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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

สินเชื่อที่อยู่อาศยัมีลกัษณะพิเศษที่แตกต่างไปจากสินเชื่อประเภทอื่นๆ(กิตติ พฒันพงศ์

พิบูล, 2549) คือ เป็นสินเชื่อรายย่อยของสถาบนัการเงิน แต่วงเงินสูงสําหรับผู้กู้  ระยะเวลาผ่อน

ชําระยาวนานถึง 30 ปี   เนื่องจากอายุการทํางานของคนปกติทัว่ไปจะอยู่ประมาณ 30-35 ปี 

ประกอบกับการที่ราคาที่อยู่อาศยัสูงเมื่อเทียบกับรายจ่ายคนธรรมดา  จึงต้องกู้ เงินจํานวนสูง  

ฉะนัน้ธนาคารมีความจําเป็นต้องเข้มงวดในการให้สินเชื่อเพื่อป้องกนัความเสี่ยงซึ่งความเสี่ยงนัน้

จะเข้ามาเก่ียวข้อง ตัง้แตเ่ร่ิมให้สินเชื่อแก่ลกูค้าเร่ือยไปจนกระทัง่ลกูค้าชําระหนีห้มด โดยท่ีความ

เส่ียง(สนัติ กีระนนัทน์, 2546: 29)หมายถึงเหตกุารณ์ท่ีอาจจะมีผลลพัธ์(Outcome)ที่เกิดขึน้ จริง

(Realization) เบ่ียงเบนไปจากผลลัพธ์ท่ีคาดหวัง(Expectation) ไม่ว่าจะเป็นการเบี่ยงเบนไปที่

ดีกว่าหรือเลวกว่าที่คาดหวังก็ตาม หรืออาจกล่าวอีกนัยหนึง่ได้ว่า ความเสี่ยงแสดงถึงความไม่

แน่นอน(Uncertainty) ของสิ่งท่ีอาจจะเกิดขึน้ภายใต้สภาวการณ์(State of nature) ตา่งๆ  ความ

เสี่ยงท่ีว่านีก็้คือ ความเสี่ยงท่ีลกูหนีไ้ม่สามารถชําระหนีไ้ด้ (Payment Risk) จนกลายเป็นหนีค้้าง

ชําระหรือหนีท่ี้ไมส่ามารถก่อให้เกิดรายได้(Non-Performing Loans : NPL)       สําหรับสาเหตขุอง

การเ กิดหนี ค้้าง ชําระมาจาก 2  ปัจจัยใหญ่ๆ    คือปัจจัยภายนอกและปัจจัยภายใน

(มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช [มสธ.], 2528) ปัจจัยภายนอก คือ  ปัจจยัที่ลูกหนีไ้ม่สามารถ 

ควบคมุได้ หากเกิดการเปลี่ยนแปลงในปัจจยัดงักล่าวจะส่งผลกระทบต่อการชําระหนีข้องลูกหนี ้

ปัจจัยภายนอกประกอบด้วยภาวะเศรษฐกิจ การเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐบาล และการเกิด

อุบตัิภัย โดยที่ภาวะเศรษฐกิจรุ่งเรืองจะส่งผลให้การประกอบการธุรกิจขยายตวัหรือรุ่งเรืองตาม

ภาวะเศรษฐกิจ แต่ถ้าภาวะเศรษฐกิจซบเซาจะทําให้เกิดการชะลอตวัของการลงทุน หรือธุรกิจ

ประสบปัญหาทางด้านการตลาดและการเงินขึน้ได้จนถึงขัน้ล้มละลาย ส่วนการเปลี่ยนแปลง

นโยบายของรัฐ  ทางด้านการควบคุมสินเชื่อ และนโยบายภาษี หรือการเกิดอุบัติภัยจะส่งผล

กระทบทัง้ทางด้านบวกหรือลบตอ่ธุรกิจได้ นอกจากนีย้งัมีปัจจยัท่ีเกิดจากธนาคารในฐานะเจ้าหนี ้

ได้แก่ ปัจจยัที่เกิดจากการเพิ่มขึน้ของอตัราดอกเบีย้ การประเมินราคาหลกัประกันที่ไม่เหมาะสม 

คณุสมบตัขิองพนกังานสินเชื่อ ระบบการติดตามและควบคมุหนีข้องธนาคารการปล่อยสินเชื่อโดย

ไม่มีการกลัน่กรองที่ดี  เงื่อนไขการชําระหนีต้ลอดจนความรับผิดชอบของพนักงานที่มีต่อลูกค้า 

สําหรับปัจจยัภายใน คือปัจจยัที่เกิดจากตวัลกูหนีเ้อง ได้แก่ การที่ลกูค้าใช้เงินผิดวตัถปุระสงค์ของ

การกู้ ยืมเงิน การใช้จ่ายฟุ่ มเฟือย การทําการค้าเกินตวั การเจ็บป่วย การได้รับอุบตัิเหต ุมีการใช้
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จ่ายฉกุเฉินเกิดขึน้ในครอบครัว (คา่รักษาพยาบาล คา่ใช้จ่ายเก่ียวกบัการศกึษาบตุร) มีหนีส้ินเกิน

ตวั ถูกดําเนินคดี หรือรวมหนีไ้ว้แล้วชําระหนีที้เดียวโดยยอมเสียดอกเบีย้ปรับ(ชนินทร์ พิทยาวิวิธ, 

2533) 

การมีลกูหนีท่ี้ไมส่ามารถชําระหนีไ้ด้จนเกิดหนีค้้างชําระย่อมส่งผลเสียตอ่ธนาคารไม่ว่าจะ

เป็นด้านการติดตามหนี ้ตัง้แต่เริ่มค้างชําระจนกระทัง่ส่งดําเนินดคีตามกฎหมาย มีการจ้าง

พนกังานเพิ่มเพื่อติดตามหนีค้้างชําระเหล่านีถื้อเป็นต้นทุนของธนาคาร (บณัฑิต นิจถาวร, 2552: 

10) โดยเฉพาะต้นทุนการกันสํารองหนีต้้องมีการกันสํารองหนีสู้ญตามเกณฑ์ของธนาคารแห่ง

ประเทศไทย ตามมาตราฐานการบญัชีใหมฉ่บบัท่ี 39 (IAS39) ซึง่จะสง่ผลให้ธนาคารต้องตัง้สํารอง 

100%ทําให้สินเช่ือในระบบลดลง รายได้จากการประกอบการของธนาคารลดลง 

ในการซือ้บ้าน ผู้ ซือ้บ้านสว่นใหญ่กว่าร้อยละ 90(พลัลภ กฤตยานวชั, 2548: 39)   ไมม่ีเงิน

พอท่ีจะซือ้บ้านด้วยเงินสดเตม็ราคาจําเป็นต้องอาศยัการเก็บออมมานานหลายปี เพื่อเป็นเงินดาวน์

ส่วนหนึง่ ส่วนที่เหลือจะต้องขอสินเชื่อจากสถาบนัการเงินเป็นหลกัโดยทั่วไป การขอสินเชื่อจาก

สถาบนัการเงินวงเงินสินเชื่อท่ีได้รับ จะเรียกว่า “ สดัส่วนวงเงินกู้ตอ่มลูคา่หลกัประกนั” หรือ Loan 

to Value Ratio หรือ LTV(พลัลภ กฤตยานวชั, 2548: 50) เช่น 85%  หมายความว่าทรัพย์สิน 1 

ล้านบาท ขอวงเงินกู้ เพียง 850,000 บาท  แสดงวา่ผู้กู้ มีเงินดาวน์อยู ่150,000 บาทและในปัจจบุนัมี

การแข่งขนัการให้สินเชื่อที่อยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์    มีการแข่งขนักันอย่างรุนแรง  มีการให้

อตัราดอกเบีย้ตํ่าในปีแรก เช่น 0% 3 เดือน 6 เดือน 12 เดือนเป็นต้น มีบริการเสริมต่างๆ มากมาย 

รวมทัง้การลดแลกแจกของแถมตา่งๆ  และท่ีสําคญัมีการให้วงเงินกู้สงูสดุเกือบ 100%  เกือบจะทกุ

โครงการ

(พลัลภ กฤตยานวชั, 2548: 52)  ได้แสดงให้เห็นอย่างชดัเจนว่าผู้กู้ ที่ได้ลงทุนด้วยเงินตนเองใน

สดัสว่นท่ีสงูมากเทา่ใด โอกาสท่ีเกิดหนีค้้างชําระก็จะลดน้อยลงเพียงนัน้  ตวัอย่างเช่น จากสถิติของ 

Freddie Mac พบว่าเงินกู้ ท่ีมีสดัส่วนเงินดาวน์ 5-9% จะถกูบงัคบัจํานองมากกว่าเงินกู้ ท่ีมีสดัส่วน

เงินดาวน์ 20% หรือมากกวา่ถึง 6 เทา่ตวั 

 และยิ่งสัดส่วนนีสู้งมากเท่าใด ( นัน่หมายความว่า   ผู้ กู้ มีเงินดาวน์ในการซือ้บ้านใน

สดัส่วนท่ีน้อย ) ธนาคารก็จะยิ่งมีความเสี่ยงในการค้างชําระหนี ้และความเสี่ยงตอ่การเกิดปัญหา

หนีส้่วนขาด (Mortgage Deficiency)   ได้แก่ กรณีลูกค้าผิดนดัชําระหนี ้และธนาคารต้องบงัคบั

จํานองขายทอดตลาดหลกัประกนั รายได้จากการประมลูขายทรัพย์สินจะไม่เพียงพอตอ่หนีค้้างท่ีมี

อยู ่(ทัง้เงินต้นและดอกเบีย้ท่ีเกิดขึน้)และจากรายงานวิจยัของ Freddie Mac 
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ตารางท่ี 1.1 การให้วงเงินสินเช่ือ ณ ปัจจบุนั 

       

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมายเหต:ุ ทกุธนาคารให้ดอกเบีย้ตํ่าในปีแรก จากนัน้ใช้ดอกเบีย้ลอยตวั 

ท่ีมา

 

: จากการสอบถามเจ้าหน้าท่ีขายของโครงการในเครือบริษัทมหาชนและเจ้าหน้าท่ีสนิเช่ือของแตล่ะธนาคาร

โดยปกติจะให้เฉพาะโครงการทีม่ี contact  กบัธนาคาร เช่น โครงการที่ไปขอสินเชื่อเพื่อมาพฒันาโครงการกบั

ธนาคารนัน้ๆ ก็จะให้กู้ ได้ถึง100% และลกูค้าต้องมีอาชีพท่ีมัน่คงเช่น แพทย์ ทนัตแพทย์ วิศวกร ทนายความ เป็น

ต้น และทางธนาคารแหง่ประเทศไทยมกีารควบคมุการปลอ่ยระดบัLTV ไมเ่กิน 80%ของราคาซือ้ขายเฉพาะบ้าน

หรือคอนโดท่ีมีราคาซือ้ขายตัง้แต่ 10 ล้านบาท ไม่ได้มีการควบคมุในเร่ืองของการปลอ่ยระดบัLTV ท่ีตํ่ากว่า 10 

ล้าน ทําให้ปัจจบุนัธนาคารหลายแหง่แขง่ขนัการปลอ่ยสนิเช่ือ โดยเน้นจดุขายท่ีระดบัLTV ท่ี95%-100% เพ่ือเป็น

การสง่เสริมการขายร่วมกบัโครงการ เพ่ือเร่งยอดขายให้เร็วขึน้ โดยที่ลกูค้าไมต้่องมีการวางเงินดาวน์ ซึ่งธนาคาร

อาจต้องยอมรับความเสีย่งในการเกิดหนีค้้างชําระได้ 

จากข้อมลูการให้วงเงินสินเชื่อในปัจจบุนัทําให้มีการซือ้บ้านโดยไม่ต้องมีการวางเงินดาวน์

(กิตติ พฒันพงศ์พิบลู, 2552)ทําให้คนที่ไม่มีเงินออมหรือไม่มีวินยัในการออมเงินสามารถซือ้บ้าน

ได้ ซึง่อาจจะสง่ผลให้ในอนาคตเกิดปัญหาหนีเ้สียหรือ NPL ในระบบสงูขึน้ 
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แผนภูมทิี่ 1.1   สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัคงค้างจําแนกตามระดบั LTV กบัยอดสินเช่ือท่ีเป็นหนีท่ี้ไม ่ 

ก่อให้เกิดรายได้ (Non-Performing Loans : NPL)        

                       

                     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ท่ีมา

 

: จากข้อมลูภายในธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ 

ท่ีมา: ข้อมลูจากธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ 

 

จากแผนภมูิท่ี1.1 ซึ่งเป็นข้อมลูภายในธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง จะเห็นว่าการให้สินเชื่อท่ี

อยู่อาศยั โดยจําแนกตามระดบัLTVนัน้ในทุกๆระดบัLTVจะมีความเสี่ยงที่อาจก่อให้เกิดหนีค้้าง

ชําระได้ ผู้ วิจยัจึงเล็งเห็นปัญหาและความสําคญัในการศกึษาถึงปัจจยัที่ทําให้เกิดหนีค้้างชําระใน

แตล่ะระดบัLTVซึ่งการทราบถึงสาเหตจุะทําให้ธนาคารสามารถหาทางป้องกนัการเกิด NPL โดย

พิจารณาอยา่งละเอียด ลงถึงแตล่ะระดบัLTVได้ 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

              1. เพ่ือศกึษาปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 

2. เพ่ือวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัใน

แตล่ะระดบัLTV 

3. เสนอแนวทางในการพิจารณาสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั เพ่ือลดการเกิดหนีค้้างชําระ 
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1.3 นิยามศัพท์เฉพาะ 

1. สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั หมายถึง สินเช่ือซึง่มีวตัถปุระสงค์ให้กู้ เพ่ือซือ้ท่ีดนิพร้อมอาคาร หรือ

ห้องชดุ 

 2. หนีท่ี้ไมก่่อให้เกิดรายได้( Non Performing Loans : NPLs ) หมายถึง ลกูหนีมี้ปัญหา

ค้างเกินกวา่ 3 เดือนนบัจากวนัครบกําหนด 

 3. Loan to Value Ratio หรือ LTV หมายถึง สดัสว่นวงเงินกู้ตอ่มลูคา่หลกัประกนั 

หมายความวา่ทรัพย์สนิ    1 ล้านบาท แตว่งเงินกู้ เพียง 700,000 บาท  แสดงวา่ผู้กู้ มีเงินดาวน์อยู่ 

300,000 บาท(พลัลภ กฤตยานวชั, 2548: 50) 

 4. debt burden Ratio คือ อตัราสว่นของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน โดยจะดจูากอตัราสว่น

ของหนีท้ัง้หมดท่ีต้องชําระรายเดือนตอ่รายได้ผู้กู้  (พลัลภ กฤตยานวชั, 2545: 42) 

 5. เงินงวดรายเดือนหรือคา่งวดผอ่นชําระรายเดือน (Monthly installment payments) คือ  

เงินงวดรายเดือนท่ีลกูค้าต้องชําระ มกัจะกําหนดเทา่กนัทกุเดือน โดยคํานวณจากสตูรมาตรฐาน

การชําระคืนหนี ้ (constant amortization method) ตามเงินต้น อตัราดอกเบีย้ ณ วนักู้  และ

ระยะเวลากู้ตามสญัญา(พลัลภ กฤตยานวชั, 2545: 42) 

 

1.4 ข้อจาํกัดในการวจัิย 

เน่ืองจากข้อมลู NPL เป็นข้อมลูเฉพาะของแตล่ะธนาคาร ในการศกึษาครัง้นีจ้ึงไม่สามารถ

เปิดเผยให้ทราบช่ือของธนาคารได้  ทัง้นีเ้พ่ือประโยชน์ตอ่องค์กรและการขอข้อมลูตา่งๆ 

  

1.5 ขอบเขตงานวิจัย 

1. ศึกษาลูกหนีส้ินเชื่อที่อยู่อาศยัที่มีการค้างชําระตัง้แต่ 1 วันขึน้ไป  โดยศึกษาตัง้แต่ปี 

พ.ศ. 2543-2552  ณ สิน้เดือน กนัยายน จํานวนลกูหนี ้ 1,172 ราย  

2. แบง่การวิเคราะห์ออกเป็น 2 สว่น คือ วิเคราะห์ข้อมลูเชิงปริมาณและ เชิงคณุภาพ 

การวิเคราะห์เชิงปริมาณ วิเคราะห์ปัจจยัที่ส่งผลให้เกิดหนีค้้างชําระ ได้แก่ ภาวะเศรษฐกิจ เพศ 

อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ รายได้ รายจ่าย ราคาหลักทรัพย์ จํานวนบุคคลที่อุปการะ 

ระยะเวลาผ่อนคงเหลือ ยอดหนีค้งเหลือ ภาระหนีอ่ื้น การผ่อนต่อเดือน ประสบการณ์ในการทํางาน 

วงเงินกู้  วตัถปุระสงค์ในการกู้  ระยะเวลาในการผ่อน debt burden ภูมิลําเนา การเร่งปล่อยสินเชื่อ 

ประวัติการผิดนัด จํานวนผู้ กู้  การศึกษาในครัง้นีจ้ะใช้ปัจจัยต่าง ๆดังต่อไปนี ้ซึง่เป็นข้อมูลของ

ธนาคารได้มีการเก็บรวบรวมไว้ ซึง่ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ รายได้ ราคา

หลกัทรัพย์ การผ่อนชําระตอ่เดือน debt burden จํานวนผู้กู้การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ ได้จากการ
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การสมัภาษณ์เชิงลึก จะเลือกสมัภาษณ์ในกลุ่มผู้บริหาร และเจ้าหน้าที่ปฏิบตัิการของธนาคารเอง

รวมทัง้ธนาคารพาณิชย์อ่ืนท่ีให้ความร่วมมือ จะสมัภาษณ์ถึงปัจจยัภายในท่ีมีอิทธิพลตอ่การเกิดหนี ้

ค้างชําระ ซึง่ส่วนใหญ่เป็นปัจจัยที่เกิดขึน้ภายในธนาคาร ที่เป็นผู้ ปล่อยสินเชื่อเองและสามารถ

ควบคมุการเปลี่ยนแปลงได้ เช่น การเปลี่ยนแปลงของอตัราดอกเบีย้ การประเมินราคาหลกัทรัพย์ 

ระบบการตดิตามและควบคมุหนี ้การอํานวยสินเช่ือของธนาคาร   

3. ปัจจยัด้านอาชีพ จะกําหนดให้เป็นอาชีพรายได้ประจํา และธุรกิจส่วนตวั ส่วนปัจจัย

ด้านสถานภาพจะกําหนดเป็น 3 กลุม่ ได้แก่ กลุม่ท่ี1 สมรส, กลุ่มท่ี2 โสด, กลุ่มท่ี3 หย่าร้าง  หม้าย 

แยกกนัอยู ่

4. ระดบั LTV จะกําหนดเป็นช่วงระหว่าง LTV ท่ีระดบั 51%-60%, 61%-70%, 71%-80%, 

81%-90%, 91%-100% 

 

1.6 วิธีการดาํเนินการวิจัย 

1. การเก็บรวบรวมข้อมลู 

  ในการศึกษาครัง้นีเ้ป็นการศึกษาโดยใช้ข้อมูลทุติยภูมิของธนาคารพาณิชย์แห่ง

หนึง่ในชว่งปี พ.ศ.2543-2552 ซึ่งได้เก็บรวบรวมข้อมลูเก่ียวกบัลกูหนีท่ี้ค้างชําระตัง้แต ่1 วนัขึน้ไป 

จํานวน1,172 ราย  

 2. การวิเคราะห์ข้อมลู เป็นการวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative method) เป็นการนํา

ตัวแปรต่างๆที่คาดว่าจะมีผลต่อการเกิดหนีค้้างชําระมาสร้างแบบจําลองและวิเคราะห์หา

ความสมัพนัธ์โดยการนําสมการถดถอยพหเุชิงซ้อน (Multiple Regression)  มาเป็นเคร่ืองมือและ

ทําการประมาณคา่สมัประสทิธ์ิตา่งๆ โดยวิธีกําลงัสองน้อยท่ีสดุ 

 3. นําผลที่ได้จากการวิเคราะห์(Multiple Regression) ไปสัมภาษณ์ผู้ บริหารและ

เจ้าหน้าที่ที่เก่ียวข้องถึงแนวทางในการดําเนินงานในการอนุมตัิสินเชื่อ และทศันคติที่มีต่อปัจจัย

ดงักลา่ว 

4. วิเคราะห์ สรุปผล และเสนอแนะ 

 

1.7 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1.ทําให้ได้ข้อมูลเก่ียวกับปัจจยัที่มีอิทธิพลต่อการเกิดหนีค้้างชําระของสินเชื่อที่อยู่อาศยั

เพ่ือให้ธนาคารมีเคร่ืองมือในการพิจารณาสินเช่ืออยา่งมีประสิทธิภาพมากย่ิงขึน้ 

2.ได้รับข้อมลูท่ีเป็นประโยชน์แก่ธนาคาร ในการกําหนดคณุสมบตัิของลกูหนีใ้นการอนมุตัิ

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั  กรณีขอวงเงินกู้ ในแตล่ะระดบั  



บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
  

ในการศกึษานี ้ผู้ วิจยัได้ทําการศกึษาแนวคดิ ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง ดงันี ้ 

2.1 แนวคดิเก่ียวกบัประเภทของสินเช่ือ 

2.2 แนวความคดิเก่ียวกบัมลูเหตขุองการค้างชําระหนี ้

2.3 แนวคดิการประเมินกําลงัเงินในการซือ้บ้าน 

2.4 ทฤษฎีทางสถิตท่ีิเก่ียวข้องในการวิจยั 

2.5 ทฤษฎีในการเลือกใช้ปัจจยัในการวิเคราะห์ 

2.6 งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 

2.1 แนวคดิเก่ียวกับประเภทของสนิเช่ือ 

เนื่องจากสินเชื่อมีบทบาทที่สําคญัต่อระบบเศรษฐกิจ ทัง้ในส่วนของการบริโภคและการ

ผลิตของบคุคลทัว่ไป ธุรกิจ ตลอดจนภาครัฐ ฉะนัน้จึงปรากฎสินเชื่อหลากหลายรูปแบบในระบบ

เศรษฐกิจที่เกิดขึน้ เพื่อตอบสนองความต้องการในด้านต่าง ๆ อาทิ สินเชื่อระยะสัน้ สินเชื่อระยะ

ยาว สินเชื่อเพื่อการบริโภค สินเชื่อเพื่อการเกษตร หรือสินเชื่อเพื่อธุรกิจ เป็นต้น การจําแนกสินเชื่อ

ในระบบเศรษฐกิจจะมีรูปแบบท่ีแตกตา่งกนัเชน่ การจําแนกตามลกัษณะผู้ ให้สินเชื่อ ตามหลกัของ

รูปแบบของการให้บริการ ตามลักษณะของการชําระคืน ตามลักษณะของแหล่งสินเชื่อ ตาม

ระยะเวลาการให้สินเชื่อ ตามวตัถุประสงค์ในการนําไปใช้งาน หรือตามลกัษณะของหลกัประกัน

เป็นต้น ซึง่ถ้าพจิารณาจากการจําแนกตามลกัษณะท่ีกลา่วมานัน้ จะเห็นว่าพฤติกรรมของสินเชื่อมี

ลักษณะต่าง ๆ ร่วมกันอยู่ และถ้าจะจําแนกประเภทโดยการวิเคราะห์พฤติกรรมของสินเชื่อใน

ระบบเศรษฐกิจ จะพบว่า สามารถจําแนกได้เป็น 2 ชนิดคือ สินเชื่อภาครัฐบาล และสินเชื่อ

ภาคเอกชน 

 สินเชื่อภาครัฐบาลคือ ลกัษณะของการกู้ ยืมโดยรัฐบาล ไปใช้จ่ายในวตัถุประสงค์ต่าง ๆ 

อาทิ การเกิดงบประมาณขาดดลุ อนัเน่ืองมาจากรัฐบาลมีรายจ่ายในโครงการสาธารณะประโยชน์

ตา่ง ๆ สูงกว่ารายรับท่ีมาจากการเก็บภาษี หรือเกิดเน่ืองมาจากดลุการชําระเงินขาดดลุ ท่ีมาจาก

การสง่ออกตํ่ากว่าการนําเข้า ซึ่งผลเกิดขึน้จากสาเหตตุา่ง ๆ เหล่านี ้ทําให้รัฐบาลมีรายจ่ายสงูกว่า

รายรับ จึงจําเป็นท่ีจะต้องก่อหนีส้าธารณะ โดยการกู้ ยืมเงินจากประชาชน หรือภาคธุรกิจ ทัง้จาก

แหลง่ภายในและ 
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ภายนอกประเทศ ในรูปแบบของการออกพนัธบตัร การออกตัว๋เงินคลงัเป็นต้น ซึ่งจะมีทัง้การกู้ ยืม

ระยะสัน้และระยะยาว 

 สว่นสินเชื่อภาคเอกชนคือ ลกัษณะของการกู้ ยืมโดยภาคเอกชนท่ีเกิดขึน้ อนัประกอบด้วย 

องค์การธุรกิจและผู้บริโภค เพื่อให้เกิดการแลกเปลี่ยนมลูคา่ทางเศรษฐกิจ โดยการนําทรัพยากรไป

ให้คณุค่า การขยายตวัของสินเชื่อภาคเอกชน ที่ดําเนินไปอย่างถูกต้องและเหมาะสมจะช่วยให้

เศรษฐกิจไม่หยุดชะงักการเจริญเติบโต กล่าวคือ การผลิตในภาคธุรกิจจะเพิ่มขึน้ เนื่องมากจาก

หน่วยธุรกิจ มีเงินทนุที่จะซือ้วตัถุดิบ หรือสินค้าเพื่อใช้ดําเนินกิจกรรมการผลิตต่าง ๆ ต่อไป ส่วน

ผู้บริโภคนัน้สามารถที่จะนําสินเชื่อมาใช้ เพื่อการบริโภคสินค้า  ในกรณีที่สินค้ามีราคาสูง หรือ

ระดบัรายได้ มีไม่เพียงพอตอ่ราคาสินค้าในขณะนัน้อนัเป็นการยกระดบัมาตรฐานการครองชีพให้

สงูขึน้ ผลท่ีเกิดขึน้กบัภาคเอกชนก็คือ การเกิดหมนุเวียนของธุรกิจเป็นวงจรตอ่เน่ืองกนัไป กล่าวคือ 

การขยายสินเชื่อจะทําให้มีการผลิตเพิ่มสงูขึน้ การบริโภคเพิ่มขึน้ ก่อให้เกิดการลงทนุเพิ่มขึน้ การ

จ้างงานเพิ ่มขึน้ตามลําดับ ส่งผลทําให้เศรษฐกิจขยายตัวในที่สุด สินเชื่อภาคเอกชนที่สําคัญ

ประกอบด้วย สินเชื่อเพื่อการบริโภคและสินเชื่อเพื่อธุรกิจ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ในส่วนของสินเชื่อ

เพื ่อธุรกิจนัน้ สินเชื ่อประเภทหนึง่ที ่มีความสําคัญคือ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ ่งเป็นสาขา

อตุสาหกรรมท่ีสําคญั หรือสินเช่ือเพ่ือการเคหะนัน่เอง  

 สินเชื่อเพื่อการเคหะ เป็นสินเชื่อท่ีเกิดขึน้ เน่ืองจากความต้องการของประชาชนท่ีต้องการ

ท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง โดยปกติแล้ว ราคาของท่ีอยู่อาศยัมกัจะมีราคาแพง หรือมีมลูคา่สงูกว่า

รายรับที่เกิดขึน้ในปัจจบุนั ของผู้ ที่ต้องการที่อยู่อาศยั ซึ่งการที่จะสะสมรายได้ให้ครบตามจํานวน

มลูคา่เคหะสถานจะใช้เวลานาน ดงันัน้การท่ีจะช่วยให้ผู้ ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศยัครอบครองกรรมสิทธ์ิ

ได้รวดเร็วนัน้ จําเป็นต้องหาเงินกู้ ยืมส่วนท่ียงัขาดให้ครบตามมลูคา่เคหะสถานท่ีต้องการ ซึ่งการท่ี

จะได้ครอบครองกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศยั จึงจําเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องได้รับการสนบัสนุนสินเชื่อจาก

สถาบันการเงินต่าง ๆ มาชําระมูลค่าสินค้านัน่เอง การขอรับสินเชื่อเพื่อการเคหะนัน้ บุคคล

สามารถท่ีจะย่ืนขอสินเชื่อได้จากสถาบนัการเงินตา่ง ๆ อาทิ ธนาคารพาณิชย์ทัว่ไป บริษัทเงินทุน 

บริษัทเครดติฟองซิเอร์ รวมทัง้สถาบนัการเงินท่ีมีวตัถปุระสงค์เฉพาะของรัฐ ท่ีมุ่งบริการสินเช่ือเพ่ือ

การเคหะคือ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ซึง่จะทําให้ผู้บริโภคสามารถครอบครองที่อยู่อาศยัได้ใน

ที่สุด นอกจากนีส้ินเชื่อเพื่อการเคหะ เปิดโอกาสให้ผู้ กู้ ยืมเพื่อการขยายซ่อมแซมและบํารุงเคหะ

สถานได้อีกด้วย ลักษณะของสินเชื่อเพื่อการเคหะประกอบด้วย บริการเงินกู้ เพื่อที่อยู่อาศัย 2 

ประเภทคือ การให้กู้ รายย่อยแก่ประชาชนทัว่ไป และการให้กู้ เพื่อการก่อสร้างในลกัษณะโครงการ

ของผู้ประกอบการ  
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2.1.1 ลักษณะการดําเนินงานด้านสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของไทย (พัลลภ กฤตยานวัช, 2545: 

42) 

เง่ือนไขการปลอ่ยสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัของสถาบนัการเงินตา่ง ๆ ของไทย มีความแตกตา่งกนั

ในแต่ละสถาบัน ขึน้กับนโยบายและประสบการณ์ด้านสินเชื่อของแต่ละแห่ง อย่างไรก็ตาม 

โดยทัว่ไป จะมีวิธีการดําเนินงาน ดงันี ้

   2.1.1.1 วงเงินกู้  (Loan amount) สถาบนัการเงินส่วนใหญ่ จะปล่อย

สินเชื่อที่อยู่อาศยัแก่ลูกค้าทุกกลุ่มรายได้ โดยมักไม่กําหนดเพดานกู้ วงเงินสูงสุดไว้ ทัง้นี ้ขึน้กับ

ความต้องการของผู้ กู้  และเครดิตของผู้ กู้ เป็นสําคญั อย่างไรก็ตาม ธนาคารพาณิชย์และบริษัท

เงินทุนมีแนวโน้มจะเน้นสินเชื่อที่อยู่อาศยัสําหรับผู้ มีรายได้ปานกลางขึน้ไปจนถึงผู้ มีรายได้สูง 

ในขณที่ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห์ แม้จะปล่อยสินเชื่อแก่ลูกค้าในทุกระดบั

รายได้ แตจ่ะมุง่เน้นในกลุม่ผู้ มีรายได้ปานกลาง และรายได้น้อยเป็นหลกัตามนโยบายของรัฐบาล 

   อนึง่ ในการปลอ่ยสินเชื่อ สถาบนัการเงินมกัจะกําหนดอํานาจผู้อนมุตัิใน

วงเงินตา่ง ๆ สําหรับพนกังานระดบัตา่ง ๆ เอาไว้ โดยหากวงเงินกู้ ท่ีสงู ผู้อนมุตัจิะมีตําแหนง่สงู หรือ

หากวงเงินสงูมาก อาจต้องเข้าคณะกรรมการพจิารณาอนมุตั ิทัง้นี ้เพ่ือความรอบคอบในการปลอ่ย

สินเช่ือ 

   2.1.1.2 วงเงินกู้สงูสดุตอ่มลูคา่หลกัประกนั (Maximum loan –to-value 

ratio)  ทุกสถาบนัการเงินจะกําหนดสดัส่วนวงเงินกู้ สูงสุดต่อมูลค่าหลกัประกัน หรือราคาซือ้ขาย

เอาไว้ ทัง้นีม้กัจะขึน้กับประเภทของทรัพย์สิน (เช่น บ้านพร้อมท่ีดิน ห้องชุด ท่ีดินเปล่า) และการ

ประเมนิความเสี่ยงด้านสินเชื่อของสถาบนัการเงินแตล่ะแห่ง แตโ่ดยทัว่ไป มกัจะกําหนดประมาณ 

70-80% ของมูลค่าหลักประกัน หรือราคาซือ้ขาย แล้วแต่ค่าใดจะตํ่ากว่า สัดส่วนนีม้ักจะ

ปรับเปลี่ยนได้ ตามสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศยั และระดบัความเสี่ยง กรณีมีหนีค้้างและมีการ

บงัคบัจํานองหลกัประกนัเกิดขึน้ 

   ในบางกรณี ธนาคารอาจให้กู้ ในสดัส่วนท่ีสงูถึง 90% สําหรับสินเชื่อที่อยู่

อาศยับางประเภท ท่ีมีความเส่ียงด้านการชําระหนีต่ํ้า เช่น สินเช่ือในโครงการสวสัดิการสําหรับข้าง

ราชการ หรือพนักงานของหน่วยงานที่มาทําสัญญากับธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในการหัก

เงินเดือนชําระหนีเ้งินกู้  เป็นต้น 

   2.1.1.3 วงเงินสูงสุดเทียบกับรายได้ (Maximum loan relative to 

income)  วงเงินกู้ สูงสุดที่ธนาคารจะให้ได้ นอกจากจะขึน้กับมูลค่า หรือราคาซือ้ขายของ

หลกัประกันแล้ว ยงัขึน้กับรายได้รวมของครอบครัวด้วย  ตวัอย่างเช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

จํากําหนดวงเงินกู้สงูสดุ 
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ไมเ่กิน 30 เท่าของรายได้สําหรับผู้ มีรายได้เป็นเงินเดือนประจําและมีอาชีพมัน่คง และไม่เกิน 15-

20 เท่าของรายได้ สําหรับผู้ มีอาชีพอิสระ ที่มีรายได้ไม่สมํ่าเสมอทุกเดือน บางธนาคารได้พฒันา

ระบบให้คะแนน (score point system)  เพ่ือการวิเคราะห์เครดติของผู้กู้  ตามลกัษณะของการออม

ทรัพย์ การถึงครองทรัพย์สินอื่น วตัถุประสงค์หลกัของการกู้  เป็นต้น แต่บางธนาคารไม่ใช้ระบบนี ้

เพราะเห็นวา่เป็นระบบท่ีไมยื่ดหยุ่นตอ่การเปล่ียนแปลงด้านเศรษฐกิจและสงัคมท่ีส่งผลกระทบตอ่

ความเส่ียงด้านตา่ง ๆ  

   2.1.1.4 สดัส่วนเงินงวดสูงสุดต่อรายได้รวม (Maximum payment to 

income ratio)  สถาบนัการเงินสว่นใหญ่ จะพิจารณาความสามารถในการชําระหนี ้โดยกําหนดให้

สดัส่วนเงินงวดที่จะชําระต่อเดือนต่อรายได้รวมของผู้ กู้ ที่ชัดเจน เช่น บางแห่ง กําหนดให้ไม่เกิน 

30% แต่บางแห่งก็กําหนดสูงกว่านี ้โดยพิจารณามูลค่าหลักประกันและเครดิตด้านอื่นของผู้ กู้

ประกอบด้วย นอกจากนัน้ การกําหนดสดัส่วนเงินงวดตอ่รายได้รวมว่าจะสงูมากเพียงใด ยงัขึน้กบั

ประสบการณ์และนโยบายสินเชื่อของธนาคารแต่ละแห่ง ที่จะยอมรับความเสี่ยงด้านเครดิตของ

ลกูค้ามากเพียงใดในชว่งเวลาตา่ง ๆ กนัด้วย 

   2.1.1.5 การกําหนดอตัราดอกเบีย้เงินกู้ แบบคงท่ีหรือลอยตวั (Fixed or 

floating Mortgage rate) ในอดีต สถาบนัการเงินสว่นใหญ่ในประเทศไทย ปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั

โดยเสนออตัราดอกเบีย้ลอยตวั โดยอิงกบัอตัราดอกเบีย้อ้างอิงของธนาคาร เช่น MLR หรือ MRR 

เป็นต้น มีเพียงบางธนาคารเท่านัน้ทีเ่สนอสินเชื่อที่เปิดโอกาสให้ลูกค้าเลือกกู้ ได้ทัง้อตัราดอกเบีย้

ลอยตวัและคงที่ เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ให้ลูกค้าเลือกกู้ อตัราดอกเบีย้คงที่ในช่วงเวลา 3 

หรือ 5 ปี จากระยะเวลากู้นาน 25-30 ปี และเมื่อครบกําหนด 3 หรือ 5 ปีแล้ว ก็ให้สามารถเลือกกู้

คงท่ีต่อไปได้อีกหนึง่รอบ หรืออาจเปลี่ยนการกู้ เป็นแบบอตัราดอกเบีย้ลอยตวัก็ได้ อย่างไรก็ตาม 

ในปี 2542 ธนาคารพาณิชย์หลายแห่งเร่ิมเปิดบริการอตัราดอกเบีย้คงที่มากขึน้ แต่กําหนดเพียง

ช่วงระยะเวลาสัน้ ๆ ประมาณ 2 ปี เป็นส่วนใหญ่ ทัง้นีเ้พื่อป้องกันความเสี่ยงจากต้นทุนการเงิน 

(สว่นใหญ่คือเงินฝากจากประชาชน) ท่ีอาจปรับตวัสงูขึน้ในภายหลงั 

   เป็นที่น่าสงัเกตว่า อัตราดอกเบีย้เงินกู้ ที่อยู่อาศยั จะมีความแตกต่างกัน

ระหว่างสถาบันการเงินต่าง ๆ ทัง้นี ้ขึน้กับต้นทุนการเงินและนโยบายสินเชื่อของแต่ละสถาบัน 

นอกจากนี ้บางแห่งยงัขึน้กบัวงเงินท่ีปล่อยกู้ ด้วย เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออม

สิน หากกู้ ในวงเงินน้อย อตัราดอกเบีย้เงินกู้จะต่ํากวา่ในวงเงินกู้ ท่ีสงู ทัง้นีเ้พ่ือเป็นการสงเคราะห์ ผู้ มี

รายได้น้อย และรายได้ปานกลางตามนโยบายของรัฐ 
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   2.1.1.6 ระยะเวลากู้   (Loan repayment period)  โดยทัว่ไป ระยะเวลากู้

สงูสดุท่ีสถาบนัการเงินตา่ง ๆ ปลอ่ย จะอยูป่ระมาณ 15-20 ปี และธนาคารอาคารสงเคราะห์ จะให้

กู้นาน 25 ปี แตใ่นชว่ งปี 2541-2542 มีหลายสถาบนัการเงินท่ีเร่ิมขยายเวลาให้ลกูค้ากู้นานถึง 30 

ปี เพ่ือเพิ่มความสามารถในการชําระหนีใ้ห้กบัลกูค้า แม้กระนัน้ ก็พบวา่ลกูค้าสว่นใหญ่ยงัคงนิยมกู้

นาน 15-20 ปี เทา่นัน้ 

   2.1.1.7 ระยะเวลากู้ กับอายุของผู้ กู้  (Maximum repayment period 

relative to age of borrower)   โดยทัว่ไปสถาบนัการเงินมักจะกําหนดเงื่อนไขการขอกู้ ว่า 

ระยะเวลากู้ เมื่อรวมกับอายุของผู้กู้ แล้ว ต้องไม่เกิน 65-70 ปี ทัง้นี ้เพื่อป้องกนัความเสี่ยงจากการ

ค้างชําระหนีข้องลกูค้าจากการเสียชีวิต หรือจากรายได้ท่ีอาจลดลงเน่ืองจากวยัชรา 

   2.1.1.8 การกําหนดเงินงวดรายเดือน (Monthly installment payments)  

เงินงวดรายเดือนที่ลูกค้าต้องชําระ มกัจะกําหนดเท่ากันทกุเดือน โดยคํานวณจากสตูรมาตรฐาน

การชําระคืนหนี ้(constant amortization method) ตามเงินต้น อัตราดอกเบีย้ ณ วันกู้  และ

ระยะเวลากู้ตามสญัญา ซึง่เมื่อผู้กู้ ชําระเงินงวดรายเดือนตามที่กําหนดนี ้เงินงวดนัน้จะตดัชําระ

ดอกเบีย้ทัง้หมดที่เกิดขึน้ ส่วนที่เหลือจึงตดัชําระเงินต้นบางส่วน ทัง้นี ้เงินต้นคงเหลือจะค่อย ๆ 

ลดลงตามลําดบั เม่ือระยะเวลาผา่นไป จนกระทัง่ลดลงเป็นศนูย์ เม่ือครบกําหนดสญัญากู้  

   อย่างไรก็ตาม สําหรับการกู้ แบบอตัราดอกเบีย้ลอยตวั มีบางธนาคารที่

คิดคํานวณเงินงวดที่สูงกว่าอัตราดอกเบีย้จริงเผื่อไว้ โดยคํานวณจากอตัราดอกเบีย้ที่สูงขึน้จาก

สญัญา 1-2% ทัง้นี ้เพื่อช่วยให้ลกูค้าไม่ต้องประสบกบัปัญหาการต้องมาชําระเงินงวดท่ีเพิ่มขึน้ใน

ภายหลงั (payment shock) กรณีท่ีอตัราดอกเบีย้ปรับตวัสงู จนกระทัง่เงินงวดไม่เพียงพอท่ีจะตดั

ดอกเบีย้ที่เกิดขึน้ ทําให้เงินต้นไม่ลดลง ในกรณีที่ธนาคารคิดเงินงวดเผื่อไว้นี ้หากอตัราดอกเบีย้

ภายหลังไม่ปรับตวัสูงขึน้ หรือกลับปรับลดลง ก็จะทําให้หนีข้องลูกค้าหมดเร็วกว่าระยะเวลาที่

กําหนดไว้เดมิ 

   อนึง่ ในแง่ของธนาคาร การกําหนดเงินงวดเผ่ือไว้ จะเป็นประโยชน์ในการ

บริหารสินเชื่อ เพราะทําให้ไม่ต้องแจ้งลกูค้าให้มาชําระเงินงวดสงูขึน้ กรณีท่ีอตัราดอกเบีย้ปรับตวั

สงูขึน้ เพราะการแจ้งลกูค้าจํานวนมากเป็นแสนราย ยอ่มทําให้ต้นทนุการดําเนินงานสงูขึน้ 

   2.1.1.9 วิธีการชําระหนีเ้งินกู้  ( Monthly repayment) ผู้ กู้ สามารถ

ชําระหนีเ้งินกู้ รายเดือนได้โดยตรงกับเจ้าหน้าท่ีรับเงินท่ีธนาคาร ไม่ว่าจะชําระด้วยเงินสดหรือเช็ค 

อย่างไรก็ตาม สําหรับสถาบนัการเงินที่มีสาขาน้อย เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ บริษัทเงินทุน 
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หรือ บริษัทประกนัชีวิต เป็นต้น สถาบนัเหลา่นีม้กัจะอํานวยความสะดวกให้ลกูค้าสามารถชําระหนี ้

ผา่นระบบสาขาของธนาคารพาณิชย์ท่ีได้ทําสญัญาข้อตกลงกนัไว้ 

   2.1.1.10 ค่าใช้จ่ายในการขอสินเชื่อ (Expenses of home loan 

borrowing)  โดยทัว่ไป คา่ใช้จา่ยในการกู้ เงินเพื่อท่ีอยู่อาศยั ส่วนใหญ่ได้แก่ดอกเบีย้เงินกู้ ท่ีเกิดขึน้ 

ซึง่สถาบันการเงินจะคิดแตกต่างกัน อย่างไรก็ตาม นอกจากดอกเบีย้แล้ว ผู้ กู้ ยังอาจต้องเสีย

คา่ใช้จา่ยอ่ืน ๆ อีกดงันี ้

    2.1.1.10.1 คา่ธรรมเนียมการประเมินคา่หลกัประกนั (Property 

valuation fee)  สถาบนัการเงินทกุแห่ง จะกําหนดให้มีการประเมินคา่ทรัพย์สินท่ีเป็นหลกัประกัน

ในการชําระหนีข้องผู้กู้  ในการประเมินนี ้สถาบนัการเงินอาจใช้ผู้ประเมินของตนเอง หรืออาจใช้ผู้

ประเมินอิสระจากบริษัทประเมินภายนอก ทัง้นี ้สถาบนัการเงินทุกแห่งจะคิดค่าธรรมเนียมการ

ประเมนิจากผู้กู้  มากบ้างน้อยบ้างแตกตา่งกนัไป บางแหง่ก็คดิเป็นสดัสว่นกบัวงเงินท่ีย่ืนกู้  บางแหง่

ก็คดิเป็นอตัรามาตรฐาน เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ คิดคา่ธรรมเนียมการประเมิน 1,500 บาท

ต่อการขอกู้ วงเงินน้อยกว่า 500,000 บาท และ1,900 บาทต่อการขอกู้ วงเงินเกิน 500,000 บาท

เป็นต้น 

    2.1.1.10.2 คา่ธรรมเนียมในการปล่อยกู้  (Origination fee)  ใน

อดีตสถาบนัการเงินส่วนใหญ่ ไม่คิดคา่ธรรมเนียมในการวิเคราะห์สินเชื่อ (underwriting fee) หรือ

คา่ธรรมเนียมในการปลอ่ยกู้  อยา่งไรก็ตาม นบัแตปี่ 2542 เป็นต้นมา มีธนาคารบางแห่ง ได้เร่ิมคิด

คา่ธรรมเนียมดงักลา่ว  

    2.1.1.10.3 ค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนจํานอง (Mortgage 

registration fee) ผู้กู้ทกุคน เมื่อได้รับการอนมุตัิเงินกู้  จะต้องทําสญัญาจํานองกบัสถาบนัการเงิน 

ในการนี ้จะต้องมีการจดทะเบียนจํานอง โดยผู้กู้ จะเป็นผู้ รับจํานอง ในการนี ้ผู้กู้ ในฐานะผู้ จํานอง

จะต้องชําระค่าธรรมเนียมจดทะเบียนจํานองในอตัรา 1%ของวงเงินกู้  แต่ไม่เกิน 200,000 บาท

ให้กบักรมท่ีดนิ มิใชใ่ห้สถาบนัการเงิน 

    2.1.1.10.4 คา่ธรรมเนียมการประกนัอคัคีภยั (Fire Insurance)  

สถาบันการเงินทุกแห่ง จะกําหนดให้ผู้ กู้ ทุกรายทําประกันอัคคีภัยทรัพย์สินที ่จํานองเป็น

หลกัประกันเงินกู้ กับธนาคาร เพื่อป้องกันความเสี่ยงของธนาคารจากการลดค่าของทรัพย์สินเมื่อ

เกิดอคัคีภัยขึน้  โดยผู้กู้ จะเป็นผู้ ชําระค่าประกันให้กับบริษัทประกนัภยั และสถาบนัการเงินผู้ ให้กู้

จะเป็นผู้ รับผลประโยชน์ตามกรมธรรม์ สําหรับจํานวนเงินค่าประกันจะมากหรือน้อย ขึน้อยู่กับ
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ลกัษณะของตวัอาคาร ส่วนใหญ่จะอยู่ในระดบัประมาณ 1,000-3,000 บาท ตอ่ระยะเวลาประกัน 

3 ปี 

    2.1.1.10.5 คา่เบีย้ปรับการค้างชําระหนี ้(Late-charge) สถาบนั

การเงินส่วนใหญ่ จะมีการคิดเบีย้ปรับ กรณีลกูค้าผิดนดัชําระหนีเ้กินระยะเวลาท่ีกําหนด ทัง้นีเ้พื่อ

ชดเชยคา่เสียโอกาสทางการเงินในการรับเงินล่าช้า  และเป็นการเร่งรัดการชําระหนีท้างหนึ่ง อตัรา

เบีย้ปรับนีจ้ะคิดแตกต่างกนัไปในแต่ละสถาบนัการเงิน เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จะคิดเบีย้

ปรับกรณีลูกค้าค้างชําระหนีต้ัง้แต่ 2.5 งวด โดยจะปรับอัตราดอกเบีย้เพิ ่มอีก 2% จากอัตรา

ดอกเบีย้เดิม  หากค้างตัง้แต่ 4.5 งวด และลกูค้าไม่มีประนอมหนี ้จะปรับอตัราดอกเบีย้เป็นอตัรา

ดอกเบีย้สงูสดุท่ีธนาคารจะคิดได้ คือ 19% ส่วนธนาคารพาณิชย์ จะคิดคา่ปรับหากผู้กู้ ขาดส่งเป็น

เวลาประมาณ 1-3 งวด โดยคา่ปรับเป็นอตัราดอกเบีย้สงูสดุท่ีธนาคารจะคิดได้ ซึ่งจะเปลี่ยนแปลง

ตามภาวะตลาดและนโยบายของธนาคาร 

    2.1.1.10.6 ค่าเบีย้ปรับกรณีชําระหนีห้มดเพื่อไถ่ถอนจํานอง

ก่อนครบกําหนด (Prepayment penalty) สถาบนัการเงินส่วนใหญ่ จะคิดคา่ธรรมเนียมการชําระ

หนีเ้พ่ือไถ่ถอนจํานอง หรือเบีย้ปรับกรณีมีการชําระหนีท้ัง้หมดภายในเวลา 2 หรือ 3 ปีแรก ของการ

กู้  สําหรับการกู้ แบบอัตราดอกเบีย้ลอยตัว ทัง้นี ้เพื ่อเป็นค่าชดเชยต้นทุนการดําเนินงานของ

ธนาคารในการปล่อยสินเชื่อ และชดเชยรายได้ของธนาคารที่จะได้รับในอนาคต ค่าเบีย้ปรับนี ้

ธนาคารสว่นใหญ่มกัจะคิดเป็นสดัส่วนประมาณร้อยละ 2-3 ของวงเงินกู้หรือเงินต้นคงเหลือ (loan 

outstanding) หรือวงเงินกู้ เดมิตามสญัญากู้  (initial loan amount) 

   สําหรับสถาบันการเงินบางแห่ง เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ

ธนาคารออมสิน ไม่คิดค่าเบีย้ปรับกรณีชําระหนีห้มดก่อนครบกําหนด สําหรับเงินกู้ประเภทอตัรา

ดอกเบีย้ลอยตวั แตสํ่าหรับเงินกู้อตัราดอกเบีย้คงท่ี (fixed-rates) จะคดิคา่เบีย้ปรับดงันี ้

   3.0% ของยอดหนีค้งค้าง หากไถ่ถอนภายในเวลา 1 ปี 

   2.5% ของยอดหนีค้งค้าง หากไถ่ถอนภายในเวลา 2 ปี 

   2.0% ของยอดหนีค้งค้าง หากไถ่ถอนภายในเวลา 3-5 ปี 

2.1.2 การบริหารสนิเช่ือ 

ในการบริหารจดัการด้านสินเช่ือนัน้ ถือเป็นการบริหารความเส่ียงท่ีต้องทําอย่างเป็นระบบ 

เป็นกระบวนการ เพ่ือให้การให้สนิเช่ือเกิดความเสียหายน้อยท่ีสดุ จําเป็นต้องศกึษาความเส่ียง 

2.1.2.1  ความเสี่ยงทางด้านเครดิต (credit risk)  เป็นการศกึษาความสมัพนัธ์ของรายได้

ตอ่วงเงินท่ีให้กู้  โอกาสท่ีจะเกิดความสญูเสียกระจากออกไปตามจํานวนลกูหนี ้ความเส่ียงทางด้าน
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เครดิตขึน้อยู่กับการวงเงื่อนไขในการให้กู้ ที่เหมาะสม เช่น ระดับรายได้ต่อวงเงินให้กู้ , ประเภท

รายได้, วงเงินสินเช่ือตอ่ราคาท่ีอยูอ่าศยั, ภาระหนีส้ินอ่ืน 

 2.1.2.2  ความเสี่ยงทางด้านการปฏิบตัิการ (operational risk) ในสถาบนัการเงินที่ให้

สินเชื่อบุคคลทัว่ไป จะมีลูกหนีจํ้านวนมาก จะมีข้อบกพร่องที่จะพบได้สงูขึน้ ความเสี่ยงด้านการ

ปฏิบัติการเป็นหัวใจสําคัญของการให้สินเชื่อประเภทนี ้มีบุคลากรที่มีความชํานาญ มีระบบ

เทคโนโลยีที่ก้าวหน้า ระบบเครดิตสกอร่ิง (credit scoring) ที่เหมาะสม มีระบบเครดิต (credit 

bureau) และมีการประเมินคา่ราคาทรัพย์สินท่ีได้มาตรฐาน 

 2.1.2.3  ความเสี่ยงทางด้านอตัราดอกเบีย้ (interest rate risk)  เน่ืองจากระยะเวลาเงินกู้

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัยาวมาก ในประเทศไทย สถาบนัการเงินใช้เงินฝากระยะสัน้มาปล่อยสินเช่ือระยะ

ยาว ต้องใช้อตัราดอกเบีย้ลอยตวัมาลดความเส่ียงดอกเบีย้ แตจ่ะไปเพิ่มความเส่ียงทางด้านเครดติ

ท่ีเก่ียวกบัความสามารถชําระหนีข้องผู้กู้  

 2.1.2.4 ความเสี่ยงด้านสภาพคล่อง (liquidity risk)  สญัญาการให้กู้ สินเชื่อที่อยู่อาศยัมี

ระยะเวลายาวนาน แตส่ถาบนัการเงินได้แหล่งเงินทนุจากเงินฝากระยะสัน้มาใช้ ทําให้เกิดปัญหา

ความเส่ียงด้านสภาพคลอ่ง เน่ืองจากสนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยัมีการผอ่นชําระรายเดือน 

นโยบาย 6C’s เพ่ือการวเิคราะห์ความเส่ียงในการให้สนิเช่ือ 

 ความเสี่ยง (Risks) จะเกิดขึน้นับตัง้แต่ธนาคารเร่ิมให้สินเชื่อแก่ลูกค้า จนกว่าลูกค้าจะ

ชําระหนีห้มด ดัง้นัน้ การจะให้สินเชื่อแก่ลูกค้าจึงจะต้องมีการประเมินความเสี่ยง ซึง่ในการ

ประเมินนัน้จะต้องคํานึงถึงขอบข่ายของอัตราเสี่ยงที่ในด้านวงเงิน ระยะเวลา เงื่อนไข และ

หลกัประกัน และเมื่อได้มีการให้สินเชื่อแก่ลูกค้า ความเสี่ยงจะเปลี่ยนเป็นเพิ่มขึน้หรือลดลงก็ได้ 

(กฤษฎา สงัขมณี, 2548: 84) 

ในการประเมินความเสี่ยงเพื่อตดัสินใจในการท่ีจะใช้พิจารณาการขอสินเชื่อของลกูค้า จะ

มีเทคนิคในการประเมินความเสี่ยง คือ หลักการวิเคราะห์ 6C’s Credit โดยหลักการ ก็คือ การ

พจิารณาคณุคา่ทางเครดติท่ีได้ พฒันาจาก 3C’s ซึง่ประกอบด้วย 

 Character  หมายถึง ลกัษณะของผู้กู้  พิจารณาด้านคณุภาพจิตใจ พฤติกรรม ลกัษณะ

นสิยั การประกอบอาชีพ 

 Capacity  หมายถึง  ความสามารถในการชําระหนี ้พิจารณาจาก ความมั่นคงในอาชีพ

การงาน รายได้ในการประกอบอาชีพ 

 Capital  หมายถึง  เงินทนุในสว่นของผู้กู้  พิจารณา จากฐานะทางการเงิน หรือทรัพย์สินใน

สว่นท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ขอสินเช่ือ 



 15 

 Collateral  หมายถึง  ทรัพย์สินท่ีผู้ขอสินเชื่อนํามาเป็นหลกัประกนัการชําระหนีใ้นอนาคต 

และป้องกันการเสี่ยงต่อหนีสู้ญที่อาจเกิดขึน้ได้ โดยหลกัทรัพย์ประกันดงักล่าวจะช่วยให้สถาบนั

การเงินมีความเช่ือมัน่ในการปลอ่ยสินเช่ือ 

 Conditions  หมายถึง เงื่อนไขต่าง ๆ ที่ส่งผลทําให้ฐานะของผู้ขอสินเชื่อเปลี่ยนแปลงไป 

เช่น สภาพทางเศรษฐกิจ ตลาดเงินเปลี่ยนแปลง สถานการณ์ด้านการเมือง และนโยบายของ

รัฐบาล อตัราดอกเบีย้ 

 Country  หมายถึง  การค้าระหวา่งประเทศ สภาพภาวะเศรษฐกิจของตา่งประเทศ 

 การพจิารณาสินเช่ือโดยวิธี 5Ps (5 Ps Policy) 

 นโยบาย 5Ps เป็นแนวทางการวิเคราะห์สินเชื่ออีกหลกัเกณฑ์หนึง่ที่นิยมใช้อาจเป็น 3Ps 

หรือ 5Ps เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลสินเชื่อที่ไม่ใช้งบการเงิน ในที่นีจ้ะกล่าวถึงนโยบาย 5Ps 

ประกอบด้วย 

 1.  Purpose  หมายถึง วัตถุประสงค์ของการกู้ ยืม ธนาคารจําเป็นต้องทราบถึง

วตัถปุระสงค์ในการกู้ ยืมเพ่ือตรวจสอบดวูา่ จํานวนเงินท่ีลกูค้าขอกู้นัน้จะพอเอาไปดําเนินการนัน้ ๆ 

หรือตามวตัถปุระสงค์ได้หรือไม่ ธนาคารควรพิจารณาวงเงินให้เหมาะสม นอกเสียจากจะทราบว่า

เขามีเงินจากทางอ่ืนด้วย หรือถ้าพิจารณาเห็นวา่ให้กู้แล้วเพิ่มภาระหนีม้ากไปก้ไม่ควรให้กู้  และเม่ือ

ให้กู้ ไปแล้วต้องดวู่าได้นําเงินไปใช้ตามวตัถปุระสงค์หรืออย่างไร ถ้าใช้ผิดวตัถปุระสงค์ในการกู้ เงิน

นัน้ จะต้องเปนการนําเงินไปในทางที่ก่อให้เกิดผลผลิตเพิ ่มขึน้ จึงจะทําให้ผู้ ยืมมีรายได้เพียง

พอที่จะนํามาชําระหนีไ้ด้ ดังนัน้ การพิจารณาจุดประสงค์ในการกู้ ยืม จึงเป็นการพิจารณาถึง

วตัถปุระสงค์ที่แท้จริของการขอกู้  เพื่อให้ผู้กู้ นําเงินกู้ ไปใช้อย่างมีประสิทธิภาพ การให้สินเชื่อแก่ผู้

ขอกู้ ไปใช้ผิดประเภทของวัตถุประสงค์ อาจนําความยุ่งยากมาสู่ธนาคารได้ในภายหลัง 

วตัถปุระสงค์ของการขอสินเช่ือโดยทัว่ไป สามารถสรุปได้ ดงันี ้

 -  เพ่ือนําไปใช้เป็นทนุหมนุเวียน 

 -  เพ่ือนําไปใช้ลงทนุในการตัง้กิจการใหม ่

 -  เพ่ือนําไปจา่ยเป็นคา่ใช้จา่ยอยา่งอ่ืน โดยไมใ่ช้เงินรายได้ปกต ิ

 -  เพ่ือนําไปใช้ชําระหนีเ้จ้าหนีเ้ดมิ 

 -   เพ่ือการเก็งกําไร 

 -  เพ่ือนําไปใช้ในกิจการท่ีไมก่่อให้เกิดประโยชน์ เชน่ สร้างสถานบนัเทิง 

 -  เพ่ือนําไปบริโภคสว่นบคุคล เชน่ ซือ้รถยนต์ เป็นต้น 
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 2. People  หมายถึง  การวิเคราะห์ประวตัแิละเร่ืองราวของผู้กู้  ซึ่งเป็นสิ่งสําคญัเพราะเป็น

เคร่ืองชีใ้ห้เห็นถึงความตัง้ใจของผู้กู้ ในการชําระหนีคื้น การเข้าถึงตวัผู้ขอกู้ เป็นเทคนิคท่ีสําคญัของ

ผู้ วิเคราะห์สินเชื่อ โดยถือหลกัว่ายิ่งได้ข้อมลูจากผู้กู้ มากเท่าใด ก็ยิ่งรู้จกัผู้กู้มากขึน้เท่านัน้ การหา

ข้อมูลจากผู้ ขอกู้ จะทําให้ได้โดยการสมัภาษณ์ อาจใช้วิธีการถามตรง ๆ การกรอกแบบสอบถาม 

การรู้เร่ืองของผู้กู้ โดยละเอียด จะทําให้สามารถวินิจฉัยข้อมลูได้รวดเร็วและมีประสิทธิภาพซึ่งเป็น

การปลอดภัยต่อธนาคารมากขึน้ เร่ืองราวของผู้กู้ ที่ควรทราบได้แก่ ประวตัิครอบครัว ประวตัิการ

งาน เป็นต้น ปัจจยัด้านตวับคุคล แยกออกเป็นหลกั ๆ ได้ 2 ประการ 

 -  พิจารณาว่าบุคคลที่มาขอกู้ มีความรับผิดชอบในธุรกิจที่ทําอยู่ โดยดจูากแนวโน้มของ

การปฏิบตังิานในกิจการ การลงทนุ ผลกําไร เม่ือเทียบกบัคูแ่ขง่ขนั  

 -  ความสามารถ ความตัง้ใจในการชําระหนีข้องลกูหนี ้ 

 3.  Payment  หมายถึง ความสามารถในการหารายได้มาชําระหนี ้ในการพิจารณาสินเช่ือ 

ผู้ วิเคราะห์จําต้องทราบวา่โอกาสในการชําระหนีคื้นของผู้กู้ มีความเป็นไปได้มากน้อยเพียงใด ผู้กู้ มี

แผนการชําระหนีอ้ย่างไร การที่ลูกหนีจ้ะสามารถชําระหนีคื้นได้นัน้ ก็ขึน้อยู่กับรายได้ของลูกหนี ้

เป็นสําคัญ หากลูกหนีมี้รายได้ดี และแน่นอนก็ย่อมเป็นที่เชื ่อถือได้ ควรได้รับพิจารณาให้กู้  

แหล่งที่มาของรายได้ที่ผู้ กู้ อาจจะได้เงินมาชําระหนี ้ได้แก่ กําไรของกิจการ รายได้จากการขาย

ทรัพย์สิน หรือหลกัทรัพย์  และลกูหนีก็้ยืมจากท่ีอ่ืนมาชําระหนี ้เน่ืองจากการจ่ายชําระหนี ้เป็นเร่ือง

สําคญั เพราะความสําคญัของการให้สินเชื่อ อยู่ที่ว่าผู้ขอกู้ จะต้องชําระเงินกู้ตรงตามข้อตกลงที่

กําหนดไว้  ธนาคารจะไม่ให้สินเชื่อแก่ผู้ขอกู้ ใดก็ตามท่ีไม่สามารถบอกแหล่งท่ีมาและวิธีการชําระ

หนีคื้นได้ ซึง่จะพิจารณาความสามารถในการดําเนินงานของลูกหนี ้ระยะเวลาที่ให้กู้ มีความ

เหมาะสมหรือไม ่ รายละเอียดการชําระหนีคื้นของลกูหนีแ้จ้งมาสมเหตสุมผลกบัวตัถปุระสงค์ที่ขอ

กู้หรือไม ่ 

 4.  Protection  หมายถึง หลกัประกันความเสี่ยงของธนาคาร  ในการกู้ ยืมนัน้ ธนาคาร

ผู้ให้กู้ยอ่มคาดวา่จะได้รับชําระหนีคื้น จากรายได้หรือผลกําไรในการดําเนินกิจการของลูกหนี ้แตก็่

จําเป็นจะต้องคํานงึถึงความผิดพลาด ล้มเหลวในการดําเนินกิจการของลกูหนีท่ี้อาจเกิดขึน้ได้ด้วย 

ซึง่อาจเป็นเพราะความสามารถในการบริหารงานของลกูหนีโ้ดยตรง ทําให้รายได้ไมเ่พียงพอและมี

ภาระหนีส้ินมาก หรืออาจจะมาจากสิ่งท่ีไม่คาดหมายได้ เช่น เกิดภัยพิบตัิทางธรรมชาติ หรือการ

เปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจ สภาพทางธุรกิจและอุตสาหกรรม ฉะนัน้ผู้พิจารณาให้กู้ ยืมจึง

ควรพิจารณาถึงหลกัประกัน เพราะเป็นการช่วยให้ธนาคารลดอตัราเสี่ยง ไม่ต้องสูญเงินที่ให้กู้ ไป 

ในกรณีผู้ กู้ ไม่สามารถชําระหนี ้ อย่างไรก็ดี การพิจารณาความสามารถในการชําระหนี ้เป็นสิ่ง
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สําคญัมากกว่า เพราะธนาคารต้องการได้เงินคืนมากกว่าทรัพย์สินที่เป็นหลกัประกนั ธนาคารไม่

ประสงค์ให้มีการขายทรัพย์สินของผู้กู้มาชําระหนีธ้นาคาร  เว้นแต่จะหลีกเลี่ยงไม่ได้ เพราะการได้

ทรัพย์สินมานัน้ ยอ่มทําให้ยุ่งยากในการจําหน่าย  และอาจขาดทนุได้  การป้องกนัความเสี่ยงท่ีจะ

เกิดขึน้ จากการท่ีลกูหนีไ้ม่สามารถชําระหนีคื้นได้  โดยดจูากทรัพย์สินท่ีนํามาเป็นหลกัประกัน  ดู

ถึงสภาพคล่องของทรัพย์สิน ที่นํามาเป็นหลักประกัน ซึง่หลักประกันสามารถแยกออกได้เป็น 2 

ประเภท คือ 

 -  หลกัประกนัภายในของผู้กู้   เชน่ ท่ีดนิ บ้านท่ีอยูอ่าศยั เงินฝากกบัธนาคาร 

 -  หลกัประกนัภายนอก  เช่น  ให้บคุคลภายนอกเข้ามารับผิดชอบในหนีส้ินด้วย โดยการ

นําหลกัทรัพย์มาคํา้ประกนั หรือบคุคลคํา้ประกนั  

5.  Prospect  หมายถึง แนวโน้มในอนาคต  เป็นการพิจารณาภาพรวมของข้อ 1 – 4 ดู

ลู่ทางในอนาคตว่าควรจะให้กู้หรือไม่  ความเสี่ยงในธุรกิจของผู้ กู้ ในอนาคต ความยุ่งยากในการ

เรียกเก็บหนี ้ซึง่หากผู้กู้ มีลูท่างดี อาชีพมัน่คง หมายถึงลกูหนีจ้ะมีความสามารถในการชําระหนีคื้น

ธนาคารได้  

2.1.3 หลักเกณฑ์การจัดการสนิเช่ือของธนาคาร 

การจดัการสินเชื่อ (ดารณี พทุธวิบลูย์, 2525)  หลกัเกณฑ์ท่ีใช้ในการพิจารณาสินเชื่อ มี

หลักใหญ่อยู่ 6 ประการด้วยกัน โดยแต่ละหลักมีแห่งข้อมูล และเคร่ืองบ่งชีท้ัง้ทางด้านปริมาณ 

(Quantitative) และด้านคณุภาพ (Qualitative)  ตามรายละเอียดตอ่ไปนี ้

2.1.3.1 หลกัประกนัความเสี่ยง  จะพิจารณาทางด้านความเสี่ยงของธนาคารจากการให้

สินเชื่อแก่ลูกหนี ้โดยพิจารณาจากการวิเคราะห์อัตราส่วน หรือตวัแปรทางการเงินที่สําคญั เช่น 

การตีราคาประเมินหลกัทรัพย์ท่ีคํา้ประกนัและการวิเคราะห์การป้องกนัความเส่ียงจากหลกัทรัพย์ท่ี

ใช้คํา้ประกนั ในกรณีท่ีมีการฟ้องร้องดําเนินคดี  

2.1.3.2 ความสามารถในการสร้างกําไร  (profitavility)  เป็นการพิจารณาความสามารถ

ของลูกหนี ้ในการสร้างกําไรจากการดําเนินงานของกิจการ การพยากรณ์ยอดขายในอนาคต การ

หาจดุคุ้มทนุ การสร้างงบประมาณการกําไรขาดทนุงบดลุ  

2.1.3.3 สภาพคลอ่งตวัของทรัพย์สนิ(Liquibity)เป็นการวิเคราะห์ฐานะของกิจการจาก 

งบดลุ ตรวจสอบลกูหนี ้สินค้าคงเหลือวา่มีสภาพคลอ่งสามารถเปล่ียนเป็นเงินสดได้เร็วหรือไม ่ 

2.1.3.4 ภาวะการหมุนเวียนของเงินทุน (Mobility)  การวิเคราะห์งบกระแสเงินสดของ

กิจการ การเคลื่อนไหวบญัชีกระแสรายวนั เหมาะสมกับขนาดของกิจการหรือไม่ เช่น กิจการค้า
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ปลีกปริมาณเงินที่เคลื่อนไหวบญัชีกระแสรายวนัจะมีจํานวนครัง้สงู และจํานวนเงินไม่มาก แตถ้่า

เป็นกิจการค้าสง่ ปริมาณการเคล่ือนไหวสงู และจํานวนเงินสงูด้วย 

2.1.3.5 ความสามารถและความชํานาญในด้านเทคนิคและการบริหาร (Technical & 

Managerial skill)  เป็นการวิเคราะห์ประสบการณ์ของลกูหนีต้่อธุรกิจที่ดําเนินการอยู่ ตลอดจน

เทคโนโลยีท่ีใช้ในการผลิต นโยบายของกิจการ เป้าหมายหรือแผนการตา่ง ๆ  

 2.1.3.6 อนาคตของธุรกิจการประกอบการ   วิเคราะห์แนวโน้มของธุรกิจในอนาคต 

การแขง่ขนัจากคูแ่ขง่ ทําได้งา่ยหรือไม ่ได้รับการสนบัสนนุจากภาครัฐมากน้อยไหน  

2.1.4 หลักการประเมนิราคาหลักทรัพย์ 

ในการวิเคราะห์สินเชื ่อ เพื ่อกําหนดวงเงินกู้ ว่าจะมากหรือน้อยนัน้ สถาบันการเงิน

จําเป็นต้องวิเคราะห์เครดิตของผู้กู้ จะสามารถชําระหนีไ้ด้อย่างต่อเนื่องตลอดระยะเวลากู้หรือไม ่

นอกจากนัน้ สถาบนัการเงินจําเป็นต้องมีอสงัหาริมทรัพย์จํานองเป็นหลกัประกนัการชําระหนี ้โดย

วงเงินกู้จะขึน้อยู่กับมลูค่าประเมิน (appraised value) ของอสงัหาริมทรัพย์ที่เป็นหลกัประกนันัน้

ด้วย ซึ่งมลูคา่นีจ้ะเป็นมลูคา่ตลาดท่ีได้มาโดยการประเมินของนกัประเมิน (valuer)  ท่ีมีความเห็น

เป็นอิสระจากฝ่ายสินเช่ือของสถาบนัการเงิน 

The Appraisal Institule  ซึง่เป็นสมาคมผู้ประเมินคา่ท่ีใหญ่ทีสดุแห่งหนึ่งในอเมริกา ได้ให้

นิยาม กระประเมินคา่ (appraised /valuation) หมายถึง การดําเนินการหรือกระบวนการประมาณ

การมลูคา่ (the act or process of estimating value)  ผู้ประเมินคา่อสงัหาริมทรัพย์จะทําหน้าท่ี

วิเคราะห์และให้ความเห็นหรือข้อสรุปที่เก่ียวกับลกัษณะ คณุภาพ มูลค่า หรือคณุประโยชน์ ของ

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีกําหนด ทัง้นีจ้ะเก่ียวข้องกบัการวิเคราะห์พืน้ท่ี การรวบรวมข้อมลูท่ีเก่ียวข้อง การ

ใช้เทคนิคการวิเคราะห์ ที่เหมาะสม การประยุกต์การใช้ความรู้ ประสบการณ์และดลุยพินิจทาง

วิชาชีพ ในการประเมินคณุประโยชน์หรือการประมาณมลูคา่อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่มลูคา่นีอ้าจจะเป็น

มลูคา่ตลาด มลูคา่ประกนัภยั มลูคา่การลงทนุ หรือมลูคา่ลกัษณะอ่ืนก็ได้ 

การประเมินมลูคา่ทรัพย์สินตามวตัถปุระสงค์ในการนําไปใช้งาน อาจะแบง่เป็น 2 ประเภท 

ได้แก่ การประเมินเฉพาะราย (single Valuation) และการประเมินคราวละมากแปลง (Mass 

valuation) 

การประเมินเฉพาะราย (single Valuation) เป็นการประเมินราคาทรัพย์สิน ณ วันที่

กําหนด โดยกําหนดวนัที่ประเมินราคาภาครัฐต้องการราคาประเมินเฉพาะราย เพื่อวตัถุประสงค์

ตา่ง ๆ เช่น จดัซือ้ จดัประโยชน์ แลกเปล่ียน การรวมทนุ การบงัคบัซือ้หรือการเวนคืน สิทธิการเช่า

ตามโครงการแปลงสินทรัพย์เป็นทนุ เป็นต้น (แคล้ว ทองสม, 2548: 27-28) 
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วิธีการประเมินราคาทรัพย์สินเฉพาะราย ปกต ิมี 3 วิธี คือ 

 1. วิธีเปรียบเทียบราคาตลาด (market approach) เป็นวิธีที่เหมาะสมสําหรับทรัพย์สินที่

คล้ายคลึงและตัง้อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกบัทรัพย์สินท่ีต้องการประเมินราคา ข้อมลูราคาซือ้ขายท่ี

นํามาเปรียบเทียบ ไม่ควรตํ่ากว่า 3 แปลง ในการเปรียบเทียบต้องมีการปรับแก้ราคาอนัเน่ืองมาก

จากความแตกตา่งของตวัแปรท่ีมีผลตอ่ราคาทรัพย์สนิ 

 2. วิธีคิดจากรายได้ (Income Approach) เป็นวิธีที่เหมาะสมกับทรัพย์สินที่ก่อให้เกิด

รายได้ เช่น อาคารพาณิชย์ อพาร์ทเมนต์ อาคารสํานกังาน บ้านเช่า และศนูย์การค้า เป็นต้น วิธี

ประเมินราคาจะใช้หลกัการท่ีวา่มลูคา่ทรัพย์สิน คือมลูคา่ปัจจบุนัของกระแสรายได้ท่ีคดว่าจะได้รับ

ในอนาคต มลูคา่ทรัพย์สินคํานวณได้จากสตูร ดงันี ้

   V= 1/R 

  V  =  มลูคา่ทรัพย์สนิ 

  I   = รายได้สทุธิตอ่ปี 

  R =   อตัราผลตอบแทน 

 3. วิธีต้นทุน (Cost Approach) เป็นวิธีประเมินมูลคา่ทรัพย์ โดยการคํานวณหาราคาค่า

ก่อสร้างใหมข่องอาคารแล้วหกัคา่เสื่อมราคาออกไปนํามลูคา่อาคารท่ีได้มารวมกบัมลูคา่ท่ีดินท่ีได้

จากวิธีเปรียบเทียบราคาตลาด ก็จะได้มูลค่าทรัพย์สิน วิธีการนี ้ภาครัฐเรียกว่า วิ ธีรวม 

(summation Approach) การประเมินคราวละมากแปลง (mass valuation) เป็นวิธีประเมนฐาน

ภาษี (Tax Base) ซึง่ต้องประเมินทรัพย์สินทัว่เขตปกครอง ได้แก่ ประเมินเพื่อใช้เป็นฐานภาษี

ทรัพย์สินขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และประเทศไทยก็นํามาใช้ประเมิน เพื่อเรียกเก็บภาษี

และคา่ธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมด้วย เพื่อให้สามารถบริการด้วยความรวดเร็วและ

ยงันิยมใช้ประเมินราคาที่ดิน ในการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพืน้ที่ด้วย สําหรับวิธีประเมินคราวละ

มากแปลงก็ได้พฒันาจากวิธีพืน้ฐานการประเมินราคาทรัพย์สินเฉพาะราย แตไ่ด้นํามาประยกุต์ให้

เหมาะสมกับทรัพย์สินที่มีจํานวนมาก บางครัง้เรียกการประเมินราคานีว้่าเป็นวิธีการเชิงระบบ  

(Systematic Approach) โดยนําหลกัการทางสถิติและคอมพิวเตอร์มาช่วยประเมินราคา การ

ประเมินราคาแบบนีจ้ะกําหนดไว้ใช้ในกฎหมายนัน้ ราคาประเมินจะกําหนดให้ใช้ได้ไมเ่กิน 4 ปี 

 แนวคิดเกี่ยวกับประเภทของสินเชื ่อที ่ได้กล่าวมาข้างต้น เป็นภาพรวมเกี่ยวกับการ

ดําเนินงานด้านสินเชื่อ การบริหารสินเชื่อว่ามีความเสี่ยงอย่างไร รวมทัง้อธิบายหลกัเกณฑ์การให้

สินเชื่อต้องพิจารณาจากสิ่งใดบ้าง เพื่อเป็นการปพืูน้ฐานความเข้าใจเก่ียวกับงานด้านสินเชื่อใน

เบือ้งต้น 
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2. 2 แนวความคดิเก่ียวกับมูลเหตขุองการค้างชาํระหนี ้

การชําระหนีข้องลูกหนีเ้ป็นสิง่ที่หลีกเลี่ยงได้ยากในการดําเนินงานของธนาคารเนื่องจาก

การอํานวยสนิเช่ือแก่ลกูค้าท่ีมาขอสินเชื่อ แม้ว่าได้มีการตรวจสอบคณุสมบตัิของผู้กู้ แล้วก็ตาม แต่

ยงัมีปัจจยัหลายปัจจยัที่ส่งผลให้ลกูหนีไ้ม่สามารถชําระหนีคื้นได้ตามกําหนด ที่ระบไุว้ในสญัญา  

ธนาคารเองก็มีระบบตรวจสอบติดตามผล ภายหลังจากการที่ได้ให้กู้ แล้ว ซึง่ต้องหาวิธีการหรือ

มาตรการในการควบคมุหนีค้้างชําระให้อยู่ในระบบท่ีไม่เกินเป้าหมายท่ีกําหนด ซึ่งมลูเหตขุองการ

ค้างชําระหนี ้พอจะสรุปได้ดงันี ้

 1. เกิดจากปัจจัยภายนอก  ได้แก่ ปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้ หากปัจจัยดงักล่าว

เปล่ียนแปลงยอ่มสง่ผลกระทบตอ่ตวัลกูหนีไ้ด้ ได้แก่  

 -  ภาวะเศรษฐกิจ  เป็นปัญหาสําคญัของการประกอบธุรกิจ หากภาวะเศรษฐกิจดี ย่อม

ส่งผลให้การประกอบธุรกิจมีการขยายตวัและเจริญรุ่งเรือง หากสภาพเศรษฐกิจตกตํา่หรือซบเซา 

ยอ่มสง่ผลให้เกิดการชะลอตวัทางธุรกิจ และการจ้างงานน้อยลง รายได้ของบคุคลลดลงตาม ซึ่งใน

บางธุรกิจอาจจะประสบปัญหารุนแรง ถึงขัน้ล้มละลายได้  

 -  นโยบายของรัฐบาล  การดําเนินธุรกิจยอ่มต้องเป็นไปในขอบเขตแห่งกฎหมายธุรกิจบาง

ชนิด รัฐบาลอาจเห็นว่ามีความจําเป็นต่อการครองชีพของประชาชน ก็อาจจะกําหนดให้มีการ

ควบคมุราคา เช่น ปนูซีเมนต์ นํา้ตาล เป็นต้น การกระทําเช่นนี ้ย่อมเป็นผลดีต่อผู้บริโภค แตถ้่ามี

ปัจจยัอ่ืนเปล่ียนแปลง รัฐบาลจะต้องพิจารณาปรับนโยบายให้เหมาะสม เชน่ ถ้าต้นทนุของสินค้าท่ี

ถกูควบคมุราคาสูงขึน้ ก็ต้องขยบัราคาควบคมุให้สงูขึน้ ถ้าผู้ประกอบการไม่มีกําไร อาจทําให้ไม่มี

กําลงัใจจะขยายการผลิต เพื่อผลิตสินค้าเพิม่ขึน้ไว้รับความต้องการที่จะสูงขึน้ในอนาคต ในด้าน

ภาษีอากร ถ้ามีการปรับระบบภาษีอากรให้ทนัต่อสภาวการณ์ ก็จะเป็นการช่วยเหลือธุรกิจ เช่น 

การตัง้กําแพงภาษีเพื่อช่วยเหลืออุตสาหกรรมในประเทศ นโยบายมาตรการทางการเงินที่ช่วย

ผู้ประกอบการเป็นต้น  

 -  ความนิยมและเทคโนโลยี  การเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทัง้สองแม้ว่าดเูป็นเร่ืองเล็กน้อย 

แต่ก็อาจจะทําให้ธุรกิจบางประเภทเกิดปัญหาขึน้ได้ โดยเฉพาะธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับแฟชั่น เมื่อ

ผู้ บ ริโภคมีค่านิยมเปลี ่ยนแปลงไป หรือทางด้านเทคโนโลยี เช่น อุตสาหกรรมประเภท

เคร่ืองใช้ไฟฟ้า ซึง่มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลาในราคาท่ีถกูลงและคณุภาพท่ีดีขึน้ 

 -  ภยัธรรมชาตหิรือเหตกุารณ์ท่ีเกิดขึน้โดยไม่คาดคิด เช่น ไฟไหม้ ภยัจากนํา้ท่วม ผลผลิต

ได้รับความเสียหายจากภยัธรรมชาต ิอบุตัเิหต ุ
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 2. ปัจจยัภายใน  ซึ่งส่วนใหญ่เป็นปัจจยัท่ีเกิดขึน้ภายในธนาคาร ท่ีเป็นผู้ปล่อยสินเชื่อเอง 

และสามารถควบคมุการเปล่ียนแปลงได้ ได้แก่  

 -  การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบีย้  

 -  การประเมินหลกัทรัพย์ท่ีไมเ่หมาะสม เชน่ การประเมินหลกัประกนัท่ีสงูเกินไป  

 -  ระบบการตดิตามและควบคมุหนีข้องธนาคาร 

 -  การอํานวยสินเช่ือของธนาคารท่ีไมมี่การกลัน่กรองท่ีดี 

 3. ปัจจยัท่ีเกิดจากตวัลกูหนี ้ได้แก่ 

 -  การท่ีลกูหนีนํ้าเงินกู้ ไปใช้ผิดวตัถปุระสงค์ของการกู้ ยืม เชน่ การนําไปเก็งกําไรในธุรกิจ 

 -  การย้ายถ่ินท่ีอยู ่การเปล่ียนงาน การถกูเลกิจ้างงาน 

 -  ลกูหนีถึ้งแก่กรรมหรือเจบ็ป่วยเรือ้รัง ทพุพลภาพ สภาพครอบครัวหยา่ร้าง 

 -  ลกูหนีใ้ช้จา่ยฟุ่ มเฟือย มีหนีส้นิภายนอกมาก  

 -  ลกูหนีทํ้าการค้าเกินตวั หรือหวงัผลเลิศในธุรกิจมากเกินไป 

 -  การเปล่ียนแปลงผู้บริหาร เป็นผลให้การดําเนินงานของธุรกิจชะงกังนั 

 -  การทจุริตของผู้บริหารในกิจการ 

 -  ลูกหนีเ้จตนาบิดพลิว้ไม่ยอมชําระหนี ้หรือนําเงินไปชําระหนีภ้ายนอก ก่อนนําเงินไป

ชําระคืนธนาคาร 

 -  ลกูหนีถ้กูเจ้าหนีอ่ื้น ๆ ดําเนินคดีและยึดทรัพย์ขายทอดตลาด 

2.2.1 การจัดชัน้หนีท่ี้จะสูญและตดิตามหนี ้

การให้สินเช่ือและการเก็บหนี ้(สรัุตน์  ศรีสวุรรณผไท, 2527) พบว่าสาเหตขุองการท่ีลกูค้า

ผดิสญัญาการชําระหนีเ้กิดจากสาเหตสํุาคญั 2 ประการ คือ 

 1. ลกูค้าไมส่ามารถชําระหนีไ้ด้ตามสญัญา ซึง่ลกัษณะลกูค้ามีดงันี ้

  1.1สาเหตุบางอย่างทําให้ไม่สามารถชําระหนีไ้ด้ เช่น การเจ็บป่วย อุบัติเหต ุ

การตกงาน ไฟไหม้ นํา้ทว่ม 

  1.2ลกูค้าทําผดิสญัญาในการชําระหนีเ้พราะไมรู้่จกัประมาณตน ไมมี่การวางแผน 

ในงานงบประมาณ การใช้จา่ยให้ดี  ใช้จา่ยมากกวา่รายได้ท่ีได้รับ 

  1.3ลกูค้าไมมี่ความสามารถในการจดัการธุรกิจเช่นมีสินค้าค้างสต็อกจํานวนมาก 

การเก็บหนีจ้ากลกูหนีปั้ญหาในขณะเดียวกนัคา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานมีแนวโน้มสงูจนทําให้เกิด

การขาดสภาพคลอ่ง และผลการดําเนินงานขาดทนุ 

                         1.4 ลกูค้ามีหนีส้ินล้นพ้นตวัจนใกล้จะล้มละลายแล้ว 
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 2. ลกูค้าสามารถชําระหนีไ้ด้ตามสญัญาแตไ่มชํ่าระหนี ้เพราะ 

         2.1 ลกูค้าเข้าใจผิดเก่ียวกบัเง่ือนไขเครดติ หรือการชําระหนี ้

         2.2 ลกูค้าอาจจะหลงลืมโดยไมเ่จตนา ไมท่ราบวา่หนีจ้ะครบกําหนดชําระ  

         2.3ลกูค้าไมชํ่าระหนีเ้น่ืองจากเห็นว่าหนีท่ี้ตนก่อขึน้มามีจํานวนเพียงเล็กน้อยจงึคดิท่ี 

จะรอรวมหนีส้ินให้มากพอเสียก่อน แล้วจงึชําระหนีใ้นคราวเดียว ลกูค้าไมส่นใจท่ีจะชําระหนีต้าม

กําหนด เพราะเห็นวา่ผลประโยชน์จากการนําเงินท่ีต้องชําระหนี ้ สามารถนําไปใช้ในด้านอ่ืนท่ี

จําเป็นก่อนได้ 

 ก า ร จั ด ชั ้น ห นี ้ที ่มี ปั ญ ห า  มี วิ ธี ก า ร จั ด ชั ้น  ( g r a d u a t i o n  a p p e r a l s )  

โดยอาศยัการประเมินสินเช่ือ (Credit appraisal) จดักลุม่ลกูหนีอ้อกเป็นประเภทตา่ง ๆ ได้แก่ หนี ้

ป่วยค้างชําระ 1-3 เดือน หนีอ้่อนแอ ค้างชําระ 3-6 เดือน  หนีจ้ดัชัน้ค้างชําระ 6 เดือนขึน้ไป และ

หนี ้In-Active คือหนีท่ี้ถกูฟ้องร้องดําเนินคดี เมื่อจดัประเภทได้แล้วก็นําไปจดัลําดบัความสําคญั

ของแตล่ะกลุม่ วา่ควรจะตดิตามด้วยวิธีใด หรือมีความถ่ีในการทวงถามมากน้อยเพียงใด 

 การกําหนดเวลา (time the system)  คือ การกําหนดหลักการไว้ว่าลูกหนีป้ระเภทใด 

กลุ่มใด จะต้องมีการเรียกเก็บหนีห้รือทวงถามกันภายในระยะเวลาอย่างไร ซึง่หนีบ้างประเภท

ระยะเวลาการบอกกล่าวหลังทวงถามจะมีผลในทางรูปคดี เมื่อมีการฟ้องร้องกันด้วยโดยปกติ

ธนาคารจะมีการทวงหนี ้ดงันี ้

 1. การส่งเอกสารทางบญัชี  ได้แก่ การส่งใบสรุปการเคลื่อนไหวบญัชีกระแสรายวัน 

(Statement) ใบแจ้งหกับญัชี (debit note) ไปยงัลกูหนีเ้พือ่เป็นการแจ้งยอดหนี ้และเตือนให้ลกูหนี ้

ทราบ 

 2. การสื่อสารทางโทรศพัท์  เป็นการติดต่อที่สะดวกรวดเร็วที่สุด เสียค่าใช้จ่ายน้อยและ

สามารถเจรจาทําความเข้าใจกันได้ดี นอกจากนีย้งัสามารถวดัความสามารถในการชําระหนีข้อง

ลกูหนีไ้ด้ด้วย เชน่ จากการท่ีลกูหนีเ้คยรับโทรศพัท์พดูคยุด้วยดี เปลี่ยนเป็นการไม่ยอมรับโทรศพัท์ 

ก็เป็นเคร่ืองชีว้่า ลกูหนีอ้าจเร่ิมมีปัญหา ซึ่งธนาคารต้องรีบประเมินคา่สินเชื่อ (Credit appraisal) 

ของลกูหนีใ้หมโ่ดยเร็ว เพ่ือทราบปัญหาให้แนช่ดัและหาทางแก้ไข 

 3.การใช้หนังสือซึง่อาจจะเป็นลักษณะจดหมายส่วนตัวหรือหนังสือเป็นทางการ

ลงนามโดยผู้ มีอํานาจของธนาคาร   หรือทนายความผู้ รับมอบอํานาจแล้วแตป่ระเภทของลกูหนี ้

4. การสง่โทรเลข  โดยปกติจะไม่คอ่ยได้ใช้ เพราะคา่ใช้จ่ายสงู และการใช้โทรเลขเป็นการ

เปิดเผยมากเกินไป อาจทําให้ลกูหนีอ้บัอาย สมัพนัธภาพระหวา่งลกูหนีก้บัธนาคารจะเสื่อมลง การ

เรียกเก็บหนีอ้าจจะยากขึน้ 
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 5. การสง่เจ้าหน้าท่ีออกไปพบลกูหนี ้วิธีนีต้้องเสียคา่ใช้จา่ยทางด้านกําลงัคนแตจ่ะได้ผลดี 

เพราะลกูหนีอ้าจเกิดความเกรงใจนอกจากนีย้งัมีโอกาสท่ีจะทราบความจริงถึงฐานะและกิจการ

ของลกูหนีด้้วย ข้อควรระวงัคือ เจ้าหน้าท่ีท่ีไปตดิตอ่ต้องมีมนษุยสมัพน์ัดี มีไหวพริบในการเจรจา 

 6.การใช้วิธีการทางกฎหมายป็นขัน้ตอนสดุท้ายของการเรียกเก็บหนีซ้ึง่ธนาคารจะใช้กบั 

ลกูหนีมี้ปัญหามากและยากตอ่การแก้ไขแล้ว 

2.2.2 หนีท่ี้ไม่ก่อให้เกดิรายได้ (Non-performing Loans : NPL) 

 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้เร่ิมให้สถาบนัการเงินตา่ง ๆ เปิดเผยตวัเลขหนีที้่ไม่ก่อให้เกิด

รายได้แก่สาธารณชน โดยเร่ิมตัง้แต่ เดือนมิถุนายน 2540  อย่างไรก็ตาม คํานิยามของ หนีที้่ไม่

ก่อให้เกิดรายได้ มีการเปลี่ยนแปลงอยู่บอ่ยครัง้ และไม่ค่อยได้รับการเผยแพร่ต่อประชาชนทัว่ไป

มากนัน้ ในระยะเริ่มต้นของการเปิดเผยข้อมูล ธนาคารแห่งประเทศไทยได้อนุโลมให้สถาบัน

การเงินตา่ง ๆ เลือกเปิดเผยข้อมลูหนีท่ี้ไมเ่กิดรายได้ โดยประกาศตวัเลขอยา่งใดอย่างหนึ่ง ระหว่าง

ตวัเลขลูกหนีจ้ดัชัน้ (Classified Loans)   หรือตวัเลขสินเชื่อที่ระงับรับรู้รายได้ (Non-accrual 

Loans) 

 2.2.2.1 ลกูหนีจ้ดัชัน้ (Classified Loans) ณ 31 มีนาคม 2545 ธนาคารแห่งประเทศไทย

ได้ออกประกาศปรับปรุงหลกัเกณฑ์การชดัชัน้หนีใ้หม่ โดยเร่ิมบงัคบัใช้ งวดบญัชี สิน้สุด วนัที่ 31 

ธนัวาคม 2545 โดยจดัชัน้หนีใ้หมเ่ป็น 5 ระดบัตามคณุภาพของลกูหนี ้ประกอบด้วย 

         ตารางท่ี 2.1 ตารางการจดัชัน้ลกูหนี ้

สนิทรัพย์จัดชัน้ การค้างชาํระ (เดือน) 

สญู  

สงสยัจะสญู > 12 เดือน 

สงสยั 6 เดือน < x ≤ 12 เดือน 

ต่ํากวา่มาตรฐาน 3 เดือน (90 วนั) < x ≤ 6 เดือน (120 วนั) 

กลา่วถึงเป็นพเิศษ 1 เดือน (30 วนั) < x ≤ 3 เดือน (90 วนั) 

ปกติ  x ≤ 1 เดือน (30 วนั) 

       ท่ีมา: ธนาคารแหง่ประเทศไทย  

  2.2.2.1.1 ลูกหนีป้กติ หมายถึง ลูกหนีที้่ไม่ผิดนัดชําระหนี ้และมีสัญญาใด ๆ 

แสดงว่าจะมีการผิดนดัชําระหนีอ้นัจะเป็นเหตใุห้สถาบนัการเงินได้รับความเสียหาย ได้แก่ ลกูหนี ้

ค้างชําระดอกเบีย้หรือต้นเงินไมเ่กิน 1 เดือน นบัแตว่นัท่ีครบกําหนดชําระ 

เอน็พแีอล 
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  2.2.2.1.2 ลูกหนีที้่กล่าวถึงเป็นพิเศษ หมายถึง ลูกหนีที้่ไม่มีสญัญาณว่าจะเกิด

ความเสียหาย แตมี่ฐานะหรือผลการดําเนินการออ่นลง ซึ่งหากไม่ได้รับการแก้ไขในเวลาอนัสมควร

จะทําให้ความสามารถในชําระหนีอ้่อนลงไปอีกจนไม่สามารถชําระดอกเบีย้หรือต้นเงินได้ตาม

กําหนด ได้แก่ ลกูหนีท่ี้ค้างชําระดอกเบีย้หรือต้นเงินไมเ่กิน 3 เดือน นบัแตว่นัท่ีครบกําหนดชําระ 

  2.2.2.1.3 ลกูหนีจ้ดัชัน้ตํ่ากว่ามาตรฐาน หมายถึง ลกูหนีท่ี้มีโอกาสท่ีจะก่อให้เกิด

ความเสียหาก หากปัจจยัท่ีเป็นจดุอ่อนมีการแก้ไขหรือแหล่งท่ีมาหลกัการชําระหนีอ้าจไม่เพียงพอ 

เน่ืองจากความสามารถในการชําระหนีข้องลกูหนีมี้ความไม่แน่นอน สถาบนัการเงินจําเป็นต้องใช้

แหล่งที่มาอื่นหรือหลักประกันในการชําหนี ้ได้แก่ ลูกหนีที้่ค้างชําระดอกเบีย้หรือต้นเงินไม่เกิน 6 

เดือน นบัแตว่นัท่ีครบกําหนดชําระ 

  2.2.2.2.1.4 ลกูหนีจ้ดัชัน้สงสยั หมายถึง ลกูหนีท่ี้มีคณุภาพด้อยกว่าลกูหนีจ้ดัชัน้

ตํา่กว่ามาตรฐานหรือคาดว่าจะไม่สามารถเรียกให้ลูกหนีชํ้าระคืนได้ครบถ้วน ได้แก่ ลูกหนีค้้าง

ชําระดอกเบีย้หรือต้นเงินไมเ่กิน 12 เดือนนบัแตว่นัท่ีครบกําหนดชําระ 

  2.2.2.1.5 ลกูหนีจ้ดัชัน้สงสยัสญู หมายถึง ลกูหนีท่ี้ไม่มีความสามารถชําระหนีไ้ด้

โดยสิน้เชิง หรือลกูหนีค้้างชําระดอกเบีย้หรือต้นเงินเกินกวา่ 12 เดือน นบัแตว่นัท่ีครบกําหนดชําระ 

 2.2.2.2 สินเชื่อที่ระงับรับรู้รายได้ (Non-accrual Loans) เร่ิมแรก ธนาคารแห่งประเทศ

ไทยได้กําหนดให้สถาบนัการเงินระงบัการบนัทึกบญัชีดอกเบีย้ค้างรับเป็นรายได้ตามเกณฑ์ค้างรับ

ค้างจ่ายสําหรับลูกหนีไ้ม่มีหลกัประกันที่ค้างชําระดอกเบีย้เกินกว่า 6 เดือนและสําหรับลูกหนีที้่มี

หลักประกันที่ค้างชําระดอกเบีย้เกินกว่า 12 เดือน ต่อมา ธนาคารแห่งประเทศไทย ได้ประกาศ 

ตัง้แต่ 16 มกราคม 2546 สถาบนัการเงินทุกแห่งต้องระงับการบนัทึกบญัชีดอกเบีย้ค้างรับเป็น

รายได้สําหรับเงินให้กู้ ยืมท่ีลูกหนีค้้างชําระเกินกว่า 6 เดือนทุกราย และให้บนัทึกบญัชีเป็นรายได้

เฉพาะตามจํานวนเงินที่ได้รับชําระจริงเท่านัน้ จนกว่าลุกหนีจ้ะได้ชําระเงินต้นและดอกเบีย้ที่มิได้

ชําระตามกําหนดนัน้จนหมดสิน้ ก่อนสถาบนัการเงินจึงจะบนัทึกบญัชีดอกเบีย้ค้างรับเป็นรายได้

ตามเกณฑ์ค้างรับค้างจา่ยได้ใหม ่

2.2.3 มาตรฐานการบัญชีระหว่างประเทศใหม่ฉบับท่ี 39 International Accounting 

Standard (IAS39) 

IAS39  เป็นหนึง่ในมาตรฐานการบญัชีระหว่างประเทศจํานวน กว่า 40 ฉบบั ซึ่งว่าด้วย

เร่ืองเกี่ยวกับความรู้ทางบญัชีและวัดมูลค่าเคร่ืองมือทางการเงิน ซึง่ได้ประกาศออกมาครัง้แรก

เดือนธันวาคม 2546 และในประเทศไทย ธนาคารแห่งประเทศไทย จะบงัคบัใชหัลกัเกณฑ์ในส่วน

ของการด้อยค่าของสินทรัพย์และการกันสํารองตามหลักการ IAS39 กับธนาคารพาณิชย์ใน

ประเทศ ในปี 2551 และจําครอบคลมุเคร่ืองมือทางการเงินท่ีสําคญัทกุประเภทของกิจการ รวมถึง
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ตราสารอนพุนัธ์โดยจุดประสงค์เพื่อเป็นตวัชีว้ดัทางการเงินตา่ง ๆ ดงักล่าว ให้สะท้อนราคาตลาด 

และมีเนือ้หาท่ีสําคญั การรับรู้รายการและการตดัรายการสินทรัพย์ทางการเงินและหนีส้ินทางการ

เงิน (Recognition and Derecognition)  การวดัมลูคา่สินทรัพย์และหนีส้ิน (Measurement) การ

บัญชีป้องกันความเสี่ยง (Hedge Accounting) และธุรกรรมอนุพันธ์ทางการเงินแฝง  

(Embedded Derivatives) ซึง่รายละเอียดต่าง ๆ มีความแตกต่างกับมาตรฐานการบญัชีไทยใน

ปัจจบุนัคอ่นข้างมาก 

 IAS39 กบัผลกระทบธนาคารพาณิชย์ไทย รายละเอียดท่ีสําคญัท่ีธนาคารพาณิชย์จะต้อง

ปรับเปลี่ยน เป็นเร่ืองกับวิธีคิด เร่ืองการตีราคามูลค่าสินทรัพย์ หนีส้ิน รวมทัง้การคิดด้อยค่าของ

หนีส้ิน และการลงทุน ซึง่วิธีการเหล่านีทํ้าให้เกิดผลกระทบกับธนาคารพาณิชย์ในการเตรียมการ

และปรับปรุงในหลาย ๆ ด้าน ท่ีสําคญั คือเร่ือง การกนัสํารองสําหรับหนีเ้สียเพิ่มเติม เดิม ธนาคาร

พาณิชย์จะต้องตัง้สํารองหนีต้ามการจัดชัน้หนี ้โดยหนีช้ัน้ปกติกันสํารองไว้ 1% หนีช้ัน้ตํ่ากว่า

มาตรฐานกันสํารอง 20%หนีส้งสัยกันสํารอง 50% และหนีส้งสัยจะสูญกันสํารอง 100%  แต่

วิธีการแบบใหม่จะปรับเปลี่ยนการตัง้สํารองหนีโ้ดยธนาคารพาณิชย์ จะต้องประมาณการรายได้

จากการท่ีธนาคารปลอ่ยกู้ ให้กบัลกูหนีไ้ปลว่งหน้าบวกกบัการตีราคาหลกัประกนั แล้วตีคา่กลบัเป็น

มลูคา่ปัจจุบนั แล้วจึงนํามาเทียบกบัมลูคา่หนีส้ิน  ซึ่งหากรายได้ท่ีธนาคารประมาณการไว้ตํ่ากว่า

มูลค่าหนีส้ิน ธนาคารพาณิชย์ก็จะต้องกันเงินสํารอง 100% ของหนี ้แต่ถ้าสูงกว่าก็ไม่ต้องกัน

สํารอง ซึง่ผลกระทบที่เกิดกับธนาคารพาณิชย์นัน้ จะเกิดกับลูกหนีที้่กันสํารองไม่เต็ม 100% อยู่

แล้ว จึงไม่ได้รับผลกระทบในส่วนนี ้และอีกส่วนจะขึน้อยู่กับพอร์ตลูกหนีข้องธนาคารว่ามี

หลักประกันมากหรือน้อย ซึง่หากมีหลักประกันน้อยก็จะรับผลกระทบมากกว่าลูกหนีที้ ่มี

หลกัประกัน ซึง่ในปัจจุบนัธนาคารพาณิชย์ไทยทุกแห่งมีการกันสํารองที่สูงกว่าเกณฑ์ขัน้ตํ่าของ

ธนาคารแห่งประเทศไทยอยู่แล้ว แตสํ่ารองส่วนเกินดงักล่าวจะเพียงพอท่ีจะรองรับผลกระทบจาก

การปรับใช้ IAS39 หรือไมน่ัน้ ขึน้อยูก่บัความเข้มงวดของนโยบายการกนัสํารองของธนาคารแตล่ะ

แหง่ในปัจจบุนั นอกจากนี ้ธนาคารท่ีมีหนีเ้สียมากและมีหลกัประกนัน้อย น่าจะได้รับผลกระทบตอ่

เกณฑ์การสํารองตามหลัก IAS39 มากกว่า ธนาคารแห่งประเทศไทยได้มีนโยบายให้ธนาคาร

พาณิชย์ดําเนินการกันเงินสํารองตามเกณฑ์มาตรฐานบญัชีใหม่ ซึ่งเร่ิมใช้ในปี 2549 และ 2550 

โดยให้โอกาสธนาคารสามารถแบง่กนัสํารองเป็น 3 ชว่งเวลา คือในชว่งแรก คือไตรมาส 4/2549 ให้

เร่ิมใช้กบั NPL ท่ีอยูใ่นชัน้ศาลหรืออยูใ่นขัน้การฟ้องร้อง ในชว่งท่ี 2 คือ ไตรมาสท่ี 2/2550 ให้เร่ิมใช้

กบั  NPL ท่ีเกินกว่า 6 เดือน และในช่วงสดุท้าย ไตรมาสท่ี 4/2550 ให้เร่ิมใช้กบั  NPL ท่ีเกินกว่า 3 



 26 

เดือน ซึ่งพอถึงสิน้ปีก็ถือเป็นการใช้ตามมาตรฐาน IAS39 อย่างสมบรูณ์กบัระบบธนาคารพาณิชย์

ไทย (สว่นวิจยัและวิเทศสมัพนัธ์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2550: 37-40) 

 

2.3 แนวคดิการประเมนิกาํลังเงนิในการซือ้บ้าน 

 ก่อนที่จะติดสินใจซือ้บ้านเป็นของตนเอง สิ่งที่สําคญัที่สุดคือ มูลค่าราคาบ้านในจํานวน

เท่าใดที่ท่านสามารถจะซือ้หาได้ในปัจจุบนั ซึ่งหมายความว่ารูปแบบบ้านที่จะเลือกซือ้ต้องอยู่ใน

งบประมาณส่วนบคุคล เพื่อหลีกเลี่ยงปัญหาทางการเงินที่อาจเกิดขึน้ได้ในอนาคต กฎเกณฑ์ทาง

การเงินในการลงทนุในท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือให้มีเงินรายได้เหลือพอใช้จ่ายในครอบครัวมีอยู่ด้วยกนั 2 กฎ 

คือ กฎมาตรฐานและกฎรายได้เบือ้งต้น 

 กฎมาตรฐาน (Standard rule)  คือ การใช้จา่ยเงินเพื่อซือ้หรือผ่อนชําระบ้านในจํานวนเงิน

ท่ีไม่มากกว่า 2.5 เท่าของรายได้เบือ้งต้นสุทธิต่อปีของท่านและครอบครัว เช่น ถ้ารายได้เบือ้งต้น

สทุธิของครอบครัวปีละ 250,000 ก็ควรซือ้บ้านในราคาอยา่งสงูไมค่วรเกิน 625,000 บาท 

 กฎรายได้เบือ้งต้น จะเป็นกฎเกณฑ์ในการกําหนดรายจ่ายตอ่เดือนเก่ียวกับที่อยู่อาศยั ที่

สามารถช่วยให้ผู้ผ่อนชําระมีความระมดัระวงัในการใช้จ่ายได้มาก ตามกฎเกณฑ์นีถื้อว่ารายจ่าย

เก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัทัง้สิน้ตอ่เดือนจํานวนสงูท่ีสดุไมค่วรมากกวา่ร้อยละ 30 ของรายได้เบือ้งต้นสทุธิ

ต่อเดือนของครอบครัว เช่น รายได้เบือ้งต้นทุทธิต่อเดือนของครอบครัวเดือนละ 20,000 บาท 

รายจา่ยในการมีบ้านควรตกไมเ่กินเดือนละ 6,000 บาทเทา่นัน้ 

 นอกจากนีค้วามสามารถในการซือ้ที ่อยู่อาศัยของประชาชน อาจพิจารณาได้จาก

อตัราสว่นมลูคา่การผ่อนชําระเงินงวดเกินกู้ ท่ีอยู่อาศยัตอ่รายได้ของผู้ ซือ้บ้าน และอตัราส่วนระดบั

ราคาท่ีอยูอ่าศยัตอ่รายได้ประชากร (House Price to Income Ratio) 

 อตัราส่วนการผ่อนชําระเงินงวดตอ่รายได้ของผู้ ซือ้บ้าน ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบอตัราการ

ผ่อนชําระเงินงวดของผู้ ซือ้บ้านตอ่ปี กบัรายได้เฉลี่ยของผู้กู้  อตัราส่วนนีจ้ะเป็นเคร่ืองมือท่ีชีใ้ห้เห็น

ถึงความสามารถในการจ่ายชําระหนีท่ี้อยู่อาศยัของประชาชนโดยทัว่ไป  ซึ่งหากผู้ ซือ้บ้านกู้ เงินใน

จํานวนเท่ากัน ระดบัรายได้เท่ากัน ในสถานการณ์ดอกเบีย้ที่ตํ่า ผู้ ซือ้บ้านจะสามารถผ่อนชําระ

เงินงวดได้ดีกว่าในสถานการณ์ดอกเบีย้สงู ดงันัน้ ระดบัอตัราส่วนการผ่อนชําระเงินงวดตอ่รายได้

ประชากรท่ีต่ํา จะบง่บอกถึงระดบัความสามารถของประชาชนในการซือ้หาท่ีอยูอ่าศยัท่ีดี 

 อตัราสว่นราคาท่ีอยู่อาศยัตอ่รายได้ของประชากร (House Price / Income Ratio = HPE) 

เป็นเคร่ืองชีที้่สําคญัประการหนึ่ง ซึง่แสดงให้เห็นว่าราคาที่อยู่อาศยัในตลาดมีการเปลี่ยนแปลง

เพิ่มขึน้ลดลงหรือไม่อย่างไร และยังสามารถเป็นเคร่ืองชีว้ัดความสามารถของประชากรในการ

จัดซือ้ที่อยู่อาศัยเป็นของคนเองด้วย หากอัตราส่วนดังกล่าวอยู่ในระดับตํ่า แสดงให้เห็นว่า
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ประชาชนโดยทัว่ไปมีความสามารถในการจดัซือ้ที่อยู่อาศยัเป็นของตนเองได้สูง และหากช่วงใด

ราคาปรับตวัสงูมากเกินไปจนทําให้อตัราสว่น HPE สงูเกินไปแล้ว ก็จะทําให้บ้านขายยากและต้อง

ปรับลดราคาลงมา 

2.3.1 การให้คาํปรึกษาแนะนําก่อนการซือ้บ้านในสหรัฐอเมริกา 

 การให้คําปรึกษาแนะนําก่อนการซือ้บ้าน (Pre-purchase homeownership Counseling) 

นบัเป็นส่วนหนึ่งในกระบวนการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศยัของสหรัฐอเมริกามานานกว่า 3 ศตวรรษ

แล้ว การให้คําปรึกษาแนะนําได้รับการปฏิบตัิอย่างแพร่หลายเพราะอาศยัหลกัการท่ีว่า  ผู้กู้ เงินท่ี

ได้รับการให้คําปรึกษาแนะนําก่อนการซือ้บ้าน จะมีความรู้ความเข้าใจและมีความรับผิดชอบ

เก่ียวกบัการชําระหนีเ้งินกู้  เพ่ือการรักษากรรมสิทธ์ิในท่ีอยูอ่าศยัดีกว่าผู้ ท่ีไม่ได้รับคําปรึกษาแนะนํา 

ซึง่จะมีสว่นชว่ยลดปัญหาความเสี่ยงด้านหนีค้้างของสถาบนัการเงินผู้ ให้กู้  (reducing default risk 

to lenders) ซึง่นบัวา่เป็นประโยชน์อยา่งย่ิงทัง้แก่ผู้กู้และสถาบนัการเงิน 

 หลกัการดงักล่าวข้างต้น ได้รับการยืนยนัแล้ว จากรายงานการศกึษาผู้กู้กว่า 40,000 ราย 

ของ Freddie Mac ซึง่ค้นพบวา่ 

 1. การให้คําปรึกษาแนะนําก่อนการซือ้บ้าน เป็นมาตรการสําคญัที่ช่วยลดอตัราการค้าง

ชําระหนีข้องผู้ กู้ ได้อย่างดี โดยพบว่าผู้กู้ ที่ได้รับคําปรึกษาแนะนํามีอัตรา NPL ตํา่กว่าโดยทั่วไป 

19% 

 2. โครงการให้คําปรึกษาแนะนําก่อนการซือ้บานที่แตกต่างกัน จะมีประสิทธิภาพที่

แตกตา่งกนั โดยเฉพาะอยา่งย่ิงการให้คําปรึกษาแนะนําเป็นรายบคุคล (individual program) ช่วย

ทําให้ลดการเป็นหนีค้้างได้กว่าปกติถึง 34% ในขณะที่การให้คําปรึกษาแนะนําแบบห้องเรียน 

(classroom) และแบบเรียนรู้เองที่บ้าน (home study) ช่วยลดหนีค้้างได้ 26% และ21% 

ตามลําดบั ในขณะท่ีการให้คําปรึกษาแบะนําทางโทรศพัท์ (telephone counseling) ไม่ได้ผลใน

การชว่ยลดหนีค้้างอยา่งชดัเจน 

 โดยหลักการแล้ว การให้ความรู้และคําปรึกษาแนะนําเกี่ยวกับการมีกรรมสิทธ์ิในที่อยู่

อาศยั (Homeownership Education and Counseling – HEC) ถือเป็นมาตรการหนึ่งในการช่วย

เสริมสร้างการมีท่ีอยู่อาศยัของประชาชน และมกัจะมุ่งเน้นไปท่ีการให้ความรู้แก่ผู้ ซือ้บ้านหลงัแรก  

(first time homebuyers) กิจกรรม HEC เร่ิมดําเนินการมาประมาณ 30 ปีมาแล้ว อันสืบ

เน่ืองมาจากปัญหาหนีค้้างและการบงัคบัจํานองท่ีสงูมากในอดีต 

 ในปัจจบุนันี ้HEC ในสหรัฐอเมริกา ได้มีการดําเนินการในหลากหลายรูปแบบ เช่น การให้

คําปรึกษาและนําเป็นรายบุคคล (individual program) การบรรยายหรือสัมมนาในห้องเรียน 
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(classroom) การเรียนรู้เองที่บ้าน (home study) การให้คําปรึกษาแบะนําทางโทรศพัท์ 

(telephone counseling) เป็นต้น เป็นที่น่าสงัเกตว่า ทัง้สถาบนัการเงิน องค์กรที่ไม่แสวงหาผล

กําไร และหนว่ยงานตา่ง ๆ ของรัฐบาลตา่งก็มีสว่นดําเนินการในเร่ืองกิจกรรม HEC นี ้

 สําหรับเนือ้หาของ HEC ก็มีความแตกตา่งกนั สดุแล้วแตห่น่วยงานท่ีเก่ียวข้องจะเน้นหนกั

ไปในทางใด และชว่งเวลาของการให้คําปรึกษาก็เน้นหนกัตา่งกนัใน 2 ช่วง ได้แก่ ก่อนซือ้บ้านและ

หลงัซือ้บ้าน (Pre and post purchase) 

 การให้คําปรึกษาแนะนําก่อนการซือ้บ้าน (Pre-purchase homeownership Counseling) 

มุ่งที่จะเตรียมความพร้อมของครอบครัวในการซือ้บ้านเป็นของตนเองโดยการให้ความรู้เก่ียวกับ

การซือ้บ้าน และกระบวนการขอสินเชื่อ การช่วยให้มีการวางแผนการเงินในการซือ้บ้านและการ

ผอ่นชําระหนี ้

 ในส่วนของการให้คําปรึกษาแนะนําหลงัการซือ้บ้าน (Post - purchase homeownership 

Counseling) จะเน้นให้ความรู้เก่ียวกบัประเด็นหลงัจากการซือ้บ้านและเข้าอยู่อาศยัแล้ว เช่นเร่ือง

เก่ียวกบัการบํารุงรักษาอาคาร การซอ่มแซมอาคาร 

 อีกประเด็นหนึง่ ที่ควรพิจารณา ได้แก่ การแยกความแตกต่างระหว่าง “การให้ความรู้” 

(Education) และ “การให้คําปรึกษาแนะนํา” (counseling) จะเป็นการให้ความรู้และคําปรึกษา

แนะนําท่ีสนองตอบความต้องการเฉพาะเจาะจงตอ่บคุคลหรือกลุ่มคน เช่น กลุ่มข้าราชการ กลุ่มผู้

มีรายได้น้อย กลุม่ผู้ ต้องการซือ้บ้านเด่ียว อาคารชดุ เป็นต้น 

 ส่วน “การให้ความรู้” (Education)  จะเป็นการให้ความรู้ ความเข้าใจท่ีเป็นหลกัการทัว่ไป 

ไมเ่จาะจงกลุม่ใดกลุม่หนึง่โดยเฉพาะ 

 แม้ว่า คํานิยามของการให้ความรู้ และการให้คําปรึกษาแนะนําจะแยกความแตกต่างกัน

ได้ชดัเจน แตใ่นทางปฏิบตัเิพ่ือการวิจยั มกัจะใช้ 2 คํานี ้แทนท่ีกนัได้ (interchangeably) เพราะผู้กู้

อาจได้รับความรู้ความเข้าใจท่ีมาจากทัง้ 2 ทาง คือทัง้ความรู้และการปรึกษาแนะนําผสมกนัไป 

 สําหรับการศกึษาของ  Freddie Mac ครัง้นี ้เน้นเฉพาะในเร่ืองการให้คําปรึกษาแนะนํา

ก่อนการซือ้บ้าน ซึ่งมีผลประทบตอ่คณุภาพสินเชื่อ หรือการลด  NPL (พลัลภ กฤตยานวชั, 2544: 

58-60) 
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2.4 ทฤษฎีทางสถติทิี่เก่ียวข้องในการวจัิย 

การวเิคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างตวัแปรโดยวธีิการถดถอยเชงิเส้น (Linear 

Regression) 

ความนํา  

 ในงานวิจยัท่ีสนใจศกึษาว่าสิ่งท่ีสนใจซึ่งเป็นตวัแปรท่ีสําคญัตวัแปรหนึ่งนัน้ ขึน้กบัตวัแปร

อ่ืน ๆ หรือไม ่และถ้าขึน้กบัตวัแปรอ่ืนๆ แล้ว การขึน้ตอ่กนันัน้เป็นไปในระดบัมากน้อยเท่าใด และมี

ความสัมพันธ์ไปในทิศทางเดียวกันหรือไม่ อาจใช้วิธีการทางสถิติที่เรียกว่า การวิเคราะห์การ

ถดถอย เพ่ือหาสมการแสดงรูปแบบของความสมัพนัธ์ รวมทัง้ระดบัและทิศทางของความสมัพนัธ์  

2.4.1 การวเิคราะห์การถดถอย (Linear Regression Analysis)(กลัยา วานิชย์บญัชา, 2549) 

การวิเคราะห์การถดถอย เป็นเทคนิคเชิงสถิติเทคนิคหนึง่สําหรับการศึกษาวิเคราะห์และ

จําลองรูปแบบความสัมพันธ์พึง่พิงเชิงคณิตศาสตร์ระหว่างตัวแปรสองกลุ่ม ตัวแปรกลุ่มหนึ ่ง

เรียกว่า “ตวัแปรตาม” (dependent variable) หรือ “ตวัแปรผล” (response variable) มีหนึ่งตวั

แปร เป็นตวัแปรที่นักสถิติหรือนักพยากรณ์สนใจที่จะศึกษาลักษณะและการเปลี่ยนแปลงหรือ

พยากรณ์คา่หรือควบคมุ โดยศกึษาวิเคราะห์หารูปแบบความสมัพนัธ์กบัตวัแปรอีกกลุ่มหนึ่ง เรียก

ตวัแปรในกลุม่นีว้า่ “ตวัแปรอิสระ” (independent variables) หรือ “ ตวัแปรให้คา่พยากรณ์หรือคา่

ทํานาย” (predictor variables)  ตวัแปรในกลุ่มนีอ้าจมีหนึ่งหรือมากกว่าหนึ่งตวัแปร และรูปแบบ

ความสัมพันธ์เชิงคณิตศาสตร์หรือเชิงสถิติที่ได้  เรียกว่า “ ตวัแปรการถดถอย” หรือ “สมการ

ถดถอย”  จากสมการการถดถอย สามารถอธิบายลกัษณะการเปลี่ยนแปลงของตวัแปรตาม หรือ

พยากรณ์คา่ของตวัแปรตามหรือใช้ในการควบคมุตวัแปรตาม  โดยใช้รูปแบบสมการและคา่ของตวั

แปรอิสระ 

การหาสมการถดถอย จะมีตวัแปรตาม ให้เป็น Y  และมีตวัแปรอิสระกลุ่มหนึ่งให้เป็น  x1 

,x2 ,……,xk  (k ≥1)  สําหรับคา่ชดุหนึ่งๆ ของตวัแปรอิสระ x1 , x2 ,…., xk   จะมีการแจกแจงคา่ตวั

แปรตาม Y  นั่นคือ Y เป็นตวัแปรสุ่ม ดงันัน้สําหรับคา่ x1 = x11 , x2 = x12 ,…… , xk =  xk  จะมี

ประชากรหรือการแจกแจงของ Y = Y1 

โดยทัว่ไปเม่ือ Y  มีการแจกแจงเราจะใช้วิธีคาดคะเนหรือพยากรณ์คา่ของ Y ด้วยคา่เฉล่ีย 

E(Y | x1 , x2 ,…. , xk  )  หรือเขียนสัน้ๆ E(Y)  ของ Y  ซึ่งโดยปกติ E(Y) จะเป็นฟังก์ชนั g(x,) ของ x1 , 

x2 ,…. , xk  [x
,  = (x1 , x2 ,… , xk )] เชน่  

 

  E(Y)  =   ß0 + ß1 x1  + ß2 x2 + ……. + ßk xk 
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10)( βββ +=
 

  E(Y)   =   a +   ßx 

สมมต ิE(Y)  หรือ E(Y | x1 , x2 ,…., xk   ) = g(x,) =  ß0 + ß1 x1  + ß2 x2 + ……. + ßk xk  

ฉะนัน้ สําหรับ x1 = x11 , x2 = x12 ,…… , xk  = x kw  ได้  E(Y)  =  E(Y1) = g(Y1
,) = ß0 + ß1 x11  + ß2 

x12 + ……. + ßk x ik ซึง่อาจจะตา่งจากคา่จริงหรือคา่สงัเกต  Y  แทนผลตา่งนีด้้วย lε      

นัน่คือ    

lε = Yl – E(Yl) 

จากนีไ้ด้วา่ 

   Y1  =   E(Y1) + lε  

         =  ß0 + ß1 x11  + ß2 x12 + ……. + ßk x ik + lε     l = 1,2, …. ,n       

…. (1) 

 ผลตา่ง lε  ( l = 1,2 ,…. ,n) เป็นคา่คลาดเคล่ือนหรือคา่ผิดพลาดซึ่งรวมคา่ผิดพลาดตา่งๆ 

ท่ีเกิดขึน้ คือ สมการ (1) ยงัขาดตวัแปรอิสระท่ีมีผลตอ่คา่ของ Y เพราะฉะนัน้ lε   จะรวมผลกระทบ

ตอ่คา่ Y จากตวัแปรอิสระอ่ืนๆ ท่ีไม่ใช่ x1 , x2 ,…., xk    และอาจมีคา่ผิดพลาดซึ่งเกิดขึน้ได้อย่างสุ่ม 

(โดยไม่ได้ตัง้ใจ)  ในการวดัคา่หรือบนัทึกค่าของ Y1  ดงันัน้ พิจารณา lε   เป็นตวัแปรสุ่ม  มีชื่อ

เรียกวา่  “ คา่ผดิพลาดสุม่” (random error) 

 พารามเิตอร์   ßj (j ≠  0 ) คืออตัราเปล่ียนแปลงโดยเฉล่ียใน Y  เมื่อคา่ของตวัแปร xl  (l  ≠  

j) ทีเ่หลือทัง้หมดไม่เปลี่ยนแปลงสําหรับ ß0 คือ คา่เฉลี่ยของ Y เมื่อตวัแปรอิสระทุกตวัมีค่าเป็น

ศนูย์ แตท่ ัง้นี ้ß0 จะไม่ให้ความหมาย ถ้าหากตวัแบบ (1) ไม่ครอบคลุมกรณีตวัแปรอิสระทุกตวั

เทา่กบัศนูย์ 

 เพื่ออธิบายตวัแบบ (1) ให้สมบรูณ์ จะระบคุณุสมบตัิของ lε  ( l = 1,2, …. ,n)  และ

คณุสมบตัิพืน้ฐานของ lε    คือมีคา่เฉลี่ยเท่ากบัศนูย์  ความแปรปรวนเท่ากบั 2σ สําหรับทกุคา่ l   

และความแปรปรวนร่วมของ( lε  , jε  ) , l ≠ j  ทกุคูเ่ท่ากบัศนูย์หรือไม่สหสมัพนัธ์กนั และ lε  มี

การแจกแจงความนา่จะเป็นปกต ิ นัน่คือ lε  มีข้อสมมตดิงันี ้

   nlE l ,...,2,1;0)( ==ε                      (2) 

   nlEE ll ,...,2,1;)()( 22 === σεε   (3) 

   njljlECov jljl ,...,2,1,;,0)(),( ≠=∗= εεεε       (4) 

   lε ~ nlN ,...,2,1);,0( 2 =σ                (5) 
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 เราเรียกตวัแบบหรือสมการ (1) ว่า “ ตวัแบบการถดถอยเชิงเส้น” (linear regression 

model) 

ซึ่งเป็นการอธิบายความสมัพนัธ์ Y  บนกลุ่มตวัแปรอิสระ x1 , x2 ,…., xk     พารามิเตอร์หรือคา่คงท่ี

ไมท่ราบคา่ ß0 , ß1 ,…, ßk  มีช่ือเรียกวา่ “สมัประสทิธ์ิการถดถอย” (regression coefficients) 

 การวิเคราะห์การถดถอยสามารถแบง่ออกตามจํานวนตวัแปรตามท่ีใช้ในการวิเคราะห์เป็น 

2 ประเภทคือ การถดถอยอยา่งงา่ย (Simple Regression) และการถดถอยพหคุณู (Multiple 

Regression)  

2.4.1.1การถดถอยเชิงเส้นอย่างง่าย (Simple Linear Regression) 

เป็นการศึกษาถึงความสมัพันธ์ระหว่างตวัแปร 2 ตวั หรือลักษณะที่สนใจศึกษา 2 ลกัษณะ 

โดยที่ต้องทราบค่าของตวัแปรตวัหนึง่หรือต้องกําหนดค่าของตวัแปรตวัหนึง่ไว้ล่วงหน้า ในที่นีจ้ะ

ศกึษาถึงการวิเคราะห์ความถดถอยเชงิเส้นอยา่งงา่ยซึง่แสดงในรูปสมการได้ดงันี ้

  iii eXY ++= 10 ββ  ; i = 1,2,…,N 

 โดยท่ี  Y   = ตวัแปรตาม (Dependent Variable) เน่ืองจากคา่ของ Y ขึน้อยูก่บัคา่ของ X 

  X   = ตวัแปรอิสระ (Independent Variable) 

  0β = สว่นตดัแกน Y หรือคือคา่ของ Y เม่ือ X มีคา่เป็นศนูย์ 

  1β = ความชนั (slope) ของเส้นตรง ซึง่เป็นคา่ที่แสดงถึงอตัราการเปลี่ยนแปลง

ของ Y เม่ือ X เปลี่ยนไป 1 หน่วย และจะเรียก 1β  ว่าสัมประสิทธ์ิความถดถอย (Regression 

Coefficient)  e    = ความคลาดเคลื่อนอย่างสุ่ม (random error) เน่ืองจากว่าคา่เฉล่ีย

ของ y เป็นฟังก์ชัน่เส้นตรงของ x  ค่าจริงของ y จึงไม่ได้อยู่บนเส้นตรงเดียวกันกับค่าเฉลี่ยของ y 

ดงันัน้จึงสมมติว่า คา่จริงของ y ท่ีคา่ x คา่หนึ่ง หาได้จากคา่เฉลี่ยของ y บวกกับคา่คลาดเคลื่อน

แบบสุม่ e   

2.4.1.2 การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression) 

 เป็นการศึกษาถึงความสัมพันธ์ของตัวแปรมากกว่า 2 ตัว หรือลักษณะที่สนใจศึกษา

มากกวา่ 2 ลกัษณะ ถ้ามีตวัแปรอิสระ k ตวั (X1, X2, ..., Xk) ท่ีมีความสมัพนัธ์กบัตวัแปรตามY โดย

ท่ีความสมัพนัธ์อยูใ่นรูปเชงิเส้น จะได้สมการความถดถอยเชงิซ้อนดงันี ้

  ikki eXXXY ++++= ββββ ...22110  

 โดยท่ี  0β = สว่นตดัแกน Y เม่ือกําหนดให้ X1, X2, ..., Xk มีคา่คงท่ี 
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  kβββ ,...,, 21  เป็นสัมประสิทธ์ิความถดถอยเชิงส่วน (Partial Regression 

Coefficient) โดยท่ี iβ  เป็นคา่ท่ีแสดงถึงการเปลี่ยนแปลงของตวัแปรตาม Y เมื่อตวัแปรอิสระ iX

เปล่ียนไป 1 หนว่ย โดยท่ีตวัแปรอิสระ X ตวัอ่ืนๆมีคา่คงท่ี 

2.4.1.3 ขัน้ตอนการสร้างตวัแบบการถดถอยเชงิเส้น 

 กรรมวิธีการสร้างตวัแบบการถดถอยเชิงเส้น  มีขัน้ตอนท่ีควรดําเนินการดงันี ้

1. กําหนดรูปแบบความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตามและตวัแปรอิสระ 

การกําหนดรูปแบบความสมัพนัธ์อาจใช้ทฤษฎีที่เก่ียวข้อง  เช่น ทฤษฎีเศรษศาสตร์มีการกําหนด

รูปแบบความสมัพนัธ์ที่เรียกว่า  ตวัแบบเศรษศาสตร์ ซึง่อาจจะนํามาประยุกต์ได้กับเร่ืองที่ศึกษา  

ในกรณีที่ไม่สามารถหาทฤษฎีใดมาประยุกต์ได้  นักพยากรณ์จะพิจารณารูปแบบความสมัพนัธ์  

โดยอาศัยข้อมูลที่มีอยู่ของตัวแปรตามและตัวแปรอิสระซึง่สามารถพิจารณาโดยใช้กราฟเป็น

เคร่ืองมือดงันี ้

 1.1   โดยทัว่ไปจะมีข้อสมมติว่า  ตวัแปรตาม Y มีการแจกแจงความน่าจะเป็นแบบปกต ิ 

ฉะนัน้  ควรเขียนกราฟแผนภาพแบบจดุ  หรือแผนภาพฮิสโตแกรม (hist0gram  diagram)  เพ่ือดู

ลกัษณะการกระจายหรือการแจกแจงของ Y   ว่าเข้ารูปลกัษณะแบบสมมาตรหรือไม่  ถ้าพบว่ามี

ลกัษณะไม่สมมาตร  โดยเบ้ไปทางซ้ายหรือทางขวามาก  ควรท่ีจะแปลงข้อมูลของ  Y เพ่ือให้เข้า

ลักษณะการแจกแจงแบบสมมาตร  วิธีการแปลงค่าของ Y  อาจจะทดลองด้วยแบบต่างๆ 

เชน่ Y ,
Y
1 ,

Y
1 ,lnY หรือ 10log Y เป็นต้น 

 1.2   เขียนกราฟระหวา่งตวัแปรตาม กบัตวัแปรอิสระทีละตวั เพ่ือพิจารณากําหนดรูปแบบ

ความสมัพนัธ์เป็นคู่ๆ  ระหวา่งตวัแปรตามและตวัแปรอิสระ  

 ตัวแปรอิสระบางตัวที่นักพยากรณ์นํามาพิจารณา  อาจมีความสัมพันธ์กันน้อยมาก  

หรือไม่ปรากฏความสมัพนัธ์ใดๆกับตวัแปรตาม  ในกรณีที่ตรวจสอบโดยวิธีกราฟ  จะพบว่าการ

กระจายของจดุไมมี่แนวโน้มเชิงเส้นตรงหรือเส้นโค้งใดๆเลย  

 เมื่อพบวา่ตวัแปรอิสระใดมีความสมัพนัธ์หรือมีผลกระทบน้อยมากตอ่ Y ก็ไม่ควรมีตวัแปร

อิสระนัน้ปรากฏในตวัแบบ 

 การกําหนดตวัแบบการพยากรณ์ในทางปฏิบตัิมกัจะพิจารณากําหนดมากกว่าหนึง่แบบ

เพื่อการคดัเลือกตวัแบบท่ีให้ความถกูต้องของคา่พยากรณ์มากท่ีสดุ  สําหรับการพิจารณากําหนด

ตวัแบบการถดถอย  นอกจากจะใช้วิธีการดงักล่าวข้างต้นนกัพยากรณ์อาจเลือกใช้วิธีการอื่นๆได้

อีก  และวิธีหนึง่ที่นิยมใช้กันบ่อย คือ  “วิธีการถดถอยแบบขัน้ตอน” (Stepwise Regression 
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Method) เป็นวิธีการคดัเลือกตวัแปรอิสระท่ีมีอยู่ (พร้อมข้อมลู) เข้าในตวัแบบถดถอยเชิงเส้น วิธีนี ้

จะมีให้เรียกใช้ในโปรแกรมสําเร็จรูปทัว่ไปทางสถิต ิ

 ตัวแปรอิสระที่ปรากฏในตัวแบบถ้ามีมากกว่าหนึง่ตัว ตัวแปรอิสระเหล่านีต้้องไม่มี

ความสัมพันธ์เชิงเส้น  หรือไม่เป็นสัดส่วนที่แน่นอนต่อกัน  มิฉะนัน้จะคํานวณหาค่าประมาณที่

แนน่อนหนึง่เดียวของพารามิเตอร์แตล่ะตวัไมไ่ด้ อยา่งไรก็ตาม  ความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรอิสระ

อาจจะมีบ้างที่ไม่เป็นเชิงเส้น  หรือไม่เป็นสัดส่วนที่แน่นอน  ในกรณีที่ตัวแปรอิสระมีแนวของ

ความสมัพนัธ์กนับ้าง  จะมีผลให้คา่ประมาณของพารามเิตอร์มีความแปรปรวนสงูขึน้ (หรือมีความ

แน่นอนตํ่า)  เพราะฉะนัน้ ถ้าตรวจสอบ (โดยวิธีเขียนกราฟ หรือหาคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิง

เส้นหรือวิธีอ่ืนๆ) พบวา่ตวัแปรอิสระใดมีความสมัพนัธ์เชิงเส้นกนัสงู อาจลดปัญหาโดยวิธีพิจารณา

ตดัตวัแปรบางตวัออกไป หรือใช้วิธีการถดถอยแบบขัน้ต้น หรือวิธีการท่ีซบัซ้อนในเร่ืองนีโ้ดยเฉพาะ 

เช่น วิธีการถดถอยแบบริดจ์ (Ridge Regression) อย่างไรก็ตาม การที่ตัวแปรอิสระมี

ความสมัพนัธ์กนัเข้าใกล้เชงิเส้น ซึง่เรียกวา่ “ภาวะร่วมเส้นตรงเดียวกนัเชงิพห”ุ (Multicollinearity) 

อาจจะไมเ่ป็นปัญหาสําคญั ถ้าใช้สมการถดถอยเพ่ือจดุประสงค์ในการพยากรณ์  

1.การแปลงตวัแบบการถดถอยไม่เป็นเชิงเส้นให้เป็นตวัแบบถดถอยเชิงเส้น ตวัแบบเร่ิมแรกท่ี

นกัพยากรณ์เลือกอาจไม่อยู่ในลกัษณะเหมือนตวัแบบทัว่ไป (1.1) ซึง่อยู่ในรูปแบบเชิงเส้นทัง้ใน

เทอมของพารามิเตอร์ และในเทอมของตวัแปร ในกรณีของตวัแปรเราสามารถแปลงให้อยู่ในแบบ

เชิงเส้นได้ง่าย 

2.ประมาณคา่พารามเิตอร์ของตวัแบบการถดถอย   

เมื่อนักพยากรณ์กําหนดตัวแบบการถดถอยเป็นตัวแบบทดลองได้แล้ว  ขัน้ต่อไปคือ

ประมาณคา่พารามิเตอร์ในตวัแบบ 

3.วินจิฉยัความพอเพียงของตวัแบบถดถอย 

  งานขัน้กําหนดรูปแบบของตวัแบบ  และงานประมาณคา่พารามิเตอร์ของตวัแบบเป็นเพียง

งานคร่ึงหนึง่ของกรรมวิธีสร้างตวัแบบพยากรณ์  ตวัแบบพยากรณ์ท่ีได้จากขัน้ตอนท่ี 1 และ 2 อาจ

ยังไม่เหมาะสมหรือไม่เพียงพอที่จะใช้พยากรณ์ นักพยากรณ์จึงควรตรวจสอบและทําการ

เปรียบเทียบคดัเลือกตวัแบบ ถ้าตรวจสอบพบว่าตวัแบบที่กําลงัพิจารณายงัขาดความเหมาะสม 

จะกลบัไปทํางานในขัน้ตอนท่ี 1 ถึง 3 ซํา้ๆ จนกวา่จะได้ตวัแบบที่เหมาะสมเพียงพอในเชิงสถิติท่ีจะ

ใช้พยากรณ์คา่ตอ่ไป 
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2.4.1.4 สมมตฐิานของการวิเคราะห์ความถดถอย 

 1. คา่เฉล่ียของคา่คลาดเคล่ือนเทา่กบั 0 

 2. คา่คลาดเคล่ือนมีการแจกแจงปกต ิ

 3. คา่คลาดเคล่ือนเป็นอิสระกนั 

 4. คา่แปรปรวนของคา่คลาดเคล่ือนคงท่ี 

 5. ตวัแปรอิสระ Xi และ Xj เป็นอิสระกนั 

2.4.1.5 ตัวแบบการถดถอยท่ีมีค่าคลาดเคล่ือนในรูปแบบ AR (Regression Model with AR 

Errors) 

จากตวัแบบการถดถอยในรูปแบบทัว่ไป 

   Yt-   =   ß0 + ß1 x1,t  + ß2 x2,t + ……. + ßk x k,t  + tε  

 

 โดยทัว่ไปจะมีข้อสมมติข้อหนึ ่งที ่ว่า ค่าคลาดเคลื่อนสุ่ม tε ไม่มีอัตสหสัมพันธ์ (no 

autocorrelation) แต่ถ้า Yt-   เป็นข้อมูลอนุกรมเวลามักจะพบว่า tε  มีอัตสหสัมพันธ์ และ

รูปแบบอัตสหสัมพันธ์รูปแบบหนึง่ที่พบบ่อยเสมอ  คือ  รูปแบบ AR (1) ( first-order 

autoregressive model) ซึ่งถ้า tε มีอตัสหสมัพนัธ์ AR(1) จะเขียนตวัแบบถดถอยข้างต้น ได้เป็น 

   Yt-   =   ß0 + ß1 x1,t  +  ß2 x2,t + ……. + ßk x k,t  + tε  

   ttt e+= −1φεε     

ซึง่มีข้อสมมต ิ et   มีคา่เฉลี่ยเทา่กบัศนูย์  มีความแปรปรวนคงท่ี  ไม่มีอตัสหสมัพนัธ์และมีการแจก

แจงปกต ิ

 ตวัแบบพยากรณ์เม่ือคา่คลาดเคล่ือนสุม่ tε มีอตัสหสมัพนัธ์ AR(1)  เขียนได้ดงันี ้

   Yt-   =   b0 + b1 x1,t  +  b2 x2,t + ……. + bk x k,t  + tε  

   1−= tt cεε  

โดยท่ี b0 , b1 ,  b2 ,……, bk  , c เป็นคา่ประมาณของ ß0 , ß1 , ß2 ,…, ßk   และ φ  ตามลําดบั 

2.4.2 การวิเคราะห์การคลาดเคล่ือน (Residuals Analysis) 

 การวิเคราะห์การถดถอย เพื่อหาความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรตามและตวัแปรอิสระ โดย

การประมาณค่าพารามิเตอร์ของตวัแบบและใช้ค่าประมาณพารามิเตอร์ในการพยากรณ์ตวัแปร

ตามนัน้ รูปแบบสมการถดถอยท่ีเหมาะสม คือ สมการท่ีสามารถพยากรณ์คา่ตวัแปรตามได้ถกูต้อง

มากท่ีสดุ โดยความคลาดเคล่ือน (Residual) ท่ีเกิดขึน้เป็นคา่ท่ีเกิดจากส่วนตา่งระหว่างคา่สงัเกต 

(Yi) กบัคา่ประมาณ )ˆ(Y  
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 การวิเคราะห์ความคลาดเคลื่อน เป็นการวิเคราะห์ถึงการแจกแจงของ lε  ตามสมมติฐาน

เบือ้งต้นของการวิเคราะห์การถดถอยเชิงซ้อน โดยสามารถทําการทดสอบสมมติฐานดงักล่าวด้วย

การทํา Scatter Plot ระหวา่ง คา่พยากรณ์ของตวัแปรตาม (Predicted Value) กบัคา่คลากเคล่ือน

มาตรฐาน (Standardized Residuals) 

 ลกัษณะของ Scatter Plot ท่ีเกิดขึน้ สามารถอธิบายได้ถึงรูปแบบของความคลาดเคลื่อนท่ี

เกิดขึน้ ซึง่เป็นสว่นชว่ยพจิารณาถึงความถกูต้อง และความเหมาะสมของสมการถดถอยนัน้ ๆ วา่มี

ความสอดคล้องสมมติฐานเบือ้งต้นหรือไม่ ดงันัน้ก่อนที่จะมีการนําสมการถดถอยไปใช้พยากรณ์

หรืออธิบายการเปลี่ยนแปลงของตวัแปรตาม จําเป็นที่จะต้องมีการวิเคราะห์ความคลาดเคลื่อน

ก่อนเสมอ 

2.4.3 การเปรียบเทียบตัวแบบความสัมพันธ์ 

 การสร้างตวัแบบความสัมพันธ์โดยปกติจะพิจารณาสร้างตวัแบบมากกว่าหนึง่ตวัแบบ

สําหรับการวิเคราะห์ความสัมพันธ์เ รื่องหนึ ่งๆ เพื ่อคัดเลือกตัวแบบสําหรับการวิเคราะห์

ความสมัพนัธ์ท่ีคาดวา่จะให้คา่พยากรณ์มีความคลาดเคล่ือนต่ําท่ีสดุ ดงันัน้ในการคดัเลือกตวัแบบ 

อาจเลือกคํานวณค่าวัดความคลาดเคลื่อนของแต่ละตัวแบบความสัมพันธ์ และนําค่าที่ได้มา

เปรียบเทียบกนั โดยเลือกตวัแบบความสมัพนัธ์ท่ีให้คา่วดัความคลาดเคล่ือนต่ําสดุ 

ในการวิจยัครัง้นีเ้ลือกใช้คา่วดัความถกูต้องการพยากรณ์ด้วยวิธีการพจิารณา สมัประสทิธ์ิของการ

ตดัสินใจ (Coefficient of Determination: R2) ท่ีได้จากการวิเคราะห์แตล่ะตวัแบบ โดยเป็นคา่ท่ีบง่

บอกถึงเปอร์เซ็นต์ของความแปรปรวนหรือความคลาดเคล่ือนในคา่ y ท่ีมาจากการถดถอยหรือ

อธิบายได้ด้วยสมการถดถอยบวกกบัความแปรปรวนท่ีไมส่ามารถอธิบายได้ด้วยสมการถดถอย   

จะได้วา่ 

∑ − 2
i )yy(  =  ∑ − 2

i )yŷ(  +  ∑ − 2
ii )ŷy(  

 หรือ             SSY  =   SSR  +  SSE 

 โดยท่ี   

 SSY เป็นผลรวมกําลงัสองของความคลาดเคล่ือนของ y (sum of square of y residuals) 

 SSR เป็นคา่ความคลาดเคล่ือนเน่ืองมาจากการถดถอย 

SSE เป็นคา่ผลรวมของกําลงัสองของความคลาดเคล่ือน (sum of square of error )  

        y เป็นคา่ท่ีได้จากข้อมลู 

   ŷ เป็นคา่ท่ีได้จากสมการถดถอย 

   y เป็นคา่เฉล่ียของ y 
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  จาก    SSY  =   SSR  +  SSE 

 

 จะได้วา่       1     =    
SSY
SSE

SSY
SSR

+     ซึง่    
SSY
SSRR 2 =  

 ดงันัน้           
SSY
SSE    1      R 2 −=      

 โดยท่ี            0 ≤≤ 2R  1 

-ถ้า 2R  =  1   หมายความวา่ความแปรปรวนทัง้หมดมาจากสมการถดถอย และไมมี่ความ

แปรปรวนท่ีมาจากปัจจยัอ่ืนๆเลย (ไมมี่ error หรือ SSE = 0) 

-ถ้า 2R  = 0 หมายความวา่ความแปรปรวนทัง้หมดมาจาก error และคา่ของ y ท่ีเปล่ียนแปลงไป 

ไมไ่ด้มีสาเหตมุาจากคา่ x ท่ีเปล่ียนแปลงไป อาจกลา่วได้วา่ไมมี่เส้นตรงถดถอยระหวา่ง xกบั y 

-ถ้า 2R  = 0.90 หมายความวา่ 90% ของความแปรปรวนท่ีเกิดขึน้ใน y มาจากสมการถดถอย 

และอีก10%ของความแปรปรวนทัง้หมดมาจากerror 

 นอกจากการพิจารณาค่าของสถิติข้างต้น ยงัมีเกณฑ์ที่ควรนําไปใช้ในการเลือกหรือสร้าง

ตวัแบบ คือหลกัของการประหยดั (Principle of Parsimony) ดงันี ้

 “ในกลุ่มตวัแบบท่ีให้ผลพยากรณ์ดีเท่าๆ กนั เลือกตวัแบบท่ีง่ายท่ีสุด” หรือ “ในการสร้าง

ตวัแบบพยายามกําหนดจํานวนพารามเิตอร์น้อยท่ีสดุเทา่ท่ีเป็นไปได้” 

 เหตผุลท่ีเลือกตวัแบบง่ายๆ หรือตวัแบบท่ีมีพารามิเตอร์จํานวนน้อยเพราะ 

 1. งา่ยแก่การอธิบายและแปลความ 

 2. การประมาณค่าของพารามิเตอร์ที่ไม่จําเป็นหรือมีความสําคญัน้อย จะทําให้ความ

แปรปรวนของคา่คลาดเคล่ือนพยากรณ์เพิ่มขึน้ 

 

2.5 ทฤษฎีในการเลือกใช้ปัจจัยในการวเิคราะห์ 

What is Occam's Razor?Occam's (or Ockham's) (Thorburn, 1915: 18-21)razor is 

a principle attributed to the 14th century logician and Franciscan friar William of 

Ockham.  Ockham was the village in the English county of Surrey where he was 

born.The principle states that "Entities should not be multiplied 

unnecessarily."  Sometimes it is quoted in one of its original Latin forms to give it an air of 

authenticity:  
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"Pluralitas non est ponenda sine neccesitate""Frustra fit per plura quod potest fieri per 

pauciora" 

"Entia non sunt multiplicanda praeter necessitatem" 

In fact, only the first two of these forms appear in his surviving works and the 

third was written by a later scholar.  William used the principle to justify many 

conclusions, including the statement that "God's existence cannot be deduced by 

reason alone."  That one didn't make him very popular with the Pope.Many scientists 

have adopted or reinvented Occam's Razor, as in Leibniz's "identity of observables" and 

Isaac Newton stated the rule: "We are to admit no more causes of natural things than 

such as are both true and sufficient to explain their appearances." 

The most useful statement of the principle for scientists is 

"when you have two competing theories that make exactly the same predictions, the 

simpler one is the better." 

In physics we use the razor to shave away metaphysical concepts.  The 

canonical example is Einstein's theory of special relativity compared with Lorentz's 

theory that ruler's contract and clocks slow down when in motion through the 

ether.  Einstein's equations for transforming spacetime are the same as Lorentz's 

equations for transforming rulers and clocks, but Einstein and Poincar recognised that 

the ether could not be detected according to the equations of Lorentz and Maxwell.  By 

Occam's razor it had to be eliminated.The principle has also been used to justify 

uncertainty in quantum mechanics.  Heisenberg deduced his uncertainty principle from 

the quantum nature of light and the effect of measurement.But uncertainty and the non-

existence of the ether cannot be deduced from Occam's Razor alone.  It can separate 

two theories that make the same predictions, but does not rule out other theories that 

might make a different prediction.  Empirical evidence is also required, and Occam 

himself argued for empiricism, not against it.Ernst Mach advocated a version of 

Occam's razor which he called the Principle of Economy, stating that "Scientists must 

use the simplest means of arriving at their results and exclude everything not perceived 
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by the senses."  Taken to its logical conclusion, this philosophy becomes positivism; the 

belief that there is no difference between something that exists but is not observable 

and something that doesn't exist at all.  Mach influenced Einstein when he argued that 

space and time are not absolute but he also applied positivism to molecules.  Mach and 

his followers claimed that molecules were metaphysical because they were too small to 

detect directly.  This was despite the success the molecular theory had in explaining 

chemical reactions and thermodynamics.  It is ironic that while applying the principle of 

economy to throw out the concept of the ether and an absolute rest frame, Einstein 

published almost simultaneously a paper on brownian motion which confirmed the 

reality of molecules and thus dealt a blow against the use of positivism.  The moral of 

this story is that Occam's razor should not be wielded blindly.  As Einstein put it in his 

Autobiographicalnotes: 

"This is an interesting example of the fact that even scholars of audacious spirit and 

fine instinct can be obstructed in the interpretation of facts by philosophical 

prejudices."Occam's razor is often cited in stronger

"If you have two theories that both explain the observed facts, then you should use the 

simplest until more evidence comes along" 

 forms than Occam intended, as in 

the following statements. . . 

"The simplest explanation for some phenomenon is more likely to be accurate than 

more complicated explanations." 

"If you have two equally likely solutions to a problem, choose the simplest." 

"The explanation requiring the fewest assumptions is most likely to be correct." 

. . .or in the only form that takes its own advice. . . 

"Keep things simple!" 

Notice how the principle has strengthened in these forms which should be more 

correctly called the law of parsimony, or the rule of simplicity.  To begin with, we used 
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Occam's razor to separate theories that would predict the same result for all 

experiments.  Now we are trying to choose between theories that make different 

predictions.  This is not what Occam intended.  Should we not test those predictions 

instead?  Obviously we should eventually, but suppose we are at an early stage and are 

not yet ready to do the experiments.  We are just looking for guidance in developing a 

theory.This principle goes back at least as far as Aristotle, who wrote "Nature operates in 

the shortest way possible."  Aristotle went too far in believing that experiment and 

observation were unnecessary.  The principle of simplicity works as a heuristic rule of 

thumb, but some people quote it as if it were an axiom of physics, which it is not.  It can 

work well in philosophy or particle physics, but less often so in cosmology or 

psychology, where things usually turn out to be more complicated than you ever 

expected.  Perhaps a quote from Shakespeare would be more appropriate than 

Occam's razor: "There are more things in heaven and earth, Horatio, than are dreamt 

of in your philosophy.".Simplicity is subjective and the universe does not always have 

the same ideas about simplicity as we do.  Successful theorists often speak of symmetry 

and beauty as well as simplicity.  In 1939 Paul Dirac wrote "The research worker, in his 

effort to express the fundamental laws of Nature in mathematical form, should strive 

mainly for mathematical beauty.  It often happens that the requirements of simplicity 

and beauty are the same, but where they clash the latter must take precedence."The 

law of parsimony is no substitute for insight, logic and the scientific method.  It should 

never be relied upon to make or defend a conclusion.  As arbiters of correctness, only 

logical consistency and empirical evidence are absolute.  Dirac was very successful 

with his method.  He constructed the relativistic field equation for the electron and used 

it to predict the positron.  But he was not suggesting that physics should be based on 

mathematical beauty alone.  He fully appreciated the need for experimental 

verification.The final word is of unknown origin, although it's often attributed to Einstein, 

himself a master of the quotable one liner:"Everything should be made as simple as 

possible, but not simpler."The pithiness of this quote disguises the fact that no one 

knows whether Einstein actually said it, It may well be a precis of the last few pages of 
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his "The Meaning of Relativity" (5th edition), in which he writes of his unified field theory: 

"In my opinion the theory here is the logically simplest relativistic field theory that is at 

all possible.  But this does not mean that Nature might not obey a more complex 

theory.  More complex theories have frequently been proposed. . .  In my view, such 

more complicated systems and their combinations should be considered only if there 

exist physical-empirical reasons to do so." 

2.6 งานวจัิยท่ีเก่ียวข้อง 

 (กนกกร เหล่ากาแฝง, 2550) ได้ทําวิจัยเร่ือง แนวทางในการป้องกันและแก้ไขการค้าง

ชําระหนีส้ินเชื่อที่อยู่อาศยั : กรณีศึกษา ธนาคารอาคารสงเคราะห์ สาขาบางใหญ่ ผลการวิจัย

พบว่า 1. สาเหตุของการค้างชําระแบ่งเป็น 2 ส่วนคือในส่วนของตัวผู้ กู้  และในส่วนของการ

ดําเนินการของธนาคาร ในส่วนตวัของผู้ กู้  เป็นปัญหาเร่ืองความสามารถในการชําระหนี ้ เร่ือง

รายได้ และคา่ใช้จ่ายในครัวเรือน ส่วนปัญหาด้านการดําเนินการของธนาคารฯ เป็นปัญหาในส่วน

ของการให้บริการของพนกังาน การประเมนิความสามารถในการกู้  การแนะนําเร่ืองการชําระคืนหนี ้

เงินกู้  การรับเร่ืองปรับปรุงข้อมูลลูกค้าให้เป็นปัจจุบนั และกระบวนการของธนาคารในการปรับ

อตัราดอกเบีย้ ปรับเงินงวด การส่งเร่ืองหกัเงินงวดลกูค้าสวสัดิการ 2.ปัญหาในการติดตามหนีค้้าง

ชําระ แบ่งเป็น 2 ด้านคือ ด้านผู้ กู้  ผู้ กู้ ไม่ติดต่อธนาคารฯ เมื่อได้รับเอกสาร หรือการติดต่อจาก

พนกังาน ขาดความรู้ความเข้าใจ ไมมี่ความสามารถในการชําระหนีใ้นด้านของธนาคาร พบปัญหา

คือมาตรการในการใช้แก้ไขการค้างชําระของธนาคารยงัมีข้อจํากดั ทําให้ผู้กู้ ท่ีค้างชําระไม่สามารถ

ปฏิบตัิได้ พนกังานในการติดตามหนีมี้จํานวนไม่เพียงพอ 3. แนวทางในการป้องกันการค้างชําระ 

คือ ควรมีการปรับปรุงขัน้ตอนการทํางานในส่วนท่ีเก่ียวข้องกบัการค้างชําระให้ดียิ่งขึน้ เช่น การรับ

ชําระหนี ้การให้คําปรึกษาก่อนการกู้  มีการจัดทําคู่มือปฏิบัติหลังการกู้  อบรมเพิ ่มความรู้ แก่

พนกังานปฏิบตังิานในสว่นตา่งๆ ท่ีเก่ียวข้อง 

 (นงนุช กะดีแดง, 2541) ได้ทําวิจัยเรื่อง หนีค้้างชําระของสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยของ

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ในจังหวัดเชียงใหม่ ผลการวิจัยพบว่า ปัจจัยที่ทําให้เกิดหนีค้้างชําระ 

ได้แก่ อตัราส่วนระหว่างมลูคา่งวดการชําระหนีเ้ทียบกบัรายได้เฉลี่ยของครัวเรือนต่อเดือน รายได้

เฉลี่ยต่อเดือน และมูลค่าสิ ่งปลูกสร้างที ่เป็นหลักทรัพย์คํา้ประกัน ซึง่สอดคล้องตามหลัก

ความสามารถในการชําระหนีต้ามหลักเกณฑ์ C (C’s Policy) หรือหลักการชําระหนีต้าม

หลกัเกณฑ์ P (P’s Policy) 
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(วนิดา จนัทวงศ์, 2550) ได้ทําวิจยัเร่ือง ปัจจยัที่มีผลต่อการเกิดหนีที้่ไม่ก่อให้เกิดรายได้

สินเช่ือเคหะธนาคารออมสิน เขตเชียงใหม ่2 ผลการวิจยัพบว่า ระดบัความสําคญัของปัจจยัตา่ง ๆ 

ที่ทําให้เกิดหนีที้่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ NPLs  โดยใช้การทดสอบสมการถดถอยแบบ Logistic 

Regression พบว่าปัจจยัที่มีระดบัความสําคญัในการเกิดหนีที้่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ ได้แก่  ระดบั

รายได้ของครัวเรือนต่อเดือน อาชีพของผู้กู้  จํานวนบุคคลที่อยู่ในวยัพึง่พาของครัวเรือน รายจ่าย

ของผู้กู้ตอ่เดือน และระยะเวลาผอ่นชําระท่ีเหลืออยู ่

 

สรุป 

 จากผลงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องแสดงให้เห็นว่า ปัจจยัท่ีเกิดขึน้จากการค้างชําระหนี ้จะมาจาก

ตวัลูกหนีเ้อง เช่น ระดบัรายได้ อาชีพ รายจ่าย ฉะนัน้ในการให้สินเชื่อธนาคารควรจะเข้มงวด

สําหรับคณุสมบตัิของลูกหนีเ้ป็นพิเศษ ดงันัน้ในการวิจยัครัง้นีมุ้่งที่จะศึกษาปัจจยัที่ทําให้เกิดหนี ้

ค้างชําระ โดยจะเน้นไปท่ีการขอกู้ ในแตล่ะ ระดบัวงเงินกู้ ว่าปัจจยัใดเป็นปัจจยัท่ีเส่ียงท่ีสามารถทํา

ให้เกิดหนีค้้างชําระได้ 

 

  



บทที่ 3 

วิธีดาํเนินการวิจัย 
 

การศกึษาเร่ือง “ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเชื่อท่ีอยู่อาศยั ในแตล่ะระดบัLTV : 

กรณีศกึษา ธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง” เป็นการศึกษาวิจยัเชิงปริมาณ โดยการนําตวัแปรต่างๆ ที่

คาดว่าจะมีผลตอ่การเกิดหนีค้้างชําระมาสร้างแบบจําลองและวิเคราะห์หาความสมัพนัธ์โดยการ

นําสมการถดถอยพหุเชิงซ้อน(Multiple Regression)มาเป็นเคร่ืองมือและทําการประมาณค่า

สมัประสิทธ์ิตา่งๆ โดยวิธีกําลงัสองน้อยท่ีสดุ 

 

3.1 ขอบเขตการศึกษา 

แบง่การวิเคราะห์ออกเป็น 2 สว่น คือ วิเคราะห์ข้อมลูเชิงปริมาณและ เชิงคณุภาพ 

การวิเคราะห์เชิงปริมาณ วิเคราะห์ปัจจยัที่ส่งผลให้เกิดหนีค้้างชําระ ได้แก่ ภาวะเศรษฐกิจ เพศ 

อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ รายได้ รายจ่าย ราคาหลักทรัพย์ จํานวนบุคคลที่อุปการะ 

ระยะเวลาผ่อนคงเหลือ ยอดหนีค้งเหลือ ภาระหนีอ่ื้น การผ่อนต่อเดือน ประสบการณ์ในการทํางาน 

วงเงินกู้  วตัถปุระสงค์ในการกู้  ระยะเวลาในการผ่อน debt burden ภูมิลําเนา การเร่งปล่อยสินเชื่อ 

ประวัติการผิดนัด จํานวนผู้ กู้  การศึกษาในครั้งนี ้จะใช้ปัจจยัต่าง ๆดงัต่อไปนี ้ซึง่เป็นข้อมูลของ

ธนาคารได้มีการเก็บรวบรวมไว้ ซึง่ได้แก่ เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ รายได้ ราคา

หลกัทรัพย์ การผอ่นชําระตอ่เดือน debt burden และจํานวนผู้กู้  ในการวิเคราะห์ 

การวิเคราะห์เชิงคุณภาพ ได้จากการการสมัภาษณ์เชิงลึก จะเลือกสมัภาษณ์ในกลุ่มผู้บริหาร ของ

ธนาคารเองรวมทัง้ธนาคารพาณิชย์อ่ืนท่ีให้ความร่วมมือ จะสมัภาษณ์ถึงปัจจยัภายในท่ีมีอิทธิพลตอ่

การเกิดหนีค้้างชําระ ซึ่งส่วนใหญ่เป็นปัจจัยที่เกิดขึน้ภายในธนาคาร ที่เป็นผู้ปล่อยสินเชื่อเองและ

สามารถควบคุมการเปลี่ยนแปลงได้ เช่น การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบีย้ การประเมินราคา

หลกัทรัพย์ ระบบการตดิตามและควบคมุหนี ้การอํานวยสินเช่ือของธนาคาร   

ด้านประชากร ข้อมูลในการวิจยัเป็นข้อมูลทุติยภูมิ(Secondary Data) คือข้อมูลของ

ลกูหนีส้ินเชื่อเคหะที่ได้รับอนมุตัิเงินกู้  ที่เป็นหนีค้้างชําระ ตัง้แต ่1 วนัขึน้ไป จากระบบงานสินเชื่อ

ของธนาคารตัง้แตปี่ พ.ศ.2543-2552 ณ สิน้เดือน กนัยายน  ซึ่งมีจํานวน 1,172 ราย โดยจะศกึษา

ทัง้หมด  

ด้านเนือ้หา ศึกษาเฉพาะด้านธนาคารโดยดทีู่ LTV แต่ละระดบั โดยจะแบ่งเป็นระดบั 

LTV จะกําหนดเป็นช่วงระหว่าง LTV ท่ีระดบั 51%-60%, 61%-70%, 71%-80%, 81%-90%, 

91%-100%       
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ปัจจยั ด้านอาชีพ จะกําหนดให้เป็นอาชีพรายได้ประจํา และธุรกิจส่วนตวั ส่วนปัจจยัด้าน

สถานภาพจะกําหนดเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ กลุ่มท่ี1 สมรส, กลุ่มท่ี2 โสด, กลุ่มท่ี3 หย่าร้าง  หม้าย 

แยกกนัอยู ่

3.2 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวจัิย 

จะใช้การวิเคราะห์หาความสัมพันธ์โดยการนําสมการถดถอยพหุเชิงซ้อน(Multiple 

Regression)มาเป็นเคร่ืองมือและทําการประมาณคา่สมัประสทิธ์ิตา่งๆ โดยวิธีกําลงัสองน้อยท่ีสดุ 

3.2.1 การวิเคราะห์ความถดถอยเชิงซ้อน (Multiple Regression) 

 เป็นการศึกษาถึงความสัมพันธ์ของตัวแปรมากกว่า 2 ตัว หรือลักษณะที่สนใจศึกษา

มากกวา่ 2 ลกัษณะ ถ้ามีตวัแปรอิสระ k ตวั (X1, X2, ..., Xk) ท่ีมีความสมัพนัธ์กบัตวัแปรตามY โดย

ท่ีความสมัพนัธ์อยูใ่นรูปเชงิเส้น จะได้สมการความถดถอยเชงิซ้อนดงันี ้

  ikki eXXXY ++++= ββββ ...22110  

 โดยท่ี  0β = สว่นตดัแกน Y เม่ือกําหนดให้ X1, X2, ..., Xk มีคา่คงท่ี 

  kβββ ,...,, 21  เป็นสัมประสิทธ์ิความถดถอยเชิงส่วน (Partial Regression 

Coefficient) โดยท่ี iβ  เป็นคา่ท่ีแสดงถึงการเปลี่ยนแปลงของตวัแปรตาม Y เมื่อตวัแปรอิสระ iX

เปล่ียนไป 1 หนว่ย โดยท่ีตวัแปรอิสระ X ตวัอ่ืนๆมีคา่คงท่ี 

  3.2.2 ขัน้ตอนการสร้างตวัแบบการถดถอยเชงิเส้น 

 กรรมวิธีการสร้างตวัแบบการถดถอยเชงิเส้น  มีขัน้ตอนท่ีควรดําเนินการดงันี ้

1. กําหนดรูปแบบความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตามและตวัแปรอิสระ 

การกําหนดรูปแบบความสมัพนัธ์อาจใช้ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง  เช่น ทฤษฎีเศรษฐศาสตร์มีการ

กําหนดรูปแบบความสมัพนัธ์ท่ีเรียกวา่  ตวัแบบเศรษฐศาสตร์ ซึง่อาจจะนํามาประยกุต์ได้กบัเร่ืองท่ี

ศึกษา  ในกรณีที่ไม่สามารถหาทฤษฎีใดมาประยุกต์ได้  นักพยากรณ์จะพิจารณารูปแบบ

ความสมัพนัธ์  โดยอาศยัข้อมลูท่ีมีอยู่ของตวัแปรตามและตวัแปรอิสระซึ่งสามารถพิจารณาโดยใช้

กราฟเป็นเคร่ืองมือ 

2. ประมาณคา่พารามเิตอร์ของตวัแบบการถดถอย   

เมื่อนักพยากรณ์กําหนดตัวแบบการถดถอยเป็นตัวแบบทดลองได้แล้ว  ขัน้ต่อไปคือ

ประมาณคา่พารามิเตอร์ในตวัแบบ 

3. วินจิฉยัความพอเพียงของตวัแบบถดถอย 

  งานขัน้กําหนดรูปแบบของตวัแบบ  และงานประมาณคา่พารามิเตอร์ของตวัแบบเป็นเพียง

งานคร่ึงหนึง่ของกรรมวิธีสร้างตวัแบบพยากรณ์  ตวัแบบพยากรณ์ท่ีได้จากขัน้ตอนท่ี 1 และ 2 อาจ
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ยังไม่เหมาะสมหรือไม่เพียงพอที่จะใช้พยากรณ์ นักพยากรณ์จึงควรตรวจสอบและทําการ

เปรียบเทียบคดัเลือกตวัแบบ ถ้าตรวจสอบพบว่าตวัแบบที่กําลงัพิจารณายงัขาดความเหมาะสม 

จะกลบัไปทํางานในขัน้ตอนท่ี 1 ถึง 3 ซํา้ๆ จนกวา่จะได้ตวัแบบที่เหมาะสมเพียงพอในเชิงสถิติท่ีจะ

ใช้พยากรณ์คา่าตอ่ไป 

  เมื่อได้ผลการวิเคราะห์ จะนําผลดงักล่าว ไปสมัภาษณ์ผู้ อํานวยการอาวุโส ฝ่ายสินเชื่อ

เคหะ โดยกําหนดโครงสร้างแบบสมัภาษณ์ ถึงแนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชําระ  

  พร้อมกันนีจ้ะสัมภาษณ์ ผู้ เชี ่ยวชาญที่เกี่ยวข้องในด้านการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยของ

ธนาคารพาณิชย์ ซึง่ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา ธนาคารนครหลวงไทยและ

ธนาคารทหารไทย โดยกําหนดโครงสร้างแบบสมัภาษณ์ 3 สว่นประกอบด้วย 

  1. หลกัเกณฑ์การอนมุตัสิินเช่ือ 

  2. ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระ 

  3. แนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชําระ 

3.2.3 การกาํหนดตวัแปร 

จากข้อมลูท่ีทําการศกึษา กําหนดให้ ตวัแปรตาม (Dependent Variable) แทนด้วย 

 DPD (day past due) คือ จํานวนวนัท่ีค้างชําระ โดยแบง่ตามชว่งของวงเงินกู้  ดงันี ้DPD 51%-60%, 

DPD 61%-70%, DPD 71%-80% , DPD 81%-90% , DPD 91%-100% 

กําหนดให้ ตวัแปรอิสระ (Independent Variable) แทนด้วย 

1.Installment(บาท) คือ คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือน 

2.Debt(%) คือ อตัราผอ่นตอ่รายได้ท่ีต้องชําระรายเดือน จะดจูากอตัราผอ่นของหนีท้ัง้หมดท่ี

ต้องชําระรายเดือนตอ่รายได้ผู้กู้  

3.Apprisal(บาท) คือ ราคาประเมินหลกัทรัพย์ 

4.Income per month(บาท) คือ รายได้ตอ่เดือน 

5.Type of job คือ ลกัษณะการประกอบอาชีพ 

 0 แทน งานประจํา 

 1 แทน ธุรกิจสว่นตวั 

       6.Gender คือ เพศ 

 0 แทน ชาย 

 1 แทน หญิง 

7.Age (ปี) คือ อาย ุ
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8.Marital Status คือ สถานภาพ 

 0 แทน สมรส 

 1 แทน โสด 

 2 แทน หยา่ร้าง  หม้าย แยกกนัอยู่ 

        9.Education คือ การศกึษา 

 4 แทน Higher Education (มธัยมต้น) 

 3 แทน High Vocationa (สงูกวา่มธัยมต้น) 

 2 แทน Bachelor (ปริญญาตรี) 

 1 แทน Master (ปริญญาโท) 

 0 แทน Doctor (ปริญญาเอก) 

 10.Number of borrower คือ จํานวนผู้กู้  

 

3.3 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

  ข้อมลูทตุยิภมูิท่ีใช้ในการศกึษาได้จาก 2 แหลง่ 

1. ข้อมลูของลูกหนีส้ินเชื่อเคหะในฐานข้อมลูในระบบงานสินเชื่อของธนาคาร ในช่วงปีพ.ศ.2543-

2552 ณ สิน้เดือน กนัยายน  ซึง่มีจํานวน 1,172 ราย 

2. ปัจจยัที่นํามาใช้  ได้จากรายงานวิทยานิพนธ์ ของมหาวิทยาลยั ต่างๆ ประกอบกบัข้อมูลของ

ธนาคารท่ีมีการเก็บรวบรวม 

  เร่ิมจากการศกึษางานวิจยัตา่งๆ ท่ีเก่ียวกบัเร่ือง ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเช่ือท่ี

อยู่อาศยั ว่ามีปัจจยัใดท่ีส่งผลกระทบตอ่การเกิดหนีค้้างชําระ นํามาเรียบเรียง และดปัูจจยัภายใน

ของธนาคารที่มีการเก็บรวบรวมข้อมูลว่ามีปัจจัยใดบ้าง จากนัน้ ทําการเลือกปัจจัยที่มี โดย

ตรวจสอบกับปัจจยัที่ได้ จากการศึกษางานวิจยัว่าซํา้กับปัจจยัของธนาคารหรือไม่ ถ้าซํา้กันก็ทํา

การเลือกปัจจยั ดงักลา่ว  จากนัน้เข้าสูก่ระบวนการวิเคราะห์(Multiple Regression) 

 

3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 ขัน้ตอนการสร้างตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

 ในการสร้างตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ได้แก่ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 

51%-60%, 61%-70%, 71%-80%, 81%-90%, 91%-100% จะใช้โปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิต ิ

SPSS ชว่ยในการวิเคราะห์ข้อมลู ซึง่มีขัน้ตอน ดงัตอ่ไปนี ้
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ขัน้ท่ี 1 การสร้างตัวแบบ 

การสร้างตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์สําหรับการวิจยัครัง้นี ้จะใช้วิธีการวิเคราะห์การ

ถดถอย ในการวิเคราะห์และจําลองรูปแบบความสมัพนัธ์เชิงคณิตศาสตร์ระหว่างตวัแปรสองกลุ่ม 

คือ ตวัแปรอิสระและตวัแปรตาม โดยใช้วิธีการคดัเลือกตวัแปรแบบ Enter ซึ่งเป็นเทคนิคเลือกตวั

แปรอิสระเข้าสมการถดถอยในขัน้ตอนเดียวขึน้กับผู้ วิเคราะห์ ว่าตวัแปรใดควรอยู่ในสมการ โดย

พจิารณาจากคา่สถิต ิหรือคา่ significant ของสถิตทิดสอบ 

ขัน้ท่ี 2 การวินิจฉัยตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

ในการวินิจฉัยตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ จะทําการตรวจสอบคณุสมบตัิของตวัแบบ

วา่สอดคล้องตามข้อสมมตขิองตวัแบบหรือไม ่และมีรูปแบบเหมาะสมหรือไม่  โดยทําการวิเคราะห์

เศษตกค้าง (Residuals) ตามหลกัการเป็นขัน้ตอนดงันี ้

1. ตรวจสอบความแปรปรวนของความคลาดเคลื่อนสุ่มของตวัแบบว่าคงที่หรือไม่ และ

ตรวจสอบความเหมาะสมของรูปแบบของตวัแบบ 

2. ตรวจสอบความสมัพนัธ์ของความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

3. ตรวจสอบการแจกแจงแบบปกตขิองความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

ขัน้ท่ี 3 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

ในการศกึษาครัง้นี ้จะพิจารณาคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน  ในการวดัความแม่นยํา

ของค่าความสมัพนัธ์ ดงัที่ได้กล่าวไว้ในบทที่ 2 ซึ่งการคดัเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบค่าสมัประสิทธ์ิ

สหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ของตวัแบบท่ีได้จากเทคนิค Enter ว่าตวัแบบใดท่ีมีคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์

เชิงซ้อนสงูท่ีสดุและสอดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีได้ตัง้ไว้ ก็จะเป็นตวัแบบท่ีเหมาะสมท่ีสดุ 

  หลังจากได้ผลการวิเคราะห์จะทําให้ทราบถึงว่าในแต่ละระดับLTV มีปัจจัยใดท่ีมี

ความสัมพันธ์ ต่อการเกิดหนีค้้างชําระ นําผลที่ได้ไปสัมภาษณ์ผู้ อํานวยการอาวุโส ฝ่ายสินเชื่อ

เคหะ ถึงการเสนอแนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชําระ หลงัจากนัน้จะมีการสมัภาษณ์เพิ่มเติม 

ผู้ เชี่ยวชาญท่ีเก่ียวข้องในด้านการให้สินเชื่อท่ีอยู่อาศยัของธนาคารพาณิชย์ ซึ่งได้แก่ ธนาคารไทย

พาณิชย์ ธนาคารกรุงศรีอยธุยา ธนาคารนครหลวงไทยและธนาคารทหารไทย ถึงปัจจยัท่ีมีผลทําให้

เกิดหนีค้้างชําระและแนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชําระตอ่ไป 

 

 

 

 

 



 ตารางที่ 3.1 แสดงกรอบแนวคดิงานวจัิย

1.เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีทาํให้

เกิดหนีค้า้งชาํระของ

สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั

2.เพ่ือวเิคราะห์ความสมัพนัธ์      

ของปัจจยัท่ีทาํให้เกิดหนีค้้าง

ชําระของสนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั

ในแตล่ะ ระดบัLTV

 3.เสนอแนวทางในการ

พิจารณาสินเช่ือเท่ีอยู่

อาศยั เพือ่ลดการเกิด

หน้ีคา้งชาํระ

วัตถปุระสงค์ ตัวแปร

เชิงปริมาณ

แหล่งข้อมูล

ทบทวนงานวจิยั

ขอ้มูลของของธนาคาร

วิธีการ

Regession

ผลที่คาดว่าจะได้รับ

ผล 1

ผล 1 ผล 2

ผล 2 ผล 3

วิเคราะห์

สรุปผล

เสนอแนะ

ตวัแปรเชงิปริมาณ ได้แก่ เพศ อาย ุสถานภาพ การศกึษา อาชีพ รายได้ ราคาหลกัทรัพย์ การผอ่นชําระตอ่เดือน  debt burden จํานวนผู้กู้

ท่ีมา: จากการสรุปของผู้ วิจยั

สมัภาษณ์

คดัเลอืกปัจจยัที่ซํา้กนั
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เชิงปริมาณ



บทที่ 4 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

 ในการวิเคราะห์ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะระดบัLTV 

: กรณีศกึษาธนาคารพาณิชย์แหง่หนึง่ ผู้ วิจยัได้แบง่การวิเคราะห์ออกเป็น 3 สว่น ดงันี ้

 สว่นท่ี1 การคดัเลือกปัจจยัในการใช้วิเคราะห์ความสมัพนัธ์ 

 สว่นท่ี 2 การวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ ของจํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งแตล่ะระดบัLTV 

แบง่เป็น  

สว่นท่ี 3 การเสนอแนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชําระ 

 

ส่วนท่ี1 การคดัเลือกปัจจยัในการใช้วิเคราะห์ความสมัพนัธ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ท่ีมา: จากธนาคาร 

รายได้ 

การศกึษา 

Debt burden 

อาชีพ 

อาชีพ 

เพศ 

คัดเลือกปัจจัยที่ซํา้กัน 

การผอ่นตอ่เดือน ราคาหลกัทรัพย์ 

จํานวนผู้กู้  สถานภาพ 
อาย ุ

ท่ีมา: จากงานวิจัย 

วัตถุประสงค์ในการกู้ 
ประสบการณ์ 

ระยะเวลาในการผ่อน 

ภาระหนีอ่ื้น 

ระยะเวลาผ่อนคงเหลือ 

ภาวะเศรษฐกิจ 

จาํนวนบุคคลท่ีอุปการะ 

รายจ่าย ภมิูลาํเนา 

การเร่งปล่อยสนิเช่ือ 

วงเงนิกู้ 

ยอดหนีค้งเหลือ 
ประวัตกิารผิดนัด 
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จากข้อมูลลูกหนีส้ินเชื่อที่อยู่อาศัย ที่ค้างชําระตัง้แต่ 1 วันขึน้ไป มีจํานวน 1,172 ราย 

สามารถแบง่เป็น แตล่ะระดบัLTVดงันี ้

ตารางท่ี 4.1  แสดงจาํนวนลูกหนีท่ี้ค้างชาํระในแต่ละระดบัLTV 

No. ระดับLTV จํานวนข้อมูล ( หน่วย : ราย) สัดส่วนของข้อมูล ( หน่วย : % )

1 51 - 60% 62 5.29

2 61 - 70% 114 9.73

3 71 - 80% 206 17.58

4 81 - 90% 370 31.57

5 91 - 100% 420 35.84

รวม 1172 100.00
 

 

 

ส่วนท่ี 2 การวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ ของจํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งแตล่ะระดบัLTV 

4.1 ตัวแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 51%-60% 

ในหัวข้อนีจ้ะนําเสนอผลการวิเคราะห์ข้อมูลโดยแสดงตัวแบบสําหรับวิเคราะห์

ความสมัพนัธ์ในแต่ละตวัแบบที่ต้องการที่ได้จากการวิเคราะห์ความถดถอยเชิงพหุ จากนัน้จะทํา

การวินิจฉัยตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ เพื่อตรวจสอบคณุสมบตัิของตวัแบบว่าสอดคล้องตาม

ข้อสมมติของตัวแบบหรือไม่ และมีรูปแบบเหมาะสมหรือไม่  โดยทําการวิเคราะห์เศษตกค้าง 

(Residuals) พร้อมทัง้พิจารณาค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ในการวดัความแม่นยําของค่า

ความสมัพนัธ์โดยมีรายละเอียดการวิเคราะห์ดงัตอ่ไปนี ้

  ขัน้ท่ี 1 การสร้างตัวแบบ 

เม่ือทําการวิเคราะห์ด้วยเทคนคิการวิเคราะห์แบบ Enter จะได้ผลลพัธ์เป็นตวัแบบ ดงันี ้
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ตารางท่ี 4.2 ตวัแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 51%-60% 

 

Coefficientsa,b 

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 debt .944 1.188 .104 1.795 .009 

Income  per thousand 

Bath 

-1.466 .392 .757 3.738 .000 

Installment  per 

thousand Bath 

3.140 1.213 -.521 -2.589 .012 

a. Dependent Variable: date per due  

b. Linear Regression through the Origin 

 

จากตาราง Coefficients จะเห็นได้ว่าปัจจัยที่มีความสมัพันธ์ต่อจํานวนวันที่ค้างชําระ

ในช่วงระดบัLTVท่ี 51%-60% ท่ีระดบันยัสําคญัท่ี 0.05 ได้แก่ รายได้ตอ่เดือน อตัราส่วนของหนีท่ี้

ต้องชําระรายเดือน และค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน เมื่อนําตวัแปรเหล่านีม้าวิเคราะห์

สามารถสร้างเป็นสมการตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้

 

tInstallmenDebtIncome *140.3*944.0*466.1 DPD 60%-51% ++−=  

ซึง่สามารถวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ที่ได้ระหว่างปัจจัยที่มีความสัมพันธ์ต่อจํานวนวนัที่ค้างชําระ

ในชว่งระดบัLTVท่ี 51%-60% ท่ีระดบันยัสําคญัท่ี 0.05 ได้ดงันี ้

1. รายได้ต่อเดือน(หน่วย: พันบาท)  จากตาราง Coefficients  คา่สมัประสิทธ์ิท่ีได้มี

คา่เทา่กบั 1.466 และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดบัความเช่ือมัน่ 0.000 นัน่คือ 

จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 51%-60% จะมีความสมัพนัธ์กบัระดบัรายได้

ของผู้กู้ ในทิศทางตรงกนัข้าม หากระดบัรายได้ของผู้กู้ ย่ิงสงู จะย่ิงทําให้จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 51%-60% มีจํานวนวนัท่ีน้อยลงด้วย แตห่ากระดบัรายได้
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ของผู้กู้ ย่ิงน้อยก็จะสง่ผลตอ่จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 51%-60% มาก

ขึน้ด้วย 

2. อัตราส่วนของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน(หน่วย: %) จากตาราง Coefficients  ค่า

สัมประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 0.944  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดับความ

เช่ือมั่น 0.009 นัน่คือ จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 51%-60% จะมี

ความสัมพันธ์กับอัตราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือนในทิศทางเดียวกัน หาก

อตัราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือนมีอัตราส่วนเมื่อเทียบกับรายได้มีค่ามาก นั่น

หมายถึงภาระหนีท่ี้ผู้กู้จะต้องชําระตอ่เดือนย่ิงมีคา่มาก ส่งผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระ

ในช่วงระดบัLTVท่ี 51%-60% จํานวนวนัท่ีมากขึน้ตามไปด้วย  แตห่ากอตัราส่วนของ

หนีที้่ต้องชําระรายเดือนมีอตัราส่วนเมื่อเทียบกับรายได้มีค่าไม่มากนกั ก็จะส่งผลทํา

ให้ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 51%-60% น้อยลงไปด้วย 

3. ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย:พันบาท) จากตาราง Coefficients  

ค่าสมัประสิทธ์ิท่ีได้มีค่าเท่ากับ 3.140 และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความ

เช่ือมั่น 0.012 นัน่คือ จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 51%-60%  จะมี

ความสมัพนัธ์กับค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนในทิศทางเดียวกัน หากผู้กู้ มี

ยอดท่ีต้องสง่คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนไม่มากนกั จะส่งผลให้จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 51%-60%   มีค่าน้อยลงตามไปด้วย  แต่ในทางตรงกัน

ข้าม หากกู้ มียอดท่ีต้องสง่คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนสงู จะส่งผลให้จํานวน

วนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 51%-60%    มีค่าสงูขึน้ ดงันัน้ผู้กู้ ท่ีมีคา่งวดในการ

ผ่อนชําระในแตล่ะเดือนมากจะมีโอกาสเกิดจํานวนวนัที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 

51%-60%ได้มากกวา่ ผู้กู้ ท่ีมีคา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนน้อย  

ขัน้ท่ี 2 การวินิจฉัยตัวแบบพยากรณ์ 

1.ตรวจสอบความแปรปรวนของความคลาดเคลื่อนสุ่มของตวัแบบว่าคงที่หรือไม่และ

ตรวจสอบความเหมาะสมของรูปแบบของตวัแบบ 

พบว่าทุกรูปเศษตกค้างมีการกระจายเป็นแนวขนานกับแกนนอนรอบค่า 0 ไม่มีแนวโน้ม

หรือเส้นโค้งจึงสรุปได้ว่าตวัแบบสอดคล้องข้อสมมติความแปรปรวนคงที่(ความคลาดเคลื่อนสุ่ม

ของตวัแบบมีความแปรปรวนคงท่ี) และรูปแบบฟังก์ชนัของตวัแบบเหมาะสม 

2. ตรวจสอบความสมัพนัธ์ของความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 
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จากการตรวจสอบอัตสหสัมพันธ์ของค่าเศษตกค้าง พิจารณาจากกราฟ ACF พบว่าอยู่

ในชว่งความเช่ือมัน่ สรุปได้วา่ คา่คลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบไมมี่อตัสหสมัพนัธ์เกิดขึน้ 

3. ตรวจสอบการแจกแจงแบบปกตขิองความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

ในการวิจยันีใ้ช้การทดสอบแบบ Kolmogorov-Smirnov (โดยใช้โปรแกรม SPSS) โดยการ

นําเศษตกค้าง ie  มาทดสอบ  

พบวา่ผลการทดสอบยอมรับสมมตฐิานวา่การแจกแจงของความคลาดเคล่ือนสุม่เป็นแบบ

ปกต ิท่ีระดบันยัสําคญั 0.05 และมีคา่เฉล่ียของความคลาดเคล่ือนเป็นศนูย์ 

ขัน้ท่ี 3 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

ในการศกึษาครัง้นี ้จะพจิารณาคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน  ในการวดัความแม่นยํา

ของค่าความสมัพนัธ์ ซึง่การคดัเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ของตวั

แบบท่ีได้จากเทคนิค Enter โดยจากตาราง Model Summary ท่ีได้จากการวิเคราะห์จะพบว่า คา่

สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ( R ) มีคา่เทา่กบั 0.867 

 

 ตารางท่ี 4.3 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

 

Model Summary 

Model R R Squareb 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of 

the Estimate 

1 .867a .753 .179 216.72118 

a. Predictors: Income  per thousand Bath, debt, Installment  

per thousand Bath 

b. For regression through the origin (the no-intercept model), 

R Square measures the proportion of the variability in the 

dependent variable about the origin explained by regression. 

This CANNOT be compared to R Square for models which 

include an intercept. 
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4.2 ตวัแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 61%-70% 

 ขัน้ท่ี 1 การสร้างตัวแบบ 

เม่ือทําการวิเคราะห์ด้วยเทคนคิการวิเคราะห์แบบ Enter จะได้ผลลพัธ์เป็นตวัแบบ ดงันี ้

 

ตารางท่ี 4.4 ตวัแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 61%-70% 

 

Coefficientsa,b 

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 Numbers of borrower -53.015 62.565 -.189 1.847 .040 

Installment  per 

thousand Bath 

3.232 3.113 -.142 1.038 .003 

age 6.144 2.626 .596 2.340 .021 

Income  per thousand 

Bath 

-.149 .286 .055 1.520 .006 

a. Dependent Variable: date per due  

b. Linear Regression through the Origin 

 

จากตาราง Coefficients จะเห็นได้วา่ปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์ตอ่จํานวนวนัท่ีค้างชําระ

ในชว่งระดบัLTVท่ี61% -70% ท่ีระดบันยัสําคญัท่ี 0.05 ได้แก่ จํานวนผู้กู้  คา่งวดในการผอ่นชําระ

ในแตล่ะเดือน อายขุองผู้กู้  และรายได้ตอ่เดือนของผู้กู้  เม่ือนําตวัแปรเหลา่นีม้าวิเคราะห์สามารถ

สร้างเป็นสมการตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้

 

 

ซึ่งสามารถวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ท่ีได้ระหว่างปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์ตอ่จํานวนวนัท่ีค้าง

ชําระในชว่งระดบัLTVท่ี61% -70%  ท่ีระดบันยัสําคญัท่ี 0.05 ได้ดงันี ้

 

IncomeAgetInstallmenborrowerofNoDPD *149.0*144.6*232.3__.*015.53%7061 −++−=−
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1. จํานวนผู้กู้ (หน่วย : คน) จากตาราง Coefficients  คา่สมัประสิทธ์ิท่ีได้มีคา่เท่ากบั 

53.015 และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.040 นัน่คือ จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี61% -70%   จะมีความสมัพนัธ์กับจํานวนผู้กู้ ในทิศทาง

ตรงกันข้าม หากจํานวนผู้กู้ มีจํานวนมาก จะยิ่งทําให้จํานวนวนัที่ค้างชําระ มีจํานวน

วันที่น้อยลงด้วย แต่หากจํานวนผู้ กู้ มีจํานวนยิง่น้อยก็จะส่งผลต่อจํานวนวันที่ค้าง

ชําระในชว่งระดบัLTVท่ี61% -70%   มากขึน้ด้วย 

2. ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย:พันบาท) จากตาราง Coefficients  

ค่าสัมประสิทธ์ิท่ีได้มีค่าเท่ากับ 3.232 และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความ

เช่ือมั่น 0.003 นั่นคือ จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี61% -70%   จะมี

ความสมัพนัธ์กับค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนในทิศทางเดียวกัน หากผู้กู้ มี

ยอดท่ีต้องสง่คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนไม่มากนกั จะส่งผลให้จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี61% -70%    มีคา่น้อยลงตามไปด้วย  แต่ในทางตรงกัน

ข้าม หากกู้ มียอดท่ีต้องสง่คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนสงู จะส่งผลให้จํานวน

วนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี61% -70%มีคา่สงูขึน้ ดงันัน้ผู้กู้ ท่ีมีคา่งวดในการผ่อน

ชําระในแตล่ะเดือนมากจะมีโอกาสเกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี61% -

70%ได้มากกวา่ ผู้กู้ ท่ีมีคา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนน้อย  

3. อายุของผู้กู้(หน่วย: คน) จากตาราง Coefficients  ค่าสมัประสิทธ์ิท่ีได้มีค่าเท่ากับ 

6.144  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.021 นัน่คือ จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี61% -70% จะมีความสมัพนัธ์กับอายุของผู้กู้ ในทิศทาง

เดียวกนั นัน่คือ หากผู้กู้ ท่ีมีอายมุากจะส่งผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTV

ท่ี61% -70%  จํานวนวนัท่ีมากขึน้ตามไปด้วย  แตห่ากผู้กู้ มีอายไุม่มากนกั ก็จะส่งผล

ทําให้ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี61% -70%  เพิ่มขึน้ในจํานวนวนัท่ีน้อย

กวา่ไปด้วย 

4. รายได้ต่อเดือน(หน่วย: พันบาท)  จากตาราง Coefficients  คา่สมัประสิทธ์ิท่ีได้มี

ค่าเท่ากับ 0.149 และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.006 นัน่คือ 

จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี61% -70% จะมีความสมัพนัธ์กบัระดบัรายได้

ของผู้กู้ ในทิศทางตรงกันข้าม หากระดบัรายได้ของผู้กู้ ยิ่งสูง จะยิ่งทําให้จํานวนวนัที่

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี61% -70% มีจํานวนวนัท่ีน้อยลงด้วย แตห่ากระดบัรายได้
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ของผู้กู้ ย่ิงน้อยก็จะสง่ผลตอ่จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี61%-70%มากขึน้

ด้วย 

ขัน้ท่ี 2 การวินิจฉัยตัวแบบพยากรณ์ 

1.ตรวจสอบความแปรปรวนของความคลาดเคลื่อนสุ่มของตวัแบบว่าคงที่หรือไม่และ

ตรวจสอบความเหมาะสมของรูปแบบของตวัแบบ 

พบวา่ทกุรูปเศษตกค้างมีการกระจายเป็นแนวขนานกบัแกนนอนรอบคา่ 0 ไมมี่แนวโน้ม

หรือเส้นโค้ง จงึสรุปได้วา่ ตวัแบบสอดคล้องข้อสมมตคิวามแปรปรวนคงท่ี(ความคลาดเคล่ือนสุม่

ของตวัแบบมีความแปรปรวนคงท่ี) และรูปแบบฟังก์ชนัของตวัแบบเหมาะสม 

2. ตรวจสอบความสมัพนัธ์ของความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

จากการตรวจสอบอตัสหสมัพนัธ์ของคา่เศษตกค้าง พจิารณาจากกราฟ ACF พบวา่อยู่

ในชว่งความเช่ือมัน่ สรุปได้ว่า คา่คลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบไมมี่อตัสหสมัพนัธ์เกิดขึน้ 

3. ตรวจสอบการแจกแจงแบบปกตขิองความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

ในการวิจยันีใ้ช้การทดสอบแบบ Kolmogorov-Smirnov (โดยใช้โปรแกรม SPSS) โดยการ

นําเศษตกค้าง ie  มาทดสอบ  

พบวา่ผลการทดสอบยอมรับสมมตฐิานวา่การแจกแจงของความคลาดเคล่ือนสุม่เป็นแบบ

ปกต ิท่ีระดบันยัสําคญั 0.05 และมีคา่เฉล่ียของความคลาดเคล่ือนเป็นศนูย์ 

ขัน้ท่ี 3 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

ในการศกึษาครัง้นี ้จะพิจารณาคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน  ในการวดัความแมน่ยํา

ของคา่ความสมัพนัธ์ ซึง่การคดัเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ของตวั

แบบท่ีได้จากเทคนิค Enter โดยจากตาราง Model Summary ท่ีได้จากการวิเคราะห์จะพบวา่ คา่

สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ( R ) มีคา่เทา่กบั 0.836 
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       ตารางท่ี 4.5 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

 

 

Model Summary 

Model R R Squareb 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of 

the Estimate 

1 .836a .700 .690 424.85338 

a. Predictors: Income  per thousand Bath, Numbers of 

borrower, Installment  per thousand Bath, age 

b. For regression through the origin (the no-intercept model), 

R Square measures the proportion of the variability in the 

dependent variable about the origin explained by regression. 

This CANNOT be compared to R Square for models which 

include an intercept. 

 

 

4.3 ตวัแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80% 

ขัน้ท่ี 1 การสร้างตัวแบบ 

เม่ือทําการวิเคราะห์ด้วยเทคนคิการวิเคราะห์แบบ Enter จะได้ผลลพัธ์เป็นตวัแบบ ดงันี ้
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ตารางท่ี 4.6 ตวัแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80% 

Coefficientsa,b 

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 debt .868 2.777 -.054 1.312 .008 

age -1.948 2.634 .179 1.740 .046 

marital_status 127.625 46.374 .236 2.752 .006 

Square Root of income -.437 .397 .240 2.101 .003 

Installment  per 

thousand Bath 

3.310 4.744 -.106 1.698 .049 

a. Dependent Variable: date per due  

b. Linear Regression through the Origin 

 

จากตาราง Coefficients จะเห็นได้ว่าปัจจัยที่มีความสมัพันธ์ต่อจํานวนวันที่ค้างชําระ

ในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80% ท่ีระดบันัยสําคญัท่ี 0.05 ได้แก่ อัตราส่วนของหนีที้่ต้องชําระราย

เดือน อายุของผู้กู้  สถานภาพสมรส ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน และค่ารากที่สองของ

รายได้ตอ่เดือนของผู้กู้  เมื่อนําตวัแปรเหล่านีม้าวิเคราะห์สามารถสร้างเป็นสมการตวัแบบวิเคราะห์

ความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้

 

 

 

ซึง่สามารถวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ท่ีได้ระหวา่งปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์ตอ่จํานวนวนัท่ีค้าง

ชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 71%-80%  ท่ีระดบันยัสําคญัท่ี 0.05 ได้ดงันี ้

1.อัตราส่วนของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน(หน่วย: %) จากตาราง Coefficients  ค่า

สมัประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 0.868  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเช่ือมั่น 

0.008 นัน่คือ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80%   จะมีความสมัพนัธ์กบั

อัตราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือนในทิศทางเดียวกัน หากอัตราส่วนของหนีที้่ต้อง

tInstallmen
IncomeStatusMaritalAgeDebtDPD

*310.3
*437.0_*625.127*948.1*868.0%8071

+
−+−=−
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ชําระรายเดือนมีอตัราส่วนเมื่อเทียบกับรายได้มีค่ามาก นัน่หมายถึงภาระหนีท่ี้ผู้กู้ จะต้อง

ชําระต่อเดือนยิ่งมีค่ามาก ส่งผลให้จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80%    

จํานวนวนัท่ีมากขึน้ตามไปด้วย  แตห่ากอตัราสว่นของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือนมีอตัราส่วน

เม่ือเทียบกบัรายได้มีคา่ไมม่ากนกั ก็จะสง่ผลทําให้ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTV

ท่ี 71%-80%น้อยลงไปด้วย 

2.อายุของผู้กู้(หน่วย:คน)จากตารางCoefficients คา่สมัประสิทธ์ิท่ีได้มีคา่เท่ากบั 1.948  

และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดบัความเชื่อมั่น 0.046 นั่นคือ จํานวนวันที่ค้างชําระ

ในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80%     จะมีความสมัพนัธ์กบัอายขุองผู้กู้ ในทิศทางตรงกนัข้าม 

นัน่คือ หากผู้กู้ ท่ีมีอายมุาก จะสง่ผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80%

มีจํานวนวนัท่ีน้อยลง แตห่ากผู้กู้ มีอายไุม่มากนกั ก็จะส่งผลทําให้ จํานวนวนัท่ีค้างชําระ

ในชว่งระดบัLTVท่ี 71%-80%ลดน้อยลงไปด้วย 

3.สถานภาพสมรสของผู้กู้ จากตาราง Coefficients  ค่าสัมประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 

127.625  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.006 นัน่คือ จํานวนวนัที่

ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี71%-80%จะมีความสัมพันธ์กับสถานภาพสมรสของผู้ กู้

กล่าวคือหากผู้ กู้ ที่มีสถานภาพสมรสจะมีโอกาสในการเกิดจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วง 

ระดบัLTVท่ี 71%-80% น้อยกวา่ผู้กู้ ท่ีมีสถานภาพโสด และสถานภาพหย่าร้าง หม้าย หรือ

แยกกนัอยู ่ตามลําดบั 

4.ค่ารากท่ีสองของรายได้ต่อเดือน(หน่วย: พันบาท)  จากตาราง Coefficients  ค่า

สัมประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 0.437 และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดับความเช่ือมั่น 

0.003 นัน่คือ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80%  จะมีความสมัพนัธ์กับ

คา่รากท่ีสองของรายได้ของผู้กู้ ในทิศทางตรงกนัข้าม หากระดบัรายได้ของผู้กู้ ยิ่งสงู จะยิ่ง

ทําให้จํานวนวนัที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80%   มีจํานวนวนัที่น้อยลงด้วย แต่

หากระดับรายได้ของผู้ กู้ ยิ ่งน้อยก็จะส่งผลต่อจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 

71%-80%ให้มีคา่มากขึน้ด้วย 

5.ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย:พันบาท)จากตารางCoefficients คา่

สมัประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 3.310 และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมั่น 

0.049 นัน่คือ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80%   จะมีความสมัพนัธ์กับ

คา่งวดในการผ่อนชําระในแตล่ะเดือนในทิศทางเดียวกนัหากผู้กู้ มียอดท่ีต้องส่งคา่งวดใน

การผอ่นชําระในแตล่ะเดือนไมม่ากนกั จะสง่ผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 
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71%-80% มีคา่น้อยลงตามไปด้วย  แตใ่นทางตรงกนัข้าม หากกู้ มียอดท่ีต้องส่งคา่งวดใน

การผอ่นชําระในแตล่ะเดือนสงู จะส่งผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-

80% มีค่าสูงขึน้ ดงันัน้ผู้กู้ ที่มีค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนมากจะมีโอกาสเกิด

จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี71%-80%  ได้มากกว่า ผู้กู้ ที่มีคา่งวดในการผ่อน

ชําระในแตล่ะเดือนน้อย  

ขัน้ท่ี 2 การวินิจฉัยตัวแบบพยากรณ์ 

1.ตรวจสอบความแปรปรวนของความคลาดเคลื่อนสุ่มของตวัแบบว่าคงที่หรือไม่และ

ตรวจสอบความเหมาะสมของรูปแบบของตวัแบบ 

พบวา่ทกุรูปเศษตกค้างมีการกระจายเป็นแนวขนานกบัแกนนอนรอบคา่ 0 ไมมี่แนวโน้ม

หรือเส้นโค้ง จงึสรุปได้วา่ ตวัแบบสอดคล้องข้อสมมติความแปรปรวนคงท่ี(ความคลาดเคล่ือนสุม่

ของตวัแบบมีความแปรปรวนคงท่ี) และรูปแบบฟังก์ชนัของตวัแบบเหมาะสม 

2. ตรวจสอบความสมัพนัธ์ของความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

จากการตรวจสอบอตัสหสมัพนัธ์ของคา่เศษตกค้าง พจิารณาจากกราฟ ACF พบวา่อยู่

ในชว่งความเช่ือมัน่ สรุปได้ว่า คา่คลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบไมมี่อตัสหสมัพนัธ์เกิดขึน้ 

3. ตรวจสอบการแจกแจงแบบปกตขิองความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

ในการวิจยันีใ้ช้การทดสอบแบบ Kolmogorov-Smirnov (โดยใช้โปรแกรม SPSS) โดยการ

นําเศษตกค้าง ie  มาทดสอบ  

พบวา่ผลการทดสอบยอมรับสมมตฐิานวา่การแจกแจงของความคลาดเคล่ือนสุม่เป็นแบบ

ปกต ิท่ีระดบันยัสําคญั 0.05 และมีคา่เฉล่ียของความคลาดเคล่ือนเป็นศนูย์ 

ขัน้ท่ี 3 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

ในการศกึษาครัง้นี ้จะพิจารณาคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน  ในการวดัความแมน่ยํา

ของคา่ความสมัพนัธ์ ซึง่การคดัเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ของตวั

แบบท่ีได้จากเทคนิค Enter โดยจากตาราง Model Summary ท่ีได้จากการวิเคราะห์จะพบวา่ คา่

สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ( R ) มีคา่เทา่กบั 0.847 
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         ตารางท่ี 4.7 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

 

Model Summary 

Model R R Squareb 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of 

the Estimate 

1 .847a .717 .701 408.71651 

a. Predictors: Installment  per thousand Bath, marital_status, 

debt, Square Root of income, age 

b. For regression through the origin (the no-intercept model), 

R Square measures the proportion of the variability in the 

dependent variable about the origin explained by regression. 

This CANNOT be compared to R Square for models which 

include an intercept. 

 

4.4 ตัวแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90% 

ขัน้ท่ี 1 การสร้างตัวแบบ 

เม่ือทําการวิเคราะห์ด้วยเทคนคิการวิเคราะห์แบบ Enter จะได้ผลลพัธ์เป็นตวัแบบ ดงันี ้

        

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

61 

      ตารางท่ี 4.8 ตวัแบบความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90% 

 

Coefficientsa,b 

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 Numbers of borrower -82.784 32.937 -.305 -2.513 .012 

age 7.764 1.848 .755 4.202 .000 

marital_status 11.664 32.495 .024 .359 .007 

education 14.587 23.102 -.083 -.631 .001 

Installment  per 

thousand Bath 

1.790 1.925 -.084 -.930 .004 

Square Root of income -2.068 .154 .046 .403 .007 

a. Dependent Variable: date per due  

b. Linear Regression through the Origin 

 

จากตาราง Coefficients จะเห็นได้ว่าปัจจัยที่มีความสมัพันธ์ต่อจํานวนวันที่ค้างชําระ

ในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90% ที่ระดบันยัสําคญัที่ 0.05 ได้แก่ จํานวนผู้กู้  อายขุองผู้กู้  สถานสมรส 

ระดบัการศกึษา คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือน และคา่รากท่ีสองของรายได้ตอ่เดือนของผู้กู้  

เม่ือนําตวัแปรเหลา่นีม้าวิเคราะห์สามารถสร้างเป็นสมการตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้

 

 

 

ซึง่สามารถวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ท่ีได้ระหวา่งปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์ตอ่จํานวนวนัท่ีค้าง

ชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 81%-90%  ท่ีระดบันยัสําคญัท่ี 0.05 ได้ดงันี ้

 

IncometInsatllmenEducation

StatusMaritalAgeborrowerofNoDPD

068.2*790.1*587.14

_*667.11*746.7__.*784.82%9081

−++

++−=−
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1. จํานวนผู้กู้ (หน่วย : คน) จากตาราง Coefficients  คา่สมัประสิทธ์ิท่ีได้มีคา่เท่ากบั 

82.784 และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.012 นัน่คือ จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90%  จะมีความสมัพนัธ์กับจํานวนผู้กู้ ในทิศทาง

ตรงกันข้าม หากจํานวนผู้ กู้ มีจํานวนมาก จะยิ่งทําให้จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วง

ระดบัLTVท่ี 81%-90%   มีจํานวนวนัท่ีน้อยลงด้วย แตห่ากจํานวนผู้กู้ มีจํานวนยิ่งน้อย

ก็จะสง่ผลตอ่จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 81%-90% มากขึน้ด้วย 

2. อายุของผู้กู้(หน่วย: ปี) จากตาราง Coefficients  ค่าสัมประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 

7.764  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.000 นัน่คือ จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90%จะมีความสมัพันธ์กับอายุของผู้ กู้ ในทิศทาง

เดียวกนั นัน่คือ หากผู้กู้ ท่ีมีอายมุาก จะสง่ผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTV

ท่ี 81%-90%มีจํานวนวนัท่ีมากขึน้ตามไปด้วย แตห่ากผู้กู้ มีอายไุม่มากนกั ก็จะส่งผล

ทําให้ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 81%-90%ลดน้อยลงไปด้วย 

3. สถานภาพสมรสของผู้กู้ จากตาราง Coefficients  ค่าสมัประสิทธ์ิท่ีได้มีค่าเท่ากับ 

11.667  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเช่ือมั่น 0.007 นัน่คือ จํานวน

วันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90%จะมีความสัมพันธ์กับสถานภาพสมรส

ของผู้กู้  กล่าวคือ หากผู้กู้ ที่มีสถานภาพสมรสจะมีโอกาสในการเกิดจํานวนวนัที่ค้าง

ชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 81%-90%น้อยกว่าผู้กู้ ท่ีมีสถานภาพโสด และสถานภาพหย่า

ร้าง หม้าย หรือแยกกนัอยู ่ตามลําดบั 

4. ระดับการศึกษาของผู้กู้ จากตาราง Coefficients  ค่าสมัประสิทธ์ิท่ีได้มีค่าเท่ากับ 

14.587  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมั่น 0.001 นัน่คือ จํานวน

วนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 81%-90%จะมีความสมัพนัธ์กบัระดบัการศกึษาของ

ผู้กู้  กล่าวคือ หากผู้ กู้ ที่มีระดบัการศึกษาอยู่ในระดบัปริญญาโทขึน้ไปจะมีโอกาสใน

การเกิดจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 81%-90%น้อยกว่าผู้ กู้ ที ่มีระดับ

การศกึษาอยู่ในระดบัปริญญาโท ระดบัปริญญาตรี ระดบัสงูกว่ามธัยมต้น และระดบั

ต่ํากวา่มธัยมต้น ตามลําดบั 

5. ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย:พันบาท) จากตาราง Coefficients  

ค่าสมัประสิทธ์ิท่ีได้มีค่าเท่ากับ 1.790 และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความ

เช่ือมั่น 0.004 นัน่คือ จํานวนวันที ่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี  81%-90%จะมี

ความสมัพนัธ์กับค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนในทิศทางเดียวกัน หากผู้กู้ มี
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ยอดท่ีต้องสง่คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนไม่มากนกั จะส่งผลให้จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 81%-90%มีคา่น้อยลงตามไปด้วย  แตใ่นทางตรงกนัข้าม 

หากกู้ มียอดท่ีต้องสง่คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนสงู จะส่งผลให้จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90% มีค่าสูงขึน้ ดงันัน้ผู้ กู้ ที่มีค่างวดในการผ่อน

ชําระในแตล่ะเดือนมากจะมีโอกาสเกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-

90%ได้มากกวา่ ผู้กู้ ท่ีมีคา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนน้อย  

6. ค่ารากท่ีสองของรายได้ต่อเดือน(หน่วย: พันบาท)  จากตาราง Coefficients  คา่

สมัประสิทธ์ิท่ีได้มีคา่เท่ากบั 2.068 และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 

0.007 นัน่คือ จํานวนวนัที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90%จะมีความสมัพนัธ์

กบัคา่รากท่ีสองของรายได้ของผู้กู้ ในทิศทางตรงกนัข้าม หากระดบัรายได้ของผู้กู้ ย่ิงสงู 

จะยิ่งทําให้จํานวนวนัที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90%มีจํานวนวนัที่น้อยลง

ด้วย แต่หากระดับรายได้ของผู้ กู้ ยิ ่งน้อยก็จะส่งผลต่อจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วง

ระดบัLTVท่ี 81%-90%ให้มีคา่มากขึน้ด้วย 

ขัน้ท่ี 2 การวินิจฉัยตวัแบบพยากรณ์ 

1. ตรวจสอบความแปรปรวนของความคลาดเคลื่อนสุ่มของตวัแบบว่าคงที่หรือไม่ และ

ตรวจสอบความเหมาะสมของรูปแบบของตวัแบบ 

พบว่าทุกรูปเศษตกค้างมีการกระจายเป็นแนวขนานกับแกนนอนรอบค่า 0 ไม่มีแนวโน้ม

หรือเส้นโค้ง จึงสรุปได้ว่า ตวัแบบสอดคล้องข้อสมมติความแปรปรวนคงท่ี(ความคลาดเคลื่อนสุ่ม

ของตวัแบบมีความแปรปรวนคงท่ี) และรูปแบบฟังก์ชนัของตวัแบบเหมาะสม 

2. ตรวจสอบความสมัพนัธ์ของความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

จากการตรวจสอบอัตสหสัมพันธ์ของค่าเศษตกค้าง พิจารณาจากกราฟ ACF พบว่าอยู่

ในชว่งความเช่ือมัน่ สรุปได้วา่ คา่คลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบไมมี่อตัสหสมัพนัธ์เกิดขึน้ 

3. ตรวจสอบการแจกแจงแบบปกตขิองความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

ในการวิจยันีใ้ช้การทดสอบแบบ Kolmogorov-Smirnov (โดยใช้โปรแกรม SPSS) โดยการ

นําเศษตกค้าง ie  มาทดสอบ  

พบวา่ผลการทดสอบยอมรับสมมตฐิานวา่การแจกแจงของความคลาดเคลื่อนสุ่มเป็นแบบ

ปกต ิท่ีระดบันยัสําคญั 0.05 และมีคา่เฉล่ียของความคลาดเคล่ือนเป็นศนูย์ 

ขัน้ท่ี 3 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

ในการศกึษาครัง้นี ้จะพิจารณาคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน  ในการวดัความแม่นยํา

ของค่าความสมัพนัธ์ ซึง่การคดัเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ของตวั
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แบบท่ีได้จากเทคนิค Enter โดยจากตาราง Model Summary ท่ีได้จากการวิเคราะห์จะพบว่า คา่

สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ( R ) มีคา่เทา่กบั 0.908 

         

       ตารางท่ี 4.9 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

Model Summary 

Model R R Squareb 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of 

the Estimate 

1 .908a .825 .807 379.34202 

a. Predictors: Square Root of income, marital_status, 

Numbers of borrower, Installment  per thousand Bath, age, 

education 

b. For regression through the origin (the no-intercept model), 

R Square measures the proportion of the variability in the 

dependent variable about the origin explained by regression. 

This CANNOT be compared to R Square for models which 

include an intercept. 

 

 

 

4.5 ตวัแบบวเิคราะห์ความสัมพันธ์ จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100%  

ขัน้ท่ี 1 การสร้างตัวแบบ 

เม่ือทําการวิเคราะห์ด้วยเทคนคิการวิเคราะห์แบบ Enter จะได้ผลลพัธ์เป็นตวัแบบ ดงันี ้
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ตารางท่ี 4.10 ตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTV 

                 ท่ี91%-100%  

 

Coefficientsa,b 

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardized 

Coefficients 

t Sig. B Std. Error Beta 

1 debt 4.142 1.680 -.323 -2.465 .014 

type of job 22.255 45.303 .103 1.595 .011 

age .219 1.881 .731 3.837 .000 

education 10.900 22.048 -.197 -1.493 .001 

Installment  per 

thousand Bath 

1.056 2.058 .277 2.414 .016 

Square Root of income -.523 .206 -.179 2.112 .027 

a. Dependent Variable: date per due  

b. Linear Regression through the Origin 

 

จากตาราง Coefficients จะเห็นได้ว่าปัจจัยที่มีความสมัพันธ์ต่อจํานวนวันที่ค้างชําระ

ในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% ทีร่ะดบันยัสําคญัที่ 0.05 ได้แก่ อตัราส่วนของหนีที้่ต้องชําระราย

เดือน ลกัษณะการประกอบอาชีพ อายุของผู้กู้  ระดบัการศึกษา ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละ

เดือน และคา่รากท่ีสองของรายได้ตอ่เดือนของผู้กู้  เมื่อนําตวัแปรเหล่านีม้าวิเคราะห์สามารถสร้าง

เป็นสมการตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้
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ซึ่งสามารถวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ท่ีได้ระหว่างปัจจยัท่ีมีความสมัพนัธ์ตอ่จํานวนวนัท่ีค้าง

ชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 91%-100%ท่ีระดบันยัสําคญัท่ี 0.05 ได้ดงันี ้

1. อัตราส่วนของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน(หน่วย: %) จากตาราง Coefficients  ค่า

สัมประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 4.142  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดับความ

เช่ือมั่น 0.014 นัน่คือ จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 91%-100%จะมี

ความสัมพันธ์กับอัตราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือนในทิศทางเดียวกัน หาก

อตัราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือนมีอัตราส่วนเมื่อเทียบกับรายได้มีค่ามาก นั่น

หมายถึงภาระหนีท่ี้ผู้กู้จะต้องชําระตอ่เดือนย่ิงมีคา่มาก ส่งผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระ

ในชว่งระดบัLTVท่ี 91%-100% จํานวนวนัท่ีมากขึน้ตามไปด้วย  แต่หากอตัราส่วน

ของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือนมีอตัราส่วนเมื่อเทียบกบัรายได้มีคา่ไม่มากนกั ก็จะส่งผล

ทําให้ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 91%-100% น้อยลงไปด้วย 

2. ลักษณะการประกอบอาชีพ จากตาราง Coefficients  ค่าสมัประสิทธ์ิที่ได้มีค่า

เท่ากับ 22.255  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.011 นั่นคือ 

จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วง ระดบัLTVท่ี 91%-100%  จะมีความสมัพนัธ์กบัลกัษณะ

การประกอบอาชีพของผู้กู้  กล่าวคือ หากผู้กู้ ที่อยู่ในภาวะว่างงานจะมีโอกาสในการ

เกิดจํานวนวนัที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100%มากกว่าผู้กู้ ท่ีประกอบธุรกิจ

สว่นตวัซึง่มีรายได้ท่ีไมแ่นน่อน และผู้กู้ ท่ีทํางานประจําซึง่มีรายได้ท่ีแนน่อน ตามลําดบั 

3. อายุของผู้กู้(หน่วย: ปี) จากตาราง Coefficients  ค่าสัมประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 

0.219  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.000 นัน่คือ จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100%จะมีความสมัพนัธ์กับอายุของผู้กู้ ในทิศทาง

เดียวกนั นัน่คือ หากผู้กู้ ท่ีมีอายมุาก จะสง่ผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTV

ท่ี 91%-100% มีจํานวนวันที่มากขึน้ แต่หากผู้ กู้ มีอายุไม่มากนัก ก็จะส่งผลทําให้ 

จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 91%-100% ลดน้อยลงไปด้วย 

4. ระดับการศึกษาของผู้กู้ จากตาราง Coefficients ค่าสัมประสิทธ์ิที่ได้มีค่าเท่ากับ 

10.9  และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 0.001 นัน่คือ จํานวนวนัที่

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 91%-100%จะมีความสมัพนัธ์กบัระดบัการศกึษาของผู้กู้  

กล่าวคือ หากผู้กู้ ที่มีระดบัการศึกษาอยู่ในระดบัปริญญาโทขึน้ไปจะมีโอกาสในการ

เกิดจํานวนวันที ่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี  91%-100% น้อยกว่าผู้ กู้ ที ่มีระดับ
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การศกึษาอยู่ในระดบัปริญญาโท ระดบัปริญญาตรี ระดบัสงูกว่ามธัยมต้น และระดบั

ต่ํากวา่มธัยมต้น ตามลําดบั 

5. ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย: พันบาท)  จากตาราง 

Coefficients  คา่สมัประสิทธ์ิท่ีได้มีคา่เท่ากบั 1.056 และมีเคร่ืองหมายเป็นบวก ด้วย

ระดับความเชื่อมัน่ 0.016 นัน่คือ จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 91%-

100% จะมีความสมัพนัธ์กบัคา่งวดในการผ่อนชําระในแตล่ะเดือนในทิศทางเดียวกนั 

หากผู้ กู้ มียอดที่ต้องส่งค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนไม่มากนกั จะส่งผลให้

จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% มีค่าน้อยลงตามไปด้วย  แต่

ในทางตรงกนัข้าม หากกู้ มียอดท่ีต้องส่งค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนสงู จะ

สง่ผลให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% มีคา่สงูขึน้ ดงันัน้ผู้กู้ ท่ีมี

คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนมากจะมีโอกาสเกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วง

ระดับLTVท่ี 91%-100% ได้มากกว่า ผู้ กู้ ที ่มีค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน

น้อย  

6. ค่ารากท่ีสองของรายได้ต่อเดือน(หน่วย: พันบาท)  จากตาราง Coefficients  คา่

สมัประสิทธ์ิท่ีได้มีคา่เท่ากบั 0.523 และมีเคร่ืองหมายเป็นลบ ด้วยระดบัความเชื่อมัน่ 

0.027 นัน่คือ จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% จะมีความสมัพนัธ์

กบัคา่รากท่ีสองของรายได้ของผู้กู้ ในทิศทางตรงกนัข้าม หากระดบัรายได้ของผู้กู้ ย่ิงสงู 

จะยิ่งทําให้จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100%มีจํานวนวนัท่ีน้อยลง

ด้วย แต่หากระดับรายได้ของผู้ กู้ ยิ ่งน้อยก็จะส่งผลต่อจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วง

ระดบัLTVท่ี 91%-100%ให้มีคา่มากขึน้ด้วย 

ขัน้ท่ี 2 การวินิจฉัยตัวแบบพยากรณ์ 

1. ตรวจสอบความแปรปรวนของความคลาดเคลื่อนสุ่มของตวัแบบว่าคงที่หรือไม่ และ

ตรวจสอบความเหมาะสมของรูปแบบของตวัแบบ 

พบว่าทุกรูปเศษตกค้างมีการกระจายเป็นแนวขนานกับแกนนอนรอบค่า 0 ไม่มีแนวโน้ม

หรือเส้นโค้ง จึงสรุปได้ว่า ตวัแบบสอดคล้องข้อสมมติความแปรปรวนคงท่ี(ความคลาดเคลื่อนสุ่ม

ของตวัแบบมีความแปรปรวนคงท่ี) และรูปแบบฟังก์ชนัของตวัแบบเหมาะสม 

2. ตรวจสอบความสมัพนัธ์ของความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

จากการตรวจสอบอัตสหสัมพันธ์ของค่าเศษตกค้าง พิจารณาจากกราฟ ACF พบว่าอยู่

ในชว่งความเช่ือมัน่ สรุปได้วา่ คา่คลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบไมมี่อตัสหสมัพนัธ์เกิดขึน้ 
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3. ตรวจสอบการแจกแจงแบบปกตขิองความคลาดเคล่ือนสุม่ของตวัแบบ 

ในการวิจยันีใ้ช้การทดสอบแบบ Kolmogorov-Smirnov (โดยใช้โปรแกรม SPSS) โดยการ

นําเศษตกค้าง ie  มาทดสอบ  

พบวา่ผลการทดสอบยอมรับสมมตฐิานวา่การแจกแจงของความคลาดเคลื่อนสุ่มเป็นแบบ

ปกต ิท่ีระดบันยัสําคญั 0.05 และมีคา่เฉล่ียของความคลาดเคล่ือนเป็นศนูย์ 

ขัน้ท่ี 3 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

ในการศกึษาครัง้นี ้จะพิจารณาคา่สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน  ในการวดัความแม่นยํา

ของค่าความสมัพนัธ์ ซึง่การคดัเลือกใช้วิธีเปรียบเทียบค่าสมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ของตวั

แบบท่ีได้จากเทคนิค Enter โดยจากตาราง Model Summary ท่ีได้จากการวิเคราะห์จะพบว่า คา่

สมัประสิทธ์ิสหสมัพนัธ์เชิงซ้อน ( R ) มีคา่เทา่กบั 0.907 

 

      ตารางท่ี 4.11 การคัดเลือกตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

 

Model Summary 

Model R R Squareb 

Adjusted R 

Square 

Std. Error of 

the Estimate 

1 .907a .823 .805 2.10942 

a. Predictors: Square Root of income, debt, type of job, 

Installment  per thousand Bath, age, education 

b. For regression through the origin (the no-intercept model), 

R Square measures the proportion of the variability in the 

dependent variable about the origin explained by regression. 

This CANNOT be compared to R Square for models which 

include an intercept. 

 

 

 

 

 



4.12 สรุปผลการวิเคราะห์ความสัมพนัธ์ ของจาํนวนวันที่ค้างชาํระในแต่ละระดับLTV
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ระดับLTV R ปัจจัยที�เกี�ยวข้อง ความสัมพันธ์กับจํานวนวันที�ค้างชําระ
รายได้ต่อเดือน(หน่วย: พันบาท) แปรผกผัน

อัตราส่วนของหนีทีต้องชําระรายเดือน(หน่วย: %) แปรผันตาม

ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย: พันบาท) แปรผันตาม

จํานวนผู้กู้ แปรผกผัน

ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย: พันบาท) แปรผันตาม

อายุของผู้กู้ แปรผันตาม

รายได้ต่อเดือน(หน่วย: พันบาท) แปรผกผัน

อัตราส่วนของหนีทีต้องชําระรายเดือน(หน่วย: %) แปรผันตาม

อายุของผู้กู้ แปรผกผัน

สถานภาพสมรส แปรผันตาม

รากทีสองของรายได้ต่อเดือน แปรผกผัน

ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย: พันบาท) แปรผันตาม

จํานวนผู้กู้ แปรผกผัน

อายุของผู้กู้ แปรผันตาม

สถานภาพสมรส แปรผันตาม

ระดับการศึกษาชของผู้กู้ แปรผันตาม

ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย: พันบาท) แปรผันตาม

รากทีสองของรายได้ต่อเดือน แปรผกผัน

อัตราส่วนของหนีทีต้องชําระรายเดือน(หน่วย: %) แปรผันตาม

ลักษณะงาน แปรผันตาม

อายุของผู้กู้ แปรผันตาม

ระดับการศึกษาของผู้กู้ แปรผันตาม

ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย: พันบาท) แปรผันตาม

รากทีสองของรายได้ต่อเดือน แปรผกผัน

91 - 100% 0.907

ตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์

51 - 60%

61 - 70%

71 - 80% 0.847

81 - 90% 0.908

0.867

0.836
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++−=−

tInstallmen
IncomeStatusMaritalAgeDebtDPD
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+
−+−=−
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ส่วนท่ี 3 การเสนอแนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชําระ 

ตารางท่ี 4.13 สรุปปัจจัยท่ีทาํให้เกดิหนีค้้างชาํระในแต่ละระดบัLTV    

ปัจจยัทีทํ่าให้เกิดหนีค้้างชําระ 

No. ระดบั LTV รายได้ Debt คา่งวด 

จํานวน

ผู้กู้  อาย ุ สถานภาพ การศกึษา อาชีพ 

1 51%-60% * * *           

2 61%-70% *   * * *       

3 71%-80% * * *   * *     

4 81%-90% *   * * * * *   

5 91%-100% * * *   *   * * 

หมายเหต ุ * ปัจจยัท่ีมีผลตอ่การค้างชําระ 

1.ปัจจยัท่ีไมมี่ผลตอ่การเกิดหนีค้้างชําระ ได้แก่ ราคาหลกัทรัพย์ และเพศ  

สรุปผลการวเิคราะห์ความสัมพันธ์ ของปัจจัยท่ีทาํให้เกดิหนีค้้างชาํระในแต่ละระดบัLTV  

2.ปัจจัยด้านรายได้นัน้ จะมีผลต่อการเกิดหนีค้้างชําระ ในทุกระดบัLTV ซึ่งจากสมการ 

ปัจจยัด้านรายได้นัน้จะแปรผกผนั กบัจํานวนวนัท่ีค้างชําระ อธิบายได้วา่ เม่ือระดบัรายได้สงูขึน้ จะ

ทําให้โอกาสการเกิดหนีค้้างชําระน้อยลง แต่ในทางกลบักันเมื่อมีรายได้น้อย โอกาสที่จะเกิดหนี ้

ค้างชําระก็มีมากกว่า  ส่วนปัจจยัด้านของคา่งวดในการผ่อนชําระและ debt burden จะแปรผนั

ตามจํานวนวนัท่ีค้างชําระ ในแต่ละระดบัLTV อธิบายได้ว่า เมื่อคา่งวด และ debt burden มีคา่

สงูขึน้ โอกาสท่ีจะเกิดหนีค้้างชําระมีสงูมาก ในทางกลบักนัถ้าสดัส่วนของทัง้สองอย่างมีคา่น้อยลง 

โอกาสท่ีจะเป็นหนีค้้างชําระก็มีคา่น้อยลง  

3.ส่วนปัจจยัรองลงไปได้แก่ คา่งวด อาย ุdebt burden สถานภาพ การศกึษา จํานวนผู้กู้  

และ อาชีพ 

4.ปัจจยัด้านจํานวนผู้กู้ จะแปรผกผนักบัจํานวนวนัท่ีค้างชําระ ในทกุระดบัLTV อธิบายได้

วา่ เม่ือมีจํานวนผู้กู้มากกวา่ 1คน โอกาสท่ีจะเกิดหนีค้้างชําระน้อยกวา่การกู้คนเดียว 

5.ปัจจยัด้านอาย ุนัน้จะแปรผนัตาม และแปรผกผนั กบัจํานวนวนัท่ีค้างชําระ โดยอาจจะ

ต้องพจิารณาควบคูไ่ปปัจจยัด้านรายได้  

5.1 อายแุปรผนัตาม ส่วนรายได้แปรผกผนั ในระดบัLTVท่ี 61%-70% อธิบายได้ว่า ลกูหนีท่ี้มีอายุ

มาก คือตัง้แต ่45 ปีขึน้ไปและมีรายได้น้อยถึงปานกลาง ลกูหนีป้ระเภทนี ้โอกาสเกิดหนีค้้างชําระมี

สงูมาก เน่ืองจาก อายมุากประกอบกบัมีคา่ใช้จา่ยมากตามด้วย 



 

 

71 

5.2  อายแุละรายได้ แปรผกผนักบัจํานวนวนัท่ีค้างชําระ อธิบายได้ว่า ลกูหนีป้ระเภทนีมี้อายนุ้อย 

และรายได้น้อย โอกาสท่ีจะเกิดหนีค้้างชําระมีสงูมากเช่นกนั อาจเป็นเพราะเพิ่งจบการศกึษา และ

มีรายได้จํากดั ทําให้โอกาสในการค้างชําระหนีมี้สงู 

 6.ปัจจยัด้านสถานภาพ เนื่องจาก เป็นปัจจยัที่ไม่ได้เป็นเชิงปริมาณหรือเชิงตวัเลข จึงได้

กําหนดสมมตฐิานท่ีวา่  

6.1 คนท่ีมีสถานภาพสมรส โอกาสเกิดหนีค้้างชําระจะน้อยท่ีสดุ  จงึได้สมมตใิห้คา่ท่ีได้ = 0  

6.2 รองลงไปจะเป็นคนโสด โอกาสท่ีเกิดหนีค้้างชําระมีมากกวา่ จงึได้สมมตใิห้คา่ท่ีได้ = 1 

6.3 และคนท่ีมีการหยา่ร้าง หม้าย แยกกนัอยู ่โอกาสเกิดหนีค้้างชําระมากท่ีสดุ สมมตใิห้ 

คา่ท่ีได้ =2 

 ซึง่เป็นไปตามสมมติฐาน จากสมการที่ระดบัLTVท่ี 71%-80% และ 81%-90% เม่ือนํา

คา่ท่ีได้ไปแทนในสมการ ตวัเลขท่ีออกมาจะเป็นไปตามสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้  

 7.การศกึษา จะแปรผนัตามจํานวนวนัท่ีค้างชําระ อธิบายได้ว่า คนท่ีมีการศกึษาสงู ย่อมมี

ความรับผิดชอบท่ีสงูกวา่ โอกาสเกิดหนีค้้างชําระยอ่มมีน้อยกวา่ 

 8.ปัจจยัด้านอาชีพ หมายถึง ลกัษณะของงาน เน่ืองจากเป็นปัจจยัท่ีไม่ได้เป็นเชิงปริมาณ

หรือเชิงตวัเลข จงึได้กําหนดสมมตฐิานท่ีวา่ 

8.1 คนท่ีประกอบอาชีพ พนกังานประจํา โอกาสเกิดหนีค้้างชําระมีน้อยกวา่จงึสมมตใิห้ 

คา่ท่ีได้ = 0  

8.2 คนท่ีประกอบกิจการสว่นตวั โอกาสเกิดหนีค้้างชําระมีมากกวา่ จงึสมมตใิห้คา่ท่ีได้ = 1 

 ซึ่งเป็นไปตามสมมติฐาน จากสมการที่ระดบัLTVท่ี 91%-100% เมื่อนําคา่ที่ได้ไปแทนใน

สมการ ตวัเลขท่ีออกมาจะเป็นไปตามสมมตฐิานท่ีตัง้ไว้ 

 

 ได้แสดงความคิดเห็น ต่อผลดงักล่าวว่า  ควรจะคํานึงถึงปัจจยัด้านรายได้ โดยจะต้องดู

ด้านความมั่นคงของรายได้เป็นหลัก ซึง่จะสอดคล้องกับแนวคิด ทฤษฎีหลกัการวิเคราะห์ 6C’s 

Credit ด้าน Capacity  หมายถึง  ความสามารถในการชําระหนี ้พิจารณาจาก ความมัน่คงใน

อาชีพการงาน รายได้ในการประกอบอาชีพ ซึง่เท่าที่ผ่านมาธนาคารจะเข้มงวดในเร่ืองของ

แหล่งที่มาของรายได้เป็นหลัก เพราะถ้าไม่มีเอกสารชัดเจนธนาคารก็จะไม่อนุมัติสินเชื่อให้กับ

ลกูค้ารายนัน้ๆ ส่วนปัจจยัด้านคา่งวดและอตัราผ่อนตอ่รายได้(debt burden) นัน้แม้ว่าจะมีผลตอ่

การเกิดหนีค้้างชําระเกือบจะทกุระดบัLTVก็ตาม โดยถ้ามีคา่งวดและอตัราผ่อนตอ่รายได้ตํ่าโอกาส

ที่จะเกิดหนีค้้างชําระจะน้อยกว่า แตถ้่าลูกค้ารายนัน้มีรายได้ไม่ชดัเจนก็อาจจะส่งผลต่อการเกิด

จากนัน้นําผลท่ีได้ไปสัมภาษณ์ผู้บริหารฝ่ายสนิเช่ือเคหะ  
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หนีค้้างชําระได้เช่นกัน ส่วนด้านอายุนัน้ควรหลีกเลี่ยงผู้ ที่มีอายุมากและรายได้น้อยเพราะลูกค้า

ประเภทนีจ้ะมีภาระคา่ใช้จ่ายคอ่นข้างสูงโอกาสเกิดหนีค้้างชําระจะมากกว่า และอีกประเภทหนึ่ง

คือ ผู้ ท่ีมีรายได้น้อย และอายนุ้อยก็มีโอกาสเกิดหนีค้้างชําระได้เช่นกนัซึ่งเป็นไปตามผลการศกึษา

ท่ีได้  

สําหรับปัจจัยด้านจํานวนผู้ กู้ มองว่า การกู้ ร่วมนัน้ก็มีผลต่อการเกิดหนีค้้างชําระเช่นกัน

ถึงแม้จะมีผู้กู้มากกว่า 1 คนก็ตามโดยจะต้องพิจารณาถึงความสมัพนัธ์ในการมากู้ ร่วม ซึ่งอาจจะ

ต้องพิจารณาถึงการอยู่อาศยัด้วยกนั หรือการมีส่วนในการรับผิดชอบหนีร่้วมกนั เช่น การถือครอง

ในกรรมสิทธ์ิในท่ีดินหรืออาคารชดุนัน้ๆ ส่วนสถานภาพแนะนําว่าควรหลีกเลี่ยงผู้ มีสถานภาพหย่า

ร้าง และหม้ายซึ่งการรับผิดชอบหนีจ้ะคอ่นข้างตํ่ากว่าซึ่งเป็นไปตามผลการศกึษา ส่วนการศึกษา

นัน้มีผลค่อนข้างน้อยเพราะเนื่องจากส่วนใหญ่ทางธนาคารจะพิจารณาถึงผู้ประกอบอาชีพที่มี

รายได้ประจําเป็นหลกั และมีการกําหนดรายได้ขัน้ตํ่าอยู่ท่ี 20,000 บาท สําหรับการขอสินเชื่อ ซึ่ง

ลูกค้าเหล่านีก้ารศึกษาขัน้ตํ่าต้องไม่ตํ่ากว่าปริญญาตรีอยู่แล้ว และปัจจยัสุดท้ายด้านอาชีพควร

หลีกเลี่ยงผู้ ที่ประกอบอาชีพธุรกิจส่วนตวัซึง่โอกาสเกิดหนีค้้างชําระจะมีมากกว่ารายได้ประจํา 

เน่ืองจากผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจ 

ข้อเสนอแนะเพิ ่มเติมควรที่จะพิจารณาถึงพฤติกรรมของผู้ กู้ ด้วยซึ ่ง จะสอดคล้องกับ

แนวคดิ การพิจารณาสินเช่ือโดยวิธี 5Ps (5 Ps Policy) (กฤษฎา สงัขมณี, 2548: 84) ด้าน People 

หมายถึง  การวิเคราะห์ประวตัิและเร่ืองราวของผู้กู้  ซึ่งเป็นสิ่งสําคญัเพราะเป็นเคร่ืองชีใ้ห้เห็นถึง

ความตัง้ใจของผู้กู้ ในการชําระหนีคื้น การเข้าถึงตวัผู้ขอกู้ เป็นเทคนิคท่ีสําคญัของผู้ วิเคราะห์สินเช่ือ 

โดยถือหลกัวา่ยิ่งได้ข้อมลูจากผู้กู้มากเท่าใด ก็ยิ่งรู้จกัผู้กู้มากขึน้เท่านัน้ การหาข้อมลูจากผู้ขอกู้จะ

ทําให้ได้โดยการสมัภาษณ์ อาจใช้วิธีการถามตรง ๆ การกรอกแบบสอบถาม การรู้เร่ืองของผู้กู้ โดย

ละเอียด จะทําให้สามารถวินิจฉัยข้อมูลได้รวดเร็วและมีประสิทธิภาพซึง่เป็นการปลอดภัยต่อ

ธนาคารมากขึน้ เร่ืองราวของผู้กู้ ท่ีควรทราบได้แก่ ประวตัิครอบครัว ประวตัิการงาน เป็นต้น ปัจจยั

ด้านตวับคุคล แยกออกเป็นหลกั ๆ ได้ 2 ประการ 

 -  พิจารณาว่าบุคคลที่มาขอกู้ มีความรับผิดชอบในธุรกิจที่ทําอยู่ โดยดจูากแนวโน้มของ

การปฏิบตังิานในกิจการ การลงทนุ ผลกําไร เม่ือเทียบกบัคูแ่ขง่ขนั  

 -  ความสามารถ ความตัง้ใจในการชําระหนีข้องลกูหนี ้ ซึ่งพิจารณาได้จากการเช็คข้อมลู

ของบริษัทข้อมลูเครดติแหง่ชาต ิหรือ เครดติบโูร 

 เสนอแนะในส่วนของคุณสมบัติ ของลูกหนีที้่มีความสามารถในการชําระหนีที้่ดี ต้อง

ทํางานประจํา อายุงาน 7 ปีขึน้ไป รายได้ต่อเดือน 45,000 บาทขึน้ไป จะมีอตัราการค้างชําระหนี ้
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น้อยมากหรือแทบไม่มีเลย หรืออีกกรณี คือ กู้ ร่วมกนั 2 คน สามีและภรรยา ทํางานประจํา รายได้

ประมาณ 60,000 บาท ก็จะเป็นอีกกรณีหนึง่ที่อตัราการค้างชําระหนีจ้ะน้อยมากเช่นกัน(ข้อมูล

ภายในของธนาคารท่ีทําการศกึษา) 

 โดยแนะวา่ให้หลีกเล่ียง กลุม่ลกูค้าท่ีประกอบกิจการสว่นตวั ขอวงเงินกู้ตัง้แต ่10 ล้านบาท

ขึน้ไป พวกนีอ้ตัราการค้างชําระหนีจ้ะมีสงูมาก เนื่องจากกลุ่มลูกค้าเหล่านี ้จะกระทบได้ง่ายกว่า

ด้วยปัจจยัภายนอก เชน่ ภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า ราคานํา้มนัปรับเปลี่ยน ปัญหาการเมือง ฯลฯทําให้

ธุรกิจชะลอตวั อาจสง่ผลตอ่การจา่ยชําระหนีใ้ห้กบัธนาคารได้ในอนาคต   

 

 ทัง้ 4 ธนาคารให้ความเห็นตรงกัน โดยจะให้ความสําคัญกับรายได้ และอัตราผ่อนต่อ

รายได้(debt burden)เป็นหลกั โดยรายได้ต้องมีแหล่งท่ีมาชดัเจน สามารถตรวจสอบได้ ส่วนอตัรา

ผ่อนตอ่รายได้นัน้ จะสอดคล้องกับแนวความคิดของลกัษณะการดําเนินงานสินเชื่อที่อยู่อาศยัใน

ประเทศไทย (พลัลภ กฤตยานวชั, 2545: 42)สถาบนัการเงินส่วนใหญ่ จะพิจารณาความสามารถ

ในการชําระหนี ้โดยกําหนดให้สดัสว่นเงินงวดท่ีจะชําระตอ่เดือนตอ่รายได้รวมของผู้กู้ ท่ีชดัเจน เช่น 

บางแหง่ กําหนดให้ไมเ่กิน 30% แตบ่างแหง่ก็กําหนดสงูกว่านี ้โดยพิจารณามลูคา่หลกัประกนัและ

เครดติด้านอ่ืนของผู้กู้ประกอบด้วย นอกจากนัน้ การกําหนดสดัส่วนเงินงวดตอ่รายได้รวมว่าจะสงู

มากเพียงใด ยงัขึน้กบัประสบการณ์และนโยบายสินเชื่อของธนาคารแตล่ะแห่ง ท่ีจะยอมรับความ

เสี่ยงด้านเครดิตของลกูค้ามากเพียงใดในช่วงเวลาตา่ง ๆ กนัด้วย และถ้าอตัรานีตํ้่าก็จะบง่บอกถึง

ความสามารถในการจา่ยชําระหนีไ้ด้เป็นอยา่งดี สว่นปัจจยัด้านอ่ืนๆจะคล้ายๆกนั  

สาํหรับแนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชาํระผู้วัจัยได้ไปสอบถามผู้เช่ียวชาญท่ีให้สินเช่ือ

ท่ีอยู่อาศัยในธนาคารพาณิชย์ 4 แห่ง ท่ีให้ความร่วมมือ ได้แก่ ธนาคารไทยพาณิชย์ 

ธนาคารทหารไทย ธนาคารนครหลวงไทยและธนาคารกรุงศรีอยุธยา ได้เสนอแนวคิด

ดังต่อไปนี ้

  

ข้อเสนอแนะเพิ่มเตมิ  

 1.ควรที่จะติดตามภาวะเศรษฐกิจเป็นหลัก เช่น อุตสากรรมใดที่มีผลกระทบจากภาวะ

เศรษฐกิจอาจต้องชะลอหรือเข้มงวดในการให้สินเช่ือกบัอาชีพในอตุสาหกรรมนัน้ๆ 

 2..ควรจะให้ความสําคญักับวตัถุประสงค์ในการขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั ว่าจะซือ้ไปทําอะไร 

อยู่จริงหรือไม่ ซือ้ไปเพื่อลงทุน เก็งกําไร หรือปล่อยเช่า สามารถตรวจสอบได้หลายวิธี เช่น จาก

ข้อมลูเครดติบโูร มีสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัก่ีหลงั โดยมากจะให้ได้ไมเ่กิน 3 หลงั  
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3.เน้นอาชีพที่มีรายได้มัน่คง เช่น  วิศวกร แพทย์ ทนัตแพทย์ เภสชักร นกับินพาณิชย์  ผู้

พพิากษา และอยัการ หรือทํางานประจําจะมีหนีเ้สียน้อยกวา่ 

 4.เน้นการปล่อยสินเชื่อให้กับโครงการที่มีศกัยภาพสูง เช่น ทําเลที่ตัง้เหมาะสม มีสภาพ

คล่องสูงเปลี่ยนมือเร็ว ได้แก่ คอนโดตามแนวรถไฟฟ้า หนีเ้สียจะน้อยมาก เพราะโครงการเหล่านี ้

จะสามารถคดัคณุภาพของรายได้ของคนท่ีจะมาซือ้ได้อยูแ่ล้ว 

 5.อาจต้องมีการคํา้ประกนัในบางรายท่ีธนาคารเห็นวา่มีความเส่ียงสําหรับอาชีพนัน้ๆ 

 7.MRTA (Mortgage Reducing Term Assurance) มองว่าการทําประกนัจะมีประโยชน์

ต่อผู้กู้ อย่างมาก หากเกิดกรณีไม่คาดคิด ผู้กู้ เกิดเสียชีวิตหรือทุพพลภาพ ไม่มีรายได้มาชําระหนี ้

ทําให้ธนาคารเกิดหนีค้้างชําระ ทางบริษัทประกันจะเข้ามารับผิดชอบให้ บ้านก็ตกเป็นของผู้ รับ

ผลประโยชน์ ทางธนาคารก็ไมมี่หนีค้้างชําระ บริษัทประกนัก็มีรายได้จากคา่เบีย้ประกนัชีวิต                                                         



บทที่ 5 

บทสรุป และข้อเสนอแนะ 

 

 การวิจยัเร่ือง “ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัในแตล่ะระดบั

LTV:กรณีศึกษา ธนาคารพาณิชย์แห่งหนึ่ง” เป็นการศึกษาโดยใช้การสร้างตวัแบบการวิเคราะห์

ความสมัพนัธ์ด้วยการวิเคราะห์การถดถอย (Regression Analysis) เพ่ือวิเคราะห์หาความสมัพนัธ์

ของปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระ 

 

วัตถุประสงค์ของการศกึษา 

1. เพ่ือศกึษาปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั 

2. เพื่อวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของปัจจยัที่ทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเชื่อที่อยู่อาศยัใน

แตล่ะระดบัLTV 

3. เสนอแนวทางในการพิจารณาสินเช่ือท่ีอยู่อาศยั เพ่ือลดการเกิดหนีค้้างชําระ 

 

สรุปผลการวิจัย 

5.1 ปัจจัยท่ีทาํให้เกดิหนีค้้างชาํระของสนิเช่ือท่ีอยู่อาศัย 

5.1.1 ปัจจัยภายนอก  ได้แก่ ปัจจัยที ่ไม่สามารถควบคุมได้ หากปัจจัยดังกล่าว

เปล่ียนแปลงยอ่มสง่ผลกระทบตอ่ตวัลกูหนีไ้ด้ ได้แก่  

จากแนวคิด ทฤษฎี นัน้มีหลายสาเหตุเกิดจาก 

 -  ภาวะเศรษฐกิจ  เป็นปัญหาสําคญัของการประกอบธุรกิจ หากภาวะเศรษฐกิจดี ย่อม

ส่งผลให้การประกอบธุรกิจมีการขยายตวัและเจริญรุ่งเรือง หากสภาพเศรษฐกิจตกตํา่หรือซบเซา 

ยอ่มสง่ผลให้เกิดการชะลอตวัทางธรุกิจ และการจ้างงานน้อยลง รายได้ของบคุคลลดลงตาม ซึ่งใน

บางธุรกิจอาจจะประสบปัญหารุนแรง ถึงขัน้ล้มละลายได้  

 -  ความนิยมและเทคโนโลยี  การเปลี่ยนแปลงของปัจจยัทัง้สองแม้ว่าดเูป็นเร่ืองเล็กน้อย 

แต่ก็อาจจะทําให้ธุรกิจบางประเภทเกิดปัญหาขึน้ได้ โดยเฉพาะธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับแฟชั่น เมื่อ

ผู้ บ ริโภคมีค่านิยมเปลี ่ยนแปลงไป หรือทางด้านเทคโนโลยี เช่น อุตสาหกรรมประเภท

เคร่ืองใช้ไฟฟ้า ซึง่มีการเปล่ียนแปลงตลอดเวลาในราคาท่ีถกูลงและคณุภาพท่ีดีขึน้ 

 -  ภยัธรรมชาตหิรือเหตกุารณ์ท่ีเกิดขึน้โดยไม่คาดคิด เช่น ไฟไหม้ ภยัจากนํา้ท่วม ผลผลิต

ได้รับความเสียหายจากภยัธรรมชาต ิอบุตัเิหต ุ
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 5.1.2 ปัจจยัภายใน  ซึ่งส่วนใหญ่เป็นปัจจยัท่ีเกิดขึน้ภายในธนาคาร ท่ีเป็นผู้ปล่อยสินเชื่อ

เอง และสามารถควบคมุการเปล่ียนแปลงได้ ได้แก่  

 -  การเปล่ียนแปลงของอตัราดอกเบีย้  

 -  การประเมินหลกัทรัพย์ท่ีไมเ่หมาะสม เชน่ การประเมินหลกัประกนัท่ีสงูเกินไป  

 -  ระบบการตดิตามและควบคมุหนีข้องธนาคาร 

 -  การอํานวยสินเช่ือของธนาคารท่ีไมมี่การกลัน่กรองท่ีดี 

 5.1.3 ปัจจยัท่ีเกิดจากตวัลกูหนี ้ได้แก่ 

 -  การท่ีลกูหนีนํ้าเงินกู้ ไปใช้ผิดวตัถปุระสงค์ของการกู้ ยืม เชน่ การนําไปเก็งกําไรในธุรกิจ 

 -  การย้ายถ่ินท่ีอยู ่การเปล่ียนงาน การถกูเลกิจ้างงาน 

 -  ลกูหนีถึ้งแก่กรรมหรือเจบ็ป่วยเรือ้รัง ทพุพลภาพ สภาพครอบครัวหยา่ร้าง 

 -  ลกูหนีใ้ช้จา่ยฟุ่ มเฟือย มีหนีส้นิภายนอกมาก  

 -  ลกูหนีทํ้าการค้าเกินตวั หรือหวงัผลเลิศในธุรกิจมากเกินไป 

 -  การเปล่ียนแปลงผู้บริหาร เป็นผลให้การดําเนินงานของธุรกิจชะงกังนั 

 -  ลูกหนีเ้จตนาบิดพลิว้ไม่ยอมชําระหนี ้หรือนําเงินไปชําระหนีภ้ายนอก ก่อนนําเงินไป

ชําระคืนธนาคาร 

 ปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดหนีค้้างชําระ ได้แก่ ภาวะเศรษฐกิจ เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา 

อาชีพ รายได้ รายจ่าย ราคาหลักทรัพย์ จํานวนบุคคลที่อุปการะ ระยะเวลาผ่อนคงเหลือ ยอดหนี ้

คงเหลือ ภาระหนีอื้่น การผ่อนต่อเดือน ประสบการณ์ในการทํางาน วงเงินกู้  วตัถุประสงค์ในการกู้  

ระยะเวลาในการผอ่น debt burden ภมูิลําเนา การเร่งปลอ่ยสินเช่ือ ประวตักิารผิดนดั จํานวนผู้กู้   

จากงานวจัิยท่ีเก่ียวข้อง สรุปได้ดงันี ้

เพศ อาย ุสถานภาพ การศกึษา อาชีพ รายได้ ราคาหลกัทรัพย์ การผ่อนชําระตอ่เดือน debt 

burden จํานวนผู้กู้  

จากการเก็บรวบรวมของธนาคาร 

 

5.2 การวเิคราะห์ความสัมพันธ์ของปัจจัยท่ีทาํให้เกดิหนีค้้างชาํระของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยใน

แต่ละระดบัLTV 

5.2.1ผลการวิเคราะห์มูลค่าความสัมพันธ์จํานวนวันท่ีค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 

51%-60% 
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ตวัแบบพยากรณ์ท่ีเหมาะสม คือ 

 tInstallmenDebtIncome *140.3*944.0*466.1 DPD 60%-51% ++−=  

 

5.2.1.1 การวิเคราะห์ตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

รูปแบบของตวัแบบพยากรณ์นี ้แสดงให้เห็นว่า ตวัแปรอิสระที่มีความสมัพนัธ์กับจํานวน

วนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 51%-60% ได้แก่ รายได้ตอ่เดือนของผู้กู้  อตัราส่วนของหนีท่ี้ต้อง

ชําระรายเดือน และค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนในรูปแบบความสมัพนัธ์ที่แตกต่างกัน 

นัน่คือ เม่ือคา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนของผู้กู้และอตัราส่วนของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน

มีคา่มากขึน้ในขณะที่รายได้ตอ่เดือนมีค่าน้อยลง จะมีผลทําให้จํานวนวนัที่ค้างชําระในช่วงระดบั

LTVท่ี 51%-60%  มีคา่เพิม่มากขึน้  

ในทางตรงกนัข้าม หากรายได้ตอ่เดือนของผู้กู้ มีคา่มากขึน้ ในขณะท่ีคา่งวดในการผอ่น

ชําระในแตล่ะเดือนของผู้กู้และอตัราส่วนของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือนมีคา่น้อยลง นัน่หมายความ

วา่ ภาระหนีข้องผู้กู้ มีคา่น้อยลง ในขณะท่ีรายได้มีคา่มากขึน้ ยอ่มสง่ผลให้เกิดโอกาสในการค้าง

ชําระหนีล้ดลงตามไปด้วย จงึสามารถสรุปแนวโน้มความสมัพนัธ์ระหวา่งจํานวนวนัท่ีค้างชําระ

ในชว่งระดบัLTVท่ี 51%-60% กบัตวัแปรอิสระ ได้ดงันี ้

- รายได้ต่อเดือน(หน่วย:พันบาท)โดยที่มีแนวโน้มความสมัพนัธ์ไปในทิศทาง

แปรผกผนักนั 

- อัตราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือน (หน่วย: %) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

- ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย:พันบาท) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

นอกจากนีห้ากพิจารณาถึงตวัแปรอิสระแตล่ะตวั พบว่าเป็นตวัแปรที่มีผลกับจํานวนวนัที่

ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี51%-60%นัน้เป็นตัวแปรอิสระที ่บ่งบอกถึงข้อมูลทางการเงิน

(Financial Information) ของผู้กู้  ทัง้รายได้ตอ่เดือน และภาระหนีท่ี้ต้องชําระตอ่เดือนเท่านัน้ ส่วน

ปัจจยัท่ีเก่ียวกบัข้อมลูสว่นบคุคล (Personal Information) ของผู้กู้  เช่น อาย ุเพศ ระดบัการศกึษา 

สถานภาพสมรส หรือลกัษณะการประกอบอาชีพ นัน้จากการวิเคราะห์พบว่าไม่มีผลกระทบให้เกิด

จํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 51%-60%  
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5.2.1.2 การพจิารณาความเหมาะสมของตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

จากการพิจารณาความแมน่ยําของคา่ความสมัพนัธ์พบว่ามีคา่เท่ากบั 0.867 ซึ่งสามารถสรุปได้ว่า

ตวัแปรอิสระสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตวัแปรตามได้ประมาณ 86.7% และตวัแบบ

วิเคราะห์ความสมัพนัธ์นีส้อดคล้องกบัสมมตฐิานท่ีได้ตัง้ไว้ จงึเป็นตวัแบบท่ีเหมาะสมท่ีสดุ 

5.2.2 ผลการวิเคราะห์มูลค่าความสัมพันธ์จํานวนวันท่ีค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 

61%-70% 

ตวัแบบพยากรณ์ท่ีเหมาะสม คือ 

  

 

5.2.2.1 การวิเคราะห์ตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

รูปแบบของตวัแบบพยากรณ์นี ้แสดงให้เห็นว่า ตวัแปรอิสระท่ีมีความสมัพนัธ์จํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 61%-70% ได้แก่ จํานวนผู้กู้  คา่งวดในการผ่อนชําระในแตล่ะเดือน 

อายุของผู้กู้  และรายได้ต่อเดือนในรูปแบบความสมัพนัธ์ที่แตกต่างกนั นัน่คือ เมื่อค่างวดในการ

ผ่อนชําระในแต่ละเดือนของผู้กู้ มีค่ามากขึน้ และผู้กู้ เป็นผู้ ที่มีอายุมากซึง่จากการวิเคราะห์พบว่า

เป็นผู้กู้ ท่ีมีอายมุากกว่า 45 ปีขึน้ไป ในขณะที่รายได้ตอ่เดือนมีคา่น้อยลง และจํานวนผู้กู้ มีเพียง 1 

คน นัน่หมายความวา่ ภาระหนีข้องผู้กู้ มีคา่มากขึน้ ซึง่อาจเป็นผลมาจากอายท่ีุมากขึน้ อาจทําให้ผู้

กู้ มีภาระท่ีมากขึน้ตามไปด้วย ในขณะท่ีรายได้มีคา่น้อยลง และมีผู้ ร่วมกู้ น้อย ทําให้ไม่สามารถลด

ภาระของผู้กู้ ลงได้ ย่อมส่งผลให้เกิดโอกาสในการค้างชําระหนีสู้งขึน้ตามไปด้วย ซึง่จะมีผลทําให้

เกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 61%-70% มีจํานวนวนัท่ีเพิ่มมากขึน้  

ในทางตรงกันข้าม หากรายได้ต่อเดือนมีค่ามากขึน้  และจํานวนผู้ กู้ ร่วมมากกว่า 1 คน 

ในขณะท่ีคา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนของผู้กู้ มีคา่น้อยลง และผู้กู้ เป็นผู้ ท่ีมีอายไุม่มากนกั 

ซึง่จากการวิเคราะห์พบว่าเป็นผู้ กู้ ที่มีอายุน้อยกว่า 45 ปี จะมีผลทําให้โอกาสในการเกิดจํานวน

วันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 61%-70% มีจํานวนวันที่ลดน้อยลง จึงสามารถสรุปแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ระหวา่งจํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 61%-70% กบัตวัแปรอิสระ ได้ดงันี ้

- จํานวนผู้ กู้  (หน่วย : คน) โดยที่มีแนวโน้มความสัมพนัธ์ไปในทิศทาง

แปรผกผนักนั 

- คา่งวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน (หน่วย: พนับาท) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

- อายุของผู้กู้ (หน่วย: ปี) โดยที่มีแนวโน้มความสัมพนัธ์ไปในทิศทางแปรผัน

ตามกนั 
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- รายได้ตอ่เดือน (หน่วย: พนับาท) โดยท่ีมีแนวโน้มความสมัพนัธ์ไปในทิศทาง

แปรผกผนักนั 

นอกจากนีห้ากพิจารณาถึงตวัแปรอิสระแตล่ะตวั พบว่าเป็นตวัแปรท่ีมีผลกับจํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 61%-70% นัน้เป็นทัง้ตวัแปรอิสระท่ีบง่บอกถึงข้อมลูทางการเงินของผู้

กู้  นัน่คือ คา่งวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน รายได้ต่อเดือน และข้อมลูส่วนบุคคลของผู้กู้  ทัง้

จํานวนผู้กู้  และอายขุองผู้กู้  ซึ่งบง่บอกถึงภาระหนีท่ี้ผู้กู้ ต้องรับภาระ ซึ่งจากการวิเคราะห์แล้ว อาจ

สรุปได้ว่า การพิจารณาปัจจัยที่มีผลกับจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 61%-70% 

จําเป็นต้องพิจารณาถึงสถานภาพทางการเงินของผู้กู้  และภาระหนีข้องผู้กู้ ด้วย 

5.2.2.2 การพจิารณาความเหมาะสมของตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

จากการพิจารณาค่าความแม่นยําของค่าความสัมพันธ์พบว่ามีค่าเท่ากับ 0.836 ซึ่ง

สามารถสรุปได้ว่าตัวแปรอิสระสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตามได้ประมาณ 

83.6% และตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์นีส้อดคล้องกับสมมติฐานที่ได้ตัง้ไว้ จึงเป็นตวัแบบที่

เหมาะสมท่ีสดุ 

5.2.3 ผลการวิเคราะห์มูลค่าความสัมพันธ์จาํนวนวันท่ีค้างชาํระในช่วงระดบัLTVท่ี 

71%-80% 

ตวัแบบพยากรณ์ท่ีเหมาะสม คือ 

  

 

 

5.2.3.1 การวิเคราะห์ตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

รูปแบบของตวัแบบพยากรณ์นี ้แสดงให้เห็นว่า ตวัแปรอิสระที่มีความสมัพนัธ์กับจํานวน

วนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80% ได้แก่ อตัราส่วนของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน อายผุู้กู้  

สถานภาพสมรสของผู้กู้  คา่รากที่สองของรายได้ตอ่เดือน และค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละ

เดือน ในรูปแบบความสมัพนัธ์ท่ีแตกตา่งกนั นัน่คือ เม่ืออตัราสว่นของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน และ

ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนของผู้ กู้ มีค่ามากขึน้ และผู้ กู้ เป็นผู้ ที่มีสถานภาพ หย่าร้าง 

หม้าย หรือแยกกนัอยู ่ในขณะท่ีคา่รากท่ีสองของรายได้ตอ่เดือนมีคา่น้อยลง และผู้กู้ เป็นบคุคลท่ีมี

อายุไม่มากนกั ซึง่จากการวิเคราะห์พบว่าเป็นผู้ ที่มีอายุน้อยกว่า 40 ปี นั่นอาจเกิดจากเป็นผู้ ที่มี

รายจ่ายสูง ระดบัวฒุิภาวะ และความรับผิดชอบของผู้กู้ ที่มีอายไุม่มากนกันัน้มีน้อยกว่าผู้ ที่มีอายุ

มาก อาจทําให้ผู้กู้ เกิดโอกาสในการค้างชําระหนีส้งูขึน้ตามไปด้วย ซึ่งจะมีผลทําให้เกิดจํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 71%-80% มีจํานวนวนัท่ีเพิ่มมากขึน้  
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ในทางตรงกันข้าม หากผู้ กู้ มีรายได้สูง ซึง่จะทําให้ค่ารากที่สองของรายได้ต่อเดือนมีค่า

มากขึน้ตามไปด้วย ประกอบกบัเป็นท่ีมีอายมุาก ซึ่งจากการวิเคราะห์พบว่าเป็นผู้ ท่ีมีอายมุากกว่า 

40 ปีขึน้ไป และอตัราสว่นของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน คา่งวดในการผ่อนชําระในแตล่ะเดือนของผู้

กู้ มีค่าน้อยลง และผู้ กู้ เป็นผู้ ที่มีสถานภาพสมรสหรือโสดจะมีผลทําให้เกิดจํานวนวันที่ค้างชําระ

ในช่วงระดับLTVท่ี71%-80%มีจํานวนวันที่ลดน้อยลงจึงสามารถสรุปแนวโน้มความสัมพันธ์

ระหวา่งจํานวนวนัท่ีค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 71%-80% กบัตวัแปรอิสระ ได้ดงันี ้

- อตัราสว่นของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน(%)โดยท่ีมีแนวโน้มความสมัพนัธ์ไปใน

ทิศทางแปรผนัตามกนั 

- อายผุู้กู้  โดยท่ีมีแนวโน้มความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผกผนักนั 

- สถานภาพสมรสของผู้ กู้  โดยที่สถานภาพ หย่าร้าง  หม้าย แยกกันอยู่จะมี

โอกาสในการทําให้เกิดจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 71%-80% 

มากกวา่สถานภาพ โสด และ สมรส ตามลําดบั 

- ค่ารากที่สองของรายได้ต่อเดือน (หน่วย: พันบาท) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผกผนักนั 

- คา่งวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน (หน่วย: พนับาท) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

นอกจากนีห้ากพิจารณาถึงตวัแปรอิสระแตล่ะตวั พบว่าเป็นตวัแปรที่มีผลกับจํานวนวนัที่

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 71%-80% นัน้เป็นทัง้ตวัแปรอิสระท่ีบง่บอกถึงข้อมลูทางการเงินของผู้

กู้  นัน่คือ อตัราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือน ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน ค่ารากที่

สองของรายได้ตอ่เดือน และข้อมลูส่วนบคุคลของผู้กู้  ทัง้ สถานภาพสมรส และอายขุองผู้กู้  ซึง่บ่ง

บอกถึงภาระหนีท่ี้ผู้กู้ ต้องรับภาระ รายจ่าย และวฒุิภาวะ ความรับผิดชอบตอ่การชําระหนีข้องผู้กู้  

ซึ่งจากการวิเคราะห์แล้ว อาจสรุปได้ว่า การพิจารณาปัจจยัท่ีมีผลกบัจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วง

ระดบัLTVท่ี 71%-80% จําเป็นต้องพิจารณาถึงสถานภาพทางการเงินของผู้กู้  ภาระหนีข้องผู้กู้  อีก

ทัง้ รายจา่ย และวฒุภิาวะของผู้กู้ อีกด้วย 

5.2.3.2 การพจิารณาความเหมาะสมของตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

จากการพิจารณาค่าความแม่นยําของค่าความสัมพันธ์พบว่ามีค่าเท่ากับ 0.847 ซึ่ง

สามารถสรุปได้ว่าตัวแปรอิสระสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตามได้ประมาณ 

84.7% และตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์นีส้อดคล้องกับสมมติฐานที่ได้ตัง้ไว้ จึงเป็นตวัแบบที่

เหมาะสมท่ีสดุ 
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5.2.4 ผลการวิเคราะห์มูลค่าความสัมพันธ์จํานวนวันท่ีค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 

81%-90% 

ตวัแบบพยากรณ์ท่ีเหมาะสม คือ 

 

  

 

5.2.4.1 การวิเคราะห์ตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

รูปแบบของตวัแบบพยากรณ์นี ้แสดงให้เห็นว่า ตวัแปรอิสระที่มีความสมัพนัธ์กับจํานวน

วนัที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90% ได้แก่ จํานวนผู้กู้  อายุผู้กู้  สถานภาพสมรสของผู้กู้  

ระดบัการศกึษาของผู้กู้  คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือน และคา่รากท่ีสองของรายได้ตอ่เดือน 

ในรูปแบบความสมัพนัธ์ท่ีแตกตา่งกนั นัน่คือ เม่ือคา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือนของผู้กู้ มีคา่

มากขึน้ และผู้ กู้ เป็นผู้ ที่มีสถานภาพ หย่าร้าง หม้าย หรือแยกกันอยู่ ในขณะที่ค่ารากที่สองของ

รายได้ตอ่เดือนมีคา่น้อยลง ระดบัการศกึษาของผู้กู้ ไมส่งู นัน่คือผู้กู้ ท่ีมีระดบัการศกึษาต่ํากว่าระดบั

ปริญญาตรีและผู้กู้ เป็นบุคคลท่ีมีอายุมาก ซึ่งจากการวิเคราะห์พบว่าเป็นผู้ ท่ีมีอายุมากกว่า 40 ปี 

นัน่อาจเกิดจากเป็นผู้ ที่มีรายจ่ายสูง ภาระในการชําหนีแ้ละค่าใช้จ่ายต่างๆ มีมากกว่าผู้ ที่มีอายุ

น้อย และเป็นการกู้ โดยมีจํานวนผู้ กู้ เพียง 1 คน อาจทําให้ผู้ กู้ มีภาระในการชําระหนีม้ากจึงเกิด

โอกาสในการค้างชําระหนีส้งูขึน้ตามไปด้วย ซึ่งจะมีผลทําให้เกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบั

LTVท่ี 81%-90% มีจํานวนวนัท่ีเพิ่มมากขึน้  

ในทางตรงกันข้าม หากผู้ กู้ มีรายได้สูง ซึง่จะทําให้ค่ารากที่สองของรายได้ต่อเดือนมีค่า

มากขึน้ตามไปด้วย ประกอบกับเป็นที่มีอายุไม่มากนกั ซึง่จากการวิเคราะห์พบว่าเป็นผู้ ที่มีอายุ

น้อยกว่า 40 ปีขึน้ไป และค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือนของผู้ กู้ มีค่าน้อยลง ระดับ

การศึกษาของผู้กู้ สูง นัน่คือผู้กู้ ที่มีระดบัการศึกษาตัง้แต่ระดบัปริญญาตรีขึน้ไป โดยผู้กู้ เป็นผู้ ที่มี

สถานภาพสมรส หรือโสด และเป็นการกู้ โดยมีจํานวนผู้ กู้ ตัง้แต่ 1 คนขึน้ไป จะมีผลทําให้เกิด

จํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 81%-90% มีจํานวนวันที่ลดน้อยลง จึงสามารถสรุป

แนวโน้มความสมัพนัธ์ระหวา่งจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90% กบัตวัแปรอิสระ 

ได้ดงันี ้

- จํานวนผู้ กู้  (หน่วย : คน) โดยที่มีแนวโน้มความสัมพนัธ์ไปในทิศทาง

แปรผกผนักนั 

- อายผุู้กู้  โดยท่ีมีแนวโน้มความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

IncometInsatllmenEducation

StatusMaritalAgeborrowerofNoDPD
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−++

++−=−



 

 

82 

- สถานภาพสมรสของผู้ กู้  โดยที่สถานภาพ หย่าร้าง  หม้าย แยกกันอยู่จะมี

โอกาสในการทําให้เกิดจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-90% 

มากกวา่สถานภาพ โสด และ สมรส ตามลําดบั 

- ระดบัการศึกษาของผู้กู้  โดยที่ระดบัการศึกษาของผู้กู้ ที่อยู่ในระดบัสูงกว่า

ปริญญาโทมีแนวโน้มทําให้เกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 81%-

90% ได้น้อยกว่าผู้ กู้ ที่มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี ระดบัสูงกว่ามัธยมต้น 

และระดบัต่ํากวา่มธัยมต้น ตามลําดบั 

- ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน(หน่วย: พันบาท)โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

- ค่ารากที่สองของรายได้ต่อเดือน (หน่วย: พันบาท) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผกผนักนั 

นอกจากนีห้ากพิจารณาถึงตวัแปรอิสระแตล่ะตวั พบว่าเป็นตวัแปรท่ีมีผลกับจํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 81%-90% นัน้เป็นทัง้ตวัแปรอิสระท่ีบง่บอกถึงข้อมลูทางการเงินของผู้

กู้  นัน่คือ ค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน ค่ารากที่สองของรายได้ต่อเดือน และข้อมูลส่วน

บคุคลของผู้กู้  ทัง้ สถานภาพสมรส ระดบัการศกึษา จํานวนผู้กู้  และอายขุองผู้กู้  ซึ่งบง่บอกถึงภาระ

หนีที้่ผู้ กู้ ต้องรับภาระ รวมถึงรายจ่ายที่มากขึน้ตามอายุ ซึง่จากการวิเคราะห์แล้ว อาจสรุปได้ว่า 

การพิจารณาปัจจัยที่มีผลกับจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 81%-90% จําเป็นต้อง

พิจารณาถึงสถานภาพทางการเงินของผู้กู้  ภาระหนีท่ี้เพิ่มขึน้ของผู้กู้  จากสถานภาพสมรส จํานวนผู้

กู้ ร่วม อีกทัง้ ระดบัการศกึษา รายจา่ย และวฒุภิาวะของผู้กู้ อีกด้วย 

5.2.4.2 การพจิารณาความเหมาะสมของตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

จากการพิจารณาค่าความแม่นยําของค่าความสัมพันธ์พบว่ามีค่าเท่ากับ 0.908 ซึ่ง

สามารถสรุปได้ว่าตัวแปรอิสระสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตามได้ประมาณ 

90.8% และตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์นีส้อดคล้องกับสมมติฐานที่ได้ตัง้ไว้ จึงเป็นตวัแบบที่

เหมาะสมท่ีสดุ 

5.2.5 ผลการวิเคราะห์มูลค่าความสัมพันธ์จํานวนวันท่ีค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 

91%-100% 

 ตวัแบบพยากรณ์ท่ีเหมาะสม คือ 
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5.2.5.1 การวิเคราะห์ตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

รูปแบบของตวัแบบพยากรณ์นี ้แสดงให้เห็นว่า ตวัแปรอิสระที่มีความสมัพนัธ์กับจํานวน

วันที่ค้างชําระในช่วงระดับLTVท่ี 91%-100% ได้แก่ อัตราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือน 

ลกัษณะการประกอบอาชีพ อายผุู้กู้  ระดบัการศกึษาของผู้กู้  คา่งวดในการผ่อนชําระในแตล่ะเดือน 

คา่รากท่ีสองของรายได้ตอ่เดือน ในรูปแบบความสมัพนัธ์ท่ีแตกตา่งกนั นัน่คือ เมื่ออตัราส่วนของ

หนีท่ี้ต้องชําระรายเดือนและคา่งวดในการผ่อนชําระในแตล่ะเดือนของผู้กู้ มีคา่มากขึน้ และผู้กู้ เป็น

ผู้ ท่ีประกอบธุรกิจส่วนตวั ซึ่งมีรายได้ท่ีไม่แน่นอน ในขณะท่ีรายได้ต่อเดือนของผู้กู้ มีคา่น้อยลง ซึ่ง

ทําให้คา่รากท่ีสองของรายได้ตอ่เดือนมีคา่น้อยลงไปด้วย ระดบัการศกึษาของผู้กู้ ไม่สงู นัน่คือผู้กู้ ท่ี

มีระดบัการศึกษาตํ่ากว่าระดบัปริญญาตรี และผู้ กู้ เป็นบุคคลที่มีอายุมาก ซึง่จากการวิเคราะห์

พบว่าเป็นผู้ ที่มีอายุมากกว่า 45 ปี นั่นอาจเกิดจากเป็นผู้ ที่มีรายจ่ายสูง ภาระในการชําหนีแ้ละ

คา่ใช้จ่ายต่างๆ มีมากกว่าผู้ ท่ีมีอายนุ้อย อาจทําให้ผู้กู้ มีภาระในการชําระหนีม้ากจึงเกิดโอกาสใน

การค้างชําระหนีสู้งขึน้ตามไปด้วย ซึง่จะมีผลทําให้เกิดจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 

91%-100% มีจํานวนวนัท่ีเพิ่มมากขึน้  

ในทางตรงกันข้าม หากผู้ กู้ มีรายได้สูง ซึง่จะทําให้ค่ารากที่สองของรายได้ต่อเดือนมีค่า

มากขึน้ตามไปด้วย ประกอบกับเป็นที่มีอายุไม่มากนกั ซึง่จากการวิเคราะห์พบว่าเป็นผู้ ที่มีอายุ

น้อยกว่า 40 ปีขึน้ไป อตัราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือนและค่างวดในการผ่อนชําระในแต่ละ

เดือนของผู้ กู้ มีค่าน้อยลง ระดับการศึกษาของผู้ กู้ สูง นัน่คือผู้ กู้ ที ่มีระดบัการศึกษาตัง้แต่ระดับ

ปริญญาตรีขึน้ไป โดยผู้กู้ เป็นผู้ ท่ีประกอบอาชีพงานประจํา มีรายได้แน่นอนทกุเดือน จะมีผลทําให้

เกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% มีจํานวนวนัท่ีลดน้อยลง จึงสามารถสรุป

แนวโน้มความสัมพันธ์ระหว่างจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% กับตัวแปร

อิสระ ได้ดงันี ้

- อตัราส่วนของหนีที้่ต้องชําระรายเดือน (%)โดยที่มีแนวโน้มความสมัพนัธ์ไป

ในทิศทางแปรผนัตามกนั 

- ลกัษณะการประกอบอาชีพ โดยท่ีหากผู้กู้ เป็นบคุคลท่ีอยู่ในภาวะว่างงาน จะ

มีโอกาสในการทําให้เกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% 

มากกวา่ ธุรกิจสว่นตวั และ งานประจํา ตามลําดบั 

- อายผุู้กู้  โดยท่ีมีแนวโน้มความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

- ระดบัการศึกษาของผู้กู้  โดยที่ระดบัการศึกษาของผู้กู้ ที่อยู่ในระดบัสูงกว่า

ปริญญาโทมีแนวโน้มทําให้เกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-



 

 

84 

100% ได้น้อยกว่าผู้กู้ ที่มีระดบัการศึกษาปริญญาตรี ระดบัสูงกว่ามธัยมต้น 

และระดบัต่ํากวา่มธัยมต้น ตามลําดบั 

- คา่งวดในการผ่อนชําระในแต่ละเดือน (หน่วย: พนับาท) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

- ค่ารากที่สองของรายได้ต่อเดือน (หน่วย: พันบาท) โดยที่มีแนวโน้ม

ความสมัพนัธ์ไปในทิศทางแปรผนัตามกนั 

นอกจากนีห้ากพิจารณาถึงตวัแปรอิสระแตล่ะตวั พบว่าเป็นตวัแปรท่ีมีผลกับจํานวนวนัท่ี

ค้างชําระในชว่งระดบัLTVท่ี 91%-100% นัน้เป็นทัง้ตวัแปรอิสระท่ีบง่บอกถึงข้อมลูทางการเงินของ

ผู้กู้  นัน่คือ อตัราส่วนของหนีท่ี้ต้องชําระรายเดือน คา่งวดในการผ่อนชําระในแตล่ะเดือน คา่รากท่ี

สองของรายได้ต่อเดือน และข้อมูลส่วนบุคคลของผู้ กู้  ทัง้ลักษณะการประกอบอาชีพ ระดับ

การศกึษา และอายุของผู้กู้  ซึ่งบง่บอกถึงภาระหนีท่ี้ผู้กู้ ต้องรับภาระ รายจ่าย และวฒุิภาวะ ความ

รับผิดชอบต่อการชําระหนีข้องผู้กู้  ซึ่งจากการวิเคราะห์แล้ว อาจสรุปได้ว่า การพิจารณาปัจจยัที่มี

ผลกบัจํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTVท่ี 91%-100% จําเป็นต้องพิจารณาถึงสถานภาพทาง

การเงินของผู้กู้  ความมัน่คงของรายได้ท่ีได้รับตอ่เดือน และภาระหนีข้องผู้กู้  จาก ระดบัการศึกษา 

รายจา่ย และวฒุภิาวะของผู้กู้ อีกด้วย 

5.2.5.2 การพจิารณาความเหมาะสมของตัวแบบวิเคราะห์ความสัมพันธ์ 

จากการพิจารณาค่าความแม่นยําของค่าความสัมพันธ์พบว่ามีค่าเท่ากับ 0.907 ซึ่ง

สามารถสรุปได้ว่าตัวแปรอิสระสามารถอธิบายการเปลี่ยนแปลงของตัวแปรตามได้ประมาณ 

90.7% และตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์นีส้อดคล้องกับสมมติฐานที่ได้ตัง้ไว้ จึงเป็นตวัแบบที่

เหมาะสมท่ีสดุ 

 

5.3 เสนอแนวทางในการพจิารณาสนิเช่ือท่ีอยู่อาศัย เพ่ือลดการเกดิหนีค้้างชาํระ 

 จากการวิเคราะห์ตวัแบบความสมัพนัธ์ ของปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระในแต่ละระดบั

LTV ทําให้ทราบได้ว่า ที่ระดับ LTV ที่แตกต่างกัน การพิจารณาก็แตกต่างกัน บางระดับนัน้

พิจารณาเฉพาะ ข้อมูลด้านการเงิน เพียงอย่างเดียว บางระดับนัน้ต้องดูปัจจัยด้านบุคคล 

ประกอบการพิจารณา เช่น อาย ุสถานภาพ รวมทัง้ด้านอาชีพอีกด้วยทําให้สามารถประหยดัเวลา

ได้ไม่จําเป็นต้องพิจารณาทุกปัจจยัในการขอกู้ แต่ละระดบัLTV  ตวัแบบดงักล่าวที่ว่านีเ้ป็นเพียง

ตวัอย่างเพื่อใช้ประกอบการพิจารณาสินเชื่อท่ีอยู่อาศยั โดยวิเคราะห์ว่าปัจจยัใดท่ีมีผลตอ่การเกิด

หนีค้้างชําระเท่านัน้ นอกเหนือจากนีธ้นาคารยงัมีนโยบายหรือกฏเกณฑ์ ตา่งๆอีกในการพิจารณา   

และจากผลการวิเคราะห์ยงัพบว่าปัจจยัด้านหลกัทรัพย์และเพศไม่มีผลตอ่การเกิดหนีค้้างชําระแต่



 

 

85 

จากการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญด้านการให้สินเชื่อที่อยู่อาศยัพบว่ามีผลเป็นอย่างมาก ซึง่ถ้าเป็น

โครงการที่มีศกัยภาพสูง เช่น มีทําเลดี สาธารณูปโภคพร้อม สภาพคล่องสูงคือซือ้ง่ายขายคล่อง 

จะช่วยลดการเกิดหนีค้้างชําระได้เป็นอย่างดี เพราะตวัโครงการเองจะเป็นผู้คดักรองคณุภาพของ

ลกูค้าได้เป็นอยา่งดี ฉะนัน้ผู้ วิจยัจึงอยากจะเสนอแนะ ให้ทางธนาคารเน้นกลุ่มลกูค้าท่ีซือ้บ้านของ

โครงการเหลา่นีเ้ป็นหลกัเพ่ือสามารถชว่ยลดการเกิดหนีค้้างชําระได้  

  

5.4 อภปิรายผล 

การวิจยัเร่ืองปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของสินเชื่อที่อยู่อาศยัในแต่ละระดบัLTVนัน้

เป็นการพยายามที่จะศึกษาถึงความสมัพนัธ์ของตวัแปรต่างๆอย่างมีระบบ โดยอาศยัถึงความ

เป็นไปของค่าของตวัแปรที่เกี่ยวข้องนัน้ๆย้อนกลับไปในอดีตที่ผ่านมา และพยายามศึกษาดู

ความสัมพันธ์ของตวัแปรเหล่านัน้ว่ามีรูปแบบความสัมพันธ์มากน้อยเพียงใดหรือไม่และอาศยั

เคร่ืองมือทางคณิตศาสตร์และสถิตศิาสตร์เข้ามาใช้เป็นเคร่ืองมือท่ีสําคญั ซึง่วิธีการนีจ้ะเรียกวา่ วิธี

ทางเศรษฐมิต ิ ซึง่เป็นแขนงหนึ่งของเศรษฐศาสตร์ ท่ีเน้นเร่ืองการวดัความสมัพนัธ์ของตวัแปรทาง

เศรษฐกิจที่ปรากฎตามสภาพความเป็นจริง เป็นเคร่ืองมือในการวิเคราะห์ และการวิเคราะห์

ดงักล่าว ทําให้เราทราบทิศทางความสมัพนัธ์ของตวัแปรของเร่ืองที่เราต้องการศึกษา และยัง

สามารถบอกถึงคา่ท่ีแน่นอนได้ ยกตวัอย่างเช่น ถ้าเรารู้ว่าตวัแปรไหนมีผลต่อ GDP  เราจะได้รู้

ว่า  เศรษฐกิจด้านใดมีผลต่อ  GDP  จะได้กําหนดนโยบายและแก้ปัญหาได้ถูกต้อง  เช่นถ้า

พบว่า  ปริมาณเข้าสู่ระบบกับกําลงัในการจ้างแรงงานมีผลต่อ GDP  ต้องกําหนดนโยบายใน

กระทรวงการคลงั  และกระทรวงแรงงาน  เพื่อทําให้  GDP ของประเทศเพิม่ขึน้    ปัจจบุนัได้มีการ

นําเศรษฐมิติไปใช้งานอย่างแพร่หลาย ทัง้ในระดบัมหภาคและระดบัจุลภาค ทัง้นีเ้พราะมีความ

สะดวกในการวิเคราะห์โดยอาศัยคอมพิวเตอร์และโปรแกรมการคํานวณต่างๆซึง่มีอยู่อย่าง

มากมาย การประยกุต์ในวิชาเศรษฐศาสตร์จุลภาค เช่น คํานวณสมการอุปสงค์ สมการอุปทาน 

สมการต้นทนุ และนําความรู้ท่ีได้จากการคํานวณเหล่านี ้ไปวางแผนการดําเนินงานทางธุรกิจ เช่น 

การวางแผนการตลาด การตัง้ราคา และเพื่อการพยากรณ์ยอดขาย กําไร เป็นต้น สําหรับการ

ประยุกต์ทางด้านเศรษฐศาสตร์มหภาค เช่น การนําไปพยากรณ์การเติบโตของระบบเศรษฐกิจ 

การตรวจสอบความสมัพนัธ์ของตวัแปรเศรษฐกิจเชิงมหภาค เช่น ผลของการเสื่อมค่าของอตัรา

แลกเปล่ียนตอ่การสง่ออก หรือ ผลกระทบของอตัราดอกเบีย้ท่ีมีตอ่การลงทนุ เป็นต้น 

จากการที่ผู้ วิจยัมีความคิดที่ว่า การที่ผู้กู้สินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศยัมีการค้างชําระค่างวด จน

เกิดจํานวนวนัที่ค้างชําระขึน้นัน้ น่าจะมีผลกระทบจากปัจจยับางอย่าง ทัง้จากปัจจยัส่วนบุคคล 
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หรือจากปัจจยัทางการเงินของตวัผู้กู้ เอง จงึได้มีการสืบค้นข้อมลูตา่ง ๆ ทัง้จากเอกสารทางวิชาการ 

และจากงานวิจัยที ่เกี ่ยวข้องแล้ว พบว่ามีปัจจัยที ่ส่งผลต่อจํานวนวันที ่ค้างชําระมากมาย

โดยสามารถแบ่งได้เป็น ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Data) ตวัอย่างเช่น รายได้ต่อเดือน 

ค่างวดผ่อนชําระต่อเดือน อายุของผู้ กู้  และข้อมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Data) ตวัอย่างเช่น 

เพศของผู้ กู้  สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา ลักษณะการประกอบอาชีพ ผู้ วิจัยจึงได้มีการ

ตรวจสอบปัจจยัเหลา่นัน้ ในเร่ืองของความเพียงพอกบัข้อมลูของผู้กู้ แตล่ะราย ท่ีมีการเก็บรวบรวม

จากทางธนาคารท่ีทําการศกึษา และอาศยัเคร่ืองมือทางสถิตใินการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์เบือ้งต้น

พบว่า  ปัจจยัส่วนใหญ่มีความสมัพนัธ์กับจํานวนวนัที่ค้างชําระในรูปเชิงเส้น (Linear Relation) 

กล่าวคือ มีทัง้รูปแบบท่ีแปรผนัและแปรผกผนักนั ซึ่งทางสถิติสามารถใช้การวิเคราะห์การถดถอย

เชิงพหุ (Multiple Regression Analysis) ในการวิเคราะห์รูปแบบความสัมพันธ์

ของจํานวนวนัท่ีค้างชําระกบัปัจจยัท่ีเก่ียวข้องแบบเชิงกลุม่ 

ประกอบการทําการค้นคว้าจากวิทยานิพนธ์เร่ืองปัจจัยที่มีผลการต่อการเกิดหนีที้่ไม่

ก่อให้เกิดรายได้สินเช่ือเคหะธนาคารออมสิน(วนิดา จนัทวงศ์, 2550) ท่ีทําการวิจยัเพื่อค้นคว้าปัจจยั

ท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระของผู้กู้  ด้วยสมมติฐานว่า ผู้กู้ มีโอกาสในการเกิดหนีค้้างชําระเท่า ๆ กนั ซึ่ง

ไมไ่ด้มีการแยกการวิจยัออกเป็นกลุม่ ปัจจยัท่ีได้จงึอาจจะมีความคลาดเคล่ือนได้สงู ทัง้นีเ้พราะจาก

หลักการทางสถิติ กลุ่มข้อมูลที่มีขนาดใหญ่ อาจจะมีข้อมูลที่ผิดปกติอยู่มาก และยากต่อการ

วิเคราะห์กว่าการแบ่งการวิเคราะห์ออกเป็นกลุ่ม ๆ ที่มีลักษณะอย่างใดอย่างหนึง่เช่นเดียวกัน  

ดงันัน้จากการค้นคว้าข้อค้นพบและข้อจํากัดจากวิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวข้องผู้ วิจยัจึงเกิดความสนใจท่ี

จะทําการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของปัจจยัท่ีมีผลตอ่จํานวนวนัท่ีค้างชําระโดยอาศยัความเชื่อท่ีว่า

ผู้ กู้ ที ่กู้ ในระดับLTVที ่แตกต่างกันน่าจะมีโอกาสในการเกิดจํานวนวันค้างชําระที ่แตกต่าง

ดั ง นั ้ น ปั จ จั ย ที ่มี ผ ล ต่ อ

การเกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระก็นา่จะแตกตา่งกนัในแตล่ะระดบัLTVด้วยผู้ วิจยัจงึเกิดความสนใจที่จะ

ทําการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของปัจจยัท่ีมีผลตอ่จํานวนวนัท่ีค้างชําระโดยแบง่ช่วงในแตล่ะระดบั 

LTV ออกเป็น 5 ระดบัด้วยกนั คือ 51%-60% , 61%-70% , 71%-80% , 81%-90% , 91%-100% 

 ตวัแบบการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัท่ีมีผลต่อจํานวนวนัท่ีค้างชําระสามารถ

กล่าวได้ว่า ในช่วงระดบัLTV ท่ี 51%-60% ปัจจยัท่ีเก่ียวข้องท่ีทําให้เกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระ จะ

เป็นปัจจยัในด้านการเงินของผู้กู้  (Financial Factor) นัน่คือ การพิจารณาการกู้ ในช่วงระดบัLTV ท่ี 

51%-60%  ต้องการข้อมลูเพียงกลุ่มเดียวจากผู้กู้ (Financial Factor)  แสดงให้เห็นว่าการให้กู้ ใน

ระดบันีมี้ความเสี่ยงตํ่านัน่หมายถึงส่วนตา่งท่ีเกินจากวงเงินกู้นัน้ ผู้กู้ จะเป็นผู้ รับภาระในการชําระ
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หลักทรัพย์เอง ซึง่โอกาสที่จะเกิดวันที ่ค้างชําระก็น่าจะลดน้อยลง ดังนัน้ในการวิเคราะห์

ความสัมพันธ์ของปัจจยัที่ส่งผลต่อจํานวนวันที่ค้างชําระ ตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพันธ์ที่ได้จึง

สะท้อนให้เห็นวา่ เพียงข้อมลูทางด้านการเงินของผู้กู้ ก็เพียงพอท่ีจะสามารถอธิบายความสมัพนัธ์ท่ี

เกิดกับจํานวนวนัที่ค้างชําระได้แล้วซึ่งสอดคล้องกับแนวความคิดของ(Robin Hubbard, 2008: 

6)“Low LTV is probably the ‘healthiest’ category” แตถ้่าหากพิจารณาในช่วงระดบัLTVท่ีสงูขึน้ 

พบว่าปัจจยัทางการเงินของผู้กู้ เพียงอย่างเดียวไม่เพียงพอต่อการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ที่ส่งผล

ตอ่จํานวนวนัที่ค้างชําระได้ จึงต้องอาศยัข้อมูลทางด้านอื่นของผู้กู้มาประกอบในการอธิบายด้วย 

ซึ่งสามารถกล่าวได้ว่า จากการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ในช่วงระดบัLTVที่สงูขึน้ ปัจจยัที่ส่งผลกับ

จํานวนวันที่ค้างชําระจะมีมากขึน้ โอกาสในการที่จํานวนวนัที่ค้างชําระก็จะเพิม่ขึน้ไปด้วย ทัง้นี ้

ปัจจัยที่เกี่ยวข้องที่ทําให้เกิดจํานวนวันที่ค้างชําระในช่วงระดบัLTVที่มากกว่า 60% จําเป็นต้อง

อาศยัปัจจัยทัง้ในด้านของการเงินของผู้ กู้  (Financial Factor) และด้านของบุคคล (Personal 

Factor) มาอธิบายการเกิดจํานวนวนัท่ีค้างชําระแตอ่ย่างไรก็ตาม มีหลายแนวคิดท่ีสนบัสนนุความ

เช่ือท่ีว่า ผู้กู้ ท่ีกู้ ในระดบัLTVที่ตํา่ มกัจะมีโอกาสในการเกิดจํานวนวนัที่ค้างชําระหรือหนีค้้างชําระ

น้อยกว่าผู้กู้ ที่กู้ ในช่วงระดบัLTVที่สูง แต่หากผู้กู้ ที่กู้ ในช่วงระดบัLTVทีสู่งนัน้กู้ เพื่อซือ้สินทรัพย์ที่มี

คณุภาพ ตวัอย่างเช่น สภาพโครงการที่ดี ทําเลของโครงการ ก็อาจจะมีโอกาสในการเกิดจํานวน

วนัที่ค้างชําระหรือหนีค้้างชําระลดน้อยลงได้ (Robin Hubbard, 2008: 6) “High LTV debt 

secured on good quality real estate, high LTV mean that the risk of ‘bad’ loans, better 

quality properties are rebounding in capital value, conclude that there is a moderate risk

จากการวิเคราะห์ความสมัพันธ์ของปัจจัยที่มีผลต่อจํานวนวนัที่ค้างชําระในแต่ละระดบั

LTVแล้ว ผู้ วิจยัสามารถสร้างตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัที่เก่ียวข้องกับจํานวน

วนัท่ีค้างชําระในแตล่ะระดบัLTVทัง้หมด 5 ตวัแบบโดยการนําตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ท่ีได้

จากการวิเคราะห์ครัง้นีไ้ปใช้ ผู้ใช้สามารถนําข้อมลูของผู้กู้ตามช่วงของระดบัLTVนัน้ ๆ  มาทดสอบ

 

in this debt category.” (ไพบลูย์ ลาภโรจน์จารุกลุ, สมัภาษณ์, 19 กมุภาพนัธ์ 2553) (สมชาย ลิม้

จิตสมบรูณ์, สมัภาษณ์, 16 กมุภาพนัธ์ 2553) (มนต์ชยั นววงศ์เสถียร, สมัภาษณ์, 22 กมุภาพนัธ์ 

2553) (อภิชาติ อรรฆย์ฐากรู, สมัภาษณ์, 11 มีนาคม 2553) ซึง่ในการวิเคราะห์ครัง้นี ้ข้อมูลของ

ทางธนาคารท่ีทําการวิจยัไม่มีการเก็บรวบรวมข้อมลูในเร่ืองของสภาพโครงการไว้ ผู้ วิจยัจึงไม่อาจ

พสิจูน์แนวคดิดงักลา่วได้ แตห่ากมีการเก็บรวบรวมข้อมลูของสภาพโครงการ โดยการแบง่ออกเป็น

กลุ่มของสภาพโครงการเป็น ดี ปานกลาง หรือตํา่ ผู้ วิจยัเชื่อว่าผลของการวิจยัอาจสอดคล้องกับ

แนวคดิดงักลา่ว 
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หาจํานวนวันที่ค้างชําระที่อาจเกิดขึน้ โดยข้อมูลที่นํามาวิเคราะห์จะใช้เพียงตัวแปรที่มีผลต่อ

จํานวนวนัท่ีค้างชําระในแตล่ะระดบัLTV นํามาแทนค่าในตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ จึงจะได้

คา่ของจํานวนวนัท่ีค้างชําระของผู้กู้ รายนัน้ ๆ 

 ตวัอยา่งเชน่ นาย ก. ต้องการกู้  89.29% ซึง่จะอยูใ่นชว่งระดบัLTV 81%-90%  

 จากการวิเคราะห์พบว่า ปัจจยัท่ีมีผลตอ่จํานวนวนัท่ีค้างชําระในช่วงระดบัLTV ท่ี81%-90

ได้แก่ 

- จํานวนผู้กู้  (หนว่ย : คน) 

- อายขุองผู้กู้  (หนว่ย : ปี) 

- สถานภาพ ( สมรส = 0 , โสด = 1 , หม้าย/หยา่ร้าง/แยกกนัอยู ่= 2) 

- การศกึษาของผู้กู้   (Doctor = 0 , Master =1 , Bachelor =2 , High Vocational = 3 

, Higher Education = 4) 

- คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือน (หนว่ย : พนับาท) 

- คา่รากท่ีสองของรายได้ของผู้กู้  

 

ซึง่สามารถแสดงรูปแบบความสมัพนัธ์ได้ดงันี ้

 

 

 

หากข้อมลูทัง้ด้านข้อมลูบคุคล และข้อมลูทางการเงิน ของ นาย ก. เป็นดงันี ้

- จํานวนผู้กู้  = 1 คน 

- อายขุองผู้กู้  = 54 ปี 

- สถานภาพสมรส = 0 

- การศกึษาปริญญาตรี = 3 

- คา่งวดในการผอ่นชําระในแตล่ะเดือน 10,000 บาท 

- คา่รากท่ีสองของรายได้ของผู้กู้  = 141.42 

 

เมื่อนําข้อมลูทัง้หมดแทนคา่ในตวัแบบจะพบว่า นาย ก. น่าจะมีโอกาสในการเกิดจํานวน

วนัที่ค้างชําระประมาณ 120 วนั เป็นต้น จากผลคําตอบที่ได้พบว่า ผู้กู้ รายดงักล่าวมีโอกาสที่จะ

เป็นหนีค้้างชําระได้ถึง 120 วนั ซึง่ถ้าใช้เกณฑ์การจดัชัน้ลกูหนีข้องธนาคารแห่งประเทศไทย ลกูหนี ้

IncometInsatllmenEducation

StatusMaritalAgeborrowerofNoDPD

068.2*790.1*587.14

_*667.11*746.7__.*784.82%9081

−++

++−=−
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รายนีจ้ะอยู่ในระดบัท่ีเป็น NPL คือค้างชําระเกิน 90 วนั ฉะนัน้ธนาคารเองก็สามารถท่ีจะทราบได้

วา่ลกูหนีท่ี้มาขอสินเช่ือในแตล่ะรายโอกาสเป็นหนีค้้างชําระมีเท่าใด ซึ่งการทราบถึงข้อมลูดงักล่าว

จะทําให้ธนาคารสามารถลดการเกิดหนีค้้างชําระได้ และตวัแบบความสมัพนัธ์ท่ีได้ในแตล่ะระดบั

LTV เป็นเพียงเคร่ืองมืออย่างหนึง่ในการพิจารณาสินเชื่อของลูกหนีใ้นแต่ละราย นอกจากนี ้

ธนาคารเองอาจต้องพจิารณาถึงหลกัเกณฑ์การวิเคราะห์สนิเช่ือของธนาคารประกอบกนัด้วย  

หลักเกณฑ์ในการวเิคราะห์สนิเช่ือของธนาคารท่ีทาํการศกึษา 

 1.มีสญัชาตไิทย 

 2.รายได้ขัน้ต่ํา 20,000 บาท 

3.อาย2ุ1-60ปี 

 4.ประกอบอาชีพพนกังานประจํา(ข้าราชการและเอกชน) ธุรกิจสว่นตวั 

 5.อายงุานโดยรวม 2 ปีสําหรับงานประจําและ 3 ปีสําหรับธุรกิจสว่นตวั 

 6.debt burden(อตัราผอ่นตอ่รายได้) ไมเ่กิน 50% 

 7.หลกัทรัพย์ตัง้อยูใ่นเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

8.ระยะเวลาในการผ่อน 30 ปี เม่ือรวมกับอายุของผู้ กู้ ต้องไม่เกิน 60 ปี(กรณีทํางาน

ประจํา) และไมเ่กิน 65 ปี(กรณีประกอบกิจการสว่นตวั) 

9.ฯลฯ 

 

5.5 ข้อค้นพบและข้อเสนอแนะ 

5.5.1 จากผลการศึกษา สมการหรือตวัแบบการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ที่ได้นัน้ สามารถ

นําไปใช้ได้อาจเหมาะสมที่จะใช้ประโยชน์ในการวิเคราะห์ได้ในระยะสัน้ ประมาณ 1-3 ปี ดงันัน้

ควรมีการตรวจวินิจฉัยความเหมาะสมของรูปแบบความสมัพนัธ์ และทําการปรับปรุง ให้มีความ

เหมาะสมมากขึน้กวา่เดมิเม่ือมีข้อมลูเพิม่มากขึน้ 

5.5.2 ในการศกึษาเร่ืองดงักล่าว ไม่ได้นําปัจจยัด้านภาวะเศรษฐกิจ อตัราดอกเบีย้รวมทัง้

ปัจจัยอ่ืนท่ีน่าจะมีผลต่อการเกิดหนีค้้างชําระมาใช้ในการวิเคราะห์ เนื่องจากข้อมูลของทาง

ธนาคารมีไม่เพียงพอที่จะใช้ในการวิเคราะห์ และไม่มีการบนัทึกไว้ ซึง่หากผู้ ที่ต้องการวิเคราะห์

ตอ่ไปอาจทําการวิเคราะห์ถึงปัจจยัอ่ืนๆ ร่วมด้วย เพ่ือการวิเคราะห์ท่ีแมน่ยํามากขึน้ 

5.5.3 จากการศกึษาครัง้นี ้ผู้ วิจยัพบว่า ในแต่ละตวัแบบวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่าง

ปัจจัยที ่มีผลต่อจํานวนวันที ่ค้างชําระ ยังมีตัวแบบอีกหลายตัวแบบที ่สามารถวิเคราะห์

ความสมัพนัธ์ได้เช่นเดียวกนั แตห่ากพิจารณาตามหลกัการของ มีดโกนของออคคมัมีท่ีมาจากคํา

กล่าวท่ีว่า “สรรพสิ่งไม่ควรจะถูกขยายให้ซบัซ้อนเกินความจําเป็น” (entities should not be 
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multiplied unneccessary) ซึ่ง William of Occam เป็นผู้กล่าวในทางวิทยาศาสตร์ ซึ่งคํากล่าวนี ้

มกัถกูตีความในความหมายวา่ “ถ้ามีทฤษฎีท่ีสามารถอธิบายปรากฏการณ์ตา่ง ๆ ได้เท่ากนัแล้ว ก็

ควรเลือกทฤษฎีที่ซบัซ้อนน้อยท่ีสดุ” ทัง้นีก็้เพื่อง่ายต่อการอธิบายให้กบัผู้ ที่สนใจที่อาจจะมีความ

ชํานาญในด้านทฤษฎีเฉพาะทางน้อย แตก็่สามารถอธิบายให้เข้าใจได้งา่ย 

 

5.6 ข้อเสนอแนะในการศกึษาครัง้ต่อไป 

5.6.1 ควรแยกราคาหลักทรัพย์เป็นระดบัราคา ตัง้แต่ 1-3 ล้านบาท 3-5 ล้านบาท 5-9 

ล้านบาทในการวิเคราะห์ความสมัพนัธ์ของการเกิดหนีค้้างชําระ เพื่อให้ทราบได้ว่าที่ระดบัราคา

เท่าใดมีปัจจยัใดบ้างท่ีมีผลตอ่การเกิดหนีค้้างชําระ ทําให้ธนาคารสามารถเข้าถึงกลุ่มลกูค้าได้ใน

ทกุระดบัราคา 

5.6.2 จากข้อมูลลูกหนีส้ินเชื่อของธนาคารพาณิชย์ที่ทําการศกึษาพบว่า ที่ระดบั LTV ท่ี 

81% เป็นต้นไปมีหนีค้้างชําระค่อนข้างสูงกว่าอยู่มากจะเห็นได้จากแผนภูมิที ่ 1.1 ฉะนัน้ใน

การศกึษาครัง้ตอ่ไปอาจจะศกึษาเฉพาะระดบัLTV ที่สงู โดยเฉพาะระดบัLTV ท่ีสงูกว่าปกติท่ีให้กนั

อยู่โดยทัว่ไปที่(ระดบั 70%-85%) โดยอาจจะดเูร่ืองของระดบัรายได้ที่เท่าใดที่มีผลทําให้เกิดหนี ้

ค้างชําระ และควรที่จะศึกษาลงไปถึงลักษณะอาชีพแบบใดที่มีผลต่อการเกิดหนีค้้างชําระ 

เน่ืองจากผลการศกึษาท่ีได้พบวา่ อาชีพมีผลตอ่การเกิดหนีค้้างชําระคอ่นข้างน้อย โดยพบในระดบั

LTVท่ี91%-100% เพียงระดบัเดียวเท่านัน้ ซึง่ปัจจุบนัทางธนาคารอาคารสงเคราะห์จะให้เฉพาะ

ข้าราชการประจํากู้ ได้ถึง 100% แสดงให้เห็นว่า อาชีพน่าจะมีผลต่อการเกิดหนีค้้างชําระได้ จึง

จํากดัเพียงบางอาชีพเทา่นัน้ 
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สรุปบทสัมภาษณ์ของ 

ผู้เช่ียวชาญเก่ียวกับการให้สินเช่ือที่อยู่อาศัย 

 

ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุไพบลูย์ ลาภโรจน์จารุกลุ 

ตําแหนง่          : ผู้ อํานวยการ สายงานธุรกิจสินเช่ือท่ีมีหลกัประกนั 

                           ธนาคารทหารไทย จํากดั (มหาชน) 

สมัภาษณ์        :   19 กมุภาพนัธ์ 2553      

คาํถามข้อท่ี 1

 หลกัเกณฑ์น่าจะเหมือนกันทุกธนาคารและมกัจะจากดสูถิติด้านไหนที่มีความเสีย่งจะ 

ใช้ระบบ scoring และใช้คนเข้าไปพิจารณาประกอบกนั 

 หลกัเกณฑ์การให้สินเช่ือ 

 วงเงินกู้  90%-95% และมีบางชว่งให้ได้ถึง 100%  ก่อนวิกฤต หลงัจากวิกฤต ผ่อนคลาย

ลง จากสถิต ิ90%ก็ยงัได้ลกูค้า ตวัเลขสินเชือ่ไม่ได้ลดลง  และลกูค้าปัจจบุนัมีความประสงค์ ซือ้อยู่จริง 

คนซือ้บ้านหลักล้านต้องมีเงินออม อยากปิดบญัชีเร็ว ดอกเบีย้ตํา่น่าจะเป็นจุดจูงใจมากกว่า วงเงิน

ตา่งกนั 5% สําคญัท่ีว่าประหยดัดอกเบีย้เท่าไร ถ้าวงเงิน 1 ล้านประหยดัดอกเบีย้ได้0.5% ก็ประมาณ 

5,000 บาท กลยุทธ์ดอกเบีย้ตํ่า ผ่อนตํ่าในปีแรก ช่วงแรกต้องใช้เงิน สกัพกัจึงจะจ่ายได้ รายได้ค่อยๆ 

เพิ่มขึน้ 

 ระยะเวลาในการกู้  เพื่อการผ่อนจะได้ตํ่า จ่ายตามที่ธนาคารกําหนด จะผ่อนตํ่าไว้ก่อน 

ให้กู้ ไมเ่กิน 65-70 ปี เพราะคดิวา่ชีวิตคนไทยจะยืนยาว  

 DSR (debt service ratio) ความสามารถชําระหนีต้อ่รายได้ จะแบง่ 3 ส่วน เร่ืองการก่อ

หนี(้ซือ้บ้าน รถ ฯลฯ) ค่าใช้จ่ายในการดํารงชีพ การออม เปรียบเสมือนเป็นสามเหลี่ยมแบ่งสดัส่วน

เท่าๆกนัตามพฤติกรรมส่วนตวั ถ้า 3 ส่วนนีเ้ท่ากนัก็หมายความว่า คน ๆนัน้มีวินยัการเงินสงูมาก   จะ

ไม่เกิดปัญหาหนี ้ในชีวิตคนเราถ้ามีรายได้ 100 การเก็บออม การซือ้บ้าน 35+35=70 นัน่จึงเป็นท่ีมา

ของสดัส่วนความสามารถในการชําระหนีต้อ่รายได้ ท่ีบางธนาคารอาจให้ได้ถึง 70%ส่วนคา่ใช้จ่ายใน

การดํารงชีพ ขึน้ตามรายได้ เช่น คนเงินเดือน 500,000 บาทก็ไม่ได้หมายความว่าต้องใช้ถึง 150,000 

บาท อาจจะแค ่30,000 บาท 

 ทําเล บ้านคือสิง่ที่เราลงทุน สําคญัที่ทําเล เช่น แนวรถไฟฟ้า ตามทฤษฎีเก่าซือ้บ้านอยู่

ตามชานเมือง และเดินทางมาทํางานในเมืองและปัญหาท่ีตามมาก็จะมีเร่ือง ค่าเดินทาง คา่ใช้จ่ายสูง 

อยูน่อกเมืองไมไ่หว ก็หนัมาซือ้ตามแนวรถไฟฟ้า  

 บริการ ต้องมีการให้บริการแบบประทับใจ มีการจัดทีมให้เป็นที่ปรึกษา เปลี่ยนการ

ทํางานเป็น Pro Active มีทีมโมบายออกไปบริการได้ตลอด สินเชื่อที่อยู่อาศยันัน้เป็น mass ต้องมี
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มาตราฐาน เพราะไมใ่ชล่กูค้าในหมูบ้่านเดียวกนั บ้านติดกนัได้ดอกเบีย้คนละตวั จะมาติแบงก์ได้ แตก็่

บางมีช่วง  เช่น กําหนด 3 เดือนให้โปรโมชัน่แบบใด หรือ งานมหกรรมบ้านและคอนโด จดัเป็น Event 

ไป 

คาํถามข้อท่ี 2

 อดีต ปัจจบุนั อนาคต ต้องยอมรับความจริงเราไมค่อ่ยให้ความสําคญักบัวตัถปุระสงค์

ในการกู้ ยืมเงิน ในมมุของลกูค้าขอให้ฉนักู้ ได้ก็พอแล้ว แบงก์ก็เหมือนกนักู้ ได้ ไมส่นใจวา่เอาเงินไปทํา

อะไร ขอให้ฉนัได้ปล่อยสินเช่ือมีรายได้จบ และก่อนหน้านีก็้ไมมี่ NCB คือ การเช็คเครดติบโูร ว่ามีภาระ

อะไรบ้าง ซึง่ก่อนหน้านีจ้ะมีการซือ้ท่ีดนิ บ้านเพ่ือเก็งกําไร บางโครงการลกูค้าซือ้บ้าน 10 หลงั ย่ืน

สินเช่ือพร้อมกนั โครงการขายได้ฉนัไมส่นใจ เพราะถ้าย่ืนแบงก์หนึง่ผา่น ท่ีเหลือก็ผ่านอยูแ่ล้ว เอกสาร

ชดุเดียวกนั ปัจจบุนัมีระบบ Tracking และลกูค้าสมยัก่อน แตกตา่งกบัสมยันีม้าก มีความรู้พอสมควร 

โดยมากถ้าเกิน 3 หลงัก็ไม่ให้ โดยควรเน้นท่ีวตัถปุระสงค์ ความจําเป็น เช่น  บ้านอยูพ่ทุธมณฑล 

ทํางานรังสิต ซือ้บ้านแถวสมทุรปราการ อนันีก็้ไมใ่ช ่ 

 ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระ 

 Scroing หรือสถิตจิะถกูนํามาใช้ การปล่อยสินเช่ือเกิด NPL เพราะอะไร ต้องดจูากสถิติ

ย้อนหลงั ไมใ่ชล่กูค้าท่ีไม่อนมุตัเิป็นลกูค้าท่ีไม่ดี ลกูค้าท่ีอนมุตัเิป็นลกูค้าดี เพียงแตพ่วกนี ้NPL จะน้อย

กวา่ อาชีพทางธนาคารมีการทํา research เชน่ ธุรกิจการทอ่งเท่ียวตกต่ํา ธุรกิจท่ีผิดกฎหมาย อาชีพ

เส่ียง พวก Partner ธุรกิจอาบ อบ นวด สถานบนัเทิง พวกนีบ้ญัชีจะดีมาก แตถึ่งแม้ซือ้คอนโดแถวรัช

ดา ก็ไมอ่าจปลอ่ยสนิเช่ือให้กบัอาชีพเหลา่นีไ้ด้เพราะมีความเส่ียง ดาราไมมี่ช่ือเสียง สง่ออกของ

บางอย่าง งานฝีมือไมใ่ชมื่ออาชีพ พนกังานระดบัรายได้ต่ํา เงินเดือน 10,000 บาท ถ้าให้คา่ครองชีพ 

3,000 บาทหรือคดิเป็น 30% คดิวา่จะอยูไ่ด้หรือไม ่ จะผอ่นได้อยา่งไร 

คาํถามข้อท่ี 3

 แบง่เป็นบริษัทท่ีจดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพย์ จะกินสว่นแบง่ตลาดมากถึง 55% 

นอกนัน้เป็นบริษัทยอ่ยๆ เงินทนุน้อย สร้างเล็กๆ ผิดกบับริษัทใหญ่ มีการทําวิจยั รายเล็กไมมี่การวิจยั

วา่ดีหรือไมดี่ ท่ีดินเป็นมรดกตกทอดดนัทรัุงทํา อนาคตตอ่ไปไมดี่ ก็เป็นเร่ืองของลกูค้าไมเ่ก่ียวกบั

โครงการ ซือ้บ้านกบับริษัทรายใหญ่ ดีมัน่คง มัน่ใจ รายยอ่ยถกู ไมไ่ด้คณุภาพ และทกุแบงก์จะมุง่เข้า

หากลุม่นี ้รีบอุ้มโครงการเสนอวงเงินกู้ เยอะๆ ให้ดอกเบีย้ต่ําๆ   

 แนวทางในการลดการเกิดหนีค้้างชําระ 

 Mortgage Insurance เป็นสิ่งที่ดี แตเ่ป็นเพียงการคํา้ประกันเงินดาวน์ บริษัทประกัน

ได้รับความเส่ียงเพราะ ทกุคนพร้อมเบีย้วตลอดเวลา ทกุคนถือโอกาส default ยินดีให้เอาบ้านไปได้เลย 

แล้วบริษัทได้อะไร บางแบงก์มีการทําประกนัตกงาน จ่ายบางส่วนก็ยงัไม่work ผิดกบัการประกนัชีวิต

ไมมี่ใครคดิท่ีจะตาย ไม่มีใครยอมตดันิว้ตวัเองเพ่ือเอาเงิน 50 ล้าน ภาครัฐต้องให้ความสําคญัเก่ียวกบั
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เร่ืองนีแ้ละ อะไรที่เป็นสิ่งที่ไม่ถกูไม่รัดกุม จะเกิดปัญหา คิดว่าเป็นสิ่งที่ดีสําหรับเคร่ืองมือทางการเงิน 

ในอนาคตนา่จะมี  

สรุปบทสัมภาษณ์ของ 

ผู้เช่ียวชาญเก่ียวกับการให้สินเช่ือที่อยู่อาศัย 

 

ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุสมชาย ลิม้จิตสมบรูณ์ 

ตําแหนง่          : ผู้จดัการทีมแผนงานและกํากบัสินเช่ือลกูค้าบคุคล 

                           ธนาคารไทยพาณิชย์ จํากดั (มหาชน) 

สมัภาษณ์        :   16 กมุภาพนัธ์ 2553     

คาํถามข้อท่ี 1

 จะดผูู้กู้  ดอูตัราผ่อนตอ่รายได้ ยอมให้กู้ ได้เท่าไร แล้วแต่อาชีพ สําคญัต้องดแูหล่งท่ีมา

ของรายได้ จะแบง่รายได้ออกเป็น 3 ประเภท เงินเดือนประจํา เจ้าของกิจการ อาชีพอิสระ เช่น ทนาย 

ทําบญัชี นกัแสดง ศิลปิน พวกนีวิ้ธีตรวจสอบรายได้ไม่เหมือนกนั ถ้าจะดจูากหลกัฐานอย่างเดียวก็จะ

ไมส่ามารถให้สินเช่ือได้ 

 หลกัเกณฑ์การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั  

 ดวู่าใช่ตวัตนของลูกหนีจ้ริงหรือเปล่า ซือ้จริงหรือเปล่า ตรวจสอบได้จากเครดิตบูโรจะ

สามารถตรวจสอบได้ว่ากู้ประเภทสินเชื่อบ้านนีก่ี้หลงั ถ้ามีเยอะเกินจําเป็นอาจต้องสอบถามถึงประวตัิ

ครอบครัว แตง่งานหรือยงั มีลกูก่ีคน เป็นต้น 

 หลกัประกนั เป็นเร่ืองรองลงไป ส่วนใหญ่จะเป็นการซือ้บ้านจากโครงการ 70-80% แต่

ถ้าเป็นการซือ้ต่อกันหรือซือ้บ้านมือ 2 จะตรวจสอบค่อนข้างยาก ซือ้จากโครงการจะดูประวัติของ

โครงการ เคยมีปัญหากบัลูกบ้านหรือไม่ เช่น บ้านไม่เสร็จ  พวกนีห้นีไม่พ้นแบงก์ต้องเข้าไปดแูล หาก

เกิดปัญหาขึน้  มีการจดัเกรดโครงการซึง่ปัจจบุนัก็แขง่ขนักนัอยู ่2 เร่ือง วงเงินและดอกเบีย้ 

 ระยะเวลาการกู้  ขึน้อยู่กับผู้กู้  เหลืออายสุามารถ ผ่อนได้อีกเท่าไร ไม่ควรเกิน 60-70 ปี 

เม่ือเอาอายผุู้กู้ รวมกบั ระยะเวลาการผ่อน หรืออาจต้องดผูู้กู้ ร่วมประกอบด้วย เช่น มีบตุร อายยุงัน้อย

เพราะพวกนี ้ในอนาคตอาจจะมีรายได้เพิม่ขึน้ ก็สามารถให้กู้ ได้ยาวขึน้ 

 การตรวจสอบเร่ืองรายได้ จะดจูากการกรอกในใบสมคัร ตรงไหมกับตวัผู้กู้  โดยเฉพาะ

เร่ืองการตรวจสอบเร่ืองรายได้ ผดิพลาดคอ่นข้างเยอะ มีการปลอมแปลงเอกสาร เกิดจาก ลกูค้าตัง้ใจท่ี

จะปลอมแปลง พนกังานประมาท  

 การให้กู้  100% ไม่ให้ทุกโครงการ จะดเูกรด  ประวัติลูกค้าที่ส่งมา มี NPL มากน้อย

เทา่ไร สว่นใหญ่บ้านท่ีมีราคาแพง เป็นลกูค้าท่ีตัง้ใจซือ้จริงจะดตูวัเอง ผ่อนไหวไหม คนท่ีรายได้ไม่ถึงก็

ไมก่ล้าซือ้ เพราะตวัโครงการจะคดัตวัลกูค้าอยูแ่ล้ว  NPL วงเงินสงูน้อยกว่าวงเงินเล็กๆ ดสูถิติย้อนหลงั 
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ลกูค้าต้อง performance ดีก็ให้ได้ “วงเงินสูงความเสี่ยงสูงไม่จําเป็นเสมอไป” ต้องคดั By โครงการ 

สาเหตทีุ่กล้าให้ก็เพราะ ถ้าเกิดเป็น NPL ตวับ้านขายง่าย เป็นที่ต้องการ ขายเร็ว โดยมากก็จะเป็น

บริษัทท่ีอยู่ในตลาดหลกัทรัพย์ เช่น โครงการของ LH, AP, SAN, QH, SUPALAI, TARAROM โดย

วงเงินสงูหรือไมน่ัน้ขึน้อยูก่บัเกรดท่ีจดัให้โครงการนัน้ๆ  ประเภทบ้าน ทําเล ฯลฯ 

คาํถามข้อท่ี 2

 วตัถปุระสงค์ สําคญัมาก ต้องดซืูอ้อยู่อาศยัจริงหรือเปล่า สอบถามจากโครงการ ลกูค้า

รายนีซื้อ้ก่ีหลงั ไมใ่ชซื่อ้เพราะเก็งกําไร 

 ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระ 

 อาชีพ เงินเดือนหรือพนกังานประจํา NPL จะน้อยกว่า เพราะมองว่า การผ่อนบ้านจะ

กระทบเป็นเร่ืองสดุท้ายหรือให้กระทบน้อยท่ีสดุ เพราะบ้านเป็นท่ีอยู่อาศยั ต้องรักสดุชีวิต ถ้ามี Asset 

เยอะต้องเลือก ก็จะทิง้เป็นลําดบัสุดท้าย หรืออย่างมากก็มาขอผ่อนปรน ผ่อนผนั ส่วนอาชีพอิสระหนี ้

เสียรองลงมา และเจ้าของกิจการหนีเ้สียเยอะท่ีสดุ เพราะพวกนีจ้ะ ดีเป็นชว่งๆ  

คาํถามข้อท่ี 3

  หาคนคํา้ประกันเพิ่มเติมกรณี เช่น ศิลปินใหม่ๆ กล้าให้กู้ หรือ ยังไม่มีงานและไม่รู้ว่า

อนาคตจะดงัหรือเปล่า อาจจะหาใครก็ได้ที่เรามัน่ใจ มาคํา้ประกัน ส่วนใหญ่ก็จะเป็น พ่อแม่ พี่น้อง 

หรือเพ่ือนศลิปินด้วยกนัเอง   

 แนวทางการลดการเกิดหนีค้้างชําระ 

  MRTA  การทําประกนัชีวิต กรณีเสียชีวิตหรือทุพพลภาพจะเป็นประโยชน์กับลูกค้า

มากกวา่ เพราะบริษัทประกนัจะทําหน้าท่ีจ่ายแทนให้ และธนาคารเองก็ได้รับชําระเงินต้นคืน ส่วนบ้าน

ก็ตกเป็นของผู้ รับผลประโยชน์ โดยอาจต้องมีภาระคา่เบีย้เพิ่มขึน้ แตค่า่เบีย้จะไม่แพงมาก รวมทัง้ให้กู้

รวมอยู่ในวงเงินกู้ ด้วย  ส่วน Mortgage Insurance เหมือนเป็นกึ่งนโยบายของภาครัฐ ช่วยกระตุ้นให้

คนมีที่อยู่อาศัยได้ง่ายขึน้ และอีกอย่างก็จะเป็นภาระกับผู้ กู้  ต้องมีค่าใช้จ่ายจากค่าเบีย้ที่เพิ ่มขึน้ 

ดอกเบีย้จากการกู้ เพิ่ม การซือ้บ้านเป็นเร่ืองการเก็บออม ต้องมีเงินสะสมพอสมควร การทําให้แบงก์

มัน่ใจว่าจะผ่อนได้และไม่หนีหนี ้ก็น่าจะเป็นเร่ืองของเงินดาวน์มากกว่าถ้าไม่มัน่ใจก็อาจให้ดาวน์มาก

ขึน้ อาจเป็น 10-20 % ก็แล้วแต ่ 
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สรุปบทสัมภาษณ์ของ 

ผู้เช่ียวชาญเก่ียวกับการให้สินเช่ือที่อยู่อาศัย 

 

ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุมนต์ชยั นววงศ์เสถียร 

ตําแหนง่         : ผู้ชว่ยผู้จดัการ ฝ่ายบริหารการขายสินเช่ือบคุคลท่ีมีหลกัประกนั 

                           ธนาคารกรุงศรีอยธุยา จํากดั (มหาชน) 

สมัภาษณ์        :   22 กมุภาพนัธ์ 2553      

คาํถามข้อท่ี 1

 โดยปกติจะดอูยู่ 2 ส่วนในเร่ืองของหลกัประกนัและรายได้ โดยจะมีการกําหนดสดัส่วน

การผอ่นตอ่รายได้ โดยปกตจิะให้อยูป่ระมาณ 40% ของรายได้ในบางรายอาจให้ได้ถึง50%-80% เลยก็

เป็นได้แตต้่องเป็นลกูค้าท่ีมีการทํางานดี ระดบับริหาร และจะดจูากหลกัประกนัด้วย เช่น ราคาบ้าน 1 

ล้าน ขอกู้แค ่5 แสน สดัส่วนวงเงินกู้  อยู่ท่ี 50%ของราคาหลกัทรัพย์อย่างนี ้ซึ่งธนาคารมองว่า ลกูค้ามี

การลงทนุในทรัพย์สินสงู โอกาสจะทิง้ให้เป็นหนีเ้สียก็คอ่นข้างน้อยกว่าการกู้สงูๆ   สดัส่วนการผ่อนตอ่

รายได้ก็อาจให้ได้ถึง 80% เลยก็เป็นได้ 

 หลกัเกณฑ์การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั 

คาํถามข้อท่ี 2

 มองเร่ืองของภาวะเศรษฐกิจเป็นสําคญัส่วนการเมืองรองลงมา ยกตวัอย่างเช่น วิกฤต

การเงิน  sub prime ในสหรัฐอเมริกาท่ีเกิดขึน้เห็นวา่จะสง่ผลกระทบอยา่งแรงในบ้านเรา ที่เห็นชดัๆเลย

ก็จะเป็น แถวนิคมโรจนะ วงัน้อย มีการปลดคนงานออก ปิดกิจการหลายแห่ง ลดกําลงัการผลิตลงซึง่

เห็นได้อย่างชัดเจน ส่งผลให้คนที่กําลงัผ่อนบ้านอยู่ ประสบปัญหา เพราะต้องออกจากงานและไม่มี

รายได้ ในการจนุเจือครอบครัว 

 ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระ 

 สว่นปัจจยัภายในของธนาคารเองมีผลน้อยมาก เพราะเท่าท่ีผ่านมา ทางธนาคารเองจะ

มีการ take risk อยู่สมํ่าเสมอโดยจะด ูภาวะเศรษฐกิจประกอบกนัไปและจะดอูาชีพใดมีความเสี่ยง ก็

จะมีการควบคมุดแูลอยา่งใกล้ชิดในการอนมุตัวิงเงินกู้ ในแตล่ะราย  

 อีกประเดน็หนึง่มองวา่ลกูค้าท่ีซือ้บ้านระดบัราคาต่ํากวา่ 1 ล้าน หนีเ้สียคอ่นข้างจะเยอะ 

เพราะปกติการขอสินเชื่อ ธนาคารจะมีการการกําหนดรายได้ขัน้ตํ่าต้องไม่น้อยกว่า 2หมื่นบาท ซึ่ง

ลกูค้าเหล่านีจ้ะมีภาระผ่อนค่อนข้างเยอะ ไม่ว่าจะเป็นผ่อนสินค้ารายเดือน เคร่ืองใช้ไฟฟ้า ฯลฯ ทําให้

รายได้ในแต่ละเดือนอาจจะไม่พอผ่อน ส่วนระดบัราคา 3-5 ล้าน หนีเ้สียจะน้อยมาก เพราะลูกค้า

คอ่นข้างมีความรับผดิชอบสงูกวา่มาก  

 และโดยมากจะให้ความสําคัญกับลูกค้าที่ซือ้บ้านในบริษัทที่จดทะเบียนในตลาด

หลกัทรัพย์ เพราะโครงการเหล่านีจ้ะคดัลกูค้า และคนท่ีจะไปซือ้ส่วนใหญ่ คาดว่าจะได้สิ่งท่ีดีไม่ว่าจะ
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เป็นสงัคมดี สิง่อํานวยความสะดวก บริการหลงัการขาย โดยเทา่ท่ีผา่นมาจะดปูระวตัย้ิอนหลงัด้วย เห็น

ได้ชดัวา่มีวินยัดีมาก และจะสงัเกตได้วา่ธนาคารจะให้สทิธิประโยชน์มากมายเพราะคิดว่าเป็นลกูค้าท่ีดี 

ธนาคารยอมจา่ยให้เพ่ือแลกกบัลกูค้าท่ีดี เข้ามาในพอร์ตสินเช่ือของธนาคาร 

 ส่วนเร่ืองของการกู้ ในวงเงินสงู หมายความว่า กู้ เกือบ 100 % ของราคาบ้าน หนีเ้สียจะ

น้อยกวา่ สมมตกิู้ เงิน 3 ล้าน ผอ่น 30 ปีซึ่งในแตล่ะเดือนจ่ายประมาณ 2หมื่น ถ้าลกูค้ามีรายได้ 1 แสน

บาท ถามวา่ทําไมจะปลอ่ยไมไ่ด้จะดรูายได้เป็นหลกั และเป็นโครงการท่ีดี 

 และจะพิจารณาจากปัจจยัเหล่านีป้ระกอบการตดัสินใจด้วย ซึ่งจะดจูากการกรอกในใบ

สมคัร เช่น เพศ สถานภาพ โสดไม่โสด อายุประมาณเท่าไร ยกตวัอย่าง คนอายุ 25 ปี จะซือ้บ้าน 10 

ล้านก็ไมเ่หมาะ หรือคนอายสุกั 40 ปี ยงัโสดก็ต้องดเูป็นกรณีไป หรือคนท่ีแตง่งานแล้วมีครอบครัว พวก

นีจ้ะรักในครอบครัวก็อาจมีภาษีดีกวา่ คนโสด 

คาํถามข้อท่ี 3

  มีการทํา research ดูอาชีพใดเสี ่ยงไม่เ สี ่ยง ติดตามสถานการณ์เศรษฐกิจ เช่น 

อุตสาหกรรมใดมีผลกระทบ ซึง่ก่อนหน้านี ้ธุรกิจโรงแรม ท่องเที่ยว อยู่ในช่วงขาลง นักท่องเที่ยว

เดนิทางมาน้อย อาชีพพวก ทํางานโรงแรม หรือ ไกด์ อาจจะพจิารณาอยา่งเข้มงวด 

 แนวทางในการป้องกนัการค้างชําระหนี ้

 ต้องดูวัตถุประสงค์ ในการขอกู้ โดยอาจจะดูจากเครดิตบูโร หรือเช็คจากโครงการ ว่า

ทําไมซือ้หลายหลงั แตก็่อาจจะปล่อยได้เป็นบางกรณี เช่น ครอบครัวใหญ่  แตส่่วนใหญ่ก็ให้ไม่เกิน 3 

หลงั หรือเป็นบางกรณีๆไป 

 ส่วนการทําประกัน หรือที่เรียกว่า MRTA จะเป็นประโยชน์อย่างมาก เพราะกรณีผู้ กู้

เสียชีวิต หรือทุพพลภาพ ทางประกันจะเป็นผู้ ชําระหนีแ้ทนให้ ทางธนาคารก็ไม่ต้องกลวัว่าจะเป็นหนี ้

เสีย และมองวา่การทํา Mortgage insurance เป็นเพียงลกูเล่นเท่านัน้ เพื่อให้กู้ ได้ 100%  ทางธนาคาร

คิดว่า วิเคราห์จากรายได้น่าจะดีกว่า ซึง่ความสามารถในการผ่อนเดิมอยู่ที่ 40% อาจจะเพิ่มให้เป็น 

50% ทําให้กู้ ได้สงูขึน้ มองวา่นา่จะดีกวา่  

 และควรดรูายได้เป็นหลกัซึ่งพวกอาชีพท่ีเน้นเป็นพิเศษน่าจะเป็นพวกหมอ อาชีพ ทนาย 

วิศวกร ฯลฯ 
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สรุปบทสัมภาษณ์ของ 

ผู้เช่ียวชาญเก่ียวกับการให้สินเช่ือที่อยู่อาศัย 

 

ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุอภิชาต ิอรรฆย์ฐากรู 

ตําแหนง่         : ผู้จดัการอาวโุส ฝ่ายสนิเช่ือเคหะ 

                           ธนาคารนครหลวงไทย จํากดั (มหาชน) 

สมัภาษณ์        :   11 มีนาคม 2553      

คาํถามข้อท่ี 1

 จะเหมือนกนัในทกุธนาคารโดยจะมองด้านผู้กู้ เป็นหลกัในด้านของความสามารถในการ

ชําระหนีคื้อเร่ืองของรายได้ และดพูฤติกรรมการจ่ายชําระหนี ้จะเน้นเป็นพิเศษว่าลูกค้าจะต้องมีเงิน

ออม ในที่นีห้มายความว่า ถ้าลูกค้ามีรายได้เท่านีส้ามารถแสดง เอกสารได้ และไม่มีภาระอย่างอื่น 

นา่จะแสดงในสว่นของทรัพย์สินหรือเงินออมท่ีเก็บสะสมมาจากการประกอบอาชีพได้  

 หลกัเกณฑ์การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศยั 

คาํถามข้อท่ี 2

 ด้านหลกัประกนั เชน่ ลกัษณะหรือรูปแบบท่ีอยู่อาศยั มีผลตอ่การเกิดหนีค้้างชําระ โดยมองว่า

สภาพคลอ่งของหลกัประกนั ท่ีมีสภาพคลอ่งสงู  ทําเลดี สามารถจําหน่ายได้เร็ว จะสามารถลดการเกิด

หนีค้้างชําระได้ เรียงลําดบั สภาพคลอ่งของท่ีอยูอ่าศยัท่ีเกิดหนีค้้างชําระท่ีมีสภาพคลอ่งน้อยท่ีสดุไปหา

มากท่ีสดุ ได้แก่ บ้านเด่ียว, ทาวน์เฮ้าส์ และคอนโดมเินียม 

 ปัจจยัท่ีทําให้เกิดหนีค้้างชําระ 

 ด้านรายได้ กลุ่มคนระดบัล่าง เช่น รายได้ต่อเดือนตํา่กว่า 20,000 บาท รายได้จะไม่เพียงพอ

ตอ่ค่าครองชีพในปัจจุบนั ถ้าหากต้องมีภาระด้านค่างวดในการผ่อนชําระกับธนาคาร และจากข้อมูล

ของธนาคารวงเงินต่ํากวา่ 1 ล้าน NPL จะสงูกวา่ ซึง่จะสะท้อนให้เห็นในเร่ืองของรายได้ 

 วงเงินสูงก็เป็นอีกปัจจยัที่อาจทําให้เกิดหนีค้้างชําระได้ เนื่องจากวงเงินสูงจะสะท้อนในเร่ือง

ของสภาพหลกัประกนัและรายได้ โดยหลกัประกันจะเป็นบ้านท่ีมีราคาแพง และสภาพคล่องค่อนข้าง

ต่ํา ขายยาก หากเกิดกรณีเป็นหนีค้้างชําระ สว่นรายได้ก็จะเป็นประเภทประกอบธุรกิจส่วนตวั เป็นส่วน

ใหญ่ ซึง่พวกนีจ้ะเกิดผลกระทบได้งา่ยกวา่ เชน่ จากภาวะเศรษฐกิจ หรือ การเมือง เป็นต้น 

คาํถามข้อท่ี 3

 พิจารณาโครงการท่ีมีสภาพคลอ่งของหลกัประกนัเป็นหลกั อาจจะเน้นไปท่ีโครงการท่ีมีทําเลดี 

ผู้ประกอบการดีมีชื่อเสียง เป็นหลกั เพราะมองว่าหากเกิดเป็นหนีค้้างชําระเมื่อใดหลกัประกันเหล่านี ้

สามารถขายได้ง่ายกว่า ประกอบกับมีมูลค่าเพิ่มในตวัเอง ยกตวัอย่างเช่น บ้านที่มีราคาสูง หากเกิด

ปัญหาหนีค้้างชําระขึน้ โอกาสท่ีจะหาคนซือ้คอ่นข้างยากเพราะกลุ่มคนเหล่านีมี้ไม่มาก ประกอบกบัมี

รสนิยมความเป็นส่วนตวัสูง ซึ่งอาจจะทําให้ขายลําบาก  ในทางกลบักนัถ้าเป็นคอนโดท่ีมีราคาตํ่ากว่า 

 แนวทางในการป้องกนัการค้างชําระหนี ้
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1 ล้าน สภาพคลอ่งจะสงูกวา่ เชน่ โครงการของ LPN เกิดกรณีเป็นหนีค้้างชําระโอกาสท่ีจะขายง่ายกว่า 

เพราะเป็นโครงการดี มีช่ือเสียง สภาพการอยูอ่าศยัหนาแนน่ คนอยากซือ้ อยากมาอยู ่

รายได้ จะแบ่งเป็น 3 ประเภท 1.รายได้ประจํา 2. รายได้ไม่ประจํา 3.รายได้จากการประกอบ

ธุรกิจ ในส่วนของรายได้ประจําจะเกิดหนีเ้สียน้อยท่ีสุด รายได้ไม่ประจํารองลงมา และรายได้จากการ

ประกอบธุรกิจ ส่วนรายได้ไม่ประจําจะแบ่งเป็น A และ B ประเภท A ได้แก่ หมอ สถาปนิก วิศวกร  

ประเภท B เป็นรายได้ท่ีรับเป็น คอมมิชชัน่ หนีเ้สียจะสงูพอๆกบัรายได้ท่ีมาจากธุรกิจ  

ก่อนจะมีการปล่อยสินเชื่อธนาคารจะมีวิธีการตรวจสอบหลายอย่าง ฉะนัน้จะเป็นการป้องกัน

ความเสี่ยงที่อาจเกิดขึน้ได้ แต่ปัจจยัทีสํ่าคญัในการ แก้ปัญหาการลดการเกิดหนีค้้างชําระ จะต้องมี

ความไวในการตดิตามอยา่งสมเหตสุมผล  โดยแนะนําวิธีในการติดตาม คือ อาจจะให้ลกูค้าสินเช่ือเปิด

บญัชี เพื่อตดัการจ่ายชําระค่างวดเป็นรายเดือน กันกรณีลืมจ่าย และพยายามเน้นให้ลูกค้าใช้บญัชีที่

ตดัคา่งวดเป็นบญัชีหลกั หรือเป็นบญัชีเดียวกบับญัชีเงินเดือนก็จะดี อาจจะมีการเตือนด้วย SMS กรณี

ท่ีมีการเปลี่ยนคา่งวดในปัจจบุนัหลายธนาคารใช้การผ่อนเป็นขัน้บนัได้ โดยให้ลกูค้าชําระคา่งวดตํ่าใน

ปีแรกท่ีดอกเบีย้มีอตัราคงท่ี หรืออาจจะมีการติดตามกรณีท่ีลกูค้าประสบปัญหา เช่น ภาวะตกงาน คน

ในครอบครัวเจ็บป่วย อาจมีการเจรจา ปรับความสามารถในการชําระหนีใ้ห้เหมาะสมกบัรายได้ท่ีมีอยู่

ในปัจจบุนั เหลา่นีส้ามารถชว่ยลดการเกิดหนีค้้างชําระได้เป็นอยา่งดี 
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ประวัตผู้ิเขียนวทิยานิพนธ์ 

 

 นายเกรียงไกร จริกลุพรชยั เกิดวนัท่ี 9 มีนาคม พ.ศ.2522 จงัหวดักรุงเทพมหานคร สําเร็จ

การศึกษาปริญญาตรีบริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการเงินและการธนาคาร คณะบริหารธุรกิจ 

มหาวิทยาลยัรามคําแหง ในปีการศกึษา 2543 และได้เข้าทํางานที่ธนาคารยโูอบี จํากดั(มหาชน) 

ตําแหน่งเจ้าหน้าที่การตลาด ฝ่ายสินเชื่อเคหะ ในปีพ.ศ. 2544 หลังจากนัน้ได้เข้าศึกษาต่อใน

หลกัสตูรเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑติ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั เม่ือ พ.ศ. 2551 
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