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ธนาคารอาคารสงเคราะหมีเปาหมายหลักในการใหบริการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ดังนั้นจึงมีการติดตาม
ผลการใหสินเชื่อวามีการคางชํ าระมากนอยเพียงใด จากการศึกษาเบื้องตนพบวารายงานหนี้คางชํ าระลูกคา
สินเชื่อประจํ าเดือน พบวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติมีหนี้คางชํ าระนอยกวา
ลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของเอกชน วิทยานิพนธนี้จึงมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาเปรียบเทียบวินัย
ในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน และ
ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห

ผูวิจัยไดเลือกโครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติที่ธนาคารอาคารสงเคราะหใหการสนับสนุนสินเชื่อ
ที่อยูอาศัยที่มีทํ าเลที่ตั้งในเขตกรุงเทพมหานคร โดยแบงประเภทโครงการเปนประเภททาวนเฮาส บานเดี่ยว 
อาคารชุด ระดับราคาปานกลางและอาคารชุดระดับราคาประหยัด และเลือกโครงการของเอกชนที่ควบคุมตัว
แปรในเรื่องทํ าเลที่ตั้งโครงการและราคาขายใกลเคียงกับโครงการของการเคหะแหงชาติมาเปนตัวแทนในการ
ศึกษาเปรียบเทียบ แบงไดเปน 4 กลุมคือ (1) โครงการประเภททาวนเฮาส ศึกษาโครงการบานนนทบุรี 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 โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม  มีประชากรทั้งหมด 2,791 คน คัดเลือกกลุม
ตัวอยางได 291 ตัวอยาง และทํ าการสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎีความนาจะเปน หลังจากนั้นเก็บขอมูลโดยการ
แจกแบบสอบถามกับกลุมตัวอยาง ไดกลุมตัวอยางที่ซื้อและเขาอยูอาศัยเพียง 182 ตัวอยาง สวนกลุมตัวอยางที่
ซื้อแลวไมอยูอาศัยจํ านวน 109 ตัวอยางใชขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหที่รวบรวมไวมาวิเคราะห
เปรียบเทียบขอมูลโดยวิธีการทางสถิติหาคาเฉลี่ย และรอยละ

ผลการศึกษา พบวา ลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติมีวินัยในการผอน
ชํ าระมากกวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อโครงการของเอกชน เปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว สวนปจจัย
สํ าคัญที่มีผลตอการไมมีวินัย คือ การซื้อบานไวเก็งกํ าไร สวนปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยที่ระดับนัยสํ าคัญ 0.05 มี 
9 ปจจัย โดยปจจัยที่มีความสํ าคัญที่สุด 3 ลํ าดับแรกคือ คือ 1.การมีการเก็บออม 2.การมีอาชีพที่มีความมั่นคง
เชน รับราชการ และ 3.วิธีการผอนชํ าระโดยการหักเงินเดือน

ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งนี้คือ การพิจารณาสินเชื่อตองมีมาตรการที่รัดกุมเพื่อปองกันการเก็งกํ าไร 
และควรมีนโยบายสงเสริมการออม
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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 ความเปนมาและความสํ าคัญของปญหา
การมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง (Homeownership) นบัเปนปจจัยพื้นฐานที่สํ าคัญของ

ประชาชน เพราะนอกจากจะชวยใหครอบครัวมีความมั่นคงในการอยูอาศัย ยกระดับคุณภาพชีวิต
ความเปนอยูใหสูงขึ้น และยังเปนการชวยสงเสริมการออมหรือการลงทุนระยะยาวของประชาชน
อีกทางหนึง่ การมทีีอ่ยูอาศัยเปนของตนเองนอกจากเปนการกอสรางที่อยูอาศัยแลว ยังเปนกลไก
ในการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศ เนื่องจากกอใหเกิดการจางงาน การขยายตัวของอุตสาหกรรม
ตอเนื่องอยางกวางขวาง ทํ าใหเกิดการขยายตัวของเศรษฐกิจในประเทศ ทั้งยังกอใหเกิดการ
พฒันาเมอืง เนือ่งจากมีการขยายโครงการขายสาธารณูปโภค สาธารณูปการและการพัฒนาที่ดิน
ใหเกดิประโยชนสูงสุด ดังนั้นไมวาจะเปนประเทศที่พัฒนาแลว หรือประเทศที่กํ าลังพัฒนาตางก็ให
ความส ําคัญกับเรื่องการพัฒนาที่อยูอาศัย

การพัฒนาที่อยูอาศัยของประเทศไทยในรูปแบบอุตสาหกรรมการจัดสรรที่ดินและที่อยู
อาศยั เร่ิมตนอยางจริงจังในสมัยหลังสงครามโลกครั้งที่ 2  โดยรัฐบาลไดจัดตั้ง กองเคหะสถาน ใน
สังกัดกรมประชาสงเคราะหขึ้นในป 2483 และจัดตั้งสํ านักงานอาคารสงเคราะห สังกัดกรม 
ประชาสงเคราะห ขึ้นในป 2493 เพื่อใหมีหนาที่ในการจัดสราง “อาคารสงเคราะห” ซึ่งเปนอาคาร 
ที่พักอาศัยใหเชาในราคาถูกใหกับประชาชนเริ่มจากเขตพระนครและธนบุรี และขยายออกไปยัง
จงัหวัดตางๆทั่วประเทศ

ตอมาในป 2496 รัฐบาลไดออกพระราชบัญญัติจัดตั้ง “ธนาคารอาคารสงเคราะห”  
ข้ึนเปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจในสังกัดกระทรวงการคลัง เพื่อทํ าหนาที่เปนหนวยงานจัดหาอาคาร
สงเคราะหประเภท “เชาซื้อ” ใหกับประชาชนที่มีรายไดประจํ าเดือนแตไมอาจสะสมเงินกอนเพื่อ
ปลูกสรางอาคารที่พักอาศัยไดโดยลํ าพังจากเงินทุนทั้งหมดที่ตนมี นอกจากนั้นยังมีหนาที่ใหกูยืม
เงนิเพือ่ซ้ือทีด่นิ-อาคาร และปลูกสรางซอมแซมอาคารพักอาศัยของประชาชน จนกระทั่งในป 2516 
ไดมปีระกาศคณะปฏิบัติฉบับที่ 316 จัดตั้ง “การเคหะแหงชาติ” เปนรัฐวิสาหกิจในสังกัดกระทรวง
มหาดไทย โดยมีวัตถุประสงคหลักในการแกไขปญหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยและรายได 
ปานกลางทีข่าดแคลนที่อยูอาศัย จัดหาที่อยูอาศัยใหประชาชนเชา เชาซื้อ หรือซ้ือ ปรับปรุงแหลง 
เสือ่มโทรม และทํ าหนาที่ปลอยสินเชื่อในลักษณะของการ “เชาซื้อ” ใหประชาชนผูซื้อโครงการของ
การเคหะแหงชาติสามารถผอนชํ าระกับการเคหะแหงชาติดวย  พรอมกันนั้นไดออกประกาศคณะ
ปฏิวตัฉิบับที ่317 แกไขพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะหโอนกิจการที่เกี่ยวกับธุรกิจใหเชา
ซื้อที่ดินและอาคารของธนาคารอาคารสงเคราะหใหการเคหะแหงชาติดํ าเนินการทํ าใหธนาคาร
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อาคารสงเคราะหเปนหนวยงานที่ประกอบธุรกิจเฉพาะการธนาคารที่ระดมเงินไปใชประโยชนใน 
กจิการทีเ่กีย่วกับที่อยูอาศัยเทานั้น (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2546: 18 )

ภายหลังจากประเทศไทยไดเปดเสรีทางการเงินทํ าใหเงินตราตางประเทศไหลเขาสู
ประเทศมากขึ้นและอัตราดอกเบี้ยตางประเทศอยูในระดับต่ํ า จึงมีผลใหอัตราดอกเบี้ยในประเทศ
เร่ิมมกีารปรบัลดลงจึงทํ าใหอัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัยลดลงเรื่อยๆ ขณะที่ดอกเบี้ยของการ
เคหะแหงชาตเิปนอัตราดอกเบี้ยคงที่ระยะยาว ซึ่งสูงกวาอัตราดอกเบี้ยในตลาด ประกอบกับความ
ผันผวนในเรื่องอัตราดอกเบี้ยมีผลตอการดํ าเนินงานของการเคหะแหงชาติในการระดมทุนหรือผล
ตอการบรหิารหนีจ้ากการเชาซื้อซ่ึงมีระยะเวลาสูงถึง 20 ป   จึงทํ าใหการเคหะแหงชาติตองหา
สถาบันการเงินอื่นมารองรับลูกคาที่ชํ าระเงินดาวนกับการเคหะแหงชาติหมดแลวใหจดจํ านองกับ
สถาบนัการเงนิแทนเพื่อการเคหะแหงชาติ จะไดมีเงินทุนกลับมาพัฒนาโครงการอื่นๆตอไป

ดังนั้นการเคหะแหงชาติจึงไดรวมมือกับธนาคารอาคารสงเคราะหในฐานะที่เปนสถาบัน
การเงนิของรฐัทีใ่หบริการดานสินเชื่อที่อยูอาศัยใหแกประชาชนทั่วไป โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย
และรายไดปานกลาง ใหบริการสินเชื่อที่อยูอาศัยใหกับผูซื้อที่อยูอาศัยโครงการเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาต ิ โดยที่ธนาคารอาคารสงเคราะหจะประเมินราคาที่อยูอาศัยใหทั้งโครงการ ซึ่งทํ าให
ผูซือ้ทีอ่ยูอาศัยประหยัดคาใชจายในการประเมินราคา เชนเดียวกับโครงการจัดสรรของเอกชนที่
ขอใหธนาคารอาคารสงเคราะหประเมินราคาที่อยูอาศัยใหทั้งโครงการ ทํ าใหผูซื้อที่อยูอาศัยใน
โครงการเอกชนประหยัดคาใชจายในการประเมินราคาเชนเดียวกัน

โครงการเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติที่ธนาคารอาคารสงเคราะหใหบริการสินเชื่อ
เพือ่ทีอ่ยูอาศยัแกผูซื้อที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ที่อยูในเขต
พืน้ทีบ่ริการสินเชื่อของฝายสินเชื่อบุคคลโครงการ มจี ํานวน 17 โครงการ  โดยแบงตามประเภท
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. โครงการเคหะชุมชนรมเกลา 1 และ 2 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
7. โครงการเคหะชุมชนรมเกลา 3,4,5 ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร
8. โครงการเคหะชุมชนรมเกลาระยะ 3 สวนที่ 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.โครงการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลีวาระ 2 ที่ตั้ง สมุทรปราการ
13. โครงการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลีวาระ 2อี2 ที่ตั้ง สมุทรปราการ
14. โครงการเคหะชุมชนเมืองใหมบางพลี 16-19 ที่ตั้ง สมุทรปราการ
15. โครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 อาคารชุด 3 ที่ตั้ง นนทบุรี

• โครงการเคหะชุมชน ประเภท ทาวนเฮาส
16. โครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 ที่ตั้ง นนทบุรี

• โครงการเคหะชุมชน ประเภท บานเดี่ยว
17. โครงการเคหะชุมชนสุวินทวงศ ที่ตั้ง กรงุเทพมหานคร

กระบวนการสนิเชื่อนั้น จะตองมีการบริหารหนี้คางชํ าระ คือ การดูแลใหลูกคาชํ าระหนี้
กับธนาคารอยางสมํ่ าเสมอ ธนาคารอาคารสงเคราะหจะมีรายงานติดตามการชํ าระหนี้โครงการ
ประจ ําทกุเดอืน เมือ่พิจารณารายงานหนี้คางชํ าระประจํ าเดือนธันวาคม 2546  พบวาโครงการของ
การเคหะแหงชาติพบวามีหนี้คางชํ าระนอยมาก ลูกคาผอนชํ าระเงินงวดสมํ่ าเสมอ เมื่อ 
เปรียบเทียบกับโครงการอื่นของเอกชน (รายละเอียดตามตารางที่ 1) ที่มีราคาขายใกลเคียงกัน 
ท ําเลทีต่ัง้เดยีวกัน และประเภทอาคารชนิดเดียวกัน (รายละเอียดตามตารางที่ 2)

ตาราง1.1 หนี้คางชํ าระโครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติและโครงการเอกชน
โครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติ โครงการจัดสรรของเอกชน

ประเภท ชื่อโครงการ จน.
ลูกคา

หน้ี
คาง

(ราย)

รอยละ ชื่อโครงการ จน.
ลูกคา

หน้ี
คาง

(ราย)

รอยละ

ทาวนเฮาส นนทบุรี 4 10 0 0 สรานนทปากเกร็ด 44 1 2.27
บานเดี่ยว สุวินทวงศ 87 1 1.15 ซื่อตรงสุวินทวงศ 29 0 0
อาคารชุด
ราคาประหยัด ธนบุรี 1 46 3 6.52 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -

ธนบุรี2ระยะ3 333 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
ออเงิน1,2,3,4 1,257 30 2.39 วัชระคอนดวิลล 204 57 27.94
เมืองใหมบางพลี 2อี2 51 9 17.65
เมืองใหมบางพลี 2 399 8 2.01 ซิต้ีพารคบางนา 39 2 5.13
เมืองใหมบางพลี 16-19 108 1 0.93
รมเกลา 1,2 593 9 1.52 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
รมเกลา 3,4,5 490 4 0.82 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
รมเกลา3สวนที่3 163 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -

ราคาปานกลาง นนทบุรี4อาคารชุด3 105 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
ธนบุรี2ระยะ2 252 2 0.79 รุงเพชรคอนโด 138 20 14.49
ธนบุรี2ระยะ1 770 22 2.86
หลักสี่ 14 3 0 0 เอราวัณหลักสี่ 57 3 5.26

ราคาสูง ประชานิเวศน 153 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
คลองจั่นเพลส 51 0 0 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ - - -
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ตาราง 1.2 โครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติและโครงการจัดสรรของเอกชน

โครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติ โครงการจัดสรรของเอกชน
ประเภท โครงการ ราคา ราคา/

ตรม.
อํ าเภอ จังหวัด จน.

ลูกคา
โครงการ ราคา ราคา/

ตรม.
อํ าเภอ จังหวัด จน.

ลูกคา
ทาวนเฮาส นนทบุรี 4 1,495,000-2,025,000 ปากเกร็ด นนทบุรี 10 สรานนทปากเกร็ด 1,510,000-2,749,000 ปากเกร็ด นนทบุรี 44
บานเดี่ยว 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 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ

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

8,618 บางพลี สมุทรปราการ 43

รมเกลา 1,2 9,355 ลาดกระบัง กรุงเทพ 51
รมเกลา 3,4,5 10,527 ลาดกระบัง กรุงเทพ 399 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ
รมเกลา3สวนที่3 9,667 ลาดกระบัง กรุงเทพ 108

ราคาปาน
กลาง

นนทบุรี4อาคารชุด3 15,600 ปากเกร็ด นนทบุรี 105 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ

ธนบุรี2ระยะ2 15,087 บางขุนเทียน กรุงเทพ 252 รุงเพชรคอนโด 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 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ
คลองจั่นเพลส 22,177 บางกะป กรุงเทพ 51 ไมมีโครงการเปรียบเทียบ
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จากการศึกษาของวรวฒุ ิ สงสังขทอง (2536) ที่ดํ าเนินการศึกษาเรื่องปจจัยที่มีผลตอ
การตดิคางช ําระคาเชาซื้อที่ดินและอาคารกรณีลูกคาการเคหะแหงชาติในเคหะชุมชนธนบุรี พบวา
มกีารคางช ําระคาเชาซื้อเปนจํ านวนมาก หากนํ ามาพิจารณาเปรียบเทียบกับรายงานหนี้คางชํ าระ
ของธนาคารอาคารสงเคราะหพบวาลูกคาที่ซื้อโครงการของการเคหะแหงชาติมีหนี้คางชํ าระนอย
มากและเมื่อนํ ามาเปรียบเทียบกับโครงการอื่นของเอกชนที่มีราคาขายใกลเคียงกัน ทํ าเลที่ตั้งใกล
กนัและประเภทอาคารชนิดเดียวกัน จึงเปนเหตุใหสนใจศึกษาเปรียบเทียบการผอนชํ าระหนี้เงินกูที่
อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหผูซื้อที่อยูอาศัยโครงการของการเคหะแหงชาติกับ
ผูซือ้ที่อยูอาศัยโครงการอื่นของเอกชน

1.2 วตัถุประสงคการวิจัย
1. ศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาธนาคาร

อาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการเอกชน
2. ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร

สงเคราะห

1.3 สมมุติฐานการวิจัย
จากการศึกษาขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหเกี่ยวกับหนี้คางชํ าระพบวา

ลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติไมคอยมีหนี้คางชํ าระ
ตางจากลูกคาโครงการเอกชนที่มีหนี้คางชํ าระมากกวา ดังนั้นจึงตั้งสมมติฐานการวิจัยวาลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ มีวินัยในการผอนชํ าระมาก
กวาลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของเอกชน

1.4 ขอบเขตการวิจัย
1.กลุมตัวอยางประชากรที่ศึกษา
กลุมตัวอยางประชากรที่ทํ าการศึกษาใชโครงการของการเคหะแหงชาติเปนเกณฑใน

การพจิารณา โดยเลือกโครงการของการเคหะแหงชาติที่มีที่ตั้งในเขตกรุงเทพมหานครและนนทบุรี 
ราคาบานระดับปานกลาง คือราคา 800,001-1,500,000 บาท และระดับปานกลางคอนขางสูง คือ
ราคา 1,500,001-3,000,000 บาท (ธนาคารอาคารสงเคราะห , 2541 : 7) สํ าหรบัเปนเกณฑใน
การแบงราคาที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส และบานเดี่ยว สวนอาคารชุดใชเกณฑอาคารชุดระดับ
ราคาถกู. ระดับราคาปานกลาง และราคาสูง  (สิทธิชัย ตนัติ์พิพัฒน ,2535:38) คือ

1. ระดับชั้นราคาถูก ราคาขายตอหนวยตํ่ ากวา 13,000 บาท/ตารางเมตร
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2. ระดบัชั้นราคาปานกลาง ราคาขายตอหนวยอยูระหวาง 13,000–20,000 บาท/ตาราง
เมตร

3.ระดับชั้นราคาสูง ราคาขายตอหนวยมากกวา 20,000 บาท/ตารางเมตร

และเลอืกโครงการอื่นของเอกชนที่มีทํ าเลที่ตั้ง ราคา และประเภทอาคาร ใกลเคียงกับโครงการของ
การเคหะแหงชาติมาเปนตัวแทนในการศึกษาเปรียบเทียบ ดังนี้

 ประเภททาวนเฮาส
เลอืกโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 เปรียบเทียบกับ โครงการสรานนทปากเกร็ด 2

 ประเภทบานเดี่ยว
เลอืกโครงการเคหะชุมชนสุวินทวงศ เปรียบเทียบกับ โครงการซื่อตรงสุวินทวงศ

 ประเภทอาคารชุดระดับราคาสูง
ไมมโีครงการเอกชนบริเวณใกลเคียงที่สามารถนํ ามาเปรียบเทียบได

 ประเภทอาคารชุดระดับราคาปานกลาง
เลอืกโครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ1 เปรียบเทียบกับ โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม
และ  โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ2
เนือ่งจากโครงการเคหะชุมชนนนทบุรี 4 อาคารชุด 3 ไมมีโครงการเอกชนที่สามารถนํ ามา
เปรียบเทยีบได และโครงการเคหะชุมชนหลักสี่ 14 มีประชากรเพียง 3 ราย ไมเพียงพอตอ
การเปนตัวแทนของกลุมประชากรทั้งโครงการ

 ประเภทอาคารชุดระดับราคาตํ่ า
เลอืกโครงการเคหะชุมชนออเงิน 1,2,3,4 เปรียบเทียบกับ โครงการวัชระคอนโดวิลล
เนือ่งจากเปนโครงการเคหะชุมชนในเขตกรุงเทพมหานคร

ดังนั้นกลุมตัวอยางประชากรผูซื้อที่อยูอาศัยโครงการของการเคหะแหงชาติที่ทํ าการ
ศกึษา มจี ํานวน 5 โครงการ จํ านวนประชากร 2,376 ราย และกลุมตัวอยางประชากรผูซื้อที่อยู
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
วนิยัในการผอนชํ าระหนี้  หมายถึง การที่ผูกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะหไดผอน

ช ําระคนืเงนิตนและดอกเบี้ยแกธนาคารฯ ตามจํ านวนเงินที่กํ าหนดไวในแตละเดือน และมีการคาง
ช ําระไมเกิน 1.5 งวด

งวด หมายถึง รอบระยะเวลาในการชํ าระคืนเงินกูที่อยูอาศัย 30 วันหรือ 1 เดือน
ธนาคารฯ หมายถึง ธนาคารอาคารสงเคราะห เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
ธอส. หมายถึง ธนาคารอาคารสงเคราะห เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
การเคหะฯ หมายถึง การเคหะแหงชาติ เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
กคช. หมายถึง การเคหะแหงชาติ เปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
ลูกคา กคช.  หมายถึง  ประชาชนที่ซื้อบานในโครงการจัดสรรของการเคหะแหงชาติ
ลกูคาเอกชน หมายถึง ประชาชนที่ซื้อบานในโครงการจัดสรรของเอกชน

1.6 ขอจํ ากัดของการวิจัย
การศกึษาครัง้นีม้ขีอจํ ากัดในเรื่องของกลุมตัวอยางโครงการเอกชนมีจํ านวนนอย เพราะ

มกีารควบคมุตัวแปร คือ ตัวแปรดานที่ตั้งที่อยูในบริเวณใกลเคียงกัน ตัวแปรประเภทโครงการเปน
ประเภทเดียวกัน และตัวแปรราคาขายที่ใกลเคียงกัน จึงทํ าใหไมสามารถนํ าโครงการที่มีตัวแปร
ดานขนาดโครงการและราคาขายที่ใกลเคียงกันในบริเวณที่ตั้งอื่นที่อยูหางออกไปมาเปรียบเทียบได

1.7  วธิกีารดํ าเนินการวิจัย
1. การรวบรวมขอมูล

1.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง
การวจิยัในครัง้นี ้ จึงไดทํ าการกํ าหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่จะทํ าการวิจัย โดย

อิงตามหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton (1963) ที่ระดับ
ความเชื่อมั่น 95% มีความผิดพลาดของความแมนยํ า +  5% จ ํานวนตวัอยางที่ใชในการศึกษา 
ครัง้นี ้คอื 291 ตัวอยาง จากจํ านวนประชากร 2,791 คน

1.2 การคัดเลือกกลุมตัวอยาง
ใชวธิกีารสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎีความนาจะเปน (Probability Sampling) โดย

ท ําการสุมตัวอยางอยางงาย (Simple Random Sampling)
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1.3 เครือ่งมือที่ใชในงานวิจัย

1.3.1 ขอมลูรายงานลูกคาเงินกูที่อยูอาศัยในแตละโครงการ จะแสดงรายละเอียด
ของเลขทีบ่ญัชเีงนิกู วงเงินกู ราคาประเมิน สัดสวนวงเงินกูตอราคาประเมิน วันที่จดจํ านอง เลขที่ 
สวสัดิการ เลขที่บาน ซอย หรือ เลขที่หองชุด ชั้นที่ และตึกที่

1.3.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) เปนแบบสอบถามชนิดปลายปด (Closed
ended)

2. วธิวีิเคราะหขอมูล
2.1 วเิคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติโดยใชโปรแกรมสํ าเร็จรูป spss for windows

ver. 10.0 โดยวิธี
- สถิติภาคบรรยาย (Descriptive Statistics) ไดแก จํ านวนความถี่ 

(Frequency) คารอยละ  (Percentage) โดยใชสถิติวิเคราะหขอมูลตัวแปร 
ทลีะตวัในรูปตารางทางเดียว

- การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร 2 ตัว มาพิจารณาพรอมกันในรูป 
ตาราง 2 ทาง (Crosstab)

- หาล ําดับความสํ าคัญเฉลี่ยโดยใชดัชนีความสํ าคัญในรูป (Index Value) เปน
ตัวอธิบาย

1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
ผลที่ไดจากการวิจัยจะเปนประโยชนอยางยิ่งในการปรับปรุงนโยบาย กระบวนการและ

ระเบียบในการพิจารณาสินเชื่อ เพื่อใหไดสินเชื่อที่มีคุณภาพ บรรเทาปญหาสินเชื่อดอยคุณภาพ 
อีกทัง้สนบัสนนุสงเสริมประชาชนใหมีที่อยูอาศัยที่อบอุนและมั่นคง



บทที่ 2

แนวคดิ ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ

การศึกษาเรื่อง การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะห ที่ ซื้ อบ านของการเคหะแห งชาติกับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย 
ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนและ
ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห ดังนั้นใน
บทนีผู้วจิยัไดคนควา รวบรวม เนื้อหาแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับแนวคิดของการ
ศกึษา เพือ่น ํามาประมวลเปนขอมูลพื้นฐาน แนวทางการศึกษา และเพื่อเปนขอมูลในการอภิปราย
ผลการวจิยัอยางเปนระบบ แบงรายละเอียด ได 4 สวน ดังนี้

2.1 แนวคดิ ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับที่อยูอาศัย
2.1.1 แนวคดิเรื่องความตองการที่อยูอาศัยของมนุษยของ Maslow
2.1.2 แนวความคดิเกี่ยวกับความตองการและกํ าลังซื้อที่อยูอาศัย (Housing Demand)
2.1.3 แนวคิดการเลือกที่อยูอาศัย
2.1.4 แนวความคดิเกี่ยวกับการเลือกทํ าเลที่ตั้งที่อยูอาศัย
2.1.5 แนวความคดิเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํ างาน
2.1.6 แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย
2.1.7 แนวความคิดเกี่ยวกับจิตวิทยาในแตละชวงชีวิต

2.2 แนวคดิและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการสินเชื่อ
2.2.1 การพิจารณาสินเชื่อโดยวิธี C’s policy
2.2.2 การพิจารณาสินเชื่อโดยวิธี 4P’s
2.2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับหนี้ที่มีปญหา
2.2.4 ลกัษณะการด ําเนินงานดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย

2.3 การพจิารณาสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห
2.3.1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทที่ดินพรอมอาคารและอาคารชุด สํ าหรับโครงการจัดสรร
2.3.2 การใหสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอยในโครงการ

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ
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2.1 แนวคดิ ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับที่อยูอาศัย
2.1.1 แนวคดิเรื่องความตองการที่อยูอาศัยของ Maslow

ความตองการของมนุษยนั้นมีหลายระดับ เร่ิมต้ังแตความตองการเบื้องตนแหงชีวิตจน
สงูขึน้ไปถงึความตองการที่สูง ไมมีตัวตนและไมมีการสัมผัสได โดยเสนอแนะปรามิด ของความ
ตองการ คอื คนทกุคนในสังคมจะผลักดันตัวเอง จากความตองการพื้นฐานดานรางกาย ซึ่งเปน
เร่ืองของ “ปจจัย 4” แหงชีวิต และมี “ที่อยูอาศัย” เปนสวนหนึ่งของความตองการเบื้องตนใหสูงขึ้น
ทกุขณะไปสูความพอใจที่ไดรับความสํ าเร็จในที่สุด

2.1.2 แนวความคดิเกี่ยวกับความตองการและกํ าลังซ้ือที่อยูอาศัย (Housing Demand)
2.1.2.1 ความตองการทีอ่ยูอาศัย ที่มีการกลาวถึงโดยทั่วไป สามารถแบงออกเปน 3

ลกัษณะ ไดแก(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2540: 8-11)
1) ความจ ําเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัย (Housing Need) มนษุยทุกคนมีความ

จ ําเปนทีจ่ะตองมีที่อยูอาศัย เนื่องจากที่อยูอาศัยถือเปนปจจัยสี่ของชีวิต
มนษุยทกุคนเกดิมาแลวตองแสวงหาที่อยูอาศัย ไมวาที่อยูอาศัยนั้นจะมี
คณุภาพตํ ่าเพียงใด หรือตนจะเปนเจาของที่อยูอาศัยนั้น หรือไมก็ตาม

2) ความอยากไดหรือความตองการฉาบฉวย (Housing Want)  เมื่อมนุษย
ทุกคนตางมีความจํ าเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัยซึ่งเปนการตอบสนองดาน
ปจจัยส่ี ดงันั้น จึงอยากไดหรือตองการมีที่อยูอาศัยไมมีที่ส้ินสุด แมบุคคล
ทีม่ทีีอ่ยูอาศัยแลว แตไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์เปนของตนเอง ก็จะดิ้น
รนเพือ่ใหไดที่อยูอาศัยเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง  สวนผูที่มีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองแลว ก็ยังมีความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ
ดีขึ้นไปอีกตามลํ าดับ

3) ความตองการซื้อหาที่อยูอาศัยที่มีอํ านาจซื้อ (Housing Demand) ความ
อยากไดบาน หรือความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองนั้นจะเปน
จริงไดก็ตอเมื่อบุคคลนั้นมีเงินพอที่จะซื้อได (affordability) หากไมมีเงิน
เพยีงพอ ความฝนนั้นก็เปนเพียงความตองการ ไมใชความตองการที่มี
อํ านาจซื้อ  เนื่องจาก
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ความตองการซื้อหาบาน = ความอยากไดบาน และมีกํ าลังซื้อ

หากประชาชนไมตองการบานและไมมีกํ าลังซื้อ  ผูประกอบการไมมีโอกาสในการขาย

หากประชาชนตองการบานแตไมมีกํ าลังซื้อ     ผูประกอบการมีโอกาสในการขาย
โดยการใชกลยุทธทางการผลิตและ
การเงนิชวย อาทิ ใหผูซื้อผอนดาวน
นอยแตผอนนาน หรือโดยวิธีซื้อแลว
เขาอยูไดทันที เพื่อประหยัดคาใชจาย
ในการเชาที่พักอาศัย

หากประชาชนมีกํ าลังซื้อบานแตไมมีความตองการ ผูประกอบการมีโอกาสในการขายการ
ใชกลยุทธทางการตลาด กระตุน

หากประชาชนตองการบานมีกํ าลังซื้อและเต็มใจซื้อ การซื้อขายที่อยูอาศัยจึงเกิดขึ้น

2.1.2.2 เหตุผลที่ประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัย ประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัยดวย
เหตผุลทีแ่ตกตางกันหลายประการ ซึ่งอาจจํ าแนกได ดังนี้
1) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยดวยความจํ าเปนหลัก ไดแก การซื้อหาที่อยู

อาศยัเพือ่เปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง ทั้งนี้ เพื่อการอยูอาศัยของตนเองและ
ครอบครวั สวนใหญการซื้อประเภทนี้มักจะเปนการซื้อที่อยูอาศัยเปนบาน
หลงัแรก ตามกํ าลังเงินที่มีอยู

2) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยซื้อดวยเหตุจูงใจพิเศษ ไดแก การซื้อเพื่ออยู
อาศยัและพักผอนชั่วคราว การซื้อเพื่อการรับรองแขกและญาติมิตร การ
ซือ้เพือ่ลงทุนหรือหารายไดในอนาคต เปนตน

3) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยเพื่อเลื่อนชั้นที่อยูอาศัย (เลื่อนคุณภาพชีวิต)
ไดแก การเปลี่ยนจากหองชุด เปนทาวนเฮาส เปนบานเดี่ยว และเปน
คฤหาสนในที่สุด

โฮมบายเออรไกด ไดสรุปเหตุผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยของผูที่ตองการซื้อบานไดดังนี้
(ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2540: 9)
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ตารางที่ 2.1 : เหตผุลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยของผูตองการซื้อบาน (%)
เหตุผล บานเดี่ยว ทาวนเฮาส คอนโดมิเนียม

1. เดินทางสะดวก 31 33 29
2. ใกลที่ทํ างาน 20 24 23
3. สภาพแวดลอมดี 20 15 13
4. ใกลที่อยูอาศัยเดิม 13 10 10
5. เปนยานที่เจริญแลว 7 8 6
6. มทีีอ่ยูอาศัยใหเลือกมากทั้งแบบและทํ าเล 3 4 4
7. ทํ าเลการคาขาย 3 3 3
8. คุนเคยทํ าเล นาจะขยายตัวไดในอนาคต 1 1 2

ทีม่า : ศนูยบริการขอมูลที่อยูอาศัยโฮมบายเออรไกด

2.1.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกที่อยูอาศัย
2.1.3.1 พฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย

ในการพจิารณาเลือกที่อยูอาศัยในลักษณะที่เปนเหตุและผลนั้น ตองใชความ
พยายามในการหาเหตุที่เกี่ยวของกับลักษณะเฉพาะตัวของแตละบุคคล และสภาพแวดลอมโดย
ทัว่ไปทีท่ํ าใหคนเลือกที่อยูอาศัย (Rossi ,1995(อางถึงในศภุวฒัน บางชวด ,2546)) ไดทํ าการ
ศกึษาทางดานจติวทิยาสังคมเรื่องการยายถิ่นพบวา มีสาเหตุตาง ๆ ที่ผลักดันใหครอบครัวเปลี่ยน
ทีอ่ยูอาศัย ไดแก

1. ความรูสึกอึดอัดในครัวเรือน (ความหนาแนนของจํ านวนผูอยูอาศัยรวมกัน)
2. ปญหากับผูใหเชา ในกรณีที่เปนบานเชา
3. สภาพของชุมชนที่อยูอาศัย
ซึง่ขอสรุปทางดานจิตวิทยาสังคมนับวาเปนสิ่งสํ าคัญ เพราะสามารถจํ าแนกชนิดสาเหตุ

ทีเ่ปนตวักระตุนทํ าใหเกิดความคิดที่จะยายที่อยูอาศัยได
Walpert (1955) ไดน ําเอาทฤษฎีที่เกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษยในลักษณะที่เห็นวา

การกระทํ าทุกอยางที่เกิดขึ้นเปนผลของการคิดแบบเปนขั้นตอนและเปนเหตุผลมาอธิบาย 
พฤตกิรรมการยายถิน่วา การยายถิ่นของมนุษยไมวาจะเปนการยายไปยังบริเวณใกลเคียง หรือ
บริเวณทีอ่ยูในระยะทางไกล เปนการตอบสนองตอสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจและสังคม โดยมี
กลไกอยางหนึง่ที่บุคคลจํ าเปนตองใชในการตัดสินใจ ซึ่งถือการประเมินผลของสภาพชุมชน ที่ตน
อาศยัอยูวาสามารถตอบสนองตอความคาดหวังของตน และทํ าใหตนพอใจไดหรือเพียงใด ถาผล
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การประเมินเปนลบมนุษยก็จะหาวิธีการที่จะทํ าใหตนเองพอใจขึ้นมาโดยอาจจะพยายามปรับตัว
ใหเขากับสภาพแวดลอมที่ไมดีนั้นดวยวิธีการตาง ๆ กัน

Golant (1971) ไดศึกษาเรื่องการปรับตัวของมนุษยกับการยายถิ่น ลักษณะที่เปนแบบ
จ ําลองของพฤติกรรมการยายถิ่น โดยใชตัวแปร 3 ชุด ของ Walpert คอื ตัวแปรที่เกี่ยวกับสภาพ
แวดลอม ตัวแปรที่เกี่ยวกับตัวบุคคลและตัวแปรที่เปนความสัมพันธระหวางตัวแปร 2 ชุดแรก ซึ่ง
สรุปไดวา ความคาดหวังและโอกาสที่จะมีไดของแตละคนในสังคมสัมพันธกันในลักษณะที่ขัดแยง
กนั ถาสงัคมและชุมชนที่อยูอาศัยแตละแหงไมสามารถใหโอกาสตามที่แตละคนคาดหวังได คนใน
ชมุชนนัน้ ๆ กจ็ะแสวงหาทางออกโดยการยายไปอยูที่แหงใหม

Lee (1969) ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่เกี่ยวของกับการยายถิ่นวา มีปจจัยเหลือ
คณานบัทีก่ระทํ าการยึดเหนี่ยวหรือดึงดูดประชากรออกไป  เชน ภูมิอากาศที่ดี จึงเปนแรงดึงดูดใน
ขณะทีภู่มอิากาศเลวเปนแรงขับไลที่เกิดกับทุกคน ผูยายถิ่นทุกคนจะนิยมปจจัยตาง ๆ ที่เปนแง
บวกและลบทัง้ในถิน่ตนทางและปลายทางแตกตางกันไป แตเราอาจจํ าแนกประชากรที่ตอบโตใน
แบบทีค่ลายคลงึกนัตอกลุมของปจจัยที่เหมือนกันที่ถิ่นตนทางและถิ่นปลายทางได

ประเดน็ทีสํ่ าคัญอีกประการหนึ่ง ที่มีผลตอความตองการเลือกที่อยูอาศัยของมนุษยก็คือ
ในเรื่องของรายได Golany (อางใน ยงยุทธ ดิกตระการกิจ, 2527: 35) กลาววา การเพิ่มข้ึนของผูมี
รายไดปานกลางมีอิทธิพลตอประเทศที่พัฒนาแลวอยางสูงสุด    เชน สหรัฐอเมริกา และประเทศ
ทางยุโรปตะวนัตก (ผูมรีายไดปานกลางเปนผูที่ทํ าการพัฒนาประเทศมากขึ้น  จนมีผลตอการ
เปลีย่นแปลงมาตรฐานความเปนอยู โดยการเพิ่มรายไดและการศึกษา ซึ่งกรุงเทพมหานครเองก็มี
กลุมประชากรที่มีรายไดปานกลาง จัดอยูในกลุมคนที่มากที่สุดคือ ประมาณรอยละ 52 ของ
ประชากรทัง้หมด ซึ่งการที่ครอบครัวหนึ่งจะซื้อบานพรอมที่ดินจะตองมีรายไดประมาณ
15,000 ถงึ 20,000 บาทตอเดือน ซึ่งก็แสดงวา สามีภรรยาจะตองชวยกันทํ างาน เพื่อรวบรวม
รายไดทัง้ 2 คน ใหไดถึง 15,000 ถึง 20,000 บาท ดังกลาว และจะตองมีการสะสมเงินมาไมตํ่ ากวา
5 ป จงึสามารถจายเงินดาวนได แสดงวาเปนชวงรายไดที่พอเปนไปได  ดวยเหตุที่อยูอาศัยสํ าหรับ
ผูมรีายไดปานกลาง จึงมีจํ านวนเพิ่มมากขึ้น

นอกจากนีแ้ลว ผูมีรายไดปานกลางจะมีความตองการที่อยูอาศัยสองประการคือ ประการ
แรกความจ ําเปนที่จะตองที่อยูอาศัย ซึ่งเปนความตองการที่ขาดไมได และประการที่สอง ความอยาก
ไดหรอืความตองการฉาบฉวย ซึ่งเปนความตองการที่แมจะไมไดมาซึ่งที่อาศัยใหมก็สามารถอยูอยาง
เหมาะสมตามอัตภาพได (มานพ พงศทัต, 2524:14)

ในการศกึษาทศันคติความตองการของผูใชสอย ในการเลือกที่อยูอาศัย จึงเปนแนวทาง
ทีด่ใีนการทีจ่ะมองเปนปญหาของสภาพแวดลอม และการแกไขใหสอดคลองกับความตองการแลว
ยงัจะเปนแนวทางที่ดี สํ าหรับโครงการตอไป ซึ่งจะเปนการชวยลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจ
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อันเนื่องมาจากความลมเหลวของโครงการที่ขาดการคํ านึงถึงพฤติกรรมและความตองการของผู 
ใชสอยอีกดวย

Becker (1977) ไดอธบิายวา ผูอยูอาศัยมีความพอใจที่อยูในปจจุบันไดแมวา จะไมตรง
กบับานในอุดมคติ ผูอยูอาศัยจะประเมินที่อยูอาศัยดวยปจจัย 3 ประการ คือ

1. ภาพพจนบานในอุดมคติ
2. เงื่อนไขตามสภาพกรณี
3. กลไกการแกไขปญหาตัวบุคคล
นอกจากนี้ Becker ไดชีแ้จงวามนุษยมีเหตุผลหลายอยางเปนพื้นฐานในการตัดสินใจ

เกีย่วกบัทีอ่ยูอาศัย การที่บุคคลจะประเมินที่อยูอาศัยในแบบปจจุบันของตน จะคํ านึงถึงปจจัย
อ่ืน ๆ เชน ลักษณะครอบครัวของตน ตลอดจนขอจํ ากัด เร่ืองรายไดของครอบครัวและราคาบาน
ดงันัน้บานในอดุมคติจึงเปนเพียงเปาหมายเรื่องที่อยูอาศัยในปจจุบัน เพื่อเปนบันไดกาวไปสู
เปาหมายนัน้ ดงันัน้เงื่อนไขตามสถานการณและกลไกแกปญหาในตัวบุคคลในขณะหนึ่งอาจทํ าให
ผูอยูอาศยัเกิดความพอใจตอที่อยูอาศัยในขณะนั้นได แมที่อยูอาศัยนั้นจะไมตรงกับบานใน
อุดมคตแิละเมื่อเงื่อนไขตามสภาพการณและปจจัยอื่นแปรเปลี่ยนไป ก็อาจจะทํ าใหผูอยูอาศัย
เปลีย่นแปลงจากความพอใจเปนความไมพอใจที่อยูอาศัยเดียวกันนั้นในเวลาตอมาได

ในประเด็นเกี่ยวกับที่พักอาศัยในอุดมคตินี้ Richard Muth (1974) ไดกลาวถึงการเปลี่ยน
แปลงหนวยอาศยัวา เมื่อประชากรมีรายไดเพิ่มข้ึน จะมีแนวโนมความตองการขนาดที่พักอาศัย
ใหญกวาและอยูในแหลงที่พักอาศัยที่ดีกวา เชน ในแหลงที่ตั้งที่มีทางเดินเขา-ออกสะดวก และมี
สภาพแวดลอมดีขึ้น

2.1.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทํ าเลที่ต้ังที่อยูอาศัย
นกัทฤษฎหีลายทานไดทํ าการศึกษาเกี่ยวกับทํ าเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย ถึงปจจัยดังตอไป

นี้ คือ

ปจจัยดานการเดินทางไปยังแหลงบริการตางๆ
(Wingo, 1969 อางถึงในศภุวฒัน บางชวด, 2546) ไดใหความสํ าคัญตอการเดินทาง

มากที่สุด เนื่องจากไดศึกษาพบวามีครัวเรือนที่ยายที่อยูอาศัยเขาสูแหลงงานเปนจํ านวนมาก 
เพราะตองการความสะดวกและลดคาใชจายในการเดินทาง จนกระทั่งพบแหลงทํ าเลที่ตั้งใหม ซึ่ง
สอดคลองกับ (Goodal, 1977 : 199-200) ทีม่คีวามเหน็วาการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยนั้นจะตอง
มีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงแหลงบริการตางๆ โดยเฉพาะใกลแหลงงานและใกลสถาบัน
การศึกษา โดยควรจะมีที่ตั้งอยูติดถนนสายสํ าคัญหรือสถานีรถไฟซึ่งจะมีความไดเปรียบในดาน
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ทางเขามากกวาที่ตั้งที่อยูหางจากสิ่งอํ านวยความสะดวกพื้นฐานเหลานี้ นอกจากนี้รายไดและ
สภาพของครอบครัวก็มีอิทธิพลตอการเลือกทํ าเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยดวย

 (Needham, 1977 : 101-107) มคีวามเหน็วา เหตุผลในการรวมตัวของยานพักอาศัย
เกิดขึ้นจาก ประการแรก ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) ทํ าใหผูอยูอาศัยมีความ
สะดวกในการเดนิทางไปทํ างาน ศึกษา จับจายซื้อของ และติดตอธุรกิจ ทํ าใหยานพักอาศัยจับตัว
ตามแนวเดนิทางคมนาคม และกระจายตัวรอบๆ ศูนยกลางธุรกิจ รานคา ที่ทํ างาน และสถาน
ศกึษา ประการที่สอง การประหยัดดวยปจจัยภายนอก (External Economics) การจับตัวดังกลาว
มผีลดีท ําใหประหยัดคาใชจายเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคของเมืองได

(Kain, 1975 : 265) กลาวถงึปจจัยดานระยะทางไปยังแหลงงานมีผลตอที่ตั้งของที่อยู
อาศยัวา มคีวามสมัพนัธกับระดับรายได กลาวคือระยะทางในการเดินทางไปทํ างานจะเพิ่มข้ึนตาม
ระดบัรายได ผูมรีายไดสูงที่ทํ างานอยูในบริเวณศูนยกลางเมืองมีแนวโนมในการเดินทางไปทํ างาน
ในระยะทางที่ไกลกว าและจะอยู อาศัยในเขตชานเมือง สวนผู ที่มีรายไดตํ่ าจะเดินทาง 
ไปทํ างานในระยะทางที่ใกลกวา และอาศัยอยูในบริเวณแหลงงานโดยไมคํ านึงวาแหลงงานจะอยู 
ที่ใด

ปจจัยดานฐานะทางสังคมเศรษฐกิจของครอบครัว
นักทฤษฎีบางทานไดพิจารณาถึงความสัมพันธของระยะหางระหวางที่ตั้งของที่อยูอาศัย

กบัทีท่ ํางาน และฐานะทางเศรษฐกิจของครอบครัว โดยใหความเห็นวาเพื่อใหประหยัดคาใชจาย
ในการเดนิทาง กลุมผูมีรายไดตํ่ าจะพยายามเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยใหใกลกับแหลงงานมากกวา
กลุมผูมรีายไดสูง โดยนักทฤษฎีไดใหแนวความคิดดังกลาวนี้มีอาทิเชน

 (Muth,1969 อางถึงในศภุวฒัน บางชวด, 2546) ไดกลาวถึงความแตกตางในการเลือก
ที่ตั้งของที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูงและรายไดตํ่ าวา ประชากรที่มีรายไดสูงจะมีแหลงที่พักอาศัย
อยูในเขตชานเมอืง เพราะพอใจที่จะอยูในบริเวณที่มีความหนาแนนตํ่ า เนื่องจากตองการบานใน
บริเวณทีไ่มแออัด แตประชากรที่มีรายไดตํ่ าจะอยูใกลศูนยกลางของเมืองเพื่อใหสะดวกในการเดิน
ทางไปทํ างานและกิจการอื่นๆ และใหความสนใจกับราคาของที่อยูอาศัยมากกวาสภาพแวดลอม
ทางกายภาพ

(Lean และ Goodal, 1977 : 199-200) ไดกลาวถึงการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยวา ผูมีราย
ไดแตกตางกนั จะมีความแตกตางกันในการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยอีกดวย โดยผูมีรายไดตํ่ าจะ
พยายามมีที่อยูอาศัยใกลแหลงงาน (โดยเฉพาะการมีที่ทํ างานในเขตอุตสาหกรรม) เพราะจะ
ประหยัดคาเดินทาง โดยอาจเสียคาใชจายเฉพาะคาเชาบาน สวนผูมีรายไดสูงจะสามารถเลือก 
ที่อยูอาศัยไดหลายประเภท โดยไมตองสนใจวาที่อยูอาศัยกับที่ทํ างานตองมีความสัมพันธตอกัน 
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เพราะผูมีรายไดสูงจะสามารถเดินทางไดอยางรวดเร็ว โดยจะใชเวลาเทากับผูมีรายไดนอยที่อยู
ใกลแหลงงาน

ปจจัยดานสิ่งแวดลอมและสังคม
 (Siegel, 1977 : 156) ไดกลาวถงึหลักเกณฑในการเลือกที่อยูอาศัยวามีปจจัยที่สํ าคัญ 

3 ประการ คือ
1. ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility)
2. คุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะทางสังคมของชุมชน สภาพแวดลอมทาง

ธรรมชาต ิบริการสาธารณะสํ าหรับชุมชน ความพึงพอใจที่ไดรับจากที่ตั้งนั้น เปนตน
3. ลกัษณะที่ดินที่ใชในการปลูกบานและทํ าเลที่ตั้ง
 (Berry and Horton, 1970:45) เสนอปจจัยพื้นฐานที่กํ าหนดการเลือกที่อยูอาศัย 3 

ประการ คือ
1. ราคาหรือคาเชาที่พักอาศัย
2. ชนดิของที่พักอาศัย
3. ทีต่ัง้ของทีพ่กัอาศัย ซึ่งรวมถึงสภาพแวดลอมชุมชนและที่ตั้งของแหลงงาน
ปจจัยทัง้ 3 ประการ มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวในการเลือกที่พักอาศัย

ของแตละบคุคล เชน จํ านวนเงินที่บุคคลพอใจจะจายสํ าหรับที่อยูอาศัย ซึ่งขึ้นอยูกับระดับรายได 
ที่พักอาศัยที่ตองการขึ้นอยูกับสถานภาพสมรสและขนาดของครอบครัว หรือวิถีทางในการดํ าเนิน
ชวีติ ซึง่จะมผีลตอชนดิของชุมชนที่ตองการจะอยูและสถานที่ทํ างาน รวมทั้งระยะทางจากบานไป
ยงัแหลงงาน

 (Button, 1976 : 46-47)    ไดเสนอแนวความคิดในการเลือกที่อยูอาศัยที่ดีวาขึ้นอยูกับ
สภาพแวดลอมที่ดี และขึ้นอยูกับความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อนบาน

 (Claire, 1976 : 59-62)   ไดอธบิายถึงการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยวาควรมีส่ิงแวดลอม
ที่ดีปลอดภัยจากภัยธรรมชาติ และมีความสะดวกในการเดินทางเขาถึงระหวางบานกับแหลงงาน
และแหลงธุรกิจ

ปจจัยดานการบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
(Goodal, 1977 : 151-161) กลาววาการบริการสาธาณูปโภคและสาธารณูปการใน

เมืองที่ไมเทาเทียมกันจะมีผลตอการเลือกที่ตั้งที่อยู อาศัยของผู มีรายไดสูง และการบริการ
สาธารณะพืน้ฐานตางๆนี้จะเปนตัวทํ าใหเกิดการพัฒนาพื้นที่ โดยเฉพาะยานชานเมือง
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(Claire, 1976 : 59-62) มคีวามเหน็สนบัสนุนวาการเลือกทํ าเลที่ตั้งที่อยูอาศัยที่ดีควรมี
แหลงสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่อํ านวยความสะดวกแกชุมชนนอกเหนือจากมีสภาพ 
แวดลอมที่ดีและสะดวกในการเดินทางแลว

2.1.5 แนวความคิดเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํ างาน

จากการศึกษาความสัมพันธระหวางที่อยู อาศัยและที่ทํ างาน พบวามีการเดินทาง
ระหวางทีอ่ยูอาศยักบัที่ทํ างานเปนประจํ าในปริมาณสูง ทํ าใหเกิดการใชที่ดินที่มีความแตกตางกัน
ออกไป การเดินทางจากกิจกรรมของประชากรตามความสัมพันธของพื้นที่ มีความไมสมํ่ าเสมอ
ตางกนัเปนวันและเวลา เชน ภายในเขตศูนยกลางธุรกิจ (Central Business District) การเคลื่อนที่
เกดิขึน้สงูสดุในเวลากลางวันโดยเฉพาะในชั่วโมงเรงดวน 06.00 น. ถึง 09.00 น. และ 17.00 น. ถึง 
20.00 น.สวนในชวงเวลากลางคืนการเคลื่อนที่มีนอยกวา

การใชทีด่นิแตละประเภทในฐานะที่เปนตัวการใหเกิดการเคลื่อนที่ได มีดังนี้
1. เขตการคา เขตการคากอใหเกิดการเคลื่อนที่มากที่สุดทั้งยวดยานและคน 

อัตราจะเพิม่ข้ึนเรื่อยๆตั้งแตตอนเชา สูงสุดในตอนเที่ยง และหลังจากนี้อัตราจะลดลง บางเมืองใน
ตอนคํ่ าจะมีการเดินทางเพิ่มมากขึ้น เพราะมีการเดินทางไปซื้อของในตอนคํ่ า ตามศูนยการคา
รอบๆชานเมือง

2. เขตอุตสาหกรรม มสีวนท ําใหเกิดการเดินทางนอยกวาเขตการคา โดยในตอน
เชาพนักงานเดินทางไปทํ างานจึงเกิดการเคลื่อนที่สูงสุด สวนยวดยานขนสงเขาออกเขต 
อุตสาหกรรมตอนกลางวันการเคลื่อนที่จะลดนอยลง และจะเกิดการเคลื่อนที่มากขึ้นอีกครั้งใน 
ตอนบาย

3. เขตที่อยูอาศัย การเดนิทางจะผิดกันไปตามขนาดของเมือง และตามสวนตางๆ
ของเมอืงการเคลื่อนที่สวนมากจะไมปรากฏยอดสูงสุด ตํ่ าสุดในวันหนึ่งๆ

(Horton, 1970 : 45) ไดศกึษาการเดินทางไปทํ างานของประชากรในเมืองโดยพยายาม
ศึกษาถึงตํ าแหนงของแหลงงานกับตํ าแหนงของประชากรที่เดินทางมายังแหลงงานนั้นๆ ทํ าให
ทราบถงึปจจัยที่กํ าหนดรูปแบบของการเดินทางวามี 3 ลักษณะ คือ

1. เสนทางคมนาคมและระยะทางที่อยู อาศัยที่อยู ใกลเสนทางคมนาคมจะ
สามารถเดนิทางไดสะดวกรวดเร็วและลดระยะเวลาในการเดินทางลง

2. อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มีรายไดดีจะมีระยะทางในการ 
เดินทางไปทํ างานเปนระยะทางที่ไกลกวา และจะยึดที่อยูอาศัยในเขตชานเมืองที่อยูใกลถนนหรือ
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ทางดวน ท ําใหสามารถเดินทางไดสะดวก สวนผูมีรายไดนอยจะเลือกที่อยูอาศัยใกลที่ทํ างาน โดย
จะพยายามลดเวลาและคาใชจายในการเดินทางใหเหลือนอยที่สุด มักเดินทางโดยบริการขนสง
สาธารณะ การเดินทางจะใชระยะทางสั้นกวาผูมีรายไดดี

3. ลักษณะทางเชื้อชาติของประชากร ทํ าใหเกิดการรวมกลุมทางเชื้อชาติและ
วฒันธรรมโดยมกัจะไปต้ังที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนหนึ่งของเมือง ทํ าใหปริมาณการเดินทาง
ไปท ํางานในยานนั้นของเมืองมีปริมาณสูงตามไปดวย

ในสภาพปจจุบัน การเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยมักจะคํ านึงถึงความใกลและ
สะดวกในการตดิตอกับแหลงงาน และธุรกิจของเมือง เพื่อความสะดวกในการติดตอ และเดินทาง
ท ําใหคนสวนหนึง่ทีม่คีวามพรอม หรือความสามารถทางการเงินเลือกจะพักอาศัยในยานธุรกิจของ
เมอืง โดยอาจจะเปนบานที่สอง และมีบานพักอาศัยชวงเสาร อาทิตย อีกหลังหนึ่งในยานชานเมือง
เพือ่บรรยากาศและคุณภาพชีวิตที่ดีกวา

ดวยเหตนุีก้ารใชทีด่นิเพื่อพักอาศัยในเมือง จึงสัมพันธกันระหวางการใชที่ดินเพื่อพักอาศัย
กบัทีด่นิในเมอืงทีจ่ ํานวนนอยและราคาสูง ทํ าใหการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยตองคํ านึงถึงความ
เหมาะสมกับราคาที่ดิน กอใหเกิดรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยขึ้น

2.1.6 แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย
การยายทีอ่ยูอาศยั เปนกระบวนการที่มีความสํ าคัญ เนื่องจากการยายที่อยูอาศัย จะสง

ผลกระทบตอวถิชีีวิตประจํ าวัน สถานภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของผูยาย โดยเฉพาะการกอให
เกดิภาระคาใชจายจํ านวนมากทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ไดมีนักวิชาการหลายทาน ไดกลาวถึง
ความหมายของการยายหรือไมถูกยายที่อยูอาศัยไว เชน

(Rossi, 1955) ไดใหความหมายของความตองการยายถิ่นวา เปนความปรารถนาของ
บุคคลที่อยากจะยายที่อยูไปอยูที่อ่ืน เนื่องจากความไมพอใจในสถานภาพทางเศรษฐกิจ สังคม 
และสภาพแวดลอมปจจุบัน เชน ที่อยูอาศัยคับแคบ ไมพอใจเพื่อนบาน ไมพอใจงานที่ทํ า ฯลฯ แต
โอกาสทีจ่ะไดยายนั้น ขึ้นอยูกับวิสัยความสามารถของแตละบุคคล วามีความสามารถในประเด็น
ตางๆ เหลานีห้รือไม เชน คาใชจายในการเคลื่อนยาย การมีงานทํ า การรับรูขาวสารในที่อยูใหม 
ตลอดจนลกัษณะสวนตัวของผูตองการยายถิ่นดวย โดยทั่วไปแลวบุคคลทั่วไปจะมีความผูกพันกับ
ทีอ่ยูอาศยัของตวัเอง งานที่ทํ า เพื่อนบาน ญาติพี่นอง และสังคมรอบตัว สวนใหญแลว ผูที่มีความ
พอใจในสภาพความเปนอยูปจจุบัน จะไมคิดยายที่อยู แมวาเขาจะไดรับผลประโยชนจากการยาย
ทีอ่ยูไปอยูที่อ่ืนก็ตาม
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(Speara, Goldstein และ Frey) เหน็วาการยายถิ่นเปนผลจากกระบวนการตัดสินใจที่
พจิารณากันอยางตอเนื่อง (Ongoing decision making process) โดยแบงกระบวนการนี้ออก
เปน 3 ขั้นตอน ไดแก

1. ความตองการยายถิ่นที่อยู (desire to consider moving) เปนผลจากความไมพอ
ใจตอสถานการณตางๆ ในที่อยูเดิม เชน ลักษณะที่อยูอาศัย งานที่ทํ า เพื่อนบาน 
ตลอดจนสภาพแวดลอมอ่ืนๆ และความไมพอใจตอส่ิงตางๆเหลานี้ เกินขีดระดับที่
แตละคนจะทนได จึงมีความตองการพิจารณายายถิ่น

2. การเลือกทํ าเลที่อยูใหม (selection of an alternative location) เมือ่เกิดความไม 
พอใจในที่อยูอาศัยเดิม โดยทั่วไปผูที่ตองการยายที่อยูมักจะพิจารณาถึงที่อยูใหม  
บางคนอาจจะเลือกพิจารณาถึงที่อยู ใหมมากกวาหนึ่งแหง โดยประเมินถึงผล
ประโยชนตางๆในทองที่ที่ใหผลประโยชนมากที่สุด ซึ่งเปนการประเมินแบบอัตวิสัย 
(subjective) ทีอ่าจแตกตางกันไปตามประสบการณ ความรูและการรับรูขาวสารใน
ทองที่ใหมของแตละบุคคล

3. การตัดสินใจยายที่อยูเดิม (decision to move or to stay) ผูยายถิ่นจะประเมิน 
ผลประโยชนทั้งที่เปนตัวเงินและไมเปนตัวเงินเปรียบเทียบระหวางทองที่ใหมและ
ทองที่เดิม ประกอบกับมีการคาดหวังในผลประโยชนในดานตางๆที่จะไดรับใน 
ทองทีใ่หม และสามารถเสียคาใชจายในการเคลื่อนยายได บุคคลนั้นมักตัดสินใจอยู
ในทองที่เดิมตอไป หรือเลือกพิจารณาเลือกทํ าเลที่อยูใหม

(ฉัตรชัย พงศประยูร, 2527) ไดกลาวถึง "กระบวนการเปลี่ยนแปลงภายในเขตที่อยู
อาศยั" ดงัตอไปนี้การยายที่อยูอาศัยภายในเมืองไมวาขนาดเล็กหรือขนาดใหญเกิดขึ้นไมเวนแตละ
วัน การยายที่อยูอาศัยจากบานหนึ่งยอมมีผลกระทบตอกิจวัตรประจํ าวันและบริเวณที่อยูอาศัย 
การศึกษาทํ าความเขาใจตอการเปลี่ยนแปลงยายที่อยูอาศัยจะมีประโยชนตอการประเมินผลการ
ตัดสินใจของบุคคลและของสวนรวมไปในตัว การศึกษายายที่อยูทํ าใหเขาใจพฤติกรรมบางอยาง
ของชานเมือง

1. สาเหตุของการยายที่อยู
1.1 ความจ ําเปนตองยายออกจากที่เกาดวยเหตุผลนานาประการ เชน ถูกไลออก 

ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได
1.2 เกดิความจ ําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือหยาราง 

ทีเ่กดิขึน้ในครอบครัว หรือเกิดการเปลี่ยนงานใหม หรือรายไดของครอบครัว
เปลี่ยนไป



20

1.3 ความตองการในที่อยู อาศัยเปลี่ยนไป อันอาจเนื่องจากสภาพแวดลอม 
บางอยางภายในบานเปลี่ยนไป เชน ขนาดครอบครัวใหญขึ้น

1.4 เกิดจากแรงดึงดูดจากบานที่อยูอาศัย อันเกิดขึ้นในแถบชานเมืองเปนตัว 
ดึงดูด

ส ําหรบัสาเหตตุางๆ ใน 2 ขอแรก เปนการยายที่อยูอาศัยแบบถูกบังคับ   สวนสอง
ประการหลัง เปนการยายแบบสมัครใจ

2. แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย
แทนทีจ่ะพจิารณาสาเหตุเปนแบบรวมๆ อาจแบงสาเหตุออกเปนขอยอยๆ อีกก็ได ซึ่ง 

ทั้งหมดนี้จัดเปนแรงกระตุนใหเกิดการยายเคหสถาน ซึ่งประกอบดวยแรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนา 
และแรงกระตุนอันพึงปรารถนา

2.1 แรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนาประกอบดวย
• ขนาดของเคหสถาน แรงกระตุนที่สํ าคัญอันทํ าใหคนเราตองยายที่อยูใหม 

คอื ไมพอใจที่อยูอาศัยเกา ซึ่งอาจเกิดไดทั้งในวัยเริ่มตนครอบครัวและวัย
ชรา วัยเริ่มตนสมาชิกครอบครัวเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ สวนวัยชราจํ านวนสมาชิก
ลดนอยลง อาจตองมีการปรับขนาดของบานใหพอดีกับความตองการ แต
ทั้งหมดนี้ก็ขึ้นอยูกับสัญชาติญาณของเจาของบานเปนใหญวามองเนื้อที่
ภายในบาน เชน จํ านวนหองเพียงพอกับจํ านวนสมาชิกครอบครัวเพียงใด

• ราคาบาน ปญหาราคาทรัพยสิน คือ ตัวบานรวมทั้งที่ดิน อาจจะเปนสาเหตุ
ใหเกดิการโยกยายที่อยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่ง ในรายที่เชาบานแพงขึ้น
เร่ือยๆ กอ็าจมีการยายที่อยูใหม ในรายที่มีฐานะดีข้ึนก็อาจขยับขยายไปอยู
ตวัเคหสถานที่มีราคาสูงขึ้นก็ได

• สภาพทั่วไปของตัวบานและละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งเกี่ยวกับการดูแลรักษา
ความสะอาดและปราศจากสิ่งรบกวน เปนองคประกอบสํ าคัญของสภาพ
แวดลอมรอบบาน ผูที่ตกอยูในสภาพแวดลอมที่ไมพึงปราถนาก็คงอยากจะ
หาทีอ่ยูใหมหากเปนไปได

• ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกในเรื่องการเดินทางไปทํ างาน ทํ า
ธรุกจิ ตลอดจนรับบริการตางๆ เปนมูลเหตุสํ าคัญที่ทํ าใหคนยายที่อยูใหม 
แตในขณะเดียวกัน ถาหากที่อยู อาศัยใกลใจกลางเมืองเกินไป ใกล 
ศนูยการคา โรงเรียน โรงพยาบาล หรือสถานพักผอนออกกํ าลังกาย และ
ใกลที่ทํ างาน ก็อาจไมเหมาะอีก เพราะเปนแหลงที่มีเสียงรบกวนจาก
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ยวดยานพาหนะ และกลิ่นเหม็นจากโรงงานอุตสาหกรรม ดังนั้นความ
สะดวกในการเขาถึงจึงเปนเรื่องตางจิตตางใจ หรือพฤติกรรมของแตละคน
มากกวา

• ลกัษณะสภาพแวดลอมของที่อยูอาศัยโดยทั่วไป หมายถึงองคประกอบทาง
สังคมของยานที่อยู อาศัยซึ่งเปลี่ยนไปในทางใด เชน โครงสรางของ 
ประชากรในละแวกที่เปลี่ยนไป อาจมีการยายถิ่นเขามามาก พวกที่ยาย 
เขามามีฐานะที่ลํ าบากกวาพวกที่อยูเกา หรือสาธารณูปโภคในหมูบาน
กํ าลังอยูในสภาพที่แยลง สภาพดังกลาวที่ทํ าใหผู ที่อยูอาศัยกอนอาจ
พจิารณาปรับตัว คืออาจยายที่อยูอาศัยได

2.2 แรงกระตุนอันพึงปรารถนา
ประกอบดวยสาเหตุตางๆกัน ตั้งแตแรงดึงดูดจากเขตที่อยูอาศัยอื่น ซึ่งมีวิถีชีวิตตาม

ทีผู่นัน้ตองการ หรือไมก็มีสภาพแวดลอมเหมือนดังที่คาดหวัง สมมุติวาพบสิ่งที่ตองการก็อาจยาย
เขาไปอยูได สาเหตุในการดึงดูดอื่นๆ อาจมีดังนี้

• ความหวังในเรื่องอยูดีกินดี ซึ่งเกิดจากความสะดวกสะบายทางวัตถุของ
สังคมสมัยใหม ในแงทํ าเลที่ตั้งที่อยู อาศัยซึ่งสนองตอบความตองการ 
ดงักลาวไดดี คือ คอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนท ที่ตั้งอยูใกลกับความ
สะดวกสบายทกุอยาง ซึ่งอาจถูกใจคนโสด หรือคูแตงงานที่อยูในวัยหนุม
สาวที่ยังไมมีบุตร

• ความคาดหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพที่
ประกอบและชุมชนที่อาศัยอยู  โดยทั่วไปสังคมตะวันตกก็คือ การมี
เคหสถานอยูตามชานเมือง เพราะเปนละแวกของชุมชนช้ันกลางขึ้นไป 
บานชองก็มีราคาแพงและมักไดรับการดึงดูดโฆษณาจากผูจัดสรรที่ดินวา
เปนละแวกที่อยูอาศัยของชุมชนที่มีฐานะดีเหมือนๆ กัน

• ความหวงัเกีย่วกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอมที่เหมาะสม
ตอการเจริญเติบโตของเด็ก สนามหญาเปนปจจัยที่ดึงดูดใหครอบครัวชั้น
กลางขึ้นไปอาศัยในยานเดียวกัน

• ความหวงัเกีย่วกบัชุมชน เร่ืองนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผลสํ าเร็จ ถามีการ
พบปะตดิตอกบัผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกันในสังคมตะวันตก จะเห็นได
ชดัวา กลุมชนที่มีชีวิตคลายกัน จะอยูในละแวกเดียวกัน เชน กลุมผูสูงอายุ 
กลุมฮปิปหรือโปฮีเมียน และกลุมขาราชการบํ านาญ เปนตน
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2.3 แรงตานทานการยายที่อยูอาศัย
แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดใหมีการยายที่อยูอาศัย ผนวกเขากับแรง

ผลักดนัภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมากก็ตาม ในบางครั้งคนเราก็มิอาจยายที่อยูอาศัย
ได เพราะยงัมแีรงตานทานการยายที่อยูอาศัยเกิดขึ้นไดเชนกัน แรงดังกลาว อาจจะระงับการคิดหา
ทีอ่ยูอาศยัใหมเสยีเลยก็ได โดยเฉพาะอยางยิ่งทุนรอนในการยายที่อยูอาศัยสูง เมื่อคิดเทียบกับผล
ประโยชนที่พึงไดรับจากการยายที่อยูใหม นอกจากนี้ยังมีปจจัยอื่นที่เกี่ยวของกับทุนรอนในการ
ยายอีกดังนี้

• ลักษณะการถือครอง ไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ จิตวิทยา หรือ
กายภาพก็ตามทีโดยทั่วไป ผูเปนเจาของบานไมคอยคิดที่จะยายบอย
เหมือนผูที่เชาอยู ถาไมตองคํ านึงถึงอายุหรือรายได ผูเชาบานมีแนวโนม
ทีจ่ะยายทีม่ากกวาผูเปนเจาของบานเอง

• ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยูในที่หนึ่งนานๆ จะชวยลดความเปนไปได
ในการยายใหนอยลง ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากนิสัยความเคยชินกับที่อยูเกา 
และไมอยากที่จะไปปรับตัวเขากับที่ใหม

• พลงัทางสงัคม คร้ังหนึ่งเคยเขาใจกันวา การอยูใกลเพื่อนฝูงและญาติสนิท
เปนปจจัยสํ าคัญ จึงทํ าใหคนเราตองยายบานไปอยูใกลบุคคลเหลานั้น แต
ในปจจุบันความเชื่อดังกลาวอยูในขั้นสงสัยเสียแลว ทั้งนี้ยกเวนกลุมผูสูง
อายทุีเ่คลือ่นไหวไปไหนมาไหนลํ าบาก อาจตองอยูใกลญาติพี่นอง แตใน
กลุมอายอ่ืุน ตองพิจารณาในเรื่องคุณภาพของการติดตอซ่ึงกันและกันแทน
ที่จะมองเฉพาะระยะทาง ถาบุคคลผูนั้นเห็นวาเขามีบทบาทสํ าคัญทาง
สงัคมทีจ่ะยายที่อยูใหม อาจทํ าใหเขาตัดสินใจยายมากขึ้นก็ได

2.1.7 แนวคดิเกี่ยวกับจิตวิทยาในแตละชวงชีวิต
ในแตละชวงชีวิตของมนุษย จะมีแนวคิดและลักษณะการตัดสินใจในเรื่องตางๆ ที่

แตกตางกันไป ดังที่โกลด (1978 อางถึงใน Brodzinsky, Gormly และ Amborn, 1986 : 375-376) 
ไดศกึษาชวีติชายหญิงหลายรอยคน จากการสังเกตทางคลินิก และจากแบบสอบถาม เขาไดเสนอ
ขัน้ตอนพฒันาการ 7 ขั้นตอน วัยของคนที่เขาอธิบายเริ่มต้ังแต 16 ถึง 60 ป 4 ขั้นตอนแรกอยู
ระหวางอายปุระมาณ 16-34 ป 3 ขั้นตอนหลังอยูระหวางอายุประมาณ 35-60 ป ซึ่งลวงเขาในวัย
กลางคน

สีข่ัน้ตอนแรก เร่ิมต้ังแตอายุ 16-34 ป มีพฤติกรรมที่กลาวรวมๆ ไดดังนี้ ขั้นตนดวยอยาก
ออกไปใหพนการปกครองของพอแม เขากลุมเพื่อนรวมรุนรวมคิด พัฒนาความเปนตัวเองเขาสูงาน
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อาชีพและมีเหยาเรือน มองหาเปาหมายของชีวิต ประเมินผลการมีเหยาเรือนและการประกอบ
อาชพี ตัง้แตวัยรุนถึงเริ่มเขาวัยกลางคน

ขัน้ที ่ 5 อายรุาว 35 ถึง 43 ป เร่ิมรอนในถึงชีวิตที่เร่ิมส้ันเขามาทุกที สํ ารวจตรวจสอบ 
เปาหมายของชีวิตอีกครั้งหนึ่ง

ขัน้ที ่6 อายรุาว 43 ถึง 53 ป ตั้งหลักปกฐาน ยอมรับสภาพของชีวิตตามความเปนจริง
ขัน้ที ่ 7 อายรุาว 53 ถึง 60 ป ยอมรับอดีตของชีวิตทั้งหมด มีขันติธรรมมากขึ้น ประสบ

การณชวีติทํ าใหเฉลียวฉลาด และมีเมตตากรุณาเพิ่มมากขึ้น

2.2 แนวคดิและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับกระบวนการสินเชื่อ

2.2.1 การพจิารณาสินเชื่อโดยวิธี C’s policy
วตัถปุระสงคของการวิเคราะหสินเชื่อ เพื่อกํ าหนดความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability 

to Repay) และความเต็มใจที่จะจาย (Willingness to Repay) ดงันัน้ผูวิเคราะหสินเชื่อจะตองมี
การสืบหาขอมูลเกี่ยวกับลูกคาใหมากที่สุดเทาที่จะทํ าไดแลวจึงนํ ามาทํ าการวิเคราะหโดยใช
เทคนคิและวธิกีารตางๆ เพื่อใหรูฐานะทางการเงินของลูกคา และตองตัดสินใจวาจะใหสินเชื่อตาม
ที่ลูกคาขอมาหรือไมโดยดูวาสินเชื่อที่จะใหแกลูกคาไปนั้นมีอัตราเสี่ยงมากนอยเพียงใดและอยูใน
ขายที่ยอมรับไดหรือไม

เจาหนาที่สินเชื่อผูมีหนาที่ตองพิจารณาตัดสินใจใหสินเชื่อแกลูกคาจะตองวิเคราะห 
“ความเสี่ยง” โดยคํ านึงถึง

- ขอบเขตอัตราเสี่ยงของสินเชื่อที่ใหแกลูกคาแตละราย
-วงเงนิสนิเชือ่ที่ใหแกลูกคาในขอบขายของอัตราเสี่ยงนั้น ๆ ควรจะเปนเทาใด
-ระยะเวลาในการใหสินเชื่อควรจะนานเพียงใด (ระยะเวลาที่จะไดชํ าระคืน)
-เงือ่นไขในการใหสินเชื่อนั้น ๆ ควรเปนเชนใด

ดงันัน้ เจาหนาทีสิ่นเชื่อจะตองพิจารณาความเสี่ยงของลูกคาอยางถี่ถวน พรอมดวยการ
หาแนวทางรวมกันเพื่อปองกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในอนาคตดวย โดยทั่วไปแลว เจาหนาที่ 
สนิเชือ่ จะพจิารณาวาจะใหสินเชื่อแกลูกหนี้นั้น จะพิจารณาความตั้งใจ และความสามารถในการ
ช ําระหนีข้องลูกหนี้ จากปจจัยตอไปนี้ (มีชัย คงแสงไชย, 2545: 24-33)
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ความเต็มใจในการชํ าระหนี้ (Willingness to Repay)
สิง่ทีแ่สดงใหเหน็ถงึ “ความตองการ” หรือ “ความเต็มใจ” ของลูกหนี้ที่จะชํ าระคืนหนี้สิน

เมือ่ถงึก ําหนด คือ คุณลักษณะของผูกู    ซึ่งเปนการสะสมคุณภาพทางดานจิตใจและศีลธรรมที่มี
อยูในตวัลกูหนี้ แลวแสดงออกมาในรูปของความซื่อสัตย ความเที่ยงตรง ความรับผิดชอบ คงเสน
คงวา ความขยันหมั่นเพียร เชื่อถือได เปนตน การดูคุณลักษณะของผูกู เปนเรื่องยากเพราะเปนคุณ
ลกัษณะภายในตัวลูกคา

แตอยางไรกต็ามเราอาจจะดูไดจากชื่อเสียงในการชํ าระหนี้ ประวัติทางการเงินที่มีกับ
ธนาคาร สิง่เหลานีจ้ะแสดงใหเห็นถึงความตั้งใจที่จะชํ าระหนี้วามีมากนอยเพียงใดเปนอยางไร เชน
จากการศกึษาคณุลักษณะของลูกคา อาจจะพบวา ลูกคาปลอยปละละเลยไมสนใจชํ าระจนกวา
จะมกีารทวงถาม, มเีงินแตประวิงเวลาชํ าระ, ชํ าระหนี้ไมตรงตามกํ าหนดเสมอ, ชํ าระตรงตาม
ก ําหนดบางครัง้กช็ ําระกอนกํ าหนด เปนตน ดังนั้นรูปแบบการชํ าระหนี้ของลูกหนี้แตละรายที่แตก
ตางกนัออกไปจะแสดงใหเห็น ถึงคุณลักษณะของลูกหนี้นั้น ๆ ที่แตกตางไปจากลูกหนี้รายอื่น ๆ

การคนหาคุณลักษณะของผูขอกูจะเริ่มจากการสอบถาม สัมภาษณ เพื่อใหรูจักประวัติ
สวนตวั และประวัติการทํ างาน หรือสอบถามจากบุคคลภายนอกที่เกี่ยวของ เชน ศูนยขอมูลเครดิต
กลาง (Credit Bureau) ถาผูขอกูมีคุณสมบัติที่ดี อัตราการเสี่ยงในดานหนี้สูญจะนอยลง

การช ําระเงินดาวนหรือเงินลงทุน (Capital) ของผูกู เปนอีกปจจัยหนึ่งที่เจาหนาที่สินเชื่อ
ใชพจิารณา กรณขีองการขอสินเชื่อสํ าหรับซื้อที่อยูอาศัยนั้น จะดูจากสัดสวนของจํ านวนเงินดาวน
ของผูขอกู เปรียบเทียบกับจํ านวนเงินที่ขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน หากผูขอกูชํ าระเงินดาวนใน
สดัสวนทีส่งูกวา สถาบันการเงินก็จะรับความเสี่ยงนอยกวา เนื่องจากผูกูมีความเปนเจาของในที่
อยูอาศยันัน้สงู ยอมไมประสงคที่จะปลอยใหทรัพยสินนั้นสูญเสีย หรือเสียหาย หรือมีปญหากับ
ธนาคาร

ความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability to Repay)
ความสามารถในการชํ าระหนี้ พิจารณาไดจากความสามารถในการหารายได ของผูกู

เพือ่นํ ามาชํ าระหนี้ ซึ่งไดแก
- รายได ถาหากลูกหนี้มีรายไดดีหรือมีความสามารถในการหารายไดสูง และ

สมํ ่าเสมอกจ็ะทํ าใหเขาสามารถชํ าระหนี้ไดตรงตามกํ าหนดและเงื่อนไข ในกรณีที่
ผูกูเปนผูประกอบธุรกิจ การพิจารณาปจจัยนี้จะดูจากรายไดจากการขายสินคา
คณุภาพสนิคา ฐานะการแขงขันในตลาด ตนทุนการผลิตความสัมพันธของผูกูกับ
ผูซือ้สินคาและผูขายวัตถุดิบ หรือถาเปนสินเชื่อสวนบุคคลก็จะดูถึงรายไดของผูกู
ซึง่ไดแก เงินเดือน และรายไดพิเศษอื่น ๆ
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- รายจาย ลูกหนีม้ภีาระที่ตองใชจายมากนอยเพียงใด ถามีรายไดมากและรายจาย
มากอยางดกีค็งช ําระหนี้ที่มีอยูไดเทานั้น ถาเขาเปนหนี้เพิ่มอีกอาจมีปญหาในการ
จายคนืในกรณกีารใหสินเชื่อเพิ่มแกเขาอีก สินเชื่อสวนที่เพิ่มนั้นจะมีอัตราเสี่ยงสูง
ขึน้ และจะดงึใหหนี้กอนเดิมที่เขามีอยูแลวมีอัตราเสี่ยงสูงขึ้นดวย ในทางตรง
กนัขาม ถาลกูหนี้มีรายไดสูงแตมีภาระจายพอประมาณก็จะมีฐานะทางการเงินดี
กวาลกูหนี้ที่รายไดมากแตรายจายก็มากดวย

ตวัอยางเชนครอบครัว 2 ครอบครัว มีรายไดเทากัน ครอบครัวแรกมีลูก 5 คน ครอบครัว
หลงัมลีกูคนเดยีว ครอบครัวแรกมีภาระตองจายมากกวาถาหากครอบครัวทั้งสองเปนหนี้เทา ๆ กัน
ครอบครวัหลงัจะมีความสามารถในการชํ าระหนี้มากกวา และในกรณีที่เปนธุรกิจการดูรายไดที่
ธุรกิจไดรับมาเปรียบเทียบกับโครงสรางการใชจายเงินก็จะทํ าใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระ
หนีข้องธุรกิจนั้นไดเชนกัน

- ระยะเวลา เปนปจจัยอีกอยางหนึ่งที่ชวยในการพิจารณาความสามารถในการชํ าระ
หนี้ ลูกหนีบ้างรายไมอาจชํ าระหนี้ไดตามเงื่อนไข ถาใหเวลาเขาสั้นเกินไป แตถาหาก
ใหเวลานานขึ้นอาจชํ าระไดเรียบรอยไมมีปญหาผิดนัด

ปจจัยทัง้ 3 ทีน่ ํามาใชตัดสินความสามารถในการชํ าระหนี้ของลูกหนี้ตามที่กลาวมาแลว
ทีส่ ําคญัทีส่ดุไดแก “รายได” เจาหนาที่สินเชื่อสวนใหญมักจะเล็งไปที่ความสามารถในการหาราย
ได (Earning Power) ของลกูหนีเ้ปนสํ าคัญ ซึ่งจะดูความสามารถหารายไดของลูกหนี้ไดดังนี้

- ถาเปนการใหสินเชื่อแกบุคคลธรรมดาจะดูความรูความสามารถในการประกอบ
อาชพี ความมัน่คงและความกาวหนาในอาชีพการงาน สุขภาพ อายุ บุคลิกภาพและ
ฐานะทางเศรษฐกิจหรือฐานะความเปนอยู เปนตน

ในปจจุบนั หลายสถาบันการเงินไดนํ าขอมูลของลูกคามาวิเคราะหในเชิงสถิติและจัดทํ า
ตารางคะแนนสินเชื่อ (Credit Scoring) เพือ่ใชเปนเครื่องมือในการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อซ่ึงจะทํ า
ใหการอนุมัติทํ าไดรวดเร็วและเปนมาตรฐานเดียวกัน

- ถาเปนผูประกอบธุรกิจ จะดูจากยอดขาย การขายไดมากนอยยอมข้ึนอยูกับทํ าเล
ทีต่ัง้ของธรุกจินัน้ การจัดทํ าโฆษณาสินคาและการวางแผนดานการตลาด กํ าลังคนที่
มอียูพอเพยีงและมีประสิทธิภาพดีพอที่จะดํ าเนินงานดานการขายอยางไดผล การจัด
รานหรอืสถานที่ขายและการจัดวางกํ าลังคน การจัดระดับสตอกสินคาที่เหมาะสม มี
เครือ่งใชและสิ่งอํ านวยความสะดวกตาง ๆ เพียงพอ การใหบริการแกลูกคา ความ
สมัพนัธกับลูกคาและเจาหนี้การคา  สนิคาทีม่ไีวขายนั้นมีคุณภาพดี และอยูในความ
นยิมของตลาดหรือไม เปนตน เมื่อหาระดับความสามารถในการหารายไดของลูกคา
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ไดแลว จะน ํามาเปรียบเทียบกับภาระรายจายที่ลูกหนี้มีอยูก็จะทราบวาลูกหนี้รายนั้น
ๆ มคีวามสามารถในการชํ าระหนี้มากนอยเพียงใด ถาหากมีการขอสินเชื่อ เมื่อดู
ระยะเวลาที่กํ าหนดไวหรือไม

สถาบนัการเงนิจะพิจารณาใหสินเชื่อจากความตั้งใจ และความสามารถในการชํ าระหนี้
ของลกูหนี้ซึ่งเปนทางออกทางแรก (First Way Out) ของสถาบนัการเงิน และเพื่อเปนการปองกัน
ความผดิพลาดในการพิจารณาความเสี่ยง และความไมแนนอนที่อาจเกิดขึ้นในอนาคต สถาบัน
การเงนิจะค ํานึงถึงการใชหลักทรัพยคํ้ าประกันหนี้ (Collateral) ควบคูกันไปดวย ทั้งนี้เพราะ
ทรัพยสนิทีล่กูคาเสนอมาเปนหลักประกันนั้น จะทํ าใหสถาบันการเงินมีทางออกที่สอง (Second
Way Out) ในกรณทีีก่ารใหสนิเชื่อแกลูกหนี้นั้นลมเหลว ธนาคารยังมีโอกาสที่จะไดรับการชํ าระหนี้
คนืจากการขายทรพัยสินของลูกหนี้ที่นํ ามาจํ านํ าหรือจํ านองไว การใหสินเชื่อโดยมีหลักประกัน
ท ําใหธนาคารลดความเสี่ยงตอหนี้สูญที่อาจเกิดขึ้นไดมากกวาการใหสินเชื่อโดยไมมีหลักประกัน

หลกัประกนัทีล่กูหนีเ้สนอมา เจาหนาที่สินเชื่อจะพิจารณาถึงคุณภาพของหลักประกัน
ดวูามมีลูคา และสภาพคลองเพียงพอที่จะใหคํ้ าประกันหนี้ที่ขอมานั้นไดหรือไม

ความจริงแลวธนาคารมิไดมีวัตถุประสงคในการที่จะยึดหลักประกันมาขายทอดตลาด 
แตธนาคารตองการใหไดรับเงินตน และดอกเบี้ยคืนธนาคารเทานั้น ดังนั้น ถาธนาคารพิจารณา
แลวเหน็วาผูขอกูรายใดไมสามารถชํ าระหนี้ไดแน ๆ ถึงแมวาจะมีหลักประกันเกินกวาหนี้ที่จะกู
ธนาคารก็อาจไมปลอยเงินกูใหไดก็ได

2.2.2 การพจิารณาสินเชื่อโดยวิธี 4P’s
1. People หมายถงึ การวเิคราะหประวัติและเรื่องราวของผูกู ซึ่งเปนสิ่งที่สํ าคัญเพราะ

เปนเครือ่งชี้ใหเห็นถึงความตั้งใจของผูกูในการชํ าระหนี้คืน (Willingness to Repay)
การเขาถงึตวัผูขอกูเปนเทคนิคที่สํ าคัญของผูวิเคราะหสินเชื่อ โดยถือหลักวายิ่งได
ขอมลูจากผูกูมากเทาใดก็ยิ่งทํ าใหรูจักผูกูมากขึ้นเทานั้น การหาขอมูลจากผูขอกูจะ
ท ําไดโดยการสัมภาษณ อาจใชวิธีถามตรง ๆ การกรอกแบบสอบถาม การรูเร่ืองของ
ผูขอกูโดยละเอียดจะทํ าใหสามารถวินิจฉัยขอมูลไดรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ซึ่ง
เปนการปลอดภัยหรือลดความเสี่ยงที่จะมีตอธนาคารมากขึ้น เร่ืองราวของผูกูที่ควร
ทราบ ไดแก ประวัติครอบครัว ประวัติการทํ างาน เปนตน

2. Purpose หมายถงึ วตัถปุระสงคของการกูยืม ธนาคารจํ าเปนตองทราบถึงวัตถุ
ประสงคในการกูยืมเพื่อตรวจสอบดูวาจํ านวนเงินที่ลูกคาขอกูนั้นจะเพียงพอตอการ
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เอาไปด ําเนินการนั้น ๆ หรือตามวัตถุประสงคไดหรือไม ธนาคารควรพิจารณาวงเงิน
ใหเหมาะสม นอกเสยีจากจะทราบวาเขามีเงินจากทางอื่นดวย หรือถาพิจารณาเห็น
วาใหกูแลวเปนการเพิ่มภาระหนี้มากไปก็ไมควรใหกู และเมื่อใหกูไปแลวตองดูวาได
น ําเงนิไปใชตามวัตถุประสงคหรือไมอยางไร ถาใชผิดวัตถุประสงคในการกูเงินนั้น ก็
จะตองเปนการนํ าเงินไปใชในทางที่กอใหเกิดผลผลิตเพิ่มข้ึน จึงจะทํ าใหผูกูยืมมี
รายไดเพียงพอที่จะนํ าเงินมาชํ าระหนี้คืนได

3. Payment หมายถงึ ความสามารถในการหารายไดของผูกูเพื่อนํ ามาชํ าระหนี้
(Ability to Repay) ในการพจิารณาสินเชื่อ ผูวิเคราะหจํ าตองทราบวาโอกาสในการ
ช ําระหนีค้นืของผูกูมีความเปนไปไดมากนอยเพียงใด ผูกูมีแผนการชํ าระหนี้อยางไร
การที่ลูกหนี้จะสามารถชํ าระหนี้คืนไดนั้นก็ข้ึนอยูกับรายไดของลูกหนี้เปนสํ าคัญ 
หากลกูหนีร้ายไดดีและแนนอนก็ยอมเปนที่เชื่อถือได และควรไดรับการพิจารณาให
กู แหลงทีม่าของรายไดที่ผูกูอาจจะไดเงินมาชํ าระหนี้ ไดแก กํ าไรของกิจการ รายได
จากการขายทรพัยสินหรือหลักทรัพย และลูกหนี้กูยืมจากที่อ่ืนมาชํ าระหนี้

4. Protection หมายถงึ หลกัประกนัความเสี่ยงของธนาคาร ในการกูยืมนั้นธนาคารผู
ใหกูยอมคาดวาจะไดรับชํ าระหนี้คืนจากรายไดหรือผลกํ าไรในการดํ าเนินกิจการ
ของลกูหนี ้แตกจ็ ําเปนตองคํ านึงถึงความผิดพลาดลมเหลวในการดํ าเนินกิจการของ
ลกูหนีท้ีอ่าจเกดิขึน้ไดดวย ซึ่งอาจเปนเพราะความสามารถในการบริหารงานของ
ลกูหนีท้ีอ่าจเกดิขึ้นไดดวยตัวลูกหนี้โดยตรง ทํ าใหรายไดไมเพียงพอและมีภาระหนี้
สนิมากหรอือาจจะมาจากสิ่งที่ไมคาดหมายก็ได เชน การเกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ
หรอืการเปลีย่นแปลงของสภาพเศรษฐกิจ สภาพทางธุรกิจและอุตสาหกรรม ฉะนั้น
ผูพจิารณาใหกูยืมจึงควรพิจารณาถึงหลักประกัน เพราะเปนการชวยใหธนาคารลด
อัตราเสีย่งตอการที่อาจจะสูญเงินที่ใหกูไปในกรณีที่ผูกูไมสามารถชํ าระหนี้ อยางไร
กด็ ี การพจิารณาความสามารถในการชํ าระหนี้เปนสิ่งสํ าคัญมากกวา เพราะ
ธนาคารตองการไดเงินคืนมากกวาทรัพยสินที่เปนหลักประกัน ธนาคารไมประสงค
ใหมกีารขายทรพัยสินของผูกูมาชํ าระหนี้ธนาคาร เวนแตจะหลีกเลี่ยงไมได เพราะ
การไดทรัพยสินมานั้นยอมทํ าใหเกิดความยุงยากในการจํ าหนายและอาจเกิดการ
ขาดทนุไดถาราคาประเมินของทรัพยสินนั้นลดลง

2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับหนี้ที่มีปญหา
ชนนิทร พทิยาวิวิธ (2533) ไดกลาวถึงแนวความคิดเกี่ยวกับปจจัยที่กอใหเกิดการคาง

ช ําระหนีจ้ากการปลอยสินเชื่อใหกับลูกคาของธนาคารสวนใหญแลวเกิดจาก
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2.2.3.1 ปจจัยภายนอก  เปนปจจัยที่ไมสามารถควบคุมไดหากเกิดการเปลี่ยนแปลง
กจ็ะสงผลกระทบตอลูกหนี้เชน ภาวะเศรษฐกิจ จัดวาเปนปญหาสํ าคัญในการประกอบธุรกิจ หาก
ภาวะเศรษฐกิจดี และเจริญรุงเรืองจะสงผลใหธุรกิจมีการขยายตัวและประสบผลสํ าเร็จไปดวยดี
หากภาวะเศรษฐกจิซบเซาหรือตกตํ่ าก็จะทํ าใหเกิดการชะลอตัวดานการลงทุน ทํ าใหบางธุรกิจก็จะ
ประสบปญหาตามไปดวย หรือสงผลใหราคาผลผลิตตกตํ่ า การเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐบาล
เปนการกระท ําใด ๆ ที่เปนไปตามกฎหมายและรัฐบาลเห็นวามีความจํ าเปนตองปรับเปลี่ยน
นโยบายเพือ่ใหเหมาะสมกับประเทศในภาวะการณปจจุบัน โดยจะควบคุมราคาสินคา ใหเงิน
อุดหนนุ หรือจัดเก็บภาษีอากรเพิ่มข้ึน การเกิดอุบัติภัยหรือเหตุการณตาง ๆ ที่เกิดขึ้นโดยไมคาดคิด
เชน ไฟไหม นํ้ าทวม พายุ ฯลฯ ซึ่งจะมีผลกระทบตอรายไดของลูกหนี้และสงผลตอเนื่องถึงความ
สามารถในการชํ าระหนี้คืนธนาคาร เปนตน

2.2.3.2 ปจจัยภายใน เปนปจจัยที่เกิดขึ้นจากสิ่งตาง ๆ ภายในของธนาคารเอง
เปนตนวาการเพิ่มข้ึนของอัตราดอกเบี้ย การประมาณราคาหลักประกันที่ไมเหมาะสม คุณสมบัติ
ของพนกังานอ ํานวยสินเชื่อ ระบบการติดตาม ควบคุม และเรงรัดหนี้ของธนาคารไมตอเนื่อง การ
ปลอยสนิเชือ่โดยไมกลั่นกรองใหดี โดยเนนความสัมพันธสวนตัวระหวางลูกคาและผูจัดการ
ตลอดจนพนกังานสินเชื่อ รวมทั้งเงื่อนการชํ าระหนี้ของลูกคาไมชัดเจน

2.2.3.3 ปจจัยหรอืปญหาทีเ่กิดจากตัวลูกหนี้เอง  เปนตนวา ลูกหนี้ใชเงินที่ธนาคารให
กูยมืไปผิดวตัถปุระสงคของการกูยืม การใชจายของลูกหนี้ฟุมเฟอย มีหนี้สินกับบุคคลภายนอก
มากเกนิไป ท ําการคาเกินตัว การเปลี่ยนแปลงผูบริหารงาน การทุจริต การเจ็บปวย การไดรับ
อุบตัเิหตขุองผูบริหารและหรือทีมงาน การรวมหนี้เพื่อรอชํ าระหนี้โดยทีเดียว แมจะมีการเสีย
คาปรับกย็อม เกิดจากมีเหตุผลปกติในสวนตัวลูกหนี้ เชน ตาย ยายถิ่นที่อยู ติดคุก บวชไมสึก
ทพุพลภาพ ปวยเรื้อรัง วิกลจริต ฯลฯ การมีคาใชจายที่ฉุกเฉินเกิดขึ้นในครอบครัว คาใชจาย
เกีย่วกบัการศกึษาของบุตร มีเจตนาบิดพลิ้ว ถูกบุคคลภายนอกดํ าเนินคดี และยึดทรัพยขาย
ทอดตลาด

ธนาคารอาคารสงเคราะห (2542) ไดสรุปปญหาของการเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได
โดยพจิารณาสถติลูิกคาเงินกูที่มีปญหาการคางชํ าระหนี้กับธนาคารที่ผานมา รวมทั้งการประมวล
ขอมลูจากผูบริหารสินเชื่อที่มีประสบการณสูงของธนาคาร สามารถสรุปสาเหตุและปจจัยตาง ๆ ที่
มกัน ําไปสูปญหาการคางชํ าระหนี้ ที่พนักงานสินเชื่อ หรือผูอนุมัติสินเชื่อตองระมัดระวังเปนพิเศษ
ดังนี้

1) กูเพือ่การลงทนุหรือเก็งกํ าไร  ผูกูที่กูเงินเพื่อซ้ือบานโดยมีวัตถุประสงคในการเก็ง
ก ําไร หรอืเพื่อการลงทุนระยะยาว เชน ใหเชา โดยไมประสงคจะเขาอยูอาศัยดวย
ตนเอง หรอืผูทีซ่ือ้เปนหลังที่สองที่สาม จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้มากกวาผูที่ซื้อบาน
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เพือ่อยูเองเพยีงหลังเดียว ดังนั้น ผูวิเคราะห จึงควรจะสัมภาษณหรือพิจารณาจาก
หลกัฐานตาง ๆ ประกอบ เชน สัญญาซื้อขาย สํ าเนาทะเบียนบาน เปนตน

2) กูโดยมวีัตถุประสงคอ่ืนแอบแฝง  ผูกูที่ขอกูเงินโดยมีวัตถุประสงคแอบแฝงเพื่อ
อยางอืน่ทีม่ใิชการอยูอาศัย เชน กูเพื่อชํ าระหนี้ทางธุรกิจ การขยายกิจการ หรือการ
ลงทนุอืน่ กูเพือ่ซ้ือทรัพยสินจากญาติพี่นองที่มีปญหาหนี้คางกับธนาคาร ใน
ลกัษณะเปนการชวยเหลื่อช่ัวคราวหรือลักษณะการแปลงหนี้ เปนตน ดังนั้น
ผูวเิคราะห จงึควรตรวจสอบดูความสัมพันธระหวางผูซื้อผูขาย เชน ดูจากสํ าเนา
ทะเบยีนบาน สํ าเนาทะเบียนสมรส สัญญาจะซื้อจะขาย สารบัญจดทะเบียน
หลงัโฉนด เปนตน

3) กูเพือ่ซ้ือทีด่นิเปลา  การกูเพื่อซ้ือที่ดินเปลา หากผูกูมีหลักฐานการเงินที่ดีมาก หรือกู
เพยีงสดัสวนทีต่ํ ่ามากเทียบกับราคาซื้อขายจริง ก็จะไมมีปญหามากนัก แตหากกูใน
สดัสวนทีส่งู และมุงเพื่อการเก็งกํ าไรแลว จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้สูงมาก โดย
เฉพาะหากตอมาภายหลังพบวาตลาดที่ดินซบเซาและราคาที่ดินลดลง แทนที่จะ
เพิ่มมากขึ้น

4) กูโดยมนีายหนาหรอืผูอ่ืนชวยวิ่งเตน  ผูกูที่มีผูอ่ืนติดตอเปนนายหนาชวยวิ่งเตน หรือ
อาศยัคนกลางชวยดํ าเนินการแทน อาจกอใหเกิดปญหาหนี้คางตามมาไดงาย
เนือ่งจากอาจมีการแตงหรือปลอมแปลงเอกสาร หรือมีการจางบุคคลอื่นมาเปนผูกู
(ลกูคาผ)ี ดงันัน้ หากผูวิเคราะหสงสัย จะตองทํ าการสัมภาษณลูกคามากขึ้น และ
ตองระวังในเรื่องการตรวจสอบรายไดหรือเอกสารประกอบอื่น ๆ มากเปนพิเศษ

5) ผูกูทีม่หีลกัฐานการออมไมสมํ่ าเสมอ  ผูกูที่มีประวัติการออมไมสมํ่ าเสมอ หรือมี
เงนิออมแตละเดอืนตํ่ ากวาเงินงวดที่จะตองผอนชํ าระหนี้เงินกูกับธนาคาร ซึ่งอาจ
ตรวจสอบไดจากกระแสเงินสดในบัญชีเงินฝาก จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้ตามมา
ไดงาย จึงตองสัมภาษณลูกคาเพิ่มเติมในประเด็นเงินออมคงเหลือดวย

6) ผูกูทีใ่ชเอกสารสินเชื่อปลอม  ปจจุบันพบวาเอกสารสินเชื่อปลอมกํ าลังระบาด
อยางมาก ดงันัน้ พนักงานสินเชื่อ จะตองตรวจสอบเอกสารทุกอยางที่เกี่ยวกับการ
แสดงรายไดของลูกคา อยางถี่ถวน อาทิเชน ใบรับรองรายได สลิปเงินเดือน หนังสือ
รับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล บัญชีธนาคาร หลักฐานการชํ าระหนี้เงินกูสถาบัน
การเงนิเดมิ ดงันั้น ผูวิเคราะห จะตองใหผูกูลงนามรับรองเอกสารเหลานี้ดวยและ
หากสงสยั ควรตรวจสอบจากตนตอของเอกสาร นอกจากนี้ ควรออกตรวจสอบ
สถานกจิการของลูกคา ซึ่งแตเดิมทํ าเฉพาะลูกคาวงเงินกูสูง แตปจจุบัน ควรตรวจดู
ทกุรายที่สงสัย หรือที่หาขอยุติไมได
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7) ผูกูทีม่อีาชพีอิสระหรืออาชีพไมมั่นคง  ผูกูที่มีอาชีพอิสระและมีรายไดที่ผันผวน
ขึน้ลงตามภาวะเศรษฐกิจหรือเงื่อนไขแวดลอมอ่ืน ๆ มาก จะมีโอกาสคางชํ าระหนี้
สงูกวาผูทีม่รีายไดที่เปนเงินเดือนแนนอน ดังนั้น จึงควรพิจารณาหลักฐานรายได
เงนิสดหมนุเวยีน และรายไดสุทธิที่แทจริงวาจะสามารถชํ าระหนี้ไดโดยสมํ่ าเสมอ
ทกุเดือนหรือไม

8) ผูมปีระวตักิารคางชํ าระหนี้  ผูที่มีหลักฐานแสดงประวัติการชํ าระหนี้ที่ไมดีมากอน
ยอมมโีอกาสทีจ่ะคางชํ าระหนี้ไดมากกวาผูที่ไมเคยมีประวัติการคางชํ าระหนี้ ซึ่ง
พนักงานสินเชื่อจะตองทํ าการตรวจสอบในกรณีขอกูเพิ่มหรือขอกูเพื่อรีไฟแนนซ 
หรอืกรณีขอกูเปนบัญชีสองหรือสาม และเมื่อมีการจัดตั้งศูนยขอมูลเครดิตกลาง
(credit bureau) ขึน้แลว ก็จะเปนชองทางหนึ่ง ที่จะชวยใหการตรวจสอบเครดิตผูกู
ท ําไดงายขึ้น

9) อัตราสวนเงินงวดตอรายไดรวมที่สูง  สัดสวนเงินงวดตอรายไดรวมผูกู โดยปกติ
ไมควรเกนิรอยละ 33 หากสัดสวนนี้ยิ่งสูงมากเทาใด โอกาสคางชํ าระหนี้ก็จะมีมาก
เทานัน้ ดงันัน้ หากค ํานวณพบวาสัดสวนนี้สูง ควรแนะนํ าใหผูกูขยายระยะเวลากูให
นานออกไป เชน จาก 15 ป เปน 20-25-30 ป เปนตน

10) ราคาประเมนิไมตรงขอเท็จจริง  แมธนาคารจะจางบริษัทประเมินภายนอก แต
บางครัง้ ผูประเมินอาจจะทํ าการประเมินโดยไมสุจริต โดยมุงอามิสสินจาง อาจจะ
ท ําราคาประเมนิทีสู่งเกินจริงมาก เพื่อชวยใหผูกูไดรับเงินกูในวงเงินที่สูง หรือบาง
ครัง้ท ําใหผูกูไมตองชํ าระเงินดาวนเลย หรือมีเงินเหลือภายหลังการกูเงิน ดังนั้น
พนกังานวเิคราะหสินเชื่อจะตองสังเกตราคาประเมินหลักประกันดวย หากเห็นวา
ผดิปกต ิควรแจงฝายประเมิน เพื่อใหทํ าการประเมินใหม เพราะหากปลอยสินเชื่อใน
วงเงนิทีส่งูโดยเทยีบกับราคาประเมินที่เปนเท็จแลว ผูกูจะมีโอกาสคางชํ าระหนี้
ไดมาก และเมื่อมีการบังคับจํ านองขายทอดตลาดในภายหลัง จะไดเงินไมคุมกับ
หนีค้างที่เกิดขึ้น

11) การกูในวงเงนิกูทีสู่ง  จากสถิติของธนาคาร พบวาผูขอสินเชื่อในวงเงินที่สูงมาก เชน
เกนิกวา 3 ลานบาท จะมีสัดสวนหนี้คางมากกวาผูที่กูวงเงินตํ่ า ดังนั้น การวิเคราะห
สนิเชือ่ในวงเงินที่สูง จึงตองวิเคราะหเครดิตของผูกูที่รอบคอบมากขึ้นเปนพิเศษ

12) สดัสวนเงนิกูตอมูลคาหลักประกันที่สูง  การกูเงินที่มีสัดสวนวงเงินกูตอมูลคา
หลกัประกนั หรือตอราคาซื้อขายจริง ยิ่งมีสัดสวนที่สูงมาก เชน เกินกวา 80% อัตรา
ความเสีย่งตอการคางชํ าระหนี้ รวมทั้งการบังคับจํ านองที่ไดเงินไมพอชํ าระหนี้จะมี
มากเพียงนั้น
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13) จรรยาบรรณของพนักงานสินเชื่อ  การวิเคราะหสินเชื่อหากผูวิเคราะห กระทํ าการ
โดยไมยดึมัน่ในวิชาชีพ โดยมุงชวยเหลือผูกู พรรคพวกพี่นอง หรือเห็นแกอามิส
สนิจางแลว ยอมจะเปนที่มาของปญหาหนี้คางที่สํ าคัญประการหนึ่ง ดังนั้น
พนกังานสนิเชื่อจึงตองยึดมั่นในจรรยาบรรณอยางเครงครัด และคํ านึงถึงผล
ประโยชนของธนาคาร เปนที่ตั้ง

นอกจากสาเหตแุละปจจัยตาง ๆ ที่เปนที่มาของปญหาหนี้คางดังกลาวแลว พนักงาน 
สินเชื่อจะตองเรียนรูจากประสบการณทั้งจากของตนเองและจากผูอ่ืน มีการสรุปบทเรียนที่เกิดขึ้น 
มกีารวเิคราะหผลการปลอยสินเชื่อที่ผานมาวาหนี้คางเกิดขึ้น เพราะเหตุใด โดยพิจารณาทบทวน
ทั้งลักษณะของเงินกู และลักษณะของผูกูที่คางชํ าระหนี้ที่ปรากฏในแฟมผูกูของสาขาหรือของ 
ฝายตน

ในกรณทีีพ่นกังานสนิเชื่อเห็นวาผูกูรายใด เขาขายดังกลาวขางตน ก็จะตองระมัดระวัง
เปนพิเศษในการวิเคราะหและการอนุมัติสินเชื่อเพื่อปองกันปญหาความเสี่ยงดานการคางชํ าระ 
ทีอ่าจเกิดขึ้นในอนาคต

หากเหน็วา การปลอยกูรายใดจะเกิดความเสี่ยงขึ้นมาก ก็อาจอนุมัติวงเงินกูลดลงกวาที่
ขอกู หรอืตองลดสัดสวนวงเงินกูตอมูลคาหลักประกันลง เพื่อเปนการปองกันหนี้สูญที่อาจเกิดขึ้น
จากการบงัคบัจ ํานองขายทอดตลาดทรัพยสิน กรณีที่ลูกคาไมสามารถชํ าระหนี้ไดในอนาคต

2.2.4 ลกัษณะการดํ าเนินงานดานสินเชื่อที่อยูอาศัยของไทย

เงือ่นไขการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินตางๆของไทย มีความแตกตางกัน
ในแตละสถาบัน  ข้ึนกับนโยบายและประสบการณดานสินเชื่อของแตละแหง  อยางไรก็ตาม โดย
ทัว่ไป จะมวีธิกีารดํ าเนินงาน ดังนี้ (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2542 : 11-22)

1) วงเงินกู (Loan amount )  :  สถาบนัการเงินสวนใหญ จะปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแก
ลกูคาทกุกลุมรายได โดยมักไมกํ าหนดเพดานกูวงเงินสูงสุดไว ทั้งนี้ ข้ึนกับความตองการของผูกู
และเครดติของผูกูเปนสํ าคัญ อยางไรก็ตาม ธนาคารพาณิชยและบริษัทเงินทุนมีแนวโนมจะเนนสิน
เชือ่ทีอ่ยูอาศยัสํ าหรับผูมีรายไดปานกลางขึ้นไปจนถึงผูมีรายไดสูง   ในขณะที่ธนาคารออมสินและ
ธนาคารอาคารสงเคราะห แมจะปลอยสินเชื่อแกลูกคาในทุกระดับรายได แตจะมุงเนนในกลุมผูมี
รายไดปานกลางและรายไดนอยเปนหลักตามนโยบายของรัฐบาล
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อนึง่ ในการปลอยสนิเชื่อ สถาบันการเงินมักจะกํ าหนดอํ านาจผูอนุมัติในวงเงินตางๆสํ าหรับ
พนกังานระดบัตางๆเอาไว โดยหากวงเงินกูที่สูง ผูอนุมัติจะมีตํ าแหนงสูง  หรือหากวงเงินสูงมาก

อาจตองเขาคณะกรรมการพิจารณาอนุมัติ ทั้งนี้ เพื่อความรอบคอบในการปลอยสินเชื่อ
2) วงเงนิกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกัน (Maximum loan - to - value  ratio) :  ทุก

สถาบนัการเงนิจะก ําหนดสัดสวนวงเงินกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกัน หรือราคาซื้อขายเอาไว ทั้งนี้
มกัจะขึน้กบัประเภทของทรัพยสิน (เชน บานพรอมที่ดิน หองชุด ที่ดินเปลา ) และการประเมิน
ความเสีย่งดานสนิเชื่อของสถาบันการเงินแตละแหง แตโดยทั่วไป มักจะกํ าหนดประมาณ 70-80%
ของมลูคาหลักประกัน หรือราคาซื้อขาย แลวแตคาใดจะตํ่ ากวา   สัดสวนนี้ มักจะปรับเปลี่ยนได
ตามสถานการณตลาดที่อยูอาศัยและระดับความเสี่ยง กรณีมีหนี้คางและมีการบังคับจํ านองหลัก
ประกันเกิดขึ้น

ในบางกรณ ี ธนาคารอาจใหกูในสัดสวนที่สูงถึง 90% สํ าหรบัสินเชื่อที่อยูอาศัยบาง
ประเภททีม่คีวามเสี่ยงดานการชํ าระหนี้ตํ่ า เชน สินเชื่อในโครงการสวสัดิการสํ าหรับขาราชการ
หรือพนกังานของหนวยงาน ที่มาทํ าสัญญากับธนาคารอาคารสงเคราะห ในการหักเงินเดือนชํ าระ
หนีเ้งินกู เปนตน

3) วงเงนิกูสูงสุดเทียบกับรายได (Maximum loan relative to income) :  วงเงินกูสูง
สดุทีธ่นาคารจะใหได นอกจากจะขึ้นกับมูลคาหรือราคาซื้อขายของหลักประกันแลว ยังขึ้นกับราย
ไดรวมของครอบครัวดวย ตัวอยางเชน ธนาคารอาคารสงเคราะห จะกํ าหนดวงเงินกูสูงสุดไมเกิน
30 เทาของรายไดสํ าหรับผูมีรายไดเปนเงินเดือนประจํ าและมีอาชีพมั่นคง และไมเกิน 15-20 เทา
ของรายได ส ําหรับผูมีอาชีพอิสระที่มีรายไดไมสมํ่ าเสมอทุกเดือน  บางธนาคารไดพัฒนาระบบให
คะแนน  (scoring system) เพื่อการวิเคราะหเครดิตของผูกู ตามลักษณะของอาชีพ และปจจัย
อ่ืนๆทีม่ผีลกระทบตอความสามารถในการชํ าระหนี้ของผูกู   เชน ลักษณะการออมทรัพย การถือ
ครองทรพัยสนิอืน่ วัตถุประสงคหลักของการกู เปนตน แตบางธนาคารไมใชระบบนี้ เพราะเห็นวา
เปนระบบที่ไมยืดหยุนตอการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจและสังคมที่สงผลกระทบตอความเสี่ยง
ดานตางๆ

4) สดัสวนเงินงวดสูงสุดตอรายไดรวม (Maximum payment to income ratio) :
สถาบนัการเงนิสวนใหญ จะพิจารณาความสามารถในการชํ าระหนี้ โดยกํ าหนดใหสัดสวนเงินงวด
ทีจ่ะช ําระตอเดือนตอรายไดรวมของผูกูที่ชัดเจน เชน บางแหงกํ าหนดใหไมเกิน 30%  แตบางแหงก็
ก ําหนดสงูกวานี้ โดยพิจารณามูลคาหลักประกันและเครดิตดานอื่นของผูกูประกอบดวย นอกจาก
นัน้ การก ําหนดสดัสวนเงินงวดตอรายไดรวมวาจะสูงมากเพียงใด ยังขึ้นกับประสบการณและ
นโยบายสินเชื่อของธนาคารแตละแหงที่จะยอมรับความเสี่ยงดานเครดิตของลูกคามากเพียงใดใน
ชวงเวลาตางๆกันดวย
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5) การก ําหนดอัตราดอกเบี้ยเงินกูแบบคงที่หรือลอยตัว (Fixed or floating
Mortgage rate) :  ในอดตี สถาบนัการเงินสวนใหญในประเทศไทย ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยโดย
เสนออตัราดอกเบี้ยลอยตัว  โดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงของธนาคาร เชน MLR หรือ MRR
เปนตน   มเีพยีงบางธนาคารเทานั้นที่เสนอสินเชื่อที่เปดโอกาสใหลูกคาเลือกกูไดทั้งอัตราดอกเบี้ย
ลอยตวัและคงที ่ เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห ใหลูกคาเลือกกูอัตราดอกเบี้ยคงที่ในชวงเวลา  3
หรือ 5 ป จากระยะเวลากูนาน 25-30 ป  และเมื่อครบกํ าหนด 3 หรือ 5 ปแลว ก็ใหสามารถเลือกกู
คงทีต่อไปไดอีกหนึ่งรอบ  หรืออาจเปลี่ยนการกูเปนแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัวก็ได  อยางไรก็ตาม
ในป 2542 ธนาคารพาณิชยหลายแหงเริ่มเปดบริการอัตราดอกเบี้ยคงที่มากขึ้น  แตกํ าหนดเพียง
ชวงระยะเวลาสัน้ๆประมาณ 2 ป เปนสวนใหญ ทั้งนี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากตนทุนการเงิน
(สวนใหญคอืเงินฝากจากประชาชน) ที่อาจปรับตัวสูงขึ้นในภายหลัง

เปนทีน่าสงัเกตวา อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่อยูอาศัย จะมีความแตกตางกันระหวางสถาบัน
การเงนิตางๆ ทัง้นี ้ขึน้กับตนทุนการเงินและนโยบายสินเชื่อของแตละสถาบัน นอกจากนี้ บางแหง
ยงัขึน้กบัวงเงนิทีป่ลอยกูดวย เชนธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารออมสิน หากกูในวงเงิน
นอย  อัตราดอกเบี้ยเงินกูจะตํ่ ากวาในวงเงินกูที่สูง ทั้งนี้ เพื่อเปนการสงเคราะหผูมีรายไดนอยและ
รายไดปานกลางตามนโยบายของรัฐ

6) ระยะเวลากู (Loan repayment period) :  โดยทัว่ไป ระยะเวลากูสูงสุดที่สถาบันการ
เงนิตางๆปลอย จะอยูประมาณ 15-20 ป และธนาคารอาคารสงเคราะห จะใหกูนาน 25 ป  แตใน
ชวงป 2541-2542 มีหลายสถาบันการเงินที่เร่ิมขยายเวลาใหลูกคากูนานถึง 30 ป เพื่อเพิ่มความ
สามารถในการช ําระหนี้ใหกับลูกคา  แมกระนั้น ก็พบวาลูกคาสวนใหญยังคงนิยมกูนาน 15-20 ป
เทานั้น

7) ระยะเวลากูกับอายุของผูกู (Maximum repayment period relative to age of
borrower) :   โดยทัว่ไปสถาบนัการเงินมักจะกํ าหนดเงื่อนไขการขอกูวา ระยะเวลากูเมื่อรวมกับ
อายขุองผูกูแลว ตองไมเกิน 65 –70  ป ทั้งนี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากการคางชํ าระหนี้ของลูกคา
จากการเสียชีวิต หรือจากรายไดที่อาจลดลงเนื่องจากวัยชรา

8) การก ําหนดเงินงวดรายเดือน (Monthly installment payments) :  เงนิงวดราย
เดอืนทีล่กูคาจะตองชํ าระ มักจะกํ าหนดเทากันทุกเดือน โดยคํ านวณจากสูตรมาตรฐานการชํ าระ
คนืหนี ้  (constant amortization method)  ตามเงินตน อัตราดอกเบี้ย ณ วันกู และระยะเวลากู
ตามสญัญา  ซึง่เมือ่ผูกูชํ าระเงินงวดรายเดือนตามที่กํ าหนดนี้  เงินงวดนั้นจะตัดชํ าระดอกเบี้ยทั้ง
หมดทีเ่กดิขึน้ สวนที่เหลือจึงตัดชํ าระเงินตนบางสวน  ทั้งนี้  เงินตนคงเหลือจะคอยๆลดลงตาม
ล ําดบั เมือ่ระยะเวลาผานไป จนกระทั่งลดลงเปนศูนย   เมื่อครบกํ าหนดสัญญากู
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อยางไรกต็าม สํ าหรับการกูแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัว มีบางธนาคารที่คิดคํ านวณเงินงวด
ทีส่งูกวาอตัราดอกเบี้ยจริงเผื่อไว โดยคํ านวณจากอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้นจากสัญญา 1-2% ทั้งนี้
เพือ่ชวยใหลูกคาไมตองประสบกับปญหาการตองมาชํ าระเงินงวดที่เพิ่มข้ึนในภายหลัง (payment
shock) กรณทีีอั่ตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้น จนกระทั่งเงินงวดไมเพียงพอที่จะตัดดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น
ท ําใหเงนิตนไมลดลง ในกรณีที่ธนาคารคิดเงินงวดเผื่อไวนี้ หากอัตราดอกเบี้ยภายหลังไมปรับตัว
สงูขึน้ หรอืกลบัปรับลดลง ก็จะทํ าใหหนี้ของลูกคาหมดเร็วกวาระยะเวลาที่กํ าหนดไวเดิม

อนึง่ ในแงของธนาคาร การกํ าหนดเงินงวดเผื่อไว จะเปนประโยชนในการบริหารสินเชื่อ
เพราะท ําใหไมตองแจงลูกคาใหมาชํ าระเงินงวดสูงขึ้น กรณีที่อัตราดอกเบี้ยปรับตัวสูงขึ้น เพราะ
การแจงลกูคาจ ํานวนมากเปนแสนราย ยอมทํ าใหตนทุนการดํ าเนินงานสูงขึ้น
 9) วธิกีารชํ าระหนี้เงินกู (Monthly  repayment)   ผูกูสามารถชํ าระหนี้เงินกูรายเดือนได
โดยตรงกบัเจาหนาที่รับเงินที่ธนาคาร ไมวาจะชํ าระดวยเงินสดหรือเช็ค อยางไรก็ตาม สํ าหรับ
สถาบนัการเงนิทีม่สีาขานอย เชน ธนาคารอาคารสงเคราะห  บริษัทเงินทุน หรือบริษัทประกันชีวิต
เปนตน  สถาบนัเหลานี้ มักจะอํ านวยความสะดวกใหลูกคาสามารถชํ าระหนี้ผานระบบสาขาของ
ธนาคารพาณิชยที่ไดทํ าสัญญาขอตกลงกันไว

2.3 การพิจารณาสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห
2.3.1 กระบวนการใหสินเชื่อประเภทที่ดินพรอมอาคาร และอาคารหองชุด สํ าหรับ

โครงการจัดสรร
การเสนอโครงการใหธนาคารพิจารณารับเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับผูซื้อบานใน

โครงการที่ตองการขอสินเชื่อเพื่อซ้ือบาน (Post – finance) กบัธนาคารโดยธนาคารจะทํ าการ
ประเมนิราคาทีด่ินและอาคาร หรืออาคารชุดทุกแบบ บานและราคาที่ดินไวทุกแปลงทั้งโครงการ
โดยมีขั้นตอนดังนี้

1. โครงการจัดสรรที่ดินและอาคาร, โครงการอาคารชุด เสนอโครงการพรอมเอกสาร
ประกอบในการดํ าเนินการใหธนาคารพิจารณารับเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับ
ลกูคารายยอยภายในโครงการมาที่ฝายสินเชื่อโครงการ

2. ฝายสินเชื่อโครงการตรวจสอบเอกสารและสงเรื่องใหบริษัทประเมินราคาหลักทรัพย
เพือ่ตรวจสอบรายละเอียดโครงการและประเมินราคาที่ดินอาคาร หรืออาคารชุด

3. หลงัจากไดรับผลการประเมินราคาที่ดินอาคารหรืออาคารชุดแลว ฝายสินเชื่อ
โครงการจะนํ าเรื่องเสนอขออนุมัติรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับลูกคาภายใน
โครงการ พรอมทั้งกํ าหนดราคาประเมินที่ดินอาคารหรืออาคารชุดตามวิธีการที่
บริษทัประเมินราคาหลักทรัพยเสนอ (แผนภูมิ 2.1)



35

แผนภูมิที่ 2.1 ขัน้ตอนการรบัเปนแหลงเงินกูระยะยาวสํ าหรับลูกคารายยอยภายในโครงการ

โครงการจัดสรรที่ดินอาคารหรืออาคารชุดเสนอโครงการและเอกสาร

บริษทัประเมนิราคาหลักทรัพยเอกชนดํ าเนินการประเมินราคาหลักทรัพย

ฝายสินเชื่อโครงการสรุปเรื่องนํ าเสนอขออนุมัติ

แจงผลการอนุมัติและชี้แจงเกี่ยวกับเอกสารการยื่นขอสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอย

เมือ่การปลูกสรางดํ าเนินการแลวเสร็จประมาณ 60% ใหผูที่จะยื่นขอสินเชื่อเตรียม
เอกสารและน ํามายื่นขอสินเชื่อกับธนาคาร เพื่อเสนอขออนุมัติวงเงินกู เมื่อเร่ืองไดรับ

การอนมุตัิจะแจงใหโครงการทราบทางโทรศัพท

เมือ่อาคารและสาธารณูปโภคแลวเสร็จใหนัดบริษัทประเมินฯเขาตรวจสอบอาคาร
แลวเสร็จ 100% พรอมเตรียมเอกสารแสดงดังนี้

- กรณอีาคารชดุ  ใหโครงการนํ าหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด (อช.2) และหนังสือสํ าคัญ
การจดทะเบียนอาคารชุด (อช. 10) และบันทึกตอทาย อช.10 มาแสดง

- กรณทีีด่ินพรอมอาคาร นํ าโฉนดแปลงคงมาแสดง

ผูขอสนิเชือ่ทํ าสัญญากูเงินที่ธนาคารและนัดวันทํ านิติกรรม

ท ํานติกิรรมสัญญาที่สํ านักงานที่ดิน (โอนกรรมสิทธิ์และจดจํ านอง)
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2.3.2 การใหสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอยในโครงการ
เมื่อธนาคารกํ าหนดราคาประเมินที่ดินพรอมอาคาร หรืออาคารชุดเรียบรอยแลว ให 

ลูกคาที่ซื้อบานในโครงการและตองการใชบริการสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห เตรียม
เอกสารการขอสนิเชื่อกับธนาคาร และยื่นเอกสาร ณ ที่ทํ าการของธนาคารไดทั้งในเขตกรุงเทพฯ
และปรมิณฑล และตางจังหวัด รายละเอียดของเอกสารที่ตองเตรียมมีดังนี้

1. การเตรียมเอกสารขอสินเชื่อ
เอกสารแสดงขอมูลสวนตัว

- สํ าเนาบัตรประชาชน/ขาราชการ (ผูกูทุกคนและคูสมรส)
- สํ าเนาทะเบียนบานผูกูทุกคนและคูสมรส (ทุกหนา)
- สํ าเนาใบเปลี่ยนชื่อ/สกุล (ถามี)
- สํ าเนาทะเบียนสมรส/ใบหยา/ใบมรณบัตร (ถามี)
- แผนทีต่ัง้ที่พักอาศัยปจจุบัน/ที่ทํ างาน
- สํ าเนาสัญญากู/สัญญาจํ านอง/statement/ใบเสร็จการผอนชํ าระยอนหลัง 12
   เดือน (กรณีไถถอนจํ านอง)

เอกสารแสดงรายได
อาชพีประจ ํา ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ/ลูกจางบริษัท

- ใบรับรองเงินเดือนจากหนวยงาน/สลิปเงินเดือน
- ส ําเนาบญัชีเงินฝากธนาคาร/ใบเสียภาษีเงินได
- หลกัฐานการแสดงรายไดอ่ืน ๆ (ถามี)

 อาชีพอิสระ
- ส ําเนาทะเบียนการคา/หนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล
- ทะเบียนภาษีมูลคาเพิ่ม
- statement/บญัชเีงนิฝากกระแสรายวัน/บัญชีเงินฝากธนาคารยอนหลัง
  6 เดือน

เอกสารหลักประกัน
- โฉนดทีด่นิ (สํ าเนาทุกหนาจํ านวน 2 ชุด)
- ส ําเนาหนงัสือสัญญาจะซื้อจะขาย/สัญญามัดจํ า/ใบเสร็จเงินดาวน
- ส ําเนาใบอนุญาตปลูกสราง/คํ าขออนุญาต/แบบแปลน
   (กรณีปลูกสราง ตอเติมซอมแซม)
- หลกัฐานการเปนเจาของอาคาร (สํ าเนาหนังสือสัญญาขายที่ดินฉบับ
   สํ านกังานทีด่นิ หรือใบขอเลขที่บาน) (กรณีไถถอนจํ านองและชํ าระหนี้)



37

2. การพิจารณาสินเชื่อ
เมื่อพนักงานอํ านวยสินเชื่อรับเอกสรและคํ าขอกูแลว พนักงานอํ านวยสินเชื่อจะลง

ทะเบียนรหัสบัญชีเงินกู  และวิเคราะหสินเชื่อ และนํ าเสนอขออนุมัติเงินกู ตามเงื่อนไขและ 
หลกัเกณฑทีธ่นาคารกํ าหนด (สามารถพิจารณาสินเชื่อได กรณีที่อาคารยังปลูกสรางไมแลวเสร็จ
หรือยงัไมมีหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด)

3. การแจงผลอนุมัติสินเชื่อ
เมื่อผูมีอํ านาจอนุมัติวงเงินสินเชื่อแลว ธนาคารจะโทรศัพทแจงผลและสงโทรสาร 

รายละเอียดใหโครงการทราบทันที
4. การลงนามในสัญญาเงินกูและนัดวันทํ านิติกรรม
อาคารปลูกสรางแลวเสร็จ 100% และไดรับหนังสือกรรมสิทธิ์หองชุด และธนาคาร

ตรวจสอบผลการกอสรางแลว ผูกูสามารถมาลงนามในสัญญาเงินกู พรอมนัดวันไปโอนกรรมสิทธิ์
และจดจ ํานอง ทํ านิติกรรมที่สํ านักงานที่ดิน (แผนภูมิที่ 2.2)

แผนภมูทิี ่2.2 ขั้นตอนการใหสินเชื่อสํ าหรับลูกคารายยอยในโครงการ

ยืน่เอกสารการขอสินเชื่อที่ธนาคาร

ธนาคารอนุมัติวงเงินสินเชื่อ

ตรวจสอบอาคารแลวเสร็จ 100% (กรณียื่นขอสินเชื่อกอนอาคารแลวเสร็จ)

ลงนามสญัญาเงินกู และนัดวันทํ านิติกรรม

โอนกรรมสิทธิ์และจดจํ านอง ณ สํ านักงานที่ดิน
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2.3.2.1 เงือ่นไขและหลกัเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการประเภทซื้อบาน
เดีย่ว ทาวนเฮาส บานแฝด

1. วงเงินใหกูไมเกิน 80% ของราคาประเมินที่ธนาคารกํ าหนดหรือราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว

2.3.2.2 เงือ่นไขและหลักเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการประเภทซื้อหองชุด
1. วงเงินใหกูไมเกิน 70% ของราคาประเมินที่ธนาคารกํ าหนดหรือราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว

2.3.2.3 เงือ่นไขและหลักเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการของการเคหะแหง
ชาต ิประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส บานแฝด

1. วงเงินใหกูไมเกิน 90% ของราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว

2.3.2.4 เงือ่นไขและหลักเกณฑเกี่ยวกับการใหกูเงินรายยอยโครงการของการเคหะแหงชาติ
ประเภทอาคารชุด

1. วงเงินใหกูไมเกิน 80% ของราคาซื้อขาย
2. ระยะเวลาการใหกูสูงสุดไมเกิน 30 ป
3. อายขุองผูกูรวมกับจํ านวนปที่ขอกูไมเกิน 70 ป
4. มผีูกูรวมไดไมเกิน 1 คน ไมคิดรวมคูสมรส บุตร บิดา มารดา หรือพี่นอง
5. เปนการใหกูเงินตามโครงการจัดสรรที่ธนาคารรับไวเปนแหลงเงินกูระยะยาว
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2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ
1. เร่ือง : สาเหตขุองหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารกรุงไทยในจังหวัดเชียงราย

ผูแตง : นิรันดร  ภิระบรรณ
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม ปที่แตง 2544
วัตถุประสงค : เพือ่ศึกษาถงึสาเหตุที่ทํ าใหลูกหนี้เปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคาร

กรุงไทย จํ ากัด (มหาชน) ในจังหวัดเชียงราย
ผลการศึกษา : พบวาสาเหตทุีท่ ําใหลูกหนี้เปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดนั้นเกิดจากภาวะ
ทางเศรษฐกิจของประเทศตกตํ่ าจนทํ าใหการประกอบธุรกิจซบเซาและกํ าลังซื้อของ 
ประชาชนลดลง และสาเหตุหนึ่งเกิดขึ้นจากลูกหนี้ใชเงินกูผิดวัตถุประสงค รวมทั้งลูกนี้มี
ภาระหนีสิ้นอืน่มากทั้งในและนอกระบบ อีกสาเหตุหนึ่งคือ ลูกหนี้ขาดประสบการณในการ
ประกอบธรุกิจในสาขาที่ไมคุนเคยและประกอบธุรกิจหลายประเภทเกินไป และสาเหตุ
สดุทายคอืใชวงเงนิกูไมเหมาะสมกับธุรกิจ ซึ่งวิธีการแกปญหานั้น เจาหนาที่วิเคราะห
สินเชื่อจะตองวิเคราะหสินเชื่อดวยความระมัดระวังและรอบคอบโดยใชหลักการตรวจสอบ
ขอมลูและคณุสมบัติในดานตาง ๆ ตลอดจนความสามารถในการชํ าระหนี้ของลูกหนี้ และ
ตองคํ านึงถึงนโยบายของธนาคารในการไมสนับสนุนสินเชื่อบางประเภทที่อาจจะกอให
เกดิความเสียหายตอธนาคารในภายภาคหนา

2. เร่ือง : ปจจัยทีท่ ําใหเกดิหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่งในจังหวัด
เชียงราย

ผูแตง : พฒันา  กันยานนท
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม ปที่แตง 2543
วัตถุประสงค : เพือ่ศึกษาถงึปจจัยที่ทํ าใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ของลูกหนี้
สนิเชือ่ธนาคารพาณิชยหนึ่งในจังหวัดเชียงราย
ผลการศึกษา : จากการศกึษาพบวา อายุ อาชีพ ประสบการณในการทํ างาน ระดับรายได
วงเงนิกู ภาระหนีค้งเหลือ ภาระหนี้ในสถาบันการเงินอื่น จํ านวนกิจการและวัตถุประสงค
การกูเงนิ มคีวามสัมพันธและมีผลทํ าใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได โดยทํ าการทดสอบ
ดวยสมการถดถอยแบบโลจิก (logistic regression) ผลสรุปไดตัวแปร 8 ตัว ที่มีผลทํ าให
เกดิหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได คือ
1. อาชพี ถาลกูหนีม้อีาชีพหนาที่การงานดีและมั่นคง โอกาสที่จะเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิด

รายได ยอมมีนอย
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2. ประสบการณในการทํ างาน ถาลูกหนี้รายใด มีประสบการณประกอบธุรกิจมานาน
ยอมมโีอกาสเปนหนี้ที่ไมกอเกิดรายไดนอย

3. วงเงนิกู ถาลกูหนีร้ายใดมีวงเงินกูนอย โอกาสที่เกิดเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดยอมมี
สงูกวา เนือ่งจากลกูหนี้ที่มีวงเงินกูสูง โดยมากมักเปนกิจการขนาดใหญและมั่นคงใน
ทางตรงขามลกูหนีท้ีม่วีงเงินกูตํ่ า มักจะเปนลูกหนี้รายยอยทั่วไป หลักทรัพยที่นํ ามา
จดจํ านองกับสถาบันการเงินยอมมีสภาพคลองปานกลางหรือต่ํ าเมื่อเกิดปญหาขึ้น 
ลกูหนีม้กัจะปลอยใหสถาบันการเงินดํ าเนินการไปตามกฏหมาย

4. ภาระหนีค้งเหลอื ถาลูกหนี้รายใดมีภาระหนี้คงเหลือสูง เมื่อเทียบกับวงเงินกู โอกาส
ทีจ่ะเปนหนี้เสียยอมมีมากตามไปดวย

5. รายไดของลกูหนี้ ถาลูกหนี้มีรายไดที่มั่นคง และมากพอที่จะชํ าระหนี้คืน ลูกหนี้
รายนัน้มโีอกาสที่จะเปนหนี้เสียนอย

6. ภาระหนีข้องลกูหนีใ้นสถาบันการเงินอื่น ลูกหนี้ที่มีภาระหนี้ในสถาบันการเงิน
หลายแหงเปนการสรางเครดิตและความคลองตัวในการดํ าเนินธุรกิจของลูกหนี้และ
สวนใหญเปนลูกหนี้ปกติ อธิบายไดวาโอกาสที่จะเปนหนี้เสียนอย

7. จ ํานวนกจิการของลกูหนี้ ถาลูกหนี้ดํ าเนินกิจการมากกวาหนึ่งกิจการอาจกอใหเกิด
ความเสีย่งในการบริหารและการควบคุมยอมมีโอกาสทํ าใหเกิดหนี้เสียไดมากขึ้น

8. วตัถปุระสงคของการกูเงิน ถาลูกหนี้ใชเงินกูไปตามวัตถุประสงคและเพื่อทํ าธุรกิจที่มั่น
คง แมจะถกูผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจชะลอตัวลง โอกาสที่จะเปนหนี้เสียยอม
มีนอย

3. เร่ือง : การบรหิารสินเชื่อเพื่อลดปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ของธนาคาร
พาณชิยในเขตอํ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม

ผูแตง : สายทิพย  ไหวดี
หนวยงาน : มหาวิทยาลัยแมโจ คณะธุรกิจการเกษตร, ภาควิชาบริหารธุรกิจและการ

ตลาดการเกษตร ปที่แตง 2544
วัตถุประสงค :
1. เพื่อศึกษาหาวิธีการบริหารสินเชื่อเพื่อลดปญหาหนี้ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคาร

พาณชิยในเขตอํ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม
2. เพื่อศึกษาถึงปญหาและแนวทางแกไขปญหาหนี้ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคาร 

พาณชิยในเขตอํ าเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม
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ผลการศึกษา :พบวาปจจัยทีท่ ําใหเกิดหนี้ไมกอใหเกิดรายไดมาจากการที่ผูกูปดบังขอมูล
หรอืใหขอมูลเท็จ ทํ าใหการวิเคราะหสินเชื่อเชิงคุณภาพตามหลัก 5’C ทีจ่ะวิเคราะหความ
สามารถในการชํ าระหนี้ และคุณสมบัติสวนตัวผูกูเกิดความผิดพลาด และปจจัยในเรื่องตัว
ผูกู ทีไ่มมรีะเบียบวินัยในการใชเงิน เชน การใชจายเงินผิดวัตถุประสงค การใชจาย
ฟุมเฟอย และปจจัยสํ าคัญที่ทํ าใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดคือ สภาพเศรษฐกิจที่
เปลี่ยนแปลงไปทํ าใหสินเชื่อที่ผานการวิเคราะหตามหลักเกณฑเกิดเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิด
รายไดขึ้น

4. เร่ือง : หนีค้างช ําระของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะหในจังหวัด
เชียงใหม

ผูแตง : นงนุช  กะดีแดง
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม  ปที่แตง 2541
วัตถุประสงค :
1. เพือ่ศึกษาลกัษณะทั่วไป ของลูกคาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยที่คางชํ าระหนี้ของธนาคาร

อาคารสงเคราะห ในจังหวัดเชียงใหม
2. เพือ่ศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการเกิดหนี้คางชํ าระของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

ของธนาคารอาคารสงเคราะห ในจังหวัดเชียงใหม
ผลการศึกษา : ลูกหนีท้ีม่หีนีค้างช ําระสวนใหญมีหนี้คางชํ าระกวา 600,000 บาท ลักษณะ
ทัว่ไปของลกูหนี้สวนใหญมีอายุระหวาง 36-45 ป ระดับการศึกษาปริญญาตรี และมีอาชีพ
ทีม่รีายไดในรูปของคาจาง รายไดเฉลี่ยตอเดือนของครัวเรือนสวนใหญอยูระหวาง 15,000
– 30,000 บาท อัตราดอกเบี้ยเงินกูที่ระบุในวันที่ทํ าขอตกลงกูยืมสวนใหญอยูในชวง 11.6-
13.00% มรีะยะเวลาในการชํ าระหนี้อยูในชวง 10-15 ป โดยมูลคาการชํ าระหนี้ตอเงินงวด
สวนใหญอยูระหวาง 3,001-6,000 บาท ตอเดือน

การวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเกิดหนี้คางชํ าระของธนาคารอาคารสงเคราะห
ในจงัหวดัเชยีงใหมพบวา ปจจัยที่กํ าหนดในแบบจํ าลองสามารถอธิบายการเกิดหนี้คาง
ช ําระรอยละ 76.97 โดยปจจัยที่มีนัยสํ าคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ไดแกอัตราสวนระหวาง
มลูคางวดการชํ าระหนี้เทียบกับรายไดเฉลี่ยของครัวเรือนตอเดือน รายไดเฉลี่ยตอเดือน
และมลูคาสิง่ปลกูสรางที่เปนหลักทรัพยคํ้ าประกัน ซึ่งสอดคลองตามหลักความสามารถใน
การช ําระหนี้ตามหลักเกณฑ C (C’s Policy) หรอืหลกัเกณฑการชํ าระหนี้ตามหลักเกณฑ
P (P’s Policy) สวนปจจัยอ่ืน ๆ ที่กํ าหนดในแบบจํ าลองอาทิ อาชีพ จํ านวนสมาชิกใน
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ครวัเรอืน และอัตราสวนระหวางมูลคาหนี้ตอมูลคาสินทรัพยหลักประกัน ไมมีนัยสํ าคัญ
ทางสถิติแตอยางใด

5. เร่ือง : ปจจัยมผีลตอหนี้เสียสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยหนึ่งในจังหวัด
เชียงใหม

ผูแตง : สถติยพงษ  ตันติเจริญ
หนวยงาน :มหาวทิยาลัยเชียงใหม ปที่แตง 2543
วัตถุประสงค :
1 . เพื่อศึกษาถึงสาเหตุของการเกิดหนี้เสียของสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคาร

พาณิชย
2. เพือ่ศึกษาหาแนวทางปองกันและลดการเกิด NPLs และหาแนวทางการพัฒนาการ

อํ านวยสินเชื่ออสังหาริมทรัพยของธนาคารพาณิชยใหมีประสิทธิภาพมากขึ้นและ
สามารถแขงขันกับธนาคารตางประเทศได

ผลการศึกษา :พบวาปจจัยสํ าคัญที่เปนสาเหตุของการกอใหเกิดหนี้เสีย อสังหาริมทรัพย
โดยพิจารณาจากหลัก 5C คือ

1. ดานคุณสมบัติ (character) มีปจจัยคือ
1.1 ลูกหนี้ไมเห็นความสํ าคัญของภาระหนี้เพราะคิดวาดอกเบี้ยของธนาคาร

ถกูกวาจงึมุงแตจะชํ าระหนี้ภายนอกกอน
1.2 ลูกหนี้ไมมีความจริงใจที่จะชํ าระหนี้เนื่องมาจากการปกปดขอมูลของ 

ลูกหนี้
2. ดานความสามารถ (capacity) มปีจจัย คือ

2.1 ลูกหนีกู้เงนิแทนผูอ่ืน หรือถูกวาจางใหมากูเงิน
2.2 การบริหารงานไมดีและไมมีประสิทธิภาพของพนักงานธนาคารเนื่องจาก

เกบ็เงินจากลูกหนี้ไมได
2.3 ธรุกจิของลูกหนี้ประสบปญหาและอุปสรรคเนื่องจากสินคาขายไมได

3. ดานทุน (capital) มีปจจัย คือ
3.1 ธรุกจิขาดสภาพคลองเนื่องจากมีภาระคาใชจายมากกวารายรับ
3.2 ลูกหนีแ้บกภาระหนี้เกินกํ าลังเนื่องจากมีหนี้ภายนอกมาก
3.3 ลูกหนีป้ระสบปญหาทางการเงินเนื่องจากใชเงินผิดวัตถุประสงค

4. ดานหลักประกัน (collateral) มปีจจัยคือ
4.1 หลกัประกันมีราคาใกลเคียงกับภาระหนี้
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4.2 หลกัประกนัทีเ่ปนหลักทรัพยมีปญหาเนื่องจากไมมีสภาพคลอง
5. ดานภาวะเศรษฐกิจ (economic condition)  มปีจจัย คือ

5.1 ธรุกจิประสบปญหาไมคาดฝน เนื่องจากมีการกอสรางระบบ
สาธารณูปโภค ใกลกับที่ตั้งของกิจการ เชน ถนน

5.2 ธรุกจิประสบปญหาทั่วไป เนื่องจากมีคูแขงขันเพิ่มมากขึ้น
5.3 ภาวะทางเศรษฐกิจซบเซาทั้งภายในและภายนอกประเทศ

6. เร่ือง : ปจจัยทีม่ผีลตอประมาณหนี้คางชํ าระสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารอาคาร
สงเคราะหสาขาเชียงใหม จังหวัดเชียงใหม

ผูแตง : อุดม  คงศรี
หนวยงาน :มหาวิทยาลัยแมโจ คณะธุรกิจการเกษตร ภาควิชาเศรษฐศาสตร
                 และสหกรณการเกษตร   ปที่แตง 2542
      วัตถุประสงค :

1. เพือ่ทราบถงึลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของลูกหนี้รายยอย
2. เพือ่ทราบถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอปริมาณหนี้คางชํ าระ
3. เพือ่ศึกษาถึงปญหาและอุปสรรคในการชํ าระคืนเงินกู
4. รวบรวมความเห็นของลูกหนี้รายยอยของธนาคารอาคารสงเคราะห สาขา

เชยีงใหมเกีย่วกับแนวทางในการแกไขปญหาหนี้คางชํ าระ
 ผลการศึกษา : ผลวจิยัลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของลูกหนี้ที่มีหนี้คางสวน
ใหญ พบวาสวนใหญมีอายุระหวาง 31-50 ป เปนเพศชายรอยละ 55.21 การศึกษา
ระดบัปริญญาตรี รอยละ 34.33 สถานภาพสมรส รอยละ 56.25 อาชีพรับราชการและ
พนกังานรฐัวสิาหกิจ รอยละ 32.29 ระดับรายไดขณะยื่นกูที่คางมากที่สุดอยูระหวาง
10,001-20,000 บาท รอยละ 30.21 ขณะที่รายไดเมื่อมีหนี้คางชํ าระสวนใหญมี
รายไดไมเกิน 10,000 บาท คิดเปนรอยละ 44.79 ในเรื่องของรายจายลูกคาที่มีหนี้คาง
สวนใหญมรีายจายขณะยื่นกูเงินไมเกิน 5,001-10,000 บาท คิดเปนรอยละ 41.67
ประเภทของการกูเงินที่คางชํ าระมากที่สุดคือการกูเงินประเภทซื้อที่ดินเปลาคิดเปน
รอยละ 28.13 วงเงินกูที่มีหนี้คางมากที่สุดคือ วงเงินกูไมเกิน 400,000 บาท คิดเปน
รอยละ 61.46 สวนผลการวิจัยปญหาและอุปสรรคการชํ าระคืนเงินกูพบวาปญหา
ส ําคญัคือ เร่ืองของรายไดที่ลดลงคิดเปนรอยละ 56.25 คาใชจายในครอบครัวที่สูงขึ้น
รอยละ 31.25 และการมีบานหลายหลังหรือที่ดินหลายแปลงจึงไมประสงคจะผอน
ช ําระหนี้ คิดเปนรอยละ 18.75
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ผลการวิเคราะหแนวทางในการแกไขปญหาหนี้คางชํ าระพบวาลูกหนี้ตองการ
ใหธนาคารลดดอกเบี้ยลงมากที่สุด รอยละ 65.63 รองลงมากคือ ทํ าขอตกลงพิเศษ
เพือ่ลดเงนิงวดผอนชํ าระรอยละ 30.21 และโอนทรัพยชํ าระหนี้กับธนาคาร รอยละ
29.17 ตามลํ าดับ

ผลการวิเคราะหปจจัยที่มีอิทธิพลตอปริมาณหนี้คางชํ าระพบวาการเปลี่ยน
แปลงรายไดของลูกหนี้ ถารายไดเพิ่มข้ึน 1 บาท มีผลทํ าใหปริมาณหนี้คางชํ าระลดลง
0.51 บาท และเมือ่วงเงินกูเพิ่มข้ึน 1 บาท จะทํ าใหปริมาณหนี้คางชํ าระสูงขึ้น 0.04
บาท เมื่อปจจัยอื่น ๆ มีคาคงที่

7. เร่ือง : ปจจัยทีม่ผีลตอการลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารอาคารสงเคราะห สาขา
ล ําพูน

ผูแตง : อุทัยวรรณ  กาญจนนิรินธน
หนวยงาน : มหาวทิยาลัยเชียงใหม  ปที่แตง 2543
วัตถุประสงค :

1. เพือ่ศึกษาถงึลกัษณะทั่วไปของลูกหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลํ าพูน

2. เพื่อศึกษาถึงมาตรการในการประนอมหนี้เพื่อลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดที่
ธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาลํ าพูน นํ ามาปฏิบัติ

3. เพื่อศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลํ าพูน

4. เพือ่หาแนวทางในการปรับปรุงแผนและนโยบาย ตลอดจนพิจารณากลั่นกรอง
การใหสนิเชือ่ของธนาคารอาคารสงเคราะห ใหมีความเสี่ยงตอการเกิดหนี้เสียให
นอยที่สุด

 ผลการศึกษา : พบวาปจจัยที่มีผลตอการลดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารอาคาร
สงเคราะห สาขาลํ าพูน อยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติมีเพียง 4 ปจจัย คือ อาชีพของลูกหนี้
ภูมลิ ําเนาของลกูหนี้ ระยะเวลาในการผอนชํ าระหนี้ และอัตราสวนระหวางวงเงินกูตอ
มลูคาหลกัทรพัยคํ ้าประกัน ผลการศึกษายังพบอีกวา ลูกหนี้ที่หลุดจากการเปนหนี้ที่
ไมกอใหเกิดรายไดเปนผูมีอาชีพรับราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจเนื่องจากเปนอาชีพ
ทีม่ัน่คง และมรีายไดประจํ า มีภูมิลํ าเนาอยูในจังหวัดลํ าพูนและเชียงใหม เนื่องจากมี
ความรกัในถิน่ฐานทีอ่ยูเดิม มีกํ าหนดระยะเวลาผอนชํ าระคืนเงินกูในระยะสั้น คือไมเกิน
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15 ป และมอัีตราสวนระหวางวงเงินกูตอมูลคาหลักทรัพยคํ้ าประกันในอัตราที่ตํ่ า คือ
วงเงนิกูไมเกินรอยละ 60 ของมูลคาหลักประกัน

8. เร่ือง : ปจจัยทีม่ผีลตอการติดคางชํ าระคาเชาซื้อที่ดินและอาคารกรณีลูกคาการเคหะแหง
ชาตใินเคหะชุมชนธนบุรี

  ผูแตง : วรวุฒิ  สงสังขทอง
  หนวยงาน : สถาบนับัณฑิตพัฒนาบริหารศาสตร  ปที่แตง 2536
  วัตถุประสงค :

1. ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการคางชํ าระคาเชาซื้อที่ดินและอาคารของลูกคาการเคหะ 
แหงชาติในโครงการ เคหะชุมชนธนบุรี

2. เพือ่เสนอแนะมาตรการในการปองกันการติดคางชํ าระคาเชาซื้อ
3. เพือ่ประโยชนในการวางแผนการบริหารสินเชื่อในการเคหะแหงชาติ
ผลการศึกษา : พบวาความสามารถในการชํ าระหนี้ซึ่งใชเงินออมเปนตัวชี้วัดไมมีความ
สํ าคัญอยางมีนัยสํ าคัญทางสถิติกับจํ านวนงวดที่คางจายแตเครื่องหมายความสัมพันธ
เปนลบตามที่คาดการณไว และความมั่นคงของรายไดกับการคางชํ าระเปนอิสระตอกัน
สวนจ ํานวนทรพัยสินที่มีของครัวเรือนตัวอยาง กลุมผูเชาซื้อที่ไมคางชํ าระมีความประหยัด
มากกวากลุมผูเชาซื้อที่คางชํ าระคาเชาซื้อ สวนการจัดการบริหารหนี้ของ กคช. เกี่ยวกับ
การคัดเลือกลูกคากับการคางชํ าระหนี้ไมไดมีความสัมพันธกับตัวชี้วัดเกี่ยวกับการชี้แจง
เกีย่วกบัสัญญาเชาซื้อ ถึงวิธีการชํ าระเงินกับการคางชํ าระแตความสัมพันธเปนไปในทิศ
ทางที่ไมตรงกับกรอบแนวคิดทั้งนี้เพราะการชี้แจงเกี่ยวกับสัญญาเชาซื้อถึงวิธีการชํ าระเงิน
และการเรงรัดติดตามทวงถามหนี้จะเกิดขึ้นจากลูกคามีการติดคางชํ าระคาเชาซื้อแลว

9. เร่ือง : การศกึษาปจจัยที่มีผลกระทบตอปญหาหนี้คางของสินเชื่อที่อยูอาศัยกรณีศึกษา
ลกูคาทีม่หีนี้คางชํ าระของธนาคารอาคารสงเคราะห

ผูแตง : ธิดารัตน  มหิวรรณ
หนวยงาน : สถาบันบัณฑิตพฒันบริหารศาสตร  ปที่แตง 2542
วัตถุประสงค :
1. เพือ่ทราบถงึปจจัยที่ใชประกอบในการวิเคราะหและการอนุมัติสินเชื่อของธนาคาร
2. เพื่อศึกษาถึงปจจัยสวนบุคคลที่มีผลกระทบตอปญหาการคางชํ าระหนี้ของลูกคาของ

ธนาคารอาคารสงเคราะห
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3. เพื่อศึกษาวิเคราะหถึงสาเหตุที่แทจริงในการเกิดปญหาการคางชํ าระหนี้ของลูกคาที่มี
ปญหาหนี้คางของธนาคารอาคารสงเคราะห

4. เพือ่ศึกษาถงึพฤติกรรมและทัศนคติในการแกปญหาหนี้คางของลูกคาธนาคาร
ผลการศึกษา : พบวาการมีหนี้คางชํ าระเงินกู ที่อยู อาศัยของลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะหนัน้ มสีาเหตุมาจากคาใชจายในครอบครัวที่สูงขึ้น รองลงมาคือการมีหนี้สินอื่น 
โดยปจจัยหลกัเรื่อง อายุ สถานภาพของผูกู ระดับการศึกษา อาชีพ และประเภทการกูที่
แตกตางกนั ไมสงผลตอความแตกตางในเรื่องสาเหตุการคางชํ าระ สวนปจจัยที่สงผลให
เกดิความแตกตางของการคางชํ าระหนี้ คือ ปจจัยระดับรายได

สวนในเรือ่งของวิธีการแกไขปญหาหนี้คางชํ าระ ลูกคาธนาคารที่มีหนี้คาง
ช ําระจะเลอืกใชวิธีการขอผอนผันชํ าระหนี้คางเปนหลัก รองลงมาคือ หาเงินจากแหลงอื่น
มาช ําระหนีใ้หธนาคาร แสดงใหเห็นถึงความเต็มใจในการชํ าระหนี้ของลูกคาที่คางชํ าระ
(Willingness to repay) ถงึแมวาจะมีปญหาดานความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability to
repay) อันมผีลเนือ่งมาจากสภาพเศรษฐกิจที่ตกตํ่ าทํ าใหลูกหนี้เหลานี้มีรายไดลดลง หรือ
ตกงาน รวมทัง้คาใชจายในครอบครัวที่สูงขึ้น และปจจัยที่สงผลใหเกิดความแตกตางกัน
ในวธิกีารแกไขปญหาหนี้คางของลูกหนี้ธนาคาร คือ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และ
ระดับรายได



บทที่ 3
โครงการที่นํ ามาใชศึกษาเปรียบเทียบ

การศึกษาครั้งนี้ไดเลือกโครงการของการเคหะแหงชาติที่ตั้งอยู ในเขตกรุงเทพและ
ปริมณฑลที่ธนาคารอาครสงเคราะหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับลูกคารายยอยโครงการ โดย
ไดทํ าการคัดเลือกประเภทโครงการได 4 ประเภท คือโครงการที่อยูอาศัยประเภท ทาวนเฮาส บาน
เดีย่ว อาคารชุดราคาประหยัดและอาคารชุดราคาปานกลาง หลักเกณฑในการคัดเลือกโครงการ
ของการเคหะแหงชาตินั้นจะตองมีการควบคุมตัวแปรเกี่ยวกับที่ตั้งโครงการของการเคหะแหงชาติ
จะตองมีโครงการของเอกชนที่มีราคาขายและประเภทโครงการที่เหมือนกันมาทํ าการศึกษา
วเิคราะห จึงไดโครงการที่ใชศึกษาเปรียบเทียบ โดยมีรายละเอียดของโครงการที่นํ ามาศึกษา ดังนี้
3.1 โครงการประเภททาวนเฮาส

1) ชือ่โครงการของการเคหะแหงชาติ : โครงการบานนนทบุรี 4
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนตวิานนท แยกเขาซอยติวานนท 17 ไปประมาณ1,500 เมตร

จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 22517 เลขที่ดิน 108 ตํ าบล

ปากเกรด็ อํ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เนื้อที่ 21-3-46 ไร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของการ
เคหะแหงชาติ

อาคาร : ด ําเนินการกอสรางทาวนเฮาสจํ านวน 160 หนวย จํ านวน 2 แบบ คือ
1. ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 4.00 เมตร
2. ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 6.00 เมตร

สาธารณูปโภคในโครงการ :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 8.00 เมตร รวม

เขตทางกวาง 10.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนสายรอง : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 6.00 เมตร รวมเขต

ทางกวาง 9.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

ราคาขาย : ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 4.00 เมตร เนื้อที่ 16 ตรว. ราคา 1,280,000 บาท
ทาวนเฮาส 2 ชั้น หนากวาง 6.00 เมตร เนื้อที่ 24 ตรว. ราคา 1,800,000 บาท
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2) ชือ่โครงการเอกชน : โครงการบานสรานนท – ปากเกร็ด
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนตวิานนท แยกเขาซอยติวานนท 19 ไปอีกประมาณ 300 เมตร

จะถึงที่ตั้งโครงการ

ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 11048 เลขที่ดิน 111 ตํ าบล
บางพดู อํ าเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี เนื้อที่ 32-3-82 ไร   กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของ
บริษัทโลยัลต้ี พร็อพเพอรตี้ จํ ากัด

อาคาร : ด ําเนินการกอสรางทาวนเฮาสจํ านวน 242 หนวย จํ านวน 4 แบบ คือ
1. ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.00 เมตร
2. ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร (หองริม)
3. ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร
4. ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 5.00 เมตร (หองริม)

สาธารณูปโภคในโครงการ :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 8.00 เมตร และ

9.00 เมตร รวมเขตทางกวาง 10.00 เมตร และ 12.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนสายรอง : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 6.00 เมตร พรอม

บอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชประปาของการประชานครหลวง

ราคาขาย : ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.00 เมตร เนื้อที่ 16 ตารางวา ราคา
1,690,000 บาท

  ทาวนเฮาส 2 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร เนื้อที่ 24 ตารางวา ราคา
2,290,000 บาท

ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 4.50 เมตร เนื้อที่ 18 ตารางวา ราคา
2,090,000 บาท

ทาวนเฮาส 3 ชั้นครึ่ง หนากวาง 5.00 เมตร เนื้อที่ 24 ตารางวา ราคา
2,669,000 บาท
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3.2 โครงการประเภทบานเด่ียว
1) ชือ่โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการบานสุวินทวงศ
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนสวุนิทวงศ หางจากสี่แยกมีนบุรีไปทางสี่แยกหนองจอก

ประมาณ 11,000 เมตร แลวแยกเขาซอนไมมีชื่อไปประมาณ 500 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน :ด ําเนนิการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 404 เลขที่ดิน 564 ตํ าบลศีศะคู

อํ าเภอมนีบรีุ จงัหวัดกรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 110-2-3 ไร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของการเคหะ
แหงชาติ

อาคาร : ด ําเนนิการกอสรางบานเดี่ยวจํ านวน 492 หนวย จํ านวน 1 แบบ คือ บานเดี่ยว
2 ชั้น

สาธารณูปโภค :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 7.00 เมตร รวมเขต

ทาง 10.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนสายรอง : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 6.00 เมตร รวมเขตทาง

8.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าบาดาลของโครงการ

ราคาขาย : บานเดีย่ว 2 ชั้น พรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 1,790,000 – 1,910,000 บาท
2) ชือ่โครงการเอกชน : โครงการซื่อตรง สุวินทวงศ
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูริมถนนสวุนิทวงศ หางจากแยกมีนบุรีไปทางสี่แยกหนองจอก

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 ซื่อตรงกรุป จํ ากัด

อาคาร : ด ําเนนิการกอสรางบานเดี่ยวจํ านวน 257 หนวย จํ านวน 3 แบบ คือ
1. บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสาริน
2. บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสาวินี
3. บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสุธาวี

สาธารณูปโภคในโครงการ :
ถนนสายหลัก : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 9.0 เมตร รวมเขตทาง

กวาง 12.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
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ถนนสายรอง : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวการจราจรกวาง 6.00 เมตร รวมเขต
ทางกวาง 8.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า

ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ้ าบาดาลของบริษัท

ราคาขาย : บานเดีย่ว 2 ชั้น แบบสาริน พรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 1,950,000 บาท
   บานเดี่ยว 2 ชั้น แบบสาวนิ ีพรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 2,730,000 บาท
   บานเดีย่ว 2 ชั้น แบบสุธาวี พรอมที่ดิน 50 ตารางวา ราคา 3,030,000 บาท

3.3 โครงการประเภทอาคารชุด ระดับราคาประหยัด
1) โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการเคหะชุมชนออเงิน ระยะที่ 1, 2, 3 และ 4
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นน กม. 11 หางจากหาแยกวชัรพลไปประมาณ 9,000 เมตร แลว

แยกเขาโครงการไปอีกประมาณ 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
เปนของการเคหะแหงชาติ

อาคาร : อาคารชดุ สงู 5 ชั้น จํ านวน 23 อาคาร จํ านวน 3,648 หอง โดยจดทะเบียน
อาคารชุด รวมเปนชุด ๆ ดังนี้

คอื อาคาร 1-6 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคารชุด, อาคาร 15-20 จด
ทะเบยีนอาคารชุดเปน 1 อาคารชุด และอาคาร 21-23 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคารชุด

สาธารณูปโภค :
ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 8.00 เมตร และ 12.00 เมตร

รวมเขตทางกวาง 12.00 เมตร และ 16.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
ที่จอดรถ : จ ํานวน 1,173 คัน

ราคาขาย : หองชดุ ขนาด 31 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 9,516-10,290 บาท
  หองชดุ ขนาด 37.60 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 12,367-13,830 บาท
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2) โครงการเอกชน : โครงการวัชระคอนโดวลิล
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นน กม. 11 หางจากหาแยกวชัรพลไปประมาณ 9,700 เมตร

แลวแยกเขาซอยไมมีชื่อเขาไปประมาณ 400 เมตร จะถึงที่ตั้งโครงการ
ขนาดและกรรมสิทธิ์ที่ดิน : ด ําเนินการบนโฉนดที่ดินเลขที่ 192195-192198 เลขที่ดิน

1803-1806 ต ําบลออเงนิ อํ าเภอบางเขน จังหวัดกรุงเทพมหานคร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของ
บริษัทอนิทรานิเวศน (1993) จํ ากัด

อาคาร : อาคารชดุสงู 5 ชั้น จํ านวน 4 อาคาร จํ านวน 456 หอง โดยจดทะเบียนอาคาร
ชดุ 1 อาคารตอ 1 อาคารชุด

สาธารณูปโภค :
ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรรวมเขตทางกวาง 12.00 เมตร พรอม

บอพักและทอระบายนํ้ า
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประหาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
ที่จอดรถ : จ ํานวน 60 คัน

ราคาขาย : หองชดุขนาด 25 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 8,760-13,960 บาท

3.4 โครงการประเภทอาคารชุดระดับราคาปานกลาง
1) โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนพระรามที่ 2 (ธนบุรี-ปากทอ) แลวแยกเขาซอยภายในโครง

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

บอน อํ าเภอบางขุนเทียน จังหวัดกรุงเทพมหานคร เนื้อที่ 123-2-85 ไร กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปน
ของการเคหะแหงชาติ

อาคาร : อาคารชดุสงู 5 ชัน้ จํ านวน 9 อาคาร จํ านวน 1,935 หอง โดยจดทะเบียนอาคาร
ชดุรวมเปน 4 อาคารชุด คือ

อาคารชุดหลังที่ 1 และ 2 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารชุดหลังที่ 3 และ 4 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารชุดหลังที่ 5 และ 6 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารชุดหลังที่ 7, 8 และ 9 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
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สาธารณูปโภค :
ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็กผิวจราจรกวาง 8.00 เมตร รวมเขตทาง

11.50 เมตร และ 17.50 เมตร
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
ที่จอดรถ : จ ํานวน 357 คัน

ราคาขาย : หองชดุขนาด 31 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 12,903-13,548 บาท
2) โครงการ การเคหะแหงชาติ : โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2

ทีด่นิที่ตั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนพระรามที่ 2 (ธนบุรี – ปากทอ) แลวแยกเขาซอยภายใน
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 กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินเปนของการเคหะแหงชาติ

อาคาร : อาคารชดุสงู 8 ชัน้ จํ านวน 26 อาคาร จํ านวน 1,312 หนวย โดยจดทะเบียน
อาคารชุดรวมเปน 2 อาคารชุด คือ

อาคารหลังที่ 1-12 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร
อาคารหลังที่ 13-26 จดทะเบียนอาคารชุดเปน 1 อาคาร

สาธารณูปโภค :
ถนนเมน : ถนนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 12.00 เมตร และ 18.00

เมตร รวมเขตทางกวาง 15.00 เมตร และ 21.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า
ถนนซอย : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 6.00 เมตร และ 8.00 เมตร

รวมเขตทางกวาง 9.00 เมตร และ 10.00 เมตร
ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
- ที่จอดรถ : จ ํานวน 326 คัน
- ลฟิทโดยสาร : อาคารละ 1 ชุด
- ระบบคียการดเขา-ออกอาคาร
- ระบบไฟฟาฉุกเฉิน
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ราคาขาย :
หองชดุขนาด 35 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 15,142-18,857 บาท
หองชดุขนาด 64 ตารางเมตร ราคาขายตารางเมตรละ 14,531-15,468 บาท

3) โครงการเอกชน : โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม
ทีต่ั้งโครงการ : ตัง้อยูทีถ่นนพระรามที่ 2 (ธนบุรี – ปากทอ) แลวเลี้ยวขวาเขาซอยไมมีชื่อ

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

ของ นายสุเทพ วิจักษณโยธิน
โฉนดทีด่ินเลขที่ 76747 และ 99496 กรรมสิทธิ์ของ น.ส.สายสมร โสตถิปรีดา

วงศ
โฉนดทีด่นิเลขที่ 76745 และ 99496 กรรมสิทธิ์ของ นายทองดี และพวก
โฉนดทีด่นิเลขที่ 76744 กรรมสิทธิ์ของ นางเฉลา วิจักษณโยธิน
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 ํานวนหอง 273 หอง
สาธารณูปโภคในโครงการ ;

ถนน : ถนนคอนกรตีเสริมเหล็ก ผิวจราจรกวาง 9.00 เมตร รวมเขตทางกวาง
11.00 เมตร พรอมบอพักและทอระบายนํ้ า

ไฟฟา : ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง
นํ้ าใช : ใชนํ ้าประปาของการประปานครหลวง

สิง่อ ํานวยความสะดวก :
- ทีจ่อดรถจํ านวน 20 คัน
- ลฟิทโดยสาร 1 ชุด เฉพาะอาคารสูง 8 ชั้น
- ระบบคียการดเขาออกอาคาร

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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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

 รูปที่ 3.1  แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ
-บานนนทบุรี 4
-สรานนทปากเกร็ด

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

บานนนทบุรี 4

สรานนทปากเกร็ด

N
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.2  โครงการบานนนทบุรี 4 ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.3  โครงการสรานนทปากเกร็ด ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

 รูปที่ 3.4  แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ
-เคหะธนบุรี 2 ระยะ1 และ2
-รุงเพชรคอนโดมิเนียม

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

เคหะธนบุรี 2 ระยะ1 และ2

รุงเพชรคอนโดมิเนียม

N
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.5  โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2
ระยะ 1

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.6  โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2
ระยะ 2

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.7  โครงการรุงเพชรคอนโดมิเนียม ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

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

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

เคหะออเงิน 1,2,3,4

วัชระคอนโดวิลล

เคหะออเงิน
N
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.9  โครงการเคหะชุมชนออเงิน
ระยะ 1-4

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.10  โครงการวัชรคอนโดวิลล ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวาง
ลกูคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติ
กบัโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.11  แผนที่แสดงที่ตั้งโครงการ
-เคหะสุวินทวงศ
-ซื่อตรงสุวินทงศ

ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร

เคหะสุวินทวงศ

ซื่อตรงสุวินทวงศ



65

การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.12  โครงการบานสุวินทวงศ ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร
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การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของ
การเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขตกรุงเทพมหานคร

รูปที่ 3.13  โครงการซื่อตรงสุวินทวงศ ภาควิชาเคหการ
คณะสถาปตยกรรมศาสตร



บทที่ 4
วธิดํี าเนินการวิจัย

การด ําเนนิการศกึษาเรื่อง การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย
ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาเชิงปริมาณ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอน
ชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับ
โครงการเอกชน และศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยมีรายละเอียดและขั้นตอนวิธีดํ าเนินการวิจัยดังตอไปนี้

4.1 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย
4.1.1 พืน้ทีท่ีท่ ําการศกึษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและนนทบุรี  ซึ่งเปนพื้นที่ที่

ธนาคารรบัเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับลูกคาผูซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ ในเขต
กรุงเทพและนนทบุรี โดยทํ าการคัดเลือกประเภทของโครงการได 4 ประเภท คือ โครงการที่อยู
อาศยัประเภททาวนเฮาส บานเดี่ยว อาคารชุดราคาประหยัด และอาคารชุดราคาปานกลาง โดยมี
เกณฑในการคัดเลือกโครงการของการเคหะแหงชาตินั้นจะตองมีโครงการของเอกชนที่มีลักษณะ
คลายกบัโครงการของการเคหะแหงชาติ คือ ประเภทที่อยูอาศัยที่เหมือนกัน ราคาขายใกลเคียงกัน
และท ําเลทีต่ัง้ตองใกลเคียงกัน สาเหตุที่เลือกโครงการในเขตจังหวัดนนทบุรีเนื่องจากที่อยูอาศัย
ประเภททาวนเฮาสที่ธนาคารอาคารสงเคราหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับการเคหะแหงชาติ
ไมมใีนเขตกรุงเทพมหานครจึงไดเลือกโครงการบานนนทบุรี 4 ซึ่งเปนโครงการประเภททาวนเฮาส
เปนพืน้ทีท่ีใ่ชในการศึกษา รายละเอียดตามตารางที่ 4.1

ตารางที ่4.1 รายละเอียดโครงการที่ใชในการศึกษา
ลํ า
ดับ

ประเภท ช่ือโครงการของ กคช. ช่ือโครงการเอกชนที่นํ ามา
เปรียบเทียบ

1 ทาวนเฮาส บานนนทบุรี 4 ถ.ติวานนท
อ.ปากเกร็ด จ.นนทบุรี

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

2 บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ 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

รุงเพชรคอนโดมิเนียม ถ.พระราม 2
บางขุนเทียน กรุงเทพฯ
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4.2 ประชากรและกลุมตัวอยาง
4.2.1 ประชากรเปาหมาย ประชากรเปาหมายที่ใชในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ คือ

กลุมประชาชนที่ซื้อบานโครงการของการเคหะแหงชาติที่ธนาคารอาคารสงเคราะหรับเปนแหลงเงิน
กูระยะยาวในเขตกรุงเทพและนนทบุรี กับกลุมประชาชนที่ซื้อบานโครงการของเอกชนที่ธนาคาร
อาคารสงเคราะหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาว ที่มีทํ าเลใกลเคียงกับโครงการของการเคหะแหงชาติ
โดยเปนโครงการที่อยูอาศัยประเภทเดียวกัน และราคาขายใกลเคียงกัน โดยใชขอมูลหนี้คางชํ าระ
โครงการ LT หรือ OD (pJ17) ของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2546 ไดกลุม
ประชากรทัง้หมด 2,791 ราย ซึ่งแยกประชากรออกเปน 2 กลุมไดดังนี้

กลุมที ่ 1  เปนกลุมประชากรที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ จํ านวน
5 โครงการ มลีกูคาเงินกูธนาคารฯจํ านวน 2,376 ราย รายละเอียดตามตารางที่ 4.2

ตารางที่ 4.2 จํ านวนลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่กูเงินซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ
ประเภท ชื่อโครงการ จํ านวนลูกคาเงินกู

ทาวนเฮาส บานนนทบุรี 4 10
บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ 87
อาคารชุดราคาประหยัด เคหะชุมชนออเงิน 1, 2, 3, 4 1,257
อาคารชุดราคาปานกลาง เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1

เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2
770
252

รวม 2,376

กลุมที ่ 2 เปนกลุมประชากรที่ซื้อบานในโครงการของเอกชน โดยควบคุมตัวแปร
ท ําเลทีใ่กลเคยีงกัน ประเภทของโครงการเปนประเภทเดียวกัน และราคาขายใกลเคียงกันกับ
โครงการของการเคหะแหงชาติ จํ านวน 4 โครงการ ประชากร 415 คน มีรายละเอียดดังนี้

ตารางที ่4.3 จ ํานวนลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่กูเงินซื้อบานในโครงการของเอกชน
ประเภท ชื่อโครงการ จํ านวนลูกคาเงินกู

ทาวนเฮาส สรานนทปากเกร็ด 44
บานเดี่ยว ซื่อตรงสุวินทวงศ 29
อาคารชุดราคาประหยัด วัชระคอนโดวิลล 204
อาคารชุดราคาปานกลาง รุงเพชรคอนโดมิเนียม 138
รวม 415
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4.2.2 กลุมตัวอยาง
4.2.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง เนื่องจากจํ านวนประชากรที่จะทํ าการ

วจิยัครัง้นีเ้ปนกลุมประชากรขนาดใหญ และอยูตามพื้นที่ตาง ๆ ของกรุงเทพมหานคร ประกอบกับ
ขอจ ํากดัดานงบประมาณ เวลา และกํ าลังคน จึงตองมีการเลือกศึกษากับประชากรบางสวน ดังนั้น
การท ําการวจิยัในครัง้นี้ จึงไดทํ าการกํ าหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่จะทํ าการวิจัย โดยอิงตาม
หลกัเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton (1963) ที่ระดับความ
เชือ่มัน่ 95% มีความผิดพลาดของความแมนยํ า +  5% ตามตารางที่4.4

ตางรางที ่ 4.4 ตารางหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton
ทีร่ะดบัความเชื่อมั่น 95% มีความผิดพลาดของความแมนยํ า + 5%

ขนาดของประชากร จ ํานวนตัวอยาง
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 ํานวนตวัอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ คือ 291 ตัวอยาง และแยกตามประชากร
กลุมที่ 1 และ 2 ไดดังนี้
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ตารางที ่4.5 แสดงขนาดของกลุมตัวอยางแยกตามประชากรกลุมที่ 1 และกลุมที่ 2
กลุม
ที่

ประเภท ช่ือโครงการ จํ านวน
ลูกคา

ขนาดกลุม
ตัวอยาง

สัดสวน
(%)

ทาวนเฮาส บานนนทบุรี 4 10 2 0.69
บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ 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

รวมกลุมที่ 1 2,376 248 85.22
ทาวนเฮาส สรานนทปากเกร็ด 44 5 1.72
บานเดี่ยว ซื่อตรงสุวินทวงศ 29 3 1.03
อาคารชุดราคาประหยัด วัชระคอนโดวิลล 204 14 4.81
อาคารชุดราคาปานกลาง รุงเพชรรคอนโดมิเนียม 138 21 7.22

2

รวมกลุมที่ 2 415 43 14.78
รวมกลุมที่ 1 และกลุมที่ 2 2,791 291 100

4.2.2.2 การคดัเลอืกกลุมตัวอยางใชวิธีการสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎี
ความนาจะเปน (Probability Sampling) โดยท ําการสุมตัวอยางอยางงาย (Simple Random
Sampling) โดยมีขั้นตอนดังนี้

1. ก ําหนดกรอบการสุม (Sampling Frame) ในการวิจัยครั้งนี้
คอื ใชเลขที่บัญชีเงินกูเปนหนวยการสุม (Sampling Unit)

2. น ําขอมูลเลขที่เงินกูแยกแตละโครงการ คัดลอกลงใน
โปรแกรมสํ าเร็จรูป Microsoft Excel ’97

3. ท ําการสุมประชากรแตละโครงการ ดังนี้
3.1 เรียงล ําดับเลขที่บัญชีเงินกูจากนอยไปหามาก โดยใช

โปรแกรมสํ าเร็จรูป Microsoft Excel’97จัดเรียงลํ าดับ
3.2 นํ าจํ านวนประชากรแตละโครงการหารดวยขนาดกลุม

ตวัอยางที่ตองการเศษที่ไดปดทิ้ง จะไดชวงลํ าดับที่ใน
การสุม รายละเอียดดังตารางที่.4.6
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ตารางที ่4.6 ตารางแสดงการจัดชวงลํ าดับกลุมตัวอยาง
ชื่อโครงการ จํ านวนลูกคา ขนาดกลุมตัวอยาง

ที่ตองการ
ชวงลํ าดับการ

สุม
บานนนทบุรี 4 10 2 5
บานสุวินทวงศ 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
สรานนทปากเกร็ด 44 5 8
ซื่อตรงสุวินทวงศ 29 3 9
วัชระคอนโดวิลล 204 14 14
รุงเพชรคอนโดมิเนียม 138 21 6
รวม 2,791 291 -

3.3 คัดลอกเลขที่บัญชีเงินกูโดยนับชวงลํ าดับการสุมใน 
แตละโครงการตามชวงลํ าดับการสุม ตามตารางที่ 4.6
จนครบจํ านวนที่ตองการในแตละโครงการ

4.3 เครือ่งมือที่ใชในงานวิจัย
4.3.1 ขอมลูรายงานลูกคาเงินกูที่อยูอาศัยในแตละโครงการ จะแสดงรายละเอียด

ของเลขทีบ่ญัชเีงนิกู วงเงินกู ราคาประเมิน สัดสวนวงเงินกูตอราคาประเมิน วันที่จดจํ านอง เลขที่
สวสัดิการ เลขที่บาน ซอย หรือ เลขที่หองชุด ชั้นที่ และตึกที่

4.3.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) เปนแบบสอบถามชนิดปลายปด (Closed
ended)

4.3.3 โครงสรางของขอมูลและตัวแปร
4.3.3.1 การก ําหนดตัวแปรปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการชํ าระคืนเงิน

กูเพือ่ทีอ่ยูอาศยั โดยการศึกษาขอมูลจากทฤษฎี แนวความคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของ แลวนํ า
ขอมลูทีไ่ดมาประมวลเขาดวยกัน สามารถจํ าแนกตัวแปรไดดังนี้

1. ตวัแปรคุม ไดแก กลุมลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อ
บานในโครงการของการเคหะแหงชาติ จํ านวน 5 โครงการ คือ
โครงการบานนนทบุรี 4 โครงการบานสุวินทวงศ โครงการ
เคหะชมุชนออเงิน 1, 2, 3, 4 โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2
ระยะ 1 โครงการเคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 2 และกลุมลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของเอกชน 
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จ ํานวน 4 โครงการ คือ โครงการสรานนทปากเกร็ด โครงการ
ซือ่ตรงสุวินทวงศ โครงการวัชระคอนโดวลิล และโครงการ
รุงเพชรคอนโดมิเนียม
ทีอ่ยูอาศยัในโครงการดังกลาวตั้งอยูในเขตกรุงเทพ มีเพียง
โครงการนนทบุรี 4 เทานั้น ที่ตั้งอยูเขตปริมณฑล เพราะที่อยู
อาศัยประเภททาวนเฮาสที่ธนาคารอาคารสงเคราะหรับเปน
แหลงเงนิกูระยะยาวไมมีอยูในเขตกรุงเทพมหานคร และ
ตองการใหขอมูลที่ไดครอบคลุมประเภทที่อยูอาศัยทั้งหมด

2. ตวัแปรตาม ไดแก ตัวแปรดานสภาพสังคมและเศรษฐกิจ เหตุ
ผลของการซือ้บาน แหลงที่มาของเงินซื้อบาน การชํ าระเงิน
ดาวน จ ํานวนผูกูรวม ปญหาในเรื่องที่อยูอาศัย การผอนชํ าระ
หนีเ้งนิกูทีอ่ยูอาศัย เหตุผลที่ทํ าใหผอนชํ าระคืนเงินกูที่อยู
อาศยั หรือเหตุผลที่ไมผอนชํ าระคืนเงินกูที่อยูอาศัย

4.3.3.2 การก ําหนดโครงสรางของแบบสอบถาม ไดแบงเนื้อหาออกเปน
5 สวน เพือ่หาคํ าตอบตามที่กํ าหนดไวในวัตถุประสงค โดยมี
รายละเอียดดังนี้

สวนที่ 1 ขอมลูทัว่ไป เปนคํ าถามเกี่ยวกับลักษณะสวนตัวของผูตอบ เชน เพศ สถานภาพ
สถานทีท่ ํางาน เปนผูกูหรือไม ตํ าแหนงหนาที่การงาน และขอมูลดานเศรษฐกิจ เชน รายไดรวม
ของครอบครัว รายจายของครอบครัว รายจายในแตละเดือนเกี่ยวของกับเรื่องอะไร การออมเงิน มี
จ ํานวนค ําถามในสวนที่ 1 จํ านวน 11 ขอ

สวนที่ 2 ขอมลูเกีย่วกบัทีอ่ยูอาศัยเดิม เปนคํ าถามเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิมกอนมากูเงินซื้อ
บานกบัธนาคารอาคารสงเคราะห เชน ลักษณะที่อยูอาศัยเดิม สถานที่ตั้งของที่อยูอาศัย สภาพ
การครอบครอง วัตถุประสงคการซื้อที่อยูอาศัยเดิม มีจํ านวนคํ าถามในสวนที่ 2 จํ านวน 6 ขอ

สวนที่ 3 ขอมลูเกีย่วกบัการซื้อบานหลังปจจุบัน เปนคํ าถามเกี่ยวกับวัตถุประสงคการซื้อที่
อยูอาศยั แหลงทีม่าของเงินซื้อบาน การผอนชํ าระเงินดาวน วงเงินที่ไดรับการอนุมัติเพียงพอหรือ
ไม (เปนการชีบ้อกวาหนี้เสียที่เกิดขึ้นเพราะมีหนี้ตองชํ าระ 2 ทาง) จํ านวนผูกูรวม การชวยผอน
ช ําระเงนิกูของผูกูรวม (ชี้ใหเห็นวามีการยืมช่ือมากูรวมเพื่อใหไดวงเงินตามตองการหรือไม ซึ่งสงผล
ตอความสามารถในการชํ าระหนี้คืน) ความสัมพันธของผูอยูอาศัย ระยะเวลาในการอยูอาศัย มีคํ า
ถามในสวนที่ 3 จํ านวน 13 ขอ
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สวนที่ 4 ขอมลูเกีย่วกบัที่อยูอาศัยปจจุบัน เปนคํ าถามเกี่ยวกับการซอมแซมตอเติมที่อยู
อาศยั ปญหาในเรือ่งที่อยูอาศัย ความตองการยายที่อยูอาศัย มีคํ าถามในสวนที่ 4 จํ านวน 3 ขอ
ใหญ และ 21 ขอยอย

สวนที่ 5 ขอมลูเกีย่วกบัการผอนชํ าระหนี้เงินกูที่อยูอาศัยกับธนาคารอาคารสงเคราะห เปน
ค ําถามเกีย่วกบัวธิกีารผอนชํ าระหนี้เงินกูที่อยูอาศัย ความสะดวกสบายในดานสาขาและบริการ
ของธนาคาร สาเหตกุารคางชํ าระหนี้เงินกูทีอยูอาศัย เหตุผลของการชํ าระหนี้อยางสมํ่ าเสมอ มีคํ า
ถามในสวนที่ 5 จํ านวน 9 ขอ

4.3.4 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ
ผูวจิยัไดทํ าแผนผังโครงสรางแบบสอบถาม แลวนํ ามาสรางเปนขอ

ค ําถาม โดยเทยีบกับวัตถุประสงคของการวิจัย และนํ าไปใหอาจารยที่ปรึกษาตรวจสอบเนื้อหาและ
การใชภาษาในแบบสอบถาม และทํ าการแกไข

การทดสอบแบบสอบถาม (Pre-test) ผูวจิยัไดนํ าแบบสอบถามที่ไดแกไข
แลวไปทดสอบกับกลุมตัวอยางที่มีคุณสมบัติเหมือนกลุมตัวอยาง จํ านวน 11 ราย   เพื่อหาขอ
บกพรองที่ควรแกไขใหถูกตองและเหมาะสม จากการทดสอบ (Pre-test) พบวาคํ าถามบางขอซ้ํ า
กนัและมกีารใชคํ าฟุมเฟอยไมกระชับในบางขอ        จึงไดทํ าการแกไขและนํ ากลับไปทดสอบใหม
อีกครัง้กบักลุมตัวอยางใหม จํ านวน 7 ราย จึงไดแบบสอบถามที่พรอมใชงานไดจริง

4.4 การเก็บรวบรวมขอมูล
4.4.1 ขอมลูทตุยิภูม ิไดจาก รายงานลูกคารายยอยในโครงการที่ธนาคารฯรับเปน

แหลงเงนิกูระยะยาว รายงานหนี้คางชํ าระโครงการ LT และ OD (PJ 17) และขอมูลที่เกี่ยวของจาก
วารสารราย 3 เดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห จุลสารธนาคารอาคารสงเคราะห หนังสือที่เกี่ยว
กบัการวเิคราะหสินเชื่อ งานวิจัย และวิทยานิพนธที่เกี่ยวของกับเรื่องของสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยเก็บ
รวบรวมจาก หองสมุดธนาคารอาคารสงเคราะห หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย หอสมุด
ปรีดี พนมยงค มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร หองสมุดการเคหะแหงชาติ และหองสมุดสภาวิจัยแหง
ชาติ

4.4.2 ขอมลูปฐมภูมิ ไดจากการแจกแบบสอบถามไปยังกลุมประชากรตัวอยาง
โดยมีวิธีการรวบรวมขอมูลดังนี้

1. ออกหนังสือขอขอมูลสินเชื่อ จากภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม
ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไปยัง
1.1 ฝายสนิเชือ่โครงการ ธนาคารอาคารสงเคราะห    เพื่อขอรายละเอียด

โครงการของการเคหะแหงชาติและโครงการของเอกชน
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1.2 ฝายพฒันาระบบสารสนเทศ ธนาคารอาคารสงเคราะห    เพื่อขอ
รายละเอียดเลขที่บัญชีเงินกูของลูกคา

2. แจกแบบสอบถามตามโครงการตาง ๆ โดยมีรายละเอียดดังนี้
2.1 โครงการของการเคหะแหงชาติ ไดเขาไปติดตอที่สํ านักงานเคหะชุมชน

ออเงนิ 1, 2, 3, 4 และเคหะชุมชนธนบุรี ไดอธิบายถึงความเปนมาของ
การวจิยั วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล รายละเอียดในแบบสอบถามแตละ
ขอใหเจาหนาที่ของการเคหะ โดยใหเวลาในการเก็บรวบรวมขอมูล 2
อาทติย โดยเริ่มเก็บขอมูลต้ังแตวันที่ 26 มิถุนายน 2547 ถึงวันที่ 9
สงิหาคม 2547 และขยายเวลาการเก็บรวบรวมขอมูลของโครงการ เคหะ
ชมุชนออเงนิ 1, 2, 3, 4 ออกไปอีก 2 อาทิตย เนื่องจากผูตอบแบบสอบ
ถามจะกลบัถงึที่พักในวันธรรมดาเวลาประมาณ 19.00 น. เปนตนไป
และจะอยูบานเฉพาะวันอาทิตย จึงทํ าใหการเก็บขอมูลลาชาออกไป

2.2 ผูวจิยัและผูชวยวิจัยอีก 2 คน ซึ่งเปนพนักงานของธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่มีประสบการณดานสินเชื่อ เขาไปแจกแบบสอบถามกับโครง
การตาง ๆ อีก 6 โครงการ คือ โครงการบานนนทบุรี 4 โครงการบานสุวิ
นทวงศ โครงการสรานนทปากเกร็ด โครงการซื่อตรงสุวินทวงศ โครงการ
วชัระคอนโดวลิล และโครงการุงเพชรคอนโดมิเนียม โดยทํ าการแจกแบบ
สอบถามตั้งตั้งวันที่ 3 กรกฎาคม 2547 ถึงวันที่ 18 กรกฎาคม 2547

รวมระยะเวลาที่ใชในการเก็บขอมูลประมาณ 1 เดือน    โดยเริ่มเก็บขอมูลต้ังแตวันที่
26 มถินุายน 2547 ถึงวันที่ 22 กรกฎาคม 2547 โดยสามารถเก็บแบบสอบถามไดตามจํ านวน
ประชากรตัวอยางที่ตองการ

4.5 การวิเคราะหขอมูล
เมือ่รวบรวมแบบสอบถามเรียบรอยแลว ไดนํ ามาวิเคราะหตามรายละเอียด ดังนี้

1. ตรวจสอบความถูกตองขอมูล หากพบขอมูลที่ไมสมบูรณจะใหเจาที่ที่รับผิดชอบในแต
ละโครงการไปดํ าเนินการสอบถามในขอคํ าตอบที่ไมสมบูรณอีกครั้ง ซึ่งดํ าเนินการใน
ชวงวนัที่ 26 มิถุนายน 2547 ถึงวันที่ 22 กรกฎาคม 2547

2. จดัทํ าคูมือลงรหัส (coding) ในการวเิคราะหขอมูล และลงรหัสขอมูลในแบบลงรหัส
ขอมลู และตรวจสอบความถูกตองในการลงรหัสขอมูล เพื่อเตรียมวิเคราะหขอมูลดวย
โปรแกรมสํ าเร็จรูป spss for windows ver.10.0

3. วเิคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติโดยใชโปรแกรมสํ าเร็จรูป spss for windows ver.
10.0 โดยวิธี
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- สถิติภาคบรรยาย (Descriptive Statistics) ไดแก จํ านวนความถี่ (Frequency)
คารอยละ  (Percentage) โดยใชสถิติวิเคราะหขอมูลตัวแปรทีละตัวในรูปตาราง
ทางเดียว

- การหาคาความสมัพันธระหวางตัวแปร 2 ตัว มาพิจารณาพรอมกันในรูปตาราง 2
ทาง (Crosstabulation)

- หาล ําดับความสํ าคัญเฉลี่ยโดยใชดัชนีความสํ าคัญในรูป (Index Value) เปนตัว
อธิบาย

4. วเิคราะหขอมูลและประมวลผลสรุปการศึกษา โดยนํ าเสนอผลการศึกษาในรูปการ
บรรยาย ตารางแผนภูมิ
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แผนภูมิ 4.1 วธิดี ําเนนิการวจิยั     เร่ืองการเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย
ระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร

กํ าหนดปญหาสํ าหรับการวิจัย

วัตถุประสงคของการวิจัย
- ศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคา

การเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน
- ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารฯ

กํ าหนดขอบเขตการวิจัย
- ประชากร
- พื้นที่ศึกษาในเขตกทม. และนนทบุรี

- กลุมลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซ้ือบานของการเคหะฯ และโครงการเอกชน = 2,791 ราย แยกเปน
1. กลุมซ้ือบานของการเคหะ = 2,376 ราย
2. กลุมซ้ือบานของโครงการเอกชน = 415 ราย
เลือกขนาดกลุมตัวอยาง ตามหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ Raymond R. Colton
ที่ความเชื่อมั่น 95% ยอมใหผิดพลาด + 5% ได 291 ตัวอยาง

ขอมูลปฐมภูมิ

แบบสอบถาม

โครงสรางแบบสอบถาม

กํ าหนดตัวแปร

ทดสอบ Pretest
ครั้งที่ 1 = 11 ชุด ปรับปรุงเพื่อทดสอบใหม
ครั้งที่ 2 = 7 ชุด ปรับปรุงเพื่อใชจริง

แจกแบบสอบถาม

รวบรวมขอมูลตรวจสอบความสมบูรณ

วิเคราะหขอมูลและสรุปผล

ขอมูลทุติยภูมิ

- รายงานหนี้คางโครงการ
- รายงานลูกคารายยอยโครงการ

นํ าเสนอผลการศึกษา
- ตาราง, แผนภูมิ

สรุปและขอเสนอแนะ

กลุมประชากรตัวอยาง



บทที่ 5

การวิเคราะหขอมูล

บทนี้จะทํ าการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามโดยจะพิจารณาลักษณะทางดานสังคม
และเศรษฐกิจของผูที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติและโครงการของเอกชนโดยมีวัตถุ
ประสงคเพื่อดํ าเนินการศึกษา

1. ศกึษาเปรยีบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย  ระหวางลูกคาการเคหะ
แหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน

2. ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร-
สงเคราะห

การวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการออกสํ ารวจภาคสนามพบวากลุมประชากรเปาหมาย 
บางรายไมไดเขาอยูอาศัยและอีกกลุมจะใหผูอ่ืนเชา จึงทํ าใหเก็บขอมูลลูกคาที่ซื้อโครงการของ 
การเคหะแหงชาติและโครงการของเอกชนที่เขาอยูอาศัยไดเพียง 182 รายเทานั้น     แยกเปนลูกคา 
กคช. 154 ราย ลูกคาเอกชน 28 ราย คิดเปนรอยละ 63 ของแบบสอบถามทั้งหมดจํ านวน 291 ชุด 
สวนขอมูลลูกคาที่ไมไดเขาอยูอาศัยใชขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหในดานลักษณะ
ทางสงัคมและเศรษฐกจิ คือ หนี้คาง เพศ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง ระยะเวลาการกู
เงนิ สดัสวนเงนิกู มาศึกษาวิเคราะห จํ านวน 109 ราย    แยกเปนลูกคา กคช. 94 ราย ลูกคาเอกชน 
15 ราย โดยมีประเด็นศึกษาในเรื่อง

5.1 ศกึษาเปรยีบเทียบวินัยในการผอนชํ าระเพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชน

5.2 ศกึษาปจจัยที่มีผลตอการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห โดยศึกษาดาน
5.2.1 สภาพสังคมและเศรษฐกิจ
5.2.2 สินเชื่อที่อยูอาศัย
5.2.3 การคางชํ าระหนี้

และวิเคราะหลํ าดับความสัมพันธของปจจัยที่มีผลตอวินัยการชํ าระหนี้โดยใชตารางแสดง
ความสัมพันธ 2 ทาง (crosstab)
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5.1 เปรยีบเทยีบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคาธนาคารอาคาร
สงเคราะหที่ซ้ือบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชน

การดํ าเนินงานดานสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะห จะตองมีการติดตามหนี้คาง
ช ําระของลกูคาอยางสมํ่ าเสมอเพื่อปองกันไมใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได ซึ่งจะสงผลเสียตอการ
ด ําเนนิงานของธนาคารฯ ดังนั้นธนาคารฯจะมีรายงานประจํ าเดือนเพื่อตรวจสอบหนี้คางชํ าระของ
ลูกคาสินเชื่อระยะยาว ซึ่งเมื่อตรวจสอบจากรายงานดังกลาวเปนประจํ าทุกเดือนตั้งแตมีลูกคา 
สนิเชือ่ทีซ่ือ้บานของการเคหะรายแรกจนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2546 พบวาลูกคาสินเชื่อธนาคารฯ 
ที่ซื้อบานของการเคหะชาติ มีสัดสวนหนี้คางชํ าระตอจํ านวนลูกคาสินเชื่อในแตละโครงการเปน
จํ านวนนอย หากพิจารณาเปรียบเทียบกันโครงการจัดสรรเอกชนที่มีระยะเวลาการเขาอยูของ 
ลูกคาที่ใกลเคียงกันจะพบวาสัดสวนหนี้คางชํ าระของลูกคาเอกชนจะมีมากกวาลูกคาการเคหะ
แหงชาติ ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้จึงไดตั้งสมมติฐานขึ้นมาจากรายงานหนี้คางชํ าระของธนาคาร
อาคารสงคราะหวา ลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานการเคหะแหงชาติมีวินัยในการผอน
ช ําระมากกวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของโครงการเอกชน

ขอจํ ากัดในการศึกษาครั้งนี้มีขอจํ ากัดเรื่องกลุมตัวอยางโครงการเอกชนมีจํ านวนนอยมาก
เมือ่เปรยีบเทยีบกับกลุมตัวอยางโครงการการเคหะแหงชาติ เนื่องจากมีการควบคุมตัวแปร คือ ตัว
แปรดานทีต่ัง้ ตองควบคุมทํ าเลที่ตั้งโครงการเอกชนใหอยูไมหางจากโครงการการเคหะแหงชาติให
มากนกั และควบคุมประเภทของโครงการใหเปนประเภทเดียวกัน และควบคุมตัวแปรราคาขายให
มีราคาขายตอหนวยใกลเคียงกัน สวนโครงการเอกชนที่มีประเภทเดียวกันและมีขนาดโครงการที่
ใกลเคียงกันจะตั้งอยูหางจากที่ตั้งโครงการการเคหะแหงชาติที่ใชศึกษา จึงทํ าใหไมสามารถนํ า
โครงการทีม่ตีวัแปรดานขนาดโครงการและราคาขายที่ใกลเคียงกัน ในบริเวณที่ตั้งอื่นที่อยูหางออก
ไปมาเปรียบเทียบได

ขอจ ํากดัอีกเรื่องคือ กลุมประชากรตัวอยาง จากการออกสํ ารวจแจกแบบสอบถามพบวา
กลุมประชากรบางสวนซื้อที่อยูอาศัยไวแตไมไดเขาอยูอาศัยหรือบางสวนก็ใหบุคคลอื่นเชาอยู
อาศยั มจี ํานวนประชากรที่ซื้อแลวไมเขาอยูอาศัยจํ านวน 109 ตัวอยาง ดังนั้นในการวิเคราะหขอ
มลูของประชากรกลุมที่แลวไมเขาอยูอาศัยจากฐานขอมูลสินเชื่อของธนาคารสงเคราะห ซึ่งขอมูลที่
ไดจะเปนขอมูลลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของผูกูเงินที่เปนกลุมประชารตัวอยาง  ไดแก เพศ  
สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง  ระยะเวลากู สัดสวนเงินกู และหนี้คางชํ าระ
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5.1.1 การเขาอยูอาศัย

จากการสํ ารวจพบวากลุมประชากรตัวอยางโดยรวมจะซื้อและเขาอยูอาศัยคิดเปนรอยละ 
62.5 สวนไมอยูอาศัยคิดเปนรอยละ 37.5 แบงเปน ใหเชา รอยละ 23 ปลอยวาง รอยละ 14 ซึ่ง
แสดงใหเห็นวาเปนการซื้อไวเปนหลังที่สองเพื่อขายตอ หรือเขาอยูอาศัยในอนาคต หรือหากํ าไร
โดยการใหเชา

ลูกคา กคช.ทีซ่ือ้และเขาอยูอาศัยเองพบวามี รอยละ 62.1 ซึ่งนอยกวาลูกคาเอกชนที่ซื้อ
และเขาอยูอาศยัเอง ซึ่งมีรอยละ 65.2 สวนลูกคาที่ใหเชาพบวามีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน แตลูกคา
กคช.จะปลอยใหวางมากกวาลูกคาเอกชน ในสวนรอยละ 14 ตอ รอยละ 12

ตาราง 5.1 กลุมตัวอยางกับการเขาอยูอาศัย
รวม ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

กลุมตัวอยาง
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

1 ซื้อและอยูอาศัยเอง 182 62.5 154 62.1 28 65.2
2 ซื้อเพื่อใหเชา 68 23.4 58 23.4 10 23.3
3 ซื้อแตปลอยวาง 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 วินัยในการผอนชํ าระหนี้

จากการศกึษาพบวากลุมประชากรทั้งหมด         มีหนี้คางชํ าระเพียงรอยละ 18. ประชากร
สวนใหญจะมวีินัยในการชํ าระหนี้ โดยพบวามีมากถึงรอยละ 81.4

เมือ่เปรียบเทียบระหวางลูกคา กคช.กบัลูกคาเอกชน       พบวาลูกคา กคช.มวีินัยมากกวา
ลกูคาเอกชน ถึงรอยละ 16.5   โดยมีสัดสวน รอยละ 83.9 ตอรอยละ 67.4

เมือ่พจิารณาอยางละเอียด    โดยแบงกลุมลูกคาเปน 3 กลุม   คือ 1) กลุมซื้อและอยูอาศัย 
2) กลุมซือ้แตปลอยวาง 3) กลุมซ้ือเพื่อใหเชา  พบวากลุมซ้ือแตปลอยวางมีวินัยนอยที่สุด โดยคาง
ช ําระมากกถงึรอยละ 32 สวนวินัยของกลุมซ้ือและอยูอาศัยกับกลุมซื้อไวใหเชาไมวินัยใกลเคียงกัน
คือ รอยละ 16

สังเกตุวากลุมซ้ือเพื่อใหเชานาจะมีวินัยในการผอนชํ าระมากที่สุดเพราะเปนการลงทุนที่ได
รับผลก ําไรมาจากคาเชา และนํ าคาเชาที่ไดรับมาชํ าระหนี้ใหกับธนาคารฯ แตกับมีผูกูสวนหนึ่งที่ได
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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

รับผลประโยชนจากการใหเชาแตไมยอมผอนชํ าระหนี้กับธนาคารฯ อาจมีสาเหตุสวนหนึ่งมาจากผู
ใหเชาบางคนนยิมใหผูเชาสงคาเชาเขาบัญชีเงินฝากธนาคารฯ และผูใหเชาไมไดตรวจสอบยอดเงิน
ในบัญชี หรืออีกเหตุผลหนึ่งที่ธนาคารฯควรพิจารณา คือจากการสอบถามเจาหนาขายของโครง
การบางโครงการ ทราบวาผูใหเชาไดรับคาเชาตลอด แตไมยอมผอนชํ าระเพราะคิดวากวา
ธนาคารฯจะฟองรองก็ใชเวลานานและสามารถประนอมหนี้ได และเปนนิสัยสวนตัวของผูกูที่ชอบ
เหนียวหนี้และถือวากลุมนี้เปนกลุมที่ธนาคารฯ ควรตื่นตัวจัดการกับลูกหนี้ฟองรองลูกคากลุมนี้
เพราะเปนการเอารัดเอาเปรียบธนาคารฯผูใหกูอยางมากผูโดยวิธีการที่เด็ดขาด และเจาหนาที่
วิเคราะหสินเชื่อควรพิจารณาถึงบุคคลิกลักษณะสวนตัวของผูกูอยางละเอียดถี่ถวนกอนอนุมัติ 
สนิเชือ่และพจิารณาถึงความตองการจํ าเปนในการมีที่อยูอาศัยตามจริงเปนหลัก

ตาราง 5.2 หนี้คางชํ าระกลุมผูซื้อและอยูอาศัยเอง,ปลอยวางหรือใหบุคคลอื่นเชา
รวม ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

หนี้คาง(เชา+วาง) คาง % ไม
คาง

% คาง % ไม
คาง

% คาง % ไม
คาง

%

ซื้อและอยูอาศัยเอง 30 16.5 152 83.5 25 16.2 129 83.8 5 17.9 23 82.1

ซื้อเพื่อใหเชา 13 31.7 28 68.3 8 22.2 28 77.8 5 100 0 0

ซื้อแตปลอยวาง 11 16.2 57 38.8 7 12.1 51 87.9 4 40.0 6 60

รวม 3 กลุม 54 18.6 237 81.4 40 16.1 208 83.9 14 32.6 29 67.4
รวมคาง+ไมคาง ทั้ง 3 กลุม 291 248 43

ทีม่า : 1) ขอมูลจากการสํ ารวจของผูวิจัย
2) ขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะห

แผนภมู ิ 5.1 เปรียบเทียบการคางชํ าระกลุมซ้ืออยูอาศัย กลุมซื้อแตปลอยวาง กลุมซื้อไวใหเชา  
และรวมทั้ง 3 กลุม
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ดงันัน้เมือ่รวมขอมูลกลุมตัวอยางทั้งหมด 291 ราย พบวาลูกคา กคช. มีวินัยการชํ าระหนี้
มากกวาลกูคาเอกชน ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว คือ

1.กลุมซ้ือและอยูอาศัยเอง ลูกคา กคช.มวีนิยัมากกวาลูกคาเอกชนเล็กนอย
2.กลุมซือ้แลวปลอยวาง เปนกลุมที่มีวินัยนอยที่สุด แตเมื่อเปรียบเทียบแลว ลูกคา กคช.

กลุมนีก้ม็วีินัยมากกวาลูกคาเอกชน
3.กลุมซื้อแลวใหเชา พบวาเปนกลุมที่ไมมีวินัยเหมือนกัน และเปรียบเทียบแลวลูกคา 

กคช.กลุมนี้มีวินัยมากกวาลูกคาเอกชน และถือไดวาลูกคากลุมนี้เปนกลุมที่เอาเปรียบธนาคารฯ
มากทีส่ดุเนือ่งจากมีรายไดจากการใหเชาแตก็ยังคางชํ าระ

จากขอมูลทั้งหมดสรุปไดวากลุมผูที่ตองการมีที่อยูอาศัยจริงมักจะไมคอยมีหนี้คางชํ าระไม
วาจะซือ้โครงการการเคหะแหงชาติหรือเอกชน ขณะที่การซื้อไวเพื่อการลงทุนใหเชา หรือขายเก็ง
กํ าไร จะทํ าใหสัดสวนหนี้คางชํ าระสูงกวากลุมที่เขาอยูอาศัยเอง ซึ่งเปนผลเสียตอการไดรับการ
ช ําระหนีค้นืของธนาคาร ดังเห็นไดชัดเจนในตารางที่ 5.2 ดังนั้นขอมูลทุติยภูมิที่ไดจากรายงานหนี้
คางชํ าระของธนาคารอาคารสงเคราะหแสดงใหเห็นวาหนี้คางชํ าระที่เกิดขึ้นสวนใหญเปนเพราะผู
ซื้อไมมีความจํ าเปนในการอยูอาศัยซึ่งเปนอุปสงคเทียมและสงผลเสียตอธนาคารผูใหสินเชื่อ 
เพราะฉะนั้นในการวิเคราะหสินเชื่อจึงตองระมัดระวังไมใหกูสํ าหรับผูที่ตองการซื้อที่อยูอาศัยไวเพื่อ
ทํ ากํ าไร ซึ่งถือวาผิดวัตถุประสงคในการใหกูของธนาคารอาคารสงเคราะหที่ใหกูเพื่อการมีที่อยู
อาศัยเปนของตนเอง

ตาราง 5.3 เปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้ที่อยูอาศัยระหวางลูกคา กคช.กับเอกชน
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

หนี้คาง
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

คาง 25 16.2 5 17.9
ไมคาง 129 83.8 23 82.1

รวม 154 100 28 100
ทีม่า : จากการสํ ารวจของผูวิจัย
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แผนภมู ิ5.2 เปรียบเทียบหนี้คางชํ าระระหวางลูกคา กคช.และลูกคาเอกชนที่เขาอยูอาศัย

ขอคนพบนี้แสดงใหเห็นวาลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่เขาอยูอาศัยเองจะมีวินัยใน
การผอนช ําระไมวาจะเปนลูกคาโครงการการเคหะแหงชาติหรือโครงการเอกชน แสดงใหเห็นวาการ
ซื้อที่อยูอาศัยเพราะมีความจํ าเปนในเรื่องการใชเปนที่อยูอาศัยหลับนอน และทํ ากิจกรรมตางๆใน
ครอบครวันัน้ เปนสิ่งสํ าคัญที่ผลักดันใหผูกูเงินซื้อบานตองมีวินัยในการผอนชํ าระเงิน มิฉะนั้นอาจ
มคีวามเดอืดรอนเร่ืองที่อยูอาศัยเพราะถูกสถาบันการเงินผูใหกูฟองรองบังคับจํ านองคืนมา

เปนทีน่าสงัเกตวุาจากการสํ ารวจลูกคาที่กลุมตัวอยางที่เขาอยูอาศัย ทั้งลูกคาของ กคช. 
และลกูคาเอกชน มีหนี้คางไมแตกตางกันมากนัก และสัดสวนหนี้คางของลูกคาเอกชนก็มีไมมาก
ตามขอมูลทุติยภูมิของธนาคารฯที่แสดงใหเห็นหนี้คางชํ าระของเอกชนมากกวา เมื่อนํ าขอมูลหนี้
คางชํ าระของลูกคากลุมตัวอยางที่ใหผูอ่ืนเชาหรือไมไดอยูอาศัยซึ่งเปนขอมูลทุติยภูมิของธนาคาร
อาคารสงเคราะหมาพิจารณา พบวาหนี้คางชํ าระของลูกคาเอกชนจะมากกวาลูกคา กคช.อยาง
เห็นไดชัด คือ ลูกคา กคช. คางรอยละ 16 ลูกคาเอกชน คางรอยละ 60 (ตารางที่ 5.4)

ตาราง 5.4 หนี้คางชํ าระกลุมผูซอแตปลอยวางหรือใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนการคางชํ าระกลุมที่

ไมอยูอาศัย จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
คาง 15 16.0 9 60
ไมคาง 79 84.0 6 40
รวม 94 100 15 100
ทีม่า : ขอมลูทุติยภูมิธนาคารอาคารสงเคราะห
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หากแยกแยะกลุมตัวอยางที่ใหผูอ่ืนเชาหรือไมไดอยูอาศัยเพื่อใหเห็นภาพชัดเจนมากขึ้นก็
ยังพบวาหนี้คางชํ าระของลูกคาเอกชนจะมีมากกวาเชนเดิมเพียงแตจะเห็นวาผูที่ซื้อแตไมไดอยู
อาศยัของเอกชนจะมีหนี้คางมากถึงรอยละ 100

5.2 ปจจยัที่มีผลตอการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห
การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหจะนํ าขอมูล

กลุมลูกคาไมอยูอาศัยที่หาไดจากขอมูลทุติยภูมิของธนาคารอาคารสงเคราะหมาศึกษาเพิ่มเติม
ดวย คอื ขอมลูเกีย่วกับเพศ สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง  ระยะเวลากู สัดสวนเงินกู 
เพือ่เหน็วนิยัการผอนชํ าระของกลุมตัวอยางทั้งหมด 291 ราย

5.2.1 สภาพสังคมและเศรษฐกิจ
5.2.1.1 เพศของกลุมประชากรทั้งหมด

จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาลูกคาเพศหญิงจะเปนผูกูมากกวาเพศชายทั้งในลูกคา 
กคช.และลูกคาเอกชน และสัดสวนดังกลาวก็พบในลูกคา กคช.และเอกชนกลุมซื้อและอยูอาศัยกับ
กลุมซือ้แตปลอยวางหรือใหเชา โดยสัดสวนเพศหญิงที่เปนผูกูจะมีมากกวารอยละ 50

ตารางที ่5.5 เพศของกลุมประชากรทั้งหมด
รวม กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

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

วเิคราะหความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับเพศของผูกู
จากการศึกษาเพศโดยรวมของลูกคากคช. พบวา สัดสวนการคางชํ าระและไมคางชํ าระ

ของเพศชายกบัเพศหญิงใกลเคียงกันโดยเพศชายมีวินัยมากกวาเพศหญิงเล็กนอย สวนลูกคาเอก
ชนพบวาเพศหญงิมวีนิยัมากกวาเพศชาย โดยที่เพศชายคางชํ าระมากที่สุดรอยละ 52.9 มากกวา
กวาเพศหญงิถงึรอยละ 34 ขณะที่เพศหญิงคางชํ าระนอยมากเพียงรอยละ 19.2
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ดงันัน้เมือ่รวมกลุมประชากรทั้งหมด พบวาลูกคากคช.ทัง้เพศชายและเพศหญิงมีวินัยมาก
กวาลกูคาเอกชน โดยที่สัดสวนของเพศชาย ลูกคากคช.มวีนิยัมากกวาเอกชน ถึงรอยละ 38

เมื่อพิจารณากลุมซ้ือและอยูอาศัยพบวาลูกคา กคช.เพศชายมีวินัยมากกวาลูกคาเอกชน
ถงึรอยละ 21 แตเพศหญิงลูกคาเอกชนมีวินัยมากกวาลูกคากคช. ถึงรอยละ 11

สวนกลุมซื้อแลวปลอยวางพบวาลูกคากคช. ทัง้เพศชายและเพศหญิงมีวินัยมากกวาลูกคา
เอกชน โดยที่สัดสวนเพศชายของลูกคา กคช.มมีากกวาเอกชนถึงรอยละ 66

ตาราง 5.6 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับเพศของผูกู
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

เพศ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับเพศ
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5.2.1.2 สถานภาพสมรส
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาโดยรวมสถานภาพของลูกคากคช.และเอกชน สวนใหญ

มีสถานภาพสมรสและโสด โดยที่สถานภาพโสดลูกคาเอกชนมีมากกวาลูกคากคช. สถานภาพ
สมรสลูกคากคช. มมีากกวาเอกชน สถานภาพหยาลูกคา กคช.มมีากกวาเอกชน

เปรียบเทยีบกลุมอยูอาศัยกับกลุมปลอยวางหรือใหเชา     พบวา สถานภาพแยกกันอยู ทั้ง 
ลูกคาเอกชนและ กคช.ของกลุมซื้อและอยูอาศัย    มีมากกวาสถานภาพแยกกันอยูในกลุมซื้อแลว
ปลอยวางหรือใหเชา

สรุปไดวา สถานภาพหมาย ลูกคา กคช.มมีากที่สุด รองลงมาคือ สถานภาพสมรส   โดยที่
ลูกคา กคช มจี ํานวนมากกวาเอกชน ในสัดสวนรอยละ 53.6 ตอรอยละ 51.2

ตารางที่ 5.7 สถานภาพสมรส
รวม 2 กลุม(กลุมอยูกับกลุมไมอยู) กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน

สถาน
ภาพ

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
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
หยาราง 15 60 2 4.7 11 7.1 0 0.0 4 4.3 2 13.3
หมาย 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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วเิคราะหความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับสถานภาพสมรส
จากการศกึษาพบวาโดยรวมสถานภาพโสด ลูกคา กคช.มวีนิยัมากกวา  สถานภาพสมรส

ลกูคาเอกชนมีวินัยมากกวา  สถานภาพหยา ลูกคากคช.มวีนิยัมากกวา  สถานภาพหมาย ลูกคา
เอกชนมวีนิยัมากกวา สวนสถานภาพแยกกันอยูลูกคากคช.มวีินัยมากกวา

สรุป พบวาลูกคากคช. มวีนิยัมากกวาเอกชน โดยที่ลูกคาเอกชน สถานภาพหยาและแยก
กนัอยูไมมวีนิยัเลย และสถานภาพหมายมีวินัยมากที่สุด  สวนลูกคากคช. สถานภาพหยามีวินัย
มากทีส่ดุ รองลงมาคือสถานภาพหมาย

ตารางที ่5.8 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับสถานภาพสมรส
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

สถาน
ภาพ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง 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)
หยา 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)
หมาย 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับสถานภาพสมรส
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5.2.1.3 ระดับการศึกษา
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาโดยรวมแลวลูกคากคช. และเอกชน สวนใหญ

จบการศึกษาระดับปริญญาตรี รองลงมาคือระดับอนุปริญญา พบวาระดับการศึกษาระดับ
ปริญญาโทลูกคาเอกชนจะสูงกวาลูกคากคช.

เมื่อเปรียบเทียบกลุมที่ซื้อและอยูอาศัยกับกลุมซ้ือแลวปลอยวางหรือใหเชาพบวา
คนทีม่กีารศกึษาตั้งแตปริญญาโทขึ้นไปตองการซื้อบานเพื่ออยูอาศัยมากวาการซื้อเพื่อเก็งกํ าไร

หากเปรียบเทียบในพบวาระดับการศึกษาตั้งแตระดับปริญญาตรีขึ้นไปลูกคาเอก
ชนมรีะดบัการศึกษาที่สูงกวาลูก โดยที่

กลุมซ้ือและอยูอาศัยที่เปนลูกคา กคช. จบการศึกษาระดับปริญญาตรีเปนสวน
ใหญ รอยละ 32.5 รองลงมาจบการศึกษาในระดับอนุปริญญาและมัธยมศึกษาในระดับที่ใกลเคียง
กนั คอื ระดบัอนปุริญญา รอยละ 24 ระดับมัธยมศึกษา รอยละ 23.4 ซึ่งสัดสวนดังกลาวจะหางกัน
มากในลูกคาเอกชน

กลุมซือ้และอยูอาศัยที่เปนลูกคาเอกชน สวนใหญจบการศึกษาระดับปริญญาตรี
มากทีส่ดุ รอยละ 35.7 รองลงมาคือ ระดับ อนุปริญญาและมัธยมศึกษาในระดับที่ใกลเคียงกันรอย
ละ 17.9 ประถมศึกษาหรือต่ํ ากวา รอยละ 10.7

กลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาที่เปนลูกคากคช. จบการศึกษาระดับปริญญาตรี
เปนสวนใหญรอยละ 36.2 รองลงมาคือ ระดับอนุปริญญาและมัธยมศึกษา รอยละ 23.4 ระดับ
ประถมศึกษา รอยละ 16

กลุมซือ้แตปลอยวางหรือใหเชาที่เปนลูกคาเอกชน จบการศึกษาระดับปริญญาตรี
เปนสวนใหญรอยละ 40 รองลงมาระดับอนุปริญญารอยละ 33.3 ประถมศึกษารอยละ 20 และ
มธัยมศึกษารอยละ 6.7

ตารางที่ 5.9 ระดับการศึกษา
รวม 2 กลุม(กลุมอยูกับกลุมไมอยู) กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน

สถาน
ภาพ

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
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/สูงกวา 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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วเิคราะหความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการศึกษา
พบวาโดยรวมบุคคลที่มีระดับการศึกษาตั้งแตระดับปริญญาโทขึ้นไปไมมีหนี้คางชํ าระ 

แสดงใหเห็นถึงความรับผิดชอบของบุคคลที่มีระดับการศึกษาสูง สวนบุคคลที่มีการศึกษาระดับ
อนปุริญญาที่มีหนี้คางมากที่สุด

เมือ่เปรียบเทียบกันระหวางลูกคา 4 กลุม คือ กลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคากคช. กลุมซื้อ
และอยูอาศัยลูกคาเอกชน กลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาลูกคากคช. และกลุมซื้อแตปลอยวาง
หรือใหเชาลกูคาเอกชน พบวากลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาลูกคาเอกชนจะมีหนี้คางชํ าระมากที่
สุดแสดงใหเห็นวาถาเปนการซื้อไวเพื่อเปนบานหลังที่สองแลวธนาคารผูใหกูจะมีความเสี่ยงเรื่อง
หนีค้างชํ าระมากที่สุด

ตารางที ่5.10 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการศึกษา
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

สถาน
ภาพ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง 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
สูงกวา (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/ต่ํากวา มัธยม อนุปริญญา ป.ตรี ป.โท/สูงกวา

แผนภมู ิ5.6 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการศึกษา

5.2.1.4 อาชีพ
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาโดยรวมผูกูสวนใหญทํ างานในบริษัทเอกชนโดย

ลกูคาเอกชนจะมีสัดสวนมากกวาลูกคากคช. อาชีพอิสระจะซื้อโครงการ กคช. มากกวาเอกชน
เมื่อเปรียบเทียบกลุมซื้อและเขาอยูอาศัยกับกลุมซ้ือและปลอยวางหรือใหเชาพบ

วาอาชีพรับราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจนิยมซื้อโครงการของ กคช. แตปลอยวางหรือใหเชา
มากกวากลุมอ่ืน ๆ

สรุปไดวาผูกูสวนใหญจะประกอบทํ างานในบริษัทเอกชนเปนสวนใหญ

ตารางที่ 5.11 อาชีพ
รวม 2 กลุม(กลุมอยูกับกลุมไมอยู) กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชนอาชีพ

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
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
เจาของ
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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ความสมัพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับอาชีพ
จากการศกึษาพบวาอาชีพรับราชการและรัฐวิสาหกิจมีวินัยมากที่สุด สวนอาชีพที่ไมมีวินัย

คอือาชพีรับจางทั่วไป ทํ างานในธุรกิจที่ไมมีความมั่นคง
เปรียบเทียบระหวางลูกคากคช.และเอกชนพบวาลูกคาเอกชนที่ประกอบอาชีพรับราชการ

และรัฐวสิาหกจิจะมวีนิัยมากที่สุดสวน กลุมซ้ือและอยูอาศัยพบวาอาชีพที่ไมมีความมั่นคง เชน ลูก
จางรานคาทีไ่มไดจดทะเบียนการคามีหนี้คางชํ าระมากที่สุดในทั้ง 2 กลุม คือ ลูกคา กคช. คาง
ช ําระ รอยละ 44.4 ลูกคาเอกชน คางชํ าระ รอยละ 66.7 ขณะที่อาชีพทํ างานบริษัทเอกชนแมจะ
เปนอาชีพที่มีผูกูสวนใหญทํ างานแตเมื่อหาความสัมพันธกับหนี้คางชํ าระพบวาสัดสวนไมไดคาง
มากเปนอันดับที่ 1

ตารางที ่5.12 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับอาชีพ
วินัยในการผอนชํ าระ

รวมทั้งหมด กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

อาชีพ

คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง 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)
เจาของ 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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แผนภมู ิ5.7 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับอาชีพ

5.2.1.5 ตํ าแหนงงาน
จากการศกึษาเปรียบเทียบพบวาลูกคาทั้ง 4 กลุม คือกลุมซื้อและอยูอาศัยลูกคา 

กคช. กลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคาเอกชน กลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาลูกคา กคช. และกลุมซื้อ
แตปลอยวางหรอืใหเชาลูกคาเอกชน  พบวาตํ าแหนงงานสวนใหญที่กูจะเปนประเภทพนักงานทั่ว
ไป และตํ าแหนงผูบริหารระดับสูงนิยมซื้อโครงการ กคช.ไวเปนบานหลังที่สอง

ตารางที่ 5.13 ตํ าแหนงงาน
กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชนอาชีพ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ผูบริหารระดับสูง 2 1.3 1 3.6 3 3.2 0 0
ผูบริหารระดับกลาง 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
ผูปฏิบัติการโดยวิชาชีพ 15 9.7 0 0 0 0 0 0
คาขาย รับจาง 44 28.6 5 17.9 27 28.7 3 20

รวม 154 100 28 100 94 100 15 100
รวม 2 กลุม 182 109
รวมทั้งหมด 291
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แผนภมูิที่ 5.8 ตํ าแหนงงาน
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5.2.1.6 ขนาดครัวเรือน
จากการศกึษาเปรียบเทียบพบวาสวนมากขนาดครัวเรือนของผูอยูอาศัย 2 กลุม 

จะอยูกนัเพยีง 2 คน โดยลูกคาเอกชนอยูกัน 2 คนมากกวาลูกคากคช. โดยลูกคาเอกชนคิดเปน
รอยละ 53.6  และลูกคา กคช.รอยละ 27.9        ซึ่งขนาดครัวเรือน 2 คน สอดคลองกับขอมูล 
สถานภาพสมรสผูกูทั้ง 2 กลุม ที่มีสถานภาพสมรสมากที่สุด

เปนที่นาสังเกตุวาขนาดครัวเรือนของลูกคา กคช.จะมีสัดสวนใกลเคียงกับขนาดครัวเรือน 
3 คน แสดงใหเห็นถึงกลุมคนที่กํ าลังสรางครอบครัว

ตารางที่ 5.14 ขนาดครัวเรือน
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ขนาดครัวเรือน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

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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กคช เอกชน

����� บิดา มารดา
�����

คูสมรสและบุตร
�����
����� ญาติพี่นอง
�����
����� เพือ่น
�����
����� อยูลําพังคนเดียว

5.2.1.7 ความสัมพันธของผูอยูอาศัย
จากการศกึษาเปรยีบเทียบพบวาทั้ง 2 กลุม ความสัมพันธของผูอยูอาศัยเปนกลุม

ทีม่ขีนาดครอบครัว 3 คน พอ แม ลูก ซึ่งสอดคลองกับขนาดครัวเรือน  ความสัมพันธคูสมรสและ
บุตรของลูกคา กคช. มสีดัสวนรอยละ 59.9 และลูกคาเอกชน รอยละ 53.3

และลกูคาเอกชนพักอาศัยกับคนที่เปนเพื่อนมากกวาลูกคา กคช.

ตาราง 5.15 ความสัมพันธของผูอยูอาศัย
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ความสัมพันธ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

บิดา มารดา 15 8.7 3 10.0
คูสมรสและบุตร 103 59.9 16 53.3
ญาติพ่ีนอง 23 13.4 5 16.7
เพื่อน 1 0.6 2 6.7
อยูลํ าพังคนเดียว 30 17.4 7 13.3

รวม 154 100 28 100

แผนภมูิที่ 5.10 ความสัมพันธของผูอยูอาศัย
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ตํ่ากวา 2 ป �����

����� 2-4 ป�����
����� 5-6 ป
�����
����� 7 ปขึ้นไป

5.2.1.8 ระยะเวลาการเขาอยูอาศัย
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาลูกคาที่ซื้อบานของการเคหะเขาพักอาศัยเปน

ระยะเวลา 2-6 ป   มีสัดสวนที่มากที่สุด รอยละ 37.7  ขณะที่ลูกคาเอกชน ระยะเวลาการเขาอยู
อาศยั 2-4 ป มากที่สุด รอยละ 35.7 ขณะที่ระยะเวลาอยูอาศัยตํ่ ากวา 2 ป ลูกคาเอกชนมีมากกวา
ลูกคา กคช.

สวนระยะเวลาอยูอาศัยมากกวา 7 ป พบวาลูกคาเอกชนอยูอาศัยมากกวาลูกคา 
กคช.

ตาราง 5.16 ระยะเวลาการเขาอยูอาศัย
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ระยะเวลา
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ต่ํ ากวา 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 ปขึ้นไป 25 16.2 8 28.6

รวม 154 100 28 100

แผนภมูิที่ 5.11 ระยะเวลาการเขาอยูอาศัย
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7 ปขึ้นไป

ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับระยะเวลาอยูอาศัย
จากการศึกษาลูกคากคช.และเอกชน พบวาลูกคา กคช. ระยะเวลาอยูอาศัยตํ่ ากวา 2 ป 

จะมหีนีค้างมากที่สุดรอยละ 30.8 แตผลกับตรงกันขามกับลูกคาเอกชน คือลูกคาเอกชนระยะเวลา
อยูอาศยัตัง้แต 7 ป ขึ้นไปจะมีหนี้คางมากที่สุดรอยละ 37.5 และลูกคาเอกชนยิ่งอยูอาศัยเปนระยะ
เวลานานเทาใดหนี้คางชํ าระก็เพิ่มสูงมากขึ้นตามระยะเวลาการพักอาศัย

ตารางที ่5.17 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับระยะเวลาอยูอาศัย
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนระยะเวลา
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ตํ่ ากวา 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 ปขึ้นไป 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับระยะเวลาอยูอาศัย
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5.2.1.9 รายไดครอบครัว
รายไดครัวเรือนจัดกลุมตามเกณฑแบงระดับรายไดของการเคหะไว 9 ชวงระดับรายได 

จากการศกึษาเปรียบเทียบพบวา รายไดของลูกคาการเคหะ 3 ระดับแรก สวนใหญจะอยูในชวง
ระดบัรายได 14,001-20,400 รอยละ 35.1 รองลงมาระดับรายไดอยูในชวง 9,700-14,000 บาท 
รอยละ 22.7 ระดับรายได 28,701-44,600 บาท รอยละ 13.6 ขณะที่ชวงระดับรายได 70,901-
95,700 บาท มีเพียงรอยละ 0.6

ลกูคาเอกชน ระดับรายได 3 ระดับแรก สวนใหญอยูที่ระดับ 14,001-20,400 บาท เชน
เดียวกับลูกคา กคช. รองลงมาอยูที่ระดับ ตํ่ ากวา 9,700 บาท และระดับที่ 44601-70,900 บาท 
รอยละ 17.9 ขณะที่ชวงระดับรายไดนอยที่สุดอยูในชวงระดับรายได 20,401-28,700 บาท และ
ชวงระดับรายได 70,901-95,700 บาท รอยละ 3.6

และพบวาลกูคาเอกชนระดับรายไดอยูในชวง 44,601-70,900 บาทจะมีสัดสวนมากกวา
ลูกคากคช. อยางเห็นไดชัด แสดงใหเห็นวาระดับรายไดดังกลาวเปนผูซื้อโครงการเอกชนประเภท
บานเดีย่วและทาวนเฮาสเอกชน หากระดับรายไดตํ่ าสุดพบวาลูกคา เอกชน มีรายไดตํ่ ากวาลูกคา 
กคช. ในระดบัรายได ตํ่ ากวา 7,000 บาท ซึ่งจะเปนผูซื้อโครงการประเภทอาคารชุดราคาประหยัด

ตารางที่ 5.18 ระดับรายไดครัวเรือน
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน

รายไดครอบครัว
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ต่ํ ากวา 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
สงูกวา 95,700 บาท 3 1.9 0 0

รวม 154 100 28 100
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%

กคช เอกชน

�����
����� ต่ํากวา 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

สงูกวา 95,700 บาท

แผนภูมิที่ 5.13 ระดับรายไดครัวเรือน
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ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับรายไดครัวเรือน
กลุมลูกคาเอกชนที่มีรายไดตํ่ ากวา 9,700 บาท จะมีหนี้คางมากที่สุดถึง รอยละ 80 ใน

ขณะทีช่วงระดับรายไดเดียวกันของกลุมลูกคากคช.มหีนีค้างเพียงรอยละ 13.3 สวนชวงระดับราย
ได20,401-24,400 บาท ลูกคา กคช.คางชํ าระมากที่สุด รอยละ28.6

ลูกคา กคช. ชวงรายไดตั้งแต 44,601 ข้ึนไปไมมีหนี้คางชํ าระ สวนลูกคาเอกชนระดับราย
ไดตัง้แต 20,401 บาท ขึ้นไป ไมมีหนี้คางชํ าระ

ตาราง 5.19 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับรายไดครัวเรือน
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนรายไดครัวเรือน(บาท)
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ต่ํ ากวา 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)

สูงกวา 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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คาง
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28,701-44,600 44,601-70,900 70,901-95,700 มากกวา 95,700

แผนภูมิ 5.14 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับรายไดครัวเรือน
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����
���� ตํา่กวา 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

สงูกวา 95,700 บาท

5.2.1.10 รายจายครอบครัว
จากการเปรียบเทียบพบวาอยูในชวงระดับรายจายเดียวกัน คือ ลูกคากคช.  

ระดบัรายจายตอเดือนสวนใหญอยูในชวงตํ่ ากวาเดือนละ 9,700 บาท ถึงรอยละ 37.7 รองลงมา
อยูในชวงระดับรายจาย 9,700-14,000 บาท รอยละ 25.3 ซึ่งสอดคลองกับระดับรายไดในตารางที่ 
5.7 ทีร่ายจายจะนอยกวารายได สวนชวงระดับรายจายที่นอยสุดคือ ชวง 44,601-70,900 บาท มี
เพยีงรอยละ 1.9

ขณะทีล่กูคาเอกชน ชวงระดับรายจายสวนใหญอยูในชวงระดับรายจายที่ตํ่ ากวา 
เดอืนละ 9,700 บาท รอยละ 39.3 รองลงมาอยูในชวงระดับรายจาย 9,700-14,000 บาท รอยละ 
28.6 สวนชวงระดับรายจายที่นอยที่สุดคือชวง 24,401-28,700 บาท      และชวงระดับรายจาย 
28,701-70,900 บาท จะมีมากกวาลูกคากคช.ซึ่งสัมพันธกับระดับรายไดที่รายจายเปนครึ่งหนึ่ง
ของรายได

ตารางที่ 5.20 ระดับรายจายครัวเรือน
ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชนรายจายครอบครัว

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
ต่ํ ากวา 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
สงูกวา 95,700 บาท 1 0.6 0 0

รวม 154 100 28 100

แผนภูมิที่ 5.15 ระดับรายจายครัวเรือน
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กคช เอกชน

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

��� ฝากสหกรณออมทรัพย���
��� สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ
���

กรมธรรมประกันชี วิต���
หุ น  ตั๋ วสัญญาใช เ งิ น

ไม มีการออม

5.2.1.11 การออม
จากการศึกษาพบวาลูกคา กคช. มกีารออมสูงมาก โดย 3 อันดับแรก ไดแก ฝากออม

ทรัพย รอยละ 46.8 รองลงมาคือ ฝากในรูปแบบการสะสมทรัพยในกรมธรรมประกันชีวิต รอยละ 
22.7 และออมในรูปแบบสะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ รอยละ 16.2

ลกูคาเอกชนการออมสูงสุด 3 อันดับแรก คือ การฝากออมทรัพย รอยละ 60.7 รองลงมา
คือ ฝากสหกรณออมทรัพย สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพและทํ ากรมธรรมประกันชีวิต ในสัดสวน
ทีเ่ทากันคือรอยละ 17.9

เปนทีน่าสนใจวาปจจุบันคนสวนใหญนิยมสะสมเงินในรูปแบบการทํ าประกันชีวิต ซึ่งถือวา
เปนการลดความเสี่ยงกับผูใหสินเชื่อไดในระดับหนึ่ง

สดัสวนของกลุมที่ไมมีการออม มีนอยมากเมือเทียบกับลูกคาที่มีการออม คือ ลูกคา กคช. 
รอยละ 27.3 ลกูคาเอกชน รอยละ 32.1 ซึ่งอาจกลาวไดวาบางรายตองมีการหมุนเวียนเงินเปน
ประจ ํา จึงเปนผลตอวินัยทางการเงินของลูกคา

ตารางที่ 5.21 การออม
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนรายละเอียด

จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
ออมโดยฝากออมทรัพย 72 46.8 17 60.7
ฝากประจํ า,สลากออมสิน 20 13.0 3 10.7
ฝากสหกรณออมทรัพย 11 7.1 5 17.9
สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ 25 16.2 5 17.9
กรมธรรมประกันชีวิต 35 22.7 5 17.9
หุน ต๋ัวสัญญาใชเงิน 5 3.2 0 0
รวมการออม 168 109.1 35 125.0
ไมมีการออม 42 27.3 9 32.1

หมายเหต ุตวัเลขในตาราง หมายถึงรอยละของผูที่เลือกการออม ซึ่งจํ านวนรวมในการออมเกิน
100 เนือ่งจากกลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ
แผนภูมิที่ 5.16 การออม
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ออม

ความสมัพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการออม
จากการศึกษาพบวาลูกคาที่ไมมีเงินออมจะมีสัดสวนการคางชํ าระมากกวากลุมที่มีเงิน

ออม โดยทีล่กูคาเอกชนมีหนี้คางชํ าระมากที่สุด รอยละ 55.6 แตลูกคากคช. ไมมีเงินออมคางชํ าระ
เพยีง รอยละ 33.3

ตารางที ่5.22 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการออม
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนออม
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ไมมีเงินออม 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการออม
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5.2.2 ระบบสินเชื่อที่อยูอาศัย

5.2.2.1 วงเงินกู
วงเงนิทีธ่นาคารอนุมัติใหลูกคาสวนใหญจะเพียงพอในกลุมลูกคา กคช. คือ รอยละ 79.9 

สวนลกูคาเอกชนวงเงินที่อนุมัติใหเพียงพอ รอยละ 71.4
ขณะที่สัดสวนวงเงินที่ธนาคารอนุมัติ ใหไมเพียงพอตอการโอนกรรมสิทธิ์ใหกับโครงการ

นัน้ ลูกคา กคช.มรีอยละ 20.1 ลูกคาเอกชน รอยละ 28.6 วงเงินที่ธนาคารอนัติไมพอนั้นสวนใหญ
เกดิจากความสามารถในการชํ าระหนี้ลูกคานอย หรืออีกกรณีหนึ่งคือ ราคาขายกับราคาประเมิน
หลักทรัพยหางกันมากทํ าใหวงเงินที่อนุมัติไมเพียงพอ (หลักเกณฑการประเมินราคาของโครงการ 
กคช.และโครงการเอกชนใชหลักเกณฑเดียวกัน)

การทีว่งเงนิอนมุตัไิมเพียงพออาจเกิดปญหากับธนาคารผูใหกูในอนาคต เพราะตองลูกคา
มภีาระในการหาเงนิจากแหลงเงินกูอ่ืนๆ มาชํ าระใหกับโครงการเพื่อใหสามารถโอนกรรมสิทธิ์หลัก
ทรัพยที่ตองการซื้อได ซึ่งอาจกอใหเกิดภาระหนี้ข้ึนอีกทางหนึ่ง ทํ าใหอัตราเสี่ยงของธนาคารเพิ่ม
ขึน้ในการทีจ่ะไดรับชํ าระหนี้คืน เพราะความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability to Repay) จะตอง
ลดลง และความเต็มใจที่จะชํ าระหนี้ (Willingness to Repay) กบัธนาคารก็ลดลง เนื่องจากตองจํ า
เปนช ําระเงนิใหแหลงเงินกูยืมอ่ืนกอน เพราะอัตราดอกเบี้ยที่สูง ระยะเวลาที่จํ ากัด

ตาราง 5.23 วงเงินกูที่ธนาคารอนุมัติ
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วงเงินกู
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

เพียงพอ 123 79.9 20 71.4
ไมเพียงพอ 31 20.1 8 28.6

รวม 154 100 28 100

แผนภูมิที่ 5.18 วงเงนิกูที่ธนาคารอนุมัติ
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ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับวงเงินกู
จากการศกึษาพบวาหากวงเงินที่ ธอส. อนมุตัไิมเพียงพอกับจํ านวนเงินที่ลูกคาตองชํ าระ

ใหกบัโครงการจะท ําใหลูกคามีหนี้คางชํ าระ โดยพบวากลุมลูกคาโครงการเอกชนจะมีหนี้คางชํ าระ
มากกวากลุมลูกคา กคช.

ตารางที ่5.24 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวงเงินกู
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนวงเงินกู
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

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

ไมพอ 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวงเงินกู
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5.2.2.2การชํ าระเงินดาวน
จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาลูกคา กคช. สวนใหญจะมีการชํ าระเงินดาวนใหกับโครง

การสงูถงึรอยละ 88.3      ขณะที่ลูกคาเอกชนจะไมมีการชํ าระเงินดาวน มีเพียงเงินจองหรือเงินทํ า
สัญญาเทานั้น โดยที่สัดสวนการมีเงินดาวนกับไมมีเงินดาวนของลูกคาเอกชนจะใกลเคียงกันมาก 
คอื มเีงนิดาวนรอยละ 53.6 ไมมีเงินดาวนรอยละ 46.4

การทีไ่มช ําระเงนิดาวนบางสวนในแงของความสัมพันธกับความรูสึกเปนเจาของ ถามีการ
ช ําระเงนิดาวนบางสวนเชน รอยละ10-30 ก็จะทํ าใหผูซื้อที่อยูอาศัยมีความรูสึกเปนเจาของและมี
ความตองการมากกวาผูที่ไมชํ าระเงินดาวน หากพิจารณาถึงวงเงินที่ชํ าระไปแลวบางสวนก็มีสวน
ทํ าใหผูกูตองยอมผอนชํ าระตอไปเพราะมีความเสียดายเงินที่อุตสาหผอนมาสวนหนึ่งหากจะตอง
ถกูยดึบาน จึงมีผลตอการคางชํ าระที่นอยลง

ตารางที่ 5.25 การชํ าระเงินดาวน
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ระยะเวลา
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

มีชํ าระเงินดาวน 136 88.3 15 53.6
ไมมีเงินดาวน 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
จากการศกึษาพบวา ระยะเวลาการกูสวนใหญอยูที่ ชวงระยะเวลา 11-15 ป โดยที่ลูกคา 

กคช. มสีดัสวนรอยละ 35.1 ลูกคาเอกชน รอยละ 46.4 สวนอันดับ2 จะแตกตางกัน คือ ลูกคากคช. 
มชีวงระยะเวลา 6-10 ป รอยละ 22.1 แตอันดับ2 ของลูกคาเอกชน อยูชวงระยะเวลา 21-25 ป 
รอยละ 21.4

กรณทีีร่ะยะเวลากูสวนใหญอยูในชวง 11-15 ป เพราะกอนหนาป 41 ธนาคารกํ าหนด
ระยะเวลาการใหกูสํ าหรับหองชุดไดไมเกิน 15 ป และกลุมตัวอยางสวนมากจะกูเงินซื้อหองชุด

ตารางที่ 5.26 ระยะเวลาการกู
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ระยะเวลากู
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

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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5.2.2.7 ผูกูรวม
จากการเปรยีบเทียบลูกคาทั้ง 4 กลุม พบวากลุมซ้ือแตปลอยวางหรือใหเชาทั้ง 

ลูกคา กคช.และเอกชน สวนใหญจะกูคนเดียว โดยที่สัดสวนลูกคา กคช.มมีากกวาลูกคาเอกชน
แตกลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคา กคช. รอยละ 61.7 และลูกคาเอกชน รอยละ 50 

จะกูเพยีงคนเดยีว แสดงวาในขณะที่ยื่นขอสินเชื่อธนาคารพิจารณาแลววาลูกคามีความสามารถที่
จะชํ าระหนี้คืนได ขณะที่โครงการเอกชนอัตราสวนการกูคนเดียวกับตองมีผูกูรวมมีอัตราสวนเทา
กนัคอื รอยละ 50 แสดงใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระหนี้ ลูกคา กคช. จะมีมากกวา

ตาราง 5.27 ผูกูรวม
กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

มีผูกูรวม 59 38.3 14 50.0 16 17 4 26.7
กูเพียงคนเดียว 95 61.7 14 50.0 78 83 11 73.3
รวม 154 100 28 100 94 100 15 100
รวม 2 กลุม 182 109
รวมทั้งหมด 291

แผนภูมิที่ 5.22 ผูกูรวม
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5.2.2.8 การมสีวนรวมชวยผอนชํ าระเงินกูของผูกูรวม
จากการศกึษาพบวาสวนใหญผูกูรวมทั้ง 2 กลุม ชวยกันผอนชํ าระเงินกูที่อยูอาศัย กลาว

คือ ลูกคา กคช. ผูกูรวมชวยผอนชํ าระ รอยละ 78.7 มากกวาลูกคาเอกชน ที่ผูกูรวมชวยผอนชํ าระ
เพียงรอยละ 64.3

ตาราง 5.28 การมีสวนรวมชวยผอนชํ าระเงินกูของผูกูรวม
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนการชวยผอนชํ าระของ

ผูกูรวม จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ
ชวยผอนชํ าระ 48 78.7 9 64.3
ไมไดชวยเหลือในการผอนชํ าระ 13 21.3 5 35.7

รวม 61 100 14 100

แผนภมู ิ5.23 การมีสวนรวมชวยผอนชํ าระเงินกูของผูกูรวม
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ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับการชวยผอนชํ าระเงินของผูกูรวม

จากการศึกษาพบวาหากมีการนํ าบุคคลอื่นที่ไมใชบุคคลในครอบครัวมากูรวมจะทํ าใหเกิด
หนีค้าง โดยพบวาลูกคาของโครงการเอกชนจะมีผูกูรวมแตไมชวยผอนชํ าระทํ าใหมีหนี้คางมากถึง
รอยละ 40 ขณะที่กลุมลูกคากคช.มหีนี้คางเพียง รอยละ 23.1

ตารางที ่5.29 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการชวยผอนชํ าระเงินของผูกูรวม
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนชวยผอน
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ชวย 7 41 48 0 9 9
(14.6) (85.4) (100) (0) (100) (100)

ไมชวย 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการชวยผอนชํ าระเงินของผูกูรวม
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5.2.2.9 การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
จากการศกึษาพบวาผูกูรวมทั้ง 2 กลุม สวนมากจะเปนผูที่อาศัยในบานหลังที่ซื้อ โดยลูก

คา กคช.ทีผู่กูรวมพักอาศัยอยูดวย มีสัดสวนรอยละ 83.6 ขณะที่ลูกคาเอกชน มีสัดสวนรอยละ 
71.4

การที่ผูกูรวมไมไดพักอาศัยอยูดวยนั้น แสดงใหเห็นวาเปนการยืมชื่อมากูรวมเพื่อใหมี
ความสามารถในการกูไดมากขึ้นเทานั้น

ตาราง 5.30 การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

อยูอาศัย 51 83.6 10 71.4
ไมไดอยูอาศัย 10 16.4 4 28.6

รวม 61 100 14 100

แผนภมูิที่ 5.25 การเขาพักอาศัยของผูกูรวม
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5.2.2.10 วธิกีารผอนชํ าระเงินกู
จากการศึกษาพบวาลูกคา กคช.และเอกชน นิยมมาชํ าระเงินกูที่อยูอาศัยดวยตนเองมาก

กวาวิธีอ่ืนๆ โดยลูกคา กคช. มาช ําระดวยตนเองสูงถึงรอยละ 64.9 ขณะที่ลูกคาเอกชนก็นิยมมา
ช ําระดวยตนเองถงึรอยละ 71.4 เชนเดียวกัน ขณะที่ลูกคาที่มีการหักชํ าระผานธนาคารพาณิชยที่มี
บัญชีเงินฝากอยูแลวแสดงถึงการออมของลูกคากลุมนี้ดีในระดับหนึ่งแสดงถึงความมั่นคงของราย
ได ซึ่งสูงเปนลํ าดับ 2 คือลูกคา กคช.รอยละ 25.3 ลูกคาเอกชน รอยละ 21.4 เชนเดียวกัน

การมาชํ าระเงินดวยตนเองนั้นถือเปนความเสี่ยงอยางหนึ่งในการไดรับชํ าระหนี้คืนของ
ธนาคารฯ เพราะอาจมีการลืมชํ าระได

ตาราง 5.31 วิธีการผอนชํ าระเงินกู
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วิธีการผอนชํ าระเงินกู
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

หกัเงินเดือนผานตนสังกัด 8 5.2 1 3.6
หักชํ าระผานธนาคารพาณิชย 39 25.3 6 21.4
ฝากผูอื่นมาชํ าระให 7 4.5 1 3.6
มาชํ าระดวยตนเอง 100 64.9 20 71.4

รวม 154 100 28 100

แผนภมูิ 5.26 วิธีการผอนชํ าระเงินกู
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50รอยละ

คาง
กคช

คาง
เอกชน

หกัเงนิเดอืน

ผานธนาคาร

ฝากผูอืน่ชาํระ

มาชําระเอง

ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับวิธีการชํ าระเงิน
จากการศึกษาพบวาลูกคา กคช.หากฝากเงนิใหผูอ่ืนมาชํ าระหนี้แทนจะมีหนี้คางมากที่สุด 

รอยละ 42.9 รองลงมาคือการมาชํ าระดวยตัวเอง รอยละ 21 เพราะมีโอกาสลืมชํ าระได สวนใน
กรณขีองลกูคาเอกชน นาสนใจวาการหักบัญชีเงินฝากธนาคารคางชํ าระมากที่สุด รอยละ 33.3 
สาเหตทุีม่กีารคางช ําระเนื่องจากจํ านวนเงินในบัญชีไมพอเพียงที่จะหักชํ าระได หรือมีการถอนเงิน
จากบัญชีเงินฝากไปใชจายอยางอื่นทํ าใหจํ านวนเงินไมพอหักชํ าระ สวนสาเหตุการคางชํ าระรอง
ลงมาจะเหมือนกับลูกคา กคช. คอื การมาชํ าระดวยตนเองรอยละ 15.0 และการหักเงินเดือนนํ ามา
ช ําระใหโดนหนวยงานตนสังกัดของผูกูจะไมมีหนี้คางชํ าระ ดังนั้น ธอส.ควรจะเพิ่มหนวยงานที่มีขอ
ตกลงหกัเงนิเดือนเพิ่มมากขึ้น เพื่อลดความเสี่ยงการคางชํ าระหนี้

ตารางที ่5.32 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวิธีการชํ าระเงิน
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนวิธีการชํ าระ
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง 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

ฝากผูอื่นมา 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับวิธีการชํ าระเงิน
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���
กูยืมนายทุน

���
��� ยืมจากญาติ

��� เงินออม
���
รายไดเสริม เงินสมทบ
จากพอแม

5.2.2.3 การแกปญหาเมื่อวงเงินกูไมเพียงพอ

จากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาวิธีแกปญหาเรื่องวงเงินที่ธนาคารอนุมัติไมเพียงพอ  
ลูกคา กคช. จะหาเงนิเพิม่เติมจากการยืมเงินจากญาติพี่นองมากที่สุด รอยละ 41.9  ขณะที่ลูกคา
เอกชนจะใชเงนิออมที่เก็บสะสมมาจายใหกับโครงการมากที่สุดรอยละ 41.6 (สาเหตุที่เงินออมเปน
สัดสวนสงูทีสุ่ดเพราะวากลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ)

ตาราง 5.33 การแกปญหาเมื่อวงเงินกูไมเพียงพอ
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วงเงินอนุมัติ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

กูยืมนายทุน 5 11.6 2 16.7
ยืมจากญาติ 18 41.9 3 25.0
เงินออม 17 39.5 5 41.6
รายไดเสริม เงินสมทบจากพอแม 3 7.0 2 16.7

รวม 43 100 12 100

แผนภมู ิ5.28 การแกปญหาเมื่อวงเงินกูไมเพียงพอ
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����
���� นายทุน

ออม/ญาติ

ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับการกูยืม
จากการศึกษาพบวาหากวงเงินอนุมัติไมเพียงพอและมีการกูยืมนอกระบบแลวการกูยืม

จากนายทุนทํ าใหมีหนี้คางมากที่สุด ซึ่งลูกคาของเอกชนจะมีหนี้คางมากที่สุดถากูยืมจากนายทุน 
คอืรอยละ 100 ขณะที่ลูกคา กคช.มีเพียง รอยละ 40

ตารางที ่5.34 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการกูยืม
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนการกูยืม
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง 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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการกูยืม
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���� ผอนชําระพรอมกับผอน

ธนาคาร����
���� ผอนชาํระจากแหลงเงิน

อืน่กอน

5.2.2.4 วธิกีารผอนชํ าระเงินกูยืมจากแหลงอื่น
จากการศึกษาเปรียบเทยีบพบวาลูกคาทั้ง 2 กลุม จะผอนชํ าระเงินกูยืมไปพรอมๆกับ ผอน

ธนาคารเปนอันดับแรก โดยลูกคา กคช. รอยละ 96.2 และลูกคาเอกชน รอยละ 83.3 ซึ่งการเปน
หนี ้2 ทาง จะสงผลตอวินัยในการชํ าระเงินของลูกคา นั่นคือความสามารถในการชํ าระหนี้ (Ability 
to pay) จะลดลง โอกาสในการไดรับชํ าระหนี้คืนของธนาคารจะลดลง

ตารางที ่5.35 วิธีการผอนชํ าระเงินกูยืมจากแหลงอื่น
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วิธีการผอนชํ าระเงิน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ผอนชํ าระพรอมกับผอนธนาคาร 25 96.2 5 83.3
ผอนชํ าระจากแหลงเงินอื่นกอน 1 3.8 1 16.7

รวม 26 100 6 100

แผนภมูทิี ่5.30 วิธีการผอนชํ าระเงินกูยืมจากแหลงอื่น
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ผอนพรอมกับผอนธอส.
����
���� ผอนใหแหลงเงนิอืน่กอน

ความสมัพนัธระหวางหนี้คางชํ าระกับการผอนชํ าระเงินจากแหลงเงินกูอ่ืน
หากวงเงินที่ธอส.อนมุตัไิมเพียงพอโอนกรรมสิทธิ์และลูกคาตองกูยืมเงินนอกระบบ จาก

การศกึษาพบวาการผอนชํ าระจากแหลงเงินกูอ่ืนกอนโดยไมผอนชํ าระกับ ธอส.มีผลตอวินัยการ
ผอนชํ าระอยางมาก

ตารางที ่5.36 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการผอนชํ าระเงินจากแหลงเงินกูอ่ืน
วินัยในการผอนชํ าระ

ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชนวิธี
คาง ไมคาง รวม คาง ไมคาง รวม

ผอนพรอมกับ 4 21 25 2 3 5
ผอนธนาคาร (16.0) (84.0) (100) (40) (60) (100)
ผอนใหแหลง 1 0 1 1 0 1
เงินกูอื่นกอน (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 ความสัมพันธระหวางหนี้คางชํ าระกับการผอนชํ าระเงินจากแหลงเงินกูอ่ืน
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40
45
50รอยละ

อยูเอง
กคช

อยูเอง
เอกชน

วาง+เชา
กคช

วาง+เชา
เอกชน

0-60% 61-70% 71-80% 81-90% 91-100%

5.2.2.6 สดัสวนวงเงินกู
ถึงแมวาระเบียบสินเชื่อของธนาคารอาคารสงเคราะหเร่ืองวงเงินใหกูที่ใหลูกคากคช.กูได

มากกวาลกูคาเอกชน รอยละ 10 แตจากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาวงเงินกูที่ลูกคากคช. กูนอย
กวาสดัสวนที่ลูกคาเอกชนกู เนื่องจากลูกคา กคช.จะมกีารชํ าระเงินดาวนอยูประมาณรอยละ 20-
30 ของราคาซือ้ขาย ซึ่งจํ านวนเงินดาวนจะมีมากกวาลูกคาเอกชน

กลุมซ้ือและอยูอาศัยลูกคา กคช.มวีงเงินกูมากที่สุดอยูในชวงรอยละ 71-80 แตกลุมซื้อแต
ปลอยวางหรือใหเชาวงเงินกูในชวงรอยละ 61-80 สัดสวนลูกคากคช.จะมมีากกวาเอกชนเล็กนอย

ตาราง 5.37 สัดสวนวงเงินกู
กลุมซื้อและอยูอาศัย กลุมซื้อปลอยวางและใหเชา

ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน ลูกคา กคช. ลกูคาเอกชน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

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 กลุม 182 109
รวมทั้งหมด 291

แผนภูมิ 5.32 สัดสวนวงเงินกู
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5.2.3 การคางชํ าระหนี้
5.2.3.1 สาเหตุการคางชํ าระ
จากการศกึษาพบวาสาเหตุการคางชํ าระของทั้ง 2 กลุม พบวาสาเหตุหลักที่เหมือนกันคือ 

มหีนีส้นิอืน่ทีต่องช ําระกอน เชน ผอนรถยนต ที่แสดงใหเห็นถึงความไมมีวินัยของลูกคาทั้ง 2 กลุม
คอื ชอบสรางหนีเ้พิ่มเติมโดยไมไดพิจารณาถึงกํ าลังความสามารถในการผอนชํ าระของตนเอง ซึ่ง
สวนมากคิดวาธนาคารผูใหกูคงยังไมดํ าเนินการฟองรองบังคับจํ านองขณะที่ผอนชํ าระหนี้สินอยาง
อ่ืน กวาธนาคารผูใหกูจะฟองรองไดคงกินเวลาประมาณ 6-12 เดือน หรือมากกวานั้น สวนเหตุผล
อ่ืนมคีวามแตกตางกัน รายละเอียดตามตารางที่ 5.3

ตารางที ่5.38 เปรียบเทียบสาเหตุการคางชํ าระเรียงลํ าดับจากมากไปนอย
ที่ ลูกคา กคช. รอยละ ลกูคาเอกชน รอยละ
1 มีหนี้สินอื่นที่ตองชํ าระกอน 37.0 มีหนี้สินอื่นที่ตองชํ าระกอน 33.3
2 คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 30.4 มีปญหาครอบครัว 13.3
3 ธรุกิจการคาสวนตัวประสบปญหาขาดทุน 10.9 ถกูยืมชื่อเปนผูกู 13.3
4 รายไดลดลง 8.7 รายไดลดลง 13.3
5 ตกงานหรือถูกเลิกจาง 4.3 ตกงานหรือถูกเลิกจาง 6.7
6 มีปญหาครอบครัว 4.3 คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น 6.7
7 ผูกูรวมหรือผูที่เคยอุปการะไมชวยผอนเงินงวด 4.3 ธรุกิจการคาสวนตัวประสบปญหาขาดทุน 6.7
8 ถกูยืมชื่อเปนผูกู 0 ผูกูรวมหรือผูที่เคยอุปการะไมชวยผอนเงินงวด 6.7
9 ซือ้บานหลังนี้ไวเพื่อขายแตยังขายไมได 0 ซือ้บานหลังนี้ไวเพื่อขายแตยังขายไมได 0

ปญหาที่พบดังกลาวนาสังเกตุวาโครงการเอกชนจะมีความเสี่ยงในการปลอยสินเชื่อมาก
กวาโครงการของ กคช.ซึ่งไมมีกรณีเชนนี้ ในเรื่องของการถูกยืมชื่อเปนผูกูนั้นเพราะวาผูซื้อไม
สามารถกูเงินกับธอส.ไดเพราะไมมีความสามารถในการชํ าระหนี้ และตัวผูที่ถูกยืมชื่อมากูนั้นก็ไม
ไดผอนสงเพราะไมไดอยูอาศัยเอง ซึ่งประเด็นนี้ถือวามีความเสี่ยงกับธนาคารผูใหกูอยางมาก ดัง
นั้นธนาคารผูใหสินเชื่อตองพิจารณาถึงความสัมพันธของผูกูทั้งหมดวามีความสัมพันธมากนอย
เพยีงใด สวนใหญธอส.จะใหมผูีกูรวมในกรณีที่ผูกูมีความสัมพันธทางสายเลือด เชน บิดา มารดา 
บตุร หรอืความสัมพันธทางนิตินัย คือคูสมรส และขอสังเกตุอีกประการ คือลูกคากลุมนี้ซื้อไวเพื่อ
อยูอาศยัเองไมไดซื้อไวเพื่อเก็งกํ าไร       จึงไมใชสาเหตุการคางชํ าระสํ าหรับลูกคากคช. และลูกคา
เอกชน (ลํ าดับที่ 9 รอยละ 0)

สวนสาเหตุอ่ืนที่พบเปนปญหาทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นหลังการการใหสินเชื่อไปแลวเปนสิ่ง
ทีไ่มสามารถควบคุมได เพียงแตผูใหสินเชื่อตองพยายามมองถึงอนาคตของผูกูใหไดมากที่สุดวาจะ
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กคช เอกชน
ตกงานหรือถูกเลิกจาง

����
คาใชจายในครอบครัวสูงข้ึน

����
มีปญหาครอบครัว

��� ธุรกิจการคาสวนตัวขาดทุน ถูกยืมช่ือเปนผูกู ผูกูรวมไมชวยผอนเงินงวด���
��� มีหนี้สินอ่ืนที่ตองชําระกอน ซ้ือบานหลังนี้ไวขายแตยังขายไมได

����
���� รายไดลดลง 

สามารถช ําระหนีใ้หกับธนาคารผูใหสินเชื่อในอนาคตไดมากนอยเพียงใด ซึ่งตองอาศัยผูใหสินเชื่อที่
มปีระสบการณและความสามารถ

แผนภมูทิี ่5.33 เปรียบเทียบสาเหตุการคางชํ าระระหวางลูกคา กคช.และลูกคาเอกชน

5.2.3.2 วธิกีารแกปญหาหนี้คางชํ าระ
วธิกีารแกปญหาของลูกคา กคช.และเอกชนจะเหมือนกันในอันดับแรก คือ ขอผอนผันหนี้

คางตามมาตรการของธอส. รายละเอียดตามตารางที่ 5.3
สงัเกตุไดวาลูกคาของกคช. จะมคีวามพยายามในการหาเงินโดยวิธีการอื่นเชน ขายทรัพย

สินอื่นหรือหาเงินจากที่อ่ืนมาชํ าระหนี้ใหธอส. มากกวาจะหยุดชํ าระหนี้ แสดงใหเห็นถึงความ
ตองการและความจํ าเปนอยางแทจริงในการมีที่อยูอาศัยของลูกคา กคช.

ตารางที ่5.39 เปรียบเทียบวิธีแกปญหาการคางชํ าระเรียงลํ าดับจากมากไปนอย
ที่ ลูกคา กคช. รอยละ ลกูคาเอกชน รอยละ
1 ขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคาร 64 ขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคาร 83.3
2 ขายทรัพยสินอื่นมาชํ าระหนี้ 20 จะหยุดชํ าระหนี้และยอมใหธนาคารยึด 16.7
3 หาเงินจากที่อื่นมาชํ าระหนี้ใหธนาคารทั้งหมด 8 หาเงินจากที่อื่นมาชํ าระหนี้ใหธนาคารทั้งหมด 0
4 จะหยุดชํ าระหนี้และยอมใหธนาคารยึด 4 ขายบานที่กูเพื่อนํ าเงินมาชํ าระหนี้ 0
5 ขายบานที่กูเพื่อนํ าเงินมาชํ าระหนี้ 4 ขายทรัพยสินอื่นมาชํ าระหนี้ 0

รวม 100 รวม 100
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����
หาเงนิจากทีอ่ืน่มาชาํระหนีใ้หธอส.ทัง้หมด

���
ขอผอนผนัหนีค้างตามมาตรการของธอส.

����
จะหยดุชาํระหนีแ้ละยอมใหธนาคารยดึ����

���� ขายบานทีกู่เพือ่นาํเงนิมาชาํระหนี้

���
��� ขายทรพัยสนิอืน่มาชาํระหนี้

แผนภมูทิี ่5.34 เปรียบเทียบวิธีแกปญหาการคางชํ าระระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติและลูกคา
เอกชน

5.2.3.3 การประนอมหนี้
ลูกคา กคช.สวนใหญจะเขามาติดตอ ธอส.เพือ่เจรจาประนอมหนี้สูงถึงรอยละ 60 นอกนั้น

ไมเคยเขามาติดตอ
ลกูคาเอกชนจะมีผลตรงกันขามกับลูกคา กคช.   คือไมยอมมาติดตอธอส.สูงถึงรอยละ 

83.3  สาเหตเุนื่องจากคิดวามาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคารมีความเขมงวดจึงไมเขามาติดตอ
ตามตารางที่ 5.32

ตาราง 5.40 การประนอมหนี้
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

วิธีการแกปญหาหนี้คางชํ าระ
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

เคยมาเจรจาประนอมหนี้ 15 60 1 16.7
ไมเคยเขามาเจรจาประนอมหนี้ 10 40 5 83.3

รวม 25 100 6 100

แผนภมูทิี ่5.35 การประนอมหนี้ระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติและลูกคาเอกชน
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����
���� ผอนปรน
����

เขมงวด

5.2.3.4 ความคดิเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้ของธนาคาร
ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคาร ลูกคา กคช. มคีวามเห็นวามีความ

ผอนปรนมากถงึ รอยละ 70 ขณะที่ลูกคาอกชนจะเห็นวามีความเขมงวดสูงถึงรอยละ 60
สังเกตุเห็นวามีความสัมพันธของการเขามาติดตอธนาคารกับความคิดเห็นตอมาตรการ

ผอนผันประนอมหนี้สอดคลองกันคือ ลูกคา กคช.เขามาประนอมหนี้สูงเพราะเห็นวามาตรการ
ของธอส.มีความผอนปรน ขณะที่ลูกคาเอกชนไมเขามาประนอมหนี้กับธอส.เพราะเห็นวามีความ
เขมงวดสูง ดังตารางที่ 5.7

ตาราง 5.41 ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคาร
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สิน
จํ านวน รอยละ จํ านวน รอยละ

ผอนปรน 7 70.0 2 40.0
เขมงวด 3 30.0 3 60.0

รวม 10 100 5 100

แผนภมูทิี ่ 5.36 ความคิดเห็นตอมาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคารระหวางลูกคากคช.และลูกคา
เอกชน

ตาราง 5.42 ความสัมพันธระหวางการเขามาประนอมหนี้กับความเขมงวดผอนปรนของธนาคาร
ลูกคากคช. ลูกคาเอกชนความสัมพันธระหวางการเขามาประนอมหนี้กับความเขมงวดผอนปรน

ของธนาคาร รอยละ รอยละ
เคยเขามาติดตอประนอมหนี้เพราะมาตรการผอนปรน 70 40
ไมเคยเขามาติดตอประนอมหนรี้เพราะมาตรการเขมงวด 30 60

รวม 100 100
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��� กลวัการถกูฟองรองหรอืเสือ่มเสยีชือ่เสยีง
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���� เปนภาระหนาที่

���
��� ตองการกูเงนิกบัธอส.และสถาบนัการเงนิอ่ืนอีก

อ่ืนๆ เชนดอกเบีย้สงูตองรบีผอน

5.2.3.5 สาเหตุที่ผอนชํ าระสมํ่ าเสมอ
สาเหตุที่ลูกคา กคช. ผอนช ําระอยางสมํ่ าเสมอ 3 อันดับแรก คือ ถือวาเปนภาระหนาที่ที่

คนดตีองกระทํ า รอยละ 24.1 เหตุผลตอมาคือ ตองการอยูอาศัยจริง รอยละ 22.4 และไมตองการ
ใหมปีระวัติชํ าระหนี้เสีย รอยละ 21.4

สาเหตทุีล่กูคาเอกชนผอนชํ าระสมํ่ าเสมอ เพราะถือวาเปนภาระหนาที่เชนเดียวกัน รอยละ 
28.8 รองลงมาคือ ไมมีปญหาเรื่องเงินและไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย รอยละ 21.2 ในสัด
สวนที่เทากัน

ตาราง 5.43  สาเหตุที่ผอนชํ าระสมํ่ าเสมอเรียงลํ าดับจากมากไปนอย
ที่ ลูกคา กคช. รอยละ ลกูคาเอกชน รอยละ
1 เปนภาระหนาที่ 24.1 เปนภาระหนาที่ 28.8
2 ตองการอยูอาศัยจริง 22.4 ไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย 21.2
3 ไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย 21.4 ไมมีปญหาเรื่องเงิน 21.2
4 ไมมีปญหาเรื่องเงิน 13.8 ตองการอยูอาศัยจริง 18.2
5 กลวัการถูกฟองรองหรือเสื่อมเสียชื่อเสียง 9.1 กลวัการถูกฟองรองหรือเสื่อมเสียชื่อเสียง 7.6
6 ตองการกูเงินกับธอส.และสถาบันการเงินอื่นอีก 7.6 ตองการกูเงินกับธอส.และสถาบันการเงินอื่นอีก 3.0
7 อืน่ๆ เชนดอกเบี้ยสูงตองรีบผอน 1.5 อื่นๆ 0

รวม 100 รวม 100
หมายเหต ุตวัเลขในตาราง หมายถึงรอยละของผูที่เลือกตอบ ซึ่งจํ านวนรวมจะเกิน 100 เนื่องจาก
กลุมตัวอยางสามารถเลือกตอบไดมากกวา 1 ขอ

แผนภมูทิี่ 5.37 สาเหตุที่ผอนชํ าระสมํ่ าเสมอ
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การวเิคราะหลํ าดับความสํ าคัญของปจจัยตางๆโดยใชสถิติ PEARSON CHI-SQUARE ที่ระดับ
ความเชื่อมั่น 0.05

1.การออม 
พบวาการออมมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระมากที่สุดที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติ

ที่ 0.000 แสดงถึงความสัมพันธกับการมีวินัยในการชํ าระเงินของผูกูหากผูกูมีเงินออมเพื่อที่อยู
อาศยัโอกาสที่จะเกิดหนี้คางจะมีนอยลง
2.อาชีพ 

พบวาอาชีพมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 0.006 
โดยอาชพีทีม่วีนิยัมากที่สุดคือ อาชีพประจํ าที่มีความมั่นคงเชน ขาราชการ รัฐวิสาหกิจ
3.วธิีการชํ าระเงินกู

พบวาวิธีการชํ าระเงินมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 
0.007 โดยหากหักเงินเดือนผอนชํ าระจะมีวินัยมากที่สุด
4.สถานภาพสมรส

พบวาสถานภาพสมรสมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 
0.020 โดยสถานภาพโสดของลูกคาเอกชนจะไมมีวินัยมากที่สุด
5.รายไดครัวเรือน

พบวารายไดครัวเรือนมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 
0.021 โดยหากมีรายครัวเรือนตั้งแต 40,000 บาทขึ้นไปจะทํ าใหมีวินัยที่สุด
6.การกูยืมเงินนอกระบบ

พบวาการกูยืมเงินนอกระบบมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทาง
สถติทิี ่ 0.035 หากมีการกูยืมจากแหลงเงินกูนอกระบบจะสงผลตอการไมมีวินัยการชํ าระเพราะมี
หนีส้ินตองผอนพรอมๆกัน
7.การผอนชํ าระแหลงเงินอื่นๆ

พบวาการผอนชํ าระแหลงเงินอื่นมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญ
ทางสถติทิี ่0.037 หากผอนเงินใหที่อ่ืนกอนสงผลทํ าใหไมมีวินัยการผอนชํ าระ
8.การชวยผอนหนี้ที่อยูอาศัยของผูกูรวม

พบวาการชวยผอนหนี้ที่อยูอาศัยของผูกู รวมมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่
ระดบันยัสํ าคัญทางสถิติที่ 0.40 โดยหากผูกูรวมไมชวยผอนชํ าระจะทํ าใหไมมีวินัย
9.เพศ

พบวาเพศของผูกูมีความสัมพันธกับการเกิดหนี้คางชํ าระที่ระดับนัยสํ าคัญทางสถิติที่ 0.40 
โดยเพศหญิงมีวินัยผอนชํ าระมากกวา



บทที่ 6

สรุป อภิปรายผล ขอเสนอแนะ

การวิจัยเรื่องการเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัย ระหวางลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะห ที่ซื้อบ านของการเคหะแห งชาติ  กับโครงการเอกชนในเขต
กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพื่อทํ าการศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยู
อาศยัระหวางลูกคาการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการจัดสรรของเอกชน และศึกษาปจจัยที่มีผล
ตอการมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห โดยมสีมมุติฐาน คือ ลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ มีวินัยในการผอนชํ าระมาก
กวาลกูคาธนาคารฯที่ซื้อบานของเอกชน

การศกึษาครัง้นีม้ขีอจํ ากัดในเรื่องของกลุมตัวอยางโครงการเอกชนมีจํ านวนนอย เพราะมี
การควบคมุตัวแปร คือ ตัวแปรดานที่ตั้ง ตัวแปรดานราคาขาย จึงทํ าใหไมสามารถนํ าโครงการที่มี
ตวัแปรดานขนาดโครงการและราคาขายที่ใกลเคียงกัน ในบริเวณที่ตั้งอื่นที่อยูหางออกไปมาเปรียบ
เทียบได

พืน้ทีท่ ําการศกึษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและนนทบุรี ซึ่งเปนพื้นที่ที่ธนาคารอาคาร
สงเคราะหรับเปนแหลงเงินกูระยะยาวใหกับลูกคาผูซื้อบานในโครงการของการเคหะแหงชาติ ทํ า
การคดัเลือกประเภทโครงการได 4 ประเภท คือ โครงการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส บานเดี่ยว
อาคารชดุระดับราคาประหยัด และอาคารชุดระดับราคาปานกลาง และทํ าการคัดเลือกโครงการ
เอกชนทีม่ที ําเลทีต่ัง้ใกลเคียงกัน ราคาขายใกลเคียงกัน และประเภทโครงการที่อยูอาศัยเหมือนกัน
จงึไดโครงการทีใ่ชศึกษาทั้งหมด 9 โครงการ เพื่อนํ ามาศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระ มี
รายละเอียดดังนี้
ตารางที่ 6.1 โครงการของการเคหะแหงชาติและโครงการเอกชน

ประเภท โครงการของ กคช. โครงการของเอกชน
ทาวนเฮาส บานนทบุรี 4 สรานนท – ปากเกร็ด
บานเดี่ยว บานสุวินทวงศ ซื่อตรงสุวินทวงศ
อาคารชุดราคาประหยัด เคหะชุมชนออเงิน 1, 2, 3, 4 วัชระคอนโดวิลล
อาคารชุดราคาปานกลาง เคหะชุมชนธนบุรี 2 ระยะ 1 และ 2 รุงเพชรคอนโดมิเนียม

จ ํานวนลกูคาสนิเชื่อของธนาคารในโครงการที่ทํ าการศึกษามีทั้งสิ้น 2,791 ราย จึงได
ก ําหนดขนาดกลุมตัวอยางโดยใชตารางหลักเกณฑการสุมตัวอยางของ Herbert Arkin และ
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Raymond R.Colton ไดกลุมประชากรจํ านวน 291 ตัวอยาง ที่ระดับความเชื่อมั่น + 5% แลวทํ า
การแบงกลุมประชากรออกเปน 2 กลุม คือ กลุมลูกคาที่ซื้อบานในโครงการของการเคหะกับกลุม
ลกูคาทีซ่ือ้บานในโครงการเอกชน โดยใชวิธีการสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎีความนาจะเปนโดยทํ า
การสุมตัวอยางอยางงาย เครื่องมือที่ใชในงานวิจัยครั้งนี้ คือ แบบสอบถามแบบปลายปด แลวนํ า
แบบสอบถามที่ไดรับกลับคืนมาแยกหาลูกคาสินเชื่อของธนาคารที่ซื้อและอยูอาศัย ไดแบบสอบ
ถามทีส่ามารถน ํามาวิเคราะหไดจํ านวน 182 ชุด สวนขอมูลกลุมตัวอยางอีก 109 ชุด ที่เปนกลุมลูก
คาที่ซื้อแตปลอยวางหรือใหเชานั้นไดหาขอมูลเพิ่มเติมจากขอมูลทุติยภูมิดานสินเชื่อของธนาคาร
อาาครสงเคราะห ไดแกขอมูลเกี่ยวกับ หนีค้าง เพศ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ ตํ าแหนง ระยะ
เวลาการกูเงิน สัดสวนเงินกู และน ําเขาประมวลผลโดยโปรแกรมสํ าเร็จรูป SPSS For windows
V.10 เพือ่วเิคราะหขอมูล และวิเคราะหโดยวิธีสถิติเชิงพรรณนา เพื่อบรรยายคาความถี่รอยละ และ
ความสมัพนัธระหวางตัวแปรและนํ าเสนอในรูปแบบตารางแสดงความสัมพันธ 2 ทาง

6.1 สรปุและอภิปรายผลการศึกษา
จากการศกึษาเปรยีบเทียบวินัยในการผอนชํ าระของกลุมตัวอยางทั้งหมด 291 ตัวอยาง

พบวาลกูคาการเคหะแหงชาติมีวินัยการผอนชํ าระเงินกูที่อยูอาศัยมากกวาลูกคาเอกชน ซึ่งเปนไป
ตามสมมตฐิานที่ตั้งไว สวนปจจัยที่มีผลสํ าคัญที่สุดตอการไมมีวินัยการผอนชํ าระของลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะห คือการที่ผูกูเงินซื้อบานไวเปนบานหลังที่สองไมไดอยูอาศัยจึงไมยอม
ผอนช ําระ โดยการที่ซื้อไวโดยไมเขาอยูอาศัยเปนซื้อไวเพื่อลงทุนเพื่อขายเก็งกํ าไรหรือการใหบุคคล
อ่ืนเชาถอืวาเปนการเอาเปรียบธนาคารฯอยางมากเพราะผูกูมีรายไดจากการใหเชา แตไมยอม
ช ําระหนีใ้หกบัธนาคารฯ ซึ่งธนาคารฯควรมีมาตรการเรงรัดหนี้และฟองรองลูกคากลุมนี้ใหรวดเร็ว
ขึ้น

ตารางที ่6.1 หนี้คางชํ าระกลุมผูซื้อและอยูอาศัยเอง,ไมไดอยูอาศัยหรือใหบุคคลอื่นเชา
ลูกคา กคช. ลูกคาเอกชน

หนี้คาง(เชา+วาง)
คาง % ไมคาง % คาง % ไมคาง %

ซื้อและอยูอาศัยเอง 25 16.2 129 83.8 5 17.9 23 82.1
ซื้อปลอยวาง 8 22.2 28 77.8 5 100 0 0
ซื้อไวใหเชา 7 12.1 51 87.9 4 40.0 6 60
รวม 3 กลุม 40 16.1 208 83.9 14 32.6 29 67.4
รวมคาง+ไมคาง ทั้ง 3 กลุม(ราย) 248 43
รวมทั้งหมด(ราย) 291
ทีม่า : ขอมลูทุติยภูมิธนาคารอาคารสงเคราะหและการสํ ารวจของผูวิจัย
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ความไมมีวินัยการผอนชํ าระโดยการกูเงินเพื่อซื้อไวเปนบานหลังที่สองนี้ตรงกับรายงาน
การวิจัยของธนาคารอาคารสงเคราะห (2542) ไดสรุปปญหาของการเกิด NPL   โดยพิจารณาสถิติ
ลกูคาเงนิกูทีม่ปีญหาการคางชํ าระหนี้กับธนาคารที่ผานมาพบวาปญหาสํ าคัญอันดับแรกคือ การ
ซือ้ไวเปนบานหลงัที่สองหรือเพื่อการลงทุนใหเชา ทํ าใหสงผลใหเกิดหนี้คางชํ าระขึ้นมา

ดังนั้นการศึกษาครั้งนี้จึงคนพบวาลูกคาที่ซื้อบานแตไมอยูอาศัยเองจะมีหนี้คางเกิดขึ้น
มากกวากลุมทีซ่ือ้และอาศัยอยูเอง ดังนั้น การพิจารณาสินเชื่อของธนาคารควรพิจารณาถึงความ
จ ําเปนและความตองการในการมีที่อยูอาศัยเปนหลัก ซึ่งจะปองกันการเกิดหนี้คางชํ าระขึ้นได

สวนปจจัยอ่ืนๆ ที่มีผลตอการมีวินัยของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ระดับนัยสํ าคัญ
0.05 พบวามี 9 ปจจัย ดังนี้คือ

1. การออม
พบวาการออมเงินเพื่อสินเชื่อที่อยูอาศัย มีความสํ าคัญตอการมีวินัยเพราะการออม

แสดงใหเหน็ถงึคุณสมบัติที่ดีของผูกูและความสามารถในการชํ าระหนี้ของผูกูไดเปนอยางดี หาก
ลกูคาไมมกีารออมเงินเพื่อที่อยูอาศัย เมื่อยื่นกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห ปรากฎวาวงเงินที่
ธนาคารอาคารสงเคราะหอนุมัติใหไมเพียงพอที่จะชํ าระใหกับโครงการ หากผูกูมีการออมเงินเพื่อที่
อยูอาศยัไวกส็ามารถนํ าเงินที่เก็บออมนั้นมาชํ าระสวนที่ขาดใหกับทางโครงการได ทํ าใหลูกคาไม
ตองไปกูยืมเงินจากแหลงเงินทุนนอกระบบและมีภาระคาใชจายมากเกินกวาความสามารถในการ
ช ําระหนี้ของลูกคา

2. อาชีพ
อาชีพเปนปจจัยหนึ่งที่มีผลตอการมีวินัยในการชํ าระหนี้ของลูกคาธนาคารอาคาร

สงเคราะห คืออาชีพที่มีความมั่นคงของรายไดและสวสัดิการ เชน อาชีพรับราชการ อาชีพทํ างาน
ในองคกรรัฐวสิาหกิจ  ความมั่นคงของรายไดแสดงใหเห็นถึงความสามารถในการชํ าระหนี้ของ
ลกูคา สวนอาชพีทีไ่มมีวินัยในการผอนชํ าระหนี้ คืออาชีพทํ างานในบริษัทเอกชนซึ่งพบไดในลูกคา
ทัง้ 2 กลุม ซึ่งสอดคลองกับรายงานวิเคราะหสถิติการคางชํ าระหนี้ (NPLคางเกิน 4 งวด)     ของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ศึกษาลูกคาในโครงการจัดสรรตางในเขตกรุงเทพและปริมณฑลที่พบ
วาลกูจางในบริษัทเอกชนมีหนี้คางมากที่สุด

3. วธิกีารชํ าระคืนเงินกู
พบวาหากลูกคามีการหักเงินเดือนผอนชํ าระหนี้ที่อยู อาศัยกับธนาคารอาคาร

สงเคราะหจะไมมหีนีค้างชํ าระ เพราะหนวยงานตนสังกัดผูกูจะเปนตัวแทนนํ าเงินสงใหธนาคารฯ
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ทกุเดอืน ซึง่ท ําใหโอกาสเกิดหนี้คางชํ าระลดลงเนื่องจากหากตองมาชํ าระหนี้เองในบางเดือนอาจ
ลมืช ําระเงนิหรอืขาดวินัยทางการเงินนํ าเงินไปใชทางอื่นกอน

4. สถานภาพการสมรส
จากการศกึษาพบวาสถานภาพมาย หยาราง หรือแยกกันอยู จะมีวินัยในการผอน

ช ําระแสดงใหเห็นถึงความคุณสมบัติความรับผิดชอบของผูกูถึงแมจะชีวิตจะลมเหลวในการแตงงาน
แตยงัมคีวามรบัผิดชอบ ขณะที่สถานภาพโสดจะไมคอยมีวินัยในการผอนชํ าระอาจเนื่องจากการใช
ชวีติเพยีงล ําพงัอาจหมดเงินไปกับกิจกรรมการทองเที่ยวและบันเทิง

5. ระดับรายไดครัวเรือน
พบวาชวงระดับรายไดครัวเรือนที่มีวินัยในการผอนชํ าระมากที่สุด คือชวงระดับรายได

ตัง้แต 44,601 บาทขึ้นไป ซึ่งในกลุมลูกคาที่ซื้อบานของการเคหะและเอกชนจะไมมีหนี้คางชํ าระ
ซึง่ผูทีม่รีายไดในชวงนี้จะซื้อที่พักอาศัยในโครงการประเภททาวนเฮาสและบานเดี่ยว นั่นแสดงให
เหน็ถงึความมัน่คงของรายไดและฐานะของผูกู หากพิจารณากับรายงานหนี้คางชํ าระของธนาคาร
อาคารสงเคราะหจะพบวาที่โครงการในกลุมบานเดี่ยวจะไมคอยมีหนี้คางชํ าระ เพราะระดับรายได
ของผูกูที่สามารถกูเงินเพื่อซ้ือบานเดี่ยวไดตองมีระดับรายไดที่สูง

ขณะทีช่วงระดับรายไดครัวเรือนตํ่ ากวา 9,700 บาท ตอเดือน จะสงผลตอการไมมี
วนิยัในการช ําระหนี้ ซึ่งจะเห็นไดชัดในกลุมลูกคาโครงการเอกชน ซึ่งจะมีสัดสวนการคางชํ าระสูง
สดุ (14.3%) เกณฑรายไดระดับดังกลาวนี้ หากพิจารณาไปถึงวงเงินกูที่จะสามารถกูไดประมาณ
260,000 บาท ซึง่จะเปนวงเงินกูที่สามารถซื้อที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุดระดับราคาประหยัด

6. การกูยืมเงินนอกระบบ
พบวาหากลูกคาที่ขอกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะหและวงเงินที่ไดรับการอนุมัติ

สนิเชือ่นอยกวาวงเงนิที่ตองชํ าระใหกับผูขาย ทํ าใหเกิดการกูยืมเงินนอกระบบขึ้น ซึ่งหากเปนการ
ขอยมืเงนิจากบคุคลในครอบครัวมักจะไมมีปญหาการคางชํ าระ ขณะที่การกูยืมเงินนอกระบบจาก
นายทุนเงินกูนั้นสงผลตอความไมมีวินัยของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห เพราะลูกคาธนาคาร
สวนใหญตองการชํ าระหนี้จากเงินทุนนอกระบบใหหมดกอนจึงจะชํ าระหนี้ใหกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห
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7. การผอนชํ าระเงินกูยืมนอกระบบ
พบวาหากลูกคาธนาคารสงเคราะหผอนชํ าระเงินกูกับธนาคารพรอมๆกับผอนชํ าระ

คืนใหกับเจาหนี้เงินกูจะไมมีการคางชํ าระเพราะผูกูมีความสามารถในการหารายไดมาชํ าระหนี้คืน
ทัง้สองแหงพรอมๆกัน

8. ผูกูรวม
พบวาหากผูกูรวมชวยผอนชํ าระหนี้ก็สงผลตอการมีวินัยของผูกู เพราะในการวิเคราะห

ความสามารถการชํ าระหนี้ของผูกูนั้น ผูวิเคราะหสินเชื่อจะพิจารณาความสามารถในการผอน
ช ําระของผูกูรวมรวมเขาไปดวย เพราะบางครั้งความสามารถในการชํ าระหนี้ที่ธนาคารนํ ามา
พจิารณาอนมุตัวิงเงนิกูใหแกผูกูไมพอเพียง จึงตองนํ าบุคคลอื่นมากูรวม ซึ่งถาเปนบุคคลอื่นนอก
ครอบครวัจะเปนการนํ าเอาความสามารถในการชํ าระหนี้มาใหธนาคารพิจารณาเทานั้น ซึ่งเมื่อ
ช ําระหนีจ้ริง ๆ ผูกูที่ใหชวยกูรวมก็ไมไดชวยเหลือในการผอนชํ าระเพราะไมไดพักอาศัยดวย

9. เพศ
พบวาผูกูที่เปนเพศหญิงจะมีวินัยในการผอนชํ าระมากวาผูกูที่เปนเพศชาย นั่นเปน

เพราะเพศหญิงเปนเพศที่มีสัญชาติญาณความรูสึกเปนแมและมีหนาที่รับผิดชอบดูแลครอบครัวจึง
สงผลใหเพศหญิงมีความรับผิดชอบมากกวาเพศชาย

6.2 ขอเสนอแนะ

6.2.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย
การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระเงินกูที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคาร

สงเคราะหทีซ่ื้อบานของการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการอื่นในเขตกรุงเทพมหานครพบวาปจจัย
ส ําคญัทีส่ดุทีม่ผีลตอการมีวินัยในการชํ าระหนี้ของลูกคา คือ การที่ผูกูเงินขอสินเชื่อไวเพื่อซ้ือบาน
ไวเปนบานหลงัทีส่อง สวนปจจัยอื่นที่สํ าคัญรองลงมาคือ การออมเงินเพื่อที่อยูอาศัย เพราะหากวง
เงินสินเชื่อที่ธนาคารอนุมัติใหแกลูกคาไมเพียงพอที่จะทํ าการโอนกรรมสิทธิ์ไดสงผลใหลูกคาตอง
หาเงนิจากแหลงเงนิกูตางๆ ทํ าใหเกิดปญหาหนี้หลายทางและลูกคาสวนใหญเลือกที่จะผอนชํ าระ
ใหกบันายทนุเงนิกูนอกระบบกอนเพราะอัตราดอกเบี้ยที่สูงกวาธนาคาร และการเรงรัดหนี้สินที่เขม
งวดของเจาหนีน้อกระบบ และมาตรการที่ไมเขมงวดในการเรงรัดการชํ าระหนี้ของธนาคารก็มีผล
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ตอความมีวินัยของลูกคาเพราะลูกคาจะมีความเชื่อวากวาธนาคารจะดํ าเนินการฟองรองก็ใชระยะ
เวลานาน

ดงันัน้ ผูวิจัยจึงมีขอเสนอแนะวา
1.การพจิารณาสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ผูวิเคราะหสินเชื่อควรพิจารณาถึงความตองการ

อยากมีบานไวอยูอาศัยจริงหรือมีความจํ าเปนในการมีที่อยูอาศัยหรือมากกวาความตองการซื้อไว
เปนบานหลงัที่สอง ซึ่งผูวิเคราะหตองพยายามสอบถามใหทราบขอมูลวาผูขอกูเงินนั้นมีบานพัก
อาศยัเปนของตนเองแลวหรือไม และหากมีบานเปนของตนเองแลวนั้นหากตองการกูเงินซื้อบาน
อีกก็ตองพิจารณาถึงความจํ าเปนในการอยูอาศัยมาประกอบการพิจารณาสินเชื่อเพื่อปองกัน
ความเสี่ยงในการเกิดหนี้คางชํ าระ

2.ผูทีต่องการมบีานเปนของตนเอง ควรจะมีการเตรียมความพรอมในการซื้อบานโดย
เฉพาะความพรอมในดานการเงิน ซึ่งธนาคารตองใหการชวยเหลือแกผูที่ตองการมีบานเปนของตน
เองในเรือ่งของการออมเงินเพื่อซ้ือบาน ดังเชน ประเภทเงินฝากสินเคหะที่ธนาคารเคยจัดทํ าโครง
การเงนิฝากดงักลาว และการออมดังกลาวก็เปนการตรวจสอบวินัยในการผอนชํ าระของลูกคาได
ทางหนึ่ง

3.ธนาคารควรจัดแสดงนิทรรศการความรูเร่ืองการเตรียมความพรอมเพื่อการมีบานอยาง
ตอเนื่องและเขาถึงกลุ มลูกคาที่ตองการมีบานอยางทั่วถึงเพราะถือวาเปนหนาที่อยางหนึ่งที่
ธนาคารเฉพาะกจิเพื่อที่อยูอาศัยควรกระทํ า กลุมเปาหมายกลุมหนึ่งที่ควรเขาไปสงเสริมใหความรู
คอืกลุมนสิติ นกัศกึษา เพราะหลังจากที่จบการศึกษาแลวก็เปนชวงที่ตองหางานทํ า และตอไปคือ
การหาทีอ่ยูอาศยั ซึ่งการใหความรูแกกลุมนี้แตเนิ่นๆ จะเปนการเตรียมความพรอมทางการเงินไดดี
เพราะนสิตินกัศกึษาทีจ่บการศึกษา และเริ่มทํ างานมักจะไมคอยมีรายจายมากจึงสามารถเก็บออม
ไดมาก

4.การพจิารณาสนิเชื่อกลุมลูกคาอาชีพอิสระ ประกอบอาชีพคาขายสวนตัว ควรใหมีการ
ผอนชํ าระเงินดาวนกับธนาคารกอนการอนุมัติสินเชื่อเพื่อตรวจสอบวินัยการชํ าระเงินและตรวจ
สอบคุณลักษณะของผูและความสามารถในการชํ าระหนี้และใหลูกคาสามารถกูไดเต็มในสวนที่
เหลือ

5.การดํ าเนินโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยใหกับหนวยงานตางๆ เพิ่มมากขึ้น
เพราะการที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีการทํ าขอตกลงเกี่ยวกับสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยแลว
หนวยงานดังกลาวมีหนาที่ตองเปนตัวแทนนํ าสงเงินกูใหกับบุคคลากรในหนวยงานที่กู เงินกับ
ธนาคาร สงผลตอความเสี่ยงในการรับชํ าระหนี้ของธนาคารมีนอยลงกวาการที่ผูกูเงินตองมาชํ าระ
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เงนิดวยตนเอง และปรับปรุงวิธีการรับชํ าระหนี้เปนกลุมหนวยงานใหมีความสะดวกและคลองตัว
มากขึ้นกวาเดิม

6.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป
เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้มีขอจํ ากัดในเรื่องกลุมตัวอยางที่มีการควบคุมตัวแปรเกี่ยวกับที่

ตัง้ของโครงการตองอยูใกลเคียงกันจึงทํ าใหจํ านวนตัวอยางประชากรโครงการเอกชนที่นํ ามาศึกษา
มจี ํานวนนอยกวาประชากรของการเคหะแหงชาติ และการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับวินัยการผอนชํ าระ
หนีเ้พือ่ทีอ่ยูอาศยัยังมีไมมาก และยังพบวามีประเด็นที่นาสนใจควรมีการศึกษาครั้งตอไป ไดแก

6.2.2.1 การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคา
ธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชน โดยศึกษาโครงการที่
มขีนาดโครงการใกลเคียงกันโดยไมตองควบคุมตัวแปรเรื่องที่ตั้งโครงการ

6.2.2.2 การศกึษาวนิยัในการชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยของลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะห
ทีซ่ือ้บานในโครงการจัดสรรที่ไดรับการสนับสนุนเงินทุนจากคณะกรรมการสงเสริมการลงทุน (BOI) 
เนื่องจากพบวาลูกคาธนาคาอาคารสงเคราะหที่กูเงินซื้อบานโครงการที่ไดรับการสนับสนุนเงินทุนมี
หนีค้างชํ าระเปนสวนใหญ

6.2.2.3 การศึกษาวินัยในการผอนชํ าระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยโครงการจัดสรรประเภทอาคาร
ชุดที่มีผูเขาอยูอาศัยแลวเปนระยะเวลานานมากกวา 5 ป ขึ้นไป เนื่องจากเปนอีกกลุมหนึ่งที่มี
ปญหาเรื่องหนี้คางชํ าระ
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แบบสอบถามนี้จัดทํ าขึ้นเพื่อเปนขอมูลในการทํ าวิทยานิพนธ เรื่อง “การศึกษาเปรียบเทียบวินัยในการผอนชํ าระ
เงินงวดที่อยูอาศัยระหวางลูกคาธนาคารอาคารสงเคราะหที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับลูกคาโครงการอื่นใน
เขตกรุงเทพมหานคร” และขอมูลทั้งหมดจะเก็บไวเปนความลับ
โดย นายธัญญพงศ  พลชํ านิ นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ขอขอบคุณทุกทานที่สละเวลาอันมีคาในการตอบแบบสอบถาม

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        

คํ าชี้แจง โปรดทํ าเครื่องหมาย   ลงใน    ที่ตรงกับความเปนจริงของทานมากที่สุด

สวนที่1 ขอมูลทั่วไป

1) ผูใหสัมภาษณเปน
ผูกูหลัก ผูกูรวม ผูเชา อื่นๆโปรดระบุ…………

2) เพศ
ชาย หญิง

3) สถานภาพ
โสด สมรส หยา
มาย แยกกันอยู อื่นๆ โปรดระบุ…………

4) สถานที่ทํ างานปจจุบัน
กรุงเทพฯ เขต โปรดระบุ………… ตางจังหวัด โปรดระบุ…………

5) ระดับการศึกษา
ประถมศึกษาหรือตํ่ ากวา มัธยมศึกษา
ปวช.ปวส.หรืออนุปริญญา ปริญญาตรีหรือเทียบเทา
ปริญญาโทหรือสูงกวา

6) อาชีพปจจุบัน
ทํ างานบริษัทเอกชน รับราชการ
พนักงานรัฐวิสาหกิจ เจาของกิจการ
อาชีพอิสระ อื่นๆ โปรดระบุ………

7) ตํ าแหนงหนาที่การงานของทาน
 ผูบริหารระดับสูง (ถาเปนขาราชการ ซี8 ขึ้นไป)
 ผูบริหารระดับกลาง (ถาเปนขาราชการ ซี 6-7)
 พนักงานทั่วไป (ถาเปนขาราชการ ซี 2-5)
 ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ
 อื่นๆ โปรดระบุ…………...

8) รายไดรวมของครอบครัวของทาน เฉล่ียเดือนละ……………………….….บาท
9) รายจายในครอบครัวของทาน เฉล่ียเดือนละ………………………………บาท

แบบสอบถามชุดที่……..…….….
โครงการ…………………………
บานเลขที่…..……...…ตึก.…..ชั้นที่…...

 CD        TH       SH
สอบถามเวลา………..น. ถึง…..…….น.
วันที่….…เดือน…….…….…พ.ศ…..….
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10) รายจายในครอบครัวของทานตอเดือนเกี่ยวของกับเร่ืองอะไร
 ผอนบาน ……………บาท/เดือน
 ผอนรถยนต ……………บาท/เดือน
 ผอนรถจักรยานยนต ……………บาท/เดือน
 ผอนเครื่องใชไฟฟา ……………บาท/เดือน
 ผอนคืนเงินกูยืมจากแหลงอื่นๆ เชน บัตรเครดิต,ญาติพี่นอง ……………บาท/เดือน
 คาใชจายเกี่ยวกับการเดินทาง(คารถเมล,คานํ้ ามัน) ……………บาท/เดือน
 คาอาหาร,เครื่องดื่ม,เส้ือผาและเครื่องนุงหม ……………บาท/เดือน
 คาแชร ……………บาท/เดือน
 คานํ้ า,คาไฟฟา, คาโทรศัพท,คาดูแลจัดการชุมชน ……………บาท/เดือน
 คาใชจายเกี่ยวกับการทองเที่ยวและการบันเทิง ……………บาท/เดือน
 คาใชจายในการศึกษา ……………บาท/เดือน

11) ในแตละเดือนทานมีการออมเงินหรือไม
ออม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
ฝากออมทรัพย ฝากประจํ า  ซื้อสลากออมสิน / ออมทรัพยทวีสิน
ฝากสหกรณออมทรัพย  สหกรณการเกษตร สะสมในกองทุนสํ ารองเลี้ยงชีพ
กรมธรรมประกันชีวิต อ่ืนๆ เชน หุน ต๋ัวสัญญาใชเงิน หนวยลงทุนในกองทุนรวม

ไมออม เพราะ..............……………….
สวนที่ 2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
12) ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของทานกอนที่จะกูเงินซื้อบานจาก ธอส. เปน

แฟลต คอนโดมิเนียม หองใหเชา อาคารพาณิชย
ทาวนเฮาส บานเดี่ยว อื่นๆ โปรดระบุ……………..

13) ที่อยูอาศัยเดิมของทานตั้งอยูในบริเวณ
โครงการจัดสรร อาคารชุด เชาที่ดินบุคคลอื่น ชุมชนแออัด
อื่นๆ โปรดระบุ……………..

14) สภาพการครอบครองบานหลังเดิม
เปนเจาของ เคยเปนเจาของ แต

 กํ าลังผอนชํ าระอยู ขายไปแลว
 ผอนชํ าระหมดแลว อ่ืนๆ…………….
 เพราะเปนมรดก (ขามไปตอบขอท่ี 16)

 ไมเปนเจาของ แตเปน (ขามไปตอบขอที่ 17)
ผูเชา ผูอยูอาศัย บานพักสวัสดิการ อ่ืนๆ…………………

15) ทานซื้อบานหลังเดิม เพราะเหตุใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
เพื่ออยูอาศัยเอง เพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
เพื่อลงทุนขายตอ (เก็งกํ าไร) ลงทุนเพื่อใหเชา
เพื่อประกอบกิจการ เพื่อใหลูก หรือญาติพักอาศัย
อื่นๆ โปรดระบุ……….

16) ทานซื้อบานหลังเดิมดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงินอื่น
ซื้อเงินสด กูเงินจากสถาบันการเงินหรือจากบุคคล

17) สาเหตุที่ทานยายจากที่อยูอาศัยเดิม (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
แตงงานและยายครอบครัว ฐานะทางการเงินพรอม
สภาพที่อยูอาศัยเดิมคับแคบ สภาพที่อยูอาศัยเดิมทรุดโทรม
ตองการสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น ตองการความสะดวกในการเดินทาง
อื่นๆ โปรดระบุ……………
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สวนที่ 3  ขอมูลเกี่ยวกับการซื้อบานหลังปจจุบัน
18) ทานซื้อบานหลังนี้ เพราะเหตุใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

อยูอาศัยเอง เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
ลงทุนขายตอ (เก็งกํ าไร) ลงทุนเพื่อใหเชา
ประกอบกิจการ ใหลูก หรือญาติพักอาศัย
อื่นๆ โปรดระบุ……….

19) แหลงที่มาของเงินซื้อบาน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
เงินกูธนาคาร ……..% เงินสมทบจากบุคคลในครอบครัว ……..%
เงินรายไดประจํ าของตนเอง ……..% เงินรายไดประจํ าของคูสมรส ……..%
เงินออมของตนเอง ……..% เงินออมของคูสมรส ……..%
เงินรายไดจากอาชีพเสริม ……..% อื่นๆ โปรดระบุ……………… ……..%

20) ทานมีการชํ าระเงินดาวนบานใหกับโครงการหรือไม
มี ……….งวด  งวดละ……………. ไมมี

21) ทานผอนเงินดาวนบานกับโครงการดวยวิธีใด
ผอนกับสํ านักงานของการเคหะแหงชาติ ผอนกับสํ านักงานขายของโครงการ
ผอนโดยฝากเขาบัญชีธนาคาร อื่นๆ โปรดระบุ…………………….

22) วงเงินกูที่ธนาคารฯอนุมัติใหทานเพียงพอที่จะซื้อบานจากโครงการไดหรือไม
เพียงพอ  (ขามไปตอบขอที่  25 ) ไมเพียงพอ

23) ถาวงเงินกูที่ธนาคารฯอนุมัติไมเพียงพอ ทานหาเงินเพิ่มเติมเพื่อที่จายเงินใหโครงการใหครบตามจํ านวนที่
ตกลงไวดวยวิธีใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

กูยืมจากนายทุนเงินกู ยืมจากญาติ
เงินออมที่เก็บสะสม อื่นๆ โปรดระบุ…………..

24) การกูยืมเงินเพิ่มเติมใหครบตามราคาซื้อขายที่ตกลงกับโครงการจากแหลงเงินอื่น ทานตองผอนชํ าระอยางไร
ผอนชํ าระไปพรอมๆกับผอนธนาคาร ผอนชํ าระจากแหลงเงินอื่นกอน

25) ในการกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห ทานมีผูกูรวมหรือไม
 มี ไมมี  ( ขามไปตอบขอ  28 )

26) ผูกูรวมชวยทานผอนชํ าระคาบานกับธนาคารหรือไม
ชวย ไมชวย

27) ผูกูรวมพักอาศัยอยูกับทานหรือไม
อยู ไมอยู

28) ปจจุบันที่พักอาศัยของทานมีผูอยูอาศัยทั้งหมดกี่คน
1 คน 2 คน 3 คน 4 คน อื่นๆ โปรดระบุ……..

29) ผูที่พักอาศัยอยูกับทานมีความสัมพันธเปน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
พอ แม คูสมรส และ บุตร ญาติพี่นอง
เพื่อน อื่นๆ โปรดระบุ………………

30) ทานพักอาศัยในที่อยูปจจุบันเปนเวลา…………ป

สวนที่ 4  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยปจจุบัน
31) ทานเคยมีการซอมแซมหรือตอเติมที่อยูอาศัยหรือไม

เคย ไมเคย (ขามไปตอบขอที่ 32 )
31.1 แหลงเงินที่ใชมาจาก……………. 31.2 ขณะนี้มีภาระการผอนเทาไร………………
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32) ปจจุบันทานมีปญหาการอยูอาศัยตามหัวขอตอไปนี้หรือไม
เรื่อง มี ไมมี

1.ท ําเลที่ตั้งโครงการ
-การเดินทางไปทํ างาน
-หางไกลจากสิ่งอํ านวยความสะดวกในชีวิตประจํ าวัน เชน ตลาด ธนาคาร หางสรรพสินคา ที่วาการเขต
-ความสะดวกในการใชบริการรถสาธารณะ เชน รถเมล รถสองแถว รถมอเตอรไซครับจาง
-นํ้ าทวม
2.ตัวอาคารที่อยูอาศัย
-ขนาดและพื้นที่อยูอาศัย (คับแคบ,ไมเพียงพอ)
-ความไมปลอดภัยของอาคาร (แตกราว,ทรุดตัว)
-ทางเดินหนาหองชุดแคบ
3.ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
-ไฟฟา(ดับบอย,ไฟตก)
-ประปา  (ไมคอยไหล,ไมเพียงพอ)
-ที่จอดรถไมเพียงพอ
-ถนนภายในโครงการคับแคบ
4.การดูแลจัดการภายในโครงการ
-ระบบรักษาความปลอดภัย (ขโมยชุกชุม)
-การจัดเก็บขยะ
-การดูแลทรัพยสวนกลาง(ถนน ไฟฟา สนามเด็กเลน ลิฟท)
5.คาใชจายตางๆ
-คาใชจายในการผอนบาน
-คาใชจายในการซอมแซม/ตอเติม
-คาใชจายภายในบาน
-คาใชจายในการดูแลทรัพยสวนกลาง
6.สภาพสังคมในโครงการ
-ความเปนมิตรของเพื่อนบาน
-สภาพแวดลอมไมดีมีมลภาวะ(เสียงรบกวน กลิ่นเหม็นรบกวน ยาเสพติด)
-ไมมีคนรูจักอาศัยอยูในละแวกเดียวกัน

33) ทานคิดวาปญหาในขอที่ 32 ขอใดเปนปญหามากที่สุด โปรดเรียงลํ าดับ1,2,3,4,5
1.......................................................................... เพราะ...............................................................
2.......................................................................... เพราะ...............................................................
3.......................................................................... เพราะ...............................................................
4.......................................................................... เพราะ...............................................................
5.......................................................................... เพราะ...............................................................

34) ทานตองการยายออกจากบานที่อยูอาศัยในปจจุบันหรือไม
ตองการ ไมตองการ
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สวนที่ 5  ขอมูลเกี่ยวกับการผอนชํ าระหนี้เงินกูที่อยูอาศัยกับธนาคารอาคารสงเคราะห

35) ทานผอนบานดวยวิธีใด
หักเงินเดือนผานตนสังกัด หักเงินชํ าระผานธนาคารพาณิชย
ฝากผูอื่นมาชํ าระให มาชํ าระดวยตนเอง

ส ําหรับทานที่ตอบหักเงินเดือนผานตนสังกัด ,หักเงินชํ าระผานธนาคาร และฝากผูอื่นมาชํ าระใหขามไปตอบขอที่ 38
36) สํ าหรับทานที่มาผอนบานดวยตนเองทานคิดวาไดรับความสะดวกหรือไม

สะดวก ไมสะดวก เพราะ………………….
37) สาขาของธนาคารเพียงพอตอการใหบริการผอนบานหรือไม

เพียงพอ ไมเพียงพอ เพราะ…………………
38) ทานคางเงินผอนบานกับธอส.หรือไม

คางชํ าระ ไมคางชํ าระ  (ขามไปตอบขอที่ 43)
39) สาเหตุที่ทานคางเงินผอนบาน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

ตกงานหรือถูกเลิกจาง คาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น
มีปญหาครอบครัว ธุรกิจการคาสวนตัวประสบปญหาขาดทุน
ถูกยืมชื่อใหเปนผูกู ผูกูรวมหรือผูที่เคยอุปการะไมชวยผอนเงินงวด
มีหนี้สินอื่นที่ตองชํ าระกอน ซื้อบานหลังนี้ไวเพื่อขายแตยังขายไมได
อื่นๆ โปรดระบุ………………………

40) ทานคิดจะแกปญหาการคางชํ าระหนี้อยางไร
 หาเงินจากแหลงอื่นมาชํ าระหนี้ใหธนาคารฯ ทั้งหมด
 ขอผอนผันหนี้คางตามมาตรการของธนาคารฯ
 จะหยุดชํ าระหนี้และยอมใหธนาคารฯ ยึด
 ขายบานที่ทานกู เพื่อนํ าเงินมาชํ าระหนี้
 ขายทรัพยสินอื่นมาชํ าระหนี้
 อื่นๆ โปรดระบุ……………………………….

41) ทานเคยมาขอผอนผันและประนอมหนี้กับธนาคารฯ หรือไม
ไมเคย     (จบแบบสอบถาม) เคย ดวยวิธีใด โปรดระบุ……………………..

42) ทานคิดวามาตรการเรงรัดหนี้สินของธนาคารเปนอยางไร
ผอนปรน เขมงวด

43) สาเหตุที่ทานผอนบานอยางสมํ่ าเสมอ (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
ตองการอยูอาศัยจริง ไมตองการใหมีประวัติชํ าระหนี้เสีย
ไมมีปญหาเรื่องเงิน กลัวการถูกฟองรองหรือเส่ือมเสียชื่อเสียง
ถือวาเปนภาระหนาที่ ตองการกูกับ ธอส.และสถาบันการเงินอื่นอีก
อื่นๆ โปรดระบุ………………………………..

จบแบบสอบถาม ขอขอบคุณที่ใหความรวมมือ
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นายธัญญพงศ พลชํ านิ เกิดเมื่อวันที่ 30 มกราคม 2514 ที่จังหวัดมหาสารคาม สํ าเร็จการ
ศึกษาระดับปริญญาตรีจากคณะมนุษยศาสตร มหาวิทยาลัยเชียงใหม ในปการศึกษา 2536 และ
เขาศึกษาตอในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อป พ.ศ.2547
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