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บทที่  1 
บทนํา 

ความเปนมาและความสําคญัของปญหา 

บริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  (Mortgage  Companies)  ซ่ึงตอไปงานวิจัยนี้จะใช  
คําวา บริษัทสินเชื่อฯ แทน จัดตั้งขึ้นครั้งแรกในสหรัฐอเมริกาในรูปแบบบริษัทจํากัด  ทําหนาที่เปน
สถาบันการเงินที่มีความเชีย่วชาญเฉพาะดานสินเชื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงทําหนาที่ตั้งแตรับยื่นกูที่อยูอาศัย  
การวิเคราะหสินเชื่อ  จนกระทั่งถึงการทํานิติกรรมสัญญา  กระบวนการเชนนี้  บางที่เรียกวา       
การผลิตเงินกู  นั่นคือ  การผลิตสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จากเงินทุนของบริษัทสินเชื่อฯ เอง  เพื่อขายตอ
ใหกับตลาดทนุ  แหลงเงนิของบริษัทสินเชื่อฯ มาจากการระดมทุนผานตลาดรองดวยการนําสินเชือ่
ที่ปลอยกูไดไปขายใหนักลงทุนในตลาดรอง  รวมทั้งสามารถระดมทุนเองโดยการออกหลักทรัพย 
MBS (Mortgage Backed Securities)  และบริษัทสินเชื่อฯ ไมจําเปนตองมีการสํารองหนี้สูญจาก 
NPL เพราะขายขาดเงินกูไปแลว  นอกจากนี้อาจรับทําหนาที่เปนผูเรียกเก็บและรับชําระเงินงวด 
(Loan Servicing) หรือติดตามหนีใ้หแกสถาบันในตลาดรองเพื่อใหมีความคลองตัว  และ            
โดยหลักการ  บริษัทสินเชื่อฯ ไมตองปฏิบัติตามเกณฑความมั่นคงของสถาบันการเงิน  เนื่องจาก
ไมไดรับฝากเงินจากประชาชน  และถูกจํากัดธรุกรรมเพียงการอํานวยสินเชือ่ที่อยูอาศัยแก
ประชาชนรายยอยในตลาดแรกเปนสําคัญเทานั้น 

ในสหรัฐอเมรกิา มีบริษัทสินเชื่อฯประมาณ 2,700 แหง  แตละแหงมีบทบาท
สําคัญในระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยในสหรัฐอเมริกา  โดยเปนสถาบันที่ปลอยสินเชื่อมากทีสุ่ด  
และขายสินทรัพยเงินกูที่อยูอาศัยนั้นใหกบัผูลงทุนในตลาดรองมากที่สุด (มากกวารอยละ 50 ของ
สินเชื่อจํานองที่ขายทั้งหมด) บริษัทสินเชื่อฯ ที่เกิดขึน้จํานวนมากในสหรัฐอเมริกา  ชวยเพิ่ม       
การแขงขันและเพิ่มทางเลือกกูแกประชาชนในทองถ่ินตาง ๆ มากขึ้น  และเนื่องดวยบริษัทสินเชื่อฯ 
ในสหรัฐอเมรกิาไมสามารถเปดสาขาได  จึงทําใหเกดิธุรกิจนายหนาที่ทําหนาที่เปนตัวกลางเชื่อม
ใหผูกูยืมและบริษัทสินเชื่อฯ มาพบกนั หรือที่เรียกวา Mortgage Broker ซ่ึงทําหนาที่เสมือน
นายหนา 

สําหรับประเทศไทย ไดมกีารจัดตั้งบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.)  
เพื่อทําหนาทีใ่นตลาดรองตั้งแต ปพ.ศ.2540  มีตนแบบจากสหรัฐอเมรกิา  หลังจากนั้นปพ.ศ. 2544 
วงการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยโดยกระทรวงการคลังไดมีการดําเนินการศกึษาการจดัตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯ ขึ้นอยางเปนทางการ  โดยความรวมมือระหวาง สํานักงานเศรษฐกจิการคลัง  (สศค.) 
กระทรวงการคลัง  และบตท. เพื่อเสนอใหกระทรวงการคลังพิจารณาใหความเห็นชอบ  ทั้งนี้เพื่อใช
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เปนแนวทางการฟนฟูเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศในขณะนัน้  โดยการจัดตั้งบริษทั
สินเชื่อฯ ขึ้นเพื่อเปนกลไกตอบสนองนโยบายดานที่อยูอาศัย  และเพื่อสนับสนุนการพัฒนา     
ตลาดรองที่ดําเนินการโดย บตท. ใหสามารถดําเนินการตามแผนธุรกรรมการแปลงสินทรัพยเปน
หลักทรัพย (Securitization) เพื่อเพิ่มสภาพคลองใหกับระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยตอไปได  ซ่ึงเปน
การสนับสนุนใหมีการพัฒนาเครื่องมือและชองทางการออมระยะยาวในตลาดทุนของประเทศ 

สืบเนื่องจากปจจุบันที่มีการแขงขันปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยภายในประเทศ  ดังนั้น  
หากมีการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯ ขึ้นนาจะสามารถชวยเพิ่มทางเลือกแกประชาชนในการสงเสริมการ
มีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยมากขึ้น เพราะในสหรัฐฯบริษัทสินเชื่อฯจะมีบทบาทสาํคัญในการขยาย
สินเชื่อที่อยูอาศัยใหกับประชาชนเสริมสรางการพัฒนาระบบการเงินสินเชือ่ที่อยูอาศัยใหมีเสถียรภาพ
เหมาะสมตามหลักการ Matching Fund สงผลทําใหเกิดการแขงขนัในตลาดสินเชือ่ที่อยูอาศัยเพิม่
มากขึ้น  นอกจากนี้  การดําเนินการของบริษัทสนิเชื่อฯ จะสงเสริมและสนับสนนุการดําเนนิงาน
ของ บตท. โดยเปนแหลงปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยหลักตามเกณฑมาตรฐานการรับซื้อของ บตท. และ
ในเวลาเดียวกนับริษัทสินเชือ่ฯ ตองพึ่งพา บตท. ในการเปนแหลงระดมเงินทุนระยะยาวตนทุนคงที่ 

บตท.ประสบปญหาการติดตอซ้ือสินเชื่อที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงินในตลาดแรก  
เนื่องจากสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเปนสินเชื่อที่มั่นคงที่มีความเสี่ยงต่ําของสถาบันการเงิน สถาบัน
การเงินจึงไมตองการขายสินเชื่อดังกลาว  ทําให บตท.จาํเปนตองหาชองทางในการดําเนินธุรกรรม  
โดย 1) เจรจารับซื้อสินทรัพยประเภทสินเชื่อที่อยูอาศัยที่มีการปรบัปรุงโครงสรางหนี้จากบริษัท
บริหารสินทรัพยเพทาย  ในโครงการรับซื้อคละคุณภาพ และ 2) ออกผลิตภัณฑดานสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยอัตราดอกเบี้ยคงที่ 30 ป และอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 3 ป 5 ป และ 7 ป ผานสถาบันการเงินใน
ตลาดแรก  และตกลงเงื่อนไขการซื้อคืนกลับ บตท.  ซ่ึงสินเชื่อดังกลาวซื้อมาเพื่อการแปลงสินทรัพย
เปนหลักทรัพยขายตอนกัลงทุนในตลาดทนุแหงแรกของประเทศไทย  ตราสารหนี้ที่ออกโดย บตท. 
ตั้งแต ปพ.ศ.2542 ถึงปพ.ศ.2548 มีจํานวนรวมทั้งสิ้น 5,298.205 ลานบาท ในจํานวนนีเ้ปนตราสารหนี้ที่
ค้ําประกันโดยสินทรัพยเรียกวา Asset Backed Securities (ABS) จํานวน 663.47 ลานบาท มี
ระยะเวลา 1.8 ปและ 2.38 ป และชนิดทีเ่รียกวา Mortgage Backed Securities (MBS) จํานวน 599.98 
ลานบาท มีอายุเพยีง 0.97 ปเทานั้น 

หลักสําคัญที่ทําใหการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยของสหรัฐอเมริกา เปนที่
นิยมของนักลงทุนก็คือ การใชหลักทรพัยที่มีคุณภาพในการค้ําประกันตราสารที่ออกขาย ตลาด
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ ใชเพยีงอัตราดอกเบี้ยประเภทอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ (Fixed Rate 
Mortgage)  และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนได ตามกําหนดเวลาแนนอน (Adjustable Rate 
Mortgage: ARM)  ซ่ึงแตกตางจากประเทศไทยที่ใชอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว (Variable Rate 
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Mortgage) เปนหลัก  รูปแบบอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่และแบบปรับเปลี่ยนได ทําใหตราสารหนีท้ี่  
ค้ําประกันโดยสินเชื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ มีความมัน่คงและมีผลตอบแทนที่ดึงดูดทั้งนักลงทนุ 
ในประเทศและตางประเทศ เนื่องจากประเทศไทยใหสินเชื่อที่อยูอาศัยอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว 
แตการลงทุนในตลาดทุนนั้น ส่ิงสําคัญคือเร่ือง ความมั่นคงแนนอนและผลตอบแทน  ตราสารหนี้
ของไทยจึงขาดการกาํหนดแนนอนในผลตอบแทน  และมีความเสีย่งตอการลงทุนมากกวาตราสารหนี้
ชนิดเดยีวกันในสหรัฐฯ ทําใหจํานวนการซื้อขายตราสารของ บตท.ชนิดดังกลาวคิดเปนรอยละ 0.01 
ของจํานวนรวมทั้งตลาด 

ดังนั้น หากมีการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ ขึ้น จะเปนประโยชนอยางยิ่งในการสงเสริม
และพัฒนาระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยทั้งตลาดแรกและตลาดรอง  รวมทั้งการพัฒนาตราสาร     
ทางการเงินใหมีความมั่นคงและมีผลตอบแทนตรงตามความตองการของนักลงทุนในตลาดทุน ชวย
ใหมีเงินทนุจากตลาดทุนไหลเขาสูตลาดสินเชื่อที่อยูอาศยัอยางเพียงพอและตอเนื่อง  ชวยปองกนั
ปญหาการขาดสภาพคลองของสถาบันการเงินในตลาดแรกได  บริษทัสินเชื่อฯ จดัตั้งขึ้นเพื่อการ
อํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ  เปนการเพิ่มการแขงขันดานราคาระหวางสถาบันผูอํานวย
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยและเพิม่ทางเลือกแกประชาชนในการสงเสริมการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยให
มีมากขึ้น 

จากบทบาทและประโยชนของบริษัทสินเชื่อฯ ที่กลาวมาขางตน  ผูวิจัยจึงมีความ
สนใจศึกษาความเปนไปไดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ ในประเทศไทย  ตามประเทศสหรัฐอเมริกา
ผูเปนตนแบบ  ภายใตสถานการณระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยที่เปนอยูของประเทศไทยในปจจุบนั 
(พ.ศ.2548) 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาเปรยีบเทียบสถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทยกับสหรัฐอเมริกา 

2. เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยในไทย 
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ขอบเขตของการวิจัย 
 

1. การศึกษาครั้งนี้จะใชรูปแบบการดําเนินธรุกิจของบริษทัสินเชื่อฯ ที่เกิดขึน้ใน
สหรัฐอเมริกาเปนโครงสรางตนแบบ  เนื่องจาก 

1.1 ประเทศสหรัฐอเมริกาถือเปนตนกําเนิดของบริษัทสินเชื่อฯ และมีการดําเนินงาน 
ที่มีประสิทธิภาพ 

1.2 บริษัทสินเชื่อฯ ในประเทศสหรัฐอเมริกามีบทบาทสูงที่สุดในการปลอยเงินกูที่อยู
อาศัยแกประชาชนในประเทศ 

1.3 บริษัทสินเชื่อฯ ในประเทศสหรัฐอเมริกามีบทบาทอยางมากตอระบบตลาดรอง
เงินกูที่อยูอาศยัของประเทศ 

2.  การศึกษาสถานการณสินเชือ่ที่อยูอาศัยระหวางประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา มี
ชวงเวลาตั้งแตป พ.ศ. 2544 ถึงพ.ศ. 2548  รวมเปนระยะเวลา 5 ป  เนื่องจากประเทศไทยเริ่ม
การศึกษาการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯอยางจริงจังในป พ.ศ. 2544 โดยสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง
(สศค.) กระทรวงการคลัง ศึกษารวมกับ บตท. และมุงวิเคราะหเปรียบเทียบตลาดการเงิน โครงสราง
ระบบการเงิน เปนหลัก 

คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

บริษัทสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย (Mortgage  Company)  หมายถึง  บริษัทที่ดําเนิน
ธุรกิจเฉพาะการอํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัย (Loan Origination) ในตลาดแรก (Primary Mortgage 
Market) ของประเทศสหรฐัอเมรกิา และทําหนาที่เปนผูเรียกเก็บและรบัชําระหนี้ (Loan Servicing) 
ระดมทนุผาน ตลาดรอง ดวยการนําสินเชื่อที่ปลอยกูไดไปขายใหตลาดรอง รวมทั้งสามารถระดมทุน
เองโดยการจดัการ (Conduit)  ในการออกหลักทรัพย MBS (Mortgage Backed Securities) หรือ 
กูยืมเงินจากสถาบันการเงนิ 

ระบบตลาดแรกเงินกูท่ีอยูอาศัย (Primary Mortgage Market)  หมายถึง  ตลาดที่
สถาบันติดตอและปลอยเงินกูที่อยูอาศัยแกประชาชนโดยตรง 

ระบบตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market)  หมายถึง  ตลาดที่
มีการรับซื้อสัญญาเงินกูจํานองที่อยูอาศัย (Mortgage  Loans) ที่เกิดขึ้นกอนแลวในตลาดแรก  หรือ
ขายตราสารการเงินทีห่นุนโดยสินทรัพยเงนิกูจํานองทีอ่ยูอาศัย (Mortgage Backed Securities: MBS)  
ใหแกผูลงทุนอื่น  กลาวคือ  สถาบันการเงินตางๆ ในระบบตลาดแรกเมื่อไดปลอยเงินกูจํานองก็    
จะนําสินทรัพยเงินกูจํานองนั้นขายใหกับสถาบันการเงินที่ทําหนาที่รับซื้อในระบบตลาดรอง 
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สถาบันการเงินนั้นอาจแปลงสภาพกลุมสินทรัพยจํานองที่อยูอาศัยใหเปนตราสารการเงินที่เปล่ียน
มือไดขายตอใหกับลงทุนอื่น 

Securitization หมายถึง การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยเพื่อเพิม่สภาพคลอง
โดยการขายหลักทรัพยนั้นตอนักลงทุนในตลาดทุน 

Mortgage-Backed Securities (MBSs) คือ ตราสารหนี้ไมวาระยะสั้นหรือระยะ
ยาวที่ค้ําประกนัดวยสินเชื่อที่อยูอาศัย มีลักษณะเปน fully modified pass-throughs และ Fannie Mae 
เปนผูริเร่ิมการออกตราสารชนิดนี้ ปจจุบันรัฐบาลไมมีสวนเกี่ยวของในการออกตราสารชนิดนี ้

Mortgage-Backed Security (MBS) คือ ตราสารหนี้ไมวาระยะสั้นหรือระยะยาว
ที่ค้ําประกันดวยสินเชื่อที่อยูอาศัย มีลักษณะเปน fully modified pass-throughs และ Ginnie Mae 
เปนผูออกในฐานะรัฐบาลของสหรัฐฯ และเพื่อใหเกิดความนาเชื่อถือ ตราสารชนิดนี้จงึนําสินเชื่อที่
ผานการการันตีและค้ําประกนัจาก Rural Housing Service, Veteran Administration, Farmers Home 
Administration เทานั้น 

Asset-Backed Securities (ABS) หมายถงึ ตราสารหนีไ้มวาระยะสั้นหรือระยะ
ยาวที่ค้ําประกนัดวยสินทรัพยทั่วไป 

ตลาดเงนิ  หมายถึง  แหลงเงินกูระยะสั้นทั้งในระบบและนอกระบบระยะเวลา   
ไมเกิน 1 ป  ประกอบดวย 1) ตลาดเงินของทางการ ไดแก ตลาดใหกูยืมปกติของธนาคารแหง
ประเทศไทย ตลาดซื้อคนืพันธบัตร และตลาดตัว๋เงินคลัง และ 2) ตลาดเงินของเอกชน ไดแก ตลาดเงนิ
สําหรับธุรกิจทั่วไปและบุคคลธรรมดา ตลาดเงินสําหรับธุรกิจขนาดใหญ และตลาดกูยืมระหวาง
สถาบันการเงิน นอกจากนี้ ตลาดเงินมีสถาบันการเงินชวยทําหนาที่เปนแหลงกลางในการระดมเงนิ
ออมของครัวเรือนและธุรกิจเอกชน  ซ่ึงเปนแหลงที่มาของเงินทุน  และนําเงนิทุนนั้นไปปลอยให   
ผูขาดแคลนเงนิชั่วคราวในระยะสั้นกูยืม (Short – term and Temporary Financing) การกูยืมจะมี
ความคลองตัวโดยอาศัยเครื่องมือเครดิตระยะสั้น (Short – term Credit Instrument) เชน การออก  
ตั๋วแลกเงนิ  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  ตราสารทางพาณิชยอ่ืนๆ หรือตราสารบางชนิดที่ถือเปน
เครื่องมือทุน (Equity Instrument) ในตลาดทุน เชน พันธบัตร หุนตางๆ ก็สามารถใชเปน
หลักประกนัหรือซ้ือขายกันในตลาดเงินได 
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ตลาดใหกูยืมตามปกตขิองธนาคารแหงประเทศไทย  หมายถึง  ตลาดที่มี
ความสัมพันธระหวาง ธนาคารแหงประเทศไทยกับธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทนุ  กลาวคือ  
ธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูรับฝากเงินจากธนาคารพาณิชยและบรษิัทเงินทุน เพื่อการดํารง
สินทรัพยสภาพคลองตามกฎหมาย  หรือขายตัว๋เงินคลังและพนัธบัตรในระยะสัน้ รวมถึงการรับชวง
ซ้ือลดตั๋วสัญญาใชเงินที่ธนาคารพาณิชยซ้ือลดมาจากผูประกอบการ ขณะเดียวกันตลาดนี้สามารถ
เปนแหลงใหกูยืมกับธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนในระยะสั้นเพื่อแกไขสภาพคลองที่เรียกวา 
Discount Window โดยการนําพันธบัตรมาค้ําประกันได 

ตลาดซื้อคืนพนัธบัตร  หมายถึง  ตลาดที่ธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินอื่น
เสนอขายพันธบัตรใหกับธนาคารแหงประเทศไทยแลวธนาคารแหงประเทศไทยจะทาํหนาที่เปน
นายหนาขายพนัธบัตรนั้นใหแกสถาบันการเงินอื่นที่มีเงินเหลือและตองการลงทุน เพื่อชวยถายเท
เงินทุนระยะสัน้ระหวางสถาบันการเงิน  และชวยเพิม่สภาพคลองของพันธบัตรรัฐบาลอื่นๆ ที่
สถาบันการเงินถืออยู  ตลอดจนเปนเครื่องมือทางการเงินของนโยบายการเงินของธนาคารแหง
ประเทศไทย ใชแทรกแซงอัตราดอกเบี้ยและปริมาณเงินในตลาดใหเคลื่อนไหวไปในทิศทางที่
ตองการ 

ตลาดตั๋วเงินคลัง  หมายถึง  ตลาดเพื่อซ้ือขายตั๋วเงนิคลัง  โดยการประมูล ใช
สําหรับกรณีทีต่ั๋วมีอายุประมาณ 28 วัน  63 วัน  และ 183 วัน  และการซื้อตั๋วจากธนาคารแหง
ประเทศไทย โดยผูซ้ือจะมีโอกาสเลือกการลงทุนไดตั้งแตประมาณ 7 วนั จนถึง 183 วัน 

ตลาดกูยืมระหวางสถาบันการเงิน (Inter – bank  Market) คือ ตลาดเงินระหวาง
ธนาคารพาณิชยดวยกนั  หรือระหวางธนาคารพาณิชยกบับริษัทเงินทนุ  หรือระหวางบริษัทเงินทุน
ดวยกัน  ซ่ึงถือวาเปนตลาดเงินที่ใหญทีสุ่ดในประเทศไทย  กระทาํในรูปของการฝากเงิน หรือ    
การใหกูยืมระยะส้ัน (Call Loan) หรือการออกตั๋วสัญญาใชเงินกไ็ด 

ตลาดทนุ  หมายถึง  แหลงใหกูยมืและแหลงระดมทนุระยะยาว  มีระยะเวลาเกิน 1 ป
ขึ้นไป เปนการระดมเงินออมจากประชาชนทั่วไปและนติิบุคคล  ผูประกอบการสามารถหาเงินทนุ
เพื่อนําไปประกอบธุรกิจโดยการออกหุนสามัญ  หุนบุริมสิทธิ หรือหุนกู สวนภาครัฐระดมเงินทนุ
โดยการออกพนัธบัตรนําเขาไปขายในตลาดทุน  มีผลตอบแทนในรูปของอัตราดอกเบี้ย  หรือ     
เงินปนผล  หรือกําไรสวนทนุ เปนสิ่งดึงดดูใจใหนกัลงทุน 
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Adjustable Rate Mortgage (ARM) หมายถึง เงินกูคิดอัตราดอกเบี้ยที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนได โดยมีกําหนดเวลาการปรับเปลี่ยนที่แนนอน 

Variable Rate Mortgage หมายถึง เงนิกูคิดอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตวั ผันผวน
ตามภาวะเศรษฐกิจไมมีการกําหนดที่แนนอนและผูใหกูเปนผูเปล่ียนไดแตฝายเดียว 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1. เพื่อใชเปนขอมูลประกอบการพิจารณาการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของไทย 
2. เพื่อใชเปนเอกสารทางวิชาการของระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยใหผูสนใจทั่วไปใช

อางอิง 

วิธีดําเนินการวิจัย 

การศึกษาเปนการวิจยัเชิงพรรณนา (Descriptive  Research) และเก็บประเภท
ขอมูลเชิงคุณลักษณะ (Qualitative  Data)  โดยมีขั้นตอนการศึกษา  ดังนี ้

1. การทบทวนวรรณกรรม  ตลอดจนเอกสาร  และรายงานวิจยัที่เกีย่วของกับประวัติ
และการพัฒนาการของบริษัทสินเชื่อฯ ในสหรัฐฯ ระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยของทั้งประเทศไทย
และสหรัฐฯ โดยศึกษาจากแหลงขอมูลที่สามารถใชเปนฐานขอมูลเบือ้งตนได  เชน  วารสาร
ธนาคารอาคารสงเคราะห, วารสาร RE journal ของสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย, หนังสือ
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย, หองสมุดมหาวิทยาลัยตางๆ, 
Website ของหนวยงานหรอืองคกรที่มีความนาเชื่อถือ เปนตน เพื่อนํามาสรุปและวิเคราะหถึง
สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศยัของประเทศไทยและสหรัฐฯ และใชพจิารณาขอจํากัดทางกฎหมายใน
การจัดตั้งบริษทั 

2. การศึกษาถึงความเปนไปไดในการจดัตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯ ที่มีความเกีย่วของกับระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัโดยตรง  ผูวิจัยจึงใชวิธีการคัดเลือกกลุม
ตัวอยาง  ดังนี ้

2.1 การแบงกลุมตวัอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  
ออกเปน 3 กลุม  ไดแก 1) กลุมนกัวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒิ 2) กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน     
3) กลุมผูกํากบัดูแล 

2.2 การเสนอและคัดเลือกรายชือ่กลุมตัวอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของดานสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย  ทั้งภาครัฐและเอกชน  ทั้งระบบตลาดแรกและระบบตลาดรอง  จํานวน 11 คน  โดย
วิเคราะหจากคณุสมบัติเฉพาะคือเปนผูมีความรูหรือมีผลงานวิชาการหรือมีประสบการณ  ที่
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เกี่ยวของดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  และนําเรียนปรึกษา  ประธานสมาคมสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
(พ.ศ.2549) นายกิตติ  พัฒนพงศพิบูล  ซ่ึงเปนผูทรงคุณวฒุิและเชีย่วชาญดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

3. การสัมภาษณใชวิธีการสัมภาษณแบบการสัมภาษณแบบเจาะลึกมีโครงสรางและ
บันทึกเทปทีละทาน เครื่องมือแบบสัมภาษณชนดิมีโครงสรางนี้  ใชเปนสวนหนึ่งในการชวยเกบ็
รวบรวมขอมลูเพื่อใหไดมาซึ่งผลสรุปเกี่ยวกับความเปนไปไดในการจดัตั้งและดําเนนิธุรกิจบริษัท
สินเชื่อฯ อันเปนวัตถุประสงคขอสุดทายของการวิจยั 
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บทที่  2 
สถานการณสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

สวนท่ี 1 ระบบการเงินเพื่อท่ีอยูอาศัยของสหรัฐอเมริกา 
 
1.1  โครงสรางระบบการเงนิเพื่อท่ีอยูอาศัย 
 การดําเนินงานในระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัย  ประกอบดวย 2 สวน คือ สวนที่เปน      
ตลาดแรกเงินกูที่อยูอาศัย (Primary Mortgage Market) และสวนที่เปนตลาดรองเงินกูที่อยูอาศยั 
(Secondary Mortgage Market) รายละเอยีดดังนี ้

1.1.1 ตลาดแรกเงนิกูท่ีอยูอาศัย (Primary Mortgage Market) 
 ตลาดแรกเงินกูที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ ดําเนินการอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

โดยตรงใหกับประชาชน มีรูปแบบของสินเชื่อมากมายหลายชนิด  เนื่องจากสถานการณสินเชื่อที่อยู
อาศัยสหรัฐฯ ที่มีการแขงขันสูง  ทําใหการพัฒนาการออกแบบรูปแบบของสินเชื่อมีการพัฒนาไป
อยางรวดเรว็และมีคุณภาพ  รายละเอียดตวัอยางรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่เปนทีน่ิยม ไดแสดง
ไวในตารางที่ 2.1 

 
ตารางที่ 2.1 

แสดงตัวอยางรูปแบบสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนท่ีนิยม 

รูปแบบสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัยในตลาด
แรกที่เปนท่ีนิยม 

ลักษณะของสนิเชื่อ 

Level-Payment Fixed-Rate Mortgage เปนพื้นฐานของรูปแบบการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย โดย  
ผูกูจะตองชําระเงินงวดแตละงวดเปนจํานวนเทาๆ กันทุก
งวด จนครบระยะเวลาการผอนชําระที่ตกลงกันไว 

Adjustable-Rate Mortgage (ARM) เปนรูปแบบการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย และเงินงวดผอนชําระเปน
ระยะๆ เชน ทุก 1 ป, 2 ป, 3 ป หรือ 5 ป เปนตน อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูจะผูกกับดัชน ี (Index) หรืออัตราดอกเบี้ย
อางอิง (Reference Rates) ซ่ึงสะทอนถึงตนทุนในการจัดหา
เงินทุนของผูใหกู (The lender’s cost of funds) อัตราดอกเบีย้
ที่ใชอางอิง  มีอยู 2 ประเภท 
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1) อัตราดอกเบี้ยตลาด (Market-determined Rates) ที่ถูก
จํากัดโดยอัตราผลตอบแทนตั๋วเงินคงคลังอายุ 1 ป 
(Treasury-based Rate) 

2) อัตราดอกเบี้ยที่คํานวณขึน้จากตนทุนในการจัดหา
เงินทุนของผูใหกู(Calculated Rates) ผูกกับดัชนี (Index) 

ที่เปนที่นิยมทีสุ่ด 2 ชนิด ดังนี ้
- The Eleventh Federal Home Loan Bank Board District 

Cost of Funds Index (COFI) 
- The National Cost of Funds Index 
 

เพื่อสนับสนุนใหผูกูยอมรับ ARMs มากขึ้น ผูใหกู
มักจะเสนออัตราดอกเบี้ยเงนิกูในเดือนแรกๆ ใหต่ํากวา
อัตราดอกเบี้ยตลาด แตจะต่าํแคไหนขึน้อยูกับภาวะ การ
แขงขันดานราคาของผูใหกูในตลาด ณ ขณะนัน้ 
โดยทั่วไปจะเรียกอัตราดอกเบี้ยเงินกูในชวงแรกนีว้า 
Teaser Rate หลังจากนั้นจึงตกลงทําสัญญาใหม (reset) โดย
ใชอัตราดอกเบี้ยอางอิงบวกตนทุนในการจัดหาเงนิทุน
ของผูใหกู ใชเปนอัตราดอกเบี้ยเงินกูสัญญาใหม 

Balloon Mortgages สถาบันที่ใหกู ใหระยะเวลาการกูเปนแบบ Long-term 

แบบมีการตกลงทําสัญญา (reset) ใหม 5 ปคร้ัง หรือ 7 ป 
คร้ัง เรียกวา  30-due-in-5 และ 30-due-in-7 ดังนั้นจํานวน
งวดการผอนชาํระหนีจ้ริงจึงสั้นแตจะสั้นมากหรือนอย
นั้นก็ขึ้นอยูกับความบอยครั้งของการตกลงทําสัญญากัน
(reset) 

Two-step Mortgage สัญญาเงินกูลักษณะนี้มีลักษณะคลายกับ Balloon 

Mortgage ตรงที่มีการตกลงทําสัญญากันใหม (reset) แต
แตกตางตรงทีม่ีการตกลงทําสัญญากันใหมเพียงครั้งเดยีว
ในชวงเวลาหนึ่งของระยะเวลาการกู  และการตกลงทาํ
สัญญากันใหมนั้น สัญญาเงินกูจะเปลี่ยนเปนแบบ 
Adjustable-rate mortgage ทันที  สถาบันที่ใหกู จะ
กําหนดการใหกูเปนแบบ Fixed-rate mortgage  ใหกับผูกู 
แตการยืน่กูสินเชื่อรูปแบบนี้ จะใชสําหรับสินเชื่อที่มีการ
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ยื่นกูอยูแลว และกําลังรอการตกลงทําสัญญากันใหม
เทานั้น  ดังนั้น  รูปแบบนี้จึงมีระยะเวลาการผอนชําระ  
ที่ยาวกวา Balloon Mortgage 

Growing Equity Mortgage มีรูปแบบเปน Fixed-rate mortgage ในเดอืนแรกจะมี
จํานวนเงินงวดลักษณะเดียวกันกับแบบ Level-payment 

mortgage แตในชวงเดือนหลัง จํานวนเงนิงวดที่ผอนชําระ 
ถูกนําไปหกัในสวนเงนิตนเปนสวนใหญ  สงผลให
จํานวนเงินตนของสัญญาเงินกูแบบ GEM นี้ ถูกชําระ  
ลงไปอยางรวดเร็ว  แตจํานวนเงินงวดกลับมีลักษณะ
คอยๆ เพิ่มจาํนวนขึน้  สัญญาเงินกูนี้จึงมีระยะเวลา  
การผอนชําระเต็มที่เพียง 15 ป 

Tiered Payment Mortgages เปนสัญญาเงินกูแบบ Fixed-rate Mortgage ชวงแรก
จํานวนเงินงวดของการผอนชําระตอเดือนจะต่ํา แต
จํานวนเงินงวดนั้นจะเพิ่มขึน้ตลอดอายุของสัญญาเงินกู 

Fixed/Adjustable-Rate Mortgage Hybrids เปนสินเชื่อที่มลัีกษณะเปนแบบ Fixed-rate Mortgage 

ในระยะ 5 ป, 7 ป, 10 ปแรก หลังจากนัน้อัตราดอกเบีย้
เงินกูจะมีโครงสรางเปลี่ยนเปนแบบ Adjustable-rate 

Mortgage ที่มีการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบีย้ตามระยะเวลา
ที่ตกลงกันใหมในสัญญา 

ที่มา : Frank J. Fabozzi, Bond Markets, Analysis and Strategies, printed in the United States of America: 2000 

 

เนื่องจากตลาดทุนของสหรัฐฯ มีขนาดใหญและมีสภาพคลองมากที่สุดในโลก 
ตลาดทุนจึงเปนแหลงเงนิทนุหลักสําหรับสถาบันผูใหกูทั้งในตลาดแรกและตลาดรอง ตราสารหนี้ 
ที่ออกในตลาดทุนจึงมีจํานวนมหาศาลและมีหลากหลายประเภท (รายละเอียดตามตารางที่ 2.3 และ 
2.4) ซ่ึงแตละประเภทก็มีการพัฒนาออกเปนรูปแบบตางๆ โดยอางอิงถึงความตองการของนักลงทุน
เปนหลัก (รายละเอียดตามตารางที่ 2.2) และการพัฒนารูปแบบตางๆ ของตราสารหนี้ สงผลโดยตรง
ตอรูปแบบและลักษณะของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
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ตารางที่ 2.2 

แสดงประเภทและรูปแบบของตราสารทางการเงินท่ีเก่ียวของกับสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัย 
ประเภทของตราสารทางการเงิน รูปแบบ 

PC: Participation Certificate มีการพัฒนาออกเปน 2 รูปแบบ 

รูปแบบที่ 1: PC เปนแบบ modified pass-throughs 

รูปแบบที่ 2: Gold PC เปนแบบ fully modified pass-throughs 

CMO: Collateralized Mortgage Obligations มีการพัฒนาออกเปน 8 รูปแบบ 
รูปแบบที่ 1: Sequential - Pay Tranches 

รูปแบบที่ 2: Accrual Bonds 

รูปแบบที่ 3: Floating – Rate Tranches: ใช LIBOR แบบ 1 เดือน 

เปนอัตราดอกเบี้ยอางอิงผลตอบแทนของตราสารบางชั้น 
(Tranches) ไดแก FL: Floating Rate Tranches, IFL: Inverse 

Floating Rate Tranches ในตราสาร CMO 

รูปแบบที่ 4: Planned Amortization Class Tranches 

รูปแบบที่ 5: Targeted Amortization Class Bonds 

รูปแบบที่ 6: Very Accurately Determined Maturity Bonds 

รูปแบบที่ 7: Interest – Only and Principal – Only Tranches 

รูปแบบที่ 8: Notional Interest – Only class (IOs) 

MBSs: Mortgage–Backed Securities มีการพัฒนาออกเปน 3 รูปแบบ 
รูปแบบที่ 1: Synthetic – Coupon Pass – Throughs 

รูปแบบที่ 2: Interest – Only / Principal – Only Strips 

รูปแบบที่ 3: CMO Strips (CMO บางกลุมในโครงสราง
ของ CMO สามารถเปนเพียง Principal–only หรือเปน
เพียง Interest-only จะเรยีกกลุมนี้วา CMO Strips) 

ที่มา : Frank J. Fabozzi, Bond Markets, Analysis and Strategies, printed in the United States of America :2000 
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ตารางที่ 2.3 
Issuance in the U.S. Bond Market 

 
Year 

 
Municipal 

1 

 
Treasury 2 

Mortgage-
Related 3 

Corporate 
Debt 4 

Federal 
Agency 

Securities 

Asset-
Backed 1 

 
Total 

1988 117.4 295.0 257.6 99.8 21.6 19.4 810.8 
1989 125.0 340.9 312.8 101.2 44.2 30.5 954.6 
1990 128.0 398.0 379.5 76.7 55.2 50.3 1,087.8 
1991 172.8 465.7 510.4 160.7 80.8 59.8 1,450.1 
1992 234.8 505.7 850.6 239.6 109.7 62.5 2,002.8 
1993 292.6 507.2 994.8 341.1 146.5 73.6 2,355.8 
1994 165.1 476.5 571.5 222.2 157.7 87.8 1,680.8 
1995 160.1 510.5 348.2 279.8 228.1 142.6 1,669.3 
1996 185.2 612.4 507.8 342.7 277.9 202.8 2,128.8 
1997 220.7 540.0 640.1 466.2 323.1 286.2 2,476.4 
1998 286.6 438.4 1,167.3 610.7 596.4 300.2 3,399.6 
1999 227.4 364.6 1,046.1 629.2 548.0 312.7 3,128.0 
2000 200.7 312.4 708.1 587.4 446.6 351.6 2,606.8 
2001 387.9 380.7 1,671.4 776.2 1,267.5 585.1 6,827.8 
2002 357.7 571.6 2,219.2 635.4 1,041.5 459.8 5,285.2 
2003 382.8 745.2 1,966.3 752.9 669.0 1,102.8 5,645.4 
2004 360.1 853.3 1,779.1 781.7 881.8 (5) 901.5 4,675.7 
2005 408.2 746.2 1,966.3 752.9 669.0 1,102.8 5,645.4 

1 Includes long-term issuance. 
2 Interest bearing marketable coupon public debt. 
3 Includes GNMA, FNMA, and FHLMC mortgage-backed securities and CMOs and private-label MBS/CMOs. 
4 Includes all non-convertible debt, MTNs and Yankee bonds, but excludes all issues with maturities of one year 
or less, CDs and federal agency debt. 
5 Beginning with 2004, Sallie Mae has been excluded due to privatization. 
Sources: U.S. Department of Treasury, Federal Agencies, Thomson Financial, Inside MBS & ABS, Bloomberg. 
Sources: GNMA,FNMA,FHLMC 

 
 
 
 

http://www.ginniemae.gov/
http://www.fanniemae.com/
http://www.freddiemac.com/
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ตารางที่ 2.4 
Outstanding U.S. Bond Market Debt 

 
Year 

 
Municipal 

 
Treasury 2 

Mortgage-
Related 3 

Corporate 
Debt  1 

Federal 
Agency 

Securities 

Money 
Markets 

4 

Asset-
Backed 1 

 
Total 

1988 1,082.3 1,821.3 772.4 1,195.7 381.5 1,108.5 29.3 6,391.0 
1989 1,135.2 1,945,4 971.6 1,292.5 411.8 1,192.3 51.3 7,000.1 
1990 1,184.4 2,195.8 1,333.4 (5) 1,350.4 434.7 1,156.8 89.9 7,745.9 
1991 1,272.2 2,471.6 1,636.9 1,454.7 442.8 1,054.3 129.9 8,462.4 
1992 1,302.8 2,754.1 1,937.0 1,557.0 484.0 994.2 163.7 9,192.8 
1993 1,377.5 2,989.5 2,144.7 1,674.7 570.7 971.8 199.9 9,928.8 
1994 1,341.7 3,126.0 2,251.7 1,755.6 738.9 1,034.7 257.3 10,505.8 
1995 1,293.5 3,307.2 2,352.1 1,937.5 844.6 1,177.3 316.3 11,228.5 
1996 1,296.0 3,459.7 2,486.1 2,126.5 925.8 1,393.9 404.4 12,092.4 
1997 1,318.7 3,456.8 2,680.2 2,359.0 1,022.6 1,692.8 535.8 13,065.9 
1998 1,402.9 3,355.5 2,955.2 2,708.5 1,300.6 1,977.8 731.5 14,432.0 
1999 1,457.2 3,281.0 3,334.2 3,046.5 1,620.0 2,338.8 900.8 15,978.5 
2000 1,480.7 2,966.9 3,565.8 3,358.4 1,854.6 2,666.6 1,071.8 16,964.8 
2001 1,603.5 2,967.5 4,127.6 3,836.4 2,149.6 2,587.3 1,281.1 18,553.0 
2002 1,762.9 3,204.9 4,686.4 4,099.6 2,292.8 2,546.0 1,543.3 20,135.9 
2003 1,900.5 3,574.9 5,238.6 4,459.4 2,636.7 2,526.3 1,693.7 22,030.1 
2004 2,031.0 3.943.6 5,455.8 4,785.1 2,745.1 2,872.1 1,827.8 23,660.5 
2005 2,225.8 4,165.8 5,915.6 4,959.8 2,613.8 3,420.2 1,955.2 25,256.2 

1The Bond Market Association estimates. 
2Interest bearing marketable public debt. 
3Includes GNMA, FNMA, and FHLMC mortgage-backed securities and CMOs and private-label MBS/CMOs. 
4Includes commercial paper, bankers acceptances, and large time deposits. Beginning in 2006, large time 
deposits are excluded. 
5Denotes break in series due to the inclusion of additional data on private-label MBS/CMOs. 
Sources: U.S. Department of Treasury, Federal Reserve System, Federal Agencies, Thomson Financial, 
Bloomberg, SIFMA 
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ตารางที่ 2.5 
Average Daily Trading Volume in the U.S. Bond Markets 

 
Year 

 
Municipal 

 
Treasury 1 

Agency 
MBS 1 

Corporate 
Debt 2 

Federal 
Agency 

Securities 1 

 
Total 

1992 - 152.1 17.0 - 6.1 175.2 
1993 - 173.6 22.1 - 8.9 204.6 
1994 - 191.3 30.4 - 16.0 237.8 
1995 - 193.2 29.4 - 23.7 246.3 
1996 - 203.7 38.1 - 31.1 272.9 
1997 - 212.1 47.1 - 40.2 299.4 
1998 7.7 226.6 70.9 - 47.6 352.9 
1999 8.3 186.5 67.1 - 54.5 316.5 
2000 8.8 206.5 69.5 - 72.8 357.6 
2001 10.7 297.9 112.0 17.9 90.2 526.8 
2002 12.6 366.4 154.5 18.9 81.8 632.3 
2003 14.8 433.5 206.0 20.7 81.7 754.5 
2004 16.9 499.0 207.4 21.2 78.8 821.2 
2005 22.1 554.5 251.8 21.0 78.8 923.0 

1 Primary dealer activity 
2 Excludes all issues with maturities of one year or less; 2001 average based on July through December data 
Sources: Federal Reserve Bank of New York, Municipal Securities Rulemaking Board 

รูปแบบของการใหกูและรูปแบบของตราสารที่ใชระดมทุนนั้น ถูกพัฒนาจาก
สถาบันที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทั้งในตลาดแรกและตลาดรอง สําหรับสถาบัน
ในตลาดแรกประกอบไปดวยสถาบันที่ดําเนนิธุรกรรมทั้งรูปแบบสหกรณออมทรัพย, สถาบัน      
รับฝากเงิน, ธนาคาร และบริษัทจํากัด ดังตอไปนี ้

Savings and Loan Associations (S&L)1 

ลักษณะการดําเนินงานเปนแบบสหกรณออมทรัพย มีหนาที่ในการปลอยสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนในทองถ่ิน 
 

1Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.48. 
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Commercial Banks 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) มีบทบาทในการปลอย
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหกับประชาชน รวมถึงการอํานวยสินเชื่อเพื่อการพาณิชย 

ภาพที่ 2.1 
Commercial Banks that report under Home Mortgage Disclosure Act (HMDA) 
Sales of Mortgages as a share of originations & purchases (1991 Q1-2004 Q4) 

     Ratio 

 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

        Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

Thrift Institutions 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) ทําหนาที่รับฝากเงิน 
และอํานวยสนิเชื่อใหกับประชาชน 

Saving Banks2 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) ทําหนาที่รับฝากเงิน 
และอํานวยสนิเชื่อใหแกประชาชนในทองถ่ินของตนเทานั้น 

 

2Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.52. 
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Credit Unions3 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) ทําหนาที่รับฝากเงิน 
และอํานวยสนิเชื่อใหแกประชาชน แตมสีวนแบงทางการตลาดดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยนอยทีสุ่ด
ในตลาดเงินพจิารณาไดจากตารางที่ 2.1 

ภาพที่ 2.2 
Thrift Institutions Regulated by the OTS That Report Under HMDA 

Sales of Mortgages as a Share of Originations and Purchases 
(1991:Q1-2004:Q4) 

    Ratio 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

        Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

Mortgage Companies 

มีรูปแบบเปนบริษัทจํากัดทีด่ําเนินธุรกิจโดยไมไดทําหนาที่รับฝากเงิน  แตทําหนาที่
อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหกับประชาชน โดยอาศยัเงินทุนตนเอง  การกูยืม  และเงินทุนจากการ
ขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยใหกับนักลงทุนและสถาบันในตลาดรอง  พิจารณาตามตารางที่ 2.1 

 

3Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.53. 
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FHA4 

เปนหนวยงานของรัฐ  ดําเนินการเกีย่วกับการค้ําประกันสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  
และอํานวยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหแกประชาชน 

VA5 

เปนหนวยงานของรัฐ  ดําเนนิการการันตีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย และอํานวยสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยใหกับทหารเปนหลัก 

Mortgage Brokers 

มีรูปแบบเปนบริษัทจํากัด ทําหนาที่เปนผูติดตอผูที่ตองการกูเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย 
พรอมตรวจสอบสถานะของผูกูตาม Credit Scoring ที่เปนมาตรฐานจากสถาบันในตลาดรอง แลว
นําสงผูกูนั้นใหกับสถาบันผูใหกูตอไป ในบางครั้ง mortgage brokers ก็ดําเนนิการอาํนวยสนิเชื่อเอง
แลวขายสินเชือ่นั้นใหกับสถาบันผูรับซื้อ แต mortgage brokers ไมสามารถออกตราสารหนี้ขายใน
ตลาดทุนไดเหมือน mortgage companies จงึเปนขอแตกตางระหวางสถาบันทั้งสอง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.132. 

5Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.137. 
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ภาพที่ 2.3 
Savings Banks That Report Under HMDA 

Sales of Mortgages as a Share of Originations and Purchases 
(1991:Q1-2004:Q4) 

      Ratio 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

          Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
 
 

1.1.2 ตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market) 

เปนตลาดที่ทําหนาที่เชื่อมโยงระหวางตลาดแรกที่มีการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยกับผูลงทุนในตลาดทนุ  โดยมีวิธีการคอื  สถาบันการเงินในตลาดแรกนําสัญญาเงินกูที่อยูอาศยั 
(Mortgage Loans) ที่เคยปลอยกูกับประชาชนมาขายใหสถาบันตัวกลางที่ทําหนาที่ออกตราสารหนี้
ไปซื้อขายในตลาดทุน ทําใหสถาบันการเงินในตลาดแรกมีเงินหมนุเวยีนเพิ่มขึน้และสามารถปลอย
กูใหกับประชาชนไดมากขึน้ รายละเอียดจํานวนตราสารหนี้ของสถาบันตัวกลางในตลาดรอง ตาม
ตารางที่ 2.6 
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ตารางที่ 2.6 
Outstanding Volume of Agency Mortgage-Backed Securities 

   (1980 - 2005)    ($ Billions) 
Year GNMA FNMA FHLMC Total 
1980 93.9 - 17.0 110.9 

1981 105.8 0.7 19.9 126.4 

1982 118.9 14.4 43.0 176.3 

1983 159.8 25.1 59.4 244.3 

1984 180.0 36.2 73.2 289.4 

1985 212.1 55.0 105.0 372.1 

1986 262.7 97.2 174.5 534.4 

1987 315.8 140.0 216.3 672.1 

1988 340.5 178.3 231.1 749.9 

1989 369.9 228.2 278.2 876.3 

1990 403.6 299.8 321.0 1,024.4 

1991 425.3 372.0 363.2 1,160.5 

1992 419.5 445.0 409.2 1,273.7 

1993 414.1 495.5 440.1 1,349.7 

1994 450.9 530.3 460.7 1,441.9 

1995 472.3 583.0 515.1 1,570.4 

1996 506.2 650.7 554.3 1,711.2 

1997 536.8 709.6 579.4 1,825.8 

1998 537.4 834.5 646.5 2,018.4 

1999 582.0 960.9 749.1 2,292.0 

2000 611.6 1,057.8 822.3 2,491.7 

2001 591.4 1,290.4 948.4 2,830.2 

2002 537.9 1,538.3 1,082.1 3,158.3 

2003 473.7 1,857.2 1,162.1 3,493.0 

2004 441.4 1,895.8 1,209.0 3,546.2 

2005 405.5 1,940.1 1,335.5 3,681.1 

ที่มา: http://www.bondmarkets.com 
 

http://www.bondmarkets.com/
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ภาพที่ 2.4 
 Mortgage Companies That Report Under HMDA 

Sales of Mortgages as a Share of Originations and Purchases (1991:Q1-2004:Q4) 
Ratio 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

          Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
 

สําหรับสถาบันการเงินตวักลางที่ซ้ือสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยมาแลวสามารถ
ดําเนินการดังนี้ 

1) เก็บสัญญาเงินกูไวเปนสินทรัพยเพื่อการลงทุน 
2) ทําการแปลงสัญญาเงินกูใหเปนตราสารหนี้  ที่เรียกวา Securitization  หรือที่รูจักกนั

ในนาม  การออกตราสารหนี้ที่มีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยค้ําประกัน (MBS) แลวทาํการขายตอให      
นักลงทุนอื่น   การซื้อขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยของสถาบันตัวลางเพื่อการ Securitization ผูซ้ือจะ
ซ้ือขาดทําใหผูขายสามารถตัดลูกหนี้เงนิกูออกจากบัญชไีดเลย  สถาบันตัวกลางในตลาดรอง6  มี
ดังนี ้

 
 
 

6Miles L.C., Mortgage Companies,.(America, 1962). 
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ภาพที่ 2. 5 
Regular Mortgage Originations (Annual, 1991 to 2004) 

Billions of Dollars 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

          Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

1) Federal National Mortgage Association: Fannie Mae เร่ิมจัดตั้งเมื่อป1938  
เปนสถาบันการเงินแหงแรก  ทําหนาที่ในการรับซื้อสัญญาเงินกูเฉพาะที ่     
ค้ําประกันโดย FHA ของรัฐ  ตอมาในป1968  Fannie Mae ไดเปล่ียนฐานะ
เปนบริษัทเอกชน  มีผูถือหุนเปนเอกชนทั้งหมด 

2) Government National Mortgage Association: Ginnie Mae  เปนสถาบัน
การเงินที่แยกตัวมาจาก Fannie Mae หลังจากเกิดวิกฤตการณเศรษฐกิจในป 
1968  (ตามความเหน็คุณกติติ  พัฒนพงศพิบูล)  ซ่ึงถือเปนหนวยงานของรัฐ  
ทําหนาที่บริหารโครงการที่อยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอย  และการบริหาร
สัญญาเงินกูจํานองที่ซ้ือมา  Ginnie Mae เปนผูเร่ิมการทํา Mortgage 
Securitization เปนครั้งแรก 

3) Federal Home Loan Mortgage Corporation : Freddie Mac ทําหนาทีอํ่านวย
ความสะดวกในระบบตลาดรอง  โดยการรับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยจาก
สถาบันการเงินตาง ๆ ในตลาดแรก  และออกตราสารหนี้ที่มีสัญญาเงินกูที่อยู
อาศัยหนุนหลังใหกับนักลงทุน  โดยมี Freddie Mac เปนผูค้ําประกันตราสารหนี้
ใหกับนักลงทนุเปนหลัก  ตราสารหนี้ดังกลาวเรียกวา Participation Certificate 
(PC) 



  23 

4) Federal Home Loan Bank  ทําหนาที่รับซื้อสัญญาเงินกูจากสหกรณเพื่อที่อยู
อาศัย Savings and Loan Associations หรือ Savings Banks  โดย FHLB ระดมเงิน
จากตลาดทุนดวยการออกหุนกูขายแกนักลงทุนในตลาดทนุ  โดยผูขายสัญญา
เงินกูเพื่อที่อยูอาศัยจะซื้อสัญญาเงินกูคืนหรือเปลี่ยนสัญญาเงินกูใหใหมหาก
เกิดปญหา 

5) Private mortgage backed securities  เปนสถาบันภาคเอกชน  รับซื้อสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ  จากสถาบันในตลาดแรก  และแปลงสินทรัพยเปน
หลักทรัพยออกขายแกนักลงทนุในตลาดทนุ 

สาเหตุของการพัฒนาระบบตลาดรอง7 
1) ในอดีต มกีฎหมายหามธนาคารเปดสาขาขามมลรัฐ  จึงทําใหมีแรงจูงใจ     

การขายสัญญาเงินกูแทนการระดมเงินฝากทองถ่ินที่มีเงินฝากไมเพียงพอ 
2) การเงินเพื่อที่อยูอาศัยเปนสินเชื่อรายยอยกระจายทัว่ประเทศ  ธนาคารสหรัฐฯ 

ไมมีระบบสาขากระจายใหสินเชื่อรายยอยทั่วถึงทั้งประเทศเหมือนประเทศอื่น 
3) มีตลาดทุนใหญกระจุกตวัอยูที่นิวยอรก 
4) มีความตองการเงินกูอัตราดอกเบี้ยคงที ่
5) มีการกําหนดระเบียบการใหกูมาตรฐานใชทั่วไป 
6) มีการใชสัญญาเงินกูแบบมาตรฐานทําใหรวบรวมไดงาย 
7) ผูมีรายไดนอยบางกลุมรัฐประกันการชําระหนี้  สัญญาเงินกูดังกลาวจึงไมมี

ความเสี่ยง  สามารถขายไปทํา Securitization ไดงาย 
8) มีระบบขอมูลหนี้เสียรายยอยสําหรับประเมินความเสี่ยง  ทําใหเอกชนเขามา

แขงขันธุรกิจในการประกนัการชําระหนีไ้ด 
9) มีระบบจดทะเบียนกรรมสิทธิ์โฉนดที่ดินและอาคาร ที่มีประสิทธิภาพ มี

กฎหมายเอื้ออํานวยในการบงัคับจํานองไดงายและรวดเรว็  และผูกูหมดภาระ
หลังจากการบงัคับจํานองไดรวดเร็วเชนกนั 

10) มีระบบการประเมินราคาทรพัยสินประกันเงินกูที่เปนมาตรฐาน 
11) รัฐตั้งหนวยงานตาง ๆ เขามาใหการค้ําประกันเงนิกู  สนับสนุนการซื้อขาย

สัญญาเงินกูและออกตราสารหนี ้

 

7สมาคมสินเช่ือที่อยูอาศัย. หลักสูตรการเงินเพ่ือที่อยูอาศยัทั่วโลก. 2549. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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นอกจากนี้  สหรัฐฯ มีการพฒันาระบบการรับประกันการชําระคืนเงินกูที่อยูอาศัย
เปนประเทศแรก  มีการจัดตัง้สถาบันทําหนาที่รับประกนัการชําระคืนเงินกูที่อยูอาศยั  มีดังนี ้

1) Federal Housing Administration (หนวยงานรัฐ) 
2) Veteran Administration (หนวยงานรัฐ) 
3) Farmers House Administration (หนวยงานรัฐ) 
4) Private Mortgage Insurance Companies (ภาคเอกชน) 8 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.151. 
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ตารางที่  2.7 

แสดงสถานการณตลาดแรกและตลาดรองสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของแตละสถาบัน 

   
 

Billions of dollars 

 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 
Primary Mortgage Market               

Mortgage Companies               
Originations 314.4 462.6 526.8 331.4 232.6 346.2 346.6 585.1 567.2 424.0 787.8 1,070.9 1,561.8 1,237.6 
Net sales 301.7 470.8 522.9 356.4 236.2 325.0 344.2 578.5 562.0 399.9 778.5 1,057.7 1,548.7 1,206.2 
Commercial Banks               
Originations 107.5 203.4 279.5 192.0 178.1 212.9 227.0 428.2 384.9 361.8 815.3 1,060.7 1,605.1 905.8 
Net sales 34.9 89.0 162.0 90.6 78.6 83.7 109.9 258.3 193.2 177.1 469.6 600.7 949.7 548.3 
Thrift Institutions               
Originations 160.6 230.5 220.1 146.8 123.4 153.2 180.8 315.2 254.6 210.1 399.1 514.7 647.0 457.2 
Net sales 62.5 110.4 111.1 45.6 35.5 48.6 64.0 150.0 106.9 71.5 178.7 315.5 447.8 198.1 
Savings Banks               
Originations 20.8 42.7 50.6 33.2 26.2 37.9 38.2 62.2 51.7 39.9 79.6 98.1 123.4 95.6 
Net sales 4.8 13.4 19.9 10.9 6.8 11.9 12.0 27.8 24.4 16.6 44.0 62.6 77.8 66.0 
Credit Unions               
Originations 9.5 17.1 21.3 14.1 10.9 17.0 18.6 34.1 29.9 22.6 48.4 69.3 95.9 67.0 
Net sales 3.9 7.1 9.5 4.0 3.3 3.8 4.6 11.3 7.3 5.8 17.3 26.4 38.3 20.2 
Total originations in primary mortgage market 612.8 956.3 1,098.3 717.5 571.2 767.2 811.2 1,424.8 3,579.7 1,085.4 2,130.2 2,813.7 4,033.2 2,763.2 
FHA Originations: Purchases and refinance 47.0 48.3 79.1 91.6 45.3 71.6 74.2 103.2 122.3 92.0 133.4 145.1 165.3 93.7 
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(ตอ) ตารางที่  2.7 

แสดงสถานการณตลาดแรกและตลาดรองสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของแตละสถาบัน 

  
 

Billions of dollars  

 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 
VA Originations: Purchases and refinance 15.9 25.1 41.6 49.5 23.9 33.4 26.9 42.6 49.6 22.2 35.4 41.9 66.1 35.3 

Secondary Mortgage Market               

Federal Home Loan Banks               
Purchases 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.2 14.6 19.4 45.7 91.2 24.7 

Net sales 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.2 14.6 19.4 45.7 91.2 24.7 
1-4 Mortgage debt outstanding 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.0 1.8 15.9 27.5 60.3 113.3 113.8 
Fannie Mae               
Purchases 133.6 248.6 289.8 158.2 126.0 164.5 159.9 354.9 316.1 227.1 567.7 800.3 1,322.0 587.9 
Net sales 132.8 247.7 289.1 158.0 126.0 164.4 159.8 354.7 315.5 227.1 567.7 800.3 1,322.0 587.9 
1-4 Mortgage debt outstanding 
held in portfolio or in securitized pools 

463.3 560.2 637.5 679.4 733.4 788.2 837.8 951.8 1,066.1 1,160.5 1,393.5 1,650.8 2,000.8 2,042.1 

Freddie Mac               
Purchases 99.7 191.1 229.1 122.7 90.0 122.9 115.2 263.5 232.6 168.0 393.2 547.7 701.5 354.8 
Net sales 99.2 190.4 228.5 122.4 89.9 122.8 115.1 263.4 232.2 167.2 392.5 547.0 700.7 353.8 
1-4 Mortgage debt outstanding 
held in portfolio or in securitized pools 

376.0 432.6 487.0 526.6 552.1 593.3 619.5 692.6 788.9 859.5 981.2 1,108.8 1,168.5 1,215.5 

Ginnie Mae               
Purchases (issuance) 61.0 80.6 135.5 109.1 70.6 98.5 101.6 147.1 148.6 100.4 168.8 166.3 205.6 94.4 
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(ตอ) ตารางที่  2.7 

แสดงสถานการณตลาดแรกและตลาดรองสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของแตละสถาบัน 

  
 

Billions of dollars  

 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 
Net sales 61.0 80.6 135.5 109.1 70.6 98.5 101.6 147.1 148.6 100.4 168.8 166.3 205.6 94.4 
1-4 Mortgage debt outstanding (securitized pools) 413.0 408.0 402.7 439.4 460.1 492.9 522.5 522.1 564.9 592.5 567.6 512.0 444.8 409.2 
Private (Non-agency) MBS               
Purchases 57.7 92.2 103.7 74.2 46.9 64.8 114.6 195.8 144.6 122.3 251.8 389.2 565.9 815.0 
Net sales (Issue securities backed by purchased loans) 57.7 92.2 103.7 74.2 46.9 64.8 114.6 195.8 144.6 122.3 251.8 389.2 565.9 815.0 
1-4 Mortgage debt outstanding 98.2 146.1 174.4 192.4 206.2 231.8 276.4 354.7 393.6 425.1 494.7 560.5 698.9 1,076.4 
Other Mortgagees that do not originate loans               
1-4 Mortgage debt outstanding 335.9 329.3 300.7 296.8 292.8 285.8 302.2 320.4 338.3 362.2 359.8 390.1 439.2 548.3 
Net sales 57.0 79.7 68.6 43.7 26.9 22.5 43.6 64.9 51.7 40.3 88.6 115.4 178.2 164.4 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
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ตารางที่ 2.8 

Mortgage Debt Outstanding 
(2001-2005) 

                 Millions of dollars 

BY TYPE OF MORTGAGE BY HOLDER 

Year Total 
Outstanding 

1 – 4  
Family Multi-family 

Non 

Residential 
Farm Commercial 

Banks 
Savings 

Institutions 

Life 
Insurance 
Companies 

Federal/ 
Agency 

Mortgage 
Pools/Trusts 

Individual/ 
Others 

2001 7,421,195 5,571,346 447,820 1,284,983 117,046 1,789,819 758,236 243,021 373,240 3,543,665 713,214 

2002 8,368,137 6,374,707 484,885 1,383,038 125,507 2,058,426 780,989 250,019 433,565 3,954,968 890,170 

2003 9,374,760 7,175,012 555,467 1,510,698 133,583 2,256,037 870,194 260,944 537,131 4,457,045 993,409 

2004 10,677,154 8,243,608 608,572 1,683,264 141,710 2,595,318 1,057,036 273,324 553,821 4,959,720 1,237,935 

2005 12,146,150 9,380,399 679,767 1,938,082 148,902 2,956,572 1,152,732 285,463 554,997 5,780,012 1,416,374 

ที่มา: http://www.bondmarkets.com 

 

 

 

 

http://www.bondmarkets.com/
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ภาพที ่2.6 
Repayment Rates on Regular Mortgage Debt 

(Annual; ratio of repayments to beginning-of-year mortgage debt outstanding) 
Ratio 

 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

         Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
 
 

ตารางที่ 2.9 
แสดงการควบรวมของสถาบนัในตลาดแรกสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 

(2000-2004) 
percent 

 2000 2001 2002 2003 2004 
Mergers      
Commercial Banks 32.2 23.1 8.1 3.3 4.0 
Thrift Institutions 5.5 21.8 0.7 1.2 46.1 
Savings Banks 8.1 1.7 3.3 2.8 24.6 

 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

         Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
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ภาพที ่2.7   
Regular Mortgage Originations to Purchase Homes and to Refinance Existing Loans 

(1991:Q1-2005:Q1, seasonally adjusted annual rate) 
Billions of dollars 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

         Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

 บริษัทสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย (Mortgage Company) 
1.2.1 ประวัติบริษัทสินเชื่อฯ9 

บริษัทสินเชื่อฯ กอกําเนิดในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยชวงระยะแรก มีบริษัทตัวแทน
อสังหาริมทรัพย (Real Estate Agents) และสํานักงานทนายความบางแหง  ที่ปลอยสินเชื่อใหกับผูกูที่
ตองการบุกเบกิไรนาในมลรัฐตาง ๆ เฉพาะทางตะวันตกของประเทศ  มีการจํานองที่ดินเปนประกัน   
การชําระหนี้  ตอมาบริษัทเหลานี้จะขายสินทรัพยเงนิกูจาํนองนั้นใหบคุคลผูรํ่ารวยหรือสถาบันการเงิน 
การรับจํานองเชนนี้ไดมกีารปฏิบัติกันแพรหลาย จนกระทั่งขยายการใหสินเชื่อมาสูสินเชื่อเพื่อการเกษตร  
และพัฒนาความชํานาญขึ้นมาเปนบริษัทอํานวยสินเชื่อโดยรับจํานอง  ใชชื่อวา Mortgage Company ซ่ึง
มีระยะเวลาใหกูนานประมาณ 5 ป ในวงเงินกูประมาณรอยละ 50 ของมูลคาหลักประกัน และบริษัท
อํานวยสินเชื่อโดยการรับจํานองเหลานี้ไดรวมตัวกันกอตั้งสมาคมของกลุมบริษัท ไดแก Farm Mortgage 
Bankers Association ขึ้นมาในป1914 และเปลี่ยนชื่อมาเปน Mortgage  Bankers  Association  of  America 

9Miles L.C., Mortgage Companies,.(America, 1962). 
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ในป1923 ทําหนาที่เปนศนูยกลางการศกึษาอบรมเผยแพรขอมูลขาวสาร  และการยกระดับวชิาชีพ    
ดานการปลอยสินเชื่อจํานองใหสูงขึ้น  ขณะเดียวกนั  บทบาทหนาทีข่องบริษัทเริ่มรับจํานองในสนิเชื่อ
เฉพาะทางมากขึ้นจนกระทัง่เปลี่ยนบทบาทจากเดิมมาเปนบริษัทสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั  การพฒันา
ดังกลาวเปนการพัฒนาตามความตองการที่อยูอาศัยที่เพิม่ขึ้นอยางรวดเร็วจากการยายถ่ินที่อยูอาศยัเขาสู
เมืองของประชาชนหลังสงครามโลกครั้งที่ 1 บริษัทสินเชื่อฯ จึงเริ่มปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมากขึ้น  
นอกจากนี้ บริษัทมีการพัฒนาการรับจํานองสินเชื่อเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ เพื่อการพาณิชย 
เชน สินเชื่อเพือ่การกอสรางอาคารสํานักงาน โรงแรม บานเชา เปนตน  โดยมากเชือ่กันวาเงินกูจาํนอง  
มีความมั่นคงสูงมากประดุจทองคํา 

จากการดําเนินธุรกรรมโดยอาศัยการออกตราสารเพื่อระดมทุนจากตลาดทุนเปนหลัก  
บริษัทสินเชื่อฯ จํานวนมากประสบเกิดวิกฤตการณทางการเงินโดยการลมละลายของตลาดหุนในป1929 
ภาวะเศรษฐกจิตกต่ํามากชวงป1930 - 1931 ทําใหการกอสรางชะงัก ขาดแคลนเงนิทุน สถาบันการเงิน
ตางๆ รวมถึง Savings and Loan Associations และ Savings Banks ตองปดกิจการลงจํานวนมาก ดงันั้น 
รัฐบาลกลางสหรัฐไดดําเนินการแทรกแซงโดยกอตั้งสถาบันเพื่อเขามาแกไขปญหาภาวะวิกฤตการณ
เศรษฐกิจดังตอไปนี้10 

1. สถาบันกึ่งรัฐ Federal Home Loan Bank (FHLB) จํานวน 12 แหงในสหรัฐฯ         
ทําหนาที่รับซื้อสัญญาเงินกูจากสหกรณเพื่อที่อยูอาศัย Savings and Loan Associations หรือ Savings 
Banks  โดย FHLB ระดมเงินจากตลาดทนุดวยการออกหุนกูในตลาดทุน  แตการซื้อเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย
โดย FHLB นั้นผูขายสัญญาเงินกูยังตองรับผิดชอบความเสียหายหากเกิดหนี้เสียขึ้น  โดยผูขายจะซื้อ
สัญญาเงินกูคืนหรือเปล่ียนสัญญาเงินกูใหใหม  ระบบนี้เปนระบบที่สนับสนุนสภาพคลองแตไมรับ
ความเสี่ยงทางเครดิตของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

2. Home Owners Loan Corporation (HOLC)  มีวัตถุประสงคเพื่อแกไขปญหาลูกหนี้
ผิดสัญญาการชําระเงิน (Defaulted mortgages) ของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทุกสถาบัน
รวมทั้งบริษัทสินเชื่อฯ  โดยการแลกเปลี่ยนกันระหวางสัญญาเงินกูที่เกิดปญหาการชําระเงินของสถาบัน
ตางๆ กับพันธบัตรรัฐบาลที่ออกโดย HOLC  ซ่ึงสัญญาเงินกูดังกลาวจะถูกปรับโครงสรางหนี้โดย 
HOLC ทําใหประชาชนหลายครัวเรือนยังคงมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองและมีความสามารถในการผอน
ชําระดีขึ้น  แตเปาหมายหลักของการจัดตั้งบรรษัทดังกลาว  ก็เพือ่ชวยเหลือ Savings and Loan 
Association โดยสําคัญ 
 

 

10Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995),p.41-42. 
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3. Federal Housing Administration (FHA)  จัดตั้งในป1934 วัตถุประสงคเพื่อสงเสริม
การมีที่อยูอาศยัเปนของตนเองในกลุมผูมรีายไดนอย  และค้ําประกันเงินกูดังกลาว 

4. Veterans Administration (VA)  จัดตั้งในชวงสงครามโลกครั้งที่ 2 มีวัตถุประสงค
เพื่อใหกูและค้าํประกันเงนิกูจํานองของทหารผานศึก 

5. Reconstruction Finance Corporation (RFC) จัดตั้งขึ้นในป1935  มุงใหเกิด
เสถียรภาพของตลาดที่อยูอาศัยขึ้น โดยการรับซื้อสินเชื่อท่ีอยูอาศัยที่มกีารค้ําประกันจาก FHA และVA  
เพื่อการเพิ่มสภาพคลองเงินทุนและการเคลื่อนยายทุนระหวางภูมิภาค 

6. Federal National Mortgage Association (Fannie Mae)  โดยพัฒนามาจาก RFC 
ไดรับการสนบัสนุนจากรัฐบาลกลาง  จัดตั้งขึ้นในป1938 ทําหนาที่ในการรับซื้อสัญญาเงินกูเฉพาะที่ค้ํา
ประกันโดย FHA และVA ของรัฐ  มีนโยบายสงเสริมที่อยูอาศัย Fannie Mae จึงสามารถออกพันธบัตร
ขายในอัตราดอกเบี้ยต่ําใกลเคียงพันธบัตรรัฐบาลมาเปนเงินทุนดอกเบี้ยต่ําไดมีวัตถุประสงคการ
ดําเนินงานที่สําคัญ คือ สนบัสนุนทางการเงินแกสถาบันการเงินในตลาดแรกใหมีสภาพคลองสูงขึ้น 

การค้ําประกันเงินกูของ FHA และ VA   นอกจากมีผลโดยตรงตอการฟนตัว     และ
การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ เพิม่ขึ้นใหมจํานวนมากอยางมคีุณภาพ  บริษทัสินเชื่อฯ สวนใหญนยิมใหกูกับ
ลูกคาที่ผานการอนุมัติค้ําประกันเงนิกูของ FHA และ VA  เพื่อสรางความเชื่อถือและความไววางใจใน
การขายสัญญาเงินกูใหกับนักลงทุน  ซ่ึงบริษัทประกันชวีิตใหความสนใจรับซื้อสัญญาเงินกูจํานองมาก
ขึ้น  ทั้งนี ้  โดยบริษัทสินเชือ่ฯ ยังคงทําหนาที่เก็บเงนิงวดจากผูกูทั้งเงนิตนและดอกเบี้ยเพื่อสงตอใหกบั 
ผูลงทุน  และหากมีการคางชําระหนี้เกิดขึน้  บริษัทสินเชื่อฯ มีหนาทีท่ี่จะทวงหนีแ้ละหากไมไดกต็องมี
การบังคับจํานองตอไป  นอกจากการค้ําประกันเงนิกูของ FHA และ VA แลว  การพัฒนาระบบ      
ตลาดรองโดยขยายบทบาทการรับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยของ Fannie Mae โดย Fannie Mae สามารถ
รับซื้อสัญญาเงินกูจากสถาบันในตลาดแรกซึ่งหมายความรวมถึงสัญญาเงินกูจากบริษทัสินเชื่อฯ โดย
บริษัทสามารถนําเงินทุนจากการขายสัญญาเงินกูนั้นไปอํานวยสินเชือ่ที่อยูอาศัยใหมได  ทําใหหมด
ปญหาในการระดมเงินทนุระยะยาว ดังนัน้ ในชวงทีภ่าวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยเฟองฟูภายหลังสิ้นสุด
สงครามโลกครั้งที่สอง  คือตั้งแตในชวงทศวรรษที่ 1950 เปนตนมา บริษัทสนิเชื่อฯ จะใหความสําคญั
ในการอํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัยแกประชาชนที่มีหนวยงานของรัฐค้ําประกันเปนหลัก เพื่อปองกัน    
ความเสี่ยงจากการคางชําระหนี้และการมหีนี้เสีย 

ในป1957 เกิด Mortgage Guaranty Insurance Corporation (MGIC) ซ่ึงเปนบริษัทแหง
แรกที่ดําเนินการค้ําประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Primary mortgage insurance company)  แตในชวง   
ป1960 บริษทัสินเชื่อฯ หันมาปลอยสินเชื่อที่ไมไดค้าํประกันจากหนวยงานใดหรอืสินเชื่อที่อยูอาศัย
ทั่วไปมากขึน้ และนยิมที่จะขายสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยันั้นใหกับสถาบันในตลาดรองโดยตรงมากขึ้น  
ตามเงื่อนไขทีส่ถาบันในตลาดรองนั้นกําหนดทําใหบริษทัสินเชื่อฯ มีอัตราการขยายตัวและมีบทบาท
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มากขึ้นตามลําดับคือ  อัตราการเพิ่มขึ้นของจํานวนบริษัทสินเชื่อฯ ในป1920 – 1934  บริษัทสินเชื่อฯ ยัง
ไมเปนที่นยิมมากนัก  โดยมีจํานวนบรษิัทสินเชื่อฯ อยูเพียงรอยละ 18 ของจํานวนสถาบันผูอํานวย
สินเชื่อที่อยูอาศัยทั้งหมด  ในปลายป1934 – 1945 บริษัทสินเชื่อฯ มีจํานวนเพิ่มขึ้นจากเดิมเปน รอยละ 
29 ของจํานวนสถาบันผูอํานวยสนิเชื่อทีอ่ยูอาศัยทั้งหมด  จนกระทัง่ปลายป1945 บริษัทสินเชือ่ฯ มี
จํานวนสูงถึงรอยละ 52 และยอดสินเชื่อที่อยูอาศัยของบริษัทสินเชื่อฯ เพิ่มสูงขึ้นมากตั้งแต ป1951 
จนถึงปลายป1955  สมาชิกใน Mortgage Bankers Association of America มีจํานวนเพิ่มขึ้นเทากับ 
1,008 บริษัทในป1960 จนกระทั่งในป1984 บริษัทสินเชื่อฯ ทั้งระบบไดอํานวยเงินกูจํานองใหแก         
ผูลงทุนมากกวา 400 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 20 ในป1990 บริษัท
สินเชื่อฯ มีจาํนวนทั้งสิ้นประมาณ 2,700 แหง มีปริมาณการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นจํานวน 
1,005.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐฯ  คิดเปน 2.5 เทาของป 1984 

ในป 1991 บริษัทสินเชื่อฯ ดาํเนนิการปลอยกูจํานวน 314.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
และขายสัญญาเงินกูดังกลาวออกใหกับสถาบันอื่นจํานวน 301.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ดังนัน้  
สัญญาเงินกูจํานองที่ถือครองโดยบริษัทสนิเชื่อฯ จึงเหลืออยูเพียง 53.1 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
และจํานวนทีถื่อครองนี้ปรับลดลงตั้งแตป 1992 ถึง 1995 เทากับ 52.7, 52.2, 28.3, 23.8 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  และกลับเพิ่มขึน้ในป 1996 เทากับ 32.0 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  แต
บริษัทยังคงจัดการใหจํานวนสินเชื่อที่ถืออยูเองนั้น  มีจํานวนต่ําที่สุด  ซ่ึงเปนการบริหารจัดการตนทุน 
ที่เกิดจากการบริหาร  ใหมจีาํนวนที่ลดลงตามไปดวย  ทําใหในป 1997 เปนตนมา  สินทรัพยของบริษัท
สินเชื่อฯ มีจํานวนคงที่อยูที่ 21.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ 

ขณะที่การอํานวยสนิเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยของบริษัทจํานอง ขยายตวัเพิ่มสูงขึ้นตั้งแต       
ป1991 ถึง 1999 (ตามตารางที่ 2.7)  และปรับลดลงในป 2000 เหลือ 424.0 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ
แตมีสวนแบงทางตลาดสูงถึงรอยละ 39.06  รองลงมาไดแก Commercial Banks ซ่ึงมีสวนแบงทางตลาด
คิดเปนรอยละ 33.33  แตในป 2001 การอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในตลาดปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอกีครั้ง  
บริษัทสินเชื่อฯ อํานวยสินเชื่อเพิ่มขึ้นเปนจํานวน 787.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  และเพิ่มจํานวน
ขึ้นอยางตอเนือ่งในป 2002 – 2004   เพิ่มขึ้นเทากับ 1,070.9 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ 1,561.8 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และ 1,237.6 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ตามลําดับ  ขณะเดยีวกัน  ในป 
2001 – 2004 การขายสัญญาเงินกูจํานองใหกับสถาบนัอื่น  ก็มีจํานวนเพิ่มขึ้นตามยอดสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยที่ปลอยกูไปเชนกัน 
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ตารางที่ 2.10 
Market Share of Major Lenders 

            (Percent) 
 

Year 
Commercial 

Banks 
Savings 
and loan 

associations 

Mortgage 
companies 

Other 
Lenders* 

 
Total 

1970 22 42 25 11 100 
1971 22 46 22 10 100 
1972 23 48 18 11 100 
1973 24 49 16 11 100 
1974 24 46 19 11 100 
1975 19 53 18 10 100 
1976 22 55 14 9 100 
1977 23 53 16 8 100 
1978 24 49 19 8 100 
1979 22 44 24 10 100 
1980 22 46 22 10 100 
1985 14 36 29 21 100 
1990 16 20 43 21 100 
1993 17 12 47 24 100 
1996 24.6 14.6 55.9 4.9 100 
1997 19.7 13.8 64.2 2.3 100 

*Federal, State and Local credit agencies 

ที่มา : HUD Survey of Mortgage Lending Activity; Office  of  Financial  Management, U.S. Department  of  

Housing  and  Urban  Development. 

1.2.2 ลักษณะการดําเนินงาน 

บริษัทสินเชื่อฯ เปนสถาบันที่มีลักษณะพิเศษไมเหมอืนกับบริษัทนายหนาจํานองซึ่ง
เปนเพยีงคนกลางใหผูกูไดกูเงินจากสถาบนัการเงินโดยไดรับคาตอบแทนเปนบําเหน็จนายหนา  แต
บริษัทสินเชื่อฯ จะทําหนาที่ใหสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยโดยเงนิทุนของตัวเอง  ซ่ึงแตกตางจากสถาบันการเงิน
อ่ืนตรงที่  บริษัทสินเชื่อฯ จะขายเงินกูทีบ่ริษัทไดปลอยไปเกือบทั้งหมดใหกับผูลงทุนอื่น  โดยเฉพาะ   
ผูลงทุนประเภทสถาบัน (Investing Institutions) โดยจะยังคงทําหนาที่เปนตัวแทนในการบริหารลูกหนี้
เงินกูนัน้ใหกบัผูลงทุน ดวยเหตนุี้บริษัทสินเชื่อฯ จึงมฐีานะเปน“ตัวกลางทางการเงิน” (Intermediaries) 
ในตลาดการเงนิอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะชวยระดมเงินทนุจากผูลงทุนที่มีเงินเหลือมาใหประชาชนรายยอย
ไดกูเพื่อที่อยูอาศัย 
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การดําเนินงานของบริษัทสินเชื่อฯ มีที่มาของรายไดจากคาธรรมเนียม 3 แหลงหลัก  
ดังนี ้

1. คาธรรมเนียมคําขอกู (Application Fee) ซ่ึงรวมตนทุนการประเมินราคา  และ   
การพิจารณาเอกสารตาง ๆ 

2. คาธรรมเนียมการอนุมัติกู (Origination Fee / Points) ซ่ึงคิดประมาณรอยละ 1 – 2 
ของวงเงินกู  เปนคาใชจายในการวิเคราะหสินเชื่อ 

3. คาธรรมเนียมการบริหารเงนิกู (Servicing Fee) เปนคาใชจายในการบริหารลูกหนี้
เงินกูและการสงเงินงวดใหกับผูลงทุน 

ในการดําเนินการปลอยสินเชื่อนี้  หากเปนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่ FHA และVA       
ค้ําประกันอยูนั้น จะไดรับสวนตางระหวางอัตราดอกเบี้ยรับกับอัตราดอกเบี้ยจายเปนที่นาพอใจมาก 
โดยมีรายไดสุทธิอยูที่รอยละ 15  ขณะที่สถาบันการเงินทั่วไปสวนมากอยูที่รอยละ 11 ถึงรอยละ 22    
ในขบวนการผลิตเงินกูนั้น  บริษัทจะตองระมัดระวังวาเงินกูนั้นมีความสอดคลองกับความตองการของ  
นักลงทุน และจะตองพิจารณาวามีปริมาณที่เพยีงพอกบัความตองการของนักลงทุนที่ไดทําขอผูกพันไว
กอนหรือไม  และจะตองดําเนินงานที่สอดคลองกับความตองการของผูลงทุน  หรือสถาบันที่รับซื้อ
เงินกูจํานองรวมทั้งบริษัทตาง ๆ ที่มาค้ําประกันเงนิกูหรือตราสารการเงินที่ออกโดยบริษัท  ตัวอยางเชน  
ถาจะขายเงนิกูใหกับ Fannie Mae ก็ตองมีการวิเคราะหเงนิกูและบรหิารเงินกูตามแนวทางที่ Fannie Mae 
กําหนด เปนตน 

บริษัทสินเชื่อฯ ไมไดระดมเงินจากเงินฝากรายยอย  ดังนั้นจึงไมถูกควบคุมและกํากบั
การดําเนินงานจากหนวยงานของรัฐ  แตบริษัทจะขึน้อยูกบักฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยการดําเนนิงาน
ในฐานะของบริษัทเทานั้น 

1.2.3 การระดมเงินและแหลงเงิน 

ตามลักษณะตลาดการเงินสหรัฐฯ  ที่มีขนาดของตลาดทุนที่ใหญที่สุดในโลก  และ     
มีสภาพคลองของตราสารหนี้หรือหุนกูสูง  ดังนัน้  การระดมเงินของบริษัทสินเชื่อฯ  จึงมแีหลงเงิน
สําคัญมาจากตลาดทุน  โดยมลัีกษณะวิธีการดําเนินการระดมเงิน  ดังตอไปนี ้

 
1. การขายสัญญาเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยใหกับนกัลงทุน บริษัทสนิเชื่อฯ เริ่มการทําธุรกรรม

ขายสัญญาดังกลาวใหกับสถาบันในตลาดรอง คือFederal National Mortgage Association (Fannie Mae) 
พัฒนามาจาก Reconstruction Finance Corporation (RFC) หลังจากนั้นบรษิทัสินเชื่อฯ ไดพัฒนา       
การขายสัญญาเงินกูฯ ใหเปนไปตามเงื่อนไขที่สถาบันในตลาดรองกําหนดเพื่อลดความเสี่ยงจาก        
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การถือครองสัญญาเงินกูฯ ลง  พรอมกันนัน้บริษัทสินเชือ่ฯ ยังคงดําเนนิธุรกรรมอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยบางสวนภายใตการค้ําประกันจาก FHA, VA และPMI 

2. ออกตราสารหนี้ระดมเงนิดวยวิธีการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย ในรูปแบบ
ตางๆ ซ่ึงเปนการโอนความเสี่ยงทางดานดอกเบี้ยและระยะเวลาจากบริษัท  ผานไปยังนกัลงทุนผูซ้ือ   
ตราสารหนี้ โดยอาศัยตลาดทุนสหรัฐฯ ทีม่ีขนาดใหญ พิจารณาปริมาณตราสารหนีท้ี่เกี่ยวของกับสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยทั้งปริมาณที่ออกใหมและปริมาณคงคางตามรายละเอียดในตารางที่ 2.3 และตารางที่ 2.4 
ตามลําดับ 

3. ขอวงเงินกูระยะสั้นจากสถาบันอื่น  เพื่อนาํมาอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยตอ  ซ่ึง
เงินทนุนีจ้ะใชสําหรับสินเชื่อที่มีการตดิตอทําสัญญาซื้อขายสัญญาเงนิกูจํานองของสินเชื่อนัน้กบันกัลงทุน
เรียบรอยแลวเทานั้น 

1.2.4 บทบาท  หนาที่ ของบริษัทสนิเชื่อฯ 

บริษัทสินเชื่อฯ ทําหนาทีห่ลัก คือ การอํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัย  ตั้งแตการยืน่กู        
การวิเคราะหสินเชื่อ จนกระทั่งถึงการทํานิติกรรมสัญญา และมกีารจายเงินใหกับผูกู  และขายสญัญา
เงินกูนัน้ใหกบันักลงทุนประเภทสถาบัน  สวนใหญแลวบริษัทจะปลอยเงินกูโดยการติดตอกับบริษัท
นายหนา (Mortgage Brokers) กลาวคือ บริษัทนายหนามักจะตดิตอกบับริษัทสินเชื่อฯ เพื่อทําการตกลง
ลวงหนาในการอํานวยสินเชือ่ใหกับผูกู  เชนเดียวกนั  พนักงานขายหรือนายหนาจะเปนผูตดิตอ   และ
ใหคําแนะนํารวมทั้งการเปนภาระเรื่องแหลงเงินกูใหแกผูซ้ือบาน  เมื่อมีใบคําขอกูมาถึงบริษัทแลว  
บริษัทก็จะดําเนินการวิเคราะหสินเชื่อโดยการตรวจสอบเครดิตของผูกู  การตรวจสอบอาคารและทําเล
ที่ตั้ง  และการประเมินราคาหลักประกนัการติดตอในเรื่องการประกนัเงินกู (จากหนวยงานรัฐโดยFHA 
และ VA)  และการดําเนินงานอื่น ๆ เพื่อใหสินเชื่อแกผูกู 

การวิวฒันาการของบริษัทสินเชื่อฯ แสดงถึงการวิวัฒนาการของตัวกลางทางการเงิน 
(Modern Financial Intermediary) และสงผลรวมถึงฐานะทางเศรษฐกิจและเงื่อนไขการอํานวยสินเชื่อ
ภายในตลาดสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในป1995 ซ่ึงบทบาทหนาที่หลักของบริษัทสินเชื่อฯ11 มีดังตอไปนี้ 

1. อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทุกชนิด 
2. arrange construction financing, 
3. warehouses close residential mortgage loans, 
4. ขายสัญญาเงินกูเพื่อที่อยูอาศยั 
5. แปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยประเภทMortgage–Backed Securitiesขายแกนักลงทุน 
6. ใหบริการหลังการขายสัญญาเงินกูนัน้ๆ 

11Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.42-43. 
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สถาบันผูรับซื้อสัญญาเงินกูในตลาดรองมีบทบาทอยางมากในการกําหนดชนดิของ
สัญญาเงินกูที่จะรับซื้อ และการกําหนดมาตรฐานเดยีวกนัในเรื่องตางๆ ใหกับบริษัทสินเชื่อฯ ที่ขาย
สัญญาเงินกู ตัวอยางเชน การกําหนดเอกสารสัญญาการกู เอกสารประกอบการกู และรวมกําหนด
หลักเกณฑในการพิจารณาสนิเชื่อของบริษทัสินเชื่อฯ และเงือ่นไขของหลักทรัพยที่จะรบัจํานอง 
นอกจากนี้ สถาบันผูรับซื้อสัญญาเงินกูในตลาดรองไดพัฒนา Software เพื่อชวยสถาบันผูปลอยกูใหมี
ขั้นตอนเดยีวกนัในการดําเนนิการ ตรวจสอบไดงาย 

1.2.5 การขายสัญญาเงินกูจํานอง (Marketing Mortgage Loans)12 

โดยทั่วไปแลว  การขายสัญญาเงินกูจํานอง  จะไมสามารถแยกออกจากกิจกรรมการ
ปลอยกูโดยเดด็ขาด  ทั้งนี้เพราะวาการที่จะปลอยกูนัน้จะตองกระทาํโดยสอดคลองกับความตองการ
ของนักลงทุน  และมักจะปลอยกูตอเมื่อมีขอผูกพันกับนักลงทุนแลว  เนื่องจากบริษัทสินเชื่อฯ ไม
สามารถรับเงินฝากจากประชาชนเพื่อเปนแหลงเงินทนุในการดําเนนิธุรกิจของบริษทัได  ดังนั้น  การ
ปลอยกูใหกับผูซ้ือที่อยูอาศัยนั้น  บริษัทสินเชื่อฯ จะตองขอวงเงินสนิเชื่อ (Line Of Credit)   จาก
ธนาคารพาณิชยกอน  ซ่ึงธนาคารพาณิชยสวนใหญมกัยนิดีใหวงเงนิสินเชื่อแกบริษทัสินเชื่อฯ  เพราะ
เห็นวา 

1. บริษัทสินเชื่อฯ มักจะมีขอตกลงจากนกัลงทุนที่จะมารับซื้อสัญญาสินเชื่อที่อยูอาศัย 
2. เงินกูที่อยูอาศยัที่ปลอยออกไปมักจะไดรับการประกันจากหนวยงานของรัฐ 
3. เงินกูที่อยูอาศยัมักจะมีการขายออกไปทกุ 90 - 120 วัน 

บริษัทสินเชื่อฯ จะมีความสัมพันธเกี่ยวของกับธนาคารพาณิชยมาก  บางบริษัทก็เปน
บริษัทในเครือของธนาคารพาณิชย  โดยทั่วไปธนาคารเหลานี้จะทําหนาที่เปน Trustee สําหรับดูแล
รักษาเอกสารเกี่ยวกับเงนิกูจาํนอง เมื่อบริษัทสินเชื่อฯ ออกตราสาร นอกจากนี้ ธนาคารพาณิชยจะเปน
แหลงเงินทนุระยะสั้นที่สําคัญที่สุดของบริษัท 

ในการอํานวยสินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯ นั้น  มกัจะทาํสัญญาผูกพันกับผูลงทุนกอน
ลวงหนา (Forward Commitments) ซ่ึงแบงออกเปน 3 ประเภท แตละประเภทมจีดุออนจุดแข็งของ
ตัวเอง ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯ จึงมักใชทั้ง 3 วิธีนี้ประกอบกัน ไดแก 

1.   สัญญาผูกพันแนนอน (Firm Commitments)  บริษัทสินเชื่อฯ ตกลงขายเงินกูจํานวน 
ที่แนนอนในราคาหรือผลตอบแทนที่ระบุไวในระยะเวลา 1 – 4 เดือนขางหนา  และเปนไปตามเงื่อนไข
ที่ตกลงกันแลว  ผูที่ตองซื้อสัญญาเงินกูจํานองเหลานั้น  โดยทั่วไปแลวคิดคาธรรมเนียมผูกพัน  แตนอย
มากจนไมมกีารกูเงินตามขอตกลง ก็อาจคดิคาปรับได 

12กานธรรม วทัญญา. บทบาทการดําเนินงานของธุรกิจเครดิตฟองซิเอรที่มีตอการพัฒนาธุรกิจที่อยูอาศยั.วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2539, p.56-60. 
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2.   สัญญาผูกพันแบบเปดทางเลือก (Optional Delivery Commitments)  สัญญาแบบนี้
บริษัทสินเชื่อฯ มีทางเลือกที่จะขายเงินกูจํานองออกไปหรือไมหากสามารถขายเงินกูจํานองแกผูลงทุน
อ่ืนในราคาที่สูงกวาได  ก็สามารถยกเลิกสัญญาผูกพันเดิมได  แตถาไมมีผูใหราคาที่สูงกวา  บริษัท
สินเชื่อฯ ก็จะตองขายใหกับผูลงทุนเดิมตามสัญญาผูกพัน  และถาหากเงินกูเปนไปตามเงื่อนไขทีต่กลง
กันแลว  ผูลงทุนจะซื้อเงินกูจํานองเหลานี้  สัญญาผูกพันแบบนี้มักมีระยะเวลานานไมเกิน 6 เดือน  และ
จะตองจายคาธรรมเนียมผูกพันดวย 

3. สัญญาผูกพันแบบรอคอย (Standby Commitments)  สัญญาผูกพันลักษณะนี้  มกัจะ
ผูกพนระยะเวลานานกวา 6 เดือน  อาจจะเปน 1 ป  หรือนานกวานั้น  ทั้งนี้  บริษัทสินเชื่อฯ จะเปนผูจาย
คาธรรมเนียมผูกพัน 

อยางไรก็ตาม  สําหรับบริษัทสินเชื่อฯ ขนาดใหญที่มสิีนทรัพยของตนเองมากก็อาจ
ปลอยสินเชื่อโดยไมมกีารทําสัญญาผูกพันลวงหนา  เมือ่ปลอยเงินกูไปแลวก็อาจจะเก็บสินเชื่อเงินกูนัน้
ใน Portfolio ของตนเองเปนการชั่วคราวพิจารณาไดจากตารางที่ 2.7 และเมื่อมีผูซ้ือที่เหมาะสมแลวจึง
จะขายออกไปในลักษณะทีเ่รียกวา Immediately Commitment Basis ซ่ึงหมายความถึงวาเงินกูที่จะขาย
นั้นมีอยูแลว และพรอมที่จะขายไดทันที หรืออยางชาไมเกิน 60 วัน ทั้งนี้บริษัทยังคงเปนผูใหบริการแก      
ผูลงทุน โดยสงมอบเงินตนและดอกเบีย้รายเดือนใหกับ Trustee เพื่อผานตอใหกับผูลงทุนตอไป 

1.2.6 การบริหารสินเชื่อท่ีอยูอาศัย (Servicing Mortgage Loans) 

หลังจากปลอยกูและขายสัญญาเงินกูจํานองใหกับนักลงทุนแลว  บริษทัสินเชื่อฯ มักทํา
หนาที่บริหารลูกหนี้เงินกูแทนผูลงทุนตอไป  ดังนั้น  จึงมักเรียกสถาบันแบบ บริษัทสินเชื่อฯ นี้วา 
“ผูขาย/ผูบริหาร” สําหรับการบริหารสินเชื่อที่อยูอาศัยนี้ รวมถึงการจัดเก็บชําระหนี้จากผูกูเพื่อสงตอให
ผูลงทุนการควบคุมบัญชีเงินกูประจําเดือน การตรวจสอบหลักทรัพยเปนครั้งคราวการติดตามหนี้การ
แกปญหาใหลูกหนี้ที่คางชําระและการฟองบังคับจํานองตามความจําเปนในการทําหนาที่นี้บริษัทสินเชื่อฯ 
จะไดรับคาธรรมเนียมการบริการ (Servicing Fee) จากผูลงทุน ซ่ึงจะเปนเงินประมาณ   3 สวน 8 ของ
รอยละ 1 ของยอดเงินตนคงคางของสินเชื่อที่อยูอาศัยบคุคล 

1.2.7 กฎ ระเบียบ ขอบังคับตอบรษิัทสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 

เนื่องจากความแตกตางจากสถาบันอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยอ่ืนๆ ถือวาบริษัทเปน
นิติบุคคลเหมอืนบริษัททั่วไปไมถือเปนสถาบันการเงิน เนื่องจากไมไดรับเงินฝากจากประชาชน จึง
ปราศจากกฎ ระเบียบ ขอบงัคับจากรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถ่ินในการกํากับดูแล แตตองปฏิบตัิตาม
กฎ และระเบียบของหุนสวนหรือปฏิบัติตามกฎหมายของแตละมลรัฐที่บริษัทตั้งอยู หลาย  ๆรัฐในสหรัฐฯ ได
ยกเวนกฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เฉพาะเจาะจงเกี่ยวกับบริษทัสินเชื่อฯ ในการขอใบอนญุาตดําเนินการใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยแตบริษัทตองจดทะเบยีนใหมในรัฐดังกลาวนั้น 
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นอกจากนี้  ชวงป1980 บริษัทสินเชื่อฯ สวนมากในสหรัฐฯ มักควบรวมกันกับสถาบัน
การเงินหรือธนาคารพาณิชย จึงมีขอบังคับหรือข้ันตอนของการตรวจสอบ เชน คณะกรรมการจดัการ
และตรวจสอบ  การวิเคราะหการเงนิ การทําธุรกรรมระหวางบริษัท  เปนตน  บริษัทยังถูกควบคุมจาก
ขอตกลงในการอํานวยสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัประเภทที่มีการค้ําประกันโดยสถาบัน  ไดแก  FHA ใน
สินเชื่อประเภท FHA – approved lender, VA ในสินเชื่อประเภท VA – approved lender  และสินเชื่อ   
ที่ใหกูตามมาตรฐานของสถาบันในตลาดรองผูรับซื้อสัญญาเงินกู  ซ่ึงการค้ําประกันจากสถาบันของรัฐ
ดังกลาวนัน้เปนการเพิ่มคณุภาพและมูลคาของสัญญาเงินกูที่บริษัทขายตอนักลงทุน  โดยที่ระบบตลาด
รองมีสวนเปนอยางมากในการกําหนดเพดานวงเงนิสินเชือ่ และการควบคุมคุณภาพของสินเชื่อที่
สถาบันในระบบตลาดรองจะรับซื้อ  จึงเปนการควบคมุดูแลการอํานวยสินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯ ใน
ทางออม 

สวนท่ี 2 ระบบการเงินเพื่อท่ีอยูอาศัยของไทย 
 
2.1  โครงสรางระบบการเงนิเพื่อท่ีอยูอาศัย 

โครงสรางตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยในชวงกอนวกิฤตเศรษฐกิจ ป 
พ.ศ.2540 มีลักษณะเปนตลาดผูกขาดแบบผูขายนอยราย มีการผูกขาดคอนขางมาก  โดยธนาคารพาณิชย
และธนาคารอาคารสงเคราะห  และในชวงหลังเกิดวิกฤตเศรษฐกิจป พ.ศ. 2540  โครงสรางตลาดมีการ
เปล่ียนแปลงไปในทิศทางทีม่ีการผูกขาดเพิ่มมากขึ้น  โดยธนาคารพาณิชยและธนาคารอาคารสงเคราะห  
แตธนาคารพาณิชยมแีนวโนมที่จะผูกขาดลดลงเนื่องจากสวนแบงตลาดลดลงมากตัง้แตป พ.ศ.2540 
เปนตนมา  ในขณะที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีแนวโนมที่จะผูกขาดเพิ่มมากขึ้นโดยมีสวนแบงตลาด
เพิ่มมากขึ้น  อันมีสาเหตุมาจากธนาคารพาณิชยเขมงวดและระมัดระวังในการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยมากขึ้น  และธนาคารอาคารสงเคราะหไดรับการสนับสนุนจากรฐับาล  ในการดําเนินมาตรการ
เพิ่มอุปสงคในตลาดที่อยูอาศยั  อีกทั้งบริษทัเงินทุนไดถูกปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

ปจจุบันระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย มีการพัฒนาเปลี่ยนแปลงไปตาม
ระบบการเงินที่อยูอาศัยของประเทศที่พัฒนาแลว  ยกตวัอยางเชน การพัฒนารูปแบบการระดมเงนิทุน
จากตลาดทุนโดยใชวิธีการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย (Securitization)  วัตถุประสงคเพื่อเพิ่มสภาพ
คลองใหกับระบบการเงินที่อยูอาศัยในตลาดแรก โดยระดมทนุจากตลาดตราสารหนี้ผานตวักลางที่
เรียกวา สถาบันการเงินเฉพาะกิจในตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย  การดําเนินงานในระบบการเงินเพือ่ที่อยู
อาศัย  ประกอบดวย 2 สวน คือ สวนที่เปนตลาดแรกเงินกูที่อยูอาศยั (Primary Mortgage Market)ใน
ตลาดเงิน และสวนที่เปนตลาดรองเงินกูที่อยูอาศัย (Secondary Mortgage Market) ในตลาดทุน
รายละเอียดดังนี้ 
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2.1.1 ตลาดแรกเงนิกูท่ีอยูอาศัย (Primary Mortgage Market) 

ระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของไทย  นิยมระดมเงินจากการรับฝากเงินระยะสั้นเปน
สวนใหญ  และปลอยสินเชือ่จํานองระยะยาวในอัตราดอกเบี้ยลอยตวั  ซ่ึงระบบดังกลาวเรียกวา ระบบ
สถาบันเงินฝาก (Deposit Taking System)  ในระบบนี้สถาบันการเงินจะเปนผูรวบรวมเงินฝาก 
(Savings) จากประชาชนและหนวยงานตาง ๆ เพื่อนําไปปลอยกูใหกับผูตองการซื้อบาน  สําหรับ
สถาบันการเงินในระบบนี้มหีลายรูปแบบ  เชน  ธนาคารพาณิชย  ซ่ึงใหบริการอยางครบวงจร  หรือ
ธนาคารออมสิน  ซ่ึงใหบริการกับภาคครัวเรือน  หรือสถาบันการเงินที่เชี่ยวชาญเฉพาะกิจดานที่อยูอาศยั  
ใหบริการเงินกูแกผูที่ตองการซื้อบาน  ลักษณะเฉพาะของระบบเงินฝาก คือ สถาบันการเงินเปนผูหา
แหลงเงินและเปนผูปลอยกูเองโดยตรงใหกับรายยอย ในตลาดแรก  โดยมีหลักทรพัยที่ดินและสิง่ปลูก
สรางที่นํามาจดจํานองเพื่อเปนประกัน  และ แหลงเงนิที่ระดมมาไดเปนแหลงเงนิระยะสั้น  และมีอัตรา
ดอกเบี้ยที่ผันผวน (มีลักษณะเชนเดยีวกบั Building Society และ Savings and Loan Association  ใน
อังกฤษและสหรัฐอเมริกาตามลําดับ) สถาบันการเงินทีใ่หกูในตลาดแรกจะมี Buffer Rate13หรือ อัตรา
บวกเพิ่มเขาไปในดัชนดีอกเบี้ยอางอิง (MLR)  ในการคิดเงินงวดผอนชําระ  เผ่ือดอกเบี้ยเคลื่อนไหว
รุนแรง  โดยจะอยูในตวัอยาง Buffer Rate ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐและธนาคารพาณชิยมี
ดังนี้ 1)ธนาคารอาคารสงเคราะห ม ีBuffer Rate เทากับรอยละ 1.00  2)ธนาคารออมสิน มี Buffer Rate 
เทากับรอยละ 0.00  3)ธนาคารไทยพาณชิย ม ี Buffer Rate เทากับรอยละ 1.75  4)ธนาคารกรุงไทย ม ี
Buffer Rate เทากับรอยละ 0.00  5)ธนาคารกรุงเทพ ม ีBuffer Rate เทากับรอยละ 1.25  6)ธนาคารกสิกร
ไทย ม ีBuffer Rate เทากับรอยละ 2.00  7)ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ม ีBuffer Rate เทากบัรอยละ 2.00 

ระบบตลาดแรกประกอบดวยสถาบันการเงิน ดังนี ้

สถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 
1. ธนาคารอาคารสงเคราะห 

เปนสถาบันการเงินของรัฐบาลจัดตั้งขึ้นในป พ.ศ.2496 มีหนาที่หลักในการใหบริการ
ทางการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยแกประชาชนที่มรีายไดนอยและปานกลาง ทั้งนี้โดยการใหกูยืมเงนิเพื่อซ้ือ
ที่ดินหรืออาคารหรือเพื่อสรางขยาย หรือซอมแซมอาคารของตนเอง  ตลอดจนการใหกูยืมเพื่อใชลงทุน
จัดกิจการเคหะ  โดยธนาคารกําหนดรูปแบบสินเชือ่อัตราดอกเบีย้เงินกูเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับบุคคล
ทั่วไปดังตอไปนี้ 

 

13วุฒิพงศ พรพรหมประทาน. ผลของการเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้เงนิกูเพ่ือที่อยูอาศัยที่มตีอเงนิงวดผอนชําระและระยะเวลาการกูยมื.วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑติ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2548, (n.p). 
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1.1 รูปแบบสินเชือ่อัตราดอกเบีย้คงที่ 
ประเภทอัตราดอกเบี้ย 
คงที่ 1 ป 
คงที่ 2 ป แบบขั้นบันได  
คงที่ 3 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 5 ป 
คงที่ 5 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 10 ป แบบขั้นบันได 
 
1.2 อัตราดอกเบี้ยคงที่สําหรับลูกคาที่เปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ย เปนอตัราดอกเบี้ยประเภทคงที ่
หรือลูกคาที่ขอใชอัตราดอกเบี้ยคงที่อีกครัง้หนึ่ง 
ประเภทอัตราดอกเบี้ย 
คงที่ 3 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 5 ป หลังจากนั้นใชอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 
คงที่ 5 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 10 ป แบบขั้นบันได 
 
1.3 รูปแบบสินเชือ่อัตราดอกเบีย้ลอยตัว 
ประเภทอัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ย 
เงินกูไมเกิน 200,000 บาท MRR – 0.75 

เงินกูไมเกิน 200,000 บาท  แตไมเกิน 300,000 บาท MRR – 0.25 

เงินกูเกิน 3,000,000 บาท MRR 

แหลงเงินทนุของธนาคารอาคารสงเคราะห  ไดแก  1) การรับฝากเงินจากประชาชน   
2) การออกตราสารทางการเงินระดมเงนิทุนจากตลาดทุน 3) การกูยืมจากแหลงเงินกูในประเทศและ
ตางประเทศ 4) จากเงินกองทุน  และ 5) การกอหนี้สินอื่น  ธนาคารไดออกพนัธบัตรขายนักลงทนุเพื่อ
ระดมทุนจํานวนรวม ณ ส้ินป 2005 เปนเงิน 73,000 ลานบาท พันธบัตรมีระยะเวลาอยูในชวง 1 – 7.8 ป 
และ 10 ป โดยพันธบัตรที่มรีะยะเวลาประมาณ 6 ป มีมูลคาการซื้อขายสูงประมาณ 6,000 ลานบาท และ
สูงกวาตราสารชวงอายุอ่ืนๆ เมื่อเปรียบเทียบมูลคาการซื้อขายพันธบัตรภายในตลาดทุน พบวา 
พันธบัตรของธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดเพียง รอยละ 0.00 - 0.08 ของมูลคาการซื้อขาย
ของตราสารหนี้ทั้งหมดในตลาดทุน รายละเอียดตามตารางที่ 2.11 และ 2.12 
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ตารางที่ 2.11 
Trading Statistics of GHB 

Issue Symbol Years to Maturity 
(end of yr.) 

Outstanding Size 
(THB mln.) 

% of Total Market 

GHB05DA - 120.38 0.00 
GHB05NA - 54.46 0.00 
GHB05NB - 179.70 0.01 
GHB067A 0.51 2,085.21 0.07 
GHB06NA 0.84 2,196.75 0.08 
GHB071A 1.08 5.92 0.00 
GHB082A 2.13 2,152.04 0.08 
GHB083A 2.19 381.67 0.01 
GHB084A 2.27 1,000.32 0.04 
GHB084B 2.33 1.51 0.00 
GHB08DB 2.96 300.37 0.01 
GHB08OA 2.82 107.37 0.00 
GHB08OB 2.81 600.00 0.02 
GHB08OC 2.84 775.58 0.03 
GHB092A 3.16 2,000.32 0.07 
GHB099B 3.73 500.00 0.02 
GHB102A 4.16 330.80 0.01 
GHB103A 4.19 999.83 0.04 
GHB104A 4.27 1,000.37 0.04 
GHB105A 4.37 750.02 0.03 
GHB105B 4.39 1,037.22 0.04 
GHB106A 4.44 1,000.07 0.04 
GHB10DB 4.96 1,000.08 0.04 
GHB119A 5.69 1,000.19 0.04 
GHB119B 5.73 1,000.67 0.04 
GHB126A 6.48 999.95 0.04 
GHB128A 6.59 999.82 0.04 
GHB155A 9.35 1,001.16 0.04 
GHB156A 9.45 1,514.73 0.05 
GHB157A 9..52 999.83 0.04 

ที่มา: The Thai Bond Market Association 
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ตารางที่ 2.12 
พันธบัตรธนาคารอาคารสงเคราะห 

Issue 
Symbol 

Issue Size 
(THB mln.) 

Outstanding Size 
(THB mln.) 

Issue 
Date 

Maturity 
Date 

Issue Term 
(Years) 

Coupon 
Rate 

GHB067A 2,000 2,000 05/07/99 05/05/06 7.01 6.8800 
GHB069A 1,000 1,000 11/09/03 11/09/06 3.00 1.7500 
GHB06NA 3,000 3,000 02/11/99 02/11/06 7.01 7.6500 
GHB071A 1,000 1,000 29/01/04 29/01/07 3.00 1.8500 
GHB076A 1,000 1,000 17/06/04 17/06/07 3.00 2.6270 
GHB076B 2,000 2,000 24/06/04 24/06/07 3.00 2.7900 
GHB077A 1,000 1,000 15/07/04 15/07/07 3.00 2.8800 
GHB07DA 1,000 1,000 14/12/99 14/12/07 8.01 7.8000 
GHB081A 1,000 1,000 11/01/00 11/01/08 8.01 7.6000 
GHB081B 2,000 2,000 18/01/05 18/01/08 3.00 3.5350 
GHB081C 2,000 2,000 25/01/05 25/01/08 3.00 3.5400 
GHB082A 2,000 2,000 17/02/05 17/02/08 3.00 3.4490 
GHB083A 2,000 2,000 10/03/05 10/03/08 3.00 3.4600 
GHB083B 2,000 2,000 24/03/05 24/03/08 3.00 3.2740 
GHB084A 1,000 1,000 07/04/05 07/04/08 3.00 3.3980 
GHB084B 2,000 2,000 28/04/05 28/04/08 3.00 3.3600 
GHB085A 1,000 1,000 19/05/05 19/05/08 3.00 3.3600 
GHB089A 1,000 1,000 11/09/03 11/09/08 5.01 2.4000 
GHB08DA 1,000 1,000 08/12/05 08/12/08 3.00 5.5000 
GHB08DB 1,000 1,000 15/12/05 15/12/08 3.00 5.5000 
GHB08NA 1,000 1,000 07/11/05 07/11/08 3.00 5.5000 
GHB08OA 1,000 1,000 24/10/00 24/10/08 8.01 5.5350 
GHB08OB 2,000 2,000 20/10/05 20/10/08 3.00 5.1000 
GHB08OC 2,000 2,000 31/10/05 31/10/08 3.00 5.2650 
GHB091A 2,000 2,000 29/01/04 29/01/09 5.01 2.9650 
GHB092A 2,000 2,000 24/02/05 24/02/09 4.00 3.8900 
GHB096A 2,000 2,000 17/06/04 17/06/09 5.00 3.8880 
GHB096B 1,000 1,000 24/06/04 24/06/09 5.00 4.0000 
GHB097A 2,000 2,000 15/07/04 15/07/09 5.00 3.9800 
GHB098A 1,000 1,000 30/08/05 30/08/09 4.00 4.5500 
GHB099A 1,000 1,000 08/09/05 08/09/09 4.00 4.4670 
GHB099B 1,000 1,000 22/09/05 22/09/09 4.00 4.8140 
GHB09NA 1,000 1,000 07/11/05 07/11/09 4.00 5.9500 
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GHB09NB 1,000 1,000 28/11/05 28/11/09 4.00 5.6600 
GHB101A 1,000 1,000 25/01/05 25/01/10 5.00 4.3750 
GHB102A 1,000 1,000 24/02/05 24/02/10 5.00 4.2100 
GHB103A 1,000 1,000 10/03/05 10/03/10 5.00 4.1780 
GHB104A 1,000 1,000 07/04/05 07/04/10 5.00 3.9440 
GHB105A 1,000 1,000 12/05/05 12/05/10 5.00 3.6600 
GHB106A 1,000 1,000 19/05/05 19/05/10 5.00 3.7690 
GHB106A 1,000 1,000 09/06/05 09/06/10 5.00 3.6900 
GHB107A 2,000 2,000 07/07/05 07/07/10 5.00 3.5950 
GHB108A 2,000 2,000 02/08/05 02/08/10 5.00 4.1500 
GHB10DA 1,000 1,000 08/12/05 08/12/10 5.00 5.7900 
GHB10DB 1,000 1,000 15/12/05 15/12/10 5.00 5.8250 
GHB10NA 1,000 1,000 28/11/05 28/11/10 5.00 5.8950 
GHB118A 1,000 1,000 30/08/05 30/08/11 6.00 4.8175 
GHB119A 1,000 1,000 08/09/05 08/09/11 6.00 4.8000 
GHB119B 1,000 1,000 22/09/05 22/09/11 6.00 5.1980 
GHB126A 1,000 1,000 23/06/05 23/06/12 7.01 3.8690 
GHB128A 1,000 1,000 02/08/05 02/08/12 7.01 4.4950 
GHB155A 1,000 1,000 06/05/05 06/05/15 10.01 4.4960 
GHB156A 1,000 1,000 09/06/05 09/06/15 10.01 4.2590 
GHB156B 1,000 1,000 23/06/05 23/06/15 10.01 4.1230 
GHB157A 1,000 1,000 07/07/05 07/07/15 10.01 4.1190 

ที่มา: The Thai Bond Market Association 

 

ปจจุบันธนาคารอาคารสงเคราะหไดปรับปรุงการดําเนนิธุรกิจใหมีประสิทธิภาพในเชิง
พาณิชยมากขึน้  โดยเฉพาะการขยายสาขาและบริการใหกวางขวางขึ้น  อยางไรก็ตามงานที่มบีทบาท
สําคัญที่สุดของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ การใหเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย  โดยเฉพาะสนิเชื่อระยะยาวแก
ลูกคารายยอย 

2. ธนาคารออมสิน 

เปนสถาบันการเงินที่จัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติธนาคารออมสิน พ.ศ.2489 เปล่ียน
สถานภาพจากสํานักงานคลังออมสิน (ซ่ึงกอตั้งขึ้นเมื่อป 2456)  เปดดําเนินการเมื่อวันที่ 1 เมษายน 2490  
เพื่อทําหนาทีส่นับสนุนการออมจากผูออมรายยอย เชน นักศึกษา ประชาชน ขาราชการ ฝายเครือขาย
สาขา ซ่ึง ณ ส้ินป 2540 มีจํานวน 565 แหงทั่วประเทศ 
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ธนาคารไดออกพันธบัตรระดมเงินทุนจากนกัลงทุนในตลาดทุนจํานวนรวม ณ ส้ินป 
2005 เปนเงิน 20,150.23 ลานบาท พันธบัตรมีระยะเวลา 5 ป และ 8.01 ป โดยตราสารมีมูลคาจํานวน 
14,075.78 ลานบาท และ 6,074.45 ลานบาท ตามลําดับ ผลตอบแทนเปนแบบขั้นบนัได ไดแก 1)อัตรา
ดอกเบี้ยคงที่ปที่ 1 – 5 ในอัตรารอยละ 2.00 – 5.00 และรอยละ 7 ในปสุดทาย  2)อัตราดอกเบี้ยคงทีป่    
ที่ 1 – 8 ในอัตรารอยละ 2.00 – 5.00 ใน 4 ปแรก และปรบัเพิ่มขึ้นตั้งแตปที่ 5 - 8 เปนรอยละ 5.50, 6.00, 
6.50 และ 7.50 ตามลําดับ 

ทางดานการใชเงินธนาคารออมสินไดปรับปรุงแผนการใหสินเชื่อ และเนนการปลอย
สินเชื่อใหแกเอกชนรายยอยและรัฐวิสาหกจิเพิ่มขึ้น  ซ่ึงที่ผานมาธนาคารออมสินไดใหความสําคัญใน
การสนองนโยบายของรัฐ  แตในระยะหลังไดเพิ่มความสําคัญในการทําธุรกิจเชิงพาณชิย  โดยขยายการ
ใหบริการประเภทใหม ๆ รวมถึงการเนนการพัฒนาเปนธนาคารเพื่อชุมชน ธนาคารออมสินไดกําหนด
อัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยดังนี ้

นอกจากนั้นในเดือนกุมภาพันธ 2540 ธนาคารออมสินไดรวมกบัทางภาครัฐ และ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ปลอยสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยคงที่รอยละ 9-10 ตอป วงเงิน 10 พันลานบาท 
ระยะเวลาผอนชําระไมเกิน 30 ป ใหแกราชการ พนักงานรัฐวิสาหกจิและประชาชนทั่วไปกูยืมเพื่อซ้ือ  
ที่อยูอาศัย ซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งเพื่อฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยของทางการ โดยไดรับเงินสนับสนุน
จากธนาคารแหงประเทศไทยจํานวน 2.5 พันลานบาท โดยธนาคารออมสินไดกําหนดอัตราดอกเบี้ย
เงินกูเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับบุคคลทั่วไป ดงันี้ 

 

 
 
 
 
 
 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู อัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ป  หลังจากนั้นใชอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามที่ธนาคาร
กําหนด 

หมายเหต ุ: ธนาคารกําหนดอัตราดอกเบี้ยลอยตัวแตกตางกันตามวงเงนิ  ดังนี ้
- วงเงินกูไมเกนิ 500,000 บาท คิด MLR-0.5% 

- วงเงินกูไมเกนิ 1,000,000 บาท คิด MLR-0.25% 

- วงเงินกูเกนิ 1,000,000 บาท คิด MLR 
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3. การเคหะแหงชาติ 

เปนสถาบันของภาครัฐ ที่เกี่ยวของกับการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนโดยเฉพาะ 
ผูมีรายไดนอย  ที่ผานมาการเคหะแหงชาติมักประสบปญหาแหลงเงินทุน  แมจะสามารถกูยืมจาก
ตางประเทศไดแตเนื่องจากเปนหนวยงานราชการ  มีระเบียบขั้นตอนมากมายไมคลองตัว  เมื่อทําแตละ
โครงการเสร็จจะใชเวลามากและเกดิตนทนุเพิ่มขึ้น  แตปจจุบันภาครัฐมีนโยบายและเงินทุนสนบัสนุน
ในผูที่มีรายไดนอยมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองผานทางโครงการบานเอื้ออาทรของการเคหะแหงชาต ิ
 
ธนาคารพาณิชย 

ธนาคารพาณิชยในประเทศไทย เปนสถาบันการเงินทีม่ีบทบาทและความสําคัญมาก
ที่สุดในระบบการเงินไทยปจจุบัน  เร่ิมใหความสนใจกับการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยอยางจริงจังตั้งแต 
ป พ.ศ.2530 เปนตนมา ในชวงกอนหนานั้น ประเทศไทยก็เชนเดียวกับประเทศกําลังพัฒนาอื่นๆ ที่
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัมีนอยมาก เดิมธนาคารพาณิชยไมมนีโยบายในการใหสินเชื่อระยะยาวและ
การใหกูรายยอย และมองวาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีความไมสอดคลองกับลักษณะเงินทนุของ      
ธนาคารพาณิชยซ่ึงสวนใหญเปนเงินฝากระยะสั้นและเมื่อเกิดภาวะเงินตงึตัว สินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัจะ
เปนสินเชื่อประเภทแรกที่ถูกระงับการใหสินเชื่อ จนกระทั่งเมื่อปพ.ศ. 2539 ประเทศไทยประสบปญหา
วิกฤติการณทางเศรษฐกิจอยางรุนแรง หลังจากนั้นเมื่อเดอืนมกราคม ปพ.ศ.2541  มีการอนุมัตจิัดตั้ง     
ธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มขึ้น 1 แหง ไดแก ธนาคารรัตนสิน เพื่อทําหนาที่เขารวมประมูลสินทรัพยของ
สถาบันการเงิน 56 แหงทีถู่กปดกิจการ ทั้งนี้ ธนาคารพาณิชยทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทยมจีํานวน
ทั้งสิ้น 18 ธนาคาร และธนาคารพาณิชยสาขาตางประเทศมีจํานวน 17 ธนาคาร 

ธุรกิจหลักของธนาคารพาณิชย คือ การระดมเงินออมในรปูเงินฝากประเภทตาง ๆ และ
การปลอยสินเชื่อแกบุคคลหรือธุรกิจตาง ๆ รวมทั้งการซื้อขายตั๋วแลกเงินหรือตราสารเปลี่ยนมืออ่ืนใด  
และการซื้อขายเงินตราตางประเทศ  หลังจากป 2530 เปนตนมา ทางการไดดําเนนินโยบายผอนคลาย
ขอจํากัดและเปดเสรีทางการเงินดานตางๆ อยางตอเนือ่ง  โดยเฉพาะการขยายขอบเขตการทําธุรกิจของ
ธนาคารพาณิชยมาเปนลําดับ  ทั้งนี้  เพื่อใหสามารถใหบริการที่ไดมาตรฐานสากลและแขงขนักับ
ตางประเทศไดมากขึ้น  และปจจุบันธนาคารแหงประเทศไทยไดออก หนังสือ ฝนส.(22)ว.122/2549    
ลงวันที่ 17 ตุลาคม 2549 เร่ือง การอนุญาตใหธนาคารพาณิชย (ซ่ึงไมรวมกิจการวิเทศธนกิจ) ประกอบ
ธุรกิจการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย โดยอางถึง ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ที่อนุญาตเปน
การทั่วไปใหธนาคารพาณิชยสามารถทําหนาที่เปนผูขายสินทรัพย เพื่อจัดการโครงการแปลงสินทรัพย
เปนหลักทรัพย และธนาคารสามารถทําหนาที่เปนผูดําเนินธุรกิจการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรพัย  
รวมถึงการทําหนาที่อ่ืนที่เกีย่วของกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยไดตามหลักเกณฑที่
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ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด  แตมีขอจํากัดสําหรับธนาคารพาณิชยเพื่อรายยอย ซ่ึงปจจุบันมีเพียง    
3 ธนาคารเทานั้น (รายละเอยีดตามตารางที่ 2.13 และ 2.14) หากประสงคจะประกอบธุรกิจการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย  ใหธนาคารพาณิชยเพื่อรายยอยนั้น  ขออนญุาตไปยังสายกํากับสถาบันการเงิน
ธนาคารแหงประเทศไทยเปนรายกรณีไป 

ดังนั้น  การใหสินเชื่อที่อยูอาศัย  ธนาคารพาณิชยจึงมีบทบาทที่สําคัญมากที่สุดใน   
การปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย  สวนหนึ่งเปนเพราะธนาคารพาณิชยมสีาขาที่สามารถอํานวยความสะดวก
และเขาถึงลูกคา ซ่ึงปจจุบันธนาคารพาณิชยใหญ 5 ธนาคาร มีรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย
คลายกัน (รายละเอียดตามตารางที่ 2.14) ธนาคารพาณิชยไทยไดรวมตวักันจัดตัง้สมาคมธนาคารไทยขึ้น
เพื่อรวมกนักําหนดราคาคาบริการ คาธรรมเนียม รวมทั้งอัตราดอกเบี้ยเงนิฝากและเงินใหกูยืมของ
ธนาคารใหใกลเคียงกัน จึงทาํใหไมคอยเกดิการแขงขันดานราคาในระบบธนาคารพาณิชยไทย 

 
ตารางที่ 2.13 

แสดงประเภทอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยใหญ 5 ธนาคาร 
ธนาคาร ประเภทอัตราดอกเบี้ย 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด
(มหาชน) 

อัตราดอกเบี้ยมี 3 รูปแบบ 

แบบที่ 1: คงที่ 1 ป  เทากับ 4.00% 

แบบที่ 2: ลอยตัวพิเศษ 2 ป เทากับ MLR-1.25% 

แบบที่ 3: ลอยตัวพิเศษ 2 ป โดยปที่ 1 คิด MLR-1.75%, ปที่ 2 คิด 
MLR-0.75% 

ธนาคารกรุงไทย จํากดั(มหาชน) อัตราดอกเบี้ยเงินกูมี 3 แบบ 

แบบที่ 1: คงที่ 1 ป เทากับ 3.50% 

แบบที่ 2: คงที่ 2 ป เทากับ 4.25% 

แบบที่ 3: คงที่ 3 ป เทากับ 4.75% 

หมายเหต:ุ หลังจากนัน้ใชอัตราดอกเบีย้ลอยตัว MLR-0.75% 

ตลอดอายุสัญญา 
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด(มหาชน) 
 
 
 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูมี 4 ทางเลือก ดังนี ้
ทางเลือกที่ 1: อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 ป = 3.75% 

ทางเลือกที่ 2: อัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ป แบบขั้นบันได 

- ปที่ 1 = 4.5% 

- ปที่ 2 = 5.5% 

ทางเลือกที่ 3: อัตราดอกเบี้ยอิงอัตราลอยตัว 
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ปที่ 1 และ 2 MLR-1.5% 

ทางเลือกที่ 4: อัตราดอกเบี้ยอิงอัตราลอยตัว แบบขัน้บันได 3 ป 
คือ 

- ปที่ 1 = MLR-2.25% 

- ปที่ 2 = MLR-1% 

- ปที่ 3 = MLR-0.5% 

หมายเหต:ุ หลังจากนั้นทกุทางเลือกคิดอัตรา MLR ตลอดอายุ
สัญญา 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด(มหาชน) อัตราดอกเบี้ยเงินกูพิเศษ 3 แบบ (สําหรับเงนิกูไมเกิน 10 ลานบาท) 
แบบที่ 1: อัตราดอกเบี้ยลอยตัวพิเศษ 1 ปแรก MLR-2.50% 

แบบที่ 2: อัตราดอกเบี้ยลอยตัวพิเศษ 2 ปแรก MLR-1.50% 

แบบที่ 3: อัตราดกเบี้ยลอยตวัพิเศษ 3 ปแรก MLR-1% 

หมายเหต:ุ สําหรับวงเงินกูสวนที่เกินกวา 10 ลานบาท คิดอัตรา
ดอกเบี้ย MLR (กรณีทัว่ไป) สําหรับกรณีอาคารพาณิชยคดิอัตรา
ดอกเบี้ย MLR+1.5% ตั้งแตวนัเริ่มสัญญา 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด
(มหาชน) 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูปที่ 1 คิด 4.00% สวนระยะเวลาที่เหลือคิด 
MLR-1.00% ตอป 

ที่มา: ผลของการเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้เงินกูเพื่อที่อยูอาศยัที่มีตอเงินงวดผอนชําระและระยะเวลา   
การกูยืม, ภาคผนวก ก. 
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ตารางที่ 2.14 
อัตราดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารพาณิชย ประจําวันท่ี 25 มกราคม 2550 

           percent 

ประจํา 
ธนาคาร 

 
ออมทรัพย 

 3 เดือน 6 เดือน 12 เดือน 24 เดือน 

ธนาคารพาณชิยจด
ทะเบียนในประเทศ 

 

กรุงเทพ 0.7500 3.2500 - 4.0000 3.5000 - 4.2500 4.0000 - 4.7500 4.7500 

กรุงไทย 0.7500 3.5000 - 4.2500 3.7500 - 4.5000 4.0000 - 5.0000 4.7500 

กสิกรไทย 0.7500 - 4.2500 3.5000 - 4.2500 3.7500 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 4.2500 

ไทยพาณิชย 0.7500 3.5000 - 4.2500 3.7500 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 4.2500 

กรุงศรีอยุธยา 0.7500 3.5000 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 4.0000 - 4.5000 4.5000 

ทหารไทย 0.7500 - 3.2500 3.5000 3.7500 - 4.5000 4.0000 4.7500 - 5.0000 

นครหลวงไทย 0.7500 - 4.0000 3.5000 - 4.7500 3.7500 - 4.7500 4.0000 - 5.0000 4.7500 

ยูโอบี 0.7500 3.5000 - 4.6250 3.7500 - 4.8250 4.0000 - 5.0000 4.7500 - 4.8750 

ไทยธนาคาร 1.0000 - 2.7500 4.0000 - 4.5000 4.5000 - 4.7500 4.5000 - 4.7500 4.5000 - 4.7500 

สแตนดารดชารเตอรด
(ไทย) 

0.5000 - 4.0000 3.0000 - 4.4000 3.2500 - 4.5000 3.5000 - 4.0000 3.5500 - 4.0000 

ธนชาต 2.5000 4.3750 - 4.6250 4.5000 - 4.7500 4.2500 - 4.7500 4.7500 

ทิสโก 3.5000 3.5000 - 4.7500 3.7500 - 4.8750 4.0000 - 5.0000 4.2500 - 5.0000 

เมกะ สากลพาณิชย 0.7500 3.2500 - 4.1500 3.5000 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 - 

เกียรตินาคนิ 0.7500 2.7500 - 4.0000 3.0000 - 4.3750 3.5000 - 5.0000 3.5000 - 5.0000 

แลนด แอนด เฮาส เพื่อราย
ยอย 

2.5000 - 3.5000 4.0000 - 4.5000 4.2500 - 4.5000 4.2500 4.2500 - 4.5000 

สินเอเซีย 1.2500 - 4.0000 3.5000 - 4.7500 3.7500 - 4.7500 3.7500 - 4.7500 4.0000 - 4.7500 

จีอี มันนี่ เพื่อรายยอย 2.0000 - 3.2500 3.7500 - 4.5000 3.9500 - 4.7500 - - 

ไทยเครดิตเพือ่รายยอย 2.7500 4.7500 - 5.0000 4.7500 - 5.0000 4.7500 - 5.0000 4.7500 - 5.0000 

ต่ําสุด – สูงสุด 

ของธนาคารพาณิชยจด
ทะเบียนในประเทศ 

0.5000 - 4.2500 2.7500 - 5.0000 3.0000 - 5.0000 3.5000 - 5.0000 3.5000 - 5.0000 
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สาขาธนาคารตางประเทศ  

แหงโตเกยีว-มิตซูบิชิ ยู
เอฟเจ 

0.2500 2.7500 3.0000 3.2500 - 

ซิตี้แบงก 0.6500 4.0000 - 4.2500 4.0000 - 4.2500 4.0000 - 4.2500 4.0000 - 4.2500 

ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง 
คอรปอรเรชั่น 

0.2500 1.0000 1.2500 1.5000 - 

เอช เอส บี ซี 0.7500 - 1.7500 3.5000 - 4.1500 3.7000 - 4.2000 3.7000 - 4.2000 3.7000 - 4.0000 

ดอยซแบงก 0.2500 - 0.7500 1.5000 1.7500 1.7500 2.2500 

เจพีมอรแกน เชส - - - - - 

คาลิยง 0.7500 3.7500 - 4.5000 2.7500 - 3.7500 3.2500 - 4.0000 3.5000 - 4.2500 

แหงอเมริกาเนชั่นแนล
แอสโซซิเอชั่น 

- - - - - 

ภารตโอเวอรซีส 1.7500 - 2.5000 4.0000 - 4.7500 4.2500 - 5.0000 5.0000 - 5.2500 5.2500 

เอบีเอ็น แอมโร เอ็น.วี. - - - - - 

อาร เอช บี 1.2500 - 2.2500 3.7500 - 4.0000 4.5000 4.5000 5.0000 

โอเวอรซี-ไชนิสแบงกิ้ง
คอรปอเรชั่น 

2.0000 - 3.7500 4.0000 - 4.5000 4.2500 - 4.5000 4.5000 - 4.7500 - 

แหงประเทศจนี 0.7500 2.5000 - 3.2500 2.7500 - 3.5000 3.0000 - 4.0000 3.0000 - 3.3000 

มิซูโฮ คอรปอเรต - - - - - 

แหงโนวาสโกเทีย 0.7500 - 2.0000 2.0000 3.5000 - 4.7500 3.5000 - 4.7500 - 

บีเอ็นพี พารีบาส 0.7500 2.8500 - 3.5500 2.8500 - 3.2500 2.8500 - 3.2500 2.8500 - 3.2500 

โซซิเยเต เจเนราล - - - - - 

ต่ําสุด – สูงสุด 

ของสาขาธนาคาร
ตางประเทศ 

0.2500 - 3.7500 1.0000 - 4.7500 1.2500 - 5.0000 1.5000 - 5.2500 2.2500 - 5.2500 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 
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ตารางที่ 2.15 
อัตราดอกเบี้ยเงินใหสินเชื่อของธนาคารพาณิชย ประจําวันท่ี 25 มกราคม 2550 

           percent 

ธนาคาร MOR MLR MRR สูงสุด* 

ธนาคารพาณชิยจดทะเบียนในประเทศ  

กรุงเทพ 7.7500 7.5000 8.0000 12.5000 

กรุงไทย 8.0000 7.7500 8.2500 14.5000 

กสิกรไทย 8.0000 7.7500 8.2500 19.2500 

ไทยพาณิชย 8.0000 7.7500 8.2500 12.2500 

กรุงศรีอยุธยา 8.5000 8.0000 8.5000 21.5000 

ทหารไทย 8.2500 8.0000 8.5000 24.0000 

นครหลวงไทย 8.2500 8.0000 8.5000 20.0000 

ยูโอบี 8.7500 8.3000 9.0000 18.0000 

ไทยธนาคาร 8.2500 8.0000 8.5000 25.0000 

สแตนดารดชารเตอรด(ไทย) 8.5000 8.2500 9.0000 28.0000 

ธนชาต 8.2500 8.0000 8.7500 18.0000 

ทิสโก 8.5000 8.2500 8.7500 28.0000 

เมกะ สากลพาณิชย 9.0000 8.0000 8.7500 12.0000 

เกียรตินาคนิ 8.5000 8.2500 8.7500 28.0000 

แลนด แอนด เฮาส เพื่อรายยอย 8.0000 7.7500 8.2500 18.0000 

สินเอเซีย 8.5000 8.2500 8.7500 21.0000 

จีอี มันนี่ เพื่อรายยอย - 8.0000 - 28.0000 

ไทยเครดิตเพือ่รายยอย 8.2500 8.0000 8.5000 21.0000 

เฉล่ียของธนาคารพาณชิยจดทะเบียน
ในประเทศ 

8.3088 7.9889 8.5441 20.5000 

สาขาธนาคารตางประเทศ  

แหงโตเกยีว-มิตซูบิชิ ยูเอฟเจ 10.7500 7.7500 11.0000 25.0000 

ซิตี้แบงก  - 8.2500 14.3200 20.3200 

ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอรปอรเรชั่น 10.7500 7.7500 9.2500 14.7500 

เอช เอส บี ซี 8.2500 8.2500 8.2500 21.0000 
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ดอยซแบงก 7.5000 6.0000 7.5000 11.5000 

เจพีมอรแกน เชส 8.0000 8.0000 - 13.0000 

คาลิยง 8.0000 8.0000 8.7500 13.0000 

แหงอเมริกาเนชั่นแนลแอสโซซิเอชั่น 8.0000 8.0000 8.0000 8.0000 

ภารตโอเวอรซีส 8.5000 8.2500 8.7500 16.2500 

เอบีเอ็น แอมโร เอ็น.วี. 7.7500 7.7500 9.7500 12.0000 

อาร เอช บี 9.7500 9.5000 9.7500 20.0000 

โอเวอรซี-ไชนิสแบงกิ้งคอรปอเรชั่น 8.2500 8.2500 - 15.0000 

แหงประเทศจนี 8.2500 7.2500 7.7500 11.7500 

มิซูโฮ คอรปอเรต 10.7500 7.7500 8.7500 50.0000 

แหงโนวาสโกเทีย 8.0000 7.7500 8.5000 15.0000 

บีเอ็นพี พารีบาส 8.0000 8.0000 - - 

โซซิเยเต เจเนราล 10.7500 8.2500 - 18.0000 

เฉล่ียของสาขาธนาคารตางประเทศ 8.8281 7.9265 9.2554 17.7856 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 
 
 
บริษัทเครดิตฟองซิเอร 

ธุรกิจเครดิตฟองซิเอรไดกําเนิดขึ้นในระบบการเงินไทย ตั้งแตกอนป 2485 โดย
ประกอบธุรกจิในรูปของหางหุนสวนหรือบริษัทและยังไมไดเรียกวาธุรกิจเครดิตฟองซิเอรอยางไรก็
ตาม ในป 2522 ไดมีการตราพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522 และตอมาในป 2525 - 2526 บริษัทเครดิตฟองซิเอรหลายแหงถูกถอน
ใบอนุญาต เนื่องจากประสบปญหาสภาพคลองทางการเงิน ไมสามารถแบกรับภาระตนทุนดอกเบีย้ได
จนตองหยุดกจิการตามขอกาํหนดของกฎหมายปจจุบัน ธุรกิจเครดิตฟองซิเอรประกอบดวยธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร 3 ประเภท ไดแก กิจการเครดิตฟองซิเอร กิจการรับซื้อฝาก และกจิการอื่นตามทีไ่ดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีตามเงื่อนไขที่กําหนด อยางไรก็ตาม ทางการไดขยายขอบเขตการดําเนินธุรกิจของ
บริษัทเครดิตฟองซิเอร ใหครอบคลุมการใหสินเชื่อและบริการการเงินเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและการ
ประกอบกิจการอื่น ไดแก การใหกูยืมเงินตามตั๋วสัญญาใชเงินที่มีระยะเวลา นับแตวันออกตั๋วจนถึง
กําหนดใชเงนิไมต่ํากวาสามป การใหกูยืมประเภทจายคืนเมือ่ทวงถามโดยไมตองรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนประกนั การใหกูยืมประเภทจายคนืเมื่อทวงถามแกธนาคารพาณิชย ธนาคารอาคาร
สงเคราะห บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร การเปนตัวแทนเรียกเก็บหนี้เงินกู การใหเชา
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อสังหาริมทรัพยที่บริษัทเครดิตฟองซิเอรมีไวเพื่อใชในการดําเนินธุรกิจ แตยังมไิดใชประโยชนอยาง
เต็มที่ เชน อาคารที่ทําการภายใตเงือ่นไขที่กําหนด การจําหนายโปรแกรมระบบงานที่บริษัท
เครดิตฟองซิเอรไดนํามาพฒันาแลวและการแนะนําบรษิัทประกนัภยัใหกับลูกคาเพือ่ประกันภัย
ทรัพยสินใหเชาซื้อ บริษัทเครดิตฟองซิเอรมีขอจํากัดในการระดมทนุพอสมควร เนื่องจากการกูยืมเงิน
จากประชาชน ตองมีกําหนดระยะเวลาจายคืนไมต่ํากวาหนึ่งปใหแกผูใหกูโดยไมจายสวนลด และวงเงิน
ไมต่ํากวาหนึ่งพันบาท ณ ส้ินป 2540 มีจํานวนบรษิัทเครดิตฟองซิเอร 12 แหง 
 
บริษัทเงินทุน 

การประกอบธรุกิจเงินทุนในประเทศไทยไดเร่ิมดําเนนิการมาตั้งแตปพ.ศ. 2512 และ
ประสบความสําเร็จอยางมากทั้งในดานการระดมทุนและการอํานวยสนิเชื่อ  ทั้งนี้สวนหนึ่งเนือ่งจาก
ในชวงนั้นการใหบริการทางการเงินของธนาคารพาณิชยยังไมเพยีงพอตอความตองการ  ประกอบกบั
บริษัทเงินทุนเสนอผลตอบแทนในรูปอัตราดอกเบี้ยที่สูงกวาและมีการเสนอบริการทางการเงินใหม ๆ 
อาทิ การใหเชาซื้อสินทรัพย เปนตน จนกระทั่งปพ.ศ. 2522 ทางการจึงไดตราพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกจิเงินทุน  ธุรกิจหลักทรัพย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 ซ่ึงตอมาไดมีการออก
พระราชกําหนดเพื่อแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติดังกลาว ในป พ.ศ.2526 พ.ศ.2528 พ.ศ. 2535 และ 
พ.ศ.2540 เพือ่กํากับดแูลการประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินดังกลาว  และคุมครองประโยชนของ
ประชาชน  ตลอดจนเพือ่รักษาเสถียรภาพทางการเงนิ  อยางไรก็ตาม  หลังจากที่ไดมกีารออก
พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 และจดัตั้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  การกาํกับดูแลธุรกิจหลักทรัพยไดอยูภายใตพระราชบัญญัติดังกลาว  
ปจจุบันแมวากฎหมายจะกําหนดใหบริษัทเงินทุนสามารถประกอบธุรกิจเงินทนุได 4 ประเภท คือ 
กิจการเงนิทุนเพื่อการพาณิชย กิจการเงนิทุนเพื่อการพัฒนา กิจการเงินทุนเพื่อการจําหนายและการ
บริโภค และกิจการเงนิทุนเพื่อการเคหะ แตหลังจากทีท่างการไดขยายขอบเขตการประกอบธุรกิจของ
บริษัทเงินทุนใหกวางขวางขึ้น ตามแนวทางการพัฒนาระบบการเงินของประเทศ โดยเฉพาะธุรกิจ
เงินตราตางประเทศ และธุรกิจวาณิชธนกิจ ทําใหการดําเนินธุรกจิของบริษัทเงนิทุนกวางขวางและ
คลายคลึงกับธนาคารพาณิชยมากขึ้น อยางไรก็ตาม การรับฝากเงินโดยใชสมุดเงนิฝาก และการรับเงิน
ฝากกระแสรายวันยังคงสงวนไวใหกิจการธนาคารพาณิชยเทานั้น บริษัทเงินทุนไมสามารถทําธุรกิจดาน
นี้ได แหลงเงนิทุนที่สําคัญของบริษัทเงินทุนมาจากการออกตั๋วสัญญาใชเงินใหแกประชาชน และการกู
ยืมจากตลาดเงนิในประเทศและตางประเทศเปนสําคัญ สินเชื่อที่ปลอยโดยบริษัทเงนิทุนสวนใหญเปน
สินเชื่อเพื่อการอุปโภคบริโภคเพื่อปองกนัความเสี่ยงอันอาจจะเกิดแกเงินออมของประชาชน ทางการได
มีนโยบายสนบัสนุนใหแยกธุรกิจเงินทุนและธุรกิจหลักทรัพยออกจากกัน โดยไดประกาศหลักเกณฑ
เมื่อวันที ่ 17 สิงหาคม 2537 ทําใหมีบริษัทเงนิทุนแยกการประกอบธุรกิจออกจากบริษัทเงินทุน
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หลักทรัพยแลวเปนจํานวน 4 แหง  เมื่อส้ินป 2540 นอกจากนี ้ทางการยังไดอนุญาตใหบริษัทเงนิทุนที่มี
คุณสมบัติและความพรอมจัดตั้งสํานักงานอาํนวยสนิเชื่อในตางจังหวัด ณ ส้ินป 2540 สํานักงานอํานวย
สินเชื่อเปดดําเนินการจํานวน 83 แหง 

ในป 2540 ไดเกิดวิกฤตการณอยางรุนแรงในระบบสถาบันการเงิน เนือ่งจากเศรษฐกิจ
ชะลอตัวมีหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายไดในระดบัสูง ทําใหการดําเนินงานของบริษัทเงนิทุนประสบปญหา
ขาดสภาพคลองอยางรุนแรง ประชาชนขาดความเชื่อมัน่ในระบบสถาบันการเงินมกีารถอนเงินและทวง
หนี้จากบริษัทเงินทุน ทางการไดเขาดําเนนิการแกไขปญหาดังกลาวโดยใหบริษัทเงินทุนจํานวน 58 แหง
ระงับการดําเนนิกิจการชัว่คราว และใหยืน่แผนฟนฟูกิจการตอคณะกรรมการปฏิรูประบบสถาบัน
การเงิน ในขณะเดียวกนัไดประกาศค้ําประกันผูฝากและเจาหนี้ของบริษัทเงินทุนทีเ่หลือ ตลอดจนให   
ผูฝากเงินสามารถนําตั๋วสัญญาใชเงินที่ฝากไวกับบริษัทดังกลาว ไปแลกเปลี่ยนตัว๋ฯ ใหมไดที่บริษัท
เงินทุนหลักทรัพยกรุงไทยธนกิจกจิการ ตอมาเมื่อวันที ่ 8 ธันวาคม 2540 คณะกรรมการปฏิรูประบบ
สถาบันการเงินไดประกาศใหบริษัทเงินทนุ 2 แหงเปดดําเนินการได ณ ส้ินป 2540   จึงมีจํานวน   
บริษัทเงินทุนฯ ลดลงมากเหลือเพียง 35 แหง แยกเปนบริษัทเงินทุน 9 แหง และบริษัทเงินทุนหลักทรัพย 
26 แหง 

 
บริษัทประกันชีวิต 

บริษัทประกันชีวิตเปนสถาบนัการเงินทําหนาที่ระดมเงนิออมระยะยาวจากประชาชน
โดยจะตองดํารงเงินกองทุนไมนอยกวารอยละ 2 ของเงินสํารองประกนัภัยตองไมต่ํากวา 50 ลานบาท 
แหลงเงินทนุของบริษัทประกันชีวิตที่สําคญัคือ เบี้ยประกันชวีิตจากกรมธรรมประกันชวีิตที่เก็บจาก
ประชาชนผูเอาประกัน ซ่ึงกฎหมายกําหนดใหมีการจัดสรรไวเปนเงินสํารองประกันภยัสําหรับกรม
ธรรมที่ยังผูกพันอยูตามหลักเกณฑที่กําหนด และสวนหนึ่งตองนําวางกับนายทะเบียนตามจาํนวนที่
กําหนดไวในกฎกระทรวง สวนที่เหลือบริษัทสามารถนําไปลงทุนหาประโยชนไดตามประกาศ
กระทรวงพาณิชย เขน การลงทุนในหลกัทรัพย ไดแก พันธบัตรรัฐบาล พันธบัตรที่กระทรวงการคลัง  
ค้ําประกัน พันธบัตรธนาคารระหวางประเทศ หุนหรือหุนกูของบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทยและบริษัทจํากดั ซ้ือตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใชเงินที่ธนาคารไทยเปนผูอาวัล   และ        
ตั๋วสัญญาใชเงนิของบริษัทเงนิทุน ทางดานการใหกูยืมนั้น สวนใหญบริษัทประกันชีวิตจะใหกูยืมโดยมี
ทรัพยสินจํานองเปนประกนั หรือมีกรมธรรมเปนประกนั  ที่ผานมารัฐไดสนับสนุนการออมผานบริษัท
ประกันชวีิต โดยการใหสิทธิประโยชนทางภาษ ี กลาวคือ คาเบี้ยประกันชวีิตสามารถนําไปหัก             
คาลดหยอนในการคํานวณภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดาไดตามที่จายจริง แตไมเกิน 10,000 บาท 
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นอกจากนั้น ในเดือนกันยายน 2538  ทางการไดขยายขอบเขตการดาํเนินธุรกิจของบริษัทประกนัชีวิต 
โดยอนุญาตใหบริษัทประกนัชีวิตเปนผูจดัการกองทุนสํารองเล้ียงชีพได 

อนึ่ง เมื่อวันที ่ 25 มีนาคม 2540 คณะรัฐมนตรีมีมติอนมุัติใหจดัตั้งบริษัทประกันชวีิต
เพิ่มขึ้นอีก 12 แหง จากเดิมทีม่ี 13 บริษัท ตามที่กระทรวงพาณิชยเสนอ เพื่อสงเสริมการแขงขันในระบบ 
และ ณ ส้ินป 2540 มีบริษัทประกันชวีิตเปดดําเนนิการทั้งสิ้น 25 บริษัท ซ่ึงรวมบริษัทประกันชวีิตที่
จัดตั้งใหมทั้ง 12 บริษัท 

เปนสถาบันการเงินประเภทหนึ่งในสังกัดของกระทรวงพาณิชย  บริษัทประกนัชีวติมี
ที่มาของเงินทุนหลักมาจากเบี้ยประกนั  แตในการลงทุนของกิจการประเภทนี้  แมจะสามารถปลอย
สินเชื่อไดแตกม็ีขอจํากัดตามกฎกระทรวงใหปลอยสินเชือ่ประเภทใด  สัดสวนเทาไหร  โดยลักษณะ
ของบริษัทประกันชวีิตจะไมคอยมีปญหาดานเงินทนุเทาไร  ปญหาสวนใหญจะอยูที่การนําเงนิรับไป
ลงทุนมากกวา  ที่ผานมาเนื่องจากกจิการประเภทนีไ้มชํานาญในการอํานวยสินเชื่อเทาไรนัก  ทําให
จํานวนรวมของสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ปลอยโดยบริษัทประกนัชีวิตมีจํานวนนอยมาก  และการลงทุนสวน
ใหญจะเปนการลงทุนในหุนสามัญ  ฝากสถาบันการเงิน  หรือซ้ือพันธบัตร   

สืบเนื่องจากบริษัทประกนัชวีิตมีแหลงเงินทุนระยะยาว  การดําเนินธุรกรรมดาน
สินเชื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงเปนสินเชื่อระยะยาวจึงมีความเหมาะสมมาก  แตปจจุบนับริษัทประกนัชีวติ      
บางแหงไดนําเงินทุนกจิการมาชวยสนับสนุนสินเชื่อที่อยูอาศัย  โดยลงทุนผานบรรษัทตลาดรองสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยในรูปตั๋วสัญญาใชเงิน 

 

สหกรณออมทรัพย 

สหกรณออมทรัพยเปนสหกรณที่ตั้งขึ้นจากสมาชิกกลุมที่มีอาชีพเดียวกัน และเปน      
ผูมีรายไดประจําแนนอน โดยมีวตัถุประสงคเพื่อสงเสริมการออมทรัพย สหกรณออมทรัพยมีหลักการ
ในการดําเนินงานเชนเดยีวกบัสหกรณอ่ืน คือ ไมคํานึงถึงผลกําไร มีการจัดสรรเงินคืนกําไรเปนประจําป 
โดยเฉพาะเงินปนผลของสหกรณออมทรัพยไดรับยกเวนภาษีดวยแหลงเงินทุนหลักของสหกรณออม
ทรัพยไดจากทนุเรือนหุนซึ่งสมาชิกแตละคนจะตองชําระเงินคาหุนรายเดือน ซ่ึงกําหนดจํานวนเงิน      
ที่แนนอนตามสัดสวนของจาํนวนเงินไดของสมาชิกในแตละเดือน โดยใชระบบการหักเงินเดือนแตละ
เดือน แหลงเงนิทุนที่มีความสําคัญลําดับรองลงมาคือ เงินฝากและเงนิกูยืมจากแหลงตาง ๆ ทางดานการ
ใหกูยืมนัน้ สวนใหญสหกรณออมทรัพย ใหเงินกูระยะสั้นเพื่อการบริโภคในครัวเรือนเปนหลักแก
สมาชิก สวนระยะยาว ไดแก การใหกูเพื่อซ้ือบาน และเพือ่การประกอบอาชีพรองของสมาชิก เปนตน 
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2.1.2 ตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market) 

เนื่องจากทางการเห็นวา ปญหาสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินจําเปนตองไดรับ
การแกไข อยางรวดเร็ว ดังนัน้ ในชวงแรกกอนการจดัตั้ง บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) จึง
ไดมีการจัดตั้งหนวยงานพิเศษขึ้นในธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) เรียกวา สํานักงานตลาดรอง
สินเชื่อที่อยูอาศัย (Secondary Mortgage Department) เมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2540  ตอมาในเดือนมิถุนายน 
2540  ไดมีการจัดตั้ง บตท. ขึ้นใหมตาม พระราชกําหนดบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยไดรับ
ทุนประเดิมจากธนาคารแหงประเทศไทยจาํนวน 1 พันลานบาท มีวัตถุประสงคหลัก เพื่อเพิม่ชอง
ทางการระดมเงินจากตลาดทนุมาสูสถาบันการเงินในตลาดเงิน   เปนการขยายสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัใน
วงกวางขึ้น และมสีวนชวยแกไขปญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่ประสบภาวะซบเซาจาก
วิกฤตการณทางเศรษฐกิจได  ระดมทนุโดยการออกพนัธบัตรและการแปลงสินทรัพยใหเปนหลักทรัพย 
(securitization) ซ่ึงจะเปนการระดมเงินออมระยะยาวจากนักลงทุน อันจะชวยใหสถาบันเหลานี้สามารถ
ขยายสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยใหกับประชาชนไดอีก เปนการเพิม่สภาพคลองใหกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศยั  
การดําเนิน     ธุรกรรมของ บตท. ไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐในเบื้องตนของการแกขอจํากดัตาง ๆ 
เชน การไดรับยกเวนภาษีเงนิไดนิติบุคคล ภาษีมูลคาเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป  ธุรกรรม
หลักของ บตท. มี 2 ลักษณะ คือ 1) การรบัซื้อสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงินในตลาดแรกเพื่อ
การลงทุน (Portfolio Investment) และ 2) การทําธุรกรรมการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 
(Securitization) โดยการออกตราสารหนี้ขายใหกับนกัลงทุนทั้งในและตางประเทศ  รายละเอียดแสดง
ไวตามตารางที่ 2.16 

การรับซ้ือสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 

บตท.มีการกําหนดขั้นตอนการรับซื้อสินเชื่อจากสถาบันการเงินในตลาดแรก  โดยการ
รับซื้อสินเชื่อนั้น บตท.จะเปนผูกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขสินเชื่อที่จะรับซื้อ  และมกีารกําหนด
ขอตกลงการรวมดําเนนิธุรกรรมพรอมผลตอบแทนใหกบัสถาบันการเงินที่ประสงคขาย  บตท.มีวิธีการ
จัดซื้อสินเชื่อ 3 วิธีหลักดังนี ้

1. จัดซื้อและชําระราคาดวยเงินสด 
2. จัดซื้อและชําระราคาดวยพันธบัตร 
3. จัดซื้อแบบแบงรับความเสี่ยงกับผูขาย 
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ปญหาและอุปสรรคของ บตท.16 
 

1. การขาดฐานขอมูลที่ดี  ที่เปนขอมูลสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยัโดยรวม  เพือ่นําไปพัฒนารูป
แบบจําลองในการกําหนดความเสี่ยงของกองสินเชื่อ 

2. รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของไทยมีลักษณะที่ยากตอการดําเนินการแปลงสินทรัพย
เปนหลักทรัพย 

3. ในปจจุบนัไมมีจุดมาตรฐานที่ใชสะทอนผลตอบแทนที่แทจริงของตราสารหนี้ระยะ
ยาวที่มกีารซื้อขายอยางแทจริง 

4. การออกตราสารหนี้ระยะยาวและมีอัตราดอกเบี้ยลอยตวั  ไมเปนที่สนใจของนักลงทนุ
และทําไดยาก  เนื่องจากขาดความมั่นคงทีแ่นนอนของผลตอบแทน 

5. สถาบันการเงินในตลาดแรกไมตองการขายสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยที่เปนสินเชื่อที่มีความ
เสี่ยงต่ําใหกับ บตท. 

ตารางที่ 2.16 
ตราสารหนี้  บรรษัทตลาดรองสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 2543-2548) 

Issue 
Symbol 

Issue Size 
(THB mln.) 

Par Coupon 
Rate 

Issue Term 
(Years) 

Issue 
Date 

Maturity 
Date 

พันธบัตรไมมีหลกัประกัน 
ประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที ่

      

SMC114A 136.550 10,000 MMR*-2.6 12 22/04/99 22/04/11 
SMC033A 501.586 1,000 6.250 3 03/03/00 03/03/03 
SMCT041A 84.538 1,000 5.250 3 04/01/01 04/01/04 
SMCT043A 139.754 1,000 2.790 1 03/03/03 03/03/04 
SMCT271A 24.400 10,000 MMR*-2.00 23 05/01/04 05/01/27 
SMCT053A 37.927 1,000 2.610 1 03/03/04 03/03/06 
SMCT08DA 610.000 1,000 4.300 5 03/12/03 03/12/08 
SMCT074A 600.000 1,000 2.950 3 19/04/04 19/04/07 
SMCT064A 400.000 1,000 2.600 2 29/04/04 29/04/06 
SMCT072A 1,500.000 1,000 3.490 2 03/02/06 03/02/08 

การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 
หุนกูมีประกันชนดิทยอยชําระคืน
เงินตน 

      

หุนกู ABS ออกโดย SPV       
SPV053A 345.000 10,000 2.875 2.38 15/10/02 03/03/05 

16สมาคมสินเชื่อท่ีอยูอาศัย. หลักสูตรการเงินเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ัวโลก. 2549. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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SPV1 86.490 10,000 0-20 2.38 15/10/02 03/03/05 
SPV0510A 185.580 10,000 3.000 1.80 15/12/03 03/10/05 
SPV2 46.400 10,000 0-20 1.80 15/12/03 03/10/05 
หุนกู MBS ออกโดย SPV       
MBSA05NA 419.990 10,000 2.950 0.97 22/11/04 10/11/05 
SPV3 179.990 10,000 0-20 0.97 22/11/04 10/11/05 

*Minimum Mortgage Rate (MMR): อัตราดอกเบี้ย Minimum Lending Rate (MLR) ตํ่าสุดเมื่อเปรียบเทียบระหวาง 3-5 
สถาบันการเงินใหญของประเทศที่มีสินทรัพยนาดใหญที่สุด 
ที่มา: บรรษัทตลาดรองสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

 
 

ตารางที่ 2.17 
Outright Trading Statistics of SMC 

Trading Value  
Issue 

Symbol 
 

Total 
(THB mln.) 

% of 
Total 

Market 

Turnover 
Ratio 
(%) 

Weighted Average 
Executed Yield 

(%) 

Year to 
Maturity 

 (end of yr.) 

 
Modified 
Duration* 

SMCT072A 211.46 0.01 14.10 0.205578 1.10 1.501893 

* Last Trading Date 
ที่มา: The Thai Bond Market Association 

 
2.2  กฎ ระเบียบ และขอบังคับ ท่ีเก่ียวของกับการจัดตัง้สถาบันอํานวยสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยในประเทศ
ไทย17 

การจัดตั้งสถาบันดําเนนิธุรกรรมการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย พิจารณาตามขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522  
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  เทานั้น  ภายในมาตรา 50 กาํหนดไววา “หามมิใหผูใดนอกจาก
บริษัทเครดิตฟองซิเอรประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” และมาตรา 4 ไดกําหนดคํานิยามคําวา “ธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร” หมายความวา ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ประเภทดังตอไปนี้  1) กิจการเครดิตฟองซิเอร  
2) กิจการรับซื้อฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  ทั้งนี ้

 

17สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง. การศึกษาวิเคราะหเร่ืองการจัดตั้งบริษัทอํานวยสินเช่ือเคหะการ(Mortgage Company). 2544. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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 “กิจการเครดติฟองซิเอร”หมายความวากจิการใหกูยืมเงนิโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ 

“กิจการรับซื้อฝาก” หมายความวา กิจการรับซื้ออสังหาริมทรัพยตามสัญญาขายฝาก
เปนทางคาปกติ 

สําหรับบริษัทเงินทุนสามารถดําเนินการใหสินเชื่อ โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพย
เปนทางการคาปกติได เพราะถือเปนธุรกิจอยางหนึง่ของธุรกิจเงินทุน ภายใตพระราชบญัญัติ             
การประกอบธรุกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนด
แกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526 ตามมาตรา 4 ที่กําหนดคํานยิามของคําวา “ธุรกิจเงินทนุ” หมายความวา ธุรกิจ  
การจัดหามาซึง่เงินทุนและใชเงินนั้นในการประกอบกิจการอยางใดอยางหนึ่ง  ซ่ึงจําแนกประเภทได
ดังตอไปนี ้

 
1.1 กิจการเงนิทุนเพื่อการพาณิชย 

1.2 กิจการเงนิทุนเพื่อการพัฒนา 

1.3 กิจการเงนิทุนเพื่อการจําหนายและการบริโภค 

1.4 กิจการเงนิทุนเพื่อการเคหะ 

1.5 กิจการเงนิทุนอื่นตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง 

โดย “กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ” หมายความวา กจิการจัดหาเงนิทนุจากประชาชน 
และทําการดังตอไปนี้ เปนทางคาปกติ 

ก) ใหกูยืมเงินแกประชาชนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหรือบานที่อยูอาศัย 

ข) ใหกูยืมเงินเพือ่ใชในการจัดหาที่ดินและหรือบานที่อยูอาศัยสําหรับจําหนายแก
ประชาชนหรอืใหประชาชนเชาซื้อ หรือ 

จัดหาทีด่ินและหรือบานที่อยูอาศัยมาจําหนายแกประชาชน รวมทั้งใหประชาชนเชา
ซ้ือ  หากมีการจัดตั้งในรปูแบบธนาคารพาณิชย ก็สามารถดําเนินการดังกลาวไดตามมาตรา 12แหง
พระราชบัญญัติการธนาคารพาณิชยพ.ศ.2505“หามมิใหธนาคารพาณิชยกระทําการดงัตอไปนี้ ..”ทั้งนี้
ใน (4) “ซื้อหรือมีไวเปนประจําซึ่งอสังหาริมทรัพย เวนแต 
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ก) เพื่อใชเปนสถานที่สําคัญดําเนนิธุรกิจหรือสําหรับพนักงานและลูกจางของธนาคารพาณิชย 
นั้น โดยไดรับความเหน็ชอบจากธนาคารแหงประเทศไทย ในการใหความเหน็ชอบนั้น
จะกําหนดเงื่อนไขใดๆ ไวดวยก็ได 

ข) เปนการไดมาจากการชําระหนี้หรือจากการประกันการใหสินเชื่อหรือจากการซื้อ
อสังหาริมทรัพยที่จํานองไวแกธนาคารพาณิชยนัน้จากการขายทอดตลาดโดยคําสั่งศาล
หรือเจาพนกังานพิทักษทรัพย 

 
สวนท่ี 3 สถานการณสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัย 
 
3.1 สถานการณสนิเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยสหรัฐอเมริกาชวงป พ.ศ.2544 – 2548 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2544 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในป พ.ศ.2544  สถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  
ประกอบดวย  บริษัทสินเชื่อฯ, ธนาคารพาณิชย, สถาบันรับฝากเงิน, บริษัทประกันชวีิต, ภาครัฐ  และ
ผูใหกูรายอ่ืน  มีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวน 7,304 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ  มีอัตราการขยายตวัอยูที่รอยละ 8.79  

ดานสวนแบงตลาด  บริษัทสินเชื่อฯเปนผูนําตลาด  มีสวนแบงตลาดสูงถึงรอยละ 
58.87 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคดิเปนรอยละ 29.74 และเปนสถาบันรับฝากเงิน 
ไดแก Saving Banks, Thrift Institutions และ Credit Unions คิดเปนรอยละ 12.60  ผูใหกูรายอื่นม ี    
สวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 11.85  ภาครัฐและบรษิัทประกนัชีวติมีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคิดเปน    
รอยละ 6.20 และรอยละ 4.04 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  ประกอบดวย  สินเชื่อที่มาจากจํานวนการไถถอน
จํานอง , การซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบันผูขายและผูรับซื้อ  และจากการซื้อที่อยูอาศัยใหมของ
ผูบริโภค  สินเชื่อใหมจากการไถถอนจํานองเพิ่มขึ้นเทากับ 1,314.6 พนัลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  และ
จํานวนการซื้อขายสัญญาเงนิกูระหวางสถาบันผูขายและผูรับซ้ือเพิ่มขึน้เปนจํานวน 803.7 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ 

บริษัทสินเชื่อฯปลอยสินเชือ่ไปเปนจํานวน 787.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ และ
ขายออกไปจํานวน 778.5 พนัลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปน 
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รอยละ 1.18  ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 469.6 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ         
ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 42.4  ประเภทสถาบันรับฝากเงิน  ไดแก  Thrift Institutions, 
Saving Banks และ Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 178.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 
44 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 17.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  ถือครองสินเชื่อคงเหลือ
คิดเปนรอยละ 55.22, 44.72 และ  64.26 ตามลําดับ  อัตราดอกเบี้ยเงนิกูที่อยูอาศยัของสถาบันผูอํานวย
สินเชื่อทั้งระบบ  ปรับตัวลดลงมาตั้งแตปพ.ศ.2543  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2544 
ลดลงอยูที่รอยละ 7.03 และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนไดลดลงอยูที่รอยละ 6.34 ณ ส้ินป พ.ศ.2544 
เชนกัน 

ภาครัฐยังคงมาตรการสงเสริมดานที่อยูอาศยัซ่ึงดําเนินการผาน FHA และVA  ใน   
การค้ําประกันหรือการันตีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  รวมถึงการอํานวยสินเชื่อ  ณ ส้ินป พ.ศ.2544 นั้น 
ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA มีจํานวนเพิม่ขึ้นเทากบั  92 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
และ VA มีจํานวนสนิเชื่อเพือ่ที่อยูอาศยัปลอยใหมเพิม่จาํนวนขึน้เทากับ 35.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
ขณะที่การรับค้ําประกันและการันตีสินเชื่อของ FHA และ VA มีอัตราที่เพิ่มขึ้นจากปกอนหนารอยละ 
68 และ 65 ตามลําดับ  ภาคเอกชนหรือ PMI (Private Mortgage Insurance) มีอัตราการขยายตวัของ   
การรับประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นรอยละ 79 ณ ส้ินป พ.ศ.2544 เชนเดยีวกัน 

ขณะเดียวกัน  สินเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหม  มจีํานวนเพิ่มขึ้นเทากบั 176.2 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ  ณ ส้ินป พ.ศ.2544  ดังนั้น  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ  
2,130.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  หรือคิดเปนรอยละ 49.05 (รายละเอียดตามตารางที่ 2.7 และ2.9)
จึงมีปริมาณเพิม่ขึ้นจากปพ.ศ.2543 

ในปพ.ศ.2544 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 22.25  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 24.48 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 567.7 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตัวคิดเปนรอยละ 60  และ 
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นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (567.7พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ)   
ที่ซ้ือมา  จาํนวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากบั 1,290.4 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 45.6 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 393.2 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตวัคิดเปนรอยละ 57.27  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 392.5 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 948.4 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 33.51 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 168.8 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตวัคิดเปนรอยละ 40.52  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (168.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ)  
ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 591.4 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 20.90 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2545 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2545  มีปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวน 8,242 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2544 คิดเปน   
รอยละ 11.39 

ดานสวนแบงตลาด  ผูนําการใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยยังคงเปนบริษัทสินเชื่อฯที่มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 57.66 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 30.01  ผูใหกู  
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 12.98  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.39  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 6.32 และรอยละ 3.64 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  มีจํานวนการไถถอนจาํนองเพิ่มขึ้นเทากับ 1,902.1 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และจาํนวนการซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบนัผูขายและผูรับซื้อ
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 923.5 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ขณะเดยีวกัน สินเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหม  
มีจํานวนเพิ่มขึน้เทากับ 201.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2545  ดังนั้น ปริมาณสนิเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2545 เปนจํานวน 2,813.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
หรือคิดเปนรอยละ 24.29 จึงมีปริมาณเพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2544 (รายละเอียดตามตารางที่ 2.7 และ2.9) 
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บริษัทสินเชื่อฯ ใหกูไปเปนจํานวน 1,070.9 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ และขาย
ออกไปจํานวน 1,057.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปน
รอยละ 1.23  ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 600.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ         
ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 43.37  ประเภทสถาบันรับฝากเงิน  ไดแก  Thrift Institutions, 
Saving Banks และ Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 315.5 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 
62.6 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ และ 26.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  เพราะฉะนัน้      
ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 38.70 , 36.19 และ  61.90 ตามลําดับ 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศยัของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2545 
มีอัตราที่ลดลงจากป พ.ศ.2544  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2545 ลดลงอยูที่รอยละ 6.62 
และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนไดลดลงอยูที่รอยละ 5.60 ณ ส้ินป พ.ศ.2545 

ณ ส้ินป พ.ศ.2545  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA เพิ่มจํานวนขึ้น
เทากับ  145.1 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  แตมีการรับค้ําประกันสินเชื่อลดลงจากป พ.ศ.2544 อยู   
รอยละ 17  ซ่ึงแตกตางจาก VA ที่มีการอํานวยสนิเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยและการการันตีสินเชื่อที่เพิ่มขึ้นจาก
ปกอนหนา  โดยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมเพิ่มจํานวนขึ้นเทากับ 41.9 พนัลานเหรียญดอลลา
สหรัฐ  และรับการันตีสินเชือ่เพิ่มขึ้นอยูรอยละ 14  เชนเดียวกันกับ PMI ที่มีอัตราการรับประกันสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นรอยละ 12  จากป พ.ศ.2544 เชนกัน 

ในปพ.ศ.2545 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.27  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 41.99 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 800.3 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อขยายตวัลดลงคิดเปนรอยละ 29.06  
และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (800.3 พนัลานเหรียญดอลลา
สหรัฐ) ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากับ 1,538.3 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 48.71 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 547.7 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อขยายตวัลดลงคิดเปนรอยละ 28.21  
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และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 547 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนดิ MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 1,082.1 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 34.26 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 166.3 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ซ่ึงมีจํานวนลดลงจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อหดตัวคิดเปนรอยละ 14.81  
และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (166.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ) 
ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 537.9 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 17.03 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2546 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2546 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวน 9,241 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2545 คิดเปน  
รอยละ 10.81 

ดานสวนแบงตลาด  ผูนําการใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยยังคงเปนบริษัทสินเชื่อฯที่มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 57.65 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 29.18  ผูใหกู   
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 12.85  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.26  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 6.95 และรอยละ 3.38 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  มีจํานวนการไถถอนจาํนองเพิ่มขึ้นเทากับ 2,914.4 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ และจาํนวนการซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบนัผูขายและผูรับซื้อ
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 1,118.7 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และสินเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหม  มี
จํานวนเทากับ 4,033.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 เพิ่มขึ้นจากปพ.ศ.2545 ดังนั้น 
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 ยังคงมีอัตราการขยายตวัเพิม่ขึ้น  
คิดเปนรอยละ 30.24 (รายละเอียดตามตารางที่ 2.7) 

บริษัทสินเชื่อฯ ใหกูเปนจํานวน 1,561.8 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ และขายออกไป
จํานวน 1,548.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 
0.84ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 949.7 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ถือครองสินเชื่อ
คงเหลือคิดเปนรอยละ 40.83  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ  ไดแก  Thrift Institutions, Saving Banks และ 
Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 447.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 77.8 พันลานเหรยีญ
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ดอลลาสหรัฐ และ 38.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  เพราะฉะนัน้ถือครองสินเชื่อคงเหลือ
คิดเปนรอยละ 30.79 , 36.95 และ  60.06 ตามลําดับ 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศยัของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 
มีอัตราที่ลดลงอยางตอเนื่องจากปกอนหนา  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 ลดลงอยูที่
รอยละ 5.87 และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนไดลดลงอยูที่รอยละ 4.98 

ป พ.ศ.2546  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA เพิ่มจํานวนขึ้นจาก     
ปพ.ศ. 2545 เทากับ  165.3 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และการรับค้ําประกันสินเชื่อเริ่มปรับตัว
เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2545 คิดเปนรอยละ 15  ขณะเดียวกนัการอํานวยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของ VA ยังคง
เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจากป พ.ศ.2543 เทากับ 66.1 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  และมีอัตราการขยายตวั
ของการรับการันตีสินเชื่อที่เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 26 ณ ส้ินป พ.ศ.2546  แต PMI ที่มีอัตรา                
การรับประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยลดลงรอยละ 25  ณ ส้ินป พ.ศ.2546 เชนกัน 

ในปพ.ศ.2546 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.78  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 34.83 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 1,322 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตวัคิดเปนรอยละ 39.46  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (1,322 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ)  
ที่ซ้ือมา  จาํนวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากบั 1,857.2 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 53.17 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 701.5 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อหดตัวลดลงคิดเปนรอยละ 21.92  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 700.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนดิ MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 1,162.1 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 33.27 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
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Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 205.6 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  มีจํานวนเพิ่มขึน้จากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตัวเพิ่มขึ้นคดิเปน   
รอยละ 19.11  และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (205.6 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ) ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 473.7 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 13.56 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2547 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2547  มีปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวนเทากับ 10,535 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึน้จากป พ.ศ.2546    
คิดเปนรอยละ 12.28 

ดานสวนแบงตลาด บริษัทสินเชื่อฯยังคงเปนผูนําการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 56.03 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 29.32  ผูใหกู   
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 13.98  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.94  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 6.26 และรอยละ 3.09 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  เนื่องจากปริมาณการไถถอนจํานองระหวางสถาบัน
นั้นมีจํานวนลดลงในสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทุกประเภท  มีจํานวนการไถถอนจํานองลดลงคิดเปนรอยละ 
11 ณ ส้ินป พ.ศ.2547  จํานวนการอํานวยสนิเชื่อใหกับผูทีไ่ถถอนจํานองลดลงเหลือ 1,497.3 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ  ขณะเดียวกันจํานวนการซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบันผูขายและผูรับซื้อยังคง
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 1,263.6 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2547  และสินเชื่อสําหรับซื้อที่อยู
อาศัยใหม  มจีํานวนเพิ่มขึ้นเทากับ 266.2 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2547 (รายละเอียด
ตามตารางที่ 2.7) 

บริษัทสินเชื่อฯ ใหกูเปนจํานวน 1,237.6 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ และขายออกไป
จํานวน 1,206.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 2.6
ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 548.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ถือครองสินเชื่อ
คงเหลือคิดเปนรอยละ 39.47  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ  ไดแก  Thrift Institutions, Saving Banks และ 
Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 198.1 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 66.0 พันลานเหรยีญ
ดอลลาสหรัฐ และ 20.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  เพราะฉะนัน้ถือครองสินเชื่อคงเหลือ
คิดเปนรอยละ 56.67 , 30.96 และ  69.85 ตามลําดับ 
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ถึงแมวา ปริมาณการรับซื้อสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อและ
ปริมาณการอํานวยสนิเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหมมจีํานวนเพิ่มขึน้  แตปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
ปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2547 มีจํานวนลดลงจากปกอนหนาคิดเปนรอยละ 29.17 ซ่ึงเทากับ 
3,027.2ลานเหรียญสหรัฐ  เนือ่งจากปริมาณการอํานวยสินเชื่อผูที่ไถถอนจํานองมีจํานวนลดลง 

ขณะเดยีวกัน  ภาวะอัตราดอกเบี้ยเงนิกูทีอ่ยูอาศัยของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อทั้งระบบ 
ณ ส้ินป พ.ศ.2547 ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากปกอนหนา  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2547 อยูที่
รอยละ 5.95 และอัตราดอกเบี้ยชนิดปรับเปลี่ยนไดปรับตัวเพิ่มขึ้นอยูที่รอยละ 5.15 

ป พ.ศ.2547  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA ลดจํานวนลงจาก        
ปพ.ศ. 2546 เหลือเพียง 93.7 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 43.32  และการอํานวยสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยของ VA ก็ปรับตัวลดลงเชนกันเหลือ 35.3 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ซ่ึงคิดเปนรอยละ 
46.60 ณ ส้ินป พ.ศ.2547  สวนการรับค้ําประกันสินเชื่อและการการันตสิีนเชื่อของ FHA และ VA ตางก็
มีอัตราที่ลดลงจากปกอนหนาถึง รอยละ 54 และรอยละ 63  ณ ส้ินป พ.ศ.2547ตามลําดับ  และ PMI ก็มี
อัตราการรับประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยลดลงรอยละ 23  ณ ส้ินป พ.ศ.2547 เชนกนั 

ในปพ.ศ.2547 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.02  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 38.05 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 587.9 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ลดลงจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อหดตัวคิดเปนรอยละ 55.53  และนําไป
สรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (587.9 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ) ที่ซ้ือมา  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนดิ MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากับ 1,895.8 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 53.46 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 354.8 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ลดลงจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อหดตัวลดลงคิดเปนรอยละ 49.4  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 353.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 1,209 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 34.09 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
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Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 94.4 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ  มีจํานวนลดลงจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อหดตัวคิดเปนรอยละ 54.09  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (94.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ) ที่
ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 441.4 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 12.45 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2548 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2548 มีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวนเทากับ 11,997 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องตั้งแต  
ป2544 เปนตนมา  และเพิ่มขึ้นจากป 2547 คิดเปนรอยละ 12.18 

ดานสวนแบงตลาด บริษัทสินเชื่อฯยังคงเปนผูนําการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 57.46 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 29.34  ผูใหกู   
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 14.08  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.46  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 5.52 และรอยละ 2.84 ตามลําดับ 

ขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีอัตราเพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2547 โดย
อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่เพิ่มขึ้นอยูที่รอยละ 6.02 ณ ส้ินป พ.ศ.2548  และอัตราดอกเบี้ยชนิดปรับเปลี่ยน
ไดเพิ่มขึ้นอยูที่รอยละ 5.50 ณ ส้ินป พ.ศ.2548 เชนกัน  จากภาวะอตัราดอกเบี้ยทีย่ังคงปรับตัวเพิ่มขึน้  
ทําใหแตละสถาบันที่ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยมีปริมาณการไถถอนจํานองลดลง  โดยทางภาครัฐ FHA มี
ปริมาณการไถถอนจํานองในอัตราที่ลดต่ําลงอยางตอเนื่องจากปกอนหนา  คิดเปนรอยละ 41 ณ ส้ินป
พ.ศ.2548  และมีอัตราการค้ําประกันสินเชือ่ลดต่ําลงคิดเปนรอยละ 25 ณ ส้ินป พ.ศ.2548 เชนกัน  FHA 
มีปริมาณการรับซื้อสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันผูอํานวยสนิเชื่อลดลงจากปกอนหนา  คิดเปนรอย
ละ 34  ขณะเดียวกัน VA รายงานผลการการันตีสินเชื่อ ณ ส้ินป พ.ศ.2548 ซ่ึงมีอัตราลดลงอยูที่รอยละ 
39 จากป พ.ศ.2547  เชนเดยีวกับ PMI ที่ออกรับประกันสินเชื่อจริงอยูที่ 1,579,413 ราย  ซ่ึงลดลงจากป
กอนหนา  แตลดลงในอัตราที่สูงกวา FHA และ VA ลดลงคิดเปนรอยละ 8 ณ ส้ินป พ.ศ.2548 

ในปพ.ศ.2548 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.42  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
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สัดสวนรอยละ 34.83 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ 
Fannie Mae , Ginnie Mae และ Freddie Mac  ลดลงจากปกอนหนาคิดเปนสัดสวนเทากับรอยละ 
52.70 ,36.28  และ11.02 ตามลําดับ  จากมูลคารวม MBS ในตลาดเปนจํานวน 3,681.1 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ 
 
สรุปสถานการณสินเชื่อสหรัฐฯ ชวงปพ.ศ.2544-2548 

สถาบันที่ดําเนนิการดานในกูเพื่อที่อยูอาศัย  ประกอบดวย  บริษัทสินเชื่อฯ, ธนาคาร
พาณิชย, สถาบันประเภทรับฝากเงิน, ภาครัฐ, บริษัทประกันชวีิต  และผูใหกูรายอ่ืนทั่วไป  การระดมเงิน
ของทุกสถาบันสวนใหญมาจากการขายสญัญาเงินกู (สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย) เปนหลัก  สามารถพิจารณา
อันดับการระดมเงินจากการขายสัญญาเงินกูของสถาบันผูใหกูตลาดแรก  ไดดังนี ้

 
 อันดับที่ 1  บริษัทสินเชื่อฯ 

มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 98.54 
 อันดับที่ 2  Saving Banks 

มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 62.80 
อันดับที่ 3  ธนาคารพาณิชย 
มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 58.48 

 อันดับที่ 4  Thrift Institutions 
มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 54.66 

 อันดับที่ 5  Credit Unions 
มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 35.98 

 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคาง มีอัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นอยาง
ตอเนื่องตั้งแตปพ.ศ.2544-2548  คิดเปนรอยละ  8.79, 12.25, 11.27, 12.67 และ12  โดยสามารถอันดับ
สวนแบงตลาดของสถาบันผูใหกูไดดังนี ้

 
 อันดับที่ 1  บริษัทสินเชื่อฯ 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  57.53 
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 อันดับที่ 2  ธนาคารพาณิชย 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  29.52 

 อันดับที่ 3  ผูใหกูรายอ่ืนๆ 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  13.15 

 อันดับที่ 4  สถาบันรับฝากเงนิ ไดแก  Thrifts Institutions, Saving Banks  และCredit Unions 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  11.73 

 อันดับที่ 5  ภาครัฐ 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  6.25 

 อันดับที่ 6  บริษัทประกนัชีวติ 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  3.40 

บริษัทสินเชื่อฯมีสวนแบงตลาดสูงสุดมาตั้งแตปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ. 2548  และ
บริษัทประกันชีวิตมีสวนแบงตลาดต่ําสุดตั้งแต ปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ.2548  

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 มีจํานวน    
การเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง  มอัีตราการขยายตัวเทากับ 49.05, 24.29 และ30.24  กอนปรับตัวลดลงรอยละ 
31.49 ในปพ.ศ.2547 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  ประกอบดวย  1)สินเชื่อจากการไถถอนจํานอง 
ยกตวัอยางเชน  กรณีสถาบันใหกูมีการแขงขันดานราคาสูง  ผูบริโภคก็มีความตองการไถถอนจํานอง
เพิ่ม  สงผลตอปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมจึงปรับตัวสูงตามไปดวย  ในปพ.ศ.2544-2545  
การไถถอนจํานองมีจํานวนเพิ่มขึ้นจนกระทั่งปพ.ศ.2547 มีการปรับตัวลดลง รอยละ 11  และลดลงอยาง
ตอเนื่องถึงปพ.ศ.2548  FHAและVAก็มีปริมาณการไถถอนจํานองที่ลดต่ําลงอยางตอเนื่องเชนกนั     
เหตุเพราะการปรับตัวสูงขึ้นของอัตราดอกเบี้ยเงินกู  2)สินเชื่อที่มาจากการซื้อ-ขายสัญญาเงินกูระหวาง
สถาบันผูรับซื้อกับผูขาย  และ3)สินเชื่อจากการซื้อที่อยูอาศัยใหมของผูบริโภค 
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ในภาครัฐ  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA และVA  มีอัตราการ
ขยายตวัเพิ่มขึน้ตั้งแตปพ.ศ.2544-2546  FHAและVA ปรับลดปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมลง
คิดเปนรอยละ 43.32 และ 35.3 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐในปพ.ศ.2547 และปพ.ศ.2548 
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ตารางที่ 2.18  Housing Affordability Index 
U.S. Affordability Indexes* Period 

Median Existing Price Mortgage Rate** Median Family 
Income 

Income To 
Qualify 

Composite Fixed ARM 

1972 
1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

$26,700 
$28,900 
$32,000 
$35,300 
$38,100 
$42,900 
$48,700 
$55,700 
$62,200 
$66,400 
$67,800 
$70,300 
$72,400 
$75,500 
$80,300 
$85,600 
$89,300 
$93,100 
$95,500 
$100,300 
$103,700 
$106,800 
$109,900 
$113,100 
$115,800 
$121,800 
$128,400 
$133,300 
$139,000 
$147,800 
$158,100 
$170,000 
$184,100 
$207,300 

7.52 
8.01 
9.02 
9.21 
9.11 
9.02 
9.58 
10.92 
12.95 
15.12 
15.38 
12.85 
12.49 
11.74 
10.25 
9.28 
9.31 
10.11 
10.04 
9.30 
8.11 
7.16 
7.47 
7.85 
7.71 
7.68 
7.10 
7.33 
8.03 
7.03 
6.55 
5.74 
5.73 
5.91 

$11,116 
$12,051 
$12,902 
$13,719 
$14,958 
$16,010 
$17,640 
$19,680 
$21,023 
$22,388 
$23,433 
$24,580 
$26,433 
$27,735 
$29,458 
$30,970 
$32,191 
$34,213 
$35,353 
$35,939 
$36,812 
$36,959 
$38,782 
$40,611 
$42,300 
$44,568 
$46,737 
$48,950 
$50,732 
$51,407 
$51,680 
$52,682 
$54,527 
$57,214 

$7,183 
$8,151 
$9,905 
$11,112 
$11,888 
$13,279 
$15,834 
$20,240 
$26,328 
$32,485 
$33,713 
$29,546 
$29,650 
$29,243 
$27,047 
$27,113 
$28,360 
$31,662 
$32,286 
$31,825 
$29,523 
$27,727 
$29,419 
$31,415 
$31,744 
$33,282 
$33,120 
$35,184 
$39,264 
$37,872 
$38,592 
$38,064 
$41,184 
$47,280 

154.8 
147.9 
130.3 
123.5 
125.8 
120.6 
111.4 
97.2 
79.9 
68.9 
69.5 
83.2 
89.1 
94.8 
108.9 
114.2 
113.5 
108.1 
109.5 
112.9 
124.7 
133.3 
131.8 
129.3 
133.3 
133.9 
141.1 
139.1 
129.2 
135.7 
133.9 
138.4 
132.4 
121.0 

154.8 
147.9 
130.3 
123.5 
125.8 
120.6 
111.4 
97.2 
79.9 
68.9 
69.4 
81.7 
84.6 
89.6 
105.7 
107.6 
103.6 
103.6 
106.5 
109.9 
120.1 
128.4 
122.2 
123.7 
129.6 
130.8 
139.7 
136.3 
127.6 
135.7 
131.6 
125.7 
128.6 
119.2 

154.8 
147.9 
130.3 
123.5 
125.8 
120.6 
111.4 
97.2 
79.9 
68.9 
69.7 
85.2 
92.1 
100.6 
116.3 
122.4 
122.0 
114.3 
118.3 
124.2 
145.0 
154.9 
149.5 
140.0 
142.9 
145.2 
151.0 
150.4 
141.3 
145.5 
147.1 
140.5 
141.5 
125.2 

 *The composite affordability index is the ratio of median family income to qualifying income. Values over 100 indicate that the  
   typical (median) family has more than sufficient income to purchase the median-priced home. 
**The Federal Housing Finance Board’s monthly effective rate (points are amortized over 10 years) combines fixed-rate and  
   adjustable-rate loans. Entries under Annual Data are averages of the monthly rates. 
ที่มา: NATIONAL ASSOCIATION OF REALTORS, http://www.realtor.org/research.nsf/pages/HousingInx 

 

http://www.realtor.org/research.nsf/pages/HousingInx
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ตารางที่ 2.19 
Mortgage Interest Rates, Average Commitment Rates, and Points 

FHA Conventional 
30-Year Fixed Rate 30-Year Fixed Rate 15-Year Fixed Rate 1-Year ARMs 

 
Period 

Rate Points Rate Points Rate Points Rate Points 

1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

7.41 
8.85 
8.64 
8.50 
8.27 
9.10 
10.00 
12.36 
15.17 
14.83 
12.24 
13.21 
11.96 
9.75 
9.67 
10.25 
10.08 
9.92 
9.25 
8.29 
7.46 
8.42 
8.28 
8.03 
7.90 
7.12 
7.53 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 

5.4 
4.6 
4.4 
3.2 
2.7 
3.6 
4.5 
5.7 
5.1 
4.1 
4.4 
3.8 
2.8 
2.2 
2.8 
1.5 
1.6 
1.8 
0.9 
1.2 
0.4 
0.6 
0.5 
0.5 
0.4 
0.3 
0.5 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 

8.04 
9.19 
9.04 
8.88 
8.84 
9.63 
11.19 
13.77 
16.63 
16.09 
13.23 
13.87 
12.42 
10.18 
10.20 
10.33 
10.32 
10.13 
9.25 
8.40 
7.33 
8.35 
7.95 
7.81 
7.59 
6.95 
7.44 
8.05 
6.97 
6.54 
5.83 
5.84 
5.87 

1.0 
1.2 
1.1 
1.2 
1.1 
1.3 
1.6 
1.8 
2.1 
2.2 
2.1 
2.5 
2.5 
2.2 
2.2 
2.1 
2.1 
2.1 
2.0 
1.7 
1.6 
1.8 
1.8 
1.7 
1.7 
1.1 
1.0 
1.0 
0.9 
0.6 
0.6 
0.7 
0.6 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
7.96 
6.83 
7.86 
7.49 
7.32 
7.13 
6.59 
7.06 
7.72 
6.50 
5.98 
5.17 
5.21 
5.42 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
1.7 
1.6 
1.8 
1.8 
1.7 
1.7 
1.1 
1.0 
1.0 
0.9 
0.6 
0.6 
0.6 
0.6 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 

11.49 
10.04 
8.42 
7.82 
7.90 
8.80 
8.36 
7.10 
5.63 
4.59 
5.33 
6.07 
5.67 
5.60 
5.59 
5.98 
7.04 
5.82 
4.62 
3.76 
3.90 
4.49 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
2.5 
2.5 
2.3 
2.2 
2.3 
2.3 
2.1 
1.9 
1.7 
1.5 
1.5 
1.5 
1.4 
1.4 
1.1 
1.0 
1.0 
0.9 
0.7 
0.6 
0.7 
0.7 

ที่มา: FHA—Office of Housing, Department of Housing and Urban Development; and Conventional—Federal Home Loan Mortgage     
        Corporation 
        http://www.freddiemac.com/pmms/pmms30.htm 

 
 
 

http://www.freddiemac.com/pmms/pmms30.htm
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ตารางท่ี 2.20 
Mortgage Interest Rates, Points, Effective Rates, 

and Average Term to Maturity on Conventional Loans Closed 
 

Fixed Rate Adjustable Rate  
Period Rate Points Effective 

Rate 
Term to 
Maturity 

Rate Points Effective 
Rate 

Term to 
Maturity 

1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

14.72 
12.51 
12.67 
11.93 
10.09 
9.52 
10.04 
10.21 
10.06 
9.38 
8.21 
7.27 
7.98 
8.01 
7.81 
7.73 
7.05 
7.32 
8.14 
7.03 
6.62 
5.87 
5.95 
6.02 

2.51 
2.41 
2.59 
2.56 
2.31 
2.18 
2.07 
1.92 
1.87 
1.63 
1.61 
1.21 
1.14 
1.01 
1.03 
1.01 
0.86 
0.78 
0.75 
0.56 
0.48 
0.38 
0.43 
0.42 

15.26 
12.98 
13.18 
12.43 
10.50 
9.90 

10.41 
10.54 
10.39 
9.66 
8.50 
7.48 
8.17 
8.18 
7.98 
7.89 
7.19 
7.44 
8.25 
7.11 
6.69 
5.92 
6.01 
6.08 

25.4 
25.5 
24.8 
24.1 
24.9 
25.5 
26.0 
27.0 
26.1 
25.8 
24.4 
24.7 
25.8 
26.5 
26.1 
26.9 
27.5 
27.8 
28.3 
27.3 
26.8 
26.3 
26.9 
27.9 

14.74 
11.88 
11.57 
10.44 
9.10 
8.20 
8.21 
9.15 
8.90 
8.03 
6.37 
5.56 
6.27 
7.00 
6.94 
6.76 
6.35 
6.45 
6.99 
6.34 
5.60 
4.98 
5.15 
5.50 

2.86 
2.37 
2.57 
2.47 
1.97 
1.95 
1.88 
1.79 
1.56 
1.43 
1.44 
1.20 
1.05 
0.88 
0.81 
0.87 
0.75 
0.57 
0.42 
0.33 
0.39 
0.39 
0.36 
0.27 

15.37 
12.33 
12.05 
10.87 
9.42 
8.51 
8.51 
9.44 
9.15 
8.26 
6.59 
5.74 
6.42 
7.13 
7.06 
6.90 
6.46 
6.53 
7.05 
6.39 
5.66 
5.03 
5.20 
5.54 

26.0 
26.7 
28.0 
27.7 
27.3 
28.6 
28.9 
28.9 
29.3 
28.7 
29.1 
28.8 
29.2 
29.3 
29.0 
29.4 
29.6 
29.7 
29.8 
29.8 
29.7 
29.8 
29.8 
30.0 

ที่มา: Federal Housing Finance Board 

           http://www.fhfb.gov/MIRS/mirstbl2.xls 

http://www.fhfb.gov/MIRS/mirstbl2.xls
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ตารางที่ 2.21  Mortgage Delinquencies and Foreclosures Started* 

*All data are seasonally adjusted.  
NA = not applicable. 

ที่มา: National Delinquency Survey, Mortgage Bankers Association 

http://www.mbaa.org/marketdata  (See Residential Mortgage Delinquency Report.) 
 

Delinquency Rates 
Total Past Due 90 Days Past Due 

Foreclosures 
Started 

Conventional Loans Conventional Loans Conventional Loans 

 
 

Period All 
Loans All 

Con v. 
Prime 
Only 

Sub- 
prime 
only 

FHA 
Loans 

VA 
Loans 

All 
Loans All 

Con v. 
Prime 
Only 

Sub- 
prime 
only 

FHA 
Loans 

VA 
Loans 

All 
Loans All 

Con v. 
Prime 
Only 

Sub- 
prime 
only 

FHA 
Loans 

VA 
Loans 

1998 4.74 3.41 2.59 10.87 8.57 7.55 0.66 0.39 0.28 1.31 1.50 1.23 0.42 0.34 0.22 1.46 0.59 0.44 
1999 4.48 3.17 2.26 11.43 8.57 7.55 0.63 0.34 0.24 1.23 1.50 1.23 0.38 0.33 0.17 1.75 0.59 0.44 
2000 4.54 3.23 2.28 11.90 9.07 6.84 0.62 0.32 0.22 1.21 1.61 1.22 0.41 0.37 0.16 2.31 0.56 0.38 
2001 5.26 3.79 2.67 14.03 10.78 7.67 0.80 0.44 0.27 2.04 2.12 1.47 0.46 0.41 0.20 2.34 0.71 0.42 
2002 5.23 3.79 2.63 14.31 11.53 7.86 0.91 0.57 0.29 3.16 2.36 1.61 0.46 0.39 0.20 2.14 0.85 0.46 
2003 4.77 3.51 2.52 12.42 12.15 7.97 0.90 0.59 0.30 3.18 2.64 1.75 0.42 0.34 0.20 1.68 0.89 0.48 
2004 4.49 NA 2.30 10.80 12.18 7.31 0.87 NA 0.29 2.72 2.75 1.60 0.43 NA 0.19 1.50 0.98 0.49 

2005(Q3) 4.44 NA 2.34 10.76 12.75 7.12 0.83 NA 0.30 2.28 3.04 1.56 0.41 NA 0.18 1.39 0.88 0.39 

http://www.mbaa.org/marketdata
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ตารางที่ 2.22  Gross Domestic Product and Residential Fixed Investment  
(Current Dollars in Billions) 

ที่มา: Bureau of Economic Analysis, Department of Commerce 

          http://www.bea.doc.gov/bea/newsrel/gdpnewsrelease.htm  (See Table 3 in pdf.) 

Period Gross Domestic Product Residential Fixed 
Investment 
(Housing) 

Residential Fixed 
Investment (Housing) 

Percent of GDP 
1970 
1971 
1972 
1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

1,038.5 
1,127.1 
1,238.3 
1,382.7 
1,500.0 
1,638.3 
1,825.3 
2,030.9 
2,294.7 
2,563.3 
2,789.5 
3,128.4 
3,255.0 
3,536.7 
3,933.2 
4,220.3 
4,462.8 
4,739.5 
5,103.8 
5,484.4 
5,803.1 
5,995.9 
6,337.7 
6,657.4 
7,072.2 
7,397.7 
7,816.9 
8,304.3 
8,747.0 
9,268.4 
9,817.0 
10,128.0 
10,469.6 
10,971.2 
11,734.3 
12,479.4 

41.4 
55.8 
69.7 
75.3 
66.0 
62.7 
82.5 
110.3 
131.6 
141.0 
123.2 
122.6 
105.7 
152.9 
180.6 
188.2 
220.1 
233.7 
239.3 
239.5 
224.0 
205.1 
236.3 
266.0 
301.9 
302.8 
334.1 
349.1 
385.8 
424.9 
446.9 
469.3 
503.9 
572.5 
673.8 
756.0 

4.0 
5.0 
5.6 
5.4 
4.4 
3.8 
4.5 
5.4 
5.7 
5.5 
4.4 
3.9 
3.2 
4.3 
4.6 
4.5 
4.9 
4.9 
4.7 
4.4 
3.9 
3.4 
3.7 
4.0 
4.3 
4.1 
4.3 
4.2 
4.4 
4.6 
4.6 
4.6 
4.8 
5.2 
5.7 
6.1 

http://www.bea.doc.gov/bea/newsrel/gdpnewsrelease.htm
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3.2 สถานการณสนิเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยประเทศไทยชวงป พ.ศ.2544 – 2548 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยขยายตวัสูงมากในชวงป พ.ศ.2533 – 2539 และหดตวั     
อยางมากในป พ.ศ.2540 – 2541 การปลอยสินเชื่อใหมเร่ิมลดลงอยางตอเนื่องติดตอกัน 3 ปซอน
(2541-2543) เปนผลกระทบจากวกิฤตการณป 2540 สถาบันการเงินประสบปญหาเศรษฐกิจ และ
หนี้ไมกอใหเกดิรายไดจํานวนมาก  หลังการปรับปรุงโครงสรางการเงินครั้งใหญในป 2540 – 2541 
สถาบันการเงินพยายามขยายธุรกิจอีกครั้ง  แตความตองการสินเชื่อก็ไมเพิ่มมากเทาที่ควร  เนื่องจาก
เศรษฐกิจยังไมฟนตัวจริงและไมทั่วถึงกนัทุกภาคเศรษฐกิจ  สถาบันจึงพุงความสนใจไปที่กลุม
ลูกคารายยอย  ผานสินเชื่ออุปโภคบริโภค  โดยเฉพาะสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงมีความเสี่ยงต่ํา และ
มีสัดสวนสินเชื่อสูงสุดรวม 70% ของสินเชื่ออุปโภคบริโภคสวนบุคคลทั้งหมด  สถาบันการเงินจึง
แขงขันกันเสนออัตราดอกเบี้ยคงที่ต่ําลงเรื่อยๆ จากแรกเริ่มที่ประมาณ 8% ในตนป 2542 เทานั้น 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2544 

ในปพ.ศ. 2544 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางทั้งระบบมีจํานวน 
687,458 ลานบาท  ซ่ึงเพิ่มขึ้นจาก 684,700 ลานบาท ในป พ.ศ.2543  และธนาคารพาณิชยเปนผูนํา
ดานการอํานวยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  โดยปลอยสินเชือ่ไปเปนจํานวน 356,032 ลานบาท  ซ่ึง       
คิดเปนรอยละ 51.8  รองลงมาไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 39.3  
อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไปเปนจํานวน 270,024 ลานบาท  สถาบันการเงินผูใหกูอ่ืน  
ไดแก  ธนาคารออมสิน , บริษัทเงินทุน  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดิตฟองซิเอรและบริษทั
ประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 5.1 , 1.11  และ2.64  ตามลําดับ  อัตราการขยายตัว  ซ่ึง
พิจารณาจากปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2544 ของสถาบันการเงินทั้งระบบ 
มีเพียงรอยละ 0.1 เทานั้น 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบที่เพิ่มขึน้จากจํานวน 108,886 
ลานบาท  ณ ส้ินป พ.ศ.2543 เปนจํานวน 112,611 ลานบาท ณ ส้ินป พ.ศ.2544  ซ่ึงมีอัตราการ
ขยายตวัที่เพิ่มขึ้นเพียงรอยละ 3.4  และในสภาวะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยมีอัตราลดลง 
ซ่ึงลดลงอยางตอเนื่องตั้งแตป พ.ศ.2541 จากปญหาการขาดสภาพคลองของสถาบันการเงิน  และมี
การแขงขันอัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 – 2 – 3 ป คอนขางรุนแรง  ณ ส้ินป 2544 อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อคงที่
ระยะสั้นของสถาบันการเงินทั้งระบบแบบคงที่ 1, 2 และ 3 ปไดปรับลดลงมาอยูระหวางรอยละ 
3.75 – 6.25  เนื่องจากสภาพคลองยังลนระบบอยู  ประกอบกับสถาบันใชอัตราดอกเบี้ยคงที่เฉพาะ
แบบ 1 ป ดงึดูดลูกคา  ซ่ึงเปนสาเหตสํุาคัญที่ทําใหลูกคาจํานวนหนึ่งไถถอนจาํนองจากสถาบัน
การเงินเดิมและเปลี่ยนมากูกบัสถาบันการเงินใหม ที่ใหอัตราดอกเบี้ยจูงใจกวา  สวนอัตราดอกเบีย้



  78 

ลอยตัวสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ ส้ินป 2544 เฉลี่ยอยูที่รอยละ 7.75 
และอัตราดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง ณ ส้ินป 2544 เฉลี่ยอยูที่
รอยละ 8.25 สถาบันการเงินในตลาดแรกยังคงนยิมระดมทุนโดยการรับฝากเงินจากประชาชน   
เปนหลักโดยธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง กําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจําระยะเวลา 1 ปไว
เทากับรอยละ 2.75 – 3.00 ขณะเดียวกันตลาดรองโดย บตท. ออกพนัธบัตรระดมทุนจากตลาดทุน
ประเภทอัตราผลตอบแทนคงที่ที่รอยละ 5.25  อายุ 3 ป ครบกําหนดในป พ.ศ.2547  ทางธนาคาร
อาคารสงเคราะหยังมีพันธบตัรที่ออกไปเมือ่ป พ.ศ.2543 และจะครบกําหนดในป พ.ศ.2551 มีอัตรา
ผลตอบแทนอยูที่รอยละ 7.6  ซ่ึงมีอัตราผลตอบแทนนาลงทุนกวาการฝากเงินออมทรัพยระยะเวลา 
1 ป 

สถาบันการเงินแตละสถาบันมีกระแสการแขงขันที่เขมขนขึ้นอยางมาก  สืบเนื่อง
จากสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อประเภทอืน่ไดยาก  จงึทุมเทความสําคัญมายังตลาดสินเชื่อกลุมนี้
แทน  เพราะเล็งเห็นวาความตองการสินเชื่อนั้นยังมีอยู  เพียงขึ้นอยูกบัเงื่อนไขสภาพเศรษฐกจิสวน
บุคคล  วามีความมั่นคงในอาชีพการงานมากนอยเพียงใด 

ภาวการณแขงขันสินเชื่อที่อยูอาศัยของป พ.ศ.2544 ทวีความรุนแรงเนื่องจากมี
สถาบันการเงินเขารวมจดัโครงการสินเชื่อดอกเบี้ยต่ําคงที่เพิ่มขึ้น  โดยมีขอเสนอที่ใกลเคียงกนั 
มากขึ้นทั้งในเรื่องอัตราดอกเบี้ย  และการยกเวนคาธรรมเนียมการกูยมื  ซ่ึงอาจจะนับเปนชวง
โอกาสสําคัญในการหาลูกหนี้รายใหมได  เนื่องจากเปนชวงที่มาตรการลดคาจดทะเบยีนโอน
อสังหาริมทรัพยจากรอยละ 2 เหลือรอยละ 0.1 ถูกกําหนดหมดอายภุายในสิ้นป พ.ศ.2544 จึงทําให
ความตองการโอน/ซ้ือ อสังหาริมทรัพยเพิม่ขึ้น  นอกจากนี้  สถาบันการเงินสวนใหญมักใชอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูระยะสั้น 1-3 ปแรกในการดงึดูดความสนใจของผูกู  แตแตกตางกนัตรงเงื่อนไขของ
แตละสถาบันการเงินในภาระดอกเบีย้ภายหลังที่ใชเปนอตัราดอกเบี้ยลอยตัวตามอัตราดอกเบี้ยเงินกู
ลูกคาชั้นด ี
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2545 

ในป พ.ศ.2545 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากป 2544 เทากับ 763,665 ลานบาท  และธนาคารพาณิชยยังคง
เปนผูนําการอาํนวยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  มีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางสูงถึง 
400,378 ลานบาท คิดเปนรอยละ 52.4  ธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงทางการตลาดรอยละ 38 
และมีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางเปนจํานวน 290,112 ลานบาท  สถาบัน
การเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  ธนาคารออมสิน , บริษัทเงินทุน  และผูใหกูรายอื่น (บริษทั
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เครดิตฟองซิเอรและบริษัทประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 7.0 , 0.9  และ1.8  ตามลําดับ  
อัตราการขยายตัวซ่ึงพิจารณาจากปริมาณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2545 ของ
สถาบันการเงินทั้งระบบเพิม่ขึ้นสูงกวาป 2544 อยูที่รอยละ 11.1 

อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบื้องตนในปดังกลาว มีอัตราเพิ่ม
สูงขึ้นจากรอยละ 2.1 ในป 2544 เพิ่มขึ้นเปนรอยละ 5.3 ประกอบกับภาครัฐมีนโยบายสงเสริมดาน
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยผานโครงการเงินกูพิเศษของธนาคารอาคารสงเคราะหในป 2545 โดยมีอัตรา
ดอกเบี้ยต่ํากวาสินเชื่อปกติ ไดแก 

1) โครงการสินเชื่อ 100% สําหรับขาราชการและพนกังานรัฐวิสาหกิจ 
2) โครงการเงินกู ธอส. – กบข. เพื่อขาราชการสมาชิก กบข. 
3) โครงการ ธอส. เพื่อขาราชการ 
4) โครงการบาน ธอส. เพื่อลดภาระหนี้สมาชกิ กบข. 

ดังนั้น  จงึสงผลใหปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบมีจํานวน
เพิ่มขึ้นอยางมากจากปกอนหนาโดยมีจํานวนสูงถึง 184,851 ลานบาท คิดเปนอัตราการขยายตัวอยูที่
รอยละ 46.5 ณ ส้ินป 2545 

ในสภาวะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัย มีอัตราลดต่ําลงอยางตอเนื่อง  
โดยเฉพาะอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้น 1 – 2 – 3 ป มีการแขงขันคอนขางรุนแรง  ซ่ึงในป 2545 
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นของสถาบันการเงินทั้งระบบอยูระหวาง 1% - 7% สําหรับอัตราดอกเบี้ย
ของธนาคารอาคารสงเคราะหคงที่ 1 ป  2 ปและคงที่ 3 ป ขั้นปนไดอยูที่ 3.75% – 4.75%  สถาบัน
การเงินทั้งหลายตางใชกลยทุธลดอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะส้ัน  โดยเฉพาะแบบคงที่ 1 ปนั้น  เพื่อ
ดึงดูดลูกคาซึ่งเปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหเกดิการไถถอนจาํนองจากสถาบันการเงินเดมิ และเปลีย่น 
ไปกูกับสถาบันการเงินใหมที่ใหอัตราดอกเบี้ยต่ํากวา  สวนอัตราดอกเบี้ยลอยตวัสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  และอัตราดอกเบี้ยลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาด
ใหญ 5 แหง ณ ส้ินป 2545  ยังคงปรับตัวลดลงอยางตอเนื่อง  โดยอัตราดอกเบี้ยลอยตัวของธนาคาร
อาคารสงเคราะหเฉลี่ยอยูที่รอยละ 7.25 ในขณะที่อัตราดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) ของธนาคารพาณิชย
ขนาดใหญ 5 แหงเฉลี่ยอยูทีร่อยละ 7.20 

ในป พ.ศ.2545 ขณะที่อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจําธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง
ระยะเวลา 1 ป อยูที่รอยละ 2.00  บตท.ดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยเพือ่ระดมทุนสําเร็จ
เปนแหงแรกของประเทศไทย ตราสารทางการเงินที่ออกโดยนิติบุคคลเฉพาะกิจ (SPV) ไดแก หุนกู
มีประกันชนดิทยอยชําระคนืเงินตน (ABS) จํานวน 2 ฉบับ มีอาย ุ 2.38 ป ณ อัตราผลตอบแทน       
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ที่รอยละ 2.875 และ  ตามลําดับ ครบกําหนดในป พ.ศ.2548 ผลตอบแทนยังคงสูงกวาการ          
ออมทรัพยระยะเวลา 1 ป 

ภาวะการแขงขันในตลาดสนิเชื่อที่อยูอาศยัในป พ.ศ.2545 นี้ ยังคงรุนแรง        
อยางตอเนื่อง สถาบันการเงินตางๆ ยังคงใหความสําคัญตอการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
เนื่องจากเห็นวาเปนสินเชื่อทีม่ีความเสี่ยงต่ํา นอกจากกลยทุธอัตราดอกเบี้ยต่ําคงที่ระยะ 1 – 3 ป 
แลว ยังมกีารใชกลยุทธอ่ืนๆ เชน การขยายระยะเวลาการกูนาน 25 – 30 ป และการยกเวน
คาธรรมเนียมการยื่นกู เปนตน 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2546 

ณ ส้ินป พ.ศ.2546 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากป 2545 เทากับ 888,472 ลานบาท ธนาคารพาณิชยยังคง  เปน
ผูนําการอํานวยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  โดยมีปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไปคงคาง       
เปนจํานวน 447,992 ลานบาท คิดเปนรอยละ 50.4 ซ่ึงลดลงจากป 2545  ธนาคารอาคารสงเคราะหมี
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคางจํานวน 327,891 ลานบาท คิดเปนรอยละ 36.9 
ลดลงจากป 2545 เชนกัน  แตธนาคารออมสินมียอดสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัคงคางในป 2546 มีจํานวน
เพิ่มขึ้นเปน 89,737 ลานบาท  และมีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นจากรอยละ 5.1 ในป 2544 เปนรอยละ 
10.1 ในป 2546  สถาบันการเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  บริษัทเงินทนุ  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัท
เครดิตฟองซิเอรและบริษัทประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 0.6  และ1.9  ตามลําดับอัตรา
การขยายตวัซ่ึงพิจารณาจากปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคางป 2546 ของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีอัตราขยายตัวอยางมากจากปกอนหนาซึ่งขยายตัวอยูที่รอยละ 16.3 

ในป พ.ศ.2546 อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบื้องตนมีอัตรา
เพิ่มสูงขึ้นอยูที่รอยละ 7  และภาครัฐยังคงดําเนินโครงการพิเศษเพื่อสนับสนุนใหประชาชนทั่วไป  
ขาราชการ  และพนักงานรัฐวิสาหกจิ  มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองผานธนาคารอาคารสงเคราะห  ทั้ง
โครงการตอเนื่องและโครงการเงินกูพเิศษใหม  ตามนโยบายรัฐอีก 6 โครงการ  ไดแก 

1) โครงการบาน ธอส. เพื่อคนไทย 
2) โครงการ ธอส. – กบข. รุนที่ 2 
3) โครงการบาน ธอส. เพื่อสมาชิกสภาผูแทนราษฎร 
4) โครงการ สตช. กูซ้ือที่ดินเปลา 
5) โครงการ กสจ. 
6) โครงการ บานเอื้ออาทร 
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จึงสงผลตอปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบที่มีจํานวนเพิ่มสูงขึ้น
อยางมากและมากที่สุดในรอบ 15 ป ที่ผานมามีจํานวนสูงถึง 296,661 ลานบาท และมีอัตรา        
การขยายตวัสูงถึงรอยละ 80 ณ ส้ินป 2546 

สถาบันการเงินทั้งหลายตางใชกลยุทธลดอัตราดอกเบี้ยเพื่อดึงดูดใจลูกคา  และ
เปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหลูกคาจํานวนหนึง่ไถถอนจํานองจากสถาบันการเงินเดิมและเปลี่ยนไปกูกบั
สถาบันการเงินใหมที่มีอัตราดอกเบี้ยจูงใจกวา  โดย ณ ส้ินป 2546 อัตราดอกเบี้ยคงทีเ่ฉลี่ย 3 ป ของ
สถาบันการเงินทั้งระบบอยูระหวางรอยละ 2.82 – 5 เชนเดียวกนั อัตราดอกเบี้ยลอยตัวสินเชื่อที่อยู
อาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และอัตราดอกเบี้ยลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาด
ใหญ 5 แหง ลดลงอยางตอเนื่อง โดย ณ ส้ินป 2546 อัตราดอกเบี้ยลอยตัวของธนาคารอาคาร
สงเคราะหเฉลี่ยอยูที่รอยละ 6.5 ในขณะทีอั่ตราดอกเบี้ยลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาด
ใหญ 5 แหงเฉลี่ยอยูที่รอยละ 6.75 

ขณะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิฝากประจําระยะ 1 ปของธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง อยูที่
รอยละ 1  ธนาคารอาคารสงเคราะหไดออกพันธบัตรระดมทุน อาย ุ 5.01 ป มีอัตราผลตอบแทน
เทากับรอยละ 2.4 และดานตลาดรองโดย บตท. ออกทัง้พันธบัตรที่ไมมีหลักประกนัและหุนกูจาก
การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย ดังนี ้

• พันธบัตรไมมีหลักประกนัอายุ 1 ป และ 5 ป มีอัตราผลตอบแทนอยูที ่
รอยละ 2.79 และรอยละ 4.3 ตามลําดับ 

• หุนกูมีประกันชนิดทยอยคืนเงินตน (ABS) ออกโดย SPV จํานวน 2 ฉบับ 
ABS แตละตวัมีอายุ 1.8 ป อัตราผลตอบแทนอยูที่รอยละ 3 และ 0- 20 
ตามลําดับ 

 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2547 

ณ ส้ินป พ.ศ.2547 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากป 2546 เทากับ 1,058,323 ลานบาท ณ ส้ินป 2547 ธนาคาร
พาณิชยมจีํานวนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ณ ส้ินป 2547 เทากับ 544,481 ลานบาท  
มีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 52.6 ขณะที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีจํานวนสินเชื่อ   
เพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ณ สิ้นป 2547 เทากับ 393,039 ลานบาท  และมสีวนแบงตลาด   
อยูที่รอยละ 35.7 ซ่ึงลดลงจากป 2546  ดานธนาคารออมสินมีสวนแบงตลาดคงที่อยูที่รอยละ 10.1 
สถาบันการเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  บริษทัเงินทุน  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดติฟองซิเอรและ
บริษัทประกันชีวิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 0.5  และ1.0  ตามลําดับ  อัตราการขยายตัว  ซ่ึง
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พิจารณาจากปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2547 ของสถาบันการเงินทั้งระบบ
ยังคงมีอัตราขยายตวัที่เพิ่มขึน้อยางตอเนื่องตั้งแตป 2544 และอยูที่รอยละ 19.1 ในป 2547 

ภาครัฐยังคงมนีโยบายสนับสนุนใหประชาชนทั่วไป  ขาราชการ  และพนกังาน
รัฐวิสาหกจิมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง  โดยเพิ่มโครงการพิเศษขึ้นอีก 4 โครงการ ดังนี้ 

1) โครงการแกไขปญหาหนี้สินภาคประชาชน 
2) โครงการบาน สปส. – ธอส. เพื่อที่อยูอาศัยของผูประกันตน 
3) โครงการสินเชื่อเชาซื้อ 
4) โครงการชวยเหลือผูประสบภัย สึนาม ิ

ขณะที่อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบือ้งตนมีอัตราลดลง อยูที่
รอยละ 6.2 แตปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป 2547 ลดลงเพียงรอยละ 1 
เทานั้น ซ่ึงคิดเปนจํานวน 294,403 ลานบาท ณ ส้ินป 2547 

ในภาพรวมของสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในป 2547 นั้น มีภาวะการ
แขงขันที่รุนแรงและตอเนื่อง ทั้งนี้ธนาคารพาณิชยสวนใหญตางก็แขงขันกันปลอยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยู
อาศัย โดยใชกลยุทธดานอัตราดอกเบี้ยมากขึ้นจึงสงผลใหอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยลดต่ํา
มากในป 2547 โดยอัตราดอกเบี้ยลอยตวัธนาคารอาคารสงเคราะห (MRR) เฉลี่ยอยูที่รอยละ 5.5 
ขณะที่อัตราดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) เฉลี่ยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหงอยูประมาณรอยละ 
5.7 นอกจากนี ้อัตราดอกเบี้ยคงที่เฉลี่ย 3 ป ของสถาบันการเงินทั้งระบบ ณ ส้ินป 2547 อยูระหวาง
รอยละ 2.75 – 5 

ขณะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิฝากประจําระยะเวลา 1 ปธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง 
เทากับรอยละ 1 ธนาคารอาคารสงเคราะหไดออกพันธบัตรระดมทุนจํานวน 8 ฉบับ มีอายุเทากบั     
3 ป จํานวน 4 ฉบับ มีอัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 1.85, 2.62, 2.79, 2.88  และมีอายุเทากับ 4 ป 
จํานวน 1 ฉบับ มีอัตราผลตอบแทนเทากบัรอยละ 4.55 และพันธบัตรอายุเทากับ 5 ป จํานวน 3 ฉบับ 
มีอัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 3.88, 3.98, 4.00 และ 4.55 และพันธบัตรอายุ 5.01 ป จํานวน 1 
ฉบับ มีอัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 2.965 

บตท. ดําเนินการออกหุนกูชนิด Mortgage-backed securities (MBSs) ไดเปน
ผลสําเร็จและเปนแหงแรกของประเทศไทยจํานวน 2 ฉบับ แตละฉบับมีอายุส้ันเพียง 0.97 ป มี
ผลตอบแทนเทากับรอยละ 2.95 และ 0-20  นอกจากนี ้บตท. ไดออกพันธบัตรระดมทุนชนิดไมมี
หลักประกนัประเภทอัตราผลตอบแทนคงที่ จํานวน 4 ฉบับ มีอายุ 1 ป 2 ป 3ป 5 ป และ 23 ป โดยมี
อัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 2.61, 2.60, 2.95, 4.3 และ MMR – 2.00 ตามลําดับ 
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สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2548 

ในป พ.ศ.2548 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบ ณ ส้ินป 2548 มีจํานวนเพิ่มขึ้นเปน 1,178,524 ลานบาท  โดยธนาคารพาณิชยมี
ยอดสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไปคงคางเพิ่มขึ้นจากปกอนหนาเทากับ 589,565 ลานบาท  แตมี
สวนแบงตลาดลดลงเหลือเพียงรอยละ 50 ณ ส้ินป 2548  ธนาคารอาคารสงเคราะหมีปริมาณสินเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ณ สิน้ป 2548 เพิ่มขึน้อยางมากจากป 2547 เทากบั 471,399 ลานบาท  
มีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 40  ธนาคารออมสินก็มียอดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 111,770 ลานบาท  แตมีสวนแบงตลาดลดลงเหลือเพียงรอยละ 9.5  สถาบัน
การเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  บริษัทเงินทนุ  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดิตฟองซิเอรและบริษทั
ประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 0.4  และ0.1  ตามลําดับ  อัตราการขยายตัวซ่ึงพิจารณา
จากปริมาณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2548 ของสถาบันการเงินทั้งระบบมี
อัตราขยายตัวลดต่ําลงเหลือเพียงรอยละ 11.4 จากทีม่ีอัตราการขยายตัวที่เพิ่มขึ้นเรื่อยมาตั้งแตป 
2544  นอกจากนั้น  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป 2548 ก็ลดต่ําลงดวย
ลดลงอยูที่ 279,407 ลานบาท  โดยมีอัตราการขยายตวัลดลงจากปกอนหนาถึงรอยละ 5 

สืบเนื่องจากอตัราเงินเฟอที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วเปนรอยละ 2.8, 3.7, 5.6  และ6.0 
ใน  ไตรมาสที่ 1 – ไตรมาสที่ 4 ตามลําดับนั้น ภาครฐัโดยธนาคารแหงประเทศไทยจึงตองปรับ
นโยบายการเงนิแบบผอนคลายมาเปนแบบตึงตัว ใชวิธีปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบาย เพื่อชวย
ชะลออัตราเงินเฟอและลดการขยายตัวของการบริโภค การลงทุน และเศรษฐกิจ สงผลใหอัตรา
ดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) เฉลี่ยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง และอัตราดอกเบี้ยลอยตวั 
(MRR) ธนาคารอาคารสงเคราะหเฉลี่ย ณ ส้ินป 2548 ปรับตัวเพิ่มขึ้นอยูประมาณรอยละ 6.50 และ
6.75 ตามลําดับ และในป พ.ศ.2548 นี้ ธนาคารออมสินออกพันธบัตรระดมทุนมีระยะเวลา 5 ป และ 
8.01 ป มีอัตราผลตอบแทนคงที่แบบขั้นบนัได เทากับรอยละ  ทางธนาคารอาคารสงเคราะหไดออก
พันธบัตรระดมทุนจํานวนถงึ 40 ฉบับ แตทางดานตลาดรองไมมีการออกตราสารทางการเงิน    
ชนิดใดเลย เนื่องจาก บตท. ประสบปญหาการดําเนินงานภายในองคกร พนัธบัตรธนาคารอาคารสงเคราะห
ที่ออกมามีอายเุทากับ 3 ป, 4 ป, 5 ป, 6 ป, 7.01 ป และ 10.01 ป มีอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยอยูที่รอยละ 
4.56 
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สรุปสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไทย ชวงปพ.ศ.2544-2548 

สถาบันการเงินผูใหกู  ประกอบดวย  สถาบันการเงินเฉพาะกิจของรฐั (ธนาคาร
อาคารสงเคราะห , ธนาคารออมสิน) , ธนาคารพาณิชย , บริษัทเงินทุน , บริษัทเครดิตฟองซิเอร , 
บริษัทประกันชีวิต  และผูใหกูรายอ่ืน 

การระดมเงินของทุกสถาบันมาจากการรับฝากเงินเปนหลัก  ปริมาณสินเชื่อเพื่อ  
ที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางมีการขยายตวัเพิ่มอยางตอเนื่อง  ตั้งแตปพ.ศ.2544-2548  โดยสามารถ
จัดอันดับสวนแบงตลาดของสถาบันการเงินแตละประเภทไดดังนี ้
 อันดับที่ 1  ธนาคารพาณิชย 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 51.26 
 อันดับที่ 2  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 38.26 
 อันดับที่ 3  ธนาคารออมสิน 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 8.30 
 อันดับที่ 4  บริษัทเงินทุน 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 0.70 
 อันดับที่ 5  ผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดิตฟองซิเอร , บริษัทประกันชวีิต และอ่ืนๆ) 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 1.49 

ธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดสูงรองจากธนาคารพาณิชย  ตั้งแต         
ปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ.2548  และผูใหกูรายอื่น (บริษัทประกันชวีิต , บริษัทเครดิตฟองซิเอร และ
อ่ืนๆ)  มีสวนแบงตลาดต่ําทีสุ่ดตั้งแตปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ.2548 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 มีจํานวน
การเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องมีอัตราการขยายตวัเทากับ 3.31, 39.1  และ37.69  กอนมีการปรับตัวลดลง
รอยละ  0.77  และ 5.37  ในปพ.ศ.2547และพ.ศ.2548ตามลําดับ 

ในภาครัฐ  มีนโยบายสงเสริมดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยัผานโครงการเงินกูพิเศษ
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  เร่ิมขึ้นในปพ.ศ.2545 จนถึงปพ.ศ.2548  และมีอยางตอเนื่องตอไป  
สามารถสรุปรวมไดดังนี ้
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1. โครงการสินเชื่อ 100% สําหรับขาราชการและพนกังานรัฐวิสาหกิจ 
2. โครงการเงินกู ธอส. – กบข. เพื่อขาราชการสมาชิก กบข. 
3. โครงการ ธอส. เพื่อขาราชการ 
4. โครงการบาน ธอส. เพื่อลดภาระหนี้สมาชกิ กบข. 
5. โครงการบาน ธอส. เพื่อคนไทย 
6. โครงการบาน ธอส. เพื่อสมาชิกสภาผูแทนราษฎร 
7. โครงการ สตช. กูซ้ือที่ดินเปลา 
8. โครงการ กสจ. 
9. โครงการ บานเอื้ออาทร 
10. โครงการแกไขปญหาหนี้สินภาคประชาชน 
11. โครงการบาน สปส. – ธอส. เพื่อที่อยูอาศัยของผูประกันตน 
12. โครงการสินเชื่อเชาซื้อ 
13. โครงการชวยเหลือผูประสบภัย สึนาม ิ
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ตารางที่ 2.23 

แสดงเครื่องชีส้ถานการณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่สําคัญของประเทศไทย ป 2544 – 2548 
รายการ หนวย 2544 2545 2546 2547 2548 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยลอยตัวของธนาคารอาคาร
สงเคราะห (MRR) กับอัตราดอกเบี้ยสําหรับลกูคาชั้นด ี
(MLR) ของธนาคารพาณิชย 

      

MRR เฉลี่ยของธนาคารอาคารสงเคราะห % 7.75 7.25 6.50 5.50 6.75 
MLR เฉลี่ยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง % 8.25 7.20 6.75 5.70 6.50 
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง       

ธนาคารพาณิชย THB mln. 356,032 400,378 447,992 544,481 589,565 
ธนาคารอาคารสงเคราะห THB mln. 270,024 290,112 327,891 393,039 471,399 
ธนาคารออมสิน THB mln. 35,040 52,698 89,737 105,051 111,770 
บริษัทเงินทุน THB mln. 9,672 6,562 5,602 5,383 4,748 
อื่นๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ  
บริษัทเครดิตฟองซิเอร  และบริษทัประกัน 

 
THB mln. 

 
18,116 

 
13,915 

 
17,250 

 
10,369 

 
1,042 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทัว่ไปคงคางรวมทั้งระบบ THB mln. 687,458 763,665 888,472 1,058,323 1,178,524 
อัตราการขยายตัว % 0.1 11.1 16.3 19.1 11.4 
สวนแบงตลาดสนิเชื่อที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไป       

ธนาคารพาณิชย % 51.8 52.4 50.4 52.6 50.0 
ธนาคารอาคารสงเคราะห % 39.3 38.0 36.9 35.7 40.0 
ธนาคารออมสิน % 5.1 7.0 10.1 10.1 9.5 
บริษัทเงินทุน % 1.4 0.9 0.6 0.5 0.4 
อื่นๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัทเครดิตฟองซิเอร  
และบริษทัประกัน 

 
% 

 
2.4 

 
1.8 

 
1.9 

 
1.0 

 
0.1 
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(ตอ) ตารางที่ 2.23 

แสดงเครื่องชีส้ถานการณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่สําคัญของประเทศไทย ปพ.ศ. 2544 – 2548 
รายการ หนวย 2544 2545 2546 2547 2548 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม       
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมของสถาบันการเงินทั้งระบบ THB mln. 112,611 184,851 296,661 294,403 279,407 
อัตราการขยายตัว % 3.31 39.1 37.69 - 0.77 - 5.37 
สินเชื่อ (ไมรวมสินเชื่อระหวางธนาคาร)       
อัตราการขยายตัวของ GDP (ณ ราคาป 2531) % 2.1 5.3 7.0 6.2 4.5 
อัตราเงินเฟอ %  0.7 1.8 2.7 4.5 
เงินฝาก (ไมรวมเงินฝากระหวางธนาคาร) THB bln. 5,078.6 5,132.0 5,358.1 5,497.0 5,956.6 
อัตราการเปลี่ยนแปลงเงินฝาก % 3.85 2.5 4.4 2.6 8.4 
อัตราสวนสินเชือ่ / เงินฝาก % 84.86 93.14 92.46 96.25 95.87 
อัตราสวนสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง / เงนิฝาก % 13.54 14.88 16.58 19.25 19.79 
การบริโภค (ณ ราคาป 2531) %  4.8 5.8 5.7 5.5 
ภาคเอกชน %  5.4 6.4 5.9 4.4 
ภาครัฐบาล %  0.7 2.3 4.7 12.2 
Outstanding of Domestic Debt Securities       
Government Bonds THB bln. 706.4 1,114.60 1,132.20 1,306.55 1,306.5 
T-Bills THB bln. 110.0 134.0 127.0 168.04 209.0 
State enterprise Bonds THB bln. 416.1 395.7 412.2 405.16 489.1 
- Guaranteed THB bln. 357.3 343.7 327.3 321.5 333.81 
- Non-guaranteed THB bln. 58.8 52.0 84.9 83.7 155.28 
BOT/FIDF/PLMO THB bln. 112.3 112.3 239.3 312.4 641.3 
Corporate Bonds THB bln. 538.1 543.4 607.3 548.3 659.9 
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(ตอ) ตารางที่ 2.23 

แสดงเครื่องชีส้ถานการณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่สําคัญของประเทศไทย ปพ.ศ. 2544 – 2548 
รายการ หนวย 2544 2545 2546 2547 2548 

Foreign Bonds THB bln. - - - - 3.5 
Total THB bln. 1,882.90 2,300.00 2,518.00 2,740.40 3,366.80 

ที่มา: สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย RE journal สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย, ธนาคารอาคารสงเคราะห, ธนาคารแหงประเทศไทย และThe Thai Bond Market Association 
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สวนท่ี 4  เอกสารและงานวจัิยท่ีเก่ียวของ 

ในการวิจัยเกีย่วกับบริษัทสินเชื่อฯ โดยตรงนั้นไมเคยมผูีทําการศึกษาอยางจริงจัง
มากอน  ดังนัน้  ผูวิจัยจึงพจิารณางานวิจยัที่เกีย่วของกบัสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  รวมถึง
ศึกษาถึงความเปนไปไดทางการเงินในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ ซ่ึงจากการตรวจสอบและคนควา
พบผลงานวิจยัที่เกี่ยวของดังนี้ 

สุธานันท  โพธิ์ชาธาร (2539) 

ศึกษาถึงปจจยัที่กําหนดอุปทานการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย  โดย
ทําการศึกษาสถานการณที่อยูอาศัยโดยรวมของประเทศไทยรวมทั้งลักษณะการใหสินเชื่อที่อยูอาศยั
ของธนาคารพาณิชยตลอดจนนโยบายของรัฐบาล  และศึกษาถึงปจจัยทีก่ําหนดอุปทานการให
สินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย  ขอมูลที่ใชเปนขอมูลทุติยภมูิรายปแบบอนุกรมเวลาตั้งแต    
ปพ.ศ.2520 – 2536  ระยะเวลา 17 ป  โดยใชธนาคารพาณิชยไทยทั้ง 15 ธนาคาร  มาทําการวิเคราะห
ในเชิงพรรณนาเพื่ออธิบายถึงสถานการณที่อยูอาศัยโดยรวมของประเทศไทย  แนวนโยบายของ
รัฐบาลตลอดจนผลการดําเนนิงานทางดานการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยในชวงป พ.ศ. 2520 – 2536  และ
ทําการวิเคราะหในเชิงปริมาณ  โดยสรางสมการถดถอยพหุคูณเชงิเสน  (Multiple Linear 
Regression)  และใชวิธีกําลังสองนอยที่สุด  ในการประมาณรูปแบบสมการอุปทานสินเชื่อทีอ่ยู
อาศัยของธนาคารพาณิชย 

ผลการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปทานการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยที่สําคัญ  ไดแก 

ปริมาณเงินฝากรวมที่ธนาคารพาณิชยนําไปหาประโยชนได ปรากฏวามี
ความสัมพันธในทิศทางเดยีวกันกับปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยตรงตาม
สมมติฐานที่ตั้งไวอยางมนีัยสําคัญทางสถิติ  ณ  ระดับความเชื่อมั่น รอยละ 99 

ปริมาณเงินกูยมืจากสถาบันการเงินในประเทศ  ปรากฏวามีความสัมพันธใน
ทิศทางเดียวกนักับปริมาณสนิเชื่อที่อยูอาศยัของธนาคารพาณิชย  ตรงตามสมมติฐานที่ตั้งไวอยางมี
นัยสําคัญทางสถติิ ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 95 

ปริมาณเงินกูยมืจากตางประเทศพบวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับ
ปริมาณสินเชือ่ที่อยูอาศัยของธนาคารพาณชิย  ซ่ึงขัดแยงกับสมมติฐานที่กําหนดไวอยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ  95 
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สวนตางของอัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยกับอัตราดอกเบี้ยเงนิกูจาก
ตางประเทศ  ปรากฏวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกบัปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชย  สอดคลองตามสมมติฐานที่ตั้งไวอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ 

อัตราเงินเฟอ  ปรากฏวามีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณสินเชื่อที่อยู
อาศัยของธนาคารพาณิชย  ซ่ึงขัดแยงกับสมมติฐานที่ตั้งไวอยางไมมีนยัสําคัญทางสถิติ 

นโยบายของรฐับาล  ปรากฏวามีความสมัพันธกับปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยในทิศทางเดยีวกันกับนโยบายของรัฐบาลตรงตามสมมติฐานที่ตั้งไวอยางไมมี
นัยสําคัญทางสถิติเชนกัน 

อัญชลี  มณีเกียรติไพบูลย  (2540) 

ศึกษาถึงปจจยัทางการเงินตออุปสงคที่อยูอาศัยกรณีศกึษา ธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยมีวัตถุประสงคในการทดสอบเชิงเศรษฐมิติเพื่อคัดเลือกแบบจําลองที่เหมาะสมมาใช
วิเคราะหผลกระทบของปจจัยทางการเงนิตออุปสงคที่อยูอาศัย โดยใชธนาคารอาคารสงเคราะห
ในชวงป 2521 – 2539 เปนกรณีศกึษา และนําแบบจําลองที่ไดประมาณการแนวโนมอุปสงคที่อยู
อาศัยภายใตนโยบายทางการเงินรูปแบบตาง ๆ ดวยวิธี Scenario Study ในชวงป 2540 – 2542 เพื่อ
ทดลองศึกษาหาแนวทางในการแกไขปญหาความตกต่ําของภาวะที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

ผลการศึกษาพบวา  แบบจาํลอง  Stock – Flow  ซ่ึงใหความสําคญักับปจจัย
ทางการเงิน  มีความเหมาะสมในการใชวเิคราะห  เนื่องจากใหคาทางสถิติที่ดีที่สุด  และใหคาความ
ผิดพลาดนอยที่สุด  โดย ปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศยัเปนปจจัยที่มบีทบาทสําคัญที่สุดที่กระทบ
โดยตรงตออุปสงคที่อยูอาศัย  สวนราคาที่อยูอาศัย  รายไดถาวร  และอัตราดอกเบี้ยทีแ่ทจริงมี
บทบาทสําคัญรองลงไปตามลําดับ  สําหรับปจจัยที่มีอิทธิพลในทางออม  ประกอบดวย  ปริมาณ
เงินกองทุน  ปริมาณเงินฝาก  ปริมาณหนีเ้สีย  และอัตราดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารอาคาร
สงเคราะห  นอกจากนี้  จากการประมาณแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยในชวงป 2540 – 2542 โดย
อาศัยขอมูลการพยากรณตัวแปรทางเศรษฐกิจมหภาคจากสถาบันวิจัยตาง ๆ พบวา  อุปสงคที่อยู
อาศัยจะเปลี่ยนแปลงรอยละ -3.14 , -21.06  และ-20.61  ในชวงเวลาดังกลาว 

ขอเสนอแนะในการกระตุนอปุสงคที่อยูอาศัยผานทางธนาคารอาคารสงเคราะห  
จึงควรมีการดาํเนินมาตรการที่จะขยายปจจัยสินเชื่อเปนอันดับแรก  ซ่ึงเปนปจจัยสําคัญและให
ประสิทธิผลสูงสุด  อีกทั้งเปนปจจยัที่ธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถควบคุมได 
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บงกช  สงิหมณีชัย (2543) 

ทําการศึกษาปจจัยที่มีผลตอปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของระบบธนาคาร
พาณิชยไทย  ในการศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวาปจจัยใดบางที่มีผลกระทบตอปริมาณ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชย  และศึกษาถึงนโยบายการใหสินเชื่อของธนาคาร
พาณิชย  โดยการนําขอมูลรายเดือนในระบบเศรษฐกิจตั้งแตป พ.ศ. 2538 – 2542  มาทําการ
วิเคราะหเพื่ออธิบายความสัมพันธระหวางตวัแปรอิสระและตัวแปรตาม 

จากการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มีผลตอปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบ
ธนาคารพาณิชย  ไดแก  ปริมาณเงินกูรวมของธนาคารพาณิชยไทย  และผลตางระหวางอัตรา
ดอกเบี้ยเงินใหกูกับอัตราดอกเบี้ยเงนิฝากประจํา  มีความสัมพันธไปในทิศทางเดยีวกันกับปริมาณ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชยไทย  แตดัชนีราคาผูบริโภคจะมีความสัมพันธไปใน
ทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชยไทย 

ซ่ึงสรุปไดวา  หากธนาคารตองการวางแผนการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  การ
พิจารณาปจจัยตาง ๆ เหลานี้ประกอบ  คือเมื่อปริมาณเงินกูรวมของธนาคารพาณิชยเพิ่มขึ้น  หรือ
ผลตางระหวางอัตราดอกเบีย้เงินใหกูและอัตราดอกเบี้ยเงินฝากเพิ่มขึ้น  ธนาคารอาจเพิ่มการให
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  หรือเมื่อดัชนีราคาผูบริโภคเพิ่มขึ้น  ธนาคารอาจลดปริมาณการใหสินเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงจะทําใหธนาคารมีการใหสินเชื่อในปริมาณที่เหมาะสม  อยางไรก็ดี  ธนาคารอา
จมรการปรับหลักเกณฑในการใหสินเชื่อในแตละชวงเวลาใหแตกตางกันไปตามสถานการณไดเชน
ในชวงทีเ่ศรษฐกิจตกต่ํา  อาจเพิ่มความเขมงวดในหลักเกณฑการใหสินเชื่อก็เปนไปได 

วนัชพร  กล่ันเมฆ (2545) 

ศึกษาถึงปจจยัที่มีผลกระทบตอปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  กรณีศึกษาของ
ธนาคารพาณิชยไทย  และธนคารอาคารสงเคราะห  วัตถุประสงคหลักของการศึกษานี้  เพื่อศกึษา
หลักเกณฑการดําเนินงานของธนาคารพาณิชยและธนาคารอาคารสงเคราะห  ตลอดจนปจจยัที่มี
ผลกระทบตอปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของสถาบันการเงินทั้งสอง  โดยใชขอมูลทุติยภูมริาย  
ไตรมาส  ระหวางป พ.ศ. 2540 – 2544 และทําการวิเคราะหเชิงพรรณนาและเชิงปริมาณโดยใช
สมการถดถอยเชิงซอน 

ผลการศึกษาพบวา  หลักเกณฑและเงือ่นไขหลักในการดําเนินงานดานสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยของทั้งสองสถาบันไมมีความแตกตางกนัดังนี้  ปจจยัที่มีผลกระทบในทางบวกตอ
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของธนาคารพาณิชย  ไดแก  ปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ  และ
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อัตราดอกเบี้ยเงินกู  สวนปจจัยที่มีผลกระทบในทางลบ  ไดแก  ปริมาณเงินกูยืมจากในประเทศ  
ปจจัยที่มีผลกระทบทางบวกตอปริมาณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  ไดแก  
ปริมาณเงินกูยมืจากในประเทศ  และปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ  สวนปจจยัที่มีผลกระทบ
ในทางลบ  ไดแก  อัตราดอกเบี้ยเงินกู 

จากการศึกษาพบวาปริมาณเงินฝาก  และมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ
เฉลี่ยตอหัวประชากร  ไมมผีลกระทบตอปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั  ของธนาคารพาณิชยและ
ธนาคารอาคารสงเคราะห  ซ่ึงแสดงวาธนาคารไมไดนําเงินฝากมาปลอยกูเพื่อหารายไดมาชดเชยกับ
ภาระดอกเบี้ยจายของธนาคาร  จึงเปนสาเหตุใหสภาพคลองลนระบบ  สงผลใหผลการดําเนินงาน
ของสถาบันการเงินตองประสบกับภาวะขาดทุน  และความเจริญเตบิโตทางเศรษฐกิจไมไดทําให
ธนาคารขยายสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไดมากขึ้น  ทั้ง ๆ ทีป่ระชากรมีความสามารถในการกูยืมมากขึ้น  
ดังนั้น  นโยบายสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยควรจะตั้งเปาหมายใหสอดคลองกบัภาวะเศรษฐกิจ  รายได  
และความเปนอยูของประชากร 

นภดล  สมัครการ (2548) 

ศึกษาถึงปจจยัทางเศรษฐกิจที่มีผลกระทบตออุปทานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของ
ไทย การศึกษาเปรียบเทยีบกอนและหลงัวิกฤตเศรษฐกิจ  วัตถุประสงคหลักของการศึกษาครัง้นี้  
เพื่อศึกษาถึงสถานการณของตลาดที่อยูอาศยั บทบาทของภาครัฐ ลักษณะของระบบการเงินเพื่อที่อยู
อาศัย  ปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณอุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยั  และความสัมพันธระหวาง
ปจจัยตาง ๆ กบัอุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงทําการศึกษาในชวงเวลาระหวางป พ.ศ. 2533 
– 2546  คือชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจและหลังวิกฤตเศรษฐกิจ  โดยการวิเคราะหจะใชสมการถดถอย
เชิงซอน  เพื่ออธิบายความสัมพันธของตัวแปรในสมการ  และประมาณคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร
ดวยวิธีกําลังสองนอยที่สุด  โดยเพิ่มตวัแปรหุนในสมการเนื่องจากเปนการวิเคราะหถึงความผันแปร
ของชวงเวลา  และแสดงความสัมพันธของชวงเวลากบัปจจัยตาง ๆ โดยใชแบบจําลองชนิดเปน
ปฏิกิริยาระหวางกัน 

ผลการศึกษาพบวา  อุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับอัตราดอกเบี้ยขั้นต่ําสําหรับเงินกู  อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติ
เบื้องตน  และดัชนีราคาผูบริโภค  โดยเมื่อเกิดวกิฤตเศรษฐกิจมีผลใหอุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยเปลี่ยนแปลงลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจ  และจากการเปรียบเทยีบ
ผลกระทบของปจจัยตางๆ ทีม่ตีออุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในชวงกอนและหลงัวิกฤตเศรษฐกิจ  
พบวา  ในชวงหลังวกิฤตเศรษฐกิจ  อัตราดอกเบี้ยขัน้ต่ําสําหรับเงนิกู  และดัชนีราคาผูบริโภคมี
ผลกระทบตออุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมากกวาเมื่อเปรียบเทียบกับชวงกอนวิกฤตเศรษฐกจิ  
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และมีขอเสนอแนะจากการศึกษาวา  สถาบันการเงินควรมีนโยบายในการระดมเงินทุนจากเงนิฝาก
ระยะยาวเพื่อลดความเสี่ยงดานสภาพคลอง 

สุภาวดี  ชูเหล็ก (2548) 

ศึกษาถึงบทบาทของธนาคารพาณิชยไทยในการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศยั และ
สินเชื่ออสังหาริมทรัพยภายใตมาตรการของธนาคารแหงประเทศไทย ชวงป พ.ศ. 2534 – 2546  
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงมาตรการเกี่ยวกับสินเชื่อที่อยูอาศัยและสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของ
ธนาคารแหงประเทศไทย  ตลอดจนศึกษาถึงบทบาทและปจจยัที่มีผลตอการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย
และสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยไทย  ขอมูลที่ใชในการศึกษาเปนขอมูลทุติยภมูิ
แบบอนุกรมเวลาของธนาคารพาณิชยไทยทั้ง 13 ธนาคารในชวงป พ.ศ. 2534 – 2546 มาทําการ
วิเคราะหเชิงพรรณนาในการอธิบายถึงมาตรการของธนาคารแหงประเทศไทยกับผลการปลอย
สินเชื่อของธนาคารพาณิชย  และทําการวิเคราะหเชงิปริมาณในการหาความสัมพันธของตัวแปร  
ตางๆ โดยอาศัยแบบจําลองในรูปสมการถดถอยเชิงซอนและใชวิธีกําลังสองนอยที่สุด 

ผลการศึกษาพบวา  บทบาทการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยและสินเชื่ออสังหารมิทรัพย
ของธนาคารพาณิชยไทย  ขึน้อยูกับภาวะเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมในขณะนั้น  สวนมาตรการ
ที่ธนาคารแหงประเทศไทยประกาศใหธนาคารพาณิชยถือปฏิบัตินั้น  เปนการขอความรวมมือให 
ถือปฏิบัติมากกวา  ซ่ึงมีผลตอการปลอยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยนอยมาก  สําหรับปจจัยที่มีผล
ตอการเพิ่มขึ้นของปริมาณสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง และปริมาณสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยคงคาง    
มากที่สุด คือ ปริมาณยอดเงนิใหกูยืม  สวนปริมาณยอดเงินฝากคงคางมีผลนอยที่สุด  ทางดานอัตรา
ดอกเบี้ยลูกคารายใหญช้ันดปีระเภทเงนิกูแบบมีกําหนดระยะเวลา  จะมีผลเฉพาะสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย (ผูลงทุน) แตสินเชื่อที่อยูอาศยัขึ้นอยูกับปริมาณยอดเงินใหกูยืมและอัตรา          
การขยายตวัของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ ซ่ึงปจจัยเหลานี้แสดงใหเห็นวา ถาประชาชนมี  
ความเปนอยูทีด่ีและมีกําลังซือ้เพิ่มขึ้นจะทําใหธนาคารพาณิชยสามารถปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยและ
สินเชื่ออสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย ดังนั้น ธนาคารแหงประเทศไทยควรมีมาตรการสราง
ความเชื่อมั่นใหแกประชาชนในเรื่องการฝากเงินกับธนาคารพาณิชย และพยายามรกัษาการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใหมีเสถียรภาพ 
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บทที่  3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 

การวิจยันี้เปนการวิจยัเชิงพรรณนา (Descriptive Research) เพื่อศึกษาเปรียบเทียบ
สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศยัของไทยกับสหรัฐฯ และศึกษาความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะ
การดําเนินธุรกจิของบริษัทสินเชื่อฯ ในประเทศไทย  มีขั้นตอนและวิธีการดําเนินการวิจยัแบงออกเปน 
3 สวน  ดังตอไปนี ้

 
สวนท่ี 1 การเก็บรวบรวมและแหลงท่ีมาของขอมูลท่ีใชในการวิจัย 
 

1. การเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยไดกําหนดขอมลูที่ใชในการวจิัยที่เปนประโยชนตอ     
การวิเคราะห  เพื่อใหไดมาซึ่งผลสรุปตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัย  โดยขอมูลที่กําหนด
ดังกลาว เกี่ยวของกับเหตุการณดังนี้ไดแก 
 1)ประวัตพิัฒนาการของบริษัทสินเชื่อฯ ในสหรัฐฯ ตั้งแตเร่ิมจัดตั้งในปค.ศ.1914จนถึง
ปค.ศ.2005 
 2)โครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยและสถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัยของประเทศ
ไทยและสหรัฐฯ 
 3)กฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 

โดยแสดงขอมลูดังกลาวและแหลงที่มาของขอมูลไวในบทที่ 2 
 
2. แหลงที่มาของขอมูล  เก็บรวบรวมจากตาํรา, เอกสารวิชาการ, วารสาร, รายงาน, 

งานวิจยั, ตลอดจน Website ของหนวยงานหรือองคกรที่มีความนาเชื่อถือ  หรือมีความเกี่ยวของกบั
เร่ืองที่ทําการศึกษาโดยตรง เพื่อนํามาประกอบการวิเคราะหผล 

 
สวนท่ี 2 การคดัเลือกกลุมตัวอยางและเครื่องมือในการวิจัย 
 

1. เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
ก.  ใชการรวบรวมเอกสารเพื่อศึกษาขอมูลทุติยภูมิทีเ่กี่ยวกับประวตัิ  พัฒนาการ       

การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ  และขอจํากัดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย 
ข.  ใชการสัมภาษณแบบเจาะลึกมีโครงสรางและบันทึกเทปทีละทาน 
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2. ขั้นตอนการสรางเครื่องมือ 
ก. ประเด็นทีไ่ดจากการศึกษาและรวบรวมขอมูลในสวนที่ 1 ขางตน นํามาวิเคราะห

และสรุปผลเบื้องตน เพื่อใหทราบถึงความแตกตางระหวางโครงสรางของระบบการเงินเพื่อที่อยู
อาศัยในไทยกบัสหรัฐฯ ซ่ึงสามารถนําไปกําหนดเปนหัวขอคําถามในแบบสัมภาษณแบบเจาะลึก 
เพื่อใชสําหรับสัมภาษณกลุมตัวอยาง 

ข. นําผลสรุปเบื้องตนไปกําหนดโครงสรางในการสัมภาษณแบบเจาะลึก 
ค. การตรวจสอบเชิงเนื้อหา  โดยนําประเด็นของการสมัภาษณไปปรกึษาอาจารย      

ที่ปรึกษา(ผูทรงคุณวุฒ)ิ  แลวนํามาปรับปรุงแกไขกอนนําไปสัมภาษณกับกลุมตัวอยาง  และนํา    
ผลการวิเคราะหที่ไดกลับไปใหผูถูกสัมภาษณตรวจสอบความถูกตองอกีครั้ง 

ง. ขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณความคิดเห็นของกลุมตวัอยาง นํามาตรวจสอบ
และเพิ่มเติมความนาเชื่อถือขอขอมูลการวิจัยจาก สวนที่1 ที่เปนขอมูลพื้นฐานสําคัญใชประกอบ  
การวิเคราะห 
 
3. วิธีการคัดเลือกกลุมตวัอยาง 
 การศึกษาถึงความเปนไปไดในการจดัตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 
ที่มีความเกีย่วของกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยโดยตรง  ผูวิจัยจึงใชวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง  ดังนี้ 
 

1.1 การแบงกลุมตวัอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  ออกเปน 3 กลุม  
ไดแก 

1)  กลุมนักวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒ ิ
2)  กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
3)  กลุมผูกํากบัดูแล 

1.2 การเสนอและคัดเลือกรายชือ่กลุมตัวอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของดานสนิเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัย  ทั้งภาครัฐและเอกชน  ทั้งระบบตลาดแรกและระบบตลาดรอง  จาํนวน 11 คน  โดยวิเคราะห
จากคุณสมบัตเิฉพาะคือ  เปนผูมีความรู  หรือมีผลงานวชิาการ  หรือมีประสบการณ    ที่เกี่ยวของ
ดานสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  และนําเรยีนปรึกษาประธานสมาคมสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย(พ.ศ.2549) 
นายกิตติ  พัฒนพงศพิบูล  ซ่ึงเปนผูทรงคุณวุฒิและเชี่ยวชาญดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

1.3 สรุปกลุมตัวอยางที่มีบทบาทเกี่ยวของดานสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  ทั้งภาครัฐและ
เอกชน  ทั้งระบบตลาดแรกและระบบตลาดรอง  ทั้งหมด 11 คน  ไดตามรายละเอียดตารางที่ 3.1 
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ตารางที่ 3.1  แสดงรายชื่อกลุมตัวอยางงานวิจัย 
กลุมท่ี 1 กลุมนักวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒิ เหตุผลประกอบการคัดเลือก 
คุณกิตติ  พัฒนพงศพิบูล 
ประธานสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย 

ผูทรงคุณวุฒิและเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 

รศ.มานพ  พงศทัต 
อาจารยผูทรงคุณวุฒิ 
ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

นักวิชาการและผูทรงคุณวุฒิ 

คุณพัลลภ  กฤตยานวัช 
ผูอํานวยการฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัย 
ธนาคารอาคารสงเคราะห 

นักวิชาการและผูบริหารสถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 

กลุมท่ี 2 กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน เหตุผลประกอบการคัดเลือก 
คุณสมศักดิ์  อัศวโภคี 
รองกรรมการผูจัดการธนาคารอาคารสงเคราะห 

ผูบริหารระดับสูงดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 

คุณสิริวัฒน  พรหมบุรี 
อดีต กรรมการและผูจัดการ 
บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย 

อดีตผูบริหารระดับสูงสถาบันการเงินทั้งในตลาดแรกและ
ตลาดรองสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

คุณชาติชาย  พยุหนาวีชัย 
ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค 
บมจ. ธนาคารกสิกรไทย 

ผูบริหารระดับสูงดานสินเชื่อผูบริโภคของสถาบันการเงิน
ภาคเอกชน 

คุณชมพูนุท  สุมนะเศรณี 
ที่ปรึกษา  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

อดีตผูบริหารระดับสูงของสถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 

คุณภุชงค  ตัณฑศรี 
ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค 
บมจ. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 

อดีตผูบริหารบริษัทประกันชีวิต 

กลุมท่ี 3 กลุมผูกํากับดูแล เหตุผลประกอบการคัดเลือก 
คุณสามารถ  บูรณวัฒนาโชค 
ผูชวยผูวาการ ธนาคารแหงประเทศไทย 

กํากับดูแลดานนโยบายการเงินและสถาบันการเงิน 

คุณวสันต  เทียนหอม 
ผูชวยเลขาธิการ  อาวุโส 
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย 

กํากับดูแลดานนโยบายสงเสริมและพัฒนาเรื่อง หลักทรัพย, 
ธุรกิจหลักทรัพย, ตลาดหลักทรัพย, องคกรที่เกี่ยวกับธุรกิจ
หลักทรัพย, การออกและเสนอขายหลักทรัพยแกประชาชน, 
และการปองกันการกระทําที่ไมเปนธรรมในการซื้อขาย
หลักทรัพย 

คุณกฤษฎา  อุทยานิน 
รองผูอํานวยการ  สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง  
กระทรวงการคลัง 

กํากับและดูแลสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
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สวนท่ี 3 การวิเคราะหขอมูล 

นําขอมูลที่ไดทั้งจากการวิจยัเอกสารและการวิจยัภาคสนามมาทําการสรุปวิเคราะห
และประมวลผลเพื่อนําเสนอผลการวิจัย  ประกอบดวย 

1. ขอมูลทุติยภูม ิ (ขอมูลจากเอกสาร)  สรุปเกี่ยวกับประวัต ิ  พัฒนาการ  ลักษณะ          
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ  และเรียบเรียงขอจํากัดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย  ซ่ึงนําเสนอในรูปแบบบรรยาย 

2. ขอมูลปฐมภูม ิ (ขอมูลจากการวิจัยภาคสนาม)  ไดจากการสัมภาษณโดยวิธีการบันทึก
เทปทีละทาน  นํามาวิเคราะหขอมูล  สรุปแยกแยะประเดน็  เรียบเรยีง  จัดหมวดหมู  เกี่ยวกับสาเหตุ
หรือขอจํากัดตอความเปนไปไดในการจัดตัง้และลักษณะการดําเนินธุรกจิของบรษิัทสินเชื่อฯในไทย  
พรอมกับนําผลวิเคราะหขอมูลที่ไดกลับไปใหผูถูกสัมภาษณไดตรวจสอบความถูกตอง  และ
นําเสนอรูปแบบบรรยายประกอบตาราง 
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เปรียบเทียบ
สถานการณ

สินเชื่อที่อยูอาศัย 

ไทย 

สหรัฐอเมริกา 

สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัย
ป 2544 - 2548 

บทบาท
สถาบันการเงิน
ที่เกี่ยวของ 

ตลาดแรก 

ตลาดรอง 
ใชขอมูลทุติยภูมิ 

สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัย
ป 2544 - 2548 

บทบาทสถาบันใหกู
ที่เกี่ยวของ ตลาดแรก 

ตลาดรอง 

ใชขอมูลทุติยภูมิ 

วิเคราะห 

วิเคราะห 

วิเคราะหเปรียบเทียบ
สถานการณสินเชื่อที่อยู
อาศัยระหวางไทยและ

สหรัฐอเมริกา 

ขอจํากัดในการ
จัดตั้งบริษัท

สินเชื่อฯของไทย 

ความเปนไปได
ในการจัดตั้ง

บริษัทสินเชื่อฯ ฯ 

บริษัทสินเชื่อฯ 
ในสหรัฐ 

ความเปนไปไดใน
การจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯ ในไทย 

ประวัติพัฒนาการ
ของบริษัทสินเชื่อฯ 

รูปแบบการ
ดําเนินงาน 

ใชขอมูลทุติยภูมิ 
วิเคราะห 

กฎหมายที่เกี่ยวของ 

รูปแบบการดําเนินงาน 
สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

แบบสอบถามแบบเจาะลึก 

วิเคราะหเพื่อสรางแบบสอบถามเจาะลึกแบบมีโครงสราง 

ใชขอมูลทุติยภูมิ วิเคราะห 

ผลสัมภาษณ 

วิเคราะห 

ความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในไทย 

วัตถุประสงค รายละเอียดขอมูล วิธีการวิจัย สรุป ผล ภาพที่ 3.1  แสดงกระบวนการวิจัย 
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บทที่  4 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

สวนท่ี 1 ผลสรุปเบื้องตนจากการสํารวจเอกสารที่เก่ียวของ 

ผูวิจัยไดศึกษาและรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารที่เกีย่วของกับสถานการณ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทั้งประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา เอกสารเกี่ยวกบัประวัติพัฒนาการ  และ     
การดําเนินงานของบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ ตลอดถึงรายละเอยีดของสถาบัน          
ที่สงเสริมและเกี่ยวของกับการดําเนินธุรกรรมของบริษัท นอกจากนัน้ ผูวิจัยไดศึกษาถึง โครงสราง
ภายในระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา ศึกษากฎระเบยีบและ
ขอบังคับสําหรับผูที่อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในไทย เพื่อหาขอจํากัดในการดําเนินธุรกรรมของ
บริษัทสินเชื่อฯ  ซ่ึงผลสรุปสามารถจําแนกออกเปนดานตางๆ ดังตารางตอไปนี ้

 
 

ตารางที่ 4.1 
ตารางสรุปผลการศึกษาจากเอกสารที่เก่ียวของกับงานวิจัย 

ประเด็น รายละเอียด 

1. โครงสรางระบบการเงินเพือ่ที่
อยูอาศัยของไทย 

1.1 ตลาดเงิน (ระบบ
ตลาดแรกเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

 

 

 

 

 

ประกอบดวย ตลาดเงิน และตลาดทุน 
 

• ประกอบดวย  สถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัย ไดแก 
สถาบันการเงินทั่วไป  ประเภทสถาบันรบัฝากเงิน , 
ประเภทสหกรณออมทรัพย และบริษัทประกันชวีิต 
และสถาบันการเงินเฉพาะกจิของรัฐ 

• บทบาทของสถาบันการเงินใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 
ทําหนาที่ใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีแหลงเงินจากตลาดเงิน

เปนหลักระดมเงินดวยวิธีการรับฝากเงินเปนสวนใหญ 

• รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
เนื่องจากสถาบันการเงินรับฝากเงินระยะสั้นเปนสวน

ใหญ  เงินรับฝากระยะสัน้จึงตองกําหนดอัตราดอกเบี้ย
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1.2 ตลาดทนุ (ระบบ
ตลาดรองเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

 

แบบคงที่เปนระยะสั้นๆ ในชวงแรกที่เรียกวา อัตรา
ดอกเบี้ยเยายวน (Teaser Rate) หลังจากนั้นเปนอตัรา
ดอกเบี้ยลอยตวั  มีระยะเวลาการผอนชําระสูงสุด 30  ป 

• สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2544-2548 
ตั้งแตปพ.ศ.2545 ภาครัฐเริ่มมีนโยบายสงเสริมดาน

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยผานโครงการพิเศษ  ทําใหสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยมีการขยายตวัอยางมาก  สถาบันการเงินใน
ตลาดแรกมีการแขงขันดานราคาอยางรุนแรง  จนทําให
อัตราดอกเบี้ยเงินเพื่อที่อยูอาศัยแบบคงที่ลดต่ําลงอยูที่  
รอยละ 2.75   ในปพ.ศ.2547  กอนที่ภาครัฐบาลจะใช
นโยบายการเงนิแบบตึงตวั  โดยปรับอัตราดอกเบี้ย
นโยบายเพื่อชะลอการเพิ่มของเงินเฟอที่เพิม่ขึ้นเกือบ
เทาตัวจากรอยละ 2.7 เปนรอยละ 4.5 และลดการขยายตัว
ของการลงทุนภาคเศรษฐกิจในปพ.ศ.2548 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคางมี
จํานวนเพิ่มขึ้นตั้งแตปพ.ศ.2544-2548  ในปริมาณเพิ่มขึน้
ดังกลาว ณ ส้ินปพ.ศ.2547 สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคล
ทั่วไปคงคางของบริษัทเงินทนุและบริษัทเครดิตฟองซิเอร  
มีจํานวนเพยีงประมาณรอยละ 0.5 และ 1.0 เทานั้น 

• ลักษณะตลาดทุน  ตลาดทุนประกอบดวย ตลาดตรา
สารหนี้และตลาดหุน  มีการระดมเงินโดยภาคเอกชน
เพียงรอยละ 24.32 ที่เหลือรอยละ 73.98 เปนสวนของ
ภาครัฐ  ปริมาณตราสารหนี้ชนิดมหีลักทรัพยค้ํา
ประกัน (MBS) มีสัดสวนเพียงรอยละ 0.02 ของ
ปริมาณตราสารออกใหมทั้งตลาด  และมีระยะสั้น
เพียง 1 ป 

• สถาบันตัวกลางที่ดําเนินธุรกรรมในระบบตลาดรองมี
บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) เพยีงแหง
เดียว 
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• วัตถุประสงคการจัดตั้ง บตท. 
เนื่องจากตลาดทุนเปฯแหลงเงินอีกทางหนึ่ง  การ

ดําเนินธุรกรรมโดย บตท. ซ่ึงเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
ของรัฐ มีวัตถุประสงคหลักคือ  เพิ่มชองทางการระดมเงิน
จากตลาดทุนดวยการออกพันธบัตรและการแปลง
สินทรัพยเปนตราสารหนี้ (Securitization) และผันเงินกลับ
เขาสูระบบตลาดแรกโดยการรับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศยั
จากสถาบันการเงินในตลาดเงิน 

• สาเหตุการพัฒนาระบบตลาดรอง 
จากวกิฤตการณทางเศรษฐกจิและการเงนิ ปพ.ศ.2539-

2540 สถาบันการเงินขาดสภาพคลองจากการรับฝากเงินจึง
เพิ่มชองทางการระดมเงินจากตลาดทุนปองกันวกิฤตใน
ตลาดเงิน  โดยภาครัฐเปนผูเร่ิมจัดตั้งสถาบันตัวกลางใน
ระบบตลาดรอง 

• การพัฒนาระบบตลาดรอง 
พบวา  ปญหาการดําเนินงานของ บตท. 

1. ขาดฐานขอมูลสินเชื่อโดยรวม 
2. รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัที่มีอยูไมสอดคลองกับ

การออกตราสารหนี้ระยะยาวชนิดมหีลักทรัพยค้ํา
ประกัน  และหากออกตราสารหนี้ชนิดดงักลาวระยะ
ยาวโดยกําหนดผลตอบแทนเปนอัตราดอกเบี้ยที่
ปรับเปลี่ยนตามอัตราดอกเบีย้เงินกูที่ผันผวนไมคงที่  
จึงไมเปนที่สนใจของนกัลงทุน 

3. การคํานวณผลตอบแทนที่แทจริงของตราสารหนี้ระยะ
ยาวชนดิดังกลาวทําไดยาก  เนื่องจากเปนตราสารชนิด
ใหมในไทย 

4. สถาบันการเงินในตลาดแรกไมตองการขายสินเชื่อ
ใหกับ บตท. 
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2. โครงสรางระบบการเงินเพือ่ที่
อยูอาศัยของสหรัฐฯ 

 

2.1 ตลาดเงิน (ระบบ
ตลาดแรกเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประกอบดวย ตลาดเงิน และตลาดทุน 
 
 

• ประกอบดวย  สถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัยทั้งภาครัฐ
และเอกชน ไดแก สถาบันรับฝากเงิน , ธนาคาร , 
บริษัทจํากัด และสหกรณออม 

• บทบาทของสถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 
ทําหนาที่ใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีแหลงเงินหลักจาก

ตลาดทุน  ระดมเงินดวยการขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศัย
ใหกับสถาบันตัวกลางในระบบตลาดรองเปนหลัก 

• รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
เนื่องจากสถาบันใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัย  ระดมเงินจาก

ตลาดทุนจึงตองกําหนดอัตราดอกเบี้ยระยะยาวตลาด
ระยะเวลาการผอนชําระ  ภายหลังมีการพัฒนารูปแบบ
สินเชื่อใหมีอัตราดอกเบี้ยเงนิกูแบบคงที่ระยะสั้นลงเพื่อ
ตอบสนองความตองการของนักลงทุนในตลาดทุนที่
ตองการลงทุนระยะสั้นๆ เรียกวาอัตราดอกเบีย้แบบ
ปรับเปลี่ยนไดตามระยะเวลาที่แนนอนหรือ Adjustable 
Rate Mortgage (ARM)  มีรูปแบบการใหกูที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย  และเงินงวดผอนชําระเปน
ระยะๆ  เชน ทุก 1 ป , 2 ป , 3 ป หรือ 5 ป เปนตน  อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูจะผูกกับดัชน ี (Index)  ซ่ึงจะสะทอนถึง
ตนทุนในการจัดหาแหลงเงนิทุนของผูใหกู  รูปแบบ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยจึงมเีฉพาะอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่
เทานั้น  และมีการพัฒนารูปแบบสินเชื่อบนพื้นฐานอัตรา
ดอกเบี้ยคงทีแ่บบปรับได (ARM) ดังกลาวมาตลอด  โดย
ใชกลยุทธดานราคา (Teaser Rate) แขงขันและดึงดดูลูกคา 
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2.2 ตลาดทนุ (ระบบ
ตลาดรองเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

• ลักษณะตลาดทุน  ตลาดทุนสหรัฐฯมีขนาดใหญ  
เปนศูนยกลางทางการเงินของโลก  และมีเม็ดเงิน
กระจุกตัวอยูในตลาดทุนจํานวนมหาศาล  เปนแหลง
เงินระยะยาวเหมาะสําหรับใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  และ
ธนาคารไมมีระบบสาขากระจายใหสินเชื่อไดเพยีงพอ 

• สถาบันตัวกลางผูดําเนินธุรกรรมในระบบตลาดรอง
ประกอบดวย Fannie Mae , Ginnie Mae , Freddie 
Mac , FHLB และ Private MBS 

• วัตถุประสงคการจัดตั้งสถาบันตัวกลาง 
เพื่อใหสถาบนัผูใหกูในระบบตลาดแรกมีเงินหมุนเวียน

เพิ่มขึ้น  และสามารถปลอยกูใหกับประชาชนไดมากขึ้น 

• สาเหตุการพัฒนาระบบตลาดรอง 
สาเหตุสําคัญของการพัฒนา  ไดแก  1)เดิมธนาคารไม

สามารถเปดสาขาขามมลรัฐได  การระดมเงินฝากภายใน
ทองถ่ินก็ไมเพยีงพอตอความตองการสินเชื่อ  ผูใหกูจงึ
ระดมเงินจากการขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศยัใหกับผูรับซื้อ
ทั่วไปแทน 2)มีการกระจุกตัวของเม็ดเงนิในตลาดทุน 3)
เกิดวิกฤตการณในตลาดทนุ ชวงปค.ศ.1929-1931 และค.ศ.
1968-1970 (ตามความเหน็คุณกิตติ พัฒพงศพิบูล)สถาบัน
ในตลาดเงินขาดสภาพคลอง  จึงเพิ่มชองทางการระดมเงิน
จากตลาดทุน  โดยสรางระบบตลาดรอง 

• การพัฒนาระบบตลาดรอง 
พบผลดีจากการพัฒนาระบบตลาดรอง  ดังนี้ 

1. มีการสรางเงื่อนไขที่กอใหเกดิมาตรฐานในการ
ดําเนินธุรกรรมของระบบตลาดรองในตลาดทุน  และ
เกิดมาตรฐานตอการดําเนินธุรกิจใหกูเพื่อที่อยูอาศัย
ของสถาบันในตลาดเงิน 

2. พัฒนาและสนบัสนุนใหสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยเกิด
คุณภาพเหมาะสําหรับการซื้อ-ขายมากขึ้น 
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3. บริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใน
สหรัฐฯ (Mortgage Company) 

 

3.1 ความเปนมาบริษัท
สินเชื่อฯ 

 

 

 

 

 

 

 

3.2 สถานการณในชวง
เวลาตางๆ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สหรัฐฯมีตลาดทุนที่มีขนาดใหญ  และมีเม็ดเงิน
กระจุกตัวอยูในตลาดทุน  และธนาคารไมมีระบบสาขา
กระจายใหสินเชื่อไดเพยีงพอ  ระยะแรกบริษัทตัวแทน
อสังหาริมทรัพย (Real Estate Agents) และสํานักงาน
ทนายความบางแหงเขามาเปนผูปลอยกูกับประชาชน  โดย
จํานองหลักทรัพยที่เปนทีด่นิเปนประกันการชําระหนี้  
และขายสัญญาเงินกูใหกับนกัลงทุนเพื่อหาเงินมาปลอยกู
ตอไป  มีการปฏิบัติลักษณะดังกลาวอยางแพรหลายและ
พัฒนาความชาํนาญขึ้นมากลายเปนบริษทัสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัย (Mortgage Company) และมีการจัดตั้งสมาคมของ
กลุมบริษัทโดยใชช่ือวา Mortgage Bankers Association of 
America 

ชวงปค.ศ.1929-1931 เกิดการลมละลายของตลาดหุน  
เปนวกิฤตการณทางการเงินครั้งใหญที่ทําใหเกดิการ
เปล่ียนแปลงในระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของสหรัฐฯ  
เนื่องจากขณะนั้น  Savings and Loan Associations และ 
Saving Banks ตองปดกจิการลงเปนจํานวนมาก  รัฐบาล
กลางไดดําเนนิการแทรกแซงโดยกอตั้งสถาบันเขามาแกไข
ปญหา 

ขณะเดียวกันสถาบันใหกูในระบบตลาดแรกยังมี
ความนิยมขายสัญญาเงินกูเพือ่ระดมเงิน  รัฐบาลจึงจัดตั้ง
ระบบตลาดรองโดยจัดตั้งสถาบันตัวกลางหรือ RFC ขึ้นใน
ปค.ศ.1935  โดยทําหนาที่รับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศยัจาก 
FHA และ VA  เพื่อใหเกิดการเพิ่มสภาพคลองเงินทุนและ
เกิดการเคลื่อนยายทุนระหวางภูมิภาค 

ตอมา  RFC  ถูกพัฒนาเปน  Fannie Mae  ในปค.ศ.
1938  โดยสนับสนุนจากนโยบายสงเสริมที่อยูอาศัยของ
รัฐบาลให Fannie Mae  สามารถระดมเงินโดยการออก
พันธบัตรอัตราดอกเบี้ยต่ําใกลเคียงพันธบัตรรัฐบาล  และ
ยังคงรับซื้อสัญญาเงินกูเฉพาะที่ค้ําประกนัโดย FHA และ
VA เทานั้น 
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3.3 แหลงรายไดของ
บริษัทสินเชื่อฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การดําเนินธุรกรรมที่สําคัญคือ  การสนับสนุนทาง
การเงินแกสถาบันผูใหกูเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตลาดแรก
ใหมีสภาพคลองสูงขึ้น 

การเกิดระบบตลาดรองและพัฒนาจัดตั้ง Fannie Mae  
ทําใหเกดิธุรกจิการค้ําประกนัสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  ซ่ึง
ลวนแตเปนองคประกอบสําคัญที่ผลักดันใหบริษัท
สินเชื่อฯ เกดิการพัฒนาและขยายตวัเพิม่ขึ้นอยางรวดเร็ว
นับตั้งแตปลายปค.ศ.1945  บริษัทสินเชื่อฯมีจํานวนสงูถึง
รอยละ 52 และเพิ่มจํานวนสมาชิกในสมาคมเปนจํานวนถงึ 
1,008 บริษัทในปค.ศ.1960  และมีเพิ่มขึ้นถึง 2,700 บริษัท
ในปค.ศ.1990 

1. การดําเนินงานของบริษัทสินเชื่อฯ  มีทีม่าของรายได
จากคาธรรมเนียม 3 แหลงหลัก ดังนี ้

1) คาธรรมเนียมคําขอกู (Application Fee)  ซ่ึงรวม
ตนทุนการประเมินราคาและการพิจารณาเอกสารตางๆ 

2) คาธรรมเนียมการอนุมัติเงินกู (Origination Fee / 
Points)  ประมาณรอยละ 1-2 ของวงเงินกู  เปนคาใชจายใน
การวิเคราะหสินเชื่อ 

3) คาธรรมเนียมการบริหารเงนิกู (Servicing Fee) 
เปนคาใชจายในการบริหารลูกหนี้เงนิกูและการสงเงินงวด
ใหกับผูลงทุน 

2. แหลงเงินมาจากการขายสัญญาเงินกูใหกับผูรับซื้อ
ทั่วไปเปนหลัก 

3. บริษัทสินเชื่อฯ มีความเสี่ยงหากไมสามารถขาย
สัญญาเงินกูออกไปได  ดงันั้น  การใหกูแตละครั้ง  
บริษัทสินเชื่อฯจะทําสัญญาผูกพันกับนักลงทุนกอน
ลวงหนา  หากเปนการขายสัญญาเงินกูใหกับสถาบัน
ตัวกลางในระบบตลาดรอง  บริษัทสินเชื่อฯตองตกลง
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3.4  การควบคมุดูแล 

เงื่อนไขการรบัซื้อและใหกูตามเงื่อนไขการรับซื้อ
นั้นๆ   การขายสัญญาเงินกูจงึไมสามารถแยกออกจาก
กิจกรรมการปลอยกูได 

4. เมื่อขาย สัญญาเงินกูแลว  บริษัทสินเชื่อฯจะมีรายได
เพิ่มจากคาธรรมเนียมการใหบริการหลังการขาย 

เนื่องจากไมไดรับเงินฝากจากประชาชน  จึงปราศจาก
กฎ ระเบยีบ ขอบังคับ จากรฐับาลกลางหรือรัฐบาลทองถ่ิน 
ในการกํากับดแูลบริษัท  แตบริษัทตองปฏิบัติตามกฎและ
ระเบียบของหุนสวนของบรษิัทหรือปฏิบัติตามกฎหมาย
ของแตละมลรัฐที่บริษัทตั้งอยู 

นอกจากนี้  บริษัทสินเชื่อฯสวนมากในสหรัฐฯ  มัก
ควบรวมหรือเปนสาขาสถาบันการเงินหรือธนาคาร
พาณิชย  จึงมขีอบังคับหรือข้ันตอนของการตรวจสอบ เชน 
คณะกรรมการจัดการและตรวจสอบการวเิคราะหการเงิน  
การทําธุรกรรมระหวางบรษิทั เปนตน 

บริษัทยังถูกควบคุมจากขอตกลงในการอาํนวยสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยประเภทที่มกีารค้ําประกันโดยสถาบัน ไดแก 
FHA ในสินเชือ่ประเภท FHA-approved lender , VA ใน
สินเชื่อประเภท VA-approved lender และสินเชื่อที่ใหกู
ตามมาตรฐานของสถาบันของรัฐดังกลาวนั้น  เปนการเพิ่ม
คุณภาพและมลูคาของสัญญาเงินกูที่บริษัทขายตอนัก
ลงทุน  โดยทีต่ลาดรองมีสวนอยางมากในการกําหนด
เพดานวงเงินสนิเชื่อ  และการควบคุมคุณภาพของสินเชื่อที่
สถาบันในระบบตลาดรองจะรับซื้อ  จึงเปนการควบคุมดูแล
การอํานวยสินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯในทางออม 

4. ขอจํากัดในการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯในไทย 

ตามพระราชบญัญัติเนื่องจากธุรกิจหลักของบริษัท
สินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อดวยวิธีรับจาํนอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางการคาปกติ  ดังนั้น  บริษัท
สินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษทัทั่วไปไมสามารถกระทําได
เพราะขัดกับขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบ
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ธุรกิจเงินทุน  ธุรกิจหลักทรพัย  และธุรกจิเครดิตฟองซิเอร
พ.ศ.2522 และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน  ธุรกิจ
หลักทรัพย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอรพ.ศ. 2522 พ.ศ.
2526  ระบุใหมีเพียงสถาบันการเงินเทานัน้ที่สามารถระดม
เงินจากการรับฝากเงินและใหกูเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่อยูอาศยั 

 
 
สวนท่ี 2  ผลสาํรวจความคิดเห็นจากการสัมภาษณกลุมตวัอยาง 

จากการสัมภาษณกลุมตวัอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึง
แบงออกเปน 3 กลุม  ไดแก 1) กลุมนกัวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒ ิ2) กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
3) กลุมผูกํากบัดูแล  จํานวนรวมทั้งสิ้น 11 คน ผูวิจัยทําการสรุปผลสํารวจความคิดเห็นเกี่ยวกับ
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกจิของบริษัทสินเชื่อฯของทั้ง 3 กลุม มี
รายละเอียดดังตอไปนี ้
 
1.  ผลสํารวจความคิดเห็นกลุมนักวิชาการ/ผูทรงคุณวฒุ ิ
1.1 คุณกิตติ  พัฒนพงศพิบูล  ดํารงตําแหนง  ประธานสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย  แสดงความ

คิดเห็นเกี่ยวกบั ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอยีดตามตารางที่ 4.2 
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ตารางที่ 4.2 
แสดงความคิดเห็น คุณกิตติ  พัฒนพงศพิบลู 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ  แตมีความไม
แนนอนในการแขงขันกับสถาบันการเงินหรือธนาคาร  
เพราะการทําธรุกิจขึ้นอยูกับระบบการบริหาร  การที่บริษัท
จะแขงขันกับธนาคารไดหรือไม  ไมแนนอน  เพราะวา
ดอกเบี้ยเงินกูประกอบดวยหลายสวน  ประกอบดวย
คาใชจายในการระดมเงินของแหลงเงิน  คาบริหารยากที่จะ
พิจารณา  ยกตัวอยางบริษทัสนิเชื่อสวนบุคคล  ที่มีอัตรา
ดอกเบี้ยสูงกวาธนาคาร  เนือ่งจากมีคาบริหารสูง  กลุมลูกคา
ที่ใชบริการมักจะเปนกลุมลูกคาชั้น 2 รองจากลูกคาธนาคาร  
ธนาคารที่มีสาขามากก็ไดเปรียบบริษัทสินเชื่อสวนบุคคลที่
มีสาขานอย  ซ่ึงก็ไมแนวาบริษัทสินเชื่อสวนบุคคลจะแขง
กับธนาคารได  หลายรายที่ประสบความสําเร็จสวนใหญเปน
สาขาสถาบันการเงินขนาดใหญจากตางประเทศ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. รูปแบบสินเชือ่ตองเปนรูปแบบที่ปรับไดชวงสั้นๆ
แบบสหรัฐฯเพราะวาถาเปนสินเชื่ออัตราดอกเบี้ย
คงที่ 30 ป อาจจะลําบากที่จัดทําขึน้ในไทย  
เพราะฉะนั้น ควรเปนลักษณะอัตราดอกเบี้ยปรับได
ในชวงสั้นๆ อาจจะไมเปนรูปแบบสินเชื่ออัตรา
ดอกเบี้ยลอยตวัของธนาคาร  แตมีการกําหนดการ
ปรับอัตราดอกเบี้ยทีแ่นนอน เชน ทุก 1 ป เปนตน 

2. ถึงแมบริษัทสินเชื่อฯจะไมมกีฎระเบยีบควบคุมใน
สหรัฐฯ  แตมีการควบคุมจากผูรับซื้อสินเชื่อที่
กําหนดกฎระเบียบการรับซื้อสินเชื่อจากบริษัท
สินเชื่อฯ  สําหรับไทยอาจไมเพียงพอ  อาจตองมี
หนวยงานของรัฐเขามาควบคุมอีกชั้นหนึ่งเหมือน 
Mortgage Bank ในยุโรป  ผูที่จัดตั้งขึ้นมาอาจจัดตั้ง
ใหอยูภายใตการดูแลของหนวยงานของรัฐ เชน 
กระทรวงการคลังเพราะการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ
แบบนี้  อาจกระทบถึงผูบริโภค เชน มีการเอา
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เปรียบหรือสรางเงื่อนไขที่ผูกูไมรูและเอาเปรียบ
มากเกินไป  จึงตองมีหนวยงานเขามาดูแลการ
ปลอยสินเชื่อใหมีความเปนธรรมตอผูกู  และถา
บริษัทสินเชื่อฯเปนผูออกตราสารหนี้  หากเปน
กิจการปกตกิลต.จะเปนผูดูแล  ปจจุบันผูที่สามารถ
ออกตราสารหนี้ขายไดตองเปนบริษัทจดทะเบียน
มหาชน  เพราะฉะนัน้ อาจตองเกิดหนวยงานใหม
ขึ้นดูแล  เพื่อสามารถอนุญาตใหบริษทัสินเชื่อฯ
ออกตราสารหนี้ขายใน  ตลาดทุนได  หรอืปจจุบัน
ธปท.เปนผูตรวจสอบสถาบันการเงินใหม ดังนั้น
อาจเปนผูดูแลได 

3. ปจจุบันธนาคารแหงประเทศไทยพิจารณาการควบ
รวมกิจการของบริษัทเครดิตฟองซิเอร  และบริษัท
เงินทุน  และปรับใหเปนธนาคารพาณิชย  ตาม
คุณสมบัติที่กําหนดโดยธนาคารแหงประเทศไทย  
หากจดัตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯขึ้น  เพื่อเล่ียงชื่อเสียง
ที่ไมเปนที่นาเชื่อถือของ บริษัทเงินทุน และบริษัท
เครดิตฟองซิเอร  ควรสรางชื่อเปนสถาบันแบบใหม
ขึ้นใหม  เพราะสถาบันเกาประชาชนไมเชือ่ถือ 

4. การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯจําเปนตองมีความสามารถ 
และความชํานาญในการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 

5. บริษัทสินเชื่อฯตองมีความมัน่คงในกจิการ 
ขอจํากัด / อุปสรรค 1 บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับ

ขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 
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2 หากระดมเงินโดยออกตราสารหนี้ที่ค้ําประกันโดย
สินเชื่อที่อยูอาศัย ตราสารหนี้ที่ออกคอนขางมี
ปญหา  เพราะถามีลักษณะเหมือนสหรัฐฯ  ไมแนใจ
วาตลาดตราสารหนี้ในเมืองไทยจะรับหรือไม  
เพราะผูซ้ือตราสารหนี้ไมแนใจวาจะคํานวณ
ผลตอบแทนจากตราสารหนีอ้ยางไร  จะเปนตรา
สารหนี้ระบบใหมที่ไมเคยมใีนไทย  ซ่ึงสิ่งใหมๆ 
ในตลาดเงิน หรือตลาดทุน  ยากที่จะรับได  อาจ
ตองปรับปรุงคลาย Mortgage Bank ของยุโรป  
แทนที่จะทําการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ 
(Securitization) กเ็ปล่ียนมาออกหุนกูคลายหุนกู
ของบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) แต
ดอกเบี้ยปรับได เชน สินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 30 ป 
match โดยนําไปออกหุนกูอายุ 1 ป หรือ 3 ป  แตก็
จะเขาขายลักษณะสถาบันการเงินเพราะถือ
สินทรัพยตนเองแลวออกหุนกู  เพราะฉะนั้นจึงอาจ
ตองควบคุมเงนิกองทุน  ตวัอยางเชน  กรณีบริษัท
เงินทุนที่ออกตั๋วสัญญาใชเงนิเหมือนออกตราสาร
หนี้ขายในตลาดทุน  ทางการกําหนดใหบริษัท
เงินทุนสํารองเงินกองทุนแตต่ํากวาธนาคาร  บต
ท.ออกตราสารหนี้ระยะส้ันแลวออกสัญญาเงินกู
แบบดอกเบีย้ปรับไดชวงสัน้ๆ ก็อาจมีภาระ
เงินกองทุน  เพื่อสรางความมั่นคงแก บตท. 

แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

บริษัทประกันชีวิตควรเปนผูจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  
เนื่องจากมแีหลงเงินระยะยาว  ทําใหบริษทัสินเชื่อฯที่จดัตั้ง
ขึ้นก็สามารถเสนอรูปแบบสินเชื่อที่แตกตางไปจากรูปแบบ
ที่สถาบันการเงินเสนอ  ทําใหประชาชนมีทางเลือกใหม  
และบริษัทสินเชื่อฯระดมเงนิจากการแปลงสินทรัพยเปน
ตราสารหนี้ขายในตลาดทนุ  ซ่ึงผูซ้ืออาจเปนบริษัทประกัน
ชีวิตเอง 

การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯจําเปนตองมีความเชี่ยวชาญ
ดานสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  แตบริษัทประกันชวีิตขาด
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ประสบการณในการทําสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  จึงจําเปนตอง
แยกจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯที่ประกอบดวยผูเชีย่วชาญและ
ระบบมาตรฐาน ที่สามารถนํามาใชดาํเนินธุรกิจใหกูได  
และมีการตรวจสอบการดําเนินธุรกิจ อยางไรก็ตามตนทุน
ในระยะยาวกไ็มสามารถคาดการณไดวา บริษัทสินเชือ่ฯจะ
สามารถแขงขันกับสถาบันการเงินไดหรือไม 

ความคิดเห็นอืน่ 1.การตั้งเปนบริษัทจํากัดไมนาจะสามารถทําการแปลง
สินทรัพยระยะยาวเปนตราสารหนี้ไดงายๆ ดังนั้น หาก
พิจารณาจดัตั้งในลักษณะของ Mortgage Bank เหมือนใน
ยุโรป  จนกวาตลาดทนุของไทยจะสามารถทําการแปลง
สินทรัพยเปนตราสารหนี้ไดจริง ทําหนาทีใ่หกูเพื่อที่อยูอาศัย
เหมือนบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ จะมีความเปนไปได
มากกวา เพราะ Mortgage Bank มีการระดมเงินจากการออก
หุนกู เชน หุนกูอายุ 1 ปหรือ 3 ป เปนตน  ซ่ึงมีลักษณะ
เหมือนบริษัทเงินทุนในประเทศไทย  ที่ออกเปนตัว๋สัญญา
ใชเงิน และตองสํารองเงินกองทุนในสัดสวนต่ํากวาธนาคาร
พาณิชย  เมื่อมีการขายหุนกูบริษัทสินเชื่อฯจําเปนตองมกีาร
ดํารงความเชื่อมั่นในบริษัทสงู  ดังนั้นทางการอาจกําหนด
ภาระเงนิกองทุน  แตอาจต่ํากวาธนาคารพาณิชย  ในประเทศ
ไทยตองมีทางการมาควบคุม  และเมื่อมีทางการควบคุม  
ตนทุนบริษัทจะสูงขึ้น  แตกตางจากสภาพทองถ่ินสหรัฐฯ 
ดังนั้น การนําโครงสรางของสหรัฐฯมากําหนดใชในไทย 
ไมสามารถทําได เพราะฉะนั้น จึงตางจากสหรัฐฯที่วา 
บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้งในไทยมีตนทุนในการดําเนินธุรกิจ 
2.ระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของไทยพฒันามาจากระบบ
ของการปลอยสินเชื่อระบบธนาคารของประเทศอังกฤษ  ซ่ึง
มีการใหกูแบบอัตราดอกเบีย้ลอยตัว  โดยธนาคารซึ่งรับฝาก
เงินระยะสั้นเปนสวนใหญ  เงินรับฝากระยะสั้นสามารถ
กําหนดอัตราดอกเบี้ยคงที่เปนระยะสั้นๆ ไดแบบสหรัฐฯ 
คือ อาจมีการปรับดอกเบี้ยทุก 6 เดือน หรือ 1 ป ก็ได แต
เนื่องจากวาระบบของเราเหมือนกับระบบอังกฤษ  ซ่ึงเปน
ระบบที่มีอัตราดอกเบี้ยลอยตัว  ผูใหกูสามารถเปลี่ยนแปลง
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อัตราดอกเบี้ยเมื่อใดก็ได  จึงเอาดอกเบีย้เงินกูที่อยูอาศยัไป
ผูกกับดอกเบีย้ขั้นต่ําของธนาคาร  สวนสหรัฐฯการกําหนด
ดอกเบี้ยที่ปรับไดเดิมพฒันามาจากอัตราดอกเบี้ยคงที่ 30 ป 
แลวตอมาเพื่อเปนการเสนออตัราดอกเบี้ยในอัตราที่ต่ํากวา
สําหรับระยะเวลาที่ส้ันลง  เลยมีการกําหนดอัตราดอกเบี้ยที่
ปรับไดในชวงสั้นๆ เปนการพัฒนามาจากอัตราดอกเบี้ยคงที่
ระยะยาวแลวมาหดตวัเปนระยะสั้นๆ 

 
1.2 รศ.มานพ  พงศทัต  ดํารงตําแหนง  อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ จฬุาลงกรณ
มหาวิทยาลัย  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ  ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกจิ
ของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.3 

ตารางที่ 4.3 
แสดงความคิดเห็น รศ.มานพ  พงศทัต 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

เนื่องจากการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯมีความเปนไปไดต่ํา  จึง
ควรพิจารณาใหมีการดําเนินธุรกิจในลักษณะบริษัท
นายหนาสินเชือ่ที่อยูอาศัย(Mortgage Broker)  ควบคุมโดย
ธนาคารแหงประเทศไทยออกใบอนุญาต (License) 
ควบคุมการใหบริการของบริษัท 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบัน
การเงินได 

2. บริษัทสินเชื่อฯหาแหลงเงินระยะยาวไดยาก  
เนื่องจากเปนบริษัทจํากัดขนาดเล็ก  ขาดความ
นาเชื่อถือ 

3. ตลาดทุนและตลาดเงินของไทยไมแข็งแรงพอที่จะ
เปดบริษัทสินเชื่อฯ  ยกตัวอยางเชน  สถาบัน
การเงินจํานวน 50 แหง ถูกปดกิจการลงเมื่อวิกฤต
เศรษฐกิจป พ.ศ.2540 เปนตน  และบริษัท
เครดิตฟองซิเอรซ่ึงถูกปดไปตามนโยบาย 

4. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทาง
คาปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะ



  113 

บริษัททั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขดักับ
ขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนด
แกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไว
วามิใหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบ
กิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ขอเสีย หากธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯลม  จะเกิดความเสียหาย
ตอผูบริโภคเหมือนกับสถาบันการเงินที่ถูกปดกิจการเมื่อป 
พ.ศ.2540  ดังนั้น  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯตองมีมาตรการ
ปกปองผูบริโภคไมใหถูกเอาเปรียบได 

ความคิดเห็นอืน่ 1. บริษัทสินเชื่อฯถือเปนเครื่องมือในการเพิม่ชอง
ทางการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  จึงตองศึกษาเครื่องมือ
ใหดกีอน 

2. แหลงเงินระยะยาวที่คางอยูในประเทศ เชน บริษัท
ประกันชวีิต ,กบข. , สปส. เปนตน  
กระทรวงการคลังควรออกมาตรการใหแหลงเงิน
ระยะยาวที่มีอยูจริงในประเทศ โดยเสริมสรางการ
ปลอยเงินกูระยะยาวในประเทศ เชน ปลอยกู
ใหแกสถาบันการเงิน ในลักษณะ Whole sale เปน
ตน  ดึงดูดโดยมาตรการของทางการ  ยกตัวอยาง
เชน การยกเวนภาษเีงินไดจากรายไดสวนดังกลาว  
เพื่อแกปญหา Mismatching of Funding และ
สนับสนุนใหเกิดรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่มี
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว 

3. สนับสนุนการทําสหกรณที่อยูอาศัย  โดยการออม
กอนซื้อ  แลวใหสหกรณดังกลาวทําการทดลองตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯเปนตวัอยาง 

4. เนื่องจากสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเปนสินเชื่อที่มี
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สัญญาระยะยาว  ผูจัดตัง้ควรเปนผูที่มคีวามรู 
ความเชี่ยวชาญเฉพาะดานเทานั้น 

5. ทางการควรบงัคับใหสถาบันการเงินถือสินเชื่อที่
อยูอาศัยคงคางไดไมเกิน 3 ป หรือหลังหมดอัตรา
ดอกเบี้ยคงที ่  โดยตองขายเขาสูระบบการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย (Securitization) ดึงดูด
โดยการยกเวนภาษี เปนตน 

 
1.3 คุณพัลลภ  กฤตยานวัช  ดํารงตําแหนง  ผูอํานวยการฝายวชิาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห  
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนนิธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอยีดตามตารางที่ 4.4 

 
ตารางที่ 4.4 

แสดงความคิดเห็น คุณพัลลภ  กฤตยานวัช 
เร่ือง รายละเอียด 

ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

พิจารณาบริษทัสินเชื่อฯในลักษณะ Mortgage 
Company แลว  จะจดัตั้งไดยากกวาการจัดตั้งเปน Mortgage 
Broker 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. ธุรกิจสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีการแขงขันสูง  ยากที่
บริษัทสินเชื่อฯจะสามารถแขงขันดานราคากับ
สถาบันการเงินที่มีอยูในปจจุบัน 

2. บริษัทสินเชื่อฯตองระดมเงนิจากแหลงเงนิที่มี
ตนทุนที่ต่ํากวาการรับฝากเงินจึงจะมีขอไดเปรียบ
กวาธนาคารตางๆ 

3. ภาระหนี้ของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีระยะยาว  
ระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยจงึตองมีระบบการ
บริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ 

4. บริษัทสินเชื่อฯควรรวมมือหรือสนับสนุนซึ่งกัน
และกันกับบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย 
(บตท.)  เนื่องจากบริษัทสินเชื่อฯไมสามารถรับฝาก
เงินได  หากกูเงินจะเสียดอกเบี้ยสูง  เพราะฉะนัน้  
บริษัทจึงตองขายสินเชื่อฯใหแก บตท. แตระบบ
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ตลาดรองของไทยยังไมเขมแข็ง  บริษัทสนิเชื่อฯจึง
ไมสามารถขายสินเชื่อใหกับบตท.ได 

5. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง อาจตองจัดตั้งเปนบริษัทในเครือของ บตท. หรือ
สถาบันการเงินที่มีอยูแลว 

ความคิดเห็นอืน่ Mortgage Broker ที่ทําหนาที่เสมือนสาขาของสถาบัน
การเงิน (Marketing Arm) โดยเฉพาะสถาบันการเงินที่มี
สาขานอย เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห , บริษัทเงินทุน , 
ธนาคารธนชาติ เปนตน โดยรับการฝกอบรม  ระบบ
เทคโนโลยีการ  เงื่อนไขและหลักเกณฑทกุอยางเกี่ยวกบัการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินนัน้ 

ในระยะยาว  อาจมีการพัฒนาจาก Mortgage Broker 
เปนบริษัทสินเชื่อฯได 
ขอดีในการจดัตั้ง Mortgage Broker 

1. ไมตองใชเงินทุนตนเองมาปลอยกู 
2. ไมมีความเสี่ยงเร่ืองการขาดทุน  เพราะสินเชื่อที่

ปลอยไดเปนของสถาบันการเงิน 
3. บริษัทไดผลตอบแทนจากคาธรรมเนียมในการ

ปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 
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2.  ผลสํารวจความคิดเห็นกลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
2.1 คุณสมศักดิ์  อัศวโภค ี  ดํารงตําแหนง  รองกรรมการผูจัดการธนาคารอาคารสงเคราะห 

แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธรุกิจของ
บริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.5 

ตารางที่ 4.5 
แสดงความคิดเห็น คุณสมศักดิ์  อัศวโภค ี

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. กลุมเปาหมายควรเปนกลุมทีส่ถาบันการเงินเขาไมถึง 
เชนลูกคาบานมือสอง เปนตน 

2. สถาบันการเงินผูรับซื้อเปนผูกําหนดเงื่อนไขการให
สินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯ 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. ระบบตลาดรองมีความไมแนนอนในการดําเนินการ
และการลงทุนในตราสารหนีไ้มดึงดูดเทากบัการฝาก
เงินกับสถาบันการเงินที่มีการค้ําประกันโดยรัฐบาล 

2. สถาบันการเงินมีตนทุนการรับฝากเงินต่ํากวาแหลง
เงินอื่นบริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบัน
การเงินหรือธนาคารพาณิชยดานการใหกูเพื่อที่อยู
อาศัยได เพราะยงัมีขอจํากัดเรือ่งแหลงที่มาของ
เงินทุน 

3. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนัน้ บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกาํหนดแหง
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบญัญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกจิหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามิให
ผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงิน
โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 
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แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯเปนผูวิเคราะหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
ใหแกสถาบันการเงินแลวขายตอสินเชื่อนัน้ใหกับสถาบัน
การเงินดังกลาว  โดยไมมกีารบริการหลังการขาย  เนื่องจาก
ตนทุนการดําเนินงานสูง 

 
2.2 คุณสิริวัฒน  พรหมบุรี  อดีตดํารงตําแหนง กรรมการและผูจัดการ  บรรษัทตลาดรอง
สินเชื่อที่อยูอาศัย  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนนิ
ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.6 

ตารางที่ 4.6 
แสดงความคิดเห็น คุณสิริวัฒน  พรหมบรีุ 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดและควรจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. ระเบียบ ขั้นตอน และวิธีการอนุมัติสินเชื่อของบริษัท
สินเชื่อฯจะถูกเงื่อนไขและเกณฑการรับซื้อของ
สถาบันการเงินหรือสถาบันผูรับซื้อควบคุมอยู 

2. ตองเนนการบริการและการเขาถึงลูกคามากกวา
ธนาคารที่ใชระบบสาขา  ลักษณะเหมือนการดําเนิน
ธุรกิจขายตรง  โดยมีคาธรรมเนียมการวิเคราะห
สินเชื่อและคาธรรมเนียมการยื่นกูเปนรายไดหลัก 

ขอจํากัด / อุปสรรค เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อ
ดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  ดงันั้น 
บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททัว่ไปไมสามารถกระทํา
ไดเพราะขดักบัขอกําหนดแหงพระราชบญัญัติการประกอบ
ธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติ
การประกอบธรุกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามิใหผูใด
นอกจากสถาบันการเงินประกอบกจิการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับ
จํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 
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แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯลักษณะซื้อแฟรนไชสของสถาบัน
การเงินหรือสถาบันผูรับซื้อ เชน บตท. เปนตน  เพื่อปองกัน
ความเสี่ยงการไมสามารถขายสินเชื่อฯได และเปนการสราง
มาตรฐานการวิเคราะหใหบริษัท 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. สถาบันการเงินสามารถลดตนทุนเรื่องบุคลากร
วิเคราะหสินเชื่อได  โดยมีบริษัทสินเชื่อฯทําหนาที่
เปนสาขาของธนาคารใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 

2. สถาบันการเงินไดรับคาธรรมเนียมคาแฟรนไชสเปน
รายไดเพิ่ม 

 
2.3 คุณชมพูนุท  สุมนะเศรณี  ดํารงตําแหนง  ที่ปรึกษา  ธนาคารอาคารสงเคราะห  แสดงความ
คิดเห็นเกี่ยวกบั ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนนิธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯใน
ไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.7 

ตารางที่ 4.7 
แสดงความคิดเห็น คุณชมพนูุท  สุมนะเศรณี 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

เห็นควรมกีารจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. ตองมีตลาดรองหรือมีความตองการของผูที่จะรับ
ซ้ือสัญญาเงินกู 

2. ใหเปนทางเลือกของผูกูที่ไมสามารถรองรับเงื่อนไข
ของสถาบันการเงินได 

3. ตองเนนการบริการที่ดีกวาสถาบันการเงินอื่น และ
ตองเขาถึงลูกคามากกวา  ถึงแมวาจะมตีนทุน
เพิ่มขึ้นก็ตาม 

4. ตลาดตราสารหนี้ที่มีประสิทธิภาพ  มีการซื้อขาย
ของรายยอย 

5. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯจัดตั้งเปนบริษัทจาํกัด  และ
มิไดรับฝากเงนิจากประชาชน  ดังนั้น  กระทรวง
พาณิชยสามารถควบคุมดูแลการดําเนินธุรกิจของ
บริษัทสินเชื่อฯได 
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ขอจํากัด / อุปสรรค เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อ
ดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  ดังนั้น 
บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททัว่ไปไมสามารถ
กระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกจิเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  
ที่ระบุไววามิใหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบกจิการ
ใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. เมื่อมีการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯขึ้นมา องคประกอบ
ดานอื่นที่เกี่ยวของ เขน ระบบตลาดรอง ตลาดตรา
สาร ก็จะพัฒนาตามไปดวย 

2. เปนอีกทางเลอืกหนึ่งใหกับผูบริโภค 
ความคิดเห็นอืน่ 1 ตลาดตราสารควรแยกออกจากตลาดหุน   เพื่อเปน

การเริ่มตนการพัฒนาที่แทจริงตอตลาดตราสารของ
ไทย 

2 สํานักงานคุมครองผูบริโภคควรจะเขามามสีวน
เกี่ยวของในการกําหนดการดาํเนินงาน  มิใหเกดิ
การเอาเปรียบผูบริโภค  โดยเฉพาะในการใหขอมูล
ในดานอัตราดอกเบี้ยที่ถูกตองทั้งในปจจุบนัและ
อนาคต  และในการจัดทําสญัญาตางๆ 

 
2.4 คุณชาติชาย  พยุหนาวีชยั  ดํารงตําแหนง  ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค  
บมจ. ธนาคารกสิกรไทย  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับ ความเปนไปไดในการจดัตั้งและลักษณะการ
ดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.8 

ตารางที่ 4.8 
แสดงความคิดเห็น คุณชาติชาย  พยุหนาวีชยั 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 
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ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง บริษัทสินเชื่อฯตองมีกลุมเปาหมายอื่นที่สถาบันการเงิน
ไมตองการ  เชน  กลุมผูมีรายไดนอย  หรือกลุมที่ไมผานการ
วิเคราะหของสถาบันการเงิน เปนตน  เปนกลุมที่มคีวาม
เสี่ยงมากกวากลุมอื่น อัตราดอกเบี้ยจึงสูง 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาแหลงเงินที่มตีนทุน
การระดมเงินต่ํากวาสถาบันการเงินที่มีแหลงเงิน
จากการรับฝากเงิน  เพราะฉะนั้น  อัตราดอกเบี้ย
เงินกูจึงตองสงูกวาสถาบันการเงินทั่วไป 

2. ระบบตลาดรองไมพรอมสําหรับการดําเนนิ          
ธุรกรรม 

3. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบัน
การเงินได 

4. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ความคิดเห็นอืน่ หากบริษัทสินเชื่อฯในไทย มีแหลงเงินจากการกูยมื 
ดังนั้น อัตราดอกเบี้ยเงนิกูของบริษัทสินเชื่อฯจะสูงกวา
สถาบันการเงินทั่วไป  ความสามารถแขงขันกับธนาคาร
พาณิชยในการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยจึงลดลง 

 
2.5 คุณภุชงค  ตณัฑศรี ดํารงตาํแหนง  ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค  บมจ. 
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการ
ดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.9 
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ตารางที่ 4.9 
แสดงความคิดเห็น คุณภุชงค  ตัณฑศรี 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

เห็นควรมกีารจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯอยางยิ่ง 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. บริษัทสินเชื่อฯตองสามารถหาแหลงเงนิทนุระยะ
ยาวที่มีตนทุนต่ํากวาการรับฝากเงิน 

2. บริษัทสินเชื่อฯตองแสดงวตัถุประสงคการดําเนิน
ธุรกิจที่ชัดเจนสําหรับลูกคา  เชน  มีรูปแบบสินเชื่อ
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว 15 ป , 20 ป  เปนตน 

3. ธุรกิจสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยความเสี่ยงต่ําแต
ผลตอบแทนกต็่ํา  เพราะฉะนั้นไมคุมกบัการเขามา
แขงขันกับธนาคารพาณิชย  บริษัทควรมีผลิตภัณฑ
อ่ืนนอกเหนือจากใหกูเพื่อที่อยูอาศัยเพื่อเพิม่รายได 

4. สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของบรษิัทสินเชื่อฯ ตองมี
คุณภาพสูงเพือ่ดึงดูดใหสถาบันอื่นสนใจซือ้  
บริษัทจึงไมจําเปนตองขายใหเฉพาะบตท.เทานั้น 

5. หากบริษัทสินเชื่อฯออกตราสารหนี้ขายในตลาด
ทุนเอง  ผลตอบแทนของตราสารตองดี  มีการ
ประกันความเสี่ยงและคุมกบัการลงทุนจึงจะขายได 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาแหลงเงินทนุระยะยาว
ที่มีตนทุนต่ํากวาการรับฝากเงินได 

2. บริษัทสินเชื่อฯเหมาะสําหรบัประเทศที่มสีถาบัน
การเงินจํานวนไมมากและมีความตองการสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยอยูมาก  แตในประเทศไทยมีสถาบัน
การเงินที่มีสาขาจํานวนมากอยูแลว 

3. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
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2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

1. จัดตั้งใหบริษทัเปนผูใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยเฉพาะ
ชุมชนหรือเฉพาะพื้นที่  ชวยใหสามารถเขาถึงกลุม
ผูบริโภค  และแขงขันกับสถาบันการเงินอืน่ได 

2. มีนโยบายรัฐสนับสนุนดานการดําเนินการ  เชน  
การยกเวนภาษี เปนตน 

3. มีวัตถุประสงคการจัดตั้งที่ชัดเจน  และตองแสดง
ความแตกตางระหวางบรษิัทสินเชื่อฯกับสถาบัน
การเงิน เขน รูปแบบสินเชื่อ , ลักษณะอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู เปนตน 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. จากรูปแบบสนิเชื่อที่มีอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะ
ยาวทีแ่ตกตางจากธนาคารพาณิชย  ชวยเพิ่ม
ทางเลือกที่ชัดเจนใหกับผูบริโภค  ซ่ึงมีความมั่นคง
ในการผอนชําระมากกวาอัตราดอกเบี้ยลอยตัวของ
ธนาคารพาณิชย 

2. จากคุณภาพสนิเชื่อของบริษทัสินเชื่อฯเปนที่
ยอมรับของสถาบันการเงินทั่วไป  ดังนัน้  ตอไป
สถาบันการเงินอาจลดตนทนุและลดจํานวนการให
กู  แลวหันมาซื้อสินเชื่อจากบริษัทแทน 

ความคิดเห็นอืน่ 1. เงินทุนที่ใชสําหรับเริ่มธุรกิจ  ควรระดมเงินใน
ลักษณะผูถือหุน  ซ่ึงตองใชเงินทุนจํานวนมาก  เมื่อ
มีการทําธุรกิจ  บริษัทสินเชื่อฯสามารถขายสินเชื่อฯ
เพื่อระดมเงนิจากผูรับซื้อผูใดก็ได  ไมจาํเปนตอง
เปน บตท. บนพื้นฐานสินเชื่อที่มีคุณภาพสูงและ
เปนที่ยอมรับ 

2. บริษัทประกันชีวิตเปนแหงเดียวที่มเีงินทุนระยะยาว
ที่ตมทุนต่ํากวาการรับฝากเงินสนับสนุน เหมาะ
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สําหรับดําเนินธุรกิจดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  
สามารถกําหนดรูปแบบอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่
ระยะยาว  เพิ่มความมั่นคงใหกับผูกูได  ปจจุบนั
บริษัทประกันชีวิตใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยกับ 1)
ตัวแทนขายประกันของบรษิัท 2)ลูกคาทีซ้ื่อประกัน
ชีวิตกับบริษัทเทานั้น  สาเหตุบริษัทประกนัชีวิตไม
สามารถทําธุรกิจนี้ไดอยางตอเนื่อง เพราะ 1)
บุคลากรไมมีความพรอมดานการใหกูเพื่อที่อยู
อาศัย และผลตอบแทนไมสูงเทาคาคอมมิชช่ันจาก
การขายประกนั 2)บริษัทประกันไมมีสาขาจึงไม
สามารถรุกตลาดไดเทาธนาคารพาณิชย 3)ชื่อบริษัท
เปนบริษัทประกันชวีิตจึงเขาถึงกลุมลูกคายาก 

 
3.  ผลสํารวจความคิดเห็นกลุมผูกํากับดูแล 
3.1 คุณสามารถ  บูรณวัฒนาโชค  ดํารงตําแหนง  ผูชวยผูวาการ ธนาคารแหงประเทศไทย  

แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธรุกิจของ
บริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.10 

 
ตารางที่ 4.10 

แสดงความคิดเห็น คุณสามารถ  บูรณวัฒนาโชค 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้และควรจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯเปนบรษิัทจํากดั  ทําธุรกิจการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยแขงขันกับสถาบันการเงิน  
สามารถดําเนินธุรกิจไดอยางอิสระตามกลไกตลาด  
ไมจํากัดตามโครงสรางบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ 

2. หากบริษัทขาดสภาพคลอง  ก็สามารถขายสัญญา
เงินกูเพื่อระดมเงินจากบตท. หรือสถาบันที่รับซื้อ
อ่ืน  หรือบริษัทสินเชื่อฯสามารถนําสัญญาเงินกูที่ม ี 
แปลงเปนตราสารหนี้ขายสูตลาดทุนเพื่อระดมทุน
ไดสามารถระดมเงินไดอยางอิสระ 
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3. รูปแบบสินเชือ่เปนไปตามการแขงขันในตลาดและ
เปนไปตามลักษณะการดําเนนิธรุกิจของแตละ
บริษัท 

4. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิไดมีการรับฝากเงินจาก
ประชาชน  จึงไมมีความจําเปนที่ทางการ(ธปท.)
ตองเขาไปควบคุมการดําเนนิธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯ 

ขอจํากัด / อุปสรรค เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  
ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททัว่ไปไม
สามารถกระทําไดเพราะขดักับขอกําหนดแหง
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย 
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนด
แกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 
2526  ที่กําหนดไวใน มาตรา 50 ดังนี ้

“หามมิใหผูใดนอกจากบรษิทัเครดิตฟองซิเอรประกอบ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” และมาตรา 4 ไดกาํหนดคํานยิามคํา
วา “ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” หมายความวา ธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร ประเภทดังตอไปนี ้  1) กิจการ
เครดิตฟองซิเอร  2) กิจการรับซื้อฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ทั้งนี้ 
“กิจการเครดิตฟองซิเอร”หมายความวา กิจการใหกูยืมเงิน
โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  “ 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเกิดการแขงขนัสูง  ผลประโยชน
จึงตกอยูกับประชาชน 

ความคิดเห็นอืน่ เนื่องจาก ณ ปจจุบัน ธนาคารแหงประเทศไทย
พิจารณาการควบรวมกจิการของบริษัทเครดิตฟองซิเอร  
และบริษัทเงินทุน  และปรับใหเปนธนาคารพาณิชย  ตาม
คุณสมบัติที่กําหนดโดยธนาคารแหงประเทศไทย   หากไม
ผานเกณฑดังกลาวสถาบันการเงินเหลานัน้อาจตองปด
กิจการลงเพราะไมสามารถแขงขันกับธนาคารได  เมื่อ
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พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงินฉบับใหมมีผลใชบงัคับ  
จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯในประเทศไทยก็สามารถดําเนินการได
ทันที  กลุมสถาบันการเงินประเภทบริษัทเครดิตฟองซิเอร
และบริษัทเงินทุนที่ไมไดรับการยกฐานะเปนธนาคาร  จะ
เปล่ียนสภาพเปนบริษัทสินเชื่อฯเพราะมีความเชี่ยวชาญใน
การใหกูอยูแลว จึงมีความสามารถใหกูเงินเพื่อที่อยูอาศัย
แขงขันกับธนาคารได 

 
3.2 คุณวสันต  เทยีนหอม  ดํารงตําแหนง  ผูชวยเลขาธิการ  คณะกรรมการหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกบั ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอยีดตามตารางที่ 4.11 

 
ตารางที่ 4.11 

แสดงความคิดเห็น คุณวสันต  เทียนหอม 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. บริษัทสินเชื่อฯควรดําเนินธรุกิจผานตลาดรองและ
บริษัทไมสามารถทําธุรกิจแขงขันกับธนาคารพาณิชย 

2. บตท.เปนผูกําหนดเงื่อนไขการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย
ใหกับบรษิัทสินเชื่อฯ  เพื่อ 1)บริษัทสินเชือ่ฯจะใช
เปนมาตรฐานการใหกู และ 2)ใชเปนมาตรฐานการ
ขายสินเชื่อใหกับบตท.  บตท.จึงเปนผูออกรูปแบบ
สินเชื่อที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาวและเกณฑ
การรับซื้อสินเชื่อใหแกบริษทั 

3. การจัดหาสภาพคลองของบริษัทสินเชื่อฯควรมา
จากการขายสนิเชื่อใหแกบตท.  เพื่อระดมเงินไป
ปลอยกูตอไป 

4. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถออกตราสารหนีข้ายใน
ตลาดทุนไดเอง  เพราะบริษัทมีขนาดสินทรัพยเล็ก
เกินกวาจะเขาไปแขงขันในตลาดทุน 

5. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิไดมีการรับฝากเงินจาก
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ประชาชน  จึงไมมีความจําเปนที่ทางการ(ธปท.)
ตองเขาไปควบคุมการดําเนนิธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯ 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯมีขนาดเล็กความเชื่อมั่นตอผูบริโภค
ก็ไมมี  เพราะฉะนั้นอาจหาลูกคาไดลําบาก 

2. ประเทศไทยประชาชนไมนยิมออมเงินในตลาดทุน  
แตนิยมออมเงนิโดยการฝากเงิน  ดังนั้น  ถาอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูของบริษัทสินเชื่อฯต่ํากวาธนาคาร  
ประชาชนจึงจะสนใจใชบริการกับบริษัท 

3. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนัน้ บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่กําหนดไวใน มาตรา 50 ดังนี้ 
“หามมิใหผูใดนอกจากบรษิทัเครดิตฟองซิเอร
ประกอบธุรกจิเครดิตฟองซเิอร” และมาตรา 4 ได
กําหนดคํานิยามคําวา “ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” 
หมายความวา ธุรกิจเครดติฟองซิเอร ประเภท
ดังตอไปนี้  1) กิจการเครดิตฟองซิเอร  2) กิจการรับ
ซ้ือฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ทั้งนี ้ “กิจการ
เครดิตฟองซิเอร”หมายความวา กิจการใหกูยืมเงิน
โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ” 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ ปจจุบันสถาบันการเงินไมตองการขายสินเชื่อ
ใหกับบตท. การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯนาจะมีสวนสงเสริม
ใหระบบตลาดรองประสบความสําเร็จ 
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ความคิดเห็นอืน่ ตลาดรองเปนกลไกสําคัญสําหรับการจัดตัง้และดําเนิน
ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ  ดังนั้น  รูปแบบสินเชื่อที่บริษัท
สินเชื่อฯปลอยจึงสามารถดําเนินการในอตัราดอกเบี้ยคงที่
ระยะยาวไดเชนเดียวกับผลิตภัณฑของตลาดรอง 

 
3.3 คุณกฤษฎา  อุทยานิน  ดํารงตําแหนง  รองผูอํานวยการสํานกังานเศรษฐกจิการคลัง  
กระทรวงการคลัง  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนิน
ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.12 

ตารางที่ 4.12 
แสดงความคิดเห็น คุณกฤษฎา  อุทยานิน 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

ควรมีการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. จัดตั้งเปนสถาบันที่เงินทุนไมมาก  ดําเนนิการโดย
อิสระ  แตมีขีดความสามารถในการเขาถึงกลุม
ผูบริโภคที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกติได 

2. เมื่อมีเงินจํานวนไมมาก บริษัทสินเชื่อฯจึงตองขาย
สินเชื่อใหกับบตท.เพื่อระดมเงินมาปลอยกูใหม  
มากกวาการระดมเงินจากการออกตราสารหนี้เอง  
โดยบริษัทสินเชื่อฯทําหนาทีบ่ริการหลังการขาย
ใหกับบตท.ดวย 

3. บริษัทสินเชื่อฯตองพิจารณารูปแบบสินเชือ่ตาม
ความตองการของผูบริโภค  และตนทุนของแหลง
เงินที่ไดมาเปนหลัก  จึงจะสามารถแขงขันกับ
สถาบันการเงินได 

4. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิไดรับฝากเงินจาก
ประชาชน  ดงันั้น  จึงไมจําเปนตองมีผูควบคุมการ
ดําเนินธุรกิจ 

5. กลุมผูบริโภคบางกลุมที่ไมสามารถเขาสูระบบ
การเงินปกตไิด  หรือกลุมผูบริโภคตามพื้นที่ไกลๆ
ตามทองถ่ิน ตางๆ  ควรเปนกลุมเปาหมายหลักของ
บริษัทสินเชื่อฯ  การจัดตั้งจะเปนแบบบริษัทจํากัด
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ทองถ่ิน  สามารถใหบริการแกคนในพื้นที่เดียวกัน  
ซ่ึงในพื้นที่ไกลๆ ตามทองถ่ิน จะมี Information 
Cost ต่ํา  เพราะมีลักษณะเปนชุมชน  ควบคุมกันเอง
ได  บริษัทจึงสามารถดําเนินธุรกิจไดงาย  
ใหบริการไดด ี  และสามารถติดตามการชําระหนี้ได
ดีดวย 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. ปจจุบันกลไกของระบบการเงินของไทยอยูระหวาง
การพัฒนาใหสมบูรณ  ส่ิงที่จะทําใหสมบูรณก็คือ  
การเกิดระบบตลาดรอง  ซ่ึงสามารถทําไดโดย  
สถาบันการเงินในตลาดแรก ไดแก ธนาคารพาณิชย
, บริษัทเครดติฟองซิเอร, บริษัทเงินทุน ตองขาย
สัญญาเงินกูใหกับสถาบันในตลาดรอง คือ บตท.  
เพื่อนําไปทําการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้
ขายในตลาดทนุ  เปนกระบวนการชวยสรางตลาด
รอง  แตความเปนจริง  สถาบันการเงินในตลาดแรก
ไมขายสัญญาเงินกูใหกับบตท.  เพราะตลาดแรกมี
สภาพคลองสูง 

2. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. เพื่อเพิ่มทางเลอืกใหมทีด่ีกวาสําหรับผูบริโภค  
เพราะมีผูบริโภคจํานวนหนึง่ตองการกูเงินเพื่อที่อยู
อาศัย  แตสถาบันการเงินไมสามารถใหกูได  หรือ
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ใหบริการไมเปนไปตามความตองการ 
2. สงผลใหสถาบันการเงินมีประสิทธิภาพดานการ

บริการและการบริหารความเสี่ยงมากยิ่งขึน้  เพราะ
เกิดการแขงขันทําใหผูบริโภคไดของดีราคาถูก 

3. ชวยใหกลไกของระบบการเงนิของไทยพัฒนาให
สมบูรณทําใหเกิดธุรกรรมในตลาดรอง 

 
4.  สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมตวัอยาง 
4.1 สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมนักวิชาการ 

ผลสํารวจสามารถสรุปความคิดเห็นของกลุมนักวิชาการโดยจําแนกรายละเอียดตามตารางที่ 4.13 
 

ตารางที่ 4.13 
แสดงผลสรุปความคิดเห็นของนักวิชาการ 

นักวิชาการที่แสดงความคิดเหน็ การจัดต้ังบริษัทสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยูอาศัย 
ในประเทศไทย คนที่ 1 คนที่ 2 คนที่ 3 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย 

*   

2.ลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อในไทย *  * 
3.พบขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย * * * 
4.พบความคิดเห็นอื่น * * * 
ที่มา:  จากการสํารวจ, เดือนกุมภาพนัธ พ.ศ.2550. 
ผลสรุปจากการสํารวจความคิดเห็นนักวิชาการ  พบวา นกัวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความ
คิดเห็นวา ไมมีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  และการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯ   
จะจดัตั้งไดยากกวาการจัดตัง้เปน Mortgage Broker 
 ขอสังเกต  พบวา  นักวิชาการ 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นที่ตางออกไปวาหากจัดตั้ง  
บริษัทสินเชื่อฯ ควรจดัตั้งโดยบรษิัทประกันชีวิต  เนือ่งจากมีแหลงเงินระยะยาวสนับสนุน  เกดิ
ความหลากหลายในรูปแบบสินเชื่อที่แตกตางไปจากเดมิ  เพิ่มทางเลือกใหแกประชาชน 
ขอจํากัด  สามารถจําแนกออกเปนลําดับไดดังตอไปนี ้

ลําดับที่ 1 
นักวิชาการทั้ง 3 ทาน แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกบัตลาดทุนซึ่งรวมถึงตลาดรองสินเชื่อเพื่อ 

ที่อยูอาศัยและตลาดตราสารหนี้  ที่ไมแขง็แรงและไมมคีวามพรอมสําหรับตราสารหนี้ระบบใหมๆ  
และตลาดรองยังไมเขมแข็งพอที่จะรับซื้อสินเชื่อจากบรษิัทสินเชื่อฯ 
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 นักวิชาการทั้ง 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถจัดตั้งไดเนื่องจาก
ธุรกิจหลักของบริษัทสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อดวยวธีิรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  
ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษทัทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนดแหง
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามิใหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบ
กิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ลําดับที่1. นักวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับแหลงเงินที่ใช
ดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ  ซ่ึงไมสามารถจัดหาแหลงเงินใหกูที่เหมาะสมได ยกตวัอยางเชน 
แหลงเงินที่มีตนทุนที่ต่ํากวาการรับฝากเงิน  หรือบริษัทหาแหลงเงนิระยะยาวไดยาก  เนื่องจาก       
มีขนาดเล็กจึงขาดความนาเชื่อถือ  เปนตน 

ลําดับที่2. นักวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา บริษัทสินเชื่อฯไม
สามารถแขงขันกับสถาบันการเงนิได  เพราะธุรกิจสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีการแขงขันสูง  ยากที่
บริษัทจะสามารถแขงขันดานราคากับสถาบันการเงิน 
 
ความคิดเห็นอืน่  พบวา นกัวชิาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นวา เมื่อพิจารณาแลวไมมี
ความเปนไปไดในการจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯ จึงพิจารณาใหจัดตัง้เปนบริษัทนายหนาสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย (Mortgage  Broker) แทน  มีขอดีที่ 1)ไมตองใชเงินทนุตนเองมาใหกู 2)ไมมีความ
เสี่ยงเรื่องขาดทุน เพราะสินเชื่อที่ปลอยเปนของสถาบันการเงิน 3)บริษัทไดผลตอบแทนจาก
คาธรรมเนียมในการปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 

ขอสังเกต  พบวา นักวิชาการจํานวน 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็ที่แตกตางออกไปจาก
ขอจํากัดในการระดมเงินโดยออกตราสารหนี้ระบบใหมที่ไมเคยมีในไทยคอนขางจะมีปญหา  จงึ
พิจารณาใหจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในลักษณะ Mortgage Bank ในยุโรป และออกหุนกูระดมเงินแทน
การแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้  แตจะเขาขายลักษณะสถาบันการเงิน  เพราะถือสินทรัพย
ตนเองแลวออกหุนกู  เพราะฉะนั้นอาจตองควบคุมเงินกองทุนเพื่อสรางความมั่นคง 

 
ขอเสียในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  พบวา  นักวิชาการจํานวน 1 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็วา 
การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ  โดยมิไดมีมาตรการปกปองผูบริโภค  หากธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯลม  
จะเกดิความเสียหายตอผูบริโภคเหมือนกับสถาบันการเงินที่ถูกปดกจิการเมื่อป พ.ศ.2540  ดังนัน้  
จึงตองกําหนดมาตรการปกปองผูบริโภคไมใหถูกเอาเปรยีบควบคูไปกับการจัดตั้ง 
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4.2 สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
ผลสํารวจสามารถสรุปความคิดเห็นของกลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินโดยจําแนก

รายละเอียดตามตารางที่ 4.14 
 

ตารางที่ 4.14 
แสดงผลสรุปความคิดเห็นของผูเชีย่วชาญดานสถาบนัการเงิน 

ผูเชีย่วชาญที่แสดงความคิดเหน็ การจัดต้ังบริษัทสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยูอาศัย 
ในประเทศไทย คนที่ 1 คนที่ 2 คนที่ 3 คนที่ 4 คนที่ 5 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย 

* * * * * 

2.กําหนดลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯในไทย 

* * * * * 

3.พบขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย * * * * * 
4.พบแนวทางที่เปนไปไดในการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯในไทย 

* *   * 

5.พบขอดีในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย  * *  * 
ที่มา:  จากการสํารวจ, เดือนกุมภาพนัธ พ.ศ.2550. 
 
ผลสรุปจากการสํารวจความคิดเห็นผูเชีย่วชาญดานสถาบันการเงิน  พบวา ผูเชีย่วชาญทั้ง 5 ทาน  
แสดงความคิดเห็นวา  มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯในไทย 
 
ลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  พบวา  ผูเชี่ยวชาญทัง้ 5 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับลักษณะ/เงื่อนไขในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย  สามารถจําแนกออกเปนลําดับได
ดังตอไปนี ้

ลําดับที่1. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 4 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นให
บริษัทสินเชื่อฯขายสินเชื่อเพื่อเปนการระดมเงิน  โดยขายใหแกผูรับซื้อตางๆ เชน บตท.,ธนาคาร 
เปนตน 

ลําดับที่2. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 3 ใน 5 ทาน แสดงความคิดเห็น ให
บริษัทสินเชื่อฯ ถูกกําหนด ระเบียบ ขัน้ตอน และมาตรฐานการใหกู โดยเงื่อนไขการรับซื้อจาก
สถาบันผูรับซื้อ เชน สถาบันการเงิน, บตท. เปนตน 
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ลําดับที่3. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 2 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา 
บริษัทสินเชื่อฯตองเนนการบริการและการเขาถึงลูกคามากกวาสถาบันการเงินที่ใชระบบสาขา  
ถึงแมวาจะมีตนทุนเพิ่มขึ้นกต็าม 

ลําดับที่4. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 3 ใน 5 ทาน แสดงความคิดเห็น
เกี่ยวกับกลุมเปาหมายควรเปนกลุมที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกติได ยกตวัอยางเชน กลุมที่
ไมผานการวิเคราะหของธนาคารพาณิชย , กลุมผูมีรายไดนอย เปนตน  หรือกลุมที่สถาบันการเงิน
เขาไมถึง เชน กลุมลูกคาบานมือสอง เปนตน 
 
ขอจํากัด  พบวา  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 5 ทาน  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย  สามารถจําแนกออกเปนลําดับไดดังตอไปนี ้

ลําดับที่1. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินทั้ง 5 ทาน แสดงความคิดเห็นวา บริษัท
สินเชื่อฯไมสามารถจัดตั้งไดเนื่องจากธุรกิจหลักของบริษทัสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อดวยวธีิรับ
จํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททั่วไปไม
สามารถกระทําไดเพราะขดักับขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกจิ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเตมิ
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบกจิการใหกูยืมเงินโดยวิธี           
รับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ลําดับที่2. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 3 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา 
บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถจัดหาแหลงเงินที่มีตนทุนต่ํากวาการรับฝากเงินได 

ลําดับที่3. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 2 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา
บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบันการเงินดานการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยได 

ลําดับที่4. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 2 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา  
ระบบตลาดรองมีความไมแนนอนในการดําเนินธุรกิจและการลงทุนในตราสารหนี้ไมดงึดูดเทากับ
การฝากเงินทีม่ีการค้ําประกนัโดยรัฐบาล 
 
แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  พบวา  ผูเชีย่วชาญจํานวน 3 ใน 5 ทาน 
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับแนวทางที่เปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย และจาก
ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 3 ทาน ดังกลาว มีเพียง 2 ทาน ที่แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับแนวทาง
การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ วา บริษัทสินเชื่อฯควรจัดตั้งเปนผูวเิคราะหสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยใหกับ
สถาบันการเงิน  หรือจดัตั้งลักษณะซื้อแฟรนไชสของสถาบันการเงิน  แลวขายตอสินเชื่อนั้นใหกบั
สถาบันผูรับซ้ือหรือสถาบันการเงินทีเ่ปนเจาของแฟรนไชส  สถาบนัการเงินสามารถลดตนทนุลงได 
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 ขอสังเกต  พบวา  ผูเชี่ยวชาญจํานวน 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา  ควรจัดตัง้บริษัท
สินเชื่อฯเฉพาะชุมชนหรือเฉพาะพื้นที ่  เพื่อชวยใหสามารถเขาถึงกลุมผูบริโภคและแขงขนักับ
สถาบันการเงินอื่นได 
 
ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  พบวา  ผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ใน 5 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับขอดใีนการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ  แตเปนความคิดเห็นทีแ่ตกตางกัน  โดย 2 ใน 3 ทาน ให
ความเหน็วา  การจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ ใหผลดีตอสถาบันการเงินทีม่ีรายไดเพิ่มจากคาธรรมเนียม
และกรณีสินเชื่อของบริษัทมีความนาเชื่อถือ สถาบันการเงินสามารถลดจํานวนการใหกูหรือลด
ตนทุนเรื่องบุคลากรวิเคราะหสินเชื่อโดยใชบริการจากบรษิัทสินเชื่อฯ แทน   
 และอีก 1 ใน 3 ทาน ใหความเห็นวา  การจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ กอใหเกิดองคประกอบดาน
อ่ืนที่เกี่ยวของตามมา เชน ระบบตลาดรองที่มีประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตราสาร เปนตน  และ
เกิดแหลงเงินระยะยาวสําหรบัสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย 
 และ1 ใน 3 ทาน ใหความเห็นวา  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ สงผลดีตอ ผูบริโภคดาน
รูปแบบสินเชือ่ที่แตกตางจากสถาบันการเงินทั่วไปคือรูปแบบสินเชื่อที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว 
 
4.3 สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมผูกํากับดูแล 

ผลสํารวจสามารถสรุปความคิดเห็นของกลุมผูกํากับดูแลโดยจําแนกรายละเอียดตามตารางที่4.15 
 

ตารางที่ 4.15  
แสดงผลสรุปความคิดเห็นของผูกํากับดูแล 

ผูกํากับดูแลที่แสดงความคิดเหน็ การจัดต้ังบริษัทสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยูอาศัย 
ในประเทศไทย คนที่ 1 คนที่ 2 คนที่ 3 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯใน
ไทย 

* * * 

2.กําหนดลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย 

* * * 

3.พบขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย * * * 
4.พบขอดีในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย * * * 
ที่มา:  จากการสํารวจ, เดือนกุมภาพนัธ พ.ศ.2550. 
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ผลสรุปจากการสํารวจความคิดเห็นผูกํากับดูแล  พบวา ผูกํากับดแูลทั้ง 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็วา  
มีความเปนไปไดในการจัดตัง้  และควรจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย 
 
ลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  พบวา  ผูกํากับดแูลทั้ง 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับลักษณะ/เงื่อนไขในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย  สามารถจําแนกออกเปนลําดับได
ดังตอไปนี ้

ลําดับที่1. ผูกํากับดูแลทัง้ 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา บริษัทสินเชื่อฯมิไดมีการรับฝาก
เงินจากประชาชน  จึงไมมีความจําเปนที่ทางการตองเขาไปควบคุมดูแลธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 

ลําดับที่2. ผูกํากับดูแลจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นวา ใหจดัตั้งบริษัท
สินเชื่อฯดําเนนิธุรกิจใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยไดอยางอิสระตามกลไกตลาดแขงขันสถาบันการเงิน 
 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นวา  บริษัทสินเชื่อฯควร
ดําเนินธุรกิจผานระบบตลาดรองเทานั้น  และไมสามารถทําธุรกรรมแขงขันกับธนาคารพาณิชยได 

ลําดับที่3. ผูกํากับดูแลจํานวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับการระดมเงินของ
บริษัทสินเชื่อฯ วา บริษัทสินเชื่อฯควรระดมเงินจากการขายสินเชื่อใหกับ บตท.มากกวาการออก
ตราสารหนี้ขายในตลาดทุนเอง  เพราะบริษทัมีขนาดสนิทรัพยเล็กเกนิกวาจะเขาไปแขงขันในตลาดทนุ 
 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการระดมเงินของ
บริษัทสินเชื่อฯไววา บริษทัสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางอิสระไมจาํกัดตามโครงสรางบริษัท
สินเชื่อฯในสหรัฐฯ 

ลําดับที่4. ผูกํากับดูแลจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับรูปแบบสินเชื่อ
และอัตราดอกเบี้ยเงินกูของบริษัทสินเชื่อฯเปนไปตามการแขงขันในตลาด  และลักษณะการดําเนนิ
ธุรกิจของแตละบริษัท เชน กาํหนดรูปแบบสินเชื่อจากตนทุนของแหลงเงินที่ไดมา 
 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน  ทีแ่สดงความคิดเหน็ที่แตกตางเกีย่วกับ
รูปแบบสินเชือ่ฯ วา บตท.ควรเปนผูกําหนดเงื่อนไขการใหกูกับบริษทัสินเชื่อฯ เพือ่เปนมาตรฐาน
การใหกูและเปนมาตรฐานการขายสินเชือ่ใหกับบตท. 

ลําดับที่5. ผูกํากับดูแลจํานวน 1 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับกลุมเปาหมาย
ของบริษัทสินเชื่อฯ วา ควรเปนกลุมผูบริโภคที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกตไิด  หรือกลุม
ผูบริโภคตามพื้นที่ไกลๆ เพราะมีลักษณะเปนชุมชน  ควบคุมกันเองได 
 
ขอจํากัด  พบวา  ผูกํากบัดูแลทั้ง 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็ดานขอจํากัดในการจัดตั้งบริษทั
สินเชื่อฯ วา การประกอบธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯไมสามารถกระทําได  เนื่องจากขดักับ
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ.2522 
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และ พระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 พ.ศ.2526 ที่กําหนดไวใน มาตรา 50 ดงันี้ 
“  หามมิใหผูใดนอกจากบรษิัทเครดิตฟองซิเอรประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” และมาตรา 4 ได
กําหนดคํานิยามคําวา “ธุรกิจเครดิตฟองซเิอร” หมายความวา ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ประเภท
ดังตอไปนี้  1) กิจการเครดิตฟองซิเอร  2) กิจการรับซื้อฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพย
ตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง 
ทั้งนี้“กิจการเครดิตฟองซิเอร”หมายความวา กิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพย
เปนทางคาปกติ   ” 
ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  พบวา  ผูกํากับดูแลจาํนวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับ  ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ วา การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯทําใหเกิดการแขงขันดาน
ราคาในตลาดที่อยูอาศัยมากขึ้น  ซ่ึงผลประโยชนจะตกอยูกับผูบริโภคที่จะไดของดีราคาถูก 

 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน  ที่แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับขอดี วา บตท.
หรือระบบตลาดรองจะประสบความสําเร็จ  หากจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 
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บทที่  5 
สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

แนวความคิดเรื่องการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯเริ่มขึ้นในประเทศไทยตั้งแต ปพ.ศ.
2544  โดยกระทรวงการคลัง  เพื่อใชเปนแนวทางการฟนฟูเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศในขณะนัน้  โดยใชเปนกลไกตอบสนองนโยบายดานที่อยูอาศัย  และเพื่อสนับสนุน        
การพัฒนาตลาดรองใหสามารถดําเนินการตามแผนธุรกรรมการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 
(Securitization) เพื่อเพิ่มสภาพคลอง และสนับสนุนใหมีการพัฒนาเครื่องมือและชองทางการระดม
เงินระยะยาวใหกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยตอไป 

ดังนั้น  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ   จึงเปนเรื่องนาสนใจทีค่วรศึกษาความเปนไปได
ในการจดัตั้ง  ลักษณะการดําเนินธุรกิจในไทย  เพื่อใชเปนแนวทางพิจารณาการจดัตั้งบริษัท
สินเชื่อฯ  ในการศึกษาครั้งนี้มีขอบเขตการศึกษาเฉพาะโครงสรางการดําเนินธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯของสหรัฐฯเทานัน้  และมุงศึกษาและวิเคราะหเปรียบเทยีบสถานการณตลาดสินเชื่อเพื่อ    
ที่อยูอาศัยและโครงสรางระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยระหวางไทยกับสหรัฐฯ  ชวงเวลาตั้งแตปพ.ศ.
2544 ที่ไทยเริม่มีการศึกษาการจัดตั้งอยางจริงจัง  จนถึงปพ.ศ.2548 

1. สรุปผลการวิจัย 

1.1  ผลการวิจัยจากการสํารวจเอกสาร  เพื่อใหทราบถึงความแตกตางของสถานการณสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยตามโครงสรางระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของไทยและสหรัฐฯ  รายละเอียดตาม
ตารางที่ 5.1 

ตารางที่ 5.1 
แสดงการเปรยีบเทียบสถานการณสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยระหวางไทยกบัสหรัฐฯ 

ประเด็น ไทย สหรัฐฯ 

โครงสราง 
ระบบการเงินเพื่อท่ีอยู
อาศัย 

ประกอบดวย 

• ตลาดเงิน(ระบบตลาด
แรกเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 

• ตลาดทุน(ระบบตลาด
รองเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 

ประกอบดวย 

• ตลาดเงิน(ระบบตลาด
แรกเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 

• ตลาดทุน(ระบบตลาดรอง
เงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 
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ตลาดเงนิ 
(ระบบตลาดแรกเงินกู
เพื่อท่ีอยูอาศัย 

• สถาบันใหกูเพื่อท่ี
อยูอาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

สถาบันการเงินเปนผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัย ประกอบดวย 
สถาบันการเงินทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชน  ไดแก 

• ธนาคารพาณิชย มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากับรอย
ละ 51.26 

• ธนาคารอาคารสงเคราะห 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 
เทากับรอยละ 38.26 

• ธนาคารออมสิน มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 
เทากับรอยละ 8.30 

• บริษัทเงินทุน มีสวนแบง
ตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากับรอย
ละ 0.70 

• ผูใหกูรายอ่ืน (บริษัท
เครดิตฟองซิเอร , บริษัท
ประกันชวีิต และอ่ืนๆ) มี
สวนแบงตลาดเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 เทากับรอยละ 1.49 

 

 
 
 

สถาบันทั่วไปสามารถใหกู
เพื่อที่อยูอาศัย ประกอบดวย 
สถาบันการเงินทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชน  ไดแก 

• บริษัทสินเชื่อฯ มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 เทากับ
รอยละ 57.53 

• ธนาคารพาณิชย มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากบัรอย
ละ 29.52 

• ผูใหกูรายอ่ืนๆ  มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 เทากับ
รอยละ 13.15 

• สถาบันรับฝากเงินไดแก 
Thrift Institutions , 
Saving Banks  และCredit 
Unions มีสวนแบงตลาด
เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 เทากับรอยละ 11.73 

• ภาครัฐ มีสวนแบงตลาด
เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 เทากับรอยละ 6.25 

• บริษัทประกนัชีวิต มีสวน 
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• แหลงเงินสําหรับ
สินเชื่อเพื่อท่ีอยู
อาศัย 

 

 

• วิธีการระดมเงิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เนื่องจากสภาพทองถ่ินของ
ไทยมีระบบสาขาของธนาคาร
ใหบริการกระจายทั่วถึงทั้ง
ประเทศ  ประกอบกับเม็ดเงนิสวน
ใหญของประเทศอยูที่สถาบัน
การเงิน  ดังนั้น  แหลงเงนิใหกู
เพื่อที่อยูอาศัย  จึงอยูในตลาดเงิน 

การระดมเงินจากการรับฝาก
เงินของสถาบันการเงินผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยในตลาดเงิน  มี
ตนทุนต่ําสามารถระดมเงินฝาก
จากทั่วทั้งประเทศ  และเปนที่
นิยม  นอกจากนี้  ยังมีชองทางการ
ระดมเงินจากตลาดทุน  โดยการ
ขายสัญญาเงินกูใหกับสถาบัน
ตัวกลาง (บตท.) ในระบบตลาด
รอง  แตไมเปนที่นิยมของสถาบัน
การเงิน 

เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 มี
อัตราสวนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยคง
คางคิดเปนรอยละ 16.8 ของเงิน
ฝาก (ไมรวมเงินฝากระหวาง
ธนาคาร) 

 
 
 
 
 

แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากับรอยละ 
3.40 

เนื่องจากตลาดทุนมีขนาดใหญ
และมีสภาพคลองสูง  ประกอบกับ  
สภาพทองถ่ินของสหรัฐฯที่ไมมี
ระบบสาขาของธนาคาร  ดังนั้น  
แหลงเงินใหกูเพื่อที่อยูอาศัยจงึอยู
ในตลาดทุน 

 

การระดมเงินจากการรับฝาก
เงินไมเพยีงพอและไมสามารถให
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไดทั่วถึงทั้ง
ประเทศ  ประกอบกบัเกิดการ
กระจุกตัวของเม็ดเงินในตลาดทุน
ที่มีการพัฒนาจนทําใหเปนแหลง
เงินที่มีตนทุนต่ํา  สถาบันผูใหกูจึง
นิยมสรางสภาพคลองโดยขาย
สัญญาเงินกูใหกับสถาบันผูรับซื้อ
หรือนักลงทุนเพื่อนําไปแปลงเปน
หลักทรัพยออกขายในตลาดทุน  
การขายสัญญาเงินกูจึงไมสามารถ
แยกออกจากการดําเนินธุรกจิการ
ปลอยกูได  และเปนแหลงที่มา
ของการพัฒนาระบบตลาดรอง 

• บริษัทสินเชื่อฯมีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
98.54 
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• รูปแบบสินเชือ่
เพื่อท่ีอยูอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

เนื่องจากสถาบันการเงินทีใ่ห
กูเพื่อที่อยูอาศยั  รับฝากเงินระยะ
ส้ันเปนสวนใหญ  จึงกาํหนด
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นๆ 
ในชวงแรก  หลังจากนั้นเปนอัตรา
ดอกเบี้ยแบบลอยตัว 

 
 
 
 

• Saving Banks มีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
62.80 

• ธนาคารพาณิชย มีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
58.48 

• Thrift Institutions มี
ปริมาณการขายสัญญา
เงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.
2544 ถึง 25488 คิดเปน
รอยละ 54.66 

• Credit Union มีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
35.98 

 
กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบ

คงที่ระยะยาวตลอดระยะเวลาการ
ผอนชําระสูงสุด 40 ป และอัตรา
ดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้นที่
ปรับเปลี่ยนได  ระยะสั้นทีสุ่ดคือ
อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ปรับเปลี่ยน
ไดทุกๆ 1 ป 
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ตลาดทุน 
(ระบบตลาดรองเงินกูเพื่อที่
อยูอาศัย) 
 
 
 

• ลักษณะตลาดทุน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 
 

ตลาดทุนมิใชแหลงเงินหลัก
สําหรับสถาบันการเงินผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยในระบบตลาดแรก 

 

 

ตลาดทุนประกอบดวย  ตลาด
ตราสารหนี้และตลาดหุน  ตรา
สารที่ออกโดยภาคเอกชน เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 2548 คิดเปน
รอยละ23.5 ที่เหลือรอยละ 76.5 
เปนสวนของภาครัฐ  และจํานวน
ตราสารที่ออกโดยนักลงทุน
ตางประเทศมีเพียงรอยละ 0.01 
ของจํานวนตราสารทั้งหมด ณ ส้ิน
ปพ.ศ.2548 

ปริมาณตราสารหนี้ชนิด มี
สัญญาเงินกูเพือ่ที่อยูอาศัยค้ํา
ประกัน (MBS) ออกใหมมี
สัดสวนเพยีงรอยละ 0.02 ของ
จํานวนตราสารออกใหมทั้งหมด 
ณ ส้ินปพ.ศ.2547  ออกโดย บตท. 
เปนครั้งแรกและครั้งลาสุด 

ในตลาดทุนสวนใหญมีความ
นิยมในตราสารหนี้ระยะส้ัน  สวน
ตราสารหนี้ระยะยาวไมเปนที่
ดึงดูดแกนกัลงทุน  เพราะไม
สามารถคํานวณผลตอบแทนที่
แทจริงได  จึงยากตอการพัฒนา
รูปแบบใหมๆ 

 
 

ตลาดทุนมีขนาดใหญ  เปน
ศูนยกลางทางการเงินของโลก  
และมีสภาพคลองมากที่สุดในโลก 
ตลาดทุนจึงเปนแหลงเงนิหลัก
เหมาะสําหรับสถาบันผูใหกูเพื่อที่
อยูอาศัยในระบบตลาดแรก 

ตราสารหนี้ที่ออกในตลาด
ทุนมีจํานวนมหาศาลแล
หลากหลายประเภท  ซ่ึงแตละ
ประเภทก็มีการพัฒนารูปแบบ
ตางๆ  โดยอางอิงถึงความตองการ
ของนักลงทุนเปนหลัก 

ปริมาณตราสารคงคาง
ประเภท Mortgage-Related Bond 
เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 2548 
คิดเปนรอยละ 23 ของจํานวนตรา
สารรวม (Total Outstanding 
Bond) 

การพัฒนารูปแบบตางๆ 
ของตราสารหนี้  สงผลโดยตรงตอ
รูปแบบและลกัษณะของสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย 
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• สถาบันตัวกลางผู
ดําเนินธุรกรรมใน
ระบบตลาดรอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาครัฐจัดตั้งสถาบันการเงิน
เฉพาะกจิ (บตท.) ทําหนาที่
ดําเนินธุรกรรมในระบบตลาดรอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สถาบันตัวกลางมีทั้งภาครัฐ
และภาคเอกชน  ที่ดําเนนิธุรกรรม
ในระบบตลาดรอง ไดแก 

• Fannie Mae  มีสวนแบง
ตลาดการรับซื้อ สัญญา
เงินกูจากสถาบันใน
ระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 35 

• Freddie Mac  มีสวนแบง
ตลาดการรับซื้อ สัญญา
เงินกูจากสถาบันใน
ระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 22 

• Private Sector  มีสวน
แบงตลาดการรับซื้อ 
สัญญาเงินกูจากสถาบัน
ในระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 21.4 

• Ginnie Mae  มีสวนแบง
ตลาดการรับซื้อ สัญญา
เงินกูจากสถาบันใน
ระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 7.3 

• FHLB  มีสวนแบงตลาด
การรับซื้อ สัญญาเงินกู
จากสถาบันในระบบ
ตลาดแรก เฉลี่ยตั้งแตป
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• สาเหตุการพัฒนา 
ระบบตลาดรอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• การพัฒนาระบบ
ตลาดรอง 

 
 

เร่ิมจัดตั้งระบบตลาดรองโดย
ภาครัฐ 

หลังวิกฤตการณทางเศรษฐกจิ
และการเงิน ปพ.ศ.2540  สถาบัน
การเงินประสบปญหาขาดสภาพ
คลองและถูกปดกิจการลง  ภาครัฐ
จึงเริ่มการกอตัง้สถาบันการเงิน
เพื่อดําเนนิธุรกรรมในระบบตลาด
รอง  ไดแก  บตท.  มีวัตถุประสงค
เพื่อเพิ่มชองทางการระดมเงนิจาก
ตลาดทุนและเพิ่มสภาพคลอง
ใหกับสถาบันการเงนิในระบบ
ตลาดแรกโดยรับซื้อสัญญาเงินกูที่
อยูอาศัยจากสถาบันการเงิน 

 

 

 

 

 

การดําเนินธุรกรรมของบตท.
ประสบปญหา  ดังนี ้

1. สถาบันการเงินไม
ตองการขายสัญญาเงินกู
ที่อยูอาศัยใหกบั บตท. 

พ.ศ.2544 ถึง 2548 คิด
เปนรอยละ 1.8 

 

เร่ิมจัดตั้งระบบตลาดรอง
โดยภาครัฐ 

 จากวกิฤตการณทางการเงิน 
ชวงปค.ศ.1929-1931  เกิดปญหา
สภาพคลองของสถาบันผูใหกูใน
ตลาดแรก  ประกอบกับพืน้ฐาน
คานิยมในการขายสัญญาเงินกูที่อยู
อาศัยเพื่อระดมเงินของสถาบันให
กูในระบบตลาดแรก  รัฐบาลกลาง
จึงไดทดลองและกอตั้งสถาบัน
การเงินขึ้นมาดําเนินธุรกรรมใน
ระบบตลาดรอง  ไดแก  RFC ที่
พัฒนามาเปน Fannie Mae  ตอม 
เมื่อเกิดวิกฤตการณเศรษฐกจิ ชวง
ปค.ศ.1968  รัฐบาลเปลี่ยนให 
Fannie Mae เขามาซื้อสัญญาเงินกู
จากภาคเอกชนและตั้ง Ginnie 
Mae ดําเนนิการภาครัฐแทน  การ
จัดตั้งสถาบันตัวกลางนั้นมี
วัตถุประสงคเพื่อเพิ่มสภาพคลอง
เงินทุน 

 

ผลจากการพัฒนาระบบ
ตลาดรอง 

1. มีการสรางเงื่อนไขที่
กอใหเกิดมาตรฐานใน
การดําเนินธุรกรรมของ
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2. รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยู
อาศัยไมเหมาะตอการ
ออกตราสารหนี้ระยะยาว  
เนื่องจากไมมคีวามมั่นคง
ที่แนนอนในผลตอบแทน  
ผูซ้ือจึงไมสามารถ
คํานวณผลตอบแทนที่
แทจริงของตราสารหนี้
ระยะยาวได 

3. ขาดฐานขอมูลสินเชื่อ
โดยรวม  สําหรับใชเปน
แหลงขอมูลพื้นฐาน 

ระบบตลาดรองในตลาด
ทุนและเกิดมาตรฐานตอ
ระบบการดําเนินธุรกิจให
กูเพื่อที่อยูอาศยัของ
สถาบันในตลาดเงิน 

2. เปนการพัฒนาและ
สนับสนุนใหสัญญาเงินกู
ที่อยูอาศัยเกิดคุณภาพ
เหมาะสําหรับการซื้อ-ขาย
มากขึ้น 

 

1.2 ผลการวิจัยจากการสํารวจภาคสนาม 

จากการสํารวจภาคสนามโดยการสัมภาษณกลุมผูบริหารที่เกี่ยวของ  สามารถสรุป
ความคิดเหน็ของกลุมผูบริหาร  ตามตารางที่ 5.2 

ตารางที่ 5.2 
แสดงผลสรุปความคิดเห็น 

ความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง จํานวน 11 ทาน  
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ 
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

กลุมท่ี 1 
(ทาน) 

กลุมท่ี 2 
(ทาน) 

กลุมท่ี 3 
(ทาน) 

รวม 
(ทาน) 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯใน
ไทย 

1 5 3 9 

2.ขอจํากัด     
อันดับท่ี 1     
มีขอจํากัดดานกฎหมายในการจัดตั้ง

(พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทนุ ธุรกิจ
หลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติ
การประกอบธรุกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอรพ.ศ.2522 พ.ศ.2526 

3 5 3 11 
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ความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง จํานวน 11 ทาน  
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ 
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

กลุมท่ี 1 
(ทาน) 

กลุมท่ี 2 
(ทาน) 

กลุมท่ี 3 
(ทาน) 

รวม 
(ทาน) 

อันดับท่ี 2     
1.ตลาดทุนซึ่งรวมถึงระบบตลาดรองมีความไม

พรอม 
3 2 - 5 

2.บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาแหลงเงนิใหกูที่
เหมาะสมได 

2 3 - 5 

อันดับท่ี 3     
บริษัทสินเชื่อฯไมมีความสามารถแขงขันดาน

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยกับสถาบันการเงินได 
2 2 - 4 

3.ลักษณะ/เงื่อนไขการดําเนนิธุรกิจบริษัทสินเชื่อฯ     
อันดับท่ี 1     
ใหบริษัทสินเชื่อฯขายสินเชือ่ใหกับ บตท.หรือ

ผูรับซื้ออ่ืนๆ เชน สถาบันการเงิน กองทุน หรือ
ตลาดตางประเทศ เปนตน 

- 4 2 6 

อันดับท่ี 2     
กลุมเปาหมายของบริษัทสินเชื่อฯควรเปนกลุม

ที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกติได เชน ไม
ผานการอนุมัตขิองสถาบันการเงิน , กลุมผูมีรายได
นอย , เปนตน  หรือเปนกลุมที่สถาบันการเงินเขา
ไมถึง เชน ลูกคาบานมือสอง ,กลุมผูบริโภคใน
พื้นที่ไกลๆตามทองถ่ิน เปนตน 

- 3 1 4 

บริษัทสินเชื่อฯถูกกําหนดกฎ ระเบียบ ขัน้ตอน 
และมาตรฐานการใหกู โดยเงื่อนไขการรับซื้อจาก 
บตท. หรือผูรับซื้ออ่ืน 

- 3 1 4 

อันดับท่ี 3     
ไมมีความจําเปนที่ทางการตองเขาควบคุมดูแล

ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 
 
 

- - 3 3 
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ความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง จํานวน 11 ทาน  
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ 
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

กลุมท่ี 1 
(ทาน) 

กลุมท่ี 2 
(ทาน) 

กลุมท่ี 3 
(ทาน) 

รวม 
(ทาน) 

อันดับท่ี 4     
รูปแบบสินเชือ่และอัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยู

อาศัยของบริษทัสินเชื่อฯควรเปนไปตามการ
แขงขันในตลาด  และลักษณะการดําเนนิธุรกิจของ
แตละบริษัท เชน กําหนดรปูแบบสินเชื่อจากตนทนุ
ของแหลงเงินที่ไดมา เปนตน 

- - 2 2 

บริษัทสินเชื่อฯตองเนนการบริการและการ
เขาถึงลูกคามากกวาสถาบันการเงินที่ใชระบบสาขา 

- 2 - 2 

4.ขอดีในการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯ     
อันดับท่ี 1     
มีการแขงขันสูงขึ้น  เพิ่มทางเลือกใหกับ

ผูบริโภค ผลประโยชนจึงตกอยูกับผูบริโภค 
- 1 2 3 

การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ ชวยใหกลไกของ
ระบบการเงินของไทยพัฒนาใหสมบูรณ กอใหเกิด
องคประกอบดานอื่นที่เกี่ยวของตามมา เชน ระบบ
ตลาดรองที่มีประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตรา
สาร เปนตน  และเกดิแหลงเงินระยะยาวสําหรับ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

- 1 2 3 

อันดับท่ี 2     
เมื่อสินเชื่อของบริษัทเปนทีย่อมรับและมี

คุณภาพสูง สถาบันการเงินสามารถลดจํานวนการ
ใหกูหรือลดตนทุนการวิเคราะหสินเชื่อและหันมา
ซ้ือสินเชื่อจากบริษัทสินเชื่อฯแทน 

- 2 - 2 
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ความคิดเห็นอืน่  ผูบริหารที่เกี่ยวของในกลุมนักวิชาการจํานวน 3 ใน 11 ทาน แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับแนวทางอื่นที่เปนไปไดที่จัดตั้งในไทย มีรายละเอยีดดังนี ้

1. กลุมนักวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความเหน็วาการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 
พบขอจํากัดในการจัดตั้งเรื่องแหลงเงินที่เหมาะสมสําหรับใชในการดาํเนินธุรกิจ พิจารณาแลวพบ
แนวทางอืน่ที่เปนไปไดในการจัดตั้งในไทย  คือ  จัดตั้งเปน Mortgage Broker ที่ทําหนาที่เสมือน
สาขาของสถาบันการเงิน (Marketing Arm) โดยเฉพาะสถาบันการเงินที่มีสาขานอย เชน ธนาคาร
อาคารสงเคราะห , บริษัทเงนิทุน , ธนาคารธนชาติ เปนตน โดยรับการฝกอบรม  ระบบเทคโนโลยี
การ  เงื่อนไขและหลักเกณฑทุกอยางเกีย่วกับการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินนั้น  มี     
การควบคุมโดยธนาคารแหงประเทศไทยออกใบอนุญาต (License) ควบคุมการใหบริการของบริษัท  ซ่ึงมี
ขอดีที่ 1)ไมตองใชเงินทุนตนเองมาใหกู 2)ไมมีความเสี่ยงเรื่องขาดทุน เพราะสินเชื่อ   ที่ปลอยเปนของ
สถาบันการเงิน 3)บริษัทไดผลตอบแทนจากคาธรรมเนียมในการปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 

2. พบขอสังเกตวา  นักวิชาการจํานวน 1 ใน 3 ทาน แสดงความเหน็ที่แตกตางออกไป 
วา จากขอจาํกัดดานการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ของบริษัทจาํกัดพิจารณาจดัตั้งในลักษณะ
ของ Mortgage Banker เหมอืนในยุโรป  ระดมเงินจากการออกหุนกู เชน หุนกูอาย ุ 1 ปหรือ 3 ป 
เปนตน  จนกวาตลาดทุนของไทยจะสามารถทําการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ไดจริง ยังคงทํา
หนาที่ใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยเหมือนบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ แตมีความเปนไปไดเร่ืองการหาแหลง
เงินมากกวา และเพื่อสรางความมั่นคงในบริษัท ทางการจําเปนตองกําหนดภาระเงินกองทนุให 
Mortgage Banker สํารองเงินกองทุนแตสํารองในสัดสวนต่ํากวาธนาคารพาณิชย  บริษัทจึงมีตนทนุ
เพิ่มขึ้น  และพบวา สภาพทองถ่ินในไทยแตกตางจากสหรัฐฯ ดังนั้น การนําโครงสรางของสหรัฐฯ
มากําหนดใชในไทย ไมสามารถทําได เพราะฉะนัน้ จึงเกิดขอโตแยงสหรัฐฯที่วา บริษัทสินเชื่อฯที่
จัดตั้งในไทยมตีนทุนในการดําเนินธุรกิจ 

จากการทบทวนเอกสารที่เกีย่วของและผลสรุปการสํารวจภาคสนาม  สามารถสรุปความ
คิดเห็นตอความเปนไปไดและสาเหตใุนการจัดตั้งและลกัษณะการดาํเนินธรุกิจของบรษิัทสินเชื่อฯทีจ่ะ
จัดตั้งในไทยรายละเอยีดตามตารางที5่.3 

ตารางที่ 5.3 
แสดงผลสรุปความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัทสนิเชื่อฯในไทย 

ประเด็น รายละเอียด สภาพทองถิน่ไทย 
ความเปนไปไดใน
การจัดตั้งบรษิทั
สินเชื่อฯในไทย 

กลุมตัวอยางจํานวน 9 คน ใน 11 คน ให
ความเห็นวามีความเปนไปไดในการจัดตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ
ตามที่แตละทานไดแสดงความเห็นไว  
รวมทั้งขอจํากัดตอการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 

- 
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ประเด็น รายละเอียด สภาพทองถิน่ไทย 
อันดับที่ 1 

บริษัทสินเชื่อฯควรระดมเงนิจากการ
ขายสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยใหกับสถาบัน
การเงินในระบบตลาดรอง(บตท.) หรือ
ผูรับซื้อรายอื่นทั่วไป  เชน สถาบัน
การเงิน , กองทุน เปนตน 

 
ปจจุบัน บตท. ยุติการรับซื้อ

ชั่วคราว  และไมมีผูรับซื้อรายอ่ืน 

อันดับที่ 2 

• กลุมเปาหมายของบริษัทสินเชื่อฯ
ควรเปนกลุมทีลู่กคาไมสามารถ
เขาสูระบบการเงินปกติได เชน ไม
ผานการอนุมัตขิองสถาบัน
การเงิน , กลุมผูมีรายไดนอย , เปน
ตน  หรือเปนกลุมที่สถาบัน
การเงินเขาไมถึง เชน ลูกคาบาน
มือสอง ,กลุมผูบริโภคในพื้นที่
ไกลๆตามทองถ่ิน เปนตน 

 

• บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้งจะถูก
กําหนดกฎ ระเบียบ ขั้นตอน และ
มาตรฐานการใหกู โดยเงื่อนไข
การรับซื้อจาก บตท. หรือผูรับซื้อ
อ่ืน 

 

• หลักการสําคัญในการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย คือ 
สินทรัพยตองมีคุณภาพสูงจดัอันดับ
ในชั้น เกรด A จึงเหมาะสม  ดังนั้น 
กรณี กลุมลูกคาที่ไมสามารถเขาสู
ระบบการเงินปกติไดเพราะฐานะ
เครดิตต่ํา จึงไมเหมาะตอการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพยขายในตลาด
ทุน 
 

• ปจจุบัน บตท. ยังไมมีความ
แนนอนในการดําเนินธุรกรรม 

อันดับที่ 3 
บริษัทสินเชื่อฯไมมีความจําเปนที่

ทางการตองเขาควบคุมการดาํเนินธุรกิจ
ของบริษัท เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิได
ระดมเงินจากการรับฝากเงินจากประชาชน 

 
แตการขาดความชํานาญและ

ประสบการณอาจทําใหมาตรฐาน
ลดลง 

ลักษณะ/เงื่อนไข
การดําเนินธุรกิจ
ของบริษัทสินเชื่อฯ 

อันดับที่ 4 
รูปแบบสินเชือ่และอัตราดอกเบี้ยเงนิกู

ของบริษัทสินเชื่อฯควรเปนไปตามการ
แขงขันในตลาดและลักษณะการดําเนิน

 
อยางไรก็ด ี  ผูซ้ือ (บตท.)จะมี

อํานาจในการกําหนดรูปแบบและ
เงื่อนไขสําคัญ 
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 ธุรกิจของแตละบริษัท เชน กําหนดรูปแบบ
สินเชื่อจากตนทุนของแหลงเงินที่ไดมา 
เปนตน  และบริษัทตองเนนการบริการและ
การเขาถึงลูกคามากกวาสถาบันการเงินที่
ใชระบบสาขา 
อันดับที่ 1 

บริษัทสินเชื่อฯจะสงผลใหเกิดการ
แขงขันสูงขึ้น  เกิดทางเลือกในรูปแบบ
สินเชื่อใหกับผูบริโภคมากขึ้น  
เพราะฉะนั้นผลประโยชนจึงตกอยูกับ
ผูบริโภค  และยังชวยใหกลไกของระบบ
การเงินของไทยพัฒนาใหสมบูรณ 
กอใหเกิดองคประกอบดานอื่นที่เกี่ยวของ
ตามมา เชน ระบบตลาดรองที่มี
ประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตราสาร 
เปนตน  และเกิดแหลงเงินระยะยาวสําหรบั
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

 
ปจจุบนั การแขงขันดานสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยระหวางธนาคาร  มี
ความรุนแรงมากอยูแลว  ไมแนวา
บริษัทสินเชื่อฯ จะสามารถแขงขันได 

ขอดีในการจัดตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯ 

อันดับที่ 2 
เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯจําเปนตอง

ควบคุมมาตรฐานคุณภาพสนิเชื่อที่ปลอยกู
ไป  ทําใหสถาบันการเงินสามารถลด
จํานวนการใหกูหรือลดตนทนุการวิเคราะห
สินเชื่อและหนัมาซื้อสินเชื่อจากบริษัท
สินเชื่อฯแทน 

 
ไมแนนอนวาจะบริษัทสินเชื่อฯ มี

ประสิทธิภาพดีกวาธนาคารหรือไม  
อาจจะเพิ่มตนทุนหรือปญหาให
สถาบันการเงินอีก 

ขอจํากัด อันดับที่ 1 
มีขอจํากัดดานกฎหมายในการจัดตั้ง 

ไดแก พระราชบัญญัติการประกอบธุรกจิ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 และ พระราช
กําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522     พ.ศ.2526 

 
ไมเปนปญหาตอการแกไข 
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อันดับที่ 2 
ตลาดทุนซึ่งเปนแหลงเงนิหลักซึ่ง

รวมถึงตลาดรองของบริษัทสินเชื่อฯมี
ความไมพรอมสําหรับตราสารหนี้ชนิด
ใหมๆ และไมมีความหลากหลาย  นกั
ลงทุนไมสามารถคํานวณผลตอบแทนที่
แทจริงของตราสารชนิดอื่นๆ
นอกเหนือจากที่มีอยูได  นอกจากนัน้  
บริษัทสินเชื่อฯยังไมสามารถหาแหลง
เงินทุนที่เหมาะสมหรือแหลงเงินระยะยาว
สําหรับสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยัได 

 

• เคยเปนขอจํากดัตอ บตท. 

• การแกไข ทําไดยากเพราะเปน
ลักษณะและขนาดของตลาดทุน
ประเทศไทย 

 

อันดับ 3 
บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาตนทุน

จากแหลงเงินอื่นที่มีตนทุนต่ําเพียงพอทีจ่ะ
แขงขันดานราคากับสถาบันการเงินที่มี
ตนทุนที่ต่ําจากการรับฝากเงนิ 

 
เพราะสถาบันการเงินเปนแหลงเงิน

หลักในการกระจายเม็ดเงนิไปยังสวน
ตางๆของประเทศ 

 
2.  อภิปรายผลการวิจัย 

สวนท่ี 1  เปรียบเทียบสถานการณสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยระหวางไทยและสหรัฐฯ 
 
 จากการวิจัย  เมื่อเปรียบเทียบสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยระหวางไทยและสหรัฐฯ  
แลวจึงพบสวนที่คลายคลึงกันและสวนที่แตกตางกัน  ดังนี้ 
 
สวนที่คลายคลึงกัน 
 1.ภาพรวมโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยและสหรัฐฯมีโครงสราง
เดียวกัน คือประกอบดวย  ตลาดเงินหรือระบบตลาดแรก, ตลาดทุนหรือระบบตลาดรอง  ภายใต
โครงสรางดังกลาว  สงผลใหชองทางการระดมเงินมีชองทางจากการรับฝากเงินและจากการขาย
สัญญาเงินกูใหกับสถาบันตวักลางในตลาดรองเหมือนกนั 
 2.ภาครัฐบาลทั้งประเทศไทยและสหรัฐฯ  เปนสวนสําคัญที่ผลักดันใหเกิดระบบตลาดรอง
และแทรกแซงผานสถาบันที่รัฐเปนผูจัดตั้งในตลาดรอง 
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 3.ระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของประเทศไทยและสหรัฐฯมีวัตถุประสงคทายสุด (Output) 
เดียวกัน คือเพือ่เพิ่มสภาพคลองใหกับสถาบันผูใหกูเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตลาดแรก  และมีสาเหตุ
การพัฒนาเดยีวกันบนพื้นฐานสภาพทองถ่ินที่แตกตางกนั 
 
สวนที่แตกตางกัน 
 1.คานิยมของสถาบันผูใหกูในการระดมเงนิของไทยและสหรัฐฯแตกตางกัน  เพราะ
สหรัฐฯนิยมระดมเงินจากการขายสัญญาเงินกูมากกวาการรับฝากเงิน  เนื่องจากสภาพทองถ่ินของ
สหรัฐฯที่ไมมรีะบบสาขาของธนาคาร  และระดมเงนิจากการรับฝากเงนิไมเพยีงพอและไมสามารถ
ใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไดทัว่ถึงทั้งประเทศ  ประกอบกับเกิดการกระจุกตัวของเมด็เงินในตลาดทนุ
ที่มีการพัฒนาจนทําใหเปนแหลงเงินที่มีตนทุนต่ํา  สวนประเทศไทยนยิมรับฝากเงินมากกวาการขาย
สัญญาเงินกูระดมเงิน  เนือ่งจากระดมเงนิจากการรับฝากเงินที่มีตนทนุต่ํากวาการออกตราสารหนี้
ขายในตลาดทนุ  เนื่องจาก  สภาพทองถ่ินของไทยมีระบบสาขาของธนาคารใหบริการกระจายทัว่ถึง
ทั้งประเทศ  ประกอบกับเมด็เงินสวนใหญของประเทศอยูที่สถาบันการเงิน 
 2.ตลาดทุนหรอืระบบตลาดรองเปรียบเทียบระหวางไทยกับสหรัฐฯ  พบวา  ตลาดทุนของ
สหรัฐฯที่มีขนาดใหญและมสีภาพคลองมากที่สุดในโลกนั้น  เปนแหลงเงนิทนุสําคัญสําหรับ
ประเทศ  จึงมีรูปแบบตราสารที่หลากหลายและสามารถพัฒนารปูแบบตราสารใหมๆไดตลอดเวลา  
และการพัฒนารูปแบบตางๆ ของตราสารหนี้ สงผลโดยตรงตอรูปแบบและลักษณะของสินเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัยแตกตางจากไทยโดยสิ้นเชิง  เนื่องจากตลาดทุนไทยนยิมตราสารชนิดเดิมๆ ไมนยิม
เปล่ียนแปลงตราสารชนิดใหมๆ  เนื่องจากนักลงทนุไมสามารถคํานวณผลตอบแทนที่แทจริงได  
การพัฒนารูปแบบตราสารชนิดใหมๆ จึงไมเกิด 
 3.ระบบตลาดเงินกูของไทยและสหรัฐฯมีสาเหตุการพัฒนาเดียวบนพืน้ฐานสภาพทองถ่ินที่
แตกตางกนั  สหรัฐฯมีสาเหตุการพฒันาจากความตองการผันเงนิในตลาดทนุมาสูระบบการเงิน
เพื่อที่อยูอาศัยในทองถ่ินที่ขาดสภาพคลอง  จากเหตกุารณวกิฤตการณทางการเงิน ชวงปค.ศ.1929-
1931  และชวงปค.ศ.1968-1970  พัฒนาบนพื้นฐานสภาพทองถ่ินทีม่ีความนิยมระดมเงินจากการ
ขายสัญญาเงินกูเปนหลัก  สวนไทยพฒันาเพราะสถาบันการเงินในตลาดเงินประสบปญหาขาด
สภาพคลอง จากวิกฤตการณทางเศรษฐกิจและการเงินปพ.ศ.2540  แตพื้นฐานสภาพทองถ่ินยังคงมี
คานิยมการระดมเงินมาจากการรับฝากเงินเปนหลัก  ดังนั้น  สถาบันการเงินในไทยจึงไมตองการ
ขายสัญญาเงินกูใหกับ บตท. เพื่อระดมเงนิ  ระบบตลาดรองในไทยจึงไมสามารถดําเนินการอยาง
สมบูรณเทียบเทาสหรัฐฯที่เปนตนแบบ 
 4.โครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของไทยและสหรัฐมีภาพรวมของโครงสราง
คลายกัน  แตกตางตรงการพัฒนาระบบมาตรฐานตางๆ ที่ใชสนับสนุนการดําเนินธุรกรรมของ
สถาบันทุกประเภทในโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัย สหรัฐฯมีการเพิ่มและพัฒนาระบบให
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เกิดมาตรฐานสําหรับสถาบันในระบบการเงินที่อยูอาศยั เชน ระบบขอมูลหนี้เสียรายยอย, สัญญา
เงินกูแบบมาตรฐาน, มาตรฐานระเบยีบการใหกู, ระบบการประกันการชําระหนี้, ระบบขอมูลหนี้
เสียรายยอย, ระบบการประเมินราคาทรัพยสินประกันเงินกูที่เปนมาตรฐาน, ระบบจดทะเบยีน
กรรมสิทธิ์โฉนดที่ดินและอาคารที่มีประสิทธิภาพ, ระบบนายหนาจํานอง(Mortgage Broker)  และ
การพัฒนาโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ เชน การพฒันาใหเกิดระบบตลาดรอง 
เปนการพัฒนาจากพื้นฐานการดําเนินธรุกรรมแบบเกาใหเกิดประสิทธิภาพ  เพื่อตอบสนองการ
ระดมเงินจากแหลงเงินหลักของประเทศ  ประเทศไทยการพัฒนาระบบตางๆ ที่สนับสนุนใหเกดิ
มาตรฐานนั้นยงัไมสมบูรณและพรอมตอการดําเนินธุรกรรมในโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยู
อาศัย 

สวนท่ี 2  ความเปนไปไดในการจัดตั้งและดําเนินธุรกิจบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

จากการศึกษาการจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯในไทยตามโครงสรางของบริษัทสินเชื่อฯ
ในสหรัฐฯนั้นพบวา การจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯประสบความสําเร็จนั้นมีปจจัยมาจากการ
สนับสนุนจากภาครัฐเปนหลักในการสรางระบบการประกันเงินกู  (Mortgage Insurance)  ระบบ
ตลาดรอง  และการสรางมาตรฐานดานการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  การกอตั้งนั้นเกดิจากความจําเปนที่
ระบบตลาดแรกไมสามารถระดมเงินฝากเองได  จึงตองพึ่งสถาบันการเงินในระบบตลาดรองหรือ
สถาบันผูรับซื้ออ่ืน  โดยการขายสัญญาเงินกูเพื่อระดมเงินผานระบบตลาดรอง  ระดมเงินจากตลาด
ทุนที่เปนแหลงเงินขนาดใหญของประเทศ  ขณะเดียวกันระบบตลาดรองของไทยเกดิจากการ
สนับสนุนของภาครัฐเชนกนั  แตปจจุบนัมีปญหาและอุปสรรคในการระดมเงินจากตลาดทุนโดย
ระบบตลาดรอง 

ขอจํากัดในการจัดตั้งและดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย  มี สาเหตุสําคัญ 
คือ  ขาดแคลนแหลงเงินจากการขายสัญญาเงินกูเพื่อระดมเงินของผูซ้ือที่สําคัญไดแก  สถาบัน
ตัวกลางในระบบตลาดรอง (บตท.)  เนื่องจากการแขงขันสูงดานราคา  ทําใหธนาคารพาณิชยมี
ผลตอบแทนต่ํา  จึงไมนาจะสามารถรับซื้อสัญญาเงินกูตอจากบริษัทสินเชื่อฯได  นอกจากนี ้
ปจจุบันตลาดทุนและระบบตลาดรองยังไมพรอมสําหรับระดมเงินผานการขายตราสารทางการเงิน
รูปแบบใหมๆ หรือตราสารระยะยาว  ปริมาณเงินสวนใหญของไทยยังคงกระจุกตัวอยูที่สถาบนั
การเงินในตลาดแรก  การระดมเงินจากการรับฝากเงนิทําไดงายและเปนที่นยิม  ตนทุนการ
ดําเนินงานก็ต่าํกวาการออกตราสารขายในตลาดทุน  ซ่ึงระบบตลาดรองของไทยการทําธุรกรรมยังมี
ตนทุนสูง  ขั้นตอนการปฏิบัติยังเปนเรื่องซบัซอน  ยังไมสามารถดําเนินงานไดเต็มรูปแบบในขณะที่
สหรัฐฯมีทั้งผูซ้ือและผูขายจาํนวนมาก  ทําใหเกดิการแขงขันกันมาก  การทําธุรกรรมมีตนทุน
คอนขางต่ํา  มีผูนิยมลงทุนในตลาดทุนจํานวนมาก  เนือ่งจากตราสารที่หนุนหลังโดยสัญญาเงินกูมี
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ความนาเชื่อถือ  และไดรับผลตอบแทนสูง  จึงเอื้อตอบริษัทสินเชื่อฯใหสามารถบริหารจัดการและ
ดําเนินธุรกิจไดอยางมีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จ  นอกจากนี้ยังมีสาเหตอ่ืุน  สวนใหญ
เปนขอจํากัดดานการดําเนนิธุรกิจ   เชน  การไมสามารถแขงขันไดกบัสถาบันการเงิน  ความพรอม
ดานเทคโนโลยี  และระบบที่เปนมาตรฐานสําหรับการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงในสหรัฐฯมีการ
พัฒนามาเปนระยะเวลานาน  ดังนั้น  ในระยะสั้นนี้  ประเทศไทยไมมีความเปนไปไดในการจัดตัง้
และดําเนินธุรกิจบริษัทสินเชื่อฯตามขอจํากัดและขอแตกตางทางสภาพทองถ่ิน  ในระยะยาวหากมี
การเตรียมพรอมทั้งทางดานเทคโนโลยีและระบบที่มีมาตรฐาน  หรือองคประกอบอื่นๆ ที่
สนับสนุนการจัดตั้ง  โดยศกึษาไดจากระบบการดําเนินธุรกิจในสวนที่มีมาตรฐานและเหมาะสมกับ
สภาพทองถ่ินไทยจากสหรัฐฯ  และนํามาพัฒนาตามขอจํากัดที่พบ  และควรไดรับการแกไขให
เหมาะสม  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทยก็นาจะมีความเปนไปได 

อยางไรก็ตาม  ขอจํากัดดานกฎหมายสําหรับจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯที่เกีย่วกับการให
กูยืมเงินแกประชาชน เพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหรือบานที่อยูอาศัย  ตาม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  มีการแกไขและนําเสนอรางที่แกไขตอกฤษฎีกาโดย
ธนาคารแหงประเทศไทย  หากพิจารณาและอนุมัติรางฉบับดังกลาวเสร็จสมบูรณ  การจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯก็สามารถดําเนินการไดทันท ี
 
3.  ขอเสนอแนะ 

จากการวิจัยพบวา ในระยะสั้น บริษัทสินเชื่อฯไมมคีวามเหมาะสมในการไดใน
ปจจุบัน  ดังนัน้  ในระยะยาว  หากมกีารแกไขขอจํากัดตางๆ และพิจารณาดําเนนิการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯ 

บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้ง  ควรมีลักษณะการดําเนินธุรกิจ  ดังนี ้
1. บริษัทสินเชื่อฯควรสามารถระดมเงินจากการขายสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยักับทั้งสถาบัน

การเงินในระบบตลาดรอง(บตท.) หรือผูรับซื้อรายอื่นทั่วไป 
ขอด ี

ชวยใหกลไกของระบบการเงนิของไทยพัฒนาใหสมบูรณ กอใหเกิดองคประกอบ
ดานอื่นที่เกี่ยวของตามมา เชน ระบบตลาดรองที่มีประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตราสาร , ระบบ
การประกันเงนิกู , ระบบมาตรฐานการใหกู เปนตน  และเกิดแหลงเงินระยะยาวสําหรับสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย 
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2. กลุมเปาหมายของบริษัทสินเชื่อฯอาจเปนกลุมลูกคาที่มีเงื่อนไขการใหกูตางจาก

ธนาคารพาณิชย  ยกตัวอยางเชน อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่เปนชวงๆ เชน อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 1 ป , 
3 ป ,5 ป และ 7 ป  ตลอดระยะเวลาการผอนชําระ 
ขอดี 

1.1 จะทําใหบริษทัสินเชื่อฯมีรูปแบบผลิตภณัฑและเงื่อนไขการใหกูแตกตางจาก
สถาบันการเงิน(ธนาคารพาณิชย)  ซ่ึงจะทําใหบริษัทสินเชื่อฯสามารถดําเนิน
ธุรกิจแขงขันกบัธนาคารพาณิชยได  อาจเปนที่สนใจของลูกคาบางกลุมเพราะ
อัตราดอกเบี้ยมีความแนนอนกวาอัตราดอกเบี้ยลอยตวั 

1.2 บริษัทสินเชื่อฯอาจออกตราสารหนี้ชนิดมสัีญญาเงินกูเพือ่ที่อยูอาศัยค้ําประกัน
(MBS)ได  เนื่องจากสามารถคํานวณผลตอบแทนไดอยางชัดเจน  และผูกอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูไวกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงอื่น (Index) เชน อัตราดอกเบี้ยในตลาด
ทุน  หรืออัตราดอกเบี้ยที่ผูลงทุนมีความเชือ่มั่น  เปนตน 

ขอเสีย 

กรณีที่ประชาชนมีความตองการในรูปแบบผลิตภัณฑดังกลาวมากขึ้น  ธนาคาร
พาณิชยก็อาจทําผลิตภัณฑรูปแบบเดยีวกนัออกมาแขงขนัได 

 
3. บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้งจะถูกกําหนดกฎ ระเบียบ ขัน้ตอน และมาตรฐานการใหกู 

โดยเงื่อนไขการรับซื้อจาก บตท. หรือผูรับซื้ออ่ืน 
ขอด ี

การควบคุมทําใหบริษัทสินเชื่อฯเกิดมาตรฐานคุณภาพสนิเชื่อ  เปนทีย่อมรับและ
เปนที่ตองการจากผูรับซื้ออ่ืน 

 
4. ทางการ เชน สคบ. เปนตน ควรเขามาควบคุมการดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 

เชนเดยีวกับสถาบันการเงิน  เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯดําเนินธุรกรรมรวมกับประชาชน 
ขอด ี

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดที่แทจริงกับผูบริโภค 

 



  154 

จากการวิจัยภาคสนาม พบวา กรณไีมสามารถจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯได  
พิจารณาแลวพบแนวทางอืน่ที่เปนไปไดในการจัดตั้งเพือ่เพิ่มความสมบูรณใหแกระบบการเงิน
เพื่อที่อยูอาศัย  2  แนวทางดังตอไปนี ้

แนวทางที่ 1 

เมื่อพิจารณาแลวไมมีความเปนไปไดในการจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯ จึงพิจารณา
ใหจดัตั้งเปนบริษัทนายหนาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Mortgage  Broker) แทน  มีขอดทีี่ 1)ไมตองใช
เงินทุนตนเองมาใหกู 2)ไมมคีวามเสี่ยงเรื่องขาดทุน เพราะสินเชื่อที่ปลอยเปนของสถาบันการเงิน 3)
บริษัทไดผลตอบแทนจากคาธรรมเนียมในการปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 

แนวทางที่ 2 

จากขอจํากดัในการระดมเงนิโดยออกตราสารหนี้ระบบใหมที่ไมเคยมใีนไทย
คอนขางจะมีปญหา  จึงพิจารณาใหจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในลักษณะ Mortgage Bank ในยุโรป และ
ออกหุนกูระดมเงินแทนการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ แตเขาขายลักษณะสถาบันการเงิน  
เพราะฉะนั้นอาจตองควบคุมเงินกองทุนเพือ่สรางความมั่นคง  ซ่ึงจะเกดิตนทุนเพิ่มใหกับบริษัท 
 
5.4 ขอเสนอแนะสําหรับการทําวิจัยคร้ังตอไป 

ในครั้งนี้ศึกษาเฉพาะการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ที่ทําหนาที่เปนผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยเชนเดียวกนัสถาบันการเงินทีใ่หกูในปจจุบนัเทานั้น  จากการวิจัยพจิารณาแลวพบ
แนวทางอืน่ทีม่ีความเปนไปไดและเปนประโยชนในการศึกษาครั้งตอไป  เพื่อเพิ่มความสมบูรณ
ใหกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยที่เหมาะกับสภาพทองถ่ินของไทย 
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ 
เร่ือง  ความเปนไปไดในการจัดตั้งและดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในไทย 
แบบสัมภาษณมีทั้งหมด 3 สวน  มีจํานวนรวมทั้งหมด 6 ขอ 
 
สวนที่1  คําถามเพื่อศึกษาความเปนไปไดในการจัดตัง้และดําเนินธุรกรรม  และศึกษาถึงขอจํากัดใน
การดําเนินธุรกรรมของบรษิัทสินเชื่อฯในไทย 
1.1  ขอมูลประกอบ 
สถาบันการเงินของไทยมีรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่ไมแตกตางกนัมากนกั  และนิยมแขงขันกัน
ดานราคา (อัตราดอกเบี้ย)  
สินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย มรูีปแบบเปนสนิเชื่ออัตราดอกเบี้ยลอยตวัทีม่ีอัตราดอกเบีย้เยายวนใน
ระยะแรกซึ่งแตกตางจากสถาบันใหกูในสหรัฐฯ  ที่มีอัตราดอกเบี้ยเงนิกูแบบคงที ่
คําถาม
ทานคิดวาเหตใุดรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร จึงไมมีการกําหนดอัตราดอกเบี้ยที่คงที่
ในลักษณะเดียวกับอัตราดอกเบี้ยคงที่ของสหรัฐฯ 
1.2  ขอมูลประกอบ 
สถาบันใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ มีลักษณะเปน 1)สถาบันรับฝากเงิน เชน ธนาคาร  และ 
Savings and Loan Associations 2)สถาบันไมรับฝากเงิน ประกอบดวย บริษัทสินเชื่อที่อยูอาศัย 
(บริษัทสินเชื่อฯ) หรือ Mortgage Company และหนวยงานทําหนาที่ซ้ือตอสัญญาเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย การระดมเงินมาจากการขายสัญญาเงินกูและออกตราสารทางการเงินขายในตลาดทุน  
ผลตอบแทนที่ไดรับจากการดําเนินการ  ทําใหบริษัทสินเชื่อฯ มีเปนจํานวนมาก  และเปนผูนําการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยในสหรัฐฯ 
ในประเทศไทย  การใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยนัน้  สถาบันการเงินหรือธนาคารเทานั้นเปนผูดําเนินการ  มี
แหลงเงินหลักจากเงินฝากของประชาชน  การบริหารจึงตองคํานึงถึงเงินฝากของประชาชนเปน
สําคัญ  ธนาคารจึงตองมีกองทุนที่เพียงพอเพื่อรองรับความสูญเสียที่อาจจะเกดิขึ้น  ซ่ึงธนาคารแหง
ประเทศไทย ไดกําหนดใหธนาคารตองดํารงเงินกองทุนตอสินทรัพยและภาระผูกพนัอยางมีเงื่อนไข  
ทําใหกระทบตอตนทุนของธนาคารเปนสําคัญ 
สัญญาเงินกูที่อยูอาศัยเปนสัญญาที่มีความเสี่ยงต่ําและเปนรายไดที่มัน่คง  ธนาคารจึงไมนิยมขาย
สัญญาเงินกูใหกับบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) ที่ทําหนาที่ออกตราสารระดมเงินจาก
ตลาดทุน  ธนาคารเก็บสัญญาเงินกูนัน้ไวบริหารเอง  เนื่องจากสินเชื่อเปนบริการที่กอใหเกิดรายได
หลักของธนาคาร 
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คําถาม
ในสถานการณปจจุบนั  ประเทศไทยมีการจัดตั้งบริษัทเครดิตตางๆใหสินเชื่อบุคคล(Personal Loans
)แขงขันกับธนาคาร  ดังนั้น  หากมีการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในประเทศไทยเพื่อทําหนาที่ใหกูเพื่อที่
อยูอาศัย  ทานคิดวาบริษัทสนิเชื่อฯ  จะใหกูเงินเพื่อที่อยูอาศัยแขงขันกบัธนาคารไดหรือไม 
เมื่อแหลงเงินหลักของบริษทัสินเชื่อฯ มาจากการขายสญัญาเงินกูใหกบั บตท. บริษัทสินเชื่อฯจึง
ปราศจากตนทนุการดํารงเงินกองทุนตอสินทรัพยและภาระผูกพัน  แตอาจมีตนทุนจากตลาดตรา
สารหนี้สูงกวาเงินฝากในตลาดเงิน  ทานคดิวาบริษัทสินเชื่อฯจะมีตนทนุรวมที่ต่ํากวาหรือสูงกวา
ธนาคารเพราะเหตุใด 
1.3  ขอมูลประกอบ 
สหรัฐฯ มีศูนยกลางทางการเงินและตลาดทนุขนาดใหญทีสุ่ดในโลก  ตลาดทุนของสหรัฐฯ จึงมี
สภาพคลองมากที่สุดในโลก และเปนตลาดตราสารทางการเงินระยะยาว ตราสารที่ออกในตลาดทุน
มีจํานวนมหาศาลและหลากหลาย  บริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯมีการระดมทุนผานการแปลงสินทรัพย
เปนตราสารหนี้ระยะยาวขายในตลาดทนุ  และเปนที่ตองการของนักลงทุน  เนื่องจากเปนตราสารที่
มีความเสี่ยงต่ํา  ตลาดทุนของสหรัฐฯจึงแตกตางตลาดทุนของไทยมาก  เพราะตลาดทนุของไทยมี
ขนาดเล็กและเปนตลาดตราสารทางการเงินระยะสั้นโดยทั่วไปไมเกนิ 5ป 
คําถาม
หากมีการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯขึ้นในไทย  และระดมเงินจากตลาดตราสารทางการเงินดังกลาว ทาน
คิดวา  รูปแบบสินเชื่อเปนอยางไรจึงจะเหมาะสม  และตราสารหนี้ควรมรูีปแบบอยางไรจึงจะ
เหมาะสม 
1.4  ขอมูลประกอบ 
บริษัทสินเชื่อฯมีรูปแบบเปนบริษัทจํากดั  แตดําเนนิธุรกรรมเกี่ยวกับการจํานองดานสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยเชนเดียวกันกับสถาบันการเงินในประเทศไทย  ดังนั้น  การจดัตั้งจึงตองพิจารณาตาม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน  ธุรกิจหลักทรพัย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย  และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 พ.ศ.2526  ซ่ึงระบุไววา “หามมิใหผูใดนอกจากบรษิทั
เครดิตฟองซิเอร...” ,  “...ใหกูยืมเงินแกประชาชนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหรือบานที่
อยูอาศัย...” 
คําถาม
ควรหรือไม อยางไร หากมีการแกไขกฎหมาย  เพื่อใหสถาบันที่สามารถดําเนิน ธุรกรรมเกี่ยวกับการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยแตไมรับฝากเงิน 
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สวนที่ 2  คําถามดานการควบคุมการดําเนนิธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯ ในไทย 
2.1  ขอมูลประกอบ 
บริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ  เนื่องจากไมไดรับฝากเงินจากประชาชนจึงปราศจาก กฎ ระเบียบ และ
ขอบังคับ  ในการกํากับดแูลจากรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถ่ิน  เชนเดียวกับประเทศไทย  หาก
จัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯขึ้น  การดําเนินธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯนั้น  จะอยูนอกกรอบ กฎ ระเบยีบ 
และขอบังคับที่ทางการกําหนดไวสําหรับการใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัย 
คําถาม
ดังนั้น  การดําเนินธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯ ควรมีกรอบ กฎ ระเบียบ และขอบังคับในการ
ดําเนินธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯหรือไม  หากควรมี  แลวผูใดควรเปนผูกําหนดและควบคุม 
 
สวนที่ 3  คําถาม  สรุปการสมัภาษณ 
จากการสัมภาษณขางตน 
3.1  ขอมูลประกอบ 
จากที่กระทรวงการคลังไดแยกแยะกลุมเปาหมายในการจัดตั้งวา “ผูที่จะจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ” อาจ
มีดังนี ้
กลุมสถาบันการเงิน 
บริษัทประกันชีวิต 
กลุมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
นิติบุคคลทั่วไป 
คําถาม
ทานคิดวาบุคคลหรือสถาบันดังกลาว  ควรหรือไมควรใหเปนผูจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ  เพื่อดําเนิน   
ธุรกรรมในไทยเพราะเหตใุด 
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คําอธิบายคาํยอ 
 
คํายอ       คําเต็ม
 
MBS      Mortgage—Backed Securitization 
ABS      Asset-Backed Securitization 
ARM      Adjustable Rate Mortgage 
S&L      Savings and Loan Association 
FHA      Federal Housing Administration 
VA      Veteran Administration 
MGIC      Mortgage Guaranty Insurance Corporation 
PMI      Private mortgage insurance 
FHLB      Federal Home Loan Bank 
HOLC      Home Owners Loan Corporation 
RFC      Reconstruction Finance Corporation  
Fannie Mae     Federal National Mortgage Association 
Ginnie Mae     Government National Mortgage Association 
Freddie Mac     Federal Home Loan Mortgage Corporation 
Private Sector/Private MBS   Private mortgage backed securities 
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นางสาวมนัสว ี  วันทยะกุล  เกิดวันที ่ 25 เมษายน พ.ศ.2524 ที่จังหวัดกรุงเทพ  
สําเร็จการศึกษาปริญญาตรี  เศรษฐศาสตรบัณฑิต  คณะวิทยาการจดัการ  มหาวทิยาลัยขอนแกน   
ในปการศึกษา 2544  เขาศึกษาตอระดับปริญญาโท  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  เมื่อปการศึกษา 2547 

 


	ปกภาษาไทย
	ปกภาษาอังกฤษ
	หน้าอนุมัติ
	บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	กิตติกรรมประกาศ
	สารบัญ
	บทที่ 1 บทนำ
	ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา
	วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	ขอบเขตของการวิจัย
	คำจำกัดความที่ใช้ในการวิจัย
	ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ
	วิธีดำเนินการวิจัย

	บทที่ 2 สถานการณ์สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง
	ส่วนที่ 1 ระบบการเงินเพื่อที่อยู่อาศัยของสหรัฐอเมริกา
	ส่วนที่ 2 ระบบการเงินเพื่อที่อยู่อาศัยของไทย
	ส่วนที่ 3 สถานการณ์สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย
	ส่วนที่ 4 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

	บทที่ 3 วิธีดำเนินการวิจัย
	ส่วนที่ 1 การเก็บรวบรวมและแหล่งที่มาของข้อมูลที่ใช้ในการวิจัย
	ส่วนที่ 2 การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างและเครื่องมือในการวิจัย
	ส่วนที่ 3 การวิเคราะห์ข้อมูล

	บทที่ 4 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล
	ส่วนที่ 1 ผลสรุปเบื้องต้นจากการสำรวจเอกสารที่เกี่ยวข้อง
	ส่วนที่ 2 ผลสำรวจความคิดเห็นจากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง

	บทที่ 5 สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ
	1. สรุปผลการวิจัย
	2. อภิปรายผลการวิจัย
	3. ข้อเสนอแนะ
	4 ข้อเสนอแนะสำหรับการทำวิจัยครั้งต่อไป

	รายการอ้างอิง
	ภาคผนวก
	ประวัติผู้เขียน

	Button1: 
	Button2: 
	Button3: 
	Button4: 
	Button5: 
	Button6: 
	Button7: 


