
 

บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 

ธนาคารพาณิชยเปนสถาบันการเงินท่ีมีความสําคัญตอระบบเศรษฐกิจของประเทศมากท่ีสุด 
นับต้ังแตอดีตถึงปจจุบัน โดยเฉพาะอยางยิ่งการใหสินเช่ือแกภาคเอกชน โดยการใหกูยืมเงินแกภาค
เศรษฐกิจตางๆ ท่ีสําคัญในรูปของเงินกูประจํา คือ เงินกูที่มีกําหนดเวลา การใหกูเบิกเงินเกินบัญชี 
และการซ้ือลดต๋ัวเงิน เปนตน ซ่ึงเงินใหกูยืมดังกลาวจะถูกนําไปเปนเงินทุนสําหรับการประกอบการ
ลงทุนในทรัพยสินถาวร เงินทุนหมุนเวียนเพ่ือขยายการผลิต ซ่ึงจะมีผลกระทบตอการลงทุนใน
กิจการตาง การใชทรัพยากร การจางงาน การสงออก การบริโภค ตลอดจนการเพิ่มรายไดของ
ประชาชนสวนรวม (ทวิติยา บุศยรัตน, 2541) 
 

สินเช่ือท่ีสรางรายไดแกธนาคารพาณิชยคือสินเช่ือภาคเอกชน สินเช่ือลักษณะน้ีจะถูกกูยืม
โดยภาคเอกชน อันประกอบดวย องคการธุรกิจและผูบริโภค เพื่อใหเกิดการแลกเปล่ียนมูลคาทาง
เศรษฐกิจ โดยการนําเอาทรัพยากรไปใชใหเกิดคุณคา การขยายตัวของสินเช่ือภาคเอกชนท่ีดําเนนิไป
อยางถูกตองและเหมาะสมจะชวยใหเศรษฐกิจไมหยดุชะงักการเจริญเติบโต กลาวคือ การผลิตใน
ภาคธุรกิจจะเพิ่มข้ึนอันเนื่องมาจากหนวยธุรกิจมีเงินทุนท่ีจะซ้ือวัตถุดบิหรือสินคาเพื่อใชในในการ
ดําเนินการผลิตตอไป สวนผูบริโภคนั้นสามารถที่จะนําสินเช่ือมาใชเพื่อการบริโภคในกรณีท่ีสินคา
มีราคาสูง หรือระดับรายไดมีไมเพียงพอตอราคาสินคาในขณะนั้น อันเปนการยกระดับมาตรฐานคา
ครองชีพใหสูงข้ึน ผลท่ีเกดิข้ึนกับภาคเอกชนก็คือเกิดการหมุนเวยีนของธุรกจิเปนวงจรตอเนื่องกนั
ไป กลาวคือ การขยายสินเช่ือจะทําใหมีการผลิตเพิ่มสูงข้ึน การบริโภคเพิ่มข้ึนกอใหเกิดการลงทุน
เพิ่มข้ึน การจางงานเพ่ิมข้ึนตามลําดับ สงผลใหเศรษฐกิจขยายตัวในท่ีสุด สินเช่ือภาคเอกชนท่ีสําคัญ
ประกอบดวยสินเช่ือเพื่อการบริโภคและสินเช่ือเพื่อธุรกิจ โดยเฉพาะในสวนของสินเช่ือเพื่อธุรกิจ
นั้น สินเช่ือประเภทหนึ่งท่ีมีความสําคัญสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยนั่นเอง 
 

สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเปนสินเช่ือท่ีเกิดข้ึนเนื่องจากความตองการของประชาชนท่ีตองการท่ี
อยูอาศัยเปนของตนเอง โดยปกติแลวราคาของท่ีอยูอาศัยมักจะมีราคาแพงหรือมีมูลคาสูงกวารายรับ 
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ท่ีเกิดข้ึนในปจจุบันของผูท่ีตองการที่อยูอาศัย ซ่ึงการท่ีจะสะสมรายไดใหครบตามจํานวนมูลคาท่ีอยู
อาศัยจะตองใชเวลานาน ดังนั้นการท่ีจะชวยใหผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยครอบครองกรรมสิทธ์ิได
รวดเร็วข้ึนนั้น จําเปนตองหาเงินกูยืมในสวนท่ียังขาดใหครบตามมูลคาท่ีอยูอาศัยท่ีตองการ ซ่ึงการท่ี
จะไดครอบครองกรรมสิทธ์ิเหลานั้นจึงจําเปนอยางยิ่งท่ีจะตองไดรับการสนับสนุนสินเช่ือจาก
สถาบันการเงินตางๆ มาชําระมูลคาสินเช่ือเหลานั้นเอง การขอรับสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยนั้น ผูท่ี
ตองการที่อยูอาศัยสามารถท่ีจะยื่นขอสินเช่ือไดจากสถาบันการเงินตางๆ อาทิเชน ธนาคารพาณิชย
ท่ัวไป บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร รวมท้ังสถาบันการเงินท่ีมีวัตถุประสงคเฉพาะของรัฐท่ี
มุงบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห ซ่ึงจะทําใหผูบริโภคสามารถ
ครอบครองท่ีอยูอาศัยไดในท่ีสุด นอกจากนี้สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยยังเปดโอกาสใหกูยืมเพื่อการขยาย 
ซอมแซม และบํารุงท่ีอยูอาศัยไดอีกดวย ลักษณะของสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยประกอบดวยการบริการ
เงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัย 2 ประเภท คือ การกูรายยอยแกประชาชนท่ัวไป และการกูเพื่อการกอสรางใน
ลักษณะโครงการของผูประกอบการ 

 
โดยสวนใหญแลวผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยมักจะใชเงินออมของตนเองสวนหน่ึงสําหรับเงิน

ดาวนกอนแรกหรือการผอนดาวน อีกสวนหนึ่งก็จะเปนการขอสินเช่ือจากสถาบันการเงินดังท่ีกลาว
มานั้น  ระยะเวลาการผอนชําระสินเชื่อข้ึนจะอยูกับกําลังความสามารถของผูขอสินเช่ือ วงเงินท่ีขอ 
รวมถึงประเภทท่ีอยูอาศัย โดยกรณีท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว สถาบันการเงินอาจกําหนด
ระยะเวลาผอนชําระใหไดถึง 20 ป หรือมากกวานั้น แตสําหรับท่ีอยูอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมมี
ระยะเวลาการผอนชําระสูงสุดไมเกิน 15 ป เปนตน (ศูนยวิจัยกสิกรไทย, 2550) 

 
ธนาคารไทยพาณิชยเปนสถาบันการเงินขนาดใหญในประเทศไทยท่ีมีสาขาท้ังในประเทศ

และตางประเทศ รวมท้ังส้ิน 897 สาขา ซ่ึงมีการใหบริการสินเช่ือท่ีหลากหลายตามวัตถุประสงคของ
ลูกคา รวมถึงการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยสําหรับผูท่ีตองการท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง จาก
ตารางท่ี 1.1 ปริมาณการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของรวมของระบบธนาคารพาณิชยไทยและ
ธนาคารพาณิชยในชวงป พ.ศ.  2545 – 2550 มีปริมาณการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเพิ่มสูงข้ึนโดยตลอด 
โดยธนาคารพาณิชยในประเทศไทยมีอัตราการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยมากท่ีสุดในป พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึน
จากป พ.ศ. 2545 จํานวน 106,421.90 ลานบาท คิดเปนรอยละ 33.18 และปริมาณการใหสินเช่ือท่ี
มากท่ีสุดของธนาคารไทยพาณิชยเกิดข้ึนในป พ.ศ. 2547 โดยเพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2545 จํานวน 
42,821 ลานบาท คิดเปนรอยละ 37.70  
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ตารางท่ี 1.1   ปริมาณการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยรวมของระบบธนาคารพาณิชยรวมและ
ธนาคารไทยพาณิชย ป พ.ศ. 2545-2550 

 

ปริมาณการใหสินเชื่อเพื่อ ปริมาณการใหสินเชื่อเพื่อ 

ท่ีอยูอาศัยรวมของธนาคารพาณิชย ท่ีอยูอาศัยของธนาคาร 

ในประเทศไทย ไทยพาณิชย 

ป 
พ.ศ.  

(ลานบาท) 

อัตราการ
เจริญเติบโต 

(%) 
(ลานบาท) 

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) 
 

จังหวัดเชียงใหมเปนจังหวัดหนึ่งท่ีมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอยางรวดเร็ว มีธนาคาร
พาณิชยตางๆมาเปดสาขาเปนจํานวนมาก รวมถึงธนาคารไทยพาณิชย ในป 2550 มีสาขาของ
ธนาคารพาณิชยในจังหวัดเชียงใหมท้ังส้ิน 35 แหง โดยกระจายอยูท่ัวจังหวัดเชียงใหม เพื่อการ
ใหบริการแกลูกคาอยางท่ัวถึง และจากการท่ีจังหวัดเชียงใหมเปนศูนยกลางเศรษฐกิจท่ีสําคัญของ
ภาคเหนือ จึงทําใหมีผูคนหล่ังไหลเขามาประกอบธุรกิจและต้ังถ่ินฐานมากข้ึน สงผลใหมีความ
ตองการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยอยูตลอดเวลา ดังกรณีของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัด
เชียงใหมท่ีตองการศึกษา ไดมีการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยแกลูกคาเปนจํานวนมาก ทางธนาคารจึงมี
การกําหนดหนี้จัดช้ันข้ึน โดยมีการจัดลําดับคุณภาพหนี้จากคุณภาพหนี้ท่ีดีมากไปหานอยตามลําดับ 
แบงออกเปน 6 ระดับ คือ A  B  C   D  E  F  สามารถอธิบายไดดงันี้  

 
A          =  หนี้ดีมีการเคล่ือนไหวปกติ 
B  C  D  E     =  หนี้เร่ิมมีปญหา โดยจัดแบงตามระยะเวลาท่ีผิดเง่ือนไข  
F                   =  หนี้จัดช้ัน/หนี้ท่ีอนุมัติใหดําเนินคดี 
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ดังตารางท่ี 1.2 แสดงขอมูลบัญชีลูกหนี้ของธนาคารไทยพาณิชยท่ีตองการจะศึกษานั้น มี
จํานวนลูกหนี้ ในป พ.ศ. 2545 – 2550 จํานวน 282 ราย โดยแบงออกเปนลูกหนี้ช้ันดี (A)จํานวน 268 
ราย โดยมีสัดสวนรอยละ 95  ลูกหนี้ช้ันท่ีเร่ิมมีปญหา (B, C) จํานวน 14 ราย คิดเปนสัดสวนรอยละ 
4.82  ดังนั้นการวิเคราะหความเส่ียงของการใหบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชย
แหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม ไดทําการศึกษาเพื่อใหธนาคารไทยพาณิชยทราบถึงระดับช้ันความ
เส่ียงของลูกหนี้และสาเหตุของความเส่ียงท่ีเกิดจากการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย รวมท้ังสราง
มาตรการควบคุมความเส่ียงท่ีจะเกิดข้ึน เพื่อเปนการควบคุมและปองกันการความเส่ียงในเกิดจาก
หนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดจากการปลอยสินเช่ือดังกลาว



              ตารางที่ 1.2 การจัดชั้นลูกหนี้ (Loan Classification) ของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม ป พ.ศ. 2545-2550  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
       ที่มา : บัญชีลูกหนี้ที่ใชบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม 
 

A B C D E F 
ป 
พ.ศ 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

ลูกหนี้
(ราย) 

สัดสวน
(%) 

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 วัตถุประสงคของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาลักษณะขอมูลท่ัวไปของลูกคาสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยแหง

หนึ่งในจังหวัดเชียงใหม 
2. เพื่อวิเคราะหถึงกลุมลูกหนี้ตามการจัดช้ันของลูกหนี้ท่ีมีผลตอความเส่ียงของการให

สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัดเชียงใหม 
 
1. 3 ประโยชนท่ีจะไดรับจากการศึกษา 

ทําใหทราบถึงลักษณะขอมูลท่ัวไปของลูกคาสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย และทราบถึงความเส่ียง
ของการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเพื่อลดความเส่ียงของการใหสินเช่ือและเพื่อใชเปนแนวทางปองกัน
และแกไขปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารพาณิชย สาขาหน่ึงในจังหวัดเชียงใหม ตอไป 

 
 1.4 ขอบเขตการศึกษา 

การศึกษาคร้ังนี้เปนการศึกษาถึงการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง
ในจังหวัดเชียงใหม โดยจะทําการศึกษาจากบัญชีลูกหนี้ใชบริการสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคาร 
ป พ.ศ. 2545 – 2550 โดย แบงตามคุณภาพหนี้ A  B  C จํานวนท้ังส้ิน 282 ราย   
       
1.5 นิยามศัพท 

สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย หมายถึง สินเช่ือประเภทเงินกู (Loan) เพื่อวัตถุประสงคในการซ้ือ
บานพรอมท่ีดิน หรือทาวนเฮาส หรืออาคารพาณิชย หรืออาคารชุด หรือปลูกสรางบานบนท่ีดินของ
ตนเอง หรือตอเติมปรับปรุงท่ีอยูอาศัย หรือรับโอนลูกคาสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยจากสถาบันการเงิน
อ่ืน 

หนี้จัดชั้น หมายถึง การจัดลําดับลูกหนี้ท่ีปฏิบัติผิดเง่ือนไข ขาดการชําระเงินตนหรือ
ดอกเบ้ียตามเกณฑของธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) โดยจัดแบงตามระดับความเส่ียง
พิจารณาตามคุณภาพหนี้  เนื่องจากคุณภาพหนี้ เปนตัวช้ีถึงหนี้ท่ีจะทําใหเกิดความเส่ียงข้ึนได โดย
จัดแบงออกเปน 6 ระดับ ไดดังนี้ 

  
A          =  หนี้ดีมีการเคล่ือนไหวปกติ 
B  C  D  E     =  หนี้เร่ิมมีปญหา โดยจัดแบงตามระยะเวลาท่ีผิดเง่ือนไข  
F                   =  หนี้จัดช้ัน/หนี้ท่ีอนุมัติใหดําเนินคดี 

  

           6 
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ซ่ึงนับรวมทุกบัญชีของลูกหนี้ท่ีมีความเกี่ยวเนื่องกับหนี้ท่ีเปนหนี้ไมกอเกิดรายได  แมวา
บางบัญชีลูกหนี้ยังสามารถชําระเงินตนหรือดอกเบ้ียอยูก็ตาม 
 
 

 


