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บทที่  1 
บทนํา 

ความเปนมาและความสําคญัของปญหา 

บริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  (Mortgage  Companies)  ซ่ึงตอไปงานวิจัยนี้จะใช  
คําวา บริษัทสินเชื่อฯ แทน จัดตั้งขึ้นครั้งแรกในสหรัฐอเมริกาในรูปแบบบริษัทจํากัด  ทําหนาที่เปน
สถาบันการเงินที่มีความเชีย่วชาญเฉพาะดานสินเชื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงทําหนาที่ตั้งแตรับยื่นกูที่อยูอาศัย  
การวิเคราะหสินเชื่อ  จนกระทั่งถึงการทํานิติกรรมสัญญา  กระบวนการเชนนี้  บางที่เรียกวา       
การผลิตเงินกู  นั่นคือ  การผลิตสินเชื่อท่ีอยูอาศัย จากเงินทุนของบริษัทสินเชื่อฯ เอง  เพื่อขายตอ
ใหกับตลาดทนุ  แหลงเงนิของบริษัทสินเชื่อฯ มาจากการระดมทุนผานตลาดรองดวยการนําสินเชือ่
ที่ปลอยกูไดไปขายใหนักลงทุนในตลาดรอง  รวมทั้งสามารถระดมทุนเองโดยการออกหลักทรัพย 
MBS (Mortgage Backed Securities)  และบริษัทสินเชื่อฯ ไมจําเปนตองมีการสํารองหนี้สูญจาก 
NPL เพราะขายขาดเงินกูไปแลว  นอกจากนี้อาจรับทําหนาที่เปนผูเรียกเก็บและรับชําระเงินงวด 
(Loan Servicing) หรือติดตามหนีใ้หแกสถาบันในตลาดรองเพื่อใหมีความคลองตัว  และ            
โดยหลักการ  บริษัทสินเชื่อฯ ไมตองปฏิบัติตามเกณฑความมั่นคงของสถาบันการเงิน  เนื่องจาก
ไมไดรับฝากเงินจากประชาชน  และถูกจํากัดธรุกรรมเพียงการอํานวยสินเชือ่ที่อยูอาศัยแก
ประชาชนรายยอยในตลาดแรกเปนสําคัญเทานั้น 

ในสหรัฐอเมรกิา มีบริษัทสินเชื่อฯประมาณ 2,700 แหง  แตละแหงมีบทบาท
สําคัญในระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยในสหรัฐอเมริกา  โดยเปนสถาบันที่ปลอยสินเชื่อมากทีสุ่ด  
และขายสินทรัพยเงินกูที่อยูอาศัยนั้นใหกบัผูลงทุนในตลาดรองมากที่สุด (มากกวารอยละ 50 ของ
สินเชื่อจํานองที่ขายทั้งหมด) บริษัทสินเชื่อฯ ที่เกิดขึน้จํานวนมากในสหรัฐอเมริกา  ชวยเพิ่ม       
การแขงขันและเพิ่มทางเลือกกูแกประชาชนในทองถ่ินตาง ๆ มากขึ้น  และเนื่องดวยบริษัทสินเชื่อฯ 
ในสหรัฐอเมรกิาไมสามารถเปดสาขาได  จึงทําใหเกดิธุรกิจนายหนาที่ทําหนาที่เปนตัวกลางเชื่อม
ใหผูกูยืมและบริษัทสินเชื่อฯ มาพบกนั หรือที่เรียกวา Mortgage Broker ซ่ึงทําหนาที่เสมือน
นายหนา 

สําหรับประเทศไทย ไดมกีารจัดตั้งบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.)  
เพื่อทําหนาทีใ่นตลาดรองตั้งแต ปพ.ศ.2540  มีตนแบบจากสหรัฐอเมรกิา  หลังจากนั้นปพ.ศ. 2544 
วงการสินเชื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยโดยกระทรวงการคลังไดมีการดําเนินการศกึษาการจดัตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯ ขึ้นอยางเปนทางการ  โดยความรวมมือระหวาง สํานักงานเศรษฐกจิการคลัง  (สศค.) 
กระทรวงการคลัง  และบตท. เพื่อเสนอใหกระทรวงการคลังพิจารณาใหความเห็นชอบ  ทั้งนี้เพื่อใช
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เปนแนวทางการฟนฟูเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศในขณะนัน้  โดยการจัดตั้งบริษทั
สินเชื่อฯ ขึ้นเพื่อเปนกลไกตอบสนองนโยบายดานที่อยูอาศัย  และเพื่อสนับสนุนการพัฒนา     
ตลาดรองที่ดําเนินการโดย บตท. ใหสามารถดําเนินการตามแผนธุรกรรมการแปลงสินทรัพยเปน
หลักทรัพย (Securitization) เพื่อเพิ่มสภาพคลองใหกับระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยตอไปได  ซ่ึงเปน
การสนับสนุนใหมีการพัฒนาเครื่องมือและชองทางการออมระยะยาวในตลาดทุนของประเทศ 

สืบเนื่องจากปจจุบันที่มีการแขงขันปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยภายในประเทศ  ดังนั้น  
หากมีการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯ ขึ้นนาจะสามารถชวยเพิ่มทางเลือกแกประชาชนในการสงเสริมการ
มีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยมากขึ้น เพราะในสหรัฐฯบริษัทสินเชื่อฯจะมีบทบาทสาํคัญในการขยาย
สินเชื่อที่อยูอาศัยใหกับประชาชนเสริมสรางการพัฒนาระบบการเงินสินเชือ่ที่อยูอาศัยใหมีเสถียรภาพ
เหมาะสมตามหลักการ Matching Fund สงผลทําใหเกิดการแขงขนัในตลาดสินเชือ่ที่อยูอาศัยเพิม่
มากขึ้น  นอกจากนี้  การดําเนินการของบริษัทสนิเชื่อฯ จะสงเสริมและสนับสนนุการดําเนนิงาน
ของ บตท. โดยเปนแหลงปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยหลักตามเกณฑมาตรฐานการรับซื้อของ บตท. และ
ในเวลาเดียวกนับริษัทสินเชือ่ฯ ตองพึ่งพา บตท. ในการเปนแหลงระดมเงินทุนระยะยาวตนทุนคงที่ 

บตท.ประสบปญหาการติดตอซ้ือสินเชื่อที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงินในตลาดแรก  
เนื่องจากสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเปนสินเชื่อที่มั่นคงที่มีความเสี่ยงต่ําของสถาบันการเงิน สถาบัน
การเงินจึงไมตองการขายสินเชื่อดังกลาว  ทําให บตท.จาํเปนตองหาชองทางในการดําเนินธุรกรรม  
โดย 1) เจรจารับซื้อสินทรัพยประเภทสินเชื่อที่อยูอาศัยที่มีการปรบัปรุงโครงสรางหนี้จากบริษัท
บริหารสินทรัพยเพทาย  ในโครงการรับซื้อคละคุณภาพ และ 2) ออกผลิตภัณฑดานสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยอัตราดอกเบี้ยคงที่ 30 ป และอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 3 ป 5 ป และ 7 ป ผานสถาบันการเงินใน
ตลาดแรก  และตกลงเงื่อนไขการซื้อคืนกลับ บตท.  ซ่ึงสินเชื่อดังกลาวซื้อมาเพื่อการแปลงสินทรัพย
เปนหลักทรัพยขายตอนกัลงทุนในตลาดทนุแหงแรกของประเทศไทย  ตราสารหนี้ที่ออกโดย บตท. 
ตั้งแต ปพ.ศ.2542 ถึงปพ.ศ.2548 มีจํานวนรวมทั้งสิ้น 5,298.205 ลานบาท ในจํานวนนีเ้ปนตราสารหนี้ที่
ค้ําประกันโดยสินทรัพยเรียกวา Asset Backed Securities (ABS) จํานวน 663.47 ลานบาท มี
ระยะเวลา 1.8 ปและ 2.38 ป และชนิดทีเ่รียกวา Mortgage Backed Securities (MBS) จํานวน 599.98 
ลานบาท มีอายุเพยีง 0.97 ปเทานั้น 

หลักสําคัญที่ทําใหการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยของสหรัฐอเมริกา เปนที่
นิยมของนักลงทุนก็คือ การใชหลักทรพัยที่มีคุณภาพในการค้ําประกันตราสารที่ออกขาย ตลาด
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ ใชเพยีงอัตราดอกเบี้ยประเภทอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ (Fixed Rate 
Mortgage)  และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนได ตามกําหนดเวลาแนนอน (Adjustable Rate 
Mortgage: ARM)  ซ่ึงแตกตางจากประเทศไทยที่ใชอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว (Variable Rate 
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Mortgage) เปนหลัก  รูปแบบอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่และแบบปรับเปลี่ยนได ทําใหตราสารหนีท้ี่  
ค้ําประกันโดยสินเชื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ มีความมัน่คงและมีผลตอบแทนที่ดึงดูดทั้งนักลงทนุ 
ในประเทศและตางประเทศ เนื่องจากประเทศไทยใหสินเชื่อที่อยูอาศัยอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัว 
แตการลงทุนในตลาดทุนนั้น ส่ิงสําคัญคือเร่ือง ความมั่นคงแนนอนและผลตอบแทน  ตราสารหนี้
ของไทยจึงขาดการกาํหนดแนนอนในผลตอบแทน  และมีความเสีย่งตอการลงทุนมากกวาตราสารหนี้
ชนิดเดยีวกันในสหรัฐฯ ทําใหจํานวนการซื้อขายตราสารของ บตท.ชนิดดังกลาวคิดเปนรอยละ 0.01 
ของจํานวนรวมทั้งตลาด 

ดังนั้น หากมีการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ ขึ้น จะเปนประโยชนอยางยิ่งในการสงเสริม
และพัฒนาระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยทั้งตลาดแรกและตลาดรอง  รวมทั้งการพัฒนาตราสาร     
ทางการเงินใหมีความมั่นคงและมีผลตอบแทนตรงตามความตองการของนักลงทุนในตลาดทุน ชวย
ใหมีเงินทนุจากตลาดทุนไหลเขาสูตลาดสินเชื่อที่อยูอาศยัอยางเพียงพอและตอเนื่อง  ชวยปองกนั
ปญหาการขาดสภาพคลองของสถาบันการเงินในตลาดแรกได  บริษทัสินเชื่อฯ จดัตั้งขึ้นเพื่อการ
อํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ  เปนการเพิ่มการแขงขันดานราคาระหวางสถาบันผูอํานวย
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยและเพิม่ทางเลือกแกประชาชนในการสงเสริมการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยให
มีมากขึ้น 

จากบทบาทและประโยชนของบริษัทสินเชื่อฯ ที่กลาวมาขางตน  ผูวิจัยจึงมีความ
สนใจศึกษาความเปนไปไดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ ในประเทศไทย  ตามประเทศสหรัฐอเมริกา
ผูเปนตนแบบ  ภายใตสถานการณระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยที่เปนอยูของประเทศไทยในปจจุบนั 
(พ.ศ.2548) 

 

วัตถุประสงคของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาเปรยีบเทียบสถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทยกับสหรัฐอเมริกา 

2. เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยในไทย 
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ขอบเขตของการวิจัย 
 

1. การศึกษาครั้งนี้จะใชรูปแบบการดําเนินธรุกิจของบริษทัสินเชื่อฯ ที่เกิดขึน้ใน
สหรัฐอเมริกาเปนโครงสรางตนแบบ  เนื่องจาก 

1.1 ประเทศสหรัฐอเมริกาถือเปนตนกําเนิดของบริษัทสินเชื่อฯ และมีการดําเนินงาน 
ที่มีประสิทธิภาพ 

1.2 บริษัทสินเชื่อฯ ในประเทศสหรัฐอเมริกามีบทบาทสูงที่สุดในการปลอยเงินกูที่อยู
อาศัยแกประชาชนในประเทศ 

1.3 บริษัทสินเชื่อฯ ในประเทศสหรัฐอเมริกามีบทบาทอยางมากตอระบบตลาดรอง
เงินกูที่อยูอาศยัของประเทศ 

2.  การศึกษาสถานการณสินเชือ่ที่อยูอาศัยระหวางประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา มี
ชวงเวลาตั้งแตป พ.ศ. 2544 ถึงพ.ศ. 2548  รวมเปนระยะเวลา 5 ป  เนื่องจากประเทศไทยเริ่ม
การศึกษาการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯอยางจริงจังในป พ.ศ. 2544 โดยสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง
(สศค.) กระทรวงการคลัง ศึกษารวมกับ บตท. และมุงวิเคราะหเปรียบเทียบตลาดการเงิน โครงสราง
ระบบการเงิน เปนหลัก 

คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

บริษัทสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย (Mortgage  Company)  หมายถึง  บริษัทที่ดําเนิน
ธุรกิจเฉพาะการอํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัย (Loan Origination) ในตลาดแรก (Primary Mortgage 
Market) ของประเทศสหรฐัอเมรกิา และทําหนาที่เปนผูเรียกเก็บและรบัชําระหนี้ (Loan Servicing) 
ระดมทนุผาน ตลาดรอง ดวยการนําสินเชื่อที่ปลอยกูไดไปขายใหตลาดรอง รวมทั้งสามารถระดมทุน
เองโดยการจดัการ (Conduit)  ในการออกหลักทรัพย MBS (Mortgage Backed Securities) หรือ 
กูยืมเงินจากสถาบันการเงนิ 

ระบบตลาดแรกเงินกูท่ีอยูอาศัย (Primary Mortgage Market)  หมายถึง  ตลาดที่
สถาบันติดตอและปลอยเงินกูที่อยูอาศัยแกประชาชนโดยตรง 

ระบบตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market)  หมายถึง  ตลาดที่
มีการรับซื้อสัญญาเงินกูจํานองที่อยูอาศัย (Mortgage  Loans) ที่เกิดขึ้นกอนแลวในตลาดแรก  หรือ
ขายตราสารการเงินทีห่นุนโดยสินทรัพยเงนิกูจํานองทีอ่ยูอาศัย (Mortgage Backed Securities: MBS)  
ใหแกผูลงทุนอื่น  กลาวคือ  สถาบันการเงินตางๆ ในระบบตลาดแรกเมื่อไดปลอยเงินกูจํานองก็    
จะนําสินทรัพยเงินกูจํานองนั้นขายใหกับสถาบันการเงินที่ทําหนาที่รับซื้อในระบบตลาดรอง 
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สถาบันการเงินนั้นอาจแปลงสภาพกลุมสินทรัพยจํานองที่อยูอาศัยใหเปนตราสารการเงินที่เปล่ียน
มือไดขายตอใหกับลงทุนอื่น 

Securitization หมายถึง การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยเพื่อเพิม่สภาพคลอง
โดยการขายหลักทรัพยนั้นตอนักลงทุนในตลาดทุน 

Mortgage-Backed Securities (MBSs) คือ ตราสารหนี้ไมวาระยะสั้นหรือระยะ
ยาวที่ค้ําประกนัดวยสินเชื่อที่อยูอาศัย มีลักษณะเปน fully modified pass-throughs และ Fannie Mae 
เปนผูริเร่ิมการออกตราสารชนิดนี้ ปจจุบันรัฐบาลไมมีสวนเกี่ยวของในการออกตราสารชนิดนี ้

Mortgage-Backed Security (MBS) คือ ตราสารหนี้ไมวาระยะสั้นหรือระยะยาว
ที่ค้ําประกันดวยสินเชื่อที่อยูอาศัย มีลักษณะเปน fully modified pass-throughs และ Ginnie Mae 
เปนผูออกในฐานะรัฐบาลของสหรัฐฯ และเพื่อใหเกิดความนาเชื่อถือ ตราสารชนิดนี้จงึนําสินเชื่อที่
ผานการการันตีและค้ําประกนัจาก Rural Housing Service, Veteran Administration, Farmers Home 
Administration เทานั้น 

Asset-Backed Securities (ABS) หมายถงึ ตราสารหนีไ้มวาระยะสั้นหรือระยะ
ยาวที่ค้ําประกนัดวยสินทรัพยทั่วไป 

ตลาดเงนิ  หมายถึง  แหลงเงินกูระยะสั้นทั้งในระบบและนอกระบบระยะเวลา   
ไมเกิน 1 ป  ประกอบดวย 1) ตลาดเงินของทางการ ไดแก ตลาดใหกูยืมปกติของธนาคารแหง
ประเทศไทย ตลาดซื้อคนืพันธบัตร และตลาดตัว๋เงินคลัง และ 2) ตลาดเงินของเอกชน ไดแก ตลาดเงนิ
สําหรับธุรกิจทั่วไปและบุคคลธรรมดา ตลาดเงินสําหรับธุรกิจขนาดใหญ และตลาดกูยืมระหวาง
สถาบันการเงิน นอกจากนี้ ตลาดเงินมีสถาบันการเงินชวยทําหนาที่เปนแหลงกลางในการระดมเงนิ
ออมของครัวเรือนและธุรกิจเอกชน  ซ่ึงเปนแหลงที่มาของเงินทุน  และนําเงนิทุนนั้นไปปลอยให   
ผูขาดแคลนเงนิชั่วคราวในระยะสั้นกูยืม (Short – term and Temporary Financing) การกูยืมจะมี
ความคลองตัวโดยอาศัยเครื่องมือเครดิตระยะสั้น (Short – term Credit Instrument) เชน การออก  
ตั๋วแลกเงนิ  ตั๋วสัญญาใชเงิน  เช็ค  ตราสารทางพาณิชยอ่ืนๆ หรือตราสารบางชนิดที่ถือเปน
เครื่องมือทุน (Equity Instrument) ในตลาดทุน เชน พันธบัตร หุนตางๆ ก็สามารถใชเปน
หลักประกนัหรือซ้ือขายกันในตลาดเงินได 
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ตลาดใหกูยืมตามปกตขิองธนาคารแหงประเทศไทย  หมายถึง  ตลาดที่มี
ความสัมพันธระหวาง ธนาคารแหงประเทศไทยกับธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทนุ  กลาวคือ  
ธนาคารแหงประเทศไทยเปนผูรับฝากเงินจากธนาคารพาณิชยและบรษิัทเงินทุน เพื่อการดํารง
สินทรัพยสภาพคลองตามกฎหมาย  หรือขายตัว๋เงินคลังและพนัธบัตรในระยะสัน้ รวมถึงการรับชวง
ซ้ือลดตั๋วสัญญาใชเงินที่ธนาคารพาณิชยซ้ือลดมาจากผูประกอบการ ขณะเดียวกันตลาดนี้สามารถ
เปนแหลงใหกูยืมกับธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนในระยะสั้นเพื่อแกไขสภาพคลองที่เรียกวา 
Discount Window โดยการนําพันธบัตรมาค้ําประกันได 

ตลาดซื้อคืนพนัธบัตร  หมายถึง  ตลาดที่ธนาคารพาณิชยหรือสถาบันการเงินอื่น
เสนอขายพันธบัตรใหกับธนาคารแหงประเทศไทยแลวธนาคารแหงประเทศไทยจะทาํหนาที่เปน
นายหนาขายพนัธบัตรนั้นใหแกสถาบันการเงินอื่นที่มีเงินเหลือและตองการลงทุน เพื่อชวยถายเท
เงินทุนระยะสัน้ระหวางสถาบันการเงิน  และชวยเพิม่สภาพคลองของพันธบัตรรัฐบาลอื่นๆ ที่
สถาบันการเงินถืออยู  ตลอดจนเปนเครื่องมือทางการเงินของนโยบายการเงินของธนาคารแหง
ประเทศไทย ใชแทรกแซงอัตราดอกเบี้ยและปริมาณเงินในตลาดใหเคลื่อนไหวไปในทิศทางที่
ตองการ 

ตลาดตั๋วเงินคลัง  หมายถึง  ตลาดเพื่อซ้ือขายตั๋วเงนิคลัง  โดยการประมูล ใช
สําหรับกรณีทีต่ั๋วมีอายุประมาณ 28 วัน  63 วัน  และ 183 วัน  และการซื้อตั๋วจากธนาคารแหง
ประเทศไทย โดยผูซ้ือจะมีโอกาสเลือกการลงทุนไดตั้งแตประมาณ 7 วนั จนถึง 183 วัน 

ตลาดกูยืมระหวางสถาบันการเงิน (Inter – bank  Market) คือ ตลาดเงินระหวาง
ธนาคารพาณิชยดวยกนั  หรือระหวางธนาคารพาณิชยกบับริษัทเงินทนุ  หรือระหวางบริษัทเงินทุน
ดวยกัน  ซ่ึงถือวาเปนตลาดเงินที่ใหญทีสุ่ดในประเทศไทย  กระทาํในรูปของการฝากเงิน หรือ    
การใหกูยืมระยะส้ัน (Call Loan) หรือการออกตั๋วสัญญาใชเงินกไ็ด 

ตลาดทนุ  หมายถึง  แหลงใหกูยมืและแหลงระดมทนุระยะยาว  มีระยะเวลาเกิน 1 ป
ขึ้นไป เปนการระดมเงินออมจากประชาชนทั่วไปและนติิบุคคล  ผูประกอบการสามารถหาเงินทนุ
เพื่อนําไปประกอบธุรกิจโดยการออกหุนสามัญ  หุนบุริมสิทธิ หรือหุนกู สวนภาครัฐระดมเงินทนุ
โดยการออกพนัธบัตรนําเขาไปขายในตลาดทุน  มีผลตอบแทนในรูปของอัตราดอกเบี้ย  หรือ     
เงินปนผล  หรือกําไรสวนทนุ เปนสิ่งดึงดดูใจใหนกัลงทุน 
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Adjustable Rate Mortgage (ARM) หมายถึง เงินกูคิดอัตราดอกเบี้ยที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนได โดยมีกําหนดเวลาการปรับเปลี่ยนที่แนนอน 

Variable Rate Mortgage หมายถึง เงนิกูคิดอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตวั ผันผวน
ตามภาวะเศรษฐกิจไมมีการกําหนดที่แนนอนและผูใหกูเปนผูเปล่ียนไดแตฝายเดียว 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 

1. เพื่อใชเปนขอมูลประกอบการพิจารณาการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของไทย 
2. เพื่อใชเปนเอกสารทางวิชาการของระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยใหผูสนใจทั่วไปใช

อางอิง 

วิธีดําเนินการวิจัย 

การศึกษาเปนการวิจยัเชิงพรรณนา (Descriptive  Research) และเก็บประเภท
ขอมูลเชิงคุณลักษณะ (Qualitative  Data)  โดยมีขั้นตอนการศึกษา  ดังนี ้

1. การทบทวนวรรณกรรม  ตลอดจนเอกสาร  และรายงานวิจยัที่เกีย่วของกับประวัติ
และการพัฒนาการของบริษัทสินเชื่อฯ ในสหรัฐฯ ระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยของทั้งประเทศไทย
และสหรัฐฯ โดยศึกษาจากแหลงขอมูลที่สามารถใชเปนฐานขอมูลเบือ้งตนได  เชน  วารสาร
ธนาคารอาคารสงเคราะห, วารสาร RE journal ของสมาคมอสังหาริมทรัพยไทย, หนังสือ
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย, หองสมุดมหาวิทยาลัยตางๆ, 
Website ของหนวยงานหรอืองคกรที่มีความนาเชื่อถือ เปนตน เพื่อนํามาสรุปและวิเคราะหถึง
สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศยัของประเทศไทยและสหรัฐฯ และใชพจิารณาขอจํากัดทางกฎหมายใน
การจัดตั้งบริษทั 

2. การศึกษาถึงความเปนไปไดในการจดัตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯ ที่มีความเกีย่วของกับระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัโดยตรง  ผูวิจัยจึงใชวิธีการคัดเลือกกลุม
ตัวอยาง  ดังนี ้

2.1 การแบงกลุมตวัอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  
ออกเปน 3 กลุม  ไดแก 1) กลุมนกัวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒิ 2) กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน     
3) กลุมผูกํากบัดูแล 

2.2 การเสนอและคัดเลือกรายชือ่กลุมตัวอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของดานสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย  ทั้งภาครัฐและเอกชน  ทั้งระบบตลาดแรกและระบบตลาดรอง  จํานวน 11 คน  โดย
วิเคราะหจากคณุสมบัติเฉพาะคือเปนผูมีความรูหรือมีผลงานวิชาการหรือมีประสบการณ  ที่
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เกี่ยวของดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  และนําเรียนปรึกษา  ประธานสมาคมสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
(พ.ศ.2549) นายกิตติ  พัฒนพงศพิบูล  ซ่ึงเปนผูทรงคุณวฒุิและเชีย่วชาญดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

3. การสัมภาษณใชวิธีการสัมภาษณแบบการสัมภาษณแบบเจาะลึกมีโครงสรางและ
บันทึกเทปทีละทาน เครื่องมือแบบสัมภาษณชนดิมีโครงสรางนี้  ใชเปนสวนหนึ่งในการชวยเกบ็
รวบรวมขอมลูเพื่อใหไดมาซึ่งผลสรุปเกี่ยวกับความเปนไปไดในการจดัตั้งและดําเนนิธุรกิจบริษัท
สินเชื่อฯ อันเปนวัตถุประสงคขอสุดทายของการวิจยั 
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บทที่  2 
สถานการณสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

สวนท่ี 1 ระบบการเงินเพื่อท่ีอยูอาศัยของสหรัฐอเมริกา 
 
1.1  โครงสรางระบบการเงนิเพื่อท่ีอยูอาศัย 
 การดําเนินงานในระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัย  ประกอบดวย 2 สวน คือ สวนที่เปน      
ตลาดแรกเงินกูที่อยูอาศัย (Primary Mortgage Market) และสวนที่เปนตลาดรองเงินกูที่อยูอาศยั 
(Secondary Mortgage Market) รายละเอยีดดังนี ้

1.1.1 ตลาดแรกเงนิกูท่ีอยูอาศัย (Primary Mortgage Market) 
 ตลาดแรกเงินกูที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ ดําเนินการอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

โดยตรงใหกับประชาชน มีรูปแบบของสินเชื่อมากมายหลายชนิด  เนื่องจากสถานการณสินเชื่อที่อยู
อาศัยสหรัฐฯ ที่มีการแขงขันสูง  ทําใหการพัฒนาการออกแบบรูปแบบของสินเชื่อมีการพัฒนาไป
อยางรวดเรว็และมีคุณภาพ  รายละเอียดตวัอยางรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่เปนทีน่ิยม ไดแสดง
ไวในตารางที่ 2.1 

 
ตารางที่ 2.1 

แสดงตัวอยางรูปแบบสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนท่ีนิยม 

รูปแบบสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัยในตลาด
แรกที่เปนท่ีนิยม 

ลักษณะของสนิเชื่อ 

Level-Payment Fixed-Rate Mortgage เปนพื้นฐานของรูปแบบการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย โดย  
ผูกูจะตองชําระเงินงวดแตละงวดเปนจํานวนเทาๆ กันทุก
งวด จนครบระยะเวลาการผอนชําระที่ตกลงกันไว 

Adjustable-Rate Mortgage (ARM) เปนรูปแบบการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย และเงินงวดผอนชําระเปน
ระยะๆ เชน ทุก 1 ป, 2 ป, 3 ป หรือ 5 ป เปนตน อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูจะผูกกับดัชน ี (Index) หรืออัตราดอกเบี้ย
อางอิง (Reference Rates) ซ่ึงสะทอนถึงตนทุนในการจัดหา
เงินทุนของผูใหกู (The lender’s cost of funds) อัตราดอกเบีย้
ที่ใชอางอิง  มีอยู 2 ประเภท 
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1) อัตราดอกเบี้ยตลาด (Market-determined Rates) ที่ถูก
จํากัดโดยอัตราผลตอบแทนตั๋วเงินคงคลังอายุ 1 ป 
(Treasury-based Rate) 

2) อัตราดอกเบี้ยที่คํานวณขึน้จากตนทุนในการจัดหา
เงินทุนของผูใหกู(Calculated Rates) ผูกกับดัชนี (Index) 

ที่เปนที่นิยมทีสุ่ด 2 ชนิด ดังนี ้
- The Eleventh Federal Home Loan Bank Board District 

Cost of Funds Index (COFI) 
- The National Cost of Funds Index 
 

เพื่อสนับสนุนใหผูกูยอมรับ ARMs มากขึ้น ผูใหกู
มักจะเสนออัตราดอกเบี้ยเงนิกูในเดือนแรกๆ ใหต่ํากวา
อัตราดอกเบี้ยตลาด แตจะต่าํแคไหนขึน้อยูกับภาวะ การ
แขงขันดานราคาของผูใหกูในตลาด ณ ขณะนัน้ 
โดยทั่วไปจะเรียกอัตราดอกเบี้ยเงินกูในชวงแรกนีว้า 
Teaser Rate หลังจากนั้นจึงตกลงทําสัญญาใหม (reset) โดย
ใชอัตราดอกเบี้ยอางอิงบวกตนทุนในการจัดหาเงนิทุน
ของผูใหกู ใชเปนอัตราดอกเบี้ยเงินกูสัญญาใหม 

Balloon Mortgages สถาบันที่ใหกู ใหระยะเวลาการกูเปนแบบ Long-term 

แบบมีการตกลงทําสัญญา (reset) ใหม 5 ปคร้ัง หรือ 7 ป 
คร้ัง เรียกวา  30-due-in-5 และ 30-due-in-7 ดังนั้นจํานวน
งวดการผอนชาํระหนีจ้ริงจึงสั้นแตจะสั้นมากหรือนอย
นั้นก็ขึ้นอยูกับความบอยครั้งของการตกลงทําสัญญากัน
(reset) 

Two-step Mortgage สัญญาเงินกูลักษณะนี้มีลักษณะคลายกับ Balloon 

Mortgage ตรงที่มีการตกลงทําสัญญากันใหม (reset) แต
แตกตางตรงทีม่ีการตกลงทําสัญญากันใหมเพียงครั้งเดยีว
ในชวงเวลาหนึ่งของระยะเวลาการกู  และการตกลงทาํ
สัญญากันใหมนั้น สัญญาเงินกูจะเปลี่ยนเปนแบบ 
Adjustable-rate mortgage ทันที  สถาบันที่ใหกู จะ
กําหนดการใหกูเปนแบบ Fixed-rate mortgage  ใหกับผูกู 
แตการยืน่กูสินเชื่อรูปแบบนี้ จะใชสําหรับสินเชื่อที่มีการ
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ยื่นกูอยูแลว และกําลังรอการตกลงทําสัญญากันใหม
เทานั้น  ดังนั้น  รูปแบบนี้จึงมีระยะเวลาการผอนชําระ  
ที่ยาวกวา Balloon Mortgage 

Growing Equity Mortgage มีรูปแบบเปน Fixed-rate mortgage ในเดอืนแรกจะมี
จํานวนเงินงวดลักษณะเดียวกันกับแบบ Level-payment 

mortgage แตในชวงเดือนหลัง จํานวนเงนิงวดที่ผอนชําระ 
ถูกนําไปหกัในสวนเงนิตนเปนสวนใหญ  สงผลให
จํานวนเงินตนของสัญญาเงินกูแบบ GEM นี้ ถูกชําระ  
ลงไปอยางรวดเร็ว  แตจํานวนเงินงวดกลับมีลักษณะ
คอยๆ เพิ่มจาํนวนขึน้  สัญญาเงินกูนี้จึงมีระยะเวลา  
การผอนชําระเต็มที่เพียง 15 ป 

Tiered Payment Mortgages เปนสัญญาเงินกูแบบ Fixed-rate Mortgage ชวงแรก
จํานวนเงินงวดของการผอนชําระตอเดือนจะต่ํา แต
จํานวนเงินงวดนั้นจะเพิ่มขึน้ตลอดอายุของสัญญาเงินกู 

Fixed/Adjustable-Rate Mortgage Hybrids เปนสินเชื่อที่มลัีกษณะเปนแบบ Fixed-rate Mortgage 

ในระยะ 5 ป, 7 ป, 10 ปแรก หลังจากนัน้อัตราดอกเบีย้
เงินกูจะมีโครงสรางเปลี่ยนเปนแบบ Adjustable-rate 

Mortgage ที่มีการเปลี่ยนแปลงอัตราดอกเบีย้ตามระยะเวลา
ที่ตกลงกันใหมในสัญญา 

ที่มา : Frank J. Fabozzi, Bond Markets, Analysis and Strategies, printed in the United States of America: 2000 

 

เนื่องจากตลาดทุนของสหรัฐฯ มีขนาดใหญและมีสภาพคลองมากที่สุดในโลก 
ตลาดทุนจึงเปนแหลงเงนิทนุหลักสําหรับสถาบันผูใหกูทั้งในตลาดแรกและตลาดรอง ตราสารหนี้ 
ที่ออกในตลาดทุนจึงมีจํานวนมหาศาลและมีหลากหลายประเภท (รายละเอียดตามตารางที่ 2.3 และ 
2.4) ซ่ึงแตละประเภทก็มีการพัฒนาออกเปนรูปแบบตางๆ โดยอางอิงถึงความตองการของนักลงทุน
เปนหลัก (รายละเอียดตามตารางที่ 2.2) และการพัฒนารูปแบบตางๆ ของตราสารหนี้ สงผลโดยตรง
ตอรูปแบบและลักษณะของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
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ตารางที่ 2.2 

แสดงประเภทและรูปแบบของตราสารทางการเงินท่ีเก่ียวของกับสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัย 
ประเภทของตราสารทางการเงิน รูปแบบ 

PC: Participation Certificate มีการพัฒนาออกเปน 2 รูปแบบ 

รูปแบบที่ 1: PC เปนแบบ modified pass-throughs 

รูปแบบที่ 2: Gold PC เปนแบบ fully modified pass-throughs 

CMO: Collateralized Mortgage Obligations มีการพัฒนาออกเปน 8 รูปแบบ 
รูปแบบที่ 1: Sequential - Pay Tranches 

รูปแบบที่ 2: Accrual Bonds 

รูปแบบที่ 3: Floating – Rate Tranches: ใช LIBOR แบบ 1 เดือน 

เปนอัตราดอกเบี้ยอางอิงผลตอบแทนของตราสารบางชั้น 
(Tranches) ไดแก FL: Floating Rate Tranches, IFL: Inverse 

Floating Rate Tranches ในตราสาร CMO 

รูปแบบที่ 4: Planned Amortization Class Tranches 

รูปแบบที่ 5: Targeted Amortization Class Bonds 

รูปแบบที่ 6: Very Accurately Determined Maturity Bonds 

รูปแบบที่ 7: Interest – Only and Principal – Only Tranches 

รูปแบบที่ 8: Notional Interest – Only class (IOs) 

MBSs: Mortgage–Backed Securities มีการพัฒนาออกเปน 3 รูปแบบ 
รูปแบบที่ 1: Synthetic – Coupon Pass – Throughs 

รูปแบบที่ 2: Interest – Only / Principal – Only Strips 

รูปแบบที่ 3: CMO Strips (CMO บางกลุมในโครงสราง
ของ CMO สามารถเปนเพียง Principal–only หรือเปน
เพียง Interest-only จะเรยีกกลุมนี้วา CMO Strips) 

ที่มา : Frank J. Fabozzi, Bond Markets, Analysis and Strategies, printed in the United States of America :2000 
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ตารางที่ 2.3 
Issuance in the U.S. Bond Market 

 
Year 

 
Municipal 

1 

 
Treasury 2 

Mortgage-
Related 3 

Corporate 
Debt 4 

Federal 
Agency 

Securities 

Asset-
Backed 1 

 
Total 

1988 117.4 295.0 257.6 99.8 21.6 19.4 810.8 
1989 125.0 340.9 312.8 101.2 44.2 30.5 954.6 
1990 128.0 398.0 379.5 76.7 55.2 50.3 1,087.8 
1991 172.8 465.7 510.4 160.7 80.8 59.8 1,450.1 
1992 234.8 505.7 850.6 239.6 109.7 62.5 2,002.8 
1993 292.6 507.2 994.8 341.1 146.5 73.6 2,355.8 
1994 165.1 476.5 571.5 222.2 157.7 87.8 1,680.8 
1995 160.1 510.5 348.2 279.8 228.1 142.6 1,669.3 
1996 185.2 612.4 507.8 342.7 277.9 202.8 2,128.8 
1997 220.7 540.0 640.1 466.2 323.1 286.2 2,476.4 
1998 286.6 438.4 1,167.3 610.7 596.4 300.2 3,399.6 
1999 227.4 364.6 1,046.1 629.2 548.0 312.7 3,128.0 
2000 200.7 312.4 708.1 587.4 446.6 351.6 2,606.8 
2001 387.9 380.7 1,671.4 776.2 1,267.5 585.1 6,827.8 
2002 357.7 571.6 2,219.2 635.4 1,041.5 459.8 5,285.2 
2003 382.8 745.2 1,966.3 752.9 669.0 1,102.8 5,645.4 
2004 360.1 853.3 1,779.1 781.7 881.8 (5) 901.5 4,675.7 
2005 408.2 746.2 1,966.3 752.9 669.0 1,102.8 5,645.4 

1 Includes long-term issuance. 
2 Interest bearing marketable coupon public debt. 
3 Includes GNMA, FNMA, and FHLMC mortgage-backed securities and CMOs and private-label MBS/CMOs. 
4 Includes all non-convertible debt, MTNs and Yankee bonds, but excludes all issues with maturities of one year 
or less, CDs and federal agency debt. 
5 Beginning with 2004, Sallie Mae has been excluded due to privatization. 
Sources: U.S. Department of Treasury, Federal Agencies, Thomson Financial, Inside MBS & ABS, Bloomberg. 
Sources: GNMA,FNMA,FHLMC 

 
 
 
 

http://www.ginniemae.gov/
http://www.fanniemae.com/
http://www.freddiemac.com/
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ตารางที่ 2.4 
Outstanding U.S. Bond Market Debt 

 
Year 

 
Municipal 

 
Treasury 2 

Mortgage-
Related 3 

Corporate 
Debt  1 

Federal 
Agency 

Securities 

Money 
Markets 

4 

Asset-
Backed 1 

 
Total 

1988 1,082.3 1,821.3 772.4 1,195.7 381.5 1,108.5 29.3 6,391.0 
1989 1,135.2 1,945,4 971.6 1,292.5 411.8 1,192.3 51.3 7,000.1 
1990 1,184.4 2,195.8 1,333.4 (5) 1,350.4 434.7 1,156.8 89.9 7,745.9 
1991 1,272.2 2,471.6 1,636.9 1,454.7 442.8 1,054.3 129.9 8,462.4 
1992 1,302.8 2,754.1 1,937.0 1,557.0 484.0 994.2 163.7 9,192.8 
1993 1,377.5 2,989.5 2,144.7 1,674.7 570.7 971.8 199.9 9,928.8 
1994 1,341.7 3,126.0 2,251.7 1,755.6 738.9 1,034.7 257.3 10,505.8 
1995 1,293.5 3,307.2 2,352.1 1,937.5 844.6 1,177.3 316.3 11,228.5 
1996 1,296.0 3,459.7 2,486.1 2,126.5 925.8 1,393.9 404.4 12,092.4 
1997 1,318.7 3,456.8 2,680.2 2,359.0 1,022.6 1,692.8 535.8 13,065.9 
1998 1,402.9 3,355.5 2,955.2 2,708.5 1,300.6 1,977.8 731.5 14,432.0 
1999 1,457.2 3,281.0 3,334.2 3,046.5 1,620.0 2,338.8 900.8 15,978.5 
2000 1,480.7 2,966.9 3,565.8 3,358.4 1,854.6 2,666.6 1,071.8 16,964.8 
2001 1,603.5 2,967.5 4,127.6 3,836.4 2,149.6 2,587.3 1,281.1 18,553.0 
2002 1,762.9 3,204.9 4,686.4 4,099.6 2,292.8 2,546.0 1,543.3 20,135.9 
2003 1,900.5 3,574.9 5,238.6 4,459.4 2,636.7 2,526.3 1,693.7 22,030.1 
2004 2,031.0 3.943.6 5,455.8 4,785.1 2,745.1 2,872.1 1,827.8 23,660.5 
2005 2,225.8 4,165.8 5,915.6 4,959.8 2,613.8 3,420.2 1,955.2 25,256.2 

1The Bond Market Association estimates. 
2Interest bearing marketable public debt. 
3Includes GNMA, FNMA, and FHLMC mortgage-backed securities and CMOs and private-label MBS/CMOs. 
4Includes commercial paper, bankers acceptances, and large time deposits. Beginning in 2006, large time 
deposits are excluded. 
5Denotes break in series due to the inclusion of additional data on private-label MBS/CMOs. 
Sources: U.S. Department of Treasury, Federal Reserve System, Federal Agencies, Thomson Financial, 
Bloomberg, SIFMA 
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ตารางที่ 2.5 
Average Daily Trading Volume in the U.S. Bond Markets 

 
Year 

 
Municipal 

 
Treasury 1 

Agency 
MBS 1 

Corporate 
Debt 2 

Federal 
Agency 

Securities 1 

 
Total 

1992 - 152.1 17.0 - 6.1 175.2 
1993 - 173.6 22.1 - 8.9 204.6 
1994 - 191.3 30.4 - 16.0 237.8 
1995 - 193.2 29.4 - 23.7 246.3 
1996 - 203.7 38.1 - 31.1 272.9 
1997 - 212.1 47.1 - 40.2 299.4 
1998 7.7 226.6 70.9 - 47.6 352.9 
1999 8.3 186.5 67.1 - 54.5 316.5 
2000 8.8 206.5 69.5 - 72.8 357.6 
2001 10.7 297.9 112.0 17.9 90.2 526.8 
2002 12.6 366.4 154.5 18.9 81.8 632.3 
2003 14.8 433.5 206.0 20.7 81.7 754.5 
2004 16.9 499.0 207.4 21.2 78.8 821.2 
2005 22.1 554.5 251.8 21.0 78.8 923.0 

1 Primary dealer activity 
2 Excludes all issues with maturities of one year or less; 2001 average based on July through December data 
Sources: Federal Reserve Bank of New York, Municipal Securities Rulemaking Board 

รูปแบบของการใหกูและรูปแบบของตราสารที่ใชระดมทุนนั้น ถูกพัฒนาจาก
สถาบันที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทั้งในตลาดแรกและตลาดรอง สําหรับสถาบัน
ในตลาดแรกประกอบไปดวยสถาบันที่ดําเนนิธุรกรรมทั้งรูปแบบสหกรณออมทรัพย, สถาบัน      
รับฝากเงิน, ธนาคาร และบริษัทจํากัด ดังตอไปนี ้

Savings and Loan Associations (S&L)1 

ลักษณะการดําเนินงานเปนแบบสหกรณออมทรัพย มีหนาที่ในการปลอยสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนในทองถ่ิน 
 

1Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.48. 
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Commercial Banks 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) มีบทบาทในการปลอย
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหกับประชาชน รวมถึงการอํานวยสินเชื่อเพื่อการพาณิชย 

ภาพที่ 2.1 
Commercial Banks that report under Home Mortgage Disclosure Act (HMDA) 
Sales of Mortgages as a share of originations & purchases (1991 Q1-2004 Q4) 

     Ratio 

 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

        Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

Thrift Institutions 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) ทําหนาที่รับฝากเงิน 
และอํานวยสนิเชื่อใหกับประชาชน 

Saving Banks2 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) ทําหนาที่รับฝากเงิน 
และอํานวยสนิเชื่อใหแกประชาชนในทองถ่ินของตนเทานั้น 

 

2Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.52. 
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Credit Unions3 

มีรูปแบบเปนสถาบันรับฝากเงิน (Depository Institutions) ทําหนาที่รับฝากเงิน 
และอํานวยสนิเชื่อใหแกประชาชน แตมสีวนแบงทางการตลาดดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยนอยทีสุ่ด
ในตลาดเงินพจิารณาไดจากตารางที่ 2.1 

ภาพที่ 2.2 
Thrift Institutions Regulated by the OTS That Report Under HMDA 

Sales of Mortgages as a Share of Originations and Purchases 
(1991:Q1-2004:Q4) 

    Ratio 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

        Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

Mortgage Companies 

มีรูปแบบเปนบริษัทจํากัดทีด่ําเนินธุรกิจโดยไมไดทําหนาที่รับฝากเงิน  แตทําหนาที่
อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหกับประชาชน โดยอาศยัเงินทุนตนเอง  การกูยืม  และเงินทุนจากการ
ขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยใหกับนักลงทุนและสถาบันในตลาดรอง  พิจารณาตามตารางที่ 2.1 

 

3Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.53. 
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FHA4 

เปนหนวยงานของรัฐ  ดําเนินการเกีย่วกับการค้ําประกันสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  
และอํานวยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหแกประชาชน 

VA5 

เปนหนวยงานของรัฐ  ดําเนนิการการันตีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย และอํานวยสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยใหกับทหารเปนหลัก 

Mortgage Brokers 

มีรูปแบบเปนบริษัทจํากัด ทําหนาที่เปนผูติดตอผูที่ตองการกูเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย 
พรอมตรวจสอบสถานะของผูกูตาม Credit Scoring ที่เปนมาตรฐานจากสถาบันในตลาดรอง แลว
นําสงผูกูนั้นใหกับสถาบันผูใหกูตอไป ในบางครั้ง mortgage brokers ก็ดําเนนิการอาํนวยสนิเชื่อเอง
แลวขายสินเชือ่นั้นใหกับสถาบันผูรับซื้อ แต mortgage brokers ไมสามารถออกตราสารหนี้ขายใน
ตลาดทุนไดเหมือน mortgage companies จงึเปนขอแตกตางระหวางสถาบันทั้งสอง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.132. 

5Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.137. 
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ภาพที่ 2.3 
Savings Banks That Report Under HMDA 

Sales of Mortgages as a Share of Originations and Purchases 
(1991:Q1-2004:Q4) 

      Ratio 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

          Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
 
 

1.1.2 ตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market) 

เปนตลาดที่ทําหนาที่เชื่อมโยงระหวางตลาดแรกที่มีการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยกับผูลงทุนในตลาดทนุ  โดยมีวิธีการคอื  สถาบันการเงินในตลาดแรกนําสัญญาเงินกูที่อยูอาศยั 
(Mortgage Loans) ที่เคยปลอยกูกับประชาชนมาขายใหสถาบันตัวกลางที่ทําหนาที่ออกตราสารหนี้
ไปซื้อขายในตลาดทุน ทําใหสถาบันการเงินในตลาดแรกมีเงินหมนุเวยีนเพิ่มขึน้และสามารถปลอย
กูใหกับประชาชนไดมากขึน้ รายละเอียดจํานวนตราสารหนี้ของสถาบันตัวกลางในตลาดรอง ตาม
ตารางที่ 2.6 
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ตารางที่ 2.6 
Outstanding Volume of Agency Mortgage-Backed Securities 

   (1980 - 2005)    ($ Billions) 
Year GNMA FNMA FHLMC Total 
1980 93.9 - 17.0 110.9 

1981 105.8 0.7 19.9 126.4 

1982 118.9 14.4 43.0 176.3 

1983 159.8 25.1 59.4 244.3 

1984 180.0 36.2 73.2 289.4 

1985 212.1 55.0 105.0 372.1 

1986 262.7 97.2 174.5 534.4 

1987 315.8 140.0 216.3 672.1 

1988 340.5 178.3 231.1 749.9 

1989 369.9 228.2 278.2 876.3 

1990 403.6 299.8 321.0 1,024.4 

1991 425.3 372.0 363.2 1,160.5 

1992 419.5 445.0 409.2 1,273.7 

1993 414.1 495.5 440.1 1,349.7 

1994 450.9 530.3 460.7 1,441.9 

1995 472.3 583.0 515.1 1,570.4 

1996 506.2 650.7 554.3 1,711.2 

1997 536.8 709.6 579.4 1,825.8 

1998 537.4 834.5 646.5 2,018.4 

1999 582.0 960.9 749.1 2,292.0 

2000 611.6 1,057.8 822.3 2,491.7 

2001 591.4 1,290.4 948.4 2,830.2 

2002 537.9 1,538.3 1,082.1 3,158.3 

2003 473.7 1,857.2 1,162.1 3,493.0 

2004 441.4 1,895.8 1,209.0 3,546.2 

2005 405.5 1,940.1 1,335.5 3,681.1 

ที่มา: http://www.bondmarkets.com 
 

http://www.bondmarkets.com/
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ภาพที่ 2.4 
 Mortgage Companies That Report Under HMDA 

Sales of Mortgages as a Share of Originations and Purchases (1991:Q1-2004:Q4) 
Ratio 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

          Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
 

สําหรับสถาบันการเงินตวักลางที่ซ้ือสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยมาแลวสามารถ
ดําเนินการดังนี้ 

1) เก็บสัญญาเงินกูไวเปนสินทรัพยเพื่อการลงทุน 
2) ทําการแปลงสัญญาเงินกูใหเปนตราสารหนี้  ที่เรียกวา Securitization  หรือที่รูจักกนั

ในนาม  การออกตราสารหนี้ที่มีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยค้ําประกัน (MBS) แลวทาํการขายตอให      
นักลงทุนอื่น   การซื้อขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยของสถาบันตัวลางเพื่อการ Securitization ผูซ้ือจะ
ซ้ือขาดทําใหผูขายสามารถตัดลูกหนี้เงนิกูออกจากบัญชไีดเลย  สถาบันตัวกลางในตลาดรอง6  มี
ดังนี ้

 
 
 

6Miles L.C., Mortgage Companies,.(America, 1962). 
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ภาพที่ 2. 5 
Regular Mortgage Originations (Annual, 1991 to 2004) 

Billions of Dollars 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

          Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

1) Federal National Mortgage Association: Fannie Mae เร่ิมจัดตั้งเมื่อป1938  
เปนสถาบันการเงินแหงแรก  ทําหนาที่ในการรับซื้อสัญญาเงินกูเฉพาะที ่     
ค้ําประกันโดย FHA ของรัฐ  ตอมาในป1968  Fannie Mae ไดเปล่ียนฐานะ
เปนบริษัทเอกชน  มีผูถือหุนเปนเอกชนทั้งหมด 

2) Government National Mortgage Association: Ginnie Mae  เปนสถาบัน
การเงินที่แยกตัวมาจาก Fannie Mae หลังจากเกิดวิกฤตการณเศรษฐกิจในป 
1968  (ตามความเหน็คุณกติติ  พัฒนพงศพิบูล)  ซ่ึงถือเปนหนวยงานของรัฐ  
ทําหนาที่บริหารโครงการที่อยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอย  และการบริหาร
สัญญาเงินกูจํานองที่ซ้ือมา  Ginnie Mae เปนผูเร่ิมการทํา Mortgage 
Securitization เปนครั้งแรก 

3) Federal Home Loan Mortgage Corporation : Freddie Mac ทําหนาทีอํ่านวย
ความสะดวกในระบบตลาดรอง  โดยการรับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยจาก
สถาบันการเงินตาง ๆ ในตลาดแรก  และออกตราสารหนี้ที่มีสัญญาเงินกูที่อยู
อาศัยหนุนหลังใหกับนักลงทุน  โดยมี Freddie Mac เปนผูค้ําประกันตราสารหนี้
ใหกับนักลงทนุเปนหลัก  ตราสารหนี้ดังกลาวเรียกวา Participation Certificate 
(PC) 
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4) Federal Home Loan Bank  ทําหนาที่รับซื้อสัญญาเงินกูจากสหกรณเพื่อที่อยู
อาศัย Savings and Loan Associations หรือ Savings Banks  โดย FHLB ระดมเงิน
จากตลาดทุนดวยการออกหุนกูขายแกนักลงทุนในตลาดทนุ  โดยผูขายสัญญา
เงินกูเพื่อที่อยูอาศัยจะซื้อสัญญาเงินกูคืนหรือเปลี่ยนสัญญาเงินกูใหใหมหาก
เกิดปญหา 

5) Private mortgage backed securities  เปนสถาบันภาคเอกชน  รับซื้อสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ  จากสถาบันในตลาดแรก  และแปลงสินทรัพยเปน
หลักทรัพยออกขายแกนักลงทนุในตลาดทนุ 

สาเหตุของการพัฒนาระบบตลาดรอง7 
1) ในอดีต มกีฎหมายหามธนาคารเปดสาขาขามมลรัฐ  จึงทําใหมีแรงจูงใจ     

การขายสัญญาเงินกูแทนการระดมเงินฝากทองถ่ินที่มีเงินฝากไมเพียงพอ 
2) การเงินเพื่อที่อยูอาศัยเปนสินเชื่อรายยอยกระจายทัว่ประเทศ  ธนาคารสหรัฐฯ 

ไมมีระบบสาขากระจายใหสินเชื่อรายยอยทั่วถึงทั้งประเทศเหมือนประเทศอื่น 
3) มีตลาดทุนใหญกระจุกตวัอยูที่นิวยอรก 
4) มีความตองการเงินกูอัตราดอกเบี้ยคงที ่
5) มีการกําหนดระเบียบการใหกูมาตรฐานใชทั่วไป 
6) มีการใชสัญญาเงินกูแบบมาตรฐานทําใหรวบรวมไดงาย 
7) ผูมีรายไดนอยบางกลุมรัฐประกันการชําระหนี้  สัญญาเงินกูดังกลาวจึงไมมี

ความเสี่ยง  สามารถขายไปทํา Securitization ไดงาย 
8) มีระบบขอมูลหนี้เสียรายยอยสําหรับประเมินความเสี่ยง  ทําใหเอกชนเขามา

แขงขันธุรกิจในการประกนัการชําระหนีไ้ด 
9) มีระบบจดทะเบียนกรรมสิทธิ์โฉนดที่ดินและอาคาร ที่มีประสิทธิภาพ มี

กฎหมายเอื้ออํานวยในการบงัคับจํานองไดงายและรวดเรว็  และผูกูหมดภาระ
หลังจากการบงัคับจํานองไดรวดเร็วเชนกนั 

10) มีระบบการประเมินราคาทรพัยสินประกันเงินกูที่เปนมาตรฐาน 
11) รัฐตั้งหนวยงานตาง ๆ เขามาใหการค้ําประกันเงนิกู  สนับสนุนการซื้อขาย

สัญญาเงินกูและออกตราสารหนี ้

 

7สมาคมสินเช่ือที่อยูอาศัย. หลักสูตรการเงินเพ่ือที่อยูอาศยัทั่วโลก. 2549. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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นอกจากนี้  สหรัฐฯ มีการพฒันาระบบการรับประกันการชําระคืนเงินกูที่อยูอาศัย
เปนประเทศแรก  มีการจัดตัง้สถาบันทําหนาที่รับประกนัการชําระคืนเงินกูที่อยูอาศยั  มีดังนี ้

1) Federal Housing Administration (หนวยงานรัฐ) 
2) Veteran Administration (หนวยงานรัฐ) 
3) Farmers House Administration (หนวยงานรัฐ) 
4) Private Mortgage Insurance Companies (ภาคเอกชน) 8 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

8Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.151. 
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ตารางที่  2.7 

แสดงสถานการณตลาดแรกและตลาดรองสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของแตละสถาบัน 

   
 

Billions of dollars 

 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 
Primary Mortgage Market               

Mortgage Companies               
Originations 314.4 462.6 526.8 331.4 232.6 346.2 346.6 585.1 567.2 424.0 787.8 1,070.9 1,561.8 1,237.6 
Net sales 301.7 470.8 522.9 356.4 236.2 325.0 344.2 578.5 562.0 399.9 778.5 1,057.7 1,548.7 1,206.2 
Commercial Banks               
Originations 107.5 203.4 279.5 192.0 178.1 212.9 227.0 428.2 384.9 361.8 815.3 1,060.7 1,605.1 905.8 
Net sales 34.9 89.0 162.0 90.6 78.6 83.7 109.9 258.3 193.2 177.1 469.6 600.7 949.7 548.3 
Thrift Institutions               
Originations 160.6 230.5 220.1 146.8 123.4 153.2 180.8 315.2 254.6 210.1 399.1 514.7 647.0 457.2 
Net sales 62.5 110.4 111.1 45.6 35.5 48.6 64.0 150.0 106.9 71.5 178.7 315.5 447.8 198.1 
Savings Banks               
Originations 20.8 42.7 50.6 33.2 26.2 37.9 38.2 62.2 51.7 39.9 79.6 98.1 123.4 95.6 
Net sales 4.8 13.4 19.9 10.9 6.8 11.9 12.0 27.8 24.4 16.6 44.0 62.6 77.8 66.0 
Credit Unions               
Originations 9.5 17.1 21.3 14.1 10.9 17.0 18.6 34.1 29.9 22.6 48.4 69.3 95.9 67.0 
Net sales 3.9 7.1 9.5 4.0 3.3 3.8 4.6 11.3 7.3 5.8 17.3 26.4 38.3 20.2 
Total originations in primary mortgage market 612.8 956.3 1,098.3 717.5 571.2 767.2 811.2 1,424.8 3,579.7 1,085.4 2,130.2 2,813.7 4,033.2 2,763.2 
FHA Originations: Purchases and refinance 47.0 48.3 79.1 91.6 45.3 71.6 74.2 103.2 122.3 92.0 133.4 145.1 165.3 93.7 
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(ตอ) ตารางที่  2.7 

แสดงสถานการณตลาดแรกและตลาดรองสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของแตละสถาบัน 

  
 

Billions of dollars  

 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 
VA Originations: Purchases and refinance 15.9 25.1 41.6 49.5 23.9 33.4 26.9 42.6 49.6 22.2 35.4 41.9 66.1 35.3 

Secondary Mortgage Market               

Federal Home Loan Banks               
Purchases 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.2 14.6 19.4 45.7 91.2 24.7 

Net sales 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.2 14.6 19.4 45.7 91.2 24.7 
1-4 Mortgage debt outstanding 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 1.0 1.8 15.9 27.5 60.3 113.3 113.8 
Fannie Mae               
Purchases 133.6 248.6 289.8 158.2 126.0 164.5 159.9 354.9 316.1 227.1 567.7 800.3 1,322.0 587.9 
Net sales 132.8 247.7 289.1 158.0 126.0 164.4 159.8 354.7 315.5 227.1 567.7 800.3 1,322.0 587.9 
1-4 Mortgage debt outstanding 
held in portfolio or in securitized pools 

463.3 560.2 637.5 679.4 733.4 788.2 837.8 951.8 1,066.1 1,160.5 1,393.5 1,650.8 2,000.8 2,042.1 

Freddie Mac               
Purchases 99.7 191.1 229.1 122.7 90.0 122.9 115.2 263.5 232.6 168.0 393.2 547.7 701.5 354.8 
Net sales 99.2 190.4 228.5 122.4 89.9 122.8 115.1 263.4 232.2 167.2 392.5 547.0 700.7 353.8 
1-4 Mortgage debt outstanding 
held in portfolio or in securitized pools 

376.0 432.6 487.0 526.6 552.1 593.3 619.5 692.6 788.9 859.5 981.2 1,108.8 1,168.5 1,215.5 

Ginnie Mae               
Purchases (issuance) 61.0 80.6 135.5 109.1 70.6 98.5 101.6 147.1 148.6 100.4 168.8 166.3 205.6 94.4 
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(ตอ) ตารางที่  2.7 

แสดงสถานการณตลาดแรกและตลาดรองสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของแตละสถาบัน 

  
 

Billions of dollars  

 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 
Net sales 61.0 80.6 135.5 109.1 70.6 98.5 101.6 147.1 148.6 100.4 168.8 166.3 205.6 94.4 
1-4 Mortgage debt outstanding (securitized pools) 413.0 408.0 402.7 439.4 460.1 492.9 522.5 522.1 564.9 592.5 567.6 512.0 444.8 409.2 
Private (Non-agency) MBS               
Purchases 57.7 92.2 103.7 74.2 46.9 64.8 114.6 195.8 144.6 122.3 251.8 389.2 565.9 815.0 
Net sales (Issue securities backed by purchased loans) 57.7 92.2 103.7 74.2 46.9 64.8 114.6 195.8 144.6 122.3 251.8 389.2 565.9 815.0 
1-4 Mortgage debt outstanding 98.2 146.1 174.4 192.4 206.2 231.8 276.4 354.7 393.6 425.1 494.7 560.5 698.9 1,076.4 
Other Mortgagees that do not originate loans               
1-4 Mortgage debt outstanding 335.9 329.3 300.7 296.8 292.8 285.8 302.2 320.4 338.3 362.2 359.8 390.1 439.2 548.3 
Net sales 57.0 79.7 68.6 43.7 26.9 22.5 43.6 64.9 51.7 40.3 88.6 115.4 178.2 164.4 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
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ตารางที่ 2.8 

Mortgage Debt Outstanding 
(2001-2005) 

                 Millions of dollars 

BY TYPE OF MORTGAGE BY HOLDER 

Year Total 
Outstanding 

1 – 4  
Family Multi-family 

Non 

Residential 
Farm Commercial 

Banks 
Savings 

Institutions 

Life 
Insurance 
Companies 

Federal/ 
Agency 

Mortgage 
Pools/Trusts 

Individual/ 
Others 

2001 7,421,195 5,571,346 447,820 1,284,983 117,046 1,789,819 758,236 243,021 373,240 3,543,665 713,214 

2002 8,368,137 6,374,707 484,885 1,383,038 125,507 2,058,426 780,989 250,019 433,565 3,954,968 890,170 

2003 9,374,760 7,175,012 555,467 1,510,698 133,583 2,256,037 870,194 260,944 537,131 4,457,045 993,409 

2004 10,677,154 8,243,608 608,572 1,683,264 141,710 2,595,318 1,057,036 273,324 553,821 4,959,720 1,237,935 

2005 12,146,150 9,380,399 679,767 1,938,082 148,902 2,956,572 1,152,732 285,463 554,997 5,780,012 1,416,374 

ที่มา: http://www.bondmarkets.com 

 

 

 

 

http://www.bondmarkets.com/
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ภาพที ่2.6 
Repayment Rates on Regular Mortgage Debt 

(Annual; ratio of repayments to beginning-of-year mortgage debt outstanding) 
Ratio 

 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

         Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
 
 

ตารางที่ 2.9 
แสดงการควบรวมของสถาบนัในตลาดแรกสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 

(2000-2004) 
percent 

 2000 2001 2002 2003 2004 
Mergers      
Commercial Banks 32.2 23.1 8.1 3.3 4.0 
Thrift Institutions 5.5 21.8 0.7 1.2 46.1 
Savings Banks 8.1 1.7 3.3 2.8 24.6 

 

ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

         Federal Reserve Board, Washington, D.C. 
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ภาพที ่2.7   
Regular Mortgage Originations to Purchase Homes and to Refinance Existing Loans 

(1991:Q1-2005:Q1, seasonally adjusted annual rate) 
Billions of dollars 

 
ที่มา: Finance and Economics Discussion Series Divisions of Research & Statistics and Monetary Affairs 

         Federal Reserve Board, Washington, D.C. 

 บริษัทสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย (Mortgage Company) 
1.2.1 ประวัติบริษัทสินเชื่อฯ9 

บริษัทสินเชื่อฯ กอกําเนิดในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยชวงระยะแรก มีบริษัทตัวแทน
อสังหาริมทรัพย (Real Estate Agents) และสํานักงานทนายความบางแหง  ที่ปลอยสินเชื่อใหกับผูกูที่
ตองการบุกเบกิไรนาในมลรัฐตาง ๆ เฉพาะทางตะวันตกของประเทศ  มีการจํานองที่ดินเปนประกัน   
การชําระหนี้  ตอมาบริษัทเหลานี้จะขายสินทรัพยเงนิกูจาํนองนั้นใหบคุคลผูรํ่ารวยหรือสถาบันการเงิน 
การรับจํานองเชนนี้ไดมกีารปฏิบัติกันแพรหลาย จนกระทั่งขยายการใหสินเชื่อมาสูสินเชื่อเพื่อการเกษตร  
และพัฒนาความชํานาญขึ้นมาเปนบริษัทอํานวยสินเชื่อโดยรับจํานอง  ใชชื่อวา Mortgage Company ซ่ึง
มีระยะเวลาใหกูนานประมาณ 5 ป ในวงเงินกูประมาณรอยละ 50 ของมูลคาหลักประกัน และบริษัท
อํานวยสินเชื่อโดยการรับจํานองเหลานี้ไดรวมตัวกันกอตั้งสมาคมของกลุมบริษัท ไดแก Farm Mortgage 
Bankers Association ขึ้นมาในป1914 และเปลี่ยนชื่อมาเปน Mortgage  Bankers  Association  of  America 

9Miles L.C., Mortgage Companies,.(America, 1962). 
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ในป1923 ทําหนาที่เปนศนูยกลางการศกึษาอบรมเผยแพรขอมูลขาวสาร  และการยกระดับวชิาชีพ    
ดานการปลอยสินเชื่อจํานองใหสูงขึ้น  ขณะเดียวกนั  บทบาทหนาทีข่องบริษัทเริ่มรับจํานองในสนิเชื่อ
เฉพาะทางมากขึ้นจนกระทัง่เปลี่ยนบทบาทจากเดิมมาเปนบริษัทสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั  การพฒันา
ดังกลาวเปนการพัฒนาตามความตองการที่อยูอาศัยที่เพิม่ขึ้นอยางรวดเร็วจากการยายถ่ินที่อยูอาศยัเขาสู
เมืองของประชาชนหลังสงครามโลกครั้งที่ 1 บริษัทสินเชื่อฯ จึงเริ่มปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมากขึ้น  
นอกจากนี้ บริษัทมีการพัฒนาการรับจํานองสินเชื่อเพื่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ เพื่อการพาณิชย 
เชน สินเชื่อเพือ่การกอสรางอาคารสํานักงาน โรงแรม บานเชา เปนตน  โดยมากเชือ่กันวาเงินกูจาํนอง  
มีความมั่นคงสูงมากประดุจทองคํา 

จากการดําเนินธุรกรรมโดยอาศัยการออกตราสารเพื่อระดมทุนจากตลาดทุนเปนหลัก  
บริษัทสินเชื่อฯ จํานวนมากประสบเกิดวิกฤตการณทางการเงินโดยการลมละลายของตลาดหุนในป1929 
ภาวะเศรษฐกจิตกต่ํามากชวงป1930 - 1931 ทําใหการกอสรางชะงัก ขาดแคลนเงนิทุน สถาบันการเงิน
ตางๆ รวมถึง Savings and Loan Associations และ Savings Banks ตองปดกิจการลงจํานวนมาก ดงันั้น 
รัฐบาลกลางสหรัฐไดดําเนินการแทรกแซงโดยกอตั้งสถาบันเพื่อเขามาแกไขปญหาภาวะวิกฤตการณ
เศรษฐกิจดังตอไปนี้10 

1. สถาบันกึ่งรัฐ Federal Home Loan Bank (FHLB) จํานวน 12 แหงในสหรัฐฯ         
ทําหนาที่รับซื้อสัญญาเงินกูจากสหกรณเพื่อที่อยูอาศัย Savings and Loan Associations หรือ Savings 
Banks  โดย FHLB ระดมเงินจากตลาดทนุดวยการออกหุนกูในตลาดทุน  แตการซื้อเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย
โดย FHLB นั้นผูขายสัญญาเงินกูยังตองรับผิดชอบความเสียหายหากเกิดหนี้เสียขึ้น  โดยผูขายจะซื้อ
สัญญาเงินกูคืนหรือเปล่ียนสัญญาเงินกูใหใหม  ระบบนี้เปนระบบที่สนับสนุนสภาพคลองแตไมรับ
ความเสี่ยงทางเครดิตของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

2. Home Owners Loan Corporation (HOLC)  มีวัตถุประสงคเพื่อแกไขปญหาลูกหนี้
ผิดสัญญาการชําระเงิน (Defaulted mortgages) ของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทุกสถาบัน
รวมทั้งบริษัทสินเชื่อฯ  โดยการแลกเปลี่ยนกันระหวางสัญญาเงินกูที่เกิดปญหาการชําระเงินของสถาบัน
ตางๆ กับพันธบัตรรัฐบาลที่ออกโดย HOLC  ซ่ึงสัญญาเงินกูดังกลาวจะถูกปรับโครงสรางหนี้โดย 
HOLC ทําใหประชาชนหลายครัวเรือนยังคงมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองและมีความสามารถในการผอน
ชําระดีขึ้น  แตเปาหมายหลักของการจัดตั้งบรรษัทดังกลาว  ก็เพือ่ชวยเหลือ Savings and Loan 
Association โดยสําคัญ 
 

 

10Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995),p.41-42. 
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3. Federal Housing Administration (FHA)  จัดตั้งในป1934 วัตถุประสงคเพื่อสงเสริม
การมีที่อยูอาศยัเปนของตนเองในกลุมผูมรีายไดนอย  และค้ําประกันเงินกูดังกลาว 

4. Veterans Administration (VA)  จัดตั้งในชวงสงครามโลกครั้งที่ 2 มีวัตถุประสงค
เพื่อใหกูและค้าํประกันเงนิกูจํานองของทหารผานศึก 

5. Reconstruction Finance Corporation (RFC) จัดตั้งขึ้นในป1935  มุงใหเกิด
เสถียรภาพของตลาดที่อยูอาศัยขึ้น โดยการรับซื้อสินเชื่อท่ีอยูอาศัยที่มกีารค้ําประกันจาก FHA และVA  
เพื่อการเพิ่มสภาพคลองเงินทุนและการเคลื่อนยายทุนระหวางภูมิภาค 

6. Federal National Mortgage Association (Fannie Mae)  โดยพัฒนามาจาก RFC 
ไดรับการสนบัสนุนจากรัฐบาลกลาง  จัดตั้งขึ้นในป1938 ทําหนาที่ในการรับซื้อสัญญาเงินกูเฉพาะที่ค้ํา
ประกันโดย FHA และVA ของรัฐ  มีนโยบายสงเสริมที่อยูอาศัย Fannie Mae จึงสามารถออกพันธบัตร
ขายในอัตราดอกเบี้ยต่ําใกลเคียงพันธบัตรรัฐบาลมาเปนเงินทุนดอกเบี้ยต่ําไดมีวัตถุประสงคการ
ดําเนินงานที่สําคัญ คือ สนบัสนุนทางการเงินแกสถาบันการเงินในตลาดแรกใหมีสภาพคลองสูงขึ้น 

การค้ําประกันเงินกูของ FHA และ VA   นอกจากมีผลโดยตรงตอการฟนตัว     และ
การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ เพิม่ขึ้นใหมจํานวนมากอยางมคีุณภาพ  บริษทัสินเชื่อฯ สวนใหญนยิมใหกูกับ
ลูกคาที่ผานการอนุมัติค้ําประกันเงนิกูของ FHA และ VA  เพื่อสรางความเชื่อถือและความไววางใจใน
การขายสัญญาเงินกูใหกับนักลงทุน  ซ่ึงบริษัทประกันชวีิตใหความสนใจรับซื้อสัญญาเงินกูจํานองมาก
ขึ้น  ทั้งนี ้  โดยบริษัทสินเชือ่ฯ ยังคงทําหนาที่เก็บเงนิงวดจากผูกูทั้งเงนิตนและดอกเบี้ยเพื่อสงตอใหกบั 
ผูลงทุน  และหากมีการคางชําระหนี้เกิดขึน้  บริษัทสินเชื่อฯ มีหนาทีท่ี่จะทวงหนีแ้ละหากไมไดกต็องมี
การบังคับจํานองตอไป  นอกจากการค้ําประกันเงนิกูของ FHA และ VA แลว  การพัฒนาระบบ      
ตลาดรองโดยขยายบทบาทการรับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยของ Fannie Mae โดย Fannie Mae สามารถ
รับซื้อสัญญาเงินกูจากสถาบันในตลาดแรกซึ่งหมายความรวมถึงสัญญาเงินกูจากบริษทัสินเชื่อฯ โดย
บริษัทสามารถนําเงินทุนจากการขายสัญญาเงินกูนั้นไปอํานวยสินเชือ่ที่อยูอาศัยใหมได  ทําใหหมด
ปญหาในการระดมเงินทนุระยะยาว ดังนัน้ ในชวงทีภ่าวะธุรกิจอสังหาริมทรัพยเฟองฟูภายหลังสิ้นสุด
สงครามโลกครั้งที่สอง  คือตั้งแตในชวงทศวรรษที่ 1950 เปนตนมา บริษัทสนิเชื่อฯ จะใหความสําคญั
ในการอํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัยแกประชาชนที่มีหนวยงานของรัฐค้ําประกันเปนหลัก เพื่อปองกัน    
ความเสี่ยงจากการคางชําระหนี้และการมหีนี้เสีย 

ในป1957 เกิด Mortgage Guaranty Insurance Corporation (MGIC) ซ่ึงเปนบริษัทแหง
แรกที่ดําเนินการค้ําประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Primary mortgage insurance company)  แตในชวง   
ป1960 บริษทัสินเชื่อฯ หันมาปลอยสินเชื่อที่ไมไดค้าํประกันจากหนวยงานใดหรอืสินเชื่อที่อยูอาศัย
ทั่วไปมากขึน้ และนยิมที่จะขายสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยันั้นใหกับสถาบันในตลาดรองโดยตรงมากขึ้น  
ตามเงื่อนไขทีส่ถาบันในตลาดรองนั้นกําหนดทําใหบริษทัสินเชื่อฯ มีอัตราการขยายตัวและมีบทบาท
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มากขึ้นตามลําดับคือ  อัตราการเพิ่มขึ้นของจํานวนบริษัทสินเชื่อฯ ในป1920 – 1934  บริษัทสินเชื่อฯ ยัง
ไมเปนที่นยิมมากนัก  โดยมีจํานวนบรษิัทสินเชื่อฯ อยูเพียงรอยละ 18 ของจํานวนสถาบันผูอํานวย
สินเชื่อที่อยูอาศัยทั้งหมด  ในปลายป1934 – 1945 บริษัทสินเชื่อฯ มีจํานวนเพิ่มขึ้นจากเดิมเปน รอยละ 
29 ของจํานวนสถาบันผูอํานวยสนิเชื่อทีอ่ยูอาศัยทั้งหมด  จนกระทัง่ปลายป1945 บริษัทสินเชือ่ฯ มี
จํานวนสูงถึงรอยละ 52 และยอดสินเชื่อที่อยูอาศัยของบริษัทสินเชื่อฯ เพิ่มสูงขึ้นมากตั้งแต ป1951 
จนถึงปลายป1955  สมาชิกใน Mortgage Bankers Association of America มีจํานวนเพิ่มขึ้นเทากับ 
1,008 บริษัทในป1960 จนกระทั่งในป1984 บริษัทสินเชื่อฯ ทั้งระบบไดอํานวยเงินกูจํานองใหแก         
ผูลงทุนมากกวา 400 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ คิดเปนสัดสวนประมาณรอยละ 20 ในป1990 บริษัท
สินเชื่อฯ มีจาํนวนทั้งสิ้นประมาณ 2,700 แหง มีปริมาณการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มมากขึ้นจํานวน 
1,005.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐฯ  คิดเปน 2.5 เทาของป 1984 

ในป 1991 บริษัทสินเชื่อฯ ดาํเนนิการปลอยกูจํานวน 314.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
และขายสัญญาเงินกูดังกลาวออกใหกับสถาบันอื่นจํานวน 301.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ดังนัน้  
สัญญาเงินกูจํานองที่ถือครองโดยบริษัทสนิเชื่อฯ จึงเหลืออยูเพียง 53.1 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
และจํานวนทีถื่อครองนี้ปรับลดลงตั้งแตป 1992 ถึง 1995 เทากับ 52.7, 52.2, 28.3, 23.8 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  และกลับเพิ่มขึน้ในป 1996 เทากับ 32.0 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  แต
บริษัทยังคงจัดการใหจํานวนสินเชื่อที่ถืออยูเองนั้น  มีจํานวนต่ําที่สุด  ซ่ึงเปนการบริหารจัดการตนทุน 
ที่เกิดจากการบริหาร  ใหมจีาํนวนที่ลดลงตามไปดวย  ทําใหในป 1997 เปนตนมา  สินทรัพยของบริษัท
สินเชื่อฯ มีจํานวนคงที่อยูที่ 21.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ 

ขณะที่การอํานวยสนิเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยของบริษัทจํานอง ขยายตวัเพิ่มสูงขึ้นตั้งแต       
ป1991 ถึง 1999 (ตามตารางที่ 2.7)  และปรับลดลงในป 2000 เหลือ 424.0 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ
แตมีสวนแบงทางตลาดสูงถึงรอยละ 39.06  รองลงมาไดแก Commercial Banks ซ่ึงมีสวนแบงทางตลาด
คิดเปนรอยละ 33.33  แตในป 2001 การอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในตลาดปรับตัวเพิ่มสูงขึ้นอกีครั้ง  
บริษัทสินเชื่อฯ อํานวยสินเชื่อเพิ่มขึ้นเปนจํานวน 787.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  และเพิ่มจํานวน
ขึ้นอยางตอเนือ่งในป 2002 – 2004   เพิ่มขึ้นเทากับ 1,070.9 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ 1,561.8 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และ 1,237.6 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ตามลําดับ  ขณะเดยีวกัน  ในป 
2001 – 2004 การขายสัญญาเงินกูจํานองใหกับสถาบนัอื่น  ก็มีจํานวนเพิ่มขึ้นตามยอดสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยที่ปลอยกูไปเชนกัน 
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ตารางที่ 2.10 
Market Share of Major Lenders 

            (Percent) 
 

Year 
Commercial 

Banks 
Savings 
and loan 

associations 

Mortgage 
companies 

Other 
Lenders* 

 
Total 

1970 22 42 25 11 100 
1971 22 46 22 10 100 
1972 23 48 18 11 100 
1973 24 49 16 11 100 
1974 24 46 19 11 100 
1975 19 53 18 10 100 
1976 22 55 14 9 100 
1977 23 53 16 8 100 
1978 24 49 19 8 100 
1979 22 44 24 10 100 
1980 22 46 22 10 100 
1985 14 36 29 21 100 
1990 16 20 43 21 100 
1993 17 12 47 24 100 
1996 24.6 14.6 55.9 4.9 100 
1997 19.7 13.8 64.2 2.3 100 

*Federal, State and Local credit agencies 

ที่มา : HUD Survey of Mortgage Lending Activity; Office  of  Financial  Management, U.S. Department  of  

Housing  and  Urban  Development. 

1.2.2 ลักษณะการดําเนินงาน 

บริษัทสินเชื่อฯ เปนสถาบันที่มีลักษณะพิเศษไมเหมอืนกับบริษัทนายหนาจํานองซึ่ง
เปนเพยีงคนกลางใหผูกูไดกูเงินจากสถาบนัการเงินโดยไดรับคาตอบแทนเปนบําเหน็จนายหนา  แต
บริษัทสินเชื่อฯ จะทําหนาที่ใหสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยโดยเงนิทุนของตัวเอง  ซ่ึงแตกตางจากสถาบันการเงิน
อ่ืนตรงที่  บริษัทสินเชื่อฯ จะขายเงินกูทีบ่ริษัทไดปลอยไปเกือบทั้งหมดใหกับผูลงทุนอื่น  โดยเฉพาะ   
ผูลงทุนประเภทสถาบัน (Investing Institutions) โดยจะยังคงทําหนาที่เปนตัวแทนในการบริหารลูกหนี้
เงินกูนัน้ใหกบัผูลงทุน ดวยเหตนุี้บริษัทสินเชื่อฯ จึงมฐีานะเปน“ตัวกลางทางการเงิน” (Intermediaries) 
ในตลาดการเงนิอสังหาริมทรัพยซ่ึงจะชวยระดมเงินทนุจากผูลงทุนที่มีเงินเหลือมาใหประชาชนรายยอย
ไดกูเพื่อที่อยูอาศัย 
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การดําเนินงานของบริษัทสินเชื่อฯ มีที่มาของรายไดจากคาธรรมเนียม 3 แหลงหลัก  
ดังนี ้

1. คาธรรมเนียมคําขอกู (Application Fee) ซ่ึงรวมตนทุนการประเมินราคา  และ   
การพิจารณาเอกสารตาง ๆ 

2. คาธรรมเนียมการอนุมัติกู (Origination Fee / Points) ซ่ึงคิดประมาณรอยละ 1 – 2 
ของวงเงินกู  เปนคาใชจายในการวิเคราะหสินเชื่อ 

3. คาธรรมเนียมการบริหารเงนิกู (Servicing Fee) เปนคาใชจายในการบริหารลูกหนี้
เงินกูและการสงเงินงวดใหกับผูลงทุน 

ในการดําเนินการปลอยสินเชื่อนี้  หากเปนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่ FHA และVA       
ค้ําประกันอยูนั้น จะไดรับสวนตางระหวางอัตราดอกเบี้ยรับกับอัตราดอกเบี้ยจายเปนที่นาพอใจมาก 
โดยมีรายไดสุทธิอยูที่รอยละ 15  ขณะที่สถาบันการเงินทั่วไปสวนมากอยูที่รอยละ 11 ถึงรอยละ 22    
ในขบวนการผลิตเงินกูนั้น  บริษัทจะตองระมัดระวังวาเงินกูนั้นมีความสอดคลองกับความตองการของ  
นักลงทุน และจะตองพิจารณาวามีปริมาณที่เพยีงพอกบัความตองการของนักลงทุนที่ไดทําขอผูกพันไว
กอนหรือไม  และจะตองดําเนินงานที่สอดคลองกับความตองการของผูลงทุน  หรือสถาบันที่รับซื้อ
เงินกูจํานองรวมทั้งบริษัทตาง ๆ ที่มาค้ําประกันเงนิกูหรือตราสารการเงินที่ออกโดยบริษัท  ตัวอยางเชน  
ถาจะขายเงนิกูใหกับ Fannie Mae ก็ตองมีการวิเคราะหเงนิกูและบรหิารเงินกูตามแนวทางที่ Fannie Mae 
กําหนด เปนตน 

บริษัทสินเชื่อฯ ไมไดระดมเงินจากเงินฝากรายยอย  ดังนั้นจึงไมถูกควบคุมและกํากบั
การดําเนินงานจากหนวยงานของรัฐ  แตบริษัทจะขึน้อยูกบักฎหมายแพงและพาณชิยวาดวยการดําเนนิงาน
ในฐานะของบริษัทเทานั้น 

1.2.3 การระดมเงินและแหลงเงิน 

ตามลักษณะตลาดการเงินสหรัฐฯ  ที่มีขนาดของตลาดทุนที่ใหญที่สุดในโลก  และ     
มีสภาพคลองของตราสารหนี้หรือหุนกูสูง  ดังนัน้  การระดมเงินของบริษัทสินเชื่อฯ  จึงมแีหลงเงิน
สําคัญมาจากตลาดทุน  โดยมลัีกษณะวิธีการดําเนินการระดมเงิน  ดังตอไปนี ้

 
1. การขายสัญญาเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยใหกับนกัลงทุน บริษัทสนิเชื่อฯ เริ่มการทําธุรกรรม

ขายสัญญาดังกลาวใหกับสถาบันในตลาดรอง คือFederal National Mortgage Association (Fannie Mae) 
พัฒนามาจาก Reconstruction Finance Corporation (RFC) หลังจากนั้นบรษิทัสินเชื่อฯ ไดพัฒนา       
การขายสัญญาเงินกูฯ ใหเปนไปตามเงื่อนไขที่สถาบันในตลาดรองกําหนดเพื่อลดความเสี่ยงจาก        
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การถือครองสัญญาเงินกูฯ ลง  พรอมกันนัน้บริษัทสินเชือ่ฯ ยังคงดําเนนิธุรกรรมอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยบางสวนภายใตการค้ําประกันจาก FHA, VA และPMI 

2. ออกตราสารหนี้ระดมเงนิดวยวิธีการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย ในรูปแบบ
ตางๆ ซ่ึงเปนการโอนความเสี่ยงทางดานดอกเบี้ยและระยะเวลาจากบริษัท  ผานไปยังนกัลงทุนผูซ้ือ   
ตราสารหนี้ โดยอาศัยตลาดทุนสหรัฐฯ ทีม่ีขนาดใหญ พิจารณาปริมาณตราสารหนีท้ี่เกี่ยวของกับสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยทั้งปริมาณที่ออกใหมและปริมาณคงคางตามรายละเอียดในตารางที่ 2.3 และตารางที่ 2.4 
ตามลําดับ 

3. ขอวงเงินกูระยะสั้นจากสถาบันอื่น  เพื่อนาํมาอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยตอ  ซ่ึง
เงินทนุนีจ้ะใชสําหรับสินเชื่อที่มีการตดิตอทําสัญญาซื้อขายสัญญาเงนิกูจํานองของสินเชื่อนัน้กบันกัลงทุน
เรียบรอยแลวเทานั้น 

1.2.4 บทบาท  หนาที่ ของบริษัทสนิเชื่อฯ 

บริษัทสินเชื่อฯ ทําหนาทีห่ลัก คือ การอํานวยสินเชื่อที่อยูอาศัย  ตั้งแตการยืน่กู        
การวิเคราะหสินเชื่อ จนกระทั่งถึงการทํานิติกรรมสัญญา และมกีารจายเงินใหกับผูกู  และขายสญัญา
เงินกูนัน้ใหกบันักลงทุนประเภทสถาบัน  สวนใหญแลวบริษัทจะปลอยเงินกูโดยการติดตอกับบริษัท
นายหนา (Mortgage Brokers) กลาวคือ บริษัทนายหนามักจะตดิตอกบับริษัทสินเชื่อฯ เพื่อทําการตกลง
ลวงหนาในการอํานวยสินเชือ่ใหกับผูกู  เชนเดียวกนั  พนักงานขายหรือนายหนาจะเปนผูตดิตอ   และ
ใหคําแนะนํารวมทั้งการเปนภาระเรื่องแหลงเงินกูใหแกผูซ้ือบาน  เมื่อมีใบคําขอกูมาถึงบริษัทแลว  
บริษัทก็จะดําเนินการวิเคราะหสินเชื่อโดยการตรวจสอบเครดิตของผูกู  การตรวจสอบอาคารและทําเล
ที่ตั้ง  และการประเมินราคาหลักประกนัการติดตอในเรื่องการประกนัเงินกู (จากหนวยงานรัฐโดยFHA 
และ VA)  และการดําเนินงานอื่น ๆ เพื่อใหสินเชื่อแกผูกู 

การวิวฒันาการของบริษัทสินเชื่อฯ แสดงถึงการวิวัฒนาการของตัวกลางทางการเงิน 
(Modern Financial Intermediary) และสงผลรวมถึงฐานะทางเศรษฐกิจและเงื่อนไขการอํานวยสินเชื่อ
ภายในตลาดสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในป1995 ซ่ึงบทบาทหนาที่หลักของบริษัทสินเชื่อฯ11 มีดังตอไปนี้ 

1. อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทุกชนิด 
2. arrange construction financing, 
3. warehouses close residential mortgage loans, 
4. ขายสัญญาเงินกูเพื่อที่อยูอาศยั 
5. แปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยประเภทMortgage–Backed Securitiesขายแกนักลงทุน 
6. ใหบริการหลังการขายสัญญาเงินกูนัน้ๆ 

11Marshall W.D., and M. J. Robertson, Residential Mortgage Lending, 4th ed.(America, 1995), p.42-43. 
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สถาบันผูรับซื้อสัญญาเงินกูในตลาดรองมีบทบาทอยางมากในการกําหนดชนดิของ
สัญญาเงินกูที่จะรับซื้อ และการกําหนดมาตรฐานเดยีวกนัในเรื่องตางๆ ใหกับบริษัทสินเชื่อฯ ที่ขาย
สัญญาเงินกู ตัวอยางเชน การกําหนดเอกสารสัญญาการกู เอกสารประกอบการกู และรวมกําหนด
หลักเกณฑในการพิจารณาสนิเชื่อของบริษทัสินเชื่อฯ และเงือ่นไขของหลักทรัพยที่จะรบัจํานอง 
นอกจากนี้ สถาบันผูรับซื้อสัญญาเงินกูในตลาดรองไดพัฒนา Software เพื่อชวยสถาบันผูปลอยกูใหมี
ขั้นตอนเดยีวกนัในการดําเนนิการ ตรวจสอบไดงาย 

1.2.5 การขายสัญญาเงินกูจํานอง (Marketing Mortgage Loans)12 

โดยทั่วไปแลว  การขายสัญญาเงินกูจํานอง  จะไมสามารถแยกออกจากกิจกรรมการ
ปลอยกูโดยเดด็ขาด  ทั้งนี้เพราะวาการที่จะปลอยกูนัน้จะตองกระทาํโดยสอดคลองกับความตองการ
ของนักลงทุน  และมักจะปลอยกูตอเมื่อมีขอผูกพันกับนักลงทุนแลว  เนื่องจากบริษัทสินเชื่อฯ ไม
สามารถรับเงินฝากจากประชาชนเพื่อเปนแหลงเงินทนุในการดําเนนิธุรกิจของบริษทัได  ดังนั้น  การ
ปลอยกูใหกับผูซ้ือที่อยูอาศัยนั้น  บริษัทสินเชื่อฯ จะตองขอวงเงินสนิเชื่อ (Line Of Credit)   จาก
ธนาคารพาณิชยกอน  ซ่ึงธนาคารพาณิชยสวนใหญมกัยนิดีใหวงเงนิสินเชื่อแกบริษทัสินเชื่อฯ  เพราะ
เห็นวา 

1. บริษัทสินเชื่อฯ มักจะมีขอตกลงจากนกัลงทุนที่จะมารับซื้อสัญญาสินเชื่อที่อยูอาศัย 
2. เงินกูที่อยูอาศยัที่ปลอยออกไปมักจะไดรับการประกันจากหนวยงานของรัฐ 
3. เงินกูที่อยูอาศยัมักจะมีการขายออกไปทกุ 90 - 120 วัน 

บริษัทสินเชื่อฯ จะมีความสัมพันธเกี่ยวของกับธนาคารพาณิชยมาก  บางบริษัทก็เปน
บริษัทในเครือของธนาคารพาณิชย  โดยทั่วไปธนาคารเหลานี้จะทําหนาที่เปน Trustee สําหรับดูแล
รักษาเอกสารเกี่ยวกับเงนิกูจาํนอง เมื่อบริษัทสินเชื่อฯ ออกตราสาร นอกจากนี้ ธนาคารพาณิชยจะเปน
แหลงเงินทนุระยะสั้นที่สําคัญที่สุดของบริษัท 

ในการอํานวยสินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯ นั้น  มกัจะทาํสัญญาผูกพันกับผูลงทุนกอน
ลวงหนา (Forward Commitments) ซ่ึงแบงออกเปน 3 ประเภท แตละประเภทมจีดุออนจุดแข็งของ
ตัวเอง ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯ จึงมักใชทั้ง 3 วิธีนี้ประกอบกัน ไดแก 

1.   สัญญาผูกพันแนนอน (Firm Commitments)  บริษัทสินเชื่อฯ ตกลงขายเงินกูจํานวน 
ที่แนนอนในราคาหรือผลตอบแทนที่ระบุไวในระยะเวลา 1 – 4 เดือนขางหนา  และเปนไปตามเงื่อนไข
ที่ตกลงกันแลว  ผูที่ตองซื้อสัญญาเงินกูจํานองเหลานั้น  โดยทั่วไปแลวคิดคาธรรมเนียมผูกพัน  แตนอย
มากจนไมมกีารกูเงินตามขอตกลง ก็อาจคดิคาปรับได 

12กานธรรม วทัญญา. บทบาทการดําเนินงานของธุรกิจเครดิตฟองซิเอรที่มีตอการพัฒนาธุรกิจที่อยูอาศยั.วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2539, p.56-60. 
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2.   สัญญาผูกพันแบบเปดทางเลือก (Optional Delivery Commitments)  สัญญาแบบนี้
บริษัทสินเชื่อฯ มีทางเลือกที่จะขายเงินกูจํานองออกไปหรือไมหากสามารถขายเงินกูจํานองแกผูลงทุน
อ่ืนในราคาที่สูงกวาได  ก็สามารถยกเลิกสัญญาผูกพันเดิมได  แตถาไมมีผูใหราคาที่สูงกวา  บริษัท
สินเชื่อฯ ก็จะตองขายใหกับผูลงทุนเดิมตามสัญญาผูกพัน  และถาหากเงินกูเปนไปตามเงื่อนไขทีต่กลง
กันแลว  ผูลงทุนจะซื้อเงินกูจํานองเหลานี้  สัญญาผูกพันแบบนี้มักมีระยะเวลานานไมเกิน 6 เดือน  และ
จะตองจายคาธรรมเนียมผูกพันดวย 

3. สัญญาผูกพันแบบรอคอย (Standby Commitments)  สัญญาผูกพันลักษณะนี้  มกัจะ
ผูกพนระยะเวลานานกวา 6 เดือน  อาจจะเปน 1 ป  หรือนานกวานั้น  ทั้งนี้  บริษัทสินเชื่อฯ จะเปนผูจาย
คาธรรมเนียมผูกพัน 

อยางไรก็ตาม  สําหรับบริษัทสินเชื่อฯ ขนาดใหญที่มสิีนทรัพยของตนเองมากก็อาจ
ปลอยสินเชื่อโดยไมมกีารทําสัญญาผูกพันลวงหนา  เมือ่ปลอยเงินกูไปแลวก็อาจจะเก็บสินเชื่อเงินกูนัน้
ใน Portfolio ของตนเองเปนการชั่วคราวพิจารณาไดจากตารางที่ 2.7 และเมื่อมีผูซ้ือที่เหมาะสมแลวจึง
จะขายออกไปในลักษณะทีเ่รียกวา Immediately Commitment Basis ซ่ึงหมายความถึงวาเงินกูที่จะขาย
นั้นมีอยูแลว และพรอมที่จะขายไดทันที หรืออยางชาไมเกิน 60 วัน ทั้งนี้บริษัทยังคงเปนผูใหบริการแก      
ผูลงทุน โดยสงมอบเงินตนและดอกเบีย้รายเดือนใหกับ Trustee เพื่อผานตอใหกับผูลงทุนตอไป 

1.2.6 การบริหารสินเชื่อท่ีอยูอาศัย (Servicing Mortgage Loans) 

หลังจากปลอยกูและขายสัญญาเงินกูจํานองใหกับนักลงทุนแลว  บริษทัสินเชื่อฯ มักทํา
หนาที่บริหารลูกหนี้เงินกูแทนผูลงทุนตอไป  ดังนั้น  จึงมักเรียกสถาบันแบบ บริษัทสินเชื่อฯ นี้วา 
“ผูขาย/ผูบริหาร” สําหรับการบริหารสินเชื่อที่อยูอาศัยนี้ รวมถึงการจัดเก็บชําระหนี้จากผูกูเพื่อสงตอให
ผูลงทุนการควบคุมบัญชีเงินกูประจําเดือน การตรวจสอบหลักทรัพยเปนครั้งคราวการติดตามหนี้การ
แกปญหาใหลูกหนี้ที่คางชําระและการฟองบังคับจํานองตามความจําเปนในการทําหนาที่นี้บริษัทสินเชื่อฯ 
จะไดรับคาธรรมเนียมการบริการ (Servicing Fee) จากผูลงทุน ซ่ึงจะเปนเงินประมาณ   3 สวน 8 ของ
รอยละ 1 ของยอดเงินตนคงคางของสินเชื่อที่อยูอาศัยบคุคล 

1.2.7 กฎ ระเบียบ ขอบังคับตอบรษิัทสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 

เนื่องจากความแตกตางจากสถาบันอํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยอ่ืนๆ ถือวาบริษัทเปน
นิติบุคคลเหมอืนบริษัททั่วไปไมถือเปนสถาบันการเงิน เนื่องจากไมไดรับเงินฝากจากประชาชน จึง
ปราศจากกฎ ระเบียบ ขอบงัคับจากรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถ่ินในการกํากับดูแล แตตองปฏิบตัิตาม
กฎ และระเบียบของหุนสวนหรือปฏิบัติตามกฎหมายของแตละมลรัฐที่บริษัทตั้งอยู หลาย  ๆรัฐในสหรัฐฯ ได
ยกเวนกฎ ระเบียบ ขอบังคับที่เฉพาะเจาะจงเกี่ยวกับบริษทัสินเชื่อฯ ในการขอใบอนญุาตดําเนินการใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยแตบริษัทตองจดทะเบยีนใหมในรัฐดังกลาวนั้น 
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นอกจากนี้  ชวงป1980 บริษัทสินเชื่อฯ สวนมากในสหรัฐฯ มักควบรวมกันกับสถาบัน
การเงินหรือธนาคารพาณิชย จึงมีขอบังคับหรือข้ันตอนของการตรวจสอบ เชน คณะกรรมการจดัการ
และตรวจสอบ  การวิเคราะหการเงนิ การทําธุรกรรมระหวางบริษัท  เปนตน  บริษัทยังถูกควบคุมจาก
ขอตกลงในการอํานวยสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัประเภทที่มีการค้ําประกันโดยสถาบัน  ไดแก  FHA ใน
สินเชื่อประเภท FHA – approved lender, VA ในสินเชื่อประเภท VA – approved lender  และสินเชื่อ   
ที่ใหกูตามมาตรฐานของสถาบันในตลาดรองผูรับซื้อสัญญาเงินกู  ซ่ึงการค้ําประกันจากสถาบันของรัฐ
ดังกลาวนัน้เปนการเพิ่มคณุภาพและมูลคาของสัญญาเงินกูที่บริษัทขายตอนักลงทุน  โดยที่ระบบตลาด
รองมีสวนเปนอยางมากในการกําหนดเพดานวงเงนิสินเชือ่ และการควบคุมคุณภาพของสินเชื่อที่
สถาบันในระบบตลาดรองจะรับซื้อ  จึงเปนการควบคมุดูแลการอํานวยสินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯ ใน
ทางออม 

สวนท่ี 2 ระบบการเงินเพื่อท่ีอยูอาศัยของไทย 
 
2.1  โครงสรางระบบการเงนิเพื่อท่ีอยูอาศัย 

โครงสรางตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยในชวงกอนวกิฤตเศรษฐกิจ ป 
พ.ศ.2540 มีลักษณะเปนตลาดผูกขาดแบบผูขายนอยราย มีการผูกขาดคอนขางมาก  โดยธนาคารพาณิชย
และธนาคารอาคารสงเคราะห  และในชวงหลังเกิดวิกฤตเศรษฐกิจป พ.ศ. 2540  โครงสรางตลาดมีการ
เปล่ียนแปลงไปในทิศทางทีม่ีการผูกขาดเพิ่มมากขึ้น  โดยธนาคารพาณิชยและธนาคารอาคารสงเคราะห  
แตธนาคารพาณิชยมแีนวโนมที่จะผูกขาดลดลงเนื่องจากสวนแบงตลาดลดลงมากตัง้แตป พ.ศ.2540 
เปนตนมา  ในขณะที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีแนวโนมที่จะผูกขาดเพิ่มมากขึ้นโดยมีสวนแบงตลาด
เพิ่มมากขึ้น  อันมีสาเหตุมาจากธนาคารพาณิชยเขมงวดและระมัดระวังในการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยมากขึ้น  และธนาคารอาคารสงเคราะหไดรับการสนับสนุนจากรฐับาล  ในการดําเนินมาตรการ
เพิ่มอุปสงคในตลาดที่อยูอาศยั  อีกทั้งบริษทัเงินทุนไดถูกปดกิจการลงเปนจํานวนมาก 

ปจจุบันระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย มีการพัฒนาเปลี่ยนแปลงไปตาม
ระบบการเงินที่อยูอาศัยของประเทศที่พัฒนาแลว  ยกตวัอยางเชน การพัฒนารูปแบบการระดมเงนิทุน
จากตลาดทุนโดยใชวิธีการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย (Securitization)  วัตถุประสงคเพื่อเพิ่มสภาพ
คลองใหกับระบบการเงินที่อยูอาศัยในตลาดแรก โดยระดมทนุจากตลาดตราสารหนี้ผานตวักลางที่
เรียกวา สถาบันการเงินเฉพาะกิจในตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย  การดําเนินงานในระบบการเงินเพือ่ที่อยู
อาศัย  ประกอบดวย 2 สวน คือ สวนที่เปนตลาดแรกเงินกูที่อยูอาศยั (Primary Mortgage Market)ใน
ตลาดเงิน และสวนที่เปนตลาดรองเงินกูที่อยูอาศัย (Secondary Mortgage Market) ในตลาดทุน
รายละเอียดดังนี้ 
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2.1.1 ตลาดแรกเงนิกูท่ีอยูอาศัย (Primary Mortgage Market) 

ระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของไทย  นิยมระดมเงินจากการรับฝากเงินระยะสั้นเปน
สวนใหญ  และปลอยสินเชือ่จํานองระยะยาวในอัตราดอกเบี้ยลอยตวั  ซ่ึงระบบดังกลาวเรียกวา ระบบ
สถาบันเงินฝาก (Deposit Taking System)  ในระบบนี้สถาบันการเงินจะเปนผูรวบรวมเงินฝาก 
(Savings) จากประชาชนและหนวยงานตาง ๆ เพื่อนําไปปลอยกูใหกับผูตองการซื้อบาน  สําหรับ
สถาบันการเงินในระบบนี้มหีลายรูปแบบ  เชน  ธนาคารพาณิชย  ซ่ึงใหบริการอยางครบวงจร  หรือ
ธนาคารออมสิน  ซ่ึงใหบริการกับภาคครัวเรือน  หรือสถาบันการเงินที่เชี่ยวชาญเฉพาะกิจดานที่อยูอาศยั  
ใหบริการเงินกูแกผูที่ตองการซื้อบาน  ลักษณะเฉพาะของระบบเงินฝาก คือ สถาบันการเงินเปนผูหา
แหลงเงินและเปนผูปลอยกูเองโดยตรงใหกับรายยอย ในตลาดแรก  โดยมีหลักทรพัยที่ดินและสิง่ปลูก
สรางที่นํามาจดจํานองเพื่อเปนประกัน  และ แหลงเงนิที่ระดมมาไดเปนแหลงเงนิระยะสั้น  และมีอัตรา
ดอกเบี้ยที่ผันผวน (มีลักษณะเชนเดยีวกบั Building Society และ Savings and Loan Association  ใน
อังกฤษและสหรัฐอเมริกาตามลําดับ) สถาบันการเงินทีใ่หกูในตลาดแรกจะมี Buffer Rate13หรือ อัตรา
บวกเพิ่มเขาไปในดัชนดีอกเบี้ยอางอิง (MLR)  ในการคิดเงินงวดผอนชําระ  เผ่ือดอกเบี้ยเคลื่อนไหว
รุนแรง  โดยจะอยูในตวัอยาง Buffer Rate ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐและธนาคารพาณชิยมี
ดังนี้ 1)ธนาคารอาคารสงเคราะห ม ีBuffer Rate เทากับรอยละ 1.00  2)ธนาคารออมสิน มี Buffer Rate 
เทากับรอยละ 0.00  3)ธนาคารไทยพาณชิย ม ี Buffer Rate เทากับรอยละ 1.75  4)ธนาคารกรุงไทย ม ี
Buffer Rate เทากับรอยละ 0.00  5)ธนาคารกรุงเทพ ม ีBuffer Rate เทากับรอยละ 1.25  6)ธนาคารกสิกร
ไทย ม ีBuffer Rate เทากับรอยละ 2.00  7)ธนาคารกรุงศรีอยุธยา ม ีBuffer Rate เทากบัรอยละ 2.00 

ระบบตลาดแรกประกอบดวยสถาบันการเงิน ดังนี ้

สถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 
1. ธนาคารอาคารสงเคราะห 

เปนสถาบันการเงินของรัฐบาลจัดตั้งขึ้นในป พ.ศ.2496 มีหนาที่หลักในการใหบริการ
ทางการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยแกประชาชนที่มรีายไดนอยและปานกลาง ทั้งนี้โดยการใหกูยืมเงนิเพื่อซ้ือ
ที่ดินหรืออาคารหรือเพื่อสรางขยาย หรือซอมแซมอาคารของตนเอง  ตลอดจนการใหกูยืมเพื่อใชลงทุน
จัดกิจการเคหะ  โดยธนาคารกําหนดรูปแบบสินเชือ่อัตราดอกเบีย้เงินกูเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับบุคคล
ทั่วไปดังตอไปนี้ 

 

13วุฒิพงศ พรพรหมประทาน. ผลของการเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้เงนิกูเพ่ือที่อยูอาศัยที่มตีอเงนิงวดผอนชําระและระยะเวลาการกูยมื.วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑติ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2548, (n.p). 
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1.1 รูปแบบสินเชือ่อัตราดอกเบีย้คงที่ 
ประเภทอัตราดอกเบี้ย 
คงที่ 1 ป 
คงที่ 2 ป แบบขั้นบันได  
คงที่ 3 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 5 ป 
คงที่ 5 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 10 ป แบบขั้นบันได 
 
1.2 อัตราดอกเบี้ยคงที่สําหรับลูกคาที่เปล่ียนแปลงอัตราดอกเบี้ย เปนอตัราดอกเบี้ยประเภทคงที ่
หรือลูกคาที่ขอใชอัตราดอกเบี้ยคงที่อีกครัง้หนึ่ง 
ประเภทอัตราดอกเบี้ย 
คงที่ 3 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 5 ป หลังจากนั้นใชอัตราดอกเบี้ยลอยตัว 
คงที่ 5 ป แบบขั้นบันได 
คงที่ 10 ป แบบขั้นบันได 
 
1.3 รูปแบบสินเชือ่อัตราดอกเบีย้ลอยตัว 
ประเภทอัตราดอกเบี้ย อัตราดอกเบี้ย 
เงินกูไมเกิน 200,000 บาท MRR – 0.75 

เงินกูไมเกิน 200,000 บาท  แตไมเกิน 300,000 บาท MRR – 0.25 

เงินกูเกิน 3,000,000 บาท MRR 

แหลงเงินทนุของธนาคารอาคารสงเคราะห  ไดแก  1) การรับฝากเงินจากประชาชน   
2) การออกตราสารทางการเงินระดมเงนิทุนจากตลาดทุน 3) การกูยืมจากแหลงเงินกูในประเทศและ
ตางประเทศ 4) จากเงินกองทุน  และ 5) การกอหนี้สินอื่น  ธนาคารไดออกพนัธบัตรขายนักลงทนุเพื่อ
ระดมทุนจํานวนรวม ณ ส้ินป 2005 เปนเงิน 73,000 ลานบาท พันธบัตรมีระยะเวลาอยูในชวง 1 – 7.8 ป 
และ 10 ป โดยพันธบัตรที่มรีะยะเวลาประมาณ 6 ป มีมูลคาการซื้อขายสูงประมาณ 6,000 ลานบาท และ
สูงกวาตราสารชวงอายุอ่ืนๆ เมื่อเปรียบเทียบมูลคาการซื้อขายพันธบัตรภายในตลาดทุน พบวา 
พันธบัตรของธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดเพียง รอยละ 0.00 - 0.08 ของมูลคาการซื้อขาย
ของตราสารหนี้ทั้งหมดในตลาดทุน รายละเอียดตามตารางที่ 2.11 และ 2.12 
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ตารางที่ 2.11 
Trading Statistics of GHB 

Issue Symbol Years to Maturity 
(end of yr.) 

Outstanding Size 
(THB mln.) 

% of Total Market 

GHB05DA - 120.38 0.00 
GHB05NA - 54.46 0.00 
GHB05NB - 179.70 0.01 
GHB067A 0.51 2,085.21 0.07 
GHB06NA 0.84 2,196.75 0.08 
GHB071A 1.08 5.92 0.00 
GHB082A 2.13 2,152.04 0.08 
GHB083A 2.19 381.67 0.01 
GHB084A 2.27 1,000.32 0.04 
GHB084B 2.33 1.51 0.00 
GHB08DB 2.96 300.37 0.01 
GHB08OA 2.82 107.37 0.00 
GHB08OB 2.81 600.00 0.02 
GHB08OC 2.84 775.58 0.03 
GHB092A 3.16 2,000.32 0.07 
GHB099B 3.73 500.00 0.02 
GHB102A 4.16 330.80 0.01 
GHB103A 4.19 999.83 0.04 
GHB104A 4.27 1,000.37 0.04 
GHB105A 4.37 750.02 0.03 
GHB105B 4.39 1,037.22 0.04 
GHB106A 4.44 1,000.07 0.04 
GHB10DB 4.96 1,000.08 0.04 
GHB119A 5.69 1,000.19 0.04 
GHB119B 5.73 1,000.67 0.04 
GHB126A 6.48 999.95 0.04 
GHB128A 6.59 999.82 0.04 
GHB155A 9.35 1,001.16 0.04 
GHB156A 9.45 1,514.73 0.05 
GHB157A 9..52 999.83 0.04 

ที่มา: The Thai Bond Market Association 
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ตารางที่ 2.12 
พันธบัตรธนาคารอาคารสงเคราะห 

Issue 
Symbol 

Issue Size 
(THB mln.) 

Outstanding Size 
(THB mln.) 

Issue 
Date 

Maturity 
Date 

Issue Term 
(Years) 

Coupon 
Rate 

GHB067A 2,000 2,000 05/07/99 05/05/06 7.01 6.8800 
GHB069A 1,000 1,000 11/09/03 11/09/06 3.00 1.7500 
GHB06NA 3,000 3,000 02/11/99 02/11/06 7.01 7.6500 
GHB071A 1,000 1,000 29/01/04 29/01/07 3.00 1.8500 
GHB076A 1,000 1,000 17/06/04 17/06/07 3.00 2.6270 
GHB076B 2,000 2,000 24/06/04 24/06/07 3.00 2.7900 
GHB077A 1,000 1,000 15/07/04 15/07/07 3.00 2.8800 
GHB07DA 1,000 1,000 14/12/99 14/12/07 8.01 7.8000 
GHB081A 1,000 1,000 11/01/00 11/01/08 8.01 7.6000 
GHB081B 2,000 2,000 18/01/05 18/01/08 3.00 3.5350 
GHB081C 2,000 2,000 25/01/05 25/01/08 3.00 3.5400 
GHB082A 2,000 2,000 17/02/05 17/02/08 3.00 3.4490 
GHB083A 2,000 2,000 10/03/05 10/03/08 3.00 3.4600 
GHB083B 2,000 2,000 24/03/05 24/03/08 3.00 3.2740 
GHB084A 1,000 1,000 07/04/05 07/04/08 3.00 3.3980 
GHB084B 2,000 2,000 28/04/05 28/04/08 3.00 3.3600 
GHB085A 1,000 1,000 19/05/05 19/05/08 3.00 3.3600 
GHB089A 1,000 1,000 11/09/03 11/09/08 5.01 2.4000 
GHB08DA 1,000 1,000 08/12/05 08/12/08 3.00 5.5000 
GHB08DB 1,000 1,000 15/12/05 15/12/08 3.00 5.5000 
GHB08NA 1,000 1,000 07/11/05 07/11/08 3.00 5.5000 
GHB08OA 1,000 1,000 24/10/00 24/10/08 8.01 5.5350 
GHB08OB 2,000 2,000 20/10/05 20/10/08 3.00 5.1000 
GHB08OC 2,000 2,000 31/10/05 31/10/08 3.00 5.2650 
GHB091A 2,000 2,000 29/01/04 29/01/09 5.01 2.9650 
GHB092A 2,000 2,000 24/02/05 24/02/09 4.00 3.8900 
GHB096A 2,000 2,000 17/06/04 17/06/09 5.00 3.8880 
GHB096B 1,000 1,000 24/06/04 24/06/09 5.00 4.0000 
GHB097A 2,000 2,000 15/07/04 15/07/09 5.00 3.9800 
GHB098A 1,000 1,000 30/08/05 30/08/09 4.00 4.5500 
GHB099A 1,000 1,000 08/09/05 08/09/09 4.00 4.4670 
GHB099B 1,000 1,000 22/09/05 22/09/09 4.00 4.8140 
GHB09NA 1,000 1,000 07/11/05 07/11/09 4.00 5.9500 
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GHB09NB 1,000 1,000 28/11/05 28/11/09 4.00 5.6600 
GHB101A 1,000 1,000 25/01/05 25/01/10 5.00 4.3750 
GHB102A 1,000 1,000 24/02/05 24/02/10 5.00 4.2100 
GHB103A 1,000 1,000 10/03/05 10/03/10 5.00 4.1780 
GHB104A 1,000 1,000 07/04/05 07/04/10 5.00 3.9440 
GHB105A 1,000 1,000 12/05/05 12/05/10 5.00 3.6600 
GHB106A 1,000 1,000 19/05/05 19/05/10 5.00 3.7690 
GHB106A 1,000 1,000 09/06/05 09/06/10 5.00 3.6900 
GHB107A 2,000 2,000 07/07/05 07/07/10 5.00 3.5950 
GHB108A 2,000 2,000 02/08/05 02/08/10 5.00 4.1500 
GHB10DA 1,000 1,000 08/12/05 08/12/10 5.00 5.7900 
GHB10DB 1,000 1,000 15/12/05 15/12/10 5.00 5.8250 
GHB10NA 1,000 1,000 28/11/05 28/11/10 5.00 5.8950 
GHB118A 1,000 1,000 30/08/05 30/08/11 6.00 4.8175 
GHB119A 1,000 1,000 08/09/05 08/09/11 6.00 4.8000 
GHB119B 1,000 1,000 22/09/05 22/09/11 6.00 5.1980 
GHB126A 1,000 1,000 23/06/05 23/06/12 7.01 3.8690 
GHB128A 1,000 1,000 02/08/05 02/08/12 7.01 4.4950 
GHB155A 1,000 1,000 06/05/05 06/05/15 10.01 4.4960 
GHB156A 1,000 1,000 09/06/05 09/06/15 10.01 4.2590 
GHB156B 1,000 1,000 23/06/05 23/06/15 10.01 4.1230 
GHB157A 1,000 1,000 07/07/05 07/07/15 10.01 4.1190 

ที่มา: The Thai Bond Market Association 

 

ปจจุบันธนาคารอาคารสงเคราะหไดปรับปรุงการดําเนนิธุรกิจใหมีประสิทธิภาพในเชิง
พาณิชยมากขึน้  โดยเฉพาะการขยายสาขาและบริการใหกวางขวางขึ้น  อยางไรก็ตามงานที่มบีทบาท
สําคัญที่สุดของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ การใหเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย  โดยเฉพาะสนิเชื่อระยะยาวแก
ลูกคารายยอย 

2. ธนาคารออมสิน 

เปนสถาบันการเงินที่จัดตั้งขึน้ตามพระราชบัญญัติธนาคารออมสิน พ.ศ.2489 เปล่ียน
สถานภาพจากสํานักงานคลังออมสิน (ซ่ึงกอตั้งขึ้นเมื่อป 2456)  เปดดําเนินการเมื่อวันที่ 1 เมษายน 2490  
เพื่อทําหนาทีส่นับสนุนการออมจากผูออมรายยอย เชน นักศึกษา ประชาชน ขาราชการ ฝายเครือขาย
สาขา ซ่ึง ณ ส้ินป 2540 มีจํานวน 565 แหงทั่วประเทศ 
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ธนาคารไดออกพันธบัตรระดมเงินทุนจากนกัลงทุนในตลาดทุนจํานวนรวม ณ ส้ินป 
2005 เปนเงิน 20,150.23 ลานบาท พันธบัตรมีระยะเวลา 5 ป และ 8.01 ป โดยตราสารมีมูลคาจํานวน 
14,075.78 ลานบาท และ 6,074.45 ลานบาท ตามลําดับ ผลตอบแทนเปนแบบขั้นบนัได ไดแก 1)อัตรา
ดอกเบี้ยคงที่ปที่ 1 – 5 ในอัตรารอยละ 2.00 – 5.00 และรอยละ 7 ในปสุดทาย  2)อัตราดอกเบี้ยคงทีป่    
ที่ 1 – 8 ในอัตรารอยละ 2.00 – 5.00 ใน 4 ปแรก และปรบัเพิ่มขึ้นตั้งแตปที่ 5 - 8 เปนรอยละ 5.50, 6.00, 
6.50 และ 7.50 ตามลําดับ 

ทางดานการใชเงินธนาคารออมสินไดปรับปรุงแผนการใหสินเชื่อ และเนนการปลอย
สินเชื่อใหแกเอกชนรายยอยและรัฐวิสาหกจิเพิ่มขึ้น  ซ่ึงที่ผานมาธนาคารออมสินไดใหความสําคัญใน
การสนองนโยบายของรัฐ  แตในระยะหลังไดเพิ่มความสําคัญในการทําธุรกิจเชิงพาณชิย  โดยขยายการ
ใหบริการประเภทใหม ๆ รวมถึงการเนนการพัฒนาเปนธนาคารเพื่อชุมชน ธนาคารออมสินไดกําหนด
อัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยดังนี ้

นอกจากนั้นในเดือนกุมภาพันธ 2540 ธนาคารออมสินไดรวมกบัทางภาครัฐ และ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ปลอยสินเชื่ออัตราดอกเบี้ยคงที่รอยละ 9-10 ตอป วงเงิน 10 พันลานบาท 
ระยะเวลาผอนชําระไมเกิน 30 ป ใหแกราชการ พนักงานรัฐวิสาหกจิและประชาชนทั่วไปกูยืมเพื่อซ้ือ  
ที่อยูอาศัย ซ่ึงเปนมาตรการหนึ่งเพื่อฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพยของทางการ โดยไดรับเงินสนับสนุน
จากธนาคารแหงประเทศไทยจํานวน 2.5 พันลานบาท โดยธนาคารออมสินไดกําหนดอัตราดอกเบี้ย
เงินกูเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับบุคคลทั่วไป ดงันี้ 

 

 
 
 
 
 
 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู อัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ป  หลังจากนั้นใชอัตราดอกเบี้ยลอยตัวตามที่ธนาคาร
กําหนด 

หมายเหต ุ: ธนาคารกําหนดอัตราดอกเบี้ยลอยตัวแตกตางกันตามวงเงนิ  ดังนี ้
- วงเงินกูไมเกนิ 500,000 บาท คิด MLR-0.5% 

- วงเงินกูไมเกนิ 1,000,000 บาท คิด MLR-0.25% 

- วงเงินกูเกนิ 1,000,000 บาท คิด MLR 
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3. การเคหะแหงชาติ 

เปนสถาบันของภาครัฐ ที่เกี่ยวของกับการจัดหาที่อยูอาศัยใหแกประชาชนโดยเฉพาะ 
ผูมีรายไดนอย  ที่ผานมาการเคหะแหงชาติมักประสบปญหาแหลงเงินทุน  แมจะสามารถกูยืมจาก
ตางประเทศไดแตเนื่องจากเปนหนวยงานราชการ  มีระเบียบขั้นตอนมากมายไมคลองตัว  เมื่อทําแตละ
โครงการเสร็จจะใชเวลามากและเกดิตนทนุเพิ่มขึ้น  แตปจจุบันภาครัฐมีนโยบายและเงินทุนสนบัสนุน
ในผูที่มีรายไดนอยมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองผานทางโครงการบานเอื้ออาทรของการเคหะแหงชาต ิ
 
ธนาคารพาณิชย 

ธนาคารพาณิชยในประเทศไทย เปนสถาบันการเงินทีม่ีบทบาทและความสําคัญมาก
ที่สุดในระบบการเงินไทยปจจุบัน  เร่ิมใหความสนใจกับการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยอยางจริงจังตั้งแต 
ป พ.ศ.2530 เปนตนมา ในชวงกอนหนานั้น ประเทศไทยก็เชนเดียวกับประเทศกําลังพัฒนาอื่นๆ ที่
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัมีนอยมาก เดิมธนาคารพาณิชยไมมนีโยบายในการใหสินเชื่อระยะยาวและ
การใหกูรายยอย และมองวาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีความไมสอดคลองกับลักษณะเงินทนุของ      
ธนาคารพาณิชยซ่ึงสวนใหญเปนเงินฝากระยะสั้นและเมื่อเกิดภาวะเงินตงึตัว สินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัจะ
เปนสินเชื่อประเภทแรกที่ถูกระงับการใหสินเชื่อ จนกระทั่งเมื่อปพ.ศ. 2539 ประเทศไทยประสบปญหา
วิกฤติการณทางเศรษฐกิจอยางรุนแรง หลังจากนั้นเมื่อเดอืนมกราคม ปพ.ศ.2541  มีการอนุมัตจิัดตั้ง     
ธนาคารพาณิชยไทยเพิ่มขึ้น 1 แหง ไดแก ธนาคารรัตนสิน เพื่อทําหนาที่เขารวมประมูลสินทรัพยของ
สถาบันการเงิน 56 แหงทีถู่กปดกิจการ ทั้งนี้ ธนาคารพาณิชยทีจ่ดทะเบยีนในประเทศไทยมจีํานวน
ทั้งสิ้น 18 ธนาคาร และธนาคารพาณิชยสาขาตางประเทศมีจํานวน 17 ธนาคาร 

ธุรกิจหลักของธนาคารพาณิชย คือ การระดมเงินออมในรปูเงินฝากประเภทตาง ๆ และ
การปลอยสินเชื่อแกบุคคลหรือธุรกิจตาง ๆ รวมทั้งการซื้อขายตั๋วแลกเงินหรือตราสารเปลี่ยนมืออ่ืนใด  
และการซื้อขายเงินตราตางประเทศ  หลังจากป 2530 เปนตนมา ทางการไดดําเนนินโยบายผอนคลาย
ขอจํากัดและเปดเสรีทางการเงินดานตางๆ อยางตอเนือ่ง  โดยเฉพาะการขยายขอบเขตการทําธุรกิจของ
ธนาคารพาณิชยมาเปนลําดับ  ทั้งนี้  เพื่อใหสามารถใหบริการที่ไดมาตรฐานสากลและแขงขนักับ
ตางประเทศไดมากขึ้น  และปจจุบันธนาคารแหงประเทศไทยไดออก หนังสือ ฝนส.(22)ว.122/2549    
ลงวันที่ 17 ตุลาคม 2549 เร่ือง การอนุญาตใหธนาคารพาณิชย (ซ่ึงไมรวมกิจการวิเทศธนกิจ) ประกอบ
ธุรกิจการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย โดยอางถึง ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย ที่อนุญาตเปน
การทั่วไปใหธนาคารพาณิชยสามารถทําหนาที่เปนผูขายสินทรัพย เพื่อจัดการโครงการแปลงสินทรัพย
เปนหลักทรัพย และธนาคารสามารถทําหนาที่เปนผูดําเนินธุรกิจการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรพัย  
รวมถึงการทําหนาที่อ่ืนที่เกีย่วของกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยไดตามหลักเกณฑที่
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ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด  แตมีขอจํากัดสําหรับธนาคารพาณิชยเพื่อรายยอย ซ่ึงปจจุบันมีเพียง    
3 ธนาคารเทานั้น (รายละเอยีดตามตารางที่ 2.13 และ 2.14) หากประสงคจะประกอบธุรกิจการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย  ใหธนาคารพาณิชยเพื่อรายยอยนั้น  ขออนญุาตไปยังสายกํากับสถาบันการเงิน
ธนาคารแหงประเทศไทยเปนรายกรณีไป 

ดังนั้น  การใหสินเชื่อที่อยูอาศัย  ธนาคารพาณิชยจึงมีบทบาทที่สําคัญมากที่สุดใน   
การปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย  สวนหนึ่งเปนเพราะธนาคารพาณิชยมสีาขาที่สามารถอํานวยความสะดวก
และเขาถึงลูกคา ซ่ึงปจจุบันธนาคารพาณิชยใหญ 5 ธนาคาร มีรูปแบบอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย
คลายกัน (รายละเอียดตามตารางที่ 2.14) ธนาคารพาณิชยไทยไดรวมตวักันจัดตัง้สมาคมธนาคารไทยขึ้น
เพื่อรวมกนักําหนดราคาคาบริการ คาธรรมเนียม รวมทั้งอัตราดอกเบี้ยเงนิฝากและเงินใหกูยืมของ
ธนาคารใหใกลเคียงกัน จึงทาํใหไมคอยเกดิการแขงขันดานราคาในระบบธนาคารพาณิชยไทย 

 
ตารางที่ 2.13 

แสดงประเภทอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยของธนาคารพาณิชยใหญ 5 ธนาคาร 
ธนาคาร ประเภทอัตราดอกเบี้ย 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด
(มหาชน) 

อัตราดอกเบี้ยมี 3 รูปแบบ 

แบบที่ 1: คงที่ 1 ป  เทากับ 4.00% 

แบบที่ 2: ลอยตัวพิเศษ 2 ป เทากับ MLR-1.25% 

แบบที่ 3: ลอยตัวพิเศษ 2 ป โดยปที่ 1 คิด MLR-1.75%, ปที่ 2 คิด 
MLR-0.75% 

ธนาคารกรุงไทย จํากดั(มหาชน) อัตราดอกเบี้ยเงินกูมี 3 แบบ 

แบบที่ 1: คงที่ 1 ป เทากับ 3.50% 

แบบที่ 2: คงที่ 2 ป เทากับ 4.25% 

แบบที่ 3: คงที่ 3 ป เทากับ 4.75% 

หมายเหต:ุ หลังจากนัน้ใชอัตราดอกเบีย้ลอยตัว MLR-0.75% 

ตลอดอายุสัญญา 
ธนาคารกรุงเทพ จํากัด(มหาชน) 
 
 
 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูมี 4 ทางเลือก ดังนี ้
ทางเลือกที่ 1: อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 ป = 3.75% 

ทางเลือกที่ 2: อัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ป แบบขั้นบันได 

- ปที่ 1 = 4.5% 

- ปที่ 2 = 5.5% 

ทางเลือกที่ 3: อัตราดอกเบี้ยอิงอัตราลอยตัว 
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ปที่ 1 และ 2 MLR-1.5% 

ทางเลือกที่ 4: อัตราดอกเบี้ยอิงอัตราลอยตัว แบบขัน้บันได 3 ป 
คือ 

- ปที่ 1 = MLR-2.25% 

- ปที่ 2 = MLR-1% 

- ปที่ 3 = MLR-0.5% 

หมายเหต:ุ หลังจากนั้นทกุทางเลือกคิดอัตรา MLR ตลอดอายุ
สัญญา 

ธนาคารกสิกรไทย จํากัด(มหาชน) อัตราดอกเบี้ยเงินกูพิเศษ 3 แบบ (สําหรับเงนิกูไมเกิน 10 ลานบาท) 
แบบที่ 1: อัตราดอกเบี้ยลอยตัวพิเศษ 1 ปแรก MLR-2.50% 

แบบที่ 2: อัตราดอกเบี้ยลอยตัวพิเศษ 2 ปแรก MLR-1.50% 

แบบที่ 3: อัตราดกเบี้ยลอยตวัพิเศษ 3 ปแรก MLR-1% 

หมายเหต:ุ สําหรับวงเงินกูสวนที่เกินกวา 10 ลานบาท คิดอัตรา
ดอกเบี้ย MLR (กรณีทัว่ไป) สําหรับกรณีอาคารพาณิชยคดิอัตรา
ดอกเบี้ย MLR+1.5% ตั้งแตวนัเริ่มสัญญา 

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด
(มหาชน) 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูปที่ 1 คิด 4.00% สวนระยะเวลาที่เหลือคิด 
MLR-1.00% ตอป 

ที่มา: ผลของการเปลี่ยนแปลงอตัราดอกเบีย้เงินกูเพื่อที่อยูอาศยัที่มีตอเงินงวดผอนชําระและระยะเวลา   
การกูยืม, ภาคผนวก ก. 
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ตารางที่ 2.14 
อัตราดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารพาณิชย ประจําวันท่ี 25 มกราคม 2550 

           percent 

ประจํา 
ธนาคาร 

 
ออมทรัพย 

 3 เดือน 6 เดือน 12 เดือน 24 เดือน 

ธนาคารพาณชิยจด
ทะเบียนในประเทศ 

 

กรุงเทพ 0.7500 3.2500 - 4.0000 3.5000 - 4.2500 4.0000 - 4.7500 4.7500 

กรุงไทย 0.7500 3.5000 - 4.2500 3.7500 - 4.5000 4.0000 - 5.0000 4.7500 

กสิกรไทย 0.7500 - 4.2500 3.5000 - 4.2500 3.7500 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 4.2500 

ไทยพาณิชย 0.7500 3.5000 - 4.2500 3.7500 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 4.2500 

กรุงศรีอยุธยา 0.7500 3.5000 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 4.0000 - 4.5000 4.5000 

ทหารไทย 0.7500 - 3.2500 3.5000 3.7500 - 4.5000 4.0000 4.7500 - 5.0000 

นครหลวงไทย 0.7500 - 4.0000 3.5000 - 4.7500 3.7500 - 4.7500 4.0000 - 5.0000 4.7500 

ยูโอบี 0.7500 3.5000 - 4.6250 3.7500 - 4.8250 4.0000 - 5.0000 4.7500 - 4.8750 

ไทยธนาคาร 1.0000 - 2.7500 4.0000 - 4.5000 4.5000 - 4.7500 4.5000 - 4.7500 4.5000 - 4.7500 

สแตนดารดชารเตอรด
(ไทย) 

0.5000 - 4.0000 3.0000 - 4.4000 3.2500 - 4.5000 3.5000 - 4.0000 3.5500 - 4.0000 

ธนชาต 2.5000 4.3750 - 4.6250 4.5000 - 4.7500 4.2500 - 4.7500 4.7500 

ทิสโก 3.5000 3.5000 - 4.7500 3.7500 - 4.8750 4.0000 - 5.0000 4.2500 - 5.0000 

เมกะ สากลพาณิชย 0.7500 3.2500 - 4.1500 3.5000 - 4.5000 3.7500 - 4.5000 - 

เกียรตินาคนิ 0.7500 2.7500 - 4.0000 3.0000 - 4.3750 3.5000 - 5.0000 3.5000 - 5.0000 

แลนด แอนด เฮาส เพื่อราย
ยอย 

2.5000 - 3.5000 4.0000 - 4.5000 4.2500 - 4.5000 4.2500 4.2500 - 4.5000 

สินเอเซีย 1.2500 - 4.0000 3.5000 - 4.7500 3.7500 - 4.7500 3.7500 - 4.7500 4.0000 - 4.7500 

จีอี มันนี่ เพื่อรายยอย 2.0000 - 3.2500 3.7500 - 4.5000 3.9500 - 4.7500 - - 

ไทยเครดิตเพือ่รายยอย 2.7500 4.7500 - 5.0000 4.7500 - 5.0000 4.7500 - 5.0000 4.7500 - 5.0000 

ต่ําสุด – สูงสุด 

ของธนาคารพาณิชยจด
ทะเบียนในประเทศ 

0.5000 - 4.2500 2.7500 - 5.0000 3.0000 - 5.0000 3.5000 - 5.0000 3.5000 - 5.0000 
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สาขาธนาคารตางประเทศ  

แหงโตเกยีว-มิตซูบิชิ ยู
เอฟเจ 

0.2500 2.7500 3.0000 3.2500 - 

ซิตี้แบงก 0.6500 4.0000 - 4.2500 4.0000 - 4.2500 4.0000 - 4.2500 4.0000 - 4.2500 

ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง 
คอรปอรเรชั่น 

0.2500 1.0000 1.2500 1.5000 - 

เอช เอส บี ซี 0.7500 - 1.7500 3.5000 - 4.1500 3.7000 - 4.2000 3.7000 - 4.2000 3.7000 - 4.0000 

ดอยซแบงก 0.2500 - 0.7500 1.5000 1.7500 1.7500 2.2500 

เจพีมอรแกน เชส - - - - - 

คาลิยง 0.7500 3.7500 - 4.5000 2.7500 - 3.7500 3.2500 - 4.0000 3.5000 - 4.2500 

แหงอเมริกาเนชั่นแนล
แอสโซซิเอชั่น 

- - - - - 

ภารตโอเวอรซีส 1.7500 - 2.5000 4.0000 - 4.7500 4.2500 - 5.0000 5.0000 - 5.2500 5.2500 

เอบีเอ็น แอมโร เอ็น.วี. - - - - - 

อาร เอช บี 1.2500 - 2.2500 3.7500 - 4.0000 4.5000 4.5000 5.0000 

โอเวอรซี-ไชนิสแบงกิ้ง
คอรปอเรชั่น 

2.0000 - 3.7500 4.0000 - 4.5000 4.2500 - 4.5000 4.5000 - 4.7500 - 

แหงประเทศจนี 0.7500 2.5000 - 3.2500 2.7500 - 3.5000 3.0000 - 4.0000 3.0000 - 3.3000 

มิซูโฮ คอรปอเรต - - - - - 

แหงโนวาสโกเทีย 0.7500 - 2.0000 2.0000 3.5000 - 4.7500 3.5000 - 4.7500 - 

บีเอ็นพี พารีบาส 0.7500 2.8500 - 3.5500 2.8500 - 3.2500 2.8500 - 3.2500 2.8500 - 3.2500 

โซซิเยเต เจเนราล - - - - - 

ต่ําสุด – สูงสุด 

ของสาขาธนาคาร
ตางประเทศ 

0.2500 - 3.7500 1.0000 - 4.7500 1.2500 - 5.0000 1.5000 - 5.2500 2.2500 - 5.2500 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 
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ตารางที่ 2.15 
อัตราดอกเบี้ยเงินใหสินเชื่อของธนาคารพาณิชย ประจําวันท่ี 25 มกราคม 2550 

           percent 

ธนาคาร MOR MLR MRR สูงสุด* 

ธนาคารพาณชิยจดทะเบียนในประเทศ  

กรุงเทพ 7.7500 7.5000 8.0000 12.5000 

กรุงไทย 8.0000 7.7500 8.2500 14.5000 

กสิกรไทย 8.0000 7.7500 8.2500 19.2500 

ไทยพาณิชย 8.0000 7.7500 8.2500 12.2500 

กรุงศรีอยุธยา 8.5000 8.0000 8.5000 21.5000 

ทหารไทย 8.2500 8.0000 8.5000 24.0000 

นครหลวงไทย 8.2500 8.0000 8.5000 20.0000 

ยูโอบี 8.7500 8.3000 9.0000 18.0000 

ไทยธนาคาร 8.2500 8.0000 8.5000 25.0000 

สแตนดารดชารเตอรด(ไทย) 8.5000 8.2500 9.0000 28.0000 

ธนชาต 8.2500 8.0000 8.7500 18.0000 

ทิสโก 8.5000 8.2500 8.7500 28.0000 

เมกะ สากลพาณิชย 9.0000 8.0000 8.7500 12.0000 

เกียรตินาคนิ 8.5000 8.2500 8.7500 28.0000 

แลนด แอนด เฮาส เพื่อรายยอย 8.0000 7.7500 8.2500 18.0000 

สินเอเซีย 8.5000 8.2500 8.7500 21.0000 

จีอี มันนี่ เพื่อรายยอย - 8.0000 - 28.0000 

ไทยเครดิตเพือ่รายยอย 8.2500 8.0000 8.5000 21.0000 

เฉล่ียของธนาคารพาณชิยจดทะเบียน
ในประเทศ 

8.3088 7.9889 8.5441 20.5000 

สาขาธนาคารตางประเทศ  

แหงโตเกยีว-มิตซูบิชิ ยูเอฟเจ 10.7500 7.7500 11.0000 25.0000 

ซิตี้แบงก  - 8.2500 14.3200 20.3200 

ซูมิโตโม มิตซุย แบงกิ้ง คอรปอรเรชั่น 10.7500 7.7500 9.2500 14.7500 

เอช เอส บี ซี 8.2500 8.2500 8.2500 21.0000 
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ดอยซแบงก 7.5000 6.0000 7.5000 11.5000 

เจพีมอรแกน เชส 8.0000 8.0000 - 13.0000 

คาลิยง 8.0000 8.0000 8.7500 13.0000 

แหงอเมริกาเนชั่นแนลแอสโซซิเอชั่น 8.0000 8.0000 8.0000 8.0000 

ภารตโอเวอรซีส 8.5000 8.2500 8.7500 16.2500 

เอบีเอ็น แอมโร เอ็น.วี. 7.7500 7.7500 9.7500 12.0000 

อาร เอช บี 9.7500 9.5000 9.7500 20.0000 

โอเวอรซี-ไชนิสแบงกิ้งคอรปอเรชั่น 8.2500 8.2500 - 15.0000 

แหงประเทศจนี 8.2500 7.2500 7.7500 11.7500 

มิซูโฮ คอรปอเรต 10.7500 7.7500 8.7500 50.0000 

แหงโนวาสโกเทีย 8.0000 7.7500 8.5000 15.0000 

บีเอ็นพี พารีบาส 8.0000 8.0000 - - 

โซซิเยเต เจเนราล 10.7500 8.2500 - 18.0000 

เฉล่ียของสาขาธนาคารตางประเทศ 8.8281 7.9265 9.2554 17.7856 

ที่มา : ธนาคารแหงประเทศไทย 
 
 
บริษัทเครดิตฟองซิเอร 

ธุรกิจเครดิตฟองซิเอรไดกําเนิดขึ้นในระบบการเงินไทย ตั้งแตกอนป 2485 โดย
ประกอบธุรกจิในรูปของหางหุนสวนหรือบริษัทและยังไมไดเรียกวาธุรกิจเครดิตฟองซิเอรอยางไรก็
ตาม ในป 2522 ไดมีการตราพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522 และตอมาในป 2525 - 2526 บริษัทเครดิตฟองซิเอรหลายแหงถูกถอน
ใบอนุญาต เนื่องจากประสบปญหาสภาพคลองทางการเงิน ไมสามารถแบกรับภาระตนทุนดอกเบีย้ได
จนตองหยุดกจิการตามขอกาํหนดของกฎหมายปจจุบัน ธุรกิจเครดิตฟองซิเอรประกอบดวยธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร 3 ประเภท ไดแก กิจการเครดิตฟองซิเอร กิจการรับซื้อฝาก และกจิการอื่นตามทีไ่ดรับ
อนุญาตจากรัฐมนตรีตามเงื่อนไขที่กําหนด อยางไรก็ตาม ทางการไดขยายขอบเขตการดําเนินธุรกิจของ
บริษัทเครดิตฟองซิเอร ใหครอบคลุมการใหสินเชื่อและบริการการเงินเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและการ
ประกอบกิจการอื่น ไดแก การใหกูยืมเงินตามตั๋วสัญญาใชเงินที่มีระยะเวลา นับแตวันออกตั๋วจนถึง
กําหนดใชเงนิไมต่ํากวาสามป การใหกูยืมประเภทจายคืนเมือ่ทวงถามโดยไมตองรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนประกนั การใหกูยืมประเภทจายคนืเมื่อทวงถามแกธนาคารพาณิชย ธนาคารอาคาร
สงเคราะห บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร การเปนตัวแทนเรียกเก็บหนี้เงินกู การใหเชา
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อสังหาริมทรัพยที่บริษัทเครดิตฟองซิเอรมีไวเพื่อใชในการดําเนินธุรกิจ แตยังมไิดใชประโยชนอยาง
เต็มที่ เชน อาคารที่ทําการภายใตเงือ่นไขที่กําหนด การจําหนายโปรแกรมระบบงานที่บริษัท
เครดิตฟองซิเอรไดนํามาพฒันาแลวและการแนะนําบรษิัทประกนัภยัใหกับลูกคาเพือ่ประกันภัย
ทรัพยสินใหเชาซื้อ บริษัทเครดิตฟองซิเอรมีขอจํากัดในการระดมทนุพอสมควร เนื่องจากการกูยืมเงิน
จากประชาชน ตองมีกําหนดระยะเวลาจายคืนไมต่ํากวาหนึ่งปใหแกผูใหกูโดยไมจายสวนลด และวงเงิน
ไมต่ํากวาหนึ่งพันบาท ณ ส้ินป 2540 มีจํานวนบรษิัทเครดิตฟองซิเอร 12 แหง 
 
บริษัทเงินทุน 

การประกอบธรุกิจเงินทุนในประเทศไทยไดเร่ิมดําเนนิการมาตั้งแตปพ.ศ. 2512 และ
ประสบความสําเร็จอยางมากทั้งในดานการระดมทุนและการอํานวยสนิเชื่อ  ทั้งนี้สวนหนึ่งเนือ่งจาก
ในชวงนั้นการใหบริการทางการเงินของธนาคารพาณิชยยังไมเพยีงพอตอความตองการ  ประกอบกบั
บริษัทเงินทุนเสนอผลตอบแทนในรูปอัตราดอกเบี้ยที่สูงกวาและมีการเสนอบริการทางการเงินใหม ๆ 
อาทิ การใหเชาซื้อสินทรัพย เปนตน จนกระทั่งปพ.ศ. 2522 ทางการจึงไดตราพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกจิเงินทุน  ธุรกิจหลักทรัพย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 ซ่ึงตอมาไดมีการออก
พระราชกําหนดเพื่อแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติดังกลาว ในป พ.ศ.2526 พ.ศ.2528 พ.ศ. 2535 และ 
พ.ศ.2540 เพือ่กํากับดแูลการประกอบธุรกิจของสถาบันการเงินดังกลาว  และคุมครองประโยชนของ
ประชาชน  ตลอดจนเพือ่รักษาเสถียรภาพทางการเงนิ  อยางไรก็ตาม  หลังจากที่ไดมกีารออก
พระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ.2535 และจดัตั้งสํานักงานคณะกรรมการกํากับ
หลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย  การกาํกับดูแลธุรกิจหลักทรัพยไดอยูภายใตพระราชบัญญัติดังกลาว  
ปจจุบันแมวากฎหมายจะกําหนดใหบริษัทเงินทุนสามารถประกอบธุรกิจเงินทนุได 4 ประเภท คือ 
กิจการเงนิทุนเพื่อการพาณิชย กิจการเงนิทุนเพื่อการพัฒนา กิจการเงินทุนเพื่อการจําหนายและการ
บริโภค และกิจการเงนิทุนเพื่อการเคหะ แตหลังจากทีท่างการไดขยายขอบเขตการประกอบธุรกิจของ
บริษัทเงินทุนใหกวางขวางขึ้น ตามแนวทางการพัฒนาระบบการเงินของประเทศ โดยเฉพาะธุรกิจ
เงินตราตางประเทศ และธุรกิจวาณิชธนกิจ ทําใหการดําเนินธุรกจิของบริษัทเงนิทุนกวางขวางและ
คลายคลึงกับธนาคารพาณิชยมากขึ้น อยางไรก็ตาม การรับฝากเงินโดยใชสมุดเงนิฝาก และการรับเงิน
ฝากกระแสรายวันยังคงสงวนไวใหกิจการธนาคารพาณิชยเทานั้น บริษัทเงินทุนไมสามารถทําธุรกิจดาน
นี้ได แหลงเงนิทุนที่สําคัญของบริษัทเงินทุนมาจากการออกตั๋วสัญญาใชเงินใหแกประชาชน และการกู
ยืมจากตลาดเงนิในประเทศและตางประเทศเปนสําคัญ สินเชื่อที่ปลอยโดยบริษัทเงนิทุนสวนใหญเปน
สินเชื่อเพื่อการอุปโภคบริโภคเพื่อปองกนัความเสี่ยงอันอาจจะเกิดแกเงินออมของประชาชน ทางการได
มีนโยบายสนบัสนุนใหแยกธุรกิจเงินทุนและธุรกิจหลักทรัพยออกจากกัน โดยไดประกาศหลักเกณฑ
เมื่อวันที ่ 17 สิงหาคม 2537 ทําใหมีบริษัทเงนิทุนแยกการประกอบธุรกิจออกจากบริษัทเงินทุน
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หลักทรัพยแลวเปนจํานวน 4 แหง  เมื่อส้ินป 2540 นอกจากนี ้ทางการยังไดอนุญาตใหบริษัทเงนิทุนที่มี
คุณสมบัติและความพรอมจัดตั้งสํานักงานอาํนวยสนิเชื่อในตางจังหวัด ณ ส้ินป 2540 สํานักงานอํานวย
สินเชื่อเปดดําเนินการจํานวน 83 แหง 

ในป 2540 ไดเกิดวิกฤตการณอยางรุนแรงในระบบสถาบันการเงิน เนือ่งจากเศรษฐกิจ
ชะลอตัวมีหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายไดในระดบัสูง ทําใหการดําเนินงานของบริษัทเงนิทุนประสบปญหา
ขาดสภาพคลองอยางรุนแรง ประชาชนขาดความเชื่อมัน่ในระบบสถาบันการเงินมกีารถอนเงินและทวง
หนี้จากบริษัทเงินทุน ทางการไดเขาดําเนนิการแกไขปญหาดังกลาวโดยใหบริษัทเงินทุนจํานวน 58 แหง
ระงับการดําเนนิกิจการชัว่คราว และใหยืน่แผนฟนฟูกิจการตอคณะกรรมการปฏิรูประบบสถาบัน
การเงิน ในขณะเดียวกนัไดประกาศค้ําประกันผูฝากและเจาหนี้ของบริษัทเงินทุนทีเ่หลือ ตลอดจนให   
ผูฝากเงินสามารถนําตั๋วสัญญาใชเงินที่ฝากไวกับบริษัทดังกลาว ไปแลกเปลี่ยนตัว๋ฯ ใหมไดที่บริษัท
เงินทุนหลักทรัพยกรุงไทยธนกิจกจิการ ตอมาเมื่อวันที ่ 8 ธันวาคม 2540 คณะกรรมการปฏิรูประบบ
สถาบันการเงินไดประกาศใหบริษัทเงินทนุ 2 แหงเปดดําเนินการได ณ ส้ินป 2540   จึงมีจํานวน   
บริษัทเงินทุนฯ ลดลงมากเหลือเพียง 35 แหง แยกเปนบริษัทเงินทุน 9 แหง และบริษัทเงินทุนหลักทรัพย 
26 แหง 

 
บริษัทประกันชีวิต 

บริษัทประกันชีวิตเปนสถาบนัการเงินทําหนาที่ระดมเงนิออมระยะยาวจากประชาชน
โดยจะตองดํารงเงินกองทุนไมนอยกวารอยละ 2 ของเงินสํารองประกนัภัยตองไมต่ํากวา 50 ลานบาท 
แหลงเงินทนุของบริษัทประกันชีวิตที่สําคญัคือ เบี้ยประกันชวีิตจากกรมธรรมประกันชวีิตที่เก็บจาก
ประชาชนผูเอาประกัน ซ่ึงกฎหมายกําหนดใหมีการจัดสรรไวเปนเงินสํารองประกันภยัสําหรับกรม
ธรรมที่ยังผูกพันอยูตามหลักเกณฑที่กําหนด และสวนหนึ่งตองนําวางกับนายทะเบียนตามจาํนวนที่
กําหนดไวในกฎกระทรวง สวนที่เหลือบริษัทสามารถนําไปลงทุนหาประโยชนไดตามประกาศ
กระทรวงพาณิชย เขน การลงทุนในหลกัทรัพย ไดแก พันธบัตรรัฐบาล พันธบัตรที่กระทรวงการคลัง  
ค้ําประกัน พันธบัตรธนาคารระหวางประเทศ หุนหรือหุนกูของบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหง
ประเทศไทยและบริษัทจํากดั ซ้ือตั๋วแลกเงินหรือตั๋วสัญญาใชเงินที่ธนาคารไทยเปนผูอาวัล   และ        
ตั๋วสัญญาใชเงนิของบริษัทเงนิทุน ทางดานการใหกูยืมนั้น สวนใหญบริษัทประกันชีวิตจะใหกูยืมโดยมี
ทรัพยสินจํานองเปนประกนั หรือมีกรมธรรมเปนประกนั  ที่ผานมารัฐไดสนับสนุนการออมผานบริษัท
ประกันชวีิต โดยการใหสิทธิประโยชนทางภาษ ี กลาวคือ คาเบี้ยประกันชวีิตสามารถนําไปหัก             
คาลดหยอนในการคํานวณภาษีเงนิไดบุคคลธรรมดาไดตามที่จายจริง แตไมเกิน 10,000 บาท 
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นอกจากนั้น ในเดือนกันยายน 2538  ทางการไดขยายขอบเขตการดาํเนินธุรกิจของบริษัทประกนัชีวิต 
โดยอนุญาตใหบริษัทประกนัชีวิตเปนผูจดัการกองทุนสํารองเล้ียงชีพได 

อนึ่ง เมื่อวันที ่ 25 มีนาคม 2540 คณะรัฐมนตรีมีมติอนมุัติใหจดัตั้งบริษัทประกันชวีิต
เพิ่มขึ้นอีก 12 แหง จากเดิมทีม่ี 13 บริษัท ตามที่กระทรวงพาณิชยเสนอ เพื่อสงเสริมการแขงขันในระบบ 
และ ณ ส้ินป 2540 มีบริษัทประกันชวีิตเปดดําเนนิการทั้งสิ้น 25 บริษัท ซ่ึงรวมบริษัทประกันชวีิตที่
จัดตั้งใหมทั้ง 12 บริษัท 

เปนสถาบันการเงินประเภทหนึ่งในสังกัดของกระทรวงพาณิชย  บริษัทประกนัชีวติมี
ที่มาของเงินทุนหลักมาจากเบี้ยประกนั  แตในการลงทุนของกิจการประเภทนี้  แมจะสามารถปลอย
สินเชื่อไดแตกม็ีขอจํากัดตามกฎกระทรวงใหปลอยสินเชือ่ประเภทใด  สัดสวนเทาไหร  โดยลักษณะ
ของบริษัทประกันชวีิตจะไมคอยมีปญหาดานเงินทนุเทาไร  ปญหาสวนใหญจะอยูที่การนําเงนิรับไป
ลงทุนมากกวา  ที่ผานมาเนื่องจากกจิการประเภทนีไ้มชํานาญในการอํานวยสินเชื่อเทาไรนัก  ทําให
จํานวนรวมของสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ปลอยโดยบริษัทประกนัชีวิตมีจํานวนนอยมาก  และการลงทุนสวน
ใหญจะเปนการลงทุนในหุนสามัญ  ฝากสถาบันการเงิน  หรือซ้ือพันธบัตร   

สืบเนื่องจากบริษัทประกนัชวีิตมีแหลงเงินทุนระยะยาว  การดําเนินธุรกรรมดาน
สินเชื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงเปนสินเชื่อระยะยาวจึงมีความเหมาะสมมาก  แตปจจุบนับริษัทประกนัชีวติ      
บางแหงไดนําเงินทุนกจิการมาชวยสนับสนุนสินเชื่อที่อยูอาศัย  โดยลงทุนผานบรรษัทตลาดรองสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยในรูปตั๋วสัญญาใชเงิน 

 

สหกรณออมทรัพย 

สหกรณออมทรัพยเปนสหกรณที่ตั้งขึ้นจากสมาชิกกลุมที่มีอาชีพเดียวกัน และเปน      
ผูมีรายไดประจําแนนอน โดยมีวตัถุประสงคเพื่อสงเสริมการออมทรัพย สหกรณออมทรัพยมีหลักการ
ในการดําเนินงานเชนเดยีวกบัสหกรณอ่ืน คือ ไมคํานึงถึงผลกําไร มีการจัดสรรเงินคืนกําไรเปนประจําป 
โดยเฉพาะเงินปนผลของสหกรณออมทรัพยไดรับยกเวนภาษีดวยแหลงเงินทุนหลักของสหกรณออม
ทรัพยไดจากทนุเรือนหุนซึ่งสมาชิกแตละคนจะตองชําระเงินคาหุนรายเดือน ซ่ึงกําหนดจํานวนเงิน      
ที่แนนอนตามสัดสวนของจาํนวนเงินไดของสมาชิกในแตละเดือน โดยใชระบบการหักเงินเดือนแตละ
เดือน แหลงเงนิทุนที่มีความสําคัญลําดับรองลงมาคือ เงินฝากและเงนิกูยืมจากแหลงตาง ๆ ทางดานการ
ใหกูยืมนัน้ สวนใหญสหกรณออมทรัพย ใหเงินกูระยะสั้นเพื่อการบริโภคในครัวเรือนเปนหลักแก
สมาชิก สวนระยะยาว ไดแก การใหกูเพื่อซ้ือบาน และเพือ่การประกอบอาชีพรองของสมาชิก เปนตน 
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2.1.2 ตลาดรองเงินกูท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Market) 

เนื่องจากทางการเห็นวา ปญหาสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินจําเปนตองไดรับ
การแกไข อยางรวดเร็ว ดังนัน้ ในชวงแรกกอนการจดัตั้ง บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) จึง
ไดมีการจัดตั้งหนวยงานพิเศษขึ้นในธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) เรียกวา สํานักงานตลาดรอง
สินเชื่อที่อยูอาศัย (Secondary Mortgage Department) เมื่อเดือนกุมภาพนัธ 2540  ตอมาในเดือนมิถุนายน 
2540  ไดมีการจัดตั้ง บตท. ขึ้นใหมตาม พระราชกําหนดบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยไดรับ
ทุนประเดิมจากธนาคารแหงประเทศไทยจาํนวน 1 พันลานบาท มีวัตถุประสงคหลัก เพื่อเพิม่ชอง
ทางการระดมเงินจากตลาดทนุมาสูสถาบันการเงินในตลาดเงิน   เปนการขยายสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัใน
วงกวางขึ้น และมสีวนชวยแกไขปญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศที่ประสบภาวะซบเซาจาก
วิกฤตการณทางเศรษฐกิจได  ระดมทนุโดยการออกพนัธบัตรและการแปลงสินทรัพยใหเปนหลักทรัพย 
(securitization) ซ่ึงจะเปนการระดมเงินออมระยะยาวจากนักลงทุน อันจะชวยใหสถาบันเหลานี้สามารถ
ขยายสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยใหกับประชาชนไดอีก เปนการเพิม่สภาพคลองใหกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศยั  
การดําเนิน     ธุรกรรมของ บตท. ไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐในเบื้องตนของการแกขอจํากดัตาง ๆ 
เชน การไดรับยกเวนภาษีเงนิไดนิติบุคคล ภาษีมูลคาเพิม่ ภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป  ธุรกรรม
หลักของ บตท. มี 2 ลักษณะ คือ 1) การรบัซื้อสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยจากสถาบันการเงินในตลาดแรกเพื่อ
การลงทุน (Portfolio Investment) และ 2) การทําธุรกรรมการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 
(Securitization) โดยการออกตราสารหนี้ขายใหกับนกัลงทุนทั้งในและตางประเทศ  รายละเอียดแสดง
ไวตามตารางที่ 2.16 

การรับซ้ือสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 

บตท.มีการกําหนดขั้นตอนการรับซื้อสินเชื่อจากสถาบันการเงินในตลาดแรก  โดยการ
รับซื้อสินเชื่อนั้น บตท.จะเปนผูกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขสินเชื่อที่จะรับซื้อ  และมกีารกําหนด
ขอตกลงการรวมดําเนนิธุรกรรมพรอมผลตอบแทนใหกบัสถาบันการเงินที่ประสงคขาย  บตท.มีวิธีการ
จัดซื้อสินเชื่อ 3 วิธีหลักดังนี ้

1. จัดซื้อและชําระราคาดวยเงินสด 
2. จัดซื้อและชําระราคาดวยพันธบัตร 
3. จัดซื้อแบบแบงรับความเสี่ยงกับผูขาย 
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ปญหาและอุปสรรคของ บตท.16 
 

1. การขาดฐานขอมูลที่ดี  ที่เปนขอมูลสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยัโดยรวม  เพือ่นําไปพัฒนารูป
แบบจําลองในการกําหนดความเสี่ยงของกองสินเชื่อ 

2. รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของไทยมีลักษณะที่ยากตอการดําเนินการแปลงสินทรัพย
เปนหลักทรัพย 

3. ในปจจุบนัไมมีจุดมาตรฐานที่ใชสะทอนผลตอบแทนที่แทจริงของตราสารหนี้ระยะ
ยาวที่มกีารซื้อขายอยางแทจริง 

4. การออกตราสารหนี้ระยะยาวและมีอัตราดอกเบี้ยลอยตวั  ไมเปนที่สนใจของนักลงทนุ
และทําไดยาก  เนื่องจากขาดความมั่นคงทีแ่นนอนของผลตอบแทน 

5. สถาบันการเงินในตลาดแรกไมตองการขายสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยที่เปนสินเชื่อที่มีความ
เสี่ยงต่ําใหกับ บตท. 

ตารางที่ 2.16 
ตราสารหนี้  บรรษัทตลาดรองสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัย 2543-2548) 

Issue 
Symbol 

Issue Size 
(THB mln.) 

Par Coupon 
Rate 

Issue Term 
(Years) 

Issue 
Date 

Maturity 
Date 

พันธบัตรไมมีหลกัประกัน 
ประเภทอัตราดอกเบี้ยคงที ่

      

SMC114A 136.550 10,000 MMR*-2.6 12 22/04/99 22/04/11 
SMC033A 501.586 1,000 6.250 3 03/03/00 03/03/03 
SMCT041A 84.538 1,000 5.250 3 04/01/01 04/01/04 
SMCT043A 139.754 1,000 2.790 1 03/03/03 03/03/04 
SMCT271A 24.400 10,000 MMR*-2.00 23 05/01/04 05/01/27 
SMCT053A 37.927 1,000 2.610 1 03/03/04 03/03/06 
SMCT08DA 610.000 1,000 4.300 5 03/12/03 03/12/08 
SMCT074A 600.000 1,000 2.950 3 19/04/04 19/04/07 
SMCT064A 400.000 1,000 2.600 2 29/04/04 29/04/06 
SMCT072A 1,500.000 1,000 3.490 2 03/02/06 03/02/08 

การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 
หุนกูมีประกันชนดิทยอยชําระคืน
เงินตน 

      

หุนกู ABS ออกโดย SPV       
SPV053A 345.000 10,000 2.875 2.38 15/10/02 03/03/05 

16สมาคมสินเชื่อท่ีอยูอาศัย. หลักสูตรการเงินเพื่อท่ีอยูอาศัยท่ัวโลก. 2549. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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SPV1 86.490 10,000 0-20 2.38 15/10/02 03/03/05 
SPV0510A 185.580 10,000 3.000 1.80 15/12/03 03/10/05 
SPV2 46.400 10,000 0-20 1.80 15/12/03 03/10/05 
หุนกู MBS ออกโดย SPV       
MBSA05NA 419.990 10,000 2.950 0.97 22/11/04 10/11/05 
SPV3 179.990 10,000 0-20 0.97 22/11/04 10/11/05 

*Minimum Mortgage Rate (MMR): อัตราดอกเบี้ย Minimum Lending Rate (MLR) ตํ่าสุดเมื่อเปรียบเทียบระหวาง 3-5 
สถาบันการเงินใหญของประเทศที่มีสินทรัพยนาดใหญที่สุด 
ที่มา: บรรษัทตลาดรองสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

 
 

ตารางที่ 2.17 
Outright Trading Statistics of SMC 

Trading Value  
Issue 

Symbol 
 

Total 
(THB mln.) 

% of 
Total 

Market 

Turnover 
Ratio 
(%) 

Weighted Average 
Executed Yield 

(%) 

Year to 
Maturity 

 (end of yr.) 

 
Modified 
Duration* 

SMCT072A 211.46 0.01 14.10 0.205578 1.10 1.501893 

* Last Trading Date 
ที่มา: The Thai Bond Market Association 

 
2.2  กฎ ระเบียบ และขอบังคับ ท่ีเก่ียวของกับการจัดตัง้สถาบันอํานวยสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยในประเทศ
ไทย17 

การจัดตั้งสถาบันดําเนนิธุรกรรมการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย พิจารณาตามขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522  
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  เทานั้น  ภายในมาตรา 50 กาํหนดไววา “หามมิใหผูใดนอกจาก
บริษัทเครดิตฟองซิเอรประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” และมาตรา 4 ไดกําหนดคํานิยามคําวา “ธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร” หมายความวา ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ประเภทดังตอไปนี้  1) กิจการเครดิตฟองซิเอร  
2) กิจการรับซื้อฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง  ทั้งนี ้

 

17สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง. การศึกษาวิเคราะหเร่ืองการจัดตั้งบริษัทอํานวยสินเช่ือเคหะการ(Mortgage Company). 2544. (เอกสารไมตีพิมพ) 



  59 

 “กิจการเครดติฟองซิเอร”หมายความวากจิการใหกูยืมเงนิโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ 

“กิจการรับซื้อฝาก” หมายความวา กิจการรับซื้ออสังหาริมทรัพยตามสัญญาขายฝาก
เปนทางคาปกติ 

สําหรับบริษัทเงินทุนสามารถดําเนินการใหสินเชื่อ โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพย
เปนทางการคาปกติได เพราะถือเปนธุรกิจอยางหนึง่ของธุรกิจเงินทุน ภายใตพระราชบญัญัติ             
การประกอบธรุกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนด
แกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526 ตามมาตรา 4 ที่กําหนดคํานยิามของคําวา “ธุรกิจเงินทนุ” หมายความวา ธุรกิจ  
การจัดหามาซึง่เงินทุนและใชเงินนั้นในการประกอบกิจการอยางใดอยางหนึ่ง  ซ่ึงจําแนกประเภทได
ดังตอไปนี ้

 
1.1 กิจการเงนิทุนเพื่อการพาณิชย 

1.2 กิจการเงนิทุนเพื่อการพัฒนา 

1.3 กิจการเงนิทุนเพื่อการจําหนายและการบริโภค 

1.4 กิจการเงนิทุนเพื่อการเคหะ 

1.5 กิจการเงนิทุนอื่นตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง 

โดย “กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะ” หมายความวา กจิการจัดหาเงนิทนุจากประชาชน 
และทําการดังตอไปนี้ เปนทางคาปกติ 

ก) ใหกูยืมเงินแกประชาชนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหรือบานที่อยูอาศัย 

ข) ใหกูยืมเงินเพือ่ใชในการจัดหาที่ดินและหรือบานที่อยูอาศัยสําหรับจําหนายแก
ประชาชนหรอืใหประชาชนเชาซื้อ หรือ 

จัดหาทีด่ินและหรือบานที่อยูอาศัยมาจําหนายแกประชาชน รวมทั้งใหประชาชนเชา
ซ้ือ  หากมีการจัดตั้งในรปูแบบธนาคารพาณิชย ก็สามารถดําเนินการดังกลาวไดตามมาตรา 12แหง
พระราชบัญญัติการธนาคารพาณิชยพ.ศ.2505“หามมิใหธนาคารพาณิชยกระทําการดงัตอไปนี้ ..”ทั้งนี้
ใน (4) “ซื้อหรือมีไวเปนประจําซึ่งอสังหาริมทรัพย เวนแต 
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ก) เพื่อใชเปนสถานที่สําคัญดําเนนิธุรกิจหรือสําหรับพนักงานและลูกจางของธนาคารพาณิชย 
นั้น โดยไดรับความเหน็ชอบจากธนาคารแหงประเทศไทย ในการใหความเหน็ชอบนั้น
จะกําหนดเงื่อนไขใดๆ ไวดวยก็ได 

ข) เปนการไดมาจากการชําระหนี้หรือจากการประกันการใหสินเชื่อหรือจากการซื้อ
อสังหาริมทรัพยที่จํานองไวแกธนาคารพาณิชยนัน้จากการขายทอดตลาดโดยคําสั่งศาล
หรือเจาพนกังานพิทักษทรัพย 

 
สวนท่ี 3 สถานการณสินเชือ่เพื่อท่ีอยูอาศัย 
 
3.1 สถานการณสนิเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยสหรัฐอเมริกาชวงป พ.ศ.2544 – 2548 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2544 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในป พ.ศ.2544  สถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  
ประกอบดวย  บริษัทสินเชื่อฯ, ธนาคารพาณิชย, สถาบันรับฝากเงิน, บริษัทประกันชวีิต, ภาครัฐ  และ
ผูใหกูรายอ่ืน  มีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวน 7,304 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ  มีอัตราการขยายตวัอยูที่รอยละ 8.79  

ดานสวนแบงตลาด  บริษัทสินเชื่อฯเปนผูนําตลาด  มีสวนแบงตลาดสูงถึงรอยละ 
58.87 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคดิเปนรอยละ 29.74 และเปนสถาบันรับฝากเงิน 
ไดแก Saving Banks, Thrift Institutions และ Credit Unions คิดเปนรอยละ 12.60  ผูใหกูรายอื่นม ี    
สวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 11.85  ภาครัฐและบรษิัทประกนัชีวติมีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคิดเปน    
รอยละ 6.20 และรอยละ 4.04 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  ประกอบดวย  สินเชื่อที่มาจากจํานวนการไถถอน
จํานอง , การซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบันผูขายและผูรับซื้อ  และจากการซื้อที่อยูอาศัยใหมของ
ผูบริโภค  สินเชื่อใหมจากการไถถอนจํานองเพิ่มขึ้นเทากับ 1,314.6 พนัลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  และ
จํานวนการซื้อขายสัญญาเงนิกูระหวางสถาบันผูขายและผูรับซ้ือเพิ่มขึน้เปนจํานวน 803.7 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ 

บริษัทสินเชื่อฯปลอยสินเชือ่ไปเปนจํานวน 787.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ และ
ขายออกไปจํานวน 778.5 พนัลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปน 
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รอยละ 1.18  ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 469.6 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ         
ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 42.4  ประเภทสถาบันรับฝากเงิน  ไดแก  Thrift Institutions, 
Saving Banks และ Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 178.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 
44 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 17.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  ถือครองสินเชื่อคงเหลือ
คิดเปนรอยละ 55.22, 44.72 และ  64.26 ตามลําดับ  อัตราดอกเบี้ยเงนิกูที่อยูอาศยัของสถาบันผูอํานวย
สินเชื่อทั้งระบบ  ปรับตัวลดลงมาตั้งแตปพ.ศ.2543  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2544 
ลดลงอยูที่รอยละ 7.03 และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนไดลดลงอยูที่รอยละ 6.34 ณ ส้ินป พ.ศ.2544 
เชนกัน 

ภาครัฐยังคงมาตรการสงเสริมดานที่อยูอาศยัซ่ึงดําเนินการผาน FHA และVA  ใน   
การค้ําประกันหรือการันตีสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  รวมถึงการอํานวยสินเชื่อ  ณ ส้ินป พ.ศ.2544 นั้น 
ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA มีจํานวนเพิม่ขึ้นเทากบั  92 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
และ VA มีจํานวนสนิเชื่อเพือ่ที่อยูอาศยัปลอยใหมเพิม่จาํนวนขึน้เทากับ 35.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
ขณะที่การรับค้ําประกันและการันตีสินเชื่อของ FHA และ VA มีอัตราที่เพิ่มขึ้นจากปกอนหนารอยละ 
68 และ 65 ตามลําดับ  ภาคเอกชนหรือ PMI (Private Mortgage Insurance) มีอัตราการขยายตวัของ   
การรับประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นรอยละ 79 ณ ส้ินป พ.ศ.2544 เชนเดยีวกัน 

ขณะเดียวกัน  สินเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหม  มจีํานวนเพิ่มขึ้นเทากบั 176.2 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ  ณ ส้ินป พ.ศ.2544  ดังนั้น  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ  
2,130.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  หรือคิดเปนรอยละ 49.05 (รายละเอียดตามตารางที่ 2.7 และ2.9)
จึงมีปริมาณเพิม่ขึ้นจากปพ.ศ.2543 

ในปพ.ศ.2544 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 22.25  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 24.48 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 567.7 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตัวคิดเปนรอยละ 60  และ 
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นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (567.7พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ)   
ที่ซ้ือมา  จาํนวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากบั 1,290.4 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 45.6 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 393.2 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตวัคิดเปนรอยละ 57.27  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 392.5 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 948.4 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 33.51 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 168.8 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตวัคิดเปนรอยละ 40.52  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (168.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ)  
ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 591.4 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 20.90 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2545 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2545  มีปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวน 8,242 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2544 คิดเปน   
รอยละ 11.39 

ดานสวนแบงตลาด  ผูนําการใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยยังคงเปนบริษัทสินเชื่อฯที่มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 57.66 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 30.01  ผูใหกู  
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 12.98  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.39  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 6.32 และรอยละ 3.64 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  มีจํานวนการไถถอนจาํนองเพิ่มขึ้นเทากับ 1,902.1 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และจาํนวนการซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบนัผูขายและผูรับซื้อ
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 923.5 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ขณะเดยีวกัน สินเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหม  
มีจํานวนเพิ่มขึน้เทากับ 201.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2545  ดังนั้น ปริมาณสนิเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2545 เปนจํานวน 2,813.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
หรือคิดเปนรอยละ 24.29 จึงมีปริมาณเพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2544 (รายละเอียดตามตารางที่ 2.7 และ2.9) 
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บริษัทสินเชื่อฯ ใหกูไปเปนจํานวน 1,070.9 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ และขาย
ออกไปจํานวน 1,057.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปน
รอยละ 1.23  ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 600.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ         
ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 43.37  ประเภทสถาบันรับฝากเงิน  ไดแก  Thrift Institutions, 
Saving Banks และ Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 315.5 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 
62.6 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ และ 26.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  เพราะฉะนัน้      
ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 38.70 , 36.19 และ  61.90 ตามลําดับ 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศยัของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2545 
มีอัตราที่ลดลงจากป พ.ศ.2544  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2545 ลดลงอยูที่รอยละ 6.62 
และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนไดลดลงอยูที่รอยละ 5.60 ณ ส้ินป พ.ศ.2545 

ณ ส้ินป พ.ศ.2545  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA เพิ่มจํานวนขึ้น
เทากับ  145.1 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  แตมีการรับค้ําประกันสินเชื่อลดลงจากป พ.ศ.2544 อยู   
รอยละ 17  ซ่ึงแตกตางจาก VA ที่มีการอํานวยสนิเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยและการการันตีสินเชื่อที่เพิ่มขึ้นจาก
ปกอนหนา  โดยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมเพิ่มจํานวนขึ้นเทากับ 41.9 พนัลานเหรียญดอลลา
สหรัฐ  และรับการันตีสินเชือ่เพิ่มขึ้นอยูรอยละ 14  เชนเดียวกันกับ PMI ที่มีอัตราการรับประกันสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มขึ้นรอยละ 12  จากป พ.ศ.2544 เชนกัน 

ในปพ.ศ.2545 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.27  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 41.99 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 800.3 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อขยายตวัลดลงคิดเปนรอยละ 29.06  
และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (800.3 พนัลานเหรียญดอลลา
สหรัฐ) ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากับ 1,538.3 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 48.71 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 547.7 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อขยายตวัลดลงคิดเปนรอยละ 28.21  
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และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 547 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนดิ MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 1,082.1 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 34.26 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 166.3 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ซ่ึงมีจํานวนลดลงจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อหดตัวคิดเปนรอยละ 14.81  
และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (166.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ) 
ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 537.9 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 17.03 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2546 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2546 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวน 9,241 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2545 คิดเปน  
รอยละ 10.81 

ดานสวนแบงตลาด  ผูนําการใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยยังคงเปนบริษัทสินเชื่อฯที่มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 57.65 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 29.18  ผูใหกู   
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 12.85  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.26  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 6.95 และรอยละ 3.38 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  มีจํานวนการไถถอนจาํนองเพิ่มขึ้นเทากับ 2,914.4 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ และจาํนวนการซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบนัผูขายและผูรับซื้อ
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 1,118.7 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และสินเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหม  มี
จํานวนเทากับ 4,033.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 เพิ่มขึ้นจากปพ.ศ.2545 ดังนั้น 
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 ยังคงมีอัตราการขยายตวัเพิม่ขึ้น  
คิดเปนรอยละ 30.24 (รายละเอียดตามตารางที่ 2.7) 

บริษัทสินเชื่อฯ ใหกูเปนจํานวน 1,561.8 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ และขายออกไป
จํานวน 1,548.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 
0.84ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 949.7 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ถือครองสินเชื่อ
คงเหลือคิดเปนรอยละ 40.83  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ  ไดแก  Thrift Institutions, Saving Banks และ 
Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 447.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 77.8 พันลานเหรยีญ
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ดอลลาสหรัฐ และ 38.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  เพราะฉะนัน้ถือครองสินเชื่อคงเหลือ
คิดเปนรอยละ 30.79 , 36.95 และ  60.06 ตามลําดับ 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศยัของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 
มีอัตราที่ลดลงอยางตอเนื่องจากปกอนหนา  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2546 ลดลงอยูที่
รอยละ 5.87 และอัตราดอกเบี้ยแบบปรับเปลี่ยนไดลดลงอยูที่รอยละ 4.98 

ป พ.ศ.2546  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA เพิ่มจํานวนขึ้นจาก     
ปพ.ศ. 2545 เทากับ  165.3 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  และการรับค้ําประกันสินเชื่อเริ่มปรับตัว
เพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2545 คิดเปนรอยละ 15  ขณะเดียวกนัการอํานวยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของ VA ยังคง
เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องจากป พ.ศ.2543 เทากับ 66.1 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  และมีอัตราการขยายตวั
ของการรับการันตีสินเชื่อที่เพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 26 ณ ส้ินป พ.ศ.2546  แต PMI ที่มีอัตรา                
การรับประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยลดลงรอยละ 25  ณ ส้ินป พ.ศ.2546 เชนกัน 

ในปพ.ศ.2546 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.78  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 34.83 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 1,322 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตวัคิดเปนรอยละ 39.46  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (1,322 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ)  
ที่ซ้ือมา  จาํนวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากบั 1,857.2 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 53.17 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 701.5 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึ้นจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อหดตัวลดลงคิดเปนรอยละ 21.92  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 700.7 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนดิ MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 1,162.1 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 33.27 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
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Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 205.6 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  มีจํานวนเพิ่มขึน้จากปกอนหนาและมีอัตราซื้อขยายตัวเพิ่มขึ้นคดิเปน   
รอยละ 19.11  และนําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (205.6 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ) ที่ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 473.7 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 13.56 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2547 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2547  มีปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวนเทากับ 10,535 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  เพิ่มขึน้จากป พ.ศ.2546    
คิดเปนรอยละ 12.28 

ดานสวนแบงตลาด บริษัทสินเชื่อฯยังคงเปนผูนําการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 56.03 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 29.32  ผูใหกู   
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 13.98  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.94  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 6.26 และรอยละ 3.09 ตามลําดับ 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  เนื่องจากปริมาณการไถถอนจํานองระหวางสถาบัน
นั้นมีจํานวนลดลงในสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทุกประเภท  มีจํานวนการไถถอนจํานองลดลงคิดเปนรอยละ 
11 ณ ส้ินป พ.ศ.2547  จํานวนการอํานวยสนิเชื่อใหกับผูทีไ่ถถอนจํานองลดลงเหลือ 1,497.3 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ  ขณะเดียวกันจํานวนการซื้อขายสัญญาเงินกูระหวางสถาบันผูขายและผูรับซื้อยังคง
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 1,263.6 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2547  และสินเชื่อสําหรับซื้อที่อยู
อาศัยใหม  มจีํานวนเพิ่มขึ้นเทากับ 266.2 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ณ ส้ินป พ.ศ.2547 (รายละเอียด
ตามตารางที่ 2.7) 

บริษัทสินเชื่อฯ ใหกูเปนจํานวน 1,237.6 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ และขายออกไป
จํานวน 1,206.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ บริษัทสินเชื่อฯ ถือครองสินเชื่อคงเหลือคิดเปนรอยละ 2.6
ธนาคารพาณิชยขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 548.3 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ถือครองสินเชื่อ
คงเหลือคิดเปนรอยละ 39.47  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ  ไดแก  Thrift Institutions, Saving Banks และ 
Credit Unions  ขายสินเชื่อออกไปเปนจํานวน 198.1 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ, 66.0 พันลานเหรยีญ
ดอลลาสหรัฐ และ 20.2 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  ตามลําดับ  เพราะฉะนัน้ถือครองสินเชื่อคงเหลือ
คิดเปนรอยละ 56.67 , 30.96 และ  69.85 ตามลําดับ 
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ถึงแมวา ปริมาณการรับซื้อสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อและ
ปริมาณการอํานวยสนิเชื่อสําหรับซื้อที่อยูอาศัยใหมมจีํานวนเพิ่มขึน้  แตปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
ปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป พ.ศ.2547 มีจํานวนลดลงจากปกอนหนาคิดเปนรอยละ 29.17 ซ่ึงเทากับ 
3,027.2ลานเหรียญสหรัฐ  เนือ่งจากปริมาณการอํานวยสินเชื่อผูที่ไถถอนจํานองมีจํานวนลดลง 

ขณะเดยีวกัน  ภาวะอัตราดอกเบี้ยเงนิกูทีอ่ยูอาศัยของสถาบันผูอํานวยสินเชื่อทั้งระบบ 
ณ ส้ินป พ.ศ.2547 ปรับตัวเพิ่มขึ้นจากปกอนหนา  โดยอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ ณ ส้ินป พ.ศ.2547 อยูที่
รอยละ 5.95 และอัตราดอกเบี้ยชนิดปรับเปลี่ยนไดปรับตัวเพิ่มขึ้นอยูที่รอยละ 5.15 

ป พ.ศ.2547  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA ลดจํานวนลงจาก        
ปพ.ศ. 2546 เหลือเพียง 93.7 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 43.32  และการอํานวยสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยของ VA ก็ปรับตัวลดลงเชนกันเหลือ 35.3 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ซ่ึงคิดเปนรอยละ 
46.60 ณ ส้ินป พ.ศ.2547  สวนการรับค้ําประกันสินเชื่อและการการันตสิีนเชื่อของ FHA และ VA ตางก็
มีอัตราที่ลดลงจากปกอนหนาถึง รอยละ 54 และรอยละ 63  ณ ส้ินป พ.ศ.2547ตามลําดับ  และ PMI ก็มี
อัตราการรับประกันสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยลดลงรอยละ 23  ณ ส้ินป พ.ศ.2547 เชนกนั 

ในปพ.ศ.2547 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.02  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
สัดสวนรอยละ 38.05 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ 

Fannie Mae  ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 587.9 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ ลดลงจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อหดตัวคิดเปนรอยละ 55.53  และนําไป
สรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (587.9 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ) ที่ซ้ือมา  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนดิ MBS ของ Fannie Mae มีมูลคาเทากับ 1,895.8 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 53.46 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

Freddie Mac ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 354.8 
พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐ  ลดลงจากปกอนหนาแตมีอัตราซื้อหดตัวลดลงคิดเปนรอยละ 49.4  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเปนจํานวน 353.8 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ  
จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Freddie Mae มีมูลคาเทากับ 1,209 พันลานเหรยีญดอลลา
สหรัฐ คิดเปนรอยละ 34.09 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 
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Ginnie Mae ซ้ือสัญญาเงินกูจากสถาบันผูใหกูและสถาบันอื่นเปนจํานวน 94.4 พันลาน
เหรียญดอลลาสหรัฐ  มีจํานวนลดลงจากปกอนหนาและมีอัตราซื้อหดตัวคิดเปนรอยละ 54.09  และ
นําไปสรางสภาพคลองโดยแปลงเปนตราสารหนี้ขายเต็มจํานวน (94.4 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ) ที่
ซ้ือมา  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ Ginnie Mae มีมูลคาเทากับ 441.4 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ คิดเปนรอยละ 12.45 ของมูลคารวมเฉพาะตราสารชนิด MBS ในตลาด 

 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2548 

สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ในปพ.ศ.2548 มีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคล
ทั่วไปคงคางทัง้ระบบมีจํานวนเทากับ 11,997 พันลานเหรียญดอลลาสหรัฐ เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องตั้งแต  
ป2544 เปนตนมา  และเพิ่มขึ้นจากป 2547 คิดเปนรอยละ 12.18 

ดานสวนแบงตลาด บริษัทสินเชื่อฯยังคงเปนผูนําการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีสวนแบง
ตลาดสูงถึงรอยละ 57.46 รองลงมาเปนธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 29.34  ผูใหกู   
รายอ่ืนมีสวนแบงตลาดอยูทีร่อยละ 14.08  ประเภทสถาบันรับฝากเงนิ ไดแก Saving Banks, Thrift 
Institutions และ Credit Unions มีสวนแบงตลาดคิดเปนรอยละ 11.46  ภาครัฐและบริษัทประกนัชีวิต   
มีสวนแบงตลาดนอยที่สุดคดิเปนรอยละ 5.52 และรอยละ 2.84 ตามลําดับ 

ขณะเดียวกัน อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีอัตราเพิ่มขึ้นจากป พ.ศ.2547 โดย
อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่เพิ่มขึ้นอยูที่รอยละ 6.02 ณ ส้ินป พ.ศ.2548  และอัตราดอกเบี้ยชนิดปรับเปลี่ยน
ไดเพิ่มขึ้นอยูที่รอยละ 5.50 ณ ส้ินป พ.ศ.2548 เชนกัน  จากภาวะอตัราดอกเบี้ยทีย่ังคงปรับตัวเพิ่มขึน้  
ทําใหแตละสถาบันที่ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยมีปริมาณการไถถอนจํานองลดลง  โดยทางภาครัฐ FHA มี
ปริมาณการไถถอนจํานองในอัตราที่ลดต่ําลงอยางตอเนื่องจากปกอนหนา  คิดเปนรอยละ 41 ณ ส้ินป
พ.ศ.2548  และมีอัตราการค้ําประกันสินเชือ่ลดต่ําลงคิดเปนรอยละ 25 ณ ส้ินป พ.ศ.2548 เชนกัน  FHA 
มีปริมาณการรับซื้อสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันผูอํานวยสนิเชื่อลดลงจากปกอนหนา  คิดเปนรอย
ละ 34  ขณะเดียวกัน VA รายงานผลการการันตีสินเชื่อ ณ ส้ินป พ.ศ.2548 ซ่ึงมีอัตราลดลงอยูที่รอยละ 
39 จากป พ.ศ.2547  เชนเดยีวกับ PMI ที่ออกรับประกันสินเชื่อจริงอยูที่ 1,579,413 ราย  ซ่ึงลดลงจากป
กอนหนา  แตลดลงในอัตราที่สูงกวา FHA และ VA ลดลงคิดเปนรอยละ 8 ณ ส้ินป พ.ศ.2548 

ในปพ.ศ.2548 ปริมาณตราสารประเภทที่เกี่ยวของกับสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
(Mortgage-Related) ประกอบดวย  ตราสารหนี้ชนิดมีหลักทรัพยค้ําประกนั (Mortgage-Backed 
Securities) ของ Fannie Mae , Freddie Mac , Ginnie Mae  ตราสารหนี้ประเภท CMOs  และPrivate-
label MBS/CMOs  นั้นมีมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related คงคางคิดเปนสัดสวนรอยละ 23.42  
ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทุน  และมูลคาตราสารประเภท Mortgage-Related  ออกใหมคิดเปน
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สัดสวนรอยละ 34.83 ของมูลคาตราสารรวมในตลาดทนุ  จํานวนยอดคงคางตราสารหนี้ชนิด MBS ของ 
Fannie Mae , Ginnie Mae และ Freddie Mac  ลดลงจากปกอนหนาคิดเปนสัดสวนเทากับรอยละ 
52.70 ,36.28  และ11.02 ตามลําดับ  จากมูลคารวม MBS ในตลาดเปนจํานวน 3,681.1 พันลานเหรียญ
ดอลลาสหรัฐ 
 
สรุปสถานการณสินเชื่อสหรัฐฯ ชวงปพ.ศ.2544-2548 

สถาบันที่ดําเนนิการดานในกูเพื่อที่อยูอาศัย  ประกอบดวย  บริษัทสินเชื่อฯ, ธนาคาร
พาณิชย, สถาบันประเภทรับฝากเงิน, ภาครัฐ, บริษัทประกันชวีิต  และผูใหกูรายอ่ืนทั่วไป  การระดมเงิน
ของทุกสถาบันสวนใหญมาจากการขายสญัญาเงินกู (สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย) เปนหลัก  สามารถพิจารณา
อันดับการระดมเงินจากการขายสัญญาเงินกูของสถาบันผูใหกูตลาดแรก  ไดดังนี ้

 
 อันดับที่ 1  บริษัทสินเชื่อฯ 

มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 98.54 
 อันดับที่ 2  Saving Banks 

มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 62.80 
อันดับที่ 3  ธนาคารพาณิชย 
มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 58.48 

 อันดับที่ 4  Thrift Institutions 
มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 54.66 

 อันดับที่ 5  Credit Unions 
มีปริมาณการขายสัญญาเงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 คิดเปนรอยละ 35.98 

 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคาง มีอัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นอยาง
ตอเนื่องตั้งแตปพ.ศ.2544-2548  คิดเปนรอยละ  8.79, 12.25, 11.27, 12.67 และ12  โดยสามารถอันดับ
สวนแบงตลาดของสถาบันผูใหกูไดดังนี ้

 
 อันดับที่ 1  บริษัทสินเชื่อฯ 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  57.53 
 



  70 

 อันดับที่ 2  ธนาคารพาณิชย 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  29.52 

 อันดับที่ 3  ผูใหกูรายอ่ืนๆ 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  13.15 

 อันดับที่ 4  สถาบันรับฝากเงนิ ไดแก  Thrifts Institutions, Saving Banks  และCredit Unions 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  11.73 

 อันดับที่ 5  ภาครัฐ 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  6.25 

 อันดับที่ 6  บริษัทประกนัชีวติ 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ  3.40 

บริษัทสินเชื่อฯมีสวนแบงตลาดสูงสุดมาตั้งแตปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ. 2548  และ
บริษัทประกันชีวิตมีสวนแบงตลาดต่ําสุดตั้งแต ปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ.2548  

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 มีจํานวน    
การเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง  มอัีตราการขยายตัวเทากับ 49.05, 24.29 และ30.24  กอนปรับตัวลดลงรอยละ 
31.49 ในปพ.ศ.2547 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม  ประกอบดวย  1)สินเชื่อจากการไถถอนจํานอง 
ยกตวัอยางเชน  กรณีสถาบันใหกูมีการแขงขันดานราคาสูง  ผูบริโภคก็มีความตองการไถถอนจํานอง
เพิ่ม  สงผลตอปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมจึงปรับตัวสูงตามไปดวย  ในปพ.ศ.2544-2545  
การไถถอนจํานองมีจํานวนเพิ่มขึ้นจนกระทั่งปพ.ศ.2547 มีการปรับตัวลดลง รอยละ 11  และลดลงอยาง
ตอเนื่องถึงปพ.ศ.2548  FHAและVAก็มีปริมาณการไถถอนจํานองที่ลดต่ําลงอยางตอเนื่องเชนกนั     
เหตุเพราะการปรับตัวสูงขึ้นของอัตราดอกเบี้ยเงินกู  2)สินเชื่อที่มาจากการซื้อ-ขายสัญญาเงินกูระหวาง
สถาบันผูรับซื้อกับผูขาย  และ3)สินเชื่อจากการซื้อที่อยูอาศัยใหมของผูบริโภค 
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ในภาครัฐ  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมโดย FHA และVA  มีอัตราการ
ขยายตวัเพิ่มขึน้ตั้งแตปพ.ศ.2544-2546  FHAและVA ปรับลดปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมลง
คิดเปนรอยละ 43.32 และ 35.3 พันลานเหรยีญดอลลาสหรัฐในปพ.ศ.2547 และปพ.ศ.2548 
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ตารางที่ 2.18  Housing Affordability Index 
U.S. Affordability Indexes* Period 

Median Existing Price Mortgage Rate** Median Family 
Income 

Income To 
Qualify 

Composite Fixed ARM 

1972 
1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

$26,700 
$28,900 
$32,000 
$35,300 
$38,100 
$42,900 
$48,700 
$55,700 
$62,200 
$66,400 
$67,800 
$70,300 
$72,400 
$75,500 
$80,300 
$85,600 
$89,300 
$93,100 
$95,500 
$100,300 
$103,700 
$106,800 
$109,900 
$113,100 
$115,800 
$121,800 
$128,400 
$133,300 
$139,000 
$147,800 
$158,100 
$170,000 
$184,100 
$207,300 

7.52 
8.01 
9.02 
9.21 
9.11 
9.02 
9.58 
10.92 
12.95 
15.12 
15.38 
12.85 
12.49 
11.74 
10.25 
9.28 
9.31 
10.11 
10.04 
9.30 
8.11 
7.16 
7.47 
7.85 
7.71 
7.68 
7.10 
7.33 
8.03 
7.03 
6.55 
5.74 
5.73 
5.91 

$11,116 
$12,051 
$12,902 
$13,719 
$14,958 
$16,010 
$17,640 
$19,680 
$21,023 
$22,388 
$23,433 
$24,580 
$26,433 
$27,735 
$29,458 
$30,970 
$32,191 
$34,213 
$35,353 
$35,939 
$36,812 
$36,959 
$38,782 
$40,611 
$42,300 
$44,568 
$46,737 
$48,950 
$50,732 
$51,407 
$51,680 
$52,682 
$54,527 
$57,214 

$7,183 
$8,151 
$9,905 
$11,112 
$11,888 
$13,279 
$15,834 
$20,240 
$26,328 
$32,485 
$33,713 
$29,546 
$29,650 
$29,243 
$27,047 
$27,113 
$28,360 
$31,662 
$32,286 
$31,825 
$29,523 
$27,727 
$29,419 
$31,415 
$31,744 
$33,282 
$33,120 
$35,184 
$39,264 
$37,872 
$38,592 
$38,064 
$41,184 
$47,280 

154.8 
147.9 
130.3 
123.5 
125.8 
120.6 
111.4 
97.2 
79.9 
68.9 
69.5 
83.2 
89.1 
94.8 
108.9 
114.2 
113.5 
108.1 
109.5 
112.9 
124.7 
133.3 
131.8 
129.3 
133.3 
133.9 
141.1 
139.1 
129.2 
135.7 
133.9 
138.4 
132.4 
121.0 

154.8 
147.9 
130.3 
123.5 
125.8 
120.6 
111.4 
97.2 
79.9 
68.9 
69.4 
81.7 
84.6 
89.6 
105.7 
107.6 
103.6 
103.6 
106.5 
109.9 
120.1 
128.4 
122.2 
123.7 
129.6 
130.8 
139.7 
136.3 
127.6 
135.7 
131.6 
125.7 
128.6 
119.2 

154.8 
147.9 
130.3 
123.5 
125.8 
120.6 
111.4 
97.2 
79.9 
68.9 
69.7 
85.2 
92.1 
100.6 
116.3 
122.4 
122.0 
114.3 
118.3 
124.2 
145.0 
154.9 
149.5 
140.0 
142.9 
145.2 
151.0 
150.4 
141.3 
145.5 
147.1 
140.5 
141.5 
125.2 

 *The composite affordability index is the ratio of median family income to qualifying income. Values over 100 indicate that the  
   typical (median) family has more than sufficient income to purchase the median-priced home. 
**The Federal Housing Finance Board’s monthly effective rate (points are amortized over 10 years) combines fixed-rate and  
   adjustable-rate loans. Entries under Annual Data are averages of the monthly rates. 
ที่มา: NATIONAL ASSOCIATION OF REALTORS, http://www.realtor.org/research.nsf/pages/HousingInx 

 

http://www.realtor.org/research.nsf/pages/HousingInx
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ตารางที่ 2.19 
Mortgage Interest Rates, Average Commitment Rates, and Points 

FHA Conventional 
30-Year Fixed Rate 30-Year Fixed Rate 15-Year Fixed Rate 1-Year ARMs 

 
Period 

Rate Points Rate Points Rate Points Rate Points 

1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

7.41 
8.85 
8.64 
8.50 
8.27 
9.10 
10.00 
12.36 
15.17 
14.83 
12.24 
13.21 
11.96 
9.75 
9.67 
10.25 
10.08 
9.92 
9.25 
8.29 
7.46 
8.42 
8.28 
8.03 
7.90 
7.12 
7.53 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 

5.4 
4.6 
4.4 
3.2 
2.7 
3.6 
4.5 
5.7 
5.1 
4.1 
4.4 
3.8 
2.8 
2.2 
2.8 
1.5 
1.6 
1.8 
0.9 
1.2 
0.4 
0.6 
0.5 
0.5 
0.4 
0.3 
0.5 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 

8.04 
9.19 
9.04 
8.88 
8.84 
9.63 
11.19 
13.77 
16.63 
16.09 
13.23 
13.87 
12.42 
10.18 
10.20 
10.33 
10.32 
10.13 
9.25 
8.40 
7.33 
8.35 
7.95 
7.81 
7.59 
6.95 
7.44 
8.05 
6.97 
6.54 
5.83 
5.84 
5.87 

1.0 
1.2 
1.1 
1.2 
1.1 
1.3 
1.6 
1.8 
2.1 
2.2 
2.1 
2.5 
2.5 
2.2 
2.2 
2.1 
2.1 
2.1 
2.0 
1.7 
1.6 
1.8 
1.8 
1.7 
1.7 
1.1 
1.0 
1.0 
0.9 
0.6 
0.6 
0.7 
0.6 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
7.96 
6.83 
7.86 
7.49 
7.32 
7.13 
6.59 
7.06 
7.72 
6.50 
5.98 
5.17 
5.21 
5.42 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
1.7 
1.6 
1.8 
1.8 
1.7 
1.7 
1.1 
1.0 
1.0 
0.9 
0.6 
0.6 
0.6 
0.6 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 

11.49 
10.04 
8.42 
7.82 
7.90 
8.80 
8.36 
7.10 
5.63 
4.59 
5.33 
6.07 
5.67 
5.60 
5.59 
5.98 
7.04 
5.82 
4.62 
3.76 
3.90 
4.49 

NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
NA 
2.5 
2.5 
2.3 
2.2 
2.3 
2.3 
2.1 
1.9 
1.7 
1.5 
1.5 
1.5 
1.4 
1.4 
1.1 
1.0 
1.0 
0.9 
0.7 
0.6 
0.7 
0.7 

ที่มา: FHA—Office of Housing, Department of Housing and Urban Development; and Conventional—Federal Home Loan Mortgage     
        Corporation 
        http://www.freddiemac.com/pmms/pmms30.htm 

 
 
 

http://www.freddiemac.com/pmms/pmms30.htm
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ตารางท่ี 2.20 
Mortgage Interest Rates, Points, Effective Rates, 

and Average Term to Maturity on Conventional Loans Closed 
 

Fixed Rate Adjustable Rate  
Period Rate Points Effective 

Rate 
Term to 
Maturity 

Rate Points Effective 
Rate 

Term to 
Maturity 

1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

14.72 
12.51 
12.67 
11.93 
10.09 
9.52 
10.04 
10.21 
10.06 
9.38 
8.21 
7.27 
7.98 
8.01 
7.81 
7.73 
7.05 
7.32 
8.14 
7.03 
6.62 
5.87 
5.95 
6.02 

2.51 
2.41 
2.59 
2.56 
2.31 
2.18 
2.07 
1.92 
1.87 
1.63 
1.61 
1.21 
1.14 
1.01 
1.03 
1.01 
0.86 
0.78 
0.75 
0.56 
0.48 
0.38 
0.43 
0.42 

15.26 
12.98 
13.18 
12.43 
10.50 
9.90 

10.41 
10.54 
10.39 
9.66 
8.50 
7.48 
8.17 
8.18 
7.98 
7.89 
7.19 
7.44 
8.25 
7.11 
6.69 
5.92 
6.01 
6.08 

25.4 
25.5 
24.8 
24.1 
24.9 
25.5 
26.0 
27.0 
26.1 
25.8 
24.4 
24.7 
25.8 
26.5 
26.1 
26.9 
27.5 
27.8 
28.3 
27.3 
26.8 
26.3 
26.9 
27.9 

14.74 
11.88 
11.57 
10.44 
9.10 
8.20 
8.21 
9.15 
8.90 
8.03 
6.37 
5.56 
6.27 
7.00 
6.94 
6.76 
6.35 
6.45 
6.99 
6.34 
5.60 
4.98 
5.15 
5.50 

2.86 
2.37 
2.57 
2.47 
1.97 
1.95 
1.88 
1.79 
1.56 
1.43 
1.44 
1.20 
1.05 
0.88 
0.81 
0.87 
0.75 
0.57 
0.42 
0.33 
0.39 
0.39 
0.36 
0.27 

15.37 
12.33 
12.05 
10.87 
9.42 
8.51 
8.51 
9.44 
9.15 
8.26 
6.59 
5.74 
6.42 
7.13 
7.06 
6.90 
6.46 
6.53 
7.05 
6.39 
5.66 
5.03 
5.20 
5.54 

26.0 
26.7 
28.0 
27.7 
27.3 
28.6 
28.9 
28.9 
29.3 
28.7 
29.1 
28.8 
29.2 
29.3 
29.0 
29.4 
29.6 
29.7 
29.8 
29.8 
29.7 
29.8 
29.8 
30.0 

ที่มา: Federal Housing Finance Board 

           http://www.fhfb.gov/MIRS/mirstbl2.xls 

http://www.fhfb.gov/MIRS/mirstbl2.xls
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ตารางที่ 2.21  Mortgage Delinquencies and Foreclosures Started* 

*All data are seasonally adjusted.  
NA = not applicable. 

ที่มา: National Delinquency Survey, Mortgage Bankers Association 

http://www.mbaa.org/marketdata  (See Residential Mortgage Delinquency Report.) 
 

Delinquency Rates 
Total Past Due 90 Days Past Due 

Foreclosures 
Started 

Conventional Loans Conventional Loans Conventional Loans 

 
 

Period All 
Loans All 

Con v. 
Prime 
Only 

Sub- 
prime 
only 

FHA 
Loans 

VA 
Loans 

All 
Loans All 

Con v. 
Prime 
Only 

Sub- 
prime 
only 

FHA 
Loans 

VA 
Loans 

All 
Loans All 

Con v. 
Prime 
Only 

Sub- 
prime 
only 

FHA 
Loans 

VA 
Loans 

1998 4.74 3.41 2.59 10.87 8.57 7.55 0.66 0.39 0.28 1.31 1.50 1.23 0.42 0.34 0.22 1.46 0.59 0.44 
1999 4.48 3.17 2.26 11.43 8.57 7.55 0.63 0.34 0.24 1.23 1.50 1.23 0.38 0.33 0.17 1.75 0.59 0.44 
2000 4.54 3.23 2.28 11.90 9.07 6.84 0.62 0.32 0.22 1.21 1.61 1.22 0.41 0.37 0.16 2.31 0.56 0.38 
2001 5.26 3.79 2.67 14.03 10.78 7.67 0.80 0.44 0.27 2.04 2.12 1.47 0.46 0.41 0.20 2.34 0.71 0.42 
2002 5.23 3.79 2.63 14.31 11.53 7.86 0.91 0.57 0.29 3.16 2.36 1.61 0.46 0.39 0.20 2.14 0.85 0.46 
2003 4.77 3.51 2.52 12.42 12.15 7.97 0.90 0.59 0.30 3.18 2.64 1.75 0.42 0.34 0.20 1.68 0.89 0.48 
2004 4.49 NA 2.30 10.80 12.18 7.31 0.87 NA 0.29 2.72 2.75 1.60 0.43 NA 0.19 1.50 0.98 0.49 

2005(Q3) 4.44 NA 2.34 10.76 12.75 7.12 0.83 NA 0.30 2.28 3.04 1.56 0.41 NA 0.18 1.39 0.88 0.39 

http://www.mbaa.org/marketdata
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ตารางที่ 2.22  Gross Domestic Product and Residential Fixed Investment  
(Current Dollars in Billions) 

ที่มา: Bureau of Economic Analysis, Department of Commerce 

          http://www.bea.doc.gov/bea/newsrel/gdpnewsrelease.htm  (See Table 3 in pdf.) 

Period Gross Domestic Product Residential Fixed 
Investment 
(Housing) 

Residential Fixed 
Investment (Housing) 

Percent of GDP 
1970 
1971 
1972 
1973 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 
1985 
1986 
1987 
1988 
1989 
1990 
1991 
1992 
1993 
1994 
1995 
1996 
1997 
1998 
1999 
2000 
2001 
2002 
2003 
2004 
2005 

1,038.5 
1,127.1 
1,238.3 
1,382.7 
1,500.0 
1,638.3 
1,825.3 
2,030.9 
2,294.7 
2,563.3 
2,789.5 
3,128.4 
3,255.0 
3,536.7 
3,933.2 
4,220.3 
4,462.8 
4,739.5 
5,103.8 
5,484.4 
5,803.1 
5,995.9 
6,337.7 
6,657.4 
7,072.2 
7,397.7 
7,816.9 
8,304.3 
8,747.0 
9,268.4 
9,817.0 
10,128.0 
10,469.6 
10,971.2 
11,734.3 
12,479.4 

41.4 
55.8 
69.7 
75.3 
66.0 
62.7 
82.5 
110.3 
131.6 
141.0 
123.2 
122.6 
105.7 
152.9 
180.6 
188.2 
220.1 
233.7 
239.3 
239.5 
224.0 
205.1 
236.3 
266.0 
301.9 
302.8 
334.1 
349.1 
385.8 
424.9 
446.9 
469.3 
503.9 
572.5 
673.8 
756.0 

4.0 
5.0 
5.6 
5.4 
4.4 
3.8 
4.5 
5.4 
5.7 
5.5 
4.4 
3.9 
3.2 
4.3 
4.6 
4.5 
4.9 
4.9 
4.7 
4.4 
3.9 
3.4 
3.7 
4.0 
4.3 
4.1 
4.3 
4.2 
4.4 
4.6 
4.6 
4.6 
4.8 
5.2 
5.7 
6.1 

http://www.bea.doc.gov/bea/newsrel/gdpnewsrelease.htm
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3.2 สถานการณสนิเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยประเทศไทยชวงป พ.ศ.2544 – 2548 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยขยายตวัสูงมากในชวงป พ.ศ.2533 – 2539 และหดตวั     
อยางมากในป พ.ศ.2540 – 2541 การปลอยสินเชื่อใหมเร่ิมลดลงอยางตอเนื่องติดตอกัน 3 ปซอน
(2541-2543) เปนผลกระทบจากวกิฤตการณป 2540 สถาบันการเงินประสบปญหาเศรษฐกิจ และ
หนี้ไมกอใหเกดิรายไดจํานวนมาก  หลังการปรับปรุงโครงสรางการเงินครั้งใหญในป 2540 – 2541 
สถาบันการเงินพยายามขยายธุรกิจอีกครั้ง  แตความตองการสินเชื่อก็ไมเพิ่มมากเทาที่ควร  เนื่องจาก
เศรษฐกิจยังไมฟนตัวจริงและไมทั่วถึงกนัทุกภาคเศรษฐกิจ  สถาบันจึงพุงความสนใจไปที่กลุม
ลูกคารายยอย  ผานสินเชื่ออุปโภคบริโภค  โดยเฉพาะสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงมีความเสี่ยงต่ํา และ
มีสัดสวนสินเชื่อสูงสุดรวม 70% ของสินเชื่ออุปโภคบริโภคสวนบุคคลทั้งหมด  สถาบันการเงินจึง
แขงขันกันเสนออัตราดอกเบี้ยคงที่ต่ําลงเรื่อยๆ จากแรกเริ่มที่ประมาณ 8% ในตนป 2542 เทานั้น 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2544 

ในปพ.ศ. 2544 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางทั้งระบบมีจํานวน 
687,458 ลานบาท  ซ่ึงเพิ่มขึ้นจาก 684,700 ลานบาท ในป พ.ศ.2543  และธนาคารพาณิชยเปนผูนํา
ดานการอํานวยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  โดยปลอยสินเชือ่ไปเปนจํานวน 356,032 ลานบาท  ซ่ึง       
คิดเปนรอยละ 51.8  รองลงมาไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 39.3  
อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไปเปนจํานวน 270,024 ลานบาท  สถาบันการเงินผูใหกูอ่ืน  
ไดแก  ธนาคารออมสิน , บริษัทเงินทุน  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดิตฟองซิเอรและบริษทั
ประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 5.1 , 1.11  และ2.64  ตามลําดับ  อัตราการขยายตัว  ซ่ึง
พิจารณาจากปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2544 ของสถาบันการเงินทั้งระบบ 
มีเพียงรอยละ 0.1 เทานั้น 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบที่เพิ่มขึน้จากจํานวน 108,886 
ลานบาท  ณ ส้ินป พ.ศ.2543 เปนจํานวน 112,611 ลานบาท ณ ส้ินป พ.ศ.2544  ซ่ึงมีอัตราการ
ขยายตวัที่เพิ่มขึ้นเพียงรอยละ 3.4  และในสภาวะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยมีอัตราลดลง 
ซ่ึงลดลงอยางตอเนื่องตั้งแตป พ.ศ.2541 จากปญหาการขาดสภาพคลองของสถาบันการเงิน  และมี
การแขงขันอัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 – 2 – 3 ป คอนขางรุนแรง  ณ ส้ินป 2544 อัตราดอกเบี้ยสินเชื่อคงที่
ระยะสั้นของสถาบันการเงินทั้งระบบแบบคงที่ 1, 2 และ 3 ปไดปรับลดลงมาอยูระหวางรอยละ 
3.75 – 6.25  เนื่องจากสภาพคลองยังลนระบบอยู  ประกอบกับสถาบันใชอัตราดอกเบี้ยคงที่เฉพาะ
แบบ 1 ป ดงึดูดลูกคา  ซ่ึงเปนสาเหตสํุาคัญที่ทําใหลูกคาจํานวนหนึ่งไถถอนจาํนองจากสถาบัน
การเงินเดิมและเปลี่ยนมากูกบัสถาบันการเงินใหม ที่ใหอัตราดอกเบี้ยจูงใจกวา  สวนอัตราดอกเบีย้
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ลอยตัวสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ ส้ินป 2544 เฉลี่ยอยูที่รอยละ 7.75 
และอัตราดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง ณ ส้ินป 2544 เฉลี่ยอยูที่
รอยละ 8.25 สถาบันการเงินในตลาดแรกยังคงนยิมระดมทุนโดยการรับฝากเงินจากประชาชน   
เปนหลักโดยธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง กําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจําระยะเวลา 1 ปไว
เทากับรอยละ 2.75 – 3.00 ขณะเดียวกันตลาดรองโดย บตท. ออกพนัธบัตรระดมทุนจากตลาดทุน
ประเภทอัตราผลตอบแทนคงที่ที่รอยละ 5.25  อายุ 3 ป ครบกําหนดในป พ.ศ.2547  ทางธนาคาร
อาคารสงเคราะหยังมีพันธบตัรที่ออกไปเมือ่ป พ.ศ.2543 และจะครบกําหนดในป พ.ศ.2551 มีอัตรา
ผลตอบแทนอยูที่รอยละ 7.6  ซ่ึงมีอัตราผลตอบแทนนาลงทุนกวาการฝากเงินออมทรัพยระยะเวลา 
1 ป 

สถาบันการเงินแตละสถาบันมีกระแสการแขงขันที่เขมขนขึ้นอยางมาก  สืบเนื่อง
จากสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อประเภทอืน่ไดยาก  จงึทุมเทความสําคัญมายังตลาดสินเชื่อกลุมนี้
แทน  เพราะเล็งเห็นวาความตองการสินเชื่อนั้นยังมีอยู  เพียงขึ้นอยูกบัเงื่อนไขสภาพเศรษฐกจิสวน
บุคคล  วามีความมั่นคงในอาชีพการงานมากนอยเพียงใด 

ภาวการณแขงขันสินเชื่อที่อยูอาศัยของป พ.ศ.2544 ทวีความรุนแรงเนื่องจากมี
สถาบันการเงินเขารวมจดัโครงการสินเชื่อดอกเบี้ยต่ําคงที่เพิ่มขึ้น  โดยมีขอเสนอที่ใกลเคียงกนั 
มากขึ้นทั้งในเรื่องอัตราดอกเบี้ย  และการยกเวนคาธรรมเนียมการกูยมื  ซ่ึงอาจจะนับเปนชวง
โอกาสสําคัญในการหาลูกหนี้รายใหมได  เนื่องจากเปนชวงที่มาตรการลดคาจดทะเบยีนโอน
อสังหาริมทรัพยจากรอยละ 2 เหลือรอยละ 0.1 ถูกกําหนดหมดอายภุายในสิ้นป พ.ศ.2544 จึงทําให
ความตองการโอน/ซ้ือ อสังหาริมทรัพยเพิม่ขึ้น  นอกจากนี้  สถาบันการเงินสวนใหญมักใชอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูระยะสั้น 1-3 ปแรกในการดงึดูดความสนใจของผูกู  แตแตกตางกนัตรงเงื่อนไขของ
แตละสถาบันการเงินในภาระดอกเบีย้ภายหลังที่ใชเปนอตัราดอกเบี้ยลอยตัวตามอัตราดอกเบี้ยเงินกู
ลูกคาชั้นด ี
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2545 

ในป พ.ศ.2545 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากป 2544 เทากับ 763,665 ลานบาท  และธนาคารพาณิชยยังคง
เปนผูนําการอาํนวยสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  มีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางสูงถึง 
400,378 ลานบาท คิดเปนรอยละ 52.4  ธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงทางการตลาดรอยละ 38 
และมีปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางเปนจํานวน 290,112 ลานบาท  สถาบัน
การเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  ธนาคารออมสิน , บริษัทเงินทุน  และผูใหกูรายอื่น (บริษทั
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เครดิตฟองซิเอรและบริษัทประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 7.0 , 0.9  และ1.8  ตามลําดับ  
อัตราการขยายตัวซ่ึงพิจารณาจากปริมาณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2545 ของ
สถาบันการเงินทั้งระบบเพิม่ขึ้นสูงกวาป 2544 อยูที่รอยละ 11.1 

อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบื้องตนในปดังกลาว มีอัตราเพิ่ม
สูงขึ้นจากรอยละ 2.1 ในป 2544 เพิ่มขึ้นเปนรอยละ 5.3 ประกอบกับภาครัฐมีนโยบายสงเสริมดาน
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยผานโครงการเงินกูพิเศษของธนาคารอาคารสงเคราะหในป 2545 โดยมีอัตรา
ดอกเบี้ยต่ํากวาสินเชื่อปกติ ไดแก 

1) โครงการสินเชื่อ 100% สําหรับขาราชการและพนกังานรัฐวิสาหกิจ 
2) โครงการเงินกู ธอส. – กบข. เพื่อขาราชการสมาชิก กบข. 
3) โครงการ ธอส. เพื่อขาราชการ 
4) โครงการบาน ธอส. เพื่อลดภาระหนี้สมาชกิ กบข. 

ดังนั้น  จงึสงผลใหปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบมีจํานวน
เพิ่มขึ้นอยางมากจากปกอนหนาโดยมีจํานวนสูงถึง 184,851 ลานบาท คิดเปนอัตราการขยายตัวอยูที่
รอยละ 46.5 ณ ส้ินป 2545 

ในสภาวะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัย มีอัตราลดต่ําลงอยางตอเนื่อง  
โดยเฉพาะอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้น 1 – 2 – 3 ป มีการแขงขันคอนขางรุนแรง  ซ่ึงในป 2545 
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นของสถาบันการเงินทั้งระบบอยูระหวาง 1% - 7% สําหรับอัตราดอกเบี้ย
ของธนาคารอาคารสงเคราะหคงที่ 1 ป  2 ปและคงที่ 3 ป ขั้นปนไดอยูที่ 3.75% – 4.75%  สถาบัน
การเงินทั้งหลายตางใชกลยทุธลดอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะส้ัน  โดยเฉพาะแบบคงที่ 1 ปนั้น  เพื่อ
ดึงดูดลูกคาซึ่งเปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหเกดิการไถถอนจาํนองจากสถาบันการเงินเดมิ และเปลีย่น 
ไปกูกับสถาบันการเงินใหมที่ใหอัตราดอกเบี้ยต่ํากวา  สวนอัตราดอกเบี้ยลอยตวัสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  และอัตราดอกเบี้ยลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาด
ใหญ 5 แหง ณ ส้ินป 2545  ยังคงปรับตัวลดลงอยางตอเนื่อง  โดยอัตราดอกเบี้ยลอยตัวของธนาคาร
อาคารสงเคราะหเฉลี่ยอยูที่รอยละ 7.25 ในขณะที่อัตราดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) ของธนาคารพาณิชย
ขนาดใหญ 5 แหงเฉลี่ยอยูทีร่อยละ 7.20 

ในป พ.ศ.2545 ขณะที่อัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจําธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง
ระยะเวลา 1 ป อยูที่รอยละ 2.00  บตท.ดําเนินการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยเพือ่ระดมทุนสําเร็จ
เปนแหงแรกของประเทศไทย ตราสารทางการเงินที่ออกโดยนิติบุคคลเฉพาะกิจ (SPV) ไดแก หุนกู
มีประกันชนดิทยอยชําระคนืเงินตน (ABS) จํานวน 2 ฉบับ มีอาย ุ 2.38 ป ณ อัตราผลตอบแทน       
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ที่รอยละ 2.875 และ  ตามลําดับ ครบกําหนดในป พ.ศ.2548 ผลตอบแทนยังคงสูงกวาการ          
ออมทรัพยระยะเวลา 1 ป 

ภาวะการแขงขันในตลาดสนิเชื่อที่อยูอาศยัในป พ.ศ.2545 นี้ ยังคงรุนแรง        
อยางตอเนื่อง สถาบันการเงินตางๆ ยังคงใหความสําคัญตอการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
เนื่องจากเห็นวาเปนสินเชื่อทีม่ีความเสี่ยงต่ํา นอกจากกลยทุธอัตราดอกเบี้ยต่ําคงที่ระยะ 1 – 3 ป 
แลว ยังมกีารใชกลยุทธอ่ืนๆ เชน การขยายระยะเวลาการกูนาน 25 – 30 ป และการยกเวน
คาธรรมเนียมการยื่นกู เปนตน 
 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2546 

ณ ส้ินป พ.ศ.2546 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากป 2545 เทากับ 888,472 ลานบาท ธนาคารพาณิชยยังคง  เปน
ผูนําการอํานวยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  โดยมีปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไปคงคาง       
เปนจํานวน 447,992 ลานบาท คิดเปนรอยละ 50.4 ซ่ึงลดลงจากป 2545  ธนาคารอาคารสงเคราะหมี
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคางจํานวน 327,891 ลานบาท คิดเปนรอยละ 36.9 
ลดลงจากป 2545 เชนกัน  แตธนาคารออมสินมียอดสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัคงคางในป 2546 มีจํานวน
เพิ่มขึ้นเปน 89,737 ลานบาท  และมีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นจากรอยละ 5.1 ในป 2544 เปนรอยละ 
10.1 ในป 2546  สถาบันการเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  บริษัทเงินทนุ  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัท
เครดิตฟองซิเอรและบริษัทประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 0.6  และ1.9  ตามลําดับอัตรา
การขยายตวัซ่ึงพิจารณาจากปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคางป 2546 ของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีอัตราขยายตัวอยางมากจากปกอนหนาซึ่งขยายตัวอยูที่รอยละ 16.3 

ในป พ.ศ.2546 อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบื้องตนมีอัตรา
เพิ่มสูงขึ้นอยูที่รอยละ 7  และภาครัฐยังคงดําเนินโครงการพิเศษเพื่อสนับสนุนใหประชาชนทั่วไป  
ขาราชการ  และพนักงานรัฐวิสาหกจิ  มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองผานธนาคารอาคารสงเคราะห  ทั้ง
โครงการตอเนื่องและโครงการเงินกูพเิศษใหม  ตามนโยบายรัฐอีก 6 โครงการ  ไดแก 

1) โครงการบาน ธอส. เพื่อคนไทย 
2) โครงการ ธอส. – กบข. รุนที่ 2 
3) โครงการบาน ธอส. เพื่อสมาชิกสภาผูแทนราษฎร 
4) โครงการ สตช. กูซ้ือที่ดินเปลา 
5) โครงการ กสจ. 
6) โครงการ บานเอื้ออาทร 
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จึงสงผลตอปริมาณสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบที่มีจํานวนเพิ่มสูงขึ้น
อยางมากและมากที่สุดในรอบ 15 ป ที่ผานมามีจํานวนสูงถึง 296,661 ลานบาท และมีอัตรา        
การขยายตวัสูงถึงรอยละ 80 ณ ส้ินป 2546 

สถาบันการเงินทั้งหลายตางใชกลยุทธลดอัตราดอกเบี้ยเพื่อดึงดูดใจลูกคา  และ
เปนสาเหตุสําคัญที่ทําใหลูกคาจํานวนหนึง่ไถถอนจํานองจากสถาบันการเงินเดิมและเปลี่ยนไปกูกบั
สถาบันการเงินใหมที่มีอัตราดอกเบี้ยจูงใจกวา  โดย ณ ส้ินป 2546 อัตราดอกเบี้ยคงทีเ่ฉลี่ย 3 ป ของ
สถาบันการเงินทั้งระบบอยูระหวางรอยละ 2.82 – 5 เชนเดียวกนั อัตราดอกเบี้ยลอยตัวสินเชื่อที่อยู
อาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห และอัตราดอกเบี้ยลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาด
ใหญ 5 แหง ลดลงอยางตอเนื่อง โดย ณ ส้ินป 2546 อัตราดอกเบี้ยลอยตัวของธนาคารอาคาร
สงเคราะหเฉลี่ยอยูที่รอยละ 6.5 ในขณะทีอั่ตราดอกเบี้ยลอยตัว (MLR) ของธนาคารพาณิชยขนาด
ใหญ 5 แหงเฉลี่ยอยูที่รอยละ 6.75 

ขณะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิฝากประจําระยะ 1 ปของธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง อยูที่
รอยละ 1  ธนาคารอาคารสงเคราะหไดออกพันธบัตรระดมทุน อาย ุ 5.01 ป มีอัตราผลตอบแทน
เทากับรอยละ 2.4 และดานตลาดรองโดย บตท. ออกทัง้พันธบัตรที่ไมมีหลักประกนัและหุนกูจาก
การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย ดังนี ้

• พันธบัตรไมมีหลักประกนัอายุ 1 ป และ 5 ป มีอัตราผลตอบแทนอยูที ่
รอยละ 2.79 และรอยละ 4.3 ตามลําดับ 

• หุนกูมีประกันชนิดทยอยคืนเงินตน (ABS) ออกโดย SPV จํานวน 2 ฉบับ 
ABS แตละตวัมีอายุ 1.8 ป อัตราผลตอบแทนอยูที่รอยละ 3 และ 0- 20 
ตามลําดับ 

 
สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2547 

ณ ส้ินป พ.ศ.2547 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบมีจํานวนเพิ่มขึ้นจากป 2546 เทากับ 1,058,323 ลานบาท ณ ส้ินป 2547 ธนาคาร
พาณิชยมจีํานวนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ณ ส้ินป 2547 เทากับ 544,481 ลานบาท  
มีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นคิดเปนรอยละ 52.6 ขณะที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีจํานวนสินเชื่อ   
เพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ณ สิ้นป 2547 เทากับ 393,039 ลานบาท  และมสีวนแบงตลาด   
อยูที่รอยละ 35.7 ซ่ึงลดลงจากป 2546  ดานธนาคารออมสินมีสวนแบงตลาดคงที่อยูที่รอยละ 10.1 
สถาบันการเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  บริษทัเงินทุน  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดติฟองซิเอรและ
บริษัทประกันชีวิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 0.5  และ1.0  ตามลําดับ  อัตราการขยายตัว  ซ่ึง



  82 

พิจารณาจากปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2547 ของสถาบันการเงินทั้งระบบ
ยังคงมีอัตราขยายตวัที่เพิ่มขึน้อยางตอเนื่องตั้งแตป 2544 และอยูที่รอยละ 19.1 ในป 2547 

ภาครัฐยังคงมนีโยบายสนับสนุนใหประชาชนทั่วไป  ขาราชการ  และพนกังาน
รัฐวิสาหกจิมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง  โดยเพิ่มโครงการพิเศษขึ้นอีก 4 โครงการ ดังนี้ 

1) โครงการแกไขปญหาหนี้สินภาคประชาชน 
2) โครงการบาน สปส. – ธอส. เพื่อที่อยูอาศัยของผูประกันตน 
3) โครงการสินเชื่อเชาซื้อ 
4) โครงการชวยเหลือผูประสบภัย สึนาม ิ

ขณะที่อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติเบือ้งตนมีอัตราลดลง อยูที่
รอยละ 6.2 แตปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป 2547 ลดลงเพียงรอยละ 1 
เทานั้น ซ่ึงคิดเปนจํานวน 294,403 ลานบาท ณ ส้ินป 2547 

ในภาพรวมของสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในป 2547 นั้น มีภาวะการ
แขงขันที่รุนแรงและตอเนื่อง ทั้งนี้ธนาคารพาณิชยสวนใหญตางก็แขงขันกันปลอยสินเชื่อเพื่อทีอ่ยู
อาศัย โดยใชกลยุทธดานอัตราดอกเบี้ยมากขึ้นจึงสงผลใหอัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยลดต่ํา
มากในป 2547 โดยอัตราดอกเบี้ยลอยตวัธนาคารอาคารสงเคราะห (MRR) เฉลี่ยอยูที่รอยละ 5.5 
ขณะที่อัตราดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) เฉลี่ยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหงอยูประมาณรอยละ 
5.7 นอกจากนี ้อัตราดอกเบี้ยคงที่เฉลี่ย 3 ป ของสถาบันการเงินทั้งระบบ ณ ส้ินป 2547 อยูระหวาง
รอยละ 2.75 – 5 

ขณะที่อัตราดอกเบี้ยเงนิฝากประจําระยะเวลา 1 ปธนาคารพาณิชยใหญ 5 แหง 
เทากับรอยละ 1 ธนาคารอาคารสงเคราะหไดออกพันธบัตรระดมทุนจํานวน 8 ฉบับ มีอายุเทากบั     
3 ป จํานวน 4 ฉบับ มีอัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 1.85, 2.62, 2.79, 2.88  และมีอายุเทากับ 4 ป 
จํานวน 1 ฉบับ มีอัตราผลตอบแทนเทากบัรอยละ 4.55 และพันธบัตรอายุเทากับ 5 ป จํานวน 3 ฉบับ 
มีอัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 3.88, 3.98, 4.00 และ 4.55 และพันธบัตรอายุ 5.01 ป จํานวน 1 
ฉบับ มีอัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 2.965 

บตท. ดําเนินการออกหุนกูชนิด Mortgage-backed securities (MBSs) ไดเปน
ผลสําเร็จและเปนแหงแรกของประเทศไทยจํานวน 2 ฉบับ แตละฉบับมีอายุส้ันเพียง 0.97 ป มี
ผลตอบแทนเทากับรอยละ 2.95 และ 0-20  นอกจากนี ้บตท. ไดออกพันธบัตรระดมทุนชนิดไมมี
หลักประกนัประเภทอัตราผลตอบแทนคงที่ จํานวน 4 ฉบับ มีอายุ 1 ป 2 ป 3ป 5 ป และ 23 ป โดยมี
อัตราผลตอบแทนเทากับรอยละ 2.61, 2.60, 2.95, 4.3 และ MMR – 2.00 ตามลําดับ 
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สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2548 

ในป พ.ศ.2548 ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางของสถาบัน
การเงินทั้งระบบ ณ ส้ินป 2548 มีจํานวนเพิ่มขึ้นเปน 1,178,524 ลานบาท  โดยธนาคารพาณิชยมี
ยอดสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไปคงคางเพิ่มขึ้นจากปกอนหนาเทากับ 589,565 ลานบาท  แตมี
สวนแบงตลาดลดลงเหลือเพียงรอยละ 50 ณ ส้ินป 2548  ธนาคารอาคารสงเคราะหมีปริมาณสินเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง ณ สิน้ป 2548 เพิ่มขึน้อยางมากจากป 2547 เทากบั 471,399 ลานบาท  
มีสวนแบงตลาดเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 40  ธนาคารออมสินก็มียอดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง
เพิ่มขึ้นเปนจํานวน 111,770 ลานบาท  แตมีสวนแบงตลาดลดลงเหลือเพียงรอยละ 9.5  สถาบัน
การเงินผูใหกูอ่ืน  ไดแก  บริษัทเงินทนุ  และผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดิตฟองซิเอรและบริษทั
ประกันชวีิต) มีสวนแบงตลาดอยูที่รอยละ 0.4  และ0.1  ตามลําดับ  อัตราการขยายตัวซ่ึงพิจารณา
จากปริมาณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางป 2548 ของสถาบันการเงินทั้งระบบมี
อัตราขยายตัวลดต่ําลงเหลือเพียงรอยละ 11.4 จากทีม่ีอัตราการขยายตัวที่เพิ่มขึ้นเรื่อยมาตั้งแตป 
2544  นอกจากนั้น  ปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งระบบ ณ ส้ินป 2548 ก็ลดต่ําลงดวย
ลดลงอยูที่ 279,407 ลานบาท  โดยมีอัตราการขยายตวัลดลงจากปกอนหนาถึงรอยละ 5 

สืบเนื่องจากอตัราเงินเฟอที่เพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วเปนรอยละ 2.8, 3.7, 5.6  และ6.0 
ใน  ไตรมาสที่ 1 – ไตรมาสที่ 4 ตามลําดับนั้น ภาครฐัโดยธนาคารแหงประเทศไทยจึงตองปรับ
นโยบายการเงนิแบบผอนคลายมาเปนแบบตึงตัว ใชวิธีปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยนโยบาย เพื่อชวย
ชะลออัตราเงินเฟอและลดการขยายตัวของการบริโภค การลงทุน และเศรษฐกิจ สงผลใหอัตรา
ดอกเบี้ยลอยตวั (MLR) เฉลี่ยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง และอัตราดอกเบี้ยลอยตวั 
(MRR) ธนาคารอาคารสงเคราะหเฉลี่ย ณ ส้ินป 2548 ปรับตัวเพิ่มขึ้นอยูประมาณรอยละ 6.50 และ
6.75 ตามลําดับ และในป พ.ศ.2548 นี้ ธนาคารออมสินออกพันธบัตรระดมทุนมีระยะเวลา 5 ป และ 
8.01 ป มีอัตราผลตอบแทนคงที่แบบขั้นบนัได เทากับรอยละ  ทางธนาคารอาคารสงเคราะหไดออก
พันธบัตรระดมทุนจํานวนถงึ 40 ฉบับ แตทางดานตลาดรองไมมีการออกตราสารทางการเงิน    
ชนิดใดเลย เนื่องจาก บตท. ประสบปญหาการดําเนินงานภายในองคกร พนัธบัตรธนาคารอาคารสงเคราะห
ที่ออกมามีอายเุทากับ 3 ป, 4 ป, 5 ป, 6 ป, 7.01 ป และ 10.01 ป มีอัตราผลตอบแทนเฉลี่ยอยูที่รอยละ 
4.56 
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สรุปสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไทย ชวงปพ.ศ.2544-2548 

สถาบันการเงินผูใหกู  ประกอบดวย  สถาบันการเงินเฉพาะกิจของรฐั (ธนาคาร
อาคารสงเคราะห , ธนาคารออมสิน) , ธนาคารพาณิชย , บริษัทเงินทุน , บริษัทเครดิตฟองซิเอร , 
บริษัทประกันชีวิต  และผูใหกูรายอ่ืน 

การระดมเงินของทุกสถาบันมาจากการรับฝากเงินเปนหลัก  ปริมาณสินเชื่อเพื่อ  
ที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคางมีการขยายตวัเพิ่มอยางตอเนื่อง  ตั้งแตปพ.ศ.2544-2548  โดยสามารถ
จัดอันดับสวนแบงตลาดของสถาบันการเงินแตละประเภทไดดังนี ้
 อันดับที่ 1  ธนาคารพาณิชย 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 51.26 
 อันดับที่ 2  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 38.26 
 อันดับที่ 3  ธนาคารออมสิน 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 8.30 
 อันดับที่ 4  บริษัทเงินทุน 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 0.70 
 อันดับที่ 5  ผูใหกูรายอ่ืน (บริษัทเครดิตฟองซิเอร , บริษัทประกันชวีิต และอ่ืนๆ) 

มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 เทากับรอยละ 1.49 

ธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดสูงรองจากธนาคารพาณิชย  ตั้งแต         
ปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ.2548  และผูใหกูรายอื่น (บริษัทประกันชวีิต , บริษัทเครดิตฟองซิเอร และ
อ่ืนๆ)  มีสวนแบงตลาดต่ําทีสุ่ดตั้งแตปพ.ศ.2544 จนถึงปพ.ศ.2548 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัปลอยใหมทัง้ระบบตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 มีจํานวน
การเพิ่มขึ้นอยางตอเนื่องมีอัตราการขยายตวัเทากับ 3.31, 39.1  และ37.69  กอนมีการปรับตัวลดลง
รอยละ  0.77  และ 5.37  ในปพ.ศ.2547และพ.ศ.2548ตามลําดับ 

ในภาครัฐ  มีนโยบายสงเสริมดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยัผานโครงการเงินกูพิเศษ
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  เร่ิมขึ้นในปพ.ศ.2545 จนถึงปพ.ศ.2548  และมีอยางตอเนื่องตอไป  
สามารถสรุปรวมไดดังนี ้
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1. โครงการสินเชื่อ 100% สําหรับขาราชการและพนกังานรัฐวิสาหกิจ 
2. โครงการเงินกู ธอส. – กบข. เพื่อขาราชการสมาชิก กบข. 
3. โครงการ ธอส. เพื่อขาราชการ 
4. โครงการบาน ธอส. เพื่อลดภาระหนี้สมาชกิ กบข. 
5. โครงการบาน ธอส. เพื่อคนไทย 
6. โครงการบาน ธอส. เพื่อสมาชิกสภาผูแทนราษฎร 
7. โครงการ สตช. กูซ้ือที่ดินเปลา 
8. โครงการ กสจ. 
9. โครงการ บานเอื้ออาทร 
10. โครงการแกไขปญหาหนี้สินภาคประชาชน 
11. โครงการบาน สปส. – ธอส. เพื่อที่อยูอาศัยของผูประกันตน 
12. โครงการสินเชื่อเชาซื้อ 
13. โครงการชวยเหลือผูประสบภัย สึนาม ิ
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ตารางที่ 2.23 

แสดงเครื่องชีส้ถานการณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่สําคัญของประเทศไทย ป 2544 – 2548 
รายการ หนวย 2544 2545 2546 2547 2548 

อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยลอยตัวของธนาคารอาคาร
สงเคราะห (MRR) กับอัตราดอกเบี้ยสําหรับลกูคาชั้นด ี
(MLR) ของธนาคารพาณิชย 

      

MRR เฉลี่ยของธนาคารอาคารสงเคราะห % 7.75 7.25 6.50 5.50 6.75 
MLR เฉลี่ยของธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง % 8.25 7.20 6.75 5.70 6.50 
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง       

ธนาคารพาณิชย THB mln. 356,032 400,378 447,992 544,481 589,565 
ธนาคารอาคารสงเคราะห THB mln. 270,024 290,112 327,891 393,039 471,399 
ธนาคารออมสิน THB mln. 35,040 52,698 89,737 105,051 111,770 
บริษัทเงินทุน THB mln. 9,672 6,562 5,602 5,383 4,748 
อื่นๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ  
บริษัทเครดิตฟองซิเอร  และบริษทัประกัน 

 
THB mln. 

 
18,116 

 
13,915 

 
17,250 

 
10,369 

 
1,042 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทัว่ไปคงคางรวมทั้งระบบ THB mln. 687,458 763,665 888,472 1,058,323 1,178,524 
อัตราการขยายตัว % 0.1 11.1 16.3 19.1 11.4 
สวนแบงตลาดสนิเชื่อที่อยูอาศัยบคุคลทั่วไป       

ธนาคารพาณิชย % 51.8 52.4 50.4 52.6 50.0 
ธนาคารอาคารสงเคราะห % 39.3 38.0 36.9 35.7 40.0 
ธนาคารออมสิน % 5.1 7.0 10.1 10.1 9.5 
บริษัทเงินทุน % 1.4 0.9 0.6 0.5 0.4 
อื่นๆ ประกอบดวย การเคหะแหงชาติ บริษัทเครดิตฟองซิเอร  
และบริษทัประกัน 

 
% 
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(ตอ) ตารางที่ 2.23 

แสดงเครื่องชีส้ถานการณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่สําคัญของประเทศไทย ปพ.ศ. 2544 – 2548 
รายการ หนวย 2544 2545 2546 2547 2548 

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหม       
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมของสถาบันการเงินทั้งระบบ THB mln. 112,611 184,851 296,661 294,403 279,407 
อัตราการขยายตัว % 3.31 39.1 37.69 - 0.77 - 5.37 
สินเชื่อ (ไมรวมสินเชื่อระหวางธนาคาร)       
อัตราการขยายตัวของ GDP (ณ ราคาป 2531) % 2.1 5.3 7.0 6.2 4.5 
อัตราเงินเฟอ %  0.7 1.8 2.7 4.5 
เงินฝาก (ไมรวมเงินฝากระหวางธนาคาร) THB bln. 5,078.6 5,132.0 5,358.1 5,497.0 5,956.6 
อัตราการเปลี่ยนแปลงเงินฝาก % 3.85 2.5 4.4 2.6 8.4 
อัตราสวนสินเชือ่ / เงินฝาก % 84.86 93.14 92.46 96.25 95.87 
อัตราสวนสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปคงคาง / เงนิฝาก % 13.54 14.88 16.58 19.25 19.79 
การบริโภค (ณ ราคาป 2531) %  4.8 5.8 5.7 5.5 
ภาคเอกชน %  5.4 6.4 5.9 4.4 
ภาครัฐบาล %  0.7 2.3 4.7 12.2 
Outstanding of Domestic Debt Securities       
Government Bonds THB bln. 706.4 1,114.60 1,132.20 1,306.55 1,306.5 
T-Bills THB bln. 110.0 134.0 127.0 168.04 209.0 
State enterprise Bonds THB bln. 416.1 395.7 412.2 405.16 489.1 
- Guaranteed THB bln. 357.3 343.7 327.3 321.5 333.81 
- Non-guaranteed THB bln. 58.8 52.0 84.9 83.7 155.28 
BOT/FIDF/PLMO THB bln. 112.3 112.3 239.3 312.4 641.3 
Corporate Bonds THB bln. 538.1 543.4 607.3 548.3 659.9 
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(ตอ) ตารางที่ 2.23 

แสดงเครื่องชีส้ถานการณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่สําคัญของประเทศไทย ปพ.ศ. 2544 – 2548 
รายการ หนวย 2544 2545 2546 2547 2548 

Foreign Bonds THB bln. - - - - 3.5 
Total THB bln. 1,882.90 2,300.00 2,518.00 2,740.40 3,366.80 

ที่มา: สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย RE journal สมาคมอสังหาริมทรัพยไทย, ธนาคารอาคารสงเคราะห, ธนาคารแหงประเทศไทย และThe Thai Bond Market Association 
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สวนท่ี 4  เอกสารและงานวจัิยท่ีเก่ียวของ 

ในการวิจัยเกีย่วกับบริษัทสินเชื่อฯ โดยตรงนั้นไมเคยมผูีทําการศึกษาอยางจริงจัง
มากอน  ดังนัน้  ผูวิจัยจึงพจิารณางานวิจยัที่เกีย่วของกบัสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  รวมถึง
ศึกษาถึงความเปนไปไดทางการเงินในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ ซ่ึงจากการตรวจสอบและคนควา
พบผลงานวิจยัที่เกี่ยวของดังนี้ 

สุธานันท  โพธิ์ชาธาร (2539) 

ศึกษาถึงปจจยัที่กําหนดอุปทานการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย  โดย
ทําการศึกษาสถานการณที่อยูอาศัยโดยรวมของประเทศไทยรวมทั้งลักษณะการใหสินเชื่อที่อยูอาศยั
ของธนาคารพาณิชยตลอดจนนโยบายของรัฐบาล  และศึกษาถึงปจจัยทีก่ําหนดอุปทานการให
สินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชย  ขอมูลที่ใชเปนขอมูลทุติยภมูิรายปแบบอนุกรมเวลาตั้งแต    
ปพ.ศ.2520 – 2536  ระยะเวลา 17 ป  โดยใชธนาคารพาณิชยไทยทั้ง 15 ธนาคาร  มาทําการวิเคราะห
ในเชิงพรรณนาเพื่ออธิบายถึงสถานการณที่อยูอาศัยโดยรวมของประเทศไทย  แนวนโยบายของ
รัฐบาลตลอดจนผลการดําเนนิงานทางดานการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยในชวงป พ.ศ. 2520 – 2536  และ
ทําการวิเคราะหในเชิงปริมาณ  โดยสรางสมการถดถอยพหุคูณเชงิเสน  (Multiple Linear 
Regression)  และใชวิธีกําลังสองนอยที่สุด  ในการประมาณรูปแบบสมการอุปทานสินเชื่อทีอ่ยู
อาศัยของธนาคารพาณิชย 

ผลการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มีผลกระทบตออุปทานการใหสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยที่สําคัญ  ไดแก 

ปริมาณเงินฝากรวมที่ธนาคารพาณิชยนําไปหาประโยชนได ปรากฏวามี
ความสัมพันธในทิศทางเดยีวกันกับปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารพาณิชยตรงตาม
สมมติฐานที่ตั้งไวอยางมนีัยสําคัญทางสถิติ  ณ  ระดับความเชื่อมั่น รอยละ 99 

ปริมาณเงินกูยมืจากสถาบันการเงินในประเทศ  ปรากฏวามีความสัมพันธใน
ทิศทางเดียวกนักับปริมาณสนิเชื่อที่อยูอาศยัของธนาคารพาณิชย  ตรงตามสมมติฐานที่ตั้งไวอยางมี
นัยสําคัญทางสถติิ ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 95 

ปริมาณเงินกูยมืจากตางประเทศพบวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกับ
ปริมาณสินเชือ่ที่อยูอาศัยของธนาคารพาณชิย  ซ่ึงขัดแยงกับสมมติฐานที่กําหนดไวอยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติ ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ  95 
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สวนตางของอัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยกับอัตราดอกเบี้ยเงนิกูจาก
ตางประเทศ  ปรากฏวามีความสัมพันธในทิศทางตรงกันขามกบัปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชย  สอดคลองตามสมมติฐานที่ตั้งไวอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ 

อัตราเงินเฟอ  ปรากฏวามีความสัมพันธในทิศทางเดียวกันกับปริมาณสินเชื่อที่อยู
อาศัยของธนาคารพาณิชย  ซ่ึงขัดแยงกับสมมติฐานที่ตั้งไวอยางไมมีนยัสําคัญทางสถิติ 

นโยบายของรฐับาล  ปรากฏวามีความสมัพันธกับปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยของ
ธนาคารพาณิชยในทิศทางเดยีวกันกับนโยบายของรัฐบาลตรงตามสมมติฐานที่ตั้งไวอยางไมมี
นัยสําคัญทางสถิติเชนกัน 

อัญชลี  มณีเกียรติไพบูลย  (2540) 

ศึกษาถึงปจจยัทางการเงินตออุปสงคที่อยูอาศัยกรณีศกึษา ธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยมีวัตถุประสงคในการทดสอบเชิงเศรษฐมิติเพื่อคัดเลือกแบบจําลองที่เหมาะสมมาใช
วิเคราะหผลกระทบของปจจัยทางการเงนิตออุปสงคที่อยูอาศัย โดยใชธนาคารอาคารสงเคราะห
ในชวงป 2521 – 2539 เปนกรณีศกึษา และนําแบบจําลองที่ไดประมาณการแนวโนมอุปสงคที่อยู
อาศัยภายใตนโยบายทางการเงินรูปแบบตาง ๆ ดวยวิธี Scenario Study ในชวงป 2540 – 2542 เพื่อ
ทดลองศึกษาหาแนวทางในการแกไขปญหาความตกต่ําของภาวะที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

ผลการศึกษาพบวา  แบบจาํลอง  Stock – Flow  ซ่ึงใหความสําคญักับปจจัย
ทางการเงิน  มีความเหมาะสมในการใชวเิคราะห  เนื่องจากใหคาทางสถิติที่ดีที่สุด  และใหคาความ
ผิดพลาดนอยที่สุด  โดย ปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศยัเปนปจจัยที่มบีทบาทสําคัญที่สุดที่กระทบ
โดยตรงตออุปสงคที่อยูอาศัย  สวนราคาที่อยูอาศัย  รายไดถาวร  และอัตราดอกเบี้ยทีแ่ทจริงมี
บทบาทสําคัญรองลงไปตามลําดับ  สําหรับปจจัยที่มีอิทธิพลในทางออม  ประกอบดวย  ปริมาณ
เงินกองทุน  ปริมาณเงินฝาก  ปริมาณหนีเ้สีย  และอัตราดอกเบี้ยเงินฝากของธนาคารอาคาร
สงเคราะห  นอกจากนี้  จากการประมาณแนวโนมอุปสงคที่อยูอาศัยในชวงป 2540 – 2542 โดย
อาศัยขอมูลการพยากรณตัวแปรทางเศรษฐกิจมหภาคจากสถาบันวิจัยตาง ๆ พบวา  อุปสงคที่อยู
อาศัยจะเปลี่ยนแปลงรอยละ -3.14 , -21.06  และ-20.61  ในชวงเวลาดังกลาว 

ขอเสนอแนะในการกระตุนอปุสงคที่อยูอาศัยผานทางธนาคารอาคารสงเคราะห  
จึงควรมีการดาํเนินมาตรการที่จะขยายปจจัยสินเชื่อเปนอันดับแรก  ซ่ึงเปนปจจัยสําคัญและให
ประสิทธิผลสูงสุด  อีกทั้งเปนปจจยัที่ธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถควบคุมได 
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บงกช  สงิหมณีชัย (2543) 

ทําการศึกษาปจจัยที่มีผลตอปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของระบบธนาคาร
พาณิชยไทย  ในการศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาวาปจจัยใดบางที่มีผลกระทบตอปริมาณ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชย  และศึกษาถึงนโยบายการใหสินเชื่อของธนาคาร
พาณิชย  โดยการนําขอมูลรายเดือนในระบบเศรษฐกิจตั้งแตป พ.ศ. 2538 – 2542  มาทําการ
วิเคราะหเพื่ออธิบายความสัมพันธระหวางตวัแปรอิสระและตัวแปรตาม 

จากการศึกษาพบวา  ปจจัยที่มีผลตอปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบ
ธนาคารพาณิชย  ไดแก  ปริมาณเงินกูรวมของธนาคารพาณิชยไทย  และผลตางระหวางอัตรา
ดอกเบี้ยเงินใหกูกับอัตราดอกเบี้ยเงนิฝากประจํา  มีความสัมพันธไปในทิศทางเดยีวกันกับปริมาณ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชยไทย  แตดัชนีราคาผูบริโภคจะมีความสัมพันธไปใน
ทิศทางตรงกันขามกับปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของระบบธนาคารพาณิชยไทย 

ซ่ึงสรุปไดวา  หากธนาคารตองการวางแผนการใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  การ
พิจารณาปจจัยตาง ๆ เหลานี้ประกอบ  คือเมื่อปริมาณเงินกูรวมของธนาคารพาณิชยเพิ่มขึ้น  หรือ
ผลตางระหวางอัตราดอกเบีย้เงินใหกูและอัตราดอกเบี้ยเงินฝากเพิ่มขึ้น  ธนาคารอาจเพิ่มการให
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  หรือเมื่อดัชนีราคาผูบริโภคเพิ่มขึ้น  ธนาคารอาจลดปริมาณการใหสินเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงจะทําใหธนาคารมีการใหสินเชื่อในปริมาณที่เหมาะสม  อยางไรก็ดี  ธนาคารอา
จมรการปรับหลักเกณฑในการใหสินเชื่อในแตละชวงเวลาใหแตกตางกันไปตามสถานการณไดเชน
ในชวงทีเ่ศรษฐกิจตกต่ํา  อาจเพิ่มความเขมงวดในหลักเกณฑการใหสินเชื่อก็เปนไปได 

วนัชพร  กล่ันเมฆ (2545) 

ศึกษาถึงปจจยัที่มีผลกระทบตอปริมาณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  กรณีศึกษาของ
ธนาคารพาณิชยไทย  และธนคารอาคารสงเคราะห  วัตถุประสงคหลักของการศึกษานี้  เพื่อศกึษา
หลักเกณฑการดําเนินงานของธนาคารพาณิชยและธนาคารอาคารสงเคราะห  ตลอดจนปจจยัที่มี
ผลกระทบตอปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของสถาบันการเงินทั้งสอง  โดยใชขอมูลทุติยภูมริาย  
ไตรมาส  ระหวางป พ.ศ. 2540 – 2544 และทําการวิเคราะหเชิงพรรณนาและเชิงปริมาณโดยใช
สมการถดถอยเชิงซอน 

ผลการศึกษาพบวา  หลักเกณฑและเงือ่นไขหลักในการดําเนินงานดานสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยของทั้งสองสถาบันไมมีความแตกตางกนัดังนี้  ปจจยัที่มีผลกระทบในทางบวกตอ
ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัของธนาคารพาณิชย  ไดแก  ปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ  และ
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อัตราดอกเบี้ยเงินกู  สวนปจจัยที่มีผลกระทบในทางลบ  ไดแก  ปริมาณเงินกูยืมจากในประเทศ  
ปจจัยที่มีผลกระทบทางบวกตอปริมาณสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห  ไดแก  
ปริมาณเงินกูยมืจากในประเทศ  และปริมาณเงินกูยืมจากตางประเทศ  สวนปจจยัที่มีผลกระทบ
ในทางลบ  ไดแก  อัตราดอกเบี้ยเงินกู 

จากการศึกษาพบวาปริมาณเงินฝาก  และมูลคาผลิตภัณฑมวลรวมภายในประเทศ
เฉลี่ยตอหัวประชากร  ไมมผีลกระทบตอปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั  ของธนาคารพาณิชยและ
ธนาคารอาคารสงเคราะห  ซ่ึงแสดงวาธนาคารไมไดนําเงินฝากมาปลอยกูเพื่อหารายไดมาชดเชยกับ
ภาระดอกเบี้ยจายของธนาคาร  จึงเปนสาเหตุใหสภาพคลองลนระบบ  สงผลใหผลการดําเนินงาน
ของสถาบันการเงินตองประสบกับภาวะขาดทุน  และความเจริญเตบิโตทางเศรษฐกิจไมไดทําให
ธนาคารขยายสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไดมากขึ้น  ทั้ง ๆ ทีป่ระชากรมีความสามารถในการกูยืมมากขึ้น  
ดังนั้น  นโยบายสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยควรจะตั้งเปาหมายใหสอดคลองกบัภาวะเศรษฐกิจ  รายได  
และความเปนอยูของประชากร 

นภดล  สมัครการ (2548) 

ศึกษาถึงปจจยัทางเศรษฐกิจที่มีผลกระทบตออุปทานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของ
ไทย การศึกษาเปรียบเทยีบกอนและหลงัวิกฤตเศรษฐกิจ  วัตถุประสงคหลักของการศึกษาครัง้นี้  
เพื่อศึกษาถึงสถานการณของตลาดที่อยูอาศยั บทบาทของภาครัฐ ลักษณะของระบบการเงินเพื่อที่อยู
อาศัย  ปจจัยที่มีผลกระทบตอปริมาณอุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยั  และความสัมพันธระหวาง
ปจจัยตาง ๆ กบัอุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงทําการศึกษาในชวงเวลาระหวางป พ.ศ. 2533 
– 2546  คือชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจและหลังวิกฤตเศรษฐกิจ  โดยการวิเคราะหจะใชสมการถดถอย
เชิงซอน  เพื่ออธิบายความสัมพันธของตัวแปรในสมการ  และประมาณคาสัมประสิทธิ์ของตัวแปร
ดวยวิธีกําลังสองนอยที่สุด  โดยเพิ่มตวัแปรหุนในสมการเนื่องจากเปนการวิเคราะหถึงความผันแปร
ของชวงเวลา  และแสดงความสัมพันธของชวงเวลากบัปจจัยตาง ๆ โดยใชแบบจําลองชนิดเปน
ปฏิกิริยาระหวางกัน 

ผลการศึกษาพบวา  อุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีความสัมพันธในทิศทาง
เดียวกันกับอัตราดอกเบี้ยขั้นต่ําสําหรับเงินกู  อัตราการเจริญเติบโตของผลิตภัณฑประชาชาติ
เบื้องตน  และดัชนีราคาผูบริโภค  โดยเมื่อเกิดวกิฤตเศรษฐกิจมีผลใหอุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยเปลี่ยนแปลงลดลงเมื่อเปรียบเทียบกบัชวงกอนวิกฤตเศรษฐกิจ  และจากการเปรียบเทยีบ
ผลกระทบของปจจัยตางๆ ทีม่ตีออุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในชวงกอนและหลงัวิกฤตเศรษฐกิจ  
พบวา  ในชวงหลังวกิฤตเศรษฐกิจ  อัตราดอกเบี้ยขัน้ต่ําสําหรับเงนิกู  และดัชนีราคาผูบริโภคมี
ผลกระทบตออุปทานของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมากกวาเมื่อเปรียบเทียบกับชวงกอนวิกฤตเศรษฐกจิ  
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และมีขอเสนอแนะจากการศึกษาวา  สถาบันการเงินควรมีนโยบายในการระดมเงินทุนจากเงนิฝาก
ระยะยาวเพื่อลดความเสี่ยงดานสภาพคลอง 

สุภาวดี  ชูเหล็ก (2548) 

ศึกษาถึงบทบาทของธนาคารพาณิชยไทยในการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศยั และ
สินเชื่ออสังหาริมทรัพยภายใตมาตรการของธนาคารแหงประเทศไทย ชวงป พ.ศ. 2534 – 2546  
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงมาตรการเกี่ยวกับสินเชื่อที่อยูอาศัยและสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของ
ธนาคารแหงประเทศไทย  ตลอดจนศึกษาถึงบทบาทและปจจยัที่มีผลตอการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย
และสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยไทย  ขอมูลที่ใชในการศึกษาเปนขอมูลทุติยภมูิ
แบบอนุกรมเวลาของธนาคารพาณิชยไทยทั้ง 13 ธนาคารในชวงป พ.ศ. 2534 – 2546 มาทําการ
วิเคราะหเชิงพรรณนาในการอธิบายถึงมาตรการของธนาคารแหงประเทศไทยกับผลการปลอย
สินเชื่อของธนาคารพาณิชย  และทําการวิเคราะหเชงิปริมาณในการหาความสัมพันธของตัวแปร  
ตางๆ โดยอาศัยแบบจําลองในรูปสมการถดถอยเชิงซอนและใชวิธีกําลังสองนอยที่สุด 

ผลการศึกษาพบวา  บทบาทการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยและสินเชื่ออสังหารมิทรัพย
ของธนาคารพาณิชยไทย  ขึน้อยูกับภาวะเศรษฐกิจของประเทศโดยรวมในขณะนั้น  สวนมาตรการ
ที่ธนาคารแหงประเทศไทยประกาศใหธนาคารพาณิชยถือปฏิบัตินั้น  เปนการขอความรวมมือให 
ถือปฏิบัติมากกวา  ซ่ึงมีผลตอการปลอยสินเชื่อของธนาคารพาณิชยนอยมาก  สําหรับปจจัยที่มีผล
ตอการเพิ่มขึ้นของปริมาณสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง และปริมาณสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยคงคาง    
มากที่สุด คือ ปริมาณยอดเงนิใหกูยืม  สวนปริมาณยอดเงินฝากคงคางมีผลนอยที่สุด  ทางดานอัตรา
ดอกเบี้ยลูกคารายใหญช้ันดปีระเภทเงนิกูแบบมีกําหนดระยะเวลา  จะมีผลเฉพาะสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย (ผูลงทุน) แตสินเชื่อที่อยูอาศยัขึ้นอยูกับปริมาณยอดเงินใหกูยืมและอัตรา          
การขยายตวัของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ ซ่ึงปจจัยเหลานี้แสดงใหเห็นวา ถาประชาชนมี  
ความเปนอยูทีด่ีและมีกําลังซือ้เพิ่มขึ้นจะทําใหธนาคารพาณิชยสามารถปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยและ
สินเชื่ออสังหาริมทรัพยเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย ดังนั้น ธนาคารแหงประเทศไทยควรมีมาตรการสราง
ความเชื่อมั่นใหแกประชาชนในเรื่องการฝากเงินกับธนาคารพาณิชย และพยายามรกัษาการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจใหมีเสถียรภาพ 
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บทที่  3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 

การวิจยันี้เปนการวิจยัเชิงพรรณนา (Descriptive Research) เพื่อศึกษาเปรียบเทียบ
สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศยัของไทยกับสหรัฐฯ และศึกษาความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะ
การดําเนินธุรกจิของบริษัทสินเชื่อฯ ในประเทศไทย  มีขั้นตอนและวิธีการดําเนินการวิจยัแบงออกเปน 
3 สวน  ดังตอไปนี ้

 
สวนท่ี 1 การเก็บรวบรวมและแหลงท่ีมาของขอมูลท่ีใชในการวิจัย 
 

1. การเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยไดกําหนดขอมลูที่ใชในการวจิัยที่เปนประโยชนตอ     
การวิเคราะห  เพื่อใหไดมาซึ่งผลสรุปตรงตามวัตถุประสงคของการวิจัย  โดยขอมูลที่กําหนด
ดังกลาว เกี่ยวของกับเหตุการณดังนี้ไดแก 
 1)ประวัตพิัฒนาการของบริษัทสินเชื่อฯ ในสหรัฐฯ ตั้งแตเร่ิมจัดตั้งในปค.ศ.1914จนถึง
ปค.ศ.2005 
 2)โครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยและสถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัยของประเทศ
ไทยและสหรัฐฯ 
 3)กฎหมายที่เกี่ยวของกับการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 

โดยแสดงขอมลูดังกลาวและแหลงที่มาของขอมูลไวในบทที่ 2 
 
2. แหลงที่มาของขอมูล  เก็บรวบรวมจากตาํรา, เอกสารวิชาการ, วารสาร, รายงาน, 

งานวิจยั, ตลอดจน Website ของหนวยงานหรือองคกรที่มีความนาเชื่อถือ  หรือมีความเกี่ยวของกบั
เร่ืองที่ทําการศึกษาโดยตรง เพื่อนํามาประกอบการวิเคราะหผล 

 
สวนท่ี 2 การคดัเลือกกลุมตัวอยางและเครื่องมือในการวิจัย 
 

1. เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
ก.  ใชการรวบรวมเอกสารเพื่อศึกษาขอมูลทุติยภูมิทีเ่กี่ยวกับประวตัิ  พัฒนาการ       

การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ  และขอจํากัดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย 
ข.  ใชการสัมภาษณแบบเจาะลึกมีโครงสรางและบันทึกเทปทีละทาน 
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2. ขั้นตอนการสรางเครื่องมือ 
ก. ประเด็นทีไ่ดจากการศึกษาและรวบรวมขอมูลในสวนที่ 1 ขางตน นํามาวิเคราะห

และสรุปผลเบื้องตน เพื่อใหทราบถึงความแตกตางระหวางโครงสรางของระบบการเงินเพื่อที่อยู
อาศัยในไทยกบัสหรัฐฯ ซ่ึงสามารถนําไปกําหนดเปนหัวขอคําถามในแบบสัมภาษณแบบเจาะลึก 
เพื่อใชสําหรับสัมภาษณกลุมตัวอยาง 

ข. นําผลสรุปเบื้องตนไปกําหนดโครงสรางในการสัมภาษณแบบเจาะลึก 
ค. การตรวจสอบเชิงเนื้อหา  โดยนําประเด็นของการสมัภาษณไปปรกึษาอาจารย      

ที่ปรึกษา(ผูทรงคุณวุฒ)ิ  แลวนํามาปรับปรุงแกไขกอนนําไปสัมภาษณกับกลุมตัวอยาง  และนํา    
ผลการวิเคราะหที่ไดกลับไปใหผูถูกสัมภาษณตรวจสอบความถูกตองอกีครั้ง 

ง. ขอมูลปฐมภูมิจากการสัมภาษณความคิดเห็นของกลุมตวัอยาง นํามาตรวจสอบ
และเพิ่มเติมความนาเชื่อถือขอขอมูลการวิจัยจาก สวนที่1 ที่เปนขอมูลพื้นฐานสําคัญใชประกอบ  
การวิเคราะห 
 
3. วิธีการคัดเลือกกลุมตวัอยาง 
 การศึกษาถึงความเปนไปไดในการจดัตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 
ที่มีความเกีย่วของกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยโดยตรง  ผูวิจัยจึงใชวิธีการคัดเลือกกลุมตัวอยาง  ดังนี้ 
 

1.1 การแบงกลุมตวัอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  ออกเปน 3 กลุม  
ไดแก 

1)  กลุมนักวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒ ิ
2)  กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
3)  กลุมผูกํากบัดูแล 

1.2 การเสนอและคัดเลือกรายชือ่กลุมตัวอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของดานสนิเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัย  ทั้งภาครัฐและเอกชน  ทั้งระบบตลาดแรกและระบบตลาดรอง  จาํนวน 11 คน  โดยวิเคราะห
จากคุณสมบัตเิฉพาะคือ  เปนผูมีความรู  หรือมีผลงานวชิาการ  หรือมีประสบการณ    ที่เกี่ยวของ
ดานสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  และนําเรยีนปรึกษาประธานสมาคมสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย(พ.ศ.2549) 
นายกิตติ  พัฒนพงศพิบูล  ซ่ึงเปนผูทรงคุณวุฒิและเชี่ยวชาญดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

1.3 สรุปกลุมตัวอยางที่มีบทบาทเกี่ยวของดานสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  ทั้งภาครัฐและ
เอกชน  ทั้งระบบตลาดแรกและระบบตลาดรอง  ทั้งหมด 11 คน  ไดตามรายละเอียดตารางที่ 3.1 
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ตารางที่ 3.1  แสดงรายชื่อกลุมตัวอยางงานวิจัย 
กลุมท่ี 1 กลุมนักวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒิ เหตุผลประกอบการคัดเลือก 
คุณกิตติ  พัฒนพงศพิบูล 
ประธานสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย 

ผูทรงคุณวุฒิและเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 

รศ.มานพ  พงศทัต 
อาจารยผูทรงคุณวุฒิ 
ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

นักวิชาการและผูทรงคุณวุฒิ 

คุณพัลลภ  กฤตยานวัช 
ผูอํานวยการฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัย 
ธนาคารอาคารสงเคราะห 

นักวิชาการและผูบริหารสถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 

กลุมท่ี 2 กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน เหตุผลประกอบการคัดเลือก 
คุณสมศักดิ์  อัศวโภคี 
รองกรรมการผูจัดการธนาคารอาคารสงเคราะห 

ผูบริหารระดับสูงดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบัน
การเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 

คุณสิริวัฒน  พรหมบุรี 
อดีต กรรมการและผูจัดการ 
บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย 

อดีตผูบริหารระดับสูงสถาบันการเงินทั้งในตลาดแรกและ
ตลาดรองสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

คุณชาติชาย  พยุหนาวีชัย 
ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค 
บมจ. ธนาคารกสิกรไทย 

ผูบริหารระดับสูงดานสินเชื่อผูบริโภคของสถาบันการเงิน
ภาคเอกชน 

คุณชมพูนุท  สุมนะเศรณี 
ที่ปรึกษา  ธนาคารอาคารสงเคราะห 

อดีตผูบริหารระดับสูงของสถาบันการเงินเฉพาะกิจภาครัฐ 

คุณภุชงค  ตัณฑศรี 
ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค 
บมจ. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 

อดีตผูบริหารบริษัทประกันชีวิต 

กลุมท่ี 3 กลุมผูกํากับดูแล เหตุผลประกอบการคัดเลือก 
คุณสามารถ  บูรณวัฒนาโชค 
ผูชวยผูวาการ ธนาคารแหงประเทศไทย 

กํากับดูแลดานนโยบายการเงินและสถาบันการเงิน 

คุณวสันต  เทียนหอม 
ผูชวยเลขาธิการ  อาวุโส 
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพย 

กํากับดูแลดานนโยบายสงเสริมและพัฒนาเรื่อง หลักทรัพย, 
ธุรกิจหลักทรัพย, ตลาดหลักทรัพย, องคกรที่เกี่ยวกับธุรกิจ
หลักทรัพย, การออกและเสนอขายหลักทรัพยแกประชาชน, 
และการปองกันการกระทําที่ไมเปนธรรมในการซื้อขาย
หลักทรัพย 

คุณกฤษฎา  อุทยานิน 
รองผูอํานวยการ  สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง  
กระทรวงการคลัง 

กํากับและดูแลสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
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สวนท่ี 3 การวิเคราะหขอมูล 

นําขอมูลที่ไดทั้งจากการวิจยัเอกสารและการวิจยัภาคสนามมาทําการสรุปวิเคราะห
และประมวลผลเพื่อนําเสนอผลการวิจัย  ประกอบดวย 

1. ขอมูลทุติยภูม ิ (ขอมูลจากเอกสาร)  สรุปเกี่ยวกับประวัต ิ  พัฒนาการ  ลักษณะ          
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ  และเรียบเรียงขอจํากัดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย  ซ่ึงนําเสนอในรูปแบบบรรยาย 

2. ขอมูลปฐมภูม ิ (ขอมูลจากการวิจัยภาคสนาม)  ไดจากการสัมภาษณโดยวิธีการบันทึก
เทปทีละทาน  นํามาวิเคราะหขอมูล  สรุปแยกแยะประเดน็  เรียบเรยีง  จัดหมวดหมู  เกี่ยวกับสาเหตุ
หรือขอจํากัดตอความเปนไปไดในการจัดตัง้และลักษณะการดําเนินธุรกจิของบรษิัทสินเชื่อฯในไทย  
พรอมกับนําผลวิเคราะหขอมูลที่ไดกลับไปใหผูถูกสัมภาษณไดตรวจสอบความถูกตอง  และ
นําเสนอรูปแบบบรรยายประกอบตาราง 
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เปรียบเทียบ
สถานการณ

สินเชื่อที่อยูอาศัย 

ไทย 

สหรัฐอเมริกา 

สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัย
ป 2544 - 2548 

บทบาท
สถาบันการเงิน
ที่เกี่ยวของ 

ตลาดแรก 

ตลาดรอง 
ใชขอมูลทุติยภูมิ 

สถานการณสินเชื่อที่อยูอาศัย
ป 2544 - 2548 

บทบาทสถาบันใหกู
ที่เกี่ยวของ ตลาดแรก 

ตลาดรอง 

ใชขอมูลทุติยภูมิ 

วิเคราะห 

วิเคราะห 

วิเคราะหเปรียบเทียบ
สถานการณสินเชื่อที่อยู
อาศัยระหวางไทยและ

สหรัฐอเมริกา 

ขอจํากัดในการ
จัดตั้งบริษัท

สินเชื่อฯของไทย 

ความเปนไปได
ในการจัดตั้ง

บริษัทสินเชื่อฯ ฯ 

บริษัทสินเชื่อฯ 
ในสหรัฐ 

ความเปนไปไดใน
การจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯ ในไทย 

ประวัติพัฒนาการ
ของบริษัทสินเชื่อฯ 

รูปแบบการ
ดําเนินงาน 

ใชขอมูลทุติยภูมิ 
วิเคราะห 

กฎหมายที่เกี่ยวของ 

รูปแบบการดําเนินงาน 
สัมภาษณผูเชี่ยวชาญ 

แบบสอบถามแบบเจาะลึก 

วิเคราะหเพื่อสรางแบบสอบถามเจาะลึกแบบมีโครงสราง 

ใชขอมูลทุติยภูมิ วิเคราะห 

ผลสัมภาษณ 

วิเคราะห 

ความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในไทย 

วัตถุประสงค รายละเอียดขอมูล วิธีการวิจัย สรุป ผล ภาพที่ 3.1  แสดงกระบวนการวิจัย 
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บทที่  4 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

สวนท่ี 1 ผลสรุปเบื้องตนจากการสํารวจเอกสารที่เก่ียวของ 

ผูวิจัยไดศึกษาและรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารที่เกีย่วของกับสถานการณ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยทั้งประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา เอกสารเกี่ยวกบัประวัติพัฒนาการ  และ     
การดําเนินงานของบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ ตลอดถึงรายละเอยีดของสถาบัน          
ที่สงเสริมและเกี่ยวของกับการดําเนินธุรกรรมของบริษัท นอกจากนัน้ ผูวิจัยไดศึกษาถึง โครงสราง
ภายในระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยและสหรัฐอเมริกา ศึกษากฎระเบยีบและ
ขอบังคับสําหรับผูที่อํานวยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในไทย เพื่อหาขอจํากัดในการดําเนินธุรกรรมของ
บริษัทสินเชื่อฯ  ซ่ึงผลสรุปสามารถจําแนกออกเปนดานตางๆ ดังตารางตอไปนี ้

 
 

ตารางที่ 4.1 
ตารางสรุปผลการศึกษาจากเอกสารที่เก่ียวของกับงานวิจัย 

ประเด็น รายละเอียด 

1. โครงสรางระบบการเงินเพือ่ที่
อยูอาศัยของไทย 

1.1 ตลาดเงิน (ระบบ
ตลาดแรกเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

 

 

 

 

 

ประกอบดวย ตลาดเงิน และตลาดทุน 
 

• ประกอบดวย  สถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัย ไดแก 
สถาบันการเงินทั่วไป  ประเภทสถาบันรบัฝากเงิน , 
ประเภทสหกรณออมทรัพย และบริษัทประกันชวีิต 
และสถาบันการเงินเฉพาะกจิของรัฐ 

• บทบาทของสถาบันการเงินใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 
ทําหนาที่ใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีแหลงเงินจากตลาดเงิน

เปนหลักระดมเงินดวยวิธีการรับฝากเงินเปนสวนใหญ 

• รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
เนื่องจากสถาบันการเงินรับฝากเงินระยะสั้นเปนสวน

ใหญ  เงินรับฝากระยะสัน้จึงตองกําหนดอัตราดอกเบี้ย
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1.2 ตลาดทนุ (ระบบ
ตลาดรองเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

 

แบบคงที่เปนระยะสั้นๆ ในชวงแรกที่เรียกวา อัตรา
ดอกเบี้ยเยายวน (Teaser Rate) หลังจากนั้นเปนอตัรา
ดอกเบี้ยลอยตวั  มีระยะเวลาการผอนชําระสูงสุด 30  ป 

• สถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ปพ.ศ.2544-2548 
ตั้งแตปพ.ศ.2545 ภาครัฐเริ่มมีนโยบายสงเสริมดาน

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยผานโครงการพิเศษ  ทําใหสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยมีการขยายตวัอยางมาก  สถาบันการเงินใน
ตลาดแรกมีการแขงขันดานราคาอยางรุนแรง  จนทําให
อัตราดอกเบี้ยเงินเพื่อที่อยูอาศัยแบบคงที่ลดต่ําลงอยูที่  
รอยละ 2.75   ในปพ.ศ.2547  กอนที่ภาครัฐบาลจะใช
นโยบายการเงนิแบบตึงตวั  โดยปรับอัตราดอกเบี้ย
นโยบายเพื่อชะลอการเพิ่มของเงินเฟอที่เพิม่ขึ้นเกือบ
เทาตัวจากรอยละ 2.7 เปนรอยละ 4.5 และลดการขยายตัว
ของการลงทุนภาคเศรษฐกิจในปพ.ศ.2548 

ปริมาณสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยับุคคลทั่วไปคงคางมี
จํานวนเพิ่มขึ้นตั้งแตปพ.ศ.2544-2548  ในปริมาณเพิ่มขึน้
ดังกลาว ณ ส้ินปพ.ศ.2547 สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคล
ทั่วไปคงคางของบริษัทเงินทนุและบริษัทเครดิตฟองซิเอร  
มีจํานวนเพยีงประมาณรอยละ 0.5 และ 1.0 เทานั้น 

• ลักษณะตลาดทุน  ตลาดทุนประกอบดวย ตลาดตรา
สารหนี้และตลาดหุน  มีการระดมเงินโดยภาคเอกชน
เพียงรอยละ 24.32 ที่เหลือรอยละ 73.98 เปนสวนของ
ภาครัฐ  ปริมาณตราสารหนี้ชนิดมหีลักทรัพยค้ํา
ประกัน (MBS) มีสัดสวนเพียงรอยละ 0.02 ของ
ปริมาณตราสารออกใหมทั้งตลาด  และมีระยะสั้น
เพียง 1 ป 

• สถาบันตัวกลางที่ดําเนินธุรกรรมในระบบตลาดรองมี
บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) เพยีงแหง
เดียว 
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• วัตถุประสงคการจัดตั้ง บตท. 
เนื่องจากตลาดทุนเปฯแหลงเงินอีกทางหนึ่ง  การ

ดําเนินธุรกรรมโดย บตท. ซ่ึงเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจ
ของรัฐ มีวัตถุประสงคหลักคือ  เพิ่มชองทางการระดมเงิน
จากตลาดทุนดวยการออกพันธบัตรและการแปลง
สินทรัพยเปนตราสารหนี้ (Securitization) และผันเงินกลับ
เขาสูระบบตลาดแรกโดยการรับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศยั
จากสถาบันการเงินในตลาดเงิน 

• สาเหตุการพัฒนาระบบตลาดรอง 
จากวกิฤตการณทางเศรษฐกจิและการเงนิ ปพ.ศ.2539-

2540 สถาบันการเงินขาดสภาพคลองจากการรับฝากเงินจึง
เพิ่มชองทางการระดมเงินจากตลาดทุนปองกันวกิฤตใน
ตลาดเงิน  โดยภาครัฐเปนผูเร่ิมจัดตั้งสถาบันตัวกลางใน
ระบบตลาดรอง 

• การพัฒนาระบบตลาดรอง 
พบวา  ปญหาการดําเนินงานของ บตท. 

1. ขาดฐานขอมูลสินเชื่อโดยรวม 
2. รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยัที่มีอยูไมสอดคลองกับ

การออกตราสารหนี้ระยะยาวชนิดมหีลักทรัพยค้ํา
ประกัน  และหากออกตราสารหนี้ชนิดดงักลาวระยะ
ยาวโดยกําหนดผลตอบแทนเปนอัตราดอกเบี้ยที่
ปรับเปลี่ยนตามอัตราดอกเบีย้เงินกูที่ผันผวนไมคงที่  
จึงไมเปนที่สนใจของนกัลงทุน 

3. การคํานวณผลตอบแทนที่แทจริงของตราสารหนี้ระยะ
ยาวชนดิดังกลาวทําไดยาก  เนื่องจากเปนตราสารชนิด
ใหมในไทย 

4. สถาบันการเงินในตลาดแรกไมตองการขายสินเชื่อ
ใหกับ บตท. 
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2. โครงสรางระบบการเงินเพือ่ที่
อยูอาศัยของสหรัฐฯ 

 

2.1 ตลาดเงิน (ระบบ
ตลาดแรกเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประกอบดวย ตลาดเงิน และตลาดทุน 
 
 

• ประกอบดวย  สถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัยทั้งภาครัฐ
และเอกชน ไดแก สถาบันรับฝากเงิน , ธนาคาร , 
บริษัทจํากัด และสหกรณออม 

• บทบาทของสถาบันใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 
ทําหนาที่ใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  มีแหลงเงินหลักจาก

ตลาดทุน  ระดมเงินดวยการขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศัย
ใหกับสถาบันตัวกลางในระบบตลาดรองเปนหลัก 

• รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 
เนื่องจากสถาบันใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัย  ระดมเงินจาก

ตลาดทุนจึงตองกําหนดอัตราดอกเบี้ยระยะยาวตลาด
ระยะเวลาการผอนชําระ  ภายหลังมีการพัฒนารูปแบบ
สินเชื่อใหมีอัตราดอกเบี้ยเงนิกูแบบคงที่ระยะสั้นลงเพื่อ
ตอบสนองความตองการของนักลงทุนในตลาดทุนที่
ตองการลงทุนระยะสั้นๆ เรียกวาอัตราดอกเบีย้แบบ
ปรับเปลี่ยนไดตามระยะเวลาที่แนนอนหรือ Adjustable 
Rate Mortgage (ARM)  มีรูปแบบการใหกูที่สามารถ
ปรับเปลี่ยนอตัราดอกเบี้ย  และเงินงวดผอนชําระเปน
ระยะๆ  เชน ทุก 1 ป , 2 ป , 3 ป หรือ 5 ป เปนตน  อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูจะผูกกับดัชน ี (Index)  ซ่ึงจะสะทอนถึง
ตนทุนในการจัดหาแหลงเงนิทุนของผูใหกู  รูปแบบ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยจึงมเีฉพาะอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่
เทานั้น  และมีการพัฒนารูปแบบสินเชื่อบนพื้นฐานอัตรา
ดอกเบี้ยคงทีแ่บบปรับได (ARM) ดังกลาวมาตลอด  โดย
ใชกลยุทธดานราคา (Teaser Rate) แขงขันและดึงดดูลูกคา 
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2.2 ตลาดทนุ (ระบบ
ตลาดรองเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย) 

• ลักษณะตลาดทุน  ตลาดทุนสหรัฐฯมีขนาดใหญ  
เปนศูนยกลางทางการเงินของโลก  และมีเม็ดเงิน
กระจุกตัวอยูในตลาดทุนจํานวนมหาศาล  เปนแหลง
เงินระยะยาวเหมาะสําหรับใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  และ
ธนาคารไมมีระบบสาขากระจายใหสินเชื่อไดเพยีงพอ 

• สถาบันตัวกลางผูดําเนินธุรกรรมในระบบตลาดรอง
ประกอบดวย Fannie Mae , Ginnie Mae , Freddie 
Mac , FHLB และ Private MBS 

• วัตถุประสงคการจัดตั้งสถาบันตัวกลาง 
เพื่อใหสถาบนัผูใหกูในระบบตลาดแรกมีเงินหมุนเวียน

เพิ่มขึ้น  และสามารถปลอยกูใหกับประชาชนไดมากขึ้น 

• สาเหตุการพัฒนาระบบตลาดรอง 
สาเหตุสําคัญของการพัฒนา  ไดแก  1)เดิมธนาคารไม

สามารถเปดสาขาขามมลรัฐได  การระดมเงินฝากภายใน
ทองถ่ินก็ไมเพยีงพอตอความตองการสินเชื่อ  ผูใหกูจงึ
ระดมเงินจากการขายสัญญาเงินกูที่อยูอาศยัใหกับผูรับซื้อ
ทั่วไปแทน 2)มีการกระจุกตัวของเม็ดเงนิในตลาดทุน 3)
เกิดวิกฤตการณในตลาดทนุ ชวงปค.ศ.1929-1931 และค.ศ.
1968-1970 (ตามความเหน็คุณกิตติ พัฒพงศพิบูล)สถาบัน
ในตลาดเงินขาดสภาพคลอง  จึงเพิ่มชองทางการระดมเงิน
จากตลาดทุน  โดยสรางระบบตลาดรอง 

• การพัฒนาระบบตลาดรอง 
พบผลดีจากการพัฒนาระบบตลาดรอง  ดังนี้ 

1. มีการสรางเงื่อนไขที่กอใหเกดิมาตรฐานในการ
ดําเนินธุรกรรมของระบบตลาดรองในตลาดทุน  และ
เกิดมาตรฐานตอการดําเนินธุรกิจใหกูเพื่อที่อยูอาศัย
ของสถาบันในตลาดเงิน 

2. พัฒนาและสนบัสนุนใหสัญญาเงินกูที่อยูอาศัยเกิด
คุณภาพเหมาะสําหรับการซื้อ-ขายมากขึ้น 
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3. บริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใน
สหรัฐฯ (Mortgage Company) 

 

3.1 ความเปนมาบริษัท
สินเชื่อฯ 

 

 

 

 

 

 

 

3.2 สถานการณในชวง
เวลาตางๆ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สหรัฐฯมีตลาดทุนที่มีขนาดใหญ  และมีเม็ดเงิน
กระจุกตัวอยูในตลาดทุน  และธนาคารไมมีระบบสาขา
กระจายใหสินเชื่อไดเพยีงพอ  ระยะแรกบริษัทตัวแทน
อสังหาริมทรัพย (Real Estate Agents) และสํานักงาน
ทนายความบางแหงเขามาเปนผูปลอยกูกับประชาชน  โดย
จํานองหลักทรัพยที่เปนทีด่นิเปนประกันการชําระหนี้  
และขายสัญญาเงินกูใหกับนกัลงทุนเพื่อหาเงินมาปลอยกู
ตอไป  มีการปฏิบัติลักษณะดังกลาวอยางแพรหลายและ
พัฒนาความชาํนาญขึ้นมากลายเปนบริษทัสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัย (Mortgage Company) และมีการจัดตั้งสมาคมของ
กลุมบริษัทโดยใชช่ือวา Mortgage Bankers Association of 
America 

ชวงปค.ศ.1929-1931 เกิดการลมละลายของตลาดหุน  
เปนวกิฤตการณทางการเงินครั้งใหญที่ทําใหเกดิการ
เปล่ียนแปลงในระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของสหรัฐฯ  
เนื่องจากขณะนั้น  Savings and Loan Associations และ 
Saving Banks ตองปดกจิการลงเปนจํานวนมาก  รัฐบาล
กลางไดดําเนนิการแทรกแซงโดยกอตั้งสถาบันเขามาแกไข
ปญหา 

ขณะเดียวกันสถาบันใหกูในระบบตลาดแรกยังมี
ความนิยมขายสัญญาเงินกูเพือ่ระดมเงิน  รัฐบาลจึงจัดตั้ง
ระบบตลาดรองโดยจัดตั้งสถาบันตัวกลางหรือ RFC ขึ้นใน
ปค.ศ.1935  โดยทําหนาที่รับซื้อสัญญาเงินกูที่อยูอาศยัจาก 
FHA และ VA  เพื่อใหเกิดการเพิ่มสภาพคลองเงินทุนและ
เกิดการเคลื่อนยายทุนระหวางภูมิภาค 

ตอมา  RFC  ถูกพัฒนาเปน  Fannie Mae  ในปค.ศ.
1938  โดยสนับสนุนจากนโยบายสงเสริมที่อยูอาศัยของ
รัฐบาลให Fannie Mae  สามารถระดมเงินโดยการออก
พันธบัตรอัตราดอกเบี้ยต่ําใกลเคียงพันธบัตรรัฐบาล  และ
ยังคงรับซื้อสัญญาเงินกูเฉพาะที่ค้ําประกนัโดย FHA และ
VA เทานั้น 
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3.3 แหลงรายไดของ
บริษัทสินเชื่อฯ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

การดําเนินธุรกรรมที่สําคัญคือ  การสนับสนุนทาง
การเงินแกสถาบันผูใหกูเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตลาดแรก
ใหมีสภาพคลองสูงขึ้น 

การเกิดระบบตลาดรองและพัฒนาจัดตั้ง Fannie Mae  
ทําใหเกดิธุรกจิการค้ําประกนัสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย  ซ่ึง
ลวนแตเปนองคประกอบสําคัญที่ผลักดันใหบริษัท
สินเชื่อฯ เกดิการพัฒนาและขยายตวัเพิม่ขึ้นอยางรวดเร็ว
นับตั้งแตปลายปค.ศ.1945  บริษัทสินเชื่อฯมีจํานวนสงูถึง
รอยละ 52 และเพิ่มจํานวนสมาชิกในสมาคมเปนจํานวนถงึ 
1,008 บริษัทในปค.ศ.1960  และมีเพิ่มขึ้นถึง 2,700 บริษัท
ในปค.ศ.1990 

1. การดําเนินงานของบริษัทสินเชื่อฯ  มีทีม่าของรายได
จากคาธรรมเนียม 3 แหลงหลัก ดังนี ้

1) คาธรรมเนียมคําขอกู (Application Fee)  ซ่ึงรวม
ตนทุนการประเมินราคาและการพิจารณาเอกสารตางๆ 

2) คาธรรมเนียมการอนุมัติเงินกู (Origination Fee / 
Points)  ประมาณรอยละ 1-2 ของวงเงินกู  เปนคาใชจายใน
การวิเคราะหสินเชื่อ 

3) คาธรรมเนียมการบริหารเงนิกู (Servicing Fee) 
เปนคาใชจายในการบริหารลูกหนี้เงนิกูและการสงเงินงวด
ใหกับผูลงทุน 

2. แหลงเงินมาจากการขายสัญญาเงินกูใหกับผูรับซื้อ
ทั่วไปเปนหลัก 

3. บริษัทสินเชื่อฯ มีความเสี่ยงหากไมสามารถขาย
สัญญาเงินกูออกไปได  ดงันั้น  การใหกูแตละครั้ง  
บริษัทสินเชื่อฯจะทําสัญญาผูกพันกับนักลงทุนกอน
ลวงหนา  หากเปนการขายสัญญาเงินกูใหกับสถาบัน
ตัวกลางในระบบตลาดรอง  บริษัทสินเชื่อฯตองตกลง
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3.4  การควบคมุดูแล 

เงื่อนไขการรบัซื้อและใหกูตามเงื่อนไขการรับซื้อ
นั้นๆ   การขายสัญญาเงินกูจงึไมสามารถแยกออกจาก
กิจกรรมการปลอยกูได 

4. เมื่อขาย สัญญาเงินกูแลว  บริษัทสินเชื่อฯจะมีรายได
เพิ่มจากคาธรรมเนียมการใหบริการหลังการขาย 

เนื่องจากไมไดรับเงินฝากจากประชาชน  จึงปราศจาก
กฎ ระเบยีบ ขอบังคับ จากรฐับาลกลางหรือรัฐบาลทองถ่ิน 
ในการกํากับดแูลบริษัท  แตบริษัทตองปฏิบัติตามกฎและ
ระเบียบของหุนสวนของบรษิัทหรือปฏิบัติตามกฎหมาย
ของแตละมลรัฐที่บริษัทตั้งอยู 

นอกจากนี้  บริษัทสินเชื่อฯสวนมากในสหรัฐฯ  มัก
ควบรวมหรือเปนสาขาสถาบันการเงินหรือธนาคาร
พาณิชย  จึงมขีอบังคับหรือข้ันตอนของการตรวจสอบ เชน 
คณะกรรมการจัดการและตรวจสอบการวเิคราะหการเงิน  
การทําธุรกรรมระหวางบรษิทั เปนตน 

บริษัทยังถูกควบคุมจากขอตกลงในการอาํนวยสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยประเภทที่มกีารค้ําประกันโดยสถาบัน ไดแก 
FHA ในสินเชือ่ประเภท FHA-approved lender , VA ใน
สินเชื่อประเภท VA-approved lender และสินเชื่อที่ใหกู
ตามมาตรฐานของสถาบันของรัฐดังกลาวนั้น  เปนการเพิ่ม
คุณภาพและมลูคาของสัญญาเงินกูที่บริษัทขายตอนัก
ลงทุน  โดยทีต่ลาดรองมีสวนอยางมากในการกําหนด
เพดานวงเงินสนิเชื่อ  และการควบคุมคุณภาพของสินเชื่อที่
สถาบันในระบบตลาดรองจะรับซื้อ  จึงเปนการควบคุมดูแล
การอํานวยสินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯในทางออม 

4. ขอจํากัดในการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯในไทย 

ตามพระราชบญัญัติเนื่องจากธุรกิจหลักของบริษัท
สินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อดวยวิธีรับจาํนอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางการคาปกติ  ดังนั้น  บริษัท
สินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษทัทั่วไปไมสามารถกระทําได
เพราะขัดกับขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบ
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ธุรกิจเงินทุน  ธุรกิจหลักทรพัย  และธุรกจิเครดิตฟองซิเอร
พ.ศ.2522 และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน  ธุรกิจ
หลักทรัพย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอรพ.ศ. 2522 พ.ศ.
2526  ระบุใหมีเพียงสถาบันการเงินเทานัน้ที่สามารถระดม
เงินจากการรับฝากเงินและใหกูเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์
ในที่อยูอาศยั 

 
 
สวนท่ี 2  ผลสาํรวจความคิดเห็นจากการสัมภาษณกลุมตวัอยาง 

จากการสัมภาษณกลุมตวัอยางผูที่มีบทบาทเกี่ยวของกับสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึง
แบงออกเปน 3 กลุม  ไดแก 1) กลุมนกัวิชาการ/ผูทรงคุณวุฒ ิ2) กลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
3) กลุมผูกํากบัดูแล  จํานวนรวมทั้งสิ้น 11 คน ผูวิจัยทําการสรุปผลสํารวจความคิดเห็นเกี่ยวกับ
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกจิของบริษัทสินเชื่อฯของทั้ง 3 กลุม มี
รายละเอียดดังตอไปนี ้
 
1.  ผลสํารวจความคิดเห็นกลุมนักวิชาการ/ผูทรงคุณวฒุ ิ
1.1 คุณกิตติ  พัฒนพงศพิบูล  ดํารงตําแหนง  ประธานสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย  แสดงความ

คิดเห็นเกี่ยวกบั ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอยีดตามตารางที่ 4.2 
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ตารางที่ 4.2 
แสดงความคิดเห็น คุณกิตติ  พัฒนพงศพิบลู 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ  แตมีความไม
แนนอนในการแขงขันกับสถาบันการเงินหรือธนาคาร  
เพราะการทําธรุกิจขึ้นอยูกับระบบการบริหาร  การที่บริษัท
จะแขงขันกับธนาคารไดหรือไม  ไมแนนอน  เพราะวา
ดอกเบี้ยเงินกูประกอบดวยหลายสวน  ประกอบดวย
คาใชจายในการระดมเงินของแหลงเงิน  คาบริหารยากที่จะ
พิจารณา  ยกตัวอยางบริษทัสนิเชื่อสวนบุคคล  ที่มีอัตรา
ดอกเบี้ยสูงกวาธนาคาร  เนือ่งจากมีคาบริหารสูง  กลุมลูกคา
ที่ใชบริการมักจะเปนกลุมลูกคาชั้น 2 รองจากลูกคาธนาคาร  
ธนาคารที่มีสาขามากก็ไดเปรียบบริษัทสินเชื่อสวนบุคคลที่
มีสาขานอย  ซ่ึงก็ไมแนวาบริษัทสินเชื่อสวนบุคคลจะแขง
กับธนาคารได  หลายรายที่ประสบความสําเร็จสวนใหญเปน
สาขาสถาบันการเงินขนาดใหญจากตางประเทศ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. รูปแบบสินเชือ่ตองเปนรูปแบบที่ปรับไดชวงสั้นๆ
แบบสหรัฐฯเพราะวาถาเปนสินเชื่ออัตราดอกเบี้ย
คงที่ 30 ป อาจจะลําบากที่จัดทําขึน้ในไทย  
เพราะฉะนั้น ควรเปนลักษณะอัตราดอกเบี้ยปรับได
ในชวงสั้นๆ อาจจะไมเปนรูปแบบสินเชื่ออัตรา
ดอกเบี้ยลอยตวัของธนาคาร  แตมีการกําหนดการ
ปรับอัตราดอกเบี้ยทีแ่นนอน เชน ทุก 1 ป เปนตน 

2. ถึงแมบริษัทสินเชื่อฯจะไมมกีฎระเบยีบควบคุมใน
สหรัฐฯ  แตมีการควบคุมจากผูรับซื้อสินเชื่อที่
กําหนดกฎระเบียบการรับซื้อสินเชื่อจากบริษัท
สินเชื่อฯ  สําหรับไทยอาจไมเพียงพอ  อาจตองมี
หนวยงานของรัฐเขามาควบคุมอีกชั้นหนึ่งเหมือน 
Mortgage Bank ในยุโรป  ผูที่จัดตั้งขึ้นมาอาจจัดตั้ง
ใหอยูภายใตการดูแลของหนวยงานของรัฐ เชน 
กระทรวงการคลังเพราะการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ
แบบนี้  อาจกระทบถึงผูบริโภค เชน มีการเอา
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เปรียบหรือสรางเงื่อนไขที่ผูกูไมรูและเอาเปรียบ
มากเกินไป  จึงตองมีหนวยงานเขามาดูแลการ
ปลอยสินเชื่อใหมีความเปนธรรมตอผูกู  และถา
บริษัทสินเชื่อฯเปนผูออกตราสารหนี้  หากเปน
กิจการปกตกิลต.จะเปนผูดูแล  ปจจุบันผูที่สามารถ
ออกตราสารหนี้ขายไดตองเปนบริษัทจดทะเบียน
มหาชน  เพราะฉะนัน้ อาจตองเกิดหนวยงานใหม
ขึ้นดูแล  เพื่อสามารถอนุญาตใหบริษทัสินเชื่อฯ
ออกตราสารหนี้ขายใน  ตลาดทุนได  หรอืปจจุบัน
ธปท.เปนผูตรวจสอบสถาบันการเงินใหม ดังนั้น
อาจเปนผูดูแลได 

3. ปจจุบันธนาคารแหงประเทศไทยพิจารณาการควบ
รวมกิจการของบริษัทเครดิตฟองซิเอร  และบริษัท
เงินทุน  และปรับใหเปนธนาคารพาณิชย  ตาม
คุณสมบัติที่กําหนดโดยธนาคารแหงประเทศไทย  
หากจดัตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯขึ้น  เพื่อเล่ียงชื่อเสียง
ที่ไมเปนที่นาเชื่อถือของ บริษัทเงินทุน และบริษัท
เครดิตฟองซิเอร  ควรสรางชื่อเปนสถาบันแบบใหม
ขึ้นใหม  เพราะสถาบันเกาประชาชนไมเชือ่ถือ 

4. การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯจําเปนตองมีความสามารถ 
และความชํานาญในการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 

5. บริษัทสินเชื่อฯตองมีความมัน่คงในกจิการ 
ขอจํากัด / อุปสรรค 1 บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับ

ขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 
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2 หากระดมเงินโดยออกตราสารหนี้ที่ค้ําประกันโดย
สินเชื่อที่อยูอาศัย ตราสารหนี้ที่ออกคอนขางมี
ปญหา  เพราะถามีลักษณะเหมือนสหรัฐฯ  ไมแนใจ
วาตลาดตราสารหนี้ในเมืองไทยจะรับหรือไม  
เพราะผูซ้ือตราสารหนี้ไมแนใจวาจะคํานวณ
ผลตอบแทนจากตราสารหนีอ้ยางไร  จะเปนตรา
สารหนี้ระบบใหมที่ไมเคยมใีนไทย  ซ่ึงสิ่งใหมๆ 
ในตลาดเงิน หรือตลาดทุน  ยากที่จะรับได  อาจ
ตองปรับปรุงคลาย Mortgage Bank ของยุโรป  
แทนที่จะทําการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ 
(Securitization) กเ็ปล่ียนมาออกหุนกูคลายหุนกู
ของบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) แต
ดอกเบี้ยปรับได เชน สินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยั 30 ป 
match โดยนําไปออกหุนกูอายุ 1 ป หรือ 3 ป  แตก็
จะเขาขายลักษณะสถาบันการเงินเพราะถือ
สินทรัพยตนเองแลวออกหุนกู  เพราะฉะนั้นจึงอาจ
ตองควบคุมเงนิกองทุน  ตวัอยางเชน  กรณีบริษัท
เงินทุนที่ออกตั๋วสัญญาใชเงนิเหมือนออกตราสาร
หนี้ขายในตลาดทุน  ทางการกําหนดใหบริษัท
เงินทุนสํารองเงินกองทุนแตต่ํากวาธนาคาร  บต
ท.ออกตราสารหนี้ระยะส้ันแลวออกสัญญาเงินกู
แบบดอกเบีย้ปรับไดชวงสัน้ๆ ก็อาจมีภาระ
เงินกองทุน  เพื่อสรางความมั่นคงแก บตท. 

แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

บริษัทประกันชีวิตควรเปนผูจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  
เนื่องจากมแีหลงเงินระยะยาว  ทําใหบริษทัสินเชื่อฯที่จดัตั้ง
ขึ้นก็สามารถเสนอรูปแบบสินเชื่อที่แตกตางไปจากรูปแบบ
ที่สถาบันการเงินเสนอ  ทําใหประชาชนมีทางเลือกใหม  
และบริษัทสินเชื่อฯระดมเงนิจากการแปลงสินทรัพยเปน
ตราสารหนี้ขายในตลาดทนุ  ซ่ึงผูซ้ืออาจเปนบริษัทประกัน
ชีวิตเอง 

การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯจําเปนตองมีความเชี่ยวชาญ
ดานสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัย  แตบริษัทประกันชวีิตขาด
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ประสบการณในการทําสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  จึงจําเปนตอง
แยกจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯที่ประกอบดวยผูเชีย่วชาญและ
ระบบมาตรฐาน ที่สามารถนํามาใชดาํเนินธุรกิจใหกูได  
และมีการตรวจสอบการดําเนินธุรกิจ อยางไรก็ตามตนทุน
ในระยะยาวกไ็มสามารถคาดการณไดวา บริษัทสินเชือ่ฯจะ
สามารถแขงขันกับสถาบันการเงินไดหรือไม 

ความคิดเห็นอืน่ 1.การตั้งเปนบริษัทจํากัดไมนาจะสามารถทําการแปลง
สินทรัพยระยะยาวเปนตราสารหนี้ไดงายๆ ดังนั้น หาก
พิจารณาจดัตั้งในลักษณะของ Mortgage Bank เหมือนใน
ยุโรป  จนกวาตลาดทนุของไทยจะสามารถทําการแปลง
สินทรัพยเปนตราสารหนี้ไดจริง ทําหนาทีใ่หกูเพื่อที่อยูอาศัย
เหมือนบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ จะมีความเปนไปได
มากกวา เพราะ Mortgage Bank มีการระดมเงินจากการออก
หุนกู เชน หุนกูอายุ 1 ปหรือ 3 ป เปนตน  ซ่ึงมีลักษณะ
เหมือนบริษัทเงินทุนในประเทศไทย  ที่ออกเปนตัว๋สัญญา
ใชเงิน และตองสํารองเงินกองทุนในสัดสวนต่ํากวาธนาคาร
พาณิชย  เมื่อมีการขายหุนกูบริษัทสินเชื่อฯจําเปนตองมกีาร
ดํารงความเชื่อมั่นในบริษัทสงู  ดังนั้นทางการอาจกําหนด
ภาระเงนิกองทุน  แตอาจต่ํากวาธนาคารพาณิชย  ในประเทศ
ไทยตองมีทางการมาควบคุม  และเมื่อมีทางการควบคุม  
ตนทุนบริษัทจะสูงขึ้น  แตกตางจากสภาพทองถ่ินสหรัฐฯ 
ดังนั้น การนําโครงสรางของสหรัฐฯมากําหนดใชในไทย 
ไมสามารถทําได เพราะฉะนั้น จึงตางจากสหรัฐฯที่วา 
บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้งในไทยมีตนทุนในการดําเนินธุรกิจ 
2.ระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของไทยพฒันามาจากระบบ
ของการปลอยสินเชื่อระบบธนาคารของประเทศอังกฤษ  ซ่ึง
มีการใหกูแบบอัตราดอกเบีย้ลอยตัว  โดยธนาคารซึ่งรับฝาก
เงินระยะสั้นเปนสวนใหญ  เงินรับฝากระยะสั้นสามารถ
กําหนดอัตราดอกเบี้ยคงที่เปนระยะสั้นๆ ไดแบบสหรัฐฯ 
คือ อาจมีการปรับดอกเบี้ยทุก 6 เดือน หรือ 1 ป ก็ได แต
เนื่องจากวาระบบของเราเหมือนกับระบบอังกฤษ  ซ่ึงเปน
ระบบที่มีอัตราดอกเบี้ยลอยตัว  ผูใหกูสามารถเปลี่ยนแปลง
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อัตราดอกเบี้ยเมื่อใดก็ได  จึงเอาดอกเบีย้เงินกูที่อยูอาศยัไป
ผูกกับดอกเบีย้ขั้นต่ําของธนาคาร  สวนสหรัฐฯการกําหนด
ดอกเบี้ยที่ปรับไดเดิมพฒันามาจากอัตราดอกเบี้ยคงที่ 30 ป 
แลวตอมาเพื่อเปนการเสนออตัราดอกเบี้ยในอัตราที่ต่ํากวา
สําหรับระยะเวลาที่ส้ันลง  เลยมีการกําหนดอัตราดอกเบี้ยที่
ปรับไดในชวงสั้นๆ เปนการพัฒนามาจากอัตราดอกเบี้ยคงที่
ระยะยาวแลวมาหดตวัเปนระยะสั้นๆ 

 
1.2 รศ.มานพ  พงศทัต  ดํารงตําแหนง  อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ จฬุาลงกรณ
มหาวิทยาลัย  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ  ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกจิ
ของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.3 

ตารางที่ 4.3 
แสดงความคิดเห็น รศ.มานพ  พงศทัต 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

เนื่องจากการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯมีความเปนไปไดต่ํา  จึง
ควรพิจารณาใหมีการดําเนินธุรกิจในลักษณะบริษัท
นายหนาสินเชือ่ที่อยูอาศัย(Mortgage Broker)  ควบคุมโดย
ธนาคารแหงประเทศไทยออกใบอนุญาต (License) 
ควบคุมการใหบริการของบริษัท 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบัน
การเงินได 

2. บริษัทสินเชื่อฯหาแหลงเงินระยะยาวไดยาก  
เนื่องจากเปนบริษัทจํากัดขนาดเล็ก  ขาดความ
นาเชื่อถือ 

3. ตลาดทุนและตลาดเงินของไทยไมแข็งแรงพอที่จะ
เปดบริษัทสินเชื่อฯ  ยกตัวอยางเชน  สถาบัน
การเงินจํานวน 50 แหง ถูกปดกิจการลงเมื่อวิกฤต
เศรษฐกิจป พ.ศ.2540 เปนตน  และบริษัท
เครดิตฟองซิเอรซ่ึงถูกปดไปตามนโยบาย 

4. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทาง
คาปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะ
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บริษัททั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขดักับ
ขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนด
แกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไว
วามิใหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบ
กิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ขอเสีย หากธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯลม  จะเกิดความเสียหาย
ตอผูบริโภคเหมือนกับสถาบันการเงินที่ถูกปดกิจการเมื่อป 
พ.ศ.2540  ดังนั้น  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯตองมีมาตรการ
ปกปองผูบริโภคไมใหถูกเอาเปรียบได 

ความคิดเห็นอืน่ 1. บริษัทสินเชื่อฯถือเปนเครื่องมือในการเพิม่ชอง
ทางการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  จึงตองศึกษาเครื่องมือ
ใหดกีอน 

2. แหลงเงินระยะยาวที่คางอยูในประเทศ เชน บริษัท
ประกันชวีิต ,กบข. , สปส. เปนตน  
กระทรวงการคลังควรออกมาตรการใหแหลงเงิน
ระยะยาวที่มีอยูจริงในประเทศ โดยเสริมสรางการ
ปลอยเงินกูระยะยาวในประเทศ เชน ปลอยกู
ใหแกสถาบันการเงิน ในลักษณะ Whole sale เปน
ตน  ดึงดูดโดยมาตรการของทางการ  ยกตัวอยาง
เชน การยกเวนภาษเีงินไดจากรายไดสวนดังกลาว  
เพื่อแกปญหา Mismatching of Funding และ
สนับสนุนใหเกิดรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่มี
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว 

3. สนับสนุนการทําสหกรณที่อยูอาศัย  โดยการออม
กอนซื้อ  แลวใหสหกรณดังกลาวทําการทดลองตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯเปนตวัอยาง 

4. เนื่องจากสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเปนสินเชื่อที่มี
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สัญญาระยะยาว  ผูจัดตัง้ควรเปนผูที่มคีวามรู 
ความเชี่ยวชาญเฉพาะดานเทานั้น 

5. ทางการควรบงัคับใหสถาบันการเงินถือสินเชื่อที่
อยูอาศัยคงคางไดไมเกิน 3 ป หรือหลังหมดอัตรา
ดอกเบี้ยคงที ่  โดยตองขายเขาสูระบบการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย (Securitization) ดึงดูด
โดยการยกเวนภาษี เปนตน 

 
1.3 คุณพัลลภ  กฤตยานวัช  ดํารงตําแหนง  ผูอํานวยการฝายวชิาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห  
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนนิธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอยีดตามตารางที่ 4.4 

 
ตารางที่ 4.4 

แสดงความคิดเห็น คุณพัลลภ  กฤตยานวัช 
เร่ือง รายละเอียด 

ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

พิจารณาบริษทัสินเชื่อฯในลักษณะ Mortgage 
Company แลว  จะจดัตั้งไดยากกวาการจัดตั้งเปน Mortgage 
Broker 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. ธุรกิจสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีการแขงขันสูง  ยากที่
บริษัทสินเชื่อฯจะสามารถแขงขันดานราคากับ
สถาบันการเงินที่มีอยูในปจจุบัน 

2. บริษัทสินเชื่อฯตองระดมเงนิจากแหลงเงนิที่มี
ตนทุนที่ต่ํากวาการรับฝากเงินจึงจะมีขอไดเปรียบ
กวาธนาคารตางๆ 

3. ภาระหนี้ของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีระยะยาว  
ระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยจงึตองมีระบบการ
บริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ 

4. บริษัทสินเชื่อฯควรรวมมือหรือสนับสนุนซึ่งกัน
และกันกับบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย 
(บตท.)  เนื่องจากบริษัทสินเชื่อฯไมสามารถรับฝาก
เงินได  หากกูเงินจะเสียดอกเบี้ยสูง  เพราะฉะนัน้  
บริษัทจึงตองขายสินเชื่อฯใหแก บตท. แตระบบ
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ตลาดรองของไทยยังไมเขมแข็ง  บริษัทสนิเชื่อฯจึง
ไมสามารถขายสินเชื่อใหกับบตท.ได 

5. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง อาจตองจัดตั้งเปนบริษัทในเครือของ บตท. หรือ
สถาบันการเงินที่มีอยูแลว 

ความคิดเห็นอืน่ Mortgage Broker ที่ทําหนาที่เสมือนสาขาของสถาบัน
การเงิน (Marketing Arm) โดยเฉพาะสถาบันการเงินที่มี
สาขานอย เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห , บริษัทเงินทุน , 
ธนาคารธนชาติ เปนตน โดยรับการฝกอบรม  ระบบ
เทคโนโลยีการ  เงื่อนไขและหลักเกณฑทกุอยางเกี่ยวกบัการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินนัน้ 

ในระยะยาว  อาจมีการพัฒนาจาก Mortgage Broker 
เปนบริษัทสินเชื่อฯได 
ขอดีในการจดัตั้ง Mortgage Broker 

1. ไมตองใชเงินทุนตนเองมาปลอยกู 
2. ไมมีความเสี่ยงเร่ืองการขาดทุน  เพราะสินเชื่อที่

ปลอยไดเปนของสถาบันการเงิน 
3. บริษัทไดผลตอบแทนจากคาธรรมเนียมในการ

ปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 
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2.  ผลสํารวจความคิดเห็นกลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
2.1 คุณสมศักดิ์  อัศวโภค ี  ดํารงตําแหนง  รองกรรมการผูจัดการธนาคารอาคารสงเคราะห 

แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธรุกิจของ
บริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.5 

ตารางที่ 4.5 
แสดงความคิดเห็น คุณสมศักดิ์  อัศวโภค ี

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. กลุมเปาหมายควรเปนกลุมทีส่ถาบันการเงินเขาไมถึง 
เชนลูกคาบานมือสอง เปนตน 

2. สถาบันการเงินผูรับซื้อเปนผูกําหนดเงื่อนไขการให
สินเชื่อของบริษัทสินเชื่อฯ 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. ระบบตลาดรองมีความไมแนนอนในการดําเนินการ
และการลงทุนในตราสารหนีไ้มดึงดูดเทากบัการฝาก
เงินกับสถาบันการเงินที่มีการค้ําประกันโดยรัฐบาล 

2. สถาบันการเงินมีตนทุนการรับฝากเงินต่ํากวาแหลง
เงินอื่นบริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบัน
การเงินหรือธนาคารพาณิชยดานการใหกูเพื่อที่อยู
อาศัยได เพราะยงัมีขอจํากัดเรือ่งแหลงที่มาของ
เงินทุน 

3. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนัน้ บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกาํหนดแหง
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบญัญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกจิหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามิให
ผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงิน
โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 
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แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯเปนผูวิเคราะหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย
ใหแกสถาบันการเงินแลวขายตอสินเชื่อนัน้ใหกับสถาบัน
การเงินดังกลาว  โดยไมมกีารบริการหลังการขาย  เนื่องจาก
ตนทุนการดําเนินงานสูง 

 
2.2 คุณสิริวัฒน  พรหมบุรี  อดีตดํารงตําแหนง กรรมการและผูจัดการ  บรรษัทตลาดรอง
สินเชื่อที่อยูอาศัย  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนนิ
ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.6 

ตารางที่ 4.6 
แสดงความคิดเห็น คุณสิริวัฒน  พรหมบรีุ 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดและควรจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. ระเบียบ ขั้นตอน และวิธีการอนุมัติสินเชื่อของบริษัท
สินเชื่อฯจะถูกเงื่อนไขและเกณฑการรับซื้อของ
สถาบันการเงินหรือสถาบันผูรับซื้อควบคุมอยู 

2. ตองเนนการบริการและการเขาถึงลูกคามากกวา
ธนาคารที่ใชระบบสาขา  ลักษณะเหมือนการดําเนิน
ธุรกิจขายตรง  โดยมีคาธรรมเนียมการวิเคราะห
สินเชื่อและคาธรรมเนียมการยื่นกูเปนรายไดหลัก 

ขอจํากัด / อุปสรรค เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อ
ดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  ดงันั้น 
บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททัว่ไปไมสามารถกระทํา
ไดเพราะขดักบัขอกําหนดแหงพระราชบญัญัติการประกอบ
ธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร 
พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติ
การประกอบธรุกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามิใหผูใด
นอกจากสถาบันการเงินประกอบกจิการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับ
จํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 
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แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯลักษณะซื้อแฟรนไชสของสถาบัน
การเงินหรือสถาบันผูรับซื้อ เชน บตท. เปนตน  เพื่อปองกัน
ความเสี่ยงการไมสามารถขายสินเชื่อฯได และเปนการสราง
มาตรฐานการวิเคราะหใหบริษัท 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. สถาบันการเงินสามารถลดตนทุนเรื่องบุคลากร
วิเคราะหสินเชื่อได  โดยมีบริษัทสินเชื่อฯทําหนาที่
เปนสาขาของธนาคารใหกูเพื่อที่อยูอาศัย 

2. สถาบันการเงินไดรับคาธรรมเนียมคาแฟรนไชสเปน
รายไดเพิ่ม 

 
2.3 คุณชมพูนุท  สุมนะเศรณี  ดํารงตําแหนง  ที่ปรึกษา  ธนาคารอาคารสงเคราะห  แสดงความ
คิดเห็นเกี่ยวกบั ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนนิธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯใน
ไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.7 

ตารางที่ 4.7 
แสดงความคิดเห็น คุณชมพนูุท  สุมนะเศรณี 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

เห็นควรมกีารจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. ตองมีตลาดรองหรือมีความตองการของผูที่จะรับ
ซ้ือสัญญาเงินกู 

2. ใหเปนทางเลือกของผูกูที่ไมสามารถรองรับเงื่อนไข
ของสถาบันการเงินได 

3. ตองเนนการบริการที่ดีกวาสถาบันการเงินอื่น และ
ตองเขาถึงลูกคามากกวา  ถึงแมวาจะมตีนทุน
เพิ่มขึ้นก็ตาม 

4. ตลาดตราสารหนี้ที่มีประสิทธิภาพ  มีการซื้อขาย
ของรายยอย 

5. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯจัดตั้งเปนบริษัทจาํกัด  และ
มิไดรับฝากเงนิจากประชาชน  ดังนั้น  กระทรวง
พาณิชยสามารถควบคุมดูแลการดําเนินธุรกิจของ
บริษัทสินเชื่อฯได 
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ขอจํากัด / อุปสรรค เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อ
ดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  ดังนั้น 
บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททัว่ไปไมสามารถ
กระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกจิเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  
ที่ระบุไววามิใหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบกจิการ
ใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. เมื่อมีการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯขึ้นมา องคประกอบ
ดานอื่นที่เกี่ยวของ เขน ระบบตลาดรอง ตลาดตรา
สาร ก็จะพัฒนาตามไปดวย 

2. เปนอีกทางเลอืกหนึ่งใหกับผูบริโภค 
ความคิดเห็นอืน่ 1 ตลาดตราสารควรแยกออกจากตลาดหุน   เพื่อเปน

การเริ่มตนการพัฒนาที่แทจริงตอตลาดตราสารของ
ไทย 

2 สํานักงานคุมครองผูบริโภคควรจะเขามามสีวน
เกี่ยวของในการกําหนดการดาํเนินงาน  มิใหเกดิ
การเอาเปรียบผูบริโภค  โดยเฉพาะในการใหขอมูล
ในดานอัตราดอกเบี้ยที่ถูกตองทั้งในปจจุบนัและ
อนาคต  และในการจัดทําสญัญาตางๆ 

 
2.4 คุณชาติชาย  พยุหนาวีชยั  ดํารงตําแหนง  ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค  
บมจ. ธนาคารกสิกรไทย  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับ ความเปนไปไดในการจดัตั้งและลักษณะการ
ดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.8 

ตารางที่ 4.8 
แสดงความคิดเห็น คุณชาติชาย  พยุหนาวีชยั 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 
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ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง บริษัทสินเชื่อฯตองมีกลุมเปาหมายอื่นที่สถาบันการเงิน
ไมตองการ  เชน  กลุมผูมีรายไดนอย  หรือกลุมที่ไมผานการ
วิเคราะหของสถาบันการเงิน เปนตน  เปนกลุมที่มคีวาม
เสี่ยงมากกวากลุมอื่น อัตราดอกเบี้ยจึงสูง 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาแหลงเงินที่มตีนทุน
การระดมเงินต่ํากวาสถาบันการเงินที่มีแหลงเงิน
จากการรับฝากเงิน  เพราะฉะนั้น  อัตราดอกเบี้ย
เงินกูจึงตองสงูกวาสถาบันการเงินทั่วไป 

2. ระบบตลาดรองไมพรอมสําหรับการดําเนนิ          
ธุรกรรม 

3. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบัน
การเงินได 

4. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ความคิดเห็นอืน่ หากบริษัทสินเชื่อฯในไทย มีแหลงเงินจากการกูยมื 
ดังนั้น อัตราดอกเบี้ยเงนิกูของบริษัทสินเชื่อฯจะสูงกวา
สถาบันการเงินทั่วไป  ความสามารถแขงขันกับธนาคาร
พาณิชยในการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยจึงลดลง 

 
2.5 คุณภุชงค  ตณัฑศรี ดํารงตาํแหนง  ผูอํานวยการฝายอาวุโส  ฝายสินเชื่อผูบริโภค  บมจ. 
ธนาคารกรุงศรีอยุธยา  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการ
ดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.9 
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ตารางที่ 4.9 
แสดงความคิดเห็น คุณภุชงค  ตัณฑศรี 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

เห็นควรมกีารจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯอยางยิ่ง 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. บริษัทสินเชื่อฯตองสามารถหาแหลงเงนิทนุระยะ
ยาวที่มีตนทุนต่ํากวาการรับฝากเงิน 

2. บริษัทสินเชื่อฯตองแสดงวตัถุประสงคการดําเนิน
ธุรกิจที่ชัดเจนสําหรับลูกคา  เชน  มีรูปแบบสินเชื่อ
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว 15 ป , 20 ป  เปนตน 

3. ธุรกิจสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยความเสี่ยงต่ําแต
ผลตอบแทนกต็่ํา  เพราะฉะนั้นไมคุมกบัการเขามา
แขงขันกับธนาคารพาณิชย  บริษัทควรมีผลิตภัณฑ
อ่ืนนอกเหนือจากใหกูเพื่อที่อยูอาศัยเพื่อเพิม่รายได 

4. สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของบรษิัทสินเชื่อฯ ตองมี
คุณภาพสูงเพือ่ดึงดูดใหสถาบันอื่นสนใจซือ้  
บริษัทจึงไมจําเปนตองขายใหเฉพาะบตท.เทานั้น 

5. หากบริษัทสินเชื่อฯออกตราสารหนี้ขายในตลาด
ทุนเอง  ผลตอบแทนของตราสารตองดี  มีการ
ประกันความเสี่ยงและคุมกบัการลงทุนจึงจะขายได 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาแหลงเงินทนุระยะยาว
ที่มีตนทุนต่ํากวาการรับฝากเงินได 

2. บริษัทสินเชื่อฯเหมาะสําหรบัประเทศที่มสีถาบัน
การเงินจํานวนไมมากและมีความตองการสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยอยูมาก  แตในประเทศไทยมีสถาบัน
การเงินที่มีสาขาจํานวนมากอยูแลว 

3. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
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2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้
บริษัทสินเชื่อฯในไทย 

1. จัดตั้งใหบริษทัเปนผูใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยเฉพาะ
ชุมชนหรือเฉพาะพื้นที่  ชวยใหสามารถเขาถึงกลุม
ผูบริโภค  และแขงขันกับสถาบันการเงินอืน่ได 

2. มีนโยบายรัฐสนับสนุนดานการดําเนินการ  เชน  
การยกเวนภาษี เปนตน 

3. มีวัตถุประสงคการจัดตั้งที่ชัดเจน  และตองแสดง
ความแตกตางระหวางบรษิัทสินเชื่อฯกับสถาบัน
การเงิน เขน รูปแบบสินเชื่อ , ลักษณะอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู เปนตน 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. จากรูปแบบสนิเชื่อที่มีอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะ
ยาวทีแ่ตกตางจากธนาคารพาณิชย  ชวยเพิ่ม
ทางเลือกที่ชัดเจนใหกับผูบริโภค  ซ่ึงมีความมั่นคง
ในการผอนชําระมากกวาอัตราดอกเบี้ยลอยตัวของ
ธนาคารพาณิชย 

2. จากคุณภาพสนิเชื่อของบริษทัสินเชื่อฯเปนที่
ยอมรับของสถาบันการเงินทั่วไป  ดังนัน้  ตอไป
สถาบันการเงินอาจลดตนทนุและลดจํานวนการให
กู  แลวหันมาซื้อสินเชื่อจากบริษัทแทน 

ความคิดเห็นอืน่ 1. เงินทุนที่ใชสําหรับเริ่มธุรกิจ  ควรระดมเงินใน
ลักษณะผูถือหุน  ซ่ึงตองใชเงินทุนจํานวนมาก  เมื่อ
มีการทําธุรกิจ  บริษัทสินเชื่อฯสามารถขายสินเชื่อฯ
เพื่อระดมเงนิจากผูรับซื้อผูใดก็ได  ไมจาํเปนตอง
เปน บตท. บนพื้นฐานสินเชื่อที่มีคุณภาพสูงและ
เปนที่ยอมรับ 

2. บริษัทประกันชีวิตเปนแหงเดียวที่มเีงินทุนระยะยาว
ที่ตมทุนต่ํากวาการรับฝากเงินสนับสนุน เหมาะ



  123 

สําหรับดําเนินธุรกิจดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  
สามารถกําหนดรูปแบบอัตราดอกเบี้ยแบบคงที่
ระยะยาว  เพิ่มความมั่นคงใหกับผูกูได  ปจจุบนั
บริษัทประกันชีวิตใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยกับ 1)
ตัวแทนขายประกันของบรษิัท 2)ลูกคาทีซ้ื่อประกัน
ชีวิตกับบริษัทเทานั้น  สาเหตุบริษัทประกนัชีวิตไม
สามารถทําธุรกิจนี้ไดอยางตอเนื่อง เพราะ 1)
บุคลากรไมมีความพรอมดานการใหกูเพื่อที่อยู
อาศัย และผลตอบแทนไมสูงเทาคาคอมมิชช่ันจาก
การขายประกนั 2)บริษัทประกันไมมีสาขาจึงไม
สามารถรุกตลาดไดเทาธนาคารพาณิชย 3)ชื่อบริษัท
เปนบริษัทประกันชวีิตจึงเขาถึงกลุมลูกคายาก 

 
3.  ผลสํารวจความคิดเห็นกลุมผูกํากับดูแล 
3.1 คุณสามารถ  บูรณวัฒนาโชค  ดํารงตําแหนง  ผูชวยผูวาการ ธนาคารแหงประเทศไทย  

แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธรุกิจของ
บริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.10 

 
ตารางที่ 4.10 

แสดงความคิดเห็น คุณสามารถ  บูรณวัฒนาโชค 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้และควรจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯเปนบรษิัทจํากดั  ทําธุรกิจการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยแขงขันกับสถาบันการเงิน  
สามารถดําเนินธุรกิจไดอยางอิสระตามกลไกตลาด  
ไมจํากัดตามโครงสรางบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ 

2. หากบริษัทขาดสภาพคลอง  ก็สามารถขายสัญญา
เงินกูเพื่อระดมเงินจากบตท. หรือสถาบันที่รับซื้อ
อ่ืน  หรือบริษัทสินเชื่อฯสามารถนําสัญญาเงินกูที่ม ี 
แปลงเปนตราสารหนี้ขายสูตลาดทุนเพื่อระดมทุน
ไดสามารถระดมเงินไดอยางอิสระ 
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3. รูปแบบสินเชือ่เปนไปตามการแขงขันในตลาดและ
เปนไปตามลักษณะการดําเนนิธรุกิจของแตละ
บริษัท 

4. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิไดมีการรับฝากเงินจาก
ประชาชน  จึงไมมีความจําเปนที่ทางการ(ธปท.)
ตองเขาไปควบคุมการดําเนนิธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯ 

ขอจํากัด / อุปสรรค เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  
ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททัว่ไปไม
สามารถกระทําไดเพราะขดักับขอกําหนดแหง
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย 
และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนด
แกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 
2526  ที่กําหนดไวใน มาตรา 50 ดังนี ้

“หามมิใหผูใดนอกจากบรษิทัเครดิตฟองซิเอรประกอบ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” และมาตรา 4 ไดกาํหนดคํานยิามคํา
วา “ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” หมายความวา ธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร ประเภทดังตอไปนี ้  1) กิจการ
เครดิตฟองซิเอร  2) กิจการรับซื้อฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับ
อสังหาริมทรัพยตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ทั้งนี้ 
“กิจการเครดิตฟองซิเอร”หมายความวา กิจการใหกูยืมเงิน
โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  “ 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ ตลาดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยเกิดการแขงขนัสูง  ผลประโยชน
จึงตกอยูกับประชาชน 

ความคิดเห็นอืน่ เนื่องจาก ณ ปจจุบัน ธนาคารแหงประเทศไทย
พิจารณาการควบรวมกจิการของบริษัทเครดิตฟองซิเอร  
และบริษัทเงินทุน  และปรับใหเปนธนาคารพาณิชย  ตาม
คุณสมบัติที่กําหนดโดยธนาคารแหงประเทศไทย   หากไม
ผานเกณฑดังกลาวสถาบันการเงินเหลานัน้อาจตองปด
กิจการลงเพราะไมสามารถแขงขันกับธนาคารได  เมื่อ
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พระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงินฉบับใหมมีผลใชบงัคับ  
จัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯในประเทศไทยก็สามารถดําเนินการได
ทันที  กลุมสถาบันการเงินประเภทบริษัทเครดิตฟองซิเอร
และบริษัทเงินทุนที่ไมไดรับการยกฐานะเปนธนาคาร  จะ
เปล่ียนสภาพเปนบริษัทสินเชื่อฯเพราะมีความเชี่ยวชาญใน
การใหกูอยูแลว จึงมีความสามารถใหกูเงินเพื่อที่อยูอาศัย
แขงขันกับธนาคารได 

 
3.2 คุณวสันต  เทยีนหอม  ดํารงตําแหนง  ผูชวยเลขาธิการ  คณะกรรมการหลักทรัพยและตลาด
หลักทรัพยแหงประเทศไทย  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกบั ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอยีดตามตารางที่ 4.11 

 
ตารางที่ 4.11 

แสดงความคิดเห็น คุณวสันต  เทียนหอม 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

มีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. บริษัทสินเชื่อฯควรดําเนินธรุกิจผานตลาดรองและ
บริษัทไมสามารถทําธุรกิจแขงขันกับธนาคารพาณิชย 

2. บตท.เปนผูกําหนดเงื่อนไขการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย
ใหกับบรษิัทสินเชื่อฯ  เพื่อ 1)บริษัทสินเชือ่ฯจะใช
เปนมาตรฐานการใหกู และ 2)ใชเปนมาตรฐานการ
ขายสินเชื่อใหกับบตท.  บตท.จึงเปนผูออกรูปแบบ
สินเชื่อที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาวและเกณฑ
การรับซื้อสินเชื่อใหแกบริษทั 

3. การจัดหาสภาพคลองของบริษัทสินเชื่อฯควรมา
จากการขายสนิเชื่อใหแกบตท.  เพื่อระดมเงินไป
ปลอยกูตอไป 

4. บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถออกตราสารหนีข้ายใน
ตลาดทุนไดเอง  เพราะบริษัทมีขนาดสินทรัพยเล็ก
เกินกวาจะเขาไปแขงขันในตลาดทุน 

5. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิไดมีการรับฝากเงินจาก
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ประชาชน  จึงไมมีความจําเปนที่ทางการ(ธปท.)
ตองเขาไปควบคุมการดําเนนิธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯ 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. บริษัทสินเชื่อฯมีขนาดเล็กความเชื่อมั่นตอผูบริโภค
ก็ไมมี  เพราะฉะนั้นอาจหาลูกคาไดลําบาก 

2. ประเทศไทยประชาชนไมนยิมออมเงินในตลาดทุน  
แตนิยมออมเงนิโดยการฝากเงิน  ดังนั้น  ถาอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูของบริษัทสินเชื่อฯต่ํากวาธนาคาร  
ประชาชนจึงจะสนใจใชบริการกับบริษัท 

3. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนัน้ บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่กําหนดไวใน มาตรา 50 ดังนี้ 
“หามมิใหผูใดนอกจากบรษิทัเครดิตฟองซิเอร
ประกอบธุรกจิเครดิตฟองซเิอร” และมาตรา 4 ได
กําหนดคํานิยามคําวา “ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” 
หมายความวา ธุรกิจเครดติฟองซิเอร ประเภท
ดังตอไปนี้  1) กิจการเครดิตฟองซิเอร  2) กิจการรับ
ซ้ือฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย
ตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ทั้งนี ้ “กิจการ
เครดิตฟองซิเอร”หมายความวา กิจการใหกูยืมเงิน
โดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ” 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ ปจจุบันสถาบันการเงินไมตองการขายสินเชื่อ
ใหกับบตท. การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯนาจะมีสวนสงเสริม
ใหระบบตลาดรองประสบความสําเร็จ 
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ความคิดเห็นอืน่ ตลาดรองเปนกลไกสําคัญสําหรับการจัดตัง้และดําเนิน
ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ  ดังนั้น  รูปแบบสินเชื่อที่บริษัท
สินเชื่อฯปลอยจึงสามารถดําเนินการในอตัราดอกเบี้ยคงที่
ระยะยาวไดเชนเดียวกับผลิตภัณฑของตลาดรอง 

 
3.3 คุณกฤษฎา  อุทยานิน  ดํารงตําแหนง  รองผูอํานวยการสํานกังานเศรษฐกจิการคลัง  
กระทรวงการคลัง  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับ ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลกัษณะการดําเนิน
ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย ดังรายละเอียดตามตารางที่ 4.12 

ตารางที่ 4.12 
แสดงความคิดเห็น คุณกฤษฎา  อุทยานิน 

เร่ือง รายละเอียด 
ความคิดเห็นตอการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย 

ควรมีการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯ 

ลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้ง 1. จัดตั้งเปนสถาบันที่เงินทุนไมมาก  ดําเนนิการโดย
อิสระ  แตมีขีดความสามารถในการเขาถึงกลุม
ผูบริโภคที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกติได 

2. เมื่อมีเงินจํานวนไมมาก บริษัทสินเชื่อฯจึงตองขาย
สินเชื่อใหกับบตท.เพื่อระดมเงินมาปลอยกูใหม  
มากกวาการระดมเงินจากการออกตราสารหนี้เอง  
โดยบริษัทสินเชื่อฯทําหนาทีบ่ริการหลังการขาย
ใหกับบตท.ดวย 

3. บริษัทสินเชื่อฯตองพิจารณารูปแบบสินเชือ่ตาม
ความตองการของผูบริโภค  และตนทุนของแหลง
เงินที่ไดมาเปนหลัก  จึงจะสามารถแขงขันกับ
สถาบันการเงินได 

4. เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิไดรับฝากเงินจาก
ประชาชน  ดงันั้น  จึงไมจําเปนตองมีผูควบคุมการ
ดําเนินธุรกิจ 

5. กลุมผูบริโภคบางกลุมที่ไมสามารถเขาสูระบบ
การเงินปกตไิด  หรือกลุมผูบริโภคตามพื้นที่ไกลๆ
ตามทองถ่ิน ตางๆ  ควรเปนกลุมเปาหมายหลักของ
บริษัทสินเชื่อฯ  การจัดตั้งจะเปนแบบบริษัทจํากัด
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ทองถ่ิน  สามารถใหบริการแกคนในพื้นที่เดียวกัน  
ซ่ึงในพื้นที่ไกลๆ ตามทองถ่ิน จะมี Information 
Cost ต่ํา  เพราะมีลักษณะเปนชุมชน  ควบคุมกันเอง
ได  บริษัทจึงสามารถดําเนินธุรกิจไดงาย  
ใหบริการไดด ี  และสามารถติดตามการชําระหนี้ได
ดีดวย 

ขอจํากัด / อุปสรรค 1. ปจจุบันกลไกของระบบการเงินของไทยอยูระหวาง
การพัฒนาใหสมบูรณ  ส่ิงที่จะทําใหสมบูรณก็คือ  
การเกิดระบบตลาดรอง  ซ่ึงสามารถทําไดโดย  
สถาบันการเงินในตลาดแรก ไดแก ธนาคารพาณิชย
, บริษัทเครดติฟองซิเอร, บริษัทเงินทุน ตองขาย
สัญญาเงินกูใหกับสถาบันในตลาดรอง คือ บตท.  
เพื่อนําไปทําการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้
ขายในตลาดทนุ  เปนกระบวนการชวยสรางตลาด
รอง  แตความเปนจริง  สถาบันการเงินในตลาดแรก
ไมขายสัญญาเงินกูใหกับบตท.  เพราะตลาดแรกมี
สภาพคลองสูง 

2. เนื่องจากธุรกจิหลักของบรษิัทสินเชื่อฯ คือการให
สินเชื่อดวยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคา
ปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชือ่ฯที่อยูในสถานะบริษัท
ทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนด
แหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน 
ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ. 
2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดติฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบัน
การเงินประกอบกิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานอง
อสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ 1. เพื่อเพิ่มทางเลอืกใหมทีด่ีกวาสําหรับผูบริโภค  
เพราะมีผูบริโภคจํานวนหนึง่ตองการกูเงินเพื่อที่อยู
อาศัย  แตสถาบันการเงินไมสามารถใหกูได  หรือ



  129 

ใหบริการไมเปนไปตามความตองการ 
2. สงผลใหสถาบันการเงินมีประสิทธิภาพดานการ

บริการและการบริหารความเสี่ยงมากยิ่งขึน้  เพราะ
เกิดการแขงขันทําใหผูบริโภคไดของดีราคาถูก 

3. ชวยใหกลไกของระบบการเงนิของไทยพัฒนาให
สมบูรณทําใหเกิดธุรกรรมในตลาดรอง 

 
4.  สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมตวัอยาง 
4.1 สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมนักวิชาการ 

ผลสํารวจสามารถสรุปความคิดเห็นของกลุมนักวิชาการโดยจําแนกรายละเอียดตามตารางที่ 4.13 
 

ตารางที่ 4.13 
แสดงผลสรุปความคิดเห็นของนักวิชาการ 

นักวิชาการที่แสดงความคิดเหน็ การจัดต้ังบริษัทสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยูอาศัย 
ในประเทศไทย คนที่ 1 คนที่ 2 คนที่ 3 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย 

*   

2.ลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อในไทย *  * 
3.พบขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย * * * 
4.พบความคิดเห็นอื่น * * * 
ที่มา:  จากการสํารวจ, เดือนกุมภาพนัธ พ.ศ.2550. 
ผลสรุปจากการสํารวจความคิดเห็นนักวิชาการ  พบวา นกัวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความ
คิดเห็นวา ไมมีความเปนไปไดในการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  และการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯ   
จะจดัตั้งไดยากกวาการจัดตัง้เปน Mortgage Broker 
 ขอสังเกต  พบวา  นักวิชาการ 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นที่ตางออกไปวาหากจัดตั้ง  
บริษัทสินเชื่อฯ ควรจดัตั้งโดยบรษิัทประกันชีวิต  เนือ่งจากมีแหลงเงินระยะยาวสนับสนุน  เกดิ
ความหลากหลายในรูปแบบสินเชื่อที่แตกตางไปจากเดมิ  เพิ่มทางเลือกใหแกประชาชน 
ขอจํากัด  สามารถจําแนกออกเปนลําดับไดดังตอไปนี ้

ลําดับที่ 1 
นักวิชาการทั้ง 3 ทาน แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกบัตลาดทุนซึ่งรวมถึงตลาดรองสินเชื่อเพื่อ 

ที่อยูอาศัยและตลาดตราสารหนี้  ที่ไมแขง็แรงและไมมคีวามพรอมสําหรับตราสารหนี้ระบบใหมๆ  
และตลาดรองยังไมเขมแข็งพอที่จะรับซื้อสินเชื่อจากบรษิัทสินเชื่อฯ 
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 นักวิชาการทั้ง 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถจัดตั้งไดเนื่องจาก
ธุรกิจหลักของบริษัทสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อดวยวธีิรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  
ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษทัทั่วไปไมสามารถกระทําไดเพราะขัดกับขอกําหนดแหง
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามิใหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบ
กิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ลําดับที่1. นักวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับแหลงเงินที่ใช
ดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ  ซ่ึงไมสามารถจัดหาแหลงเงินใหกูที่เหมาะสมได ยกตวัอยางเชน 
แหลงเงินที่มีตนทุนที่ต่ํากวาการรับฝากเงิน  หรือบริษัทหาแหลงเงนิระยะยาวไดยาก  เนื่องจาก       
มีขนาดเล็กจึงขาดความนาเชื่อถือ  เปนตน 

ลําดับที่2. นักวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา บริษัทสินเชื่อฯไม
สามารถแขงขันกับสถาบันการเงนิได  เพราะธุรกิจสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยมีการแขงขันสูง  ยากที่
บริษัทจะสามารถแขงขันดานราคากับสถาบันการเงิน 
 
ความคิดเห็นอืน่  พบวา นกัวชิาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นวา เมื่อพิจารณาแลวไมมี
ความเปนไปไดในการจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯ จึงพิจารณาใหจัดตัง้เปนบริษัทนายหนาสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย (Mortgage  Broker) แทน  มีขอดีที่ 1)ไมตองใชเงินทนุตนเองมาใหกู 2)ไมมีความ
เสี่ยงเรื่องขาดทุน เพราะสินเชื่อที่ปลอยเปนของสถาบันการเงิน 3)บริษัทไดผลตอบแทนจาก
คาธรรมเนียมในการปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 

ขอสังเกต  พบวา นักวิชาการจํานวน 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็ที่แตกตางออกไปจาก
ขอจํากัดในการระดมเงินโดยออกตราสารหนี้ระบบใหมที่ไมเคยมีในไทยคอนขางจะมีปญหา  จงึ
พิจารณาใหจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในลักษณะ Mortgage Bank ในยุโรป และออกหุนกูระดมเงินแทน
การแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้  แตจะเขาขายลักษณะสถาบันการเงิน  เพราะถือสินทรัพย
ตนเองแลวออกหุนกู  เพราะฉะนั้นอาจตองควบคุมเงินกองทุนเพื่อสรางความมั่นคง 

 
ขอเสียในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  พบวา  นักวิชาการจํานวน 1 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็วา 
การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ  โดยมิไดมีมาตรการปกปองผูบริโภค  หากธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯลม  
จะเกดิความเสียหายตอผูบริโภคเหมือนกับสถาบันการเงินที่ถูกปดกจิการเมื่อป พ.ศ.2540  ดังนัน้  
จึงตองกําหนดมาตรการปกปองผูบริโภคไมใหถูกเอาเปรยีบควบคูไปกับการจัดตั้ง 
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4.2 สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 
ผลสํารวจสามารถสรุปความคิดเห็นของกลุมผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินโดยจําแนก

รายละเอียดตามตารางที่ 4.14 
 

ตารางที่ 4.14 
แสดงผลสรุปความคิดเห็นของผูเชีย่วชาญดานสถาบนัการเงิน 

ผูเชีย่วชาญที่แสดงความคิดเหน็ การจัดต้ังบริษัทสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยูอาศัย 
ในประเทศไทย คนที่ 1 คนที่ 2 คนที่ 3 คนที่ 4 คนที่ 5 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย 

* * * * * 

2.กําหนดลักษณะ / เงื่อนไขการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯในไทย 

* * * * * 

3.พบขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย * * * * * 
4.พบแนวทางที่เปนไปไดในการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯในไทย 

* *   * 

5.พบขอดีในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย  * *  * 
ที่มา:  จากการสํารวจ, เดือนกุมภาพนัธ พ.ศ.2550. 
 
ผลสรุปจากการสํารวจความคิดเห็นผูเชีย่วชาญดานสถาบันการเงิน  พบวา ผูเชีย่วชาญทั้ง 5 ทาน  
แสดงความคิดเห็นวา  มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯในไทย 
 
ลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  พบวา  ผูเชี่ยวชาญทัง้ 5 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับลักษณะ/เงื่อนไขในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย  สามารถจําแนกออกเปนลําดับได
ดังตอไปนี ้

ลําดับที่1. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 4 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นให
บริษัทสินเชื่อฯขายสินเชื่อเพื่อเปนการระดมเงิน  โดยขายใหแกผูรับซื้อตางๆ เชน บตท.,ธนาคาร 
เปนตน 

ลําดับที่2. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 3 ใน 5 ทาน แสดงความคิดเห็น ให
บริษัทสินเชื่อฯ ถูกกําหนด ระเบียบ ขัน้ตอน และมาตรฐานการใหกู โดยเงื่อนไขการรับซื้อจาก
สถาบันผูรับซื้อ เชน สถาบันการเงิน, บตท. เปนตน 
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ลําดับที่3. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 2 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา 
บริษัทสินเชื่อฯตองเนนการบริการและการเขาถึงลูกคามากกวาสถาบันการเงินที่ใชระบบสาขา  
ถึงแมวาจะมีตนทุนเพิ่มขึ้นกต็าม 

ลําดับที่4. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 3 ใน 5 ทาน แสดงความคิดเห็น
เกี่ยวกับกลุมเปาหมายควรเปนกลุมที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกติได ยกตวัอยางเชน กลุมที่
ไมผานการวิเคราะหของธนาคารพาณิชย , กลุมผูมีรายไดนอย เปนตน  หรือกลุมที่สถาบันการเงิน
เขาไมถึง เชน กลุมลูกคาบานมือสอง เปนตน 
 
ขอจํากัด  พบวา  ผูเชี่ยวชาญทั้ง 5 ทาน  แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัท
สินเชื่อฯในไทย  สามารถจําแนกออกเปนลําดับไดดังตอไปนี ้

ลําดับที่1. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินทั้ง 5 ทาน แสดงความคิดเห็นวา บริษัท
สินเชื่อฯไมสามารถจัดตั้งไดเนื่องจากธุรกิจหลักของบริษทัสินเชื่อฯ คือการใหสินเชื่อดวยวธีิรับ
จํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติ  ดังนั้น บริษัทสินเชื่อฯที่อยูในสถานะบริษัททั่วไปไม
สามารถกระทําไดเพราะขดักับขอกําหนดแหงพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกจิ
หลักทรัพย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  และพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเตมิ
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
พ.ศ. 2526  ที่ระบุไววามใิหผูใดนอกจากสถาบันการเงินประกอบกจิการใหกูยืมเงินโดยวิธี           
รับจํานองอสังหาริมทรัพยเปนทางคาปกติได 

ลําดับที่2. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 3 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา 
บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถจัดหาแหลงเงินที่มีตนทุนต่ํากวาการรับฝากเงินได 

ลําดับที่3. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 2 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา
บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถแขงขันกับสถาบันการเงินดานการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยได 

ลําดับที่4. ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงินจํานวน 2 ใน 5 ทาน แสดงความคดิเห็นวา  
ระบบตลาดรองมีความไมแนนอนในการดําเนินธุรกิจและการลงทุนในตราสารหนี้ไมดงึดูดเทากับ
การฝากเงินทีม่ีการค้ําประกนัโดยรัฐบาล 
 
แนวทางที่เปนไปไดในการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  พบวา  ผูเชีย่วชาญจํานวน 3 ใน 5 ทาน 
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับแนวทางที่เปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย และจาก
ผูเชี่ยวชาญดานสถาบันการเงิน 3 ทาน ดังกลาว มีเพียง 2 ทาน ที่แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับแนวทาง
การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ วา บริษัทสินเชื่อฯควรจัดตั้งเปนผูวเิคราะหสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัยใหกับ
สถาบันการเงิน  หรือจดัตั้งลักษณะซื้อแฟรนไชสของสถาบันการเงิน  แลวขายตอสินเชื่อนั้นใหกบั
สถาบันผูรับซ้ือหรือสถาบันการเงินทีเ่ปนเจาของแฟรนไชส  สถาบนัการเงินสามารถลดตนทนุลงได 
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 ขอสังเกต  พบวา  ผูเชี่ยวชาญจํานวน 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา  ควรจัดตัง้บริษัท
สินเชื่อฯเฉพาะชุมชนหรือเฉพาะพื้นที ่  เพื่อชวยใหสามารถเขาถึงกลุมผูบริโภคและแขงขนักับ
สถาบันการเงินอื่นได 
 
ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  พบวา  ผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ใน 5 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับขอดใีนการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ  แตเปนความคิดเห็นทีแ่ตกตางกัน  โดย 2 ใน 3 ทาน ให
ความเหน็วา  การจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ ใหผลดีตอสถาบันการเงินทีม่ีรายไดเพิ่มจากคาธรรมเนียม
และกรณีสินเชื่อของบริษัทมีความนาเชื่อถือ สถาบันการเงินสามารถลดจํานวนการใหกูหรือลด
ตนทุนเรื่องบุคลากรวิเคราะหสินเชื่อโดยใชบริการจากบรษิัทสินเชื่อฯ แทน   
 และอีก 1 ใน 3 ทาน ใหความเห็นวา  การจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ กอใหเกิดองคประกอบดาน
อ่ืนที่เกี่ยวของตามมา เชน ระบบตลาดรองที่มีประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตราสาร เปนตน  และ
เกิดแหลงเงินระยะยาวสําหรบัสินเชื่อเพื่อทีอ่ยูอาศัย 
 และ1 ใน 3 ทาน ใหความเห็นวา  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ สงผลดีตอ ผูบริโภคดาน
รูปแบบสินเชือ่ที่แตกตางจากสถาบันการเงินทั่วไปคือรูปแบบสินเชื่อที่มีอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว 
 
4.3 สรุปผลสํารวจความคิดเห็นของกลุมผูกํากับดูแล 

ผลสํารวจสามารถสรุปความคิดเห็นของกลุมผูกํากับดูแลโดยจําแนกรายละเอียดตามตารางที่4.15 
 

ตารางที่ 4.15  
แสดงผลสรุปความคิดเห็นของผูกํากับดูแล 

ผูกํากับดูแลที่แสดงความคิดเหน็ การจัดต้ังบริษัทสินเชื่อเพ่ือทีอ่ยูอาศัย 
ในประเทศไทย คนที่ 1 คนที่ 2 คนที่ 3 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯใน
ไทย 

* * * 

2.กําหนดลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ
ในไทย 

* * * 

3.พบขอจํากัดในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย * * * 
4.พบขอดีในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย * * * 
ที่มา:  จากการสํารวจ, เดือนกุมภาพนัธ พ.ศ.2550. 
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ผลสรุปจากการสํารวจความคิดเห็นผูกํากับดูแล  พบวา ผูกํากับดแูลทั้ง 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็วา  
มีความเปนไปไดในการจัดตัง้  และควรจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทย 
 
ลักษณะ/เงื่อนไขการจัดตัง้บริษัทสินเชื่อฯในไทย  พบวา  ผูกํากับดแูลทั้ง 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับลักษณะ/เงื่อนไขในการจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯในไทย  สามารถจําแนกออกเปนลําดับได
ดังตอไปนี ้

ลําดับที่1. ผูกํากับดูแลทัง้ 3 ทาน แสดงความคิดเหน็วา บริษัทสินเชื่อฯมิไดมีการรับฝาก
เงินจากประชาชน  จึงไมมีความจําเปนที่ทางการตองเขาไปควบคุมดูแลธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 

ลําดับที่2. ผูกํากับดูแลจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นวา ใหจดัตั้งบริษัท
สินเชื่อฯดําเนนิธุรกิจใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยไดอยางอิสระตามกลไกตลาดแขงขันสถาบันการเงิน 
 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นวา  บริษัทสินเชื่อฯควร
ดําเนินธุรกิจผานระบบตลาดรองเทานั้น  และไมสามารถทําธุรกรรมแขงขันกับธนาคารพาณิชยได 

ลําดับที่3. ผูกํากับดูแลจํานวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับการระดมเงินของ
บริษัทสินเชื่อฯ วา บริษัทสินเชื่อฯควรระดมเงินจากการขายสินเชื่อใหกับ บตท.มากกวาการออก
ตราสารหนี้ขายในตลาดทุนเอง  เพราะบริษทัมีขนาดสนิทรัพยเล็กเกนิกวาจะเขาไปแขงขันในตลาดทนุ 
 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับการระดมเงินของ
บริษัทสินเชื่อฯไววา บริษทัสามารถดําเนินธุรกิจไดอยางอิสระไมจาํกัดตามโครงสรางบริษัท
สินเชื่อฯในสหรัฐฯ 

ลําดับที่4. ผูกํากับดูแลจํานวน 2 ใน 3 ทาน แสดงความคิดเห็นเกีย่วกับรูปแบบสินเชื่อ
และอัตราดอกเบี้ยเงินกูของบริษัทสินเชื่อฯเปนไปตามการแขงขันในตลาด  และลักษณะการดําเนนิ
ธุรกิจของแตละบริษัท เชน กาํหนดรูปแบบสินเชื่อจากตนทุนของแหลงเงินที่ไดมา 
 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน  ทีแ่สดงความคิดเหน็ที่แตกตางเกีย่วกับ
รูปแบบสินเชือ่ฯ วา บตท.ควรเปนผูกําหนดเงื่อนไขการใหกูกับบริษทัสินเชื่อฯ เพือ่เปนมาตรฐาน
การใหกูและเปนมาตรฐานการขายสินเชือ่ใหกับบตท. 

ลําดับที่5. ผูกํากับดูแลจํานวน 1 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับกลุมเปาหมาย
ของบริษัทสินเชื่อฯ วา ควรเปนกลุมผูบริโภคที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกตไิด  หรือกลุม
ผูบริโภคตามพื้นที่ไกลๆ เพราะมีลักษณะเปนชุมชน  ควบคุมกันเองได 
 
ขอจํากัด  พบวา  ผูกํากบัดูแลทั้ง 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็ดานขอจํากัดในการจัดตั้งบริษทั
สินเชื่อฯ วา การประกอบธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯไมสามารถกระทําได  เนื่องจากขดักับ
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกจิเครดิตฟองซเิอร พ.ศ.2522 
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และ พระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 พ.ศ.2526 ที่กําหนดไวใน มาตรา 50 ดงันี้ 
“  หามมิใหผูใดนอกจากบรษิัทเครดิตฟองซิเอรประกอบธุรกิจเครดิตฟองซิเอร” และมาตรา 4 ได
กําหนดคํานิยามคําวา “ธุรกิจเครดิตฟองซเิอร” หมายความวา ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ประเภท
ดังตอไปนี้  1) กิจการเครดิตฟองซิเอร  2) กิจการรับซื้อฝาก  3) กิจการอื่นเกี่ยวกับอสงัหาริมทรัพย
ตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง 
ทั้งนี้“กิจการเครดิตฟองซิเอร”หมายความวา กิจการใหกูยืมเงินโดยวิธีรับจํานองอสังหาริมทรัพย
เปนทางคาปกติ   ” 
ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯ  พบวา  ผูกํากับดูแลจาํนวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับ  ขอดีในการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ วา การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯทําใหเกิดการแขงขันดาน
ราคาในตลาดที่อยูอาศัยมากขึ้น  ซ่ึงผลประโยชนจะตกอยูกับผูบริโภคที่จะไดของดีราคาถูก 

 ขอสังเกต  พบวา มีผูกํากับดูแล 1 ใน 3 ทาน  ที่แสดงความคิดเหน็เกี่ยวกับขอดี วา บตท.
หรือระบบตลาดรองจะประสบความสําเร็จ  หากจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 
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บทที่  5 
สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

แนวความคิดเรื่องการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯเริ่มขึ้นในประเทศไทยตั้งแต ปพ.ศ.
2544  โดยกระทรวงการคลัง  เพื่อใชเปนแนวทางการฟนฟูเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของ
ประเทศในขณะนัน้  โดยใชเปนกลไกตอบสนองนโยบายดานที่อยูอาศัย  และเพื่อสนับสนุน        
การพัฒนาตลาดรองใหสามารถดําเนินการตามแผนธุรกรรมการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 
(Securitization) เพื่อเพิ่มสภาพคลอง และสนับสนุนใหมีการพัฒนาเครื่องมือและชองทางการระดม
เงินระยะยาวใหกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยตอไป 

ดังนั้น  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ   จึงเปนเรื่องนาสนใจทีค่วรศึกษาความเปนไปได
ในการจดัตั้ง  ลักษณะการดําเนินธุรกิจในไทย  เพื่อใชเปนแนวทางพิจารณาการจดัตั้งบริษัท
สินเชื่อฯ  ในการศึกษาครั้งนี้มีขอบเขตการศึกษาเฉพาะโครงสรางการดําเนินธุรกิจของบริษัท
สินเชื่อฯของสหรัฐฯเทานัน้  และมุงศึกษาและวิเคราะหเปรียบเทยีบสถานการณตลาดสินเชื่อเพื่อ    
ที่อยูอาศัยและโครงสรางระบบการเงินเพือ่ที่อยูอาศัยระหวางไทยกับสหรัฐฯ  ชวงเวลาตั้งแตปพ.ศ.
2544 ที่ไทยเริม่มีการศึกษาการจัดตั้งอยางจริงจัง  จนถึงปพ.ศ.2548 

1. สรุปผลการวิจัย 

1.1  ผลการวิจัยจากการสํารวจเอกสาร  เพื่อใหทราบถึงความแตกตางของสถานการณสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยตามโครงสรางระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของไทยและสหรัฐฯ  รายละเอียดตาม
ตารางที่ 5.1 

ตารางที่ 5.1 
แสดงการเปรยีบเทียบสถานการณสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยระหวางไทยกบัสหรัฐฯ 

ประเด็น ไทย สหรัฐฯ 

โครงสราง 
ระบบการเงินเพื่อท่ีอยู
อาศัย 

ประกอบดวย 

• ตลาดเงิน(ระบบตลาด
แรกเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 

• ตลาดทุน(ระบบตลาด
รองเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 

ประกอบดวย 

• ตลาดเงิน(ระบบตลาด
แรกเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 

• ตลาดทุน(ระบบตลาดรอง
เงินกูเพื่อที่อยูอาศัย) 
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ตลาดเงนิ 
(ระบบตลาดแรกเงินกู
เพื่อท่ีอยูอาศัย 

• สถาบันใหกูเพื่อท่ี
อยูอาศัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

สถาบันการเงินเปนผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัย ประกอบดวย 
สถาบันการเงินทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชน  ไดแก 

• ธนาคารพาณิชย มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากับรอย
ละ 51.26 

• ธนาคารอาคารสงเคราะห 
มีสวนแบงตลาดเฉลี่ยป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 
เทากับรอยละ 38.26 

• ธนาคารออมสิน มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 
เทากับรอยละ 8.30 

• บริษัทเงินทุน มีสวนแบง
ตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากับรอย
ละ 0.70 

• ผูใหกูรายอ่ืน (บริษัท
เครดิตฟองซิเอร , บริษัท
ประกันชวีิต และอ่ืนๆ) มี
สวนแบงตลาดเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 เทากับรอยละ 1.49 

 

 
 
 

สถาบันทั่วไปสามารถใหกู
เพื่อที่อยูอาศัย ประกอบดวย 
สถาบันการเงินทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชน  ไดแก 

• บริษัทสินเชื่อฯ มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 เทากับ
รอยละ 57.53 

• ธนาคารพาณิชย มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากบัรอย
ละ 29.52 

• ผูใหกูรายอ่ืนๆ  มีสวน
แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตป
พ.ศ.2544 ถึง 2548 เทากับ
รอยละ 13.15 

• สถาบันรับฝากเงินไดแก 
Thrift Institutions , 
Saving Banks  และCredit 
Unions มีสวนแบงตลาด
เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 เทากับรอยละ 11.73 

• ภาครัฐ มีสวนแบงตลาด
เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 เทากับรอยละ 6.25 

• บริษัทประกนัชีวิต มีสวน 
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• แหลงเงินสําหรับ
สินเชื่อเพื่อท่ีอยู
อาศัย 

 

 

• วิธีการระดมเงิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เนื่องจากสภาพทองถ่ินของ
ไทยมีระบบสาขาของธนาคาร
ใหบริการกระจายทั่วถึงทั้ง
ประเทศ  ประกอบกับเม็ดเงนิสวน
ใหญของประเทศอยูที่สถาบัน
การเงิน  ดังนั้น  แหลงเงนิใหกู
เพื่อที่อยูอาศัย  จึงอยูในตลาดเงิน 

การระดมเงินจากการรับฝาก
เงินของสถาบันการเงินผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยในตลาดเงิน  มี
ตนทุนต่ําสามารถระดมเงินฝาก
จากทั่วทั้งประเทศ  และเปนที่
นิยม  นอกจากนี้  ยังมีชองทางการ
ระดมเงินจากตลาดทุน  โดยการ
ขายสัญญาเงินกูใหกับสถาบัน
ตัวกลาง (บตท.) ในระบบตลาด
รอง  แตไมเปนที่นิยมของสถาบัน
การเงิน 

เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544-2548 มี
อัตราสวนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยคง
คางคิดเปนรอยละ 16.8 ของเงิน
ฝาก (ไมรวมเงินฝากระหวาง
ธนาคาร) 

 
 
 
 
 

แบงตลาดเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.
2544 ถึง 2548 เทากับรอยละ 
3.40 

เนื่องจากตลาดทุนมีขนาดใหญ
และมีสภาพคลองสูง  ประกอบกับ  
สภาพทองถ่ินของสหรัฐฯที่ไมมี
ระบบสาขาของธนาคาร  ดังนั้น  
แหลงเงินใหกูเพื่อที่อยูอาศัยจงึอยู
ในตลาดทุน 

 

การระดมเงินจากการรับฝาก
เงินไมเพยีงพอและไมสามารถให
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไดทั่วถึงทั้ง
ประเทศ  ประกอบกบัเกิดการ
กระจุกตัวของเม็ดเงินในตลาดทุน
ที่มีการพัฒนาจนทําใหเปนแหลง
เงินที่มีตนทุนต่ํา  สถาบันผูใหกูจึง
นิยมสรางสภาพคลองโดยขาย
สัญญาเงินกูใหกับสถาบันผูรับซื้อ
หรือนักลงทุนเพื่อนําไปแปลงเปน
หลักทรัพยออกขายในตลาดทุน  
การขายสัญญาเงินกูจึงไมสามารถ
แยกออกจากการดําเนินธุรกจิการ
ปลอยกูได  และเปนแหลงที่มา
ของการพัฒนาระบบตลาดรอง 

• บริษัทสินเชื่อฯมีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
98.54 
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• รูปแบบสินเชือ่
เพื่อท่ีอยูอาศัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

เนื่องจากสถาบันการเงินทีใ่ห
กูเพื่อที่อยูอาศยั  รับฝากเงินระยะ
ส้ันเปนสวนใหญ  จึงกาํหนด
อัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นๆ 
ในชวงแรก  หลังจากนั้นเปนอัตรา
ดอกเบี้ยแบบลอยตัว 

 
 
 
 

• Saving Banks มีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
62.80 

• ธนาคารพาณิชย มีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
58.48 

• Thrift Institutions มี
ปริมาณการขายสัญญา
เงินกูเฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.
2544 ถึง 25488 คิดเปน
รอยละ 54.66 

• Credit Union มีปริมาณ
การขายสัญญาเงินกูเฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
25488 คิดเปนรอยละ 
35.98 

 
กําหนดอัตราดอกเบี้ยแบบ

คงที่ระยะยาวตลอดระยะเวลาการ
ผอนชําระสูงสุด 40 ป และอัตรา
ดอกเบี้ยแบบคงที่ระยะสั้นที่
ปรับเปลี่ยนได  ระยะสั้นทีสุ่ดคือ
อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ปรับเปลี่ยน
ไดทุกๆ 1 ป 
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ตลาดทุน 
(ระบบตลาดรองเงินกูเพื่อที่
อยูอาศัย) 
 
 
 

• ลักษณะตลาดทุน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 

 
 

ตลาดทุนมิใชแหลงเงินหลัก
สําหรับสถาบันการเงินผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยในระบบตลาดแรก 

 

 

ตลาดทุนประกอบดวย  ตลาด
ตราสารหนี้และตลาดหุน  ตรา
สารที่ออกโดยภาคเอกชน เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 2548 คิดเปน
รอยละ23.5 ที่เหลือรอยละ 76.5 
เปนสวนของภาครัฐ  และจํานวน
ตราสารที่ออกโดยนักลงทุน
ตางประเทศมีเพียงรอยละ 0.01 
ของจํานวนตราสารทั้งหมด ณ ส้ิน
ปพ.ศ.2548 

ปริมาณตราสารหนี้ชนิด มี
สัญญาเงินกูเพือ่ที่อยูอาศัยค้ํา
ประกัน (MBS) ออกใหมมี
สัดสวนเพยีงรอยละ 0.02 ของ
จํานวนตราสารออกใหมทั้งหมด 
ณ ส้ินปพ.ศ.2547  ออกโดย บตท. 
เปนครั้งแรกและครั้งลาสุด 

ในตลาดทุนสวนใหญมีความ
นิยมในตราสารหนี้ระยะส้ัน  สวน
ตราสารหนี้ระยะยาวไมเปนที่
ดึงดูดแกนกัลงทุน  เพราะไม
สามารถคํานวณผลตอบแทนที่
แทจริงได  จึงยากตอการพัฒนา
รูปแบบใหมๆ 

 
 

ตลาดทุนมีขนาดใหญ  เปน
ศูนยกลางทางการเงินของโลก  
และมีสภาพคลองมากที่สุดในโลก 
ตลาดทุนจึงเปนแหลงเงนิหลัก
เหมาะสําหรับสถาบันผูใหกูเพื่อที่
อยูอาศัยในระบบตลาดแรก 

ตราสารหนี้ที่ออกในตลาด
ทุนมีจํานวนมหาศาลแล
หลากหลายประเภท  ซ่ึงแตละ
ประเภทก็มีการพัฒนารูปแบบ
ตางๆ  โดยอางอิงถึงความตองการ
ของนักลงทุนเปนหลัก 

ปริมาณตราสารคงคาง
ประเภท Mortgage-Related Bond 
เฉลี่ยตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 2548 
คิดเปนรอยละ 23 ของจํานวนตรา
สารรวม (Total Outstanding 
Bond) 

การพัฒนารูปแบบตางๆ 
ของตราสารหนี้  สงผลโดยตรงตอ
รูปแบบและลกัษณะของสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย 
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• สถาบันตัวกลางผู
ดําเนินธุรกรรมใน
ระบบตลาดรอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาครัฐจัดตั้งสถาบันการเงิน
เฉพาะกจิ (บตท.) ทําหนาที่
ดําเนินธุรกรรมในระบบตลาดรอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สถาบันตัวกลางมีทั้งภาครัฐ
และภาคเอกชน  ที่ดําเนนิธุรกรรม
ในระบบตลาดรอง ไดแก 

• Fannie Mae  มีสวนแบง
ตลาดการรับซื้อ สัญญา
เงินกูจากสถาบันใน
ระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 35 

• Freddie Mac  มีสวนแบง
ตลาดการรับซื้อ สัญญา
เงินกูจากสถาบันใน
ระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 22 

• Private Sector  มีสวน
แบงตลาดการรับซื้อ 
สัญญาเงินกูจากสถาบัน
ในระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 21.4 

• Ginnie Mae  มีสวนแบง
ตลาดการรับซื้อ สัญญา
เงินกูจากสถาบันใน
ระบบตลาดแรก เฉลี่ย
ตั้งแตปพ.ศ.2544 ถึง 
2548 คิดเปนรอยละ 7.3 

• FHLB  มีสวนแบงตลาด
การรับซื้อ สัญญาเงินกู
จากสถาบันในระบบ
ตลาดแรก เฉลี่ยตั้งแตป
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• สาเหตุการพัฒนา 
ระบบตลาดรอง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• การพัฒนาระบบ
ตลาดรอง 

 
 

เร่ิมจัดตั้งระบบตลาดรองโดย
ภาครัฐ 

หลังวิกฤตการณทางเศรษฐกจิ
และการเงิน ปพ.ศ.2540  สถาบัน
การเงินประสบปญหาขาดสภาพ
คลองและถูกปดกิจการลง  ภาครัฐ
จึงเริ่มการกอตัง้สถาบันการเงิน
เพื่อดําเนนิธุรกรรมในระบบตลาด
รอง  ไดแก  บตท.  มีวัตถุประสงค
เพื่อเพิ่มชองทางการระดมเงนิจาก
ตลาดทุนและเพิ่มสภาพคลอง
ใหกับสถาบันการเงนิในระบบ
ตลาดแรกโดยรับซื้อสัญญาเงินกูที่
อยูอาศัยจากสถาบันการเงิน 

 

 

 

 

 

การดําเนินธุรกรรมของบตท.
ประสบปญหา  ดังนี ้

1. สถาบันการเงินไม
ตองการขายสัญญาเงินกู
ที่อยูอาศัยใหกบั บตท. 

พ.ศ.2544 ถึง 2548 คิด
เปนรอยละ 1.8 

 

เร่ิมจัดตั้งระบบตลาดรอง
โดยภาครัฐ 

 จากวกิฤตการณทางการเงิน 
ชวงปค.ศ.1929-1931  เกิดปญหา
สภาพคลองของสถาบันผูใหกูใน
ตลาดแรก  ประกอบกับพืน้ฐาน
คานิยมในการขายสัญญาเงินกูที่อยู
อาศัยเพื่อระดมเงินของสถาบันให
กูในระบบตลาดแรก  รัฐบาลกลาง
จึงไดทดลองและกอตั้งสถาบัน
การเงินขึ้นมาดําเนินธุรกรรมใน
ระบบตลาดรอง  ไดแก  RFC ที่
พัฒนามาเปน Fannie Mae  ตอม 
เมื่อเกิดวิกฤตการณเศรษฐกจิ ชวง
ปค.ศ.1968  รัฐบาลเปลี่ยนให 
Fannie Mae เขามาซื้อสัญญาเงินกู
จากภาคเอกชนและตั้ง Ginnie 
Mae ดําเนนิการภาครัฐแทน  การ
จัดตั้งสถาบันตัวกลางนั้นมี
วัตถุประสงคเพื่อเพิ่มสภาพคลอง
เงินทุน 

 

ผลจากการพัฒนาระบบ
ตลาดรอง 

1. มีการสรางเงื่อนไขที่
กอใหเกิดมาตรฐานใน
การดําเนินธุรกรรมของ
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2. รูปแบบสินเชือ่เพื่อที่อยู
อาศัยไมเหมาะตอการ
ออกตราสารหนี้ระยะยาว  
เนื่องจากไมมคีวามมั่นคง
ที่แนนอนในผลตอบแทน  
ผูซ้ือจึงไมสามารถ
คํานวณผลตอบแทนที่
แทจริงของตราสารหนี้
ระยะยาวได 

3. ขาดฐานขอมูลสินเชื่อ
โดยรวม  สําหรับใชเปน
แหลงขอมูลพื้นฐาน 

ระบบตลาดรองในตลาด
ทุนและเกิดมาตรฐานตอ
ระบบการดําเนินธุรกิจให
กูเพื่อที่อยูอาศยัของ
สถาบันในตลาดเงิน 

2. เปนการพัฒนาและ
สนับสนุนใหสัญญาเงินกู
ที่อยูอาศัยเกิดคุณภาพ
เหมาะสําหรับการซื้อ-ขาย
มากขึ้น 

 

1.2 ผลการวิจัยจากการสํารวจภาคสนาม 

จากการสํารวจภาคสนามโดยการสัมภาษณกลุมผูบริหารที่เกี่ยวของ  สามารถสรุป
ความคิดเหน็ของกลุมผูบริหาร  ตามตารางที่ 5.2 

ตารางที่ 5.2 
แสดงผลสรุปความคิดเห็น 

ความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง จํานวน 11 ทาน  
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ 
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

กลุมท่ี 1 
(ทาน) 

กลุมท่ี 2 
(ทาน) 

กลุมท่ี 3 
(ทาน) 

รวม 
(ทาน) 

1.มีความเปนไปไดในการจัดตั้งบริษัทสนิเชื่อฯใน
ไทย 

1 5 3 9 

2.ขอจํากัด     
อันดับท่ี 1     
มีขอจํากัดดานกฎหมายในการจัดตั้ง

(พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทนุ ธุรกิจ
หลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติ
การประกอบธรุกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพยและ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอรพ.ศ.2522 พ.ศ.2526 

3 5 3 11 
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ความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง จํานวน 11 ทาน  
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ 
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

กลุมท่ี 1 
(ทาน) 

กลุมท่ี 2 
(ทาน) 

กลุมท่ี 3 
(ทาน) 

รวม 
(ทาน) 

อันดับท่ี 2     
1.ตลาดทุนซึ่งรวมถึงระบบตลาดรองมีความไม

พรอม 
3 2 - 5 

2.บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาแหลงเงนิใหกูที่
เหมาะสมได 

2 3 - 5 

อันดับท่ี 3     
บริษัทสินเชื่อฯไมมีความสามารถแขงขันดาน

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยกับสถาบันการเงินได 
2 2 - 4 

3.ลักษณะ/เงื่อนไขการดําเนนิธุรกิจบริษัทสินเชื่อฯ     
อันดับท่ี 1     
ใหบริษัทสินเชื่อฯขายสินเชือ่ใหกับ บตท.หรือ

ผูรับซื้ออ่ืนๆ เชน สถาบันการเงิน กองทุน หรือ
ตลาดตางประเทศ เปนตน 

- 4 2 6 

อันดับท่ี 2     
กลุมเปาหมายของบริษัทสินเชื่อฯควรเปนกลุม

ที่ไมสามารถเขาสูระบบการเงินปกติได เชน ไม
ผานการอนุมัตขิองสถาบันการเงิน , กลุมผูมีรายได
นอย , เปนตน  หรือเปนกลุมที่สถาบันการเงินเขา
ไมถึง เชน ลูกคาบานมือสอง ,กลุมผูบริโภคใน
พื้นที่ไกลๆตามทองถ่ิน เปนตน 

- 3 1 4 

บริษัทสินเชื่อฯถูกกําหนดกฎ ระเบียบ ขัน้ตอน 
และมาตรฐานการใหกู โดยเงื่อนไขการรับซื้อจาก 
บตท. หรือผูรับซื้ออ่ืน 

- 3 1 4 

อันดับท่ี 3     
ไมมีความจําเปนที่ทางการตองเขาควบคุมดูแล

ธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 
 
 

- - 3 3 
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ความคิดเห็นของกลุมตัวอยาง จํานวน 11 ทาน  
ความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะ 
การดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

กลุมท่ี 1 
(ทาน) 

กลุมท่ี 2 
(ทาน) 

กลุมท่ี 3 
(ทาน) 

รวม 
(ทาน) 

อันดับท่ี 4     
รูปแบบสินเชือ่และอัตราดอกเบี้ยเงนิกูเพื่อที่อยู

อาศัยของบริษทัสินเชื่อฯควรเปนไปตามการ
แขงขันในตลาด  และลักษณะการดําเนนิธุรกิจของ
แตละบริษัท เชน กําหนดรปูแบบสินเชื่อจากตนทนุ
ของแหลงเงินที่ไดมา เปนตน 

- - 2 2 

บริษัทสินเชื่อฯตองเนนการบริการและการ
เขาถึงลูกคามากกวาสถาบันการเงินที่ใชระบบสาขา 

- 2 - 2 

4.ขอดีในการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯ     
อันดับท่ี 1     
มีการแขงขันสูงขึ้น  เพิ่มทางเลือกใหกับ

ผูบริโภค ผลประโยชนจึงตกอยูกับผูบริโภค 
- 1 2 3 

การจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯ ชวยใหกลไกของ
ระบบการเงินของไทยพัฒนาใหสมบูรณ กอใหเกิด
องคประกอบดานอื่นที่เกี่ยวของตามมา เชน ระบบ
ตลาดรองที่มีประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตรา
สาร เปนตน  และเกดิแหลงเงินระยะยาวสําหรับ
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

- 1 2 3 

อันดับท่ี 2     
เมื่อสินเชื่อของบริษัทเปนทีย่อมรับและมี

คุณภาพสูง สถาบันการเงินสามารถลดจํานวนการ
ใหกูหรือลดตนทุนการวิเคราะหสินเชื่อและหันมา
ซ้ือสินเชื่อจากบริษัทสินเชื่อฯแทน 

- 2 - 2 
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ความคิดเห็นอืน่  ผูบริหารที่เกี่ยวของในกลุมนักวิชาการจํานวน 3 ใน 11 ทาน แสดงความคิดเหน็
เกี่ยวกับแนวทางอื่นที่เปนไปไดที่จัดตั้งในไทย มีรายละเอยีดดังนี ้

1. กลุมนักวิชาการจํานวน 2 ใน 3 ทาน  แสดงความเหน็วาการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 
พบขอจํากัดในการจัดตั้งเรื่องแหลงเงินที่เหมาะสมสําหรับใชในการดาํเนินธุรกิจ พิจารณาแลวพบ
แนวทางอืน่ที่เปนไปไดในการจัดตั้งในไทย  คือ  จัดตั้งเปน Mortgage Broker ที่ทําหนาที่เสมือน
สาขาของสถาบันการเงิน (Marketing Arm) โดยเฉพาะสถาบันการเงินที่มีสาขานอย เชน ธนาคาร
อาคารสงเคราะห , บริษัทเงนิทุน , ธนาคารธนชาติ เปนตน โดยรับการฝกอบรม  ระบบเทคโนโลยี
การ  เงื่อนไขและหลักเกณฑทุกอยางเกีย่วกับการใหกูเพื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินนั้น  มี     
การควบคุมโดยธนาคารแหงประเทศไทยออกใบอนุญาต (License) ควบคุมการใหบริการของบริษัท  ซ่ึงมี
ขอดีที่ 1)ไมตองใชเงินทุนตนเองมาใหกู 2)ไมมีความเสี่ยงเรื่องขาดทุน เพราะสินเชื่อ   ที่ปลอยเปนของ
สถาบันการเงิน 3)บริษัทไดผลตอบแทนจากคาธรรมเนียมในการปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 

2. พบขอสังเกตวา  นักวิชาการจํานวน 1 ใน 3 ทาน แสดงความเหน็ที่แตกตางออกไป 
วา จากขอจาํกัดดานการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ของบริษัทจาํกัดพิจารณาจดัตั้งในลักษณะ
ของ Mortgage Banker เหมอืนในยุโรป  ระดมเงินจากการออกหุนกู เชน หุนกูอาย ุ 1 ปหรือ 3 ป 
เปนตน  จนกวาตลาดทุนของไทยจะสามารถทําการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ไดจริง ยังคงทํา
หนาที่ใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยเหมือนบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ แตมีความเปนไปไดเร่ืองการหาแหลง
เงินมากกวา และเพื่อสรางความมั่นคงในบริษัท ทางการจําเปนตองกําหนดภาระเงินกองทนุให 
Mortgage Banker สํารองเงินกองทุนแตสํารองในสัดสวนต่ํากวาธนาคารพาณิชย  บริษัทจึงมีตนทนุ
เพิ่มขึ้น  และพบวา สภาพทองถ่ินในไทยแตกตางจากสหรัฐฯ ดังนั้น การนําโครงสรางของสหรัฐฯ
มากําหนดใชในไทย ไมสามารถทําได เพราะฉะนัน้ จึงเกิดขอโตแยงสหรัฐฯที่วา บริษัทสินเชื่อฯที่
จัดตั้งในไทยมตีนทุนในการดําเนินธุรกิจ 

จากการทบทวนเอกสารที่เกีย่วของและผลสรุปการสํารวจภาคสนาม  สามารถสรุปความ
คิดเห็นตอความเปนไปไดและสาเหตใุนการจัดตั้งและลกัษณะการดาํเนินธรุกิจของบรษิัทสินเชื่อฯทีจ่ะ
จัดตั้งในไทยรายละเอยีดตามตารางที5่.3 

ตารางที่ 5.3 
แสดงผลสรุปความเปนไปไดในการจัดตั้งและลักษณะการดําเนินธุรกิจของบริษัทสนิเชื่อฯในไทย 

ประเด็น รายละเอียด สภาพทองถิน่ไทย 
ความเปนไปไดใน
การจัดตั้งบรษิทั
สินเชื่อฯในไทย 

กลุมตัวอยางจํานวน 9 คน ใน 11 คน ให
ความเห็นวามีความเปนไปไดในการจัดตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ
ตามที่แตละทานไดแสดงความเห็นไว  
รวมทั้งขอจํากัดตอการจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ 

- 
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ประเด็น รายละเอียด สภาพทองถิน่ไทย 
อันดับที่ 1 

บริษัทสินเชื่อฯควรระดมเงนิจากการ
ขายสินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยใหกับสถาบัน
การเงินในระบบตลาดรอง(บตท.) หรือ
ผูรับซื้อรายอื่นทั่วไป  เชน สถาบัน
การเงิน , กองทุน เปนตน 

 
ปจจุบัน บตท. ยุติการรับซื้อ

ชั่วคราว  และไมมีผูรับซื้อรายอ่ืน 

อันดับที่ 2 

• กลุมเปาหมายของบริษัทสินเชื่อฯ
ควรเปนกลุมทีลู่กคาไมสามารถ
เขาสูระบบการเงินปกติได เชน ไม
ผานการอนุมัตขิองสถาบัน
การเงิน , กลุมผูมีรายไดนอย , เปน
ตน  หรือเปนกลุมที่สถาบัน
การเงินเขาไมถึง เชน ลูกคาบาน
มือสอง ,กลุมผูบริโภคในพื้นที่
ไกลๆตามทองถ่ิน เปนตน 

 

• บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้งจะถูก
กําหนดกฎ ระเบียบ ขั้นตอน และ
มาตรฐานการใหกู โดยเงื่อนไข
การรับซื้อจาก บตท. หรือผูรับซื้อ
อ่ืน 

 

• หลักการสําคัญในการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย คือ 
สินทรัพยตองมีคุณภาพสูงจดัอันดับ
ในชั้น เกรด A จึงเหมาะสม  ดังนั้น 
กรณี กลุมลูกคาที่ไมสามารถเขาสู
ระบบการเงินปกติไดเพราะฐานะ
เครดิตต่ํา จึงไมเหมาะตอการแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพยขายในตลาด
ทุน 
 

• ปจจุบัน บตท. ยังไมมีความ
แนนอนในการดําเนินธุรกรรม 

อันดับที่ 3 
บริษัทสินเชื่อฯไมมีความจําเปนที่

ทางการตองเขาควบคุมการดาํเนินธุรกิจ
ของบริษัท เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯมิได
ระดมเงินจากการรับฝากเงินจากประชาชน 

 
แตการขาดความชํานาญและ

ประสบการณอาจทําใหมาตรฐาน
ลดลง 

ลักษณะ/เงื่อนไข
การดําเนินธุรกิจ
ของบริษัทสินเชื่อฯ 

อันดับที่ 4 
รูปแบบสินเชือ่และอัตราดอกเบี้ยเงนิกู

ของบริษัทสินเชื่อฯควรเปนไปตามการ
แขงขันในตลาดและลักษณะการดําเนิน

 
อยางไรก็ด ี  ผูซ้ือ (บตท.)จะมี

อํานาจในการกําหนดรูปแบบและ
เงื่อนไขสําคัญ 
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 ธุรกิจของแตละบริษัท เชน กําหนดรูปแบบ
สินเชื่อจากตนทุนของแหลงเงินที่ไดมา 
เปนตน  และบริษัทตองเนนการบริการและ
การเขาถึงลูกคามากกวาสถาบันการเงินที่
ใชระบบสาขา 
อันดับที่ 1 

บริษัทสินเชื่อฯจะสงผลใหเกิดการ
แขงขันสูงขึ้น  เกิดทางเลือกในรูปแบบ
สินเชื่อใหกับผูบริโภคมากขึ้น  
เพราะฉะนั้นผลประโยชนจึงตกอยูกับ
ผูบริโภค  และยังชวยใหกลไกของระบบ
การเงินของไทยพัฒนาใหสมบูรณ 
กอใหเกิดองคประกอบดานอื่นที่เกี่ยวของ
ตามมา เชน ระบบตลาดรองที่มี
ประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตราสาร 
เปนตน  และเกิดแหลงเงินระยะยาวสําหรบั
สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

 
ปจจุบนั การแขงขันดานสินเชื่อ

เพื่อที่อยูอาศัยระหวางธนาคาร  มี
ความรุนแรงมากอยูแลว  ไมแนวา
บริษัทสินเชื่อฯ จะสามารถแขงขันได 

ขอดีในการจัดตั้ง
บริษัทสินเชื่อฯ 

อันดับที่ 2 
เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯจําเปนตอง

ควบคุมมาตรฐานคุณภาพสนิเชื่อที่ปลอยกู
ไป  ทําใหสถาบันการเงินสามารถลด
จํานวนการใหกูหรือลดตนทนุการวิเคราะห
สินเชื่อและหนัมาซื้อสินเชื่อจากบริษัท
สินเชื่อฯแทน 

 
ไมแนนอนวาจะบริษัทสินเชื่อฯ มี

ประสิทธิภาพดีกวาธนาคารหรือไม  
อาจจะเพิ่มตนทุนหรือปญหาให
สถาบันการเงินอีก 

ขอจํากัด อันดับที่ 1 
มีขอจํากัดดานกฎหมายในการจัดตั้ง 

ไดแก พระราชบัญญัติการประกอบธุรกจิ
เงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 และ พระราช
กําหนดแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติการ
ประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522     พ.ศ.2526 

 
ไมเปนปญหาตอการแกไข 
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อันดับที่ 2 
ตลาดทุนซึ่งเปนแหลงเงนิหลักซึ่ง

รวมถึงตลาดรองของบริษัทสินเชื่อฯมี
ความไมพรอมสําหรับตราสารหนี้ชนิด
ใหมๆ และไมมีความหลากหลาย  นกั
ลงทุนไมสามารถคํานวณผลตอบแทนที่
แทจริงของตราสารชนิดอื่นๆ
นอกเหนือจากที่มีอยูได  นอกจากนัน้  
บริษัทสินเชื่อฯยังไมสามารถหาแหลง
เงินทุนที่เหมาะสมหรือแหลงเงินระยะยาว
สําหรับสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศยัได 

 

• เคยเปนขอจํากดัตอ บตท. 

• การแกไข ทําไดยากเพราะเปน
ลักษณะและขนาดของตลาดทุน
ประเทศไทย 

 

อันดับ 3 
บริษัทสินเชื่อฯไมสามารถหาตนทุน

จากแหลงเงินอื่นที่มีตนทุนต่ําเพียงพอทีจ่ะ
แขงขันดานราคากับสถาบันการเงินที่มี
ตนทุนที่ต่ําจากการรับฝากเงนิ 

 
เพราะสถาบันการเงินเปนแหลงเงิน

หลักในการกระจายเม็ดเงนิไปยังสวน
ตางๆของประเทศ 

 
2.  อภิปรายผลการวิจัย 

สวนท่ี 1  เปรียบเทียบสถานการณสินเชื่อเพื่อท่ีอยูอาศัยระหวางไทยและสหรัฐฯ 
 
 จากการวิจัย  เมื่อเปรียบเทียบสถานการณสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยระหวางไทยและสหรัฐฯ  
แลวจึงพบสวนที่คลายคลึงกันและสวนที่แตกตางกัน  ดังนี้ 
 
สวนที่คลายคลึงกัน 
 1.ภาพรวมโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของประเทศไทยและสหรัฐฯมีโครงสราง
เดียวกัน คือประกอบดวย  ตลาดเงินหรือระบบตลาดแรก, ตลาดทุนหรือระบบตลาดรอง  ภายใต
โครงสรางดังกลาว  สงผลใหชองทางการระดมเงินมีชองทางจากการรับฝากเงินและจากการขาย
สัญญาเงินกูใหกับสถาบันตวักลางในตลาดรองเหมือนกนั 
 2.ภาครัฐบาลทั้งประเทศไทยและสหรัฐฯ  เปนสวนสําคัญที่ผลักดันใหเกิดระบบตลาดรอง
และแทรกแซงผานสถาบันที่รัฐเปนผูจัดตั้งในตลาดรอง 
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 3.ระบบการเงนิเพื่อที่อยูอาศยัของประเทศไทยและสหรัฐฯมีวัตถุประสงคทายสุด (Output) 
เดียวกัน คือเพือ่เพิ่มสภาพคลองใหกับสถาบันผูใหกูเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตลาดแรก  และมีสาเหตุ
การพัฒนาเดยีวกันบนพื้นฐานสภาพทองถ่ินที่แตกตางกนั 
 
สวนที่แตกตางกัน 
 1.คานิยมของสถาบันผูใหกูในการระดมเงนิของไทยและสหรัฐฯแตกตางกัน  เพราะ
สหรัฐฯนิยมระดมเงินจากการขายสัญญาเงินกูมากกวาการรับฝากเงิน  เนื่องจากสภาพทองถ่ินของ
สหรัฐฯที่ไมมรีะบบสาขาของธนาคาร  และระดมเงนิจากการรับฝากเงนิไมเพยีงพอและไมสามารถ
ใหสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยไดทัว่ถึงทั้งประเทศ  ประกอบกับเกิดการกระจุกตัวของเมด็เงินในตลาดทนุ
ที่มีการพัฒนาจนทําใหเปนแหลงเงินที่มีตนทุนต่ํา  สวนประเทศไทยนยิมรับฝากเงินมากกวาการขาย
สัญญาเงินกูระดมเงิน  เนือ่งจากระดมเงนิจากการรับฝากเงินที่มีตนทนุต่ํากวาการออกตราสารหนี้
ขายในตลาดทนุ  เนื่องจาก  สภาพทองถ่ินของไทยมีระบบสาขาของธนาคารใหบริการกระจายทัว่ถึง
ทั้งประเทศ  ประกอบกับเมด็เงินสวนใหญของประเทศอยูที่สถาบันการเงิน 
 2.ตลาดทุนหรอืระบบตลาดรองเปรียบเทียบระหวางไทยกับสหรัฐฯ  พบวา  ตลาดทุนของ
สหรัฐฯที่มีขนาดใหญและมสีภาพคลองมากที่สุดในโลกนั้น  เปนแหลงเงนิทนุสําคัญสําหรับ
ประเทศ  จึงมีรูปแบบตราสารที่หลากหลายและสามารถพัฒนารปูแบบตราสารใหมๆไดตลอดเวลา  
และการพัฒนารูปแบบตางๆ ของตราสารหนี้ สงผลโดยตรงตอรูปแบบและลักษณะของสินเชือ่
เพื่อที่อยูอาศัยแตกตางจากไทยโดยสิ้นเชิง  เนื่องจากตลาดทุนไทยนยิมตราสารชนิดเดิมๆ ไมนยิม
เปล่ียนแปลงตราสารชนิดใหมๆ  เนื่องจากนักลงทนุไมสามารถคํานวณผลตอบแทนที่แทจริงได  
การพัฒนารูปแบบตราสารชนิดใหมๆ จึงไมเกิด 
 3.ระบบตลาดเงินกูของไทยและสหรัฐฯมีสาเหตุการพัฒนาเดียวบนพืน้ฐานสภาพทองถ่ินที่
แตกตางกนั  สหรัฐฯมีสาเหตุการพฒันาจากความตองการผันเงนิในตลาดทนุมาสูระบบการเงิน
เพื่อที่อยูอาศัยในทองถ่ินที่ขาดสภาพคลอง  จากเหตกุารณวกิฤตการณทางการเงิน ชวงปค.ศ.1929-
1931  และชวงปค.ศ.1968-1970  พัฒนาบนพื้นฐานสภาพทองถ่ินทีม่ีความนิยมระดมเงินจากการ
ขายสัญญาเงินกูเปนหลัก  สวนไทยพฒันาเพราะสถาบันการเงินในตลาดเงินประสบปญหาขาด
สภาพคลอง จากวิกฤตการณทางเศรษฐกิจและการเงินปพ.ศ.2540  แตพื้นฐานสภาพทองถ่ินยังคงมี
คานิยมการระดมเงินมาจากการรับฝากเงินเปนหลัก  ดังนั้น  สถาบันการเงินในไทยจึงไมตองการ
ขายสัญญาเงินกูใหกับ บตท. เพื่อระดมเงนิ  ระบบตลาดรองในไทยจึงไมสามารถดําเนินการอยาง
สมบูรณเทียบเทาสหรัฐฯที่เปนตนแบบ 
 4.โครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของไทยและสหรัฐมีภาพรวมของโครงสราง
คลายกัน  แตกตางตรงการพัฒนาระบบมาตรฐานตางๆ ที่ใชสนับสนุนการดําเนินธุรกรรมของ
สถาบันทุกประเภทในโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัย สหรัฐฯมีการเพิ่มและพัฒนาระบบให
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เกิดมาตรฐานสําหรับสถาบันในระบบการเงินที่อยูอาศยั เชน ระบบขอมูลหนี้เสียรายยอย, สัญญา
เงินกูแบบมาตรฐาน, มาตรฐานระเบยีบการใหกู, ระบบการประกันการชําระหนี้, ระบบขอมูลหนี้
เสียรายยอย, ระบบการประเมินราคาทรัพยสินประกันเงินกูที่เปนมาตรฐาน, ระบบจดทะเบยีน
กรรมสิทธิ์โฉนดที่ดินและอาคารที่มีประสิทธิภาพ, ระบบนายหนาจํานอง(Mortgage Broker)  และ
การพัฒนาโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ เชน การพฒันาใหเกิดระบบตลาดรอง 
เปนการพัฒนาจากพื้นฐานการดําเนินธรุกรรมแบบเกาใหเกิดประสิทธิภาพ  เพื่อตอบสนองการ
ระดมเงินจากแหลงเงินหลักของประเทศ  ประเทศไทยการพัฒนาระบบตางๆ ที่สนับสนุนใหเกดิ
มาตรฐานนั้นยงัไมสมบูรณและพรอมตอการดําเนินธุรกรรมในโครงสรางระบบการเงินเพื่อที่อยู
อาศัย 

สวนท่ี 2  ความเปนไปไดในการจัดตั้งและดําเนินธุรกิจบริษัทสินเชื่อฯในไทย 

จากการศึกษาการจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯในไทยตามโครงสรางของบริษัทสินเชื่อฯ
ในสหรัฐฯนั้นพบวา การจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯประสบความสําเร็จนั้นมีปจจัยมาจากการ
สนับสนุนจากภาครัฐเปนหลักในการสรางระบบการประกันเงินกู  (Mortgage Insurance)  ระบบ
ตลาดรอง  และการสรางมาตรฐานดานการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  การกอตั้งนั้นเกดิจากความจําเปนที่
ระบบตลาดแรกไมสามารถระดมเงินฝากเองได  จึงตองพึ่งสถาบันการเงินในระบบตลาดรองหรือ
สถาบันผูรับซื้ออ่ืน  โดยการขายสัญญาเงินกูเพื่อระดมเงินผานระบบตลาดรอง  ระดมเงินจากตลาด
ทุนที่เปนแหลงเงินขนาดใหญของประเทศ  ขณะเดียวกันระบบตลาดรองของไทยเกดิจากการ
สนับสนุนของภาครัฐเชนกนั  แตปจจุบนัมีปญหาและอุปสรรคในการระดมเงินจากตลาดทุนโดย
ระบบตลาดรอง 

ขอจํากัดในการจัดตั้งและดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯในไทย  มี สาเหตุสําคัญ 
คือ  ขาดแคลนแหลงเงินจากการขายสัญญาเงินกูเพื่อระดมเงินของผูซ้ือที่สําคัญไดแก  สถาบัน
ตัวกลางในระบบตลาดรอง (บตท.)  เนื่องจากการแขงขันสูงดานราคา  ทําใหธนาคารพาณิชยมี
ผลตอบแทนต่ํา  จึงไมนาจะสามารถรับซื้อสัญญาเงินกูตอจากบริษัทสินเชื่อฯได  นอกจากนี ้
ปจจุบันตลาดทุนและระบบตลาดรองยังไมพรอมสําหรับระดมเงินผานการขายตราสารทางการเงิน
รูปแบบใหมๆ หรือตราสารระยะยาว  ปริมาณเงินสวนใหญของไทยยังคงกระจุกตัวอยูที่สถาบนั
การเงินในตลาดแรก  การระดมเงินจากการรับฝากเงนิทําไดงายและเปนที่นยิม  ตนทุนการ
ดําเนินงานก็ต่าํกวาการออกตราสารขายในตลาดทุน  ซ่ึงระบบตลาดรองของไทยการทําธุรกรรมยังมี
ตนทุนสูง  ขั้นตอนการปฏิบัติยังเปนเรื่องซบัซอน  ยังไมสามารถดําเนินงานไดเต็มรูปแบบในขณะที่
สหรัฐฯมีทั้งผูซ้ือและผูขายจาํนวนมาก  ทําใหเกดิการแขงขันกันมาก  การทําธุรกรรมมีตนทุน
คอนขางต่ํา  มีผูนิยมลงทุนในตลาดทุนจํานวนมาก  เนือ่งจากตราสารที่หนุนหลังโดยสัญญาเงินกูมี
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ความนาเชื่อถือ  และไดรับผลตอบแทนสูง  จึงเอื้อตอบริษัทสินเชื่อฯใหสามารถบริหารจัดการและ
ดําเนินธุรกิจไดอยางมีประสิทธิภาพและประสบความสําเร็จ  นอกจากนี้ยังมีสาเหตอ่ืุน  สวนใหญ
เปนขอจํากัดดานการดําเนนิธุรกิจ   เชน  การไมสามารถแขงขันไดกบัสถาบันการเงิน  ความพรอม
ดานเทคโนโลยี  และระบบที่เปนมาตรฐานสําหรับการใหกูเพื่อที่อยูอาศัย  ซ่ึงในสหรัฐฯมีการ
พัฒนามาเปนระยะเวลานาน  ดังนั้น  ในระยะสั้นนี้  ประเทศไทยไมมีความเปนไปไดในการจัดตัง้
และดําเนินธุรกิจบริษัทสินเชื่อฯตามขอจํากัดและขอแตกตางทางสภาพทองถ่ิน  ในระยะยาวหากมี
การเตรียมพรอมทั้งทางดานเทคโนโลยีและระบบที่มีมาตรฐาน  หรือองคประกอบอื่นๆ ที่
สนับสนุนการจัดตั้ง  โดยศกึษาไดจากระบบการดําเนินธุรกิจในสวนที่มีมาตรฐานและเหมาะสมกับ
สภาพทองถ่ินไทยจากสหรัฐฯ  และนํามาพัฒนาตามขอจํากัดที่พบ  และควรไดรับการแกไขให
เหมาะสม  การจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในไทยก็นาจะมีความเปนไปได 

อยางไรก็ตาม  ขอจํากัดดานกฎหมายสําหรับจัดตั้งบริษทัสินเชื่อฯที่เกีย่วกับการให
กูยืมเงินแกประชาชน เพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหรือบานที่อยูอาศัย  ตาม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรพัย และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522  พ.ศ. 2526  มีการแกไขและนําเสนอรางที่แกไขตอกฤษฎีกาโดย
ธนาคารแหงประเทศไทย  หากพิจารณาและอนุมัติรางฉบับดังกลาวเสร็จสมบูรณ  การจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯก็สามารถดําเนินการไดทันท ี
 
3.  ขอเสนอแนะ 

จากการวิจัยพบวา ในระยะสั้น บริษัทสินเชื่อฯไมมคีวามเหมาะสมในการไดใน
ปจจุบัน  ดังนัน้  ในระยะยาว  หากมกีารแกไขขอจํากัดตางๆ และพิจารณาดําเนนิการจัดตั้งบริษัท
สินเชื่อฯ 

บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้ง  ควรมีลักษณะการดําเนินธุรกิจ  ดังนี ้
1. บริษัทสินเชื่อฯควรสามารถระดมเงินจากการขายสินเชือ่เพื่อที่อยูอาศยักับทั้งสถาบัน

การเงินในระบบตลาดรอง(บตท.) หรือผูรับซื้อรายอื่นทั่วไป 
ขอด ี

ชวยใหกลไกของระบบการเงนิของไทยพัฒนาใหสมบูรณ กอใหเกิดองคประกอบ
ดานอื่นที่เกี่ยวของตามมา เชน ระบบตลาดรองที่มีประสิทธิภาพ , การพัฒนาตลาดตราสาร , ระบบ
การประกันเงนิกู , ระบบมาตรฐานการใหกู เปนตน  และเกิดแหลงเงินระยะยาวสําหรับสนิเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัย 
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2. กลุมเปาหมายของบริษัทสินเชื่อฯอาจเปนกลุมลูกคาที่มีเงื่อนไขการใหกูตางจาก

ธนาคารพาณิชย  ยกตัวอยางเชน อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่เปนชวงๆ เชน อัตราดอกเบี้ยแบบคงที่ 1 ป , 
3 ป ,5 ป และ 7 ป  ตลอดระยะเวลาการผอนชําระ 
ขอดี 

1.1 จะทําใหบริษทัสินเชื่อฯมีรูปแบบผลิตภณัฑและเงื่อนไขการใหกูแตกตางจาก
สถาบันการเงิน(ธนาคารพาณิชย)  ซ่ึงจะทําใหบริษัทสินเชื่อฯสามารถดําเนิน
ธุรกิจแขงขันกบัธนาคารพาณิชยได  อาจเปนที่สนใจของลูกคาบางกลุมเพราะ
อัตราดอกเบี้ยมีความแนนอนกวาอัตราดอกเบี้ยลอยตวั 

1.2 บริษัทสินเชื่อฯอาจออกตราสารหนี้ชนิดมสัีญญาเงินกูเพือ่ที่อยูอาศัยค้ําประกัน
(MBS)ได  เนื่องจากสามารถคํานวณผลตอบแทนไดอยางชัดเจน  และผูกอัตรา
ดอกเบี้ยเงินกูไวกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงอื่น (Index) เชน อัตราดอกเบี้ยในตลาด
ทุน  หรืออัตราดอกเบี้ยที่ผูลงทุนมีความเชือ่มั่น  เปนตน 

ขอเสีย 

กรณีที่ประชาชนมีความตองการในรูปแบบผลิตภัณฑดังกลาวมากขึ้น  ธนาคาร
พาณิชยก็อาจทําผลิตภัณฑรูปแบบเดยีวกนัออกมาแขงขนัได 

 
3. บริษัทสินเชื่อฯที่จัดตั้งจะถูกกําหนดกฎ ระเบียบ ขัน้ตอน และมาตรฐานการใหกู 

โดยเงื่อนไขการรับซื้อจาก บตท. หรือผูรับซื้ออ่ืน 
ขอด ี

การควบคุมทําใหบริษัทสินเชื่อฯเกิดมาตรฐานคุณภาพสนิเชื่อ  เปนทีย่อมรับและ
เปนที่ตองการจากผูรับซื้ออ่ืน 

 
4. ทางการ เชน สคบ. เปนตน ควรเขามาควบคุมการดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อฯ 

เชนเดยีวกับสถาบันการเงิน  เนื่องจากบริษทัสินเชื่อฯดําเนินธุรกรรมรวมกับประชาชน 
ขอด ี

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดที่แทจริงกับผูบริโภค 
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จากการวิจัยภาคสนาม พบวา กรณไีมสามารถจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯได  
พิจารณาแลวพบแนวทางอืน่ที่เปนไปไดในการจัดตั้งเพือ่เพิ่มความสมบูรณใหแกระบบการเงิน
เพื่อที่อยูอาศัย  2  แนวทางดังตอไปนี ้

แนวทางที่ 1 

เมื่อพิจารณาแลวไมมีความเปนไปไดในการจัดตั้งเปนบริษัทสินเชื่อฯ จึงพิจารณา
ใหจดัตั้งเปนบริษัทนายหนาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (Mortgage  Broker) แทน  มีขอดทีี่ 1)ไมตองใช
เงินทุนตนเองมาใหกู 2)ไมมคีวามเสี่ยงเรื่องขาดทุน เพราะสินเชื่อที่ปลอยเปนของสถาบันการเงิน 3)
บริษัทไดผลตอบแทนจากคาธรรมเนียมในการปลอยสินเชื่อใหกับสถาบันการเงิน 

แนวทางที่ 2 

จากขอจํากดัในการระดมเงนิโดยออกตราสารหนี้ระบบใหมที่ไมเคยมใีนไทย
คอนขางจะมีปญหา  จึงพิจารณาใหจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯในลักษณะ Mortgage Bank ในยุโรป และ
ออกหุนกูระดมเงินแทนการแปลงสินทรัพยเปนตราสารหนี้ แตเขาขายลักษณะสถาบันการเงิน  
เพราะฉะนั้นอาจตองควบคุมเงินกองทุนเพือ่สรางความมั่นคง  ซ่ึงจะเกดิตนทุนเพิ่มใหกับบริษัท 
 
5.4 ขอเสนอแนะสําหรับการทําวิจัยคร้ังตอไป 

ในครั้งนี้ศึกษาเฉพาะการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย  ที่ทําหนาที่เปนผูใหกู
เพื่อที่อยูอาศัยเชนเดียวกนัสถาบันการเงินทีใ่หกูในปจจุบนัเทานั้น  จากการวิจัยพจิารณาแลวพบ
แนวทางอืน่ทีม่ีความเปนไปไดและเปนประโยชนในการศึกษาครั้งตอไป  เพื่อเพิ่มความสมบูรณ
ใหกับระบบการเงินเพื่อที่อยูอาศัยที่เหมาะกับสภาพทองถ่ินของไทย 
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ 
เร่ือง  ความเปนไปไดในการจัดตั้งและดําเนินธุรกิจของบริษัทสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในไทย 
แบบสัมภาษณมีทั้งหมด 3 สวน  มีจํานวนรวมทั้งหมด 6 ขอ 
 
สวนที่1  คําถามเพื่อศึกษาความเปนไปไดในการจัดตัง้และดําเนินธุรกรรม  และศึกษาถึงขอจํากัดใน
การดําเนินธุรกรรมของบรษิัทสินเชื่อฯในไทย 
1.1  ขอมูลประกอบ 
สถาบันการเงินของไทยมีรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่ไมแตกตางกนัมากนกั  และนิยมแขงขันกัน
ดานราคา (อัตราดอกเบี้ย)  
สินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย มรูีปแบบเปนสนิเชื่ออัตราดอกเบี้ยลอยตวัทีม่ีอัตราดอกเบีย้เยายวนใน
ระยะแรกซึ่งแตกตางจากสถาบันใหกูในสหรัฐฯ  ที่มีอัตราดอกเบี้ยเงนิกูแบบคงที ่
คําถาม
ทานคิดวาเหตใุดรูปแบบสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร จึงไมมีการกําหนดอัตราดอกเบี้ยที่คงที่
ในลักษณะเดียวกับอัตราดอกเบี้ยคงที่ของสหรัฐฯ 
1.2  ขอมูลประกอบ 
สถาบันใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยของสหรัฐฯ มีลักษณะเปน 1)สถาบันรับฝากเงิน เชน ธนาคาร  และ 
Savings and Loan Associations 2)สถาบันไมรับฝากเงิน ประกอบดวย บริษัทสินเชื่อที่อยูอาศัย 
(บริษัทสินเชื่อฯ) หรือ Mortgage Company และหนวยงานทําหนาที่ซ้ือตอสัญญาเงินกูเพื่อที่อยู
อาศัย การระดมเงินมาจากการขายสัญญาเงินกูและออกตราสารทางการเงินขายในตลาดทุน  
ผลตอบแทนที่ไดรับจากการดําเนินการ  ทําใหบริษัทสินเชื่อฯ มีเปนจํานวนมาก  และเปนผูนําการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยในสหรัฐฯ 
ในประเทศไทย  การใหกูเพือ่ที่อยูอาศัยนัน้  สถาบันการเงินหรือธนาคารเทานั้นเปนผูดําเนินการ  มี
แหลงเงินหลักจากเงินฝากของประชาชน  การบริหารจึงตองคํานึงถึงเงินฝากของประชาชนเปน
สําคัญ  ธนาคารจึงตองมีกองทุนที่เพียงพอเพื่อรองรับความสูญเสียที่อาจจะเกดิขึ้น  ซ่ึงธนาคารแหง
ประเทศไทย ไดกําหนดใหธนาคารตองดํารงเงินกองทุนตอสินทรัพยและภาระผูกพนัอยางมีเงื่อนไข  
ทําใหกระทบตอตนทุนของธนาคารเปนสําคัญ 
สัญญาเงินกูที่อยูอาศัยเปนสัญญาที่มีความเสี่ยงต่ําและเปนรายไดที่มัน่คง  ธนาคารจึงไมนิยมขาย
สัญญาเงินกูใหกับบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยูอาศัย (บตท.) ที่ทําหนาที่ออกตราสารระดมเงินจาก
ตลาดทุน  ธนาคารเก็บสัญญาเงินกูนัน้ไวบริหารเอง  เนื่องจากสินเชื่อเปนบริการที่กอใหเกิดรายได
หลักของธนาคาร 
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คําถาม
ในสถานการณปจจุบนั  ประเทศไทยมีการจัดตั้งบริษัทเครดิตตางๆใหสินเชื่อบุคคล(Personal Loans
)แขงขันกับธนาคาร  ดังนั้น  หากมีการจดัตั้งบริษัทสินเชื่อฯในประเทศไทยเพื่อทําหนาที่ใหกูเพื่อที่
อยูอาศัย  ทานคิดวาบริษัทสนิเชื่อฯ  จะใหกูเงินเพื่อที่อยูอาศัยแขงขันกบัธนาคารไดหรือไม 
เมื่อแหลงเงินหลักของบริษทัสินเชื่อฯ มาจากการขายสญัญาเงินกูใหกบั บตท. บริษัทสินเชื่อฯจึง
ปราศจากตนทนุการดํารงเงินกองทุนตอสินทรัพยและภาระผูกพัน  แตอาจมีตนทุนจากตลาดตรา
สารหนี้สูงกวาเงินฝากในตลาดเงิน  ทานคดิวาบริษัทสินเชื่อฯจะมีตนทนุรวมที่ต่ํากวาหรือสูงกวา
ธนาคารเพราะเหตุใด 
1.3  ขอมูลประกอบ 
สหรัฐฯ มีศูนยกลางทางการเงินและตลาดทนุขนาดใหญทีสุ่ดในโลก  ตลาดทุนของสหรัฐฯ จึงมี
สภาพคลองมากที่สุดในโลก และเปนตลาดตราสารทางการเงินระยะยาว ตราสารที่ออกในตลาดทุน
มีจํานวนมหาศาลและหลากหลาย  บริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯมีการระดมทุนผานการแปลงสินทรัพย
เปนตราสารหนี้ระยะยาวขายในตลาดทนุ  และเปนที่ตองการของนักลงทุน  เนื่องจากเปนตราสารที่
มีความเสี่ยงต่ํา  ตลาดทุนของสหรัฐฯจึงแตกตางตลาดทุนของไทยมาก  เพราะตลาดทนุของไทยมี
ขนาดเล็กและเปนตลาดตราสารทางการเงินระยะสั้นโดยทั่วไปไมเกนิ 5ป 
คําถาม
หากมีการจดัตัง้บริษัทสินเชื่อฯขึ้นในไทย  และระดมเงินจากตลาดตราสารทางการเงินดังกลาว ทาน
คิดวา  รูปแบบสินเชื่อเปนอยางไรจึงจะเหมาะสม  และตราสารหนี้ควรมรูีปแบบอยางไรจึงจะ
เหมาะสม 
1.4  ขอมูลประกอบ 
บริษัทสินเชื่อฯมีรูปแบบเปนบริษัทจํากดั  แตดําเนนิธุรกรรมเกี่ยวกับการจํานองดานสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยเชนเดียวกันกับสถาบันการเงินในประเทศไทย  ดังนั้น  การจดัตั้งจึงตองพิจารณาตาม
พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน  ธุรกิจหลักทรพัย  และธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 
และพระราชกาํหนดแกไขเพิม่เติมพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงนิทุน ธุรกิจหลักทรัพย  และ
ธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ.2522 พ.ศ.2526  ซ่ึงระบุไววา “หามมิใหผูใดนอกจากบรษิทั
เครดิตฟองซิเอร...” ,  “...ใหกูยืมเงินแกประชาชนเพื่อใหไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหรือบานที่
อยูอาศัย...” 
คําถาม
ควรหรือไม อยางไร หากมีการแกไขกฎหมาย  เพื่อใหสถาบันที่สามารถดําเนิน ธุรกรรมเกี่ยวกับการ
ใหกูเพื่อที่อยูอาศัยแตไมรับฝากเงิน 
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สวนที่ 2  คําถามดานการควบคุมการดําเนนิธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯ ในไทย 
2.1  ขอมูลประกอบ 
บริษัทสินเชื่อฯในสหรัฐฯ  เนื่องจากไมไดรับฝากเงินจากประชาชนจึงปราศจาก กฎ ระเบียบ และ
ขอบังคับ  ในการกํากับดแูลจากรัฐบาลกลางหรือรัฐบาลทองถ่ิน  เชนเดียวกับประเทศไทย  หาก
จัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯขึ้น  การดําเนินธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯนั้น  จะอยูนอกกรอบ กฎ ระเบยีบ 
และขอบังคับที่ทางการกําหนดไวสําหรับการใหกูเพื่อทีอ่ยูอาศัย 
คําถาม
ดังนั้น  การดําเนินธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯ ควรมีกรอบ กฎ ระเบียบ และขอบังคับในการ
ดําเนินธุรกรรมของบริษัทสินเชื่อฯหรือไม  หากควรมี  แลวผูใดควรเปนผูกําหนดและควบคุม 
 
สวนที่ 3  คําถาม  สรุปการสมัภาษณ 
จากการสัมภาษณขางตน 
3.1  ขอมูลประกอบ 
จากที่กระทรวงการคลังไดแยกแยะกลุมเปาหมายในการจัดตั้งวา “ผูที่จะจัดตั้งบรษิัทสินเชื่อฯ” อาจ
มีดังนี ้
กลุมสถาบันการเงิน 
บริษัทประกันชีวิต 
กลุมผูประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
นิติบุคคลทั่วไป 
คําถาม
ทานคิดวาบุคคลหรือสถาบันดังกลาว  ควรหรือไมควรใหเปนผูจัดตั้งบริษัทสินเชื่อฯ  เพื่อดําเนิน   
ธุรกรรมในไทยเพราะเหตใุด 
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ภาคผนวก ข 

คําอธิบายคาํยอ 
 
คํายอ       คําเต็ม
 
MBS      Mortgage—Backed Securitization 
ABS      Asset-Backed Securitization 
ARM      Adjustable Rate Mortgage 
S&L      Savings and Loan Association 
FHA      Federal Housing Administration 
VA      Veteran Administration 
MGIC      Mortgage Guaranty Insurance Corporation 
PMI      Private mortgage insurance 
FHLB      Federal Home Loan Bank 
HOLC      Home Owners Loan Corporation 
RFC      Reconstruction Finance Corporation  
Fannie Mae     Federal National Mortgage Association 
Ginnie Mae     Government National Mortgage Association 
Freddie Mac     Federal Home Loan Mortgage Corporation 
Private Sector/Private MBS   Private mortgage backed securities 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 

นางสาวมนัสว ี  วันทยะกุล  เกิดวันที ่ 25 เมษายน พ.ศ.2524 ที่จังหวัดกรุงเทพ  
สําเร็จการศึกษาปริญญาตรี  เศรษฐศาสตรบัณฑิต  คณะวิทยาการจดัการ  มหาวทิยาลัยขอนแกน   
ในปการศึกษา 2544  เขาศึกษาตอระดับปริญญาโท  ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  เมื่อปการศึกษา 2547 
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