
บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 

ภาคอสังหาริมทรัพย เปนเศรษฐกิจสาขาหนึ่งท่ีมีความสําคัญตอเศรษฐกิจของไทย ซ่ึงสถาน
การณของธุรกิจประเภทน้ีสงผลตอเนื่องถึงภาคเศรษฐกิจอ่ืนอีกมาก รวมท้ังมีความสําคัญสูงตอ
เสถียรภาพเศรษฐกิจ        และความม่ันคงของระบบสถาบันการเงิน เนื่องจากอสังหาริมทรัพยเปน 
สินทรัพย หรือหลักประกันท่ีสําคัญของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของราคา
อสังหาริมทรัพยจะสงผลตอเนื่องไปยังความมั่งค่ังของครัวเรือน ความสามารถในการขอสินเช่ือ 
การบริโภค และการลงทุนในระบบเศรษฐกิจ  ตลอดจนฐานะของสถาบันการเงิน   ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยขยายตัวอยางรวดเร็วในชวงกอนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจในป 2540 โดยเฉพาะในชวงป 
2537 ถึง 2539 มูลคาการซ้ือขายท่ีดินท้ังประเทศสูงถึงปละประมาณ 400,000 ลานบาท และจํานวน
รายของการซ้ือขายท่ีดินสูงถึงกวา 70,000 รายตอเดือน  เม่ือเกิดวิกฤติเศรษฐกิจท่ีเร่ิมในเดือน
กรกฎาคม 2540  อสังหาริมทรัพยเปนอีกธุรกิจหนึ่งท่ีประสบกับภาวะถดถอยอยางรุนแรงธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจํานวนมากตองปดตัวลง ซ่ึงสงผลกระทบตอเนื่องไปยังธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ
กับอสังหาริมทรัพยอยางกวางขวาง เชน  กลุมสถาบันการเงินตางๆ ท่ีทําการปลอยสินเช่ือตางๆให
กลับภาคธุรกิจ และนับต้ังแตป 2541 ภาครัฐไดใหความสําคัญกับการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยท้ัง
การสนับสนุนการปรับโครงสรางองคกรและการปรับโครงสรางหนี้ รวมท้ังไดมีมาตรการ
สนับสนุนการซ้ือขายท่ีอยู อาศัยซ่ึงสงผลทางจิตวิทยาในเชิงบวกตอตลาดท่ีอยู อาศัยนอกจากนี้
ครัวเรือนยังมีความสามารถในการผอนชําระ แมอัตราดอกเบ้ียเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยปรับสูงข้ึน ก็จะ
ไมสงผลกระทบตอความสามารถในการผอนชําระมากนัก ประกอบกับนโยบาย  ท่ีอยูอาศัยเพื่อ
บรรเทาความเดือดรอนของประชาชนในระดับรากหญาของรัฐบาลท่ีตองการสนับสนุนให
ประชาชน กลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอครัวเรือนตํ่า   สามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง   เชน โครงการ 
บานเอ้ืออาทรของการเคหะแหงชาติ และแผนโครงการ “บานเพ่ือชนบท” จะเปนแรงซ้ือกลุมใหม
ในป 2548 ซ่ึงจะมีสวนชวยใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยขยายตัวตอไป 

การแขงขันดานสินเช่ืออสังหาริมทรัพยคงจะมีความเขมขนมากข้ึน สถาบันการเงินตางๆนาจะ
มีการจัดแคมเปญและกิจกรรมทางการตลาดเพ่ือกระตุนตลาดสินเช่ือ เพื่อขยายฐานสินเช่ือของปนี้ 
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โดยการทําการตลาดจะเปนไปในรูปของการออกผลิตภัณฑใหมๆ โดยในแตละผลิตภัณฑจะมี
อัตราดอกเบ้ียเงินกูพิเศษท่ีแตกตางกัน เพื่อใหลูกคาสามารถเลือกไดตามความตองการ โดยคํานึงถึง
ความสามารถในการผอนชําระสินเช่ือของลูกคาเปนหลัก  อีกท้ังการลดคาธรรมเนียม การแจกของ
รางวัลและรวมสงชิงรางวัล จะเปนกลยุทธท่ีถูกนํามาใชในการดําเนินนโยบายการตลาดมากข้ึน
ในชวงนี้ดวย เพราะถึงแมวาอัตราดอกเบ้ียจะเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจของลูกคาสินเช่ือ
บานเปนอยางมากก็ตาม แตในสายตาของผูท่ีตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยแลว ปจจัยท่ีรองลงมานับวันก็ยิ่ง
มีความสําคัญมากยิ่งข้ึน เชน การบริการ การสามารถอํานวยความสะดวกสบายและความรวดเร็วใน
การใหบริการใหแกลูกคาจะเปนปจจัยสําคัญตอการตัดสินใจของลูกคาไดเปนอยางมาก นอกจากนี้ 
ในแงของธนาคารพาณิชยเองแลว การแขงขันดานราคายอมจะกระทบตอความสามารถในการทํา
กําไรของธนาคาร ธนาคารพาณิชยจึงเสนอทางเลือกอ่ืนๆในการสรางความพอใจใหลูกคาโดยหันมา
ใชรายการสงเสริมการขายอ่ืนๆเพ่ือสรางความเขมขนในการแขงขัน  

ถึงแมวาธนาคารพาณิชยจะไดใชกลยุทธทางการตลาดหลายประการ เพื่อชวยขยายสินเช่ือ ไม
วาจะเปนการออกผลิตภัณฑท่ีหลากหลาย การเสนออัตราดอกเบ้ียหลากหลายรูปแบบแตกตางกัน
ของสินเช่ือเพื่อดึงดูดใจผูขอสินเช่ือก็ตาม แตการบริหารความเส่ียงก็ยังคงมีความสําคัญในการ
ดําเนินธุรกิจของธนาคาร โดยธนาคารยังคงความเขมงวดในการกล่ันกรองคุณสมบัติของผูขอ
สินเช่ือ เพื่อควบคุมคุณภาพของสินเช่ือ อาทิ นโยบายการใหบริการขอมูลการขอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 
เพื่อใหผูขอสินเช่ือเขาใจถึงกลไกท่ีเกี่ยวของในระบบสินเช่ือ นโยบายตรวจสอบคุณสมบัติของผูขอ
กูสินเช่ือ 

ปจจัยสนับสนุนการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีสําคัญคือ การขยายตัวของเศรษฐกิจท่ี 
อยูในเกณฑดี รายไดประชากรสูงข้ึนความตองการที่อยูอาศัยท่ีสูงข้ึนตามการเพ่ิมข้ึนของจํานวน
ประชากรและอีกสวนหนึ่งเปนความตองการที่สะสมมาจากท่ีไดชะงักไปในชวงเกิดวิกฤติเศรษฐกิจ 
รวมท้ังอัตราดอกเบ้ียท่ีอยูในระดับตํ่าเปนประวัติการณ ทําใหครัวเรือนสามารถกอหนี้ระยะยาว
เพื่อท่ีอยูอาศัยในวงเงินท่ีสูงข้ึนกวาเดิม ขณะเดียวกันสถาบันการเงินก็มี สภาพคลองสูงพรอมท่ีจะ
ขยายสินเช่ือ โดยเฉพาะสินเช่ือบุคคลเพ่ือท่ีอยูอาศัยซ่ึงมีความเส่ียงตํ่า 
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ตารางท่ี 1.1  แสดงปริมาณเงินใหสินเช่ือของธนาคารพาณิชยแยกตามประเภทธุรกิจของธนาคาร 
                        พาณิชย 
 

ลําดับ รายการ 2546 2547 2548 2549 2550 

1 เกษตรกรรม การลาสัตว 
และการปาไม 

85,871 93,659 97,081 94,953 87,275 

2 การประมง 16,039 16,498 15,405 15,999 14,505 

3 การทําเหมืองแรและถาน
หิน 

13,231 23,554 18,014 19,023 18,786 

4 การผลิต 1,234,424 1,443,375 1,525,487 1,576,237 1,603,308 

5 การไฟฟา แกส และการ
ประปา 

79,905 100,943 113,226 124,075 136,083 

6 การกอสราง 140,024 157,632 167,004 178,315 173,335 

7 การขายสง การขายปลีก 
และซอมแซมยานยนต 
จักรยานยนต ของใชสวน
บุ ค คลและขอ ง ใ ช ใ น
ครัวเรือน 

858,495 910,704 944,756 973,538 1,011,102 

8 โรงแรม และภัตตาคาร 157,172 191,139 210,023 224,898 220,381 

9 การขนสง  สถานท่ีเก็บ
สินคา และการคมนาคม 

158,953 226,500 254,071 225,999 226,831 
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ตารางท่ี 1.1 (ตอ) 
 

ลําดับ รายการ 2546 2547 2548 2549 2550 

10 ตัวกลางทางการเงิน 746,653 666,118 708,057 675,313 719,730 

11 บริการดาน
อสังหาริมทรัพย การให
เชา และบริการทางธุรกิจ 

341,287 398,339 436,216 441,413 466,592 

12 อุปโภคบริโภคสวน
บุคคล 

737,494 826,547 1,022,826 1,213,896 1,412,883 

13 การใหสินเช่ืออ่ืนๆ 
นอกจากท่ีกลาวขาตน 

242,334 174,197 169,285 129,162 138,170 

 ยอดคงคางการใหสินเช่ือ
ท้ังส้ิน 

4,811,882 5,229,205 5,681,451 5,892,821 6,228,981 

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย ( 2550) 
 

ธนาคารไทยพาณิชยไดถือกําเนิดข้ึน นับเปนสถาบันการเงินไทยแหงแรกท่ีรวมเปนสวน
หนึ่งของสังคมไทย และเคียงคูกับการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศมาอยางตอเนื่อง ดวยศักยภาพ
การ บริหารงานอยางมืออาชีพ ตลอดจนมีบทบาทเปนผูนําในการนําเทคโนโลยีท่ีทันสมัยมาพัฒนา
รูปแบบการใหบริการทางการเงินแกลูกคาของธนาคารเสมอมา  การสรางกลยุทธ ขอไดเปรียบการ
แขงขันของธนาคารยังเนนทางเลือกใหผูกูยืมมากข้ึน ทําใหพฤติกรรมการใชบริการสินเช่ือของ
ลูกคา มีการเปล่ียนแปลงไป โดยลูกคาจะคํานึงถึงความเหมาะสมของเงินทุน สภาพคลอง และภาระ
การชําระหนี้มากข้ึน และกลยุทธหนึ่งท่ีธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) คือการสรางความพึง
พอใจสูงสุดและลูกคาไดตอบสนองเกินความคาดหวัง จากท่ีกลาวมาขางตน ธนาคารควรทราบถึง
ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะ เพื่อนํามาปรับใชเปนกลยุทธในการดึงดูด
ลูกคาสินเช่ือกับของธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ตอไป 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

ในการศึกษาคร้ังนี้ไดกําหนดวัตถุประสงคการศึกษาดังตอไปนี้ 
1.2.1   เพื่อศึกษาถึงปจจัยในการเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะของลูกคาสินเช่ือ 

ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ในเขต จังหวัดเชียงราย 
 1.2.2  เพื่อศึกษาถึงระดับความพึงพอใจในการใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะของลูกคา
สินเช่ือ  ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ในเขต  จังหวัดเชียงราย 

1.2.3  เพื่อศึกษาถึงสภาพปญหาในการใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะของลูกคาสินเช่ือ 
ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ในเขต จังหวัดเชียงราย 

 
1.3   ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

 

เพื่อเปนขอมูลแกธนาคารพาณิชยและสถาบันการเงินท่ีประกอบธุรกิจเพื่อการเคหะ ในการใช
กําหนดนโยบายและกลยุทธทางการตลาดในการขยายฐานลูกคา และเพ่ิมกลุมลูกคาเปาหมาย 
รวมถึงการปรับปรุงและพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑและการบริการ เพื่อใหตรงตามความตองการของ
ลูกคา 

 
1.4  ขอบเขตการศึกษา 

 

การศึกษาคร้ังนี้มุงศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะ จาก บมจ.
ธนาคารไทยพาณิชย ในเขตจังหวัดเชียงราย ไดทําการศึกษากับลูกคาท่ีใชบริการสินเช่ือเคหะกับ
ธนาคารไทยพาณิชย ในเขตจังหวัดเชียงราย จํานวน 12 สาขา และสํานักงานธุรกิจลูกคาบุคคล  ซ่ึง
ประกอบดวย สาขาเชียงราย สาขาส่ีแยกแมกรณ สาขายอยบ๊ิกซีเชียงราย สาขายอยบานดู สาขายอย
เวียงชัย สาขายอยพาน  สาขาเวียงปาเปา สาขายอยแมจัน สาขาแมสาย สาขาเชียงแสน สาขาเชียง
ของ สาขายอยสามเหล่ียมทองคํา และสํานักงานธุรกิจลูกคาบุคคล เชียงราย 
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1.5 นิยามศัพท  
 

 ปจจัย หมายถึง ส่ิงท่ีมีผลตอการตัดสินใจอยางใดอยางหน่ึงหากมีการเปล่ียนแปลงของ
ปจจัยตัวใดตัวหนึ่งพฤติกรรมท่ีตอบสนองก็จะเปล่ียนแปลง 
 สินเชื่อ หมายถึง ความสามารถในการกูยืมหรือความสามารถในการซ้ือสินคา  เปนเงินเช่ือ  
โดยมีคําม่ันสัญญาวาจะชําระคืนในอนาคต 
 สินเชื่อเพื่อการเคหะ  หมายถึง การกูยืมสวนบุคคลเพ่ือประโยชนในการจัดหาท่ีดินเพื่อท่ีอยู
อาศัย  การกอสรางบาน  การซ้ือบาน  ตลอดจนการซอมแซมหรือปรับปรุงอาคารท่ีเจาของอยูอาศัย
เอง  สินเช่ือเพื่อการเคหะ หรือสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย  เปนสินเช่ือสําคัญประเภทหนึ่งของธนาคาร
พาณิชย เนื่องจากทํารายไดใหธนาคารอยางสม่ําเสมอและถามีการดําเนินการตามข้ันตอนตาง ๆ 
อยางรัดกุมถูกวิธีจะมีความเส่ียงไมมากนัก  ธนาคารพาณิชยโดยทั่วไปจะมีการบริการสินเช่ือเพื่อท่ี
อยูอาศัยแตมีช่ือเรียกแตกตางกันไป   
 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย  ธนาคารแหงประเทศไทย ยังไดแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

1. การจัดหาท่ีอยูอาศัยแกผูมีรายไดนอย  คือ การจัดหาท่ีอยูอาศัยสวนบุคคลเพื่อจัดซ้ือ
ท่ีดินเพื่อปลูกสรางท่ีอยูอาศัยของตนเอง  ซ้ือท่ีดินพรอมบานพักอาศัย  หรืออาคาร
พาณิชย  หรือหองชุด เพื่อเปนท่ีอยูอาศัยของตนเองรวมท้ังการปลูกสราง  ตอเติม หรือ
ซอมแซมท่ีอยูอาศัยของตนเอง  ท้ังนี้โดยมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางนั้นเปนประกัน ซ่ึง
จะตองมีมูลคาตามราคาประเมินของธนาคารพาณิชยไมเกิน 1.35 ลานบาทและมีวงเงิน
กูยืมไมเกิน 1 ลานบาท 

2. การจัดหาที่อยูอาศัยแกบุคคลทั่วไป  คือ การจัดหาที่อยูอาศัยนอกจากขอ 1 และท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสราง  จะตองมีมูลคาตามราคาประเมินของธนาคารพาณิชย 1.35 ลานบาท  
และมีวงเงินเกิน 1 ลานบาทข้ึนไป  หากเขากฎเกณฑหนึ่งจะตองเขาในขอนี้ 

 เงินตน หมายถึง จํานวนเงินท่ีเร่ิมแรกท่ีผูขอกูไดรับจากธนาคารเม่ือไดรับอนุมัติกูยืมได 
วงเงินกูยืม หมายถึง จํานวนเงินท่ีธนาคารกําหนดอนุมัติใหผูขอกูสามารถกูยืมไดสูงท่ีสุด 

 อัตราดอกเบี้ย หมายถึง อัตรารอยละท่ีธนาคารคิดดอกเบ้ียจากผูมาขอกูโดยนําอัตราดงักลาว 
คูณกับจํานวนเงินตนคงเหลือเปนฐานเพื่อหาจํานวนดอกเบ้ียตองวดท่ีตองชําระ 
 ระยะเวลาการชําระคืน หมายถึงระยะเวลาท่ีผูขอกูมีภาระในการชําระเงินตนและดอกเบ้ีย 


