
 

บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 

ธนาคารพาณิชยเปนสถาบันการเงินท่ีมีความสําคัญตอระบบเศรษฐกิจของประเทศมากท่ีสุด 
นับต้ังแตอดีตถึงปจจุบัน โดยเฉพาะอยางยิ่งการใหสินเช่ือแกภาคเอกชน โดยการใหกูยืมเงินแกภาค
เศรษฐกิจตางๆ ท่ีสําคัญในรูปของเงินกูประจํา คือ เงินกูที่มีกําหนดเวลา การใหกูเบิกเงินเกินบัญชี 
และการซ้ือลดต๋ัวเงิน เปนตน ซ่ึงเงินใหกูยืมดังกลาวจะถูกนําไปเปนเงินทุนสําหรับการประกอบการ
ลงทุนในทรัพยสินถาวร เงินทุนหมุนเวียนเพ่ือขยายการผลิต ซ่ึงจะมีผลกระทบตอการลงทุนใน
กิจการตาง การใชทรัพยากร การจางงาน การสงออก การบริโภค ตลอดจนการเพิ่มรายไดของ
ประชาชนสวนรวม (ทวิติยา บุศยรัตน, 2541) 
 

สินเช่ือท่ีสรางรายไดแกธนาคารพาณิชยคือสินเช่ือภาคเอกชน สินเช่ือลักษณะน้ีจะถูกกูยืม
โดยภาคเอกชน อันประกอบดวย องคการธุรกิจและผูบริโภค เพื่อใหเกิดการแลกเปล่ียนมูลคาทาง
เศรษฐกิจ โดยการนําเอาทรัพยากรไปใชใหเกิดคุณคา การขยายตัวของสินเช่ือภาคเอกชนท่ีดําเนนิไป
อยางถูกตองและเหมาะสมจะชวยใหเศรษฐกิจไมหยดุชะงักการเจริญเติบโต กลาวคือ การผลิตใน
ภาคธุรกิจจะเพิ่มข้ึนอันเนื่องมาจากหนวยธุรกิจมีเงินทุนท่ีจะซ้ือวัตถุดบิหรือสินคาเพื่อใชในในการ
ดําเนินการผลิตตอไป สวนผูบริโภคนั้นสามารถที่จะนําสินเช่ือมาใชเพื่อการบริโภคในกรณีท่ีสินคา
มีราคาสูง หรือระดับรายไดมีไมเพียงพอตอราคาสินคาในขณะนั้น อันเปนการยกระดับมาตรฐานคา
ครองชีพใหสูงข้ึน ผลท่ีเกดิข้ึนกับภาคเอกชนก็คือเกิดการหมุนเวยีนของธุรกจิเปนวงจรตอเนื่องกนั
ไป กลาวคือ การขยายสินเช่ือจะทําใหมีการผลิตเพิ่มสูงข้ึน การบริโภคเพิ่มข้ึนกอใหเกิดการลงทุน
เพิ่มข้ึน การจางงานเพ่ิมข้ึนตามลําดับ สงผลใหเศรษฐกิจขยายตัวในท่ีสุด สินเช่ือภาคเอกชนท่ีสําคัญ
ประกอบดวยสินเช่ือเพื่อการบริโภคและสินเช่ือเพื่อธุรกิจ โดยเฉพาะในสวนของสินเช่ือเพื่อธุรกิจ
นั้น สินเช่ือประเภทหนึ่งท่ีมีความสําคัญสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยนั่นเอง 
 

สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเปนสินเช่ือท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากความตองการของประชาชนท่ีตองการท่ี
อยูอาศัยเปนของตนเอง โดยปกติแลวราคาของท่ีอยูอาศัยมักจะมีราคาแพงหรือมีมูลคาสูงกวารายรับ 
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ท่ีเกิดข้ึนในปจจุบันของผูท่ีตองการที่อยูอาศัย ซ่ึงการท่ีจะสะสมรายไดใหครบตามจํานวนมูลคาท่ีอยู
อาศัยจะตองใชเวลานาน ดังนั้นการท่ีจะชวยใหผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยครอบครองกรรมสิทธ์ิได
รวดเร็วข้ึนนั้น จําเปนตองหาเงินกูยืมในสวนท่ียังขาดใหครบตามมูลคาท่ีอยูอาศัยท่ีตองการ ซ่ึงการท่ี
จะไดครอบครองกรรมสิทธ์ิเหลานั้นจึงจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองไดรับการสนับสนุนสินเช่ือจาก
สถาบันการเงินตางๆ มาชําระมูลคาสินเช่ือเหลานั้นเอง การขอรับสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยนั้น ผูท่ี
ตองการที่อยูอาศัยสามารถท่ีจะยื่นขอสินเช่ือไดจากสถาบันการเงินตางๆ อาทิเชน ธนาคารพาณิชย
ท่ัวไป บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร รวมท้ังสถาบันการเงินท่ีมีวัตถุประสงคเฉพาะของรัฐท่ี
มุงบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห ซ่ึงจะทําใหผูบริโภคสามารถ
ครอบครองท่ีอยูอาศัยไดในท่ีสุด นอกจากนี้สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยยังเปดโอกาสใหกูยืมเพื่อการขยาย 
ซอมแซม และบํารุงท่ีอยูอาศัยไดอีกดวย ลักษณะของสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยประกอบดวยการบริการ
เงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัย 2 ประเภท คือ การกูรายยอยแกประชาชนท่ัวไป และการกูเพื่อการกอสรางใน
ลักษณะโครงการของผูประกอบการ 

 
โดยสวนใหญแลวผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยมักจะใชเงินออมของตนเองสวนหน่ึงสําหรับเงิน

ดาวนกอนแรกหรือการผอนดาวน อีกสวนหนึ่งก็จะเปนการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงินดังท่ีกลาว
มานั้น  ระยะเวลาการผอนชําระสินเชื่อข้ึนจะอยูกับกําลังความสามารถของผูขอสินเช่ือ วงเงินท่ีขอ 
รวมถึงประเภทท่ีอยูอาศัย โดยกรณีท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว สถาบันการเงินอาจกําหนด
ระยะเวลาผอนชําระใหไดถึง 20 ป หรือมากกวานั้น แตสําหรับท่ีอยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมมี
ระยะเวลาการผอนชําระสูงสุดไมเกิน 15 ป เปนตน (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2550) 

 
ธนาคารไทยพาณิชยเปนสถาบันการเงินขนาดใหญในประเทศไทยท่ีมีสาขาท้ังในประเทศ

และตางประเทศ รวมท้ังส้ิน 897 สาขา ซ่ึงมีการใหบริการสินเช่ือท่ีหลากหลายตามวัตถุประสงคของ
ลูกคา รวมถึงการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยสําหรับผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง จาก
ตารางท่ี 1.1 ปริมาณการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของรวมของระบบธนาคารพาณิชยไทยและ
ธนาคารพาณิชยในชวงป พ.ศ.  2545 – 2550 มีปริมาณการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนโดยตลอด 
โดยธนาคารพาณิชยในประเทศไทยมีอัตราการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยมากท่ีสุดในป พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ. 2545 จํานวน 106,421.90 ลานบาท คิดเปนรอยละ 33.18 และปริมาณการใหสินเช่ือท่ี
มากท่ีสุดของธนาคารไทยพาณิชยเกิดข้ึนในป พ.ศ. 2547 โดยเพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2545 จํานวน 
42,821 ลานบาท คิดเปนรอยละ 37.70  
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ตารางท่ี 1.1   ปริมาณการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยรวมของระบบธนาคารพาณิชยรวมและ
ธนาคารไทยพาณิชย ป พ.ศ. 2545-2550 

 

ปริมาณการใหสินเชื่อเพื่อ ปริมาณการใหสินเชื่อเพื่อ 

ท่ีอยูอาศัยรวมของธนาคารพาณิชย ท่ีอยูอาศัยของธนาคาร 

ในประเทศไทย ไทยพาณิชย 

ป 
พ.ศ.  

(ลานบาท) 

อัตราการ
เจริญเติบโต 

(%) 
(ลานบาท) 

อัตราการ
เจริญเติบโต  

(%) 

2545 283,169.20   108,160.00   

2546 377,135.60 33.18 113,570.00 5.00 

2547 483,557.50 28.22 156,391.00 37.70 

2548 565,324.10 16.91 184,743.00 18.13 

2549 589,590.00 4.29 210,191.00 13.77 

2550 771,024.00 30.77 220,299.00 4.81 

รวม 3,069,800.40  993,354.00  
 

 ท่ีมา : ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
 

จังหวัดเชียงใหมเปนจังหวัดหนึ่งท่ีมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว มีธนาคาร
พาณิชยตางๆมาเปดสาขาเปนจํานวนมาก รวมถึงธนาคารไทยพาณิชย ในป 2550 มีสาขาของ
ธนาคารพาณิชยในจังหวัดเชียงใหมท้ังส้ิน 35 แหง โดยกระจายอยูท่ัวจังหวัดเชียงใหม เพื่อการ
ใหบริการแกลูกคาอยางท่ัวถึง และจากการท่ีจังหวัดเชียงใหมเปนศูนยกลางเศรษฐกิจท่ีสําคัญของ
ภาคเหนือ จึงทําใหมีผูคนหล่ังไหลเขามาประกอบธุรกิจและต้ังถ่ินฐานมากข้ึน สงผลใหมีความ
ตองการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยอยูตลอดเวลา ดังกรณีของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัด
เชียงใหมท่ีตองการศึกษา ไดมีการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยแกลูกคาเปนจํานวนมาก ทางธนาคารจึงมี
การกําหนดหนี้จัดช้ันข้ึน โดยมีการจัดลําดับคุณภาพหนี้จากคุณภาพหนี้ท่ีดีมากไปหานอยตามลําดับ 
แบงออกเปน 6 ระดับ คือ A  B  C   D  E  F  สามารถอธิบายไดดงันี้  

 
A          =  หนี้ดีมีการเคล่ือนไหวปกติ 
B  C  D  E     =  หนี้เร่ิมมีปญหา โดยจัดแบงตามระยะเวลาท่ีผิดเง่ือนไข  
F                   =  หนี้จัดช้ัน/หนี้ท่ีอนุมัติใหดําเนินคดี 
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ดังตารางท่ี 1.2 แสดงขอมูลบัญชีลูกหนี้ของธนาคารไทยพาณิชยท่ีตองการจะศึกษานั้น มี
จํานวนลูกหนี้ ในป พ.ศ. 2545 – 2550 จํานวน 282 ราย โดยแบงออกเปนลูกหนี้ช้ันดี (A)จํานวน 268 
ราย โดยมีสัดสวนรอยละ 95  ลูกหนี้ช้ันท่ีเร่ิมมีปญหา (B, C) จํานวน 14 ราย คิดเปนสัดสวนรอยละ 
4.82  ดังนั้นการวิเคราะหความเส่ียงของการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชย
แหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม ไดทําการศึกษาเพื่อใหธนาคารไทยพาณิชยทราบถึงระดับช้ันความ
เส่ียงของลูกหนี้และสาเหตุของความเส่ียงท่ีเกิดจากการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย รวมท้ังสราง
มาตรการควบคุมความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึน เพื่อเปนการควบคุมและปองกันการความเส่ียงในเกิดจาก
หนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดจากการปลอยสินเช่ือดังกลาว



              ตารางที่ 1.2 การจัดชั้นลูกหนี้ (Loan Classification) ของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม ป พ.ศ. 2545-2550  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       ที่มา : บัญชีลูกหนี้ที่ใชบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม 
 

A B C D E F 
ป 
พ.ศ 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

2545 10 91.31     1 9.03 _ _ _ _ _ _ 

2546 42 97.67 1 2.33     _ _ _ _ _ _ 

2547 33 97.06 1 2.94     _ _ _ _ _ _ 

2548 70 95.39 1 1.36 2 2.74 _ _ _ _ _ _ 

2549 68 89.47 5 6.58 3 3.95 _ _ _ _ _ _ 

2550 44 100         _ _ _ _ _ _ 

รวม 268 95 8 2.20 6 2.62 _ _ _ _ _ _ 
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1. 2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาลักษณะขอมูลท่ัวไปของลูกคาสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยแหง

หนึ่งในจังหวัดเชียงใหม 
2. เพื่อวิเคราะหถึงกลุมลูกหนี้ตามการจัดช้ันของลูกหนี้ท่ีมีผลตอความเส่ียงของการให

สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม 
 
1. 3 ประโยชนท่ีจะไดรับจากการศึกษา 

ทําใหทราบถึงลักษณะขอมูลท่ัวไปของลูกคาสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย และทราบถึงความเส่ียง
ของการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเพื่อลดความเส่ียงของการใหสินเช่ือและเพื่อใชเปนแนวทางปองกัน
และแกไขปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารพาณิชย สาขาหน่ึงในจังหวัดเชียงใหม ตอไป 

 
 1.4 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาคร้ังนี้เปนการศึกษาถึงการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง
ในจังหวัดเชียงใหม โดยจะทําการศึกษาจากบัญชีลูกหนี้ใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคาร 
ป พ.ศ. 2545 – 2550 โดย แบงตามคุณภาพหนี้ A  B  C จํานวนท้ังส้ิน 282 ราย   
       
1.5 นิยามศัพท 

สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย หมายถึง สินเช่ือประเภทเงินกู (Loan) เพื่อวัตถุประสงคในการซ้ือ
บานพรอมท่ีดิน หรือทาวนเฮาส หรืออาคารพาณิชย หรืออาคารชุด หรือปลูกสรางบานบนท่ีดินของ
ตนเอง หรือตอเติมปรับปรุงท่ีอยูอาศัย หรือรับโอนลูกคาสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยจากสถาบันการเงิน
อ่ืน 

หนี้จัดชั้น หมายถึง การจัดลําดับลูกหนี้ท่ีปฏิบัติผิดเง่ือนไข ขาดการชําระเงินตนหรือ
ดอกเบ้ียตามเกณฑของธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยจัดแบงตามระดับความเส่ียง
พิจารณาตามคุณภาพหนี้  เนื่องจากคุณภาพหนี้ เปนตัวช้ีถึงหนี้ท่ีจะทําใหเกิดความเส่ียงข้ึนได โดย
จัดแบงออกเปน 6 ระดับ ไดดังนี้ 

  
A          =  หนี้ดีมีการเคล่ือนไหวปกติ 
B  C  D  E     =  หนี้เร่ิมมีปญหา โดยจัดแบงตามระยะเวลาท่ีผิดเง่ือนไข  
F                   =  หนี้จัดช้ัน/หนี้ท่ีอนุมัติใหดําเนินคดี 

  

           6 
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ซ่ึงนับรวมทุกบัญชีของลูกหนี้ท่ีมีความเกี่ยวเนื่องกับหนี้ท่ีเปนหนี้ไมกอเกิดรายได  แมวา
บางบัญชีลูกหนี้ยังสามารถชําระเงินตนหรือดอกเบ้ียอยูก็ตาม 
 
 

 


