
บทท่ี 1 
บทนำ

1.1 ท่ีมาและความสำคัญ

ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยท ั้งส ิน เช ื่อ เพ ื่อการพ ัฒ น าอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์อส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ และ  
ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ การซ ือ ห าท ี่อย ู่อ าศ ัย ข องบ ุค ค ล ท ั่วไป จ ัด เป ็น ส ิน เช ื่อป ระเภ ท ห น ึ่งท ี่ส ถ าบ ัน การ เง ิน ให ้แก  ่

บ ุคคล 2 กล ุ่ม  ค ือผ ู้,ป ระกอบ การเพ ื่อการพ ัฒ น าโค รงการอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ จ ัดสรรท ี่ด ิน  จ ัดหาหรือ  
จ ัดสร ้างบ ้าน ห ร ือบ ้าน พ ร ้อม ท ี่ด ิน  ห ้องช ุด  อาคารช ุดห ร ือแฟ ลต รวม ท ั้งอาคารพ าณ ิชย ์และต ึกแถ ว  
โด ยม ีว ัต ถ ุป ระส งค ์เพ ื่อการอย ู่อ าศ ัย  และผ ู้บ ร ิโภ ค  เพ ื่อซ ือท ี่ด ิน เพ ื่อป ล ูกส ร ้างท ี่อย ู่อาศ ัยของต น เอง  
ห ร ือซ ือท ี่ด ิน พ ร ้อม บ ้าน พ ักอาศ ัยห ร ืออาค ารพ าณ ิช ย ์ห ร ือห ้องช ุด ใน อาค ารช ุด เพ ื่อ เป ็น ท ี่อย ู่อ าศ ัยข อง  

ตนเอง รวม ท ังเพ ื่อป ล ูกสร ้าง ต ่อ เต ิม ห ร ือซ ่อม แซ ม ท ี่อย ู่อาศ ัยบ น ท ี่ด ิน ของตน เอง โด ย ใช ้ท ี่ด ิน แ ล ะ ส ิ่ง  
ป ล ูก ส ร ้างน ัน เป ็น ห ล ักป ระก ัน  ซ ึ่งยอด ส ิน เช ื่อท ังส องป ระเภ ท ด ังกล ่าวม ีม ูลค ่ารวม ก ัน ถ ึง  948 ,8 7 1  

ล ้าน บ าท  ณ  ส ินป ี 2 5 4 4  ค ิด เป ็น ส ัดส ่วน ส ูงถ ึงร ้อยละ 16.68 ข องจำน วน ส ิน เช ื่อรวม ท ั้งระบ บ  และ  
เน ืองจากความ ต ้องการท ี่อย ู่อ าศ ัยได ้เพ ิ่ม ข ึน อย ่างต ่อ เน ื่องต าม การข ยายต ัวข องป ระชากรเข ต เม ือง  

ด ังบ ัน ส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยส าม ารถ ใช ้เป ็น ต ัวช ี้น ำภ าวะเศ รษ ฐก ิจข องป ระเท ศ ไต ้ด ีต ัวห น ึ่ง  และย ัง  

เป ็น เค ร ื่องท ี่แส ด งให ้เห ็น ถ ึงอำน าจซ ือท ี่แท ้จร ิงข องป ระช าช น อ ีกด ้วย

ก่อนปี 2540 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยมีการขยายตัวอย่างมาก
เน่ืองจากมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยทังท่ีแท้จริงและเพ่ือการเก็งกำไรอยู่ในระดับค่อนข้างสูง ทำให้
ผู้ประกอบการมีการแข่งขันในโครงการบ้านอยู่อาศัยเป็นจำนวนมากจนเกิดภาวะบ้านอยู่อาศัยล้น 

ตลาด เม่ือเกิดวิกฤตเศรษฐกิจในปี 2540 แม้ว่าความต้องการท่ีอยู่อาศัยยังมีอยู่ แต่ประชาชนส่วน 
หน่ึงขาดกำลังซือ จึงส่งผลกระทบให้โครงการต่าง  ๆ เร่ิมขาดสภาพคล่องและหลายโครงการ
กลายเป็นสินเช่ือท่ีไม่ก่อให้เกิดรายใต้ให้แก่สถาบันการเงิน ปิจจัยตังกล่าวส่งผลให้ความต้องการ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยจากสถาบันการเงินลดลง และนับต้ังแต่วิกฤตการณ์เป็นต้นมา สถาบันการเงิน 
ได้มีการชะลอการปล่อยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยโดยเฉพาะผู้กู้ยืมรายใหม่ลดลงมาก เพราะเล็งเห็นว่า 
ประชาชนขาดกำลังซือและมีหนีค้างชำระในระบบสถาบันการเงินเพ่ิมอย่างรวดเร็ว ประกอบกับ
การลดจำนวนของสถาบันการเงินอันเน่ืองมาจากธนาคารแห่งประเทศไทยได้ระงับการดำเนิน 
กิจการของบริษัทเงินทุนลง 56 แห่ง รวมถึงมาตรการเข้มงวดของธนาคารแห่งประเทศไทยท่ีได้ 
จำกัดการขยายตัวของสินเช่ือของธนาคารพาณิชย์ทังระบบไม่ให้เกินร้อยละ 19 เพ่ือควบคุมภาวะ 
เงินเฟ้อและการขาดดุลบัญชีเดินสะพัด อันเน่ืองมาจากวิกฤตเศรษฐกิจอีกด้วย
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จากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว รัฐบาลทุกรัฐบาลท่ีเข้ามาบริหารประเทศ
ภายหลังวิกฤตเศรษฐกิจในปี 2540 จึงพยายามหามาตรการในการแก้!!ญหาดังกล่าว เน่ืองจากเห็น 
ว่าการทืเนฟูธุรกิจท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์จะมีส่วนช่วยทืเนฟูเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ 
ผ่านการใช้มาตรการเก่ียวกับสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยในการเพ่ิมสภาพคล่องของธุรกิจ และกระตุ้น
อุปสงค์ในท่ีอยู่อาศัย โดยมุ่งเน้นการกระตุ้นอุปสงค์ท่ีแท้จริง มิใช่อุปสงค์เพ่ือการเก็งกำไรเช่นใน 
อดีตท่ีผ่านมา ซ่ึงมาตรการด้านอุปสงค์เน้นการลดหย่อนภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาในการซือท่ีอยู่ 
อาศัย ลดค่าจดทะเบียนการโอนอสิ'งหาริมทรัพย์ (จากร้อยละ 2 เหลือร้อยละ 0.01) ส้ินสุดปี 2546 
และกระตุ้นกำลังซือของข้าราชการสมาชิก กบข. และผู้มีรายได้น้อยในโครงการบ้านเอ้ืออาทรและ 
บ้านออมสินของรัฐบาล ส่วนมาตรการด้านอุปทานน้ันภาครัฐกระตุ้นอุปทานด้วยการจัดต้ังบรรษัท 
บริหารสินทรัพย์ไทย (บสท.) เพ่ือแก้ปีญหาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพของสถาบันการเงินและเร่งรัด 
การปรับโครงสร้างหนีแก่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงมาตรการในการปรับลดภาษีธุรกิจเฉพาะ 
(จากร้อยละ 3.3 เหลือร้อยละ 0.11) ผลจากมาตรการต่างๆดังกล่าว ส่งผลให้ สถานการณ์ธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์เร่ิมมีแนวโน้มดีข้ึนต้ังแต่ปลายปี 2542 ต่อเน่ืองมาจนกระท่ังถึงปีจจุบัน ดังจะเห็น 
ได้จากเคร่ืองชีภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แสดงแนวโน้มท่ีดีขึน โดยเฉพาะพืนท่ีรับอนุญาต
ก่อสร้างในเขตเทศบาลท้ังประเทศท่ีขยายตัวเป็นปีแรกนับจากเกิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ โดยปี 2543 
เพ่ิมขึนจากปีก่อนร้อยละ 6.1 เป็น 7.6 ล้านตารางเมตร ในจำนวนน้ีร้อยละ 64.2 เป็นพ้ืนท่ีประเภทท่ี 
อยู่อาศัยท่ีขยายตัวถึงร้อยละ 28.4 ขณะเดียวกันค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิใน 
อสังหาริมทรัพย์ทังประเทศในปี 2544 มูลค่า 3,780.4 ล้านบาท ท่ีเพ่ืมฃึนร้อยละ 10.0 ก็เพ่ืมขึนเป็น
ป ีแรกน ับ จาก เก ิด ว ิก ฤ ต เศ รษ ฐ ก ิจ เช ่น ก ัน
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ตารางที่ 1.1 เครื่องชี้ภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต ั้งแต่ป ี พ.ศ.25399-2544
2539 2540 2541 2542 2543 2544

การซ้ือขาย
อสังหาริมทรัพย์ท่ีง
ประเทศ
•  จำนวนราย : ราย 812,144 716,260 486,857 440,976 467,931. 532,724

À %
•  ค่าธรรมเนียม : (-9.0) (-11.8) (-32.0) (-9.4) (6.1) (13.8)

ล้านบาท
A % ร,825.8 6,778.9 4,182.3 3,579.6 3,434.7 3,780.4

(11.4) (-23.2) (-38.3) (-14.4) (-4.0) (10.0)

พื้นที่ได้รับอนุญาติ 26,750,084 21,745,901 7,442,065 6,631,681 7,604,504 8,958,988
ในการก่อสร้างใน
เขตเทศบาลท้ัง
ประเทศ :
ตารางเมตร (-27.3) (-18.7) (-65.8) (-10.9) (14.7) (17.8)

A % 16,593,433 11,546,086 4,568,962 3,805,548 4,886,212 6,393,258
•  ท่ีอยู่อาศัย 8,136,319 8,485,163 1,902,466 2,057,553 1,882,832 1,701,653
•  พาณิชยกรรม 2,020,322 1,714,652 970,636 768,581 835,460 864,077
•  อื่นๆ

ห มายเห ต ุ : À %  ค ือ อ ัตราก ารเป ล ี่ยน แป ล งจาก ระยะเด ียวก ัน ป ีก ่อน

ส อ ด ค ล ้อ งก ับ ภ าวะส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยข อ งส ถาบ ัน ก ารเง ิน ท ี่เร ิ่ม ท รงต ัวห ล ังจาก ท ี่ 

ล ด ล งต ิด ต ่อ ก ัน ม าห ล ายป ีน ับ จาก ป ี 2540 โดย ณ ส ินป ี 2544 ม ียอ ด ค งค ้างส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ื้อ ท ี่อ ย ู่ 

อาศ ัย 675 ,466  ล ้าน บาท แ ล ะยอ ด ค งค ้างส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารพ ัฒ น าอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์จำน วน  273,405 ล้าน 

บาท ห ากพ ิจารณ าต ัว เล ข ก ารให ้ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยท ังส อ งป ระเภ ท ภ ายห ล ัง เก ิด ว ิก ฤ ต เศ รษ ฐก ิจจะ
พ บ ว ่าส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยม ีอ ัต ราก ารข ยายต ัวล ด ล งห ้อ ยก ว ่า เม ื่อ เป ร ียบ เท ียบ ก ับ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ  
ก ารพ ัฒ น าอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ โดยในป ี 2544 อ ัต ราก ารข ยายต ัวข อ งส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ือ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแล ะ 
ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารพ ัฒ น าอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์เท ่าก ับ  -  0 .04%  และ -2 6 .3 %  ตาม ลำด ับ  ซ ึ่งสาเหต ุหล ักท ี่ทำ 
ให ้ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยม ีอ ัต ราก ารข ยายต ัวส ูงก ว ่าส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารพ ัฒ น าอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ 

เน ื่อ งม าจาก เป ็น ส ิน เช ื่อ อ ุป โภ ค บ ร ิโภ ค รายย ่อ ยท ี่ม ีค วาม เส ี่ยงต ํ่า  เพ ราะม ีห ล ัก ป ระก ัน ค ุ้ม ม ูลห น ี และ
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จาก ก ารท ี่ธ น าค ารแห ่งป ระเท ศ ไท ยได ้ป ร ับ ป ร ุงว ิธ ีก ารด ำรงเง ิน ก อ งท ุน ส ถ าบ ัน ก ารเง ิน ให ้เป ็น ไป  

ต าม ม าตรฐาน ข อง Bank o f  In tem ation Settlem ent (BIS) ท ำให ้ส ิน เช ื่อ เพ ื่อการซ ือท ี่อ ย ู่อ าศ ัยม ี 
น ำห น ัก ค วาม เส ี่ยง เพ ียงร ้อ ยละ 50 ส ่งผลให ้ส ถ าบ ัน ก ารเง ิน ข ยายส ิน เช ื่อ ได ้ม าก ข ึน  ด ังบ ัน ใน ช ่วง 

ห ล ังว ิก ฤต เศ รษ ฐก ิจ เป ็น ด ้น ม าส ถ าบ ัน ก ารเง ิน แท บ ท ุก แห ่งจ ึงได ้ร ่วม แข ่งข ัน โด ยใช ้ก ล ย ุท ธ ์ท ี่ 

ห ลาก ห ลายเพ ื่อ ช ่วงช ิงส ่วน แบ ่งก ารต ล าด ใน ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ือ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยให ้ได ้ม าก ท ี่ส ุด

ตารางท ี่ 1.2 การให ้ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยข อ งส ถาบ ัน ก ารเง ิน ต ั้งแต ่ป ี พ .ศ .2541-2544
สถาบันการเงิน 2541 2542 2543 2544

ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท
1.ธนาคารพาณิชย์ 417,897 386,008 361,172 356,032

(-8.2) (-7.6) (-6.4) (-1.4)
2.ธนาคารออมสิน 24,224 23,066 26,844 35,040

(9.7) (-4.8) (16.4) (30.5)
3.ธอส. 294,011 280,884 275,737 274,454

(0.6) (-4.5) (-1.8) (-0.5)
4.บริษ'ทเงินทุน 22,177 12,648 10,886 9,672

(-22.7) (-43.0) (-13.9) (-11.2)
5.บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ 1,865 1,362 1,107 268

(-22.0) (-27.0) (-18.7) (-75.8)
รวมสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 760,174 703,968 675,746 675,466

(-3.1) (-7.4) (-4.0) (-0.04)
ส ิน เช ื่อ รวม ท ั้งระบ บ 7,360,403 6,748,576 5,962,514 5,686,000

(-9.9) (-12.0) (-8.0) (-4.6)

ห ม ายเห ต ุ:ต ัว เล ข ใน วงเล ็บ แส ด งอ ัต ราก ารเจร ิญ เต ิบ โต
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ส ถาบ ัน การเง ิน ท ี่ม ีค วาม เก ี่ยวข ้อ งก ับ ต ล าด ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยท ังส อ งป ระเภ ท ม ัน  

ป ระก อ บ ไป ด ้วย  ธน าค ารพ าณ ิช ย ์ ธน าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์ (ธอส.) ธน าคารออ ม ส ิน  บร ิษ ัท เง ิน ท ุน  
แ ล ะบ ร ิษ ัท เค รด ิต ฟ อ งซ ิเอ ร ์ โดยธน าคารอาคารส งเค ราะห ์เป ็น ส ถาบ ัน การเง ิน ห ล ักท ี่ให ้ค ู้ย ืม ใน ตลาด  
ด ังก ล ่าวแล ะม ีส ่วน แบ ่งต ลาด ใน ส ิน เช ื่อ ท ั้งส อ งป ระเภ ท ส ูงส ุด เม ื่อ เท ียบ ก ับ ธ น าค ารพ าณ ิช ย ์แต ่ละ  

แห ่ง กล ่าวค ือ ร ้อ ยล ะ 29.2 ณ ป ี 2544 เพ ราะค วาม ช ำน าญ เฉ พ าะด ้าน ท ี่ม ีม าน าน และค ิด อ ัต ราด อ ก เบ ี้ย  
ใน อ ัตราต ํ่า  อย ่างไรก ็ด ี ใน ระยะห ล ังธน าค ารพ าณ ิช ย ์ได ้พ ยายาม เส น อ ร ูป แบ บ ก ารให ้ส ิน เช ื่อ ให ้ม ี 
ความ ห ลาก ห ลายม าก ข ึน โด ยเฉ พ าะอ ย ่างย ิ่งส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ือ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  เพ ื่อ แย ่งส ่วน แบ ่งก ารต ลาด  

แ ล ะ เป ิด โอ ก าส ให ้ผ ู้ด ้อ งก ารค ู้ย ืม ม ีท างเล ือ ก ท ี่เห ม าะส ม ก ับ กำล ังซ ือ แล ะภ าวะเศ รษ ฐ ก ิจม าก ข ึน  หาก 

พ ิจารณ าเป ็น รายกล ุ่ม ส ถาบ ัน ก ารเง ิน พ บ ว ่า  ก ล ุ่ม ธน าค ารพ าณ ิช ย ์โด ยรวม ม ีส ่วน แบ ่งต ลาด ด ังก ล ่าว  

ส ูงส ุด ค ือร ้อยละ 63.15 ณ ป ี 2544 ส ำห ร ับกล ุ่ม บ ร ิษ ัท เง ิน ท ุน  ซ ึ่งใน อ ด ีต ม ีส ่วน แบ ่งต ล าด โด ยรวม  
เก ือ บ ค ร ึ่งห น ึ่งข อ งธ น าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์ ได ้ถ ูกท างก ารส ั่งระง ับ ก ารด ำเน ิน ก ิจก ารรวม  56 แห่ง 
เน ืองจากว ิกฤ ต ก ารณ ์เศ รษ ฐก ิจท ี่ผ ่าน ม า จ ึง เส ียส ่วน แบ ่งต ล าด ให ้ก ับ ธน าค ารพ าณ ิช ย ์แ ละธ น าค าร

อ าค ารส งเค ราะ ห ์ ใน ข ณ ะท ี่บ ร ิษ ัท เค รด ิต ฟ อ งซ ิเอ ร ์ซ ึ่งให ้ค ู้ย ืม เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เป ็น ธ ุรก รรม ห ล ัก
เช ่น เด ียวก ับ ธ น าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์แต ่เน ื่อ งจาก ป ีจจ ุบ ัน ม ีบ ร ิษ ัท ม ีบ ร ิษ ัท เค รด ิต ฟ อ งซ ิเอ ร ์เพ ียง 5 

บร ิษ ัท  ท ำให ้ม ีส ่วน แบ ่งตลาดน ้อยและไม ,ค ่อ ยม ีบ ท บ าท ใน ตลาดน ีม ากม ัก

จาก ข ้างด ้น จะเห ็น ได ้ว ่ากล ุ่ม ธน าค ารพ าณ ิช ย ์แ ละธน าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์ เป ็น
ส ถ าบ ัน ก ารเง ิน ท ี่ให ้บ ร ิก ารส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยห ล ัก ใน ต ล าด ส ิน เช ื่อ  แต ่อ ย ่างไรก ็ด ีส ถ าบ ัน ก ารเง ิน  

ท ังส อ งม ีน โยบ ายห ล ัก ใน การให ้ส ิน เช ื่อ ท ี่แต ก ต ่างก ัน  ค ือ ธน าค ารพ าณ ิช ย ์เน ้น ก ารก ่อ ให ้เก ิด รายได ้ 

ม าก ท ี่ส ุด แ ล ะก ารท ี่ธ น าค ารพ าณ ิช ย ์ให ้ส ิน เช ื่อ ได ้ม ากข ึ้น ย ่อ ม จะห ม ายถ ึงรายได ้จาก ด อ ก เบ ี้ยท ี่ม าก ข ึน  

ข ณ ะท ี่น โยบ ายห ล ัก ข อ งธน าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์ซ ึ่ง เป ็น ข อ งร ัฐ บ าล  จ ัด ต ังฃ ึน ม าเพ ื่อ ช ่วย เห ล ือ ให ้ผ ู้ 

ม ีรายได ้น ้อ ยได ้ม ีท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เป ็น ข อ งต น เอ งม าก ก ว ่าท ี่จะ เน ้น ก ารห ารายได ้จาก ด อ ก ฌ ีย เห ม ือ น  กับ
ก รณ ีข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์ท ั่วไป
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ตารางท ี่ 1.3 การให ้ส ิน เช ื่อ เพ ื่อก ารพ ัฒ น าอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ข องส ถ าบ ัน ก ารเง ิน  ต ังแต ่ป ี 
พ .ศ .2542-2545

สถาบันการเงิน 2542 2543 2544 2545
ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท ล้านบาท

1.ธนาคารพาณิชย์ 506,115 514,335 339,710 243,253
(3.2) (1.6) (-34.0) (-28.4)

2.ธอส. 1,967 1,981 1,700 3,064
(-32.8) (0.7) (-14.2) (80.3)

3.บริษัทเงินทุน 117,391 41,453 28,624 24,361
(-5.3) (-64.7) (-30.9) (-14.0)

4.บริษัทเครดิตฟอง1ชิเอร์ 2,287 1,039 1,075 2,458
(1.4) (-54.6) (3.5) (128.6)

รวมสินเช่ือพัฒนา 627,760 558,808 371,108 273,405
อสังหาริมทรัพย์ (1.3) (-11.0) (-33.6) (-26.3)
สินเช่ือรวมท้ังระบบ 7,360,403 6,478,576 5,962,514 5,686,000

(-9.9) (-12.0) (-8.0) (-4.6)
ห ม ายเห ต ุ:ต ัว เล ข ใน วงเล ็บ แส ด งอ ัต ราก ารเจร ิญ เต ิบ โต

เน ื่อ งด ้วยบ ท บ าท ข อ งส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ื้อ ห าท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแล ะธน าค ารพ าณ ิช ย ์ใน ฐาน ะ 

ก ล ุ่ม ส ถ าบ ัน ก ารเง ิน ห ล ัก ใน ต ลาด ส ิน เช ื่อ ป ระเภ ท น ี้ด ังก ล ่าวม าแ ล ้วข ้างต ้น  การศ ึกษ าคร ั้งน ี้จ ึง เป ็น
ก ารว ิเค ราะห ์ให ้เห ็น ถ ึงวงจรเพ ื่อ งฟ ูแ ละต ก ต ํ่าข อ งส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยใน ป ระเท ศ ไท ยท ั้ง  

ก ่อ น และห ล ังว ิก ฤ ต เศ รษ ฐก ิจ  ส ถาน ก ารณ ์ข อ งส ิน เช ื่อ ใน ป ็จจ ุบ ัน โด ยพ ิจารณ าจาก โค รงส ร ้างก าร
แ ข ่งข ัน ใน ต ล าด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ือ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์แต ่ล ะแ ห ่ง  ตลอดจน ส ภาพ ป ีญ ห า 
แ ล ะม าต รก ารใน แก ้ไข ป ีญ ห าข อ งภ าค ร ัฐ ท ี่ม ีต ่อ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ก ารซ ือ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา

1. ศ ึก ษ าถ ึงโค รงส ร ้างต ล าด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยบ ุค ค ล ท ั่วไป ข อ งธ น าค ารพ าณ ิข ย ์ใน  

ระห ว ่างการดำเน ิน งาน ป ี 2541-2545 ภ ายห ล ังจาก ว ิก ฤ ต ก ารณ ์ท างเศ รษ ฐก ิจใน ป ี 2540

2. เพ ื่อ ต รวจส อ บ ป ฏ ิก ิร ิยาต อ บ โต ้ (C onjectural V ariation) ระห ว ่างธน าคารพ าณ ิชย ์ใน การ 

ป ล ่อยส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย



1.3 ข อ บ เข ต ข อ งก ารศ ึก ษ า

1. งาน ศ ึกษ าน ี้จะท ำการศ ึกษ าโครงส ร ้างต ลาด และพ ฤต ิกรรม ต อบ โต ้ข องธน าค าร 

พ าณ ิชย ์ใน ป ี 2540-2545

2. ก ารศ ึก ษ าโค รงส ร ้างต ล าด ข อ งธ น าค ารพ าณ ิช ย ์ใน ต ลาด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยจะใช ้ 

ข ้อ ม ูลอน ุกรม เวลา (Tim e Series Data) รายป ีระหว ่างป ี พ .ศ .2540-2545 ส ่วนการ 
ว ิเค ราะห ์ป ฎ ิก ร ิยาต อ บ โต ้ระห ว ่างธน าค ารพ าณ ิช ย ์จะใช ้ข ้อ ม ูล อ น ุก รม เวล า และ 

ภาคต ัดขวาง (Pooled T im e Series and C ross-Section Data) ระห ว ่างป  2540-2545

3. ศ ึกษ าโด ยแบ ่งธน าค ารพ าณ ิช ย ์อ อ ก เป ็น  2 กล ุ่ม ค ือธน าคารขน าดให ญ ่ และข น าดเล ็ก  
ซ ึ่งจ ะแ บ ่งข น าด ข อ งแต ่ล ะธ น าค ารต าม ส ่วน แบ ่งต ลาด ก ารให ้ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  

เฉ ล ี่ยต ังแต ่ป ี พ .ศ .2540-2545 ของธน าคารพ าณ ิชย ์แต ่ละแห ่ง
3.1. กล ุ่ม ธน าค ารข น าด ให ญ ่ ห มายถ ึง ธน าค ารท ี่ม ีส ่วน แบ ่งต ลาด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่ 

อาศ ัย เฉ ล ี่ยต ั้งแต ่ป ี พ .ศ .2540-2545 ต ั้งแต ่ 14% ข ึ้นไป ม ีจำน วน ท ั้งส ิ้น  4 แห่ง 
ได ้แก ่ ธน าคารกร ุงเท พ  (B B L) ธน าคารกร ุงไท ย (K TB) ธน าค ารก ส ิก รไท ย 

(K.BANK) แ ละธ น าค ารไท ยพ าณ ิช ย ์ (SCB)
3.2. กล ุ่ม ธน าค ารข น าด ก ลาง หมายถ ึง ธน าค ารท ี่ม ีส ่วน แบ ่งต ลาด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่ 

อ ย ู่อ าศ ัย เฉ ล ี่ยต ั้งแต ่ป ี พ .ศ .2540-2545 น ้อยกว ่า 14% ม ีจำน วน ท ั้งส ิ้น  5 แห ่ง 
ได ้แก ่ ธน าค ารน ค รห ลวงไท ย (SC IB) ธน าคารกร ุงศร ีอย ุธยา (BAY )
ธน าค ารท ห ารไท ย(TM B ) ธนาคารไท ยธนาคาร (B T) และ ธน าคารเอ เช ีย  

(BOA )
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1.4 แ ห ล ่งท ี่ม าข องข ้อม ูล

ข ้อม ูลท ีใช ้จะ เป ็น ข ้อม ูลท ุต ิยภ ูม ิ (Secondary Data) โดยจะใช ้ต ัว เลข จากรายงาน  
ป ระจำป ีข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์ท ั้ง  12 แห ่งในรายคร ึ่งป ี ต ั้งแต ่ป ี พ .ศ .2540-2545 ท ั้งน ี้ได ้แก ่ งบด ุล งบ 
กำไรขาดท ุน  และงบ การเง ิน อ ื่น ๆ  น อกจากน ีย ังได ้ใช ้ข ้อ ม ูลจากห ม ายเห ต ุป ระกอ บ เง ิน รายเง ิน ราย 
ค ร ึ่งป ีข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์แต ่ละแห ่ง เพ ื่อ ข ้อ ม ูลก ารป ล ่อ ยส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยบ ุค ค ล ท ั่วไป ข อ ง 

ธน าคารพ าณ ิช ย ์อ ีกด ้วย  ใน ส ่วน ของข ้อม ูลอ ื่น ๆ  ได ้อ าศ ัยแห ล ่งข ้อม ูลต ่างๆ  จากธน าคารแห ่งป ระเท ศ 
ไทย และต ลาด ห ล ักท ร ัพ ย ์แห ่งป ระเท ศ ไท ย

1.5 ป ระโยชน ์ท ี่คาดว ่าจะได ้ร ับ

การศ ึกษ าโค รงส ร ้างต ล าด ข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์ส ำห ร ับ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยบ ุค ค ล  
ท ั่วไป จะท ำให ้ท ราบ ว ่าต ล าด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์อ ย ู่ใน ต ล าด ป ระเภ ท ใด และม ี 
ก ารก ระจ ุก ต ัวอ ย ู่ท ี่ธ น าค ารพ าณ ิช ย ์ใด ห เอ ก ล ุ่ม ธน าค ารพ าณ ิช ย ์ใด ห ร ือ ไม ่ ส ่วน การศ ึกษ าป ฎ ิกร ิยา

ต อ บ โต ้จะท ำให ้ท ราบ ถ ึงก ารข ึ้น แ ก ่ก ัน ระห ว ่างธ น าค ารพ าณ ิช ย ์ ซ ึ่งส าม ารถแส ดงให ้เห ็น ถ ึง
พ ฤ ต ิก รรม ก ารแ ข ่งข ัน โด ยรวม ข อ งต ล าด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์ว ่า เป ็น อ ย ่างไร 
ป ระก อ บ ด ้วย เง ื่อ น ไข ใด บ ้างท ี่ใช ้ใน ก ารแข ่งข ัน เพ ื่อ การป ล ่อ ยส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ซ ึ่งจะต ่างจาก
งาน ศ ึก ษ าโค รงส ร ้างต ล าด ข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์ท ี่เค ยม ีม าก ่อ น ห น ้า ซ ึ่งจะพ ิจารณ าโค รงส ร ้างข อ ง

ธ น าค ารพ าณ ิช ย ์โด ยด ูจากก ารก ระจ ุก ต ัวข อ งธ น าค ารพ าณ ิช ย ์ใน เง ิน ฝ ากแ ล ะส ิน เช ื่อ ข อ งธน าค าร 

พ าณ ิช ย ์เท ่าน ัน  แ ต ่ก ารศ ึก ษ าใน ว ิท ยาน ิพ น ธ ์ฉ บ ับ น ีน อ ก จากจะพ ิจารณ าโค รงส ร ้างต ลาด ข อ งธน าค าร 

พ าณ ิช ย ์แ ล ้วย ังพ ิจารณ าถ ึงก ารข ึ้น แก ่ก ัน ข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์อ ีก ป ระการห น ึ่งด ้วย  โดยพ ิจารณ าจาก  

ส ัน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ด ้วยบ ท บ าท แล ะค วาม ร ุน แรงใน ก ารแ ข ่งข ัน ข อ งต ลาด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยซ ึ่ง  
กล ่าวม าแล ้วข ้างต ้น  อ ีกท ังย ัง เป ็น ไป ต าม ข ้อส ม ม ุต ิของ C onjectural V ariation M odel ท ี่กำห น ดให ้ม ี 
ส ิน ค ้าท ี่ท ำก ารพ ิจารณ าเพ ียงช น ิด เด ียว เท ่าบ ัน
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1.6 โครงร ่างใน การศ ึกษา

ใน การศ ึก ษ าค ร ั้งน ี้แบ ่งอ อ ก เป ็น

บทท ี่ 1 : บทนำ เป ็น การน ำเส น อ ท ี่ม าและความ ส ำค ัญ ข องป ีญ ห า ขอบ เขตการศ ึกษ า 

ว ัต ถ ุป ระส งค ์ของการศ ึกษ า แ ละป ระโยช น ์ท ี่ค าดว ่าจะได ้ร ับ  
บทท ี่ 2 : ท ฤษ ฎ ีและงาน ว ิจ ัยท ี่เก ี่ยวข ้อง
บทท ี่ 3 : ว ิธ ีการศ ึกษ า สมม ุต ิฐาน  แบ บ จำลอง สมการ ต ัวแป รต ่างๆ ท ี่ใช ้ใน แบ บ จำลอง 

บทท ี่ 4 ะ ส ภ าวะก ารป ล ่อ ยส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแ ล ะธ ุรก ิจอ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ 
บทท ี่ 5 : ก ารว ิเค ราะห ์โค รงส ร ้างต ลาด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยข อ งธน าค ารพ าณ ิช ย ์ โดยใช ้ 

ด ัช น ว ัด การกระจ ุกต ัว  คอ (C oncentration Ratio) และ H erfindahl -  H irschm an Index การ 

ว ิเค ราะห ์ป ฎ ิก ร ิยาต อ บ โต ้ (C onjectural V ariation) ระห ว ่างธน าค ารพ าณ ิช ย ์โด ยใช ้ 
แ บ บ จำล อ งเก ี่ยวก ับ ก ารค าด ค ะเน ป ฎ ิก ร ิยาต อ บ โต ้ระห ว ่างผ ู้ผล ิต ซ ึ่งอ ย ู่ใน ต ลาด ผ ู้ข ายน ้อ ย 

ราย และอ ธ ิบ ายถ ึงก ารแข ่งข ัน โด ยรวม ข อ งต ล าด ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  
บทท ี่ 6 : บ ท ส ร ุป และข ้อ เส น อแน ะ
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