
 

บทที่ 2 
สินเชื่อที่อยูอาศัย 

2.1 สภาพทัว่ไปของสนิเชือ่ที่อยูอาศัย 

 ในบทนี้กลาวถึง สภาพทั่วไปของสนิเชื่อที่อยูอาศยัในสวนของธนาคารพาณิชย

และธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) ในป 2550 ความหมายของสนิเชื่อที่อยูอาศยั ลักษณะตางๆ

ของสินเชื่อที่อยูอาศัยการวิเคราะหสินเชื่อสินเชื่อที่อยูอาศัย องคประกอบ ปจจัยตางๆ กระบวนการ

ในการวิเคราะหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยและธนาคารกรงุเทพ จาํกัด (มหาชน) 

สภาพทัว่ไปของสินเชื่อที่อยูอาศัยในสวนของธนาคารพาณิชยในปจจุบนั 1  สรุป

ตัวเลขสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไป และสินเชื่อผูประกอบการที่อยูอาศัย ทั่วประเทศ ณ ส้ินป 

2550 พบวามูลคาสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม และ มูลคาสินเชื่อผูประกอบการทีอ่ยู

อาศัยปลอยใหม ตาง เพิม่ข้ึน ตลอดทั้งป 2550 ยอดสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม มี

มูลคารวม 270,466 ลานบาท เพิม่ข้ึนรอยละ 3 จากป 2549 ที่มีมูลคารวม 262,993 ลานบาท    

ดังภาพที่ 2.12  และยอดคงคางสนิเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทัว่ไปเพิ่มข้ึนรอยละ 10 จากมูลคาคงคาง

ประมาณ 1.35 ลานลานบาทเมื่อส้ินป 2549 เปนประมาณ 1.48 ลานลานบาทเมือ่ส้ินป 2550 

แสดงดังภาพที่ 2.2 ยอดสินเชื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปปลอยใหมที่เพิ่มข้ึน เปนผลมาจากทิศทาง

อัตราดอกเบี้ยที่ลดต่ําลงตลอดทั้งป 2550 อีกทัง้ธนาคารพาณิชยไดหันมาแขงขันกันในตลาด

สินเชื่อที่อยูอาศัยอยางรนุแรง ทัง้นีธ้นาคารพาณิชยทุกแหง รวมกนัปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคล

ทั่วไปในป 2550 เปนมูลคาถึง 161,196 ลานบาท เพิ่มข้ึนถึงรอยละ 26 เมื่อเทียบกบัยอด 127,761 

ลานบาทในป 2549 และหากทิศทางดอกเบี้ยในป 2551 ยังคงเปนขาลง คาดวาตลาดสินเชื่อที่อยู

อาศัยยังจะขยายตัวเพิ่มข้ึนไดอีกประมาณรอยละ 5  
 
 
 
 

                                                 
1 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห www.ThaiPR.net . 22 ก.พ.

2551, 
2การจัดเก็บขอมูล กลาวในภาพผนวก ข 
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ภาพที่ 2.1 
สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหม ทั่วประเทศ แสดงมูลคาลานบาทป 2550 

 
หมายเหต ุp หมายถงึ ขอมลูเบื้องตนที่ยงัไมรวมขอมูลบริษัทประกนัชวีิต 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน บริษัทประกันชวีิต การ

เคหะแหงชาต ิรวบรวมและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย 

ภาพที่ 2.2 
สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ทั่วประเทศ แสดงมูลคาลานบาท ป 2550 

 
 

หมายเหต ุp หมายถงึ ขอมลูเบื้องตนที่ยงัไมรวมขอมูลบริษัทประกนัชวีิต 

ที่มา: ธนาคารแหงประเทศไทย ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสิน บริษทัประกันชวีิต       

การเคหะแหงชาติ รวบรวมและประมวลผลโดยศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย
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ในป 2550 ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยยงัคงอยูในชวงการชะลอตัว ถึงแมวาการชะลอ

ตัวของภาคอสังหาริมทรัพยในครั้งนี้จะไมรุนแรงเทากับที่เกิดขึ้นในวกิฤตการการเงนิในป2540   

(ซึ่งเปนชวงทีภ่าคอสังหาริมทรัพยไดรับผลกระทบที่รุนแรงหรือทีเ่รียกวา เกิดวกิฤตอสังหาริมทรัพย) 

แตก็สงผลกระทบตอผูประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพยทั้งขนาดกลาง และ ขนาดเล็กเริ่มประสบ

ปญหาสภาพคลอง ซึ่งเหน็ไดจากหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดในภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยไตรมาสแรก

ป 2550 3 มีมลูคา 54,421 ลานบาท หรืออยูที่ประมาณรอยละ 16.3 ตอสินเชื่อในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งมีสัดสวนสงูที่สุดในจํานวนธุรกิจทกุประเภทหรือแมกระทัง่ผูประกอบการราย

ใหญบางรายประสบกับปญหายอดขายที่ชะลอลงในขณะนี้เชนกนั 

ในสวนของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) ณ ส้ินป 25504 ไดปลอยสินเชื่อรวมทุก

ประเภทจํานวน  1,042,074 ลานบาท เพิม่ข้ึนจากสิ้นป 2549 จํานวน 80,004 ลานบาท หรือรอย

ละ 8.3 จะเปนสินเชื่อธุรกจิทั้งลกูคารายกลาง และรายใหญ และสินเชื่อสาขาตางประเทศ ซึ่งมี

สัดสวนตางๆจากสินเชื่อรวมธนาคารดังนี ้ คือ สินเชื่อธุรกิจในภาคอุตสาหกรรมและการพาณิชยใน

สัดสวนสูงที่สุดที่รอยละ 56.5 ของสนิเชื่อรวม  รองลงมาไดแกธุรกิจการสาธารณูปโภคและบริการ

รอยละ 12.1 โดยสินเชื่อที่อยูอาศัยมีสัดสวนอยูที่รอยละ 10 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง

รอยละ 9.7 สัดสวนนอยทีสุ่ดคือการเกษตรและเหมืองแรรอยละ 2.2  และอ่ืนๆ รอยละ 9.5         

ดังตารางที่ 2.1  
ตารางที่ 2.1 

เงินใหสินเชือ่ของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน)จําแนกตามประเภทธุรกจิ 
                                                                                     (หนวย : ลานบาท) 

เงินใหสินเช่ือจาํแนกตามประเภทธุรกิจ 2549 2550 

การเกษตรและเหมืองแร 20,020 2.1% 23,184 2.2% 

อุตสาหกรรมการผลิตและการพาณิชย 555,263 57.7% 588,759 56.5% 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยและการกอสราง 77,991 8.1% 101,398 9.7% 

การสาธาณูปโภคและการบริการ 123,218 12.8% 125,612 12.1% 

สินเช่ือเพื่อที่อยูอาศัย 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: รายงานประจาํปธนาคารกรงุเทพ จาํกัด (มหาชน) 

                                                 
3
 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห

4 รายงานประจาํปธนาคารกรงุเทพ จาํกัด (มหาชน)ป 2550 
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ตั้งแตป 2545 ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการเปลี่ยนแปลงการจัดชัน้เงนิใหสินเชือ่5 

จากเดิมที่พิจารณาเปนรายลกูหนี้เปลี่ยนเปนใหพิจารณาเปนรายลกูหนีห้รือรายบัญชกี็ได 

ตัวอยางเชน นาย ก มีบัญชีกับธนาคารกรุงเทพ จาํกัด(มหาชน) 3 บัญชี คือ บัญชีกระแสรายวนั 

บัญชีสินเชื่อธรุกิจ บัญชีสินเชื่อรถยนต การพิจารณารายบัญชีหมายถึง พิจารณาแตละบัญชีของ

นาย ก ถาบญัชีสินเชื่อธรุกิจของนาย ก มีการคางชําระถือวาบัญชธีุรกิจนี้มกีารผดินัดชําระซึง่ตอง

พิจารณาตอวาคางชาํระนานแคไหนเปนหนี้มปีญหาชัน้ไหน แตอีก 2 บัญชีที่เหลือถือวายงัเปน

บัญชีปกติอยู แตถาพิจารณาเปนรายลกูหนี้นัน้ธนาคารจะพิจารณาบัญชีทั้ง 3 บัญชี ถาบัญชใีด

บัญชีหนึง่มีการคางชําระถือวาลูกหนี้ผิดนดัชําระ   ในกรณีนี้บัญชีสินเชื่อธุรกิจของนาย ก มีการ

คางชําระหมายความวานาย ก เปนลกูหนี้ผิดนัดชําระ  อยางไรกต็ามธนาคารกรุงเทพ จาํกัด 

(มหาชน) ยงัคงพจิาณาจดัชั้นเงนิใหสินเชื่อเปนรายลกูหนี้ ดงัเชนที่เคยปฏิบัติมา ในป 2546

ธนาคารแหงประเทศไทย ไดกําหนดความหมายของเงินใหสินเชื่อดอยคุณภาพ โดยใหหมายถึงเงนิ

ใหสินเชื่อแกลูกหนี้ที่จัดขั้นต่าํกวามาตรฐาน สงสยั สงสยัจะสูญ และ สูญ ในป 2549 ธนาคารแหง

ประเทศไทยไดปรับปรุงหลกัเกณฑการตัง้คาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญเพิม่เติมจากเดิมทีใ่หตั้งคาเผื่อหนี้

สงสัยจะสูญในอัตราทีก่ําหนดสําหรับแตละชั้นหนี ้ โดยเพิม่ในสวนของสนิเชื่อดอยคุณภาพให

พิจารณากันสาํรอง จากผลตางของยอดหนี้คงคางกับมูลคาปจจุบนัของกระแสเงนิสดที่คาดวาจะ

ไดรับจากลูกหนี้ หรือผลตางของยอดหนีค้งคางกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสด ที่คาดวาจะ

ไดรับจากการจําหนายหลกัประกัน  ทั้งนี ้  เงินสาํรองทีต่องกันทั้งสิน้ตองไมต่ํากวาคาเผื่อหนี้สงสยั

จะสูญที่ตั้งตามชั้นหนี ้

2.2 สินเชื่อทีอ่ยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ 
ธนาคารกรุงเทพ ใชชื่อ สินเชื่อบานบวัหลวง 6  เปนตราสินคาสาํหรบัสินเชื่อที่อยู

อาศัย นิยามของสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยอิงหลักเกณฑ 3 ประการตามเกณฑของธนาคารแหง

ประเทศไทย และ เกณฑ Basel II7 ไดแก 

1. เปนการใหกูยมืแกบุคคลธรรมดาเพื่อการจัดหาที่อยูอาศัย 

2. สถาบนัการเงนิรับจดจํานองที่ดนิและ/หรือส่ิงปลูกสรางนั้นเปนประกนัลําดับ 18  

                                                 
5 ขอมูลจากธนาคารแหงประเทศไทย ความหมายการจัดชั้นเงนิใหสินเชื่อกลาวใน

ภาคผนวก ก 
6 ขอมูลจากธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 
7 ความหมายของ Basel II กลาวในภาคผนวก 2 
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3. ที่ดินและ/หรือส่ิงปลูกสราง ดังกลาว ตองมีมูลคาไมต่ํากวาภาระหนี้รวมดอกเบี้ย

คางรับวงเงนิกูที่ผิดหลักเกณฑขอใดขอหนึง่ขางตน จะตองดํารงเงินกองทนุเพิ่มข้ึนตามขอกาํหนด

ของBasel II ซึ่งสงผลกระทบตอตนทุนการใหสินเชื่อของธนาคาร 

สินเชื่อบานบวัหลวงมนีิยามและวัตถุประสงคการใชสินเชื่อบานบวัหลวงตาม

รายละเอียดดงันี ้

สินเชื่อบานบัวหลวง หมายถงึ สินเชื่อที่อยูอาศยัของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด 

(มหาชน)   ที่ใหบุคคลธรรมดากูยืมเพื่อการจัดหาที่อยูอาศัยมทีี่ดินและ/หรือส่ิงปลูกสรางนัน้จาํนอง

เปนประกนั ไดแก 

1. การซื้อที่ดนิเปลาเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศยั 

2. การซื้อที่ดนิพรอมที่อยูอาศยั ไดแก บาน หองชุดในอาคารชุด (คอนโดนิเนียม) 

ทาวนเฮาส ตกึแถว/อาคารพาณิชย อาคารในลักษณะอื่นใดเพื่อเปนที่อยูอาศัย 

3. การปลูกสรางที่อยูอาศัย(พรอมตกแตงในคราวเดียวกัน) 

4. การ Refinance สินเชื่อที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงนิอืน่ 

5. การซื้อที่อยูอาศัยในโครงการที่ไดรับ Post finance ของธนาคารและการซื้อที่อยู

อาศัยเปนทรัพยสินของธนาคาร 

การพิจารณาที่ดินและ/หรือส่ิงปลูกสรางทีน่ํามาจดจํานองเปนประกัน ตองอยูภายใตเงื่อนไข ดังนี ้

1. กรณีซื้อที่ดินเปลาเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศยั ตองจดจาํนองลําดับ 1 9และมีวงเงนิ

ไมเกินราคาประเมินเทานัน้ 

2. กรณีซื้อที่ดินพรอมที่อยูอาศยั ตองจดจาํนองลาํดับ 1 เทานัน้ หากคําขอสินเชื่อ

บานบวัหลวงตองจดจํานองตั้งแตลําดับ 2เปนตนไปใหจัดเปนสนิเชื่อจดจํานอง

(Mortgage Loan) 

3. กรณีปลูกสรางที่อยูอาศัย(พรอมตกแตงในกรณีไมสามารถแบงแยกวงเงินไดตอง

จดจํานองลําดบั 1 เทานั้น) 

                                                                                                                                            
8 ความหมายประกันลําดับ 1 คือ ลําดับของการจดจํานองแสดงสิทธิ์ในสวนของผูรับ

จํานอง กลาวคือ ที่ผูรับจํานองจะไดรับชําระหนี้เปนลาํดับที ่1 เมื่อนาํทรัพยสินนั้นออกประมูลขาย

ชําระหนี ้
9 จดจํานองลาํดับ 1 คือลําดับของการจดจาํนองแสดงสิทธิ์ในสวนของผูจํานอง 

กลาวคือผูจาํนองจะตองชําระหนี้เปนลาํดับที่ 1 เมื่อนาํทรัพยสินนั้นออกประมูลขายชําระหนี ้
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4. กรณี Refinance สินเชื่อที่อยูอาศัยจากสถาบนัการเงินอื่น ตองจดจาํนองลาํดับ 1 

และ มีวงเงนิไมเกินราคาประเมินเทานัน้ 

5. ซื้อที่อยูอาศยัในโครงการ Post finance ของธนาคารและการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยธนาคาร ตองจดจํานองลําดับ 1 และมีวงเงนิไมเกนิราคาประเมนิเทานั้น 

หมายเหต ุสินเชื่อที่อยูอาศัย ที่ใหกูยืมตองมีวัตถุประสงค ดังนี ้

1. เปนการจัดหาที่อยูอาศัยของผูขอสินเชื่อ/ครอบครัวผูขอสินเชื่อ 

2. ที่อยูอาศัยนัน้ๆ ตองไมจัดเปนอสังหาริมทรัพยที่กอใหเกิดรายไดระยะยาว10 

2.2.1 ลักษณะพิเศษตางๆ ของสนิเชื่อที่อยูอาศัย  

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีลักษณะพิเศษตางๆ ที่ทัง้ธนาคารผูใหบริการและลูกคา

ผูใชบริการตองคํานงึถงึดังนี ้   

1. เงินดาวน (Down Payment) คือจํานวนเงนิที่จะตองจายกอนในวันแรกของการ

กูยืม ถูกกําหนดใหเปนเปอรเซ็นตของราคาบานที่ตองการซื้อ เชน บานราคา 1,250,000 บาท     

ในการขอสินเชื่อเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย ผูกูตองดาวน 20%หมายความวาผูขอสินเชื่อตองชําระเงนิดาวน

กับผูขายบานจํานวน 250,000 บาท  

 2. จํานวนเงินขอสนิเชื่อ (Amount of loan) คือจํานวนเงนิที่ธนาคารอนุมัติเงนิ

สินเชื่อ ใหกบัผูขอสินเชื่อ เพื่อใชรวมกับเงนิดาวนในการซื้อบาน ในทีน่ี้หากธนาคารอนุมัติเงิน

สินเชื่อ จํานวนเงนิขอสินเชือ่ จํานวนเงินตนจะถกูเบิกจายให ณ วนัที่ไปจดจํานอง จะมีการโอน

กรรมสิทธิ์ระหวางผูขายมายงัผูซื้อ และผูจะซื้อจะนํามาจดจํานองไวกับธนาคารเพื่อใชเปนหลัก 

ประกันสนิเชื่อ  

สินเชื่อที่อยูอาศัย นับเปนสินเชื่อทีม่ีวงเงินคอนขางสงูมากเมื่อเทยีบกับสินเชื่อบุคคล

ประเภทอื่นๆทัง้นี้เนื่องจากทีอ่ยูอาศัยเปนทรัพยสินที่มีราคาแพงมากที่สุดในชีวิตของคนโดยทั่วไป 

โดยสัดสวนสนิเชื่อที่อยูอาศยัมีคาหลายเทาตัวของรายไดรวมของครอบครัวตอเดือน ซึ่งสัดสวน

                                                 
10  อสังหารมิทรัพยทีก่อใหเกิดรายไดระยะยาวจาํแนกไดเปน 7 ประเภทตาม

วัตถุประสงคการใชงานอสังหาริมทรัพย ไดแก 1) อพารทเมนทและหอพัก 2) เซอรวิส อพารทเมนต 

3) พืน้ที่ใหเชาเพื่อการคา 4) อาคารสํานกังานเพื่อเชา 5) โกดัง 6) โรงงานใหเชา และ 7) อ่ืนๆ เชน 

ศูนยประชุม      สนามกอลฟ ลานจอดรถ อาคารพาณิชยเพื่อเชา เซง เปนตน ซึ่งการใหสินเชื่อเพือ่

ธุรกิจดังกลาว โปรดศึกษาจากมาตรฐานการพิจารณาสินเชื่อธรุกิจพัฒนาอสงัหาริมทรัพยที่

กอใหเกิดรายไดระยะยาว  
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ของราคาที่อยูอาศัยตอรายไดของครอบครัวยิ่งสงูมากเทาใดก็ยิ่งแสดงกําลังซื้อที่เหลอืของ

ประชาชนที่จะลดลงมากเพยีงนัน้ 

ปกติวงเงนิสินเชื่อที่อยูอาศัยนั้นมกัจะต่าํกวาราคาหรือมลูคาของที่อยูอาศัย 

(หลักทรพัยทีม่าจํานอง) ซึง่โดยทั่วไปวงเงินสนิเชื่อจะอยูในสัดสวนประมาณรอยละ 70-90 ของ

ราคาซื้อขายหรือมูลคาหลักทรัพยจาํนอง ซึ่งสัดสวนนี้เรียกวา “สัดสวนวงเงินสินเชื่อตอมูลคา

หลักประกนั” หรือ Loan to value ratio (LTV) ซึ่งโดยทัว่ไปแลวสัดสวนนีย้ิ่งสงูมากเทาใด (แปลวา

ผูขอสินเชื่อวางเงนิดาวนซื้อบานในสัดสวนทีน่อย)ธนาคารก็ยิ่งจะมีความเสีย่งในการคางชาํระหนี้

และความเสีย่งตอการเกิด“ปญหาหนี้สวนขาด”(Mortgage deficiency) ไดแกกรณีลูกคาผิดนดั

ชําระหนี ้ และธนาคารตองบงัคับจํานอง   ขายทอดตลาดหลักประกนั รายไดจากการประมูลขาย

ทรัพยสินจะไมเพียงพอตอหนี้คงคางที่มอียู(ทั้งเงนิตนและดอกเบี้ยทีเ่กิดขึ้น) 

3. ระยะเวลาขอสินเชื่อ (Term/Tenure) คือจํานวนปของการผอนชําระ โดยทัว่ไป

จะถูกแบงออกเปนงวดหรือจํานวนเดือน เชน 60 งวดเทากบั 5 ป ในปจจุบนัระยะเวลาในการให

สินเชื่อประมาณ 5 - 30 ป ซึ่งขึ้นอยูกับแตละสถาบันการเงนิ   จากเงนิที่ขอสนิเชื่อที่อยูอาศยัมี

วงเงินที่สูง ดังนัน้จึงนับเปนสินเชื่อระยะยาว(Long term loan) ที่มีระยะเวลาการชาํระคนื 

(Repayment period) นานยิง่กวาสนิเชื่อบุคคลประเภทอื่นทัง้หมด โดยยาวนานถงึ 20-30 ป 

เพื่อใหผูขอสินเชื่อมีกําลังเงินที่เพยีงพอแกการชําระเงนิงวดรายเดือนได โดยจํานวนเงินที่ตองชาํระ

จะมีการระบุไวในสัญญาจะซื้อจะขาย ซึง่เปนขอตกลงระหวางผูซื้อและผูขาย ระยะเวลาในการ

ผอนและจํานวนเงินที่ผอนชาํระ ในการชําระเงนิซึ่งอาจอยูในรูปการผอนเปนรายเดือนหรือชําระ

คร้ังเดียวก็ได 

 ทัง้นี้สถาบนัการเงนิสวนใหญมักจะกาํหนดใหระยะเวลากู ซึ่งเมื่อรวมกับอายุของผูกู

แลวไมเกิน 60-65 ป เชน หากผูสินเชื่อมอีายุ 40 ป จะขอสินเชื่อไดสูงสุด 20-25 ป เปนตน ใน

วงเงินสนิเชื่อเทากนั อัตราดอกเบี้ยเทากนั ยิ่งระยะเวลาขอสินเชื่อนานเทาใด จํานวนเงนิที่ผอน

ชําระกจ็ะมีจํานวนลดลงเทานั้น 

4. อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อบาน (Mortgage rate) คือคาใชจายในการชําระสินเชื่อที่ผู

ขอสินเชื่อตองจายแกผูใหสินเชื่อ ปจจุบันสถาบันการเงนิของไทยมีการกําหนดอัตราดอกเบี้ย

สินเชื่อที่อยูอาศัยผสมผสานกันหลากหลายรูปแบบระหวางอัตราดอกเบี้ยลอยตัวและคงที่เพื่อให

ลูกคาเลือกดังตอไปนี้ 

4.1 อัตราดอกเบี้ยลอยตวั (Floating rate loan) หมายถงึ สินเชือ่ที่กําหนดอัตรา

ดอกเบี้ยแบบลอยตัว คืออัตราดอกเบี้ยทีก่ําหนด ณ ปจจุบันตามประกาศธนาคาร โดยยึดอัตรา
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ดอกเบี้ย ณ วันที่ทาํนิตกิรรมตัวอยางเชน อัตราดอกเบีย้ MLR ของธนาคารกรุงเทพ ตามตาราง     

ที ่2.2 อยูที ่6.875% (ขอมูล ณ 1 กุมภาพนัธ 2551) ซึ่งตอมาในชวงของสัญญาเงนิกูเงนิ อาจจะมี

การปรับเปลี่ยนหรือข้ึนลงไดตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงนิของสถาบนัการเงิน 

ซึ่งการปรับใหมนี้จะปรับเมื่อใดนั้นไมอาจจะทราบลวงหนาได ในบางปอาจปรับหลายครั้ง ในบางป

ไมมีการปรับเปลี่ยนเลยก็เปนไปได ดังนั้น จึงมักเรยีกอตัราดอกเบี้ยประเภทนีว้า Reviewable rate 

mortgage หรือ Variable rate mortgage แตหากการปรับตัวขึ้นลงของดอกเบีย้มีตัวอางอิงที่

ชัดเจนเชนอิงกับพนัธบัตรรัฐบาลดังเชนในสหรัฐอเมริกา มักเรียกวา Adjustable rate mortgage 

ทั้งนี้การปรับเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยอาจจะสงผลกระทบตอเงินงวดที่ชาํระในแตละเดือนไดโดย 

เฉพาะหากอัตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้น 

 ปกติอัตราดอกเบี้ยสนิเชื่อแบบลอยตัวสาํหรับสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยของไทยมกัจะมี

การอางอิงกับอัตราดอกเบี้ยต่ําสุดสําหรับลูกคาชั้นดี (Minimum loan rate: MLR) หรืออัตรา

ดอกเบี้ยต่ําสุดสําหรับลูกคารายยอยชั้นด ี (Minimum retail rate: MRR) โดยในบางแหงอัตรา

ดอกเบี้ยเงนิกูแบบลอยตัวเพื่อที่อยูอาศัยจะเทากับ MLR/MRR หรือ บางแหงอาจจะต่ํากวาหรือสูง

กวาก็ไดแตในระยะ 3-4 ป มานีธ้นาคารตางๆมีสภาพคลองทางการเงินสงูและมกีารแขงขันการ

ปลอยสินเชื่อกันมาก ทาํใหอัตราดอกเบีย้เงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยต่ํากวา MLR จึงนับวาเปนอัตรา

ดอกเบี้ยเงนิกูที่ต่ํากวาเงนิกูประเภทอื่นทั้งหมด  

 4.2 แบบคงที่ อัตราดอกเบีย้คงที่ตลอดเวลา(Fixed rate loan) หมายถงึ สินเชื่อ

กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงทีห่รือตายตัวตามประกาศของสถาบนัการเงนิ ณ ขณะอนุมัติสินเชื่อ 

โดยไมปรับเปลี่ยนขึ้นหรือลงตามสถานการณ ตลาดเงินหรือตนทนุทางการเงนิของสถาบนัการเงิน 

เปนอตัราทีก่ําหนดไวเปนคาคงที ่ สําหรับชวงเวลาที่กาํหนด สวนใหญธนาคารจะใชอัตราดอกเบี้ย

คงที่เพื่อจูงใจใหมาใชบริการกับธนาคารของตน ในปจจุบันพบวาอัตราดอกเบี้ยคงที่ตลอดอายุ

สัญญาจะไมมแีลวจะมีแคในระยะสั้นๆเทานั้น และมีแนวโนมจะปรับเพิ่มข้ึน อัตราดอกเบี้ยคงที่

ของธนาคารทีเ่สนอจะต่ําที่สุดเมื่อระยะเวลาที่คงที่ 1ปและปรับเพิ่มข้ึนเมื่อธนาคารเสนอระยะเวลา

ดอกเบี้ยคงทีน่านขึ้น เชน 2 ป หรือ 3 ป เงือ่นไขอัตราดอกเบี้ยคงที่ของธนาคารจะสูงขึ้น ตามลาํดับ  

 4.3 สินเชื่ออัตราดอกเบี้ยแบบคงที่และลอยตัวผสมกนั (Mixed rate loan) อัตรา

ดอกเบี้ยคงที่และลอยตัวผสมกัน แบงเปน 2 กลุมใหญดังนี ้  

- อัตราดอกเบี้ยระยะสั้นในชวงแรกจากนัน้เปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัว หมายถึง 

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

เปนอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวที่อิงกับอัตราดอกเบี้ยแบบ MLR หรือ MRR ซึ่งอาจจะสูงหรือตํ่ากวา
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อัตราดอกเบี้ยคงที่เดิมก็ไดทัง้นี้จะเปนไปตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงนิของ

สถาบนัการเงนิ ณ ขณะนั้น ตวัอยางตามตารางที ่ 2.2  อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสัน้ของ

ธนาคารกรุงไทย 1 ป เทากับ 4.5 %ตอป หลงัจากนั้นเทากับอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว MLR-

0.25% ตอป (ขอมูล ณ 1 กมุภาพนัธ 2551)  เปนตน 

- อัตราดอกเบี้ยคงที่แบบขั้นบนัไดในชวงแรก จากนั้นเปลีย่นเปนอัตราดอกเบี้ย

ลอยตัว หมายถึง สินเชื่อที่กาํหนดอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้นประมาณ 2-5 ป แตในระหวางนี้

จะกําหนดคงที่แบบขั้นบนัได หลังจากนั้น จะปรับเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวที่อิงกับ

อัตราดอกเบี้ย MLR หรือ MRR ซึ่งอาจจะสูงหรือตํ่ากวาอัตราดอกเบี้ยคงทีเ่ดิมก็ได ทั้งนี้จะเปนไป

ตามสถานการณตลาดเงินหรือตนทุนทางการเงนิของสถาบนัการเงิน ณ ขณะนั้นตวัอยางตาม

ตารางที่ 2.2  อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้นแบบขั้นบนัไดของธนาคารอาคารสงเคราะหคงที ่5 ป 

ไดแก ปที ่1 =6.25%, ปที ่2= 6.5%, ปที่ 3 = 6.75%, ปที่ 4 = 7%, ปที่ 5 = 7.25% หลังจากนัน้จะ

ปรับเปลี่ยนเปนอัตราดอกเบีย้แบบลอยตัวที่อิงกบัอัตราดอกเบี้ย MRR ในขณะนัน้(ขอมูล ณ 1 

กุมภาพนัธ 2551) 

- อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะหนึ่งและปรับเปนคงที่ใหมทกุรอบเวลา (Mixed rate loan) 

หมายถงึ เงินกูอัตราดอกเบีย้คงที่ระยะหนึง่ เชน 3 ป หรือ 5 ป และปรบัเปนคงที่ใหมทุกๆ รอบเวลา 

3 หรือ 5 ป ตลอดระยะเวลากูนาน 25-30 ป ตัวอยาง สินเชื่อเคหะรวมใจทีธ่นาคารอาคาร

สงเคราะหปลอยกู ทั้งนี้ อัตราดอกเบี้ยเงินกูแตละชวงจะคงทีโ่ดยอิงกับตนทนุพันธบัตรที่ธนาคาร

สงเคราะหบวก 2.5 % เชนหากตนทุนพันธบัตรเทากับ 5% อัตราดอกเบี้ยเงนิกูจะเทากับ 7.5 % ตอ

ป เปนตน ตวัอยางอัตราดอกเบี้ยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับลูกคาทั่วไป (ขอมูล ณ 1 กุมภาพนัธ 

2551) 

(สรุปตัวอยางรายละเอียดตางๆของสนิเชือ่บานบวัหลวง กลาวในภาคผนวก ง.) 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ตารางที่ 2.2 
 อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยสําหรับลกูคาทัว่ไป(ขอมลู ณ 1 กุมภาพนัธ 2551) 

ปที่ หลังจากนั้น 
ลําดับ ธนาคาร 

1 2 3 

เฉลี่ย 

3
11

 ป 
MLR 

QUOTED IMPLY
12

GHB 
1 

ปที่ 1-3 คิดอัตรา 5% หลังจากนัน้คดิอตัรา MLR 5.00% 5.00% 5.00% 5.00% 6.875% MLR 6.87% 

GHB 

1)ปที่ 1-3 = 5.5% หลงัจากนัน้ MRR 5.50% 5.50% 5.50% 5.50% 7.50% MRR 7.50% 

2)ปที่ 1 =6.25%, ปที่ 2= 6.5%, ปที่ 3 = 6.75%, ปที่ 4 = 7%, ปที่ 5 = 7.25% 

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

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

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

2 

4)ปที่ 1 =MRR-1.75%, ปที่ 2 = MRR-1.5%, ปที่ 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 (สินเช่ือบานบัวหลวง)

1) ปที่ 1 คิดอัตรา 3.25% หลังจากนั้นคิด MLR 3.25% 6.875% 6.875% 5.67% 6.875% MLR 6.875% 

2) ปที่ 1-2 คิดอตัรา 5.25% หลังจากนัน้คดิ MLR 5.25% 5.25% 6.875% 5.79% 6.875% MLR 6.875% 
4 

3) ปที่ 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 

ปที่ 1 = 4.25%, ปที่ 2-3 = 6.5%, หลังจากนัน้คดิอัตรา MLR 4.25% 6.50% 6.50% 5.75% 7.12% MLR 7.12% 

SCIB 
7 

ปที่ 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) ปที่ 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) ปที่ 1 คิดอัตรา 4% หลังจากนัน้คดิอตัรา MLR 4.00% 6.88% 6.88% 5.92% 6.875% MLR 6.875% 

BAY 

1) ปที่ 1 = 4% หลังจากนั้นคิดอัตรา MLR-0.25% 4.00% 6.88% 6.88% 5.92% 7.125% MLR-0.25% 6.875% 9 

2) ปที่ 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) ปที่ 1 คิดอัตรา 4% หลังจากนัน้คดิอตัรา MRR+0.25% 4.00% 7.625% 7.625% 6.420% 7.375% MLR+0.25% 7.625% 

2) ปที่ 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) ปที่ 1 คิดอัตรา MRR-2.25%, ปที่ 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: ธนาคารแหงประเทศไทย
                                                 

11 อัตราดอกเบีย้เฉลี่ย 3 ป เนือ่งจากธนาคารพาณิชยสวนใหญจะกาํหนดอัตราดอกเบี้ยเงนิกู

ใหคงทีน่าน 3 ปดังนัน้จึงเฉลีย่มาเพื่อเปรียบเทียบกับธนาคารอื่นได 
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12 IMPLY คือ อัตราดอกเบี้ยปที่ 4 เปนตนไป (ประมาณการตาม MLR ปจจุบัน) 



 

2.2.2 คุณสมบัติของสินเชือ่ที่อยูอาศัย 
เมื่อศึกษาคุณสมบัติเดนและดอยของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่มีในตลาดสินเชื่อใน

ประเทศตามทีไ่ดรวบรวมไวในตารางที่ 2.3 จะเหน็วา ลักษณะทั่วไปของสินเชื่อดังกลาวคือใช

หลักทรัพยหรือบานที่ขอสินเชื่อซ้ือจํานองไวเปนหลักประกัน เพราะบานเปนปจจัยสําคัญในการ

ดํารงชีวิตของผูขอสินเชื่อและเปนอสงัหาริมทรัพย (ไมสูญหาย/เคลื่อนยายไมได) จึงมีความเสี่ยง

ต่ําสําหรับธนาคารในการปลอยสินเชื่อ ดังนั้น การเรียกเก็บอัตราดอกเบี้ยจึงต่ําเมื่อเทียบกับสินเชือ่

ประเภทอื่นๆ ของธนาคาร แตขอจํากัดของสินเชื่อดังกลาวคือจาํนวนวงเงนิสนิเชือ่ที่สูง การผอน

ชําระคืนจงึสามารถใชเวลานาน ซึง่หมายถึงรายไดของผูขอสินเชื่อทีต่องมีความแนนอนตลอดชวง 

เวลาดังกลาว หากผูขอสนิเชื่อไมสามารถชําระคืนเงนิกูในงวดใดๆหรือชําระลาชากวากําหนดเวลา

ของธนาคาร ผูขอสินเชื่อตองเสียอัตราดอกเบี้ยปรับ (อัตราดอกเบี้ยผดินัดชําระ) เปนอัตราที่สูงตาม

ประกาศของธนาคาร หรือกรณีชําระเงนิสนิเชื่อเสร็จส้ินกอนครบกําหนด 3 ป หรือ 4 ป ผูขอสินเชื่อ

ตองเสียคาธรรมเนียมตามเงื่อนไขของธนาคารที่ระบุไวในสัญญา 
ตารางที่ 2.3 

 คุณสมบัติของสินเชื่อที่อยูอาศัย 
คุณสมบัติเดนของสินเชื่อที่อยูอาศยั คุณสมบัติดอยของสินเชื่อที่อยูอาศัย 

1. มีอัตราดอกเบี้ยคอนขางต่ํา เนื่องจากอิงกับ MLR  

2. มีระยะเวลาผอนชําระแนนอน 

3. ระยะเวลาในการผอนชําระคืนเงินกูคอนขางยาว 

4.สามารถนําดอกเบี้ยที่จายสําหรับเงินกูเพื่อซ้ือ 

   ที่อยูอาศัยมาหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคล 

   ธรรมดาไดเปนจํานวน 50,000 บาทตอป 

5.การคํานวณดอกเบี้ยแบบลดตนลดดอก 

 

1. เปนสินเช่ือที่ตองใชบานที่ตองการซื้อของผูกูเปนหลักประกัน 

2. มีการใชจายในการขอสินเช่ือ ณ วันทําสัญญา เชน คาจดจํานอง

คาประเมินราคา เบ้ียประกันอัคคีภัย เปนตน 

3. การชําระหนี้เสร็จสิ้นกอนครบกําหนดตามเงื่อนไขของธนาคารตอง
เสียคาธรรมเนียมในการชําระเงินสินเช่ือเสร็จสิ้นกอนกําหนด        

      ( prepayment fee ) 

4. มีตนทุนในการโอนยายสินเช่ือที่สูง 13     แมวาจะมีทางเลือกอัตรา

ดอกเบี้ยที่ดีกวาแตตองนํามาเปรียบเทียบคาใชจายในการโอนยาย

ที่มา:ศิริลักษณ  ตรีพรชัยศกัดิ์. “การวิเคราะหแนวทางเลือกสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย”งานวิจัยเฉพาะ

เร่ือง เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต(เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร 

มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร, 2547. 
 

                                                 
13 ตนทุนเพิ่มเมือ่ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารเดิมตองการเปลี่ยนธนาคารใน

การขอสินเชื่อเพื่อสิทธิประโยชนที่จะไดดอกเบี้ยเงินกูต่ํากวาปกติในปแรกๆ คือตองเสีย

คาธรรมเนียมตางๆในวันทําสัญญาใหม 
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2.3 การบริหารความเสี่ยงสินเชื่อของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน)  
ธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) ไดกําหนดกระบวนการอํานวยสนิเชื่อโดยครอบคลุม

ถึงนโยบายเงือ่นไขและอํานาจในการอนุมตัิเปนอํานาจระดับตางๆ ข้ึนอยูกับประเภทธุรกิจและ/

หรือ ขนาดของวงเงนิ เปนตน ในการพจิารณาสินเชื่อแตละราย ธนาคารจะพิจารณาวัตถุประสงค

ในการขอสินเชื่อ ประเมนิความสามารถในการชาํระคืน หลักทรัพยค้ําประกนั และจัดใหมีการ

ทบทวนสนิเชือ่ รวมถึงระดบัความเสีย่งของสินเชื่อประจํา นอกจากนี ้ธนาคารไดจัดตั้งสายงานเพื่อ

ติดตามดูแล และบริหารความเสี่ยงที่เกีย่วของ ไดแก 

1. สายบริหารความเสี่ยง เพือ่ทําหนาทีว่ิเคราะห และ นาํเสนอสถานะความเสีย่ง

ของธนาคารในดานตางๆ ตลอดจนใหขอเสนอแนะ เพื่อใชประกอบการพิจารณาปรับปรุงนโยบาย

ดานสนิเชื่อโดยรวมของธนาคารเพื่อรองรับกฏเกณฑใหมๆ รวมทั้งมาตรฐานสากล Basel II 

ตลอดจนดูแลการบริหารความเสี่ยงดานตางๆ ใหเปนไปตามนโยบายของคณะกรรมการบริหาร

ความเสีย่ง 

2. สายบริการสนิเชื่อ ที่มีความเปนอิสระจากหนวยงานอื่นๆ ในองคกร เพื่อทาํ

หนาที่บริหารความเสีย่งในการอํานวนสินเชื่อ โดยกํากับดูแลและติดตามการอาํนวยสนิเชื่อให

เปนไปตามนโยบายสนิเชื่อของธนาคารสายงานดังกลาว ประกอบดวย หนวยงานดานตางๆ 

กลาวคือ หนวยงานนโยบายสินเชื่อ หนวยงานกลัน่กรองสินเชื่อ หนวยงานบริหาร Portfolio 

หนวยงาน   สอบทานสนิทรพัยเสี่ยง หนวยงานบริหารสนิเชื่อพเิศษ และหนวยงานประนอมหนี้และ

กฏหมาย ซึง่แตละหนวยงานมีหนาที่และความรับผิดชอบพอสังเขป ดังตอไปนี้ 

-หนวยงานกลั่นกรองสินเชื่อมีหนาที่กลัน่กรองสนิเชื่อที่นาํเสนอโดยสายธุรกิจตางๆ 

ดูแลใหการอํานวยสนิเชื่อเปนไปตามนโยบายและมาตรฐานการพิจาณาสินเชื่อ ทบทวนผลการจัด

ระดับความเสีย่งสนิเชื่อของลูกคารวมทั้งสนับสนนุใหเกดิวัฒนธรรมสนิเชื่อที่ดีมกีระบวนการ

อํานวยสนิเชื่อที่เปนระบบเชือ่ถือได 

- หนวยงานบรหิาร Portfolio มีหนาที่วิเคราะหและเสนอแนะการเปลี่ยนแปลง

โครงสรางของ Portfolio พัฒนาและดูแลเครื่องมือและวิธีการที่ใชในการบริหารความเสี่ยง       

ดานสนิเชื่อ สรางฐานขอมูลดานสนิเชื่อ ตลอดจนควบคมุดูแลมาตรฐานการจัดการที่เกีย่วของ 

- หนวยงานสอบทานสินทรพัยเสีย่งมหีนาที่สอบทานกระบวนการบรหิารสินเชื่อ

และคุณภาพสินเชื่อประเมนิความเพียงพอของการตั้งสาํรองหนี้สูญและประเมินผลการปฏิบัตติาม

นโยบายกฏ ระเบียบ และมาตรฐานการพจิารณาสินเชื่อ 
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- หนวยงานบรหิารสนิเชื่อพเิศษมหีนาที่ดูแลบริหารจัดการหนี้ดอยคุณภาพ 

กําหนดกลยุทธพรอมทัง้ดําเนินการแกไขและการปรับปรุงโครงสรางหนี ้

- หนวยงานประนอมหนี้และกฏหมาย มีหนาที่ดําเนนิการใหมกีารฟองรองหรือ

ประนีประนอมความหรือยดึทรัพยขายทอดตลาด และบริหารทรพัยสินรอการขายของธนาคาร 

2.3.1 นโยบายสินเชื่อ 

นโยบายสินเชื่อ หมายถึง แนวทางหรอืหลักการทีว่างไวเพื่อใหการพิจารณาสนิเชื่อ

เปนไปในแนวทางเดียวกัน นโยบายอาจแสดงถึงวัฒนธรรมการใหสินเชื่อ (Credit Culture) รวมถึง

ขบวนการทางสินเชื่อทีช่ัดเจนและกาํหนดถึงกิจกรรมของการตรวจสอบในเรื่องสินเชือ่ โดยปกติ

นโยบายสนิเชือ่จะอยูในรูปของเอกสารและตองแจงใหทราบทั่วถึงกันในแตละฝายที่เกี่ยวของ 

ปจจัยในการกําหนดนโยบายสนิเชื่อของธนาคารพาณิชย 

ธนาคารพาณชิยไมสามารถปลอยสินเชื่อไดโดยอิสระเพราะถูกกํากบัจากธนาคาร

พาณิชยแหงประเทศไทยซึง่นโยบายของธนาคารพาณิชย ดําเนินการภายใตหลักเกณฑ และ 

เงื่อนไขดังตอไปนี้

1. กฎหมายสถาบันการเงนิทกุสถาบนัตองดาํเนนิการภายใตพระราชบญัญัติ

ธนาคาร ธุรกิจเงนิทนุ ธรุกิจหลักทรัพย ธุรกิจหลกัทรัพย ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ซึ่งกํากบัโดย

ธนาคารแหงประเทศไทย วัตถุประสงคหลักคือมุงเนนใหกิจการธนาคารมีสภาพคลองเพยีงพอตอ

ทั้งผูขอสินเชื่อใหไดรับสินเชือ่ตอผูฝากเงนิใหไดรับเงินทีฝ่ากพรอมดอกเบี้ยตามระยะเวลาที่กาํหนด

ไว และตอธนาคารเองโดยจดัสภาพคลองเพื่อการทําธุรกจิการเงนิไดอยางเปนระบบที่ดี 

2. เงินทุนจดทะเบียนของธนาคาร ธนาคารที่มีทนุจดทะเบียนสงู มีเงนิทุนสาํรอง

ไดตามที่กฎหมายกาํหนด ก็สามารถปลอยสินเชื่อไดมาก ขยายฐานลูกคาไดกวางกวาธนาคารทีม่ี

ทุนจดทะเบยีนต่ําๆ รวมถงึการมีความสามารถรองรับภาระความเสีย่งจากลูกหนีท้ี่มีปญหา และ

สงผลใหเกิดความเชื่อมั่นจากผูฝากเงนิธนาคารดวย 

3. ความเสี่ยงจากหนี้ทีไ่มกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan: N.P.L) ซึ่ง

มีผลตอกําไรโดยรวมของธุรกิจธนาคาร ดังนัน้ ธนาคารจึงตองดําเนินนโยบาย ทั้งกระจายความ

เสี่ยงไปยงัธุรกจิหลากหลายประเภท ในแตละประเภทก็มีจุดรับความเสี่ยงที่ตางกนัออกไป เชน 

สินเชื่อที่อยูอาศัยมีความเสี่ยงนอยกวา สินเชื่อธุรกิจ เปนตน   รวมถงึพยายามบริหารจัดการใหมี

ความเสีย่งต่ําที่สุดเพื่อใหเกดิปญหาหนี้เสยีนอยที่สุด 
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4. ลักษณะของผูฝากเงินกบัธนาคาร ธนาคารจะตองจดัเงิน (Matching Fund) 

ใหมีความสอดคลองกันระหวางเงินที่รับฝากมากับที่จะไปปลอยสินเชื่อ เพื่อใหระยะเวลาทัง้ 2 ดาน

ใกลเคียงกนั ซึง่จะสงผลใหไมเกิดปญหาในดานสภาพคลองของธนาคาร กลาวคือ ถาปริมาณเงินที่

ฝากกับที่ปลอยสินเชื่อไมสอดคลองกัน อาทิ เชน ปริมาณเงนิที่ปลอยสินเชื่อมมีากกวาเงนิฝากจะ

เกิดปญหาทาํใหตองมีการโยกยายเงินมาจากสถาบันอืน่ หรือปริมาณเงินฝากมากกวาปริมาณที่จะ

ปลอยสินเชื่อก็อาจทําใหเกดิความเสียหายกับปริมาณเงินฝากที่ไมไดรับผลประโยชน ทัง้นี้ข้ึนอยู

กับนโยบายของสถาบนันั้นๆ 

5. ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมทัง้ในระดับโลกและภายในประเทศแตเดมิเมื่อระบบ

ธนาคารพาณชิย ที่มีปริมาณเงินฝากมากกวาการใหสินเชื่อ สงผลใหทกุๆธนาคารลดดอกเบี้ยเงนิ

ฝากและดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อลดสินเชื่อลง ซึ่งจะทาํใหตนทุนของธนาคารลดลง อีกทั้งตนทนุทาง

การเงนิของธุรกิจที่จะมาขอสินเชื่อก็ต่ําลง ซึ่งมีผลใหโครงการตางๆ เปนไปไดในเชิงธุรกิจมากขึ้น 

แตภายใตสภาวะเศรษฐกิจปจจุบันที่ผูบริโภคยังคงไมมัน่ใจตอทิศทางเศรษฐกิจในระยะขางหนา 

เชน ความผนัผวนราคาน้ํามัน และราคาสินคาที่ปรับตัวสูงขึ้น ซึง่อาจมีผลทาํใหผูบริโภคยังคงไม

รีบเรงตัดสินใจซื้อที่อยูอาศยัและรอชวงเวลาที่เหมาะสม แนวโนมราคาน้าํมันที่สูงขึ้นเปนแรงกดดัน

ทําใหมีการปรับข้ึนราคาคากอสรางโดยราคาน้ํามันสงผลกระทบตอตนทนุคาขนสงของวัสดุ

กอสราง ทาํใหเปนแรงกดดันตอตนทนุการกอสรางทีเ่พิม่ข้ึนตามมาดวย และจากการที่ราคาน้ํามนั

ปรับเพิ่มสูงขึน้ ยงัเปนแรงกดดันตอราคาสินคาอุปโภคบริโภคซึ่งแนนอนวาการปรับขึ้นราคาสินคา

เพิ่มข้ึนเรื่อยๆ ในขณะที่ระดับรายไดคงที่ยอมมีผลกระทบโดยตรงตอผูบริโภคที่มีภาระรายจายใน

ชีวิตประจําวันที่เพิม่ข้ึน ยอมสงผลกระทบตอความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย 

6. นโยบายของภาครัฐบาล ในอดีตภาครัฐบาลไดมีนโยบายหลายอยาง เชน 

นโยบายการกระตุนภาคอสังหาริมทรัพย โดยการใหธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารออมสนิ

และการเคหะแหงชาติรวมกนัในโครงการสรางบาน และ ขายผอนใหกับประชาชนที่มีรายไดนอย

และใหสินเชื่อระยะเวลา   30 ป สวนนโยบายลาสุดคือนโยบายการดําเนนิการมาตรการภาษีเพือ่

กระตุนภาคธรุกิจอสังหาริมทรัพย ในป 2551 ไดแก การลดคาธรรมเนียมการโอน จากเดิมอยูที่  

รอยละ 2.0 ของราคาประเมินของทางราชการ ลดลงเหลือรอยละ 0.01 ของราคาประเมินของทาง

ราชการ และ คาจดทะเบยีนการจํานองอสงัหาริมทรัพยรอยละ 1 ลดลงเหลือรอยละ 0.01 โดยมีผล

บังคับใชเปนเวลา 1 ป  ซึ่งนาจะมีสวนในการเพิ่มปริมาณสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยไดมากขึ้นทาํใหภาค

อสังหาริมทรัพย ทัง้ที่ดิน เหล็กเสน สังกะสี ปูนซีเมนต สามารถขายไดมากขึ้นธนาคารพาณิชยเอง
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ก็สามารถใหสินเชื่อกับธุรกิจเหลานี ้ รวมถึงใหเงนิสนิเชื่อกับโครงการบานจัดสรรอื่นๆทีท่ําขึ้นมา

แขงขันกันได  

7. ตัวบุคลากรของฝายสินเชือ่ของธนาคารและนโยบายของธนาคาร วามี

พนกังานที่มีความสามารถดานการตลาดสนิเชื่อ การวิเคราะหสินเชื่อ การเรงรัดและแกไขปญหา

หนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายไดมากเพียงใดซึ่งตองคัดเลือกพนกังานที่มีคุณภาพและประสบการณตรงกบั

ลักษณะงานทีท่ําเปนอยางด ี   ทัง้นี้ตองขึ้นอยูกับนโยบายของแตละธนาคารวาตองการเนนสนิเชือ่

ประเภทใด   ลักษณะผูขอสนิเชื่อที่ตองการเปนอยางไร ประเภทธุรกิจที่ตองการอยางไร  

นโยบายสินเชื่อของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน)   
สินเชื่อของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มหีนวยงานฝายนโยบายสินเชื่อมหีนาที่

ดูแลโครงสรางนโยบายสนิเชือ่ ประสานงาน  ในการปรบัปรุงเปลี่ยนแปลง และเผยแพรนโยบาย

มาตรฐานและกระบวนการสนิเชื่อ ตดิตามดูแลกรณีไมเขาเกณฑของนโยบายสนิเชื่อ และรวบรวม

ความคิดเหน็ตางๆ เพื่อนํามาพิจารณาปรับปรุงนโยบายสินเชื่อ ซึง่ธนาคารกรงุเทพจํากัด (มหาชน) 

มีการเปลี่ยนแปลงนโยบาย ในชวงหลงัเกดิวิกฤตการณทางการเงนิ พ.ศ. 2541- 2545 14  มีอัตรา

การหดตัวของเงินที่ปลอยสนิเชื่อเฉลี่ยรอยละ 9.48 ในขณะที่สินเชือ่ที่ไมกอใหเกดิรายได (Non-

Performing Loans – NPL) มีปริมาณเพิม่ข้ึน  ทําใหมกีารเปลี่ยนแปลงนโยบาย คอืมีเปาหมายใน

การขยายสินเชื่อนอยลง และอํานาจอนุมัต ิ จากเดิมมีการอนมุัติแบบการกระจายอํานาจ

(Decentralization) โดยใหผูจัดการสาขามีอํานาจอนมุัติวงเงินสนิเชื่อรวมเฉลี่ย 5-10 ลานบาท 

เปลี่ยนเปนการอนุมัติแบบการรวมอํานาจ (Centralization) โดยใหอํานาจในการอนุมตัสินเชื่อ   

ทุกประเภท เจาหนาที่ในแตละสาขาตองนาํเสนอใหเจาหนาที่วิเคราะหสินเชื่อโดยเฉพาะเปนผู

พิจารณา และเนนการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย และ ธุรกิจรายกลางและรายยอย (SME) มีการตัง้

ศูนยปฏิบัติการเอกสารสัญญา เพื่อจัดทาํเอกสารสัญญาแทนเจาหนาที่สินเชื่อของสาขา ดานการ

ควบคุมคุณภาพหนีม้ีความถี่ในการทบทวนและตรวจสอบ (Credit Review) สถานภาพทาง

                                                 
14 เพ็ญมาศ เฮงปริญญาธร,“การพิจารณาสนิเชื่อกอนและหลังวิกฤตการณทาง

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

เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต (เศรษฐศาสตรธุรกิจ) คณะเศรษฐศาสตร มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร, 

2547) 
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การเงนิของลกูคามากขึ้น และมีการตั้งหนวยงานบรหิารสินเชื่อพิเศษ เพื่อดูแลดานการแกไขหนี้

โดยเฉพาะ 

 
2.3.2 การรวบรวมขอมูลทางเครดิต (Credit Information) 

การรวมรวมขอมูลทางเครดิต (Credit Information) เปนจุดเริ่มตนที่สําคัญของการ

วิเคราะหเครดิต (Credit Analysis) ทัง้นี้ใหสามารถวิเคราะหไดอยางเพียงพอทีจ่ะพิจารณาให

สินเชื่อของธนาคาร ซึง่จะตองพิจารณาอยางรอบคอบเพื่อมิใหมีการตัดสินใจผิดพลาด ซึ่งการ

พิจารณาสนิเชื่ออาจมีปญหา Asymmetric Information ที่เกิดจากการที่เจาหนาที่สินเชื่อของ

ธนาคารไมรูขอมูลเกี่ยวกับพฤติกรรมของผูขอสินเชื่อ เปนสาเหตหุนึง่ทีก่อใหเกิดสินเชื่อที่ไม

กอใหเกิดรายได           

ขอมูลที่ธนาคารจะนาํมาใชในการวิเคราะหสินเชื่อ ไดแก ขอมูลเกี่ยวกับวัตถุประสงค

ในการขอสินเชื่อของลูกคา  ขอมูลทั้งในอดีตและปจจุบันของลูกคา ขอมูลพยากรณหรือแผนงานใน

อนาคตของลกูคา โดยพิจารณาจากประวตัิและรายละเอียดเกี่ยวกับผูขอสินเชื่อ วัตถุประสงคของ

การขอสินเชื่อที่อยูอาศัย ความสามารถในการหารายได และพิจารณาจากฐานะการเงนิของผูขอ

สินเชื่อ 

ลักษณะขอมลูทางเครดิต (Nature of Credit Information) จะเปนรายละเอียด

สวนตัวของลูกคาในดานคุณสมบัติ คุณลักษณะ และฐานะการเงิน ผูวิเคราะหเครดิตจะเลือกสรร

ขอมูลของลูกคาไมวาจะเปนบุคคลหรือธรุกิจและรวบรวมจากแหลงตางๆ ที่พอจะเชื่อถือได

ดังตอไปนี้ คือ 

1. ขอมูลที่สมบูรณพอเพียง(Adequacy) เพื่อพิจารณาขอเท็จจริงเกี่ยวกับประวตัิ

คุณสมบัติ คุณลักษณะ ฐานะการเงนิ การประกอบอาชพี หรือการดําเนินงาน 

2. ขอมูลเพิ่มเติมในจังหวะที่เหมาะสม (Timeliness) เปนขอมูลเพิ่มเติมจากขอ 1 

เพื่อใหไดขอมลูที่เปนปจจุบนัและถูกตอง อันจะทําใหสามารถวิเคราะหไดใกลเคียงกวาขอมูลที่เคย

ไดมากอนหรือเคยพิจารณามากอน ทั้งนีเ้นื่องจากในชวงระยะเวลาทีเ่ปลี่ยนแปลงไป ขอมูลตางๆ

อาจจะมกีารเปลี่ยนแปลงไปดวย 

3. การแลกเปลี่ยนขอมูลในลักษณะของความรวมมือ (Involvements) ไดแก การขอ

ความรวมมือจากแหลงขาวสารที่ประกอบธรุกิจประเภทเดียวกนั เชน ธนาคาร หรือบริษัทเงนิทนุ 

หรือสถาบนัการเงนิอื่น  หรือธุรกิจที่เกี่ยวของ เปนตน โดยอยูในลักษณะของการพึง่พาอาศัยซึง่กนั

และกันในเชิงธุรกิจ 
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2.3.3   การพจิารณาสนิเชือ่ที่อยูอาศัย 
การพิจารณาสินเชื่อเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน) มีขอมูลจาก

แหลงขอมูลทัว่ไป คือ 

คําขอสินเชื่อ (CREDIT APPLICATION) เปนแหลงขอมูลที่ไดมาโดยการกาํหนด

แนวทางของธนาคาร เพื่อใหลูกคาระบถุึงขอเท็จจริงเกีย่วกับตัวลกูคาเอง เชน ฐานะการสมรส 

อาชีพ รายได และอ่ืนๆ คําขอสินเชื่อนี้เปนสิ่งสาํคัญในการพจิารณา เปนจุดเริ่มตนของ

ความสัมพันธระหวางธนาคารกับลูกคา ขอมูลตางๆ จงึจะตองถูกตองตรงกับความเปนจริง เพื่อจะ

ไดวิเคราะหวาลูกคามีลักษณะตางๆ เชน แสดงรายไดตอเดือน อาชพีการทํางาน ภาระตางๆ หรือ

ลักษณะการประกอบธุรกิจและโครงสรางของธุรกิจเปนอยางไร เปนตน พรอมกับคําขอสินเชื่อนี้

ลูกคาผูขอสินเชื่อจะตองสงมอบเอกสารดังนี ้

2.3.3.1 กรณีผูขอสินเชื่อมีเงินเดือนประจาํ ตองแสดงเอกสารตอไปนี้  

1.   สําเนาบัตรประชาชน, สําเนาทะเบียนบาน (ทุกหนา) ใบเปลี่ยนชื่อ – นามสกุล 

(ถามี) ทุกใบ  รวมทัง้ของคูสมรส 

2.  หนงัสือรับรองเงินเดือน Pay slip บัญชีที่เงนิเดือนผาน 

3.  Statement ยอนหลงั 6 เดือน บัญชีเงินฝากทุกเลมบัญชเีงินฝากของสาม ี- ภรรยา 

4.  แสดงหลักฐานการออม เชน โฉนดที่ดนิ สลากออกสนิ กองทนุ เปนตน 

5. หนงัสือรับรองการเสียภาษี ภงด.90 หรือ ภงด.91 

6. ถามีรายไดอ่ืนๆ ตองแสดงหลักฐานรายไดจากทางอื่นใหครบถวน 

2.3.3.2 กรณีผูขอสินเชื่อเปนนกัธุรกิจ ตองแสดงหลกัฐานการมีรายไดจากธุรกิจ ดังนี้  

1. กรณีมีเอกสารการจดทะเบียน พิจารณา/เช็คสอบจากงบการเงนิทะเบียนผูถือหุน,  

การเดินบัญชขีองกิจการและผูขอสินเชื่อ ใบเสร็จซ้ือขาย ภาพถายกิจการ ฯลฯ 

2. กรณีไมมีเอกสารการจดทะเบียน พิจารณา/เช็คสอบจากการออกเยีย่มชมกิจการ

สมุดบันทกึรายรับรายจาย ใบเสร็จการซื้อขาย การเดินบัญชีของผูขอสินเชื่อ

ลักษณะการขายสด/เชื่อ ฯลฯ โดยยอดขายควรสัมพนัธกับการเดนิบญัชี 

      (ข้ันตอนการขออนุมัติสินเชื่อบานบวัหลวงกลาวถงึในภาคผนวก จ.) 
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ในการพิจาณาสินเชื่อของธนาคารกรงุเทพ จํากัด (มหาชน) หลงัจากเกิดวิกฤตกาณ

ทางการเงนิป 2540 หลักเกณฑในการพิจารณาสนิเชื่อมีความเขมงวดมากขึ้น มีการระมัดระวัง

และรอบคอบมากขึ้น การพจิารณาใหความสําคัญกับการวิเคราะหเชิงปริมาณมากกวาการ

วิเคราะหเชิงคณุภาพโดยเนน 3 ดานหลกั ไดแก การวิเคราะหทางการเงนิ (Financial Analysis) 

ธุรกิจและ อุตสาหกรรม (Industry) และการบริหารการจัดการ (Management) เนนแนวโนมธุรกจิ 

ความสามารถในการชาํระหนี้ กระแสเงนิสดของผูขอสินเชื่อเปนหลกั มีการเช็คสอบขอมูลเครดิต  

บูโรเพิ่มมากขึน้ เนนหลักประกนัคุมมูลหนี้และมสีภาพคลองเพื่อลดความเสีย่งในระดับหนึง่       

การวิเคราะหเชิงปริมาณโดยการวเิคราะหงบดุล งบกําไรขาดทนุ และอัตราสวนทางการเงนิมี     

การวิเคราะหในเชิงลกึโดยมหีลักและทฤษฎีเศรษฐศาสตรดังนี้  

2.3.4    หลักหรือทฤษฎีเศรษฐศาสตรที่ใชในการพจิารณาสนิเชือ่ 

ขอมูลที่ไดจากคําขอสนิเชื่อและจากแหลงขอมูลอ่ืนๆ จะถูกนํามาใชคํานวณคาตางๆ 

เพื่อประเมนิระดับคุณคาทางเครดิตของผูขอสินเชื่อ ซึ่งมีเกณฑสําหรบัใชเปนเครื่องมือวัด ในการ

ประเมินความเสี่ยงเพื่อตัดสินใจในการที่จะอนุมัตหิรือปฏิเสธลูกคาที่ขอสินเชื่ออยู 2 หลกัการ

ดวยกนัคือ 5 C’s Credit และ 5 P’s Credit15

1) หลักการ 5 C’s Credit  พิจารณาดังนี ้

1. Character คุณสมบัติของผูขอสินเชื่อ เปนประวัติและรายละเอียดสวนตวัผูขอ

สินเชื่อ และพฤติกรรมทางดานคุณภาพจติใจ ความรับผิดชอบ ประสบการณ และพฤติกรรมของ

ลูกหนี้ เชน ความซื่อสัตย อุปนิสัย   ซึง่แสดงออกถึงความตั้งใจที่จะชําระหนี ้(Willing to pay) และ

จะมีผลตอการชําระหนี้คืนธนาคาร เมื่อวิเคราะหไดวาผูขอสินเชื่อมีคณุสมบัติที่ดแีลว อัตราการ

เสี่ยงในดานหนี้สูญก็นอยลง พิจารณาจากตารางที ่2.4 โดยพิจารณาจาก 
 
 
 
 

 

                                                 

15 ชนนิทร  พิทยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร,พมิพคร้ังที4่, 

2547. 
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ตารางที่ 2.4  
สวนประกอบของการพิจารณา Character 

 
ขอมูลพิจารณา 

พฤติกรรม 
บุคคล ธุรกิจ 

ความรับผิดชอบ(Responsibility) 

 

ความมั่นคง(Integrity) 

 

ความเสมอตนเสมอปลาย(Consistency) 

ประวัติการชําระหนี้ 

ความมั่นคงของที่อยูอาศัย 

ลักษณะของงานที่ทํา 

 

การมีสวนรวมในบริการ

สาธารณะความเห็นของเพื่อน

บานและผูคุนเคย 

อุปนิสัยของฝายบริหาร 

ประวัติการชําระหนี้ของธุรกิจ 

ประวัติการถูกฟองรอง 

การลมละลาย 

ฐานะของกิจการ-การเติบโต 

นโยบายการชําระหนี้ 

วิธีการชําระหนี้ 

ที่มา : ชนนิทร พทิยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร,พิมพคร้ังที่ 4,2547. 

2. Capacity คุณสมบัติของผูขอสินเชื่อทางดานความสามารถในการหารายไดให

พอที่จะชําระหนี ้ (Ability to Pay) หรือ (Capacity to Pay) ซึ่งหมายความวา ผูขอสินเชื่อจะ

สามารถนํารายไดมาชําระคนืเงนิกูไดโดยถูกตองตามที่ไดสัญญากับธนาคารไว ถอืวาเปนปจจัยที่

สําคัญที่สุด ไมหวงัที่จะใหผูขอสินเชื่อตองขายหลกัทรัพยที่จาํนองไวกบัธนาคาร 

การพิจารณาความสามารถในการหารายไดของผูขอสินเชื่อ อาจแยกไดเปนประเภท

สวนบุคคลและธุรกิจ ในกรณีที่เปนบุคคล เจาหนาที่ผูพิจารณาสนิเชื่อของธนาคารอาจจะตอง

พิจารณาถึงพืน้ฐานทางการศึกษา สุขภาพ ความชาํนาญ อาย ุและความมัน่คงของสถานทีท่ํางาน

ที่ผูขอสินเชื่อไดทํางานอยู เปนตน พิจารณาจากตารางที ่2.5 
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ตารางที่ 2.5 
  สวนประกอบของการพจิารณา Capacity 

ขอมูลที่พิจารณา 
คุณสมบัติ 

บุคคล ธุรกิจ 

รายไดประจํา (Income) 

ความสามารถในการหารายได

(Earning Capacity) 

 

 

 

หนี้สินที่มีอยู (Existing Debt) 

 

รูปแบบการใชจาย (Spending 

Pattern) 

เงินเดือนและรายไดอื่นๆ 

ลักษณะของงานที่ทําในปจจุบัน 

พื้นฐานความรูและความสามารถในการ

ทํางาน, สุขภาพ, ความมั่นคงของ

สถานที่ทํางาน,ความคิดกาวหนาในการ

ทํางาน 

ลักษณะหนี้ 

 

 ฐานะการสมรสและขนาดของครอบครัว 

,ระดับการครองชีพ 

ยอดขาย 

กําไร 

ลักษณะและขนาดของธุรกิจ 

ตัวแทน-สาขา 

ลักษณะเดิมของบริการ 

เครื่องหมายการคา 

นโยบายการบริหาร- การตลาด๗

มูลเหตุ การชะงักของธุรกิจหนี้สิน

ทั้งระยะสั้นและระยะยาว 

คาใชจายดําเนินงาน 

ที่มา : ชนนิทร พทิยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร.พิมพคร้ังที่ 4, 2547. 

3. Capital ทรัพยสินในสวนที่เปนกรรมสิทธิ์ของผูขอสินเชื่อหรือเงนิทนุในสวนของผู

ถือหุนซึ่งอาจประเมินชดเชยในกรณีที ่Character และ Capacity ไมคอยดีนักได โดยพิจารณาจาก

การเก็บออมในบัญชีอยางสม่ําเสมอ ทรัพยสิน ไดแก บาน รถ เปนตน การลงทนุ ไดแก ลงทนุในหุน 

พันธบัตร เปนตน เงนิทุนในที่นีห้มายถงึ ฐานะความมั่นคงทางการเงนิของบุคคล หรือของธุรกิจ ซึง่

จะประกอบดวยมูลคาของสนิทรพัยทั้งหมด หักดวยหนีสิ้นตางๆ จะไดเงินทุนของบคุคลใดบุคคล

หนึง่ พิจารณาจากตารางที ่2.6 

ตารางที่ 2.6  
สวนประกอบของการพิจารณา Capital 

ขอมูลท่ีพิจารณา 
คุณสมบัติ 

บุคคล ธุรกิจ 

ทรัพยสิน 

ทุนสวนของผูถือหุน 

ทรัพยสินที่มีตัวตน

และไมมีตัวตน 

ภาระจํานอง, จาํนํา 

ทรัพยสินที่มีตัวตนและไมมีตัวตน 

ผลตอบแทนเงินทุนเจาหนี้ที่มีสิทธิเหนือทรัพยสินสวน

ของเจาของ, มลูคาทรัพยสินปลอดภาระหนี้ 

ที่มา : ชนนิทร พทิยาวิวธิ. การบริหารสินเชื่อ สถาบนัการเงินครบวงจร.พิมพคร้ังที่ 4,2547. 
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4. Collateral ทรัพยสินที่ผูขอสินเชื่อนาํมาค้ําประกนัหนี้สินเชื่อ เพื่อเปนหลกัประกนั

การชําระหนี้ในอนาคต ซึ่งนโยบายธนาคารพาณิชยโดยทั่วไป กอนที่จะอนุมัติเงนิสินเชื่อแตละราย 

มักจะมนีโยบายใหผูขอสนิเชื่อวางหลกัทรพัยเพื่อเปนหลกัประกันไวกับธนาคาร  เพื่อปองกนัการ

เสี่ยงตอหนี้สูญที่อาจเกิดขึ้นได โดยปกติหลักทรัพยที่วางไวกับธนาคารเพื่อเปนหลกัประกนันั้น 

ไดแก ที่ดิน อาคารโรงเรือน และส่ิงปลูกสราง สิทธกิารเชา (ซึ่งเจาของยอมรับรูในเรื่องการโอนสิทธิ์) 

พิจารณาทําเลที่ตั้ง เสนทางคมนาคมสะดวก ใกลบริการสาธารณะ ส่ิงอาํนวยความสะดวก 

กรมธรรมประกันชวีิตที่ม ี Cash Surrender Value หุน และหุนกูของบริษัททีม่ีฐานะการเงินมัน่คง 

และ พนัธบัตรรัฐบาล  การใชบุคคลค้ําประกันอาจทาํได หากผูค้าํประกันมีฐานะเปนที่เชื่อถือของ

ธนาคาร แตทัง้นี้ตองไดรับความเหน็ชอบจากธนาคารเปนรายๆ ไป 

5. Condition 
เงื่อนไขตางๆ ทีจ่ะมีผลทาํใหฐานะของผูขอสินเชื่อเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีข้ึนหรือ

เลวลงโดยมีปจจัยทีพ่ิจารณาดังนี ้ 

- สภาพเศรษฐกิจ (Economic Condition) เชน ภาวะเงินเฟอ เงินฝด เงนิตึง ระดบั

ราคาสูงขึ้นหรอืลดลง ตลาดเงนิเปลี่ยนแปลงทําใหแหลงเงนิทนุในตลาดเงนิมีมากขึ้นหรือนอยลง 

การเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบี้ย การปรับนโยบายทางการเงนิและการคลังของรัฐบาล เปนตน ซึง่

ธนาคารพาณชิยไมเพียงแตพิจารณาทางดานการเงนิทางดานการวิเคราะหฐานะการเงนิ และ  

การดําเนินงานของบริษทัเพยีงอยางเดยีว มีการพิจาณาดานสภาพเศรษฐกิจดวย เนื่องจากสภาพ

เศรษฐกิจข้ึนอยูกับความไมแนนอนของการหมนุเวยีนของวัฏจักรเศรษฐกิจ ซึง่อาจจะมีผลกระทบ

ถึงการเปลี่ยนแปลงดานเทคนิค การบริโภค ผลิตภัณฑ และวิธกีารจําหนายสนิคา รวมทัง้         

การเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐบาลที่จะเลิกควบคุมการสงเสริมอุตสาหกรรม การเพิ่มอัตราภาษี

และกฎขอบังคับอ่ืนๆ เปนตน ซึง่ในที่สุดจะกระทบกระเทือนถึงความสามารถในการชําระหนี้ได 

- สถานการณดานการเมืองและนโยบายของรัฐบาล (Political Condition) เชน การ

ปฏิวัติ รัฐประหาร การจลาจล สถานการณในประเทศเพื่อนบานและชายแดน ซึ่งอาจมีผลกระทบ

ทําใหรัฐบาลขาดเสถียรภาพ กฎระเบียบและนโยบายบางอยางของรัฐบาลที่อาจจํากัดหรือสงเสรมิ

ใหเกิดการลงทุน การสั่งหามนาํเขาสนิคาบางประเภท การตั้งกําแพงภาษี นโยบายชวยเหลอื

เกษตรกร ฯลฯ 

- เงื่อนไขในธรุกิจหรืออุตสาหกรรมนัน้ๆ (Business or Industry Condition) เชน         

การแขงขันในอุตสาหกรรมหรือธุรกิจ มีมากนอยแคไหน ดีกรีระดับการแขงขันมีมากหรือไม ขนาด

และฐานะของผูขอสินเชื่อในอุตสาหกรรมหรือธุรกิจทีท่าํอยูนัน้เมื่อเปรียบเทยีบกับคูแขง 
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- เงื่อนไขเกี่ยวกับตัวผูขอสนิเชื่อ (Company Condition) หมายถงึ ผูบริหารหรือทีม

ผูบริหารมีความรูความสามารถพอที่จะคุมงานดานตางๆ ของกิจการใหดําเนินไปไดดวยดี มีระบบ

และนโยบายในการบรหิารงานและดําเนนิงานดีพอและมีโครงการใหมๆที่จะทําใหกิจการกาวหนา

และเจริญเติบโต 

ซึ่งอุปสรรคเหลานี้จะไมสามารถควบคุมโดยธนาคารได ดังนัน้ เพื่อปองกนัการเสีย่งใน

ดานการปลอยสินเชื่อซ่ึงตองเผชิญกับเงื่อนไขตางๆซึ่งกระทบตอ Character, Capacity และ 

Capital ธนาคารจึงควรจะตองพิจารณาอยางรอบคอบ โดยเฉพาะการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยที่เปน

สินเชื่อผอนชาํระในระยะยาว 

2) หลักการ 5 P’s Credit เปนเครื่องมอืของธนาคารพาณิชยในการที่จะชวยใหการ

ตัดสินใจในการใหสินเชื่อเปนไปอยางรอบคอบโดยมีหลกัการที่จะพิจารณา 5ประการดังตอไปนี้คือ 

1. People (ผูขอสินเชือ่) พิจารณาจากคุณสมบัติของผูสินเชื่อโดยพิจารณาจาก 

หลักสําคัญเดยีวกับ Character ในหลักการวิเคราะห 5 C’s Credit   จากการติดตอกับธนาคาร 

จากความตั้งใจจริง และ ความสามารถในการชาํระหนี ้ โดยวเิคราะหจาก bank statement วามี

พฤติกรรมเปนเปนอยางไร เชน ยอดเงนิคงเหลือ เครดิตทางบัญชี เปนตน 

2. Purpose (วัตถุประสงคการขอสินเชือ่) พิจารณาถงึวัตถุประสงคในการขอ

สินเชื่อกับธนาคาร เชน บุคคลทั่วไปอาจจะมีวัตถุประสงคขอสินเชื่อไปเพื่อตอเติมที่อยูอาศัย ซื้อ

บานอยูอาศัยและที่ดิน เพื่อการศึกษาตอ เปนตน 

3. Payment (การชําระเงิน) พิจารณาใหสินเชื่อของธนาคารพาณิชยวาลกูคาที่ขอ

สินเชื่อมีแผนการชําระหนี้อยางไร และมีความเปนไปไดเพียงใดซึง่แตเดิมมีการเชื่อกันวา         

หลักประกนัทีด่ีและคุมกับมลูหนี้จะเปนการปองกันความเสี่ยงภัยในการใหสินเชื่อเปนอยางดี 

ถึงแมวาลูกหนี้จะมีปญหาจนถงึขั้นฟองรองบังคับคดีและขายทอดตลาดเพื่อใหไดเงนิมาชาํระหนี ้ 

กต็าม แตในระยะเวลาประมาณ 20 ปเศษที่ผานมา ความเชื่อดังกลาวไดเปลีย่นแปลงไปโดย     

ลดความสําคญัทางดานหลกัประกันลงไปเรื่อยๆ จนปจจุบันเพียงแตเห็นวาหลักประกันเปนเพียง

สวนประกอบอยางหนึ่งเทานั้น การที่ลูกหนี้จะสามารถชําระหนีแ้ละดอกเบี้ยใหแกธนาคารได

ความสามารถในการหารายไดหรือความสามารถในการทํากาํไร (Profitability) เปนจุดสําคัญที่จะ

ลดความเสี่ยงใหนอยลง (Minimizing Risk) นัน่ก็คอื ธนาคารจะไดรับชําระหนี้คืนมาพรอมกับ

ผลตอบแทนเปนเงนิลงทนุเปนดอกเบี้ย 

ในการใหสินเชื่อบุคคลทั่วไปซึ่งสวนใหญจะเปนสนิเชื่อเพื่อการบริโภค(Consumer 

Credit) ในแบบ Installment Loan คือ ระบบการผอนชําระ ธนาคารจะพิจารณาจากรายได
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คงเหลือของผูขอสินเชื่อในแตละเดือน (รายไดประจําหักดวยรายจาย) ซึ่งสวนใหญจะถือเกณฑ 

30-40 % ของรายไดซึ่งถาต่ํากวานีธ้นาคารจะปฏิเสธการใหสินเชื่อ 

4. Protection (หลักประกนั) เปนการพจิารณาการปองกันความเสีย่ง ซึ่งแตเดิมเปน

จุดสุดทายที่จะพิจารณาวาสมควรจะอนมุัติหรือปฏิเสธการใหสินเชื่อ โดยคาํนงึถงึความปลอดภัย

เปนสําคัญ โดยการนําเอา Payment และ Purpose มาเปนหลกัในการพิจารณา พรอมดวยปจจัย

แวดลอมตาง ๆ อาทิ คุณสมบัติสวนตวัของผูขอสินเชื่อ และ/หรือผูบริหาร ฐานะทางเครดิต และ

หลักประกนัซึง่จะเปนตัวผอนคลายความเสี่ยง เปนตน นอกจากนี้ยงัจะตองพจิารณาไปถึงวา      

ในกรณีที่ลูกคาไมสามารถชาํระเงนิหนี ้ ลูกคาจะสามารถเอาเงินจากที่อ่ืน เชน ญาติพี่นองมาชาํระ

หนี้ใหเจาหนาที่ไดหรือไมดวย 

5. Prospective (ความเจริญกาวหนาของกิจการ) เปนการพิจารณาผลการดําเนิน

ของกิจการที่ขอสินเชื่อซ่ึงมีความสัมพนัธกบัสภาพเศรษฐกิจซ่ึงมีการพจิารณาเชนเดยีวกับ 

Condition ในหลักการวิเคราะห 5’C Credit อัตราผลตอบแทนจากการลงทนุของกิจการ 

(Regards) และอัตราเสี่ยง (Risks) ของธนาคารและสถาบันการเงนิทีจ่ะใหสินเชื่อไป 

2.3.5 ปจจัยที่คาดวาจะมีผลการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ
จํากัด (มหาชน) 

จากแนวคิดทีก่ลาวมาขางตนสามารถสรุปเปนปจจัยตางๆที่คาดวาจะมีผลตอการ

พิจารณาอนุมตัิสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารกรุงเทพ จาํกัด (มหาชน) ไดดังนี ้

1. อัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) เปนขอมลูเชิงปริมาณ 

หมายถงึ การนําปจจัยดานหลักประกนั (Collateral) และ หลักประกนั (Protection) มาพิจารณา

รวมกับวงเงินสินเชื่อทีม่ีการขออนุมัติ เพื่อหาวงเงนิที่ขอสนิเชื่อที่เหมาะสมกับมูลคาสนิทรัพยที่

นํามาขอสินเชือ่ โดยคํานวณเปนอัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัยดังนี ้

CV
FactorLoanLTV ×

=  

            เมื่อ LTV   หมายถึง   สัดสวนวงเงินกูตอราคาประเมิน 

      Loan   หมายถึง   วงเงนิกูที่มีการขออนุมัติ 
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 Factor 16 หมายถึง ตวัแปรปจจัยเสี่ยง จาํแนกตามประเภทของสินเชื่อ ทัง้นี้สําหรับ     

สินเชื่อที่อยูอาศัยจึงใชตัวแปรปจจัยเสี่ยง รอยละ 100 

 CV   หมายถึง   มลูคาหลักประกันที่ไดจากการประเมิน  

ตัวอยาง ลูกคาขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบานจากโครงการบานสุขสันต มูลคาของหลักทรพัย

ในทีน่ี้เปนที่ดนิทีน่ํามาเปนหลักประกนัมมีูลคา 3,955,000 บาท วงเงินสนิเชื่อที่ขออนุมัตคิือ 

3,000,000 บาท อัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) คือ 76% 

2.  รายได (INC) (หนวย : ลานบาทตอเดอืน) เปนขอมลูเชิงปริมาณ หมายถงึ รายได

ของผูขอสินเชือ่ตอเดือนในกรณีมีรายไดประจําและธุรกิจสวนตัวซึ่งรวมรายไดเสริมอ่ืนๆที่มี

หลักฐานดวย  โดยนําหลักการความสามารถในการชาํระหนี้ Capacity และ Payment (การชําระ

เงิน) มาพิจารณาวาผูขอสนิเชื่อมีรายไดเพยีงพอที่จะขอสินเชื่อหรือไม 

3. อัตราผอนชําระตอรายได (RPYT) เปนขอมูลเชงิปริมาณ หมายถงึ อัตราสวน

ระหวางอัตราผอนชําระตอเดือน กับ รายไดตอเดือน โดยรายไดจะเปนรายไดหลังหกัคาใชจาย 

และ อัตราผอนชําระจะคํานวณจากวิธ ี Amortization 17  ซึง่เปนตวัแปรที่สะทอนการพิจารณาใน

ดานคุณสมบัติของผูขอสินเชื่อทางดานความสามารถในการหารายไดใหพอที่จะชาํระหนี้ 

(Capacity to Pay) และ การชําระเงนิ (Payment) มาวาผูขอสินเชื่อมีรายไดเพียงพอที่จะขอสินเชื่อ

ในวงเงนิทีเ่หมาะสม มีความสามารในการผอนชําระไดหรือไม 

ดังนี ้

=RPYT
รายได

ำระอัตราผอนช  

ตัวอยาง ลูกคาขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบานจากโครงการบานสุขสันต มูลคาของหลักทรพัย

ในทีน่ี้เปนที่ดนิทีน่ํามาเปนหลักประกนัมมีูลคา 3,955,000 บาท วงเงินสนิเชื่อที่ขออนุมัตคิือ 

3,000,000 บาท อัตราสวนวงเงินที่ขอสินเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) คือ 76% มอัีตราผอนชําระ

คือ 24,200 บาท รายไดเทากับ 115,000 บาท อัตราผอนชําระตอรายไดเทากับ 21% 
  

                                                 
16Factor เปนตวัปรับลดคาของตัวแปรเพื่อสะทอนระดับความเสีย่ง ถา Factor เทากบั 

1 หรือ 100% แปลวาไมมีการปรับคาความเสี่ยง ถือวากิจกรรมนี้มีความเสีย่งต่าํมากๆ ถา Factor 

มีคานอยกวา 1 แสดงวากิจกรรมนั้นมีความเสี่ยงสูงขึน้ 
17 การผอนชําระเปนงวดๆ หรือ การตัดจําหนายมูลคาสนิทรัพย(ลูกหนี้) เปนงวดๆ

สําหรับการผอนชําระ 
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4. สัดสวนเงินที่ตองจายตอเงินออม (GAP) เปนขอมูลเชิงปริมาณ หมายถึง

สัดสวนเปรียบเทียบระหวางเงินที่ผูขอสินเชือ่ตองจายในสวนที่เหลือจากการขอสินเชื่อ เปรียบเทยีบ

กับ  เงินออม รวมกับเงินมัดจํา รวมเงินดาวนที่ไดชําระแลวของผูขอสินเชื่อ เพื่อนํามาพิจารณาวาผู

ขอสินเชื่อสามารถจายเงนิสวนที่เหลือจากเงินที่ขอสินเชือ่ไดหรือไม ซึ่งเปนตัวแปรที่สะทอนการ

พิจารณาในดานคุณสมบัตขิองผูขอสินเชือ่ทางดานเงนิออมหรือพฤตกิรรมในการออม รวมถึงเงิน

ดาวนที่จายไปแลว (Capital)  

สูตรในการคํานวณ GAP เปนดังนี ้

ราคาซื้อขายหลักประกัน – วงเงนิที่ขอสนิเชื่อ แทนดวย B 

และให เงินมัดจํา + เงินดาวนที่ชาํระแลว + เงินออมในบัญชี แทนดวย C 

ดังนัน้    
C

B
GAP =  

ถาคา  GAP ≤  1 แสดงวา ราคาซื้อขายหลกัประกัน – วงเงนิที่ขอสนิเชื่อ  (เงนิมัด

จํา + เงินดาวนที่ชาํระแลว) + เงินออมในบัญชี  

≤

ถาคา   GAP > 1  แสดงวา ราคาซื้อขายหลักประกนั – วงเงนิที่ขอสินเชื่อ > (เงนิมัด

จํา + เงินดาวนที่ชาํระแลว) + เงินออมในบัญชี 

ตัวอยาง ลูกคาขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบานจากโครงการบานสุขสันต มูลคาของหลักทรพัย

ในทีน่ี้เปนที่ดนิทีน่ํามาเปนหลักประกนัมมีูลคา 3,955,000 บาท วงเงินสนิเชื่อที่ขออนุมัตคิือ 

3,00,000 บาท อัตราสวนวงเงนิที่ขอสนิเชื่อตอมูลคาสินทรพัย (LTV) คือ 76% มีอัตราผอนชําระ

คือ 24,200  บาท รายไดเทากับ 115,000 บาท อัตราผอนชําระตอรายไดเทากบั  21% เงินมัดจาํ

รวมเงนิดาวนที่ชําระแลวคือ 300,000 บาท มีเงินออมเทากบั 800,000 บาท ได B เทากบั 955,000 

บาท C เทากบั 1,100,000 บาท ดังนั้น GAP เทากับ 0.86 ซึ่งมีคา GAP ≤  1 แสดงวา ราคาซื้อ

ขายหลกัประกัน – วงเงินทีข่อสินเชื่อ ≤  (เงนิมัดจํา + เงนิดาวนที่ชาํระแลว) + เงนิออมในบัญชี ซึง่

ผูขอสินเชื่อมีเงินเพียงพอกับสวนตางที่เหลอืจากการขอสินเชื่อ 

5.   อายุ (AGE) (หนวย : ป) เปนขอมูลเชิงปริมาณ หมายถงึ อายุของผูขอสินเชื่อ ณ 

ปที่ขอสินเชื่อนั้น โดยปกติเกณฑในการขอสินเชื่อ โดยนําหลกัการดานคุณสมบัติผูขอสินเชื่อ 

Character และ People มาพิจารณาอายุของผูขอสินเชื่อ 

6.  ระดับการศึกษา (EDU) เปนขอมูลเชิงคุณภาพ หมายถงึระดับการศึกษาสงูสุด

ของผูขอสินเชือ่ โดยนําหลกัการดานคุณสมบัติผูขอสินเชื่อ Character และ People นํามา

พิจารณาระดบัการศึกษาของผูขอสินเชือ โดยแบง 5 กลุมเปน 
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กลุมที ่1 นอยกวาหรือเทากบัระดับ ม.6 

กลุมที ่2 ระดับอนุปริญญา 

กลุมที ่3 ระดับปริญญาตรี 

กลุมที ่4 ระดับปริญญาโท 

      กลุมที่ 5 อ่ืนๆ ที่อยูกลุมนอกเหนือจากกลุม 1-4 

7. อาชีพ(CARE) เปนขอมูลคุณภาพ โดยดูอาชีพของผูขอสินเชื่อ ซึ่งนาํหลกัการ

ดานผูขอสินเชือ่ Character และ ผูขอเครดิต (People) เพื่อพิจารณาถึงลกัษณะความมัน่คงของ

อาชีพ แบงออกเปน 6 กลุมอาชีพดังนี ้

 กลุมที ่1 ประกอบ ธุรกิจสวนตัว   

 กลุมที2่ประกอบอาชีพรับราชการ ขาราชการพลเรือน และพนกังานรัฐวสิาหกจิ 

กลุมที ่3 เจาหนาที่ตํารวจ/ทหาร 

กลุมที ่4 ครู/อาจารย  

กลุมที ่5 พนักงานบริษัท  

กลุมที ่6 ลูกจางประจาํ 

กลุมที ่7 อาชีพอื่นๆ ที่มีอยูนอกเหนือจากกลุม 1-5 

8.   ตําแหนงงาน (POSIT) เปนขอมูลเชงิคุณภาพ   โดยนําหลักการดานผูขอสินเชือ่ 

Character และ ผูขอเครดิต (People) มาพิจารณาถงึตําแหนงหนาที่การงาน ความมัน่คง สามารถ

แบงเปน 3 กลุม  ประกอบดวย 

กลุมที่ 1 คือ ผูบริหารระดับสูงขององคกร เชน กรรมการผูจัดการใหญ กรรมการ

ผูจัดการ พล.ต.อ. พล.อ.อ. หัวหนาภาควชิา ผูอํานวยการ ขาราชการซี 8 ข้ึนไป เจาของกิจการ  

กลุมที ่ 2 คือ ผูบริหารระดับกลาง เชน ผูชวยผูจัดการ พ.ต.อ. พ.อ. วศิวกรระบบงาน 

ผูจัดการฝาย เปนตน  และ ในระดับผูบริหารระดับตน เชน หัวหนาศนูย รองหัวหนากอง รอง

ผูจัดการสาขา เศรษฐกร พนกังานขาย จ.ส.อ.ลูกจางประจํา เหรัญญิก พนกังานสนิเชือ่ ชางเทคนิค  

พนกังานบัญช ีเปนตน 

กลุมที ่3 ตําแหนงอื่นๆที่อยูนอกเหนือจากกลุม 1-2 

9.สถานภาพสมรส(MS)เปนขอมูลเชิงคณุภาพโดยนําหลักการดานผูขอสินเชื่อ 

Character และ ผูขอเครดิต (People) รวมไปถึงรายไดใหพอที่จะชาํระหนี้ (Capacity to Pay)ซึ่ง
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ในแตละกลุมจะมีภาระคาใชจายที่มีผลตอการชําระหนีท้ี่แตกตางกันมาพิจารณาสามารถแบงได

เปน 4 กลุมดังนี ้

กลุมที ่1 ผูขอสินเชื่อมีสถานภาพโสด 

กลุมที ่2 ผูขอสินเชื่อมีสถานภาพสมรส ทั้งจดทะเบียนและไมจดทะเบยีน 

กลุมที ่3 ผูขอสินเชื่อมีสถานภาพหยาราง 

กลุมที ่4 อ่ืนๆที่อยูนอกเหนอืจากกลุม 1-3 

10. อายุงาน(EXP) (หนวย : ป) เปนขอมูลเชงิปริมาณ   โดยนับอายุงานเริ่มจากวนัที่

ทํางานวนัแรกจนถงึปจจุบนั โดยนาํหลักการ Character และ ผูขอเครดิต (People)มาพิจารณาถงึ

ความมัน่คงในอาชพีจากอายุงาน 

11. ทรัพยสิน(ASS)(หนวย:ลานบาท) เปนขอมูลเชิงปริมาณ โดยรวมมูลคาทรัพยสิน

นอกเหนือ จากเงนิออมทัง้หมดที่ปลอดภาระหนี้ ทัง้สังหาริมทรัพย และอสังหาริมทรัพย เชน โฉนด

ที่ดิน บาน คอนโดมิเนียม รถยนต เปนตน โดยนาํหลกัการดานทรัพยสินที่เปนกรรมสิทธิ์ของผูขอ

สินเชื่อ (Capital) มาพิจารณา 

12. ทิศทางนโยบายการใหสินเชื่อ (nature) เปนขอมูลเชงิคุณภาพ เพือ่พิจารณา

ทิศทางนโยบายการใหสินเชือ่ของธนาคารและสภาพเศรษฐกิจในแตละปทัง้หมด 5 ปเพื่อพิจารณา

วาในแตละปธนาคารไดอนุมตัิสินเชื่อเปนสดัสวนอยางไร โดยแบงกลุมจากปที่ขออนุมัติตั้งแตป 

2546 – 2550 แบงเปน 5 กลุมดังนี ้

กลุมที ่1 ป 2546 

กลุมที ่2 ป 2547 

กลุมที ่3 ป 2548 

กลุมที ่4 ป 2549 

กลุมที ่5 ป 2550 

สําหรับสมมติฐานเกี่ยวกับความสัมพนัธระหวางการไดรับอนุมัติ หรือ ไมไดรับการ

อนุมัติสินเชื่อที่อยูอาศัย กับ ตัวแปรทั้ง 12 ตัว ดงัที่กลาวบทนี ้จะกลาวในรายละเอียดในบทที่ 3 
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