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บทคัดยอ 
 

 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค เพื่อศึกษา 1 ) สถานการณดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 2 ) ปจจัยกําหนดอุปสงค
สินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา และ 
3) ปญหาในการขอรับบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 การศึกษาครั้งนี้ใชกลุมตัวอยางจากประชากรที่มีอายุระหวาง 20-65 ป โดยการสุม
ตัวอยางจาก 6 อาชีพ คือ ขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานบริษัท เจาของกิจการ / ธุรกิจ
สวนตัว พอบาน / แมบาน และอาชีพอิสระ จํานวน 220 ตัวอยาง ในชวงเวลาเดือน มกราคม - 
กุมภาพันธ 2554 ดวยวิธีการสุมตัวอยางตามความสะดวก เก็บรวมรวมขอมูลโดยใชแบบสอบถาม
เปนเครื่องมือ สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลไดแก รอยละ คาเฉลี่ย สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน และ
แบบจําลองสมการถดถอยพหุคูณ 
 ผลการศึกษาพบวา  1) ผูขอสินเชื่อสวนใหญ มีวัตถุประสงคเพื่อซ้ือบานเดี่ยว ที่ราคา
และวงเงินที่ขออยูระหวาง 1,000,001 – 2,000,000.- บาท อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 1 ปแรก การผอน
ชําระคืนตอเดือน มากกวา 20,000.- บาท และระยะเวลาในการผอนอยูระหวาง 15.1 – 20 ป หรือ
เปนไปตามเงื่อนไขของธนาคาร ที่ตองผอนชําระหนี้ทั้งหมดใหเสร็จสิ้นในอายุการทํางานของผูขอ
สินเชื่อ หรือไมเกิน 30 ป  2) ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัย ที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 
0.01 ไดแก ราคา จํานวนเงินผอนชําระตอเดือน ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ รายไดของ
ครอบครัว และสถานภาพทางครอบครัวของตัวอยาง ตามลําดับ  3) ปญหาในการขอรับบริการ
สินเชื่อ ไดแก จํานวนเงินผอนชําระตอเดือนที่สูง วงเงินกูที่ไดรับนอย หลักเกณฑที่ธนาคารนํามาใช
ในการพิจารณาสินเชื่อมีความเขมงวด และอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูง ตามลําดับ 
 
คําสําคัญ  อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย เทศบาลนครนครราชสีมา 



 จ

กิตติกรรมประกาศ 
 
 

 การศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้ สําเร็จลงไดดวยความเอื้อเฟอและความอนุเคราะห
ชวยเหลืออยางดียิ่งจาก รองศาสตราจารย ดร.มนูญ  โตะยามา และ รองศาสตราจารยสมบัติ  พันธ
วิศิษฏ อาจารยประจําสาขาวิชาเศรษฐศาสตรมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช ซ่ึงเปนอาจารยที่
ปรึกษาการศึกษาคนควาอิสระและไดกรุณาใหคําแนะนําที่ เปนประโยชนตอการเสริมสราง
การศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้ใหสมบูรณมากที่สุด ผูศึกษารูสึกซาบซึ้งในความกรุณาของทานเปน
อยางยิ่ง  
 ผู ศึ กษ าขอกร าบขอบพระคุณคณาจ า รย ป ระจํ าส าข าวิ ช า เ ศ รษฐศาสตร
มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช ทุกทานที่ไดประสิทธิ์ประสาทวิชาการทางดานเศรษฐศาสตร
ใหกับผูศึกษาอยางดียิ่ง นอกจากนี้ผูศึกษาขอขอบพระคุณเพื่อนพนักงานธนาคารกสิกรไทย และ
ผูตอบแบบสอบถามทุคนที่ใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถามทําใหไดขอมูลที่สมบูรณและ
ไดผลการศึกษาที่เปนประโยชน 
 ทายที่สุดนี้ผูศึกษาขอมอบประโยชนที่ไดรับจากการศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้ใหแก 
บิดา มารดา ภรรยา และเพื่อน ๆ ที่คอยใหกําลังใจและความชวยเหลือมาตลอด รวมทั้งผูมีพระคุณ
ตอการศึกษาฉบับนี้ทุกทาน 
 ความผิดพลาดอันพึงมีในการศึกษาคนควาอิสระฉบับนี้ ผูศึกษาขอนอมรับเพียงผูเดียว 
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บทที่  1 
บทนํา 

 
 
1. ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 การขยายตัวของชุมชนเมืองในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา ทําใหปริมาณความ
ตองการที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น โดยมีการกอสรางที่อยูอาศัยขึ้นเพิ่มอยางตอเนื่อง เพื่อตอบสนองความ
ตองการที่อยูอาศัยของประชาชน การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นมีสวนเกี่ยวของกับอุตสาหกรรมอื่น ๆ 
เชน อุตสาหกรรมวัสดุกอสราง อุตสาหกรรมเครื่องเรือน นอกจากนี้ยังเกี่ยวของกับบุคคลหลาย
ระดับนับตั้งแตเจาของที่ดิน คนงานกอสราง ผูรับเหมากอสราง เจาของโครงการที่อยูอาศัย สถาบัน
การเงิน ดังนั้น ปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อท่ีอยูอาศัยจึงมีความสําคัญ ทั้งทางดานอุปทาน (ผูสราง) 
ทางดานอุปสงค (ผูซ้ือ) และธุรกิจที่เกี่ยวของ โดยเฉพาะสถาบันการเงินที่เขาไปมีสวนสําคัญ ดาน
อุปทาน (ใหสินเชื่อแกผูพัฒนาอสังหาริมทรัพย) และดานอุปสงค (ผูซ้ือ) ใหสินเชื่อที่อยูอาศัยแก
ผูบริโภคที่ตองการซื้อ 
 ในขณะที่สถาบันการเงินเองตองการทําธุรกิจที่สามารถทําผลกําไร จากการปลอย
สินเชื่อ (จากสภาพคลองมีมาก) ไปใหภาคธุรกิจที่เกี่ยวของ ซ่ึงในกรณีของที่อยูอาศัยเปนสาขาหนึ่ง
ที่นับวันมีความสําคัญมากขึ้น เพราะที่อยูอาศัยเปนปจจัยหลักอันหนึ่งในการสรางชีวิตมนุษย เมื่อ
ประชากรและเมืองขยายตัวขึ้น ทําใหความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น สวนสถาบันการเงิน
โดยเฉพาะธนาคารพาณิชยก็ทําธุรกิจ แสวงหากําไร จากการนําเงินฝากไปปลอยกู สินเชื่อท่ีอยูอาศัย
ก็เปนสินเชื่อประเภทหนึ่งที่นับวันมีความสําคัญมากขึ้นจากการที่ประชากรเพิ่มขึ้น เมืองขยายมาก
ขึ้น ดังนั้นการศึกษาเกี่ยวกับอุปสงคที่มีตอสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทยจึงเปนที่นาสนใจ 
และมีความสําคัญ 
 จังหวัดนครราชสีมา เมืองใหญอันดับสอง (ประชากรในเขตเทศบาล) ของไทย และ
ใหญที่สุดในภาคอีสาน มีประชากรเพิ่มขึ้นอยางมากในชวงหลายปที่ผานมา โดยมีประชากรทั้งหมด 
ณ เดือนมีนาคม 2553 จํานวนทั้งสิ้น 2,573,762 คน เปนชาย จํานวน 1,273,427 คน เปนหญิง 
จํานวน 1,300,335 คน และมีพื้นที่มากในภาคอีสาน ตั้งอยูในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ บนที่ราบสูง
โคราช ละติจูด 15 องศาเหนือ ลองติจูด 102 องศาตะวันออก สูงจากระดับน้ําทะเลปานกลาง 187 
เมตร ตัวจังหวัดอยูหางจากกรุงเทพมหานคร โดยทางรถยนต 255 กิโลเมตร และโดยทางรถไฟ 264 
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กิโลเมตร มีพื้นที่ 20,493.964 ตารางกิโลเมตร หรือ ประมาณ 12,808,728 ไร คิดเปนรอยละ 12.12 
ของพื้นที่ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีอาณาเขตติดตอกับจังหวัดใกลเคียง (ภาคผนวก ก ตารางที่ 1) 
ดังนี้ 
 ทิศเหนือ  ติดตอกับ จังหวัดชัยภูม ิและจังหวดัขอนแกน 
 ทิศใต  ติดตอกับ จังหวัดปราจีนบุรี จังหวดันครนายก  
    และจังหวัดสระแกว 
 ทิศตะวนัออก ติดตอกับ จังหวัดบุรีรัมย และจังหวัดขอนแกน 
 ทศิตะวนัตก  ติดตอกับ จังหวัดสระบุรี จังหวัดลพบุรี  

 โครงสรางเศรษฐกิจที่สําคัญของจังหวัดนครราชสีมา มีสัดสวนตามโครงสราง GPP ณ 
ระดับราคาประจําปในป พ.ศ. 2551 (ภาคผนวก ก ตารางที่ 2) โครงสรางเศรษฐกิจที่สําคัญขึ้นกับ
ภาคอุตสาหกรรม ภาคการเกษตร และการคาสง คาปลีก ซ่ึงมีอัตราสัดสวนโครงสรางรอยละ 22.46 , 
19.72 และ 14.91 ตามลําดับ 
 สําหรับจังหวัดนครราชสีมา ปจจุบันความตองการทางดานที่อยูอาศัยแปรผันตาม
จํานวนประชากร (ดูตารางที่ 1.1) เนื่องจากเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา เปนศูนย
รวมของความเจริญทุกดาน เปนแหลงบริการขั้นพื้นฐานทั้งทางเศรษฐกิจและสังคม และเปนแหลง
จางงานมากที่สุด ทําใหประชาชนจากเขตอําเภอตาง ๆ และจังหวัดใกลเคียงอพยพเขามาหางานทํา 
สงผลใหเกิดความตองการพื้นฐานสําหรับที่อยูอาศัย จึงทําใหเกิดปญหาตาง ๆ เชน ปญหาการ
เพิ่มขึ้นของประชากร ปญหาราคาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นจากการเก็งกําไร และผลการขยายตัวของเขตนิคม
อุตสาหกรรม รวมทั้งจากการลงทุนของบริษัทขามชาติ และปญหาของสินเชื่อที่อยูอาศัย ซ่ึงส่ิง
เหลานี้ไมเพียงพอหรือไมสอดคลองตอความตองการของประชาชนที่อาศัยอยูในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 จากภาวะเศรษฐกิจของจังหวัดนครราชสีมา จะเห็นวาสัดสวนของการใหสินเชื่อตอเงิน
ฝากของธนาคารพาณิชยเพิ่มขึ้นตั้งแตป พ.ศ. 2548 – พ.ศ. 2552 (ภาคผนวก ก ตารางที่ 3) และเพิ่ม
มากที่สุดใน พ.ศ. 2550 ซ่ึงเปนโอกาสที่ธนาคารพาณิชยสามารถขยายสินเชื่อที่อยูอาศัยได 
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ตารางที่ 1.1     
อัตราสวนระหวางจํานวนประชากรและจาํนวนที่อยูอาศยัในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
นครราชสีมา พ.ศ. 2536 - 2551 

พ.ศ. 

จํานวน
ประชากร

ชาย 
( คน ) 

จํานวน
ประชากร
หญิง 
( คน ) 

จํานวน
ประชากรรวม

ทั้งหมด 
( คน ) 

จํานวน 
ที่อยูอาศัยรวม 

( หนวย ) 

อัตราสวนจํานวน 
ประชากรตอ

จํานวนที่อยูอาศัย
หนึ่งหนวย 

2536 1,216,139 1,215,361 2,431,500 509,864 4.77 
2537 1,231,887 1,231,983 2,463,870 534,782 4.61 
2538 1,230,635 1,237,196 2,467,831 557,691 4.43 
2539 1,242,702 1,251,814 2,494,516 581,859 4.29 
2540 1,249,077 1,261,762 2,510,839 581,173 4.32 
2541 1,259,424 1,274,863 2,534,287 594,975 4.26 
2542 1,261,626 1,279,036 2,540,662 605,004 4.20 
2543 1,263,823 1,282,488 2,546,311 615,350 4.14 
2544 1,272,823 1,292,862 2,565,685 631,786 4.06 
2545 1,280,671 1,300,573 2,581,244 647,149 3.99 
2546 1,284,898 1,306,152 2,591,050 668,071 3.88 
2547 1,258,088 1,281,256 2,539,344 687,778 3.69 
2548 1,261,666 1,285,097 2,546,763 708,251 3.60 
2549 1,265,625 1,289,962 2,555,587 726,522 3.52 
2550 1,264,118 1,288,776 2,552,894 745,209 3.43 
2551 1,269,885 1,295,232 2,565,117 763,903 3.36 

ที่มา : จากศูนยประมวลผลการทะเบยีน ป 2552 , สํานักบริหารการทะเบียน กรมการปกครอง
กระทรวงมหาดไทย, 2552 

 จากตารางที่ 1.1 เมื่อพิจารณาถึงจํานวนประชากรในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา 
จังหวัดนครราชสีมา ตอจํานวนที่อยูอาศัย พบวาใน พ.ศ.2536 มีจํานวนประชากร 2,431,500 คน มี
จํานวนที่อยูอาศัยทั้งหมดเทากับ 509,864 หนวย คิดเปนจํานวนคนตอที่อยูอาศัยเทากับ 4.77 คนตอที่
อยูอาศัยหนึ่งหนวย แตใน พ.ศ.2551 ประชากรในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
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นครราชสีมา มีจํานวน 2,565,117 คน และมีจํานวนที่อยูอาศัยเทากับ 763,903 หนวย คิดเปนจํานวน
คนตอที่อยูอาศัยเทากับ 3.36 คนตอที่อยูอาศัยหนึ่งหนวย ซ่ึงแสดงใหเห็นวาความหนาแนนของ
จํานวนคนตอที่อยูอาศัยมีจํานวนลดลง ซึ่งการลดลงลดลงของความหนาแนนเปนผลมาจากอัตรา
การเพิ่มขึ้นของจํานวนที่อยูอาศัยมากกวาการเพิ่มขึ้นของจํานวนประชากร 
 ธนาคารพาณิชย ซ่ึงเปนสถาบันการเงินประเภทหนึ่ง ที่มีความมุงเนนในธุรกิจการ
ใหบริการสินเชื่อ และเปนกลไกลสําคัญในการมีสวนรวมในการพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมของ
ประเทศไทยโดยการระดมเงินออมจากประชาชน  และการกูยืมมาจากแหลงเงินกูตาง ๆ ทั้ง
ภายในประเทศและภายนอกประเทศ มาเปนเงินทุนหมุนเวียน แลวกระจายออกไปในรูปของการ
ใหบริการสินเชื่อ สูภาคเศรษฐกิจตาง ๆ ซ่ึงในปจจุบันธนาคารพาณิชยไดมีการใหบริการสินเชื่อเพิ่ม
มากขึ้น และมีหลายประเภท โดยจัดแบงประเภทสินเชื่อตามวัตถุประสงคในการใชจายเงินของ
ลูกคา ดังนั้น การพิจารณาการใหบริการสินเชื่อ จึงมีความซับซอนมากขึ้น การที่จะพิจารณาโดย
อาศัยความคุนเคย หรือคุณสมบัติอยางกวาง ๆ ยอมไมเพียงพอ ธนาคารจึงจําเปนตองใชวิธีการ
วิเคราะหสินเชื่อตามหลักการสมัยใหมเขามาชวย เชน การพิจารณาคุณคาทางเครดิต (Credit 
Worthiness) การวิเคราะหทางการเงิน (Financial Statement Analysis) เพื่อปองกันความเสี่ยงจาก
หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได หรือ Non-Performing Loan (NPL) ซ่ึงเปนปญหาสําคัญของธนาคาร
พาณิชยที่จะทําใหเกิดหนี้สูญ และสงผลกระทบตอรายไดในที่สุด 
 ธนาคารพาณิชยหลายแหงประสบปญหาในดานการดําเนินงาน และคุณภาพสินทรัพย
เส่ือมลงจากการที่ระบบเศรษฐกิจโดยรวมซบเซา มีปญหาหนี้ดอยคุณภาพมากขึ้นรวมทั้ง การที่
คาเงินบาทมีความผันผวนและออนตัวกวาที่ควรมาก ประชาชนและนักลงทุนตางประเทศขาดความ
มั่นใจ ในระบบสถาบันการเงิน จึงไดถอนเงินฝากประกอบกับนักลงทุนตางประเทศเรียกชําระหนี้
คืนนอกจากนั้นธนาคารพาณิชยยังตองปรับปรุงการดําเนินงานใหสอดคลองกับระเบียบ และ
หลักเกณฑที่ทางการกําหนดขึ้น เชน การปรับปรุงหลักเกณฑการรับรูรายได การกันสํารองสําหรับ
สินทรัพยดอยคุณภาพ เปนตน ปจจัยเหลานี้ลวนแตสงผลกระทบมากตอการขยายตัวของสินเชื่อ เงิน
ฝาก ผลกําไร ตลอดจนความมั่นคงของระบบธนาคารพาณิชย และจากภาวะเศรษฐกิจถดถอยทําให
ทางการประกาศใชมาตรการเบ็ดเสร็จ เมื่อวันที่ 14 สิงหาคม 2541 ใหควบรวบรวมกิจการธนาคาร
และบริษัทเงินทุนหลักทรัพยบางแหง ทําใหสถาบันการเงินเหลานี้ไมอาจปลอยสินเชื่อได 
นอกจากนั้นสถาบันการเงิน ที่ยังคงเปดดําเนินการก็ชะลอการใหบริการสินเชื่อ เงินบาทลดลงเปน
ลําดับ ตั้งแต ป พ.ศ.2541 ซ่ึงผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกิจในป พ.ศ. 2540 ที่มีผลตอสถาบันการเงิน
ไดเร่ิมคลี่คลายในครึ่งหลัง ป พ.ศ.2542 โดยธนาคารพาณิชยไทยทําการเพิ่มทุน และกันเงินสํารอง
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หนี้ดอยคุณภาพเปนจํานวนมาก และในป พ.ศ. 2542 การใหบริการสินเชื่อของธนาคารพาณิชยได
เร่ิมขยายตัวมากขึ้น 
 ในปจจุบันเมื่อพิจารณาเครื่องชี้วัดธุรกิจอสังหาริมทรัพย (ภาคผนวก ก ตารางที่ 4) จะ
เห็นไดวาสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยเพิ่มขึ้นจาก พ.ศ.2551 จํานวน 52,533.28 ลาน
บาท ซ่ึงเปนการเพิ่มขึ้นไมมากนัก ทําใหอัตราการขยายตัวการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยคอนขางชะลอ
ตัว โดยสาเหตุมาจากบริษัทอสังหาริมทรัพยในตลาด มีการปรับกลยุทธการการพัฒนาโครงการและ
ปรับสินคาใหม โดยลดขนาดและราคาที่อยูอาศัยลง รวมถึงธนาคารพาณิชยไดมีการปรับลดอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูลง ทําใหปริมาณการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยมีปริมาณลดลงไปดวย ประกอบกับ
สถาบันการเงินมีภาระในการปองกันความเสี่ยงจากสินทรัพยตามหลักเกณฑ International 
Accounting Standard 39 จึงทําใหการปรับลดอัตราดอกเบี้ยเงินกูทําไดนอยกวาการปรับลดอัตรา
ดอกเบี้ยเงินฝาก นอกจากนี้สถาบันการเงินเขมงวดการปลอยสินเชื่อใหมจึงทําใหยอดสินเชื่อที่อยู
อาศัยไมสามารถเพิ่มขึ้นไดมากนัก ในขณะที่ธนาคารพาณิชยมีสภาพคลองสูงและมีความตองการที่
จะปลอยสินเชื่อเพื่อแสวงหากําไร ธนาคารพาณิชยจึงไดมีการปรับนโยบายตางๆ เพื่อที่จะสามารถ
แขงขันและขยายฐานสินเชื่อที่อยูอาศัยใหเพิ่มขึ้น 
 การใหบริการสินเชื่อเพื่ออุปโภคบริโภคของธนาคารพาณิชยเปนกิจกรรมหนึ่งที่มีสวน
สําคัญในการพัฒนาระบบเศรษฐกิจและสังคมของประเทศ ชวยเหลือการดํารงชีพของประชาชนที่มี
รายไดและเงินออมไมเพียงพอตอการใชจายในขณะใดขณะหนึ่ง ใหมีโอกาสกินดีอยูดี และมีโอกาส
ทางสังคมแกประชาชน เชน เงินใหกูยืมเพื่อที่อยูอาศัย เงินใหกูยืมเพื่อการพาณิชย เงินใหกูยืมเพื่อ
การลงทุน เงินใหกูยืมเพื่อการศึกษา เงินใหกูยืมเพื่อการเดินทางและการทองเที่ยว และเงินใหกูยืม
เพื่อสงเคราะหขาราชการ เปนตน 
 สถาบันการเงินที่เปนธนาคารพาณิชยมี 12 แหง ไดแก ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกร
ไทย ธนาคารกรุงไทย ธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารทหารไทย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ธนาคารธน
ชาติ ธนาคารยูโอบี ธนาคารไทยธนาคาร ธนาคารเกียรตินาคิน ธนาคารทิสโก และธนาคาร
สแตนดารดชารเตอรด แขงขันกันสูง ธนาคารกสิกรไทยก็เปนธนาคารใหญอันหนึ่งที่ใหความสนใจ
ทําธุรกิจการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแกลูกคา 
 จากที่กลาวมา จะเห็นวาภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนภาคเศรษฐกิจที่มีความสําคัญ
เปนอยางมากในการสรางอัตราการเจริญเติมโต การศึกษาครั้งนี้ จึงเนนการศึกษาอุปสงคสินเชื่อที่
อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา วามีปจจัย
อะไรบางที่มีผลกระทบตอความตองการสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ผลที่ไดจากการศึกษาจะนําไปเปนขอมูล
ในการวางแผนของผูประกอบการคาที่อยูอาศัย เพื่อประโยชนในการวางแผนในอนาคตไดอยาง
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ถูกตอง และเปนแนวทางสําหรับธนาคารพาณิชยสามารถจัดสรรสินเชื่อในระดับที่เหมาะสมใหแกผู
ที่ตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย ซ่ึงจะทําใหสามารถดําเนินนโยบายใหสอดคลองกับลูกคากลุมเปาหมาย
ได 
 
2. วัตถุประสงคการวิจัย 
 
 1.เพื่อศึกษาสถานการณดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาล
นครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 2.เพื่อศึกษาปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขต
เทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 3.เพื่อศึกษาปญหาในการขอรับบริการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขต
เทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 
3. ขอบเขตการวิจัย 
 
 ขอมูลที่ใชในการศึกษา เปนขอมูลที่ไดรวบรวมจากขอมูลผูขอกูสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ลูกคา ธนาคารกสิกรไทยสาขาในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา ที่มีการขอใชบริการสินเชื่อที่อยู
อาศัย จํานวน 5 สาขา ไดแก สาขาจอหอ นครราชสีมา สาขาถนนมิตรภาพ นครราชสีมา สาขาถนน
จอมพล นครราชสีมา สาขาหัวทะเล นครราชสีมา และสาขาเดอะมอลล นครราชสีมา ดังนี้ 
 สํารวจโดยใชแบบสอบถาม (Questionnaire) เพื่อสอบถามขอมูลจากกลุมประชาชน
ที่มาขอใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา ที่มีอายุ
ระหวาง 20-65 ป โดยการสุมตัวอยางจาก 6 อาชีพ คือ ขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงาน
บริษัท เจาของกิจการ / ธุรกิจสวนตัว พอบาน / แมบาน และอาชีพอิสระ จํานวน 220 ตัวอยาง 
ในชวงเวลาเดือน มกราคม ถึง เดือน กุมภาพันธ 2554 
 ขอมูลที่ใชทดสอบความสัมพันธของตัวแปรตาม ซ่ึงไดแก วงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยที่
ลูกคาตองการ (Lh) และตัวแปรอิสระ ไดแกรายไดรวมครอบครัว (Y) แบบอัตราดอกเบี้ยตอปของ
สินเชื่อที่อยูอาศัย (R) สถานภาพทางครอบครัว (S) ระดับการศึกษา (Ed) อาชีพ (C) อายุ (Age) เพศ 
(Sex) จํานวนเงินที่ชําระตอเดือน (M) ราคาอสังหาริมทรัพย (Ph) ระยะเวลาของการชําระหนี้คืน 
(T1) ระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อ (T2) 
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4. ขอจํากัดในการวิจัย 
 
 1.การคัดเลือกกลุมตัวอยางเพื่อการศึกษาครั้งนี้ใชการสุมตัวอยางโดยวิธีสุมแบบตาม
ความสะดวกจากผูที่มาใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา แตพยายามกระจายตัวอยางใหครอบคลุมลักษณะตาง ๆ ของตัวอยางตามที่กําหนดไว
ในแบบจําลองที่ใชในการศึกษา 
 2.เนื่องจากระยะเวลาในการศึกษาสั้นทําใหการเก็บขอมูลจึงเลือกเฉพาะผูขอรับบริการ
สินเชื่อที่อยูอาศัย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 
5. นิยามศัพทเฉพาะ 
 
 เพื่อใหเกิดความเขาใจและเปนแนวทางในการวัดตัวแปรที่ศึกษา จึงขอนิยามศัพทที่
สําคัญดังนี้ 
 ผังเมืองรวม หมายถึง การวางแผนและการจัดทําผังแมบทเกี่ยวกับการใชประโยชน
ที่ดินในบริเวณที่เปนชุมชนขนาดใหญ เชน นครราชสีมา เชียงใหม สงขลา ใหเปนไปอยางมี
ระเบียบและไมปะปนกัน โดยวางโครงการระบบคมนาคมและการขนสง ใหมมีความสะดวก สบาย 
วางระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอยางประหยัดและสอดคลองกัน (ภาคผนวก ก ตารางที่ 
5) 
 ท่ีอยูอาศัย หมายถึง บานหรือท่ีอยูอาศัยทุกประเภทที่ไดรับการยอมรับจากทางราชการ 
ที่จดทะเบียนกับกระทรวงหาดไทย ในลักษณะประเภทของบานตาง ๆ เชน บานเดี่ยว บานแฝด หอง
แถว  บานชั้นเดียว  หรือหลายชั้น  อาคารพาณิชย ทาวนเฮาส  ตลอดจนแฟลต  และบานชุด 
(คอนโดมิเนียม) ที่ตั้งอยูในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 สินเชื่อ ตามพระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2522 ไดใหคํานิยามการ
ใหสินเชื่อ ในมาตรา 4 วา “การใหสินเชื่อ หมายความ ถึงการใหกูยืมเงิน ซ้ือ ซ้ือลด รับชวงซื้อลด 
ตั๋วเงิน เปนเจาหนี้ เนื่องจากไดจาย หรือส่ังใหจายเงินตามคําส่ังของผูเคยคาหรือเปนเจาหนี้จายเงิน
ตามเล็ตเตอรออฟเครดิต” 
 สินเชื่อท่ีอยูอาศัย หมายถึง เงินที่สถาบันการเงินใหกูยืมแก ผูประกอบการ เพื่อพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย จัดสรรที่ดิน จัดหาหรือจัดสรางบานพรอมที่ดิน หองชุดในอาคารชุด หรือ
แฟลต รวมทั้งอาคารพาณิชย หรือตึกแถว และ ผูบริโภคเพื่อซ้ือที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศัยของ
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ตนเอง หรือซ้ือที่ดินพรอมบานพักอาศัยหรืออาคารพาณิชย หรือหองชุดในอาคารชุดเพื่อเปนที่อยู
อาศัยของตนเองรวมทั้งเพื่อปลูกสราง ตอเติมหรือซอมแซมที่อยูอาศัยบนที่ดินของตนเอง 
 กระบวนการสินเชื่อ หมายถึง ขั้นตอนการขอกูยืมเงิน ขั้นตอนการพิจารณาใหกูยืม การ
ทําสัญญากู การจดจํานองหลักประกันที่สํานักงานที่ดิน 
 หลักประกัน หมายถึง ที่ดิน หรือ ที่อยูอาศัยที่ธนาคารหรือสถาบันการเงินใหผูขอกู
นํามาค้ําประกันการกูยืม เพื่อลดความเสี่ยงจากการปลอยกูของธนาคาร หรือ สถาบันการเงิน 
 วงเงินกู หมายถึง จํานวนเงินที่ลูกคาไดรับจากธนาคารที่ขอกูสินเชื่อที่อยูอาศัย 
 ธนาคารพาณิชย หมายถึง ธนาคารพาณิชยที่มีที่ตั้งอยูในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา 
จังหวัดนครราชสีมาไดแก ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงไทย ธนาคารไทย
พาณิชย ธนาคารทหารไทย ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ธนาคารธนชาติ ธนาคารยูโอบี ธนาคารไทย
ธนาคาร ธนาคารเกียรตินาคิน ธนาคารทิสโก และธนาคารสแตนดารดชารเตอรด 
 อัตราดอกเบี้ยคงท่ี หมายถึง อัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารคิดจากลูกคาตามที่กําหนดไม
เปลี่ยนแปลงจนกวาจะสิ้นสุดระยะเวลาที่ทําสัญญา 
 อัตราดอกเบี้ยลอยตัว หมายถึง อัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารคิดจากลูกคาโดยเปลี่ยนแปลง
ขึ้นลงตามประกาศของธนาคาร 
 อัตราดอกเบี้ยขั้นต่ําสําหรับลูกคารายใหญชั้นดี (Minimum Loan Rate : MLR) หมายถึง 
อัตราดอกเบี้ยขั้นต่ําที่ธนาคารคิดจากลูกคาประเภทเงินกูแบบมีกําหนดเวลา 
 
6. ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 
 1.ทําใหทราบและเขาใจถึงสถานการณความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประชาชน
ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 2.ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตออุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย  เพื่อเปนแนวทางให
ผูประกอบการใชในการปรับกลยุทธ พัฒนาที่อยูอาศัย และบริหารจัดการดานอสังหาริมทรัพยใน
เขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมาไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 3.ทําใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของประชาชนในเขตเทศบาล
นครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา สําหรับเปนแนวทางใหกับสถาบันการเงินใชในการปรับกล
ยุทธของตลาดเพื่อขยายสินเชื่อที่อยูอาศัย และบริหารจัดการดานการเงินและสินเชื่อที่อยูอาศัยอยาง
มีประสิทธิภาพ 
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 4.เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันดานตางๆ ระหวางสถาบันการเงินดวยกันให
มากขึ้น โดยเฉพาะการใหบริการดานสินเชื่อที่อยูอาศัย 
 5.เพื่อเพิ่มขีดความสามารถในการแขงขันดานตางๆ ระหวางผูประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยดวยกันใหมากขึ้น โดยเฉพาะการใหบริการดานที่อยูอาศัย 



บทที่  2 
วรรณกรรมที่เกีย่วของ 

 
 
 แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
 
1. แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ 
 
 การลงทุนในที่อยูอาศัย จัดเปนการใชจายลงทุนประเภทหนึ่ง ซ่ึงแยกออกมาตางหาก
จากการลงทุนคงที่ของภาคธุรกิจ การลงทุนดานที่อยูอาศัย ประกอบดวยการสรางบานเรือนที่อยู
อาศัยในรูปแบบตาง ๆ ไมวาจะเปนบานเดี่ยว ทาวนเฮาส อพาทเมนต และคอนโดมิเนียม ที่อยูอาศัย
เปนสินทรัพยที่ตางจากสินทรัพยชนิดอ่ืนตรงที่มีอายุการใชงานยืนยาว ดังนั้นในแตละปการลงทุน
ดานที่อยูอาศัยจึงมีเพิ่มขึ้นไมมากนัก ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการลงทุนดานที่อยูอาศัยจะเริ่มตนจาก
การศึกษาวิเคราะหอุปสงคของที่อยูอาศัยที่มีอยูแลว (Existing Stock of Housing) 
 
 

ราคาบาน 
DD1

PH
SS

0 
H0

PH
DD0

สต็อกของบาน

 
 
 
 
 
 
 
 
 ภาพที่แสดง 2.1 ตลาดที่อยูอาศัย: การกําหนดราคาและอัตราการลงทุนในที่อยูอาศัย 
 
 จากภาพที่แสดง 2.1 อุปสงคของที่อยูอาศัยเปนเสนที่ลาดลงจากบนซายไปลางขวา ตาม
ลักษณะของเสนอุปสงคทั่วไป ซ่ึงแสดงวาถาราคาของที่อยูอาศัยสูงขึ้น อุปสงคก็จะนอยลง และใด
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ทางกลับกันหากราคาลดลง อุปสงคก็จะเพิ่มขึ้น เปนการเคลื่อนยายภายในเสนอุปสงค DD0 
ตําแหนงของเสนอุปสงค DD0 ถูกกําหนดโดยตัวแปรทางเศรษฐกิจหลายตัวที่มีอิทธิพลตอการ
กําหนดอุปสงคที่นอกเหนือจากตัวแปรราคา เชน รายได และความมั่งคั่งของบุคคลนั้น ซ่ึงอาจมีผล
ทําใหเสนอุปสงคเคล่ือนยาย (shift) จาก DD0 เปน DD1 ได (วิทยา ปนทอง 2550:199-200) 
 ในการศึกษาและการวิเคราะหปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย จึงจําเปนตอง
อาศัยทฤษฎีเศรษฐศาสตรที่ดิน ที่กลาวถึง อุปสงคที่ดิน (Demand for Land) อุปทานที่ดิน (Supply 
of Land) (ไกรสร คือประโคน 2542:15-21) เพื่อใชในการวิเคราะหทฤษฎีปริมาณเงินใหกู ทฤษฎี
แหงการคาดคะเนรายไดลวงหนา (Anticipated Income Theory) (วเรศ อุปปาติก 2544:123-124) 
แนวคิดเกณฑการพิจารณาคุณคาทางเครดิต (Criteria of Credit Worthiness) และแนวคิดเกณฑ
เงื่อนไขสินเชื่อที่อยูอาศัย (Home Mortgage Practices) (วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห 2553:32-
37) โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 1.1.อุปสงคของที่ดิน (Demand for Land) 
 อุปสงคของที่ดิน แบงออกไดเปน 2 ลักษณะ 
 1.1.1 อุปสงคทางกายภาพของที่ดิน (Physical Demand for Land) ความหมายถึง ความ
ตองการที่ดินจํานวนหนึ่ง เชน ความตองการที่ดินเพื่อปลูกสรางบาน อุปสงคทางกายภาพไมได
พิจารณาในแงเศรษฐกิจดวยเปนความตองการที่กลาวขึ้นมาลอย ๆ เนื่องมาจากความกระหายที่จะได
ที่ดิน (Desire) ความตองการที่ดินชนิดนี้ไมเปนผลจริง ๆ ขึ้นมา (ไมใช Effective Demand) เมื่อมี
ราคาเขามาเกี่ยวของ 
 1.1.2 อุปสงคทางเศรษฐกิจของที่ดิน (Economic Demand for Land) ไดแก ความ
ตองการที่ดิน เมื่อพิจารณาราคาของผลผลิต หรือราคาคาเชาของที่ดินประกอบเขาไปดวย คือ ถา
ราคาของผลผลิตสูง (ราคาของที่ดินต่ํา) อุปสงคทางเศรษฐกิจที่ดินก็จะสูง 
 ในทางเศรษฐศาสตร เนื่องจากที่ดินเปนปจจัยการผลิต ฉะนั้นอุปสงคของที่ดินหรือ
อุปสงคของปจจัยการผลิตจะเปนอุปสงคตอเนื่อง หมายความวา ความตองการของที่ดินจะมี
ความสัมพันธกับราคาผลผลิตนอกเหนือจากราคาที่ดิน การใชที่ดินมีหลายประเภท แตที่ดินที่ใช
สําหรับที่พักอาศัยมีความสําคัญในแงมูลคามากกวาปริมาณเนื้อท่ี กลาวคือ จะใชที่ดินไมมากนัก คือ
เปนสวนนอยของที่ดินทั้งหมดแตมีราคาสูง 
 1.2.อุปทานที่ดิน (Supply of Land) 
 อุปทานของที่ดินในทางเศรษฐศาสตร สนใจศึกษาอุปทานทางดานเศรษฐกิจของที่ดิน 
(Economic Supply of Land) ซ่ึงมีขนาดเพิ่มขึ้นลดลงไดขึ้นอยูกับราคาของสินคาตาง ๆ (Price) และ
ความตองการใชที่ดิน ที่วาที่ดินสามารถ เพิ่ม-ลดไดนั้น ไมไดหมายถึง อุปทานของที่ดินทั้งหมดของ
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โลก ไมไดหมายถึง อุปทานของที่ดินของประเทศไทยหรืออุปทานที่ดินของจังหวัดใดจังหวัดหนึ่ง 
ซ่ึงเพิ่ม-ลดไมได (เปนอุปทานทางกายภาพของที่ดิน) อุปทานที่ดินที่เพิ่ม-ลดไดนั้นเปนอุปทานของ
ที่ดินทางเศรษฐกิจ ซ่ึงมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับราคาสินคาสูง 
 ปจจัยความสําคัญของท่ีตั้งคงที่ของท่ีดิน (Importance of Fixed Location Factor) 
 ลักษณะคงที่ของที่ดินมีผลตอการใชที่ดิน ดังนี้ 
 1.ที่ดินที่ตั้งอยูในที่ตางกัน มีมูลคาตางกันตามสถานที่ตั้ง เชน ที่ใกลตลาด ใกลชุมชนมี
มูลคาสูง ที่หางไกลออกไปมีมูลคาต่ํา 
 2.ที่ดินในที่ตางกันนําไปใชใหเกิดประโยชนตางกัน ที่ดินที่อยูใกลที่ชุมชนจะถูก
นําไปใชสรางบานเรือนที่อยูอาศัย ทําใหมีมูลคาสูง 
 3.ลักษณะคงที่ของที่ดิน ทําใหเกิดกรรมสิทธิ์ในที่ดิน ราคาที่ดินจะสูงหรือต่ํา ขึ้นอยูกับ
ผลตอบแทนที่เกิดจากที่ดิน และขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้ง 
 ที่ดินมีความสําคัญทางเศรษฐกิจเกิดขึ้นเนื่องจากมีทําเลที่ดี ที่เกิดจากธรรมชาติเองหรือ
ที่มนุษยสรางขึ้น เชน มีการตัดถนนผาน มีโรงงาน หรือมถนนมาจัดสรรที่ดิน มีตลาด มีแหลงชุมชน
เกิดขึ้น ที่ดินที่อยูใกลตลาด หรือแหลงชุมชนมีราคาสูง เนื่องจากมีคนตองการมาก มีการแขงขันกัน
เปนเจาของ ทําใหราคาของที่ดินซึ่งมีทําเลดีสูงขึ้นเรื่อง ๆ เปนเงาตามตัว 
 กรณี อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยก็เชนเดียวกันกับ อุปสงคสินคาหรือบริการอื่น ๆ คือ
จะตองมีความตองการและมีอํานาจซื้อ ดังนี้ 
 1.มีความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย เพื่อนําไปใชตามวัตถุประสงคตาง ๆ เชน เพื่อการ
สรางบาน หรือซ้ือที่อยูอาศัย ดังนั้นลูกคายอมมีความตองการสินเชื่อ 
 2.ตองมีความสามารถที่จะเปนลูกคาสินเชื่อของธนาคารพาณิชยได เปนความตองการที่
มีความสามารถที่จะชําระเงินกูและมีความเต็มใจในการขอกูสินเชื่อที่อยูอาศัย ธนาคารใหสิทธิกับ
ลูกคาที่มีคุณสมบัติตามกําหนด สามารถใชสิทธิได 
 1.3 ทฤษฎีท่ีเก่ียวของ 
 1.3.1 ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู (Harria,Laurence.1981:303-321) ซ่ึงพัฒนาแนวคิดมา
จากทฤษฎีของสํานักคลาสสิค (Classic School) ที่เร่ิมตนโดย Wicksell เมื่อ ป ค.ศ.1936 โดยการนํา
ตัวแปรที่เกี่ยวของกับความเปนจริงของระบบเศรษฐกิจมาใชประกอบการวิเคราะห และไดมี
ความเห็นวาอัตราดอกเบี้ย โดยแทจริงแลวไมไดจายเพื่อการออม แตเปนการจายเพื่อใหกู ดังนั้น
อัตราดอกเบี้ยจึงถูกกําหนดโดยอุปสงคตอเงินกู (Demand for Loanable Fund) และอุปทานของเงิน
ใหกู (Supply for Loanable Fund)  
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 ในดานอุปสงคตอเงินกูที่สําคัญ ไดแก การลงทุน และการถือเงินไวเฉย ๆ ซ่ึงการถือเงนิ
ชนิดนี้อาจจะมีคาเปนลบ โดยทั่วไปแลวผูขอกูมักจะพอใจในอัตราดอกเบี้ยต่ํา เมื่อกําหนดใหแกน
ตั้งแสดงอัตราดอกเบี้ย และแกนนอนแสดงจํานวนเงินที่ขอกู ดังนั้นเสนอุปสงคตอเงินกูจะลาดลง
จากบนซายไปลางขวา แสดงวา ณ ระดับอัตราดอกเบี้ยสูง ความตองการกูจะมีนอย และเมื่ออัตรา
ดอกเบี้ยลดต่ําลง ความตองการกูเงินจะมีมากขึ้น ซ่ึงสามารถแสดงเสนอุปสงคตอเงินกูได ดังแสดง
ในภาพที่ 2.2 
 
 อัตราดอกเบี้ย (r) 

ปริมาณ (Q) 

r1

r2

0 
Q2Q1

D

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ภาพที่ 2.2 แสดงลักษณะของเสนอุปสงคตอเงินกู 
 
 สวนทางดานอุปทานของเงินกูนั้น หมายถึง เงินใหกูทั้งหมดในระยะเวลาใดเวลาหนึ่ง
แกผูบริโภค รัฐบาล และองคกรธุรกิจ ปกติถาอัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารคิดกับลูกคาในอัตราต่ํา 
ธนาคารจะนําเงินออกมาใหกูนอย แตถาอัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นธนาคารจะนําเงินออกมาใหกูมาก เสน
อุปทานของเงินใหกูจะมีลักษณะลาดจากลางซายขึ้นไปบนขวา คลอยกับเสนอุปทานของสินคาและ
บริการ ดังภาพที่ 2.3 โดยกําหนดใหแกนตั้งแสดงอัตราดอกเบี้ย และแกนนอนแสดงอุปทานของเงิน
ใหกูอัตราดอกเบี้ย 
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 ภาพที่ 2.3 ลักษณะของเสนอุปทานของเงินใหกู 
 
 อุปสงคและอุปทานของเงินใหกูยืมจะเปนตัวกําหนดอัตราดอกเบี้ยดุลยภาพ โดยจะ
เกิดขึ้น ณ จุดตัดกันของเสนอุปสงคตอเงินกู และ อุปทานของเงินใหกู และอัตราดอกเบี้ยที่
เหมาะสมที่เกิดจากการใหกูในชวงระยะเวลาหนึ่ง ซ่ึง ณ จุดนี้จะแสดงถึงปริมาณอุปสงคเทากับ
ปริมาณของอุปทานดังแสดงในภาพที่ 2.4 
 

อัตราดอกเบี้ย (r) 
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 ภาพที่ 2.4 การกําหนดอัตราดอกเบี้ยดุลภาพของการใหกู 
 
 1.3.2 ทฤษฎีแหงการคาดคะเนรายไดลวงหนา (Anticipated Income Theory) 
 ในราวป พ.ศ.2483 เกิดมีทฤษฎีใหมขึ้นเรียกวาทฤษฎีแหงการคาดคะเนรายไดลวงหนา
ขึ้น ในสหรัฐอเมริกา เปนที่เขาใจกันวาเปนทฤษฎีคูแขงของทฤษฎีการใหกูยืมเพื่อการพาณิชย 
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(Commercial Load Theory) แตไมสงสัยในความถูกตองของทฤษฎีการเคลื่อนยายเปลี่ยนแปรการ
ถือครองทรัพยสิน (Suitability Theory) เกี่ยวกับการเคลื่อนยายการถือครองทรัพยสินของเงินทุน
สํารองปองกันชั้นที่สองเปนแหลงที่มาของสภาพคลองแตอยางใด ทฤษฎีแหงการคาดคะเนรายได
ลวงหนา สนใจในปญหาการใหกูเชนเดียวกับ ทฤษฎีการใหกูยืมเพื่อการพาณิชยเชนเดียวกัน แตมี
ขอสรุปที่แตกตางกัน โดยสนับสนุนธนาคารใหกูในระยะยาว ทฤษฎีแหงการคาดคะเนรายได
ลวงหนาปฏิเสธไมมีการใหกูลักษณะใดที่สามารถชําระหนี้ในตัวของมันเองได (self liquidating) 
ดังนั้น ถารายไดที่คาดคะเนจะไดในอนาคตเปนแหลงรายไดที่จะสามารถชําระหนี้เงินกูที่แทจริง
แลว จึงไมมีเหตุผลที่จะใหกูตามหลักทฤษฎีการใหกูยืมเพื่อการพาณิชยเทานั้น ทฤษฎีแหงการ
คาดคะเนรายไดลวงหนา จึงเปนที่ยอมรับของผูบริหารธนาคารทําใหมีการขยายการใหกูออกไป
กวางขวางยิ่งขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่งธนาคารเริ่มการใหกูยืมระยะยาวแกธุรกิจ ดังเชน การใหกูยืมเพื่อ
ซ้ืออสังหาริมทรัพยในลักษณะจํานอง ตลอดจนการใหกูเพื่อการบริโภค เปนตน 
 1.4 แนวคิดเกณฑการพิจารณาคุณคาทางเครดิต (Criteria of Credit Worthiness)  
 นโยบายการลงทุนของธนาคารพาณิชยโดยทั่วไปจะยึดถือนโยบายปองกันหรือเขมงวด
การลงทุน (Defensive Policy หรือ Very Conservative Investment Policy) โดยมีจุดมุงหมายที่
สําคัญคือ ลดความเสี่ยงภัยใหนอยลง (Minimizing Risk) ซ่ึงหมายถึงการลดการขาดทุนอันอาจจะมี
แกเงินลงทุนใหนอยที่สุด ทั้งในดานการขาดทุนจากความเสี่ยงภัยทางการเงิน (Financial Risk) และ
การขาดทุนอันเกิดจากการเปลี่ยนแปลงในสิ่งที่คาดไมถึงอ่ืน ๆ 
 นโยบาย Defensive Policy ทางดานการใหสินเชื่อ ซ่ึงเปนการลงทุนหาผลประโยชน
กอนใหญของธนาคารพาณิชย ก็คือ การพิจารณาใหสินเชื่ออยางรอบคอบเพื่อรักษาไวซ่ึงความ
ตองการทางดานเสถียรภาพของเงินทุน (Need for Stability of Principal) และความตองการที่
เกี่ยวกับเสถียรภาพของรายได (Need for Stability of Investment Income) ดังนั้น การพิจารณา
สินเชื่อของธนาคารพาณิชยจึงใชหลักการพิจารณาที่คํานึงถึงการเสี่ยงภัยและเกณฑการพิจารณา
คุณคาทางเครดิต (Risk and Criteria of Credit Worthiness) ซ่ึงเกณฑสําหรับใชเปนเครื่องมือวัดคา
ลูกคาที่ขอสินเชื่อมีความนาเชื่อถือมากนอยเพียงใด อยู 2 ระบบดวยกันคือ 6 C’s และ 3 P’s โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 
 การจัดการความนาเชื่อถือของลูกคาโดยหลัก 6 C’s ประกอบดวย 
 1. คุณลักษณะ (Character) เปนคุณสมบัติของผูขอสินเชื่อ ทางดานคุณภาพจิตใจและ
พฤติกรรมของลูกหนี้ ซ่ึงแสดงถึงความตั้งใจในอันที่จะชําระหนี้ 
 2. ความสามารถ (Capacity) เปนคุณสมบัติของผูขอสินเชื่อ ทางดานความสามารถ 
หรือ สมรรถภาพในการหารายไดใหเพียงพอที่จะชําระหนี้ ซ่ึงสามารถในการหารายได หมายความ
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วา ผูขอกูจะสามารถทํารายไดจากการประกอบธุรกิจแตละครั้งมาชําระคืนเงินกู โดยถูกตองตรง
ตามที่สัญญากับธนาคารไว ซ่ึงธนาคารพาณิชยทุกแหงถือวาเปนปจจัยที่มีความสําคัญมากที่สุด และ
หวังวาจะตองไดกําไรที่ธุรกิจนั้นจะประกอบการคาหามาได ไมหวังที่จะใหผูกูตองขายทรัพยที่ได
จํานองไวกับธนาคาร 
 3. ทุน (Capital) เปนทรัพยสินในสวนหนึ่งที่เปนกรรมสิทธิ์ของผูขอสินเชื่อ และ/หรือ
เงินลงทุนในสวนของผูถือหุน ซ่ึงประเมินชดเชยในกรณี ที่ Character และCapacity ไมคอยดีนัก 
 4. หลักประกัน (Collateral) ไดแกทรัพยสินที่ผูขอสินเชื่อนํามาค้ําประกันหนี้สิน เพื่อ
เปนหลักประกันในการชําระหนี้ในอนาคต ธนาคารพาณิชยโดยทั่วไปกอนที่จะอนุมัติเงินกูแตละ
ราย มักจะมีนโยบายใหผูกูวางหลักทรัพยเพื่อเปนหลักประกันไวกับธนาคาร เพื่อปองกันการเสี่ยง
ตอหนี้สูญที่อาจเกิดขึ้น ซ่ึงไดแก ที่ดิน อาคารโรงเรือน ส่ิงปลูกสราง หุนกูบริษัทที่มีฐานะมั่นคง 
และพันธบัตรรัฐบาล เปนตน 
 5. เงื่อนไข (Condition) เนื่องจากสาเหตุที่วา สภาพเศรษฐกิจขึ้นอยูกับความไมแนนอน
ของการหมุนเวียน ของวัฏจักรทางเศรษฐกิจ ซ่ึงอาจมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงทางดานเทคนิค 
การบริโภค ผลิตภัณฑ และวิธีการจําหนายสินคา รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐบาลที่จะ
เลิกควบคุมการสงเสริมอุตสาหกรรม การเพิ่มอัตราภาษี และกฎขอบังคับอื่น ๆ เปนตน ซ่ึงในที่สุด
จะกระทบกระเทือนถึงความสามารถในการชําระหนี้ได ดังนั้นเพื่อปองกันความเสี่ยงในดานการ
ปลอยสินเชื่อ ซ่ึงตองเผชิญกับวัฎจักรขึ้นลงของการหมุนเวียนทางเศรษฐกิจ เจาหนาที่วิเคราะห
สินเชื่อของธนาคารจึงควรจะตองเปนนักพยากรณเศรษฐกิจอีกดานหนึ่ง 
 6. ประเทศ (Country) เนื่องจากดานการคาระหวางประเทศ มีความสําคัญที่เพิ่มขึ้น
ตามลําดับ และในการคาระหวางประเทศนี้ มีความเสี่ยงอยูหลายประการ อาทิ เชน ภาวะทาง
การเมือง ภาวะทางเศรษฐกิจ และภาวะทางสังคม นโยบายการคาของประเทศนั้น ๆ ดังนั้นเจาหนาที่
สินเชื่อจะตองคนหารายละเอียดตาง ๆ เกี่ยวกับประเทศที่ผูขอสินเชื่อทําการคาอยูเปนประจํามา
ประกอบการประเมินดวย 
 การจัดการความนาเชื่อถือของลูกคาโดยหลัก 3 P’s ปะกอบดวย 
 1. การผอนชําระ (Payment) เปนจุดแรกในการพิจารณาใหสินเชื่อของธนาคารพาณิชย
วาลูกคาสินเชื่อมีแผนการชําระหนี้อยางไร และมีความเปนไปไดเพียงใด ในการใหสินเชื่อบุคคล
ทั่วไป ซ่ึงสวนใหญเปนสินคาเพื่อการบริโภค ในแบบ Installment Loan คือระบบการผอนชําระ 
ธนาคารจะพิจารณาจากรายไดคงเหลือของผูขอสินเชื่อ ในแตละเดือน ซ่ึงสวนใหญจะถือเกณฑรอย
ละ 30 ของรายได ซ่ึงถาต่ํากวานี้ธนาคารจะปฏิเสธ 
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 2. วัตถุประสงค (Purpose) เปนจุดที่สองในการพิจารณาสินเชื่อและมีความสัมพันธ
ใกลชิดกับ Payment โดย Purpose นี่มีวัตถุประสงคในการขอสินเชื่อกับธนาคาร เชนบุคคลทั่วไป
อาจจะมีวัตถุประสงคกูเงินไปเพื่อตอเติมที่อยูอาศัย ซ้ือบานที่อยูอาศัยและที่ดิน ฯลฯ เปนตน 
 3. ความปลอดภัย (Protection) เปนจุดสุดทายที่ธนาคารจะพิจารณาวา สมควรจะ
อนุมัติหรือปฏิเสธการใหสินเชื่อโดยคํานึงถึงความปลอดภัยเปนสําคัญ โดยการนําเอา Payment และ 
Purpose มาเปนหลักในการพิจารณาพรอมดวยปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน วัฏจักรของธุรกิจ ภาวะ
ทางเศรษฐกิจ ภาวะทางสังคม สาเหตุอ่ืน ๆ ที่อาจจะมีผลกระทบกระเทือนตอการเจริญเติบโตของ
ธุรกิจ คุณสมบัติสวนตัวของผูขอสินเชื่อ และ/หรือผูบริหารฐานะทางเครดิต และหลักประกัน ซ่ึงจะ
เปนตัวผอนคลายความเสี่ยง เปนตน 
 1.5 แนวคิดเกณฑเงื่อนไขสนิเชื่อท่ีอยูอาศัย (Home Mortgage Practices)  
 ผูซ้ือบานสวนใหญมักไมมีเงินพอที่จะซื้อบานดวยเงินสดจึงมักจะตองกูเงินจากสถาบัน
การเงิน ซ่ึงในการกูเงินนั้นผูกูควรจะมีความรูความเขาใจเกี่ยวกับหลักเกณฑเงื่อนไขตางๆ ของ
สินเชื่อที่อยูอาศัย เพื่อใหสามารถเตรียมการหรือตัดสินใจกูเงินไดอยางรอบคอบ เพื่อใหความฝนใน
การมีบานเปนของตนเองเปนความจริงไมเกิดปญหาตามมาในภายหลัง ประชาชนผูจะกูเงินซื้อบาน 
รวมทั้งผูสนใจทั่วไปที่เกี่ยวของกับการซื้อขายที่อยูอาศัยทราบ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 1. จํานวนวงเงินกูสูงสุด (Maximum Loan Amount) การใหกูสินเชื่อที่อยูอาศัย
โดยทั่วไปจะใหกูที่ LTV รอยละ 80 (LTV = Loan to Collateral Value) หมายถึง ถาราคาบาน 1 ลาน
บาท จะใหกู 8 แสนบาทสวนอีก 2 แสนบาท ผูซ้ือจะตองวางเงินดาวนเอง แตในมุมของลูกคาแลว
สวนใหญก็ตองชอบ LTV รอยละ 100 เพราะสามารถซื้อบานไดโดยไมตองดาวน ปจจุบันการซื้อ
บานแทบจะไมตองดาวน หรือดาวนพอเปนพิธี ที่เหลือกูสถาบันการเงินหมดเพราะการแขงขันสูง 
ภาพรวมปจจุบันการซื้อบานทั่วไปสถาบันการเงินเสนอ LTV รอยละ 85 – 90 และการซื้อบานจาก
โครงการจัดสรรเสนอ LTV รอยละ 95 - 110 โดยใหกูเกินราคาซื้อขายเพื่อตกแตงภายใน ซ้ือ
เฟอรนิเจอร หรือสินคาอุปโภค 
 2. อัตราสวนวงเงินกูตอมูลคาหลักประกัน (Loan to Value Ratio) สถาบันการเงิน จะ
ปลอยสินเชื่อในวงเงินที่ต่ํากวาราคาทรัพยสินหรือหลักประกัน โดยเรียกสัดสวนนี้วา loan to value 
ratio - LTVR และสัดสวนนี้จะมากหรือนอยข้ึนอยูกับประเภทและมูลคาของอสังหาริมทรัพยที่จะ
ขายไดในอนาคตหากมีการบังคับจํานองเกิดขึ้น ธนาคารสวนใหญ กําหนด LTVR สําหรับการกูซ้ือ
บานพรอมที่ดินรอยละ 80 - 100 อาคารชุดรอยละ 70 - 90 อาคารพาณิชยรอยละ 70 – 80 โดย
สัดสวนนี้ยิ่งสูงมากเทาใด ธนาคารก็จะยิ่งมีความเสี่ยงในการคางชําระหนี้ (Default risk) และความ
เส่ียงตอการเกิด “ปญหาหนี้สวนขาด” (Mortgage deficiency) ในกรณีลูกคาผิดนัดชําระหนี้ และ
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ธนาคารตองบังคับจํานองขายทอดตลาดหลักประกัน (Foreclosure) รายไดจากการประมูลขาย
ทรัพยสินจะไมเพียงพอตอหนี้คางที่มีอยู (ซ่ึงรวมเงินตนและดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น) 
 3. ระยะเวลากู (Term or repayment period) เนื่องจากเงินกูที่อยูอาศัยมีวงเงินที่สูง จึง
นับเปนเงินกูระยะยาว (Long term loan) ที่มีระยะเวลาการชําระหนี้คืน (repayment period) นานกวา
สินเชื่อบุคคลประเภทอื่นทั้งหมด ธนาคารทุกแหงจะใหกูนานถึง 25 - 30 ป ทั้งนี้ เพื่อใหผูกูมี
ความสามารถเพียงพอในการชําระเงินงวดรายเดือนได โดยกําหนดใหระยะเวลากูเมื่อรวมกับอายุผูกู
แลว ไมเกิน 70 ป เชน หากอายุ 35 ป จะกูไดสูงสุด 30 ป เปนตน 
 อนึ่ง แมผูกูจะทําสัญญากูนาน 30 ป แตผูกูจํานวนมากสามารถชําระหนี้ครบกอน
กําหนด เนื่องจากในชวงปทายๆ ของระยะเวลากู ผูกูมักจะมีรายไดสูงขึ้นสามารถชําระเงินงวด
มากกวาที่ธนาคารกําหนดไว ทําใหเงินตนหมดเร็วขึ้น หรือบางกรณีก็ชําระสวนที่เหลือท้ังหมดเพื่อ
ปดบัญชี ไถถอนจํานอง 
 4. อัตราดอกเบี้ยเงินกู (Mortgage Rates) สถาบันการเงินเนนแขงขันดานราคา หรือ
อัตราดอกเบี้ยอยางรุนแรง และเปนกลยุทธการตลาดที่สําคัญที่สุดเพราะเปนจุดขายในการกระตุน
การตัดสินของลูกคาใหมาใชบริการสินเชื่อ โดยเสนออัตราดอกเบี้ยในระดับต่ําหลากหลายรูปแบบ
เพื่อใหมีทางเลือกมากขึ้น สามารถเปรียบเทียบใหสอดคลองกับความสามารถในการผอนของแตละ
กลุม เพื่อปองกันไมใหไปใชสินเชื่อกับที่อ่ืน โดยสามารถจําแนกประเภทอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่
อยูอาศัยในปจจุบัน ไดดังนี้ 
 4.1. อัตราดอกเบี้ยคงท่ี (Fixed rate loan) หมายถึง เงินกูที่กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบ
คงที่ โดยไมปรับเปลี่ยนขึ้นลงตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงิน เชน อัตราดอกเบี้ย
คงที่ตลอดสัญญากูของ เอ.ไอ.เอ. และเมืองไทยประกันชีวิต ขณะที่ตางประเทศ สหรัฐอเมริกาก็มี
การใหกูอัตราดอกเบี้ยคงที่นาน 30 ป อยางไรก็ตาม ธนาคารพาณิชยของไทยไมมีอัตราดอกเบี้ยคงที่ 
ที่ยาวเกิน 10 ป สวนใหญเปนอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นเชนรอยละ 0 ระยะ 3 - 6 เดือน หรือคงที่
ระยะ 1 - 3 ป (Short term fixed rates) อัตราดอกเบี้ยจะต่ํากวารอยละ 5.00 
 4.2. อัตราดอกเบี้ยคงท่ีและลอยตัวผสมกัน (Mixed rate loan or hybrid mortgage) 
หมายถึง เงินกูที่กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้น 3 - 6 เดือน หรือคงที่1 - 2 - 3 ป หลังจาก
นั้นจะปรับเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบี้ย MLR หรือ MRR ซ่ึงอาจจะ
สูงหรือต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยคงที่เดิมก็ได ทั้งนี้จะเปนไปตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทาง
การเงิน ตัวอยางเชน ธนาคารออมสิน อัตราดอกเบี้ยปที่ 1 เทากับรอยละ 1.25 ปที่ 2 MLR-2.00 
เทากับรอยละ 3.85 เปนตน 
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 4.3. อัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวพิเศษ (Special floating rates) หมายถึง เงินกูที่กําหนด
อัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวระยะ 1 - 2 - 3 ป ที่อิงกับอัตราดอกเบี้ย MLR หรือ MRR และอยูในอัตรา
ที่คอนขางต่ํา หลังจากนั้นจะปรับเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบี้ย MLR 
หรือ MRR ใหมซ่ึงสูงกวาอัตราดอกเบี้ยเดิม ทั้งนี้ จะเปนไปตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุน
ทางการเงิน ณ ขณะนั้น ตัวอยางเชน อัตราดอกเบี้ยลอยตัวพิเศษของธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 1 
- 2 คิดที่ MRR - 2.00 เทากับรอยละ 4.50 ปที่ 3 MRR - 1.00 เทากับรอยละ 5.50 เปนที่สังเกตวา
ในชวง 1 - 3 ปนี้ ลูกคานิยมเลือกอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้น1 - 2 - 3 ป เนื่องจากมีอัตราต่ํากวาอัตรา
ดอกเบี้ยลอยตัวทั่วไป 
 5. การประเมินคาหลักประกัน (Property Valuation or Appraisal) ในการปลอย
สินเชื่อที่อยูอาศัยนั้น ธนาคารจําเปนตองจัดใหมีการประเมินคาอสังหาริมทรัพยที่ผูกูจะซื้อ โดย
ธนาคารทุกแหงจะจาง บริษัทประเมินอิสระภายนอกดําเนินการ ผูกูตองรับภาระคาใชจายในการ
ประเมิน (Valuation fee) ธนาคารแตละแหงจัดเก็บไมเทากัน ตัวอยางเชน ธนาคารอาคารสงเคราะห 
เก็บในอัตรา 1,700 -2,800 บาท ซ่ึงต่ําสุดในตลาด ขณะที่ธนาคารพาณิชย จัดเก็บ 2,675 - 3,000 บาท
อยางไรก็ตาม ในกรณีซ้ือบานจากโครงการ จัดสรร ธนาคารสวนใหญจะใชราคาซื้อขายเปนราคา
ประเมิน หรือจะมีการประเมินราคาแลวทั้งโครงการ จึงไมมีการจัดเก็บคาประเมินในกรณีนี้ 
 6. คาธรรมเนียมการยื่นกู (Origination Fee) ธนาคารบางแหงจัดเก็บคาธรรมเนียมการ
ยื่นกู (origination fee) ประมาณรอยละ 0.10 - 0.25 อยางไรก็ตาม ปจจุบันมีธนาคารหลายแหง 
ยกเวนคาธรรมเนียมการยื่นกูเพื่อจูงใจใหลูกคามายื่นขอสินเชื่อ เชน ธนาคารกรุงเทพ 
ธนาคารกรุงไทย และธนาคารกสิกรไทย เปนตน 
 7. การอนุมัติสินเชื่อ (Loan approval) ธนาคารทุกแหง ไดปรับปรุงกระบวนงาน
วิเคราะหสินเชื่อ (loan underwriting) ที่มีคุณภาพมากขึ้น โดยใชระบบ credit scoring และใช
รายงานขอมูลเครดิตลูกคาจาก National Credit Bureau ประกอบการวิเคราะห สงผลใหอัตราสวน
หนี้ที่ไมกอรายได (Non performing loan - NPL) ลดต่ําลงมากและต่ํากวารอยละ 5 จะมีบางแหงต่ํา
กวารอยละ 2 ของสินเชื่อคงเหลือทั้งหมด 
 ธนาคารพาณิชย แขงขันกันเรื่องความรวดเร็วในการอนุมัติสินเชื่อ โดยทั่วไปประมาณ 
2 สัปดาห ทั้งนี้ บางแหงมีระบบการอนุมัติลวงหนา (pre-approval) โดยพิมพขอมูลประวัติ รายได 
และราคาซื้อขายลงในระบบคอมพิวเตอร ธนาคารจะอนุมัติวงเงินกูใหทราบในเบื้องตนทันที 
 8. การจดทะเบียนสิทธ์ิและการจํานองหลักประกัน (Property transfer and 
mortgage) ในการกูเงินเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยนั้น ผูขายจะตองโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซ้ือโดยจะตองมี
การทํานิติกรรมจดทะเบียนสิทธิ์ ณ สํานักงานกรมที่ดิน ซ่ึงในการนี้ผูกูจะตองมีโฉนด หนังสือแสดง
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กรรมสิทธิ์ในหองชุด หรือหนังสือแสดงสิทธิครอบครองเปนหลักฐานสําคัญดวย ทั้งนี้ ผูกูจะตอง
ชําระคาจดทะเบียนจํานองรอยละ 1 ของวงเงินกู (ป 2551 - 2553 รัฐบาลผอนปรนคาธรรมเนียม
เหลือเพียงรอยละ 0.01) ดังนั้น สินเชื่อท่ีอยูอาศัย (Housing Loan หรือ Home Loan) จึงตองมีการ
จํานองเสมอ บางครั้งจึงมักเรียกกันวา “Mortgage Loan” กรณีที่ผูกูไมสามารถชําระหนี้ได ธนาคาร
จะยื่นฟองตอศาลเพื่อใหมีคําพิพากษาบังคับจํานอง โดยการยึดทรัพยนํามาขายทอดตลาด เพื่อนําเงิน
ที่ไดมาชําระหนี้ตอไป 
 9. การกําหนดเงินงวด (Installment payment) ในการชําระคืนเงินกู จะกําหนดให
ชําระคืนเปนงวด งวดละเทาๆ กัน (Installments) โดยปกติมักจะกําหนดจายเปนเงินงวดรายเดือน 
(Monthly payment) ซ่ึงหากผูกูชําระหนี้รายเดือนอยางสม่ําเสมอ เงินกูจะหมดเมื่อครบสัญญากู ทั้งนี้ 
เงินงวดรายเดือนจะมากหรือนอย ขึ้นอยูกับ 1) วงเงินกู 2) อัตราดอกเบี้ย และ 3) ระยะเวลากู 
 อยางไรก็ตาม ธนาคารทุกแหงจะคิดเงินงวดเผื่อไว โดยการคํานวณเงินงวดจากอัตรา
ดอกเบี้ยที่สูงกวาตามประกาศ เชน อัตราดอกเบี้ยคงที่ตามประกาศรอยละ 3.25 แตเวลาคํานวณ
เงินงวดจะคิดที่อัตราดอกเบี้ยที่ MLR ทั้งนี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงใหกับผูกู กรณีที่อัตราดอกเบี้ย
เพิ่มขึ้นในภายหลัง ผูกูจะไดไมตองชําระเงินงวดเพิ่มขึ้นจนเกิดปญหาที่เรียกวา payment shock 
เพราะธนาคารคิดเผื่อไวแลว แตหากอัตราดอกเบี้ยไมเพิ่มขึ้น หรือกลับลดลง เงินงวดที่ชําระเกินไวก็
จะไปตัดเงินตนมากขึ้นกวาปกติ ทําใหชําระหนี้เงินกูหมดเร็วขึ้นกวาที่กําหนดไวในสัญญา ปจจุบัน 
ธนาคารสวนใหญจะคํานวณเงินงวดโดยอิงกับอัตราดอกเบี้ย MLRหรือ MRR 
 10. ชองทางและวิธีการชําระเงินงวด (Channels and Method of Loan Repayment) 
โดยทั่วไปจะกําหนดใหชําระหนี้เงินกูงวดแรก ภายใน 30 วัน นับจากวันที่รับเงินกูไปจากธนาคาร 
สําหรับวิธีการชําระเงินกูนั้น ธนาคารตางๆ พยายามใหผูกูสามารถชําระไดงายและสะดวก เชน 
ชําระที่สํานักงานของธนาคาร ชําระผานบัญชีเงินฝาก ชําระผานเคานเตอรการเงินนอกสถานที่ ชําระ
โดยวิธีการหักบัญชีเงินฝากชําระผานจุดรับ - จายเงิน (Pay - Point) ในหางสรรพสินคา ชําระผานที่
ทําการไปรษณียทุกแหงทั่วประเทศ รวมทั้งการชําระผานเคานเตอรเซอรวิสของ 7-Eleven และเทส
โกโลตัส ที่มีกระจายอยูทั่วประเทศหลายพันสาขา เปนตน 
 11. การตัดเงินตนและดอกเบี้ยของเงินงวด (Amortization) เงินงวดที่ชําระหนี้ราย
เดือนจะประกอบดวยสองสวน ไดแก ดอกเบี้ยและเงินตน ทั้งนี้การชําระเงินงวดแตละครั้ง สวนแรก
จะตัดดอกเบี้ยทั้งหมดที่เกิดขึ้นในแตละเดือนกอน สวนที่เหลือถึงจะตัดเงินตน (Partial principal) 
ดังนั้น การชําระเงินงวดในแตละเดือนจะทําใหเงินตนลดลงทุกครั้ง และจะสงผลทําใหดอกเบี้ยที่
เกิดขึ้นในเดือนถัดไปลดลงดวยตามลําดับ (ในปแรกๆ เงินงวดที่ชําระจะเปนดอกเบี้ยเปนสวนใหญ 
เงินตนเปนสวนนอย) จนกระทั่งเมื่อครบกําหนดสัญญากู เงินตนหรือจํานวนเงินที่ธนาคารใหกู
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ทั้งหมด (principal or contracted loan amount) ก็จะลดลงจนเปนศูนย (reduced to zero or fully 
amortized) ซ่ึงเทากับวา มีการชําระหนี้เสร็จสิ้นแลวนั่นเอง ผูกูสามารถปดบัญชีเงินกูและไถถอน
จํานองออกไปได 
 12. คาเบี้ยปรับกรณีไถถอนจํานองกอนกําหนด (Prepayment penalty) ในกรณีที่ผูกู กู
เงินแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว ธนาคารมักเปดโอกาสใหผูกูสามารถชําระเงินงวดเพิ่มสูงกวาปกติได 
(Partial prepayment) ซ่ึงเงินที่ชําระเกินนั้นก็จะไปตัดหนี้สวนที่เปนเงินตนลง ซ่ึงจะสงผลใหหนี้
เงินกูหมดเร็วขึ้นกวาที่กําหนดในสัญญา หรือหากผูกูมีเงินมากพอ จะชําระหนี้ทั้งหมดกอนครบ
กําหนดในสัญญากูก็ได อยางไรก็ตาม หากมีการชําระหนี้ทั้งหมดเพื่อปดบัญชีและไถถอนจํานอง
ออกไปภายในระยะเวลา 3 ป แรกของการกูเงินกอนครบกําหนดตามสัญญากู ธนาคารสวนใหญจะ
คิดคาเบี้ยปรับการไถถอนจํานองกอนกําหนด (Prepayment penalty)ในอัตรารอยละ 3 ของวงเงินกู
ตามสัญญา 
 13. อัตราดอกเบี้ยผิดนัด (Late Charge) โดยปกติธนาคารจะกําหนดใหผูกูชําระหนี้ทุก
เดือนโดยสม่ําเสมอ หากผูกูคางชําระภายหลังเวลาที่กําหนดไวให (Grace period) ธนาคารจะคิดเบี้ย
ปรับ โดยคิดอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพิ่มขึ้นเปนอัตราดอกเบี้ยผิดนัด (Late charge) ซ่ึงธนาคารแตละแหง
จะคิดไมเทากัน ตัวอยางเชน ธนาคารอาคารสงเคราะหรอยละ 13.5 เมื่อผูกูคางชําระหนี้ 2 งวด (60 
วัน) ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารไทยพาณิชย และธนาคารกรุงไทยรอยละ 15 เปน
ตน ทั้งนี้ เพื่อเปนมาตรการเรงรัดใหผูกูชําระเงินกูตรงตามเวลา 
 14. อัตราดอกเบี้ยสูงสุดท่ีธนาคารจะคิดได (Mortgage interest rate ceiling) ธนาคาร
ทุกแหงจะกําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยสูงสุดที่ธนาคารจะคิดไดกับลูกคาตามประกาศของ
ธนาคารแหงประเทศไทยซึ่งแตละธนาคารจะคิดไมเทากัน เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห รอยละ 19 
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา รอยละ 13.82 ธนาคารกสิกรไทย และธนาคารทหารไทย รอยละ 11.45 
ธนาคารกรุงเทพ รอยละ 11.50 และธนาคารไทยพาณิชย รอยละ 10.45 เปนตน 
 15. การประกันเก่ียวกับท่ีอยูอาศัย (Insurance relating to mortgage loans) ในการ
ปลอยกูที่อยูอาศัย ธนาคารทุกแหงจะกําหนดใหผูกูทุกรายที่ไดรับอนุมัติสินเชื่อตองทํา “ประกัน
อัคคีภัย” (Fire insurance) ดวย โดยผูกูจะตองเสียคาประกันภัยใหกับบริษัทประกันภัย นอกจากนี้ใน
ปจจุบันธนาคารสวนใหญรวมทั้งธนาคารอาคารสงเคราะห จะเชิญชวนใหผูกูทํา “ประกันชีวิตเพื่อที่
อยูอาศัย”(Mortgage life insurance) โดยถือเปนทางเลือกของผูกู มิไดเปนการบังคับ ทั้งนี้โดยหากผู
กูเสียชีวิตหรือทุพพลภาพ บริษัทประกันภัยจะชําระหนี้เงินกูที่เหลืออยูทั้งหมดใหกับธนาคารแทน 
ขณะที่ธนาคารพาณิชยสวนใหญ เชน ธนาคารกสิกรไทยธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารกรุงเทพ 



 22

ธนาคารทหารไทย ธนาคารยูโอบี จะจูงใจผูกูใหทําประกันดวยการลดดอกเบี้ยเงินกูลงอีกรอยละ
0.25 
 
2. งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
 จากการศึกษาเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวของกับปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย 
และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับสินเชื่อที่อยูอาศัย พบวามีอยูเปนจํานวนมากแตยังไมพบงานวิจัยที่
เกี่ยวของกับปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา งานวิจัยท่ีศึกษาพอสรุปได ดังนี้ 
 อํานวย ไชยวรุฒน (2528) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลกระทบตอการกําหนดอุปสงคที่อยู
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เปนการศึกษาขอมูลในลักษณะเชิงพรรณ โดยรวบรวม
ขอมูลทุติยภูมิจากหนวยงานตาง ๆ ในชวง พ.ศ. 2520-2537 เพื่อแสดงใหเห็นถึงสภาพทั่วไปของที่
อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
 ผลการศึกษาพบวา การเปลี่ยนแปลงอุปสงคที่อยูอาศัย ขึ้นอยูกับการเปลี่ยนแปลงของ
ปจจัย 4 ประการ คือ รายไดของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดัชนีราคาที่อยู
อาศัย ปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัย และนโยบายของรัฐบาลที่มีสวนกระตุนความตองการที่อยูอาศัยให
เพิ่มขึ้น โดยปจจัยดานราคาที่อยูอาศัย และรายไดของประชากร มีผลตออุปสงคที่อยูอาศัยมากที่สุด 
โดยมีระดับความเชื่อมั่นรอยละ 99 ซ่ึงจากการศึกษาพบวาเมื่อดัชนีราคาที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น 1 หนวย 
จะทําใหความตองการที่อยูอาศัยลดลง 1,660 หนวย ซ่ึงเปนไปตามกฎอุปสงค และทางดานตัวแปร
รายไดของประชากร ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวาเมื่อประชากรมีรายไดสูงขึ้น 8.36 
ลานบาท จะมีความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น 1 หนวย สวนตัวแปรอื่น ๆ มีผลตออุปสงคที่อยูอาศัย
ในระดับความเชื่อมั่นรอยละ 95 โดยมีความสัมพันธไปในทิศทางเดียวกับอุปสงคที่อยูอาศัย 
นอกจากนี้ผลการศึกษาแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในชวง
ระหวาง พ.ศ. 2538-2543 พบวามีการขยายตัวเพิ่มขึ้นตลอดทั้งป 6 ป โดยมีอัตราการขยายตัวเฉลี่ย
ตอปประมาณรอยละ 4 และเมื่อรัฐบาลมีนโยบายที่มีผลกระตุนความตองการที่อยูอาศัยจะทําให
อุปสงคของที่อยูอาศัยสูงขึ้น โดยคิดเปนจํานวนหนวย กลาวคือ ถาไมมีนโยบาย ดังกลาว อุปสงค
เพิ่มขึ้นเฉลี่ยถึงปละ 173,221 หนวย ซ่ึงแสดงใหเห็นวา นโยบายของรัฐบาลมีผลโดยตรงตอความ
ตองการที่อยูอาศัย 
 วารีย โตวัน (2530) ศึกษาเรื่อง ปจจัยกําหนดอุปสงคและแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัย
ของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครในชวง พ.ศ.2529-2534 เพื่อใหเห็นภาพรวมของอุปสงคที่อยู
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อาศัยของประชาชนในกรุงเทพมหานครอยางกวาง ๆ โดยใชขอมูลทุติยภูมิตั้งแต พ.ศ.2529-2534 
ซ่ึงเก็งรวบรวมจากแผนเลือกตั้งและสถิติกองปกครองและทะเบียน สําหนักปลัดกรุงเทพมหานคร 
กองวิชาการ ธนาคารแหงประเทศไทย และกองบัญชีประชาชาติ สําหนักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สําหรับการวิเคราะหขอมูลใหวิเคราะหเชิงปริมาณ ดวยวิธี
ทางสถิติ ศึกษาวาอุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในกรุงเทพมหานครขึ้นอยูกับปจจัยตาง ๆ ใน
ลักษณะใด โดยประมาณการสมการถดถอยพหุคูณเชิงเสนที่เหมาะสม ดวยวิธีกําลังสองนอยที่สุด 
พรอมทั้งวิเคราะหแนวโนมของอุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานคร และ
วิเคราะหความยืดหยุนของอุปสงคที่อยูอาศัย 
 ผลการศึกษาพบวา อุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครมี
ความสัมพันธกับจํานวนประชาชนในเขตกรุงเทพมหานคร และราคาวัสดุกอสรางเทียบกับรายเฉลี่ย
ของประชาชนในกรุงเทพมหานคร และเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางเดียวกันโดยที่จํานวนประชาชน
จะมีอิทธิพลตออุปสงคที่อยูอาศัยมากกวาราคาวัสดุกอสรางเทียบกับรายไดเฉลี่ย จากแนวโนม
อุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในกรุงเทพมหานครจะมีคาลดลงเมื่อเวลาเปลี่ยนไป ในขณะที่ความ
ยืดหยุนของอุปสงคตอราคาวัสดุกอสรางเทียบกับรายได จะมีคาเพิ่มขึ้นเมื่อเวลาเปลี่ยนไป 
 จันทรเพ็ญ เพชรมาลัย (2541) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอพฤติกรรมการเลือกใชสินเชื่อ
เคหะ ปญหาในการขยายตลาดสินเชื่อเคหะอยางหนึ่งก็คือการเขาใจในพฤติกรรมของผูบริโภค วา
ปจจัยอะไรที่มีผลตอการเลือกใชสินเชื่อเคหะ วัตถุประสงคหลักในการศึกษาครั้งนี้ก็เพื่อศึกษาปจจัย
สําคัญที่มีผลตอพฤติกรรมการเลือกใชบริการสินเชื่อเพื่อเปนแนวทางใหกับสถาบันการเงิน ในการ
กําหนดกลยุทธทางการตลาดรวมทั้งปรับปรุงบริการสินเชื่อเคหะ 
 การศึกษานี้ใชขอมูลปฐมภูมิจากการสํารวจบุคคลทั่วไปที่ตองการใชสินเชื่อเคหะใน
เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร การทดสอบใชวิธีไคสแควรเพื่อหาความสัมพันธระหวาง 2 ตัวแปร 
แบงออกเปน 2 สวน ดังนี้ สวนที่ 1 ทดสอบความเปนอิสระระหวางปจจัย เพศ อายุ อาชีพ รายได 
กับการตัดสินใจเลือกใชสินเชื่อเคหะในสวนของเงื่อนไขดานอัตราดอกเบี้ย วงเงินกู ขั้นตอนการ
พิจารณาสินเชื่อ และระยะทางในการเดินทางมาติดตอกับสถานที่ใหบริการ 
 ผลการศึกษาพบวา ตัวแปรที่มีความสัมพันธกันไดแก การเลือกใชบริการสินเชื่อเคหะ
ดานวงเงินกูขึ้นอยูกับอาชีพ กลาวคือผูที่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน ขาราชการ พนักงาน
รัฐวิสาหกิจจะมีสัดสวนรอยละในการใหความสําคัญกับปจจัยวงเงินกูมากวาผูประกอบอาชีพอิสระ
และผูประกอบการสวนตัว เนื่องจากผูประกอบอาชีพพนักงานเอกชน ขาราชการ พนักงาน
รัฐวิสาหกิจมีรายไดประจําที่แนนอนและไมมีเงินออมจํานวนมาก สวนผูที่ประกอบธุรกิจสวนตัว
และผูประกอบอาชีพอิสระมีรายไดสูงแตไมแนนอน ซ่ึงสวนใหญจะมีเงินออมสวนหนึ่งที่ใช
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หมุนเวียนในธุรกิจ สวนที่ 2 ทดสอบความเปนอิสระระหวางปจจัยอัตราดอกเบี้ย วงเงินกู ขั้นตอน
การพิจารณาสินเชื่อ ระยะทางในการเดินทางมาติดตอกับสถานที่ใหบริการกับการตัดสินใจเลือกใช
บริการสินเชื่อเคหะ โดยจําแนกตามอายุ ซ่ึงพบวาอัตราดอกเบี้ยและระยะทางไมมีความสัมพันธกับ
อายุของผูบริโภค สวนวงเงินกูและขั้นตอนการพิจารณาสินเชื่อมีความสัมพันธกับอายุของผูบริโภค 
โดยผูที่มีอายุนอยมีความตองการจํานวนวงเงินกูต่ํากวาผูที่มีอายุมากขึ้น ทั้งนี้เนื่องจากผูที่มีอายุ
ในชวง 25-35 ป เปนวัยเร่ิมทํางานทําใหความสามารถในการชําระหนี้สอดคลองกับวงเงินที่ต่ํา สวน
ผูที่มีอายุมากขึ้นความสามารถในการชําระหนี้จะมากขึ้นเนื่องจากมีเงินออม อัตราคาจางหรือรายได
ตอเดือนเพิ่มขึ้น สําหรับขั้นตอนการพิจารณาสินเชื่อนั้นผูที่มีอายุนอยมีความตองการความรวดเร็ว
ในการพิจารณาสินเชื่อมากวาผูมีมีอายุมากขึ้น ดั้งนั้นสถาบันการเงินจึงควรวางแผนกลยุทธทาง
การตลาดโดยคํานึงถึงความตองการของผูบริโภคตามอายุและอาชีพ 
 สิริมา แสงอาวุธ (2545) ศึกษาเรื่อง พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยของผูบริโภค
ใน พ.ศ. 2540-2545 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ (1) 
ศึกษาพฤติกรรมการตัดสินใจตามปจจัยที่ผูบริโภคใชตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย (2) ศึกษากระบวนการ
ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูบริโภค (3) ศึกษาความสัมพันธระหวางปจจัยที่ผูบริโภคใชในการ
ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย กับกระบวนการตัดสินใจซื้อ 
 กลุมตัวอยางเปนประชากรที่อาศัยอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามการ
แบงทางภูมิภาค เปน 6โซน จํานวน 400 คน แบงออกเปนสองกลุม คือกลุมผูบริโภคที่ไดซ้ือที่อยู
อาศัยแลว จํานวน 202 คน และกลุมผูบริโภคที่กําลังจะซื้อท่ีอยูอาศัย จํานวน 198 คน การวิจัยคร้ังนี้
เปนเปนการวิจัยเชิงสํารวจ โดยใชแบบสอบถามที่ผูวิจัยสรางขึ้น เปนเครื่องมือในการวิจัย สถิตติที่
ใชในการวิเคราะหขอมูล ไดแก การแจกแจงความถี่ รอยละ คามัชฌิมาเลขคณิต สวนเบี่ยงเบน
มาตรฐาน และสถิตทดสอบไคสแควร โดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป 
 ผลการศึกษาพบวา พฤติกรรมการตัดสินใจดานปจจัยสวนบุคคลทั้ง 2 กลุม สวนมาก
เปนเพศหญิงอายุระหวาง 25-35 ป แตงงานแลว และมีขนาดครอบครัว 3-4 คน พฤติกรรมการ
ตัดสินใจดานปจจัยทางสังคมและกลุมอางอิง ทั้ง 2 กลุม สวนมากมีอาชีพ เปนพนักงานบริษัท 
รายไดตอเดือนต่ํากวา 20,000.- บาท มีระดับการศึกษาปริญญาตรี โดยบิดา-มารดาและคูสมรสเปน
บุคคลที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจ สวนพฤติกรรมการตัดสินใจดานปจจัยทางการตลาด ทั้ง 2 กลุม 
สวนมาตัดสินใจเลือกบานเดี่ยว ตกแตงภายในแลว และมีสภาพแวดลอมดี ราคา 1-2 ลานบาท 
โดยเฉพาะในโซนตะวันตก นิยมเงินผอน และที่อยูอาศัยที่ลดราคา ผูบริโภคมีกระบวนการตัดสินใจ
ซ้ือที่อยูอาศัยอยูในระดับมาก ปจจัยที่ผูบริโภคใชในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยทั้ง 3 ปจจัยไม
สัมพันธกับกระบวนการตัดสินใจซื้อ ที่อยูอาศัยทั้งผูที่ซ้ือที่อยูอาศัยแลวและกําลังจะซื้อที่อยูอาศัย 
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 มธุรส สาราณียะธรรม (2546) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอการเลือกทําเลที่ตั้งและ
อุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร โดยจําแนกที่อยูอาศัยออกเปน 3 ประเภท คือบานเดี่ยว 
ทาวนเฮาส และอาคารชุด โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการเลือกทําเลที่ตั้ง เพื่อการ
อยูอาศัยและศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีผลตออุปสงคที่อยูอาศัย โดยใชขอมูลทุติยภูมิประเภทขอมูล
ภาคตัดขวางใน พ.ศ. 2543 และจํากัดขอบเขตเฉพาะที่อยูอาศัย 3 ประเภทดังกลาว ที่ตั้งอยูใน 50 เขต 
การปกครองของกรุงเทพมหานครเทานั้น โดยใชการวิเคราะหขอมูล ดวยโปรแกรมคอมพวิเตอร
สําเร็จรูป สําหรับการประมวลผล เพื่อหาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระตาง ๆ 
ที่ใชในการศึกษา 
 ผลการศึกษาพบวา ขั้นตอนการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยของครัวเรือนนั้น ถูก
กําหนดจากตัวแปรระยะทางระหวางที่ทํางานและที่พักอาศัยอยางมีนัยสําคัญทางสถิติสูงสุด รองมา
คือตัวแปรรายไดหลังหักคาใชจายในการเดินทาง และสุดทายคือตัวแปรราคาประเมินที่ดิน เมื่อ
พิจารณาขั้นตอนการเลือกประเภทที่อยูอาศัยพบวาตัวแปรทําเลที่ตั้งเปนปจจัยที่มีผลตออุปสงคที่อยู
อาศัยทั้ง 3 ประเภท ที่ทําการศึกษา กลาวคือสําหรับอุปสงคบานเดี่ยว พบวาปจจัยที่เปนตัวกําหนดที่
มีความสําคัญสูงสุดคือตัวแปรทําเลที่ตั้ง รองลงมาคือตัวแปรคาธรรมเนียมและคาอากรแสตมป ตัว
แปรระดับรายได ในขณะที่ตัวแปรราคาบานเดี่ยวที่มีบริการสาธารณะและไมมีบริการสาธารณะ
กลับไมมีความสัมพันธกับอุปสงคบานเดี่ยว ซ่ึงผลการวิเคราะหอุปสงคของทาวนเฮาสใหผล
การศึกษาในทํานองเดียวกัน กลาวคือตัวแปรทําเลที่ตั้งมีผลตออุปสงคทาวนเฮาสมากที่สุด รองลงมา
คือตัวแปรสัดสวนระหวางราคาทาวน เฮาสตอราคาบานเดี่ยวในขณะที่ระดับรายไดไมมี
ความสัมพันธกับอุปสงคทาวนเฮาส อยางไรก็ตามอุปสงคของอาคารชุด กลับไดผลการศึกษาตาง
ออกไป กลาวคือปจจัยที่เปนตัวกําหนดที่มีความสําคัญสูงสุดคือตัวแปรราคาบานเดี่ยว รองลงมาคือ
ระดับรายได และทําเลที่ตั้งตามลําดับ ดังนั้นนัยสําคัญของการศึกษาครั้งนี้ คือ สําหรับการเลือกซ้ือ
บานเดี่ยวนั้น ครัวเรือนจะพิจารณาผลทางดานรายไดเปนหลัก ในขณะที่เลือกซ้ือทาวนเฮาสและ
อาคารชุด ครัวเรือนกลับพิจารณาผลการทดแทนเปนหลัก นอกจากนี้ควรมีการขยายเมืองออกไปยัง
เขตการปกครองรอบนอกเพื่อกระจายความเจริญไปยังเขตอื่นๆ ดวย 
 สุชาดา สินวรพันธุ (2550) ศึกษาเรื่อง ปจจัยกําหนดอุปสงคตอที่อยูอาศัย การศึกษา
คร้ังนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่เปนตัวกําหนดความตองการที่อยูอาศัยและศึกษา
ความสัมพันธของปจจัยที่กําหนดความตองการที่อยูอาศัยของประชากรในกรุงเทพมหานคร โดย
แบงการศึกษาออกเปน 3 สวน สวนที่ 1 เปนการศึกษาขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ในสวน
ที่ 2 เปนการศึกษาสภาวะที่อยูอาศัยปจจุบันของผูตอบแบบสอบถาม และสวนที่ 3 เปนการศึกษา
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ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินในซื้อที่อยูอาศัย โดยใชวิธีการทางสถิติ ประมวลผลขอมูล โดยใช
โปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป 
 การทดสอบสมมติฐานขอท่ี 1 และการทดสอบสมมติฐานขอ 2 พบวาตัวแปรอิสระที่มี
ความสัมพันธในทิศทางเดียวระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยใหม ซ่ึงเปนไปตามสมมติฐาน
ที่ตั้งไวมี 7 ตัวแปร คือ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ ลักษณะครัวเรือน จํานวนสมาชิกใน
ครัวเรือน และรายไดครัวตอเดือน สวนเพศ กรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยปจจุบัน ประเภทที่อยูอาศัย
ปจจุบัน ระยะเวลา อาศัย และผูกอสรางที่อยูอาศัยปจจุบัน มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับ
สมมติฐานที่ตั้งไว อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 95 
 การทดสอบสมมติฐานขอท่ี 3 พบวาตัวประอิสระที่มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกับ
ระยะเวลาในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยใหม ซ่ึงเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไวมี 5 ตัวแปร คือ ซ่ือ
เสียงผูประกอบการ ระบบการผอนชําระ สภาพแวดลอม ลักษณะบานที่ตองการ และถูกหลักฮวงจุย 
โดยมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 99 
 ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง จํานวน 400 ตัวอยาง ผูตอบแบบสอบถามเพศหญิง
ใกลเคียงกับเพศชาย อายุระหวาง 30 – 39 ป เปนสวนใหญ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา
ปริญญาตรีเปนสวนใหญ ประกอบอาชีพพนักงานบริษัท ลักษณะครัวเรือนเปนครัวเรือนเดี่ยว
จํานวนสมาชิกอยูอาศัยสวนใหญเปนเพศหญิง มีรายไดครัวเรือน 50,000 บาท ขึ้นไป ไมไดเปน
เจาของกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยในปจจุบัน ประเภทของที่อยูอาศัยเปนทาวนเฮาส สวนใหญมีระยะเวลา
อาศัยในที่อยูปจจุบัน 6 - 10 ป มาแลว และผูกอสรางที่อยูอาศัยปจจุบันคือบริษัทจัดสรร 
 ชิดพร ชูชวย ( 2551) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่เปนผลตอความตองการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
ในเขตเทศบาลนคร นครศรีธรรมราช การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อ (1) ศึกษาปจจัยที่มีผลตอ
ความตองการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในเขตเทศบาลนคร นครศรีธรรมราช (2) ศึกษาปจจัยที่เปน
อุปสรรคในการขอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยในเขตเทศบาลนคร นครศรีธรรมราช โดย
การศึกษาครั้งนี้ใชกลุมตัวอยางเปนประชากรที่มีอายุระหวาง 20-65 ป ที่ใชบริการธนาคารพาณิชย
ในเขตเทศบาลนคร นครศรีธรรมราช จํานวน 4 อาชีพ คือ ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงาน
บริษัทเอกชน ผูประกอบธุรกิจสวนตัวและอาชีพอ่ืน ๆ จํานวน 240 ตัวอยาง ดวยวิธีการสุมตัวอยาง
แบบบังเอิญ การเก็บขอมูลโดยใชแบบสอบถามในชวงเดือนกรกฎาคม 2551-สิงหาคม 2551 สถิติที่
ใชในการวิเคราะหขอมูลไดแก คารอยละ คาเฉลี่ย และแบบจําลองสมการถดถอยพหุคูณ 
 ผลการศึกษาพบวา (1) กลุมตัวอยางสวนใหญประกอบอาชีพขาราชการ/พนักงาน
รัฐวิสาหกิจ มีจํานวนสมาชิกในครอบครัวเฉลี่ย 3.45 คน โดยมีรายไดรวมของครอบครัวเฉล่ียตอ
เดือน 40,210.084 บาท รายจายของครอบครัวเฉลี่ย 24,574.4681 บาท ซ่ึงระดับรายไดที่ไดรับอยูใน
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ระดับที่ศักยภาพที่จะชําระคืนสินเชื่อได สวนปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
ไดแก ราคาอสังหาริมทรัพย จํานวนเงินชําระตอเดือน ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ และรายได
รวมขอครอบครัว โดยปจจัยดานราคาอสังหาริมทรัพยมีผลตอความตองการสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยมา
ที่สุด อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 99 แตในทางปฏิบัติปจจัยที่สําคัญที่สุด
เปนรายไดรวมตอเดือน โดยเฉพาะรายไดถาวร เพราะแสดงถึงความสามารถในการชําระหนี้ (2) 
ปจจัยที่เปนอุปสรรคในการขอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมากไดแก รายไดตอเดือนนอย อัตราดอกเบี้ยสูง
เกินไป จํานวนเงินผอนชําระตอเดือนสูง และวงเงินกูที่ไดรับนอยเกินไปตามลําดับ โดยปญหา
รายไดตอเดือนนอยเปนปญหามากที่สุดเนื่องจากรายไดเปนตัวบงชี้ศักยภาพในการชําระหนี้ของผูกู
โดยเฉพาะรายไดสุทธิของผูกู 
 อริสรา ธนาคมภิรมย (2552) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอการใชบริการสินเชื่อท่ีอยูอาศัย
ของประชาชนจากธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาลําปาง การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา 
(1) ปจจัยสวนบุคคล ปจจัยทางเศรษฐกิจและสังคม ปจจัยการใหบริการ และปจจัยทางการตลาดของ
ประชาชนผูใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัย (2) ศึกษาการใชบริการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของประชาชน และ
ปจจัยที่มีผลตอการใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประชาชน และ (3) ศึกษาปญหา อุปสรรค และ
ขอเสนอแนะ ในการใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประชาชนจากธนาคารอาคารสงเคราะหสาขา
ลําปาง โดยผูวิจัยไดเก็บรวบรวมขอมูลจากประชาชนที่เปนลูกคาสินเชื่อของธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลําปาง จํานวน 189 คน และไดนําขอมูลที่ไดมาวิเคราะหโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป
เพื่อการวิจัย 
 ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญเปนเพศหญิง มีอายุเฉล่ีย 39.39 ป จบ
การศึกษาในระดับปริญญาตรี ประกอบอาชีพรับราชการและอาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจ มี
สถานภาพสมรสแลว สวนใหญมีรายไดอยูระหวาง 10,001-15,000 บาทตอเดือน และมีรายจายตอ
เดือนอยูระหวาง 5,000-10,000 บาทตอเดือน สวนใหญเคยมีประสบการณในการขอสินเชื่อจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะหหรือธนาคารพาณิชยอ่ืน ๆ และมีการติดตอกับเจาหนาที่ธนาคารอาคาร
สงเคราะห เมื่อตองการสินเชื่อกับธนาคาร ไดรับขาวสารเกี่ยวกับธนาคารอาคารสงเคราะหจาก
เพื่อน และส่ือโทรทัศนมากที่สุด ซ่ึงมีผลตอการใชบริการสินเชื่อในระดับปานกลาง 
 ผลการศึกษาความสัมพันธระหวางปจจัยสวนบุคคล ปจจัยทางเศรษฐกิจและสังคม 
ปจจัยการใหบริการ และปจจัยทางการตลาด กับการใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประชาชนจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาลําปาง ผลการศึกษา พบวาปจจัยดานการใหบริการในดานความ
รวดเร็วในการใหบริการของพนักงาน ความรวดเร็วในขั้นตอนในการอนุมัติสินเชื่อ และปจจัย
ทางการตลาดในดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานที่ ชองทางการใหบริการ และดานการสงเสริม
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การตลาด มีความสัมพันธกับการใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประชาชนจากธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลําปาง อยามีนัยสําคัญทางสถิติ 
 
 สรุปงานวิจัย 
 
 จากการศึกษาทฤษฎีและทบทวนวรรณกรรม ดังกลาวขางตน สวนใหญศึกษาเกี่ยวกับ
ปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย ของสถาบันการเงินวาขึ้นอยูกับปจจัยอะไร ที่มี
อิทธิพลและเปนตัวกําหนด โดยสวนใหญจะพบวาปจจัยตัวแปรอิสระที่มีอิทธิพลและเปน
ตัวกําหนด คือ รายได อัตราดอกเบี้ย ระดับการศึกษา ปจจัยดานราคาที่อยูอาศัย อาชีพ และ ทําเลทีต่ัง้
ของที่อยูอาศัย เปนปจจัยที่มีผลกระทบตอความตองการสินเชื่อของธนาคารพาณิชย โดยมีทฤษฎี
และวรรณกรรมที่ใชปจจัยดังกลาวขางตน คือ อุปสงคที่ดินและอุปทานที่ดินและทฤษฎีปริมาณเงิน
ใหกู (Loanable Fund Theory) พบวาอุปสงคและอุปทานของเงินใหกูยืมจะเปนตัวกําหนดอัตรา
ดอกเบี้ย และ วรรณกรรมของ อํานวย ไชยวรุฒน (2528) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลกระทบตอการ
กําหนดอุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา การเปลี่ยนแปลงอุปสงคที่
อยูอาศัย ขึ้นอยูกับการเปลี่ยนแปลงของปจจัย 4 ประการ คือ รายไดของประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดัชนีราคาที่อยูอาศัย ปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัย และนโยบายของ
รัฐบาลที่มีสวนกระตุนความตองการที่อยูอาศัยใหเพิ่มขึ้น วารีย โตวัน (2530) ศึกษาเรื่อง ปจจัย
กําหนดอุปสงคและแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครในชวง พ.ศ.
2529-2534 พบวา อุปสงคที่อยูอาศัยของประชาชนในกรุงเทพมหานครจะมีคาลดลงเมื่อเวลา
เปลี่ยนไป ในขณะที่ความยืดหยุนของอุปสงคตอราคาวัสดุกอสรางเทียบกับรายไดจะมีคาเพิ่มขึ้น
เมื่อเวลาเปลี่ยนไป จันทรเพ็ญ เพชรมาลัย (2541) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอพฤติกรรมการเลือกใช
สินเชื่อเคหะ พบวา ปจจัยที่มีความสัมพันธในการเลือกใชบริการสินเชื่อเคหะดานวงเงินกูคือ อาชีพ 
สิริมา แสงอาวุธ (2545) ศึกษาเรื่อง พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูบริโภคใน พ.ศ. 
2540-2545 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล พบวา พฤติกรรมการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยของ
ผูบริโภคขึ้นอยูกับเพศ อาชี รายได อาศัย มธุรส สาราณียะธรรม (2546) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอ
การเลือกทําเลที่ตั้งและอุปสงคที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา การเลือกซื้อบานเดี่ยวนั้น 
ครัวเรือนจะพิจารณาผลทางดานรายไดเปนหลัก ในขณะที่เลือกซื้อทาวนเฮาสและอาคารชุด 
ครัวเรือนกลับพิจารณาผลการทดแทนเปนหลัก อริสรา ธนาคมภิรมย (2552) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มี
ผลตอการใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประชาชนจากธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาลําปาง 
พบวา ปจจัยดานการใหบริการในดานความรวดเร็วในการใหบริการของพนักงาน ความรวดเร็วใน
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ขั้นตอนในการอนุมัติสินเชื่อ และปจจัยทางการตลาดในดานผลิตภัณฑ ดานราคา ดานสถานที่ ชอง
ทางการใหบริการ และดานการสงเสริมการตลาด มีความสัมพันธกับการใชบริการสินเชื่อที่อยู 
 ปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัย ไดแก ปญหาเงื่อนไขในการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคาร ปญหาในการใหขอมูลเท็จของลูกคา และปญหาในดานอัตราดอกเบี้ยของธนาคาร และ
วรรณกรรมของ ชิดพร ชูชวย (2551) ศึกษาเรื่อง ปจจัยที่เปนผลตอความตองการสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยในเขตเทศบาลนคร นครศรีธรรมราช พบวา ปญหาและอุปสรรคในการขอสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยมากไดแก รายไดตอเดอืนนอย อัตราดอกเบี้ยสูงเกนิไป จํานวนเงินผอนชําระตอเดือนสูง และ
วงเงินกูที่ไดรับนอยเกนิไปตามลําดับ โดยปญหารายไดตอเดือนนอยเปนปญหามากที่สุดเนื่องจาก
รายไดเปนตัวบงชี้ศักยภาพในการชําระหนีข้องผูกูโดยเฉพาะรายไดสุทธิของผูกู 
 จากแนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ จะเห็นวาภาคอสังหาริมทรัพยเปนภาค
เศรษฐกิจที่มีความสําคัญในการสรางอัตราการเติมโตของประเทศ จึงทําใหผูศึกษากําหนดระเบียบ
วิธีดําเนินการวิจัย ปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
 สําหรับปจจัยที่คาดวาจะมีผลตอปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร
กสิกรไทยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา นั้น ที่นํามาศึกษา จํานวน 5 ปจจัย 
ไดแก ปจจัยขอมูลสวนบุคคลทั่วไป ปจจัยขอมูลสินเชื่อท่ีอยูอาศัยที่ตองการ ปจจัยที่มีผลกระทบตอ
ความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย ปจจัยปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัย และปจจัยที่มีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย มาเพื่อประกอบในการศึกษาครั้งนี้ 
 ปจจัยสําคัญที่กําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย 
 ปจจัยสําคัญที่กําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัย สําหรับการศึกษาในครั้งนี้ อาจแบง
ออกเปน 
 1 ปจจัยทางเศรษฐกิจ 
 - รายไดเฉลี่ยของครอบครัว หมายถึง รายไดเฉล่ียของสมาชิกในครอบครัวที่ไดรับ ซ่ึง
อาจใชเปนตัวแทนในการผอนชําระหนี้ 
 - อัตราดอกเบี้ย หมายถึง  ตนทุนของเงินกู ซ่ึงผูกูไดนําเงินทุนไปใชจายในโครงการ
ตาง ๆ 
 - ราคาอสังหาริมทรัพย หมายถึง อสังหาริมทรัพย ถือเปนสินทรัพยอยางหนึ่ง ถาราคา
อสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้น ผูกูจะมีความตองการวงเงินสินเชื่อที่สูงขึ้น เพื่อใหมีวงเงินกูเพียงพอที่จะ
ลงทุนซื้ออสังหาริมทรัพยที่มีราคาสูงขึ้น 
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 ในทํานองเดียวกัน หากผูกูคาดการณวา ราคาอสังหาริมทรัพยจะเพิ่มขึ้นทุกขณะ ผูกูก็
อาจลงทุนเพื่อหวังเก็งกําไรราคาในอนาคต ดังนั้นเมื่อราคาอสังหาริมทรัพยสูงขึ้น จะทําให อุปสงค
สินเชื่อสูงขึ้นดวย แตในทางกลับกัน หากราคาอสังหาริมทรัพยต่ําลง ผูกูก็จะมีความตองการวงเงิน
สินเชื่อต่ําลงดวย หรือหากราคาอสังหาริมทรัพยมีแนวโนมลดลง จะมีผลทําใหการเก็งกําไรลดลง 
และอุปสงคสินเชื่อลดลงดวย 
 2 ปจจัยทางดานสังคมและประชากร 
 - สถานภาพ หมายถึง สถานภาพโสด สมรส หรือหมาย มีสวนสําคัญในการกําหนด
อุปสงคสินเชื่อ หากพิจารณาสถานภาพแลว สถานภาพสมรสเปนปจจัยที่สําคัญ เนื่องจากสถาบัน
ครอบครัวในปจจุบันจะเปนครอบครัวเดี่ยว ทําใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้น ทําใหวงเงิน
สินเชื่อเพิ่มขึ้นดวย 
 - ระดับการศึกษา จะมีผลกระทบตออุปสงคสินเชื่อ ทั้งนี้เนื่องระดับการศึกษามีผลตอ
การตัดสินใจ โดยเฉพาะในเรื่องเหตุผล ถาระดับการศึกษาสูง กลาวคือ ตั้งแตดับปริญญาขึ้นไป จะมี
ความตองการที่อยูอาศัยที่มั่นคง ดังนั้นจึงทําใหความตองการอุปสงคสินเชื่อเพิ่มสูงขึ้น 
 - อาชีพ หมายถึง หากผูกูมีอาชีพมั่นคง มีรายไดประจํา จะมีความมั่นใจในการผอน
ชําระเงินกู มากกวาผูมีอาชีพไมมั่นคง 
 - อายุ อายุของผูกู อายุที่มากขึ้นจะมีผลตออุปสงคสินเชื่อมากขึ้น เนื่องจากเมื่ออายุมาก
ขึ้น ความมั่นคงในอาชีพการงานมากขึ้น ความตองการเปนปกแผนในชีวิตมากขึ้น แตในทาง
กลับกัน อายุนอยหรือยังไมบรรลุนิติภาวะ เปนชวงที่มีความตองการสินเชื่อนอย อาจเนื่องจากอยู
ในชวงเริ่มตนชีวิตการทํางาน และสวนใหญอาจจะอยูในชวงวัยเรียนหนังสือ ยังไมมีรายได ซ่ึงเปน
ปจจัยที่มีผลตอวงเงินสินเชื่อ 
 - เพศ เปนปจจัย ๆ หนึ่งที่มีผลตออุปสงคสินเชื่อ โดยเฉพาะเพศชายจะใชบริการสินเชือ่
มากกวาเพศหญิง ทั้งนี้เนื่องจากเพศชายเปนผูนําครอบครัว ตองรับผิดชอบคาใชจายตางๆ 
 3 ปจจัยทางดานเวลา 
 - ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ เปนปจจัยที่ผูกูจะพิจารณาถึงระยะเวลาในการผอน
ชําระ ซ่ึงสวนใหญจะผอนชําระไมเกินอายุการทํางาน แตถาระยะเวลาในการผอนชําระมากขึ้น 
อุปสงคสินเชื่อก็จะมากขึ้น 
 - ระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อ เปนปจจัยสําคัญปจจัยหนึ่ง โดยหากใชระยะเวลา
นอยในการพิจารณา อุปสงคสินเชื่อก็จะมากขึ้น 



บทที่  3 
วิธีดําเนนิการวิจัย 

 
 
 การศึกษาในครั้งนี้มีวัตถุประสงค 2 ประการ คือ เพื่อศึกษาถึงการวิเคราะหปจจัยที่มีผล
ตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
นครราชสีมา และเพื่อศึกษาถึงการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของธนาคาร
กสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา เพื่อใหบรรลุตามวัตถุประสงค
ดังกลาวขางตน จึงไดกําหนดระเบียบวิธีการดําเนินการวิจัย ไวดังนี้ 
 
3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 
 
 ประชากร ประชากรในการศึกษาครั้งนี้ คือ ประชาชนที่มีอายุระหวาง 20–65 ป ที่มาใช
บริการสินเชื่อที่อยูอาศัยกับธนาคารกสิกรไทย  ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา  จังหวัด
นครราชสีมาในชวงเวลาเดือน มกราคม ถึง เดือน กุมภาพันธ 2554 
 กลุมตัวอยาง การคัดเลือกกลุมตัวอยางเพื่อใชในการศึกษาในครั้งนี้ ใชการสุมเลือก
กลุมตัวอยาง (Samples Group) จากกลุมประชากรที่มีอายุระหวาง 20-65 ป ที่มาใชบริการสินเชื่อที่
อยูอาศัยกับธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา จํานวน 6 
อาชีพ คือ ขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานบริษัท เจาของกิจการ / ธุรกิจสวนตัว พอบาน / 
แมบาน และอาชีพอิสระ ในชวงเวลาเดือน มกราคม ถึง เดือน กุมภาพันธ 2554 เพื่อใหไดตัวอยางที่
เปนตัวแทนของประชากรทั้งหมด โดยผูวิจัยไดใชวิธีการสุมแบบตามความสะดวก เพื่อใหสามารถ
เก็บขอมูลใหครบตามความตองการ จํานวน 220 ราย แตในการสุมไดคํานึงถึงลักษณะตาง ๆ ของ
ตัวอยางใหมีการกระจายตามที่กําหนดไวในแบบจําลอง 
 
3.2 เครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 
 
 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ เปนแบบสอบถามของผูที่มาใชบริการสินเชื่อท่ีอยูอาศัย
กับธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา ที่ผูวิจัยสรางขึ้น โดยมี
รายละเอียดของเครื่องมือ ดังนี้ 
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 รวบรวมขอมูลโดยใชแบบสอบถามปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารกสิกรไทย และแบบถามปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย
ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา โดยแบบสอบถามที่ใชในการเก็บขอมูลแบง
ออกเปน 5 สวน 
 สวนท่ี 1 ขอมูลสวนบุคคลทั่วไป สอบถามรายละเอียดเกี่ยวกับสถานภาพทั่วไป ไดแก 
เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ จํานวนสมาชิก รายได  
 สวนท่ี 2 ขอมูลสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ตองการ แบงออกเปน ลักษณะของที่อยูอาศัย ราคา
อสังหาริมทรัพยที่ทานตัดสินใจซื้อ วงเงินสินเชื่อ ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติ ระยะเวลาในการ
ผอนชําระคืนเงินกู จํานวนเงินในการผอนชําระ และแบบอัตราดอกเบี้ยที่เหมาะสมในการเลือกใช
บริการสินเชื่อที่อยูอาศัย 
 สวนท่ี 3 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ไดแก ราคาที่อยูอาศัย ทําเลที่ตั้ง 
คุณภาพของสิ่งปลูกสราง สาธารณูปการ สาธารณูปโภค ช่ือเสียงผูประกอบการ ระบบการผอน
ชําระ สะภาพแวดลอม ลักษณะบาน และหลักฮวงจุย 
 สวนท่ี 4 ปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัย ไดแก รายไดตอเดือนนอย ปญหาอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูสูงเกินไป ปญหาวงเงินกูที่ไดรับนอยเกินไป ระยะเวลาในการผอนชําระนอยเกินไป 
จํานวนเงินผอนตอเดือนสูงเกินไป ปญหาการคางชําระหนี้กับสถาบันการเงินอื่นมากอน การ
ใหบริการของพนักงานที่ไมเปนที่นาพอใจ การพิจารณาอนุมัติวงเงินใชเวลานานเกินไป ไมมี
หลักฐานรายไดแนนอนในการยื่นขอสินเชื่อ หลักเกณฑที่ธนาคารนํามาปฏิบัติเขมงวดเกินไป 
คาธรรมเนียมในการขอสินเชื่อแพงเกินไป 
 สวนที่ 5 ปจจัยที่มีผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย แบงออกเปน ปจจัย 
ดอกเบี้ย คาใชจายในการขอสินเชื่อ ราคาที่อสังหาริมทรัพย ระยะเวลาในการผอนชําระ จํานวนเงิน
ผอนชําระ วงเงินสินเชื่อที่ไดรับ การใหบริการของพนักงานธนาคาร จํานวนสมาชิกของครอบครัว 
มีทําเลที่ตั้งใกลสถานที่ทํางาน และปจจัยอ่ืน ๆ 
 
3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 
 
 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูลใชวิธีการ ดังนี ้
 การสํารวจขอมูลเพื่อใหทราบปจจัยที่มีผลตอความตองการ และวิเคราะหปจจัยกําหนด
อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย  ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
นครราชสีมา โดยใชแบบสอบถาม ไดดําเนินการทดสอบแบบสอบถาม (Pre-test) ในกลุมตัวอยาง 
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จํานวน 10 ชุด โดยทดลองใหผูขอสินเชื่อที่ไมใชกลุมตัวอยางเปาหมายกรอกขอมูล เพื่อวัดความ
เขาใจในแบบสอบถามแตละขอ และความสนใจของกลุมตัวอยางในการกรอกแบบสอบถาม 
จากนั้นนําแบบสอบถามมาปรับปรุงเพื่อใหไดแบบสอบถามที่สมบูรณมากยิ่งขึ้น หลังจากนั้น 
ดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลตัวอยางจากประชากร นําขอมูลท่ีไดมาตรวจสอบความถูกตอง
ครบถวนของขอมูล และบันทึกขอมูลไวในเครื่องคอมพิวเตอร เพื่อนําไปใชในกระบวนการ
วิเคราะหขอมูลตอไป 
 ใชขอมูลทุติยภูมิจากผูขอสินเชื่อที่อยูอาศัยของลูกคาธนาคารกสิกรไทยสาขาในเขต
เทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา ที่ใหบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยจํานวน 5 สาขา ไดแก 
สาขาจอหอ นครราชสีมา สาขาถนนมิตรภาพ นครราชสีมา สาขาถนนจอมพล นครราชสีมา สาขา
หัวทะเล นครราชสีมา และสาขาเดอะมอลล นครราชสีมา 
 
3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 
 ผูวิจัยนําแบบสอบถาม มาตรวจสอบความถูกตอง ความสมบูรณ แลวนําคําตอบจาก
แบบสอบถาม เฉพาะฉบับที่ถูกตองสมบูรณมาจัดระเบียบขอมูล และวิเคราะหขอมูลโดยใช
โปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป เพื่อคํานวณคาสถิติ ซ่ึงการวิเคราะหขอมูลแบงเปน 2 สวน คือการ
วิเคราะหเชิงพรรณนา และการวิเคราะหเชิงปริมาณ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 1.การวิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) เปนการศึกษาลักษณะโดยทั่วไป 
เพื่อใหทราบถึงลักษณะเศรษฐกิจ และสังคม ของจังหวัดนครราชสีมา สภาพทั่วไปของสินเชื่อที่อยู
อาศัย โดยดําเนินการวิเคราะหลักษณะพื้นฐานของประชากรที่ทําการศึกษา เชน อายุ เพศ สถานภาพ 
อาชีพ รายได รายจาย ระดับการศึกษา ขอมูลการใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของ
ประชากรในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา.ปจจัยที่มีผลตอความตองการ
สินเชื่อที่อยูอาศัย และปญหาในการขอสินเชื่อท่ีอยูอาศัย สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลไดแก รอย
ละ (Percentage) ความถี่ (Frequency) คาเฉลี่ย (Mean) และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) แลว
นําเสนอในรูปตารางประกอบ 
 2.การวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Analysis) โดยใชเครื่องมือทางเศรษฐมิติที่
เรียกวา การวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) สําหรับปจจัยกําหนด
อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย  ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
นครราชสีมา โดยดําเนินการนําขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมาทําการวิเคราะหโดยใชโปรแกรม
คอมพิวเตอรสําเร็จรูป 
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 การวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลดังกลาว ใชโปรแกรมคอมพิวเตอร
สําเร็จรูปวิเคราะหทางเศรษฐมิติชวยในการประมวลผลขอมูล ซ่ึงการวิเคราะหจะพิจารณาจากคาตาง 
ๆ ทางสถิติ ดังนี้ 
 1. วิเคราะหขอมูลปจจัยที่มีผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร
กสิกรไทย โดยใชสถิติวิเคราะห การหาคาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เปนรายขอ และใน
ภ าพร วม  ก า ร แปลผลค า เ ฉ ลี่ ย ที่ ไ ด  โด ย ใช เ กณฑ ก า ร แปลผลค า เ ฉ ลี่ ย ข อ ง เ บสท 
(Best,J.W.,1981,pp.179-187) ที่แบงเกณฑตามลําดับคะแนน 5 ระดับ ดังนี้ 
  คาเฉลี่ย   ความหมาย 
  4.55 -5.00  ปจจัยที่มีผลตอความตองการมากที่สุด 
  3.55 -4.54  ปจจัยที่มีผลตอความตองการมาก 
  2.55 -3.54  ปจจัยที่มีผลตอความตองการปานกลาง 
  1.55 -2.54  ปจจัยที่มีผลตอความตองการนอย 
  1.00 -1.54  ปจจัยที่มีผลตอความตองการนอยที่สุด 
 สําหรับการวิเคราะหโดยคาสถิติความถี่ และรอยละ ในสวนของ ดอกเบี้ย คาใชจายใน
การขอสินเชื่อ ราคาที่อสังหาริมทรัพย ระยะเวลาในการผอนชําระ จํานวนเงินผอนชําระ วงเงิน
สินเชื่อที่ไดรับ การใหบริการของพนักงานธนาคาร จํานวนสมาชิกของครอบครัว มีทําเลที่ตั้งใกล
สถานที่ทํางาน และปจจัยอ่ืน ๆ 
 2. วิเคราะหขอมูลปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย โดยใชสถิติ
วิเคราะห การหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เปนรายขอ และในภาพรวม การแปลผล
ค า เฉลี่ ยที่ ได  โดยใช เ กณฑการแปลผลค า เฉลี่ ยของ เบสท  (Best,J.W.,1981,pp.179-187) 
เชนเดียวกับที่ใชในการวิเคราะหขอมูลปจจัยที่มีผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารกสิกรไทย 
 สําหรับการวิเคราะหโดยคาสถิติความถี่ และรอยละ ในสวนของรายได อัตราดอกเบี้ย
เงินกู วงเงินกู ระยะเวลาในการผอนชําระ จํานวนเงินผอนตอเดือน การคางชําระหนี้กับสถาบัน
การเงินอื่น การใหบริการของพนักงาน ระยะเวลาที่ใชในการพิจารณาอนุมัติ หลักฐานในการยื่นขอ
สินเชื่อ ความเข็มงวดของหลักเกณฑที่ธนาคารนํามาปฏิบัติ คาธรรมเนียมในการขอสินเชื่อ 
 3. วิเคราะหขอมูลเปรียบเทียบดานปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารกสิกรไทย โดยใชสถิติวิเคราะห การหาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน เปนรายขอ 
และในภาพรวม  การแปลผลคา เฉลี่ ย ท่ีได  โดยใช เกณฑการแปลผลคา เฉลี่ ยของเบสท 
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(Best,J.W.,1981,pp.179-187) เชนเดียวกับที่ใชในการวิเคราะหขอมูลปจจัยที่มีผลกระทบตอความ
ตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย 
 สําหรับการวิเคราะหโดยคาสถิติความถี่ และรอยละ ในสวนของราคาที่อยูอาศัย ทําเล
ที่ตั้ง คุณภาพของสิ่งปลูกสราง สาธารณูปการ สาธารณูปโภค ช่ือเสียงผูประกอบการ ระบบการผอน
ชําระ สะภาพแวดลอม ลักษณะบาน และหลักฮวงจุย 
 4. นําขอมูลจากลูกคาที่มาขอสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาล
นครนครราชสีมา มาทําการวิเคราะหโดยใชแบบจําลองสมการถดถอยพหุคูณ ดังสมการ 
 
 สมการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยท่ีใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ 
 
 Lh = f (Y,R,S,Ed,C,Age,Sex,M,Ph,T1,T2) 
 
 โดยที:่ 
Lh  หมายถึง วงเงนิสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ลูกคาตองการ (บาท) 
Y  หมายถึง รายไดรวมตอเดือน (บาท) 
R  หมายถึง อัตราดอกเบี้ยสินเชือ่ที่อยูอาศัย (รอยละตอป) 
S  หมายถึง สถานภาพทางครอบครัว 
  กําหนดให สมรสจดทะเบียน สมรสจดไมทะเบียน= 1 และโสด หมาย หยาราง = 0 
Ed  หมายถึง ระดบัการศึกษา 
  กําหนดให ตั้งแตระดับปริญญาตรีขึ้นไป = 1 และต่ํากวาปริญญาตรี = 0 
C  หมายถึง อาชพี 
  กําหนดให อาชีพที่มีรายไดประจํา = 1 และอาชีพที่ไมมรีายไดประจํา = 0 
Age  หมายถึง อายุ (ป) 
Sex  หมายถึง เพศ 
  กําหนดให เพศชาย = 1 และเพศหญิง = 0 
M  หมายถึง จํานวนเงินที่ชําระตอเดือน (บาท) 
Ph  หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย (บาท) 
T1   หมายถึง ระยะเวลาในการชําระเงินคืน (ป) 
T2  หมายถึง ระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อ (วัน) 
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 เปนการวิเคราะหขอมูลใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป หาความสัมพันธของตัว
แปร ที่ทําการศึกษาวาตัวแปรอิสระใดมีความสัมพันธกับสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของ
ประชาชนในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา และมีผลมากนอยเพียงใด โดยตัว
แปรทุกตัวตองเปนตัวแปรเชิงปริมาณ แตในกรณีที่ตัวแปรอิสระบางตัวเปนตัวแปรเชิงคุณภาพ 
ไดแก สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ เพศ ตองแปลงใหเปนตัวแปรหุน (Dummy Variable) ซ่ึงมี
คาเพียง 2 คา คือ 0 กับ 1 เทานั้นกอน แลวดําเนินการนําตัวแปรอิสระเขาสูสมการถดถอย แบบ 
Backward ซ่ึงเปนการคัดตัวแปรอิสระทุกตัวที่คาดวาจะมีความสัมพันธกับตัวแปรตามเขาสมการ
ถดถอยเสียกอน สําหรับการวิเคราะหคร้ังนี้ ไมไดนําเอาราคาอสังหาริมทรัพยและเงินผอนรายงวด
ไวในสมการดวยกัน เนื่องจากเกิดปญหาสัมพันธกันเองสูง (Multicollinearity) จากนั้นจึงคัดตัวแปร
อิสระที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามออกจากสมการทีละตัว โดยตัวแปรอิสระตัวแรกที่ถูกคัด
ออกจากสมการจะเปนตัวแปรที่ไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามมากที่สุด และตัวแปรนั้นจะตอง
ผานการคัดออกที่ Probability (หรือนัยสําคัญ: α ) เทากับ 0.01 และทําการคัดตัวแปรอิสระที่เหลือ
ซ่ึงไมมีความสัมพันธกับตัวแปรตามออกจากสมการที่ละตัวแปรไปเรื่อย ๆ จนกระทั่งไมสามารถตัด
ตัวแปรใดไดอีก 



บทที่  4 
ผลการวิเคราะหขอมลู 

 
 
 ผลการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย
ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา และผลการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา 
ครั้งนี้ผูวิจัยไดนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล โดยแบงออกเปน 6 สวน มีดังนี้ สวนที่ 1 ขอมูลสวน
บุคคลของกลุมตัวอยาง สวนที่ 2 ขอมูลสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง สวนที่ 3 ปจจัยที่มีผลตอ
การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง สวนที่ 4 ปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยของกลุม
ตัวอยาง สวนที่ 5 ปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง และ สวนที่ 6 การ
วิเคราะหปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย 
 สวนที่ 1 ขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง สวนนี้เปนการรวบรวมขอมูลจาก
แบบสอบถามของกลุมตัวอยาง ซ่ึงไดแก เพศ อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษา อาชีพ จํานวนสมาชิก
ในครอบครัว รายไดรวมของครอบครัวที่ไดรับ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 ตารางที่ 4.1 ลักษณะทัวไปของกลุมตวัอยาง 

ลักษณะทั่วไป จํานวนผูตอบแบบสอบถาม (คน) รอยละ 
1.เพศ 220 100.00 

ชาย 147 66.82 
หญิง 73 33.18 

2.อายุ 220 100.00 
ต่ํากวา 25 ป 14 6.36 
26 – 35 ป 64 29.09 
36 – 45 ป 107 48.64 
46 – 55 ป 35 15.91 
56 – 65 ป 0 0.00 
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 ตารางที่ 4.1 ( ตอ ) 
ลักษณะทั่วไป จํานวนผูตอบแบบสอบถาม (คน) รอยละ 

3.สถานภาพ 220 100.00 
โสด 16 7.27 
หยา 5 2.27 
หมาย 12 5.45 

สมรสจดทะเบียน 155 70.45 
สมรสไมจดทะเบียน 32 14.55 

4.ระดับการศึกษา 220 100 
ต่ํากวามัธยมศึกษาตอนปลาย 4 1.82 

มัธยมศึกษาตอนปลาย 5 2.27 
อนุปริญญา 18 8.18 
ปวช. / ปวส. 13 5.91 
ปริญญาตรี 149 67.73 
ปริญญาโท 24 10.91 
ปริญญาเอก 7 3.18 

อ่ืน ๆ โปรดระบุ ๆ............. 0 0.00 
5.อาชีพ 220 100 

รับราชการ 35 15.91 
พนักงานรัฐวิสาหกิจ 55 25.00 
พนักงานบริษัท 97 44.09 

เจาของกิจการ / ธุรกิจสวนตัว 26 11.82 
อาชีพอิสระ  7 3.18 

อ่ืน ๆ โปรดระบุ ๆ............... 0 0.00 
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 ตารางที่ 4.1 ( ตอ ) 
ลักษณะทั่วไป จํานวนผูตอบแบบสอบถาม (คน) รอยละ 

6.จํานวนสมาชิกในครอบครัว 220 100 
1 คน 21 9.55 
2 คน 72 32.73 
3 คน 47 21.36 
4 คน 46 20.91 
5 คน 25 11.36 
6 คน 8 3.64 
7 คน 1 0.45 
8 คน 0 0.00 

7.รายไดรวมของครัวเรือน 220 100 
ต่ํากวา 10.000.-บาท 12 5.45 

10,001 – 20,000.- บาท 60 27.27 
20,001 – 30,000.-บาท 74 33.64 
30,001 – 40,000.-บาท 29 13.18 
40,001 – 50,000.-บาท 13 5.91 

ตั้งแต 50,001.-บาท -ขึ้นไป 32 14.55 
รายไดรวมเฉลี่ยของครอบครัวตอเดือน ( บาท ) 31,921.17 

 
 จากขอมูลตาราง ที่ 4.1 พบวากลุมตัวอยางมีรายละเอียด ดังนี้ 
 เพศ จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวาเปนเพศชาย 147 คน และเพศหญิง 73 คน 
คิดเปนรอยละ 66.82 และ 33.18 ของกลุมตัวอยางทั้งหมดตามลําดับ 
 อายุ จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวาสวนใหญมีอายุระหวาง 36 - 45 ป มี
จํานวน 102 คน คิดเปนรอยละ 46.36 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือ อายุระหวาง 26 - 35 ป 
มีจํานวน 61 คน คิดเปนรอยละ 27.73 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด สวนอายุระหวาง 46 - 55 ป มี
จํานวน 34 คน คิดเปนรอยละ 15.45 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด อายุต่ํากวา 25 ป มีจํานวน 13 คน คิด
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เปนรอยละ 5.91 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด และ อายุระหวาง 56 - 65 ป มีจํานวน 10 คน คิดเปนรอย
ละ 4.55 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 สถานภาพ จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวาสวนใหญมีสถานภาพสมรส จด
ทะเบียน มีจํานวน 155 คน คิดเปนรอยละ 70.45 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือสถานภาพ
สมรสไมจดทะเบียน มีจํานวน 32 คน คิดเปนรอยละ14.55 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด สวนสถานภาพ
โสด มีจํานวน 16 คน คิดเปนรอยละ 7.27 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด สวนสถานภาพอื่นๆ หมาย และ
หยาราง มีจํานวน 17 คน คิดเปนรอยละ 7.72 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 ระดับการศึกษา จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวาสวนใหญสําเร็จการศึกษา
ระดับปริญญาตรี มีจํานวน 149 คน คิดเปนรอยละ 67.73 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมา คือ 
ระดับการศึกษาปริญญาโท มีจํานวน 24 คน คิดเปนรอยละ 10.91 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ระดับ
อนุปริญญา มีจํานวน 18 คน คิดเปนรอยละ 8.18 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ระดับ ปวช. หรือ ปวส. มี
จํานวน 13 คน คิดเปนรอยละ 5.91 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ระดับปริญญาเอก มีจํานวน 7 คน คิด
เปนรอยละ 3.18 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ระดับต่ํากวามัธยมศึกษาตอนตนและมัธยมศึกษาตอน
ปลาย มีจํานวนรวมกัน 9 คน คิดเปนรอยละ 4.09 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 อาชีพ จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน สวนใหญมีรายไดประจํา ประกอบอาชีพ
พนักงานบริษัท มีจํานวน 97 คน คิดเปนรอยละ 44.09 รองลงมาเปนพนักงานรัฐวิสาหกิจ มีจํานวน 
55 คน คิดเปนรอยละ 25.00 อาชีพรับราชการ มีจํานวน 35 คน คิดเปนรอยละ 15.91 ของกลุม
ตัวอยางทั้งหมด เจาของกิจการ / ธุรกิจสวนตัว มีจํานวน 26 คน คิดเปนรอยละ 11.82 ของกลุม
ตัวอยางทั้งหมด สําหรับผูประกอบอาชีพอิสระ เชน ตัวแทนประกันชีวิต ตัวแทนประกันวินาศภัย 
หรือนายหนาขายตรง และอื่น ๆ มีจํานวน 7 คน คิดเปนรอยละ 3.18 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
ตามลําดับ 
 จํานวนสมาชิกของครอบครัว จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน สวนใหญครอบครัว
ของกลุมตัวอยางมีจํานวนสมาชิก 2 คน โดยมีจํานวน 72 คน คิดเปนรอยละ 32.73 ของกลุมตัวอยาง
ทั้งหมด รองลงมา คือจํานวนสมาชิก 3 คน มีจํานวน 47 คน คิดเปนรอยละ 21.36 ของกลุมตัวอยาง
ทั้งหมด จํานวนสมาชิก 4 คน มีจํานวน 46 คน คิดเปนรอยละ 20.91 และจํานวนสมาชิก 1 คน มี
จํานวน 21 คน จํานวนสมาชิก 5 คน มีจํานวน 25 คน จํานวนสมาชิก 6 คน มีจํานวน 8 คน และ
จํานวนสมาชิกมากวา 7 คน มีจํานวนสมาชิก 1 คน โดย คิดเปนรอยละ 9.55 รอยละ 11.36 รอยละ 
3.64 และรอยละ 0.45 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ตามลําดับ 
 รายไดรวมของครอบครัว จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน สวนใหญมีรายไดระหวาง 
20,001 – 30,000.- บาท มีจํานวน 74 คน คิดเปนรอยละ 33.64 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือ
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มีรายไดระหวาง 10,001 – 20,000.- บาท มีจํานวน 60 คน คิดเปนรอยละ 27.27 ของกลุมตัวอยาง
ทั้งหมด ผูมีรายไดตั้งแต 50,001.- บาท ขึ้นไป มีจํานวน 32 คนคิดเปนรอยละ 14.55 ของกลุม
ตัวอยางทั้งหมด ผูมีรายไดระหวาง 40,001 – 50,000.- บาท มีจํานวน 13 คน คิดเปนรอยละ 5.91 ของ
กลุมตัวอยางทั้งหมด และผูมีรายไดต่ํากวา 10,000.- บาท มีจํานวน 12 คน คิดเปนรอยละ 5.45 ของ
กลุมตัวอยางทั้งหมด ตามลําดับ สําหรับครอบครัวของกลุมตัวอยาง มีรายไดเฉลี่ยของครอบครัวตอ
เดือน 31,921.17 บาท 
 เมื่อพิจารณาในภาพรวมขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง พบวา จากกลุมตัวอยาง
จํานวน 220 คน สวนใหญเปนเพศ ชาย มีสถานภาพสมรสจดทะเบียน มีอายุระหวาง 36 – 45 ป โดย
มีการศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี มีรายไดประจํา ประกอบอาชีพพนักงานบริษัท มีจํานวนสมาชิก
ของครอบครัว จํานวน 2 คน ซ่ึงมีความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยสูงเนื่องจาก อยูในชวงที่กําลังสราง
ฐานะ โดยระดับรายไดของครอบครัวเฉลี่ยตอเดือน 31,921.17 บาท ซ่ึงระดับรายไดอยูในระดับที่มี
ศักยภาพที่จะชําระคืนสินเชื่อได 
 สวนที่ 2 ขอมูลสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง สวนนี้เปนการรวบรวมขอมูล
จากแบบสอบถามของกลุมตัวอยาง ซ่ึงไดแก ลักษณะของที่อยูอาศัยที่ตองการ ราคาอสังหาริมทรัพย
ที่ตัดสินใจซื้อ วงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ตองการ ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติวงเงินสินเชื่อท่ีอยู
อาศัย ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อที่อยูอาศัย จํานวนเงินในการผอนชําระคืนสินเชื่อที่อยูอาศัย
ตอเดือน และแบบอัตราดอกเบี้ยที่อยูอาศัยที่ตองการ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 ตารางที่ 4.2 ลักษณะขอมูลสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง 

ลักษณะขอมลูสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จํานวนผูตอบ
แบบสอบถาม (คน) รอยละ 

8.ลักษณะของที่อยูอาศัยท่ีตองการ 220 100 
บานเดี่ยว 118 53.64 
ทาวนเฮาส 38 17.27 

อาคารพาณิชย 52 23.64 
คอนโดมิเนียม 12 5.45 
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 ตารางที่ 4.2 ( ตอ ) 

ลักษณะขอมลูสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จํานวนผูตอบ
แบบสอบถาม (คน) รอยละ 

9.ราคาอสังหาริมทรัพยทีท่านตัดสินใจซื้อ 220 100 
ไมเกิน 500,000.- บาท 11 5.00 

500,001 – 1,000,000.- บาท 38 17.27 
1,000,001 – 2,000,000.- บาท 69 31.36 
2,000,001 – 3,000,000.- บาท 56 25.45 
มากกวา 3,000,000.- บาท  46 20.91 

10.วงเงินสินเชื่อท่ีอยูอาศัยท่ีตองการ 220 100 
ไมเกิน 500,000.- บาท 11 5.00 

500,001 – 1,000,000.- บาท 34 15.45 
1,000,001 – 2,000,000.- บาท 76 34.55 
2,000,001 – 3,000,000.- บาท 54 24.55 
มากกวา 3,000,000.- บาท 45 20.45 

11.ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติวงเงิน 
     สินเชื่อท่ีอยูอาศัย 220 100 

ภายใน 3 - 5 วัน 27 12.27 
ภายใน 5 - 7 วัน 74 33.64 
ภายใน 7 - 15 วัน 89 40.45 
ภายใน 15 - 30 วัน 30 13.64 

ระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติวงเงินสินเชื่อเฉลี่ย (วัน) 11.57 
 



 43

 ตารางที่ 4.2 ( ตอ ) 

ลักษณะขอมลูสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จํานวนผูตอบ
แบบสอบถาม (คน) รอยละ 

12.ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อท่ีอยูอาศัย 220 100 
1 - 5 ป 0 0.00 

5.1 – 10 ป 5 2.27 
10.1 – 15 ป 44 20.00 
15.1 – 20 ป 105 47.73 

มากกวา 20 ปขึ้นไป 66 30.00 
13.จํานวนเงินในการผอนชําระคืนสินเชื่อ 
     ทีอ่ยูอาศัยตอเดือน 220 100 

ต่ํากวา 5.000.-บาท 25 11.36 
5,001 – 10,000.- บาท 36 16.36 
10,001 – 15,000.-บาท 53 24.09 
15,001 – 20,000.-บาท 48 21.82 
มากกวา 20,000.-บาท 58 26.36 

14.แบบอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อท่ีอยูอาศัย 
     ที่ตองการ 220 100 

แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 ปแรก 58 26.36 
แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ปแรก 32 14.55 
แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ 3 ปแรก 25 11.36 
แบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 1 ปแรก 46 20.91 
แบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 2 ปแรก 38 17.27 
แบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 3 ปแรก 21 9.55 
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 จากขอมูลตาราง ที่ 4.2 พบวากลุมตัวอยางมีรายละเอียด ดังนี้ 
 ลักษณะของท่ีอยูอาศัยท่ีตองการ จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวาสวนใหญ
ตองการบานเดี่ยว มีจํานวน 118 คน คิดเปนรอยละ 53.64 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือ 
อาคารพาณิชย มีจํานวน 52 คน คิดเปนรอยละ 23.64 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด สวนทาวนเฮาส มี
จํานวน 38 คน คิดเปนรอยละ 17.27 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด และ คอนโดมิเนียม มีจํานวน 12 คน 
คิดเปนรอยละ 5.45 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 ราคาอสังหาริมทรัพยท่ีตัดสินใจซื้อ จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวาราคา
อสังหาริมทรัพยที่ตัดสินใจซื้อระหวาง 1,000,001 – 2,000,000.- บาท มีจํานวน 69 คน คิดเปนรอย
ละ 31.36 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือ ราคาอสังหาริมทรัพยที่ตัดสินใจซื้อระหวาง 
2,000,001 – 3,000,000.- บาท มีจํานวน 56 คน คิดเปนรอยละ 25.45 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ราคา
อสังหาริมทรัพยที่ตัดสินใจซื้อมากกวา 3,000,000.- บาท ขึ้นไป มีจํานวน 46 คน คิดเปนรอยละ 
20.91 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ราคาอสังหาริมทรัพยที่ตัดสินใจซื้อระหวาง 500,001 – 1,000,000.- 
บาท มีจํานวน 38 คน คิดเปนรอยละ 17.27 และ ราคาอสังหาริมทรัพยที่ตัดสินใจซื้อไมเกิน 
500,000.- บาท มีจํานวน 11 คน คิดเปนรอยละ 5.00 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 วงเงินสินเชื่อท่ีอยูอาศัยท่ีตองการ จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวาวงเงินสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยที่ตองการ ระหวาง 1,000,001 – 2,000,000.- บาท มีจํานวน 76 คน คิดเปนรอยละ 34.55 
ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือวงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ตองการ ระหวาง 2,000,001 – 
3,000,000.- บาท มีจํานวน 54 คน คิดเปนรอยละ 24.55 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด วงเงินสินเชื่อท่ีอยู
อาศัยที่ตองการ มากกวา 3,000,000.- บาท ขึ้นไป มีจํานวน 45 คน คิดเปนรอยละ 20.45 ของกลุม
ตัวอยางทั้งหมด วงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ตองการระหวาง 500,001 – 1,000,000.- บาท มีจํานวน 34 
คน คิดเปนรอยละ 15.45 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด และวงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ตองการ ไมเกิน 
500,000.- บาท มีจํานวน 11 คน คิดเปนรอยละ 5.00 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 ระยะเวลาในการพิจาณาอนุมัติสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จากกลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อที่อยู
อาศัย จํานวน 220 คน ใหระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ภายใน 7 – 15 วัน มีจํานวน 89 
คน คิดเปนรอยละ 40.45 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือใหระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อ
ที่อยูอาศัย ภายใน 5 – 7 วัน มีจํานวน 74 คน คิดเปนรอยละ 33.64 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ให
ระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อที่อยูอาศัย ภายใน 15 – 30 วัน มีจํานวน 30 คน คิดเปนรอยละ 
13.64 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด และใหระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ภายใน 3 – 5 วัน 
มีจํานวน 27 คน คิดเปนรอยละ 12.27 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ตามลําดับ สําหรับระยะเวลาในการ
พิจารณาอนุมัติวงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยเฉลี่ย 11.57 วัน 
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 ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จากกลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อที่อยูอาศัย 
จํานวน 220 คน ใหระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ภายใน 15.1 – 20 ป มีจํานวน 105 
คน คิดเปนรอยละ 47.73 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมาคือระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อที่
อยูอาศัย ภายใน มากกวา 20 ป ขึ้นไป มีจํานวน 66 คน คิดเปนรอยละ 30.00 ของกลุมตัวอยาง
ทั้งหมด ใหระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ภายใน 10.1 – 15 ป มีจํานวน 44 คน คิดเปน
รอยละ 20.00 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ใหระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ภายใน 5.1 – 
10 ป มีจํานวน 5 คน คิดเปนรอยละ 2.27 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด และ ระยะเวลาในการชําระคืน
สินเชื่อที่อยูอาศัย ภายใน 1 – 5 ป ไมมีกลุมตัวอยาง คิดเปนรอยละ 0.00 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 จํานวนเงินในการผอนชําระสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จากกลุมตัวอยางจํานวน 220 คน พบวา 
จํานวนเงินในการผอนชําระสินเชื่อที่อยูอาศัย มากกวา 20,000.- บาท มีจํานวน 58 คน คิดเปนรอย
ละ 26.36 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมา คือ จํานวนเงินในการผอนชําระสินเชื่อที่อยูอาศัย 
ระหวาง 10,001 – 15,000.- บาท มีจํานวน 53 คน คิดเปนรอยละ 24.09 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
จํานวนเงินในการผอนชําระสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ระหวาง 15,001 – 20,000.- บาท มีจํานวน 48 คน คิด
เปนรอยละ 21.82 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด จํานวนเงินในการผอนชําระสินเชื่อท่ีอยูอาศัย ระหวาง 
5,001 – 10,000.- บาท มีจํานวน 36 คน คิดเปนรอยละ 16.36 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด และ จํานวน
เงินในการผอนชําระสินเชื่อที่อยูอาศัย ต่ํากวา 5,000.- บาท มีจํานวน 25 คน คิดเปนรอยละ 11.36 
ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 แบบอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อท่ีอยูอาศัยท่ีตองการ จากกลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อที่อยูอาศัย 
จํานวน 220 คน โดยสวนใหญใชอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 1 ปแรก มีจํานวน 58 คน คิดเปนรอยละ 
26.36 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด รองลงมา คือ ใชอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว 1 ปแรก มีจํานวน 46 คน 
คิดเปนรอยละ 20.91 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ใชอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว 2 ปแรก มีจํานวน 38 
คน คิดเปนรอยละ 17.27 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ใชอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 2 ปแรก มีจํานวน 32 
คน คิดเปนรอยละ 14.55 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ใชอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 3 ปแรก มีจํานวน 25 
คน คิดเปนรอยละ 11.36 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด และใชอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว 3 ปแรก มี
จํานวน 21 คน คิดเปนรอยละ 9.55 ของกลุมตัวอยางทั้งหมด 
 เม่ือพิจารณาในภาพรวมของขอมูลดานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของกลุม
ตัวอยาง พบวา โดยสวนใหญกลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อจากธนาคาร มีวัตถุประสงคในการขอสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยเพื่อใชในการซื้อบานที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยว ราคาอสังหาริมทรัพยที่ตองการซื้ออยู
ระหวาง 1,000,001 – 2,000,000.- บาท จํานวนเงินที่ตองการขอสินเชื่อท่ีอยูอาศัยสวนใหญ มีการขอ
ในวงเงิน 1,000,001 – 2,000,000.- บาท อัตราดอกเบี้ยแบบที่ตองการเปนแบบคงที่ 1 ปแรก กลุม
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ตัวอยางมีการชําระคืนสินเชื่อที่อยูอาศัยตอเดือน มากกวา 20,000.- บาท ซ่ึงกลุมตัวอยางมีศักยภาพ
ในการชําระคืน ไดเนื่องจากกลุมตัวอยางมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนในระดับที่สูงกวา การพิจารณา
สินเชื่อสวนใหญจะทราบผลภายใน 7 – 15 วัน และเร็วที่สุดคือ 3 – 5 วัน ระยะเวลาในการผอนชําระ
คืนสินเชื่อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยางอยูระหวาง 15.1 – 20 ป หรือเปนไปตามเงื่อนไขของธนาคาร 
ที่ตองผอนชําระหนี้ทั้งหมดใหเสร็จส้ินในอายุการทํางานของผูขอสินเชื่อท่ีอยูอาศัย หรือไมเกิน 30 
ป 
 สวนที่ 3 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง ในสวนนี้
เปนการรวบรวมผลการวิเคราะหปจจัยที่มีผลปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของกลุม
ตัวอยาง โดยคิดคาคะแนนเฉลี่ย คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และเปรียบเทียบกับเกณฑการแปล
ความหมายที่ไดกําหนดไว ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.3 
 ตารางที่ 4.3 คาเฉล่ียและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของปจจัยที่มีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัย 
ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัย Mean S.D. ลําดับ แปรคา 

1.ราคาที่อยูอาศัย 3.23 1.014 7 ปานกลาง 
2.ทําเลที่ตั้ง 3.88 1.334 3 มาก 
3.คุณภาพของสิ่งปลูกสราง 3.96 1.240 2 มาก 
4.สาธารณูปการ (เชน โรงพยาบาล, 
   สถานศึกษา,หางสรรพสินคา เปนตน) 3.75 0.986 5 มาก 

5.สาธารณูปโภค (เชน ถนน , ไฟฟา , ประปา , 
   โทรศัพท เปนตน) 4.47 0.841 1 มาก 

6.ชื่อเสียงของผูประกอบการ 2.80 0.869 9 ปานกลาง 
7.ระบบการผอนชําระ 2.87 1.115 8 ปานกลาง 
8.สภาพแวดลอม (เชน อากาศ,เพื่อนบาน  
   เปนตน) 3.77 0.939 4 มาก 

9.ลักษณะบานที่ตองการ 3.40 1.132 6 ปานกลาง 
10.ถูกหลักฮวงจุย 2.84 0.932 10 ปานกลาง 

รวม 3.50 1.040   ปานกลาง 
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 จากตารางที่ 4.3 เมื่อพิจารณาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปจจัยที่มีผลตอ
การตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของกลุมตัวอยางทั้งหมด จํานวน 220 คน เปนรายขอ 
พบวาปจจัยที่คาเฉลี่ยของคะแนนอยูในเกณฑที่ความสําคัญมาก มีจํานวน 5 ปจจัย คิดเปนรอยละ 50 
และ อีกจํานวน 5 ปจจัย อยูในเกณฑที่สําคัญปานกลาง หรือคิดเปนรอยละ 50 โดยคาเฉล่ียใน
ภาพรวมของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยอยูในเกณฑเปนปจจัยที่มี
ความสําคัญปานกลาง 
 หากพิจารณาจากคาเฉลี่ย พบวาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยธนาคาร
กสิกรไทยของกลุมตัวอยางทั้งหมดที่มีความสําคัญมากเรียงตามลําดับ มี 5 ปจจัยไดแก 
สาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา ประปา โทรศัพท คุณภาพของสิ่งปลูกสราง ทําเลที่ตั้ง 
สภาพแวดลอม และสาธารณูปการ เชน โรงพยาบาล สถานศึกษา หางสรรพสินคา เปนตน ปจจัยที่มี
ความสําคัญปานกลาง มี 5 ปจจัย ไดแก ลักษณะบานที่ตองการ ราคาที่อยูอาศัย ระบบการผอนชําระ 
ช่ือเสียงของผูประกอบการ และ ถูกหลักฮวงจุย เปนตน 
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 สวนที่ 4 ปญหาในการขอสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง ในสวนนี้เปนการ
รวบรวมผลการวิเคราะหปจจัยปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของกลุม
ตัวอยาง โดยคิดคาคะแนนเฉลี่ย คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน  และเปรียบเทียบกับเกณฑการแปล
ความหมายที่ไดกําหนดไว ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.4 
 ตารางที่ 4.4 คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของปญหาในการขอสินเชื่อที่
อยูอาศัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อ 

ปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัย Mean S.D. ลําดับ แปรคา 
1.รายไดตอเดือนต่ํา 3.42 1.006 5 ปานกลาง 
2.อัตราดอกเบี้ยเงินกูสูง 3.82 1.247 4 มาก 
3.วงเงินกูที่ไดรับต่ํา 3.96 1.185 2 มาก 
4.ระยะเวลาการผอนชําระสั้น 3.25 1.122 7 ปานกลาง 
5.จํานวนเงินผอนชําระตอเดือนสูง 4.17 1.095 1 มาก 
6.การคางชําระหนี้กับสถาบันการเงินอื่น 
   มาใชประกอบการพิจารณา 

2.60 0.841 10 ปานกลาง 

7.การใหบริการของพนักงานไมเปนที่นาพอใจ 2.61 1.047 9 ปานกลาง 
8.พิจารณาวงเงินสินเชื่อนาน 3.27 1.146 6 ปานกลาง 
9.หลักเกณฑที่ธนาคารนํามาใชในการพิจารณา 
   สินเชื่อที่เขมงวด 

3.84 0.922 3 มาก 

10.คาธรรมเนียมในการขอสินเชื่อสูง 2.83 0.893 8 ปานกลาง 
11.อ่ืน ๆ โปรดระบุ................................. 0.00 0.000 11   

รวม 3.07 0.955  ปานกลาง 
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 จากตารางที่ 4.4 เมื่อพิจารณาคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของปญญาในการขอ
สินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของกลุมตัวอยาง จํานวน 220 คน เปนรายขอ พบวาปญหาที่มี
คาเฉลี่ยของคะแนนอยูในเกณฑที่มีความสําคัญมาก จํานวน 4 ปญหา หรือ คิดเปนรอยละ 36.36 อีก 
6 ปญหา อยูในเกณฑที่สําคัญปานกลาง หรือคิดเปนรอยละ 54.54 โดยคาเฉลี่ยในภาพรวมอยูใน
เกณฑเปนปจจัยที่มีความสําคัญปานกลาง 
 หากพิจารณาจากคาเฉลี่ย พบวา ปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทย
ของกลุมตัวอยางทั้งหมด ที่มีความสําคัญมากเรียงตามลําดับ มี 4 ปญหาไดแก จํานวนเงินผอนชําระ
ตอเดือนสูงเกินไป วงเงินกูที่ไดรับนอยเกินไป หลักเกณฑที่ธนาคารนํามาใชในการพิจารณาสินเชื่อ
เขมงวดเกินไป และอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูงเกินไป เปนตน และปญหาที่มีความสําคัญปานกลาง มี 6 
ปญหา ไดแก รายไดตอเดือนนอย การพิจารณาวงเงินสินเชื่อใชระยะเวลานานเกินไป ระยะเวลาการ
ผอนชําระนอยเกินไปคาธรรมเนียมในการขอสินเชื่อแพงเกินไป การใหบริการของพนักงานไมเปน
ที่นาพอใจ การคางชําระหนี้กับสถาบันการเงินอื่นมาใชประกอบการพิจารณา เปนตน 
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 สวนที่ 5 ปจจัยท่ีมีผลตอความตองการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง ใน
สวนนี้เปนการรวบรวมผลการวิเคราะหปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคาร
กสิกรไทยของกลุมตัวอยาง โดยคิดคาคะแนนเฉลี่ย คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน และเปรียบเทียบกับเกณฑ
การแปลความหมายที่ไดกําหนดไว ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.5 
 ตารางที่ 4.5 คาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของปจจัยท่ีมีผลตอความ
ตองการสินเชื่อท่ีอยูอาศัย 

ปจจัยที่มีผลตอความตองการ 
สินเชื่อท่ีอยูอาศัย Mean S.D. ลําดับ แปรคา 

1.อัตราดอกเบี้ย 3.02 0.776 7 ปานกลาง 
2.คาใชจายในการขอสินเชื่อ 4.47 0.883 3 มาก 
3.ราคาที่อยูอาศัย 4.49 0.884 1 มาก 
4.ระยะเวลาในการผอนชําระ 3.96 0.730 4 มาก 
5.จํานวนเงินผอนชําระ ( ตอเดือน ) 4.48 0.883 2 มาก 
6.จํานวนวงเงินสินเชื่อที่ไดรับ 2.89 0.806 8 ปานกลาง 
7.การใหบริการของพนักงานธนาคาร 2.34 0.832 9 นอย 
8.จํานวนสมาชิกของครอบครัว 3.90 0.758 5 มาก 
9.มีทําเลที่ตั้งใกลสถานที่ทํางาน 3.71 0.978 6 มาก 
10.อ่ืน ๆ โปรดระบุ................................. 0.00 0.000   

รวม 3.33 0.753   ปานกลาง 
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 จากตารางที่ 4.5 เมื่อพิจารณาคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของปจจัยที่มีผลตอ
ความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของกลุมตัวอยาง จํานวน 220 คน เปนรายขอ 
พบวาปจจัยที่มีคาเฉลี่ยของคะแนนในเกณฑที่สําคัญมาก จํานวน 6 ปจจัย หรือ คิดเปนรอยละ 60 อีก 
2 ปจจัยอยูในเกณฑที่สําคัญปานกลาง หรือคิดเปนรอยละ 20 สวนอีก 1 ปจจัยอยูในเกณฑที่มี
ความสําคัญนอย หรือคิดเปนรอยละ 10 โดยคาเฉลี่ยในภาพรวมอยูในเกณฑเปนปจจัยที่มี
ความสําคัญปานกลาง 
 หากพิจารณาจากคาเฉลี่ย พบวาปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยธนาคาร
กสิกรไทยของกลุมตัวอยางทั้งหมด ที่มีความสําคัญมากเรียงตามลําดับ มี 6 ปจจัย ไดแก ราคาที่อยู
อาศัย จํานวนเงินผอนชําระ คาใชจายในการขอสินเชื่อ ระยะเวลาในการผอนชําระ จํานวนสมาชิก
ของครอบครัว มีทําเลที่ตั้งใกลสถานที่ทํางาน เปนตน ปจจัยที่มีความสําคัญปานกลาง มี 2 ปจจัย 
ไดแก อัตราดอกเบี้ย จํานวนวงเงินสินเชื่อท่ีไดรับ เปนตน และปจจัยที่มีความสําคัญนอย มี 1 ปจจัย 
การใหบริการของพนักงานธนาคาร 
 สวนที่ 6 การวิเคราะหปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
กสิกรไทย 
 ในสวนนี้จะกลาวถึงผลการวิ เคราะหขอมูลทางเศรษฐมิติของปจจัยสําคัญที่มี
ความสัมพันธกับสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของประชาชนในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา โดยการใชวิธีการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณ ในการประมาณ
การรูปแบบสมการที่เหมาะสมของสินเชื่อท่ีอยูอาศัยธนาคารกสิกรไทย เพื่อแสดงถึงปจจัยตาง ๆ ที่
เปนตัวแปรตาม คือ วงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของประชาชนในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา (Lh) กับตัวแปรอิสระ (Independent Variable) ไดแกรายไดรวม
ของรอบครัว (Y) อัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อท่ีอยูอาศัย (R) สถานภาพทางครอบครัว (S) ระดับ
การศึกษา (Ed) อาชีพ (C) อายุ (Age) เพศ (Sex) จํานวนเงินผอนชําระตอเดือน (M) ราคา
อสังหาริมทรัพย (Ph) ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ (T1) และระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อ 
(T2) 
 จากสมการสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ลูกคาตองการ ในบทที่ 3 ผลการวิเคราะหของตัวแปร
ทั้งหมดที่แสดงความสัมพันธระหวางตัวแปรตามและตัวแปรอิสระ ดังแสดงในตารางที่ 4.6 
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 ตารางที่ 4.6 ผลการวิเคราะหการถดถอยพหุคูณของปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา 
 

Coefficientsa 

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Collinearity 
Statistics 

Model B Std. Error Beta t Sig.t Tolerance VIF 
(Constant) 911134.548 303715.492  3.000 0.003   
Y 4.423 1.339 0.083 3.303 0.001 0.311 3.213 
R -198072.429 39030.608 -0.149 -5.075 0.000 0.232 4.318 
M 96.630 4.090 0.779 23.628 0.000 0.183 5.469 

 

T1 27588.713 3784.200 0.109 7.290 0.000 0.887 1.127 
a. Dependent Variable: Lh 

 
 หมายเหตุ.- 
 B  คือ คาสัมประสิทธิ์การถดถอยของตัวแปรอิสระในรูปคะแนนดิบหรือคา
จริง (Unstandardized Coefficients) 
 S.E  คือ คาประมาณของคาความคาดเคลื่อนมาตรฐาน (Standard Error) ขอ
สัมประสิทธิ์การถดถอยสําหรับแตละตัวแปร 
 Beta คือ คาสัมประสิทธิ์การถดถอยของตัวแปรอิสระในรูปคะแนนมาตรฐาน 
(Standardized Coefficients)  
 t  คือ คาทางสถิติ t 
 Sig.t คือ คานัยสําคัญทางสถิติ t 
 VIF (Variance Inflation Factor) คือ คาที่ใชตรวจสอบความสัมพันธกันของชุดตัวแปร
อิสระ 
 จากคาตัวแปรอิสระในตารางที่ 4.6 สามารถเขียนในรูปของสมการความสัมพันธกับ
สินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของประชาชนในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
นครราชสีมา ที่ไมไดทําการปรับหนวยการวัดของตัวแปรอิสระที่ใชในการพยากรณ แสดงในสมา
การ (1) ดังนี้ 
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Lh = 911134.548 + 4.423Y - 198072.429R + 96.630M + 27588.713T1 ---- (1) 
R2 = 0.957 Adjusted R2 = 0.956 Durbin-Watson = 1.842 
Standard Error of the Estimate (SEE) = 256,843.708 
F-Statistic = 1,203.815  Sig. F (P-Value) = 0.000 

 
 ผลการวิเคราะหสมการถดถอยพหุคูณสมการที่ 1 พบวาตัวแปรอิสระทั้งหมด สามารถ
อธิบายการเปลี่ยนของตัวแปรตามได โดยมีคา R2 เทากับ 0.957 และเมื่อทําการทดสอบนัยสําคัญทาง
สถิติของคาสัมประสิทธิ์การถดถอยของตัวแปรอิสระทุกตัวพรอมกันในสมการ โดยพิจารณาจากคา 
Sig. F เทียบกับคานัยสําคัญทางสถิติที่กําหนดขึ้น พบวามีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 แสดงวามี
ตัวแปรอิสระอยางนอยหนึ่งตัวที่มีความสัมพันธกับตัวแปรตาม ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 99 แต
ไมสามารถบอกไดวามีตัวแปรใดบาง จึงไดทําการทดสอบตอไป โดยใชการทดสอบทางสถิติ t ใน
ที่นี้จะพิจารณาจากคา Sig. t เทียบกับคานัยสําคัญทางสถิติที่กําหนดขึ้นคือ α = 0.01 
 เมื่อพิจารณาจากคา Sig. t พบวา ตัวแปรอิสระที่มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของตัว
แปรตาม ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 99 คือ รายไดรวมของครอบครัว (Y) จํานวนเงินที่ผอนชําระ
ตอเดือน (M) และระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อที่อยูอาศัย (T1) เนื่องจากมีคา Sig. t นอยกวา
ระดับนัยสําคัญ 0.01 สวนตัวแปรอิสระที่ไมมีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตาม ณ ระดับ
ความเชื่อมั่นรอยละ 99 คือ อัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อที่อยูอาศัย (R) เนื่องจากมีคา Sig. t 
มากกวาระดับนัยสําคัญ 0.01 และถาพิจารณาคา VIF ของตัวแปรอิสระแตละตัวพบวา รายไดรวม
ของครอบครัว (Y) อัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อท่ีอยูอาศัย (R) จํานวนเงินผอนชําระตอเดือน (M) 
และระยะเวลาในการชําระคืน (T1) มีคาไมเกิน 10 ดังนั้น สรุปไดวาไมเกิดปญหาตัวแปรอิสระตัว
แปรมีความสัมพันธกันเอง นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาคา Durbin-Watson พบวามีคาเทากับ 1.842 ซ่ึงมี
คาที่อยูในเกณฑระหวาง 1.78 – 2.22 เปนคาที่ต่ําไมมีผลกระทบตอคาสัมประสิทธิ์ของปจจัย ซ่ึง
สามารถยอมรับได ดังนั้น สรุปไดวาไมเกิดปญหาสหสัมพันธของตัวคลาดเคลื่อน (Autocorrelation) 
 จากคาสัมประสิทธิ์เชิงซอนของการตัดสินใจที่ปรับคาแลว (Adjusted R2) สามารถบอก
ไดถึงความเหมาะสมของขอมูลกับสมการความสัมพันธกับสินเชื่อท่ีอยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของ
ประชาชนในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา ที่ระดับ 0.956 กลาวคือ สามารถ
อธิบายการผันแปรของสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของประชาชนในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา (Lh) ไดจากตัวแปรอิสระ รายไดรวมของครอบครัว (Y) อัตรา
ดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อที่อยูอาศัย (R) สวน สถานภาพทางครอบครัว (S) ระดับการศึกษา (Ed) 
อาชีพ (C) อายุ (Age) เพศ (Sex) จํานวนเงินชําระตอเดือน (M) ราคาอสังหาริมทรัพย (Ph) ระยะเวลา
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ในการชําระคืนสินเชื่อ (T1) และ และระยะเวลาในการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ (T2) รวมคิดเปนรอย
ละ 95.60 สวนอีกรอยละ 4.40 เปนอิทธิพลจากตัวแปรตาง ๆ นอกจากที่กลาวมาแลว 
 จากสมการที่ (1) แสดงใหเห็นวาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระ มี
ดังนี้ 
 เมื่อรายไดรวมตอเดือนของครอบครัว (Y) เปลี่ยนแปลงไป 1 บาท โดยที่ตัวแปรอื่น ๆ 
คงที่ จะมีผลทําใหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยเปล่ียนแปลงไปในทิศทางเดียวกัน 4.423 บาท อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 0.99 
 เมื่ออัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อที่อยูอาศัย (R) เปลี่ยนแปลงไปรอยละ 1 โดยที่ตัว
แปรอื่น ๆ คงที่ จะมีผลทําใหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยเปลี่ยนแปลง  ในทิศทางตรงกันขาม 
198,072.429 อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 0.99 
 เมื่อจํานวนเงินในการผอนชําระตอเดือน (M) เปลี่ยนแปลงไป 1 บาท โดยที่ตัวแปรอื่น 
ๆ คงที่ จะมีผลทําใหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยเปลี่ยนแปลง ในทิศทางเดียวกัน 96.630 บาท อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 0.99 
 เมื่อระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ (T1) เปลี่ยนแปลงไป 1 ป โดยที่ตัวแปรอื่น ๆ 
คงที่ จะมีผลทําใหอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยเปลี่ยนแปลงไปในทิศทางเดียวกัน 27,588.713 บาท 
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 0.99 
 ในการประมาณคาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระของสมการ
ความสัมพันธสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของประชนชนในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา 
จังหวัดนครราชสีมา พิจารณาความเชื่อถือไดจากการทดสอบนัยสําคัญทางสถิติ F-statistic ปรากฏ
วามีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 0.99 
 จากผลการศึกษาพบวาจํานวนเงินชําระตอเดือน (M) มีความสัมพันธกับวงเงินสินเชื่อที่
อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา (Lh) มากที่สุด 
รองลงมาไดแก รายไดรวมของครอบครัว (Y) ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ (T1) และอัตรา
ดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อที่อยูอาศัย (R) ตามลําดับ สวนราคาอสังหาริมทรัพย (Ph) สถานภาพทาง
ครอบครัว (S) ระดับการศึกษา (Ed) อาชีพ(C) อายุ (Age) เพศ (Sex) และระยะเวลาในการพิจารณา
สินเชื่อ (T2) ไมมีความสัมพันธกับวงเงินสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ณ ระดับนัยสําคัญ เทากับ 0.01 



บทที่  5 
สรุปการวจิัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 
 จากการศึกษาปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของ
ประชาชนในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา โดยออกแบบสอบถามจํานวนกลุม
ตัวอยาง 220 คน แลวนํามาประมวล สามารถสรุปไดดังนี้ 
 สวนที่ 1 ขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง 
 กลุมตัวอยางทั้งหมดจํานวน 220 คน พบวา สวนใหญเปนเพศชาย รอยละ 66.82 โดยมี
อายุระหวาง 36 – 45 ป ซ่ึงถือวาอยูในวัยทํางาน มีสถานภาพสมรสจดทะเบียน มีจํานวนสมาชิกใน
ครอบครัวเฉลี่ย 2 คน สวนใหญประกอบอาชีพพนักงานบริษัท สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี มี
รายไดรวมของครอบครัวเฉลี่ยตอเดือน 31,921.17 บาท การมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนสูงแสดงถึง
ศักยภาพในการออม หรือการชําระคืนสินเชื่อที่อยูอาศัย 
 สวนที่ 2 ขอมูลดานสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง 
 จากกลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย จํานวน 220 คน โดย
สวนใหญกลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อจากธนาคาร มีวัตถุประสงคในการขอสินเชื่อท่ีอยูอาศัยเพื่อใชใน
การซื้อบานที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยว ราคาอสังหาริมทรัพยที่ตองการซื้ออยูระหวาง 1,000,001 – 
2,000,000.- บาท จํานวนเงินที่ตองการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยสวนใหญ มีการขอในวงเงิน 1,000,001 – 
2,000,000.- บาท อัตราดอกเบี้ยแบบที่ตองการเปนแบบคงที่ 1 ปแรก กลุมตัวอยางมีการชําระคืน
สินเชื่อที่อยูอาศัยตอเดือน มากกวา 20,000.- บาท ซ่ึงกลุมตัวอยางมีศักยภาพในการชําระคืน ได
เนื่องจากกลุมตัวอยางมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนในระดับที่สูงกวา การพิจารณาสินเชื่อสวนใหญจะ
ทราบผลภายใน 7 – 15 วัน และเร็วที่สุดคือ 3 – 5 วัน ระยะเวลาในการผอนชําระคืนสินเชื่อท่ีอยู
อาศัยของกลุมตัวอยางอยูระหวาง 15.1 – 20 ป หรือตองเปนไปตามเงื่อนไขของธนาคาร ที่ตองผอน
ชําระหนี้ทั้งหมดใหเสร็จสิ้นในอายุการทํางานของผูขอสินเชื่อที่อยูอาศัย หรือไมเกิน 30 ป 
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 สวนที่ 3 ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง 
 เมื่อพิจารณาคาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐานของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่
อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง พบวาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยางทัง้หมดที่
มีความสําคัญมากเรียงตามลําดับ มี 5 ปจจัยไดแก สาธารณูปโภค เชน ถนน ไฟฟา ประปา โทรศัพท 
คุณภาพของสิ่งปลูกสราง  ทําเลที่ตั้ง สภาพแวดลอม และสาธารณูปการ เชน  โรงพยาบาล 
สถานศึกษา หางสรรพสินคา เปนตน ปจจัยที่มีความสําคัญปานกลาง มี 5 ปจจัย ไดแก ลักษณะบาน
ที่ตองการ ราคาที่อยูอาศัย ระบบการผอนชําระ ช่ือเสียงของผูประกอบการ และ ถูกหลักฮวงจุย เปน
ตน 
 สวนที่ 4 ปญหาในการขอสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง  
 เมื่อพิจารณาคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง พบวา ปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยางทั้งหมด ที่มี
ความสําคัญมากเรียงตามลําดับ มี 4 ปญหาไดแก จํานวนเงินผอนชําระตอเดือนสูงเกินไป วงเงินกูที่
ไดรับนอยเกินไป หลักเกณฑที่ธนาคารนํามาใชในการพิจารณาสินเชื่อเขมงวดเกินไป และอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูสูงเกินไป เปนตน ปญหาที่มีความสําคัญปานกลาง มี 6 ปญหา ไดแก รายไดตอเดือน
นอย การพิจารณาวงเงินสินเชื่อใชระยะเวลานานเกินไป ระยะเวลาการผอนชําระนอยเกินไป 
คาธรรมเนียมในการขอสินเชื่อแพงเกินไป การใหบริการของพนักงานไมเปนที่นาพอใจ การคาง
ชําระหนี้กับสถาบันการเงินอื่นมาใชประกอบการพิจารณา เปนตน สําหรับปญหาจํานวนเงินผอน
ชําระตอเดือนสูงเกินไป แสดงถึงพวงมาจากปญหาเรื่องรายไดตอเดือนนอย เนื่องจากรายไดเปนตัว
บงชี้ถึงศักยภาพในการชําระหนี้ของผูกูโดยเฉพาะรายไดที่แทจริงของผูกู จากทฤษฎีอุปสงคที่วา
รายไดที่แทจริงมีคามสัมพันธกับอุปสงคของสินเชื่อในทางบวก ในกรณีที่ประชานมีรายไดที่แทจริง
เพิ่มขึ้นจะทําใหความสามารถในการชําระหนี้ในอนาคตดีขึ้นดวย ดังนั้นประชาชนที่มีรายไดนอยจึง
ไมสามารถที่จะกู เชื่อสินเชื่อที่อยูอาศัยจากธนาคารหรือสถาบันการเงินไดเนื่องมาจากราคา
อสังหาริมทรัพยมีราคาสูงทําใหผูมีรายไดนอยไมมีศักยภาพพอในการชําระหนี้ 
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 สวนที่ 5 ปจจัยท่ีมีผลตอความตองการสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง 
 ขอมูลของลูกคาที่ขอสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกสิกรไทย ในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา เมื่อพิจารณาคาเฉลี่ยและคาเบี่ยงเบนมาตรฐานของปจจัยที่มีผล
ตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง จํานวน 220 คน พบวาปจจัยที่มีผลตอความ
ตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยางทั้งหมด ที่มีความสําคัญมากเรียงตามลําดับ มี 6 ปจจัย
ไดแก ราคาที่อยูอาศัย จํานวนเงินผอนชําระ คาใชจายในการขอสินเชื่อ ระยะเวลาในการผอนชําระ 
จํานวนสมาชิกของครอบครัว มีทําเลที่ตั้งใกลสถานที่ทํางาน เปนตน ปจจัยที่มีความสําคัญปานกลาง 
มี 2 ปจจัย ไดแก อัตราดอกเบี้ย จํานวนวงเงินสินเชื่อท่ีไดรับ เปนตน และปจจัยที่มีความสําคัญนอย 
มี 1 ปจจัย การใหบริการของพนักงานธนาคาร 
 สวนที่ 6 การวิเคราะหปจจัยกําหนดอุปสงคสินเชื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
กสิกรไทย 
 ขอมูลของลูกคาที่ขอสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยในเขตเทศบาลนคร
นครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา พบวาปจจัยจํานวนเงินชําระตอเดือน มีความสัมพันธกับวงเงิน
สินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของประชาชนในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
นครราชสีมา มากที่สุด รองลงมา ไดแก รายไดรวมของครอบครัว ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ 
และอัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อที่อยูอาศัย สวนสถานภาพทางครอบครัว ราคาอสังหาริมทรัพย 
ระดับการศึกษา อาชีพ อายุ เพศ และระยะเวลาในการพิจารณาสินเชื่อ ไมมีความสัมพันธกับวงเงิน
สินเชื่อที่อยูอาศัย ณ ระดับนัยสําคัญ 0.01 
 
5.2 อภิปรายผล 
 
 จากผลการวิจัยที่ไดใน บทที่ 4 สามารถนํามาอภิปรายผลของการวิจัยปจจัยที่มี
ผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
กสิกรไทย ในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา และการวิเคราะห ดังนี้ 
 1.รายไดรวมตอเดือนของครอบครัว (Y) เปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้น 1 บาท จะทําใหสินเชื่อที่
อยูอาศัยเพิ่มขึ้น 4.423 บาท ไปในทิศทางเดียวกัน ซ่ึงสอดคลองกับทฤษฎีอุปสงคที่วารายไดที่
แทจริงมีความสัมพันธกับอุปสงคสินเชื่อในดานบวก ในกรณีที่ประชาชนมีรายไดที่แทจริงเพิ่มขึ้น
จะทําใหความสามารถในการชําระหนี้ในอนาคตดีขึ้นดวย มีผลทําใหความตองการสินเชื่อใหม
เพิ่มขึ้น 
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 ผลการวิจัยของรายไดรวมตอเดือนของครอบครัว (Y) นี้สอดคลองกับทฤษฎีอุปสงค
ที่วารายไดที่แทจริงมีความสัมพันธกับอุปสงคสินเชื่อ และสอดคลองกับงานวิจัยของ ชิดพร ชูชวย 
(2551) และ มธุรส สาราณียะธรรม (2546) ที่พบวาปจจัยที่เปนตัวกําหนดสินเชื่อที่อยูอาศัยไมใช
รายไดรวมตอเดือนของครอบครัว โดยเฉพาะรายไดถาวร เพราะแสดงถึงความสามารถในการชําระ
นี้ 
 2.อัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อท่ีอยูอาศัย (R) มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงปจจัยที่มี
ผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทย จากการวิจัยพบวาเปนไปตาม
สมมติฐานที่กําหนดไว โดยมีความสัมพันธไปในทิศทางตรงกันขาม คือเมื่ออัตราดอกเบี้ยตอปของ
สินเชื่อที่อยูอาศัย (R) เปล่ียนแปลงไปรอยละ 1 จะมีผลทําใหสินเชื่อท่ีอยูอาศัยธนาคารกสิกรไทย
เปลี่ยนแปลงลดลง 198,072.429 ไปในทิศทางตรงกันขาม ซ่ึงผลการวิจัยเปนไปตามเกณฑสําหรับ
ใชเปนเครื่องมือวัดความนาเชื่อถือ ของลูกคาโดยหลัก 6 C’s สวนหนึ่ง และตามแนวคิดเกณฑ
เงื่อนไขสินเชื่อที่อยูอาศัยในเรื่องแบบอัตราดอกเบี้ย เชน อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะ 1 -3 ป ลูกคาของ
ธนาคารนิยมมาก ดังนั้นประชาชนจะเลือกแบบอัตราดอกเบี้ยที่ถูกที่สุด สงผลใหความตองการ
สินเชื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นได 
 ผลการวิจัยของอัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อที่อยูอาศัย (R) นี้สอดคลองกับ หลัก 6 
C’s และสอดคลองกับงานวิจัยของ ชิดพร ชูชวย (2551) และจันทรเพ็ญ เพชรมาลัย (2541) ที่พบวา
ปจจัยที่เปนตัวกําหนดสินเชื่อที่อยูอาศัย คืออัตราดอกเบี้ยตอปของสินเชื่อที่อยูอาศัย (R) โดยจะมี
ความสัมพันธไปในทิศทางตรงกันขามกับปจจัยที่มีผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย 
 3.จํานวนเงินในการผอนชําระตอเดือน (M) มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงปจจัยที่มี
ผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทย จากการวิจัยพบวาเปนไปตาม
สมมติฐานที่กําหนดไว โดยมีความสัมพันธไปในทิศทางเดียวกัน คือเมื่อจํานวนเงินในการผอน
ชําระตอเดือน (M) เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 1 บาท จะมีผลทําใหสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทย
เพิ่มขึ้น 96.630 บาท ไปในทิศทางเดียวกัน ซ่ึงผลการวิจัยเปนไปตามเกณฑสําหรับใชเปนเครื่องมือ
วัดความนาเชื่อถือ ของลูกคาโดยหลัก 6 C’s สวนหนึ่ง จํานวนเงินในการผอนชําระตอเดือนมาจาก
รายไดรวมของครอบครัวที่เพิ่มขึ้น ดังนั้นประชาชนจะมีความสามารถในการชําระคืนสินเชื่อที่อยู
อาศัยมากขึ้น สงผลใหความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นได 
 ผลการวิจัยของจํานวนเงินในการผอนชําระตอเดือน (M) นี้สอดคลองกับ หลัก 6 C’s 
และสอดคลองกับงานวิจัยของ ชิดพร ชูชวย (2551) และจันทรเพ็ญ เพชรมาลัย (2541) ที่พบวาปจจยั
ที่ เปนตัวกําหนดสินเชื่อที่อยูอาศัย  คือจํานวนเงินในการผอนชําระตอเดือน  (M)  โดยจะมี
ความสัมพันธไปในทิศทางเดียวกันกับปจจัยที่มีผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย 
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 4.ระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ (T1) มีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงปจจัยที่มี
ผลกระทบตอความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทย จากการวิจัยพบวาเปนไปตาม
สมมติฐานที่กําหนดไว โดยมีความสัมพันธไปทิศทางเดียวกัน คือเมื่อระยะเวลาในการชําระคืน
สินเชื่อ (T1) เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น 1 ป ทําใหวงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยเพิ่มขึ้น 
27,588.713 บาท ไปในทิศทางเดียวกัน ซ่ึงผลการวิจัยสอดคลองเปนไปตามแนวคิดเกณฑเงื่อนไข
สินเชื่อที่อยูอาศัยในเรื่องระยะเวลากู และสวนหนึ่งอาจจะมาจากการขยายระยะเวลาในการผอน
ชําระคืนสินเชื่อที่อยูอาศัยออกไป จะทําใหจํานวนเงินที่ตองการผอนชําระตองวดลดลง ทําใหผูขอ
สินเชื่อมีความสามารถในการหารายได เพียงพอในการผอนชําระหนี้ ดังนั้นลูกคาจะมีความสามารถ
ในการผอนชําระคืนมากขึ้น สงผลใหความตองการสินเชื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นได 
 ในทางปฏิบัติของการพิจารณาสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของประชาชนใน
เขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา ใหแกลูกคานั้น ปจจัยที่สําคัญที่สุดเปนรายได
รวมตอเดือน โดยเฉพาะในสวนของรายไดถาวร เพราะแสดงถึงความสามารถในการผอนชําระหนี้
ของประชาชนนอกเหนือจากนั้นแลว ระยะเวลาในการผอนชําระ เพราะในชวงระยะเวลาผอนชําระ 
เชน 20 ป 25 ป และ สูงสุด 30 ป สงผลกระทบตอจํานวนเงินผอนชําระตอเดือน ซ่ึงจะผอนชําระตอ
เดือนไมเทากัน และแบบอัตราดอกเบี้ยก็มีสวนลงผลกระทบตอสินเชื่อที่อยูอาศัยเชนกัน เพราะ
ในชวงที่เวลาอัตราดอกเบี้ยต่ํามาก ทั้งอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก และอัตราดอกเบี้ยเงินกู จะสงผลตอ
ความตองการซื้ออสังหาริมทรัพยของประชาชน การขอสินเชื่อท่ีอยูอาศัยถือเปนการลงทุนดานการ
ถือครองหลักทรัพยชนิดหนึ่ง เปนการคาดหวังผลกําไรในอนาคต และการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยนั้น
ถือเปนการประหยัดในสวนของคาเชาบานสําหรับอยูอาศัยอีกทางหนึ่งดวย 
 
5.3 ขอเสนอแนะ 
 
 1.ขอเสนอแนะในการนําผลการวิจยัไปใช 
 1.1 จากผลการศึกษาที่พบ กลุมผูใชบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยของ
ประชาชนในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา สวนใหญเปนกลุมอายุระหวาง 36 
– 45 ป มีสถานภาพสมรสจดทะเบียน สวนใหญจบปริญญาตรี และมีอาชีพพนักงานบริษัท ดังนั้น 
จึงเสนอใหผูบริหารของธนาคารหรือสถาบันการเงินในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัด
นครราชสีมา กําหนดนโยบายในการใหสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยใหความสําคัญกับกลุมเปาหมาย
ดังกลาว และควรที่จะกําหนดกลยุทธการตลาดเพื่อใหสามารถเขาถึงกลุมเปาหมายกลุมนี้ใหไดมาก
ที่สุด 
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 1.2 สวนของปจจัยที่สําคัญที่สงผลกระทบตอสินเชื่อท่ีอยูอาศัย คือ รายไดรวมตอเดือน 
ราคาอสังหาริมทรัพย จํานวนเงินผอนชําระตอเดือน และระยะเวลาในการชําระคืนสินเชื่อ หาก
พิจารณาจากทางดานสถาบันการเงินแลว ปจจัยที่มีสวนสําคัญที่สุดควรเปน รายไดตอเดือน ซ่ึง
แสดงถึงความสามารถในการชําระหนี้ และในสวนของรายไดนั้นควรเปนรายไดประจําในสวนที่
เปนรายไดถาวร 
 นอกเหนือจากนั้น อัตราดอกเบี้ย ก็มีสวนสงผลกระทบตอสินเชื่อที่อยูอาศัยเชนกัน 
เพราะถาอยูในชวงเวลาที่อัตราดอกเบี้ยต่ํามาก จะสงผลกระทบตอความตองการซื้ออสังหาริมทรัพย 
เพราะการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยงาย 
 2. ขอเสนอแนะในการวิจยัคร้ังตอไป 
 2.1.เพื่อเปนประโยชนในอนาคตแกผูอานและผูสนใจงานวิจัยชิ้นนี้ และนําไปสานตอ
เจตนารมณ หรือพัฒนางานชิ้นนี้ใหดียิ่งขึ้น ในการศึกษายังพบขอจํากัดอยูบาง คือในการคํานวณ
ความสัมพันธของปจจัยรายไดรวมตอเดือนกับวงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัย นั้น ควรใชขอมูลรายไดที่
แทจริงในการคํานวณ โดยนําอัตราเงินเฟอมาปรับขอมูลคํานวณความสัมพันธกับวงเงินสินเชื่อท่ีอยู
อาศัย ไมใชรายไดที่แทจริงยังมีอิทธิพลของอัตราเงินเฟอรวมอยูดวย ดังนั้น ในการศึกษาครั้งตอไป 
ถานําเอาตัวแปรนี้ไวในแบบจําลองควรปรับปจจัยรายไดรวมตอเดือนโดยการนําอัตราเงินเฟอมา
ปรับปรุงขอมูลกอนการคํานวณความสัมพันธ 
 2.2.ขอเสนอแนะใหขยายขอบเขตการศึกษาปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อที่อยู
อาศัยในจังหวัดนครราชสีมา ที่มากกวาทุกอําเภอ และทุกกิ่งอําเภอ อาจไมจําเปนเทาไร เพราะตาม
ชนบทคนกูเงินซ้ือบานนอย อาจเปนการเปรียบเทียบระหวางเขตเทศบาลนคร กับเขตเทศบาลเมือง
อ่ืน ๆ ของจังหวัด หรือเปรียบเทียบระหวางเทศบาลนครนครราชสีมา กับเทศบาลนครจังหวัดอื่น ๆ
ในภาคอีสาน เปนตน 
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ภาคผนวก ก ตารางที่ 2 

ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัดนครราชสีมา 1  ป 2553  (ณ ราคาคงประจําป) 

อุตสาหกรรม มูลคา(ลาน
บาท) 

รอยละ 
ของ GPP 

 เกษตรกรรม การลาสัตว และการปาไม 32,172 19.72 
 การประมง 172 0.11 
 การทําเหมืองแรและเหมืองหิน 1,120 0.69 
 การผลิต 36,651 22.46 
 การไฟฟา แกสและการประปา 4,389 2.69 
 การกอสราง 7,644 4.68 
 การขายสง การขายปลีก การซอมแซมยานยนต 
จักรยานยนตของใชสวนบุคคล และของใชในครัวเรือน 24,327 14.91 

 โรงแรมและภัตตาคาร 7,985 4.89 
 การขนสง สถานที่เก็บสินคาและการคมนาคม 8,168 5.01 
 ตัวกลางทางการเงิน 5,544 3.40 
 บริการดานอสังหาริมทรัพย การใหเชาและบริการทางธุรกิจ 4,192 2.57 
 การบริหารราชการและการปองกันประเทศ รวมทั้งการ 
 ประกันสังคมภาคบังคับ 12,479 7.65 

 การศึกษา 12,784 7.83 
 การบริการดานสุขภาพและงานสังคมสงเคราะห 4,565 2.80 
 การใหบริการชุมชน สังคม และบริการสวนบุคคลอื่น ๆ 748 0.46 
 ลูกจางในครัวเรือนสวนบุคคล 229 0.14 
 องคการระหวางประเทศและองคการตางประเทศอื่น ๆ และสมาชิก - - 
 ผลิตภัณฑมวลรวมจังหวัด (GPP) 163,168 100.00 
 ผลิตภัณฑจังหวัดตอหวั (บาท) 58,481 
 ประชากร (1,000 คน) 2,790 
   ที่มา :  สํานักงานคลังจังหวัดนครราชสีมา  
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถาม 
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แบบสอบถาม 
ชุดท่ี  

 
คําช้ีแจง 

แบบสอบถามนี้เปนเอกสารประกอบการศึกษาคนควาอิสระ ระดับปริญญาโท สาขาวิชา
เศรษฐศาสตร คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช เร่ืองปจจัยกําหนดอุปสงค
สินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารกสิกรไทยในเขตเทศบาลนครนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา โดย
ขอมูลที่ไดรับจะนําไปใชประโยชนเพื่อการศึกษาเทานั้น จะไมมีผลกระทบตอผูตอบแบบสอบถาม
แตประการใด จึงขอความอนุเคราะหในการตอบแบบสอบถามใหครบทุกขอ ตามความเปนจริง
ของทานมากที่สุด 

การศึกษาครั้งนี้ จะสําเร็จไดดวยความรวมมือจากทาน ผูวิจัยจึงขอขอบพระคุณทุกทานที่
ใหความอนุเคราะห สละเวลาในการตอบแบบสอบถาม และแสดงความคิดเห็น อันเปนประโยชน
ตอการศึกษา คร้ังนี้ 

 
     นายสมเกยีรติ  เกยีรติรัตดาสกุล 
     นักศึกษาปริญญาโท สาขาวชิาเศรษฐศาสตร 
      คณะเศรษฐศาสตร 

มหาวิทยาลยัสุโขทัยธรรมาธิราช 
 
 

  

  สวนที่ 1 : ขอมูลสวนบคุคลทั่วไป 
 
คําชี้แจง  กรุณาทําเครื่องหมาย       ลงใน          หนาขอความที่เปนความจริงเกีย่วกับทาน 
 
1. เพศ 
   ชาย  หญิง 
2. อายุ …………… ป 
3. สถานภาพ 
   โสด  หยา  หมาย 
   สมรสจดทะเบยีน  สมรสไมจดทะเบียน 
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4. ระดับการศึกษา 
    ต่ํากวามัธยมศึกษาตอนปลาย  มัธยมศึกษาตอนปลาย 
   อนุปริญญา    ปวช. / ปวส. 
   ปริญญาตรี    ปริญญาโท 
   ปริญญาเอก    อ่ืน ๆ โปรดระบุ ๆ.................. 
5. อาชีพ 
   รับราชการ    พนักงานรัฐวิสาหกจิ 
   พนักงานบริษทั    เจาของกิจการ / ธุรกจิสวนตัว 
   อาชีพอิสระ (ตัวแทนประกนั / ขายตรง เปนตน) .................................... 
   อื่น ๆ โปรดระบุ ๆ................................................................................ 
6. จํานวนสมาชกิในครอบครัว ............................................. คน 
7. รายไดรวมของครอบครัวที่ไดรับ ( บาท / เดือน ) .....................................................บาท 
 
  สวนที่ 2 : ขอมูลสินเชือ่ที่อยูอาศัยที่ตองการ 
 
คําชี้แจง  กรุณาทําเครื่องหมาย       ลงใน          หนาขอความที่เปนความจริงเกีย่วกับทาน 
 
8. ลักษณะของทีอ่ยูอาศัยทีท่านตองการ 
   บานเดี่ยว    ทาวนเฮาส 
   อาคารพาณิชย    คอนโดมิเนยีม 
9. ราคาอสังหารมิทรัพยทีท่านตัดสินใจซื้อ 
   ไมเกิน 500,000.- บาท   500,001–1,000,000.- บาท 
   1,000,001–2,000,000.- บาท  2,000,001–3,000,000.-บาท 
   มากกวา 3,000,000.- บาท ข้ึนไป 
10. วงเงนิสนิเชื่อที่ทานตองการ 
   ไมเกิน 500,000.- บาท   500,001–1,000,000.- บาท 
   1,000,001–2,000,000.- บาท  2,000,001–3,000,000.-บาท 
   มากกวา 3,000,000.- บาท ข้ึนไป 
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11. ระยะเวลาที่สถานบนัการเงนิใชเวลาในการพิจารณาอนุมัติวงเงนิสนิเชื่อของทาน ( วนั ) 
   ภายใน 3 - 5 วัน    ภายใน 5 - 7 วัน 
   ภายใน 7 - 15 วนั   ภายใน 15 - 30 วัน 
12. ระยะเวลาในการชําระคืนเงนิกู 
   1 - 5 ป     5.1 – 10 ป 
   10.1 – 15 ป    15.1 – 20 ป 
   มากกวา 20 ปข้ึนไป 
13. จํานวนเงนิในการผอนชาํระ (บาทตอเดือน) 
   ต่ํากวา 5.000.-บาท   5,001 – 10,000.- บาท 
   10,001 – 15,000.-บาท   15,001 – 20,000.-บาท 
   มากกวา 20,000.-บาท 
14. แบบอัตราดอกเบี้ยทีท่านคดิวาเหมาะสมในการเลือกใชบริการสินเชื่อ 
   แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 ปแรก 
   แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ปแรก 
   แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ 3 ปแรก 
   แบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 1 ปแรก 
   แบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 2 ปแรก 
   แบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 3 ปแรก 
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  สวนที่ 3 : ปจจัยที่มีผลตอความตองการสินเชื่อทีอ่ยูอาศัย 
 
คําชี้แจง  ในการพิจารณาขอสินเชื่อที่อยูอาศัยจากธนาคาร  ทานคิดวาปจจัยตาง  ๆ นี้มี
ความสําคัญมากนอยเพียงใด  กรุณาทําเครื่องหมาย       ลงในชองที่ตรงกับความเห็นของทาน 
 

ระดับความคดิเห็น ปจจัยทีม่ีผลตอความตองการ 
สินเชื่อที่อยูอาศัย มาก

ที่สุด มาก ปาน
กลาง นอย นอย

ที่สุด 
1.อัตราดอกเบี้ย      
2.คาใชจายในการขอสินเชื่อ      
3.ราคาที่อยูอาศัย      
4.ระยะเวลาในการผอนชําระ      
5.จํานวนเงนิผอนชําระ ( ตอเดือน )      
6.จํานวนวงเงนิสินเชื่อที่ไดรับ      
7.การใหบริการของพนักงานธนาคาร      
8.จํานวนสมาชิกของครอบครัว      
9.มีทาํเลที่ตัง้ใกลสถานทีท่ํางาน      
10.อ่ืน ๆ โปรดระบุ.................................      
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  สวนที่ 4 : ปญหาในการขอสินเชื่อทีอ่ยูอาศัย 
 

คําชี้แจง  ในการพิจารณาขอสินเชื่อที่อยูอาศัยจากธนาคาร ทานคิดวาปญหาตาง ๆ นี้ มี
ความสําคัญมากนอยเพียงใด  กรุณาทําเครื่องหมาย       ลงในชองที่ตรงกับความเห็นของทาน 
 

ระดับปญหา 
ปญหาในการขอสินเชื่อที่อยูอาศัย มาก

ที่สุด มาก ปาน
กลาง นอย นอย

ที่สุด 
1.รายไดตอเดือนนอย      
2.อัตราดอกเบี้ยเงนิกูสูงเกนิไป      
3.วงเงินกูที่ไดรับนอยเกนิไป      
4.ระยะเวลาการผอนชําระนอยเกินไป      
5.จํานวนเงนิผอนชําระตอเดอืนสูงเกินไป      
6.การคางชําระหนีก้ับสถาบนัการเงินอืน่
มาใชประกอบการพิจารณา 

     

7.การใหบริการของพนักงานไมเปนทีน่า
พอใจ 

     

8.การพิจารณาวงเงนิสินเชื่อใชระยะ
เวลานานเกนิไป 

     

9.หลักเกณฑที่ธนาคารนํามาใชในการ
พิจารณาสนิเชื่อเขมงวดเกนิไป 

     

10.คาธรรมเนยีมในการขอสินเชื่อแพง
เกินไป 

     

11.อ่ืน ๆ โปรดระบุ.................................      
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  สวนที่ 5 : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสนิใจซื้อที่อยูอาศัย 
 

คําชี้แจง  ในการพิจารณาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย ทานคิดวาปจจัยตาง ๆ นี้ มี
ความสําคัญมากนอยเพียงใด  กรุณาทําเครื่องหมาย       ลงในชองที่ตรงกับความเห็นของทาน 
 

ระดับความคดิเห็น 
ปจจัยทีม่ีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศยั มาก

ที่สุด มาก ปาน
กลาง นอย นอย

ที่สุด 
1.ราคาที่อยูอาศัย      
2.ทําเลที่ตั้ง      
3.คุณภาพของสิ่งปลูกสราง      
4.สาธารณูปการ (เชน โรงพยาบาล, 
   สถานศึกษา,หางสรรพสนิคา เปนตน) 

     

5.สาธารณูปโภค (เชน ถนน , ไฟฟา , 
   ประปา ,โทรศัพท เปนตน) 

     

6.ชื่อเสียงของผูประกอบการ      
7.ระบบการผอนชําระ      
8.สภาพแวดลอม (เชน อากาศ,เพื่อนบาน 
   เปนตน) 

     

9.ลักษณะบานที่ตองการ      
10.ถูกหลักฮวงจุย      

 
 
 
      ขอขอบคุณทุกทานที่กรุณาตอบแบบสอบถาม 
      นายสมเกียรติ  เกียรติรัตดาสกุล 

 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
ผลการทดสอบความสัมพันธของสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยใช 

แบบจําลองสมการถดถอยพหุคูณและใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูปในการประมวลผล 
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Regression Model 1     
       

Variables Entered/Removed    

Model  
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

1 T2, C, S, Sex, 
Ed, Age, Ph, 
T1, R, Y, Ma

. Enter 

   
a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model  R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

1 .998a .995 .995 88166.184   
a. Predictors: (Constant), T2, C, S, Sex, Ed, Age, Ph, T1, R, Y, M   
       

ANOVAb

Model  
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.302E+14 11 3.002E+13 3861.984 .000a

Residual 1.617E+12 208 7.773E+09     

1 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T2, C, S, Sex, Ed, Age, Ph, T1, R, Y, M 
b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 1 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) -156186.750 118839.704   1.314 .190

Y -.459 .485 -.009 -.947 .345

R -17944.253 14285.518 -.013 -1.256 .210

S 23471.940 17295.262 .007 1.357 .176

Ed -6801.306 15805.376 -.002 -.430 .667

C -31784.997 17611.773 -.009 -1.805 .073

Age -1511.260 801.761 -.010 -1.885 .061

Sex -4920.773 12830.85 -.002 -.384 .702

M 15.561 2.467 .125 6.309 .000

Ph .858 .022 .873 39.622 .000

T1 1703.509 1543.819 .007 1.103 .271

 

T2 -127.697 838.543 -.001 -.152 .879

a. Dependent Variable: Lh 
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Regression Model 2     
       

Variables Entered/Removed    

Model  
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

2 T1, Y, R, Sex, 
Ed, C, Age, S, 
M, Pha

. Enter 

   
a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model  R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

2 .998a .995 .995 87959.911   
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Sex, Ed, C, Age, S, M, Ph   
       

ANOVAb

Model  
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.302E+14 10 3.302E+13 4268.128 .000a

Residual 1.617E+12 209 7.737E+09     

2 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Sex, Ed, C, Age, S, M, Ph 

b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 2 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) 156218.977 118561.478   1.318 .189

Y -.460 .483 -.009 -.951 .343

R -18073.638 14226.866 -.014 -1.270 .205

S 23306.818 17220.855 .007 1.353 .177

Ed -6986.516 15721.645 -.002 -.444 .657

C -31798.908 17570.332 -.009 -1.810 .072

Age -1512.623 799.835 -.010 -1.891 .060

Sex -5119.060 12734.747 -.002 -402 .688

M 15.583 2.457 .126 6.343 .000

Ph .857 .022 .873 39.787 .000

 

T1 1694.217 1539.004 .007 1.101 .272

a. Dependent Variable: Lh 
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Regression Model 3     
       

Variables Entered/Removed    

Model 
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

3 T1, Y, R, Ed, 
C, Age, S, M, 
Pha

. Enter 

   
a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

3 .998a .995 .995 87784.147   
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Ed, C, Age, S, M, Ph   
       

ANOVAb

Model 
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.302E+14 9 3.669E+13 4761.356 .000a

Residual 1.618E+12 210 7.706E+09     

3 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Ed, C, Age, S, M, Ph 

b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 3 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) 151336.078 117701.896   1.286 .200

Y -.474 .481 -.009 -.986 .325

R -17818.670 14184.319 -.013 -1.256 .210

S 23086.347 17177.725 .007 1.344 .180

Ed -6727.441 15677.040 -.002 -.429 .668

C -31705.233 17533.680 -.009 -1.808 .072

Age -1523.906 797.745 -.010 -1.910 .057

M 15.546 2.450 .125 6.345 .000

Ph .858 .021 .873 40.006 .000

 

T1 1699.093 1535.881 .007 1.106 .270

a. Dependent Variable: Lh 
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Regression Model 4     
       

Variables Entered/Removed    

Model 
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

4 T1, Y, R, C, 
Age, S, M, 
Pha

. Enter 

   
a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

4 .998a .995 .995 87614.270   
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, C, Age, S, M, Ph   
       

ANOVAb

Model 
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.302E+14 8 4.128E+13 5377.294 .000a

Residual 1.620E+12 211 7.676E+09     

4 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, C, Age, S, M, Ph 

b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 4 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) 149289.335 117377.635  1.272 .205

Y -.468 .480 -.009 -.975 .331

R -18102.707 14141.449 -.014 -1.280 .205

S 23317.332 17136.064 .007 1.361 .175

C -32329.403 17439.433 -.009 -1.854 .065

Age -1509.065 795.453 -.010 -1.897 .059

M 15.518 2.444 .125 6.348 .000

Ph .858 .021 .873 40.090 .000

 

T1 1637.369 1526.172 .006 1.073 .285

a. Dependent Variable: Lh 
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Regression Model 5     
       

Variables Entered/Removed    

Model 
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

5 T1, Y, R, Age, 
S, M, Pha

. Enter 
   

a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

5 .998a .995 .995 88116.327   
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Age, S, M, Ph   
       

ANOVAb

Model 
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.302E+14 7 4.717E+13 6075.164 .000a

Residual 1.646E+12 212 7.764E+09     

5 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Age, S, M, Ph 

b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 5 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) 121259.334 117066.699   1.036 .301

Y -.349 .478 -.007 -.729 .467

R -19100.958 14212.169 -.014 -1.344 .180

S 25322.032 17199.908 .007 1.472 .142

Age -1333.072 794.293 -.009 -1.678 .095

M 15.614 2.458 .126 6.353 .000

Ph .856 .021 .872 39.820 .000

 

T1 1419.949 1530.378 .006 .928 .355

a. Dependent Variable: Lh 
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Regression Model 6     
       

Variables Entered/Removed    

Model 
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

6 T1, Y, R, Age, 
M, Pha

. Enter 
   

a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

6 .998a .995 .995 88357.475   
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Age, M, Ph   
       

ANOVAb

Model 
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.302E+14 6 5.503E+13 7048.696 .000a

Residual 1.663E+12 213 7.807E+09     

6 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, Age, M, Ph 

b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 6 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) 168259.974 112937.733   1.490 .138

Y -.258 .476 -.005 -543 .588

R -21822.861 14129.962 -.016 -1.544 .124

Age -1394.502 795.367 -.009 -1.753 .081

M 15.780 2.462 .127 6.409 .000

Ph .851 .021 .866 40.016 .000

 

T1 1303.074 1532.500 .005 .850 .396

a. Dependent Variable: Lh 
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Regression Model 7     
       
       
       

Variables Entered/Removed    

Model 
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

7 T1, Y, R, M, 
Pha

. Enter 
   

a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

7 .997a .995 .995 88784.603   
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, M, Ph   
       

ANOVAb

Model 
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.302E+14 5 6.603E+13 8376.638 .000a

Residual 1.687E+12 214 7.883E+09     

7 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, M, Ph 

b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 7 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) 101972.875 106935.911   .954 .341

Y -.210 .477 -.004 -.441 .660

R -22102.264 14197.365 -.017 -1.557 .121

M 15.798 2.474 .127 6.386 .000

Ph .848 .021 .863 39.816 .000

 

T1 2180.632 1455.461 .009 1.498 .136

a. Dependent Variable: Lh 
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Regression Model 8     
       

Variables Entered/Removed    

Model 
Variables 
Entered 

Variables 
Removed Method    

8 T1, Y, R, Ma . Enter    
a. All requested variables entered.    
       

Model Summary   

Model R R Square 
Adjusted R 

Square 
Std. Error of 
the Estimate   

8 .978a .957 .956 256843.708   
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, M   
       

ANOVAb

Model 
Sum of 

Squares df Mean Square F Sig. 
Regression 3.177E+14 4 7.941E+13 1203.815 .000a

Residual 1.418E+13 215 6.597E+10     

8 

Total 3.318E+14 219       
a. Predictors: (Constant), T1, Y, R, M 

b. Dependent Variable: Lh 

       
Coefficientsa

Unstandardized Coefficients 
Standardized 
Coefficients 

Model 8 B Std. Error Beta t Sig. 
(Constant) 911134.548 303715.492   3.000 .003

Y 4.423 1.339 .083 3.303 .001

R -198072.429 39030.608 -.149 -5.075 .000

M 96.630 4.090 .779 23.628 .000

 

T1 27588.713 3784.200 .109 7.290 .000

a. Dependent Variable: Lh 
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ประวัติผูศึกษา 
 
 
ชื่อ นายสมเกยีรติ  เกียรติรัตดาสกุล 
วัน เดือน ปเกิด 10 กรกฎาคม 2509 
สถานที่เกิด อําเภอหนองขาหยาง จังหวดัอุทัยธาน ี
ประวัติการศึกษา บัญชีบัณฑิต วทิยาลัยพัฒนาภาคกลาง พ.ศ. 2533 
สถานที่ทํางาน บมจ.ธนาคารกสิกรไทย สาขาจอหอ นครราชสีมา จังหวดันครราชสีมา 
ตําแหนง ผูจัดการงานขายธุรกิจลูกคาบุคคล จอหอ นครราชสีมา 
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