
 

บทที่ 2 
สินเชื่อที่อยูอาศัย 

2.1 สภาพทัว่ไปของสนิเชือ่ที่อยูอาศัย 

 ในบทนี้กลาวถึง สภาพทั่วไปของสนิเชื่อที่อยูอาศยัในสวนของธนาคารพาณิชย

และธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) ในป 2550 ความหมายของสนิเชื่อที่อยูอาศยั ลักษณะตางๆ

ของสินเชื่อที่อยูอาศัยการวิเคราะหสินเชื่อสินเชื่อที่อยูอาศัย องคประกอบ ปจจัยตางๆ กระบวนการ

ในการวิเคราะหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยและธนาคารกรงุเทพ จาํกัด (มหาชน) 

สภาพทัว่ไปของสินเชื่อที่อยูอาศัยในสวนของธนาคารพาณิชยในปจจุบนั 1  สรุป

ตัวเลขสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไป และสินเชื่อผูประกอบการที่อยูอาศัย ทั่วประเทศ ณ ส้ินป 

2550 พบวามูลคาสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม และ มูลคาสินเชื่อผูประกอบการทีอ่ยู

อาศัยปลอยใหม ตาง เพิม่ข้ึน ตลอดทั้งป 2550 ยอดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม มี

มูลคารวม 270,466 ลานบาท เพิม่ข้ึนรอยละ 3 จากป 2549 ที่มีมูลคารวม 262,993 ลานบาท    

ดังภาพที่ 2.12  และยอดคงคางสนิเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทัว่ไปเพิ่มข้ึนรอยละ 10 จากมูลคาคงคาง

ประมาณ 1.35 ลานลานบาทเมื่อส้ินป 2549 เปนประมาณ 1.48 ลานลานบาทเมือ่ส้ินป 2550 

แสดงดังภาพที่ 2.2 ยอดสินเชื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปปลอยใหมที่เพิ่มข้ึน เปนผลมาจากทิศทาง

อัตราดอกเบี้ยที่ลดต่ําลงตลอดทั้งป 2550 อีกทัง้ธนาคารพาณิชยไดหันมาแขงขันกันในตลาด

สินเชื่อที่อยูอาศัยอยางรนุแรง ทัง้นีธ้นาคารพาณิชยทุกแหง รวมกนัปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคล

ทั่วไปในป 2550 เปนมูลคาถึง 161,196 ลานบาท เพิ่มข้ึนถึงรอยละ 26 เมื่อเทียบกบัยอด 127,761 

ลานบาทในป 2549 และหากทิศทางดอกเบี้ยในป 2551 ยังคงเปนขาลง คาดวาตลาดสินเชื่อที่อยู

อาศัยยังจะขยายตัวเพิ่มข้ึนไดอีกประมาณรอยละ 5  
 
 
 
 

                                                 
1 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห www.ThaiPR.net . 22 ก.พ.

2551, 
2การจัดเก็บขอมูล กลาวในภาพผนวก ข 
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ภาพที่ 2.1 
สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ทั่วประเทศ แสดงมูลคาลานบาทป 2550 

 
หมายเหต ุp หมายถงึ ขอมลูเบื้องตนที่ยงัไมรวมขอมูลบริษัทประกนัชวีิต 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน บริษัทประกันชวีิต การ

เคหะแหงชาต ิรวบรวมและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

ภาพที่ 2.2 
สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ทั่วประเทศ แสดงมูลคาลานบาท ป 2550 

 
 

หมายเหต ุp หมายถงึ ขอมลูเบื้องตนที่ยงัไมรวมขอมูลบริษัทประกนัชวีิต 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน บริษทัประกันชวีิต       

การเคหะแหงชาติ รวบรวมและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
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ในป 2550 ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยยงัคงอยูในชวงการชะลอตัว ถึงแมวาการชะลอ

ตัวของภาคอสังหาริมทรัพยในครั้งนี้จะไมรุนแรงเทากับที่เกิดขึ้นในวกิฤตการการเงนิในป2540   

(ซึ่งเปนชวงทีภ่าคอสังหาริมทรัพยไดรับผลกระทบที่รุนแรงหรือทีเ่รียกวา เกิดวกิฤตอสังหาริมทรัพย) 

แตก็สงผลกระทบตอผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งขนาดกลาง และ ขนาดเล็กเริ่มประสบ

ปญหาสภาพคลอง ซึ่งเหน็ไดจากหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยไตรมาสแรก

ป 2550 3 มีมลูคา 54,421 ลานบาท หรืออยูที่ประมาณรอยละ 16.3 ตอสินเชื่อในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งมีสัดสวนสงูที่สุดในจํานวนธุรกิจทกุประเภทหรือแมกระทัง่ผูประกอบการราย

ใหญบางรายประสบกับปญหายอดขายที่ชะลอลงในขณะนี้เชนกนั 

ในสวนของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ณ ส้ินป 25504 ไดปลอยสินเชื่อรวมทุก

ประเภทจํานวน  1,042,074 ลานบาท เพิม่ข้ึนจากสิ้นป 2549 จํานวน 80,004 ลานบาท หรือรอย

ละ 8.3 จะเปนสินเชื่อธุรกจิทั้งลกูคารายกลาง และรายใหญ และสินเชื่อสาขาตางประเทศ ซึ่งมี

สัดสวนตางๆจากสินเชื่อรวมธนาคารดังนี ้ คือ สินเชื่อธุรกิจในภาคอุตสาหกรรมและการพาณิชยใน

สัดสวนสูงที่สุดที่รอยละ 56.5 ของสนิเชื่อรวม  รองลงมาไดแกธุรกิจการสาธารณูปโภคและบริการ

รอยละ 12.1 โดยสินเชื่อที่อยูอาศัยมีสัดสวนอยูที่รอยละ 10 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง

รอยละ 9.7 สัดสวนนอยทีสุ่ดคือการเกษตรและเหมืองแรรอยละ 2.2  และอ่ืนๆ รอยละ 9.5         

ดังตารางที่ 2.1  
ตารางที่ 2.1 

เงินใหสินเชือ่ของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน)จําแนกตามประเภทธุรกจิ 
                                                                                     (หนวย : ลานบาท) 

เงินใหสินเช่ือจาํแนกตามประเภทธุรกิจ 2549 2550 

การเกษตรและเหมืองแร 20,020 2.1% 23,184 2.2% 

อุตสาหกรรมการผลิตและการพาณิชย 555,263 57.7% 588,759 56.5% 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง 77,991 8.1% 101,398 9.7% 

การสาธาณูปโภคและการบริการ 123,218 12.8% 125,612 12.1% 

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 92,223 9.6% 103,804 10.0% 

อื่นๆ 93,355 9.7% 99,317 9.5% 

รวม 962,070 100.0% 1,042,074 100.0% 

              ที่มา: รายงานประจาํปธนาคารกรงุเทพ จาํกัด (มหาชน) 

                                                 
3
 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห

4 รายงานประจาํปธนาคารกรงุเทพ จาํกัด (มหาชน)ป 2550 
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ตั้งแตป 2545 ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการเปลี่ยนแปลงการจัดชัน้เงนิใหสินเชือ่5 

จากเดิมที่พิจารณาเปนรายลกูหนี้เปลี่ยนเปนใหพิจารณาเปนรายลกูหนีห้รือรายบัญชกี็ได 

ตัวอยางเชน นาย ก มีบัญชีกับธนาคารกรุงเทพ จาํกัด(มหาชน) 3 บัญชี คือ บัญชีกระแสรายวนั 

บัญชีสินเชื่อธรุกิจ บัญชีสินเชื่อรถยนต การพิจารณารายบัญชีหมายถึง พิจารณาแตละบัญชีของ

นาย ก ถาบญัชีสินเชื่อธรุกิจของนาย ก มีการคางชําระถือวาบัญชธีุรกิจนี้มกีารผดินัดชําระซึง่ตอง

พิจารณาตอวาคางชาํระนานแคไหนเปนหนี้มปีญหาชัน้ไหน แตอีก 2 บัญชีที่เหลือถือวายงัเปน

บัญชีปกติอยู แตถาพิจารณาเปนรายลกูหนี้นัน้ธนาคารจะพิจารณาบัญชีทั้ง 3 บัญชี ถาบัญชใีด

บัญชีหนึง่มีการคางชําระถือวาลูกหนี้ผิดนดัชําระ   ในกรณีนี้บัญชีสินเชื่อธุรกิจของนาย ก มีการ

คางชําระหมายความวานาย ก เปนลกูหนี้ผิดนัดชําระ  อยางไรกต็ามธนาคารกรุงเทพ จาํกัด 

(มหาชน) ยงัคงพจิาณาจดัชั้นเงนิใหสินเชื่อเปนรายลกูหนี้ ดงัเชนที่เคยปฏิบัติมา ในป 2546

ธนาคารแหงประเทศไทย ไดกําหนดความหมายของเงินใหสินเชื่อดอยคุณภาพ โดยใหหมายถึงเงนิ

ใหสินเชื่อแกลูกหนี้ที่จัดขั้นต่าํกวามาตรฐาน สงสยั สงสยัจะสูญ และ สูญ ในป 2549 ธนาคารแหง

ประเทศไทยไดปรับปรุงหลกัเกณฑการตัง้คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญเพิม่เติมจากเดิมทีใ่หตั้งคาเผื่อหนี้

สงสัยจะสูญในอัตราทีก่ําหนดสําหรับแตละชั้นหนี ้ โดยเพิม่ในสวนของสนิเชื่อดอยคุณภาพให

พิจารณากันสาํรอง จากผลตางของยอดหนี้คงคางกับมูลคาปจจุบนัของกระแสเงนิสดที่คาดวาจะ

ไดรับจากลูกหนี้ หรือผลตางของยอดหนีค้งคางกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสด ที่คาดวาจะ

ไดรับจากการจําหนายหลกัประกัน  ทั้งนี ้  เงินสาํรองทีต่องกันทั้งสิน้ตองไมต่ํากวาคาเผื่อหนี้สงสยั

จะสูญที่ตั้งตามชั้นหนี ้

2.2 สินเชื่อทีอ่ยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ 
ธนาคารกรุงเทพ ใชชื่อ สินเชื่อบานบวัหลวง 6  เปนตราสินคาสาํหรบัสินเชื่อที่อยู

อาศัย นิยามของสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยอิงหลักเกณฑ 3 ประการตามเกณฑของธนาคารแหง

ประเทศไทย และ เกณฑ Basel II7 ไดแก 

1. เปนการใหกูยมืแกบุคคลธรรมดาเพื่อการจัดหาที่อยูอาศัย 

2. สถาบนัการเงนิรับจดจํานองที่ดนิและ/หรือส่ิงปลูกสรางนั้นเปนประกนัลําดับ 18  

                                                 
5 ขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทย ความหมายการจัดชั้นเงนิใหสินเชื่อกลาวใน

ภาคผนวก ก 
6 ขอมูลจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
7 ความหมายของ Basel II กลาวในภาคผนวก 2 
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3. ที่ดินและ/หรือส่ิงปลูกสราง ดังกลาว ตองมีมูลคาไมต่ํากวาภาระหนี้รวมดอกเบี้ย

คางรับวงเงนิกูที่ผิดหลักเกณฑขอใดขอหนึง่ขางตน จะตองดํารงเงินกองทนุเพิ่มข้ึนตามขอกาํหนด

ของBasel II ซึ่งสงผลกระทบตอตนทุนการใหสินเชื่อของธนาคาร 

สินเชื่อบานบวัหลวงมนีิยามและวัตถุประสงคการใชสินเชื่อบานบวัหลวงตาม

รายละเอียดดงันี ้

สินเชื่อบานบัวหลวง หมายถงึ สินเชื่อที่อยูอาศยัของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด 

(มหาชน)   ที่ใหบุคคลธรรมดากูยืมเพื่อการจัดหาที่อยูอาศัยมทีี่ดินและ/หรือส่ิงปลูกสรางนัน้จาํนอง

เปนประกนั ไดแก 

1. การซื้อที่ดนิเปลาเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศยั 

2. การซื้อที่ดนิพรอมที่อยูอาศยั ไดแก บาน หองชุดในอาคารชุด (คอนโดนิเนียม) 

ทาวนเฮาส ตกึแถว/อาคารพาณิชย อาคารในลักษณะอื่นใดเพื่อเปนที่อยูอาศัย 

3. การปลูกสรางที่อยูอาศัย(พรอมตกแตงในคราวเดียวกัน) 

4. การ Refinance สินเชื่อที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงนิอืน่ 

5. การซื้อที่อยูอาศัยในโครงการที่ไดรับ Post finance ของธนาคารและการซื้อที่อยู

อาศัยเปนทรัพยสินของธนาคาร 

การพิจารณาที่ดินและ/หรือส่ิงปลูกสรางทีน่ํามาจดจํานองเปนประกัน ตองอยูภายใตเงื่อนไข ดังนี ้

1. กรณีซื้อที่ดินเปลาเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศยั ตองจดจาํนองลําดับ 1 9และมีวงเงนิ

ไมเกินราคาประเมินเทานัน้ 

2. กรณีซื้อที่ดินพรอมที่อยูอาศยั ตองจดจาํนองลาํดับ 1 เทานัน้ หากคําขอสินเชื่อ

บานบวัหลวงตองจดจํานองตั้งแตลําดับ 2เปนตนไปใหจัดเปนสนิเชื่อจดจํานอง

(Mortgage Loan) 

3. กรณีปลูกสรางที่อยูอาศัย(พรอมตกแตงในกรณีไมสามารถแบงแยกวงเงินไดตอง

จดจํานองลําดบั 1 เทานั้น) 

                                                                                                                                            
8 ความหมายประกันลําดับ 1 คือ ลําดับของการจดจํานองแสดงสิทธิ์ในสวนของผูรับ

จํานอง กลาวคือ ที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้เปนลาํดับที ่1 เมื่อนาํทรัพยสินนั้นออกประมูลขาย

ชําระหนี ้
9 จดจํานองลาํดับ 1 คือลําดับของการจดจาํนองแสดงสิทธิ์ในสวนของผูจํานอง 

กลาวคือผูจาํนองจะตองชําระหนี้เปนลาํดับที่ 1 เมื่อนาํทรัพยสินนั้นออกประมูลขายชําระหนี ้
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4. กรณี Refinance สินเชื่อที่อยูอาศัยจากสถาบนัการเงินอื่น ตองจดจาํนองลาํดับ 1 

และ มีวงเงนิไมเกินราคาประเมินเทานัน้ 

5. ซื้อที่อยูอาศยัในโครงการ Post finance ของธนาคารและการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยธนาคาร ตองจดจํานองลําดับ 1 และมีวงเงนิไมเกนิราคาประเมนิเทานั้น 

หมายเหต ุสินเชื่อที่อยูอาศัย ที่ใหกูยืมตองมีวัตถุประสงค ดังนี ้

1. เปนการจัดหาที่อยูอาศัยของผูขอสินเชื่อ/ครอบครัวผูขอสินเชื่อ 

2. ที่อยูอาศัยนัน้ๆ ตองไมจัดเปนอสังหาริมทรัพยที่กอใหเกิดรายไดระยะยาว10 

2.2.1 ลักษณะพิเศษตางๆ ของสนิเชื่อที่อยูอาศัย  

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีลักษณะพิเศษตางๆ ที่ทัง้ธนาคารผูใหบริการและลูกคา

ผูใชบริการตองคํานงึถงึดังนี ้   

1. เงินดาวน (Down Payment) คือจํานวนเงนิที่จะตองจายกอนในวันแรกของการ

กูยืม ถูกกําหนดใหเปนเปอรเซ็นตของราคาบานที่ตองการซื้อ เชน บานราคา 1,250,000 บาท     

ในการขอสินเชื่อเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย ผูกูตองดาวน 20%หมายความวาผูขอสินเชื่อตองชําระเงนิดาวน

กับผูขายบานจํานวน 250,000 บาท  

 2. จํานวนเงินขอสนิเชื่อ (Amount of loan) คือจํานวนเงนิที่ธนาคารอนุมัติเงนิ

สินเชื่อ ใหกบัผูขอสินเชื่อ เพื่อใชรวมกับเงนิดาวนในการซื้อบาน ในทีน่ี้หากธนาคารอนุมัติเงิน

สินเชื่อ จํานวนเงนิขอสินเชือ่ จํานวนเงินตนจะถกูเบิกจายให ณ วนัที่ไปจดจํานอง จะมีการโอน

กรรมสิทธิ์ระหวางผูขายมายงัผูซื้อ และผูจะซื้อจะนํามาจดจํานองไวกับธนาคารเพื่อใชเปนหลัก 

ประกันสนิเชื่อ  

สินเชื่อที่อยูอาศัย นับเปนสินเชื่อทีม่ีวงเงินคอนขางสงูมากเมื่อเทยีบกับสินเชื่อบุคคล

ประเภทอื่นๆทัง้นี้เนื่องจากทีอ่ยูอาศัยเปนทรัพยสินที่มีราคาแพงมากที่สุดในชีวิตของคนโดยทั่วไป 

โดยสัดสวนสนิเชื่อที่อยูอาศยัมีคาหลายเทาตัวของรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน ซึ่งสัดสวน

                                                 
10  อสังหารมิทรัพยทีก่อใหเกิดรายไดระยะยาวจาํแนกไดเปน 7 ประเภทตาม

วัตถุประสงคการใชงานอสังหาริมทรัพย ไดแก 1) อพารทเมนทและหอพัก 2) เซอรวิส อพารทเมนต 

3) พืน้ที่ใหเชาเพื่อการคา 4) อาคารสํานกังานเพื่อเชา 5) โกดัง 6) โรงงานใหเชา และ 7) อ่ืนๆ เชน 

ศูนยประชุม      สนามกอลฟ ลานจอดรถ อาคารพาณิชยเพื่อเชา เซง เปนตน ซึ่งการใหสินเชื่อเพือ่

ธุรกิจดังกลาว โปรดศึกษาจากมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อธรุกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพยที่

กอใหเกิดรายไดระยะยาว  
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ของราคาที่อยูอาศัยตอรายไดของครอบครัวยิ่งสงูมากเทาใดก็ยิ่งแสดงกําลังซื้อที่เหลอืของ

ประชาชนที่จะลดลงมากเพยีงนัน้ 

ปกติวงเงนิสินเชื่อที่อยูอาศัยนั้นมกัจะต่าํกวาราคาหรือมลูคาของที่อยูอาศัย 

(หลักทรพัยทีม่าจํานอง) ซึง่โดยทั่วไปวงเงินสนิเชื่อจะอยูในสัดสวนประมาณรอยละ 70-90 ของ

ราคาซื้อขายหรือมูลคาหลักทรัพยจาํนอง ซึ่งสัดสวนนี้เรียกวา “สัดสวนวงเงินสินเชื่อตอมูลคา

หลักประกนั” หรือ Loan to value ratio (LTV) ซึ่งโดยทัว่ไปแลวสัดสวนนีย้ิ่งสงูมากเทาใด (แปลวา

ผูขอสินเชื่อวางเงนิดาวนซื้อบานในสัดสวนทีน่อย)ธนาคารก็ยิ่งจะมีความเสีย่งในการคางชาํระหนี้

และความเสีย่งตอการเกิด“ปญหาหนี้สวนขาด”(Mortgage deficiency) ไดแกกรณีลูกคาผิดนดั

ชําระหนี ้ และธนาคารตองบงัคับจํานอง   ขายทอดตลาดหลักประกนั รายไดจากการประมูลขาย

ทรัพยสินจะไมเพียงพอตอหนี้คงคางที่มอียู(ทั้งเงนิตนและดอกเบี้ยทีเ่กิดขึ้น) 

3. ระยะเวลาขอสินเชื่อ (Term/Tenure) คือจํานวนปของการผอนชําระ โดยทัว่ไป

จะถูกแบงออกเปนงวดหรือจํานวนเดือน เชน 60 งวดเทากบั 5 ป ในปจจุบนัระยะเวลาในการให

สินเชื่อประมาณ 5 - 30 ป ซึ่งขึ้นอยูกับแตละสถาบันการเงนิ   จากเงนิที่ขอสนิเชื่อที่อยูอาศยัมี

วงเงินที่สูง ดังนัน้จึงนับเปนสินเชื่อระยะยาว(Long term loan) ที่มีระยะเวลาการชาํระคนื 

(Repayment period) นานยิง่กวาสนิเชื่อบุคคลประเภทอื่นทัง้หมด โดยยาวนานถงึ 20-30 ป 

เพื่อใหผูขอสินเชื่อมีกําลังเงินที่เพยีงพอแกการชําระเงนิงวดรายเดือนได โดยจํานวนเงินที่ตองชาํระ

จะมีการระบุไวในสัญญาจะซื้อจะขาย ซึง่เปนขอตกลงระหวางผูซื้อและผูขาย ระยะเวลาในการ

ผอนและจํานวนเงินที่ผอนชาํระ ในการชําระเงนิซึ่งอาจอยูในรูปการผอนเปนรายเดือนหรือชําระ

คร้ังเดียวก็ได 

 ทัง้นี้สถาบนัการเงนิสวนใหญมักจะกาํหนดใหระยะเวลากู ซึ่งเมื่อรวมกับอายุของผูกู

แลวไมเกิน 60-65 ป เชน หากผูสินเชื่อมอีายุ 40 ป จะขอสินเชื่อไดสูงสุด 20-25 ป เปนตน ใน

วงเงินสนิเชื่อเทากนั อัตราดอกเบี้ยเทากนั ยิ่งระยะเวลาขอสินเชื่อนานเทาใด จํานวนเงนิที่ผอน

ชําระกจ็ะมีจํานวนลดลงเทานั้น 

4. อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อบาน (Mortgage rate) คือคาใชจายในการชําระสินเชื่อที่ผู

ขอสินเชื่อตองจายแกผูใหสินเชื่อ ปจจุบันสถาบันการเงนิของไทยมีการกําหนดอัตราดอกเบี้ย

สินเชื่อที่อยูอาศัยผสมผสานกันหลากหลายรูปแบบระหวางอัตราดอกเบี้ยลอยตัวและคงที่เพื่อให

ลูกคาเลือกดังตอไปนี้ 

4.1 อัตราดอกเบี้ยลอยตวั (Floating rate loan) หมายถงึ สินเชือ่ที่กําหนดอัตรา

ดอกเบี้ยแบบลอยตัว คืออัตราดอกเบี้ยทีก่ําหนด ณ ปจจุบันตามประกาศธนาคาร โดยยึดอัตรา
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ดอกเบี้ย ณ วันที่ทาํนิตกิรรมตัวอยางเชน อัตราดอกเบีย้ MLR ของธนาคารกรุงเทพ ตามตาราง     

ที ่2.2 อยูที ่6.875% (ขอมูล ณ 1 กุมภาพนัธ 2551) ซึ่งตอมาในชวงของสัญญาเงนิกูเงนิ อาจจะมี

การปรับเปลี่ยนหรือข้ึนลงไดตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงนิของสถาบนัการเงิน 

ซึ่งการปรับใหมนี้จะปรับเมื่อใดนั้นไมอาจจะทราบลวงหนาได ในบางปอาจปรับหลายครั้ง ในบางป

ไมมีการปรับเปลี่ยนเลยก็เปนไปได ดังนั้น จึงมักเรยีกอตัราดอกเบี้ยประเภทนีว้า Reviewable rate 

mortgage หรือ Variable rate mortgage แตหากการปรับตัวขึ้นลงของดอกเบีย้มีตัวอางอิงที่

ชัดเจนเชนอิงกับพนัธบัตรรัฐบาลดังเชนในสหรัฐอเมริกา มักเรียกวา Adjustable rate mortgage 

ทั้งนี้การปรับเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยอาจจะสงผลกระทบตอเงินงวดที่ชาํระในแตละเดือนไดโดย 

เฉพาะหากอัตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้น 

 ปกติอัตราดอกเบี้ยสนิเชื่อแบบลอยตัวสาํหรับสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยของไทยมกัจะมี

การอางอิงกับอัตราดอกเบี้ยต่ําสุดสําหรับลูกคาชั้นดี (Minimum loan rate: MLR) หรืออัตรา

ดอกเบี้ยต่ําสุดสําหรับลูกคารายยอยชั้นด ี (Minimum retail rate: MRR) โดยในบางแหงอัตรา

ดอกเบี้ยเงนิกูแบบลอยตัวเพื่อที่อยูอาศัยจะเทากับ MLR/MRR หรือ บางแหงอาจจะต่ํากวาหรือสูง

กวาก็ไดแตในระยะ 3-4 ป มานีธ้นาคารตางๆมีสภาพคลองทางการเงินสงูและมกีารแขงขันการ

ปลอยสินเชื่อกันมาก ทาํใหอัตราดอกเบีย้เงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยต่ํากวา MLR จึงนับวาเปนอัตรา

ดอกเบี้ยเงนิกูที่ต่ํากวาเงนิกูประเภทอื่นทั้งหมด  

 4.2 แบบคงที่ อัตราดอกเบีย้คงที่ตลอดเวลา(Fixed rate loan) หมายถงึ สินเชื่อ

กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงทีห่รือตายตัวตามประกาศของสถาบนัการเงนิ ณ ขณะอนุมัติสินเชื่อ 

โดยไมปรับเปลี่ยนขึ้นหรือลงตามสถานการณ ตลาดเงินหรือตนทนุทางการเงนิของสถาบนัการเงิน 

เปนอตัราทีก่ําหนดไวเปนคาคงที ่ สําหรับชวงเวลาที่กาํหนด สวนใหญธนาคารจะใชอัตราดอกเบี้ย

คงที่เพื่อจูงใจใหมาใชบริการกับธนาคารของตน ในปจจุบันพบวาอัตราดอกเบี้ยคงที่ตลอดอายุ

สัญญาจะไมมแีลวจะมีแคในระยะสั้นๆเทานั้น และมีแนวโนมจะปรับเพิ่มข้ึน อัตราดอกเบี้ยคงที่

ของธนาคารทีเ่สนอจะต่ําที่สุดเมื่อระยะเวลาที่คงที่ 1ปและปรับเพิ่มข้ึนเมื่อธนาคารเสนอระยะเวลา

ดอกเบี้ยคงทีน่านขึ้น เชน 2 ป หรือ 3 ป เงือ่นไขอัตราดอกเบี้ยคงที่ของธนาคารจะสูงขึ้น ตามลาํดับ  

 4.3 สินเชื่ออัตราดอกเบี้ยแบบคงที่และลอยตัวผสมกนั (Mixed rate loan) อัตรา

ดอกเบี้ยคงที่และลอยตัวผสมกัน แบงเปน 2 กลุมใหญดังนี ้  

- อัตราดอกเบี้ยระยะสั้นในชวงแรกจากนัน้เปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัว หมายถึง 

สินเชื่อทีก่ําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสัน้ประมาณ 1-2-3-4-5 ป หลงัจากนั้นจะปรับเปลี่ยน

เปนอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบี้ยแบบ MLR หรือ MRR ซึ่งอาจจะสูงหรือตํ่ากวา
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อัตราดอกเบี้ยคงที่เดิมก็ไดทัง้นี้จะเปนไปตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงนิของ

สถาบนัการเงนิ ณ ขณะนั้น ตวัอยางตามตารางที ่ 2.2  อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสัน้ของ

ธนาคารกรุงไทย 1 ป เทากับ 4.5 %ตอป หลงัจากนั้นเทากับอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว MLR-

0.25% ตอป (ขอมูล ณ 1 กมุภาพนัธ 2551)  เปนตน 

- อัตราดอกเบี้ยคงที่แบบขั้นบนัไดในชวงแรก จากนั้นเปลีย่นเปนอัตราดอกเบี้ย

ลอยตัว หมายถึง สินเชื่อที่กาํหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้นประมาณ 2-5 ป แตในระหวางนี้

จะกําหนดคงที่แบบขั้นบนัได หลังจากนั้น จะปรับเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวที่อิงกับ

อัตราดอกเบี้ย MLR หรือ MRR ซึ่งอาจจะสูงหรือตํ่ากวาอัตราดอกเบี้ยคงทีเ่ดิมก็ได ทั้งนี้จะเปนไป

ตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงนิของสถาบนัการเงิน ณ ขณะนั้นตวัอยางตาม

ตารางที่ 2.2  อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้นแบบขั้นบนัไดของธนาคารอาคารสงเคราะหคงที ่5 ป 

ไดแก ปที ่1 =6.25%, ปที ่2= 6.5%, ปที่ 3 = 6.75%, ปที่ 4 = 7%, ปที่ 5 = 7.25% หลังจากนัน้จะ

ปรับเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบีย้แบบลอยตัวที่อิงกบัอัตราดอกเบี้ย MRR ในขณะนัน้(ขอมูล ณ 1 

กุมภาพนัธ 2551) 

- อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะหนึ่งและปรับเปนคงที่ใหมทกุรอบเวลา (Mixed rate loan) 

หมายถงึ เงินกูอัตราดอกเบีย้คงที่ระยะหนึง่ เชน 3 ป หรือ 5 ป และปรบัเปนคงที่ใหมทุกๆ รอบเวลา 

3 หรือ 5 ป ตลอดระยะเวลากูนาน 25-30 ป ตัวอยาง สินเชื่อเคหะรวมใจทีธ่นาคารอาคาร

สงเคราะหปลอยกู ทั้งนี้ อัตราดอกเบี้ยเงินกูแตละชวงจะคงทีโ่ดยอิงกับตนทนุพันธบัตรที่ธนาคาร

สงเคราะหบวก 2.5 % เชนหากตนทุนพันธบัตรเทากับ 5% อัตราดอกเบี้ยเงนิกูจะเทากับ 7.5 % ตอ

ป เปนตน ตวัอยางอัตราดอกเบี้ยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับลูกคาทั่วไป (ขอมูล ณ 1 กุมภาพนัธ 

2551) 

(สรุปตัวอยางรายละเอียดตางๆของสนิเชือ่บานบวัหลวง กลาวในภาคผนวก ง.) 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ตารางที่ 2.2 
 อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยสําหรับลกูคาทัว่ไป(ขอมลู ณ 1 กุมภาพนัธ 2551) 

ปที่ หลังจากนั้น 
ลําดับ ธนาคาร 

1 2 3 

เฉลี่ย 

3
11

 ป 
MLR 

QUOTED IMPLY
12

GHB 
1 

ปที่ 1-3 คิดอัตรา 5% หลังจากนัน้คดิอตัรา MLR 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 6.875% MLR 6.87% 

GHB 

1)ปที่ 1-3 = 5.5% หลงัจากนัน้ MRR 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 7.50% MRR 7.50% 

2)ปที่ 1 =6.25%, ปที่ 2= 6.5%, ปที่ 3 = 6.75%, ปที่ 4 = 7%, ปที่ 5 = 7.25% 

หลังจากนัน้MRR 6.25% 6.50% 6.75% 6.50% 7.50% MRR 7.50% 

3)ปที่ 1 =6.25%, ปที่ 2= 6.5%, ปที่ 3 = 6.75%, ปที่ 4 = 7%, ปที่ 5-10 = 7.25% 

หลังจากนัน้MRR 6.25% 6.50% 6.75% 6.50% 7.50% MRR 7.50% 

2 

4)ปที่ 1 =MRR-1.75%, ปที่ 2 = MRR-1.5%, ปที่ 3 = MRR-1.25% หลังจากนัน้MRR 5.75% 6.00% 6.25% 6.00% 7.50% MRR 7.50%.  

UOB 
3 

เดือนที ่1-6 =3.49% เดือนที่ 7-12 = 3.99% หลังจากนัน้คดิอตัรา MLR-1% 3.74% 6.55% 6.55% 5.61% 7.55% MLR-1% 6.55% 

BBL (สินเช่ือบานบัวหลวง)

1) ปที่ 1 คิดอัตรา 3.25% หลังจากนั้นคิด MLR 3.25% 6.875% 6.875% 5.67% 6.875% MLR 6.875% 

2) ปที่ 1-2 คิดอตัรา 5.25% หลังจากนัน้คดิ MLR 5.25% 5.25% 6.875% 5.79% 6.875% MLR 6.875% 
4 

3) ปที่ 1-3 คิดอตัรา MLR-1% หลังจากนัน้คดิ MLR 5.875% 5.875% 5.875% 5.875% 6.875% MLR 6.875% 

KBANK 

1) 3เดือนแรกคดิอตัรา 1.99% เดือนที่ 4-12 = 3.99% หลังจากนั้นคดิอัตรา MLR 3.49% 6.85% 6.85% 5.73% 6.85% MLR 6.85% 

2) 3เดือนแรกคดิอตัรา 1.99% เดือนที่ 4-24 = 5.75% หลังจากนั้นคดิอัตรา MLR 4.81% 5.75% 6.85% 5.80% 6.85% MLR 6.85% 

3) 3เดือนแรกคดิอตัรา 1.99% เดือนที่ 4-36 = 6.5% หลังจากนั้นคิดอัตรา MLR 5.37% 6.50% 6.50% 6.12% 6.85% MLR 6.85% 

4) 3เดือนแรกคดิอตัรา 1.99% เดือนที่ 4-12 = MLR-2.5% หลังจากนัน้คดิอัตรา MLR 3.76% 6.85% 6.85% 5.82% 6.85% MLR 6.85% 

5) 3เดือนแรกคดิอตัรา 1.99% เดือนที่ 4-24 = MLR-1% หลังจากนั้นคิดอตัรา MLR 4.89% 5.85% 6.85% 5.86% 6.85% MLR 6.85% 

5 

6) 3เดือนแรกคดิอตัรา 1.99% เดือนที่ 4-36 = MLR-0.65% หลังจากนั้นคิดอตัรา 

MLR 5.15% 6.20% 6.20% 5.85% 6.85% MLR 6.85% 

TMB 
6 

ปที่ 1 = 4.25%, ปที่ 2-3 = 6.5%, หลังจากนัน้คดิอัตรา MLR 4.25% 6.50% 6.50% 5.75% 7.12% MLR 7.12% 

SCIB 
7 

ปที่ 1 คิดอตัรา 4.25% หลังจากนัน้คดิอตัรา MLR-0.5% 4.25% 6.6250% 6.625% 5.85% 7.125% MLR-0.5% 6.625% 

KTB 

1) ปที่ 1 คิดอัตรา 4.25% หลังจากนั้นคิดอัตรา MLR-0.25% 4.25% 6.625% 6.63% 5.83% 6.875% MLR-0.25% 6.625% 8 

2) ปที่ 1 คิดอัตรา 4% หลังจากนัน้คดิอตัรา MLR 4.00% 6.88% 6.88% 5.92% 6.875% MLR 6.875% 

BAY 

1) ปที่ 1 = 4% หลังจากนั้นคิดอัตรา MLR-0.25% 4.00% 6.88% 6.88% 5.92% 7.125% MLR-0.25% 6.875% 9 

2) ปที่ 1-3 = 6.25% หลังจากนั้นคิดอัตรา MLR-0.25% 6.25% 6.25% 6.25% 6.25% 7.125% MLR-0.25% 6.875% 

SCB 

1) ปที่ 1 คิดอัตรา 4% หลังจากนัน้คดิอตัรา MRR+0.25% 4.00% 7.625% 7.625% 6.420% 7.375% MLR+0.25% 7.625% 

2) ปที่ 1-2 คิดอตัรา MRR-1.75% หลังจากนัน้คดิอัตรา MRR+0.25% 5.625% 5.625% 7.625% 6.290% 7.375% MLR+0.25% 7.625% 10 

3) ปที่ 1 คิดอัตรา MRR-2.25%, ปที่ 2 คิดอตัรา MRR-1.25% หลังจากนัน้คดิอัตรา 

MRR+0.25% 5.125% 6.125% 7.625% 6.290% 7.375% MLR+0.25% 7.625% 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย
                                                 

11 อัตราดอกเบีย้เฉลี่ย 3 ป เนือ่งจากธนาคารพาณิชยสวนใหญจะกาํหนดอัตราดอกเบี้ยเงนิกู

ใหคงทีน่าน 3 ปดังนัน้จึงเฉลีย่มาเพื่อเปรียบเทียบกับธนาคารอื่นได 
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12 IMPLY คือ อัตราดอกเบี้ยปที่ 4 เปนตนไป (ประมาณการตาม MLR ปจจุบัน) 



 

2.2.2 คุณสมบัติของสินเชือ่ที่อยูอาศัย 
เมื่อศึกษาคุณสมบัติเดนและดอยของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่มีในตลาดสินเชื่อใน

ประเทศตามทีไ่ดรวบรวมไวในตารางที่ 2.3 จะเหน็วา ลักษณะทั่วไปของสินเชื่อดังกลาวคือใช

หลักทรัพยหรือบานที่ขอสินเชื่อซ้ือจํานองไวเปนหลักประกัน เพราะบานเปนปจจัยสําคัญในการ

ดํารงชีวิตของผูขอสินเชื่อและเปนอสงัหาริมทรัพย (ไมสูญหาย/เคลื่อนยายไมได) จึงมีความเสี่ยง

ต่ําสําหรับธนาคารในการปลอยสินเชื่อ ดังนั้น การเรียกเก็บอัตราดอกเบี้ยจึงต่ําเมื่อเทียบกับสินเชือ่

ประเภทอื่นๆ ของธนาคาร แตขอจํากัดของสินเชื่อดังกลาวคือจาํนวนวงเงนิสนิเชือ่ที่สูง การผอน

ชําระคืนจงึสามารถใชเวลานาน ซึง่หมายถึงรายไดของผูขอสินเชื่อทีต่องมีความแนนอนตลอดชวง 

เวลาดังกลาว หากผูขอสนิเชื่อไมสามารถชําระคืนเงนิกูในงวดใดๆหรือชําระลาชากวากําหนดเวลา

ของธนาคาร ผูขอสินเชื่อตองเสียอัตราดอกเบี้ยปรับ (อัตราดอกเบี้ยผดินัดชําระ) เปนอัตราที่สูงตาม

ประกาศของธนาคาร หรือกรณีชําระเงนิสนิเชื่อเสร็จส้ินกอนครบกําหนด 3 ป หรือ 4 ป ผูขอสินเชื่อ

ตองเสียคาธรรมเนียมตามเงื่อนไขของธนาคารที่ระบุไวในสัญญา 
ตารางที่ 2.3 

 คุณสมบัติของสินเชื่อที่อยูอาศัย 
คุณสมบัติเดนของสินเชื่อที่อยูอาศยั คุณสมบัติดอยของสินเชื่อที่อยูอาศัย 

1. มีอัตราดอกเบี้ยคอนขางต่ํา เนื่องจากอิงกับ MLR  

2. มีระยะเวลาผอนชําระแนนอน 

3. ระยะเวลาในการผอนชําระคืนเงินกูคอนขางยาว 

4.สามารถนําดอกเบี้ยที่จายสําหรับเงินกูเพื่อซ้ือ 

   ที่อยูอาศัยมาหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคล 

   ธรรมดาไดเปนจํานวน 50,000 บาทตอป 

5.การคํานวณดอกเบี้ยแบบลดตนลดดอก 

 

1. เปนสินเช่ือที่ตองใชบานที่ตองการซื้อของผูกูเปนหลักประกัน 

2. มีการใชจายในการขอสินเช่ือ ณ วันทําสัญญา เชน คาจดจํานอง

คาประเมินราคา เบ้ียประกันอัคคีภัย เปนตน 

3. การชําระหนี้เสร็จสิ้นกอนครบกําหนดตามเงื่อนไขของธนาคารตอง
เสียคาธรรมเนียมในการชําระเงินสินเช่ือเสร็จสิ้นกอนกําหนด        

      ( prepayment fee ) 

4. มีตนทุนในการโอนยายสินเช่ือที่สูง 13     แมวาจะมีทางเลือกอัตรา

ดอกเบี้ยที่ดีกวาแตตองนํามาเปรียบเทียบคาใชจายในการโอนยาย

ที่มา:ศิริลักษณ  ตรีพรชัยศกัดิ์. “การวิเคราะหแนวทางเลือกสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย”งานวิจัยเฉพาะ

เร่ือง เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2547. 
 

                                                 
13 ตนทุนเพิ่มเมือ่ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารเดิมตองการเปลี่ยนธนาคารใน

การขอสินเชื่อเพื่อสิทธิประโยชนที่จะไดดอกเบี้ยเงินกูต่ํากวาปกติในปแรกๆ คือตองเสีย

คาธรรมเนียมตางๆในวันทําสัญญาใหม 
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2.3 การบริหารความเสี่ยงสินเชื่อของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  
ธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) ไดกําหนดกระบวนการอํานวยสนิเชื่อโดยครอบคลุม

ถึงนโยบายเงือ่นไขและอํานาจในการอนุมตัิเปนอํานาจระดับตางๆ ข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจและ/

หรือ ขนาดของวงเงนิ เปนตน ในการพจิารณาสินเชื่อแตละราย ธนาคารจะพิจารณาวัตถุประสงค

ในการขอสินเชื่อ ประเมนิความสามารถในการชาํระคืน หลักทรัพยค้ําประกนั และจัดใหมีการ

ทบทวนสนิเชือ่ รวมถึงระดบัความเสีย่งของสินเชื่อประจํา นอกจากนี ้ธนาคารไดจัดตั้งสายงานเพื่อ

ติดตามดูแล และบริหารความเสี่ยงที่เกีย่วของ ไดแก 

1. สายบริหารความเสี่ยง เพือ่ทําหนาทีว่ิเคราะห และ นาํเสนอสถานะความเสีย่ง

ของธนาคารในดานตางๆ ตลอดจนใหขอเสนอแนะ เพื่อใชประกอบการพิจารณาปรับปรุงนโยบาย

ดานสนิเชื่อโดยรวมของธนาคารเพื่อรองรับกฏเกณฑใหมๆ รวมทั้งมาตรฐานสากล Basel II 

ตลอดจนดูแลการบริหารความเสี่ยงดานตางๆ ใหเปนไปตามนโยบายของคณะกรรมการบริหาร

ความเสีย่ง 

2. สายบริการสนิเชื่อ ที่มีความเปนอิสระจากหนวยงานอื่นๆ ในองคกร เพื่อทาํ

หนาที่บริหารความเสีย่งในการอํานวนสินเชื่อ โดยกํากับดูแลและติดตามการอาํนวยสนิเชื่อให

เปนไปตามนโยบายสนิเชื่อของธนาคารสายงานดังกลาว ประกอบดวย หนวยงานดานตางๆ 

กลาวคือ หนวยงานนโยบายสินเชื่อ หนวยงานกลัน่กรองสินเชื่อ หนวยงานบริหาร Portfolio 

หนวยงาน   สอบทานสนิทรพัยเสี่ยง หนวยงานบริหารสนิเชื่อพเิศษ และหนวยงานประนอมหนี้และ

กฏหมาย ซึง่แตละหนวยงานมีหนาที่และความรับผิดชอบพอสังเขป ดังตอไปนี้ 

-หนวยงานกลั่นกรองสินเชื่อมีหนาที่กลัน่กรองสนิเชื่อที่นาํเสนอโดยสายธุรกิจตางๆ 

ดูแลใหการอํานวยสนิเชื่อเปนไปตามนโยบายและมาตรฐานการพิจาณาสินเชื่อ ทบทวนผลการจัด

ระดับความเสีย่งสนิเชื่อของลูกคารวมทั้งสนับสนนุใหเกดิวัฒนธรรมสนิเชื่อที่ดีมกีระบวนการ

อํานวยสนิเชื่อที่เปนระบบเชือ่ถือได 

- หนวยงานบรหิาร Portfolio มีหนาที่วิเคราะหและเสนอแนะการเปลี่ยนแปลง

โครงสรางของ Portfolio พัฒนาและดูแลเครื่องมือและวิธีการที่ใชในการบริหารความเสี่ยง       

ดานสนิเชื่อ สรางฐานขอมูลดานสนิเชื่อ ตลอดจนควบคมุดูแลมาตรฐานการจัดการที่เกีย่วของ 

- หนวยงานสอบทานสินทรพัยเสีย่งมหีนาที่สอบทานกระบวนการบรหิารสินเชื่อ

และคุณภาพสินเชื่อประเมนิความเพียงพอของการตั้งสาํรองหนี้สูญและประเมินผลการปฏิบัตติาม

นโยบายกฏ ระเบียบ และมาตรฐานการพจิารณาสินเชื่อ 
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- หนวยงานบรหิารสนิเชื่อพเิศษมหีนาที่ดูแลบริหารจัดการหนี้ดอยคุณภาพ 

กําหนดกลยุทธพรอมทัง้ดําเนินการแกไขและการปรับปรุงโครงสรางหนี ้

- หนวยงานประนอมหนี้และกฏหมาย มีหนาที่ดําเนนิการใหมกีารฟองรองหรือ

ประนีประนอมความหรือยดึทรัพยขายทอดตลาด และบริหารทรพัยสินรอการขายของธนาคาร 

2.3.1 นโยบายสินเชื่อ 

นโยบายสินเชื่อ หมายถึง แนวทางหรอืหลักการทีว่างไวเพื่อใหการพิจารณาสนิเชื่อ

เปนไปในแนวทางเดียวกัน นโยบายอาจแสดงถึงวัฒนธรรมการใหสินเชื่อ (Credit Culture) รวมถึง

ขบวนการทางสินเชื่อทีช่ัดเจนและกาํหนดถึงกิจกรรมของการตรวจสอบในเรื่องสินเชือ่ โดยปกติ

นโยบายสนิเชือ่จะอยูในรูปของเอกสารและตองแจงใหทราบทั่วถึงกันในแตละฝายที่เกี่ยวของ 

ปจจัยในการกําหนดนโยบายสนิเชื่อของธนาคารพาณิชย 

ธนาคารพาณชิยไมสามารถปลอยสินเชื่อไดโดยอิสระเพราะถูกกํากบัจากธนาคาร

พาณิชยแหงประเทศไทยซึง่นโยบายของธนาคารพาณิชย ดําเนินการภายใตหลักเกณฑ และ 

เงื่อนไขดังตอไปนี้

1. กฎหมายสถาบันการเงนิทกุสถาบนัตองดาํเนนิการภายใตพระราชบญัญัติ

ธนาคาร ธุรกิจเงนิทนุ ธรุกิจหลักทรัพย ธุรกิจหลกัทรัพย ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ซึ่งกํากบัโดย

ธนาคารแหงประเทศไทย วัตถุประสงคหลักคือมุงเนนใหกิจการธนาคารมีสภาพคลองเพยีงพอตอ

ทั้งผูขอสินเชื่อใหไดรับสินเชือ่ตอผูฝากเงนิใหไดรับเงินทีฝ่ากพรอมดอกเบี้ยตามระยะเวลาที่กาํหนด

ไว และตอธนาคารเองโดยจดัสภาพคลองเพื่อการทําธุรกจิการเงนิไดอยางเปนระบบที่ดี 

2. เงินทุนจดทะเบียนของธนาคาร ธนาคารที่มีทนุจดทะเบียนสงู มีเงนิทุนสาํรอง

ไดตามที่กฎหมายกาํหนด ก็สามารถปลอยสินเชื่อไดมาก ขยายฐานลูกคาไดกวางกวาธนาคารทีม่ี

ทุนจดทะเบยีนต่ําๆ รวมถงึการมีความสามารถรองรับภาระความเสีย่งจากลูกหนีท้ี่มีปญหา และ

สงผลใหเกิดความเชื่อมั่นจากผูฝากเงนิธนาคารดวย 

3. ความเสี่ยงจากหนี้ทีไ่มกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan: N.P.L) ซึ่ง

มีผลตอกําไรโดยรวมของธุรกิจธนาคาร ดังนัน้ ธนาคารจึงตองดําเนินนโยบาย ทั้งกระจายความ

เสี่ยงไปยงัธุรกจิหลากหลายประเภท ในแตละประเภทก็มีจุดรับความเสี่ยงที่ตางกนัออกไป เชน 

สินเชื่อที่อยูอาศัยมีความเสี่ยงนอยกวา สินเชื่อธุรกิจ เปนตน   รวมถงึพยายามบริหารจัดการใหมี

ความเสีย่งต่ําที่สุดเพื่อใหเกดิปญหาหนี้เสยีนอยที่สุด 
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4. ลักษณะของผูฝากเงินกบัธนาคาร ธนาคารจะตองจดัเงิน (Matching Fund) 

ใหมีความสอดคลองกันระหวางเงินที่รับฝากมากับที่จะไปปลอยสินเชื่อ เพื่อใหระยะเวลาทัง้ 2 ดาน

ใกลเคียงกนั ซึง่จะสงผลใหไมเกิดปญหาในดานสภาพคลองของธนาคาร กลาวคือ ถาปริมาณเงินที่

ฝากกับที่ปลอยสินเชื่อไมสอดคลองกัน อาทิ เชน ปริมาณเงนิที่ปลอยสินเชื่อมมีากกวาเงนิฝากจะ

เกิดปญหาทาํใหตองมีการโยกยายเงินมาจากสถาบันอืน่ หรือปริมาณเงินฝากมากกวาปริมาณที่จะ

ปลอยสินเชื่อก็อาจทําใหเกดิความเสียหายกับปริมาณเงินฝากที่ไมไดรับผลประโยชน ทัง้นี้ข้ึนอยู

กับนโยบายของสถาบนันั้นๆ 

5. ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมทัง้ในระดับโลกและภายในประเทศแตเดมิเมื่อระบบ

ธนาคารพาณชิย ที่มีปริมาณเงินฝากมากกวาการใหสินเชื่อ สงผลใหทกุๆธนาคารลดดอกเบี้ยเงนิ

ฝากและดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อลดสินเชื่อลง ซึ่งจะทาํใหตนทุนของธนาคารลดลง อีกทั้งตนทนุทาง

การเงนิของธุรกิจที่จะมาขอสินเชื่อก็ต่ําลง ซึ่งมีผลใหโครงการตางๆ เปนไปไดในเชิงธุรกิจมากขึ้น 

แตภายใตสภาวะเศรษฐกิจปจจุบันที่ผูบริโภคยังคงไมมัน่ใจตอทิศทางเศรษฐกิจในระยะขางหนา 

เชน ความผนัผวนราคาน้ํามัน และราคาสินคาที่ปรับตัวสูงขึ้น ซึง่อาจมีผลทาํใหผูบริโภคยังคงไม

รีบเรงตัดสินใจซื้อที่อยูอาศยัและรอชวงเวลาที่เหมาะสม แนวโนมราคาน้าํมันที่สูงขึ้นเปนแรงกดดัน

ทําใหมีการปรับข้ึนราคาคากอสรางโดยราคาน้ํามันสงผลกระทบตอตนทนุคาขนสงของวัสดุ

กอสราง ทาํใหเปนแรงกดดันตอตนทนุการกอสรางทีเ่พิม่ข้ึนตามมาดวย และจากการที่ราคาน้ํามนั

ปรับเพิ่มสูงขึน้ ยงัเปนแรงกดดันตอราคาสินคาอุปโภคบริโภคซึ่งแนนอนวาการปรับขึ้นราคาสินคา

เพิ่มข้ึนเรื่อยๆ ในขณะที่ระดับรายไดคงที่ยอมมีผลกระทบโดยตรงตอผูบริโภคที่มีภาระรายจายใน

ชีวิตประจําวันที่เพิม่ข้ึน ยอมสงผลกระทบตอความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย 

6. นโยบายของภาครัฐบาล ในอดีตภาครัฐบาลไดมีนโยบายหลายอยาง เชน 

นโยบายการกระตุนภาคอสังหาริมทรัพย โดยการใหธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสนิ

และการเคหะแหงชาติรวมกนัในโครงการสรางบาน และ ขายผอนใหกับประชาชนที่มีรายไดนอย

และใหสินเชื่อระยะเวลา   30 ป สวนนโยบายลาสุดคือนโยบายการดําเนนิการมาตรการภาษีเพือ่

กระตุนภาคธรุกิจอสังหาริมทรัพย ในป 2551 ไดแก การลดคาธรรมเนียมการโอน จากเดิมอยูที่  

รอยละ 2.0 ของราคาประเมินของทางราชการ ลดลงเหลือรอยละ 0.01 ของราคาประเมินของทาง

ราชการ และ คาจดทะเบยีนการจํานองอสงัหาริมทรัพยรอยละ 1 ลดลงเหลือรอยละ 0.01 โดยมีผล

บังคับใชเปนเวลา 1 ป  ซึ่งนาจะมีสวนในการเพิ่มปริมาณสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยไดมากขึ้นทาํใหภาค

อสังหาริมทรัพย ทัง้ที่ดิน เหล็กเสน สังกะสี ปูนซีเมนต สามารถขายไดมากขึ้นธนาคารพาณิชยเอง
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ก็สามารถใหสินเชื่อกับธุรกิจเหลานี ้ รวมถึงใหเงนิสนิเชื่อกับโครงการบานจัดสรรอื่นๆทีท่ําขึ้นมา

แขงขันกันได  

7. ตัวบุคลากรของฝายสินเชือ่ของธนาคารและนโยบายของธนาคาร วามี

พนกังานที่มีความสามารถดานการตลาดสนิเชื่อ การวิเคราะหสินเชื่อ การเรงรัดและแกไขปญหา

หนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายไดมากเพียงใดซึ่งตองคัดเลือกพนกังานที่มีคุณภาพและประสบการณตรงกบั

ลักษณะงานทีท่ําเปนอยางด ี   ทัง้นี้ตองขึ้นอยูกับนโยบายของแตละธนาคารวาตองการเนนสนิเชือ่

ประเภทใด   ลักษณะผูขอสนิเชื่อที่ตองการเปนอยางไร ประเภทธุรกิจที่ตองการอยางไร  

นโยบายสินเชื่อของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน)   
สินเชื่อของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มหีนวยงานฝายนโยบายสินเชื่อมหีนาที่

ดูแลโครงสรางนโยบายสนิเชือ่ ประสานงาน  ในการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลง และเผยแพรนโยบาย

มาตรฐานและกระบวนการสนิเชื่อ ตดิตามดูแลกรณีไมเขาเกณฑของนโยบายสนิเชื่อ และรวบรวม

ความคิดเหน็ตางๆ เพื่อนํามาพิจารณาปรับปรุงนโยบายสินเชื่อ ซึง่ธนาคารกรงุเทพจํากัด (มหาชน) 

มีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย ในชวงหลงัเกดิวิกฤตการณทางการเงนิ พ.ศ. 2541- 2545 14  มีอัตรา

การหดตัวของเงินที่ปลอยสนิเชื่อเฉลี่ยรอยละ 9.48 ในขณะที่สินเชือ่ที่ไมกอใหเกดิรายได (Non-

Performing Loans – NPL) มีปริมาณเพิม่ข้ึน  ทําใหมกีารเปลี่ยนแปลงนโยบาย คอืมีเปาหมายใน

การขยายสินเชื่อนอยลง และอํานาจอนุมัต ิ จากเดิมมีการอนมุัติแบบการกระจายอํานาจ

(Decentralization) โดยใหผูจัดการสาขามีอํานาจอนมุัติวงเงินสนิเชื่อรวมเฉลี่ย 5-10 ลานบาท 

เปลี่ยนเปนการอนุมัติแบบการรวมอํานาจ (Centralization) โดยใหอํานาจในการอนุมตัสินเชื่อ   

ทุกประเภท เจาหนาที่ในแตละสาขาตองนาํเสนอใหเจาหนาที่วิเคราะหสินเชื่อโดยเฉพาะเปนผู

พิจารณา และเนนการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย และ ธุรกิจรายกลางและรายยอย (SME) มีการตัง้

ศูนยปฏิบัติการเอกสารสัญญา เพื่อจัดทาํเอกสารสัญญาแทนเจาหนาที่สินเชื่อของสาขา ดานการ

ควบคุมคุณภาพหนีม้ีความถี่ในการทบทวนและตรวจสอบ (Credit Review) สถานภาพทาง

                                                 
14 เพ็ญมาศ เฮงปริญญาธร,“การพิจารณาสนิเชื่อกอนและหลังวิกฤตการณทาง

การเงนิ พ.ศ.2540  กรณีศึกษา : ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)”, (งานวิจัยเฉพาะเรื่อง 

เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 

2547) 
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การเงนิของลกูคามากขึ้น และมีการตั้งหนวยงานบรหิารสินเชื่อพิเศษ เพื่อดูแลดานการแกไขหนี้

โดยเฉพาะ 

 
2.3.2 การรวบรวมขอมูลทางเครดิต (Credit Information) 

การรวมรวมขอมูลทางเครดิต (Credit Information) เปนจุดเริ่มตนที่สําคัญของการ

วิเคราะหเครดิต (Credit Analysis) ทัง้นี้ใหสามารถวิเคราะหไดอยางเพียงพอทีจ่ะพิจารณาให

สินเชื่อของธนาคาร ซึง่จะตองพิจารณาอยางรอบคอบเพื่อมิใหมีการตัดสินใจผิดพลาด ซึ่งการ

พิจารณาสนิเชื่ออาจมีปญหา Asymmetric Information ที่เกิดจากการที่เจาหนาที่สินเชื่อของ

ธนาคารไมรูขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูขอสินเชื่อ เปนสาเหตหุนึง่ทีก่อใหเกิดสินเชื่อที่ไม

กอใหเกิดรายได           

ขอมูลที่ธนาคารจะนาํมาใชในการวิเคราะหสินเชื่อ ไดแก ขอมูลเกี่ยวกับวัตถุประสงค

ในการขอสินเชื่อของลูกคา  ขอมูลทั้งในอดีตและปจจุบันของลูกคา ขอมูลพยากรณหรือแผนงานใน

อนาคตของลกูคา โดยพิจารณาจากประวตัิและรายละเอียดเกี่ยวกับผูขอสินเชื่อ วัตถุประสงคของ

การขอสินเชื่อที่อยูอาศัย ความสามารถในการหารายได และพิจารณาจากฐานะการเงนิของผูขอ

สินเชื่อ 

ลักษณะขอมลูทางเครดิต (Nature of Credit Information) จะเปนรายละเอียด

สวนตัวของลูกคาในดานคุณสมบัติ คุณลักษณะ และฐานะการเงิน ผูวิเคราะหเครดิตจะเลือกสรร

ขอมูลของลูกคาไมวาจะเปนบุคคลหรือธรุกิจและรวบรวมจากแหลงตางๆ ที่พอจะเชื่อถือได

ดังตอไปนี้ คือ 

1. ขอมูลที่สมบูรณพอเพียง(Adequacy) เพื่อพิจารณาขอเท็จจริงเกี่ยวกับประวตัิ

คุณสมบัติ คุณลักษณะ ฐานะการเงนิ การประกอบอาชพี หรือการดําเนินงาน 

2. ขอมูลเพิ่มเติมในจังหวะที่เหมาะสม (Timeliness) เปนขอมูลเพิ่มเติมจากขอ 1 

เพื่อใหไดขอมลูที่เปนปจจุบนัและถูกตอง อันจะทําใหสามารถวิเคราะหไดใกลเคียงกวาขอมูลที่เคย

ไดมากอนหรือเคยพิจารณามากอน ทั้งนีเ้นื่องจากในชวงระยะเวลาทีเ่ปลี่ยนแปลงไป ขอมูลตางๆ

อาจจะมกีารเปลี่ยนแปลงไปดวย 

3. การแลกเปลี่ยนขอมูลในลักษณะของความรวมมือ (Involvements) ไดแก การขอ

ความรวมมือจากแหลงขาวสารที่ประกอบธรุกิจประเภทเดียวกนั เชน ธนาคาร หรือบริษัทเงนิทนุ 

หรือสถาบนัการเงนิอื่น  หรือธุรกิจที่เกี่ยวของ เปนตน โดยอยูในลักษณะของการพึง่พาอาศัยซึง่กนั

และกันในเชิงธุรกิจ 
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2.3.3   การพจิารณาสนิเชือ่ที่อยูอาศัย 
การพิจารณาสินเชื่อเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มีขอมูลจาก

แหลงขอมูลทัว่ไป คือ 

คําขอสินเชื่อ (CREDIT APPLICATION) เปนแหลงขอมูลที่ไดมาโดยการกาํหนด

แนวทางของธนาคาร เพื่อใหลูกคาระบถุึงขอเท็จจริงเกีย่วกับตัวลกูคาเอง เชน ฐานะการสมรส 

อาชีพ รายได และอ่ืนๆ คําขอสินเชื่อนี้เปนสิ่งสาํคัญในการพจิารณา เปนจุดเริ่มตนของ

ความสัมพันธระหวางธนาคารกับลูกคา ขอมูลตางๆ จงึจะตองถูกตองตรงกับความเปนจริง เพื่อจะ

ไดวิเคราะหวาลูกคามีลักษณะตางๆ เชน แสดงรายไดตอเดือน อาชพีการทํางาน ภาระตางๆ หรือ

ลักษณะการประกอบธุรกิจและโครงสรางของธุรกิจเปนอยางไร เปนตน พรอมกับคําขอสินเชื่อนี้

ลูกคาผูขอสินเชื่อจะตองสงมอบเอกสารดังนี ้

2.3.3.1 กรณีผูขอสินเชื่อมีเงินเดือนประจาํ ตองแสดงเอกสารตอไปนี้  

1.   สําเนาบัตรประชาชน, สําเนาทะเบียนบาน (ทุกหนา) ใบเปลี่ยนชื่อ – นามสกุล 

(ถามี) ทุกใบ  รวมทัง้ของคูสมรส 

2.  หนงัสือรับรองเงินเดือน Pay slip บัญชีที่เงนิเดือนผาน 

3.  Statement ยอนหลงั 6 เดือน บัญชีเงินฝากทุกเลมบัญชเีงินฝากของสาม ี- ภรรยา 

4.  แสดงหลักฐานการออม เชน โฉนดที่ดนิ สลากออกสนิ กองทนุ เปนตน 

5. หนงัสือรับรองการเสียภาษี ภงด.90 หรือ ภงด.91 

6. ถามีรายไดอ่ืนๆ ตองแสดงหลักฐานรายไดจากทางอื่นใหครบถวน 

2.3.3.2 กรณีผูขอสินเชื่อเปนนกัธุรกิจ ตองแสดงหลกัฐานการมีรายไดจากธุรกิจ ดังนี้  

1. กรณีมีเอกสารการจดทะเบียน พิจารณา/เช็คสอบจากงบการเงนิทะเบียนผูถือหุน,  

การเดินบัญชขีองกิจการและผูขอสินเชื่อ ใบเสร็จซ้ือขาย ภาพถายกิจการ ฯลฯ 

2. กรณีไมมีเอกสารการจดทะเบียน พิจารณา/เช็คสอบจากการออกเยีย่มชมกิจการ

สมุดบันทกึรายรับรายจาย ใบเสร็จการซื้อขาย การเดินบัญชีของผูขอสินเชื่อ

ลักษณะการขายสด/เชื่อ ฯลฯ โดยยอดขายควรสัมพนัธกับการเดนิบญัชี 

      (ข้ันตอนการขออนุมัติสินเชื่อบานบวัหลวงกลาวถงึในภาคผนวก จ.) 
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ในการพิจาณาสินเชื่อของธนาคารกรงุเทพ จํากัด (มหาชน) หลงัจากเกิดวิกฤตกาณ

ทางการเงนิป 2540 หลักเกณฑในการพิจารณาสนิเชื่อมีความเขมงวดมากขึ้น มีการระมัดระวัง

และรอบคอบมากขึ้น การพจิารณาใหความสําคัญกับการวิเคราะหเชิงปริมาณมากกวาการ

วิเคราะหเชิงคณุภาพโดยเนน 3 ดานหลกั ไดแก การวิเคราะหทางการเงนิ (Financial Analysis) 

ธุรกิจและ อุตสาหกรรม (Industry) และการบริหารการจัดการ (Management) เนนแนวโนมธุรกจิ 

ความสามารถในการชาํระหนี้ กระแสเงนิสดของผูขอสินเชื่อเปนหลกั มีการเช็คสอบขอมูลเครดิต  

บูโรเพิ่มมากขึน้ เนนหลักประกนัคุมมูลหนี้และมสีภาพคลองเพื่อลดความเสีย่งในระดับหนึง่       

การวิเคราะหเชิงปริมาณโดยการวเิคราะหงบดุล งบกําไรขาดทนุ และอัตราสวนทางการเงนิมี     

การวิเคราะหในเชิงลกึโดยมหีลักและทฤษฎีเศรษฐศาสตรดังนี้  

2.3.4    หลักหรือทฤษฎีเศรษฐศาสตรที่ใชในการพจิารณาสนิเชือ่ 

ขอมูลที่ไดจากคําขอสนิเชื่อและจากแหลงขอมูลอ่ืนๆ จะถูกนํามาใชคํานวณคาตางๆ 

เพื่อประเมนิระดับคุณคาทางเครดิตของผูขอสินเชื่อ ซึ่งมีเกณฑสําหรบัใชเปนเครื่องมือวัด ในการ

ประเมินความเสี่ยงเพื่อตัดสินใจในการที่จะอนุมัตหิรือปฏิเสธลูกคาที่ขอสินเชื่ออยู 2 หลกัการ

ดวยกนัคือ 5 C’s Credit และ 5 P’s Credit15

1) หลักการ 5 C’s Credit  พิจารณาดังนี ้

1. Character คุณสมบัติของผูขอสินเชื่อ เปนประวัติและรายละเอียดสวนตวัผูขอ

สินเชื่อ และพฤติกรรมทางดานคุณภาพจติใจ ความรับผิดชอบ ประสบการณ และพฤติกรรมของ

ลูกหนี้ เชน ความซื่อสัตย อุปนิสัย   ซึง่แสดงออกถึงความตั้งใจที่จะชําระหนี ้(Willing to pay) และ

จะมีผลตอการชําระหนี้คืนธนาคาร เมื่อวิเคราะหไดวาผูขอสินเชื่อมีคณุสมบัติที่ดแีลว อัตราการ

เสี่ยงในดานหนี้สูญก็นอยลง พิจารณาจากตารางที ่2.4 โดยพิจารณาจาก 
 
 
 
 

 

                                                 

15 ชนนิทร  พิทยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร,พมิพคร้ังที4่, 

2547. 
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ตารางที่ 2.4  
สวนประกอบของการพิจารณา Character 

 
ขอมูลพิจารณา 

พฤติกรรม 
บุคคล ธุรกิจ 

ความรับผิดชอบ(Responsibility) 

 

ความมั่นคง(Integrity) 

 

ความเสมอตนเสมอปลาย(Consistency) 

ประวัติการชําระหนี้ 

ความมั่นคงของที่อยูอาศัย 

ลักษณะของงานที่ทํา 

 

การมีสวนรวมในบริการ

สาธารณะความเห็นของเพื่อน

บานและผูคุนเคย 

อุปนิสัยของฝายบริหาร 

ประวัติการชําระหนี้ของธุรกิจ 

ประวัติการถูกฟองรอง 

การลมละลาย 

ฐานะของกิจการ-การเติบโต 

นโยบายการชําระหนี้ 

วิธีการชําระหนี้ 

ที่มา : ชนนิทร พทิยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร,พิมพคร้ังที่ 4,2547. 

2. Capacity คุณสมบัติของผูขอสินเชื่อทางดานความสามารถในการหารายไดให

พอที่จะชําระหนี ้ (Ability to Pay) หรือ (Capacity to Pay) ซึ่งหมายความวา ผูขอสินเชื่อจะ

สามารถนํารายไดมาชําระคนืเงนิกูไดโดยถูกตองตามที่ไดสัญญากับธนาคารไว ถอืวาเปนปจจัยที่

สําคัญที่สุด ไมหวงัที่จะใหผูขอสินเชื่อตองขายหลกัทรัพยที่จาํนองไวกบัธนาคาร 

การพิจารณาความสามารถในการหารายไดของผูขอสินเชื่อ อาจแยกไดเปนประเภท

สวนบุคคลและธุรกิจ ในกรณีที่เปนบุคคล เจาหนาที่ผูพิจารณาสนิเชื่อของธนาคารอาจจะตอง

พิจารณาถึงพืน้ฐานทางการศึกษา สุขภาพ ความชาํนาญ อาย ุและความมัน่คงของสถานทีท่ํางาน

ที่ผูขอสินเชื่อไดทํางานอยู เปนตน พิจารณาจากตารางที ่2.5 
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ตารางที่ 2.5 
  สวนประกอบของการพจิารณา Capacity 

ขอมูลที่พิจารณา 
คุณสมบัติ 

บุคคล ธุรกิจ 

รายไดประจํา (Income) 

ความสามารถในการหารายได

(Earning Capacity) 

 

 

 

หนี้สินที่มีอยู (Existing Debt) 

 

รูปแบบการใชจาย (Spending 

Pattern) 

เงินเดือนและรายไดอื่นๆ 

ลักษณะของงานที่ทําในปจจุบัน 

พื้นฐานความรูและความสามารถในการ

ทํางาน, สุขภาพ, ความมั่นคงของ

สถานที่ทํางาน,ความคิดกาวหนาในการ

ทํางาน 

ลักษณะหนี้ 

 

 ฐานะการสมรสและขนาดของครอบครัว 

,ระดับการครองชีพ 

ยอดขาย 

กําไร 

ลักษณะและขนาดของธุรกิจ 

ตัวแทน-สาขา 

ลักษณะเดิมของบริการ 

เครื่องหมายการคา 

นโยบายการบริหาร- การตลาด๗

มูลเหตุ การชะงักของธุรกิจหนี้สิน

ทั้งระยะสั้นและระยะยาว 

คาใชจายดําเนินงาน 

ที่มา : ชนนิทร พทิยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร.พิมพคร้ังที่ 4, 2547. 

3. Capital ทรัพยสินในสวนที่เปนกรรมสิทธิ์ของผูขอสินเชื่อหรือเงนิทนุในสวนของผู

ถือหุนซึ่งอาจประเมินชดเชยในกรณีที ่Character และ Capacity ไมคอยดีนักได โดยพิจารณาจาก

การเก็บออมในบัญชีอยางสม่ําเสมอ ทรัพยสิน ไดแก บาน รถ เปนตน การลงทนุ ไดแก ลงทนุในหุน 

พันธบัตร เปนตน เงนิทุนในที่นีห้มายถงึ ฐานะความมั่นคงทางการเงนิของบุคคล หรือของธุรกิจ ซึง่

จะประกอบดวยมูลคาของสนิทรพัยทั้งหมด หักดวยหนีสิ้นตางๆ จะไดเงินทุนของบคุคลใดบุคคล

หนึง่ พิจารณาจากตารางที ่2.6 

ตารางที่ 2.6  
สวนประกอบของการพิจารณา Capital 

ขอมูลท่ีพิจารณา 
คุณสมบัติ 

บุคคล ธุรกิจ 

ทรัพยสิน 

ทุนสวนของผูถือหุน 

ทรัพยสินที่มีตัวตน

และไมมีตัวตน 

ภาระจํานอง, จาํนํา 

ทรัพยสินที่มีตัวตนและไมมีตัวตน 

ผลตอบแทนเงินทุนเจาหนี้ที่มีสิทธิเหนือทรัพยสินสวน

ของเจาของ, มลูคาทรัพยสินปลอดภาระหนี้ 

ที่มา : ชนนิทร พทิยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร.พิมพคร้ังที่ 4,2547. 
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4. Collateral ทรัพยสินที่ผูขอสินเชื่อนาํมาค้ําประกนัหนี้สินเชื่อ เพื่อเปนหลกัประกนั

การชําระหนี้ในอนาคต ซึ่งนโยบายธนาคารพาณิชยโดยทั่วไป กอนที่จะอนุมัติเงนิสินเชื่อแตละราย 

มักจะมนีโยบายใหผูขอสนิเชื่อวางหลกัทรพัยเพื่อเปนหลกัประกันไวกับธนาคาร  เพื่อปองกนัการ

เสี่ยงตอหนี้สูญที่อาจเกิดขึ้นได โดยปกติหลักทรัพยที่วางไวกับธนาคารเพื่อเปนหลกัประกนันั้น 

ไดแก ที่ดิน อาคารโรงเรือน และส่ิงปลูกสราง สิทธกิารเชา (ซึ่งเจาของยอมรับรูในเรื่องการโอนสิทธิ์) 

พิจารณาทําเลที่ตั้ง เสนทางคมนาคมสะดวก ใกลบริการสาธารณะ ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

กรมธรรมประกันชวีิตที่ม ี Cash Surrender Value หุน และหุนกูของบริษัททีม่ีฐานะการเงินมัน่คง 

และ พนัธบัตรรัฐบาล  การใชบุคคลค้ําประกันอาจทาํได หากผูค้าํประกันมีฐานะเปนที่เชื่อถือของ

ธนาคาร แตทัง้นี้ตองไดรับความเหน็ชอบจากธนาคารเปนรายๆ ไป 

5. Condition 
เงื่อนไขตางๆ ทีจ่ะมีผลทาํใหฐานะของผูขอสินเชื่อเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีข้ึนหรือ

เลวลงโดยมีปจจัยทีพ่ิจารณาดังนี ้ 

- สภาพเศรษฐกิจ (Economic Condition) เชน ภาวะเงินเฟอ เงินฝด เงนิตึง ระดบั

ราคาสูงขึ้นหรอืลดลง ตลาดเงนิเปลี่ยนแปลงทําใหแหลงเงนิทนุในตลาดเงนิมีมากขึ้นหรือนอยลง 

การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย การปรับนโยบายทางการเงนิและการคลังของรัฐบาล เปนตน ซึง่

ธนาคารพาณชิยไมเพียงแตพิจารณาทางดานการเงนิทางดานการวิเคราะหฐานะการเงนิ และ  

การดําเนินงานของบริษทัเพยีงอยางเดยีว มีการพิจาณาดานสภาพเศรษฐกิจดวย เนื่องจากสภาพ

เศรษฐกิจข้ึนอยูกับความไมแนนอนของการหมนุเวยีนของวัฏจักรเศรษฐกิจ ซึง่อาจจะมีผลกระทบ

ถึงการเปลี่ยนแปลงดานเทคนิค การบริโภค ผลิตภัณฑ และวิธกีารจําหนายสนิคา รวมทัง้         

การเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐบาลที่จะเลิกควบคุมการสงเสริมอุตสาหกรรม การเพิ่มอัตราภาษี

และกฎขอบังคับอ่ืนๆ เปนตน ซึง่ในที่สุดจะกระทบกระเทือนถึงความสามารถในการชําระหนี้ได 

- สถานการณดานการเมืองและนโยบายของรัฐบาล (Political Condition) เชน การ

ปฏิวัติ รัฐประหาร การจลาจล สถานการณในประเทศเพื่อนบานและชายแดน ซึ่งอาจมีผลกระทบ

ทําใหรัฐบาลขาดเสถียรภาพ กฎระเบียบและนโยบายบางอยางของรัฐบาลที่อาจจํากัดหรือสงเสรมิ

ใหเกิดการลงทุน การสั่งหามนาํเขาสนิคาบางประเภท การตั้งกําแพงภาษี นโยบายชวยเหลอื

เกษตรกร ฯลฯ 

- เงื่อนไขในธรุกิจหรืออุตสาหกรรมนัน้ๆ (Business or Industry Condition) เชน         

การแขงขันในอุตสาหกรรมหรือธุรกิจ มีมากนอยแคไหน ดีกรีระดับการแขงขันมีมากหรือไม ขนาด

และฐานะของผูขอสินเชื่อในอุตสาหกรรมหรือธุรกิจทีท่าํอยูนัน้เมื่อเปรียบเทยีบกับคูแขง 
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- เงื่อนไขเกี่ยวกับตัวผูขอสนิเชื่อ (Company Condition) หมายถงึ ผูบริหารหรือทีม

ผูบริหารมีความรูความสามารถพอที่จะคุมงานดานตางๆ ของกิจการใหดําเนินไปไดดวยดี มีระบบ

และนโยบายในการบรหิารงานและดําเนนิงานดีพอและมีโครงการใหมๆที่จะทําใหกิจการกาวหนา

และเจริญเติบโต 

ซึ่งอุปสรรคเหลานี้จะไมสามารถควบคุมโดยธนาคารได ดังนัน้ เพื่อปองกนัการเสีย่งใน

ดานการปลอยสินเชื่อซ่ึงตองเผชิญกับเงื่อนไขตางๆซึ่งกระทบตอ Character, Capacity และ 

Capital ธนาคารจึงควรจะตองพิจารณาอยางรอบคอบ โดยเฉพาะการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยที่เปน

สินเชื่อผอนชาํระในระยะยาว 

2) หลักการ 5 P’s Credit เปนเครื่องมอืของธนาคารพาณิชยในการที่จะชวยใหการ

ตัดสินใจในการใหสินเชื่อเปนไปอยางรอบคอบโดยมีหลกัการที่จะพิจารณา 5ประการดังตอไปนี้คือ 

1. People (ผูขอสินเชือ่) พิจารณาจากคุณสมบัติของผูสินเชื่อโดยพิจารณาจาก 

หลักสําคัญเดยีวกับ Character ในหลักการวิเคราะห 5 C’s Credit   จากการติดตอกับธนาคาร 

จากความตั้งใจจริง และ ความสามารถในการชาํระหนี ้ โดยวเิคราะหจาก bank statement วามี

พฤติกรรมเปนเปนอยางไร เชน ยอดเงนิคงเหลือ เครดิตทางบัญชี เปนตน 

2. Purpose (วัตถุประสงคการขอสินเชือ่) พิจารณาถงึวัตถุประสงคในการขอ

สินเชื่อกับธนาคาร เชน บุคคลทั่วไปอาจจะมีวัตถุประสงคขอสินเชื่อไปเพื่อตอเติมที่อยูอาศัย ซื้อ

บานอยูอาศัยและที่ดิน เพื่อการศึกษาตอ เปนตน 

3. Payment (การชําระเงิน) พิจารณาใหสินเชื่อของธนาคารพาณิชยวาลกูคาที่ขอ

สินเชื่อมีแผนการชําระหนี้อยางไร และมีความเปนไปไดเพียงใดซึง่แตเดิมมีการเชื่อกันวา         

หลักประกนัทีด่ีและคุมกับมลูหนี้จะเปนการปองกันความเสี่ยงภัยในการใหสินเชื่อเปนอยางดี 

ถึงแมวาลูกหนี้จะมีปญหาจนถงึขั้นฟองรองบังคับคดีและขายทอดตลาดเพื่อใหไดเงนิมาชาํระหนี ้ 

กต็าม แตในระยะเวลาประมาณ 20 ปเศษที่ผานมา ความเชื่อดังกลาวไดเปลีย่นแปลงไปโดย     

ลดความสําคญัทางดานหลกัประกันลงไปเรื่อยๆ จนปจจุบันเพียงแตเห็นวาหลักประกันเปนเพียง

สวนประกอบอยางหนึ่งเทานั้น การที่ลูกหนี้จะสามารถชําระหนีแ้ละดอกเบี้ยใหแกธนาคารได

ความสามารถในการหารายไดหรือความสามารถในการทํากาํไร (Profitability) เปนจุดสําคัญที่จะ

ลดความเสี่ยงใหนอยลง (Minimizing Risk) นัน่ก็คอื ธนาคารจะไดรับชําระหนี้คืนมาพรอมกับ

ผลตอบแทนเปนเงนิลงทนุเปนดอกเบี้ย 

ในการใหสินเชื่อบุคคลทั่วไปซึ่งสวนใหญจะเปนสนิเชื่อเพื่อการบริโภค(Consumer 

Credit) ในแบบ Installment Loan คือ ระบบการผอนชําระ ธนาคารจะพิจารณาจากรายได
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คงเหลือของผูขอสินเชื่อในแตละเดือน (รายไดประจําหักดวยรายจาย) ซึ่งสวนใหญจะถือเกณฑ 

30-40 % ของรายไดซึ่งถาต่ํากวานีธ้นาคารจะปฏิเสธการใหสินเชื่อ 

4. Protection (หลักประกนั) เปนการพจิารณาการปองกันความเสีย่ง ซึ่งแตเดิมเปน

จุดสุดทายที่จะพิจารณาวาสมควรจะอนมุัติหรือปฏิเสธการใหสินเชื่อ โดยคาํนงึถงึความปลอดภัย

เปนสําคัญ โดยการนําเอา Payment และ Purpose มาเปนหลกัในการพิจารณา พรอมดวยปจจัย

แวดลอมตาง ๆ อาทิ คุณสมบัติสวนตวัของผูขอสินเชื่อ และ/หรือผูบริหาร ฐานะทางเครดิต และ

หลักประกนัซึง่จะเปนตัวผอนคลายความเสี่ยง เปนตน นอกจากนี้ยงัจะตองพจิารณาไปถึงวา      

ในกรณีที่ลูกคาไมสามารถชาํระเงนิหนี ้ ลูกคาจะสามารถเอาเงินจากที่อ่ืน เชน ญาติพี่นองมาชาํระ

หนี้ใหเจาหนาที่ไดหรือไมดวย 

5. Prospective (ความเจริญกาวหนาของกิจการ) เปนการพิจารณาผลการดําเนิน

ของกิจการที่ขอสินเชื่อซ่ึงมีความสัมพนัธกบัสภาพเศรษฐกิจซ่ึงมีการพจิารณาเชนเดยีวกับ 

Condition ในหลักการวิเคราะห 5’C Credit อัตราผลตอบแทนจากการลงทนุของกิจการ 

(Regards) และอัตราเสี่ยง (Risks) ของธนาคารและสถาบันการเงนิทีจ่ะใหสินเชื่อไป 

2.3.5 ปจจัยที่คาดวาจะมีผลการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ
จํากัด (มหาชน) 

จากแนวคิดทีก่ลาวมาขางตนสามารถสรุปเปนปจจัยตางๆที่คาดวาจะมีผลตอการ

พิจารณาอนุมตัิสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) ไดดังนี ้

1. อัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) เปนขอมลูเชิงปริมาณ 

หมายถงึ การนําปจจัยดานหลักประกนั (Collateral) และ หลักประกนั (Protection) มาพิจารณา

รวมกับวงเงินสินเชื่อทีม่ีการขออนุมัติ เพื่อหาวงเงนิที่ขอสนิเชื่อที่เหมาะสมกับมูลคาสนิทรัพยที่

นํามาขอสินเชือ่ โดยคํานวณเปนอัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัยดังนี ้

CV
FactorLoanLTV ×

=  

            เมื่อ LTV   หมายถึง   สัดสวนวงเงินกูตอราคาประเมิน 

      Loan   หมายถึง   วงเงนิกูที่มีการขออนุมัติ 
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 Factor 16 หมายถึง ตวัแปรปจจัยเสี่ยง จาํแนกตามประเภทของสินเชื่อ ทัง้นี้สําหรับ     

สินเชื่อที่อยูอาศัยจึงใชตัวแปรปจจัยเสี่ยง รอยละ 100 

 CV   หมายถึง   มลูคาหลักประกันที่ไดจากการประเมิน  

ตัวอยาง ลูกคาขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบานจากโครงการบานสุขสันต มูลคาของหลักทรพัย

ในทีน่ี้เปนที่ดนิทีน่ํามาเปนหลักประกนัมมีูลคา 3,955,000 บาท วงเงินสนิเชื่อที่ขออนุมัตคิือ 

3,000,000 บาท อัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) คือ 76% 

2.  รายได (INC) (หนวย : ลานบาทตอเดอืน) เปนขอมลูเชิงปริมาณ หมายถงึ รายได

ของผูขอสินเชือ่ตอเดือนในกรณีมีรายไดประจําและธุรกิจสวนตัวซึ่งรวมรายไดเสริมอ่ืนๆที่มี

หลักฐานดวย  โดยนําหลักการความสามารถในการชาํระหนี้ Capacity และ Payment (การชําระ

เงิน) มาพิจารณาวาผูขอสนิเชื่อมีรายไดเพยีงพอที่จะขอสินเชื่อหรือไม 

3. อัตราผอนชําระตอรายได (RPYT) เปนขอมูลเชงิปริมาณ หมายถงึ อัตราสวน

ระหวางอัตราผอนชําระตอเดือน กับ รายไดตอเดือน โดยรายไดจะเปนรายไดหลังหกัคาใชจาย 

และ อัตราผอนชําระจะคํานวณจากวิธ ี Amortization 17  ซึง่เปนตวัแปรที่สะทอนการพิจารณาใน

ดานคุณสมบัติของผูขอสินเชื่อทางดานความสามารถในการหารายไดใหพอที่จะชาํระหนี้ 

(Capacity to Pay) และ การชําระเงนิ (Payment) มาวาผูขอสินเชื่อมีรายไดเพียงพอที่จะขอสินเชื่อ

ในวงเงนิทีเ่หมาะสม มีความสามารในการผอนชําระไดหรือไม 

ดังนี ้

=RPYT
รายได

ำระอัตราผอนช  

ตัวอยาง ลูกคาขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบานจากโครงการบานสุขสันต มูลคาของหลักทรพัย

ในทีน่ี้เปนที่ดนิทีน่ํามาเปนหลักประกนัมมีูลคา 3,955,000 บาท วงเงินสนิเชื่อที่ขออนุมัตคิือ 

3,000,000 บาท อัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) คือ 76% มอัีตราผอนชําระ

คือ 24,200 บาท รายไดเทากับ 115,000 บาท อัตราผอนชําระตอรายไดเทากับ 21% 
  

                                                 
16Factor เปนตวัปรับลดคาของตัวแปรเพื่อสะทอนระดับความเสีย่ง ถา Factor เทากบั 

1 หรือ 100% แปลวาไมมีการปรับคาความเสี่ยง ถือวากิจกรรมนี้มีความเสีย่งต่าํมากๆ ถา Factor 

มีคานอยกวา 1 แสดงวากิจกรรมนั้นมีความเสี่ยงสูงขึน้ 
17 การผอนชําระเปนงวดๆ หรือ การตัดจําหนายมูลคาสนิทรัพย(ลูกหนี้) เปนงวดๆ

สําหรับการผอนชําระ 
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4. สัดสวนเงินที่ตองจายตอเงินออม (GAP) เปนขอมูลเชิงปริมาณ หมายถึง

สัดสวนเปรียบเทียบระหวางเงินที่ผูขอสินเชือ่ตองจายในสวนที่เหลือจากการขอสินเชื่อ เปรียบเทยีบ

กับ  เงินออม รวมกับเงินมัดจํา รวมเงินดาวนที่ไดชําระแลวของผูขอสินเชื่อ เพื่อนํามาพิจารณาวาผู

ขอสินเชื่อสามารถจายเงนิสวนที่เหลือจากเงินที่ขอสินเชือ่ไดหรือไม ซึ่งเปนตัวแปรที่สะทอนการ

พิจารณาในดานคุณสมบัตขิองผูขอสินเชือ่ทางดานเงนิออมหรือพฤตกิรรมในการออม รวมถึงเงิน

ดาวนที่จายไปแลว (Capital)  

สูตรในการคํานวณ GAP เปนดังนี ้

ราคาซื้อขายหลักประกัน – วงเงนิที่ขอสนิเชื่อ แทนดวย B 

และให เงินมัดจํา + เงินดาวนที่ชาํระแลว + เงินออมในบัญชี แทนดวย C 

ดังนัน้    
C

B
GAP =  

ถาคา  GAP ≤  1 แสดงวา ราคาซื้อขายหลกัประกัน – วงเงนิที่ขอสนิเชื่อ  (เงนิมัด

จํา + เงินดาวนที่ชาํระแลว) + เงินออมในบัญชี  

≤

ถาคา   GAP > 1  แสดงวา ราคาซื้อขายหลักประกนั – วงเงนิที่ขอสินเชื่อ > (เงนิมัด

จํา + เงินดาวนที่ชาํระแลว) + เงินออมในบัญชี 

ตัวอยาง ลูกคาขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบานจากโครงการบานสุขสันต มูลคาของหลักทรพัย

ในทีน่ี้เปนที่ดนิทีน่ํามาเปนหลักประกนัมมีูลคา 3,955,000 บาท วงเงินสนิเชื่อที่ขออนุมัตคิือ 

3,00,000 บาท อัตราสวนวงเงนิที่ขอสนิเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) คือ 76% มีอัตราผอนชําระ

คือ 24,200  บาท รายไดเทากับ 115,000 บาท อัตราผอนชําระตอรายไดเทากบั  21% เงินมัดจาํ

รวมเงนิดาวนที่ชําระแลวคือ 300,000 บาท มีเงินออมเทากบั 800,000 บาท ได B เทากบั 955,000 

บาท C เทากบั 1,100,000 บาท ดังนั้น GAP เทากับ 0.86 ซึ่งมีคา GAP ≤  1 แสดงวา ราคาซื้อ

ขายหลกัประกัน – วงเงินทีข่อสินเชื่อ ≤  (เงนิมัดจํา + เงนิดาวนที่ชาํระแลว) + เงนิออมในบัญชี ซึง่

ผูขอสินเชื่อมีเงินเพียงพอกับสวนตางที่เหลอืจากการขอสินเชื่อ 

5.   อายุ (AGE) (หนวย : ป) เปนขอมูลเชิงปริมาณ หมายถงึ อายุของผูขอสินเชื่อ ณ 

ปที่ขอสินเชื่อนั้น โดยปกติเกณฑในการขอสินเชื่อ โดยนําหลกัการดานคุณสมบัติผูขอสินเชื่อ 

Character และ People มาพิจารณาอายุของผูขอสินเชื่อ 

6.  ระดับการศึกษา (EDU) เปนขอมูลเชิงคุณภาพ หมายถงึระดับการศึกษาสงูสุด

ของผูขอสินเชือ่ โดยนําหลกัการดานคุณสมบัติผูขอสินเชื่อ Character และ People นํามา

พิจารณาระดบัการศึกษาของผูขอสินเชือ โดยแบง 5 กลุมเปน 
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กลุมที ่1 นอยกวาหรือเทากบัระดับ ม.6 

กลุมที ่2 ระดับอนุปริญญา 

กลุมที ่3 ระดับปริญญาตรี 

กลุมที ่4 ระดับปริญญาโท 

      กลุมที่ 5 อ่ืนๆ ที่อยูกลุมนอกเหนือจากกลุม 1-4 

7. อาชีพ(CARE) เปนขอมูลคุณภาพ โดยดูอาชีพของผูขอสินเชื่อ ซึ่งนาํหลกัการ

ดานผูขอสินเชือ่ Character และ ผูขอเครดิต (People) เพื่อพิจารณาถึงลกัษณะความมัน่คงของ

อาชีพ แบงออกเปน 6 กลุมอาชีพดังนี ้

 กลุมที ่1 ประกอบ ธุรกิจสวนตัว   

 กลุมที2่ประกอบอาชีพรับราชการ ขาราชการพลเรือน และพนกังานรัฐวสิาหกจิ 

กลุมที ่3 เจาหนาที่ตํารวจ/ทหาร 

กลุมที ่4 ครู/อาจารย  

กลุมที ่5 พนักงานบริษัท  

กลุมที ่6 ลูกจางประจาํ 

กลุมที ่7 อาชีพอื่นๆ ที่มีอยูนอกเหนือจากกลุม 1-5 

8.   ตําแหนงงาน (POSIT) เปนขอมูลเชงิคุณภาพ   โดยนําหลักการดานผูขอสินเชือ่ 

Character และ ผูขอเครดิต (People) มาพิจารณาถงึตําแหนงหนาที่การงาน ความมัน่คง สามารถ

แบงเปน 3 กลุม  ประกอบดวย 

กลุมที่ 1 คือ ผูบริหารระดับสูงขององคกร เชน กรรมการผูจัดการใหญ กรรมการ

ผูจัดการ พล.ต.อ. พล.อ.อ. หัวหนาภาควชิา ผูอํานวยการ ขาราชการซี 8 ข้ึนไป เจาของกิจการ  

กลุมที ่ 2 คือ ผูบริหารระดับกลาง เชน ผูชวยผูจัดการ พ.ต.อ. พ.อ. วศิวกรระบบงาน 

ผูจัดการฝาย เปนตน  และ ในระดับผูบริหารระดับตน เชน หัวหนาศนูย รองหัวหนากอง รอง

ผูจัดการสาขา เศรษฐกร พนกังานขาย จ.ส.อ.ลูกจางประจํา เหรัญญิก พนกังานสนิเชือ่ ชางเทคนิค  

พนกังานบัญช ีเปนตน 

กลุมที ่3 ตําแหนงอื่นๆที่อยูนอกเหนือจากกลุม 1-2 

9.สถานภาพสมรส(MS)เปนขอมูลเชิงคณุภาพโดยนําหลักการดานผูขอสินเชื่อ 

Character และ ผูขอเครดิต (People) รวมไปถึงรายไดใหพอที่จะชาํระหนี้ (Capacity to Pay)ซึ่ง
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ในแตละกลุมจะมีภาระคาใชจายที่มีผลตอการชําระหนีท้ี่แตกตางกันมาพิจารณาสามารถแบงได

เปน 4 กลุมดังนี ้

กลุมที ่1 ผูขอสินเชื่อมีสถานภาพโสด 

กลุมที ่2 ผูขอสินเชื่อมีสถานภาพสมรส ทั้งจดทะเบียนและไมจดทะเบยีน 

กลุมที ่3 ผูขอสินเชื่อมีสถานภาพหยาราง 

กลุมที ่4 อ่ืนๆที่อยูนอกเหนอืจากกลุม 1-3 

10. อายุงาน(EXP) (หนวย : ป) เปนขอมูลเชงิปริมาณ   โดยนับอายุงานเริ่มจากวนัที่

ทํางานวนัแรกจนถงึปจจุบนั โดยนาํหลักการ Character และ ผูขอเครดิต (People)มาพิจารณาถงึ

ความมัน่คงในอาชพีจากอายุงาน 

11. ทรัพยสิน(ASS)(หนวย:ลานบาท) เปนขอมูลเชิงปริมาณ โดยรวมมูลคาทรัพยสิน

นอกเหนือ จากเงนิออมทัง้หมดที่ปลอดภาระหนี้ ทัง้สังหาริมทรัพย และอสังหาริมทรัพย เชน โฉนด

ที่ดิน บาน คอนโดมิเนียม รถยนต เปนตน โดยนาํหลกัการดานทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธิ์ของผูขอ

สินเชื่อ (Capital) มาพิจารณา 

12. ทิศทางนโยบายการใหสินเชื่อ (nature) เปนขอมูลเชงิคุณภาพ เพือ่พิจารณา

ทิศทางนโยบายการใหสินเชือ่ของธนาคารและสภาพเศรษฐกิจในแตละปทัง้หมด 5 ปเพื่อพิจารณา

วาในแตละปธนาคารไดอนุมตัิสินเชื่อเปนสดัสวนอยางไร โดยแบงกลุมจากปที่ขออนุมัติตั้งแตป 

2546 – 2550 แบงเปน 5 กลุมดังนี ้

กลุมที ่1 ป 2546 

กลุมที ่2 ป 2547 

กลุมที ่3 ป 2548 

กลุมที ่4 ป 2549 

กลุมที ่5 ป 2550 

สําหรับสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพนัธระหวางการไดรับอนุมัติ หรือ ไมไดรับการ

อนุมัติสินเชื่อที่อยูอาศัย กับ ตัวแปรทั้ง 12 ตัว ดงัที่กลาวบทนี ้จะกลาวในรายละเอียดในบทที่ 3 
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