิเศษในป 2540-2541
โดยเพิ่มเปนรอยละ 51 และรอยละ 45 ตามลํ าดับ เน่ืองจากสถาบันการเงินตางๆ ประสบปญหา
สภาพคลองทางการเงิน  ชะลอสินเชื่อ และท ําใหปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม
ของท้ังระบบหดตัวลดลงมากต้ังแตป พ.ศ.2540  เปนตนมา  โดยในป พ.ศ.2541  มีอัตราการขยายตัว
ลดลงถึงรอยละ 49.2  จึงท ําใหสัดสวนตลาดของธนาคารอาคารสงเคราะหสูงข้ึน เพราะแมวาสินเชื่อ
ธนาคารอาคารสงเคราะห จะมีการชะลอตัวลงตามภาวะตลาด แตการชะลอตัวของธนาคาร
อาคารสงเคราะหมีปริมาณนอยกวาการชะลอตัวของสถาบันการเงินทั้งหมดรวมกัน (จากภาพที ่3.4
การปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปในแตละปของธนาคารอาคารสงเคราะห ป พ.ศ.2531-2544
และ ภาพที่ 3.5   สวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยเพ่ิมข้ึนใหมในแตละป
พ.ศ.2531-2544)

สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม 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 ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัท เครดิตฟองซิเอร และบริษัทประกันชิวิต 
   

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.4 สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ป พ.ศ. 2531-2544

ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 99
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สวนแบงตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ป พ.ศ. 2531- 2544

            

ป พ.ศ.

ภาพท่ี 3.5 สวนแบงตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ป พ.ศ.2531-2544

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

สาเหตุอีกประการหน่ึงท่ีสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปของธนาคารอาคารสงเคราะห
มีอัตราการขยายตัวสูงกวาระบบในชวง ป พ.ศ.2536-2540  ที่ผานมา เน่ืองจากธนาคาร
อาคารสงเคราะหไดขยายสาขาเพิ่มขึ้นและเพิ่มบริการในวันหยุดดวย  ที่ส ําคัญคือ ในระยะนั้น
อัตราดอกเบ้ียของธนาคารอาคารสงเคราะหอยูในอัตราท่ีต่ํ ากวาสถาบันการเงินอ่ืนๆ อยางเห็นไดชัด

ป พ.ศ.2541 เปนปท่ีธุรกิจท่ีอยูอาศัยประสบกับภาวะตกต่ํ ามากท่ีสุด  ซึ่งมีสาเหตุ
มาจากปญหาปริมาณท่ีอยูอาศัยท่ีสรางแลวเสร็จอยูในภาวะลนตลาด และอ ํานาจซื้อของประชาชน
ลดลงมาก เน่ืองจากวิกฤตเศรษฐกิจนอกจากน้ันธุรกิจท่ีอยูอาศัยยังไดรับผลกระทบจากปญหาการปด
กิจการของสถาบันการเงินท่ีเคยปลอยสินเช่ือใหทํ าใหเกิดวิกฤตดานการปลอยสินเช่ือ จนทํ าให
ผูประกอบการไมสามารถดํ าเนินโครงการตอได ไมสามารถช ําระหน้ีได  กลายเปนปญหายอนกลับไป
มีผลใหสถาบันการเงินประสบกับปญหาหรือหน้ีท่ีไมกอใหเกิดรายได  ซึ่งนํ าไปสูการขาดสภาพคลอง
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หนักขึ้นไปอีก เพราะตองใชเงินทุนในการส ํารองหนี้สูญเปนจ ํานวนมาก  นอกจากสถาบันการเงิน
ตองชะลอการใหสินเชื่อแกผูประกอบการแลว  ยังชะลอหรือเขมงวดกับการปลอยสินเช่ือใหแกผูกู
ซื้อบานรายยอยอีกดวย  ดังน้ันในป พ.ศ.2541  จึงเกิดปญหาความฝดเคืองสินเช่ือ (Credit Crunch)
ขึ้นในระบบการเงิน ท่ีสงผลกระทบตอตลาดท่ีอยูอาศัยอยางรุนแรง เมื่อแหลงเงินกูส ําหรับผูซ้ือบาน
ถูกจํ ากัดตัวลง ผูซ้ือบานท่ีอยูระหวางผอนดาวน ก็ไมสามารถที่จะหาแหลงเงินกูระยะยาวได
การโอนกรรมสิทธิ์ตองหยุดชะงัก  จนทํ าใหผูประกอบการไมสามารถนํ ารายไดจากการโอนเขามาใช
ในการพัฒนาโครงการของตนได  และสงผลตอปญหาหนี้คางของสถาบันการเงินเพิ่มขึ้น นอกจากน้ัน
อัตราดอกเบ้ียท่ีอยูในระดับสูงยังมีผลใหผูคิดจะซื้อบานชะลอการตัดสินใจเอาไวดวย แมวา
สภาพคลองของสถาบันการเงินเริ่มดีขึ้นในชวงไตรมาสสุดทายของป พ.ศ.2541 ก็ตาม
ตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยก็ยังคงซบเซาอยางตอเนื่องเพราะภาวะเศรษฐกิจที่ยังไมกระเตื้อง ประชาชน
สวนใหญไมมกํี าลังซ้ือท่ีอยูอาศัย  นอกจากน้ันผูซ้ือบานบางสวนท่ีมีกํ าลังซื้อ ก็ไดชะลอการตัดสินใจ
เน่ืองจากคาดการณวาราคาท่ีอยูอาศัยจะตกลงมากกวาน้ี  มีผูซื้อบานจ ํานวนไมนอยท่ีอยูระหวาง
การผอนดาวน  แตยอมท้ิงดาวนหรือชะลอการตัดสินใจกูเงิน เน่ืองจากความไมม่ันใจในรายได
ในอนาคตวาจะสามารถผอนชํ าระหนี้ไดหรือไม  ผลสรุปโดยรวมก็คือในป พ.ศ.2541 สถาบันการเงิน
ตางๆ ไมสามารถปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปไดตามเปาหมายท่ีไดวางไว ปริมาณการปลอย
สินเชื่อใหมทั้งระบบจึงไดลดลงถึงรอยละ 49.2 จากป พ.ศ.2540

ป พ.ศ.2542 แมสถานการณเศรษฐกิจจะมีทิศทางดีข้ึนกวาป พ.ศ.2541 แตเน่ืองจาก
ตลาดท่ีอยูอาศัยยังคงอยูในภาวะซบเซา สถาบันการเงินยังคงเขมงวดในเรื่องของคุณภาพสินเชื่อ
จนไมสามารถปลอยสินเช่ือไดตามเปาหมาย สถาบันการเงินแตละแหงจึงมีสภาพคลองทางการเงินสูง
ทํ าใหเกิดการแขงขันปลอยสินเช่ืออยางรุนแรง  โดยใชกลยุทธการลดอัตราดอกเบ้ียเงินกูเปนหลัก
ทั้งอัตราดอกเบ้ียคงที่และลอยตัวรวมทั้งยังใหสินเชื่อเงื่อนไขพิเศษเพื่อการไถถอนจ ํานอง
จากสถาบันการเงินอ่ืนอีกดวย การแขงขันลดอัตราดอกเบ้ียของสถาบันการเงินท่ีไดกลาวมาขางตน
ยังไมสามารถกระตุนใหเกิดความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหมมากนัก เนื่องจากสินเชื่อที่ปลอยไป
บางสวนเปนการจูงใจใหผูกูยายสถาบันการเงิน ดังน้ันเพ่ือเปนการกระตุนการปลอยสินเช่ือใหม
 และโดยเฉพาะอยางย่ิงเปนการกระตุนใหเกิดการซ้ือขายท่ีอยูอาศัยดูดซับอุปทานสวนเกิน
ของตลาดที่อยูอาศัยตามมาตรการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยใหม เม่ือวันท่ี 10 สิงหาคม พ.ศ.2542
ของรัฐบาล กระทรวงการคลังจึงไดมอบหมายใหธนาคารอาคารสงเคราะห เปนแกนนํ ารวมกับ
ธนาคารออมสิน ธนาคารพาณิชย บรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย และสถาบันการเงินอ่ืนๆ จัด
โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจข้ึนต้ังแตวันท่ี 16 สิงหาคม พ.ศ.2542
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โครงการสินเชื่อเคหะรวมใจเปนสินเชื่อรูปแบบใหมท่ีมีการปรับเปลี่ยนอัตราดอกเบ้ียคงท่ีเปนรอบๆ 
รอบละ 3 หรือ 5 ป และปรับใหมทุกรอบ 3 หรือ 5ปถัดไป  อยางน้ีเร่ือยไปจนกวาจะครบกํ าหนดระยะ
เวลากูนาน 30 ป ซึ่งสินเชื่อระบบใหมนี้เรียกวา Roll Over Mortgage Loan อัตราดอกเบ้ียคงท่ี
ในแตละรอบจะเทากับตนทุนพันธบัตร (Effective Cost) ที่ออกโดยธนาคารอาคารสงเคราะห
บวกรอยละ 2.5 ตอป ในวงเงินสินเชื่อทั้งหมด 50,000 ลานบาท ประชาชนสามารถเลือกใชสินเชื่อ
อัตราดอกเบ้ียคงท่ีในระยะเวลาการกูนานสูงสุด 30 ป  เพ่ือการซ้ือท่ีอยูอาศัยสรางเสร็จทุกประเภท
ท่ีดินเปลาในโครงการจัดสรรและกูเพ่ือปลูกสรางท่ีอยูอาศัยบนท่ีดินของตนเอง แตไมใหกูเพื่อ
การไถถอนจ ํานองจากสถาบันการเงินอ่ืน  ซึ่งผูกูแตละรายจะกูไดในวงเงินไมเกิน 5 ลานบาท
วงเงินสูงสุดไมเกินรอยละ 90 ของราคาซ้ือขายจริง และไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมิน
หลักประกัน ตามความตองการและความสามารถในการผอนชํ าระของผูกู  โครงการน้ีถือเปนสินเช่ือ
รูปแบบใหมของไทย  ซึ่งเปลี่ยนแนวคิดการพึ่งพิงเงินฝากและระดมทุนระยะสั้นเพื่อปลอยสินเชื่อ
ในระยะยาวแบบเดิม เปนการระดมเงินจากตลาดทุนมากข้ึน โดยการออกพันธบัตรหรือตราสารหน้ี
ระยะยาวอ่ืนๆ  ในอัตราดอกเบ้ียคงท่ี ใหสอดคลองกับการปลอยสินเช่ือ  ซึ่งจะชวยใหสถาบันการเงิน
ไมมีความเส่ียงดานอัตราดอกเบ้ียท่ีอาจผันผวนในภายหลัง

สํ าหรับอัตราดอกเบ้ียคงท่ี โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจ ซึ่งกํ าหนดจากตนทุนพันธบัตร
บวกรอยละ 2.5 ตอปน้ัน จะมีการปรับเปล่ียนไปตามภาวะตลาดเงินและตลาดทุน  โดยนับต้ังแต
เริ่มโครงการเมื่อเดือนสิงหาคม พ.ศ.2542 ถึงเดือนพฤศจิกายน 2542 ธนาคารอาคารสงเคราะห
ไดออกพันธบัตรไปแลวจ ํานวน 4 คร้ัง  เปนเงินจ ํานวนรวม  11,000 ลานบาท  แบงเปนวงเงิน
อายุพันธบัตร 3 ป  6,000 ลานบาท และอายุ 5 ป  5,000  ลานบาท  สวนอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 3 ป
ไดปรับเพิ่มขึ้นจากรอยละ 7.86 เปนรอยละ 8.1 ในเดือนธันวาคม  และอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 5 ป
ไดปรับจากรอยละ 9.18 เปนรอยละ 9.22  ตอป (ดูตารางท่ี 2.7 อัตราดอกเบ้ียคงท่ีสินเช่ือเคหะรวมใจ
ของธนาคารอาคารสงเคราะห)
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ตารางที่ 3.6  อัตราดอกเบ้ียคงท่ีสินเช่ือเคหะรวมใจของธนาคารอาคารสงเคราะห

อัตราดอกเบ้ียคงท่ี วงเงินท่ีออกพันธบัตร
(ลานบาท)

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 :  อัตราดอกเบี้ยนี้เปนตนทุนพันธบัตรรวม
      (All in Cost) + รอยละ2.5 ตอป

ป พ.ศ.2543  เศรษฐกิจชะลอตัว แตสินเช่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมยังคงเพ่ิมข้ึนจากปกอน
อยางไรก็ตามเปนที่นาสังเกตวาการปลอยสินเชื่อใหมที่เพิ่มขึ้นจ ํานวนมากน้ัน สวนหน่ึงเปนการให
สินเชื่อเพื่อการไถถอนจ ํานองระหวางสถาบันการเงิน มีสัดสวนสูงถึงประมาณรอยละ 20-30  ดังน้ัน
สินเชื่อที่เพื่อที่อยูอาศัยอยางแทจริงมีเพียงประมาณรอยละ 50-60 เทาน้ัน

ในป พ.ศ.2544 ตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยมีการแขงขันอยางรุนแรง เน่ืองจากธนาคาร
พาณิชยและสถาบันการเงินตางๆ ไดหันมาใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยกันมากข้ึน เนื่องจากเห็นวาเปนสินเชื่อ
ท่ีมีความเสี่ยงต่ํ า ในขณะที่ยังไมสามารถปลอยสินเชื่อประเภทอื่นไดมากนัก  โดยสวนใหญจะใช
กลยุทธอัตราดอกเบ้ียต่ํ าคงท่ี 1-3 ป ในการจูงใจลูกคานอกจากน้ี ยังมีการใชกลยุทธอ่ืนๆ
เชน การขยายระยะเวลากูนาน 25-30 ป ไมจํ ากัดวงเงินกู การยกเวนคาธรรมเนียมในการย่ืนกู
การใหสิทธิพิเศษตางๆ อาทิ การใหสิทธิทํ าบัตร ATM ฟรี และการทํ าการตลาดท่ีเขาถึงลูกคา
โดยตรงมากข้ึนเปนตน สํ าหรับสินเช่ือท่ีอยูอาศัยท่ีปลอยใหมของท้ังระบบ ป พ.ศ.2544
 มีจํ านวน 111,996 ลานบาท หรือเพิ่มขึ้นรอยละ 2.4 จากป พ.ศ.2543 (จากภาพที ่2.7)
อนึ่ง เปนท่ีนาสังเกตวาจํ านวนสินเช่ือท่ีอยูอาศัยท่ีแตละสถาบันการเงินปลอยใหมน้ัน ประมาณ
รอยละ 20 เปนการปลอยสินเช่ือเพ่ือการไถถอนจํ านองจากสถาบันการเงินอ่ืน (Refinance)
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 และเม่ือพิจารณาสวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปปลอยใหมในป พ.ศ. 2544  พบวา
ธนาคารพาณิชย มีสวนตลาดลดลงจากรอยละ 57.9ในป 2543 เหลือรอยละ 53.0 ในขณะท่ีธนาคาร
อาคารสงเคราะห มีสวนแบงตลาดเพิ่มสูงขึ้นจากรอยละ 30.2 ในปพ.ศ. 2543 เปนรอยละ 32.9
ณ ธันวาคม 2544 จํ านวนสินเช่ือท่ีอยูอาศัยคงเหลือในระบบสถาบันการเงินมีจํ านวนทั้งสิ้น 690,768
ลานบาท ขยายตัวเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.3 ซ่ึงเปนการปรับตัวเพ่ิมข้ึนเล็กนอยจากป พ.ศ.2543 หลังจากที่
อัตราการขยายตัวไดลดลงอยางตอเน่ืองมาต้ังแตปพ.ศ. 2541 ทั้งนี้ มีสาเหตุมาจากมีการไถถอน
จํ านองปดบัญชีกอนครบกํ าหนดอายุสัญญาเพ่ิมมาข้ึน (paid off) รวมทั้งมีการช ําระหน้ีมากกวา
จํ านวนท่ีกํ าหนดไวเดิม (partial prepayment) เน่ืองจากชองวางระหวางอัตราดอกเบ้ียเงินกู
และเงินฝากท่ียังอยูในระดับท่ีสูง อน่ึง เปนท่ีนาสังเกตวาสวนแบงตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของกลุม
ธนาคารพาณิชย ณ ธันวาคม พ.ศ. 2544 ลดลงเล็กนอยจากรอยละ 52.5 ณ ส้ินป พ.ศ.2543
 เหลือรอยละ 51.7 ในขณะท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดท่ีรอยละ 39.2
(จากภาพท่ี 2.6)

อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยูอาศัยป พ.ศ.2544
     อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะสั้นลดตํ ่าเปนประวัติการณ  นับต้ังแตป พ.ศ.2543-2544

มีการแขงขันของอัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะสั้น 1-2-3 ป คอนขางรุนแรง  โดยระดับอัตราดอกเบ้ียคงท่ี
อยูในระดับรอยละ 4.0 - 6.5  เชน ธนาคารอาคารสงเคราะหมีอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 1 ป
ท่ีรอยละ 4.5 และคงท่ี 2 ป ท่ีรอยละ 5.5 ลาสุด  ณ  เดือนมีนาคม พ.ศ. 2545 อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือ
ที่อยูอาศัยคงที่ระยะสั้นของสถาบันการเงินทั้งระบบแบบคงที ่1,2 และ 3 ป ไดปรับลดลงมา
อยูระหวางรอยละ 3.5 – 6.25  นับวาต่ํ าสุดเปนประวัติการณ  เนื่องจากสภาพคลองยังคงมากอยู
ประกอบกับสถาบันการเงินตางๆ ใชกลยุทธลดอัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะส้ัน โดยเฉพาะแบบคงท่ี 1 ป
เพื่อดึงดูดลูกคา  ซึ่งเปนสาเหตุส ําคัญท่ีทํ าใหลูกคาจํ านวนหน่ึงไถถอนจํ านองจากสถาบันการเงินเดิม
และเปลี่ยนมากูกับสถาบันการเงินใหม ท่ีใหอัตราดอกเบ้ียท่ีต่ํ ากวา (Re-finance) สํ าหรับ
อัตราดอกเบี้ยลอยตัวในป พ.ศ.2544 ยังคงปรับตัวลดลง โดยอัตราดอกเบ้ียลอยตัวสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  และอัตราดอกเบ้ีย MLR ของธนาคารพาณิชยใหญ  5 แหง
ลดลงมาโดยตลอด  ณ เดือนมีนาคม พ.ศ. 2545  อัตราดอกเบ้ียลอยตัวสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะหวงเงินกูตํ ่ากวา1 ลานบาท อยูระหวางรอยละ 6.75 – 7.25 ในขณะท่ีอัตราดอกเบ้ีย
ลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง เฉล่ียอยูท่ีรอยละ 7.10 เนื่องจากสภาพคลอง
ในระบบสถาบันการเงินท่ีมีอยูสูงมากประกอบกับการแขงขันกันปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ที่เปนไป
อยางเขมขน (จากภาพที ่2.9 และ 2.10)
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 อัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีอยูอาศัยลอยตัว ของธนาคารอาคารสงเคราะห
กับอัตราดอกเบี้ยสําหรับลูกคาชั้นดี (MLR) ของธนาคารพาณิชย ป 2524 - 24 ม.ค. 2546

หมายเหตุ :  ป 2524-2544 ขอมูล ณ เดือนมกราคม
                 ธอส.= อัตราดอกเบี้ยของวงเงินกูหลัก 200,000- 3,000,000 บาท 
                 ธพ. = อัตราดอกเบี้ยเฉลี่ยของ 5 ธนาคารใหญ ไดแก ธ.กรุงเทพ ธ.กสิกรไทย ธ.กรุงศรีอยุธยา ธ.กรุงไทย  ธ.ไทยพาณิชย
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                               สํ าหรับลูกคาชั้นดี (MLR) ของธนาคารพาณิชย ป 2524 - 24 มกราคม 2546

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห  รายงานประจํ าป 2544  กรุงเทพมหานคร  2545

เปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงสุด-ตํ่าสุด ของ ธอส.และธนาคารพาณิชย ป 2536-24 กพ. 2546

1 3 10 11 12 1 4 6 7 1 2 3 5 12 1 5 7 12 1 6 7 8 9 10 11 12 1 1 3 3 6 7 9 10 11 12 1 3 4 5 6 6 8 9 11 12 1 3 9 2 4 1 5 10 11 1 2 .
5.00

7.00

9.00

11.00

13.00

15.00

17.00

19.00

21.00
(%)

ธอส. ตํ่า ธอส. สูง

MLR สูงสุด ธพ.

15.75

12.50
11.50
10.75

7.50
6.75

หมายเหต ุ: 1) สูงสุด ธพ. = อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยสูงสุดของธนาคารพาณิชย
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ภาพท่ี 3.7 เปรียบเทียบอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงสุด-ตํ่ าสุดของธนาคาร
                                                   อาคารสงเคราะหและธนาคารพาณิชย ป 2536 - 24 กุมภาพันธ 2546

ที่มา : ศนูยวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห “สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย ป 2545
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห   29 (เมษายน-มิถุนายน 2545) หนา 99
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แนวโนมตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัย

     การแขงขันในตลาดสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ป พ.ศ.2545 ยังคงมีการแขงขันสูงตอเน่ือง
จากป พ.ศ. 2544  โดยสวนใหญจะใชกลยุทธอัตราดอกเบ้ียต่ํ าคงท่ี 1 – 3 ป ในการจูงใจลูกคา

    สินเช่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมแกบุคคลท่ัวไป (new loan origination)  ของสถาบันการเงิน
ท้ังระบบ   ในปพ.ศ. 2545 คาดวาจะเพ่ิมข้ึนจากปพ.ศ. 2544  โดยจะสามารถปลอยไดประมาณ
120,000 ลานบาท  ท้ังน้ีพจิารณาจากอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจประมาณรอยละ 1 –3  
 และจากการแขงขันท่ีสูงระหวางสถาบันการเงิน  โดยมีอัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีต่ํ ามาก ประกอบกับ
มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยของรัฐบาล เชน มาตรการทางภาษีอากรท่ีจูงใจ การสงเสริม
การมีท่ีอยูอาศัยของประชาชนและขาราชการ โครงการสินเช่ือ ธอส. – กบข. ท่ีเร่ิมดํ าเนินการ
มาต้ังแตป พ.ศ.2544  และโครงการสินเช่ือพิเศษอ่ืนๆ ตามนโยบายของรัฐบาลท่ีจะเกิดข้ึนใหม

   7.1 บทบาทของรัฐบาลและธนาคารอาคารสงเคราะหในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ
ในดานสินเชื่อที่อยูอาศัย

         เงินกูตางประเทศของธนาคารอาคารสงเคราะหในป พ.ศ.2540 มีประมาณ
รอยละ 10 ของเงินกูยืมท้ังหมดของธนาคาร ดังน้ัน หลังจากท่ีมีการปลอยใหเงินบาทลอยตัว
ธนาคารจึงตองเผชิญกับการขาดทุนอัตราแลกเปล่ียนอยางมีนัยสํ าคัญประมาณ 2,500 ลานบาท
ในป พ.ศ.2540  และขาดทุนอีก 2,600 ลานบาทในป พ.ศ.2541
                      เมื่อภาคอสังหาริมทรัพยตกอยูในภาวะยากล ําบากอยางรุนแรงกอนเกิดวิกฤติ
รัฐบาลไดใชธนาคารอาคารสงเคราะหเปนส่ือกลางในการบรรเทาความยากลํ าบาก  โดยจัดใหมี
โครงการเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยเปนพิเศษเพ่ือกระตุนความตองการท่ีอยูอาศัย โครงการดังกลาว
ไดรับการสนับสนุนทางการเงินบางสวนจากธนาคารแหงประเทศไทย และธนาคาร
อาคารสงเคราะหไดรับมอบหมายใหเปนตัวแทนในการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยดอกเบ้ียต่ํ าจ ํานวน
10,000 ลานบาท  โดยมีดอกเบ้ียอัตราคงท่ี รอยละ 9 ตอป  เปรียบเทียบกับอัตราในตลาดขณะน้ัน
รอยละ 12 ตอป และระยะเวลาช ําระหน้ีไดขยายจาก 25 ป เปน 30 ป โครงการน้ีใหสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยในชวงเวลาท่ีธนาคารอ่ืนลดการปลอยลง ดังน้ันสวนแบงตลาดของธนาคาร
อาคารสงเคราะหในเรื่องการปลอยกูที่อยูอาศัยใหมในป พ.ศ.2540 จึงเพิ่มขั้นสูระดับสูงสุดถึงขั้น
ทํ าลายสถิติ ซึ่งสูงถึงมากกวารอยละ 50  เม่ือเทียบกับระดับปกติเพียงรอยละ 30 ในปกอนหนาน้ี

        เมื่อป พ.ศ.2541 อัตราดอกเบ้ียเงินกูเพ่ิมข้ึนสูงมากถึงรอยละ 18 – 19  ตอป
เน่ืองจากการขาดแคลนสภาพคลอง ภายใตภาวะการขาดแคลนสภาพคลอง แหลงเงินทุน
จากเงินฝากนั้นหายาก  ธนาคารอาคารสงเคราะหจึงตองพ่ึงพาการออกพันธบัตรเพ่ือทดแทนเงินฝาก
ที่ลดลง อยางไรก็ตามเงินทุนท่ีไดมาจากการออกพันธบัตรมีอัตราดอกเบ้ียสูงมาก เชน
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พันธบัตรระยะเวลา 2 ป มูลคา 5,000 ลานบาท ท่ีอัตราดอกเบ้ียตามบัตรรอยละ 15.5 ตอป
ในป พ.ศ.2541 พันธบัตรน้ีทํ าใหตนทุนทางการเงินของธนาคารอาคารสงเคราะหสูงข้ึน และ
 เน่ืองจากไมมีธนาคารอ่ืนใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย  ผูกูสวนมากจึงหันมาหาธนาคารอาคารสงเคราะห
และเพ่ือจะเผชิญกับการเพ่ิมข้ึนของความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห
จึงตองกํ าหนดเง่ือนไขสินเช่ือท่ีเขมงวดกวดขันมากข้ึน เชน งดการใหสินเช่ือเพ่ือซ้ือท่ีดินเปลา
 เพื่อชํ าระหน้ีธนาคารอ่ืน(ไถถอนจ ํานอง)   เปนตน

         ต้ังแตตนป พ.ศ. 2542  อาจกลาวไดวาเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศไทย
ไดกลับเขาสูเสถียรภาพภาคการเงินไดรับการปฏิรูปและมีเสถียรภาพมากขึ้น  การขาดแคลน
สภาพคลองอยางรุนแรงไดบรรเทาลง ในขณะที่สถาบันการเงินหลายแหงไดเปลี่ยนสภาวะจากที่มี
การขาดแคลนสภาพคลองอยางมหาศาลมาสูการมีสภาพคลองลนเกิน ธนาคารหลายแหงไดเขาสู
การแขงขันอยางรุนแรงในการปลอยสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย  รวมท้ังการปลอยสินเช่ือเพ่ือไถถอน
จากธนาคารอ่ืน ดวยการเสนออัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีต่ํ ามาก

          นับต้ังแตป พ.ศ.2541 ธนาคารอาคารสงเคราะหไดเลือกท่ีจะดํ าเนินงานใหเปนไปตาม
กติกาสากลตามหลัก BIS ซ่ึงรวมถึงมาตรฐานการบัญชีดวย  ดังน้ัน ธนาคารอาคารสงเคราะห
จึงไดจัดใหมีอัตราเงินกองทุนตอสินทรัพยเสี่ยงในอัตราอยางนอยรอยละ 8.5 และไดกันส ํารอง
ใหเปนไปตามกฎของธนาคารแหงประเทศไทย

           เน่ืองจากภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจ ความสามารถในการชํ าระดอกเบ้ียและ
เงินตนของลูกคาของธนาคารอาคารสงเคราะหจ ํานวนมากไดดอยลง  ดังน้ันหน้ีท่ีไมกอรายได  
จึ่งไดเพิ่มสูงขึ้นถึงประมาณรอยละ 28 ของยอดสินเช่ือท้ังหมดในป พ.ศ. 2542  จากสาเหตุ
ดังกลาว ธนาคารอาคารสงเคราะหจึงตองกันสํ ารองเผื่อหนี้สูญเพิ่มขึ้น  ดังน้ันเพ่ือความม่ันคง
ของกิจการ รัฐบาลจึงไดเพ่ิมทุนใหกับธนาคารอาคารสงเคราะหจาก 10,000 ลานบาท
เปน 30,000 ลานบาท

         ในเดือนสิงหาคม พ.ศ.2542 รัฐบาลไดประกาศมาตรการทางเศรษฐกิจชุดใหม
เพื่อกระตุนเศรษฐกิจโดยรวม  ภาคท่ีอยูอาศัยไดรับเลือกสรรใหเปนหน่ึงในบรรดาตัวจักรใน
การฟนฟูเศรษฐกิจไดมีการออกมาตรการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยชุดใหมเพ่ือสงเสริมการมีบานของตนเอง
มาตรการชุดนี้เปนระบบพันธบัตรหมุนเวียน ภายใตระบบน้ี ธนาคารอาคารสงเคราะหมีบทบาท
เปนแกนกลางโดยเปนผูออกพันธบัตรแตเพียงผูเดียว  ซึ่งพันธบัตรนี้มีก ําหนดชํ าระคืน 3 และ 5 ป
เงินท่ีไดจากการขายพันธบัตรดังกลาวจะนํ ามาปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย  ธนาคารพาณิชยทุกแหง
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มาขอกูจากธนาคารอาคารสงเคราะหจากเงินกองทุนท่ีไดจากการออกพันธบัตรได  ทั้งนี้เพื่อให
ธนาคารพาณิชยสามารถไปปลอยสินเช่ือภายใตเง่ือนไขเดียวกันกับธนาคารอาคารสงเคราะห
น่ันคือผูซื้อบานสามารถกูไดนานถึง 30 ป และสามารถท่ีจะเลือกอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 3 ป หรือ 5 ป
ณ  อัตราดอกเบ้ีย  250 จุด (Basis Points) มากกวาตนทุนทางการเงินของธนาคารอาคารสงเคราะห
อันเน่ืองจากการออกพันธบัตร  ณ  วันที่ครบกํ าหนด 3 หรือ 5 ป ผูกูสามารถท่ีจะเลือกกูแบบดอกเบ้ีย
คงท่ีตออีก 3 หรือ 5 ป ก็ไดหรือจะขอเปล่ียนเปนการกูแบบอัตราดอกเบ้ียลอยตัวตามปกติก็ได
มาตรการน้ีคาดวาจะชวยลดความไมสอดคลองกันระหวางระยะเวลาครบก ําหนดของแหลงเงินกู
กับระยะเวลาครบกํ าหนดของเงินท่ีปลอยกู นอกจากน้ัน มาตรการน้ียังคาดวาจะลดอัตราดอกเบ้ีย
จํ านองและเพิ่มความสามารถในการมีบาน และเพิ่มความตองการซื้อบานซึ่งจะชวยลดจ ํานวนบาน
ท่ีลนตลาดได  และในท่ีสุดจะชวยลดความไมสมดุลของอุปสงคและอุปทานตลาดท่ีอยูอาศัยซ่ึงมีอยู
ในปจจุบันและจะกระตุนเศรษฐกิจโดยรวมได จะเห็นไดวาเสถียรภาพของเศรษฐกิจโดยรวม
มีความสัมพันธอยางแนบแนนกับภาคท่ีอยูอาศัย ความรุงเรืองของภาคอสังหาริมทรัพยและท่ีอยูอาศัย
เปนปจจัยสํ าคัญประการหน่ึงท่ีนํ าไปสูเศรษฐกิจฟองสบูของประเทศไทย ในอีกดานหน่ึง
การแตกของเศรษฐกิจฟองสบูก็มีผลท ําใหเกิดการตกต่ํ าอยางมากในภาคอสังหาริมทรัพย
และท่ีอยูอาศัย  ซึ่งสงผลใหเกิดการลดลงอยางรุนแรงของตลาดหลักทรัพยและการลมละลาย
ของภาคการเงิน การลมลงของตลาดหุนและภาคการเงินไดนํ าประเทศไทยเขาสูวิกฤติท่ีรุนแรงท่ีสุด
นับต้ังแตสงครามโลกคร้ังท่ีสอง

7.2 การปฏิรูปธนาคารอาคารสงเคราะหในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
การเพ่ิมข้ึนของหน้ีท่ีไมกอรายไดในระบบ มิไดเกิดจากวิกฤตเศรษฐกิจและวัฎจักร

ของภาคอสังหาริมทรัพยเพียงล ําพังเทานั้น  แตเกิดจากการวิเคราะหสินเช่ือหละหลวมของ
เจาหนาท่ีสินเช่ือดวย จากน้ีเปนตนไป มีความจ ําเปนท่ีผูปลอยกูจํ านองจะตองเนนเร่ือง
ประสิทธิภาพของการปลอยสินเช่ือโดยเฉพาะการพัฒนาการวิเคราะหสินเช่ือ เม่ือเดือนสิงหาคม
พ.ศ.2542 บริษัทขอมูลเครดิตไทย ไดรับการจัดต้ังข้ึนโดยมีธนาคารอาคารสงเคราะหเปนแกนกลาง
ในการจัดต้ัง  นอกจากน้ันสมาคมสินเช่ือท่ีอยูอาศัยกํ าลังจัดทํ ามาตรฐานการวิเคราะหสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยและทํ าเอกสารการกูเงินมาตรฐานเพ่ือใชเปนแนวทางในการปฏิบัติสํ าหรับทุก ๆ
สถาบันการเงิน  สํ าหรับสมาคมผูประเมินคาหลักประกันแหงประเทศไทยไดกํ าหนดมาตรฐาน
การปฏิบัติในการตีราคาและจรรยาบรรณ ขณะเดียวกันพระราชบัญญัติการออกใบอนุญาต
ใหผูตีราคาก็กํ าลังอยูระหวางการตราเปนกฎหมาย และไดมีการจัดต้ังบรรษัทตลาดรองสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Corporation :SMC)  ขึ้นเมื่อป พ.ศ. 2541  เพื่อที่จะซื้อสินเชื่อ
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ท่ีอยูอาศัยจากผูใหกูจ ํานอง  นอกจากน้ียังไดมีการเสริมสรางระบบขอมูลท่ีอยูอาศัย ท่ีทํ าเชนนี้ก็เพื่อ
จะไดมีสญัญาณเตือนภัยแตเน่ิน ๆ และหลีกเล่ียงการลงทุนผิดในอนาคต

8. อปุสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหที่ผานมา
    ( ชวงปพ.ศ.2529 - 2544) ปรากฏดงัตาราง
ตารางที่ 3.7 อุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

       ชวงปพ.ศ.2529 - 2544
หนวย : ลานบาท

ป พ.ศ. อปุสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย
ธอส.

อปุทานสินเชื่อที่อยูอาศัย
ธอส.

ผลตาง

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 ุ  * สาเหตุที่ตัวเลขอุปทานมากกวาอปุสงคเพราะวา มีการอนุมัติและทํ านิติกรรมจ ํานองขามป
ที่มา : ฝายวิชาการ,ธนาคารอาคารสงเคราะห หองสมุด “รายงานการยื่นขอสินเชื่อ” หองสมุดธนาคาร

อาคารสงเคราะหสํ านักงานใหญ ม.ป.ป. (อัดสํ าเนา)

จากตารางจะเห็นไดวา อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหไมสามารถ
สนองตอบอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหไดเพียงพอ
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ภาพท่ี 3.8 เปรียบเทียบอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยระหวางป พ.ศ. 2529 - 2544
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สรุปบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะหตอระบบสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของไทย
ไดดังน้ี คือมีบทบาทการเปนผูนํ าดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของประเทศ โดยต้ังแตเร่ิมกอต้ังถึงปจจุบัน
สามารถใหสินเชื่อ ซ่ึงชวยใหประชาชนไดมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเองกวาลานครอบครัว แมใน
ภาวะวิกฤต (ชวงป พ.ศ. 2539-2541) ก็ยังคงเปนผูนํ าในการปลอยสินเช่ืออยู และมีบทบาทในการ
กระตุนและฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศ โดยเปนกลไกของรัฐในการปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ใหแกประชาขน ทํ าโครงการสินเช่ือดอกเบ้ียต่ํ าพิเศษ เชนโครงการสินเช่ือดอกเบ้ียคงท่ี 9%
ในป พ.ศ.2540 โครงการสินเช่ือเคหะรวมใจ ป พ.ศ.2542 และโครงการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ ธอส.
เพื่อขาราชการสมาชิก กบข. ในป พ.ศ.2545 เปนตน และมีบทบาทดานวิชาการเก่ียวกับธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยของประเทศ เชนใหบริการความรูและคํ าปรึกษาแกประชาชนท่ัวไป ทํ าเว็บไซท
เผยแพรในชื่อ www.ghbhomecenter.com  บทบาทในการใหความรูสินเช่ือแกผูประกอบการจัดสรร
บทบาทในการติดตามขอมูลสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ขอมูลเก่ียวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย เพ่ือเตือนภัย
ทางเศรษฐกิจโดยจัดเก็บและเผยแพรขอมูลสถิติมาต้ังแตป พ.ศ.2531 จัดทํ าในรูปวารสารเผยแพรฟรี
และมีบทบาทเปนแกนนํ าตามท่ีไดรับมอบหมายจากรัฐบาล(กระทรวงการคลัง) ใหดํ าเนินการ
จัดตั้งศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยแหงชาติ เร่ิมโครงการต้ังแตป พ.ศ.2543 เปนตนมา

http://www.ghbhomecenter.com/


บทที ่4

                  วิธีดํ าเนินการวิจัย

การดํ าเนินการวิจัยเร่ือง การวิเคราะหอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดดํ าเนินการเปนข้ันตอนดังตอไปน้ี

1. การเก็บรวบรวมขอมูล
2. การวิเคราะหขอมูล
3. เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

1.  การเก็บรวบรวมขอมูล
ใชขอมูลทุติยภูม ิ( Secondary Data )   ซ่ึงไดจัดเก็บรวบรวมจากหลายหนวยงาน

ไดแก ธนาคารแหงประเทศไทย  ธนาคารอาคารสงเคราะห และการเคหะแหงชาติ

2.  การวิเคราะหขอมูล

2.1  วิธีการวิเคราะหเชิงพรรณา (Descriptive Analysis )  ในสวนน้ีเปนการศึกษา
เก่ียวกับอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และภาพรวม
ของสถานการณท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย แนวนโยบายของรัฐบาลท่ีเก่ียวของกับท่ีอยูอาศัย
การใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ตลอดจนผลการดํ าเนินงานทางดาน
การใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยระหวางป พ.ศ. 2529-2544

2.2  วิธีการวิเคราะหเชิงปริมาณ ( Quantitative Analysis ) ในสวนน้ีเปนการ
วิเคราะหโดยสรางสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression )วิเคราะหดวย
วิธีกํ าลังสองนอยท่ีสุด ( Ordinary Least Square Method ) ในการประมาณรูปแบบสมการ
อุปสงคและสมการอุปทานสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เพ่ือแสดง
ความสัมพันธระหวางปจจัยตางๆ ท่ีเปนตัวแปรอิสระวามีผลกระทบตอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะหอยางไรบาง พรอมท้ังวิเคราะหคาความยืดหยุน ( Elasticity )
ของอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีมีตอปจจัยตางๆ
เหลาน้ัน โดยการวิเคราะหเชิงปริมาณน้ีจะใชคอมพิวเตอร โปรแกรม SPSS ประมวลผลขอมูล
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3.  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย ใชแบบจํ าลองอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัย และแบบจํ าลอง
อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห แยกไดดังน้ี

สวนท่ี 1 แบบจํ าลองทางเศรษฐมิติของตัวแปรท่ีมีผลกระทบตออุปสงคสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  สามารถแสดงความสัมพันธระหวางปจจัยตางๆ
ดวยสัญลักษณและแบบจ ําลองดังน้ี

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

      จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรไดดังน้ี

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

     โดยกํ าหนดให
   a 0      = คาสัมประสิทธของคาคงท่ี

                      a 1 …..a4   = คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ
                            GDP  =  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (ลานบาท)
                         HOUSE=  จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย
                       INTGHB =  อัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห
      INTCB  = อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารพาณิชย (เฉลี่ย 5 ธนาคารใหญ)

จากสมการดังกลาวขางตน take log เขาไป จะไดสมการ ดังน้ี
Ln DLOAN = Lna0 + a1 LnHOUSE  +  a2 Ln GDP  +  a 3 Ln INTGHB  + a 4  Ln INTCB

ซึ่งผลของการ take log เพื่อใหไดคาความยืดหยุนของอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
เมื่อเทียบกับตัวแปรอิสระแตละตัว
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สวนท่ี 2 แบบจํ าลองทางเศรษฐมิติของตัวแปรท่ีมีผลตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห  สามารถแสดงความสัมพันธระหวางปจจัยตางๆ ดวยสัญลักษณและ
แบบจํ าลองดังน้ี

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

จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปของสมการทางคณิตศาสตร
ไดดังน้ี

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

โดยกํ าหนดให
    a 0      = คาสัมประสิทธของคาคงท่ี
                      a 1 …..a5  = คาสัมประสิทธของตัวแปรอิสระ
                          GDP    = ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน  (ลานบาท)

 BOF     = ปริมาณเงินกูจากตางประเทศ(foreign borrowing)
                   I NTGHB    = อัตราดอกเบ้ียเงินกูโดยเฉล่ียของธนาคารอาคารสงเคราะห
                        INDEX   = ดัชนีราคาท่ีพักอาศัย
                      VALUP    = มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ลานบาท)

และจากสมการดังกลาวขางตน take log เขาไป จะไดสมการ ดังน้ี

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

ซึ่งผลของการ take log เพื่อใหไดคาความยืดหยุนของอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
เมื่อเทียบกับตัวแปรอิสระแตละตัว
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4.  ขอสมมติฐานการวิจัย

กํ าหนดอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับตัวแปรอิสระ
ตางๆ ไดแก จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE)  ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน (GDP)
อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคาร
พาณิชย (INTCB ) โดยตัวแปรอิสระไดแก   จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย (HOUSE)  ผลิตภัณฑ
ในประเทศเบ้ืองตน (GDP)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารพาณิชย (INTCB ) จะมีความสัมพันธ
ในทิศทางเดียวกันกับอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห สวนตัวแปรอิสระ
อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) จะมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขาม
กับอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

 กํ าหนดอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ข้ึนอยูกับตัวแปรอิสระ
ตางๆ ไดแก ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (GDP) ปริมาณเงินกูยืมจากสถาบันการเงินตางประเทศ
(BOF) และมลูคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย (VALUP) จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับ
อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห   และตัวแปรอิสระอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB) และดัชนีราคาท่ีพักอาศัย (INDEX) จะมีความสัมพันธ
ในทิศทางตรงกันขามกับอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห



บทที ่5

ผลการวิเคราะหขอมูล

1.  การวิเคราะหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

อุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห หมายถึง ความตองการสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัย มีองคประกอบที่ส ําคัญไดแก ประชากร จํ านวนครัวเรือน  และปจจัยอ่ืนๆ เชน
ผลิตภัณฑในประเทศ และอัตราดอกเบ้ีย เปนตน

1.1  วิธีการวิเคราะห
                       การวิเคราะหอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหใชสมการ
ถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression) ดังน้ี

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

จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรไดดังน้ี

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

โดยกํ าหนดให
   a 0       = คาสัมประสิทธของคาคงที่

                      a 1 …..a4   = คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ
                          GDP    =  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (ลานบาท)
                       HOUSE =  จํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย
                      INTGHB =  อัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห
      INTCB = อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารพาณิชย (เฉลี่ย 5 ธนาคารใหญ)

สํ าหรับปจจยัอ่ืนๆ กํ าหนดใหคงท่ี และขอมูลที่น ํามาใชวิเคราะหเปนขอมูลอนุกรมเวลา
(Time Series Data ) โดยใชขอมูลต้ังแต พ.ศ.2529 ถึง พ.ศ. 2543 รวม 15 ป ดังแสดงไวใน
ภาคผนวก ข.
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นํ าขอมูลในภาคผนวก ข.  ไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิตางๆ ดวย
เคร่ืองคอมพิวเตอร แตผลการวิเคราะหปรากฎวาเกิดปญหาตัวแปรอิสระมีความสัมพันธกัน
(multicollinearity) และสหสัมพันธของตัวคลาดเคล่ือน (autocorrelation หรือ serial correlation)
จึงแกปญหาโดยใชฟงกช่ันการผลิตแบบ Cobb-Douglas และตัดตัวแปรอัตราดอกเบ้ียเงินกู
ธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB)  และอัตราดอกเบ้ียเงินกูธนาคารพาณิชย (INTCB) ออก
เน่ืองจากตัวแปรอิสระดังกลาวมีความสัมพันธกับตัวแปรตามคอนขางนอย และต้ังแตป พ.ศ.2542
เปนตนมา อัตราดอกเบ้ียเงินกูท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงินลดลงมาตลอดถึงปจจุบัน เนื่องจากมี
การแขงขันดานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยสูง  สมการจึงเปลี่ยนไปดังนี้

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

จากสมการ (3) ทํ าใหอยูในรูปของสมการท่ีเปนเสนตรง ( Linear regression)
โดยการแปลงใหอยูในรูป log ฐาน e ไดดังน้ี

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

จากสมการ (4) กอนท่ีจะนํ าไปคํ านวณ ตองนํ าขอมูลในภาคผนวก ข.
ไปแปลงคาเปน log ฐาน e  ไดขอมูลใหมในภาคผนวก ค. แลวจึงน ําไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิ
ตางๆ ดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร

1.2 ผลการวิเคราะห

                        นํ าขอมูลในภาคผนวก ค. ไปวิเคราะหดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร ผลการวิเคราะห
ปรากฎดังตารางน้ี
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ตารางที่ 5.1   แสดงคาสัมประสทิธ t-value ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติ
คาความคลาดเคลื่อนมาตรฐาน   coefficient of determination  ของปจจัยที่มีผล
กระทบตออุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห

ชนิดของปจจัย          คาสัมประสิทธ์ิ   คาความคลาด    t-value     R2      R 2    F-ratio      D-W
                                                                          เคล่ือนมาตรฐาน
จ ํานวนครัวเรือนในประเทศไทย      -11.718            2.796              -4.191*    .946   .937  104.622*   1.135**
ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน           6.643      1.065                6.238*

D-W คือ Durbin-Watson Statistic
     จํ านวนปท่ีใชวิเคราะห (N)= 15
      สัมประสิทธคาคงที ่= -58.656
     * คาระดับนัยส ําคัญ 0.02
     ** คาระดับนัยส ําคัญ 0.025

จากตาราง สามารถท่ีจะเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังน้ี

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

จากสมการขางตน เม่ือทดสอบนัยสํ าคัญของคาสัมประสิทธ์ิของจํ านวนครัวเรือน
ในประเทศไทย ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน โดยใช t-test ปรากฏวา การทดสอบแบบสองขาง
(two - tail test) จากตารางการแจกแจงแบบ t  แสดงใหเห็นวา คาสัมประสิทธิ์ของจ ํานวนครัวเรือน
ในประเทศไทย และผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน มีระดับนัยส ําคัญ   0.02 ซึ่งอธิบายไดวาปจจัย
ดังกลาวมีอิทธิพลตออุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหมาก สํ าหรับการ
เปล่ียนแปลงของอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีเหลือ เปนอิทธิพลของ
ปจจยัอ่ืนๆ ที่มิไดระบุไวในสมการ
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การทดสอบทางสถิติโดยคา F- Ratio ปรากฎวา มีคาระดับนัยส ําคัญ 0.02 แสดง
ใหเห็นวาสมการท่ีสรางข้ึนน้ันมิไดเกิดข้ึนโดยบังเอิญ แตความสัมพันธท่ีแสดงโดยสมการน้ัน
อาจมีจริงคา R2เทากับ 0.937 แสดงวา สมการที่สรางขึ้นเหมาะสมกับขอมูลรอยละ 93.7

จากการศึกษาถึงอุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวา
                 1)  คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยจํ านวนครัวเรือนในประเทศไทย เทากับ –11.718 แสดงให
เห็นวา เมื่อจํ านวนครัวเรือนในประเทศเพ่ิมข้ึน 1 หนวย จะทํ าใหความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
จากธนาคารอาคารสงเคราะหลดลง 11.718 หนวย ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว อาจเปน
เพราะวา (1) ราคาบานท่ีอยูอาศัยสูงเกินไป ประชาชนไมสามารถกูซื้อได (อํ านาจซ้ือต่ํ า) ถึงแมวา
จะมีความตองการซื้อสูงก็ตาม (2) รายไดผูกูไมเพียงพอตอการผอนสงในระยะตน จึงจํ าเปนตอง
เชาหรืออาศัยกับผูอ่ืนไปพลางกอน (3) ปจจุบันแนวโนมตลาดสินเช่ือท่ีอยูอาศัยบุคคลท่ัวไปมีการ
แขงขันกันสูง ทํ าใหประชาชนหันไปใชบริการสินเช่ือจากสถาบันการเงินอ่ืนๆ มากข้ึน โดยเฉพาะ
สถาบันการเงินของรัฐเองท่ีอดีตไมเคยมีสินเช่ือท่ีอยูอาศัย เชน ธนาคารออมสิน ก็หันมาแขงขัน
ในตลาดสินเช่ือประเภทน้ี

2)  คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน (GDP) เทากับ 6.643
แสดงใหเห็นวา เมื่อผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตนเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหความตองการสินเช่ือ
ท่ีอยูอาศัยจากธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 6.643 หนวย

จากท่ีกลาวมาแลวขางตนสรุปไดวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตออุปสงคสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห คือ ปจจัยจ ํานวนครัวเรือนประเทศ และผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน
ดังน้ันธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถดูแนวโนมของปจจัยขางตน และสามารถพยากรณ
ความตองการสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหในอนาคตได

2.  การวิเคราะหอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

อุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห หมายถึง  ปริมาณสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัย ซึ่งปจจัยที่มีสวนกํ าหนดเชน ปริมาณเงินฝากของสถาบันการเงิน ปริมาณเงินกู
ตางประเทศ ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย และปจจัยอื่นเชน  ผลิตภัณฑในประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู
มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย
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2.1  วิธีการวิเคราะห
                        การวิเคราะหอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหใชสมการ
ถดถอยพหุคูณเชิงเสน ( Multiple Linear Regression ) ดังน้ี

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

จากความสัมพันธดังกลาว สามารถเขียนใหอยูในรูปสมการทางคณิตศาสตรไดดังน้ี

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

โดยกํ าหนดให
                           a 0 =  คาสัมประสิทธของคาคงที่
                   a 1 ...a4   =  คาสัมประสิทธิ์ของตัวแปรอิสระ
                       GDP  =  ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน (ลานบาท)
                       BOF  =  ปริมาณเงินกูตางประเทศ
                 INTGHB  =  อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห       
                   INDEX  =  ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย
             VALUP = มูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย

สํ าหรับปจจยัอ่ืนๆ กํ าหนดใหคงท่ี และขอมูลที่น ํามาใชวิเคราะหเปนขอมูลอนุกรมเวลา
(time series data ) โดยใชขอมูลต้ังแตพ.ศ.2529 ถึง พ.ศ. 2544 รวม16 ป ดังแสดงไวใน
ภาคผนวก ข.

นํ าขอมูลในภาคผนวก ข. ไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิตางๆ ดวย
เครื่องคอมพิวเตอร แตผลการวิเคราะหปรากฎวาเกิดปญหา multicollinearity และ
autocorrelation จึงแกปญหาโดยใชฟงกช่ันการผลิตแบบ Cobb-Douglas และตัดตัวแปร
อัตราดอกเบี้ยเงินกูธนาคารอาคารสงเคราะห (INTGHB)  สมการจึงเปล่ียนไปดังน้ี

SLOAN  =  a 0+ a1 GDP + a2  BOF + a 3 INDEX + a 4 VALUP     -----------------(3)
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จากสมการ (3) ทํ าใหอยูในรูปของสมการท่ีเปนเสนตรง (Linear Regression)
โดยแปลงใหอยูในรูป log ฐาน e ไดดังน้ี

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

จากสมการ (4) กอนท่ีจะนํ าไปคํ านวณ ตองนํ าขอมูลในภาคผนวก ข.
ไปแปลงคาเปน log ฐาน e ไดขอมูลใหมในภาคผนวก ค. แลวจึงน ําไปวิเคราะหหาคาสัมประสิทธ์ิ
ตางๆ ดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร

2.2  ผลการวิเคราะห
                        นํ าขอมูลในภาคผนวก ค. ไปวิเคราะหดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร ผลการวิเคราะห
ปรากฏดังตารางน้ี
ตารางที ่5.2   แสดงคาสัมประสิทธิ์ t-value ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติ คาความคลาดเคล่ือน
                    มาตรฐาน coefficient of determination  ของปจจัยท่ีมีผลกระทบตออุปสงคสินเช่ือ
                    ท่ีอยูอาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห

                      ชนิดของปจจัย      คาสัมประสิทธ์ิ   คาความคลาด    t-value    R2       R 2         F-ratio      D-W
                                                                          เคล่ือนมาตรฐาน
ผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน            4.919           1.084               4.536*   .988   .984    229.991*   1.881**
ปริมาณเงินกูตางประเทศ                    .225       .057              3.923*
ดชันีราคาที่อยูอาศัย                      -13.573          4.016             -3.380*
มลูคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย       .705            .113              6.230*

D-W คือ Durbin-Watson Statistic
จํ านวนปท่ีใชวิเคราะห (N)= 16
สัมประสิทธคาคงที ่= -11.715
* คาระดับนัยส ําคัญ 0.02
** คาระดับนัยส ําคัญ 0.025
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จากตาราง สามารถท่ีจะเขียนใหอยูในรูปของสมการไดดังน้ี

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

จากสมการขางตน เม่ือทดสอบนัยสํ าคัญของคาสัมประสิทธ์ิของ ปริมาณเงินกู
ตางประเทศ ผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน  ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย มูลคาขาย
ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย โดยใช  t-test ปรากฏวา การทดสอบแบบสองทาง (two - tail test)
จากตารางการแจกแจงแบบ t  แสดงใหเห็นวา คาสัมประสิทธ์ิของปจจัยดังกลาว มีระดับนัยส ําคัญ
0.02 ซ่ึงอธิบายไดวาปจจัยดังกลาวมีอิทธิพลตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะหมาก สํ าหรับการเปล่ียนแปลงของอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
อาคารสงเคราะหที่เหลือ เปนอิทธิพลของปจจัยอ่ืนๆ ที่มิไดระบุไวในสมการ

การทดสอบทางสถิติโดยคา F- Ratio ปรากฎวา มีคาระดับนัยส ําคัญ 0.02
แสดงใหเห็นวาสมการท่ีสรางข้ึนน้ันมิไดเกิดข้ึนโดยบังเอิญ แตความสัมพันธท่ีแสดงโดยสมการ
นั้นอาจมีจริง คา R 2 เทากับ 0.984 แสดงวา สมการที่สรางขึ้นเหมาะสมกับขอมูลรอยละ 98.4

จากการศึกษาถึงอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวา
1)! คาสัมประสิทธิ์ของปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตน(GDP) เทากับ 4.536

แสดงใหเห็นวา เมื่อผลิตภัณฑในประเทศเบื้องตนเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหปริมาณสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 4.536 หนวย

2)  คาสัมประสิทธิ์ของเงินกูตางประเทศ (BOF) เทากับ 0.225  แสดงใหเห็นวา
เมื่อเงินกูตางประเทศประเทศเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 0.225 หนวย

3)  คาสัมประสิทธ์ิของดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยของประเทศ เทากับ –13.573
แสดงใหเห็นวา เม่ือดัชนีราคาท่ีอยูอาศัยของประเทศเพ่ิมข้ึน 1 หนวย จะทํ าใหปริมาณสินเช่ือท่ีอยู
อาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เปล่ียนแปลงลดลง 13.573 หนวย

4)  คาสัมประสิทธิ์ของมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเทากับ 0.705
แสดงใหเห็นวา เมื่อมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้น 1 ลานบาท จะทํ าใหปริมาณสินเชื่อ
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 0.705 หนวย
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จากท่ีกลาวมาแลวขางตนสรุปไดวา ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตออุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ ปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตน ปริมาณเงินกูตางประเทศ
ดัชนีราคาท่ีอยูอาศัย และมูลคาขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพย ดังน้ัน ธนาคารสามารถดูแนวโนมของ
ปจจัยขางตน และสามารถพยากรณปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคตได

3.  การพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร
    อาคารสงเคราะห

นํ าผลการคํ านวณท่ีไดจากสมการ พยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห 10 ปขางหนา (พ.ศ.2545 ถึง พ.ศ.2550)

ใชขอมูลแตละปจจัยมาเฉลี่ยยอนหลัง 5 ป โดยหาคาเฉล่ียของอัตราการขยายตัว
( Growth Rate) เฉลี่ย 5 ป แตสํ าหรับปจจัยผลิตภัณฑในประเทศเบ้ืองตนสมมติใหอัตรา
การเจริญเติบโตเพิ่มเปนชวงดังนี้  (ป พ.ศ.2545-2547 เติบโต รอยละ 4 ป พ.ศ.2548-2550
เติบโตรอยละ  4.5 และป พ.ศ.2551-2555 เติบโตรอยละ 5  ผลการพยากรณดังตารางท่ี 5.3

ตารางท่ี 5.3 ผลการพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห
                                                                                                    หนวย : ลานบาท

  ป พ.ศ.       อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย ธอส.       อุปทานสินเชื่อที่อยูอาศัย ธอส.       ผลตาง (อุปสงคสวนเกิน)
_______________________________________________________________________________
   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  เปรียบเทียบคาพยากรณอุปสงคและอุปทานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยระหวางป
                             พ.ศ. 2545 - 2555
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ก. ผลการคํ านวณคาสัมประสิทธ์ิ และคาสถิติตางๆ
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



100

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
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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. ขอมูลท่ีใชในการคํ 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. ขอมูลท่ีใชในการคํ านวณ แปลงคาเปน 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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	º··Õè 1
	º·¹Ó
	
	
	
	
	
	
	
	·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¹Ñºà»ç¹»Ñ¨¨ÑÂ·ÕèÊÓ¤Ñ�ã¹¡ÒÃ´ÓÃ§ªÕÇÔµ¢Í§Á¹ØÉÂì ¹Í¡àË¹×Í¨Ò¡


	3. ÊÁÁµÔ˚Ò¹¡ÒÃÇÔ¨ÑÂ
	
	ã¹¡ÒÃÈÖ¡ÉÒÍØ»Ê§¤ìáÅÐÍØ»·Ò¹ÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂ¢Í§¸¹Ò¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì «Öè§ãªéáºº
	¨ÓÅÍ§·Ò§àÈÃÉ˚ÁÔµÔ ¡ÓË¹´´Ñ§¹Õé


	4. ¢Íºà¢µ¡ÒÃÇÔ¨ÑÂ
	
	¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËì  ÁÕÇÑµ¶Ø»ÃÐÊ§¤ìã¹¡ÒÃãËéÊÔ¹àª×èÍ·ÕèÍÂÙèÍÒÈÑÂà¾ÕÂ§ÍÂèÒ§à´ÕÂÇ
	áÅÐä´é´Óà¹Ô¹¡ÒÃÁÒà»ç¹àÇÅÒ¹Ò¹  ·ÓãËéÁÕ»ÃÐÊº¡ÒÃ³ì´éÒ¹¡ÒÃãËéÊÔ¹àª×èÍà¾×èÍ·ÕèÍÂÙèà»ç¹ÍÂèÒ§´Õ
	ã¹¡ÒÃÈÖ¡ÉÒ¹Õé¨Ö§ãªé¢éÍÁÙÅ¨Ò¡¸¹Ò¤ÒÃÍÒ¤ÒÃÊ§à¤ÃÒÐËìã¹¡ÒÃÇÔà¤ÃÒÐËì â´Âãªé¢éÍÁÙÅÃÒÂ»Õ
	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
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