
บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 

ภาคอสังหาริมทรัพย เปนเศรษฐกิจสาขาหนึ่งท่ีมีความสําคัญตอเศรษฐกิจของไทย ซ่ึงสถาน
การณของธุรกิจประเภทน้ีสงผลตอเนื่องถึงภาคเศรษฐกิจอ่ืนอีกมาก รวมท้ังมีความสําคัญสูงตอ
เสถียรภาพเศรษฐกิจ        และความม่ันคงของระบบสถาบันการเงิน เนื่องจากอสังหาริมทรัพยเปน 
สินทรัพย หรือหลักประกันท่ีสําคัญของภาคครัวเรือนและภาคธุรกิจ การเปล่ียนแปลงของราคา
อสังหาริมทรัพยจะสงผลตอเนื่องไปยังความมั่งค่ังของครัวเรือน ความสามารถในการขอสินเช่ือ 
การบริโภค และการลงทุนในระบบเศรษฐกิจ  ตลอดจนฐานะของสถาบันการเงิน   ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยขยายตัวอยางรวดเร็วในชวงกอนเกิดวิกฤติเศรษฐกิจในป 2540 โดยเฉพาะในชวงป 
2537 ถึง 2539 มูลคาการซ้ือขายท่ีดินท้ังประเทศสูงถึงปละประมาณ 400,000 ลานบาท และจํานวน
รายของการซ้ือขายท่ีดินสูงถึงกวา 70,000 รายตอเดือน  เม่ือเกิดวิกฤติเศรษฐกิจท่ีเร่ิมในเดือน
กรกฎาคม 2540  อสังหาริมทรัพยเปนอีกธุรกิจหนึ่งท่ีประสบกับภาวะถดถอยอยางรุนแรงธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยจํานวนมากตองปดตัวลง ซ่ึงสงผลกระทบตอเนื่องไปยังธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ
กับอสังหาริมทรัพยอยางกวางขวาง เชน  กลุมสถาบันการเงินตางๆ ท่ีทําการปลอยสินเช่ือตางๆให
กลับภาคธุรกิจ และนับต้ังแตป 2541 ภาครัฐไดใหความสําคัญกับการฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยท้ัง
การสนับสนุนการปรับโครงสรางองคกรและการปรับโครงสรางหนี้ รวมท้ังไดมีมาตรการ
สนับสนุนการซ้ือขายท่ีอยู อาศัยซ่ึงสงผลทางจิตวิทยาในเชิงบวกตอตลาดท่ีอยู อาศัยนอกจากนี้
ครัวเรือนยังมีความสามารถในการผอนชําระ แมอัตราดอกเบ้ียเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยปรับสูงข้ึน ก็จะ
ไมสงผลกระทบตอความสามารถในการผอนชําระมากนัก ประกอบกับนโยบาย  ท่ีอยูอาศัยเพื่อ
บรรเทาความเดือดรอนของประชาชนในระดับรากหญาของรัฐบาลท่ีตองการสนับสนุนให
ประชาชน กลุมท่ีมีรายไดเฉล่ียตอครัวเรือนตํ่า   สามารถมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง   เชน โครงการ 
บานเอ้ืออาทรของการเคหะแหงชาติ และแผนโครงการ “บานเพ่ือชนบท” จะเปนแรงซ้ือกลุมใหม
ในป 2548 ซ่ึงจะมีสวนชวยใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยขยายตัวตอไป 

การแขงขันดานสินเช่ืออสังหาริมทรัพยคงจะมีความเขมขนมากข้ึน สถาบันการเงินตางๆนาจะ
มีการจัดแคมเปญและกิจกรรมทางการตลาดเพ่ือกระตุนตลาดสินเช่ือ เพื่อขยายฐานสินเช่ือของปนี้ 
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โดยการทําการตลาดจะเปนไปในรูปของการออกผลิตภัณฑใหมๆ โดยในแตละผลิตภัณฑจะมี
อัตราดอกเบ้ียเงินกูพิเศษท่ีแตกตางกัน เพื่อใหลูกคาสามารถเลือกไดตามความตองการ โดยคํานึงถึง
ความสามารถในการผอนชําระสินเช่ือของลูกคาเปนหลัก  อีกท้ังการลดคาธรรมเนียม การแจกของ
รางวัลและรวมสงชิงรางวัล จะเปนกลยุทธท่ีถูกนํามาใชในการดําเนินนโยบายการตลาดมากข้ึน
ในชวงนี้ดวย เพราะถึงแมวาอัตราดอกเบ้ียจะเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจของลูกคาสินเช่ือ
บานเปนอยางมากก็ตาม แตในสายตาของผูท่ีตองการซ้ือท่ีอยูอาศัยแลว ปจจัยท่ีรองลงมานับวันก็ยิ่ง
มีความสําคัญมากยิ่งข้ึน เชน การบริการ การสามารถอํานวยความสะดวกสบายและความรวดเร็วใน
การใหบริการใหแกลูกคาจะเปนปจจัยสําคัญตอการตัดสินใจของลูกคาไดเปนอยางมาก นอกจากนี้ 
ในแงของธนาคารพาณิชยเองแลว การแขงขันดานราคายอมจะกระทบตอความสามารถในการทํา
กําไรของธนาคาร ธนาคารพาณิชยจึงเสนอทางเลือกอ่ืนๆในการสรางความพอใจใหลูกคาโดยหันมา
ใชรายการสงเสริมการขายอ่ืนๆเพ่ือสรางความเขมขนในการแขงขัน  

ถึงแมวาธนาคารพาณิชยจะไดใชกลยุทธทางการตลาดหลายประการ เพื่อชวยขยายสินเช่ือ ไม
วาจะเปนการออกผลิตภัณฑท่ีหลากหลาย การเสนออัตราดอกเบ้ียหลากหลายรูปแบบแตกตางกัน
ของสินเช่ือเพื่อดึงดูดใจผูขอสินเช่ือก็ตาม แตการบริหารความเส่ียงก็ยังคงมีความสําคัญในการ
ดําเนินธุรกิจของธนาคาร โดยธนาคารยังคงความเขมงวดในการกล่ันกรองคุณสมบัติของผูขอ
สินเช่ือ เพื่อควบคุมคุณภาพของสินเช่ือ อาทิ นโยบายการใหบริการขอมูลการขอสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 
เพื่อใหผูขอสินเช่ือเขาใจถึงกลไกท่ีเกี่ยวของในระบบสินเช่ือ นโยบายตรวจสอบคุณสมบัติของผูขอ
กูสินเช่ือ 

ปจจัยสนับสนุนการฟนตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ีสําคัญคือ การขยายตัวของเศรษฐกิจท่ี 
อยูในเกณฑดี รายไดประชากรสูงข้ึนความตองการที่อยูอาศัยท่ีสูงข้ึนตามการเพ่ิมข้ึนของจํานวน
ประชากรและอีกสวนหนึ่งเปนความตองการที่สะสมมาจากท่ีไดชะงักไปในชวงเกิดวิกฤติเศรษฐกิจ 
รวมท้ังอัตราดอกเบ้ียท่ีอยูในระดับตํ่าเปนประวัติการณ ทําใหครัวเรือนสามารถกอหนี้ระยะยาว
เพื่อท่ีอยูอาศัยในวงเงินท่ีสูงข้ึนกวาเดิม ขณะเดียวกันสถาบันการเงินก็มี สภาพคลองสูงพรอมท่ีจะ
ขยายสินเช่ือ โดยเฉพาะสินเช่ือบุคคลเพ่ือท่ีอยูอาศัยซ่ึงมีความเส่ียงตํ่า 
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ตารางท่ี 1.1  แสดงปริมาณเงินใหสินเช่ือของธนาคารพาณิชยแยกตามประเภทธุรกิจของธนาคาร 
                        พาณิชย 
 

ลําดับ รายการ 2546 2547 2548 2549 2550 

1 เกษตรกรรม การลาสัตว 
และการปาไม 

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

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

3 การทําเหมืองแรและถาน
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 การไฟฟา แกส และการ
ประปา 

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

6 การกอสราง 140,024 157,632 167,004 178,315 173,335 

7 การขายสง การขายปลีก 
และซอมแซมยานยนต 
จักรยานยนต ของใชสวน
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 การขนสง  สถานท่ีเก็บ
สินคา และการคมนาคม 

158,953 226,500 254,071 225,999 226,831 
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ตารางท่ี 1.1 (ตอ) 
 

ลําดับ รายการ 2546 2547 2548 2549 2550 

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

11 บริการดาน
อสังหาริมทรัพย การให
เชา และบริการทางธุรกิจ 

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

12 อุปโภคบริโภคสวน
บุคคล 

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

13 การใหสินเช่ืออ่ืนๆ 
นอกจากท่ีกลาวขาตน 

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

 ยอดคงคางการใหสินเช่ือ
ท้ังส้ิน 

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

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย ( 2550) 
 

ธนาคารไทยพาณิชยไดถือกําเนิดข้ึน นับเปนสถาบันการเงินไทยแหงแรกท่ีรวมเปนสวน
หนึ่งของสังคมไทย และเคียงคูกับการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศมาอยางตอเนื่อง ดวยศักยภาพ
การ บริหารงานอยางมืออาชีพ ตลอดจนมีบทบาทเปนผูนําในการนําเทคโนโลยีท่ีทันสมัยมาพัฒนา
รูปแบบการใหบริการทางการเงินแกลูกคาของธนาคารเสมอมา  การสรางกลยุทธ ขอไดเปรียบการ
แขงขันของธนาคารยังเนนทางเลือกใหผูกูยืมมากข้ึน ทําใหพฤติกรรมการใชบริการสินเช่ือของ
ลูกคา มีการเปล่ียนแปลงไป โดยลูกคาจะคํานึงถึงความเหมาะสมของเงินทุน สภาพคลอง และภาระ
การชําระหนี้มากข้ึน และกลยุทธหนึ่งท่ีธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) คือการสรางความพึง
พอใจสูงสุดและลูกคาไดตอบสนองเกินความคาดหวัง จากท่ีกลาวมาขางตน ธนาคารควรทราบถึง
ปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะ เพื่อนํามาปรับใชเปนกลยุทธในการดึงดูด
ลูกคาสินเช่ือกับของธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ตอไป 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

ในการศึกษาคร้ังนี้ไดกําหนดวัตถุประสงคการศึกษาดังตอไปนี้ 
1.2.1   เพื่อศึกษาถึงปจจัยในการเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะของลูกคาสินเช่ือ 

ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ในเขต จังหวัดเชียงราย 
 1.2.2  เพื่อศึกษาถึงระดับความพึงพอใจในการใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะของลูกคา
สินเช่ือ  ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ในเขต  จังหวัดเชียงราย 

1.2.3  เพื่อศึกษาถึงสภาพปญหาในการใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะของลูกคาสินเช่ือ 
ธนาคารไทยพาณิชยจํากัด (มหาชน) ในเขต จังหวัดเชียงราย 

 
1.3   ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากการศึกษา 

 

เพื่อเปนขอมูลแกธนาคารพาณิชยและสถาบันการเงินท่ีประกอบธุรกิจเพื่อการเคหะ ในการใช
กําหนดนโยบายและกลยุทธทางการตลาดในการขยายฐานลูกคา และเพ่ิมกลุมลูกคาเปาหมาย 
รวมถึงการปรับปรุงและพัฒนารูปแบบผลิตภัณฑและการบริการ เพื่อใหตรงตามความตองการของ
ลูกคา 

 
1.4  ขอบเขตการศึกษา 

 

การศึกษาคร้ังนี้มุงศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อการเคหะ จาก บมจ.
ธนาคารไทยพาณิชย ในเขตจังหวัดเชียงราย ไดทําการศึกษากับลูกคาท่ีใชบริการสินเช่ือเคหะกับ
ธนาคารไทยพาณิชย ในเขตจังหวัดเชียงราย จํานวน 12 สาขา และสํานักงานธุรกิจลูกคาบุคคล  ซ่ึง
ประกอบดวย สาขาเชียงราย สาขาส่ีแยกแมกรณ สาขายอยบ๊ิกซีเชียงราย สาขายอยบานดู สาขายอย
เวียงชัย สาขายอยพาน  สาขาเวียงปาเปา สาขายอยแมจัน สาขาแมสาย สาขาเชียงแสน สาขาเชียง
ของ สาขายอยสามเหล่ียมทองคํา และสํานักงานธุรกิจลูกคาบุคคล เชียงราย 
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1.5 นิยามศัพท  
 

 ปจจัย หมายถึง ส่ิงท่ีมีผลตอการตัดสินใจอยางใดอยางหน่ึงหากมีการเปล่ียนแปลงของ
ปจจัยตัวใดตัวหนึ่งพฤติกรรมท่ีตอบสนองก็จะเปล่ียนแปลง 
 สินเชื่อ หมายถึง ความสามารถในการกูยืมหรือความสามารถในการซ้ือสินคา  เปนเงินเช่ือ  
โดยมีคําม่ันสัญญาวาจะชําระคืนในอนาคต 
 สินเชื่อเพื่อการเคหะ  หมายถึง การกูยืมสวนบุคคลเพ่ือประโยชนในการจัดหาท่ีดินเพื่อท่ีอยู
อาศัย  การกอสรางบาน  การซ้ือบาน  ตลอดจนการซอมแซมหรือปรับปรุงอาคารท่ีเจาของอยูอาศัย
เอง  สินเช่ือเพื่อการเคหะ หรือสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย  เปนสินเช่ือสําคัญประเภทหนึ่งของธนาคาร
พาณิชย เนื่องจากทํารายไดใหธนาคารอยางสม่ําเสมอและถามีการดําเนินการตามข้ันตอนตาง ๆ 
อยางรัดกุมถูกวิธีจะมีความเส่ียงไมมากนัก  ธนาคารพาณิชยโดยทั่วไปจะมีการบริการสินเช่ือเพื่อท่ี
อยูอาศัยแตมีช่ือเรียกแตกตางกันไป   
 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย  ธนาคารแหงประเทศไทย ยังไดแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

1. การจัดหาท่ีอยูอาศัยแกผูมีรายไดนอย  คือ การจัดหาท่ีอยูอาศัยสวนบุคคลเพื่อจัดซ้ือ
ท่ีดินเพื่อปลูกสรางท่ีอยูอาศัยของตนเอง  ซ้ือท่ีดินพรอมบานพักอาศัย  หรืออาคาร
พาณิชย  หรือหองชุด เพื่อเปนท่ีอยูอาศัยของตนเองรวมท้ังการปลูกสราง  ตอเติม หรือ
ซอมแซมท่ีอยูอาศัยของตนเอง  ท้ังนี้โดยมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางนั้นเปนประกัน ซ่ึง
จะตองมีมูลคาตามราคาประเมินของธนาคารพาณิชยไมเกิน 1.35 ลานบาทและมีวงเงิน
กูยืมไมเกิน 1 ลานบาท 

2. การจัดหาที่อยูอาศัยแกบุคคลทั่วไป  คือ การจัดหาที่อยูอาศัยนอกจากขอ 1 และท่ีดิน
หรือส่ิงปลูกสราง  จะตองมีมูลคาตามราคาประเมินของธนาคารพาณิชย 1.35 ลานบาท  
และมีวงเงินเกิน 1 ลานบาทข้ึนไป  หากเขากฎเกณฑหนึ่งจะตองเขาในขอนี้ 

 เงินตน หมายถึง จํานวนเงินท่ีเร่ิมแรกท่ีผูขอกูไดรับจากธนาคารเม่ือไดรับอนุมัติกูยืมได 
วงเงินกูยืม หมายถึง จํานวนเงินท่ีธนาคารกําหนดอนุมัติใหผูขอกูสามารถกูยืมไดสูงท่ีสุด 

 อัตราดอกเบี้ย หมายถึง อัตรารอยละท่ีธนาคารคิดดอกเบ้ียจากผูมาขอกูโดยนําอัตราดงักลาว 
คูณกับจํานวนเงินตนคงเหลือเปนฐานเพื่อหาจํานวนดอกเบ้ียตองวดท่ีตองชําระ 
 ระยะเวลาการชําระคืน หมายถึงระยะเวลาท่ีผูขอกูมีภาระในการชําระเงินตนและดอกเบ้ีย 


