
บทที่ 1 

บทนำ

1.1 ความเป ็นมาและความสำค ้ญของปัญหา

สินเชื่อที่อยู่อาคัยจ้ดเป็นเครื่องมือสำคัญในระบบการเงินเพื่อที่อยู่อาคัยที่ช่วยให้ประชาชน 

มีที่อยู่อาคัยได้รวดเร็วขึ้น ซึ่งนับตั้งแต่อดีตมาจนถึงปัจจุบัน สถาบันการเงินไทยได้มืการพัฒนา 

รูปแบบสินเชื่อที่อยู่อาคัยให้มืความหลากหลายและสอดคล้องกับสภาพตลาดเงินตลาดทุนในแต่ 

ละช่วงเวลา ทำให้สินเชื่อที่อยู่อาคัยมืการขยายตัวเพิ่มสูงขึ้นจากในอดีตและยิ่งทวีความสำคัญต่อ 

ภาคเศรษฐกิจการเงินของประเทศอย่างต่อเนื่อง โดยจากข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่า 

ณไตรมาส 3 ป ีพ .ศ .2548 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาคัยคงค้างของสถาบันการเงินไทยทั้งระบบเท่ากับ 

1,177,926ล้านบาท เมื่อเปรียบเทียบกับยอดสินเชื่อที่อยู่อาคัยคงค้างไตรมาสเดียวกันในปีพ.ศ. 

2547 ซึ่งเท่ากับ 1,000,120 ล้านบาท คิดเป็นการเพิ่มขึ้นเท่ากับ 177,806ล้านบาท หรือร้อยละ 

17.78ซึ่งยอดสินเชื่อที่อยู่อาคัยคงค้างตังกล่าวคิดเป็นสัดสํวนประมาณร้อยละ 16.86ของสินเช่ือ 

รวมในระบบสถาบ ันการเง ินไทย และประมาณ ร ้อยละ 17.00 ของผล ิตก ัณ ฑ ์มวลรวม 

ภายในประเทศ1

ตารางท่ี 1.1 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาคัยคงค้างของสถาบันการเงินไทยตั้งแต่สิ้นปี พ.ศ.2544ถึง

ไตรมาส 3 ป ีพ .ศ .2548

ป ี

(พ.ศ.)

ยอดสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศัยคงค้าง 

(ล้านบาท)

เพ ิ่มข ึ้น/ลดลง จากปีก,อนหน้า

2544 675,466 -

2545 754,952 11.8%

2546 861,341 14.1%

2547 1,048,073 21.7%

2548 (ไตรมาส 3) 1,177,926 12.4%

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

1 ธนาคารแห่งประเทศไทย
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ตารางท่ี 1.1 ข้างต้นแสดงให้เห็นถึงยอดสินเชื่อที่อยู่อาคัยคงค้างของระบบสถาบันการเงิน 

ไทยตั้งแต่สิ้นปี พ.ศ.2544 จนถึงไตรมาส 3 ปี พ.ศ.2548 ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงการขยายตัวของ 

สินเชื่อที่อยู่อาตัยที่มีความสำคัญเพิ่มมากขึ้นอย่างต่อเนื่อง

แผนภูมิที่ 1.1 ยอดสินเชื่อที่อยู่อาคัยคงค้างของสถาบันการเงินไทย จำแนกตามประ๓ ทสถาบัน 

การเงินตั้งแต่ปี พ.ศ.2535 ถึงไตรมาส 3 ปี พ.ศ.2548

ระ<-น
■  C red it fo n c ie r com p an ie s

□  F inance  a nd  finance  & securities com pan ies 

D G overnm ent H ousing  Bank 

I  G ove rnm ent S avings Bank

■  C o m m e rc ia l banks

^ ๆ ^ ^ ^ ' ^ ^ ' ^ ' ไ ต ่^ ' ^ ' ' ^ ค ั^ ' ^
*

โ] (Ti.ff.)

ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

สำหรับสถาบันการเงินในประเทศไทยที่มีบทบาทสำคัญในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาคัย 

ตังกล่าว ประกอบด้วย ธนาคารพาณิชย์, ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสิน ซึ่งมีล่วน 

แบ ่งตลาดสินเช ื่อท ี่อย ู่อาค ัยคงค ้างเท ่าก ับร ้อยละ 51.07, ร้อยละ 38.86 และร้อยละ 9.61 

ตามสำตับ ซึ่งหากพิจารณาจากแผนภูมิที่ 1.1 ข้างต้นซึ่งแสดงถึงล่วนแบ่งตลาดสินเชื่อที่อยู่อาคัย 

คงเหลือตั้งแต่ปีพ.ศ.2535 ถึงไตรมาส3 ป ีพ .ศ .2548 จะเห็นได้ว่าสถาบันการเงินตังกล่าวยังคง 

ดำรงบทบาทสำคัญในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาคัยไว้อย่างต่อเนื่อง

เนื่องจากประเทศไทยมีการใช้ระบบสถาบันเงินฝาก (Deposit Taking system)2 ในการให้ 

กู้เพื่อที่อยู่อาคัยกันอย่างกว้างขวาง โดยแหล่งเงินสำคัญที่นำมาให้กู้เพื่อที่อยู่อาคัยมาจากเงินฝาก

2 กิตติ พัฒนพงคัพิบูล และคณะ, โครงการตัดทำหลักสต?การเงินเพื่อที่อยู่อาคัย. 

เมษายน 2548, หน้า 5-2.
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ของประชาชนและองค์กรต่างๆ ประกอบกับลักษณะเฉพาะของสินเชื่อที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นสินเชื่อที่มี 

ระยะเวลาครบกำหนดชำระคืนยาวนานกว่าสินเชื่อประเภทอื่นๆ และผู้ที่มาขอสินเชื่อเพื่อที่อยู่ 

อาศัยมีเป็นจำนวนมาก ดังนั้นสถาบันการเงินจึงต้องบริหารลัดการกับความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้น 

จากการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยโดยใช้วิธีการต่างๆ ซึ่งการให้กู้โดยใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัวก็เป็น 

วิธีการหนึ่งในการบริหารความเสี่ยงสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ลถาบันการเงินไทยใช้กันอยู่ทั่วไป

อย่างไรก็ตาม ปัญหาสำคัญประการหนึ่งของระบบสินเชื่อที่อยู่อาศัยไทยที่ผู้กู้และสถาบัน 

การเงินต้องเผชิญจากการให้กู้ดอกเบี้ยลอยตัวดังกล่าว ก็คือ ความเสี่ยงหนี้ค้างชำระจากอัตรา 

ดอกเบี้ยผันผวน เพราะถึงแม้ว่าสถาบันการเงินจะสามารถล่งผ่านต้นทุนอัตราดอกเบี้ยที่เพิ่มสูงขึ้น 

ไปยังผู้กู้'ได้ แต่ในขณะเดียวกันอัตราดอกเบี้ยลอยตัวที่เพิ่มสูงขึ้นได้ตังกล่าวก็อาจทำให้ผู้กู้มีภาระ 

เพิ่มขึ้น หรืออาจกล่าวได้ว่าเครื่องมือในการลดความเสี่ยงอัตราดอกเบี้ยของสถาบันการเงินนั้น 

กลับไปเพิ่มความเสี่ยงทางด้านเครดิตที่เกี่ยวกับความสามารถชำระหนี้ของผู้กู้3

จากเหตุผลตังกล่าวประกอบกับลักษณะการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระที่อยู่อาศัยของ 

สถาบันการเงินโดยทั่วไป ซึ่งมีตัวแปรสำคัญ 4 ประการเข้ามาเกี่ยวข้อง คือ จำนวนเงินที่กู้ อัตรา 

ดอกเบี้ยเงินกู้ ระยะเวลาการกู้ยืม และเงินงวด3 4 ซึ่งหากตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งเปลี่ยนไป ก็จะมีผลให้ 

ตัวแปรอื่นเปลี่ยนแปลงไปด้วย ตังนั้นถ้าอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นจนทำให้เงินงวดผ่อนชำระเพิ่ม 

สูงเกินกว่าที่ผู้กู้จะลามารถชำระหนี้ได้ ผู้กู้ก็จะได้รับความเดือดร้อนจากการถูกบังตับจำนอง ทำให้ 

ต้องสูญเสียที่อยู่อาศัยของตนเองไป และในขณะเดียวกันสถาบันการเงินก็จะเป็นผู้ได้รับความ 

เสียหายด้วย5 กล่าวคือหากสถาบันการเงินไม่ได้รับการชำระหนี้ตามสัญญา ก็จะล่งผลให้สถาบัน 

การเงินตังกล่าวขาดราย1ได้'หรือ1ได้รับผลตอบแทนตํ่ากว่าเป้าหมาย หรือหากต้องมีการบังตับ 

จำนองขายทอดตลาดทรัพย์สิน เงินที่ได้อาจจะไม่คุ้มกับหนี้ค้างชำระและค่าใข้จ่ายที่ต้องเสียไปใน 

การดำเนินการตามกฎหมาย ทำให้สถาบันการเงินที่ให้กู้อาจต้องเสียเงินต้นที่ให้กู้ไปพร้อมกับ 

ดอกเบี้ยที่ควรจะได้รับ กลายเป็นปัญหาสำคัญทั้งต่อตัวผู้ก ู้และสถาบันการเงินที่ปล่อยสินเชื่อ 

เพื่อที่อยู่อาศัย

3 กิตติ พัฒนพงค์พิบูล, “การวิเคราะห์ความเสี่ยงและเครื่องมือลดความเสี่ยง,’' วารสาร 

บ้านและเงิน 2544 (มกราคม 2545): 48,

4 ธนาคารอาคารลงเคราะห์, การคำนวณเงินงวดผ่อนชำระ (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่)

5 พ์ลลภ กฤตยานวัช, '‘สินเชื่อที่อยู่อาศัย ความเสี่ยงที่พึงระวัง," วารสารธนาคารอาคาร 

สงเคราะห์ (กรกฎาคม - กันยายน 2548): 6.
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อย่างไรก็ตาม เม ื่อธนาคารอาคารสงเคราะห์นำระบบเงินก ู้ดอกเบ ี้ยลอยตัวมาใช ้ใน 

ประเทศไทยตั้งแต่ปี พ.ศ.2527 ได้มีการพัฒนาเทคนิคลดความเสี่ยงอัตราดอกเบี้ยผันผวนสูงขึ้น 

ตังกล่าว โดยให้สัญญาเงินกู้ปรับขยายระยะเวลาออกไปได้โดยอัตโนนัติเมื่ออัตราดอกเบี้ยเพิ่ม 

สูงขึ้น โดยไม,ปรับเพ ิ่มเง ินงวด ระบบที่พ ัฒนาขึ้นมานี้เร ียกว่า ระบบระยะเวลาเง ินก ู้ปร ับได ้6 

(Adjustable Term Mortgage) นอกจากนี้ธนาคารจะทำการคำนวณอัตราเงินผ่อนชำระรายเดือน 

เผื่อการขึ้นอัตราดอกเบี้ยไว้ล่วงหน้า เมื่ออัตราการผ่อนชำระถูกปรับสูงขึ้นทำให้ต้องลดวงเงินกู้ลง 

บ้างจากจำนวนเงินผ่อนชำระรายเดือนสูงขึ้นตั้งแต่ต้น (Affordability factor) แต่ก็เป็นผลดีต่อ 

ธนาคารและตัวผู้กู้เองในแง่ความมั่นคงปลอดภัยที่เพิ่มมากขึ้น จึงทำให้ปัญหาความเสี่ยงของผู้กู้ 

และธนาคารมีน้อยลง และธนาคารพาณิชย์ไทยก็ได้นำระบบนี้ไปปรับใช้กับการให้กู้เพื่อที่อยู่อาตัย 

ของตนเอง7จนกลายเป็นระบบเงินกู้เพื่อที่อยู่อาตัยหสักของประเทศไทยในเวลาต่อมา

ในปัจจุบันสถาบันการเงินต่างๆได้เริ่มปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มขึ้นอีกครั้ง หลังจากที่ 

ปล่อยให้อัตราดอกเบี้ยตังกล่าวลดลงจนอยู่ในระตับที่ค่อนช้างตํ่ามาระยะหนึ่งนับตั้งแต่เกิดวิกฤต 

เศรษฐกิจเมื่อปี 2540 ผู้สนใจหลายฝ่ายจึงเกิดความสนใจหรือบ้างก็วิตกกังวลว่า การที่อัตรา 

ดอกเบี้ยเงินกู้เริ่มปรับตัวสูงขึ้นตังกล่าว จะทำให้เงินงวดผ่อนชำระค่าที,อยู่อาตัยเพิ่มสูงขึ้นอย่าง 

มาก จนล่งผลกระทบต่อผู้กู้ที่กำลังผ่อนชำระทำให้ผู้กู้ไม,สามารถชำระหนี้ได้ และอาจก่อให้เกิด 

ปัญหาหนี้ด้างชำระกับสถาบันการเงินที่ให้กู้เพื่อที่อยู่อาตัยตามมาหรือไม่

ด้วยเหตุผลทั้งหมดที่กล่าวมาแล้วช้างต้น ประกอบกับการที่สถาบันการเงินไทยมีการเสนอ 

รูปแบบอัตราดอกเปียเงินกู้เพื่อที่อยู่อาตัยที่หลากหลาย และอาจมีเทคนิคการคำนวณเงินงวดผ่อน 

ชำระและทางเลือกในการผ่อนชำระที่แตกต่างกัน ผู้วิจัยจึงเล็งเห็นความสำค ัญของเรื่องตังกล่าว 

และเกิดความสนใจที่จะทำการสืกษาว่า การที่อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพิ่มสูงขึ้นจะล่งผลต่อเงินงวด 

ผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยืมอย่างไร และเทคนิคหรือวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของ 

สถาบันการเงินที่ผ ู้ว ิจัยจะทำการสืกษา จะสามารถรองรับความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ 

เพื่อที่อยู่อาลัยได้มากน้อยเพียงใด ทั้งนี้เพื่อเป็นข้อมูลให้ผู้ที่สนใจนำไปปรับใช้ในการวางแผน 

การเงินหรือการปริหารความเสี่ยงสินเชื่อที่อยู่อาลัยของตนเองได้ต่อไป

6 กิตติ พัฒนพงลัพิบูล, โครงการจัดทำหลักสูตรการเงินเพื่อที่อยู่อาลัย (กรุงเทพมหานคร: 

สมาคมสินเชื่อที่อยู่อาลัย, 2548), หน้า 4-3.

7 กิตติ พัฒนพงลัพิบูล, “Characteristics and methods of housing finance in 

Thailand", หน้า 7. (เอกสารไม่ตีพิมพ์เผยแพร่)
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1. เพื่อสืกษาลักษณะและวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารในการให้กู้เพื่อที่อยู่ 

อาศัยแบบระยะเวลาการกู้ปรับได้ (Adjustable Term Mortgage)

2. เพื่อวิเคราะห์ผลของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยที่มีต่อเงินงวดผ่อน 

ชำระและระยะเวลาการกู้ยืม

1.2 ว ัต ถ ุป ระส งค ์ก ารว ิจ ัย

1.3 ข,อบเขตของการวิจ ัย

ในการวิจัยนี้ ผู้วิจัยกำหนดขอบเขตของการวิจัยไว้ดังต่อไปนี้

1. ดืกษารูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยและวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของ 

ธนาคารจำนวน 7 แห่ง ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, ธนาคารไทยพาณิชย์จำกัด 

(มหาชน), ธนาคารออมสิน, ธนาคารกรุงไทย จำกัด (มหาชน), ธนาคารกรุงเทพ จำกัด 

(มหาชน), ธนาคารกสิกรไทย จำกัด (มหาชน) และธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำกัด (มหาชน) 

โดยสืกษาเฉพาะข้อมูลที่ธนาคารแต่ละแห่งเห็นว่าสามารถเปิดเผยได้

2. รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยที่นำมาใช้ในการวิเคราะห์ได้แก่

- รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต ํ่ากว่าปกติ (Teaser/Discounted rate) 1 ปีแรก 

หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

- รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต ํ่ากว่าปกติ (Teaser/Discounted rate) 2 ปีแรก 

หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

- รูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต ํ่ากว่าปกติ (Teaser/Discounted rate) 3 ปีแรก 

หลังจากนั้นใช้อัตราดอกเบี้ยลอยตัว

3. วิเคราะห์ผลของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยที่มีต่อเงินงวดการผ่อน 

ชำระและระยะเวลาการกู้ยืม โดยกำหนดให้ตัวแปรอื่นคงที่ ทั้งนี้รูปแบบอัตราดอกเบี้ย 

เงินกู้ที่ใช้อ้างอิงในการคำนวณ จะเป็นอัตราดอกเบี้ยตามประกาศของธนาคารที่ผ ู้ว ิจ ัย 

ทำการสืกษา ณ วันท่ี 19 เดือนมกราคม พ.ศ. 2549

1.4 จ ัวแปรท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการวิจ ัย

ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ จะเป็นตัวแปรเฉพาะที่เก ี่ยวช้องกับการคำนวณเงินงวดของ 

ธนาคารที่ทำการสืกษาเท่านั้น ซึ่งประกอบด้วย
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1. ตัวแปรต้น ได้แก่ อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาตัย และมาร์จิน

2. ตัวแปรตาม ได้แก่ เงินงวดผ่อนชำระ และระยะเวลาการกู้ยืม

3. ตัวแปรควบคุม ได้แก่ จำนวนเงินกู้

1.5 น ิยามศ ัพท ์เฉพาะ

ยูวิจัยได้กำหนดความหมายของคำตัพท์เฉพาะที่เกี่ยวข้องกับการวิจัยไว้ตังต่อไปนี้

การให ้ก ู้จำนองแบบระยะเวลาปรับได ้ (Adjustable Term Mortgage)

หมายถึง การให้กู้ยืมเพื่อที่อยู่อาตัย โดยระยะเวลาการกู้ยืมสามารถปรับได้โดยอัตโนมัติ 

และมีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระให้สามารถรองรับความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยได้ตั้งแต่ด้น

อ ัตราดอกเบ ี้ยเง ินก ู้เพ ี่อท ี่อย ู่อาศ ัย (Mortgage Rate)

หมายถึง อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่ธนาคารที่ผูวิจัยทำการดีกษาเรียกเก็บจากลูกค้ารายย่อย 

ที่มากู้ยืมเพื่อที่อยู่อาศัย

อ ัตราดอกเบย MRR (Minimum Retail Rate)

หมายถึง อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่ธนาคารเรียกเก็บจากลูกค้ารายย่อยชั้นดี ท้ังน้ีใช้โยงเข้ากับ 

อัตราดอกเบี้ย MLR เพื่อให้สามารถสะท้อนระดับความเสี่ยงที่แตกต่างกันระหว่างลูกค้ารายใหญ่ 

กับลูกค้ารายย่อยได้ โดยบวกส่วนต่างสูงสุดที,ธนาคารพาณิชย์ประกาศไม่เกินร้อยละ 4 ต่อปี8

อ ัตราดอกเบ ี้ย MLR (Minimum Loan Rate)

หมายถึง อัตราดอกเบี้ยเงินกู้แบบมีระยะเวลาที่ธนาคารเรียกเก็บจากลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี9

เงินงวดผ่อน,ชำระ (Monthly Installment payment)

หมายถึง จำนวนเงินที่ผู้กู้ซื้อที่อยู่อาศัยผ่อนชำระให้กับธนาคารเป็นรายเดือน

ระยะเวลาการก ู้!!ม (Term of Mortgage)

หมายถึง ระยะเวลาที่ผู้กู้สามารถผ่อนชำระเงินที่กู้ยืมมาจากธนาคารได้จนหมด

8 นิยามอัตราดอกเบี้ยเงินกู้. ธนาคารแห่งประเทศไทย. (www.bot.or.th)

9 เรองเดียวกัน

http://www.bot.or.th
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มาร์จ ิน (Margin)

หมายถึง อัตราที่ธนาคารบวกเพิ่มเข้าไปล่วงหน้าในอัตราดอกเบี้ยที่ใช้คำนวณเงินงวด 

เพื่อให้เงินงวดด้งกล่าวสามารถรองรับความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยได้สูงตั้งแต่ต้น

1.6 ว ิธ ีดำเน ินการวิจ ัย

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงบรรยาย (Descriptive Research) ซึ่งมีกระบวนการสืกษๆวิจัย 

โดยสังเขป ด้งต่อไปนี้

1. คืกษาแนวคิด ทฤษฎี งานวิจัยและเอกสารต่างๆที่เกี่ยวข้องโดยมุ่งเน้นไปที่แนวคิดระบบ 

การเงินเพื่อที่อยู่อาด้ย, ทฤษฎีอัตราดอกเบี้ย และการให้คู้จำนองระบบเงินฝากธนาคาร

2. กำหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่จะทำการคืกษๆ
2.1 ประซากร

เนื่องจากงานวิจัยนี้ทำการคืกษาถึงผลของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินคู้ 

เพื่อที่อยู่อาด้ยที่มีต่อเงินงวดผ่อนชำระและระยะเวลาการคู้ยืม ซึ่งมีความเกี่ยวข้องกับเรื่อง 

สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาด้ยโดยตรง ด้งนั้นกลุ่มประชากรในงานวิจัยนี้ คือ สถาบันการเงินใน 

ประเทศไทยที่ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาด้ย ซึ่งประกอบด้วย ธนาคารพาณิชย์, ธนาคารออมสิน, 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์, บริษัทเงินทุนและบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ และสถาบันการเงิน 

อื่นๆ เชํน บริษัทเครดิตฟองชิเอร์ เป็นด้น

2.2 กลุ่มตัวอย่าง
เนื่องจากกลุ่มประชากรข้างต้นมีเป็นจำนวนมากประกอบกับข้อจำกัดทางด้าน 

ระยะเวลา จึงทำให้ผู้วิจัยไม่สามารถทำการคืกษากลุ่มประชากรข้างต้นได้ทั้งหมด ผู้วิจัย 

จึงมีการกำหนดกลุ่มตัวอย่าง โดยทำการคัดเลือกจากสถาบันการเงินที่มีล่วนแบ่งตลาด 

สินเชื่อที่อยู่อาศัยสูงสุด 7 อันดับแรก ซึ่งสถาบันการเงินด้งกล่าวมียอดสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

รวมมากกว่าร้อยละ 85 ของยอดสินเชื่อที่อยู่อาศัยคงด้างทั้งระบบ (ข้อมูล ณ สิ้นปี 2547) 

เพ ื่อให ้ได้ข ้อมูลและข้อด้นพบที่สามารถเป็นตัวแทนของประชากรกลุ่มใหญ่ มีความ 

น่าเชื่อถือ และเป ็นประโยชน์ต ่อท ั้งผ ู้ค ู้และสถาบันการเงินเพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในระดับท ี่ 

กว้างขวาง

ธนาคารบางแห่งใช้คำว่า “Buffer rate”
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สถาบันการเงินที่ผู้วิจัยคัดเลือกมาข้างด้นเพื่อนำมาเป็นกรณีดีกษาประกอบด้วย 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์, ธนาคารไทยพาณิชย์จำคัด (มหาชน), ธนาคารออมสิน, 

ธนาคารกรุงไทย จำคัด (มหาชน), ธนาคารกรุงเทพ จำกัด (มหาซน), ธนาคารกสิกรไทย 

จำคัด (มหาชน) และธนาคารกรุงศรีอยุธยา จำคัด (มหาชน) ซึ่งรายละเอียดเพิ่มเติมผู้วิจัย 

ได้แสดงไว้ไนบทที่ 3

3. เก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิที่เกี่ยวข้องคับการดีกษา

3.1 ข้อมูลปฐมภูมิ

ส ัมภาษณ ์เจ ้าหน ้าท ี่ฝ ่ายส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาค ัยของธนาคารท ี่ผ ู้ว ิจ ัย เล ือกเป ็น  

กรณีดีกษา เกี่ยวคับวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารฯ และรายละเอียดอื่นๆที่ 

เกี่ยวข้อง เนื่องจากธนาคารแต่ละแห่งอาจเสนอรูปแบบการผ่อนชำระเงินงวดที่แตกต่าง 

คัน และมีการบวกมาร์จินเพิ่มเติมในอัตราที่ไม่เท่าคัน

3.2 ข้อมูลทุติยภูมิ

ข ้อม ูลท ุต ิยภ ูม ิท ี่เก ็บรวบรวมต ่อไปน ี้จะใช ้เป ็นข ้อม ูลประกอบในการลร ้าง 

แบบจำลองการคำนวณเงินงวด และใช้ประกอบการวิเคราะห์และอภิปรายผล

3.2.1 ข้อมูลที่รวบรวมจากธนาคารที่ผูวิจัยนำมาทำการสืกษา

ก) รูปแบบและอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาคัย 

ข) ระเบียบธนาคารหรือข้อมูลอื่นที่เกี่ยวข้อง

3.2.2 ข้อมูลที่รวบรวมจากธนาคารแห่งประเทศไทยและสมาคมสินเชื่อที่อยู่อาคัย

ก) หนังสือเวียนเกี่ยวคับหลักเกณฑ์การให้สินเชื่อที่อยู่อาคัย 

ข) ข ้อม ูลอ ัตราดอกเบ ี้ย เง ินก ู้ท ี่อย ู่อาค ัยลอยค ัวของธนาคารอาคาร 

สงเคราะห์และอัตราดอกเบี้ยสำหรับลูกค้าชั้นดี (MLR) ของธนาคาร 

พาณิชย์ปี พ.ศ.2531 - 2548

3.2.3 ข้อมูลที่เกี่ยวข้องคับการให้กู้จำนองและการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระที่อยู่ 

อาค ัยจากแห ล ่งข ้อม ูลอ ื่น ๆ  เช่น หน ังส ือ, รายงานว ิจ ัย , เอกสาร 

ประกอบการบรรยาย ฯลฯ

4. นำข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้มาทำการวิเคราะห์และลร้างแบบจำลองการคำนวณเงินงวดเพื่อ 

ทดสอบผลของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาคัยที่มีต่อเงินงวดการผ่อน 

ชำระและระยะเวลาการกู้ยืม โดยทำการทดสอบในประเด็นต่างๆ ดังต่อไปนี้
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4.1 ทดสอบสถานการณ์ปัจจุบันว่าอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ตลาดปรับเพิ่มสูงขึ้นเท่าใดจึงจะ 

เกินเงินงวด

4.2 ทดสอบการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาตัยเพื่อหาผลกระทบที่มีต่อ 

เงินงวดการผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยืม

4.3 สร้างสถานการณ ์จำลอง เพ ื่อทดสอบว่าหากอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ม ีการปรับตัว 

เพิ่มขึ้น-ลดลงในช่วงเวลาต่างๆกันจะส่งผลต่อเงินงวดการผ่อนชำระและระยะเวลา 

การกู้ยืมอย่างไร

4.4 ทดสอบว่าการบวกมาร์จึนในอัตราที่แตกต่างกัน จะทำให้เงินงวดผ่อนชำระลามารถ 

รองรับความผันผวนของอัตราดอกเบี้ยได้มากน้อยเพียงใด และมีผลกระทบต่อ 

วงเงินกู้อย่างไร

5. นำผลที่ได้จากการสืกษามาวิเคราะห์หาผลสรุป และข้อเสนอแนะ
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แผนภูมิท่ี 1.2 กรอบวิธีดำเนินการวิจัย

1. สืกษาลักษณะและวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อน 

ชำระของธนาคาร

2. ว ิเคราะห ์ผลของการเปล ี่ยนแปลงอ ัตรา 

ดอกเบี้ยเงินกู้เพ ื่อท ี่อย ู่อาลัยที่ม ีต ่อเงินงวดผ่อน 

ชำระและระยะเวลาการกู้ยืม

►

แบบจำลองการคำนวณเงินงวด 

ทดสอบการเปลี่ยนแปลง 

ของตัวแปรที่ทำการสืกษา

ตัวแปรต้น

- อัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาลัย

- มาร์จินเพื่มเติม (หรือ Buffer rate)

ตัวแปรควบคุม 

จำนวนเงินกู้

ตัวแปรดาม
- เงินงวดผ่อนชำระ
- ระยะเวลาการกู้ยืม

___________________________________
วิเคราะห์

- รูปแบบอัตราดอกเบ้ียเงินกู้, วิธีการคำนวณ 
เงินงวดผ่อนชำระ และแผนภูมิเงินงวดผ่อน 
ชำระ ของธนาคารแต่ละแห่ง (แสดงเงินงวด 
ผ่อนชำระและระยะเวลาการกู้ยืม)

- ผลของการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบ้ียเงินกู ้
เพ่ือท่ีอยู่อาลัยที,มีต่อเงินงวดผ่อนชำระและ 
ระยะเวลาการกู้ยืม

- ความลามารถในการรองรับอัตราดอกเบ้ียเงินกู้ 
ผันผวนรุนแรงของเงินงวดแต่ละรูปแบบ

- ผลของการบวกมาร์จินท่ีมีต่อความสามารถใน 
การรองรับอัตราดอกเบ้ียผันผวนและวงเงินกู้
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1. เนื่องจากสถาบันการเงินที่ปล่อยสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาคัยในประเทศไทยมีเป็นจำนวนมาก 

ประกอบกับเงื่อนไขและข้อจำกัดทางระยะเวลา ทำให้ผู้วิจัยไม่สามารถทำการคีกษากับ 

สถาบันการเงินได้ทุกแห่ง อย่างไรก็ตามผู้วิจัยก็ได้พิจารณาเลือกคีกษาโดยพยายามให้ 

ครอบคลุมสถาบันการเงินสำคัญที่เป็นหลักในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาคัยในประเทศไทย

2. แบบจำลองเงินงวดผ่อนชำระที่ใข้ในการทดสอบ เป็นแบบจำลองที่ผู้วิจัยสร้างขึ้นโดยอิง 

จากวิธ ีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระของธนาคารแต่ละแห ่ง ม ิได ้เป ็นแบบจำลองท ี่ 

ธนาคารแต่ละแห่งสร้างขึ้นโดยตรง เนื่องจากธนาคารบางแห่งถือว่าข้อมูลหรือแบบจำลอง 

ด ังกล่าวเป็นความลับธนาคารที่ม ิพ ึงเปิดเผยแก่บ ุคคลภายนอก อย่างไรก็ตามผู้วิจัยก็ 

คำนึงถึงเรื่องดังกล่าวและพยายามออกแบบให้แบบจำลองดังกล่าวมีความน่าเชื่อถ ือ 

สามารถคำนวณเงินงวดออกมาได้ใกล้เคียงหรือตรงกับการคำนวณเงินงวดของธนาคารที่ 

ทำการคีกษามากที่สุด โดยการลอบถามหรือตรวจลอบกลับกับเจ้าหน้าที่ของธนาคารอีก 

คร้ังหน่ึง ภายหลังจากการสร้างแบบจำลองคำนวณเงินงวดเสร็จสินแล้ว เพื่อให้ได้ผลลัพธ์ 

ที่ถูกต้องหรือใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากที่สุด

3. รูปแบบ เง่ือนไข และอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาคัย ตลอดจนวิธีการคำนวณเงินงวด 

ภายใต้แบบจำลองการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระดังกล่าว เป็นการคีกษาเฉพาะการให้ 

กู้ยืมเพื่อขึ้อที่อยู่อาคัยสำหรับบุคคลทั่วไปในโครงการปกติเท่านั้น มิได้ครอบคลุมถึงการให้ 

กู้โดยมีเงื่อนไขพิเศษที่ธนาคารร่วมกับเจ้าของโครงการบ้านจัดสรร, การให้กู้เพื่อซื้อ 

ทรัพย์สินของธนาคารเอง หรือการให้กู้เพื่อที่อยู่อาคัยของชาวต่างชาติ หรือการให้กู้กรณี 

อื่นใดที่มิใช่การให้กู้โดยอัตราดอกเบี้ยและเงื่อนไขตามปกติของธนาคาร

4. เนื่องจากวิธีการคำนวณเงินงวดผ่อนชำระตลอดจนรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่ 

อาคัยฃองธนาคารแต่ละแห่งที่ผู้'วิจัยทำการคีกษา อาจเปลี่ยนแปลงได้ตลอดเวลาตาม 

สถานการณ์ตลาดเงินตลาดทุนในช่วงเวลาต่างๆ ผู้วิจัยจึงจะทำการคีกษาข้อมูลดังกล่าว 

เฉพาะจุดหนึ่งของเวลา (ณ ว ัน ท ี่19 มกราคมพ.ศ.2549) และอาจมีการกำหนดเงื่อนไข 

หรือข้อตกลงเบื้องต้นบางประการไว้ในแบบจำลองคำนวณเงินงวดดังกล่าว ดังน้ันการนำ 

ผลการวิจัยไปอธิบายหรือปรับใช้จึงควรพิจารณาเงื่อนไขหรือข้อตกลงเบื้องต้นที่ผูวิจัยได้ 

กำหนดไว้อย่างรอบคอบเสียก่อน

1.7 ข ้อจำก ัดใน การว ิจ ัย
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1 .8  ประโยชน์ท ี่คาดว่าจะได้รับ

เนื่องจากแนวโน้มอัตราดอกเบี้ยอาจเพิ่มสูงขึ้น ผลการสืกษาในครั้งนี้จะสามารถเป็น 

แนวทางให้สถาบันการเงินและผู้กู้ยืมเพื่อที่อยู่อาดัยนำไปปรับใช้ในการวางแผนการเงินหรือการ 

บรืหารความเสี่ยงของตนเองได้ ดังน้ี

1. สถาบันการเงินที่ให้กู้ย ืมเพื่อที่อยู่อาดัย: สามารถนำผลการสืกษานี้ไปใช้เป็นข้อมูล

ประกอบการพ ิจารณาคำนวณเงินงวดผ่อนชำระที่อย ู่อาด ัยให ้ลามารถรองรับอ ัตรา 

ดอกเบี้ยผันผวนได้สูงตั้งแต่ต้น

2. ผู้กู้ยืมเพื่อที่อยู่อาดัย: สามารถนำข้อมูล1จากการสืกษ"าน ี้ไปใช้ประกอบการตัดสินใจเลือก 

ขอสินเชื่อที่อยู่อาดัยจากสถาบันการเงิน รวมทั้งวางแผนการผ่อนชำระเงินงวดที่อยู่อาดัย 

ให้สอดคล้องกับสถานการณ์ที่อาจจะเกิดขึ้นได้ในแต่ละช่วงเวลา
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