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ธนาคารอาคารสงเคราะหมีเปาหมายหลักในการใหบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ดังนั้นจึงมีการติดตาม
ผลการใหสินเชื่อวามีการคางชํ าระมากนอยเพียงใด จากการศึกษาเบื้องตนพบวารายงานหนี้คางชํ าระลูกคา
สินเชื่อประจํ าเดือน พบวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติมีหนี้คางชํ าระนอยกวา
ลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของเอกชน วิทยานิพนธนี้จึงมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาเปรียบเทียบวินัย
ในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน และ
ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห

ผูวิจัยไดเลือกโครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติที่ธนาคารอาคารสงเคราะหใหการสนับสนุนสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยที่มีทํ าเลที่ตั้งในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบงประเภทโครงการเปนประเภททาวนเฮาส บานเดี่ยว 
อาคารชุด ระดับราคาปานกลางและอาคารชุดระดับราคาประหยัด และเลือกโครงการของเอกชนที่ควบคุมตัว
แปรในเรื่องทํ าเลที่ตั้งโครงการและราคาขายใกลเคียงกับโครงการของการเคหะแหงชาติมาเปนตัวแทนในการ
ศึกษาเปรียบเทียบ แบงไดเปน 4 กลุมคือ (1) โครงการประเภททาวนเฮาส ศึกษาโครงการบานนนทบุรี 4 กับ
โครงการสรานนท ปากเกร็ด  (2)  โครงการประเภทบ านเดี่ยว  ศึกษาโครงการสุวินทวงศ   กับ   
โครงการซื่อตรงสุวินทวงศ (3) โครงการอาคารชุดราคาประหยัด ศึกษาโครงการเคหะชุมชนออเงินระยะ1,2,3,4 
กับ โครงการวัชระคอนโดวิลล (4) โครงการอาคารชุดราคาปานกลาง ศึกษาโครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ1 
และเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 กับ โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม  มีประชากรทั้งหมด 2,791 คน คัดเลือกกลุม
ตัวอยางได 291 ตัวอยาง และทํ าการสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎีความนาจะเปน หลังจากนั้นเก็บขอมูลโดยการ
แจกแบบสอบถามกับกลุมตัวอยาง ไดกลุมตัวอยางที่ซื้อและเขาอยูอาศัยเพียง 182 ตัวอยาง สวนกลุมตัวอยางที่
ซื้อแลวไมอยูอาศัยจํ านวน 109 ตัวอยางใชขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหที่รวบรวมไวมาวิเคราะห
เปรียบเทียบขอมูลโดยวิธีการทางสถิติหาคาเฉลี่ย และรอยละ
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ชํ าระมากกวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อโครงการของเอกชน เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว สวนปจจัย
สํ าคัญที่มีผลตอการไมมีวินัย คือ การซื้อบานไวเก็งกํ าไร สวนปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยที่ระดับนัยสํ าคัญ 0.05 มี 
9 ปจจัย โดยปจจัยที่มีความสํ าคัญที่สุด 3 ลํ าดับแรกคือ คือ 1.การมีการเก็บออม 2.การมีอาชีพที่มีความมั่นคง
เชน รับราชการ และ 3.วิธีการผอนชํ าระโดยการหักเงินเดือน

ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งนี้คือ การพิจารณาสินเชื่อตองมีมาตรการที่รัดกุมเพื่อปองกันการเก็งกํ าไร 
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The main objective of the Government Housing Bank is to provide housing loans. Consequently, 
there is a follow-up to calculate the amount of the unpaid balance. A report concerning the monthly unpaid 
credits revealed that the GHB customers who bought a house from the National Housing Authority had less 
amount of the unpaid balance than those who bought a house from a private housing projects.  
This research, as a result, aims to compare the repay discipline of the National Housing clients and that of 
the private housing project clients. The study also explores the factors affecting the payment of the GHB 
customers.

The housing units of the National Housing Authority located in Bangkok Metropolitan area and 
supported housing loans by the GHB were chosen and grouped as townhouses, single houses and 
moderate-priced as well as economical-priced condominiums. The private housing projects which had 
similar locations and prices to the National Housing Authority’s housing projects were selected for 
comparison. Accordingly, these projects were divided into 4 groups : (1) townhouses in Baan Nonthaburi 4 
and Saranon Pak-kret, (2) single House in Suwinthawong and Sue-trong Suwinthawong, (3) economical-
priced flats in Oo-ngueng community housing project 1,2,3,4 and Watchara Condo-ville, (4) moderate-priced 
flats in Thonburi community housing project 2, phrase 1 and 2  and Rung Phret condominium.

Out of 2,791 people, 291 subjects were selected, using the probability sampling method.  
These samples were then given questionnaires. Out of these 291 samples, 182 subjects lived in a house they 
bought, while 109 subjects did not. The secondary data from the GHB database were analyzed and 
compared through means and percentages.

It was found that the GHB customers buying the National Housing Authority housing units had 
stronger housing loan repay discipline than those buying housing units from private sectors, as stated in the 
research hypothesis. The significant factor that had an influence on the lack of repay discipline was the profit 
buying. In addition, the factor influencing the repay discipline were saving, stable career like civil servants, 
and payment method through salary deduction. It was recommended that there be a strict measure in 
considering credit loans to prevent the profit-making prospect.
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บทที่ 1

บทนํ า

1.1 ความเปนมาและความสํ าคัญของปญหา
การมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง (Homeownership) นบัเปนปจจัยพื้นฐานที่สํ าคัญของ

ประชาชน เพราะนอกจากจะชวยใหครอบครัวมีความมั่นคงในการอยูอาศัย ยกระดับคุณภาพชีวิต
ความเปนอยูใหสูงขึ้น และยังเปนการชวยสงเสริมการออมหรือการลงทุนระยะยาวของประชาชน
อีกทางหนึง่ การมทีีอ่ยูอาศัยเปนของตนเองนอกจากเปนการกอสรางที่อยูอาศัยแลว ยังเปนกลไก
ในการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ เนื่องจากกอใหเกิดการจางงาน การขยายตัวของอุตสาหกรรม
ตอเนื่องอยางกวางขวาง ทํ าใหเกิดการขยายตัวของเศรษฐกิจในประเทศ ทั้งยังกอใหเกิดการ
พฒันาเมอืง เนือ่งจากมีการขยายโครงการขายสาธารณูปโภค สาธารณูปการและการพัฒนาที่ดิน
ใหเกดิประโยชนสูงสุด ดังนั้นไมวาจะเปนประเทศที่พัฒนาแลว หรือประเทศที่กํ าลังพัฒนาตางก็ให
ความส ําคัญกับเรื่องการพัฒนาที่อยูอาศัย

การพัฒนาที่อยูอาศัยของประเทศไทยในรูปแบบอุตสาหกรรมการจัดสรรที่ดินและที่อยู
อาศยั เร่ิมตนอยางจริงจังในสมัยหลังสงครามโลกครั้งที่ 2  โดยรัฐบาลไดจัดตั้ง กองเคหะสถาน ใน
สังกัดกรมประชาสงเคราะหขึ้นในป 2483 และจัดตั้งสํ านักงานอาคารสงเคราะห สังกัดกรม 
ประชาสงเคราะห ขึ้นในป 2493 เพื่อใหมีหนาที่ในการจัดสราง “อาคารสงเคราะห” ซึ่งเปนอาคาร 
ที่พักอาศัยใหเชาในราคาถูกใหกับประชาชนเริ่มจากเขตพระนครและธนบุรี และขยายออกไปยัง
จงัหวัดตางๆทั่วประเทศ

ตอมาในป 2496 รัฐบาลไดออกพระราชบัญญัติจัดตั้ง “ธนาคารอาคารสงเคราะห”  
ข้ึนเปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจในสังกัดกระทรวงการคลัง เพื่อทํ าหนาที่เปนหนวยงานจัดหาอาคาร
สงเคราะหประเภท “เชาซื้อ” ใหกับประชาชนที่มีรายไดประจํ าเดือนแตไมอาจสะสมเงินกอนเพื่อ
ปลูกสรางอาคารที่พักอาศัยไดโดยลํ าพังจากเงินทุนทั้งหมดที่ตนมี นอกจากนั้นยังมีหนาที่ใหกูยืม
เงนิเพือ่ซ้ือทีด่นิ-อาคาร และปลูกสรางซอมแซมอาคารพักอาศัยของประชาชน จนกระทั่งในป 2516 
ไดมปีระกาศคณะปฏิบัติฉบับที่ 316 จัดตั้ง “การเคหะแหงชาติ” เปนรัฐวิสาหกิจในสังกัดกระทรวง
มหาดไทย โดยมีวัตถุประสงคหลักในการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยและรายได 
ปานกลางทีข่าดแคลนที่อยูอาศัย จัดหาที่อยูอาศัยใหประชาชนเชา เชาซื้อ หรือซ้ือ ปรับปรุงแหลง 
เสือ่มโทรม และทํ าหนาที่ปลอยสินเชื่อในลักษณะของการ “เชาซื้อ” ใหประชาชนผูซื้อโครงการของ
การเคหะแหงชาติสามารถผอนชํ าระกับการเคหะแหงชาติดวย  พรอมกันนั้นไดออกประกาศคณะ
ปฏิวตัฉิบับที ่317 แกไขพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะหโอนกิจการที่เกี่ยวกับธุรกิจใหเชา
ซื้อที่ดินและอาคารของธนาคารอาคารสงเคราะหใหการเคหะแหงชาติดํ าเนินการทํ าใหธนาคาร
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อาคารสงเคราะหเปนหนวยงานที่ประกอบธุรกิจเฉพาะการธนาคารที่ระดมเงินไปใชประโยชนใน 
กจิการทีเ่กีย่วกับที่อยูอาศัยเทานั้น (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2546: 18 )

ภายหลังจากประเทศไทยไดเปดเสรีทางการเงินทํ าใหเงินตราตางประเทศไหลเขาสู
ประเทศมากขึ้นและอัตราดอกเบี้ยตางประเทศอยูในระดับต่ํ า จึงมีผลใหอัตราดอกเบี้ยในประเทศ
เร่ิมมกีารปรบัลดลงจึงทํ าใหอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยลดลงเรื่อยๆ ขณะที่ดอกเบี้ยของการ
เคหะแหงชาตเิปนอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว ซึ่งสูงกวาอัตราดอกเบี้ยในตลาด ประกอบกับความ
ผันผวนในเรื่องอัตราดอกเบี้ยมีผลตอการดํ าเนินงานของการเคหะแหงชาติในการระดมทุนหรือผล
ตอการบรหิารหนีจ้ากการเชาซื้อซ่ึงมีระยะเวลาสูงถึง 20 ป   จึงทํ าใหการเคหะแหงชาติตองหา
สถาบันการเงินอื่นมารองรับลูกคาที่ชํ าระเงินดาวนกับการเคหะแหงชาติหมดแลวใหจดจํ านองกับ
สถาบนัการเงนิแทนเพื่อการเคหะแหงชาติ จะไดมีเงินทุนกลับมาพัฒนาโครงการอื่นๆตอไป

ดังนั้นการเคหะแหงชาติจึงไดรวมมือกับธนาคารอาคารสงเคราะหในฐานะที่เปนสถาบัน
การเงนิของรฐัทีใ่หบริการดานสินเชื่อที่อยูอาศัยใหแกประชาชนทั่วไป โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย
และรายไดปานกลาง ใหบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยใหกับผูซื้อที่อยูอาศัยโครงการเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาต ิ โดยที่ธนาคารอาคารสงเคราะหจะประเมินราคาที่อยูอาศัยใหทั้งโครงการ ซึ่งทํ าให
ผูซือ้ทีอ่ยูอาศัยประหยัดคาใชจายในการประเมินราคา เชนเดียวกับโครงการจัดสรรของเอกชนที่
ขอใหธนาคารอาคารสงเคราะหประเมินราคาที่อยูอาศัยใหทั้งโครงการ ทํ าใหผูซื้อที่อยูอาศัยใน
โครงการเอกชนประหยัดคาใชจายในการประเมินราคาเชนเดียวกัน

โครงการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติที่ธนาคารอาคารสงเคราะหใหบริการสินเชื่อ
เพือ่ทีอ่ยูอาศยัแกผูซื้อที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ที่อยูในเขต
พืน้ทีบ่ริการสินเชื่อของฝายสินเชื่อบุคคลโครงการ มจี ํานวน 17 โครงการ  โดยแบงตามประเภท
อาคาร คือ

• โครงการเคหะชุมชน ประเภทอาคารชุด
1.โครงการเคหะชุมชนประชานิเวศน ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
2.โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 1 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
3. โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
4. โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
5. โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 3 ระยะ 3 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
6. โครงการเคหะชุมชนรมเกลา 1 และ 2 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
7. โครงการเคหะชุมชนรมเกลา 3,4,5 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
8. โครงการเคหะชุมชนรมเกลาระยะ 3 สวนที่ 3 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
9. โครงการเคหะชุมชนหลักสี่ 14 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
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10. โครงการเคหะชุมชนออเงิน 1,2,3,4 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
11. โครงการเคหะชุมชนคลองจั่นเพลส ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
12.โครงการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลีวาระ 2 ที่ตั้ง สมุทรปราการ
13. โครงการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลีวาระ 2อี2 ที่ตั้ง สมุทรปราการ
14. โครงการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี 16-19 ที่ตั้ง สมุทรปราการ
15. โครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 อาคารชุด 3 ที่ตั้ง นนทบุรี

• โครงการเคหะชุมชน ประเภท ทาวนเฮาส
16. โครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 ที่ตั้ง นนทบุรี

• โครงการเคหะชุมชน ประเภท บานเดี่ยว
17. โครงการเคหะชุมชนสุวินทวงศ ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร

กระบวนการสนิเชื่อนั้น จะตองมีการบริหารหนี้คางชํ าระ คือ การดูแลใหลูกคาชํ าระหนี้
กับธนาคารอยางสมํ่ าเสมอ ธนาคารอาคารสงเคราะหจะมีรายงานติดตามการชํ าระหนี้โครงการ
ประจ ําทกุเดอืน เมือ่พิจารณารายงานหนี้คางชํ าระประจํ าเดือนธันวาคม 2546  พบวาโครงการของ
การเคหะแหงชาติพบวามีหนี้คางชํ าระนอยมาก ลูกคาผอนชํ าระเงินงวดสมํ่ าเสมอ เมื่อ 
เปรียบเทียบกับโครงการอื่นของเอกชน (รายละเอียดตามตารางที่ 1) ที่มีราคาขายใกลเคียงกัน 
ท ําเลทีต่ัง้เดยีวกัน และประเภทอาคารชนิดเดียวกัน (รายละเอียดตามตารางที่ 2)

ตาราง1.1 หนี้คางชํ าระโครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติและโครงการเอกชน
โครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติ โครงการจัดสรรของเอกชน

ประเภท ชื่อโครงการ จน.
ลูกคา

หน้ี
คาง

(ราย)

รอยละ ชื่อโครงการ จน.
ลูกคา

หน้ี
คาง

(ราย)

รอยละ

ทาวนเฮาส นนทบุรี 4 10 0 0 สรานนทปากเกร็ด 44 1 2.27
บานเดี่ยว สุวินทวงศ 87 1 1.15 ซื่อตรงสุวินทวงศ 29 0 0
อาคารชุด
ราคาประหยัด ธนบุรี 1 46 3 6.52 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -

ธนบุรี2ระยะ3 333 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
ออเงิน1,2,3,4 1,257 30 2.39 วัชระคอนดวิลล 204 57 27.94
เมืองใหมบางพลี 2อี2 51 9 17.65
เมืองใหมบางพลี 2 399 8 2.01 ซิต้ีพารคบางนา 39 2 5.13
เมืองใหมบางพลี 16-19 108 1 0.93
รมเกลา 1,2 593 9 1.52 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
รมเกลา 3,4,5 490 4 0.82 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
รมเกลา3สวนที่3 163 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -

ราคาปานกลาง นนทบุรี4อาคารชุด3 105 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
ธนบุรี2ระยะ2 252 2 0.79 รุงเพชรคอนโด 138 20 14.49
ธนบุรี2ระยะ1 770 22 2.86
หลักสี่ 14 3 0 0 เอราวัณหลักสี่ 57 3 5.26

ราคาสูง ประชานิเวศน 153 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
คลองจั่นเพลส 51 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
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ตาราง 1.2 โครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติและโครงการจัดสรรของเอกชน

โครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติ โครงการจัดสรรของเอกชน
ประเภท โครงการ ราคา ราคา/

ตรม.
อํ าเภอ จังหวัด จน.

ลูกคา
โครงการ ราคา ราคา/

ตรม.
อํ าเภอ จังหวัด จน.

ลูกคา
ทาวนเฮาส นนทบุรี 4 1,495,000-2,025,000 ปากเกร็ด นนทบุรี 10 สรานนทปากเกร็ด 1,510,000-2,749,000 ปากเกร็ด นนทบุรี 44
บานเดี่ยว สุวินทวงศ 1,810,000-1,930,000 มีนบุรี กรุงเทพ 87 ซื่อตรงสุวินทวงศ 1,470,000-3,300,000 หนองจอก กรุงเทพ 29
อาคารชุด
ราคาตํ่ า ธนบุรี 1 10,774 บางขุนเทียน กรุงเทพ 46 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ

ธนบุรี2ระยะ3 9,667 บางขุนเทียน กรุงเทพ 333
ออเงิน1,2,3,4 9,516 บางเขน กรุงเทพ 1,257 วัชระคอนดวิลล 8,125 บางเขน กรุงเทพ 204
เมืองใหมบางพลี 2อี2 10,296 บางพลี สมุทรปราการ 60
เมืองใหมบางพลี 2 8,543 บางพลี สมุทรปราการ 102 ซิตี้พารคบางนา 12,962 บางพลี สมุทรปราการ 39
เมืองใหมบางพลี
16-19

8,618 บางพลี สมุทรปราการ 43

รมเกลา 1,2 9,355 ลาดกระบัง กรุงเทพ 51
รมเกลา 3,4,5 10,527 ลาดกระบัง กรุงเทพ 399 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ
รมเกลา3สวนที่3 9,667 ลาดกระบัง กรุงเทพ 108

ราคาปาน
กลาง

นนทบุรี4อาคารชุด3 15,600 ปากเกร็ด นนทบุรี 105 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ

ธนบุรี2ระยะ2 15,087 บางขุนเทียน กรุงเทพ 252 รุงเพชรคอนโด 14,704 บางขุน
เทียน

กรุงเทพ 138

ธนบุรี2ระยะ1 13,245 บางขุนเทียน กรุงเทพ 770
หลักสี่ 14 14,265 หลักสี่ กรุงเทพ 3 เอราวัณหลักสี่ 15,306 หลักสี่ กรุงเทพ 57

ราคาสูง ประชานิเวศน 32,950 จตุจักร กรุงเทพ 153 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ
คลองจั่นเพลส 22,177 บางกะป กรุงเทพ 51 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ
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จากการศึกษาของวรวฒุ ิ สงสังขทอง (2536) ที่ดํ าเนินการศึกษาเรื่องปจจัยที่มีผลตอ
การตดิคางช ําระคาเชาซื้อที่ดินและอาคารกรณีลูกคาการเคหะแหงชาติในเคหะชุมชนธนบุรี พบวา
มกีารคางช ําระคาเชาซื้อเปนจํ านวนมาก หากนํ ามาพิจารณาเปรียบเทียบกับรายงานหนี้คางชํ าระ
ของธนาคารอาคารสงเคราะหพบวาลูกคาที่ซื้อโครงการของการเคหะแหงชาติมีหนี้คางชํ าระนอย
มากและเมื่อนํ ามาเปรียบเทียบกับโครงการอื่นของเอกชนที่มีราคาขายใกลเคียงกัน ทํ าเลที่ตั้งใกล
กนัและประเภทอาคารชนิดเดียวกัน จึงเปนเหตุใหสนใจศึกษาเปรียบเทียบการผอนชํ าระหนี้เงินกูที่
อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหผูซื้อที่อยูอาศัยโครงการของการเคหะแหงชาติกับ
ผูซือ้ที่อยูอาศัยโครงการอื่นของเอกชน

1.2 วตัถุประสงคการวิจัย
1. ศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาธนาคาร

อาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการเอกชน
2. ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร

สงเคราะห

1.3 สมมุติฐานการวิจัย
จากการศึกษาขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหเกี่ยวกับหนี้คางชํ าระพบวา

ลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติไมคอยมีหนี้คางชํ าระ
ตางจากลูกคาโครงการเอกชนที่มีหนี้คางชํ าระมากกวา ดังนั้นจึงตั้งสมมติฐานการวิจัยวาลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ มีวินัยในการผอนชํ าระมาก
กวาลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของเอกชน

1.4 ขอบเขตการวิจัย
1.กลุมตัวอยางประชากรที่ศึกษา
กลุมตัวอยางประชากรที่ทํ าการศึกษาใชโครงการของการเคหะแหงชาติเปนเกณฑใน

การพจิารณา โดยเลือกโครงการของการเคหะแหงชาติที่มีที่ตั้งในเขตกรุงเทพมหานครและนนทบุรี 
ราคาบานระดับปานกลาง คือราคา 800,001-1,500,000 บาท และระดับปานกลางคอนขางสูง คือ
ราคา 1,500,001-3,000,000 บาท (ธนาคารอาคารสงเคราะห , 2541 : 7) สํ าหรบัเปนเกณฑใน
การแบงราคาที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส และบานเดี่ยว สวนอาคารชุดใชเกณฑอาคารชุดระดับ
ราคาถกู. ระดับราคาปานกลาง และราคาสูง  (สิทธิชัย ตนัติ์พิพัฒน ,2535:38) คือ

1. ระดับชั้นราคาถูก ราคาขายตอหนวยตํ่ ากวา 13,000 บาท/ตารางเมตร
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2. ระดบัชั้นราคาปานกลาง ราคาขายตอหนวยอยูระหวาง 13,000–20,000 บาท/ตาราง
เมตร

3.ระดับชั้นราคาสูง ราคาขายตอหนวยมากกวา 20,000 บาท/ตารางเมตร

และเลอืกโครงการอื่นของเอกชนที่มีทํ าเลที่ตั้ง ราคา และประเภทอาคาร ใกลเคียงกับโครงการของ
การเคหะแหงชาติมาเปนตัวแทนในการศึกษาเปรียบเทียบ ดังนี้

 ประเภททาวนเฮาส
เลอืกโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 เปรียบเทียบกับ โครงการสรานนทปากเกร็ด 2

 ประเภทบานเดี่ยว
เลอืกโครงการเคหะชุมชนสุวินทวงศ เปรียบเทียบกับ โครงการซื่อตรงสุวินทวงศ

 ประเภทอาคารชุดระดับราคาสูง
ไมมโีครงการเอกชนบริเวณใกลเคียงที่สามารถนํ ามาเปรียบเทียบได

 ประเภทอาคารชุดระดับราคาปานกลาง
เลอืกโครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ1 เปรียบเทียบกับ โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม
และ  โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ2
เนือ่งจากโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 อาคารชุด 3 ไมมีโครงการเอกชนที่สามารถนํ ามา
เปรียบเทยีบได และโครงการเคหะชุมชนหลักสี่ 14 มีประชากรเพียง 3 ราย ไมเพียงพอตอ
การเปนตัวแทนของกลุมประชากรทั้งโครงการ

 ประเภทอาคารชุดระดับราคาตํ่ า
เลอืกโครงการเคหะชุมชนออเงิน 1,2,3,4 เปรียบเทียบกับ โครงการวัชระคอนโดวิลล
เนือ่งจากเปนโครงการเคหะชุมชนในเขตกรุงเทพมหานคร

ดังนั้นกลุมตัวอยางประชากรผูซื้อที่อยูอาศัยโครงการของการเคหะแหงชาติที่ทํ าการ
ศกึษา มจี ํานวน 5 โครงการ จํ านวนประชากร 2,376 ราย และกลุมตัวอยางประชากรผูซื้อที่อยู
อาศยัโครงการอืน่ของเอกชน มีจํ านวน 5 โครงการ จํ านวนประชากร 415 ราย รวมจํ านวนโครงการ
ทีท่ ําการทัง้หมด 10 โครงการ รวมจํ านวนประชากรที่ทํ าการศึกษาทั้งหมด 2,791 ราย
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1.5 นยิามศัพท
วนิยัในการผอนชํ าระหนี้  หมายถึง การที่ผูกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะหไดผอน

ช ําระคนืเงนิตนและดอกเบี้ยแกธนาคารฯ ตามจํ านวนเงินที่กํ าหนดไวในแตละเดือน และมีการคาง
ช ําระไมเกิน 1.5 งวด

งวด หมายถึง รอบระยะเวลาในการชํ าระคืนเงินกูที่อยูอาศัย 30 วันหรือ 1 เดือน
ธนาคารฯ หมายถึง ธนาคารอาคารสงเคราะห เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
ธอส. หมายถึง ธนาคารอาคารสงเคราะห เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
การเคหะฯ หมายถึง การเคหะแหงชาติ เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
กคช. หมายถึง การเคหะแหงชาติ เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
ลูกคา กคช.  หมายถึง  ประชาชนที่ซื้อบานในโครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติ
ลกูคาเอกชน หมายถึง ประชาชนที่ซื้อบานในโครงการจัดสรรของเอกชน

1.6 ขอจํ ากัดของการวิจัย
การศกึษาครัง้นีม้ขีอจํ ากัดในเรื่องของกลุมตัวอยางโครงการเอกชนมีจํ านวนนอย เพราะ

มกีารควบคมุตัวแปร คือ ตัวแปรดานที่ตั้งที่อยูในบริเวณใกลเคียงกัน ตัวแปรประเภทโครงการเปน
ประเภทเดียวกัน และตัวแปรราคาขายที่ใกลเคียงกัน จึงทํ าใหไมสามารถนํ าโครงการที่มีตัวแปร
ดานขนาดโครงการและราคาขายที่ใกลเคียงกันในบริเวณที่ตั้งอื่นที่อยูหางออกไปมาเปรียบเทียบได

1.7  วธิกีารดํ าเนินการวิจัย
1. การรวบรวมขอมูล

1.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง
การวจิยัในครัง้นี ้ จึงไดทํ าการกํ าหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่จะทํ าการวิจัย โดย

อิงตามหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton (1963) ที่ระดับ
ความเชื่อมั่น 95% มีความผิดพลาดของความแมนยํ า +  5% จ ํานวนตวัอยางที่ใชในการศึกษา 
ครัง้นี ้คอื 291 ตัวอยาง จากจํ านวนประชากร 2,791 คน

1.2 การคัดเลือกกลุมตัวอยาง
ใชวธิกีารสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎีความนาจะเปน (Probability Sampling) โดย

ท ําการสุมตัวอยางอยางงาย (Simple Random Sampling)
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1.3 เครือ่งมือที่ใชในงานวิจัย

1.3.1 ขอมลูรายงานลูกคาเงินกูที่อยูอาศัยในแตละโครงการ จะแสดงรายละเอียด
ของเลขทีบ่ญัชเีงนิกู วงเงินกู ราคาประเมิน สัดสวนวงเงินกูตอราคาประเมิน วันที่จดจํ านอง เลขที่ 
สวสัดิการ เลขที่บาน ซอย หรือ เลขที่หองชุด ชั้นที่ และตึกที่

1.3.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) เปนแบบสอบถามชนิดปลายปด (Closed
ended)

2. วธิวีิเคราะหขอมูล
2.1 วเิคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติโดยใชโปรแกรมสํ าเร็จรูป spss for windows

ver. 10.0 โดยวิธี
- สถิติภาคบรรยาย (Descriptive Statistics) ไดแก จํ านวนความถี่ 

(Frequency) คารอยละ  (Percentage) โดยใชสถิติวิเคราะหขอมูลตัวแปร 
ทลีะตวัในรูปตารางทางเดียว

- การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร 2 ตัว มาพิจารณาพรอมกันในรูป 
ตาราง 2 ทาง (Crosstab)

- หาล ําดับความสํ าคัญเฉลี่ยโดยใชดัชนีความสํ าคัญในรูป (Index Value) เปน
ตัวอธิบาย

1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
ผลที่ไดจากการวิจัยจะเปนประโยชนอยางยิ่งในการปรับปรุงนโยบาย กระบวนการและ

ระเบียบในการพิจารณาสินเชื่อ เพื่อใหไดสินเชื่อที่มีคุณภาพ บรรเทาปญหาสินเชื่อดอยคุณภาพ 
อีกทัง้สนบัสนนุสงเสริมประชาชนใหมีที่อยูอาศัยที่อบอุนและมั่นคง



บทที่ 2

แนวคดิ ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ

การศึกษาเรื่อง การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะห ที่ ซื้ อบ านของการเคหะแห งชาติกับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย 
ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนและ
ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห ดังนั้นใน
บทนีผู้วจิยัไดคนควา รวบรวม เนื้อหาแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับแนวคิดของการ
ศกึษา เพือ่น ํามาประมวลเปนขอมูลพื้นฐาน แนวทางการศึกษา และเพื่อเปนขอมูลในการอภิปราย
ผลการวจิยัอยางเปนระบบ แบงรายละเอียด ได 4 สวน ดังนี้

2.1 แนวคดิ ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับที่อยูอาศัย
2.1.1 แนวคดิเรื่องความตองการที่อยูอาศัยของมนุษยของ Maslow
2.1.2 แนวความคดิเกี่ยวกับความตองการและกํ าลังซื้อที่อยูอาศัย (Housing Demand)
2.1.3 แนวคิดการเลือกที่อยูอาศัย
2.1.4 แนวความคดิเกี่ยวกับการเลือกทํ าเลที่ตั้งที่อยูอาศัย
2.1.5 แนวความคดิเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํ างาน
2.1.6 แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย
2.1.7 แนวความคิดเกี่ยวกับจิตวิทยาในแตละชวงชีวิต

2.2 แนวคดิและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการสินเชื่อ
2.2.1 การพิจารณาสินเชื่อโดยวิธี C’s policy
2.2.2 การพิจารณาสินเชื่อโดยวิธี 4P’s
2.2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับหนี้ที่มีปญหา
2.2.4 ลกัษณะการด ําเนินงานดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย

2.3 การพจิารณาสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห
2.3.1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทที่ดินพรอมอาคารและอาคารชุด สํ าหรับโครงการจัดสรร
2.3.2 การใหสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอยในโครงการ

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ
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2.1 แนวคดิ ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับที่อยูอาศัย
2.1.1 แนวคดิเรื่องความตองการที่อยูอาศัยของ Maslow

ความตองการของมนุษยนั้นมีหลายระดับ เร่ิมต้ังแตความตองการเบื้องตนแหงชีวิตจน
สงูขึน้ไปถงึความตองการที่สูง ไมมีตัวตนและไมมีการสัมผัสได โดยเสนอแนะปรามิด ของความ
ตองการ คอื คนทกุคนในสังคมจะผลักดันตัวเอง จากความตองการพื้นฐานดานรางกาย ซึ่งเปน
เร่ืองของ “ปจจัย 4” แหงชีวิต และมี “ที่อยูอาศัย” เปนสวนหนึ่งของความตองการเบื้องตนใหสูงขึ้น
ทกุขณะไปสูความพอใจที่ไดรับความสํ าเร็จในที่สุด

2.1.2 แนวความคดิเกี่ยวกับความตองการและกํ าลังซ้ือที่อยูอาศัย (Housing Demand)
2.1.2.1 ความตองการทีอ่ยูอาศัย ที่มีการกลาวถึงโดยทั่วไป สามารถแบงออกเปน 3

ลกัษณะ ไดแก(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2540: 8-11)
1) ความจ ําเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัย (Housing Need) มนษุยทุกคนมีความ

จ ําเปนทีจ่ะตองมีที่อยูอาศัย เนื่องจากที่อยูอาศัยถือเปนปจจัยสี่ของชีวิต
มนษุยทกุคนเกดิมาแลวตองแสวงหาที่อยูอาศัย ไมวาที่อยูอาศัยนั้นจะมี
คณุภาพตํ ่าเพียงใด หรือตนจะเปนเจาของที่อยูอาศัยนั้น หรือไมก็ตาม

2) ความอยากไดหรือความตองการฉาบฉวย (Housing Want)  เมื่อมนุษย
ทุกคนตางมีความจํ าเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัยซึ่งเปนการตอบสนองดาน
ปจจัยส่ี ดงันั้น จึงอยากไดหรือตองการมีที่อยูอาศัยไมมีที่ส้ินสุด แมบุคคล
ทีม่ทีีอ่ยูอาศัยแลว แตไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์เปนของตนเอง ก็จะดิ้น
รนเพือ่ใหไดที่อยูอาศัยเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง  สวนผูที่มีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองแลว ก็ยังมีความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ
ดีขึ้นไปอีกตามลํ าดับ

3) ความตองการซื้อหาที่อยูอาศัยที่มีอํ านาจซื้อ (Housing Demand) ความ
อยากไดบาน หรือความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองนั้นจะเปน
จริงไดก็ตอเมื่อบุคคลนั้นมีเงินพอที่จะซื้อได (affordability) หากไมมีเงิน
เพยีงพอ ความฝนนั้นก็เปนเพียงความตองการ ไมใชความตองการที่มี
อํ านาจซื้อ  เนื่องจาก
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ความตองการซื้อหาบาน = ความอยากไดบาน และมีกํ าลังซื้อ

หากประชาชนไมตองการบานและไมมีกํ าลังซื้อ  ผูประกอบการไมมีโอกาสในการขาย

หากประชาชนตองการบานแตไมมีกํ าลังซื้อ     ผูประกอบการมีโอกาสในการขาย
โดยการใชกลยุทธทางการผลิตและ
การเงนิชวย อาทิ ใหผูซื้อผอนดาวน
นอยแตผอนนาน หรือโดยวิธีซื้อแลว
เขาอยูไดทันที เพื่อประหยัดคาใชจาย
ในการเชาที่พักอาศัย

หากประชาชนมีกํ าลังซื้อบานแตไมมีความตองการ ผูประกอบการมีโอกาสในการขายการ
ใชกลยุทธทางการตลาด กระตุน

หากประชาชนตองการบานมีกํ าลังซื้อและเต็มใจซื้อ การซื้อขายที่อยูอาศัยจึงเกิดขึ้น

2.1.2.2 เหตุผลที่ประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัย ประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัยดวย
เหตผุลทีแ่ตกตางกันหลายประการ ซึ่งอาจจํ าแนกได ดังนี้
1) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยดวยความจํ าเปนหลัก ไดแก การซื้อหาที่อยู

อาศยัเพือ่เปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง ทั้งนี้ เพื่อการอยูอาศัยของตนเองและ
ครอบครวั สวนใหญการซื้อประเภทนี้มักจะเปนการซื้อที่อยูอาศัยเปนบาน
หลงัแรก ตามกํ าลังเงินที่มีอยู

2) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยซื้อดวยเหตุจูงใจพิเศษ ไดแก การซื้อเพื่ออยู
อาศยัและพักผอนชั่วคราว การซื้อเพื่อการรับรองแขกและญาติมิตร การ
ซือ้เพือ่ลงทุนหรือหารายไดในอนาคต เปนตน

3) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยเพื่อเลื่อนชั้นที่อยูอาศัย (เลื่อนคุณภาพชีวิต)
ไดแก การเปลี่ยนจากหองชุด เปนทาวนเฮาส เปนบานเดี่ยว และเปน
คฤหาสนในที่สุด

โฮมบายเออรไกด ไดสรุปเหตุผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยของผูที่ตองการซื้อบานไดดังนี้
(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2540: 9)
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ตารางที่ 2.1 : เหตผุลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยของผูตองการซื้อบาน (%)
เหตุผล บานเดี่ยว ทาวนเฮาส คอนโดมิเนียม

1. เดินทางสะดวก 31 33 29
2. ใกลที่ทํ างาน 20 24 23
3. สภาพแวดลอมดี 20 15 13
4. ใกลที่อยูอาศัยเดิม 13 10 10
5. เปนยานที่เจริญแลว 7 8 6
6. มทีีอ่ยูอาศัยใหเลือกมากทั้งแบบและทํ าเล 3 4 4
7. ทํ าเลการคาขาย 3 3 3
8. คุนเคยทํ าเล นาจะขยายตัวไดในอนาคต 1 1 2

ทีม่า : ศนูยบริการขอมูลที่อยูอาศัยโฮมบายเออรไกด

2.1.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัย
2.1.3.1 พฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย

ในการพจิารณาเลือกที่อยูอาศัยในลักษณะที่เปนเหตุและผลนั้น ตองใชความ
พยายามในการหาเหตุที่เกี่ยวของกับลักษณะเฉพาะตัวของแตละบุคคล และสภาพแวดลอมโดย
ทัว่ไปทีท่ํ าใหคนเลือกที่อยูอาศัย (Rossi ,1995(อางถึงในศภุวฒัน บางชวด ,2546)) ไดทํ าการ
ศกึษาทางดานจติวทิยาสังคมเรื่องการยายถิ่นพบวา มีสาเหตุตาง ๆ ที่ผลักดันใหครอบครัวเปลี่ยน
ทีอ่ยูอาศัย ไดแก

1. ความรูสึกอึดอัดในครัวเรือน (ความหนาแนนของจํ านวนผูอยูอาศัยรวมกัน)
2. ปญหากับผูใหเชา ในกรณีที่เปนบานเชา
3. สภาพของชุมชนที่อยูอาศัย
ซึง่ขอสรุปทางดานจิตวิทยาสังคมนับวาเปนสิ่งสํ าคัญ เพราะสามารถจํ าแนกชนิดสาเหตุ

ทีเ่ปนตวักระตุนทํ าใหเกิดความคิดที่จะยายที่อยูอาศัยได
Walpert (1955) ไดน ําเอาทฤษฎีที่เกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษยในลักษณะที่เห็นวา

การกระทํ าทุกอยางที่เกิดขึ้นเปนผลของการคิดแบบเปนขั้นตอนและเปนเหตุผลมาอธิบาย 
พฤตกิรรมการยายถิน่วา การยายถิ่นของมนุษยไมวาจะเปนการยายไปยังบริเวณใกลเคียง หรือ
บริเวณทีอ่ยูในระยะทางไกล เปนการตอบสนองตอสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจและสังคม โดยมี
กลไกอยางหนึง่ที่บุคคลจํ าเปนตองใชในการตัดสินใจ ซึ่งถือการประเมินผลของสภาพชุมชน ที่ตน
อาศยัอยูวาสามารถตอบสนองตอความคาดหวังของตน และทํ าใหตนพอใจไดหรือเพียงใด ถาผล
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การประเมินเปนลบมนุษยก็จะหาวิธีการที่จะทํ าใหตนเองพอใจขึ้นมาโดยอาจจะพยายามปรับตัว
ใหเขากับสภาพแวดลอมที่ไมดีนั้นดวยวิธีการตาง ๆ กัน

Golant (1971) ไดศึกษาเรื่องการปรับตัวของมนุษยกับการยายถิ่น ลักษณะที่เปนแบบ
จ ําลองของพฤติกรรมการยายถิ่น โดยใชตัวแปร 3 ชุด ของ Walpert คอื ตัวแปรที่เกี่ยวกับสภาพ
แวดลอม ตัวแปรที่เกี่ยวกับตัวบุคคลและตัวแปรที่เปนความสัมพันธระหวางตัวแปร 2 ชุดแรก ซึ่ง
สรุปไดวา ความคาดหวังและโอกาสที่จะมีไดของแตละคนในสังคมสัมพันธกันในลักษณะที่ขัดแยง
กนั ถาสงัคมและชุมชนที่อยูอาศัยแตละแหงไมสามารถใหโอกาสตามที่แตละคนคาดหวังได คนใน
ชมุชนนัน้ ๆ กจ็ะแสวงหาทางออกโดยการยายไปอยูที่แหงใหม

Lee (1969) ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่เกี่ยวของกับการยายถิ่นวา มีปจจัยเหลือ
คณานบัทีก่ระทํ าการยึดเหนี่ยวหรือดึงดูดประชากรออกไป  เชน ภูมิอากาศที่ดี จึงเปนแรงดึงดูดใน
ขณะทีภู่มอิากาศเลวเปนแรงขับไลที่เกิดกับทุกคน ผูยายถิ่นทุกคนจะนิยมปจจัยตาง ๆ ที่เปนแง
บวกและลบทัง้ในถิน่ตนทางและปลายทางแตกตางกันไป แตเราอาจจํ าแนกประชากรที่ตอบโตใน
แบบทีค่ลายคลงึกนัตอกลุมของปจจัยที่เหมือนกันที่ถิ่นตนทางและถิ่นปลายทางได

ประเดน็ทีสํ่ าคัญอีกประการหนึ่ง ที่มีผลตอความตองการเลือกที่อยูอาศัยของมนุษยก็คือ
ในเรื่องของรายได Golany (อางใน ยงยุทธ ดิกตระการกิจ, 2527: 35) กลาววา การเพิ่มข้ึนของผูมี
รายไดปานกลางมีอิทธิพลตอประเทศที่พัฒนาแลวอยางสูงสุด    เชน สหรัฐอเมริกา และประเทศ
ทางยุโรปตะวนัตก (ผูมรีายไดปานกลางเปนผูที่ทํ าการพัฒนาประเทศมากขึ้น  จนมีผลตอการ
เปลีย่นแปลงมาตรฐานความเปนอยู โดยการเพิ่มรายไดและการศึกษา ซึ่งกรุงเทพมหานครเองก็มี
กลุมประชากรที่มีรายไดปานกลาง จัดอยูในกลุมคนที่มากที่สุดคือ ประมาณรอยละ 52 ของ
ประชากรทัง้หมด ซึ่งการที่ครอบครัวหนึ่งจะซื้อบานพรอมที่ดินจะตองมีรายไดประมาณ
15,000 ถงึ 20,000 บาทตอเดือน ซึ่งก็แสดงวา สามีภรรยาจะตองชวยกันทํ างาน เพื่อรวบรวม
รายไดทัง้ 2 คน ใหไดถึง 15,000 ถึง 20,000 บาท ดังกลาว และจะตองมีการสะสมเงินมาไมตํ่ ากวา
5 ป จงึสามารถจายเงินดาวนได แสดงวาเปนชวงรายไดที่พอเปนไปได  ดวยเหตุที่อยูอาศัยสํ าหรับ
ผูมรีายไดปานกลาง จึงมีจํ านวนเพิ่มมากขึ้น

นอกจากนีแ้ลว ผูมีรายไดปานกลางจะมีความตองการที่อยูอาศัยสองประการคือ ประการ
แรกความจ ําเปนที่จะตองที่อยูอาศัย ซึ่งเปนความตองการที่ขาดไมได และประการที่สอง ความอยาก
ไดหรอืความตองการฉาบฉวย ซึ่งเปนความตองการที่แมจะไมไดมาซึ่งที่อาศัยใหมก็สามารถอยูอยาง
เหมาะสมตามอัตภาพได (มานพ พงศทัต, 2524:14)

ในการศกึษาทศันคติความตองการของผูใชสอย ในการเลือกที่อยูอาศัย จึงเปนแนวทาง
ทีด่ใีนการทีจ่ะมองเปนปญหาของสภาพแวดลอม และการแกไขใหสอดคลองกับความตองการแลว
ยงัจะเปนแนวทางที่ดี สํ าหรับโครงการตอไป ซึ่งจะเปนการชวยลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจ
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อันเนื่องมาจากความลมเหลวของโครงการที่ขาดการคํ านึงถึงพฤติกรรมและความตองการของผู 
ใชสอยอีกดวย

Becker (1977) ไดอธบิายวา ผูอยูอาศัยมีความพอใจที่อยูในปจจุบันไดแมวา จะไมตรง
กบับานในอุดมคติ ผูอยูอาศัยจะประเมินที่อยูอาศัยดวยปจจัย 3 ประการ คือ

1. ภาพพจนบานในอุดมคติ
2. เงื่อนไขตามสภาพกรณี
3. กลไกการแกไขปญหาตัวบุคคล
นอกจากนี้ Becker ไดชีแ้จงวามนุษยมีเหตุผลหลายอยางเปนพื้นฐานในการตัดสินใจ

เกีย่วกบัทีอ่ยูอาศัย การที่บุคคลจะประเมินที่อยูอาศัยในแบบปจจุบันของตน จะคํ านึงถึงปจจัย
อ่ืน ๆ เชน ลักษณะครอบครัวของตน ตลอดจนขอจํ ากัด เร่ืองรายไดของครอบครัวและราคาบาน
ดงันัน้บานในอดุมคติจึงเปนเพียงเปาหมายเรื่องที่อยูอาศัยในปจจุบัน เพื่อเปนบันไดกาวไปสู
เปาหมายนัน้ ดงันัน้เงื่อนไขตามสถานการณและกลไกแกปญหาในตัวบุคคลในขณะหนึ่งอาจทํ าให
ผูอยูอาศยัเกิดความพอใจตอที่อยูอาศัยในขณะนั้นได แมที่อยูอาศัยนั้นจะไมตรงกับบานใน
อุดมคตแิละเมื่อเงื่อนไขตามสภาพการณและปจจัยอื่นแปรเปลี่ยนไป ก็อาจจะทํ าใหผูอยูอาศัย
เปลีย่นแปลงจากความพอใจเปนความไมพอใจที่อยูอาศัยเดียวกันนั้นในเวลาตอมาได

ในประเด็นเกี่ยวกับที่พักอาศัยในอุดมคตินี้ Richard Muth (1974) ไดกลาวถึงการเปลี่ยน
แปลงหนวยอาศยัวา เมื่อประชากรมีรายไดเพิ่มข้ึน จะมีแนวโนมความตองการขนาดที่พักอาศัย
ใหญกวาและอยูในแหลงที่พักอาศัยที่ดีกวา เชน ในแหลงที่ตั้งที่มีทางเดินเขา-ออกสะดวก และมี
สภาพแวดลอมดีขึ้น

2.1.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทํ าเลที่ต้ังที่อยูอาศัย
นกัทฤษฎหีลายทานไดทํ าการศึกษาเกี่ยวกับทํ าเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย ถึงปจจัยดังตอไป

นี้ คือ

ปจจัยดานการเดินทางไปยังแหลงบริการตางๆ
(Wingo, 1969 อางถึงในศภุวฒัน บางชวด, 2546) ไดใหความสํ าคัญตอการเดินทาง

มากที่สุด เนื่องจากไดศึกษาพบวามีครัวเรือนที่ยายที่อยูอาศัยเขาสูแหลงงานเปนจํ านวนมาก 
เพราะตองการความสะดวกและลดคาใชจายในการเดินทาง จนกระทั่งพบแหลงทํ าเลที่ตั้งใหม ซึ่ง
สอดคลองกับ (Goodal, 1977 : 199-200) ทีม่คีวามเหน็วาการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยนั้นจะตอง
มีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงแหลงบริการตางๆ โดยเฉพาะใกลแหลงงานและใกลสถาบัน
การศึกษา โดยควรจะมีที่ตั้งอยูติดถนนสายสํ าคัญหรือสถานีรถไฟซึ่งจะมีความไดเปรียบในดาน
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ทางเขามากกวาที่ตั้งที่อยูหางจากสิ่งอํ านวยความสะดวกพื้นฐานเหลานี้ นอกจากนี้รายไดและ
สภาพของครอบครัวก็มีอิทธิพลตอการเลือกทํ าเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยดวย

 (Needham, 1977 : 101-107) มคีวามเหน็วา เหตุผลในการรวมตัวของยานพักอาศัย
เกิดขึ้นจาก ประการแรก ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) ทํ าใหผูอยูอาศัยมีความ
สะดวกในการเดนิทางไปทํ างาน ศึกษา จับจายซื้อของ และติดตอธุรกิจ ทํ าใหยานพักอาศัยจับตัว
ตามแนวเดนิทางคมนาคม และกระจายตัวรอบๆ ศูนยกลางธุรกิจ รานคา ที่ทํ างาน และสถาน
ศกึษา ประการที่สอง การประหยัดดวยปจจัยภายนอก (External Economics) การจับตัวดังกลาว
มผีลดีท ําใหประหยัดคาใชจายเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคของเมืองได

(Kain, 1975 : 265) กลาวถงึปจจัยดานระยะทางไปยังแหลงงานมีผลตอที่ตั้งของที่อยู
อาศยัวา มคีวามสมัพนัธกับระดับรายได กลาวคือระยะทางในการเดินทางไปทํ างานจะเพิ่มข้ึนตาม
ระดบัรายได ผูมรีายไดสูงที่ทํ างานอยูในบริเวณศูนยกลางเมืองมีแนวโนมในการเดินทางไปทํ างาน
ในระยะทางที่ไกลกว าและจะอยู อาศัยในเขตชานเมือง สวนผู ที่มีรายไดตํ่ าจะเดินทาง 
ไปทํ างานในระยะทางที่ใกลกวา และอาศัยอยูในบริเวณแหลงงานโดยไมคํ านึงวาแหลงงานจะอยู 
ที่ใด

ปจจัยดานฐานะทางสังคมเศรษฐกิจของครอบครัว
นักทฤษฎีบางทานไดพิจารณาถึงความสัมพันธของระยะหางระหวางที่ตั้งของที่อยูอาศัย

กบัทีท่ ํางาน และฐานะทางเศรษฐกิจของครอบครัว โดยใหความเห็นวาเพื่อใหประหยัดคาใชจาย
ในการเดนิทาง กลุมผูมีรายไดตํ่ าจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใหใกลกับแหลงงานมากกวา
กลุมผูมรีายไดสูง โดยนักทฤษฎีไดใหแนวความคิดดังกลาวนี้มีอาทิเชน

 (Muth,1969 อางถึงในศภุวฒัน บางชวด, 2546) ไดกลาวถึงความแตกตางในการเลือก
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงและรายไดตํ่ าวา ประชากรที่มีรายไดสูงจะมีแหลงที่พักอาศัย
อยูในเขตชานเมอืง เพราะพอใจที่จะอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนตํ่ า เนื่องจากตองการบานใน
บริเวณทีไ่มแออัด แตประชากรที่มีรายไดตํ่ าจะอยูใกลศูนยกลางของเมืองเพื่อใหสะดวกในการเดิน
ทางไปทํ างานและกิจการอื่นๆ และใหความสนใจกับราคาของที่อยูอาศัยมากกวาสภาพแวดลอม
ทางกายภาพ

(Lean และ Goodal, 1977 : 199-200) ไดกลาวถึงการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยวา ผูมีราย
ไดแตกตางกนั จะมีความแตกตางกันในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยอีกดวย โดยผูมีรายไดตํ่ าจะ
พยายามมีที่อยูอาศัยใกลแหลงงาน (โดยเฉพาะการมีที่ทํ างานในเขตอุตสาหกรรม) เพราะจะ
ประหยัดคาเดินทาง โดยอาจเสียคาใชจายเฉพาะคาเชาบาน สวนผูมีรายไดสูงจะสามารถเลือก 
ที่อยูอาศัยไดหลายประเภท โดยไมตองสนใจวาที่อยูอาศัยกับที่ทํ างานตองมีความสัมพันธตอกัน 
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เพราะผูมีรายไดสูงจะสามารถเดินทางไดอยางรวดเร็ว โดยจะใชเวลาเทากับผูมีรายไดนอยที่อยู
ใกลแหลงงาน

ปจจัยดานสิ่งแวดลอมและสังคม
 (Siegel, 1977 : 156) ไดกลาวถงึหลักเกณฑในการเลือกที่อยูอาศัยวามีปจจัยที่สํ าคัญ 

3 ประการ คือ
1. ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility)
2. คุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะทางสังคมของชุมชน สภาพแวดลอมทาง

ธรรมชาต ิบริการสาธารณะสํ าหรับชุมชน ความพึงพอใจที่ไดรับจากที่ตั้งนั้น เปนตน
3. ลกัษณะที่ดินที่ใชในการปลูกบานและทํ าเลที่ตั้ง
 (Berry and Horton, 1970:45) เสนอปจจัยพื้นฐานที่กํ าหนดการเลือกที่อยูอาศัย 3 

ประการ คือ
1. ราคาหรือคาเชาที่พักอาศัย
2. ชนดิของที่พักอาศัย
3. ทีต่ัง้ของทีพ่กัอาศัย ซึ่งรวมถึงสภาพแวดลอมชุมชนและที่ตั้งของแหลงงาน
ปจจัยทัง้ 3 ประการ มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวในการเลือกที่พักอาศัย

ของแตละบคุคล เชน จํ านวนเงินที่บุคคลพอใจจะจายสํ าหรับที่อยูอาศัย ซึ่งขึ้นอยูกับระดับรายได 
ที่พักอาศัยที่ตองการขึ้นอยูกับสถานภาพสมรสและขนาดของครอบครัว หรือวิถีทางในการดํ าเนิน
ชวีติ ซึง่จะมผีลตอชนดิของชุมชนที่ตองการจะอยูและสถานที่ทํ างาน รวมทั้งระยะทางจากบานไป
ยงัแหลงงาน

 (Button, 1976 : 46-47)    ไดเสนอแนวความคิดในการเลือกที่อยูอาศัยที่ดีวาขึ้นอยูกับ
สภาพแวดลอมที่ดี และขึ้นอยูกับความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อนบาน

 (Claire, 1976 : 59-62)   ไดอธบิายถึงการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวาควรมีส่ิงแวดลอม
ที่ดีปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ และมีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวางบานกับแหลงงาน
และแหลงธุรกิจ

ปจจัยดานการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
(Goodal, 1977 : 151-161) กลาววาการบริการสาธาณูปโภคและสาธารณูปการใน

เมืองที่ไมเทาเทียมกันจะมีผลตอการเลือกที่ตั้งที่อยู อาศัยของผู มีรายไดสูง และการบริการ
สาธารณะพืน้ฐานตางๆนี้จะเปนตัวทํ าใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ โดยเฉพาะยานชานเมือง
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(Claire, 1976 : 59-62) มคีวามเหน็สนบัสนุนวาการเลือกทํ าเลที่ตั้งที่อยูอาศัยที่ดีควรมี
แหลงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่อํ านวยความสะดวกแกชุมชนนอกเหนือจากมีสภาพ 
แวดลอมที่ดีและสะดวกในการเดินทางแลว

2.1.5 แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํ างาน

จากการศึกษาความสัมพันธระหวางที่อยู อาศัยและที่ทํ างาน พบวามีการเดินทาง
ระหวางทีอ่ยูอาศยักบัที่ทํ างานเปนประจํ าในปริมาณสูง ทํ าใหเกิดการใชที่ดินที่มีความแตกตางกัน
ออกไป การเดินทางจากกิจกรรมของประชากรตามความสัมพันธของพื้นที่ มีความไมสมํ่ าเสมอ
ตางกนัเปนวันและเวลา เชน ภายในเขตศูนยกลางธุรกิจ (Central Business District) การเคลื่อนที่
เกดิขึน้สงูสดุในเวลากลางวันโดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวน 06.00 น. ถึง 09.00 น. และ 17.00 น. ถึง 
20.00 น.สวนในชวงเวลากลางคืนการเคลื่อนที่มีนอยกวา

การใชทีด่นิแตละประเภทในฐานะที่เปนตัวการใหเกิดการเคลื่อนที่ได มีดังนี้
1. เขตการคา เขตการคากอใหเกิดการเคลื่อนที่มากที่สุดทั้งยวดยานและคน 

อัตราจะเพิม่ข้ึนเรื่อยๆตั้งแตตอนเชา สูงสุดในตอนเที่ยง และหลังจากนี้อัตราจะลดลง บางเมืองใน
ตอนคํ่ าจะมีการเดินทางเพิ่มมากขึ้น เพราะมีการเดินทางไปซื้อของในตอนคํ่ า ตามศูนยการคา
รอบๆชานเมือง

2. เขตอุตสาหกรรม มสีวนท ําใหเกิดการเดินทางนอยกวาเขตการคา โดยในตอน
เชาพนักงานเดินทางไปทํ างานจึงเกิดการเคลื่อนที่สูงสุด สวนยวดยานขนสงเขาออกเขต 
อุตสาหกรรมตอนกลางวันการเคลื่อนที่จะลดนอยลง และจะเกิดการเคลื่อนที่มากขึ้นอีกครั้งใน 
ตอนบาย

3. เขตที่อยูอาศัย การเดนิทางจะผิดกันไปตามขนาดของเมือง และตามสวนตางๆ
ของเมอืงการเคลื่อนที่สวนมากจะไมปรากฏยอดสูงสุด ตํ่ าสุดในวันหนึ่งๆ

(Horton, 1970 : 45) ไดศกึษาการเดินทางไปทํ างานของประชากรในเมืองโดยพยายาม
ศึกษาถึงตํ าแหนงของแหลงงานกับตํ าแหนงของประชากรที่เดินทางมายังแหลงงานนั้นๆ ทํ าให
ทราบถงึปจจัยที่กํ าหนดรูปแบบของการเดินทางวามี 3 ลักษณะ คือ

1. เสนทางคมนาคมและระยะทางที่อยู อาศัยที่อยู ใกลเสนทางคมนาคมจะ
สามารถเดนิทางไดสะดวกรวดเร็วและลดระยะเวลาในการเดินทางลง

2. อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มีรายไดดีจะมีระยะทางในการ 
เดินทางไปทํ างานเปนระยะทางที่ไกลกวา และจะยึดที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองที่อยูใกลถนนหรือ
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ทางดวน ท ําใหสามารถเดินทางไดสะดวก สวนผูมีรายไดนอยจะเลือกที่อยูอาศัยใกลที่ทํ างาน โดย
จะพยายามลดเวลาและคาใชจายในการเดินทางใหเหลือนอยที่สุด มักเดินทางโดยบริการขนสง
สาธารณะ การเดินทางจะใชระยะทางสั้นกวาผูมีรายไดดี

3. ลักษณะทางเชื้อชาติของประชากร ทํ าใหเกิดการรวมกลุมทางเชื้อชาติและ
วฒันธรรมโดยมกัจะไปต้ังที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนหนึ่งของเมือง ทํ าใหปริมาณการเดินทาง
ไปท ํางานในยานนั้นของเมืองมีปริมาณสูงตามไปดวย

ในสภาพปจจุบัน การเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยมักจะคํ านึงถึงความใกลและ
สะดวกในการตดิตอกับแหลงงาน และธุรกิจของเมือง เพื่อความสะดวกในการติดตอ และเดินทาง
ท ําใหคนสวนหนึง่ทีม่คีวามพรอม หรือความสามารถทางการเงินเลือกจะพักอาศัยในยานธุรกิจของ
เมอืง โดยอาจจะเปนบานที่สอง และมีบานพักอาศัยชวงเสาร อาทิตย อีกหลังหนึ่งในยานชานเมือง
เพือ่บรรยากาศและคุณภาพชีวิตที่ดีกวา

ดวยเหตนุีก้ารใชทีด่นิเพื่อพักอาศัยในเมือง จึงสัมพันธกันระหวางการใชที่ดินเพื่อพักอาศัย
กบัทีด่นิในเมอืงทีจ่ ํานวนนอยและราคาสูง ทํ าใหการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยตองคํ านึงถึงความ
เหมาะสมกับราคาที่ดิน กอใหเกิดรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยขึ้น

2.1.6 แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย
การยายทีอ่ยูอาศยั เปนกระบวนการที่มีความสํ าคัญ เนื่องจากการยายที่อยูอาศัย จะสง

ผลกระทบตอวถิชีีวิตประจํ าวัน สถานภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของผูยาย โดยเฉพาะการกอให
เกดิภาระคาใชจายจํ านวนมากทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ไดมีนักวิชาการหลายทาน ไดกลาวถึง
ความหมายของการยายหรือไมถูกยายที่อยูอาศัยไว เชน

(Rossi, 1955) ไดใหความหมายของความตองการยายถิ่นวา เปนความปรารถนาของ
บุคคลที่อยากจะยายที่อยูไปอยูที่อ่ืน เนื่องจากความไมพอใจในสถานภาพทางเศรษฐกิจ สังคม 
และสภาพแวดลอมปจจุบัน เชน ที่อยูอาศัยคับแคบ ไมพอใจเพื่อนบาน ไมพอใจงานที่ทํ า ฯลฯ แต
โอกาสทีจ่ะไดยายนั้น ขึ้นอยูกับวิสัยความสามารถของแตละบุคคล วามีความสามารถในประเด็น
ตางๆ เหลานีห้รือไม เชน คาใชจายในการเคลื่อนยาย การมีงานทํ า การรับรูขาวสารในที่อยูใหม 
ตลอดจนลกัษณะสวนตัวของผูตองการยายถิ่นดวย โดยทั่วไปแลวบุคคลทั่วไปจะมีความผูกพันกับ
ทีอ่ยูอาศยัของตวัเอง งานที่ทํ า เพื่อนบาน ญาติพี่นอง และสังคมรอบตัว สวนใหญแลว ผูที่มีความ
พอใจในสภาพความเปนอยูปจจุบัน จะไมคิดยายที่อยู แมวาเขาจะไดรับผลประโยชนจากการยาย
ทีอ่ยูไปอยูที่อ่ืนก็ตาม
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(Speara, Goldstein และ Frey) เหน็วาการยายถิ่นเปนผลจากกระบวนการตัดสินใจที่
พจิารณากันอยางตอเนื่อง (Ongoing decision making process) โดยแบงกระบวนการนี้ออก
เปน 3 ขั้นตอน ไดแก

1. ความตองการยายถิ่นที่อยู (desire to consider moving) เปนผลจากความไมพอ
ใจตอสถานการณตางๆ ในที่อยูเดิม เชน ลักษณะที่อยูอาศัย งานที่ทํ า เพื่อนบาน 
ตลอดจนสภาพแวดลอมอ่ืนๆ และความไมพอใจตอส่ิงตางๆเหลานี้ เกินขีดระดับที่
แตละคนจะทนได จึงมีความตองการพิจารณายายถิ่น

2. การเลือกทํ าเลที่อยูใหม (selection of an alternative location) เมือ่เกิดความไม 
พอใจในที่อยูอาศัยเดิม โดยทั่วไปผูที่ตองการยายที่อยูมักจะพิจารณาถึงที่อยูใหม  
บางคนอาจจะเลือกพิจารณาถึงที่อยู ใหมมากกวาหนึ่งแหง โดยประเมินถึงผล
ประโยชนตางๆในทองที่ที่ใหผลประโยชนมากที่สุด ซึ่งเปนการประเมินแบบอัตวิสัย 
(subjective) ทีอ่าจแตกตางกันไปตามประสบการณ ความรูและการรับรูขาวสารใน
ทองที่ใหมของแตละบุคคล

3. การตัดสินใจยายที่อยูเดิม (decision to move or to stay) ผูยายถิ่นจะประเมิน 
ผลประโยชนทั้งที่เปนตัวเงินและไมเปนตัวเงินเปรียบเทียบระหวางทองที่ใหมและ
ทองที่เดิม ประกอบกับมีการคาดหวังในผลประโยชนในดานตางๆที่จะไดรับใน 
ทองทีใ่หม และสามารถเสียคาใชจายในการเคลื่อนยายได บุคคลนั้นมักตัดสินใจอยู
ในทองที่เดิมตอไป หรือเลือกพิจารณาเลือกทํ าเลที่อยูใหม

(ฉัตรชัย พงศประยูร, 2527) ไดกลาวถึง "กระบวนการเปลี่ยนแปลงภายในเขตที่อยู
อาศยั" ดงัตอไปนี้การยายที่อยูอาศัยภายในเมืองไมวาขนาดเล็กหรือขนาดใหญเกิดขึ้นไมเวนแตละ
วัน การยายที่อยูอาศัยจากบานหนึ่งยอมมีผลกระทบตอกิจวัตรประจํ าวันและบริเวณที่อยูอาศัย 
การศึกษาทํ าความเขาใจตอการเปลี่ยนแปลงยายที่อยูอาศัยจะมีประโยชนตอการประเมินผลการ
ตัดสินใจของบุคคลและของสวนรวมไปในตัว การศึกษายายที่อยูทํ าใหเขาใจพฤติกรรมบางอยาง
ของชานเมือง

1. สาเหตุของการยายที่อยู
1.1 ความจ ําเปนตองยายออกจากที่เกาดวยเหตุผลนานาประการ เชน ถูกไลออก 

ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได
1.2 เกดิความจ ําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือหยาราง 

ทีเ่กดิขึน้ในครอบครัว หรือเกิดการเปลี่ยนงานใหม หรือรายไดของครอบครัว
เปลี่ยนไป
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1.3 ความตองการในที่อยู อาศัยเปลี่ยนไป อันอาจเนื่องจากสภาพแวดลอม 
บางอยางภายในบานเปลี่ยนไป เชน ขนาดครอบครัวใหญขึ้น

1.4 เกิดจากแรงดึงดูดจากบานที่อยูอาศัย อันเกิดขึ้นในแถบชานเมืองเปนตัว 
ดึงดูด

ส ําหรบัสาเหตตุางๆ ใน 2 ขอแรก เปนการยายที่อยูอาศัยแบบถูกบังคับ   สวนสอง
ประการหลัง เปนการยายแบบสมัครใจ

2. แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย
แทนทีจ่ะพจิารณาสาเหตุเปนแบบรวมๆ อาจแบงสาเหตุออกเปนขอยอยๆ อีกก็ได ซึ่ง 

ทั้งหมดนี้จัดเปนแรงกระตุนใหเกิดการยายเคหสถาน ซึ่งประกอบดวยแรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนา 
และแรงกระตุนอันพึงปรารถนา

2.1 แรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนาประกอบดวย
• ขนาดของเคหสถาน แรงกระตุนที่สํ าคัญอันทํ าใหคนเราตองยายที่อยูใหม 

คอื ไมพอใจที่อยูอาศัยเกา ซึ่งอาจเกิดไดทั้งในวัยเริ่มตนครอบครัวและวัย
ชรา วัยเริ่มตนสมาชิกครอบครัวเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ สวนวัยชราจํ านวนสมาชิก
ลดนอยลง อาจตองมีการปรับขนาดของบานใหพอดีกับความตองการ แต
ทั้งหมดนี้ก็ขึ้นอยูกับสัญชาติญาณของเจาของบานเปนใหญวามองเนื้อที่
ภายในบาน เชน จํ านวนหองเพียงพอกับจํ านวนสมาชิกครอบครัวเพียงใด

• ราคาบาน ปญหาราคาทรัพยสิน คือ ตัวบานรวมทั้งที่ดิน อาจจะเปนสาเหตุ
ใหเกดิการโยกยายที่อยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่ง ในรายที่เชาบานแพงขึ้น
เร่ือยๆ กอ็าจมีการยายที่อยูใหม ในรายที่มีฐานะดีข้ึนก็อาจขยับขยายไปอยู
ตวัเคหสถานที่มีราคาสูงขึ้นก็ได

• สภาพทั่วไปของตัวบานและละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งเกี่ยวกับการดูแลรักษา
ความสะอาดและปราศจากสิ่งรบกวน เปนองคประกอบสํ าคัญของสภาพ
แวดลอมรอบบาน ผูที่ตกอยูในสภาพแวดลอมที่ไมพึงปราถนาก็คงอยากจะ
หาทีอ่ยูใหมหากเปนไปได

• ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกในเรื่องการเดินทางไปทํ างาน ทํ า
ธรุกจิ ตลอดจนรับบริการตางๆ เปนมูลเหตุสํ าคัญที่ทํ าใหคนยายที่อยูใหม 
แตในขณะเดียวกัน ถาหากที่อยู อาศัยใกลใจกลางเมืองเกินไป ใกล 
ศนูยการคา โรงเรียน โรงพยาบาล หรือสถานพักผอนออกกํ าลังกาย และ
ใกลที่ทํ างาน ก็อาจไมเหมาะอีก เพราะเปนแหลงที่มีเสียงรบกวนจาก
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ยวดยานพาหนะ และกลิ่นเหม็นจากโรงงานอุตสาหกรรม ดังนั้นความ
สะดวกในการเขาถึงจึงเปนเรื่องตางจิตตางใจ หรือพฤติกรรมของแตละคน
มากกวา

• ลกัษณะสภาพแวดลอมของที่อยูอาศัยโดยทั่วไป หมายถึงองคประกอบทาง
สังคมของยานที่อยู อาศัยซึ่งเปลี่ยนไปในทางใด เชน โครงสรางของ 
ประชากรในละแวกที่เปลี่ยนไป อาจมีการยายถิ่นเขามามาก พวกที่ยาย 
เขามามีฐานะที่ลํ าบากกวาพวกที่อยูเกา หรือสาธารณูปโภคในหมูบาน
กํ าลังอยูในสภาพที่แยลง สภาพดังกลาวที่ทํ าใหผู ที่อยูอาศัยกอนอาจ
พจิารณาปรับตัว คืออาจยายที่อยูอาศัยได

2.2 แรงกระตุนอันพึงปรารถนา
ประกอบดวยสาเหตุตางๆกัน ตั้งแตแรงดึงดูดจากเขตที่อยูอาศัยอื่น ซึ่งมีวิถีชีวิตตาม

ทีผู่นัน้ตองการ หรือไมก็มีสภาพแวดลอมเหมือนดังที่คาดหวัง สมมุติวาพบสิ่งที่ตองการก็อาจยาย
เขาไปอยูได สาเหตุในการดึงดูดอื่นๆ อาจมีดังนี้

• ความหวังในเรื่องอยูดีกินดี ซึ่งเกิดจากความสะดวกสะบายทางวัตถุของ
สังคมสมัยใหม ในแงทํ าเลที่ตั้งที่อยู อาศัยซึ่งสนองตอบความตองการ 
ดงักลาวไดดี คือ คอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนท ที่ตั้งอยูใกลกับความ
สะดวกสบายทกุอยาง ซึ่งอาจถูกใจคนโสด หรือคูแตงงานที่อยูในวัยหนุม
สาวที่ยังไมมีบุตร

• ความคาดหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพที่
ประกอบและชุมชนที่อาศัยอยู  โดยทั่วไปสังคมตะวันตกก็คือ การมี
เคหสถานอยูตามชานเมือง เพราะเปนละแวกของชุมชนช้ันกลางขึ้นไป 
บานชองก็มีราคาแพงและมักไดรับการดึงดูดโฆษณาจากผูจัดสรรที่ดินวา
เปนละแวกที่อยูอาศัยของชุมชนที่มีฐานะดีเหมือนๆ กัน

• ความหวงัเกีย่วกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอมที่เหมาะสม
ตอการเจริญเติบโตของเด็ก สนามหญาเปนปจจัยที่ดึงดูดใหครอบครัวชั้น
กลางขึ้นไปอาศัยในยานเดียวกัน

• ความหวงัเกีย่วกบัชุมชน เร่ืองนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผลสํ าเร็จ ถามีการ
พบปะตดิตอกบัผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกันในสังคมตะวันตก จะเห็นได
ชดัวา กลุมชนที่มีชีวิตคลายกัน จะอยูในละแวกเดียวกัน เชน กลุมผูสูงอายุ 
กลุมฮปิปหรือโปฮีเมียน และกลุมขาราชการบํ านาญ เปนตน
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2.3 แรงตานทานการยายที่อยูอาศัย
แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดใหมีการยายที่อยูอาศัย ผนวกเขากับแรง

ผลักดนัภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมากก็ตาม ในบางครั้งคนเราก็มิอาจยายที่อยูอาศัย
ได เพราะยงัมแีรงตานทานการยายที่อยูอาศัยเกิดขึ้นไดเชนกัน แรงดังกลาว อาจจะระงับการคิดหา
ทีอ่ยูอาศยัใหมเสยีเลยก็ได โดยเฉพาะอยางยิ่งทุนรอนในการยายที่อยูอาศัยสูง เมื่อคิดเทียบกับผล
ประโยชนที่พึงไดรับจากการยายที่อยูใหม นอกจากนี้ยังมีปจจัยอื่นที่เกี่ยวของกับทุนรอนในการ
ยายอีกดังนี้

• ลักษณะการถือครอง ไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ จิตวิทยา หรือ
กายภาพก็ตามทีโดยทั่วไป ผูเปนเจาของบานไมคอยคิดที่จะยายบอย
เหมือนผูที่เชาอยู ถาไมตองคํ านึงถึงอายุหรือรายได ผูเชาบานมีแนวโนม
ทีจ่ะยายทีม่ากกวาผูเปนเจาของบานเอง

• ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยูในที่หนึ่งนานๆ จะชวยลดความเปนไปได
ในการยายใหนอยลง ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากนิสัยความเคยชินกับที่อยูเกา 
และไมอยากที่จะไปปรับตัวเขากับที่ใหม

• พลงัทางสงัคม คร้ังหนึ่งเคยเขาใจกันวา การอยูใกลเพื่อนฝูงและญาติสนิท
เปนปจจัยสํ าคัญ จึงทํ าใหคนเราตองยายบานไปอยูใกลบุคคลเหลานั้น แต
ในปจจุบันความเชื่อดังกลาวอยูในขั้นสงสัยเสียแลว ทั้งนี้ยกเวนกลุมผูสูง
อายทุีเ่คลือ่นไหวไปไหนมาไหนลํ าบาก อาจตองอยูใกลญาติพี่นอง แตใน
กลุมอายอ่ืุน ตองพิจารณาในเรื่องคุณภาพของการติดตอซ่ึงกันและกันแทน
ที่จะมองเฉพาะระยะทาง ถาบุคคลผูนั้นเห็นวาเขามีบทบาทสํ าคัญทาง
สงัคมทีจ่ะยายที่อยูใหม อาจทํ าใหเขาตัดสินใจยายมากขึ้นก็ได

2.1.7 แนวคดิเกี่ยวกับจิตวิทยาในแตละชวงชีวิต
ในแตละชวงชีวิตของมนุษย จะมีแนวคิดและลักษณะการตัดสินใจในเรื่องตางๆ ที่

แตกตางกันไป ดังที่โกลด (1978 อางถึงใน Brodzinsky, Gormly และ Amborn, 1986 : 375-376) 
ไดศกึษาชวีติชายหญิงหลายรอยคน จากการสังเกตทางคลินิก และจากแบบสอบถาม เขาไดเสนอ
ขัน้ตอนพฒันาการ 7 ขั้นตอน วัยของคนที่เขาอธิบายเริ่มต้ังแต 16 ถึง 60 ป 4 ขั้นตอนแรกอยู
ระหวางอายปุระมาณ 16-34 ป 3 ขั้นตอนหลังอยูระหวางอายุประมาณ 35-60 ป ซึ่งลวงเขาในวัย
กลางคน

สีข่ัน้ตอนแรก เร่ิมต้ังแตอายุ 16-34 ป มีพฤติกรรมที่กลาวรวมๆ ไดดังนี้ ขั้นตนดวยอยาก
ออกไปใหพนการปกครองของพอแม เขากลุมเพื่อนรวมรุนรวมคิด พัฒนาความเปนตัวเองเขาสูงาน
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อาชีพและมีเหยาเรือน มองหาเปาหมายของชีวิต ประเมินผลการมีเหยาเรือนและการประกอบ
อาชพี ตัง้แตวัยรุนถึงเริ่มเขาวัยกลางคน

ขัน้ที ่ 5 อายรุาว 35 ถึง 43 ป เร่ิมรอนในถึงชีวิตที่เร่ิมส้ันเขามาทุกที สํ ารวจตรวจสอบ 
เปาหมายของชีวิตอีกครั้งหนึ่ง

ขัน้ที ่6 อายรุาว 43 ถึง 53 ป ตั้งหลักปกฐาน ยอมรับสภาพของชีวิตตามความเปนจริง
ขัน้ที ่ 7 อายรุาว 53 ถึง 60 ป ยอมรับอดีตของชีวิตทั้งหมด มีขันติธรรมมากขึ้น ประสบ

การณชวีติทํ าใหเฉลียวฉลาด และมีเมตตากรุณาเพิ่มมากขึ้น

2.2 แนวคดิและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการสินเชื่อ

2.2.1 การพจิารณาสินเชื่อโดยวิธี C’s policy
วตัถปุระสงคของการวิเคราะหสินเชื่อ เพื่อกํ าหนดความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability 

to Repay) และความเต็มใจที่จะจาย (Willingness to Repay) ดงันัน้ผูวิเคราะหสินเชื่อจะตองมี
การสืบหาขอมูลเกี่ยวกับลูกคาใหมากที่สุดเทาที่จะทํ าไดแลวจึงนํ ามาทํ าการวิเคราะหโดยใช
เทคนคิและวธิกีารตางๆ เพื่อใหรูฐานะทางการเงินของลูกคา และตองตัดสินใจวาจะใหสินเชื่อตาม
ที่ลูกคาขอมาหรือไมโดยดูวาสินเชื่อที่จะใหแกลูกคาไปนั้นมีอัตราเสี่ยงมากนอยเพียงใดและอยูใน
ขายที่ยอมรับไดหรือไม

เจาหนาที่สินเชื่อผูมีหนาที่ตองพิจารณาตัดสินใจใหสินเชื่อแกลูกคาจะตองวิเคราะห 
“ความเสี่ยง” โดยคํ านึงถึง

- ขอบเขตอัตราเสี่ยงของสินเชื่อที่ใหแกลูกคาแตละราย
-วงเงนิสนิเชือ่ที่ใหแกลูกคาในขอบขายของอัตราเสี่ยงนั้น ๆ ควรจะเปนเทาใด
-ระยะเวลาในการใหสินเชื่อควรจะนานเพียงใด (ระยะเวลาที่จะไดชํ าระคืน)
-เงือ่นไขในการใหสินเชื่อนั้น ๆ ควรเปนเชนใด

ดงันัน้ เจาหนาทีสิ่นเชื่อจะตองพิจารณาความเสี่ยงของลูกคาอยางถี่ถวน พรอมดวยการ
หาแนวทางรวมกันเพื่อปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตดวย โดยทั่วไปแลว เจาหนาที่ 
สนิเชือ่ จะพจิารณาวาจะใหสินเชื่อแกลูกหนี้นั้น จะพิจารณาความตั้งใจ และความสามารถในการ
ช ําระหนีข้องลูกหนี้ จากปจจัยตอไปนี้ (มีชัย คงแสงไชย, 2545: 24-33)



24

ความเต็มใจในการชํ าระหนี้ (Willingness to Repay)
สิง่ทีแ่สดงใหเหน็ถงึ “ความตองการ” หรือ “ความเต็มใจ” ของลูกหนี้ที่จะชํ าระคืนหนี้สิน

เมือ่ถงึก ําหนด คือ คุณลักษณะของผูกู    ซึ่งเปนการสะสมคุณภาพทางดานจิตใจและศีลธรรมที่มี
อยูในตวัลกูหนี้ แลวแสดงออกมาในรูปของความซื่อสัตย ความเที่ยงตรง ความรับผิดชอบ คงเสน
คงวา ความขยันหมั่นเพียร เชื่อถือได เปนตน การดูคุณลักษณะของผูกู เปนเรื่องยากเพราะเปนคุณ
ลกัษณะภายในตัวลูกคา

แตอยางไรกต็ามเราอาจจะดูไดจากชื่อเสียงในการชํ าระหนี้ ประวัติทางการเงินที่มีกับ
ธนาคาร สิง่เหลานีจ้ะแสดงใหเห็นถึงความตั้งใจที่จะชํ าระหนี้วามีมากนอยเพียงใดเปนอยางไร เชน
จากการศกึษาคณุลักษณะของลูกคา อาจจะพบวา ลูกคาปลอยปละละเลยไมสนใจชํ าระจนกวา
จะมกีารทวงถาม, มเีงินแตประวิงเวลาชํ าระ, ชํ าระหนี้ไมตรงตามกํ าหนดเสมอ, ชํ าระตรงตาม
ก ําหนดบางครัง้กช็ ําระกอนกํ าหนด เปนตน ดังนั้นรูปแบบการชํ าระหนี้ของลูกหนี้แตละรายที่แตก
ตางกนัออกไปจะแสดงใหเห็น ถึงคุณลักษณะของลูกหนี้นั้น ๆ ที่แตกตางไปจากลูกหนี้รายอื่น ๆ

การคนหาคุณลักษณะของผูขอกูจะเริ่มจากการสอบถาม สัมภาษณ เพื่อใหรูจักประวัติ
สวนตวั และประวัติการทํ างาน หรือสอบถามจากบุคคลภายนอกที่เกี่ยวของ เชน ศูนยขอมูลเครดิต
กลาง (Credit Bureau) ถาผูขอกูมีคุณสมบัติที่ดี อัตราการเสี่ยงในดานหนี้สูญจะนอยลง

การช ําระเงินดาวนหรือเงินลงทุน (Capital) ของผูกู เปนอีกปจจัยหนึ่งที่เจาหนาที่สินเชื่อ
ใชพจิารณา กรณขีองการขอสินเชื่อสํ าหรับซื้อที่อยูอาศัยนั้น จะดูจากสัดสวนของจํ านวนเงินดาวน
ของผูขอกู เปรียบเทียบกับจํ านวนเงินที่ขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หากผูขอกูชํ าระเงินดาวนใน
สดัสวนทีส่งูกวา สถาบันการเงินก็จะรับความเสี่ยงนอยกวา เนื่องจากผูกูมีความเปนเจาของในที่
อยูอาศยันัน้สงู ยอมไมประสงคที่จะปลอยใหทรัพยสินนั้นสูญเสีย หรือเสียหาย หรือมีปญหากับ
ธนาคาร

ความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability to Repay)
ความสามารถในการชํ าระหนี้ พิจารณาไดจากความสามารถในการหารายได ของผูกู

เพือ่นํ ามาชํ าระหนี้ ซึ่งไดแก
- รายได ถาหากลูกหนี้มีรายไดดีหรือมีความสามารถในการหารายไดสูง และ

สมํ ่าเสมอกจ็ะทํ าใหเขาสามารถชํ าระหนี้ไดตรงตามกํ าหนดและเงื่อนไข ในกรณีที่
ผูกูเปนผูประกอบธุรกิจ การพิจารณาปจจัยนี้จะดูจากรายไดจากการขายสินคา
คณุภาพสนิคา ฐานะการแขงขันในตลาด ตนทุนการผลิตความสัมพันธของผูกูกับ
ผูซือ้สินคาและผูขายวัตถุดิบ หรือถาเปนสินเชื่อสวนบุคคลก็จะดูถึงรายไดของผูกู
ซึง่ไดแก เงินเดือน และรายไดพิเศษอื่น ๆ
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- รายจาย ลูกหนีม้ภีาระที่ตองใชจายมากนอยเพียงใด ถามีรายไดมากและรายจาย
มากอยางดกีค็งช ําระหนี้ที่มีอยูไดเทานั้น ถาเขาเปนหนี้เพิ่มอีกอาจมีปญหาในการ
จายคนืในกรณกีารใหสินเชื่อเพิ่มแกเขาอีก สินเชื่อสวนที่เพิ่มนั้นจะมีอัตราเสี่ยงสูง
ขึน้ และจะดงึใหหนี้กอนเดิมที่เขามีอยูแลวมีอัตราเสี่ยงสูงขึ้นดวย ในทางตรง
กนัขาม ถาลกูหนี้มีรายไดสูงแตมีภาระจายพอประมาณก็จะมีฐานะทางการเงินดี
กวาลกูหนี้ที่รายไดมากแตรายจายก็มากดวย

ตวัอยางเชนครอบครัว 2 ครอบครัว มีรายไดเทากัน ครอบครัวแรกมีลูก 5 คน ครอบครัว
หลงัมลีกูคนเดยีว ครอบครัวแรกมีภาระตองจายมากกวาถาหากครอบครัวทั้งสองเปนหนี้เทา ๆ กัน
ครอบครวัหลงัจะมีความสามารถในการชํ าระหนี้มากกวา และในกรณีที่เปนธุรกิจการดูรายไดที่
ธุรกิจไดรับมาเปรียบเทียบกับโครงสรางการใชจายเงินก็จะทํ าใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระ
หนีข้องธุรกิจนั้นไดเชนกัน

- ระยะเวลา เปนปจจัยอีกอยางหนึ่งที่ชวยในการพิจารณาความสามารถในการชํ าระ
หนี้ ลูกหนีบ้างรายไมอาจชํ าระหนี้ไดตามเงื่อนไข ถาใหเวลาเขาสั้นเกินไป แตถาหาก
ใหเวลานานขึ้นอาจชํ าระไดเรียบรอยไมมีปญหาผิดนัด

ปจจัยทัง้ 3 ทีน่ ํามาใชตัดสินความสามารถในการชํ าระหนี้ของลูกหนี้ตามที่กลาวมาแลว
ทีส่ ําคญัทีส่ดุไดแก “รายได” เจาหนาที่สินเชื่อสวนใหญมักจะเล็งไปที่ความสามารถในการหาราย
ได (Earning Power) ของลกูหนีเ้ปนสํ าคัญ ซึ่งจะดูความสามารถหารายไดของลูกหนี้ไดดังนี้

- ถาเปนการใหสินเชื่อแกบุคคลธรรมดาจะดูความรูความสามารถในการประกอบ
อาชพี ความมัน่คงและความกาวหนาในอาชีพการงาน สุขภาพ อายุ บุคลิกภาพและ
ฐานะทางเศรษฐกิจหรือฐานะความเปนอยู เปนตน

ในปจจุบนั หลายสถาบันการเงินไดนํ าขอมูลของลูกคามาวิเคราะหในเชิงสถิติและจัดทํ า
ตารางคะแนนสินเชื่อ (Credit Scoring) เพือ่ใชเปนเครื่องมือในการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อซ่ึงจะทํ า
ใหการอนุมัติทํ าไดรวดเร็วและเปนมาตรฐานเดียวกัน

- ถาเปนผูประกอบธุรกิจ จะดูจากยอดขาย การขายไดมากนอยยอมข้ึนอยูกับทํ าเล
ทีต่ัง้ของธรุกจินัน้ การจัดทํ าโฆษณาสินคาและการวางแผนดานการตลาด กํ าลังคนที่
มอียูพอเพยีงและมีประสิทธิภาพดีพอที่จะดํ าเนินงานดานการขายอยางไดผล การจัด
รานหรอืสถานที่ขายและการจัดวางกํ าลังคน การจัดระดับสตอกสินคาที่เหมาะสม มี
เครือ่งใชและสิ่งอํ านวยความสะดวกตาง ๆ เพียงพอ การใหบริการแกลูกคา ความ
สมัพนัธกับลูกคาและเจาหนี้การคา  สนิคาทีม่ไีวขายนั้นมีคุณภาพดี และอยูในความ
นยิมของตลาดหรือไม เปนตน เมื่อหาระดับความสามารถในการหารายไดของลูกคา
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ไดแลว จะน ํามาเปรียบเทียบกับภาระรายจายที่ลูกหนี้มีอยูก็จะทราบวาลูกหนี้รายนั้น
ๆ มคีวามสามารถในการชํ าระหนี้มากนอยเพียงใด ถาหากมีการขอสินเชื่อ เมื่อดู
ระยะเวลาที่กํ าหนดไวหรือไม

สถาบนัการเงนิจะพิจารณาใหสินเชื่อจากความตั้งใจ และความสามารถในการชํ าระหนี้
ของลกูหนี้ซึ่งเปนทางออกทางแรก (First Way Out) ของสถาบนัการเงิน และเพื่อเปนการปองกัน
ความผดิพลาดในการพิจารณาความเสี่ยง และความไมแนนอนที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต สถาบัน
การเงนิจะค ํานึงถึงการใชหลักทรัพยคํ้ าประกันหนี้ (Collateral) ควบคูกันไปดวย ทั้งนี้เพราะ
ทรัพยสนิทีล่กูคาเสนอมาเปนหลักประกันนั้น จะทํ าใหสถาบันการเงินมีทางออกที่สอง (Second
Way Out) ในกรณทีีก่ารใหสนิเชื่อแกลูกหนี้นั้นลมเหลว ธนาคารยังมีโอกาสที่จะไดรับการชํ าระหนี้
คนืจากการขายทรพัยสินของลูกหนี้ที่นํ ามาจํ านํ าหรือจํ านองไว การใหสินเชื่อโดยมีหลักประกัน
ท ําใหธนาคารลดความเสี่ยงตอหนี้สูญที่อาจเกิดขึ้นไดมากกวาการใหสินเชื่อโดยไมมีหลักประกัน

หลกัประกนัทีล่กูหนีเ้สนอมา เจาหนาที่สินเชื่อจะพิจารณาถึงคุณภาพของหลักประกัน
ดวูามมีลูคา และสภาพคลองเพียงพอที่จะใหคํ้ าประกันหนี้ที่ขอมานั้นไดหรือไม

ความจริงแลวธนาคารมิไดมีวัตถุประสงคในการที่จะยึดหลักประกันมาขายทอดตลาด 
แตธนาคารตองการใหไดรับเงินตน และดอกเบี้ยคืนธนาคารเทานั้น ดังนั้น ถาธนาคารพิจารณา
แลวเหน็วาผูขอกูรายใดไมสามารถชํ าระหนี้ไดแน ๆ ถึงแมวาจะมีหลักประกันเกินกวาหนี้ที่จะกู
ธนาคารก็อาจไมปลอยเงินกูใหไดก็ได

2.2.2 การพจิารณาสินเชื่อโดยวิธี 4P’s
1. People หมายถงึ การวเิคราะหประวัติและเรื่องราวของผูกู ซึ่งเปนสิ่งที่สํ าคัญเพราะ

เปนเครือ่งชี้ใหเห็นถึงความตั้งใจของผูกูในการชํ าระหนี้คืน (Willingness to Repay)
การเขาถงึตวัผูขอกูเปนเทคนิคที่สํ าคัญของผูวิเคราะหสินเชื่อ โดยถือหลักวายิ่งได
ขอมลูจากผูกูมากเทาใดก็ยิ่งทํ าใหรูจักผูกูมากขึ้นเทานั้น การหาขอมูลจากผูขอกูจะ
ท ําไดโดยการสัมภาษณ อาจใชวิธีถามตรง ๆ การกรอกแบบสอบถาม การรูเร่ืองของ
ผูขอกูโดยละเอียดจะทํ าใหสามารถวินิจฉัยขอมูลไดรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ซึ่ง
เปนการปลอดภัยหรือลดความเสี่ยงที่จะมีตอธนาคารมากขึ้น เร่ืองราวของผูกูที่ควร
ทราบ ไดแก ประวัติครอบครัว ประวัติการทํ างาน เปนตน

2. Purpose หมายถงึ วตัถปุระสงคของการกูยืม ธนาคารจํ าเปนตองทราบถึงวัตถุ
ประสงคในการกูยืมเพื่อตรวจสอบดูวาจํ านวนเงินที่ลูกคาขอกูนั้นจะเพียงพอตอการ
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เอาไปด ําเนินการนั้น ๆ หรือตามวัตถุประสงคไดหรือไม ธนาคารควรพิจารณาวงเงิน
ใหเหมาะสม นอกเสยีจากจะทราบวาเขามีเงินจากทางอื่นดวย หรือถาพิจารณาเห็น
วาใหกูแลวเปนการเพิ่มภาระหนี้มากไปก็ไมควรใหกู และเมื่อใหกูไปแลวตองดูวาได
น ําเงนิไปใชตามวัตถุประสงคหรือไมอยางไร ถาใชผิดวัตถุประสงคในการกูเงินนั้น ก็
จะตองเปนการนํ าเงินไปใชในทางที่กอใหเกิดผลผลิตเพิ่มข้ึน จึงจะทํ าใหผูกูยืมมี
รายไดเพียงพอที่จะนํ าเงินมาชํ าระหนี้คืนได

3. Payment หมายถงึ ความสามารถในการหารายไดของผูกูเพื่อนํ ามาชํ าระหนี้
(Ability to Repay) ในการพจิารณาสินเชื่อ ผูวิเคราะหจํ าตองทราบวาโอกาสในการ
ช ําระหนีค้นืของผูกูมีความเปนไปไดมากนอยเพียงใด ผูกูมีแผนการชํ าระหนี้อยางไร
การที่ลูกหนี้จะสามารถชํ าระหนี้คืนไดนั้นก็ข้ึนอยูกับรายไดของลูกหนี้เปนสํ าคัญ 
หากลกูหนีร้ายไดดีและแนนอนก็ยอมเปนที่เชื่อถือได และควรไดรับการพิจารณาให
กู แหลงทีม่าของรายไดที่ผูกูอาจจะไดเงินมาชํ าระหนี้ ไดแก กํ าไรของกิจการ รายได
จากการขายทรพัยสินหรือหลักทรัพย และลูกหนี้กูยืมจากที่อ่ืนมาชํ าระหนี้

4. Protection หมายถงึ หลกัประกนัความเสี่ยงของธนาคาร ในการกูยืมนั้นธนาคารผู
ใหกูยอมคาดวาจะไดรับชํ าระหนี้คืนจากรายไดหรือผลกํ าไรในการดํ าเนินกิจการ
ของลกูหนี ้แตกจ็ ําเปนตองคํ านึงถึงความผิดพลาดลมเหลวในการดํ าเนินกิจการของ
ลกูหนีท้ีอ่าจเกดิขึน้ไดดวย ซึ่งอาจเปนเพราะความสามารถในการบริหารงานของ
ลกูหนีท้ีอ่าจเกดิขึ้นไดดวยตัวลูกหนี้โดยตรง ทํ าใหรายไดไมเพียงพอและมีภาระหนี้
สนิมากหรอือาจจะมาจากสิ่งที่ไมคาดหมายก็ได เชน การเกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ
หรอืการเปลีย่นแปลงของสภาพเศรษฐกิจ สภาพทางธุรกิจและอุตสาหกรรม ฉะนั้น
ผูพจิารณาใหกูยืมจึงควรพิจารณาถึงหลักประกัน เพราะเปนการชวยใหธนาคารลด
อัตราเสีย่งตอการที่อาจจะสูญเงินที่ใหกูไปในกรณีที่ผูกูไมสามารถชํ าระหนี้ อยางไร
กด็ ี การพจิารณาความสามารถในการชํ าระหนี้เปนสิ่งสํ าคัญมากกวา เพราะ
ธนาคารตองการไดเงินคืนมากกวาทรัพยสินที่เปนหลักประกัน ธนาคารไมประสงค
ใหมกีารขายทรพัยสินของผูกูมาชํ าระหนี้ธนาคาร เวนแตจะหลีกเลี่ยงไมได เพราะ
การไดทรัพยสินมานั้นยอมทํ าใหเกิดความยุงยากในการจํ าหนายและอาจเกิดการ
ขาดทนุไดถาราคาประเมินของทรัพยสินนั้นลดลง

2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับหนี้ที่มีปญหา
ชนนิทร พทิยาวิวิธ (2533) ไดกลาวถึงแนวความคิดเกี่ยวกับปจจัยที่กอใหเกิดการคาง

ช ําระหนีจ้ากการปลอยสินเชื่อใหกับลูกคาของธนาคารสวนใหญแลวเกิดจาก
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2.2.3.1 ปจจัยภายนอก  เปนปจจัยที่ไมสามารถควบคุมไดหากเกิดการเปลี่ยนแปลง
กจ็ะสงผลกระทบตอลูกหนี้เชน ภาวะเศรษฐกิจ จัดวาเปนปญหาสํ าคัญในการประกอบธุรกิจ หาก
ภาวะเศรษฐกิจดี และเจริญรุงเรืองจะสงผลใหธุรกิจมีการขยายตัวและประสบผลสํ าเร็จไปดวยดี
หากภาวะเศรษฐกจิซบเซาหรือตกตํ่ าก็จะทํ าใหเกิดการชะลอตัวดานการลงทุน ทํ าใหบางธุรกิจก็จะ
ประสบปญหาตามไปดวย หรือสงผลใหราคาผลผลิตตกตํ่ า การเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐบาล
เปนการกระท ําใด ๆ ที่เปนไปตามกฎหมายและรัฐบาลเห็นวามีความจํ าเปนตองปรับเปลี่ยน
นโยบายเพือ่ใหเหมาะสมกับประเทศในภาวะการณปจจุบัน โดยจะควบคุมราคาสินคา ใหเงิน
อุดหนนุ หรือจัดเก็บภาษีอากรเพิ่มข้ึน การเกิดอุบัติภัยหรือเหตุการณตาง ๆ ที่เกิดขึ้นโดยไมคาดคิด
เชน ไฟไหม นํ้ าทวม พายุ ฯลฯ ซึ่งจะมีผลกระทบตอรายไดของลูกหนี้และสงผลตอเนื่องถึงความ
สามารถในการชํ าระหนี้คืนธนาคาร เปนตน

2.2.3.2 ปจจัยภายใน เปนปจจัยที่เกิดขึ้นจากสิ่งตาง ๆ ภายในของธนาคารเอง
เปนตนวาการเพิ่มข้ึนของอัตราดอกเบี้ย การประมาณราคาหลักประกันที่ไมเหมาะสม คุณสมบัติ
ของพนกังานอ ํานวยสินเชื่อ ระบบการติดตาม ควบคุม และเรงรัดหนี้ของธนาคารไมตอเนื่อง การ
ปลอยสนิเชือ่โดยไมกลั่นกรองใหดี โดยเนนความสัมพันธสวนตัวระหวางลูกคาและผูจัดการ
ตลอดจนพนกังานสินเชื่อ รวมทั้งเงื่อนการชํ าระหนี้ของลูกคาไมชัดเจน

2.2.3.3 ปจจัยหรอืปญหาทีเ่กิดจากตัวลูกหนี้เอง  เปนตนวา ลูกหนี้ใชเงินที่ธนาคารให
กูยมืไปผิดวตัถปุระสงคของการกูยืม การใชจายของลูกหนี้ฟุมเฟอย มีหนี้สินกับบุคคลภายนอก
มากเกนิไป ท ําการคาเกินตัว การเปลี่ยนแปลงผูบริหารงาน การทุจริต การเจ็บปวย การไดรับ
อุบตัเิหตขุองผูบริหารและหรือทีมงาน การรวมหนี้เพื่อรอชํ าระหนี้โดยทีเดียว แมจะมีการเสีย
คาปรับกย็อม เกิดจากมีเหตุผลปกติในสวนตัวลูกหนี้ เชน ตาย ยายถิ่นที่อยู ติดคุก บวชไมสึก
ทพุพลภาพ ปวยเรื้อรัง วิกลจริต ฯลฯ การมีคาใชจายที่ฉุกเฉินเกิดขึ้นในครอบครัว คาใชจาย
เกีย่วกบัการศกึษาของบุตร มีเจตนาบิดพลิ้ว ถูกบุคคลภายนอกดํ าเนินคดี และยึดทรัพยขาย
ทอดตลาด

ธนาคารอาคารสงเคราะห (2542) ไดสรุปปญหาของการเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได
โดยพจิารณาสถติลูิกคาเงินกูที่มีปญหาการคางชํ าระหนี้กับธนาคารที่ผานมา รวมทั้งการประมวล
ขอมลูจากผูบริหารสินเชื่อที่มีประสบการณสูงของธนาคาร สามารถสรุปสาเหตุและปจจัยตาง ๆ ที่
มกัน ําไปสูปญหาการคางชํ าระหนี้ ที่พนักงานสินเชื่อ หรือผูอนุมัติสินเชื่อตองระมัดระวังเปนพิเศษ
ดังนี้

1) กูเพือ่การลงทนุหรือเก็งกํ าไร  ผูกูที่กูเงินเพื่อซ้ือบานโดยมีวัตถุประสงคในการเก็ง
ก ําไร หรอืเพื่อการลงทุนระยะยาว เชน ใหเชา โดยไมประสงคจะเขาอยูอาศัยดวย
ตนเอง หรอืผูทีซ่ือ้เปนหลังที่สองที่สาม จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้มากกวาผูที่ซื้อบาน
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เพือ่อยูเองเพยีงหลังเดียว ดังนั้น ผูวิเคราะห จึงควรจะสัมภาษณหรือพิจารณาจาก
หลกัฐานตาง ๆ ประกอบ เชน สัญญาซื้อขาย สํ าเนาทะเบียนบาน เปนตน

2) กูโดยมวีัตถุประสงคอ่ืนแอบแฝง  ผูกูที่ขอกูเงินโดยมีวัตถุประสงคแอบแฝงเพื่อ
อยางอืน่ทีม่ใิชการอยูอาศัย เชน กูเพื่อชํ าระหนี้ทางธุรกิจ การขยายกิจการ หรือการ
ลงทนุอืน่ กูเพือ่ซ้ือทรัพยสินจากญาติพี่นองที่มีปญหาหนี้คางกับธนาคาร ใน
ลกัษณะเปนการชวยเหลื่อช่ัวคราวหรือลักษณะการแปลงหนี้ เปนตน ดังนั้น
ผูวเิคราะห จงึควรตรวจสอบดูความสัมพันธระหวางผูซื้อผูขาย เชน ดูจากสํ าเนา
ทะเบยีนบาน สํ าเนาทะเบียนสมรส สัญญาจะซื้อจะขาย สารบัญจดทะเบียน
หลงัโฉนด เปนตน

3) กูเพือ่ซ้ือทีด่นิเปลา  การกูเพื่อซ้ือที่ดินเปลา หากผูกูมีหลักฐานการเงินที่ดีมาก หรือกู
เพยีงสดัสวนทีต่ํ ่ามากเทียบกับราคาซื้อขายจริง ก็จะไมมีปญหามากนัก แตหากกูใน
สดัสวนทีส่งู และมุงเพื่อการเก็งกํ าไรแลว จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้สูงมาก โดย
เฉพาะหากตอมาภายหลังพบวาตลาดที่ดินซบเซาและราคาที่ดินลดลง แทนที่จะ
เพิ่มมากขึ้น

4) กูโดยมนีายหนาหรอืผูอ่ืนชวยวิ่งเตน  ผูกูที่มีผูอ่ืนติดตอเปนนายหนาชวยวิ่งเตน หรือ
อาศยัคนกลางชวยดํ าเนินการแทน อาจกอใหเกิดปญหาหนี้คางตามมาไดงาย
เนือ่งจากอาจมีการแตงหรือปลอมแปลงเอกสาร หรือมีการจางบุคคลอื่นมาเปนผูกู
(ลกูคาผ)ี ดงันัน้ หากผูวิเคราะหสงสัย จะตองทํ าการสัมภาษณลูกคามากขึ้น และ
ตองระวังในเรื่องการตรวจสอบรายไดหรือเอกสารประกอบอื่น ๆ มากเปนพิเศษ

5) ผูกูทีม่หีลกัฐานการออมไมสมํ่ าเสมอ  ผูกูที่มีประวัติการออมไมสมํ่ าเสมอ หรือมี
เงนิออมแตละเดอืนตํ่ ากวาเงินงวดที่จะตองผอนชํ าระหนี้เงินกูกับธนาคาร ซึ่งอาจ
ตรวจสอบไดจากกระแสเงินสดในบัญชีเงินฝาก จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้ตามมา
ไดงาย จึงตองสัมภาษณลูกคาเพิ่มเติมในประเด็นเงินออมคงเหลือดวย

6) ผูกูทีใ่ชเอกสารสินเชื่อปลอม  ปจจุบันพบวาเอกสารสินเชื่อปลอมกํ าลังระบาด
อยางมาก ดงันัน้ พนักงานสินเชื่อ จะตองตรวจสอบเอกสารทุกอยางที่เกี่ยวกับการ
แสดงรายไดของลูกคา อยางถี่ถวน อาทิเชน ใบรับรองรายได สลิปเงินเดือน หนังสือ
รับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล บัญชีธนาคาร หลักฐานการชํ าระหนี้เงินกูสถาบัน
การเงนิเดมิ ดงันั้น ผูวิเคราะห จะตองใหผูกูลงนามรับรองเอกสารเหลานี้ดวยและ
หากสงสยั ควรตรวจสอบจากตนตอของเอกสาร นอกจากนี้ ควรออกตรวจสอบ
สถานกจิการของลูกคา ซึ่งแตเดิมทํ าเฉพาะลูกคาวงเงินกูสูง แตปจจุบัน ควรตรวจดู
ทกุรายที่สงสัย หรือที่หาขอยุติไมได
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7) ผูกูทีม่อีาชพีอิสระหรืออาชีพไมมั่นคง  ผูกูที่มีอาชีพอิสระและมีรายไดที่ผันผวน
ขึน้ลงตามภาวะเศรษฐกิจหรือเงื่อนไขแวดลอมอ่ืน ๆ มาก จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้
สงูกวาผูทีม่รีายไดที่เปนเงินเดือนแนนอน ดังนั้น จึงควรพิจารณาหลักฐานรายได
เงนิสดหมนุเวยีน และรายไดสุทธิที่แทจริงวาจะสามารถชํ าระหนี้ไดโดยสมํ่ าเสมอ
ทกุเดือนหรือไม

8) ผูมปีระวตักิารคางชํ าระหนี้  ผูที่มีหลักฐานแสดงประวัติการชํ าระหนี้ที่ไมดีมากอน
ยอมมโีอกาสทีจ่ะคางชํ าระหนี้ไดมากกวาผูที่ไมเคยมีประวัติการคางชํ าระหนี้ ซึ่ง
พนักงานสินเชื่อจะตองทํ าการตรวจสอบในกรณีขอกูเพิ่มหรือขอกูเพื่อรีไฟแนนซ 
หรอืกรณีขอกูเปนบัญชีสองหรือสาม และเมื่อมีการจัดตั้งศูนยขอมูลเครดิตกลาง
(credit bureau) ขึน้แลว ก็จะเปนชองทางหนึ่ง ที่จะชวยใหการตรวจสอบเครดิตผูกู
ท ําไดงายขึ้น

9) อัตราสวนเงินงวดตอรายไดรวมที่สูง  สัดสวนเงินงวดตอรายไดรวมผูกู โดยปกติ
ไมควรเกนิรอยละ 33 หากสัดสวนนี้ยิ่งสูงมากเทาใด โอกาสคางชํ าระหนี้ก็จะมีมาก
เทานัน้ ดงันัน้ หากค ํานวณพบวาสัดสวนนี้สูง ควรแนะนํ าใหผูกูขยายระยะเวลากูให
นานออกไป เชน จาก 15 ป เปน 20-25-30 ป เปนตน

10) ราคาประเมนิไมตรงขอเท็จจริง  แมธนาคารจะจางบริษัทประเมินภายนอก แต
บางครัง้ ผูประเมินอาจจะทํ าการประเมินโดยไมสุจริต โดยมุงอามิสสินจาง อาจจะ
ท ําราคาประเมนิทีสู่งเกินจริงมาก เพื่อชวยใหผูกูไดรับเงินกูในวงเงินที่สูง หรือบาง
ครัง้ท ําใหผูกูไมตองชํ าระเงินดาวนเลย หรือมีเงินเหลือภายหลังการกูเงิน ดังนั้น
พนกังานวเิคราะหสินเชื่อจะตองสังเกตราคาประเมินหลักประกันดวย หากเห็นวา
ผดิปกต ิควรแจงฝายประเมิน เพื่อใหทํ าการประเมินใหม เพราะหากปลอยสินเชื่อใน
วงเงนิทีส่งูโดยเทยีบกับราคาประเมินที่เปนเท็จแลว ผูกูจะมีโอกาสคางชํ าระหนี้
ไดมาก และเมื่อมีการบังคับจํ านองขายทอดตลาดในภายหลัง จะไดเงินไมคุมกับ
หนีค้างที่เกิดขึ้น

11) การกูในวงเงนิกูทีสู่ง  จากสถิติของธนาคาร พบวาผูขอสินเชื่อในวงเงินที่สูงมาก เชน
เกนิกวา 3 ลานบาท จะมีสัดสวนหนี้คางมากกวาผูที่กูวงเงินตํ่ า ดังนั้น การวิเคราะห
สนิเชือ่ในวงเงินที่สูง จึงตองวิเคราะหเครดิตของผูกูที่รอบคอบมากขึ้นเปนพิเศษ

12) สดัสวนเงนิกูตอมูลคาหลักประกันที่สูง  การกูเงินที่มีสัดสวนวงเงินกูตอมูลคา
หลกัประกนั หรือตอราคาซื้อขายจริง ยิ่งมีสัดสวนที่สูงมาก เชน เกินกวา 80% อัตรา
ความเสีย่งตอการคางชํ าระหนี้ รวมทั้งการบังคับจํ านองที่ไดเงินไมพอชํ าระหนี้จะมี
มากเพียงนั้น
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13) จรรยาบรรณของพนักงานสินเชื่อ  การวิเคราะหสินเชื่อหากผูวิเคราะห กระทํ าการ
โดยไมยดึมัน่ในวิชาชีพ โดยมุงชวยเหลือผูกู พรรคพวกพี่นอง หรือเห็นแกอามิส
สนิจางแลว ยอมจะเปนที่มาของปญหาหนี้คางที่สํ าคัญประการหนึ่ง ดังนั้น
พนกังานสนิเชื่อจึงตองยึดมั่นในจรรยาบรรณอยางเครงครัด และคํ านึงถึงผล
ประโยชนของธนาคาร เปนที่ตั้ง

นอกจากสาเหตแุละปจจัยตาง ๆ ที่เปนที่มาของปญหาหนี้คางดังกลาวแลว พนักงาน 
สินเชื่อจะตองเรียนรูจากประสบการณทั้งจากของตนเองและจากผูอ่ืน มีการสรุปบทเรียนที่เกิดขึ้น 
มกีารวเิคราะหผลการปลอยสินเชื่อที่ผานมาวาหนี้คางเกิดขึ้น เพราะเหตุใด โดยพิจารณาทบทวน
ทั้งลักษณะของเงินกู และลักษณะของผูกูที่คางชํ าระหนี้ที่ปรากฏในแฟมผูกูของสาขาหรือของ 
ฝายตน

ในกรณทีีพ่นกังานสนิเชื่อเห็นวาผูกูรายใด เขาขายดังกลาวขางตน ก็จะตองระมัดระวัง
เปนพิเศษในการวิเคราะหและการอนุมัติสินเชื่อเพื่อปองกันปญหาความเสี่ยงดานการคางชํ าระ 
ทีอ่าจเกิดขึ้นในอนาคต

หากเหน็วา การปลอยกูรายใดจะเกิดความเสี่ยงขึ้นมาก ก็อาจอนุมัติวงเงินกูลดลงกวาที่
ขอกู หรอืตองลดสัดสวนวงเงินกูตอมูลคาหลักประกันลง เพื่อเปนการปองกันหนี้สูญที่อาจเกิดขึ้น
จากการบงัคบัจ ํานองขายทอดตลาดทรัพยสิน กรณีที่ลูกคาไมสามารถชํ าระหนี้ไดในอนาคต

2.2.4 ลกัษณะการดํ าเนินงานดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย

เงือ่นไขการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินตางๆของไทย มีความแตกตางกัน
ในแตละสถาบัน  ข้ึนกับนโยบายและประสบการณดานสินเชื่อของแตละแหง  อยางไรก็ตาม โดย
ทัว่ไป จะมวีธิกีารดํ าเนินงาน ดังนี้ (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2542 : 11-22)

1) วงเงินกู (Loan amount )  :  สถาบนัการเงินสวนใหญ จะปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแก
ลกูคาทกุกลุมรายได โดยมักไมกํ าหนดเพดานกูวงเงินสูงสุดไว ทั้งนี้ ข้ึนกับความตองการของผูกู
และเครดติของผูกูเปนสํ าคัญ อยางไรก็ตาม ธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนมีแนวโนมจะเนนสิน
เชือ่ทีอ่ยูอาศยัสํ าหรับผูมีรายไดปานกลางขึ้นไปจนถึงผูมีรายไดสูง   ในขณะที่ธนาคารออมสินและ
ธนาคารอาคารสงเคราะห แมจะปลอยสินเชื่อแกลูกคาในทุกระดับรายได แตจะมุงเนนในกลุมผูมี
รายไดปานกลางและรายไดนอยเปนหลักตามนโยบายของรัฐบาล
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อนึง่ ในการปลอยสนิเชื่อ สถาบันการเงินมักจะกํ าหนดอํ านาจผูอนุมัติในวงเงินตางๆสํ าหรับ
พนกังานระดบัตางๆเอาไว โดยหากวงเงินกูที่สูง ผูอนุมัติจะมีตํ าแหนงสูง  หรือหากวงเงินสูงมาก

อาจตองเขาคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ ทั้งนี้ เพื่อความรอบคอบในการปลอยสินเชื่อ
2) วงเงนิกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกัน (Maximum loan - to - value  ratio) :  ทุก

สถาบนัการเงนิจะก ําหนดสัดสวนวงเงินกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกัน หรือราคาซื้อขายเอาไว ทั้งนี้
มกัจะขึน้กบัประเภทของทรัพยสิน (เชน บานพรอมที่ดิน หองชุด ที่ดินเปลา ) และการประเมิน
ความเสีย่งดานสนิเชื่อของสถาบันการเงินแตละแหง แตโดยทั่วไป มักจะกํ าหนดประมาณ 70-80%
ของมลูคาหลักประกัน หรือราคาซื้อขาย แลวแตคาใดจะตํ่ ากวา   สัดสวนนี้ มักจะปรับเปลี่ยนได
ตามสถานการณตลาดที่อยูอาศัยและระดับความเสี่ยง กรณีมีหนี้คางและมีการบังคับจํ านองหลัก
ประกันเกิดขึ้น

ในบางกรณ ี ธนาคารอาจใหกูในสัดสวนที่สูงถึง 90% สํ าหรบัสินเชื่อที่อยูอาศัยบาง
ประเภททีม่คีวามเสี่ยงดานการชํ าระหนี้ตํ่ า เชน สินเชื่อในโครงการสวสัดิการสํ าหรับขาราชการ
หรือพนกังานของหนวยงาน ที่มาทํ าสัญญากับธนาคารอาคารสงเคราะห ในการหักเงินเดือนชํ าระ
หนีเ้งินกู เปนตน

3) วงเงนิกูสูงสุดเทียบกับรายได (Maximum loan relative to income) :  วงเงินกูสูง
สดุทีธ่นาคารจะใหได นอกจากจะขึ้นกับมูลคาหรือราคาซื้อขายของหลักประกันแลว ยังขึ้นกับราย
ไดรวมของครอบครัวดวย ตัวอยางเชน ธนาคารอาคารสงเคราะห จะกํ าหนดวงเงินกูสูงสุดไมเกิน
30 เทาของรายไดสํ าหรับผูมีรายไดเปนเงินเดือนประจํ าและมีอาชีพมั่นคง และไมเกิน 15-20 เทา
ของรายได ส ําหรับผูมีอาชีพอิสระที่มีรายไดไมสมํ่ าเสมอทุกเดือน  บางธนาคารไดพัฒนาระบบให
คะแนน  (scoring system) เพื่อการวิเคราะหเครดิตของผูกู ตามลักษณะของอาชีพ และปจจัย
อ่ืนๆทีม่ผีลกระทบตอความสามารถในการชํ าระหนี้ของผูกู   เชน ลักษณะการออมทรัพย การถือ
ครองทรพัยสนิอืน่ วัตถุประสงคหลักของการกู เปนตน แตบางธนาคารไมใชระบบนี้ เพราะเห็นวา
เปนระบบที่ไมยืดหยุนตอการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจและสังคมที่สงผลกระทบตอความเสี่ยง
ดานตางๆ

4) สดัสวนเงินงวดสูงสุดตอรายไดรวม (Maximum payment to income ratio) :
สถาบนัการเงนิสวนใหญ จะพิจารณาความสามารถในการชํ าระหนี้ โดยกํ าหนดใหสัดสวนเงินงวด
ทีจ่ะช ําระตอเดือนตอรายไดรวมของผูกูที่ชัดเจน เชน บางแหงกํ าหนดใหไมเกิน 30%  แตบางแหงก็
ก ําหนดสงูกวานี้ โดยพิจารณามูลคาหลักประกันและเครดิตดานอื่นของผูกูประกอบดวย นอกจาก
นัน้ การก ําหนดสดัสวนเงินงวดตอรายไดรวมวาจะสูงมากเพียงใด ยังขึ้นกับประสบการณและ
นโยบายสินเชื่อของธนาคารแตละแหงที่จะยอมรับความเสี่ยงดานเครดิตของลูกคามากเพียงใดใน
ชวงเวลาตางๆกันดวย
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5) การก ําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกูแบบคงที่หรือลอยตัว (Fixed or floating
Mortgage rate) :  ในอดตี สถาบนัการเงินสวนใหญในประเทศไทย ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยโดย
เสนออตัราดอกเบี้ยลอยตัว  โดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงของธนาคาร เชน MLR หรือ MRR
เปนตน   มเีพยีงบางธนาคารเทานั้นที่เสนอสินเชื่อที่เปดโอกาสใหลูกคาเลือกกูไดทั้งอัตราดอกเบี้ย
ลอยตวัและคงที ่ เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห ใหลูกคาเลือกกูอัตราดอกเบี้ยคงที่ในชวงเวลา  3
หรือ 5 ป จากระยะเวลากูนาน 25-30 ป  และเมื่อครบกํ าหนด 3 หรือ 5 ปแลว ก็ใหสามารถเลือกกู
คงทีต่อไปไดอีกหนึ่งรอบ  หรืออาจเปลี่ยนการกูเปนแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัวก็ได  อยางไรก็ตาม
ในป 2542 ธนาคารพาณิชยหลายแหงเริ่มเปดบริการอัตราดอกเบี้ยคงที่มากขึ้น  แตกํ าหนดเพียง
ชวงระยะเวลาสัน้ๆประมาณ 2 ป เปนสวนใหญ ทั้งนี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากตนทุนการเงิน
(สวนใหญคอืเงินฝากจากประชาชน) ที่อาจปรับตัวสูงขึ้นในภายหลัง

เปนทีน่าสงัเกตวา อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัย จะมีความแตกตางกันระหวางสถาบัน
การเงนิตางๆ ทัง้นี ้ขึน้กับตนทุนการเงินและนโยบายสินเชื่อของแตละสถาบัน นอกจากนี้ บางแหง
ยงัขึน้กบัวงเงนิทีป่ลอยกูดวย เชนธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารออมสิน หากกูในวงเงิน
นอย  อัตราดอกเบี้ยเงินกูจะตํ่ ากวาในวงเงินกูที่สูง ทั้งนี้ เพื่อเปนการสงเคราะหผูมีรายไดนอยและ
รายไดปานกลางตามนโยบายของรัฐ

6) ระยะเวลากู (Loan repayment period) :  โดยทัว่ไป ระยะเวลากูสูงสุดที่สถาบันการ
เงนิตางๆปลอย จะอยูประมาณ 15-20 ป และธนาคารอาคารสงเคราะห จะใหกูนาน 25 ป  แตใน
ชวงป 2541-2542 มีหลายสถาบันการเงินที่เร่ิมขยายเวลาใหลูกคากูนานถึง 30 ป เพื่อเพิ่มความ
สามารถในการช ําระหนี้ใหกับลูกคา  แมกระนั้น ก็พบวาลูกคาสวนใหญยังคงนิยมกูนาน 15-20 ป
เทานั้น

7) ระยะเวลากูกับอายุของผูกู (Maximum repayment period relative to age of
borrower) :   โดยทัว่ไปสถาบนัการเงินมักจะกํ าหนดเงื่อนไขการขอกูวา ระยะเวลากูเมื่อรวมกับ
อายขุองผูกูแลว ตองไมเกิน 65 –70  ป ทั้งนี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากการคางชํ าระหนี้ของลูกคา
จากการเสียชีวิต หรือจากรายไดที่อาจลดลงเนื่องจากวัยชรา

8) การก ําหนดเงินงวดรายเดือน (Monthly installment payments) :  เงนิงวดราย
เดอืนทีล่กูคาจะตองชํ าระ มักจะกํ าหนดเทากันทุกเดือน โดยคํ านวณจากสูตรมาตรฐานการชํ าระ
คนืหนี ้  (constant amortization method)  ตามเงินตน อัตราดอกเบี้ย ณ วันกู และระยะเวลากู
ตามสญัญา  ซึง่เมือ่ผูกูชํ าระเงินงวดรายเดือนตามที่กํ าหนดนี้  เงินงวดนั้นจะตัดชํ าระดอกเบี้ยทั้ง
หมดทีเ่กดิขึน้ สวนที่เหลือจึงตัดชํ าระเงินตนบางสวน  ทั้งนี้  เงินตนคงเหลือจะคอยๆลดลงตาม
ล ําดบั เมือ่ระยะเวลาผานไป จนกระทั่งลดลงเปนศูนย   เมื่อครบกํ าหนดสัญญากู
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อยางไรกต็าม สํ าหรับการกูแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว มีบางธนาคารที่คิดคํ านวณเงินงวด
ทีส่งูกวาอตัราดอกเบี้ยจริงเผื่อไว โดยคํ านวณจากอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นจากสัญญา 1-2% ทั้งนี้
เพือ่ชวยใหลูกคาไมตองประสบกับปญหาการตองมาชํ าระเงินงวดที่เพิ่มข้ึนในภายหลัง (payment
shock) กรณทีีอั่ตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้น จนกระทั่งเงินงวดไมเพียงพอที่จะตัดดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น
ท ําใหเงนิตนไมลดลง ในกรณีที่ธนาคารคิดเงินงวดเผื่อไวนี้ หากอัตราดอกเบี้ยภายหลังไมปรับตัว
สงูขึน้ หรอืกลบัปรับลดลง ก็จะทํ าใหหนี้ของลูกคาหมดเร็วกวาระยะเวลาที่กํ าหนดไวเดิม

อนึง่ ในแงของธนาคาร การกํ าหนดเงินงวดเผื่อไว จะเปนประโยชนในการบริหารสินเชื่อ
เพราะท ําใหไมตองแจงลูกคาใหมาชํ าระเงินงวดสูงขึ้น กรณีที่อัตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้น เพราะ
การแจงลกูคาจ ํานวนมากเปนแสนราย ยอมทํ าใหตนทุนการดํ าเนินงานสูงขึ้น
 9) วธิกีารชํ าระหนี้เงินกู (Monthly  repayment)   ผูกูสามารถชํ าระหนี้เงินกูรายเดือนได
โดยตรงกบัเจาหนาที่รับเงินที่ธนาคาร ไมวาจะชํ าระดวยเงินสดหรือเช็ค อยางไรก็ตาม สํ าหรับ
สถาบนัการเงนิทีม่สีาขานอย เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห  บริษัทเงินทุน หรือบริษัทประกันชีวิต
เปนตน  สถาบนัเหลานี้ มักจะอํ านวยความสะดวกใหลูกคาสามารถชํ าระหนี้ผานระบบสาขาของ
ธนาคารพาณิชยที่ไดทํ าสัญญาขอตกลงกันไว

2.3 การพิจารณาสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห
2.3.1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทที่ดินพรอมอาคาร และอาคารหองชุด สํ าหรับ

โครงการจัดสรร
การเสนอโครงการใหธนาคารพิจารณารับเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับผูซื้อบานใน

โครงการที่ตองการขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบาน (Post – finance) กบัธนาคารโดยธนาคารจะทํ าการ
ประเมนิราคาทีด่ินและอาคาร หรืออาคารชุดทุกแบบ บานและราคาที่ดินไวทุกแปลงทั้งโครงการ
โดยมีขั้นตอนดังนี้

1. โครงการจัดสรรที่ดินและอาคาร, โครงการอาคารชุด เสนอโครงการพรอมเอกสาร
ประกอบในการดํ าเนินการใหธนาคารพิจารณารับเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับ
ลกูคารายยอยภายในโครงการมาที่ฝายสินเชื่อโครงการ

2. ฝายสินเชื่อโครงการตรวจสอบเอกสารและสงเรื่องใหบริษัทประเมินราคาหลักทรัพย
เพือ่ตรวจสอบรายละเอียดโครงการและประเมินราคาที่ดินอาคาร หรืออาคารชุด

3. หลงัจากไดรับผลการประเมินราคาที่ดินอาคารหรืออาคารชุดแลว ฝายสินเชื่อ
โครงการจะนํ าเรื่องเสนอขออนุมัติรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับลูกคาภายใน
โครงการ พรอมทั้งกํ าหนดราคาประเมินที่ดินอาคารหรืออาคารชุดตามวิธีการที่
บริษทัประเมินราคาหลักทรัพยเสนอ (แผนภูมิ 2.1)
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แผนภูมิที่ 2.1 ขัน้ตอนการรบัเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับลูกคารายยอยภายในโครงการ

โครงการจัดสรรที่ดินอาคารหรืออาคารชุดเสนอโครงการและเอกสาร

บริษทัประเมนิราคาหลักทรัพยเอกชนดํ าเนินการประเมินราคาหลักทรัพย

ฝายสินเชื่อโครงการสรุปเรื่องนํ าเสนอขออนุมัติ

แจงผลการอนุมัติและชี้แจงเกี่ยวกับเอกสารการยื่นขอสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอย

เมือ่การปลูกสรางดํ าเนินการแลวเสร็จประมาณ 60% ใหผูที่จะยื่นขอสินเชื่อเตรียม
เอกสารและน ํามายื่นขอสินเชื่อกับธนาคาร เพื่อเสนอขออนุมัติวงเงินกู เมื่อเร่ืองไดรับ

การอนมุตัิจะแจงใหโครงการทราบทางโทรศัพท

เมือ่อาคารและสาธารณูปโภคแลวเสร็จใหนัดบริษัทประเมินฯเขาตรวจสอบอาคาร
แลวเสร็จ 100% พรอมเตรียมเอกสารแสดงดังนี้

- กรณอีาคารชดุ  ใหโครงการนํ าหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อช.2) และหนังสือสํ าคัญ
การจดทะเบียนอาคารชุด (อช. 10) และบันทึกตอทาย อช.10 มาแสดง

- กรณทีีด่ินพรอมอาคาร นํ าโฉนดแปลงคงมาแสดง

ผูขอสนิเชือ่ทํ าสัญญากูเงินที่ธนาคารและนัดวันทํ านิติกรรม

ท ํานติกิรรมสัญญาที่สํ านักงานที่ดิน (โอนกรรมสิทธิ์และจดจํ านอง)
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2.3.2 การใหสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอยในโครงการ
เมื่อธนาคารกํ าหนดราคาประเมินที่ดินพรอมอาคาร หรืออาคารชุดเรียบรอยแลว ให 

ลูกคาที่ซื้อบานในโครงการและตองการใชบริการสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห เตรียม
เอกสารการขอสนิเชื่อกับธนาคาร และยื่นเอกสาร ณ ที่ทํ าการของธนาคารไดทั้งในเขตกรุงเทพฯ
และปรมิณฑล และตางจังหวัด รายละเอียดของเอกสารที่ตองเตรียมมีดังนี้

1. การเตรียมเอกสารขอสินเชื่อ
เอกสารแสดงขอมูลสวนตัว

- สํ าเนาบัตรประชาชน/ขาราชการ (ผูกูทุกคนและคูสมรส)
- สํ าเนาทะเบียนบานผูกูทุกคนและคูสมรส (ทุกหนา)
- สํ าเนาใบเปลี่ยนชื่อ/สกุล (ถามี)
- สํ าเนาทะเบียนสมรส/ใบหยา/ใบมรณบัตร (ถามี)
- แผนทีต่ัง้ที่พักอาศัยปจจุบัน/ที่ทํ างาน
- สํ าเนาสัญญากู/สัญญาจํ านอง/statement/ใบเสร็จการผอนชํ าระยอนหลัง 12
   เดือน (กรณีไถถอนจํ านอง)

เอกสารแสดงรายได
อาชพีประจ ํา ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ/ลูกจางบริษัท

- ใบรับรองเงินเดือนจากหนวยงาน/สลิปเงินเดือน
- ส ําเนาบญัชีเงินฝากธนาคาร/ใบเสียภาษีเงินได
- หลกัฐานการแสดงรายไดอ่ืน ๆ (ถามี)

 อาชีพอิสระ
- ส ําเนาทะเบียนการคา/หนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล
- ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม
- statement/บญัชเีงนิฝากกระแสรายวัน/บัญชีเงินฝากธนาคารยอนหลัง
  6 เดือน

เอกสารหลักประกัน
- โฉนดทีด่นิ (สํ าเนาทุกหนาจํ านวน 2 ชุด)
- ส ําเนาหนงัสือสัญญาจะซื้อจะขาย/สัญญามัดจํ า/ใบเสร็จเงินดาวน
- ส ําเนาใบอนุญาตปลูกสราง/คํ าขออนุญาต/แบบแปลน
   (กรณีปลูกสราง ตอเติมซอมแซม)
- หลกัฐานการเปนเจาของอาคาร (สํ าเนาหนังสือสัญญาขายที่ดินฉบับ
   สํ านกังานทีด่นิ หรือใบขอเลขที่บาน) (กรณีไถถอนจํ านองและชํ าระหนี้)
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2. การพิจารณาสินเชื่อ
เมื่อพนักงานอํ านวยสินเชื่อรับเอกสรและคํ าขอกูแลว พนักงานอํ านวยสินเชื่อจะลง

ทะเบียนรหัสบัญชีเงินกู  และวิเคราะหสินเชื่อ และนํ าเสนอขออนุมัติเงินกู ตามเงื่อนไขและ 
หลกัเกณฑทีธ่นาคารกํ าหนด (สามารถพิจารณาสินเชื่อได กรณีที่อาคารยังปลูกสรางไมแลวเสร็จ
หรือยงัไมมีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด)

3. การแจงผลอนุมัติสินเชื่อ
เมื่อผูมีอํ านาจอนุมัติวงเงินสินเชื่อแลว ธนาคารจะโทรศัพทแจงผลและสงโทรสาร 

รายละเอียดใหโครงการทราบทันที
4. การลงนามในสัญญาเงินกูและนัดวันทํ านิติกรรม
อาคารปลูกสรางแลวเสร็จ 100% และไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และธนาคาร

ตรวจสอบผลการกอสรางแลว ผูกูสามารถมาลงนามในสัญญาเงินกู พรอมนัดวันไปโอนกรรมสิทธิ์
และจดจ ํานอง ทํ านิติกรรมที่สํ านักงานที่ดิน (แผนภูมิที่ 2.2)

แผนภมูทิี ่2.2 ขั้นตอนการใหสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอยในโครงการ

ยืน่เอกสารการขอสินเชื่อที่ธนาคาร

ธนาคารอนุมัติวงเงินสินเชื่อ

ตรวจสอบอาคารแลวเสร็จ 100% (กรณียื่นขอสินเชื่อกอนอาคารแลวเสร็จ)

ลงนามสญัญาเงินกู และนัดวันทํ านิติกรรม

โอนกรรมสิทธิ์และจดจํ านอง ณ สํ านักงานที่ดิน
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2.3.2.1 เงือ่นไขและหลกัเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการประเภทซื้อบาน
เดีย่ว ทาวนเฮาส บานแฝด

1. วงเงินใหกูไมเกิน 80% ของราคาประเมินที่ธนาคารกํ าหนดหรือราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว

2.3.2.2 เงือ่นไขและหลักเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการประเภทซื้อหองชุด
1. วงเงินใหกูไมเกิน 70% ของราคาประเมินที่ธนาคารกํ าหนดหรือราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว

2.3.2.3 เงือ่นไขและหลักเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการของการเคหะแหง
ชาต ิประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส บานแฝด

1. วงเงินใหกูไมเกิน 90% ของราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว

2.3.2.4 เงือ่นไขและหลักเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการของการเคหะแหงชาติ
ประเภทอาคารชุด

1. วงเงินใหกูไมเกิน 80% ของราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว
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2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ
1. เร่ือง : สาเหตขุองหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารกรุงไทยในจังหวัดเชียงราย

ผูแตง : นิรันดร  ภิระบรรณ
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม ปที่แตง 2544
วัตถุประสงค : เพือ่ศึกษาถงึสาเหตุที่ทํ าใหลูกหนี้เปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคาร

กรุงไทย จํ ากัด (มหาชน) ในจังหวัดเชียงราย
ผลการศึกษา : พบวาสาเหตทุีท่ ําใหลูกหนี้เปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดนั้นเกิดจากภาวะ
ทางเศรษฐกิจของประเทศตกตํ่ าจนทํ าใหการประกอบธุรกิจซบเซาและกํ าลังซื้อของ 
ประชาชนลดลง และสาเหตุหนึ่งเกิดขึ้นจากลูกหนี้ใชเงินกูผิดวัตถุประสงค รวมทั้งลูกนี้มี
ภาระหนีสิ้นอืน่มากทั้งในและนอกระบบ อีกสาเหตุหนึ่งคือ ลูกหนี้ขาดประสบการณในการ
ประกอบธรุกิจในสาขาที่ไมคุนเคยและประกอบธุรกิจหลายประเภทเกินไป และสาเหตุ
สดุทายคอืใชวงเงนิกูไมเหมาะสมกับธุรกิจ ซึ่งวิธีการแกปญหานั้น เจาหนาที่วิเคราะห
สินเชื่อจะตองวิเคราะหสินเชื่อดวยความระมัดระวังและรอบคอบโดยใชหลักการตรวจสอบ
ขอมลูและคณุสมบัติในดานตาง ๆ ตลอดจนความสามารถในการชํ าระหนี้ของลูกหนี้ และ
ตองคํ านึงถึงนโยบายของธนาคารในการไมสนับสนุนสินเชื่อบางประเภทที่อาจจะกอให
เกดิความเสียหายตอธนาคารในภายภาคหนา

2. เร่ือง : ปจจัยทีท่ ําใหเกดิหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัด
เชียงราย

ผูแตง : พฒันา  กันยานนท
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม ปที่แตง 2543
วัตถุประสงค : เพือ่ศึกษาถงึปจจัยที่ทํ าใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ของลูกหนี้
สนิเชือ่ธนาคารพาณิชยหนึ่งในจังหวัดเชียงราย
ผลการศึกษา : จากการศกึษาพบวา อายุ อาชีพ ประสบการณในการทํ างาน ระดับรายได
วงเงนิกู ภาระหนีค้งเหลือ ภาระหนี้ในสถาบันการเงินอื่น จํ านวนกิจการและวัตถุประสงค
การกูเงนิ มคีวามสัมพันธและมีผลทํ าใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได โดยทํ าการทดสอบ
ดวยสมการถดถอยแบบโลจิก (logistic regression) ผลสรุปไดตัวแปร 8 ตัว ที่มีผลทํ าให
เกดิหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได คือ
1. อาชพี ถาลกูหนีม้อีาชีพหนาที่การงานดีและมั่นคง โอกาสที่จะเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิด

รายได ยอมมีนอย
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2. ประสบการณในการทํ างาน ถาลูกหนี้รายใด มีประสบการณประกอบธุรกิจมานาน
ยอมมโีอกาสเปนหนี้ที่ไมกอเกิดรายไดนอย

3. วงเงนิกู ถาลกูหนีร้ายใดมีวงเงินกูนอย โอกาสที่เกิดเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดยอมมี
สงูกวา เนือ่งจากลกูหนี้ที่มีวงเงินกูสูง โดยมากมักเปนกิจการขนาดใหญและมั่นคงใน
ทางตรงขามลกูหนีท้ีม่วีงเงินกูตํ่ า มักจะเปนลูกหนี้รายยอยทั่วไป หลักทรัพยที่นํ ามา
จดจํ านองกับสถาบันการเงินยอมมีสภาพคลองปานกลางหรือต่ํ าเมื่อเกิดปญหาขึ้น 
ลกูหนีม้กัจะปลอยใหสถาบันการเงินดํ าเนินการไปตามกฏหมาย

4. ภาระหนีค้งเหลอื ถาลูกหนี้รายใดมีภาระหนี้คงเหลือสูง เมื่อเทียบกับวงเงินกู โอกาส
ทีจ่ะเปนหนี้เสียยอมมีมากตามไปดวย

5. รายไดของลกูหนี้ ถาลูกหนี้มีรายไดที่มั่นคง และมากพอที่จะชํ าระหนี้คืน ลูกหนี้
รายนัน้มโีอกาสที่จะเปนหนี้เสียนอย

6. ภาระหนีข้องลกูหนีใ้นสถาบันการเงินอื่น ลูกหนี้ที่มีภาระหนี้ในสถาบันการเงิน
หลายแหงเปนการสรางเครดิตและความคลองตัวในการดํ าเนินธุรกิจของลูกหนี้และ
สวนใหญเปนลูกหนี้ปกติ อธิบายไดวาโอกาสที่จะเปนหนี้เสียนอย

7. จ ํานวนกจิการของลกูหนี้ ถาลูกหนี้ดํ าเนินกิจการมากกวาหนึ่งกิจการอาจกอใหเกิด
ความเสีย่งในการบริหารและการควบคุมยอมมีโอกาสทํ าใหเกิดหนี้เสียไดมากขึ้น

8. วตัถปุระสงคของการกูเงิน ถาลูกหนี้ใชเงินกูไปตามวัตถุประสงคและเพื่อทํ าธุรกิจที่มั่น
คง แมจะถกูผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวลง โอกาสที่จะเปนหนี้เสียยอม
มีนอย

3. เร่ือง : การบรหิารสินเชื่อเพื่อลดปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ของธนาคาร
พาณชิยในเขตอํ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม

ผูแตง : สายทิพย  ไหวดี
หนวยงาน : มหาวิทยาลัยแมโจ คณะธุรกิจการเกษตร, ภาควิชาบริหารธุรกิจและการ

ตลาดการเกษตร ปที่แตง 2544
วัตถุประสงค :
1. เพื่อศึกษาหาวิธีการบริหารสินเชื่อเพื่อลดปญหาหนี้ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคาร

พาณชิยในเขตอํ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม
2. เพื่อศึกษาถึงปญหาและแนวทางแกไขปญหาหนี้ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคาร 

พาณชิยในเขตอํ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม
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ผลการศึกษา :พบวาปจจัยทีท่ ําใหเกิดหนี้ไมกอใหเกิดรายไดมาจากการที่ผูกูปดบังขอมูล
หรอืใหขอมูลเท็จ ทํ าใหการวิเคราะหสินเชื่อเชิงคุณภาพตามหลัก 5’C ทีจ่ะวิเคราะหความ
สามารถในการชํ าระหนี้ และคุณสมบัติสวนตัวผูกูเกิดความผิดพลาด และปจจัยในเรื่องตัว
ผูกู ทีไ่มมรีะเบียบวินัยในการใชเงิน เชน การใชจายเงินผิดวัตถุประสงค การใชจาย
ฟุมเฟอย และปจจัยสํ าคัญที่ทํ าใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดคือ สภาพเศรษฐกิจที่
เปลี่ยนแปลงไปทํ าใหสินเชื่อที่ผานการวิเคราะหตามหลักเกณฑเกิดเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิด
รายไดขึ้น

4. เร่ือง : หนีค้างช ําระของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหในจังหวัด
เชียงใหม

ผูแตง : นงนุช  กะดีแดง
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม  ปที่แตง 2541
วัตถุประสงค :
1. เพือ่ศึกษาลกัษณะทั่วไป ของลูกคาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่คางชํ าระหนี้ของธนาคาร

อาคารสงเคราะห ในจังหวัดเชียงใหม
2. เพือ่ศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการเกิดหนี้คางชํ าระของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

ของธนาคารอาคารสงเคราะห ในจังหวัดเชียงใหม
ผลการศึกษา : ลูกหนีท้ีม่หีนีค้างช ําระสวนใหญมีหนี้คางชํ าระกวา 600,000 บาท ลักษณะ
ทัว่ไปของลกูหนี้สวนใหญมีอายุระหวาง 36-45 ป ระดับการศึกษาปริญญาตรี และมีอาชีพ
ทีม่รีายไดในรูปของคาจาง รายไดเฉลี่ยตอเดือนของครัวเรือนสวนใหญอยูระหวาง 15,000
– 30,000 บาท อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ระบุในวันที่ทํ าขอตกลงกูยืมสวนใหญอยูในชวง 11.6-
13.00% มรีะยะเวลาในการชํ าระหนี้อยูในชวง 10-15 ป โดยมูลคาการชํ าระหนี้ตอเงินงวด
สวนใหญอยูระหวาง 3,001-6,000 บาท ตอเดือน

การวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเกิดหนี้คางชํ าระของธนาคารอาคารสงเคราะห
ในจงัหวดัเชยีงใหมพบวา ปจจัยที่กํ าหนดในแบบจํ าลองสามารถอธิบายการเกิดหนี้คาง
ช ําระรอยละ 76.97 โดยปจจัยที่มีนัยสํ าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ไดแกอัตราสวนระหวาง
มลูคางวดการชํ าระหนี้เทียบกับรายไดเฉลี่ยของครัวเรือนตอเดือน รายไดเฉลี่ยตอเดือน
และมลูคาสิง่ปลกูสรางที่เปนหลักทรัพยคํ้ าประกัน ซึ่งสอดคลองตามหลักความสามารถใน
การช ําระหนี้ตามหลักเกณฑ C (C’s Policy) หรอืหลกัเกณฑการชํ าระหนี้ตามหลักเกณฑ
P (P’s Policy) สวนปจจัยอ่ืน ๆ ที่กํ าหนดในแบบจํ าลองอาทิ อาชีพ จํ านวนสมาชิกใน
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ครวัเรอืน และอัตราสวนระหวางมูลคาหนี้ตอมูลคาสินทรัพยหลักประกัน ไมมีนัยสํ าคัญ
ทางสถิติแตอยางใด

5. เร่ือง : ปจจัยมผีลตอหนี้เสียสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยหนึ่งในจังหวัด
เชียงใหม

ผูแตง : สถติยพงษ  ตันติเจริญ
หนวยงาน :มหาวทิยาลัยเชียงใหม ปที่แตง 2543
วัตถุประสงค :
1 . เพื่อศึกษาถึงสาเหตุของการเกิดหนี้เสียของสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคาร

พาณิชย
2. เพือ่ศึกษาหาแนวทางปองกันและลดการเกิด NPLs และหาแนวทางการพัฒนาการ

อํ านวยสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยใหมีประสิทธิภาพมากขึ้นและ
สามารถแขงขันกับธนาคารตางประเทศได

ผลการศึกษา :พบวาปจจัยสํ าคัญที่เปนสาเหตุของการกอใหเกิดหนี้เสีย อสังหาริมทรัพย
โดยพิจารณาจากหลัก 5C คือ

1. ดานคุณสมบัติ (character) มีปจจัยคือ
1.1 ลูกหนี้ไมเห็นความสํ าคัญของภาระหนี้เพราะคิดวาดอกเบี้ยของธนาคาร

ถกูกวาจงึมุงแตจะชํ าระหนี้ภายนอกกอน
1.2 ลูกหนี้ไมมีความจริงใจที่จะชํ าระหนี้เนื่องมาจากการปกปดขอมูลของ 

ลูกหนี้
2. ดานความสามารถ (capacity) มปีจจัย คือ

2.1 ลูกหนีกู้เงนิแทนผูอ่ืน หรือถูกวาจางใหมากูเงิน
2.2 การบริหารงานไมดีและไมมีประสิทธิภาพของพนักงานธนาคารเนื่องจาก

เกบ็เงินจากลูกหนี้ไมได
2.3 ธรุกจิของลูกหนี้ประสบปญหาและอุปสรรคเนื่องจากสินคาขายไมได

3. ดานทุน (capital) มีปจจัย คือ
3.1 ธรุกจิขาดสภาพคลองเนื่องจากมีภาระคาใชจายมากกวารายรับ
3.2 ลูกหนีแ้บกภาระหนี้เกินกํ าลังเนื่องจากมีหนี้ภายนอกมาก
3.3 ลูกหนีป้ระสบปญหาทางการเงินเนื่องจากใชเงินผิดวัตถุประสงค

4. ดานหลักประกัน (collateral) มปีจจัยคือ
4.1 หลกัประกันมีราคาใกลเคียงกับภาระหนี้
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4.2 หลกัประกนัทีเ่ปนหลักทรัพยมีปญหาเนื่องจากไมมีสภาพคลอง
5. ดานภาวะเศรษฐกิจ (economic condition)  มปีจจัย คือ

5.1 ธรุกจิประสบปญหาไมคาดฝน เนื่องจากมีการกอสรางระบบ
สาธารณูปโภค ใกลกับที่ตั้งของกิจการ เชน ถนน

5.2 ธรุกจิประสบปญหาทั่วไป เนื่องจากมีคูแขงขันเพิ่มมากขึ้น
5.3 ภาวะทางเศรษฐกิจซบเซาทั้งภายในและภายนอกประเทศ

6. เร่ือง : ปจจัยทีม่ผีลตอประมาณหนี้คางชํ าระสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหสาขาเชียงใหม จังหวัดเชียงใหม

ผูแตง : อุดม  คงศรี
หนวยงาน :มหาวิทยาลัยแมโจ คณะธุรกิจการเกษตร ภาควิชาเศรษฐศาสตร
                 และสหกรณการเกษตร   ปที่แตง 2542
      วัตถุประสงค :

1. เพือ่ทราบถงึลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของลูกหนี้รายยอย
2. เพือ่ทราบถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอปริมาณหนี้คางชํ าระ
3. เพือ่ศึกษาถึงปญหาและอุปสรรคในการชํ าระคืนเงินกู
4. รวบรวมความเห็นของลูกหนี้รายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห สาขา

เชยีงใหมเกีย่วกับแนวทางในการแกไขปญหาหนี้คางชํ าระ
 ผลการศึกษา : ผลวจิยัลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของลูกหนี้ที่มีหนี้คางสวน
ใหญ พบวาสวนใหญมีอายุระหวาง 31-50 ป เปนเพศชายรอยละ 55.21 การศึกษา
ระดบัปริญญาตรี รอยละ 34.33 สถานภาพสมรส รอยละ 56.25 อาชีพรับราชการและ
พนกังานรฐัวสิาหกิจ รอยละ 32.29 ระดับรายไดขณะยื่นกูที่คางมากที่สุดอยูระหวาง
10,001-20,000 บาท รอยละ 30.21 ขณะที่รายไดเมื่อมีหนี้คางชํ าระสวนใหญมี
รายไดไมเกิน 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 44.79 ในเรื่องของรายจายลูกคาที่มีหนี้คาง
สวนใหญมรีายจายขณะยื่นกูเงินไมเกิน 5,001-10,000 บาท คิดเปนรอยละ 41.67
ประเภทของการกูเงินที่คางชํ าระมากที่สุดคือการกูเงินประเภทซื้อที่ดินเปลาคิดเปน
รอยละ 28.13 วงเงินกูที่มีหนี้คางมากที่สุดคือ วงเงินกูไมเกิน 400,000 บาท คิดเปน
รอยละ 61.46 สวนผลการวิจัยปญหาและอุปสรรคการชํ าระคืนเงินกูพบวาปญหา
ส ําคญัคือ เร่ืองของรายไดที่ลดลงคิดเปนรอยละ 56.25 คาใชจายในครอบครัวที่สูงขึ้น
รอยละ 31.25 และการมีบานหลายหลังหรือที่ดินหลายแปลงจึงไมประสงคจะผอน
ช ําระหนี้ คิดเปนรอยละ 18.75
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ผลการวิเคราะหแนวทางในการแกไขปญหาหนี้คางชํ าระพบวาลูกหนี้ตองการ
ใหธนาคารลดดอกเบี้ยลงมากที่สุด รอยละ 65.63 รองลงมากคือ ทํ าขอตกลงพิเศษ
เพือ่ลดเงนิงวดผอนชํ าระรอยละ 30.21 และโอนทรัพยชํ าระหนี้กับธนาคาร รอยละ
29.17 ตามลํ าดับ

ผลการวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอปริมาณหนี้คางชํ าระพบวาการเปลี่ยน
แปลงรายไดของลูกหนี้ ถารายไดเพิ่มข้ึน 1 บาท มีผลทํ าใหปริมาณหนี้คางชํ าระลดลง
0.51 บาท และเมือ่วงเงินกูเพิ่มข้ึน 1 บาท จะทํ าใหปริมาณหนี้คางชํ าระสูงขึ้น 0.04
บาท เมื่อปจจัยอื่น ๆ มีคาคงที่

7. เร่ือง : ปจจัยทีม่ผีลตอการลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารอาคารสงเคราะห สาขา
ล ําพูน

ผูแตง : อุทัยวรรณ  กาญจนนิรินธน
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม  ปที่แตง 2543
วัตถุประสงค :

1. เพือ่ศึกษาถงึลกัษณะทั่วไปของลูกหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลํ าพูน

2. เพื่อศึกษาถึงมาตรการในการประนอมหนี้เพื่อลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดที่
ธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาลํ าพูน นํ ามาปฏิบัติ

3. เพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลํ าพูน

4. เพือ่หาแนวทางในการปรับปรุงแผนและนโยบาย ตลอดจนพิจารณากลั่นกรอง
การใหสนิเชือ่ของธนาคารอาคารสงเคราะห ใหมีความเสี่ยงตอการเกิดหนี้เสียให
นอยที่สุด

 ผลการศึกษา : พบวาปจจัยที่มีผลตอการลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลํ าพูน อยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติมีเพียง 4 ปจจัย คือ อาชีพของลูกหนี้
ภูมลิ ําเนาของลกูหนี้ ระยะเวลาในการผอนชํ าระหนี้ และอัตราสวนระหวางวงเงินกูตอ
มลูคาหลกัทรพัยคํ ้าประกัน ผลการศึกษายังพบอีกวา ลูกหนี้ที่หลุดจากการเปนหนี้ที่
ไมกอใหเกิดรายไดเปนผูมีอาชีพรับราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจเนื่องจากเปนอาชีพ
ทีม่ัน่คง และมรีายไดประจํ า มีภูมิลํ าเนาอยูในจังหวัดลํ าพูนและเชียงใหม เนื่องจากมี
ความรกัในถิน่ฐานทีอ่ยูเดิม มีกํ าหนดระยะเวลาผอนชํ าระคืนเงินกูในระยะสั้น คือไมเกิน
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15 ป และมอัีตราสวนระหวางวงเงินกูตอมูลคาหลักทรัพยคํ้ าประกันในอัตราที่ตํ่ า คือ
วงเงนิกูไมเกินรอยละ 60 ของมูลคาหลักประกัน

8. เร่ือง : ปจจัยทีม่ผีลตอการติดคางชํ าระคาเชาซื้อที่ดินและอาคารกรณีลูกคาการเคหะแหง
ชาตใินเคหะชุมชนธนบุรี

  ผูแตง : วรวุฒิ  สงสังขทอง
  หนวยงาน : สถาบนับัณฑิตพัฒนาบริหารศาสตร  ปที่แตง 2536
  วัตถุประสงค :

1. ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการคางชํ าระคาเชาซื้อที่ดินและอาคารของลูกคาการเคหะ 
แหงชาติในโครงการ เคหะชุมชนธนบุรี

2. เพือ่เสนอแนะมาตรการในการปองกันการติดคางชํ าระคาเชาซื้อ
3. เพือ่ประโยชนในการวางแผนการบริหารสินเชื่อในการเคหะแหงชาติ
ผลการศึกษา : พบวาความสามารถในการชํ าระหนี้ซึ่งใชเงินออมเปนตัวชี้วัดไมมีความ
สํ าคัญอยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติกับจํ านวนงวดที่คางจายแตเครื่องหมายความสัมพันธ
เปนลบตามที่คาดการณไว และความมั่นคงของรายไดกับการคางชํ าระเปนอิสระตอกัน
สวนจ ํานวนทรพัยสินที่มีของครัวเรือนตัวอยาง กลุมผูเชาซื้อที่ไมคางชํ าระมีความประหยัด
มากกวากลุมผูเชาซื้อที่คางชํ าระคาเชาซื้อ สวนการจัดการบริหารหนี้ของ กคช. เกี่ยวกับ
การคัดเลือกลูกคากับการคางชํ าระหนี้ไมไดมีความสัมพันธกับตัวชี้วัดเกี่ยวกับการชี้แจง
เกีย่วกบัสัญญาเชาซื้อ ถึงวิธีการชํ าระเงินกับการคางชํ าระแตความสัมพันธเปนไปในทิศ
ทางที่ไมตรงกับกรอบแนวคิดทั้งนี้เพราะการชี้แจงเกี่ยวกับสัญญาเชาซื้อถึงวิธีการชํ าระเงิน
และการเรงรัดติดตามทวงถามหนี้จะเกิดขึ้นจากลูกคามีการติดคางชํ าระคาเชาซื้อแลว

9. เร่ือง : การศกึษาปจจัยที่มีผลกระทบตอปญหาหนี้คางของสินเชื่อที่อยูอาศัยกรณีศึกษา
ลกูคาทีม่หีนี้คางชํ าระของธนาคารอาคารสงเคราะห

ผูแตง : ธิดารัตน  มหิวรรณ
หนวยงาน : สถาบันบัณฑิตพฒันบริหารศาสตร  ปที่แตง 2542
วัตถุประสงค :
1. เพือ่ทราบถงึปจจัยที่ใชประกอบในการวิเคราะหและการอนุมัติสินเชื่อของธนาคาร
2. เพื่อศึกษาถึงปจจัยสวนบุคคลที่มีผลกระทบตอปญหาการคางชํ าระหนี้ของลูกคาของ

ธนาคารอาคารสงเคราะห
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3. เพื่อศึกษาวิเคราะหถึงสาเหตุที่แทจริงในการเกิดปญหาการคางชํ าระหนี้ของลูกคาที่มี
ปญหาหนี้คางของธนาคารอาคารสงเคราะห

4. เพือ่ศึกษาถงึพฤติกรรมและทัศนคติในการแกปญหาหนี้คางของลูกคาธนาคาร
ผลการศึกษา : พบวาการมีหนี้คางชํ าระเงินกู ที่อยู อาศัยของลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะหนัน้ มสีาเหตุมาจากคาใชจายในครอบครัวที่สูงขึ้น รองลงมาคือการมีหนี้สินอื่น 
โดยปจจัยหลกัเรื่อง อายุ สถานภาพของผูกู ระดับการศึกษา อาชีพ และประเภทการกูที่
แตกตางกนั ไมสงผลตอความแตกตางในเรื่องสาเหตุการคางชํ าระ สวนปจจัยที่สงผลให
เกดิความแตกตางของการคางชํ าระหนี้ คือ ปจจัยระดับรายได

สวนในเรือ่งของวิธีการแกไขปญหาหนี้คางชํ าระ ลูกคาธนาคารที่มีหนี้คาง
ช ําระจะเลอืกใชวิธีการขอผอนผันชํ าระหนี้คางเปนหลัก รองลงมาคือ หาเงินจากแหลงอื่น
มาช ําระหนีใ้หธนาคาร แสดงใหเห็นถึงความเต็มใจในการชํ าระหนี้ของลูกคาที่คางชํ าระ
(Willingness to repay) ถงึแมวาจะมีปญหาดานความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability to
repay) อันมผีลเนือ่งมาจากสภาพเศรษฐกิจที่ตกตํ่ าทํ าใหลูกหนี้เหลานี้มีรายไดลดลง หรือ
ตกงาน รวมทัง้คาใชจายในครอบครัวที่สูงขึ้น และปจจัยที่สงผลใหเกิดความแตกตางกัน
ในวธิกีารแกไขปญหาหนี้คางของลูกหนี้ธนาคาร คือ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และ
ระดับรายได



บทที่ 3
โครงการที่นํ ามาใชศึกษาเปรียบเทียบ

การศึกษาครั้งนี้ไดเลือกโครงการของการเคหะแหงชาติที่ตั้งอยู ในเขตกรุงเทพและ
ปริมณฑลที่ธนาคารอาครสงเคราะหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับลูกคารายยอยโครงการ โดย
ไดทํ าการคัดเลือกประเภทโครงการได 4 ประเภท คือโครงการที่อยูอาศัยประเภท ทาวนเฮาส บาน
เดีย่ว อาคารชุดราคาประหยัดและอาคารชุดราคาปานกลาง หลักเกณฑในการคัดเลือกโครงการ
ของการเคหะแหงชาตินั้นจะตองมีการควบคุมตัวแปรเกี่ยวกับที่ตั้งโครงการของการเคหะแหงชาติ
จะตองมีโครงการของเอกชนที่มีราคาขายและประเภทโครงการที่เหมือนกันมาทํ าการศึกษา
วเิคราะห จึงไดโครงการที่ใชศึกษาเปรียบเทียบ โดยมีรายละเอียดของโครงการที่นํ ามาศึกษา ดังนี้
3.1 โครงการประเภททาวนเฮาส

1) ชือ่โครงการของการเคหะแหงชาติ : โครงการบานนนทบุรี 4
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนตวิานนท แยกเขาซอยติวานนท 17 ไปประมาณ1,500 เมตร

จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 22517 เลขที่ดิน 108 ตํ าบล

ปากเกรด็ อํ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เนื้อที่ 21-3-46 ไร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของการ
เคหะแหงชาติ

อาคาร : ด ําเนินการกอสรางทาวนเฮาสจํ านวน 160 หนวย จํ านวน 2 แบบ คือ
1. ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 4.00 เมตร
2. ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 6.00 เมตร

สาธารณูปโภคในโครงการ :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 8.00 เมตร รวม

เขตทางกวาง 10.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนสายรอง : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 6.00 เมตร รวมเขต

ทางกวาง 9.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

ราคาขาย : ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 4.00 เมตร เนื้อที่ 16 ตรว. ราคา 1,280,000 บาท
ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 6.00 เมตร เนื้อที่ 24 ตรว. ราคา 1,800,000 บาท
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2) ชือ่โครงการเอกชน : โครงการบานสรานนท – ปากเกร็ด
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนตวิานนท แยกเขาซอยติวานนท 19 ไปอีกประมาณ 300 เมตร

จะถึงที่ตั้งโครงการ

ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 11048 เลขที่ดิน 111 ตํ าบล
บางพดู อํ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เนื้อที่ 32-3-82 ไร   กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของ
บริษัทโลยัลต้ี พร็อพเพอรตี้ จํ ากัด

อาคาร : ด ําเนินการกอสรางทาวนเฮาสจํ านวน 242 หนวย จํ านวน 4 แบบ คือ
1. ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.00 เมตร
2. ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร (หองริม)
3. ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร
4. ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 5.00 เมตร (หองริม)

สาธารณูปโภคในโครงการ :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 8.00 เมตร และ

9.00 เมตร รวมเขตทางกวาง 10.00 เมตร และ 12.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนสายรอง : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 6.00 เมตร พรอม

บอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชประปาของการประชานครหลวง

ราคาขาย : ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.00 เมตร เนื้อที่ 16 ตารางวา ราคา
1,690,000 บาท

  ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร เนื้อที่ 24 ตารางวา ราคา
2,290,000 บาท

ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร เนื้อที่ 18 ตารางวา ราคา
2,090,000 บาท

ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 5.00 เมตร เนื้อที่ 24 ตารางวา ราคา
2,669,000 บาท
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3.2 โครงการประเภทบานเด่ียว
1) ชือ่โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการบานสุวินทวงศ
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนสวุนิทวงศ หางจากสี่แยกมีนบุรีไปทางสี่แยกหนองจอก

ประมาณ 11,000 เมตร แลวแยกเขาซอนไมมีชื่อไปประมาณ 500 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน :ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 404 เลขที่ดิน 564 ตํ าบลศีศะคู

อํ าเภอมนีบรีุ จงัหวัดกรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 110-2-3 ไร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของการเคหะ
แหงชาติ

อาคาร : ด ําเนนิการกอสรางบานเดี่ยวจํ านวน 492 หนวย จํ านวน 1 แบบ คือ บานเดี่ยว
2 ชั้น

สาธารณูปโภค :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 7.00 เมตร รวมเขต

ทาง 10.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนสายรอง : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 6.00 เมตร รวมเขตทาง

8.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าบาดาลของโครงการ

ราคาขาย : บานเดีย่ว 2 ชั้น พรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 1,790,000 – 1,910,000 บาท
2) ชือ่โครงการเอกชน : โครงการซื่อตรง สุวินทวงศ
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูริมถนนสวุนิทวงศ หางจากแยกมีนบุรีไปทางสี่แยกหนองจอก

ประมาณ 15,000 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินจํ านวน 3 โฉนด คือ โฉนดที่ดินเลขที่ 129,

130 และ 2456 เลขที่ดิน 13/63, 14/64 และ 79 ตามลํ าดับ ตํ าบลลํ าผักชี อํ าเภอหนองจอก
จงัหวดักรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 62-1-34 ไร กรรมสิทธิ์ของบริษัท ซื่อตรงกรุป จํ ากัด

อาคาร : ด ําเนนิการกอสรางบานเดี่ยวจํ านวน 257 หนวย จํ านวน 3 แบบ คือ
1. บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสาริน
2. บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสาวินี
3. บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสุธาวี

สาธารณูปโภคในโครงการ :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 9.0 เมตร รวมเขตทาง

กวาง 12.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
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ถนนสายรอง : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 6.00 เมตร รวมเขต
ทางกวาง 8.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า

ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ้ าบาดาลของบริษัท

ราคาขาย : บานเดีย่ว 2 ชั้น แบบสาริน พรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 1,950,000 บาท
   บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสาวนิ ีพรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 2,730,000 บาท
   บานเดีย่ว 2 ชั้น แบบสุธาวี พรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 3,030,000 บาท

3.3 โครงการประเภทอาคารชุด ระดับราคาประหยัด
1) โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการเคหะชุมชนออเงิน ระยะที่ 1, 2, 3 และ 4
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นน กม. 11 หางจากหาแยกวชัรพลไปประมาณ 9,000 เมตร แลว

แยกเขาโครงการไปอีกประมาณ 180 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ

ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินจํ านวน 23 โฉนด คือโฉนดที่ดินเลขที่
203090-203095, 203097-203104, 203112-203120 เลขที่ดิน 292-297, 295-802, 807-814
และ 302 ตามล ําดับ ตํ าบลออเงิน อํ าเภอบางเขน จังหวัดกรุงเทพมหานคร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดิน
เปนของการเคหะแหงชาติ

อาคาร : อาคารชดุ สงู 5 ชั้น จํ านวน 23 อาคาร จํ านวน 3,648 หอง โดยจดทะเบียน
อาคารชุด รวมเปนชุด ๆ ดังนี้

คอื อาคาร 1-6 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคารชุด, อาคาร 15-20 จด
ทะเบยีนอาคารชุดเปน 1 อาคารชุด และอาคาร 21-23 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคารชุด

สาธารณูปโภค :
ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 8.00 เมตร และ 12.00 เมตร

รวมเขตทางกวาง 12.00 เมตร และ 16.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
ที่จอดรถ : จ ํานวน 1,173 คัน

ราคาขาย : หองชดุ ขนาด 31 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 9,516-10,290 บาท
  หองชดุ ขนาด 37.60 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 12,367-13,830 บาท
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2) โครงการเอกชน : โครงการวัชระคอนโดวลิล
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นน กม. 11 หางจากหาแยกวชัรพลไปประมาณ 9,700 เมตร

แลวแยกเขาซอยไมมีชื่อเขาไปประมาณ 400 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนินการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 192195-192198 เลขที่ดิน

1803-1806 ต ําบลออเงนิ อํ าเภอบางเขน จังหวัดกรุงเทพมหานคร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของ
บริษัทอนิทรานิเวศน (1993) จํ ากัด

อาคาร : อาคารชดุสงู 5 ชั้น จํ านวน 4 อาคาร จํ านวน 456 หอง โดยจดทะเบียนอาคาร
ชดุ 1 อาคารตอ 1 อาคารชุด

สาธารณูปโภค :
ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรรวมเขตทางกวาง 12.00 เมตร พรอม

บอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประหาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
ที่จอดรถ : จ ํานวน 60 คัน

ราคาขาย : หองชดุขนาด 25 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 8,760-13,960 บาท

3.4 โครงการประเภทอาคารชุดระดับราคาปานกลาง
1) โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนพระรามที่ 2 (ธนบุรี-ปากทอ) แลวแยกเขาซอยภายในโครง

การไปอีกประมาณ 900 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 1260 เลขที่ดิน 6 ตํ าบลบาง

บอน อํ าเภอบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 123-2-85 ไร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปน
ของการเคหะแหงชาติ

อาคาร : อาคารชดุสงู 5 ชัน้ จํ านวน 9 อาคาร จํ านวน 1,935 หอง โดยจดทะเบียนอาคาร
ชดุรวมเปน 4 อาคารชุด คือ

อาคารชุดหลังที่ 1 และ 2 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารชุดหลังที่ 3 และ 4 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารชุดหลังที่ 5 และ 6 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารชุดหลังที่ 7, 8 และ 9 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
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สาธารณูปโภค :
ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็กผิวจราจรกวาง 8.00 เมตร รวมเขตทาง

11.50 เมตร และ 17.50 เมตร
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
ที่จอดรถ : จ ํานวน 357 คัน

ราคาขาย : หองชดุขนาด 31 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 12,903-13,548 บาท
2) โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2

ทีด่นิที่ตั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนพระรามที่ 2 (ธนบุรี – ปากทอ) แลวแยกเขาซอยภายใน
โครงการไปอีกประมาณ 300 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ

ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 137051, 137054, 137056-7
เลขทีด่นิ 12, 92, 15 และ 172 ตามลํ าดับ ตํ าบลแสมดํ า อํ าเภอบางขุนเทียน จังหวัด
กรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 22-1-33.9 ไร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของการเคหะแหงชาติ

อาคาร : อาคารชดุสงู 8 ชัน้ จํ านวน 26 อาคาร จํ านวน 1,312 หนวย โดยจดทะเบียน
อาคารชุดรวมเปน 2 อาคารชุด คือ

อาคารหลังที่ 1-12 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารหลังที่ 13-26 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร

สาธารณูปโภค :
ถนนเมน : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 12.00 เมตร และ 18.00

เมตร รวมเขตทางกวาง 15.00 เมตร และ 21.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนซอย : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 6.00 เมตร และ 8.00 เมตร

รวมเขตทางกวาง 9.00 เมตร และ 10.00 เมตร
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
- ที่จอดรถ : จ ํานวน 326 คัน
- ลฟิทโดยสาร : อาคารละ 1 ชุด
- ระบบคียการดเขา-ออกอาคาร
- ระบบไฟฟาฉุกเฉิน
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ราคาขาย :
หองชดุขนาด 35 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 15,142-18,857 บาท
หองชดุขนาด 64 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 14,531-15,468 บาท

3) โครงการเอกชน : โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนพระรามที่ 2 (ธนบุรี – ปากทอ) แลวเลี้ยวขวาเขาซอยไมมีชื่อ

ไปประมาณ 100 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 99494 และ 76752 กรรมสิทธ

ของ นายสุเทพ วิจักษณโยธิน
โฉนดทีด่ินเลขที่ 76747 และ 99496 กรรมสิทธิ์ของ น.ส.สายสมร โสตถิปรีดา

วงศ
โฉนดทีด่นิเลขที่ 76745 และ 99496 กรรมสิทธิ์ของ นายทองดี และพวก
โฉนดทีด่นิเลขที่ 76744 กรรมสิทธิ์ของ นางเฉลา วิจักษณโยธิน
ต ําบลแสมด ํา อํ าเภอบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร เนื้อที่รวม 1-2-34.9

ไร
อาคาร : อาคารชดุสงู 5 ชัน้ จํ านวน 1 อาคาร และอาคารชุดสูง 8 ชั้น จํ านวน 1 อาคาร

จ ํานวนหอง 273 หอง
สาธารณูปโภคในโครงการ ;

ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 9.00 เมตร รวมเขตทางกวาง
11.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า

ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
- ทีจ่อดรถจํ านวน 20 คัน
- ลฟิทโดยสาร 1 ชุด เฉพาะอาคารสูง 8 ชั้น
- ระบบคียการดเขาออกอาคาร

ราคาขาย :
อาคาร 5 ชั้น เนื้อที่ 29 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 14,103-15,551 บาท
อาคาร 5 ชั้น เนื้อที่ 34 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 14,558-15,882 บาท
อาคาร 8 ชั้น เนื้อที่ 28 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 18,178-21,964 บาท
อาคาร 8 ชั้น เนื้อที่ 30 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 18,000-21,933 บาท
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

 รูปที่ 3.1  แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ
-บานนนทบุรี 4
-สรานนทปากเกร็ด

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

บานนนทบุรี 4

สรานนทปากเกร็ด

N
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.2  โครงการบานนนทบุรี 4 ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.3  โครงการสรานนทปากเกร็ด ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

 รูปที่ 3.4  แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ
-เคหะธนบุรี 2 ระยะ1 และ2
-รุงเพชรคอนโดมิเนียม

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

เคหะธนบุรี 2 ระยะ1 และ2

รุงเพชรคอนโดมิเนียม

N
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.5  โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2
ระยะ 1

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.6  โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2
ระยะ 2

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.7  โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.8  แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ
-เคหะออเงิน 1,2,3,4
-วัชระคอนโดวิลล

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

เคหะออเงิน 1,2,3,4

วัชระคอนโดวิลล

เคหะออเงิน
N
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.9  โครงการเคหะชุมชนออเงิน
ระยะ 1-4

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.10  โครงการวัชรคอนโดวิลล ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.11  แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ
-เคหะสุวินทวงศ
-ซื่อตรงสุวินทงศ

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

เคหะสุวินทวงศ

ซื่อตรงสุวินทวงศ



65

การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.12  โครงการบานสุวินทวงศ ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.13  โครงการซื่อตรงสุวินทวงศ ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร



บทที่ 4
วธิดํี าเนินการวิจัย

การด ําเนนิการศกึษาเรื่อง การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย
ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาเชิงปริมาณ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอน
ชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับ
โครงการเอกชน และศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยมีรายละเอียดและขั้นตอนวิธีดํ าเนินการวิจัยดังตอไปนี้

4.1 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย
4.1.1 พืน้ทีท่ีท่ ําการศกึษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและนนทบุรี  ซึ่งเปนพื้นที่ที่

ธนาคารรบัเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับลูกคาผูซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ ในเขต
กรุงเทพและนนทบุรี โดยทํ าการคัดเลือกประเภทของโครงการได 4 ประเภท คือ โครงการที่อยู
อาศยัประเภททาวนเฮาส บานเดี่ยว อาคารชุดราคาประหยัด และอาคารชุดราคาปานกลาง โดยมี
เกณฑในการคัดเลือกโครงการของการเคหะแหงชาตินั้นจะตองมีโครงการของเอกชนที่มีลักษณะ
คลายกบัโครงการของการเคหะแหงชาติ คือ ประเภทที่อยูอาศัยที่เหมือนกัน ราคาขายใกลเคียงกัน
และท ําเลทีต่ัง้ตองใกลเคียงกัน สาเหตุที่เลือกโครงการในเขตจังหวัดนนทบุรีเนื่องจากที่อยูอาศัย
ประเภททาวนเฮาสที่ธนาคารอาคารสงเคราหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับการเคหะแหงชาติ
ไมมใีนเขตกรุงเทพมหานครจึงไดเลือกโครงการบานนนทบุรี 4 ซึ่งเปนโครงการประเภททาวนเฮาส
เปนพืน้ทีท่ีใ่ชในการศึกษา รายละเอียดตามตารางที่ 4.1

ตารางที ่4.1 รายละเอียดโครงการที่ใชในการศึกษา
ลํ า
ดับ

ประเภท ช่ือโครงการของ กคช. ช่ือโครงการเอกชนที่นํ ามา
เปรียบเทียบ

1 ทาวนเฮาส บานนนทบุรี 4 ถ.ติวานนท
อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี

สรานนท-ปากเกร็ด ถ.ติวานนท
อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี

2 บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ ถ.สุวินทวงศ อ.มีนบุรี
จ.กรุงเทพฯ

ซื่อตรง-สุวินทวงศ ถ.สุวินทวงศ
อ.หนองจอก จ.กรุงเทพฯ

3 อาคารชุดราคา
ประหยัด

เคหะชุมชนออกเงิน 1, 2, 3, 4
 ถนน กม. 11 อ.สายไหม จ.กรุงเทพฯ

วัชระคอนโดวิลล ถ. กม. 11 อ.สายไหม
จ.กรุงเทพฯ

4 อาคารชุดราคา
ปานกลาง

เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 และ 2
ถ.พระราม 2 บางขุนเทียน กรุงเทพ

รุงเพชรคอนโดมิเนียม ถ.พระราม 2
บางขุนเทียน กรุงเทพฯ
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4.2 ประชากรและกลุมตัวอยาง
4.2.1 ประชากรเปาหมาย ประชากรเปาหมายที่ใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ คือ

กลุมประชาชนที่ซื้อบานโครงการของการเคหะแหงชาติที่ธนาคารอาคารสงเคราะหรับเปนแหลงเงิน
กูระยะยาวในเขตกรุงเทพและนนทบุรี กับกลุมประชาชนที่ซื้อบานโครงการของเอกชนที่ธนาคาร
อาคารสงเคราะหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาว ที่มีทํ าเลใกลเคียงกับโครงการของการเคหะแหงชาติ
โดยเปนโครงการที่อยูอาศัยประเภทเดียวกัน และราคาขายใกลเคียงกัน โดยใชขอมูลหนี้คางชํ าระ
โครงการ LT หรือ OD (pJ17) ของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2546 ไดกลุม
ประชากรทัง้หมด 2,791 ราย ซึ่งแยกประชากรออกเปน 2 กลุมไดดังนี้

กลุมที ่ 1  เปนกลุมประชากรที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ จํ านวน
5 โครงการ มลีกูคาเงินกูธนาคารฯจํ านวน 2,376 ราย รายละเอียดตามตารางที่ 4.2

ตารางที่ 4.2 จํ านวนลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่กูเงินซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ
ประเภท ชื่อโครงการ จํ านวนลูกคาเงินกู

ทาวนเฮาส บานนนทบุรี 4 10
บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ 87
อาคารชุดราคาประหยัด เคหะชุมชนออเงิน 1, 2, 3, 4 1,257
อาคารชุดราคาปานกลาง เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1

เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2
770
252

รวม 2,376

กลุมที ่ 2 เปนกลุมประชากรที่ซื้อบานในโครงการของเอกชน โดยควบคุมตัวแปร
ท ําเลทีใ่กลเคยีงกัน ประเภทของโครงการเปนประเภทเดียวกัน และราคาขายใกลเคียงกันกับ
โครงการของการเคหะแหงชาติ จํ านวน 4 โครงการ ประชากร 415 คน มีรายละเอียดดังนี้

ตารางที ่4.3 จ ํานวนลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่กูเงินซื้อบานในโครงการของเอกชน
ประเภท ชื่อโครงการ จํ านวนลูกคาเงินกู

ทาวนเฮาส สรานนทปากเกร็ด 44
บานเดี่ยว ซื่อตรงสุวินทวงศ 29
อาคารชุดราคาประหยัด วัชระคอนโดวิลล 204
อาคารชุดราคาปานกลาง รุงเพชรคอนโดมิเนียม 138
รวม 415
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4.2.2 กลุมตัวอยาง
4.2.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง เนื่องจากจํ านวนประชากรที่จะทํ าการ

วจิยัครัง้นีเ้ปนกลุมประชากรขนาดใหญ และอยูตามพื้นที่ตาง ๆ ของกรุงเทพมหานคร ประกอบกับ
ขอจ ํากดัดานงบประมาณ เวลา และกํ าลังคน จึงตองมีการเลือกศึกษากับประชากรบางสวน ดังนั้น
การท ําการวจิยัในครัง้นี้ จึงไดทํ าการกํ าหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่จะทํ าการวิจัย โดยอิงตาม
หลกัเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton (1963) ที่ระดับความ
เชือ่มัน่ 95% มีความผิดพลาดของความแมนยํ า +  5% ตามตารางที่4.4

ตางรางที ่ 4.4 ตารางหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton
ทีร่ะดบัความเชื่อมั่น 95% มีความผิดพลาดของความแมนยํ า + 5%

ขนาดของประชากร จ ํานวนตัวอยาง
1,000 244
2,000 278
3,000 291
4,000 299
5,000 303

10,000 313
20,000 318
50,000 321
100,000 321

500,000 ข้ึนไป 322
ทีม่า : Herbert Arkin and Raymond R. Colton. Tables For Statisticians (New York : Barnes
& Nobel, Inc, 1963) p.p. 151-152

ดงันัน้จ ํานวนตวัอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ 291 ตัวอยาง และแยกตามประชากร
กลุมที่ 1 และ 2 ไดดังนี้
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ตารางที ่4.5 แสดงขนาดของกลุมตัวอยางแยกตามประชากรกลุมที่ 1 และกลุมที่ 2
กลุม
ที่

ประเภท ช่ือโครงการ จํ านวน
ลูกคา

ขนาดกลุม
ตัวอยาง

สัดสวน
(%)

ทาวนเฮาส บานนนทบุรี 4 10 2 0.69
บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ 87 9 3.09
อาคารชุดราคาประหยัด เคหะชุมชนออเงิน 1, 2, 3, 4 1,257 131 45.02
อาคารชุดราคาปานกลาง เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 770 80 27.49

เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 252 26 8.93

1

รวมกลุมที่ 1 2,376 248 85.22
ทาวนเฮาส สรานนทปากเกร็ด 44 5 1.72
บานเดี่ยว ซื่อตรงสุวินทวงศ 29 3 1.03
อาคารชุดราคาประหยัด วัชระคอนโดวิลล 204 14 4.81
อาคารชุดราคาปานกลาง รุงเพชรรคอนโดมิเนียม 138 21 7.22

2

รวมกลุมที่ 2 415 43 14.78
รวมกลุมที่ 1 และกลุมที่ 2 2,791 291 100

4.2.2.2 การคดัเลอืกกลุมตัวอยางใชวิธีการสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎี
ความนาจะเปน (Probability Sampling) โดยท ําการสุมตัวอยางอยางงาย (Simple Random
Sampling) โดยมีขั้นตอนดังนี้

1. ก ําหนดกรอบการสุม (Sampling Frame) ในการวิจัยครั้งนี้
คอื ใชเลขที่บัญชีเงินกูเปนหนวยการสุม (Sampling Unit)

2. น ําขอมูลเลขที่เงินกูแยกแตละโครงการ คัดลอกลงใน
โปรแกรมสํ าเร็จรูป Microsoft Excel ’97

3. ท ําการสุมประชากรแตละโครงการ ดังนี้
3.1 เรียงล ําดับเลขที่บัญชีเงินกูจากนอยไปหามาก โดยใช

โปรแกรมสํ าเร็จรูป Microsoft Excel’97จัดเรียงลํ าดับ
3.2 นํ าจํ านวนประชากรแตละโครงการหารดวยขนาดกลุม

ตวัอยางที่ตองการเศษที่ไดปดทิ้ง จะไดชวงลํ าดับที่ใน
การสุม รายละเอียดดังตารางที่.4.6
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ตารางที ่4.6 ตารางแสดงการจัดชวงลํ าดับกลุมตัวอยาง
ชื่อโครงการ จํ านวนลูกคา ขนาดกลุมตัวอยาง

ที่ตองการ
ชวงลํ าดับการ

สุม
บานนนทบุรี 4 10 2 5
บานสุวินทวงศ 87 9 9
เคหะชุมชนออเงิน 1, 2, 3, 4 1,257 131 9
เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 770 80 9
เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 252 26 9
สรานนทปากเกร็ด 44 5 8
ซื่อตรงสุวินทวงศ 29 3 9
วัชระคอนโดวิลล 204 14 14
รุงเพชรคอนโดมิเนียม 138 21 6
รวม 2,791 291 -

3.3 คัดลอกเลขที่บัญชีเงินกูโดยนับชวงลํ าดับการสุมใน 
แตละโครงการตามชวงลํ าดับการสุม ตามตารางที่ 4.6
จนครบจํ านวนที่ตองการในแตละโครงการ

4.3 เครือ่งมือที่ใชในงานวิจัย
4.3.1 ขอมลูรายงานลูกคาเงินกูที่อยูอาศัยในแตละโครงการ จะแสดงรายละเอียด

ของเลขทีบ่ญัชเีงนิกู วงเงินกู ราคาประเมิน สัดสวนวงเงินกูตอราคาประเมิน วันที่จดจํ านอง เลขที่
สวสัดิการ เลขที่บาน ซอย หรือ เลขที่หองชุด ชั้นที่ และตึกที่

4.3.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) เปนแบบสอบถามชนิดปลายปด (Closed
ended)

4.3.3 โครงสรางของขอมูลและตัวแปร
4.3.3.1 การก ําหนดตัวแปรปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการชํ าระคืนเงิน

กูเพือ่ทีอ่ยูอาศยั โดยการศึกษาขอมูลจากทฤษฎี แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ แลวนํ า
ขอมลูทีไ่ดมาประมวลเขาดวยกัน สามารถจํ าแนกตัวแปรไดดังนี้

1. ตวัแปรคุม ไดแก กลุมลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อ
บานในโครงการของการเคหะแหงชาติ จํ านวน 5 โครงการ คือ
โครงการบานนนทบุรี 4 โครงการบานสุวินทวงศ โครงการ
เคหะชมุชนออเงิน 1, 2, 3, 4 โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2
ระยะ 1 โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 และกลุมลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของเอกชน 
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จ ํานวน 4 โครงการ คือ โครงการสรานนทปากเกร็ด โครงการ
ซือ่ตรงสุวินทวงศ โครงการวัชระคอนโดวลิล และโครงการ
รุงเพชรคอนโดมิเนียม
ทีอ่ยูอาศยัในโครงการดังกลาวตั้งอยูในเขตกรุงเทพ มีเพียง
โครงการนนทบุรี 4 เทานั้น ที่ตั้งอยูเขตปริมณฑล เพราะที่อยู
อาศัยประเภททาวนเฮาสที่ธนาคารอาคารสงเคราะหรับเปน
แหลงเงนิกูระยะยาวไมมีอยูในเขตกรุงเทพมหานคร และ
ตองการใหขอมูลที่ไดครอบคลุมประเภทที่อยูอาศัยทั้งหมด

2. ตวัแปรตาม ไดแก ตัวแปรดานสภาพสังคมและเศรษฐกิจ เหตุ
ผลของการซือ้บาน แหลงที่มาของเงินซื้อบาน การชํ าระเงิน
ดาวน จ ํานวนผูกูรวม ปญหาในเรื่องที่อยูอาศัย การผอนชํ าระ
หนีเ้งนิกูทีอ่ยูอาศัย เหตุผลที่ทํ าใหผอนชํ าระคืนเงินกูที่อยู
อาศยั หรือเหตุผลที่ไมผอนชํ าระคืนเงินกูที่อยูอาศัย

4.3.3.2 การก ําหนดโครงสรางของแบบสอบถาม ไดแบงเนื้อหาออกเปน
5 สวน เพือ่หาคํ าตอบตามที่กํ าหนดไวในวัตถุประสงค โดยมี
รายละเอียดดังนี้

สวนที่ 1 ขอมลูทัว่ไป เปนคํ าถามเกี่ยวกับลักษณะสวนตัวของผูตอบ เชน เพศ สถานภาพ
สถานทีท่ ํางาน เปนผูกูหรือไม ตํ าแหนงหนาที่การงาน และขอมูลดานเศรษฐกิจ เชน รายไดรวม
ของครอบครัว รายจายของครอบครัว รายจายในแตละเดือนเกี่ยวของกับเรื่องอะไร การออมเงิน มี
จ ํานวนค ําถามในสวนที่ 1 จํ านวน 11 ขอ

สวนที่ 2 ขอมลูเกีย่วกบัทีอ่ยูอาศัยเดิม เปนคํ าถามเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิมกอนมากูเงินซื้อ
บานกบัธนาคารอาคารสงเคราะห เชน ลักษณะที่อยูอาศัยเดิม สถานที่ตั้งของที่อยูอาศัย สภาพ
การครอบครอง วัตถุประสงคการซื้อที่อยูอาศัยเดิม มีจํ านวนคํ าถามในสวนที่ 2 จํ านวน 6 ขอ

สวนที่ 3 ขอมลูเกีย่วกบัการซื้อบานหลังปจจุบัน เปนคํ าถามเกี่ยวกับวัตถุประสงคการซื้อที่
อยูอาศยั แหลงทีม่าของเงินซื้อบาน การผอนชํ าระเงินดาวน วงเงินที่ไดรับการอนุมัติเพียงพอหรือ
ไม (เปนการชีบ้อกวาหนี้เสียที่เกิดขึ้นเพราะมีหนี้ตองชํ าระ 2 ทาง) จํ านวนผูกูรวม การชวยผอน
ช ําระเงนิกูของผูกูรวม (ชี้ใหเห็นวามีการยืมช่ือมากูรวมเพื่อใหไดวงเงินตามตองการหรือไม ซึ่งสงผล
ตอความสามารถในการชํ าระหนี้คืน) ความสัมพันธของผูอยูอาศัย ระยะเวลาในการอยูอาศัย มีคํ า
ถามในสวนที่ 3 จํ านวน 13 ขอ
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สวนที่ 4 ขอมลูเกีย่วกบัที่อยูอาศัยปจจุบัน เปนคํ าถามเกี่ยวกับการซอมแซมตอเติมที่อยู
อาศยั ปญหาในเรือ่งที่อยูอาศัย ความตองการยายที่อยูอาศัย มีคํ าถามในสวนที่ 4 จํ านวน 3 ขอ
ใหญ และ 21 ขอยอย

สวนที่ 5 ขอมลูเกีย่วกบัการผอนชํ าระหนี้เงินกูที่อยูอาศัยกับธนาคารอาคารสงเคราะห เปน
ค ําถามเกีย่วกบัวธิกีารผอนชํ าระหนี้เงินกูที่อยูอาศัย ความสะดวกสบายในดานสาขาและบริการ
ของธนาคาร สาเหตกุารคางชํ าระหนี้เงินกูทีอยูอาศัย เหตุผลของการชํ าระหนี้อยางสมํ่ าเสมอ มีคํ า
ถามในสวนที่ 5 จํ านวน 9 ขอ

4.3.4 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ
ผูวจิยัไดทํ าแผนผังโครงสรางแบบสอบถาม แลวนํ ามาสรางเปนขอ

ค ําถาม โดยเทยีบกับวัตถุประสงคของการวิจัย และนํ าไปใหอาจารยที่ปรึกษาตรวจสอบเนื้อหาและ
การใชภาษาในแบบสอบถาม และทํ าการแกไข

การทดสอบแบบสอบถาม (Pre-test) ผูวจิยัไดนํ าแบบสอบถามที่ไดแกไข
แลวไปทดสอบกับกลุมตัวอยางที่มีคุณสมบัติเหมือนกลุมตัวอยาง จํ านวน 11 ราย   เพื่อหาขอ
บกพรองที่ควรแกไขใหถูกตองและเหมาะสม จากการทดสอบ (Pre-test) พบวาคํ าถามบางขอซ้ํ า
กนัและมกีารใชคํ าฟุมเฟอยไมกระชับในบางขอ        จึงไดทํ าการแกไขและนํ ากลับไปทดสอบใหม
อีกครัง้กบักลุมตัวอยางใหม จํ านวน 7 ราย จึงไดแบบสอบถามที่พรอมใชงานไดจริง

4.4 การเก็บรวบรวมขอมูล
4.4.1 ขอมลูทตุยิภูม ิไดจาก รายงานลูกคารายยอยในโครงการที่ธนาคารฯรับเปน

แหลงเงนิกูระยะยาว รายงานหนี้คางชํ าระโครงการ LT และ OD (PJ 17) และขอมูลที่เกี่ยวของจาก
วารสารราย 3 เดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห จุลสารธนาคารอาคารสงเคราะห หนังสือที่เกี่ยว
กบัการวเิคราะหสินเชื่อ งานวิจัย และวิทยานิพนธที่เกี่ยวของกับเรื่องของสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยเก็บ
รวบรวมจาก หองสมุดธนาคารอาคารสงเคราะห หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย หอสมุด
ปรีดี พนมยงค มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร หองสมุดการเคหะแหงชาติ และหองสมุดสภาวิจัยแหง
ชาติ

4.4.2 ขอมลูปฐมภูมิ ไดจากการแจกแบบสอบถามไปยังกลุมประชากรตัวอยาง
โดยมีวิธีการรวบรวมขอมูลดังนี้

1. ออกหนังสือขอขอมูลสินเชื่อ จากภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไปยัง
1.1 ฝายสนิเชือ่โครงการ ธนาคารอาคารสงเคราะห    เพื่อขอรายละเอียด

โครงการของการเคหะแหงชาติและโครงการของเอกชน
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1.2 ฝายพฒันาระบบสารสนเทศ ธนาคารอาคารสงเคราะห    เพื่อขอ
รายละเอียดเลขที่บัญชีเงินกูของลูกคา

2. แจกแบบสอบถามตามโครงการตาง ๆ โดยมีรายละเอียดดังนี้
2.1 โครงการของการเคหะแหงชาติ ไดเขาไปติดตอที่สํ านักงานเคหะชุมชน

ออเงนิ 1, 2, 3, 4 และเคหะชุมชนธนบุรี ไดอธิบายถึงความเปนมาของ
การวจิยั วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล รายละเอียดในแบบสอบถามแตละ
ขอใหเจาหนาที่ของการเคหะ โดยใหเวลาในการเก็บรวบรวมขอมูล 2
อาทติย โดยเริ่มเก็บขอมูลต้ังแตวันที่ 26 มิถุนายน 2547 ถึงวันที่ 9
สงิหาคม 2547 และขยายเวลาการเก็บรวบรวมขอมูลของโครงการ เคหะ
ชมุชนออเงนิ 1, 2, 3, 4 ออกไปอีก 2 อาทิตย เนื่องจากผูตอบแบบสอบ
ถามจะกลบัถงึที่พักในวันธรรมดาเวลาประมาณ 19.00 น. เปนตนไป
และจะอยูบานเฉพาะวันอาทิตย จึงทํ าใหการเก็บขอมูลลาชาออกไป

2.2 ผูวจิยัและผูชวยวิจัยอีก 2 คน ซึ่งเปนพนักงานของธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่มีประสบการณดานสินเชื่อ เขาไปแจกแบบสอบถามกับโครง
การตาง ๆ อีก 6 โครงการ คือ โครงการบานนนทบุรี 4 โครงการบานสุวิ
นทวงศ โครงการสรานนทปากเกร็ด โครงการซื่อตรงสุวินทวงศ โครงการ
วชัระคอนโดวลิล และโครงการุงเพชรคอนโดมิเนียม โดยทํ าการแจกแบบ
สอบถามตั้งตั้งวันที่ 3 กรกฎาคม 2547 ถึงวันที่ 18 กรกฎาคม 2547

รวมระยะเวลาที่ใชในการเก็บขอมูลประมาณ 1 เดือน    โดยเริ่มเก็บขอมูลต้ังแตวันที่
26 มถินุายน 2547 ถึงวันที่ 22 กรกฎาคม 2547 โดยสามารถเก็บแบบสอบถามไดตามจํ านวน
ประชากรตัวอยางที่ตองการ

4.5 การวิเคราะหขอมูล
เมือ่รวบรวมแบบสอบถามเรียบรอยแลว ไดนํ ามาวิเคราะหตามรายละเอียด ดังนี้

1. ตรวจสอบความถูกตองขอมูล หากพบขอมูลที่ไมสมบูรณจะใหเจาที่ที่รับผิดชอบในแต
ละโครงการไปดํ าเนินการสอบถามในขอคํ าตอบที่ไมสมบูรณอีกครั้ง ซึ่งดํ าเนินการใน
ชวงวนัที่ 26 มิถุนายน 2547 ถึงวันที่ 22 กรกฎาคม 2547

2. จดัทํ าคูมือลงรหัส (coding) ในการวเิคราะหขอมูล และลงรหัสขอมูลในแบบลงรหัส
ขอมลู และตรวจสอบความถูกตองในการลงรหัสขอมูล เพื่อเตรียมวิเคราะหขอมูลดวย
โปรแกรมสํ าเร็จรูป spss for windows ver.10.0

3. วเิคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติโดยใชโปรแกรมสํ าเร็จรูป spss for windows ver.
10.0 โดยวิธี



75

- สถิติภาคบรรยาย (Descriptive Statistics) ไดแก จํ านวนความถี่ (Frequency)
คารอยละ  (Percentage) โดยใชสถิติวิเคราะหขอมูลตัวแปรทีละตัวในรูปตาราง
ทางเดียว

- การหาคาความสมัพันธระหวางตัวแปร 2 ตัว มาพิจารณาพรอมกันในรูปตาราง 2
ทาง (Crosstabulation)

- หาล ําดับความสํ าคัญเฉลี่ยโดยใชดัชนีความสํ าคัญในรูป (Index Value) เปนตัว
อธิบาย

4. วเิคราะหขอมูลและประมวลผลสรุปการศึกษา โดยนํ าเสนอผลการศึกษาในรูปการ
บรรยาย ตารางแผนภูมิ
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แผนภูมิ 4.1 วธิดี ําเนนิการวจิยั     เร่ืองการเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย
ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร

กํ าหนดปญหาสํ าหรับการวิจัย

วัตถุประสงคของการวิจัย
- ศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคา

การเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน
- ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารฯ

กํ าหนดขอบเขตการวิจัย
- ประชากร
- พื้นที่ศึกษาในเขตกทม. และนนทบุรี

- กลุมลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซ้ือบานของการเคหะฯ และโครงการเอกชน = 2,791 ราย แยกเปน
1. กลุมซ้ือบานของการเคหะ = 2,376 ราย
2. กลุมซ้ือบานของโครงการเอกชน = 415 ราย
เลือกขนาดกลุมตัวอยาง ตามหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton
ที่ความเชื่อมั่น 95% ยอมใหผิดพลาด + 5% ได 291 ตัวอยาง

ขอมูลปฐมภูมิ

แบบสอบถาม

โครงสรางแบบสอบถาม

กํ าหนดตัวแปร

ทดสอบ Pretest
ครั้งที่ 1 = 11 ชุด ปรับปรุงเพื่อทดสอบใหม
ครั้งที่ 2 = 7 ชุด ปรับปรุงเพื่อใชจริง

แจกแบบสอบถาม

รวบรวมขอมูลตรวจสอบความสมบูรณ

วิเคราะหขอมูลและสรุปผล

ขอมูลทุติยภูมิ

- รายงานหนี้คางโครงการ
- รายงานลูกคารายยอยโครงการ

นํ าเสนอผลการศึกษา
- ตาราง, แผนภูมิ

สรุปและขอเสนอแนะ

กลุมประชากรตัวอยาง



บทที่ 5

การวิเคราะหขอมูล

บทนี้จะทํ าการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามโดยจะพิจารณาลักษณะทางดานสังคม
และเศรษฐกิจของผูที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติและโครงการของเอกชนโดยมีวัตถุ
ประสงคเพื่อดํ าเนินการศึกษา

1. ศกึษาเปรยีบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย  ระหวางลูกคาการเคหะ
แหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน

2. ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร-
สงเคราะห

การวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการออกสํ ารวจภาคสนามพบวากลุมประชากรเปาหมาย 
บางรายไมไดเขาอยูอาศัยและอีกกลุมจะใหผูอ่ืนเชา จึงทํ าใหเก็บขอมูลลูกคาที่ซื้อโครงการของ 
การเคหะแหงชาติและโครงการของเอกชนที่เขาอยูอาศัยไดเพียง 182 รายเทานั้น     แยกเปนลูกคา 
กคช. 154 ราย ลูกคาเอกชน 28 ราย คิดเปนรอยละ 63 ของแบบสอบถามทั้งหมดจํ านวน 291 ชุด 
สวนขอมูลลูกคาที่ไมไดเขาอยูอาศัยใชขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหในดานลักษณะ
ทางสงัคมและเศรษฐกจิ คือ หนี้คาง เพศ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง ระยะเวลาการกู
เงนิ สดัสวนเงนิกู มาศึกษาวิเคราะห จํ านวน 109 ราย    แยกเปนลูกคา กคช. 94 ราย ลูกคาเอกชน 
15 ราย โดยมีประเด็นศึกษาในเรื่อง

5.1 ศกึษาเปรยีบเทียบวินัยในการผอนชํ าระเพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชน

5.2 ศกึษาปจจัยที่มีผลตอการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห โดยศึกษาดาน
5.2.1 สภาพสังคมและเศรษฐกิจ
5.2.2 สินเชื่อที่อยูอาศัย
5.2.3 การคางชํ าระหนี้

และวิเคราะหลํ าดับความสัมพันธของปจจัยที่มีผลตอวินัยการชํ าระหนี้โดยใชตารางแสดง
ความสัมพันธ 2 ทาง (crosstab)
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5.1 เปรยีบเทยีบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่ซ้ือบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชน

การดํ าเนินงานดานสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห จะตองมีการติดตามหนี้คาง
ช ําระของลกูคาอยางสมํ่ าเสมอเพื่อปองกันไมใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได ซึ่งจะสงผลเสียตอการ
ด ําเนนิงานของธนาคารฯ ดังนั้นธนาคารฯจะมีรายงานประจํ าเดือนเพื่อตรวจสอบหนี้คางชํ าระของ
ลูกคาสินเชื่อระยะยาว ซึ่งเมื่อตรวจสอบจากรายงานดังกลาวเปนประจํ าทุกเดือนตั้งแตมีลูกคา 
สนิเชือ่ทีซ่ือ้บานของการเคหะรายแรกจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2546 พบวาลูกคาสินเชื่อธนาคารฯ 
ที่ซื้อบานของการเคหะชาติ มีสัดสวนหนี้คางชํ าระตอจํ านวนลูกคาสินเชื่อในแตละโครงการเปน
จํ านวนนอย หากพิจารณาเปรียบเทียบกันโครงการจัดสรรเอกชนที่มีระยะเวลาการเขาอยูของ 
ลูกคาที่ใกลเคียงกันจะพบวาสัดสวนหนี้คางชํ าระของลูกคาเอกชนจะมีมากกวาลูกคาการเคหะ
แหงชาติ ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้จึงไดตั้งสมมติฐานขึ้นมาจากรายงานหนี้คางชํ าระของธนาคาร
อาคารสงคราะหวา ลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานการเคหะแหงชาติมีวินัยในการผอน
ช ําระมากกวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของโครงการเอกชน

ขอจํ ากัดในการศึกษาครั้งนี้มีขอจํ ากัดเรื่องกลุมตัวอยางโครงการเอกชนมีจํ านวนนอยมาก
เมือ่เปรยีบเทยีบกับกลุมตัวอยางโครงการการเคหะแหงชาติ เนื่องจากมีการควบคุมตัวแปร คือ ตัว
แปรดานทีต่ัง้ ตองควบคุมทํ าเลที่ตั้งโครงการเอกชนใหอยูไมหางจากโครงการการเคหะแหงชาติให
มากนกั และควบคุมประเภทของโครงการใหเปนประเภทเดียวกัน และควบคุมตัวแปรราคาขายให
มีราคาขายตอหนวยใกลเคียงกัน สวนโครงการเอกชนที่มีประเภทเดียวกันและมีขนาดโครงการที่
ใกลเคียงกันจะตั้งอยูหางจากที่ตั้งโครงการการเคหะแหงชาติที่ใชศึกษา จึงทํ าใหไมสามารถนํ า
โครงการทีม่ตีวัแปรดานขนาดโครงการและราคาขายที่ใกลเคียงกัน ในบริเวณที่ตั้งอื่นที่อยูหางออก
ไปมาเปรียบเทียบได

ขอจ ํากดัอีกเรื่องคือ กลุมประชากรตัวอยาง จากการออกสํ ารวจแจกแบบสอบถามพบวา
กลุมประชากรบางสวนซื้อที่อยูอาศัยไวแตไมไดเขาอยูอาศัยหรือบางสวนก็ใหบุคคลอื่นเชาอยู
อาศยั มจี ํานวนประชากรที่ซื้อแลวไมเขาอยูอาศัยจํ านวน 109 ตัวอยาง ดังนั้นในการวิเคราะหขอ
มลูของประชากรกลุมที่แลวไมเขาอยูอาศัยจากฐานขอมูลสินเชื่อของธนาคารสงเคราะห ซึ่งขอมูลที่
ไดจะเปนขอมูลลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของผูกูเงินที่เปนกลุมประชารตัวอยาง  ไดแก เพศ  
สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง  ระยะเวลากู สัดสวนเงินกู และหนี้คางชํ าระ
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5.1.1 การเขาอยูอาศัย

จากการสํ ารวจพบวากลุมประชากรตัวอยางโดยรวมจะซื้อและเขาอยูอาศัยคิดเปนรอยละ 
62.5 สวนไมอยูอาศัยคิดเปนรอยละ 37.5 แบงเปน ใหเชา รอยละ 23 ปลอยวาง รอยละ 14 ซึ่ง
แสดงใหเห็นวาเปนการซื้อไวเปนหลังที่สองเพื่อขายตอ หรือเขาอยูอาศัยในอนาคต หรือหากํ าไร
โดยการใหเชา

ลูกคา กคช.ทีซ่ือ้และเขาอยูอาศัยเองพบวามี รอยละ 62.1 ซึ่งนอยกวาลูกคาเอกชนที่ซื้อ
และเขาอยูอาศยัเอง ซึ่งมีรอยละ 65.2 สวนลูกคาที่ใหเชาพบวามีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน แตลูกคา
กคช.จะปลอยใหวางมากกวาลูกคาเอกชน ในสวนรอยละ 14 ตอ รอยละ 12

ตาราง 5.1 กลุมตัวอยางกับการเขาอยูอาศัย
รวม ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

กลุมตัวอยาง
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

1 ซื้อและอยูอาศัยเอง 182 62.5 154 62.1 28 65.2
2 ซื้อเพื่อใหเชา 68 23.4 58 23.4 10 23.3
3 ซื้อแตปลอยวาง 41 14.1 36 14.5 5 11.6
รวม 2 และ 3 109 37.5 94 37.9 15 34.9
รวมทั้งหมด 291 100 248 100 43 100
ทีม่า : จากการสํ ารวจ

5.1.2 วินัยในการผอนชํ าระหนี้

จากการศกึษาพบวากลุมประชากรทั้งหมด         มีหนี้คางชํ าระเพียงรอยละ 18. ประชากร
สวนใหญจะมวีินัยในการชํ าระหนี้ โดยพบวามีมากถึงรอยละ 81.4

เมือ่เปรียบเทียบระหวางลูกคา กคช.กบัลูกคาเอกชน       พบวาลูกคา กคช.มวีินัยมากกวา
ลกูคาเอกชน ถึงรอยละ 16.5   โดยมีสัดสวน รอยละ 83.9 ตอรอยละ 67.4

เมือ่พจิารณาอยางละเอียด    โดยแบงกลุมลูกคาเปน 3 กลุม   คือ 1) กลุมซื้อและอยูอาศัย 
2) กลุมซือ้แตปลอยวาง 3) กลุมซ้ือเพื่อใหเชา  พบวากลุมซ้ือแตปลอยวางมีวินัยนอยที่สุด โดยคาง
ช ําระมากกถงึรอยละ 32 สวนวินัยของกลุมซ้ือและอยูอาศัยกับกลุมซื้อไวใหเชาไมวินัยใกลเคียงกัน
คือ รอยละ 16

สังเกตุวากลุมซ้ือเพื่อใหเชานาจะมีวินัยในการผอนชํ าระมากที่สุดเพราะเปนการลงทุนที่ได
รับผลก ําไรมาจากคาเชา และนํ าคาเชาที่ไดรับมาชํ าระหนี้ใหกับธนาคารฯ แตกับมีผูกูสวนหนึ่งที่ได
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���
ซ้ื อ แ ล ะ อ ยู เ อ ง

���
ซ้ื อ แ ต ไ ม อ ยู

���
ซ้ื อ แ ต ใ ห เ ช า���
ร ว ม 3  ก ลุ ม

รับผลประโยชนจากการใหเชาแตไมยอมผอนชํ าระหนี้กับธนาคารฯ อาจมีสาเหตุสวนหนึ่งมาจากผู
ใหเชาบางคนนยิมใหผูเชาสงคาเชาเขาบัญชีเงินฝากธนาคารฯ และผูใหเชาไมไดตรวจสอบยอดเงิน
ในบัญชี หรืออีกเหตุผลหนึ่งที่ธนาคารฯควรพิจารณา คือจากการสอบถามเจาหนาขายของโครง
การบางโครงการ ทราบวาผูใหเชาไดรับคาเชาตลอด แตไมยอมผอนชํ าระเพราะคิดวากวา
ธนาคารฯจะฟองรองก็ใชเวลานานและสามารถประนอมหนี้ได และเปนนิสัยสวนตัวของผูกูที่ชอบ
เหนียวหนี้และถือวากลุมนี้เปนกลุมที่ธนาคารฯ ควรตื่นตัวจัดการกับลูกหนี้ฟองรองลูกคากลุมนี้
เพราะเปนการเอารัดเอาเปรียบธนาคารฯผูใหกูอยางมากผูโดยวิธีการที่เด็ดขาด และเจาหนาที่
วิเคราะหสินเชื่อควรพิจารณาถึงบุคคลิกลักษณะสวนตัวของผูกูอยางละเอียดถี่ถวนกอนอนุมัติ 
สนิเชือ่และพจิารณาถึงความตองการจํ าเปนในการมีที่อยูอาศัยตามจริงเปนหลัก

ตาราง 5.2 หนี้คางชํ าระกลุมผูซื้อและอยูอาศัยเอง,ปลอยวางหรือใหบุคคลอื่นเชา
รวม ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

หนี้คาง(เชา+วาง) คาง % ไม
คาง

% คาง % ไม
คาง

% คาง % ไม
คาง

%

ซื้อและอยูอาศัยเอง 30 16.5 152 83.5 25 16.2 129 83.8 5 17.9 23 82.1

ซื้อเพื่อใหเชา 13 31.7 28 68.3 8 22.2 28 77.8 5 100 0 0

ซื้อแตปลอยวาง 11 16.2 57 38.8 7 12.1 51 87.9 4 40.0 6 60

รวม 3 กลุม 54 18.6 237 81.4 40 16.1 208 83.9 14 32.6 29 67.4
รวมคาง+ไมคาง ทั้ง 3 กลุม 291 248 43

ทีม่า : 1) ขอมูลจากการสํ ารวจของผูวิจัย
2) ขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะห

แผนภมู ิ 5.1 เปรียบเทียบการคางชํ าระกลุมซ้ืออยูอาศัย กลุมซื้อแตปลอยวาง กลุมซื้อไวใหเชา  
และรวมทั้ง 3 กลุม
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ดงันัน้เมือ่รวมขอมูลกลุมตัวอยางทั้งหมด 291 ราย พบวาลูกคา กคช. มีวินัยการชํ าระหนี้
มากกวาลกูคาเอกชน ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว คือ

1.กลุมซ้ือและอยูอาศัยเอง ลูกคา กคช.มวีนิยัมากกวาลูกคาเอกชนเล็กนอย
2.กลุมซือ้แลวปลอยวาง เปนกลุมที่มีวินัยนอยที่สุด แตเมื่อเปรียบเทียบแลว ลูกคา กคช.

กลุมนีก้ม็วีินัยมากกวาลูกคาเอกชน
3.กลุมซื้อแลวใหเชา พบวาเปนกลุมที่ไมมีวินัยเหมือนกัน และเปรียบเทียบแลวลูกคา 

กคช.กลุมนี้มีวินัยมากกวาลูกคาเอกชน และถือไดวาลูกคากลุมนี้เปนกลุมที่เอาเปรียบธนาคารฯ
มากทีส่ดุเนือ่งจากมีรายไดจากการใหเชาแตก็ยังคางชํ าระ

จากขอมูลทั้งหมดสรุปไดวากลุมผูที่ตองการมีที่อยูอาศัยจริงมักจะไมคอยมีหนี้คางชํ าระไม
วาจะซือ้โครงการการเคหะแหงชาติหรือเอกชน ขณะที่การซื้อไวเพื่อการลงทุนใหเชา หรือขายเก็ง
กํ าไร จะทํ าใหสัดสวนหนี้คางชํ าระสูงกวากลุมที่เขาอยูอาศัยเอง ซึ่งเปนผลเสียตอการไดรับการ
ช ําระหนีค้นืของธนาคาร ดังเห็นไดชัดเจนในตารางที่ 5.2 ดังนั้นขอมูลทุติยภูมิที่ไดจากรายงานหนี้
คางชํ าระของธนาคารอาคารสงเคราะหแสดงใหเห็นวาหนี้คางชํ าระที่เกิดขึ้นสวนใหญเปนเพราะผู
ซื้อไมมีความจํ าเปนในการอยูอาศัยซึ่งเปนอุปสงคเทียมและสงผลเสียตอธนาคารผูใหสินเชื่อ 
เพราะฉะนั้นในการวิเคราะหสินเชื่อจึงตองระมัดระวังไมใหกูสํ าหรับผูที่ตองการซื้อที่อยูอาศัยไวเพื่อ
ทํ ากํ าไร ซึ่งถือวาผิดวัตถุประสงคในการใหกูของธนาคารอาคารสงเคราะหที่ใหกูเพื่อการมีที่อยู
อาศัยเปนของตนเอง

ตาราง 5.3 เปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้ที่อยูอาศัยระหวางลูกคา กคช.กับเอกชน
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

หนี้คาง
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

คาง 25 16.2 5 17.9
ไมคาง 129 83.8 23 82.1

รวม 154 100 28 100
ทีม่า : จากการสํ ารวจของผูวิจัย
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แผนภมู ิ5.2 เปรียบเทียบหนี้คางชํ าระระหวางลูกคา กคช.และลูกคาเอกชนที่เขาอยูอาศัย

ขอคนพบนี้แสดงใหเห็นวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่เขาอยูอาศัยเองจะมีวินัยใน
การผอนช ําระไมวาจะเปนลูกคาโครงการการเคหะแหงชาติหรือโครงการเอกชน แสดงใหเห็นวาการ
ซื้อที่อยูอาศัยเพราะมีความจํ าเปนในเรื่องการใชเปนที่อยูอาศัยหลับนอน และทํ ากิจกรรมตางๆใน
ครอบครวันัน้ เปนสิ่งสํ าคัญที่ผลักดันใหผูกูเงินซื้อบานตองมีวินัยในการผอนชํ าระเงิน มิฉะนั้นอาจ
มคีวามเดอืดรอนเร่ืองที่อยูอาศัยเพราะถูกสถาบันการเงินผูใหกูฟองรองบังคับจํ านองคืนมา

เปนทีน่าสงัเกตวุาจากการสํ ารวจลูกคาที่กลุมตัวอยางที่เขาอยูอาศัย ทั้งลูกคาของ กคช. 
และลกูคาเอกชน มีหนี้คางไมแตกตางกันมากนัก และสัดสวนหนี้คางของลูกคาเอกชนก็มีไมมาก
ตามขอมูลทุติยภูมิของธนาคารฯที่แสดงใหเห็นหนี้คางชํ าระของเอกชนมากกวา เมื่อนํ าขอมูลหนี้
คางชํ าระของลูกคากลุมตัวอยางที่ใหผูอ่ืนเชาหรือไมไดอยูอาศัยซึ่งเปนขอมูลทุติยภูมิของธนาคาร
อาคารสงเคราะหมาพิจารณา พบวาหนี้คางชํ าระของลูกคาเอกชนจะมากกวาลูกคา กคช.อยาง
เห็นไดชัด คือ ลูกคา กคช. คางรอยละ 16 ลูกคาเอกชน คางรอยละ 60 (ตารางที่ 5.4)

ตาราง 5.4 หนี้คางชํ าระกลุมผูซอแตปลอยวางหรือใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนการคางชํ าระกลุมที่

ไมอยูอาศัย จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
คาง 15 16.0 9 60
ไมคาง 79 84.0 6 40
รวม 94 100 15 100
ทีม่า : ขอมลูทุติยภูมิธนาคารอาคารสงเคราะห
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หากแยกแยะกลุมตัวอยางที่ใหผูอ่ืนเชาหรือไมไดอยูอาศัยเพื่อใหเห็นภาพชัดเจนมากขึ้นก็
ยังพบวาหนี้คางชํ าระของลูกคาเอกชนจะมีมากกวาเชนเดิมเพียงแตจะเห็นวาผูที่ซื้อแตไมไดอยู
อาศยัของเอกชนจะมีหนี้คางมากถึงรอยละ 100

5.2 ปจจยัที่มีผลตอการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห
การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหจะนํ าขอมูล

กลุมลูกคาไมอยูอาศัยที่หาไดจากขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหมาศึกษาเพิ่มเติม
ดวย คอื ขอมลูเกีย่วกับเพศ สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง  ระยะเวลากู สัดสวนเงินกู 
เพือ่เหน็วนิยัการผอนชํ าระของกลุมตัวอยางทั้งหมด 291 ราย

5.2.1 สภาพสังคมและเศรษฐกิจ
5.2.1.1 เพศของกลุมประชากรทั้งหมด

จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาลูกคาเพศหญิงจะเปนผูกูมากกวาเพศชายทั้งในลูกคา 
กคช.และลูกคาเอกชน และสัดสวนดังกลาวก็พบในลูกคา กคช.และเอกชนกลุมซื้อและอยูอาศัยกับ
กลุมซือ้แตปลอยวางหรือใหเชา โดยสัดสวนเพศหญิงที่เปนผูกูจะมีมากกวารอยละ 50

ตารางที ่5.5 เพศของกลุมประชากรทั้งหมด
รวม กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

กคช เอกชน  กคช. เอกชน  กคช. เอกชนเพศ
จํ านวน % จํ านวน % จํ านวน % จํ านวน % จํ านวน % จํ านวน %

ชาย 103 41.5 17 39.5 67 43.5 11 39.3 36 38.3 6 40

หญิง 145 58.5 26 60.5 87 56.5 17 60.7 58 61.7 9 60

รวม 248 100 43 100 154 100 28 100 94 100 15 100
291 182 109

วเิคราะหความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับเพศของผูกู
จากการศึกษาเพศโดยรวมของลูกคากคช. พบวา สัดสวนการคางชํ าระและไมคางชํ าระ

ของเพศชายกบัเพศหญิงใกลเคียงกันโดยเพศชายมีวินัยมากกวาเพศหญิงเล็กนอย สวนลูกคาเอก
ชนพบวาเพศหญงิมวีนิยัมากกวาเพศชาย โดยที่เพศชายคางชํ าระมากที่สุดรอยละ 52.9 มากกวา
กวาเพศหญงิถงึรอยละ 34 ขณะที่เพศหญิงคางชํ าระนอยมากเพียงรอยละ 19.2
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ดงันัน้เมือ่รวมกลุมประชากรทั้งหมด พบวาลูกคากคช.ทัง้เพศชายและเพศหญิงมีวินัยมาก
กวาลกูคาเอกชน โดยที่สัดสวนของเพศชาย ลูกคากคช.มวีนิยัมากกวาเอกชน ถึงรอยละ 38

เมื่อพิจารณากลุมซ้ือและอยูอาศัยพบวาลูกคา กคช.เพศชายมีวินัยมากกวาลูกคาเอกชน
ถงึรอยละ 21 แตเพศหญิงลูกคาเอกชนมีวินัยมากกวาลูกคากคช. ถึงรอยละ 11

สวนกลุมซื้อแลวปลอยวางพบวาลูกคากคช. ทัง้เพศชายและเพศหญิงมีวินัยมากกวาลูกคา
เอกชน โดยที่สัดสวนเพศชายของลูกคา กคช.มมีากกวาเอกชนถึงรอยละ 66

ตาราง 5.6 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับเพศของผูกู
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

เพศ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม
ชาย 16 87 103 9 8 17 10 57 67 4 7 11 6 30 36 5 1 6

(15.5) (84.5) (100) (52.9) (47.1) (100) (14.9) (85.1) (100) (36.4) (63.6) (100) (16.7) (83.3) (100) (83.3) (16.7) (100)
หญิง 24 121 145 5 21 26 15 72 87 1 16 17 9 49 58 4 5 9

(16.6) (83.4) (100) (19.2) (80.8) (100) (17.2) (82.8) (100) (5.9) (94.1) (100) (15.5) (84.5) (100) (44.4) (55.6) (100)
รวม 40 208 248 14 29 43 25 129 154 5 23 28 15 79 94 9 6 15

(16.1) (83.9) (100) (32.6) (67.4) (100) (16.2) (83.8) (100) (17.9) (82.1) (100) (16) (84) (100) (60) (40) (100)

แผนภมูทิี ่5.3 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับเพศ
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5.2.1.2 สถานภาพสมรส
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาโดยรวมสถานภาพของลูกคากคช.และเอกชน สวนใหญ

มีสถานภาพสมรสและโสด โดยที่สถานภาพโสดลูกคาเอกชนมีมากกวาลูกคากคช. สถานภาพ
สมรสลูกคากคช. มมีากกวาเอกชน สถานภาพหยาลูกคา กคช.มมีากกวาเอกชน

เปรียบเทยีบกลุมอยูอาศัยกับกลุมปลอยวางหรือใหเชา     พบวา สถานภาพแยกกันอยู ทั้ง 
ลูกคาเอกชนและ กคช.ของกลุมซื้อและอยูอาศัย    มีมากกวาสถานภาพแยกกันอยูในกลุมซื้อแลว
ปลอยวางหรือใหเชา

สรุปไดวา สถานภาพหมาย ลูกคา กคช.มมีากที่สุด รองลงมาคือ สถานภาพสมรส   โดยที่
ลูกคา กคช มจี ํานวนมากกวาเอกชน ในสัดสวนรอยละ 53.6 ตอรอยละ 51.2

ตารางที่ 5.7 สถานภาพสมรส
รวม 2 กลุม(กลุมอยูกับกลุมไมอยู) กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน

สถาน
ภาพ

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
โสด 82 33.1 17 39.5 47 30.5 12 42.9 35 37.2 5 33.3
สมรส 133 53.6 22 51.2 83 53.9 14 50.0 50 53.2 8 53.3
หยาราง 15 60 2 4.7 11 7.1 0 0.0 4 4.3 2 13.3
หมาย 11 4.4 1 2.3 6 3.9 1 3.6 5 5.3 0 0
แ ย ก กั น
อยู

7 2.8 1 2.3 7 4.5 1 3.6 0 0 0 0

รวม 248 100 43 100 154 100 28 100 94 100 15 100
291 182 109

แผนภูมิที่ 5.4 สถานภาพสมรส
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วเิคราะหความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับสถานภาพสมรส
จากการศกึษาพบวาโดยรวมสถานภาพโสด ลูกคา กคช.มวีนิยัมากกวา  สถานภาพสมรส

ลกูคาเอกชนมีวินัยมากกวา  สถานภาพหยา ลูกคากคช.มวีนิยัมากกวา  สถานภาพหมาย ลูกคา
เอกชนมวีนิยัมากกวา สวนสถานภาพแยกกันอยูลูกคากคช.มวีินัยมากกวา

สรุป พบวาลูกคากคช. มวีนิยัมากกวาเอกชน โดยที่ลูกคาเอกชน สถานภาพหยาและแยก
กนัอยูไมมวีนิยัเลย และสถานภาพหมายมีวินัยมากที่สุด  สวนลูกคากคช. สถานภาพหยามีวินัย
มากทีส่ดุ รองลงมาคือสถานภาพหมาย

ตารางที ่5.8 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับสถานภาพสมรส
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

สถาน
ภาพ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม
โสด 10 72 82 8 9 17 4 43 47 4 8 12 6 29 35 4 1 5

(12.2) (87.8) (100) (47.1) (52.9) (100) (8.5) (91.5) (100) (33.3) (66.7) (100) (17.1) (82.9) (100) (80) (20) (100)
สมรส 27 106 133 3 19 22 20 63 83 0 14 14 7 43 50 3 5 8

(20.3) (79.7) (100) (13.6) (86.4) (100) (24.1) (75.9) (100) (0) (100) (100) (14) (86) (100) (37.5) (62.5) (100)
หยา 1 14 15 2 0 2 0 11 11 0 0 0 1 3 4 2 0 2

(6.7) (93.3) (100) (100) (0) (100) (0) (100) (100) (0) (0) (0) (25) (75) (100) (100) (0) (100)
หมาย 1 10 11 0 1 1 0 6 6 0 1 1 1 4 5 0 0 0

(9.1) (90.9) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (20) (80) (100) (0) (0) (0)
แยก 1 6 7 1 0 1 1 6 7 1 0 1 0 0 0 0 0 0
กันอยู (14.3) (85.7) (100) (100) (0) (100) (14.3) (85.7) (100) (100) (0) (100) (0) (0) (0) (0) (0) (0)
รวม 40 208 248 14 29 43 25 129 154 5 23 28 15 79 94 9 6 15

(16.1) (83.9) (100) (32.6) (67.4) (100) (16.2) (83.8) (100) (17.9) (82.1) (100) (16) (84) (100) (60) (40) (100)

แผนภมู ิ5.5 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับสถานภาพสมรส
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5.2.1.3 ระดับการศึกษา
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาโดยรวมแลวลูกคากคช. และเอกชน สวนใหญ

จบการศึกษาระดับปริญญาตรี รองลงมาคือระดับอนุปริญญา พบวาระดับการศึกษาระดับ
ปริญญาโทลูกคาเอกชนจะสูงกวาลูกคากคช.

เมื่อเปรียบเทียบกลุมที่ซื้อและอยูอาศัยกับกลุมซ้ือแลวปลอยวางหรือใหเชาพบวา
คนทีม่กีารศกึษาตั้งแตปริญญาโทขึ้นไปตองการซื้อบานเพื่ออยูอาศัยมากวาการซื้อเพื่อเก็งกํ าไร

หากเปรียบเทียบในพบวาระดับการศึกษาตั้งแตระดับปริญญาตรีขึ้นไปลูกคาเอก
ชนมรีะดบัการศึกษาที่สูงกวาลูก โดยที่

กลุมซ้ือและอยูอาศัยที่เปนลูกคา กคช. จบการศึกษาระดับปริญญาตรีเปนสวน
ใหญ รอยละ 32.5 รองลงมาจบการศึกษาในระดับอนุปริญญาและมัธยมศึกษาในระดับที่ใกลเคียง
กนั คอื ระดบัอนปุริญญา รอยละ 24 ระดับมัธยมศึกษา รอยละ 23.4 ซึ่งสัดสวนดังกลาวจะหางกัน
มากในลูกคาเอกชน

กลุมซือ้และอยูอาศัยที่เปนลูกคาเอกชน สวนใหญจบการศึกษาระดับปริญญาตรี
มากทีส่ดุ รอยละ 35.7 รองลงมาคือ ระดับ อนุปริญญาและมัธยมศึกษาในระดับที่ใกลเคียงกันรอย
ละ 17.9 ประถมศึกษาหรือต่ํ ากวา รอยละ 10.7

กลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาที่เปนลูกคากคช. จบการศึกษาระดับปริญญาตรี
เปนสวนใหญรอยละ 36.2 รองลงมาคือ ระดับอนุปริญญาและมัธยมศึกษา รอยละ 23.4 ระดับ
ประถมศึกษา รอยละ 16

กลุมซือ้แตปลอยวางหรือใหเชาที่เปนลูกคาเอกชน จบการศึกษาระดับปริญญาตรี
เปนสวนใหญรอยละ 40 รองลงมาระดับอนุปริญญารอยละ 33.3 ประถมศึกษารอยละ 20 และ
มธัยมศึกษารอยละ 6.7

ตารางที่ 5.9 ระดับการศึกษา
รวม 2 กลุม(กลุมอยูกับกลุมไมอยู) กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน

สถาน
ภาพ

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
ประถม 42 16.9 6 14 27 17.5 3 10.7 15 16.0 3 20.0
มัธยม 58 23.4 6 14 36 23.4 5 17.9 22 23.4 1 6.7
อนุปริญญา 59 23.8 13 30.2 37 24.0 8 17.9 22 23.4 5 33.3
ป.ตรี 84 33.9 16 37.2 50 32.5 10 35.7 34 36.2 6 40.0

ป.โท/สูงกวา 5 2.0 2 4.7 4 2.6 2 7.1 1 1.1 0 0
รวม 248 100 43 100 154 100 28 100 94 100 15 100

291 182 109
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วเิคราะหความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการศึกษา
พบวาโดยรวมบุคคลที่มีระดับการศึกษาตั้งแตระดับปริญญาโทขึ้นไปไมมีหนี้คางชํ าระ 

แสดงใหเห็นถึงความรับผิดชอบของบุคคลที่มีระดับการศึกษาสูง สวนบุคคลที่มีการศึกษาระดับ
อนปุริญญาที่มีหนี้คางมากที่สุด

เมือ่เปรียบเทียบกันระหวางลูกคา 4 กลุม คือ กลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคากคช. กลุมซื้อ
และอยูอาศัยลูกคาเอกชน กลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาลูกคากคช. และกลุมซื้อแตปลอยวาง
หรือใหเชาลกูคาเอกชน พบวากลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาลูกคาเอกชนจะมีหนี้คางชํ าระมากที่
สุดแสดงใหเห็นวาถาเปนการซื้อไวเพื่อเปนบานหลังที่สองแลวธนาคารผูใหกูจะมีความเสี่ยงเรื่อง
หนีค้างชํ าระมากที่สุด

ตารางที ่5.10 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการศึกษา
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

สถาน
ภาพ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม
ประถม 6 36 42 2 4 6 4 23 27 2 1 3 2 13 15 0 3 3

(14.3) (85.7) (100) (33.3) (66.7) (100) (14.8) (85.2) (100) (66.7) (33.3) (100) (13.3) (86.7) (100) (0) (100) (100)
มัธยม 9 49 58 1 5 6 6 30 36 0 5 5 3 19 22 1 0 1

(15.5) (84.5) (100) (16.7) (83.3) (100) (16.7) (83.3) (100) (0) (100) (100) (13.6) (86.4) (100) (100) (0) (100)
อนุ 15 44 59 6 7 13 8 29 37 2 6 8 7 15 22 4 1 5

ปริญญา (25.4) (74.6) (100) (46.2) (53.8) (100) (21.6) (78.4) (100) (25) (75) (100) (31.8) (68.2) (100) (80) (20) (100)
ป.ตรี 10 74 84 5 11 16 7 43 50 1 9 10 3 31 34 4 2 6

(11.9) (88.1) (100) (31.3) (68.8) (100) (14) (86) (100) (10) (90) (100) (8.8) (91.2) (100) (66.7) (33.3) (100)
ป.โท/ 0 5 5 0 2 2 0 4 4 0 2 2 0 1 1 0 0 0
สูงกวา (0) (100) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (0) (0) (0)
รวม 40 208 248 14 29 43 25 129 154 5 23 28 15 79 94 9 6 15

(16.1) (83.9) (100) (32.6) (67.4) (100) (16.2) (83.8) (100) (17.9) (82.1) (100) (16) (84) (100) (60) (40) (100)
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ประถม/ต่ํากวา มัธยม อนุปริญญา ป.ตรี ป.โท/สูงกวา

แผนภมู ิ5.6 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการศึกษา

5.2.1.4 อาชีพ
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาโดยรวมผูกูสวนใหญทํ างานในบริษัทเอกชนโดย

ลกูคาเอกชนจะมีสัดสวนมากกวาลูกคากคช. อาชีพอิสระจะซื้อโครงการ กคช. มากกวาเอกชน
เมื่อเปรียบเทียบกลุมซื้อและเขาอยูอาศัยกับกลุมซ้ือและปลอยวางหรือใหเชาพบ

วาอาชีพรับราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจนิยมซื้อโครงการของ กคช. แตปลอยวางหรือใหเชา
มากกวากลุมอ่ืน ๆ

สรุปไดวาผูกูสวนใหญจะประกอบทํ างานในบริษัทเอกชนเปนสวนใหญ

ตารางที่ 5.11 อาชีพ
รวม 2 กลุม(กลุมอยูกับกลุมไมอยู) กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชนอาชีพ

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
บริษัท 117 47.2 26 60.5 77 50.0 16 57.1 40 42.6 10 66.7
ราชการ 35 14.1 6 14.0 15 9.7 5 17.9 20 21.3 1 6.7
รัฐวิสาหกิจ 19 7.7 3 7.0 11 7.1 2 7.1 8 8.5 1 6.7
เจาของ
กิจการ

6 2.4 1 2.3 6 3.9 0 0.0 0 0 1 6.7

อิสระ 60 24.2 4 9.3 36 23.4 2 10.7 24 25.5 2 13.3
อื่นๆ 11 4.4 3 7.0 9 5.8 3 10.7 2 2.1 0 0

รวม 248 100 43 100 154 100 28 100 94 100 15 100
291 182 109
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ความสมัพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับอาชีพ
จากการศกึษาพบวาอาชีพรับราชการและรัฐวิสาหกิจมีวินัยมากที่สุด สวนอาชีพที่ไมมีวินัย

คอือาชพีรับจางทั่วไป ทํ างานในธุรกิจที่ไมมีความมั่นคง
เปรียบเทียบระหวางลูกคากคช.และเอกชนพบวาลูกคาเอกชนที่ประกอบอาชีพรับราชการ

และรัฐวสิาหกจิจะมวีนิัยมากที่สุดสวน กลุมซ้ือและอยูอาศัยพบวาอาชีพที่ไมมีความมั่นคง เชน ลูก
จางรานคาทีไ่มไดจดทะเบียนการคามีหนี้คางชํ าระมากที่สุดในทั้ง 2 กลุม คือ ลูกคา กคช. คาง
ช ําระ รอยละ 44.4 ลูกคาเอกชน คางชํ าระ รอยละ 66.7 ขณะที่อาชีพทํ างานบริษัทเอกชนแมจะ
เปนอาชีพที่มีผูกูสวนใหญทํ างานแตเมื่อหาความสัมพันธกับหนี้คางชํ าระพบวาสัดสวนไมไดคาง
มากเปนอันดับที่ 1

ตารางที ่5.12 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับอาชีพ
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

อาชีพ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม
บริษัท 23 94 117 10 16 26 16 61 77 3 13 16 7 33 40 7 3 10

(24.5) (75.5) (100) (38.5) (61.5) (100) (20.8) (79.2) (100) (18.8) (81.3) (100) (17.5) (82.5) (100) (70) (30) (100)
ราช 1 34 35 0 6 6 0 15 15 0 5 5 1 19 20 0 1 1
การ (2.9) (97.1) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (5) (95) (100) (0) (100) (100)
รัฐวิ 1 18 19 0 3 3 1 10 11 0 2 2 0 8 80 0 1 1

สาหกิจ (5.3) (94.7) (100) (0) (100) (100) (9.1) (90.9) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100) (0) (100) (100)
เจาของ 1 5 6 1 0 1 1 5 6 0 0 0 0 0 0 1 0 1
กิจการ (20) (80) (100) (100) (0) (100) (16.7) (83.3) (100) (0) (0) (0) (0) (0) 0 (100) (0) (100)
อิสระ 8 52 60 1 3 4 3 33 36 0 2 2 5 19 24 1 1 2

(13.3) (86.7) (100) (33.3) (66.7) (100) (8.3) (91.7) (100) (0) (100) (100) (20.8) (79.2) (100) (50) (50) (100)
อื่นๆ 6 5 11 2 1 3 4 5 9 2 1 3 2 0 2 0 0

(54.5) (45.5) (100) (66.7) (33.3) (100) (44.4) (55.6) (100) (66.7) (33.3) (100) (100) (0) (100) (0) (0) (100)
รวม 40 208 248 14 29 43 25 129 154 5 23 28 15 79 94 9 6 15

(16.1) (83.9) (100) (32.6) (67.4) (100) (16.2) (83.8) (100) (17.9) (82.1) (100) (16) (84) (100) (60) (40) (100)
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บริษัท รับราชการ รัฐวิสาหกิจ เจาของกิจการ อสิระ อืน่ๆ

แผนภมู ิ5.7 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับอาชีพ

5.2.1.5 ตํ าแหนงงาน
จากการศกึษาเปรียบเทียบพบวาลูกคาทั้ง 4 กลุม คือกลุมซื้อและอยูอาศัยลูกคา 

กคช. กลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคาเอกชน กลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาลูกคา กคช. และกลุมซื้อ
แตปลอยวางหรอืใหเชาลูกคาเอกชน  พบวาตํ าแหนงงานสวนใหญที่กูจะเปนประเภทพนักงานทั่ว
ไป และตํ าแหนงผูบริหารระดับสูงนิยมซื้อโครงการ กคช.ไวเปนบานหลังที่สอง

ตารางที่ 5.13 ตํ าแหนงงาน
กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชนอาชีพ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ผูบริหารระดับสูง 2 1.3 1 3.6 3 3.2 0 0
ผูบริหารระดับกลาง 22 14.3 7 25.0 9 9.6 1 6.7
พนักงานทั่วไป 71 46.1 15 53.6 55 58.5 11 73.3
ผูปฏิบัติการโดยวิชาชีพ 15 9.7 0 0 0 0 0 0
คาขาย รับจาง 44 28.6 5 17.9 27 28.7 3 20

รวม 154 100 28 100 94 100 15 100
รวม 2 กลุม 182 109
รวมทั้งหมด 291
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แผนภมูิที่ 5.8 ตํ าแหนงงาน
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���� 4 คน����
5 คน ข้ึนไป

5.2.1.6 ขนาดครัวเรือน
จากการศกึษาเปรียบเทียบพบวาสวนมากขนาดครัวเรือนของผูอยูอาศัย 2 กลุม 

จะอยูกนัเพยีง 2 คน โดยลูกคาเอกชนอยูกัน 2 คนมากกวาลูกคากคช. โดยลูกคาเอกชนคิดเปน
รอยละ 53.6  และลูกคา กคช.รอยละ 27.9        ซึ่งขนาดครัวเรือน 2 คน สอดคลองกับขอมูล 
สถานภาพสมรสผูกูทั้ง 2 กลุม ที่มีสถานภาพสมรสมากที่สุด

เปนที่นาสังเกตุวาขนาดครัวเรือนของลูกคา กคช.จะมีสัดสวนใกลเคียงกับขนาดครัวเรือน 
3 คน แสดงใหเห็นถึงกลุมคนที่กํ าลังสรางครอบครัว

ตารางที่ 5.14 ขนาดครัวเรือน
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ขนาดครัวเรือน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

1 คน 33 21.4 4 14.3
2 คน 43 27.9 15 53.6
3 คน 38 24.7 7 25.0
4 คน 29 18.8 1 3.6
5 คน ขึ้นไป 11 7.1 1 3.6

รวม 154 100 28 100

แผนภูมิที่ 5.9 ขนาดครัวเรือน
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คูสมรสและบุตร
�����
����� ญาติพี่นอง
�����
����� เพือ่น
�����
����� อยูลําพังคนเดียว

5.2.1.7 ความสัมพันธของผูอยูอาศัย
จากการศกึษาเปรยีบเทียบพบวาทั้ง 2 กลุม ความสัมพันธของผูอยูอาศัยเปนกลุม

ทีม่ขีนาดครอบครัว 3 คน พอ แม ลูก ซึ่งสอดคลองกับขนาดครัวเรือน  ความสัมพันธคูสมรสและ
บุตรของลูกคา กคช. มสีดัสวนรอยละ 59.9 และลูกคาเอกชน รอยละ 53.3

และลกูคาเอกชนพักอาศัยกับคนที่เปนเพื่อนมากกวาลูกคา กคช.

ตาราง 5.15 ความสัมพันธของผูอยูอาศัย
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ความสัมพันธ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

บิดา มารดา 15 8.7 3 10.0
คูสมรสและบุตร 103 59.9 16 53.3
ญาติพ่ีนอง 23 13.4 5 16.7
เพื่อน 1 0.6 2 6.7
อยูลํ าพังคนเดียว 30 17.4 7 13.3

รวม 154 100 28 100

แผนภมูิที่ 5.10 ความสัมพันธของผูอยูอาศัย
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�����
ตํ่ากวา 2 ป �����

����� 2-4 ป�����
����� 5-6 ป
�����
����� 7 ปขึ้นไป

5.2.1.8 ระยะเวลาการเขาอยูอาศัย
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาลูกคาที่ซื้อบานของการเคหะเขาพักอาศัยเปน

ระยะเวลา 2-6 ป   มีสัดสวนที่มากที่สุด รอยละ 37.7  ขณะที่ลูกคาเอกชน ระยะเวลาการเขาอยู
อาศยั 2-4 ป มากที่สุด รอยละ 35.7 ขณะที่ระยะเวลาอยูอาศัยตํ่ ากวา 2 ป ลูกคาเอกชนมีมากกวา
ลูกคา กคช.

สวนระยะเวลาอยูอาศัยมากกวา 7 ป พบวาลูกคาเอกชนอยูอาศัยมากกวาลูกคา 
กคช.

ตาราง 5.16 ระยะเวลาการเขาอยูอาศัย
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ระยะเวลา
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ต่ํ ากวา 2 ป 13 8.4 3 10.7
2-4 ป 58 37.7 10 35.7
5-6 ป 58 37.7 7 25.0
7 ปขึ้นไป 25 16.2 8 28.6

รวม 154 100 28 100

แผนภมูิที่ 5.11 ระยะเวลาการเขาอยูอาศัย
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ตํ่ากวา 2 ป

2-4 ป

5-6 ป

7 ปขึ้นไป

ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับระยะเวลาอยูอาศัย
จากการศึกษาลูกคากคช.และเอกชน พบวาลูกคา กคช. ระยะเวลาอยูอาศัยตํ่ ากวา 2 ป 

จะมหีนีค้างมากที่สุดรอยละ 30.8 แตผลกับตรงกันขามกับลูกคาเอกชน คือลูกคาเอกชนระยะเวลา
อยูอาศยัตัง้แต 7 ป ขึ้นไปจะมีหนี้คางมากที่สุดรอยละ 37.5 และลูกคาเอกชนยิ่งอยูอาศัยเปนระยะ
เวลานานเทาใดหนี้คางชํ าระก็เพิ่มสูงมากขึ้นตามระยะเวลาการพักอาศัย

ตารางที ่5.17 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับระยะเวลาอยูอาศัย
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนระยะเวลา
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ตํ่ ากวา 2 ป 4 9 13 0 3 3
30.8 69.2 (100) (0) (100) (100)

2-4 ป 6 52 58 1 9 10
(10.3) (89.7) (100) (10) (90) (100)

5-6 ป 11 47 58 1 6 7
(19) (81) (100) (14.3) (85.7) 100

7 ปขึ้นไป 4 21 25 3 5 8
(16) (84) (100) (37.5) (62.5) 100
25 129 154 5 23 28

รวม
(16.2) (83.8) (100) (17.9) (82.1) (100)

แผนภมู ิ5.12 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับระยะเวลาอยูอาศัย
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5.2.1.9 รายไดครอบครัว
รายไดครัวเรือนจัดกลุมตามเกณฑแบงระดับรายไดของการเคหะไว 9 ชวงระดับรายได 

จากการศกึษาเปรียบเทียบพบวา รายไดของลูกคาการเคหะ 3 ระดับแรก สวนใหญจะอยูในชวง
ระดบัรายได 14,001-20,400 รอยละ 35.1 รองลงมาระดับรายไดอยูในชวง 9,700-14,000 บาท 
รอยละ 22.7 ระดับรายได 28,701-44,600 บาท รอยละ 13.6 ขณะที่ชวงระดับรายได 70,901-
95,700 บาท มีเพียงรอยละ 0.6

ลกูคาเอกชน ระดับรายได 3 ระดับแรก สวนใหญอยูที่ระดับ 14,001-20,400 บาท เชน
เดียวกับลูกคา กคช. รองลงมาอยูที่ระดับ ตํ่ ากวา 9,700 บาท และระดับที่ 44601-70,900 บาท 
รอยละ 17.9 ขณะที่ชวงระดับรายไดนอยที่สุดอยูในชวงระดับรายได 20,401-28,700 บาท และ
ชวงระดับรายได 70,901-95,700 บาท รอยละ 3.6

และพบวาลกูคาเอกชนระดับรายไดอยูในชวง 44,601-70,900 บาทจะมีสัดสวนมากกวา
ลูกคากคช. อยางเห็นไดชัด แสดงใหเห็นวาระดับรายไดดังกลาวเปนผูซื้อโครงการเอกชนประเภท
บานเดีย่วและทาวนเฮาสเอกชน หากระดับรายไดตํ่ าสุดพบวาลูกคา เอกชน มีรายไดตํ่ ากวาลูกคา 
กคช. ในระดบัรายได ตํ่ ากวา 7,000 บาท ซึ่งจะเปนผูซื้อโครงการประเภทอาคารชุดราคาประหยัด

ตารางที่ 5.18 ระดับรายไดครัวเรือน
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน

รายไดครอบครัว
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ต่ํ ากวา 9,700 บาท 15 9.7 5 17.9
9,700-14,000 บาท 35 22.7 2 7.1
14,001-20,400 บาท 54 35.1 9 32.1
20,401-24,400 บาท 7 4.5 1 3.6
24,401-28,700 บาท 12 7.8 1 3.6
28,701-44,600 บาท 21 13.6 4 14.3
44,601-70,900 บาท 6 3.9 5 17.9
70,901-95,700 บาท 1 0.6 1 3.6
สงูกวา 95,700 บาท 3 1.9 0 0

รวม 154 100 28 100
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กคช เอกชน

�����
����� ต่ํากวา 9,700 บาท�����
����� 9,700-14,000 บาท�����
����� 14,001-20,400 บาท
�����

20,401-24,400 บาท
�����

24,401-28,700 บาท
�����

28,701-44,600 บาท
�����
����� 44,601-70,900 บาท

70,901-95,700 บาท

สงูกวา 95,700 บาท

แผนภูมิที่ 5.13 ระดับรายไดครัวเรือน
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ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับรายไดครัวเรือน
กลุมลูกคาเอกชนที่มีรายไดตํ่ ากวา 9,700 บาท จะมีหนี้คางมากที่สุดถึง รอยละ 80 ใน

ขณะทีช่วงระดับรายไดเดียวกันของกลุมลูกคากคช.มหีนีค้างเพียงรอยละ 13.3 สวนชวงระดับราย
ได20,401-24,400 บาท ลูกคา กคช.คางชํ าระมากที่สุด รอยละ28.6

ลูกคา กคช. ชวงรายไดตั้งแต 44,601 ข้ึนไปไมมีหนี้คางชํ าระ สวนลูกคาเอกชนระดับราย
ไดตัง้แต 20,401 บาท ขึ้นไป ไมมีหนี้คางชํ าระ

ตาราง 5.19 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับรายไดครัวเรือน
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนรายไดครัวเรือน(บาท)
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ต่ํ ากวา 9,700 2 13 15 4 1 5
(13.3) (86.7) (100) (80.0) (20.0) (100)

9,700-14,000 6 29 35 0 2 2
(17.1) (82.9) (100) (0) (100) (100)

14,001-20,400 11 43 54 1 8 9
(20.4) (79.6) (100) (11.1) (88.9) (100)

20,401-24,400 2 5 7 0 1 1
(28.6) (71.4) (100) (0) (100) (100)

24,401-28,700 2 10 12 0 1 1
(16.7) (83.3) (100) (0) (100) (100)

28,701-44,600 2 19 21 0 4 4
(9.5) (90.5) (100) (0) (100) (100)

44,601-70,900 0 6 6 0 5 5
(0) (100) (100) (0) (100) (100)

70,901-95,700 0 1 1 0 1 1
(0) (100) (100) (0) (100) (100)

สูงกวา 95,700 0 3 3 0 0 0
(0) (100) (100) (0) (0) (0)

รวม 25 129 154 5 23 28
(16.2) (83.8) (100.0) (17.9) (82.1) (100.0)
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28,701-44,600 44,601-70,900 70,901-95,700 มากกวา 95,700

แผนภูมิ 5.14 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับรายไดครัวเรือน
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กคช เอกชน

����
���� ตํา่กวา 9,700 บาท
����

9,700-14,000 บาท����
���� 14,001-20,400 บาท
����

20,401-24,400 บาท����
���� 24,401-28,700 บาท
����

28,701-44,600 บาท����
���� 44,601-70,900 บาท

70,901-95,700 บาท

สงูกวา 95,700 บาท

5.2.1.10 รายจายครอบครัว
จากการเปรียบเทียบพบวาอยูในชวงระดับรายจายเดียวกัน คือ ลูกคากคช.  

ระดบัรายจายตอเดือนสวนใหญอยูในชวงตํ่ ากวาเดือนละ 9,700 บาท ถึงรอยละ 37.7 รองลงมา
อยูในชวงระดับรายจาย 9,700-14,000 บาท รอยละ 25.3 ซึ่งสอดคลองกับระดับรายไดในตารางที่ 
5.7 ทีร่ายจายจะนอยกวารายได สวนชวงระดับรายจายที่นอยสุดคือ ชวง 44,601-70,900 บาท มี
เพยีงรอยละ 1.9

ขณะทีล่กูคาเอกชน ชวงระดับรายจายสวนใหญอยูในชวงระดับรายจายที่ตํ่ ากวา 
เดอืนละ 9,700 บาท รอยละ 39.3 รองลงมาอยูในชวงระดับรายจาย 9,700-14,000 บาท รอยละ 
28.6 สวนชวงระดับรายจายที่นอยที่สุดคือชวง 24,401-28,700 บาท      และชวงระดับรายจาย 
28,701-70,900 บาท จะมีมากกวาลูกคากคช.ซึ่งสัมพันธกับระดับรายไดที่รายจายเปนครึ่งหนึ่ง
ของรายได

ตารางที่ 5.20 ระดับรายจายครัวเรือน
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชนรายจายครอบครัว

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
ต่ํ ากวา 9,700 บาท 58 37.7 11 39.3
9,700-14,000 บาท 39 25.3 8 28.6
14,001-20,400 บาท 29 18.8 3 10.7
20,401-24,400 บาท 6 3.9 0 0
24,401-28,700 บาท 9 5.8 1 3.6
28,701-44,600 บาท 9 5.8 4 14.3
44,601-70,900 บาท 3 1.9 1 3.6
70,901-95,700 บาท 0 0 0 0
สงูกวา 95,700 บาท 1 0.6 0 0

รวม 154 100 28 100

แผนภูมิที่ 5.15 ระดับรายจายครัวเรือน
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กคช เอกชน

���
ออมโดยฝากออมทรัพย���
ฝากประจํ า ,สลากออมสิน���

��� ฝากสหกรณออมทรัพย���
��� สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ
���

กรมธรรมประกันชี วิต���
หุ น  ตั๋ วสัญญาใช เ งิ น

ไม มีการออม

5.2.1.11 การออม
จากการศึกษาพบวาลูกคา กคช. มกีารออมสูงมาก โดย 3 อันดับแรก ไดแก ฝากออม

ทรัพย รอยละ 46.8 รองลงมาคือ ฝากในรูปแบบการสะสมทรัพยในกรมธรรมประกันชีวิต รอยละ 
22.7 และออมในรูปแบบสะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ รอยละ 16.2

ลกูคาเอกชนการออมสูงสุด 3 อันดับแรก คือ การฝากออมทรัพย รอยละ 60.7 รองลงมา
คือ ฝากสหกรณออมทรัพย สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพและทํ ากรมธรรมประกันชีวิต ในสัดสวน
ทีเ่ทากันคือรอยละ 17.9

เปนทีน่าสนใจวาปจจุบันคนสวนใหญนิยมสะสมเงินในรูปแบบการทํ าประกันชีวิต ซึ่งถือวา
เปนการลดความเสี่ยงกับผูใหสินเชื่อไดในระดับหนึ่ง

สดัสวนของกลุมที่ไมมีการออม มีนอยมากเมือเทียบกับลูกคาที่มีการออม คือ ลูกคา กคช. 
รอยละ 27.3 ลกูคาเอกชน รอยละ 32.1 ซึ่งอาจกลาวไดวาบางรายตองมีการหมุนเวียนเงินเปน
ประจ ํา จึงเปนผลตอวินัยทางการเงินของลูกคา

ตารางที่ 5.21 การออม
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนรายละเอียด

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
ออมโดยฝากออมทรัพย 72 46.8 17 60.7
ฝากประจํ า,สลากออมสิน 20 13.0 3 10.7
ฝากสหกรณออมทรัพย 11 7.1 5 17.9
สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ 25 16.2 5 17.9
กรมธรรมประกันชีวิต 35 22.7 5 17.9
หุน ต๋ัวสัญญาใชเงิน 5 3.2 0 0
รวมการออม 168 109.1 35 125.0
ไมมีการออม 42 27.3 9 32.1

หมายเหต ุตวัเลขในตาราง หมายถึงรอยละของผูที่เลือกการออม ซึ่งจํ านวนรวมในการออมเกิน
100 เนือ่งจากกลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ
แผนภูมิที่ 5.16 การออม
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������
������ ไมออม

ออม

ความสมัพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการออม
จากการศึกษาพบวาลูกคาที่ไมมีเงินออมจะมีสัดสวนการคางชํ าระมากกวากลุมที่มีเงิน

ออม โดยทีล่กูคาเอกชนมีหนี้คางชํ าระมากที่สุด รอยละ 55.6 แตลูกคากคช. ไมมีเงินออมคางชํ าระ
เพยีง รอยละ 33.3

ตารางที ่5.22 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการออม
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนออม
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ไมมีเงินออม 14 28 42 5 4 9
(33.3) (66.7) (100) (55.6) (44.4) (100)

มีเงินออม 11 101 112 0 19 19
(9.8) (90.2) (100) (0.0) (100) (100)

รวม 25 129 154 5 23 28
(16.2) (83.8) (100.0) (17.9) (82.1) (100.0)

แผนภมู ิ5.17 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการออม
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5.2.2 ระบบสินเชื่อที่อยูอาศัย

5.2.2.1 วงเงินกู
วงเงนิทีธ่นาคารอนุมัติใหลูกคาสวนใหญจะเพียงพอในกลุมลูกคา กคช. คือ รอยละ 79.9 

สวนลกูคาเอกชนวงเงินที่อนุมัติใหเพียงพอ รอยละ 71.4
ขณะที่สัดสวนวงเงินที่ธนาคารอนุมัติ ใหไมเพียงพอตอการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับโครงการ

นัน้ ลูกคา กคช.มรีอยละ 20.1 ลูกคาเอกชน รอยละ 28.6 วงเงินที่ธนาคารอนัติไมพอนั้นสวนใหญ
เกดิจากความสามารถในการชํ าระหนี้ลูกคานอย หรืออีกกรณีหนึ่งคือ ราคาขายกับราคาประเมิน
หลักทรัพยหางกันมากทํ าใหวงเงินที่อนุมัติไมเพียงพอ (หลักเกณฑการประเมินราคาของโครงการ 
กคช.และโครงการเอกชนใชหลักเกณฑเดียวกัน)

การทีว่งเงนิอนมุตัไิมเพียงพออาจเกิดปญหากับธนาคารผูใหกูในอนาคต เพราะตองลูกคา
มภีาระในการหาเงนิจากแหลงเงินกูอ่ืนๆ มาชํ าระใหกับโครงการเพื่อใหสามารถโอนกรรมสิทธิ์หลัก
ทรัพยที่ตองการซื้อได ซึ่งอาจกอใหเกิดภาระหนี้ข้ึนอีกทางหนึ่ง ทํ าใหอัตราเสี่ยงของธนาคารเพิ่ม
ขึน้ในการทีจ่ะไดรับชํ าระหนี้คืน เพราะความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability to Repay) จะตอง
ลดลง และความเต็มใจที่จะชํ าระหนี้ (Willingness to Repay) กบัธนาคารก็ลดลง เนื่องจากตองจํ า
เปนช ําระเงนิใหแหลงเงินกูยืมอ่ืนกอน เพราะอัตราดอกเบี้ยที่สูง ระยะเวลาที่จํ ากัด

ตาราง 5.23 วงเงินกูที่ธนาคารอนุมัติ
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วงเงินกู
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

เพียงพอ 123 79.9 20 71.4
ไมเพียงพอ 31 20.1 8 28.6

รวม 154 100 28 100

แผนภูมิที่ 5.18 วงเงนิกูที่ธนาคารอนุมัติ
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ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับวงเงินกู
จากการศกึษาพบวาหากวงเงินที่ ธอส. อนมุตัไิมเพียงพอกับจํ านวนเงินที่ลูกคาตองชํ าระ

ใหกบัโครงการจะท ําใหลูกคามีหนี้คางชํ าระ โดยพบวากลุมลูกคาโครงการเอกชนจะมีหนี้คางชํ าระ
มากกวากลุมลูกคา กคช.

ตารางที ่5.24 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวงเงินกู
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนวงเงินกู
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

พอ 19 104 123 2 18 20
(15.4) (84.6) (100) (10.0) (90.0) (100)

ไมพอ 6 25 31 3 5 8
(19.4) (80.6) (100) (37.5) (62.5) (100)

25 129 154 5 23 28
รวม

(16.2) (83.8) (100.0) (17.9) (82.1) (100.0)

แผนภมู ิ5.19 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวงเงินกู
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5.2.2.2การชํ าระเงินดาวน
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาลูกคา กคช. สวนใหญจะมีการชํ าระเงินดาวนใหกับโครง

การสงูถงึรอยละ 88.3      ขณะที่ลูกคาเอกชนจะไมมีการชํ าระเงินดาวน มีเพียงเงินจองหรือเงินทํ า
สัญญาเทานั้น โดยที่สัดสวนการมีเงินดาวนกับไมมีเงินดาวนของลูกคาเอกชนจะใกลเคียงกันมาก 
คอื มเีงนิดาวนรอยละ 53.6 ไมมีเงินดาวนรอยละ 46.4

การทีไ่มช ําระเงนิดาวนบางสวนในแงของความสัมพันธกับความรูสึกเปนเจาของ ถามีการ
ช ําระเงนิดาวนบางสวนเชน รอยละ10-30 ก็จะทํ าใหผูซื้อที่อยูอาศัยมีความรูสึกเปนเจาของและมี
ความตองการมากกวาผูที่ไมชํ าระเงินดาวน หากพิจารณาถึงวงเงินที่ชํ าระไปแลวบางสวนก็มีสวน
ทํ าใหผูกูตองยอมผอนชํ าระตอไปเพราะมีความเสียดายเงินที่อุตสาหผอนมาสวนหนึ่งหากจะตอง
ถกูยดึบาน จึงมีผลตอการคางชํ าระที่นอยลง

ตารางที่ 5.25 การชํ าระเงินดาวน
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ระยะเวลา
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

มีชํ าระเงินดาวน 136 88.3 15 53.6
ไมมีเงินดาวน 18 11.7 13 46.4

รวม 154 100 28 100

แผนภมูทิี่ 5.20 การชํ าระเงินดาวน
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5.2.2.5 ระยะเวลากู
จากการศกึษาพบวา ระยะเวลาการกูสวนใหญอยูที่ ชวงระยะเวลา 11-15 ป โดยที่ลูกคา 

กคช. มสีดัสวนรอยละ 35.1 ลูกคาเอกชน รอยละ 46.4 สวนอันดับ2 จะแตกตางกัน คือ ลูกคากคช. 
มชีวงระยะเวลา 6-10 ป รอยละ 22.1 แตอันดับ2 ของลูกคาเอกชน อยูชวงระยะเวลา 21-25 ป 
รอยละ 21.4

กรณทีีร่ะยะเวลากูสวนใหญอยูในชวง 11-15 ป เพราะกอนหนาป 41 ธนาคารกํ าหนด
ระยะเวลาการใหกูสํ าหรับหองชุดไดไมเกิน 15 ป และกลุมตัวอยางสวนมากจะกูเงินซื้อหองชุด

ตารางที่ 5.26 ระยะเวลาการกู
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ระยะเวลากู
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

0-5 1 0.6 0 0
6-10 34 22.1 2 7.1
11-15 54 35.1 13 46.4
16-20 33 21.4 2 7.1
21-25 7 4.5 6 21.4
26-30 25 16.2 5 17.9

รวม 154 100 28 100

แผนภูมิที่ 5.21 ระยะเวลาการกู
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����
กูเพยีงคนเดยีว

5.2.2.7 ผูกูรวม
จากการเปรยีบเทียบลูกคาทั้ง 4 กลุม พบวากลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาทั้ง 

ลูกคา กคช.และเอกชน สวนใหญจะกูคนเดียว โดยที่สัดสวนลูกคา กคช.มมีากกวาลูกคาเอกชน
แตกลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคา กคช. รอยละ 61.7 และลูกคาเอกชน รอยละ 50 

จะกูเพยีงคนเดยีว แสดงวาในขณะที่ยื่นขอสินเชื่อธนาคารพิจารณาแลววาลูกคามีความสามารถที่
จะชํ าระหนี้คืนได ขณะที่โครงการเอกชนอัตราสวนการกูคนเดียวกับตองมีผูกูรวมมีอัตราสวนเทา
กนัคอื รอยละ 50 แสดงใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระหนี้ ลูกคา กคช. จะมีมากกวา

ตาราง 5.27 ผูกูรวม
กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

มีผูกูรวม 59 38.3 14 50.0 16 17 4 26.7
กูเพียงคนเดียว 95 61.7 14 50.0 78 83 11 73.3
รวม 154 100 28 100 94 100 15 100
รวม 2 กลุม 182 109
รวมทั้งหมด 291

แผนภูมิที่ 5.22 ผูกูรวม
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5.2.2.8 การมสีวนรวมชวยผอนชํ าระเงินกูของผูกูรวม
จากการศกึษาพบวาสวนใหญผูกูรวมทั้ง 2 กลุม ชวยกันผอนชํ าระเงินกูที่อยูอาศัย กลาว

คือ ลูกคา กคช. ผูกูรวมชวยผอนชํ าระ รอยละ 78.7 มากกวาลูกคาเอกชน ที่ผูกูรวมชวยผอนชํ าระ
เพียงรอยละ 64.3

ตาราง 5.28 การมีสวนรวมชวยผอนชํ าระเงินกูของผูกูรวม
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนการชวยผอนชํ าระของ

ผูกูรวม จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
ชวยผอนชํ าระ 48 78.7 9 64.3
ไมไดชวยเหลือในการผอนชํ าระ 13 21.3 5 35.7

รวม 61 100 14 100

แผนภมู ิ5.23 การมีสวนรวมชวยผอนชํ าระเงินกูของผูกูรวม
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ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับการชวยผอนชํ าระเงินของผูกูรวม

จากการศึกษาพบวาหากมีการนํ าบุคคลอื่นที่ไมใชบุคคลในครอบครัวมากูรวมจะทํ าใหเกิด
หนีค้าง โดยพบวาลูกคาของโครงการเอกชนจะมีผูกูรวมแตไมชวยผอนชํ าระทํ าใหมีหนี้คางมากถึง
รอยละ 40 ขณะที่กลุมลูกคากคช.มหีนี้คางเพียง รอยละ 23.1

ตารางที ่5.29 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการชวยผอนชํ าระเงินของผูกูรวม
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนชวยผอน
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ชวย 7 41 48 0 9 9
(14.6) (85.4) (100) (0) (100) (100)

ไมชวย 3 10 13 2 3 5
(23.1) (76.9) (100) (40) (60) (100)

10 51 61 2 12 14
รวม

(16.4) (83.6) (100.0) (14.3) (85.7) (100.0)

แผนภมู ิ5.24 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการชวยผอนชํ าระเงินของผูกูรวม
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5.2.2.9 การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
จากการศกึษาพบวาผูกูรวมทั้ง 2 กลุม สวนมากจะเปนผูที่อาศัยในบานหลังที่ซื้อ โดยลูก

คา กคช.ทีผู่กูรวมพักอาศัยอยูดวย มีสัดสวนรอยละ 83.6 ขณะที่ลูกคาเอกชน มีสัดสวนรอยละ 
71.4

การที่ผูกูรวมไมไดพักอาศัยอยูดวยนั้น แสดงใหเห็นวาเปนการยืมชื่อมากูรวมเพื่อใหมี
ความสามารถในการกูไดมากขึ้นเทานั้น

ตาราง 5.30 การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

อยูอาศัย 51 83.6 10 71.4
ไมไดอยูอาศัย 10 16.4 4 28.6

รวม 61 100 14 100

แผนภมูิที่ 5.25 การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
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5.2.2.10 วธิกีารผอนชํ าระเงินกู
จากการศึกษาพบวาลูกคา กคช.และเอกชน นิยมมาชํ าระเงินกูที่อยูอาศัยดวยตนเองมาก

กวาวิธีอ่ืนๆ โดยลูกคา กคช. มาช ําระดวยตนเองสูงถึงรอยละ 64.9 ขณะที่ลูกคาเอกชนก็นิยมมา
ช ําระดวยตนเองถงึรอยละ 71.4 เชนเดียวกัน ขณะที่ลูกคาที่มีการหักชํ าระผานธนาคารพาณิชยที่มี
บัญชีเงินฝากอยูแลวแสดงถึงการออมของลูกคากลุมนี้ดีในระดับหนึ่งแสดงถึงความมั่นคงของราย
ได ซึ่งสูงเปนลํ าดับ 2 คือลูกคา กคช.รอยละ 25.3 ลูกคาเอกชน รอยละ 21.4 เชนเดียวกัน

การมาชํ าระเงินดวยตนเองนั้นถือเปนความเสี่ยงอยางหนึ่งในการไดรับชํ าระหนี้คืนของ
ธนาคารฯ เพราะอาจมีการลืมชํ าระได

ตาราง 5.31 วิธีการผอนชํ าระเงินกู
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วิธีการผอนชํ าระเงินกู
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

หกัเงินเดือนผานตนสังกัด 8 5.2 1 3.6
หักชํ าระผานธนาคารพาณิชย 39 25.3 6 21.4
ฝากผูอื่นมาชํ าระให 7 4.5 1 3.6
มาชํ าระดวยตนเอง 100 64.9 20 71.4

รวม 154 100 28 100

แผนภมูิ 5.26 วิธีการผอนชํ าระเงินกู
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ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับวิธีการชํ าระเงิน
จากการศึกษาพบวาลูกคา กคช.หากฝากเงนิใหผูอ่ืนมาชํ าระหนี้แทนจะมีหนี้คางมากที่สุด 

รอยละ 42.9 รองลงมาคือการมาชํ าระดวยตัวเอง รอยละ 21 เพราะมีโอกาสลืมชํ าระได สวนใน
กรณขีองลกูคาเอกชน นาสนใจวาการหักบัญชีเงินฝากธนาคารคางชํ าระมากที่สุด รอยละ 33.3 
สาเหตทุีม่กีารคางช ําระเนื่องจากจํ านวนเงินในบัญชีไมพอเพียงที่จะหักชํ าระได หรือมีการถอนเงิน
จากบัญชีเงินฝากไปใชจายอยางอื่นทํ าใหจํ านวนเงินไมพอหักชํ าระ สวนสาเหตุการคางชํ าระรอง
ลงมาจะเหมือนกับลูกคา กคช. คอื การมาชํ าระดวยตนเองรอยละ 15.0 และการหักเงินเดือนนํ ามา
ช ําระใหโดนหนวยงานตนสังกัดของผูกูจะไมมีหนี้คางชํ าระ ดังนั้น ธอส.ควรจะเพิ่มหนวยงานที่มีขอ
ตกลงหกัเงนิเดือนเพิ่มมากขึ้น เพื่อลดความเสี่ยงการคางชํ าระหนี้

ตารางที ่5.32 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวิธีการชํ าระเงิน
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนวิธีการชํ าระ
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

หักเงินเดือน 0 8 8 0 1 1
(0) (100) (100) 0 100 100

หักบัญชี 1 38 39 2 4 6
ธนาคาร (2.6) (97.4) (100) 33.3 66.7 100

ฝากผูอื่นมา 3 4 7 0 1 1
ชํ าระให (42.9) (57.1) (100) (0) 100 100

มาชํ าระเอง 21 79 100 3 17 20
(21.0) (79.0) (100) 15.0 85.0 100

25 129 154 5 23 28รวม (16.2) (83.8) (100.0) (17.9) (82.1) (100.0)

แผนภมู ิ5.27 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวิธีการชํ าระเงิน
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��� ยืมจากญาติ

��� เงินออม
���
รายไดเสริม เงินสมทบ
จากพอแม

5.2.2.3 การแกปญหาเมื่อวงเงินกูไมเพียงพอ

จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาวิธีแกปญหาเรื่องวงเงินที่ธนาคารอนุมัติไมเพียงพอ  
ลูกคา กคช. จะหาเงนิเพิม่เติมจากการยืมเงินจากญาติพี่นองมากที่สุด รอยละ 41.9  ขณะที่ลูกคา
เอกชนจะใชเงนิออมที่เก็บสะสมมาจายใหกับโครงการมากที่สุดรอยละ 41.6 (สาเหตุที่เงินออมเปน
สัดสวนสงูทีสุ่ดเพราะวากลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ)

ตาราง 5.33 การแกปญหาเมื่อวงเงินกูไมเพียงพอ
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วงเงินอนุมัติ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

กูยืมนายทุน 5 11.6 2 16.7
ยืมจากญาติ 18 41.9 3 25.0
เงินออม 17 39.5 5 41.6
รายไดเสริม เงินสมทบจากพอแม 3 7.0 2 16.7

รวม 43 100 12 100

แผนภมู ิ5.28 การแกปญหาเมื่อวงเงินกูไมเพียงพอ
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����
���� นายทุน

ออม/ญาติ

ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับการกูยืม
จากการศึกษาพบวาหากวงเงินอนุมัติไมเพียงพอและมีการกูยืมนอกระบบแลวการกูยืม

จากนายทุนทํ าใหมีหนี้คางมากที่สุด ซึ่งลูกคาของเอกชนจะมีหนี้คางมากที่สุดถากูยืมจากนายทุน 
คอืรอยละ 100 ขณะที่ลูกคา กคช.มีเพียง รอยละ 40

ตารางที ่5.34 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการกูยืม
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนการกูยืม
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ยืมจาก 2 3 5 2 0 2
นายทุน (40) (60) (100) (100) (0) (100)

จากเงินออม 4 22 26 1 5 6
หรือญาติ (15.4) (84.6) (100) (16.7) (83.3) (100)

6 25 31 3 5 8
รวม (19.4) (80.6) (100) (37.5) (62.5) (100)

แผนภมู ิ5.29 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการกูยืม
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ธนาคาร����
���� ผอนชาํระจากแหลงเงิน

อืน่กอน

5.2.2.4 วธิกีารผอนชํ าระเงินกูยืมจากแหลงอื่น
จากการศึกษาเปรียบเทยีบพบวาลูกคาทั้ง 2 กลุม จะผอนชํ าระเงินกูยืมไปพรอมๆกับ ผอน

ธนาคารเปนอันดับแรก โดยลูกคา กคช. รอยละ 96.2 และลูกคาเอกชน รอยละ 83.3 ซึ่งการเปน
หนี ้2 ทาง จะสงผลตอวินัยในการชํ าระเงินของลูกคา นั่นคือความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability 
to pay) จะลดลง โอกาสในการไดรับชํ าระหนี้คืนของธนาคารจะลดลง

ตารางที ่5.35 วิธีการผอนชํ าระเงินกูยืมจากแหลงอื่น
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วิธีการผอนชํ าระเงิน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ผอนชํ าระพรอมกับผอนธนาคาร 25 96.2 5 83.3
ผอนชํ าระจากแหลงเงินอื่นกอน 1 3.8 1 16.7

รวม 26 100 6 100

แผนภมูทิี ่5.30 วิธีการผอนชํ าระเงินกูยืมจากแหลงอื่น
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ผอนพรอมกับผอนธอส.
����
���� ผอนใหแหลงเงนิอืน่กอน

ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับการผอนชํ าระเงินจากแหลงเงินกูอ่ืน
หากวงเงินที่ธอส.อนมุตัไิมเพียงพอโอนกรรมสิทธิ์และลูกคาตองกูยืมเงินนอกระบบ จาก

การศกึษาพบวาการผอนชํ าระจากแหลงเงินกูอ่ืนกอนโดยไมผอนชํ าระกับ ธอส.มีผลตอวินัยการ
ผอนชํ าระอยางมาก

ตารางที ่5.36 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการผอนชํ าระเงินจากแหลงเงินกูอ่ืน
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนวิธี
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ผอนพรอมกับ 4 21 25 2 3 5
ผอนธนาคาร (16.0) (84.0) (100) (40) (60) (100)
ผอนใหแหลง 1 0 1 1 0 1
เงินกูอื่นกอน (100) (0) (100) (100) (0) (100)

5 21 26 3 3 6
รวม

(19.2) (80.8) (100.0) (50) (50) (100.0)

แผนภมูทิี ่5.31 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการผอนชํ าระเงินจากแหลงเงินกูอ่ืน



118

7.8

28.6

49.4

13.6

0.6
7.1

32.1 32.1

14.3 12.8

47.9

35.1

3.2
1.1

13.3

46.7

33.3

6.7

00
5

10
15
20
25
30
35
40
45
50รอยละ

อยูเอง
กคช

อยูเอง
เอกชน

วาง+เชา
กคช

วาง+เชา
เอกชน
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5.2.2.6 สดัสวนวงเงินกู
ถึงแมวาระเบียบสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะหเร่ืองวงเงินใหกูที่ใหลูกคากคช.กูได

มากกวาลกูคาเอกชน รอยละ 10 แตจากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาวงเงินกูที่ลูกคากคช. กูนอย
กวาสดัสวนที่ลูกคาเอกชนกู เนื่องจากลูกคา กคช.จะมกีารชํ าระเงินดาวนอยูประมาณรอยละ 20-
30 ของราคาซือ้ขาย ซึ่งจํ านวนเงินดาวนจะมีมากกวาลูกคาเอกชน

กลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคา กคช.มวีงเงินกูมากที่สุดอยูในชวงรอยละ 71-80 แตกลุมซื้อแต
ปลอยวางหรือใหเชาวงเงินกูในชวงรอยละ 61-80 สัดสวนลูกคากคช.จะมมีากกวาเอกชนเล็กนอย

ตาราง 5.37 สัดสวนวงเงินกู
กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

1-60 % 12 7.8 2 7.1 12 12.8 2 13.3
61-70 % 44 28.6 9 32.1 45 47.9 7 46.7
71-80 % 76 49.4 9 32.1 33 35.1 5 33.3
81-90 % 21 13.6 4 14.3 3 3.2 1 6.7
91 % ขึน้ไป 1 0.6 4 14.3 1 1.1 0 0
รวม 154 100 28 100 94 100 15 100
รวม 2 กลุม 182 109
รวมทั้งหมด 291

แผนภูมิ 5.32 สัดสวนวงเงินกู
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5.2.3 การคางชํ าระหนี้
5.2.3.1 สาเหตุการคางชํ าระ
จากการศกึษาพบวาสาเหตุการคางชํ าระของทั้ง 2 กลุม พบวาสาเหตุหลักที่เหมือนกันคือ 

มหีนีส้นิอืน่ทีต่องช ําระกอน เชน ผอนรถยนต ที่แสดงใหเห็นถึงความไมมีวินัยของลูกคาทั้ง 2 กลุม
คอื ชอบสรางหนีเ้พิ่มเติมโดยไมไดพิจารณาถึงกํ าลังความสามารถในการผอนชํ าระของตนเอง ซึ่ง
สวนมากคิดวาธนาคารผูใหกูคงยังไมดํ าเนินการฟองรองบังคับจํ านองขณะที่ผอนชํ าระหนี้สินอยาง
อ่ืน กวาธนาคารผูใหกูจะฟองรองไดคงกินเวลาประมาณ 6-12 เดือน หรือมากกวานั้น สวนเหตุผล
อ่ืนมคีวามแตกตางกัน รายละเอียดตามตารางที่ 5.3

ตารางที ่5.38 เปรียบเทียบสาเหตุการคางชํ าระเรียงลํ าดับจากมากไปนอย
ที่ ลูกคา กคช. รอยละ ลกูคาเอกชน รอยละ
1 มีหนี้สินอื่นที่ตองชํ าระกอน 37.0 มีหนี้สินอื่นที่ตองชํ าระกอน 33.3
2 คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 30.4 มีปญหาครอบครัว 13.3
3 ธรุกิจการคาสวนตัวประสบปญหาขาดทุน 10.9 ถกูยืมชื่อเปนผูกู 13.3
4 รายไดลดลง 8.7 รายไดลดลง 13.3
5 ตกงานหรือถูกเลิกจาง 4.3 ตกงานหรือถูกเลิกจาง 6.7
6 มีปญหาครอบครัว 4.3 คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 6.7
7 ผูกูรวมหรือผูที่เคยอุปการะไมชวยผอนเงินงวด 4.3 ธรุกิจการคาสวนตัวประสบปญหาขาดทุน 6.7
8 ถกูยืมชื่อเปนผูกู 0 ผูกูรวมหรือผูที่เคยอุปการะไมชวยผอนเงินงวด 6.7
9 ซือ้บานหลังนี้ไวเพื่อขายแตยังขายไมได 0 ซือ้บานหลังนี้ไวเพื่อขายแตยังขายไมได 0

ปญหาที่พบดังกลาวนาสังเกตุวาโครงการเอกชนจะมีความเสี่ยงในการปลอยสินเชื่อมาก
กวาโครงการของ กคช.ซึ่งไมมีกรณีเชนนี้ ในเรื่องของการถูกยืมชื่อเปนผูกูนั้นเพราะวาผูซื้อไม
สามารถกูเงินกับธอส.ไดเพราะไมมีความสามารถในการชํ าระหนี้ และตัวผูที่ถูกยืมชื่อมากูนั้นก็ไม
ไดผอนสงเพราะไมไดอยูอาศัยเอง ซึ่งประเด็นนี้ถือวามีความเสี่ยงกับธนาคารผูใหกูอยางมาก ดัง
นั้นธนาคารผูใหสินเชื่อตองพิจารณาถึงความสัมพันธของผูกูทั้งหมดวามีความสัมพันธมากนอย
เพยีงใด สวนใหญธอส.จะใหมผูีกูรวมในกรณีที่ผูกูมีความสัมพันธทางสายเลือด เชน บิดา มารดา 
บตุร หรอืความสัมพันธทางนิตินัย คือคูสมรส และขอสังเกตุอีกประการ คือลูกคากลุมนี้ซื้อไวเพื่อ
อยูอาศยัเองไมไดซื้อไวเพื่อเก็งกํ าไร       จึงไมใชสาเหตุการคางชํ าระสํ าหรับลูกคากคช. และลูกคา
เอกชน (ลํ าดับที่ 9 รอยละ 0)

สวนสาเหตุอ่ืนที่พบเปนปญหาทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นหลังการการใหสินเชื่อไปแลวเปนสิ่ง
ทีไ่มสามารถควบคุมได เพียงแตผูใหสินเชื่อตองพยายามมองถึงอนาคตของผูกูใหไดมากที่สุดวาจะ
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กคช เอกชน
ตกงานหรือถูกเลิกจาง

����
คาใชจายในครอบครัวสูงข้ึน

����
มีปญหาครอบครัว

��� ธุรกิจการคาสวนตัวขาดทุน ถูกยืมช่ือเปนผูกู ผูกูรวมไมชวยผอนเงินงวด���
��� มีหนี้สินอ่ืนที่ตองชําระกอน ซ้ือบานหลังนี้ไวขายแตยังขายไมได

����
���� รายไดลดลง 

สามารถช ําระหนีใ้หกับธนาคารผูใหสินเชื่อในอนาคตไดมากนอยเพียงใด ซึ่งตองอาศัยผูใหสินเชื่อที่
มปีระสบการณและความสามารถ

แผนภมูทิี ่5.33 เปรียบเทียบสาเหตุการคางชํ าระระหวางลูกคา กคช.และลูกคาเอกชน

5.2.3.2 วธิกีารแกปญหาหนี้คางชํ าระ
วธิกีารแกปญหาของลูกคา กคช.และเอกชนจะเหมือนกันในอันดับแรก คือ ขอผอนผันหนี้

คางตามมาตรการของธอส. รายละเอียดตามตารางที่ 5.3
สงัเกตุไดวาลูกคาของกคช. จะมคีวามพยายามในการหาเงินโดยวิธีการอื่นเชน ขายทรัพย

สินอื่นหรือหาเงินจากที่อ่ืนมาชํ าระหนี้ใหธอส. มากกวาจะหยุดชํ าระหนี้ แสดงใหเห็นถึงความ
ตองการและความจํ าเปนอยางแทจริงในการมีที่อยูอาศัยของลูกคา กคช.

ตารางที ่5.39 เปรียบเทียบวิธีแกปญหาการคางชํ าระเรียงลํ าดับจากมากไปนอย
ที่ ลูกคา กคช. รอยละ ลกูคาเอกชน รอยละ
1 ขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคาร 64 ขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคาร 83.3
2 ขายทรัพยสินอื่นมาชํ าระหนี้ 20 จะหยุดชํ าระหนี้และยอมใหธนาคารยึด 16.7
3 หาเงินจากที่อื่นมาชํ าระหนี้ใหธนาคารทั้งหมด 8 หาเงินจากที่อื่นมาชํ าระหนี้ใหธนาคารทั้งหมด 0
4 จะหยุดชํ าระหนี้และยอมใหธนาคารยึด 4 ขายบานที่กูเพื่อนํ าเงินมาชํ าระหนี้ 0
5 ขายบานที่กูเพื่อนํ าเงินมาชํ าระหนี้ 4 ขายทรัพยสินอื่นมาชํ าระหนี้ 0

รวม 100 รวม 100
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กคช เอกชน

����
หาเงนิจากทีอ่ืน่มาชาํระหนีใ้หธอส.ทัง้หมด

���
ขอผอนผนัหนีค้างตามมาตรการของธอส.

����
จะหยดุชาํระหนีแ้ละยอมใหธนาคารยดึ����

���� ขายบานทีกู่เพือ่นาํเงนิมาชาํระหนี้

���
��� ขายทรพัยสนิอืน่มาชาํระหนี้

แผนภมูทิี ่5.34 เปรียบเทียบวิธีแกปญหาการคางชํ าระระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติและลูกคา
เอกชน

5.2.3.3 การประนอมหนี้
ลูกคา กคช.สวนใหญจะเขามาติดตอ ธอส.เพือ่เจรจาประนอมหนี้สูงถึงรอยละ 60 นอกนั้น

ไมเคยเขามาติดตอ
ลกูคาเอกชนจะมีผลตรงกันขามกับลูกคา กคช.   คือไมยอมมาติดตอธอส.สูงถึงรอยละ 

83.3  สาเหตเุนื่องจากคิดวามาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคารมีความเขมงวดจึงไมเขามาติดตอ
ตามตารางที่ 5.32

ตาราง 5.40 การประนอมหนี้
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วิธีการแกปญหาหนี้คางชํ าระ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

เคยมาเจรจาประนอมหนี้ 15 60 1 16.7
ไมเคยเขามาเจรจาประนอมหนี้ 10 40 5 83.3

รวม 25 100 6 100

แผนภมูทิี ่5.35 การประนอมหนี้ระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติและลูกคาเอกชน
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กคช เอกชน

����
���� ผอนปรน
����

เขมงวด

5.2.3.4 ความคดิเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้ของธนาคาร
ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคาร ลูกคา กคช. มคีวามเห็นวามีความ

ผอนปรนมากถงึ รอยละ 70 ขณะที่ลูกคาอกชนจะเห็นวามีความเขมงวดสูงถึงรอยละ 60
สังเกตุเห็นวามีความสัมพันธของการเขามาติดตอธนาคารกับความคิดเห็นตอมาตรการ

ผอนผันประนอมหนี้สอดคลองกันคือ ลูกคา กคช.เขามาประนอมหนี้สูงเพราะเห็นวามาตรการ
ของธอส.มีความผอนปรน ขณะที่ลูกคาเอกชนไมเขามาประนอมหนี้กับธอส.เพราะเห็นวามีความ
เขมงวดสูง ดังตารางที่ 5.7

ตาราง 5.41 ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคาร
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สิน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ผอนปรน 7 70.0 2 40.0
เขมงวด 3 30.0 3 60.0

รวม 10 100 5 100

แผนภมูทิี ่ 5.36 ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคารระหวางลูกคากคช.และลูกคา
เอกชน

ตาราง 5.42 ความสัมพันธระหวางการเขามาประนอมหนี้กับความเขมงวดผอนปรนของธนาคาร
ลูกคากคช. ลูกคาเอกชนความสัมพันธระหวางการเขามาประนอมหนี้กับความเขมงวดผอนปรน

ของธนาคาร รอยละ รอยละ
เคยเขามาติดตอประนอมหนี้เพราะมาตรการผอนปรน 70 40
ไมเคยเขามาติดตอประนอมหนรี้เพราะมาตรการเขมงวด 30 60

รวม 100 100
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อ่ืนๆ เชนดอกเบีย้สงูตองรบีผอน

5.2.3.5 สาเหตุที่ผอนชํ าระสมํ่ าเสมอ
สาเหตุที่ลูกคา กคช. ผอนช ําระอยางสมํ่ าเสมอ 3 อันดับแรก คือ ถือวาเปนภาระหนาที่ที่

คนดตีองกระทํ า รอยละ 24.1 เหตุผลตอมาคือ ตองการอยูอาศัยจริง รอยละ 22.4 และไมตองการ
ใหมปีระวัติชํ าระหนี้เสีย รอยละ 21.4

สาเหตทุีล่กูคาเอกชนผอนชํ าระสมํ่ าเสมอ เพราะถือวาเปนภาระหนาที่เชนเดียวกัน รอยละ 
28.8 รองลงมาคือ ไมมีปญหาเรื่องเงินและไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย รอยละ 21.2 ในสัด
สวนที่เทากัน

ตาราง 5.43  สาเหตุที่ผอนชํ าระสมํ่ าเสมอเรียงลํ าดับจากมากไปนอย
ที่ ลูกคา กคช. รอยละ ลกูคาเอกชน รอยละ
1 เปนภาระหนาที่ 24.1 เปนภาระหนาที่ 28.8
2 ตองการอยูอาศัยจริง 22.4 ไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย 21.2
3 ไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย 21.4 ไมมีปญหาเรื่องเงิน 21.2
4 ไมมีปญหาเรื่องเงิน 13.8 ตองการอยูอาศัยจริง 18.2
5 กลวัการถูกฟองรองหรือเสื่อมเสียชื่อเสียง 9.1 กลวัการถูกฟองรองหรือเสื่อมเสียชื่อเสียง 7.6
6 ตองการกูเงินกับธอส.และสถาบันการเงินอื่นอีก 7.6 ตองการกูเงินกับธอส.และสถาบันการเงินอื่นอีก 3.0
7 อืน่ๆ เชนดอกเบี้ยสูงตองรีบผอน 1.5 อื่นๆ 0

รวม 100 รวม 100
หมายเหต ุตวัเลขในตาราง หมายถึงรอยละของผูที่เลือกตอบ ซึ่งจํ านวนรวมจะเกิน 100 เนื่องจาก
กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ

แผนภมูทิี่ 5.37 สาเหตุที่ผอนชํ าระสมํ่ าเสมอ



124

การวเิคราะหลํ าดับความสํ าคัญของปจจัยตางๆโดยใชสถิติ PEARSON CHI-SQUARE ที่ระดับ
ความเชื่อมั่น 0.05

1.การออม 
พบวาการออมมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระมากที่สุดที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติ

ที่ 0.000 แสดงถึงความสัมพันธกับการมีวินัยในการชํ าระเงินของผูกูหากผูกูมีเงินออมเพื่อที่อยู
อาศยัโอกาสที่จะเกิดหนี้คางจะมีนอยลง
2.อาชีพ 

พบวาอาชีพมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 0.006 
โดยอาชพีทีม่วีนิยัมากที่สุดคือ อาชีพประจํ าที่มีความมั่นคงเชน ขาราชการ รัฐวิสาหกิจ
3.วธิีการชํ าระเงินกู

พบวาวิธีการชํ าระเงินมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 
0.007 โดยหากหักเงินเดือนผอนชํ าระจะมีวินัยมากที่สุด
4.สถานภาพสมรส

พบวาสถานภาพสมรสมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 
0.020 โดยสถานภาพโสดของลูกคาเอกชนจะไมมีวินัยมากที่สุด
5.รายไดครัวเรือน

พบวารายไดครัวเรือนมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 
0.021 โดยหากมีรายครัวเรือนตั้งแต 40,000 บาทขึ้นไปจะทํ าใหมีวินัยที่สุด
6.การกูยืมเงินนอกระบบ

พบวาการกูยืมเงินนอกระบบมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทาง
สถติทิี ่ 0.035 หากมีการกูยืมจากแหลงเงินกูนอกระบบจะสงผลตอการไมมีวินัยการชํ าระเพราะมี
หนีส้ินตองผอนพรอมๆกัน
7.การผอนชํ าระแหลงเงินอื่นๆ

พบวาการผอนชํ าระแหลงเงินอื่นมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญ
ทางสถติทิี ่0.037 หากผอนเงินใหที่อ่ืนกอนสงผลทํ าใหไมมีวินัยการผอนชํ าระ
8.การชวยผอนหนี้ที่อยูอาศัยของผูกูรวม

พบวาการชวยผอนหนี้ที่อยูอาศัยของผูกู รวมมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่
ระดบันยัสํ าคัญทางสถิติที่ 0.40 โดยหากผูกูรวมไมชวยผอนชํ าระจะทํ าใหไมมีวินัย
9.เพศ

พบวาเพศของผูกูมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 0.40 
โดยเพศหญิงมีวินัยผอนชํ าระมากกวา



บทที่ 6

สรุป อภิปรายผล ขอเสนอแนะ

การวิจัยเรื่องการเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะห ที่ซื้อบ านของการเคหะแห งชาติ  กับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพื่อทํ าการศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยู
อาศยัระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน และศึกษาปจจัยที่มีผล
ตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห โดยมสีมมุติฐาน คือ ลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ มีวินัยในการผอนชํ าระมาก
กวาลกูคาธนาคารฯที่ซื้อบานของเอกชน

การศกึษาครัง้นีม้ขีอจํ ากัดในเรื่องของกลุมตัวอยางโครงการเอกชนมีจํ านวนนอย เพราะมี
การควบคมุตัวแปร คือ ตัวแปรดานที่ตั้ง ตัวแปรดานราคาขาย จึงทํ าใหไมสามารถนํ าโครงการที่มี
ตวัแปรดานขนาดโครงการและราคาขายที่ใกลเคียงกัน ในบริเวณที่ตั้งอื่นที่อยูหางออกไปมาเปรียบ
เทียบได

พืน้ทีท่ ําการศกึษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและนนทบุรี ซึ่งเปนพื้นที่ที่ธนาคารอาคาร
สงเคราะหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับลูกคาผูซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ ทํ า
การคดัเลือกประเภทโครงการได 4 ประเภท คือ โครงการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส บานเดี่ยว
อาคารชดุระดับราคาประหยัด และอาคารชุดระดับราคาปานกลาง และทํ าการคัดเลือกโครงการ
เอกชนทีม่ที ําเลทีต่ัง้ใกลเคียงกัน ราคาขายใกลเคียงกัน และประเภทโครงการที่อยูอาศัยเหมือนกัน
จงึไดโครงการทีใ่ชศึกษาทั้งหมด 9 โครงการ เพื่อนํ ามาศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระ มี
รายละเอียดดังนี้
ตารางที่ 6.1 โครงการของการเคหะแหงชาติและโครงการเอกชน

ประเภท โครงการของ กคช. โครงการของเอกชน
ทาวนเฮาส บานนทบุรี 4 สรานนท – ปากเกร็ด
บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ ซื่อตรงสุวินทวงศ
อาคารชุดราคาประหยัด เคหะชุมชนออเงิน 1, 2, 3, 4 วัชระคอนโดวิลล
อาคารชุดราคาปานกลาง เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 และ 2 รุงเพชรคอนโดมิเนียม

จ ํานวนลกูคาสนิเชื่อของธนาคารในโครงการที่ทํ าการศึกษามีทั้งสิ้น 2,791 ราย จึงได
ก ําหนดขนาดกลุมตัวอยางโดยใชตารางหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ
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Raymond R.Colton ไดกลุมประชากรจํ านวน 291 ตัวอยาง ที่ระดับความเชื่อมั่น + 5% แลวทํ า
การแบงกลุมประชากรออกเปน 2 กลุม คือ กลุมลูกคาที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะกับกลุม
ลกูคาทีซ่ือ้บานในโครงการเอกชน โดยใชวิธีการสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎีความนาจะเปนโดยทํ า
การสุมตัวอยางอยางงาย เครื่องมือที่ใชในงานวิจัยครั้งนี้ คือ แบบสอบถามแบบปลายปด แลวนํ า
แบบสอบถามที่ไดรับกลับคืนมาแยกหาลูกคาสินเชื่อของธนาคารที่ซื้อและอยูอาศัย ไดแบบสอบ
ถามทีส่ามารถน ํามาวิเคราะหไดจํ านวน 182 ชุด สวนขอมูลกลุมตัวอยางอีก 109 ชุด ที่เปนกลุมลูก
คาที่ซื้อแตปลอยวางหรือใหเชานั้นไดหาขอมูลเพิ่มเติมจากขอมูลทุติยภูมิดานสินเชื่อของธนาคาร
อาาครสงเคราะห ไดแกขอมูลเกี่ยวกับ หนีค้าง เพศ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง ระยะ
เวลาการกูเงิน สัดสวนเงินกู และน ําเขาประมวลผลโดยโปรแกรมสํ าเร็จรูป SPSS For windows
V.10 เพือ่วเิคราะหขอมูล และวิเคราะหโดยวิธีสถิติเชิงพรรณนา เพื่อบรรยายคาความถี่รอยละ และ
ความสมัพนัธระหวางตัวแปรและนํ าเสนอในรูปแบบตารางแสดงความสัมพันธ 2 ทาง

6.1 สรปุและอภิปรายผลการศึกษา
จากการศกึษาเปรยีบเทียบวินัยในการผอนชํ าระของกลุมตัวอยางทั้งหมด 291 ตัวอยาง

พบวาลกูคาการเคหะแหงชาติมีวินัยการผอนชํ าระเงินกูที่อยูอาศัยมากกวาลูกคาเอกชน ซึ่งเปนไป
ตามสมมตฐิานที่ตั้งไว สวนปจจัยที่มีผลสํ าคัญที่สุดตอการไมมีวินัยการผอนชํ าระของลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะห คือการที่ผูกูเงินซื้อบานไวเปนบานหลังที่สองไมไดอยูอาศัยจึงไมยอม
ผอนช ําระ โดยการที่ซื้อไวโดยไมเขาอยูอาศัยเปนซื้อไวเพื่อลงทุนเพื่อขายเก็งกํ าไรหรือการใหบุคคล
อ่ืนเชาถอืวาเปนการเอาเปรียบธนาคารฯอยางมากเพราะผูกูมีรายไดจากการใหเชา แตไมยอม
ช ําระหนีใ้หกบัธนาคารฯ ซึ่งธนาคารฯควรมีมาตรการเรงรัดหนี้และฟองรองลูกคากลุมนี้ใหรวดเร็ว
ขึ้น

ตารางที ่6.1 หนี้คางชํ าระกลุมผูซื้อและอยูอาศัยเอง,ไมไดอยูอาศัยหรือใหบุคคลอื่นเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

หนี้คาง(เชา+วาง)
คาง % ไมคาง % คาง % ไมคาง %

ซื้อและอยูอาศัยเอง 25 16.2 129 83.8 5 17.9 23 82.1
ซื้อปลอยวาง 8 22.2 28 77.8 5 100 0 0
ซื้อไวใหเชา 7 12.1 51 87.9 4 40.0 6 60
รวม 3 กลุม 40 16.1 208 83.9 14 32.6 29 67.4
รวมคาง+ไมคาง ทั้ง 3 กลุม(ราย) 248 43
รวมทั้งหมด(ราย) 291
ทีม่า : ขอมลูทุติยภูมิธนาคารอาคารสงเคราะหและการสํ ารวจของผูวิจัย
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ความไมมีวินัยการผอนชํ าระโดยการกูเงินเพื่อซื้อไวเปนบานหลังที่สองนี้ตรงกับรายงาน
การวิจัยของธนาคารอาคารสงเคราะห (2542) ไดสรุปปญหาของการเกิด NPL   โดยพิจารณาสถิติ
ลกูคาเงนิกูทีม่ปีญหาการคางชํ าระหนี้กับธนาคารที่ผานมาพบวาปญหาสํ าคัญอันดับแรกคือ การ
ซือ้ไวเปนบานหลงัที่สองหรือเพื่อการลงทุนใหเชา ทํ าใหสงผลใหเกิดหนี้คางชํ าระขึ้นมา

ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้จึงคนพบวาลูกคาที่ซื้อบานแตไมอยูอาศัยเองจะมีหนี้คางเกิดขึ้น
มากกวากลุมทีซ่ือ้และอาศัยอยูเอง ดังนั้น การพิจารณาสินเชื่อของธนาคารควรพิจารณาถึงความ
จ ําเปนและความตองการในการมีที่อยูอาศัยเปนหลัก ซึ่งจะปองกันการเกิดหนี้คางชํ าระขึ้นได

สวนปจจัยอ่ืนๆ ที่มีผลตอการมีวินัยของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ระดับนัยสํ าคัญ
0.05 พบวามี 9 ปจจัย ดังนี้คือ

1. การออม
พบวาการออมเงินเพื่อสินเชื่อที่อยูอาศัย มีความสํ าคัญตอการมีวินัยเพราะการออม

แสดงใหเหน็ถงึคุณสมบัติที่ดีของผูกูและความสามารถในการชํ าระหนี้ของผูกูไดเปนอยางดี หาก
ลกูคาไมมกีารออมเงินเพื่อที่อยูอาศัย เมื่อยื่นกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห ปรากฎวาวงเงินที่
ธนาคารอาคารสงเคราะหอนุมัติใหไมเพียงพอที่จะชํ าระใหกับโครงการ หากผูกูมีการออมเงินเพื่อที่
อยูอาศยัไวกส็ามารถนํ าเงินที่เก็บออมนั้นมาชํ าระสวนที่ขาดใหกับทางโครงการได ทํ าใหลูกคาไม
ตองไปกูยืมเงินจากแหลงเงินทุนนอกระบบและมีภาระคาใชจายมากเกินกวาความสามารถในการ
ช ําระหนี้ของลูกคา

2. อาชีพ
อาชีพเปนปจจัยหนึ่งที่มีผลตอการมีวินัยในการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร

สงเคราะห คืออาชีพที่มีความมั่นคงของรายไดและสวสัดิการ เชน อาชีพรับราชการ อาชีพทํ างาน
ในองคกรรัฐวสิาหกิจ  ความมั่นคงของรายไดแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระหนี้ของ
ลกูคา สวนอาชพีทีไ่มมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ คืออาชีพทํ างานในบริษัทเอกชนซึ่งพบไดในลูกคา
ทัง้ 2 กลุม ซึ่งสอดคลองกับรายงานวิเคราะหสถิติการคางชํ าระหนี้ (NPLคางเกิน 4 งวด)     ของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ศึกษาลูกคาในโครงการจัดสรรตางในเขตกรุงเทพและปริมณฑลที่พบ
วาลกูจางในบริษัทเอกชนมีหนี้คางมากที่สุด

3. วธิกีารชํ าระคืนเงินกู
พบวาหากลูกคามีการหักเงินเดือนผอนชํ าระหนี้ที่อยู อาศัยกับธนาคารอาคาร

สงเคราะหจะไมมหีนีค้างชํ าระ เพราะหนวยงานตนสังกัดผูกูจะเปนตัวแทนนํ าเงินสงใหธนาคารฯ
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ทกุเดอืน ซึง่ท ําใหโอกาสเกิดหนี้คางชํ าระลดลงเนื่องจากหากตองมาชํ าระหนี้เองในบางเดือนอาจ
ลมืช ําระเงนิหรอืขาดวินัยทางการเงินนํ าเงินไปใชทางอื่นกอน

4. สถานภาพการสมรส
จากการศกึษาพบวาสถานภาพมาย หยาราง หรือแยกกันอยู จะมีวินัยในการผอน

ช ําระแสดงใหเห็นถึงความคุณสมบัติความรับผิดชอบของผูกูถึงแมจะชีวิตจะลมเหลวในการแตงงาน
แตยงัมคีวามรบัผิดชอบ ขณะที่สถานภาพโสดจะไมคอยมีวินัยในการผอนชํ าระอาจเนื่องจากการใช
ชวีติเพยีงล ําพงัอาจหมดเงินไปกับกิจกรรมการทองเที่ยวและบันเทิง

5. ระดับรายไดครัวเรือน
พบวาชวงระดับรายไดครัวเรือนที่มีวินัยในการผอนชํ าระมากที่สุด คือชวงระดับรายได

ตัง้แต 44,601 บาทขึ้นไป ซึ่งในกลุมลูกคาที่ซื้อบานของการเคหะและเอกชนจะไมมีหนี้คางชํ าระ
ซึง่ผูทีม่รีายไดในชวงนี้จะซื้อที่พักอาศัยในโครงการประเภททาวนเฮาสและบานเดี่ยว นั่นแสดงให
เหน็ถงึความมัน่คงของรายไดและฐานะของผูกู หากพิจารณากับรายงานหนี้คางชํ าระของธนาคาร
อาคารสงเคราะหจะพบวาที่โครงการในกลุมบานเดี่ยวจะไมคอยมีหนี้คางชํ าระ เพราะระดับรายได
ของผูกูที่สามารถกูเงินเพื่อซ้ือบานเดี่ยวไดตองมีระดับรายไดที่สูง

ขณะทีช่วงระดับรายไดครัวเรือนตํ่ ากวา 9,700 บาท ตอเดือน จะสงผลตอการไมมี
วนิยัในการช ําระหนี้ ซึ่งจะเห็นไดชัดในกลุมลูกคาโครงการเอกชน ซึ่งจะมีสัดสวนการคางชํ าระสูง
สดุ (14.3%) เกณฑรายไดระดับดังกลาวนี้ หากพิจารณาไปถึงวงเงินกูที่จะสามารถกูไดประมาณ
260,000 บาท ซึง่จะเปนวงเงินกูที่สามารถซื้อที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดระดับราคาประหยัด

6. การกูยืมเงินนอกระบบ
พบวาหากลูกคาที่ขอกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะหและวงเงินที่ไดรับการอนุมัติ

สนิเชือ่นอยกวาวงเงนิที่ตองชํ าระใหกับผูขาย ทํ าใหเกิดการกูยืมเงินนอกระบบขึ้น ซึ่งหากเปนการ
ขอยมืเงนิจากบคุคลในครอบครัวมักจะไมมีปญหาการคางชํ าระ ขณะที่การกูยืมเงินนอกระบบจาก
นายทุนเงินกูนั้นสงผลตอความไมมีวินัยของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห เพราะลูกคาธนาคาร
สวนใหญตองการชํ าระหนี้จากเงินทุนนอกระบบใหหมดกอนจึงจะชํ าระหนี้ใหกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห
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7. การผอนชํ าระเงินกูยืมนอกระบบ
พบวาหากลูกคาธนาคารสงเคราะหผอนชํ าระเงินกูกับธนาคารพรอมๆกับผอนชํ าระ

คืนใหกับเจาหนี้เงินกูจะไมมีการคางชํ าระเพราะผูกูมีความสามารถในการหารายไดมาชํ าระหนี้คืน
ทัง้สองแหงพรอมๆกัน

8. ผูกูรวม
พบวาหากผูกูรวมชวยผอนชํ าระหนี้ก็สงผลตอการมีวินัยของผูกู เพราะในการวิเคราะห

ความสามารถการชํ าระหนี้ของผูกูนั้น ผูวิเคราะหสินเชื่อจะพิจารณาความสามารถในการผอน
ช ําระของผูกูรวมรวมเขาไปดวย เพราะบางครั้งความสามารถในการชํ าระหนี้ที่ธนาคารนํ ามา
พจิารณาอนมุตัวิงเงนิกูใหแกผูกูไมพอเพียง จึงตองนํ าบุคคลอื่นมากูรวม ซึ่งถาเปนบุคคลอื่นนอก
ครอบครวัจะเปนการนํ าเอาความสามารถในการชํ าระหนี้มาใหธนาคารพิจารณาเทานั้น ซึ่งเมื่อ
ช ําระหนีจ้ริง ๆ ผูกูที่ใหชวยกูรวมก็ไมไดชวยเหลือในการผอนชํ าระเพราะไมไดพักอาศัยดวย

9. เพศ
พบวาผูกูที่เปนเพศหญิงจะมีวินัยในการผอนชํ าระมากวาผูกูที่เปนเพศชาย นั่นเปน

เพราะเพศหญิงเปนเพศที่มีสัญชาติญาณความรูสึกเปนแมและมีหนาที่รับผิดชอบดูแลครอบครัวจึง
สงผลใหเพศหญิงมีความรับผิดชอบมากกวาเพศชาย

6.2 ขอเสนอแนะ

6.2.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย
การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระเงินกูที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคาร

สงเคราะหทีซ่ื้อบานของการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการอื่นในเขตกรุงเทพมหานครพบวาปจจัย
ส ําคญัทีส่ดุทีม่ผีลตอการมีวินัยในการชํ าระหนี้ของลูกคา คือ การที่ผูกูเงินขอสินเชื่อไวเพื่อซ้ือบาน
ไวเปนบานหลงัทีส่อง สวนปจจัยอื่นที่สํ าคัญรองลงมาคือ การออมเงินเพื่อที่อยูอาศัย เพราะหากวง
เงินสินเชื่อที่ธนาคารอนุมัติใหแกลูกคาไมเพียงพอที่จะทํ าการโอนกรรมสิทธิ์ไดสงผลใหลูกคาตอง
หาเงนิจากแหลงเงนิกูตางๆ ทํ าใหเกิดปญหาหนี้หลายทางและลูกคาสวนใหญเลือกที่จะผอนชํ าระ
ใหกบันายทนุเงนิกูนอกระบบกอนเพราะอัตราดอกเบี้ยที่สูงกวาธนาคาร และการเรงรัดหนี้สินที่เขม
งวดของเจาหนีน้อกระบบ และมาตรการที่ไมเขมงวดในการเรงรัดการชํ าระหนี้ของธนาคารก็มีผล
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ตอความมีวินัยของลูกคาเพราะลูกคาจะมีความเชื่อวากวาธนาคารจะดํ าเนินการฟองรองก็ใชระยะ
เวลานาน

ดงันัน้ ผูวิจัยจึงมีขอเสนอแนะวา
1.การพจิารณาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ผูวิเคราะหสินเชื่อควรพิจารณาถึงความตองการ

อยากมีบานไวอยูอาศัยจริงหรือมีความจํ าเปนในการมีที่อยูอาศัยหรือมากกวาความตองการซื้อไว
เปนบานหลงัที่สอง ซึ่งผูวิเคราะหตองพยายามสอบถามใหทราบขอมูลวาผูขอกูเงินนั้นมีบานพัก
อาศยัเปนของตนเองแลวหรือไม และหากมีบานเปนของตนเองแลวนั้นหากตองการกูเงินซื้อบาน
อีกก็ตองพิจารณาถึงความจํ าเปนในการอยูอาศัยมาประกอบการพิจารณาสินเชื่อเพื่อปองกัน
ความเสี่ยงในการเกิดหนี้คางชํ าระ

2.ผูทีต่องการมบีานเปนของตนเอง ควรจะมีการเตรียมความพรอมในการซื้อบานโดย
เฉพาะความพรอมในดานการเงิน ซึ่งธนาคารตองใหการชวยเหลือแกผูที่ตองการมีบานเปนของตน
เองในเรือ่งของการออมเงินเพื่อซ้ือบาน ดังเชน ประเภทเงินฝากสินเคหะที่ธนาคารเคยจัดทํ าโครง
การเงนิฝากดงักลาว และการออมดังกลาวก็เปนการตรวจสอบวินัยในการผอนชํ าระของลูกคาได
ทางหนึ่ง

3.ธนาคารควรจัดแสดงนิทรรศการความรูเร่ืองการเตรียมความพรอมเพื่อการมีบานอยาง
ตอเนื่องและเขาถึงกลุ มลูกคาที่ตองการมีบานอยางทั่วถึงเพราะถือวาเปนหนาที่อยางหนึ่งที่
ธนาคารเฉพาะกจิเพื่อที่อยูอาศัยควรกระทํ า กลุมเปาหมายกลุมหนึ่งที่ควรเขาไปสงเสริมใหความรู
คอืกลุมนสิติ นกัศกึษา เพราะหลังจากที่จบการศึกษาแลวก็เปนชวงที่ตองหางานทํ า และตอไปคือ
การหาทีอ่ยูอาศยั ซึ่งการใหความรูแกกลุมนี้แตเนิ่นๆ จะเปนการเตรียมความพรอมทางการเงินไดดี
เพราะนสิตินกัศกึษาทีจ่บการศึกษา และเริ่มทํ างานมักจะไมคอยมีรายจายมากจึงสามารถเก็บออม
ไดมาก

4.การพจิารณาสนิเชื่อกลุมลูกคาอาชีพอิสระ ประกอบอาชีพคาขายสวนตัว ควรใหมีการ
ผอนชํ าระเงินดาวนกับธนาคารกอนการอนุมัติสินเชื่อเพื่อตรวจสอบวินัยการชํ าระเงินและตรวจ
สอบคุณลักษณะของผูและความสามารถในการชํ าระหนี้และใหลูกคาสามารถกูไดเต็มในสวนที่
เหลือ

5.การดํ าเนินโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยใหกับหนวยงานตางๆ เพิ่มมากขึ้น
เพราะการที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีการทํ าขอตกลงเกี่ยวกับสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยแลว
หนวยงานดังกลาวมีหนาที่ตองเปนตัวแทนนํ าสงเงินกูใหกับบุคคลากรในหนวยงานที่กู เงินกับ
ธนาคาร สงผลตอความเสี่ยงในการรับชํ าระหนี้ของธนาคารมีนอยลงกวาการที่ผูกูเงินตองมาชํ าระ
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เงนิดวยตนเอง และปรับปรุงวิธีการรับชํ าระหนี้เปนกลุมหนวยงานใหมีความสะดวกและคลองตัว
มากขึ้นกวาเดิม

6.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป
เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้มีขอจํ ากัดในเรื่องกลุมตัวอยางที่มีการควบคุมตัวแปรเกี่ยวกับที่

ตัง้ของโครงการตองอยูใกลเคียงกันจึงทํ าใหจํ านวนตัวอยางประชากรโครงการเอกชนที่นํ ามาศึกษา
มจี ํานวนนอยกวาประชากรของการเคหะแหงชาติ และการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับวินัยการผอนชํ าระ
หนีเ้พือ่ทีอ่ยูอาศยัยังมีไมมาก และยังพบวามีประเด็นที่นาสนใจควรมีการศึกษาครั้งตอไป ไดแก

6.2.2.1 การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชน โดยศึกษาโครงการที่
มขีนาดโครงการใกลเคียงกันโดยไมตองควบคุมตัวแปรเรื่องที่ตั้งโครงการ

6.2.2.2 การศกึษาวนิยัในการชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห
ทีซ่ือ้บานในโครงการจัดสรรที่ไดรับการสนับสนุนเงินทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) 
เนื่องจากพบวาลูกคาธนาคาอาคารสงเคราะหที่กูเงินซื้อบานโครงการที่ไดรับการสนับสนุนเงินทุนมี
หนีค้างชํ าระเปนสวนใหญ

6.2.2.3 การศึกษาวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยโครงการจัดสรรประเภทอาคาร
ชุดที่มีผูเขาอยูอาศัยแลวเปนระยะเวลานานมากกวา 5 ป ขึ้นไป เนื่องจากเปนอีกกลุมหนึ่งที่มี
ปญหาเรื่องหนี้คางชํ าระ
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แบบสอบถามนี้จัดทํ าขึ้นเพื่อเปนขอมูลในการทํ าวิทยานิพนธ เรื่อง “การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระ
เงินงวดที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการอื่นใน
เขตกรุงเทพมหานคร” และขอมูลทั้งหมดจะเก็บไวเปนความลับ
โดย นายธัญญพงศ  พลชํ านิ นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ขอขอบคุณทุกทานที่สละเวลาอันมีคาในการตอบแบบสอบถาม

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

คํ าชี้แจง โปรดทํ าเครื่องหมาย   ลงใน    ที่ตรงกับความเปนจริงของทานมากที่สุด

สวนที่1 ขอมูลทั่วไป

1) ผูใหสัมภาษณเปน
ผูกูหลัก ผูกูรวม ผูเชา อื่นๆโปรดระบุ…………

2) เพศ
ชาย หญิง

3) สถานภาพ
โสด สมรส หยา
มาย แยกกันอยู อื่นๆ โปรดระบุ…………

4) สถานที่ทํ างานปจจุบัน
กรุงเทพฯ เขต โปรดระบุ………… ตางจังหวัด โปรดระบุ…………

5) ระดับการศึกษา
ประถมศึกษาหรือตํ่ ากวา มัธยมศึกษา
ปวช.ปวส.หรืออนุปริญญา ปริญญาตรีหรือเทียบเทา
ปริญญาโทหรือสูงกวา

6) อาชีพปจจุบัน
ทํ างานบริษัทเอกชน รับราชการ
พนักงานรัฐวิสาหกิจ เจาของกิจการ
อาชีพอิสระ อื่นๆ โปรดระบุ………

7) ตํ าแหนงหนาที่การงานของทาน
 ผูบริหารระดับสูง (ถาเปนขาราชการ ซี8 ขึ้นไป)
 ผูบริหารระดับกลาง (ถาเปนขาราชการ ซี 6-7)
 พนักงานทั่วไป (ถาเปนขาราชการ ซี 2-5)
 ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ
 อื่นๆ โปรดระบุ…………...

8) รายไดรวมของครอบครัวของทาน เฉล่ียเดือนละ……………………….….บาท
9) รายจายในครอบครัวของทาน เฉล่ียเดือนละ………………………………บาท

แบบสอบถามชุดที่……..…….….
โครงการ…………………………
บานเลขที่…..……...…ตึก.…..ชั้นที่…...

 CD        TH       SH
สอบถามเวลา………..น. ถึง…..…….น.
วันที่….…เดือน…….…….…พ.ศ…..….
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10) รายจายในครอบครัวของทานตอเดือนเกี่ยวของกับเร่ืองอะไร
 ผอนบาน ……………บาท/เดือน
 ผอนรถยนต ……………บาท/เดือน
 ผอนรถจักรยานยนต ……………บาท/เดือน
 ผอนเครื่องใชไฟฟา ……………บาท/เดือน
 ผอนคืนเงินกูยืมจากแหลงอื่นๆ เชน บัตรเครดิต,ญาติพี่นอง ……………บาท/เดือน
 คาใชจายเกี่ยวกับการเดินทาง(คารถเมล,คานํ้ ามัน) ……………บาท/เดือน
 คาอาหาร,เครื่องดื่ม,เส้ือผาและเครื่องนุงหม ……………บาท/เดือน
 คาแชร ……………บาท/เดือน
 คานํ้ า,คาไฟฟา, คาโทรศัพท,คาดูแลจัดการชุมชน ……………บาท/เดือน
 คาใชจายเกี่ยวกับการทองเที่ยวและการบันเทิง ……………บาท/เดือน
 คาใชจายในการศึกษา ……………บาท/เดือน

11) ในแตละเดือนทานมีการออมเงินหรือไม
ออม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
ฝากออมทรัพย ฝากประจํ า  ซื้อสลากออมสิน / ออมทรัพยทวีสิน
ฝากสหกรณออมทรัพย  สหกรณการเกษตร สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ
กรมธรรมประกันชีวิต อ่ืนๆ เชน หุน ต๋ัวสัญญาใชเงิน หนวยลงทุนในกองทุนรวม

ไมออม เพราะ..............……………….
สวนที่ 2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
12) ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของทานกอนที่จะกูเงินซื้อบานจาก ธอส. เปน

แฟลต คอนโดมิเนียม หองใหเชา อาคารพาณิชย
ทาวนเฮาส บานเดี่ยว อื่นๆ โปรดระบุ……………..

13) ที่อยูอาศัยเดิมของทานตั้งอยูในบริเวณ
โครงการจัดสรร อาคารชุด เชาที่ดินบุคคลอื่น ชุมชนแออัด
อื่นๆ โปรดระบุ……………..

14) สภาพการครอบครองบานหลังเดิม
เปนเจาของ เคยเปนเจาของ แต

 กํ าลังผอนชํ าระอยู ขายไปแลว
 ผอนชํ าระหมดแลว อ่ืนๆ…………….
 เพราะเปนมรดก (ขามไปตอบขอท่ี 16)

 ไมเปนเจาของ แตเปน (ขามไปตอบขอที่ 17)
ผูเชา ผูอยูอาศัย บานพักสวัสดิการ อ่ืนๆ…………………

15) ทานซื้อบานหลังเดิม เพราะเหตุใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
เพื่ออยูอาศัยเอง เพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
เพื่อลงทุนขายตอ (เก็งกํ าไร) ลงทุนเพื่อใหเชา
เพื่อประกอบกิจการ เพื่อใหลูก หรือญาติพักอาศัย
อื่นๆ โปรดระบุ……….

16) ทานซื้อบานหลังเดิมดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงินอื่น
ซื้อเงินสด กูเงินจากสถาบันการเงินหรือจากบุคคล

17) สาเหตุที่ทานยายจากที่อยูอาศัยเดิม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
แตงงานและยายครอบครัว ฐานะทางการเงินพรอม
สภาพที่อยูอาศัยเดิมคับแคบ สภาพที่อยูอาศัยเดิมทรุดโทรม
ตองการสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น ตองการความสะดวกในการเดินทาง
อื่นๆ โปรดระบุ……………
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สวนที่ 3  ขอมูลเกี่ยวกับการซื้อบานหลังปจจุบัน
18) ทานซื้อบานหลังนี้ เพราะเหตุใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

อยูอาศัยเอง เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
ลงทุนขายตอ (เก็งกํ าไร) ลงทุนเพื่อใหเชา
ประกอบกิจการ ใหลูก หรือญาติพักอาศัย
อื่นๆ โปรดระบุ……….

19) แหลงที่มาของเงินซื้อบาน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
เงินกูธนาคาร ……..% เงินสมทบจากบุคคลในครอบครัว ……..%
เงินรายไดประจํ าของตนเอง ……..% เงินรายไดประจํ าของคูสมรส ……..%
เงินออมของตนเอง ……..% เงินออมของคูสมรส ……..%
เงินรายไดจากอาชีพเสริม ……..% อื่นๆ โปรดระบุ……………… ……..%

20) ทานมีการชํ าระเงินดาวนบานใหกับโครงการหรือไม
มี ……….งวด  งวดละ……………. ไมมี

21) ทานผอนเงินดาวนบานกับโครงการดวยวิธีใด
ผอนกับสํ านักงานของการเคหะแหงชาติ ผอนกับสํ านักงานขายของโครงการ
ผอนโดยฝากเขาบัญชีธนาคาร อื่นๆ โปรดระบุ…………………….

22) วงเงินกูที่ธนาคารฯอนุมัติใหทานเพียงพอที่จะซื้อบานจากโครงการไดหรือไม
เพียงพอ  (ขามไปตอบขอที่  25 ) ไมเพียงพอ

23) ถาวงเงินกูที่ธนาคารฯอนุมัติไมเพียงพอ ทานหาเงินเพิ่มเติมเพื่อที่จายเงินใหโครงการใหครบตามจํ านวนที่
ตกลงไวดวยวิธีใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

กูยืมจากนายทุนเงินกู ยืมจากญาติ
เงินออมที่เก็บสะสม อื่นๆ โปรดระบุ…………..

24) การกูยืมเงินเพิ่มเติมใหครบตามราคาซื้อขายที่ตกลงกับโครงการจากแหลงเงินอื่น ทานตองผอนชํ าระอยางไร
ผอนชํ าระไปพรอมๆกับผอนธนาคาร ผอนชํ าระจากแหลงเงินอื่นกอน

25) ในการกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห ทานมีผูกูรวมหรือไม
 มี ไมมี  ( ขามไปตอบขอ  28 )

26) ผูกูรวมชวยทานผอนชํ าระคาบานกับธนาคารหรือไม
ชวย ไมชวย

27) ผูกูรวมพักอาศัยอยูกับทานหรือไม
อยู ไมอยู

28) ปจจุบันที่พักอาศัยของทานมีผูอยูอาศัยทั้งหมดกี่คน
1 คน 2 คน 3 คน 4 คน อื่นๆ โปรดระบุ……..

29) ผูที่พักอาศัยอยูกับทานมีความสัมพันธเปน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
พอ แม คูสมรส และ บุตร ญาติพี่นอง
เพื่อน อื่นๆ โปรดระบุ………………

30) ทานพักอาศัยในที่อยูปจจุบันเปนเวลา…………ป

สวนที่ 4  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยปจจุบัน
31) ทานเคยมีการซอมแซมหรือตอเติมที่อยูอาศัยหรือไม

เคย ไมเคย (ขามไปตอบขอที่ 32 )
31.1 แหลงเงินที่ใชมาจาก……………. 31.2 ขณะนี้มีภาระการผอนเทาไร………………
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32) ปจจุบันทานมีปญหาการอยูอาศัยตามหัวขอตอไปนี้หรือไม
เรื่อง มี ไมมี

1.ท ําเลที่ตั้งโครงการ
-การเดินทางไปทํ างาน
-หางไกลจากสิ่งอํ านวยความสะดวกในชีวิตประจํ าวัน เชน ตลาด ธนาคาร หางสรรพสินคา ที่วาการเขต
-ความสะดวกในการใชบริการรถสาธารณะ เชน รถเมล รถสองแถว รถมอเตอรไซครับจาง
-นํ้ าทวม
2.ตัวอาคารที่อยูอาศัย
-ขนาดและพื้นที่อยูอาศัย (คับแคบ,ไมเพียงพอ)
-ความไมปลอดภัยของอาคาร (แตกราว,ทรุดตัว)
-ทางเดินหนาหองชุดแคบ
3.ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
-ไฟฟา(ดับบอย,ไฟตก)
-ประปา  (ไมคอยไหล,ไมเพียงพอ)
-ที่จอดรถไมเพียงพอ
-ถนนภายในโครงการคับแคบ
4.การดูแลจัดการภายในโครงการ
-ระบบรักษาความปลอดภัย (ขโมยชุกชุม)
-การจัดเก็บขยะ
-การดูแลทรัพยสวนกลาง(ถนน ไฟฟา สนามเด็กเลน ลิฟท)
5.คาใชจายตางๆ
-คาใชจายในการผอนบาน
-คาใชจายในการซอมแซม/ตอเติม
-คาใชจายภายในบาน
-คาใชจายในการดูแลทรัพยสวนกลาง
6.สภาพสังคมในโครงการ
-ความเปนมิตรของเพื่อนบาน
-สภาพแวดลอมไมดีมีมลภาวะ(เสียงรบกวน กลิ่นเหม็นรบกวน ยาเสพติด)
-ไมมีคนรูจักอาศัยอยูในละแวกเดียวกัน

33) ทานคิดวาปญหาในขอที่ 32 ขอใดเปนปญหามากที่สุด โปรดเรียงลํ าดับ1,2,3,4,5
1.......................................................................... เพราะ...............................................................
2.......................................................................... เพราะ...............................................................
3.......................................................................... เพราะ...............................................................
4.......................................................................... เพราะ...............................................................
5.......................................................................... เพราะ...............................................................

34) ทานตองการยายออกจากบานที่อยูอาศัยในปจจุบันหรือไม
ตองการ ไมตองการ
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สวนที่ 5  ขอมูลเกี่ยวกับการผอนชํ าระหนี้เงินกูที่อยูอาศัยกับธนาคารอาคารสงเคราะห

35) ทานผอนบานดวยวิธีใด
หักเงินเดือนผานตนสังกัด หักเงินชํ าระผานธนาคารพาณิชย
ฝากผูอื่นมาชํ าระให มาชํ าระดวยตนเอง

ส ําหรับทานที่ตอบหักเงินเดือนผานตนสังกัด ,หักเงินชํ าระผานธนาคาร และฝากผูอื่นมาชํ าระใหขามไปตอบขอที่ 38
36) สํ าหรับทานที่มาผอนบานดวยตนเองทานคิดวาไดรับความสะดวกหรือไม

สะดวก ไมสะดวก เพราะ………………….
37) สาขาของธนาคารเพียงพอตอการใหบริการผอนบานหรือไม

เพียงพอ ไมเพียงพอ เพราะ…………………
38) ทานคางเงินผอนบานกับธอส.หรือไม

คางชํ าระ ไมคางชํ าระ  (ขามไปตอบขอที่ 43)
39) สาเหตุที่ทานคางเงินผอนบาน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

ตกงานหรือถูกเลิกจาง คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น
มีปญหาครอบครัว ธุรกิจการคาสวนตัวประสบปญหาขาดทุน
ถูกยืมชื่อใหเปนผูกู ผูกูรวมหรือผูที่เคยอุปการะไมชวยผอนเงินงวด
มีหนี้สินอื่นที่ตองชํ าระกอน ซื้อบานหลังนี้ไวเพื่อขายแตยังขายไมได
อื่นๆ โปรดระบุ………………………

40) ทานคิดจะแกปญหาการคางชํ าระหนี้อยางไร
 หาเงินจากแหลงอื่นมาชํ าระหนี้ใหธนาคารฯ ทั้งหมด
 ขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคารฯ
 จะหยุดชํ าระหนี้และยอมใหธนาคารฯ ยึด
 ขายบานที่ทานกู เพื่อนํ าเงินมาชํ าระหนี้
 ขายทรัพยสินอื่นมาชํ าระหนี้
 อื่นๆ โปรดระบุ……………………………….

41) ทานเคยมาขอผอนผันและประนอมหนี้กับธนาคารฯ หรือไม
ไมเคย     (จบแบบสอบถาม) เคย ดวยวิธีใด โปรดระบุ……………………..

42) ทานคิดวามาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคารเปนอยางไร
ผอนปรน เขมงวด

43) สาเหตุที่ทานผอนบานอยางสมํ่ าเสมอ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
ตองการอยูอาศัยจริง ไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย
ไมมีปญหาเรื่องเงิน กลัวการถูกฟองรองหรือเส่ือมเสียชื่อเสียง
ถือวาเปนภาระหนาที่ ตองการกูกับ ธอส.และสถาบันการเงินอื่นอีก
อื่นๆ โปรดระบุ………………………………..

จบแบบสอบถาม ขอขอบคุณที่ใหความรวมมือ
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

นายธัญญพงศ พลชํ านิ เกิดเมื่อวันที่ 30 มกราคม 2514 ที่จังหวัดมหาสารคาม สํ าเร็จการ
ศึกษาระดับปริญญาตรีจากคณะมนุษยศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม ในปการศึกษา 2536 และ
เขาศึกษาตอในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อป พ.ศ.2547
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