
บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1  ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

 
ธนาคารออมสินเปนธนาคารท่ีเร่ิมจัดตั้งข้ึนมา       โดยมีวัตถุประสงคหลัก  เพื่อสงเสริม

การออมทรัพยแกเยาวชนและประชาชนในกลุมอาชีพตาง ๆ ท่ีมีรายไดนอยและปานกลาง  โดย
ใหบริการดานเงินฝากโดยเฉพาะ  ไมไดมีบทบาทในการใหสินเช่ือเปนหลักเชนธนาคารพาณิชย
อ่ืนๆ โดยท่ัวไป  จนกระท่ัง ในป 2531  ธนาคารออมสินไดมีออกธุรกิจใหม ๆ เพิ่มข้ึน เชน ธุรกิจ
สงเคราะหชีวิตและครอบครัว  และธุรกิจใหสินเช่ือประเภทตาง ๆ เพื่อสนับสนุนนโยบายรัฐในดาน
การเปนแหลงเงินทุนสนับสนุนการดําเนินงานของภาครัฐ รัฐวิสาหกิจ  ธุรกิจรายยอย  ขนาดยอม
และขนาดกลาง ทําใหธนาคารออมสินเร่ิมเขามามีบทบาทมากข้ึนในการใหบริการสินเช่ือ  โดย
ในชวงระยะเวลาการดําเนินงานท่ีผานมา ธนาคารออมสินมีความเจริญเติบโตอยางม่ันคง มีฐานะ
การเงินแข็งแกรง มีฐานลูกคาเงินฝากและสินเช่ือจํานวนมาก ซ่ึงกลุมลูกคาของธนาคารสวนใหญจะ
เปนประชาชนท่ัวไป  และในปจจุบันธนาคารออมสินมีบทบาทสําคัญท่ีเพิ่มเติมเขามา ในการ
ดําเนินงานตามนโยบายของรัฐบาล   เพื่อกระตุนเศรษฐกิจของประชาชนระดับฐานราก ดวยการ
สนับสนุนเงินใหสินเช่ือตามโครงการตาง ๆ เพื่อเปนเงินทุนหมุนเวียนในการประกอบอาชีพและ
ชําระหนี้นอกระบบ พรอมกับการดําเนินงานตามบทบาทในเชิงพาณิชยควบคูกันไปดวย 

ดังนั้นในปจจุบัน   ธนาคารออมสินจึงเนนการใหบริการแกประชาชนทุกระดับของ
ประเทศอยางท่ัวถึง  ในลักษณะการไมแสวงหาผลกําไร   แตใหดําเนินการเพื่อสรางโอกาส   สราง
รายได สรางความเขมแข็งใหชุมชน   และสรางทักษะใหกับประชาชน   โดยมุงไปสูการเปน
ธนาคารเพื่อพัฒนาสังคมและชุมชน (Community Bank)   รวมท้ังเรงขยายธุรกรรมการใหบริการ
ทางการเงินในระบบแกประชาชนท่ีเดือดรอน   อันจะสงผลตอการเติบโตอยางยั่งยืนแกเศรษฐกิจ
ของประเทศในระยะยาว   ในขณะเดียวกันก็มีการขยายธุรกรรมและบริการทางการเงินตาง ๆ ให
สอดคลองกับนโยบายของรัฐบาลและการดําเนินงานเชิงพาณิชย เพื่อใหบริการที่ดีและมีคุณภาพ 
สามารถสนองความตองการของกลุมลูกคาเปาหมาย ดังจะเห็นวา  ธนาคารออมสินไดปรับเปล่ียน
นโยบายและเปาหมายซ่ึงเคยเปนเพียงธนาคารเพ่ือการออมเพียงอยางเดียว  มาสูการเปนธนาคารเพื่อ
ประชาชนและสังคมมากข้ึนโดยมีการปรับปรุงภาพลักษณและกลยุทธของธนาคารใหมีรูปแบบ
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บริการและผลิตภัณฑใหมีความหลากหลาย  ปรับปรุงเทคโนโลยีใหมีความทันสมัยสามารถแขงขัน
กับธนาคารพาณิชยอ่ืน ๆ และสามารถตอบสนองความตองการใหผูใชบริการไดทุกระดับ   ใน
ขณะเดียวกันยังคงความเปนธนาคารของรัฐเพื่อการออมและประชาชน  โดยเนนการสงเสริมใหเกิด
การพัฒนาอาชีพ   ความเปนอยู  สงเสริมสวัสดิภาพของประชาชนรากหญาท่ีเปนคนสวนใหญของ
ประเทศ  และเปนฐานลูกคาของธนาคารเองใหดีข้ึน    

จากภารกิจดังกลาว  จึงทําใหธนาคารจําเปนตองปรับปรุงการใหบริการสินเช่ือใหมีมากข้ึน  
เหมาะสมกับความตองการและวัตถุประสงคของลูกคาไดอยางถูกตองเหมาะสม  ในชวงหลายปท่ี
ผานมาจึงเห็นวา  ธนาคารฯ ไดออกผลิตภัณฑใหม ๆ มากข้ึน  ท้ังดานเงินฝากและสินเช่ือ  ซ่ึงจะเห็น
ไดชัดจากผลิตภัณฑดานสินเช่ือ  ธนาคารไดออกผลิตภัณฑดานสินเช่ือเปนจํานวนมาก  โดยสวน
ใหญเปนผลิตภัณฑดานสินเช่ือท่ีสามารถตอบสนองนโยบายของรัฐบาล  ดังจะเห็นไดวา  ในป 
2549  เงินใหสินเช่ือของธนาคารออมสินมีการขยายตัวถึงรอยละ 5.6  ซ่ึงสูงกวาการขยายตัวของ
ระบบธนาคารโดยรวม  และมีสัดสวนสินเช่ือรายยอยตอรายใหญคิดเปนสัดสวน 80:20  โดยสินเช่ือ
ท่ีมีอัตราผลตอบแทนสูงสุด  ไดแก  สินเช่ือนโยบายรัฐ  สินเช่ือบุคคล  และสินเช่ือเพื่อพัฒนากลุม
อาชีพ (ครู,ทหาร) ตามลําดับ  โดยเฉพาะสินเช่ือพัฒนากลุมอาชีพ มีอัตราการเติบโตสูง  และสราง
รายไดใหแกธนาคารเปนจํานวนมาก  ท้ังรายไดดอกเบ้ียรับและรายไดท่ีมิใชดอกเบ้ีย   

สินเช่ือเคหะ  เปนสินเช่ือบุคคลประเภทหนึ่ง  มีวัตถุประสงคใหกูเพื่อซ้ือหรือเชาซ้ือท่ีอยู
อาศัย   ท่ีธนาคารออมสินใหบริการเฉพาะกิจท่ีรัฐบาลจัดต้ังเพื่อสนับสนุนการดําเนินงานของภาครัฐ  
เนื่องจากท่ีอยูอาศัยเปนปจจัยหนึ่งท่ีมีความสําคัญอยางยิ่งในการดํารงชีวิตของประชาชน  และใน
ปจจุบันความตองการที่อยูอาศัยมีการเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง  เนื่องจากจํานวนประชากรเพิ่มข้ึน  
ประกอบกับภาวะตลาด  อัตราดอกเบ้ียท่ีมีแนวโนมออนตัวลง  อีกท้ังมาตรการของรัฐในการกระตุน
เศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย   โดยเพิ่มการลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาสําหรับดอกเบ้ีย
เงินกูเพื่อซ้ือ  เชาซ้ือ  หรือสรางอาคารชุดท่ีอยูอาศัย  โดยเพิ่มคาลดหยอนเพ่ือคํานวณภาษีเงินได
บุคคลธรรมดาจากเดิม 10,000 บาท เปน 50,000 บาท เร่ิมตั้งแต 1 มกราคม 2543  เปนตนมา  ทําให
การขยายตัวของการใหสินเช่ือเคหะของธนาคารเพ่ิมสูงข้ึน   

ในขณะเดยีวกนัอัตราหนี้คางชําระ (NPLs) ของธนาคารมีการปรับตัวเพิม่ข้ึนจากปกอน  ซ่ึง
จากขอมูลพบวา สวนใหญเปนการเพิ่มข้ึนของ NPLs ของสินเช่ือเคหะ สินเช่ือนโยบาย  และสินเช่ือ
บุคคล  ตามลําดับ โดยเฉพาะอยางยิ่งสินเช่ือเคหะ มีการเพิ่มข้ึนของ NPLs เปนอันดบัหนึ่ง1 ซ่ึงทํา

                                                 
1
 ธนาคารออมสินภาค 7,  2549,  รายงานขอมูลสาขาประจําป 2547-2549,  แหลงท่ีมา: http:/www. gsb7.or.th.  มีนาคม 2550 
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ชําระ   
สําหรับในพ้ืนท่ีของธนาคารออมสินเขตเชียงใหม 2 ประกอบดวยสาขาในสังกัดท้ังส้ิน 10 

สาขา  ไดแก  สาขาหางดง สารภี แมโจ สันทราย แมริม แมแตง เชียงดาว ไชยปราการ และฝางมีผล
การดําเนินงานสินเช่ือเคหะเพิ่มข้ึนทุกป  จากจํานวน 3,898 ราย เม่ือส้ินป 2547 เพิ่มเปน  4,347 ราย 
และ 4,712 ราย เม่ือส้ินป 2548 และ 2549 ตามลําดับ  หรือเพ่ิมข้ึนในอัตราเฉล่ียรอยละ 9.96 ตอป 

 
 

ตารางท่ี 1.1 แสดงยอดหนี้คงเหลือสินเช่ือเคหะของสาขาในสังกัดธนาคารออมสินเขตเชียงใหม 2  
  ตั้งแตป  2547-2549 
 

 

ลําดับ สาขา

ท่ี ราย จํานวนเงิน(บาท) ราย จํานวนเงิน(บาท) ราย จํานวนเงิน(บาท)

1 สารภี 477 248,632,207.84      527 264,375,905.10      573 283,951,193.07      

2 ฝาง 204 102,349,865.78      230 110,809,651.82      251 118,912,850.39      

3 สันทราย 830 446,244,771.68      911 481,149,512.61      970 507,002,868.90      

4 แมริม 443 231,655,750.17      532 281,752,314.81      590 308,655,225.82      

5 แมแตง 260 141,283,533.00      279 151,651,450.88      286 148,720,306.65      

6 หางดง 544 393,824,667.23      577 392,305,689.16      626 398,464,059.41      

7 เชียงดาว 263 120,398,811.18      282 132,574,038.71      297 140,982,553.68      

8 ไชยปราการ 276 118,127,103.76      287 114,420,718.34      308 124,175,339.36      

9 พราว 300 202,158,524.89      383 248,684,001.13      436 264,414,900.75      

10 แมโจ 301 150,524,622.03      339 176,418,086.61      375 196,646,959.93      

3,898 2,155,199,857.56   4,347 2,354,141,369.17   4,712 2,491,926,257.96   

รวมสนิเชือ่เคหะ ธ.ค.49

รวมเขตหางดง

รวมสนิเชือ่เคหะ ธ.ค.47 รวมสนิเชือ่เคหะ ธ.ค.48

 
 

ท่ีมา : กลุมงานแผนและพัฒนางานสาขา ธนาคารออมสินภาค 7 
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ตารางท่ี 1.2   แสดงยอดหนี้คางชําระเกิน 3 เดือนสินเช่ือเคหะของสาขาในสังกัดธนาคารออมสิน 
เขตเชียงใหม 2 ตั้งแตป   2547-2549 

 

ลําดับ สาขา

ท่ี ราย จํานวนเงิน(บาท) ราย จํานวนเงิน(บาท) ราย จํานวนเงิน(บาท)

1 สารภี 13 6,471,145.67          17 8,646,591.46          61 19,128,978.89        

2 ฝาง 2 1,300,868.69          5 3,902,847.50          53 10,114,938.45        

3 สันทราย 54 29,820,260.31        38 22,991,755.44        107 46,822,413.76        

4 แมริม 17 10,092,968.03        19 10,985,028.75        82 21,203,349.35        

5 แมแตง 9 6,668,935.68          11 7,571,269.81          23 10,051,216.06        

6 หางดง 15 9,178,731.24          31 20,198,418.00        64 32,800,501.81        

7 เชียงดาว 11 3,384,051.01          20 6,104,369.21          44 9,315,450.04          

8 ไชยปราการ 5 1,456,435.06          13 7,114,859.89          23 7,916,109.65          

9 พราว 0 -                          9 7,941,629.29          48 24,891,822.97        

10 แมโจ 0 -                          3 842,986.95             18 6,810,648.66          

126 68,373,395.69       166 96,299,756.30       523 189,055,429.64     

รวมหน้ีคางเคหะ ธ.ค.49

รวมเขตหางดง

รวมหน้ีคางเคหะ ธ.ค.47 รวมหน้ีคางเคหะ ธ.ค.48

 
 

ท่ีมา : กลุมงานแผนและพัฒนางานสาขา ธนาคารออมสินภาค 7 
 

จากขอมูลในตาราง 1.2  จะพบวาสาขาโดยสวนใหญมีการเพ่ิมข้ึนของหนี้ไมกอใหเกิด
รายได  และเนื่องจากสินเช่ือเคหะเปนสินเช่ือท่ีมีวัตถุประสงคการใหสินเช่ือเพื่อซ้ือท่ีดินหรือซ้ือ
ท่ีดินพรอมอาคาร หรือซ้ือท่ีดินและปลูกสรางอาคาร  ซ่ึงเปนหนึ่งในปจจัยส่ีของผูกูเอง  ซ่ึงโดยปกติ
แลวมักไมมีการเกิดหนี้คางชําระเกิดข้ึน   นอกจากนี้หากลูกหนี้สินเช่ือเคหะเกิดเปนหนี้คางชําระจน
เกิดเปน NPLs  แมจะเพียงไมกี่ราย  แตหากคํานวณเปนจํานวนเงินแลวจะเปนจํานวนเงินท่ีมาก   
เนื่องจากสินเช่ือประเภทนี้มียอดตนเงินคอนขางสูง 

ธนาคารฯ จึงตองมีมาตรการในการแกไขปญหาดังกลาว  อีกท้ังตองมีแนวทางปฏิบัติท่ี
สามารถปองกันการเพิ่มข้ึนของหน้ีคางชําระท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากการใหสินเช่ือประเภทดังกลาว  
โดยกําหนดใหหนวยงานในสังกัดมีแผนในการลดหนี้คางชําระสินเช่ือเคหะ  และกําหนดใหการ
ลดลงของหนี้ไมกอใหเกิดรายได NPLs สําหรับสินเช่ือเคหะเปนตัวช้ีวัดผลการดําเนินงานของ
ธนาคารในทุกระดับ   
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รูปท่ี 1  แสดงยอดหนี้คางชําระเกิน 3 เดือนสินเช่ือเคหะตอสินเช่ือคงเหลือ  ของธนาคาร ออมสิน 
  เขตเชียงใหม 2 ตั้งแตป 2547-2549 

 
% หน้ีคาง NPLs ตอ สินเชื่อคงเหลือ 
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สารภี ฝาง สันทราย แมริม แมแตง หางดง เชียงดาว ไชยปราการ พราว แมโจ

 
สาขา 

ที่มา : กลุมงานแผนและพัฒนางานสาขา ธนาคารออมสินภาค 7 

    
 ดังนั้น  การศึกษานี้จึงเปนการศึกษาเพ่ือใหทราบวา  ปจจัยใดบางท่ีอาจนําไปสูการเกิดหนี้
คางชําระ  และระดับความเส่ียงของปจจัยตาง ๆ   โดยผูวิจัยไดทําการศึกษาเฉพาะการเกิดหนี้คาง
ชําระสินเช่ือเคหะของธนาคารออมสินในเขตเชียงใหม 2 เทานั้น  เพ่ือนําไปใชเปนแนวทางในการ
วิเคราะหสินเช่ืออันจะเปนการปองกันการเกิดหนี้คางอันเกิดจากการใหสินเช่ือในอนาคต  อีกท้ัง
ขอสรุปท่ีไดยังสามารถนําไปเปนแนวทางในการปรับโครงสรางหน้ี  และติดตามหน้ีคางชําระท่ี
เกิดข้ึนในอดีตไดตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

1)  เพื่อศึกษาขอมูลท่ัวไปของลูกหนี้สินเช่ือเคหะ ของธนาคารออมสินเขตเชียงใหม 2 
2)  เพื่อศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการเกิดหนีท่ี้ไมกอใหเกดิรายไดของลูกหนี้สินเช่ือเคหะธนาคาร

ออมสินเขตเชียงใหม 2 
 

1.3  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการวิจัย 
การศึกษาคร้ังนี้ทําใหทราบขอมูลท่ัวไปลูกหนี้สินเช่ือเคหะของธนาคารออมสินเขต

เชียงใหม 2   เพื่อใหทราบถึงปจจัยและความสําคัญของปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอการเกิดหนี้ท่ีไม
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1.4  ขอบเขตของการศึกษา 

ขอบเขตของการศึกษาคร้ังนี้  จะทําการศึกษาจากลูกหนี้สินเช่ือเคหะท่ีไดรับอนุมัติใหกูเงิน
สินเช่ือเคหะในชวงป 2547-2549  ของสาขาในสังกัดธนาคารออมสินเขตเชียงใหม 2   ท้ัง 10 สาขา 
จํานวน 400 ราย  โดยแบงเปนลูกหนี้ปกติจํานวน 200 ราย  ลูกหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดจํานวน 200 
ราย  
 
1.5  นิยามศัพทท่ีเก่ียวของ 

สินเชื่อ   หมายถึง   การให เครดิตแกลูกหนี้ในลักษณะของเงินกู เ บิกเ งินเกินบัญชี 
(Overdrafts) เงินกูประจํา  (Fixed Loans)  ประเภทตาง ๆ ท่ีมีกําหนดระยะเวลาชําระคืน  การใหกู
โดยต๋ัวสัญญาใชเงิน (Promissory Notes) การรับซ้ือลดต๋ัวเงิน (Bill Discounted) 
 การใหสินเชื่อ  หมายถึง  การใหกูมยืมเงิน ซ้ือ ซ้ือลด รับชวงซ้ือตั๋วเงิน เปนเจาหนี้เนื่องจาก
ไดจาย หรือส่ังจายเงินเพื่อประโยชนของผูเคยคา หรือ เปนเจาหนี้เนื่องจากไดจายเงินตามภาระ
ผูกพันตามเลตเตอรออฟเครดิต 
 หนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loans : NPLs)  หมายถึง  ลูกหนี้ท่ีมีปญหาใน
การชําระดอกเบ้ียหรือตนเงินท่ีคางเกินกวา 3 เดือน นับจากวันครบกําหนด  หรือลูกหนี้ท่ีคางชําระ
ดอกเบ้ียหรือตนเงินไมถึง 3 เดือน แตมีความไมแนนอนเกี่ยวกับความสามารถในการชําระหนี้คืน
ตนเงินหรือดอกเบ้ีย  นอกจากน้ันยังหมายถึง  ลูกหนี้ท่ีมีการตออายุสัญญา หรือลูกหนี้ท่ีไดปรับปรุง
กําหนดการชําระหนี้ใหม  โดยไมสามารถแสดงการวิเคราะหอยางเพียงพอและเหมาะสมเก่ียวกับ
ความสามารถในการชําระหนี้ของลูกหนี้ 

สินเชื่อเคหะ (Housing Loans)    หมายถึง  สินเช่ือซ่ึงมีวัตถุประสงคการใหกูเพื่อ  
-  ซ้ือท่ีดินเพื่อเตรียมปลูกสรางอาคาร 
-  ซ้ือท่ีดินพรอมอาคาร หรือหองชุด 
-  ซ่ือท่ีดินและปลูกสรางอาคารในท่ีดินนั้น 
-  ซ้ือท่ีดินท่ีมีอาคารของตนหรือคูสมรสปลูกสรางอยูแลว 
-  ปลูกสรางหรือตอเติมซอมแซมอาคารในท่ีดินซ่ึงเปนของตน หรือคูสมรส 
-  ไถถอนจํานองท่ีดิน ท่ีดินพรอมอาคาร หรือหองชุดของตนหรือคูสมรสจาก

สถาบันการเงิน หรือธนาคารออมสิน 
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เกณฑการจัดชั้นหนี้   หมายถึง  การพิจารณาคุณภาพของลูกหนี้โดยการวิเคราะหโครงการ  
และความเปนไปไดทางธุรกิจของลูกหนี้  การวิเคราะหงบการเงิน กระแสเงินสด  และความสามารถ
ในการจายชําระหนี้ตามกําหนด  ท้ังนี้ตองไมเกินระยะเวลาของการคางชําระท่ีเปนเกณฑในการจัด
ช้ัน โดยแบงออกเปน 6 ระดับ  ตามคุณภาพของลูกหนี้ ประกอบดวย  ลูกหนี้ปกติ, ลูกหนี้ท่ีกลาวถึง
เปนพิเศษ, ลูกหนี้จัดช้ันตํ่ากวามาตรฐาน, ลูกหนี้ท่ีจัดช้ันสงสัย,  ลูกหนี้จัดช้ันสงสัยจะสูญ และ
ลูกหนี้จัดช้ันสูญ 
 สินทรัพยจัดชั้น (Classified Assets)  หมายถึง  เปนการจัดช้ันสินทรัพยซ่ึงประกอบดวย  
เงินใหสินเช่ือ  ดอกเบ้ียคางรับ  เงินลงทุนในหลักทรัพย  และสินทรัพยอ่ืน ๆ  เชน ทรัพยสินรอการ
ขาย  คาใชจายในการทดรองในการดําเนินคดี  โดยแบงตามคุณภาพของลูกหนี้เปน  6 ระดับ คือ
ลูกหนี้ปกติ ลูกหนี้กลาวถึงเปนพิเศษ ลูกหนี้จัดช้ันตํ่ากวามาตรฐาน ลูกหนี้จัดช้ันสงสัย ลูกหนี้จัดช้ัน
สงสัยจะสูญ ละลูกหนี้จัดช้ันสูญ 
 ธนาคารออมสินเขตเชียงใหม 2  หมายถึง  สาขาของธนาคารออมสินท้ังส้ิน 10 สาขา 
ประกอบดวย  สาขาหางดง สารภี แมโจ สันทราย แมริม แมแตง เชียงดาว ไชยปราการ และฝาง 
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