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1. ความ เป ็น ม าและความ ส ำค ัญ ข องป ัญ ห า

ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยที่สำคัญของการดำรงชีพของประชาชน เป็นรากฐานความมั่นคง 
ของชีวิต และครอบครัว ทังยังมีส่วนสำคัญในการสนับสนุนการพัฒนาเศรษฐกิจและจังคมของ 
ประเทศ โดยการก่อสร้าง ที่อยู่อาศัยได้ส่งผลให้เกิดการจ้างงาน และการเจริญเติบโตในอุตสาห 
กรรมต่อเนื่องต่างๆเป็นจำนวนมากเหตุนี้อ ุตสาหกรรมที่อยู่อาศัยจึงมีความสำคัญมากขึ้นในระบบ 
เศรษฐกิจ โดยเฉพาะอย่างย ิ่งป ี2530-2534 การก่อสร้าง ที่อยู่อาศัยได้ขยายตัวอย่างต่อเนื่องใน 
อัตราที่สูงมาก เฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จเพื่มขึ้นปีละ
75,792 หน่วย1 รัฐบาลได้ให้ความสำคัญกับการมีที่อยู่อาศัยของประชาชนคือการส่งเสริมให้
สถาบันการเงินปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยออกมามากขึ้นโดยการปรับนํ้าหนักความเสี่ยงของสินเชื่อที่ 
อยู่อาศัยผู้ม ีรายได้น ้อยเป ็น 80% ในปี 2529 และการนำดอกเบี้ยมาหักเป็นค่าลดหย่อนภาษีได้ชึ่ง 
ปัจจุบันสามารถหักค่าลดหย่อนได้ไม่เกินปีละ 10,000 บาท ซึ่งกระตุ้นตลาดที่อยู่อาศัยได้ระยะ 
หน่ึง

เน่ืองจากท่ีอยู่อาศัยเป็นทรัพย์ท่ีมีราคาสูงการซ้ือขายเปล่ียนมือจึงไม่นิยมให้เงินสด ผู้ 
ซ้ือจะให้เงินออมส่วนหน่ึงและท่ีเหลือจะขอภู้จากสถาบันการเงิน สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจึงเข้ามามีบท 
บาทอย่างมากต่อการมีท่ีอยู่อาศัยของประซาซน และช่วยให้ประชาชนสามารถมีท่ีอยู่อาศัยเป็น
ของตนเองได้เร็วกว่าการเก็บเงินเอง สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยยังส่งผลต่อตลาดท่ีอยู่อาศัยด้วยเพราะเมื่อ 
ประชาซนขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยได้ ผู้ประกอบการก็มีเงินทุนนำไปพัฒนาโครงการต่อไปได้ ซ่ึงเม่ือ 
โครงการมีเงินไปพัฒนาต่อก็ส่งผลดีต่อธุรกิจท่ีเก่ียวข้องกับธุรกิจท่ีอยู่อาศัย(รับเหมาก่อสร้าง, วัสดุ 
ก่อสร้าง)ไปท่ัวท้ังระบบ

ประเด็นสำค ัญอยู่ที่นโยบายของธนาคารแห่งประเทศไทยที่นำเอามาตรฐาน BIS มา 
ประกาศใช้กับสถาบันการเงิน เพื่อเป็นการยกระตับสถาบันการเงินภายในประเทศให้เข้าสู่มาตร 
ฐานสากล เพื่อให้สามารถแข่งขันกับต่างประเทศได้2ท้ังแต่ปี2536 ซ่ึงข้อกำหนดของบีไอเอสให้ 
ความสำค ัญ กับอัตราส่วนของเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เลี่ยง และนํ้าหนักความเสี่ยงของสินทรัพย์

' ชมรมสินเชื่อที่อยู่อาศํ['ย."ประธานแถลง."จดหมายข่าว. ฉบับปฐมฤกษ์พฤศจิกายน 2534 : 1
2รายงานพิเศษ. "ธนาคารพาณิชย์กับBIร . "การเงินการธนาคาร.ป ีท ี่!0 ฉบับ112สิงหาคม 2534: 184.
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เส่ียง น้ําหนักความเส่ียงท่ีน่าลนใจคือการกำหนดให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีความเส่ียง 50% ซ่ึงส่งผล 
ต่อฐานะการดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงทันที เพราะทำให้ลถาทันการเงินขยายการลงทุนใน 
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยไดํโดยไม่ต้องเพ่ิมทุน และยังไม่เป็นภาระต่อการเพ่ิมเงินกองทุนอีกด้วย ทำให้น่า 
จะมีส่วนส่งเสรมให้ลถาทันการเงินทันมาปล่อยสินเช่ือประเภทน้ีกํน่มากข้ึน เพราะจากสินเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัยท่ีปล่อยในปี2535ม จีำนวน242,768 ล้านบาท ได้เพิมจำนวนข้ึนเป็น 333,518 ล้านบาท3 
หรือเพ่ิมข้ึนร้อยละ37.4 แต่ท้ังน้ีต้องศึกษาในรายละเอียดอีกคร้ัง และจากเหตุน้ีเองน่าจะช่วย 
กระตุ้นตลาดท่ีอยู่อาศัยให้พ้ืเนข้ึนมาอีกคร้ังดังเช่นในอดีตปี2531

2. ว ู้ตถ ุประสงค์

ในการทำวิทยาน ิพนธ์เร ืองบทบาทของบ ีไอเอสต่อภาวะการณ ์ท ี่อย ู่อาศ ัยน ั้นต ั้งว ัตถ ุ 
ประสงค์ของการศึกษาไว้ดังนี้ คือ

1. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์แนวความคิดของการนำBIรมาประกาศใช่ในประเทศไทย
2. เพื่อวิเคราะห์บทบาทและผลของบีไอเอลที่มีต่อตลาดการเงิน
3. เพื่อวิเคราะห์ผลของบีไอเอสต่อตลาดการพัฒนาที่อยู่อาศัย

3. ขอบ เขตของการศ ึกษ า

ขอบเขตของการศึกษากำหนดไว้ดังนี้ คือ
1. บีไอเอสของสินเช่ือที่ใช่ในการศึกษาคือที่ใช่ในการศึกษาคือข้อที่กำหนดให้นํ้าหนัก 

ความเสี่ยงของสินเชื่อที่อยู่อาศัย เป็น 50%
2. ระยะเวลาที่ทำการศึกษาคือ ต้ังแต่ ปี พ.ศ. 2530-2540
3. สินเชื่อของสถาทันการเงินที่ใช่ในการศึกษาคือ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ร า ย ย ่อ ย

4 .  พ ื้น ท ี่ท ี่ท ำ ก า ? ศ ึก ษ า

การให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่อยู่ในกรุงเทพฯ และปริมณฑล เป็นการศึกษาแบบ 
ไม ่เจาะจงพ ื้นท ี่เขตใดเขตหนึ่งเป ็นเพราะท ัศนคติและความคิดเห ็นต ่อท ี่อย ู่อาศ ัยไม ่แตกต่างท ัน 
ตามเขตพื้นที่แต่แตกต่างทันตามรายได้ ความเป็นอยู่ และพื้นฐานความร้‘บ di ขั

3 งานวิชาการ.สำนักกรรมการผู้จัดการ. "เจาะสถานการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย.” วารสารธนาคาร 
อาคารสงเคราะห์. ป ีท ี่ร ฉบ ับไ1 ตุลาคม-ธันวาคม2540 : 12.
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5. ว ิธ ืกา?ส ิกษา

การศึกษาเรองบทบาทของบีไอเอสต่อภาวะการณ์ท่ีอยู่อาศัยน้ัน มีกระบวนการศึกษา
ดังน้ี

ข้ันตอนท่ี 1 ศึกษาปัญหาที่จะทำการวิจัย
ข้ันตอนท่ี 2 ศึกษาเอกสารและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง
ข้ันตอนท่ี 3 แจกแจงประเด็นปัญหาในการทำวิจัยเพ่ือต้ังวัตถุประสงค์
ข้ันตอนท่ี 4 สร้างสมมติฐานในการทำการวิจัย
ข้ันตอนท่ี 5 วางแผนหาข้อมูลและรวบรวมข้อมูล
ข้ันตอนท่ี 6 ทำการวิเคราะห์ข้อมูลทุติยภูมิโดยใช้โปรแกรม Microsoft Excel 
ข้ันตอนท่ี 7 ออกแบบสอบถาม
ข้ันตอนท่ี 8 ทำPre-test แบบสอบถาม, ปรับปรุงแบบสอบถาม
ข้ันตอนท่ี 9 ออกภาคสนามเพ่ือเก็บรวบรวมข้อมูล
ข้ันตอนท่ี 10 วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้โปรแกรม SPSS on Windows v.7.5.1
ข้ันตอนท่ี 11 การวิเคราะห์และสรุปผลข้อมูล
ข้ันตอนท่ี 12 เขียนรายงานและจัดพิมพ์

6. คำจำก ัดความ

ท่ีอย ู่อ าศ ัย  หมายถึง บ้านเด่ียว, ทาวเฮ้าค์, บ้านแฝด, คอนโดมิเนียม, อาคารพาณิชย์ 
BIS. (Bank for International Settlement) คือธนาคารกลางท่ีประเทศต่างๆในทวีปยุ 

โรปและประเทศสหรัฐอเมริการ่วมก ัน จ ัด ตั้งข้ึน อยู่ท่ีเมือง Basle ประเทศสวิสเซอร์แลนด์เพ่ือเป็น 
ธนาคารกลางของประเทศต่างๆท่ัวโลก หน้าท่ีของบีไอเอสคือศึกษาและเสนอแนวทางการดำเนิน 
นโยบายทางการเงินแก่ธนาคารกลางของประเทศต่างๆท่ัวโลก

7. เคร ื่อ งม ีอ ใน การเก ็บ รวบ รวม ข ้อม ูล

เคร่ืองมีอท่ีใช้ในการรวบรวมข้อมูล คือการใช้แบบสอบถามแบบปลายปิด (Closed End 
Questionnaire) โ ด ย แบบสอบถามท่ีใช้โนการทำวิทยานิพนธ์คร้ังน้ีมี 5 ชุด แต่ละชุดมีดังต่อไปน้ี 

ชุดสถาบันการเงิน
ชุดผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ด้านท่ีอยู่อาศัย
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ชุดผู้ลนใจชื้อที่อยู่อาศัย 
ชุดผู้ผ ่อนดาวน์
ชุดผู้ขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยแล้ว(2536-2540)
ผู้ว ิจ ัยได้ทำการทดสอบแบบสอบถามก่อนที่จะใช้ออกภาคสนามโดยในแต่ละชุดของ 

แบบสอบถามได้พยายามกระจายสอบถามไปหลายๆกลุ่มอายุและระดับการศึกษา เพื่อให้ได้ข้อ 
มูลที่เป็นจรงมากที่สุด

8 . ประชากรเป ้าหมาย

ประชากรเป้าหมายมีการกำหนดกลุ่มตัวอย่างศึกษาข้อมูลปฐมภูมิโดยการใช้แบบ 
สอบถามแบ่งเป็น 5 กลุ่ม ตามข้ันตอน ดังน้ีคือ

สถาบ ันการเง ิน  หมายถึง สถาบันการเงินท่ีเก่ียวข้องจับการรับเอาข้อกำหนด BIS 
มาใช้ คือ ธนาคารพาณิชย่ในประเทศ ธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศ บริษัทเงินทุน ธนาคารอาคาร 
สงเคราะห์

ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์ มีจำนวนท ั้งส ิ้น2 7 แห่งที่ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยแบ่งเป็นธนาคาร 
พาณิชย์!นประเทศ 15 แห่งธนาคารจากต่างประเทศ 14 แห่ง ดังนั้นผู้ศ ึกษาขอเลือกศึกษาจาก 
ธนาคารในประเทศ 10 แห่ง ธนาคารต่างประเทศ 5 แห่ง (ในวันที่ให้กลุ่มธนาคารพาณิชย์ตอบ 
แบบสอบถามอยู่'ใน'ช่วงปลายปี2540-ด้’นป ี2541 ยังไม่ม ีธนาคารพาณิชย์!ดถูกปิด หริอควบกิจ 
การ) เป็นการศึกษาแบบไม่เจาะจง ธนาคารพาณิชย์!นประเทศส่งแบบสอบถามให้ทั้ง 15 แห่งได้ 
รับกลับมา 10 แห่งเท่าจำนวนที่ต้องการ ธนาคารพาณิชย์ต ่างประเทศมี14แห่งแต่ส่วนใหญ่ไม่ค่อย 
ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย จึงพยายามให้ได้ 5 แห่งตามที่ต้องการ

บ ร ิษ ัท เง ินท ุน  แต่เดิมมีท้ังส้ิน 91 แห่งต่อมาถูกลังระงับกิจการช่ัวคราวจากธนาคาร 
แห่งประเทศไทย ในวันท่ี 24 มิถุนายน 2540จำนวน 16 แห่งและวันท่ี 5 สิงหาคม 2540 อีก 42 
แห่ง จนกระท่ังวันท่ี 8 ธันวาคม 2540 ประกาศให้เปิดกิจการต่อได้ 2 แห่ง อีก 56 แห่งต้องปิดกิจ 
การถาวร เดือนพถุษภาคม2541ถูกลดทุนไป 7 แห่ง เดือนสิงหาคมถูกลดทุนอีก 5 แห่ง ดังน้ันจะ 
เหลือบริษัทเงินทุนท่ีดำเนินกิจการในปัจจุบัน 23 แห่งและปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยด้วย ในช่วงเวลา 
ท่ีเก็บข้อมูลเหลือ35แห่ง เลือกมา 10 แห่ง โดยการสุ่มตัวอย่างแบบไม่เจาะจง 

ธน าคารอาคารสงเคราะห ์ 2 ชุด
รวมท้ังส้ินศึกษาจากสถาบันการเงิน 26 แห่ง แบบสอบถาม 27 ชุด 
ผู้บร ิโภค หมายถึง ประชาชนท่ีเก่ียวข้องจับการช้ือท่ีอยู่อาศัยซ่ึงแบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม 

ตามลักษณะของการช้ือท่ีอยู่อาศัยและเข้าอยู่จะได้ดังน้ีคือ ผู้ช้ือและโอนท่ีอยู่อาศัยแล้ว, ผู้กำลัง
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ผ่อนดาวน์ และผู้สนใจซ้ือท่ีอยู่อาศัย ใช้การเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง(Purposive
Sampling) คือพิจารณาจากคุณสมบัติของผู้บริโภค ว้าจัดอยู่ในประเภทใด

ผ ู้ท ี่ฃอส ิน เช ื่อท ีอย ู่อ าศ ัยแล ้ว  หมายถึง ผู้ท ีก่ำลังผ่อนทีอ่ยู่อาศัยอยู่กับสถาบันการ 
เงิน ในช่วงระยะเวลาตั้งแต่ปี2536-2540

ผ ู้ผ ่อนดาวน ์ หมายถึง ผู้ท่ีช้ือท่ีอยู่อาศัยแล้วและกำลังผ่อนเงินดาวน์อยู่กับผู้ประกอบ 
การ หริอ ผู้ที่ผ่อนดาวน์แล้วและกำลังรอสินเช่ือจากสถาบันการเงิน เป็นผู้ซ้ือท่ีอยู่อาศัยแล้วและ 
กำลังผ่อนดาวน์อยู่ ในช่วงปี 2536-2540

ผู้สนใจซ ื้อท ีอย ู่อ าศ ัย  หมายถึง ผู้ท่ีต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัยแต่บังไม่ตัดสินใจช้ือจาก 
โครงการท่ีอยู่อาศัยใดๆ สนใจจะซ้ือท่ีอยู่อาศัยในช่วงระยะเวลาปี 2540-2541

ต้ัง 3 กลุ่ม มีจำนวนประชากรเกินกว่า 100,000 คน ตามหลักของการเลือกร am ple 
size ของ!arO Yamane น้ัน กำหนดว้าถ้ามีจำนวนประชากรท่ีศึกษา 100,000 คนข้ึนไป ท่ีระตับ 
ความเช่ือม่ัน 95% ให้ลุ่มตัวอย่างไม่ต่ํากว้า 400 คน ตังน้ันผู้วิจัยเลือกลุ่มตัวอย่างต้ังหมด 405 ตัว 
อย่าง จากประชากร 3 กลุ่มแบ่งเป็นกลุ่มละ 135 ตัวอย่าง 4

ตารางท ี 1-1
จำน วน ข น าด ต ัวอ ย ่าง โด ย ใช ท้ฤษฎีการส ุ่มศ ัวอ ย ่างของ Taro  Yam ane ท ี่ระต ับความ เช เีอตัน 95% 4

ขนาดประชากร จำนวนตัวอย่าง
500 222

1,000 286
3,000 353
4,000 364
5,000 370
10,000 385
20,000 392
50,000 397
100,000 398
—>oc 400

4 Taro Yamane, Sample size for specified limits and precision when sampling attributes in percent. 
Elementary Sampling Theory. New York : Barnes & Noble, Inc. 1963, p398
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ผู้ประกอบการด้านที่อย ู่อาศ ัย หมายถึง ผู้ประกอบการอลังหาริมทรัพย์เฉพาะด้าน 
ท่ีอยู่อาศัยไม่ว่าจะเป็นบ้านเด่ียว ทาวเด้าลั คอนโดมิเนียม ท่ีดินสำเร็จรูป แบ่งออกเป็น 3 ประเภท 
โดยใช้หลักเกณฑ์ตามข้อกำหนดเก่ียวกับการจัดสรร พ.ศ. 2535s และการจดทะเบียนในตลาด 
หลักทรัพย์มาช่วยพิจารณา เน่ืองจากการศึกษาเร่ืองน้ีเป็นการศึกษาเร่ืองสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีมีผล 
กระทบโดยตรงต่อสถาบันการเงิน และผู้บริโภค สำหรับผู้ประกอบการน้ันต้องการสอบถามเพ่ือยืน 
ยันข้อมูลของท้ังสองกลุ่มเท่าน้ัน และผู้ประกอบการเป็นกลุ่มท่ีได้รับผลกระทบทางอ้อมจึงสอบ
ถามผู้ประกอบการประเภทละ 5 ตัวอย่าง ใช้การเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง(Purposive 
Sampling) คือพิจารณาจากคุณสมปติของผู้ประกอบการว่าจัดอยู่ในประเภทใด สามารถแบ่ง 
ประเภทของผู้ประกอบการดังน้ี

ผู้ป ระกอบ การขน าดให ญ ่-ใน ตลาดห ล ัก ท ร ัพ ย ์ หมายถึง ผู้ประกอบการที่มีการ 
จัดสรรที่ดินขายเป็นจำนวนมากกว่า 250 แปลง หริอ มากกว่า 60ไร่ และได้จดทะเบียนในตลาด 
หลักทรัพย์ ซึ่งต่อไปในการวิเคราะห์จะแทนด้วยคำว่า “ผู้ประกอบการขนาดใหญ่-ในตลาดหลัก 
ทรัพย์” เลือกมา 5 แห่ง

ผ ู้ป ระกอบ การขน าดให ญ ่-น อกตลาดห ล ัก ท ร ัพ ย ์ หมายถึง ผู้ประกอบการที่มีการ 
จัดสรรที่ดินขายเป็นจำนวนมากกว่า 250 แปลง หรือ มากกว่า 60ไร่ และไม่ได้จดทะเบียนอยู่ใน 
ตลาดหลักทรัพย์ ซึ่งต่อไปในการวิเคราะห์จะแทนด้วยคำว่า “ผู้ประกอบการขนาดใหญ่-นอกตลาด 
หลักทรัพย์” เลือกมา 5 แห่ง

ผู้ป ระกอบ การขน าดกลาง -  เล ็ก หมายถึง ผู้ประกอบการที่มีการจัดสรรที่ดินเป็น 
จำนวนน้อยกว่า 250 แปลง หริอมีขนากพื้นที่น้อยกว่า 60 ไร่ ซึ่งต่อไปในการวิเคราะห์จะแทนด้วย 
คำว่า “ผู้ประกอบการขนาดกลาง -  เล็ก" เลือกมา 5 แห่ง

9 .  ก า ร เ ก ็บ ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล

(1) การเก็บรวบรวมข้อมูล
1.1 ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ จากหนังสือ บทความ และเอกสารที่เกี่ยวกับผลกระทบ 

ข้อกำหนดมาตรฐาน บีไอเอส และปัญหาที่เกิดจากการนำบีไอเอสมาประกาศใช้
1.2 ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิจากการเก็บรวบรวมข้อมูลทางการเงินที่สำศัญ เช่น 

จำนวนสินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั่วไปคงค้างตั้งแต่ปี 2530-25340 จำนวนสถาบันการเงินที่ปล่อย 
สินเชื่อที่อยู่อาศัย จากหน่วยงานที่เก็บข้อมูล, รายงานเศรษฐกิจรายเดือน 5

5 กรมท่ีดิน.ข้อกำหนดเก่ียวกับการจู้'ดสรร พ.ศ. 2535. กรุงเทพมหานคร: สำนักพิมพ์สูตรไพศาล, หน้า2536
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(2) สืกษาช้อมูลปฐมภูมิโดยการใช้แบบลอบถามซึ่งมืขั้นตอนตังนี้ 
ทำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากประชากรกลุ่มต่างๆ ซึ่งในการขอทราบความคิดเห็นครั้ง 

นี้ใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลได้จำแนกตัวอย่างประชากรออกเป็น
2.1 ตัวอย่างประชากรสถาบันการเงิน
2.2 ตัวอย่างประชากรผู้ประกอบการที่อยู่อาดัย
2.3 ตัวอย่างประชากรสนใจซื้อที่อยู่อาศัย
2.4 ตัวอย่างประชากรผู้กำลังผ่อนดาวน์
2.5 ตัวอย่างประชากรผู้กำลังผ่อนกับสถาบันการเ'

รวมทั้งสิ้น

27 ชุด
15 ชุด

135 ชุด
135 ชุด
135 ชุด
447 ชุด

ตาราง 1-2
รายละเอ ียดการแจกแบบสอบถาม

ประเภทของผู้ตอบ 
แบบสอบถาม

จ ำ น ว น แ บ บ  
สอบถามทีแจก

จำนวนแบบสอบ  
ถามที่ต ้องการ

จำน วน แบ บ  
สอบถามที่ไต ้

เปอร ์เซ ็นต ์ท ี่ไต ้ 
รับคืน

1 .ธ น าค ารพ าณ ิช ย ์ 
ในประเทศ

15 10 10 66.7

2 .ธ น าค าร พ าณ ิช ย ์ 
ต่างประเทศ

5 5 5 100

3.ผู้โอนที่อยู่อาศัย 218 135 141 64.7
4 .ผู้ผ ่อนดาวน์ 186 135 135 72.6
5.ผู้สนใจซื้อ 192 135 135 70.3
6 . ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร  
ใหญ่-ในตลาด

8 5 5 62.5

7 . ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร  
ใหญ่-นอกตลาด

6 5 5 83.3

8 . ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร  
กลาง-เล็ก

12 5 5 41.6
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10. ข ้อจำก ัด ใน การว ิจ ัย
เนื่องจากแบบสอบถามของผู้วิจัยแบ่งออกเป็น 5 ชุด เพื่อใช้กับประชากรที่แตกต่างกัน 

ถึง 5 กลุ่มเป ้าหมาย ซึ่งแต่ละกลุ่มที่สอบถามจะมีความยากง่ายแตกต่างกัน กล่าวคือกลุ่มผู้ซื้อที ่
อยู่อาศัย การหากลุ่มเป้าหมายแต่ละกลุ่มทำได้ไม่ยาก แต่จำนวนที่สอบถามมีจำนวนมากพอสม 
ควรทำให้ลำบากในการเก็บข้อมูล กลุ่มสถาบันการเงินการขอความร่วมมือ บางแห่งก็ให้ความร่วม 
มือดีมาก บางแห่งแทบไม่ให้ความร่วมมือเลย กลุ่มผู้ประกอบการก็มีป ็ญหาคล้ายกับสถาบันการ 
เงิน แต่เนื่องจำนวนแบบสอบถามไม่มาก จึงถือเป็นข้อได้เปรียบและเสียเปรียบแตกต่างกันไป

สถาน การณ ์ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยใน ช ่วงเวลาท ี่ท ำการศ ึกษาย ังม ีการเป ล ี่ยน แป ลงอย ู่ 
ตลอดเวลา ตั้งแต่ปี2536 ที่มีการแข่งขันด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัย พอมาถึงป ี2540สถานการณ์ก็ 
เปลี่ยนเป็นตรงกันข้ามกลายเป็นเข้มงวดกับการปล่อยสินเชื่อมาก และหลายแห่งก็งดการปล่อย 
สินเชื่อ

น อ ก จ าก น ี้โด ย ป ก ต ิข ้อ ม ูล ท ี่ม ีก าร ป ร ะ ม ว ล โด ย ก าร ส ำร ว จ จ าก แ บ บ ส อ บ ถ าม  
ความคลาดเคลื่อนอาจเกิดขึ้นได้จากการตอบคำถามที่ไม่ครบถ้วนหรือผู้ตอบแบบลอบถามไม่เต็ม 
ใจตอบ หรือไม่ให้ข้อมูลตามความเป็นจรีง ตลอดจนความคลาดเคลือนจันเกิดจากการบันทึกข้อ 
มูล และการประมวลผล อย่างไรก็ตามการสรุปผลการวิจัยครั้งนี้ได้ขจัดความคลาดเคลื่อนศังกล่าว 
ให้น้อยที่สุด 11

11. การว ิเคราะห ์ข ้อม ูล
ข้อมูลที่จะนำมาใช้วิเคราะห์นั้นได้มาจากหลายแห่ง
ข ้อม ูลปฐมภ ูม ิ ที่ได้จากการออกภาคสนามหลังจากรวบรวมเสร็จและทำการลงรหัส 

พร้อมบรรณาธิการณ์นำข้อมูลมาวิเคราะห์ด้วยโปรแกรมรPรรบนโปรแกรมวินโดวส์ เพื่อนำมา
สรุปผลต่อไปในการวิเคราะห์แบบสอบถามนั้น จะนำคำตอบที่ได้มาวิเคราะห์ข้อมูล 2 แบบคือ

(1) วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้ความถี่ คือจะเป็นการวิเคราะห์ความถี่ของการตอบแบบ
ลอบถาม

(2) วิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้นํ้าหนัก คือจะนำคำตอบที่ผู้ตอบแบบสอบถามได้จัดเรียง 
ลำดับของคำตอบมาทำการวิเคราะห์ โดยในแบบสอบถามจะกำหนดให้ผู้ตอบแบบสอบถามทำ 
การเลือกและเรียงลำดับคำตอบ ที่ผู้ตอบแบบสอบถามเห็นว่าตรงกับความคิดเห็นของตนเองจาก 
มากไปหาน้อยตามลำดับ ได้กำหนดให้ผู้ตอบแบบสอบถามเลือกและเรียงตามลำดับ3 อันดับนั้น

1 = คำตอบที่ตรงกับความคิดเห็นมาก
2 = คำตอบที่ตรงกับความคิดเห็นปานกลาง
3 = คำตอบที่ตรงกับความคิดเห็นน้อย
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3 = นํ้าหนักของคำตอบที่ตรงกับความคิดเห็นมาก
2 = นํ้าหนักของคำตอบที่ตรงกับความคิดเห็นปานกลาง
1 = นํ้าหนักของคำตอบที่ตรงกับความคิดเห็นน้อย
0 = นํ้าหนักของคำตอบที่ไม่ได้เลือก

หลังจากนั้นจะนำนํ้าหนักไปคูณกับความถี่ของแต่ละคำตอบเพื่อหาจำนวนรวมของ 
นํ้าหนัก และนำมาหาค่าเฉลี่ยของคำตอบเพื่อนำไปวิเคราะห์ต่อไปโดยค่าเฉลี่ยนั้นสามารถหาได  ้
จากแบบการคำนวณดังนี้

ค ่าเฉลี่ย = จำนวนรวมเมื่อคิดนํ้าหนัก/จำนวนรวม 
สำหรับ”จำนวนรวมเมื่อคิดนํ้าหนัก” นั้นสามารถพิจารณาได้จากแบบของการคำนวณ  

จากตัวอย่างดังต่อไปนี้
จำนวนรวมเมื่อคิดนํ้าหนัก — (ความถี่ของแบบสอบถามที่ตรงกับความคิดเห็นมาก X 

3) + (ความถี่ของแบบสอบถามที่ตรงกับความคิดเห็นปานกลาง X 2) + (ความถี่ของแบบสอบถาม 
ที่ตรงกับความคิดเห็นปานกลาง X 1) + (ความถี่ของคำตอบที่ไม่ได้เลือก X 0)

สำหรับ”จำนวนรวม” ก็คือความถี่รวมที่ผู้ตอบแบบลอบถามได้ตอบในข้อนั้นๆ 
ข ้อ ม ูล ท ุต ิย ภูมิ ข้อมูลการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาดัยแยกตามประเภทสถาบันการเงิน 

ข้อมูลความต้องการที่อยู่อาศัยเปรียบเทียบกับการผลิตที่อยู่อาศัย นำมาเรียบเรียงและวิเคราะห์ 
เพื่อให้เห็นจรีง

นอกจากนี้ในการวิเคราะห์ข้อมูลนั้นยังได้ทำการคืกษาถึงผลที่ได้จากการตั้งสมมติฐาน 
ว่าสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการวิจัยหรีอไม่ โดยมีรายละเอียดของการคืกษาดังตารางที่ 1 -3

ใน การว ิเคราะห ์ข ้อม ูลน ั้น จะกำห นดให ้ม ีน ํ้าห น ักของแต ่ละคำตอบท ี่ผ ู้ตอบแบบสอบ
ถามได้เล ือกโดย
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ต ารางท ี่ 1-3

ค ว า ม พ ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า ง ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ก า ร ต ิก ษ า ก ับ ส ม ม ต ิฐ า น ใน ก า ร ส ืก ษ า
วัตถุประสงค์ สมม ต ิฐาน

1. เพ ี่อศ ึกษาแนวความค ิดฃองการนำบ ีไอ 
เอส มาประกาศใช ้ในประเทศไทย
2. เพ ี่อว ิเคราะห ์บทบาทและผลของบ ีไอเอส 
ท ี่ม ีต ่อการพ ัฒ นาตลาดเง ิน

ศึกษาจาก Literature Review และจากการส ัมภาษณ ์
1. บทบาทของบ ีไอเอล ทำให ้สถาบ ันการเง ินจ ึงสนใจเล ือกทำธ ุรก ิจประ๓ ท 
ท ี่ม ีน ํ้าหน ักความเส ี่ยงต ํ่ามากข ึ้น  เช ่นส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย
2. บทบาทของบ ีไอเอสทำให ้ปร ิมาณ ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในตลาดเง ินเพ ิ่มข ึ้น
3 . บ ท บ าท ข อ งบ ีไอ เอ ส ท ำ ให ้เก ิด ก ารแ ข ่งข ัน ก ารให ้บ ร ิก ารก ัน ระ ห ว ่า ง  
สถาบ ันการเง ินมากขึ้น
4. บทบาทของบ ีไอเอสส ่งผลให ้อ ุปสงค ์ในส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยม ีมากข ึ้น

3 .เพ ี่อว ิเคราะห ์ผลของบ ีไอเอสต ่อตลาดการ 
พ ัฒนา ท ี่อย ู่อาศ ัย

5 . บทบาทของบ ีไอเอสทำให ้ประซาชนสามารถม ีท ี่อย ู่อาศ ัยของต ัวเองได ้ 
ง ่ายข ึ้น
6. บทบาทของบ ีไอเอสทำให ้เก ิดความต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยโดยไม ่ได ้เก ิดจ 1ก 
ค วา ม ต ้อ งก ารท ีแ่ทจ้ ร ิงแต ่เก ิด จาก ก ารส น ับ ลน ุน ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย ของ 
สถาบ ันการเง ิน
7 . บทบาทของบ ีไอเอสทำให ้การผล ิตท ี่อย ู่อาศ ัยออกขายในตลาดเพ ิ่มข ึ้น  
เพ ี่อรองรับความต้องการท ี่เพ ิ่ม

12 ผลท ี่คาดว ่าจะได ้ร ับ
(1 ) ทำให้ทราบถึงบทบาทของบีไอเอสที่มีต่อลถาบันการเงิน
(2) ทำให ้ทราบถึงสาเหตุท ี่สถาบ ันการเงินจึงสนใจที่จะปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมาก

เน
(3) ทำให้ทราบถึงบทบาทของสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีต่อสถาบันการเงิน
(4) ทำให้ทราบว่าการปล่อยสินเชื่อที่มากขึ้นนั้นส่งผลกระทบต่อตลาดที่อยู่อาศัย

4.1 ทำให้ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ม ีผลต่อการตัดสิน 
ใจชื่อที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค

4.2 ทำให้ทราบถึงการเปลี่ยนแปลงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ม ีผลต่อการผลิตที่ 
อยู่อาศัยของผู้ประกอบการ
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