
บทท่ี 1 

บทนำ

1.1 ปัญหาและความสำคณ

ว ิก ฤ ต ก า ? ณ ์ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่เก ิด ข ึ้น ใ น ป ัจ จ ุบ ัน  เป ็น ผ ล ส ่ว น ห น ึ่ง จ า ก ค ว า ม ต ก ต ํ่า ข อ ง ภ า ค  

ธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ม ท ร ัพ ย ^ เร ิ่ม ป ร า ก ฎให เ้ฟ ้น ม า ต ั้ง แ ต ่ป ี 2 5 3 7  จ า ก ก า ร ท ี่ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ิม -  

ท ? พ ย ์จ ำ น ว น ม า ก ต ้อ ง ป ร ะ ส บ ป ัญ ห า ส ภ า พ ค ล ่อ ง  เน ึ่อ ง จ า ก ม ก า ? ผ ล ต ส ิI เค ้า อ อ ก ม า ม า ก จ น ล ้น  

ต ล า ด  (over supply) ข ณ ะ ท ี่อ ำ น า จ ซ ื้อ ข อ ง ป ร ะ ซ า ซ น เร ิ่ม ห ด ต ัวล ง จ า ก ภ า ว ะ เศ ร ษ ฐ ก ิจ ท ี่ต ก ต ํ่า  แ ล ะ  

อ ัต ร า ด อ ก เบ ี้ย ท ี่ท ร ง ตัวใ น ? ะ ด ับ ส ูง อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง  ท ำ ให ้เง ิน ง ว ด ท ี่ต ้อ ง ฝ อ น ช ำ ร ะ ต ่อ เด ือ น ส ูง ข ึ้น  อ ุป -  

ล ง ค ท อ ย ู่อ า ด ัย จ ํง ล ด ล ง  ค ้ว ย เห ต ุบ ี้ ต ั้ง ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ก า ? แ ล ะ ผ ู้บ ? โ ภ ค จ ำ น ว 'น ม า ก จ ํง ไ ม ่ล า ม า ร ถ ช ำ ร ะ  

ด ืน เง ิน ผ ู้ใ ห ้แ ก ่ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ไ ค ้ต า ม ก ำ ห น ด  ส ิน เซ ื่อ จ ำ น ว น ม า ก จ ีง ก ล า ย เป ็น หนีเ้ล ีย ท ี่เพ ิ่ม ท ุน ข ึ้น  

เ ร ิ่อ ย ๆ ด ัง ท ี่ป ร า ก ฎว ่า  บ ม จ . ล ม ป ร ะ ส ง ค ์แ ล น ด ์,  บ ม จ .แ ล น ด ์แ อ น ค ์เล ้า ล ์,  บ ม จ .บ า ง ก อ ก แ ล น ด ์,  

บ ม จ .จ ุล ด ืศ  1 บ ม จ .อ ุ)น เว ส ห ์ แ ล ะ  บ ม จ .บ ้า น ฉ า ง ก ร ิป  เป ็น ต ้น  ซ ื่ง เป ็น ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ธ ุร ก ิจ อ ส ัง ห า ร ิม -  

ท ร ัพ ย ์ร า ย ใ ห ญ ่อ ัน ด ับ ต ้น  ๆ  ท ี่เป ็น บ ร ัษ ้ท จ ด ท ะ เป ีย น อ ย ู่ใน ต ล า ด ห ส ัก ท ร ัพ ย ์แ ห ้ง ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ล ้ว น ม  

ป ัญ ห า ห น ี้เล ีย ท า ง ก า ร เง ิน

ผลจากการอัดสรรเงินทุนอย่างไม่มีประสิทธิภาพของสถาบันการเงิน ท่ีไค้นำเงินทุนระยะ 
สันจากต่างประเทศมาลงทุนปล่อยผู้ใหภ้าคอุรกิจอสังหารมทรัพย์ รวมต้ังธุรกิจท่ีอยู่อาดัยช่ีงเป็น 
ธรุกจิทีม่รีะยะเวลาคนเงนิผูท้ ีย่าว ทำให้เกิดการขยายตัวของสินเซ่ือในภาคธุรกิจท่ีไม่ก่อให้เกิด 
ประโยซนํทางเศรษฐกิจ ประกอบดับการอำนวยสินเซ่ือในภาคธุรกิจน้ีจะมีหสักประกนจดจำนองท่ี 
คุ้มทุลหน้ีและมีทุลค่าเพ่ิมสูงข้ึนมาโดยตลอด ทำให้การอำนวยสินเซ่ือเป็นไปอย่างหละหลวม ขาด 
ความรอบคอบในการวเิคราะหด์กัยภาพความนา่เซือ่ถอืคา้นเครดตื ทุลค่าหสักประดันท่ีแท้จริง 
รวมต้ังขาดการวิเคราะห์แนวโน้มสถานการณต์ลาดท่ีอยู่อาดัย โดยจะคำนึงถืงผลตอบแทนท่ีคาด 
วา่จะไคร้บัจากดอกเบีย้เงนิผูใ้นอตัราสงูเปน็หสกั ดงันัน้ ผลของการอัดสร?เงินทุนท่ีไม่มี 
ประสิทธิภาพน้ี จีงทำให้ความลามารถในภาคการผลตท่ีแท้จรงลดต่ําลง สมรรถนะการแชํงอันใน 
อุตสาหกรรมเพ่ือการส่งออกกีไค้ลดลง ทำให้ต่างประเทศเร่ิมไม่มนใจต่อความสามารถในการชำระ 
หน้ีคืน จีงไค้ถอนเงินทุนกสับ ล่งผลให้สภาพคล่องในระบบการเงินสิงตัว เศรษฐกจิเล้ายู่ภาวะถด 
ถอย ตลาดท่ีอยู่อาดัยซบเซาลง ทุลค่าหลักประดัน'ท่ีแท้'จรงต่ํากว่าราคาประเมนเดืมหรอ'จำนวน'วง 
เงินผู้ท่ีไค้รับอใณ์ต เม่ือมีการบังดับจำนองขายทอดตลาดจีงทำให้เงินท่ีไค้ไม่เพียงพอดับหนึท่ีค้าง
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ชำระ ก่อให้เกิดป๋ญหาหน้ีสูญตามมา ซ่ึงส่งผลกระทบต่อความม่ันคงของสถาบันการเงิน อันนำไป 
ยูว่กฤตการณ์ทางเศรษฐกิจเชํนท่ีประลบกันอยู่ในปัจจุบัน จนเป็นผลให้ทางการต้องม่ังระงับการ 
ดำเนินงานของลถาบันการเงินรวม 5 6  แห้งในปี 2 5 4 0  ซ่ึงย่ิงเป็นการทำให้สภาพคล่องในระบบลด 
ลงมากข้ึน นอกจากน้ัน ความแบเซาของตลาดท่ีอยู่อาศัยอังส่งผลกระทบต่อธุรกิจที่เก่ียวเน่ืองอีก 
มากมาย ได้แก่ ธุรกิจรับเหมาก่อสราง ธุรกิจค้าวลตุก่อสร้าง-เฟอร์นิเจอร์ตกแต่ง ธุรกิจการโฆษณา 
ประซาสัมพันธ์ เป็นต้น อนัเป็นลาเหตุลำศัญท่ีทำใหอั้ตราการว่างงานขยายตัวเพิม่ข้ึน รายได้ของ 
ประซาซนลดลง การอุปโภคบร์โภคสินค้าต่าง  ๆ ลดลง นำไปยู่ภาวะความถดถอยทางเศรษฐกิจ 
จากเปที ่ 1.1 แสดงแนวโน้มของตัวแปรระหว่างอัตราการขยายตัวสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยบุคคลม่ัวไปคง 
ค้างมัง่ระบบและอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจในชํวงปี 2 5 2 5 -2 5 3 9  พบว่า มีความสัมพันธ์ท่ี 
ลอดคล้องกัน โดยเฉพาะในปี 2531 ป?มาณสินเชือ่เพ่ือท่ีอยู่อาศัยขยายตัวสูงสุดท่ีระดับรอยละ
44.01  ซ่ึงเป็นไปในแนวทางเดียวกับภาวะเศรษฐกิจท่ีขยายตัวร้อยละ 1 3 .2 9  ก่อนท่ีจะหดตัวลง 
อย่างต่อเนือ่งเป็นลำตับ

รูปลี่ 1.1 การเปลี่ยนแปลงของอุปสงค์ลี่อยู่อาตัยและ;การขยายตัวทางเศรษฐกิจในช่วง 
เวลาโ! 2525-2539

ทมา : จากการคำนวณ

ผ ล ก ร ะ ท บ ข อ ง ก า ร เป ล ี่ย น แ ป ล ง ใ น ป ัจ จ ัย ท า ง ก า ร เง ิน  โ ด ย เฉ พ า ะ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ ง  

เป ็น ป ัจ จ ัย ท ี่ล ำ ศ ัญ ต ัว ห น ื่ง ใ น ก า ร ผ ล ัก ต ัน ใ ห ้เก ิด ค ว า ม ร ุ่ง เร ือ ง ท า ง เศ ร ษ ฐ ก ิจ  ต ัง น ั้น  ก า ร ก ร ะ ต ุ้น อ ุป -
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จากความ ส ำศ ัญ ของป ัจจ ัยท างการเง ิน ท ี่ม ีต ่ออ ุป ส งค ์ท ี่อย ู่อาศ ัยด ังกล ่าว4h งต ้น ร ัฐบาลจง 
ได ้จ ัดตงธนาคารอาคารลงเคราะห ์ข ึ้น เม ื่อป ี 2496 โดยม ีจ ัตฤประสงค ์ในการสน ับลน ุนเง ินก ู้ในอ ัตรา 
ดอกเบ ี้ยท ี่ต ํ่ากว ่าสถาบ ันการเง ินท ี่''ไ'ไปแก ่ก ู้ม ีราย'ได ้ปานกลางก ึงราย'ได ้น ้อย;ชื่งเป ็นคนกลุ่ม'ใหฤ/Iน 
ประเทศให ้ได ้ม ีโอกาสเป ็นเจ ้าของกรรมส ิทธท ี่อย ู่อาศ ัย ทำให ้นอกจากจะเป ็นการรเวยเหลอทางการ  
เง ิน แก ่ก ู้ช ื้อท ี่อย ู่อาศ ัยรายย ่อยแจ ้ว  อ ังเป ็นกา?สร ้างความต ้องการของตลาดให ้ก ับ ธ ุรก ิจท ี่อย ู่อาศ ัย  
เน ื่อ ง จ าก ค ว าม เช ม ๗ งของธ ุรก ิจท ี่อย ู่อาศ ัยจะเก ิดข ึ้นได ้ต ่อเม ื่อม ีเง ินก ู้ระยะยาวมารองร ับสำหรับก ู้ 
ชื้อ จากตารางท ี่ 1.1 แสดงให ้เห ็นว ่าอ ัดล ่วนส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของก ู้ม ีรายได ้น ้อยต ่อส ิน เช ื่อท ี่อย ู ่
อาศ ัยรวมของธนาคารอาคารลงเคราะห ์ม ีอ ัดส ํวนส ูงท ี่ส ุด  คือ ร ้อยละ 60.5 และ 52.6 ในป ี 2538 
และปี 2539 ต าม ลำด ับ  ในขณะท ี่ธนาคารพาณ ิชย'ทงระบบม ีอ ัดส ํวนเพ ียงร ้อยละ 45.3 และ 45.9 
ใน ระย ะเว ล าเด ีย ว ก ัน  จ ืงอาจกล ่าวได ้ว ่า ธนาคารอาคารสงเคราะห ์เป ็นแหล ่งเง ินท ุนหอักสำหร ับ  
ล ูกคารายย ่อยโดยเฉพาะก ู้ม ีรายได ้น ้อยท ี่ลำศ ัญ ท ี่สุด 

ตารางที่1.1 เปรียบเทียบสัตส่วนการให ์สนิเช่ือท่ีอยู่อา?}'ยต่อพู้มีรายใต้นอษของสถาบันการเงิน
ห น ่ว ย  : พ ัน ล ้า น บ า ท

สงค์ที่อยู่อาศัยโดยการเพิ่มโอกาสในการกู้ยืมให้แก่กู้มีรายได้น้อย จะเป็นแนวทางหนี่งในการแก้ไข

ปัญหาที่เกิดขึ้นได้

ป ี

ธนาคารอาคาร 
; สงเคราะห์ (ธ!)ส.)

ธนาคารพาณิ‘รย'■ ('รพ.) ปริอพังนิทนุ(บง.). จัดส่วนสินเช่ือทรยู่ราด้ยรายได้ 
น้อยด่รสินเช่ืรพรยู่»าด้ย์รวน (ร<1).

รานได้น้อย ยอดคงด้าง รายได้น้อย ยอดคงด้าง รายได้น้อย ยอดคงด้าง ออส ธพ. : บง,.
2535 NA. N.A. 90.3 165.4 3.3 17.9 NA 54.6 18.4
2536 N.A. N.A. 107.4 225.9 6.2 27.9 N A 47.5 22.2
2537 N.A. N.A. 138.5 297.9 3.7 40.7 NA. 46.5 9.1
2538 81.9 135.3 167.9 370.4 4.9 54.2 60.5 45.3 9
2539 1002 190.5 198.4 432.6 7.9 62.6 52.6 45.9 12.6

2540(2.tl) 131.1 222.3 207.8 446.3 8.7 62.5 59 46.6 13.9
ทมา : ธนาคารแห่งประเทศไทยและธนาคารอาคารสงเคราะห์
หมาm m  : ก๊นเช่ือน้[ม่รายได้น้อย หมายกง อันเช่ือท่ีมวงเงินไมเก๊น 750,000 บาท 

และราคาหลักประกนไม่เกน 1 ลัานบาท 
(ตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย ต้ังแต่ 23 พ.ย. 33)
ก๊นเช่ือท่ีม่วงเงินไม่เก๊น 1 ลัานบาท และราคาหลักประกันไม่เก๊น 1.35 ลัานบาท 
(ตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทย ต้ังแต่ 25 ม่.ย. 39)
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บ ท บ าท ใน ก า?อ ำน วย ส ิน เช ื่อ ข อ งธ น าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์ได ้ข ย าย ต ัว เพ ื่ม ข ี้น อ ป างต ่อ  
เนื่อง จ าก เป ท ี่ 1 .2  แลดงให ้เห ็น ว ่า!]?มาณ ส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของธน าคารอาคารลงเคราะห ์และ  
ของท ั้งระบบมอัตราการเต ิบโตในท ิศทางเด ียวก ันในข ้วงป ี 2 5 2 9 -2 5 3 7  แต ่ใน ฮ 2 5 3 6  เป ็นตันมา 
ธน าคารแห ่งป ระเท ศ ไท ยไต ัเข ้าม าควบ ค ุม และจำก ัด การข ยายต ัวของ!]?ม าณ ส ิน เช ื่อของธน าคาร  
พ าณ ์ซ ย ั ตลอดจนภาวะเศรษฐก ิจโดยรวมของประเทศและธุรก ิจอส ังหารมทรพยได ้ตกต ํ่าลง จํงส่ง 
ผลให ้ส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยภ ูกจดเป ็น ส ิน เช ื่อท ี่ม ีความเล ี่ยงต ่อป ัญ ห าห น ี้ส ูญ ส ูง บริษ ัทเง ินท ุนและ 
ธนาคาร'พาณ ์ซยจงเข ้มงวดการอน ุม ัต ิส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย อ ัน เน ื่องม าจากป ัญ ห าห น ี้เล ืยและการขาด  
ส ภ าพ ค ล ่อ งข อ งล ถ าบ น ก าร เง ิน  ทำ'ให ้อ ัตราการขยายต ัวของส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยบ ุคคลคงค ้าง  
ของทั้งระบบเร ิ่มลดลง คือ ลดลงจากร ้อยละ 3 7 .6 8  ในปี 2 5 3 6  เหล ือเพ ียงร ้อยละ 2 1 .2 8  ในป  ี
2 5 3 9  แต ่อ ัตราการขยายต ัวของป?ม าณ ส ิน เช ื่อของธน าคารอาคารลงเคราะห ์กส ับ ย ังคงขยายต ัว  
อย ู่ในระด ับส ูงเม ื่อ เท ียบก ับระบบ คือ ขยายต ัวในอ ัตราร ้อยละ 4 2 .1 2  และ 4 0 .5 2  ใเฟ ว งเว ล าเด ีย ว  
กัน

รป ล ี่1.2 เปรียบเทียบแนวโน้มอัตราการเปลี่ยนแปลงของปริมาณ^นเชื่อเลี่อทอยู่อา?โย

ทมา : จากการคำนวณ

และเน ื่องจากธน าคารอาคารสงเคราะห ์ไม ่ป ระลบ ป ัญ ห าลภ าพ คล ่องและว ิกฤตการณ ์ท าง  
การเง ิน ด ังกล ่าว  จ ึงทำให ้ธน าคารอาคารลงเคราะห ์ม ีล ่วน แบ ่งการตลาดส ิน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยเพ ิ่ม
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ขึ้น จากตารางที่ 1.2 จะเฟ้นว่าป?มาณสินเชื่อเพี่อที่อยู่อาศัยบุคคลทั้วไปคงด้างของธนาคาร 
อาคารลงเคราะห์มีการปรับตัวเพิ่มขึ้นอฟางต่อเนื่องจากนุลค่า 8,891 ล้านบาทในปี 2530  
เป็น195,776 ล้านบาทในปี 2539 หรือคิดเป็นตัดส่วนต่อนุลค่าสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยทั้งระบบเท่ากับ 
รอยละ 17.69 ในปี 2530 และได้เพิ่มเป็นรอยละ 27.76 ในปี 2539
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ดงน'น จ ึงเป ็นการเหมาะลมท ี่จะใช ้ธน าคารอาคารลงเคราะห ์เป ็น ต ัวแทน ใน การค ิกษาอ ุป - 
ลงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัยลำหรบผ ู้ม ีรายได ้น ้อยถงรายได ้ปานกลางในประเทศไทย ช ื่งจะเฟ ้นได้ว ่า ในร!'วงท่ี 
ภ าวะเศ รษ ฐ ก ิจก ำต ังต กต ํ่าอ ย ู่น ื่ ร ัฐบาลเองก ็ได ้ดำเน ิน น ไยบ ายกระต ุ้น อ ุปลงค ่ท ี่อย ู่อาศ ัยท ี่ลำศ ัญ  
ผ ่าน ธน าคารอาคารสงเคราะห ์ โดยการให ้ธน าคารอาคารลงเคราะห ์เป ็น ผ ู้น ำการลดอ ัตราดอกเบ ี้ย  
เงินผู้ ช ื่งได ้ทำให ้ความลามารถในการข ึ้อฃองประซาซนสูงข ึ้น ฟน การลน ํบลน ุนวงเง ินผ ู้เพ ี่อท ี่อย ู ่
อาศ ัยวงเง ิน  1 0 ,0 0 0  ล ้าน บ าท ใน อ ัตราดอกเบ ี้ยต ํ่าร ัอยละ 9  และจากวงเง ินผ ู้จำนวนน ี้ ทำให  ้
ธนาคารอาคารลงเคราะห ์ลามารถอน ุม ัต ิส ิน เช ื่อ เพ ิ่มข ึ้นจำนวน 1 2 ,948  ราย (ยอดอน ุม ัต ิ ณ วันที ่
31 ต.ค. 2 5 4 0  เป ็นจำนวนเงิน 9 ,4 8 0  ล ้าน บ าท) ผ ู้ขอผ ู้ส ่วนใหญ ่ม ีรายได ้ครัวเร ือนต ่อป ีไม ัเกน
5 0 ,0 0 0  บาท และขอผู้ในวงเง ินระหว่าง 5 0 0 ,0 0 1 -1 ,0 0 0 ,0 0 0  บ าท  เป ็นระยะเวลา 15 ปี

จากความสำเรจ็ของธนาคารอาคารสงเคราะหท์ีเ่กดิขึน้ จงึนำจะนำมาเปน็กรณคีกิษาถงี 
ปจ๋วยัทางการเงนิท ีม่ ผีลกระทบตอ่อปุสงคท์ ีอ่ย ูอ่าศยั เพีอ่ทีจ่ะไดเ้ปน็แนวทางในการกำหนด 
นโยบายทีภ่กูตอ้งในการกระตุน้อุปสงคท์ัง้ระบบ อนัจะเปน็ภารลดอปุทานสว่นเกนิทีม่อียู่ลง ส่งผล 
ใหร้ะบบเศรษฐกจิลามารถพีน่ตวัไดเ้ร็วขึน้

ลำห ร ับการว ่ เค ราะห ์แน วโน ้ม ท ี่อย ู่อาศ ัย  โดยอาศ ัยแบบจำลองทางเครษฐม ีต ิ 
(Econometric Model) ที่ฝานมา พบว่า มีการหลากหลายรปแบบ โดยเริ่มจากการหาความ 
ตัมฬนธ'ในตักษณะ Linear Regression แบบง่าย ๆ ที่ให้ความตัมพันธ์กับตัวแปรเพียงไม่กี่ตัวจน 
พัฒนาต่อมาเป็นแบบจำลองอื่น ๆ ที่ให้ความลำศัญกับตัวแปรต่าง ๆ มากขึ้น เช้น Two-Sector 
and Two-Factor Model ที่ให้ความลำศัญกับตัวแปรด้านอัตราภาษีต่อความต้องการที่อยู่อาศัย 
Life-Cycle Model และ A Household Model ที่ให้ความลำคญกับตัวแปรด้านปจวัยทาง 
ประซากรต่อความต้องการที่อยู่อาศัย ส่วน Two-Period Model ได้ให้ความลำศัญกับตัวแปรด้าน 
อัตราดอกเบี้ย และ Stock-Flow Model ช่ืงเน้ใXความลำศัญด้านตัวแปรการเงินต่ออุปสงค์ที่อยู ่
อาศัย โดยที่ฝา14มาในประเทศไทย ได้มีการนำรปแบบช้างต้นมาทดลอบ แต่ในส่วนของป๋จวัยทาง 
การเงินนน พบว่า มีการคิกษาโดยให้ความลำศัญเฉพาะตัวแปรอัตราดอกเบี้ยเงินผู้และป?มาณสิน 
เชื่อเท่านน แต่ยังไม่พิจารณาตัวแปรทางการเงินที่ลำศัญอื่นๆ ได้แก่ ป?มาณเงินออม อัตรา
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ดอกเบ ี้ย เง ิน ฝาก เง ินกองท ุนและหน ี้เส ียของสถาบ ันการเง ิน เน ื่องจากต ัวแปรเหล่าน ี้ม ีอ ํทธ ิพลท ั้ง 
ทางตรงและท างอ ้อมต ่อความ ต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัย  กล ่าวคอ อ ัตราดอกเบ ี้ย เง ิน ฝากและ!]รม าณ เง ิน  
ใน ระบ บ เศ รษ ฐกจจะเป ็น ป ๋จจ ้ยลำศ ัญ ท ี่ม ีผ ลต ่อการออม  ซ ี่งปร ิมาณ เง ินออมในระบบเศรษฐก ๊จน ี ้
รวม ท ั้ง เง ิน กองท ุน จะเป ็น ต ัวกำห น ด ป ร ิม าณ เง ิน ให ้ต ุ้ย ืม ข องลถ าบ ัน การเง ิน  เม ี่อสถาบ ันภารเง ิน  
อำน วยส ิน เช ื่อ เพ ิ่ม ช ื้น จะท ำให ้ป ระซ าช น ม ีอำน าจซ ื้อส ูงช ื้น อ ัน ม ีผลต ่อการเพ ิ่ม อ ุป ลงค ์ท ี่อย ู่อ าศ ัย  
ล ่วน ห น ี้เส ียจะล ่งผลตรงอ ้ามต ่อกา?เปล ี่ยนแปลงปร ิมาณ เง ินให ้ต ุ้ยม  จากความส ัมพนธ ิของความ  
เป ็น เห ต ุเป ็น ผ ล แ ล ะ แ บ บ จ ำล อ งต ัง ก ล ่าว อ ้างต ้น  ในงานว ิจยน ี้จ ํงได ้ทำการว ิเคราะห ์เปรยบเท ํยบ  
เพ ี่อ ห าแ บ บ จ ำล อ งท ี่ค าด ว ่าจ ะ ล าม าร ถ อ ธ ิบ าย อ ุป ส งค ์ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย จ าก ป ๋จ จ ัย ท างก าร เง ิน ได ้อ ย ่าง  
เห ม าะลม ใกล ้เค ียงความ เป ็น จร ิงใน ป ระเท คไท ย และทดสอบแบบจำลองต ังกล ่าวจากอ ้อบ ุลของ  
ธน าคารอาค ารลงเคราะห ์ เพ ื่อให ้ทราบผลของการกระต ุ้นป ๋จจ ้ยต ่าง ๆ เหล ่าน ี้จะม ีอ ํทธ ิพลอย่างไร  
ต ่อการเป ล ี่ยน แป ลงอ ุปสงค ์ท ี่อย ู่อาศ ัย



หน่วย : ล้านบาท
ตารางห1.2 ส่วนแบ่งการตสาดส่น(ช๋ึอ(พี่อพี่อยู่อาต่ยของสกานันการ(งินต่าง ๆ

Itห ลงเง ิน ก ู-- 2524 2525 2526 25271 2528 2529 2530 2531
มูลค่า % มูลค่า mil ; มู ลค่า III มูลค่า % มูลทา ะ:::!:!1 มูลค่า ะ : : : : ! ! : มูลค่า lill มูลค่า lllfl

รนาคารพาลั2ซฝั 7,062 3979 8,495 42.31 12,722 51.84 14,962 53.55 16,977 5278 20,497 53.87 31,658 62.99 48,921 67.55
บ?พันไนทุนVลักทรพย์ 1,481 8,35 1,622 8.08 1,806 7.36 2,141 7.66 2,782 8.65 3,501 9.2 4,838 9.63 5,816 8.03
รน•เคารธาคารสงเครา๗ 6,497 36.61 6,660 33.17 6,337 25.82 6,780 24.27 7,585 23.58 8,316 21.86 8,891 17.69 12,100 16.71
2 น ๅ 2,706 15.25 3,299 16.44 3,675 14.98 4,057 14.52 4,821 14.99 5,735 15.07 4,872 9.69 5,584 7.71
รวม 17,746 100.00 20,076 100.00 24,540 100.00 27,940 100.00 32,165 100.00 38,049 100.00 50,259 100.00 72,421 100.00

น:หค่4ฝ็พ่5ะ 2532 .2533 ■ 2534 1 ะ'::;:;::;:::2536 ! 2537 - : 2538 j: !  .2539 ะ

17746% ะ -!!!’! : ! ! : : yewา m i l y a m า ! ะ ! ! ะ : : มูลค่า :. : . %  X มูลค่า- y::m มูลค่า. ะ : ; : : : ; ! : ! ! ม ูล ค ่า ะ ! : ! : ! : : : ; มูลค่า: ! เ ร ฺเ ! !

ร น า ค า ร ท าพ ิฬ : 69,304 68.68 95,278 68.3 124,968 68.13 165,435 67.80 225,903 67.24 305,937 66.72 370,581 63 72 432,867 61.37
บ ร พ เัไนทนุหลกัท ? ท ุ? โ 8,542 8.47 10,035 7.19 14,641 7.98 17,918 7.34 27,929 8.31 40,671 8.87 54,196 9.32 62,619 8.88
ธน 'พ ารราค าร« ง 1ค ท ๗ ' 17,376 17.22 25,959 18.61 35,118 19.14 48,968 20.07 69,594 20.72 98,217 21.42 139,321 23.96 195,776 27.76
ธน ๆ 5,683 5.63 8,236 5.9 8,707 4.75 11,681 4.79 12,522 3.73 13,717 2.99 17,480 3.01 14,241 1.99
ร,วม 100,905 100.00 139,508 100.00 183,434 100.00 244,002 100.00 335,948 100.00 458,542 100.00 581,579 100.00 705,503 100.00
ทมา : ธนาคารแท่งประเทศไทย
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1.2 ฆัตชุประสงค์

1. ว ิเค ท ะ ห ์แ บ บ จ ำ ล อ ง ท า ง เศ ร ษฐมิติท ี่เท ี่ย ว ช ้อ ง กับอุปส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เพ ื่อ เป ็น แ น ว ท า ง ใ น  

ก า ร ด ัด เล ือ ก แ บ บ จ ำ ล อ ง ท ี่เห ม า ะ ส ม ใ น ก า ร ห า ป ัจ จ ัย ท า ง ก า ร เง ิน ท ี่ม ีอ ํท ธ พ ล ต ่อ อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  

ส ำ ห ร ับ ผ ู้ม ีร า ย ไ ด ้ป า น ก ล า ง ถ ึง ร า ย ไ ด ้น ้อ ย ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ฝ า น ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์ใ น ช ํว ง ป  ี

2521-2539
2 . ท ำ ก า ร ว ิเค ร า ะ ห ์แ บ บ  S c e n a r io  s t u d y  จ า ก แ บ บ จ ำ ล อ ง ท ี่ศ ัด เล ือ ก แ ล ้ว  เพ ื่อ ท ด ส อ บ ผ ล  

ข อ ง ก า ร เล ือ ก ใ ช ้น โ ย บ า ย ก า ร เง ิน เพ ื่อ แ ค ้ไ ข ป ัญ ห า ค ว า ม ต ก ต ํ่า ข อ ง อ ุป ส ง ค ์ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

1.3 ข'ฮบเขตการคิกษา

การดีกษาในท่ีน้ีนุ่งเฉพาะด้านอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยเพยีงด้านเดียวเท่าน้ันโดยใช้สถาบันการ 
เงินธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นตัวอฟางกรณดีีกษา เน่ืองจากช้อนุลซัดเจน มีความสมนุรณ์และ 
ยงเป็นสถาบันเฉพาะก๊จในการปล่อยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทย ดังน้ัน ทีอ่ยูอ่าศยัจะ 
ครอบคลุมเฉพาะท่ีอยู่อาศัยท่ีธนาคารอาคารลงเคราะหได้อนุมัติเงิน^ใฟเ้ท่านัน้ ล่วนระยะเวลาท่ี 
ใซใันการดกีษาไดใ้ชร้อ3;เลลักษณะอนุกรมเวลาในร!วงปี พ.ศ. 2521-2539 ช่ืงเป็นร!วงเวลาท่ี 
ธนาคารอาคารลงเคราะห์เร่ิมมบทบาทการอำนวยสินเช่ือเพ่ืมมากข้ึน คอ มีวงเงิน'อนุมัติมากก'ว่า
1,000 ล้านบาทข้ึนไป และเป็นการดีกษาเน้นไปท่ีปัจจัยทางการเงินต่าง  ๆ ท่ีคาดว่ามีผลกระทบต่อ 
อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย

1.4 คำจำกัดความและกรอบแนวคิดที่ใช้ในการวิจํย

อูปสงค่ท่ีอยู่อๆสัย ( แ ° )  เป ็น ข ้อ น ุล จ ำ น ว น ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ท ั้ง ห ม ด ท ี่ธ น า ค า ร อ า ค า ร ล ง เค ร า ะ ห ์ 
ไ ด ้อ น ุม ัต ิเง ิน ล ู้ใ ฟ ้ก ับ ล ูก ค ้า ใน แ ต ่ล ะ ป ี ช ื่ง ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย  ท ี่ด น พ ร ้อ ม อ า ค า ร  ฟ ้อ ง ช ุด  อ า ค า ร พ า ณ ีซ ย  ์

แ ฟ ล ต  เป ็น ต ัน  โ ด ย ม ีห น ่ว ย เป ็น ห ล ัง

ค่าเน้ีอหน้ีสงสัยจะ:สูญ (Bad Debt) ห ม า ย ถ ึง

1. ล ูก ห น ี้เง ิน ใฟ ้ล ู้ร ะ ย ะ ย า ว  ก ร ณ ีล ูก ค ้า ค ้า ง ช ำ ร ะ เก น ก ว ่า  1 ป ี (ต ัน เง ิน เ^ แ ล ะ ด อ ก เบ ี้ย )  ท ี่ม  ี

ย อ ด ล ูง ก ว ่า ร า ค า ป ร ะ เม ิน ห ล ัก ป ร ะ ก ัน  จ ะ น ำ ย อ ด ห น ี้ค ้า ง ช ำ ร ะ ด ัง ก ล ่า ว เป ร ีย บ เท ีย บ ก ับ  

ว ง เง ิน จ ำ น อ ง  ย อ ด ห น ี้ล ่ว น ท ี่เก น ว ง เง ิน จ ำ น อ ง ไ ด ้จ ัด ช ั้น เป ็น ห น ี้ส ง ล ัย จ ะ ล ูญ  โ ด ย ต ง ค ่า  

เผ ื่อ ห น ี้ล ง ล ัย จ ะ ล ูญ ท ั้ง จ ำ น ว น ท ี่เก ิน ว ง เง ิน จ ำ น อ ง
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2 . ล ูก ห น ี้เง ิน เบ ิก เก ิน บ ัญ ช ีเฉ พ า ะ ย อ ด ท ี่เก ิน ม ูล ค ่า ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ค ํ้า ป ร ะ :ก ัน เง ิน ส ู้ ต ั้ง ค ่า เผ ื่อ ห น ี ้

ส ง ล ัย จ ะ ส ูญ  (บ ัญ ช ีส ำ ร อ ง ด อ ก เน ี้ย พ ง ไ ด ร ับ )  ไ ว ้เต ็ม จ ำ น ว น ส ำ ห ร ับ ล ูก ห น ี้เง ิน เบ ิก เก ิน  

บ ัญ ช ีท ี่เป ็น โ ค ร ง ก า ร ท ี่ธ อ ล . ย ึด ท ร ัพ ย ์ค ํ้า ป ร ะ ก ัน ม า เป ็น ข อ ง ธ อ ล . แ ล ะ อ ย ู่ร ะ ห ว ่า ง ห า ส ู ้

ด ำ เน ิน ก า ร ต ่อ  จ ะ ต ัด ย อ ด ห น ี้ห ร อ ด อ ก เบ ื้ย อ อ ก ต ั้ง ส ำ ร อ ง ห น ี้ส ูญ เฉ พ า ะ ส ่ว น ท ี่เก ิน ร า ค า  

ป ร ะ เน ิน ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ค ํ้า ป ร ะ ก ัน ท ี่ธ อ ล .ย ึด ม า  จ น ก ว ่า จ ะ โอ น ข า ย ห ล ัก ท ร ัพ ย ์น ี้น ไ ป  ช ื่ง เป ็น  

ไ ป ต า ม ท ี่ไ ด ้ร ับ อ น ุม ัต ิจ า ก ก ร ะ ท ร ว ง ก า ร ค ล ัง

3 . ล ูก ห น ี้ด ำ เน ิน ค ด ีใ ห ้ส ู้ร ะ ย ะ ย า ว แ ล ะ ล ูก ห น ี้ด ำ เน ิน ค ด ีเง ิน เบ ิก เก ิน บ ัญ ช ี ใ ข ้ห ล ัก เก ณ ฑ  ์

เด ีย ว ก ับ ก า ร ต ั้ง ค ่า เผ ื่อ ห น ี้ล ง ล ัย จ ะ ส ูญ ต า ม ข ้อ  1 แ ล ะ  2  แ ล ้ว แ ต ่ก ร ณ

4 . ล ูก ห น ี้อ ี้น ท ี่ไ ม ่เค ล ื่อ น ไ ห ว ภ า ย ใน  1 ป ี ต ั้ง ค ่า เผ ื่อ ห น ี้ล ง ล ัย จ ะ ส ูญ เต ็ม จ ำ น ว น ข อ ง ย อ ด ห น ี ้

ท ี่ด ้า ง ช ำ ร ะ

5 . ล ูก ห น ี้ด ำ เน ิน ค ด ีร อ ร ับ ค ืน แ ล ะ ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ท ี่ต ้อ ง เร ัย ก เก ็บ จ า ก ล ูก ห น ี้ต ั้ง ค ่า เผ ื่อ ห น ี้ 

ล ง ล ัย จ ะ ส ูญ ไ ว ้เต ็ม จ ำ น ว น

กรอบนบวความคดของการห ้กษาน ี้ต ั้ง อ ย ู่บ น ท ฤ ษ ฎ โ ค ร ง ส ร ้า ง ต ล า ด ทีอ่ ย ู่อ า ศ ัย แ ล ะ  

ต ล า ด ก า ร เง ิน ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  โ ด ย ล ม ม ต ิให ้อ ุป ท า น ค ง ท ี่ ด ง น ี้น  จ ึง พ 'จ า ร ณ า เฉ พ า ะ ด ้า น อ ุป ล ง ศ ั ซ ึ่ง ข ึ้น อ ย ู ่

ก ับ ป ๋จ จ ้ย ท า ง ก า ร เง ิน เป ็น ห ล ัก  โ ด ย ม ค ว า ม เก ี่ย ว ข ้อ ง ก ับ ส ถ า บ ัน ก า ร เง ิน  แ ต ่ก า ร อ ำ น ว ย ส ิน เซ ึ่อ ข อ ง  

ล ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ไ ด ้เก ิด ก า ร ป น ส ่ว น ส ิน เช ื่อ ข ึ้น  ช ื่ง ล า ม า ร ถ อ ธ ิบ า ย 'ไ ด ้'จ า ก ท น ุษ ฎ ีก า ร ป ๋น ส ่ว น ส ิน เช ื่อ  

(C r e d it  R a tio n in g )

1.5 แหล่งทมาฃองข้อมูล

จ า ก ป ๋ญ ห า เร ื่อ ง ข ้อ ม ูล ท า ง ก า ร เง ิน ใน ป ร ะ เท ศ ไ ท ย  ค ือ  ป ร ม า ณ ห น ี้เล ย  ท ี่ไ ม ่เป ็น ท ี่เป ิด เผ ย  

ข อ ง ล ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ต ่า ง  ๆ ช ื่ง ห า ก ท ำ ก า ร ร ว บ ร ว ม จ า ก ง บ ก า ร เง ิน ใ น ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์แ ห ้ง ป ร ะ เท ศ  

ไ ท ย  ก ็พ บ ว ่า  ล ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ต ่า ง  ๆ ไ ม ่ไ ด ้เข ้า จ ด ท ะ เป ีย น ใน ต ล า ด ห ล ัก ท ร ัพ ย ์พ ร ้อ ม  ๆ ก ัน  ท ำ ใ ห ้ก า ร  

เก ็บ ร ว บ ร ว ม ข ้อ ม ูล ด ้า น ก า ร เง ิน ข อ ง ล ถ า บ ัน ก า ร เง ิน ท ั้ง ห ม ด ท ำ ไ ด ้ไ ม ่ล ม บ ุร ณ ์ จ ึง อ า จ เก ิด ป ีญ ห า  

ค ว า ม ผ ิด พ ล า ด ใ น ก า ร ค ำ น ว ณ  ต ัง น ี้น  ก า ร ค ืก ษ า ใ น ท ี่น ี้จ ึง ใ ซ ก ร ณ ีค ืก ษ า จ า ก ธ น า ค า ร อ า ค า ร  

ล ง เค ร า ะ ห ์เพ ื่อ ให ้เก ิด ค ว า ม ล ม น ุร ณ ์ข อ ง ต ัว แ ป ร ท า ง ก า ร เง ิน  แ ล ะ ใข ้ข ้อ ม ูล อ ื่น  ๆ  จ า ก ส ำ น ัก ง า น ล ก ิต  ิ

แ ห ่ง ช า ต ิแ ล ะ ส ำ น ัก ง า น พ ัฒ น า ก า ร เศ ร ษ ฐ ก ิจ แ ล ะ ล ัง ค ม แ ห ้ง ซ า ต ิ ร ว ม ท ั้ง ธ น า ค า ร แ ห ่ง ป ร ะ เท ศ ไท ย ท ำ  

ก า ร ค ืก ษ า  ช ื่ง ร า ย ล ะ เอ ีย ด ใ น แ ต ่ล ะ ต ัว แ ป ร ไ ด ้ก ล ่า ว ถ ง ใน บ ท ท ี่ 3  ต ่อ ไป
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1.6 ประโยซ,นหคาดว่าจะได้รับ

ผลจากการคิกษาคาดว่าจะเป็นประโยชน์ในกา?คิกษากิงปัญหาและแนวทางแต้ไขท่ีผ่าน
มาเพ่ือเป็นแนวทางในการป้องกันและแต้ไชปัญหาท่ีอาจจะเกิดข้ึนอีกของภาคธุรกิจท่ีอยู่อาศัย ดัง
4น

1. ทราบผลกระทบของปัจจัยทางการเงินต่ออุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย
2. ลามารถหาแนวโน้มอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยในอนาคตภายใต้สถานกรณ์ต่าง  ๆทีอ่าจจะเกิด 

ข้ึน

1.7 ลำด้บฃนตอนในการเสนอผลงานวิจ้ย

วิทยานิพนธ์ฉบบน้ืไต้พิจารณาเป็น 7 บท โดยบทท่ีหน่ีงกล่าวถงปัญหาและความลำศญั 
วัตฤประสงค์ของการทำวทยานิพนธ์ ขอบเขตการกิก!*า คำจำกดัความ กรอบแนวความคิดใVเการ 
วิจัย ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะใต้รับ วิธีดำเนินการวิจัย ตลอดจนโครงสร้างของวิทยานิพนธ์ ส่วนในบท 
ท่ีลองกล่าวถืงทฤษฎีท่ีเก่ียว'รองและวรรณกรรมป?ทัศน์ บทท่ีลามเป็นวิธีการคิกษา และบทท่ีล่ีเป็น 
การกลา่วถีงบทบาทความลำดัญของปจัจัยทางการเงินอนัสง่ผลกระทบต่อธุรกจิทีอ่ยู่อาศยัทีฝ่าน 
มา บทท่ีห้าเป็นการประมาณค่าจากแบบจำลอง และเพ่ือให้เกิดประโยชน์ต่อการกำหนดนโยบาย 
ของทางการ ในบทท่ีหกจึงไต้นำแบบจำลองมาทำการคิกษาแบบ Scenario ภายใต้เง่ือนไขการ 
เปล่ียนแปลงตัวเฟรทางการเงินต่าง  ๆ อันส่งผลกระทบต่ออุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย และบทท่ีเจ็ดเป็นการ 
สรุปและหาขอเสนอแนะ รวมกิงข้อจำกัดและแนวทางการคิกษาในอนาคต
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