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สรุป
1. แนวคิดที่?จัาคัญของBIS

BIS(Banking for International Settlement) ตังอยู่ที่กรุงBasle ประเทศสวิตเซอร์ 
แลนด์ เป็นสถาบันที่กำหนดกฎระเบียบและมาตรฐานที่ควรจะเป็นสำหรับธนาคารพาณิชย์ทั่วโลก 
และนอกจากนี้ยังให้ความสำคัญกับเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงด้วย ซึ่งจุดเรมต้นเรองนี้เกิดขึ้น
จากวิกฤตของหนีสินที่เกิดกับสถาบันการเงินทั่วโลก BIS จึงกำหนดเรื่องเงินกองทุนขึ้นมาเพื่อเป็น 
แนวทางให้ธนาคารพาณิชย์ถ ือปฏิบ ัต ิและเป ็นที่ยอมรับกันในกลุ่มประเทศอุตสาหกรรมชั้นนำ 
สำหรับในประเทศไทยนั้นรับเอากฎข้อบังคับของบีไอเอสมาให้กับธนาคารพาณิชยํใทยเป็นครั้งแรก 
เมื่อวันที่ 1 มกราคม 2536 อัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงที่กำหนดสำหรับ ธนาคาร 
พาณิชย์ในประเทศคือร้อยละ/หมายความว่าการที่สถาบันการเงินจะปล่อยสินเชื่อได้ 100ล้'าน
บาท ต้องมีเงินกองทุนอยู่ 7 ล้านบาท นั่นหมายความว่าธนาคารพาณิชย์สามารถเสี่ยงได้ไม่เกิน 
14.31'ท่าของเงินกอง,ทุน ดังนั้นถึงแม้ว่าธนาคารพาณิชย์จะมีเงินฝากมากเพียงใดก็ตาม หรอกู้ยืม 
เงินจากต่างประเทศได้มากแต่ก็ไม่สามารถปล่อยสินทรัพย์เสี่ยงได้เกิน14.3เท่าของเงินกองทุน ซ่ึง 
เป็นข้อกำหนดที่ให้ความเป็นธรรมแก่ผู้ฝากเงิน เพราะในอดีตธนาคารพาณิชย์จะขยายสินทรัพย์ 
เส ี่ยงเท ่าใดมักจะดูจากฐานเงินฝากมากกว่า ในกรณีที่สินเชื่อนั้นมีความเสี่ยง 50% ธนาคาร 
พาณิชย์ลามารถลงทุนได้ไม่เกิน28.6 เท่าของเงินกองทุน ด้วยเหตุนี้จึงทำให้สถาบันการเงินเรื่มหัน 
มาสนใจปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่มมากขึ้น เพราะสามารถขยายวงเงินสินเชื่อได้โดยไม่เป็นภาระ 
แก่การเพื่มเงินกองทุน และจุดนี้เองเป็นที่มาของการทำวิคัยค้นคว้าเพื่อคืกษาว่าเพราะบีไอเอสหรอ 
ไม่จึงทำให้สถาบันการเงินหันมาปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยกันมากขึ้น และ'จากการคืกษ'าก็พบ'ว่า
สถาบันการเงินมีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นจรง แต่ไม่ได้เกิดจากบีไอเอสอย่างเดียว มี 
ป ัจจัยอื่นเข ้ามาเกี่ยวข้องด้วย เพราะในปีเดียวกันธนาคารแห่งประเทศไทยก็อนุญาตให้สถาบันการ 
เงินทำกิจการวิเทศธนกิจด้วยจึงมีเงินทุนไหลเข้ามาจากต่างประเทศจำนวนมาก การปล่อยสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยจึงลามารถทำได้สะดวกขึ้น เมื่อสถาบันการเงินมีทั่งเงินทุน และความต้องการปล่อยสิน 
เชื่อเช่นนี้ การปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยจึงเป็นไปได้โดยสะดวกเช่นกัน



2. ต ั้งแต ่ม ึการประกาศใช้บ ีไอเอสแล้ว ส ินเ^อที่อย ู่อาศ ัยมีมากขึ้น

จากการสำรวจความคิดเห็นของสถาบันการเงินพบว่าตั้งแต่ปี2536เป็นต้นมา มี
สถาบันการเงินสนใจปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยกันมากขึ้นเป็นลำดับแรก รองลงมาคือ สินเช่ือ
พาณิชยกรรม และสินเชื่อรัฐวิสาหกิจตามลำดับ ตั้งนี้เนื่องมาจากความสามารถในการระดมเงินกู้ 
จากต่างประเทศได้มากขืนนั่นเอง โดยกลุ่มสถาบันการเงินเห็นว่าสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ปล่อยมากขึ้น 
นี้มีลักษณะการปล่อยมากขึ้นในสัดส่วนที่เพมขึ้นร้อยละ60 มากขึ้นในลัดส่วนที่คงที่ร้อยละ? มาก 
ขืนในลัดส่วนที่ลดลงร้อยละ30 ท ังน ีพ ิจารณา1จาก จำนวนโครงการที่ปล่อยกู้มีมากขึ้น จำนวนลูก 
ค้ามีเพิ่มขืน และจำนวนโครงการที่ปล่อยมีมากขึ้นด้วย ซึ่งสอดคล้องกับความคิดเห็นของผู้บรโภค 
โดยร้อยละ52.6 เห็นว่ามีสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น, ร้อยละ45.9 เห็นว่าไม่ได้มีสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
เพิ่มขึ้นตั้งนี้ความคิดเห็นยังแตกต่างกันตามลักษณะของการครอบครองที่อยู่อาศัยด้วย โดยกลุ่มที่ 
เห ็นว่ามีลินเชื่อที่อยู่อาศัยมากที่ส ุดคือกลุ่มโอนที่อยู่อาศัยแล้ว และกลุ่มที่เห็นด้วยน้อยที่สุดคือ
กลุ่มสนใจซื้อ ซึ่งอาจจะเป็นเพราะในช่วงเวลาที่สอบถามนั่นสถาบันการเงินไม่ได้ปล่อยกู้ง่ายเช่น 
แต่ก่อนแล้ว กลุ่มนี้จึงไม่เข้าใจว่ามีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้นได้อย่างไร ปัจจัยที่เห็นว่าสิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยมีมากขึ้นนั่นเป็นเพราะสถาบันการเงินติดต่อมาร้อยละ12.7, มีเอกสารแนะนำสิน
เชื่อท ี่อยู่อาศัยส่งมาร้อยละ15.0, การโฆษณาจากสื่อต่างๆร้อยละ39.4, โครงการที่ขายที่อยู่อาศัย 
แนะนำร้อยละ48.8 และเห็นสถาบันการเงินออกใy ธตามงานที่อยู่อาศัยร้อยละ20.2 สำหรับผู้
ประกอบการก็เช่นด้วยว่า สินเชื่อที่อยู่อาศัยมีมากขึ้นด้วยเช่นกัน โดยพิจารณาจากการโฆษณาสิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยมีมากขึ้น มีสถาบันการเงินติดต่อเข้ามาขอให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยมากขึ้น และดูจาก 
การส่งเสรมการขายของสถาบันการเงิน

3. สินเ^อที่อยู่อาศัยที่มีมากขึ้นเกี่ยวข้องกับปิไอเอส

จากการสำรวจกลุ่มสถาบ ันการเงินส ่วนใหญ ่เห ็นว่าส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ม ีมากขึ้นน ั่น 
เกี่ยวข้องกับบีไอเอสเพราะสินเชื่อมีจำนวนมากขึ้นหลังจากที่มีการประกาศใช้BIS, ธเรกำหนดให้ 
ส ินเชื่อที่อยู่อาศัยมีความเลี่ยงตํ่าขณะที่ส ินเชื่ออื่นมีความเสี่ยงสูง, ธเรทำให้สถาบันสามารถขยาย 
พอร์ตของสินเชื่อได้โดยไม่ต้องเพิ่มทุน, สถาบันการเงินต้องการลดภาระการเพิ่มเงินกองทุน กลุ่มผู้ 
บรโภค และผู้ประกอบการส่วนใหญ่ก็เห็นตรงกันว่าน่าจะเกิดจากบีไอเอส ด้วยเหตุผลที่คล้ายกัน
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4. การแข่งขันกันใฟัสินเจีเอท่ีอยู่อาศัย

เมอสถาบันการเงินสนใจปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยเหมือนกัน ในเวลาเดียวก้นจึงส่งผล 
ทำให้เกิดการแข่งขันก้นให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย และจากการสำรวจจากเอกสารพอจะสรุปได้ว่าการ
แข่งขันก้นให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยนั้นแบ่งออกเป็น 4 ประเภทคือ

(1) การโฆษณาประชาสิ'มพันธ์ ได้แก่การติดป้ายหน้าสถาบันการเงิน, การโฆษณา 
ผ่านสื่อ, การ'พิมพ์โบร'ขัวร์แจก และการติดต่อไปที่โครงการขายที่อยู่อาศัย

(2) การส่งเสริมการขาย ได้แก่ การมีของขวัญให้,การจับสลากชิงรางวัล, การให้
ประก้นชีวิตคุ้มครองการผ่อนที่อยู่อาศัย, การให้สินเชื่อซ่อมแซมบ้าน หรือการให้สินเชื่อชื้อ
เฟอร์นิเจอร์ และอนุมัติเร็ว

(3) การผ่อนคลายเงื่อนไขการภู้ ได้แก่การให้ผ่อนนานขึ้น, วงเงินกู้สูง และอัตราดอก
เบี้ยตํ่า

(4) การเพิ่มความสะดวกในการให้บริการ ได้แก่การมีเจ้าหน้าที่คอยให้บริการเฉพาะ 
สินเชื่อประเภทนี้, ติดต่อสอบถามได้ตลอด 24 ชม., สามารถผ่อนชำระผ่านธนาคารอื่นได้, การแยก 
เคาน์เตอร์สำหรับบริการสินเชื่อนี้โดยเฉพาะ

ชึ่งนั้ง 4 ข้อนั้นจากการสอบถามสถาบันการเงินพบว่าแต่ละแห่งก็ใซ้ทุกข้อเป็นเครื่อง 
มือช่วยในการกระตุ้นความสนใจจากประชาชนทั้งนั้น แคะผู้บริโภคก็พบเห็นกลยุทธ์การปล่อยสิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยตามที่สถาบันการเงินเชิญชวนไว้เช่นก้น รวมทั้งผู้ประกอบการก็เคยพบเห็นการ
ประชาสิ'มพันธ์สินเชื่อที่อยู่อาศัยด้วย

5. ผลกระทบที่ตามมาจากการแข่งขันกันให้ส ินเชื่อที่อยู่อาศัย

จากการสำรวจพบว่าเม่ือเกิดการแข่งขันสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยข้ึนทำให้สถาบันการเงินไม่ 
อาจจะคิดดอกเบ้ียในอัตราท่ีสูงได้ ดังน้ันทำให้สถาบันต้องลดดอกเบ้ียให้ต่ําเพ่ือจูงใจผู้ผู้ ซ่ึงผลก็ 
คือจะทำให้ส่วนต่างระหว่างอัตราดอกเบ้ียเงินกู้และเงินฝากแคบ คือกำไรจะลดลงต้องแสวงหาราย 
ได้จากทางอ่ืน โดยกลุ่มสถาบันการเงิน ร้อยละ88 เห็นด้วยว่าทำให้สถาบันการเงินต้องปรับตัวใหม่ 
เพ่ือแสวงหารายได้จากทางอ่ืนโดย มีการเรืยกเก็บค่าธรรมเนียมใหม่เพ่ือเป็นการหารายได้ชดเชย 
ให้กับสถาบันการเงินเช่นบริการบางอย่างจากเดิมท่ีไม่เคยคิดค่าธรรมเนียมการก็เร่ืมเก็บค่าธรรม 
เนียม, มีการปรับค่าธรรมเนียมให้เหมาะสมก้บประเภทสินเช่ือ, มีการปรับค่าธรรมเนียมให้เหมาะ 
ลมกับต้นทุน, หันมาประกอบธุรกิจท่ีก่อให้เกิดค่าธรรมเนียมมากข้ึนเช่นด้านวาณิชธนกิจ และนอก 
จากน้ียังมีการเพ่ิมค่าธรรมเนียมการให้บริการเพ่ือหารายได้ให้สถาบันด้วย
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6 . สถานกา?ณ ์ตลาดท ี่อย ู่อาศ ัยป ี2538-2538

สถานการณ์ของตลาดที่อยู่อาศัยเริ่มดีขึ้นกว่าปี2534-2535 ดูจากอัตราการขยายตัว
ทางเศรษฐกิจ, กำลังชือภายในประเทศ, ไม่มีปัญหาทังจากภายในและภายนอกประเทศ ตังน้ันจึง 
ส่งผลต่อการสร้างที่อยู่อาตัยของผู้ประกอบการ มีผู้ประกอบการเปิดตัวโครงการใหม่มากข้ึน
ประกอบกับสถาบันการเงินส่งเสริมการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยจึงเอื้อต่อการขายที่อยู่ 
อาศัยของผู้ประกอบการ นอกจากนี้ผู้ประกอบการบางรายก็แสดงความคิดเห็นว่าได้ชะลอการเปิด 
ตัวโครงการใหม่มา เม่ือถึงเวลานี้จึงถือเป็นโอกาสที่จะเปิดตัวขึ้นอีกครั้ง และสถาบันการเงินก็
สนับลนุนการให้สินเช่ือทำโครงการด้วย

7. พฤติก??มของผู้บ?โภคต่อสินเซี่อทีอยู่อาศัยทีเพิ่มขึ้น

เมื่อใช้มาตรฐานบีไอเอลทำให้สถาบันการเงินมีความเสี่ยงในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่ 
อาศัยรายย่อยลดลง50% ประกอบกับสามารถระดมทุนจากต่างประเทศได้มากข้ึน ทำให้สินเช่ือท่ี 
อยู่อาศัยมีเพ่ิมมากข้ึนส่งผลให้พฤติกรรมของผู้บริโภคเปล่ียนไปโดยส่วนใหญ่ตอบว่ากลยุทธ์ของ 
สถาบันการเงินท่ีใช้ในการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย กระตุ้นความสนใจซ้ือท่ีอยู่อาศัยของผู้บริโภค
เพราะทำให้ตัดสินใจได้เร็วข้ึน และผู้บริโภคส่วนใหญ่ยังแสดงความคิดเห็นว่าเป็นเพราะดอกเบ้ีย 
และเง่ือนไขท่ีน่าสนใจจึงทำให้ตัดสินใจซ้ือท่ีอยู่อาศัย ส่วนผู้ท่ีไม่เห็นด้วยน้ันระบุว่าเพราะมีความ 
ต้องการซ้ือท่ีอยู่อาศัยอยู่แล้ว และภาวะทางการเหมาะสมต่อการมีท่ีอยู่อาศัย

8 . การปรับของผู้ป?ะกอบการ

เมื่อสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มากขึ้นไปกระตุ้นความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยของผู้บริโภคแล้ว 
ผู้ประกอบการก็ปรับตัวตามเซ่นกัน ด้วยการเพิ่มการผลิตที่อยู่อาศัยมากขึ้นโดยมีการเปิดตัวโครง 
การใหม่เพื่อให้สอดรับกับความต้องการที่เพิ่มขึ้น และสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีมากขึ้น ในความคิดเห็น 
ของสถาบันการเงินเห็นว่าส ินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ม ีมากขึ้นทำให้ประชาชนมีความต้องการที่อยู่อาศัย 
กันมากขึ้น และสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ง่ายขึ้น สำหรับผู้ประกอบการนั้นก็เห็นว่า 
ส ินเช ื่อท ี่อยู่อาศัยท ี่ม ีมากขึ้นนั้นเอื้ออำนวยต่อการขายที่อยู่อาศัยเพราะสามารถเสนอสินเชื่อท ี่อยู่ 
อาศัยให้ลูกค้าได้มากขึ้นหลายแห่ง เงื่อนไขการกู้ก็ดี อัตราดอกเบี้ยตํ่า และลูกค้าสามารถพิจารณา 
เปรียบเทียบเงื่อนไขของสถาบันการเงินแต่ละแห่งได้มาก แต่สำหรับผู้ประกอบการที่เห็นว่า สินเช่ือ 
ท ี่อย ู่อาศ ัยไม่เอ ื้ออำนวยต่อการขายที่อยู่อาศ ัยน ั้นเป ็นเพราะกรณีท ี่ด ินเปล่าไม่ค ่อยปล่อยกู้เท ่าใด 
นัก และกฎเกณฑ์การกู้ไม่ช่วยทำให้กู้ง่ายขึ้น
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9. สถานกา?ณ ์ท ี่อย ู่อาศ ัยป ี2539-2540

“ป2538เป็นปทตลาดทีอยู่อาศัยเริมชะลอตัว อาจเป็นผลเนืองมาจากการที่ธ ุรกิจ
อลังหาริมทรัพย์เจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะปี 2537 ปี เดียวก็มีการเปิด ตัวโครงการใหม่ 
มากถึง 250,000 หน่วยซึ่งส่งผลให้การขยายตัวของสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นเป็นอย่างมาก อย่าง 
ไรก็ตามในปี2539-2540 ตลาดที่อยู่อาศัยเริ่มหดตัวลงอย่างเห็นได้ซัดซึ่งสอดคล้องกับการขยายตัว 
ทางเศรษฐกิจที่ลดลงเป็นลำดับ การขยายตัวของสินเชื่อที่อยู่อาศัยจึงชะลอตัวตามไปด้วย”1 ในปี 
2540-2541 นับเป็นปีที่ธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ตกอยู่ในสภาพที่ตกตำที่ลุด และได้ส่งผลกระทบต่อ 
ธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องเป็นวงกว้าง ส่งผลกระทบต่อเสถียรภาพทางการเงินและเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ 
อย่างที่ไม่เคยปรากฎมาก่อนสถาบันการเงินการเงินที่ปล่อยสินเชื่อให้กับธุรกิจอสิ'งหาริมทรัพย์ต้อง 
เผชิญกับปัญหาการขาดสภาพคล่อง เนื่องจากผู้ประกอบการไม่สามารถชำระหนี้คืนได้ตาม
กำหนด ทำให้เก ิดหนี้ด ้อยคุณภาพตามมาเป็นจำนวนมาก2 จากปี2538-2540ผู้ประกอบการที่เป ิด 
ตัวโครงการใหม่จะมีน้อยลง บางส่วนจะชะลอการขึ้นโครงการดูสถานการณ์ไปก่อน สำหรับผู้
ประกอบการที่ยังเปิดตัวโครงการใหม่นั้นให้เหตุผลว่าเป็นผลต่อเนื่องมาจากการเปิดโครงการใหม่ 
ในปี 2537 ที่ประสบความสำเร็จ, สถาบันการเงินสนับสนุนสินเชื่อให้ทำโครงการ, สถาบันการเงิน 
สนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยแกผู่้ซื้อบ้าน, เพราะบริษัทมีที่ดินสะสมอยู่, เพราะสภาพเศรษฐกิจของ 
ประเทศ, เป็นลักษณะของธุรกิจที่ต้องมีการเปิดโครงการใหม่อยู่ตลอด ผู้ที่ชะลอการขึ้นโครงการ 
ใหม่เพราะเห็นว่ากำลังซื้อที่อยู่อาศัยเริมลดลง, สภาพเศรษฐกิจของประเทศไม่ดี, สถาบันการเงิน 
ริ่มลดการปล่อยเงินกู้ทำโครงการ และเข้มงวดกับการขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยรายย่อยมากขึ้น

10 . กา?ปล่อยสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของสถาบันการเงิน

ต้ังแต่กลางปี2540 ท่ีรัฐบาลประกาศลอยตัวค่าเงินบาท สภาพเศรษฐกิจของประเทศท่ี 
ตกต่ําลงส่งผลทำให้สถาบันการเงินต้องเข้มงวดการให้สินเช่ือมากข้ึนเพราะประซาซนบางส่วนถูก 
เลิกจ้าง, บางส่วนรายได้ลดลง ในขณะท่ีค่าใช้จ่ายในชีวิตประจำวันกลับเพ่ิมสูงข้ึนอันเน่ืองมาจาก 
การลอยตัวของค่าเงิน และภาษีมูลค่าเพ่ิมท่ีเปล่ียนจาก 7%เป็น 10% ทำให้การปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัยต้องเข้มงวดข้ึนโดยพิจารณาจากคุณสมบัติของผู้กู้ และหลักประกันเป็นหลัก โดยผู้ท่ีมีรายได้ 
ไม่ม่ันคงไม่ปล่อยสินเช่ือ สาเหตุใหญ่ เๆพราะการท่ีกระทรวงการคลังลังปิดบริษัทเงินทุน 58 แห่งทำ

1 งานวิชาการ สำน ักกรรมการผ ู้จ ัดการ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์1 ''เจาะสถานการณ ์ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยใน 
ประเทศไทย" วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ต ุลาคม-ธันวาคม 2540) : 6

2เ‘รองเดียวกัน, หน ้าเด ียวก ัน
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ให้ดู่แข่งหายไปเกือบหมด, วงการอสังหารมทรัพย์ที่กำลังตกตํ่าราคาที่ดินกำลังผันผวนทำให้เกิด 
ความไม่แน่นอนถ้าให้สินเชื่อไป, สภาพเศรษฐกิจของประเทศที่ตกตํ่าเรอยๆ, สถาบันการเงินขาด 
สภาพคล่องทางการเงิน, รายได้ประชาชนลดลง

ทางด้านผู้บรโภคก็ทราบว่าขณะน้ีสถาบันการเงินได้เข้มงวดการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาลัยทำ 
ให้ ผู้บริโภคต้องปรับตัวเซ ่นก ัน กลุ่มสนใจซ้ือท่ีอยู่อาลัยก็จะชะลอการซ้ือออกไป กลุ่มผ่อนดาวน์ก็ 
หาทางขายท่ีอยู่อาลัยออกไปเสีย ถ้าขายไม่ได้จรงก็จะท้ิงเงินดาวน์ เพราะไม่มีความสามารถผ่อน 
ต่อไปได้ ซ่ึงสร้างความเดือดร้อนให้กับผู้ประกอบการมากด้วยเซ่นกันเพราะยอดขายท่ีดีก็ต้องมา 
ตกต่ําตามสภาพเศรษฐกิจ ผู้ท่ีผ่อนดาวน์ก็หนีไป

11 . ว ิธแก้ป ัญหาของผู้ประกอบการ

ผู้ประกอบการที่เป็นกลุ่มตัวอย่างได้เลือกที่จะแก้ปัญหาตังนี้คือ ชะลอการขึ้นโครงการ 
ใหม่จนกว่าสถานการณ์จะดืขึ้น, รบขายโครงการที่มีอยู่ให้เร็วที่สุด, เร่งโอนบ้านให้ลูกค้า,ขายที่ดิน 
ที่เคยสะสมไว้เพื่อเสรมสภาพคล่อง, ลดการจ้างงานในล่วนที่ไม่จำเป็น, ไม่รับพนักงานเพิ่มแต่ใช้ 
คนที่มีอยู่ให้มีประสิทธิภาพมากที่สุด

12 . ผลกระทบที่เก ิดกับผู้ป?ะกอบการในสภาพเศรษฐกิจตกตํ่า

จากการสำรวจความคิดเห็นกลุ่มผู้'ประกอบการที่มีต่อความตกตํ่าของเศรษฐกิจและ,ท่ี 
อยู่อาลัยทำให้เกิดผลกระทบต่อผู้ประกอบการคือทำให้มีผู้ประกอบการขาดทุนมากขึ้น, ทำให้มีผู้ 
ประกอบการถอนตัวจากธุรกิจนี้, ทำให้มีลูกค้าถูกผู้ประกอบโกงเพิ่มข้ึน, ทำให้มีการลดการจ้าง 
งานสูงข้ึน ในกรณ์ที่ลูกค้าถูกผู้ประกอบการโกงนนในสภาวะปกติก็พบอยู่แล้วแต่เมื่อเศรษฐกิจแย่ 
ลง การเอาตัวรอดจะมีมากขึ้น
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ข้อเสนอแนะของการวิจัย

การปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของสถาบันการเงิน เพราะเห็นว่ามีความเส่ียงต่ําน้ัน ใน 
สภาพท่ีเศรษฐกิจของประเทศอยู่ในภาวะปกติท่ัวไปสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยก็มีความเส่ียงต่ําจริง เพราะ 
สินเช่ือน้ีเป็นสินเช่ือเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยประชาชนจะไม่ยอมให้มีปัญหา, สถาบันการเงินจะดูความ 
สามารถในการผ่อนชำระของผู้กู้โดยท่ัวไปก็ให้ผ่อนชำระไม่เกิน1ใน 3 ของรายได้ครอบครัว, ผู้กู้ 
ต้องมีรายได้ประจำ และม่ันคง เป็นต้น แต่จากในภาวะเศรษฐกิจปัจจุบันท่ีมีความไม่แน่นอนส่งผล 
ต่อ รายได้และหน้าท่ีการงานของผู้กู้ รายได้ท่ีเคยได้รับก็ลดน้อยลงไป การงานท่ีม่ันคงก็เรมไม่ม่ัน 
คง จึงทำให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยมีความเส่ียงสูง แต่ก็เป็นเพียงช่ัวระยะเวลาหน่ึงท่ีประเทศประสบ 
ปัญหาวิกฤติเท่าน้ันเม่ือเหตุการณ์กลับเข้าส่ภาวะปกติ สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยก็จะเป็นสินเช่ือท่ีมีความ 
เส่ียงต่ําเช่นเดิม และสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยก็จะนำไปส่การมีท่ีอยู่อาศัยของประชาชนซ่ึงเป็น 1 ในปัจจัย 
ท่ีใช้ดำรงชีวิต ดังน้ันสถาบันการเงินควรสนับสนุนให้ประชาชนมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง ด้วยการ 
สนับสนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชน

จากผลการคิกษาพบว่าประชาชนที่ซ ื้อที่อยู่อาศัยและขอสินเชื่อที่อยู่อาศัยจากสถาบัน 
การเงินส่วนใหญ่มักจะไม่ค่อยมีปัญหาเรองการชำระเงินงวด นอกจากจำเป็นจริงๆเช่นมีรายได้ไม่ 
ตรงกับที่คาดไว้ หรือต้องนำเงินไปใช้ด้านอื่นที่จำเป็นเร่งด่วนมากกว่า ชื่งก็เกิดขึ้นไม่บ่อยนักและ 
ส่วนใหญ่จะมีปัญหาในปีแรกที่ขอกู้ เนื่อง'จากเมื่อเข้าส่ปีที่2 รายได้จะเพิ่มขึ้นลัดส่วนในการผ่อนจะ 
น้อยลง การส่งเสริมสินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ประชาชนนั้นต้องมีอัตราดอกเบี้ยที่ไม่สูงแก่ประชาชนด้วย 
เนื่องจากภาวะที่เป็นอยู่ในปัจจุบันดอกเบี้ยเงินกู้ซ ื้อที่อยู่อาศัยมีอัตราสูงมากจนประซาซนที่ขอสิน 
เชื่อไปแล้วก็ไม่สามารถจ่ายเงินงวดไหว ถ้าเป็นเช่นนั้นจะทำให้ลูกค้าบางส่วนที่ผ่อนชำระไม่ไหว
ต้องปล่อยให้ถูกยึดไป หรือทิ้งเงินที่ผ่อนแล้วไป การช่วยเหลือลูกหนี้สามารถกระทำโดยการขยาย 
เวลาก ู้จากเด ิมไ 5 ป ีอาจจะขยายเวลาเป ็น 25 ปีหรือ30 ปี เพื่อช่วยเหลือให้เงินงวดลดลง, ดูประว้ติ 
การชำระเงินกู้ของลูกหนี้คือถ้าในอดีตลูกหนี้ไม่เคยมีปัญหาเรองหนี้ค้างมาก่อน แล้วมามีปัญหาใน 
ช่วงเศรษฐกิจตกตํ่านี้ก็เชิญลูกหนี้มาพบก่อนที่จะมีการปรับดอกเบี้ย และไม่ควรคิดที่อัตราสูงสุด

ในส่วนของผู้ประกอบการด้านที่อยู่อาศัยน้ันรัฐบาลก็ควรเอาใจใส่และให้ความสำคัญ 
แก่ผู้ประกอบการด้วยเช่นกัน โดยผู้ประกอบการต้องการให้สถาบันการเงินช่วยเพิ่มปริมาณสินเชื่อ 
ที่อยู่อาศัยที่มีอยู่ในระบบให้มากขึ้น เพราะจากสภาพในปัจจุบันที่สถาบันการเงินเกือบทุกแห่งเข้ม 
งว!>สินเชื่อที่อยู่อาศัยและบางแห่งก็ไม่ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยเลยนั้นทำให้ผู้ประกอบการที่มีลูกค้า 
กลุ่มผ่อนดาวน์อยู่ ต้องเดือดร้อนทั่งจากปัญหาอัตราดอกเบี้ยที่สูงที่เป็นอุปสรรคต่อการขอกู้ของลูก 
ค้าแล้ว ยังมีการเข้มงวดสินเชื่อที่เป็นอุปสรรคที่สำคัญด้วย และนอกจากนี้สถาบันการเงินยัง
สามารถช่วยเหลือผู้ประกอบการที่มีปัญหาด้านหนี้สินกับสถาบันด้วยการ ขยายเวลาการชำระหนี้
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โดยอาจจะมีระยะเวลาการปลอดชำระเงินต้น, ปรับอัตราการชำระเงินต้นรายเดือน, ลดดอกเบี้ย 
เพื่อให้เหมาะสมกับความสามารถในการชำระหนี้ของลูกหนี้, เพิ่มวงเงินหมุนเวียนเพื่อให้โครงการ 
จัดสรรสามารถดำเนินการต่อไปได้จนเสร็จ หรอหาผู้ร่วมทุนใหม่ให้ลูกหนี้ เพื่อลดภาวะกดดันลูก 
หนี้จากเหตุการณ์ที่กำลังเผชิญอยู่
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ข ้อ เส น อ แ น ะ ข อ ง ก า ร ว ิจ ัย ใน อ น า ค ต

การศึกษาวิจัยในเรืองบทบาทของรเรต่อตลาดการพัฒนาที่อยู่อาศัย ผู้วิจัยประสบกับ 
ภาวะการเปลี่ยนแปลงทางสถาบันการเงินหลายครั้ง เริ่มจากการจังปิดบริษัทเงินทุน 58 แห่งช่ัว 
คราวเมื่อกลางปี2540 และกลายเป็นการปิดอย่างถาวร 56 แห่งในปลายปี2540 และในช่วงปลาย 
ป2ี540 เช่นกันทีธนาคารพาณิชย่ใทยประสบปัญหาทางด้านเสถียรภาพของธนาคาร ไม่สามารถ 
เพิ่มทุนได้ตามกำหนดจนธนาคารแห่งประเทศไทยต้องเข้าไปควบคุมกิจการอีก 3 แห่งคือนคร 
หลวงไทย, มหานคร และศรนคร และธนาคารพาณิชย์ที่เหลือก็ยังไม่มั่นคง ต้องเร่งหาผู้ร่วมทุนเข้า 
มาเสรมฐานะอีกไม่น้อยกว่า 4 แห่ง ต่อมาในเดือนพฤษภาคม 2541 ธนาคารแห่งประเทศไทยต้อง 
จังลดทุนบริษัทเงินทุนอีก 7 แห่งเพื่อให้รัฐเข้ามาเพิ่มทุนต่อซึ่งสถานภาพก็ไม่แตกต่างจากบริษัท 
เงินทุนที่ถูกจังปิดกิจการ จากเหตุการณ์เหล่านี้ทำให้เสถียรภาพของระบบสถาบันการเงินไทยจัน 
คลอนไปเป็นอันมาก นอกจากนี้ยังไม่นับรวมถึงการถูกจัดลดความน่าเชื่อถือจากสถาบันที่ทำหน้า 
ที่ประเมินกิจการสถาบันการเงินอีกหลายครั้งจนประเมินสถานการณ์ทางการเงินของไทยได้ลำบาก 
จากเหตุการณ์ที่ผันผวนทางการเงินของไทยหลายครั้งในช่วงเวลาไม่ถึง1ปี ซึ่งเป็นตัวแปรสำคัญ
และควบคุมไม่ได้ ทำให้การทำวิจัยต้องเปลี่ยนผลของการศึกษาที่เกิดขึ้น จากที่ครั้งแรกเข้าใจว่า 
การนำ BIS เข ้ามาใช ้ในประเทศมีแต ่ข ้อด ืต ่อสถาบ ันการเงินและภาพรวมของประเทศทำให ้การ 
ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยมีมากขึ้น ช่วยให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง แต่เมื่อสินเชื่อที่อยู่ 
อาศัยขยายตัวเต็มที่และขยายตัวอย่างเร็วล่งผลให้เกิดการแข่งขันการปล่อยสินเชื่อ ทำให้ประซา 
ชนสนใจชื้อที่อยู่อาศัยกันมากขึ้นโดยเกิดจากความต้องการแท้จริงและไม่แท้จรง แต่เมื่อสภาพ
เศรษฐกิจของประเทศตกตํ่า สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ให้ใปก็ก่อปัญหากลายเป็นส่วนหนึ่งของปัญหาหนี้ 
เลียขึ้นในระบบสถาบันการเงิน และเป็นภาระต่อเพิ่มทุนเพื่อตั้งสำรองหนี้สูญที่เกิดขึ้น จนต้อง 
ศึกษาถึงผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อตลาดการเงิน และตลาดที่อยู่อาศัยในช่วงเศรษฐกิจตกตํ่า การทำ 
วิจัยในครั้งนี้เป็นการศึกษาถึงแนวคิดการนำBIรมาใช้ และศึกษาเฉพาะในเริ่องของสินเชื่อที่อยู่
อาศัยหากจะมีการทำวิจ ัยในเริ่องเกี่ยวกับBIรต่อไปในอนาคตควรจะเป็นดังนี้

การนำBIรมาใช้ทำให้เกิดการแข่งขันการให้สินเชื่อประเภทเดียวกัน จนกระทั่งสถาบัน 
การเงินต้องหารายได้ซดเชยในทางอื่น หรือปรับอัตราค ่า ธรรมเนียม'ใหม่เพื่อเป็นการ'หาราย'ได้ให้ 
กับสถาบัน และเพื่อให้เหมาะสมกับต้นทุนที่เพิ่มขึ้นใหมด่ ้วย  สินเชื่อใดบ้างที่ได้รับผลกระทบจาก 
การนำบีไอเอสเข้ามาใช้
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