
บทท ี่ 4
ก ารอ ภ ิป ราย ผ ล ข ้อ ม ูล

การศึกษาบทบาทของBเรต่อตลาดการพัฒนาสินเชื่อที่อยู่อาศัย มีจุดมุ่งหมายเพื่อ
ศ ึกษาการนำเอาหลักการของรเรหรีอธนาคารเพ ื่อการชำระหนี้ระหว่างประเทศมาประกาศใช้ใน 
ประเทศไทยโดยเฉพาะข้อกำหนดที่เก ี่ยวกับสินเช ื่อท ี่อยู่อาศัยที่แต่เด ิมธนาคารแห่งประเทศไทย 
กำหนด'ให้มีความเสี่ยง100% เมื่อเป็นไปตามกฎของธเรความเสี่ยงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยลดลง
เหลือ50% การเปล ี่ยนแปลงด ังกล ่าวม ีผลต ่อการปล่อยส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของสถาบ ันการเงินท ั้ง 
สถาบันการเงินที่เป็นธนาคารพาณิชย์และบรษัทเงินทุน ซึ่งผลกระทบดังกล่าวมีผลต่อการผลิตที่ 
อยู่อาศัยของผู้ประกอบการในตลาดที่อยู่อาศัย และผู้บริโภค โดยผลที่ได้จากการศึกษาวิจัยเป ็น 
มุมมองหนึ่งของBเรที่ม ีบทบาทต่อการพัฒนาตลาดที่อยู่อาศัย

4.1 แน วค ิดของBIS

BIS(Bankmg for International Settlement^ป็นองค์กรอิสระทีดังขืนโดยความร่วมมือ 
จากประเทศช้ันนำทางด้านเศรษฐกิจ คือประเทศในกลุ่มG-7 และ G-10 เพ่ือเสริมสร้างความม่ัน 
คงทางเศรษฐกิจให้แข็งแกร่งย่ิงข้ึน และเป็นการขจัดปัญหาความได้เปรียบ-เสียเปรียบระหว่างกัน 
รเรจึงได้กำหนดมาตรฐานต่างๆของสถาบันการเงินข้ึนมาเพ่ือให้ประเทศสมาซิกนำหลักการไป 
ปภิบติ ทำให้มีมาตรซานทางการเงินการคลังท่ีเหมือนกัน และทำให้ระบบการตรวจสอบซานะทางdJ ai di
การเงินในประเทศต่างๆท่ัวโลกมีมาตรฐานเดียวกัน1 มาตรฐานน้ีจึงเป็นมาตรฐานสากลท่ีทุก
ประเทศยอมรับ

แนวคิดของข้อกำหนด รเรน้ีนมีสาระสำคัญหลัก 2 ประการคือ

1 สมยศ แช่มช้อย. “ธนาคารพาณิชยิใทยกับข้อกำหนด BIS และการปรับตัวสู่มาตรฐานธนาคารพาณิชย์สากล,”
จุฬาลงกรณ์วารสาร. ป ีท ี่41ฉบบที่6(กรกฎาคม-สิงหาคม 2535):65



91

4.1.1 การกำห น ดให ้สถาบ ัน การเง ิน ต ้อ งดำรงเง ิน กองท ุน ต ่อส ิน ท ร ัพ ย ์เส ี่ย ง

(Capital to Risk A sset Ratio)

ในปี ค.ศ.1974 ได้เกิดเหตุการณ์ Debt 0ท่รเรประเ'ทศ'ในกลุ่มลาตินอฟริกาตกอยู่'ใน 
ฐานะล้มละลายไม่สามารถใช้หน้ีได้ ทำให้ธนาคารพาณิชย์ขนาดใหญ่ต่างๆท่ีเป็นเจ้าหน้ีกลุ่ม
ประเทศน้ีอยู่ประลบปัญหามาก ธเรจึงได้มีการต้ังคณะทำงานเพ่ือศึกษาวิธีกำกับดูแลความม่ันคง 
ของธนาคารพาณิชย์ คณะทำงานน้ีได้ย่ืนข้อเสนอว่า “ความเพียงพอของเงินกองทุนเป็นส่ิงสำคัญ 
ท่ีสุดต่อความม่ันคงของธนาคารพาณิชย์” ได้เสนอให้ธนาคารของประเทศต่างๆวัดความเพียงพอ 
ของเงินกองทุน หรอท่ีเรียกว่าเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงโดยใช้มาตรฐานเดียวกันในปี ค.ศ.1992 
ธนาคารของประเทศในกลุ่มอ-ญได้ยอมรับในหลักการน้ีและเนื่องจากประเทศเหล่าน้ีเป็นผู้นำ 
ทางเงินและอุตสาหกรรม หลักการของเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงท่ี BIS กำหนดข้ึนมาน้ีจึง
กลายเป็นหลักสากลนิยมโดยปริยาย 2

หลักการของเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงหมายถึงในลงทุนในสินทรัพย์เสี่ยงใดๆของ 
สถาบันการเงินจำเป็นจะต้องมีเงินกองทุนมารองรับความเสี่ยงนั้น กล่าวคือถ้าอัตราส่วนเงินกอง 
ทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงเป็นร้อยละ8 นั่นคือสถาบันการเงินจะปล่อยสินทรัพย์เสี่ยงได้100 ล้านบาท 
ต้องมีเงินกองทุนของตนเองอยู่ 8 ล้านบาท สามารถเสี่ยงได้ 12.5 เท่าของเงินกองทุนที่มีอยู่ และ 
จากการศึกษาจากบทความท ี่เก ี่ยวข ้องและการสำรวจจากแบบสอบถามพบว่าม ีสถาบ ันการเงิน 
หลายแห่งต้องปรับตัว และปรับเปลี่ยนการลงทุนในสินทรัพย์เสี่ยงเสียใหม่(rep ack ag e)m ?าะสิน 
เช ื่อตามความหมายใหม่ความเส ี่ยงแตกต่างก ันไปทั้งย ังม ีการนำสินทรัพย์เส ี่ยงนอกงบดุลมาค ิด 
ด้วย ทำให้ธนาคารพาณิชย์หลายแห่งโดยเฉพาะขนาดกลาง-เล็กมี เงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยง 
ไม่ได้ตามอัตราส่วนที่กำหนด จึงต้องหาวิธีดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงให้ผ่านหลักเกณฑ์

ข้อดีของธนาคารพาณิชย์ที่ใช้อัตราส่วน เงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงที่พอจะสรุปได้
ตังนคือ

(1) ไม่ทำให้ผู้ฝากเงินโดยสุจริตได้รับความเดือดร้อนไปด้วย เพราะการขยายสินเชื่อ 
โดยดูจากยอดเงินฝากแต่ไม่เพิ่มส่วนของเจ้าของ ซึ่งการกระทำแบบนั้นทำให้ความเสี่ยงตกอยู่กับ 
ผู้ฝากเงินไม่ใช่ผู้ถ ึอหุ้น

(2) เพื่อเป็นการเสริมสร้างความมั่นคงแก่ธนาคารพาณิชย์ เพราะการที่สินทรัพย์เสี่ยง
เติบโตนั้น เงินกองทุนก็ต้องขยายตัวตามไปตามลัดส่วนที่เหมาะสมด้วย 3ตังจะเห็น1ได้'จาก

2 เอกสารจากธนาคารแห่งประเทศไทย, อัดสำเนา
3 เรึ่องเดียวกัน,หน้าเดียวกัน
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ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารกสิกรไทยมีการขยายตัวเร็วกว่าธนาคารพาณิชย์ ที่เป็นเช่นนี้เพราะ 
สองธนาคารนี้ม ีการขยายเงินกองทุนตลอดเวลาจึงขยายตัวเข้าไปยึดส่วนแบ่งตลาดได้ก่อน

(1 ) เป็นการยกระดับสถาบันการเงินไทยให้เทียบเท่ากับมาตรฐานสากล การที่ธนาคาร 
พาณิชย์ของไทยใข้หลักปฏิบัติทางการเงินเช่นเดียวกับประเทศอื่นที่เป็นที่ยอมรับนั้น ย่อมได้รับ
ความไว้วางใจจากเจ้าหนี้และคู่แข่ง และสามารถทำธุรกิจแข่งขันกับต่างประเทศได้อย่างเต็มที่

(2) เพ ื่อขจัดความได้เปรียบเสืยเปรียบระหว่างกันเพราะมีการดำเนินงานภายใต้มาตร 
ฐานเดียวกันทงกับธนาคารพาณิชย์ในประเทศ และธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศ

4.1.2 การให้นาหนักความเทียง(Risk Weighting)

จากอัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงที่กล่าวถึงแล้ว ยังมีการให้นั้าหนักความ
เสี่ยงที่แตกต่างกันในแต่ละประเภทสินทรัพย์เสี่ยงด้วย ซึ่งจะทำให้สินทรัพย์เสี่ยงประเภทต่างๆมี 
ต้นทุนในการดำรงเงินกองทุนไม่เท่ากัน สินทรัพย์ที่เสี่ยงมากก็ต้องดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์
เสี่ยงมาก ซึ่งเป็นภาระแก่สถาบันการเงินที่ต้องหาเงิงนกองทุนมาเพิ่มให้เพียงพอกับความเสี่ยง
ของสินเชื่อนั้นและถ้าสินทรัพย์เสี่ยงน้อยก็ดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงน้อยลง และใช้เงิน
กองทุนคาประกันความเสี่ยงน้อยลง

จากอัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยง 8% แสดงว่าถ้าจะปล่อยสินเชื่อ100 ล้าน 
บาท ต้องมีเงินกองทุน 8 ล้านบาท นั่นคือเสี่ยงได้12.5เท่าของเงินกองทุนที่มี แต่ถ้าสินทรัพย์เสี่ยง 
นั้นมีความเสี่ยง50% นั่นคือเงินกองทุน 8 ล้านบาท ลามารถปล่อยสินทรัพย์เสี่ยงได้เพิ่มขึ้นเป็น 
200 ล้านบาท จะเห็นว่าด้วยเงินกองทุนที่เท่าเดิม 8 ล้านบาท แต่สถาบันการเงินสามารถปล่อยสิน 
เชื่อได้เพิ่มขึ้น 2 เท่า และสินเชื่อที่อยู่อาดัยตามข้อกำหนดของBเรก็ม ีความเสี่ยง50%ด้วย เหตุนี้ 
เองจึงทำให ้สินเชื่อที่อยู่อาดัยเป็นที่น่าสนใจของสถาบันการเงิน เพราะไม่เป็นภาระแก่การเพิ่มเงิน 
กองทุนของสถาบันดังเช่นสินทรัพย์เสี่ยงประเภทอื่น

4.2 อิทธิพลข-อง BIS ต่อสถาบันการเงิน

เมื่อมีการใช้ข้อกำหนดธเร แล้วและกำหนดอัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงได้ 
เรียนร้อยแล้ว จะทำให้สามารถแยกความแตกต่างระหว่างความนั่นคงของสถาบันการเงินได้อย่าง 
ขัดเจน ว่าสถาบันการเงินใดนั่นคงมาก สถาบันการเงินใดนั่นคงน้อย สถาบันการเงินที่สามารถ 
ดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงได้สูงก็ถ ือว่ามีความนั่นคงมาก(ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นสถาบันการ 
เงินขนาดใหญ่เพราะได้เปรียบจากการดีราคาอาคารและที่ดินเพิ่มขึ้น) และสถาบันการเงินที่ไม่
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สามารถดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพณ์สี่ยงได้ตามเกณฑ์ซึ่งต้องปรับตัวเพื่อให้ถึงเกณฑ์นั้น ก็จะ
แสดงออกถ ึงความไม ่ม ั่นคงของสถาบ ันด ้วย(ส ่วนใหญ ่จะเป ็นสถาบ ันการเง ินขนาดกลาง-เล ็ก  
เพราะสาขาน้อยกว่า บางแห่งแม้แต่สำนักงานใหญ่ก็ไม่ใช่กรรมสิทธิ๋ของสถาบันจึงยิ่งเสียเปรียบ 
มาก)

จุดนีเองท่ีถือว่าเป็นอิทธิพลของBIS ต่อสถาบันการเงินโดยเฉพาะต่อสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย 
รายย่อย เพราะในหัวข้อ4 . 1.1 ท่ีบอกว่าแม้จะระดมเงินจากต่างประเทศได้มากเพียงใดก็ตาม ก็ไม่ 
อาจขยายสินเช่ือได้มากกว่า 12.5 เท่าของเงินกองทุน เพราะสินทรัพย์เส่ียงท่ีเพ่ิมข้ึนเงินกองทุน 
ต้องเพ่ิมข้ึนด้วย ในกรณีท่ีสถาบันการเงินสนใจปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยสถาบันการเงินสามารถ
ปล่อยสินเช่ือน้ีได้ 25 เท่าของเงินกองทุน จึงเท่ากับเป็นการขยายสินเช่ือได้โดยไม่ต้องเพ่ิมทุน เป็น 
สาเหตุทำให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีบทบาทมากข้ึนกว่าสินเช่ือตัวอ่ืน

จากตารางที่4-1 เมื่อพิจารณาสินเชื่อที่อยู่อาศัยต่อสินเชื่อทั้งหมด(Portfolio^องระบบ 
สถาบันการเงิน จะเห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีความสำค ัญ มากขึ้นเรื่อยๆ โดยเฉพาะในปี2536 
สถาบันการเงินปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับสินเชื่อรวม เป็นสัดส่วนร.1%
และเป็นตัวเลขที่เพิ่มสูงขึ้นจากปี2535มากในอัตราก้าวกระโดด ซึ่งบ่งบอกให้เห็นว่าสินเชื่อที่อยู ่
อาศัยมีบทบาทมากกว่าสินเชื่อตัวอื่นขึ้นเรื่อยๆนั่นเอง และสามารถดูรายละเอียดจากภาคผนวก 
ญ ที่จะแสดงตัวเลขการปล่อยสินเชื่อไปในธุรกิจต่างๆของธนาคารพาณิชย์ตั้งแต่ปี2530-2541

ตาราง 4-1 สัดส่วนสินเรีเอที่อยู่อาศัยบุคคลทั่ว'ไปคงค้างต่อสินเชื่อรวมทั้งระบบ
หน่วย:พันก้านบาท

2530 2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539
สินเชื่อที่อยู่อาศัย 51 72 101 138 181 243 334 444 574 704

สินเชื่อรวม 878 1,117 1,471 1,979 2,425 3,007 3,786 4,927 6,178 7,159

ส ัด ส่วน(%) 5.8 6.5 6.9 7.0 7.5 8.1 8.8 9.0 9.3 9.8

ที่มา : วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ ฉบับ ตค.-ธค.40 หน ้าา3
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ในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากสถาบันการเงินจะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อ
(1) มีความต้องการปล่อยสินเชื่อประเภทนี้
(2) มีเงินที่จะปล่อยได้
หากเปรียบเคียงบับหลักการเศรษฐศาสตร์แล้ว การที่สถาบันการเงินมีเพียงอย่างใดA3

อย่างหนึ่งในสองอย่างนีก็ถือว่าเป็นเพียง Potential Supply ถ้ามีครบทั้ง 2 อย่างจึงจะถือว่าเป ็น 
Effective Supply ดังบันถ้าสถาบันการเงินต้องการจะปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยอย่างเดียวโดยไม่มี 
เงินมาปล่อยได้จรีงนั้น ก็ถือว่าเป็นเพียงความต้องการปล่อยเท่านั้นไม่ถือว่ามีการปล่อยเกิดขึ้น
และถ้ามีเงินเพียงอย่างเดียวแต่ไม่มีความต้องการปล่อยสินเชื่อนี้เลย ก็คงจะนำเงินไปลงทุนในสิน 
เชื่ออื่นที่สถาบันสนใจ การกระทำนั้นก็ไม่ลัมโ]ทธิ้ผลเซนกัน จะต้องมีทั้งความต้องการและมีเงินจึง 
จะสามารถแสดงผลให้ออกมาเป็นการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้

ในปี2529 ธนาคารแห่งประเทศไทยเคยประกาศลดความเสี่ยงของสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
มาแล้วให้เหลือ 80%แต่ในช่วงเวลานั้นสถาบันการเงินไม่มีเงินที่จะมาปล่อยสินเชื่อ ผลของการ 
กระทำนั้นเพราะเป็นเพียงPotential Supply

ในปี2536 ธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศนำกฎข้อบังคับของ BIS มาใช้ทำให้ น้ํา 
หนักความเส่ียงของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยลดลงเหลือ50% ความต้องการปล่อยสินเช่ือประเภทน้ีจึงมี 
มากข้ึนกว่าในปี2529หลายเท่านัก เพราะด้วยความเส่ียงท่ีลดลงอย่างมากเช่นน้ีประกอบกับสิน
เชื่อที่ถือครองอยู่บางตัวที่เคยมีความเสี่ยงน้อยก็กลับมีความเสี่ยงมากขึ้น(ตามภาคผนวกที่1)เช่น 
สินเช่ือเพ่ือการส่งออกความเส่ียงจาก 0 เพ่ิมเป็น20-100% บางตัวท่ีไม่เคยมีความเส่ียงก็ต้องปรับ 
ให้มีตามความหมายของธเรเช่นการอาวัล เงินให้กู้แกรัฐบาลและรัฐวิสาหกิจ และเม่ือความเส่ียง 
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมาลดลงเช่นน้ีย่อมเป็นท่ีสนใจของสถาบันการเงินอย่างมาก พร้อมกับก่อนหน้า 
นั้นมีการประกาศยอมรับพันธะ'ข้อ8ของกองทุนการเงินระหว่างประเทศคือปี2535(1 MF) เมื่อ21 
พฤษภาคม 2533 และ1 เมษายน 2534 ผ่อนคลายปริวรรตเงินตรารอบ2 ผนวกกับ 16 กันยายน 
25354 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้ประกาศให้มีการเปิดกิจการวิเทศธนกิจในประเทศไทยเป็นคร้ัง 
แรก ส่งผลให้มีเงินทุนไหลเข้ามาจากต่างประเทศเป็นจำนวนมาก เม่ือมีท้ังเงินทุนและความ
ต้องการปล่อยเช่นน้ี การปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมข้ึนตามความต้องการน้ันทำได้ จึงทำให้ 
Potential Supply กลายเป็น Effective Supply ขึนตังแต่บันเป็นต้นมา จากการสำรวจภาค

4.3 BIS แ ล ะ ก า ? ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน

4 สมยศ แช่มช้อย. ''ธนาคารพาณิชย์ไทยกับข้อกำหนด BIS และการปรับตัวสู่มาตรฐานธนาคารพาณิชย์สากล," 
จุฬาลงกรณ์วารสาร. ป ีท ี่4,ฉบับที่6(กรกฎาคม-สิงหาคม 2535):66
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สนามกลุ่มสถาบันการเงินส่วนใหญ่คือร้อยละ60 เห็นว่ามีการปล่อย สินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นใน 
สัดส่วนที่เพิ่มขึ้น ซึ่งสอดคล้องกับข้อมูลทุติยภูมิ

ดังนั้นถ้าจะสรุปถึงการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยของสถาบันการเงินตั้งแต่ป ี2536มานั้น 
ถือว่าได้รับอิทธิพลมาจากการเปิดกิจการวิเทศธนกิจ และนโยบายผ่อนคลายทางการเงิน เพราะมิ 
ฉะนั้นแล้วสถานการณ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยก็คงจะเหมือนกับปี2529 คือมีความต้องการแต่ไม่มีเงิน 
ทุนจะปล่อยสินเชื่อ

การกำหนดที่ BIS กำหนดให้ความเสี่ยงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยเป็น 50% แนว 
ทางปฏิบัติของสถาบันการเงินมุ่งความสนใจไปที่สินเชื่อที่อยู่อาศัย (เพราะเป็นสินเชื่อที่ม ีคุณภาพ 
ดีและความเสี่ยงตํ่าน่าจะทำให้ธนาคารมีรายได้อย่างมันคงในระยะยาว)5 ย่อมถือเป็นโอกาสดีที่ 
จะทำให้ตลาดสินเชื่อที่อยู่อาศัยเกิดการแข่งขันกัน เมื่อความสนใจเกิดขึ้นพร้อมๆกันหลายแห่งส่ง 
ผลให้เกิดการแข่งขันในสินเชื่อที่อยู่อาศัยด้วย ดังจะเห็นได้จากการสำรวจภาคสนามที่กลุ่มสถาบัน 
การเงินเห็นด้วยทั้งหมดว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีการแข่งขันกันมากขึ้น ผู้บ‘รโภค ร้อยละ52.6เห็,นว่ามี 
ส ินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น และผู้ประกอบการร้อยละ73.อเห็นว่าสถาบันการเงินสนับสนุนการให้สิน 
เช ื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้น ซึ่งโอกาสจะเป็นของผู้บรโภคที่มีสิทธิ้เลือกสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้

4.4 BIS ต่อกา?พัฒนาตลาดที่อยู่อาศัย

จากการสำรวจในบทท่ี3 บทบาทของ BIS ส่งผลต่อความต้องการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัยของสถาบันการเงินทำให้สินเช่ือมีมากข้ึนน้ัน ส่งผลต่อพฤติกรรมของผู้บรโภคในตลาดท่ีอยู่ 
อาศัย โดยผู้ซือท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่ร้อยละ67.4 เห็นว่าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีมีมากข้ึนไปกระตุ้นการ 
ซ้ือท่ีอยู่อาศัยของประชาซนให้เร็วข้ึน เพราะเง่ือนไขการกู้และอัตราดอกเบ้ียเป็นเครองช่วยเร่งการ 
ตัดสินใจ ส่งผลให้ประชาซนขอกู้มากกว่าความต้องการท่ีแท้จรง บางคนต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัย 
เพราะต้องการแยกมาอยู่เองต้องการความเป็นอิสระในขณะท่ีสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยก็เอ้ืออำนวยให้ทำ 
เช่นน้ันร้อยละ30.6, บางคนต้องการเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยให้ดีข้ึนเพราะท่ีอยู่อาศัยเดิมเรมแออัดหรอ 
ไม่เหมาะสมกับฐานะของตนเองร้อยละ23.5, บางคนต้องการซ้ือเพ่ือให้ลูกหลานพักอาศัยเน่ือง
จากเห็นว่าตนเองสามารถจะซ้ือท่ีอยู่อาศัยได้ร้อยละ19.5, บางคนซ้ือเพ่ือให้เช่าต่อร้อยละ1 .7, บาง 
คนซ้ือเพ่ือเก็งกำไรร้อยละ2.2, เหล่าน้ีเป็นตัวอย่างท่ีสำรวจได้จากกลุ่มตัวอย่างท่ีแสดงเหตุผลถึง
การซ้ือ ท่ีอยู่อาศัยในช่วงเวลา 2536-2540 ซ่ึงไม่ได้บ่งซ้ืถืงความจำเป็นของการซ้ือท่ีอยู่อาศัยเท่า 
ใดนัก เพราะคนเหล่าน้ีล้วนมีท่ีอยู่อาศัยของตนเองอยู่แล้ว

บรรยงค์ส ุวรรณผ่อง,”ทิศทางสินเชื่อมุ่งที่อยู่อาศัย.’’ การเงินการธนาคาร. พฤษภาคม 2536 : 213.
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และความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยที่ไม่จำเป็นเหล่านี้ก็ไปกระด ุ้น การผลิตที่อยู่อาศัยของผู้ 
ประกอบการ เพราะผู้ประกอบการเห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยก็เอื้ออำนวยต่อการขาย และความ 
ต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยก ็ม ีมากข ึ้น  ธุรกิจที่อยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ต ้องใช้เงินลงทุนสูงในการทำโครง
การ ดังนั้นเมื่อธนาคารแห่งประเทศไทยเปิดให้เงินทุนจากต่างประเทศไหลเข้ามาได้อย่างเสร ผู้ 
ประกอบการจึงเห็นเป็นโอกาสดีที่จะกู้เงินมาลงทุน เพราะอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ต ํ่า(ซึ่งอัตราดอกเบี้ย 
ต่างประเทศจะตํ่ากว่าในประเทศ) และไม่มีความเสี่ยงจากอัตราแลกเปลี่ยน เพราะค่าเงินบาทผูก 
ติดกับค่าเงินสหรัฐ ทำให้มีเงินทุนจากต่างประเทศไหลเข้ามาอย่างมากในปี 2536 ซึ่งดัชนีการลง 
ท ุนป ี2536ม ีค ่าประมาณไ18 ซึ่งอยู่ในเกณฑ์ขยายตัวมาก(ดูจากดัชนีการลงทุนภาคเอกชน ใน 
ภาคผนวกที่ ช ) และจากการสำรวจความคิดเห็นของกลุ่มผู้ประกอบการลงความเห็นว่า เพราะ 
อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจก็อยู่ในเกณฑ์ที่ด ี ปัญหาภายในประเทศไม่มี ปัญหาระหว่าง
ประเทศไม่มี กำลังซื้อที่อยู่อาศัยดี ประกอบกับสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีแนวโน้มดีขึ้น มีสถาบันการ 
เง ิน ห ลายแห ่งสน ใจป ล ่อยส ิน เช ื่อรายย ่อยน อกเห น ือจากสถาบ ัน ท ี่ป ล ่อยอย ู่แล ้วจ ึงท ำให ้ม ีผ ู้ 
ประกอบการล่วนใหญ่เปิดตัวโครงการใหม่ในปี 2536

จากที่กล่าวมาจึงจะเห็นได้ว่า BIS กำหนดให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยมีความเสี่ยง50% ทำให  ้
สถาบันการเงินสนใจปล่อยกู้มากขึ้นตั้งแต่ปี2536 ทำให้เกิดการแข่งขันกันให้สินเชื่อระหว่าง
สถาบันการเงิน(ดังผลที่ได้จากการสำรวจ) ล่งผลต่อตลาดที่อยู่อาศัยคือ ช่วยกระดุ้นตลาดที่อยู ่
อาศัยให้เกิดการซื้อขายคึกดักขึ้นอีกครั้งเพราะสินเชื่อไปกระดุ้นผู้ซื้อ เมื่อมีกำลังซื้อเกิดขึ้นก็ไป
กระดุ้นผู้ขายให้ผลิตที่อยู่อาศัยออกขาย ทำให้ตลาดที่อยู่อาศัยตื่นตัวขึ้นอีกครั้ง ดังแสดงในแผน 
ภาพที่4-1



แ ผ น ภ าพ  4-1 แ ส ด ง ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ข อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ก บ ต ล า ด ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย
I
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4.5 ผลของBIS ต ่อความตกตํ่าของตลาดที่อย ู่อาศ ัย

ตลาดทีอยู่อาศัยมาเรมชะลอตัวในปี2538 เพราะปัญหาที่อยู่อาศัยล้นตลาดมีมากขึ้น 
เครองชี้ภาวะการเศรษฐกิจส่งผลไม่ดีเนื่องจากอัตราเงินเฟ้อในปี2537มีค่า5.0 ได้เพิ่มขึ้นเป็น 5.8 
ในปี2538 การขยายตัวทางเศรษฐกิจลดลงเล็กน ้อยจาก8.8 เป็น8.7 การ'ขาดดุลบัญชีเดินสะพัดมี 
มากข ึ้นจากป ี2537ม ีค ่า-5.6 เพิ่มเป็น -8 .0ในปี2538 และเด่นชัดมากขึ้นในปี2539 เครองชี้ภาวะ 
ทางเศรษฐกิจก็ยังไม่บ่งบอกว่าดีขึ้น การขาดดุลบัญชีเดินสะพัดติดลบมากเหมือนเดิม ดุลเงินลด 
ของรัฐบาลมีน้อยลง อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจลดลง อัตราเงินเฟ้อเพิ่มสูงขึ้น การออมลดลง 
ส่งผลให้เกิดความไม่บันคงทางเศรษฐกิจของประเทศ ความมั่นใจจากต่างประเทศมีลดลง การ 
ลงทุนลดลงเป็นอย่างมาก มีการโจมตีค่าเงินบาทจากนกเก็งกำไรต่างชาติที่ค ิดว่า ค่าเงินไม่มี
เสถียรภาพและค่าเงินแข็งเกินความเป็นจริง จนกระทั่งธนาคารแห่งประเทศไทยปกป้องค่าเงินไว้ 
ไม,ได้ต้องประกาศลอยตัวค่าเงินบาทในปี2540

จากสภาพเศรษฐกิจของประเทศที่ตกตํ่า ทำให้ตลาดที่อยู่อาศัยซบเซามากเพราะจาก 
การสำรวจ ผู้สนใจชื้อที่อยู่อาศัยก็ชะลอการซื้อออกไป ผู้ผ่อนดาวน์ก็ประสบปัญหาการผ่อนเพราะ 
รายได้ลดลง บางคนต้องตกงาน และการหาสินเชื่อที่อยู่อาศัยลำบากเพราะสถาบันการเงินเข้ม 
งวดมากขึ้น ผู้ประกอบการก็มีปัญหาเพราะยอดขายตกตำ ค่าใช้จ ่ายมากขึน

ผลของBIS ท่ีมีต่อตลาดการเงินก็'ทำ'ให้ตลาดการเงินก็มีปัญหาเช่นกันเพราะผู้โอน'ท่ีอยู่ 
อาศัยก็มีปัญหาการผ่อนชำระเพราะรายได้ลดลง และการช้ือท่ีอยู่อาศัยไม่ได้เกิดจากความจำเป็น 
แต่แรก ผู้ประกอบการก็ขาดสภาพคล่องมีปัญหาต่อการชำระหนีเซ่นกัน การกระตุ้นความต้องการ 
ช้ือโดยไม่มีความจำเป็น เป็นเพราะความต้องการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยให้มากข้ึน และสภาพ 
คล่องท่ีมีมากข้ึนของสถาบันการเงินทำให้กลายเป็นปัญหาหน้ีเสีย ซ่ึงเป็นปัญหา'ใหญ่ของสถาบัน 
การเงิน

ปัญหาหนี้เสียนี้ก็ส่งผลต่อเนื่องทำให้สถาบันการเงินต้องถูกทั่งปิดกิจการไปหลายแห่ง 
หรือถกรัจัเข้าควบคุมกิจการ กลายเป็นปัฌหาเสถียรภาพของสถาบันการเงิน'ป 4 **

จากป ัญหาความตกตํ่าในธุรก ิจท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่เก ิดข ึ้นและลุกลามไปกระทบธุรก ิจอ ื่นท ี่ 
กล่าวมานั้น จุดเรมต้นของปัญหาน่าจะเกิดจากการเปิดเสรีทางการเงินBIBF ซึ่งทำให้เงินไหลเข้าสู่ 
ระบบมากขึ้นเมื่อเปรียบเทียบกับก่อนเปิดBIBF6 ตังจะเห็นได้จากข้อมูลในภาคผนวกที่8 หลังปี 
2536ม ีเง ินกู้ย ืมจากต่างประเทศไหลเข้ามาเป็นจำนวนมากโดยเฉพาะธนาคารพาณิชย์ม ีล ัดส่วนที่

6ชาญศักดิ้ เห่ืเองฟู, ผลกระทบของธุรกิจ!BF ต่อหนี้ต่างประเทศ?ะยะสั้นของประเทศไทย.เอกสารวิจัยส่วนบุคคล
วิทยาลัยปัองกันราชอาณาจักร,2540.
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เพิ่มขึ้นอย่างเห็นได้ซัด ทำให้กลายเป็นปัญหาการระดมเงินได้มากเกินไป(Over Funding) และ 
กระจายไปสู่ตลาดอื่นคือเมื่อผ่านมายังธุรกิจที่อยู่อาศัยก็เก ิดปัญหา Over Supply เมื่อผ่านไปยัง 
ตลาดเงิน เมื่อผนวกยับความเสี่ยงในสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ลดลงเหลือ50%ทำให้สถาบันการเงินให้ 
ความสนใจยับการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นจึงเกิดปัญหาOver Lending ดังนั้นจึงสรุปว่าบี 
ไอเอสนำไปสู่ความต้องการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นประกอบยับสามารถระดมเงินผ่านกิจ 
การวิเทศธนกิจ(ธเรโ)ได้มาก จนทำให้เก ิดปัญหาOver Supply!,'นตลาดที่อยู่อาศัย และปัญหา 
Over Lending ในตลาดเงิน

4.6 ความเหมาะสมของ BIS ในการใช้เป็นเครื่องมือควบคมสถาบันการเงินต่อไป

ในปัจจุบ ันความต้องการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยก็ยังมีอยู่ เพราะยังใช้หลักการบีไอเอส 
ได้เหมือนเมื่อตอนประกาศใช้ใหม่ๆ นั้าหนักความเสี่ยงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยก็ยังเหมือนเดิม แต่ 
สภาพคล่องจากสถาบันการเงินไม่มี จึงไม่มีเงินที่จะมาปล่อยสินเชื่อได้ง่ายเหมือนในอดีต7
ประกอบยับในขณะนี้ท ั่วประเทศเกิดปัญหาเศรษฐกิจตกตํ่า ประชาซนถูกเลิกจ้างงานสูง ความไม่ 
มันคงอาชีพมีมากขึ้น สถาบันการเงินจึงเข้มงวดในการปล่อยสินเชื่อ เมื่อระบบกลับเข้าสู่สภาพ 
ปกติ สภาพคล่องทางการเงินไม่ล้นอย่างในอดีต ผู้ว ิจัยเชื่อว่าการปล่อยสินเชื่อของสถาบันการเงิน 
ก็จะเข้าสู่ระดับที่เหมาะสม(ระดับดุลยภาพ)ต่อไปในอนาคต

BIS มีความเหมาะสมที่จะใช้เป็นเครื่องมือควบคุมสถาบันการเงินต่อไป ซึ่งในความคิด 
เห็นของผู้วิจัยเห็นว่าสามารถแยกเป็นข้อๆได้ดังนี้

(1) เพราะการกำหนดให้สถาบันการเงินต้องดำรงเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยง สาเหตุ 
ก ็เน ื่องมาจากอeb t Crisis ของสถาบันการเงินบัวโลก8 ซึ่งเกิดจากปัญหาหนี้เส ีย ดังนั้นการนำเอา 
บีไอเอสมาปรับใช้ยับประเทศไทยก็เพื่อต้องการให้เป็นเครื่องมือควบคุมการปล่อยสินทรัพย์เสี่ยง 
ของธนาคารพาณ ิชย์ และมาตรฐานของ BIS ยังเป็นที่ยอมรับในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมชั้นนำ 
บีไอเอสจึงมิใช่สิงที่สร้างปัญหา ปัญหาน่าจะเกิดจากความละโมบของผู้ที่นำบีไอเอสไปใช้ และไป 
ตีความมากกว่า

(2) ช่วยสร้างความมั่นคงให้ยับสถาบันการเงิน เพราะถ้าปล่อยสินทรัพย์เสี่ยงมาก ก็ 
ต ้องมีเง ินกองทุนมารองรับมากขึ้นเป ็นลัดส่วนยัน(ตามอัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส ี่ยง)

7 เป็นผลที่ได้จาทการสำรวจภาคสนาม
8 สุรศักดิ้นานานุทูล,ศาสตราจารย์."รเร:การเตรียมความพร้อมของบริษัทเงินทุนและผลกระทบ.” วารสารเงินทุน.

สมาคมบริษัทเงินทุน. ป ีท ี่1 ฉบับที่4 (เมษายน 2537): 4.
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จากเหตุการณ ์ว ิกฤตสถาบันการเงินบ ีไอเอสมีส ่วนช่วยจำแนกเสถียรภาพของแต่ละสถาบันทาร 
เงินเป็นอย่างมาก เพราะต้องจัดสรรเงินเข้ากองทุนชั้นที่1 และชั้นที่ 2 ตามจัดส่วนที่เหมาะสม

(3) สินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยที่บีไอเอสกำหนดให้มีความเสี่ยง 50% ทำให้สถาบันการ 
เงินปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยได้มากขึ้น(เพราะความเสี่ยงตํ่ากว่าสินเชื่ออื่น) ทำให้เกิดการแข่งขันกัน 
ให้สินเชื่อ เป็นการส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยของตนเองเมื่อตลาดเกิดการแข่งขันผลดีก็จะ 
ตกอยู่กับผู้บริโภค และส่งผลต่อเนื่องไปยังผู้ประกอบการในตลาดที่อยู่อาศัย ช่วยกระตุ้นการซื้อ 
ขายที่อยู่อาศัยในตลาดได้
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