
 
 

บทที ่ 2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 
 
 
  ในการศึกษาถึงปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ท่ีจดทะเบียนในประเทศ
ไทย  ทั้งหมด 18 แห่ง  5,092 สาขา  ณ วนัท่ี 30 ธนัวาคม 2550 (ธนาคารแห่งประเทศไทย)  ไดอ้าศยั
แนวคิดทางทฤษฎีอตัราดอกเบ้ีย และทฤษฎีอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง  รวมทั้งทฤษฎีเศรษฐมิติ ว่าด้วยการ
วเิคราะห์แบบจาํลองถดถอยเชิงซอ้น  ดงัต่อไปน้ี  
 

1. ทฤษฎอีตัราดอกเบีย้ 
  
   อตัราดอกเบ้ียนบัไดว้า่เป็นตวัแปร (Variable)  ท่ีสําคญัในเศรษฐศาสตร์มหภาค  อตัรา
ดอกเบ้ียเป็นตวัเช่ือมโยงท่ีสําคญัอยา่งยิ่งระหวา่งภาคการเงิน (Monetary Sector)  และภาคการผลิต 
(Real Sector)  กล่าวคือ เจา้หนา้ท่ีทางการเงินเพิ่มปริมาณเงินในระบบเศรษฐกิจ  อนัจะมีผลทาํให้
อตัราดอกเบ้ียลดลง  การท่ีอตัราดอกเบ้ียลดลง  จะนาํไปสู่การลงทุนเพิ่มข้ึน  และมีผลทาํให้รายได้
ประชาชาติสูงข้ึนในท่ีสุด  ทฤษฏีซ่ึงอธิบายถึงการกาํหนดข้ึนเป็นอตัราดอกเบ้ียดุลยภาพ  ท่ีสําคญัมี
อยู ่ส่ี ทฤษฎี  ดงัต่อไปน้ี (วเรศ อุปปาติก, 2544 : 94-100) 
 

1.1 ทฤษฎอีตัราดอกเบีย้ของ คลาสสิก (Classical Theory) 
1.2 ทฤษฎอีตัราดอกเบีย้ของ จอห์น เมนาร์ด เคนส์  
1.3 ทฤษฎปีริมาณเงินทุนให้กู้ (Loanable Fund Theory) 
1.4 ทฤษฎคีวามพงึพอใจสภาคล่อง (Liquidity Preference Theory)  

 
  ทฤษฎีอัตราดอกเบีย้ของ คลาสสิก (Classical Theory)  เป็นทฤษฎีการกาํหนดอตัรา
ดอกเบ้ียดุลยภาพของคลาสสิก  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพถูกกาํหนดโดยอุปทานของเงินทุน  ไดแ้ก่
อุปทานเงินออมในระบบเศรษฐกิจ  ซ่ึงมีความสัมพนัธ์กบัอตัราดอกเบ้ียโดยตรง  กล่าวคือ เม่ืออตัรา
ดอกเบ้ียสูงข้ึน ปริมาณเงินออมจะมากข้ึน  ในทางกลบักัน ถ้าอตัราดอกเบ้ียลดลง  ปริมาณของ
เงินทุนก็จะลดลงตามไปดว้ย  ดงันั้น เส้นอุปทานของเงินทุนจะทอดข้ึนจากซ้ายไปขวา เช่นเดียวกบั
อุปทานของสินคา้และบริการอ่ืนๆ และอุปสงค์ของเงินทุน  ซ่ึงเป็นความตอ้งการลงทุนของภาค
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ธุรกิจ  อุปสงค์ของเงินลงทุนมีความสัมพนัธ์กบัอตัราดอกเบ้ียอย่างผกผนักนั  กล่าวคือ ถ้าอตัรา
ดอกเบ้ียสูงข้ึน  ปริมาณความตอ้งการลงทุนจะลดลง  และเม่ืออตัราดอกเบ้ียลดลง  ปริมาณความ
ตอ้งการลงทุนจะเพิ่มข้ึน  ถา้ใหข้อ้สมมติฐานท่ีวา่ ไม่มีส่วนร่ัวไหลของเงินออก (Hoarding)  และใน
ขณะเดียวกนั ไม่มีเหล่งเงินแหล่งอ่ืน นอกเหนือจากเงินออมของผูอ้อม  และไม่มีการสร้างเงินของ
ระบบธนาคารพาณิชย ์ ดงัภาพท่ี 2.1 

                   
                อตัราดอกเบ้ีย 
                              D2                                           S1                               

                          D1    
  i2                                                    E1 

  i1                                          E2  
                                                
 
 
 
                           0                              Q1             Q2                                                  ปริมาณเงินใหกู้ ้
                     
       ภาพท่ี 2.1  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพของสาํนกัคลาสสิก 

 
   จากภาพท่ี 2.1  แกนตั้งแทนอตัราดอกเบ้ีย  แกนนอนแทนปริมาณเงิน  เส้น D1 เป็น
เส้นความตอ้งการเงินลงทุนของภาคธุรกิจ  และเส้น S1 นั้น เป็นเส้นเงินออมของระบบเศรษฐกิจ   
ดงันั้นอตัราดอกเบ้ียดุลยภาพเกิดจากจุดตดัของเส้น D1 กบัเส้น S1   ดงันั้น อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพจึง
เป็น 0i1  และปริมาณเงินกูดุ้ลยภาพ คือ 0Q1  และถา้ในระบบเศรษฐกิจภาคธุรกิจเกิดมีการผลิตสินคา้
และบริการใหม่ๆ  จะมีผลทาํให้เส้นอุปสงค์ของเงินทุนเคล่ือนจากเส้น D1 ไปเป็น D2  แลว้อตัรา
ดอกเบ้ียดุลยภาพใหม่จะสูงข้ึนเป็น 0i2  และปริมาณเงินทุนให้กูจ้ะเท่ากบั 0Q2  อยา่งไรก็ตาม ทฤษฎี
อตัราดอกเบ้ียของคลาสสิกน้ี  ไม่เป็นท่ียอมรับในปัจจุบนั  เพราะทฤษฏีน้ีมีขอ้จาํกดัมากเกินไป  เช่น 
สมมติว่า ระบบเศรษฐกิจอยู่ในลกัษณะมีการจา้งงานเต็มท่ี  ไม่มีการถือเงินไวใ้นมือ (Hoarding) 
ตลอดจนไม่มีการสร้างเงินใหม่เพิ่มข้ึนโดยระบบธนาคารพาณิชย ์เป็นตน้ 
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  ทฤษฎีอัตราดอกเบี้ยของ จอห์น เมนาร์ด เคนส์  เพื่อให้การศึกษาคร้ังน้ีมีความ
สมบูรณ์ยิ่งข้ึน  จึงได้นาํแนวคิดทางทฤษฎีของจอห์น เมนาร์ด เคนส์ มาศึกษาวิเคราะห์  ซ่ึงการ
กาํหนดข้ึนเป็นอตัราดอกเบ้ียดุลยภาพของ จอห์น เมนาร์ด เคนส์  กาํหนดโดยใชอุ้ปสงคแ์ละอุปทาน 
เป็นเคร่ืองมือในการวิเคราะห์ของทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้ ซ่ึงต่อมา จอห์น เมนาร์ด เคนส์ ไดคิ้ด
ทฤษฎีความพึงพอใจในสภาพคล่อง  เพื่ออธิบายการกาํหนดดุลยภาพของอตัราดอกเบ้ีย  โดยใชอุ้ป
สงคข์องการถือเงินและอุปทานของเงิน  ในตลาดปริมาณเงินมีความเก่ียวพนักนั  เน่ืองจากขอ้สมมติ
ในการวเิคราะห์ของจอห์น เมนาร์ด เคนส์  คือ ในระบบเศรษฐกิจมีสินทรัพยส์ําหรับสะสมความมัง่
คัง่ (Store of Value)  อยู ่2 ประเภท คือ  ตราสารหน้ี และปริมาณเงิน  ดงันั้น อุปสงคข์องตราสารหน้ี
และปริมาณเงินทั้งระบบเศรษฐกิจ  จะเท่ากบัอุปทานรวมของตราสารหน้ีและปริมาณเงินทั้งระบบ
เศรษฐกิจ (มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช  2551 : 145-146) 
              
 
              อตัราดอกเบ้ีย                                                                

 
   
                                                                                                                                                              

   i0 
 

  i2 
 

  i1 
 
 
 

                           0                               M0                        M2             M1                          ปริมาณเงินใหกู้ ้
      
                ภาพท่ี 2.2  การกาํหนดอตัราดอกเบ้ียดุลยภาพการใหกู้ ้
 
   จากภาพท่ี 2.2  แกนตั้ง แทนอตัราดอกเบ้ีย  แกนนอน แทนปริมาณเงินให้กู ้ปริมาณ
เงินทุนใหกู้ ้ ดุลยภาพเร่ิมแรกอยูท่ี่จุด EI  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพอยูท่ี่ i2  ถา้ผูใ้ห้กูมี้ความเต็มใจและ
ความสามารถปล่อยกูไ้ดเ้พิ่มข้ึน (ลดลง)  ณ ระดบัอตัราดอกเบ้ียใดๆ  เส้นอุปทานปริมาณเงินทุนให้
กู ้SI  จะเคล่ือนยา้ยไปทางขวา (ซ้าย)  เป็นเส้น SI1 (SI2)  ณ ดุลยภาพใหม่ EI1 (EI2)  อตัราดอกเบ้ีย
ลดลง (สูงข้ึน)  จาก i2 เป็น i1 (i0) (มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช  2551 : 136-137) 

SI2 

EI2 SI 

 SI1 

 
 EI 

   EI1 

 

DI 
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  ดงันั้น อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพของการให้กู ้ จึงข้ึนอยู่กบั สภาพการแข่งขนั ลกัษณะ
ของอุปทานเงินให้กู ้และระยะเวลาในการให้กู ้รวมทั้งวตัถุประสงค์ของการให้กู้  จึงทาํให้อตัรา
ดอกเบ้ียในแต่ละตลาดมีความแตกต่างกนั และมีหลายอตัรา  ซ่ึงอตัราดอกเบ้ียในตลาดต่างๆ เหล่าน้ี
จะตอ้งปรับตวัเขา้สู่ดุลยภาพตรงท่ีอุปทานของเงินให้กูแ้ละอุปสงคข์องเงินขอกู ้ ดงัภาพ ก็จะมีการ
เปล่ียนแปลงทั้งทางดา้นอุปสงคแ์ละอุปทานของเงินกู ้ จนกระทัง่อตัราดอกเบ้ียน้ีกลบัสู่ดุลยภาพอีก
คร้ัง 

 
  ทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู้ (Loanable Fund Theory)  ทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้มี
พื้นฐานคลา้ยกบัทฤษฎีของคลาสสิก  แต่ไดมี้การนาํตวัแปรท่ีเก่ียวขอ้งกบัความเป็นจริงของระบบ
เศรษฐกิจมาประกอบการวิเคราะห์  นอกจากน้ี ยงัมีความเห็นว่า อตัราดอกเบ้ียโดยแทจ้ริงแล้ว  
ไม่ไดจ่้ายเพื่อการออม  แต่เป็นการจ่ายสําหรับการให้กู ้ ไม่ว่าแหล่งเงินกูน้ั้น จะมาจากไหนและกู้
เงินเพื่อจุดประสงค์อะไร  ดงันั้น อตัราดอกเบ้ีย จึงถูกกาํหนดโดยอุปทานของเงินให้กู ้(Supply of 
Loanable Fund)  กบัอุปสงคข์องเงินกู ้(Demand of Loanable Fund)  
 
  ทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู้ท่ีถูกกาํหนดโดยอุปทานของเงินให้กู้ (Supply of 
Loanable Fund) นั้น หมายถึง  เงินกู้ทั้งหมดในระยะเวลาใดเวลาหน่ึงแก่ผูบ้ริโภค รัฐบาล และ
องคก์รธุรกิจ  ปกติถา้อตัราดอกเบ้ียตํ่า ความตอ้งการให้กูจ้ะมีน้อย  และถา้อตัราดอกเบ้ียสูง ความ
ตอ้งการให้กู้จะมาก  เส้นอุปทานของเงินให้กู้จะมีลกัษณะลาดลงจากขวามาซ้าย  คล้ายกับเส้น
อุปทานของสินคา้และบริการ ดงัภาพท่ี 3  โดยกาํหนดใหแ้กนตั้งแสดงอตัราดอกเบ้ีย  และแกนนอน
แสดงอุปทานของเงินใหกู้ ้ 
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                   อตัราดอกเบ้ีย               

 
                                                                                          MS 
 

  i0 
 

               i1 
 
 
 

     0                              M1          M2                           ปริมาณเงินใหกู้ ้   
 

ภาพท่ี 2.3  เส้นอุปทานของเงินใหกู้ ้
 

  สรุป ไดว้า่ ณ ระดบัอตัราดอกเบ้ียสูง ความตอ้งการให้กูข้องธนาคารพาณิชยจ์ะมีมาก  
และ ณ ระดบัอตัราดอกเบ้ียตํ่า ความตอ้งการใหกู้ข้องธนาคารพาณิชยจ์ะมีนอ้ยลง  
 
 
  ตวักาํหนดอุปทานของเงินใหกู้ท่ี้สาํคญั ประกอบดว้ย 

 
   1) รายไดแ้ละความโนม้เอียงในการออม (Marginal Propensity to Saving: MPS) 
อุปทานของเงินท่ีจะให้กูจ้ากประชาชนในขณะใดขณะหน่ึง  ย่อมข้ึนอยู่กบัรายไดข้องประชาชน 
และความโนม้เอียงในการออมของประชาชนในขณะนั้น  และนอกจากน้ี ยงัข้ึนอยูก่บัความตอ้งการ
ของประชาชนท่ีจะถือเงินสด (Hoard) ไวใ้นมือ  ในรูปเงินสดสํารองไวใ้ชจ้่ายยามจาํเป็น ( Passive 
Cash) 
   ตามทฤษฎีน้ี การออมในปัจจุบนั จะทาํให้อุปทานของเงินเพิ่มข้ึน  ก็ต่อเม่ือ ผูท่ี้มี
เงินออมนั้น  นาํเงินออกมาสู่ตลาดเงินเท่านั้น  และการปล่อยเงินสดท่ีเก็บไวใ้นมือเฉยๆ (Hoard) 
ออกมาสู่ตลาดเงิน  ก็จะมีส่วนทาํใหอุ้ปทานของเงินเพิ่มข้ึนได ้

   2) เงินสดท่ีไดจ้ากส่วนองคก์ารธุรกิจ  ซ่ึงข้ึนอยูก่บัค่าสึกหรอ กาํไร นโยบายของ
หน่วยธุรกิจ  เช่น การแบ่งเงินปันผล เป็นตน้ 

                         3) นโยบายของธนาคารกลาง และนโยบายการใหกู้ข้องธนาคารพาณิชย ์
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  ดงันั้น ตวัแปรท่ีสําคญัในการกาํหนดอุปทานของเงินให้กู้ในระยะเวลาใดเวลาหน่ึง 
ไดแ้ก่ อตัราส่วนการออมต่อรายได้  นโยบายขององค์การธุรกิจท่ีเก่ียวกบัการตั้งอตัราค่าสึกหรอ 
และการหักกาํไรไวใ้ช้ในหน่วยธุรกิจของตน  ตลอดจนนโยบายการเงินของธนาคารพาณิชยแ์ละ
ธนาคารกลาง  จึงวิเคราะห์ทฤษฎีน้ีในลกัษณะ “Flow Concept”  กล่าวคือ อตัราดอกเบ้ียจะสูงหรือ
ตํ่าเพียงใด  ข้ึนอยูก่บัอุปสงคแ์ละอุปทานของเงินใหกู้ ้ ท่ีไหลเขา้สู่ตลาดเงิน 
  นอกจากการเพิ่มข้ึนของปริมาณเงินทุนให้กู้จากการออมและอัตราดอกเบ้ียแล้ว 
แหล่งท่ีมาของอุปทานของเงินใหกู้ย้งัประกอบไปดว้ย สาม แหล่งดว้ยกนั  ไดแ้ก่ 

  1) เงินสดหรือทรัพยสิ์นท่ีคลา้ยเงินสด ท่ีประชาชนมีอยู ่ เช่น เงินออม เงินท่ีไดจ้าก
การขายทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นอ่ืน ท่ีเปล่ียนแปลงเป็นเงินสดไดง่้าย 

  2) เงินสดหรือทรัพยสิ์นท่ีองค์กรธุรกิจมีอยู่ในมือ  ไดแ้ก่ เงินกาํไรท่ีกกัตุนไวใ้น
องคก์รธุรกิจต่างๆ  ซ่ึงถา้องคก์รเหล่าน้ี นาํขยายในกิจการของตนก็จะตอ้งนบัรวมเป็นอุปทานของ
เงิน 

   3) ปริมาณเงินท่ีสร้างข้ึนใหม่  ไดแ้ก่ รัฐบาลเพิ่มปริมาณเงินสดข้ึน หรือธนาคาร
พาณิชยป์ล่อยสินเช่ือใหแ้ก่ลูกคา้เพิ่มข้ึน หรือใชร้ะบบธนาคารสร้างเงินฝากให้เพิ่มข้ึน  ซ่ึงจะทาํให้
อุปทานของเงินกูเ้พิ่ม  เป็นลกัษณะการหมุนเวยีนของปริมาณเงิน 

 
 ทฤษฎีปริมาณเงินทุนใหกู้ท่ี้ถูกกาํหนดโดยอุปสงคข์องเงินให้กู ้(Demand of Loanable 
Fund) ท่ีสําคญั  ได้แก่ การลงทุน และการถือเงินไวเ้ฉย ซ่ึงการถือเงินชนิดน้ี อาจจะมีค่าเป็นบวก 
โดยทัว่ไปแลว้ ผูข้อกูม้กัจะพอในในอตัราดอกเบ้ียท่ีตํ่า  ดงันั้น เส้นอุปสงค์ต่อเงินกูจ้ะลาดลงจาก
ซา้ยมาขวา  เม่ือกาํหนดให้แกนตั้งแสดงอตัราดอกเบ้ีย  และแกนนอนแสดงจาํนวนท่ีขอกู ้ แสดง ณ 
ระดบัอตัราดอกเบ้ียสูง  ความตอ้งการกูจ้ะมีนอ้ย  และเม่ืออตัราดอกเบ้ียตํ่าลง  ความตอ้งการเงินกูจ้ะ
มีมาก ดงัภาพท่ี 2.4  
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             อตัราดอกเบ้ีย 
                           
 
 
  r0 
 
  r1 
                                                                                                MD 

 

                                       0                              M2                 M1                  ปริมาณเงินใหกู้ ้   
                     
                     ภาพท่ี 2.4  เส้นอุปสงคข์องเงินใหกู้ ้
 
  ดงันั้น การท่ีคนมีความตอ้งการกู้มากน้อยแค่ไหนในอตัราดอกเบ้ียระดบัต่างๆ นั้น  
จะตอ้งพิจารณาเป็นประเภทต่างๆ  ดงัน้ี 

  1) ถา้เป็นการกูย้มืเพื่อการบริโภค  เส้นอุปสงคข์องเงินกูจ้ะมีความยืดหยุน่นอ้ยมาก  
คือ แมอ้ตัราดอกเบ้ียสูงเพียงใด  ความจาํเป็นตอ้งการกูเ้พื่อใหมี้ชีวติอยูร่อด 

  2) ถ้าเป็นการกู้ยืมโดยภาครัฐบาล เพื่อนําไปใช้ในการให้บริการและพัฒนา
ประเทศ  เส้นอุปสงคต่์อเงินจะมีความยดืหยุน่มาก  คือ ถา้คาดคะเนวา่อตัราดอกเบ้ียจะเปล่ียนแปลง
ลดลงหรือเพิ่มข้ึนจากเดิมเล็กนอ้ย  จาํนวนเงินท่ีจะขอกูจ้ะเปล่ียนแปลงมากกวา่ 
   3) ถา้เป็นการกูย้ืมโดยผูผ้ลิต  การขอกูป้ระเภทน้ีจะมีบทบาทสําคญัมากท่ีสุดใน
ระบบเศรษฐกิจ  และผูผ้ลิตจะกูย้มืมากหรือนอ้ยเพียงใดนั้นข้ึนอยูก่บั  ค่าของประสิทธิภาพส่วนเพิ่ม
จากการลงทุน 

  สรุป ได้ว่า  ณ ระดบัอตัราดอกเบ้ียสูง ความตอ้งการขอกู้ของผูบ้ริโภค ภาครัฐ และ
ผูผ้ลิต กบัธนาคารพาณิชย ์จะมีนอ้ย  และ ณ ระดบัอตัราดอกเบ้ียตํ่า ความตอ้งการขอกูก้บัธนาคาร
พาณิชย ์จะมีมากข้ึน 

 
  นอกจากอตัราดอกเบ้ียเป็นตวักาํหนดความตอ้งการขอกู้แลว้  ยงัมีปัจจยัภายนอกท่ี
กาํหนดความตอ้งการขอกู้เงินเพื่อการลงทุน  ท่ีอาจมีผลต่อการเพิ่มข้ึนของอุปสงค์  โดยไม่มีการ
เปล่ียนแปลงอตัราดอกเบ้ีย  ไดแ้ก่ 
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    รายได้ประชาชาติ  เม่ือระดบัรายได้ประชาชาติปรับตวัเพิ่มข้ึน  แสดงถึงความ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ  ประชาชนมีอาํนาจซ้ือเพิ่มมากข้ึน  ดงันั้น อุปสงค์การลงทุนจึงปรับตวั
สูงข้ึน  เพื่อรองรับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ  รายได้ประชาชาติจึงเป็นส่ิงรองรับการลงทุน 
กล่าวคือ หากรายไดป้ระชาชาติอยูใ่นระดบัสูงหรือมีแนวโนม้เพิ่มสูงข้ึน  นกัลงทุนคาดหวงัว่า จะ
สามารถขายสินคา้ไดม้ากข้ึน จึงลงทุนมากข้ึน 

                      การคาดคะเนผลตอบแทนการลงทุน ถ้าธุรกิจคาดคะเนว่า ในระยะใดก็ตาม
ผลตอบแทนจากการลงทุนในอนาคตจะสูงข้ึน  ธุรกิจก็จะลงทุนเพิ่มมากข้ึน  โดยหวงัท่ีจะไดรั้บ
กาํไรจากการลงทุนมากข้ึน ตามการคาดคะเนนั้น 
                   ดงันั้น เม่ือปัจจยัต่างๆ เหล่าน้ีเปล่ียนแปลง  ก็จะส่งผลให้ระดบัการลงทุนเปล่ียนแปลง
ไปดว้ย  ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อเส้นอุปสงคข์องเงินกู ้ดงัภาพท่ี 2  ซ่ึงอธิบายไดว้า่ เดิมอตัราดอกเบ้ีย
เท่ากับ i0  ความต้องการกู้เงินเท่ากับ M0  ต่อมาปัจจัยอ่ืนๆ เปล่ียนแปลง  เช่น ระดับรายได้
ประชาชาติเพิ่มสูงข้ึน  ทาํให้นกัลงทุนคาดหวงัวา่ จะผลิตสินคา้ไดม้ากข้ึน  จึงมีการลงทุนเพิ่มมาก
ข้ึน  ส่งผลใหเ้ส้นอุปสงคข์องเงินกู ้MD

0 เล่ือนไปทางขวามือ  เป็นเส้นอุปสงคข์องเงินกูเ้ส้นใหม่ MD
1 

ส่งผลทาํใหป้ริมาณเงินกูเ้พิ่มข้ึนจาก M0 เป็น M1  ดงัภาพท่ี 2.5 
 

                อตัราดอกเบ้ีย                    
    
 
   r0 
 
                                                                                                        MD

1 

                                                                                                 MD
0 

 

                          0                              M0               M1                    ปริมาณความตอ้งการสินเช่ือ    
 
       ภาพท่ี 2.5  เส้นอุปสงคข์องเงินใหกู้ ้เม่ือมีการเปล่ียนแปลง 
 
  ดงันั้น ทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้ ถูกกาํหนดโดยอุปสงคแ์ละอุปทานของเงินทุนให้กู ้ 
จึงสามารถแสดงสมการได ้ดงัน้ี 
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  MS + ΔMS =  MD
H + MD I 

  โดยกาํหนดให้ 
         MD I  =  เงินทุนท่ีตอ้งการเพื่อลงทุน 
      MD

H  =  จาํนวนเงินท่ีถือไวเ้ฉยๆ ในมือ และยงัไม่ไดน้าํมาใชป้ระโยชน์ 
       MS   =  เงินออม 

   ΔMS  =  ปริมาณเงินท่ีเปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึนหรือลดลง  โดยการขยายสินเช่ือ 
                                             หรือลดสินเช่ือของธนาคารพาณิชยใ์นตลาดสินเช่ือ 
 

  MS + ΔMS คือ อุปทานของอุปทานของเงินให้กูร้วมทั้งหมด  มาจาก เงินออมและ 
ปริมาณเงินท่ีเปล่ียนแปลง  เพราะนโยบายทางการเงินในรูปการให้เครดิตหรือสินเช่ือโดยธนาคาร
พาณิชย ์

  MD
H + MD I คือ อุปสงคข์องเงินใหกู้ร้วมทั้งหมด  มาจากความตอ้งการถือเงินไวใ้นมือ

เฉยๆ  หรือถือไวใ้นรูป Passive Cash  กบัความตอ้งการเงินทุนเพื่อใชล้งทุน อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพ
ภายใตท้ฤษฎีน้ี  อยูต่รงท่ี เส้นอุปสงคข์องเงินกูร้วม MD(MD

H + MD I)  ตดักบัเส้นอุปทานของเงินให้

กูร้วม MS (MS + ΔMS)  ซ่ึงอธิบาย ดงัภาพท่ี 2.6 
 
                 อตัราดอกเบ้ีย 

                                             ΔM                              

                                                                                    MS     MS+ ΔMS     
 
 
                                                                          E 
  i 
                                                                                                        MD

H + MD I 
                                                              
                                                                     MD

H                   MD I 
 

                          0                                              M                                      ปริมาณเงินใหกู้ ้
 
    ภาพท่ี 2.6  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพตามทฤษฎีปริมาณเงินใหกู้ ้
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  จากภาพท่ี 2.6  เป็นกราฟแสดงอตัราดอกเบ้ียดุลยภาพตามทฤษฎีปริมาณเงินให้กู ้โดย
กาํหนดให ้
   แกนตั้ง แสดงถึง อตัราดอกเบ้ีย 
   แกนนอน   แสดงถึง ปริมาณเงินใหกู้ ้ไดแ้ก่ เงินออม เงินลงทุนท่ีเก็บไวเ้ฉยๆ  
 
  เม่ือเส้นปริมาณเงินรวมตั้งได้ฉากกับแกนนอน หมายความว่า  ขณะใดขณะหน่ึง 
ปริมาณเงินให้กู้มีจ ํานวนคงท่ี  ไม่ว่าอัตราดอกเบ้ียในตลาดเงินจะเป็นเท่าใดก็ตาม  และจะ
เปล่ียนแปลงได้  เม่ือรัฐโดยธนาคารกลางเปล่ียนแปลงปริมาณเงินสด  ซ่ึงถ้า เปล่ียนแปลงไปใน
ทิศทางท่ีเพิ่มข้ึน  เส้นปริมาณเงินจะขยบัไปทางขวามือ  ทั้งเส้นในรูปการเปล่ียนแปลงปริมาณเงิน

จะทาํใหเ้ส้น MS เป็น MS+ ΔMS 

 
   เส้น MD คือ เส้นแสดงการถือเงินสดไวเ้ฉยๆ  ซ่ึงจะมีค่าเสียโอกาสในตวัของมนัเอง  
ดงันั้น ถา้หากอตัราดอกเบ้ียสูงข้ึนถึงระดบัหน่ึง  ค่าของ MD

H จะติดลบ  เรียกว่าเกิด Dishoarding  
เส้น MD I แสดงความตอ้งการปริมาณเงินทุน เม่ืออตัราดอกเบ้ียสูงข้ึน  ความตอ้งการเงินลงทุนจะมี
ปริมาณนอ้ย  และถา้อตัราดอกเบ้ียตํ่า  จะมีความตอ้งการเงินทุนมาก  ดงันั้น เส้น MD I จึงเอียงลาด
จากซา้ยมาทางขวาดว้ย  ในรูป คือ เส้น MD (MD

H + MD I) 
 
                   เส้น MS คือ เส้นการออม  ซ่ึงจะมีความสัมพนัธ์กบัอตัราดอกเบ้ียในเชิงบวก  และชนั
ข้ึนจากซ้ายข้ึนไปทางขวามือ  และเส้นอุปทานเงินให้กูร้วม (Total Supply of Loanable Fund : S)  

จึงมีลกัษณะเดียวกนัในรูป คือ MS (MS + ΔMS) 
 

                       จากรูป แสดงให้เห็นวา่ อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพ คือ  จุดตดัของเส้น MS (MS + ΔMS) 
และ MD (MD

H + MD I) คือ  จุด E  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพ จะอยู ่ณ i  ปริมาณเงินกูดุ้ลยภาพ คือ M 

 
  ทฤษฎีความพึงพอใจสภาพคล่อง (Liquidity Preference Theory) ทฤษฎีความพึงพอใจ
ในสภาพคล่องนั้น  เป็นทฤษฎีของ จอห์น เอ็ม เคนส์ ซ่ึงอธิบายวา่  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพในตลาด
นั้น  ถูกกาํหนดข้ึนจาก เส้นความตอ้งการถือเงิน (Demand for Money)  ตดักบัเส้นอุปทานของเงิน ( 
Supply of Money)  ในดา้นความตอ้งการถือเงินนั้น เคนส์  แบ่งออกเป็น สาม ประเภท ไดแ้ก่ 
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   ความตอ้งการถือเงินเพื่อจบัจ่ายใช้สอย (Transaction Demand)  ความตอ้งการ
ลกัษณะน้ี ไดแ้ก่  บุคคลใดบุคคลหน่ึงมีความจาํเป็นในการถือเงินเพื่อซ้ือสินคา้และบริการ  เพื่อ
ดาํรงชีพในแต่ละวนั  เช่น ซ้ืออาหาร เส้ือผา้ และยารักษาโรค  นอกจากน้ี ยงัรวมถึงการถือเงินของ
ภาคธุรกิจในการดาํเนินธุรกิจประจาํวนัอีกดว้ย  ดงันั้น ความตอ้งการถือเงินลกัษณะน้ี  ตวักาํหนดท่ี
สาํคญั คือ รายได ้ นอกจากน้ี อตัราดอกเบ้ียในระดบัสูงๆ  อาจจะมีผลกระทบต่อการถือเงินประเภท
น้ี  ในลกัษณะความสัมพนัธ์ท่ีผกผนักนั 

   ความตอ้งการถือเงินไวใ้ชใ้นยามฉุกเฉิน (Precautionary Demand)  ความตอ้งการ
ถือเงินไวใ้ชใ้นยามฉุกเฉิน  เกิดจากความไม่แน่นอนของรายรับและรายจ่ายในอนาคต  ดงันั้น จึงมี
ความสัมพนัธ์โดยตรงกบัรายได ้ และผกผนักบัอตัราดอกเบ้ีย  แต่อยา่งไรก็ตาม การถือเงินประเภท
น้ีอาจไม่ไดใ้ชก้็ได ้ ดงันั้น จึงมีความไหวตวั (Sensitive) ต่ออตัราดอกเบ้ีย  ไวกว่าความตอ้งการถือ
เงินประเภทจบัจ่ายใชส้อย 
   ความตอ้งการถือเงินไวเ้พื่อเก็งกาํไร (Speculative Demand)  ความตอ้งการถือเงิน
ประเภทจบัจ่ายใชส้อยและการถือเงินไวใ้ชย้ามจาํเป็นนั้น  ไม่มีส่วนขดัแยง้กบัแนวคิดของคลาสสิก
แต่อยา่งใด  ความตอ้งการถือเงินชนิดเพื่อจบัจ่ายใชส้อยนั้น  เงินทาํหน้าท่ีเพียงเป็นส่ือกลางในการ
แลกเปล่ียนเท่านั้น  ส่วนความตอ้งการถือเงินไวเ้พื่อเก็งกาํไรของเคนส์  ซ่ึงเป็นแนวคิดท่ีแตกต่างไป
จากคลาสสิกเป็นอยา่งมาก  ทั้งน้ี โดยสาํนกัคลาสสิกมีความเช่ือวา่  บุคคลใดบุคคลหน่ึงจะไม่ถือเงิน
ไวเ้กินความจาํเป็นในการจบัจ่ายใช้สอย (รวมทั้งถือไวใ้ช้ยามฉุกเฉินด้วย)  ถ้ามิเช่นนั้นแล้ว จะ
สูญเสียดอกผลท่ีควรจะได ้ เช่น การลงทุนในการซ้ือหลกัทรัพย ์ เหตุผลจึงมีอยูว่า่ แมอ้ตัราดอกเบ้ีย
จะตํ่าเพียงใดก็ตาม  การท่ีไดผ้ลตอบแทนบา้ง  ก็ยงัดีกวา่ไม่ไดอ้ะไรเสียเลย  เคนส์ ช้ีให้เห็นวา่ การ
ซ้ือหลกัทรัพย ์ ก็จะตอ้งเป็นการคาดคะเนวา่อตัราดอกเบ้ียจะไม่สูงข้ึนในช่วงท่ีเขาถือหลกัทรัพยอ์ยู ่  
ถา้ในกรณีเขาเช่ือวา่  อตัราดอกเบ้ียในอนาคตจะสูงข้ึนแลว้  จะเป็นการฉลาดท่ีเขาถือหลกัทรัพย ์ ถา้
หากว่าอตัราดอกเบ้ียในอนาคตเป็นส่ิงท่ีรู้และแน่นอน  ก็จะไม่มีการถือเงินไวเ้พื่อเก็งกาํไร  และ
แนวคิดเก่ียวกบัความตอ้งการถือเงินของเคนส์  ก็จะไม่มีความขดัแยง้กบัแนวคิดของสํานกัคลาสสิก
แต่ประการใด 

 ความต้องการถือเงินเพื่อเก็งกาํไรน้ี  มีความสัมพนัธ์กับอตัราดอกเบ้ียอย่างผกผนั 
กล่าวคือ  ถา้อตัราดอกเบ้ียสูงข้ึน  ความตอ้งการถือเงินประเภทน้ี จะลดลง  แต่ถา้อตัราดอกเบ้ียลดลง  
ความตอ้งการถือเงินประเภทน้ี จะสูงข้ึน 
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 สาํหรับอุปทานของเงิน  ซ่ึงประกอบดว้ย ธนบตัร เหรียญกษาปณ์  และเงินฝากกระแส
รายวนั ท่ีจ่ายคืนเม่ือทวงถามของระบบธนาคารพาณิชย ์ อุปทานของเงินน้ี  ธนาคารกลางสามารถ
ควบคุมได ้ โดยการใชน้โยบายการเงินท่ีเหมาะสม 

 
 ดงันั้น ดุลยภาพของอตัราดอกเบ้ียจึงถูกกาํหนดข้ึน โดยเส้นความตอ้งการถือเงินทั้ง 
สาม ประเภท กบัเส้นอุปทานของเงิน ดงัภาพท่ี 2.7 

 
              อตัราดอกเบ้ีย 
 
 
 

            r1 

 

 

 

 

                          0                              M                                                       ปริมาณเงิน 
                         

ภาพท่ี 2.7  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพ โดยทฤษฎีความพึงพอใจสภาพคล่อง 
 
  จากภาพท่ี 2.7  เป็นกราฟแสดงอตัราดอกเบ้ียดุลยภาพตามทฤษฎีความพึงพอใจสภาพ
คล่อง  โดยกาํหนดให ้

   แกนตั้ง แสดงถึง อตัราดอกเบ้ีย 
   แกนนอน แสดงถึง ปริมาณเงิน 
 
  เม่ือเส้นอุปทานของเงิน Sm และเส้นอุปสงค์รวมหรือความตอ้งการถือเงิน Dm  อตัรา
ดอกเบ้ียจึงถูกกาํหนดโดย Dm ตดักบั Sm ท่ีจุด E  อตัราดอกเบ้ียดุลยภาพ คือ 0 i1  และปริมาณเงิน
ดุลยภาพ คือ 0M 
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  ดงันั้น ทฤษฎีความพึงพอใจในสภาพคล่องมีลกัษณะเป็น Stock Concept  คือ ปริมาณ
เงินท่ีมีอยูใ่นขณะใดขณะหน่ึง  ซ่ึงต่างกบัทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้ มีลกัษณะเป็น Flow Concept  
นกัเศรษฐศาสตร์ จึงสามารถนาํทฤษฎีทั้งสองมาผสมผสานกนั  เพื่อใชใ้นการอธิบายเร่ืองเดียวกนั  
แต่ใชว้ธีิวเิคราะห์ท่ีแตกต่างกนั 

 

2. ทฤษฎแีห่งการแสวงหาก าไรสูงสุด (Profit Maximization Theory) 
 
  ทฤษฎีแห่งการแสวงหากาํไรสูงสุด (Profit Maximization Theory)  การศึกษาไดน้าํ
แนวความคิดของทฤษฎีแห่งการแสวงหากาํไรสูงสุด (Profit Maximization Theory) โดยใชห้ลกั
ความเหมาะสม (Accommodation Principle)  ทฤษฎีปริมาณเงินให้กู ้(Loanable Fund Theory) ดา้น
อุปทานสินเช่ือ  มาเป็นฐานะการดาํเนินงานของธนาคารพาณิชยไ์ดดี้ยิ่งข้ึน  สามารถพิจารณาไดจ้าก
บญัชีงบดุลธนาคารพาณิชย ์ เพราะงบดุลจะแสดงฐานะของหน้ีสินอนัเป็นแหล่งเงินทุน  เพื่อใชใ้น
การดาํเนินงาน  และแสดงลกัษณะของสินทรัพยอ์นัเกิดจากการดาํเนินงานของธนาคาร  
  
  ทฤษฎีน้ีมีความเห็นวา่ การศึกษาระดบัจุลภาคของธนาคารพาณิชย ์ ซ่ึงเป็นหน่วยงาน
เศรษฐกิจท่ีมีจุดมุ่งหมายเพื่อแสวงหากาํไรสูงสุด (Maximization Profit) เช่นเดียวกบัธุรกิจอ่ืนๆ  ซ่ึง
การถือทรัพยสิ์นหรือหน้ีสินท่ีเหมาะสม เพื่อให้ไดก้าํไรสูงสุดนั้น  จะอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขต่างๆ  เช่น 
สินทรัพยท่ี์ธนาคารพาณิชยถื์ออยู ่ สินทรัพยเ์หล่าน้ี สามารถแบ่งออกเป็น สอง ประเภท  คือ (วเรศ 
อุปปาติก, 2544 : 134) 
                        1) สินทรัพยท่ี์ก่อให้เกิดรายได้  ได้แก่ เงินให้กู้ยืม และการลงทุนในหลกัทรัพย์
ประเภทต่างๆ  
                        2) สินทรัพยไ์ม่ก่อให้เกิดรายได้  ได้แก่ เงินสดสํารองตามกฎหมาย (Required 
Reserve)  และเงินสดสาํรองส่วนเกิน (Excess Reserve)  โดยธนาคารจะพยายามดาํรงเงินสดสํารอง
ใหไ้ดต้ามท่ีกฎหมายกาํหนดไวเ้ท่านั้น  ซ่ึงจะมีเงินสดสาํรองส่วนเกินอยูเ่พียงเล็กนอ้ย 
  
  หลกัการกาํไรสูงสุดพิจารณาว่า อุปทานเป็นปัจจยัท่ีสําคญั ท่ีกาํหนดการให้สินเช่ือ
และการศึกษาพฤติกรรมในการจดัสรรสินทรัพย์ของธนาคารนั้น  มกัจะมีข้อสมมติว่า ธนาคาร
พาณิชย์จะต้องการปรับปรุงตัวในการถือครองสินทรัพย์และหน้ีสิน  ให้มีความเหมาะสมอยู่
ตลอดเวลา  เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสภาวการณ์ทางการเงิน ท่ีมีการเปล่ียนแปลงไป  เช่น อตัราดอกเบ้ีย 
อุปสงค์ของเงินกู ้ และนโยบายทางการเงินท่ีใช้โดยธนาคารกลาง เป็นตน้  ถา้ธนาคารใช้นโยบาย
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การเงินในการซ้ือหลกัทรัพยใ์นตลาด  อนัมีผลทาํให้ธนาคารพาณิชยมี์เงินสดสํารองทั้งหมด (Total 
Reserve) ของตนเพิ่มข้ึน  ตลอดจนสัดส่วนของสินทรัพยป์ระเภทท่ีไม่ก่อให้เกิดรายไดต่้อสินทรัพย์
ท่ีก่อให้เกิดรายได้สูงเกินไป  ซ่ึงจะมีผลทาํให้ธนาคารขยายการให้สินเช่ือ  และนอกจากน้ี การ
จดัสรรสินทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์นั้น  ยงัข้ึนอยู่กบัต้นทุนของการให้กู้ยืมและผลตอบแทน
สินทรัพยน์ั้นๆ ดว้ย  ซ่ึงก็ถือเป็นการจดัการทรัพยสิ์นใหม่  เพื่อให้ไดม้าซ่ึงกาํไรสูงสุด  ส่วนในดา้น
การจดัการหน้ีสิน  ก็เป็นไปทาํนองเดียวกนั  เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ท่ีเปล่ียนแปลงไป  
เช่น อตัราดอกเบ้ีย อุปสงคเ์งินกู ้และนโยบายการเงินท่ีใชโ้ดยธนาคารกลาง เป็นตน้  และเพื่อให้เกิด
ความเขา้ใจในสภาพและฐานะการดาํเนินงานของธนาคารพาณิชยไ์ดดี้ยิ่งข้ึน  สามารถพิจารณาได้
จากบญัชีงบดุลของธนาคารพาณิชย ์ เพราะงบดุลจะแสดงฐานะหน้ีสินอนัเป็นแหล่งเงินทุน  เพื่อใช้
ในการดาํเนินงาน  และแสดงลกัษณะของสินทรัพย ์อนัเกิดจากการดาํเนินงานของธนาคาร 

 
             องคป์ระกอบของบญัชีงบดุล  ประกอบดว้ย สอง ส่วน คือ 
 
   1) ทางดา้นสินทรัพย ์หรือ แหล่งใชไ้ปของเงินทุน  จะแสดงถึงชนิดและมูลค่าของ
สินทรัพยต่์างๆ ท่ีธุรกิจนั้นมีกรรมสิทธ์ิแห่งความเป็นของเจา้ของ  ตลอดจนสิทธิเรียกร้องต่างๆ ท่ีพึง
มีของธุรกิจนั้นๆ  ซ่ึงสามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 

 
                                 1.1 เงินสด และเงินสดสาํรองทั้งหมด (Cash and Total Reserves) 
                                 1.2 เงินใหกู้ย้มืและใหเ้ครดิต (Loan, Overdraft and Discount) 
                                 1.3 พนัธบตัรและหลกัทรัพยต่์างๆ (Bond and Stock) 
                                 1.4 สินทรัพยอ่ื์นๆ (Other Assets) 
 
   โดยเฉพาะอย่างยิ่ง เงินสดในมือและเงินฝากในธนาคารอ่ืนนั้น  เป็นรายการท่ี
รวมถึงเงินสดสํารองตามกฎหมายท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยดว้ย  ซ่ึงเงินในส่วนน้ี ธนาคารไม่ได้
รับดอกผลจากการฝากเงิน  ทางดา้นการใหสิ้นเช่ือของธนาคารพาณิชยน์ั้น  เป็นการให้กูใ้นลกัษณะ
ของเงินเบิกเกินบญัชี เงินให้กู้ และรับช่วงซ้ือลดตัว๋เงิน  ซ่ึงถือว่าเป็นแหล่งใช้เงินทุนท่ีธนาคาร
พาณิชย์ได้รับผลตอบแทนสูง  ในขณะเดียวกัน ก็เป็นสินทรัพย์ท่ีมีความเส่ียงสูงเช่นกัน  ส่วน
หลกัทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์  เป็นหลกัทรัพยก์ารลงทุน  เช่น หลักทรัพยรั์ฐบาล หลักทรัพย์
ภาคเอกชน  ซ่ึงโดยทัว่ไปจะลงทุนในหลกัทรัพยจ์ากรัฐบาลเป็นส่วนใหญ่  เน่ืองจากมีความเส่ียงตํ่า 
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                         2) ดา้นหน้ีสินและทุน  จะแสดงถึงชนิดและปริมาณของสิทธิเรียกร้องของเจา้หน้ี 
และ/หรือผูเ้ป็นเจา้ของ  ท่ีมีต่อสินทรัพยข์องธุรกิจ  แบ่งออกเป็นไดเ้ป็น 
 
                                2.1 เงินฝากทั้งหมด (Total Deposits) 
                                2.2 เงินกูย้มืจากภายในประเทศ (Borrowing from Domestic Sources) 
                                2.3 เงินกูย้มืจากต่างประเทศ (Borrowing from Foreign Sources) 
                                2.4 บญัชีเงินกองทุน (Capital Account) 
  
  สําหรับดา้นหน้ีสิน มีรายการสําคญั คือ เงินฝาก ประกอบดว้ย เงินฝากกระแสรายวนั 
เงินฝากออมทรัพย ์และเงินฝากประจาํ การหมุนเวียนแต่ละประเภท มีความแตกต่างกนั  ถา้เงินฝาก
มีการหมุนเวียนมาก  จะมีผลต่อปริมาณการให้สินเช่ือในทางลบ  และอีกรายการหน่ึง คือ เงินกูย้ืม
ของธนาคารพาณิชย์  โดยการกู้ยืมเงินจากสถาบนัการเงินอ่ืน  ท่ีมีเงินสดสํารองส่วนเกินของ
ธนาคารอ่ืน  ตลอดจนกูย้ืมจากธนาคารแห่งประเทศไทย  และนอกจากน้ี ยงักูย้ืมจากต่างประเทศ  
เน่ืองจากอตัราดอกเบ้ียในตลาดต่างประเทศ  มีอตัราตํ่ากวา่ในประเทศ  ดงันั้น จึงมีผลทาํให้มีการ
ขยายตวัของการให้สินเช่ือเพิ่มข้ึน  ส่วนบญัชีเงินกองทุน เป็นรายการท่ีสําคญั  เน่ืองจากเป็นเงินท่ี
ใหค้วามปลอดภยัแก่ลูกคา้เงินฝาก  ซ่ึงถา้ธนาคารพาณิชยมี์สัดส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพยเ์ส่ียงสูง  
ธนาคารก็จะสามารถปล่อยสินเช่ือท่ีเป็นสินทรัพยเ์ส่ียงไดม้ากข้ึน 
  
  ในการศึกษาพฤติกรรมให้สินเช่ือของธนาคารพาณิชยน์ั้น  จะใช้สมมติฐานแห่งการ
แสวงหากาํไรสูงสุดเป็นพื้นฐาน  ทั้งน้ี มีเหตุผลสนบัสนุน คือ 

 
                        1) กิจการธนาคารพาณิชย ์เป็นธุรกิจแบบหน่ึงท่ีมุ่งแสวงหากาํไรสูงสุด  และ
สามารถปรับลดอตัราดอกเบ้ียทั้งเงินกูแ้ละ เงินฝาก  เพื่อใหบ้รรลุกาํไรสูงสุดได ้

                       2) ธนาคารพาณิชย ์สามารถแข่งขนักนัให้บริการลูกคา้  และอาศยัช่องวา่งระหวา่ง
อตัราดอกเบ้ียเงินให้กูก้บัอตัราดอกเบ้ียเงินฝาก เป็นกาํไรของธนาคาร  นอกจากน้ี ยงัมีการแข่งขนั
ในด้านการบริการอ่ืนๆ  ทั้ งน้ีเพื่อจุดประสงค์ก็คือ ต้องการแสวงหารกาํไรสูงสุด  ไม่ว่าจะเป็น
ผลต่างของอตัราดอกเบ้ีย หรือค่าธรรมเนียมในดา้นการบริการอ่ืนๆ ก็ตาม 
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3. ทฤษฎกีารลงทุนในทีอ่ยู่อาศัย 
 
  แนวคิดการลงทุนในที่อยู่อาศัย จดัเป็นการใช้จ่ายลงทุนประเภทหน่ึง  ซ่ึงแยกออกมา
ต่างหากจากการลงทุนคงท่ีของภาคธุรกิจ  เน่ืองจากมีแนวคิดและตวัแบบเก่ียวกับการลงทุนท่ี
แตกต่างไป 
  การลงทุนดา้นท่ีอยูอ่าศยั ประกอบดว้ย การสร้างบา้นเรือนท่ีอยูอ่าศยัในรูปแบบต่างๆ  
ไม่ว่าจะเป็นบ้านเด่ียว บ้านแบบทาวน์เฮาส์ อพาร์ทเมนต์ และคอนโดมิเนียม  ท่ีอยู่อาศัยเป็น
สินทรัพยท่ี์ต่างจากสินทรัพยช์นิดอ่ืนตรงท่ีอายุการใชง้านยืนยาว ดงันั้นในแต่ละปี การลงทุนดา้นท่ี
อยู่อาศยัจึงมีเพิ่มข้ึนไม่มากนัก เพียงประมาณร้อยละ 3 ของปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่ ทฤษฎีท่ี
เก่ียวกบัการลงทุนดา้นท่ีอยูอ่าศยัจะตอ้งเร่ิมตน้จากการศึกษาวิเคราะห์อุปสงค์ของท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีอยู่
แลว้ (Existing Stock of Housing)   
 

 
                                      สตอ๊คของบา้น                                                       จาํนวนบา้นใหม่ 
                                                  ก                                                                               ข 
 

ภาพท่ี 2.8 ตลาดท่ีอยูอ่าศยั การกาํหนดราคา และอตัราการลงทุนในท่ีอยูอ่าศยั 
 
  จากสตอ๊คของบา้น ดงัภาพท่ี 2.8 (ก)  อุปสงคท่ี์อยูอ่าศยั เป็นเส้นลาดลงจากบนซ้ายไป
ล่างขวา ตามลกัษณะของเส้นอุปทานทัว่ไป  ซ่ึงแสดงวา่ ถา้ราคาของท่ีอยูอ่าศยัสูงข้ึน อุปสงค์ก็จะ
นอ้ยลง  และในทางกลบักนั หากราคาลดลง อุปสงคก์็เพิ่มข้ึน  เป็นการเคล่ือนยา้ยภายในเส้นอุปสงค ์
DD0  ตาํแหน่งของเส้น DD0 ถูกกาํหนดโดยตวัแปรทางเศรษฐกิจหลายตวัท่ีมีอิทธิพลต่อการกาํหนด
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อุปสงค์ท่ีนอกเหนือจากตวัแปรราคา  เช่น รายไดแ้ละความมัน่คงของบุคคลนั้น  ซ่ึงอาจมีผลทาํให้
เส้นอุปสงคเ์คล่ือนยา้ย (Shift) ได ้ ซ่ึงในกรณีของการลงทุนในท่ีอยูอ่าศยัอาจได ้สาม กรณี คือ 
  กรณีท่ี 1  เม่ือบุคคลมีความมัง่คัง่ร่ํารวยข้ึน  ก็จะมีความตอ้งการถือครองท่ีอยูอ่าศยัมาก
ข้ึน  ในกรณีน้ี เส้นอุปสงคจ์ะเคล่ือนยา้ยข้ึน จาก DD0 เป็น DD1 
  กรณีท่ี 2  เม่ือผลตอบแทนของสินทรัพย์อ่ืน ซ่ึงเป็นทางเลือกของการลงทุน  มี
ผลตอบแทนลดลง  เช่น ผลตอบแทนพนัธบตัรหรือหุ้นลดลง  จะทาํให้การลงทุนในท่ีอยู่อาศยัดู
น่าสนใจข้ึน  อุปสงคก์็จะเคล่ือนยา้ยจาก DD0 เป็น DD1 
  กรณีท่ี 3  อุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัข้ึนอยูก่บัผลตอบแทนแทจ้ริงสุทธิของท่ีอยูอ่าศยั ก่อนอ่ืน
ต้องพิจารณาผลตอบแทนรวมผลตอบแทนรวมของการถือครองท่ีอยู่อาศัยก่อนหักค่าใช้จ่าย 
ประกอบดว้ย ค่าเช่า (กรณีเช่า) หรือผลตอบแทนเสมือนให้เช่า (Implicit Return) จากการอยูอ่าศยั 
(กรณีเจา้ของอยูอ่าศยัเอง) บวกกบัมูลค่าของบา้นท่ีเพิ่มข้ึน  ส่วนดา้นตน้ทุนของท่ีอยูอ่าศยัคือ อตัรา
ดอกเบ้ียโดยเฉพาะดอกเบ้ียในการจํานอง บวกกับภาษีอสังหาริมทรัพย์ และค่าเส่ือมราคา
ผลตอบแทนท่ีหักตน้ทุนต่างๆ และหักภาษีแล้ว เรียกว่าผลตอบแทนสุทธิ  หากผลตอบแทนสุทธิ
สูงข้ึน ซ่ึงอาจจะเกิดจากการท่ีอตัราดอกเบ้ียลดลง  จึงทาํให้ตน้ทุนในท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน อุปสงคก์็จะ
เคล่ือนจาก DD0 เป็น DD1 
 
  ราคาของท่ีอยูอ่าศยัถูกกาํหนดโดย  ความสัมพนัธ์ของอุปสงคแ์ละอุปทานของ สต๊อค
สินค้าท่ีอยู่อาศัยคงท่ี  หรือไม่สามารถเปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเร็ว  อุปทานจึงมีลักษณะเป็น
เส้นตรง ดงัเส้น SS  ราคาดุลยภาพ จึงเป็นราคาท่ีเกิดจากเส้นอุปสงคต์ดักบัเส้นอุปทาน ท่ีระดบั  P0

H  
หรือกล่าวอีกนยัหน่ึงว่า ตลาดสต๊อคสินคา้ท่ีอยู่อยู่อาศยัท่ีมีอยู่ ณ เวลาหน่ึงๆ  เป็นตวักาํหนดราคา
ของท่ีอยูอ่าศยั 
 
   แนวคิดอัตราการลงทุนด้านที่อยู่อาศัย  ตวักาํหนดอตัราการลงทุนในท่ีอยู่อาศยั จาก
จาํนวนบา้นใหม่  ดงัภาพท่ี 2.8 (ข)  เส้น FS เป็นเส้นอุปทาน (Supply Curve) ของท่ีอยูอ่าศยัใหม่ ซ่ึง
เป็นฟังก์ชัน่ของราคาท่ีอยู่อาศยั และมีลกัษณะแบบเส้นอุปทานทัว่ไป  คือ เป็นเส้นแสดงปริมาณ
สินคา้ท่ีผูผ้ลิตหรือผูจ้าํหน่ายตอ้งการท่ีจะจาํหน่ายระดบัราคาต่างๆ  ซ่ึงสินคา้ท่ีจะจาํหน่ายในท่ีน้ีคือ 
ท่ีอยูอ่าศยัใหม่  ตาํแหน่งของเส้น FS ข้ึนกบัตน้ทุนของปัจจยัการผลิตท่ีใชใ้นอุตสาหกรรมก่อสร้าง  
และปัจจยัทางดา้นเทคโนโลยมีีผลกระทบต่อตน้ทุนการก่อสร้าง 
  เส้น FS บางคร้ังเรียกวา่ เส้นอุปทานแบบกระแส (Flow Supply Curve)  เป็นเส้นแสดง
ถึงกระแสของบา้นใหม่ท่ีเขา้สู่ตลาดในช่วงเวลาหน่ึง  ในขณะเส้น SS เป็นเส้นอุปทานแบบคงคา้ง 
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(Stock Supply Curve)  เน่ืองจากเป็นเส้นท่ีแสดงถึงจาํนวนท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีอยูใ่นตลาด ณ เวลาใดเวลา
หน่ึง 
  จากระดับราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีถูกกําหนดข้ึนในตลาดหลักทรัพย์ ณ ระดับราคา P0

H  
ผูรั้บเหมาก่อสร้างก็จะสร้างบา้นใหม่ออกมาขาย จาํนวน Q0

H ณ ท่ีราคาน้ี  ถ้าหากราคาเพิ่มสูงข้ึน  
อุปทานของบา้นใหม่ก็จะเพิ่มสูงข้ึนเช่นกนั  ดงันั้น อุปทานของท่ีอยูอ่าศยัใหม่ก็คือ  การลงทุนในท่ี
อยู่อาศยันั้นเอง  ซ่ึงก็คือ มูลค่าของบา้นใหม่ท่ีเพิ่มข้ึนในสต๊อคท่ีอยูอ่าศยั จากจาํนวนบา้นใหม่ ดงั
ภาพท่ี 2.8 (ข)  แสดงถึงทฤษฎีพื้นฐานการลงทุนในท่ีอยูอ่าศยั 
  ปัจจยัต่างๆ ท่ีมีผลกระทบต่ออุปสงคข์องท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีอยูแ่ลว้  จะกระทบต่อราคาท่ีอยู่
อาศยั PH  และต่ออตัราการลงทุนในท่ีอยู่อาศยั  ในทาํนองเดียวกนัปัจจยัใดๆ  ท่ีทาํให้เส้นอุปทาน
กระแส FS เคล่ือนท่ี  ก็จะกระทบอตัราการลงทุน 
 
  ทฤษฎี q ของการลงทุน เป็นทฤษฎีเก่ียวกบัการลงทุนในท่ีอยู่อาศยั  ท่ีเน้นเร่ืองของ
ตลาดสินทรัพยแ์ละอตัราการลงทุนเพื่อเพิ่มการสะสมทุนนั้น  สามารถใช้วิเคราะห์เก่ียวกบัการ
ลงทุนคงท่ีของธุรกิจไดเ้ช่นกนั  ซ่ึงแนวคิดทฤษฎีน้ีเรียกวา่ ทฤษฎี q ซ่ึงเนน้เร่ืองการลงทุนในตลาด
หลกัทรัพย ์
 
  ทฤษฎี q กล่าววา่  ณ ขณะหน่ึงๆ มีสต๊อคของหุ้นในระบบเศรษฐกิจ  ซ่ึงนกัลงทุนจะ
กาํหนดมูลค่าของหุน้เหล่านั้น ท่ีระดบัราคาเช่นเดียวกบั PH  ดงัภาพท่ี 2.8 (ก) 
 
  ราคาของหุ้นก็คือ  มูลค่าของสิทธิเรียกร้องท่ีมีต่อทุนของบริษทั ผูจ้ ัดการ บริษัท
เปรียบเสมือนผูต้อบสนองต่อราคาของหุ้น โดยการผลิตทุนใหม่ๆ  ซ่ึงก็คือ การลงทุนเพิ่ม เม่ือราคา
หุน้สูงข้ึน  และผลิตทุนนอ้ยลง หรือไม่ลงทุน  เม่ือราคาหุน้กูต้ ํ่าลง 
 
 สาระของทฤษฎี q คือ  การประมาณการมูลค่าของสินทรัพยข์องธุรกิจท่ีตลาดเป็น
ตวักาํหนด  โดยเปรียบเทียบกบัตน้ทุนในการผลิตสินทรัพยเ์หล่านั้น  หากสัดส่วนดงักล่าวสูง  ธุรกิจ
ก็ตอ้งการจะผลิตสินทรัพยม์ากข้ึน  ดงันั้น การลงทุนก็จะเร็วข้ึน  เปรียบเทียบกบักรณีของการลงทุน
ท่ีอยู่อาศยั ก็คือว่า  PH เปรียบเสมือนราคาของท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่  โดยเปรียบเทียบกบัตน้ทุนการ
ก่อสร้างใหม่  หากสัดส่วนนั้นสูง  ก็จะมีท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึนมาก (มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 
2549 : 199-201) 
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4. ทฤษฎเีศรษฐมติิว่าด้วยการวเิคราะห์แบบจ าลองถดถอยเชิงซ้อน 
 
 แบบจาํลองถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression Model)  เป็นแบบจาํลองท่ีมีตวัแปร
ตาม Y  เป็นฟังก์ชัน่ท่ีข้ึนกบัค่าของตวัแปรอิสระหลายตวั X1 , X2 , … , X k  และค่าความ
คลาดเคล่ือนทางสถิติ (Error Term) 
 

 ikikiii eXBXBXBBY  ...33221   
 

 การวิเคราะห์การถดถอยเชิงซ้อน  เป็นเคร่ืองช้ีให้เห็นว่า  ตวัแปรตัวหน่ึงมี
ความสัมพนัธ์กบัตวัแปรอ่ืนอย่างไร  หรือเป็นการคาํนวณหาค่าประมาณการของตวัแปรตาม  ณ 
ระดบัมูลต่างๆ ของตวัแปรอิสระท่ีกาํหนดมาให้  โดยในแบบจาํลองสมการถดถอยเชิงซ้อน  ตอ้ง
กาํหนดตวัแปรตามก่อน  จากนั้นจึงกาํหนดรูปแบบทางคณิตศาสตร์ของสมการ  เพื่อเช่ือมมูลค่า
คาดคะเนของตวัแปรตามกบัตวัแปรอิสระนั้นๆ  เช่น ถา้สมมุติใหแ้บบจาํลองถดถอยเชิงซ้อนมีค่าตวั
ผนัแปร 2 ตวั  จะสามารถกาํหนดแบบจาํลอง ไดด้งัน้ี 
 

 iiii eXBXBBY  33221   
 

 โดยท่ีค่า B2 , B3  คือ ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอย  และค่า e i  ความคลาดเคล่ือนระหวา่ง 
Y i กบั E(Y i)  ในการคาํนวณหาค่า B2 และ B3  ท่ีสามารถหาไดโ้ดยวิธีการกาํลงัสองน้อยท่ีสุด 
(Method of Least Squares)  ซ่ึงทาํให้ค่าสัมประสิทธ์ิการถดถอยท่ีหาได้นั้น  เกิดค่าผลบวก
ขอ้ผดิพลาดกาํลงัสอง (Error Sum of Squares) นอ้ยท่ีสุด  ดงัน้ี 
 
 22
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 ค่าสัมประสิทธ์ิ B2  จะอธิบายถึง ขนาดและทิศทางของการเปล่ียนแปลงของ Y ท่ีมี
อิทธิพลมาจากการเปล่ียนแปลงของ X2  1 หน่วย  โดยท่ีตวัแปรอ่ืนๆ คือ X3 ตอ้งคงท่ี  และ B3 จะ
อธิบายถึง ขนาดและทิศทางของการเปล่ียนแปลงของ Y ท่ีมีอิทธิพลมาจากการเปล่ียนแปลงของ X3 
1 หน่วย  โดยท่ีตวัแปรอ่ืนๆ คือ X2 ตอ้งคงท่ี 
 ทั้งน้ี มูลค่าของตวัแปรตามสามารถพยากรณ์ได ้ โดยใชส้มการถดถอยท่ีกะประมาณค่า
ได ้ และจากสมการถดถอยท่ีกะประมาณค่าไม่ได ้ ซ่ึงส่วนมากจะทาํการคาํนวณโดยใชค้อมพิวเตอร์
โปรแกรมมาตรฐาน  ซ่ึงจะคาํนวณค่าขอ้ผิดพลาดมาตรฐานของค่าประมาณกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด  B2 
และ B3  (Standard Error of Estimate)  โดยค่าน้ี จะใชเ้ป็นตวัวดัจาํนวนจุดท่ีกระจดักระจายอยูร่อบๆ 
เส้นการถดถอยของประชากร  ถา้ค่า Std. error มีค่ามาก  แสดงวา่ มีการกระจายอยูร่อบๆ เส้นมาก   
และหากมีค่านอ้ย  แสดงวา่ มีการกระจุกตวัของประชากรอยูร่อบๆ เส้นถดถอย 
 การจะดูว่า สมการถดถอยนั้ นเข้ากันได้ดีกับข้อมูลหรือไม่  สามารถดูได้จากค่า
สัมประสิทธ์ิเชิงซ้อนของการตดัสิน (R2)  ซ่ึงมีค่าเท่ากบัการผนัแปรเชิงอธิบาย โดยการถดถอย
เชิงซ้อน (Regression Sum of Squares : RSS)  ต่อการผนัแปรทั้งหมดในตวัแปรตาม (Total Sum of 
Squares : TSS)  ซ่ึงหาจาก 
 
    )ˆ()ˆ()ˆ( YYYYYY iii  
 
ซ่ึงก็คือ TSS  =  RSS + ESS  
 

 ถา้ R2 มีค่าเขา้ใกล ้0 มากเท่าใด  แสดงวา่สมการนั้นไม่เหมาะสมกบัขอ้มูล  แต่ถา้หาก
วา่เขา้ใกล ้1  ผลจะเป็นไปในทางตรงกนัขา้ม 
 

 ทั้งน้ี ค่า R2  สามารถหาไดอี้กวธีิ  คือ 
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 และ ค่า Adjusted R2  สามารถหาไดจ้าก  
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 เน่ืองจากค่า 2R  สามารถบอกไดถึ้งความเหมาะสมของขอ้มูลกบัสมการถดถอย  นัน่
คือ 2R เป็นเร่ืองเก่ียวกบัการท่ีอธิบาย  หรือไม่สามารถอธิบายถึงการผนัแปรใน Y และไม่ไดมี้การ
อธิบายจาํนวนขององศาแห่งความอิสระ  เม่ือไม่มีการแปรผนั  ก็จะตดัความเหมาะสมของตวัแปร
ตามท่ีอยู่ในจาํนวนท่ีเปล่ียนแปลงไดข้องตวัแปรอิสระในแบบจาํลอง  ซ่ึงเรียกวา่ Adjusted R2  ซ่ึง
จะเห็นไดว้า่  หาก k = 1  จะทาํให้ R2 เท่ากบั Adjusted R2  ถา้ k มีค่ามากกวา่ 1  จะทาํให้ค่า R2

มากกวา่หรือเท่ากบั Adjusted R2  และค่า Adjusted R2 สามารถเป็นไปทางลบได ้ และค่า Adjusted 
R2 เป็นค่าท่ีมีคุณสมบติัท่ีมีความสามารถวดัค่าความเหมาะสมไดดี้กวา่ค่า R2  เพราะเม่ือตวัแปรใหม่
ถูกเพิ่มเขา้ไปในแบบจาํลองถดถอย  ค่า R2 จะเพิ่มข้ึนเสมอ  ขณะท่ีค่า Adjusted R2 อาจจะเพิ่มหรือ
ลดลงก็ได ้
 เม่ือทดสอบความเหมาะสมของสมการกบัขอ้มูลแลว้  ก็มาพิจารณาถึงความสัมพนัธ์
ของตวัแปรอิสระทุกๆ ตวัในแบบจาํลอง  เป็นการพิจารณาพร้อมๆ กนัทุกๆ ตวัวา่  มีความสัมพนัธ์
กบัตวัแปรตามหรือไม่  ซ่ึงทดสอบโดยค่า F-statistic โดยมีสมมติฐานดงัน้ี 
 

 03210  BBBH   
 03211  BBBH  

 
 ถา้หากค่า F ท่ีคาํนวณ  มีค่ามากกว่า F ท่ีเปิดตารางท่ี Fk-1 , n-k  นัน่คือ ปฏิเสธ Null 
Hypothesis  นัน่แสดงวา่ ตวัแปรอิสระทุกตวัในแบบจาํลอง  มีความสัมพนัธ์กบัตวัแปรตาม  แต่ถา้มี
ค่านอ้ยกวา่  แสดงวา่ ยอมรับ Null Hypothesis  นัน่คือ ตวัแปรอิสระทุกตวัในแบบจาํลอง  มีความ
เป็นอิสระกบัตวัแปรตาม 
 ในการพิจารณาความสัมพนัธ์ของตวัแปรตามกบัตวัแปรอิสระทั้งชุด  ท่ีทดสอบโดยใช ้
F-test แลว้  ยงัสามารถแยกพิจารณาความสัมพนัธ์ของตวัแปรตามกบัตวัแปรอิสระแต่ละตวัไดโ้ดย 
ทดสอบดว้ยค่า T-statistic  ซ่ึงมีสมมติฐานดงัน้ี  
 
 

 0: 10 BH   
 0: 11 BH  
 

 โดยในการทดสอบ  ถา้หากค่า t ท่ีคาํนวณมีค่ามากกวา่ค่า t ท่ีเปิดตาราง  หรือนอ้ยกวา่
ค่าลบของ t  เปิดตาราง  นัน่คือ ปฏิเสธ Null Hypothesis  นัน่แสดงว่า ตวัแปรอิสระตวันั้น มี
ความสัมพนัธ์กบัตวัแปรตาม  แต่ถา้มีค่าตรงกนัขา้มแสดงวา่  ยอมรับ Null Hypothesis  คือ ตวัแปร
อิสระตวันั้น มีความเป็นอิสระกบัตวัแปรตาม 
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 เม่ือทาํการทดสอบแบบจาํลองถดถอยเชิงซ้อนด้วยวิธีการทางสถิติข้างตน้แล้วว่ามี
ความเหมาะสม  ก็จะนาํสมการท่ีสร้างข้ึนนั้น  มาประมาณค่าของตวัแปรตามไดจ้ากการใช้ขอ้มูล
ของตวัแปรอ่ืนๆ ท่ีทราบค่า  และสามารถทาํการพยากรณ์ (Forecast) ค่าในอนาคตไดด้้วยการใช้
โปรแกรมมาตรฐาน (อุดมศกัด์ิ เอ๊ียวชยัพร 2547)     
 

5. ตัวแปรทีก่ าหนดปริมาณสินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยของธนาคารพาณชิย์ 
 
 5.1 ตัวแปรของปริมาณสินเช่ือที่อยู่อาศัยของผู้ประกอบการ (Housing Loan) ใน
การศึกษาคร้ังนีจ้ะใช้ แบบจาํลอง 
 
    HL1 = f (COT, PGDP, INT , PH , EQU, LQ, INV ) 
 
 
 โดยท่ี : HL1  หมายถึง ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของผูป้ระกอบการ 
    COT  หมายถึง ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง 
    PGDP  หมายถึง รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี 
    INT  หมายถึง อตัราดอกเบ้ียเงินกูสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั 
    PH  หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย ์  
    EQU  หมายถึง เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์
    LQ  หมายถึง สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์
    INV  หมายถึง ปริมาณการลงทุนท่ีอยูอ่าศยัภาคเอกชนภายในประเทศ 
 
 5.2 ตัวแปรของปริมาณสินเช่ือที่อยู่อาศัยของผู้บริโภค (Housing Loan) ในการศึกษา
คร้ังนีจ้ะใช้ แบบจาํลอง 
 
    HL2 = f (COT, PGDP, INT , PH , EQU, LQ, INV ) 
 
 โดยท่ี : HL2  หมายถึง ปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค 
    COT  หมายถึง ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง 
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    PGDP  หมายถึง รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี 
    INT  หมายถึง อตัราดอกเบ้ียเงินกูสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั 
    PH  หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย ์  
    EQU  หมายถึง เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์
    LQ  หมายถึง สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์
    INV  หมายถึง ปริมาณการลงทุนท่ีอยูอ่าศยัภาคเอกชนภายในประเทศ 
 
  การนาํขอ้มูลท่ีไดจ้าการรวบรวมโดยตรงจากหน่วยงานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  เช่น ธนาคาร
แห่งประเทศไทย การเคหะแห่งชาติ และวารสารอ่ืนๆ  และอีกส่วนหน่ึงเป็นขอ้มูลตวัแปรท่ีไดจ้าก
การคาํนวณ  เพื่อให้ขอ้มูลมีความสมบูรณ์  เพื่อนาํมาวิเคราะห์โดยใชแ้บบจาํลองสมการถดถอยพหู
คูณ (Multiple Linear Regression Model)  และใช้โปรแกรม SPSS ในการประมวลผล ในการ
วเิคราะห์ ลกัษณะทางเศรษฐกิจ สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์สภาพทัว่ไปของสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั
ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535-2550  ระยะเวลา 16 ปี  และหาค่าความสัมพนัธ์ของตวัแปรท่ีทาํการศึกษาวา่  ตวั
แปรใดมีอิทธิพลในการศึกษา  และมีผลต่อปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยม์ากน้อย
เพียงใด 

 

6. สินเช่ือหรือเครดิต (Credit) 
  

6.1 ความหมายของสินเช่ือหรือเครดิต (Credit)  คือ สัญญาที่เจ้าหนี้โอนทรัพย์ให้แก่
ลูกหน้ี  โดยมีขอ้จาํกดัใหลู้กหน้ีชาํระคืนทรัพยน์ั้นในอนาคต  ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด 

6.1.1 หน้าทีข่องสินเช่ือ ในเศรษฐกิจและสังคมปัจจุบนั  สินเช่ือมีหนา้ท่ี ดงัน้ี 
1) เป็นส่ือกลางในการแลกเปล่ียน เหรียญกษาปณ์ ธนบตัร และเงินฝากเผื่อ

เรียก  ลว้นเป็นเงินสินเช่ือท่ีใชเ้ป็นส่ือกลางในการแลกเปล่ียนในระบบเศรษฐกิจ  การใชสิ้นเช่ือมีผล
ทาํให้การซ้ือขายทาํได้โดยสะดวกและรวดเร็ว  โดยในบางคร้ัง  การคา้ไม่จาํเป็นตอ้งใช้เงินเป็น
ส่ือกลางในการแลกเปล่ียน  แต่ใช้ความเช่ือถืออ่ืนๆ  เช่น การใช้เช็ค ดราฟต์ ตัว๋แลกเงิน เป็น
ส่ือกลางในการแลกเปล่ียนแทน 
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2) ทาํให้เกิดเงินทุนสําหรับการทาํการคา้และธุรกิจ  ในการทาํการคา้หรือ
ธุรกิจต่างๆ  ผูล้งทุนทาํการคา้อาจมีเงินออมเพื่อการลงทุนไม่เพียงพอ  ย่อมตอ้งการสินเช่ือจากท่ี
ต่างๆ เพื่อการลงทุน  การท่ีประชาชนออมทรัพย ์ มีผลทาํให้เกิดเงินทุนกอ้นใหญ่ท่ีสามารถนาํไป
ลงทุนในอุตสาหกรรมขนาดใหญ่ได้  ดังนั้น หน้าท่ีของสินเช่ืออนัหน่ึงคือ  การจดัให้มีเงินทุน
เพื่อใหน้กัธุรกิจไดกู้ไ้ปทาํการคา้และลงทุนในอุตสาหกรรมต่างๆ ได ้

3) หนา้ท่ีทางสังคมทางสินเช่ือ  ได้แก่ การมีส่วนร่วมทาํให้เกิดเสรีภาพใน
ด้านความคิดและในด้านปฏิบติั  คือ ผูท่ี้มีเงินเหลือจะนําเงินไปฝากไวก้ับธนาคารหรือสถาบนั
การเงิน  หน่วยธุรกิจเหล่าน้ี  จะนาํเงินไปปล่อยให้กูห้รือนาํไปใชป้ระโยชน์ดา้นอ่ืนๆ สินเช่ือทาํให้
ช่องว่างระหว่างทุนและแรงงานหมดไป  เพราะแรงงานอาจถูกนาํไปใช้ในการประกอบธุรกิจได ้ 
ประชานมีโอกาสศึกษาเล่าเรียนจากเงินท่ีกู้ยืมมา  หรืออาจซ้ือหาสินคา้มาใช้ในการอุปโภคและ
บริโภค เป็นตน้ 

4) ทาํให้การคา้และอุตสาหกรรมขยายตวั  สินเช่ือเป็นเคร่ืองมือสําคญัใน
การสร้างธุรกิจหรือขยายธุรกิจท่ีมีอยู ่ เพราะการประกอบการอาจขยายสินเช่ือของตนดว้ยการกูย้ืม
เงินจากผูอ่ื้น มาขยายกิจการไดต้ามตอ้งการ  

6.1.2 ประเภทสินเช่ือ  สินเช่ือมีการแบ่งออกไดห้ลายประเภท คือ 
1) สินเช่ือจาํแนกตามประเภทของผูกู้ ้ แบ่งออกได ้ดงัน้ี 

(1) สินเช่ือสาํหรับเอกชน (Individual Credit) 
(2) สินเช่ือสาํหรับธุรกิจ (Business Credit)  
(3) สินเช่ือสาํหรับรัฐบาล (Government Credit) 

 
     การให้กู้ยืมหรือการให้สินเช่ือตามประเภทสินเช่ือ  ย่อมมีนัยสําคญัต่อ
เศรษฐกิจแตกต่างกนั  เพราะระดบัความสามารถหรือประสิทธิภาพการใช้สินเช่ือแต่ละภาค  การ
ผลิตท่ีจะตอ้งจ่ายชาํระหน้ีคืนในช่วงเวลามีความแตกต่างกนั  และเป็นส่ิงท่ีตอ้งคาํนึงถึงเสมอ 

 
2) สินเช่ือจาํแนกตามระยะเวลา  แบ่งออกได ้ดงัน้ี 

            (1)   สินเช่ือระยะเวลาสั้นท่ีสุด (Payable on Demand)  เป็นสินเช่ือท่ี
จะตอ้งจ่ายคืนทนัที เม่ือถูกทวงถาม 
            (2)   สินเช่ือระยะสั้น (Short-term Credit)  เป็นสินเช่ือท่ีจะตอ้งจ่ายคืน 
ในระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี 
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            (3)   สินเช่ือระยะปานกลาง (Intermediate-term Credit)  เป็นสินเช่ือท่ี
จะตอ้งจ่ายคืน ในระยะเวลาไม่เกิน 5 ปี 

            (4)   สินเช่ือระยะยาว (Long-term Credit)  เป็นสินเช่ือท่ีจะตอ้งจ่ายคืน 
ในระยะเวลาตั้งแต่ 5 ปี ข้ึนไป 

 ปริมาณสินเช่ือท่ีจาํแนกตามระยะเวลา  เป็นปัจจยัหน่ึงท่ีสามารถแสดงระดบัการพฒันา
ตลาดการเงินได ้ ถา้ตลาดการเงินมีเพียงสถาบนัการเงินใหกู้ใ้นสินเช่ือระยะสั้นเป็นส่วนใหญ่  แสดง
ให้เห็นว่า การพฒันาตลาดการเงินในสถาบนัการเงินเพื่อสินเช่ือระยะยาวยงัน้อย  โอกาสในการ
พฒันาอุตสาหกรรม ซ่ึงตอ้งใชสิ้นเช่ือระยะยาว จึงมีนอ้ยไปดว้ย 

 นอกจากน้ีในแต่ละระยะเวลาและแต่ละเหตุการณ์การเปล่ียนแปลงลกัษณะสินเช่ือ  จะ
บอกถึงสถานการณ์ได ้ เช่น ถา้ภาวะสินเช่ือของสถาบนัการเงินรัดตวั  การให้กูย้ืมเพื่อเรียกคืนโดย
ทนัท่ี จะมีมาก  จึงมีการหมุนเวียนเงินทุนระหวา่งสถาบนัการเงินเพื่อผอ่นคลายภาวะรัดตวัดงักล่าว
มากข้ึน 

3) สินเช่ือจาํแนกตามวตัถุประสงค ์ แบ่งออกได ้ดงัน้ี 

            (1)   สินเช่ือเพื่อการบริโภค (Consumption Credit) เป็นสินเช่ือท่ีไดม้า
เพื่อการใชจ่้ายซ้ือสินคา้และบริการต่างๆ  สินเช่ือชนิดน้ี จะมีระยะเวลาสั้น  และลูกคา้มกัจะชาํระคืน
เป็นงวดๆ  หรือเป็นลกัษณะการผอ่นชาํระ 

            (2)   สินเช่ือเพื่ออุตสาหกรรม (Production Credit) เป็นสินเช่ือท่ีใชจ้่าย
เพื่อเป็นค่าปัจจยัการผลิตต่างๆ  เช่น  
      ก. สินเช่ือเพื่ออุตสาหกรรม เป็นสินเช่ือในระยะยาว  ผูกู้จ้ะใชสิ้นเช่ือเพื่อ
ซ้ือเคร่ืองจกัร อุปกรณ์ก่อสร้างโรงงาน  เพื่อการผลิตสินเคา้ทางอุตสาหกรรม เป็นตน้  
      ข. สินเช่ือเพื่อการเกษตรกรรม เป็นสินเช่ือท่ีผูกู้จ้ะนาํเงินไปซ้ือเคร่ืองมือ
อุปกรณ์ เมล็ดพนัธ์ุฯ  เพื่อใช้จ่ายในการเกษตร  สินเช่ือเพื่อการเกษตรเป็นสินเช่ือในระยะสั้ นและ
ระยะปานกลางเป็นส่วนใหญ่  เพราะสถาบนัการเงินของประเทศมกัจะไม่ให้สินเช่ือระยะยาว  
เน่ืองจากงานดา้นเกษตรมีความเส่ียงสูง 
      ค. สินเช่ือเพื่อการพาณิชย ์เป็นสินเช่ือท่ีผูกู้ ้จะนาํไปใช้ในการลงทุนซ้ือ
วตัถุดิบต่างๆ  เพื่อใชใ้นการผลิตสินคา้และบริการ  เพื่อจ่ายเป็นค่าแรงงาน เป็นตน้ 

4) สินเช่ือจาํแนกตามลกัษณะของผูใ้หสิ้นเช่ือ  แบ่งออกได ้ดงัน้ี 

           (1)   สินเช่ือท่ีเอกชนเป็นผูใ้หสิ้นเช่ือ 

           (2)   สินเช่ือท่ีธนาคารพาณิชยเ์ป็นผูใ้ห้สินเช่ือ   

 



34 
 
 
           (3)   สินเช่ือท่ีสถาบนัการเงินอ่ืนเป็นผูใ้หสิ้นเช่ือ 
           (4)   สินเช่ือท่ีมิใช่สถาบนัการเงินเป็นผูใ้หสิ้นเช่ือ เช่น โรงสี สหกรณ์ฯ 

           (5)   สินเช่ือท่ีรัฐบาลเป็นผูใ้ห้สินเช่ือ 

5) สินเช่ือจาํแนกตามลกัษณะของหลกัประกนั  แบ่งออกได ้ดงัน้ี 

            (1)   สินเช่ือท่ีไม่มีหลกัประกนั (Unsecured Credit) เป็นสินเช่ือท่ีอาศยั
ความเช่ือ ซ่ือตรง และความสามารถทางธุรกิจของผูกู้ ้เป็นหลักประกนั  การพิจารณาสินเช่ือจะ
พิจารณาเพียงรายไดซ่ึ้งคาดวา่ผูกู้จ้ะสามารถหามาชาํระหน้ีได ้

            (2)   สินเช่ือท่ีมีหลักประกัน (Secured Credit) เป็นสินเช่ือท่ีอาศยั
หลกัทรัพยค์ ํ้ าประกนั  เช่น อสังหาริมทรัพยห์รือผูค้ ํ้ าประกนั  ซ่ึงจะตอ้งชาํระหน้ีแทนเม่ือลูกหน้ี
ปฏิเสธการชาํระหน้ี  โดยมีการลงนามคํ้าประกนั เป็นตน้  
  6.1.3  ลักษณะของสินเช่ือ  สินเช่ือเกิดได ้สอง ลกัษณะ คือ 
    1)  บริษทัหรือบุคคลให้สินเช่ือแก่บุคคลอีกคนหน่ึง  โดยการขายสินคา้ให ้ 
แลว้ผูซ้ื้อมีสัญญาท่ีจะชาํระค่าสินคา้นั้นคืนภายหนา้ 
    2)  บริษทัหรือธนาคารใหเ้งินกูแ้ก่บุคคลหน่ึง  โดยมีขอ้ผกูพนัวา่  บุคคลนั้น
จะชาํระคืนภายหนา้  ในลกัษณะน้ี การแลกเปล่ียนเงินตรากบัสินคา้ยงัไม่เกิดข้ึน 
     ทั้ง สอง ลกัษณะมีผลเหมือนกนัคือ  สร้างอาํนาจซ้ือให้แก่บุคคลผูไ้ด้รับ
สินเช่ือล่วงหนา้  ผูใ้หสิ้นเช่ือหรือเจา้หน้ี  จะไดรั้บผลตอบแทน โดยลูกหน้ีจะชาํระคืนในจาํนวนเดิม  
บวกกบั “ดอกเบ้ีย” เงินกู ้ 
  6.1.4  เคร่ืองมือสินเช่ือ (Credit Instruments)  หมายถึง หลกัฐานท่ีใชแ้สดงสภาพ
ของหน้ีสินและเง่ือนไขต่างๆ ของหน้ีสิน  เช่น แสดงจํานวนหน้ีสินท่ีมีภาระผูกพันกันอยู ่ 
กาํหนดเวลาท่ีจะชาํระหน้ี อตัราดอกเบ้ีย ตลอดจนกฎเกณฑ์ต่างๆ ท่ีกาํหนดไว ้ในการท่ีจะชาํระ
หน้ีสินคืนภายหลงั 
      เคร่ืองมือสินเช่ือ  สามารถจาํแนกไดห้ลายประเภทตามลกัษณะ ดงัน้ี 
    1)  จาํแนกตามลกัษณะของการเปล่ียนมือ  แบ่งออกไดด้งัน้ี 
     (1)  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีเปล่ียนมือได้ (Negotiable)  จะมีสัญญาเป็นลาย
ลกัษณ์อกัษร  หรือมีการลงนามไวเ้ป็นสําคญั  ในสัญญาจะระบุคาํสั่งท่ีจะจ่ายเงิน  โดยไม่มีเง่ือนไข
ใดๆ  และกาํหนดระยะเวลาการชาํระเงินไวช้ดัเจน  การระบุคาํสั่งจ่ายเงิน  จะระบุชดัเจนวา่  สั่งจ่าย 
แก่ผูถื้อหรือตามคาํสั่งของคนใดคนหน่ึง  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีเปล่ียนมือได ้ เช่น เช็คตัว๋สัญญาใชเ้งิน 
เป็นตน้  และมีกฎหมายพิเศษออกเพื่อการน้ีโดยเฉพาะ  เช่น กฎหมายว่าดว้ยเช็คและตัว๋เงินต่างๆ 
เป็นตน้ 



35 
 
 
     เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีเปล่ียนมือได ้ เป็นเคร่ืองมือท่ีสะดวกในการใชแ้ละให้
ประโยชน์มาก  เพราะสามารถโอนใหใ้ครก็ได ้ โดยวธีิสลกัหลงั  และส่งมอบกนัเท่านั้น 
     (2)  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีเปล่ียนมือไม่ได ้(Nonnegotiable)  เป็นเคร่ืองมือ
สินเช่ือท่ีไม่มีสัญญาเป็นลายลกัษณ์อกัษร  การใชสิ้นเช่ือประเภทน้ี อยูภ่ายใตข้อ้บงัคบัแห่งกฎหมาย
ทัว่ไป 
     เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีเปล่ียนมือไม่ได ้ อาจมีการซ้ือขายจ่ายโอนกนับา้ง  แต่
มีความเส่ียงมาก  ผูรั้บโอนอาจจะไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน  ประกอบกบัไม่มีกฎหมายพิเศษท่ีออกเพื่อ
การน้ีโดยเฉพาะ  ประชาชนจึงไม่นิยมใชสิ้นเช่ือประเภทน้ี  เช่น สัญญาซ้ือขายท่ีดิน สัญญาซ้ือขาย
เคร่ืองมือ ใบหุน้และหุน้กูต่้างๆ  เป็นตน้ 
 
    2)  จาํแนกตามลกัษณะของธุรกิจ  แบ่งออกไดด้งัน้ี 
     (1)  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีใช้ในการพาณิชย์  เคร่ืองมือน้ี เป็นเคร่ืองมือ
สินเช่ือท่ีเปล่ียนมือได ้ เช่น เช็ค ตัว๋สัญญาใชเ้งิน ดราฟตธ์นาคาร ตัว๋แลกเงิน เป็นตน้ 
     (2)  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีใชใ้นการลงทุน  เคร่ืองมือสินเช่ือน้ี เป็นตราสารท่ี
แสดงการเป็นหน้ีของบริษทัการคา้ อุตสาหกรรม รัฐบาล และองคก์ารอ่ืนๆ ในการหาทุนไปใชใ้น
การก่อตั้ง ก่อสร้าง ซ้ือท่ีดิน เคร่ืองมือ อุปกรณ์ ขยายอุตสาหกรรมและธุรกิจทัว่ไป  เคร่ืองมือสินเช่ือ
ประเภทน้ี ท่ีสําคญัและเป็นท่ีนิยม  เช่น ใบหุ้น (Stock หรือ Share)  หุ้นกู ้(Debenture)  หุ้นกูจ้าํนอง 
(Mortgage Debentures)  หุน้กูมี้หลกัทรัพยเ์ป็นประกนั (Collateral Trust Bond) เป็นตน้ 
    3)  จาํแนกตามลกัษณะของการชาํระหน้ี  แบ่งออกไดด้งัน้ี 
     (1)  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีใช้ในการชาํระหน้ีโดยไม่จาํกดั  เคร่ืองมือชนิดน้ี
ไดแ้ก่ ธนบตัร บตัรธนาคาร เหรียญกษาปณ์บางชนิดบางราคา และเงินฝากชนิดจ่ายคืนเม่ือทวงถาม 
     (2)  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีใช้ชําระหน้ีโดยจาํกัด  เคร่ืองมือชนิดน้ี แบ่ง
ออกเป็น สอง กลุ่ม คือ 
      ก.  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีมีลกัษณะเป็นสัญญาจ่ายเงิน (Promises to 
Pay) เช่น หน้ีในบญัชีหรือบญัชีเปิด (Book Account or Open Account)  และตัว๋สัญญาใช้เงิน 
(Promissory Note)   
      ข.  เคร่ืองมือสินเช่ือท่ีมีลกัษณะเป็นคาํสั่งให้จ่ายเงิน  เช่น ตัว๋แลก
เงิน (Bill of Exchange)  เช็ค (Cheque)  ดราฟต ์(Draft)  จดหมายเครดิต (Letter of Credit) เป็นตน้   
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  6.1.5 หลักเกณฑ์ในการให้สินเช่ือ การท่ีจะให้สินเช่ือแก่ผูใ้ดผูห้น่ึง  มีหลกัเกณฑ์
ในการพิจารณา ดงัน้ี 
    1)  อุปนิสัย (Character)  อุปนิสัยเป็นส่ิงแรกท่ีควรพิจารณา  เพราะการให้
สินเช่ือมีการเส่ียงอยู่ในตวั  การพิจารณาทางดา้นเอกชน จะตอ้งคาํนึงถึงความขยนัขนัแข็ง ความ
ซ่ือสัตย ์ ไม่เคยมีขอ้ด่างพร้อย ทั้งเร่ืองงานและส่วนตวั  ตลอดจนฐานะในสังคม  ถา้เป็นการกูใ้น
ระดบัประเทศ  ก็จะตอ้งพิจารณาถึงฐานะของรัฐบาล  การใชจ้่ายของทางการและเอกชนโดยทัว่ไป  
ตลอดจนทางดา้นวชิาการและอุตสาหกรรม  จากขอ้มูลในอดีตของลูกหน้ี  จะทาํให้ทราบถึงท่าทีใน
การชําระหน้ีคืนในอนาคต  และความเต็มใจท่ีจะปฏิบัติตามสัญญาต่างๆ  ซ่ึงสําคัญกว่า
ความสามารถท่ีจะชาํระหน้ีของลูกหน้ี 
    2)  ความสามารถในการประกอบอาชีพหารายได้ (Capacity to Acquire 
Income)  การท่ีจะให้สินเช่ือ  ผูใ้ห้กู้ตอ้งพิจารณาถึงความสามารถในการประกอบอาชีพของผูกู้ ้ 
โดยพิจารณาเร่ืองรายไดแ้ละความสามารถส่วนตวั  การพิจารณาเร่ืองรายไดต้อ้งอาศยัรายงานการ
แสดงฐานะการเงินของลูกหน้ี  ทางความสามารถส่วนตวัจะพิจารณาถึง  ความมานะบากบัน่ ความรู้
ความชาํนาญ ความสามารถในการบริหารงาน และวิจารณญาณท่ีดี  ตลอดจนรายไดท่ี้คาดวา่ลูกหน้ี
จะไม่มีอนาคต  ถ้าผูใ้ห้กู้รู้ว่า  ไม่มีทางท่ีผูข้อกู้จะชําระหน้ีได้  ก็มักจะไม่ให้กู้  ถึงแม้ว่า จะมี
ทรัพยสิ์นมาประกนัอย่างเพียงพอ  ในทางตรงกนัขา้ม  ถ้าผูข้อกู้มีความสามารถและมีช่ือเสียงดี  
ถึงแมว้า่ จะมีทรัพยสิ์นมาประกนัไม่พอเพียง  ก็อาจให้กูไ้ด ้ เพราะมีความเช่ือในความสามารถแห่ง
การจดัการ 
    3)  เงินทุน (Capital)  การพิจารณาให้สินเช่ือ จะคาํนึงถึงสถานะทางการเงิน
ของผูข้อกูด้ว้ยวา่  มีหลกัทรัพยเ์ป็นประกนัท่ีเพียงพอหรือไม่ในการน้ี  จะพิจารณาถึงงบดุลของผูกู้ ้
อยา่งละเอียด  ถา้ทรัพยสิ์นมีมากกวา่หน้ีสิน  และเป็นทรัพยสิ์นท่ีเปล่ียนเป็นเงินสดไดง่้าย  และไม่
ขาดทุนแลว้  ก็จะไดรั้บการพิจารณาใหกู้ ้ 
    4)   ด้านหลักประกัน (Collateral)   ผู ้ให้กู้อาจ เ รียกร้องให้ผู ้ขอกู้ เอา
หลกัทรัพยป์ระกนัมาใช้แทนได้  หลกัทรัพยป์ระกนั ควรจะเป็นส่ิงท่ีผูใ้ห้กูส้ามารถตีราคาไดง่้าย  
เช่น อสังหาริมทรัพย ์พนัธบตัรบางชนิด ตราสารท่ีมีกรรมสิทธ์ิในการคา้ เป็นตน้  โดยทัว่ไป ราคา
ของหลกัทรัพยท่ี์จะใชเ้ป็นประกนั  จะตอ้งสูงกวา่จาํนวนเงินท่ีให้กู ้ ตลอดจนภาวะเศรษฐกิจท่ีจะมี
ผลกระทบต่อราคาของหลกัทรัพยน์ั้น  ถา้หาหลกัทรัพยค์ ํ้าประกนัไม่ได ้ ผูข้อกูอ้าจจะขอให้บุคคล
อ่ืน  โดยเฉพาะธนาคารคํ้าประกนัเงินกูไ้ด ้
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  6.1.6 วิธีปฏิบัติของสินเช่ือ การใหสิ้นเช่ือจากบุคคลหน่ึงแก่อีกบุคคลหน่ึงนั้น   
มีวธีิปฏิบติั สาม ลกัษณะ คือ 
    1)  โดยขอ้ตกลงทางวาจา (Oral Agreement)  การใหสิ้นเช่ือชนิดน้ี  โดยมาก
จะเกิดจากบุคคลท่ีมีความใกลชิ้ดสนิทสนม  และมีความไวว้างใจต่อกนั  ในระบบเศรษฐกิจมีการให้
สินเช่ือประเภทน้ีจาํนวนมาก  แต่ปริมาณสินเช่ือเม่ือเทียบกับการให้สินเช่ือแบบใช้สัญญาแล้ว   
นบัวา่นอ้ยกวา่มาก  การใหสิ้นเช่ือโดยขอ้ตกลงทางวาจา  เป็นการตกลงท่ีขาดหลกัฐาน  ถา้มีการโกง
หรือบิดพล้ิว  ไม่ชาํระเงินตามสัญญา  ก็ยากท่ีจะเอาความผดิกนัตามกฎหมายได ้  
    2)  โดยลงบญัชี (Book Credit) เป็นการปฏิบติัท่ีสูงข้ึนมาอีกระดบัหน่ึง  โดย
ผูใ้ห้กูจ้ะลงบนัทึกไวใ้นบญัชีท่ีผูกู้ล้งลายมือช่ือเป็นหลกัฐาน  การให้สินเช่ือแบบน้ี มีความสะดวก
และประหยดั  แต่อาจจะเกิดขอ้ขดัแยง้ในเร่ืองระยะเวลาของการชาํระคืน  และการโอนสินเช่ือ
ใหแ้ก่ผูอ่ื้นทาํไดไ้ม่สะดวก 
    3)  โดยสัญญาท่ีเป็นขอ้เขียน (Written Instruments)  การให้สินเช่ือท่ีนิยม
กนัมาก  เน่ืองจากธุรกิจการคา้ขยายตวัมากข้ึน  การให้สินเช่ือระหว่างผูใ้ห้กู้และผูข้อกู้เพิ่มความ
ซบัซอ้นมากข้ึน  จึงตอ้งทาํสัญญา  เพื่อเป็นหลกัฐานเรียกร้องหากมีการบิดพล้ิว  เคร่ืองมือสินเช่ือน้ี
แตกต่างกนัไปตามลกัษณะการคา้ การให้กู้ ประเภทของผูกู้ ้ และเศรษฐกิจ  (จรินทร์  เทศวานิช  
2545)   
 

7. ปัจจัยส าคญัทีส่่งผลกระทบต่อปริมาณสินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยของธนาคารพาณชิย์ 
 
 ปัจจยัสําคญัท่ีส่งผลกระทบต่อปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์สําหรับ
การศึกษาในคร้ังน้ี อาจแบ่งออกเป็น 
  (1) ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ 
  (2) ปัจจยัดา้นสภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์
  (3) ปัจจยัดา้นอ่ืน 
 
  (1) ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ 
   - ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประ เทศ  หมาย ถึ ง  ผลิ ตภัณฑ์ม วล รวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้างในปีก่อน  มูลค่ารวมของสินคา้และบริการขั้นสุดทา้ย  ภาคการ
ก่อสร้างท่ีผลิตข้ึนภายในประเทศในระยะเวลา 1 ปี  ก่อนหกัค่าเส่ือมราคาของทรัพยสิ์นอนั 
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เน่ืองมาจากการผลิตสินคา้และบริการข้ึนมาก  หาก GDP ภาคการก่อสร้างมีมูลค่าสูง  แสดงว่า
เศรษฐกิจของประเทศดีข้ึน  มีการก่อสร้างเพิ่มข้ึน  ดงันั้น ความตอ้งการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัจึงเพิ่มข้ึน
ตามไปดว้ย 
   - รายได้เฉลี่ยต่อหัวต่อคนต่อปี หมายถึง การนําเอาผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศ หารด้วยจาํนวนประชากร  โดยแสดงถึงรายได้ในการครองชีพของประชากร
ภายในประเทศ  เพื่อใช้เป็นตวัแทนของความสามารถในการผ่อนชาํระหน้ี  หรืออาจจะใช้เป็น
ตวักาํหนดคุณสมบติัของผูต้อ้งการสินเช่ือ  และยงัลดความเส่ียงในการเพิ่มปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยั 
   - อัตราดอกเบี้ย คือ เป็นปัจจยัสําคญัในการกาํหนดตน้ทุนของเงินให้กู้ กับ
อตัราผลตอบแทน  เพราะถา้อตัราดอกเบ้ียสูงข้ึน  ธนาคารก็จะเพิ่มปริมาณการให้กูย้ืม  เพราะจะทาํ
ให้ธนาคารไดรั้บผลตอบแทนท่ีเพิ่มข้ึน  โดยเฉพาะ หากธนาคารพาณิชยใ์ห้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั 
และไดรั้บอตัราดอกเบ้ียท่ีสูงข้ึน  ในขณะท่ีตน้ทุนของเงินทุนท่ีใชใ้นการปล่อยสินเช่ือดงักล่าว  มิได้
เพิ่มข้ึนหรือเพิ่มข้ึนในอตัราท่ีตํ่ากวา่  จะทาํใหธ้นาคารพาณิชยมี์ส่วนต่างของอตัราดอกเบ้ีย (Interest 
Margin)  จะส่งผลทาํให้ธนาคารพาณิชยมี์ผลประกอบการท่ีดีข้ึน  ในทางกลบักนั ถา้อตัราดอกเบ้ีย
ตํ่า  ธนาคารพาณิชยจ์ะลดปริมาณการให้กูย้ืม  เพราะจะไดรั้บผลตอบแทนค่อนขา้งตํ่า  จึงหักไป
ลงทุนในทางเลือกท่ีให้ผลตอบแทนสูงกว่าการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั  ส่งผลให้ปริมาณสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยล์ดลง 
   - ราคาของอสังหาริมทรัพย์ อสังหาริมทรัพย ์ถือเป็นสินทรัพยอ์ยา่งหน่ึง  ถา้
ราคาอสังหาริมทรัพยสู์งข้ึน  ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัธนาคารจะเพิ่มข้ึน  เพราะเน่ืองจาก ผูกู้ ้
จะตอ้งมีความตอ้งการสินเช่ือท่ีสูงข้ึน  เพื่อให้มีวงเงินกูเ้พียงพอท่ีจะลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์มี
ราคาสูงข้ึนนั้น 
  ในทาํนองเดียวกนั หากผูใ้หกู้ค้าดการณ์วา่ ราคาอสังหาริมทรัพยจ์ะเพิ่มข้ึนทุกขณะ  
ผูกู้ก้็อาจจะลงทุนเพื่อหวงัเก็งกาํไรในอนาคต  ดงันั้น เม่ือราคาอสังหาริมทรัพยสู์งข้ึน  ก็จะทาํให้
ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัสูงข้ึนดว้ย 
  แต่ในทางกลบักนั หากราคาอสังหาริมทรัพยต์ ํ่าลง  หรือหากราคาอสังหาริมทรัพย์
มีแนวโน้มจะลดลง  มีผลทาํให้การเก็งกาํไรลดลง  ผูใ้ห้กูก้็จะปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัลดลง
ดว้ย  
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  (2) ปัจจยัดา้นสภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์
   - เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย์ ประกอบไปดว้ย หุ้นสามญั        หุ้นบุริม
สิทธ์ิ ส่วนเกินมูลค่าหุ้นสามญั ส่วนเกินจากการตีราคาหลกัทรัพย ์ส่วนเกินทุนจากการเปล่ียนแปรง
มูลค่าเงินลงทุน กาํไรสะสมส่วนท่ีจดัสรรแลว้ กาํไรสะสมส่วนท่ียงัไม่ไดจ้ดัสรร  ซ่ึงธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ไดก้าํหนดให ้ธนาคารพาณิชยต์อ้งดาํรงอตัราส่วนเงินกองทุน ต่อสินทรัพยเ์ส่ียง  ไม่ตํ่า
กวา่ร้อยละ 8.50  วตัถุประสงคเ์พื่อรองรับความเสียหายจากการดาํเนินงาน  และสร้างความเช่ือมัน่
แก่สาธารณะ  ดงันั้น ธนาคารพาณิชยจ์ะปล่อยสินเช่ือไดม้ากน้อยเพียงใด ส่วนหน่ึงจึงข้ึนอยู่กบั
ปริมาณเงินกองทุนท่ีมีอยู ่
   - เงินฝากทั้งหมดของธนาคารพาณิชย์ หมายถึง เงินท่ีไดจ้ากการออมของภาค
ประชาชน รวมทั้งหน่วยงานทั้งภาครัฐและหน่วยงานภาคเอกชนต่างๆ  และจ่ายผลตอบแทนในรูป
ของดอกเบ้ีย รูปแบบของเงินฝาก ประกอบไปดว้ย เงินฝากกระแสรายวนั เงินฝากออมทรัพย ์เงิน
ฝากประจาํ รวมทั้งเงินฝากในรูปตราสารหน้ีต่างๆ เงินฝากของธนาคารพาณิชย ์ถือเป็นแหล่งเงินทุน
ท่ีสาํคญัท่ีธนาคารพาณิชยน์าํไปเป็นทุนหารายได ้โดยการใหกู้ย้มื  หลงัจากท่ีไดก้นัเงินสดสํารองกบั
ธนาคารแห่งประเทศไทยเรียบร้อยแลว้  หรือท่ีรู้จกัวา่ เงินสดสาํรองส่วนเกิน 
   - เงินให้กู้ยืมทั้งหมดของธนาคารพาณิชย์  หมายถึง การท่ีธนาคารพาณิชยน์าํ
เงินสดสํารองส่วนเกินไปเป็นทุนหารายได ้ โดยการให้กูห้รือการให้สินเช่ือกบักลุ่มท่ีตอ้งการเงิน
ลงทุน  ใหก้บัภาคประชาชน รวมทั้งหน่วยงานทั้งภาครัฐ และหน่วยงานภาคเอกชน ต่างๆ  และจ่าย
ผลตอบแทนในรูปของอตัราดอกเบ้ีย 
   - สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย์  คือ การนาํเงินให้กูท้ ั้งหมด    เปรียบเทียบ
กบัปริมาณเงินฝากทั้งหมดของธนาคารพาณิชย ์ ซ่ึงสภาพคล่อง จะส่งผลต่อการให้สินเช่ือของ
ธนาคารพาณิชย ์  
       

 สภาพคล่องธนาคารพาณิชย ์ = 
งหมดเงินฝากทั้

ทั้งหมดเงินใหกู้้  

 
  (3) ปัจจยัดา้นอ่ืน 
   - ปริมาณการลงทุนภาคเอกชนภายในประเทศ เม่ือเอกชน ทั้งบุคคลท่ีเป็นคน
ไทยหรือต่างประเทศ  ท่ีมาลงทุนเพิ่มข้ึน  ทาํให้มีการก่อสร้างเพิ่มข้ึนตามไปดว้ย  ดงันั้น จึงมีความ
จาํเป็นตอ้งพึ่งพาสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน  แต่อาจไม่ใช่ทั้งหมดของการใช้สินเช่ือในประเทศ  
จะข้ึนอยูโ่ดยรวมของการลงทุนภาคเอกชน 
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8. ปริมาณสินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยของธนาคารพาณชิย์ 
 

8.1 ปัจจัยทางเศรษฐกจิ  
 
  ในการศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลกระทบการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์
คร้ังน้ี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2550  เป็นช่วงปีท่ีครบวงจรเศรษฐกิจโดยเร่ิมจากเศรษฐกิจ
ถดถอยจนถึงถดถอยอีกคร้ัง  ถือไดว้า่อยูใ่นช่วงวงจรเศรษฐกิจของประเทศ  และการลงทุนในท่ีอยู่
อาศยั จะเป็นตวัช้ีวดัต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศ  ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้วา่ ปริมาณการลงทุนในท่ี
อยูอ่าศยัมีผลกระทบต่อการพฒันาเศรษฐกิจ  หากการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึน จะมีผลต่อการเพิ่มข้ึน
ของรายไดป้ระชาชน อตัราการจา้งงานในภาคอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวขอ้ง  โดยการจา้งงานท่ีเพิ่มข้ึน  
ส่งผลให้เจา้ของปัจจยัการผลิต เจา้ของธุรกิจ แรงงาน รวมทั้งภาครัฐ มีรายไดเ้พิ่มข้ึน  ดงันั้น การ
ลงทุนในท่ีอยูอ่าศยั  เป็นตวักระตุน้ให้เกิดการลงทุนในภาคธุรกิจอ่ืนๆ  และเป็นเคร่ืองช้ีนาํถึงความ
เป็นไปของภาวะเศรษฐกิจไดเ้ป็นอยา่งดี  จากการศึกษาปัจจยัทางเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบต่อปริมาณ
การใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ พอสรุปไดด้งัน้ี 
 
 

8.1.1 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง 
      เป็นมูลค่ารวมของสินค้าและบริการขั้นสุดท้าย  หากมากข้ึนแสดงว่า 
เศรษฐกิจของประเทศดีข้ึน  ส่งผลให้ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างเพิ่มข้ึน  
ดงันั้น ความตอ้งการสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัจึงเพิ่มข้ึนตามไปดว้ย  จากขอ้มูลไดจ้ากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย  ดงัตารางท่ี 2.1  
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ตารางท่ี 2.1  ปัจจยัทางเศรษฐกิจของธนาคารพาณิชย ์

 
ปี HL COT PGDP INT PH 

พ.ศ. (พนัลา้นบาท) (พนัลา้นบาท) (บาท) (%) (ดชันี) 
2535 408 405 48,311 11.50 112.20 
2536 520 407 53,772 10.50 123.30 
2537 652 443 60,865 11.75 124.90 
2538 773 496 69,326 13.75 132.10 
2539 863 537 75,145 13.12 135.20 
2540 937 548 76,057 15.25 142.30 
2541 930 293 72,979 11.75 138.80 
2542 905 164 72,981 8.37 125.60 
2543 710 126 77,860 7.87 130.00 
2544 600 144 79,572 7.25 129.80 
2545 655 162 82,975 6.75 130.20 
2546 737 196 88,688 5.62 133.80 
2547 822 167 96,049 5.62 139.50 
2548 926 175 103,668 6.62 149.30 
2549 999 179 114,748 7.75 155.20 
2550 1,144 174 123,673 6.99 158.00 

 
หมายเหตุ : HL   หมายถึง ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์
  COT  หมายถึง ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง 
  PGDP  หมายถึง รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี 
  INT   หมายถึง อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์
  PH   หมายถึง ราคาอสังหาริมทรัพย ์  
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  พบว่า ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2540  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจมีการ
ขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง  ถึงขั้นความเจริญเติบโต เจริญรุ่งเรือง  และเขา้สู่ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในช่วง
ปี พ.ศ. 2540  จากภาวะเศรษฐกิจดงักล่าว ทาํให้ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง
มีปริมาณเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง  ทาํให้ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเสร็จแล้วออกนําเสนอขายเป็น
จาํนวนมาก  การลงทุนซ้ือท่ีอยูอ่าศยัคร้ังน้ี อาจเป็นการลงทุนเพื่อหวงัเก็งกาํไร  และเป็นการลงทุน
เพื่ออยูอ่าศยัจริง  จึงเป็นไปในทิศทางเดียวกบัปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย์
เพิ่มข้ึน ในปี พ.ศ.  2535  ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง เท่ากบั  405 พนัลา้น
บาท  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เท่ากบั 408 พนัลา้นบาท  ต่อมาในปี 
พ.ศ. 2536 เป็นช่วงท่ีภาครัฐใหก้ารสนบัสนุนประชาชนท่ีมีรายไดน้อ้ย และรายไดป้านกลาง  ให้มีท่ี
อยู่อาศยัเป็นของตนเอง  จึงมีการกระตุ้นการลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์  ด้วยการ
ลดหย่อนด้านภาษีนิติบุคคล  แก่ผู ้ประกอบการท่ีพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์  โดยมี
วตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศัย ราคาไม่เกินหลังละ 600,000.00 บาท  นอกจากนั้ น ธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ได้สนับสนุนการกระตุน้การลงทุนดงักล่าว  โดยการผ่อนคลายกฎเกณฑ์การดาํรง
เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์ ทาํให้ธนาคารพาณิชยแ์ข่งขนัการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเป็นจาํนวน
มาก  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์มีสัดส่วนเพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 2535  ร้อย
ละ 27.31  มีปริมาณการให้สินเ ช่ือท่ีอยู่อาศัย  520 พันล้านบาท  และผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้าง  ปรับตวัเพิ่มข้ึนจากปี  พ.ศ. 2535  ร้อยละ 0.49  โดยมีผลิตภณัฑ์
มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างอยู่ท่ี 407 พนัลา้นบาท  เพื่อเป็นการกระตุน้การลงทุนท่ี
พฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งต่อเน่ือง  ภาครัฐจึงดาํเนินโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสาน 
ทาํให้ภาคเอกชนลงทุนเพิ่มข้ึน มีเงินหมุนเวียนอยู่ในระบบเศรษฐกิจเพิ่มข้ึน  ผลิตภณัฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้างปรับตวัเพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 2536  ร้อยละ 8.85  ผลิตภณัฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้างอยูท่ี่ 443 พนัลา้นบาท  ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคาร
พาณิชยเ์พิ่ม จากปี พ.ศ. 2536  ร้อยละ 25.35  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์
อยู่ท่ี 652 พนัล้านบาท  จากการสนับสนุนของภาครัฐ  ทาํให้มีผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั ไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยเ์พิ่มข้ึน  มีการ
ระดมเงินทุน ทั้งในประเทศ และต่างประเทศ  เพื่อนาํมาซ้ือท่ีดินเปิดตวัโครงการอสังหาริมทรัพย ์
โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยัใหม่เป็นจาํนวนมาก  ประกอบกับแนวโน้มการขยายตวัทาง
เศรษฐกิจเป็นไปในทิศทางท่ีดีข้ึน  ผู ้ประกอบการท่ีพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยมี
วตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั  คาดการณ์วา่เศรษฐกิจดีข้ึน อาํนาจการซ้ือของผูบ้ริโภคสูงข้ึน  ส่งผล
ให้ในปี พ.ศ. 2538  ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง  ปรับตวัเพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 
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2537  ร้อยละ 11.96  อยูท่ี่ 496 พนัลา้นบาท  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย์
เพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 2537  ร้อยละ 18.67 จะเห็นไดว้่า ในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2538  ภาครัฐ
ดํา เ นินนโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสาน  มีการกระตุ้นการลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั และได้รับการสนับสนุนจากธนาคารแห่ง
ประเทศไทย  ทาํให้ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเสร็จ มีมากเกินความตอ้งการ  ส่งผลให้ท่ีอยู่อาศยัท่ี
เหลือ จึงกลายเป็นท่ีอยู่อาศัยว่าง จากความต้องการท่ีอยู่อาศัยมีอยู่จ ํากัด ในปี พ.ศ. 2539  
ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั เร่ิมชะลอการ
ลงทุน  เพราะคาดการณ์ว่า ภาวะเศรษฐกิจมีแนวโน้มชะลอตัว  ทําให้ผลิตภัณฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้าง  และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์  มี
แนวโน้มการเจริญเติบโตปรับตวัลดลง  โดยในปี พ.ศ. 2539 เพิ่มข้ึน  ร้อยละ 8.27 และ 11.53 
ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 537 และ 863 พนัลา้นบาท  ในปี พ.ศ. 2540  ภาวะเศรษฐกิจของประเทศมี
แนวโนม้ถดถอย  และอาจจะถึงขั้นตกตํ่าจนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได ้ ผูล้งทุนเร่ิมขาดสภาพคล่องทาง
การเงิน ส่งผลให้เกิดหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายไดข้องธนาคารพาณิชย ์ มีปริมาณสูงข้ึน  ธนาคารพาณิชย์
ตอ้งเพิ่มเงินกองทุน เพื่อกนัสํารองหน้ีสงสัยจะสูญ  ส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดหมุนเวียนของ
ธนาคารพาณิชย ์ ทาํใหป้ริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์และผลิตภณัฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้าง ปรับตวัเพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอ้ยร้อยละ 8.66 และ 2.05  ผลิตภณัฑ์มวล
รวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี  
937 และ 548 พนัลา้นบาท ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง (อา้งถึงใน ปวีณา  
ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2541 ถึงปี พ.ศ. 2543  เป็นช่วงท่ีประเทศอยูใ่นภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า  จนเขา้สู่วิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศ   มีการฟ้ืนฟูธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งรัฐบาล
แก้ปัญหาโดยให้กองทุนฟ้ืนฟูสถาบนัการเงิน เข้ามาดูแล  สาเหตุสืบเน่ืองจาก หน้ีไม่ก่อให้เกิด
รายได้ของธนาคารพาณิชย์ท่ีเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง  ธนาคารพาณิชย์จึงต้องระดมเงินฝากจาก
ประชาชน  เพื่อมาชดเชยกบัการเพิ่มเงินกองทุน  เพื่อกนัสํารองเผื่อหน้ีสูญ  เพื่อให้ธนาคารพาณิชย์
ดาํเนินธุรกิจไปได้  และธนาคารพาณิชยย์งัเพิ่มรายได้จากปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกู้สูงข้ึน  ส่งผล
กระทบต่อผูล้งทุนท่ีมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน  ผูล้งทุนขาดสภาพคล่อง จึงตอ้งหยุดการลงทุน  ทาํ
ใหใ้นปี พ.ศ. 2541 ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง และปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยล์ดลง  ร้อยละ 46.53 และ 0.83  ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาค
การก่อสร้าง และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 293 และ 930 พนัลา้น
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บาท  ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจยงัส่งผลกระทบกบัธนาคารพาณิชยอ์ยา่งต่อเน่ือง ธนาคารพาณิชยข์าด
ความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ  จึงเป็นการยากต่อการระดมเงินเงินฝาก  รวมทั้งหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
เพิ่มสูงข้ึน  ธนาคารพาณิชยจึ์งชะลอการใหสิ้นเช่ือกบัผูล้งทุน  ภาครัฐจึงตอ้งเร่งเขา้มาแทรกแซงเพื่อ
แกไ้ขปัญหา  จึงไดจ้ดัตั้งวงเงินเสริมสภาพคล่องให้กบัธนาคารพาณิชย ์ ในลกัษณะเขา้ไปซ้ือหุ้น
เพิ่มทุน ในระหวา่งท่ีธนาคารพาณิชยย์งัไม่สามารถหาผูร่้วมทุนได ้ รวมถึงออกมาตรการต่างๆ  เพื่อ
แกไ้ขและปรับปรุงมาตรการกาํกบัดูแลให้กบัธนาคารพาณิชย ์ ดงันั้นในปี พ.ศ. 2542 จนถึงปี พ.ศ. 
2543  ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง ลดลงโดยในปี พ.ศ. 2542  ร้อยละ 44.03  
และปี พ.ศ.2543  ร้อยละ 23.17 ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยล์ดลง  
ร้อยละ 2.66  และในปี พ.ศ. 2543  ลดลงร้อยละ 21.83  ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการ
ก่อสร้าง และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี  พ.ศ. 2542 อยูท่ี่ 164 และ 
905 พนัลา้นบาท  ปี พ.ศ. 2543 อยูท่ี่ 126 และ 710 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ.2550 เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
กลบัมาฟ้ืนตวั และขยายตวั  ถึงขั้นเจริญเติบโต อีกคร้ัง  หลังจากภาครัฐได้ดาํเนินนโยบายทาง
เศรษฐกิจแบบผสมผสาน ในการแก้ไขปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ  ผูล้งทุนท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั  และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงคซ้ื์อท่ี
อยูอ่าศยัเป็นของตนเอง ไดรั้บการผอ่นปรนเง่ือนไขในการชาํระหน้ีจากธนาคารพาณิชย ์ แต่การเพิ่ม
ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ ยงัอยูใ่นการดูแลจากธนาคารแห่งประเทศไทย  
อีกทั้งธนาคารพาณิชย ์ก็ระมดัระวงัการเพิ่มปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ ทาํ
ให้     ในปี พ.ศ. 2544 ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง เพิ่มข้ึนร้อยละ 14.29  
ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างอยู่ท่ี 144 พนัล้านบาท  ส่วนปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 15.54  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์อยู่ท่ี 600 พนัล้านบาท  จากการแก้ไขวิกฤตเศรษฐกิจของภาครัฐ  ตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2545 ถึงปี พ.ศ. 2550  เศรษฐกิจของประเทศเขา้สู่ภาวะเจริญเติบโตอีกคร้ัง  ธนาคารแห่งประเทศ
ไทยออกมาตรการกาํกบัดูแลธนาคารพาณิชยใ์ห้มีความมัน่คง จนเป็นท่ีเช่ือมัน่แก่สาธารณะ ทาํให้ผู ้
ลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั  และผูท่ี้ลงทุนโดยมี
วตัถุประสงคซ้ื์อท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง กลบัเขา้มาลงทุน แต่เป็นการลงทุนอยา่งระมดัระวงั  เห็น
ไดจ้าก ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างเพิ่มข้ึนร้อยละ 12.50 ผลิตภณัฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้างอยู่ท่ี 162 พนัลา้นบาท และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย์ เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.23 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์655 
พนัลา้นบาท  ปี พ.ศ. 2546 ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างเพิ่มข้ึนร้อยละ 20.99  
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ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างอยูท่ี่ 196 พนัลา้นบาท ปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนร้อยละ 12.38 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชยอ์ยู่ท่ี 737 พนัล้านบาท  จากการควบคุมปริมาณท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 
2547  ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง จึงลดลดร้อยละ 14.80 ผลิตภณัฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้างอยู่ท่ี 167 พนัลา้นบาท ซ่ึงเป็นทิศทางตรงขา้มกบัปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยท่ี์เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.67 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนอยู่ท่ี  822 พนัล้านบาท และในปี พ.ศ. 2548 ถึงปี พ.ศ. 2550  มีลกัษณะ
เช่นเดียวกบัปี พ.ศ. 2545 ถึงปี พ.ศ. 2547  การเพิ่มข้ึนของผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาค
การก่อสร้างในปี พ.ศ. 2548 ถึงปี พ.ศ. 2549  ร้อยละ 4.79  และปี พ.ศ. 2549  ร้อยละ 2.29 ผลิตภณัฑ์
มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างในปี พ.ศ. 2548 ถึงปี พ.ศ. 2549  อยู่ท่ี 175 และ 179 
พนัล้านบาท ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยป์รับตวัเพิ่มข้ึนตามภาวะ
เศรษฐกิจปี พ.ศ. 2548  ร้อยละ 12.53 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึน  ร้อยละ 7.92  และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึน  
ร้อยละ 14.56 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ปี พ.ศ. 2548 อยูท่ี่ 926 พนัลา้น
บาท  ปี พ.ศ. 2549 อยูท่ี่ 999 พนัลา้นบาท  และปี พ.ศ. 2550 อยูท่ี่ 1,144 พนัลา้นบาท  ซ่ึงในปี พ.ศ. 
2550 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ มีทิศทางตรงกนัขา้มกบั ผลิตภณัฑ์มวล
รวมภายในประเทศภาคการก่อสร้างท่ีปรับตวัลดลงอยู่ท่ี 174 พนัลา้นบาท  เช่นเดียวกบัในปี พ.ศ. 
2547  ท่ีทิศทางตรงกนัขา้มกบัปริมาณการให้สินเช่ือของธนาคารพาณิชย ์ โดยผลิตภณัฑ์มวลรวม
ภายในประเทศภาคการก่อสร้างในปี พ.ศ. 2550 ลดลงร้อยละ 2.79 (อา้งถึงใน ปวีณา  ตรัยวรัญญู 
2550) 

8.1.2 รายได้เฉลี่ยต่อคนต่อปี 
      เป็นการนาํเอาผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ หารดว้ยจาํนวนประชากร
ทั้งหมด ซ่ึงแสดงถึงรายไดใ้นการครองชีพของประชากรภายในประเทศ  เพื่อใช้เป็นตวัแทนของ
ความสามารถในการผ่อนชาํระหน้ี  หรือเป็นตวักาํหนดคุณสมบติัของผูต้อ้งการสินเช่ือ  เพื่อลด
ความเส่ียงในการเพิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ ซ่ึงจากขอ้มูลได้จาก
ธนาคารแห่งประเทศไทย  ดงัตารางท่ี 4.7  
 
  พบว่า ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2540  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจมีการ
ขยายตวัอย่างต่อเน่ือง ถึงขั้นความเจริญเติบโต และเจริญรุ่งเรือง เขา้สู่ภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
ถดถอยในช่วงปี พ.ศ. 2540  จากภาวะเศรษฐกิจดงักล่าว ทาํใหร้ายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากร
ภายในประเทศ เพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเสร็จแล้ว ออกนําเสนอขายเป็น
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จาํนวนมาก การลงทุนในท่ีอยู่อาศยัคร้ังน้ี อาจเป็นการลงทุนเพื่อหวงัเก็งกาํไร และเป็นการลงทุน
เพื่ออยูอ่าศยัจริง ซ่ึงเป็นไปในทิศทางเดียวกบัปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยท่ี์
เพิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2535 รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ เท่ากบั  48,311 บาท/ปี  
ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์เท่ากบั 408 พนัลา้นบาท  ต่อมาในปี พ.ศ. 2536 
เป็นช่วงท่ีภาครัฐให้การสนับสนุนให้ประชาชนท่ีมีรายไดน้้อย และรายไดป้านกลาง มีท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง  จึงมีการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ ดว้ยการลดหยอ่นดา้น
ภาษีนิติบุคคล แก่ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่
อาศยั ราคาไม่เกินหลงัละ 600,000.00 บาท  นอกจากนั้น ธนาคารแห่งประเทศไทย ไดส้นบัสนุน
การกระตุน้การลงทุนดงักล่าว  โดยการผอ่นคลายกฎเกณฑก์ารดาํรงเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์ 
ทาํให้ธนาคารพาณิชยแ์ข่งขนัการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเป็นจาํนวนมาก  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารพาณิชย ์มีสัดส่วนเพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 2535  ร้อยละ 27.31  มีปริมาณการให้สินเช่ือ
ท่ีอยู่อาศยั 520 พนัลา้นบาท และรายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ เพิ่มข้ึนใน
ทิศทางเดียวกนั  ร้อยละ 11.30  ปี พ.ศ. 2536 รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ 
อยู่ท่ี 53,772 บาท/ปี  เพื่อเป็นการกระตุน้การลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยอ์ย่างต่อเน่ือง  
ภาครัฐจึงดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสาน  โดยธนาคารแห่งประเทศไทย ปรับอตัรา
ดอกเบ้ียเงินกูล้งทาํให้ในปี พ.ศ. 2537 มีเงินจากการลงทุนท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึน มีเงินหมุนเวียนอยู่ใน
ระบบเศรษฐกิจเพิ่มข้ึน รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ เพิ่มข้ึนร้อยละ 1.89  
รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ อยูท่ี่ 60,865 บาท/ปี  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึน  ร้อยละ 25.35 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชย์อยู่ท่ี 652 พนัล้านบาท  จากการสนับสนุนของภาครัฐ  ทาํให้มีผูป้ระกอบการท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั ได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
เพิ่มข้ึน  มีการระดมเงินทุนทั้งในประเทศ และต่างประเทศ  เพื่อนาํมาซ้ือท่ีดินเปิดตวัโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั เป็นจาํนวนมาก  ประกอบกบัแนวโน้มการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจ เป็นไปในทิศทางท่ีดีข้ึน  ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์
โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั คาดการณ์ว่า เศรษฐกิจดีข้ึน  อาํนาจการซ้ือของผูบ้ริโภคสูงข้ึน 
เน่ืองจากรายได้เฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ ในปี  พ.ศ. 2538 เพิ่มข้ึนร้อยละ 
13.90  อยู่ท่ี 69,326 บาท/ปี  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 
18.67  อยู่ท่ี 774 พนัล้านบาท  จะเห็นได้ว่า ในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2538  ภาครัฐดาํเนิน
นโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสานโดยการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์
โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั และได้รับการสนับสนุนจากธนาคารแห่งประเทศไทย ทาํให้
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ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเสร็จ มีมากเกินความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเหลือ จึงกลายเป็นท่ีอยูอ่าศยัวา่ง  
เน่ืองจากความต้องการท่ีอยู่อาศัยมีอยู่จาํกัด ส่งผลให้ในปี พ.ศ. 2539 ผูป้ระกอบการท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั เร่ิมชะลอการลงทุน และคาดการณ์ว่า 
ภาวะเศรษฐกิจมีแนวโนม้ชะลอตวั  เน่ืองจากรายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ 
เพิ่มข้ึนเพียงเล็กน้อย  ร้อยละ 8.39  ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ มี
แนวโน้มปรับตวัลดลงเช่นกนั  เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.53  โดยรายได้เฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากร
ภายในประเทศ  และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่  75,145 บาท/ปี และ 
863 พนัลา้นบาท  ในปี พ.ศ. 2540 ภาวะเศรษฐกิจของประเทศมีแนวโนม้ถดถอย และอาจจะถึงขั้น
ตกตํ่า จนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได ้ ผูล้งทุนเร่ิมขาดสภาพคล่อง ส่งผลให้เกิดหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
ของธนาคารพาณิชย ์มีปริมาณสูงข้ึน  ธนาคารพาณิชยต์อ้งเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสํารองหน้ีสงสัย
จะสูญ  ส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดหมุนเวียนของธนาคารพาณิชย ์ ทาํให้ปริมาณการให้สินเช่ือ
ท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ และรายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ เพิ่มข้ึน
เพียงเล็กน้อย ร้อยละ 8.66 และ 1.21 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ และ
รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ อยู่ท่ี  937 พนัลา้นบาท และ 76,057 บาท/ปี 

(อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2541 ถึงปี พ.ศ. 2543  เป็นช่วงท่ีประเทศอยูใ่นภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า  และนาํไปสู่วิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศ  มีการฟ้ืนฟูธนาคารพาณิชยห์ลายแห่ง รัฐบาล
แก้ปัญหา โดยให้กองทุนฟ้ืนฟูสถาบนัการเงินเข้ามาดูแล  สาเหตุสืบเน่ืองจาก หน้ีไม่ก่อให้เกิด
รายได้ของธนาคารพาณิชย์ท่ีเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ือง  ธนาคารพาณิชย์จึงต้องระดมเงินฝากจาก
ประชาชน  เพื่อมาชดเชยกบัการเพิ่มเงินกองทุน เพื่อกนัสํารองเผื่อหน้ีสูญ  เพื่อให้ธนาคารพาณิชย์
ดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้ และธนาคารพาณิชยย์งัเพิ่มรายไดจ้ากปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกูสู้งข้ึน  ส่งผล
กระทบทาํใหผู้ล้งทุนมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน ผูล้งทุนเร่ิมขาดสภาพคล่องทางการเงิน จึงตอ้งหยุด
การลงทุนในท่ีอยูอ่าศยั ทาํใหใ้นปี พ.ศ. 2541  รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ 
และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 4.05 และ 0.83 รายไดเ้ฉล่ีย
ต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ  และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย์
อยู่ท่ี 72,979   บาท/ปี และ 930 พนัลา้นบาท  ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจยงัส่งผลกระทบกบัธนาคาร
พาณิชยอ์ยา่งต่อเน่ือง  ทาํใหธ้นาคารพาณิชยข์าดความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ  ยากต่อการระดมเงินเงิน
ฝาก  รวมทั้งหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายไดเ้พิ่มสูงข้ึน  ธนาคารพาณิชย ์จึงชะลอการให้สินเช่ือกบัผูล้งทุน
ในท่ีอยูอ่าศยั ภาครัฐจึงตอ้งเขา้มาแทรกแซงแกไ้ขปัญหา จึงไดจ้ดัตั้งวงเงินเสริมสภาพคล่องให้กบั
ธนาคารพาณิชย ์ในลกัษณะเขา้ไปซ้ือหุ้นเพิ่มทุน ในระหว่างท่ีธนาคารพาณิชยย์งัไม่สามารถหาผู ้
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ร่วมทุนได ้ รวมถึงออกมาตรการต่างๆ  เพื่อแกไ้ขและปรับปรุงมาตรการกาํกบัดูแลให้กบัธนาคาร
พาณิชย ์ ดงันั้นในปี  พ.ศ. 2542 รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ  ใกลเ้คียงกบั
ปี พ.ศ. 2541  เพราะเพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอ้ย หรือไม่มีการเพิ่มข้ึนเลยก็วา่ได ้ คือ รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อ
ปี ของประชากรภายในประเทศ 72,981 บาท/ปี   และปี พ.ศ. 2543 รายได้เฉล่ียต่อคนต่อปี ของ
ประชากรภายในประเทศ เพิ่มข้ึน  ร้อยละ 6.69  ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2542  ลดลงร้อยละ 2.66  และปี พ.ศ.2543  ลดลงร้อยละ 21.49  ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 2542 อยูท่ี่ 905 พนัลา้นบาท  และ ปี พ.ศ. 2543 อยู่
ท่ี 710 พนัลา้นบาท 

  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ.2550  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
กลบัมาฟ้ืนตวั และขยายตวัถึงขั้นเจริญเติบโต อีกคร้ัง หลงัจากภาครัฐดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจ
แบบผสมผสานในการแก้ไขปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ ผู ้ลงทุนท่ีพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง ไดรั้บการผอ่นปรนเง่ือนไขในการชาํระหน้ีจากธนาคารพาณิชย ์แต่การเพิ่มปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยย์งัอยูใ่นการดูแลจากธนาคารแห่งประเทศไทย อีกทั้ง
ธนาคารพาณิชยก์็ระมดัระวงัการเพิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ใน
ปี พ.ศ. 2544 รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ เพิ่มข้ึนร้อยละ 2.20 รายไดเ้ฉล่ีย
ต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ  79,572 บาท/ปี ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 15.54 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 600 
พนัล้านบาท จากการแก้ไขวิกฤตเศรษฐกิจของภาครัฐ  และตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 ถึงปี พ.ศ. 2550 
เศรษฐกิจของประเทศเขา้สู่ภาวะเจริญเติบโต อีกคร้ัง ธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการกาํกบั
ดูแลธนาคารพาณิชย์ให้มีความมัน่คง จนเป็นท่ีเช่ือมัน่แก่สาธารณะ ผูล้งทุนท่ีพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง เร่ิมกลบัเขา้มาลงทุนแต่เป็นการลงทุนอยา่งระมดัระวงั รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี ของ
ประชากรภายในประเทศ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 2545 
เพิ่มข้ึนร้อยละ 4.28 ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 6.89 ปี พ.ศ.2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.30 ปี พ.ศ. 2548 
เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.93 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 10.69 และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.78 รายได้
เฉล่ียต่อคนต่อปี ของประชากรภายในประเทศ ปี 2545 เท่ากบั 82,975 บาท/ปี ปี พ.ศ. 2546 เท่ากบั 
88,688 บาท/ปี ปี พ.ศ. 2547 เท่ากบั 96,049 บาท/ปี ปี พ.ศ. 2548 เท่ากบั 103,668 บาท/ปี ปี พ.ศ.
2549 เท่ากบั 114,748 บาท/ปี และปี พ.ศ. 2550 เท่ากบั 123,673 บาท/ปี ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยู่ของธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2545 เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.23 ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.38 ปี 
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พ.ศ.2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.67 ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.53 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.92 
และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนร้อยละ 14.56 ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ปี 2545 
เท่ากบั 655 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2546 เท่ากบั 737 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2547 เท่ากบั 822 พนัลา้น
บาท ปี พ.ศ. 2548 เท่ากบั 926 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ.2549 เท่ากบั 999 พนัลา้นบาท และปี พ.ศ. 2550 
เท่ากบั 1,144 พนัล้านบาท ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เป็นในทิศทาง
เดียวกบัรายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อปี  จึงเป็นปัจจยัสําคญัทาํให้ธนาคารพาณิชย ์นาํไปเป็นคุณสมบติัใน
การเพิ่มปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เพื่อป้องกนัความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึนใน
อนาคต (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 

8.1.3 อัตราดอกเบี้ยเงินกู้ของธนาคารพาณชิย์ 
    เป็นตวักาํหนดตน้ทุน และผลตอบแทนท่ีสําคญัของธนาคารพาณิชย ์ เพราะ
ถา้อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์สูงข้ึนธนาคารพาณิชยจ์ะมีนโยบายให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั
เพิ่มข้ึน ในทางตรงกนัขา้ม ถา้อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ลดตํ่าลง ธนาคารพาณิชยจ์ะมี
นโยบายชะลอให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั เพราะจะไดรั้บผลตอบแทนค่อนขา้งตํ่า ธนาคารพาณิชยจึ์งหัน
ไปลงทุนในทางเลือกท่ีให้ผลตอบแทนสูงกวา่การให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั ส่งผลให้ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยล์ดลง จากขอ้มูลไดจ้ากธนาคารแห่งประเทศไทย  ดงัตารางท่ี  
2.1   
    พบวา่ ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2540  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจมี
การขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง ถึงขั้นความเจริญเติบโต และเจริญรุ่งเรือง จนเขา้สู่ภาวะเศรษฐกิจถดถอย
ในช่วงปี พ.ศ. 2540 จากภาวะเศรษฐกิจดงักล่าว ทาํให้ อตัราดอกเบ้ียเงินกู้ของธนาคารพาณิชย ์

สูงข้ึน ธนาคารพาณิชยเ์พิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัอยา่งต่อเน่ือง ปริมาณท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้าง
เสร็จแลว้จึงออกนาํเสนอขายเป็นจาํนวนมาก  การลงทุนในท่ีอยูอ่าศยัคร้ังน้ีอาจเป็นการลงทุนเพื่อ
หวงัเก็งกาํไร และเป็นการลงทุนเพื่ออยูอ่าศยัจริง  จึงเป็นไปในทิศทางเดียวกบัปริมาณการให้สินเช่ือ
ท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์เพิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2535 อตัราดอกเบ้ียเงินกู้ของธนาคารพาณิชย ์   
ร้อยละ 11.50 ต่อปี ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เท่ากบั 408 พนัลา้นบาท  
ต่อมาในปี พ.ศ. 2536 เป็นช่วงท่ีภาครัฐสนบัสนุนให้ประชาชนท่ีมีรายไดน้อ้ย และรายไดป้านกลาง 
มีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง จึงมีการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยการ
ลดหย่อนด้านภาษีนิติบุคคล แก่ผู ้ประกอบการท่ีพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยมี
วตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั ราคาไม่เกินหลงัละ 600,000.00 บาท นอกจากนั้นธนาคารแห่งประเทศ
ไทย ไดส้นบัสนุนการกระตุน้การลงทุน ดงักล่าว ดว้ยการผ่อนคลายกฎเกณฑ์การดาํรงเงินกองทุน
ของธนาคารพาณิชย ์ทาํใหธ้นาคารพาณิชยแ์ข่งขนัการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเป็นจาํนวนมาก ปริมาณ
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การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 27.31 มีปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศยั 520 พนัลา้นบาท และอตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ ลดลงเป็นร้อยละ 10.50 ต่อปี 
เพื่อเป็นการกระตุ้นการลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเน่ืองภาครัฐจึงดําเนิน
นโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสาน โดยธนาคารแห่งประเทศไทย ปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกู้ลง    
ในปี พ.ศ. 2537 จึงมีเงินจากการลงทุนในท่ีอยู่อาศยัเพิ่มข้ึน มีเงินหมุนเวียนอยู่ในระบบเศรษฐกิจ
เพิ่มข้ึน อตัราดอกเบ้ียเงินกู้ของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 11.75 ต่อปี ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึน ร้อยละ 25.35 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 652 พนัลา้นบาท จากการสนบัสนุนของภาครัฐทาํให้มีผูป้ระกอบการท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยัได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
เพิ่มข้ึน มีการระดมเงินทุนทั้งในประเทศ และต่างประเทศ เพื่อนํามาซ้ือท่ีดินเปิดตวัโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั เป็นจาํนวนมาก ประกอบกบัแนวโน้มการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจเป็นไปในทิศทางท่ีดีข้ึน ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดย
มีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจดีข้ึน อาํนาจการซ้ือของผูบ้ริโภคสูงข้ึน ส่งให้
อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ในปี  พ.ศ. 2538 เพิ่มข้ึนเป็นร้อยละ 13.75 ต่อปี ปริมาณการ
ใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มร้อยละ 18.67 แต่เป็นการเพิ่มข้ึนท่ีมีทิศทางลดลงจากปี 
พ.ศ. 2537 ร้อยละ 6.68 อยู่ท่ี 774 พนัล้านบาท จะเห็นได้ว่าในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2538 
ภาครัฐใช้นโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสานโดยการกระตุ้นการลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั ไดรั้บการสนบัสนุนจากธนาคารแห่งประเทศ
ไทย ทาํใหป้ริมาณท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างเสร็จมีมากเกินความตอ้งการ ท่ีอยูอ่าศยัท่ีเหลือจึงกลายเป็นท่ีอยู่
อาศยัวา่ง เน่ืองจากความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัมีอยูจ่าํกดั ทาํให้ในปี พ.ศ. 2539 ผูป้ระกอบการท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั ชะลอการลงทุน เพราะคาดการณ์ว่า
ภาวะเศรษฐกิจมีแนวโน้มชะลอตวั ธนาคารแห่งประเทศไทย จึงใช้นโยบายทางการเงิน ลดอตัรา
ดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ ร้อยละ 13.12 ต่อปี ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ11.53โดยปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 
863 พนัลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2540 ภาวะเศรษฐกิจของประเทศมีแนวโน้มถดถอย และอาจจะถึงขั้น
ตกตํ่าจนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได ้ผูล้งทุนในท่ีอยูอ่าศยัเร่ิมขาดสภาพคล่องทางการเงิน ส่งผลให้เกิด
หน้ีไม่ก่อใหเ้กิดรายไดข้องธนาคารพาณิชย ์มีปริมาณสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยต์อ้งเพิ่มเงินกองทุนเพื่อ
กนัสํารองหน้ีสงสัยจะสูญ ส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดหมุนเวียนของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้
ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ และอตัราดอกเบ้ียเงินกู้ธนาคารพาณิชย ์
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เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.66  และ ร้อยละ 15.23 ต่อปี ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์
อยูท่ี่  937 (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2541 ถึงปี พ.ศ. 2543 เป็นช่วงท่ีประเทศอยู่ในภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า และนาํไปสู่วิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศ มีการฟ้ืนฟูธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งรัฐบาล
แกปั้ญหาโดยใหก้องทุนฟ้ืนฟูสถาบนัการเงิน เขา้มาดูแล สาเหตุสืบเน่ืองจากหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
ของธนาคารพาณิชยท่ี์เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ธนาคารพาณิชยจึ์งตอ้งระดมเงินฝากจากประชาชนเพื่อ
มาชดเชยกบัการเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสาํรองเผือ่หน้ีสูญ เพื่อให้ธนาคารพาณิชยด์าํเนินธุรกิจต่อไป
ได ้และธนาคารพาณิชยย์งัเพิ่มรายไดจ้ากปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกู้สูงข้ึนในปี พ.ศ. 2540  ทาํให้ผู ้
ลงทุนท่ีอยู่อาศยัมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน ผูล้งทุนขาดสภาพคล่องทางการเงิน จึงตอ้งหยุดการ
ลงทุน ทาํให้ในปี พ.ศ. 2541 อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ และ ปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ร้อยละ 11.75 ต่อปี ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคาร
พาณิชย ์ลดลงร้อยละ 9.49 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี  930 พนัลา้น
บาท ปัญหาวกิฤตเศรษฐกิจยงัส่งผลกระทบกบัธนาคารพาณิชยอ์ยา่งต่อเน่ือง ทาํให้ธนาคารพาณิชย์
ขาดความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ ยากต่อการระดมเงินเงินฝาก รวมทั้งหน้ีไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้พิ่มสูงข้ึน 
ธนาคารพาณิชยช์ะลอการใหสิ้นเช่ือกบัผูล้งทุน ภาครัฐจึงตอ้งเขา้แทรกแซงแกไ้ขปัญหา จึงไดจ้ดัตั้ง
วงเงินเสริมสภาพคล่องใหก้บัธนาคารพาณิชย ์ในลกัษณะเขา้ไปซ้ือหุ้นเพิ่มทุนในระหวา่งท่ีธนาคาร
พาณิชยย์งัไม่สามารถหาผูร่้วมทุนได ้รวมถึงออกมาตรการต่างๆ เพื่อแกไ้ข และปรับปรุงมาตรการ
กาํกบัดูแลใหก้บัธนาคารพาณิชย ์ ดงันั้นในปี  พ.ศ. 2542 อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์จึง
ลดลงร้อยละ 8.37 ต่อปี และปี พ.ศ. 2543 อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 7.87 
ต่อปี ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2542 ลดลงร้อยละ 2.66 
และปี พ.ศ.2543 ลดลงร้อยละ 21.49 ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 
2542 อยูท่ี่ 905 พนัลา้นบาท และปี พ.ศ. 2543 อยูท่ี่ 710 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวีณา  ตรัยวรัญญู 
2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ.2550 เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
กลับมาฟ้ืนตัว และขยายตัวถึงขั้นเจริญเติบโตอีกคร้ัง หลังจากภาครัฐได้ดําเนินนโยบายทาง
เศรษฐกิจแบบผสมผสานในการแกไ้ขปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ ผูล้งทุนพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง ไดรั้บการผอ่นปรนเง่ือนไขในการชาํระหน้ีจากธนาคารพาณิชย ์แต่การเพิ่มปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยย์งัอยูใ่นการดูแลจากธนาคารแห่งประเทศไทย อีกทั้ง
ธนาคารพาณิชยก์็ระมดัระวงัการเพิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ใน
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ปี พ.ศ. 2544 อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 7.25 ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือ
ท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 15.54 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชยอ์ยู่ท่ี 600 พนัลา้นบาท จากการแกไ้ขวิกฤตเศรษฐกิจของภาครัฐ  ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 ถึงปี 
พ.ศ. 2550 เศรษฐกิจของประเทศเขา้สู่ภาวะเจริญเติบโต อีกคร้ัง ธนาคารแห่งประเทศไทยออก
มาตรการกาํกบัดูแลธนาคารพาณิชยใ์หมี้ความมัน่คง จนเป็นท่ีเช่ือมัน่แก่สาธารณะ ผูล้งทุนท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงคซ้ื์อท่ี
อยูอ่าศยัเป็นของตนเอง เร่ิมกลบัเขา้มาลงทุนแต่เป็นการลงทุนอยา่งระมดัระวงั อตัราดอกเบ้ียเงินกู้
ของธนาคารพาณิชย ์และปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ยงัเป็นในทิศทางตรง
ขา้ม อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 2545 ลดลงร้อยละ 6.75 ต่อปี ปี พ.ศ. 2546 
ลดลงร้อยละ 5.62 ต่อปี ปี พ.ศ. 2547 อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ เท่ากบั ปี พ.ศ. 2546 
ร้อยละ 5.62 ต่อปี ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อยละ 6.62 ต่อปี ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.75 ต่อปี 
และปี พ.ศ. 2550 ลดลงร้อยละ 6.99 ต่อปี ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูข่องธนาคารพาณิชยใ์นปี 
พ.ศ. 2545 เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.23 ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.38 ปี พ.ศ.2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.67 
ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.53 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.92 และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนร้อย
ละ 14.56 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ปี 2545 เท่ากบั 655 พนัลา้นบาท ปี 
พ.ศ. 2546 เท่ากบั 737 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2547 เท่ากบั 822 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2548 เท่ากบั 926 
พนัลา้นบาท ปี พ.ศ.2549 เท่ากบั 999 พนัลา้นบาท และปี พ.ศ. 2550 เท่ากบั 1,144 พนัลา้นบาท (อา้ง
ถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 

8.1.4 ราคาของอสังหาริมทรัพย์ 
      ราคาของอสังหาริมทรัพย ์ถือว่าเป็นปัจจยัสําคญัของการลงทุน เพราะถ้า
ราคาอสังหาริมทรัพยสู์ง ผูล้งทุนตอ้งการท่ีลงทุนเพื่อหวงักาํไรในอนาคต ทาํให้ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยสู์งข้ึน เพื่อใหมี้วงเงินกูเ้พียงพอท่ีจะลงทุนซ้ืออสังหาริมทรัพย์
ท่ีมีราคาสูงข้ึน จากขอ้มูลไดจ้ากธนาคารแห่งประเทศไทย ดงัตารางท่ี  4.7  
      พบวา่ ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2540  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจ
มีการขยายตวัอย่างต่อเน่ือง ถึงขั้นความเจริญเติบโต และเจริญรุ่งเรือง จนเข้าสู่ภาวะเศรษฐกิจ
ถดถอยในช่วงปี พ.ศ. 2540 จากภาวะเศรษฐกิจดงักล่าว ทาํให ้ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์สูงข้ึน 
ธนาคารพาณิชยเ์พิ่มปริมาณการใหสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัอยา่งต่อเน่ือง ปริมาณท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างเสร็จ
แลว้จึงออกนาํเสนอขายเป็นจาํนวนมาก  การลงทุนในท่ีอยูอ่าศยัคร้ังน้ีอาจเป็นการลงทุนเพื่อหวงัเก็ง
กาํไร และเป็นการลงทุนเพื่ออยูอ่าศยัจริง  จึงเป็นไปในทิศทางเดียวกบัปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยู ่
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อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2535 ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์112.20 จุด ปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เท่ากบั 408 พนัลา้นบาท  ต่อมาในปี พ.ศ. 2536 เป็น
ช่วงท่ีภาครัฐสนบัสนุนประชาชนท่ีมีรายไดน้อ้ย และรายไดป้านกลาง มีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง 
จึงมีการกระตุน้การลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยการลดหยอ่นดา้นภาษีนิติบุคคล แก่
ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั ราคาไม่เกินหลงั
ละ 600,000.00 บาท นอกจากนั้นธนาคารแห่งประเทศไทย ได้สนับสนุนการกระตุน้การลงทุน
ดังกล่าว โดยการผ่อนคลายกฎเกณฑ์การดาํรงเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย์ ทาํให้ธนาคาร
พาณิชย์แข่งขันการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเป็นจาํนวนมาก ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์มีสัดส่วนเพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 2535 ร้อยละ 27.31 มีปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 
520 พนัลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2536 ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึนเป็น  123.30 จุด จากการ
กระตุ้นการลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย์อย่างต่อเน่ือง ภาครัฐจึงดาํเนินนโยบายทาง
เศรษฐกิจแบบผสมผสาน ทาํให้ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์ในปี พ.ศ. 2537 เพิ่มข้ึนเป็น 124.90 
จุด มีเงินจากการลงทุนเพิ่มข้ึน และมีเงินหมุนเวียนอยู่ในระบบเศรษฐกิจเพิ่มข้ึน ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึน ร้อยละ 25.35ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 652 พนัลา้นบาท จากการสนบัสนุนของภาครัฐทาํให้มีผูป้ระกอบการพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยัได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
เพิ่มข้ึน มีการระดมเงินทุนทั้งในประเทศ และต่างประเทศ เพื่อนํามาซ้ือท่ีดินเปิดตวัโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั เป็นจาํนวนมาก ประกอบกบัแนวโน้มการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจเป็นไปในทิศทางท่ีดีข้ึน ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดย
มีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจดีข้ึน อาํนาจการซ้ือของผูบ้ริโภคสูงข้ึน ดชันี
ราคาของอสังหาริมทรัพย ์ในปี  พ.ศ. 2538 เพิ่มข้ึนร้อยละ 132.10 จุด ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มร้อยละ 18.67 อยูท่ี่ 774 พนัลา้นบาท จะเห็นไดว้า่ในช่วงปี พ.ศ. 2537 
ถึงปี พ.ศ. 2538 ภาครัฐใชน้โยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสาน เพื่อการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั ไดรั้บการสนบัสนุนจากธนาคารแห่ง
ประเทศไทย ทาํให้ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเสร็จมีมากเกินความต้องการ ท่ีอยู่อาศยัท่ีเหลือจึง
กลายเป็นท่ีอยู่อาศยัว่าง เน่ืองจากความต้องการท่ีอยู่อาศยัมีอยู่จาํกัด ส่งผลให้ในปี พ.ศ. 2539 
ผูป้ระกอบการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยัชะลอการลงทุน 
และคาดการณ์วา่ภาวะเศรษฐกิจมีแนวโนม้ชะลอตวั แต่ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพยเ์พิ่มข้ึนอยู่ท่ี 
135.20 จุด ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.53 โดย
ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 863 พนัลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2540 ภาวะ
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เศรษฐกิจของประเทศมีแนวโน้มถดถอย และอาจจะถึงขั้นตกตํ่าจนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได ้ผูล้งทุน
เร่ิมขาดสภาพคล่องทางการเงิน ส่งผลให้เกิดหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้ของธนาคารพาณิชย ์เร่ิมมี
ปริมาณสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยต์อ้งเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสํารองหน้ีสงสัยจะสูญ ส่งผลกระทบต่อ
กระแสเงินสดหมุนเวยีนของธนาคารพาณิชย ์แต่ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์เพิ่มข้ึนอยูท่ี่ 142.30 
จุด ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.66 ปริมาณการให้สินเช่ือ
ท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์อยูท่ี่  937 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2541 ถึงปี พ.ศ. 2543 เป็นช่วงท่ีประเทศอยู่ในภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า และนาํไปสู่วิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศ มีการฟ้ืนฟูธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งรัฐบาล
แกปั้ญหาโดยใหก้องทุนฟ้ืนฟูสถาบนัการเงิน เขา้มาดูแล สาเหตุสืบเน่ืองจากหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
ของธนาคารพาณิชยท่ี์เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ธนาคารพาณิชยจึ์งตอ้งระดมเงินฝากจากประชาชนเพื่อ
มาชดเชยกบัการเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสาํรองเผือ่หน้ีสูญ เพื่อให้ธนาคารพาณิชยด์าํเนินธุรกิจต่อไป
ได ้และธนาคารพาณิชยย์งัเพิ่มรายไดจ้ากปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกู้สูงข้ึนในปี พ.ศ. 2540  ทาํให้ผู ้
ลงทุนมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน ผูล้งทุนขาดสภาพคล่อง จึงตอ้งหยุดการลงทุนในท่ีอยูอ่าศยั ทาํให้
ในปี พ.ศ. 2541 ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์ลดลงอยูท่ี่ 138.80 จุด และ ปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ ลดลงร้อยละ 9.49  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชยอ์ยูอ่าศยัอยูท่ี่  930 พนัลา้นบาท ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจยงัส่งผลกระทบกบัธนาคารพาณิชย์
อย่างต่อเน่ือง ทาํให้ธนาคารพาณิชยข์าดความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ ยากต่อการระดมเงินเงินฝาก 
รวมทั้งหน้ีไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้พิ่มสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยช์ะลอการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั กบัผูล้งทุน 
ภาครัฐจึงต้องเข้ามาแทรกแซงแก้ไขปัญหา จึงได้จัดตั้ งวงเงินเสริมสภาพคล่องให้กับธนาคาร
พาณิชย ์ในลกัษณะเขา้ไปซ้ือหุ้นเพิ่มทุนในระหวา่งท่ีธนาคารพาณิชยย์งัไม่สามารถหาผูร่้วมทุนได ้
รวมถึงออกมาตรการต่างๆ เพื่อแก้ไข และปรับปรุงมาตรการกาํกับดูแลให้กบัธนาคารพาณิชย ์ 
ดงันั้นในปี  พ.ศ. 2542 ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์ปรับตวัลดลงอยูท่ี่ 125.60 จุด ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2542 ลดลงร้อยละ 2.66 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารพาณิชย ์อยูท่ี่ 905 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2543 ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย์ เพิ่ม
ข้ึนอยู่ท่ี 130.00 จุด ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ ลดลงร้อยละ 21.49 
ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 710 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวีณา  ตรัย
วรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ.2550 เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
กลับมาฟ้ืนตัว และขยายตัวถึงขั้นเจริญเติบโตอีกคร้ัง หลังจากภาครัฐได้ดําเนินนโยบายทาง
เศรษฐกิจแบบผสมผสานในการแกไ้ขปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ ผูล้งทุนท่ีพฒันาโครงการ
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อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง ไดรั้บการผอ่นปรนเง่ือนไขในการชาํระหน้ีจากธนาคารพาณิชย ์แต่การเพิ่มปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยย์งัอยูใ่นการดูแลจากธนาคารแห่งประเทศไทย อีกทั้ง
ธนาคารพาณิชยก์็ระมดัระวงัการเพิ่มปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยท์าํให้ในปี 
พ.ศ. 2544 ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์ลดลงมาอยูท่ี่ 129.80 จุด ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั
ของธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 15.54 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 
600 พนัล้านบาท จากการแก้ไขวิกฤตเศรษฐกิจของภาครัฐ  ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 ถึงปี พ.ศ. 2550 
เศรษฐกิจของประเทศเขา้สู่ภาวะเจริญเติบโต อีกคร้ัง ธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการกาํกบั
ดูแลธนาคารพาณิชย์ให้มีความมัน่คง จนเป็นท่ีเช่ือมัน่แก่สาธารณะ ผูล้งทุนท่ีพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง กลบัเขา้มาลงทุนแต่เป็นการลงทุนอย่างระมดัระวงั ดชันีราคาของอสังหาริมทรัพย ์
และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ยงัเป็นในทิศทางเดียวกนักบั ดชันีราคา
ของอสังหาริมทรัพย ์ ในปี พ.ศ. 2545 เพิ่มข้ึนมาอยู่ท่ี 130.20 จุด ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนมาอยู่ท่ี 
133.80 จุด ปี พ.ศ. 2547 เพิ่มข้ึนมาอยูท่ี่ 139.50 จุด ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนมาอยูท่ี่ 149.30 จุด ปี พ.ศ. 
2549 เพิ่มข้ึนมาอยู่ท่ี 155.20 จุด และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนมาอยู่ท่ี 158.00 จุด ส่วนปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยูข่องธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2545 เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.23 ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 
12.38 ปี พ.ศ.2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.67 ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.53 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อย
ละ 7.92 และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนร้อยละ 14.56 ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์
ปี 2545 อยูท่ี่ 655 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2546 อยูท่ี่ 737 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2547 อยูท่ี่ 822 พนัลา้น
บาท ปี พ.ศ. 2548 อยูท่ี่ 926 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ.2549 อยูท่ี่ 999 พนัลา้นบาท และปี พ.ศ. 2550 อยูท่ี่ 
1,144 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
 ราคาของอสังหาริมทรัพย์ กบัปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์
เป็นไปในทิศทางเดียวกนั ถา้ราคาอสังหาริมทรัพยป์รับตวัเพิ่มข้ึน  ทาํให้ความตอ้งการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึน ส่งผลทาํให้ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย์
เพิ่มข้ึน  ในทาํนองเดียวกนั หากธนาคารพาณิชยค์าดการณ์ว่า ราคาอสังหาริมทรัพยจ์ะเพิ่มข้ึนทุก
ขณะ ผู ้ต้องการสินเช่ือหรือผู ้กู้ก็อาจจะลงทุนเพื่อหวงัเก็งกําไรในอนาคต  ดังนั้ น เม่ือราคา
อสังหาริมทรัพยสู์งข้ึน ก็จะทาํใหป้ริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยสู์งข้ึนดว้ย แต่ในทาง
กลบักนั หากธนาคารพาณิชยค์าดการณ์ราคาอสังหาริมทรัพยจ์ะตํ่าลง หรือมีแนวโนม้จะลดลง มีผล
ทาํใหก้ารเก็งกาํไรลดลงปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยจ์ะลดลงดว้ยเช่นกนั 
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 จากปัจจยัทางเศรษฐกิจ  ท่ีมีผลกระทบต่อปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคาร
พาณิชย ์ ซ่ึงประกอบดว้ย ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศภาคการก่อสร้าง รายไดเ้ฉล่ียต่อคนต่อ
ปี อตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์และราคาของอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ี มีผลต่อ
การเปล่ียนแปลงปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ นอกจากปัจจยัทางเศรษฐกิจ
แลว้  ยงัมีปัจจยัทางสภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์และปัจจยัอ่ืน ท่ีคาดว่าจะมีกระทบต่อปริมา
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์

 
8.2 ปัจจัยทางสภาพคล่องของธนาคารพาณชิย์ 

 
   สภาพคล่องของธนาคารพาณิชยถื์อว่าเป็นส่ิงสําคญัต่อการดาํเนินธุรกิจธนาคาร
พาณิชย ์เพราะสภาพคล่องของธนาคารพาณิชยจ์ะบอกถึงความมัน่คง และความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ 
รวมทั้งความสามารถในการเพิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ซ่ึงจะเห็นได้
จากในอดีตท่ีผ่านมา เม่ือธนาคารพาณิชยข์าดสภาพคล่องจะมีผลกระทบต่อการพฒันาเศรษฐกิจ 
ภาครัฐจึงตอ้งเขา้มากาํกบัดูแลจดัหาเงินกองทุนเพื่อเสริมสภาพคล่อง ปัจจุบนัในการดาํเนินธุรกิจ
ธนาคารพาณิชย ์จะตอ้งดาํเนินการตามกฎระเบียบ ท่ีมีธนาคารแห่งประเทศไทยกาํกบัดูแลอยา่งเคร่ง
คดั โดยเฉพาะเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์และสภาพาคล่องของธนาคารพาณิชย ์เพื่อป้องกนั
ไม่ใหเ้กิดปัญหาอยา่งในอดีตท่ีผา่นมา 
                             8.2.1 เงินกองทุนของธนาคารพาณชิย์ 

    เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์ถือว่าเป็นส่ิงสําคญั ธนาคารแห่งประเทศ
ไทย กาํหนดให้ธนาคารพาณิชยต์อ้งดาํรงอตัราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพยเ์ส่ียงไม่ตํ่ากว่าร้อยละ 
8.50 วตัถุประสงค์เพื่อรองรับความเสียหายจากการดาํเนินงานและสร้างความเช่ือมัน่แก่สาธารณะ 
ดงันั้น ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์มากหรือน้อยเพียงใด ส่วนหน่ึงจึง
ข้ึนอยู่กบัปริมาณเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์จากขอ้มูลได้จากธนาคารแห่งประเทศไทย ดงั
ตารางท่ี 2.2  
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ตารางท่ี 2.2  ปัจจยัทางสภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์
 

ปี HL EQU LQ 

พ.ศ. (พนัลา้นบาท) (พนัลา้นบาท) (เท่า) 
2535 408 170 0.93 
2536 520 221 1.11 
2537 652 306 1.25 
2538 773 395 1.31 
2539 863 510 1.32 
2540 937 540 1.40 
2541 930 498 1.15 
2542 905 539 1.10 
2543 710 466 0.94 
2544 600 510 0.84 
2545 655 522 0.88 
2546 737 604 0.86 
2547 822 636 0.90 
2548 926 796 0.89 
2549 999 860 0.87 
2550 1,144 940 0.95 

 
หมายเหตุ : HL   หมายถึง ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์
  EQU  หมายถึง เงินกองทุนธนาคารพาณิชย ์
  LQ   หมายถึง สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์
 
  พบว่า ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2540  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจมีการ
ขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง ถึงขั้นความเจริญเติบโต เจริญรุ่งเรือง และเขา้สู่ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในช่วง
ปี พ.ศ. 2540 จากภาวะเศรษฐกิจ ดงักล่าว ทาํให้เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์สูงข้ึน ธนาคาร
พาณิชยเ์พิ่มปริมาณการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัอยา่งต่อเน่ือง ปริมาณท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างเสร็จแลว้จึง
ออกนาํเสนอขายเป็นจาํนวนมาก การลงทุนในท่ีอยูอ่าศยัคร้ังน้ีอาจเป็นการลงทุนเพื่อหวงัเก็งกาํไร 
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หรือเป็นการลงทุนเพื่ออยูอ่าศยัจริง  จึงเป็นไปในทิศทางเดียวกบัปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั
ของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2535 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 170 พนัลา้นบาท 
ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์เท่ากบั 408 พนัลา้นบาท  มาในปี พ.ศ. 2536 
เป็นช่วงท่ีภาครัฐสนับสนุนประชาชนท่ีมีรายได้น้อย และรายได้ปานกลาง มีท่ีอยู่อาศยัเป็นของ
ตนเอง จึงมีการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยการลดหยอ่นดา้นภาษีนิติ
บุคคล แก่ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั ราคา
ไม่เกินหลงัละ 600,000.00 บาท นอกจากนั้นธนาคารแห่งประเทศไทย ไดส้นบัสนุนการกระตุน้การ
ลงทุนดงักล่าว ดว้ยการผอ่นคลายกฎเกณฑ์การดาํรงเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ธนาคาร
พาณิชย์แข่งขันการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเป็นจาํนวนมาก ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์มีสัดส่วนเพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 2535 ร้อยละ 27.31 มีปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 
520 พนัลา้นบาท และเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนในทิศทางเดียวกนัร้อยละ 29.71 พ.ศ. 
2536 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 221 พนัลา้นบาท เพื่อเป็นการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพยอ์ยา่งต่อเน่ือง ภาครัฐจึงดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสานโดย
ธนาคารแห่งประเทศไทย ทาํให้เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึน ในปี พ.ศ. 2537 มีเงินจาก
การลงทุนเพิ่มข้ึน และมีเงินหมุนเวยีนอยูใ่นระบบเศรษฐกิจเพิ่มข้ึน เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์
เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.18  เงินกองทุนของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 306 พนัลา้นบาท ปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 25.35 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชย์อยู่ท่ี 652 พนัล้านบาท จากการสนับสนุนของภาครัฐทาํให้มีผูป้ระกอบการท่ีพัฒนา
โครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยัได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์
เพิ่มข้ึน มีการระดมเงินทุนทั้งในประเทศ และต่างประเทศ เพื่อนํามาซ้ือท่ีดินเปิดตวัโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั เป็นจาํนวนมาก ประกอบกบัแนวโน้มการ
ขยายตวัทางเศรษฐกิจเป็นไปในทิศทางท่ีดีข้ึน ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดย
มีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยู่อาศยั คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจดีข้ึน อาํนาจการซ้ือของผูบ้ริโภคสูงข้ึน ส่งผล
ให้เงินกองทุนของธนาคารพาณิชยใ์นปี  พ.ศ. 2538 เพิ่มข้ึนร้อยละ 28.88  อยู่ท่ี 395 พนัลา้นบาท 
ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มร้อยละ 18.67 อยู่ท่ี 774 พนัลา้นบาท จะ
เห็นไดว้่าในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2538 ภาครัฐดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสาน
โดยการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ี อยู่อาศยั 
ไดรั้บการสนบัสนุนจากธนาคารแห่งประเทศไทย ทาํให้ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเสร็จมีมากเกิน
ความตอ้งการ ท่ีอยู่อาศยัท่ีเหลือจึงกลายเป็นท่ีอยู่อาศยัว่าง เน่ืองจากความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัมีอยู่
จาํกดั ทาํให้ในปี พ.ศ. 2539 ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์
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เป็นท่ีอยูอ่าศยั ชะลอการลงทุน และคาดการณ์วา่ภาวะเศรษฐกิจมีแนวโนม้ชะลอตวั แต่เงินกองทุน
ของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 29.10 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์อยูท่ี่ 510 พนัลา้นบาท 
ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.53 ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 863 พนัลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2540 ภาวะเศรษฐกิจของ
ประเทศมีแนวโน้มถดถอย และอาจจะถึงขั้นตกตํ่าจนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได ้ผูล้งทุนเร่ิมขาดสภาพ
คล่องทางการเงิน ส่งผลให้เกิดหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้ของธนาคารพาณิชย์ เร่ิมมีปริมาณสูงข้ึน 
ธนาคารพาณิชยต์อ้งเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสํารองหน้ีสงสัยจะสูญ ส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสด
หมุนเวียนของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์และ
เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.66  และร้อยละ 5.95 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารพาณิชย ์อยู่ท่ี  937 และเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์อยู่ท่ี 540 พนัล้านบาท 
(อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2541 ถึงปี พ.ศ. 2543 เป็นช่วงท่ีประเทศอยู่ในภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า และนาํไปสู่วิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศ มีการฟ้ืนฟูธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งรัฐบาล
แกปั้ญหาโดยใหก้องทุนฟ้ืนฟูสถาบนัการเงิน เขา้มาดูแล  สาเหตุสืบเน่ืองจากหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
ของธนาคารพาณิชยท่ี์เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง  ธนาคารพาณิชยจึ์งตอ้งระดมเงินฝากจากประชาชนเพื่อ
มาชดเชยกบัการเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสาํรองเผือ่หน้ีสูญ เพื่อให้ธนาคารพาณิชยด์าํเนินธุรกิจต่อไป
ได ้และธนาคารพาณิชยย์งัเพิ่มรายไดจ้ากปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกู้สูงข้ึนในปี พ.ศ. 2540  ทาํให้ผู ้
ลงทุนมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน ผูล้งทุนจึงขาดสภาพคล่อง จึงตอ้งหยุดการลงทุน ทาํให้ในปี พ.ศ. 
2541 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์และ ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์
ลดลง ร้อยละ 7.72 และ 0.83 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั
ของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 498 และ 930 พนัล้านบาท ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจยงัส่งผลกระทบกับ
ธนาคารพาณิชยอ์ยา่งต่อเน่ือง ทาํใหธ้นาคารพาณิชยข์าดความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ ยากต่อการระดม
เงินเงินฝาก รวมทั้งหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้เพิ่มสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยช์ะลอการให้สินเช่ือกบัผู ้
ลงทุน ภาครัฐจึงตอ้งเขา้มาแทรกแซงแกไ้ขปัญหา จึงไดจ้ดัตั้งวงเงินเสริมสภาพคล่องให้กบัธนาคาร
พาณิชย ์ในลกัษณะเขา้ไปซ้ือหุน้เพิ่มทุน ในระหวา่งท่ีธนาคารพาณิชย ์ยงัไม่สามารถหาผูร่้วมทุนได ้
รวมถึงออกมาตรการต่างๆ เพื่อแก้ไข และปรับปรุงมาตรการกาํกับดูแลให้กบัธนาคารพาณิชย ์ 
ดงันั้นในปี  พ.ศ. 2542 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.20 และในปี พ.ศ. 2543 
เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 13.55 ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2542 ลดลงร้อยละ 2.66 และปี พ.ศ.2543 ลดลงร้อยละ 21.49 เงินกองทุน
ของธนาคารพาณิชย ์และปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 2542 อยูท่ี่ 
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539 และ 905 พนัลา้นบาทและ ปี พ.ศ. 2543 อยูท่ี่ 466 และ 710 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัย
วรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ.2550 เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
กลบัมาฟ้ืนตวั และขยายตวัถึงขั้นเจริญเติบโตอีกคร้ัง หลงัจากภาครัฐดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจ
แบบผสมผสานในการแก้ไขปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ ผู ้ลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุน โดยมีวตัถุประสงคซ้ื์อท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง ไดรั้บการผอ่นปรนเง่ือนไขในการชาํระหน้ีจากธนาคารพาณิชย ์แต่การเพิ่มปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยย์งัอยูใ่นการดูแลจากธนาคารแห่งประเทศไทย อีกทั้ง
ธนาคารพาณิชยก์็ระมดัระวงัการเพิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ใน
ปี พ.ศ. 2544 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.47 ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 15.54 เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์และปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 510 และ 600 พนัลา้นบาท  จากการแกไ้ขวิกฤตเศรษฐกิจ
ของภาครัฐ  ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 ถึงปี พ.ศ. 2550 เศรษฐกิจของประเทศเขา้สู่ภาวะเจริญเติบโตอีกคร้ัง 
ธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการกาํกบัดูแลธนาคารพาณิชยใ์ห้มีความมัน่คง จนเป็นท่ีเช่ือมัน่
แก่สาธารณะ ผูล้งทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั และผูท่ี้
ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง กลบัเขา้มาลงทุนแต่เป็นการลงทุนอย่าง
ระมดัระวงั เงินกองทุนของธนาคารพาณิชย์ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 2.35 ต่อปี ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 15.62  ปี พ.ศ. 2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 
5.22 ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อยละ 25.17 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.16 และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึน
ร้อยละ 9.30 ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่ของธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2545 เพิ่มข้ึนร้อยละ 
9.23 ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.38 ปี พ.ศ.2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.67 ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อย
ละ 12.53 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.92 และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนร้อยละ 14.56 เงินกองทุนของ
ธนาคารพาณิชย ์และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ปี 2545 อยู่ท่ี 522 และ 
655 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2546 อยู่ท่ี 604 และ 737 พนัล้านบาท ปี พ.ศ. 2547 อยู่ท่ี 634 และ 822 
พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2548 อยูท่ี่ 796 และ 926 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ.2549 อยูท่ี่ 860 และ 999 พนัลา้น
บาท และปี พ.ศ. 2550 อยูท่ี่ 940 และ 1,144 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
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8.1.5 สภาพคล่องของธนาคารพาณชิย์  
    การนาํเงินให้กูท้ ั้งหมดเปรียบเทียบกบัปริมาณเงินฝากทั้งหมดของธนาคาร
พาณิชย ์ เป็นการแสดงให้เห็นถึงสภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์ ซ่ึงถา้สภาพคล่องของธนาคาร
พาณิชยอ์ยู่ในสัดส่วนสูง  ก็จะส่งผลต่อการปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ 
จากขอ้มูลไดจ้ากธนาคารแห่งประเทศไทย  ดงัตารางท่ี 2.2  
 พบว่า ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2540  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจมีการ
ขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง ถึงขั้นความเจริญเติบโต เจริญรุ่งเรือง และเขา้สู่ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในช่วง
ปี พ.ศ. 2540  จากภาวะเศรษฐกิจดงักล่าว ทาํให้ สภาพคล่องของธนาคารพาณิชยสู์งข้ึน  ธนาคาร
พาณิชยเ์พิ่มปริมาณการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัอยา่งต่อเน่ือง ปริมาณท่ีอยูอ่าศยัท่ีสร้างเสร็จแลว้จึง
ออกนาํเสนอขายเป็นจาํนวนมาก  การลงทุนในท่ีอยูอ่าศยัคร้ังน้ีอาจเป็นการลงทุนเพื่อหวงัเก็งกาํไร 
หรือเป็นการลงทุนเพื่ออยูอ่าศยัจริง  จึงเป็นไปในทิศทางเดียวกบัปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั
ของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2535 สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์อยูท่ี่ 0.93 เท่า ปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เท่ากบั 408 พนัลา้นบาท  ต่อมาในปี พ.ศ. 2536 เป็น
ช่วงท่ีภาครัฐสนบัสนุนประชาชนท่ีมีรายไดน้อ้ย และรายไดป้านกลาง มีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง 
จึงมีการกระตุน้การลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์ดว้ยการลดหยอ่นดา้นภาษีนิติบุคคล แก่
ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั ราคาไม่เกินหลงั
ละ 600,000.00 บาท  นอกจากนั้น ธนาคารแห่งประเทศไทย ได้สนบัสนุนการกระตุน้การลงทุน
ดังกล่าว โดยการผ่อนคลายกฎเกณฑ์การดาํรงเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย์ ทาํให้ธนาคาร
พาณิชย์แข่งขันการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเป็นจาํนวนมาก ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์มีสัดส่วนเพิ่มข้ึนร้อยละ 27.31 มีปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 520 พนัลา้นบาท 
ส่งใหส้ภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนเป็น 1.11 เท่า เพื่อให้มีการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันา
โครงการอสังหาริมทรัพย์ ต่อเน่ืองภาครัฐจึงดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสาน โดย
ธนาคารแห่งประเทศไทย ทาํให้สภาพคล่องของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2537 ส่งผลให้มี
เงินจากการลงทุนเพิ่มข้ึน และมีเงินหมุนเวียนอยู่ในระบบเศรษฐกิจเพิ่มมากข้ึน สภาพคล่องของ
ธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนเป็น 1.25 เท่า และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์
เพิ่มข้ึนร้อยละ 25.35 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 652 พนัลา้นบาท 
จากการสนับสนุนของภาครัฐทาํให้มีผู ้ประกอบการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ โดยมี
วตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยัได้จดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยเ์พิ่มข้ึน มีการระดมเงินทุนทั้งใน
ประเทศ และต่างประเทศ เพื่อนาํมาซ้ือท่ีดินเปิดตวัโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์
เป็นท่ีอยูอ่าศยั เป็นจาํนวนมาก ประกอบกบัแนวโนม้การขยายตวัทางเศรษฐกิจเป็นไปในทิศทางท่ีดี
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ข้ึน ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั คาดการณ์วา่
เศรษฐกิจดีข้ึน อาํนาจการซ้ือของผูบ้ริโภคสูงข้ึน สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย์เพิ่มข้ึนอย่าง
ต่อเน่ืองใน 2-3 ปีท่ีผ่านมา  ในปี  พ.ศ. 2538 สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์เท่ากบั 1.31 เท่า  
ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่ม ร้อยละ 18.67 อยูท่ี่ 774 พนัลา้นบาท  จะ
เห็นไดว้า่ ในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2538 ภาครัฐใชน้โยบายทางเศรษฐกิจแบบผสมผสานโดย
การกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั  ซ่ึงไดรั้บ
การสนับสนุนจากธนาคารแห่งประเทศไทย ทาํให้ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ีสร้างเสร็จมีมากเกินความ
ตอ้งการ ท่ีอยู่อาศยัท่ีเหลือจึงกลายเป็นท่ีอยู่อาศยัว่าง เน่ืองจากความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัมีอยู่จาํกดั 
ส่งผลให้ในปี พ.ศ. 2539 ผูป้ระกอบการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ี
อยู่อาศยั ชะลอการลงทุน และคาดการณ์ว่าภาวะเศรษฐกิจมีแนวโน้มชะลอตวั สภาพคล่องของ
ธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึนเพียงเล็กน้อย 1.32 เท่า ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.53 โดยปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 863 
พนัลา้นบาท ในปี พ.ศ. 2540 ภาวะเศรษฐกิจของประเทศมีแนวโนม้ถดถอย และอาจจะถึงขั้นตกตํ่า
จนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได้ ผูล้งทุนเร่ิมขาดสภาพคล่องทางการเงิน ส่งผลให้เกิดหน้ีไม่ก่อให้เกิด
รายไดข้องธนาคารพาณิชย ์เร่ิมมีปริมาณสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยต์อ้งเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสํารอง
หน้ีสงสัยจะสูญ ส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดหมุนเวียนของธนาคารพาณิชย ์แต่ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์และสภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.66  
และ 0.08 เท่า ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์และสภาพคล่องของธนาคาร
พาณิชย ์อยูท่ี่  937 พนัลา้นบาท และ 1.40 เท่า (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2541 ถึงปี พ.ศ. 2543 เป็นช่วงท่ีประเทศอยู่ในภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า และนาํไปสู่วิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศ มีการฟ้ืนฟูธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งรัฐบาล
แกปั้ญหาโดยใหก้องทุนฟ้ืนฟูสถาบนัการเงิน เขา้มาดูแล สาเหตุสืบเน่ืองจาก หน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
ของธนาคารพาณิชยท่ี์เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง  ธนาคารพาณิชยจึ์งตอ้งระดมเงินฝากจากประชาชนเพื่อ
มาชดเชยกบัการเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสาํรองเผือ่หน้ีสูญ เพื่อให้ธนาคารพาณิชยด์าํเนินธุรกิจต่อไป
ได ้และธนาคารพาณิชยย์งัเพิ่มรายไดจ้ากปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกู้สูงข้ึนในปี พ.ศ. 2540  ทาํให้ผู ้
ลงทุนมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน ผูล้งทุนขาดสภาพคล่องทางการเงิน จึงตอ้งหยุดการลงทุน ทาํให้
ในปี พ.ศ. 2541 สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย์อยู่ท่ี 1.15 เท่า ลดลง 0.25 เท่า ปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ลดลงร้อยละ 0.83  ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์930 พนัลา้นบาท ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจยงัส่งผลกระทบกบัธนาคารพาณิชยอ์ย่าง
ต่อเน่ือง  ทาํให้ธนาคารพาณิชยข์าดความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ ยากต่อการระดมเงินเงินฝาก รวมทั้ง
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หน้ีไม่ก่อใหเ้กิดรายไดเ้พิ่มสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยช์ะลอการให้สินเช่ือกบัผูล้งทุน ภาครัฐจึงตอ้งเขา้
มาแทรกแซงแกไ้ข ปัญหา  จึงไดจ้ดัตั้งวงเงินเสริมสภาพคล่องให้กบัธนาคารพาณิชย ์ในลกัษณะเขา้
ไปซ้ือหุ้นเพิ่มทุนในระหว่างท่ีธนาคารพาณิชยย์งัไม่สามารถหาผูร่้วมทุนได ้รวมถึงออกมาตรการ
ต่างๆ เพื่อแกไ้ข และปรับปรุงมาตรการกาํกบัดูแลให้กบัธนาคารพาณิชย ์ ทาํให้ในปี  พ.ศ. 2542 
สภาพคล่องของธนาคารพาณิชยล์ดลงเท่ากบั 0.05 เท่า และปี พ.ศ. 2543 สภาพคล่องของธนาคาร
พาณิชยล์ดลงเท่ากบั 0.16 เท่า ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 
2542 ลดลงร้อยละ 2.66 และปี พ.ศ.2543 ลดลงร้อยละ 21.49 สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์และ
ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ ในปี พ.ศ. 2542 อยู่ท่ี 1.10 เท่าและ 905 
พนัลา้นบาท และ ปี พ.ศ. 2543 อยูท่ี่ 0.94 เท่า และ 710 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวีณา  ตรัยวรัญญู 
2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ.2550 เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
กลบัมาฟ้ืนตวั และขยายตวัถึงขั้นเจริญเติบโตอีกคร้ัง หลงัจากภาครัฐดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจ
แบบผสมผสานในการแก้ไขปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ ผู ้ลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง ไดรั้บการผอ่นปรนเง่ือนไขในการชาํระหน้ีจากธนาคารพาณิชย ์แต่การเพิ่มปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยย์งัอยูใ่นการดูแลจากธนาคารแห่งประเทศไทย อีกทั้ง
ธนาคารพาณิชยก์็ระมดัระวงัการเพิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ใน
ปี พ.ศ. 2544 สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์ลดลง 0.01 ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 15.54 สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์และปริมาณการให้สินเช่ือท่ี
อยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 0.84 เท่า และ 600 พนัลา้นบาท จากการแกไ้ขวิกฤตเศรษฐกิจของ
ภาครัฐ  ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 ถึงปี พ.ศ. 2550 เศรษฐกิจของประเทศเขา้สู่ภาวะเจริญเติบโต อีกคร้ัง 
ธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการกาํกบัดูแลธนาคารพาณิชยใ์ห้มีความมัน่คง จนเป็นท่ีเช่ือมัน่
แก่สาธารณะ ผูล้งทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั และผูท่ี้
ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง กลบัเขา้มาลงทุนแต่เป็นการลงทุนอย่าง
ระมดัระวงั สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย์ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชย ์ยงัเป็นในทิศทางเดียวกนัในปี พ.ศ. 2545 เพิ่มข้ึน 0.04 ปี พ.ศ. 2546 ลดลงเท่ากบั 0.02 เท่า 
พ.ศ. 2547 เพิ่มข้ึน 0.04 เท่า ปี พ.ศ. 2548 ลดลงเท่ากบั 0.01 เท่า ปี พ.ศ. 2549 ลดลงเท่ากบั 0.02 เท่า 
และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึน0.08 เท่า ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่ของธนาคารพาณิชยใ์นปี พ.ศ. 
2545 เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.23 ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.38 ปี พ.ศ.2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.67 ปี  
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พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.53 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.92 และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนร้อยละ 
14.56 สภาพคล่องของธนาคารพาณิชย ์และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ปี 
2545 อยูท่ี่ 0.88 เท่าและ 655 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2546 อยูท่ี่ 0.86 เท่าและ 737 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 
2547 อยูท่ี่ 0.90 เท่าและ 822 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2548 อยูท่ี่ 0.89 เท่าและ 926 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ.
2549 อยูท่ี่ 0.87 เท่าและ 999 พนัลา้นบาท และปี พ.ศ. 2550 อยูท่ี่ 0.95 เท่าและ 1,144 พนัลา้นบาท 
(อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
 

8.3 ปัจจัยอืน่ๆ ของธนาคารพาณชิย์  
 

8.3.1 ปริมาณการลงทุนภาคเอกชนภายในประเทศ 

    ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศเพิ่มข้ึน ทําให้มีการ
ก่อสร้างเพิ่มข้ึนตามไปด้วย  จึงมีความจาํเป็นท่ีตอ้งพึ่งพาสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์
เพิ่มข้ึน  ทาํให้ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึน  แต่ผูล้งทุนจะคาํนึงถึง
ผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บ  ถา้ในช่วงเวลาภาวะเศรษฐกิจดี  ผูล้งทุนจะเร่งการลงทุนเพิ่ม  จากขอ้มูลได้
จากธนาคารแห่งประเทศไทย  ดงัตารางท่ี 2.3  
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ตารางท่ี 2.3  ปัจจยัอ่ืนๆ ของธนาคารพาณิชย ์

 

ปี HL INV 

พ.ศ. (พนัลา้นบาท) (พนัลา้นบาท) 
2535 408 882 
2536 520 1,004 
2537 652 1,134 
2538 773 1,348 
2539 863 1,422 
2540 937 1,049 
2541 930 589 
2542 905 536 
2543 710 4,886 
2544 600 6,393 
2545 655 10,215 
2546 737 13,206 
2547 822 16,111 
2548 926 14,448 
2549 999 13,695 
2550 1,144 12,917 

 

หมายเหตุ : HL   หมายถึง ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์
  INV  หมายถึง ปริมาณการลงทุนท่ีอยูอ่าศยัภาคเอกชนภายในประเทศ 
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 พบว่า ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2535 ถึงปี พ.ศ. 2540  เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจมีการ
ขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง ถึงขั้นความเจริญเติบโต เจริญรุ่งเรือง และเขา้สู่ภาวะเศรษฐกิจถดถอยในช่วง
ปี พ.ศ. 2540 จากภาวะเศรษฐกิจ ดงักล่าว ทาํให้ ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ 
สูงข้ึน ธนาคารพาณิชยเ์พิ่มปริมาณการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัอย่างต่อเน่ือง ปริมาณท่ีอยู่อาศยัท่ี
สร้างเสร็จแลว้จึงออกนาํเสนอขายเป็นจาํนวนมาก  การลงทุนในท่ีอยูอ่าศยัคร้ังน้ีอาจเป็นการลงทุน
เพื่อหวงัเก็งกาํไร หรือเป็นการลงทุนเพื่ออยูอ่าศยัจริง  จึงเป็นไปในทิศทางเดียวกบัปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2535 ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชน
ภายในประเทศ อยู่ท่ี 0.882 พนัล้านบาท ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์
เท่ากบั 408 พนัลา้นบาท  ต่อมาในปี พ.ศ. 2536 เป็นช่วงท่ีภาครัฐสนบัสนุนประชาชนท่ีมีรายได้
นอ้ย และรายไดป้านกลางมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง จึงมีการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ ด้วยการลดหย่อนด้านภาษีนิติบุคคล แก่ผู ้ประกอบการท่ีพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ โดยมีว ัตถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศัย ราคาไม่เกินหลังละ 600,000.00 บาท 
นอกจากนั้นธนาคารแห่งประเทศไทย ไดเ้ขา้มาสนบัสนุนการกระตุน้การลงทุนดงักล่าว โดยการ
ผอ่นคลายกฎเกณฑ์การดาํรงเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ธนาคารพาณิชยแ์ข่งขนัการให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัเป็นจาํนวนมาก ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์มีสัดส่วน
เพิ่มข้ึนจากปี พ.ศ. 2535 ร้อยละ 27.31 มีปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 520 พนัลา้นบาท และมี
ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ เพิ่มข้ึนในทิศทางเดียวกนั ร้อยละ 13.83 ปริมาณ
การลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ 1.004 พนัลา้นบาท  ปี พ.ศ. 2536 เพื่อเป็นการกระตุน้การ
ลงทุนพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์อย่างต่อเน่ือง  ภาครัฐจึงดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจแบบ
ผสมผสานโดยธนาคารแห่งประเทศไทย ปรับลดอตัราดอกเบ้ียเงินกูล้ง ทาํให้ปริมาณการลงทุนของ
ภาคเอกชนภายในประเทศ เพิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2537 ทาํให้มีเงินจากการลงทุนเพิ่มข้ึน และมีเงิน
หมุนเวียนอยู่ในระบบเศรษฐกิจเพิ่มมากข้ึน ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ 
เพิ่มข้ึนเป็น 1.134 พนัล้านบาท เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.95 และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชยเ์พิ่มข้ึน ร้อยละ 25.35 ปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยอ์ยูท่ี่ 652 
พันล้านบาท จากการสนับสนุนของภาครัฐ  ทําให้ มีผู ้ประกอบการท่ีพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยู่อาศยัไดจ้ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยเ์พิ่มข้ึน มีการ
ระดมเงินทุนทั้งในประเทศ และต่างประเทศ เพื่อนาํมาซ้ือท่ีดินเปิดตวัโครงการอสังหาริมทรัพย ์
โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยั เป็นจาํนวนมาก ประกอบกบัแนวโนม้การขยายตวัทางเศรษฐกิจ
เป็นไปในทิศทางท่ีดีข้ึน ผูป้ระกอบการท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ี
อยู่อาศยัคาดการณ์ว่าเศรษฐกิจดีข้ึน อาํนาจการซ้ือของผูบ้ริโภคสูงข้ึน ปริมาณการลงทุนของ
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ภาคเอกชนภายในประเทศเพิ่มข้ึนในปี พ.ศ. 2538 ร้อยละ 18.87 ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชน
ภายในประเทศ 1.348 พนัลา้นบาท ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยเ์พิ่มร้อยละ 
18.67 อยู่ท่ี 774 พนัลา้นบาท จะเห็นไดว้่าในช่วงปี พ.ศ. 2537 ถึงปี พ.ศ. 2538 ภาครัฐใชน้โยบาย
ทางเศรษฐกิจแบบผสมผสานโดยการกระตุน้การลงทุนท่ีพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์โดยมี
วตัถุประสงค์เป็นท่ีอยู่อาศยั ไดรั้บการสนบัสนุนจากธนาคารแห่งประเทศไทย ทาํให้ปริมาณท่ีอยู่
อาศยัท่ีสร้างเสร็จมีมากเกินความตอ้งการ ท่ีอยู่อาศยัท่ีเหลือจึงกลายเป็นท่ีอยู่อาศยัว่าง เน่ืองจาก
ความต้องการท่ีอยู่อาศัยมีอยู่จ ํากัด ทําให้ในปี พ.ศ. 2539 ผู ้ประกอบการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงคเ์ป็นท่ีอยูอ่าศยัชะลอการลงทุน และคาดการณ์วา่ภาวะเศรษฐกิจ
มีแนวโนม้ชะลอตวั ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ เพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอ้ย ร้อยละ 
5.49 ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ 1.422 พนัล้านบาท ส่วนปริมาณการให้
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.53 โดยปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ธนาคารพาณิชยอ์ยู่ท่ี 863 พนัล้านบาท ในปี พ.ศ. 2540 ภาวะเศรษฐกิจของประเทศมีแนวโน้ม
ถดถอย และอาจจะถึงขั้นตกตํ่าจนเกิดวิกฤตเศรษฐกิจได้ ผูล้งทุนเร่ิมขาดสภาพคล่องทางการเงิน 
ส่งผลให้เกิดหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายไดข้องธนาคารพาณิชย ์เร่ิมมีปริมาณสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยต์อ้ง
เพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสาํรองหน้ีสงสัยจะสูญ ส่งผลกระทบต่อกระแสเงินสดหมุนเวียนของธนาคาร
พาณิชย ์ทาํให้ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ ลดลงร้อยละ 26.23 ปริมาณการ
ลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ 1.049 พนัล้านบาท ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชย์ เพิ่มข้ึนร้อยละ 8.66 ปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์937 
พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2541 ถึงปี พ.ศ. 2543 เป็นช่วงท่ีประเทศอยู่ในภาวะเศรษฐกิจ
ตกตํ่า และนาํไปสู่วิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศ มีการฟ้ืนฟูธนาคารพาณิชยห์ลายแห่งรัฐบาล
แกปั้ญหาโดยใหก้องทุนฟ้ืนฟูสถาบนัการเงิน เขา้มาดูแล สาเหตุสืบเน่ืองจากหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
ของธนาคารพาณิชยท่ี์เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ธนาคารพาณิชยจึ์งตอ้งระดมเงินฝากจากประชาชนเพื่อ
มาชดเชยกบัการเพิ่มเงินกองทุนเพื่อกนัสาํรองเผือ่หน้ีสูญ เพื่อให้ธนาคารพาณิชยด์าํเนินธุรกิจต่อไป
ได ้และธนาคารพาณิชยย์งัเพิ่มรายไดจ้ากปรับอตัราดอกเบ้ียเงินกู้สูงข้ึนในปี พ.ศ. 2540  ทาํให้ผู ้
ลงทุนมีตน้ทุนทางการเงินสูงข้ึน ผูล้งทุนขาดสภาพคล่องทางการเงิน จึงตอ้งหยุดการลงทุน ทาํให้
ในปี พ.ศ. 2541 ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศัยของธนาคารพาณิชย์ลดลง ร้อยละ 43.85  และ 0.83 ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชน
ภายในประเทศ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์อยู่ท่ี 0.589 และ 930 
พนัลา้นบาท ปัญหาวกิฤตเศรษฐกิจยงัส่งผลกระทบกบัธนาคารพาณิชยอ์ยา่งต่อเน่ือง ทาํให้ธนาคาร
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พาณิชยข์าดความเช่ือมัน่ต่อสาธารณะ ยากต่อการระดมเงินเงินฝาก รวมทั้งหน้ีไม่ก่อให้เกิดรายได้
เพิ่มสูงข้ึน ธนาคารพาณิชยช์ะลอการให้สินเช่ือกบัผูล้งทุน ภาครัฐจึงตอ้งเขา้มาแทรกแซงแก้ไข
ปัญหา จึงไดจ้ดัตั้งวงเงินเสริมสภาพคล่องใหก้บัธนาคารพาณิชย ์ในลกัษณะเขา้ไปซ้ือหุ้นเพิ่มทุนใน
ระหว่างท่ีธนาคารพาณิชยย์งัไม่สามารถหาผูร่้วมทุนได ้รวมถึงออกมาตรการต่างๆ เพื่อแกไ้ข และ
ปรับปรุงมาตรการกาํกบัดูแลใหก้บัธนาคารพาณิชย ์ ดงันั้นในปี  พ.ศ. 2542 ทาํให้ปริมาณการลงทุน
ของภาคเอกชนภายในประเทศ ลดลงร้อยละ 9.00 แต่พอมาปี พ.ศ. 2543 ปริมาณการลงทุนของ
ภาคเอกชนภายในประเทศ เพิ่มข้ึนร้อยละ 811.57 ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคาร
พาณิชยใ์นปี พ.ศ. 2542 ลดลงร้อยละ 2.66 และปี พ.ศ.2543 ลดลงร้อยละ 21.49 ปริมาณการลงทุน
ของภาคเอกชนภายในประเทศ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 
2542 อยูท่ี่ 0.536 และ 905 พนัลา้นบาท และ ปี พ.ศ. 2543 อยูท่ี่ 4.886 และ 710 พนัลา้นบาท (อา้งถึง
ใน ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
  ช่วงระยะเวลาปี พ.ศ. 2544 ถึงปี พ.ศ.2550 เป็นช่วงท่ีภาวะเศรษฐกิจของประเทศ
กลบัมาฟ้ืนตวั และขยายตวัถึงขั้นเจริญเติบโตอีกคร้ัง หลงัจากภาครัฐดาํเนินนโยบายทางเศรษฐกิจ
แบบผสมผสานในการแก้ไขปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ ผู ้ลงทุนท่ีพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง ไดรั้บการผอ่นปรนเง่ือนไขในการชาํระหน้ีจากธนาคารพาณิชย ์แต่การเพิ่มปริมาณ
การให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยย์งัอยูใ่นการดูแลจากธนาคารแห่งประเทศไทย อีกทั้ง
ธนาคารพาณิชยก์็ระมดัระวงัการเพิ่มปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ทาํให้ใน
ปี พ.ศ. 2544 ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชนภายในประเทศ เพิ่มข้ึนร้อยละ 30.84 ส่วนปริมาณ
การใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ลดลงร้อยละ 15.54 ปริมาณการลงทุนของภาคเอกชน
ภายในประเทศ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์อยู่ท่ี 6.393  และ 600 
พนัลา้นบาท จากการแกไ้ขวกิฤตเศรษฐกิจของภาครัฐ  ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 ถึงปี พ.ศ. 2550 เศรษฐกิจ
ของประเทศเข้าสู่ภาวะเจริญเติบโต อีกคร้ัง ธนาคารแห่งประเทศไทยออกมาตรการกาํกับดูแล
ธนาคารพาณิชย์ให้มีความมั่นคง จนเป็นท่ีเช่ือมั่นแก่สาธารณะ ผู ้ลงทุนพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์เป็นท่ีอยูอ่าศยั และผูท่ี้ลงทุนโดยมีวตัถุประสงค์ซ้ือท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเอง กลับเข้ามาลงทุนแต่เป็นการลงทุนอย่างระมัดระวงั ปริมาณการลงทุนของ
ภาคเอกชนภายในประเทศ และปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ในปี พ.ศ. 
2545 เพิ่มข้ึนร้อยละ 59.7 ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 29.28 ปี พ.ศ. 2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 22.00 ปี 
พ.ศ. 2548 ลดลงร้อยละ 10.32 ปี พ.ศ. 2549 ลดลงร้อยละ 5.21 และปี พ.ศ. 2550 ลดลงร้อยละ 5.68  
ส่วนปริมาณการให้สินเช่ือท่ีอยู่ของธนาคารพาณิชย์ในปี พ.ศ. 2545 เพิ่มข้ึนร้อยละ 9.23                  
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ปี พ.ศ. 2546 เพิ่มข้ึนร้อยละ 12.38 ปี พ.ศ.2547 เพิ่มข้ึนร้อยละ 11.67 ปี พ.ศ. 2548 เพิ่มข้ึนร้อยละ 
12.53 ปี พ.ศ. 2549 เพิ่มข้ึนร้อยละ 7.92 และปี พ.ศ. 2550 เพิ่มข้ึนร้อยละ 14.56 ปริมาณการลงทุน
ของภาคเอกชนภายในประเทศ และปริมาณการใหสิ้นเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ปี 2545 อยู่
ท่ี 10.215 และ 655 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2546 อยูท่ี่ 13.206 และ 737 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2547 อยูท่ี่ 
16.111 และ 822 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ. 2548 อยู่ท่ี 14.448 และ 926 พนัลา้นบาท ปี พ.ศ.2549 อยู่ท่ี 
13.695 และ 999 พนัลา้นบาท และปี พ.ศ. 2550 อยู่ท่ี 12.917 และ 1,144 พนัลา้นบาท (อา้งถึงใน 
ปวณีา  ตรัยวรัญญู 2550) 
 

9. งานวจิัยและการศึกษาทีเ่กีย่วข้อง 
 
  9.1 นิติยา ตรีสุทธาชีพ (2532)  ศึกษา โครงสร้างสินเช่ือ  และปัจจยัท่ีมีผลต่อการให้
สินเช่ือเพื่อการเคหะ  กรณีธนาคารอาคารสงเคราะห์  โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาโครงส ร้าง
แนวโนม้ของสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั  ตลอดจนวิเคราะห์ถึงปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศยั  ผลการศึกษาพบวา่ ธนาคารพาณิชยเ์ป็นสถาบนัการเงินท่ีใหสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัมากท่ีสุดใน
ตลาดการเงิน  รองลงมา คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์  ซ่ึงมีบทบาทสาํคญัในการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยัโดยตรง  นอกจากสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ยงัมีแนวโนม้ท่ีสูงข้ึนในอนาคต  สําหรับเงินลงทุนในการ
ดาํเนินงานของธนาคารอาคารสงเคราะห์มาจากหลายแหล่ง ได้แก่ ปริมาณเงินฝาก เงินกู้ยืมจาก
ต่างประเทศ และภายในประเทศ  แต่แหล่งเงินทุนท่ีสําคญั คือ แหล่งเงินทุนจากต่างประเทศ  และ
ในการวิเคราะห์สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยันั้น  ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จะพิจารณาถึงรายไดข้องผูกู้ ้
เป็นสาํคญั  ถา้มีรายไดม้าก  ก็จะสามารถกูไ้ดม้ากข้ึน  พบวา่ ผูกู้ท่ี้รับการความช่วยเหลือจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห์  ส่วนใหญ่เป็นผูท่ี้รายไดป้านกลางถึงค่อนขา้งสูง  ฉะนั้น ปริมาณเงินให้กูจ้ะข้ึนอยู่
กบัปริมาณรายไดข้องผูกู้ ้ ซ่ึงเป็นไปตามหลกัของ Accommodation Principle 
 
 9.2 จรัสศรี  ธิติเลิศเดชา (2534)  ไดท้าํการศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการให้
สินเช่ือของธนาคารพาณิชยใ์นประเทศไทย  พบว่า ธนาคารพาณิชยไ์ทย ดาํเนินการอยู่ในระบบ
ธนาคารสาขา  สามารถเปิดสาขาในทอ้งถ่ินได้ทัว่ประเทศ  ซ่ึงจะมีผลดีในการรวบรวมเงินทุน
ไดม้าก  เพราะแหล่งท่ีมาของเงินทุน จะมาจากเงินออม  และเงินกูย้ืมจากแหล่งทุนทั้งภายในและ
ภายนอกประเทศ  สาํหรับการทดสอบปัจจยัท่ีมีบทบาทต่อการใหสิ้นเช่ือของธนาคารพาณิชย ์พบวา่  
ปริมาณเงินฝากอิสระของธนาคารพาณิชย ์ปริมาณเงินกู้ยืมจากต่างประเทศ ปริมาณเงินกู้ยืมจาก
สถาบนัการเงินในประเทศ  ซ่ึงปัจจยัทั้งสาม  เป็นแหล่งเงินทุนท่ีสําคญัของธนาคารพาณิชย ์ มี
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บทบาทสําคญัต่อการเปล่ียนแปลงการให้สินเช่ือในทุกประเภทในทิศทางเดียวกนั  ยกเวน้สินเช่ือ
เพื่อธุรกิจการธนาคาร  ซ่ึงถูกกาํหนดโดยมูลค่าผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ สาขาธุรกิจการ
ธนาคารในปีท่ีผ่านมา  และปริมาณเงินสดสํารองส่วนเกินของธนาคารพาณิชยใ์นทิศทางเดียวกนั   
สินเช่ือเพื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์ถูกกาํหนดโดยมูลค่าผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศสาขาท่ีอยู่
อาศยัในปีท่ีผา่นมา ในทิศทางตรงกนัขา้ม   
 
 9.3 ยลธวรรณ  ทองประสิทธ์ิ (2535)  ไดท้าํการศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการ
ให้สินเช่ือ กรณีการแบ่งกลุ่มธนาคารพาณิชยไ์ทย  พบว่า ปริมาณเงินฝาก ปริมาณเงินกู้ยืม และ
ผลต่างของอตัราดอกเบ้ียเงินให้กู้กับอตัราดอกเบ้ียเงินฝาก  เป็นปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการให้
สินเช่ือในทิศทางเดียวกนั  โดยปริมาณเงินฝาก มีผลกระทบต่อการให้สินเช่ือของธนาคารพาณิชย์
มากท่ีสุด  เม่ือพิจารณาค่าความยืดหยุน่ สรุปไดว้่า  ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการให้สินเช่ือของกลุ่ม
ธนาคารพาณิชยไ์ทยมากท่ีสุด ไดแ้ก่  ปริมาณเงินฝาก  รองลงมา ไดแ้ก่  ปริมาณเงินกูย้ืม และผลต่าง
ของอตัราดอกเบ้ียเงินให้กูก้บัอตัราดอกเบ้ียเงินฝาก ตามลาํดบั  และค่าความยืดหยุน่ระยะสั้น มีค่า
นอ้ยกวา่ค่าความยดืหยุน่ระยะยาว   
 
 9.4 สมชาย  มะลิ (2535)  ศึกษา ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อปริมาณสินเช่ือสาขาก่อสร้าง
และอสังหาริมทรัพยข์องสถาบนัการเงินในประเทศ  พบวา่  
  1. ธนาคารพาณิชย ์ พบว่า ปัจจยัท่ีสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของปริมาณ
สินเช่ือสาขาก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่  ปริมาณเงินฝากประจาํของธนาคารพาณิชยแ์ละ
มูลค่าผลิตภณัฑ์ภายในประเทศสาขาก่อสร้าง  โดยมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั  ส่วนอตัรา
ดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารพาณิชย ์ราคาสินคา้วสัดุก่อสร้างและท่ีอยูอ่าศยั  มีความสัมพนัธ์ในทิศทาง
ตรงกนัขา้ม     
  2. บริษทัเงินทุนและหลกัทรัพย ์ พบว่า ปัจจยัท่ีสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลง
ของปริมาณสินเช่ือสาขาก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่  ปริมาณเงินฝากทั้งหมด ปริมาณเงินกู้
ยืมจากต่างประเทศ และมูลค่าผลิตภณัฑ์ภายในประเทศสาขาก่อสร้าง  โดยมีความสัมพนัธ์ใน
ทิศทางเดียวกนั  ส่วนอตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องบริษทัเงินทุนและหลกัทรัพย ์ราคาสินคา้วสัดุก่อสร้าง
และท่ีอยูอ่าศยั  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้ม 
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  3. ธนาคารอาคารสงเคราะห์  พบว่า ปัจจยัท่ีสามารถอธิบายการเปล่ียนแปลงของ
ปริมาณสินเช่ือสาขาก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย ์ไดแ้ก่  ปริมาณเงินฝากทั้งหมด ปริมาณเงินกูย้ืม
จากต่างประเทศ อัตราดอกเบ้ียเงินกู้ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ และมูลค่าผลิตภัณฑ์
ภายในประเทศสาขาก่อสร้าง  โดยมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั 
 รายงานฉบบัน้ี แสดงให้เห็นว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อการให้สินเช่ืออสังหาริมทรัพยข์อง
สถาบนัการเงิน คือ ปริมาณเงินฝาก เป็นสาํคญั    
 
 9.5 กาญจนา  พิทักษ์ธีระธรรม (2536)   ศึกษา ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่ออุปสงค์ท่ีอยู่
อาศยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  พบวา่ จาํนวนท่ีอยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักับจาํนวนประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั และนโยบายของรัฐบาลท่ีมีส่วนในการกระตุน้ความ
ตอ้งการให้เพิ่มข้ึน  ส่วนตวัแปรดา้นราคาบา้นจดัสรร  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงขา้มกบัความ
ตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั  นอกจากน้ี การพยากรณ์แนวโนม้อุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัในเขตกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล  ช่วง ปี พ.ศ. 2535-2540  พบวา่ มีแนวโนม้เพิ่มข้ึน  
 รายงานฉบบัน้ี  ทาํให้ทราบว่า สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั เป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ใน
ทิศทางเดียวกนักบัจาํนวนท่ีอยูอ่าศยั  ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นวา่ ปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั มีความสําคญั
ต่อจาํนวนท่ีอยูอ่าศยั 
 
 9.6 สุนีย์  รักษ์วทิย์ (2536)  ศึกษา ตลาดท่ีอยูอ่าศยั  กรณีศึกษาอุปสงคท่ี์อยูอ่าศยัในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  พบว่า การเปล่ียนแปลงอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยข้ึนอยู่กับการ
เปล่ียนแปลงดา้นรายไดม้ากกว่าดา้นราคา  พฤติกรรมการซ้ือท่ีอยู่อาศยัเพื่อเก็งกาํไร ในระหวา่ง ปี 
พ.ศ. 2530-2533  มีผลทาํให้อุปสงค์เพิ่มข้ึน  ขณะท่ีการเปล่ียนแปลงของปริมาณสินเช่ือ อตัรา
ดอกเบ้ียเงินกู ้และนโยบายรัฐท่ีส่งเสริมให้ประชาชนสามารถเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึน  ไม่ได้
ทาํให้อุปสงค์ท่ีอยู่อาศยัเปล่ียนแปลงมากนัก  ส่วนการศึกษาแนวโน้มอุปสงค์  พบว่า มีอตัราการ
ขยายตวัโดยเฉล่ียต่อปี ประมาณร้อยละ 10 และ 8  สําหรับความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงเป็นจาํนวน
หลงัจริง (Actual Unit)  และจาํนวนหลงัเทียบเท่า (Equivalent Unit)  ในขณะท่ีอตัราการขยายตวั
ของความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัช่วงระหว่าง ปี พ.ศ. 2524-2533  โดยเฉล่ียต่อปี ประมาณร้อยละ 13 
และ 10 ตามลาํดบั        
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 9.7 ปิยนุช  ประโยชน์กุลนันท์ (2536)  ไดท้าํการศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีกาํหนดพฤติกรรม
การให้กู้ยืมของบริษทัเงินทุนและบริษทัเงินทุนหลักทรัพย์ในประเทศไทย  พบว่า ลกัษณะการ
ประกอบธุรกิจของบริษทัเงินทุนฯ คล้ายคลึงกับธนาคารพาณิชย์  แม้ว่าบริษทัเงินทุนฯ จะไม่
สามารถรับฝากเงินจากประชาชน ไดเ้ช่นเดียวกบัธนาคารพาณิชย ์ แต่สามารถระดมเงินทุนจากการ
ขายหุ้น ตัว๋สัญญาใช้เงิน และกูย้ืมจากสถาบนัการเงินอ่ืน  สําหรับปัจจยัท่ีมีบทบาทสําคญัต่อการ
กาํหนดพฤติกรรมการให้กูย้ืมรวม ไดแ้ก่  ปริมาณเงินปลอดพนัธะ ท่ีบริษทัเงินทุนฯ สามารถนาํมา
ให้กูย้ืมได ้ อตัราเงินเฟ้อ มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั  และมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนั
ขา้มกบัมูลค่าผลิตภณัฑ์ประชาชาติเบ้ืองตน้  สําหรับการให้กูย้ืมแก่ภาคเศรษฐกิจท่ีสําคญัๆ ห้าภาค  
ปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัทุกภาคเศรษฐกิจ คือ  ปริมาณเงินปลอดพนัธะท่ีบริษทั
เงินทุนฯ สามารถนาํมาให้กู้ยืมได้  การให้กู้ยืมแก่ภาคการบริโภคส่วนบุคคล การก่อสร้าง และ
อสังหา ริมทรัพย์  มีความสัมพันธ์ในทิศทาง เ ดียวกันกับอัตราเ งินเฟ้อ  การให้กู้ยืมแก่
ภาคอุตสาหกรรม มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัมูลค่าผลิตภณัฑ์ประชาชาติเบ้ืองตน้สาขา
อุตสาหกรรม  และมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัส่วนต่างของอตัราดอกเบ้ียท่ีเป็นรายได้
กบัอตัราดอกเบ้ียท่ีเป็นตน้ทุน  การให้กูย้ืมแก่ภาคคา้ส่งคา้ปลีก มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั
กบัมูลค่าผลิตภณัฑ์ประชาชาติเบ้ืองตน้สาขาคา้ส่งคา้ปลีก  และมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนั
ขา้มกบัอตัราเงินเฟ้อ   
 
  9.8 สุธานันท์ โพธ์ิชาธาร (2539)  ไดศึ้กษา ปัจจยัท่ีกาํหนดอุปทานการให้สินเช่ือเพื่อท่ี
อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ โดยมีวตัถุประสงคห์ลกัของการศึกษา  เพื่อทราบถึงปัจจยัท่ีกาํหนด
อุปทานให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย ์ ผลการศึกษาพบว่า ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อ
อุปทานการใหสิ้นเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์ท่ีสาํคญั  คือ ปริมาณเงินฝากรวมท่ีธนาคาร
พาณิชย์นาํไปหาประโยชน์ ปริมาณเงินกู้ยืมจากสถาบนัการเงินในประเทศ อตัราเงินเฟ้อ และ
นโยบายของรัฐบาล  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคาร
พาณิชย ์ ส่วนปริมาณเงินกูย้มืจากต่างประเทศ อตัราดอกเบ้ีย  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้ม
กบัปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชย ์
 
 9.9 วสันต์  กานต์ปริยสุนทร (2541)  ไดท้าํการศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการ
ใหสิ้นเช่ือ กรณีการแบ่งกลุ่มธนาคารพาณิชยไ์ทย  พบวา่  ธนาคารพาณิชยไ์ทย เป็นแหล่งให้สินเช่ือ
ท่ีสําคญั  และมีปริมาณเงินให้สินเช่ือมากท่ีสุด  เม่ือเทียบกับสถาบนัการเงินอ่ืน  และสาเหตุท่ี
ธนาคารพาณิชย์ไม่สามารถเคล่ือนยา้ยเงินออมไปสู่การลงทุนในจาํนวนท่ีหน่วยธุรกิจตอ้งการ  
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เน่ืองจากธนาคารพาณิชยต์อ้งประสบปัญหาท่ีไม่สามารถหาเงินทุนไดเ้พียงพอ  และจากการทดสอบ
ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการให้สินเช่ือ พบวา่  ปริมาณเงินฝาก ปริมาณเงินกูย้ืม และผลต่างของอตัรา
ดอกเบ้ียเงินกูก้บัอตัราดอกเบ้ียเงินฝาก  เป็นปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการให้สินเช่ือในทิศทางเดียวกนั   
โดยปริมาณเงินฝาก มีผลกระทบต่อการให้สินเช่ือของธนาคารพาณิชย์มากท่ีสุด  และธนาคาร
พาณิชยข์นาดใหญ่  มีความสามารถในการให้สินเช่ือแก่หน่วยธุรกิจต่างๆ  มากกวา่ธนาคารพาณิชย์
ขนาดกลางและขนาดเล็ก 
 
  9.10 บงกช (2543)  ไดศึ้กษา ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของ
ระบบธนาคารพาณิชยไ์ทย  โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาว่า ปัจจยัใดบา้งท่ีมีผลกระทบต่อปริมาณ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของระบบธนาคารพาณิชย์  และศึกษาถึงนโยบายการให้สินเช่ือของธนาคาร
พาณิชย์  จากการศึกษาพบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัยของระบบธนาคาร
พาณิชย ์ไดแ้ก่ ปริมาณเงินกูร้วมของธนาคารพาณิชยไ์ทย และผลต่างระหวา่งอตัราดอกเบ้ียเงินให้กู้
กบัอตัราดอกเบ้ียเงินฝากประจาํ  มีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยัของระบบธนาคารพาณิชยไ์ทย  แต่ดชันีราคาผูบ้ริโภคจะมีความสัมพนัธ์ไปในทิศทางตรงกนั
ขา้มกบัปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของระบบธนาคารพาณิชยไ์ทย 
 
 9.11 ศิริกุล  สวนศิริ (2544)  ศึกษา “ปัจจยักาํหนดปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั กรณีศึกษา
ธนาคารอาคารสงเคราะห์”  ระหวา่งปี พ.ศ. 2523-2542  ไดมุ้่งเนน้หาความสัมพนัธ์ระหวา่ง ปริมาณ
สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั กบัปัจจยัอ่ืนๆ  ไดแ้ก่ อตัราดอกเบ้ีย ปริมาณเงินฝาก ปริมาณเงินกูย้ืม รายได้
ต่อคนต่อปี ปริมาณเงินกองทุน และเงินสดสํารองตามกฎหมาย  โดยการรวบรวมข้อมูลจาก 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารแห่งประเทศไทย นํามาวิเคราะห์ในรูปแบบสมการถดถอย
เชิงซ้อน (Multiple Regression Analysis)  โดยอาศยัทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ วิเคราะห์เพื่อกาํหนด
แบบจาํลอง  ไดแ้ก่ ทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้ทฤษฎีอตัราดอกเบ้ีย และทฤษฎีการปันส่วนสินเช่ือ 
พบว่า ไม่เป็นไปตามทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้ ซ่ึงทฤษฎีไดก้ล่าววา่ ปริมาณเงินให้กูจ้ะข้ึนอยูก่บั
อตัราดอกเบ้ีย  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงขา้ม  แต่ปริมาณเงินกูย้ืม ปริมาณเงินฝาก และรายได้
ต่อคนต่อปี  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบั ปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั  โดยมีผลของการ
วเิคราะห์  ดงัน้ี 

 DIBORTDHL 3311.04761.15047.0879.5088   
        5495.1    ***1878.6   ***5263.11   **1103.3  
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 9989.02 R ,  455.3282 StatisticF ,  8735.1WatsonDurbin  

 Adjusted 9986.02 R  

 
หมายเหตุ 

 *  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 90 

 **  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 95 

 ***  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 99 

กาํหนดให ้
 HL  เป็นปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 TD  ปริมาณเงินฝากของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
 BOR เป็นปริมาณเงินกูย้มืของธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

 ID  รายไดต่้อคนต่อปี 

 
 9.12 สมคิด  ชัยโลหกุล (2546)  ศึกษา “ปัจจยัท่ีกาํหนดปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั 
กรณีศึกษา ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)”  ระหว่าง ปี พ.ศ. 2540-2545  จาํนวน 24 ไตรมาส  
โดยการรวบรวมข้อมูลจากงบการเงินประจาํงวด รายงานประจาํปีของธนาคารกรุงไทย จาํกัด 
(มหาชน) และขอ้มูลจากสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  โดยนาํขอ้มูล
มาประมวลผลดว้ยวิธีการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุเชิงซ้อน  (Multiple Regression Analysis)  
พบว่า ปัจจยัท่ีกาํหนดปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั ของธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)  ไดแ้ก่ 
อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ปริมาณเงินฝาก และผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ  สําหรับเงินทุนท่ีสําคญั
ของธนาคารกรุงไทย จาํกัด (มหาชน)  ใช้ในการดาํเนินการเพิ่มปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัย  
ประกอบไปด้วย เงินฝากกระแสรายวัน เงินฝากออมทรัพย ์และเงินฝากประจาํ  ปัจจยัท่ีกาํหนด
ปริมาณการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั  ไดแ้ก่ อตัราดอกเบ้ีย และผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ  
ดงันั้น ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)  จะเพิ่มปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั  จะพิจารณาปัจจยั
สาํคญัของตวัแปรทั้ง สาม ตวัแปร ดงักล่าว  ซ่ึงจากสมมติฐานกาํหนดให้ตวัแปรอิสระ ประกอบไป
ดว้ย อตัราดอกเบ้ียเงินกู้ ปริมาณเงินฝาก ปริมาณเงินกู้ยืม ปริมาณเงินกองทุนไตรมาสก่อน และ
ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบัปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั  
อาศยัหลกัทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ เช่น ทฤษฎีปริมาณเงินให้กู ้ทฤษฎีความพึงพอใจสภาพคล่อง 
และทฤษฎีการปันส่วนสินเช่ือ  เพื่อนาํมากาํหนดวิธีการศึกษา  โดยใชว้ิธีการวิเคราะห์ดว้ยสมการ
ถดถอยพหุเชิงซอ้น (Multiple  Regression Analysis)  จึงไดแ้บบจาํลองในการศึกษา ดงัน้ี 
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  BODEAMLRHL 142893.0069081.02835.97297.40540   

     497043.1      620695.1         ***158087.4    025753.1  

                                                    GDPPYC 068226.0022075.0   
                                                       740891.0       ***301977.3  

  9224.02 R ,  Adjusted 9008.02 R , 1319.1.. StatisticWD  

  810.42 StatisticF  
หมายเหตุ 

 *  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 90 

 **  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 95 

 ***  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 99 

กาํหนดให ้

 HL  เป็นปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
 AMLR เป็นอตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
 DE  เป็นปริมาณเงินฝากของธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
 BO  เป็นปริมาณเงินกูย้มืของธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 
 PYC เป็นปริมาณเงินกองทุนไตรมาสก่อนของธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน)
 GDP เป็นผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ    

  
 9.13 ว่าทีร้่อยตรีด ารง  อรุณแสงธรรม (2550)  ศึกษา “วิเคราะห์ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อ
ปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั”  กรณีศึกษา ธนาคารกรุงเทพ จาํกดั(มหาชน)  โดยการนาํขอ้มูลจากการ
เก็บรวบรวมตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2539-2549  ระยะเวลา 11 ปี  จากรายงานประจาํปีของธนาคารกรุงเทพ 
จาํกดั (มหาชน) ธนาคารแห่งประเทศไทย และขอ้มูลจากสํานกัคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ  และนาํขอ้มูลมาวิเคราะห์ดว้ยวิธีการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุเชิงซ้อน (Multiple 
Regression Analysis)  และใช้ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ ไดแ้ก่ ทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้ทฤษฎี
ความพึงพอใจสภาพคล่อง ทฤษฎีอตัราดอกเบ้ียของคลาสสิก และทฤษฎีการปันส่วนสินเช่ือ  เพื่อ
กาํหนดตวัแปรอิสระให้มีความสัมพนัธ์  เพื่อใชใ้นการออกแบบจาํลอง  และการศึกษาคร้ังน้ี พบวา่ 
อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้ปริมาณเงินฝาก ปริมาณเงินกูย้ืม เงินกองทุนไตรมาสก่อน และผลิตภณัฑ์มวล
รวมภายในประเทศ  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบัปริมาณเงินกูเ้พื่อท่ีอยูอ่าศยั  ซ่ึงเป็นไปตาม
สมมติฐานท่ีตั้งไว ้ ผลของการวเิคราะห์มีรายละเอียด ดงัน้ี   
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 BODEMLRHL 039053.0049368.00827.415879.4971   
        627046.0      *53395.1     ***472755.8   **991005.1  

        GDPFUND 013098.0355501.0   
       ***975129.2    **782651.1  

 974821.02 R , 2434.294 StatisticF , 1663782WatsonDurbin  

 Adjusted 971508.02 R  

หมายเหตุ 

 *  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 90 

 **  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 95 

 ***  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 99 

กาํหนดให ้

 HL  เป็นปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 
 MLR เป็นอตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 
 DE  เป็นปริมาณเงินฝากของธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 
 BO  เป็นปริมาณเงินกูย้มืของธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน) 
 FUND เป็นปริมาณเงินกองทุนฯ ของธนาคารกรุงเทพ จาํกดั (มหาชน)  

 GDP เป็นผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ   

  
 9.14 นฤดล  ฐานนิตย์ (2550)   ศึกษา “ปัจจัยกําหนดปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย”  
กรณีศึกษา ธนาคารนครหลวงไทย จาํกดั (มหาชน)  วตัถุประสงค์ของการศึกษา เพื่อหาปัจจยัท่ี
กาํหนดประมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคาร  โดยตั้งสมมติฐานในการวิจยัคร้ังน้ีคือ ปัจจยัท่ีมี
ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกบัปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคาร ไดแ้ก่ ปริมาณเงินฝาก และ
ผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ  ส่วนอตัราดอกเบ้ีย เป็นปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรง
ขา้มกบั ปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร  ซ่ึงได้รวมรวมขอ้มูลในช่วงเวลาระหว่างปี พ.ศ. 
2546-2549  จากเวบ็ไซตข์องธนาคารนครหลวงไทย จาํกดั (มหาชน) และธนาคารแห่งประเทศไทย  
และอาศยัหลกัแนวทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์  เพื่อกาํหนดแบบจาํลองในการวิเคราะห์  ทฤษฎีท่ีใชใ้น
การศึกษาคร้ังน้ี ไดแ้ก่ ทฤษฎีปริมาณเงินใหกู้ ้ทฤษฎีความพึงพอใจสภาพคล่อง ทฤษฎีแสวงหากาํไร
สูงสุด และทฤษฎีการปันส่วนสินเช่ือ  ผลของการศึกษา พบวา่ ปัจจยัท่ีกาํหนดปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่
อาศยัของธนาคารนครหลวงไทย จาํกดั (มหาชน) ไดแ้ก่ ปริมาณสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารใน
ไตรมาสท่ีผ่านมา และผลิตภณัฑ์มวลรวมภายในประเทศ  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั  ผล
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ของการวิเคราะห์โดยการใช้สมการถดถอยพหุเชิงซ้อน (Multiple Regression Analysis)  ดว้ยวิธี
กาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด  (Multiple Ordinary Least Square Method-OLS)  มีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
 tttt GDPINRHLSHLS 03361.07518.3209485.0597.2236 1    

         2762.0       **005.5         *9421.2         **1304.4  

 94708.02 R , 71443.44 StatisticF , 99587.1WatsonDurbin  

 Adjusted 92591.02 R  

หมายเหตุ 

 *  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 90 

 **  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 95 

 ***  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 99 

กาํหนดให ้

 HLSt เป็นปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารนครหลวงไทย จาํกดั (มหาชน) 
 HLSt-1 เป็นปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารนครหลวงไทย จาํกดั (มหาชน) 
                          ในไตรมาสท่ีผา่นมา 
 INR เป็นอตัราดอกเบ้ียเงินกูข้องธนาคารนครหลวงไทยจาํกดั (มหาชน) 
 GDP เป็นผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ   

 
 9.15 ปวณีา ตรัยวรัญญู (2550)  ไดท้าํการศึกษา ปัจจยัท่ีมีผลต่ออุปทานการให้สินเช่ือ
เพื่อท่ีอยู่อาศยั  ผลการศึกษาประเภทสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัของไทย  จากปัจจยัท่ีนาํมาศึกษา ได้แก่ 
ปริมาณเงินฝากประจาํ ปริมาณเงินกูย้ืมรวม  ซ่ึงในการศึกษาคร้ังน้ี ไดแ้ยกออกเป็น เงินกูย้ืมจาก
แหล่งเงินทุนภายในประเทศ และจากแหล่งเงินทุนต่างประเทศ ดชันีราคาหุ้นตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง
ประเทศไทย อตัราเงินเฟ้อท่ีคาดคะเนในปีถดัไป และตวัแปรหุ่นแทนวิกฤตเศรษฐกิจ   ผลปรากฏวา่ 
ประเภทสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัของไทย สถานการณ์ตลาดท่ีอยู่อาศยั และสถานการณ์ตลาดสินเช่ือ
เพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยไ์ทย  พบวา่ ระบบเงินฝากเป็นแหล่งท่ีมาของอุปทานเงินปล่อยกู้
หรือสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัท่ีสําคญั  เพราะสถาบนัการเงินต่างๆ จะอาศยัปริมาณเงินฝากเป็นแหล่ง
เงินทุนท่ีสําคญัท่ีสุด  โดยเป็นการรับฝากเงินในระยะสั้ น  เพื่อนาํมาปล่อยกู้เป็นสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศยัในระยะยาว สาํหรับสถานการณ์ตลาดท่ีอยูอ่าศยัของประเทศไทยนั้น  จะมีวฏัจกัรของตลาดท่ี
อยู่อาศยัในระยะเวลาสั้ นยาวต่างกนัในแต่ละคร้ัง  และจากการศึกษาคร้ังน้ี  วฏัจกัรของตลาดท่ีอยู่
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อาศยัอยู่ในช่วงท่ีรุ่งเรืองสูงสุด  ซ่ึงสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ทางดา้นตลาดสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยั
ของธนาคารพาณิชยไ์ทย พบวา่ มีการขยายตวัสูงมาก 
  ส่วนผลการศึกษา สมการ ปัจจยัท่ีมีผลต่ออุปทานการให้สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัของ
ธนาคารพาณิชยไ์ทย ทั้ง สามสมการ  พบวา่ ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการเพิ่มข้ึนของทั้ง สามสมการ
มากท่ีสุด  คือ ตวัแปรหุ่น ท่ีแทนวิกฤตเศรษฐกิจ  ซ่ึงมีความสัมพนัธ์กันในทิศทางตรงข้ามกับ
ปริมาณเงินสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยไ์ทย  รองลงมา ไดแ้ก่ อตัราเงินเฟ้อท่ีคาดคะเน
ในปีถัดไป ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงข้ามกบัปริมาณสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศยัของธนาคาร
พาณิชยไ์ทย  แหล่งเงินทุนท่ีกูย้ืมซ่ึงเป็นท่ีมาของปริมาณเงินทุนกูย้ืมรวมของธนาคารพาณิชยไ์ทย  
ซ่ึงในการศึกษาคร้ังน้ี  แยกเป็น สอง ชนิด คือปริมาณเงินกูย้ืมจากแหล่งเงินทุนภายในประเทศ และ
ปริมาณเงินกู้ยืมจากแหล่งเงินทุนต่างประเทศ  ซ่ึงมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัปริมาณ
สินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารพาณิชยไ์ทย  ส่วนปริมาณเงินฝากประจาํ มีความสําคญันอ้ยท่ีสุด 
ของทั้ง สามสมการ 
   
 9.16 สิทธิชัย  พัฒนารุ่งเรือง (2551)  ศึกษา “ปัจจยักาํหนดปริมาณสินเช่ือเคหะของ
ธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน)”  ระหวา่งปี พ.ศ. 2540-2550  จาํนวน 10 ปี  โดยตั้งสมมติฐาน
ว่า ปริมาณสินเช่ือเคหะของธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกัด (มหาชน)  มีความสัมพนัธ์โดยตรงกับ
ปริมาณเงินกูย้ืมของธนาคาร อตัราเงินเฟ้อ รายไดป้ระชาชาติ และช่วงเวลาก่อนและหลงัการเกิด
วิกฤตเศรษฐกิจของประเทศ  และมีความสัมพนัธ์เป็นปฏิภาคกลบั  กบัอตัราดอกเบ้ียของธนาคาร  
ซ่ึงได้รวบรวมข้อมูลแบบอนุกรมเวลา  ตามเอกสารต่างๆ จากรายงานการศึกษา บทความ 
ผลงานวิจยั ขอ้มูลทางด้านสถิติของหน่วยงานราชการ องค์กรระหว่างประเทศ และข้อมูลทาง 
Internet ไดแ้ก่ สํานกังานสถิติแห่งชาติ ธนาคารแห่งประเทศไทย และธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั 
(มหาชน)  โดยนาํขอ้มูลมาวเิคราะห์ดว้ยสมการถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression)  และกาํหนด
แบบจาํลองอยูใ่นรูป Log Linear Regression Model  เน่ืองจากเม่ือทาํการ Plot กราฟ ดูความสัมพนัธ์
ระหว่างตวัแปรตามและตวัแปรอิสระ  มิไดเ้ป็นเส้นตรง แต่เป็นเส้นโคง้  ใช้ Regression ทดสอบ
ความสัมพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระกบัตวัแปรตาม  โดยใชว้ิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด ในการประมาณ
ค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปร  เพื่อใหก้ารวเิคราะห์ครอบคลุมขอบเขต และวตัถุประสงคข์องการศึกษา
ท่ีกาํหนดไว ้ จึงแบ่งการวเิคราะห์ขอ้มูลเป็น สอง ลกัษณะ ไดแ้ก่ การวเิคราะห์เชิงพรรณนา และการ
วเิคราะห์เชิงปริมาณ  พบวา่ ปัจจยัท่ีกาํหนดปริมาณสินเช่ือเคหะของธนาคารไทยพาณิชย ์(มหาชน) 
ไดแ้ก่ การให้บริการ อตัราเงินเฟ้อ รายไดป้ระชาชาติ และระบบเศรษฐกิจของประเทศ  ข้ึนอยู่กบั 
รายไดป้ระชาชาติ อตัราเงินเฟ้อ  ซ่ึงข้ึนกบัช่วงเวลาของระบบเศรษฐกิจ  ดงันั้น ธนาคารไทยพาณิชย ์
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จาํกดั (มหาชน) จะเพิ่มปริมาณสินเช่ือเคหะ  จะตอ้งคาํนึงถึง รายไดป้ระชาชาติ และอตัราเงินเฟ้อ 
ในช่วงเวลานั้นๆ  ผลของการศึกษาดงักล่าว ไดอ้าศยัหลกัทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์  เพื่อใชใ้นการ
กาํหนดแบบจาํลอง  ไดแ้ก่ ทฤษฎีปริมาณเงินทุนให้กู ้ทฤษฎีการกาํหนดข้ึนอตัราดอกเบ้ียของเคนส์ 
ทฤษฎีอุปสงค ์ทฤษฎีพฤติกรรมผูบ้ริโภค ทฤษฎีแสวงหากาํไรสูงสุด และทฤษฎีการกาํหนดอตัรา
ดอกเบ้ียดุลยภาพดว้ยปริมาณเงินใหกู้ ้ ผลของการวเิคราะห์ ดงัน้ี 

 

 )(8308.0)(25445.09003.13( RBLOGBORLOGMSCBLOG   
                                                   8464.1                 5752.0  
              )(7958.2)(1906.2)(3883.0 NILOGCPILOGCMLOG   
             2104.0              5495.0                   1326.1  
              )(3167.0)(2395.1)(4775.0 DUMMYSAVLOGRLOG   
                   3702.0            8433.0                   2690.1  

 9889.02 R ,  3954.22 StatisticF ,  03.2WatsonDurbin  

 ค่าในวงเล็บ คือ  ค่า statistict   

  ผลของการศึกษา ไดพ้บว่า  มีปัญหา Multicollinearity  ขอ้สังเกตจาก ค่า 2R

ใกลเ้คียงกบัหน่ึง  แต่ค่า statistict  ไม่มีนยัสําคญั  จึงทาํให้การปรับตวัแบบโดยตดัตวัแปรอิสระ
ท่ีมีความสัมพนัธ์ต่อกนัสูง  ไดแ้บบจาํลองใหม่ ดงัน้ี 

 

 )(0514.2)(3153.09271.10( CPILOGBORLOGMSCBLOG   
                                                    **0817.3             *0828.2  
                        )(2689.0)(9402.1 DUMMMYNILOG       

                  ***5172.4          *0828.2       

 978.02 R ,  548.68 StatisticF ,  29.2WatsonDurbin  

 ค่าในวงเล็บ คือ  ค่า statistict   

หมายเหตุ 

 *  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 90 

 **  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 95 

 ***  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 99 
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กาํหนดให ้

 MSCB เป็นปริมาณสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
 BOR เป็นปริมาณเงินกูย้มืของธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
 CPI  อตัราเงินเฟ้อหรือดชันีผูบ้ริโภค 
 IN  อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มืของธนาคารไทยพาณิชย ์จาํกดั (มหาชน) 
 DUMMY ตงัแปรหุ่นซ่ึง 
      0 คือ ช่วงท่ีไม่เกิดภาวะเศรษฐกิจ 

    1 คือ ช่วงท่ีเกิดภาวะเศรษฐกิจ  
 
 9.17 สุภาวดี อังศุวัฒน์ (2551)  ศึกษา “ปัจจัยท่ีมีผลกระทบปริมาณสินเช่ือรวม” 
กรณีศึกษา ธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน)  โดยการตั้งสมมติฐานวา่ ปริมาณเงินฝากและอตัรา
ดอกเบ้ีย  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบั ปริมาณสินเช่ือรวมของธนาคาร  และไดร้วบรวม
ข้อมูลระหว่าง เดือนมกราคม พ.ศ. 2548 ถึง เดือนมกราคม พ.ศ. 2551  จากรายงานย่อแสดง
สินทรัพยแ์ละหน้ีสิน (รายงาน ธ.พ.1.1)  ท่ีเป็นขอ้มูลท่ีธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน)  นาํส่ง
ใหก้บัธนาคารแห่งประเทศไทย  และขอ้มูลอ่ืนๆ จากเอกสาร งานวิจยัต่างๆ  โดยใชห้ลกัทฤษฎีทาง
เศรษฐศาสตร์เป็นตวักาํหนดตวัแปรท่ีสําคญั ไดแ้ก่ ทฤษฎีการให้กูเ้พื่อการพาณิชย ์ทฤษฎีปริมาณ
เงินทุนให้กู ้ทฤษฎีแห่งการจดัสรรสินเช่ือ ทฤษฎีอตัราดอกเบ้ียของคลาสสิก ทฤษฎีแสวงหากาํไร
สูงสุด  จากการศึกษา พบวา่ ปริมาณเงินฝาก กบัปริมาณเงินกูย้ืม  มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนั
กบัประมาณสินเช่ือ  ส่วนอตัราดอกเบ้ีย และเงินกองทุนของธนาคาร  ไม่มีความสัมพนัธ์กบัปริมาณ
สินเช่ือรวมของธนาคาร  ซ่ึงไม่เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้ งไว ้ ผลของการวิเคราะห์โดยการใช้
สมการถดถอยเชิงซอ้น (Multiple Regression)  ดว้ยวธีิกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (Multiple Ordinary Least 
Square Method-OLS)  มีรายละเอียด ดงัน้ี 

 
 ttt MLRBORTDCREDIT 734.6343911469.064389.01.110918   

                              **005869.8    **196839.4     511273.1  
              tBIS480254.0  

                124299.1   

 845991.02 R , 95883.32 StatisticF , 946251.1WatsonDurbin  

 Adjusted 820323.02 R  
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หมายเหตุ 

 *  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 90 

 **  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 95 

 ***  มีนยัสาํคญัทางสถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 99 

กาํหนดให ้

 Credit เป็นปริมาณเงินใหสิ้นเช่ือของธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน) 
 TD  ปริมาณเงินฝากของธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน)  
 BOR เป็นปริมาณเงินกูย้มืของธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน) 
 MLR อตัราดอกเบ้ียเงินกูย้มื 

 BIS  เป็นปริมาณเงินกองทุนตามกฎหมายธนาคารทหารไทย จาํกดั (มหาชน) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


