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(1) 

บทคัดยอ 

 

การศึกษาเร่ืองนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการแขงขันในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

(Post-financing) ของธนาคารพาณิชยในประเทศไทย ทั้งดานการแขงขันที่ใชราคา ไดแก อัตรา

ดอกเบ้ียและคาธรรมเนียม และการแขงขันที่ไมใชราคา ไดแก การสรางความแตกตางใน

ผลิตภัณฑสินเชื ่อเพื่อที่อยูอาศัยโดยเพิ่มรูปแบบของสินเช่ือใหมากข้ึน การโฆษณา การจัด

จําหนาย และประสิทธิภาพในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 

 

วิธีการศึกษา เปนการวิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) โดยใชขอมูลที่ได

จากแบบสอบถามกลุมตัวอยางที่เปนเจาหนาที่ของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ใชบริการสินเช่ือ      

(Pre-financing) จากธนาคารกรุงไทย จํานวน 40 คน และลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย  

(Post-financing) จากธนาคารพาณิชย จํานวน 250 คน ในดานการแขงขันที่ใชราคา การแขงขันที่

ไมใชราคา การใหบริการของธนาคารพาณิชย และประสิทธิภาพในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยของธนาคารพาณิชยกรณีศึกษาธนาคารกรุงไทย ทําการเก็บขอมูลในชวงเดือนมีนาคม-

เมษายน 2550 

 

ผลจากการศึกษาพบวา จากทรรศนะของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยเห็นวา

ธนาคารกรุงไทยและธนาคารไทยพาณิชยมีกลยุทธการใชราคา ไดแก เงื่อนไขอัตราดอกเบ้ียและ

คาธรรมเนียมที่ไมแตกตางกัน โดยธนาคารพาณิชยที่มีเงื่อนไขอัตราดอกเบ้ียและคาธรรมเนียมดี

ที่สุด 3  อันดับแรก อันดับ 1 ไดแก ธนาคารยูโอบี อันดับ 2 ไดแก ธนาคารไทยพาณิชย และอันดับ 

3 ไดแก ธนาคารกรุงไทย 

 

สวนกลยุทธที่ไมใชราคา ไดแก การใหบริการ ธนาคารกรุงไทยและธนาคารไทยพาณิชย

ยังคงมีความแตกตางกัน  โดยธนาคารไทยพาณิชยมีการใหบริการที่ดีกวา สําหรับธนาคารพาณิชย

ที่มีเงื่อนไขการบริการดีที่สุด 3 อันดับแรก อันดับ 1 ไดแก ธนาคารไทยพาณิชย อันดับ 2  ไดแก 

ธนาคารกรุงไทย และอันดับ 3 ไดแก ธนาคารกรุงเทพ สําหรับธนาคารที่เจาหนาที่โครงการ

อสังหาริมทรัพยพึงพอใจในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยโดยรวมมากที่สุด ไดแก ธนาคารไทย

พาณิชย รองลงมา ไดแกธนาคารกรุงไทย 

 



 

(2) 

เหตุผลสําคัญที่สุดที่ทําใหลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารไทยพาณิชยตาม

ความเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย คือ แจงผลการพิจารณารวดเร็วภายใน 3-7 วัน 

ในขณะที่ธนาคารกรุงไทยยังใชระยะเวลาพิจารณาสินเช่ือนานกวา ซึ่งเปนเหตุผลสําคัญอันดับแรก

ที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย เหตุผล

รองลงมาที่ไมใชบริการเพราะการใหบริการของพนักงานไมดี และข้ันตอนการใชบริการยุงยาก 

 

สําหรับประสิทธิภาพในการใหบริการดานตาง ๆ ของธนาคารกรุงไทยโดยรวมอยูใน

ระดับปานกลาง ไมวาจะเปนในดานความรวดเร็วในการใหบริการ ดานกระบวนการใหบริการ ดาน

ส่ือประชาสัมพันธสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย แตประสิทธิภาพดานการใหบริการของพนักงาน และดาน

ผลิตภัณฑสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย ยังอยูในระดับแขงขันกับธนาคารอื่นได 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
(3) 

กิตติกรรมประกาศ 

 

งานวิจัยฉบับนี้สําเร็จลุลวงดวยดี ผูวิจัยขอขอบพระคุณ รศ.ดร. เพลินพิศ สัตยสงวน 

อาจารยที่ปรึกษางานวิจัย และคุณนริศา เวทปญญาวงศ กรรมการงานวิจัย เปนอยางสูง ที่กรุณา

สละเวลาใหคําปรึกษาและคําแนะนําอันเปนประโยชนอยางยิ่งต้ังแตเร่ิมจัดทําจนกระทั่งงานวิจัย

ฉบับนี้เสร็จสมบูรณ  

นอกจากนี้ ขอขอบพระคุณผูบังคับบัญชา ตลอดจนเพื่อนรวมงานทุกทานที่ใหการ

สนับสนุนในการทํางานวิจัย รวมถึงเจาหนาที่โครงการเศรษฐศาสตรธุรกิจ และทานอ่ืนๆ ที่ใหการ

ชวยเหลือจนงานวิจัยจนเสร็จสมบูรณ 

ทายที่สุด ขอขอบคุณ คุณสามารถ ทองเผือก ผูเปนกําลังใจและคอยใหความชวยเหลือ

ตลอดระยะเวลาการทํางานวิจัยฉบับนี้    และหากมีขอผิดพลาดประการใด ผูวิจัยขอนอมรับและ

ขออภัยมา ณ ที่นี้ 

 

น.ส.ศิริรัตน เย็นสุข 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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บทที ่1 

 

บทนาํ 

 

ความสําคัญของปญหา 

 

ความตองการที่อยูอาศัยนับเปนพื้นฐานของการดํารงชีวิต แตผูซื้อบานสวนใหญกวา

รอยละ 90 ไมมีเงินพอที่จะซื้อบานดวยเงินสด1 จึงตองกูเงินจากสถาบันการเงิน สินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยเปนสินเช่ือประเภทหนึ่งที่สถาบันการเงินใหแกผูบริโภคเพ่ือซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศัย

ของตนเอง หรือซื้อที่ดินพรอมบานพักอาศัยหรืออาคารพาณิชยหรือหองชุดในอาคารชุดเพื่อเปนที่

อยูอาศัยของตนเอง รวมทั้งเพื่อปลูกสราง ตอเติมหรือซอมแซมที่อยูอาศัยบนที่ดินของตนเอง โดย

ใชที่ดินและส่ิงปลูกสรางนั้นเปนหลักประกัน โดยมีผูใหบริการหลักในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

บุคคลทั่วไป คือ กลุมธนาคาร ไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารพาณิชย ธนาคารออมสิน 

เปนสําคัญ โดยครองสวนแบงการตลาด ณ ป 2549 สูงถึง 99.92% ของมูลคาตลาดรวม สวน

สถาบันการเงินประเภทอ่ืน คือ บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร บริษัทประกันภัย ก็มีใหบริการ

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยเชนกัน แตผูบริโภคไมนิยมเทากลุมธนาคาร (ดูตารางที่ 1.1) 

บทบาทของธนาคารในการใหสินเช่ือแกภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย 

สามารถแบงไดเปน 2 สวน คือ การใหสินเช่ือแกผูประกอบการโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อนําไป

กอสรางที่อยูอาศัย (Pre-financing) และการใหสินเช่ือแกผูบริโภคหรือผูซื้อรายยอยเพื่อซื้อหาที่อยู

อาศัย (Post-financing) หรือกลาวอีกนัยหนึ่งวา ถากําหนดใหตลาดที่อยูอาศัยเปนจุดอางอิงแลว 

ข้ันตอนการผลิตที่อยูอาศัยเพื่อเขาสูตลาด (หรือดานอุปทานในตลาดที่อยูอาศัย) ซึ่งผูประกอบการ

จะตองมีแหลงที่มาของเงินทุนเพื่อใชกอสรางโครงการที่อยูอาศัยนั้น และเมื่อโครงการที่อยูอาศัย

พรอมขายในตลาดแลว ผูบริโภคที่ตองการซื้อที่อยูอาศัย (หรือดานอุปสงคในตลาดที่อยูอาศัย) 

จะตองมีแหลงที่มาของเงินทุนเพื่อซื้อที่อยูอาศัยเชนเดียวกัน (ภาพที่ 1.1) 

 

 
1พั ลลภ  กฤตยานวั ช ,  “ลั กษณะพิ เ ศษขอ ง สิน เ ช่ื อที่ อ ยู อ า ศั ย ขอ ง ไทย , ” 

(กรุงเทพมหานคร: เอกสารประกอบการบรรยายทางวิชาการ เร่ือง หลักสูตรการเงินเพื่อที่อยูอาศัย 

รุนที่ 2 เดือนพฤศจิกายน 2548 ณ โรงแรมฟอรจูน, 2548), (อัดสําเนา) 
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ตารางที่ 1.1  

ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางในระบบสถาบันการเงิน ป 2540-2549 

หนวย: ลานบาท 

สถาบันการเงิน 2540 2541 2542 2543 2544 2545 2546 2547 2548 2549 

1. กลุมธนาคาร 753,300 

(96.04%) 

736,132 

(96.84%) 

689,958 

(98.01%) 

663,753 

(98.23%) 

665,526 

(96.84%) 

747,912 

(99.07%) 

854,541 

(99.21%) 

1,042,571 

(99.48%) 

1,210,274 

(99.82%) 

1,341,519 

(99.92%) 

 1. 1 ธนาคารพาณิชย 

 

455,409 

(58.06%) 

417,897 

(54.97%) 

386,008 

(54.83%) 

361,172 

(53.45%) 

356,032 

(54.97%) 

400,371 

(53.03%) 

432,105 

(50.17%) 

544,481 

(51.95%) 

624,378 

(51.50%) 

685,178 

(51.03%) 

 1.2 ธนาคารอาคาร

สงเคราะห 

275,803 

(35.16%) 

294,011 

(38.68%) 

280,884 

(39.90%) 

275,737 

(40.80%) 

274,454 

(38.68%) 

294,843 

(39.05%) 

332,699 

(38.63%) 

393,039 

(37.50%) 

469,909 

(38.76%) 

535,583 

(39.89%) 

 1.3 ธนาคารออมสิน 

 

22,088 

(2.82%) 

24,224 

(3.19%) 

23,066 

(3.28%) 

26,844 

(3.97%) 

35,040 

(3.19%) 

52,698 

(6.98%) 

89,737 

(10.42%) 

105,051 

(10.42%) 

115,987 

(9.57%) 

120,758 

(9.00%) 

2. บริษัทเงินทุน 

 

28,697 

(3.66%) 

22,177 

(2.91%) 

12,648 

(1.80%) 

10,886 

(1.61%) 

9,672 

(2.92%) 

6,814 

(0.90%) 

6,609 

(0.77%) 

5,383 

(0.51%) 

2,165 

(0.18%) 

930 

(0.07%) 

3. บริษัทเครดิตฟองซิเอร 2,392 

(0.30%) 

1,865 

(0.25%) 

1,362 

(0.19%) 

1,107 

(0.16%) 

268 

(0.25%) 

226 

(0.03%) 

191 

(0.02%) 

119 

(0.01%) 

59 

(0.00%) 

155 

(0.01%) 

รวมท้ังสิ้น 
784,389 

(100.0%) 

760,174 

(100.0%) 

703,968 

(100.0%) 

675,746 

(100.0%) 

675,466 

(100.0%) 

754,952 

(100.0%) 

861,341 

(100.0%) 

1,048,073 

(100.0%) 

1,212,498 

(100.0%) 

1,342,604 

(100.0%) 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย  

หมายเหตุ: ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง สวนแบงการตลาดสินเช่ือที่อยูอาศัยของแตละสถาบันการเงิน 

 

ภาพที ่1.1 

วงจรการใหสินเช่ือของธนาคารแกภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ธนาคาร 

สินเช่ือ 
แก 

ผูประกอบการ 
โครงการ 

อสังหาริมทรัพย 
(Pre-financing) 

สินเช่ือ 
เพื่อที่อยูอาศัย 

แก 
ผูซื้อ 

รายยอย 
(Post-financing) 

ตลาดที่อยูอาศัย 
ผลิตที่อยูอาศัย ซ้ือที่อยูอาศัย 
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ภาวะตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจะเปนไปตามการเพิ่มข้ึนของครัวเรือนและกําลังรายได

ที่เติบโตตามภาวะเศรษฐกิจ   ในชวงกอนเกิดเหตุการณวิกฤติเศรษฐกิจเมื่อกลางป 2540 มูลคา

ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยมีการเติบโตเพิ่มข้ึนโดยตลอด  ยอดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับบุคคล

ทั่วไปคงคางในระบบสถาบันการเงิน ณ ส้ินป 2540 มีมูลคาถึง 784,389 ลานบาท   อยางไรก็ตาม

นับต้ังแตป 2541 เปนตนมา ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยไดเขาสูภาวะซบเซาอันเนื่องมาจากวิกฤติ

เศรษฐกิจ ยอดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยมีแนวโนมลดลงมาโดยตลอด คงเหลือมูลคาเพียง 675,466 

ลานบาท ณ ส้ินป 2544 หลังจากนั้นตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเริ่มมียอดเติบโตขึ้นอีกครั้งใน

ป 2545 จนถึงป 2549 ยอดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางในระบบมีมูลคาสูงถึง 

1,342,604 ลานบาท ซึ่งเปนปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยที่สูงที่สุดตลอดระยะเวลาที่ผานมา (ภาพที่ 

1.2) 

 

ภาพที ่1.2  

ปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัย (Post-financing) คงคาง และ GDP Growth ป 2540-2549 
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ธนาคารพาณิชยถือวาเปนผูใหบริการที่สําคัญยิ่งในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยโดย

ครองสวนแบงการตลาดมากกวา 50% ของมูลคาตลาดรวม (ตารางที่ 1.1)   การแขงขันระหวาง

ธนาคารพาณิชยในตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ถือไดวามีการแขงขันสูงและนับวันยิ่งทวีความ

รุนแรงมากยิ่งข้ึน สวนหนึ่งเปนเพราะการท่ีภาคธุรกิจไดรับผลกระทบสูงจากวิกฤติเศรษฐกิจและมี

ฐานะการเงินตกตํ่าลงมาก ทําใหธนาคารเบนกลุมลูกคาเปาหมายจากลูกคาภาคธุรกิจไปสูลูกคา

กลุมผูบริโภคมากข้ึน2  ซึ่งตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยไดกลายเปนตลาดที่ธนาคารพาณิชยให

ความสําคัญเนื่องจากเปนสินเช่ือที่สรางรายไดดอกเบ้ียและคาธรรมเนียมใหกับธนาคารในระยะ

ยาว อีกทั้งเปนสินเชื่อที่มีความเส่ียงคอนขางตํ่าดวยมีหลักประกันเปนอสังหาริมทรัพยและโอกาส

ทางการตลาดยังคงมีอยู จะเห็นไดจากจํานวนโครงการที่อยูอาศัยที่เปดตัวใหมในเขตกรุงเทพและ

ปริมณฑลของป 2548 มีจํานวนทั้งส้ิน 392 โครงการ มีจํานวนหนวยขายทั้งหมด 58,006 หนวย มี

มูลคารวม 180,477 ลานบาท สวนในป 2549  มีจํานวนโครงการที่อยูอาศัยเปดตัวใหมรวม 366 

โครงการ มีจํานวนหนวยขายรวม 66,118 หนวย มีมูลคารวม 186,885 ลานบาท3 

เมื่อเปรียบเทียบในกลุมธนาคารพาณิชยดวยกันแลว ป 2540 ธนาคารกรุงเทพเปน

ผูครองสวนแบงการตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยเปนอันดับ 1 โดยมีธนาคารไทยพาณิชยครองสวน

แบงการตลาดเปนอันดับ 2   ต้ังแตป 2541 เปนตนมา ธนาคารไทยพาณิชยเปนผูครองสวนแบง

ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยเปนอันดับ 1 มาโดยตลอด และมียอดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนโดย

ตลอดเชนกัน (ยกเวนป 2542 ที่ยอดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชยลดลงเล็กนอย

เมื่อเทียบกับปกอนหนา) ในป 2541 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชย

มีมูลคา 87,797 ลานบาท  และเพิ่มข้ึนเปน 210,036 ลานบาท ในป 2549 หรือเพิ่มข้ึนถึง 2.39 เทา  

 

 

 

 
2Roong Posayananda Mallikamas, Don Nakornthab and Pajongjit Jittamai, 

“Changing Macroeconomic Environment and Financial Landscape Challenges for the 

Banking Sector,” Bank of Thailand Discussion Paper (November 2005): 2. 
3จากการสัมมนา เร่ือง สัมมนาเอ็กซคลูซฟีสําหรับผูบริหาร: เจาะลึกรายทาํเล กทม. 

และปริมณฑล ณ ส้ินป 2549 จัดโดย บจก. เอเจนซ่ีฟอรเรียลเอสเตทแอฟแฟรส วนัที่ 23 มกราคม 

2550  
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ทําใหธนาคารไทยพาณิชยมีสวนแบงการตลาดในสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 30.65% ของมูลคาตลาด

ของธนาคารพาณิชยทั้งหมด (ตารางที่ 1.2) โดยมีธนาคารกรุงไทย ครองสวนแบงการตลาดเปน

อันดับ 2 ในสัดสวน 16.14% ของมูลคาตลาดของธนาคารพาณิชยทั้งหมด และธนาคารกรุงเทพ 

ครองสวนแบงการตลาดเปนอันดับ 3 ในสัดสวน 13.44% ของมูลคาตลาดของธนาคารพาณิชยทั้งหมด 

 

ตารางที่ 1.2  

ปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไป (Post-financing)  

คงคางของธนาคารพาณิชย ป 2540-2549 

 

หนวย: ลานบาท 
2540 2541 2542 2543 2544 

ธนาคาร 

ปริมาณ

สินเชื่อ

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ 

สินเชื่อ 

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ 

สินเชื่อ 

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ

สินเชื่อ

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ 

สินเชื่อ 

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ไทยพาณชิย 81,705 17.94% 87,797 21.01% 85,718 22.21% 90,534 25.07% 96,680 27.15% 

กรุงไทย 65,420 14.37% 67,238 16.09% 61,565 15.95% 47,399 13.12% 51,094 14.35% 

กรุงเทพ 96,720 21.24% 84,383 20.19% 76,091 19.71% 68,609 19.00% 61,565 17.29% 

กสิกรไทย 68,431 15.03% 64,204 15.36% 54,726 14.18% 50,442 13.97% 45,301 12.72% 

ทหารไทย 36,364 7.98% 32,878 7.87% 29,259 7.58% 29,798 8.25% 31,411 8.82% 

กรุงศรีอยุธยา 35,070 7.70% 34,521 8.26% 28,951 7.50% 57,756 15.99% 25,288 7.10% 

ยูโอบี 1,844 0.40% 1,776 0.42% 856 0.22% 2,838 0.79% 7,750 2.18% 

นครหลวงไทย 8,390 1.84% 6,882 1.65% 6,613 1.71% 5,844 1.62% 1,769 0.50% 

ธนาคารอื่น ๆ 61,466 13.50% 38,219 9.15% 42,229 10.94% 7,952 2.20% 35,174 9.88% 

รวมธนาคารพาณชิย 455,409 100.00% 417,897 100.00% 386,008 100.00% 361,172 100.00% 356,032 100.00% 
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ตารางที่ 1.2 (ตอ)  

หนวย: ลานบาท 
2545 2546 2547 2548 2549 

ธนาคาร 

ปริมาณ

สินเชื่อ

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ

สินเชื่อ

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ

สินเชื่อ

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ

สินเชื่อ

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ปริมาณ

สินเชื่อ

เพ่ือที่อยู

อาศัย 

สวนแบง 

การตลาด 

ไทยพาณชิย 108,160 27.01% 113,154 26.19% 155,770 28.61% 184,641 29.57% 210,036 30.65% 

กรุงไทย 67,339 16.82% 84,742 19.61% 95,066 17.46% 97,574 15.63% 110,592 16.14% 

กรุงเทพ 62,585 15.63% 67,968 15.73% 76,875 14.12% 86,427 13.84% 92,082 13.44% 

กสิกรไทย 37,792 9.44% 55,555 12.86% 61,630 11.32% 71,180 11.40% 76,933 11.23% 

ทหารไทย 34,478 8.61% 36,888 8.54% 44,584 8.19% 51,751 8.29% 58,723 8.57% 

กรุงศรีอยุธยา 28,249 7.06% 34,612 8.01% 41,397 7.60% 45,396 7.27% 45,662 6.66% 

ยูโอบี 9,954 2.49% 15,997 3.70% 21,653 3.98% 40,341 6.46% 46,047 6.72% 

นครหลวงไทย 5,636 1.41% 7,009 1.62% 18,569 3.41% 20,047 3.21% 20,321 2.97% 

ธนาคารอื่น ๆ 46,178 11.53% 16,180 3.74% 28,937 5.31% 27,021 4.33% 24,782 3.62% 

รวมธนาคาร

พาณิชย 

400,371 100.00% 432,105 100.00% 544,481 100.00% 624,378 100.00% 685,178 100.0% 

ที่มา:  รายงานประจําป 2540-2549 ของธนาคารพาณิชยแตละธนาคาร 

 

สําหรับธนาคารกรุงไทย ไดมีนโยบายที่จะขยายฐานสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-

financing) ข้ึนในป พ.ศ. 2549  เนื่องจากมองเห็นวาธนาคารมีลูกคาสินเชื่อผูประกอบการธุรกิจ

โครงการอสังหาริมทรัพย (Pre-financing) เปนจํานวนมาก อีกทั้งดวยขนาดของธนาคาร ซึ่งเปน

ธนาคารพาณิชยขนาดใหญ มีขนาดสินทรัพยกวา 1,160,000 ลานบาท ณ ป พ.ศ. 2549  ในขณะท่ี

ธนาคารไทยพาณิชยซึ่งมีขนาดของสินทรัพยประมาณ 807,700 ลานบาท ณ ป พ.ศ. 2549  และมี

การปลอยสินเช่ือใหแกโครงการอสังหาริมทรัพยนอยกวาธนาคารกรุงไทย กลับมีสวนแบง

การตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) สูงกวาธนาคารกรุงไทยเกือบถึง 2 เทา จะเห็นได

จากยอดคงคางของสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง   และยอดคงคางของสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ป 2549 (ดูตารางที่1.3) และ (ภาพที่ 1.3)   ดังนั้น 

ธนาคารกรุงไทยจึงเร่ิมทําการตลาดเชิงรุกในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยอยางจริงจัง  
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ตารางที่ 1.3  

ยอดคงคางของสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง 

และของสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ป 2549 

หนวย: ลานบาท 

ธนาคาร 
ยอดคงคางสินเช่ือธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยและการกอสราง 

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

(Post-financing) 

ไทยพาณิชย 54,526 210,036 

กรุงไทย 143,263 110,592 

กรุงเทพ 77,449 92,082 

กสิกรไทย 39,967 76,933 

ทหารไทย 41,944 58,723 

กรุงศรีอยุธยา 46,086 45,662 

ยูโอบี 10,028 46,047 

นครหลวงไทย 34,923 20,321 

ที่มา:  รายงานประจําป 2549 ของธนาคารพาณิชยแตละธนาคาร 
 

ภาพที ่1.3  

ยอดคงคางของสินเช่ือธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง 

 และของสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ป 2549 

0
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0 50,000 100,000 150,000 200,000

ยอดสินเชื่อธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง (ลานบาท)

ธ.กรุงไทยธ.กรุงเทพ
ธ.กสิกรไทย

ธ.กรุงศรีอยุธยา

ยอดสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย post-finance (ลานบาท)

ธ.ไทยพาณิชย

ธ.นครหลวงไทย
ธ.ยูโอบี

ธ.ทหารไทย

 
              ที่มา: จากตารางที่ 1.3 
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อยางไรก็ตาม  ธนาคารหลายแหงไดหันมาปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-

financing) มากข้ึน เนื่องจากเปนสินเช่ือที่มีน้ําหนักความเส่ียงดานเครดิตของสินทรัพยลดลง   

จากการเปล่ียนแปลงหลักเกณฑการดํารงเงินกองทุนของสถาบันการเงินจาก Basel I เปน Basel II 

โดยน้ําหนักความเสี่ยงลดลงจากรอยละ 50 (ตามหลักเกณฑ Basel I) เหลือรอยละ 35 (ตาม

หลักเกณฑ Basel II) ซึ่งจะเริ่มใชในเดือนมกราคม ป 2551 ทําใหธนาคารหลายแหงตางมุงหา

ลูกคาผูซื้อบานที่ตองการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย ทําใหโครงการอสังหาริมทรัพยหนึ่ง ๆ มีหลาย

ธนาคารนําเสนอบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยใหแกผูซื้อบานรายยอย (Post-financing)   โดยทั่วไป

เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย จะจัดสงลูกคาผูซื้อบานที่ตองการกูสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 1 ราย 

ใหธนาคารประมาณมากกวา 1 แหงพิจารณาสินเช่ือ  ดวยเหตุนี้ เจาหนาที่ของโครงการ

อสังหาริมทรัพยจึงมี บทบาทที่สําคัญเปนอยางยิ่งในการจูงใจลูกคาผูกูใหใชบริการกับธนาคารใด

ธนาคารหนึ่ง 

นอกจากนั้นแลว ปริมาณผูใหกูมีจํานวนเพิ่มข้ึนจากธนาคารที่ เกิดข้ึนใหมตาม

แผนพัฒนาระบบสถาบันการเงินของธนาคารแหงประเทศไทย ไดแก ธนาคารทิสโก จํากัด 

(มหาชน) (ประกอบกิจการธนาคารเม่ือวันที่ 1 กรกฎาคม 2548) ธนาคารเกียรตินาคิน จํากัด 

(มหาชน) (ประกอบกิจการธนาคารเม่ือวันที่ 3 ตุลาคม 2548) ธนาคารแลนดแอนดเฮาสเพื่อราย

ยอย จํากัด (มหาชน) (ประกอบกิจการธนาคารเมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2548) ธนาคารจีอีมันนี่เพื่อ

รายยอย จํากัด (มหาชน) (ประกอบกิจการธนาคารเมื่อวันที่ 6 มกราคม 2549) และธนาคารไทย

เครดิตเพื่อรายยอย จํากัด (มหาชน) (ประกอบกิจการธนาคารเม่ือวันที่ 18 มกราคม 2550)   การ

เกิดข้ึนใหมของธนาคารดังกลาว ถือวาเปนการเพิ่มอุปทานในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย ทําใหผู

ตองการกูมีทางเลือกในการขอกูมากข้ึน 

การทําตลาดในธุรกิจสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ของธนาคารพาณิชยใน

ปจจุบันไดเปล่ียนแปลงไปจากอดีตเปนอยางมาก จากเดิมที่เปนการทําตลาดแบบต้ังรับ ลูกคาผูซื้อ

บานรายยอยจะเปนผูติดตอขอสินเช่ือจากธนาคารเอง ไดเปล่ียนมาเปนการตลาดเชิงรุกในการ

ใหบริการ ในรูปแบบขอความรวมมือกันระหวางธนาคารกับโครงการอสังหาริมทรัพยในการนํา

ลูกคาผูซื้อบานรายยอยมาใชบริการ กลยุทธในการสรางความสัมพันธที่ดีกับผูประกอบการ

โครงการอสังหาริมทรัพยที ่ธนาคารตนเปนผู ให ส ินเชื ่อ  Pre-financing จึงเก ิดขึ ้น  โดยให

ผูประกอบการโครงการหรือเจาหนาที่โครงการชักชวนลูกคาผูซื้อบานรายยอยในโครงการมากู

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยกับธนาคารตอไป 
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โดยปกติ ตัวแปรสําคัญที่ธนาคารพาณิชยใชเพื่อการแขงขันในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัย (Post-financing) ไดแก การแขงขันโดยใชราคากับการแขงขันโดยไมใชราคา แตในปจจุบัน

ไดมีกลยุทธการสรางความสัมพันธกับโครงการอสังหาริมทรัพยเปนตัวแปรที่เพิ่มข้ึนอีกตัวแปรหนึ่ง 

ทําใหผูวิจัยมีความสนใจวาตัวแปรใดมีความสําคัญในการแขงในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

(Post-financing) ของธนาคารพาณิชยมากกวากัน 

ดังนั้น ผูวิจัยจึงสนใจศึกษาเร่ืองการแขงขันในการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-

financing) ของธนาคารพาณิชย โดยจะเนนการศึกษาไปที่ธนาคารกรุงไทย เนื่องจากเปนธนาคาร

ที่ใชวิธีการแขงขันในการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ในรูปแบบของการใชราคา 

การไมใชราคาและการสรางความสัมพันธกับโครงการอสังหาริมทรัพย ซึ่งขอมูลที่ไดจากการศึกษา

คร้ังนี้จะเปนประโยชนในการแขงขันทางการตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) แก

ธนาคารพาณิชยและลูกคาผูใชบริการสินเช่ือของธนาคารพาณิชยตอไป 
 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
 

 เพื่อศึกษาการแขงขันในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ของธนาคาร

พาณิชยในประเทศไทย ทั้งดานการแขงขันโดยใชราคา ไดแก อัตราดอกเบี้ยและคาธรรมเนียม 

และการแขงขันที่ไมใชราคา ไดแก การสรางความแตกตางในผลิตภัณฑสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

โดยเพิ่มรูปแบบของสินเช่ือใหมากข้ึน การแขงขันดานโฆษณา และการแขงขันดานการจัดจําหนาย 

เปนตน และประสิทธิภาพในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 
 

ขอบเขตของการวิจัย 

 

การศึกษาคร้ังนี้มุงเนนศึกษาเฉพาะการแขงขันในการใหบริการของโครงการ

อสังหาริมทรัพยที่มีตอการเลือกใชบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ของลูกคาผูซื้อ

ที่อยูอาศัยรายยอย ของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ไดรับสินเชื่อ Pre-financing จาก

ธนาคารกรุงไทย และเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครที่แบงออกเปน 2 ประเภท คือ (1) โครงการของ

บริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย และ (2) โครงการของบริษัทที่จดทะเบียนนอกตลาด

หลักทรัพยเทานั้น 
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วิธีการศึกษา 
 

การศึกษาคร้ังนี้ เปนการวิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) โดยใชขอมูลที่

ไดจากแบบสอบถามเจาหนาที่ของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ใชบริการสินเช่ือ Pre-financing จาก

ธนาคารกรุงไทย และลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย  (Post-financing) จากธนาคาร

พาณิชย ในดานการแขงขันที่ใชราคา การแขงขันที่ไมใชราคา และการใหบริการและความคิดเห็น

ของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยที่มีตอการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

พาณิชย  

 

ประชากร 
 

ประชากรที่ใชในการศึกษาแบงเปน 2  กลุม คือ เจาหนาที่ของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ใช

บริการสินเช่ือ (Pre-financing) ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย จํานวน 15 โครงการ 

และบริษัทนอกตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย จํานวน 102 โครงการ รวมเปน 117 โครงการ ซึ่ง

แบงออกเปน 5 โซน คือ (1) โซนกรุงเทพฯ ตะวันตก  (2) โซนกรุงเทพฯ ตะวันออก (3) โซนกรุงเทพฯ 

ตอนใต (4) โซนกรุงเทพฯ ศูนยกลาง และ (5) โซนกรุงเทพฯ ตอนบน และลูกคาสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัย (Post-financing) ตามโครงการที่อยูในแตละโซน 
 

กลุมตัวอยาง 
 

กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ จํานวน 290 คน แบงเปน 2 กลุม คือ  

1. เจาหนาที่ของโครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย
และบริษัทที่จดทะเบียนนอกตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย จํานวน 117 โครงการ ซึ่งแบง

ออกเปน 5 โซน จะใชกลุมตัวอยางรอยละ 30 ของแตละโซนของบริษัทที่จดทะเบียนในตลาด

หลักทรัพยและบริษัทที่จดทะเบียนนอกตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย เทากับจํานวน 40 คน 

2. กลุมตัวอยางจากลูกคา (Post-financing) ของโครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทที่

จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย จํานวน 15 โครงการซึ่งมีอยูใน 4 โซน โดยเลือก

กลุมตัวอยางโซนละ 25 คน เทากับ 100 คน และลูกคาสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) 

ของโครงการอสังหาริมทรัพยของบริษัทที่จดทะเบียนนอกตลาดหลักทรัพย จํานวน 102 โครงการ 

ที่มีอยูใน 5 โซน โดยเลือกกลุมตัวอยางโซนละ 30 คน เทากับ 150 คน รวมเปนจํานวน 250 คน 
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3. วิธีเลือกกลุมตัวอยางใช วิธีเลือกแบบเจาะจง (Purposive sampling) ซึ่งเปนวิธีการ

หนึ่งที่นักวิจัยสามารถเลือกใช ในกรณีที่ไมทราบโอกาสและความนาจะเปนที่แตละหนวยจะถูก

เลือกเปนตัวอยาง   เนื่องจากประชากรท่ีใชในการศึกษาคร้ังนี้ ไดแก เจาหนาที่ของโครงการ

อสังหาริมทรัพยของบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยและบริษัทที่จดทะเบียนนอกตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทยและลูกคาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในโครงการดังกลาวมีจํานวนมาก ถา

หากจะใชวิธีการเลือกกลุมตัวอยางโดยการสุมแบบงาย (Simple Random Sampling) นั้นเปนการ

ไมสะดวกในการที่จะไปพบกลุมตัวอยางที่สุมมาได เพื่อแจกและเก็บแบบสอบถามกลับคืนมา และ

ในการที่จะสงขอมูลกลับทางไปรษณียอาจลาชาไมเปนไปตามกําหนดเวลาที่วางไว เพราะ

เจาหนาที่ ไมไดอยูประจําที่โครงการเสมอไปและลูกคาไมไดอยูบานตลอดเวลา 

ดังนั้น ผูวิจัยจึงเลือกใชการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive sampling)4 เปนการ

สุมตัวอยางโดยใช ดุลยพินิจของผูวิจัยในการกําหนดสมาชิก ของกลุมประชากรที่จะมาเปนกลุม

ตัวอยาง ที่สามารถเปนตัวแทนของประชากรเปาหมายได โดยปราศจากการลําเอียงหรืออคติใน

การเลือก โดยการต้ังกฎเกณฑเชิงวัตถุวิสัย (หมายถึงการตรวจสอบได) ข้ึนมาเพื่อใชเปนหลักใน

การตัดสินใจ คือ การเจาะจงเจาหนาที่และลูกคาที่อยูในโชนตาง ๆ ที่ถูกแบงออกเปน 5 โซน โดย

หนวยงานของรัฐ คือ กรุงเทพมหานคร และถือวาผูที่อยูในแตละโซนยอมเปนตัวแทนของประชากร

ในโซนนั้น ๆ ทุกคน ดังนั้น การเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive sampling) โดยใชโซน

เปนเกณฑ จึงมีความเหมาะสม และสะดวกตอการรวบรมขอมูลในการศึกษาคร้ังนี้มากที่สุด  

 

การรวบรวมขอมูล 

 
ขอมูลที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้แบงเปน 2 ประเภท คือ 

1. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ไดแก ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามเจาหนาที่ฝาย

ขายโครงการอสังหาริมทรัพย และลูกคาสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) 

2. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เปนขอมูลจากหนวยงานตาง ๆ ที่ไดมีการศึกษา

และเก็บรวบรวมขอมูล ไดแก รายงานประจําปของธนาคารกรุงไทย หนังสือพิมพธุรกิจ วารสารตาง ๆ 

หนังสือทางวิชาการ บทความ วิทยานิพนธ รายงานวิจัยที่เกี่ยวของ และขอมูลจากอินเทอรเน็ต 

 
 

4 สุภาพร ศรีสัตตรัตน, “แบบแผนการสุมตัวอยาง,”http:// elearning.siam.edu/ 

CommunicationArts/web_kop/booklist.htm, 30/04/2550 
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การวิเคราะหขอมูล 

 

นําขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามมาวิเคราะหเชิงปริมาณดวยวิธีการทางสถิติโดย

คอมพิวเตอรโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป มีรายละเอียดและข้ันตอนดังนี้ 

1. การวิเคราะหขอมูล ทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม ดวยการแจกแจงความถี่ และหา

คารอยละ 

2. การวิเคราะหขอมูลแบบมาตราสวนประเมินคา 5 ระดับ (Five-point rating scale) 

ใชการคํานวณคาเฉลี่ย  ( x ) และ สวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) 

 

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 

การศึกษาคร้ังนี้ทําใหทราบถึงวิธีการแขงขันในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-

financing) ของธนาคารพาณิชยในประเทศไทย ทั้งดานการแขงขันโดยใชราคา และการแขงขันที่

ไมใชราคา และ การเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) จากธนาคารพาณิชย 

ของลูกคาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยรายยอย   ตลอดจนไดรับขอมูลที่จะเปนแนวทางในการเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการใหบริการของธนาคารกรุงไทยใหประสบผลสําเร็จในการแขงขันมากข้ึน     
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บทที ่2 

  

วรรณกรรมและทฤษฎีที่เกีย่วของ 

 

วรรณกรรมและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับเร่ืองการแขงขันในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยและ

ทฤษฎีที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ แบงออกเปน 3  สวน คือ งานวิจัยที่เกี่ยวของ บทความจาก

ตางประเทศ แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการศึกษา สรุปไดดังนี้ 

 

งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

 

การศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของกับเร่ืองการแขงขันในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-

financing) ที่มีผูทําการศึกษาไวดังนี้ 

สิริลักษณ ตรีพรชัยศักด์ิ1 (2547) ไดศึกษาวิเคราะหแนวทางเลือกสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

ของธนาคารตาง ๆ ที่มีการนําเสนออัตราดอกเบ้ียพิเศษในตลาด เพื่อหาทางเลือกที่มีคาใชจายจาก

อัตราดอกเบ้ียในการกูยืมตํ่าที่สุด โดยใชวิธีวิเคราะหเชิงปริมาณ ในการคํานวณมูลคาปจจุบันของ

เงิน เพื่อหาจํานวนเงินที่ตองผอนชําระทั้งหมดตลอดระยะเวลากู และวิธีวิเคราะหเชิงพรรณนาเพื่อ

เปรียบเทียบกลยุทธการตลาดที่ธนาคารใชในการดําเนินธุรกิจและแนวทางเลือกสินเช่ือที่อยูอาศัย  

ผลการศึกษาพบวา การกูเงินจํานวน 1 ลานบาท ระยะเวลากู 5 ป ธนาคารออมสิน 

(อัตราดอกเบ้ียคงที่ 4 ป) จะมีคาใชจายดอกเบ้ียตํ่าที่สุดประมาณ 83,400 บาท ระยะเวลากู 10-25 

ป ของธนาคารยูโอบี รัตนสิน (อัตราดอกเบ้ียคงที่ 2 ป)จะตํ่าที่สุด โดยระยะ 10 ป มีดอกเบ้ียจาย

รวม 196,000 บาท ระยะ 15 ป 290,860 บาท ระยะ 20 ป 394,400 บาท และระยะ 25 ป 

475,700 บาท สําหรับการกู 30 ป ของธนาคารกสิกรไทย (อัตราดอกเบ้ียคงที่ 1 ป) จะมีคาใชจาย

ดอกเบ้ียตํ่าที่สุด 649,600 บาท 

 

 

 
1สิริลักษณ ตรีพรชัยศักด์ิ, “การวิเคราะหแนวทางเลือกสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย,” (งานวจิัย

เฉพาะเร่ือง เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัย 

ธรรมศาสตร, 2547). 
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ถาเปรียบเทียบทางเลือกตาง ๆ ภายในธนาคารเดียวกันแลว ธนาคารที่มี 2 และ 3 

ทางเลือกของอัตราดอกเบี้ยนั้น การใชทางเลือกแบบใดที่จะทําใหมีคาใชจายตํ่าที่สุดขึ้นกับ

การคาดการณอัตราดอกเบ้ียในอนาคตดวย ผูกูควรพิจารณาเงื่อนไขอ่ืนประกอบดวย เชน 

คาใชจายในการกูยืม เงื่อนไขการอนุมัติสินเช่ือ และการใหบริการของธนาคาร 

สุวรรณา ศิรินันทนกุล2 (2542) ไดศึกษาเปรียบเทียบกลยุทธการใหบริการสินเชื่อที่อยู

อาศัยของธนาคารไทยธนาคารกับธนาคารพาณิชยไทยรายอ่ืนอีก 12 แหง และธนาคารอาคาร

สงเคราะห เปนการศึกษาแบบพรรณนา ดวยวิธีสัมภาษณฝายสินเช่ือที่อยูอาศัยของธนาคาร 

ในชวงเดือนกรกฎาคม-สิงหาคม 2542 ในดานอัตราดอกเบ้ีย ระยะเวลากูสูงสุด วงเงินใหกูสูงสุด

ตอราคาประเมิน คาธรรมเนียมการยื่นกู คาประเมินหลักประกัน คาธรรมเนียมการไถถอนกอน

กําหนด ระยะเวลาในการอนุมัติเงินกู การโฆษณา และการขยายระยะเวลาในการใหบริการ 

ผลการศึกษาพบวา ธนาคารไทยธนาคารคิดอัตราดอกเบ้ียสูงเปนอันดับสอง และเปน

อัตราดอกเบ้ียแบบลอยตัว ในขณะที่ธนาคารสวนใหญใชอัตราดอกเบี้ยคงที่ในอัตราตํ่า ดาน

ระยะเวลาการกูธนาคารไทยธนาคารใหระยะเวลากูเพียง 20 ป ซึ่งส้ันกวาธนาคารสวนใหญที่ให

ระยะเวลากูสูงสุด 25-30 ป นอกจากนี้ธนาคารไทยธนาคารคิดคาธรรมเนียมการไถถอนกอน

กําหนดสูงกวาธนาคารอ่ืนอีก 10 แหง ใชระยะเวลาในการอนุมัติเงินกู 21 วัน ซึ่งนานกวาธนาคาร

อีก 8 แหง และธนาคารไมมีนโยบายโฆษณาการใหบริการสินเช่ือที่อยูอาศัย ในขณะที่ธนาคาร

ไทยทนุ ธนาคารเอเชีย ธนาคารกสิกรไทย ธนาคารไทยพาณิชย และธนาคารกรุงเทพ ใชกลยุทธ

การโฆษณา นอกจากนี้ธนาคารไทยธนาคารไมมีนโยบายขยายระยะเวลาทําการในวันปกติหรือ

วันหยุด  อยางไรก็ตาม  ธนาคารไทยธนาคารมีความได เปรียบธนาคารอ่ืนในดานไม คิด

คาธรรมเนียมการยื่นกู และคิดคาประเมินหลักประกันตํ่าเปนอันดับ 3 เมื่อเปรียบเทียบกับสถาบัน

การเงินอ่ืนที่คิดคาประเมินราคาหลักประกันเปนจํานวนเงินคงที่ 

 

 

 

 
2สุวรรณา ศิรินันทนกุล, “กลยุทธการแขงขันสินเชื่อที่อยูอาศัย กรณีศึกษา : ธนาคาร

ไทยธนาคารเทียบกับธนาคารพาณิชยไทยรายอื่นและธนาคารอาคารสงเคราะห,” (งานวิจัย

เฉพาะเร่ือง เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัย 

ธรรมศาสตร, 2542). 
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งานวิจัยที่ศึกษาในเร่ืองปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยของธนาคาร 

ตาง ๆ 

ไพโรจน ปตาภา3 (2547) ไดศึกษาถึงปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัย

ของธนาคารพาณิชย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารพาณิชยและธนาคารอาคารสงเคราะห

เปนการศึกษาวิเคราะหเชิงปริมาณโดยใชขอมูลในชวงป 2527-2546 มาหาความสัมพันธของ

ตัวแปรตาม คือ ปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัย (CRHL) กับตัวแปรอิสระ ไดแก ปริมาณเงินฝากรวม 

(TDB) ของสถาบันการเงิน อัตราดอกเบ้ียเงินกู (I) มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศสาขา

กอสราง (GDPC) โดยทําการสรางสมการถดถอย เพื่อสรางสมการเชิงเสนดวยวิธีกําลังสองนอย

ที่สุดมาทําการประเมินคาสัมประสิทธิ์ตาง ๆ แบบจําลองหลักที่ใช คือ 

 

              CRHL = B0 + B1TDB + B2I + B3GDPC + E 

 

ผลการศึกษาพบวา ปริมาณเงินฝากอิสระท้ังหมด เปนปจจัยที่มีผลกระทบอยางมี

นัยสําคัญตอปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยในทุกรูปแบบ คือ ปริมาณเงินฝากที่เพิ่มข้ึน 1.0 พันลาน

บาท ปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหเพิ่มข้ึน 0.97 พันลานบาท ธนาคาร

พาณิชยรวมธนาคารอาคารสงเคราะหเพิ่มข้ึน 0.23 พันลานบาท ธนาคารพาณิชยเพิ่มข้ึน 0.14 

พันลานบาท 

มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศสาขากอสรางเปนปจจัยที่มีผลกระทบอยางมี

นัยสําคัญตอปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย และธนาคารพาณิชยรวมธนาคาร

อาคารสงเคราะห โดยเมื่อมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศสาขากอสราง เพิ่มข้ึน 1.0 

พันลานบาท ทําใหปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยเพิ่มข้ึน 1.19 พันลานบาท และ

ปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยรวมธนาคารอาคารสงเคราะห เพิ่มข้ึน 1.163 

พันลานบาท 

 

 

 
 

3ไพโรจน ปตาภา, “ปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยของธนาคาร

พาณิชย และธนาคารอาคารสงเคราะห,” (ภาคนิพนธ เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตร

ธุรกิจ) คณะพัฒนาการเศรษฐกิจ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร, 2547). 
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อัตราดอกเบ้ียเงินกู เปนปจจัยที่ไมมีผลกระทบตอปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยของ

ธนาคารพาณิชย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารพาณิชยและธนาคารอาคารสงเคราะห  โดย

อัตราดอกเบ้ียที่เพิ่มข้ึนหรือลดลงไมไดสงผลใหปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยและ

ธนาคารอาคารสงเคราะห เพิ่มข้ึนหรือลดลง การที่อัตราดอกเบ้ียเงินกูเปนปจจัยที่ไมมีผลกระทบ

ตอปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยทั้ง 3 รูปแบบของการศึกษา นาจะเปนเหตุผลตามแนวคิดในเร่ือง 

Credit Rationing 

เจษฎา ออนฉิม4  (2546) ไดศึกษาปจจัยภายในที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงปริมาณ

สินเช่ือที่อยูอาศัย โดยมีวัตถุประสงคเพื่อตองการทราบทัศนคติและพฤติกรรมในการเลือกใช

บริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย โดยปจจัยที่ศึกษา คือ อายุ สถานภาพสมรส 

ระดับการศึกษา อาชีพ และระดับรายได มีผลตอการเปล่ียนแปลงปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยหรือไม 

ดวยวิธีการออกแบบสอบถามกลุมตัวอยางผูบริโภคท่ีอยูอาศัยในหมูบาน อําเภอลําลูกกา และ 

อําเภอคลองหลวง จังหวัดปทุมธานี จํานวน 174 คน ในชวงป 2544-2545 

ผลการศึกษาพบวา ผูที่ใชบริการสินเช่ือที่อยูอาศัยกับธนาคารพาณิชย สวนใหญมีอายุ

ในชวง 31-40 ป มีสถานภาพสมรส จบการศึกษาระดับอนุปริญญา/อาชีวะ ถึง ปริญญาตรี เปน

พนักงานบริษัท/หางราน มีรายสวนตัวอยูที่เดือนละ 10,000-30,000 บาท สวนใหญเลือกใชเงือ่นไข

ระยะเวลากูที่ 15-20 ป อัตราดอกเบ้ียคงที่ 3 ป และปถัดไปคิดอัตราดอกเบ้ียลอยตัว รองลงมา

ตองการใชอัตราดอกเบ้ียคงท่ี 2 ป และอัตราการผอนชําระที่ตองการอยูที่รอยละ 30 ของรายไดตอ

เดือน ผูบริโภคสวนใหญไดศึกษาขอมูลกอนการตัดสินใจเลือกใชบริการ ขอมูลที่ผูกูสวนใหญไดรับ 

มาจากพนักงานโครงการบานจัดสรร และจากหนังสือพิมพ ขอมูลที่ตองการทราบมากที่สุด คือ 

อัตราดอกเบ้ีย สัดสวนวงเงินสินเช่ือตอราคาประเมินที่จะไดรับ อัตราการผอนชําระ และระยะเวลา

กู และส่ิงที่สําคัญในการใชบริการ คือ ความรวดเร็วในการใหบริการ ความสะดวกในการใชบริการ   

และการเอาใจใสของพนักงาน สวนปจจัยที่มีอิทธิพลตอพฤติกรรมในการตัดสินใจเลือกใชบริการ

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยกับธนาคารพาณิชย 3 อันดับแรก คือ อัตราดอกเบี้ย ความสะดวกในการ

ชําระคืนเงินกู และความรวดเร็วในการอนุมัติสินเช่ือ 

 
 

4เจษฎา ออนฉิม, “การศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเปล่ียนแปลงปริมาณสินเช่ือที่อยู

อาศัย ในชวงป พ.ศ. 2530-2544 : กรณีศึกษาธนาคารพาณิชย,” (ภาคนิพนธ เศรษฐศาสตรมหา

บัณฑิต (เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะพัฒนาการเศรษฐกิจ สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร, 

2546). 
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สําหรับการศึกษาเปรียบเทียบทัศนคติของผูบริโภคที่มีอิทธิพลตอพฤติกรรมการตัดสินใจ

เลือกใชบริการ พบวา ผูบริโภคที่มีอายุที่ตางกัน มีความเห็นเกี่ยวกับปจจัยเร่ืองความรวดเร็วในการ

ขออนุมัติสินเช่ือ และช่ือเสียงของธนาคารท่ีแตกตางกัน ณ ระดับนัยสําคัญ 0.05 โดยเม่ือพิจารณา

จากคาเฉลี่ยของความรวดเร็วในการขออนุมัติสินเช่ือ พบวา ผูบริโภคที่มีอายุ 20-30 ป ให

ความสําคัญนอยกวาผูบริโภคที่มีอายุมากกวา  และผูบริโภคที่มีอายุ 41-50 ป ใหความสําคัญ

เกี่ยวกับปจจัยดานช่ือเสียงและภาพพจนของธนาคารมากกวาผูที่อายุนอยกวา   ผูบริโภคที่มี

สถานภาพสมรสตางกันมีความเห็นเกี่ยวกับปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการสินเชื่อไม

แตกตางกัน   ผูบริโภคที่มีระดับการศึกษาตางกันมีความเห็นวาการที่ใชบริการอื่นของธนาคารอยู

แลวมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการสินเช่ือที่ตางกัน โดยผูที่มีการศึกษาระดับอนุปริญญา/อาชีวะ 

จะใหความสําคัญเกี่ยวกับปจจัยเร่ืองการใชบริการอื่นของธนาคารอยูแลวมากที่สุดในการตัดสินใจ

เลือก ผูบริโภคที่มีอาชีพตางกันมีความเห็นเกี่ยวกับปจจัยในเร่ืองการโฆษณาประชาสัมพันธที่ดี

ของธนาคารมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการสินเช่ือที่แตกตางกัน และผูบริโภคที่มีระดับรายได

ตางกันมีความเห็นเกี่ยวกับปจจัยเร่ืองระยะเวลากูที่ตางกัน และการใชบริการอื่นของธนาคารอยูแลว

มีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการสินเช่ือแตกตางกัน 

จีระภา พรรณขรรค5 (2540) ไดทําการศึกษาความตองการกูยืมเงินของผูบริโภคที่ใช

บริการสินเช่ือที่อยูอาศัยระหวางธนาคารอาคารสงเคราะหและธนาคารพาณิชยไทย วาการตัดสินใจ

กูยืมเงินของผูบริโภคสวนใหญข้ึนอยูกับปจจัยใดบาง ดวยวิธีออกแบบสอบถามผูบริโภคเฉพาะใน

เขตกรุงเทพมหานครที่ใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวม 400 ตัวอยาง เปนการศึกษาเชิงปริมาณ 

โดยสรางสมการในรูปของสมการถดถอยเชิงซอน และใชวิธีกําลังสองนอยที่สุดในการประมาณคา

สัมประสิทธิ์ระหวางตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระ โดยตัวแปรตาม คือ วงเงินที่ขอกูในแบบสอบถาม

ของแตละธนาคาร (HLD) ตัวแปรอิสระ ไดแก รายได (Y) อัตราดอกเบ้ียเงินกู (I) ระยะเวลาที่ผอน

ชําระหนี้ (T) การบริการ (S) ชื่อเสียงและความม่ันคงของสถาบันการเงิน (F) การประชาสัมพันธ 

(IN) โดยใชแบบจําลองเชิงประจักษซึ่งเขียนอยูในรูปทั่วไป ดังนี้ 

 

 

 
5จีระภา พรรณขรรค, “เปรียบเทียบปจจัยที่มีอิทธิพลตออุปสงคสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

ระหวางธนาคารอาคารสงเคราะหและธนาคารพาณิชยไทย,” (วิทยานิพนธ เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต 

คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย, 2540). 
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HLD = B0 + B1Y + B2I + B3T + B4S + B5F + B6IN + E 

 

ผลการศึกษาพบวาปจจัยที่มีอิทธิพลตออุปสงคสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบัน

การเงินทั้งสองแหง ไดแก 

(1)  รายได มีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับอุปสงคสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย เนื่องจาก

ถาผูกูมีรายไดเพิ่มขึ้นทําใหผูกูมั่นใจวาความสามารถในการชําระหนี้ในอนาคตเพิ่มขึ้น จึงทําให

อุปสงคสินเช่ือที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนดวย ผูบริโภคที่กูยืมเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะหสวนใหญมี

รายไดตอเดือนนอยกวาผูบริโภคที่กูยืมเงินกับธนาคารพาณิชยไทย  จึงมีผลทําใหปริมาณความ

ตองการสินเช่ือนอยกวาธนาคารพาณิชยไทย สวนคาสัมประสิทธิ์ที่ประมาณได ของธนาคาร

พาณิชยไทย เทากับ 0.252 มีอัตราสูงกวาธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งเทากับ 0.233 โดยถารายได

ของผูกูเพิ่มข้ึน 1% จะทําใหปริมาณความตองการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย

เพิ่มข้ึน 0.252% ในขณะที่ปริมาณความตองการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคาร

สงเคราะหเพิ่มข้ึนเพียง 0.233% 

(2) ระยะเวลาในการผอนชําระหนี้ เปนตัวแปรที่มีความสัมพันธเชิงบวก โดยถา

ระยะเวลาการผอนชําระหนี้มากขึ้นทําใหอุปสงคสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนดวย ผูบริโภคที่ใช

บริการกับธนาคารอาคารสงเคราะหและธนาคารพาณิชยไทยสวนใหญมีระยะเวลากูที่ใกลเคียงกัน 

คือ ในชวงระหวาง 15-19 ป สําหรับคาสัมประสิทธิ์ที่ประมาณไดของธนาคารอาคารสงเคราะหมี

คาเทากับ 0.886 ซึ่งสูงกวาธนาคารพาณิชยไทยซ่ึงมีคาเทากับ 0.284 โดยถาระยะเวลาผอนชําระ

หนี้เพิ่มข้ึน 1% จะทําใหปริมาณความตองการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยเพิ่มข้ึน 

0.284% ในขณะที่ปริมาณความตองการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห

เพิ่มข้ึน 0.886% 

(3) ตัวแปรอิสระที่ไมมีอิทธิพล ตออุปสงคสินเช่ือที่อยูอาศัย ไดแก  อัตราดอกเบ้ีย เปน

ตัวแปรที่มีความสัมพันธเชิงบวก จากการศึกษาพบวา ผูบริโภคที่ใชบริการกับธนาคารอาคาร

สงเคราะหจายดอกเบ้ียเงินกูยืมในอัตรา 10.1-12.0% ตอป เปนอัตราที่ตํ่ากวาผูบริโภคที่ใชบริการ

กับธนาคารพาณิชยไทยซ่ึงจะจายดอกเบ้ียในอัตรา 12.1-14.0% ตอป ดังนั้น แมวาธนาคารอาคาร

สงเคราะหจะคิดดอกเบ้ียในอัตราตํ่ากวาธนาคารพาณิชยไทย แตปริมาณอุปสงคสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยนอยกวาธนาคารพาณิชยไทย เนื่องจากผูบริโภคคํานึงถึงปจจัยตัวอ่ืนมากกวาอัตราดอกเบ้ีย 

เชน รายไดที่มีรายไดนอย และคาดวาในอนาคตรายไดก็ยังนอย ซึ่งสงผลตอความสามารถในการ

ชําระหนี้ มีผลทําใหปริมาณความตองการสินเชื่อนอยไปดวย และปจจัยอีกประการ คือ เนื่องจาก
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ผูบริโภคมีความตองการซื้อบานอยูแลว ไมวาอัตราดอกเบี้ยเงินกูจะสูงขึ้นหรือลดลง ผูบริโภคก็

ตัดสินใจซื้อบานถาเขามีรายไดพอที่จะผอนชําระหนี้ได  การบริการ ชื่อเสียงและความม่ันคงของ

สถาบันการเงิน การประชาสัมพันธ เปนปจจัยที่ไมมีอิทธิพลตออุปสงคสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

ระหวางสถาบันการเงินทั้งสอง เนื่องจากผูบริโภคคํานึงถึงปจจัยอ่ืน ๆ มากกวา เชน รายไดที่แทจริง 

อัตราดอกเบ้ีย ระยะเวลาผอนชําระหนี้ ราคาบาน ความจําเปนในการซ้ือบาน เปนตน 

 

บทความจากตางประเทศ 

 

บทความดานการบริหารการแขงขันดานสินเช่ือที่อยูอาศัยในอังกฤษ (Managing 

Competition in Housing Finance)6 โดย Mr.Adrian Coles เมื่อป 2547 สรุปไดวา สถานการณ

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศอังกฤษเมื่อ 25 ปมาแลวคอนขางจะผูกขาดโดย Building 

Societies ตอมาเมื่อมีการเปดเสรีทางการเงินมีการผอนปรนการควบคุมการกํากับดูแลสถาบัน

การเงิน จึงเกิดการแขงขันดานสินเช่ือที่อยูอาศัยกันอยางเขมขน ทั้งจาก Building Societies 

ดวยกัน และจากธนาคารพาณิชยตาง ๆ ทําใหสถาบันการเงินทั้งหลายจําเปนตองมีการบริหาร

จัดการที่ดี โดยคํานึงถึงองคประกอบสําคัญหลายดานอาทิเชน 

1) ดานผลิตภัณฑ (Product) ซึ่งมีหลากหลายใหผูกูเลือกมากขึ้น เชน แบบอัตรา

ดอกเบ้ียลอยตัว (variable) แบบอัตราดอกเบี้ยคงที่ (fixed rate) ระยะ 2-25 ป และสินเชื่อแบบ

อ่ืน ๆ เชนแบบ Sub-prime ที่อัตราดอกเบ้ียสูงกวาปกติ แบบ Flexible ที่ผูกูผอนชําระเงินงวดมาก

นอยในแตละเดือนได แบบ Re-mortgage ที่ผูกูตองมีประวัติชําระหนี้ดี เปนตน 

2) การสรางแบรนด (Brand) ซึ่งทุกสถาบันการเงินพยายามสรางความแตกตางหรือ

เอกลักษณของตน เพื่อใหประชาชนยอมรับเช่ือถือ โดยมีการสรางคําขวัญประจําองคกร มีการ

โฆษณาประชาสัมพันธที่มีประสิทธิภาพ มีการสรางภาพพจนที่ดีขององคกรดวยการรับผิดชอบตอ

สังคม และมีการสรางคุณคาที่ดีประจําองคกร เชน ความไววางใจได (Trust) ความเขาใจงาย 

(Simplicity) การบริการที่ดี (Service) ความมั่นคงปลอดภัย (Security) ความเปนมิตรไมตรี 

(Friendliness) การคุมคาเงิน (Value for Money) 

 
 

6Adrian Coles, “การบริหารการแขงขันดานสินเช่ือที่อยูอาศัยในอังกฤษ (Managing 

Competition in Housing Finance),” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบับที่ 38 ปที่ 10. 
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3) เร่ืองการบริหารตนทุน (Cost) จะตองมีการบริหารและควบคุมตนทุนใหตํ่าที่สุด ทั้ง

ตนทุนดานการเงินและตนทุนดานปฏิบัติการ ทั้งนี้โดยการพิจารณาเปรียบเทียบกับสถาบันการเงิน

อ่ืน ๆ ประกอบ 

4) เร่ืองการพัฒนาโครงการและกระบวนการบริหารงาน (Structure) จะตองมีการ

ดําเนินงานที่มีประสิทธิภาพในทุกกระบวนงาน เชน การระดมทุนจากแหลงตาง ๆ ที่มีตนทุนตํ่า 

การออกแบบผลิตภัณฑ การปลอยสินเช่ือ การวิเคราะหสินเช่ือ การใหบริการลูกคาหลังการกู การ

บริหารจัดการหนี้คาง ทั้งนี้ การดําเนินการตาง ๆ ดังกลาว จะตองคํานึงถึงตนทุนและความเส่ียง

ดวย 

5) ชองทางการเขาถึงลูกคา (Distribution) จะตองหาทางเขาถึงลูกคาผานชองทาง

ตาง ๆ ที่หลากหลายมากท่ีสุด เชน ผานสาขา บริษัทตัวแทนนายหนาอสังหาริมทรัพย สํานักงาน

ไปรษณีย ศูนยบริการขอมูลลูกคา ระบบอินเทอรเน็ต เปนตน 

6) การบริหารความเส่ียง (Risk) จะตองมีการบริหารความเส่ียงทุกดานอยางรอบคอบ 

ทั้งดานสินเช่ือ ดานปฏิบัติการ ดานตลาด ทั้งนี้ โดยมีการติดตามสถานการณส่ิงแวดลอมภายนอก

อยางใกลชิด เชน ภาวะเศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงดานอัตราดอกเบ้ีย ภาวะการจางงาน โครงสราง

การเปล่ียนแปลงของประชากร และเงื่อนไขดานการกํากับดูแลของธนาคารกลาง เปนตน 

 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกีย่วของกับการศึกษา 

 

เนื่องจากตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ของธนาคารพาณิชยใน

ประเทศไทย เปนอีกธุรกิจหนึ่งที ่มีอัตราการกระจุกตัวของหนวยธุรกิจใหญ ๆ เพียงไมกี ่ราย 

หนวยธุรกิจแตละรายขายสินคาที่มีลักษณะแตกตางกัน แตสามารถใชแทนกันได อีกทั้งในการเขามา

ในธุรกิจของหนวยธุรกิจรายใหมเพื่อการแขงขันนั้นเปนไปไดยาก จากลักษณะของตลาดซ่ึงสวนแบง

การตลาดในปริมาณสินเช่ือที่อยูอาศัยกระจุกตัวอยูในหนวยธุรกิจใหญ ๆ จึงมีการแขงขันกันโดยใช

ราคา (Price competition) และการแขงขันที่ไมใชราคา (Non-price competition) ในการให

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย ซึ่งการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ของธนาคารพาณิชยสวน

ใหญไดนําแนวคิดทางทฤษฎีเกี่ยวกับตลาดผูขายนอยราย (Oligopoly) การแขงขันทางดานราคา

ในตลาดผูขายนอยราย และการแขงขันทางดานที่ ไมใชราคาในตลาดผูขายนอยราย มาใชในการ

วางแผนเพื่อการแขงขันในการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยแกลูกคารายยอยของธนาคารพาณิชย ดังนี้ 
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แนวคิดทางทฤษฎีเกี่ยวกับตลาดผูขายนอยราย (Oligopoly) 

 

ตลาดผูขายนอยราย (Oligopoly) เปนตลาดซ่ึงประกอบดวยผูขายจํานวนนอยราย   

สินคาที่ทําการคาขายกันนั้นอาจเปนสินคาที่คลายคลึงกันมาก (Identical product)   ในกรณีที่ตลาด

ผูขายนอยรายมีผูขายเพียง 2 ราย เรียกตลาดประเภทน้ีวา duopoly ในกรณีที่สินคาในตลาดผูขาย

นอยรายเปนสินคามีความคลายคลึงกันอยางมาก เรียกตลาดประเภท นี้วา pure oligopoly สินคา

ที่แตกตางกันแตสามารถใชแทนกันได เรียกวา differentiation product  

ตลาดผูขายนอยราย (Oligopoly) เปนตลาดที่มีลักษณะหรือคุณสมบัติอยูระหวาง

ตลาดแขงขันสมบูรณกับตลาดผูกขาด แตคอนไปทางตลาดผูกขาดมากกวา เนื่องจากมีจํานวนผูผลิต

หรือผูขายเพียงไมกี่ราย และเปนตลาดที่ผูผลิตรายใหมจะเขามาแขงขันไดยาก รายละเอียดเกี่ยวกับ

คุณสมบัติ ที่สําคัญแตละประการของตลาดประเภทนี้ มีดังนี้7 

คุณสมบัติขอที่ 1 เปนตลาดที่มีผูผลิตหรือผูขายต้ังแตสองรายข้ึนไป สินคาของผูผลิต

หรือผูขายแตละรายจะมีสัดสวนคอนขางมากเมื่อเทียบกับสินคาทั้งหมดในตลาด กลาวอีกนัยหนึ่ง 

สวนแบงตลาดของสินคาชนิดนั้นจะกระจุกตัวอยูในกลุมผูผลิตรายใหญ ๆ เพียงไมกี่ราย ดังนั้นเมื่อ

ผูผลิตรายใดเปล่ียนแปลงพฤติกรรม เชน เปล่ียนแปลงปริมาณการผลิต ราคา หรือพฤติกรรมอ่ืน ๆ  

ยอมสงผลกระทบตอตลาดหรือผูผลิตรายอ่ืนอยางเห็นไดชัด ทําใหผูผลิตรายอ่ืนตองปรับเปล่ียน

พฤติกรรมไปดวย และจะสงผลยอนกลับมายังผูผลิตรายนั้น 

คุณสมบัติขอที่ 2 ลักษณะของสินคาของผูผลิตแตละรายในตลาดประเภทน้ีอาจ

เหมือนกันหรือแตกตางกันก็ได ถามีลักษณะเหมือนกันก็เรียกวา ตลาดผูขายนอยรายที่แทจริง 

(Pure oligopoly) ถาสินคามีลักษณะที่แตกตางกันก็เรียกวา ตลาดผูขายนอยรายที่สินคาตางกัน 

(Differentiated oligopoly) 

คุณสมบัติขอที่ 3 ผูผลิตหรือผูขายรายใหมจะเขามาผลิตแขงขันในตลาดไดยาก ทั้งนี้

อาจเปนเพราะมีอุปสรรคตอการเขาสูตลาด (Barrier to entry) หรือถูกกีดกันจากผูผลิตรายเดิมไม

วาจะดวยลักษณะของตนทุนของผูผลิตรายเดิมที่ตํ่ากวา ดวยสินคาของรายเดิมที่สรางช่ือเสียงและ

ไดรับความนิยมจากผูบริโภคมานาน หรือดวยขอจํากัดทางดานกฎหมายและอุปสรรคอ่ืน ๆ 

 

         
7ภราดร ปรีดาศักด์ิ, หลักเศรษฐศาสตรจุลภาค, 1(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพมหาวทิยาลัย 

ธรรมศาสตร, 2547). 
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การแขงขันที่ใชราคาในตลาดผูขายนอยราย  

 

แนวคิดที่เกี่ยวกับการแขงขันที่ใชราคาในตลาดผูขายนอยรายจะใช แบบจําลองผูนํา

ราคา (Price leadership model) พิจารณาวิธีการกําหนดราคาสินคาและบริการในความเปนจริง 

คือ การแบงแยกราคาขาย (Price discrimination) และการกําหนดราคาในเชิงกลยุทธแบบตาง ๆ 

สรุปได   ดังนี้ 

 

แบบจําลองผูนําราคา (Price Leadership Model)8 

 

การมีผูนําราคา (Price leadership) ข้ึนในตลาด โดยผูนําราคาจะเปนผูกําหนด

ราคาหรือเปลี่ยนแปลงราคาข้ึนกอนและหนวยธุรกิจอ่ืน ๆ ในอุตสาหกรรมก็จะกําหนดราคาหรือ

เปล่ียนแปลงราคาตาม ผูนําราคาอาจเปนผูที่ไดเปรียบจากการมีตนทุนในการผลิตที่ตํ่าจึงสามารถ

กําหนดราคาที่ตํ่า หรือเรียกวา ผูนําราคาโดยผูผลิตที่มีตนทุนตํ่า (Price leadership by a low cost 

firm) นอกจากนี้ ผูนําราคาอาจเปนผูที่มีประสบการณสูงอยูในวงการมานาน มีพฤติกรรมการ

ตัดสินใจที่ถูกตองสอดคลองกับสถานการณในตลาดอยูตลอดเวลาจนไดรับความเช่ือถือ หรือ

เรียกวา ผูนําราคาที่เปรียบเสมือนเคร่ืองบารอมีเตอร (Barometric price leadership) นอกจากนี้

ยังมีรูปแบบของผูนําราคาที่มักมีการกลาวถึง คือ ผูนําราคาโดยหนวยธุรกิจขนาดใหญ (Price 

leadership by a dominant firm) 

ผูนําราคาโดยหนวยธุรกิจรายใหญเกิดข้ึนเมื่ออุตสาหกรรมประกอบข้ึนดวยหนวยธุรกิจ

รายใหญรายใดรายหนึ่งและหนวยธุรกิจรายเล็ก ๆ อีกเปนจํานวนมาก หนวยธุรกิจรายเล็ก ๆ แตละ

รายมักจะยอมรับราคาที่กําหนดข้ึนโดยหนวยธุรกิจรายใหญเนื่องจากหนวยธุรกิจรายเล็ก ๆ ตางไม

กลาพอที่จะเส่ียงที่จะเปนผูเร่ิมตนในการเปล่ียนแปลงราคา จึงยอมรับราคาที่หนวยธุรกิจรายใหญ

กําหนดข้ึน แลวปรับปริมาณการผลิตของตนใหสอดคลองกับราคาดังกลาวเพื่อใหไดรับกําไรสูงสุด 

 

 

 

 
8นราทิพย ชุติวงศ, เศรษฐศาสตรการจัดการ, 2 (กรุงเทพฯ:โรงพมิพแหงจฬุาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2542): 307-309. 
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ภาพที ่2.1  

การกําหนดราคาของผูนาํราคารายใหญในตลาด 
 
 

 
 

จากภาพที่ 2.1 AG คือเสนอุปสงคที่ผูซื้อทั้งหมดมีตอสินคาในตลาดผูขายนอยราย   

ΣMCS คือผลรวมของเสน MC ของหนวยธุรกิจรายยอยในตลาด และเมื่อเอาสวนของ ΣMCS หัก

ออกจากเสน AG ก็จะไดเสนอุปสงคที่ผูซื้อทั้งหมดมีตอหนวยธุรกิจรายใหญ (DD) เปนตนวา ถา

หนวยธุรกิจรายใหญกําหนดราคาสินคาเทากับ 7 บาท หนวยธุรกิจรายเล็กจะรวมกันนําสินคาออก

ขาย HB = 50 หนวย และอุปสงคที่มีตอหนวยธุรกิจรายใหญก็จะเทากับ 0 เสนอุปสงคของหนวย

ธุรกิจรายใหญก็จะอยู ณ จุด H แตถาหนวยธุรกิจรายใหญกําหนดราคาสินคาไวเทากับ 6 บาท     

ΣMC จะเทากับ JR = 40 หนวย สวนแบงตลาดที่จะตกเปนของหนวยธุรกิจรายใหญจะเทากับ 60-40 

เทากับ 20 หนวยซ่ึงก็คือจุด N บนเสน DD และ ณ ระดับราคาที่เทากับ 2 บาท  ΣMC จะเทากับ 0 

(จุด T) ตลาดทั้งหมดก็จะตกเปนของหนวยธุรกิจรายใหญ (จุด F บนเสน AG) เมื่อโยงตอจุดตาง ๆ 

ที่เปนสวนแบงตลาดที่เปนของหนวยธุรกิจรายใหญเขาดวยกันก็จะไดเสน HNF ซึ่งคือเสนอุปสงค

ของหนวยธุรกิจรายใหญ และเสนรายรับหนวยสุดทายของหนวยธุรกิจรายใหญ คือเสน MRD ซึ่งถา

เสนตนทุนหนวยสุดทายของหนวยธุรกิจรายใหญคือเสน MCD หนวยธุรกิจรายใหญก็จะกําหนด

ปริมาณการผลิต ณ จุด E (จุดที่ MCD = MRD) และกําหนดราคาท่ีจะใหหนวยธุรกิจรายเล็ก ๆ 

กําหนดตามไวที่ 6 บาท ใหสังเกตวา ณ ระดับราคาเทากับ 6 บาทนี้ หนวยธุรกิจรายเล็ก ๆ รวมกัน

จะผลิตสินคาออกจําหนาย 40 หนวย เพราะฉะนั้นยอดขายที่จะตกเปนของหนวยธุรกิจรายใหญจะ

เทากับ 20 หนวย อันเปนจํานวนที่จะทําใหหนวยธุรกิจรายใหญไดรับกําไรสูงสุดพอดี 
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ในสภาพของธุรกิจในปจจุบัน เราจะพบวาหนวยธุรกิจตาง ๆ จะขายสินคาอยูในตลาด

ที่มากกวาหนึ่งตลาด และมีความรูเพียงคราว ๆ เกี่ยวกับเสนอุปสงคและเสนตนทุนของตน ดังนั้น

เพื่อใหเกิดความเขาใจในสถานการณที่เปนจริง และเพื่อใหสามารถวางกลยุทธไดถูกตอง จะอาศัย

กรอบการศึกษาในเร่ืองของการกําหนดราคาสินคาโดยหลักทฤษฎีขยายขอบเขตการศึกษาเพื่อ

พิจารณาวิธีการกําหนดราคาสินคาและบริการในความเปนจริง คือ การแบงแยกราคาขาย และ 

การกําหนดราคาในเชิงกลยุทธแบบตาง ๆ 

  

การแบงแยกราคาขาย (Price Discrimination)9 

 

การแบงแยกราคาขาย (Price Discrimination) เปนการกําหนดราคาสินคาชนิด

เดียวกันใหผูซื้อตางกลุมกันในราคาที่ตางกัน หรืออาจกลาวไดวา ไดเกิดการแบงแยกราคาขาย

ขึ้น เมื ่อใดก็ตามที่ไดมีการขายสินคาอยางเดียวกันใหผูบริโภคตางคนกัน หรือในสถานที่ที่

ตางกัน หรือในวาระที่ตางกัน ในราคาที่แตกตางกัน ในการที่ผูผลิตจะทําการแบงแยกราคาขาย

ไดนั้น จะตองมีเงื่อนไขตาง ๆ ดังตอไปนี้ครบถวนกอน 

(1) ผูผลิตจะตองมีอํานาจผูกขาดอยูบาง เปนตลาดแขงขันไมสมบูรณ 
(2) ผูผลิตจะตองแยกผูซื้อออกไดเปนกลุม ๆ โดยผูซื้อแตละกลุมจะมีคาความ

ยืดหยุนของอุปสงคที่แตกตางกัน 

(3)  ผูผลิตจะตองสามารถปองกันมิใหเกิดการขายซํ้า (Resell) อันหมายถึงการซ้ือ

สินคาจากตลาดที่มีราคาตํ่ามาขายในตลาดที่มีราคาสูงได สวนใหญเกิดจากลักษณะของตัวสินคา

เองที่ไมอาจขายตอได เพราะเปนสินคาที่จะตองมีการใชเฉพาะตัว อาทิ บริการการรักษาพยาบาล

จากแพทย หรืออาจเกิดจากระยะทางท่ีเปนผลใหคาขนสงสูงเกินกวาที่จะเปนการคุมในการซ้ือสินคา

จากตลาดที่มีราคาตํ่ามาขายตอในตลาดที่มีราคาสูงกวาได เชน ตลาดภายในประเทศและตลาด

ตางประเทศ เปนตน  

 

 

 

 
9นราทิพย ชุติวงศ, เศรษฐศาสตรจุลภาค, (กรุงเทพฯ:โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2540). 
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การแบงแยกราคาขายสามารถแบงออกไดเปน 3 ประเภท ดวยกัน คือ การแบงแยก

ราคาขายลําดับที่ I ลําดับที่ II และลําดับที่ III หนวยธุรกิจที่ทําการแบงแยกราคาขายไมวาจะเปน

ประเภทใดก็ตามจะสามารถเพิ่มรายรับรวมและกําไรของตนโดยการดึงเอาสวนเกินของผูบริโภค

บางสวนหรือทั้งหมดมาเปนของตน สําหรับตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ก็มีการแบงแยกราคาขาย

เชนกัน โดยเปนการแบงแยกราคาขายลําดับที่ III 

การแบงแยกราคาขายลําดับที่ III   ลักษณะเปนการขายสินคาในตลาดที่แยกออกจาก

กันในราคาที่ตางกัน แตภายในตลาดเดียวกันจะมีราคาเดียวกันหมดสําหรับผูซื้อทุก ๆ คน และ

สําหรับสินคาทุก ๆ หนวย เชน การขายต๋ัวชมภาพยนตรใหกับนักเรียนนักศึกษาในราคาหนึ่งและ

ขายต๋ัวดังกลาวใหกับบุคคลทั่วไปในอีกราคาหนึ่งที่สูงกวา เปนตน โดยในการแบงปริมาณขายใน

แตละกลุมเพื่อใหไดกําไรสูงสุดจะตองแบงจนทําให MR ของแตละกลุมเทากัน และเทากับ MC ดัง

แสดงดวยภาพที่ 2.2   ซึ่งแบงลูกคาออกเปน 2 กลุม 

 

ภาพที ่2.2  

การแบงแยกราคาขายลําดับที่ III10 

 

 
 

 
10พรทิพย ทูลไพรัตน, กลยุทธการตลาดในการแขงขันของธุรกิจบัตรเครดิต, งานวิจัย

เฉพาะเร่ือง เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัย 

ธรรมศาสตร 2545, หนา 53. 
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ตามภาพที่ 2.2  MR1 และ AR1 เปนของกลุมที่ 1 และ MR2 และ AR2 เปนของกลุมที่ 2 

MRT  เปนผลรวมของ MR ของกลุมที่ 1 และ 2 หรือเทากับ MR1 + MR2 ที่ MRT เทากับ MC จะ

กําหนดผลผลิตรวมเทากับ OQT และผลผลิตรวมนี้แบงขายในกลุมที่ 1 และ 2 จนทําให MR ทั้งสอง

กลุมเทากัน และเทากับ MR รวม ซึ่งจะแบงปริมาณขายในกลุมที่ 1 เทากับ OQ1 ราคาขาย P1 และ

ในกลุมที่ 2 เทากับ OQ2 ราคาขาย P2 จากทฤษฎี การกําหนดระดับผลผลิตที่ทําใหมกีาํไรสงูสุด  คือ 

ระดับผลผลิตที่รายรับสวนเพิ่ม (MR) เทากับ ตนทุนสวนเพิ่ม (MC) 

จากการพิจารณาการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของของธนาคารพาณิชยวาเปนปริมาณ

สินเช่ือที่ทําใหมีกําไรสูงสุดหรือไม ตัวอยาง เชน ธนาคารกรุงไทย โดยใชงบการเงินของธนาคารใน

ป 2547-2548 ในการคํานวณ พบวา ถาธนาคารกรุงไทยมียอดคงคางสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-

financing) เพิ่มข้ึน 1 ลานบาท ธนาคารจะมีรายไดดอกเบ้ียจากเงินใหสินเช่ือเพิ่มข้ึน 0.14 ลานบาท 

ในขณะที่คาใชจายเพิ่มข้ึน 0.03 ลานบาท หรือ MR ยังมีคาสูงกวา MC ดังนั้นถาธนาคารกรุงไทย

ขยายปริมาณสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยข้ึนอีก จะทําใหมีกําไรเพิ่มข้ึน เพราะ MC ตํ่ากวา MR 

 

การต้ังราคาในเชิงกลยุทธแบบตาง ๆ (Pricing strategies) 11   

 

การต้ังราคาในเชิงกลยุทธแบบตาง ๆ ในทางปฏิบัติกลยุทธที่หนวยธุรกิจใชในการ

กําหนดราคาจะมีมากมายหลายแบบ กลยุทธที่หนวยธุรกิจในตลาดสินเช่ือที่อยูอาศัยนิยมใช 

ดังนี้ 

1. การต้ังราคาแบบขายพวง (Pricing Product Bundles) การต้ังราคาแบบขายพวง 

บางคร้ังเรียกวา Tie-in Sales หรือ Bundling เปนพฤติกรรมการขายสินคาของผูขาย ซึ่งมีอยู 2 

ลักษณะ คือ 

 

 

 

 

 
11สมศักด์ิ มีทรัพยหลาก และฐกัด ศรีคําพร และจีรพรรณ กุลดิลก, ประมวลสาระชุด

วิชาเศรษฐศาสตรการจัดการ หนวยที่ 1-7, (กรุงเทพฯ: สํานักพิมพ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 

2545): 325-326.            
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(1) ลักษณะที่ 1 Tie-in Sale เปนการขายพวงสินคา เมื่อลูกคาตองการซื้อสินคา

ชนิดหนึ่ง ถาอยากไดสินคาชนิดนั้น ก็ตองซื้อสินคาอีกชนิดหนึ่งดวย เชน บริษัทแหงหนึ่งเปนผูผลิต

สุราจําหนายที่เปนที่นิยมในตลาดอยูแลว ตอมาไดนําผลิตภัณฑใหม คือ เบียร ออกสูตลาด บริษัท

ไดใชกลยุทธการขายในลักษณะที่วาถาลูกคาจะซ้ือสุรา 1 ลัง ก็จะตองซื้อเบียร 1 ลัง พวงดวย เปน

ตน 

(2) ลักษณะที่ 2  Bundling เปนการขายพวงต้ังแต 2 อยางข้ึนไปพรอม ๆ กัน ใน

สัดสวนคงที่ เชน กาแฟยี่หอหนึ่งบรรจุกาแฟ 1 ขวด พรอมกับผนวกเอาคอฟฟเมทรัดติดกันและ

จําหนายในราคาที่ตํ่ากวาที่จะแยกซ้ือทีละอยาง เปนตน ในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย จะมีการต้ัง

ราคาในลักษณะ Bundling เชนกัน ยกตัวอยางเชน เมื่อธนาคารจะคิดดอกเบ้ียสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยในอัตราพิเศษใหกับลูกคา เมื่อลูกคาใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยพรอมกับทาํประกัน

ชีวิตคุมครองหนี้ดวย เปนตน 

2. การต้ังราคาเพื่อสงเสริมการขาย (Promotion Pricing) การต้ังราคาเพื่อสงเสริมการ

ขายหรือที่รูจักกันคือ “Dealing”  เปนการกําหนดราคาที่เสนอขายผูบริโภคในราคาท่ีลดลงเพยีงชัว่คราว

เปนการลดราคาในชวงเวลาที่เฉพาะเจาะจง  เชน นาทีทอง  ชั่วโมงทอง ซึ่งมีเหตุผลอยูหลาย

ประการ คือ 1) หนวยผลิตมีสินคาประเภทสินคาคงคลังเหลือมาก 2) ผูผลิตที่เปน Supplier จาก

โรงงานลดราคาขายสงเพื่อสงเสริมการขาย 3) ผูผลิตพยายามจะขยายขอบขายการจัดจําหนายให

มากข้ึน และ4) ผูผลิตพยายามลดราคาช่ัวคราวเพื่อหลีกเล่ียงการมีสวนแบงตลาดที่ลดลง 

3. การต้ังราคาการจับคูกับคูแขง (Matching Competition) เปนยุทธวิธีปกติที่ใชราคา

ของคูแขงเปนตัวเปรียบเทียบ โดยหนวยผลิตตองมั่นใจวาสามารถต้ังราคาสินคาหรือบริการเทากับ

หรือถูกกวาหรือบริการของคูแขง และอยางนอยที่สุดราคาขายที่เราต้ังจะครอบคลุมตนทุนผันแปร 

4. การกําหนดราคาโดยบวกเปอรเซ็นตเพิ่มเขากับตนทุนตอหนวย (Markup pricing) หรือ

ที่รูจักกันในนามของ cost-plus pricing หรือ full cost pricing โดยหนวยธุรกิจจะทําการประมาณ

คาตนทุนผันแปรตอหนวยที่เกิดจากการผลิต แลวบวกสวนของตนทุนคงที่ตอหนวย เพื่อใหไดตนทุน

ทั้งหมดตอหนวยโดยประมาณ หลังจากนั้นหนวยธุรกิจก็จะกําหนอัตราสวนเพิ่ม (Margin) ทีจ่ะเปน

กําไรและบวกเขากับตนทุนตอหนวยดังกลาว สําหรับการกําหนดราคาโดยบวกเปอรเซ็นตเพิ่มเขา

กับตนทุนตอหนวย ก็เปนที่นิยมในการกําหนดราคาสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย โดยการที่ธนาคารจะลด

อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยใหกับผูกูที่ซื้อบานจากโครงการใดเปนพิเศษนั้น ธนาคารจะ

คํานึงวาธนาคารยังคงมี Margin ในระดับที่ยอมรับไดอยู 
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การแขงขันที่ไมใชราคาในตลาดผูขายนอยราย 

 

ผูผลิตในตลาดผูขายนอยรายอาจจะไมรวมมือกันแขงขันในดานราคา แตจะแขงขัน

ในรูปแบบอ่ืน ๆ ที่ไมใชราคา (Non-price competition) เชน การแขงขันกันสรางความแตกตาง 

(Differentiation) ในตัวสินคาหรือบริการของตนดวยการปรับปรุงคุณภาพของสินคา การบริการ 

การโฆษณาประชาสัมพันธ รวมทั้งการใชกลยุทธอ่ืน ๆ เพื่อดึงดูดและเพิ่มจํานวนลูกคา  

1. การทําใหผลิตภัณฑมีความแตกตางในทัศนะของผูซื้อ12 (Product differentiation) 

เปนการเนนถึงลักษณะพิเศษหรือจําเพาะดาน เชน คุณภาพ แบบ สี รูปรางลักษณะผลิตภัณฑที่ใช

เคร่ืองหมายการคาหรือมีชื่อเสียงเปนที่แพรหลาย เปนตน ส่ิงเหลานี้ทําใหสินคาของหนวยผลิตหนึง่

แตกตางจากสินคาของหนวยผลิตหนึ่งได ไมวาความแตกตางหรือเอกลักษณจําเพาะตัวสินคานั้น ๆ 

จะมีอยูจริงหรือไมก็ตาม 

2. การแขงขันดานการจัดจําหนาย (Place) หมายถึง โครงสรางของชองทาง ซึ่งประกอบ

ไปดวยสถาบันและกิจกรรมที่ใชเพื่อเคล่ือนยายผลิตภัณฑและบริการจากองคการไปยังตลาดซ่ึง

สถาบันที่นําผลิตภัณฑออกสูตลาดเปาหมาย คือ สถาบันตลาดนั่นเอง สวนกิจกรรมที่ชวยกระจาย

ตัวสินคา ประกอบดวย การขนสง (Transportation) การคลังสินคา (Warehousing) และการเก็บ

รักษาสินคาคงคลัง (Storage) ดังนั้น พฤติกรรมการแขงขันทางดานการจัดจําหนายจะเปนเคร่ืองมือ

อยางหนึ่งที่ทําใหผูผลิตเกิดความไดเปรียบในการแขงขันเพื่อชวยใหผลิตภัณฑหรือสินคาเขาถึง

ผูบริโภคไดอยางทั่วถึงและสะดวกรวดเร็ว 

3. การแขงขันทางดานโฆษณา (Advertising) การโฆษณาสินคาเขามามีบทบาทตอ

นโยบายการขายสินคาคอนขางมาก เปาหมายสําคัญของการโฆษณาก็เพื่อตองการใหอุปสงคที่มี

ตอสินคาของตนหรืออุปสงคที่ตนเผชิญอยูเพิ่มข้ึน (เสนอุปสงคเล่ือนไปทางขวามือ) 

 

 

 

 
12สุภาสินี ตันติศรีสุข และ สมศักด์ิ มีทรัพยหลาก และจิระพล โพบุคดี, ประมวลสาระ

ชุ ดวิ ช า เศรษฐศาสตร อุ ตสาหกรรม  หน วยที่  1 -8 ,  (ก รุ ง เทพมหานคร : สํ านั กพิ มพ 

มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2545): 338-339. 
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ภาพที ่2.3 

การเปล่ียนแปลงในอุปสงค รายรับ และตนทนุ กรณีที่มกีารโฆษณา13 

 

 
 

จากภาพที่ 2.3 กอนมีการโฆษณา เสนอุปสงคคือเสน D1 = AR1 เสนรายรับสวนเพิ่มคือ 

MR1 หนวยผลิตจะผลิตสินคาในปริมาณ Oq1 หนวย และต้ังราคาที่หนวยละ OP1 บาท เมื่อมีการ

โฆษณาสินคาทําใหตนทุนเพิ่มข้ึน ในที่นี้ตนทุนเฉลี่ยเพิ่มข้ึนจากเสน AC1 เปน AC2 ในขณะเดียวกัน

ก็ทําใหอุปสงคเพิ่มข้ึนจากเสน D1 = AR1 เปนเสน D2 = AR2 เพื่อใหไดกําไรสูงสุดผูผลิตจะผลิต ณ 

จุดที่เสน MR2 ตัดกับเสน MC คือผลิตเพิ่มข้ึนเปน Oq2 หนวย ในขณะเดียวกันราคาท่ีจะขายไดก็

จะสูงกวาเดิมจาก OP1 บาท เปน OP2 บาทตอหนวย 

ต้ังแตหลังเหตุการณวิกฤติเศรษฐกิจในป 2540 การแขงขันโดยไมใชราคาในตลาดสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยไดเพิ่มข้ึนอยางมาก ทั้งการคิดผลิตภัณฑใหตรงกับความตองการของลูกคามาก

ที่สุดโดยมีความหลากหลายของประเภทสินเชื่อ หรือการโฆษณาประชาสัมพันธที่เขาถึงลูกคา

ผานส่ือมวลชนตาง ๆ ที่หลากหลายมากข้ึนทั้งส่ือส่ิงพิมพ วิทยุ โทรทัศน ฯลฯ รวมถึงกลยุทธใน

ดานการจัดจําหนาย คือ การสรางความสัมพันธกับโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อใหบริการสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยแกลูกคาผูซื้อบานจากโครงการ เปนตน 

 

 
13ภราดร ปรีดาศักด์ิ, หลักเศรษฐศาสตรจุลภาค, 1(กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพ

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2547). 
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กลาวโดยสรุป ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ของธนาคารพาณิชยเปน

อีกหนึ่งธุรกิจที่อยูในตลาดผูขายนอยรายที่มีสินคาตางกัน และมีพฤติกรรมการใหบริการสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยที่คอนขางหลากหลาย ในหนวยผลิตตาง ๆ จะมีการแขงขันทั้งการแขงขันดานราคา 

(Price competition) และการแขงขันที่ไมใชราคา (Non-price competition) การแขงขันทางดาน

ราคาในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ของธนาคารพาณิชย แมผูกูจะไดรับสินคา 

หรือ “เงิน” จากธนาคารเหมือนกัน แตจะเงื่อนไขในการใหสินเช่ือของแตละธนาคารจะแตกตางกนัไป 

จะมีการแขงขันกันในดาน อัตราดอกเบ้ีย คาธรรมเนียมการกูตาง ๆ เปนตน  สวนการแขงขันทางดานที่

ไมใชราคาในตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย  (Post-financing) ของธนาคารพาณิชย สวนใหญ จะ

แขงขันกันสรางความแตกตาง (Differentiation) ในตัวสินคาหรือบริการของตนดวยการปรับปรุง

คุณภาพของสินคา การบริการ การโฆษณาประชาสัมพันธ รวมทั้งการใชกลยุทธอ่ืน ๆ เพื่อดึงดูด

และเพิ่มจํานวนลูกคา แตในบางกรณีหนวยผลิตตาง ๆ อาจจะรวมมือกันเพราะเห็นวาการรวมมือ

กันจะทําใหไดประโยชนดวยกันทุกฝาย ซึ่งอาจเปนการรวมมือกันอยางเปดเผยเปนทางการ หรือ

อาจรวมมือกันอยางแอบแฝงหรือเปนนัย ๆ ก็ไดการแขงขันในรูปแบบอ่ืน ๆ ที่ไมใชราคา (Non-

price competition) เชน การแขงขันดานผลิตภัณฑโดยใหวงเงินกูสูงสุด ระยะเวลาการกูที่สูงข้ึน

กวาเดิมมาก คือ รอยละ 85-110 ของมูลคาหลักประกัน หรือการสรางความหลากหลายของประเภท

สินเช่ือ เชน การกูเพื่อซอมแซมบาน ตอเติม ซื้ออุปกรณเคร่ืองใชภายในบาน ซื้อที่ดินตอเนื่องจาก

บานเดิม   การแขงขันดานบริการ เชน ปรับปรุงกระบวนการวิเคราะหสินเช่ือและการอนุมัติที่

รวดเร็วกวาเดิม หรือการแขงขันดานชองทางการจัดจําหนาย เชน สรางความสะดวกในการยื่นกูผาน

อินเทอรเน็ต สรางความสัมพันธกับผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเพื่อหาลูกคาสินเช่ือจากผูซื้อบาน

จากโครงการของผูประกอบการนั้น ๆ 

เนื่องจากธนาคารพาณิชยสวนใหญไดนําแนวคิดและทฤษฎีของตลาดผูขายนอยราย  

การแขงขันที่ใชราคาในตลาดผูขายนอยราย และการแขงขันที่ไมใชราคาในตลาดผูขายนอยราย 

มาใชในการแขงขันการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยแกลูกคารายยอย ดังนั้น ในการศึกษาคร้ังนี้ เปน

การศึกษาวาธนาคารพาณิชยมีประสิทธิภาพในการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยอยูในระดับใดโดยการ

สํารวจความคิดเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยและลูกคาผูใชบริการสินเช่ือของ

ธนาคารพาณิชย โดยใช ธนาคารกรุงไทย เปนกรณีศึกษา 
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บทที ่3 

  

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

 

ในบทนี้จะอธิบายเร่ืองสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ในประเทศไทยใน

ประเด็นตอไปนี้ 

1. ลักษณะของสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

2. สถาบันการเงินที่เกี่ยวของกับการปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

3. ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

4. การใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย 

5. สถานการณตลาดที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในป พ.ศ. 2549 

และแนวโนมในป พ.ศ. 2550 

 

ลักษณะของสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย1 

 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยมีลักษณะพิเศษที่ทั้งธนาคารผูใหบริการและ

ลูกคาผูใชบริการตองคํานึงถึง ดังนี้ 

1. จํานวนเงินกู (Amount of loan)   สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยนับเปนสินเชื่อที่มีวงเงิน

คอนขางสูงมากเมื่อเทียบกับสินเช่ือบุคคลประเภทอ่ืน ๆ   ทั้งนี้ เนื่องจากที่อยูอาศัยเปนทรัพยสินที่

มีราคาแพงมากที่สุดในชีวิตของคนโดยทั่วไป โดยมีสัดสวนเปนเงินหลายเทาตัวของเงินไดรวมของ

ครอบครัวตอเดือน ตัวอยางเชนที่อยูอาศัยราคาปานกลางประมาณ 1 ลานบาท หากครอบครวัหนึง่

มีรายไดรวมกัน 20,000 บาท ก็แสดงวาราคาที่อยูอาศัยสูงกวารายไดตอเดือนถึง 50 เทา (หรือ

ประมาณ 4.2 เทารายไดรวมตอป) ซึ่ง “สัดสวนของราคาที่อยูอาศัยตอรายไดของครอบครัว” 

ยิ่งสูงมากเทาใดก็ยิ่งแสดงถึงกําลังซื้อของประชาชนที่จะลดลงมากเพียงนั้น  

 

 
1พั ลลภ  กฤตยานวั ช ,  “ลั กษณะพิ เ ศษขอ ง สิน เ ช่ื อที่ อ ยู อ า ศั ย ขอ ง ไทย , ” 

(กรุงเทพมหานคร: เอกสารประกอบการบรรยายทางวิชาการ เร่ือง หลักสูตรการเงินเพื่อที่อยูอาศัย 

รุนที่ 2 เดือนพฤศจิกายน 2548 ณ โรงแรมฟอรจูน, 2548), (อัดสําเนา) 
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ดังนั้น ในการซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ประชาชนโดยทั่วไปจึงมักไมมีเงินเพียง

พอที่จะซื้อดวยเงินสดเต็มราคา จําเปนตองอาศัยการเก็บออมนานหลายป เพื่อเปนเงินดาวนสวน

หนึ่งและสวนที่เหลือก็ตองอาศัยการกูเงินจากสถาบันการเงินเปนหลัก 

ปกติวงเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยนั้นมักจะตํ่ากวาราคาหรือมูลคาของที่อยูอาศัย (หลักทรัพย

ที่มาจํานอง) ซึ่งโดยทั่วไปวงเงินกูจะอยูในสัดสวนประมาณรอยละ 70-85 ของราคาซื้อขายหรือ

มูลคาหลักทรัพยที่จํานอง ซึ่งสัดสวนนี้มักเรียกวา “สัดสวนวงเงินกูตอมูลคาหลักประกัน” หรือ 

Loan to value ratio (LTVR) ซึ่งโดยทั่วไปแลวสัดสวนนี้ยิ่งสูงมากเทาใด (แปลวาผูกูวางเงินดาวน

ซื้อบานในสัดสวนที่นอย) ธนาคารก็ยิ่งจะมีความเสี่ยงในการคางชําระหนี้ และความเส่ียงตอการ

เกิด “ปญหาหน้ีสวนขาด” (Mortgage deficiency) ไดแกกรณีลูกคาผิดนัดชําระหนี้และธนาคาร

ตองบังคับจํานองขายทอดตลาดหลักประกัน รายไดจากการประมูลขายทรัพยสินจะไมเพียงพอตอ

หนี้คางที่มีอยู (ทั้งเงินตนและดอกเบ้ียที่เกิดข้ึน)  

ในชวง 2-3 ปที่ผานมา (ประมาณ ป พ.ศ. 2548-2549) มีการแขงขันการปลอยสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยกันมาก บางธนาคารไดเสนอวงเงินกูสูงสุดใหแกลูกคารายยอยที่ซื้อบานจาก

บางโครงการไดถึง 100% ของราคาประเมินหลักทรัพยประกัน เชนธนาคารกรุงไทยและธนาคาร

ไทยพาณิชยใหลูกคาที่ซื้อบานโครงการของ บมจ. ศุภาลัย กูไดสูงสุด 100% เปนตน 

2. ระยะเวลากู (Term of loan)   เนื่องจากเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยมีวงเงินที่สูง ดังนั้นจึง

นับเปนเงินกูระยะยาว (Long term loan) ที่มีระยะเวลาการชําระหนี้คืน (Repayment period) 

นานยิ่งกวาสินเช่ือบุคคลประเภทอ่ืนทั้งหมด โดยยาวนานถึง 20-30 ป ทั้งนี้เพื่อใหผูกูมีกําลังเงิน

ที่เพียงพอแกการชําระเงินงวดรายเดือนได อยางไรก็ตาม สถาบันการเงินสวนใหญมักจะกําหนดให

ระยะเวลากูซึ่งเมื่อรวมกับอายุของผูกูแลวไมเกิน 60-65 ป เชน หากผูกูมีอายุ 40 ป จะกูไดสูงสุด 

20-25 ป เปนตน ในวงเงินกูเทากัน อัตราดอกเบี้ยเทากัน ยิ่งระยะเวลากูนานเทาใด เงินงวดก็จะมี

จํานวนลดลงเทานั้น อนึ่ง แมธนาคารของไทยจะใหกูนานถึง 30 ป แตผูกูมักจะเลือกกูนานประมาณ 

15-20 ป เปนสวนใหญ 

3. อัตราดอกเบ้ียเงินกู (Mortgage rate)   ปจจุบันสถาบันการเงินของไทยมีการกําหนด

อัตราดอกเบ้ียเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยผสมผสานกันหลากหลายรูปแบบระหวางอัตราดอกเบ้ียคงที่และ

ลอยตัวเพื่อใหลูกคาเลือกดังตอไปนี้  

3.1 เงินกูอัตราดอกเบ้ียลอยตัว (Floating rate loan)   หมายถึง เงินกูที่กําหนดอัตรา

ดอกเบ้ียแบบลอยตัว คืออัตราดอกเบ้ียที่กําหนด ณ ปจจุบันตามประกาศธนาคาร โดยยึดอัตรา

ดอกเบี้ย ณ วันที่ทํานิติกรรม ซึ่งตอมาในชวงของสัญญากูเงิน (15-20-30 ป) อาจจะมีการ
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ปรับเปลี่ยนหรือข้ึนลงไดตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงินของสถาบันการเงิน ซึ่ง

การปรับใหมนี้จะปรับเมื่อใดนั้นไมอาจจะทราบลวงหนาได ในบางปอาจปรับหลายคร้ัง ในบางปไม

มีการปรับเปล่ียนเลยก็เปนได   ดังนั้น จึงมักเรียกเงินกูประเภทนี้วา Reviewable rate mortgage 

หรือ Variable rate mortgage   แตหากการปรับตัวขึ้นลงของดอกเบี้ยมีตัวอางอิงที่ชัดเจน เชน

อิงกับพันธบัตรรัฐบาล ดังเชนในสหรัฐอเมริกา มักเรียกวา Adjustable rate mortgage    ทั้งนี้ 

การปรับเปล่ียนอัตราดอกเบี้ยอาจจะสงผลกระทบตอเงินงวดที่ชําระในแตละเดือนได โดยเฉพาะ

หาอัตราดอกเบ้ียปรับตัวสูงข้ึนในภายหลัง เงินงวดที่ชําระรายเดือนเดิมอาจตองมีการปรับสูงข้ึนได 

ปกติ อัตราดอกเบ้ียเงินกูแบบลอยตัวสําหรับสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของไทยน้ันมักจะมี

การอิงกับอัตราดอกเบ้ียตํ่าสุดสําหรับลูกคาช้ันดี (Minimum lending rate: MLR) หรืออัตรา

ดอกเบ้ียตํ่าสุดสําหรับลูกคารายยอยช้ันดี (Minimum retail rate: MRR) โดยในบางแหง อัตรา

ดอกเบ้ียเงินกูแบบลอยตัวเพื่อที่อยูอาศัยจะเทากับ MLR/MRR หรือบางแหงอาจจะตํ่ากวาหรือสูง

กวาก็ได แตในระยะ 3-4 ปมานี้ ธนาคารตาง ๆ มีสภาพคลองทางการเงินสูงและมีการแขงขันการ

ปลอยสินเช่ือกันมาก ทําใหอัตราดอกเบ้ียเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยตํ่ากวา MLR จึงนับวาเปนอัตรา

ดอกเบ้ียเงินกูที่ตํ่ากวาเงินกูประเภทอ่ืน ๆ ทั้งหมด 

3.2 เงินกูอัตราดอกเบ้ียคงที่ตลอดเวลา (Fixed rate loan) หมายถึง เงินกูกําหนด

อัตราดอกเบ้ียแบบคงท่ีหรือตายตัวตามประกาศของสถาบันการเงิน ณ ขณะกู โดยไมปรับเปล่ียน

ข้ึนหรือลงตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงินของสถาบันการเงิน   ดังนั้น เงินงวดที่

ชําระในแตละเดือนก็จะคงที่ตลอดระยะเวลากู ตัวอยางเชนอัตราดอกเบ้ียแบบคงท่ีระยะยาวสุด

ของธนาคารอาคารสงเคราะห 5 ป เทากับ 5.5% (ในปจจุบันไมมีสถาบันการเงินใดใหกูในอัตรา

ดอกเบ้ียคงที่ระยะยาวเกินกวา 5 ป) ในขณะที่บางประเทศ เชนสหรัฐอเมริกา มีการใหกูในอัตรา

ดอกเบ้ียแบบคงที่นานถึง 30 ป 

3.3 เงินกูอัตราดอกเบ้ียคงที่และลอยตัวผสมกัน (Mixed rate loan) เงินกูอัตราดอกเบ้ีย   

คงที่และลอยตัวผสมกัน แบงเปน 2 กลุมใหญ ดังนี้ 

(1) อัตราดอกเบ้ียคงที่ระยะส้ันในชวงแรกจากนั้นเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบ้ียลอยตัว    

หมายถึง เงินกูที่กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้นประมาณ 1-2-3-4-5 ป หลังจากนั้นจะ

ปรับเปล่ียนเปนอัตราดอกเบ้ียแบบลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบ้ีย MLR หรือ MRR ซึ่งอาจจะสูงหรือ

ตํ่ากวาอัตราดอกเบ้ียคงท่ีเดิมก็ได ทั้งนี้จะเปนไปตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงิน

ของสถาบันการเงิน ณ ขณะนั้น ตัวอยางเชน อัตราดอกเบ้ียแบบคงที่ระยะส้ันของธนาคารกรุงไทย 1 ป 

เทากับ 4.75% ตอป หลังจากนั้นเทากับอัตราดอกเบ้ียแบบลอยตัว MLR-0.25% ตอป เปนตน 
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(2) อัตราดอกเบ้ียคงที่ระยะส้ันแบบข้ันบันไดในชวงแรก จากนั้นเปลี่ยนเปนอัตรา

ดอกเบ้ียลอยตัว หมายถึง เงินกูที่กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะส้ันประมาณ 2-5 ป แตใน

ระหวางนี้จะกําหนดคงที่แบบข้ันบันได หลังจากนั้น จะปรับเปล่ียนเปนอัตราดอกเบ้ียแบบลอยตัวที่

อิงกับอัตราดอกเบ้ีย MLR หรือ MRR ซึ่งอาจจะสูงหรือตํ่ากวาอัตราดอกเบ้ียคงที่เดิมก็ได ทั้งนี้จะ

เปนไปตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงินของสถาบันการเงิน ณ ขณะนั้น 

ตัวอยางเชน อัตราดอกเบ้ียแบบคงที่ระยะส้ันแบบข้ันบันไดของธนาคารอาคารสงเคราะหคงที่ 3 ป 

ไดแก ปแรกเทากับ 3% ตอป   ปที่สอง 4% ตอป   ปที่สาม 5% ตอป   หลังจากปที่สามจะ

ปรับเปล่ียนเปนอัตราดอกเบ้ียแบบลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบ้ีย MRR ในขณะนั้น 

3.4 เงินกูอัตราดอกเบ้ียคงที่ระยะหนึ่งและปรับเปนคงที่ใหมทุกรอบเวลา (Mixed 

rate loan) หมายถึง เงินกูอัตราดอกเบ้ียคงที่ระยะหนึ่ง เชน 3 ป หรือ 5 ป และปรับเปนคงที่ใหมทุก

รอบเวลา 3 หรือ 5 ป ตลอดระยะเวลากูนาน 25-30 ป ตัวอยางเชน สินเช่ือเคหะรวมใจที่ธนาคาร

อาคารสงเคราะหปลอยกู ทั้งนี้ อัตราดอกเบ้ียเงินกูแตละชวงจะคงที่โดยอิงกับตนทุนพันธบัตรที่

ธนาคารอาคารสงเคราะหบวก 2.5% เชน หากตนทุนพันธบัตรเทากับ 5% อัตราดอกเบี้ยเงินกูจะ

เทากับ 7.5% ตอป เปนตน อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร ป 2539 และ 2547 

กับ ป 2548 และ ป 2549 ดังไดแสดงไวในตารางที่ 3.1  ตารางที่ 3.2 และ ตารางที่ 3.3 ตามลําดับ  
 

ตารางที่ 3.1   

อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารป 2539 และป 2547 
 

หนวย: รอยละตอป 
ป 2539 ป 2547 

คงท่ี 
ธนาคาร 

ไมเกิน 

7.5  

แสนบาท 

สูงกวา 

 7.5 

 แสนบาท  

MLR 
1 ป 2 ป 3 ป 4 ป 5 ป 

ลอยตัวตลอด 

สัญญากู 
MLR/MRR 

อาคารสงเคราะห 12.25 12.75 - 2.75 3.50-3.75 3.00-5.00 - 7.00 MRR-0.75 6.25 

ออมสิน - - - - 4.50-5.50 3.50-5.00 2.50-5.00 - MLR-0.75 5.75 

ไทยพาณิชย MLR MLR+1.0 13.50 2.95 4.00 5.00 - - MLR 5.75 

กรุงไทย MLR MLR+0.5 13.25 3.50 4.25 4.75 - - MLR-0.75  5.75 

กรุงเทพ MLR MLR+0.5 13.25 2.45 3.00 4.25 - - MLR 5.75 

กสิกรไทย MLR MLR+0.5 13.50 3.00 4.00 5.00 - - MLR-0.50 5.50 

ทหารไทย MLR MLR+0.5 13.75 3.00 3.50 - - - MLR-0.50 6.00 

กรุงศรีอยุธยา MLR MLR+1.0 13.75 - - 3.00-5.00 - - MLR-0.50 5.75 

ยูโอบี - - - - 2.99-3.50 - - - MLR-1.50 6.25 

นครหลวงไทย MLR MLR+1.25 14.50 2.50 3.50 4.50 - - MLR-0.50 5.75 

ที่มา: สิริลักษณ ตรีพรชัยศักด์ิ, “การวิเคราะหแนวทางเลือกสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย,” 

(กรุงเทพมหานคร: งานวิจัยเฉพาะเร่ือง เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรธุรกิจ) 

คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2547).  
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ตารางที่ 3.2   

อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร ป 2548 

 
หนวย: รอยละตอป 

อัตราดอกเบี้ย ป 2548 

ธนาคาร 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 

ปที่ 6  

เปนตนไป 
MLR/MRR 

อาคารสงเคราะห        

 - แบบ 1 3.25 MRR MRR MRR MRR MRR 7.00 

 - แบบ 2 4.50 4.75 MRR MRR MRR MRR 7.00 

 - แบบ 3 4.00 5.00 6.00 MRR MRR MRR 7.00 

 - แบบ 4 6.00 6.00 6.00 6.00 6.00 MRR 7.00 

 - แบบ 5 5.00 5.50 6.00 6.50 7.00 MRR 7.00 

 - แบบ 6 5.25 5.25 6.25 7.00 7.00 7.00 7.00 

ออมสิน 3.00 4.00 MLR MLR MLR MLR 6.25 

ไทยพาณิชย        

 - แบบ 1 3.25 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 6.25 

 - แบบ 2 MLR-1.50 MLR-1.50 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 6.25 

 - แบบ 3 MLR-2.00 MLR-1.00 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 6.25 

กรุงไทย 3.75 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 6.25 

กรุงเทพ        

 - แบบ 1 3.75 MLR MLR MLR MLR MLR 6.25 

 - แบบ 2 4.00 5.25 MLR MLR MLR MLR 6.25 

 - แบบ 3 MLR-1.50 MLR-1.50 MLR MLR MLR MLR 6.25 

 - แบบ 4 MLR-2.25 MLR-1.00 MLR-0.50 MLR MLR MLR 6.25 

กสิกรไทย        

 - แบบ 1 4.00 MLR MLR MLR MLR MLR 6.25 

 - แบบ 2 4.75 MLR-1.50 MLR MLR MLR MLR 6.25 

 - แบบ 3 4.75 MLR-1.00 MLR-1.00 MLR MLR MLR 6.25 

ทหารไทย 3.25 MLR-0.75 MLR-0.50 MLR-0.50 MLR-0.50 MLR-0.50 6.25 

กรุงศรีอยุธยา 3.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 6.50 

ยูโอบี เดือน 1-6=1.50 

เดือน 7-12=2.99  
MLR-1.00 MLR-1.00 MLR-1.00 MLR-1.00 MLR-1.00 6.50 

นครหลวงไทย        

 - แบบ 1 MLR-1.75 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 6.50 

 - แบบ 2 MLR-1.25 MLR-1.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 6.50 
 

ที่มา:  จากการสอบถามเจาหนาที่แตละธนาคารโดยผูวิจัย 
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ตารางที่ 3.3   

อัตราดอกเบ้ียสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร ป 2549 

 
หนวย: รอยละตอป 

อัตราดอกเบี้ย ป 2549 

ธนาคาร 
ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 

ปที่ 4 

เปนตนไป 
MLR/MRR 

อาคารสงเคราะห  MRR-1.50 MRR-1.25 MRR-1.00 MRR 7.75 

ออมสิน 5.00 6.00 MLR MLR 7.50 

ไทยพาณิชย      

 - แบบ 1 4.25 MLR+0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 7.50 

 - แบบ 2 MLR-1.25 MLR-1.25 MLR+0.75 MLR+0.75 7.50 

 - แบบ 3 MLR-1.75 MLR-0.75 MLR+0.75 MLR+0.75 7.50 

กรุงไทย 4.00-4.50 MLR-0.25 MLR-0.25 MLR-0.25 7.50 

กรุงเทพ      

 - แบบ 1 4.50 MLR MLR MLR 7.50 

 - แบบ 2 5.50 6.50 MLR MLR 7.50 

 - แบบ 3 MLR-1.50 MLR-1.50 MLR MLR 7.50 

 - แบบ 4 MLR-1.75 MLR-1.75 MLR-1.75 MLR 7.50 

กสิกรไทย      

 - แบบ 1 MLR-2.50 MLR MLR MLR 7.50 

 - แบบ 2 MLR-1.50 MLR-1.50 MLR MLR 7.50 

 - แบบ 3 MLR-1.00 MLR-1.00 MLR-1.00 MLR 7.50 

ทหารไทย 4.50 MLR-1.25 MLR-0.50 MLR-0.50 7.75 

กรุงศรีอยุธยา 4.50 MLR MLR MLR 7.75 

ยูโอบี เดือน 1-6=3.49 

เดือน 7-12=3.99  
MLR-1.00 MLR-1.00 MLR-1.00 8.30 

นครหลวงไทย 4.99 5.99 MLR-0.50 MLR-0.50 7.75 
 

ที่มา:  จากการสอบถามเจาหนาที่ธนาคารโดยผูวิจัย 
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4.  การประเมินคาหลักประกัน (Property valuation) ในการปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยนั้น ธนาคารจําเปนตองจัดใหมีการประเมินคาอสังหาริมทรัพยที่ผูกูจะซ้ือ โดยฝายประเมิน

ของธนาคารเองหรือจางบริษัทประเมินอิสระภายนอก ซึ่งผูกูจะตองรับภาระคาใชจายในการ

ประเมินซึ่งแตละธนาคารจะกําหนดไมเทากัน เชน ณ วันที่ 18 มกราคม 2550 ธนาคารกรุงไทย 

ธนาคารกรุงเทพ และธนาคารนครหลวงไทยคิด 2,500 บาท ธนาคารไทยพาณิชยคิด 0.05% 

ของวงเงินกู ธนาคารกรุงศรีอยุธยาคิด 0.25% ของวงเงินกู (ข้ันตํ่า 2,140 บาท แตไมเกิน 10,700 

บาท) ธนาคารทหารไทยคิด 0.25% ของวงเงินกู (ข้ันตํ่า 1,000 บาท แตไมเกิน 5,000 บาท) 

ธนาคารอาคารสงเคราะหคิด 1,700 บาทสําหรับวงเงินกูไมเกิน 500,000 บาท และคิด 2,100 บาท

สําหรับวงเงินกูต้ังแต 500,000 บาทข้ึนไป     

ทั้งนี้ พนักงานสินเช่ือจะใชรายงานประเมินประกอบการวิเคราะหกําหนดวงเงินกู โดยที่

วงเงินกูจะมีในสัดสวนที่ตํ่ากวามูลคาของหลักประกันเสมอไป ซึ่งสวนใหญจะอยูระหวาง 70-85% 

ของมูลคาประเมิน  ในบางกรณีธนาคารอาจจะรับราคาซื้อขายจริงจากผูประกอบการที่เช่ือถือได

เปนราคารับเปนหลักประกันโดยไมตองประเมินก็ได 

อนึ่ง ในชวง 2-3 ปที ่ผานมา (ประมาณป พ.ศ. 2548-2549) ที่มีการแขงขันการ

ปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยกันมาก บางธนาคาร เชน ธนาคารกรุงไทยและธนาคารไทยพาณิชย 

ไดยกเวนคาใชจายในการประเมินราคาหลักทรัพยประกันใหแกลูกคาที่ซื้อบานจากบางโครงการ 

เชนจากโครงการของ บมจ. พร็อพเพอรต้ีเพอรเฟค เปนตน  

5. คาธรรมเนียมในการยื่นกู (Origination fee)   ในปจจุบัน ธนาคารพาณิชยบาง

ธนาคารจะคิดคาธรรมเนียมการยื่นกู หรืออาจจะเรียกช่ือเปนอยางอ่ืน เชน คาธรรมเนียมการ

วิเคราะหสินเช่ือ คาธรรมเนียมการจัดการสินเช่ือ เปนตน   ตัวอยางเชน ณ วันที่ 18 มกราคม 2550   

ธนาคารกรุงเทพคิด 0.5% ของวงเงินกู   ธนาคารกสิกรไทยคิด 0.25% ของวงเงินกู ข้ันตํ่า 2,500 บาท   

ธนาคารไทยพาณิชยคิด 0.25% ของวงเงินกู   ธนาคารกรุงศรีอยุธยาคิด 1,000-3,000 บาท   

ธนาคารออมสินคิด 500-5,000 บาทตามจํานวนเงินกู เปนตน สวนธนาคารกรุงไทย ธนาคารนครหลวง

ไทย ธนาคารทหารไทย และธนาคารอาคารสงเคราะห ไมคิดคาธรรมเนียมการยื่นกู  

6. การจดทะเบียนสิทธิ์และการจํานองหลักประกัน (Property transfer and mortgage)   

ในการกูเงินเพื่อซื้อที่อยูอาศัยนั้น ผูขายที่อยูอาศัยจะตองโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูซื้อ โดยจะตองมีการ

ทํานิติกรรมจดทะเบียนสิทธิ์ ณ สํานักงานที่ดิน ซึ่งในการนี้ผูกูจะตองมีโฉนดหรือหนังสือแสดง

กรรมสิทธิ์ในหองชุดหรือหนังสือแสดงสิทธิครอบครองเปนหลักฐานสําคัญดวย    
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ทั้งนี้ ในการปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยนั้น ธนาคารจําเปนตองจัดใหมีการจดทะเบียน

จํานองอสังหาริมทรัพย (ที่ดินและหรืออาคาร) ที่สํานักงานที่ดินเพื่อเปนหลักประกันการชําระหนี้

เสมอไป โดยผูกูจะตองชําระคาจดทะเบียนจํานอง 1% ของวงเงินกู   ดังนั้น สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

หรือ Home loan บางคร้ังจึงมักเรียกวา “Mortgage loan” 

ในกรณีที่ผูกูไมสามารถชําระหนี้ได ธนาคารจะยื่นฟองตอศาลเพื่อใหมีคําพิพากษา

ยึดทรัพยนํามาขายทอดตลาด นําเงินที่ไดมาชําระหนี้ตอไป 

7. การกําหนดเงินงวด (Installment payment)   ในการชําระเงินกู ธนาคารมักจะ

กําหนดใหผูกูชําระคืนเปนงวด งวดละเทา ๆ กัน โดยปกติมักจะกําหนดจายเปนเงินงวดรายเดือน 

(Monthly payment) ซึ่งหากผูกูชําระหนี้รายเดือนอยางสม่ําเสมอ เงินกูจะหมดเมื่อครบสัญญากู 

ทั้งนี้ เงินงวดรายเดือนจะมากหรือนอยจะแปรผันไปตาม 3 ตัวแปรหลัก ไดแก วงเงินกู 

อัตราดอกเบ้ีย และ ระยะเวลากู โดยวงเงินกูสูง เงินงวดจะสูง อัตราดอกเบ้ียสูง เงินงวดก็จะสูง 

และถาระยะเวลากูส้ัน เงินงวดก็จะมากข้ึน  

กรณีกูแบบอัตราดอกเบ้ียลอยตัว สถาบันการเงินสวนใหญมักคิดเงินงวดเผ่ือไวโดยการ

คํานวณเงินงวดจากอัตราดอกเบ้ียที่สูงกวาตามประกาศ เชน อัตราดอกเบ้ียตามประกาศ 6.5% ตอ

ป เวลาคิดคํานวณเงินงวดอาจจะคิดที่อัตราดอกเบี้ยเพิ่มข้ึนอีก 1-2% โดยคิดที่อัตรา 7.5 หรือ 

8.5% เปนตน ทั้งนี้เพื่อเปนการปองกันความเส่ียงใหแกผูกูกรณีที่อัตราดอกเบ้ียเพิ่มข้ึนในภายหลัง 

ผูกูจะไดไมตองชําระเงินงวดเพิ่มข้ึนเพราะคิดเผ่ือไวแลว แตหากอัตราดอกเบ้ียในภายหลังไม

เพิ่มข้ึนหรือกลับลดลง เงินงวดที่ชําระไวเกินก็จะไปตัดหนี้เงินตนมากข้ึนกวาปกติ และจะทําใหหนี้

เงินกูหมดเร็วข้ึนกวาที่กําหนดไวในสัญญา 

8. วิธีการชําระเงินงวด (Method of loan payment) โดยทั่วไป ธนาคารจะ

กําหนดใหผูกูชําระหนี้เงินกูงวดแรกภายใน 30 วันนับจากวันที่รับเงินกูไปจากธนาคาร และตองชําระ

เงินกูงวดตอไปทุกเดือนจนกวาจะชําระหนี้เสร็จส้ิน  

9. การตัดเงินตนและดอกเบ้ียของเงินงวด (Amortization) โดยทั่วไป เงินงวดที่ชําระหนี้

รายเดือนจะประกอบดวยสองสวนเสมอ ไดแกดอกเบ้ียและเงินตน ทั้งนี้การชําระเงินงวดแตละคร้ัง

จะเปนการตัดดอกเบ้ียทั้งหมดที่เกิดข้ึนในแตละเดือน สวนที่เหลือจะเปนการตัดเงินตนบางสวน 

(Partial principal)   ดังนั้น การชําระเงินงวดในแตละเดือนจะทําใหเงินตนลดลงทุกคร้ัง และจะ

สงผลทําใหดอกเบ้ียที่เกิดข้ึนในเดือนถัดไปลดลงดวยตามลําดับ จนกระทั่งเมื่อครบกําหนดสัญญา

กู เงินตน (Principal) หรือจํานวนเงินทั้งหมดที่ธนาคารใหกู (Contracted loan amount) ก็จะ
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ลดลงเปนศูนย (Reduced to zero or fully amortized) ซึ่งเทากับวามีการชําระหนี้เสร็จส้ินแลว

นั่นเอง 

10. คาเบ้ียปรับกรณีไถถอนจํานองกอนกําหนด (Prepayment penalty)   ในกรณีที่ผูกู

กูเงินแบบอัตราดอกเบ้ียลอยตัว ธนาคารมักเปดโอกาสใหผูกูสามารถชําระเงินงวดเพิ่มสูงกวาปกติ

ได (Partial prepayment) ซึ่งเงินที่ชําระเกินนั้นก็จะไปตัดหนี้สวนที่เปนเงินตนลง ซึ่งจะสงผลใหหนี้

เงินกูหมดเร็วข้ึนกวาที่กําหนดในสัญญา หรือหากผูกูมีเงินมากพอ จะชําระหนี้ทั้งหมดกอนครบ

กําหนดในสัญญากูก็ได  

อยางไรก็ตาม หากมีการชําระหนี้ทั้งหมดเพื่อปดบัญชีและไถถอนจํานองออกไปภายใน

ระยะเวลา 3 ปแรกของการกูเงินกอนครบกําหนดตามสัญญากู ธนาคารสวนใหญจะคิดคาเบ้ียปรับ

การไถถอนจํานองกอนกําหนด (Prepayment penalty)  ทั้งนี้ ธนาคารแตละแหงจะคิดมากนอย

แตกตางกัน ตัวอยางเชน ณ วันที่ 18 มกราคม 2550 ธนาคารกรุงไทยและธนาคารไทยพาณิชยคิด

คาธรรมเนียมการไถถอนจํานองกอนครบกําหนดภายใน 3 ป ในอัตรา 3% ของยอดหนี้   ธนาคาร

กรุงเทพ ธนาคารกสิกรไทยและธนาคารออมสินคิด 3% ของวงเงินกู   ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 

ธนาคารนครหลวงไทยและธนาคารทหารไทยคิด 2% ของวงเงินกู ในขณะที่ธนาคารอาคาร

สงเคราะหคิดคาเบ้ียปรับการไถถอนจํานองออกไปภายใน 1 ปแรก 3% ของวงเงินกู ภายในปที่ 2 

คิด 2.50% ของวงเงินกู และในปที่ 3 คิด 2% ของวงเงินกู เปนตน  

 

สถาบันการเงนิที่เกี่ยวของกบัการปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

  

ประเทศไทยใชระบบเงินฝาก (The Deposit-Taking System) ในการระดมเงินจาก

ประชาชนและหนวยงานตาง ๆ และใชเงินฝากนั้นนําไปใหประชาชนกูเพื่อซื้อที่อยูอาศัยตอไป 

สําหรับสถาบันการเงินที่ทําหนาที่เปนตัวกลางในการใหสินเช่ือที่อยูอาศัยประกอบดวย 

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห 
2. ธนาคารออมสิน 

3. ธนาคารพาณิชย 
4. บริษัทเงนิทุน 

5. บริษัทเครดิตฟองซิเอร 
6. บริษัทประกนัภัย 
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ในป พ.ศ. 2549 สถาบันการเงินที่มีบทบาทอยางสําคัญในการปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยไดแกธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสินและธนาคารพาณิชยจดทะเบียนในประเทศไทย 

โดยครองสวนแบงการตลาดสูงถึง 99.92% ของมูลคาตลาดรวม สําหรับบริษัทเงินทุนและ

บริษัทประกันภัยมีบทบาทนอยมากในตลาด สวนบริษัทเครดิตฟองซิเอรซึ่งใหกูยืมเพื่อที่อยู

อาศัยเปนธุรกรรมหลักนั้นแทบจะไมมีบทบาทในตลาดแลว  

 

ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

 

ตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย เปนอีกธุรกิจหนึ่งที่มีอัตราการกระจุกตัว

ของหนวยธุรกิจใหญที่สุด 4 ราย สูงถึง 66-72% (ในชวงป 2540-2549) (ตารางที่ 3.4) หนวยธุรกิจ

แตละรายขายสินคาที่มีลักษณะแตกตางกัน แตสามารถใชแทนกันได อีกทั้งการมีอุปสรรคในการ

เขามาในธุรกิจของหนวยธุรกิจรายใหม เนื่องจากการกอต้ังหนวยธุรกิจประเภทสถาบันการเงินราย

ใหมตองขออนุญาตจากหนวยงานภาครัฐกอน จากลักษณะของตลาดซ่ึงสวนแบงตลาดในปริมาณ

สินเช่ือที่อยูอาศัยกระจุกตัวอยูในหนวยธุรกิจใหญ ๆ เพียงไมกี่ราย สินคาในตลาดมีความแตกตาง

กัน และหนวยธุรกิจรายใหมเขามาแขงขันไดยาก จึงนําแนวคิดทางทฤษฎีของตลาดผูขายนอยราย

มาใชในการศึกษาคร้ังนี้ 

ตารางที่ 3.4 

สวนแบงการตลาดในตลาดสินเช่ือที่อยูอาศัย (Post-financing) ของธนาคารตางๆ 

ในป 2540-2549 

2540 2541 2542 2543 2544 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

GHB 35.16 GHB 38.68 GHB 39.90 GHB 40.80 GHB 40.63 

BBL 12.33 SCB 11.55 SCB 12.18 SCB 13.40 SCB 14.31 

SCB 10.42 BBL 11.10 BBL 10.81 BBL 10.15 BBL 9.11 

KBANK 8.72 KTB 8.85 KTB 8.75 BAY 8.55 KTB 7.56 

KTB 8.34 KBANK 8.45 KBANK 7.77 KBANK 7.46 KBANK 6.71 

TMB 4.64 BAY 4.54 TMB 4.16 KTB 7.01 GSB 5.19 

GSB 2.82 TMB 4.33 BAY 4.11 TMB 4.41 TMB 4.65 

SCIB 1.07 GSB 3.19 GSB 3.28 GSB 3.97 BAY 3.74 

CR 4 66.63 CR 4 70.17 CR 4 71.64 CR 4 72.90 CR 4 71.62 
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ตารางที่ 3.4 (ตอ)  

 

2545 2546 2547 2548 2549 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

ธนาคาร 

สวนแบง 

การตลาด 

(%) 

GHB 39.05 GHB 38.63 GHB 37.50 GHB 38.76 GHB 39.89 

SCB 14.33 SCB 13.14 SCB 14.86 SCB 15.23 SCB 15.64 

KTB 8.92 GSB 10.42 GSB 10.02 GSB 9.57 GSB 8.99 

BBL 8.29 KTB 9.84 KTB 9.07 KTB 8.05 KTB 8.24 

GSB 6.98 BBL 7.89 BBL 7.33 BBL 7.13 BBL 6.86 

KBANK 5.01 KBANK 6.45 KBANK 5.88 KBANK 5.87 KBANK 5.73 

TMB 4.57 TMB 4.28 TMB 4.25 TMB 4.27 TMB 4.37 

BAY 3.74 BAY 4.02 BAY 3.95 BAY 3.74 UOB 3.43 

CR 4 70.59 CR 4 72.02 CR 4 71.45 CR 4 71.60 CR 4 72.76 

ที่มา:  จากการรวบรวมของผูวิจัย 

หมายเหตุ:  
BAY = ธนาคารกรุงศรีอยุธยา KTB = ธนาคารกรุงไทย 

BBL = ธนาคารกรุงเทพ SCB = ธนาคารไทยพาณิชย 

GHB = ธนาคารอาคารสงเคราะห TMB = ธนาคารทหารไทย 

GSB = ธนาคารออมสิน OUB = ธนาคารยูโอบี 

KBANK = ธนาคารกสิกรไทย CR4 = อัตราสวนการกระจุกตัวของ 4 หนวยผลิต 
  

 

การใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย 

 

เนื่องจากงานวิจัยนี้เปนการศึกษาเร่ืองการแขงขันในการใหสินเช่ือที่อยูอาศัยของ

ธนาคารพาณิชยแกลูกคาผูซื้อบานรายยอยโดยใชธนาคารกรุงไทยเปนกรณีศึกษา ดังนั้น จึง

นําขอมูลของธนาคารกรุงไทยในสวนที่เกี่ยวของกับสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมาเสนอไวพอเปน

สังเขป ดังนี้  
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การประกอบธุรกิจดานการใหสินเช่ือ1   

 

ธนาคารกรุงไทยแบงการบริการดานการใหสินเช่ือออกเปน 2 กลุมใหญ ไดแก 

1.  สินเช่ือธุรกิจ (Business loans)   หมายถึง สินเช่ือที่มีวัตถุประสงคเพื่อนําไปใชใน

การดําเนินธุรกิจตาง ๆ อันจะนํามาซ่ึงความเจริญทางเศรษฐกิจและการพัฒนาประเทศ ประกอบดวย

สินเช่ือภาคเอกชน สินเช่ือนโยบายรัฐ สินเช่ือสถาบันการเงิน และสินเช่ือสาขาตางประเทศ 

2.  สินเช่ือสวนบุคคล (Personal loans)   หมายถึง สินเช่ือที่มีวัตถุประสงคเพื่อที่อยู

อาศัยหรือเพื่อใชในการอุปโภคบริโภคสวนบุคคลสําหรับการสงเสริมคุณภาพชีวิต รวมทั้งการ

ประกอบอาชีพสวนบุคคล  

สินเช่ือที่ธนาคารกรุงไทยใหบริการแกภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย

สามารถแบงออกไดเปน 2 สวน คือ สินเช่ือเพื่อธุรกิจ และ สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย  

(1) สินเช่ือเพื่อธุรกิจ เปนการใหสินเช่ือแกผูประกอบการทั้งที่เปนบุคคลธรรมดาและ

นิติบุคคลในลักษณะของสินเช่ือธุรกิจ เพื่อใหผูประกอบการนําไปใชในการดําเนินธุรกิจกอสราง

โครงการอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย ซึ่งในแวดวงธนาคารจะนิยมเรียกการใหสินเช่ือ

ธุรกิจแกผูประกอบการโครงการวา Pre-financing เนื่องจากเปนการใหสินเชื่อกอนที่จะผลิต

สินคา (คือที่อยูอาศัย) เสร็จและนําออกขายในตลาดได  

(2)  สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย เปนการใหสินเช่ือแกบุคคลธรรมดาเทานั้นเพื่อใชซื้อหาที่อยู

อาศัย ซึ่งในแวดวงธนาคารจะนิยมเรียกการใหสินเช่ือแกบุคคลโดยมีวัตถุประสงคเพื่อซื้อหาที่อยู

อาศัยวา Post-financing เนื่องจากเปนการใหสินเช่ือภายหลังจากที่สินคา (คือที่อยูอาศัย) ผลิต

เสร็จและนําออกขายในตลาดแลว    

 

 

 

 

 

 

 

 
1รายงานประจําป 2549  บมจ. ธนาคารกรุงไทย. 
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หนวยงานที่เกี่ยวของในการใหสินเช่ือ 

 

ธนาคารกรุงไทยจัดแบงโครงสรางองคกรออกเปน 14  สายงาน ดังนี้  

1. สายงานเครือขายนครหลวง         8. สายงานเครือขายภูมิภาค 

2. สายงานธุรกิจขนาดกลาง         9. สายงานธุรกิจขนาดใหญ 

3  สายงานธุรกิจภาครัฐ       10. สายงานกล่ันกรองสินเช่ือ 

4. สายงานบริหารผลิตภัณฑ/การตลาด      11. สายงานบริหารความเส่ียง 

5. สายงานบริหารสินทรัพย       12. สายงานบริหารการเงิน 

6. สายงานสนับสนุนธุรกิจ       13. สายงานทรัพยากรบุคคลและองคกร 

7. สายงานนโยบายและกํากับ       14. สํานักตรวจสอบภายใน 

สายงานที่รับผิดชอบในการพิจารณาสินเช่ือเพื่อธุรกิจ (Pre-financing) ใหแกผูประกอบการ

โครงการอสังหาริมทรัพยมี 2 สายงาน คือ สายงานธุรกิจขนาดใหญ ปจจุบันใหบริการสาํหรับลูกคา

ที่ขอวงเงินสินเช่ือต้ังแต 500 ลานบาทข้ึนไป กับ สายงานธุรกิจขนาดกลาง ปจจุบันใหบริการ

สําหรับลูกคาที่ขอวงเงินสินเช่ือตํ่ากวา 500 ลานบาท 

สายงานที่รับผิดชอบในการพิจารณาสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) ใหแก

ลูกคาผูซื้อบานรายยอยมี 2 สายงาน คือ สายงานเครือขายนครหลวง ประกอบดวยหนวยงาน

สาขาและสํานักงานเขตในจังหวัดกรุงเทพมหานคร นนทบุรีและสมุทรปราการ กับ สายงาน

เครือขายภูมิภาค ประกอบดวยหนวยงานสาขาและสํานักงานเขตในอีก 73 จังหวัดที่เหลือ 

ในอดีต (กอนเดือนกรกฎาคม ป พ.ศ. 2548) สายงานธุรกิจผูใหสินเชื่อเพื่อธุรกิจแก

ผูประกอบการโครงการอสังหาริมทรัพยและสายงานเครือขายผูใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยแกลูกคา

ผูซื้อบานรายยอย ตางสายงานตางทําหนาที่ที่รับผิดชอบไปโดยไมไดประสานงานกัน คือ หนวยงาน

สาขาผูดูแลลูกคาผูซื้อบานรายยอยจะไมทราบขอมูลการปลอยสินเช่ือเพื่อธุรกิจใหแกโครงการ

อสังหาริมทรัพย ทําใหหนวยงานสาขาไมมีโอกาสเขาไปใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยแกผูซือ้บาน

รายยอยแตอยางใด ดังนั้น เมื่อเดือนกรกฎาคม 2548 ธนาคารกรุงไทยจึงไดจัดต้ังฝายงานเฉพาะ

ผลิตภัณฑ (Product Owner) ไดแก ฝายผลิตภัณฑสินเช่ือที่อยูอาศัย ภายใตการดูแลของสายงาน

บริหารผลิตภัณฑและการตลาดเพื่อทําหนาที่เปนศูนยกลางการบริหารผลิตภัณฑสินเช่ือที่อยูอาศัย

ทุกประเภทใหตรงกับความตองการของลูกคา (ไมไดเปนหนวยงานพิจารณาสินเช่ือ) เพื่อสรางรายได

จากผลิตภัณฑสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยใหมากข้ึน 
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ลักษณะสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย   

 

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทยมีลักษณะดังตอไปนี้ 

1. วัตถุประสงคของสินเช่ือ   สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทยเรียกอีกช่ือหนึ่ง

วา “สินเช่ือกรุงไทยเคหะ” เปนวงเงินกูแบบมีกําหนดระยะเวลา (Term loan) โดยมีหลักทรัพยที่กู

คํ้าประกัน ซึ่งกําหนดวัตถุประสงคของเงินกูไว ดังนี้ 

(1) เพื่อซื้อที่ดินพรอมบาน ทาวนเฮาส อาคารพาณิชยหรืออาคารชุด 

(2) เพื่อซื้อที่ดินพรอมปลูกสรางบาน 

(3) เพื่อปลูกบานบนที่ดินของตนเองหรือคูสมรส 

(4) เพื่อปรับปรุง ตอเติมหรือซอมแซมที่อยูอาศัย 

(5) เพื่อชําระหนี้เกา (Refinancing) ของท่ีดินหรือที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางโดยหนี้

เดิมเกิดจากวัตถุประสงคขางตน  

2. คุณสมบัติของผูกู    

(1) เปนผูมีรายไดประจําที่แนนอน หรือเปนผูประกอบธุรกิจที่มีฐานะการเงินมั่นคง

เพียงพอที่จะชําระหนี้เงินกูได 

(2) เปนผูบรรลุนิติภาวะ 

(3) อายุของผูกูเมื่อรวมกับระยะเวลาในการผอนชําระหนี้แลวไมเกิน 65 ป   กรณีกู

รวมใหใชอายุตํ่าสุดเปนเกณฑ 

(4) ตองไมมีประวัติเสียหายดานการเงินหรือมีหนี้สินลนพนตัว 

3. เอกสารประกอบการขอกู   ผูกู ผูกูรวม (ถามี) ตองเตรียมเอกสารในการยื่นขอกูตอ

ธนาคาร ดังนี้  

(1) บัตรประจําตัวประชาชน/ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ 

(2) ทะเบียนบาน 

(3) ทะเบียนสมรส/ทะเบียนหยา/ใบมรณบัตรของคูสมรส 

(4) หนังสือรับรองการเปลี่ยนช่ือตัวและ/หรือชื่อสกุล 

(5) หนังสือรับรองรายไดจากนายจาง/สลิปเงินเดือนเดือนสุดทาย (ใชตนฉบับ) 

(6) งบธนาคาร (Bank statement) จากปจจุบันยอนหลังอยางตํ่า 3 เดือน (ทุก

ประเภทบัญชีที่มี)  

(7) เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ในหลักทรัพยประกัน (โฉนด, น.ส.3ก., หองชุด) 
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(8) สัญญาจะซ้ือจะขาย สัญญาวาจาง แบบแปลนการกอสราง ใบอนุญาตกอสราง 

(กรณีกูปลูกสรางบาน) 

(9) ใบเสร็จการผอนชําระ 3 เดือนสุดทายของสถาบันการเงินเดิม สัญญากู สัญญา

จํานองกรณีไถถอนจํานองจากสถาบันการเงินอ่ืน (Refinancing)  

(10)  ใบเสร็จรับเงินการผอนชําระเงินดาวน  

4. วงจรการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย   วงจรการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย

ของธนาคารกรุงไทยเปนดังนี้  

(1) ข้ันตอนการรับคําขอสินเช่ือ อยูในความรับผิดชอบของสาขา  

1) พนักงานสินเช่ือรับคําขอสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยพรอมเอกสารประกอบการขอ
สินเช่ือจากลูกคา 

2) พนักงานสินเช่ือตรวจสอบความถูกตองของเอกสาร พิจารณาสินเช่ือเบ้ืองตน 

(Pre-approval) ถาผลการพิจารณาสินเช่ือเบ้ืองตนเปน “ผานเกณฑ” จะสงตรวจสอบประวัติทาง

การเงินที่ศูนยสินเชื่อ (Credit Bureau) ถาผลการพิจารณาสินเชื่อเบ้ืองตนเปน “ไมผานเกณฑ” 

จะแจงผลใหลูกคาทราบ 

3) พนักงานสินเชื่อจะบันทึกการขอสินเชื่อของลูกคารายที่มีผลการพิจารณา
สินเช่ือเบ้ืองตนเปน “ผานเกณฑ” ในระบบงาน KTB-CMS และสงเร่ืองตอใหสํานักงานเขต  

(2) ข้ันตอนการพิจารณาสินเช่ือ อยูในความรับผิดชอบของสํานักงานเขต 

1) พนักงานสินเชื่อบันทึกขอมูลสินเชื่อ ขอมูลหลักประกันและสงประเมินราคา

หลักทรัพยประกัน 

2) บันทึกราคาประเมินหลักทรัพยประกันในระบบงานใหครบถวน 

3) นําเสนอเร่ืองราวการขอสินเช่ือใหคณะกรรมการสินเช่ือพิจารณาอนุมัติ 

4) แจงผลการพิจารณาแกสาขาเพื่อแจงใหลูกคาทราบตอไป 

5) ทํานิติกรรมสัญญาที่เกี่ยวของและจายเงินกูใหแกลูกคา 
 

การใหความสําคัญแกการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย   
 

ธนาคารกรุงไทยมีเหตุผลในการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย สรุปไดดังนี้ 

1. เปนสินเช่ือที่มีหลักประกันที่เชื่อถือไดจึงมีความเส่ียงตํ่า 

2. โครงสรางธุรกิจของธนาคารใหความสําคัญแกตลาดรายยอยมากข้ึน เนื่องจาก

สามารถชวยใหกระจายความเส่ียงไดดียิ่งข้ึน 
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3. เปนสินเช่ือที่ใหผลตอบแทนในอัตราสูง ทั้งในรูปของดอกเบ้ียและคาธรรมเนียม 

เนื่องจากสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยถือเปนผลิตภัณฑพื้นฐานที่ธนาคารสามารถเพิ่มรายไดจากการขาย

ผลิตภัณฑอ่ืนควบคูกันไปดวย (Cross sell) เชน ประกันอัคคีภัย ประกันชีวิตคุมครองหนี้สินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัย บัตรเครดิต บัตรเดบิต รับชําระคาน้ํา คาไฟฟาและคาสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ เพื่อเพิ่ม

รายไดและคาธรรมเนียม  

4. เนื่องจากธนาคารมีการใหสินเช่ือเพื่อธุรกิจ (Pre-financing) แกโครงการ

อสังหาริมทรัพยขนาดใหญซึ่งเรียกวา Project finance ดังนั้น ธนาคารจะลดความเส่ียงในการ

ชําระหนี้คืนโดยใชสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) เปนเคร่ืองมือ กลาวคือ ธนาคารจะให

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยแกลูกคารายยอยที่มาซื้อบานของโครงการดวยเงื่อนไขพิเศษกวาปกติ ทําให

โครงการดังกลาวสามารถขายบานไดเร็ว ผลที่ตามมาก็คือโครงการสามารถจะชําระหนี้ใหแก

ธนาคารไดเร็วเชนกัน หรือเปนการกระจายความเสี่ยงจากลูกคาสินเชื่อธุรกิจรายใหญมาสูลูกคา

สินเช่ือสวนบุคคลหลาย ๆ รายนั่นเอง  

5. เปนสินเช่ือที่มีน้ําหนักความเส่ียงดานเครดิตของสินทรัพยลดลงจากการเปล่ียนแปลง
หลักเกณฑการดํารงเงินกองทุนของสถาบันการเงิน จาก Basel I เปน Basel II โดยน้ําหนักความ

เส่ียงลดลงจากรอยละ 50 (ตามหลักเกณฑ Basel I) เหลือรอยละ 35 (ตามหลักเกณฑ Basel II) 

 

 

กลยุทธการดําเนินงานในดานสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย  

 

เนื่องจาก การขยายฐานสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจากลูกคารายยอยที่ซื้อบานจากโครงการ

ที่ธนาคารกรุงไทยเปนผูสนับสนุนทางการเงินในการกอสรางโครงการยังมีปญหาอุปสรรคทําให

ธนาคารไมไดลูกคาสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจากโครงการที่ธนาคารเปนผูสนับสนุนทางการเงินในการ

กอสราง  ดังนั้นในเดือนกรกฎาคม 2548 ธนาคารกรุงไทยไดจัดต้ังฝายผลิตภัณฑสินเชื่อเพื่อที่อยู

อาศัยข้ึน เพื่อทําหนาที่เปน Product Owner ผลิตภัณฑสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร          

ในป 2549 ธนาคารกรุงไทยไดเร่ิมนํากลยุทธการขยายฐานสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยมาใชดังนี้ 

1.  จัดต้ังโครงการประสานงานข้ึนเรียกวา “โครงการสามประสานเพื่อความเปนหนึ่ง” 

เปนโครงการที่ ต้ังข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพื่อขยายสินเชื ่อเพื ่อที ่อยู อาศัยและเพิ ่มสวนแบง

การตลาดส ิน เ ชื ่อ เพื ่อที ่อยู อาศ ัยให แก ธนาคาร  อ ีกทั ้งย ัง เป นการสน ับสน ุนโครงการ

อสังหาริมทรัพยที ่ธนาคารกรุงไทยเปนผูสนับสนุนทางการเงินในการกอสรางโครงการใหมี
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ธนาคารเขามารองรับบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหแกลูกคารายยอยของโครงการนั้น ๆ ทันที 

ซึ่งทําใหโครงการมีรายไดเขามาในกิจการและสามารถชําระหนี้ใหแกธนาคารได โครงการสาม

ประสานเพื่อความเปนหนึ่งมีหนวยงานที่เกี่ยวของ 3 หนวยงาน ดังนี้ 

(1) สายงานธุรกิจ   ทําหนาที่อํานวยสินเช่ือเพื่อธุรกิจใหแกผูประกอบการโครงการ

อสังหาริมทรัพย  

(2) สายงานเครือขาย   คือหนวยงานสาขา ทําหนาที่อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

ใหแกผูซื้อที่อยูอาศัย 

(3) สายงานบริหารผลิตภัณฑและการตลาด   โดยฝายผลิตภัณฑสินเชื่อที ่อยู

อาศัยทําหนาที่ประสานงานระหวางผูประกอบการโครงการอสังหาริมทรัพย สายงานธุรกิจและ

สายงานเครือขาย เพื่อนําเสนอบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยใหตรงกับความตองการของลูกคาและ

เปนผูสรางความสัมพันธที ่ดีกับผูประกอบการโครงการอสังหาริมทรัพย เพื ่อสนับสนุนการ

อํานวยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของหนวยงานสาขา 

2. พัฒนากระบวนการพิจารณาสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยใหสามารถอนุมัติสินเช่ือไดภายใน 

7 วัน โดยนําวิธีการประเมินราคารายแปลงทั้งโครงการที่ธนาคารเปนผูสนับสนุนทางการเงินใน

การกอสรางโครงการมาใช ซึ่งเมื่อมีราคาประเมินหลักทรัพยประกันไวพรอมแลว หนวยงาน

สาขาสามารถนําราคาประเมินดังกลาวไปประกอบการพิจารณาสินเชื่อไดทันทีเมื่อมีลูกคามา

ขอสินเช่ือ สามารถอนุมัติไดภายใน7วัน ซึ่งมีข้ันตอนสรุป ดังแสดงในภาพที่ 3.1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

48 

ภาพที ่3.1 

ข้ันตอนในการอนุมัติสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ที่มา: ธนาคารกรุงไทย 

 

3.  กลยุทธในการเพิ่มเปาหมายสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ในป 2549 ธนาคารกรุงไทย

ไดกําหนดเปาหมายการเพิ่มปริมาณสินเชื่อใหมเพื่อที่อยูอาศัย (New loan) ไวที่ 20,000 ลานบาท 

แตปริมาณสินเชื่อใหมเพื่อที่อยูอาศัย (New loan) ที่เกิดขึ้นจริงในป 2549 อยูที่ประมาณ 

28,000 ลานบาท ดังนั้นในป 2550 ธนาคารกําหนดเปาหมายขยายสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน

ไมตํ่ากวา 18,000 ลานบาทจากยอดสินเชื่อคงคาง ณ สิ้นป 2549 หรือคิดเปนอัตราการเพิ่ม

ประมาณ 16% โดยมีกลยุทธการดําเนินงาน ดังนี้  

(1) เนนการปลอยสินเช่ือใหแกลูกคารายยอยที่ซื้อบานในโครงการที่ธนาคารใหการ
สนับสนุนสินเช่ือเพื่อธุรกิจโดยรวมกับโครงการใหญ ๆ ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จัด

รณรงคสงเสริมการขาย และขยายไปยังโครงการในพื้นที่ตางจังหวัด 

ระยะเวลาดําเนินการ 

ที่กําหนดไวรวม 7 วัน 

 
ลูกคาย่ืนคําขอสินเช่ือพรอมเอกสารประกอบการกู 

สอบถามคุณสมบัติเบ้ืองตน พรอมทํา Pre-approval 

ผานเกณฑ ไมผานเกณฑ แจงผลเบ้ืองตนใหลูกคาทราบ 

ทราบผล Credit Bureau   ไมมี Blacklist 

บันทึกขอมูลสินเช่ือในระบบ KTB-CMS 

คณะกรรมการสินเช่ือพิจารณาสินเช่ือ 

อนุมัติ/ปฏิเสธ แจงผลแกลูกคา 

ประเมินราคาหลักทรัพยประกัน 

2 วัน 

1 วัน 

4 วัน 
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(2) ใหสิทธิพิเศษตาง ๆ แกลูกคาที่ใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารให

ไดรับประโยชนสูงสุด เชน อัตราดอกเบี้ยพิเศษ การลดหยอนหรือยกเวนคาธรรมเนียมตาง ๆ 

ไดแก คาธรรมเนียมในการประเมินราคาหลักทรัพยประกัน คาธรรมเนียมในการตรวจสอบ

ผลงานการกอสราง และคาธรรมเนียมในการบริการทํานิติกรรมจํานอง  

(3) ใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยในลักษณะผลิตภัณฑขายควบ (Bundled 

product)  

(4) พัฒนากระบวนการใหบริการใหขั้นตอนการอนุมัติสินเชื่อเสร็จสิ้นไดภายใน 

7 วัน 

(5) พัฒนาโปรแกรม Apply Housing Loan Online เพื่อใหลูกคาสามารถยื่นคําขอ

กูไดทางอินเทอรเน็ต 

 

สถานการณตลาดที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ในป พ.ศ. 2549 และแนวโนมในป พ.ศ. 25502 

 

สถานการณตลาดที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในป พ.ศ. 2549 และ

แนวโนมในป พ.ศ. 2550 ที่จะเปนประโยชนตอตลาดสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย แบงออกตามดาน

อุปทาน (Supply) ดานอุปสงค (Demand) และดานราคา (Price) สรุปไดดังนี้ 

1.  ดานอุปทาน  ที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลในชวงไตรมาสแรกของป 2549 มีจํานวน 15,584 หนวย มีอัตราการชะลอตัวลงรอยละ 

11.36 เมื่อเทียบกับชวงเดียวกันของปกอน และเมื่อเทียบกับไตรมาสที ่4 ของป 2548 หดตัวลงรอยละ 

16.20 แตในไตรมาสที่ 2 ของป 2549 พบวามีที่อยูอาศัยสรางเสร็จจํานวน 20,874 หนวย เพิ่มข้ึน

จากไตรมาสกอนรอยละ 34   ดังนั้น ในภาพรวมครึ่งป 2549 ยังมีอัตราการเติบโตกวาคร่ึงป 2548 

ถึง 5.5% 

 

 

 

 
2อิสระ บุญยัง, “สถานการณตลาดที่อยูอาศัยกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ป 2549

และแนวโนมป 2550,” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห 46 (กรกฎาคม-กันยายน 2549): 24-34. 
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ในขณะเดียวกัน หากพิจารณาทางดานอุปทานจากการสํารวจภาคสนามของ

บริษัท เอเจนซ่ีฟอรเรียลเอสเตทแอฟแฟร จํากัด พบวาในป 2549 โครงการที่อยูอาศัยที่เปดตัวใหม

ต้ังแตเดือนมกราคมถึงเดือนธันวาคม 2549 มีจํานวน 185 โครงการ รวม 32,712 หนวย คิดเปนมูลคา 

84,801 ลานบาท ราคาขายเฉล่ีย 2.59 ลานบาท   สัดสวนของจํานวนขายแบงเปนบานเด่ียว 24% 

ทาวนเฮาส 31% อาคารชุด 36% กับอาคารพาณิชย บานแฝดและที่ดินจัดสรรรวมกันอีก 9%  

2. ดานอุปสงค   จากการสํารวจความตองการที่อยูอาศัยป 2549-2551 ของศูนยวิจัย

กสิกรไทย พบวา ความตองการที่อยูอาศัยป 2549-2551 ยังคงมีอยูอยางตอเนื่อง โดยกลุมตัวอยาง

รอยละ 63.8 เลือกที่จะซื้อบานใหม รอยละ 25.3 สนใจซื้อบานมือสอง สวนอีกรอยละ 10.9 

ตองการปลูกสรางบานเอง   ทั้งนี้ ความตองการบานใหมจากโครงการทั้งบานจัดสรรและคอนโดมเินยีม

อยูในสัดสวนที่สูงเนื่องจากคนไทยยังคงมีทัศนคติและความชอบของใหม ๆ   นอกจากนี้ การ

พัฒนารูปแบบของท่ีอยูอาศัยใหเปนที่นาสนใจและดึงดูดใจผูซื้อ ไมวาจะเปนการออกแบบที่อยู

อาศัย ใหมีความหลากหลายตามพฤติกรรม วิถีชีวิต และความชอบ ทําใหผูที่ตองการที่อยูอาศัยมี

ทางเลือกมากข้ึน อีกทั้งผูพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยตางเขาไปทําโครงการตามเสนทางท่ีมีระบบ

คมนาคม อาทิ ทําเลที่มีเสนทางดวน ระบบรถไฟฟาตัดผาน เปนตน ซึ่งทําเลนบัวาเปนปจจยัสําคัญ

ที่ผูซื้อที่อยูอาศัยคํานึงถึงดวย      

3. ดานราคา (Price)   จากการสํารวจภาคสนามของบริษัท เอเจนซ่ีฟอรเรียลเอสเตท

แอฟแฟร จํากัด พบวาจํานวนหนวยที่เปดตัวในคร่ึงปแรกของป 2549 นั้น บานระดับราคา 

500,000-3,000,000  บาท มีการเปดตัวในสัดสวนที่เพิ่มข้ึนจากรอยละ 57 ในป 2548 เปนรอยละ 

73 ในป 2549 ในขณะที่บานระดับราคา 3,100,000-10,000,000 บาท ซึ่งเปดตัวในป 2548 ลดลง

เหลือรอยละ 22 ในป 2549 

  สําหรับแนวโนมตลาดที่อยูอาศัยในป 2550 ผูบริโภคยังมีความตองการที่แทจริง (Real 

demand) โดยเฉพาะในกลุมตลาดกลาง-ลาง อยูที่ในระดับราคาไมเกิน 3 ลานบาท    ดานตัวเลข

การจดทะเบียนที่อยูอาศัยโดยรวมในป 2549 และป 2550 คาดวาจะไมลดลงเพราะจะมีอาคารชุด

ซึ่งกอสรางต้ังแตป 2547-2548 และจะจดทะเบียนไดในป 2549 และป 2550 อีกทั้งจํานวนหนวย

ขายของที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดจะเขาสูตลาดในสัดสวนที่เพิ่มข้ึนจากปจจัยในเร่ืองของราคา

น้ํามันและคาใชจายในการเดินทาง ในดานผูประกอบการของป 2550 จะตองแบกรับภาระตนทุนที่

สูงข้ึนทั้งจากตนทุนของวัสดุกอสราง คาแรง ความสามารถในการทํากําไรของผูประกอบการจะ

ลดลง เพราะจากการแขงขันที่ยังคงสูงในตลาดจะทําใหผูประกอบการไมสามารถปรับราคาขาย

ตามตนทุนที่เพิ่มสูงข้ึนไดทั้งหมด  
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บทที ่4 

 

ผลการศึกษา 

 

บทนี้ เปนการนําเสนอผลการศึกษาที่ ไดจากการสัมภาษณเจาหนาที่ โครงการ 

อสังหาริมทรัพย (Pre-financing) จํานวน 40 คน และลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

(Post-financing) จํานวน 250 คน (โดยใชแบบสอบถามตามที่ปรากฏในภาคผนวก ก และ ข) 

ในชวงเดือนมีนาคม-เมษายน 2550 เกี่ยวกับการบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 

ทางดานราคาและดานที่ไมใชราคา ตลอดจนความคิดเห็นของเจาหนาที่และลูกคาผูใชบริการสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยที่มีตอการใหบริการสินเช่ือของธนาคารพาณิชยและธนาคารกรุงไทย สรุปไดดังนี้ 

 
ขอมูลเกี่ยวกบัเจาหนาที่โครงการ 

  
จากการสอบถามขอมูลทั่วไปเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย พบวา เจาหนาที่

โครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยสวนใหญ (รอยละ 90.0)  เปนเพศหญิง แสดงวางานขาย

เหมาะแกเพศหญิงมากกวาเพศชาย และเปนอาชีพของคนหนุมสาว รอยละ 60.0 มีอายุระหวาง 

21-30 ป รอยละ 90.0 เปนเจาหนาที่ฝายขาย และรอยละ 60.0 มีประสบการณการทํางาน 1-3 ป (ดู

ภาคผนวก ค ตารางที่ ค (1) – ค (4)) 

ในการปลอยสินเช่ือมีการใชกลยุทธทางดานราคา ไดแก อัตราดอกเบ้ีย คาธรรมเนียม 

และคาเบี้ยปรับชําระคืนกอนกําหนด สวนกลยุทธที่ไมใชราคา คือ บริการอื่น ๆ ของธนาคาร

พาณิชย ไดแก วงเงินกูสูงสุด ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการทุกขั้นตอน เปนตน (ดู

ตารางที่ 4.2) 
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ตารางที่ 4.1 

เงื่อนไขทางดานราคาในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย  
     

เงื่อนไขทางดานราคา x  S.D. R.M* 

1. อัตราดอกเบี้ยคงท่ี 1-3 ป 4.55 .64 1 

2. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 3.80 .76 2 

3. อัตราดอกเบี้ยคงที่และลอยตัวผสมกัน 3.63 .74 3 

4. คาธรรมเนียมประเมินราคา 3.40 .87 4 

5. คาธรรมเนียมจัดการสินเช่ือ 3.22 .77 5 

6. คาธรรมเนียมบริการทํานิติกรรม 3.17 .84 6 

7. คาเบี้ยปรับชําระคืนกอนกําหนด 2.72 1.04 7 

รวม 3.50 .46  

                   *R.M. = Ranked Mean  

 

ตารางที่ 4.1  แสดงวา  ในบรรดาเงื่อนไขทางดานราคาในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัย เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยไดใหความสําคัญแกอัตราดอกเบ้ียเปนอันดับหนึ่ง 

รองลงมาไดแก คาธรรมเนียม และคาเบ้ียปรับชําระคืนกอนกําหนด เปนอันดับสุดทาย  สําหรับ

เงื่อนไขดอกเบ้ียที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยพอใจมากท่ีสุด ไดแก อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1-3 

ป ตามดวยอัตราดอกเบี้ยลอยตัว สวนอัตราดอกเบี้ยคงที่และลอยตัวผสมกันเปนอันดับสุดทาย 

สวนคาธรรมเนียม คาธรรมเนียมที่สําคัญที่สุดคือ คาธรรมเนียมประเมินราคา รองลงมาไดแก 

คาธรรมเนียมจัดการสินเช่ือ คาธรรมเนียมบริการทํานิติกรรม และคาเบ้ียปรับชําระคืนกอนกําหนด   

จะเห็นวาอัตราดอกเบี้ย เปนสิ่งที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกใชบริการของเจาหนาที่

โครงการฯ มากกวาคาธรรมเนียมตาง ๆ โดยเฉพาะอัตราดอกเบ้ียคงที่ใน 3 ปแรก อาจเปนเพราะ

สถานการณทางการเงินมีความผันผวนอยูตลอดเวลา การที่รูอัตราดอกเบ้ียคงที่อยางนอยก็ชวยให

ลูกคามีการวางแผนการใชเงินไดถึง 3 ป  สวนคาเบ้ียปรับชําระคืนกอนกําหนดมีผลตอการตัดสินใจ

นอยที่สุดอาจเนื่องจากมีลูกคานอยรายที่สามารถจะชําระหนี้เงินกูกอนกําหนดได  
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ตารางที่ 4.2 

ปจจัยทางดานที่ไมใชราคาที่มีผลตอตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือ 

เพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยของเจาหนาที่โครงการฯ 

         

ปจจัยทางดานที่ไมใชราคา (การบริการ) x  S.D. R.M. 

1. วงเงินกูสูงสุด 4.75 .49 1 

2. ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการทุกขั้นตอน 4.53 .75 2 

3. การจัดโปรโมชั่นสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ 4.05 .78 3 

4. การสรางความสัมพันธอันดีกับเจาหนาที่โครงการ 4.00 .72 4 

5. การเพิ่มรูปแบบผลิตภัณฑเพื่อที่อยูอาศัยใหมากขึ้น 3.85 .58 5 

6. การโฆษณา     3.50 .60 6 

7. การใหคาตอบแทน/ของรางวัลแกผูแนะนําลูกคา 3.12 .82 7 

รวม 3.97 .39  

 

ตารางที่  4.2  แสดงวา   ปจจัยที่ ไมใชราคาที่ สําคัญที่ สุดที่ เจ าหนาที ่โครงการ

อสังหาริมทรัพย ตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย ไดแก วงเงิน

กูสูงสุด รองลงมาไดแก ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการทุกข้ันตอน การจัดโปรโมช่ันสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ การสรางความสัมพันธอันดีระหวางเจาหนาที่ธนาคารกับเจาหนาที่

โครงการ การเพิ่มรูปแบบผลิตภัณฑเพื่อที่อยูอาศัยใหมากข้ึน การโฆษณา และการใหคาตอบแทน/

ของรางวัลแกผูแนะนําลูกคา การที่วงเงินกูมีความสําคัญมากที่สุดอาจเปนเพราะวงเงินกูเปน

ตัวกําหนดศักยภาพในซ้ือที่อยูอาศัยของลูกคาทุกคน อยางไรก็ตาม ถาหากธนาคารพาณิชยหลาย

แหงมีการอนุมัติวงเงินกูเทากัน ปจจัยที่สําคัญตอมาก็คือความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการ

ทุกขั้นตอนและการจัดโปรโมชั่นสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ ดังนั้น ตัวแปรทั้งสองจึงมี

ความสําคัญรองลงมา 
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ตารางที่ 4.3 

ธนาคารพาณิชยที่มเีงื่อนไขอัตราดอกเบ้ียและคาธรรมเนียมดีที่สุด 3 อันดับแรก 

ตามความเหน็ของเจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพย 

 

อันดับ 1 อันดับ 2 อันดับ 3 
ธนาคาร 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

1. ธนาคารกรุงเทพ 3 7.5 3 7.5 3 7.5 

2. ธนาคารกสิกรไทย 5 12.5 3 7.5 4 10.0 

3. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา - - 4 10.0 3 7.5 

4. ธนาคารนครหลวงไทย - - - - 1 2.5 

5. ธนาคารกรุงไทย 9 22.5 10 25.0 12 30.0 

6. ธนาคารไทยพาณิชย 9 22.5 14 35.0 9 22.5 

7. ธนาคารทหารไทย - - 2 5.0 5 12.5 

8. ธนาคารยูโอบี  14 35.0 4 10.0 3 7.5 

รวม 40 100.0 40 100.0 40 100.0 

 

ตารางที่ 4.3 แสดงวา เจาหนาที่โครงการฯ มีความเห็นวา ธนาคารพาณิชยที่มีเงื่อนไข

อัตราดอกเบี้ยและคาธรรมเนียมดีที่สุด 3 อันดับแรก (เรียงจากอันดับ 1 ถึงอันดับ 3) ไดแก อันดับ 

1 ธนาคารยูโอบี อันดับ 2 ธนาคารไทยพาณิชย และ อันดับ 3 ธนาคารกรุงไทย โดยมีเหตุผลใน

การเลือกธนาคาร 3 อันดับแรก สรุปไดดังนี้ 

อันดับ 1 ธนาคารยูโอบี ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่คิด

อัตราดอกเบ้ียปแรกตํ่าจูงใจ คิดอัตราดอกเบ้ียคงที่ตํ่าสุด คือต้ังแต 3.49-3.99% หลังจากนั้นคิด 

MLR-1% 

อันดับ 2 ธนาคารไทยพาณิชย ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่

คิดอัตราดอกเบ้ียปแรกตํ่าคือต้ังแต 3.75 – 3.95% หลังจากนั้นคิด MLR-0.50% 

อันดับ 3 ธนาคารกรุงไทย ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่คิด

อัตราดอกเบ้ียปแรก 4.25% หลังจากนั้นคิด MLR-0.25% และคิดอัตราดอกเบ้ียพิเศษสําหรับ

โครงการที่ธนาคารใหการสนับสนุน  
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ตารางที่ 4.4 

ธนาคารพาณิชยที่มเีงื่อนไขวงเงินกูและระยะเวลากูดีที่สุด 3 อันดับแรก 

ตามความเหน็ของเจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพย 
 

อันดับ 1 อันดับ 2 อันดับ 3 
ธนาคาร 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

1. ธนาคารกรุงเทพ 2 5.0 4 10.0 5 12.5 

2. ธนาคารกสิกรไทย 1 2.5 5 12.5 7 17.5 

3. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 1 2.5 1 2.5 5 12.5 

4. ธนาคารนครหลวงไทย 1 2.5 - - - - 

5. ธนาคารกรุงไทย 14 35.0 7 17.5 8 20.0 

6. ธนาคารไทยพาณิชย 16 40.0 8 20.0 6 15.0 

7. ธนาคารทหารไทย 1 2.5 2 5.0 4 10.0 

8. ธนาคารยูโอบี  4 10.0 13 32.5 5 12.5 

รวม 40 100.0 40 100.0 40 100.0 

 

ตารางที่ 4.4 แสดงวา เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยเหน็วา ธนาคารพาณิชยที่มี

เงื่อนไขวงเงนิกูและระยะเวลากูดีที่สุด 3 อันดับแรก (เรียงจากอันดับ 1 ถงึอันดับ 3) ไดแก อันดับ 1 

ธนาคารไทยพาณิชย อันดับ 2 ธนาคารกรุงไทย และ อันดับ 3 ธนาคารยโูอบี โดยมีเหตุผลสรุปไดดังนี้ 

อันดับ 1 ธนาคารไทยพาณิชย ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่

ใหกูตามวงเงินที่ขอ  

อันดับ 2 ธนาคารกรุงไทย ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่ใหกู

ตามวงเงินที่ขอหรือตํ่ากวาที่ขอเล็กนอย มีบางรายที่ใหกูได 100% ของราคาประเมิน 

อันดับ 3 ธนาคารยูโอบี ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่ใหกู

ประมาณ 90 – 95% หรือตํ่ากวาที่ขอเล็กนอย 

สําหรับระยะเวลากูเจาหนาที่โครงการฯ เห็นวา ระยะเวลากูของแตละธนาคารไม

แตกตางกัน คือ ใหระยะเวลากูไมเกิน 30 ป อยางไรก็ตามเปนที่นาสังเกตวาธนาคารกรุงไทยและ

ธนาคารไทยพาณิชยมีเงื่อนไขอัตราดอกเบ้ียและคาธรรมเนียม และเงื่อนไขวงเงินกูและระยะเวลากู

ตามความเห็นของเจาหนาที่โครงการฯ ที่ใกลเคียงกันมาก 
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ตารางที่ 4.5 

ธนาคารพาณิชยที่มเีงื่อนไขการบริการดีทีสุ่ด 3 อันดับแรก 

ตามความเหน็ของเจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพย 
 

อันดับ 1 อันดับ 2 อันดับ 3 
ธนาคาร 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

1. ธนาคารกรุงเทพ 4 10.0 3 7.5 6 15.0 

2. ธนาคารกสิกรไทย 1 2.5 6 15.0 7 17.5 

3. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา - - 5 12.5 1 2.5 

4. ธนาคารกรุงไทย 7 17.5 13 32.5 10 25.0 

5. ธนาคารไทยพาณิชย 28 70.0 5 12.5 1 2.5 

6. ธนาคารทหารไทย - - - - 3 7.5 

7. ธนาคารยูโอบี  - - 8 20.0 12 30.0 

รวม 40 100.0 40 100.0 40 100.0 
 

ตารางที่ 4.5 แสดงใหเห็นความแตกตางระหวางบริการของธนาคารไทยพาณิชยและ

ธนาคารกรุงไทย เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยมีความเห็นวาธนาคารพาณิชยที่มีเงื่อนไขการ

บริการกูดีที่สุด 3 อันดับแรก (เรียงจากอันดับ 1 ถึงอันดับ 3) ไดแก อันดับ 1 ธนาคารไทยพาณิชย 

อันดับ 2 ธนาคารกรุงไทย และ อันดับ 3 ธนาคารกรุงเทพ โดยมีเหตุผลที่สรุปจากแบบสอบถามได

ดังนี้ 

อันดับ 1 ธนาคารไทยพาณิชย ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่

แจงผลการพิจารณาเร็ว มารับเอกสารที่โครงการเร็ว บริการดี ใหบริการที่โครงการ อนุมัติสินเช่ือ

รวดเร็วไดภายใน 3 -7 วัน กรณีเรงดวนสามารถพิจารณาอนุมัติไดภายใน 3 วัน ติดตามผลโดย

โทรศัพทคุยกับลูกคาและติดตามเอกสาร มีสาขาอยูใกลโครงการ สะดวกแกการติดตอและบริการ

ไดเร็ว พนักงานเปนกันเอง และมีความยืดหยุนทางเอกสาร  

อันดับ 2 ธนาคารกรุงไทย ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่

บริการดีแตชา มารับเอกสารที่โครงการแตชา ใหขอมูลคําปรึกษาแกลูกคาดี พนักงานมาพบที่

โครงการเสมอ เงื่อนไขดีไมเอาเปรียบลูกคา แตอนุมัติชาใชเวลามากกวา 7 วัน (ระยะเวลาอนุมัติ

ประมาณ 7-14 วัน)  
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อันดับ 3 ธนาคารกรุงเทพ ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญใหเหตุผลวาเปนธนาคารที่มี

สาขาอยูใกลโครงการทําใหสะดวกแกการติดตอและบริการไดเร็ว ติดตามผลโดยโทรศัพทคุยกับ

ลูกคาและติดตามเอกสาร และเงื่อนไขดีไมเอาเปรียบลูกคา 

จากการสอบถามเจาหนาที่โครงการฯ ระยะเวลาการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

(โดยประมาณ) ของธนาคารไทยพาณิชย และธนาคารกรุงไทย เปนดังนี้ 

ข้ันตอนใหบริการ ธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารกรุงไทย 
1. ทาํ Pre-approval* 1 วัน (ทราบผล Credit 

Bureau แลว) 

1-3 วัน (ภายใตเงื่อนไขยังไม

ทราบผล Credit Bureau) 

2. อนุมัติสินเช่ือ 2-3 วัน 5-7 วัน 
3. ทาํนิติกรรมสัญญา 1-3 วัน 2-3 วัน 

รวม 4-7 วัน 8-13 วัน 
หมายเหตุ: *เปนการประเมินความสามารถในการชําระหนี้เบ้ืองตนใหแกผูขอกู กอนเขาสูข้ันตอน

การอนุมัติสินเช่ือโดยผูมีอํานาจอนุมัติตอไป โดยเจาหนาที่สินเช่ือของธนาคารไทยพาณชิยสามารถ

ตรวจสอบ Credit Bureau ของผูขอกูไดเองจากบริษัท ขอมูลเครดิตแหงชาติ จํากัด ในขณะที่

เจาหนาที่สินเชื่อของธนาคารกรุงไทยตองสงเร่ืองขอตรวจสอบ Credit Bureau ของผูขอสินเช่ือไป

ยังหนวยงานกลางของธนาคารกอน เพื่อใหดําเนินการตรวจสอบ Credit Bureau จากบริษัท ขอมูล

เครดิตแหงชาติ จํากัด ตอไป 

 

ตารางที่ 4.6 

ธนาคารที่เจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพยพึงพอใจ 

ในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยมากที่สุด 

 
ธนาคาร จํานวน รอยละ 

1. ไมตอบ 1 2.5 

2. ธนาคารกสิกรไทย 1 2.5 

3. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 1 2.5 

4. ธนาคารนครหลวงไทย 1 2.5 

5. ธนาคารกรุงไทย 12 30.0 

6. ธนาคารไทยพาณิชย 24 60.0 

รวม 40 100.0 
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ตารางที่ 4.6 แสดงวา ธนาคารที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ (รอยละ 

60.0) พึงพอใจในการใหบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยโดยรวมมากที่สุด ไดแก ธนาคารไทยพาณิชย 

รองลงมา ไดแกธนาคารกรุงไทย (รอยละ 30.0) ซึ่งสอดคลองกับขอมูลในตารางที่ 4.1-4.5 

 

ตารางที่ 4.7 

เหตุผลทีท่ําใหลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารไทยพาณิชยมากกวาธนาคารกรุงไทย 

ตามความเหน็ของเจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพย 

         
เหตุผลที่ทําใหลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือ x  S.D. R.M. 

1. แจงผลการพิจารณารวดเร็ว 4.68 .57 1 

2. มีขั้นตอนในการใชบริการไมยุงยาก 4.63 .59 2 

3. มีพนักงานใหบริการดี 4.55 .64 3 

4. สามารถแกปญหาใหไดเม่ือเกิดปญหา 4.40 .63 4 

5. เรียกเอกสารจากลูกคาไมมาก 4.33 .80 5 

6. อยูใกล สะดวกในการติดตอ 4.17 .78 6 

7. ใหบริการในวันหยุด 4.02 .77 7 

8. สงคนมารับเอกสารที่โครงการ 3.90 .74 8 

9. เปนธนาคารท่ีมีชื่อเสียง 3.63 .74 9 

10. เปนธนาคารที่สนับสนุนเงินกูใหแกโครงการ 3.28 .91 10 

รวม 4.15 .51  

 

ตารางที่ 4.7 แสดงเหตุผลสําคัญที่สุดที่ทําใหลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคาร

ไทยพาณิชยมากกวาธนาคารกรุงไทยตามความเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย  คือ 

แจงผลการพิจารณารวดเร็ว รองลงมาคือมีข้ันตอนในการใชบริการไมยุงยาก ทั้งนี้อาจเนื่องจาก

เมื่อขอสินเชื่อแลวลูกคายอมตองการทราบผลการพิจารณาโดยเร็วเพื่อจะไดทราบวาตนเอง

สามารถเปนเจาของที่อยูอาศัยดังกลาวไดหรือไมโดยท่ีตนเองไมตองยุงยากในการใชบริการกับ

ธนาคารจนเกินไป เหตุผลรองลงมาตอไปคือมีพนักงานใหบริการดี สามารถแกปญหาใหไดเมื่อเกิด

ปญหา เรียกเอกสารจากลูกคาไมมาก อยูใกล สะดวกในการติดตอ ใหบริการในวันหยุด สงคนมา

รับเอกสารที่โครงการ เปนธนาคารที่มีชื่อเสียง สวนเหตุผลที่สําคัญนอยที่สุดตามความเห็นของ

เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยคือเปนธนาคารที่สนับสนุนเงินกูใหแกโครงการ  
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ตารางที่ 4.8 

การมีสวนชวยใหลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารใดธนาคารหนึ่ง 

ของเจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพย 

 
ระดับการมีสวนชวย จํานวน รอยละ 

1. มีสวนชวยนอยที่สุด 1 2.5 

2. มีสวนชวยนอย - - 

3. มีสวนชวยปานกลาง 2 5.0 

4. มีสวนชวยมาก 27 67.5 

5. มีสวนชวยมากที่สุด 10 25.0 

รวม 40 100.0 

 

ตารางที่ 4.8 แสดงวา เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ (รอยละ 67.5) เห็นวา

ตนมีสวนอยางมากในการชวยลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารใดธนาคารหน่ึง สวนรอยละ 

25.0 เห็นวาตนมีสวนชวยลูกคามากที่สุดในการเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารใดธนาคารหนึ่ง 

อาจเนื่องมาจากเจาหนาที่โครงการเปนผูที่ทําหนาที่อํานวยประโยชนใหทั้งแกลูกคาที่เลือกใช

บริการสินเช่ือและธนาคารผูใหสินเช่ือ ประกอบกับการที่เจาหนาที่โครงการมีการติดตอกับธนาคาร

เปนประจําอยูแลวคงมีสวนทําใหลูกคาเกิดความมั่นใจในตัวเจาหนาที่ เปนผลใหเจาหนาทีส่ามารถ

โนมนาวใหลูกคาเลือกหรือไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารใดธนาคารหน่ึงไดในระดับหนึ่ง  

 

ตารางที่ 4.9 

โครงการอสงัหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัยมีธนาคารประจําใหบริการหรือไม 
 

การมีธนาคารประจํา จํานวน รอยละ 

1. มีธนาคารประจํา 37 92.5 

2. ไมมีธนาคารประจํา 3 7.5 

รวม 40 100.0 

 

จากตารางที่ 4.9 พบวา โครงการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสวนใหญ (รอยละ 92.5) มี

ธนาคารประจําเพื่อใหบริการสินเช่ือแกลูกคาของโครงการ สวนนอย (รอยละ 7.5) ไมมีธนาคาร

ประจํา   อาจเนื่องจากโครงการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสวนใหญเปนกิจการที่ถูกตองตามกฎหมาย 
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มีโอกาสทางการตลาดสูง และบางโครงการไดประกอบกิจการมาเปนเวลานานเปนที่เชื่อถือของ

ธนาคาร จึงทําใหมีธนาคารประจําเพื่อใหบริการสินเช่ือแกลูกคาซึ่งจะกอใหเกิดผลดีทั้งแกโครงการ

เองและแกธนาคารที่มาประจํา   

 

ตารางที่ 4.10 

การใหบริการแกลูกคาโครงการการอสังหาริมทรัพยของเจาหนาที ่

ในกรณีที่โครงการไมมีธนาคารประจําเพื่อใหบริการ 
 

การใหบริการกรณีไมมีธนาคารประจํา จํานวน รอยละ 

1. แนะนําธนาคารใหลูกคาเลือก 40 100 

2. ใหลูกคาเปนผูหาธนาคารเพื่อย่ืนขอสินเช่ือเอง - - 

รวม 40 100.0 

 

ตารางที่ 4.10 แสดงวา การใหบริการแกลูกคาโครงการอสังหาริมทรัพยเพื่อที่อยูอาศัย

ของเจาหนาที่ในกรณีที่โครงการไมมีธนาคารประจําเพื่อใหบริการ  เจาหนาที่โครงการจะเปนผู

แนะนําธนาคารใหลูกคาเลือกทั้งหมดทุกราย คิดเปนรอยละ 100.0  

 

ตารางที่ 4.11 

จํานวนธนาคารที่เจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพยใหลูกคา 

กรอกคําขอสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยไว 
 

จํานวนธนาคารท่ีใหลูกคากรอกคําขอสินเช่ือ 

กรณีแนะนําธนาคารใหลูกคาเลือก 
จํานวน รอยละ 

1.  จํานวน 1 ธนาคาร 1 2.5 

2.  จํานวน 2 ธนาคาร 14 35.0 

3. จํานวน 3 ธนาคาร 22 55.0 

4.  จํานวน 4 ธนาคารหรือมากกวา 3 7.5 

รวม 40 100.0 

 

ตารางที่ 4.11 แสดงวา จํานวนธนาคารที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยใหลูกคา

กรอกคําขอสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยไว สวนใหญ (รอยละ 55.0) จะใหกรอกไวจํานวน 3 ธนาคาร 
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รองลงมา (รอยละ 35.0) กรอกไวจํานวน 2 ธนาคาร ทั้งนี้อาจเปนไปตามประสบการณในการ

ทํางานดานนี้ของเจาหนาที่โครงการที่พบวาการยื่นคําขอสินเช่ือไว 3 ธนาคารยอมมีโอกาสไดรับ

การพิจารณาอนุมัติใหตามที่ขอมากกวาที่ยื่นไวนอยกวานั้น  
 

ตารางที่ 4.12 

ธนาคารที่เจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพยแนะนํา 

ใหลูกคากรอกคําขอสินเช่ือไว 

 
ธนาคาร จํานวน รอยละ 

1. ธนาคารกรุงเทพ 9 8.2 

2. ธนาคารกสิกรไทย 6 5.5 

3. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 2 1.8 

4. ธนาคารนครหลวงไทย 1 0.9 

5. ธนาคารกรุงไทย 33 30.3 

6. ธนาคารไทยพาณิชย 35 32.1 

7. ธนาคารทหารไทย 4 3.7 

8. ธนาคารยูโอบี  15 13.8 

9. ธนาคารอื่น ๆ  (ธนาคารอาคารสงเคราะห) 4 3.7 

รวม 109 100.0 

 

ตารางที่ 4.12 แสดงวา ธนาคารที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยแนะนําใหแกลูกคา

กรอกคําขอสินเช่ือไวสวนใหญ (รอยละ 32.1) ไดแกธนาคารไทยพาณิชย รองลงมา  ไดแก

ธนาคารกรุงไทย (รอยละ 30.3) และธนาคารยูโอบี (รอยละ 13.8) ทั้งนี ้อาจเนื ่องจากเปน

ธนาคารที่มีเงื่อนไขดีสุดในดานราคาดอกเบ้ีย คาธรรมเนียม วงเงินกู และระยะเวลากู ประกอบ

กับเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยเห็นวาธนาคารไทยพาณิชยและธนาคารกรุงไทยใหบริการดี

ดวย (ขอมูลในตารางที่ 4.5) 
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ตารางที่ 4.13 

ความสามารถของเจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพยในการชักจูงลูกคาใหทาํสัญญา 

กับธนาคารใดธนาคารหนึ่งเมื่อทราบผลการอนุมัติสินเชือ่แลว 

 
ความสามารถชักจูงใหลูกคาทําสัญญา จํานวน รอยละ 

1. สามารถชักจูงลูกคาไดทุกราย 2 5.0 

2. สามารถชักจูงลูกคาไดเกือบทุกราย 21 52.5 

3. สามารถชักจูงลูกคาไดเพียงบางราย 17 42.5 

รวม 40 100.0 

 

ตารางที่ 4.13 แสดงวา เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยสวนใหญ (รอยละ 52.5) เหน็

วาตนสามารถชักจูงลูกคาเกือบทุกรายใหทําสัญญากูสินเชื่อเพื ่อที ่อยู อาศัยกับธนาคารใด

ธนาคารหนึ่งได กรณีที่มีธนาคารมากกวา 1 แหง อนุมัติสินเชื่อใหแกลูกคารายเดียวกัน สวน

รอยละ 42.5 เห็นวาตนสามารถชักจูงลูกคาไดเพียงบางราย อาจเนื่องมาจากประสบการณของ

เจาหนาที่โครงการเองประกอบกับการที่เจาหนาที่โครงการมีการติดตอกับธนาคารเปนประจําอยู

แลวนาจะมีสวนทําใหลูกคาเกิดความมั่นใจในตัวเจาหนาที่ เปนผลใหเจาหนาที่สามารถชักจูงให

ลูกคาทําสัญญากูสินเช่ือกับธนาคารใดธนาคารหนึ่งได  

 

ตารางที่ 4.14 

ธนาคารที่เจาหนาทีโ่ครงการอสังหาริมทรัพยสามารถชักจงูใหลูกคา 

ทําสัญญากูสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

  
ธนาคารที่ชักจูงใหลูกคาทําสัญญา จํานวน รอยละ 

1. ธนาคารที่อนุมัติสินเช่ือกอนธนาคารอื่น 25 62.5 

2. ธนาคารที่ทานประทับใจในการบริการ/พนักงาน 3 7.5 

3. ธนาคารที่มาใหบริการ ณ ที่ต้ังโครงการ    1 2.5 

4. ธนาคารที่ใหคาตอบแทน/รางวัลแกผูแนะนํา  2 5.0 

5. ธนาคารที่มีโปรโมชั่นสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ   4 10.0 

6. อื่น ๆ (ธนาคารที่อนุมัติใหตามวงเงินที่ขอไว)      5 12.5 

รวม 40 100.0 

 



 

 

63 

 

ตารางที่ 4.14 แสดงวา ธนาคารที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยสามารถชักจูงให

ลูกคาทําสัญญากูสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย สวนใหญ (รอยละ 62.5) เปนธนาคารที่อนุมัติสินเช่ือกอน

ธนาคารอื่น รองลงมา (รอยละ 12.5) เปนธนาคารที่อนุมัติใหตามวงเงินที่ขอ อาจเนื่องจากการ

ที่ลูกคาเมื่อยื่นขอกูสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยก็ยอมตองการใหไดรับพิจารณาอนุมัติโดยเร็วที่สุดและ

ตองการใหไดตามวงเงินที่ขอ จึงทําใหลูกคาสวนใหญตัดสินใจเลือกทําสัญญากูสินเช่ือกับธนาคาร

ที่สามารถดําเนินการใหสินเช่ือไดตามความตองการดังกลาว  

 

ตารางที่ 4.15 

เหตุผลที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย 

ไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย 

           
เหตุผลที่ไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย จํานวน รอยละ 

1. อัตราดอกเบี้ยสูงเกินไป 2 5.0 

2. ระยะเวลากูส้ันเกินไป 1 2.5 

3. การใหวงเงินกูตํ่า 6 15.0 

4. ขั้นตอนการใชบริการยุงยาก 7 17.5 

5. การแจงผลการพิจารณาชา 19 47.5 

6. การใหบริการของพนักงาน 8 20.0 

 

ตารางที่ 4.15 แสดงวา เหตุผลสําคัญอันดับแรกที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย 

สวนใหญ (รอยละ 47.5) ไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย คือ แจงผลการพิจารณา

อนุมัติเงินกูชา เหตุผลรองลงมาที่ไมใชบริการเพราะการใหบริการของพนักงานไมดี (รอยละ 20.0) 

และ ข้ันตอนการใชบริการยุงยาก (รอยละ 17.5) ทั้งนี้อาจเนื่องจากเมื่อมีการยื่นขอกูสินเช่ือเพื่อที่

อยูอาศัยของลูกคาแลวก็ยอมตองการจะใหไดรับพิจารณาอนุมัติโดยเร็วที่สุด เพราะจะทําให

สามารถปดการขายไดรวดเร็ว และถาหากการใหบริการของพนักงานที่ไมดี ตลอดจนมีข้ันตอน

ยุงยากก็จะทําใหตองเสียเวลาออกไปอีก  
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ตารางที่ 4.16 

ความคิดเหน็ของเจาหนาที่โครงการทีม่ีตอประสิทธิภาพ 

ในการใหบริการดานตาง ๆ ของธนาคารกรุงไทย 

               

การใหบริการ 
 

x  S.D. 
ระดับ

ความเห็น 

1. ความรวดเร็วในการใหบริการ    

1.1 แจงผลการพิจารณาสินเชือ่ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด (7 วัน )  3.03 .83 ปานกลาง 

1.2 แจงผลการพิจารณาสินเชื่อไดเร็วกวาธนาคารอื่น 2.83 .93 ปานกลาง 

1.3 ใหบริการแกลูกคาในกรณีท่ีลกูคามีความเรงดวน 3.00 .72 ปานกลาง 

 2. กระบวนการใหบริการ    

2.1 จัดสาขาใหเพียงพอแกความตองการของโครงการ 3.23 .80 ปานกลาง 

2.2  อํานวยความสะดวกในการรับสงเอกสาร 3.10 .81 ปานกลาง 

2.3  แจงขอเอกสารท่ีไมครบในคราวเดียวกันไมขอ เพ่ิมบอย 3.13 .65 ปานกลาง 

2.4  มีการแจงใหทราบลวงหนาในกรณีไมสามารถแจงผลการพิจารณาภายในกําหนด 3.00 .75 ปานกลาง 

2.5 มีความยืดหยุนในการใหบริการ เชน ดานเอกสาร 2.82 .87 ปานกลาง 

3. การใหบริการของพนักงาน    

3.1 มีความกระตือรือรนในการใหบริการ 3.73 .93 มาก 

3.2 มีความสุภาพในการพูดจาและมีกิริยามารยาท 3.80 .88 มาก 

3.3 ใหการชวยเหลือ แกไขปญหาท่ีเกี่ยวของแกโครงการ 3.75 .78 มาก 

3.4 ใหขอมูล คําแนะนําตาง ๆ ไดชัดเจนถูกตอง 3.75 .74 มาก 

3.5 มาเยี่ยมพบเจาหนาท่ีโครงการอยางสมํ่าเสมอ 3.17 1.03 ปานกลาง 

4. สือ่ประชาสัมพันธสินเชือ่เพ่ือท่ีอยูอาศัย เชน แผนพับ/โบรชัวรท่ีวางไวท่ีโครงการ    

4.1 มีจํานวนเพียงพอตอความตองการ 3.28 .82 ปานกลาง 

4.2 มีรูปแบบดึงดูดความสนใจได 3.03 .66 ปานกลาง 

4.3 ใหขอมูลสินเชื่อชัดเจน เชน วงเงินกูสูงสุด อัตราดอกเบ้ีย คาธรรมเนียม

ประเมินราคาหลักทรัพยประกัน เปนตน 3.20 .61 ปานกลาง 

5. ผลิตภัณฑสินเชื่อเพ่ือท่ีอยูอาศัย    

5.1 อัตราดอกเบี้ยและคาธรรมเนียมแขงขนักบัธนาคารอื่นได 3.45 .68 ปานกลาง 

5.2 เงื่อนไขเงินกูและระยะเวลากูแขงขันกับธนาคารอื่นได 3.60 .74 มาก 

5.3 ออกผลิตภัณฑรวดเร็วทันธนาคารอื่น 2.90 .71 ปานกลาง 

รวม 3.25 .53 ปานกลาง 
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ตารางที่ 4.16 แสดงวา ความคิดเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยที่มีตอ

ประสิทธิภาพในการใหบริการดานตาง ๆ ของธนาคารกรุงไทยโดยรวมอยูในระดับปานกลาง สวน

ความคิดเห็นแตละดาน สรุปไดดังนี้ 

1. ดานความรวดเร็วในการใหบริการ ธนาคารกรุงไทยจัดอยูในระดับปานกลาง เชน 

แจงผลการพิจารณาสินเช่ือยังไมสามารถทําไดภายในระยะเวลาที่กําหนด (7 วัน) สวนการ

ใหบริการแกลูกคาในกรณีที่ลูกคามีความเรงดวนยังทําไดไมดี ยังไมสนองตอบตอความตองการ

ของผูใชบริการไดรวดเร็วเทาที่ควร ซึ่งสอดคลองกับ ตารางที่ 4.15 เหตุผลสําคัญที่เจาหนาที่

โครงการอสังหาริมทรัพย สวนใหญไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย เพราะแจงผลการ

พิจารณาอนุมัติเงินกูชา 

2. ดานกระบวนการใหบริการยังไมดีพอ เชน จัดสาขาไมเพียงพอแกความตองการของ

โครงการ ไมอํานวยความสะดวกในการรับสงเอกสารเทาที่ควร และไมขอเอกสารที่ไมครบในคราว

เดียว การที่องคประกอบดานกระบวนการใหบริการทุกองคประกอบยังไมดีพอ แสดงวา

ธนาคารกรุงไทยยังตองปรับปรุงกระบวนการใหบริการใหมีประสิทธิภาพสูงข้ึนไปจึงจะสามารถ

แขงขันกับธนาคารไทยพาณิชยได 

3. ดานการใหบริการของพนักงาน พนักงานมีความสุภาพในการพูดจาและมี

กิริยามารยาทที่ดี สามารถใหขอมูล คําแนะนําตาง ๆ ไดชัดเจนถูกตอง ใหการชวยเหลือ แกไข

ปญหาที่เกี่ยวของแกโครงการ มีความกระตือรือรนในการใหบริการ แตยังมาเยี่ยมพบเจาหนาที่

โครงการไมบอยพอ แสดงวาธนาคารกรุงไทยยังจําเปนตองปรับปรุงดานการใหบริการของพนักงาน

ทุกดานใหมีการบริการที่มีประสิทธิภาพมากข้ึน โดยเฉพาะอยางยิ่งในการใหเจาหนาที่ออกไปพบ

เจาหนาที่โครงการใหถี่และสม่ําเสมอมากข้ึนเพื่อสรางความสัมพันธที่ดีและความคุนเคยกับเจาที่

โครงการในระยะยาว 

4. ดานส่ือประชาสัมพันธสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยอยูในระดับปานกลาง ไมวาจะดูในประเด็น

เร่ืองแผนพับ/โบรชัวรที่วางไวที่โครงการถึงแมจะมีจํานวนพอเพียงพอกับความตองการ แตขอมูลไม

เปนปจจุบัน รูปแบบไมนาดึงดูดใจ แสดงวาธนาคารกรุงไทยยังจําเปนตองปรับปรุงดานส่ือ

ประชาสัมพันธสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยใหมีประสิทธิภาพดียิ่งข้ึนไป เนื่องจากแผนพับหรือโบรชัวร

ดังกลาวสามารถเปนส่ือสําหรับเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยในการแนะนําสินเช่ือของ

ธนาคารตอลูกคาได 
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5. ดานผลิตภัณฑสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย สวนใหญอยูในระดับแขงขันกับธนาคารอื่นได 

เชน เงื่อนไขวงเงินกูและระยะเวลากู อัตราดอกเบ้ียและคาธรรมเนียมแขงขันกับธนาคารอ่ืนได แต

การออกผลิตภัณฑใหมยังไมทันธนาคารอื่น เชน เมื่อธนาคารอื่นลดอัตราดอกเบ้ีย ธนาคารกรุงไทยยัง

ไมสามารถดําเนินการไดทัน แสดงวาธนาคารกรุงไทยยังจําเปนตองพิจารณาปรับปรุงการออก

ผลิตภัณฑใหรวดเร็วหรือลํ้าหนาธนาคารอื่น เพื่อจูงใจใหเกิดความนาใชบริการสินเช่ือของ

ธนาคารกรุงไทยมากกวาของธนาคารอ่ืน ๆ  
 

ตารางที่ 4.17 

  ขอคิดเหน็ของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยที่มีตอธนาคารกรุงไทย 

เมื่อเปรียบเทยีบกับธนาคารอ่ืน ๆ 

 
ขอดีของธนาคารกรุงไทย ขอดอยของธนาคารกรุงไทย 

1. เปนธนาคารของรัฐ มีชื่อเสียง 1. ภาพลักษณไมทันสมัย ควรปรับปรุง 

2. เงื่อนไขระยะยาวที่ใหแกลูกคาดีกวาธนาคาร

อื่น 

2. ทํางานชา ขั้นตอนอนุมัติสินเช่ือยุงยาก ทําให

อนุมัติสินเช่ือชา 

3. มีอัตราดอกเบ้ียที่จูงใจลูกคา  3. พนักงานไมย้ิม ไมคอยมีความยืดหยุน 

4. อนุมัติเงินกูสูงกวาธนาคารอื่น  4. มีคาใชจายในการจัดสินเช่ือมาก 

5. มีความเปนกันเอง ใสใจลูกคา 5. มีสาขาที่ใหบริการยังมีนอยมาก 

6. สามารถใหบริการนอกสถานท่ีได 6. มีสาขาในหางสรรพสินคานอย ยากตอการทํา 

    ธุรกรรมในวันหยุด 

 7. ไมมีความกระตือรือรน ไมใสใจในการใหบริการ 

 8. ขาดการประสานงานระหวางเจาหนาที่ธนาคาร

กับโครงการ 

 9. โฆษณานอยไป ไมคอยมีโปรโมชั่นใหม ๆ จูงใจ

ลูกคา 

 10. ติดตอกับโครงการหลังธนาคารอื่น 

 

ตามตารางที่ 4.17 โดยสรุปธนาคารกรุงไทยมีขอดี คือ มีอัตราดอกเบ้ียที่จูงใจลูกคา 

เงื่อนไขระยะยาวท่ีใหแกลูกคาดีกวาธนาคารอ่ืน สําหรับขอดอย คือ ทํางานชา ข้ันตอนอนุมัติ

สินเช่ือยุงยาก ทําใหอนุมัติสินเช่ือชา และขาดการประสานงานระหวางเจาหนาที่ธนาคารกับ

โครงการ ติดตอกับโครงการหลังธนาคารอื่น 
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ขอมูลเกี่ยวกบัลูกคาผูใชบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยั 
 

จากการสอบถามขอมูลทั่วไปของลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 250 คน พบวา 

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยสวนใหญเปนเพศชาย (รอยละ 54.0) มีอายุ 31-40 ป (รอยละ 

52.8) มีการศึกษาระดับปริญญาตรี (รอยละ  62.0) มีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน (รอยละ 60.4) 

มีสถานภาพโสด (รอยละ 50.4) ไมมีบุตร (รอยละ 78.4) มีรายไดครัวเรือน 50,000 บาทข้ึนไป (รอยละ 

52.0) เลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยโดยมีเจาหนาที่โครงการฯ เปนผูเลือก

ให (รอยละ91.6) สวนใหญตนเองเปนผูตัดสินใจในการเลือกใชบริการสินเช่ือกับธนาคาร (รอยละ 

53.6) รองลงมามีสามี ภรรยา บุตร เปนผูมีสวนรวมในการตัดสินใจ (รอยละ 32.0) ปจจุบันผูตอบ

แบบสอบถามสวนใหญใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชย (รอยละ 34.4) มี

จํานวนวงเงินกู 1,000,001- 2,000,000 บาท (รอยละ 37.2) และมีระยะเวลากู 26-30 ป (รอยละ 

45.2) ลักษณะรูปแบบที่อยูอาศัย พบวา ที่อยูอาศัยของลูกคาสวนใหญเปนบานเด่ียว (รอยละ 

45.6) รองลงมาไดแกทาวนเฮาส/ทาวนโฮม (รอยละ 37.6) และคอนโดมิเนียม (รอยละ 11.6) (ดู
ตารางที่ ง (1) – ง (12) ใน ภาคผนวก ง) 

 

ตารางที่ 4.18  

เงื่อนไขทางดานราคาในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 

 
เงื่อนไขการใหบริการสินเช่ือ x  S.D. R.M. 

1. อัตราดอกเบี้ยคงท่ี 1-3 ป 4.40 .66 1 

2. อัตราดอกเบี้ยคงที่และลอยตัวผสมกัน 3.84 .79 2 

3. คาธรรมเนียมประเมินราคา 3.74 .76 3 

4. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 3.68 .94 4 

5. คาธรรมเนียมบริการทํานิติกรรม 3.62 .80 5 

6. คาธรรมเนียมจัดการสินเช่ือ 3.57 .81 6 

7. คาเบี้ยปรับชําระคืนกอนกําหนด 3.00 1.00 7 

รวม 3.69 .50  

 

ตารางที ่ 4.18 แสดงวา ในบรรดาเงื ่อนไขในการใหบริการสินเชื่อเพื ่อที ่อยู อาศัย 

ลูกคาไดใหความสําคัญแกอัตราดอกเบี้ยเปนอันดับหนึ่ง รองลงมาไดแกคาธรรมเนียม และคา
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เบ้ียปรับชําระคืนกอนกําหนดเปนอันดับสุดทาย สําหรับเงื่อนไขอัตราดอกเบี้ยที่ลูกคาพอใจมาก

ที่สุด ไดแก อัตราดอกเบ้ียคงที่ 1-3 ป ตามดวยอัตราดอกเบี้ยคงที่และลอยตัวผสมกัน    สวน

คาธรรมเนียมที่สําคัญที่สุดคือคาธรรมเนียมประเมินราคา รองลงมาไดแกคาธรรมเนียมบริการ

ทํานิติกรรม คาธรรมเนียมจัดการสินเช่ือ และคาเบ้ียปรับชําระคืนกอนกําหนด จะเห็นวาอัตรา

ดอกเบี้ย เปนสิ่งที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกใชบริการของลูกคามากกวาคาธรรมเนียมตาง ๆ 

โดยเฉพาะอัตราดอกเบ้ียคงที่ใน 3 ปแรก อาจเปนเพราะสถานการณทางการเงินมีความผันผวนอยู

ตลอดเวลา การที่รูอัตราดอกเบ้ียคงที่อยางนอยก็ชวยใหลูกคามีการวางแผนการใชเงินไดถึง 3 ป  

สวนคาเบ้ียปรับชําระคืนกอนกําหนดมีผลตอการตัดสินใจนอยที่สุดอาจเนื่องจากมีลูกคานอยรายที่

สามารถจะชําระหนี้เงินกูกอนกําหนดได ซึ่งนาจะใชเปนส่ิงประกอบการพิจารณาในการกําหนด

เงื่อนไขเก่ียวกับการใหบริการสินเช่ือของธนาคารได 

 

ตารางที่ 4.19  

ปจจัยทางดานที่ไมใชราคาที่มีผลตอตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือ 

เพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยของลูกคา 

 
การบริการอื่น ๆ x  S.D. R.M. 

1. เจาหนาที่ของธนาคาร 4.28 .74 1 

2. ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการทุกขั้นตอน 4.21 .71 2 

3. ระยะเวลากูสูงสุด 4.12 .77 3 

4. มีการบริการลูกคาถึงโครงการ 4.06 .78 4 

5. การจัดโปรโมชั่นสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ 3.90 .73 5 

6. มีการเพิ่มรูปแบบของสินเช่ือใหเลือกมากขึ้น 3.64 .73 6 

7. การโฆษณาที่เขาใจงาย    3.50 .76 7 

รวม 3.95 .50  

 

ตารางที่ 4.19 แสดงวา ปจจัยที่ไมใชราคาที่สําคัญที่สุดที่ลูกคาตัดสินใจเลือกใชบริการ

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย คือ เจาหนาที่ของธนาคาร รองลงมาไดแกความสะดวกรวดเร็วในการ

ใหบริการทุกขั้นตอน ระยะเวลากูสูงสุด มีการบริการลูกคาถึงโครงการ การจัดโปรโมช่ันสินเช่ือ

เพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ มีการเพิ่มรูปแบบของสินเชื่อใหเลือกมากขึ้น และการโฆษณาที่

เขาใจงาย จะเห็นวา การบริการของธนาคารพาณิชย 3 อันดับแรก ไดแก เจาหนาที่ของธนาคาร 
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ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการทุกขั้นตอน  และระยะเวลากูสูงสุด  เปนตัวแปรที่

ธนาคารพาณิชยจะตองใหความสําคัญและหาวิธีสรางศักยภาพใหมีประสิทธิภาพเหนือ

ธนาคารพาณิชยที่เปนคูแขง 

 

ตารางที่ 4.20  

เหตุผลที่ทาํใหลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

เลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารใดธนาคารหน่ึง 

 
เหตุผล x  S.D. R.M. 

1. มีพนักงานใหบริการดี 4.47 .72 1 

2. มีขั้นตอนในการใชบริการไมยุงยาก 4.37 .67 2 

3. เรียกเอกสารจากลูกคาไมมาก 4.28 .74 3 

4. แจงผลการพิจารณารวดเร็ว 4.10 .81 4 

5. อยูใกล สะดวกในการติดตอ 4.07 .81 5 

6. ใหบริการในวันหยุด 3.94 .91 6 

7. สามารถแกปญหาใหไดเม่ือเกิดปญหา 3.94 .99 7 

8. เปนธนาคารท่ีมีชื่อเสียง 3.77 .64 8 

9. สงคนมารับเอกสารที่โครงการ 3.72 .77 9 

10. เปนธนาคารท่ีสนับสนุนเงินกูใหแกโครงการ 3.33 .96 10 

รวม 3.99 .53  

 

ตารางที่ 4.20 แสดงวา เหตุผลสําคัญที่สุดที่ทําใหลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัยเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารใดธนาคารหนึ่ง คือ มีพนักงานใหบริการดี รองลงมาคือมี

ข้ันตอนในการใชบริการไมยุงยาก เรียกเอกสารจากลูกคาไมมาก แจงผลการพิจารณารวดเร็ว 

อยูใกล สะดวกในการติดตอ ใหบริการในวันหยุด สามารถแกปญหาใหไดเมื่อเกิดปญหา เปน

ธนาคารที่มีชื่อเสียง สงคนมารับเอกสารที่โครงการ ทั้งนี้อาจเนื่องจาก การขอสินเช่ือถือเปนการใช

บริการอยางหนึ่ง ผูใชบริการจึงคํานึงถึงการเอาใจใสในการใหบริการที่ดีของพนักงานเปนสําคัญ 

และกอใหเกิดความสะดวกแกตนเองดวย ดังนั้น ในการที่จะพัฒนาความสามารถในการใหบริการ

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยส่ิงแรกท่ีควรพิจารณา คือ การมีพนักงานใหบริการดี 

เพราะนอกจากจะทําใหธนาคารไดรับการเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยแลวยังทําใหลูกคา

ประหยัดคาใชจายและเวลา ดวย  
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ตารางที่ 4.21 

เหตุผลที่ลูกคาไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย  

           
เหตุผลที่ไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย จํานวน รอยละ 

1. อัตราดอกเบี้ยสูงเกินไป 42 24.0 

2. ระยะเวลากูส้ันเกินไป 7 4.0 

3. ใหวงเงินกูตํ่า 48 27.4 

4. ขั้นตอนการใชบริการยุงยาก 85 48.6 

5. แจงผลการพิจารณาชา 104 59.4 

6. การใหบริการของพนักงาน 73 41.7 

 

ตารางที่ 4.21 แสดงใหเห็นวา เหตุผลที่ลูกคาสวนใหญ (รอยละ 59.4) ไมเลือกใช

บริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทยเพราะแจงผลการพิจารณาชา รองลงมาเพราะข้ันตอนการใช

บริการยุงยาก  (รอยละ 48.6) และเพราะการใหบริการของพนักงานไมดี (รอยละ 41.7) ในขอนี้

อาจเปนไดที่จะเกิดข้ึนเนื่องจากธนาคารมีความจําเปนตองดําเนินงานไปตามหลักเกณฑใน

ปจจุบันที่ประกอบดวยข้ันตอนของกระบวนการใหสินเช่ือที่ปลอดภัย และอาจมีพนักงานบางคนท่ี

ใหบริการไมเปนที่ประทับใจแตก็เปนส่ิงที่มีผลตอการเลือกใชบริการของลูกคาที่ยอมแสวงหา

ทางเลือกที ่เปนผลดีแกตนเองทั ้งในดานจิตใจและดานกายภาพมากกวาเสมอ จึงเปนส่ิงที่

ธนาคารกรุงไทยไมควรละเลยที่จะพิจารณาปรับปรุงใหดียิ่งขึ้นจนเปนที่พอใจของลูกคาสวนใหญ

หรือทั้งหมดแตในขณะเดียวกันก็ยังคงสามารถรักษาผลประโยชนของธนาคารไวได         
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ตารางที่ 4.22  

ความคิดเหน็ของลูกคาที่มีตอประสิทธิภาพในการใหบริการดานตาง ๆ ของธนาคารกรุงไทย 

(เฉพาะลูกคาที่ใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย) 

  

การใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย 
 

x  
S.D. 

ระดับ

ความเห็น 

1. ความรวดเร็วในการใหบริการ    

1.1 แจงผลการพิจารณาสินเช่ือภายในระยะเวลาที่กําหนด (7 วัน)  3.01 1.11 ปานกลาง 

1.2 แจงผลการพิจารณาสินเช่ือไดเร็วกวาธนาคารอื่น 2.95 1.06 ปานกลาง 

 2. กระบวนการใหบริการ    

2.1 แจงขอเอกสารที่ไมครบในคราวเดียวกันไมขอเพ่ิมบอย 3.12 1.05 ปานกลาง 

2.2 มีการแจงใหทราบลวงหนาในกรณีไมสามารถแจงผลการ

พิจารณาภายในกําหนด 3.17 .91 ปานกลาง 

2.3 มีความยืดหยุนในการใหบริการ เชน ดานเอกสาร 3.12 .91 ปานกลาง 

3. การใหบริการของพนักงาน    

3.1 มีความกระตือรือรนในการใหบริการ 3.79 .84 มาก 

3.2 มีความสุภาพในการพูดจาและมีกิริยามารยาท 4.00 .85 มาก 

3.3  ใหขอมูล คําแนะนําตาง ๆไดชัดเจนถูกตอง 4.00 .82 มาก 

4. ส่ือประชาสัมพันธสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย เชน แผนพับ/โบรชัวร ที่วาง 

ไวที่โครงการ    

4.1 มีรูปแบบเหมาะสมและสวยงาม 3.08 .61 ปานกลาง 

4.2 ใหขอมูลสินเช่ือชัดเจน เชนวงเงินกูสูงสุด อัตราดอกเบ้ีย 

คาธรรมเนียมประเมินราคาหลักทรัพยประกัน เปนตน 3.44 .74 ปานกลาง 

5. ผลิตภัณฑสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย    

5.1 อัตราดอกเบี้ยและคาธรรมเนยีมแขงขันกับธนาคารอื่นได 4.11 .73 มาก 

5.2 เงื่อนไขเงินกูและระยะเวลากูแขงขันกับธนาคารอื่นได 4.16 .79 มาก 

รวม 3.49 .65 ปานกลาง 

 

ลูกคามีความคิดเห็นคลายคลึงกับความคิดเห็นของเจาหนาที่โครงการตามที่ได

อธิบายไวแลวในหนา 65-66  
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ตารางที่ 4.23 

ขอคิดเห็นของลูกคาทีม่ีตอธนาคารกรุงไทยเมื่อเปรียบเทียบกับธนาคารอ่ืน ๆ 

 
ขอดีของธนาคารกรุงไทย ขอดอยของธนาคารกรุงไทย 

1. มีความม่ันคงช่ือเสียงดีนาเช่ือถือสูงกวา

ธนาคารอื่น 

1.เปนธนาคารของรัฐจึงไมคอยงอลูกคา ให

ความสําคัญแกลูกคานอยมาก  

2. อัตราดอกเบี้ยตํ่ากวาที่อื่น 2. เรียกเอกสารหลักฐานมากไมสะดวกแกผูกู 

3. ใหวงเงินกูสูง 3. อนุมัติสินเช่ือชากวาธนาคารอ่ืน 

4. ผอนไดนาน 4. มีสาขานอย ไมคอยมีในหางสรรพสินคา ไม

สะดวกในการใชบริการ 

5. พนักงานบางคนพูดจาดี เปนกันเองและ

เปนมิตรดี 

5. มีขั้นตอนมากยุงยาก มีเงื่อนไขสูงและมาก      

6. พนักงานใหคําแนะนําเร่ืองการกูดี 6. มีการโฆษณานอย ผูที่ตองการกูไมคอยรูจัก 

7. พนักงานดีไมบังคับใหซื้อประกันชีวิต 7. พนักงานไมสามารถบอกเบื้องตนไดวาจะกู

ผานหรือไม 

 8. ขาดขอมูลและบริการหลังใชบริการสินเช่ือแลว 

 9. พนักงานมีจํานวนไมพอกับจํานวนลูกคา 

 10. ภาพลักษณลาสมัยกวาธนาคารอื่น 

 11. ธนาคารอื่นมีวิธีดึงความสนใจมากกวา 

 

จากตารางที่ 4.23 โดยสรุปลูกคามีความเห็นคลายกับเจาหนาที่โครงการ คือ เห็นวา

ธนาคารกรุงไทยมีขอดี เชน มีความมั่นคงช่ือเสียงดี นาเช่ือถือสูงกวาธนาคารอ่ืน อัตราดอกเบ้ียตํ่า 

พนักงานใหคําแนะนําเร่ืองการกูดี แตมีขอเสีย เชน เรียกเอกสารหลักฐานมากไมสะดวกแกผูกู และ

อนุมัติสินเช่ือชากวาธนาคารอื่น 
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บทที ่5 

 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 

บทสรุป 

  

จากการศึกษาและการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม เรื่องการแขงขันในการให

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย กรณีศึกษา: บมจ.ธนาคารกรุงไทย โดยการศึกษาคร้ังนี้ 

เปนการวิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive Analysis) โดยใชขอมูลที่ไดจากแบบสอบถาม ใน

ดานการแขงขันที่ใชราคา (ดอกเบ้ียและคาธรรมเนียม) การแขงขันที่ไมใชราคา (บริการดานตาง ๆ 

ของธนาคารพาณิชย เชน ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการ วงเงินกูสูงสุด เปนตน) และ

ความคิดเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยที่มีตอการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของ

ธนาคารพาณิชย โดยใชกลุมตัวอยางที่เปนเจาหนาที่ของโครงการอสังหาริมทรัพยที่ใชบริการ

สินเช่ือ (Pre-financing) จากธนาคารกรุงไทยจํานวน 40 คน และลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยู

อาศัย (Post-financing) จากธนาคารพาณิชย จํานวน 250 คน เก็บขอมูลในชวงเดือนมีนาคม-

เมษายน 2550 สรุปไดดังนี้ 

1. จากทรรศนะของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยเห็นวาธนาคารกรุงไทยและ

ธนาคารไทยพาณิชยมีกลยุทธการใชราคา ไดแก เงื่อนไขอัตราดอกเบ้ียและคาธรรมเนียมที่ไม

แตกตางกัน โดยธนาคารพาณิชยที่มีเงื่อนไขอัตราดอกเบ้ียและคาธรรมเนียมดีที่สุด 3  อันดับแรก 

อันดับ 1 ไดแก ธนาคารยูโอบี เหตุผลที่เลือกเพราะปแรกคิดดอกเบ้ีย 3.49-3.99% หลังจากนั้นคิด

ดอกเบ้ีย MLR-1 %    อันดับ 2 ไดแก ธนาคารไทยพาณิชย เหตุผลที่เลือกเพราะคิดอัตราดอกเบ้ียป

แรก 3.75 – 3.95% หลังจากนั้นคิดดอกเบี้ย MLR-0.50% และ อันดับ 3 ไดแก ธนาคารกรุงไทย 

เหตุผลที่เลือกเพราะคิดอัตราดอกเบ้ียปแรก 4.25% หลังจากนั้นคิดดอกเบ้ีย MLR-0.25%  

2. สวนกลยุทธที่ไมใชราคา ไดแก การใหบริการ ธนาคารกรุงไทยและธนาคารไทย

พาณิชยยังคงมีความแตกตางกัน  โดยธนาคารไทยพาณิชยมีการใหบริการที่ดีกวา ธนาคาร

พาณิชยที่มีเงื่อนไขการบริการดีที่สุด 3 อันดับแรก อันดับ 1 ไดแก ธนาคารไทยพาณิชย เหตุผลที่

เลือกเพราะแจงผลการพิจารณารวดเร็วไดภายใน 3-7 วัน  อันดับ 2  ไดแก ธนาคารกรุงไทย 

เหตุผลที่เลือกเพราะบริการดีแตแจงผลการพิจารณาภายใน 7-14 วัน และอันดับ 3 ไดแก ธนาคาร

กรุงเทพ เหตุผลที่เลือกเพราะมีสาขาอยูใกลโครงการสะดวกแกการติดตอ สําหรับธนาคารที่
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เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยพึงพอใจในการใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยโดยรวมมากที่สุด 

ไดแก ธนาคารไทยพาณิชย รองลงมา ไดแกธนาคารกรุงไทย 

3. เหตุผลสําคัญที่สุดที่ทําใหลูกคาเลือกใชบริการสินเชื่อของธนาคารไทยพาณิชยตาม

ความเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย คือ แจงผลการพิจารณารวดเร็ว ซึ่งระยะเวลาการ

ใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย (โดยประมาณ) ของธนาคารไทยพาณิชย และธนาคารกรุงไทย 

สรุปไดดังนี้ 

ข้ันตอนใหบริการ ธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารกรุงไทย 
1. ทาํ Pre-approval 1 วัน (ทราบผล Credit 

Bureau แลว) 

1-3 วัน (ภายใตเงื่อนไขยังไม

ทราบผล Credit Bureau) 

2. อนุมัติสินเช่ือ 2-3 วัน 5-7 วัน 
3. ทาํนิติกรรมสัญญา 1-3 วัน 2-3 วัน 

รวม 4-7 วัน 8-13 วัน 
 

4. เหตุผลสําคัญอันดับแรกที่เจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย สวนใหญ (รอยละ 

47.5) ไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย คือ แจงผลการพิจารณาอนุมัติเงินกูชา เหตุผล

รองลงมาที่ไมใชบริการเพราะการใหบริการของพนักงานไมดี (รอยละ 20.0) และ ข้ันตอนการใช

บริการยุงยาก (รอยละ 17.5) 

5. ขอดีและขอดอยของธนาคารกรุงไทย สรุปไดดังนี้ 

5.1 ขอดีของธนาคารกรุงไทย  คือ  เปนธนาคารของรัฐ มีชื่อเสียง มี เงื่อนไขระยะ

ยาวที่ใหแกลูกคาดีกวาธนาคารอื่น  มีอัตราดอกเบ้ียที่จูงใจลูกคา อนุมัติเงินกูสูงกวาธนาคารอื่น  มี

ความเปนกันเอง ใสใจลูกคา  สามารถใหบริการนอกสถานที่ได 

 5.2 ขอดอยของธนาคารกรุงไทย  คือ  ภาพลักษณไมทันสมัย  ทํางานชา ข้ันตอน

อนุมัติสินเชื่อยุงยาก ทําใหอนุมัติสินเชื่อชา พนักงานไมยิ้ม ไมคอยมีความยืดหยุน มีคาใชจายใน

การจัดสินเช่ือมาก สาขาที่ใหบริการยังมีนอยมาก          มีสาขาในหางสรรพสินคานอย จึงยากตอ

การทําธุรกรรมในวันหยุด ไมมีความกระตือรือรน ไมใสใจในการใหบริการ ขาดการประสานงาน

ระหวางเจาหนาที่ธนาคารกับโครงการ  โฆษณานอยไป ไมคอยมีโปรโมชั่นใหม ๆ จูงใจลูกคา  

ติดตอกับโครงการหลังธนาคารอื่น 
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ขอเสนอแนะ 

 

 

ขอเสนอแนะในการใหบริการสินเช่ือเพื่อทีอ่ยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย 

 

จากการใหบริการที่ไมดีพอตามที่ศึกษามีขอเสนอแนะ ดังนี้ 

1. ดานดอกเบี้ย/คาธรรมเนียม ควรมีอัตราดอกเบี้ยที่ชัดเจนหลายแบบและมีเงื่อนไข

ที่ดีกวาธนาคารอื่น ไมควรคิดคาประเมินราคาสูงมาก 

2. ดานข้ันตอนของสินเชื่อ ควรแกไขข้ันตอนการอนุมัติสินเชื่อใหเร็วข้ึนและยืดหยุนใน

การเรียกเอกสารไดบาง 

3. ดานบริการ  ควรแจงผลการพิจารณาอนุมัติสินเช่ือใหเร็วข้ึน (ภายใน 7 วัน) โดยแจง

เบ้ืองตนกอนก็ได  ควรกําหนดเอกสารประกอบการขอสินเช่ือที่ตองการใหครบถวนและไปรับ

เอกสารเงินกูถึงที่โครงการ เปดสาขาใหมากข้ึน มีพนักงานธนาคารไปเย่ียมติดตามดูแลใหบริการ

แกโครงการใหถี่ข้ึน มีการใหบริการในวันหยุดดวย     และควรมีบริการจดจํานองนอกสถานที่โดย

ไมตองใหลูกคาเขาไปที่ธนาคาร 

4. ดานการตลาด ควรมีของแถมหรือจัดโปรโมช่ันใหจูงใจลูกคา ควรโฆษณาใหมากข้ึน 

เชน ทางโทรทัศน ใหลูกคาทราบขอมูลทั่วถึง 

5. ดานการติดตอ ควรบริการตอบรับทางจดหมายใหเร็ว ควรติดตอลูกคาช้ีแจง

แนะนําใหเขาใจในเร่ืองเอกสารประกอบการขอสินเช่ือที่เรียกเพิ่มเติม 

6. หนวยงานที่ทําหนาที่วางกลยุทธดานสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย ตอง

ศึกษาในดานการจัดการ Portfolio สินเช่ือของธนาคารคูแขงอยางใกลชิด กลาวคือ Portfolio 

สินเช่ือสําหรับกลุมลูกคารายใหญและกลุมลูกคารายยอยมีทิศทางไปในทางใด จากท่ีผานมาจะ

เห็นวาธนาคารคูแขงที่มีการปรับ Portfolio สินเช่ือจากเดิมที่เนนการปลอยสินเช่ือใหแกกลุมลูกคา

รายใหญ มาเนนการปลอยสินเช่ือใหแกกลุมลูกคารายยอยมากข้ึน จะใชกลยุทธดานราคาเปน

ตัวนําตลาดในการแขงขัน การศึกษาดังกลาวจะชวยธนาคารกรุงไทยวางกลยุทธดานสินเช่ือเพื่อที่

อยูอาศัยไดอยางเหมาะสมและแขงขันไดยิ่งข้ึน 
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ขอเสนอแนะเพื่อการศึกษาคร้ังตอไป 

 

แมวาธนาคารพาณิชยจะแขงขันกันปลอยสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย โดยนํากลยุทธทางดาน

ราคาและดานไมใชราคา มาใชจูงใจลูกคา แตเนื่องจากที่ผานมา (ต้ังแตป 2549) มีปญหาเกี่ยวกับ

การใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยแกผูที่ติดเครดิตบูโร ทําใหไมสามารถกูผานธนาคารพาณิชยได จะเห็น

ไดจากการปฏิเสธคําขอสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจากธนาคารธนาคารพาณิชยจํานวนมาก โดยมี 

rejection rate สูงประมาณ 20-27% ในการกู   ดังนั้น ประเด็นที่ควรมีการศึกษาในคร้ังตอไป คือ 

ปญหาเครดิตบูโรมีผลหรือมีแนวโนมตอ rejection rate ในอนาคตมากนอยเพียงไร 

นอกจากนี้ จากการศึกษาเร่ืองการแขงขันในการใหสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร

พาณิชยทางดานที่ใชราคาและดานไมใชราคา   พบวาความสําเร็จสวนใหญนั้นข้ึนอยูกับพนักงาน

ผูใหบริการ เปนสําคัญ ดังนั้น ควรจะศึกษาวิธีการทํางานที่มีประสิทธิภาพของพนักงานในการ

ใหบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยโดยเฉพาะอีกดวย 

 

 

 

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



 

 

ผนวก ก 
 

แบบสอบถาม 
เรื่อง 

การแขงขันในการใหสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 
กรณีศึกษา: บมจ. ธนาคารกรุงไทย  

(สําหรับ เจาหนาที ่ของโครงการอสังหาริมทรัพย) 

 
คําชี้แจง  
 แบบสอบถามฉบับนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต

(เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา

การแขงขันการใหบริการในตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) โดยใชราคาและโดย

ไมใชราคา รวมทั้งการใหบริการและความคิดเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยที่มีตอการ

เลือกซ้ือบานของผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรายยอย ทั้งนี้เพื่อนําขอมูลที่ไดไปใชประโยชน

ในเชิงวิชาการตอไป และผูศึกษาขอขอบพระคุณทุกทานที่กรุณาใหความรวมมือในการตอบ

แบบสอบถามคร้ังนี้ 

 
ตอนท่ี 1   ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

คําชี้แจง   กรุณาเขียนเคร่ืองหมาย    ลงในชอง    หนาขอความที่ตรงกับความเปนจริง

สําหรับทานมากที่สุด 
1. เพศ 

  (1) ชาย             (2) หญิง 

2. อายุ  

   (1) 21 – 30 ป            (2) 31 – 40 ป   

   (3) 41 – 50 ป             (4) 51ปขึ้นไป   

3. สถานที่ทํางานช่ือบริษัท ............................................................................................................ 

ชื่อโครงการ...................................................................... ........................................................  

ตําแหนง ........................................... .......................................................................................  

4. ทานเปนผูสงคําขอกูของลูกคาผูซื้อบานมาแลว.................ป
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ตอนท่ี 2  การบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 
คําชี้แจง   กรุณาเขียนเคร่ืองหมาย    ลงในชองที่ตรงกับความเปนจริงสําหรับทานมากที่สุด 

 

1. ทานคิดวาเงื่อนไขทางดานราคาในการใหบริการสินเช่ือของธนาคารพาณิชยมีผลตอการตัดสินใจ
ในการเลือกใชบริการของลูกคามากนอยเพียงไร 

 

ผลที่มีตอการตัดสินใจใชบริการ 
ขอ 

เงื่อนไขทางดานราคา 

ในการใหบริการสินเช่ือ 
มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอย นอย 

ที่สุด 

1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1-3 ป      

2. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว      

3. อัตราดอกเบ้ียคงท่ีและลอยตัวผสมกัน      

4. คาธรรมเนียมประเมินราคา      

5. คาธรรมเนียมบริการทํานิติกรรม      

6. คาธรรมเนียมจัดการสินเช่ือ      

7. คาเบี้ยปรับชําระคืนกอนกําหนด      

 

2. ทานคิดวาปจจัยทางดานที่ไมใชราคาของธนาคารพาณิชยมีผลตอการตัดสินใจใชบริการ
สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของทานมากนอยเพียงไร 

 

ผลตอการตัดสินใจใชบริการ 
ขอ ปจจัยทางดานที่ไมใชราคา (การบริการ)   มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอย นอย 

ที่สุด 

1. ความแตกตางในผลิตภัณฑสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย โดย

การเพิ่มรูปแบบของสินเช่ือใหมากขึ้น 

     

2. การแขงขันทางดานโฆษณา          

3. ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการทุกขั้นตอน      

4. การใหคาตอบแทน/ของรางวัลแกผูแนะนําลูกคา      

5. การจัดโปรโมชั่นสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ      

6. การสรางความสัมพันธอันดีกับเจาหนาที่โครงการ      

7 วงเงินกูสูงสุด      
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3.   ทานคิดวาธนาคารพาณิชยใดมีเงื่อนไข อัตราดอกเบ้ียและคาธรรมเนียม ดีที่สุด 3 อันดับแรก 

(เรียงจากอันดับ 1 ถึงอันดับ 3)  
 

ธนาคาร อันดับ  ธนาคาร อันดับ 

(1) ธนาคารกรุงเทพ   (5) ธนาคารกรุงไทย  
(2) ธนาคารกสิกรไทย   (6) ธนาคารไทยพาณิชย  
(3) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา   (7) ธนาคารทหารไทย  
(4) ธนาคารนครหลวงไทย   (8) ธนาคารยูโอบี   

 

เหตุผล: ……………………………………………………………………………………………………….. 

                    ………………………………………………………………………………………………………. 
 

4.   ทานคิดวาธนาคารพาณิชยใดมีเงื่อนไขวงเงินกูและระยะเวลากูดีที่สุด 3 อันดับแรก (เรียงจาก

อันดับ 1 ถึงอันดับ 3)  
 

ธนาคาร อันดับ  ธนาคาร อันดับ 

(1) ธนาคารกรุงเทพ   (5) ธนาคารกรุงไทย  
(2) ธนาคารกสิกรไทย   (6) ธนาคารไทยพาณิชย  
(3) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา   (7) ธนาคารทหารไทย  
(4) ธนาคารนครหลวงไทย   (8) ธนาคารยูโอบี   

 

เหตุผล: ……………………………………………………………………………………………………….. 

                    ………………………………………………………………………………………………………. 
 

5.   ทานคิดวาธนาคารพาณิชยใดมีเงื่อนไขการบริการดีที่สุด 3 อันดับแรก (เรียงจากอันดับ 1 ถึง

อันดับ 3)  
 

ธนาคาร อันดับ  ธนาคาร อันดับ 

(1) ธนาคารกรุงเทพ   (5) ธนาคารกรุงไทย  
(2) ธนาคารกสิกรไทย   (6) ธนาคารไทยพาณิชย  
(3) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา   (7) ธนาคารทหารไทย  
(4) ธนาคารนครหลวงไทย   (8) ธนาคารยูโอบี   

 

เหตุผล: ……………………………………………………………………………………………………….. 

                    ………………………………………………………………………………………………………. 
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6.   ในชวงเวลา 1ปที่ผานมา โครงการของทานไดสงลูกคาที่ตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือใหแก

ธนาคารแตละธนาคารตอไปนี้ ในสัดสวนคิดเปนรอยละ (%) โดยประมาณเทาใด 
 

ธนาคาร %  ธนาคาร % 

(1) ธนาคารกรุงเทพ   (6) ธนาคารไทยพาณิชย  
(2) ธนาคารกสิกรไทย   (7) ธนาคารทหารไทย  
(3) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา   (8) ธนาคารยูโอบี   
(4) ธนาคารนครหลวงไทย   (9) ธนาคารอื่น ๆ (โปรดระบุ).... 

(5) ธนาคารกรุงไทย   ................................................. 

 

 

 

7   ทานคิดวาเหตุผลตอไปนี้ทําใหลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารพาณิชยมากนอยเพียงไร 
      

ระดับความสําคัญ 
ขอ เหตุผล มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอย นอย 

ที่สุด 

1. เปนธนาคารที่สนับสนุนเงินกูใหแกโครงการ      

2. เปนธนาคารที่มีชื่อเสียง      

3. สงคนมารับเอกสารท่ีโครงการ      

4. อยูใกล สะดวกในการติดตอ      

5. ใหบริการในวันหยุด      

6. มีพนักงานใหบริการดี      

7. แจงผลการพิจารณารวดเร็ว      

8. มีขั้นตอนในการใชบริการไมยุงยาก      

9. เรียกเอกสารจากลูกคาไมมาก      

10. สามารถแกปญหาใหไดเม่ือเกิดปญหา      

 

8.  ทานคิดวาเจาหนาที่โครงการมีสวนชวยใหลูกคาเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารใดธนาคาร  

หนึ่งมากนอยเพียงไร 
 

         (1) มากที่สุด        (2) มาก          (3) ปานกลาง       (4) นอย         (5) นอยที่สุด 
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ตอนท่ี 3  การใหบริการและความคิดเห็นของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพยที่มีตอ
การเลือกซ้ือ บานของผูใชบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยรายยอย 

คําชี้แจง   กรุณาเขียนเคร่ืองหมาย  ลงในชอง    หนาขอความที่ตรงกับความเปนจริงสําหรับทาน

มากที่สุด 
 

1.  โครงการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของทานมีธนาคารประจําเพื่อใหบริการหรือไม 

  (1)  มีธนาคารประจํา             (2) ไมมีธนาคารประจํา 

2.  ในกรณีที่โครงการของทานไมมีธนาคารประจําทานใหบริการแกลูกคาในโครงการทานอยางไร 

 (1)  แนะนําธนาคารใหลูกคาเลือก 

 (2) ใหลูกคาเปนผูหาธนาคารเพื่อย่ืนขอสินเช่ือเอง 

3.   ในกรณีที่แนะนําธนาคารใหลูกคาเลือก ทานใหลูกคากรอกคําขอสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยไว

จํานวน............ธนาคาร   

4.   ธนาคารที่ทานแนะนําใหลูกคาในขอ 3. สวนใหญ ไดแก 

 (1) ธนาคารกรุงเทพ                  (6) ธนาคารไทยพาณิชย 

 (2) ธนาคารกสิกรไทย      (7) ธนาคารทหารไทย             

 (3) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา                    (8) ธนาคารยูโอบี 

 (4)  ธนาคารนครหลวงไทย     (9) ธนาคารอื่น ๆ (โปรดระบุ) .......................................... 

 (5) ธนาคารกรุงไทย 
5.  กรณีที่ทานสงลูกคา 1 รายใหแกธนาคารมากกวา 1 แหง เมื่อทราบผลการอนุมัติสินเช่ือแลว 

ทานสามารถชักจูงใหลูกคาทําสัญญากูสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยกับธนาคารใดธนาคารหนึ่งไดหรือไม 

  (1) ไดกับลูกคาทุกราย   (3) ไดกับลูกคาเพียงบางรายเทานั้น 

  (2) ไดกับลูกคาเกือบทุกราย             (4) ไมได 

6.  จากขอ 5. ทานชักจูงใหลูกคาทําสัญญากับธนาคารใด (ตอบ 1 ขอ) 

 (1) ธนาคารที่อนุมัติสินเช่ือกอนธนาคารอื่น   

 (2) ธนาคารที่ทานประทับใจในการบริการ/พนักงาน 

  (3) ธนาคารที่มาใหบริการ ณ ที่ต้ังโครงการ    

  (4) ธนาคารที่ใหคาตอบแทน/รางวัลแกผูแนะนํา 

  (5) ธนาคารที่มีโปรโมชั่นสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ   

  (6) อื่น ๆ (โปรดระบุ) ......................................................................................................      
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7.  เหตุผลที่ทานไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย คือ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)  

 (1) อัตราดอกเบี้ยสูงเกินไป                      (2) ระยะเวลากูส้ันเกินไป 

 (3) ใหวงเงินกูตํ่า         (4) ขั้นตอนการใชบริการยุงยาก  

 (5) แจงผลการพิจารณาชา    (6)  การใหบริการของพนักงาน  

8.  โดยรวม ธนาคารที่ทานพึงพอใจในการใหบริการสนิเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยมากที่สุด คือ ธนาคาร  

......................................................................................................................................... 

9.  ขอคิดเห็นของทานที่มีตอธนาคารกรุงไทยเมื่อเปรียบเทียบกับธนาคารอื่น ๆ  

1. .................................................................................................................................... 

2. .................................................................................................................................... 

3. .................................................................................................................................... 

4. .................................................................................................................................... 

5. .................................................................................................................................... 
 

ตอนท่ี 4   ความคิดเห็นของเจาหนาที่โครงการที่มีตอประสิทธิภาพในการใหบริการดานตาง ๆ ของ

ธนาคารกรุงไทย  
 

 

ระดับประสิทธิภาพ 
ขอ การใหบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย   นอย

ที่สุด 

1. ความรวดเร็วในการใหบริการ      

 1.1 แจงผลการพิจารณาสินเช่ือภายในระยะเวลาที่กําหนด (7 วัน)       

 1.2 แจงผลการพิจารณาสินเช่ือไดเร็วกวาธนาคารอื่น      

 1.3 ใหบริการแกลูกคาในกรณีที่ลูกคามีความเรงดวน      

2.  กระบวนการใหบริการ      

 2.1 จัดสาขาใหเพียงพอแกความตองการของโครงการ      

 2.2 อํานวยความสะดวกในการรับสงเอกสาร      

 2.3 แจงขอเอกสารที่ไมครบในคราวเดียวกันไมขอเพ่ิมบอย      

 2.4 มีการแจงใหทราบลวงหนาในกรณีไมสามารถแจงผลการ

พิจารณาภายในกําหนด 

     

 2.5 มีความยืดหยุนในการใหบริการ เชน ดานเอกสาร      
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ระดับประสิทธิภาพ 
ขอ การใหบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย   นอย

ที่สุด 

3. การใหบริการของพนักงาน      

 3.1 มีความกระตือรือรนในการใหบริการ      

 3.2 มีความสุภาพในการพูดจาและมีกิริยามารยาท      

 3.3 ใหการชวยเหลือ แกไขปญหาท่ีเก่ียวของแกโครงการ      

 3.4 ใหขอมูล คําแนะนําตาง ๆไดชัดเจนถูกตอง      

 3.5 มาเย่ียมพบเจาหนาที่โครงการอยางสม่ําเสมอ      

4. ส่ือประชาสัมพันธสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย เชน แผนพับ/
โบรชัวรที่วางไวที่โครงการ 

     

 4.1 มีจํานวนเพียงพอตอความตองการ      

 4.2 มีรูปแบบดึงดูดความสนใจได      

 4.3 ใหขอมูลสินเช่ือชัดเจน เชนวงเงินกูสูงสุด อัตราดอกเบี้ย        

คาธรรมเนียมประเมินราคาหลักทรัพยประกัน เปนตน 

     

5. ผลิตภัณฑสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย      

 5.1 อัตราดอกเบี้ยและคาธรรมเนยีมแขงขันกับธนาคารอื่นได      

 5.2 เงื่อนไขเงินกูและระยะเวลากูแขงขันกับธนาคารอื่นได      

 5.3 ออกผลิตภัณฑรวดเร็วทันธนาคารอื่น      

 

ตอนที่ 5  ทานมีขอเสนอแนะ/คําแนะนําใดบางเพื่อใหผลิตภัณฑ/บริการของธนาคารกรุงไทย

สะดวกแกการใชบริการยิ่งข้ึน  

 

1. ............................................................................................................................ 
2. ............................................................................................................................ 
3. ............................................................................................................................ 
4. ............................................................................................................................ 
5. ...........................................................................................................................



 

 

ผนวก ข 
 

แบบสอบถาม 
เรื่อง 

การแขงขันในการใหสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 
กรณีศึกษา: บมจ. ธนาคารกรุงไทย  

(สําหรับ ลูกคา สินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย) 
 

คําชี้แจง  
 แบบสอบถามฉบับนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต

(เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา

การแขงขันการใหบริการในตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Post-financing) โดยใชราคาและ

โดยไมใชราคา รวมทั้งความคิดเห็นของลูกคาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย ทั้งนี้

เพื่อนําขอมูลที่ไดไปใชประโยชนในเชิงวิชาการตอไป และผูศึกษาขอขอบพระคุณทุกทานที่

กรุณาใหความรวมมือในการตอบแบบสอบถามคร้ังนี้ 
 

ตอนท่ี 1   ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

คําชี้แจง   กรุณาเขียนเคร่ืองหมาย    ลงในชอง    หนาขอความที่ตรงกับความเปนจริง

สําหรับทานมากที่สุด 
1. เพศ 

  (1) ชาย             (2) หญิง 

2. อายุ  

   (1) 21 – 30 ป            (2) 31 – 40 ป   

   (3) 41 – 50 ป             (4) 51ปขึ้นไป   

3. ระดับการศึกษา 

 (1) มัธยมศึกษา/กศน.      

 (2) อนุปริญญา/เทียบเทา  

 (3) ปริญญาตรี             

           (3.1) จากมหาวิทยาลัยปดของรัฐ    (3.2) จากมหาวิทยาลัยเปดของรัฐ 

         (3.3) จากมหาวิทยาลัยเอกชน         (3.4) จากมหาวิทยาลัยราชภัฏ/มหาวิทยาลัยราชมงคล 

         (4) ปริญญาโท              (4.1) จากในประเทศ           (4.2) จากตางประเทศ 

 (5) สูงกวาปริญญาโท    (5.1) จากในประเทศ           (5.2) จากตางประเทศ 
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4.    อาชีพ 

   (1) ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ                    (2) พนักงานบริษัทเอกชน    

   (3) เจาของกิจการ/ธุรกิจสวนตัว             (4) อื่น ๆ (โปรดระบุ) ......................................... 

5. สถานภาพ 

   (1) โสด                     (2) สมรส     

   (3) หยาราง         (4) มีบุตร .............. คน   

6. รายไดตอเดือน           (1) โสด         (2) สมรส     

   (1) ตํ่ากวา 10,000 บาท          (2) 10,000 – 19,999 บาท       (3) 20,000 – 29,999 บาท    

   (4) 30,000 – 39,999 บาท       (5) 40,000 – 49,999 บาท       (6) 50,000 บาทขึ้นไป  

7.  ทานเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารพาณิชยโดยวิธีใด 

  (1)  เจาหนาที่โครงการเปนผูแนะนําธนาคารให 

  (2)  หาธนาคารเพื่อย่ืนขอสินเช่ือดวยตนเอง  

8.  ทานเปนผูตัดสินใจหรือเปนผูมีสวนรวมในการตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารพาณิชย 

  (1)  เปนผูตัดสินใจแตเพียงผูเดียว 

  (2)  เปนผูมีสวนรวมในการตัดสินใจ โดยตัดสินใจรวมกับ .......................................... 

9.  ลักษณะรูปแบบที่อยูอาศัยในปจจุบัน 

   (1) บานเด่ียว       (2) บานแฝด                     (3) ทาวนเฮาส/ทาวนโฮม  

   (4) คอนโดมิเนียม                    (5) อาคารพาณิชย  

10.  ปจจุบันนี้ทานมีสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยกับธนาคารใด  

 (1) ธนาคารกรุงเทพ    (2) ธนาคารกสิกรไทย  

 (3) ธนาคารกรุงศรีอยุธยา    (4) ธนาคารนครหลวงไทย 

 (5) ธนาคารกรุงไทย    (6) ธนาคารไทยพาณิชย 

 (7) ธนาคารทหารไทย    (8) ธนาคารยูโอบี  

 (9) ธนาคารอื่น ๆ (โปรดระบุ) ................................................................... 

11.  วงเงินกูเทาใด  

 (1) 1,000,000 บาทหรือตํ่ากวา    (2) 1,000,001 – 2,000,000 บาท 

 (3) 2,000,001 – 3,000,000 บาท    (4) 3,000,001 – 4,000,000 บาท 

 (5) 4,000,001 – 5,000,000 บาท    (6) 5,000,001 บาทขึ้นไป  
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12.  ระยะเวลากู 

 (1) ตํ่ากวา 15 ป    (2) 15 – 20 ป  

 (3) 21 - 25 ป    (4) 26 – 30 ป  

 (5) 31 ปขึ้นไป   

 
ตอนท่ี 2   การบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย 
คําชี้แจง   กรุณาเขียนเคร่ืองหมาย    ลงในชองที่ตรงกับความเปนจริงสําหรับทานมากที่สุด 
 

1. ทานคิดวาเงื่อนไขทางดานราคาในการใหบริการสินเช่ือของธนาคารพาณิชยมีผลตอการตัดสินใจ
ในการเลือกใชบริการของทานมากนอยเพียงไร 

 

ผลตอการตัดสินใจใชบริการ 
ขอ 

เงื่อนไขทางดานราคา 

ในการใหบริการสินเช่ือ 
มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอย นอย 

ที่สุด 

1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1-3 ป      

2. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว      

3. อัตราดอกเบ้ียคงท่ีและลอยตัวผสมกัน      

4. คาธรรมเนียมประเมินราคา      

5. คาธรรมเนียมบริการทํานิติกรรม      

6. คาธรรมเนียมจัดการสินเช่ือ      

7. คาเบี้ยปรับชําระคืนกอนกําหนด      
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2. ทานคิดวาปจจัยทางดานที่ไมใชราคาของธนาคารพาณิชยมีผลตอการตัดสินใจใชบริการสินเช่ือ
เพื่อที่อยูอาศัยของทานมากนอยเพียงไร 

 

ผลตอการตัดสินใจใชบริการ 
ขอ ปจจัยทางดานที่ไมใชราคา (การบริการ)  มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอย นอย 

ที่สุด 

1. มีการเพิ่มรูปแบบของสินเช่ือใหเลือกมากขึ้น      

2. การโฆษณาที่เขาใจงาย         

3. ความสะดวกรวดเร็วในการใหบริการทุกขั้นตอน      

4. การจัดโปรโมชั่นสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยรวมกับโครงการ      

5. มีการบริการลูกคาถึงโครงการ      

6. ระยะเวลากูสูงสุด      

7 เจาหนาที่ของธนาคาร      

  

3.  เหตุผลตอไปนีท้ําใหทานเลือกใชบริการสินเชื่อของธนาคารพาณิชยมากนอยเพียงไร 
      

ระดับความสําคัญ 
ขอ เหตุผล มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน 

กลาง 

นอย นอย 

ที่สุด 

1. เปนธนาคารที่สนับสนุนเงินกูใหแกโครงการ      

2. เปนธนาคารที่มีชื่อเสียง      

3. สงคนมารับเอกสารท่ีโครงการ      

4. อยูใกล สะดวกในการติดตอ      

5. ใหบริการในวันหยุด      

6. มีพนักงานใหบริการดี      

7. แจงผลการพิจารณารวดเร็วภายใน7 วัน      

8. มีขั้นตอนในการใชบริการไมยุงยาก      

9. เรียกเอกสารจากลูกคาไมมาก      

10. สามารถแกปญหาใหไดเม่ือเกิดปญหา      
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4. ความคิดเห็นของลูกคาที่ปจจุบันใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงไทย (ถาไมได

ใชบริการของกรุงไทยไมตองตอบขอน้ี  ใหขามไปตอบขอ 5. เหตุผลที่ไมเลือกใชบริการของ

ธนาคารกรุงไทย) 
 

 

ระดับประสิทธิภาพ 
ขอ การใหบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย มาก 

ที่สุด 

มาก ปาน

กลาง 

นอย   นอย

ที่สุด 

1. ความรวดเร็วในการใหบริการ      

 1.2 แจงผลการพิจารณาสินเช่ือภายในระยะเวลาที่กําหนด (7 วัน)       

 1.2 แจงผลการพิจารณาสินเช่ือไดเร็วกวาธนาคารอื่น      

2.  กระบวนการใหบริการ      

 2.1 แจงขอเอกสารที่ไมครบในคราวเดียวกันไมขอเพ่ิมบอย      

 2.2 มีการแจงใหทราบลวงหนาในกรณีไมสามารถแจงผลการ

พิจารณาภายในกําหนด 

     

 2.3 มีความยืดหยุนในการใหบริการ เชน ดานเอกสาร      

3. การใหบริการของพนักงาน      

 3.1  มีความกระตือรือรนในการใหบริการ      

 3.2  มีความสุภาพในการพูดจาและมีกิริยามารยาท      

 3.3  ใหขอมูล คําแนะนําตาง ๆไดชัดเจนถูกตอง      

4. ส่ือประชาสัมพันธสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย เชน แผนพับ/
โบรชัวรที่วางไวที่โครงการ 

     

 4.1  มีรูปแบบดึงดูดความสนใจได      

 4.2  ใหขอมูลสินเช่ือชัดเจน เชนวงเงินกูสูงสุด อัตราดอกเบี้ย          

คาธรรมเนียมประเมินราคาหลักทรัพยประกัน เปนตน 

     

5. ผลิตภัณฑสินเช่ือเพ่ือที่อยูอาศัย      

 5.1 อัตราดอกเบี้ยและคาธรรมเนยีมแขงขันกับธนาคารอื่นได      

 5.2 เงื่อนไขเงินกูและระยะเวลากูแขงขันกับธนาคารอื่นได      

 

5. เหตุผลที่ทานไมเลือกใชบริการสินเช่ือของธนาคารกรุงไทย คือ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)  

  (1) อัตราดอกเบี้ยสูงเกินไป  (2) ระยะเวลากูส้ันเกินไป 

  (3) ใหวงเงินกูตํ่า  (4) ขั้นตอนการใหบริการยุงยาก  

  (5) แจงผลการพิจารณาชา   (6) การใหบริการของพนักงาน 



 

 

90 

6. ขอคิดเห็นของทานที่มีตอธนาคารกรุงไทยเมื่อเปรียบเทียบกับธนาคารอื่น ๆ  

1. .................................................................................................................................... 

2. .................................................................................................................................... 

3. .................................................................................................................................... 
 

ตอนที่ 3  ทานมีขอเสนอแนะ/คําแนะนําใดบางเพื่อใหผลิตภัณฑ/บริการของธนาคารกรุงไทย

สะดวกแกการใชบริการยิ่งข้ึน  

1. ....................................................................................................................... 

2. ....................................................................................................................... 

3. ....................................................................................................................... 

4. ....................................................................................................................... 

5. ....................................................................................................................... 



 

 

ผนวก ค 
 

ขอมูลเจาหนาที่โครงการอสังหารมิทรพัย 
 

ตารางที่ ค (1) 

เพศของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย 

 

เพศ จํานวน รอยละ 

1. ชาย 4 10.0 

2. หญิง 36 90.0 

รวม 40 100.0 

 

 

ตารางที่ ค (2)  

อายุของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย 

 

อายุ จํานวน รอยละ 

1. 21 – 30 ป 24 60.0 

2. 31 – 40 ป 15 37.5 

3. 41 – 50 ป 1 2.5 

รวม 40 100.0 

 

ตารางที่ ค (3) 

 ตําแหนงของเจาหนาที่โครงการอสังหาริมทรัพย 

 

ตําแหนง จํานวน รอยละ 

1. เจาหนาที่ฝายขาย/การตลาด 36 90.0 

2. หัวหนาฝายขาย 1 2.5 

3. พนักงานโอนกรรมสิทธิ์ 1 2.5 

4. หัวหนาแผนกโอนกรรมสิทธิ์ 1 2.5 

5. เจาหนาที่ฝายลูกคาสัมพันธ 1 2.5 

รวม 40 100.0 
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ตารางที่ ค (4) 

ประสบการณการทํางานของเจาหนาที่ในการเปนผูสงคําขอกูของลูกคาผูซื้อบาน 

 

ประสบการณทํางาน จํานวน รอยละ 

1. มีประสบการณ 1 – 3 ป 24 60.0 

2. มีประสบการณ 4 – 6 ป 12 30.0 

3. มีประสบการณ 7 – 9 ป 3 7.5 

4. มีประสบการณ 10 ปขึ้นไป 1 2.5 

รวม 40 100.0 

 



 

 

ผนวก ง 
 

ขอมูลลูกคาผูใชสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยัของธนาคารพาณิชย 
 

ตารางที่ ง (1) 

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจําแนกตามเพศ 

 

เพศ จํานวน รอยละ 

1. ชาย 135 54.0 

2. หญิง 115 46.0 

รวม 250 100.0 

 

ตารางที่ ง (2)  

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจําแนกตามระดับการศึกษา 

 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

1. มัธยมศึกษา / อนุปริญญา /เทียบเทา 20 8.0 

2. ปริญญาตรี   

   2.1 ปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยปดของรัฐ 65 26.0 

   2.2 ปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยเปดของรัฐ 33 13.2 

   2.3 ปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยเอกชน 53 21.2 

   2.4. ปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยราชภัฏ/ราชมงคล 4 1.6 

รวม    155 62.0 

3. ปริญญาโท   

    3.1 ปริญญาโทจากในประเทศ 60 24.0 

    3.2 ปริญญาโทจากตางประเทศ 11 4.4 

                                    รวม 71    28.4 

4. สูงกวาปริญญาโทจากตางประเทศ   

    4.1 สูงกวาปริญญาโทจากในประเทศ 2 0.8 

    4.2 สูงกวาปริญญาโทจากตางประเทศ 2 0.8 

รวม 4 1.6 

รวม 250 100.0 
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ตารางที่ ง (3)  

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจําแนกตามอาชีพ 

 

อาชีพ จํานวน รอยละ 

1. ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ 48 19.2 

2. พนักงานบริษัทเอกชน 151 60.4 

3. เจาของกิจการ/ธุรกิจสวนตัว 46 18.4 

4. อื่น ๆ (เภสัชกร แพทย พนักงานขายตรง 

อาจารยมหาวิทยาลัยเอกชน) 5 2.0 

รวม 250 100.0 

 

 

ตารางที่ ง (4)  

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจําแนกตามสถานภาพ 

 

สถานภาพ จํานวน รอยละ 

1. โสด 126 50.4 

2. สมรส 121 48.4 

3. หยาราง 3 1.2 

รวม 250 100.0 

 

 

ตารางที่ ง (5)  

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจําแนกตามจํานวนบุตร 

 

จํานวนบุตร จํานวน รอยละ 

1. ไมมีบุตร 196 78.4 

2. มีบุตร 1 คน 40 16.0 

3. มีบุตร 2 คน 14 5.6 

รวม 250 100.0 
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ตารางที่ ง (6)  

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจําแนกตามรายไดตอเดือน 

               

โสด สมรส หยาราง รวม 
รายไดตอเดือน 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

1. 10,000 – 19,999 บาท 4 1.6 - - - - 4 1.6 

2. 20,000 – 29,999 บาท 35 14.0 2 0.8 - - 37 14.8 

3. 30,000 – 39,999 บาท 40 16.0 2 0.8 1 0.4 43 17.2 

4. 40,000 – 49,999 บาท 22 8.8 13 5.2 1 0.4 36 14.4 

5. 50,000 บาทข้ึนไป 25 10.0 104 41.6 1 0.4 130 52.0 

รวม 126 50.4 121 48.4 3 1.2 250 100.0 

 

 

ตารางที่ ง (7)  

ลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยจําแนกตามวิธีเลือกใชบริการสินเช่ือ 

 

วิธีเลือกใชบริการสินเช่ือ จํานวน รอยละ 

1. เจาหนาที่โครงการเปนผูแนะนําธนาคารให 229 91.6 

2. หาธนาคารเพื่อย่ืนขอสินเช่ือดวยตนเอง 21 8.4 

รวม 250 100.0 

 

ตารางที่ ง (8)  

การตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัยของลูกคา 

 

การตัดสินใจเลือกใชบริการสินเช่ือ จํานวน รอยละ 

1. เปนผูตัดสินใจแตเพียงผูเดียว 134 53.6 

2. เปนผูมีสวนรวมในการตัดสินใจ    

    2.1 ภรรยา สามี บุตร 80 32.0 

    2.2 พอ แม ญาติพี่นอง 24 9.6 

    2.3 บุคคลอื่นนอกครอบครัว 12 4.8 

รวม 250 100.0 
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ตารางที่ ง (9)  

ลักษณะรูปแบบที่อยูอาศัยในปจจุบันของลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

 

ลักษณะรูปแบบที่อยูอาศัยในปจจุบัน จํานวน รอยละ 

1. บานเด่ียว 114 45.6 

2. บานแฝด 11 4.4 

3. ทาวนเฮาส/ทาวนโฮม 94 37.6 

4. คอนโดมิเนียม 29 11.6 

5. อาคารพาณิชย 2 0.8 

รวม 250 100.0 

 

 

ตารางที่ ง (10)  

ธนาคารท่ีลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

 

ธนาคารที่มีสินเช่ืออยู จํานวน รอยละ 

1. ธนาคารกรุงเทพ 10 4.0 

2. ธนาคารกสิกรไทย 13 5.2 

3. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 19 7.6 

4. ธนาคารนครหลวงไทย 8 3.2 

5. ธนาคารกรุงไทย 74 29.6 

6. ธนาคารไทยพาณิชย 86 34.4 

7. ธนาคารทหารไทย 13 5.2 

8. ธนาคารยูโอบี  24 9.6 

9. ธนาคารอื่น ๆ  (ธนาคารอาคารสงเคราะห) 3 1.2 

รวม 250 100.0 
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ตารางที่ ง (11)  

จํานวนวงเงินกูของลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

 

วงเงินกู จํานวน รอยละ 

1. 1,000,000 บาทหรือตํ่ากวา 10 4.0 

2. 1,000,001 – 2,000,000 บาท 93 37.2 

3. 2,000,001 – 3,000,000 บาท 59 23.6 

4. 3,000,001 – 4,000,000 บาท 40 16.0 

5. 4,000,001 – 5,000,000 บาท 26 10.4 

6. 5,000,001 บาทขึ้นไป 22 8.8 

รวม 250 100.0 

 

 

ตารางที่ ง (12)  

ระยะเวลากูของลูกคาผูใชบริการสินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 

 

ระยะเวลากู จํานวน รอยละ 

1. ตํ่ากวา 15 ป - - 

2. 15 – 20 ป 30 12.0 

3. 21 – 25 ป 107 42.8 

4. 26 – 30 ป  113 45.2 

รวม 250 100.0 

 



 

 

ภาคผนวก จ 
 

สัญลกัษณทางสถิติและเกณฑเฉลีย่ในการแปลผลขอมูล 
 

ผูวิจัยไดใชสัญลักษณทางสถิติในการแปลผลการวิเคราะหขอมูล ดังนี้  

n แทน จํานวนกลุมตัวอยาง 

x  แทน คาเฉล่ีย (Mean)  

S.D. แทน คาความเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation) 

 

ผูวิจัยไดใชเกณฑเฉล่ียในการแปลผลการวิเคราะหขอมลู ดังนี ้

1.00 – 1.49  หมายถงึ เหตุผล / ความเห็น อยูในระดับนอยที่สุด 

1.50 – 2.49  หมายถงึ เหตุผล / ความเห็น อยูในระดับนอย 

2.50 – 3.49  หมายถงึ เหตุผล / ความเห็น อยูในระดับปานกลาง 

3.50 – 4.49  หมายถงึ เหตุผล / ความเห็น อยูในระดับมาก 

4.50 – 5.00  หมายถงึ เหตุผล / ความเห็น อยูในระดับมากที่สุด 

ที่มา: ประคอง กรรณสูต, “สถิติเพื่อการวิจัย,” พิมพคร้ังที่ 3. (กรุงเทพมหานคร: สํานกัพมิพ

แหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542).  
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บรรณานุกรม 

 

หนงัสือและบทความในหนังสือ 

 

ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), รายงานประจําป. 2540-2549. 
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