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 Commercial Banks are sources of savings and loans that are significant to the Thai 
economy, especially housing loans which Thai Commercial Banks have emphasized since 1988, 
until now.     The important sources of funds for banks other than savings are domestic capital and 
foreign capital before and after economic crisis. The objectives of this research are to study types 
of housing loans, situation of the housing markets and the housing loans and the factors that affect 
the supply of housing loans of Thai Commercial Banks.   The study used time series data for 
quantitative analysis from 1988-2004 and used Econometrics Models with the Multiple Liner 
Regression Analysis Model and estimated value by using The Ordinary Least Squares Method.  
 
 The research of types of housing loans, situation of the housing markets and the housing 
loans of Thai Commercial Banks found that savings system is the important sources of the supply 
of housing loans.  The situation of the housing markets and the housing loans are changing 
according to business cycle.  The most important factor that affect the supply of housing loans of 
Thai Commercial Banks from 3 equations are dummy variable which represents economic crisis.  
The second important factor is price expectation which have inverse direction with the housing 
loans of Thai Commercial Banks and the domestic capital and foreign capital. The least important 
factor is the Time Deposit which has the same direction with the housing loans of                    
Thai Commercial Banks.  According to the research, Bank of Thailand should adapt monetary 
policy to preserve economic stability and get confident from public that will lead to more savings 
with commercial banks.  For the commercial banks should restrict and carefully give the housing 
loans to prevent Non Performing Loans (NPL) that happened in the past. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 
 
 ธนาคารพาณิชยเปนสถาบันการเงินประเภทหนึ่งท่ีมีบทบาทสําคัญในการเปนส่ือกลางทาง
การเงินระหวางภาคการออม (Saving Sector) และภาคการลงทุน (Investment Sector) ของประเทศ               
โดยเฉพาะการระดมเงินออมจากประชาชนและดานการใหสินเช่ือ ซ่ึงการดําเนนิการของธนาคาร 
พาณิชยในดานการใหสินเชือ่ตางๆ หากจาํแนกตามขอมูลของธนาคารแหงประเทศไทย โดยแยกตาม 
ประเภทธุรกิจในระบบเศรษฐกิจในชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจระหวางป พ.ศ. 2531-2539 และชวงหลัง
วิกฤตเศรษฐกิจระหวางป พ.ศ. 2543-2547 จะพบวา สินเช่ือเพื่อการอุปโภคบริโภคสวนบุคคล  แมจะ
ไมไดเปนภาคธุรกิจท่ีไดรับปริมาณสินเช่ือเปนสัดสวนท่ีมากท่ีสุด แตก็มีสัดสวนปริมาณสินเช่ือมาก
เปนอันดับ 3 รองจากสินเช่ือเพ่ือการอุตสาหกรรมและการพาณิชยมาโดยตลอด แมวาบางคร้ังจะอยู
อันดับท่ี 4 รองจากสินเช่ือเพื่ออสังหาริมทรัพยในชวงเศรษฐกิจฟองสบูป พ.ศ. 2531-2537 ก็ตาม          
(ตารางท่ี 1)  
 
 เม่ือพจิารณาเฉพาะปริมาณสินเช่ือเพือ่การอุปโภคบริโภคสวนบุคคล ตามรายงานของธนาคาร      
แหงประเทศไทย ซ่ึงแบงวัตถุประสงคของการบริโภคออกเปน 3 ประเภท คือเพ่ือท่ีอยูอาศัย เพื่อ
เดนิทางและอ่ืนๆ ในจํานวนท้ัง 3 ประเภทนี้จะพบวาปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยมีสัดสวนมากท่ีสุด            
โดยเฉล่ียแลวประมาณรอยละ 60-70 ของปริมาณสินเช่ือเพ่ือการอุปโภคบริโภคสวนบุคคล และมี 
สัดสวนตอสินเช่ือท้ังหมดของธนาคารพาณชิยอยูระหวางรอยละ 0.6-4.17 โดยมีสัดสวนสูงท่ีสุด
ในชวงเศรษฐกิจฟองสบูป พ.ศ. 2537 อยูท่ีรอยละ 4.17 และตํ่าสุดในชวงวกิฤตเศรษฐกิจป พ.ศ. 2542 
อยูท่ีรอยละ 0.6 ของสินเช่ือท้ังหมด (ตารางท่ี2 ) ซ่ึงแสดงใหเห็นวาธนาคารพาณิชยใหความสนใจ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเพิ่มข้ึนในชวงท่ีเศรษฐกิจขยายตัว และลดลงในชวงท่ีเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ 
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ตารางที่ 1  ปริมาณสินเชื่อคงคางแยกตามประเภทธุรกิจของธนาคารพาณิชยระหวางป 2531-2545 

(หนวย: ลานบาท) 
ป พ.ศ (สิ้นงวด 30 ธันวาคม) 

ประเภทธุรกิจ 
2531 2532 2533 2534 2535 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2543 2544 2545 

                

1.  การเกษตรและปาไม 57,184 73,558 99,354 126,364 135,472 148,959 152,152 158,033 162,767 160,626 146,148 137,768 102,524 105,527 107,727 
2.  การเหมืองแรและยอยหิน 4,588 5,203 8,205 8,248 12,054 16,664 13,780 17,797 20,642 35,678 32,246 29,372 21,932 15,778 23,077 
3.  การอุตสาหกรรม 223,931 290,519 378,109 456,634 517,007 635,563 772,871 976,279 1,188,672 1,773,114 1,520,929 1,495,691 1,279,610 1,137,254 1,198,459 
4.  การกอสราง 37,413 42,990 59,322 72,095 88,356 103,075 137,722 180,249 228,388 267,625 242,652 220,032 160,878 139,575 143,019 
5.  การพาณิชย 282,223 340,781 423,122 480,936 574,449 696,852 872,839 1,038,508 1,191,238 1,411,509 1,237,067 1,128,027 919,222 985,079 712,977 
    5.1 การคาสง และคาปลีก 164,170 199,509 263,155 314,376 370,972 472,805 603,686 726,350 855,671 1,020,525 833,903 777,601 650,220 576,249 645,798 
    5.2 การสงสินคาออก 72,067 83,243 91,367 95,170 116,570 134,863 163,285 179,148 193,649 217,571 171,973 155,098 126,915 101,415 112,179 
    5.3 การนําสินคาเขา 45,986 58,030 68,601 71,389 86,907 89,184 105,868 133,010 141,918 173,413 231,191 195,328 142,087 106,695 119,903 
6.  การธนาคารและธุรกิจการเงิน 54,896 66,012 76,171 95,626 129,379 154,777 201,235 265,298 280,880 432,722 243,004 364,492 660,778 844,324 854,766 
7.  ธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 54,382 100,625 177,699 205,681 249,833 303,175 358,682 391,368 418,281 484,415 504,330 513,796 338,879 243,006 249,571 
8.  การสาธารณูปโภค 13,681 20,443 25,085 30,084 41,118 60,942 80,267 98,239 133,247 187,976 180,667 194,865 207,018 212,569 267,933 
9.  การบริการ 49,277 64,167 91,382 122,786 158,718 208,701 264,672 327,000 372,488 453,248 414,968 382,290 311,502 284,816 303,793 
10. การอุปโภคบริโภคสวนบุคคล 89,289 121,736 158,617 201,830 269,379 339,676 437,312 523,168 603,336 645,926 594,967 567,179 511,572 494,695 565,678 
 10.1 เพื่อที่อยูอาศัย 49,661 69,323 95,285 124,984 165,422 225,903 305,901 370,581 432,867 447,428 417,897 385,527 361,172 356,039 400,371 
       10.2 เพื่อการเดินทาง 1,333 731 543 378 415 827 766 798 1,103 587 902 2,227 2,142 2,707 2,306 
       10.3 อื่นๆ 38,294 51,682 62,789 76,468 103,542 112,946 130,645 151,789 169,366 197,911 176,168 179,425 148,280 135,949 163,001 

                

รวม 866,862 1,126,034 1,494,063 1,800,283 2,175,764 2,668,383 3,291,532 3,975,939 4,599,939 5,852,838 5,116,972 5,030,152 4,531,914 4,261,905 4,591,908 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2545)
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ตารางท่ี 2 ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปที่ปลอยใหม ปริมาณสินเช่ือรวม และ 
 สัดสวนปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหมตอสินเช่ือรวม 
 ของธนาคารพาณิชยไทยในชวง ป พ.ศ. 2531-2547 

(หนวย: ลานบาท) 

ป พ.ศ. สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย สินเช่ือรวม 
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยตอสินเช่ือรวม 

(รอยละ) 
    

2531 27,333 1,789,385 1.53 
2532 37,741 2,161,945 1.75 
2533 39,650 2,669,142 1.5 
2534 54,728 1,789,385 3.06 
2535 72,328 2,161,945 3.35 
2536 101,624 2,669,142 3.81 
2537 143,030 3,430,532 4.17 
2538 143,327 4,230,519 3.39 
2539 136,107 4,825,057 2.82 
2540 87,293 6,037,464 1.45 
2541 47,875 5,372,260 0.90 
2542 30,593 5,119,043 0.60 
2543 63,053 4,585,931 1.37 
2544 59,123 4,298,974 1.38 
2545 77,592 4,602,675 1.69 
2546 156,979 4,719,569 3.33 
2547 154,581 5,259088 3.33 

    

ท่ีมา: ธนาคารอาคารสงเคราะห (2547) 
 
 เนื่องจากสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยเปนสินเชื่อประเภทหนึ่งท่ีธนาคารพาณชิยไทยไดมีการปลอย  
ใหแกบุคคล 2 กลุมท่ีเกีย่วของไดแก ดานผูซ้ือ (Mortage Loan/Post-finance) ท่ีซ้ือเพื่ออยูอาศัยจะได 
มีอํานาจซ้ือเพ่ิมข้ึนมากกวาท่ีจะอาศัยเงินทุนจากการออมของตนเอง โดยใชท่ีดินและส่ิงปลูกสราง      
เปนหลักประกัน สวนทางดานผูประกอบการอสังหาริมทรัพย (Property Projects Loan/Pre-finance)       



 

 

4 

จะไดมีเงินลงทุนเพิ่มข้ึน ซ่ึงธนาคารพาณิชยไทยมีสวนแบงการตลาดในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยมากเปนอันดับ 1 รองลงมาไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห บริษัทเงินทุน และบริษัทเครดิต 
ฟองซิเอร โดยธนาคารพาณิชยจะมีบทบาทในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยตลอดชวงกอนวิกฤต
เศรษฐกิจ ป พ.ศ. 2531-2539 และหลังวกิฤตเศรษฐกิจตั้งแตป พ.ศ. 2543 เปนตนมา (ตารางท่ี 3)  
 
ตารางท่ี 3  ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหมของสถาบันการเงิน 
 ในชวงป พ.ศ. 2531-2547 

(หนวย: ลานบาท) 

ป 
บริษัท
เงินทุน 

ธ.อ.ส. 
ธนาคาร 
พาณิชย 

ธนาคาร 
ออมสิน 

อ่ืนๆ รวม 
รอยละของ 

การเปล่ียนแปลง 
        

2531 4,322 6,092 27,333 74 2,289 40,110 - 
2532 5,215 9,366 37,741 88 1,326 53,736 33.97 
2533 1,414 15,272 39,650 119 2,922 59,368 10.48 
2534 2,210 17,681 54,728 98 3,589 78,306 31.88 
2535 13,412 21,424 72,328 64 4,118 111,346 42.2 
2536 14,205 29,442 101,624 114 2,444 147,829 32.77 
2537 22,228 40,428 143,030 178 4,127 209,811 41.93 
2538 19,718 54,869 143,327 244 5,250 223,408 6.48 
2539 18,445 76,936 136,107 2,962 6,722 241,172 7.95 
2540 6,932 102,799 87,293 1,412 4,284 202,720 -15.94 
2541 599 47,655 47,857 3,545 4,077 103,733 -49.23 
2542 821 26,336 30,593 3,679 2,872 64,301 -38.01 
2543 1,092 32,898 63,053 6,794 5,049 108,886 69.34 
2544 2,290 36,705 59,123 8,196 5,386 112,611 3.42 
2545 1,834 61,794 77,592 14,872 2,933 164,851 46.39 
2546 1,099 81,742 156,979 46,436 10,405 296,661 79.96 
2547 1,055 102,759 154,581 22,821 4,369 285,585 -3.73 

        

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 
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 หากพิจารณาปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย  จะเห็นไดวา ในชวงป 
พ.ศ. 2531-2539 ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมีปริมาณเพิ่มสูงข้ึนจาก 27,333 ลานบาท ในป พ.ศ. 
2531 เปน 136,107 ลานบาทในป พ.ศ. 2539(ตารางท่ี 3) ซ่ึงสอดคลองกับการปรับตัวเพิ่มสูงข้ึน              
ของอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา สาเหตุเนื่องจากชวงเวลาดังกลาวธนาคารพาณชิยไทยปลอยใหอัตรา
ดอกเบ้ียเงินฝากลอยตัว เพือ่ใหสอดคลองกับสถานการณทางเศรษฐกจิในชวงเวลานั้น สงผลให     
ประชาชนมีการออมเงินประเภทเงินฝากประจําผานระบบธนาคารพาณิชยเพิ่มมากข้ึน       ธนาคาร
พาณิชยไทยจึงมีสภาพคลองและความสามารถในการปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน แตเนื่องจาก
จํานวนเงินทุนดังกลาวนัน้ สวนหนึ่งจะตองถูกนําไปใชในการดําเนนิงานตางๆ ของธนาคารพาณิชยไทย 
จึงสงผลทําใหภายใตความตองการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมีเพิ่มมากกวาปกติในชวงนัน้ ธนาคาร
พาณิชยไทยจึงหันมาพึ่งพาการนําเขาเงินทุนจากตางประเทศ เนื่องจากผลของนโยบายผอนคลาย
การควบคุมการปริวรรตเงินตราของธนาคารแหงประเทศไทย ประกอบกับอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจาก
ตางประเทศ ณ ตลาดลอนดอน ขณะนัน้มีระดับตํ่ากวาอัตราดอกเบ้ียเงินฝากในประเทศ และขณะ 
เดียวกันนีใ้นประเทศไทยใชระบบอัตราแลกเปล่ียนแบบตะกราเงิน ซ่ึงถือไดวามีความเส่ียงทางอัตรา
แลกเปล่ียนนอยมาก  ดังนั้น จะเห็นไดวาธนาคารพาณิชยไทยในชวงนัน้นิยมการนําเขาเงินทุนจาก
ตางประเทศเปนจํานวนมาก   เนื่องจากมีภาระตนทุนในรูปของดอกเบ้ียตํ่ากวาดอกเบ้ียเงินฝากใน
ประเทศและเพ่ือเปนแหลงเงินทุนในการปลอยสินเช่ือ โดยเฉพาะสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยและอสังหา 
ริมทรัพย  ดังจะเห็นไดจากปริมาณเงินกูยืมจากสถาบันการเงินตางประเทศท่ีเพิ่มข้ึนจาก 46,799.3 
ลานบาทในป พ.ศ. 2531 เปน 789,820.3 ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 (ตารางท่ี 4) และเม่ือพิจารณา
แหลงเงินทุนหลักในการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณชิยไทยในชวงกอนวกิฤตเศรษฐกิจ จะเหน็
ไดวามาจากปริมาณเงินฝากประจํามากท่ีสุด โดยมีสัดสวนมากกวารอยละ 70 รองลงมา คือ เงินกูยมื
จากสถาบันการเงินตางประเทศซ่ึงมีสัดสวนเพิ่มข้ึนจากรอยละ 7.15 ในป พ.ศ. 2531 เปนรอยละ 
22.03 ในป พ.ศ. 2539 (ตารางท่ี 4)         
 
 ตอมาในชวงป พ.ศ. 2540-2542 ผลกระทบจากวกิฤตเศรษฐกิจในป พ.ศ. 2540 สงผลให
ธนาคารพาณิชยไทยตองประสบกับปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกดิรายได โดยเฉพาะจากภาคอสังหาริมทรัพย    
จํานวนมาก (Non-Performing Loan) และตองมีการดํารงอัตราการกันเงินสํารองหนี้สูญเพิ่มมากขึ้น  
ตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย อันจะสงผลกระทบตอทางดานสภาพคลอง และความ 
สามารถในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยอยางหลีกเล่ียงไมได ดังนั้นชวง 
เวลาดังกลาวธนาคารพาณิชยไทยจึงตองลดปริมาณการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลงจาก 136,107.0 
ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 จนเหลือเพียง 30,593.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 2542 (ตารางท่ี 3)  นอกจากนี้
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ตารางที่ 4  ที่มาของแหลงเงินทุนจากปริมาณเงินฝากประจํา แหลงเงินทุนกูยืมในประเทศและตางประเทศ ในชวงป พ.ศ. 2531-2547   
(หนวย: ลานบาท) 

แหลงเงินทุน 
ป พ.ศ. 

จากปริมาณเงินฝาก 
แหลงเงินทุนกูยืม 

ปริมาณเงิน เงินกูยืมรวมจากแหลงเงินทุนภายในประเทศ เงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศ กูยืม 
(สิ้นงวด ธ.ค.) 

ฝากประจํา (กูยืมจากธปท.และกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ) (กูยืมจากสถาบันการเงินตางประเทศ) แหลงอื่นๆ 

 
รวม 

 

      

2531 552,129.70 55,641.90 46,799.30 N.A. 654,570.90 
 (84.35) (8.5) (7.15)  (100)  

2532 702,951.20 44,204.90 57,369.70 N.A. 804,525.80 
 ( 87.37 ) (5.5) (7.13)  (100)  

2533 975,889.30 43,882.60 79,419.20 N.A. 1,099,191.10 
 ( 88.78 ) (4.0) (7.22)  (100)  

2534 1,224,683.30 37,420.80 101,752.60 N.A. 1,363,856.70 
 ( 89.80 ) (2.74) (7.46)  (100)  

2535 1,421,656.70 39,322.00 218,671.10 N.A. 1,679,649.80 
 ( 84.64 ) (2.34) (13.02)   (100)  

2536 1,646,040.70 27,247.70 411,085.10 N.A. 2,084,373.50 
 ( 78.97 )  (1.31) (19.72)   (100)  

2537 1,868,478.30 61,335.20 570,508.40 10,108.2  2,510,430.10 
 ( 74.43 )  (2.44) (22.73) (0.40) (100)  
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ตารางที่ 4  (ตอ)   
(หนวย: ลานบาท) 

แหลงเงินทุน 
ป พ.ศ. 

จากปริมาณเงินฝาก 
แหลงเงินทุนกูยืม 

ปริมาณเงิน เงินกูยืมรวมจากแหลงเงินทุนภายในประเทศ เงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศ กูยืม 
(สิ้นงวด ธ.ค.) 

ฝากประจํา (กูยืมจากธปท.และกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ) (กูยืมจากสถาบันการเงินตางประเทศ) แหลงอื่นๆ 

 
รวม 

 

      

2538 2,331,737.90 87,571.60 623,231.10   5,516.9  3,048,057.50 
 (76.50) (2.87) (20.45) (0.18) (100)  

2539 2,682,535.70 102,487.40 789,820.30 11,014.2  3,585,857.60 
  (74.81)  (2.86) (22.03) (0.3) (100)  

2540 3,279,003.10 385,373.90 374,434.20  15,564.4  4,054,375.60 
  (80.88)  (9.51) (9.24) (0.37) (100)  

2541 3,596,977.90 177,997.10 240,268.20 31,136.0  4,046,379.20 
  (88.90)  (4.4) (5.93) (0.77) (100)  

2542 3,413,998.00 130,930.90 175,301.60 130,236.7  3,850,467.20 
  (88.67)  (3.4) (4.55) (3.38) (100)  

2543 3,410,771.80 96,975.30 111,224.80 138,794.4  3,757,766.30 
  (90.77)  (2.58) (2.96) (3.69) (100)  

2544 3,316,844.40 92,453.90 83,922.80 131,175.6  3,624,396.70 
  (91.30) (3.0) (2.3) (3.4) (100)  
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ตารางที่ 4  (ตอ)   
(หนวย: ลานบาท) 

แหลงเงินทุน 
ป พ.ศ. 

จากปริมาณเงินฝาก 
แหลงเงินทุนกูยืม 

ปริมาณเงิน เงินกูยืมรวมจากแหลงเงินทุนภายในประเทศ เงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศ กูยืม 
(สิ้นงวด ธ.ค.) 

ฝากประจํา (กูยืมจากธปท.และกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ) (กูยืมจากสถาบันการเงินตางประเทศ) แหลงอื่นๆ 

 
รวม 

 

      

2545 3,230,745.00 77,693.20 83,922.80 131,063.9  3,523,424.90 
  (91.70) (2.20) (2.38) (3.72) (100)  

2546 2,949,463.70 155,469.50 84,242.40  33,819.1  3,222,994.70 
  (91.51)  (4.83) (2.61) (1.05) (100)  

2547 2,816,506.30 154,981.20 114,861.00  112,127.0  3,198,475.50 
  (88.05)  (4.84) (3.60) (3.51) (100)  
                        

หมายเหตุ: ตัวเลขในวงเล็บ คือ สัดสวน 
ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 
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ในชวงเวลาดังกลาวจากการท่ีประเทศไทย ไดมีการประกาศใชระบบอัตราแลกเปล่ียนใหมเปนระบบ
ลอยตัวแบบมกีารจัดการ (Managed Floating Rate)ในวันท่ี 2 กรกฎาคม 2540 และขอรับความ
ชวยเหลือทางการเงินจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ ทําใหอัตราแลกเปล่ียนของไทยในชวงนัน้
มีความผันผวนกอใหเกดิความเส่ียงสูงจากอัตราแลกเปล่ียน สงผลใหตนทุนในการกูยืมเงินของธนาคาร
พาณิชยไทยจากตางประเทศเพิ่มสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยไทยจึงลดการนาํเขาเงินทุนจากตางประเทศ
เพื่อนํามาปลอยสินเช่ือทุกประเภท  รวมทั้งสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลงจาก 374,434.2 ลานบาท ในป 
พ.ศ. 2540 เหลือเพียง 175,301.6 ลานบาทในป พ.ศ. 2542 (ตารางท่ี 4) และเม่ือพิจารณาแหลง
เงินทุนหลักในการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยไทยในชวงวิกฤตเศรษฐกิจ จะเหน็ไดวามาจาก
ปริมาณเงินฝากประจํามากท่ีสุดโดยมีสัดสวนมากกวารอยละ 80 ขณะที่เงินกูยืมจากสถาบันการเงิน
ตางประเทศมีสัดสวนลดลงจากรอยละ 9.24 ในป พ.ศ. 2540 เหลือเพียงรอยละ 4.55 ในป พ.ศ. 2542  
(ตารางท่ี 4)   
       
 อยางไรก็ตามภายหลังวิกฤตเศรษฐกิจชวงป พ.ศ. 2543-2547 แมธนาคารพาณิชยไทยจะยัง
มีปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดในระดับท่ีสูง แตก็จาํเปนตองปลอยสินเช่ือดวยความระมัดระวงั
เพื่อหารายไดเพ่ิมมากข้ึน ธนาคารพาณิชยจึงหันกลับมาใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึนอีกคร้ังหนึ่ง    
เพราะเปนสินเช่ือท่ีมีความเส่ียงตํ่ากวาสินเช่ือประเภทอ่ืน เนื่องจากมีหลักประกันคุมมูลคาหนี้ โดย
จะเหน็ไดจากสัดสวนของสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยตอสินเช่ือท้ังหมดของธนาคารพาณิชยมีสัดสวนเพิ่มข้ึน
จากรอยละ 1.37 ในป พ.ศ. 2543 เปนรอยละ 3.33 ในป พ.ศ. 2547 (ตารางท่ี2) ดังนัน้ต้ังแตป พ.ศ. 
2543 เปนตนมา ธนาคารพาณิชยตางๆ จงึหันมาแขงขันกันปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมากข้ึน จาก 
30,593.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 2542 เปน 154,581.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 2547 (ตารางท่ี 3) ซ่ึงแม
ภายหลังวิกฤตเศรษฐกิจ อัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจากตางประเทศจะอยูในระดบัตํ่า แตภายใตระบบ
อัตราแลกเปล่ียนของไทยชวงดังกลาวท่ีถือไดวามีความเส่ียงสูงนั้นจะสงผลกระทบตอตนทุนในการ
กูยืมของธนาคาพาณิชยได ดังจะเหน็ไดจากธนาคารพาณชิยไทยลดปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงินทุน        
ตางประเทศลงจาก 175,301.6 ลานบาท ในป พ.ศ. 2542 เหลือเพียง 114,861.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 
2547 (ตารางที่ 4) และหนัมาใหความสาํคัญกับแหลงเงินทุนภายในประเทศแทนโดยการกูยืมจาก
สถาบันการเงินในประเทศ จากบัญชีเงินกองทุน ธนาคารแหงประเทศไทยและแหลงเงินทุนอ่ืนๆ แทน         
นอกเหนือจากปริมาณเงินฝากประจํา สังเกตไดจากปริมาณเงินกูยมืรวมจากแหลงเงินทุนภายใน 
ประเทศและเงินกูยืมจากแหลงอ่ืนๆ ท่ีมีปริมาณเพิ่มมากขึ้นจาก 235,769.7 ลานบาทในป พ.ศ. 2543                
เปน 267,108.2 ลานบาทในป พ.ศ. 2547 (ตารางท่ี4) 
 



 

 

10 

 จากท่ีกลาวมาขางตนจะเหน็ไดวา แหลงเงินทุนท่ีธนาคารพาณิชยไทยใชเพื่อการปลอยสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยนั้น จะมีการเปล่ียนแปลงระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศ
ท้ังชวงกอนวกิฤตเศรษฐกจิและภายหลังวกิฤตเศรษฐกจิ ดังนั้นการศึกษาถึงปจจยัท่ีมีผลตออุปทาน
การใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย จงึเปนประเด็นท่ีนาสนใจศึกษา เพื่อใชเปน
ขอมูลในการแกปญหาสภาพคลองของธนาคารพาณิชยไทย และแนวทางในการกาํหนดเปาหมาย
นโยบายในการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทยใหเหมาะสมตอไป 
 

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
 1.  เพื่อศึกษาประเภทสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของไทย ตลอดจนศึกษาสถานการณตลาดท่ีอยู
อาศัยและสถานการณตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย  
 
 2.   เพื่อศึกษาปจจยัท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย 
 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 
 จากผลของการศึกษาจะเปนแนวทางในการแกปญหาสภาพคลองของธนาคารพาณิชยไทย 
และกําหนดนโยบายการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยใหสอดคลองสภาวะ
เศรษฐกิจของประเทศ  
 

ขอบเขตการศึกษา 
 
 เพื่อใหการศึกษาคร้ังนี้บรรลุตามวัตถุประสงคท่ีไดกําหนดไว จึงไดมีการกําหนดขอบเขต     
การศึกษาไวดงันี้ 
 
 1. ขอมูลท่ีใชในการศึกษาเปนขอมูลอนุกรมเวลา (Time Series Data) รายป ตั้งแตป พ.ศ. 
2531-2547 ระยะเวลารวมท้ังส้ิน 17 ป สาเหตุท่ีเลือกชวงเวลาดังกลาวเนื่องจากเปนชวงท่ีคลอบคลุม 
วัฏจักรธุรกิจอสังหาริมทรัพยท้ังในชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจจนถึงชวงหลังวิกฤตเศรษฐกิจ 
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 2.  การศกึษาคร้ังนี้จะทําการศึกษาเฉพาะปจจยัท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย
ของธนาคารพาณิชยไทยท่ีใหแกผูบริโภคที่ซ้ือที่ดินเพื่อสรางท่ีอยูอาศัยของตนเองหรือซ้ือที่ดินพรอม
บานพักอาศัยหรืออาคารพาณิชยหรือหองชุดในอาคารชุดเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยของตนเอง รวมท้ังเพื่อ   
ปลูกสราง ตอเติม หรือซอมแซมท่ีอยูอาศัยบนท่ีดนิของตนเอง ไมรวมถึงสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยที่
ใหแกผูประกอบการเพือ่พัฒนาโครงการ โดยธนาคารพาณิชยไทยท่ีทําการศึกษาในคร้ังนี้จะประกอบ
ไปดวย ธนาคารพาณิชยเอกชนไทย ธนาคารพาณชิยเอกชนไทยท่ีตางชาติถือหุนและธนาคารพาณชิย
ของรัฐบาล ไมรวมสาขาธนาคารพาณิชยของตางประเทศท่ีอยูในประเทศไทย และสถาบันการเงิน
อ่ืนท่ีมิใชธนาคารพาณิชย เนื่องจากกลุมธนาคารพาณิชยไทยมีสัดสวนในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยมากกวารอยละ 50 ของปริมาณสินเช่ือสาขาน้ีท้ังหมด  
 

วิธีการศึกษา 
 
การเก็บรวบรวมขอมูล 
 
 ขอมูลท่ีใชในการศึกษาเปนขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ซ่ึงทําการเก็บรวบรวมขอมูล
จากเอกสารงานวิจยัตางๆและหนวยงานท่ีเกี่ยวของไดแก ธนาคารแหงประเทศไทย สํานักงาน              
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สํานักงานสถิติแหงชาติ ธนาคารอาคาร 
สงเคราะห  การเคหะแหงชาติ  ธนาคารพาณิชย  และวารสารอ่ืนๆ ท่ีเกี่ยวของ 
 
การวิเคราะหขอมูล 
 
 1.  การวิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) เปนการนําขอมูลท่ีรวบรวมไดจาก
แหลงขอมูลและหนวยงานตางๆ มาทําการวิเคราะห  เพ่ือศึกษาประเภทสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยไทย ตลอดจนศึกษาสถานการณตลาดท่ีอยูอาศัยและสถานการณตลาดสินเช่ือเพ่ือ  
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยโดยจะทําการนําเสนอในรูปตารางสถิติประกอบกับการบรรยาย 
 
 2. การวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative Analysis) เปนการวิเคราะหศึกษาปจจัยท่ีมีผล         
ตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย โดยการใชสมการถดถอยพหุคุณเชิงซอน (Multiple linear 
Regression) และประมาณคาดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุดแบบธรรมดา (Ordinary Least Square)           
เพื่อแสดงความสัมพันธระหวางปจจยัตางๆ ท่ีเปนตัวแปรอิสระท่ีมีผลกระทบตอการปลอยสินเช่ือ
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เพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชย โดยพิจารณาจากคาสถิติตางๆ ไดแก คา R2 คาAdjusted R2 คา  
T-Statistic คา F-Statistic และคา Durbin-Watson (D.W.) ตลอดจนทดสอบสมมติฐานของความ 
สัมพันธระหวาง  ตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามท่ีใชในการศึกษา  
 

นิยามศัพท 
 
 สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย หมายถึง สินเช่ือท่ีใหแกผูบริโภคเพื่อซ้ือท่ีดินเพือ่ปลูกสรางท่ีอยูอาศัย
ของตนเอง หรือซ้ือท่ีดินพรอมบานพักอาศัย หรืออาคารพาณิชย หรือหองชุดในอาคารชุดเพื่อเปน  
ท่ีอยูอาศัยของตนเอง รวมท้ังเพื่อปลูกสราง ตอเติมท่ีอยูอาศัยบนท่ีดนิของตนเอง ไมรวมถึงสินเช่ือ                         
ท่ีสถาบันการเงินใหแกผูประกอบการเพื่อพัฒนาโครงการธุรกิจ 
 
 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยคงคาง หมายถึง ผลตางระหวางปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีธนาคาร
พาณิชยไทยปลอยใหมและรับการชําระคืนในแตละป  
 
 สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีปลอยใหม หมายถึง ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีธนาคารพาณชิยไทย                  
ปลอยใหมโดยยังไมไดรับการชําระคืนในแตละป  
 
 อัตราดอกเบ้ียเงินกูใหกูยืมจากตางประเทศ ณ ตลาดลอนดอน หมายถึง อัตราดอกเบ้ียเงิน
กูยืมระหวางธนาคารพาณิชยท่ีมีฐานะและชื่อเสียงดีมาก ซ่ึงกําหนด ณ ตลาดการเงินท่ีกรุงลอนดอน        
อัตราดอกเบ้ียนี้ธนาคารพาณิชยท่ัวไป มักจะนํามาใชเปนฐานในการกําหนดอัตราดอกเบ้ียเงินกูยมื
ประเภทตางๆ โดยบวกกําไรสวนตางเขากบัอัตราดอกเบ้ียดังกลาว 
 
 อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา หมายถึง อัตราดอกเบ้ียท่ีตองจายคืนเม่ือส้ินระยะเวลา โดยกําหนด
ระยะเวลาท่ีแนนอน สําหรับการศึกษาในคร้ังนี้เปนอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา 12 เดือน เฉล่ียของ 
ธนาคารพาณิชยไทย 
 
 
 
 



บทที่ 2 
 

การตรวจเอกสาร แนวคดิทฤษฎี และแบบจําลอง 
 
 ในบทนีจ้ะเปนการตรวจเอกสาร แนวความคิดทางทฤษฎี และแบบจาํลองท่ีใชในการศึกษา 
 

การตรวจเอกสาร 
 
 นิตยา  ตรีสุทธาชีพ (2532) ศึกษาโครงสรางสินเช่ือและปจจยัท่ีมีผลตอการใหสินเช่ือเพ่ือ
การเคหะกรณธีนาคารอาคารสงเคราะห โดยมีวตัถุประสงคเพื่อศึกษาโครงสรางแนวโนมของสินเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัย ตลอดจนการวิเคราะหถึงปจจยัท่ีมีผลกระทบตอการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในการ
วิเคราะหใชขอมูลแบบทุตยิภมิูรายป พ.ศ. 2515 - พ.ศ. 2530 โดยใชสมการถดถอยดวยวิธีกําลังสอง
นอยท่ีสุด  
 
 ผลการศึกษาพบวา ธนาคารพาณิชยเปนสถาบันการเงินท่ีใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมากที่สุด
ในตลาดการเงิน รองลงมาไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห ซ่ึงมีบทบาทสําคัญในการใหสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยในประเทศ   นอกจากนี ้ สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมีแนวโนมท่ีสูงข้ึนในอนาคต สําหรับ
เงินทุนในการดาํเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะหมาจากหลายแหลงไดแก ปริมาณเงินฝาก เงินกูยมื 
จากตางประเทศ และจากในประเทศ แตแหลงเงินทุนท่ีสําคัญท่ีสุดของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ 
เงินกูจากตางประเทศ โดยการดําเนนิงานของกิจการจะใหกูเพื่อที่อยูอาศัยเทานัน้และในการวเิคราะห
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยนัน้ ธนาคารอาคารสงเคราะหจะพจิารณาถึงรายไดของผูกูเปนสําคัญ ถามีรายได
มากก็สามารถกูไดมากข้ึน และพบวา ผูท่ีไดรับความชวยเหลือจากธนาคารมากท่ีสุด คือ ผูท่ีมีรายได
ปานกลางถึงคอนขางสูง  ฉะนั้น ปริมาณเงินใหกูข้ึนอยูกบัปริมาณรายไดของผูกู ซ่ึงเปนไปตามหลัก
ของ Accommodation Principle  

 
 จรัสศรี ธิติเลิศเดชา (2534) ศึกษาถึงปจจยัท่ีมีผลกระทบตอการใหสินเชือ่ของธนาคารพาณิชย
ในประเทศไทย โดยมีวตัถุประสงคเพื่อศึกษาถึงปจจยัท่ีมีผลกระทบตอการใหสินเช่ือของธนาคาร
พาณิชย โดยไดแบงการศึกษาออกเปน 2 สวน คือ สวนแรกจะเปนการศึกษาการใหสินเช่ือรวมของ
ธนาคารพาณชิย และสวนท่ีสองจะเปนการศึกษาการใหสินเชื่อประเภทตางๆ จําแนกตามวัตถุประสงค
ของการขอกูตามท่ีทางธนาคารแหงประเทศไทยไดทําการจัดแบงไว 12 ประเภท โดยอาศัยขอมูล
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ทุติยภูมิแบบอนุกรมเวลาใน ชวงระหวางป พ.ศ. 2515 - พ.ศ. 2532 โดยใชวิธีการทางเศรษฐมิติสราง
สมการในรูปสมการถดถอยเชิงเสนและใชวิธีกําลังสองนอยท่ีสุดมาทําการวิเคราะหหา
ความสัมพันธของการใหสินเช่ือแตละประเภทกับตัวแปรตางๆ 
 
 ผลการศึกษาสรุปวา ปจจยัท่ีมีผลตอการเปล่ียนแปลงการใหสินเช่ือไดแก ปริมาณเงินฝาก
อิสระของธนาคารพาณิชย ปริมาณเงินกูยมืจากตางประเทศ ปริมาณเงินกูยมืจากสถาบันการเงินใน 
ประเทศ ซ่ึงปจจัยท้ังสามแหลงนี้เปนแหลงเงินทุนท่ีสําคัญของธนาคารพาณิชยและมูลคาผลิตภัณฑ
มวลรวมภายในประเทศสาขาของเศรษฐกิจนั้นๆในปท่ีผานมา ซ่ึงความสัมพันธกับปจจัยตางๆ เหลานี้
แสดงใหเห็นถึงผลกระทบตอการใหสินเช่ือในแตละประเภท 
 
 อุรุยา  เกล่ือนประถม (2534) ไดทําการศึกษาเร่ืองบทบาทของธนาคารพาณิชยในการใหสินเชื่อ
เพื่อท่ีอยูอาศัย โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาโครงสรางแนวโนมของสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชย โดยเปรียบเทียบกับธนาคารอาคารสงเคราะห และศึกษาถึงปจจยัท่ีมีผลตอการใชสินเชื่อเพื่อท่ี
อยูอาศัยของธนาคารท้ังสอง ขอมูลท่ีใชเปนขอมูลรายงวด (6 เดือน) ระหวางป 2524-2533 โดยใช
สมการถดถอย ดวยวิธีกําลังสองนอยท่ีสุด (Ordinary Least Square) 
 
 ผลการศกึษาพบวา ธนาคารพาณิชยเปนสถาบันการเงินท่ีใหสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยท่ีมีสัดสวน
สูงสุดในตลาดการเงิน รองลงมาไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห สําหรับเงินทุนในการดําเนินงาน         
ของธนาคารพาณิชยและธนาคารอาคารสงเคราะหไดมาจากหลายแหลง เชน เงินฝาก เงินกูจาก 
ตางประเทศ เงินกูจากในประเทศ ปจจัยท่ีมีผลกระทบในการใหสินเช่ือของธนาคารพาณิชยมากท่ีสุด 
คือปริมาณเงินกูยืมจากในประเทศและรายไดของผูกู สวนปจจยัท่ีมีผลกระทบตอการใหสินเช่ือ         
เพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ ปริมาณเงินฝากและปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ                   
ในการพจิารณาอนุมัติสินเช่ือของธนาคารน้ัน ธนาคารจะพิจารณาถึงรายไดของผูกูเปนสําคัญ ถามี
รายไดมากก็ใหกูมาก ฉะนั้นปริมาณเงินในการใหสินเช่ือจึงข้ึนอยูกับขนาดของรายไดหรือความตองการ
สินเช่ือของประชาชน ซ่ึงเปนไปตามหลัก Accommodation Principle แสดงใหเห็นวาผูมีรายไดนอย
หรือรายไดปานกลางจะไดรับความชวยเหลือจากธนาคารนอยท่ีสุด 
 
 สุธานันท โพธ์ิชาธาร (2539) ไดทําการศึกษาปจจัยท่ีกําหนดอุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยของธนาคารพาณิชย วัตถุประสงคหลักของการศึกษานี้ก็เพื่อทราบถึงปจจัยท่ีกําหนดอุปทานการให
สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชย โดยใชขอมูลทุตยิภูมิรายประหวางป พ.ศ. 2520 - พ.ศ. 2536 
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และวเิคราะหดวยสมการถดถอยพหุคุณเชิงเสน (Multiple Linear Regression) ผลการศึกษาพบวา 
ปจจยัท่ีมีผลกระทบตออุปทานการใหสินเชือ่เพื่อทีอ่ยูอาศัยของธนาคารพาณิชยท่ีสําคัญไดแก ปริมาณ
เงินฝากรวมท่ีธนาคารพาณิชยนําไปหาประโยชนได ปรากฎวามีความสัมพันธในทิศทางเดียวกนักับ
ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย ตรงตามสมมติฐานท่ีตั้งไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ 
ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 ปริมาณเงินกูยืมจากสถาบันการเงินในประเทศ  ปรากฎวา มีความ 
สัมพันธในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชย ตรงตามสมมติฐาน
ท่ีตั้งไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือม่ันรอยละ 95 ปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ 
ปรากฎวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 
ซ่ึงขัดแยงกับสมมติฐานท่ีกาํหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือม่ันรอยละ 95 สวน
ตางของอัตราดอกเบ้ียเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยกับอัตราดอกเบี้ยเงินกูจากตางประเทศ ปรากฎวา มีความ 
สัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชย สอดคลองกับ
สมมติฐานท่ีกาํหนดไวอยางไมมีนยัสําคัญทางสถิติ อัตราเงนิเฟอ ปรากฎวามีความสัมพันธในทิศทาง 
เดียวกันกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิย ซ่ึงขัดแยงกับสมมติฐานท่ีกําหนดไว
อยางไมมีนยัสําคัญทางสถิติและนโยบายของรัฐบาล ปรากฎวามีความสัมพันธในทิศทางเดียวกนักับ
ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยตรงตามสมมติฐานท่ีตั้งไวอยางไมมีนัยสําคัญทาง
สถิติเชนกัน โดยกําหนดใหปจจัยอ่ืนๆคงท่ี 
 
 อรวรรณ ตุนชาติ (2541) ไดทําการศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห โดยมีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหหาความสัมพันธปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยกับแหลงเงินทุนท่ีสําคัญของทางธนาคารอาคารสงเคราะห 2 แหลง คือ เงินฝากเงินกูยืมใน
ประเทศ และเงินกูยืมจากตางประเทศ และนําแหลงเงินทุนท้ัง 2 แหลงมาทําการหาความสัมพันธกับ
ตัวแปรตางๆ โดยอาศัยขอมูลทุติยภูมิแบบอนุกรมเวลาท่ีเก็บรวบรวมขอมูลจากรายงานประจําปของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารแหงประเทศไทย ในชวงระหวางป พ.ศ. 2525 - พ.ศ. 2540  
 
 ผลการศึกษาปรากฎวา ตัวแปรอิสระท่ีมีความสัมพันธกับปริมาณเงินฝาก คือ จํานวน
สํานักงานของธนาคารอาคารสงเคราะห สวนตัวแปรอิสระท่ีมีอิทธิพลมากตอปริมาณเงินกูยมืใน
ประเทศ    กคื็อ อัตราสวนสินทรัพยสภาพคลองตอสินทรัพยรวมของทางธนาคารอาคารสงเคราะห 
และตัวแปรอิสระท่ีมีอิทธิพลตอปริมาณเงินกูยืมตางประเทศ คือ อัตราแลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศ 
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 บงกช (2543) ไดทําการศึกษาปจจยัท่ีมีผลตอปริมาณสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยของระบบธนาคาร
พาณิชยไทย ในการศึกษาคร้ังนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวาปจจยัใดบางท่ีมีผลกระทบตอปริมาณ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชย และศึกษาถึงนโยบายการใหสินเช่ือของธนาคาร
พาณิชย  โดยการนําขอมูลรายเดือนในระบบเศรษฐกิจต้ังแตป พ.ศ. 2538 - พ.ศ. 2542 มาทําการวิเคราะห           
เพื่ออธิบายความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระและตัวแปรตาม 
 
 จากการศึกษาพบวา ปจจยัท่ีมีผลตอปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชย     
ไดแก ปริมาณเงินกูรวมของธนาคารพาณิชยไทย และผลตางระหวางอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูกับอัตรา   
ดอกเบ้ียเงินฝากประจํามีความสัมพันธไปในทิศทางเดยีวกันกับปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของระบบ
ธนาคารพาณิชยไทย แตดชันีราคาผูบริโภคจะมีความสัมพันธไปในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณ      
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชยไทย 
 
 จากการตรวจสอบเอกสาร จรัสศรี เปนการศึกษาอุปทานสินเช่ือโดยพจิารณาปจจยัท่ีกาํหนด 
อุปทานการใหสินเชื่อของภาคเศรษฐกจิตางๆ ในประเทศไทยเปนหลัก ในขณะท่ี นิตยา และอรวรรณ      
มีวัตถุประสงคศึกษาปจจยักาํหนดอุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเปนหลัก ซ่ึงคลายคลึงกับ
วัตถุประสงคการศึกษาในครั้งนี้ หากแตขอบเขตการศึกษาท้ัง 2 ทานเนนศึกษาสถาบันการเงินประเภท
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนหลัก สําหรับดานอุรุยา รวมถึงทางสุธานันทและบงกช มีวัตถุประสงค
ศึกษาปจจัยท่ีกําหนดอุปทานการใหสินเช่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทยเปนหลัก จะเห็นไดวา
วัตถุประสงคหลักและขอบเขตการศึกษาจะคลายคลึงกับวัตถุประสงคหลักของการศึกษาคร้ังนี้ หาก 
แตการศึกษาในคร้ังนี้ จะเนนศึกษาดานแหลงเงินทุนจากการกูยืมระหวางเแหลงเงินทุนในประเทศ
และแหลงเงินทุนตางประเทศ ซ่ึงถือเปนแหลงท่ีมาเงินทุนสําคัญของธนาคารพาณชิยและมีผลตอ       
อุปทานสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยนอกเหนือจากปริมาณเงินฝากประจํา ซ่ึงจาก
การตรวจสอบเอกสารของทกุทานสามารถนาํมาเปนแนวทางขอมูลเพื่อการศึกษาในคร้ังนี้เพิ่มเติมได 
 

แนวคิดและทฤษฎีท่ีใชในการวิจัย 

 
 ในการศึกษาคร้ังนี้ ไดนําแนวคิดของทฤษฎีแหงการแสวงกําไรสูงสุด (Profit maximization 
theory) โดยใชหลักแหงความเหมาะสม (Accommodation Principle) ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู                 
(Loanable Fund Theory) แนวคิดตลาดเครดิต (The Credit Market) ดานอุปทานสินเช่ือ มาเปน
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พื้นฐานในการสรางแบบจาํลองการใหสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย โดยมีรายละเอียด 
ดังนี ้
 
ทฤษฎีแหงการแสวงหากําไรสูงสุด (Profit maximization theory)  
 
 ทฤษฎีนี้มีความเห็นวา การศกึษาระดับจุลภาคของการธนาคารพาณิชย ซ่ึงเปนหนวยเศรษฐกิจ
ท่ีมีจุดมุงหมายเพ่ือแสวงหากําไรสูงสุด (maximization profit) เชนเดียวกับธุรกิจอ่ืนๆ  ซ่ึงการถือ
สินทรัพยและหนี้สินท่ีเหมาะสมเพื่อใหไดกําไรสูงสุดนัน้จะอยูภายใตเง่ือนไขตางๆ เชน สินทรัพย 
ท่ีธนาคารพาณิชยถืออยู สินทรัพยเหลานีส้ามารถแบงไดเปน 2 ประเภท คือ (วเรศ  อุปปาติก, 2544: 
165) 
 
        1. สินทรัพยท่ีกอใหเกิดรายได (earning assets) ไดแก เงินใหกูยืมและการลงทุนใน
หลักทรัพยประเภทตางๆ 
 
        2.  สินทรัพยท่ีไมกอใหเกิดรายได (non-earning assets) ไดแก เงินสดสํารองตามกฎหมาย                     
(required reserve) และเงินสดสํารองสวนเกิน (excess reserve) โดยธนาคารพาณิชยจะพยายามดํารง
เงินสดสํารองใหไดตามท่ีกฎหมายกาํหนดไวเทานั้น  ซ่ึงจะมีเงินสดสํารองสวนเกินอยูเพียงเล็กนอย 
 
 หลักของกําไรสูงสุดเปนการพิจารณาวา อุปทานเปนปจจยัสําคัญท่ีกาํหนดการใหสินเช่ือและ
การศึกษาพฤตกิรรมในการจดัสรรสินทรัพยของธนาคารนั้น มักจะมีขอสมมติท่ีวาธนาคารพาณิชย                 
จะตองมีการปรับตัวในการถือครองสินทรัพยและหนี้สินใหมีความเหมาะสมอยูตลอดเวลา เพื่อให                
สอดคลองกับภาวะการณทางการเงินท่ีเปล่ียนแปลงไป เชน อัตราดอกเบ้ีย อุปสงคเงินกู และนโยบาย
การเงินท่ีใชโดยธนาคารกลาง เปนตน ในกรณีท่ีธนาคารกลางใชมาตรการทางการเงินดวยการซื้อ 
หลักทรัพยในตลาดอันมีผลทําใหธนาคารพาณิชยมีเงินสดสํารองท้ังหมด (total reserve) ของตน
เพิ่มข้ึน ตลอดจนสัดสวนของสินทรัพยประเภทท่ีไมกอใหเกิดรายไดตอสินทรัพยท่ีกอใหเกดิรายได
สูงเกินไปซ่ึงมีผลทําใหธนาคารพาณิชยขยายการใหสินเช่ือ และนอกจากน้ีในการจัดสรรสินทรัพย
ของธนาคารพาณิชยนั้น ยังข้ึนอยูกับตนทุนของการใหกูยมืและผลตอบแทนสินทรัพยนั้นๆ ดวย ซ่ึง
ก็ถือเปนการจดัการทรัพยสินใหมเพื่อใหไดมาซ่ึงกําไรสูงสุด สวนในดานการจัดการหน้ีสินก็เปนไป
ในทํานองเดียวกันเพื่อใหสอดคลองกับภาวะการณท่ีเปล่ียนแปลงไป เชน อัตราดอกเบ้ีย อุปสงค
เงินกู และนโยบายการเงินท่ีใชโดยธนาคารกลาง เปนตน และเพ่ือใหมีความเขาใจในสภาพ และ
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ฐานะการดําเนนิงานของธนาคารพาณิชยไดดียิ่งข้ึน สามารถพิจารณาไดจากบัญชีงบดลุของธนาคาร
พาณิชยเพราะงบดุลจะแสดงฐานะของหนีสิ้นอันเปนแหลงเงินทุน เพือ่ใชในการดําเนินงาน และ    
แสดงลักษณะของสินทรัพยอันเกิดจากการดําเนินงานของธนาคาร 
 
องคประกอบของบัญชงีบดลุ  
 
 ประกอบดวย 2 สวน คือ 
 
 1. ทางดานสินทรัพยหรือแหลงใชไปของเงินทุน จะแสดงถึงชนิดและมูลคาของสินทรัพย
ตางๆ ท่ีธุรกิจนั้นมีกรรมสิทธ์ิแหงความเปนเจาของ ตลอดจนสิทธิเรียกรองตางๆ ท่ีพึงมีของธุรกิจ
นั้นๆ  ซ่ึงสามารถแบงออกไดเปน 
 
  1.1 เงินสด และเงิน สดสํารองท้ังหมด (cash and Total Reserves)  
  1.2 เงินใหกูยืมและใหเครดิต (loan, Overdraft and Discount) 
  1.3 พันธบัตรและหลักทรัพยตางๆ (Bond and Stock) 
  1.4 สินทรัพยอ่ืนๆ (Other Assets) 
 
 2. ดานหนี้สินและทุน จะแสดงถึงชนิดและปริมาณของสิทธิเรียกรองของเจาหนี้ และ/หรือ                 
ผูเปนเจาของกจิการท่ีมีตอสินทรัพยของธุรกิจ แบงออกไดเปน  
 
  2.1   เงินฝากท้ังหมด (Total Deposits) 
  2.2   เงินกูยืมจากภายในประเทศ (Borrowing from Domestic Sources)  
  2.3   เงินกูยืมจากตางประเทศ (Borrowing from Foreign Sources)  
  2.4 บัญชีเงินกองทุน (Capital Account) 
 
 จากงบดุลของธนาคารพาณิชยทางดานสินทรัพยจะประกอบดวยรายการท่ีสําคัญ 4 รายการ 
โดยเฉพาะอยางยิ่งเงินสดในมือ และเงินฝากในธนาคารอ่ืนนั้น เปนรายการท่ีรวมถึงเงินสดสํารอง
ตามกฎหมายที่ธนาคารแหงประเทศไทยดวย ซ่ึงเงินในสวนนี้ธนาคารจะไมไดรับดอกผลจากการ
ฝากเงิน ทางดานการใหสินเช่ือของธนาคารพาณิชยนั้นเปนการใหกูในลักษณะของเงินเบิกเกินบัญชี 
เงินใหกู และรับชวงซ้ือลดต๋ัวเงิน ซ่ึงถือวาเปนแหลงใชเงินทุนท่ีธนาคารพาณิชยไดรับผลตอบแทนสูง               
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ในขณะเดยีวกนัก็เปนสินทรัพยท่ีมีความเส่ียงสูงเชนเดยีวกัน สวนหลักทรัพยลงทุนของธนาคาร
พาณิชยนั้นจะเปนการลงทุนในหลักทรัพยตางๆ เชน หลักทรัพยรัฐบาล หลักทรัพยภาคเอกชน ซ่ึง 
โดยท่ัวไปธนาคารพาณิชยจะลงทุนในหลักทรัพยรัฐบาลเปนสวนใหญ เนื่องจากพันธบัตรมีความเส่ียง
ตอการลงทุนตํ่า  
 
 สําหรับดานหนี้สินนั้น มีรายการท่ีสําคัญ คือเงินฝาก ซ่ึงประกอบดวยเงินฝากกระแสรายวนั    
เงินฝากออมทรัพย และเงินฝากประจํา โดยเงินฝากแตละประเภทมีอัตราการหมุนเวยีนเงินฝากท่ี 
แตกตางกันยิ่งอัตราการหมุนเวียนของเงินฝากมากข้ึนเทาใด ก็จะทําใหเงินฝากนั้นมีผลตอปริมาณ     
การใหสินเช่ือในทางลบ อีกรายการหนึ่งกคื็อ เงินกูยมืของธนาคารพาณิชยสามารถกูยืมไดจากสถาบัน
การเงินอ่ืนในประเทศโดยกูยมืจากเงินสดสํารองสวนเกินของธนาคารอ่ืน ตลอดจนการกูยมืจากธนาคาร
แหงประเทศไทย และนอกจากน้ีธนาคารยังมีการกูยืมจากตางประเทศ เนื่องจากอัตราดอกเบ้ียใน 
ตลาดตางประเทศมีอัตราตํ่ากวาในประเทศ  
 
 ดังนั้น ธนาคารพาณิชยจึงมักแสวงหาสินเช่ือจากตางประเทศเพ่ือนาํเขามาขยายเครดิตใน 
ประเทศ ฉะนัน้การกูยืมเงินจากสถาบันการเงินในประเทศและตางประเทศ จึงมีผลทําใหการขยายตัว
ของการใหสินเชื่อเพิ่มข้ึน สวนบัญชีเงินกองทุนกเ็ปนรายการสําคัญรายการหนึง่ เนื่องจากเงินกองทุน
นี้จะเปนจํานวนเงินท่ีประกนัความปลอดภัยใหแกผูฝาก ซ่ึงถาธนาคารพาณิชยมีสัดสวนเงินกองทุน       
ตอสินทรัพยเส่ียงสูง ธนาคารพาณิชยก็จะสามารถปลอยสินเช่ือท่ีเปนสินทรัพยเส่ียงไดมากข้ึน            
 
 ในการศึกษาพฤติกรรมการใหสินเชื่อของธนาคารพาณิชยนั้น จะใชสมมติฐานแหงการ
แสวงหากําไรสูงสุดเปนพื้นฐาน  ท้ังนี้ มีเหตุผลสนับสนุน คือ 
 
 1.  กิจการธนาคารพาณิชย เปนธุรกิจแบบหนึง่ท่ีมุงแสวงหากําไรสูงสุด และสามารถท่ีจะ    
ปรับลดอัตราดอกเบ้ียท้ังเงินกูและเงินฝาก เพื่อใหบรรลุกําไรสูงสุดได 
 
 2. ธนาคารพาณชิย สามารถแขงขันกนัดานการใหบริการกับลูกคาและอาศยัชองวางระหวาง
อัตราดอกเบ้ียเงินใหกูกับอัตราดอกเบ้ียเงินฝากเปนกําไรของธนาคารพาณิชย อีกท้ังการแขงดาน
บริการตางๆ ระหวางธนาคารพาณิชยดวยกันก็มีมาก ซ่ึงจุดประสงคของการแขงขันระหวางธนาคาร
พาณิชย   ก็คือ ตองการแสวงหากําไรสูงสุดไมวาจะเปนผลตางของอัตราดอกเบ้ีย หรือคาธรรมเนียม
จากบริการอ่ืนๆ 
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ทฤษฎีเงินทุนใหกู (The loanable Fund Theory)  
 
 เปนแนวคิดของนักเศรษฐศาสตรนีโอคลาสสิก (Neoclassic) ซ่ึงพัฒนาแนวคิดจากทฤษฎีของ 
สํานักคลาสสิกเดิม โดยเพิม่ปจจัยบางอยางเขาไปในการวิเคราะหเพื่อใหเหมาะสมกบัความเปนจริง       
ในระบบเศรษฐกิจ ตามทฤษฎีนี้ ดอกเบ้ีย หมายถึง ราคาของเงินทุนท่ีใหกูยืม ซ่ึงถูกกําหนดโดย
อุปสงคของเงินกู (Demand for Loanable Fund) และ อุปทานของเงินใหกู (Supply of Loanable 
Fund) (พรทิพย  เธียรธีรวิทย, 2540)  

 

 อุปสงคของเงินกูท่ีสําคัญไดแก การลงทุน (investment: I) และการถือเงินไวเฉยๆ โดยยัง
ไมไดนํามาใชประโยชน (hoarding: H) ซ่ึงการถือเงินชนดินี้ถือเปนลบ โดยท่ัวไปแลวผูกูมักพอใจกู
ท่ีอัตราดอกเบ้ียตํ่า ดังนั้น เสนอุปสงคตอเงินกูยืมจึงเอียงจากซายลงมาขวา เม่ือกําหนดใหแกนตั้ง คือ 
อัตราดอกเบ้ีย และแกนนอน คือ จํานวนเงินท่ีขอกู แสดงวา ณ ระดับอัตราดอกเบ้ียสูง คนจะตองการ   
ขอกูนอย และ ณ อัตราดอกเบ้ียตํ่า คนจะตองการขอกูมาก ตามท่ีผูกูจะมีความตองการยืมมากนอย       
แคไหนในอัตราดอกเบ้ียระดับตางๆ นั้นจะตองพิจารณาเปนประเภทตางๆ ไปดังนี ้
 
 1. ถาเปนการกูยมืเพื่อการบริโภค (Consumption Demand) เสนอุปสงคตอเงินกูจะมีความ   
ยืดหยุนนอยมาก นั่นคือ แมอัตราดอกเบ้ียสูงคนก็อาจจําเปนตองการกูเพือ่การบริโภคและมีชีวิตอยูรอด 
 
 2. ถาเปนการขอกูโดยรัฐบาล เพื่อใชบริหารและพัฒนาประเทศ เสนอุปสงคตอเงินกูจะมี
ความยืดหยุนมาก  นั่นคือ ถามองเห็นวาอัตราดอกเบ้ียเปล่ียนแปลงลดลงหรือเพ่ิมข้ึนจากเดิมเพยีง
เล็กนอยอัตราสวนของจํานวนเงินท่ีขอกูจะเปล่ียนแปลงมากกวา  
 
 3. ถาเปนการกูยมืโดยผูผลิต ซ่ึงการกูประเภทนี้ถือวามีบทบาทสําคัญมากท่ีสุดในระบบ
เศรษฐกิจ และผูผลิตจะกูยืมมากหรือนอยเพียงใดน้ันข้ึนอยูกบัคาของประสิทธิภาพสวนเพิ่มจากการ   
ลงทุน (Marginal Efficiency of Investment: MEI หรือ Marginal Efficiency of Capital: MEC) 
 
 ทางดานอุปทานของเงินใหกู (Supply of Loanable Funds) นั้นหมายถึง เงินใหกูท้ังหมด       
ในระยะเวลาใดเวลาหนึ่งแกผูบริโภค รัฐบาลและองคกรธุรกิจ ปกตถิาอัตราดอกเบ้ียตํ่าความตองการ
ใหกูจะมีนอย และถาอัตราดอกเบ้ียสูง ความตองการใหกูจะมีมาก ดังนัน้ถากําหนดแกนต้ัง คือ อัตรา
ดอกเบ้ียและแกนนอน คือ อุปทานเงินใหกู เสนอุปทานของเงินใหกูจะเอียงจากขวาลงมาทางซาย 
คลายเสนอุปทานของสินคาและบริการ 
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 แหลงท่ีมาของอุปทานของเงินใหกูมี 3 แหลง คือ 
 
 1.  เงินสดหรือทรัพยสินท่ีคลายเงินสดท่ีประชาชนมีอยู เชน เงินออม เงินท่ีไดจากการขาย    
ทรัพยสิน หรือทรัพยสินท่ีเปล่ียนเปนเงินสดไดงาย (Liquidity Assets) 
 
 2. เงินสดหรือทรัพยสินท่ีองคการธุรกิจมีอยูในมือ เชน เงินกําไรท่ีกกัตนุไวในองคการ
ธุรกิจตางๆ เงินท่ีไดจากการขายทรัพยสิน หรือเงินสํารองจากคาสึกหรอ เปนตน ถาหากองคการ
ธุรกิจนําเงินเหลานี้มาใชขยายกิจการของตนเองก็จะตองนับรวมเขาเปนอุปทานของเงินกูดวย 
 
 3.  ปริมาณเงินท่ีสรางข้ึนใหม เชน รัฐบาลเพิ่มปริมาณเงินสดข้ึนหรือธนาคารพาณิชยตางๆ      
พากันใหสินเช่ือแกลูกคา โดยเปดบัญชีเงินฝากใหมากข้ึน และใชระบบธนาคารสรางเงินฝาก                            
ซ่ึงทําใหอุปทานเงินใหกูเพิม่ข้ึนได เปนลักษณะการหมนุเวยีนของปริมาณเงิน (Flow of Money) 
 
 13ตัวท่ีกําหนดอปุทานของเงินใหกู จากแหลงตางๆ ท่ีสําคัญไดแก 
 
 1.  รายไดและความโนมเอียงในการออม (Marginal Propensity to Saving: MPS) อุปทาน   
ของเงินท่ีจะใหกูจากประชาชนในขณะใดขณะหน่ึงนัน้ ยอมข้ึนอยูกบัรายไดของประชาชน และ     
ความโนมเอียงในการออมของประชาชนขณะนั้นๆ และนอกจากน้ียังข้ึนอยูกับความตองการของ
ประชาชนท่ีจะถือเงินสด (hoard) ไวในมือในรูปเงินสดสํารองไวใชจายยามจําเปน (Passive Cash)  
 
  ตามทฤษฎีนี้ เงินออมในปจจุบันจะทําใหเงินอุปทานของเงินใหกูเพิ่มข้ึน ก็ตอเม่ือผูท่ีมี
เงินออมนั้นนําเงินออมมาสูตลาดเงินเทานัน้ และการปลอยเงินท่ีเก็บไวในมือเฉยๆ (hoard) ออกมาสู
ตลาดเงิน ก็จะมีสวนทําใหอุปทานของเงินเพิ่มข้ึนได 
 
 2.  เงินสดท่ีไดจากสวนองคการธุรกิจ ซ่ึงข้ึนอยูกับคาสึกหรอ กําไรนโยบายของหนวยธุรกจิ      
เชน การแบงเงินปนผล เปนตน 
 
 3.   นโยบายของธนาคารกลาง และนโยบายการใหกูของธนาคารพาณิชย 
 



 

 

22 

 โดยสรุปแลวตัวแปรท่ีสําคัญท่ีกําหนดอุปทานของเงินใหกูในเวลาใดเวลาหนึ่งไดแก  อัตราสวน
การออมตอรายได นโยบายขององคการธุรกิจท่ีเกีย่วกับการตั้งอัตราคาสึกหรอ และการหักกาํไรไว
ใชในหนวยธุรกิจของตน ตลอดจนนโยบายการเงินของธนาคารพาณิชยและธนาคารกลาง 
 
 ดังนั้น ทฤษฎีนี้จึงเปนการวิเคราะหในลักษณะ “flow concept” กลาวคือ อัตราดอกเบ้ีย               
จะสูงหรือตํ่าเพียงใดข้ึนอยูกบัอุปสงคของเงินกูและอุปทานของเงินใหกูท่ีไหลเขาสูตลาดเงิน  
 
 9ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู สามารถแสดงสมการไดดังนี้ คือ  
 

 S + ΔM      =  I  +  H 

 

 28โดยกําหนดให 

 
 I        =   เงินทุนท่ีตองการเพ่ือลงทุน 
 H       =   จํานวนเงินท่ีถือไวเฉยๆ ในมือและยังไมไดนํามาใชประโยชน 
 S      =    เงินออม 

 ΔM  =  ปริมาณเงินท่ีเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนหรือลดลงโดยการขยายสินเช่ือหรือลดสินเช่ือ 
   ของธนาคารพาณิชยในตลาดสินเช่ือ  
 
 ทางดานซายมือของสมการก็คืออุปทานของเงินใหกูรวมท้ังหมด ซ่ึงไดมาจากเงินออมและ
ปริมาณเงินท่ีเปล่ียนแปลง เพราะนโยบายทางการเงินในรูปการใหเครดิตหรือสินเช่ือโดยธนาคาร
พาณชิย สวนทางดานขวามอืของสมการ หมายถึงอุปสงคของเงินกูรวมท้ังหมด ซ่ึงประกอบไปดวย
ความตองการถือเงินไวในมือเฉยๆ หรือถือไวในรูป passive cash กบัความตองการเงินทุนเพื่อใช                 
ลงทุน อัตราดอกเบ้ียดุลยภาพภายใตทฤษฎีนี้อยูตรงท่ีเสนอุปสงคตอเงินกูรวม D (H+I) ตัดกับเสน       

อุปทานของเงินใหกูรวม S (S + ΔM)  ซ่ึงอธิบาย ดังภาพ  
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ภาพท่ี 1  อัตราดอกเบ้ียดุลยภาพตามทฤษฎีปริมาณเงินใหกู 

 
 จากภาพท่ี 1 กําหนดใหแกนต้ัง คือ อัตราดอกเบ้ีย แกนนอน คือ ปริมาณเงินใหกู เงินออม 
และเงินลงทุน เงินท่ีไวในมือเฉยๆ และปริมาณเงินรวม เสนปริมาณเงินรวมตั้งไดฉากกับแกนนอน                 
หมายความวา ณ ขณะใดขณะหน่ึง ปริมาณเงินมีจํานวนคงท่ี ไมวาอัตราดอกเบ้ียในตลาดเงินจะเปน
เทาใดกต็าม และจะเปล่ียนแปลงไดเม่ือรัฐโดยธนาคารกลางเปล่ียนแปลงปริมาณเงินสด ซ่ึงถา
เปล่ียนแปลงไปในทางท่ีเพิ่มข้ึน เสนปริมาณเงินจะขยับไปทางขวามือท้ังเสนในรูปการเปล่ียนแปลง                
ปริมาณเงินจะทําใหเสน M เปน ΔM  
 
 เสน H คือ เสนแสดงการถือเงินสดไวในมือเฉยๆ ซ่ึงจะมีคาเสียโอกาสในตัวของมันเอง                      
ดังนั้นถาหากอัตราดอกเบ้ียสูงข้ึนถึงระดับหนึ่ง คาของ H จะติดลบ เรียกวาเกิด dishoarding เสน I  
แสดงความตองการเงินทุน เม่ืออัตราดอกเบี้ยสูงข้ึน ความตองการเงินลงทุนจะมีปริมาณนอยและ                 
ถาอัตราดอกเบ้ียตํ่าจะมีความตองการเงินทุนมาก ดังนัน้ เสน I จึงเอียงลาดจากซายมาทางขวาดวย         
ในรูป คือ เสน D (H+I) 
 
 เสน S คือ เสนการออม ซ่ึงจะมีความสัมพันธกับอัตราดอกเบ้ียในเชิงบวกและชันข้ึนจาก
ซายข้ึนไปทางขวามือ และเสนอุปทานเงินใหกูรวม (Total Supply of Loanable Funds: S) จึงมี

ลักษณะเดยีวกนัในรูป คือ เสน S (S + ΔM) 
 

 ตามรูปนี้ อัตราดอกเบ้ียดุลยภาพ คือจุดตัดของเสน S (S + ΔM) และเสน D (H+I) คือ จุด E 
อัตราดอกเบ้ียดุลยภาพจะอยู ณ I ปริมาณเงินกูดุลยภาพ คือ Q 

Q 
O 

i 

H I 

E 

 S+ΔM 
S ΔM 

อัตราดอกเบ้ีย

ปริมาณเงินใหกู 

H+I
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 ทฤษฎีปริมาณเงินใหกูนั้นยังไมใชทฤษฎีท่ีอธิบายระบบเศรษฐกิจโดยรวม เพยีงแตเปนทฤษฎี   
ท่ีอธิบายในสวนของตลาดสินเช่ือเทานั้น   ดังนั้น หากจะทําใหทฤษฎีปริมาณเงินกูมีความเปนจริง
มากข้ึนจะตองขยายความของอุปสงคของเงินกู ซ่ึงสวนใหญมิใชเพื่อการลงทุนเทานั้นแตยังเพื่อการ
บริโภค และการกูยืมของรัฐบาล จึงควรคํานึงถึงการกูของรัฐบาลการกูของผูบริโภคการกูของธุรกิจ
การกูเพือ่ที่พกัอาศัยและเงินกูเพื่อเก็งกําไร จึงทําใหอุปสงคของเงินทุนครอบคลุมไปท่ัวภาคเศรษฐกิจ
ทุกภาค อันทําใหทฤษฎีปริมาณเงินใหกูมีความถูกตองใกลเคียงความเปนจริงมากข้ึน 

 
แนวคิดตลาดเครดิต  (The Credit Market)  
 
 ทางดานอุปทานของเครดิตใหม (the supply of new credit) นั้น ปรากฏวาตัวแปรท่ีมี
ผลกระทบตออุปสงคของเครดิตใหมนัน้ ก็มีผลกระทบทางดานอุปทานเชนเดียวกนัผิดกนัแตเพยีงวา
ขนาดของการกระทบและทิศทางของการกระทบเทานัน้ท่ีแตกตางกันออกไป ซ่ึงเปนไปดังนี ้ (วเรศ  
อุปปาติก, 2544: 55-56) 
 
 1.  ระดับราคาสินคา (The price level-P) ระดับราคาสินคาเปนตัวแปรท่ีมีผลกระทบตอ 
อุปทานของเครดิตใหมมีความสัมพันธในเชิงบว กกลาวคือ ในกรณีราคาสินคาโดยท่ัวไปสูงข้ึน
คาจาง ตลอดจนรายไดในลักษณะอ่ืนของครัวเรือนในรูปตัวเงินจะสูงข้ึนดวยเปนส่ิงจูงใจใหท้ัง
ครัวเรือน และหนวยธุรกิจถือสินทรัพยท่ีมีรายไดเพิ่มข้ึนดวย 
 
 2.  รายไดท่ีแทจริง (Real income-Y) รายไดท่ีแทจริงเปนตัวแปรท่ีมีผลกระทบตออุปทาน
ของเครดิตเชนเดียวกนัและมีความสัมพันธในเชิงบวก กลาวคือ รายไดท่ีแทจริงเพิม่ข้ึนมีผลทําให
อุปทานของเครดิตเพิ่มข้ึนดวย 
 
 3.  อัตราดอกเบ้ีย (The interest rate-I) อัตราดอกเบ้ียเปนตัวแปรท่ีสําคัญตออุปทานของ 
เครดิตใหม แตมีลักษณะความสัมพันธในเชิงบวก กลาวคือ อัตราดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึนจะทําใหการออม      
ของครัวเรือนและธุรกิจมีสูงข้ึนและมีผลทําใหอุปทานของเครดิตใหมเพิ่มข้ึน 
 
     4.   ตนทุนแหงการออกหุนทุน (The cost of equity finance-E) ตนทุนของการออกหุนทุนมี
ความสัมพันธอยางผกผันกับอุปทานของเครดิตใหม ท้ังนี้ เพราะอัตราสวนระหวางกําไรตอหุนตอ 
ราคาของหุนสูง ผูลงทุนทางการเงินยอมยินดีท่ีจะลงซ้ือหุนทุนมากกวาท่ีจะใหกูในตลาดเครดิต          
ดังนั้น จึงทําใหอุปทานของเครดิตใหมในตลาดกูยมืลดลง 
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   5. อัตราภาวะเงนิเฟอท่ีคาดคะเน (The expected rate of inflation-Z)  อัตราภาวะเงินเฟอ       
ท่ีคาดคะเนนี้มีความสัมพันธกับอุปทานของเครดิตใหมในเชิงลบ กลาวคือ ยิ่งคาดคะเนวาอัตรา
ภาวะเงินเฟอยิง่สูงข้ึนอุปทานของเครดิตใหมยิ่งจะลดลง ท้ังนี้ เพราะคาของเงินจะลดลงและผูเปน
เจาหนีจ้ะเสียเปรียบ 
 
 6. นโยบายการเงนิ (Monetary policy-A) นโยบายการเงินของธนาคารกลางเปนตัวแปร         
ท่ีสําคัญในดานอุปทานของเครดิตใหมและมีความสัมพนัธในเชิงบวก กลาวคือ ถาธนาคารกลาง           
ใชนโยบายการเงินแบบผอนคลาย เชน การลดอัตราเงินสดสํารองตามกฎหมายของระบบธนาคาร
พาณิชย หรือการซื้อหลักทรัพยในตลาด ยอมมีผลทําใหอุปทานของเครดิตใหมเพิ่มข้ึน จากตัวแปร
ตางๆ ท่ีไดอธิบายมาแลว   ทําใหสรุปไดวา อุปทานของเครดิตใหมมีความสัมพันธกบัตัวแปรตางๆ 
ดังนี ้
 
  Ls   =  f  (P,  Y,  I,  e,  Z,  A, …) 
 

แบบจําลองท่ีใชในการศึกษา 
  
 จากการตรวจสอบเอกสาร แนวความคิดทางทฤษฎี และจากขอมูลแหลงเงินทุนท่ีสําคัญ         
ซ่ึงธนาคารพาณิชยไทยนํามาใชปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมีท้ังแหลงเงินทุนในประเทศ และแหลง
เงินทุนจากตางประเทศ  ซ่ึงสามารถนํามากําหนดตวัแปรท่ีมีอิทธิพลตออุปทานการใหสินเช่ือเพือ่ที่อยู
อาศัยของธนาคารพาณิชยไทยได ในรูปแบบจําลอง ดังนี้  
 
 1. สมการความสัมพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยไทย 
 
 LDHt =  f  (TIMEDEPt , BLOAt, SETt, INFe, DUMMY) …………………………..     (1) 
 
 2. สมการความสัมพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยไทย: กรณีแหลงเงินทุนกูยมืของธนาคารพาณิชยไทย คือ ปริมาณเงินกูยืมจากแหลง
เงินทุนในประเทศ 
 
 LDHt   =  f  (TIMEDEPt , BLOAIt ,  SETt, INFe, DUMMY) ……………...….…….…  (2) 
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   3. สมการความสัมพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยไทย: กรณีแหลงเงินทุนกูยมืของธนาคารพาณิชยไทย คือ ปริมาณเงินกูยืมจากแหลง
เงินทุนตางประเทศ 
 
 LDHt   =  f (TIMEDEPt , BLOAFt,  SETt, INFe, DUMMY) ……………..…...………  (3) 
 
 6โดยกําหนดให  
 
 LDH t  =        ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีปลอยใหมของระบบธนาคาร 
    พาณิชยไทย ในปท่ี t (ลานบาท) 
 TIMEDEP t    =            ปริมาณเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยไทยในปท่ี t (ลานบาท) 
 BLOA t    =      ปริมาณเงินกูยมืรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุน 
    ตางประเทศ ในปท่ี t (ลานบาท)  
 BLOI t          =      ปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ  ในปท่ี t (ลานบาท)  
 BLOF t         =      ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนตางประเทศ ในปท่ี t (ลานบาท)  
 SETt         =          ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ในปท่ี t (จุด)  
 INF e          =         อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป (รอยละ) 
 T  =      ปที่ทําการศึกษา 

 DUMMY     =     ตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรษฐกิจ             
 
 โดยกําหนดให      
  
 D    =    0 ในชวงเวลาปกติ คือ ชวงป พ.ศ. 2531-2539 และชวงป พ.ศ.  
      2546-2547 และ 
       D    =   1 ในชวงท่ีระบบเศรษฐกิจไดรับผลกระทบจากการเกิดวกิฤตเศรษฐกจิ  
      คือ ชวงป พ.ศ. 2540-2545  
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ตัวแปรท่ีใชในการศึกษา 
 
 จากการสรางแบบจําลองทางเศรษฐมิติท่ีแสดงถึงปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพื่อ 
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยนั้น ขอมูลและตัวแปรตางๆ ท่ีใชในการศึกษาประกอบดวยขอมูล
ตัวแปรท่ีไดเกบ็รวบรวมโดยตรงจากหนวยงานตางๆ ท่ีเกี่ยวของ และอีกสวนหนึง่จะเปนขอมูล    
ตัวแปรท่ีไดจากการคํานวณเพื่อใหขอมูลดงักลาวมีความสมบูรณ ซ่ึงรายละเอียดของขอมูล ตัวแปร
ตางๆ มีดังตอไปนี ้
 
 ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย เปนขอมูลปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไป 
ท่ีปลอยใหมของธนาคารพาณิชยไทย ณ ส้ินเดือนธันวาคมของทุกป โดยรวบรวมขอมูลรายปจาก
วารสารท่ีอยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 ปริมาณเงินฝากประจํา เปนขอมูลปริมาณเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยไทย ณ ส้ินเดือน
ธันวาคมของทุกป โดยรวบรวมขอมูลรายปจากธนาคารแหงประเทศไทย สาเหตุท่ีเลือกใชตัวแปร
ดังกลาว เนือ่งจากเปนแหลงเงินทุนหลักในการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยไทยในชวงกอน
วิกฤตเศรษฐกจิและหลังวิกฤติเศรษฐกจิ 
 
 ปริมาณเงินกูยมืรวมระหวางแหลงเงินทุนภายในประเทศและแหลงเงินทุนจากตางประเทศ        
เปนขอมูลปริมาณเงินกูยืมรวมของธนาคารพาณิชยไทย  ณ ส้ินเดือนธันวาคมของทุกป โดยรวบรวม
ขอมูลรายปจากธนาคารแหงประเทศไทย สาเหตุท่ีเลือกใชตัวแปรดงักลาวเนื่องจากเปนแหลงท่ีมา
ของเงินทุนสําคัญแหลงหนึ่งในการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยไทย นอกเหนือจากปริมาณ
เงินฝากประจํา  
 
 ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงินทุนในประเทศ เปนขอมูลปริมาณเงินกูยมืของธนาคารพาณิชย
ไทย ณ ส้ินเดอืนธันวาคมของทุกป โดยรวบรวมขอมูลรายปจากธนาคารแหงประเทศไทย สาเหตุท่ี
เลือกใชตวัแปรดังกลาว เนือ่งจากเปนแหลงเงินทุนสําคัญแหลงหนึ่งในการปลอยสินเช่ือของธนาคาร
พาณิชยไทยในชวงภายหลังวิกฤตเศรษฐกจิ นอกเหนือจากปริมาณเงินฝากประจํา  
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 ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนตางประเทศ เปนขอมูลปริมาณเงินกูยืมของธนาคาร
พาณิชยไทย ณ ส้ินเดือนธันวาคมของทุกป โดยรวบรวมขอมูลรายปจากธนาคารแหงประเทศไทย 
สาเหตุท่ีเลือกใชตัวแปรดังกลาว เนื่องจากเปนแหลงเงินทุนสําคัญแหลงหนึ่งในการปลอยสินเช่ือ
ของธนาคารพาณิชยไทยในชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจ นอกเหนือจากปริมาณเงินฝากประจํา  
 
 ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เปนขอมูลดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย ณ ส้ินเดือนธันวาคมของทุกป โดยรวบรวมขอมูลรายปจากธนาคารแหงประเทศไทย 
สาเหตุท่ีเลือกใชตัวแปรดังกลาว เนื่องจากธนาคารพาณิชยในฐานะเปนแหลงอุปทานของเครดิตใหม
เพื่อท่ีอยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย จะไดรับผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของดัชนีราคาหุนตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย ท่ีมีผลตอระดับรายไดของนักลงทุนและความตองการถือครองเพื่อเก็ง
กําไรในอสังหาริมทรัพยอีกทอดหน่ึง ซ่ึงจะมีผลตอปริมาณสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยของธนาคารพาณชิย
ไทยโดยตรง 
 

 อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป เปนการคํานวณอัตราเงินเฟอโดยใชคาดัชนีราคาผูบริโภค 
ซ่ึงกําหนดปฐาน คือ ป พ.ศ. 2545 โดยใชขอมูลตั้งแตป พ.ศ. 2528 ถึงป พ.ศ. 2547 สําหรับการ
คาดคะเน จะใชวิธีถัวเฉล่ียเคล่ือนท่ี (Moving Average) แบบ 3 ป ทําการคาดคะเนอัตราเงินเฟอท่ี
คาดคะเนสําหรับป พ.ศ. 2531-2547 ซ่ึงรวบรวมขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทย เชน อัตราเงิน
เฟอท่ีคาดคะนในป พ.ศ. 2531 จะคํานวณจากคาเฉล่ียของอัตราเงินเฟอระหวางป พ.ศ. 2528-2530 
สาเหตุท่ีเลือกใชตัวแปรดังกลาว เนื่องจากธนาคารพาณิชยในฐานะผูเปนเจาหนี้จะมีการไดเปรียบ
หรือเสียเปรียบจากคาของเงิน  ท่ีไดรับการผอนชําระจากลูกหนีจ้ากการคาดคะเนอัตราภาวะเงินเฟอ 
ซ่ึงสงผลกระทบตอปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย 
 
 ตัวแปรหุน เปนขอมูลตวัแปรแทนวกิฤตเศรษฐกิจ โดยใหตัวแปรหุนเทากับศูนยในชวง 
เวลาปกติ คือ ชวงป พ.ศ. 2531-2539 และชวงป พ.ศ. 2546-2547 และใหตัวแปรหุนเทากับหนึง่                         
ในชวงเวลาท่ีระบบเศรษฐกิจไดรับผลกระทบจากวกิฤตการณเศรษฐกิจ คือ ชวงป พ.ศ. 2540-2545
สาเหตุท่ีเลือกใชตัวแปรดังกลาว เนื่องจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึนจะมีผลกระทบตอการดํารง
อัตราการกนัเงนิสํารองหนี้สูญ ซ่ึงมีผลตอสภาพคลองและความสามารถในการปลอยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยู
อาศัยของธนาคารพาณิชยโดยตรง 
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สมมติฐานในการศึกษา 
 
 สมมติฐานปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย คือ 
  
 สมมติฐานท่ี 1 ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปที่ปลอยใหม (LDH) คาดวา
จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยไทย (TIMEDEP)                
โดยกําหนดใหปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี ดังนั้นคาสัมประสิทธ์ิของปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคล
ทั่วไปที่ปลอยใหมของธนาคารพาณิชยไทยตอปริมาณเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยไทยจะมีคา
มากกวาศูนย 
 

   ∂ LDH / ∂ TIMEDEP > 0 
 
 สมมติฐานท่ี 2 ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม (LDH) คาดวา
จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณเงินกูยืมรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศ และ
แหลงเงินทุนตางประเทศ (BLOA) โดยกําหนดใหปจจยัอ่ืนๆ คงท่ี ดังนั้นคาสัมประสิทธ์ิของปริมาณ
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลทั่วไปท่ีปลอยใหมของธนาคารพาณชิยไทยตอปริมาณเงินกูยืมรวม
ระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศจะมีคามากกวาศูนย 
 

   ∂ LDH / ∂ BLOA > 0 
 
 สมมติฐานท่ี 3 ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม (LDH) คาดวา
จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ (BLOAI) โดย
กําหนดใหปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี ดังนั้นคาสัมประสิทธ์ิของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคล
ท่ัวไปที่ปลอยใหมของธนาคารพาณิชยไทยตอปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ จะมีคา
มากกวาศูนย 
 

   ∂ LDH / ∂ BLOAI > 0 
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 สมมติฐานท่ี 4  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม (LDH) คาดวา
จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศ (BLOAI) โดย
กําหนดใหปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี  ดังนั้น คาสัมประสิทธ์ิของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคล
ท่ัวไปที่ปลอยใหมของธนาคารพาณิชยไทยตอปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศ จะมีคา
มากกวาศูนย 
 

   ∂ LDH / ∂ BLOAF > 0 
 
 สมมติฐานท่ี 5 ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม (LDH) คาดวา
จะมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับดชันีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (SET) โดย
กําหนดใหปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี ดังนัน้ คาสัมประสิทธ์ิของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคล
ท่ัวไปที่ปลอยใหมของธนาคารพาณิชยไทยตอดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย จะมี
คามากกวาศูนย 
 

   ∂ LDH / ∂ SET > 0 
 
 สมมติฐานท่ี 6 ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม (LDH) คาดวา
จะมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกบัอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป (INF) โดยกําหนด 
ใหปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี  ดังนั้น คาสัมประสิทธ์ิของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ี
ปลอยใหมของธนาคารพาณชิยไทยตออัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปจะมีคานอยกวาศูนย 
 

   ∂ LDH / ∂ INF < 0 
 
 สมมติฐานท่ี 7 ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปท่ีปลอยใหม (LDH) คาดวา
จะมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกบัตัวแปรหุนวกิฤตเศรษฐกจิ (DUMMY) โดยกําหนดให
ปจจัยอ่ืนๆ คงท่ี  ดังนั้นคาสัมประสิทธ์ิของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีใหแกบุคคลท่ัวไปที่ปลอย
ใหมของธนาคารพาณิชยไทยตอตัวแปรหุนแทนวกิฤตเศรษฐกิจจะมีคานอยกวาศูนย  
 

   ∂ LDH / ∂ DUMMY < 0 



บทที่ 3 
 

สินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย 
 
 ในบทนีจ้ะทําการศึกษาประเภทสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของไทย ตลอดจนศึกษาถึงสถานการณ
ตลาดท่ีอยูอาศัยและสถานการณตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ในชวงต้ังแตป 
พ.ศ. 2531-2547 โดยใชการวิเคราะหในเชิงพรรณา  

 

 การศึกษาประเภทสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของไทย ตลอดจนศึกษาถึงสถานการณตลาดท่ีอยู
อาศัย และสถานการณตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย 
 

ประเภทสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยของไทย 
 
ความหมายสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 
 
 สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย หมายถึง เงินใหสินเช่ือหรือเงินใหกูยืมแกบุคคลธรรมดาเพ่ือ
วัตถุประสงคซ้ือที่ดินเพื่อปลูกสรางท่ีอยูอาศัยของตนเองหรือซ้ือที่ดนิพรอมบานพักอาศัย หรืออาคาร
พาณิชยหรือหองชุดในอาคารชุดเพื่อเปนท่ีอยูอาศัยของตนเองหรือปลูกสราง ตอเติมหรือซอมแซม 
ท่ีอยูอาศัยของตนเอง โดยมีท่ีดินหรือส่ิงปลูกสรางเปนหลักประกัน (สุชานันท  โพธ์ิชาธาร, 2539: 45) 
 
ประเภทของตลาดท่ีอยูอาศัย  
 
  แบงตามความสามารถของผูบริโภค ไดเปน 2 ประเภท   
  
 1. ตลาดซ้ือ (House Purchase Market) เชน บานจัดสรร 
 2. ตลาดเชา (Rented Market) เชน บานเชา หรืออพารทเมนท 
 
 
 
 



  

 

32 

 ประเภทท่ีอยูอาศัยแบงตามลักษณะการกอสราง ดังน้ี 
 
 1. บานเดี่ยว หมายถึง บานท่ีมีบริเวณเนื้อท่ีรอบๆ บาน หรือดานใดดานหนึ่ง โดยท่ี        
ตัวอาคารไมตดิกับบานหลังอ่ืน 
 
 2. บานแฝด หมายถึง บานท่ีมีดานหน่ึงติดกัน ร้ัวดานหน่ึงจึงใชรวมกนั ตัวบาน อีก 3 ดาน       
ท่ีไมติดกนัตองหางจากเขตท่ีดินดานละไมต่ํากวา 2.0 เมตร 
 
 3. บานแถว หมายถึง บานหลายๆ หลังท่ีติดกนัเปนแถว โดยมากมักจะมากกวา 8-10 หลัง    
ข้ึนไป ถากอสรางใชไมเปนวัสดุสวนใหญมักเรียกวาหองแถวหรือเรือนแถว และถาเปนโครงสราง
คอนกรีตผนังกออิฐก็จะเรียกวาตึกแถว โดยพ่ึงจะเกิดทรัพยท่ีใชแทนบานแถวน้ีวา “ทาวนเฮาส” ตัว
บานดานหนาและดานหลังตองหางจากเขตท่ีดินไมต่ํากวา 2.0 เมตร  
 
 4. แฟลตหรืออพารทเมนท เปนท่ีอยูอาศัยท่ีเกิดจากความตองการที่อยูอาศัย เปนจํานวน
มากในท่ีดินจํากัด จึงตองกอสรางเปนอาคารหลายช้ัน ความสูงต้ังแต 4 ช้ันข้ึนไป จึงมีหลายหองใน
อาคารเดียวกัน การเปนกรรมสิทธ์ิท่ีอยูอาศัยประเภทนี ้ จะมีสิทธิเฉพาะในหองสวนของตนเทานั้น
ไมมีสิทธ์ิในอาคารสวนรวม เชน ทางเดินบันได หรือท่ีดินในอาคารนั้นๆต้ังอยูและไมสามารถมี
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินอีกดวย 
 
 5. อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม เปนท่ีอยูอาศัยท่ีมีการกอสรางเปนอาคารสูงหลายหอง
และหลายชั้น เชนเดียวกันกับแฟลตหรืออพารทเมนท แตมีการจัดขายและแบงกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิน
ท้ังหมด ตั้งแตทางเดิน บันได ลิฟทและท่ีดิน ซ่ึงสามารถแบงขายไดอิสระเรียกวา “นิติกรรมอาคาร
ชุด” ซ่ึงเปรียบเสมือนโฉนดท่ีดินท่ีสามารถเปนหลักทรัพยไดอยางหนึง่ 
 
 ประเภทท่ีอยูอาศัยแบงตามระดับราคา ดังนี้ 
 
 สําหรับท่ีอยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส และอาคารชุดท่ีเกิดข้ึนในป พ.ศ. 
2535 ถึง พ.ศ. 2536 สามารถแบงตามระดับราคาไดออกเปน 3 ระดับ คือ 
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 1. ท่ีอยูอาศัยระดบัราคาสูง เปนบานจัดสรรและท่ีอยูอาศัยท่ีมีระดับราคาตั้งแต 2,500,000 
บาทข้ึนไป สวนใหญเปนบานเดี่ยว บานแฝด และอาคารชุดราคาแพงอยูใจกลางเมืองท่ีมีการคมนาคม
สะดวก และเปนท่ีอยูอาศัยที่มีกลุมลูกคาเปนนักธุรกิจและผูมีรายไดสูงเปนสวนใหญ 
 
 2. ท่ีอยูอาศัยระดบัราคาปานกลาง เปนบานจัดสรรประเภททาวนเฮาสและอาคารชุดหาง
จากใจกลางเมืองออกไปและในยานชานเมืองท่ีมีราคาระหวาง 800,000-2,500,000 บาท ซ่ึงปจจัยท่ี
กําหนดราคาดังกลาว คือ ขนาดเน้ือท่ีและส่ิงอํานวยความสะดวกท่ีอยูอาศัยในระดับราคาน้ี จะมีกลุม
ลูกคาเปาหมาย คือ ผูมีรายไดประจํา 
 
 3. ท่ีอยูอาศัยระดบัราคาตํ่า ท่ีมีราคาตํ่ากวา 800,000 บาท ไดแก แฟลต ทาวนเฮาสและ
อาคารชุดท่ีอยูยานชานเมืองออกไปและมีส่ิงอํานวนความสะดวกนอย ซ่ึงปจจุบันการกอสรางยงัมิได
เพียงพอกับความตองการ  
 
แหลงท่ีมาของอุปทานเงินปลอยกูหรือสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 
 
 แหลงท่ีมาของอุปทานเงินปลอยกูหรือสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยมีอยู 3 แบบ (ฝายวิชาการและ
ขอมูลสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย, 2542: 12) เชนแบบระบบเงินฝาก (Deposit Taking System) แบบระบบ
ธนาคารจํานอง (Mortgage Bank System) และแบบระบบตลาดรองสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Secondary 
Mortgage System) เปนตน  สําหรับประเทศไทยจัดอยูในแบบระบบเงินฝาก  กลาวคือ สถาบัน
การเงินตางๆ ท่ีปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยสวนใหญจะอาศัยเงินฝากจากประชาชนและองคกรตางๆ 
เปนแหลงเงินทุนหมุนเวยีนท่ีสําคัญท่ีสุด แบบระบบเงินฝากของไทย มักจะเปนการรับฝากเงินใน
ระยะส้ัน (Short-Term Deposit Base System) ท่ีมาจากเงินฝากออมทรัพยและเงินฝากประจําระยะส้ัน
นาน 3 เดือน 6 เดือน และ12 เดือน ท้ังนี้โดยอัตราดอกเบ้ียเงินฝากมักจะมีการปรับข้ึนลงอยูเสมอ
ตามภาวะการณตลาดเงิน สําหรับเงินใหกูเพื่อจดัหาท่ีอยูอาศัยของประชาชน สวนใหญจะเปนสินเช่ือ
ระยะยาวประมาณ 15-20 ป ท้ังนี้ โดยคิดอัตราดอกเบ้ียเงินกูลอยตัว (Floating Rate) ท่ีอิงกับอัตรา
ดอกเบ้ีย MLR หรือ MRR และสามารถปรับข้ึนลงไดตามสภาวะแปรเปล่ียนของตนทุนเงินฝากและ
แหลงเงินทุนอ่ืนในตลาดการเงิน สําหรับการปลอยเงินกูท่ีอยูอาศัยประเภทอัตราดอกเบี้ยคงท่ี (Fixed 
Rate) แมสถาบันการเงินบางแหงจะปลอยบาง แตมักกําหนดชวงระยะเวลา คงท่ีในชวงส้ันๆ เชน    
1 ป 2 ป 3 ป หรือ 5 ป 
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จุดแข็งและจุดออนของอุปทานเงินปลอยกูหรือสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยของประเทศไทย 
 
 จุดแข็ง 

 

 ในรอบ 20-30 ปท่ีผานมาสถาบันการเงินตางๆ ของไทยเปนระบบยอยท่ีสอดประสานเปนสวน
หนึ่งของระบบเศรษฐกิจการเงินโดยรวมของประเทศ การดําเนนิงานของสถาบันการเงินตางๆ ของ
ไทยเปนไปตามภายใตกลไกตลาดการเงินเสรี โดยรัฐบาลไมไดเขาแทรกแซงในลักษณะการใหเงิน
อุดหนุนแกสถาบันการเงินของรัฐ ทุกสถาบันการเงินตางก็แขงขันกนัในการระดมเงินฝากและการ
ปลอยสินเช่ือ โดยการกําหนดอัตราดอกเบ้ียท้ังเงินฝากและเงินกูท่ีอิสระตามสภาพคลองทางการเงิน 
และตนทุนทาง การเงิน รวมท้ังนโยบายของแตละสถาบันการเงิน และเนื่องจากมีสถาบันการเงินทุก
ประเภทท่ีปลอยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยเปนจํานวนมาก ดงันั้นสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยจึงมักไมขาดแคลน 
แตมีพรอมใหกูไดตลอดเวลาทุกภูมิภาคท่ัวประเทศ  ท้ังนี้ เวนแตวาแหลงท่ีมาของอุปทานเงินปลอยกู
โดยรวมจะมีสภาพคลองตึงตัว (Tight Liquidity) ทําใหเกดิปญหาขาดแคลนสินเช่ือ (Credit Crunch) 
 
 ดังนั้น การท่ีสถาบันการเงินตางๆ ของไทยรวมประสานเปนสวนหนึ่งของระบบการเงิน
โดยรวมและมีการดําเนนิงานโดยการแขงขันกนัของสถาบันการเงินตางๆ อยางเต็มท่ี ท้ังในเร่ืองอัตรา
ดอกเบ้ียและคุณภาพในการใหบริการจึงนบัเปนจุดสําคัญประการหนึง่ นอกจากนี้สถาบันการเงิน
ตางๆ ของไทยยังเปดโอกาสใหลูกคาเงินกูสามารถไถถอนเงินกูกอนกําหนดได โดยการกูเงินจากสถาบัน
การเงินอ่ืนท่ีมีอัตราดอกเบ้ียเงินกูต่ํากวามาชําระหนี้เงินกูท่ีมีอัตราดอกเบี้ยสูงกวา (Refinance) ได 
อน่ึง ประเทศไทยยังมีธนาคารอาคารสงเคราะหเปนสถาบันการเงินในสังกัดกระทรวงการคลังท่ีเปน
กลไกสําคัญในการสนองตอบนโยบายของรัฐในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยอยางตอเนื่อง (ฝาย
วิชาการและขอมูลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย, 2542: 12) 
 
 จุดออน 
 
 สถาบันการเงินตางๆ ของไทยดาํเนนิงานมาไดอยางมีเสถียรภาพและมีประสิทธิภาพในรอบ  
20-30 ปท่ีผานมา จนกระท่ังในระยะประมาณทศวรรษท่ีผานมา ประเทศไทยไดเขาสูสภาพแวดลอม
ดานเศรษฐกิจและการเงินยุคใหมภายใตกระแสโลกาภิวฒัน (Globalization) ท่ีการลงทุนและกระแส
เงินเคล่ือนยายไดอยางรวดเร็วระหวางประเทศ แตสถาบันการเงินตางๆ ของไทย ไมสามารถปรับ
โครงสรางรากฐาน และเปล่ียนแปลงการดําเนินงานไดทันกับสภาพแวดลอมตลาดท่ีอยูอาศัยและ
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ตลาดการเงินท่ีผันผวนไดโดยเฉพาะการบริหารดานความเส่ียง (Risk Management) การบริหาร
สินทรัพย (Treasury Management) และการควบคุมคุณภาพสินเชื่อ (Credit Quality Control) เชน    
การปลอยสินเชื่อมากเกินตัวและเปนไปอยางหละหลวม เปนตน ทําใหโดยเฉพาะต้ังแตป พ.ศ. 2540 
เปนตนมาท่ีสงผลใหสถาบันการเงินจํานวนมากตองปดกจิการประสบภาวะขาดทุน และมีสินเชื่อดวย
คุณภาพอยางท่ีไมเคยปรากฎ ในประวตัิศาสตรไทย ซ่ึงปญหาและจดุออนสถาบันการเงินตางๆ ของ
ไทยท่ีสําคัญและควรคาในการปรับปรุงแกไข  มีดงันี ้  (ฝายวิชาการและขอมูลสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย, 
2542: 12) 
   
 1.  ปญหาการระดมเงินระยะส้ันปลอยกูระยะยาว (Mismatch of Short Term Funds for 
Long Term Lending) เนื่องจากท่ีผานมาการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมักพ่ึงพาเงินทุนระยะส้ัน
จากตลาดเงินในระบบเงินฝาก โดยมีสัดสวนท่ีเปนเงินมาจากตลาดทุนนอยมาก ในขณะท่ีการปลอย
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยจะมีระยะเวลาการปลอยกูนานถึง 20-30 ป ทําใหสถาบันการเงินมีความเส่ียง
ในดานสภาพคลอง โดยเฉพาะเม่ือเกดิสภาวะความผันผวนทางเศรษฐกิจ ซ่ึงจะนําไปสูความไร
เสถียรภาพของสถาบัน การเงินไดงาย 
 
  2. ปญหาความเส่ียงตอปญหาหนี้คางชําระจากความผันผวนของอัตราดอกเบ้ีย (Volatile 
of Interest Rates) แมวาสถาบันการเงินสวนใหญของไทยจะปลอยสินเช่ือท่ีอยูอาศัยอัตราดอกเบี้ย
ลอยตัวโดยอางอิงกับอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก จึงไมมีความเส่ียงจากความผันผวนของอัตราดอกเบ้ีย 
แตความเส่ียงจะตกกับผูกู กลาวคือ ในสถานการณท่ีผูกูกูเงินชวงอัตราดอกเบ้ียเงินกูต่ํา ตอมาเม่ือ
อัตราดอกเบ้ียเงินกูสูงข้ึน คางวดเดิมไมเพยีงพอท่ีจะตดัชําระดอกเบ้ียท่ีเกิดข้ึน ทําใหเงินตนไมลดลง 
ธนาคารจําเปนท่ีจะตองปรับการชําระเงินงวดใหสูงข้ึน หากลูกคาไมสามารถชาํระเงินงวดได จะสงผล
ใหเกดิการคางชําระได สถาบันการเงินอาจมีหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดตามมา  
 
      3. ปญหาความไมสอดคลองกนัของเงนิทุนอัตราดอกเบ้ียคงท่ีกับเงินกูอัตราดอกเบ้ียลอยตัว  
(Mismatch of Interest Rates in Funding and Lending)  แมวาสถาบันการเงินสวนใหญปลอยสินเช่ือ   
แบบอัตราดอกเบ้ียลอยตัว แตมีบางสถาบันการเงิน เชน ธนาคารอาคารสงเคราะหไดระดมเงินทุน 
โดยการออกพนัธบัตรอัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะเวลา 2-7 ป   ดังนั้น ในภาวะท่ีสถาบันการเงินมีสภาพ
คลองตึงตัว เชน ป พ.ศ. 2540-2541 การออกพันธบัตรจะมีตนทุนคงที่ในระดับท่ีสูงมาก และแมวา
จะสามารถปรับอัตราดอกเบ้ียเงินกูใหสอดคลองกนัได แตเนือ่งจากในชวงเวลาดังกลาวผูกูสวนใหญ
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จะนยิมกูอัตราดอกเบ้ียลอยตัว แตเม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกูในตลาดเงินตอมาผันผวนโดยปรับลดลงมาก 
ทําใหธนาคารตองแบกรับตนทุนท่ีสูง อาจจะเกิดปญหาการไถถอนกอนกําหนดได 
 
     4.  การปลอยสินเช่ือหละหลวม (Unsound Mortgage Underwriting) ในชวงท่ีตลาดท่ีอยู
อาศัยขยายตัวสูง สถาบันการเงินตางๆ ไดแขงขันกันปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยทําใหการวิเคราะห
สินเชื่อ โดยเฉพาะการประเมินเครดิตของผูกูอาจจะเปนไปอยางหละหลวมไรความรอบคอบ  นอกจากนี ้
สถาบันการเงินไทยยังไมมีศูนยขอมูลเครดติกลาง ทําใหขาดขอมูลเกี่ยวกับสถานะหนี้สินของลูกคา 
ณ สถาบันการเงินอ่ืนๆ การวเิคราะหเครดิตลูกคาอาจผิดพลาดไดงาย กรณท่ีีลูกคาใหขอมูลท่ีไมตรงกัน
กับความเปนจริง  
 
     5.  ปญหาความหละหลวมของการประเมินคาหลักประกนั (Property Valuation) ในการ
ปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีผานมา การประเมินหลักประกันของสถาบันการเงินยังมีมาตรฐานไมดีพอ 
เนื่องจากยังไมมีการออกกฎหมายใหผูมีอาชีพประเมินคาอสังหาริมทรัพยตองมีใบประกอบวิชาชีพ       
(Valuer’s License) รวมท้ังขาดองคกรในการควบคุมจรรยาบรรณของผูประเมินอยางเขมงวด จึง
เปนเหตุใหการประเมินทรัพยสินอาจสูงกวาท่ีเปนจริง สงผลใหการปลอยสินเช่ือในวงเงินท่ีสูงมาก
เม่ือเทียบกับมูลคาตลาดท่ีแทจริงของหลักประกัน ดังนัน้เม่ือตอมาผูกูไมสามารถชําระหนี้ไดตอง
บังคับจํานองหลักประกนัขายทอดตลาด รายไดท่ีรับมามักจะไมเพยีงพอในการชําระหนี้ท่ีคางอยูกับ
ธนาคาร 
 
    6.  ปญหากระบวนการบังคับจํานองลาชา (Slow Foreclosure Process) การบังคับจํานอง
กรณท่ีีผูกูไมสามารถชาํระหนี้ไดเปนสวนหน่ึงท่ีสําคัญในการบริหารงานสินเชื่อของธนาคาร อยางไร 
ก็ตามท่ีผานมาปรากฏวากระบวนการฟองศาล การพิจารณาคดี การยึดทรัพยจํานองและการขาย
ทอดตลาดยังกระทํากันลาชาโดยปกติมักใชเวลา 2-3 ป และบอยครั้งท่ีมีการตอสูคดีซ่ึงสงผลให
อัตราดอกเบ้ียเพิ่มสูงข้ึน จนกระท่ังขายทอดตลาด หากเปนในชวงท่ีตลาดอสังหาริมทรัพยตกตํ่า
มักจะไดเงนิมาไมเพียงพอท่ีจะชําระหนี้ท่ีคางอยูสรางความสูญเสียใหกับสถาบันการเงิน เพราะสวน
ท่ีขาดแมจะสามารถใชสิทธิเรียกรองเอาจากผูกูได แตธนาคารก็มักจะไมสามารถเรียกเก็บมาได จึงตอง
ตัดเปนหนี้สูญไป 
 
 7. ปญหาการไมสามารถขายทรัพยสินเงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยออกไปในตลาดรองได (Inability 
to sell Mortgage Loans in The Secondary Mortgage Market) เงินกูท่ีอยูอาศัยเปนสินทรัพยระยะยาวท่ีมี
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ความเส่ียงหลายประการแฝงอยู ดงันัน้การท่ีสถาบันการเงินไมสามารถขายเงนิกูท่ีอยูอาศัยของตนเอง
ออกไปได จึงจําเปนตองรับภาระความเสี่ยงตางๆนั้นไวเองทุกสถานการณ นอกจากนั้นในชวงเวลา
ท่ีสถาบันขาดสภาพคลอง หรือตองประสบปญหากับความจําเปนในการเพ่ิมทุนก็ตดิขัด ไมสามารถ
ขายสินทรัพยประเภทเงินกูท่ีอยูอาศัยออกไปไดอยางสะดวก จึงทําใหไมสะดวกในการจัดการกบั
ความเส่ียงดานตางๆ อยางเหมาะสมและทันการณ  
 
      8. ปญหาการขาดระบบขอมูลตลาดท่ีอยูอาศัยและตลาดสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีด ี (Inadequate 
Housing Market and Housing Finance Information System) ทําใหการกําหนดนโยบายและ
แผนการลงทุนของผูประกอบการจัดสรร และผูท่ีเกีย่วของไมเหมาะสมสอดคลองกับความเปนไป
ของตลาด 
 
วัฏจักรตลาดท่ีอยูอาศัย 
 
 สถานการณของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในปจจุบันโดยเฉพาะอยางยิง่ตลาดท่ีอยูอาศัย จะมีวงจร 
รุงเรืองและตกต่ําของธุรกิจท่ีอยูอาศัยในประเทศไทยท่ีผานมาแตละคร้ัง จะมีระยะเวลาส้ันยาวตางกัน
ประมาณ 5-10 ป แตอยางไรก็ตามเม่ือพจิารณาถึงปจจยัท่ีเปนตัวกําหนดภาวะเฟองฟูและตกต่ําของ
ตลาดท่ีอยูอาศัยแลว โดยท่ัวไปจะข้ึนอยูกับปจจยัหลัก 2 ประการไดแก ความตองการที่อยูอาศัย 
(อุปสงคท่ีอยูอาศัย) และปริมาณท่ีอยูอาศัยท่ีมีในทองตลาด (อุปทานท่ีอยูอาศัย) ซ่ึงถามีความตองการ
ซ้ือมากกวาความตองการขาย ราคาท่ีอยูอาศัยก็จะเพิ่มมากข้ึน เม่ือราคามีแนวโนมเพิ่มข้ึน การผลิต
ของผูประกอบการ เพื่อตอบสนองความตองการซ้ือก็จะมีมากข้ึน ตลาดท่ีอยูอาศัยก็จะมีสภาวะที่
ขยายตัวสูง มีการซ้ืองายขายคลอง ซ่ึงเรียกวา “ภาวะรุงเรืองหรือเฟองฟ”ู แตเม่ือมีการผลิตสินคามาก
ข้ึนเร่ือยๆ จนเกินความตองการซ้ือของผูซ้ือบานก็จะมีสภาวะท่ีลนตลาด ราคาก็จะมีสภาพท่ีทรงตัว
หรือแมกระท่ังลดลง ภาวะ การซ้ือขายก็จะลดลงหรือเรียกวา “ภาวะตลาดตกตํ่า” เม่ือเปนเชนนี ้  
การผลิตท่ีอยูอาศัยก็จะลดลงตามลําดับ จนกระท่ังเร่ิมขาดแคลน ในขณะท่ีความตองการขยายตัว   
อีกคร้ังตลาดท่ีอยูอาศัยก็เร่ิมฟนตัวและเขาสูวงจรแหงความรุงเรืองอีกคร้ัง   ซ่ึงจะมีระยะเวลาส้ันหรือ
ยาวก็ข้ึนอยูกับปจจัยตางๆ มากมายท่ีมากระทบ ซ่ึงวงจรรุงเรืองและตกตํ่าของธุรกิจท่ีอยูอาศัยใน
ประเทศไทยท่ีผานมา สามารถแบงไดออกเปน 4 ชวง ดังนี้ (ฝายวชิาการและขอมูลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัย, 2548: 20) 
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 ชวงฟนตัว (Recovering Period)  
 
 เม่ือเศรษฐกจิเร่ิมฟนตัวจากภาวะตกตํ่าจะมีการลงทุนดานตางๆ มากข้ึน ทําใหมีการใชท่ีดิน   
เพื่อการคา การอุตสาหกรรม การอยูอาศัยและใชเพือ่ประโยชนตางๆ มากข้ึน ราคาท่ีดินจะมีแนวโนม
ขยับตัวสูงข้ึน ขณะเดียวกนัประชาชนจะเริ่มมีรายไดมากข้ึนมีความสามารถในการใชจายและซ้ือหา     
ท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน 
 
 ชวงรุงเรือง (Boom Period)  
 
 ในชวงท่ีสองนี้ ราคาท่ีดินและท่ีอยูอาศัยจะพุงสูงข้ึนอยางรวดเร็ว เนื่องจากมีการแขงขัน 
กันซ้ือ ท้ังจากผูประกอบการและนักเก็งกําไร ในขณะเดียวกันความตองการท่ีอยูอาศัย (Demand) จะ
เพิ่มสูงข้ึนมากจนอุปทาน (Supply) ท่ีมีอยูสนองตอบไมทัน ผลักดันใหราคาท่ีอยูอาศัยเพ่ิมสูงข้ึนอีก 
ซ่ึงจากราคาท่ีอยูอาศัยท่ีสูงข้ึนนี ้ จะทําใหผูประกอบการจัดสรรหนัมาลงทุนทําการผลิตเพิ่มมากข้ึน   
เพราะสามารถขายไดดแีละมีกําไรสูง ในชวงนี้จะกระตุนใหผูซ้ือท่ีอยูอาศัยจํานวนมากซ้ือโดยไมมี
ความจําเปนในการอยูอาศัยจริง แตเปนการซ้ือเพ่ือการเก็งกําไรมากข้ึน นอกจากนัน้สถาบันการเงิน
ยังมีการแขงขันกันปลอยสินเช่ือกันเปนจํานวนมาก เนือ่งจากมีความเส่ียงในดานสินเช่ือตํ่าจากการ 
ท่ีมูลคาทรัพยสินซ่ึงใชเปนหลักประกนัมีแนวโนมมูลคาสูงข้ึนตลอดเวลา ทําใหผลตอบแทนจาก
การลงทุนของผูประกอบการสูงข้ึน 
 
 ในภาวะตลาดรุงเรืองนี้ จะดงึดูดใหบุคคลภายนอกวงการใหมหนัมาทําธุรกิจจัดสรรมากข้ึน       
สวนผูประกอบการเกาก็เรงขยายการลงทุนเพิ่มมากข้ึน นอกจากนั้นภาวะรุงเรืองยังกระตุนให
ผูประกอบการแสวงหาและจดัซ้ือท่ีดินเพิ่มมากข้ึน เพื่อสะสมไวจดัสรรโครงการในระยะยาวตอไป 
เพราะคาดวาราคาท่ีดินจะปรับตัวสูงข้ึนอีก 
 
 ชวงถดถอย (Recession Period)  
 
 ในชวงนี้การผลิตท่ีอยูอาศัยจะมีปริมาณมากเกินความตองการ (Over Supply) จนทําใหเกิด
การแขงขันดานการตลาดและการขายอยางรุนแรงเพ่ือแยงชิงตลาด ราคาท่ีดิน และราคาท่ีอยูอาศัย   
ท่ีเคยพุงสูงในชวงท่ีรุงเรืองจะคอยๆ ชะลอตัวลง  จนกระท่ังราคาคอนขางจะทรงตัวและไมคุมกับ
การลงทุนเพ่ือขายตออีกตอไป เพราะมูลคาเพิ่มของทรัพยสินจะลดตํ่ากวาอัตราดอกเบี้ยเงินกู  ดังนัน้ 
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การซ้ือเก็งกําไรจะหายไปจากตลาด การซ้ือจะมาจากการซ้ือเพ่ืออยูอาศัยอยางแทจริงเทานั้น แต
เนื่องจากราคาบานท่ีขยับตัวเพิ่มข้ึนมากในชวงตลาดรุงเรืองสูงเกินกวาท่ีประชาชนท่ัวไปที่จะซ้ือหา
บานหลังแรกจะซ้ือได เนื่องจากรายไดมิไดเพ่ิมข้ึนในระดบัท่ีไลทันราคาบาน ความตองการซ้ือโดยรวม
จึงหดตัวอยางเห็นไดชัด 
 
 ในระยะนี้แมวาผูประกอบการจะไดตระหนกัถึงภาวะหดตัวของความตองการซ้ือ แตก็มัก 
จะชาเกนิไปเพราะโครงการไดเร่ิมตนแลว โดยมีการซ้ือทีด่ิน ขออนุญาตจัดสรร โฆษณาขาย  รวมท้ัง
ไดกูเงินกับสถาบันการเงินและมีการเร่ิมลงมือกอสรางไปแลว  ดังนัน้ จงึจําเปนตองดําเนินโครงการ
ตอไปท้ังๆ ท่ีรูวาขายไดยากและกําไรจะลดลง สวนโครงการใหมท่ีสามารถระงับโครงการไดทันหรือ
ชะลอการเปดตัวไวกอนได ผูประกอบการก็จะเร่ิมปรับตัวใหสอดคลองกับสถานการณตลาด 
 
 ชวงตกต่ํา (Bust Period)  
 
 ในชวงนี้แมวาโครงการใหมจะเกิดข้ึนนอยลง แตโครงการเกาท่ีตองทําการกอสรางใหแลว
เสร็จ ยังมีอยู รวมท้ังปริมาณเหลือขายยงัมีอยูมาก ในขณะท่ีกําลังซ้ือยงัคงหดตัว ทําใหราคาท่ีดนิและ 
ท่ีอยูอาศัยทรงตัวตอไป แมวาตนทุนการผลิตจะสูงข้ึนและหากมีสถานการณใดก็ตามที่สงผลกระทบ
ทางลบตอกาํลังซ้ือของประชาชนเขามาสมทบ เชน ภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า ตลาดหุนซบเซา ภาวะเงินตึง 
หรืออัตราดอกเบ้ียเพิม่สูงข้ึนมาก เกิดความไมสงบภายในประเทศหรือตางประเทศ ภาวะการวางงาน 
หรือภาวะอุบัตภิัยตางๆ เกิดข้ึนดวยแลว ภาวะตลาดท่ีอยูอาศัยซ่ึงอยูในระยะถดถอยก็จะเขาสู “ภาวะ
ตกตํ่า” หรือหากภาวะนี้ดํารงอยูนานก็จะเกิด “ภาวะวกิฤติ” เกิดข้ึน กลาวคือ บานจะเหลือขายมาก 
ผูประกอบการจะขาดทุน ราคาบานและท่ีดินจะลดลง การคางชําระหน้ีกับสถาบันการเงินของท้ัง
ผูประกอบการและผูซ้ือจะสูงข้ึน จนกระท่ังเกิดภาวะรุนแรงท่ีสุด คือ การลมละลายของผูประกอบการ
จัดสรร และการลมละลายของสถาบันการเงินท่ีปลอยสินเช่ือท่ีดินและท่ีอยูอาศัย 
 
 เปนท่ีนาสังเกตวา ภาวะรุงเรืองและตกต่ําของธุรกิจท่ีอยูอาศัยและธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
มักจะผันผวนข้ึนลงรุนแรงกวาภาวะเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศคอนขางมาก ท้ังนี้เนื่องจากระยะ
ของกระบวนการผลิตจะใชระยะเวลายาวนาน กระบวนการหน่ึงหากเร่ิมต้ังแตการจดัซ้ือที่ดิน กอสราง 
และโอนกรรมสิทธ์ิใหกับผูซ้ือจะใชเวลานานถึง 2-4 ป ดังนั้นแมวาผูประกอบการจะรูวาภาวะเศรฐกจิ
ไมดี กําลังซ้ือชะลอตวักจ็ะไมสามารถปรับตัวทันกับสถานการณ เนื่องจากผูประกอบการไดซ้ือทีด่ิน
และกอสรางไปแลว ดังนั้น จึงจําเปนตองดําเนินการตอไปจนแลวเสร็จ ดวยเหตุนีก้ารประกอบธุรกิจ
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บานจัดสรรจึงจําเปนตองอาศัยขอมูลขาวสารตางๆ ท่ีเปนเคร่ืองช้ีวัดสถานการณท่ีชัดเจนเปนพิเศษ 
เพื่อเปนการเตือนใหรูลวงหนามิใหเกิดภาวะผันผวนเกนิไป 

 
 
ภาพท่ี 2  วัฏจักรตลาดท่ีอยูอาศัย 
ท่ีมา: ฝายวิชาการและขอมูลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย (2548) 
 

สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย 
 
ชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจ  
 
    ชวงภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยรุงเรืองสูงสุด (Boom Period): ป พ.ศ. 2530-2533  
 
    จากสถานการณทางดานเศรษฐกิจท่ีมีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภณัฑประชาชาติเบ้ืองตน
อยางรวดเรว็อยูในชวงรอยละ 11.2-13.3 (ตารางท่ี 5) ทําใหประชาชนมีรายไดสูงและมีเงินออมมากข้ึน 
ความตองการที่อยูอาศัยจึงเพิ่มสูงข้ึนตอเนื่องมาจากชวงฟนตัวสงผลใหอุปทานท่ีมีอยูในตลาดขณะ 
นั้น ไมเพยีงพอตอความตองการหรือเกิดภาวะอุปสงคลน (Overfull Demand) ตลาดท่ีอยูอาศัยมีการ
ซ้ือขายกันอยางมาก สังเกตไดจากมูลคาการซ้ือขายท่ีดินท่ัวประเทศเพ่ิมข้ึนจาก 164,818 ลานบาท
ในป พ.ศ. 2531 เปน 367,089 ลานบาทในป พ.ศ. 2533 (ตารางท่ี 6) จึงทําใหในชวงนี้ราคาท่ีดินมี
การเปล่ียนแปลงเพ่ิมสูงข้ึนอยางรวดเร็วจากรอยละ 4.9 ในป พ.ศ. 2531 เปนรอยละ 19.4 ในปพ.ศ. 
2533 (ตารางท่ี 7)  ซ่ึงการเพ่ิมข้ึนของราคาท่ีดินนอกจากจะเปนตัวเรงการตัดสินใจซ้ือของประชาชน
แลว ในดานผูประกอบการกเ็รงเปดตัวโครงการเพิม่ข้ึนอีกเปนจาํนวนมากโดยมีการลงทุนในโครงการ
อสังหาริมทรัพยทุกประเภทไมวาจะเปนบานจดัสรรคอนโดมิเนียม สวนเกษตรหรือแมแตสนามกอลฟ 
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ตอมาในชวงปลายป พ.ศ. 2533 ไดมีการกําจัดเพดานการขยายตัวของสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพย
และนโยบายควบคุมอัตราดอกเบ้ียเงินกูใหอยูในระดับสูง ประกอบกับเม่ือเกิดสงครามอาวเปอรเซีย
ทําใหสภาวะเศรษฐกจิท่ัวโลกชะงกังัน สภาพคลองทางการเงินเร่ิมฝด สงผลใหผูประกอบการจดัสรร
ท่ีดินขาดแคลนเงินทุนหมุนเวียน ประชาชนจํานวนมากชะลอการซ้ือภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิม
ถดถอยและตกตํ่า (สุรชัย  อินทุทรัพย, 2545: 35) 
 
ตารางท่ี 5 ผลิตภัณฑประชาชาติเบ้ืองตนและอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติ 
  เบ้ืองตนในชวงป พ.ศ. 2531-2547 (ปฐาน พ.ศ. 2531)     
     

ป พ.ศ. 
ผลิตภัณฑประชาชาติเบ้ืองตน 

(พันลานบาท) 
อัตราการเจริญเติบโต 

(รอยละ) 
   

2531 1,559.8 13.3 
2532 1,750.0 12.2 
2533 1,945.4 11.2 
2534 2,111.9 8.6 
2535 2,282.6 8.1 
2536 2,470.9 8.3 
2537 2,693.0 9.0 
2538 2,941.7 9.2 
2539 3,115.3 5.9 
2540 3,072.6 -1.4 
2541 2,749.7 -10.5 
2542 2,872.0 4.4 
2543 3,008.4 4.8 
2544 3,073.6 2.2 
2545 3,237.0 5.3 
2546 3,468.2 7.1 
2547 3,685.9 6.3 

   

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 
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ตารางท่ี 6  มูลคาการซ้ือขายท่ีดินท่ัวประเทศในชวงป พ.ศ. 2531-2547  
          (หนวย: ลานบาท) 

ป พ.ศ. มูลคาการซ้ือขายท่ีดิน 
  

2531 164,818 
2532 238,240 
2533 367,089 
2534 270,105 
2535 279,008 
2536 344,783 
2537 404,747 
2538 396,150 
2539 441,291 
2540 338,946 
2541 209,114 
2542 186,222 
2543 193,760 
2544 208,961 
2545 364,023 
2546 762,579 
2547 721,795 

  

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 
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มูลคาการซ้ือขายท่ีดิน 

                                                                                                                                         ป พ.ศ. 
ภาพท่ี 3  มูลคาการซ้ือขายท่ีดินท่ัวประเทศในชวงป พ.ศ. 2531-2547 
ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 
 
ตารางท่ี 7  อัตราการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินในชวงป พ.ศ. 2531-2547    
     

ปพ.ศ. อัตราการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดิน 
  

2531 4.9 
2532 9.3 
2533 19.4 
2534 23.5 
2535 26.2 
2536 27.7 
2537 29.2 
2538 30.1 
2539 30.3 
2540 26.8 
2541 24.8 
2542 24.8 
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ตารางท่ี 7  (ตอ)    
     

ปพ.ศ. อัตราการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดิน 
  

2543 25.1 
2544 25.7 
2545 26.6 
2546 27.7 
2547 29.2 

  

ท่ีมา: ศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย (2547) 
 

อัตราการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดิน 

        ป พ.ศ. 
ภาพท่ี 4  อัตราการเปล่ียนแปลงราคาท่ีดินในชวงป พ.ศ. 2531-2547 
ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 
 
 ชวงภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยซบเซา (Recession Period): ป พ.ศ. 2534-2538 
 
 นับต้ังแตกลางป 2533 เปนตนมา เม่ือเกดิสงครามอาวเปอรเชียรวมท้ังการเปล่ียนแปลงทาง
การเมืองภายในประเทศจากเหตุการณพฤษภาทมิฬในป พ.ศ. 2535 และสถานการณทางดานเศรษฐกจิ
ท่ีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบ้ืองตนลดลงเหลือเพียงรอยละ 8.1-8.3 ในชวงนี้
ปริมาณท่ีอยูอาศัยท่ีเสนอขายจะมีเกินความตองการหรือท่ีเรียกวามีอุปทานสวนเกิน (Over Supply) 
ซ่ึงเปนอุปทานสวนเกินท่ีเปนผลมาจากในภาวะรุงเรืองท่ีมีความตองการซ้ือเพ่ือเก็งกําไรและลงทุน
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จํานวนมากไมไดซ้ือเพ่ือตองการอยูอาศัยจริง บางรายขายกันระหวางผอนเงินดาวนทําใหในท่ีสุด 
ไมมีการโอน จึงเกิดเปนภาพลวงตาวาผูประกอบการตางทํายอดขายกนัไดสูง รวมท้ังเกิดบานวางข้ึน
เปนจํานวนมาก ยอดขายผูประกอบการที่เพิ่มสูงข้ึนมาโดยตลอดในชวงท่ีรุงเรืองกจ็ะลดลง ทําให
เกิดการแขงขันอยางรุนแรงระหวางผูประกอบการ ทําใหผูซ้ือชะลอการตัดสินใจซ้ือ เนื่องจากคาดวา
ราคานาจะปรับตัวลง ภาวะการเก็งกําไรตางๆ หยุดชะงัก จึงสงผลทําใหมูลคาการซ้ือขายท่ีดิน       
ท่ัวประเทศลดลงจาก 367,089 ลานบาท ในป พ.ศ. 2533 เปน 279,008 ลานบาท ในป พ.ศ. 2535 
สงผลใหราคาท่ีดินท่ีเคยมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มสูงข้ึนอยางรวดเร็ว กลับคอยๆ ชะลอตวัลงจนมาทรงตัว
อยูในระดับหนึ่ง ซ่ึงราคาท่ีดินขณะนั้นอาจไมคุมกับภาระดอกเบี้ยท่ีตองจายใหกบัสถาบันการเงิน
ผูสนับสนุนโครงการ ความตองการซ้ือเพ่ือเก็งกําไรและเพ่ือการลงทุนจะหมดไป เหลือเพียงความ
ตองการซ้ือเพื่ออยูอาศัยจริงเทานั้น อยางไรก็ตามในป พ.ศ 2534 เปนตนมา การเก็งกาํไรท่ีดินคอนขาง 
หยดุชะงกัอยางชัดเจน ปรากฏการณบางอยางท่ีไมเคยเกดิข้ึนมากอน เชน ราคาตึกแถวในหลายบริเวณ 
ทรุดตัวลงจากราคาซ้ือขายเดิม หรือจากราคาเรียกขาย หรือหลายแหงราคาทรงตัวอยูนาน โดยไมมี
ความเปล่ียนแปลงใดๆเกิดข้ึนนับแตนั้นมา สินคาฟุมเฟอยตางๆย่ําแยลงอยางเหน็ไดชัด เชน หองชุด
ใจกลางเมืองราคาแพงเหลือขายมากและหลายโครงการเลิกลมไป หองชุดตากอากาศอยูในสภาพย่าํแย
มาก  รวมท้ังสวนเกษตรและสนามกอลฟตางๆ  
 
 ป พ.ศ. 2536 รัฐบาลไดกระตุนการลงทุนในตลาดท่ีอยูอาศัย โดยการสงเสริมการลงทุนท่ีอยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลางดวยการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับผูประกอบการ   
ท่ีสรางท่ีอยูอาศัยในระดับราคาไมเกิน 600,000 บาท เพื่อแกปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยของผูมี
รายไดนอยและรายไดปานกลาง นอกจากนี้ธนาคารแหงประเทศไทยไดผอนคลายกฏเกณฑการ
ดํารงเงิน  กองทุนตอสินทรัพยเส่ียงตามมาตรฐาน BIS (Bank for International Settlements)  ทําให
ธนาคารพาณิชยและสถาบันการเงินตางๆ หันมาแขงขันการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมากข้ึน ซ่ึง
เปนการเพิ่มอํานาจซ้ือใหแกประชาชน ในป พ.ศ. 2537 อัตราดอกเบ้ียปรับตัวลดลง ประกอบกับ
ราคาท่ีดินโดยท่ัวไปคอนขางคงท่ี จึงเปนแรงกระตุนใหผูประกอบการจัดสรรท่ีดินขยายการลงทุน
มากข้ึน และบริษัทพัฒนาที่อยูอาศัยไดมีการจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยเพิ่มข้ึน มีการระดม
เงินทุนจากการออกตราสารหน้ีตางประเทศเ พื่อนํามาซ้ือท่ีดินและเปดตัวโครงการใหมจํานวนมาก 
เนื่องจากผูประกอบการคาดการณวาแนวโนมเศรษฐกจิจะดีข้ึน และอํานาจซ้ือของประชาชนจะเพิ่มข้ึน 
ดังนั้น ในชวงป พ.ศ. 2537-2538 จึงมีโครงการท่ีอยูอาศัยเปดขายเปนจาํนวนมาก สงผลทําใหมูลคา
การซ้ือขายท่ีดนิท่ัวประเทศเพิ่มข้ึนจาก 279,008 ลานบาท ในป พ.ศ. 2535 เปน 404,747 ลานบาท 
ในป พ.ศ. 2537 



  

 

46 

 ในปลายป พ.ศ. 2538 ธนาคารอาคารสงเคราะหไดทําการสํารวจบานวางในเขตกรุงเทพ
และปริมณฑลในชวงป พ.ศ. 2533-2538 พบวา มีจํานวนมากถึง 160,000 หนวย นอกจากนีย้ังพบวา
ในชวงป พ.ศ. 2537-2539 เปนชวงท่ีมีการกอสรางท่ีอยูอาศัยสูงสุด ในขณะท่ีความตองการที่อยู
อาศัยจริงมีจํากัด ดังนั้นท่ีอยูอาศัยท่ีเหลือจึงกลายเปนบานวาง สงผลใหผูประกอบการเร่ิมชะลอการ
ลงทุนโครงการใหม  ทําใหท่ีอยูอาศัยท่ีเสนอขายตอตลาดลดลง 
 
 ชวงภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยตกต่ํา (Bust Period): ป พ.ศ. 2539-2542 
 
 นับต้ังแตไดมีการเปดเผยตวัเลข “บานวาง” ท่ี Agency for Real Estate Affairs กระทําโดย
ไดรับมอบหมายจากธนาคารอาคารสงเคราะห ซ่ึงนับเปนสัญญาณเตือนคร้ังสุดทายท่ีสําคัญท่ีสุดแลว 
จํานวนโครงการเปดใหมมีการเปดตัวนอยลง จํานวนหนวยท่ีขายไดกเ็ร่ิมนอยลง โดยเฉพาะในป 
2539 เปนตนมาทําใหเกิดภาวะหยดุการเติบโตเชิงปริมาณอยางชัดเจนท่ีสุด จากสถานการณทางดาน
เศรษฐกิจท่ีมีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบ้ืองตนลดลงจากรอยละ 9.2 ในป พ.ศ. 
2538 เหลือรอยละ 4.4 ในป พ.ศ. 2542 ทําใหประชาชนมีรายไดลดลงและมีเงินออมลดลง ความตองการ
ท่ีอยูอาศัยลดลงตลาดท่ีอยูอาศัยมีการซ้ือขายกันในปริมาณท่ีลดลงอยางมาก สังเกตไดจากมูลคาการซ้ือ
ขายท่ีดินท่ัวประเทศลดลงจาก 441,291 ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 เหลือ 186,222 ลานบาท ในป 
พ.ศ. 2542 จึงทําใหในชวงนีร้าคาท่ีดินมีการเปล่ียนแปลงลดลงจาก 30.3 ในป พ.ศ. 2539 มาอยูท่ี 
24.8 ในป พ.ศ. 2542 
 
 แมวาตนทุนของผูประกอบการจะเพ่ิมสูงข้ึนก็ตาม และหากภาวะน้ีดํารงอยูนานกจ็ะกลาย 
เปนภาวะวิกฤติ โดยราคาบานและราคาท่ีดนิท่ีคงเหลืออยูเปนจํานวนมากน้ันจะคอยๆ ปรับตัวลดลง
อีกคร้ัง ซ่ึงเปนผลจากการที่ผูประกอบการพยายามใชกลยุทธตางๆเพ่ือกระตุนความตองการของผูซ้ือ                
ผูประกอบการจะเร่ิมขาดทุนจากการท่ีตองปรับราคาลดตํ่าลงมา ในขณะท่ีตนทุนตางๆ รวมท้ังภาระ  
ดอกเบ้ียสูงข้ึนสงผลใหเกิดการคางชําระหนี้กับสถาบันการเงิน และในท่ีสุดผูประกอบการบางราย     
อาจจะตองปดกิจการหรือลมละลายไป ซ่ึงจะสงผลตอเนื่องไปยังสถาบันการเงินดวยสถานการณ 
ในยามนี้คงตองใชเวลาในการ “ดูดซับ“ อุปทานในตลาดอีกมาก และคาดวาจะตองใชเวลาอีก 2-3 ป 
จึงจะมีโอกาสที่ดีข้ึน ขอสังเกตสําคัญประการหนึ่งก็คือ การเก็งกําไรยังมีอยางตอเนือ่ง โดยเฉพาะ
สินคาท่ีมีโอกาสดีในอนาคต เพียงแตการเกง็กําไรเบาบางลง 
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ชวงหลังวิกฤตเศรษฐกิจ  
    
     ชวงภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยฟนตัว (Recovering Period): ป พ.ศ. 2543-2545 
 
 สถานการณทางดานเศรษฐกิจท่ีมีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบ้ืองตน     
เพิ่มข้ึนจากรอยละ 4.8ในป พ.ศ. 2543 เปนรอยละ 5.3 ในป 2545 การเปดตัวโครงการใหมมีการ
ปรับตัวเพิม่ข้ึนเล็กนอย เนื่องจากผูประกอบการสวนใหญยังคงอยูระหวางการปรับโครงสรางหน้ีหรือ
กอสรางอาคารในโครงการเดิมใหแลวเสร็จ รวมท้ังปญหาการงดปลอยสินเช่ือจากสถาบันการเงิน 
ตลาดท่ีอยูอาศัยยังคงซบเซาตอเนื่อง ในขณะท่ีอุปทานบานมือหนึ่งหดตัวลงอยางมาก แตอุปทาน
บานมือสอง กลับเพิ่มมากข้ึนจํานวนมาก ในขณะท่ีกําลังซ้ือของประชาชนยังคงขยายตัวไมมากนกั 
สังเกตไดจากมูลคาการซ้ือขายท่ีดินท่ัวประเทศเพิ่มข้ึนจาก 193,760 ลานบาท ในป พ.ศ. 2543 เปน 
364,023 ลานบาทในปพ.ศ. 2545 จึงทําใหในชวงนี้ราคาท่ีดินมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน จาก 24.8 ใน
ปพ.ศ.2542           เปน 26.6 ในปพ.ศ.2545 
 
 ชวงภาวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยรุงเรืองสูงสุด (Boom Period): ป พ.ศ. 2546-2547  
    
 ชวงป พ.ศ. 2547 มีการขยายตัวอยางตอเนื่องตอจากป พ.ศ. 2546 โดยมีปจจัยท่ีเปนแรง 
ผลักดัน คือ อัตราดอกเบ้ียเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยในตลาดที่อยูในระดับตํ่ามากเปนประวัตกิารณและจาก
สถานการณทางดานเศรษฐกจิท่ีมีอัตราการเจริญเติบโตของผลิตภณัฑประชาชาติเบ้ืองตนอยางรวดเร็ว
อยูในชวงรอยละ 5.3-6.3 ทําใหประชาชนมีรายไดเพิ่มมากข้ึน ความตองการที่อยูอาศัยเพ่ิมมากข้ึน 
โดยตลาดท่ีอยูอาศัยมีการซ้ือขายกันในปริมาณเพิ่มข้ึนอยางมาก สังเกตไดจากมูลคาการซ้ือขายท่ีดนิ
ท่ัวประเทศเพ่ิมข้ึนจาก 364,023 ลานบาทในป พ.ศ. 2545 เปน 721,795 ลานบาท ในป พ.ศ. 2547   
จึงทําใหในชวงนี้ราคาท่ีดินมีการเปล่ียนแปลงเพ่ิมข้ึนจาก 26.6 ในป พ.ศ. 2545 เปน 29.2 ในป พ.ศ. 
2547 
 

สถานการณตลาดสินเชื่อเพือ่ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทย 
 
 การปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมีการขยายตัวเพิ่มสูงข้ึนอยางมากในชวงป พ.ศ. 2531-2539 
และหดตัวลงอยางมากในชวงป พ.ศ 2540 - พ.ศ. 2542 โดยในชวงป พ.ศ. 2531 - พ.ศ. 2539 ปริมาณ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมในระบบสถาบันการเงินไดมีการขยายตัวอยูในระดับท่ีสูงมากอยาง
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ตอเนื่องจาก 40,110 ลานบาทในป พ.ศ. 2531 เปน 241,172 ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 (ตารางท่ี 8)
โดยกลุมธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยประมาณรอยละ 56.4-68.1 สวนธนาคาร
อาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดเพียงรอยละ 15.2-31.88 (ตารางท่ี 9)  ท้ังนี้เปนผลสืบเนื่องมาจาก
เศรษฐกิจของประเทศมีการขยายตัวในอัตราท่ีสูง และมีสภาพคลองในตลาดเงินของประเทศสูงมาก 
และตลาดท่ีอยูอาศัยอยูในวงจรรุงเรือง การขยายตัวของตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีเพิ่มสูงข้ึนอยาง
ตอเนื่อง  ทําใหธนาคารแหงประเทศไทยเกรงวาจะสงผลตอการดําเนนิงานของธนาคารพาณิชย หาก 
ผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยเกดิปญหาข้ึน จึงไดเขามากํากับดแูลอยางใกลชิด โดยในป พ.ศ
2532 ไดออกหนังสือเวยีนแจงใหธนาคารพาณิชยเพิ่มความระมัดระวังในการใหสินเช่ือแกธุรกิจเปน
พิเศษ และในป พ.ศ 2533 ไดกําหนดใหธนาคารพาณิชยไทยทุกธนาคารจัดทําเปาหมาย รวมถึงยอด
การใหสินเช่ือจริงแกภาคเศรษฐกิจตางๆ  ซ่ึงรวมถึงธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวย 
 
 ในชวงป พ.ศ. 2540-2542 การปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมลดลงมาก เพราะไดรับ
ผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกจิ วิกฤติตลาดท่ีอยูอาศัย ตลอดจนวิกฤติสถาบันการเงิน นั่นคือ ปญหา
หนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดท่ีเพิม่ข้ึนจาํนวนมหาศาล  ดงันัน้ สถาบันการเงินจึงจําเปนตองมีการกนัสํารอง
หนี้สงสัยจะสูญเปนจํานวนมาก และในการบังคับจํานองขายทอดตลาดทรัพยสินท่ีเปนหลักประกนั
เงินกูในชวงภาวะเศรษฐกจิตกตํ่าและตลาดท่ีอยูอาศัยซบเซา ทําใหรายไดจากการขายทอดตลาด   
ไมเพียงพอชําระหนี้คงคางท่ีเหลืออยู ทําใหสถาบันการเงินตองตัดหนีสู้ญเปนจํานวนมาก สงผลเสีย
ตอกระแสเงินหมุนเวียนของสถาบันการเงิน และกระทบตอผลประกอบการของสถาบันการเงินอยาง
มาก เปนผลใหปริมาณ  สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมในระบบสถาบันการเงินลดลงจาก 202,720 
ลานบาท ในป พ.ศ. 2540 เหลือเพยีง 64,301 ลานบาท ในป พ.ศ. 2542 โดยธนาคารอาคารสงเคราะห   
มีสวนแบงตลาดมากกวากลุมธนาคารพาณิชย โดยอยูท่ีรอยละ 50.7 ในป พ.ศ. 2540 ในขณะท่ีกลุม
ธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดเพียงรอยละ 43.1 
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ตารางท่ี 8 ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมสําหรับบุคคลท่ัวไปของสถาบันการเงิน และ
 รอยละของการเปล่ียนแปลงปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหม ในชวงป พ.ศ.  
 2531-2547 

(หนวย: ลานบาท) 
ป ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย รอยละของการเปล่ียนแปลง 

   

2531 40,110 - 
2532 53,736 33.97 
2533 59,368 10.48 
2534 78,306 31.88 
2535 111,346 42.2 
2536 147,829 32.77 
2537 209,811 41.93 
2538 223,408 6.48 
2539 241,172 7.95 
2540 202,720 -15.94 
2541 103,733 -49.23 
2542 64,301 -38.01 
2543 108,886 69.34 
2544 112,611 3.42 
2545 164,851 46.39 
2546 296,661 79.96 
2547 285,585 -3.73 

   

ท่ีมา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 
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ตารางท่ี 9  สวนแบงตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมสําหรับบุคคลท่ัวไปของสถาบันการเงิน 
 ในชวงป พ.ศ. 2531-2547 

(หนวย: รอยละ) 

ป พ.ศ. 
บริษัท
เงินทุน 

ธ.อ.ส. 
ธนาคาร
พาณิชย 

ธนาคาร
ออมสิน 

อ่ืนๆ รวม 

       

2531 10.8 15.2 68.1 0.2 5.7 100 
2532 8.7 17.4 70.2 0.2 2.5 100 
2533 2.4 25.7 66.8 0.2 4.9 100 
2534 2.8 22.6 69.9 0.1 4.6 100 
2535 12.0 19.2 65.0 0.1 3.7 100 
2536 8.6 19.9 68.7 0.1 1.7 100 
2537 10.8 19.2 68.2 0.1 2.0 100 
2538 8.8 24.6 64.2 0.1 2.3 100 
2539 7.6 31.88 56.4 1.2 2.8 100 
2540 3.4 50.7 43.1 0.7 2.1 100 
2541 0.6 45.9 46.1 3.4 3.9 100 
2542 1.3 41.0 47.6 5.7 4.5 100 
2543 1.0 30.2 57.9 6.2 4.6 100 
2544 2.0 32.6 52.5 8.1 4.8 100 
2545 1.1 37.5 47.1 11.9 2.4 100 
2546 0.4 27.6 52.9 15.7 3.5 100 
2547 0.4 35.0 52.7 10.4 1.6 100 

       

ท่ีมา: ฝายวิชาการและขอมูลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย (2548) 
 
 ในชวงป พ.ศ. 2543-2546 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยปลอยใหมของระบบสถาบันการเงินไดขยายตัว
เพิ่มข้ึนจาก 108,886 ลานบาท ในป พ.ศ. 2543 เปน 296,661 ลานบาท ในป พ.ศ. 2546 อยางไรก็ตาม
เปนท่ีนาสังเกตวาสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยใหมท่ีเพิ่มข้ึนเปนจํานวนมากนั้น สวนหน่ึงปนการปลอย
สินเช่ือเพ่ือการไถถอนระหวางสถาบันการเงิน ซ่ึงคาดวาจะมีสัดสวนถึงประมาณรอยละ 20-30 ของ
ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหม และยังมีบางสวนท่ีเปนการกูเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ เชน 
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การกูเพิ่มการกูเพื่อซอมแซมตกแตง การกูเพื่อการชําระหนีเ้กีย่วกับท่ีอยูอาศัยท่ีใชหลักประกนัเดมิ 
ดังนั้นสินเช่ือเพื่อซ้ือท่ีอยูอาศัยอยางแทจริงคาดวาจะมีเพยีงประมาณรอยละ 50-60 เทานั้น โดยกลุม
ธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดเทากับรอยละ 52.9-57.9 สวนธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบง
ตลาดเพียงรอยละ27.6-37.5  
 
 ในป พ.ศ. 2547 สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยปลอยใหมของท้ังระบบสถาบันการเงินลดลงจากป พ.ศ. 
2546 เหลือเพียง 285,585 ลานบาท โดยสวนแบงตลาดสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยปลอยใหมสําหรับบุคคล
ท่ัวไปของกลุมธนาคารพาณิชยมีสวนแบงการตลาดอยูท่ีรอยละ 52.7 ลดลงเพียงเล็กนอยจากรอยละ 
52.9 ในป พ.ศ. 2546 สําหรับสวนแบงการตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยปลอยใหมสําหรับบุคคลท่ัวไป
ของธนาคารอาคารสงเคราะหในป พ.ศ. 2547 อยูท่ีรอยละ 35 เพิ่มข้ึนจากป พ.ศ. 2546 ท่ีมีเพยีง    
รอยละ 27.6  เนื่องจากมีการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยในโครงการ ธอส.-กบข. ใหกับขาราชการ
และโครงการบาน ธอส. เพื่อรัฐวิสาหกิจใหกับพนกังานรัฐวิสาหกิจ ในภาพรวมของสถานการณสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยในป พ.ศ. 2547 พบวา มีภาวะการแขงขันอยางรุนแรงและตอเนื่อง ท้ังนี้ธนาคารพาณิชย
สวนใหญตางก็แขงขันกนัปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยโดยใชกลยุทธการแขงขันดานราคา และดาน     
การออกแบบผลิตภัณฑตางๆ เขาสูตลาดมากข้ึน สวนอัตราดอกเบ้ียเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยในป พ.ศ. 
2547 ยังอยูในระดับตํ่ามากเปนประวัตกิารณโดยอัตราดอกเบ้ียข้ันต่ํา (Minimum Loan Rate: MLR)            
เฉล่ียของธนาคารพาณชิยขนาดใหญ 5 แหงอยูประมาณรอยละ 5.7 นอกจากน้ีอัตราดอกเบ้ียคงท่ีเฉล่ีย   
3 ป ของสถาบันการเงินท้ังระบบอยูระหวางรอยละ 2.75-5.0  
 
การปรับตัวของธนาคารพาณชิยไทยตอสภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ   
 
 จากวกิฤติเศรษฐกิจทางการเงินท่ีกอตัวในป พ.ศ. 2539 และทวีความรนุแรงในป พ.ศ. 2540 
(สมภพ  มานะรังสรรค, 2546: 80) ท้ังจากความซบเซาทางเศรษฐกิจ ปญหาความไมเชื่อม่ันตอระบบ
สถาบันการเงิน จึงสงผลใหทางการท่ีเกี่ยวของ เชน กระทรวงการคลังและธนาคารแหงประเทศไทย
ตองดําเนินมาตรการตางๆ อยางตอเนื่อง เพือ่พยุงรักษาระบบการเงินเอาไว เพราะถาหากระบบการเงิน
ลมสลายจะนําไปสูปญหาแบบลูกโซท่ีจะกระทบตอเศรษฐกิจและสังคมตามมาอีกมากมาย โดยหลัง
วิกฤตการณธนาคารพาณิชยไทยไดมีการแกไขกฎหมายตางๆ  อาทิเชน 
 
 1. การลดขอจํากดัในการควบควบรวมและซ้ือกิจการตางๆ ของตางชาติ สงผลใหธุรกิจ
การเงิน  มีการควบรวมกิจการกันไดงายข้ึน โดยเฉพาะอยางยิ่งสถาบันการเงินท่ีเผชิญกับปญหาการ
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ขาดทุน เชน มีปญหาหนีท่ี้ไมกอใหเกดิรายไดสูงจนตองมีการเพิ่มทุนใหม รวมถึงการท่ีสถาบัน
การเงินจะตองต้ังสํารองเงินทุนเพิ่มทุนในลักษณะตางๆ เพิ่มข้ึน ก็ยิง่สงผลใหตองหาแหลงเงินทุน
ใหมๆ มาเพิ่มแกกจิการของตน 
 
 2. การปรับเปล่ียนกลยุทธการประกอบการธุรกิจการเงิน หลังวิกฤตการณสถาบันการเงิน
ไทยตองปรับเปล่ียนกลยุทธการบริหารตนทุน (Cost Management) ใหมีประสิทธิภาพ ดังนี ้
 
  2.1 การลดตนทุนดานดอกเบ้ียเงินฝากเปนมาตรการท่ีดําเนินการอยางตอเนือ่ง และมี
ผลลดตนทุนไดมาก เพราะทุกๆ 1 เปอรเซ็นตของดอกเบ้ียเงินฝากท่ีลดลงจะสงผลใหธนาคารพาณชิย 
สามารถประหยัดคาดอกเบ้ียไดเกือบ 50,000 ลานบาทตอป 
 
  2.2 การลดคาจางแรงงานของบุคลากรในภาคการเงินหลังวกิฤติ โดยกรรมวิธีตางๆ 
เชน โครงการเกษียณลวงหนา (Early Retirement)  
 
  2.3 การบริหารการตลาด (Marketing Management) โดยในชวงกอนวิฤตการณ รายได 
สวนใหญของธนาคารพาณิชยมาจากสวนตางระหวางอัตราดอกเบ้ียเงินกูและเงินฝาก แตภายหลัง
วิกฤตการณ ผลตอบแทนในสวนนี้ของธนาคารไดลดตํ่าลงเปนอยางมากอันเนื่องมาจากสาเหตุตางๆ 
เชนการเกดิ NPL’s ในระดบัสูง การตองบริหารความเส่ียงท่ีเขมงวดมากข้ึนทําใหการปลอยสินเช่ือ
ใหมๆ ทําไดลําบากยิ่งขึ้น ธนาคารพาณิชยและสถาบันการเงินอ่ืนจึงตองหาผลิตภัณฑทางการเงนิ
ใหมๆ เพื่อหารายได นอกจากนี้ยังตองปรับปรุงดานการบริหารการเงิน (Financement Management)           
การบริหารนวตักรรมใหม (Innovation Management) รวมตลอดถึงการบริหารระบบขาวสารขอมูล 
(Information Management) ใหมีประสิทธิภาพมากข้ึน  
 
 อยางไรก็ตามการชะลอตัวของการสงออกและการลงทุน ปญหาในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
การออนตัวของคาเงินบาทอยางตอเนื่อง หลังการเปล่ียนแปลงระบบอัตราแลกเปล่ียนมาเปนระบบ     
ลอยตัวแบบมีการจัดการ จนทางการตองยอมรับความชวยเหลือทางการเงินจากกองทุนการเงินระหวาง
ประเทศ (INF) โดยในขอตกลงทางการจะเขาไปชวยเหลือสถาบันการเงินท่ีประสบปญหาหรือรับภาระ
ใหนอยท่ีสุด แรงกดดนัจากปจจยัตางๆ รวมท้ังความผันผวนท่ีเกดิข้ึนดังท่ีไดกลาวมาแลวขางตน 
สงผลอยางรุนแรงตอการดําเนินธุรกิจของธนาคารพาณิชยไทย ตลอดป พ.ศ. 2540 ธนาคารพาณิชย
ไทยตองเผชิญกับปญหาตางๆ ท่ีทําใหการบริหารงานเปนไปดวยความยากลําบาก เชน ผูฝากเงินขาด
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ความม่ันใจในสถาบันการเงิน ความยากลําบากในการสรางรายได คุณภาพหน้ีท่ีเส่ือมถอยและแนวโนม
การเพิ่มข้ึนของสินเช่ือที่ไมกอใหเกดิรายได (Non-Performing Loans-NPL’S) สภาพคลองทางการเงิน 
มีอยูอยางจํากดั ตนทุนสูงข้ึน ภาระในการบริหารหนี้สูงข้ึน ความตองการเพิ่มทุนหรือเพ่ิมขนาดของ
เงินทุนไดเพิ่มปรับสูงข้ึนเปนอยางมาก ทําใหทางการตองเรงดําเนินการแกไขปญหา โดยไดออก       
พระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัตกิารธนาคารพาณิชย 2 ฉบับ เพื่อขจัดอุปสรรคในการ
แกไขปญหา รวมท้ังไดจดัต้ังวงเงินเสริมสภาพคลอง  ซ่ึงดําเนินการโดยกองทุนเพื่อการฟนฟู เพื่อ
เขาชวยเหลือสภาพคลองแกสถาบันการเงินท่ีมีปญหา และเขาซ้ือหุนเพิ่มทุนในสถาบันการเงินท่ีไม
สามารถหาผูรวมทุนได พรอมท้ังออกมาตรการตางๆเพ่ือแกไขปญหาสถาบันการเงินและปรับปรุง
มาตรฐานการกํากับดแูลสถาบันการเงิน 
 
ความสัมพันธของปจจัยตางๆ ท่ีมีตออุปทานการใหสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย 
 
 ในท่ีนี้ปจจัยท่ีจะนํามาพิจารณาไดแก ปริมาณเงินฝากประจํา (TIMEDEP) ปริมาณเงินกูยืมรวม 
(BLOA) ซ่ึงในการศึกษาคร้ังนี้แยกเปน 2 ชนิด คือ ปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ 
(BLOAI) และปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงินทุนตางประเทศ (BLOAF) ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย (SET INDEX) อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป (INF) และตัวแปรหุนแทน
วิกฤตเศรฐกจิ (DUMMY VARIABLE)  
 
 จากการพิจารณาความสัมพนัธของปจจยัตางๆ ท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพือ่ทีอ่ยูอาศัย  
ของธนาคารพาณิชยไทยตามตารางท่ี 10 จะเห็นไดวา ในชวงป พ.ศ. 2531-2539 ปริมาณสินเช่ือ            
เพื่อท่ีอยูอาศัยมีปริมาณเพิ่มข้ึนจาก 27,333 ลานบาท ในป พ.ศ. 2531 เปน 136,107 ลานบาท ในป
พ.ศ. 2539  ซ่ึงสอดคลองกบัการเพิ่มข้ึนของอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําท่ีเพิ่มสูงข้ึนอยูท่ีรอยละ 9-15                  
(ตารางผนวกท่ี 1)  สาเหตุเนือ่งจากในชวงเวลาดังกลาวธนาคารแหงประเทศไทยไดยกเลิกการกาํหนด
เพดานอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยไทย   ธนาคารพาณิชยไทยจึงมีการปลอยให      
อัตราดอกเบ้ียเงินฝากลอยตัว โดยเฉพาะเงินฝากประจําใหสอดคลองกบัสถานการณทางเศรษฐกิจใน 
ชวงเวลานัน้  ดังนั้น อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําจึงไดมีการปรับตัวเพิม่สูงข้ึนจากเดมิ สงผลกระตุน
ใหประชาชนมีการออมเงินประเภทเงินฝากประจําผานระบบธนาคารพาณชิยเพิ่มมากข้ึนจาก 552,129.7 
ลานบาท ในป พ.ศ. 2531 เปน 2,682,535.7 ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 ธนาคารพาณิชยไทยจึงมีสภาพ
คลองและความสามารถในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน  
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ตารางที่ 10 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปริมาณเงินฝากประจํา ปริมาณเงินกูยืมรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศ ปริมาณ 
 เงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ ปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศ ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย และอัตราเงินเฟอ 
 ที่คาดคะเนในปถัดไป ตั้งแตป พ.ศ. 2531-2547   
 

ป พ.ศ. 
(สิ้นงวด 30 ธ.ค.) 

ปริมาณสินเชื่อ 
เพื่อที่อยูอาศัย 

( ลานบาท) 

ปริมาณเงินฝากประจํา 
(ลานบาท) 

ปริมาณ 
เงินกูยืมรวม 

ปริมาณเงินกูยืมรวมจากแหลงเงินทุน 
ในประเทศ (กูยืมจาก ธปท.และกูยืม 
จากสถาบันการเงินในประเทศ) 

ปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุน
ตางประเทศ (กูยืมจากสถาบัน

การเงินตางประเทศ) 

ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย 
แหงประเทศไทย   

(จุด) 

อัตราเงินเฟอที่
คาดคะเนในปถัดไป 

(รอยละ) 
        

2531 27,333.0 552,129.70 102,441.2 55,641.90 46,799.30 388.7 2.2 
2532 37,741.0 702,951.20 101,574.6 44,204.90 57,369.70 879.2 2.7 
2533 39,650.0 975,889.30 123,301.8 43,882.60 79,419.20 812.9 3.9 
2534 54,728.0 1,224,683.30 108,989.5 37,420.80 101,752.60 711.4 5.0 
2535 72,328.0 1,421,656.70 141,074.6 39,322.00 218,671.10 893.4 5.6 
2536 101,624.0 1,646,040.70 246,910.3 27,247.70 411,085.10 1,682.9 5.2 
2537 143,030.0 1,868,478.30 482,528.5 61,335.20 570,508.40 1,360.1 4.4 
2538 143,327.0 2,331,737.90 663,596.9 87,571.60 623,231.10 1,280.8 4.2 
2539 136,107.0 2,682,535.70 736,732.7 102,487.40 789,820.30 831.6 4.7 
2540 87,293.0 3,279,003.10 1,190,758.6 385,373.90 374,434.20 372.7 5.6 
2541 47,875.0 3,596,977.90 583,567.3 177,997.10 240,268.20 334.9 5.8 
2542 30,593.0 3,413,998.00 501,435.8 130,930.90 175,301.60 442.1 6.5 
2543 63,053.0 3,410,771.80 411,071.3 96,975.30 111,224.80 273.2 4.7 
2544 59,123.0 3,316,844.40 334,854.3 92,453.90 83,922.80 308.2 3.3 
2545 77,592.0 3,230,745.00 292,679.9 77,693.20 83,922.80 354.9 1.2 
2546 156,979.0 2,949,463.70 273,531.0 155,469.50 84,242.40 645.5 1.3 
2547 154,581.0 2,816,506.30 381,969.2 154,981.20 114,861.00 737.0 1.0 

        

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 54 
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 ถึงแมวา ณ ชวงเวลาดังกลาวธนาคารพาณชิยไทยจะสามารถระดมเงินทุนจากปริมาณเงินฝาก 
ประจําเพื่อใชในการปลอยสินเช่ือเพือ่ท่ีอยูอาศัยไดในปริมาณมาก แตเนื่องจากจํานวนเงินทุนดังกลาว
นั้นสวนหนึ่งจะตองถูกนําไปใชในการดําเนนิงานตางๆ ของธนาคารพาณิชยไทย อาทิเชน การดํารง
สินทรัพยสภาพคลอง การลงทุนในหลักทรัพยตางๆ จึงสงผลทําใหภายใตความตองการสินเช่ือเพ่ือ 
ท่ีอยูอาศัยท่ีมีเพิ่มมากกวาปกติในชวงนัน้ ธนาคารพาณิชยไทยจึงหนัมาพึ่งพาการนําเขาเงินทุนจาก 
ตางประเทศ เนื่องจากผลของนโยบายผอนคลายการควบคุมปริวรรตเงินตราของธนาคารแหงประเทศ
ไทย โดยในป พ.ศ. 2533 ไดใหธนาคารพาณิชยสามารถทําธุรกรรมเกี่ยวกับเงินตราตางประเทศได
โดยไมตองขออนุญาตจากธนาคารแหงประเทศไทย (ซ่ึงเปนการดําเนนิการตามพันธะ ขอ 8 ของ
กองทนุการเงินระหวางประเทศ) และในป พ.ศ. 2536 ธนาคารแหงประเทศไทยไดอนุญาตใหสถาบัน 
การเงินตางๆ (ท้ังในประเทศและตางประเทศ) สามารถขอจัดต้ังกิจการวิเทศธนกิจได สงผลทําให
การนําเขาเงินทุนจากตางประเทศทําไดสะดวกข้ึน ประกอบกับอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจากตางประเทศ 
ณ ตลาดลอนดอนในชวงนัน้มีระดับตํ่ากวาอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจําในประเทศ โดยอยูในชวง
รอยละ 3-9 (ตารางผนวกท่ี 1) และขณะนั้นประเทศไทยใชระบบอัตราแลกเปล่ียนแบบตะกราเงิน 
(Basket Of Currencies) ซ่ึงถือไดวามีความเส่ียงตํ่าจากความผันผวนของอัตราแลกเปล่ียนธนาคาร
พาณิชยไทย จงึนิยมการนาํเขาเงินทุนจากตางประเทศเปนจํานวนมาก เนื่องจากเห็นวามีภาระตนทุน    
ในรูปของดอกเบ้ียตํ่ากวาดอกเบ้ียเงินฝากในประเทศ และเพื่อเปนแหลงเงินทุนในการปลอยสินเช่ือ   
ดานตางๆ  รวมท้ังสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย  
 
 ดังนัน้จึงอาจกลาวไดวาแหลงเงินทุนท่ีธนาคารพาณชิยไทยใชเพือ่ปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 
ชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจนอกเหนือจากปริมาณเงินฝากประจํา การกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน           
ตางประเทศก็เปนอีกชองทางหนึ่งของแหลงอุปทานสินเชื่อของธนาคารพาณิชยไทย ซ่ึงสังเกตไดจาก
ปริมาณเงินกูยมืจากสถาบันการเงินตางประเทศท่ีเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วมากกวาปริมาณเงินกูยืมจาก
แหลงเงินทุนในประเทศอยางมาก โดยเพิ่มจาก 46,799.3 ลานบาท ในป พ.ศ. 2531 เปน789,820.3 
ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 ในขณะท่ีปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศเพิ่มจาก 55,641.9 
ในป พ.ศ. 2531 เปน 102,487.4 ลานบาทในป พ.ศ. 2539 เม่ือพิจารณาในภาพรวมจะพบวา ปริมาณ
เงินกูยืมรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศนั้นเพิ่มข้ึนจาก 102,441.2 
ลานบาทในป พ.ศ. 2531 เปน 736,732.7 ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 ซ่ึงสูงข้ึนกวาเดิมถึง 7 เทา 
(ตารางท่ี 10)   นอกจากนี้ การท่ีอัตราดอกเบ้ียในตลาดการเงินของโลกชวงนัน้ มีระดับตํ่ากวาอัตรา
ดอกเบ้ียในตลาดเงินของไทยมาก จึงเปนแรงจูงใจใหเงินทุนจากตางประเทศไหลเขามาในประเทศไทย
เพื่อเก็งกําไรจากการเปล่ียนแปลงข้ึน-ลงของราคาหลักทรัพย โดยผานการลงทุนในตลาดหลักทรัพย
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แหงประเทศไทยเพ่ิมมากข้ึนดวย สงผลใหการเคล่ือนไหวของดัชนรีาคาหุนตลาดหลักทรัพยแหง
ประเทศไทยเพิม่มากข้ึนจาก 388.7 จุดในป พ.ศ. 2531 เปน 831.6 จุดในป พ.ศ. 2539 ทําใหนกัลงทุนมี
รายไดเพิ่มมากข้ึนและมีความตองการ   ถือครองสินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพยเพื่อการเก็งกาํไร
เพิ่มมากข้ึน จนทําใหเกิดภาวะเศรษฐกิจฟองสบู และสงผลทําใหธนาคารพาณิชยไทยนําเขาเงินกูยืม
จากตางประเทศมาทําการปลอยสินเช่ือ   เพือ่ท่ีอยูอาศัยในสัดสวนท่ีมากตามความตองการสินเช่ือใน
ขณะนัน้ เพราะเช่ือวามีหลักทรัพยเปนบานและท่ีดนิท่ีคุมประกันมูลคาหนี้ ขณะท่ีอัตราเงินเฟอท่ี
คาดคะเนในปถัดไปมีทิศทางตรงกันขามกบัอุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย โดยมีคาลดลงจาก
รอยละ 5.0 ในป พ.ศ. 2534 เปนรอยละ 4.7 ในป พ.ศ. 2539 ซ่ึงสงผลทําใหธนาคารพาณิชยไทย    
ซ่ึงเปรียบเหมือนเจาหนี้มีการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเพิ่มข้ึน เพราะไดเปรียบจากคาของเงินท่ี 
แทจริงท่ีเพิ่มข้ึนจากการรับผอนชําระจากลูกหนี้  
 
 จากผลกระทบของวิกฤตเศรษฐกิจในป พ.ศ. 2540 สงผลทําใหในชวงป พ.ศ. 2540-2542  
ธนาคารพาณิชยไทยตองประสบกับปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดสูง และตองมีการดํารงอัตรา         
การกันเงินสํารองหนี้สูญเพิ่มมากข้ึนตามไปดวยตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย อันจะสง 
ผลกระทบตอทางดานสภาพคลอง และความสามารถในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยอยางหลีกเล่ียงไมได ดงันั้นในชวงเวลาดังกลาวธนาคารพาณิชยไทยจึงตองลดปริมาณ
การปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลงจาก 136,107.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 เหลือเพียง 87,293.0 
ลานบาท ในป พ.ศ. 2540 และยังคงลดลงอยางตอเนื่องจนเหลือเพียง 30,593.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 
2542 ขณะท่ีอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําในชวงป พ.ศ. 2540 กลับเพิ่มสูงข้ึน สาเหตุเนื่องจากธนาคาร
พาณิชยท่ีประสบกับปญหาวกิฤตการณดานเงินฝากจากการท่ีผูฝากเงินขาดความม่ันใจในธนาคาร
พาณิชยขนาดกลาง และขนาดเล็กมีการถอนเงินฝากเปนจาํนวนมากไปไวท่ีธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 
จึงตองพยายามดึงเงินฝากไวดวยการเพ่ิมอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา โดยอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา
ไดเพิ่มจากรอยละ 9.3 ในป พ.ศ. 2539 เปนรอยละ 11.5 ในป พ.ศ. 2540 ซ่ึงสอดคลองกับการเพิ่มข้ึน
ของปริมาณเงินฝากประจําจาก 2,682,535.7 ลานบาท ในป พ.ศ. 2539 เปน 3,596,977.9 ลานบาท  
ในป พ.ศ. 2541  
 
 นอกจากนี้ในชวงเวลาดงักลาวจากการท่ีประเทศไทยไดมีการประกาศใชระบบอัตรา           
แลกเปล่ียนใหมเปนระบบลอยตัวแบบมีการจัดการ (Managed Floating Rate)ในวนัท่ี 2 กรกฎาคม 
2540 และขอรับความชวยเหลือทางการเงินจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ สงผลทําใหอัตรา
แลกเปล่ียนเงินตราตางประเทศระหวางบาท/ดอลลารสหรัฐเพิ่มข้ึน (คาเงินบาทของไทยออนตัว) จาก 
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25.3 บาท/ดอลลารสหรัฐ ในป พ.ศ. 2539 เปน 37.8บาท/ดอลลารสหรัฐ ในป พ.ศ. 2542 จึงสงผล 
ทําให ณ ชวงวิกฤตเศรษฐกจินั้น แมอัตราดอกเบ้ียเงินกูยมืจากตางประเทศ ณ ตลาดลอนดอนจะอยู
ในระดบัตํ่าท่ีรอยละ 5.5-5.8 แตเนื่องจากอัตราแลกเปล่ียนของไทยในชวงนั้นมีความผันผวนทําใหมี
ความเส่ียงสูง สงผลทําใหตนทุนในการกูยืมเงินของธนาคารพาณิชยไทยจากตางประเทศเพิ่มสูงข้ึน 
ธนาคารพาณิชยไทยจึงลดการนําเขาเงินทุนจากตางประเทศ  เพื่อนํามาปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ลงจาก 374,434.2 ลานบาท ในป พ.ศ. 2540 เหลือเพียง 175,301.6 ในป พ.ศ. 2542 ซ่ึงสอดคลองกับ
การกูยืมเงินจากแหลงเงินทุนในประเทศท่ีมีปริมาณลดลงจาก 385,373.9 ลานบาท ในป พ.ศ. 2540 
เหลือเพยีง 130,930.9 ลานบาท ในป พ.ศ. 2542 ซ่ึงสงผลใหปริมาณเงินกูยืมรวมระหวางแหลงเงินทุน 
ในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศลดลงจาก 1,190,758.6 ลานบาท ในป พ.ศ. 2540 เหลือเพียง 
501,435.8 ลานบาท ในป พ.ศ. 2542  
 
 นอกจากนี้ ยังพบวาในชวงวกิฤตเศรษฐกจิไทยมีปญหาเงนิทุนไหลออก (Capital Outflows)   
อันเนื่องมาจากตางชาติ ซ่ึงมีฐานะเปนเจาหนี้มีการเรียกคืนหนี้อยางตอเนื่อง ตลอดจนความไม
เช่ือม่ันตอภาวะเศรษฐกิจของประเทศ ทําใหนกัลงทุนในตลาดหลักทรัพยเร่ิมถอนการลงทุนจาก
ประเทศไทยไปยังประเทศอ่ืน สงผลใหดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยในชวงวิกฤต
เศรษฐกิจ จึงลดลงจาก 831.6 จุด ในป พ.ศ. 2539 เหลือเพียง 442.1 จุด ในป พ.ศ. 2542 ขณะท่ีอัตรา
เงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปมีทิศทางตรงกันขามกับอุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย โดยมีคา
เพิ่มข้ึนจากรอยละ 4.7 ในป พ.ศ. 2539 เปนรอยละ 6.5 ในป พ.ศ. 2542  สงผลทําใหธนาคารพาณิชย
ไทย ซ่ึงเปรียบเหมือนเจาหนี้จะมีการเสียเปรียบจากคาของเงินท่ีแทจริงท่ีลดลงจากการรับผอนชําระ
จากลูกหนี้ ดงันั้นอาจกลาวไดวาในชวงวกิฤตเศรษฐกจินอกจากธนาคารพาณิชยไทยจะประสบกับ
ปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดจํานวนมาก และตองมีการกันเงินสํารองหน้ีสูญเพิ่มข้ึนตามจํานวน
หนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทยแลว ยังสงผลใหสภาพคลองและ
ความสามารถในการปลอยสินเช่ือ เพื่อที่อยูอาศัยลดลง ดังนัน้ธนาคารพาณิชยไทยจึงตองลดปริมาณ
การปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลงในชวงวกิฤตเศรษฐกจิ  
 
 สวนในชวงป พ.ศ. 2543-2547 ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยไดมี
การปรับตัวในทิศทางเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่องภายหลังจากวกิฤตเศรษฐกจิ โดยมีปริมาณเพ่ิมมากข้ึนจาก 
30,593.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 2542 เปน 154,581.0 ลานบาท ในป พ.ศ. 2547 ขณะทีใ่นชวงเวลา         
ดังกลาวอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําและปริมาณเงินฝากประจํากลับมีทิศทางตรงกันขามกับอุปทาน 
การใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย สาเหตุเนื่องจากในชวงดังกลาวธนาคารพาณิชยตางๆ ไดมีการกําหนด
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อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําเทากับอัตราดอกเบ้ียเงินฝากเฉล่ียของ 5 ธนาคารพาณิชยใหญ จึงสงผล
ทําใหการแขงขันดานอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํามีการชะลอตัวลง อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํามี
ทิศทาง  การปรับตัวลดลงจากรอยละ 11.5 ในป พ.ศ. 2540 อยูท่ีรอยละ 1.0 ในป พ.ศ. 2547  
 
 นอกจากนี้ จากปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดและการกันเงินสํารองหนี้สูญตอเนื่องจากผล 
ของวิกฤตเศรษฐกิจเปนตนมา ธนาคารพาณิชยไทยตองเผชิญกับปญหาสภาพคลองสวนเกินลนระบบ
เนื่องจากธนาคารพาณิชยไทยตองใชความระมัดระวังอยางมากในการปลอยสินเช่ือ อันมีสาเหตุมา
จากความกังวลเกี่ยวกับหนีท่ี้ไมกอใหเกดิรายได แตปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยกมี็การปรับตัวท่ีดีข้ึน อันเนือ่งมาจากการดําเนินมาตรการกระตุนธุรกจิอสังหาริมทรัพย
ของทางรัฐบาล และประกอบกับความตองการสินเช่ือหลักในระบบเศรษฐกิจ โดยเฉพาะภาค 
อุตสาหกรรมและการพาณชิยยังไมเพิ่มเทาท่ีควร โอกาสในการระบายสภาพคลองท่ีมีอยูจึงพุงเปา
ไปท่ีสินเช่ือเพ่ือการอุปโภคบริโภคเปนสําคัญ โดยสินเช่ือท่ีมีความเสี่ยงตํ่าและเปนท่ีนาสนใจของ
ธนาคารพาณิชยไทย คือสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย         
 
 ในขณะเดยีวกนักพ็บวาจากการที่อัตราดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพยในป พ.ศ. 2547 อยูท่ีรอยละ 
0.75 ซ่ึงเม่ือเทียบกับอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําจะพบวา มีอัตราดอกเบ้ียท่ีไมแตกตางกันมากนัก  
ผูฝากเงินจึงใหความสนใจในการออมเงินประเภทเงินฝากออมทรัพยในสัดสวนท่ีมากข้ึนจาก 
961,664.4 ลานบาท ในป พ.ศ. 2541 เปน 2,589,187.3 ลานบาท ในป พ.ศ. 2547 (ตารางผนวกท่ี1) 
และออมเงินประเภทเงินฝากประจําในปริมาณลดลงจาก 3,596977.9 ลานบาท ในป พ.ศ. 2541 มา
อยูท่ี 2,816,506.3 ลานบาท ในป พ.ศ. 2547 เนื่องจากเงินฝากออมทรัพยสามารถนําไปเปนฐานใน
การลงทุนดานอ่ืนๆ ท่ีใหผลตอบแทนในอัตราท่ีสูงกวาอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา เชน การนําเงิน
ไปลงทุนในตลาดหลักทรัพย เปนตน เพราะเนื่องจากการซ้ือ-ขายหลักทรัพย นักลงทุนจําเปนตองมี
บัญชีเงินฝากออมทรัพยเพื่อใชในการตัดบัญชีชําระราคาหลักทรัพย และรับเงินจากการขายหลักทรัพย
และเงินปนผล สังเกตุไดจากการเพ่ิมข้ึนของดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยท่ีเพิม่ข้ึน
จาก 273.2 จุด ในป พ.ศ. 2543 เปน 737.0 จดุในป พ.ศ. 2547   
 
 ในขณะท่ีอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปมีคาลดลงจากรอยละ 4.7 ในป พ.ศ. 2543 เปน   
รอยละ 1.0 ในป พ.ศ. 2547 สงผลทําใหธนาคารพาณิชยไทยซ่ึงเปรียบเหมือนเจาหนี้จะไดเปรียบ         
จากคาของเงินท่ีแทจริงท่ีเพิม่ข้ึนจากการรับผอนชําระจากลูกหนี้ ธนาคารพาณิชยไทยก็จะมีการปลอย      
สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยเพิ่มข้ึน โดยแหลงเงินทุนท่ีธนาคารพาณิชยไทยใชเพ่ือปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย
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ชวงภายหลังวกิฤตเศรษฐกจินอกเหนือจากปริมาณเงินฝากประจํา การกูยืมเงินจากสถาบันการเงิน
ในประเทศโดยผานการกูยืมจากธนาคารแหงประเทศไทย และจากสถาบันการเงินในประเทศกเ็ปน         
อีกชองทางหนึ่งของแหลงอุปทานสินเช่ือของธนาคารพาณิชยไทย ดังจะเห็นไดจากปริมาณเงินกูยมื  
จากสถาบันการเงินในประเทศท่ีมีปริมาณเพิ่มมากข้ึนจาก 96,975.3 ลานบาทในป พ.ศ. 2543 เปน 
154,981.2 ลานบาท ในป พ.ศ. 2547 ทําใหธนาคารพาณิชยไทยลดปริมาณการกูยืมเงินทุนจาก
ตางประเทศลงจาก 111,224.8 ลานบาทในป พ.ศ. 2543 เหลือเพียง 84,242.4 ลานบาท ในป พ.ศ. 
2546 ซ่ึงสอดคลองกับปริมาณเงินกูยืมรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศ
ท่ีลดลงจาก 411,071.3 ลานบาท ในป พ.ศ. 2543 เหลือเพียง 381,969.2 ลานบาท ในป พ.ศ. 2547 
เพราะแมวาภายหลังวกิฤตเศรษฐกจิอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจากตางประเทศจะอยูในระดบัตํ่า โดยลดลง
จากรอยละ 5.7 ในป พ.ศ. 2542 มาอยูท่ีรอยละ 2.1 ในป พ.ศ. 2547 แตภายใตอัตราแลกเปล่ียนของ
ไทยชวงดังกลาวท่ีถือไดวามีความเส่ียงสูงจะสงผลกระทบตอตนทุนในการกูยืมของธนาคารพาณิชย
ได จึงเปนสาเหตุหนึ่งท่ีธนาคารพาณิชยไทยลดการกูยืมเงินทุนจากตางประเทศลง และหันมากูยมื
เงินทุนภายในประเทศแทน 
 
 โดยภาพรวมจะเหน็ไดวาชวงกอนวกิฤตเศรษฐกิจอัตราดอกเบ้ียในตลาดการเงินของโลกตํ่า
กวาอัตราดอกเบี้ยในตลาดเงินของไทย และภายใตระบบอัตราแลกเปล่ียนแบบตะกราเงินท่ีมีความ
เส่ียงต่ํา จึงจงูใจใหเงินทุนจากตางประเทศไหลเขามาเกง็กาํไรในตลาดหลักทรัพยไทยเปนจํานวนมาก 
ดัชนีราคาหุนในตลาดหลักทรัพยไทยจึงเพิม่สูงข้ึน นักลงทุนมีรายไดและมีความตองการเก็งกําไร                      
ในอสังหาริมทรัพยเพิ่มมากข้ึน นอกจากนี้ชวงเวลาดังกลาวอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปมคีา    
ลดลง สงผลใหธนาคารพาณชิยไทยมีการขยายการปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มมากข้ึน โดยแหลง
เงินทุนสําคัญจะมาจากปริมาณเงินฝากประจําและการกูยืมเงินทุนจากตางประเทศ แตในชวงวิกฤต
เศรษฐกิจจากท่ีธนาคารแหงประเทศไทยกไ็ดปรับเปล่ียนการใชระบบอัตราแลกเปล่ียนเปนระบบ     
ลอยตัวแบบมกีารจัดการ ประกอบกับปญหาความไมเช่ือม่ันตอภาวะเศรษฐกิจประเทศ นักลงทุนจึง  
ถอนการลงทุนไปยังประเทศอ่ืน ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยไทยจึงลดลง ธนาคารพาณิชยไทย             
ตองประสบกบัปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดสูง จึงตองมีการกันเงินสํารองหน้ีสูญมากข้ึนตามไป
ดวย และจากท่ีอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปมคีาเพิ่มข้ึน สงผลใหแมขณะนั้นอัตราดอกเบี้ย
เงินฝากประจําและปริมาณเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มสูงข้ึน แตธนาคารพาณชิยไทย  
ก็ยังคงลดการปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยลง ชวงหลังวกิฤตเศรษฐกิจธนาคารพาณชิยไทยยังคงเผชญิ
ปญหาสภาพคลองลนระบบ จึงลดตนทุนดาํเนนิงานดวยการลดอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํา สงผลให
อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจําขณะนัน้ มีอัตราท่ีไมแตกตางกับอัตราดอกเบ้ียเงินฝากออมทรัพยมากนัก 
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ผูฝากเงนิจงึหนัมาฝากเงินประเภทออมทรัพยเพื่อแสวงหาผลประโยชนทางอ่ืนมากข้ึน เชน การลงทุน
ในตลาดหลักทรัพย ชวงเวลาดังกลาวดัชนีราคาตลาดหลักทรัพยไทยจงึเพิ่มสูงข้ึนจากนกัลงทุนภายใน 
ประเทศแทน และจากความกังวลในปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกดิรายได ประกอบกับอัตราเงินเฟอท่ี
คาดคะเนในปถัดไปลดลง ดังนั้นการระบายสภาพคลองจึงเนนท่ีการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย      
เนื่องจากมีความเส่ียงตํ่า แตภายใตอัตราแลกเปล่ียนท่ียังคงมีความผันผวน แหลงเงินทุนหลักในการ
ปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย จึงมาจากปริมาณเงินฝากประจําและการกูยืมเงินทุนในประเทศแทน 



 

บทที่ 4 
 

ผลการศึกษา 
 
 ในบทนี้เปนการวิเคราะหผลการศึกษาในเชิงปริมาณ โดยใชรูปแบบของสมการถดถอย
เชิงซอน (Multiple Linear Regression) และใชวิธีกําลังสองนอยท่ีสุดแบบธรรมดา (Ordinary Least 
Squares: OLS) เพ่ือหาความสัมพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณชิยไทย โดยเฉพาะแหลงเงินทุนกูยืมซ่ึงเปนท่ีมาของปริมาณเงินทุนกูยมืรวมของธนาคาร
พาณิชยไทย (BLOA) ท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ซ่ึงใน
การศึกษาคร้ังนี้แยกเปน 2 ประเภท คือ ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนในประเทศ (BLOAI) และ
ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนตางประเทศ (BLOAF) รวมกับปจจยัอ่ืนๆ ไดแก ปริมาณเงินฝาก
ประจํา (TIMEDEP) ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (SET INDEX) อัตราเงินเฟอท่ี
คาดคะเนในปถัดไป (INF) และตัวแปรหุนแทนวกิฤตเศรฐกิจ (DUMMY VARIABLE)  
 

สมการความสมัพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 
ของธนาคารพาณิชยไทย 

 
 LDH  =    4118.108    +     0.041 TIMEDEP  +  0.050 BLOA  +   42.714 SET  
                                (0.285544)          (6.863772) ***       (3.133146) ***    (3.421396) *** 
 
                  - 8984.639 INF  -  82123.55 DUMMY 
                       (-3.799323) ***        (-5.643650) *** 
 
R-squared                 =   0.946     Adjusted R-squared     =    0.922 
Durbin-Watson stat    =  2.231    F-statistic                     =    38.759 
Prob (F-statistic)       =  0.000      
 
*     แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90 
**    แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95 
*** แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 
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 จากสมการอุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย แสดงใหเห็นวา
แบบจําลองปริมาณการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย มีความเหมาะสมสามารถ
อธิบายความสัมพันธของคาสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจ (R2) ไดถึงรอยละ 94.6 แสดงวาตัวแปรอิสระ
ท้ังหมดสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย
ไดถึงรอยละ 94.6 สวนท่ีเหลืออีกรอยละ 5.4 เกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอิสระอ่ืนท่ีไมไดนํามา
วิเคราะห และคาสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ีไดปรับคาแลว เทากับ 0.922 แสดงใหเห็นวา สมการ
สามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของตัวแปรตามหลังจากการปรับคาองศาแหงความเปนอิสระ (Degree 
of Freedom) ไดถึงรอยละ 92.2 โดยมีคา F-statistic เทากับ 38.759 (Sig.F เทากับ 0.000) ณ ระดับ
ความเช่ือม่ันรอยละ 99 และจากการทดสอบคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ ผลปรากฎวาคา Durbin-
Watson มีคาเทากับ 2.231 ซ่ึงจากการตรวจสอบพบวาคาดังกลาวอยูในชวงท่ีสรุปไดวามีคาความ
คลาดเคล่ือนเปนอิสระตอกนัไมเกดิปญหาสหสัมพันธ (Autocorrelation)  
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของปริมาณเงินฝากประจํา         
(TIMEDEP) ปรากฎวามีความสัมพนัธในทิศทางเดียวกนักับปริมาณสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกาํหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ัน
รอยละ 99 โดยเมือ่ปริมาณเงินฝากประจําเพิ่มข้ึน 1.0 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย
ของธนาคารพาณิชยไทยเพิม่ข้ึน 0.041 ลานบาท และในทางกลับกนัเม่ือปริมาณเงินฝากประจําลดลง 
1.0 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 0.041 ลานบาท      
สาเหตุท่ีปริมาณเงินฝากประจํา (TIMEDEP) มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณการให      
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย อาจเนื่องมาจากแหลงเงินทุนหมุนเวยีนท่ีสําคัญท่ีสุด  
ของธนาคารพาณิชยไทยสวนใหญมาจากเงินฝากประจําจากประชาชนและองคกรตางๆ                      
ดังนั้นหากประชาชนมีการออมเงินประเภทเงินฝากประจําผานระบบธนาคารพาณิชยเพิ่มมากข้ึนจะ
ทําใหธนาคารพาณิชยไทยมีสภาพคลองเพิ่มข้ึนและธนาคารพาณิชยไทยก็จะมีความสามารถในการ
ปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของแหลงเงินทุนกูยืม คือ ปริมาณเงินกูยืมรวม
ระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศ (BLOA) ปรากฎวา มีความสัมพันธ
ในทิศทางเดียวกันกับปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมี
การกําหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อม่ันรอยละ 99 โดยเม่ือปริมาณเงินกูยืมรวม
ระหวางแหลงเงินทุนในประเทศ และแหลงเงินทุนตางประเทศเพิ่มข้ึน 1 ลานบาท จะทําใหปริมาณ
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สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มข้ึน 0.050 ลานบาท และในทางกลับกันเม่ือปริมาณ
เงินกูยมืรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศ และแหลงเงินทุนตางประเทศลดลง 1 ลานบาท จะทําให
ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 0.050 ลานบาท สาเหตุท่ีปริมาณเงินกูยมื
รวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกัน
กับปริมาณการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย เปนเพราะวาแหลงเงินทุนหมุนเวียน
ท่ีสําคัญของธนาคารพาณชิยไทยนอกเหนือจากปริมาณเงินฝากของประชาชนแลวปริมาณเงินกูยมืรวม
ระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศก็ถือเปนแหลงเงินทุนหมุนเวยีนท่ีสําคัญ
อีกแหลงหนึ่ง ดังนั้นหากธนาคารพาณิชยไทยมีการกูยืมรวมจากแหลงเงินทุนในประเทศและแหลง
เงินทุนตางประเทศเพิ่มมากข้ึน จะทําใหธนาคารพาณิชยไทยมีสภาพคลองเพิ่มข้ึน และธนาคาร
พาณิชยไทยกจ็ะมีความสามารถในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย (Set Index) ปรากฎวา มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือ    
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ             
ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยเม่ือดชันีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเพิ่มข้ึน 1 จดุ            
จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มข้ึน 42.714 ลานบาท และในทาง   
กลับกันเม่ือดชันีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยลดลง 1 จุด จะทําใหปริมาณสินเช่ือ
เพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 42.714 ลานบาท สาเหตุท่ีดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทยมีความสัมพันธในลักษณะทิศทางเดยีวกันกับปริมาณการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย          
ของธนาคารพาณิชยไทย ท้ังนี้อาจเนื่องมาจากในชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจโดยเฉพาะภายหลังจากท่ี 
ประเทศไทยมีนโยบายเปดเสรีทางการเงินต้ังแตป พ.ศ. 2533 เปนตนมา  โดยมีเปาหมายท่ีจะเปน
ศูนยกลางทางการเงินของภมิูภาคอินโดจนีนั้น มีผลทําใหเงินทุนจากตางประเทศไหลเขามาใน
ประเทศไทยเปนจํานวนมากสาเหตุหนึ่ง เนื่องมาจากอัตราดอกเบี้ยในตลาดการเงินโลกขณะนั้น     
มีระดับตํ่ากวาอัตราดอกเบ้ียในตลาดเงินของไทยมาก และขณะเดียวกันอัตราแลกเปล่ียนของไทย
เปนระบบตะกราเงิน (Basket of Currencies) ซ่ึงถือไดวามีความเส่ียงทางดานอัตราแลกเปล่ียนนอย     
จึงเปนแรงจูงใจใหเงินทุนจากตางประเทศไหลเขามาเพื่อการลงทุนระยะส้ันในรูปเงินฝากเพ่ือรับสวน
ตางของอัตราดอกเบ้ีย ตลอดจนการลงทุนในตลาดหลักทรัพยเพื่อเก็งกําไรจากการเปล่ียนแปลงข้ึน-ลง
ของราคาหลักทรัพย (Capital Gains) สวนเงินลงทุนระยะยาวจะอยูในรูปของการลงทุนโดยตรง ซ่ึง
การลงทุนผานตลาดหลักทรัพยท่ีเพิ่มมากข้ึน จะมีผลตอการเคล่ือนไหวของดัชนีราคาหุนในตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทยใหมีทิศทางเพิ่มข้ึน ทําใหนักลงทุนมีรายไดเพ่ิมมากข้ึนและมีความตองการ
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ถือครองสินทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพยเพ่ือการเก็งกําไรเพิ่มมากข้ึน ทางผูประกอบการดานอสังหา 
ริมทรัพยและจัดสรรท่ีดินกจ็ะมีการซ้ือท่ีดินเปลาเพื่อพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยและเก็งกําไร 
โดยมีการซ้ือ-ขายเปล่ียนมือกันเปนทอดๆ ผลจากความตองการทั้ง 2 กลุมท่ีสอดคลองกัน ทําให  
เกิดภาวะเศรษฐกิจฟองสบู   นอกจากนี ้ ชวงเวลาดงักลาวธนาคารพาณิชยไทยไดนาํเขาเงินทุนจาก
ตางประเทศเปนจํานวนมาก เนื่องจากอัตราดอกเบ้ียตางประเทศตํ่ากวาอัตราดอกเบ้ียในประเทศเพ่ือ
นํามาปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย และสินเช่ือเพ่ือธุรกจิอสังหาริมทรัพยในสัดสวนท่ีมากตามความ
ตองการสินเช่ือในขณะนั้น  เพราะเช่ือวามีหลักทรัพยเปนบานและท่ีดินคํ้าประกันท่ีคุมมูลคาหนี้   
จึงสงผลใหธนาคารพาณิชยไทยปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเพ่ิมมากข้ึน     
 
 ภายหลังวิกฤตเศรษฐกิจเม่ือภาวะฟองสบูแตกไทยเผชิญปญหากับเงินทุนไหลออก  (Capital 
Outflows) อันเนื่องมาจากตางชาติซ่ึงมีฐานะเปนเจาหนี้มีการเรียกคืนหนี้อยางตอเนื่อง  เพราะเกรงวา 
ภาคเอกชนไทยจะไมสามารถชําระหนี้คืนได ตลอดจนความไมเช่ือม่ันตอภาวะเศรษฐกิจของประเทศ 
ทําใหนกัลงทุนในตลาดหลักทรัพยเร่ิมถอนการลงทุนจากประเทศไทยไปยงัประเทศอื่น สงผลใหดัชนี
ราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยลดลง นอกจากนี้ทางดานธนาคารพาณิชยไทยตองประสบ
กับปญหาหนีท่ี้ไมกอใหเกดิรายได (Non-Performing Loans-NPL’S) อันเนื่องมาจากมูลคาราคา
อสังหาริมทรัพยท่ีใชคํ้าประกนัเงินกูมีราคาตกต่ําลงอยูบนพืน้ฐานความเปนจริงและลูกหนี้ก็ไมสามารถ 
ชําระหนี้คืนได โดยการขายอสังหาริมทรัพยท่ีซ้ือเพื่อการเกง็กําไร ธนาคารพาณิชยไทยจึงตองมีการกัน
เงินสํารองหน้ีสูญเพิ่มข้ึนตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย ซ่ึงสงผลกระทบตอสภาพคลอง 
ทําใหความสามารถในการปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง   ดังนั้นธนาคาร
พาณิชยไทยจึงลดปริมาณการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลงในชวงหลังวิกฤตเศรษฐกจิ  
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเน        
ในปถัดไป (INF) ปรากฎวามีความสัมพนัธในทิศทางตรงกันขามกบัปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย    
ของธนาคารพาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดบั
ความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยเม่ืออัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป (INF) เพิ่มข้ึนรอยละ 1 จะทําให
ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 8984.639 ลานบาท และในทางกลับกนั   
เม่ืออัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปลดลงรอยละ 1 จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ 
ธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มข้ึน 8984.639 ลานบาท สาเหตุท่ีอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป มีความ 
สัมพันธในลักษณะทิศทางตรงกันขามกับปริมาณการใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย 
อาจจะเนื่องมาจากถาอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปมีคาสูงข้ึน จะสงผลใหธนาคารพาณิชยไทย



 

 

65 

ซ่ึงเปรียบเปนฐานะเจาหนี้มีการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลดลง เพื่อลดการเกิดการเสียเปรียบจาก
คาของเงินท่ีไดรับจากการผอนชําระหนี้ของลูกหนี้มีคาของเงินท่ีแทจริงลดลง ณ อัตราดอกเบ้ียเงินกู
ปจจุบัน 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรษฐกิจ 
(DUMMY VARIABLE) ปรากฎวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ณ 
ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 นั่นคือ ถามีวิกฤตเศรษฐกิจเกิดข้ึนผลกระทบจากวกิฤตเศรษฐกจิ          
ดังกลาวจะสงผลทําใหธนาคารพาณิชยไทยตองประสบกบัปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได ตลอดจน
อัตราการกันเงินสํารองหน้ีสูญของธนาคารพาณิชยไทย อันจะสงผลกระทบตอทางดานสภาพคลอง 
และความสามารถในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยอยางหลีกเล่ียงไมได       
เพราะในชวงปท่ีทําการศึกษาธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดใหธนาคารพาณิชยไทยท่ีมีปญหา
ดานคุณภาพของหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดสูง จะตองดาํรงอัตราการกันเงินสํารองหนี้สูญสูงไปดวย              
จะสงผลกระทบใหธนาคารพาณิชยไทยมีสภาพคลองท่ีจะใชในการปลอยสินเช่ือลดลง และชวงเวลา   
ดังกลาวธนาคารพาณิชยไทยจึงหันไปเนนการลงทุนในพันธบัตรและตั๋วเงินคลังเพิม่ข้ึน ซ่ึงทําให
ธนาคารพาณชิยไทยลดการปลอยสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยลง และในทางกลับกนัถาไมมีวิกฤตเศรษฐกิจ
เกิดข้ึนในระบบเศรษฐกิจ กจ็ะไมมีผลกระทบตอสภาพคลองและความสามารถในการปลอยสินเช่ือ
ของธนาคารพาณิชยไทย   ทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มมากข้ึน 
จากท่ีกลาวมาขางตนจะเห็นไดวา ตวัแปรหุนแทนวกิฤตเศรษฐกิจ (DUMMY VARIABLE) มีอิทธิพล
มากท่ีสุด และมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทย  รองลงมาไดแก อัตราเงนิเฟอที่คาดคะเนในปถัดไป (INF) ณ ระดบัความเชื่อม่ันรอยละ 
99 ในขณะท่ีดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (SET TNDEX) และปริมาณเงินกูยืม
รวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศ (BLOA) มีความสัมพันธใน
ทิศทางเดียวกนักับปริมาณสินเช่ือเพือ่ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทย ณ ระดบัความเชือ่ม่ันรอยละ 
99 สวนปริมาณเงินฝากประจํา (TIMEDEP) มีอิทธิพลนอยท่ีสุดและมีความสัมพนัธในทิศทางเดียวกนั 
กับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 
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สมการความสมัพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 
ของธนาคารพาณิชยไทย: กรณีแหลงเงินทุนกูยืมของธนาคารพาณิชยไทย  

คือ ปริมาณเงนิกูยืมจากแหลงเงินทุน ในประเทศ 
 
 LDH  =       -12760.71      +   0.045 TIMEDEP  +   0.124 BLOAI  +  52.810 SET 
                     (-0.813108)         (7.098763) ***           (2.190777)**     (3.553879)*** 
   
         -7226.741 INF  -  82930.32 DUMMY    
                          (-2.828560) ***     (-4.956228) ***             
    
R-squared               =    0.929    Adjusted R-squared    =   0.897  
Durbin-Watson stat  =    2.184    F-statistic                    =   28.887 
Prob (F-statistic)      =    0.000 
 
*     แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90 
**    แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95 
***  แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 
 
 จากสมการอุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย แสดงใหเห็นวา
แบบจําลองปริมาณการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยมีความเหมาะสม สามารถ
อธิบายความสัมพันธของคาสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจ (R2) ไดถึงรอยละ 92.9 แสดงวาตัวแปรอิสระ
ท้ังหมดสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย
ไดถึงรอยละ 92.9 สวนที่เหลืออีกรอยละ 7.1 เกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอิสระอ่ืนท่ีไมไดนํามาวเิคราะห 
และคาสัมประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ีไดปรับคาแลวเทากับ 0.897 แสดงใหเหน็วาสมการสามารถอธิบาย
การเปล่ียนแปลงของตัวแปรตามหลังจากการปรับคาองศาแหงความเปนอิสระ (Degree Of Freedom)       
ไดถึงรอยละ 89.7 โดยมีคา F-statistic เทากับ 28.887 (Sig.F เทากับ 0.000) ณ ระดับความเช่ือม่ัน         
รอยละ 99 และจากการทดสอบคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ ผลปรากฎวาคา Durbin-Watson มีคา
เทากับ 2.184 ซ่ึงจากการตรวจสอบพบวาคาดังกลาวอยูในชวงท่ีสรุปไดวามีคาความคลาดเคล่ือนเปน
อิสระตอกัน ไมเกิดปญหาสหสัมพันธ (Autocorrelation)  
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 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของปริมาณเงินฝากประจํา         
(TIMEDEP) ปรากฎวามีความสัมพนัธในทิศทางเดียวกนักับปริมาณสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกาํหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ัน   
รอยละ 99 โดยเมื่อปริมาณเงินฝากประจําเพิ่มข้ึน 1.0 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มข้ึน 0.045 ลานบาท และในทางกลับกันเม่ือปริมาณเงินฝากประจําลดลง    
1.0 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 0.045 ลานบาท 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของแหลงเงินทุนกูยืมในประเทศ (BLOAI) ปรากฎ
วา มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกนักับปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยตรงตาม 
สมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95 โดยเม่ือ
ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงินทุนในประเทศเพิม่ข้ึน 1 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย
ของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มข้ึน 0.124 ลานบาท และในทางกลับกันเม่ือปริมาณเงินกูยืมจากแหลง
เงินทุนในประเทศลดลง 1 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย    
ลดลง 0.124 ลานบาท สาเหตุท่ีปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศมีความสัมพันธในทิศทาง
เดยีวกันกบัปริมาณการใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย เปนเพราะวาภายหลังวกิฤต
เศรษฐกิจชวงป พ.ศ. 2543-2547 แมธนาคารพาณิชยไทยจะยังมีปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดใน
ระดับท่ีสูง แตก็จําเปนตองปลอยสินเช่ือดวยความระมัดระวังเพื่อหารายไดเพิ่มมากข้ึน ธนาคารพาณิชย        
จึงหันกลับมาใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึนอีกคร้ังหนึ่ง เพราะเปนสินเช่ือท่ีมีความเส่ียงตํ่ากวา     
สินเช่ือประเภทอ่ืน ซ่ึงแมภายหลังวิกฤตเศรษฐกจิอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจากตางประเทศจะอยูใน 
ระดบัตํ่า แตภายใตอัตราแลกเปล่ียนของไทยชวงดังกลาวท่ีถือไดวามีความเส่ียงสูงนั้นจะสงผลกระทบ
ตอตนทุนในการกูยืมของธนาคาพาณิชยได ธนาคารพาณิชยไทยจึงลดปริมาณเงินกูยืมจากแหลง
เงินทุนตางประเทศลง และหันมาใหความสําคัญกับแหลงเงินทุนในประเทศแทนนอกเหนือจาก
ปริมาณเงินฝากประจํา  ดงันัน้ หากธนาคารพาณิชยไทยมีปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ
เพิ่มมากข้ึน จะทําใหธนาคารพาณิชยไทยมีสภาพคลองเพิ่มข้ึน และธนาคารพาณิชยไทยกจ็ะมีความ 
สามารถในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย (Set Index) ปรากฎวา มีความสัมพนัธในทิศทางเดียวกันกบัปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู
อาศัยของธนาคารพาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีกําหนดไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ณ ระดับ      
ความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยเม่ือดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเพ่ิมข้ึน 1 จุด จะทําให
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ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิม่ข้ึน 52.810 ลานบาท และในทางกลับกนั    
เม่ือดัชนีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยลดลง 1 จุด จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยไทยลดลง 52.810 ลานบาท 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเน        
ในปถัดไป (INF) ปรากฎวา มีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของ 
ธนาคารพาณชิยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความ 
เช่ือม่ันรอยละ 99 โดยเม่ืออัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปเพิ่มข้ึนรอยละ 1 จะทําใหปริมาณ   
สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 7226.741 ลานบาท และในทางกลับกันเม่ืออัตรา
เงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปลดลงรอยละ 1 จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร   
พาณิชยไทยเพิม่ข้ึน 7226.741 ลานบาท 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรฐกิจ 
(DUMMY VARIABLE) ปรากฎวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ณ 
ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยในชวงท่ีมีวิกฤตเศรษฐกิจเกิดข้ึน ผลกระทบจากวกิฤตเศรษฐกจิ   
ดังกลาว จะสงผลทําใหธนาคารพาณิชยไทยตองประสบกับปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกดิรายไดสูง และ 
ตองดํารงอัตราการกันเงินสํารองหน้ีสูญสูงไปดวย ธนาคารพาณิชยไทยจึงนําสินทรัพย สภาพคลอง
ท่ีมีอยูหันไปเนนการลงทุนในพันธบัตรและต๋ัวเงินคลังเพิ่มข้ึน ซ่ึงจะมีผลกระทบตอดานสินทรัพย
สภาพคลองท่ีธนาคารพาณิชยไทยใชปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย ทําใหความสามารถในการปลอย
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลดลง และในทางกลับกันถาไมมีวกิฤตเศรษฐกจิเกิดข้ึนในระบบเศรษฐกิจก็จะ
ไมมีผลกระทบตอสภาพคลอง และความสามารถในการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยไทย ทําให
ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิม่มากข้ึน 
 
 จากท่ีกลาวมาขางตนจะเห็นไดวาตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรษฐกิจ (DUMMY VARIABLE)       
มีอิทธิพลมากท่ีสุด และมีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ 
ธนาคารพาณิชยไทย เนื่องมาจากในชวงท่ีมีวิกฤติเศรษฐกจิเกิดข้ึนจะมีผลทําใหธนาคารพาณิชยไทย
ตองประสบกบัปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดสูง และตองดํารงอัตราการกันเงินสํารองหน้ีสูญสูง         
ดังท่ีไดกลาวมาแลวขางตน ซ่ึงจะมีผลกระทบตอดานสภาพคลองและความสามารถในการปลอย
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยใหลดลง และในทางกลับกันถาไมมีวิกฤตเศรษฐกิจ
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เกิดข้ึน   ในระบบเศรษฐกจิก็จะไมมีผลกระทบตอดานสภาพคลองและความสามารถในการปลอย 
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยเพิม่มากข้ึน ปจจัยรองลงมาไดแก อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป (INF) มีความ 
สัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ณ ระดบั
ความเช่ือม่ันรอยละ 99 สําหรับดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (SET TNDEX) และ
ปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ (BLOAI) มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 และรอยละ 95 
 
 สวนปริมาณเงินฝากประจํา (TIMEDEP) มีอิทธิพลนอยท่ีสุดและมีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทย ณ ระดับความเช่ือมั่นรอยละ 99 
สาเหตุอาจเนื่องมาจากในชวงกอนวกิฤตเศรษฐกิจ จะพบวา ธนาคารพาณิชยไทยมีสัดสวนปริมาณ
เงินฝากประจําเปนสัดสวนท่ีมากท่ีสุด   ท้ังนี้ เนื่องมาจากการถอนเงินฝากประจํากอนกําหนดนัน้
สามารถทําได หากแตผูฝากเงินจะไดรับเพยีงแคอัตราดอกเบ้ียตามระยะเวลาท่ีฝากจริงเทานั้น ดังนัน้ 
เม่ือประเภทเงินฝากประจํามีสภาพคลองเชนนี้ ผูฝากเงินสวนใหญจึงนิยมฝากเงินประเภทฝากประจํา
มากกวาประเภทอ่ืนๆ ในชวงเวลาเดียวกนัพบวา อัตราดอกเบ้ียเงินใหกูยืมจากตางประเทศ ณ ตลาด
ลอนดอนมีอัตราตํ่า ในขณะที่เงินออมในระบบธนาคารพาณิชยไทย โดยเฉพาะจากเงินฝากประเภท
ฝากประจํามีไมเพียงพอกับความตองการ ธนาคารพาณิชยไทยจึงหนัไปใหความสําคัญกับการกูยืม
เงินทุนจากตางประเทศเพ่ิมมากข้ึนเพื่อใชในการปลอยสินเช่ือสงผลใหสภาพคลองและความสามารถ
ในการปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มมากข้ึน ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย
จึงมากข้ึนตามไปดวย  แตภายหลังวกิฤตเศรษฐกิจเปนตนมา  ผูฝากเงินขาดความม่ันใจในสถาบัน
การเงิน ในขณะเดียวกนัอัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํากบัอัตราดอกเบ้ียเงินฝากออมทรัพยก็มีอัตรา
ดอกเบ้ียท่ีไมแตกตางกนัมากนัก ผูฝากเงนิจึงใหความสนใจในการออมเงินประเภทเงินฝากออมทรัพย
ในสัดสวนท่ีมากข้ึนและออมเงินประเภทเงินฝากประจําลดลง ท้ังนี้ก็เพื่อความสะดวกตอการนําเงิน
ฝากออมทรัพยดังกลาวไปเปนฐานในการลงทุนแสวงหาผลประโยชนทางอ่ืนไดโดยงาย   
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สมการความสมัพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 
ของธนาคารพาณิชยไทย: กรณีแหลงเงินทุนกูยืมของธนาคารพาณิชยไทย  

คือ ปริมาณเงนิกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศ 
 
 LDH  =      8808.991  +   0.043 TIMEDEP  +  0.057126 BLOAF  +   38.86771 SET    
           (0.573935)**   (7.589078)***       (2.996663)***            (3.023587) *** 
 
      - 9642.394 INF    -   79942.29 DUMMY    
                           (-3.831328)***          (-5.336132) ***                             
 
R-squared                 =    0.944    Adjusted R-squared    =   0.919  
Durbin-Watson stat  =    2.328    F-statistic                    =   37.113 
Prob (F-statistic)     =    0.000 
 
*     แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90 
**    แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 95 
***  แสดงนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 
 
 จากสมการอุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย แสดงใหเห็นวา
แบบจําลองปริมาณการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยมีความเหมาะสม สามารถ
อธิบายความสัมพันธของคาสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจ (R2) ไดถึงรอยละ 94.4 แสดงวาตัวแปรอิสระ
ท้ังหมดสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย
ไดถึงรอยละ 94.4 สวนที่เหลืออีกรอยละ 5.6 เกิดจากอิทธิพลของตัวแปรอิสระอ่ืนท่ีไมไดนํามาวเิคราะห 
และคาสัมประสิทธ์ิการตัดสินใจท่ีไดปรับคาแลวเทากับ 0.919 แสดงใหเห็นวา สมการสามารถ
อธิบายการเปล่ียนแปลงของตัวแปรตามหลังจากการปรับคาองศาแหงความเปนอิสระ (Degree of 
Freedom) ไดถึงรอยละ 91.9 โดยมีคา F-statistic เทากับ 37.113 (Sig.F เทากับ 0.000) ณ ระดับความ
เช่ือม่ัน รอยละ 99 และจากการทดสอบคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ ผลปรากฎวาคา Durbin-Watson                  
มีคาเทากับ 2.323 ซ่ึงจากการตรวจสอบพบวาคาดังกลาวอยูในชวงท่ีสรุปไดวามีคาความคลาดเคล่ือน
เปนอิสระตอกนัไมเกดิปญหาสหสัมพันธ (Autocorrelation)  
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 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของปริมาณเงินฝากประจํา         
(TIMEDEP) ปรากฎวามีความสัมพนัธในทิศทางเดียวกนักับปริมาณสินเช่ือเพือ่ที่อยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกาํหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ัน   
รอยละ 99 โดยเมือ่ปริมาณเงินฝากประจําเพิ่มข้ึน 1.0 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย
ของธนาคารพาณิชยไทยเพิม่ข้ึน 0.043 ลานบาท และในทางกลับกนัเม่ือปริมาณเงินฝากประจําลดลง 
1.0 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 0.043 ลานบาท 
 
 จากผลการทดสอบคานยัสําคัญทางสถิติของแหลงเงินทุนกูยืมตางประเทศ (BLOAF) ปรากฎ
วามีความสัมพนัธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทย ตรงตาม
สมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยเม่ือ
ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนตางประเทศเพิ่มข้ึน 1 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มข้ึน 0.057 ลานบาท และในทางกลับกันเม่ือปริมาณเงินกูยืมจาก
แหลงเงินทุนตางประเทศลดลง 1 ลานบาท จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยลดลง 0.057 ลานบาท สาเหตุท่ีปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศมีความ 
สัมพันธ ในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณการใหสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย เปนเพราะ 
วาในชวงกอนวิกฤตเศรษฐกจิชวงป พ.ศ. 2531-2539 ภายใตความตองการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยท่ีมี
เพิ่มมากกวาปกติในชวงนัน้ ธนาคารพาณิชยไทยหนัไปพึ่งพาการนําเขาเงินทุนจากตางประเทศ             
เนื่องจากผลของนโยบายผอนคลายการควบคุมการปริวรรตเงินตราของธนาคารแหงประเทศไทย 
ประกอบกับอัตราดอกเบ้ียเงินกูยืมจากตางประเทศ ณ ตลาดลอนดอนขณะน้ัน มีระดับตํ่ากวาอัตรา    
ดอกเบ้ียเงินฝากในประเทศ และขณะเดยีวกนันีใ้นประเทศไทยใชระบบอัตราแลกเปล่ียนแบบตะกรา
เงิน ซ่ึงถือไดวามีความเส่ียงทางดานอัตราแลกเปล่ียนนอยมาก ธนาคารพาณิชยไทยในชวงนัน้จงึนยิม
การนําเขาเงินทุนจากตางประเทศเปนจํานวนมาก เนื่องจากมีภาระตนทุนในรูปของดอกเบ้ียตํ่ากวา   
ดอกเบ้ียเงินฝากในประเทศ และเพื่อเปนแหลงเงินทุนในการปลอยสินเช่ือนอกเหนือจากปริมาณเงิน
ฝากประจํา ดังนัน้หากธนาคารพาณชิยไทยมีปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศเพิม่มากข้ึน        
จะทําใหธนาคารพาณิชยไทยมีสภาพคลองเพิ่มข้ึน และธนาคารพาณิชยไทยก็จะมีความสามารถใน
การปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยไดมากข้ึน 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย
แหงประเทศไทย (Set Index) ปรากฎวามีความสัมพนัธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือ     
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีกาํหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดับ      
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ความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยเม่ือดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยเพ่ิมข้ึน 1 จดุ จะทําให
ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิม่ข้ึน 38.868 ลานบาท และในทางกลับกนั    
เม่ือดัชนีตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทยลดลง 1 จุด จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยไทยลดลง 38.868 ลานบาท 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิของอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเน        
ในปถัดไป (INF) ปรากฎวามีความสัมพนัธในทิศทางตรงกันขามกบัปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย    
ของธนาคารพาณิชยไทยตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ณ ระดบั
ความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยเม่ืออัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปเพิ่มข้ึนรอยละ 1 จะทําใหปริมาณ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยลดลง 9642.394 ลานบาท และในทางกลับกันเม่ือ
อัตราเงนิเฟอทีค่าดคะเนในปถัดไปลดลงรอยละ 1 จะทําใหปริมาณสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยเพิม่ข้ึน 9642.394 ลานบาท 
 
 จากผลการทดสอบคานัยสําคัญทางสถิติของคาสัมประสิทธ์ิตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรฐกิจ 
(DUMMY VARIABLE) ปรากฎวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู
อาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ตรงตามสมมติฐานท่ีไดมีการกําหนดไวอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ณ 
ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 โดยในชวงท่ีมีวิกฤตเศรษฐกิจเกิดข้ึน ผลกระทบจากวกิฤตเศรษฐกจิ   
ดังกลาวจะสงผลทําใหธนาคารพาณิชยไทยตองประสบกบัปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดสูง  และ
ตองดํารงอัตราการกันเงินสํารองหน้ีสูญสูงไปดวย ขณะเดียวกันธนาคารพาณิชยไทยไดนําสินทรัพย
สภาพคลองไปเพิ่มการลงทุนในพนัธบัตรและต๋ัวเงินคลังมากข้ึน ซ่ึงสงผลกระทบตอดานสินทรัพย
สภาพคลองท่ีธนาคารพาณชิยไทยจะใชปลอยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย ทําใหความสามารถในการปลอย
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยลดลง และในทางกลับกันถาไมมีวกิฤตเศรษฐกจิเกิดข้ึนในระบบเศรษฐกิจก็จะ
ไมมีผลกระทบตอสภาพคลองและความสามารถในการปลอยสินเช่ือของธนาคารพาณิชยไทย ทําให
ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยเพิม่มากข้ึน 
 
 จากท่ีกลาวมาขางตนจะเห็นไดวาตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรษฐกิจ (DUMMY VARIABLE)        
มีอิทธิพลมากท่ีสุด ปจจัยรองลงมาไดแก อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป (INF) และมีความ 
สัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ณ ระดบั
ความเช่ือม่ันรอยละ 99 ดัชนรีาคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (SET TNDEX) และปริมาณ
เงินกูยืม จากแหลงเงินทุนตางประเทศ มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณสินเช่ือเพื่อ      



 

 

73 

ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 สวนปริมาณเงินฝากประจํา 
(TIMEDEP) มีอิทธิพลนอยท่ีสุด และมีความสัมพันธในทิศทางเดยีวกันกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู 
อาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ณ ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 99 
 
 จากการศึกษาวิเคราะหท้ัง 3 สมการขางตน จะเหน็ไดวา ปจจัยท่ีมีผลตอการเพิ่มข้ึนของ
สมการอุปทานการใหสินเชือ่เพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยมากท่ีสุด คือ ตัวแปรหุนแทน
วิกฤตเศรษฐกจิ (DUMMY VARIABLE) เนื่องจากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึน ผลกระทบจาก
วิกฤตเศรษฐกจิดังกลาว จะสงผลทําใหธนาคารพาณิชยไทยตองประสบกับปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกดิ
รายไดจากธุรกิจการอุปโภคบริโภคสวนบุคคล โดยเฉพาะประเภทสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยเพ่ิมมากข้ึน             
(ตารางท่ี11) ตลอดจนผลกระทบตอการดาํรงอัตราการกันเงินสํารองหนี้สูญ ซ่ึงมีผลตอสภาพคลอง
และความสามารถในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยดังท่ีไดกลาวมาแลวขางตน รองลงมาไดแก
อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป (INF) เนื่องมาจากอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป จะสงผล
ใหธนาคารพาณิชยไทยเกิดการไดเปรียบหรือเสียเปรียบจากคาของเงินท่ีไดรับจากการผอนชําระหนี้
ของลูกหนี้ได สวนปริมาณเงินฝากประจํามีความสําคัญนอยท่ีสุดจากทั้ง 3 สมการ ท้ังนี้สาเหตุอาจ
เนื่องมาจากในชวงกอนวกิฤตเศรษฐกิจ แมธนาคารพาณิชยไทยจะมีสัดสวนของปริมาณเงินฝาก
ประจํามากท่ีสุด   แตในขณะเดียวกันกจ็ะพบวาอัตราดอกเบ้ียเงินใหกูยมืจากตางประเทศ ณ ตลาด
ลอนดอนเอง ก็มีอัตราตํ่ากวาอัตราดอกเบ้ียในประเทศ ดังนั้น ณ ชวงเวลาดังกลาวการกูยืมเงินทุน
จากตางประเทศ จึงถือเปนแหลงเงินทุนท่ีสําคัญในการปลอยสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทย แตภายหลังวิกฤตเศรษฐกิจเปนตนมาผูฝากเงินขาดความม่ันใจในสถาบันการเงินและ
อัตราดอกเบ้ียเงินฝากประจํากับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพยมีอัตราดอกเบ้ียท่ีไมแตกตางกันมาก
นัก ผูฝากเงินจึงใหความสนใจในการฝากเงินประเภทออมทรัพยในสัดสวนท่ีมากข้ึน และฝากเงิน
ประเภทฝากประจําลดลง เพื่อความสะดวกตอการนําเงินฝากออมทรัพยดังกลาวไปเปนฐานในการ
ลงทุนในดานอ่ืนๆ  เพื่อหาผลประโยชนไดโดยงาย   
 
 จากผลการศึกษาขางตนดวยวิธีการใชสมการไดผลสอดคลองกับขอมูลสวนท่ีศึกษาความ 
สัมพันธของปจจัยตางๆ ตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยในบทท่ี 3 
ดังนี ้จากขอมูลในบทท่ี 3 จะเหน็ไดวา ชวงกอนวกิฤตเศรษฐกจิปริมาณสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยมีปริมาณ
เพิ่มข้ึนและเปล่ียนแปลงไปในทิศทางเดียวกันกบัปริมาณเงินฝากประจํา ดัชนีราคาหุนตลาดหลักทรัพย       
แหงประเทศไทยและปริมาณเงินกูยืมรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศ และแหลงเงินทุน
ตางประเทศ โดยเปนสัดสวนของปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนตางประเทศผานสถาบันการเงิน



 

ตารางที่ 11  หนี้ที่ไมกอใหเกดิรายไดทั้งระบบ (NPL) จําแนกตามประเภทธุรกิจ ในชวงป พ.ศ. 2542-2546 

(ลานบาท) 
ประเภทธุรกิจ 2542 % 2543 % 2544 % 2545 % 2546 % 

           

การเกษตร ปาไม และประมง 47,949 2.29 27,215 3.17 20,869 4.40 25,732 3.36 20,643 3.22 
การเหมืองแรและยอยหิน 9,116 0.44 6,260 0.73 2,891 0.61 4,569 0.59 2,689 0.42 
การอุตสาหกรรม 551,645 26.36 205,563 24.01 81,234 17.14 199,703 26.05 195,551 30.49 
การกอสราง 114,198 5.45 56,115 6.52 34,102 7.19 49,115 6.41 37,837 5.90 
การคาสงและคาปลีก 329,229 15.72 135,431 15.70 94,356 19.91 143,945 18.78 107,226 16.71 
การนําสินคาเขา 96,279 4.60 25,795 3.05 12,235 2.58 22,581 2.94 25,772 4.02 
การสงสินคาออก 59,162 2.82 18,747 2.25 9,024 1.90 18,387 2.40 20,626 3.22 
การธนาคารและธุรกิจการเงิน 71,310 3.40 24,567 2.82 6,218 1.31 15,298 1.99 9,392 1.46 
ธุรกิจเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 368,299 17.58 129,446 15.09 52,764 11.13 78,736 10.27 48,056 7.49 
การสาธารณูปโภค 34,411 1.64 10,915 1.27 6,949 1.47 19,381 2.53 16,727 2.61 
การบริการ 212,574 10.15 87,454 10.26 46,510 9.81 60,786 7.93 45,100 7.03 
การอุปโภคบริโภคสวนบุคคล 200,252 9.55 129,833 15.13 106,841 22.54 128,271 16.73 111,657 17.41 

           

 2,094,424 100.00 857,341 100.00 473,991 100.00 766,646 100.00 641,410 100.00 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2546) 
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ตางประเทศ เปนสัดสวนมากกวาปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุนในประเทศ เนื่องจากมีภาระตนทุน
ในรูปของดอกเบ้ียตํ่ากวาดอกเบ้ียเงินฝากในประเทศ แตเปล่ียนแปลงไปในทิศทางตรงกันขามกบั
อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป  
 
 ในชวงวิกฤตเศรษฐกิจปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมีปริมาณลดลง และเปล่ียนแปลงไปใน    
ทิศทางเดียวกนักับดัชนรีาคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย ปริมาณเงินกูยมืรวมระหวางแหลง 
เงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศ นอกจากนี้ปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมีการ
เปล่ียนแปลงไปในทิศทางตรงกันขามกับอัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป รวมทั้งปริมาณเงินฝาก
ประจํา ซ่ึงสาเหตุท่ีปริมาณเงินฝากประจํามีการเปล่ียนแปลงไปในทิศทางตรงขามกับปริมาณสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัย เนื่องจากในชวงเวลาดงักลาวธนาคารพาณิชยประสบปญหาวิกฤตการณดานเงินฝาก 
ผูฝากเงินขาดความม่ันใจในธนาคารพาณิชยและมีการถอนเงินฝากเปนจํานวนมาก ธนาคารพาณิชย
จึงพยายามดึงเงินฝากดวยการเพิ่มอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา สงผลใหปริมาณเงินฝากประจําจึงเพิ่ม
สูงข้ึนมาก  
 
 ขณะท่ีชวงหลังวิกฤตเศรษฐกิจปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยมีปริมาณเพิ่มข้ึน และมีการ   
เปล่ียนแปลงไปในทิศทางเดยีวกันกับดัชนรีาคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย แตมีการ
เปล่ียนแปลงไปในทิศทางตรงขามกบัอัตราเงินเฟอที่คาดคะเนในปถัดไป ปริมาณเงินกูยืมรวมระหวาง
แหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศ รวมทั้งปริมาณเงินฝากประจํา ซ่ึงสาเหตุท่ี
ปริมาณเงินกูยืมรวมระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศมีการเปล่ียนแปลง
ไปในทิศทางตรงขามกบัปริมาณสินเช่ือเพือ่ท่ีอยูอาศัย เนือ่งจากภายหลังวกิฤตเศรษฐกิจแมวาธนาคาร
พาณิชย จะหนัมาใหความสาํคัญกับแหลงเงินทุนภายในประเทศแทนโดยผานการกูยมืเงินจากสถาบัน
การเงินในประเทศจากบัญชีเงินกองทุน ธนาคารแหงประเทศไทยและแหลงเงินทุนอ่ืนๆ นอกเหนอื 
จากปริมาณเงินฝากประจํา แตภายใตอัตราแลกเปล่ียนของไทยชวงดังกลาวท่ีถือไดวามีความเส่ียงสูง                     
จะสงผลกระทบตอตนทุนในการกูยืมของธนาคาพาณิชย ธนาคารพาณิชยไทยจึงลดปริมาณเงินกูยืม   
จากแหลงเงินทุนตางประเทศลงในสัดสวนท่ีมากกวาสัดสวนปริมาณเงินกูยืมแหลงเงินทุนในประเทศ  
ท่ีเพิ่มข้ึน สําหรับปริมาณเงินฝากประจํามีการเปล่ียนแปลงไปในทิศทางตรงขามกับปริมาณสินเช่ือ    
เพื่อท่ีอยูอาศัย เนื่องจากในชวงเวลาดังกลาวธนาคารพาณิชยลดตนทุนดําเนนิงานดวยการลดอัตรา     
ดอกเบ้ียเงินฝากประจําลง สงผลใหประชาชนโยกยายเงินออมจากบัญชีเงินฝากประจํามายังบัญชี       
เงินฝากออมทรัพย เพื่อนําเงนิไปลงทุนในสวนอ่ืนๆ ท่ีอาจใหผลตอบแทนสูงกวาอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก  
สงผลใหปริมาณเงินฝากประจํามีปริมาณท่ีลดลง  



 

บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการศึกษา 
 
 ธนาคารพาณชิยเปนแหลงระดมเงินออมและแหลงปลอยสินเช่ือที่สําคัญของระบบเศรษฐกจิ 
ไทย โดยเฉพาะสินเชื่อที่ธนาคารพาณชิยไทยจัดสรรใหแกภาคธุรกิจตางๆ ท้ังชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจ
และหลังวกิฤตเศรษฐกิจนั้น สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยยังคงความสําคัญอยูในลําดับท่ี 3 คงเดิม ขณะที่
สัดสวนการปลอยสินเชื่อภาคธุรกิจอ่ืนๆ มีการเปล่ียนแปลงไป โดยแหลงเงินทุนท่ีสําคัญของธนาคาร
พาณิชย คือ ปริมาณเงินฝากประจํา แตในชวงกอนวกิฤตเศรษฐกิจนอกจากปริมาณเงินฝากประจําแลว 
ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงินทุนตางประเทศก็ถือเปนแหลงเงินทุนสําคัญอีกแหลงหนึ่ง  ในขณะท่ีชวง
วิกฤตเศรษฐกจิการกูยืมเงินทุนจากตางประเทศลดลงขณะที่แหลงเงินทุนจากเงินฝากประจําเพิ่มมากข้ึน 
เนื่องจากปญหาหน้ีท่ีไมกอใหเกิดรายไดและการกนัเงินสํารองหนี้สูญของธนาคารพาณชิย แตชวงหลัง
วิกฤตเศรษฐกจิแหลงเงินทุนสําคัญของธนาคารพาณิชยไทย คือ ปริมาณเงินฝากประจําและการกูยมื
เงินทุนจากภายในประเทศ  ดังนั้น จะเหน็ไดวาแหลงเงินทุนท่ีธนาคารพาณิชยไทยใชเพื่อการปลอย
สินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยนัน้ จะมีการเปล่ียนแปลงระหวางชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจและหลังวิกฤตเศรษฐกจิ 
ดังนั้นการศึกษาในคร้ังนีจ้ึงตองการศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยไทย ตลอดจนประเภทสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของไทย สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย
และสถานการณตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย ซ่ึงขอมูลท่ีใชในการศึกษาเปน
ขอมูลอนุกรมเวลารายปตั้งแตป พ.ศ. 2531-2547 รวมเปนระยะเวลา 17 ป โดยอาศัยแบบจําลองทาง
เศรษฐมิตใินรูปแบบของสมการถดถอยเชิงซอนมาทําการวิเคราะห ปจจัยท่ีนํามาศึกษาไดแก ปริมาณ
เงินฝากประจํา (TIMEDEP) ปริมาณเงินกูยมืรวม (BLOA) ซ่ึงในการศึกษาคร้ังนี้แยกเปน 2 ชนิด คือ
ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนในประเทศ (BLOAI) และปริมาณเงินกูยืมจากแหลงเงินทุน         
ตางประเทศ (BLOAF) ดัชนรีาคาหุนตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย (SET INDEX) อัตราเงินเฟอ    
ท่ีคาดคะเนในปถัดไป (INF) และตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรฐกิจ (DUMMY VARIABLE)  
 
 ผลการศึกษาเร่ือง ประเภทสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของไทย สถานการณตลาดท่ีอยูอาศัย และ
สถานการณตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณชิยไทย พบวา ระบบเงินฝากเปนแหลงท่ีมา
ของอุปทานเงินปลอยกูหรือสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยท่ีสําคัญ เพราะสถาบันการเงินตางๆ จะอาศัยปริมาณ
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เงินฝากเปนแหลงเงินทุนท่ีสําคัญท่ีสุด โดยเปนการรับฝากเงินในระยะส้ันเพือ่นํามาปลอยกูเปนสินเชือ่
เพื่อท่ีอยูอาศัยในระยะยาว สําหรับสถานการณตลาดท่ีอยูอาศัยของประเทศไทยนั้น จะมีวัฏจักรของ
ตลาดท่ีอยูอาศัยในระยะเวลาส้ันยาวตางกันในแตละคร้ัง โดยชวงเวลาในการศึกษาในคร้ังนี้สามารถ
แบงวัฎจกัรตลาดท่ีอยูอาศัยไดดังนี้ ชวงท่ีวฎัจักรตลาดท่ีอยูอาศัยรุงเรืองสูงสุด คือ ป พ.ศ. 2530-2533          
ชวงวัฎจักรท่ีตลาดท่ีอยูอาศัยอยูในชวงซบเซา คือ ป พ.ศ. 2534-2538 ชวงวัฎจักรท่ีตลาดท่ีอยูอาศัย
อยูในชวงตกตํ่า คือ ป พ.ศ. 2539-2542 และชวงท่ีวัฎจกัรตลาดท่ีอยูอาศัยเร่ิมฟนตัว คือ ป พ.ศ. 
2543-2545 และชวงวัฎจักรตลาดท่ีอยูอาศัยกลับมารุงเรืองสูงสุด คือ ป พ.ศ. 2546-2547 ซ่ึง
สอดคลองกับสถานการณทางดานตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทยท่ีพบวา มีการ
ขยายตัวสูงมากในชวงป พ.ศ. 2531-2539 และหดตัวลงอยางมากในชวงป พ.ศ 2540-2542 เพราะ
ผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกจิ  ในป พ.ศ. 2540 และวัฏจกัรธุรกิจ  ในขณะท่ีชวงป พ.ศ. 2543-2546 
ธนาคารพาณิชย ไดหันกลับมาใหความสนใจในการปลอยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยเพิ่มมากข้ึนอีกคร้ังหนึ่ง 
เพราะเปนสินเช่ือท่ีมีความเส่ียงตํ่ากวาสินเช่ือประเภทอ่ืน 
 
 สวนผลการศึกษาสมการปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคาร
พาณิชยไทยท้ัง 3 สมการ พบวา ปจจยัท่ีมีผลตอการเพิ่มข้ึนของท้ัง 3 สมการมากท่ีสุด คือ ตัวแปร
หุนแทนวกิฤตเศรษฐกิจ ซ่ึงมีความสัมพนัธในทิศทางตรงกันขามกบัปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารพาณิชยไทย  รองลงมาไดแก อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไปซ่ึงมีความสัมพนัธใน
ทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยไทย แหลงเงินทุนกูยืมซ่ึง
เปนท่ีมาของปริมาณเงินทุนกูยืมรวมของธนาคารพาณิชยไทย (BLOA) ซ่ึงในการศึกษาคร้ังนีแ้ยกเปน 
2 ชนิด คือ ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนในประเทศ (BLOAI) และปริมาณเงินกูยืมจากแหลง
เงินทุนตางประเทศ (BLOAF) ซ่ึงมีความสัมพันธในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย
ของธนาคารพาณิชยไทย  สวนปริมาณเงินฝากประจํามีความสําคัญนอยท่ีสุดของท้ัง 3 สมการ  
 

ขอเสนอแนะ 
 
ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังนี ้
 
 1. จากการศึกษาพบวา ตัวแปรหุนแทนวิกฤตเศรษฐกิจมีอิทธิพลตอปริมาณสินเช่ือเพ่ือ   
ท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยมากท่ีสุด รองลงมาไดแก อัตราเงินเฟอท่ีคาดคะเนในปถัดไป ดังนัน้
ธนาคารแหงประเทศไทยควรดําเนินนโยบายการเงินและมาตรการตางๆ เชน การควบคุมการ
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เคล่ือนยายเงินทุนระหวางประเทศ เพื่อการรักษาเสถียรภาพทางเศรษฐกิจใหม่ันคง ในขณะเดยีวกนั
ก็เพื่อปองกันมิใหเกิดปญหาเศรษฐกิจฟองสบูเหมือนชวงท่ีผานมา   
 
 2. ผลการศกึษาพบวา แหลงเงินทุนกูยมืท่ีธนาคารพาณิชยไทยใชเพื่อปลอยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยู
อาศัยจะมีการเปล่ียนแปลงระหวางแหลงเงินทุนในประเทศและแหลงเงินทุนตางประเทศทั้งชวงกอน
วิกฤตเศรษฐกิจและภายหลังวิกฤตเศรษฐกิจ ดังนั้นธนาคารพาณิชยไทยควรดําเนินงานการใหสินเช่ือ
เพื่อที่อยูอาศัยอยางมีความระมัดระวงั และใหมีความเหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจ เพื่อปองกนัการเกดิ
ปญหาหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได อันจะสงผลกระทบตอสภาพคลองของธนาคารพาณิชยไทยเหมือน
เชนในอดีต โดยเฉพาะการประเมินราคาหลักทรัพยและการวเิคราะหสินเช่ือ เปนตน 
 
 3. จากการศึกษาพบวา ปริมาณเงินฝากประจําของธนาคารพาณิชยไทยมีผลตอปริมาณ
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัยนอยท่ีสุด แตอยางไรก็ตามแหลงท่ีมาของสภาพคลองท่ีสําคัญของธนาคาร
พาณิชยไทย กม็าจากปริมาณเงินฝากท่ีประชาชนและองคกรตางๆ นํามาฝากกับธนาคารพาณิชยไทย 
โดยมีอัตราดอกเบ้ียเปนผลตอบแทน ดังนัน้ธนาคารแหงประเทศไทยจงึควรมีมาตรการตางๆ ท่ีสราง
ความม่ันใจ และความเช่ือม่ันใหกับประชาชนในการฝากเงินกับธนาคารพาณิชยไทยใหมากข้ึน  
 
ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป  
 
 ขอเสนอแนะสําหรับผูท่ีสนใจจะทําการศึกษาในคร้ังตอไป นาจะทําการศึกษาถึงปจจยัท่ีมีผล
ตออุปทานการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของสถาบันการเงินอ่ืน ท่ีมีบทบาทสําคัญในตลาดสินเช่ือเพ่ือ 
ท่ีอยูอาศัย เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อเปนประโยชนตอการศึกษานโยบายการปลอยสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอาศัยในภาพกวาง 
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ตารางผนวกที่ 1 อัตราดอกเบี้ยเงินฝากออมทรัพย ปริมาณเงินฝากออมทรัพย อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา ปริมาณเงินฝากประจํา อัตราดอกเบี้ยเงินกูยืมจาก 
   ตางประเทศ และอัตราแลกเปลี่ยนระหวางบาท/ดอลลารสหรัฐอเมริกา 
 

ป พ.ศ. อัตราดอกเบี้ยเงินฝาก ปริมาณเงินฝาก อัตราดอกเบี้ยเงินฝาก ปริมาณเงินฝาก อัตราดอกเบี้ยเงินกูยืม  อัตราแลกเปลี่ยน 

(สิ้นเดือน ธ.ค.) ออมทรัพย (รอยละ) ออมทรัพย (ลานบาท) ประจํา (รอยละ) ประจํา (ลานบาท) จากตางประเทศ (รอยละ) (บาท/ดอลลารสหรัฐ) 
       

2531 7.25 283,470.50   9.5 552,129.70 8.4 25.3 
2532 7.25 365,501.10   9.5 702,951.20 9.3 25.7 
2533 12.00 398,427.00 15.5 975,889.30 8.5 25.6 
2534 8.50 443,007.70 10.5 1,224,683.30 6.4 25.5 
2535 6.50 527,967.50   8.5 1,421,656.70 4.3 25.4 
2536 5.00 677,342.70   7 1,646,040.70 3.7 25.3 
2537 5.00 750,543.20 10.3 1,868,478.30 5.6 25.1 
2538 5.00 734,781.70 11 2,331,737.90 6.2 24.9 
2539 5.00 808,485.20   9.3 2,682,535.70 5.8 25.3 
2540 5.00 849,443.90 11.5 3,279,003.10 5.8 31.3 
2541 4.50 961,664.40   6 3,596,977.90 5.5 41.3 
2542 3.00 1,125,113.10   4 3,413,998.00 5.7 37.8 
2543 2.50 1,354,549.80   3.5 3,410,771.80 6.9 40.1 
2544 1.75 1,625,212.70   3 3,316,844.40 3.9 44.4 
2545 1.50 1,798,531.90   2 3,230,745.00 2.2 43.0 
2546 1.00 2,263,712.90   1.3 2,949,463.70 1.4 41.5 
2547 0.75 2,589,187.30   1 2,816,506.30 2.1 40.2 

       

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย (2547) 83 
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ตารางผนวกท่ี 2 สมการความสัมพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย 
  ของธนาคารพาณิชยไทย 
Dependent Variable: LDHBANK 
Method: Least Squares 
Date: 04/29/07   Time: 01:15 
Sample: 2531 2547 
Included observations: 17 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 
C 4118.108 14421.97 0.285544 0.7805 
TIMEDEP 0.040627 0.005919 6.863772 0.0000 
BLOA 0.049881 0.015920 3.133146 0.0095 
SET 42.71367 12.48428 3.421396 0.0057 
INF -8984.639 2364.800 -3.799323 0.0029 
DUMMY -82123.55 14551.50 -5.643650 0.0002 

     

R-squared 0.946287     Mean dependent var 84291.59 
Adjusted R-squared 0.921872     S.D. dependent var 46039.43 
S.E. of regression 12868.62     Akaike info criterion 22.03354 
Sum squared resid 1.82E+09     Schwarz criterion 22.32761 
Log likelihood -181.2851     F-statistic 38.75865 
Durbin-Watson stat 2.230576     Prob (F-statistic) 0.000001 
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ตารางผนวกท่ี 3 สมการความสัมพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย 
  ของธนาคารพาณิชยไทย: กรณีแหลงเงินทุนกูยืมของธนาคารพาณิชยไทย คือ 
  ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนในประเทศ 
Dependent Variable: LDHBANK 
Method: Least Squares 
Date: 04/29/07   Time: 01:17 
Sample: 2531 2547 
Included observations: 17 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 
     

C -12760.71 15693.73 -0.813108 0.4334 
TIMEDEP 0.044774 0.006307 7.098763 0.0000 
BLOAI 0.123524 0.056384 2.190777 0.0509 
SET 52.80959 14.85970 3.553879 0.0045 
INF -7226.741 2554.919 -2.828560 0.0164 
DUMMY -82930.32 16732.55 -4.956228 0.0004 

     

R-squared 0.929231     Mean dependent var 84291.59 
Adjusted R-squared 0.897063     S.D. dependent var 46039.43 
S.E. of regression 14771.19     Akaike info criterion 22.30931 
Sum squared resid 2.40E+09     Schwarz criterion 22.60338 
Log likelihood -183.6291     F-statistic 28.88703 
Durbin-Watson stat 2.183717     Prob(F-statistic) 0.000006 
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ตารางผนวกท่ี 4 สมการความสัมพันธระหวางปจจัยท่ีมีผลตออุปทานการใหสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอาศัย 

  ของธนาคารพาณิชยไทย: กรณีแหลงเงินทุนกูยืมของธนาคารพาณิชยไทย คือ 

  ปริมาณเงินกูยมืจากแหลงเงนิทุนในประเทศ 

Dependent Variable: LDHBANK 

Method: Least Squares 
Date: 04/29/07   Time: 01:18 

Sample: 2531 2547 

Included observations: 17 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. 
     

C 8808.991 15348.42 0.573935 0.5776 

TIMEDEP 0.043024 0.005669 7.589078 0.0000 

BLOAF 0.057126 0.019063 2.996663 0.0122 
SET 38.86771 12.85484 3.023587 0.0116 

INF -9642.394 2516.724 -3.831328 0.0028 

DUMMY -79942.29 14981.32 -5.336132 0.0002 
     

R-squared 0.944038     Mean dependent var 84291.59 

Adjusted R-squared 0.918601     S.D. dependent var 46039.43 

S.E. of regression 13135.29     Akaike info criterion 22.07456 
Sum squared resid 1.90E+09     Schwarz criterion 22.36863 

Log likelihood -181.6337     F-statistic 37.11252 

Durbin-Watson stat 2.328261     Prob(F-statistic) 0.000002 
    

 
 



 

ประวัติการศึกษา และการทํางาน 
 
ช่ือ – นามสกุล  นางสาวปวณีา  ตรัยวรัญู 
วัน เดือน ป ท่ีเกิด  วันท่ี 27 เดือนมิถุนายน พ.ศ. 2524 
สถานท่ีเกิด   จังหวดัสุราษฎรธานี 
ประวัติการศึกษา  เศรษฐศาสตรบัณฑิต (เกยีรตินิยมอันดับ 2) 
    มหาวิทยาลัยทักษิณ วิทยาเขตสงขลา จังหวัดสงขลา 
ประวัติการทํางาน  ฝายบริหารธุรกิจลูกคาบุคคล กรุงเทพ 
    บมจ. ธนาคารไทยพาณิชย (สํานักงานใหญ) 
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