
ผลการว ิเคราะหขอมูล

ในบทนีเป็นการวิเคราะห์ข้อมูลของกลุ่มผู้ตอบแบบสอบถาม 3 กลุ่มคือกลุ่มสถาบัน 
การเงิน, กลุ่มผู้บริโภค และกลุ่มผู้ประกอบการ

ในการวิเคราะห์กลุ่มเป้าหมายท้ัง 3 กลุ่มน้ันได้กำหนดการวิเคราะห์ข้อมูลไว้ในแผนภูมิ
3-1 ซ่ึงจากแผนภูมิจะเห็นได้ว่าจุดเรมต้นมาจากการนำเอาหลักการBIรมาใซ้กับสถาบันการเงิน
ของไทย โดยธนาคารพาณิชย์มีผลตังแต่วันท่ี 1 มกราคม 2536 เป็นต้นมา บริษัทเงินทุนมีผลต้ังแต่ 
วันท่ี 1 กรกฎาคม 2537 กำหนดให้สถาบันการเงินดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงไม่น้อยกว่า 
ร้อยละ7 การมีเงินกองทุนให้ลัมพันธ์กับสินทรัพย์เส่ียงท่ีมีอยู่น้ันเพ่ือช่วยเสริมความม่ันคงของ
สถาบันการเงิน และสร้างความม่ันใจให้กับนักลงทุนต่างประเทศ ซ่ึงข้อกำหนดเป็นท่ียอมรับและ 
นำไปใข้ในประเทศท่ีพัฒนาแล้ว(กลุ่มประเทศ G-10)

ข้อกำหนดของบีไอเอสท่ีผู้วิจัยสนใจคือการให้น้ําหนักความเส่ียงของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย 
50% ซ่ึงแต่เดิมมีความเส่ียง 100% ขณะท่ีสินเช่ือประเภทอ่ืนๆมีความเส่ียงเพ่ิมข้ึนเปรียบเทียบกับ 
ก่อนประกาศใข้บีไอเอสตังน้ันสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย จึงน่าจะเป็นสินเช่ือท่ีได้รับความสนใจจากสถาบัน 
การเงินมากข้ึน จนเกิดผลกระทบอ่ืนตามมาในตลาดการเงิน และต่อเน่ืองไปยังตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ี 
เก่ียวข้องกับผู้บริโภค และผู้ประกอบการ

นอกจากน้ีภายในช่วงระยะเวลาท่ีทำวิทยานิพนธ์อยู่น้ีประเทศไทยไต้ประสบกับปัญหา 
หลายประการเช่นการขาดดุลเงินสดของรัฐบาล เงินทุนสำรองระหว่างประเทศลดลง ดัชนีการลง 
ทุนของภาคเอกชนลดลง และปัญหาอ่ืนๆจนนำไปลุ่การลอยตัวค่าเงินบาท ซ่ึงกลายเป็นปัญหา 
ใหญ่ต่อภาคธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ เพราะในช่วงเวลา4-5ปีท่ีผ่านมามีการนำเงินจากต่างประเทศ 
มาลงทุนเป็นจำนวนมาก และต้องมาประสบกับปัญหาเศรษฐกิจตกต่ํา กำลังซ้ือหดตัว ส่งผล 
กระทบต่อธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ และธุรกิจอ่ืน ผู้วิจัยจึงได้ทำวิทยานิพนธ์เพ่ิมเติมโดยต่อมาจนถึง 
ช่วงวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศด้วย



42

แผนภาพ 3-1 โครงสร ้างการว ิเคราะห ์ข ้อม ูลบทท ี่3
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3.1 ความเปลี่ยนแปลงในสินเชื่อที่'อยู่อาศัยหลังจากที่ประกาศใช้BIS

BIS เป็นข้อกำหนดเก่ียวกับความเพียงพอของเงินกองทุนท่ีควรจะเป็นสำหรับธนาคาร
พาณิชย์ท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยสนใจนำมาประกาศใชในประเทศไทยเพราะในโลกแห่งการติด 
ต่อส่ือสารท่ีไร้พรมแดน พีนท่ีทุกแห่งสามารถติดต่อถึงกันได้โดยสะดวก สถาปันการเงินก็เช่นเดียว 
กันการท่ีจะให้สถาบันการเงินในประเทศเป็นท่ียอมรับของต่างประเทศก็ต้องมีมาตรฐานการดำรง<บรํ
เงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงท่ีทันสมัย การใช้กฎเกณฑ์ต่างๆของสถาบันการเงินก็ต้องเป็นกฎ
เกณฑ์ท่ีเป็นท่ียอมรับกันโดยสากล เพ่ือให้สถาบันการเงินในประเทศมีมาตรฐานในการดำเนินกิจ 
การและเป็นท่ีน่าเช่ือถือในระดับสากล จึงต้องมีการดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงเหมือนๆกับ 
ประเทศอ่ืนท่ีพัฒนาแล้วปฏิบ้ติกัน ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศให้ธนาคารพาณิชย์ใช้ข้อ
กำหนดของBISมาต้ังแต่ 1 มกราคม 2536 และ 1 กรกฎาคม 2537สำหรับบรบัทเงินทุน และ
เม่ือการนำรเรมาใช้ทำให้เกิดผลกระทบต่อสถาบันการเงิน เน่ืองจากลูกค้าแต่ละกลุ่มมีความเส่ียง 
ในการปล่อยไม่เท่ากันและความเส่ียงท่ีไม่เท่ากันทำให้สถาบันการเงินต้องมีเงินกองทุนสำรองให้ 
กับสินเช่ือแต่ละตัวไม่เท่ากันโดยBISกำหนดไว้ว่า1

เงินกู้ยืมระหว่างธนาคารมืความเสี่ยง
BIS เดิม
20 0

เงินให้สินเชื่อแก่รัฐวิสาหกิจมืความเสี่ยง 20-50 0
เงินให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อย 50 100
เงินให้สินเชื่อภาคเศรษฐกิจสำคัญ 100 80
จากข ้อกำหนดของป ีไอเอสด ังกล ่าวข ้างต ้นท ี่ยกมาเป ็นต ัวอย ่างก ็จะเห ็นได ้ว ่า 

ทรัพย์สินส่วนใหญ่มืความเสี่ยงเพิ่มขึ้นจากเดิม แต่การปล่อยสินเชื่อท ี่อยู่อาศัยรายย่อยจากเดิมที่ 
ม ืความเส ี่ยง100% เมื่อนำปึไอเอสมาใช้แล้วมืความเสี่ยงลดลงเหลือ50% นั้นมีผลต่อการปล่อยสิน 
เชื่อที่อยู่อาศัย

'ธนาคารศรีนคร. ๚เรหลักการท่ีจะนำมาใช้ในประเทศไทย.’’ ปกิณกะเศรษร}กิ'จ. ปีท่ี3 ฉบับ? เม.ย.- มิ.(ท.?535-------------------- -------- 33------

หน้า4.
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3.1.1 ข้อกำหนดชองบีไอเอสมีผลต่อการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย

(3.1.1.1) การปล่อยสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในความคิดเห ็นของสถาบันการเงิน  

(ก) ส ินเช ื่อสถาบันการเงินตั้งแต่ป ี2536
ผลจากการสำรวจความคิดเห็นของสถาบันการเงินปรากฏว่าต้ังแต่ปี2536 สถาบันการ 

เงินส่วนใหญ่สนใจปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมากข้ึนเป็นอันดับแรกซ่ึงสอดคล้องกับข้อสังเกตท่ีต้ังไว้ 
คือทำให้สถาบันการเงินสามารถขยายสัดส่วนการลงทุนของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย(Portfolio)^มากข้ึน 
กว่าการปล่อยสินเช่ือประเภทอ่ืนท่ีส่วนใหญ่มีความเส่ียงมาก จึงทำให้สถาบันการเงินสนใจปล่อย 
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน รองลงมาคือสินเช่ือพาณิขยกรรม สินเช่ือรัฐวิสาหกิจ และอ่ืนๆตามลำดับ 

ความคิดเห็นของผู้บริโภคท่ีมีต่อสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยรายย่อยน้ัน จากการสำรวจ กลุ่มซ้ือ 
ท่ีอยู่อาศัยแล้วเห็นว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีมากขึนมีร้อยละ67.4 กลุ่มท่ีกำลังผ่อนดาวน์เห็นว่าสิน
เช่ือท่ีอยู่อาศัยมีมากข้ึนร้อยละ47.4 และกลุ่มสนใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยเห็นว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีมากข้ึน 
ร้อยละ42.9 เม่ือรวมกันทุกกลุ่มจะเห็นว่าโดยน้ําหนักแล้วกลุ่มตัวอย่างเห็นว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
รายย่อยมีมากข้ึนร้อยละ52.6 เม่ือพิจารณาจากตารางจะเห็นว่าทัศนคติท่ีกลุ่มตัวอย่างมีต่อสินเช่ือ 
ท่ีอยู่อาศัยแต่ละกลุ่มน้ันแตกต่างกัน .จะเห็นว่าย่ิงเป็นกลุ่มท่ียังไม่ขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยก็ย่ิงไม่เห็น 
ว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีจำนวนมากข้ึน อาจจะเป็นเพราะว่าในช่วงเวลาน้ี(มค.2541)เป็นช่วงท่ี
สถาบันการเงินขาดสภาพคล่องเป็นอันมากทำให้ต้องลดการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย กลุ่มตัวอย่างจึง 
นำสรุปรวมไปว่าท่ีผ่านมาสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยก็คงขอลำบากเช่นน้ีเหมือนกัน

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบโดยรวมถึงความคิดเห็นของกลุ่มผู้บริโภคที่เห็นว่ามีสินเชื่อที่ 
อยู่อาศัยมากขึ้น และกลุ่มที่ไม่เห็นว่ามีสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้น จะเห็นว่ากลุ่มผู้บริโภคที่เห็นด้วย 
มีสัดส่วนที่มากกว่ากลุ่มไม่เห็นด้วยเล็กน้อย จึงสรุปได้ว่าผู้บริโภคที่เห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่ม 
ขึ้นมีจำนวนเท่ากับผู้ท ี่เห ็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยไม่เพิ่มขึ้นตามตาราง3-2

ความคิดเห็นของผู้ประกอบการต่อสินเชื่อทีอยู่อาศัยจากตาราง 3-3 กลุ่มผู้ประกอบ 
การที่ตอบแบบสอบถามเห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่ปี2536-กลางปี2540 มีมากขึ้นร้อยละ73
และผู้ประกอบการที่เห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีไม่มากขึ้นร้อยละ27

หากพิจารณาแยกตามประเภทผู้ประกอบการจะเห็นว่า ผู้ประกอบการรายใหญ่ใน
ตลาดหลักทรัพย์ที่เห็นว่าตั้งแต่ปี2536 สถาบันการเงินมีการสนับสนุนการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยมาก 
ขึ้นมีร้อยละ80 ส่วนที่เห็นว่ามีไม่มากขึ้น หริอมีเท่าเดิมนั้นมีร้อยละ20 ผู้ประกอบการรายใหญ่
นอกตลาดหลักทรัพย์ที่เห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีมากขึ้นมีร้อยละ80 เซ่นเดียวกับกลุ่มแรก และท่ี
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เห็นว่ามีสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเท่าเดิมมีร้อยละ20 ผู้ประกอบการขนาดกลาง-เล็กเห็นว่ามีการ
สนับสนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมากขึนร้อยละ60 เห็นว่ามีสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเท่าเดิม มีร้อยละ40

จากข้อยูลท่ีได้จะเห็นได้ว่า ผู้ประกอบการท่ีเห็นว่ามีสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนน้อยท่ีสุด 
คือกลุ่มขนาดกลาง-เล็ก ซ่ึงอาจจะเป็นเพราะว่ากลุ่มน้ีมีจำนวนมากท่ีสุดในธุรกิจอสังหารมทรัพย์ 
การขอสินเช่ือทำโครงการบางคร้ังจะไม่ได้รับความสนใจจากสถาปันการเงิน เพราะช่ือเสียงของผู้ 
ประกอบการและประสบการณ์ยังไม่เป็นท่ียอมรับ เม่ือสถาบันการเงินสนับสนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย 
ผู้ประกอบการขนาดกลาง-เล็กน้ีจึงไม่ได้รับการดิดต่อมากนัก ดังน้ันจึงมีผู้ประกอบการขนาด
กลาง-เล็กจำนวนหน่ึงเห็นว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยไม่ได้เพ่ิมข้ึน

ตาราง 3-1 สินเช ื่อท ี่สถาบันการเงินสนใจขยายธุรกิจมากขึ้นตั้งแต่ป ี2536
ประเภทสินเชื่อ ยันดับ1 ยันดับ2 ยันดับ3 ไม่ตอบ รวม ค่าน้ําหนัก

1.สินเชื่อที่อยู่อาศัย 17 0 1 9 52 1.93
2.สินเชื่อพาณิชยกรรม 2 7 9 9 29 1.07
3.สินเชื่อรัฐวิสาหกิจ 0 11 4 12 26 0.96
4.อ่ืนๆ 1 1 0 25 5 0.19

รวม 20 19 14 55 ก=27

ตาราง 3-2 สถาบ ันการเง ินสนใจปล่อยสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยก ันมากขึ้นตั้งแต ่ป ี2536
ความคิดเห็น โอนแล้ว ผ่อนดาวน์ สนใจชื้อ รวม

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
-ใช่ 91 67.4 64 47.4 58 42.9 213 52.6
•ไม่'ใช่ 44 32.6 69 51.1 73 54.1 186 45.9
-ไม่ตอบ 0 0 2 1.5 4 3.0 6 1.5

รวม 135 100.0 135 100 135 100 405 100
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ตาราง 3-3 ความคิดเห็นของผู้ประกอบการต่อปริมาณสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ความคิดเห็น ประเภทผู้ประกอบการ รวม

ใหญ่-ใน ใหญ่-นอก กลาง-เล็ก
-เพ่ิมข้ึน 4 4 3 11

80% 80% 60% 73%
■ เท่าเดิม 1 1 2 4

20% 20% 40% 27%
รวม 5 5 5 15

33% 33% 34% 100%
ตาราง 3-4 ตารางแสดงปริมาณสินเช ื่อและการขยายตัวสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยท ังระบบ

จ 2 5 3 2 2 5 3 3 2 5 3 4 2 5 3 5 2 5 3 6 2 5 3 7 2 5 3 8 2 5 3 9 2 5 4 0

สินเชื่อที่อยู่อาศัยคง 100,905 138,002 181,475 242,768 333,518 443,815 574,409 708,816 792,683
ค้างท่ี'งระบบ
การขยายตัวของสิน 
เชื่อที่อยู่อาศัย

37% 38% 32% 33% 38% 35% 27% 23% 10%

ท่ีมา : วารสาร ธนาคารอาคารสงเคราะห์ปี2540-2541
แผนภูมิ 3-2 แสดงการขยายตัวเพ ิ่มข ึ้นของสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยบ ุคคลคงค้างเปรียบเท ียบ 
กับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ ตั้งแต่ปี2531-2540

ท่ีมา : ธนาคารแห่งประเทศไทย, วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์
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ข้อy ลทุติยภูมิ ตั้งแต่ปี2536เป็นต้นมาสถาบันการเงินเน้นการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
มากขึ้นตั้งจากธนาคารพาณิชย'ในประเทศ ธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศ บริษัทเงินทุน และ 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์

ล ักษณ ะการปล ่อยส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของสถาบ ันการเง ิน เหล ่าน ี้ส ่วนใหญ ่จะม ีการ
ปล่อยเพิ่มขึ้นในลัดส่วนที่เพ ิ่มขึ้นโดยจะเห็นได้จากจำนวนเงินที่ปล่อยกู้แต่ละปี(ตามแผนภูมิ3-2), 
จำนวนลูกค ้าท ี่ขอก ู้(ตาราง3 -6 )และจำนวนโครงการที่มีมากขึ้น

จากข้อภูลที่ได้จากการสอบถามสถาบันการเงิน ผู้บร,โภค และผู้ประกอบการ ประกอบ 
กับข้อเท็จจรงในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย ก็สามารถที่จะสรุปได้ว่าตั้งแต่ปี2536มีสินเชื่อที่อยู่ 
อาศัยเพ ิ่มมากขึ้น

(ข) ป ัจจัยท ี่เห ็นว่าม ีการปล่อยสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยเพ ิ่มข ึ้น  
s •ความคิดเห ็นสถาบันการเงิน

จากการสำรวจกลุ่มสถาบันการเงินถึงปัจจัยที่เห ็นว่ามีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมาก 
ขึ้นพบว่ากลุ่มตัวอย่างพิจารณาจากสถาบันการเงินตั้งระบบสนใจปล่อยสินเชื่อท ี่อยู่อาศัยมากขึ้น 
ในลัดล่วนที่มากขึ้นตั้งนี้พ ิจารณาจาก จำนวนเงินที่ปล่อยกู้ในแต่ละปีที่สูงขึ้นร้อยละ81.5 จำนวน 
ลูกค้าที่ผ ่านการอนุม้ตเงินกู้ม ีมากขึ้นร้อยละ63 และจำนวนโครงการที่ให้ลูกค้ามากู้มีมากขึ้นร้อย 
ละ44.4 นอกจากนี้กลุ่มตัวอย่างยังแสดงความคิดเห็นต่อไปอีกว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นสินเชื่อที่มี 
การขยายตัวในเกณฑ์ที่ส ูงขึ้นกว่าแต่ก่อน และมีการเสนอบรการที่หลากหลายเพื่อจูงใจลูกค้ามาก 
ขึ้น ส ิงสำคัญที่กลุ่มตัวอย่างสามารถเห็นได้ช ัดเจนว่ามีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้น
คือจำนวนเงินที่ปล่อยกู้ในแต่ละปีที่มีมากขึ้น และปริมาณสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เพ ิ่มมากขึ้นนี้จะเป็น 
เครองบ่งชี้ถึง จำนวนลูกค้า และจำนวนโครงการที่มีมากขึ้นได้อีก

•ความคิดเห็นของผู้บริโภค
ความคิดเห ็นของผู้บริโภคถึงเหตุผลที่กล ุ่มต ัวอย่างเห ็นว่าส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยม ีมากขึ้น 

ถ้าจำแนกเป็นกลุ่มๆไปจะเห ็นว่ากลุ่มท ี่โอนที่อยู่อาศัยแล้วล่วนใหญ่จะเห็นจากโฆษณาสินเชื่อท ี่ 
อย ู่อาศ ัย, โครงการขายที่อยู่อาศัยแนะนำ และเห็นสถาบันการเงินออกงานเพื่อประซาลัมพันธ์สิน 
เชื่อที่อยู่อาศัย กลุ่มผ่อนดาวน์จะทราบจากโฆษณาสินเชื่อที่อยู่อาศัย, ได้รับเอกสารแนะนำสินเชื่อ 
ท ี่อย ู่อาศ ัย และเห็นสถาบันการเงินไปออกภูธสินเชื่อที่อยู่อาศัย ส่วนกลุ่มสนใจซื้อจะพบเห็นจาก 
โฆษณาสินเชื่อที่อยู่อาศัย และโครงการขายที่อยู่อาศัยแนะนำเป็นที่น่าลังเกตว่ากลุ่มนี้จะไม่ได้รับ 
การติดต่อจากสถาบันการเงิน และไม่เคยได้รับเอกสารแนะนำสินเชื่อที่อยู่อาศัยเลย เป็นเพราะสิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยในช่วงนี้(2541)เข้มงวดจึงทำให้การประชาลัมพันธ์ลดลงไป
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•ความ ค ิด เห ็น ของผ ู้ป ระกอบ การ

ความเห็นของผู้ประกอบการถึงเหตุผลที่ผู้ประกอบการคิดว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีมาก 
ขึนเป็นเพราะ มีสถาบันการเงินติดต่อเข้ามาขอให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย โฆษณาสินเชื่อที่อยู่อาศัยมี 
มากขึ้น, และด ูจ า ก ก า ร ส ่ง เสร ม ก า ร ขายสินเช ื่อท ี่อยู่อาศัยมีมากข ึ้น  ตามลำดับ ซึ่งผลที่ได้ก็สอด 
คล้องกับกลุ่มตัวอย่างสถาบันการเงินที่บอกว่าการประชาสัมพันธ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยให้ลูกค้าทราบ 
นั้นสถาบันการเงินมักจะติดต่อไปที่โครงการที่อยู่อาศัยโดยตรง จากข้อมูลที่ผู้ประกอบการ
แสดงความเห็นไว้ ทั้ง 3 ข้อไม่แตกต่างกันมัก โดยเฉพาะในข้อที่บอกว่ามีสถาบันการเงินติดต่อเข้า 
มาขอให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นนั้น ผู้ประกอบการที่เป็นกลุ่มตัวอย่างเลือกข้อนี้ทั้งหมดก็ย่อม 
แสดงว่าได้รับการติดต่อจากสถาบันการเงินเพิ่มมากขึ้นจรง

ตาราง 3-5 เห ต ุผลท ี่เห ็น ว ่าส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย เพ ิ่ม ข ึ้น ในความ เห ็น ของสถาบ ันการเง ิน

จำนวน 8/พจารณาจาก รอยละ
-จำนวนเงินที่ปล่อยภู้แต่ละปี 22 81.5
■ จำนวนลูกค้าท่ีขอภู้ 17 63.0
•จำนวนโครงการ 12 44.4
•อ่ืนๆ 2 7.4

รวม กะ:27
ในตาราง 3-6 แสดงถึงการขยายตัวของจำนวนผู้กู้ส ินเชื่อที่อยู่อาศัยซึ่งจะเห็นว่ามีผู้ก ู้ 

ขยายตัวในอัตราที่ลดลงมาจนถึงปี2535 ที่อัตราการขยายตัวของผู้ณ ู้ร ื่มกสับเข้ามาสูงขึ้น เน่ือง 
จากในตอนนั้น(2535) สถาบันการเงินทราบแล้วว่าในปี 2536 จะมีการประกาศใช้บีไอเอส จึงเรมมี 
การปรับตัวเพื่อจัดการให้เงินกองทุนต่อสินทรัพย์เลี่ยงผ่านเกณฑ์ที่ตั้งไว้ และก็ได้ขยายตัวเรื่อยมา 
จนถึงปี2538จึงเรื่มลดลงไปตามสภาวะเศรษฐกิจ

ตาราง 3-6 จำนวนผู้ก ู้ส ินเชื่อที่อยู่อาศัยบุคคลที่วไปคงค้าง ป ี2531-2540
ปี 2531 2532 2533 2534 2535

จำนวนผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งระบบ 335,909 403,235 469,406 496,353 580,129
อัตราการขยายตัวของผู้กู้(ร้อยละ) 20 16 5 16

ปี 2536 2537 2538 2539 2540
จำนวนผู้กู้สินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งระบบ 691,197 915,937 1,077,698 1,281,846 1,400,694
อัตราการขยายตัวของผู้กู้(ร้อยละ) 19 32 17 18 9

ท ี่ม า : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ประจำเด ือนท.ค.-ก.ย.2541 หน้า19
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ตาราง 3-7 เหตุผลท่ีผู้'บริโภคเห็น'ว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีมาก1ข้ึน
เหตุผล โอนแล้ว ผ่อนดาวน์ สนใจซื้อ รวม

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
■ โครงการที่ขายท่ีอยู่อาศัยแนะนำ 42 46.1 28 43.8 34 58.6 104 48.8
-การโฆษณาจากสื่อต่างๆ 25 27.5 37 57.8 22 37.9 84 39.4
-เห็นสถาบันการเงินประชาสัมพันธ์ 20 22.0 16 25.0 7 12.1 43 20.2

ตามงานที่อยู่อาศ ัย
-มีเอกสารแนะ,นำสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยส่งมา 8 8.8 24 37.5 0 0 32 15.0

-สถาบันการเงินติดต่อมา 15 16.5 12 18.8 0 0 27 12.7
รวม ก=91 |า=64 ท= 58 ท= 213

ตาราง 3-8 เหตุผลที่ผ ู้ประกอบการเห ็นว่าสถาบันการเงินปล่อยสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยมากขึ้น
เหตุผล จำนวน ร้อยละ

-มีสถาบันการเงินติดต่อเข้ามาขอให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 11 100
•โฆษณาสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีมากขึ้น 10 90.0
-การส่งเสรมการขายสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีมากขึ้น 10 90.0

ท= ' 1

( ค )  ล ัก ษ ณ ะ ก า ร เพ ม ข ึ้น ของส ิน เช ื่อท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ใน ค ว า ม ค ิด เห ็น ของส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน

จากตาราง 3-9 เม ื่อBเรเข้ามามีบทบาทตอสถาบันการเงินในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่ 
อาศัย ทำให้การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการเปลี่ยนแปลง สำหรับธนาคารพาณิชย์ในประเทศ 
เห็นว่ามีการปล่อยสินเชื่อเพิ่มขึ้นในสัดส่วนที่เพิ่มขึ้น ร้อยละ50 ปล่อยมากขึ้นในสัดส่วนที่คงที่ร้อย 
ละ10 มากขึ้นในสัดส่วนที่น้อยลงร้อยละ40 ธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
มากขึ้นในสัดส่วนที่มากขึ้นร้อยละ60 มากขึ้นในสัดส่วนที่น้อยลงร้อยละ20 และปล่อยเท่าเดิมร้อย 
ละ20 บรบัทเงินทุนปล่อยมากขึ้นในสัดส่วนที่เพิ่มขึ้นร้อยละ70 มากขึ้นในสัดส่วนคงที่ร้อยละ10 
และมากขึ้นในสัดส่วนที่น้อยลงร้อยละ20 ธนาคารอาคารสงเคราะห์สนใจปล่อยมากขึ้นในสัดส่วน 
ที่มากขึ้นร้อยละ50 และมากขึ้นในสัดส่วนที่น้อยลงร้อยละ50

จากข้อมูลนี้จะเห็นว่าสถาบันการเงินส่วนใหญ่แสดงความเห็นว่ามีการปล่อยสินเชื่อที่ 
อยู่อาศัยมากขึ้นเกือบทั้งหมดคือร้อยละ97 และหากจะมองลึกลงไปถึงกลุ่มตัวอย่างที่เห็นว่าปล่อย 
มากขึ้นในสัดส่วนที่เพิ่มขึ้น ก็มีมากถึงร้อยละ60 ก็ยิ่งแสดงให้เห็นถึงความสำคัญของสินเชื่อที่อยู่ 
อาศัยในระบบสถาบันการเงินเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงความเลี่ยง(ในตาราง 3-1 ) และผลการสำรวจ
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ความคิดเห็นที่ได้ก็ลอดคล้องกับข้อเท็จจรงที่ปรากฎในตาราง 3-4 เพราะในปี2536นั้น อัตราการ 
ขยายตัวของสินเชื่อทีอยู่อาศัยได้เพิมจำนวนขึนอย่างมาก จนผิดปกติ ทังที่การขยายตัวของสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยได้ลดลงมาเรื่อยๆตั้งแต่ป ี2531

ตาราง 3-9 ล ักษณะการปล่อยส ินเร ีเอท ีอย ู่อาศ ัยแยกตามประเภทสถาบันการเง ิน
ความคิดเห็น ประเภทของสถาบันการเงิน

ธพ.ใน ธพ.ต่าง บง. ธอส. รวม
1 .มากขึ้นในลัดส่วนที่เพิ่มขึ้น 5 3 7 1 16

50% 60% 70% 50% 60%
2.มากขึ้นในลัดส่วนที่คงที่ 1 0 1 0 2

10% 0% 10% 0% 7%
3.มากขึ้นในลัดส่วนที่น้อยลง 4 1 2 1 8

40% 20% 20% 50% 30%
4.อื่นๆ เท่าเดิม 0 1 0 0 1

0% 20% 0% 0% 3%
รวม 10 5 10 2 27

37% 19% 37% 7% 100%

3.1.2 ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยท ีปล ่อยต ั้งแต ่ป ี2536 เป ็นผลมาจากBIS

•ความคิดเห็นของสถาบันการเงิน
จากการสำรวจความคิดเห็นว่าการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่ป ี2536 ก ับBIS 

สถาบันการเงินส่วนใหญ่ร้อยละ63 เชื่อว่าการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่ปี2536 เป็นต้นมาเกิด 
จากการ'นำBIรมา'ใช้ และอีกร้อยละ30 ไม่ค ิดว่าเก ิดจากธเร (ตามตาราง 3-10)

กล ุ่มท ี่เห ็นว่าส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยเก ิดจากธเรน ั้นให ้เหต ุผลว่าเพราะส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยม ี 
มากขึ้นอย่างเห็นได้ชัดหลังจากที่ม ีการประกาศใช้รเรร้อยละ70.5 เห็น'ว่า BIS กำหนด'ให้สินเชื่อที่ 
อยู่อาศัยมีความเสี่ยงตํ่าขณะที่ส ินเชื่อตัวอื่นมีความเสี่ยงสูงร้อยละ76.4 ธเรทำให้สถาบันสามารถ 
ขยายพอร์ตของสินเชื่อได้โดยไม่ต้องเพิ่มทุนร้อยละ41.2 เห็นว่าการที่ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยนี้
สถาบันจะลดภาระการเพิ่มเงินกองทุนร้อยละ52.9
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ส่วนกลุ่มที่ตอบไม่ใช่ให้เหตุผลว่าได้เงินภู้มาจากต่างประเทศจำนวนหนึ่งร้อยละ12.5 
การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยขึ้นอยู่ก ับสภาพเศรษฐกิจร้อยละ87.5 โดยตัวสินเชื่อเองมีความเสี่ยง 
ตำอยู่แล้วร้อยละ25.0 สถาบันการเงินต้องการส่งเสรมให้ประซาซนมีท ี่อย ู่อาศ ัยของตนเองร้อยละ 
50 เหตุผลอื่นๆร้อยละ12.5 ตามตาราง 3-11

เหตุผลหลักของกลุ่มที่เห ็นด้วยคือสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีความเสี่ยงตํ่าขณะที่ล ินเชื่ออื่นมี 
ความเสี่ยงสูง และเหตุผลหลักของกลุ่มที่ไม่เห็นด้วยคือขึ้นอยู่กับสภาพเศรษฐกิจของประเทศ แต่ 
หากพิจารณาดูให้ดีจะเห็นว่าลักษณะความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศตั้งแต่ป ี 2536 มี 
การเติบโตในลักษณะที่ทรงตัวมาจากปี2534และ2535(จากแผนภูมิท ี่3-2)จึงไม่น ่าจะเป็นสาเหตุท ี่ 
จูงในให้สถาบันการเงินหันมาสนใจสินเชื่อที่อยู่อาศัยเหมือนกัน ในเวลาเดียวกัน น ่าจะเก ิดจาก 
ปัจจัยอื่นมากกว่าที่เป็นตัวกระตุ้นความสนใจของสถาบันการเงิน มีมาตรการของรัฐบาลในช่วง 
ปลายปี2535-ต ้นปี2536 ออกมา 2 มาตรการที่น่าสนใจและมีผลต่อการเปลี่ยนแปลงในสินเชื่อ 
ต่างๆคือ การเปิดกิจการวิเทศธนกิจปลายปี2535 และประกาศใช้ข้อกำหนดบีไอเอลปี2536 ซ่ึง 
มาตรการแรกมีส่วนทำให้เงินทุนจากต่างประเทศไหลเข้ามาเป็นจำนวนมาก มาตรการที่ลองเป็น 
การดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงให้ได้!ม่ตํ่ากว่าร้อยละ7 และเมื่อกำหนดเช่นนี้ก็เป็นหน้าที่ ท่ี 
สถาบันการเงินต้องดำเนินการดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงให้ได้ตามข้อกำหนด ซึ่งเมื่อ
กำหนดเช่นนี้ความสนใจของสถาบันการเงินจึงมุ่งประเด็นไปที่ส ินทรัพย์ท ี่ม ีความเสี่ยงลดลงเพื่อ 
ภาระการเพื่มเงินกองทุน สินเชื่อที่อยู่อาศัยมีความเสี่ยงลดลงจึงเป็นที่น่าสนใจของสถาบันการเงิน 

กลุ่มตัวอย่างที่ไม่แสดงความคิดเห็นคิดเป็นร้อยละ7 นั้นคือกลุ่มของธนาคารพาณิชย์ 
ต่างประเทศซึ่งคิดว่าเกิดจากปัจจัยอื่นที่ม ีอิทธิพลมากกว่า อาจจะเป็นไปได้ว่าเกิดจากกิจการ
วิเทศธนกิจ(BIBF) มากกว่าเมื่อไม่มีคำตอบให้เลือกจึงไม่แสดงความคิดเห็น
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ตาราง 3-10 สถาบันการเงินที่เห็นว่าการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยตั้งแต่ปี 2536 เป็นผลมา 
จากBIS

ความคิดเห็น ประเภทของสถาบันการเงิน
รพ.ใน รพ.ต่าง บง. รอส. รวม

ใช่เกิด'จาก BIS 6 3 7 1 17
60% 60% 70% 50% 63%

ไม่'ใช่เพราะ BIS 4 0 3 1 8
40% 0% 30% 50% 30%

ไม่ตอบ 0 2 0 0 2
0% 40% 0% 0% 7%

รวม 10 5 10 2 27
37% 19% 37% 7% 100%

ตาราง 3-11 เหตุผลที่คิดว่าการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยเกิด-ไม่เกิดจากธเร
เหตุผลที่คิดว่าเป็นผลจากธเร จำนวน ร้อยละ

-สินเช่ือมีจำนวนมากข้ึนหลังจากท่ีมีการประกาศใช้BIS 12 70.5
-ธเรกำหนดให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีความเส่ียงต่ําขณะท่ีสินเช่ืออ่ืนมีความเส่ียงสูง 13 76.4
-ธเรทำให้สถาบันสามารถขยายพอร์ตของสินเช่ือได้โดยไม่ต้องเพ่ิมทุน 7 41.2
-สถาบันการเงินต้องการลดภาระการเพ่ิมเงินกองทุน 9 52.9

ท=17
เหตผลที่คิดว่าไม่ได้เป็นผลจากธเร

-ข้ึนอยู่กับสภาพเศรษฐกิจของประเทศ 7 87.5
-สถาบันต้องการส่งเสรมให้ประซาชนมีท่ีอยู่อาศัยของตนเอง 4 50.0
-โดยตัวสินเช่ือเองมีความเส่ียงต่ําอยู่แล้ว 2 25.0
■ ได้เงินภู้ยืมมาจากต่างประเทศจำนวนหน่ึง 1 12.5
•อ่ืนๆ 1 12.5

ก=8
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•ความคิดเห็นของผู้บริโภค และผู้ประกอบการ
จากการสำรวจภาคสนามถึงความคิดเห ็น'ของผู้'บริโภคที่ม ีต ่อการปล่อยส ินเช ื่อท ี่อยู่ 

อาศัยและการ'นำBIรม'าใช้'นั้น กลุ่มซื้อและโอนที่อยู่อาศัยแล้วนั้นเห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยเกิดจาก 
BIรร้อยละ81.5 ไม ่เห ็นด้วยว่าเก ิดจากBเรมีร ้อยละ18.5, กลุ่มกำลังผ่อนดาวน์เห็น1ว่าเกิด'จากBIS 
ร้อยละ5 1 .9 ไม่เห็นด้วย1ว่าเก ิด1จากBเรมีร้อยละ48.1, กลุ่มสนใจซื้อเห็นว่าเกิดจากBISร้อยละ 49.6 
ไม,เห ็นด้วยว่าเก ิดจากBเรมีร้อยละ48.9

ลำหรับกลุ่มผู้ประกอบการร้อยละ86.6 เห็นว ่า น ่า จะเกิดจากบีไอเอส, ร้อยละ6.7 คิดว ่า  

ไม่ใช่ และร้อยละ6.7 ไม่แน่ใจ จะเห็นว ่า กลุ่มผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นด้วยว่าการปล่อยสินเชื่อ 
ท ี่อยู่อาศัยต้ังแต่ปี2536เกี่ยวข้องกับบีไอเอสแต่ก็ไม่อาจชี้ชัดลงไปนั้งหมดว่าเป็นเพราะบีไอเอสเลีย 
ทีเดียว เกิดจากสาเหตุอื่นประกอบด้วย

จากปริมาณการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เพิ่มขึ้นนั้นอาจจะไม่ใช่ว่ามีลาเหตุมาจาก 
BIS เพียงอย่างเดียว(เพราะเมื่อปี2529 ธนาคารแห่งประเทศไทยก็เคยประกาศลดความเส่ียงสิน 
เช่ือท่ีอยู่อาศัยลำหรับผู้มีราย,ได้'น้อย'จาก100%เ'หลือ 80% การปล่อยกู้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยก็ไม่ได้ 
เปล่ียนแปลงมากมาย) แต่น่าจะเป็นเพราะในขณะน้ันสถาบันการเงินไม่มีสภาพคล่องมากพอท่ีจะ 
มาปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจึงทำให้การปล่อยสินเช่ือในช่วงเวลาน้ันไม่คึกคักมากนัก ในปี2536มี 
กานปิดให้สถาบันการเงินในประเทศทำกิจการวิเทศธนกิจ(BIBF) ไปพร้อมๆกับมีการประกาศใช้ 
มาตรฐานของBIS ซ่ึงเม่ือเปิดธุรกรรมน้ี(วิเทศธนกิจ)ข้ึนมาแล้วส่งผลให้มีเงินจากต่างประเทศไหล 
เข้ามาลุ่ประเทศไทยเป็นจำนวนมาก และด้วยเหตุน้ีเองจึงทำให้สถาบันการเงินมีสภาพคล่องมาก 
จนล้น (Overfunding) เม่ือมีสภาพคล่องมากข้ึนจึงต้องหาทางระบายสภาพคล่องน้ันออกไปจน 
เกิดเป็นสภาพการณ์ปล่อยกู้มากเกินไป(Overlending) ดังน้ันในแบบสอบถามจึงใช้คำว่า"น่าจะ 
เกิดจากบีไอเอส” ไม่ได้ช้ีชัดลงไปว่าเกิดจากบีไอเอลเพียงอย่างเดียว เพราะในช่วงเวลาน้ันมีปัจจัย 
อ่ืนเกิดข้ึนด้วย จะเห็นได้ว่าBIBF เป็นปัจจัยหน่ึงท่ีช่วยอัดฉีดเงินเข้าส่ระบบมากข้ึนทำให้ความ 
ต้องการปล่อยสินเช่ือเป็นรูปธรรมข้ึนมา

จากข้อม)ลทงร กลุ่มของผู้บริโภค จะเห ็นว่าความเช ื่อว่าส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศัยเก ิดจากBIS 
จะลดลงตามส่วนตามกลุ่มที่เกี่ยวข้องกับสินเชื่อที่อยู่อาศัยเช่นกัน เมื่อดูโดยรวมแล้วจะเห็นว่า
กลุ่มตัวอย่างโดยส่วนใหญ่ก็ยังเห ็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยเกิดจากBIS ซึ่งลอดคล้องกับความเห็นของ 
สถาบันการเงินส่วนใหญ่(ร้อยละ65)ว่าการปล่อยสินเชื่อท ี่อย ู่อาศัยเก ิดจากBIS และสัดส่วนที่เชื่อ 
ว่าส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศัยเก ิด1จากรเรก ัใกล้เค ียงก ันตามตาราง 3-12

จากการสำรวจความคิดเห็นของผู้บริโภคถึงสาเหตุที่เห็นด้วยว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยน่าจะ 
เกี่ยวข้องกับบีไอเอสนั้น กลุ่มซื้อและโอนที่อยู่อาศัยแล้ว ส่วนใหญ่เห็นว่ามีสถาบันการเงินอื่นนอก 
จากธนาคารอาคารสงเคราะห์สนใจปล่อยสินเชื่อกันมากขึ้นร้อยละ80 ก่อนปี2536สินเชื่อมีไม่มาก
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หลังจากปี2536สินเช่ือมีมากข้ึนร้อยละ73.6 และปริมาณสินเช่ือของลถาบันการเงินมีเพ่ิมมากข้ึน 
อย่างเห็นได้ซัดร้อยละ70.9

กลุ่มผ่อนดาวน์ ส่วนใหญ่เห็นว่าปริมาณสินเช่ือของสถาบันการเงินมีมากข้ึนร้อยละ
78.5 มีสถาบันการเงินอ่ืนนอกจากธนาคารอาคารสงเคราะห์สนใจปล่อยสินเช่ือกันมากข้ึนร้อยละ
68.6 และสินเช่ือน้ีมีความเส่ียงน้อยกว่าสินเช่ืออ่ืนๆเพราะ สถาบันการเงินสามารถเพ่ิมสินเช่ือได้ 
โดยไม่ต้องเพ่ิมทุนร้อยละ64.3

กลุ่มสนใจซือส่วนใหญ่เห็นว่ามีสถาบันการเงินอ่ืนนอกจากธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
สนใจปล่อยสินเช่ือกันมากข้ึนร้อยละ911 ปริมาณสินเช่ือของสถาบันการเงินมีมากข้ึนอย่างเห็นได้ 
ซัดร้อยละ52.2, ก่อนปี2536สินเช่ือมีไม่มากหลังจากปี2536สินเช่ือมีมากข้ึนร้อยละ50.7

กลุ่มผู้ประกอบการเห็นว่าหลังจากมีบีไอเอสแล้วมีสินเช่ือมากข้ึนร้อยละ76.9, เห็นว่า 
สินเช่ือน้ีมีความเส่ียงน้อยกว่าสินเช่ืออ่ืนร้อยละ61.5, ปริมาณสินเช่ือเพ่ิมข้ึนอย่างเห็นได้ซัดร้อยละ
69.2, มีสถาบันการเงินอ่ืนนอกเหนือจากธนาคารอาคารสงเคราะห์สนใจปล่อยสินเช่ือมากข้ึนร้อย 
ละ76.9 จะเห็นว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ก็เห็นด้วยเช่นกันว่าบีไอเอสทำให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมี
มากข้ึน

จากความคิดเห็นของผู้ตอบแบบสอบถามผู้บริโภคท้ัง 3 กลุ่มจะเห็นว่ากลุ่มซ้ือและโอน 
ที่อยู่อาศัย และกลุ่มสนใจซ้ือมีความเห็นตรงกันว่า มีสถาบันการเงินอ่ืนนอกจากธนาคารอาคาร 
สงเคราะห์ สนใจปล่อยสินเช่ือกันมากข้ึน เป็นเพราะการประลัมพันธ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของสถาบัน 
การเงินหลายแห่งที่มีมากขึ้น(ที่เข้าถึงกลุ่มเป้าหมายจนรับทราบว่ามีสถาบันการเงินหลายแห่ง 
ปล่อยผู้เพ่ิมข้ึน)

ตาราง 3-12 การปล่อยสินเจี!อท่ีอยู่อาศัยของสถาบันการเงินต้ังแต่ปี 2536 เกิดจากBIS
• ความคิดเห็น จี!อและ'โอนแล้ว ผ่อนดาวน์ สน'ใจจี!'อ ผู้ประกอบการ

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
-๓ดจาก BIS 110 81.5 70 51.9 67 49.6 13 86.6
-ไม่1ได้เกิด'จาก BIS 25 18.5 65 48.1 66 48.9 1 6.7
-ไม่ตอบ 0 0 0 0 2 1.5 1 6.7

รวม 135 100 135 100 135 100 15 100
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ตาราง 3-13 เหตุผลท่ีคิดว่าเกิดจากBIS
เหตุผล ๆ?อและโอนแล้ว ผ่อนดาวน์ สนใจ จะๆ !อ ผู้ประกอบการ

(ตอบได ้มากกว ่า1ข้อ) จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
-เกิด'จากBIS เพราะ
-ก่อนปี2536 สินเชื่อมีไม่มาก หลังจากมีBIS 

แล้วสินเชื่อมีมากขึ้น
81 73.6 39 55.7 34 50.7 10 76.9

-มีสถาบันการเงินอี่นนอกจากธนาคาร 
อาคารสงเคราะห์สนใจปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาลัย 
กันมากขึ้น

88 80 48 68.6 61 91 10 76.9

-ปริมาณสินเชื่อ1ของสถาบันการเงินเพิ่ม 
มากขึ้นอย่างเห็นได้ซัด

78 70.9 55 78.5 35 52.2 9 69.2

-สินเชื่อนี้มีความเสี่ยงน้อยกว่าสินเชื่ออี่นๆ 
สถาบันเพิ่มสินเชื่อได้ โดยไม่ต้องเพิ่มทุน

74 67.3 45 64.3 30 44.8 8 61.5

รวม 110 100.0 70 100.0 67 100 13 100.0

3.1.3 การแข่งขันและกลยุทธ์ของสินเชื่อที่,อยู่อาศัยจากสถาบันการเงิน

เม ื่อสถาบ ันการเง ินม ีนโยบายปล ่อยส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในช ่วงเวลาเด ียวก ัน(ต ั้งแต ่ป ี 
2536)จึงทำให้มีสถาบันการเงินหลายแห่งหันมาประชาสัมพันธ์สินเชื่อนี้มากขึ้น และเป็นเหตุทำให้ 
เกิดการแข่งขันกัน ยื่นข้อเสนอพิเศษต่างๆให้กับลูกค้าอย่างมากมาย

(3.1.3.1) การแข่งขันกันปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยชองสถาบันการเงิน

การสำรวจความคิดเห็นของสถาบันการเงินต่างๆ เกี่ยวก ับการแข่งขันกันให้สินเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัยได้ผลออกมาคือ จากการสำรวจพบว่ากลุ่มตัวอย่างเห็นด้วยท้ังหมด(ร้อยละ100) ว่าสิน 
เช่ือท่ีอยู่อาศัยมีการแข่งขันกัน ท้ังน้ีเพราะสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีการปล่อยเพ่ิมข้ึนมากกว่าในอดีต ซ่ึง 
ตรงกับข้อมูลการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยในแผนภูมิ3-2 และมีสถาบันการเงินหลายแห่งสนใจ
ปล่อยส ิน เชื่อที่อยู่อาศัยจากใน อดีตท่ีไม่ค่อยให้ความสำคัญนักเช่นธนาคารแหลมทองมีสินเช่ือ 
เคหะสำเร็จรูป ธนาคารเอเชียมสิีนเช่ือหุ่นยนต์ตังตัวอย่างข้างต้น และด้วยการแข่งขันน้ีทำให้
สถาบันการเงินแต่ละแห่งพยายามใช้วิธีต่างๆเพ่ือประชาสัมพันธ์และกระตุ้นความสนใจจากลูกค้า 
ด้วยวิธีการต่างๆ
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(3.1.3.2) วิธีการประชาสัมพันธ์สินเช่ือที่อยู่อาศัย
การประชาสัมพันธ์ที่สถาบันการเงินใช้ วิธีที่น ิยมใช้มากที่สุดคือพิมพ์โบรชัวร์แจกมีค่า 

นํ้าหนัก2.04 เป็นเพราะว่าสามารถให้ข้อมูลที่ละเอียดและชัดเจนมากกว่าสื่อประเภทอื่น รองลงมา 
คือ การโฆษณาตามสื่อต่างไม่ว่าจะเป็นหนังสือพิมพ์ โทรทัศน์ วิทยุ และการไปติดต่อที่โครงการ 
โดยตรง เป็นอีกวิธีที่รวดเร็ว ประหยัดค่าใช้จ่าย และถึงกลุ่มเป ้าหมายโดยตรงมีค ่านํ้าหนัก!.11 
ส่วนการติดป้ายหน้าสถาบันเป็นวิธีการนิยมใช้น้อยที่สุดมีค่านํ้าหนัก0.78 ตามข้อมูลในตาราง
ตาราง 3-14 วิธีการประชาสัมพันธ์ของสถาบันการเงิน

การประชาสัมพันธ์ อันดับ1 อันดับ2 อันดับ3 ไม,ตอบ รวม ค่าน ํ้าหน ัก

1 .พิมพ์โบรชัวร์แจก 10 11 3 3 55 2.04
2.โฆษณาตามส่ือต่างๆ 4 5 8 10 30 1.11
3.การไปติดต่อท่ีโครงการโดยตรง 7 4 1 15 30 1.11
4.ติดป้ายหน้าสถาบัน 5 1 4 17 21 0.78

รวม 26 21 16 45 ก=27

(3.1.3.3) วิธีการส่งเสริมการขายสินเชื่อที่อยู่อาศัย
วิธีการส่งเสริมการขายที่สถาบันการเงินนิยมใช้คืออัตราดอกเบี้ยตํ่ามีค่านํ้าหนัก2.56 

เพราะอัตราดอกเบ้ียน้ันเป็นตัวกำหนดเงินผ่อนชำระต่อเดือนเม่ืออัตราดอกเบ้ียต่ําเงินผ่อนชำระต่อ 
เดือนก็จะต่ําตามไปด้วย ถ้าอัตราดอกเบ้ียสูงเงินผ่อนชำระต่อเดือนก็จะมากข้ึนด้วยเช่นกันอัตรา 
ดอกเบ้ียจึงเป็นตัวกำหนดท่ีสำคัญต่อการตัดสินใจ วิธีการอ่ืนๆก็ไม่ค่อยนิยมใช้ดูจากค่าน้ําหนักท่ี 
แตกต่างกันมาก วิธีอ่ืนๆค่าน้ําหนักต่ํากว่า 1 ท้ังส้ินโดยเฉพาะการจับสลากชิงรางวัลมีสถาบันการ 
เงินนิยมใช้น้อยมากค่าน้ัาหนักเพียง 0.04 เท่าน้ัน ตัวอย่างเช่น2 ธนาคารเอเชียเสนอให้กรรมสิทธ้ิ 
แผนประกันชีวิตเม่ือขอสินเช่ือกับธนาคาร, ธนาคารกสิกรไทยเปิดโอกาสให้ขอสินเช่ือได้โดยไม่ต้อง 
เป็นลูกค้าของธนาคารมาก่อน

2 เนื้อที่โฆษณา, พร็อพเพอร์ตี้มาร์เก็ต (สิงหาคม 2539) ะ7,19,39,47
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ตาราง 3-15 วิธีการส่งเสริมการขายของสถาบันการเงิน
วิธีการส่งเสริมการขาย อ้นดับ1 อันดับ2 อันดับ3 ไม่ตอบ รวม ค่านาหนัก

1.อัตราดอกเบ้ียต่ํา 21 3 0 3 69 2.56
2.สินเช่ือซ้ือเฟอร์นิเจอร์ 1 5 5 16 18 0.67
3.สินเช่ือซ่อมแซมบ้าน 0 5 6 16 16 0.59
4.ให้ประกันชีวิตคุ้มครองการผ่อนชำระ 1 5 1 20 14 0.52
5.อนุมตเร็ว 1 4 1 21 12 0.44
6.มีของขวัญให้ 1 1 1 24 6 0.22
7.มีการจับสลากชิงรางวัล 0 0 1 26 1 0.04

รวม 25 23 15 126 ท=27

(3.1.3.4) เงื่อนไขการให้กู้ของสินเชื่อที่อยู่อาศัย
เงื่อนไขการ'ให้กู้ปร ะกอบด้วย อัตราดอกเบี้ยตํ่า, ระยะเวลาการผ่อนชำระนาน และสัด 

ส่วนวงเงินกู้สูง จากการสำรวจพบว่าอัตราดอกเบี้ยเป็นตัวแปรที่สำคัญในการเลือกสินเชื่อที่อยู่
อาศัยของผู้กู้ตังนั้นผู้วิจัยจึงเลือกอัตราดอกเบี้ยไว้ในเงื่อนไขการให้กู้ด้วย ความนิยมใช้ของสถาบัน 
การเงินก็เลือกเป็นอันตับหนึ่งอีกเช่นกัน รองลงมาคือระยะเวลาผ่อนนาน จะเห็นว่านอกจากอัตรา 
ดอกเบี้ยแล้วสถาบันการเงินยังให้ความสำคัญกับระยะเวลาผ่อนสินเชื่อ ระยะเวลาการผ่อนนาน 
นั้นลูกค้าต้องการเพราะทำให้ยอดเงินที่ผ่อนชำระต่อเดือนน้อยลง เช่น3 ธนาคารแหลมทองให้ 
อ ัตราดอกเบี้ยตํ่า(ระตับMLR),วงเงินกู้ลูงถึง90% ระยะเวลาผ่อน30 ปี, ธนาคารเอเชียให้อัตราดอก 
เบ ี้ยพ ิเศษ วงเงินกู้85% ระยะเวลาผ่อน25 ปี,บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์นครหลวงเครดิตให้อัตรา 
ดอกเบ ี้ยพ ิเศษ วงเงินกู้80% ระยะเวลาผ่อน 20 ปี

ตาราง 3-16 เงื่อนไขการให้กู้ของสถาบันการเงิน
เงื่อนไขการให้กู้ อ ันดับ1 อันดับ2 อันดับ3 ไม่ตอบ รวม ค,าน้ําหนัก

1.อัตราดอกเบ้ียต่ํา 15 7 3 2 62 2.30
2.ระยะเวลาการผ่อนชำระนาน 2 8 9 8 31 1.15
3.วงเงินกู้สูง 2 3 7 15 19 0.70
4.อ่ืนๆ 1 0 0 26 3 0.11

รวม 20 18 19 59 I— Ç\|C

3 เร ื่องเด ียวก ัน
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( 3 . 1 .3 .5 )  วิธีการเพิ่มความสะดวกในการให้บริการของสินเชื่อท ีอ่ยู่อาศัย
การเพ่ิมความสะดวกในการบริการเป็นการสร้างความประทับใจลูกค้านอกเหนือจาก 

การให้บริการธรรมดาซ่ึงทุกสถาบันการเงินมีให้เหมือนทันอยู่แล้ว วิธีท่ีไม่ยุ่งยากและเปลืองงบ
ประมาณน้อยดูจะเป็นวิธีท่ีได้รับความนิยมจากสถาบันการเงินมากท่ีสุดคือการมีเจ้าหน้าท่ีคอยให้ 
บริการเฉพาะสินเช่ือประเภทน้ีค่าน้ําหนัก2.41 รองลงมาคือการท่ีสามารถผ่อนชำระผ่านธนาคาร 
อ่ืนได้ค่าน้ีาหนัก 0.78 และมีเคาน์เตอร์บริการแยกต่างหากค่าน้ําหนัก0.70 เช่น ธนาคารแหลมทอง 
สามารถสอบถามรายละเอียดได้ 24 ชม., บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์สามารถผ่อนชำระผ่านธนาคาร 
นครหลวงไทย และไทยพาณิชยํได้ทุกสาขาท่ัวประเทศ

ตาราง 3-17 การเพิ่มความสะดวกในการบริการของสถาบันการเงิน
การเพิ่มความสะดวกในการให้บริการ อัน ดับ 1 อันดับ2 อันดับ3 ไม่ตอบ ' รวม ค่านาหนัก

1 . ม เีจ้าหน้าท่ีคอยให้บริการโดยเฉพาะ 19 4 0 4 65 2.41
2.สามารถผ่อนชำระผ่านธนาคารพาณิชย์อ่ืน 2 7 1 17 21 0.78
3.มีเคาน์เตอร์บริการแยกต่างหาก 2 4 5 16 19 0.70
4.ติดต่อสอบถามได้ 24 ซม. 1 0 2 24 5 0.19
ร-อ่ืนๆ 1 1 0 25 5 0.19

รวม 25 16 8 86 ก=27

ดังนี้นเมื่อพิจารณากลยุทธ์โดยรวมของสถาบันการเงินจะเห็นว่าวิธีการที่น ิยมใช้มากที่ล ุด 
คือการให้อัตราดอกเบี้ยตํ่า รองลงมาคือมีเจ้าหน้าที่สินเชื่อคอยให้บริการเฉพาะสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
รายย่อย และสุดท้ายคือการพิมพ์โบรชัวร์แจก

3.1.4 ผลกระทบ1ของสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีต่อสถาบันการเง ิน

จากการใช้ BIS ทำให้เกิดการแข่งขันทันให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะด้านอัตราดอกเบี้ย 
ซึ่งรุนแรงมากอัตราดอกเบี้ยได้ลดลงเรอยมา และลงมาตํ่าที่สุดในปี 2537(ดูจากภาคผนวก ณ) 
และการลดลงของดอกเบี้ยก็ได้ส่งผลให้รายได้ของสถาบันลดลง มีผลทำให้ต้องหารายได้ชดเชย 
จากทางอื่น ซึ่งจากการสำรวจภาคสนามของกลุ่มสถาบันการเงินพบว่า กลุ่มตัวอย่างร้อยละ
88.9 เห็นด้วยว่าทำให้เกิดการหารายได้จากทางอื่นทดแทนโดยแบ่งออกเป็น ร้อยละ73.9เห็นว่ามี 
การเริยกเก็บค่าธรรมเนียมใหม่เพื่อเป็นการหารายได้ชดเชยให้ทับสถาบันการเงิน บริการบางอย่าง 
จากเดิมที่ไม่เคยคิดค่าธรรมเนียมการก็เรมเก็บค่าธรรมเนียมเช่น การออกสเตทฌ้นท์ 1 ร้อยละ 
56.5เห็นว่ามีการปรับค่าธรรมเนียมให้เหมาะสมทับประเภทสินเชื่อ, ร้อยละ60.1 เห็นว่ามีการปรับ
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ค่าธรรมเนียมให้เหมาะสมกับต้นทุนเช่นต๋ัวอาวัลมีความเล่ียงมากข้ึนค่าธรรมเนียมก็เพ่ิมข้ึน และ 
ร้อยละ56.5เห็นว่าสถาบันการเงินหันมาประกอบธุรกิจท่ีก่อให้เกิดค่าธรรมเนียมมากข้ึนเช่นด้าน 
วาณิชธนกิจ

ตาราง 3-18 ผลของธเรที่ทำให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น มีผลทำให้สถาบันการเงินต้องหา 
รายไต้ซดเชยจากค่าธรรมเนียมการให้บริการต่าง  ๆ ของสถาบันการเงิน
ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง Bเร ต ่อ บ ร ิก า ร ด ้า น แ น ๆ ข อ ง ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน
(ตอบได ้มากกว ่า1 ข้อ)

จำน วน ร ้อ ย ล ะ

มีผล ทำให ้ 23 88.9
- ม ีการเร ียกเก ็บค ่าธรรมเน ียมใหม ่เพ ี่อเป ็นการหารายได ้ซดเชยให ้ก ับสถาบ ันการเง ิน 17 73.9

เซ ่นบริการบางอย ่างจากเด ิมท ี่ไม ่เคยค ิดค ่าธรรมเน ียมก ็เร ิ่ม เก ็บค ่าธรรมเน ียม
-ม กีารปรับค ่าธรรมเน ียมให ้เหมาะสมก ับด ้นท ุน 14 60.1
-ม กีารปรับค ่าธรรมเน ียมให ้เหมาะสมก ับประ๓ ทสินเซี่อ 13 56.5
-ห ันมาประกอบธุรก ิจท ี่ก ่อให ้เก ิดค ่าธรรมเน ียมมากขึ้นเซ ่นด ้านวาณ ิชธนก ิจ 13 56.5

ไม ่ม ีผล 3 11.1

ท=27

สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
ตลาดท ี่อย ู่อาศ ัยที่ชบเซาในปี2535 ก็เริ่มกลับมาพิ่นตัวดีขึ้นในป2ี536 อันเนื่องมาจาก 

ภาวะเศรษฐกิจของประเทศที่ด ีข ึ้นอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงจากร้อยละ 7.9
เป็นร้อยละ8.4 ส่งผลต่อความเป็นอยู่ของประชาชน และตลาดที่อยู่อาศัยก็เริ่มดีขึ้น เป็นลำดับ แต่ 
มาในปี2538 การขยายตัวทางเศรษฐกิจที่ลดลง การขาดดุลบ ัญช ีเดินละฟัด และการนำเงินลงทุน 
จากต่างประเทศในปีก่อนๆ เริ่มส่อเค้ามีป็ญหา ดังนั้นผู้ว ิจ ัยจึงแบ่งสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย 
เป็น 2 ช่วงคือปี2536-2538 และป2ี539-2540
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3.2 สถานการณ์ของตลาดที่อยู่อาศัยปี2536-2538

3.2.1 สถานการณ์โดยทั่วไปของผู้ประกอบการ

ในช่วงระยะ 10 ปีท่ีผ่านมาโดยเฉพาะในช่วงปี2530-2537  เศรษฐกิจของประเทศไทย 
ได้ขยายตัวในระดับท่ีสูงมาก ส่งผลให้ ท่ีอยู่อาศัยก็ได้มีการขยายตัวอย่างรวดเร็ว แม้ตลาดท่ีอยู่ 
อาศัยจะชะลอตัวลงไปบ้างในปี2534-2536 แต่ปริมาณการผลิตท่ีอยู่อาศัยก็สูงกว่า 100,000
หน่วยต่อปีจนกระท่ังปี2537-2538  ผู้ประกอบการได้ผลิตท่ีอยู่อาศัยมาก โดย'ในปี2 5 3 7 ป เีดียวมี 
การผลิตที่อยู่อาศัยมากถึง250,000  หน่วย ส่งผลให้การขยายตัวของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนเป็น 
อันมาก4

จากการสำรวจภาคสนามถึงสถานการณ์โดยทั่วไปภายในประเทศ กลุ่มผู้ประกอบการ 
มีความเห็นตรงกันทั้งหมด(ร้อยละ100)ว่าสถานการณ์ที่อยู่อาศัยปี 2536-2538 ดีเพราะ อันดับ 
หนึ่งเนื่องจากสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศดีขึ้นค่านํ้าหนัก2.07 และอันดับ2กำลังซื้อที่อยู่ 
อาศัยของประชาชนดีมากขึ้นค่านํ้าหนัก1.73 ส่วนข้ออื่นๆมีค่านํ้าหนักใกล้เคียงกัน จากข้อมูลที่ได้ 
จากการสำรวจจะเห ็นว่าสถานการณ ์ส ่วนใหญ ่อย ู่ในเกณฑ ์ท ี่ด ีเพราะในช่วงเวลาน ั้นไม ่ม ีว ิกฤต ิ 
การณ์ใดๆทั้งจากภายในและภายนอกประเทศ เหตุการณ์ทางการเมืองหลังจากเหตุการณ์พฤษภา 
ทมิฬก็ไม่มีเหตุการณ์ใดที่ร้ายแรงอีก สภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศดีขึ้นภาวะการจ้างงาน 
อยู่ในระดับดี กำลังซื้อจากประซาซนมีมากขึ้น ทำให้ผู้ประกอบการด้านที่อยู่อาศัยสนใจผลิตที่อยู่ 
อาศัยออกมามากขึ้น

ในปลายป2ี535 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประกาศให้ทำกิจการวิเทศธนกิจเป็นครั้ง 
แรก จึงยงเป็นปัจจัยกระตุ้นให้เศรษฐกิจภายในประเทศดี เพราะมีเงินลงทุนจากต่างประเทศเข้า 

มาเป็นจำนวนมาก

4 สำน ักกรรมการผ ู้จ ัดกา?."เจาะสถานการณ ์ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในประเทศไทย."วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ์. 
ป ีท ี่ร  ฉบ ับ11 (ตค.ธค.2540) : 6
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ตาราง 3-19 การจ ัดอ ัน ด ับ เห ต ุผ ลท ี่เห ็น ว ่าส ถาน การณ ์ท ี่อย ู่อาศ ัยช ่วง 2536-2537ด ี
เหตุผล อันดับ1 อันดับ2 อันดับ3 ไม่ตอบ รวม ค่านา 

หนัก
1.สภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศดีขึ้น 9 1 2 3 31 2.07
2.กำลังซื้อที่อยู่อาศัยของประซาชนมีมากขึ้น 3 7 3 2 26 1.73
3.ไม่มีวิกฤติการณ์ใดทั้งภายในและนอกประเทศ 2 2 4 7 14 0.93
4.การสร้างที่อยู่อาศัยออกขายมีการขยายตัว 0 5 3 7 13 0.87
5.อื่นๆ 1 0 0 14 3 0.20

รวม 15 15 12 33 ท=15

( ข )  ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ม ึก า ร เ ป ีด ต ัว โ ค ร ง ก า ร ใ ห ม ่

จากตาราง 3-20 และร-21 ในปี2536-2538 กลุ่มผู้ประกอบการมีการเปิดตัวโครงการ 
ใหม่ๆมากถึงร้อยละ93 และมีเพ ียงร้อยละ? ที่ไม่มีโครงการใหม่ เป็นที่น่าสังเกตว่ากลุ่มผู้ประกอบ 
การรายใหญ่ทั้ง 2 กลุ่มมีการเปิดตัวโครงการใหม่ทุกบริษัทที่สำรวจ สาเหตุที่กลุ่มตัวอย่างสนใจ 
เปิดตัวโครงการในช่วงนี้มากปัจจัยหลักคือเป็นเพราะภาวะทางการเงินของประชาซนดีขึ้น สถาบัน 
การเงินเองก็สนับสนุนสินเชื่อทำโครงการ(Pre-Finance) ซึ่งจากข้อเท็จจรงตามตาราง 3-22 จะ 
เห็นว่าสินเชื่อโครงการที่ขยายตัวลดลงในปี2536ก็ขยายตัวกลับมาสูงขึ้นในปี2537 และสนับสนน 
สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้ซ ื้อบ้าน(Post-Finance) เม ื่อปัจจัยตังกล่าวเหมาะสมและเอื้ออำนวยต่อการ 
เปิดตัวโครงการ บริษัทอลังหาริมทรัพย่จึงได้เปิดตัวโครงการใหม่ขึ้น ล่วนปัจจัยแวดล้อมอื่นอันตับ 
รองลงไปได้แก่ สภาพเศรษฐกิจของประเทศดีขึ้นกว่าปีก่อนๆและบริษัทได้ชะลอการเปิดตัวโครง
การมาตั้งแตป่ ี2534-2535 เมื่อมีโอกาสผู้ประกอบการเหล่านี้ก็ถือว่าเป็นโอกาสดีที่จะเปิดตัวอีก
ครง

จากข้อมูลที่สำรวจได้จะเห็นว่าผู้ประกอบการเกือบทั้งหมดมีการเปิดตัวโครงการใหม่ป  ี
2536-2538  นั่นเป็นสิงที่แสดงว่าสถานการณ์ทั่วไปเอื้ออำนวยและเหมาะสมต่อการดำเนินธุรกิจ
มาก จึงมีการเปิดตัวโครงการที่อยู่อาศัยขึ้นเป็นจำนวนมาก



63

ตาราง 3-20 จำน วน ผ ู้ป ระกอบ การท ี่ม ีโครงการให ม ่ใน ป ี2536-2538
จำน วน ผ ู้ป ระกอบการ ป ระเภทผ ู้ป ระกอบการ

ให ญ ่-ใน ให ญ ่-น อก กลาง- เล ็ก รวม
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

- เปิดโครงการใหม่ 5 100 5 100 4 80 14 93
- ไม่มีโครงการใหม่ - - - - 1 20 1 7

รวม 5 33 5 33 5 34 15 100

ตาราง 3-21 สาเห ต ุท ี่เป ีดต ัวโครงการให ม ่
สาเห ต ุ อ้นดับ1 อ้นดับ2 อ้นดับ3 ไม่ตอบ รวม ค่านํ้าหนัก

1 .ภาวะทางการเงินของประชาชนดีมากขึ้น 2 7 1 4 21 1.40
2 .สถาบันการเงินสนับลนุนสินเชื่อทำโครงการ 4 3 3 4 21 1.40
3.สภาพเศรษฐกิจของประเทศดีขึ้นกว่าปีก่อนๆ 4 0 3 7 15 1.00
4 .สถาบันการเงินสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยผู้ซื้อ 1 4 4 5 15 1.00
5.อ่ืนๆ 2 0 0 12 6 0.40
6.ได้ชะลอการเปิดโครงการมาตั้งแต่ปี 2534-2535 1 0 1 12 4 0.27

รวม 14 14 12 44 ท=14

ตาราง 3-22 ส ิน เท ี่อโครงการป ี2530-2539
ป ี 2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539

ส ิน เช ื่อ โค รง  
การ

38,152 53,527 96,169 154,922 198,625 264,391 330,572 435,630 523,036 570,181

อ ั ต ร า ก า ร  
ขยายตัว(%)

40 79 61 28 33 25 32 20 9

ที่มา : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์มค.-ม ีค.41

3.2.2 ผลกระทบ'ของBเรท ี่ม ีต ่อต ลาด ท ี่อย ู่อ าศ ัย

การเพิ่มขึ้นของสินเชื่อที่อยู่อาศัยนั้นมีผลนำไปสู่การเปลี่ยนแปลงต่อพฤติกรรมของผู้ 
ปริ'โภค มีส่วนในการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัย จากผู้ประกอบการ มีผลกระทบต่อการเพิ่มการผลิตที่ 
อยู่อาศัย
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(3.2.1.1) ก าร เป ล ี่ยน แป ลงข องส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยน ำไป ส ู่ก าร เป ล ี่ยน แป ลง
พฤต ิกรรมของผ ู้บร ิโภค

(ก) ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยม ากข ึ้น ท ำให ้ป ระชาซ น ต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย เร ็วข ึ้น
จากตาราง 3-23 เมื่อสถาบันการเงินสนับสนุนการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแล้วทำให้!ป

กระตุ้นความต้องการท ี่อย ู่อาศ ัยของประชาชนนั้นถ ้าแยกตามประเภทสถาบ ันการเง ินจะเห ็นว่า 
ธนาคารพาณิชย!นประเทศเห็นว่าจริงร้อยละ96,ไม่ตอบร้อยละ4

สำหรับธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และบริษัทเงินทุนเห็นตรง
ก ันว ่าส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่สถาบ ันการเง ินปล ่อยไปกระต ุ้นอ ุปสงค ์ในท ี่อย ู่อาศ ัยจร ิงร ้อยละ100 
สถาบันการเงินที่ไม่เห็นด้วยไม่มี จากข้อนี้จึงสรุปได้ว่าการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยทำให้ประชา 
ชนต้องการที่อยู่อาศัยมากขึ้นจริง

การท่ีสถาบันการเงินสนับสนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของผู้ 
บริโภคเพราะสินเช่ือท่ีมีมากข้ึนก่อให้เกิดการแข่งขันกันให้สินเช่ือแล้วทำให้เง่ือนไขในการผู้ดี ส่ง 
ผลให้ประชาชนสามารถขอผู้ใด้ง่ายมากข้ึน จึงทำให้ประชาชนส่วนใหญ่สนใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยมาก 
ข้ึน กลุ่มซ้ือและโอนท่ีอยู่อาศัยแล้วให้ความเห็นว่าทำให้ซ้ือท่ีอยู่อาศัยเร็วข้ึนมีร้อยละ60.7 กลุ่ม 
ผ่อนดาวน์เห็นว่ามีส่วนกระตุ้นความสนใจร้อยละ74.1 จากคำตอบของกลุ่มตัวอย่างท้ัง 2 กลุ่มจะ 
เห็นว่าผู้ตอบท้ัง 2 กลุ่มส่วนใหญ่เห็นว่าซ้ือท่ีอยู่อาศัยเพราะสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย และตัวแปรสำคัญท่ี 
มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจมากท่ีสุดคืออัตราดอกเบ้ีย เพราะอัตราดอกเบ้ียเป็นตัวกำหนดภาระใน 
การผ่อนส่งเงินผ่อนชำระต่อเดือน ถ้าต้องจ่ายเงินผ่อนชำระต่อเดือนมากน่ันหมายถึงอัตราดอก
เบ้ียกํจะสูงตามไปด้วย เงินท่ีเหลือเพ่ือไว่ใช้จ่ายในการดำรงชีพก็จะน้อยลง ความสามารถในการมี 
ท่ีอยู่อาศัย เป็นของตนเองก็ลดลงไป

จากความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่าง 2 กลุ่มคือกลุ่มสถาบันการเงิน และกลุ่มผู้บริโภคแสดง 
ความคิดเห็นที่สอดคล้องกันคือ การแข่งขันกันให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยด้วยเงื่อนไขการผู้ที่ดีนั้นส่งผล 
ต่อการกระตุ้นความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาซนให้เพิ่มขึ้น โดยความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยที่ 
เพ ิ่มขึ้นนั้นมีทั้งเกิดจากความต้องการที่แท้จริง และความต้องการที่ไม่แท้จริง และผลที่ได้จากการ 
สำรวจความคิดเห็นความต้องการที่ไม่แท้จริงนั้นมีเป็นส่วนใหญ่ด้วย จึงน่าที่จะเป็นภาพสะท้อนให้ 
เห็นถึงการเติบโตแบบไม่มั่นคงของตลาดที่อยู่อาศัยในขณะนั้น
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ตาราง 3-23 ส ิน เข ึ้อท ี่ม ืม ากข ึ้น เป ็น ป ัจจ ัยกระต ุ้น ให ้ป ระชาชน ต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย เร ็วข ึ้น
ความค ิดเห ็น ประเภทของสถาบ ันการเง ิน ผู้บริโภค

ธพ.ใน ธพ.ต่าง บง. ธอส. รวม โอน แล ้ว ดาวน ์ รวม
1. กระตุ้น 9 5 10 2 26 82 100 182

90% 100% 100% 100% 96% 60.7% 74.1% 67.4%
2 .ไม่กระตุ้น 1 0 0 0 1 53 35 88

10% 0% 0% 0% 4% 39.3% 25.9% 32.6
รวม 10 5 10 2 27 135 135 270

37% 19% 37% 7% 100% 50% 50% 100%

(ข ) การขอส ิน เข ึ้อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยท ี่ม ากข ึ้น ไม ่ไต ้เก ิดจากความต ้อ งการท ี่แท ้จร ิง

การท่ีสถาบันการเงินแข่งขันกันให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยน้ีทำให้แต่ละสถาบันการเงินต้องหา 
วิธีต่างๆเพ่ือดึงความสนใจของประชาชนด้วยเง่ือนไขและอัตราดอกเบ้ียดังน้ันความต้องการท่ีอยู่ 
อาศัยท่ีเกิดในช่วงน้ีมีทงผู้ท่ีต้องการมีท่ีอยู่อาศัยและผู้ท่ีไม่ต้องการท่ีอยู่อาศัยจริงๆ กลยุทธ์ท่ีกลุ่ม 
ตัวอย่างใช้น้ันสร้างความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีไม่จริงข้ึนมาในตลาด กลยุทธ์เหล่าน้ันกระตุ้นผู้ท่ีไม่ 
ต้องการท่ีอยู่อาศัยแต่เห็นว่าตนเองพอจะมีความสามารถในการมีท่ีอยู่อาศัยได้ก็เลยขอสินเช่ือบ้าง 
ทำให้ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยเติบโตขยายตัวไปอย่างรวดเร็วเกินกว่าที่ควรจะเป็นสิ่งนี้ทำให้เกิด 
ความเสียหายต่อสถาบันการเงินในเวลาต่อมา

ในการสำรวจความคิดเห ็นของสถาบ ันการเงินท ี่เห ็นว่าการขอสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของ 
ประชาซนไม่ได้เกิดจากความต้องการที่อยู่อาศัยที่แท้จริง แต่เกิดจากกลยุทธ์ต่างๆของสถาบันการ 
เงิน จากการสำรวจธนาคารพาณิชย็ในประเทศเห็นด้วยว่าเป็นเพราะกลยุทธ์รอยละ50 เห็นว่าไม่ 
เห็นด้วยร้อยละ40 ไม่ตอบร้อยละ'!0 ธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศเห็นด้วยร้อยละ60 ไม่เห็นด้วย 
ร้อยละ40 บริษัทเงินทุนเห็นด้วยร้อยละ80 ไม่เห็นด้วยร้อยละ20 ส่วนธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
เห็นด้วยทงหมด

จากข้อมูลที่สำรวจได้จะพบว่ามีสถาบันการเงินแสดงความคิดเห็นไว้ว่าประชาซนไม่ได้ 
เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยอย่างแท้จริงร้อยละ67 และผู้ที่เห็นว่าประชาชนต้องการสินเชื่อเพราะ 
ต้องการที่อยู่อาศัยจริงๆร้อยละ30 ซึ่งจะเห็นว่าสถาบันการเงินกลุ่มที่เห็นด้วยและไม่เห็นด้วยนั้น 
แตกต่างกันมากกว่า100% จึงอาจสรุปได้ว่าการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยของประชาชนนั้นไม่ได้เกิด 
จากความต้องการที่อยู่อาศัยอย่างแท้จริงแต่ต้องการสินเชื่อเพราะเงื่อนไขและอัตราดอกเบี้ยจูงใจ
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ในส่วนของผู้บริโภคนั้นเห็นว่าเพราะเงื่อนไขและอัตราดอกเบี้ยน่าสนใจร้อยละ67.4 
และเป็นเพราะเหตุอื่นร้อยละ32.6 ซึ่งแบ่งออกเป็นมีความต้องการที่อยู่อาศัยอยู่แล้วร้อยละ82.9
และภาวะทางการเงินเหมาะสมต่อการชื้อที่อยู่อาศัยร้อยละ17.1 ดูรายละเอียดได้จากตาราง 3-24

ตาราง 3-24 การข อส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยไม ่ได ้เก ิดจากค วาม ต ้องการท ี่แท ้จร ิงแต ่เง ื่อน ไข และ  
อ ัต ราด อกเบ ี้ยต ่างห ากท ี่ท ำให ้ผ ู้ก ู้ส น ใจ

ความคิดเห็น ประเภทของสถาบันการเงิน ผู้บริโภค
ธพ.ใน ธพ.ต่าง บง. ธอส. รวม โอนแล้ว ดาวน์ รวม

1.ใช่เกิดจากเง่ือนไขและ 5 3 8 2 18 82 100 182
ดอกเบ้ีย 50% 60% 80% 100% 67% 61% 74% 67%
2.ไม่ได้เกิดจากเง่ือนไข 4 2 2 0 8 53 35 88
และดอกเบ้ีย 40% 40% 20% 0% 30% 39% 26% 33%

-มีความต้องการอยู่แล้ว - - - - - 50 23 73
- - - - - 94% 66% 83%

•ภาวะทางการเงินเหมาะสม - - - - - 3 12 15
กับการช้ือท่ีอยู่อาศัย - - - - - 6% 34% 17%
3.ไม่ตอบ 1 0 0 0 1 - - -

10% 0% 0% 0% 3% - - -
รวม 10 5 10 2 27 135 135 270

37% 19% 37% 7% 100% 50% 50% 100%

(ค) พฤติกรรมการสำรวจและเปรียบเทียบสินเชื่อที่อยู่อาศัย
จากตาราง 3-25 ตั้งแต่ป2ี536 ที่มีสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง 

พฤติกรรมของผู้บริโภคทั้ง 3 กลุ่ม จากการสำรวจความคิดเห็นพบว่าผู้ช ื้อที่อยู่อาศัยในช่วงเวลานั้น 
ก ็ได้ม ีการสำรวจสินเชื่อท ี่อย ู่อาศ ัยและเปรียบเท ียบเงื่อนไขการผู้ด ้วยเช ่นกันก่อนที่จะขอสินเชื่อ 
จากที่ใดที่หนึ่ง นอกเหนือไปจากที่โครงการจัดเตรียมไว้ให้ จากการสำรวจซึ่งจะสอบถามเฉพาะผู้ 
โอนที่อยู่อาศัยแล้ว และผู้ผ่อนดาวน์พบว่ากลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่จะมีสินเชื่อที่อยู่อาศัยไว้เปรียบ 
เทียบ กล่าวคือมีร้อยละ73.8 มีการสำรวจและเปรียบเทียบสินเชื่อ สินเชื่อที่เปรียบเทียบได้มาจาก 
ธนาคาร'พาณํชยในประเทศ ธนาคารพาณํชย์ต่างประเทศ บริบัทเงิน'ทุน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
และสถาบันการเงินอื่น ส่วนกลุ่มตัวอย่างที่ไม่มีสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้เปรียบเทียบมีร้อยละ25.9
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หากพิจารณาในแต่ละกลุ่มจะพบว่ากลุ่มท ี่ม ีการสำรวจเปรียบเท ียบสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย 
มากคือกลุ่มซือและโอนที่อยู่อาศัยแล้วและกลุ่มผ่อนดาวน์อาจจะเป็นเพราะว่า ในช่วงเวลาที่ซื้อที่ 
อยู่อาศัยมีสินเชื่อให้ลือกมากจึงมีโอกาลสำรวจได้มากกว่ากลุ่มอื่นๆ ส่วนกลุ่มที่มีโอกาลเปรียบ
เทียบสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้น้อยที่สุดคือกลุ่มลนใจซือ ชื่งอาจจะเป็นเพราะความสนใจซื้อนี้เพิ่งเรม 
ต้นยังไม่ตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยจรีงจังจนถึงขั้นออกไปสำรวจสินเชื่อที่อยู่อาศัยก็เป็นไปได้

ตาราง 3-25 จำน วน ผ ู้ต อบ แบ บ ส อบ ถาม ท ีเค ยส ำรวจและเป ร ียบ เท ียบ ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย
จำน วน ผ ู้ท ี่เคยสำรวจส ิน เช ื่อ โอน แล ้ว กำล ังดาวน ์ สน ใจ;ชื่อ รวม

จำนวน ร ้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร ้อยละ จำนวน ร้อยละ
-มี 106 78.5 107 79.3 86 63.7 299 73.8

■ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 92 86.8 52 48.6 47 54.7 191 63.9
-ธนาคารพาณิซยัในประเทศ 75 70.7 62 57.9 46 53.5 183 61.2
-บรีษัทเงิน'ทุน 43 40.6 14 13.1 16 18.6 73 24.4
-ธนาคารพาณิชย์ต ่างประเทศ 4 3.7 7 6.5 10 11.6 21 7.0
-สถาบันการเงินอื่น 7 6.6 1 0.9 7 8.1 15 5.0

-ไม่มี เพราะ 29 21.5 28 20.7 48 35.6 105 25.9
•ต้องรีบดำเนินการขอกู้ 25 86.2 0 0 0 0 25 23.8

-ไม่มีเวลา1ไปสำรวจ 23 79.3 0 0 0 0 23 21.9
-ไม่ทราบจะติดต่อได้อย่างไร 14 48.3 0 0 0 0 14 13.3
-เงื่อนไขและอัตราดอกเบี้ยน่า 12 41.4 0 0 0 0 12 11.4

พอใจแล้ว
-ไม่ตอบ 0 0 0 0 1 0.70 1 0.3

รวม ท= 135 ท= 135 ก= 135 ท= 405

(3.2.2.2) ก าร เป ล ี่ยน แป ลงช องส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยน ำไป ส ู่ก าร เป ล ี่ยน แป ลง
พ ฤต ิกรรมของผ ู้ป ระกอบการ

(ก) ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยรายย ่อยท ี่ม ากข ึ้น ท ำให ้ผ ู้ป ระกอบ การผ ล ิต ท ี่อย ู่อ าศ ัย
มากข ึ้น

จากตาราง 3-26 ความคิดเห็นของสถาบันการเงินที่ม ีต่อการผลิตที่อยู่อาศัยของผู้ 
ประกอบการนั้น ธนาคารพาณิชยัในประเทศแสดงความเห็นว่าการที่สถาบันการเงินสนับสนุนการ 
ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยแก่ประชาชนนั้น มีส่วนให้ผู้ประกอบการผลิตที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น ร้อย
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ละ90 ธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศเห็นด้วยร้อยละ80 ไม่เห็นด้วยร้อยละ20 บริษัทเงินทุนเห็นด้วย 
ร้อยละ80 ไม่เห็นด้วยร้อยละ20 ส่วนธนาคารอาคารสงเคราะห์เห็นด้วยทั้งหมด(ร้อยละไ00)

ถ้าจะมองสถาบันการเงินโดยรวมจะเห็นว่ากลุ่มตัวอย่างเห็นด้วยว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยน้ี 
ไปกระตุ้นความต้องการผลิตท่ีอยู่อาศัยของผู้ประกอบการมากถึงร้อยละ85 ไม่เห็นด้วยร้อยละท 
และความคิดเห็นของท้ัง 2 กลุ่มแตกต่างกันมาก จึงสรุปได้ว่าการสนับสนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของ 
สถาบันการเงินม่ส่วนทำให้ผู้ประกอบการผลิตท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึน ท้ังน้ีเป็นเพราะข้อกำหนดบีไอเอส 
ส่งผลต่อการเพ่ิมข้ึนของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย สินเช่ือน้ีก็ไปกระตุ้นความต้องการท่ีอยู่อาศัยของประชา 
ชนจึงส่งผลต่อการผลิตท่ีอยู่อาศัยของผู้ประกอบการด้วย นอกจากน้ียังมีบัจจัยอ่ืนท่ีช่วยเสริม
สภาพคล่องให้ผู้ประกอบการสร้างท่ีอยู่อาศัยมากข้ึนเพราะสามารถกู้เงินผ่านกิจการวิเทศธนกิจได้ 

การสนับสนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยรายย่อยของสถาบันการเงินจึงทำให้ผู้ประกอบการผลิต 
ที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น มีผู้ประกอบการท่ีเห็นด้วยร้อยละ86.7 ไม่เห็นด้วยร้อยละ13.3 แบ่งตามประเภท 
ของผู้ประกอบการ'ได้เป็น ผู้ประกอบการรายใหญ่ในและนอกตลาดหลักทรัพย์เห็นด้วยร้อยละ80 
ว่าการมีสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมากข้ึนมีส่วนต่อการผลิตท่ีอยู่อาศัยของผู้ประกอบการ และไม่เห็นด้วย 
ร้อยละ2 0 ผู้ประกอบการขนาดกลาง-เล็กเห็นด้วยร้อยละ60ไม่เห็นด้วย ร้อยละ40

สำหรับผู้ประกอบการขนาดกลาง-เล็กที่ไม่เห็นด้วยว่าการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยมี 
ผลต่อการผลิตที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการเป็นเพราะกำลังซื้อส่วนใหญ่จะไปตกอยู่ท ี่ผ ู้ประกอบ 
การรายใหญ่มากกว่า และการสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยนั้น ผู้ประกอบการขนาดกลาง-เล็กจะไม่ 
ค่อยได้รับการติดต่อจากสถาบันการเงินเท่าใดนัก ผู้ประกอบการที่ได้รับการติดต่อจะเป็นรายใหญ่ 
มากกว่า ดังนั้นผู้ประกอบการขนาดกลาง-เล็กจึงไม่เห็นด้วยว่าการมีสินเชื่อที่อยู่อาศัยนั้นจะไป
กระตุ้นการผลิตที่อยู่อาศัย

เนื่องจากผู้ประกอบการต้องใช้เงินทุนในการก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัย เงินทุนที่ได้ก็ 
นำมาจากสถาบ ันการเง ินด ังน ั้นสถาบ ันการเง ินจ ึงม ีส ่วนอย ่างมากต ่อการผล ิตท ี่อย ู่อาศ ัยของผ ู้ 
ประกอบการ ถ้าสถาบันการเงินสนับสนุนสินเชื่อที่อยูอาศัย ก็เหมือนกับสนับสนุนให้ประชาชนซื้อ 
ท ี่อย ู่อาศ ัย ทำให้ยอดขายดี ก็จะเป็นการกระตุ้นให้ผู้ประกอบการผลิตที่อยู่อาศัยออกขาย เพราะ 
ผลิตแล้วสามารถขายได้ แต่ถ้าผลิตแล้วที่อยู่อาศัยขายไม่ได้ผู้ประกอบการก็คงไม่กล้าผลิตที่อยู่
อาศ ัยออกมาขายอีก

จากความคิดเห็นของผู้ประกอบการทุกกลุ่ม จะเห็นว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นด้วย 
ว่า สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่เพิ่มมีส่วนทำให้ผลิตที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น สิ่งนี้จ ึงทำให้เกิดอุปทานที่อยู่อาศัย 
เพ ิ่มมากขึ้นในตลาดที่อยู่อาศัย
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ตาราง 3-26 สินเชี่อที่อยู่อาศัยรายย่อยที่มากขึ้นมีส่วนทำให้ผู้ประกอบการผลิตที่อยู ่
อาศัยเพิ่มขึ้น

ความคิดเห็น ประเภทของสถาบันการเงิน ผู้ประกอบการ
ธพ.ใน ธพ.ต่าง บง. ธอส. รวม ใหญ่-ใน ใหญ่-

นอก
กลาง-
เล็ก

รวม

1.ใช่ 9 4 8 2 23 4 4 3 11
90% 80% 80% 100% 85% 80% 80% 60% 73.3%

2.ไม่ใช่ 0 1 2 0 3 1 1 2 4
0% 20% 20% 0% 11% 20% 20% 40% 26.7%

3 .ไม่ตอบ 1 0 0 • 0 1 - - - -

10% 0% 0% 0% 4% - - - -
รวม 10 5 10 2 27 5 5 5 15

37% 19% 37% 7% 100% 33% 33% 34% 100%

และการท่ีผู้ประกอบการเห็นว่าสถาบันการเงินสนับลนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่ประชา 
ซนเป็นสิงท่ีเอ้ืออำนวยต่อการขายท่ีอยู่อาศัย จึงเป็นอีกสิงหน่ึงท่ีจูงใจให้ผู้ประกอบการเปิดตัวท่ีอยู่ 
อาศัยเพราะเห็นว่าภาวะทางการเงินของประชาชนดีข้ึน สถาบันการเงินสนับสนุนท้ังสินเช่ือทำ
โครงการและสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยรายย่อย จึงถือเป็นโอกาสดี เพราะผู้ประกอบการบางส่วนได้ระงับ 
การเปิดตัวที่อยู่อาศัยมาต้ังแต่ปี2534-2535 ดังน้ันจึงมีท่ีอยู่อาศัยจดทะเบียนเพ่ิมข้ึน ดังจะเห็นได้ 
จากการเปิดตัวใหม่ของท่ีอยู่อาศัยตามแผนภูมิท่ี 3-3*1'นปี2536-2537 ขยายตัวมากข้ึนในลักษณะ 
ก้าวกระโดด
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แผนภูมิที่ 3-3 หน่วยที่อยู่อาศัยในโครงการเปิดตัวใหม่ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000

ที่มา:วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ประจำมค.-มีค.2541
ผู้ประกอบการส่วนใหญ่เห็นด้วยว่าต้ังแต่ป ิ2536เป็นต้นมามีสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยรายย่อย 

เพ่ิมข้ึน และเป็นส่ิงหน่ึงท่ีเอ้ืออำนวยต่อการขายท่ีอยู่อาศัยต้ังน้ีเป็นเพราะมีโอกาสเสนอสินเช่ือท่ี 
อยู่อาศัยให้ลูกค้าเพ่ิมข้ึนอีกหลายแห่ง อัตราดอกเบ้ียต่ํา เง่ือนไขการกู้อ่ืนๆดีเช่นวงเงินสูง ผ่อน 
นาน และลูกค้ามีโอกาสเลือกและเปรยบเทียบเง่ือนไขสินเช่ือจากสถาบันการเงินแต่ละแห่งได้มาก 
เน

จากการสำรวจความคิดเห็นและข้อมูลทุติยภูมิ จึงพอสรุปได้ว่าการท่ีมีสินเช่ือท่ีอยู่
อาศัยเพ่ิมข้ึนส่งผลให้ผู้ประกอบการผลิตท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมมากข้ึนด้วย

(ข) เหตุผลท เีห ็น ว่าทำให้ผลิตทีอยู่อาศัยมากขึ้นในความคิดของสถาบันการ
เงิน

เหตุผลที่กลุ่มสถาบันการเงินเห็นว่าสินเชื่อรายย่อยที่มากขึ้นทำให้ผู้ประกอบการสนใจ 
สร้างที่อยู่อาศัยออกขายมากขึ้นเป็นเพราะ กลุ่มที่เห็นด้วยนั้นตอบว่าเป็นเพราะประชาชนสามารถ 
กู้ซื้อบ้านได้ง่ายตั้งนี้เป็นเพราะสถาบันการเงินแข่งขันกันให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยร้อยละ100 เพราะ
ทำให้ประชาชนต้องการที่อยู่อาศัยกันมากขึ้นเนื่องจากเงื่อนไขการให้กู้ดีร้อยละ78.3 เพราะการ
ผล ิตท ี่อย ู่อาศ ัยผ ู้ประกอบการต ้องด ูนโยบายส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของสถาบ ันการเง ิน เม ื่อ เห ็นว ่า 
สถาบันการเงินแข่งขันด้านสินเชื่อที่อยู่อาศัยจึงถือเป็นโอกาสดีที่จะเพิ่มการผลิตที่อยู่อาศัยได้ร้อย
ละ74.0 ตามตาราง 3-27



71

จากข้อมูลในตาราง 3-27 จะเห็นว่าสถาปันการเงินทุกแห่งท่ีสำรวจแสดงความคิดเห็น 
ตรงกันว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีเพ่ิมข้ึนส่งผลให้ความต้องการช้ือมากข้ึน นำไปสู่ความต้องการท่ีอยู่ 
อาศัยมากข้ึน แต่ท้ังน้ีก็ต้องข้ึนอยู่กับนโยบายการให้สินเช่ือโครงการท่ีอยู่อาศัย(Project
Financing^ องสถาปันการเงินด้วย

ตาราง 3-27 เหตุผลที่การสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินทำให้ผู้ประกอบ 
การผลิตที่อยู่อาศัยมากขึ้น

เหตุผล สถาบันการเงิน ผู้ประกอบการ
จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ

•ประซาซนสามารถกู้ช้ือบ้านได้ง่าย 23 100 - -
-ทำให้ประชาชนต้องการท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน 18 78.3 - -
-ผู้ประกอบการต้องดูนโยบายการให้สินเช่ือท่ีอยูอาศัย 

สถาบันการเงิน
17 74.0 - -

-สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเอ้ืออำนวยต่อการขาย - - 11 73.3
ท=23

3.3 สถานการณ์ที่อยู่อาศัยปี 2539-2540

“ปี2538เป็นปีท่ีตลาดท่ีอยู่อาศัยเรม,ชะลอตัว อันเป็นผลเน่ืองมาจากการท่ีธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เจรณเติบโตอย่างรวดเร็วในปี2537ท่ีผ่านมา ซ่ึงส่งผลให้การขยายตัวของสินเช่ือท่ี 
อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นเป็นอย่างมาก อย่างไรก็ตามในปี2539-2540 ตลาดที่อยู่อาศัยเร่ิมหดตัวลงอย่าง 
เห็นได้ชัดซ่ึงสอดคล้องกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจท่ีลดลงเป็นลำดับ การขยายตัวของสินเช่ือท่ี 
อยู่อาศัยจึงชะลอตัวตามไปด้วย”5

ในปี2540-2541 นับเป็นปีท่ีธุรกิจอสิ'งหาริมทรัพย์ตกอยู่ในสภาพท่ีตกต่ําท่ีสุดและได้ส่ง 
ผลกระทบต่อธุรกิจท่ีเก่ียวเน่ืองเป็นวงกว้าง ส่งผลกระทบต่อเสถียรภาพทางการเงินและเสถียร
ภาพทางเศรษฐกิจอย่างท่ีไม่เคยปรากฏมาก่อนสถาบันการเงินการเงินท่ีปล่อยสินเช่ือให้กับธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์ต้องเผชิญกับปัญหาการขาดสภาพคล่อง เน่ืองจากผู้ประกอบการไม่สามารถชำระ

5 งานว ิชาการ สำน ักกรรมการผ ู้จ ัดการ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์, “เจาะสถานการณ ์ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยในประเทศ 
ไทย" วารส ารรน าคารอาคารส งเคราะห ์ (ต ุลาคม-ธ ันวาคม 2540) : 6
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ห น ี้ค ืน ได้ต า ม ก ำ ห น ด  ท ำ ใ ห ้เก ิด ห น ี้ด ้อ ย ค ุณ ภ า พ ต า ม ม า เป ็น จ ำ น ว น ม า ก 6แ ล ะ ต ่อ ไป น ี้เป ็น ค ว า ม ค ิด

เห ็น ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ม ีต ่อ ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ป ี2 5 3 9 - 2 5 4 0

3.3.1 ผู้ประกอบการที่มีการเปีดตัวโครงการใหม่ในปี2539-2540

จากตาราง 3-28 ในปี2539-2540 น้ีมีกลุ่มผู้ประกอบการท่ีเปิดตัวโครงการใหม่ร้อยละ 
67 และอีกร้อยละ33 ไม่ไดมี้การเปิดตัวโครงการใหม่ จะสังเกตได้ว่าผู้ประกอบการขนาดกลาง-เล็ก 
มีการเปิดตัวโครงการใหม่น้อยกว่ากลุ่มอ่ืนๆ  อาจจะเป็นเพราะว่าจำนวนของผู้ประกอบการในกลุ่ม 
น้ีมีมากท่ีสุด เม่ือสภาวะเศรษฐกิจเร่ิมส่งสัญญาณไม่ดีผู้ประกอบการกลุ่มน้ีจะประลบปัญหาก่อน 
เพราะมีเงินทุนหมุนเวียนน้อย เกิดปัญหาการขาดสภาพคล่องได้ง่ายกว่าผู้ประกอบการรายใหญ่ 
จึงได้รับผลกระทบก่อน และสำหรับผู้ประกอบการขนาดใหญ่ถึงแม้จะมีการเปิดตัวโครงการใหม่ 
ร้อยละ67 เป็นตัวเลขท่ีสูงแต่ก็มีการชะลอการเปิดอยู่เป็นจำนวนมากเช่นกัน เหตุท่ีเปิดโครงการ 
ใหม่อาจจะเกิดจากความจำเป็นบางอย่าง หรอยังพอมีช่องว่างทางการตลาดอยู่บ้าง

จากช่วงเวลานี้เมื่อเปรียบเทียบกับปี2536-2538แล้วจะเห็นว่าผู้ประกอบการท่ีสนใจ 
เปิดโครงการขายมีน้อยลงเหลือเพียง 2ใน 3 ของผู้ประกอบการท่ีแสดงความคิดเห็นท้ังหมด ท่ีเป็น 
เช่นน้ีเพราะสถานการณ์ท่ัวไป และสถานการณ์ในตลาดท่ีอยู่อาศัยเริ่มมีปัญหาและส่งสัญญาณท่ี 
ไม่เป็นผลดีต่อตลาดท่ีอยู่อาศัยนัก ผู้ประกอบการส่วนใหญ่จึงรอดูท่าทีไปก่อน

จากตาราง 3-29 กลุ่มตัวอย่างท่ียังเปิดตัวโครงการใหม่อีกในปี2539-2540 ให้เหตุผล 
ว่าเป็นผลเน่ืองมาจากการเปิดตัวโครงการใหม่ในปี2538 ท่ีประสบความสำเร็จ และบริษัทเองก็มีท่ี 
ดินสะสมอยู่ อีกท้ังเป็นสักษณะของธุรกิจท่ีต้องมีการเปิดโครงการใหม่อยู่ตลอด ทางด้านสถาบัน 
การเงินเองก็ยังไม่เข้มงวดการให้สินเช่ือจนเกินไปนัก ทำให้ผู้ประกอบการมีโอกาสเปิดตัวโครงการ 
ใหม่ได้ 6

6เร ื่องเด ียวก ัน, ห น ้าเด ียวก ัน
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ต า ร า ง  3 - 2 8  จ ำ น ว น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ม ีก า ร เ ป ีด ต ัว โ ค ร ง ก า ร ใ ห ม ่ใ น ป ี2 5 3 8 - 2 5 4 0

ค ว า ม ค ิด เ ห ็น ป ร ะ เ ภ ท ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร

ใ ห ญ ่- ใ น ใ ห ญ ่- น อ ก ก ล า ง - เ ล ็ก ร ว ม

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
- เปิดโครงการใหม่ 4 80 4 80 2 40 10 67
- ไม่เปิด โครงการใหม่ 1 20 1 20 3 60 5 33

ร ว ม 5 3 3 5 3 3 5 3 4 1 5 1 0 0

ต า ร า ง  3 - 2 9  ส า เ ห ต ุท ี่เ ป ีด ต ัว โ ค ร ง ก า ร ใ ห ม ่

ส า เห ต ุ อันดับ1 อันดับ2 อันดับ3 ไม่ต'อบ รวม ค ่า น า หน ัก

1.เป็นผลต่อเนื่องมาจากการเปิดโครงการใหม่ 
ในปี 2538 ที่ประสบความสำเร็จ

6 0 2 2 20 2.0

2 .เพราะบริษัทมีที่ดินสะสมอยู่ 3 2 2 3 15 1.5
3.เป็นลักษณะของธุรกิจที่ต้องมีการเปิดโครงการ 

ใหม่อยู่ตลอด
1 3 2 4 11 1.1

4 .สถาบันการเงินสนับสนุนสินเชื่อให้ทำโครงการ 0 3 1 6 7 0.7
5.สถาบันการเงินสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ 

ผ ูซ้ื้อบ้าน
0 0 3 7 3 0.3

6 .เพราะสภาพเศรษฐกิจของประเทศ 0 2 0 8 4 0.4
รวม 10 10 10 30 ท=10

3 . 3 . 2  ก า ร ร ะ ง ับ ก า ร เ ป ีด ต ัว โ ค ร ง ก า ร ใ ห ม ่ข อ ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร

จากตาราง 3 -3 0  ผู้ประกอบการท่ีเป็นกลุ่มตัวอย่างมีการระงับการผลิตท่ีอยู่อาศัยร้อย 
ละ9 3 .3  และผู้ท่ีไม่มีการระงับการผลิตที่อยู่อาศัยออกขายมีร้อยละ6.7

จากการสำรวจจะเห็นว่าผู้ประกอบการเกือบทั้งหมดต้องระงับการผลิตที่อยู่อาศัย 
เพราะช่วงเวลาน้ีตลาดท่ีอยู่อาศัยมีท่ีอยู่อาศัยให้ผู้บริโภคเลือกมากขึ้น เน่ืองจากท่ีผ่านมาผู้
ประกอบการสร้างท่ีอยู่อาศัยออกขายมากกว่าความต้องการซ้ือจรงๆของผู้บริโภค ทำให้ท่ีอยู่อาศัย 
ล้นตลาด ประกอบกับภาวะเศรษฐกิจของประเทศท่ีชบเซา กำลังซ้ือจากประชาชนก็หดตัว ทำให้ 
เกิดภาวะการขาย'ฝืดเคือง การเปิดตัวโครงการใหม่น้อยลงเป็นอย่างมาก สถาบันการเงินก็ลดการ 
ปล่อยกู้สินเช่ือ เน่ืองจากปัญหาการขาดสภาพคล่อง ใน ช่วงเวลาเดียวกันน้ีธนาคารแห่งประเทศ
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ไทยได้ลังปิดกิจการบริษัทเงินทุนไปแล้ว 56 แห่ง นักวิชาการจากหลายๆสถาบันได้พยายามหา 
ทางแก้ไข หาทางออกให้กับปัญหาน้ีด้วยการจัดสัมมนาผ่าทางตันหลายคร้ังในช่วงเวลาดังกล่าว 
แต่ก็ไม่เป็นผลสำเร็จ เหตุการณ์จึงได้ลุกลามต่อเน่ืองมาจนถึงปัจจุบัน

ต า ร า ง  3 - 3 0  จ ำ น ว น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร ท ี่ม ีก า ร ช ะ ล อ ห ร ือ ก า ร ร ะ ง ับ ก า ร ผ ล ิต ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ป ี 

2 5 3 9 - 2 5 4 0

ความคิดเห็น จำนวน ร้อยละ
-มี เพราะ 14 93.3

■ กำลังซื้อของประชาชนมีน้อยลง 14 100
-ลภาพเศรษฐกิจของประเทศไม่ดี 12 85.7
-ท ี่อย ู่อาศ ัยม ีการเป ิดต ัวมากในปี 2536-2537 ทำให้ที่อยู่อาศัยล้นตลาด 10 71.4
•สถาบันการเงินลดการปล่อยเงินกู้ทำโครงการ 10 71.4
-สถาบันการเงินที่ขอกู้ถูกลังปิดกิจการ 8 57.1

ก=14
-ไม่มี เพราะ 1 6.7

-เมื่อบริษัทเปิดตัวโครงการใดขึ้นมาจะขายได้ตลอด 1 100
■ บริษัทไม่มีปัญหาในการขอสินเชื่อทำโครงการ 0 0
•สถาบันการเงินสนับสนุนการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยทำให้กำลังซื้อไม่ลดลง 0 0

ก=1

3 . 4  ก า ร ป ล ่อ ย ส ิน เ ท ี่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใ น ภ า ว ะ ถ ด ถ อ ย ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิจ

ความเส่ียงของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีธเรกำหนดไว้น้อยกว่าสินเช่ือประเภทอ่ืนๆ ทำให้
สถาบันการเงินสนใจปล่อยสินเช่ือประเภทน้ีเพ่ิมข้ึนเพราะด้วยเงินกองทุนท่ีเท่ากันถ้าปล่อยสินเช่ือ 
ท่ีอยูอาศัยจะลามารถปล่อยได้มากกว่าสินเช่ืออ่ืน2เท่า ประกอบกับการเปิดเสรีทางการเงินของรัฐ 
บาลทำให้เงินตราจากต่างประเทศไหลเข้ามาในประเทศเป็นจำนวนมากโดยไม่มีพื้นฐานทาง 
เศรษฐกิจท่ีดีรองรับ ทำให้เศรษฐกิจของประเทศท่ีรุ่งเรีองในขณะน้ันเป็นภาพลวงตา และกลาย 
เป็นความผันผวนทางเศรษฐกิจจากยุครุ่งเรีองลู่ยุคเศรษฐกิจตกต่ําภายในเวลาอันรวดเร็ว ทำให้ 
เกิดหน้ีเสียข้ึนมากในภาคเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของประเทศโดยเฉพาะธุรกิจอสังหารมทรัพย์ ทำให้ 
เงินตึงท้ังระบบ ธุรกิจและสถาบันการเงินเกิดปัญหาขาดสภาพคล่องในการดำเนินธุรกิจ ต้องล้ม



75

ละลายและเลิกกิจการไปเป็นจำนวนมาก สินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยที่สถาบันการเงินต้องการ
ปล่อยเพื่อลดภาระการเพิ่มเงินกองทุนก็อาจจะมีอันต้องหยุดหรอชะลอตัวอันเนื่องมาจาก

(1) การลดการจ้างงานของธุรกิจ เมื่อธุรกิจประสบปัญหายอดขายตก ต้องลดขนาด 
การผลิต จึงต้องลดค่าใช้จ่ายที่ไม ่จำเป็น ต้องลดพนักงาน ประชาชนทั่วไปต้องตกงานแม้แต่ชนชั้น 
กลาง การคืกษาระดับปริญญาตริ

(2) การถูกลดเงินเดือน แม้ไม่ตกงานแต่ก็ปฏิเสธไม่ได้ว่าพนักงานส่วนใหญ่ถูกลดเงิน 
เดือน เพื่อเป็นการพยุงธุรกิจให้อยู่รอดได้ และเพื่อเป็นการลดค่าใช้จ่าย ในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า

(3) สินค้าอุปโภคบริโภคมีราคาสูงขึ้น เพราะภาษีมูลค่าเพิ่ม เพ ิ่มจาก7%เป็น 10% 
ตามนโยบายการฟืน'ยู่เศรษฐกิจของกองทุนการเงินระหว่างประเทศ ที่ให้ประชาชนลดการบริโภค 
สินค้า และประหยัดให้มากขึ้น

(4) อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อที่อยู่อาศัยสูงขึ้น เพราะปัญหาการขาดสภาพคล,องในระบบ 
สถาบันการเงิน ทำให้ต้องริบฝากเงินจากประชาชนในอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้น เมื่อต้นทุนทางการ 
เงินสูงอัตราดอกเบี้ยสินเชื่อจึงสูงขึ้น

(5) การที่ประเทศไทยได้เปลี่ยนอัตราแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศจากระบบตะกร้า 
เงินเป็นระบบลอยตัว ส่งผลให้ค่าเงินบาทมีความไม่แน่นอน นักลงทุนต่างชาติไม่มั่นใจในเสถียร 
ภาพค่าเงินบาท การยืดอายุหนี้เงินกู้ต่างประเทศมีความไม่แน่นอน ทำให้สถาบันการเงินของไทย 
ต้องกันเงินเอาไว้

จากปัจจัยต่างๆที่เกิดขึ้นกับประชาชนชื่งเป็นผู้บริโภคคนสุดท้ายในระบบเศรษฐกิจ เม่ือ 
รายได้ลดลงค่าใช้จ ่ายก็ส ูงขึ้นจึงทำให้ไม ่ม ีความสามารถที่จะส่งเงินงวดให ้สถาบันการเงินได้หนี้ 
เสียในระบบสถาบันการเงินก็มีมากขึ้น ประกอบกับสถาบันการเงินก็ไม่มีเงินที่จะมาปล่อยสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยเซ่นกันจึงทำให้นโยบายการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยในช่วงเวลานี้ต ้องเปลี่ยนแปลงไป

3.4.1 ลักษณะการป ล ่อ ย ส ิน เ ช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ต ั้ง แ ต ่ก ล า ง ป ี2 5 4 อ - ก ย . 2541

สถาบันการเงินเป ็นสถาบ ันท ี่ได ้ร ับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจใน 
ครั้งนี้มากเพราะไม่ว่าจะเป็นความเดือดร้อนในค่าครองชีพและรายได้ก็มาส่งผลเป็นหนี้เสียจากผู้ก ู้ 
รายย่อย ความเดือดร้อนของผู้ประกอบการก็ส่งผลไปเป็นหนี้เสียจากผู้ประกอบการ และในภาวะ 
การณ์เช ่นนี้สำรวจการปล่อยสินเชื่อท ี่อยู่อาศัยของกลุ่มตัวอย่างจากแบบสอบถามชุดสถาบันการ 
เงิน พบว่ามี 2 แบบคือ แบบที่1 ยังปล่อยอยู่แต่ว่าระมัดระวังการให้สินเชื่อมากขึ้นกล่าวคือตรวจ 
สอบคุณสมปติของผู้กู้เข้มงวดมากขึ้น, เพิ่มอัตราดอกเบี้ย, ลดวงเงินการให้สินเชื่อ, ผู้ที่มีหน้าที่การ 
งานไม่มั่นคงไม่ปล่อยสินเชื่อ, ผู้ที่มีรายได้ไม่แน่นอนไม่ปล่อยสินเชื่อ เป็นต้น แบบที่2 งดการให้สิน
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เชื่อที่อยู่อาศัยไปเลยคือหยุดการให้สินเชื่อไปเลย หรอถ้ายังมีอยู่ก็เข้มงวดมากจนแทบจะไม่ปล่อย 
เลย ซึ่งผลที่ได้แยกตามประเภทสถาบันการเงินก็ได้เป็นดังนี้

จากตาราง 3-31ธนาคารพาณิชย่ในประเทศงดการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยไปเลย ร้อยละ 
70 ระมัดระวังการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นมีร้อยละ30 ธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศงดการสิน 
เชื่อร้อยละ20 ระมัดระวังการให้สินเชื่อร้อยละ60 ไม่ตอบร้อยละ20 บริษัทเงินทุนงดการให้สินเชื่อ 
ร้อยละ80 ระมัดระวังการให้ร้อยละ20 ส่วนธนาคารอาคารสงเคราะห์ระมัดระวังการให้สินเชื่อที่อยู่ 
อาศัยทั้งหมด(ร้อยละ100)

“อุปสรรคที่สำคัญต่อการอำนวยสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปี2540 ได้แก่ สถานการท!วิกฤติ 
สถาบันการเงิน ซึ่งส่งผลให้สภาพคล่องในระบบสถาบันการเงินมีความตึงตัวมาก ในขณะที่อัตรา 
ดอกเบี้ยก็ปรับตัวสูงขึ้น ประกอบกับธนาคารแห่งประเทศไทยได้เปลี่ยนระบบอัตราแลกเปลี่ยน จึง 
ส่งผลให้สถาบันการเงินส่วนใหญ่ได้หยุดปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยให้กับผู้ช ื้อบ้าน7

เป ็นท ี่น ่าส ิ'งเกตว่าประเภทสถาบ ันการเงินท ี่งดส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยไปเลยมากท ี่ส ุดค ือ 
บริษัทเงินทุน ในช่วงเวลาตั้งแต่กรกฎาคม254อ-ปัจจุบัน(พฤษภาคม 2541) บริษัทเงินทุนมีปัญหา 
มากที่สุด(ธันวาคม 2540 ปิดบริษัทเงินทุน 56 แห่ง พฤษภาคม 2541 ถูกลดทุน 7 แห่ง) ส่งผลต่อ 
เสถียรภาพของสถาบันการเงินเป็นอันมากด้วยปัญหาหนี้เสีย, ขาดสภาพคล่อง ฯลฯ ส่งผลต่อ 
สถาบันการเงินทั้งระบบเป็นอันมาก ลักษณะการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของบริษัทเงินทุนมี
ลักษณะค่อนข้างผันผวนมากคือในช่วงเริ่มประกาศใช้ BIS ภาวะเศรษฐกิจดีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่ 
อาศัยของบริษัทเงินทุน จะปล่อยออกมามากที่ส ุดในบรรดาสถาบันการเงินด้วยกัน เมื่อเศรษฐกิจ 
ตกตํ่าการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยก็ลดลงไปมากที่ส ุด และเสียหายไปมากที่สุดเช่นกัน(ตามแผน
ภูมิ3-2)

7 เร ื่อ ง เด ีย ว ก ัน , ห น ้า 13
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ต า'ท ง 3-31 ต ั้ง แ ต ่ก ล าง ป ี2540  - ก ย .2 5 4 1 ก าร ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ข อ ง ส ถ า'น 'น ก าร เง ิน  
จ ำแ น ก ต าม ป ร ะ เภ ท ส ถ าบ ัน ก าร เง ิน
ลักษณะการปล่อยสินเชื่อ ประเภทของสถาบันการเงิน

ธพ.ใน ธพ.ต่าง บง. ธอส. รวม
1 .งดการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย 7 1 8 0 16

70% 20% 80% 0% 59%
2.ระมัดระวังการให้สินเชื่อ 3 3 2 2 10

30% 60% 20% 100% 37%
3.ไม่ตอบ 0 1 0 0 1

0% 20% 0% 0% 4%
รวม 10 5 10 2 27

37% 19% 37% 7% 100%

การท ี่สถาบ ัน การเง ิน บางแห ่งระง ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยบางแห ่งควบค ุมและ  
ระมัดระวังการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยกลุ่มตัวอย่างให้ความเห็นว่าอันดับ1 เกิดจากสภาพเศรษฐกิจ 
ของประเทศที่ตกตํ่าลงเรื่อยๆ 'ทุกอุตสาหกรรมได้รับความเดือดร้อนไปทั่วทั้งจากอัตราแลกเปลี่ยน 
ที่ลอยตัวและความซบเซาของภาคธุรกิจ อันดับ2 เกิดจากการที่กระทรวงการคลังทั่งปิดสถาบัน 
การเง ิน 58 แห่งชั่วคราวและกลายเป็นการปิดอย่างถาวร56 แห่งขณะเดียวรัฐบาลต้องเข้าไปควบ 
คุมกิจการธนาคารพาณิชย์อีก 3 แห่ง และอันดับ3 เกิดจากสถาบันการเงินขาดสภาพคล่องทางการ 
เงิน ทุกธุรกิจต้องพึ่งพาเงินทุนจากสถาบันการเงินเมื่อสถาบันการเงินเป็นเช่นนี้ทำให้ธุรกิจสะดุด 
เสียหาย และปิด ไปหลายราย และไม่มีครั้งใดในประว้ติศาสตร์ที่สถาบันการเงินจะเสียหายมาก 
เท่านี้ อัตราดอกเบี้ยสูงมาก โดยอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจำอยู่ท ี่ร ้อยละ16.5(สหธนาคาร, นคร 
หลวงไทย, ศรนคร, แหลมทอง เป็นต้น) อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ย ืมระหว่างธนาคารร้อยละ25 ดอกเบี้ย 
เงินกู้ย ืมลูกค้าชั่นดืร้อยละ18 (มิ.ย.2541 ) โดยอัตราดอกเบี้ยที่สูงย่อมล่งผลโดยตรงต่อการ
ประกอบธุรกิจ

สาเหตุหลักอย่างอื่นที่นอกเหนือไปจากคำตอบที่ได้จากแบบสอบถามที่น ่าจะเป็นไปได  ้
คือ การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มากจนเกินไป ที่ได้เงินจากการเปิดเสรทางการเงินจนทำให้สิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยกลายเป็นสินเชื่อที่ไม่มีค ุณภาพ มีปัญหาและมีหนี้เสียมาก ซึ่งจะล่งผลเสียต่อ 
สถาบันการเงินที่ไม่ควบคุมสินเชื่อที่อยู่อาศัย
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ต า ,ท ง  3-32 ส า เห ต ุท ี่ต ั้ง แ ต ่ก ล า ง ป ี2540 - ก ย .2 5 4 1 ส ถ าบ ั'น ก าร เง ิน ค ว บ ค ุม  ห ร ือระง ับ ส ิน
เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

สาเหตุ อันตับ1 อันตับ2 อันตับ3 ไม่ตอบ รวม ค่านํ้าหนัก

1.การท่ีกระทรวงการคลังลังปิดบริษัทเงินทุน58 แห่ง 9 3 3 11 36 1.38
2.วงการอลังหาริมทรัพย์ท่ีกำลังตกต่ํา 2 8 5 11 27 1.04
3.สภาพเศรษฐกิจของประเทศท่ีตกต่ําเรอยๆ 8 4 8 6 40 1.54
4.สถาบันการเงินขาดสภาพคล,องทางการเงิน 6 4 3 13 29 1.12
5.รายได้ประซาซนลดลง 1 7 4 14 21 0.81

รวม 26 26 23 55 ท=26

3.4.2 ความคิดเห็นของผู้บริโภค

(ก) ผ ู้บริโภคที่ทราบว่าสถาบันการเงินเข้มงวดการให้ส ินเชื่อท ี่อยู่อาศัย
สินเชื่อที่อยู่อาศัยเกี่ยวข้องกับผู้บริโภค 2 กลุ่ม คือกลุ่มที่กำลังผ่อนดาวน์และกลุ่มสน 

ใจซื้อที่อยู่อาศัย จากตาราง 3-33จะเห็นว่า กลุ่มตัวอย่างทั้ง 2 กลุ่มส่วนใหญ่ทราบว่าสถาบันการ 
เงินเข้มงวดกับการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย เพราะกลุ่มผ่อนดาวน์ทราบร้อยละ94.8 กลุ่มสนใจซื้อ 
ทราบร้อยละ91.1

จากข้อมูลท ี่ได ้จะเห ็นว่ากลุ่มผ ่อนดาวน์จะสนใจข่าวคราวของสินเชื่อท ี่อย ู่อาศ ัยมาก 
กว่ากลุ่มสนใจซือ เพราะต้องขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยก่อนจึงสนใจสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากกว่า

ในขณะที่ ธเรก็บังคงให้นํ้าหนักความเสี่ยงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยไว้เท่าเดิมที่50% แต่ 
การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยกลับลดลง สาเหตุเพราะสถาบันการเงินมีอุปสรรคในด้านการขาด
สภาพคล่องตังที่ได้กล่าวมาแล้ว ผู้ขอผู้ก็มีอุปสรรคด้วยเช่นกันเพราะมีความเสี่ยงต่อการผิด
ส ัญญามากขึนกล่าวคือ ภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า รายได้ลดลง รายจ่ายเพ ิ่มข ึ้น มีความไม่มั่นคงใน 
หน้าที่การงานมาก การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยจึงต้องเป็นไปอย่างรัดกุมและเข้มงวด ประกอบกับ 
อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นทำให้กำลังซื้อยิ่งหดหายไป
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ต าราง  3-33 จ ำ น ว น ผ ูท ท ร า บ ว ่าส ถ าบ ัน ก าร เง ิน เข ้ม ง ว ด ก า ร ใ ห ้ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย
ความคิดเห็น ผ่อนดาวน์ สนใจซื้อ

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
•ทราบ 128 94.8 123 91.1
-ไม่ทราบ 7 5.2 12 8.9

รวม 135 100.0 135 100

(ข) สินเชื่อที่อยู่อาศัยในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าทำให้ฃอกู้ลำบาก
ในด้านความเห็นท่ีมีต่อสภาวะการณ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน กลุ่มผ่อนดาวน์เห็น 

ว่าสถานการณ์สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยทำให้ขอกู้ใม่ลำบากร้อยละ27.4 ขอกู้ลำบากร้อยละ71.1 กลุ่มสน 
ใจช้ือท่ีอยู่อาศัยเห็นว่าไม่ลำบากร้อยละ13.3 เห็นว่าลำบากร้อยละ86.7 ตามตาราง 3-34

กลุ่มผ่อนดาวน์ที่เห ็นว่าไม่ลำบากนั้นให้เหตุผลว่าติดต่อสถาบันการเงินไว้แล้วร้อยละ
1 8.9 ยังมีสถาบันการเงินหลายแห่งที่ปล่อยสินเชื่อร้อยละ13.5 และที่ทำงานมีสวัสดิการของสิน 
เช ื่อที่อยู่อาศัยร้อยละ67.6 และที่เห็นว่าลำบากเพราะมีสถาบันการเงินปิดไปแล้ว56แห่งและที่
เหลืออยู่ก ็ปล่อยสินเชื่อน้อยลงร้อยละ59.4 สถาบันการเงินเข้มงวดกับคุณสมบัติของผู้กู้มากขึ้น
ร้อยละ86.5 อัตราดอกเบี้ยสูง วงเงินกู้น้อยร้อยละ66.6 ส่วนกลุ่มสนใจชื้อที่เห็นว่าไม่ลำบากนั้นให้ 
เหตุผลว่าเพราะที่ทำงานมีสวัสดิการขอสินเชื่อทีอยู่อาศัยร้อยละ100 และที่เห็นว่าลำบากเพราะมี 
สถาบันการเงินปิดไปแล้ว56แห่งและที่เหลืออยู่ก็ปล่อยสินเชื่อน้อยลงร้อยละ86.7 สถาบันการเงิน 
เข้นงวดกับคุณสมบ้ติของผู้ก ู้มากขึ้นร้อยละ79.6 อัตราดอกเบี้ยสูง วงเงินกู้น ้อยร้อยละ51.3 จาก 
คำตอบของกลุ่มตัวอย่างที่ตอบว่าไม่ลำบากจะเห็นว่ากลุ่มตัวอย่างเช ื่อม ั่นว่าสามารถขอสินเชื่อท ี่ 
อยู่อาศัยจากที่ทำงานได้ถึงแม้จะมีปัญหาเรองสถาบันการเงินเข้มงวดการปล่อยสินเชื่อ
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ต าร าง  3 .34 ผ ู้ท ี่ค ิด ว ่าส ถ าน ก า ร ณ ์ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ท ำ ใ ห ้ข อ ก ู้ล ำ บ าก
ความคิดเห็น ผ่อนดาวน์ สนใจอื้อ

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
-ไม่ลำบาก เพราะ 37 27.4 18 13.3

- ติดต่อสถาบันการเงินไว้แล้ว 7 18.9 0 0
-ยังมีสถาบันการเงินอีกหลายแห่งท่ีปล่อยสินเช่ือ 5 13.5 0 0
-ท่ีทำงานมีสวัสดิการขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย 25 67.6 18 100

ก=37 ก=18
•ลำบาก เพราะ 96 71.1 117 86.7

-มีสถาบันการเงินถูกปิดไป56แห่งและท่ีเปิดอยู่ก็ 
ปล่อยสินเช่ือน้อย

57 59.4 81 69.2

•สถาบันการเงินเข้มงวดกับคุณสมบัติของผู้กู้มากข้ึน 83 86.5 90 76.9
•อัตราดอกเบ้ียสูง ให้วงเงินถู้น้อย 64 66.6 60 51.3

ก=96 ก=117
•ไม่ตอบ 2 1.5 0 0

(ค ) ภาวะทางการเงินของผูบ้ ร ิโ ภ ค เอ ื้ออำนวยต่อการขอสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย
ภาวะการเงินของประชาชนทั่วไปที่ยังผ่อนดาวน์ที่อยู่อาศัยเอื้ออำนวยต่อการขอสินเชื่อ 

ท ี่อย ู่อาศ ัย จากตาราง 3-35 จะเห็นว่าข้อนี้จะสอบถามเฉพาะกลุ่มผ่อนดาวน์ เพราะกลุ่มนี้เป็น 
กลุ่มท ี่อย ู่ในภาวะห ัวเล ี้ยวห ัวต ่อท ีส่ ุด เพราะซื้อบ้านแล้วเมื่อมีปัญหาเรื่องขอสินเชื่อจะถอนตัวก็ไม่ 
ได้เพราะซื้อไปแล้วจึงต้องหาทางแกไขทางอื่น กลุ่มที่โอนแล้วก็ไม่มีปัญหาสินเชื่อเพราะขอสินเชื่อ 
ได้แล้ว หากจะมีปัญหาก็ตรงที่ขณะนี้อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นมากทำให้เงินงวดสูงขึ้น ในขณะที่รายได้ 
ยังเท่าเดิมหรือลดลงจะเป็นภาระในการผ่อน กลุ่มผ่อนดาวน์ที่เห็นว่าภาวะทางการเงินเหมาะลม 
ต่อการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีร้อยละ49.6 เพราะมีรายได้ประจำ และเพียวพอต่อการผ่อนชำระร้อย 
ละ82.1 มีรายได้หลายทางร้อยละ30 กลุ่มที่เห็นว่าภาวะทางการเงินของตนไม่เอื้ออำนวยต่อการ 
ขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีร้อยละ50.4 ที่เป็นเซ่นนั้นเพราะมีรายได้ลดลงร้อยละ73.5 ถูกปลดออกจาก 
งานร้อยละ14.7 ค่าใช้จ่ายในการดำรงชีพสูงขึ้นร้อยละ75 จะเห็นว่ากลุ่มตัวอย่างครื่งหนึ่งเห็นว่า 
ภาr'ะทางการเงินไม่เหมาะสม และอีกครึ่งหนึ่งเห็นว่าเหมาะสม แสดงว่าเศรษฐกิจไม่ได้เลวร้ายจน 
เกินไปเพราะยังมีความสามารถในการผ่อนชำระ
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ต าร าง  3-35 ภ า ว ะ ท า ง ก า ร เง ิน ข อ ง ท ่า น ย ัง เอ ื้อ อ ำ น ว ย ต ่อ ก า ร ข อ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย
ความคิดเห็น ผ่อนดาวน์

จำนวน ร้อยละ
•เอ้ืออำนวย เพราะ 67 49.6

-มีรายได้ประจำ และเพียงพอต่อการผ่อนชำระ 55 82.1
-มีรายได้หลายทาง 20 29.8

โ1=67
-ไม่เอ้ืออำนวย เพราะ 68 50.4

•รายได้ลดลง 50 73.5
•ถูกปลดออกจากงาน 10 14.7
•ค่าใช้จ่ายในการดำรงชีพสูงข้ึน 51 75.0

COCDII

รวม ท=135

(ง) วิธึการแก้ปัญหาหากเห็นว่าสถานการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยและภาวะกา?เงิน 
ไม่เอื้ออำนวย

จากตาราง 3-36หากสถานการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยไม่เอื้ออำนวยกลุ่มผ่อนดาว'นร้อย 
ละ69.8 เห็นว่าจะรอการโอนที่อยู่อาศัยออกไปจนกว่าสถานการณ์จะดีขึ้น, ร้อยละ27.2 ต้องการ 
ขายท ี่อย ู่อาศ ัย ร้อยละร ต้องการทิ้งเงินดาวน์, ส่วนกลุ่มที่สนใจชื้อที่อยู่อาศัยทั้งหมดเห็นว่าจะ 
เลื่อนการชื้อที่อยู่อาศัยออกไปจนกว่าสถานการณ์จะดีขึ้น

ถ้ามองกลุ่มผ่อนดาวน์จะเห็นว่าในชนแรกเมื่อมีป ัญหาเรองการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยก็ 
จะเลื่อนการโอนที่อยู่อาศัยออกไปก่อน เมื่อเลื่อนออกไปแล้วเหตุการณ์ยังไม่ดีขึ้นก็จะหาทางขายที่ 
อยู่อาศัยออกไป ถ้ายังขายไม่ได้ก็จะเป็นวิธีการสุดท้ายคือทิ้งเงินดาวน์ และกลุ่มสนใจชื้อก็ไม่มีวิธี 
ใดดีไปกว่าการชะลอการชื้อที่อยู่อาศัยออกไปก่อน
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ต าราง 3-36 ว ิธ ีก า ร แ ก ้ป ัญ ห า ห า ก ค ิด ว ่า ส ถ า น ก า ร ณ ์ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ไ ม ่เอ ี๋อ อ ำ น ว ย
ความคิดเห็น ผ่อนดาวน์ สนใจช่ื'อ

จำนวน ร้อยละ จำนวน ร้อยละ
-รอการโอนท่ีอยู่อาศัยไปก่อนจนกว่าสถานการณ์จะดีข้ึน 67 69.8 0 0
-ขายท่ีอยู่อาศัยไปเลีย 26 27.2 0 0
■ ท้ิงเงินดาวน์ 3 3 0 0
•เล่ือนการช้ือท่ีอยู่อาศัยออกไป 0 0 117 100

รวม 96 100.0 117 100

3.4.3 ความค ิดเห็นของผู้ประกอบการ

(ก) ผ ู้ประกอบการที่ทราบว่าสถาบันการเงินเข ้มงวดการปล่อยสินเช ื่อท ี่อยู่
อาศัย

จากเห ต ุการณ ์ท ี่ภาวะเศรษฐก ิจตกต ํ่าสถาบ ันการเง ิน เข ้มงวดการปล ่อยส ิน เช ื่อม ีผ ู้ 
ประกอบการที่ทราบว่าสถาบันการเงินเข้มงวดการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยร้อยละ9 3  และไม่ทราบ 
ร้อยละ7

แยกออกเป็นประเภทได้เป็นกลุ่มผู้ประกอบการขนาดใหญ่ในตลาดหลักทรัพย์ทราบว่า 
มีการเข้มงวดสินเชื่อที่อยู่อาศัยร้อยละ80 ไม่ทราบร้อยละ20 ส่วนผู้ประกอบการกลุ่มอื่นๆทราบทั้ง 
หมดว่ามีการเข้มงวดสินเชื่อที่อยู่อาศัย

จากข้อมุเลนี้แสดงว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ติดตามข่าวความเคลื่อนไหวเที่ยวกับสิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยตลอดเวลา เพราะเมื่อสถาบันการเงินเข้มงวดการให้สินเชื่อนนส่งผลกระทบโดยตรง 
ต ่อยอดขายท ี่อยู่อาศ ัย จึงทำให้ผู้ประกอบการต้องติดตามนโยบายการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย
ตลอด
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ตาราง 3-37 ผู้'ประกอบการที่ทราบ1ว่าสถาบันการเงินเข้มงวดการปล่อยสินเรี!อที่อยู่อาศัย
ความคิดเห็น ประเภทผู้ป'(ะกอบการ

ใหญ่-ใน ใหญ่-นอก กลาง-เล็ก รวม
•ทราบ 4 5 5 14

80% 100% 100% 93%
-ไม่ทราบ 1 - - 1

20% 7%

รวม 5 5 5 15
33% 33% 34% 100%

(ข ) ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ส ิน เช ี่อ ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย ท ี่ม ีต ่อ ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ร
การที่ระบบสถาบันการเงินมีปัญหาขาดเสถียรภาพในการดำเนินงาน ขาดสภาพคล่อง 

ทางการเงิน มีหนี้เสียมาก ทำให้เกิดภาวะเงินตึงขึ้นในระบบ ล่งผลทำให้อัตราดอกเบี้ยสูง ทำให้ 
ต้องมีการเข้มงวดและระมัดระวังการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้น เหตุการณ์นี้จะมีผลกระทบ 
ต่อ ผู้ประกอบการทันทีด้วยเช่นกัน ซึ่งจากการสำรวจความคิดเห็นของผู้ประกอบการพบว่าเกิดผล 
กระทบดังนี้คือ

อันดับแรกผู้ประกอบการจะขายที่อยู่อาศัยได้ลำบากขึ้น เพราะอัตราดอกเบี้ยเป็นตัว 
แปรที่สำคัญตัวหนึ่งต่อการตัดสินใจซื้อที่อยู่อาศัยของประซาซนดังที่ได้กล่าวมาแล้ว เมื่ออัตรา
ดอกเบี้ยสูงทำให้ประซาซนล่วนใหญ่ต้องเลื่อนการชื้อที่อยู่อาศัยออกไป และนอกจากนี้อัตราดอก 
เบี้ยเงินผู้ที่สูงขึ้นทำให้ต้นทุนของผู้ประกอบการเพิ่มขึ้น ล่งผลต่อราคาที่อยู่อาศัยเช่นกัน

อันดับสองคือผู้ที่ผ่อนดาวน์แล้วกำลังรอโอนจะมีปัญหาในการขอสินเชื่อ จากการสำรวจ 
ความเห็นของประซาซนที่กำลังผ่อนดาวน์ ซึ่งเห็นว่าการเข้มงวดสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบันทำให้ 
ขอสินเชื่อลำบากร้อยละ71 และกลุ่มผู้ผ่อนดาวน์บางล่วนยังเห็นว่าตนเองไม่เอื้ออำนวยต่อการมีที่ 
อยู่อาศัยในปัจจุบันเพราะเหตุที่ม ีรายได้ลดลง ในขณะที่ค่าใช้จ่ายในการดำรงชีพสูงขึ้น ทำให้คน 
กลุ่มนี้บางส่วนต้องเลื่อนการโอนที่อยู่อาศัยออกไป และบางส่วนต้องทิ้งเงินดาวน์

อันดับสามคือผู้ประกอบการคือจะขาดสภาพคล่องในการดำเนินงาน จากเหตุผลจาก 
ทั้งข้อ1 และข้อ2 จะเห็นว่าเมื่อยอดขายใหม่ไม่มี ที่อยู่อาศัยที่ขายไปแล้วไม่มีการรับโอนที่อยู่อาศัย 
ผู้ประกอบการจึงไม่มีรายได้เข้ามาชำระหนี้สถาบันการเงิน ดังนั้นผู้ประกอบการจึงเกิดปัญหาการ 
ขาดสภาพคล่องในการดำเนินงาน

ผลที่เก ิดกันผู้ประกอบการจนเป็นปัญหาเรื้อรังก ็จะกลายเป็นส่วนหนึ่งของปัญหาหนี้ 
เสียของสถาบันการเงินในเวลาต่อมา
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ต าราง 3-38 ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่อ บ ร ิษ ัท จ าก ส ถ าน ก าร ณ ์ส ิน เช ื่อ ท ี่'อ ย ู่อ าศ ัย
ผ ล ก ระ ท บ

-ทำให้ขายท่ีอยู่อาศัยได้ลำบาก

อ้น ด้บ 1 อ้น ด้บ2 อ้นด้บ3 ไ ม ต่อบ รว ม ค่านา 
หนัก

9 2 3 1 34 243
-ผู้ท่ีผ่อนดาวน์แล้วกำลังรอโอนจะมีปัญหาในการขอสินเช่ือ 5 7 2 1 31 2.21
-ทำให้ขาดสภาพคล่องในการดำเนินการ 0 5 9 1 19 1.36

รวม 14 14 14 3 ท=15

(ค) วิธึแก้'ปัญหา'ในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าฃองผู้'ประกอบการ

วิธีแก้ป ัญหา ในสภาพเศรษฐกิจตกตํ่า'จากการสำรวจความคิดเห็นของผู้'ประกอบการ 
คือ

อันดับแรก ต้องชะลอการขึ้นโครงการใหม่จนกว่าสถานการณ์จะดีขึ้น เพราะในภาวะที่ 
เป ็นอยู่ในป ัจจ ุบ ันยอดขายท ี่อย ู่อาด ัยลดลงมากและอ ัตราดอกเบ ี้ยส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยก ็ส ูงเพราะ 
ฉะนั้นจึงต้องพักการขึ้นโครงการใหม่

อันดับสอง เร่งโอนบ้านให้ลูกค้า เพราะจากสภาพเศรษฐกิจที่ตกตํ่าสถาบันการเงิน 
ขาตเสถียรภาพ การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยเข้มงวด จึงต้องเร่งให้ลูกค้าโอนที่อยู่อาศัยโดยเร็วเพื่อ 
นำเงินมาเสริมสภาพคล่องของบริษัท

อันดับสาม โครงการที่ขายอยู่ต้องริบขายโดยเร็วที่สุด ดังจะเห็นได้จากบางโครงการลด 
ราคาถึง60% จากราคาขายเด ิม บางโครงการให้ลูกค้าสามารถเอาเงินดาวน์บ้านจากที่อื่นมาเป็น 
ล่วนลดในการซื้อที่อยู่อาศัยใหม่ได้ เพราะการทิ้งโครงการไว้ โอกาสที่จะขายได้ก็มีน้อยลง ดอก 
เบี้ยเงินกู้[ครงการเพิ่มมูลค่ามากขึ้น รวมทั้งหากกู้เงินจากต่างประเทศต้องขาดทุนจากค่าเงินที่
อ่อนค่าลง

อันดับสี่ ลดการจ้างงานในล่วนที่ไม่จำเป็น เมื่อรายได้ของบริษัทไม่ได้ตามที่กำหนด 
รายจ่ายสูงขึ้นก็ต้องลดการจ้างงานบางแผนกที่ไม่จำเป็นและไม่ก่อให้เกิดรายได้แก่บริษัท เพ่ือ
รักษา แรงงานในล่วนใหญ่ไว้

อันดับห้า ไม่รับพนักงานเพิ่มแต่ใช้คนที่มีอยู่ให้มีประสิทธิภาพมากที่สุด พนักงานบาง 
บริษัทต้องทำงานมากขึ้นขณะที่รายได้เท่าเดิม หริอต้องทำงานมากขึ้นขณะที่รายได้กลับลดลง ส่ิง 
ที่เกิดขึ้นไม่เฉพาะธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ แต่เกิดขึ้นทั่วไปในทุกอุตสาหกรรม
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อันดับหก ขายท่ีดินท่ีเคยสะสมไว้เพ่ือเลรมสภาพคล่อง นอกจากขายเพ่ือสภาพคล่อง 
ของบริษัทแล้ว ยังต้องขายเพ่ือปลดเปล้ืองหน้ีสินของบริษัทด้วย ท่ีดินท่ีเคยมีราคาสูงเม่ือเศรษฐกิจ 
ตกต่ําราคาท่ีดินก็ตกไปด้วย

ตาราง 3-39 วิธีแก้ปัญหาของบริษัทพัฒนาที่อยู่อาศัยเมื่อสภาพเศรษฐกิจตกตํ่า
ว ิธ แีก้ปัญหา อ้นดับ1 อ้นดับ2 อ้นดับ3 ไม,ต,อบ รวม ค่า'น้ํา'พนัก

1.ชะลอการข้ึนโครงการใหม่จนกว่าสถานการณ์จะดี 8 3 4 0 34 2.43
2.เร่งโอนบ้านให้ลูกค้า 5 2 0 8 19 1.36
3.รีบขายโครงการท่ีมีอยู่ให้เร็วท่ีสุด 0 6 4 5 16 1.14
4.ลดการจ้างงานในส่วนท่ีไม่จำเป็น 0 3 1 11 7 0.5
ร-ไม่รับพนักงานเพ่ิมแต่ใช้คนท่ีมีอยู่ให้มีประสิทธิภาพ 

มากท่ีสุด
1 0 3 11 6 0.43

6.ขายท่ีดินท่ีเคยสะสมไว้เพ่ือเสริมสภาพคล่อง 0 0 2 13 2 0.14
รวม 14 14 14 48 กะ=15

3.4.4 ผ ล ก ร ะ ท บ จ า ก ภ า ว ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ต ก ต ร ใ น ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

จากส ถาน การณ ์ท ี่อย ู่อ าศ ัยใน ป ัจจ ุบ ัน และส ภ าพ เศรษ ฐก ิจตกต ํ่าท ี่ป ระ เท ศกำล ัง 
ประสบอยู่นั้น ผู้ประกอบการแสดงความคิดเห็นว่าจะส่งผลกระทบต่อตลาดที่อยู่อาศัยดังนี้คือ

อันดับแรกคือ ทำให้มีผู้ประกอบการขาดทุนเพื่มมากขึ้น เพราะธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ 
เพราะธุรกิจที่ต้องใช้เงินลงทุนเป็นจำนวนมาก ในขณะที่เศรษฐกิจของประเทศดีผู้ประกอบการก็ 
ประสบความสำเร็จกลายเป็นผู้มีฐานะดีในเวลาอันรวดเร็ว เมื่อเข้าสู่ภาวะเศรษฐกิจถดถอยธุรกิจ 
ต่างๆต้องปิดตนเองไปเป็นจำนวนมากโดยเฉพาะธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการต้องประสบ 
กับภาวะขาดทุน และมีหนี้สินล้นพ้นตัวภายในระยะเวลาอันรวดเร็วเซ่นกัน

อันดับสอง ทำให้มีการลดการจ้างงาน ในปัจจุบัน(มิถุนายน 2541) ข้อมูลจาก 
กระทรวงแรงงานระบุว่ามีผู้ตกงานแล้วประมาณ 2,800,000 คน เป็นผลพวงมาจากสภาวะ 
เศรษฐกิจตกตํ่า อุตสาหกรรมต่างๆต้องลดพนักงานเป็นจำนวนมาก และกลุ่มคนงานที่ตกงานถ้า 
มาจากธุรกิจอลังหาริมทรัพย์แล้วโอกาสหางานใหม่มีน้อย เพราะธุรกิจอลังหาริมทรัพย์กำลังตกตํ่า 

อันดับสาม ทำให้มีผู้ประกอบการต้องถอนตัวจากธุรกิจนี้ ในความรู้ทางเศรษฐศาสตร์ 
กล่าวว่าตลาดใดที่ผลประกอบการมีกำไรก็จะมีนักลงทุนหน้าใหม่สนใจเข้าไปลงทุนมากขึ้นจนกว่า 
กำไรส่วนเกินนั้นจะกลายเป็นกำไรปกติ เมื่อถึงเวลานั้นผู้ประกอบการก็จะหยุดเข้าไปลงทุนใน
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ตลาดและหันไปลงทุนในตลาดที่มีกำไรส่วนเกินตลาดอื่น ธุรกิจอสังหารมทรัพย์ก็อยู่ในทฤษฎีนี้
เช่นกัน นอกจากจะไม่มีนักธุรกิจเข้ามาลงทุนเพิ่ม ในภาวะที่ขาดทุนเช่นนี้นักลงทุนที่ทนภาวะการ 
ขาดทุนไม่ไหวต้องถอนตัวจากธุรกิจนี้เช่นกัน

อันตับสี่ ลูกค้าจะถูกผู้ประกอบการโกงเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ส่วน 
ใหญ่เป็นการขายโครงการโดยที่โครงการยังสร้างไม่เสร็จให้กับลูกค้า ลูกค้าต้องจ่ายเงินดาวน์ไป 
พร้อมกับการก่อสร้างที่อยู่อาตัยผู้ประกอบการ และที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จลูกค้าก็ผ่อนดาวน์หมด
พร้อมที่โอนที่อยู่อาศัยและเข้าอยู่อาศัยต่อไป เมื่อธุรกิจประลบปัญหาการขาดสภาพคล่อง มีหนี้ 
ส ินมากมายจนเกินกว่าจะแก้ไขสถานการณ์ได้ จึงทิ้งปัญหาไว่ให ผู้้อื่นรับผิดชอบต่อไป ผู้ที่เดือด 
ร้อนคือผู้บริโภคที่ไม่มีอำนวจต่อรองและไม่สามารถทำอะไรได้ ต้องร้องเรียนผ่านหน่วยงานของรัฐ 
เช่นตำรวจสืบสวนลอบสวนคดีเศรษฐกิจ หริอคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค

ตาราง 3-40 ผู้ประกอบการแสดงความคิดเห็นต่อสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัย
ความคิดเห็น อันดับ1 อันดับ2 อันดับ3 ไม่ตอบ รวม ค่าน้ําหนัก

1 .ทำให้มีผู้ประกอบการขาดทุนมากขึ้น 10 1 2 1 34 2.43
2.ทำให้มีการลดการจ้างงานสูงขึ้น 2 5 4 3 20 1.43
3.ทำให้มีผู้ประกอบการถอนตัวจากธุรกิจนี้ 2 3 5 4 17 1.21
4.ทำให้มีลูกค้าถูกผู้ประกอบโกงเพิ่มขึ้น 0 5 3 6 13 0.93

รวม 14 14 14 14 กะ=14

3.5 ความเทียงของสินเทีอทีอยู่อาศัยในความเป็นจริง

ที่อยู่อาศัยเป็น 1 ในปัจจัย4 ของชีวิต ด้วยราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีราคาสูงในปัจจุบันเม่ือ 
เปรียบเทียบกับรายได้ในแต่ละเดือนของบุคคลท่ัวไปแล้ว จึงเป็นการยากท่ีจะซ้ือท่ีอยู่อาศัยด้วย
เงินก้อนใหญ่ สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจึงมีบทบาทท่ีสำศัญอย่างย่ิงในการช่วยให้ประชาชนท่ัวไป
สามารถมีท่ีอยู่อาศัยได้เร็วข้ึน แต่สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเป็นสินเช่ือระยะยาวอาจจะมีปัญหาเกิดข้ึนได้ 
ความเส่ียงของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจึงเป็นสิงท่ีสถาบันการเงินต้องพิจารณา

3.5.1 ร ะ ย ะ เว ล า ท ีล ูก ค ้า ส ิน เท ีอ ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย เร ิ่ม ม ี,ป ัญ ห า ใน ก า ร ชำระ เง ิน

ความเส่ียงต่อการผิดนัดการชำระเงินเร่ิองน้ีได้พูดถึงไว้ในบทท่ี2 ทบทวนทฤษฎีท่ีเก่ียว 
ข้องแล้วคือ คุณปกรณ์ วิชยานนทได้กล่าวไว้ในหนังสือ เคร่ืองมือทางการเงินรุ่นใหม่และผล
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กระทบต่อนโยบายเศรษฐกิจ ได้พูดถึงความเสี่ยงต่อการผิดสัญญา คือความเสี่ยงที่คู่สัญญาไม่ 
ปฏิบัติตามเงื่อนไขหรือข้อตกลงตามที่ได้ลงนามไว้ก่อนหน้านั้น ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออีกฝ่าย 
หน่ึง8

สินเชื่อที่อยู่อาศัยถ้าเกิดปัญหาในการชำระเงินกับผู้กู้จะเป็นในช่วงเวลาใดนั้น จาก
การสำรวจจากกลุ่มตัวอย่างของสถาบันการเงินทำให้ทราบวา ลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ม ีป ัญหา 
การชำระเงินส่วนใหญ่คือร้อยละ40.7 จะมีปัญหาในปีแรก9 สาเหตุที่เป็นเช่นนั้นก็เพราะเมื่อลูกค้า 
ขอสินเชื่อแล้วรายจ่ายประจำท ี่เคยม ีอยู่แล ้วก ็จะเพ ิ่มค ่าผ ่อนที่อย ู่อาศ ัยเข ้าไปด้วยทำให ้ค ่าใช ้จ ่าย 
ประจำจะเพิ่มขึ้นทันที จะเริ่มรู้สึกว่าตนเองดีขึ้นก็ต่อเมื่อมีรายได้มากขึ้นแล้วรายได้คนธรรมดาคน 
หนึ่งที่ไม่มีงานอื่นมาเสริมรายได้ และไม่ได้เปลี่ยนงานใหม่ ก ็ม ีอยู่ทางเดียวคือเงินเดือนขึ้น เพราะ 
ฉะนั้นในปีต่อไปเมื่อเงินเดือนเพิ่มขึ้น ในขณะที่ค ่าใช ้จ ่ายยังเท ่าเด ิม ก็เท ่ากับเป็นการลดภาระค่า 
ใช้ จ ่าย เพราะจะมีเงินเหลือไว้ใช้จ่ายด้านอื่นมากขึ้น และกลุ่มที่2ที่มีปัญหาในการชำระเงินคือผู้ที่ 
ผ่อนชำระภายใน 2 ปี แรกปัญหาก็จะคล้าย กันคือรายได้และรายจ่ายไม่สัมพันธ์กันจนเป็นสาเหตุ 
ทำให้ต้องขาดส่งเงินงวด หรือผ่อนช้าไปบ้าง เมื่อได ้ร ับการขึ้นเงินเดือนในปีแรกก็ยังมีปัญหาอยู่ 
จนเมื่อได้ขึ้นเงินเดือนปีที่สองจึงดีขึ้น ปัญหาหรือภาระในการผ่อนที่อยู่อาศัยก็ลดลง ดังนั้นสรุปได้ 
ว่าลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ม ีป ัญหาในการชำระเงินนั้นส่วนใหญ่คือร้อยละ70.3(40.7+29.6)จะมี 
ปัญหาในการผ่อนชำระ 2 ปี แรก

ตาราง 3-41 ระยะเวลาที่ลูกค้าสินเชื่อที่อยู่อาศัยเริ่มมืป๋'ญหาในการชำระเงิน
ร ะ ย ะ เว ล า ท ี่ม ีป ัญ ห า จ ำ น ว น ร ้อ ย ล ะ

-ภายในปีแรก 11 40.7
-ภายใน 2 ปี แรก 8 29.6
-ภายใน 3 ปี แรก 5 18.6
■ อ่ืน (ๆโปรดระบุ) 3 11.1

รว ม 27 100.0

8 ปกรณ์วิชยานนท์, “ผลกระทบต่อเสถียรภาพทางการเงินและนโยบายเสณาทัาจประสบการณ์และข้อคิดเห็น,’,A3 ’

เครื่องมือทางการเงินรุ่นใหม่และผลกระทบต่อนโยบายเศรษฐกิจ Research Monograph No.6, สถาบัน 
วิจัยเพี่อการพัฒนาประเทศไทย (กรกฎาคม 2534) : 137-138

9 แนวความคิดของคุณพัลลภ กฤตยานวัช
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3.5.2 ส ิน เช ื่อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยม ีค วาม เอ ื่ย งต ํ่ากว ่าส ิน เช ื่อป ระเภ ท อ ื่น

จากตาราง3-42 สถาบันการเงินประเภทธนาคารพาณิชย์ในประเทศ และบริษัทเงินทุน 
เห็นด้วยว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีความเส่ียงต่ํา ร้อยละ100 ส่วนธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศเห็น 
ด้วยร้อยละ80 ไม ่เห็นด้วยร้อยละ20และธนาคารอาคารสงเคราะห์เห็นด้วยร้อยละ50 ไม ่เห็นด้วย 
ร้อยละ 50 แสดง1ว่าสถาบันการเงินส่วน'ใหญ่เห็นด้วย1ว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีความเส่ียงต่ํา

จากผลท่ีได้จะเห็นว่าสถาบันการเงินเกือบท้ังหมดเห็นด้วยว่า สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยน่ันมี 
ความเส่ียงต่ํากว่าสินเช่ือชนิดอ่ืนจรง ซึ่งสอดคล้องกับกฎของธเรท ีก่ำหนดให้สินเช่ือที่อยู่อาศัยมี 
ความเส่ียงต่ํากว่าสินเช่ือเอกชนอ่ืนๆ

ตาราง 3-42 สถาบ ัน การเง ิน ท ี่เห ็น ว ่าส ิน เช ื่อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยม ีค วาม เอ ื่ย งต ํ่า เม ื่อ เป ร ียบ เท ียบ ก ับ  
ส ิน เช ื่อชน ิดอ ื่น  จำแน กตาม ประเภ ทสถาบ ัน การเง ิน

ความค ิดเห ็น ประเภทของสถาบ ันการเง ิน
ธพ.ใน ธพ.ต่าง บง. รอส. รวม

1 .ความเสี่ยงตํ่ากว่าสินเชื่ออื่น 10 4 10 1 25
100% 80% 100% 50% 93%

2.ความเสี่ยงไม่ตํ่ากว่าสินเชื่ออื่น 0 1 0 1 2
0% 20% 0% 50% 7%

รวม 10 5 10 2 27
37% 19% 37% 7% 100%

เหตุผลที่สถาบันการเงินเห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีความเสี่ยงตํ่าคือ เพราะมีหลักทรัพย์ 
คํ้าประกันร้อยละ76 หลักทรัพย์ที่คํ้าประกันคือโฉนดของที่อยู่อาศัยที่ชื้อนั่นเอง, เพราะมีการ
ประเมินราคาหลักทรัพย์รอยละ52 การประเมินราคาโดยมีราคาจากกรมที่ดินอ้างอิง, เพราะไม่ได้ 
ให้กู้เต็มราคาประเมินร้อยละ52 จะให้กู้ร้อยละเท่าใดของราคาที่ประเมินได้นั่นขึ้นอยู่กับกฎเกณฑ์ 
ของแต่ละแห่ง, เพราะลูกหนี้ที่ปล่อยต้องมีรายได้ประจำ การงานมั่นคงร้อยละ 60 ถ้ามีรายได้ไม่ 
แน่นอนผู้ปล่อยสินเชื่อก็ย่อมเสี่ยงไปด้วยเพราะไม่ทราบว่าลูกหนี้จะมีเงินชำระได้ทุกเดือนหรือไม่, 
เพราะเป็นสินเชื่อเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยลูกหนี้ไม่ยอมให้มีปัญหาร้อยละ72, เพราะให้ลูกค้าผ่อนใ/3 
ของรายได้ประจำร้อยละ40 เกือบทุกแห่งจะให้ลัดส่วนการผ่อนที่อยู่อาศัยไม่เกิน 1 ใน 3 เพราะถ้า 
เกินกว่านั่นลูกค้าจะเรมผ่อนไม่ไหว, เพราะเมื่อผ่อนไประยะหนึ่งรายได้จะมากกว่าเดิมลัดส่วนใน 
การผ่อนจะลดลงร้อยละ48 ผ่อนในปีแรกอาจจะลำบากอยู่บ ้างแต่ในปีที่2, 3, 4 และปี ต่อๆไป(ใน
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สภาพเศรษฐกิจปกติ)จะมีรายได้เพิมเพราะการขึนเงินดือนถึงแม้ยอดชำระต่อเดือนจะเท่าเดิมทไม่ 
ลำบากเพราะเมื่อเทียบเป็นสัดส่วนแล้วน้อยลง

จากความเสี่ยงที่ได ้จากการตอบแบบลอบถามเมื่อเปรียบเทียบกับความเสี่ยงที่ได ้จาก 
การทบทวนวรรณกรรมที'เกี่ยวข้องแล้วจะพบว่า พิจารณาในเรองที่ตรงกันดังนี้10

-ความมั่นคงในหน้าที่การงานตรงกับหลักเกณฑ์การพิจารณาคุณสมปติของผู้ขอ
สินเชื่อ

-ให้ลูกค้าผ่อน1/3ของรายได้ครอบครัว, เมื่อผ่อนไประยะหนึ่งรายได้จะมากกว่า
เดิมสัดส่วนในการผ่อนจะลดลง อยู่ในข้อรายได้ต้องเพียงพอสำหรับการผ่อนชำระ 

-มีหลักทรัพย์คาประกัน อยู่ในข้อหลักประกันต้องคุ้มหนี้
-มีการประเมินราคาหลักทรัพย์ และไม่ได้ให้กู้เต็มราคาประเมิน อยู่ในข้อหลัก 

ประกันต้องคุ้มหนี้เซ่นกัน 10

ตาราง 3-43 เห ต ุผลท ี่ค ิด ว ่าส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย เป ็น ส ิน เช ื่อท ีม ีค วาม เส ี่ย งต ํ่า

เหต ุผล จำนวน ร ้อยละ

-มีหลักทรัพย์คาประกัน 19 76
-เป็นสินเชื่อเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยลูกหนี้ไม่ยอมให้มีปัญหา 18 72
-ลูกหนี้ที่ปล่อยต้องมีรายได้ประจำ การงานมั่นคง 15 60
-มีการประเมินราคาหลักทรัพย์ 13 52
-ไม่ได้ให้กู้เต็มราคาประเมิน 13 52
-เมื่อผ่อนไประยะหนึ่งรายได้จะมากกว่าเดิมลัดส่วนในการผ่อนจะลดลง 12 48
-ให้ลูกค้าผ่อน1/3ของรายได้ครอบครัว 10 40

ก=25

10 ไพโรจน์ศรีวราสาสน์.”หลักเกณฑ์ และปัญหาอุปสรรคในการพิจารณาหรือวิเคราะห์สินเชื่อที่อยู่อาศัยราย
ย่อย."เอกสารการสัมมนาผู้บริหารสินเชื่อที่อยู่อาศัย. 12-14มิถุนายน 2536: หน้า1-2
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