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The aim of this research was to conduct a case study on the impact of housing loans after the floods of 2011, on

holders of loans from the Siam Commercial Bank Public Company Limited in flood areas and to study the impact on incomes

after the floods and find appropriate financial measures for each group. The participants in the study were divided into four 

groups: group 1) 21,220 former mortgage holders in the provinces affected by the floods who obtained financial assistance from

the bank; group 2) 500 current mortgage holders; group 3)  management personnel of the Siam Commercial Bank; group 4) 

housing loan experts.

The results of the study are as follows. In group 1, the majority of mortgage clients who obtained financial assistance 

from the bank were located in Pathum thani and lived in single detached houses. In addition, 66 percent were self-employed and

experienced reduced sales in their businesses.  In group 2,  42 percent experienced a decline in revenue due to increased 

expenses and needed money to repair their houses as they had no alternative place to live. Most of these cases  also required 

financial measures to help offset interest on their debt and monthly mortgage payments.  Interviews with management personnel 

in group 3 showed that contracts with clients affected by floods who were debtors with salary incomes needed assistance to pay 

for home repairs and to reduce the rate of interest  on their loan or needed to pay only the interest but not the principal. Clients 

who were self-employed requested to pay only interest or make partial payments due to loss of revenue from reduced business.

The housing loan experts in group 4 suggested that banks discuss with the Bank of Thailand measures to ease conditions for the 

accrued interest payments divided by the standard rate of payment and to extend the repayment period of the debt affected 

clients. However, debtors would still have to pay the same debt burden. In addition, it may be more difficult for commercial 

banks to introduce measures to reduce interest rates when compared with government banks.

In summary, clients with loans were most interested in assistance to reduce the rate of interest they must pay while 

the bank had only two options to offer them which were a moratorium on payments or a loan to pay for house repairs which may 

not meet the needs of these clients. If the moratorium on payments was granted, the debtor would have to pay higher monthly 

payments later to avoid problems in the future. Also, level of income was a factor related to the cost of repairs to the house such 

that high income clients  would normally have higher repair costs. Occupation was also a factor associated with financial 

measures clients were interested in. Those in low income professions or those with private businesses with low  monthly incomes 

and income uncertainty, and government workers needed high levels of assistance from the banks. This research proposes to 

break financial assistance measures offered by the commercial bank into three periods which are short, medium and long-term 

with appropriate measures for each period according to the needs of clients. In addition, financial assistance measures should 

be correlated with the age of the borrower including the repayment period of the loan.
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บทที่ 1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

เนื่องดวย สถานการณอุทกภัยน้ําทวมตั้งแตเดือน กันยายน พ.ศ. 2554 ที่ผานมารัฐบาล

ไดประกาศพื้นที่ประสบภัยพิบัติกรณีฉุกเฉิน (อุทกภัย) ในพื้นที่ประเทศไทยตอนบน 15 จังหวัด 

ไดแก จังหวัดนครสวรรค, ชัยนาท, อางทอง, พระนครศรีอยุธยา, ลพบุรี, สระบุรี, สุพรรณบุรี, 

นครปฐม, ปทุมธานี, นนทบุรี, สมุทรสาคร, สมุทรปราการ, นครนายก, ฉะเชิงเทรา และกรุงเทพ 

มหานคร กวา 104 อําเภอ 773 ตําบล 4,898 หมูบาน ราษฎรไดรับความเดือดรอน 1,800,043 

ครัวเรือน 4,827,958 คน1 สงผลกระทบตอทุกภาคสวนของประเทศ อันไดแก ภาคอุตสาหกรรม 

ภาคเศรษฐกิจ ภาคสังคม และภาคของอสังหาริมทรัพย

สําหรับพื้นที่ประสบภัยนั้นมีทั้งสิ้นกวา 56 ลานไร หรือ 9 หมื่นลานตารางกิโลเมตร โดย

จังหวัดที่มีพื้นที่ถูกน้ําทวมมากที่สุด 5 จังหวัดแรก ไดแก จังหวัดนครสวรรค, นครศรีธรรมราช, 

พระนครศรีอยุธยา, สุพรรณบุรี, พิจิตร, และพิษณุโลก ตามลําดับ โดยแตละจังหวัดดังกลาวมีพื้นที่

ที่น้ําทวมเกินกวา1 ลานไร

ตารางที่ 1.1 ตารางแสดงพื้นที่น้ําทวมรายจังหวัด (ม.ค. - ต.ค. 2554)

1สํานักขาวแหงชาติ, กรมประชาสัมพันธ, 1 ธ.ค. 54. แหลงที่มา www.thainews.prd.go.th 
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ตารางที่ 1.1 ตารางแสดงพื้นที่น้ําทวมรายจังหวัด (ม.ค. - ต.ค. 2554) (ตอ)
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ตารางที่ 1.1 ตารางแสดงพื้นที่น้ําทวมรายจังหวัด (ม.ค. - ต.ค. 2554) (ตอ)

ที่มา : สํานักงานพัฒนาเทคโนโลยีอวกาศและภูมิสารสนเทศ(องคการมหาชน) (GISTDA)
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แผนภูมิที่ 1.1 แผนที่ประเทศไทยแสดงพื้นที่น้ําทวมป พ.ศ. 25542

2 บันทึกเหตุการณมหาอุทกภัยป 2554,. แหลงที่มา www.thaiwater.net
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รูปที่ 1 สภาพเหตุการณน้ําทวมป 2554
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โดยพื้นที่น้ําทวมเริ่มไลลงมาจากพื้นที่ภาคกลางตอนบน คือ จังหวัดนครสวรรค, พิจิตร, 

พระนครศรีอยุธยา, ปทุมธานี, นนทบุรี และลงมาถึงพื้นที่กรุงเทพ โดยพื้นที่บริเวณกรุงเทพ และ

ปริมณฑลประสบภาวะน้ําทวมสูงสุดในปลายเดือน ต.ค. ไปจนถึงชวงตนเดือน พ.ย. 54 

แผนภูมิที่ 1.2 พื้นที่น้ําทวมในบริเวณกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล วันที่ 8 พ.ย. 543

สําหรับในสวนของอสังหาริมทรัพยที่ไดรับผลกระทบโดยตรงนั้นลดลงรอยละ 0.3 จากที่ 

ขยายตัวรอยละ 0.5 ในไตรมาส 3/2554 ผลจากน้ําทวมสงใหผูบริโภคเลื่อนการตัดสินใจซื้อ4 นอก 

จากนี้ทางศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพยธนาคารอาคารสงเคราะห ไดมีการประมาณการที่อยูอาศัยใน

โครงการจัดสรรทั่วกทม.ปริมณฑล และจังหวัดพระนครศรีอยุธยาที่ไดรับความเสียหายจากน้ําทวม

กวา 100,000 หนวย ทั้งนี้ยังไมรวมบานที่ประชาชนสรางเองหรืออยูนอกโครงการจัดสรร ซึ่งหาก

3 บันทึกเหตุการณมหาอุทกภัยป 2554,. แหลงที่มา www.thaiwater.net
4 สํานักยุทธศาสตรและการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค, Economic Outlook ภาวะเศรษฐกิจไทย

ไตรมาสที่สี่ ทั้งป 2554 และแนวโนมป 2555, 20 กุมภาพันธ 2555. 
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รวมบานในสัดสวนดังกลาว คาดวาจะมีที่อยูอาศัยที่ไดรับความเสียหายเพิ่มเปนราว 6.50 – 7.0 

แสนหนวย2

นอกจากนี้ สถานการณน้ําทวมสงผลใหจํานวนที่อยูอาศัยจดทะเบียนใหมในเขตพื้นที่กรุง

เทพ และปริมณฑลในป 2554 ลดลงเหลือ 81,521 หนวย เมื่อเทียบกับ 106,893 หนวยในป พ.ศ. 

2553 ขณะที่ ยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัยทั้งในสวนของที่อยูอาศัยสรางเพื่อขายใหม และ 

บานมือสอง5 ในปนี้จะลดลงมาที่ 1.4 – 1.5 แสนหนวย เมื่อเทียบกับ 1.78 แสนหนวย ในป พ.ศ. 

2553

ตารางที่ 1.2 ดัชนีธุรกิจอสังหาริมทรัพย

หนวย : ลานบาท

ที่มา : www.bot.or.th

จากขอมูลขางตนเห็นไดวามูลคาการซื้อขายที่ดินในพื้นที่ภาคกลาง (ซึ่งไดรับผลกระทบ

จากน้ําทวม) ลดลงกวา 20,000 ลบ. ในไตรมาส 4/2554 เมื่อเทียบกับชวงเวลาเดียวกันของป2553

5 เครื่องชี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย, ธนาคารแหงประเทศไทย. แหลงที่มา www.bot.or.th
6 ที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในเขตกรุงเทพ-ปริมณฑลป 2554. REIC Research Report. 

  16 ก.พ. 55
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ซึ่งอยูที่ 124,520 ลานบาท ลดลงเหลือ 102,730 ลานบาท (ลดลงรอยละ 17)และที่อยูอาศัย

จดทะเบียนเพิ่มในเขต กทม.-ปริมณฑล ก็ลดลงเหลือเพียง 4,933 หนวย ในไตรมาส 4/2554 จาก

เดิม 7,548 หนวย ในไตรมาส 4/25536

ตารางที่ 1.3 ที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหม มกราคม – ธันวาคม ป 2554

แผนภูมิที่ 1.3 การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย กรุงเทพ-ปริมณฑล แสดงจํานวนหนวย และ
มูลคาแยกประเภท รายไตรมาส
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นอกจากนี้ ขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย กรุงเทพ-ปริมณฑล ในไตรมาส 4/2554 

ลดลงเหลือ 28,040 หนวย มูลคา 68,829 ลานบาท เมื่อเทียบกับไตรมาส 4/2553 41,410 หนวย 

มูลคา 95,382 ลานบาท7

โดยผลกระทบตอภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยนั้น สงผลกระทบทั้งดานอุปสงคและอุปทาน 

ในป พ.ศ. 25558 ดังนี้ 

- ดานอุปสงค (Demand) คือ กลุมผูซื้อที่ไดรับผลกระทบจากที่อยูอาศัยปจจุบัน, ผล 

กระทบจากสถานที่ทํางาน หรือโรงงานอุตสาหกรรมที่ตองหยุด หรือชะลอการเปด 

กิจการ รวมถึงการที่ญาติพี่นองไดรับผลกระทบก็จะมีผลกระทบทั้งดานรายรับที่ลด 

ลง และคาใชจายที่เพิ่มขึ้นจากการฟนฟูที่อยูอาศัย รวมถึงปจจัยสําคัญ คือ ความ 

รุนแรงของอุทกภัยจะมีผลตอที่อยูอาศัยแนวราบ ซึ่งจะทําใหมีการชะลอการตัดสิน 

ใจซื้อที่อยูอาศัยใหม โดยประมาณการณวาในป 2555 ที่อยูอาศัยแนวราบจะชะลอ 

ตัวลงประมาณรอยละ 15-20 ซึ่งจะมีผลกระทบตอภาวะตลาดที่อยูอาศัยโดยรวม 

เฉพาะจํานวนการโอนกรรมสิทธิ์นาจะชะลอตัวลงรอยละ 25-30เมื่อเปรียบเทียบกับ 

ป 2554 ทั้งนี้สําหรับที่อยูอาศัยแนวราบในไตรมาส 4 ของป 2554 จะหดตัวลงถึง 

รอยละ 70-80

- ดานอุปทาน (Supply) จากผลกระทบซึ่งผูประกอบการตองชะลอการพัฒนาโครง 

การ และเปดตัวโครงการใหม รวมถึงการที่ตองแกไขปญหาในสวนของสาธารณูป 

โภค และอาคารในโครงการที่อยูอาศัยระหวางกอสราง รวมถึงโครงการซึ่งมีผูเขาอยู 

อาศัยแลว จะทําใหในไตรมาส 4 ของป 2554และไตรมาส 1-2 ของป 2555 

ผูประกอบการจะมีโครงการใหมที่เขาสูตลาดตลอดทั้งปลดลงอยางนอยรอยละ 30 

ซึ่งคาดวาประมาณ 67,754 หนวย เมื่อเทียบกับทั้งปของป 2554 ซึ่งไดรับผลกระทบ 

ในชวงไตรมาส 4 เทานั้น

7 ขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย กรุงเทพ-ปริมณฑลในเขตกรุงเทพ-ปริมณฑลป 2554. REIC 

Research Report, ก.พ. 55
8 อิสระ บุญยัง, สถานการณตลาดที่อยูอาศัยป 2554 และแนวโนมป 2555. วารสารรายไตรมาส ธนาคาร

อาคาร สงเคราะห ปที่ 17, ฉบับที่ 67 (ตุลาคม-ธันวาคม 2554): 77-78
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ทั้งนี้ ในดานผูประกอบการตองแบกรับภาระจากการฟนฟูสาธารณูปโภคทั้งในสวนของ 

โครงการที่อยูระหวางกอสราง และโครงการเดิมซึ่งไดโอนกรรมสิทธิ์ไปแลว รวมถึงราคาวัสดุ       

กอสรางที่จะปรับตัวสูงขึ้นในชวงป พ.ศ. 2555 ในขณะที่ไมสามารถปรับราคาขายที่อยูอาศัยได 

โดยเฉพาะที่อยูอาศัยแนวราบ และแมวาอาคารชุดจะไมไดรับผลกระทบโดยตรง แตการปรับราคา

ของอาคารชุดก็จะเปนไปไดยากในป พ.ศ. 2555

โดยธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) ไดมีการประเมินวาในไตรมาส 4/2554ภาคอสังหา 

ริมทรัพยจะมีการหดตัว อันเนื่องมาจากผลกระทบของภาวะอุทกภัย โดยผูบริโภคเลื่อนการตัดสิน 

ใจซื้อออกไป ขณะที่ผูประกอบการโครงการจัดสรรชะลอการเปดตัวโครงการใหม,  โครงการที่อยู 

ระหวางการกอสรางทั้งในสวนกลาง และภูมิภาคอื่นๆ ไดรับผลกระทบจากวัสดุกอสรางขาดแคลน 

และราคาที่สูงขึ้น เนื่องจากโรงงานวัสดุกอสรางบางชนิดถูกน้ําทวมและการขนสงประสบอุปสรรค 

ผูรับเหมาจึงไมสามารถสงมอบโครงการไดตามที่กําหนดไว นอกจากนี้ ผูประกอบการโครงการ 

จัดสรรประเมินวาอาจมีผูซื้อบานบางรายในโครงการที่ถูกน้ําทวม ทางบริษัทอาจจะตองปรับตัว 

และปรับกลยุทธทางการตลาด โดยเสนอใหลูกคาเปลี่ยนเปนบานใหมในทําเลอื่นของบริษัทแทน 

หรือใหโปรโมชั่นเพิ่มขึ้นแทนการยกเลิกสัญญาซื้อบาน

 นอกจากนี้ ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะหคาดการณวาผูบริโภคที่ 

มีการวางเงินดาวน หรือไดเริ่มตนผอนชําระไปไมนาน และบานที่วางเงินดาวนหรือซื้อแลว ไดรับ 

ความเสียหายคิดเปนมูลคาสูงกวาจํานวนเงินดาวนหรือเงินที่ผอนชําระไปแลวมากยอมมีโอกาสสูง 

ที่จะทิ้งเงินดาวนหรือไมผอนตอ แตหากประมาณมูลคาความเสียหายไมสูงเทาเงินดาวน หรือเงินกู 

ที่ผอนชําระไปแลวผูบริโภคนาจะเลือกที่จะซอมแซมบานและอยูอาศัยตอไป ทางดานผูประกอบ 

การธุรกิจพัฒนาที่อยูอาศัยพบวา มีผูประกอบการหลายรายที่ไดประกาศเลื่อนการเปดโครงการ   

ที่อยูอาศัยออกไปจากแผนงานเดิมที่จะเปดในไตรมาสสุดทายของป 2554 ไปเปนการเปดในป 

2555 แทน โดยเฉพาะผูประกอบการรายใหญที่โดยปกติจะมีการเปดโครงการใหมเปนจํานวนมาก 

ในเขตพื้นที่กรุงเทพรอบนอก และปริมณฑล9

 
อยางไรก็ตาม ไดมีการคาดการณวาในไตรมาส 1 ป พ.ศ.2555 สินเชื่อจะมีแนวโนม

ขยายตัวดีตามความตองการที่เพิ่มขึ้นเพื่อซอมแซม สําหรับสินเชื่อภาคครัวเรือนคาดวาจะขยายตัว 

9 สัมมา คีตสิน, ผูอํานวยการศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห. แหลงที่มา 

www.thaicontractor.com
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เพื่อซอมแซมบานเรือนและสินคาคงทน ในขณะที่สินเชื่อธุรกิจจะขยายตัว เพื่อเปนทุนหมุนเวียน 

เพื่อซอมแซม และนําเขาเครื่องจักรใหม อยางไรก็ตาม สินเชื่อธุรกิจอาจไดรับผลกระทบจากความ 

ตองการที่ลดลงของธุรกิจสงออกที่ไดรบผลกระทบจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจโลก

นอกจากนี้ ผลกระทบดังกลาวไมเพียงแตสงผลทางดานผูประกอบการเทานั้น ยังสงผลตอ 

ความไมเชื่อมั่นของผูบริโภค/ลูกคาที่มีการจองซื้อที่อยูอาศัยในทําเลที่ประสบอุทกภัยไวแลว แต

อาจจะไมไดมีการโอนไปตามแผนที่วางไว เพราะกังวลวาหากมีการโอนบานไปแลวจะเกิดน้ําทวม

อีกในอนาคต ซึ่งสงผลใหผูประกอบการอสังหาริมทรัพยเริ่มมีการกังวลวากลุมลูกคาที่ซื้อบานกอน

น้ําทวม และอยูระหวางผอนดาวนอาจจะมีการยกเลิก หรือทิ้งเงินดาวนประมาณ 15 – 20 % ของ

ทั้งตลาด

ทั้งนี้ ผลกระทบจากน้ําทวมนั้นอาจจะสงผลกระทบทั้งชั่วคราวหรือถาวร เนื่องจากผูกูไม

สามารถหาเงินมา หรือจัดสรรเงินเพื่อนํามาผอนชําระไดตามปกติเพราะวาตองมีคาครองชีพ หรือ

คาใชจายเพิ่มขึ้น เชน ตองจายคาที่พักชั่วคราว, คาเชาอพารทเมนทระหวางที่น้ําทวม, ตองหาเงิน

มาเพื่อซอมแซมบาน, ซื้อทรัพยสินใหมเพื่อทดแทนทรัพยสินที่เสียหาย หรือแมแตสูญเสียรายได

อันเนื่องมาจากโรงงาน ,บริษัทใหออกจากงาน, รายไดลดลง (ไมมีรายไดจากการทํางานนอกเวลา) 

หรือธุรกิจเสียหาย

โดยในสวนของภาครัฐก็ไดมีการออกมาตรการชวยเหลือตางๆ เพื่อเรงฟนฟู และชวยเหลือ

ผูประสบภัยน้ําทวม10 ดังนี้

1. มาตรการทางการเงิน ใหความชวยเหลือระยะเรงดวน โดยชวยเหลือในสวนของ

1.1 คาเสียหายดานที่พักอาศัยและทรัพยสินที่ประสบอุทกภัย โดยแบงตามระดับ

ความเสียหาย ไดแก

1.1.1 บานเสียหายทั้งหลัง (เสียหาย 80-100%) รวม 275,000 บาท

- ไดรับเงินชดเชยเบื้องตน 5,000 บาท

- ไดรับเงินชดเชย 30,000 บาท

- ไดรับการชวยเหลือวัสดุกอสรางไมเกิน 240,000 บาท

1.1.2 บานเสียหายบางสวน (เสียหาย 40-80%) รวม 25,000 บาท

10มาตรการชวยเหลือและฟนฟูผูไดรับผลกระทบจากอุทกภัยของสวนราชการ. แหลงที่มา 

www.media.thaigov.go.th
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- ไดรับเงินชดเชยเบื้องตน 5,000 บาท

- ไดเทาที่เสียหายจริง ไมเกิน 20,000 บาท

1.1.3 ทรัพยสิน และเครื่องมือประกอบอาชีพ, รถยนตเสียหาย (เสียหาย 40%) 

รวม 15,000 บาท

- ไดรับเงินชดเชยเบื้องตน 5,000 บาท

- ไดรับชวยเหลือไมเกิน 10,000 บาท
      * กรณี ที่อยูอาศัยตั้งอยูในพื้นที่ กทม. ไดรับเพิ่มครัวเรือนละ 1,500 บาท

1.2  มาตรการทางดานสินเชื่อ โดยทุกครัวเรือนสามารถใชบริการสินเชื่อเพื่อการ

เคหะจากธนาคารออมสิน หรือธนาคารอาคารสงเคราะห ไดในวงเงินโครงการ

รวม 30,000 ลานบาท

2. มาตรการทางดานภาษี เพื่อเปนการบรรเทาความเดือนรอนแกผูที่เสียภาษี เนื่องจาก

ไดรับผลกระทบจากน้ําทวม หรือผูบริจาคเงินชวยเหลือน้ําทวม ไดแก

2.1  ลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา 
- ลดหยอนภาษีเงินได สําหรับคาใชจายในการซอมแซมรวมทั้งอุปกรณในการ

ซอมแซมทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพย ทั้งในสวนของอาคาร ,หองชุด และ

ทรัพยสินที่ติดตั้งกับตัวอาคาร หรือหองชุดไดไมเกิน 100,000 บาท

- ลดหยอนภาษีสําหรับคาใชจายในการซอมแซมรถยนต โดยการยกเวนภาษี

เงินไดจากการซอมแซมรถยนต รวมทั้งวัสดุในการซอมแซม ไดไมเกิน 30,000 

บาท

2.2  ยกเวนภาษีเงินได โดยจะยกเวนภาษีเงินไดจากเงิน หรือทรัพยสินที่ไดรับจาก 

การบริจาค หรือเงินชดเชยจากภาครัฐ  

2.3  ลดหยอนเงินบริจาค ที่ไดบริจาคเพื่อชวยเหลือผูประสบอุทกภัย 

สําหรับในสวนของสินเชื่อที่อยูอาศัยปลอยใหมทั้งป พ.ศ. 2554 สถาบันการเงินมีการ

ปลอย สินเชื่อใหมสําหรับที่อยูอาศัยมากถึงประมาณ 375,500 ลานบาทซึ่งสูงกวาที่คาดการณไว 

แตยัง ต่ํากวายอดปลอยสินเชื่อใหมในป 2553 ซึ่งมีประมาณ 377,200 ลานบาท แตเมื่อดูเปนราย      

ไตรมาสแลวพบวา ในไตรมาสแรกมียอดปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยรวม 82,300 ลานบาท ในไตรมาส

ที่ 2 มียอดปลอยสินเชื่อจํานวน 99,300 ลานบาท ในไตรมาสที่ 3 จํานวน 111,300 ลานบาทและ

ลดลงเหลือ 82,700 ลานบาทในไตรมาสสุดทายของป 2554 สวนสาเหตุที่ยอดสินเชื่อปลอยใหม
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ยังคงสูง ในป พ.ศ. 2554 เนื่องจากธนาคารพาณิชยยังคงมีการแขงขันทางดานสินเชื่อที่อยูอาศัย

รุนแรงอยางตอ เนื่อง11

ทางดานเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยสวนบุคคลทั้งป พ.ศ. 2554 มีการขยายตัวรอยละ 7.7 ชะลอ

ลงจาก ที่ขยายตัวรอยละ 10.0 ในไตรมาส 3/2554 สวนหนึ่งเปนผลมาจากความตองการของ

สินเชื่อเพื่อ ซอมแซมที่อยูอาศัยมากกวาความตองการสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยูอาศัยใหม ประกอบกับ

ระดับราคามี แนวโนมสูงขึ้นทั้งราคาบานเดี่ยว, ทาวนเฮาส, อาคารชุด และที่ดินเปลา โดยเพิ่มขึ้น

จากชวงเวลา เดียวกันของป พ.ศ. 2553 รอยละ 4.5 4.4 14.7 และ 5.0 ตามลําดับ12

นอกจากผลกระทบของลูกคาที่อยูอาศัยรายใหมที่วางแผนจะซื้อบานแลวนั้นยังคงมีลูกคา

กลุมที่มีการกูยืมเพื่อที่อยูอาศัยกับสถาบันการเงินแลวกวา 2,034,137 ลานบาท โดยคาดวาลูกคา 

ที่ไดรับผลกระทบจากน้ําทวม ซึ่งสวนใหญจะเปนที่อยูอาศัยในแถบภาคกลางคิดเปนกวา 50%หรือ 

1.0 ลานลานบาท จะไดรับผลกระทบทั้งทางตรง และทางออม ซึ่งจะสงผลตอหนี้คางชําระ ของ

ธนาคาร เนื่องจากคาดวาจะไดรับผลกระทบทางรายได อีกทั้งตองการเงินมาเพื่อซอมแซม

และฟนฟูบานที่เสียหาย

ตารางที่ 1.4 เงินใหกูยืมเพื่อที่อยูอาศัยสวนบุคคลของสถาบันการเงิน
(หนวย : ลานบาท)

นอกจากนี้ ธนาคารแหงประเทศไทยไดผอนผันกฎระเบียบหลายประการ เพื่อบรรเทา 

ปญหาดานการเงินใหแกธุรกิจและประชาชน อาทิ ผอนผันใหสถาบันการเงิน และธุรกิจการเงินที่ 

ไมใชสถาบันการเงิน (Non - bank) คงสถานะจัดชั้นของลูกหนี้ไวเชนเดิมกอนการประสบอุทกภัย

11 ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห. แหลงที่มา www.thaicontractor.com
12 เครื่องชี้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย, ธนาคารแหงประเทศไทย. แหลงที่มา www.bot.or.th
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โดยผอนผันใหลูกหนี้ที่ประสบอุทกภัยสามารถลดอัตราการผอนชําระหนี้บัตรเครดิตขั้นตํ่าไดตํ่า 

กวา 10% ของยอดคงคางได จนถึง 30 มิถุนายน พ.ศ. 2555 และปรับลดนํ้าหนักความเสี่ยง (Risk 

Weight)  สําหรับสินเชื่อเพื่อซอมแซมที่อยูอาศัยเหลือเพียงรอยละ 35 โดยมีระยะเวลาผอนปรน 

จนถึง 31 ธันวาคม พ.ศ. 2555 

ในสวนของสถาบันการเงินเองก็มีมาตรการชวยเหลือลูกหนี้ที่อยูอาศัยทั้งรายใหม และราย 

เกาที่ประสบภัยน้ําทวม13 เพื่อบรรเทาความเดือดรอนในชวงเวลาดังกลาว และรักษาใหลูกคาที่อยู

อาศัยของธนาคารไดรับผลกระทบนอยที่สุด ซึ่งเปนการลดโอกาสในการเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิด 

รายได (Non Performing Loan: NPL) ของลูกคารายยอยในอนาคต

ตารางที่ 1.5 มาตรการชวยเหลือของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ

ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห

สินเชื่อเกา -พักชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ย

-พักเฉพาะเงินตนไมเกิน 6 เดือน

-ปรับลดเงินงวด/ ขยายเวลาผอน 

ชําระไมเกิน 2 ป

- กรณี หลักประกัน และ/หรือรายได ไดรับผลกระทบจะสามารถพัก 

ชําระหนี้ นานสูงสุด 6 เดือน

- กรณี ไดรับอุบัติเหตุจากเหตุการณน้ําทวมจนทุพพลภาพถาวร 

สิ้นเชิงหรือเสียชีวิต ลดดอกเบี้ยใหเหลือ 0.01% ตอป ตลอดระยะ 

เวลากูที่เหลืออยู

- กรณี ที่อยูอาศัยพังเสียหายทั้งหลังจนไมสามารถซอมแซมใหอยู 

อาศัยได ปลดภาระหนี้ตามยอดหนี้คงเหลือในสวนของอาคาร

สินเชื่อใหม -กูฉุกเฉินไมเกิน 10%ของสัญญา 

เดิม และไมเกิน 300,000 บาท

-กูซอมแซมไมเกิน 300,000 บาท 

และไมเกิน 100% ของราคา 

ประเมิน 

- ลูกคาเดิม ขอกูเพื่อปลูกสรางอาคารทดแทน หรือซอมแซมอาคาร 

เดิมที่ไดรับความเสียหาย วงเงินไมเกิน 1 ลานบาท อัตราดอกเบี้ย 

คงที่ 2% ตอป ในระยะเวลา 5 ปแรก หลังจากนั้นคิดอัตราดอก 

เบี้ยลอยตัว

- ลูกคาใหม เพื่อซอมแซมที่อยูอาศัย วงเงินไมเกิน 100,000 บาท 

อัตราดอกเบี้ยคงที่ 4% ตอป เปนระยะเวลาไมเกิน 5 ป

12 มาตรการชวยเหลือสถาบันการเงิน, ธนาคารแหงประเทศไทย. แหลงที่มา www.bot.or.th 
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ตารางที่ 1.6 มาตรการชวยเหลือของสถาบันการเงิน

ธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารกรุงเทพ ธนาคารกรุงไทย ธนาคารกสิกรไทย

- พักชําระหนี้สูงสุด 6เดือน 

และลดดอกเบี้ยสูงสุด

50% เปนเวลา 3 เดือน

- วงเงินเพิ่มสูงสุด120% 

ของราคาประเมินเดิม 

ดอกเบี้ย 0% เปนเวลา 3 

เดือน

- ปลอดชําระเงินตนสูงสุด 

1 ป 

- ลดอัตราผอนชําระราย

เดือนสูงสุด 40%นาน 1

ป

- ปรับลดอัตราดอกเบี้ย 

โ ด ย ง ด ห รื อ คิ ด อั ต ร า 

ดอกเบี้ยพิเศษ

- ปลอดชําระเงินตนสูงสุด 

6 เดือน (สําหรับผูที่ไมมี 

เงินได)

- สินเชื่อเพื่อเติมเต็ม100% 

ของวงเงินสินเชื่อบาน ที่

ชําระมาแลว ระยะเวลา 

ผอนนาน 5 ป

- ลดอัตราผอนชําระราย 

เดือนสูงสุด 40% นาน

1 ป หรือผอนชําระ 

เฉพาะดอกเบี้ย 6 เดือน

- พักชําระเงินตน และ

ดอกเบี้ย 3 เดือน

- สินเชื่ อ เพื่ อซอมแซม 

บานสูงสุด 100% ของ 

วง เ งิ น สิ น เ ชื่ อ บ าน ที่ 

ชําระมาแลว ดอกเบี้ย 

0% นาน 6 เดือน

สําหรับเงินใหกูยืมเพื่อที่อยูอาศัยสวนบุคคลของธนาคาร เฉพาะในสวนของธนาคาร 

พาณิชย ณ วันที่ 31 ธ.ค. พ.ศ. 2554 นั้น ธนาคารไทยพาณิชยถือเปนธนาคารที่มียอดเงินใหกูยืมที่

อยู อาศัย เปนอันดับ 1 ในกลุมธนาคารพาณิชย13 โดยมียอดหนี้คงคางเปนจํานวน 336,122 ลบ. 

จากยอดหนี้คงคางทั้งระบบธนาคารพาณิชย 1,197,715 ลบ. 

แผนภูมิที่ 1.4 เงินใหกูยืมเพื่อที่อยูอาศัยสวนบุคคลของสถาบันการเงิน (ธนาคารพาณิชย)

ณ ธ.ค. 54

13 งบการเงินประจําป 2554, ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด(มหาชน). แหลงที่มา www.scb.co.th

KTB (16%)

191,860 ลบ.

ธนาคารอื่น (40%)

475,776 ลบ.

SCB (28%)
336,122 ลบ.

K-Bank (16%)

193,957 ลบ.
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โดยในสวนของธนาคารไทยพาณิชยมียอดเงินใหสินเชื่อในป พ.ศ. 2554 กวา 1.29 ลาน

ลานบาท ซึ่งรอยละ 40 เปนเงินใหสินเชื่อกับกลุมลูกคาบุคคล โดยในจํานวนนี้เปนสินเชื่อเคหะ 

336,122 ลบ. โดยมีอัตราเติบโตขึ้นรอยละ 16.5

ตารางที่ 1.7 แยกตามประเภทเงินใหสินเชื่อตามกลุมลูกคาของธนาคาร

แผนภูมิที่ 1.5 เงินใหสินเชื่อตามกลุมลูกคาของธนาคาร และสัดสวนในแตละกลุม

สําหรับเงินใหกูยืมเพื่อที่อยูอาศัยสวนบุคคลของธนาคารไทยพาณิชยเฉพาะกลุมลูกคา 

รายยอย (Retails) มีจํานวน 297,426 ลบ. โดยพบวารอยละ 73 ของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของ 

ธนาคารอยูในเขตอุทกภัย 217,119 ลบ. และมีลูกคารอยละ 13 หรือ 39,529 ลบ. ที่ขอรับมาตร 
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การชวยเหลือทางการเงินจากธนาคาร (พักชําระหนี้ หรือกูเพิ่ม) สําหรับลูกคาอีกรอยละ 60 หรือ 

177,590 ลบ. ที่ไมขอรับมาตรการทางการเงินนั้น อาจเนื่องดวยธนาคารมีการกําหนดใหลูกคาที่ใช 

วงเงินสินเชื่อที่อยูอาศัยกับธนาคารจะตองทําประกันอัคคีภัย ซึ่งมีความคุมครองทั้งในสวนของ   

ไฟไหม และน้ําทวมอันเกิดจากภัยธรรมชาติคุมครองอยูดวย ดังนั้น บานของลูกคาที่ไดรับความ 

เสียหายจากน้ําทวมจะสามารถติดตอขอเคลมเงินคาประกันจากการซอมแซม และฟนฟูที่อยูอาศัย 

ตามวงเงิน หรือความเสียหายที่ทางบริษัทประกันกําหนดความคุมครองได

แผนภูมิที่ 1.6 ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายยอยที่ขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร

1.2  วัตถุประสงคการวิจัย

1. ศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูใน

เขตอุทกภัย และขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร 

2. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ, สาเหตุของผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวม, ศึกษาความ 

ตองการมาตรการทางการเงินที่ลูกคาตองการ 

3. เสนอแนวทางมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับลูกคาแตละกลุม

ขอรับมาตรการทางการเงิน
39,529 ลบ. (13%)

#21220 ราย

ลูกคาที่มีหลักประกันตั้งอยูนอกเขตอุทกภัย
80,307 ลบ. (27%)

#42,490 ราย

ไมขอรับมาตรการทางการเงิน
177,590 ลบ. (60%)

#93,962 ราย

ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยทั้งหมด
297,426 ลบ. (100%)

#157,368 ราย

ลูกคาที่มีหลักประกันตั้งอยูในเขตอุทกภัย
217,119 ลบ. (73%)  

#114,877 ราย
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1.3  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

1. เพื่อทราบผลกระทบจากอุทกภัยของลูกคาในแตละกลุม

2. เสนอมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมสําหรับลูกคาที่ไดรับผลกระทบจากอุทกภัยใน 

แตละกลุม

1.4  นิยามศัพท

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (ธนาคารแหงประเทศไทย , 2555) ประกอบดวยเงินใหกูยืมเพื่อ

การอุปโภคบริโภคสวนบุคคล ประเภทการซื้อที่ดินเปลา การซื้อที่ดินเปลาเพื่อสรางบาน และการ

จัดหาที่อยูอาศัย

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไป (กนกอร, 2550) หมายถึง การใหสินเชื่อแกประชาชน 

ทั่วไปรายยอยในการซื้อ เชาซื้อ ปลูกสราง และชําระหนี้ตอเติมที่อยูอาศัย ไมรวมสินเชื่อที่อยูอาศัย 

ทางธุรกิจ

สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (เกรียงไกร, 2552) หมายถึง สินเชื่อซึ่งมีวัตถุประสงคใหกูเพื่อซื้อ 

ที่ดินพรอมอาคาร หรือหองชุด

โดยความหมายขางตนสรุปไดวา สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย หมายถึง เงินใหสินเชื่อหรือเงินให 

กูยืมแกบุคคลธรรมดา โดยมีวัตถุประสงคเพื่อซื้อที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศัยของตนเอง หรือซื้อ 

ที่ดินพรอมสิ่งปลูกสราง อาทิเชน บานเดี่ยว, ทาวนเฮาส, บานแฝด, อาคารพาณิชย หรือหองชุดใน 

อาคารชุด เพื่อเปนที่อยูอาศัยของตนเอง หรือปลูกสรางตอเติม หรือซอมแซมที่อยูอาศัยของตนเอง 

โดยมีที่ดิน และ/หรือสิ่งปลูกสรางเปนหลักประกัน

สินเชื่อคงคาง หมายถึง ปริมาณสินเชื่อที่ระบบธนาคารพาณิชยไทยปลอยใหม และรับ 

ชําระคืนในแตละป

ลูกหนี้คางชําระ หมายถึง  ลูกหนี้ที่ยังไมมีการชําระเงินตนและหรือดอกเบี้ย เมื่อถึงวันที่

ครบกําหนดชําระตามงวดที่ธนาคารกําหนด หรือเมื่อธนาคารไดทวงถาม หรือเรียกใหชําระหนี้



บทที่ 2

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ

การศึกษาเรื่องผลกระทบของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกาที่ปจจุบันใชสินเชื่อที่อยู

อาศัยกับธนาคารไทยพาณิชย มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาผลกระทบของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย, 

ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ และมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมสําหรับลูกคาในแตละกลุม ดังนั้น 

ในบทนี้ผูวิจัยไดคนควารวมรวม แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับแนวคิดของการศึกษา 

เพื่อนํามาประมวลผล และวิเคราะหอยางเปนระบบ

2.1  แนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับสินเชื่อ 

ในสวนของการใหสินเชื่อสําหรับภาคเอกชน1 สามารถแบงไดเปน 2 ประเภทใหญๆ คือ 

สินเชื่อของสถาบันการเงิน ซึ่งถือวาเปนแหลงเงินกูของกิจการ ซึ่งมีความสําคัญทั้งตอกิจการ และ 

ผูบริโภครายยอย สวนที่สองเปนสินเชื่อการคาซึ่งเปนสินเชื่อที่กิจการใหตอลูกคาของตนเอง เสมือน 

เปนเครื่องมือทางการตลาดอยางหนึ่ง ซึ่งจะชวยทําใหยอดขายเพิ่มสูงขึ้น

โดยสินเชื่อสําหรับสถาบันการเงิน (Banking Credit) แบงไดเปน 2 ประเภท

ตามวัตถุประสงค และกลุมของผูที่ใชสินเชื่อ ไดแก

- สินเชื่อสําหรับธุรกิจ (Business Credit)

- สินเชื่อเพื่อการบริโภค (Consumer Credit)

1 ดร. ภิเษก  ชัยนิรันดร, การบริหารสินเชื่อ Credit Management, เมษายน 2553. 
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แผนภูมิที่ 2.1 โครงสรางของประเภทสินเชื่อภาคเอกชน

ประเภทของสินเชื่อสําหรับธุรกิจ (Banking Credit)

1) สินเชื่อระยะยาวสําหรับโครงการ (Long-Term Project Loans) เปนสินเชื่อสําหรับ

ลงทุนในโครงการ อาทิเชน การสรางโรงงาน โรงกลั่นน้ํามัน และโครงการอื่นๆ หรือลงทุน

ประเภทเครื่องจักรที่ตองใชเงินลงทุนเปนจํานวนมาก ซึ่งตองใชเวลานานกวาโครงการ 

นั้นๆ จะสามารถสรางกระแสเงินสดเปนบวกสุทธิขึ้นมาได ทําใหมีความจําเปนที่จะตอง 

ขอสินเชื่อกับสถาบันการเงิน โดยมีระยะเวลาที่ยาว นาน 5-20 ป โดยจํานวนเงินที่ใช

สินเชื่อขึ้นอยูกับมูลคาโครงการ และสินทรัพยที่นํามาค้ําประกัน

สินเชื่อภาคเอกชน

สินเชื่อของสถาบันการเงิน
(Banking Credit)

สินเชื่อการคา
(Trade Credit)

สินเชื่อสําหรับธุรกิจ
(Business Credit)

สินเชื่อเพื่อการบริโภค
(Consumer Credit)

สินเชื่อระยะยาวสําหรับโครงการ
(Long Term Project Loans)

สินเชื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคา
(Commercial Real Estate Credit)

สินเชื่อเพื่อการพาณิชย
(Commercial Credit)

สินเชื่อเพื่อการเกษตร
(Agriculture Credit)

การขายบัญชีลูกหนี้
(Factoring)

สินเชื่อเพื่อการเคหะ
(Residential Mortgage Credit)

สินเชื่อเชาซื้อรถยนต
(Automobile Credit)

สินเชื่อแบบหมุนเวียน 
(Revolving Credit)

สินเชื่อบุคคล
(Personal Credit)
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2) สินเชื่อพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการคา (Commercial Real Estate Credit) เปน

สินเชื่อที่ธนาคารใหแกบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อใชในการซื้อที่ดิน และเปนคาใช

จายในการกอสรางและพัฒนาโครงการ เชน การกูเพื่อสรางหมูบานจัดสรร คอนโดมิเนียม 

หรือศูนยการคา โดยรูปแบบการจายเงินกูของธนาคารจะแตกตางจากสินเชื่อประเภทอื่นๆ 

คือ จะจายเงินกูใหตามสัดสวนของการกอสราง หากสรางเสร็จเทาไหรธนาคารจะเบิกจาย 

เงินกูใหเทานั้น คิดเปนสัดสวนในแตละงวดงาน และบริษัทผูขอกูจะทยอยชําระหนี้หลัง

จากโครงการสรางเสร็จสิ้น โดยจะอิงกับกระแสเงินสดที่ไดจากการขาย

3) สินเชื่อเพื่อการพาณิชย (Commercial Credit) เปนเงินกูที่ใหกิจการมีเงินทุนมาใชใน

การดําเนินงานของตนดานการซื้อวัตถุดิบแลวนําไปผลิตใหไดสินคาสําเร็จรูปเพื่อจําหนาย

ตอไป หรือใชซื้อสินคาสําหรับนําไปขายตอ หรือเพื่อใชในการดําเนินธุรกิจการคาขายใน

รูปแบบตางๆ ซึ่งโดยทั่วไปจะเปนเงินกูระยะสั้น หรือระยะปานกลาง สวนใหญสินเชื่อ

ประเภทนี้ถือเปนแหลงเงินสําคัญสําหรับใชเพื่อเงินทุนหมุนเวียน ในสวนของลูกหนี้การคา

และสินคาคงเหลือ

4) สินเชื่อเพื่อการเกษตร (Agriculture Credit) ในการทําการเกษตร เชนการปลูกขาวใน

สวนของการใชไปของเงินทุน จะมีในสวนเงินที่ลงทุนไปในสินทรัพยหมุนเวียน อยางเชน

การซื้อเมล็ดพันธุพืช ปุย หรือสารเคมีตางๆ และเงินที่นําไปซื้อสินทรัพยถาวร คือ การซื้อ

ที่นาเพื่อปลูกขาว หรือการซื้อเครื่องจักรตางๆ โดยแหลงเงินทุนที่สําคัญ คือ การกูเงินจาก

สถาบันการเงิน โดยเฉพาะอยางยิ่งธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร(ธ.ก.ส.) 

5) การขายบัญชีลูกหนี้ (Factoring) ธุรกิจแฟคตอริ่ง คือการรับซื้อลดลูกหนี้การคาโดยการ

โอนสิทธิเรียกรองในการชําระเงิน โดยลูกคาสามารถนําเอกสารการคาตางๆ ไดแก ใบสง

สินคา, ใบสั่งสินคา หรือใบรับวางบิล มาเปนเอกสารประกอบการโอนสิทธิรับเงิน โดยผูให

บริการแฟคตอริ่ง จะเรียกวา แฟคเตอร จะเปนผูเรียกเก็บเงินจากลูกหนี้การคาของกิจการ

ไดโดยตรง ซึ่งทําใหเงินทุนของกิจการไมจมไปกับการขายเชื่อ โดยกิจการจะไดเงินสดกลับ

มาเพื่อเพิ่มสภาพคลองของบริษัท โดยสวนใหญจะเปนชวงสั้นๆ คือประมาณ 7-180  วัน

ประเภทของสินเชื่อเพื่อการบริโภค (Consumer Credit)

1) สินเชื่อเพื่อการเคหะ (Residential Mortgage Credit) เปนสินเชื่อเพื่อกูยืมสําหรับนําไป

ซื้อ หรือปลูกสราง หรือซอมแซมที่อยูอาศัย โดยมีการชําระคืนพรอมดอกเบี้ยเปนรายเดือน 

ทุกๆ เดือนตามระยะเวลาอัตราดอกเบี้ยและเงื่อนไขที่ธนาคารกําหนด  โดยสินเชื่อเพื่อการ
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เคหะเปนสินเชื่อระยะยาว ไมต่ํากวา 15-30 ป ทั้งนี้เพื่อใหผูกูมีความสามารถเพียงพอตอ

การชําระหนี้เนื่องจากเปนสินเชื่อที่มีมูลคามากเมื่อเทียบกับสินเชื่อเพื่อการบริโภคประเภท

อื่นๆ โดยหลักทรัพยที่ค้ําประกัน ก็คือบาน หรือที่ดินที่ซื้อ 

2) สินเชื่อเชาซื้อรถยนต (Automobile Credit) เปนบริการสินเชื่อเพื่อการเชาซื้อรถยนต 

โดยสามารถผอนไดนานสูงสุด 60-72 งวด ซึ่งผูใหบริการเชาซื้อก็จะมีหนาที่จายคารถยนต

ใหแกผูจําหนายแทนลูกหนี้ ทั้งนี้ กรรมสิทธิ์ในรถยนตนั้นจะเปนของผูใหบริการสินเชื่อเชา

ซื้อ โดยกรรมสิทธิ์จะถูกโอนใหลูกหนี้ก็ตอเมื่อไดมีการจายคืนเงินคางวดครบตามสัญญาที่ 

กําหนดแลว

3) สินเชื่อหมุนเวียนเพื่อการบริโภค (Revolving Consumer Credit) เปนสินเชื่อเพื่อซื้อ

สินคาเครื่องอุปโภค และบริโภค การสันทนาการและ การเดินทาง เพื่อสวัสดิการ โดยจุด

เดนของสินเชื่อหมุนเวียน คือการที่ลูกหนี้สามารถกูยืมเทาไรก็ไดภายในวงเงินที่กําหนด

โดยสามารถเลือกไดวาจะจายคืนทั้งหมด หรือบางสวน และเมื่อใชหนี้แลวก็สามารถกูยืม

ใหมไดอีกเรื่อยๆ อาทิเชน บัตรเครดิต สินเชื่อผอนชําระ สินเชื่อเงินสดพรอมใช

4) สินเชื่อบุคคล (Personal Credit) เปนสินเชื่อที่ผูกูตองการจะนําเงินไปใชในวัตถุประ-

สงคตางๆ โดยสามารถแบงไดเปนสินเชื่อบุคคลที่สามารถผอนชําระเปนรายเดือน และที่

ตองจายเต็มจํานวนตามที่ธนาคารกําหนด

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับมูลเหตุของการคางชําระหนี้ และหนี้มีปญหา

2.2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับมูลเหตุของการคางชําระหนี้ (กฤษฎา สังขมณี, 2549)

การคางชําระหนี้ของลูกหนี้เปนสิ่งที่แตละธนาคารยากที่จะหลีกเลี่ยงได  เนื่องจากการพิจารณาให 

สินเชื่อแกลูกคาที่มาขอสินเชื่อนั้นแมวาธนาคารจะไดทําการตรวจสอบคุณสมบัติของผูกูแลวก็ตาม 

แตยังมีอีกหลายปจจัยที่สงผลใหลูกหนี้ไมสามารถจายคืนคางวดไดตามที่ระบุไวในสัญญาโดยแต 

ละธนาคารเองก็มีระบบตรวจสอบติดตามผลภายหลังจากการที่ไดใหกูแลว รวมถึงวิธีการ หรือ 

มาตรการในการควบคุมหนี้คางชําระใหอยูในเกณฑที่กําหนด ซึ่งมูลเหตุของการคางชําระหนี้มีดังนี้

1. เกิดจากปจจัยภายนอก ไดแก ปจจัยที่ไมสามารถควบคุมไดหากปจจัยดังกลาว 

เปลี่ยนแปลงยอมสงผลกระทบตอตัวลูกหนี้ได ไดแก

- ภาวะเศรษฐกิจ เปนปญหาสําคัญของการประกอบธุรกิจ หากภาวะเศรษฐกิจ 

ดี ยอมสงผลใหการประกอบธุรกิจมีการขยายตัวและเจริญรุงเรือง หากสภาพ 
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เศรษฐกิจตกต่ํา หรือซบเซายอมสงผลใหเกินการชะลอตัวทางธุรกิจ และการ 

จางงานนอยลง รายไดตอเดือนของประชาชนจะลดลงตามไปดวย

- นโยบายของรัฐบาล การดําเนินธุรกิจจะเปนไปตามขอบเขตของกฎหมาย แต 

เนื่องจากธุรกิจบางประเภทรัฐบาลอาจเห็นวามีความจําเปนตอการครองชีพ 

ของประชาชนก็อาจจะกําหนดใหมีการควบคุมราคา เชน ปูนซีเมนต, ขาว, 

น้ําตาล เปนตน การกระทําเชนนี้ยอมเปนผลดีตอผูบริโภค แตถามีปจจัยอื่น 

เปลี่ยนแปลง รัฐบาลจะตองพิจารณาปรับนโยบายใหเหมาะสม

- ความนิยมและเทคโนโลยี การเปลี่ยนแปลงของปจจัยทั้งสองแมวาดูเปนเรื่อง 

เล็กนอย แตก็อาจจะทําใหธุรกิจบางประเภทเกิดปญหาขึ้นได โดยเฉพาะ 

ธุรกิจที่เกี่ยวของกับแฟชั่น เมื่อผูบริโภคมีคานิยมเปลี่ยนแปลงไป หรือทาง 

ดานเทคโนโลยีที่มีการเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา

- ภัยธรรมชาติ หรือเหตุการณที่เกิดขึ้นโดยไมคาดคิด เชน ไฟไหม ภัยจากน้ํา 

ทวม ผลผลิตไดรับความเสียหายจากภัยธรรมชาติ อุบัติเหตุ

2. ปจจัยภายใน ซึ่งสวนใหญเปนปจจัยที่เกิดขึ้นภายในธนาคารที่เปนผูปลอย 

สินเชื่อเอง และสามารถควบคุมการเปลี่ยนแปลงได ไดแก

- การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบ้ีย 

- การประเมินหลักทรัพยที่ไมเหมาะสม เชน การประเมินราคาหลักประกันที่สูง 

เกินความเปนจริง

- ระบบการติดตามและควบคุมหนี้ของธนาคารไมมีประสิทธิภาพ

- การอํานวยสินเชื่อของธนาคารที่ไมมีการกลั่นกรองที่ดี

3.ปจจัยที่เกิดจากตัวลูกหนี้ ไดแก

- การที่ลูกหนี้นําเงินที่กูจากธนาคารไปใชผิดวัตถุประสงคของการกูยืม เชน 

การนําไปเก็ง กําไรในธุรกิจ

- การยายถิ่นที่อยู การเปลี่ยนงาน การถูกเลิกจางงาน

- ลูกหนี้ใชจายฟุมเฟอย มีหนี้สินภายนอกมาก
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2.2.2  การแกไขหนี้มีปญหากับสถาบันการเงิน 

เทคนิคการบริหารหนี้มีปญหาของสถาบันการเงิน2 (Problem Loan Management) 
(ชนินทร พิทยาวิวิธ: 2546) ในการที่ลูกหนี้มีปญหาขาดสภาพคลองไมสามารถชําระหนี้ใหแก

สถาบันการเงิน ได  อาทิเชน คาใชจายตอเดือนปรับสูงกวารายได หรือตองใชเงินหมุนเวียน เพื่อทํา

ธุรกิจทําใหไมมีเงินเหลือพอที่จะผอนคางวดซึ่งลูกหนี้สวนใหญจะเขาใจวาเมื่อลูกหนี้ผิดนัดสัญญา

ไมชําระหนี้ใหสถาบันการเงินตามเงื่อนไขขอตกลง สถาบันการเงินก็จะดําเนินการเรงรัด ทวงถาม

และถาลูกหนี้ไมชําระหนี้สถาบันการเงินก็จะดําเนินการทางกฎหมาย โดยประการสําคัญคือลูกหนี้

ไมกลาหรือไมพรอมที่จะเจรจากับสถาบันการเงินเพื่อเปดเผยปญหาใหทราบและเจรจาขอผัดผอน

หนี้ หรือรวมมือกับสถาบันการเงินเพื่อหาทางแกไข ซึ่งการไมรูวิธีการและการมีพฤติกรรมไมยอม

เจรจากับเจาหนี้จะยิ่งเพิ่มพูนปญหาใหมากยิ่งขึ้น ชั้นหนี้ของลูกหนี้ก็จะถูกลดระดับลงไปเรื่อยๆ 

ตามชวงระยะเวลาของการคางชําระดอกเบี้ยจนถึงที่สุดก็จะถูกจัดชั้นเปนหนี้ต่ํากวามาตรฐานและ

จัดเขาเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan) หรือ NPL ในที่สุด

ในระบบการบริหารสินเชื่อของสถาบันการเงิน ภายหลังจากการอนุมัติใหกูยืม หรืออนุมัติ

สินเชื่อใหแกลูกคาทั่วไปแลว สถาบันการเงินจะมีระบบในการดําเนินงานภายในดังนี้

การประเมินคาสินเชื่อ (Credit Appraisal)
- ระบบการจัดชั้นลูกหนี้ (Credit Rating) และจะมีการทบทวนจัดชั้นลูกหนี้ใหอยู 

ในระดับที่ถูกตองตลอดเวลา

- ระบบการตรวจสอบทานสินเชื่อ (Credit Review) โดยอาศัยการจัดชั้นลูกหนี้ใน 

แตละชั้นที่จะบอกถึงคุณคาทางเครดิต และมาตรการที่จะดําเนินการตอลูกหนี้

ขั้นนั้นๆ กลาวคือ ลูกหนี้ที่จัดชั้นอยูในระดับดีมาก สถาบันการเงินอาจจะมีวิธี 

การ และระยะเวลาการตรวจสอบทานสินเชื่อใหนอยลง เชนปละครั้ง แตถาลูกหนี้

ที่มีฐานะการเงินไมนาไววางใจ จัดชั้นอยูในระดับต่ํากวามาตรฐาน สถาบันการ

เงินก็จําเปนตองมีการตรวจสอบทานสินเชื่อถี่ขึ้น เชน ปละ 2-3 ครั้ง เปนตน

2 ชนินทร พิทยาวิวิธ และชาญชัย ดํารงบุล, วิกฤติเศรษฐกิจ ธุรกิจ NPL สถาบันการเงินจะอยูรอดได 

อยางไร. 2546.
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- ระบบการบริหารหนี้มีปญหา (Problem Loan Management) โดยอาศัยขอมูล

จากการประเมินคาสินเชื่อ การตรวจสอบทานสินเชื่อ และการหาขอมูลเพิ่มเติม

เมื่อลูกหนี้มีอาการที่จะเกิดปญหาในการจายหนี้คืน เชน ปญหาเกิดขึ้นเพราะ

อะไร, ประวัติการติดตอกับธนาคาร, การวิเคราะหงบการเงิน และปญหาอื่นๆ เชน 

การถูกฟองรองดําเนินคดี การเงิน การตลาด การผลิต ตัวผูบริหารระดับสูง ฯลฯ 

ซึ่งธนาคารจะทําการกําหนดมาตรการเพื่อแกไข หรือดําเนินการตามความ

เหมาะสมตอไป

การจัดชั้นสินเชื่อและการกันเงินสํารองคาเผื่อหนี้สงสัยจะสูญ (ภิเษก ชัยนิรันดร:

2553) เมื่อสถาบันการเงินไดมีการประเมินความเสี่ยงของสินเชื่อแลว เพื่อปองกันผลกระทบที่จะ

เกิดขึ้นทางสถาบันการเงินก็จะทําการประเมินความเสี่ยงเพื่อจัดชั้นสินเชื่อ โดยอาศัยหลักเกณฑ

ของธนาคารแหงประเทศไทย สามารถแบงออกเปน 6 ระดับ3 ไดแก

1)  สินเชื่อจัดชั้นปกติ (Current) คือ สินเชื่อที่ไมนาจะเกิดการผิดนัดชําระหนี้ ซึ่งจะทําให 

ธนาคารไมตองรับภาระขาดทุน

2)  สินเชื่อจัดชั้นกลาวถึงพิเศษ (Especially Mentioned) คือ สินเชื่อที่เริ่มแสดงวาหาก

ธนาคารไมทําการแกไขปญหาอาจจะกระทบตอความสามารถในการชําระหนี้ของผูกูได โดยเปน 

สินเชื่อที่คางชําระเงินตน หรือดอกเบี้ยเกินกวา 1 เดือน แตไมเกิน 3 เดือน 

3)  สินเชื่อต่ํากวามาตรฐาน (Substandard) คือ สินเชื่อที่ธนาคารมีโอกาสจะตองรับภาระ 

ขาดทุน หากปญหาไมไดรับการแกไขใหถูกตอง โดยคาดวาผูกูมีปญหาในการชําระหนี้คืนอยาง

สม่ําเสมอ โดยเปนสินเชื่อที่คางชําระเงินตน หรือดอกเบี้ยเกินกวา 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน 

4)  สินเชื่อจัดชั้นสงสัย (Doubtful Debt) คือ สินเชื่อที่มีระดับต่ํากวาสินเชื่อจัดชั้นต่ํากวา

มาตรฐาน และไมนาจะชําระคืนไดเต็มจํานวน โดยเปนสินเชื่อที่คางชําระเงินตนหรือดอกเบี้ยเกิน

กวา 6 เดือน แตไมเกิน 1 ป หรือตามเงื่อนไขอื่นๆ ตามที่ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนด

5)  สินเชื่อจัดชั้นสงสัยจะสูญ (Doubtful of Loss) คือ สินเชื่อที่ไมมีการชําระเงินตน หรือ

ดอกเบี้ยเกิน 1 ป ขึ้นไป หรือตามเงื่อนไขอื่นๆ ตามที่ธนาคารแหงประเทศไทย

6)  สินเชื่อจัดชั้นสูญ (Loss) คือ สินเชื่อที่เขาเงื่อนไขตามที่ธนาคารแหงประเทศไทย ซึ่งมี 

แนวโนมวาลูกหนี้จะไมชําระคืนทั้งในสวนของเงินตน และดอกเบี้ย

3 ดร. ภิเษก  ชัยนิรันดร, การบริหารสินเชื่อ Credit Management, เมษายน 2553. 
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ธนาคารหลายๆ แหงจะถือวาสินเชื่อในระดับที่ 3-6 คือ สินเชื่อต่ํากวามาตรฐาน, สินเชื่อ

จัดชั้นสงสัย, สินเชื่อจัดชั้นสงสัยจะสูญ และสินเชื่อจัดชั้นสูญนั้น เปนสินทรัพยที่อยูในภาวะเสี่ยง

อยางรุนแรง ซึ่งทางธนาคารแหงประเทศไทยใหถือวาเปนเงินใหสินเชื่อดอยคุณภาพ (NPLs) ตาม

ประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย ลงวันที่ 16 มกราคม 2546

โดยคํานิยามตามเกณฑของธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการกําหนดหลักเกณฑ และคํา

นิยามของการจัดชั้นอยางละเอียด รวมถึงเกณฑการกันเงินสํารอง4 เพื่อใหสถาบันการเงินมีการกัน

เงินสํารองอยางเพียงพอและสามารถรองรับความเสียหายจากมูลคาที่ลดลงของสินทรัพย โดย

เฉพาะเงินใหสินเชื่อซึ่งถือไดวาเปนสินทรัพยหลักของสถาบันการเงิน โดยธนาคารแหงประเทศไทย

ไดนําแนวทางการกันเงินสํารองตามมาตรฐานการบัญชีระหวางประเทศ (International Account-

ing Standard - IAS) ฉบับที่ 39 เรื่อง การรับรู และการวัดมูลคาตราสารทางการเงินมาใชตั้งแต

ปลายป 2549 โดยปจจุบันสถาบันการเงินทุกแหงไดดําเนินการตามแนวทางดังกลาวแลว

สําหรับมาตรการดานการจัดชั้นลูกหนี้ การกันเงินสํารองสําหรับลูกหนี้จัดชั้น และการรับรู

ดอกเบี้ยคางรับเปนรายไดถือมาตรการอันดับแรกๆ ที่รัฐบาลดําเนินการ เพื่อเรียกความเชื่อมั่นของ

นักลงทุน เมื่อประเทศไทยประสบภาวะเศรษฐกิจในป 2540 โดยไดมีการปรับปรุงกฎเกณฑใหเปน

ไปตามมาตรฐานสากล

โดยในอดีตที่ผานมากอนเกิดวิกฤตการณทางการเงิน ธนาคารแหงประเทศไทยไมไดมีการ

กําหนดใหสถาบันการเงินกันเงินสํารองสําหรับสินเชื่อที่อยูในระดับต่ํากวามาตรฐานเพียงแตใหกัน

เงินสํารองรอยละ 100 สําหรับหนี้จัดชั้นสงสัยจะสูญ4 แตในวันที่ 3 มีนาคม 2540 ธนาคารแหง

ประเทศไทยไดประกาศใหสถาบันการเงินกันเงินสํารองสําหรับหนี้จัดชั้นต่ํากวามาตรฐานเปนครั้ง 

แรก โดยใหสถาบันการเงินกันสํารองดังกลาวขั้นต่ํารอยละ 15 สําหรับธนาคารพาณิชย และขั้นต่ํา 

รอยละ 20 สําหรับบริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพยและบริษัทเครดิตฟองซิเอรและตองสํารอง 

ใหครบภายใน 2 ป นับตั้งแตวันสิ้นงวดบัญชีครึ่งป ณ วันที่ 30 มิถุนายน 2540

ในเดือนพฤศจิกายน 2540 ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการปรับปรุงหลักเกณฑการกัน 

สํารอง และนิยามสําหรับสินทรัพยจัดชั้นต่ํากวามาตรฐานใหม ตั้งแตวันท่ี 1 กรกฎาคม 2540 

4 วิกฤติการณเศรษฐกิจการเงินของประเทศไทย และแนวทางแกไขปญหา 2540-2545, บทบาทและหนา 

ที่ขององคการเพื่อการปฏิรูป ระบบสถาบันการเงิน. 2545.
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ลูกหนี้ที่มีการคางชําระเงินตน หรือดอกเบี้ยเกินกวา 6 เดือน ถือวาเปนสินเชื่อที่อยูในระดับต่ํากวา

มาตรฐาน และยังคงตองกันสํารองไมต่ํากวารอยละ 15 สําหรับธนาคารพาณิชย และขั้นต่ํารอยละ 

20 สําหรับบริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย และบริษัทเครดิตฟองซิเอรตามเดิม โดยตองกัน

สํารองใหครบภายในสิ้นปการบัญชี พ.ศ. 2541 สินทรัพยรายการใดเปลี่ยนสภาพเปนสินทรัพยจัด

ชั้นสงสัย สถาบันการเงินจะตองกันสํารองทั้งจํานวนทันที

นอกจากนี้ ธนาคารแหงประเทศไทยใหสถาบันการเงินหยุดรับรูรายไดดอกเบี้ยคางรับเปน

รายไดสําหรับลูกหนี้ที่มีการคางชําระดอกเบี้ยเกินกวา 6 เดือน ซึ่งหลักเกณฑใหมนี้มีความเขมงวด

มากขึ้นจากเดิมที่กําหนดไว 12 เดือน

และตอมาในเดือนมีนาคม พ.ศ. 2541 ธนาคารแหงประเทศไทยไดประกาศปรับเงื่อนไข 

การหยุดรับรูรายไดดอกเบี้ยคางรับเปนรายไดจาก 6 เดือน มาเปน 3 เดือน และพรอมกันนั้นได

ปรับเกณฑการจัดชั้นลูกหนี้ใหม จากเดิมที่แบงเปน 3 ประเภท คือ หนี้จัดชั้นต่ํากวามาตรฐาน, หนี้

จัดชั้นสงสัยจะสูญ และหนี้จัดชั้นสูญนั้น ไดเพิ่มขึ้นอีก 2 ประเภท คือ หนี้ปกติ และหนี้ที่กลาวถึง

เปนกรณีพิเศษ รวมเปน 5 ประเภท และตองกันเงินสํารองสําหรับลูกหนี้ชั้นตางๆ ดังนี้

ตารางที่ 2.1 การจัดชั้นลูกหนี้ และการกันเงินสํารองสําหรับลูกหนี้จัดชั้นของสถาบันการเงินไทย 

ณ 31 มีนาคม 2540

ซึ่งแตเดิม สถาบันการเงินไมจําเปนตองตั้งสํารองสําหรับหนี้ปกติ แตภายใตเกณฑการจัด

ชั้น และการกําหนดสัดสวนการกันเงินสํารองใหม ซึ่งประกาศเมื่อวันที่ 31 มีนาคม 2540 ธนาคาร

แหงประเทศไทยสั่งใหสถาบันการเงินกันสํารองรอยละ 1 กอนหักมูลคาหลักประกันสําหรับหนี้ปกติ 

หนี้ปกติ หนี้ไมกอใหเกิดรายได (NPLs)



28

และรอยละ 2 กอนหักมูลคาหลักประกันสําหรับหนี้ที่กลาวถึงเปนกรณีพิเศษ และใหความเขมงวด

มากขึ้นกับการจัดชั้นหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได

โดยกําหนดวาลูกหนี้ที่คางชําระดอกเบี้ยหรือเงินตนเกินกวา 3เดือนนับจากวันครบกําหนด

ชําระในการปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือตออายุหนี้ใหกับลูกหนี้ สถาบันการเงินจะตองมีการประเมิน

สภาพที่แทจริงของลูกหนี้ และมีการวิเคราะหอยางเพียงพอ อยางไรก็ตาม แมวาสถาบันการเงิน 

สามารถนํามูลคาการประเมินหลักประกันตามราคาตลาดมาหักออกจากเงินที่สถาบันการเงินให

สินเชื่อเพื่อกันเงินสํารอง แตระยะเวลาที่เขมงวดขึ้นในการจัดชั้นสงผลใหสินเชื่อจัดชั้นเปนจํานวน

มากตกอยูภายใตรายการสินเชื่อที่ไมกอใหเกิดรายได (ไดแก ลูกหนี้จัดชั้นต่ํากวามาตรฐาน, จัดชั้น

สงสัย และจัดชั้นสูญ) และทําใหสถาบันการเงินตางๆ ตองกันเงินสํารองมากขึ้น

แมผลกระทบของเกณฑใหมตอสถาบันการเงินแตละแหงจะแตกตางกันไปตามปจจัย

เฉพาะของแตละสถาบันการเงิน เชน ปจจัยเรื่องคุณภาพของสินทรัพย และมูลคาของหลักประกัน 

แตผลโดยรวมแลวทําใหสถาบันการเงินสวนใหญตองรับภาระในการกันสํารองที่สูงขึ้น อยางไรก็ดี 

เพื่อเปนการลดภาระของสถาบันการเงิน ธปท. ยอมใหสถาบันการเงินเลือกที่จะทยอยตั้งสํารอง

เปน 5 ชวง ดวยกัน เริ่มแตงวดสิ้นรอบปวันที่ 31 ธันวาคม 2541 จนถึง 31 ธันวาคม 2543

แตในภาวะเศรษฐกิจที่ยังไมฟนตัว คุณภาพสินทรัพยจึงถดถอยลง ขณะที่สถาบันการเงิน 

สวนใหญยังไมสามารถจัดการหนี้เสียใหดีขึ้นได หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดจึงเพิ่มสูงขึ้นอยางรวดเร็ว 

จนถึงระดับสูงสุดในเดือนพฤษภาคม 2542 ที่รอยละ 47.7 ตอสินเชื่อรวม สถาบันการเงินสวนใหญ

ตองประสบปญหาอยางหนักจากการที่เงินกองทุนลดลงเนื่องจากมีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดมีระดับ

สูงซึ่งตองกันเงินสํารองสูงตาม ขณะที่การระดมทุนภายในประเทศยังทําไดยาก

ตอมาในเดือนธันวาคม 2542 ธปท. ปรับปรุงหลักเกณฑการตั้งสํารองหนี้ใหม เพื่อชวยลด 

ภาระการกันเงินสํารองของสถาบันการเงินจากเดิมที่ตองกันสํารองสินเชื่อปกติรอยละ 1 และสิน

เชื่อที่กลาวถึงเปนพิเศษรอยละ 2 โดยไมสามารถนําหลักประกันมาหักออกจากสินเชื่อไดเปลี่ยน

เปนสามารถนําหลักประกันมาหักออกได ทั้งนี้การปรับปรุงเกณฑขางตนก็เพื่อสรางแรงจูงใจให

ธนาคารสามารถปลอยสินเชื่อใหมๆ ใหกับภาคธุรกิจไดมากขึ้น และเพื่อใหกระบวนการแกไขหนี้ 

เปนไปอยางรวดเร็วยิ่งขึ้น
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นอกจากนี้ ธปท. ยังปรับปรุงขอเสียของหลักเกณฑเดิม เพราะตามเกณฑกอนหนานั้น 

เมื่อสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อใหมใหกับลูกคาจะตองสํารองโดยทันทีรอยละ 1 ของยอดสินเชื่อ 

แมวาจะมีหลักประกันคุมมูลหนี้ก็ตาม เมื่อเทียบกับหนี้ที่ถูกจัดชั้นต่ํากวามาตรฐานลงมาที่มีหลัก

ประกันคุมมูลหนี้ แลวจะไมตองสํารองเลยแมวาหนี้เหลานั้นมีโอกาสที่จะกลายเปนหนี้เสียสูงกวา

หนี้ปกติก็ตาม แตถาหลักประกันมีมูลคาไมคุมมูลหนี้จะตองสํารองรอยละ 20 หลักหักมูลคาหลัก

ประกันออกสําหรับหนี้ที่คางเกิน 3 เดือน สวนหนี้ที่คางเกินกวา 6 เดือน และ 12 เดือน ซึ่งจัดเปน

หนี้จัดชั้นสงสัย และหนี้จัดชั้นสงสัยจะสูญตองสํารองรอยละ 50 และเต็มจํานวนของมูลคาหลัง

หักประกันตามลําดับ ทั้งนี้ หลักเกณฑใหมนี้มีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2542

ตารางที่ 2.2 ตารางเปรียบเทียบการกันเงินสํารองหนี้จัดชั้นตามเกณฑเดิม และเกณฑใหม

โดยในปจจุบัน ธนาคารพาณิชยไดมีการจัดชั้น และการกันเงินสํารองตามธนาคารแหง

ประเทศไทยตามประกาศที่ สนส. 31/2551 ซึ่งใหสถาบันการเงินกันเงินสํารองของสวนตางระหวาง 

หนี้ที่คางชําระกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับจากลูกหนี้หรือสวนตางระหวาง 

หนี้ที่คางกับมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดที่คาดวาจะไดรับจากการขายหลักประกัน 

อยางไรก็ตาม เพื่อเปนการเสริมสรางความมั่นคง และความสามารถในการรองรับความ 

เสียหายที่อาจเกิดขึ้นจากความเสี่ยงในการดําเนินธุรกิจ โดยที่ไมเปนการเพิ่มภาระการดําเนินงาน

ของสถาบันการเงินมากจนเกินไป ไดมี การปรับปรุงหลักเกณฑในบางประเด็ม เชน ในการจัดชั้น

รายบัญชีนั้น หากสถาบันการเงินเห็นวากระแสเงินสดรับของลูกหนี้ หรือผูที่เกี่ยวเนื่องกับลูกหนี้ 
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แตละบัญชีเกี่ยวของกัน ซึ่งอาจสงผลใหความสามารถในการชําระหนี้นั้นลดลง สถาบันการเงินก็

ควรจะพิจารณาจัดชั้นลูกหนี้รายนั้นไวดวยกัน นอกจากนี้ยังปรับปรุงประเภทของหลักประกันที่

สามารถนํามาหักจากมูลหนี้กอนการกันเงินสํารองได และกําหนดใหสถาบันการเงินมีนโยบายใน

การจัดชั้น การกันเงินสํารอง และการตัดจําหนายหนี้สูญเปนลายลักษณ ซึ่งเปนแนวปฏิบัติที่ 

สถาบันการเงินถือปฏิบัติในปจจุบัน โดยรายละเอียดการกันเงินสํารองคํานวนจากอัตรารอยละของ

มูลหนี้หลักหักหลักประกัน5 มีดังนี้

ตารางที่ 2.3 การจัดชั้นลูกหนี้ และการกันเงินสํารองสําหรับลูกหนี้จัดชั้นของสถาบันการเงินไทย 

ณ 3 สิงหาคม 2551

5 ประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สนส.31/2551 เรื่อง หลักเกณฑการจัดชั้นและการกันเงินสํารอง 

ของสถาบันการเงิน. 2551

ประเภทการจัดชั้น เกณฑ ธปท.

จัดชั้นปกติ (คางชําระ 0 – 1 เดือน) 1%

จัดชั้นกลาวถึงพิเศษ (คางเกิน 1 – 3 เดือน) 2%

จัดชั้นต่ํากวามาตรฐาน  (คางเกิน 3 – 6 เดือน) 20%

จัดชั้นสงสัย (คางเกิน 6 – 12 เดือน) 50%

จัดชั้นสงสัยจะสูญ (คางเกิน 12 เดือนขึ้นไป) 100%
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2.2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับหนี้มีปญหา  

หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได หรือ Non performing Loan (NPL)6 หมายถึง เงินใหสินเชื่อที่

ลูกหนี้คางชําระเงินตน หรือดอกเบี้ย นับจากวันที่ครบกําหนดชําระเงินตามที่กําหนดไวในสัญญา 

สําหรับสินเชื่อที่ตองชําระเมื่อทวงถามหรือแจงใหชําระหนี้และไดทวงถามหรือเรียกใหชําระหนี้แลว

เปนระยะเวลาเกินกวา 3 เดือน โดยสถาบันการเงินจะพิจารณาปนรายสัญญา หรือรายบัญชี

วิธีดําเนินการกับหนี้มีปญหา
ลูกหนี้ที่มีปญหาในการชําระหนี้สถาบันการเงินจะอาศัยขอมูลที่รวบรวมไวใชเปนแนวทาง 

หรือกําหนดมาตรการ เพื่อดําเนินการพัฒนาหรือฟนฟูหนี้เสียใหกลับเปนหนี้ที่ดี หรือกําหนดวิธีการ

ที่จะติดตามหนี้ใหไดหมด หรือใหไดมากที่สุด หรือสูญเสียนอยที่สุด ซึ่งสถาบันการเงินจะมีเทคนิค

การบริหารหนี้มีปญหาอยู 2 มาตรการ คือ

- มาตรการแกไขปญหาตามเหตุการณ (Workout)

- มาตรการชําระบัญชี (Liquidation)

มาตรการแกไขปญหาตามเหตุการณ (WORKOUT)

มาตรการแกไขปญหาตามเหตุการณ ไดแก มาตรการการแกปญหาที่จะทําใหธุรกิจของ

ลูกหนี้หลุดพนจากปญหา และสามารถทําธุรกิจตอไปได ซึ่งเจาหนาที่ผูรับผิดชอบจะวิเคราะหถึง

สาเหตุของปญหาจากปจจัยตางๆ ที่ไดมีการประเมินคาสินเชื่อ และ/หรือหาขอมูลเพิ่มเติมโดยการ

เยี่ยมกิจการและสัมภาษณ เพื่อหาขอสรุปที่จะจัดการปญหาของลูกหนี้ใหเรียบรอย

การดําเนินการมาตรการดวยวิธีนี้ สวนใหญจะใชเมื่อลูกหนี้ประสบปญหาชั่วคราวจากผล

กระทบทางปจจัยภายนอกและ/หรือตัวลูกหนี้มีปญหาเอง แตพอมีทางที่สถาบันการเงินจะเยียวยา 

รักษาตามสาเหตุของปญหานั้นๆไดซึ่งสถาบันการเงินจะนํามาใชขอใดขอหนึ่งตามความเหมาะสม

ดังตอไปนี้

6 ชนินทร พิทยาวิวิธ และชาญชัย ดํารงบุล, วิกฤติเศรษฐกิจ ธุรกิจ NPL สถาบันการเงินจะอยูรอดได 

อยางไร. 2546.
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1) แปลงหนี้ระยะสั้นเปนหนี้ระยะยาว ลูกหนี้บางรายอาจลงทุนซื้อสินทรัพยถาวร 

(Fixed Asset) มาก แตแหลงที่มาของเงินทุนสวนใหญเปนหนี้สินหมุนเวียนระยะสั้น 

เมื่อเกิดปญหาทาง เศรษฐกิจขายสินคาไมออก หรือเรียกเก็บหนี้ไมได จึงทําใหเกิด

ปญหาสภาพคลอง ไมสามารถชําระหนี้ระยะสั้นไดทันตามกําหนด โดยที่กิจการไม 

ไดมีปญหาดานการจัดการการแกไขจึงเปนเพียงการทําใหสภาพคลองของธุรกิจดีขึ้น 

โดยสถาบันการเงินจะใหความชวยเหลือแปลงหนี้ระยะสั้นที่ครบกําหนดใหเปนหนี้

ระยะยาว หรือเปนหนี้ผอนชําระระยะยาว สวนการกําหนดเงื่อนไขขึ้นอยูกับการ

วิเคราะหความเปนไปไดของแผนงานระยะยาวของลูกหนี้วาจะมีกําลังความสามารถ 

ชําระในอนาคตอยางไร

2) การใหลูกหนี้เพิ่มทุนสถาบันการเงินจะแนะนําใหลูกหนี้เพิ่มทุนเมื่อเห็นวาธุรกิจของ

ลูกหนี้ขาดทุนจนไมสามารถดําเนินการตอไปได โดยการเพิ่มทุนนี้จะกระทําเพื่อเปา

หมายขอใดขอหนึ่งใน 3 กรณี ตอไปนี้

- เพิ่มทุนโดยการขายหุนใหแกผูถือหุนเดิม หรือขายใหแกบุคคลอื่น ไดแก การ

เสนอขายใหกับผูสนใจเปนรายบุคคล เชน ญาติ มิตร หรือพนักงาน ฯลฯ

- เพิ่มทุนโดยการแปลงหนี้เปนทุน โดยการเจรจากับเจาหนี้ของธุรกิจใหแปลง

หนี้เปนทุนทั้งหมดหรือบางสวน เพื่อลดภาระดอกเบี้ยลงอันจะทําใหมีโอกาส

ทํากําไรไดมากขึ้น และชวยใหสภาพคลองดีขึ้น นอกจากนี้เจาหนี้อาจจะสง

ตัวแทนเขามาเปนกรรมการหรือสงเจาหนาที่มาชวยบริหาร ซึ่งจะทําใหธุรกิจ

ไดผูที่มีประสบการณเขามาชวยบริหารกิจการดวย

- กรณี มีการเพิ่มทุนโดยการแปลงหนี้เปนทุนจะมีการเขามารวมมือกัน และ

สถาบันการเงินสงตัวแทนเขามารวมเปนกรรมการหรือรวมบริหารดวย

3) ขยายวงเงินสินเชื่อ ลูกหนี้บางรายมีโอกาสที่จะขยายธุรกิจ แตการวางแผนทางการ 

เงินไมดีพอ จึงเกิดปญหาขาดเงินทุนหมุนเวียนเมื่อขยายกิจการไปไดระยะหนึ่ง กรณี

เชนนี้ สถาบันการเงินอาจจะแนะนําใหลูกหนี้เพิ่มทุน ถาไมพอสถาบันการเงินก็จะ

พิจารณาขยายวงเงินสินเชื่อให หรือถาสถาบันการเงินเห็นวาลูกหนี้ติดปญหาในการ

เพิ่มทุน แตธุรกิจมีอนาคตและจะสามารถชําระหนี้คืนได ก็อาจขยายวงเงินสินเชื่อให

ชั่วคราวเพื่อแกไขปญหา ซึ่งสถาบันการเงินจะมีมาตรการควบคุม เพื่อใหมั่นใจวาลูก

หนี้จะนําเงินไปใชไดอยางถูกตอง และนําเงินมาชําระหนี้ไดอยางแนนอน ทั้งนี้อาจจะ

ใหลูกหนี้เพิ่มวงเงินจํานอง หรือเพิ่มหลักประกัน หรือเพิ่มบุคคลค้ําประกันดวย
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มาตรการนี้อาจจะมีปญหา ในกรณีลูกหนี้อาจจะถูกเจาหนี้รายอื่นบีบบังคับใหชําระ

หนี้ ซึ่งเมื่อเปนดังนี้สินเชื่อที่สถาบันการเงินขยายวงเงินใหมาก็จะไมมีความหมายในการแกปญหา

ธุรกิจ ดังนั้น สถาบันการเงินอาจจะพิจารณาใชมาตรการอื่นกอนที่จะขยายวงเงินสินเชื่อให เชน

- จัดใหมีการเจรจากับเจาหนี้ขอผัดผอนหนี้หรือชะลอการชําระหนี้ ซึ่งถาเปน

กรณีมีเจาหนี้หลายรายก็จะตองมีการนัดประชุมเจาหนี้

- วิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Point)ดูวาราคาขายสูงกวาตนทุนมากนอย

เพียงใด

- วิเคราะหความตองการเงินทุนหมุนเวียนอยางรัดกุมโดยการตรวจสอบสินคา

คงเหลือ ลูกหนี้การคา เช็ค และตั๋วเงินรับในมือ เจาหนี้การคา เช็คหรือตั๋ว

เงินจายลวง หนา ฯลฯ

- จัดทํางบประมาณเงินสด

- ขยายวงเงินสินเชื่อตามความจําเปน

- ควบคุมการเงินโดยเฉพาะการสั่งจายเช็ค และการจายคาใชจาย

- ใหลูกหนี้สงมอบเอกสารที่เกี่ยวกับการขาย เชน ใบสั่งซื้อ เช็คหรือตั๋วเงินที่รับ

จากลูกคาใหสถาบันการเงินเก็บรักษาไว หรือโอนสิทธิ์เรียกรองใหธนาคาร

- ใหลูกหนี้รายงานการผลิต การขาย รายละเอียดลูกหนี้ เจาหนี้ ทุกสัปดาห 

หรือทุกเดือนตามความจําเปน เพื่อการวิเคราะหและประเมินสถานการณ

- ใหมีบัญชีกระแสรายวันเพื่อใชหมุนเวียนในกิจการกับธนาคารเพียงบัญชี

เดียว เพื่อความสะดวกในการควบคุมและประเมินผ

4) ยืดเวลาชําระหนี้ ในบางกรณีการใชมาตรการเพิ่มทุน และขยายวงเงินสินเชื่อยังไม 

อาจแกปญหาใหกิจการมีความสามารถชําระหนี้ได สถาบันการเงินอาจยืดเวลาจาย 

คืนหนี้ออกไปซึ่งกระทําไดหลายวิธี ดังนี้

- ใหปลอดชําระหนี้ (Grace Period) เงินตนไวระยะหนึ่ง คงใหจายเฉพาะดอก

เบี้ย เมื่อพนภาวะวิกฤติแลว จึงใหผอนชําระเงินตนและดอกเบี้ยตามปกติ

- เปลี่ยนระยะเวลาผอนชําระหนี้ เชน จากที่เคยผอนเปนรายเดือน อาจจะให

ผอนเปนราย 3 เดือน หรือ 6 เดือน ฯลฯ ขึ้นอยูกับความสามารถในการผอน

ชําระของลูกหนี้

- ปลอดหนี้ (Grade Period) ใหลูกหนี้ชั่วระยะเวลาหนึ่ง เชน 6 เดือน หรือ 1 ป 

แลวประเมินความสามารถในการชําระหนี้ของลูกหนี้ใหม
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- ประเมินฐานะกิจการเปนชวงๆ เพื่อประเมินความสามารถในการผอนชําระ

5) ลดดอกเบี้ยหรืองดคิดดอกเบี้ยมาตรการนี้สถาบันการเงินจะนํามาใชสําหรับลูกห

นี้ ที่ประสบปญหามาก และนํามาใชเมื่อจําเปนจริงๆ เทานั้น โดยปกติสถาบันการเงิน

จะลดดอกเบี้ย หรืองดคิดดอกเบี้ย เมื่อวิเคราะหแลวเห็นวาลูกหนี้ไมมีความสามารถ

ชําระหนี้ไดจริงๆแตมีความเต็มใจชําระหนี้ ทั้งนี้เพื่อชวยใหลูกหนี้มีโอกาสอยูรอดและ

สามารถชําระคืนเงินตนในที่สุด

- มาตรการนี้อาจจะใชควบคูกับมาตรการยืดเวลาชําระหนี้ หรือลูกหนี้ยอม 

ชําระเงินตนโดยไมมีดอกเบี้ย หรือชําระบางสวน โดยหนี้สวนที่เหลือทํา

หนังสือรับสภาพหนี้ไว โดยมีระยะเวลาผอนชําระตามที่กําหนด และไมยาว

เกินไป

- ในบางกรณีการลดดอกเบี้ย หรืองดคิดดอกเบี้ย สถาบันการเงินจะใชเปน 

มาตรการแลกเปลี่ยนในการใหกิจการเพิ่มทุน หรือลูกหนี้ยอมปฏิบัติตาม

มาตรการควบคุมของสถาบันการเงินบางอยางก็ได

6) ชวยบริหารหรือควบคุมกิจการ  ในกรณีลูกหนี้ประสบปญหาเกี่ยวกับการบริหาร 

ทําใหขาดสภาพคลองหรือขาดทุน ซึ่งวิธีการแกไขจะตองปรับปรุงระบบกลไกการ

บริหารที่บกพรองโดยเร็ว สถาบันการเงินก็จะสงเจาหนาที่ที่มีประสบการณเขามาเปน

ที่ปรึกษาหรือชวยบริหารงาน หรือชวยสรรหาบุคคลที่มีความสามารถเขามาเปนกรรม

การ หรือควบคุมกิจการ เพื่อปรับปรุงและควบคุมจุดบกพรอง หรือการรั่วไหลตางๆ 

อาทิ

- ควบคุมงบประมาณใชจายที่ไมจําเปน เชน กําหนดเงินเดือน และคาจางของ

พนักงาน หรือลูกจางใหอยูในจุดที่เหมาะสม

- ควบคุมการผลิต เพื่อลดการสูญเสีย และลดตนทุนการผลิตทั้งในดานตนทุน

คงที่ และตนทุนผันแปร 

- ลดระดับวัตถุดิบ สตอค ลูกหนี้การคาใหนอยที่สุด

- จําหนายสินทรัพยที่ไมจําเปนออก เพื่อนําเงินมาใชหมุนเวียนหรือชําระหนี้

- หาทางลดหนี้สินเพื่อลดดอกเบี้ยจาย

- ชะลอหรือระงับโครงการที่ไมจําเปน

- ลดคาใชจายทางดานฝายจัดการหรือเจาของ เชน คารับรอง คายานพาหนะ 

เงิน ปนผล โบนัส ฯลฯ
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- ปรับปรุงโครงสรางองคกร

- เลื่อนการชําระหนี้ออกไป โดยอาจจายเพียงดอกเบี้ยในระยะหนึ่ง

- ชวยแสวงหาเครดิตทางการคาเพิ่มเติม เพื่อใหเกิดสภาพคลอง

- จัดระบบการขาย

- ใหมีการเพิ่มทุน (ถาสถานการณอํานวย)

- ควบคุมทางการเงิน ภายใตมาตรการควบคุมที่รัดกุม เชน เช็คสตอค,ควบคุม

การจายเช็ค, วิเคราะหคาใชจายกอนจาย หรือวิเคราะหลูกหนี้รายใหม ฯลฯ 

เปนตน

7) การรับโอนบุริมสิทธิ์ เปนมาตรการสําหรับลูกหนี้ที่ไมสามารถชําระหนี้ และไมมี

หลักประกันหรือมีหลักประกันแตไมคุมกับมูลหนี้ เนื่องจากทรัพยสินของลูกหนี้ติด

ภาระผูกพันกับเจาหนี้อื่น และสถาบันการเงินไดวิเคราะหแลวเห็นวาทรัพยสินนั้นยัง

มีมูลคาสูงกวามูลหนี้ที่มีภาระติดพันสถาบันการเงินอาจขอใหลูกหนี้ไถถอนทรัพยสิน

มาใชเปนหลักประกันกับสถาบันการเงิน โดยการใหกูยืมเงินเพื่อการไถถอน และมี

การใหวงเงินสินเชื่ออีกจํานวนหนึ่ง เพื่อใหลูกหนี้ใชเปนเงินทุนหมุนเวียน หรือถาไมมี

การไถถอน สถาบันการเงินก็อาจขอใหลูกหนี้จดจํานองใหสถาบันการเงินมีบุริมสิทธิ์

ในทรัพยสินเปนอันดับ 2 หรือ 3 ก็ได

มาตรการชําระบัญชี (LIQUIDATION)

มาตรการชําระบัญชี ไดแก มาตรการที่สถาบันการเงินจะดําเนินการขั้นตอมาจากมาตร 

การแรกที่ประสบความลมเหลว หรือสถาบันการเงินไดวิเคราะหแลวเห็นวาลูกหนี้ประสบปญหา 

ขั้นวิกฤติ ไมสามารถใชมาตรการแกไขปญหาตามเหตุการณได หรือไดพิจารณาเห็นวาลูกหนี้ไมมี

ความสามารถในการชําระหนี้ และไมมีความเต็มใจที่จะชําระหนี้ หรือขาดความพยายามที่จะชําระ

หนี้คืน หรือผูบริหารหรือเจาของกิจการขาดความรับผิดชอบมีการหาวิธีหลีกเลี่ยงหรือบิดพลิ้วตางๆ 

ซึ่งในกรณีเชนนี้ สถาบันการเงินก็จะใชมาตรการเรียกเก็บหนี้คืนอยางเขมงวด แนะนํามาตรการใด

มาตรการหนึ่ง มาใช ดังนี้

1) ลดเงินตน สถาบันการเงินจะใชกรณีลูกหนี้ไมสามารถประกอบธุรกิจตอไปได และ 

ทรัพยสินขายแลวไมพอชําระหนี้ และในดานผูค้ําประกันก็ไมมีความสามารถที่จะรับ

ภาระหนี้ไดทั้งหมด โดยมาตรการนี้อาจจะใชรวมกับมาตรการแกไขปญหาตามเหตุ
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การณได ถาเปนกรณีมีบุคคลภายนอกเขามารวมทุนในลักษณะของการเขาครอบ

ครองกิจการ (Take-over)

2) การแยกความรับผิดชอบ เปนการกระจายภาระรับผิดไปยังผูที่เกี่ยวของ เชน ผูค้ํา

ประกัน ผูสั่งจายเช็ค หรือบุคคลอื่นใดที่มีสัญญาผูกพันตองรับผิดชดใชหนี้ โดยการ

ใหบุคคลเหลานั้น ยอมรับสภาพหนี้ มีการแบงสวนการรับภาระตามกําลังความ

สามารถของแตละราย

3) การรับโอนทรัพยสินเพื่อชําระหนี้ ซึ่งอาจจะทําไดทั้งกรณีการรับโอนทรัพยสินที่ 

จํานองเปนประกัน หรือทรัพยสินอื่นๆ และในบางกรณีสถาบันการเงินอาจจะทํา

สัญญายินยอมใหลูกหนี้มีการซื้อคืนภายในระยะเวลาที่กําหนดดวย

4) การยินยอมรับชําระหนี้รวมกับเจาหนี้รายอื่น  โดยอาจจะเปนกรณีประนอมหนี้

รวมกับเจาหนี้รายอื่น ทั้งการประนอมหนี้นอกศาล หรือในศาล หรือการขอเฉลี่ย

ทรัพยในขั้นตอนการบังคับคดี หรือพิทักษทรัพย

5) การดําเนินคดี  เปนมาตรการสุดทายที่สถาบันการเงินจะนํามาใชดําเนินการกับ

ลูกหนี้ภายหลังการใชมาตรการตางๆ มาแลว แตไมไดผล

2.2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับการปรับโครงสรางหนี้ 

การปรับโครงสรางหนี้ 7 (กฤษฎา สังขมณี: 2549) ดวยปรัชญาสินเชื่อที่วาไมมีสินเชื่อราย 

ใดสําหรับเจาหนี้ที่ไมมีความเสี่ยงแมธนาคารจะมีหลักประกันเปนเงินฝากค้ําประกันเต็มจํานวน 

เงินกูก็ยังมีความเสี่ยง เพราะถาลูกหนี้ไมจายดอกเบี้ยธนาคารก็จะมียอดหนี้คางมากกวาเงินที่รับ 

ฝากมาแลว 

แมจะมีการพิจารณาวิเคราะหกลั่นกรองมาดี อยางไรก็ตามโอกาสในอนาคตก็มีที่ลูกคา 

รายนั้นจะเกิดปญหาทางการเงินขึ้นได  ดังนั้น เจาหนี้หรือธนาคารจึงตองมีการวางมาตรการหรือมี 

แผนรองรับความเสี่ยงเหลานี้

7 กฤษดา สังขมณี, การจัดการสินเชื่อ, 2549.
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สัญญาณอันตรายที่ถือวาหนี้มีปญหา มีหลายสาเหตุเชน

1) ดานการติดตอธนาคาร ไดแก

- บัญชีเงินเบิกเกินบัญชี เกินวงเงินติดตอกันนานๆ

- ใชเงินผิดประเภท

- ไมสามารถชําระหนี้ดอกเบี้ย หรือเงินตนไดตามกําหนด

- ขอแปลงหนี้ระยะสั้นเปนหนี้ระยะยาว

- เริ่มกูเงินนอกระบบ และยินดีจายดอกเบี้ยสูง

2) ขอมูลทางการเงิน มีลักษณะตอไปนี้

- ขาดทุนมากติดตอกันเกิน 2 ป

- สัดสวนหนี้สินตอทุนสูงขึ้นมาก

- ยอดขายมากขึ้น แตตนทุนและคาใชจายก็สูงขึ้นตาม หรือกําไรลดลง

- ยอดขายมากขึ้น ระยะเวลาเรียกเก็บหนี้นานขึ้น

- หนี้สูญมากขึ้น

3. การปฎิบัติตัวของลูกหนี้ มีลักษณะตอไปนี้

- ไมใหความรวมมือกับธนาคารเชนเดิม

- ตั้งใจปลอยใหหลักประกันที่มีอยูกับธนาคารเสื่อมคาลง

- ถายเททรัพยสินที่จํานองไวเปนประกันหนี้

- มีคดีความฟองรองกับเจาหนี้รายอื่นๆ 

4. ดานปจจัยภายนอก อันเนื่องจาก

- ภาวะเศรษฐกิจซบเซา ตกต่ํา

- อัตราดอกเบี้ยสูง

- นโยบายจํากัดสินเชื่อของธนาคารแหงประเทศไทย

- การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมผูบริโภค

- ภัยธรรมชาติ

5. นโยบายของธนาคารตอลูกหนี้ในประเด็นดังตอไปนี้

- นโยบายสินเชื่อไมแนชัด

- เจาหนาที่สินเชื่อขาดคุณภาพ ออนประสบการณ ขาดความรอบคอบ

- ใหสินเชื่อในจํานวนมาก หรือนอยเกินไป

- ธนาคารขาดการควบคุมการติดตามหนี้ที่ดี
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2.3 ความเปนมาเกี่ยวกับมาตรการชวยเหลือทางการเงิน

2.3.1 มาตรการชวยเหลือทางการเงินภาคอสังหาริมทรัพย

หลังจากที่ประเทศไทยเขาสูภาวะเศรษฐกิจตกต่ําในป 2540 ทางรัฐบาลก็ไดมีมาตรการ 

ออกมาอยางตอเนื่องเพื่อฟนฟูเศรษฐกิจใหรอดจากภาวะวิกฤต โดยครั้งแรกไดออกมาตรการเพื่อ 

ฟนฟูระบบสถาบันการเงิน เมื่อวันที่14 สิงหาคม 2541 และตอมามีการออกมาตรการดานการคลัง 

วันที่ 30 มีนาคม 2542 และมาตรการสนับสนุนการลงทุนภาคเอกชน ในวันที่ 10 สิงหาคม 2542 8

โดยมีรายละเอียดดังนี้

1) มาตรการดานภาษี โดยลดอากรขาเขาสําหรับสินคาทุน และวัตถุดิบ และ

อนุญาติใหหักคาสึกหรอ หรือคาเสื่อมราคาในอัตราเรง ซึ่งจะทําใหภาคเอกชน

มีเงินเหลือเพื่อลงทุน และเสริมสภาพคลอง โดยเมื่อศักยภาพในการผลิตเพิ่ม

ขึ้น ราคาสินคาสําหรับผูบริโภคก็จะลดลงไปดวย

2) มาตรการฟนฟูภาคอสังหาริมทรัพย โดย

- จัดหาเงินทุนระยะยาวในการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยเพื่อใหประชาชน

มีที่อยูอาศัย โดยออกพันธบัตรคงที่ระยะยาวโดยบรรษัทตลาดรองสิน

เชื่อที่อยูอาศัย, ธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารพาณิชย ใน

อัตราดอกเบี้ยรอยละ 7.5 กับรอย ละ 8.5 ในระยะ 3 ป และ 5 ป 

- รับซื้อโครงการจัดสรรที่ยังสรางไมเสร็จ   โดยใหการเคหะแหงชาติ

พัฒนาโครงการตอใหเสร็จสิ้น

- ลดคาจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพย เพื่อกระตุนใหประชาชนซื้อที่

อยูอาศัยใหม ซึ่งจะทําใหลดอุปทานสวนเกินในตลาด

8 เอกสารวิชาการ. มาตรการ 10 สิงหาคม 2542 หนทางฟนฟูภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ. ฉบับที่ 6 กันยายน 

2542. บริษัท ไทยวิจัย และฝกอบรม จํากัด. 2542. 
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3) มาตรการปรับโครงสรางทางการเงิน
สําหรับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม (SME) โดยการปรับโครงสรางและ 

เพิ่มการค้ําประกันของบรรษัทประกันสินเชื่ออุตสาหกรรมขนาดยอม (บสย.) 

และบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมขนาดยอม (บอย.)  พรอมทั้งจัดตั้งศูนยใหคํา

ปรึกษาใหกับวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมซึ่งก็เพื่อเพิ่มการจางงานและ

สรางแหลงรายไดใหแกประชาชน 

4) มาตรการสนับสนุนดานเงินทุน โดยจัดตั้งกองทุนขึ้น 3 กองทุน ดังนี้

- กองทุนขนาดใหญ หรือเรียกวากองทุนเพื่อการรวมลงทุน

- กองทุนขนาดกลาง เรียกวากองทุนเงินรวมทุนในวิสาหกิจขนาดกลาง

- กองทุนขนาดเล็ก เปนกองทุนรวมเพื่อรวมลงทุนใน SME 

โดยกองทุนขางตนมีวัตถุประสงคเพื่อเพิ่มทุน และปรับโครงสรางกับธุรกิจขนาดใหญ และ 

SME ซึ่งจะทําใหภาคธุรกิจขยายการลงทุน และเพิ่มสัดสวนระหวางเงินกองทุนตอหนี้สิน ถือวา

เปนการลดความเสี่ยงของภาคการผลิตในระยะยาว

2.3.2 มาตรการชวยเหลือทางการเงินสําหรับลูกหนี้

เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจตกต่ําที่เกิดขึ้นตั้งแตป 2540 ไดสงผลกระทบตออสังหาริมทรัพย

และความสามารถในการชําระหนี้ของประชาชนทั่วไป และกอใหเกิดปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิด

รายได (NPL) ตอสถาบันการเงินทุกสถาบัน

ซึ่งแตละสถาบันการเงินก็ไดมีแผนงานและมาตรการผอนปรนเพื่อชวยเหลือกลุมลูกหนี้ที่

ประสบปญหาทางดานการเงินอันเนื่องมาจากภาวะเศรษฐกิจตกต่ําดังกลาว ใหสามารถผอนชําระ

หนี้ไดตอไปตามความสามารถ รวมทั้งเปนการแกไขปญหาหนี้คางชําระของธนาคารใหลดลง โดย

สถาบันการเงินที่เปนแกนหลักในการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห ไดมี 

มาตรการชวยเหลือในป 2540 ดังนี้ 



40

ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.)

ในสวนของธนาคารอาคารสงเคราะหที่เปนธนาคารที่ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยเปนหลักมี

แผนงาน และมาตรการผอนปรน 9 เพื่อชวยเหลือลูกหนี้ดังกลาวใหยังคงสามารถผอนชําระหนี้แก

ธนาคารไดดังนี้

1) โครงการตลาดนัดซื้อขายบาน เพื่อชวยเหลือลูกหนี้ที่ตกงานถูกลดเงินเดือน หรือ

ประสบปญหาการเงิน และตองการขายหลักประกันที่จํานองไวกับธนาคาร โดย

ธนาคารรับเปนศูนยกลางจัดตลาดนัดซื้อขายบานและที่ดินใหประชาชน หรือผูที่ 

สนใจทั่วไปไดพบปะเจรจาซื้อขายกับลูกหนี้ที่เปนผูขาย โดยตรงเดือนละครั้ง ทุก

วันเสารที่สองของเดือน

2) นโยบายผอนปรนการชําระหนี้ เพื่อชวยเหลือลูกหนี้ที่มีปญหาการเงิน ให 

สามารถชําระหนี้กับธนาคารตอไปไดชวระยะเวลาหนึ่งโดยไมถูกดําเนินการ

ตามขั้นตอนของกฎหมายแยกเปน 2 กรณี ไดแก

- การใหลูกหนี้ชําระเฉพาะดอกเบี้ยประจําเดือน

- การใหลูกหนี้ชําระเงินต่ํากวาเงินงวดปกติ

3) ลดอัตราดอกเบี้ยเงินกู ใหแกลูกหนี้ในวันที่ลูกหนี้ชําระเงินแทนการลดอัตราดอก

เบี้ยในวันที่ 1 ของเดือนถัดไป เพื่อจูงใจและชวยเหลือบรรเทาภาระหนี้คางใหแก 

ลูกหนี้ที่ประสบปญหาทางดานการเงิน แตมีความตั้งใจที่จะเปนลูกหนี้ที่ดีและมี

ความพยายามหาเงินในสวนที่คางมาชําระใหกับธนาคารไดทั้งหมดหรือบางสวน

4) การปรับสภาพหนี้

- การทําขอตกลง เพื่อใหโอกาสลูกหนี้ชําระหนี้คางทั้งหมดภายใน 

เวลาที่กําหนดโดยการเฉลี่ยเงินรวมกับเงินงวดปกติ หรือใหลูกหนี้

ชําระเงินที่คางชําระเปนกอน โดยลูกหนี้ตองชําระเงินงวดปกติทุก

เดือน

- การขยายระยะเวลากูเงินและลดเงินงวด เพื่อชวยเหลือใหลูกหนี้ 

สามารถผอนชําระเงินงวดไดนอยลง โดยสามารถขยายเวลากูเงิน 

ออกไปไดถึง 30 ป

-

9 รายงานประจําป 2540 ธนาคารอาคารสงเคราะห.  2541. 
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- การใหกูเพิ่มเพื่อชําระดอกเบี้ยที่คางชําระ เพื่อบรรเทาภาระของลูก

หนี้ ในการไมตองหาเงินกอนมาชําระดอกเบี้ยในสวนที่คางชําระ กับ 

ธนาคาร

5) การขอกูใหมเพื่อไถถอนหนี้เดิม เพื่อเปนการชวยเหลือลูกหนี้ที่อยูในขั้นตอนดํา

เนินการทางกฎหมาย ซึ่งยังคงมีกําลังในการผอนชําระหนี้กับธนาคาร แตไมทัน

งวด และตองการปรับปรุงหนี้โดยการยื่นขอกูใหมเพื่อชําระหนี้เดิม

6) การโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ โดยการใหลูกหนี้หาผูที่มีความสามารถชําระหนี้คืน

ธนาคารไดและโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ใหม เพื่อรับสภาพหนี้แทนตนเอง

7) การโอนทรัพยชําระหนี้ โดยการใหลูกหนี้โอนทรัพยหักกลบลบหนี้ ใหแกธนาคาร 

ทั้งนี้ ลูกหนี้ยังคงสามารถเชาอาศัยในหลักประกันไดตอไป และสามารถซื้อหลัก 

ประกันคืนเปนเจาของตนเองไดภายในระยะเวลา 3 ป

ตอมาในป 2542 สถาบันการเงินเริ่มมีสภาพคลองทางการเงินสูง จึงไดหันมาแขงขัน 

ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัย ซึ่งสวนใหญจะใชกลยุทธการแขงขันลดอัตราดอกเบี้ยเปนหลัก สงผลให 

อัตรา ดอกเบี้ยที่อยูอาศัยในป 2542 ต่ําที่สุดเปนประวัติการณ 

นอกจากนี้ ทางภาครัฐบาลไดมีมาตรการกระตุนการซื้อขายที่อยูอาศัย โดยจัดใหมี 

“โครงการสินเชื่อเคหะรวมใจ” ซึ่งเปนสินเชื่อรูปแบบใหมที่มีการปรับเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยคงที่เปน

รอบๆ 3 หรือ 5 ป และปรับใหมทุกรอบ 3 หรือ 5 ปถัดไป โดยอัตราดอกเบี้ยจะกําหนดจากตนทุน

พันธบัตรบวกรอยละ 2.5 ตอป และให ธอส. เปนแกนนํารวมกับสถาบันการเงินอื่นๆ ในการปลอย

สินเชื่อซึ่งไดมีการออกพันธบัตรไปรวม 5 ครั้ง เปนเงินจํานวนรวม 15,000 ลานบาท โดยธนาคาร 

อาคารสงเคราะหก็ไดมีการออกมาตรการใหความชวยเหลือลูกคารายยอยอยางตอเนื่อง

ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.)

ธนาคารมีการออกมาตรการใหความชวยเหลือลูกหนี้ที่มีปญหาในการชําระหนี้ สําหรับลูก

หนี้รายยอย และลูกหนี้ประเภทแฟลตใหเชา รวม 12 แนวทาง10   ใหลูกหนี้เลือกใชไดตาม

10รายงานการดําเนินมาตรการใหความชวยเหลือผูมีปญหาในการชําระหนี้ธนาคารอาคารสงเคราะห 

(ธอส.), 10 ส.ค. 2542, มติคณะ กรรมการรัฐมนตรี.
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ความสามารถชําระหนี้และความรุนแรงของปญหา ตั้งแตการขอผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ย การลด

เงินงวดผอนชําระ จนถึงการโอนหลักประกันชําระหนี้ใหธนาคาร โดยมีการปรับปรุงแกไขหลัก

เกณฑในแตละมาตรการตอเนื่องจากป 2540 เพื่อใหสามารถชวยเหลือลูกหนี้ไดในวงกวางยิ่งขึ้น

กวาเดิม ดังรายละเอียดตอไปนี้

1) การลดเงินงวดตามเงินตนคงเหลือ

2) การทําขอตกลงขอชําระหนี้คางตามความสามารถ 

3) การอนุโลมลดอัตราดอกเบี้ยเงินกูในวันที่ลูกหนี้ชําระเงิน 

4) การขอผอนชําระตามเงินงวดเดิม 

5) การผอนชําระต่ํากวาเงินงวดปกติแตไมต่ํากวาครึ่งงวด 

6) การใหลูกหนี้ชําระแตดอกเบี้ยประจําเดือน

7) การกูเพิ่มเพื่อชําระดอกเบี้ยคางชําระ

8) การขยายระยะเวลากูลดเงินงวด 

9) การขอกูใหมไถถอนหนี้เดิม 

10)การโอนเปลี่ยนตัวลูกหนี้ 

11) การโอนทรัพยชําระหนี้ 

12) การขายทรัพยตามโครงการตลาดนัดซื้อขายบาน 

ตอมาเมื่อในป พ.ศ. 2553 ประเทศไทยไดประสบอุทกภัยอันเนื่องมาจากอิทธิพลของ

การเปลี่ยนแปลงสภาวะอากาศ ซึ่งสงผลใหเกิดอุทกภัยในหลายพื้นที่ และกอใหเกิดความเสียหาย

ตอชีวิต และทรัพยสิน  ซึ่งในขณะนั้นสถาบันการเงินเฉพาะของรัฐจึงไดออกมาตรการใหความชวย

เหลือผูประสบอุทกภัยป 255311 ดังนี้

11มาตรการใหความชวยเหลือผูประสบอุทกภัยป 2550, รัฐบาลไทย,  แหลงที่มา //122.155.10.52  

/index.php
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ธนาคารอาคารสงเคราะห  (ธอส.)

1. ปรับเงื่อนไขในการผอนชําระ เพื่อเปนการลดภาระผูกู

- ลดอัตราดอกเบี้ยใหคงเหลือรอยละ 1 ตอป นาน 6 เดือน

- ผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ยนาน 6 เดือน

- หลังจาก 6 เดือน  อัตราดอกเบี้ยและเงินงวดใหเปนไปตามสัญญาเดิม

2. เงินกูเพื่อซอมแซมทรัพยสิน หรือปรับปรุงอาคาร หรือไถถอนจํานอง

- สูงสุดรอยละ 100 ของราคาประเมินคากอสราง หรือคาซอมแซมอาคาร

- คิดอัตราดอกเบี้ยปแรกรอยละ MRR-2 ตอป (MRR ณ ขณะนั้นเทากับ

รอยละ 7.5 ตอป) หลังจากนั้นคิดอัตราดอกเบี้ยแบบลอยตัวพิเศษ 

ตามประกาศ ธนาคาร

3. การใหความชวยเหลือเปนกรณีพิเศษ หากที่อยูอาศัยไดรับความเสียหายทั้งหลัง 

จนไมสามารถอยูอาศัยไดตามการตรวจสอบของธนาคาร จะพิจารณาปลดภาระหนี้เฉพาะภาระ

หนี้ตามยอดหนี้คงเหลือในสวนของอาคาร โดยใหลูกหนี้ผอนเฉพาะหนี้ในสวนของที่ดินคงเหลือ 

(ถาม)ี ในอัตราดอกเบี้ยตามสัญญาเดิม

ธนาคารออมสิน

1. กรณีลูกคาสินเชื่อเดิมของธนาคาร ไดแก สินเชื่อเคหะ สินเชื่อโครงการธนาคาร

ประชาชน และสินเชื่อธุรกิจหองแถว ธนาคารจะใหความชวยเหลือดังนี้

1) พักชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยสูงสุด 6 เดือน กรณีไดรับผลกระทบรุนแรง

ใหพักชําระหนี้เงินตนและดอกเบี้ยนาน 1 ป

2) เฉพาะลูกคาสินเชื่อโครงการธนาคารประชาชน ใหปรับลดอัตราดอกเบี้ยจาก

รอยละ 1.00 เปนรอยละ 0.50 ตอเดือน

2. กรณีประชาชนทั่วไป  ทั้งที่สินเชื่อเดิมและลูกคาสินเชื่อใหม

1) ใหกูสินเชื่ออเนกประสงค เพื่อบรรเทาความเดือดรอนในเบื้องตน (การใหสิน

เชื่อโครงการประชาชน) โดยปรับลดอัตราดอกเบี้ยจากรอยละ 1.00 เปนรอย 

ละ 0.50 ตอเดือน
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2) ใหกูสินเชื่อบํารุงขวัญ เพื่อนําไปซอมแซมทรัพยสินที่ไดรับความเสียหายใน

วงเงินกูสูงสุดไมเกินรายละ 100,000 บาท อัตราดอกเบี้ยรอยละ MLR–1.75 

ตอป (MLR ณ ขณะนั้นเทากับ 6.87 ตอป) โดยใชบุคคลค้ําประกัน หรือหลัก

ทรัพยค้ําประกัน 

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

1. พักชําระหนี้นาน 6 เดือน

2. ใหกูเพิ่มสูงสุด 120% ของวงเงินเดิม โดยสูงสุดไมเกิน 100% ของราคาประเมิน

สําหรับมาตรการชวยเหลือในป 2554 จากเหตุการณอุทกภัยครั้งใหญนั้น สถาบันการเงิน 

ตางๆ ไดมีมาตรการชวยเหลือลูกหนี้ที่อยูอาศัยที่ประสบภัยน้ําทวม12 เพื่อรักษาใหลูกคาที่อยูอาศัย

ของธนาคารไดรับผลกระทบนอยที่สุด และเปนการบรรเทาความเดือดรอน และลดโอกาสในการ

เกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของลูกคารายยอยในอนาคต

ทั้งนี้ เมื่อเปรียบเทียบมาตรการทางการเงินทั้ง 3 ธนาคาร ไดแก ธนาคารอาคารสงเคราะห 

ธนาคารออมสิน และธนาคารไทยพาณิชย ตั้งแตในชวงที่เกิดภาวะเศรษฐกิจในป2540และน้ําทวม 

ในชวงป 2551, 2553 และอุทกภัยใหญในครั้งนี้จะพบวา มาตรการของธนาคารอาคารสงเคราะห 

จะมีความหลากหลายของมาตรการใหเลือกใชมากกวา อันเนื่องมาจากธนาคารอาคารสงเคราะห 

นั้น หนาที่หลักคือปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหกับผูกูรายยอย ดังนั้น จึงจะมีความชํานาญในการ 

หาแนวทางในการจัดการปญหาของลูกหนี้รายยอยไดตามความสามารถของลูกคาไดมากกวา แต 

อยางไรก็ตาม มาตรการสวนใหญที่แตละธนาคารเลือกใชก็คลายคลึงกัน คือ ใหพักชําระเงินตน 

และดอกเบี้ยกับใหวงเงินกูเพิ่ม แตในสวนของอัตราดอกเบี้ยจะแตกตางกัน
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ตารางที่ 2.4 เปรียบเทียบมาตรการทางการเงิน (ธนาคารอาคารสงเคราะห, ธนาคารออมสิน 

และธนาคารไทยพาณิชย)
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2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวของ
1.  เรื่อง : การศึกษาเปรียบเทียบการปรับโครงสรางหนี้โครงการสินเชื่อที่อยูอาศัยของสถาบัน 

การเงิน : กรณีศึกษาบริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) บริษัท บริหารสิน 

ทรัพยสุขุมวิท จํากัด บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย

ผูแตง  :  พัฒนา  สุภาวงศวณิช

หนวยงาน : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปที่แตง : 2545

วัตถุประสงค  : 

1) เพื่อศึกษาวิธีการปรับโครงสรางหนี้สินเชื่อโครงการที่อยูอาศัยที่เปนเจาหนี้ 

สถาบันการเงินของหนวยงานของเอกชน รัฐบาล และหนวยงานเฉพาะกิจโดย 

ใชวิธีการปรับโครงสรางหนี้ของธปท. เปนแนวทางศึกษา

2) เพื่อเปรียบเทียบวิธีการปรับโครงสรางหนี้ของเจาหนี้หนวยงานเอกชน รัฐบาล 

และหนวยงานเฉพาะกิจ

3) เพื่อศึกษาวิธีการปรับโครงสรางหนี้ที่เปนประโยชน และมีประสิทธิภาพ ใน 

อนาคต

ผลการศึกษา :  ทําการเปรียบเทียบแนวทางในการปรับโครงสรางหนี้ ของธปท. 11 วิธีกับ 

หนวยงานทั้ง 3 แหงที่เปนเจาหนี้ โดยบริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) ซึ่งเปน 

บริษัทเอกชน เห็นวาวิธีการปรับโครงสรางหนี้ที่สําคัญที่สุด คือ วิธีลดหนี้ เงินตน-ดอกเบี้ย 

และบริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด กับบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ที่เปนหนวยงาน  

ของรัฐไดใหความสําคัญ กับวิธีขยายระยะเวลาชําระหนี้ และวิธีลดอัตราดอกเบี้ย ตามลํา 

ดับ โดยสวนใหญใชวิธีการปรับโครงสรางหนี้ 3-4 วิธี คือ 1. วิธีขยายระยะเวลาชําระหนี้ 2. 

วิธีลดหนี้ เงินตน-ดอกเบี้ย 3. วิธีลดอัตราดอกเบี้ย 4. วิธีปลอดภาระหนี้ โดยวิธีลดหนี้เงิน 

ตน-ดอกเบี้ย และวิธีลดอัตราดอกเบี้ยจะใหความสําคัญเรื่องการลดภาระหนี้ของลูกหนี้ 

เปนหลัก สวนวิธีขยายระยะเวลาชําระหนี้ และวิธีปลอดภาระหนี้จะใหความสําคัญกับ 

เงื่อนไขการชําระหนี้

2.  เรื่อง :  แนวทางในการปองกันและแกไขการคางชําระหนี้สินเชื่อที่อยูอาศัย : กรณีศึกษา 

ธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาบางใหญ

ผูแตง  :  กนกอร  เหลากาแฝง

หนวยงาน : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปที่แตง : 2550
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วัตถุประสงค  : 

1) ศึกษาสาเหตุการเกิดหนี้คางชําระสินเชื่อที่อยูอาศัยของลูกหนี้สินเชื่อที่อยู 

อาศัยธนาคารอาคารสงเคราะห

2) เพื่อหาแนวทางในการปองกัน และแกไขการเกิดหนี้คางชําระสินเชื่อที่อยูอาศัย 

ธนาคารอาคารสงเคราะห

ผลการศึกษา : 1. สาเหตุของการคางชําระ แบงเปน 2 สวน คือ 1) สวนของผูกูเปนปญหา 

เรื่องความสามารถในการชําระหนี้เรื่องรายไดและรายจาย และ 2) สวนของการดําเนิน 

การของธนาคารเปนปญหาในการใหบริการของพนักงานการประเมินความสามารถใน 

การกู  2. ปญหาในการติดตามหนี้คางชําระ แบงเปนผูกูไมติดตอเมื่อไดรับเอกสาร และ 

มาตรการในการแกไขการคางชําระของธนาคารยังมีขอจํากัด 3. แนวทางในการปองกัน 

การคางชําระควรมีการปรับปรุงขั้นตอนการทํางานที่เกี่ยวกับการคางชําระใหดี ยิ่งขึ้น และ 

4. แนวทางในการแกไขการคางชําระ ควรพิจารณาบริษัทเอกชนเขามารับงาน ติดตามหนี้ 

และมาตรการประนอมหนี้ ควรมีการศึกษาการคางชําระของสถาบันการเงินอื่นๆ เพื่อนํา 

มาเปรียบเทียบและปรับปรุง

3. เรื่อง :  ปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อที่อยูอาศัยในแตละระดับ LTV : กรณี 

ศึกษาธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง

ผูแตง  :  เกรียงไกร  จิรกุลพรชัย

หนวยงาน : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปที่แตง : 2552

วัตถุประสงค  : 

1) เพื่อศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อที่อยูอาศัย

2) เพื่อวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อที่อยู 

อาศัยในแตละระดับ LTV

3) เสนอแนวทางในการพิจารณาสินเชื่อที่อยูอาศัย เพื่อลดการเกิดหนี้คางชําระ

ผลการศึกษา : ปจจัยที่ใชในการวิเคราะหไดแก เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา อาชีพ 

รายได ราคาหลักทรัพย การผอนชําระตอเดือน Debt burden และจํานวนผูกูทุกปจจัยมี 

ผลตอการเกิดหนี้คางชําระ ยกเวนราคาหลักทรัพย และเพศ ไมมีผลตอการเกิดหนี้คาง 
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ชําระสวนปจจัยรายไดจะมีผลตอการคางชําระมากที่สุด นอกจากนี้ไดมีการเสนอแนวทาง 

ในการลดการเกิดหนี้คางชําระ โดยพิจารณาจากสภาพโครงการโดยคัดเลือกโครงการที่มี 

ศักยภาพสูง เชนมีทําเลดี สาธารณูปโภคพรอมสภาพคลองสูง จะชวยลดการเกิดหนี้คาง 

ชําระได เพราะตัวโครงการจะเปนผูคัดกรองคุณภาพของลูกคาไดเปนอยางดี

เนื่องดวย การศึกษาครั้งนี้เกี่ยวกับผลกระทบของสินเชื่อที่อยูอาศัยหลังน้ําทวมยังไมมี 

งานวิจัยที่เกี่ยวของโดยตรง ทางผูวิจัยจึงไดทําการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของกับการคางชําระหนี้, 

วินัยในการผอนชําระหนี้, การปรับโครงสรางหนี้ และแนวทางในการปองการหนี้ เพื่อศึกษา

พฤติกรรมของลูกคาในการผอนชําระหนี้ โดยพบวาสาเหตุในการคางชําระของลูกหนี้สวนใหญเกิด

จากปญหาเรื่องรายได ซึ่งสงผลตอความสามารถในการผอนชําระหนี้รายเดือน 

นอกจากนี้ไดทําการศึกษาเพิ่มเติมเกี่ยวกับแนวทางการจัดการหนี้สิน และการปองกัน เมื่อ

ลูกหนี้มีปญหา ซึ่งจะทําการหามาตรการทางการเงินตางๆ สําหรับลูกหนี้รายยอยที่ตองการปรับ

โครงสรางหนี้ เพื่อใหสามารถผอนชําระไดตามความสามารถปจจุบัน อีกทั้งงานวิจัยในครั้งนี้จะทํา

การรวมรวมแนวทางการจัดการหนี้คางชําระตางๆ มาเพื่อออกแบบแบบสอบถามสําหรับหา 

มาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับลูกคาแตละกลุม 



ตารางที่ 2.5 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวของ

ผูแตง  / ป เกรียงไกร  จิรกุลพรชัย/  2552 กนกอร  เหลากาแฝง/ 2550 พัฒนา  สุภาวงศวณิช/ 2545
ปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อที่อยูอาศัยในแตละ
ระดับ LTV : กรณีศึกษา ธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง

แนวทางในการปองกันและแกไขการคางชําระหนี้สินเชื่อที่อยู 
อาศัย : กรณีศึกษา ธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาบางใหญ

การศึกษาเปรียบเทียบการปรับโครงสรางหนี้โครงการสินเชื่อที่อยูอาศัย 
ของสถาบันการเงิน : กรณีศึกษาบริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน จํากัด 
(มหาชน) บริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด บรรษัทบริหารสินทรัพย
ไทย

วัตถุประสงค  : 1) เพื่อศึกษาปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อที่อยู  
    อาศัย
2) เพื่อวิเคราะหความสัมพันธของปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้คางชําระ  
    ของสินเชื่อที่อยูอาศัยในแตละระดับ LTV
3) เสนอแนวทางในการพิจารณาสินเชื่อที่อยูอาศัย เพื่อลดการ 
    เกิดหนี้คางชําระ

1) ศึกษาสาเหตุการเกิดหนี้คางชําระสินเชื่อที่อยูอาศัยของ 
    ลูกหนี้สินเชื่อที่อยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห
2) เพื่อหาแนวทางในการปองกัน และแกไขการเกิดหนี้คาง 
    ชําระสินเชื่อที่อยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห

1) เพื่อศึกษาวิธีการปรับโครงสรางหนี้สินเชื่อโครงการที่อยูอาศัยที่เปน 
    เจาหนี้สถาบันการเงินของหนวยงานของเอกชน รัฐบาล และหนวย 
    งานเฉพาะกิจ โดยใชวิธีการปรับโครงสรางหนี้ ของธปท. เปนแนวทาง
    ศึกษา
2) เพื่อเปรียบเทียบวิธีการปรับโครงสรางหนี้ของเจาหนี้หนวยงานเอกชน
    รัฐบาล และหนวยงานเฉพาะกิจ
3) เพื่อศึกษาวิธีการปรับโครงสรางหนี้ที่เปนประโยชน และมีประสิทธิ 
    ภาพในอนาคต

กลุมตัวอยาง - กลุมผูบริหารของธนาคาร
- ลูกคาสินเชื่อเคหะที่ไดรับอนุมัติเงินกู ที่เปนหนี้คางชําระ

ตั้งแต 1 วันขึ้นไป (2543-2552)

- ลูกหนี้คางชําระของธอส.สาขาบางใหญ
- พนักงานปฎิบัติงานติดตามหนี้ ฝายบริหารหนี้
- ผูบริหารฝายงานตางๆ ของธอส.

- ผูบริหารของบริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) 
- ผูบริหารของบริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด 
- ผูบริหารของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย

ผลการศึกษา : ปจจัยที่ใชในการวิเคราะหไดแก เพศ อายุ สถานภาพ การศึกษา 

อาชีพ รายได ราคาหลักทรัพย การผอนชําระตอเดือน Debt 

burden และจํานวนผูกู ทุกปจจัยมีผลตอการเกิดหนี้คางชําระ 

ยกเวนราคาหลักทรัพย และเพศ ไมมีผลตอการเกิดหนี้คางชําระ 

สวนปจจัยรายได จะมีผลตอการคางชําระมากที่สุด รวมถึงเสนอ 

แนวทางในการลดการเกิดหนี้คางชําระ โดยพิจารณาจากสภาพ 

โครงการ โดยคัดเลือกโครงการที่มีศักยภาพสูง เชนมีทําเลดี 

สาธารณูปโภคพรอม สภาพคลองสูง จะชวยลดการเกิดหนี้คาง 

ชําระได เพราะตัวโครงการจะเปนผูคัดกรองคุณภาพของลูกคา 

ไดเปนอยางดี

1. สาเหตุของการคางชําระ แบงเปน 2 สวน คือ 1) สวนของผูกู 

    เปนปญหาเรื่องความสามารถในการชําระหนี้ และ 2) สวน 

    ของการดําเนินการของธนาคาร เปนปญหาในการประเมิน 

    ความสามารถในการกู    

2. ปญหาในการติดตามหนี้คางชําระและมาตรการในการแกไข 

     การคางชําระของธนาคารยังมีขอจํากัด 

3. แนวทางในการปองกันการคางชําระ ควรมีการปรับปรุงขั้น 

    ตอนการทํางานในสวนที่เกี่ยวของกับการคางชําระใหดียิ่งขึ้น 

4. แนวทางในการแกไขการคางชําระ ควรพิจารณาบริษัทเอก 

    ชนเขามารับงานติดตามหนี้ และมาตรการประนอมหนี้ ควร 

    ศึกษามาตรการของสถาบันการเงินอื่นๆ เพื่อนํามาปรับปรุง

เปรียบเทียบแนวทางในการปรับโครงสรางหนี้ ของธปท. 11 วิธี กับ 

หนวยงานทั้ง 3 แหง ที่เปนเจาหนี้ โดยบริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน จํากัด 

(มหาชน) ซึ่งเปนบ.เอกชน เห็นวาวิธีการปรับโครงสรางหนี้ที่สําคัญที่สุด 

คือ วิธีลดหนี้ เงินตน-ดอกเบี้ย และบริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด 

กับบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ที่เปนหนวยงานรัฐบาล ใหความสําคัญ 

กับวิธีขยายระยะเวลาชําระหนี้ และวิธีลดอัตราดอกเบี้ยตามลําดับ โดย 

สวนใหญใชวิธีการปรับโครงสรางหนี้ 3-4 วิธี คือ 1. วิธีขยายระยะเวลา 

ชําระหนี้ 2. วิธีลดหนี้ เงินตน-ดอกเบี้ย 3. วิธีลดอัตราดอกเบี้ย4.วิธีปลอด 

ภาระหนี้ โดยวิธีลดหนี้เงินตน-ดอกเบี้ย และวิธีลดอัตราดอกเบี้ยจะให 

ความสําคัญเรื่องการลดภาระหนี้ของลูกหนี้เปนเกณฑ สวนวิธีขยาย 

ระยะเวลาชําระหนี้ และวิธีปลอดภาระหนี้ จะใหความสําคัญกับเงื่อน ไข

การชําระหนี้
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บทที่ 3

วิธีดําเนินการวิจัย

การดําเนินการศึกษาเรื่อง ผลกระทบสินเชื่อที่อยูอาศัยหลังน้ําทวม : กรณีศึกษาลูกคา 

สินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) เพื่อศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อ ที่

อยูอาศัยรายเกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูในเขตอุทกภัย และขอรับมาตรการทางการเงิน จาก

ธนาคาร โดยศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจ, สาเหตุของผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวม, อีกทั้ง

ยังศึกษาแนวทางมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับกลุมลูกคา โดยมีรายละเอียดและขั้น ตอน

วิธีดําเนินการวิจัยดังนี้

3.1  ขอบเขตการศึกษา

แบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวน คือ วิเคราะหขอมูลเชิงปริมาณ และเชิงคุณภาพ

การวิเคราะหเชิงปริมาณ  ศึกษาขอมูลดานสินเชื่อที่อยูอาศัย ไดแก  ประเภทของหลัก

ประกัน, จังหวัดที่ตั้งหลักประกัน, ระดับราคาบาน, วงเงินกู, ยอดหนี้คงเหลือ และระยะเวลาผอน

ชําระที่ผานมาแลว ซึ่งเปนขอมูลของธนาคารไดมีการเก็บรวบรวมไว และมีขอมูลที่ไดจากแบบ

สอบถามของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกาของธนาคาร ซึ่งไดแก ผลกระทบตอรายไดของครอบ

ครัวหลังน้ําทวม, สาเหตุของผลกระทบทางรายได, คาซอมแซมบาน, วัตถุประสงคในการซอมแซม

, การขอรับมาตรการชวยเหลือจากธนาคาร และมาตรการทางการเงินที่สนใจ เปนขอมูลเพิ่มเติม

ในการวิเคราะห 

การวิเคราะหเชิงคุณภาพ  ไดจากการสัมภาษณเชิงลึกจะเลือกสัมภาษณผูบริหาร 
ของธนาคารไทยพาณิชย และผูเชี่ยวชาญทางดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยโดยใชวิธีการเลือกแบบ

เฉพาะเจาะจง โดยจะสัมภาษณเพื่อหาแนวทางของมาตรการทางเงินที่เหมาะสมกับลูกคาแตละ

กลุม

ขอบเขตดานพื้นที่

ศึกษากลุมลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชยที่หลักประกันตั้งอยูในเขตที่ 

ประสบอุทกภัย และปจจุบันยังเปนลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 

2555
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ขอบเขตดานเนื้อหา  

ศึกษาลักษณะของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชย โดยศึกษาขอมูล 

ดานสินเชื่อ, ขอมูลทางเศรษฐกิจ, มาตรการทางการเงินที่ลูกคาตองการ รวมทั้งเสนอแนวทางของ 

มาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับลูกคาแตละกลุม

3.2  วิธีดําเนินการวิจัย

3.2.1  ประชากรและกลุมตัวอยาง
ประชากรกลุมที่ 1 ขอมูลในการวิจัยเปนขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data)  คือ 

ขอมูลของลูกหนี้สินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทยพาณิชยจากระบบของธนาคาร 

ณ สิ้นเดือนกุมภาพันธ พ.ศ. 2555 ซึ่งมีจํานวน 21,220 ราย โดยจะทําการศึกษา

ขอมูลทั้งหมด

ประชากรกลุมที่ 2 ผูวิจัยไดออกแบบสอบถามโดยใชฐานลูกคาสินเชื่อที่อยู

อาศัยรายเกาของธนาคารที่มีหลักประกันตั้งอยูในเขตอุทกภัยทั้งหมด จํานวน  

116,730 รายตอบแบบสอบถามเพื่อหามาตรการทางการเงินที่เหมาะสม โดย

กําหนดกลุมตัวอยางใชวิธีการสุมตัวอยางงาย (Simple Random Sampling) โดย

กําหนดขนาดของกลุมตัวอยางทางการศึกษา(Sampling size)โดยทฤษฎีการสุม

ตัวอยางทางการศึกษาของ YAMANE ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% และความคลาด

เคลื่อน 5% จํานวน 400 ราย จาก 116,730 ราย ตามตารางที่ 3.1 โดยผูวิจัยจะ

ทําการ แจกแบบสอบถามจํานวน 500 ราย 
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ตารางที่ 3.1 ตารางของ Yamane 

โดยจํานวนตัวอยางที่ใชในการศึกษาครั้งนี้ เสนอใหใชการกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง กรณี

ระดับความเชื่อมั่นเปน 95%

โดยมีขั้นตอนในการแจกแบบสอบถามดังนี

1) ครั้งที่ 1 จัดสงแบบ Pretest คือ 140 ตัวอยาง และแยกตามประชากรแตละกลุม โดย

การคัดเลือกกลุมตัวอยางใชวิธีการสุมตัวอยางแบบอิงทฤษฎีความนาจะเปนโดยการสุมตัวอยาง

อยางงายโดยมีขั้นตอนดังนี้
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1. กําหนดกรอบการสุม (Sampling Frame) ในการวิจัยครั้งนี้ คือ ใชเลขที่ 

บัญชีเงินกูเปนหนวยสุม (Sampling Unit) 

2. นําขอมูลเลขที่บัญชีเงินกูแยกตาม 4 เขตพื้นที่ ไดแก เพชรเกษม, ดอน

เมือง, รังสิต และ บางบัวทอง คัดลอกลงในโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป

3. ทําการสุมประชากรแตละโครงการ ดังนี้

3.1 เรียงลําเลขที่บัญชีเงินกูจากนอยไปหามาก โดยใชโปรแกรมคอม   

พิวเตอรสําเร็จรูป จัดเรียงลําดับ

3.2 นําจํานวนประชากรแตละโครงการจํานวน 35 รายแรกของแตละ 

พื้นที่ 

3.3 คัดลอกเลขที่บัญชีเงินกูโดยนับชวงลําดับการสุมในแตละพื้นที่ 

4.  จัดสงแบบสอบถามทางไปรษณีย โดยมีซองจดหมายสําหรับตอบกลับที่ 

มีการจาหนาซองตามชื่อ และที่อยูของผูวิจัย

2) ครั้งที่ 2 ไดมีการปรับคําถามเพื่อใหงายตอการกรอกขอมูล จากเดิมที่เวนชองใหกรอก 

ปรับมาเปนกลอง (Check Box) ใหเลือกทําเครื่องหมาย และมีการขยายพื้นที่ในกลุมตัวอยาง โดย 

ขยายพื้นที่เปนจังหวัดในเขตภาคกลาง และไดมีการจัดสงแบบสอบถามชุดแกไขใหกับหนวยงาน 

สงเสริมความสัมพันธลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนหนวยงานที่มีการติดตอกับลูกคารายเกา เพื่อ 

นัดเซ็นสัญญาเงินกูปรับอัตราดอกเบี้ย และไดใหลูกคาตอบแบบสอบถามขณะที่มาเซ็นสัญญา

ประชากรกลุมที่ 3
ผูบริหารของธนาคารไทยพาณิชย ที่มีความเชี่ยวชาญในการติดตามหนี้ และ 

ประนอมหนี้ของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย โดยใชวิธีการเลือกแบบเฉพาะเจาะจง

ประชากรกลุมที่ 4
ผูเชี่ยวชาญทางดานสินเชื่อที่อยูอาศัยโดยใชวิธีการเลือกแบบเฉพาะเจาะจง โดย

เลือกคุณกิตติ พัฒนพงศพิบูลประธานสมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย,อดีตรองผูวาการ

ธนาคารแหงประเทศไทย และอดีตกรรมการผูจัดการธนาคารอาคารสงเคราะห
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3.2.2  เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

สําหรับเครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้  คือแบบสอบถาม และแบบสัมภาษณ ซึ่งมี 

ลักษณะคําถามทั้งปลายปด และปลายเปดมีจํานวน 10 ขอ โดยมีรายละเอียดการสรางดังนี้

1) กําหนดตัวแปร โดยนํามาจากการวิเคราะหทฤษฎี และแนวความคิดของ

งานวิจัยที่เกี่ยวของ รวมทั้งขอมูลเกี่ยวกับวิธีการปรับโครงสรางหนี้ที่แตละ 

สถาบันการเงินตางๆ ใช

2)  สรางแบบสอบถาม โดยการนําตัวแปรที่ไดจากการศึกษามาทําการสรางขอ

คําถาม และตัวเลือก ซึ่งแบบสอบถามสําหรับกลุมตัวอยางทั้ง 2 กลุมจะ 

แตกตางกัน

กลุมตัวอยางที่ 1 ใชขอมูลจากฐานขอมูลทุติยภูมิของธนาคารไทยพาณิชย โดยหาปจจัย 

ที่มีผลตอการขอรับมาตรการทางการเงิน

กลุมตัวอยางที่ 2 แบบสอบถามมีทั้งลักษณะแบบปลายปด (close-ended)   และแบบ 

ปลายเปด (open-ended) โดยผูวิจัยไดใชแบบสอบถามที่สรางขึ้นโดยมีโครงสรางของแบบ 

สอบถาม 3 สวนดังนี้

สวนที่ 1 ขอมูลดานครอบครัว และที่อยูอาศัยในปจจุบัน ไดแก สถานที่ทํางาน 

ปจจุบัน, อาชีพปจจุบัน, รายไดรวมผูกูตอเดือน และลักษณะบานที่อยู 

อาศัยในปจจุบัน

สวนที่ 2  ขอมูลดานสถานการณน้ําทวมของที่อยูอาศัยในปจจุบัน ไดแก 

ผลกระทบตอรายได, การรับมือในอนาคต, สาเหตุของผลกระทบของ

รายได, คาซอมแซมบาน, วัตถุประสงคในการซอมแซม และแนวโนม

การยายที่อยูอาศัย

สวนที่ 3 มาตรการทางการเงินที่ลูกคาเลือก และใหความสนใจในอนาคต พรอม 

ขอเสนอแนะอื่นๆ

กลุมตัวอยางที่ 3 แบบสัมภาษณมีลักษณะเปนแบบปลายเปด (open-ended) เพื่อตอง 

การความคิดเห็นที่ไดมาจากกลุมตัวอยางที่ 1 และ 2
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กลุมตัวอยางที่ 4 แบบสัมภาษณมีลักษณะเปนแบบปลายเปด (open-ended) เพื่อตอง 

การความคิดเห็น และขอเสนอแนะที่เปนบทสรุปของการขอมูลที่ไดจากกลุมตัวอยางที่ 1 - 3

3) การทดสอบ (PRETEST) โดยจัดเตรียมซองจดหมายติดแสตมป ซึ่งมีการ 

จาหนาซอง 2 แบบ แบบแรกจาหนาถึงผูตอบแบบสอบถามเพื่อสงแบบสอบ 

ถามไปให แบบที่ 2 จาหนาถึงผูวิจัยเพื่อใหผูตอบสงแบบสอบถามกลับจํานวน 

140 ราย คาดหวัง 40 ราย เพื่อนํามาแกไขคําถามที่มีขอผิดพลาดใหถูกตอง 

และเหมาะสม

4)  จัดพิมพแบบสอบถาม
และกําหนดคาตัวแปรแตละขอแลวเพื่อสะดวกในการวิเคราะหขอมูล

5)  จัดสงแบบสอบถาม ใหหนวยงานสงเสริมความสัมพันธลูกคาสินเชื่อที่อยู

อาศัย เพื่อใหลูกคารายเกากรอกแบบสอบถามขณะมาเซ็นสัญญาเงินกูกับ 

ธนาคาร

3.3  วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 

เบื้องตนทางผูวิจัยคาดวาจะใชวิธีการสงแบบสอบถามทางไปรษณียไปยังกลุมตัวอยาง

แลวใหผูตอบสงแบบสอบถามตอบกลับทางไปรษณีย แตเนื่องจากจํานวนผูที่ตอบแบบสอบถาม

กลับมามีจํานวนนอยมาก จึงไดทําการเปลี่ยนวิธีการเก็บรวบรวมขอมูล โดยมีรายละเอียดของขั้น

ตอนดังตอไปนี้

ขั้นตอนที่ 1  ใชขอมูลรายชื่อ และที่อยูจากลูกหนี้สินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารไทย 

พาณิชย และมาติดตอขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร โดย ณ วันที่ 28 กุมภาพันธ 2555 

ยังเปน ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคาร โดยขอรายชื่อ และที่อยูเพื่อสงแบบสอบถาม Pretest 

ซึ่งแบง 4 เขตพื้นที่ ไดแก เพชรเกษม, ดอนเมือง, รังสิต และบางบัวทอง จํานวนพื้นที่ละ 35 ราย 

รวมทั้งหมด 140 ราย คาดหวังแบบสอบถามที่จะไดรับกลับจํานวน 40 ราย 

ขั้นตอนที่ 2  ผูวิจัยทําการสงแบบสอบถาม Pretest รอบแรก วันที่ 25 มิถุนายน พ.ศ. 

2555 จํานวน 140 ราย เนื่องจากแบบสอบถามที่ตอบกลับมามีแนวโนมนอยกวาที่ตองการโดย

ไดรับแบบสอบถามกลับมาจํานวน 25 ชุด* อีกทั้งพบวามีจดหมายตีกลับเนื่องจากมีการยายที่อยู 

และที่อยูผิด จํานวน 23 ฉบับ จึงไดทําการติดตอใหหนวยงานสงเสริมความสัมพันธลูกคาสินเชื่อที่

อยูอาศัยของธนาคารที่ติดตอกับลูกคารายเกา กรณีลูกคามาเซ็นสัญญากูเงินเพื่อปรับอัตราดอก 
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เบี้ยสินเชื่อที่อยูอาศัย โดยจะใหลูกคากรอกแบบสอบถามดังกลาวไปในคราวเดียวกัน รวมแลวจึง 
ไดแบบสอบถาม Pretest 40 ชุด ตามที่คาดหวัง

ขั้นตอนที่ 3  ปรับปรุงแบบสอบถาม และดําเนินการสงแบบสอบถามชุดจริง ใหกับหนวยงาน

สงเสริมความสัมพันธลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย จํานวน 400 ชุด รวมระยะเวลาที่ใชในการเก็บขอมูล 

ประมาณ 1 เดือน โดยเริ่มเก็บขอมูลระหวางวันที่ 1 - 31 ตุลาคม 2555 โดยสามารถเก็บแบบสอบ 

ถามไดตามจํานวนประชากรตัวอยางที่ตองการ 400 ชุด

ขั้นตอนที่ 4  สงแบบสอบถามเพิ่มเติมอีก 100 ชุด รวมเปน 500 ชุด เพื่อใหไดกลุมตัวอยางที่ 

ใกลเคียงกับประชากรกลุมที่ 1

*หมายเหตุ  ระหวางการรอแบบสอบถาม Pretest ตอบกลับ ไดใชวิธีกระตุนการตอบแบบสอบถามโดย

การใชโทรศัพทขอความรวมมือในการตอบแบบสอบถาม และสัมภาษณทางโทรศัพทสําหรับผูที่ยินดีสละเวลา

ตอบเลย แตไมคอยมีผูใหความรวมมือเทาไรนัก เวนแตเปนลูกคาที่ประกอบธุรกิจสวนตัวที่สามารถตอบได แต

ลูกคาที่เปนพนักงานบริษัทจะไมสะดวกตอบแบบสอบถามในที่ทํางาน

3.4  การวิเคราะหขอมูล

เมื่อรวบรวมแบบสอบถามเรียบรอยแลว ไดนํามาวิเคราะหตามรายละเอียด ดังนี้

1.  ตรวจสอบความถูกตองขอมูล หากขอมูลไมสมบูรณจะใหเจาหนาที่ลูกคาสัมพันธไป 

ดําเนินการสอบถามในขอคําตอบที่ไมสมบูรณอีกครั้ง ซึ่งดําเนินการในชวงวันที่ 15 ตุลาคม - 15 

พฤศจิกายน 2555 แตเนื่องจากกลุมลูกคาเปาหมายไมตรงกับภาพรวม จึงไดมีการแจกแบบสอบ

ถามเพิ่มเติมอีก 100 ชุด ในระหวางวันที่ 1 – 15 ธันวาคม 2555 รวมเปน 500  ชุด

2.  จัดทําคูมือลงรหัส (coding) ในการวิเคราะหขอมูล และลงรหัสขอมูลในแบบลงรหัส 

ขอมูล และตรวจสอบความถูกตองในการลงรหัสขอมูล เพื่อเตรียมวิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรม 

คอมพิวเตอรสําเร็จรูป 

3.  วิเคราะหขอมูลดวยวิธีการทางสถิติโดยใชโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป โดยวิธี

▪ สถิติภาคบรรยาย (Descriptive Statistics) ไดแก จํานวนความถี่, คารอยละ โดย

ใชสถิติวิเคราะหขอมูลตัวแปรทีละตัวในรูปตารางทางเดียว

▪ การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร 2 ตัว มาพิจารณาพรอมกันในรูปตาราง 2 

ทาง (Cross tabulation)
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▪ การหาคาความสัมพันธ (Correlation) 

3.5  สรุปวิเคราะหผล และประมวลผลสรุปการศึกษา

 โดยนําเสนอการศึกษาในรูปการบรรยาย รวมทั้งเสนอแนวทางของมาตรการทางเงินที่ 

เหมาะสมแตละกลุมลูกคา
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แผนภูมิที่ 3.1  กระบวนการดําเนินงานวิทยานิพนธ

ผลกระทบตอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยหลังน้ําทวม กรณีศึกษา: ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย 
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

วัตถุประสงคของการศึกษา :

1. ศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูในเขตอุทกภัย และขอรับ 

มาตรการทางการเงินจากธนาคาร 

2. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ, สาเหตุของผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวม, ศึกษาความตองการมาตรการทางการ เงิน

ที่ลูกคาตองการ 

3. เสนอแนวทางมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับลูกคาแตละกลุม

เก็บรวบรวมขอมูลของเรื่องที่ศึกษา

ขอมูลทุติยภูมิจากการศึกษาราย 

งานลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยราย 

ยอยของธ.ไทยพาณิชยที่เขารวม 

มาตรทางการเงินในป 2554 

จํานวน 21,220 ราย
สรางแบบสอบถาม

กําหนดกลุมตัวอยาง และสุมตัวอยาง โดย

เลือกขนาดกลุมตัวอยาง ตามหลักเกณฑการ

สุมอยางของ Yamane ที่ความเชื่อมั่น 95% 

ได 500 ตัวอยาง โดยใชแบบสอบถาม

ทดสอบ Pretest 140 ตัวอยาง
คาดหวัง 40 ชุด

เก็บรวบรวมขอมูล

วิเคราะหผลการศึกษาจากแบบสอบถาม และสัมภาษณผูเชี่ยวชาญดานสินเชื่อที่อยูอาศัย

ขอมูลจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ

- แนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับการเลือก ที่

อยูอาศัย

- แนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวกับสินเชื่อ

- เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ

สัมภาษณผูบริหารของธนาคารไทยพาณิชย 

โดยออกแบบสัมภาษณจากขอมูลที่ไดจาก 

แบบสอบถามชุด Pretest 

สรุปผลการวจัยและขอเสนอแนะ



ตารางที่ 3.2 กรอบแนวคิดงานวิจัย ผลกระทบตอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยหลังน้ําทวม : กรณีศึกษาลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

วัตถุประสงค ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและกลุมตัวอยาง เครื่องมือที่ใชในการ
วิจัย

1. ศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยราย

เกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูในเขตอุทกภัย และ

ขอรับมาตรการทางการเงินจาก ธนาคาร 

ขอมูลดานสินเชื่อ -  ประเภทหลักประกัน

-  จังหวัด

-  ระดับราคาของบาน

-  วงเงินกู

-  ยอดหนี้คงเหลือ

- ระยะเวลาผอนชําระที่ผานมาแลว

ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายยอยของธ.ไทยพาณิชย

ที่เขารวมมาตรทางการเงินในป 2554

จํานวน 21,220 ราย

ขอมูลทุติยภูมิ

- สภาพเศรษฐกิจ -  อาชีพ

-  รายไดปจจุบัน

-  ผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวม

-  สาเหตุของผลกระทบทางรายได

2. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ, สาเหตขุองผลกระทบทาง

รายไดหลังน้ําทวม, ศึกษาความตองการมาตรการ

ทางการเงินที่ลูกคาตองการ 

- สถานการณ

  น้ําทวม

-  คาใชจายในการในซอมแซม

3. เสนอแนวทางมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับ

ลูกคาแตละกลุม

- มาตรการทาง   

  การเงินปจจุบัน

-  มาตรการทางการเงินที่ลูกคา ใน

แตละกลุมตองการ

1) ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายยอยของ

             ธ.ไทยพาณิชยที่เขารวมมาตรทางการเงิน

             ในป 2554 จํานวน 21,220 ราย โดยมี 

              ขนาดกลุมตัวอยาง 500 ราย

          2) ผูบริหารธนาคารไทยพาณิชย

          3) ผูเชี่ยวชาญดานสินเชื่อที่อยูอาศัย

แบบสอบถาม และ 

แบบสัมภาษณ
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บทที่ 4

ภาพรวมตลาดอสังหาริมทรัพยไทย
และสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารไทยพาณิชย

หลังจากที่ประเทศไทยประสบภาวะน้ําทวมเมื่อปลายไตรมาส 4/2555 ที่ผานมานั้น สงผล 

กระทบตอภาคอสังหาริมทรัพยทั้งที่อยูอาศัยเปดโครงการใหม และโครงการเดิมที่อยูระหวางการ 

ขายในพื้นที่ตอนเหนือของกรุงเทพฯ และพื้นที่ภาคกลางเปนเวลาหลายเดือน 

อยางไรก็ตาม ทางภาครัฐบาลก็ไดมีมาตรการ เพื่อบรรเทาปญหาและฟนฟูสาธารณูปโภค 

ใหประชาชนสามารถกลับมาใชชีวิตในบานของตนเองไดอยางปกติไดเหมือนเดิม โดยรัฐบาล, 

ผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และสถาบันการเงินก็ไดประมาณการณวาตลาดอสังหาริม 

ทรัพย นาจะกลับมาฟนตัวไดอีกครั้งประมาณไตรมาส 2/2556

4.1 สภาวะการแขงขัน และการเติบโตดานอสังหาริมทรัพย

ในชวง 9 เดือนแรกของป 2555 ไดมีการประมาณการณวาตลาดอสังหาริมทรัพยจะหด ตัว

ลงเล็กนอย อันเนื่องมาจากสภาวะเศรษฐกิจ, สังคม และการเมือง แตสวนใหญผูประกอบการ 

อสังหาริมทรัพย และสถาบันการเงินที่ปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยก็ยังคงยืนเปาหมายยอดขาย 

หรือเปาหมายสินเชื่อไวเหมือนป 2554 เพื่อรักษาการเติบโตของบริษัท 

แตเมื่อเขามาสูชวงปลายไตรมาส 3/2555 รัฐบาลไดมีการประกาศพื้นที่ๆ ประสบภาวะน้ํา 

ทวมสงผลใหภาคอุตสาหกรรมที่โดนน้ําทวมโรงงานประกาศปดชั่วคราว เนื่องจากถูกน้ําทวมทําให 

พนักงานในโรงงานขาดรายได, ภาคเอกชนบางบริษัทในเขตพื้นที่ที่น้ําทวมก็เริ่มปดกิจการ,ประชา- 

ชนบางสวนก็เริ่มยายออกจากที่อยูอาศัย เนื่องจากประสบกับปญหาทางดานการเดินทางซึ่งทําให 

มีคาใชจายในการเชาที่พักชั่วคราว และคาใชจายดานการเดินทางเพิ่มขึ้น 

นอกจากนี้ เมื่อภาวะน้ําทวมเริ่มขยายพื้นที่ขยับมาถึงปริมณฑล และกรุงเทพรอบนอก ซึ่ง 

เปนทําเลที่อยูอาศัย สงผลใหภาคอสังหาฯ ทั้งในสวนของโครงการที่เปดตัวใหม, ยอดโอนโครงการ 

จัดสรร, ยอดที่อยูอาศัยจดทะเบียน หรือแมกระทั่งลูกคารายยอยที่ขอสินเชื่อเพื่อซื้อที่อยูอาศัย กับ 

สถาบันการเงินลดลงอยางชัดเจน อันเนื่องมาจากประชาชนสวนใหญรูสึกวิตกกังวลวาที่อยูอาศัย 

ของตนเอง หรือบานที่มีการวางเงินจองซื้อไวจะรับผลกระทบจากน้ําทวม 
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ในสวนของยอดขายที่อยูอาศัยใหม, ยอดโอนกรรมสิทธิ์ก็ลดลงกวาครึ่งเมื่อเทียบกับปที่ 

ผานมา สําหรับสถาบันการเงินที่ปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยก็เริ่มออกมาตรการ เพื่อชวยเหลือ

ลูกหนี้รายเกา เพื่อบรรเทาปญหาการคางชําระหนี้สินเชื่อที่อยูอาศัยของลูกคารายยอย

เมื่อดูจากแผนภูมิดานลางจะพบวาในชวงป พ.ศ. 2554 มีที่อยูอาศัยสรางเสร็จลดลง 
จากป พ.ศ. 2553 เหลือ 81,521 หนวย (ลดลงรอยละ 23.7) เนื่องดวยผูประกอบการอสังหาฯ 

ขายบานไดนอย ลงจึงชลอการสรางที่อยูอาศัยใหมในไตรมาส 4/2554 

แผนภูมิที่ 4.1 ที่อยูอาศัยสรางเสร็จในเขตกทม. - ปริมณฑล แสดงจํานวนหนวย

แผนภูมิที่ 4.2 จํานวนหนวยที่อยูอาศัยเปดขายใหม ในกทม. - ปริมณฑล
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ในสวนของที่อยูอาศัยเปดตัวใหมก็ลดลงเหลือแค 77,381 หนวย จากป พ.ศ. 2553 ที่ 

118,756 หนวย (ลดลงรอยละ 22.9) เนื่องจากบรรยากาศไมเอื้ออํานวยตอการเปดโครงการใหม

สําหรับยอดโอนที่อยูอาศัยเมื่อดูตามประเภทที่อยูอาศัยพบวาลดลงทุกประเภท แตสวน

ใหญจะลดลงที่ทาวนเฮาส, อาคารพาณิชย และคอนโด สวนบานเดี่ยวลดลงเล็กนอย โดยสัดสวน

ของทาวนเฮาส และอาคารพาณิชยคิดเปนรอยละ 39.3 ของยอดโอนที่อยูอาศัย สวนคอนโด        

มิเนียม และบานเดี่ยว คิดเปนรอยละ 40.1 และรอยละ 20.6 ตามลําดับ

แผนภูมิที่ 4.3  ยอดโอนที่อยูอาศัย แบงตามประเภทที่อยูอาศัย
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แผนภูมิที่ 4.4  ยอดโอนที่อยูอาศัย แบงตามประเภทที่อยูอาศัย

4.2 ตลาดสินเชื่อที่อยูอาศัยรายยอยสวนบุคคล

สถาบันการเงินที่ปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยก็ถือเปนสวนหนึ่งในการขับเคลื่อนที่อยูอาศัยเชน 

เดียวกัน โดยในป 2554 มีสถาบันการเงินปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยไป 292,864 ลบ. (ม.ค.-ต.ค. 54) 

เพิ่มขึ้นรอยละ 4.1 เมื่อเทียบกับป 2553 ซึ่งแมวายอดโอนที่อยูอาศัยจะลดลงแตสาเหตุหลักอาจ 

เนื่องมาจากมีลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกายายจากธนาคารเดิมไปใชธนาคารอื่น (Refinance) 

หรือมีการขอสินเชื่อเพื่อซอมแซมที่อยูอาศัยโดย ใชหลักประกันเดิมจํานองเพิ่มเติม1

ในสวนของธนาคารพาณิชยมีสวนแบงตลาดลดลงรอยละ 0.9 ลดลงเล็กนอย โดยธนาคาร 

ออมสินซึ่งเปนธนาคารเฉพาะกิจของรัฐสวนแบงตลาดก็ลดลงรอยละ 3 เชนเดียวกัน ในขณะที่สวน 

แบงตลาดของธนาคารอาคารสงเคราะหกลับเพิ่มขึ้นถึงรอยละ 15.2 เมื่อเทียบกับชวงเวลาเดียวกัน 

ของปกอน

โดยทั้งป 2554 สถาบันการเงินมียอดปลอยสินเชื่อใหมเปนจํานวนถึง 375,536 ลบ. เมื่อ 

เทียบกับป 2553 ทั้งปอยูที่ 377,224 ลบ. ลดลงรอยละ 0.4

1 Year-end floods slowed Thai housing market’s growth, ASIA-PACIFIC HOUSING  JOURNAL, 

VOLUME 6, NUMBER 19, APRIL-JUNE 2012
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แผนภูมิที่ 4.5  สินเชื่อที่อยูอาศัยบุคคลทั่วไปปลอยใหมของสถาบันการเงิน

ตารางที่ 4.1  ปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัยรายใหม แบงตามสถาบันการเงิน และสวนแบงตลาด

แมวายอดโอนที่อยูอาศัยจะลดลงในชวงไตรมาส 4/2554 แตปริมาณสินเชื่อที่อยูอาศัย

สําหรับบุคคลทั่วไปคงคางก็ยังคงเติบโตตามสภาวะตลาด โดยยอดสินเชื่อที่อยูอาศัยรายยอยคง

คาง ณ สิ้นป 2554 อยูที่ 2,036,767 ลบ. ซึ่งเพิ่มขึ้นรอยละ 8.4  โดยธนาคารพาณิชยมีสวนแบง

ตลาดรอยละ 59.0 สวนธนาคารอาคารสงเคราะหมีสวนแบงตลาดรอยละ 33 ในขณะที่ธนาคาร

ออมสินมีสวนแบงตลาด รอยละ  7.7
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แผนภูมิที่ 4.6  สินเชื่อที่อยูอาศัยสําหรับบุคคลทั่วไปคงคาง - สถาบันการเงิน

แผนภูมิที่ 4.7  สินเชื่อที่อยูอาศัยสําหรับบุคคลทั่วไปคงคาง แบงตามสถาบันการเงิน และสวน

แบงทางการตลาด
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โดยภาพรวมของตลาดอสังหาริมทรัพยมีการชะลอตัวลงอยางรุนแรง โดยเฉพาะในเขต

กรุงเทพฯ และปริมณฑล เนื่องจากพื้นที่ที่ถูกน้ําทวมสวนใหญนอกจากเปนพื้นที่เกษตรกรรม และ

อุตสาหกรรมแลว ยังเปนแหลงของที่อยูอาศัย อาทิเชน รังสิต, ลําลูกกา, ปทุมธานี, บางบัวทอง,

บางใหญ, นนทบุรี, บางพลัด, พุทธมณฑล และนครปฐม ซึ่งเปนทําเลที่มีการพัฒนาโครงการบาน

จัดสรรคอนขางมาก ตั้งแตระดับกลางจนถึงระดับบนรวมทั้งแนวรถไฟฟาสายสีมวง (บางใหญ-

บางซื่อ) ซึ่งเปนทําเลเปดใหมของโครงการอสังหาฯ ในแถบบางกรวยหรือทําเลแถบถนนราชพฤกษ 

ซึ่งเปนทําเลที่มีการพัฒนาโครงการจัดสรรระดับบน เปนตน ซึ่งสถานการณน้ําทวมสงผลกระทบตอ

บรรยากาศการซื้อขายที่อยูอาศัย โดยรวมอยางชัดเจน

สําหรับแนวโนมตลาดที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2555 หลังจากสถานการณมหาอุทกภัยจะสง 

ผลกระทบทั้งทางตรง และทางออมตอตลาดที่อยูอาศัย โดยผลกระทบทางตรงที่ชัดเจนในดาน

อุปทาน คือ การหดตัวลงของที่อยูอาศัยสรางเสร็จและจดทะเบียนใหม การเปดตัวโครงการที่อยู

อาศัยใหมจากเดิมที่วางแผนไวในชวงปลายป พ.ศ.2554 เลื่อนไปเปนชวงตนถึงกลางป พ.ศ. 2555

เปนตน

สวนดานอุปสงคความตองการซื้อที่อยูอาศัย และขอกูเงินเพื่อที่อยูอาศัยจะลดลง สงผลให

เกิดการชะลอตัวของการทํานิติกรรมซื้อ - ขาย - โอน - จดทะเบียนเกี่ยวกับที่อยูอาศัย โดยเฉพาะ

ในชวงไตรมาสสุดทายของป พ.ศ. 2554 แตจะมีความตองการของการกู เงินเพื่อการ

ซอมแซมปรับปรุง ที่อยูอาศัยของตนเองที่เสียหายจากน้ําทวมเพิ่มขึ้นแทนในไตรมาสแรกของป 

2555 สําหรับประชาชนที่ยังตองการซื้อที่อยูอาศัยอาจจะชะลอการตัดสินใจออกไป หรือใชเวลา

ในการตัดสินใจมากขึ้นในการเลือกทําเลของที่ตั้งของโครงการที่อยูอาศัย รวมทั้งใหความสําคัญ

กับคุณภาพของโครงการมากขึ้น เพื่อใหเกิดความมั่นใจในระบบการรับมือ หากเกิดวิกฤตน้ําทวม

ใหญในอนาคต ในขณะที่ผูประกอบการจะพิจารณาปรับปรุงคุณภาพของพนักงานที่ประจํา

โครงการ และสรางระบบปองกันน้ําทวม รวมถึงภัยธรรมชาติในรูปแบบอื่นๆ ดวย 

สวนผลกระทบทางออมจากภาวะน้ําทวมดังกลาว ไดสรางความเสียหายอยางหนักในแง 

ระบบเศรษฐกิจ ภาคอุตสาหกรรม ภาคอสังหาริมทรัพย รวมทั้งผลกระทบตอ รายไดของประชาชน 

โดยการฟนฟูธุรกิจ และโรงงานที่ไดรับความเสียหายอาจตองใช เวลา 3 – 6 เดือนกวาจะกลับมา 

ดําเนินธุรกิจไดในระดับปกติ ในเบื้องตนประชาชนที่ตองซอมแซมที่อยูอาศัย จะมีคาใชจายที่เพิ่ม

ขึ้นของภาคครัวเรือน ทําใหประชาชนบางสวนเกิดการชะลอการตัดสินใจซื้อบานใหม ซึ่งจะทําให

ยอดซื้อ, ยอดโอน และยอดสินเชื่อที่อยูอาศัย ปลอยใหมจะชะลอลงใน ไตรมาส 1 ป พ.ศ. 2555
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4.3  สินเชื่อที่อยูอาศัยรายยอยสวนบุคคลของธนาคารไทยพาณิชย

ปริมาณการปลอยสินเชื่อของธนาคารไทยพาณิชยในป พ.ศ. 2554 ที่ผานมาพบวา

ธนาคาร ไดมีการปลอยสินเชื่อบุคคลทุกประเภท (Retails) คิดเปนรอยละ 40  ของทั้งธนาคาร 

ซึ่งประกอบ ดวยสินเชื่อเคหะ, สินเชื่อเชาซื้อ และสินเชื่อประเภทอื่นๆ อาทิเชน สินเชื่อสวนบุคคล 

และบัตร เครดิต โดยคิดเปนอันดับ 2 รองมาจากการปลอยสินเชื่อใหกับธุรกิจขนาดใหญที่รอยละ 

42 (Wholesale) และอันดับสุดทายคือ การปลอยสินเชื่อธุรกิจขนาดกลาง และขนาดยอมที่รอยละ 

18 

แผนภูมิที่ 4.8  ปริมาณการปลอยสินเชื่อของธนาคารไทยพาณิชย

สําหรับหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดของธนาคารปจจุบันมีประมาณ 36,200 ลบ. คิดเปนรอย 

ละ 2.6 โดยประเภทธุรกิจที่มีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดต่ําที่สุด คือ การใหสินเชื่อในกลุมลูกคาบุคคล 

ที่รอยละ 1.9
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แผนภูมิที่ 4.9  สินเชื่อดอยคุณภาพ แบงตามประเภทธุรกิจ

ตารางที่ 4.2  สินเชื่อจําแนกตามประเภทธุรกิจ และการจัดชั้น ณ วันที่ 31 ธ.ค. 54
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โดยปจจุบันธนาคารมียอดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยคงคางอยูที่ 321,747 ลบ. โดยสวนใหญ 

เปนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในสถานะปกติอยูที่ 310,174 ลบ. หรือรอยละ 96.4 เมื่อเทียบกับป 2553

ที่มีสินเชื่อที่อยูในสถานะปกติ รอยละ 95.6 หรือ 268,176 ลบ. แสดงใหเห็นวาภาพรวมสินเชื่อที่อยู 
อาศัยของธนาคารอยูในเกณฑดี สัดสวนของหนี้ปกติเพิ่มสูงขึ้นเล็กนอยเมื่อเทียบกับภาพรวม 

สําหรับหนี้จัดชั้นอื่นรวมกันจึงลดลงจากรอยละ 4.4 เหลือรอยละ 3.6 แสดงวาสถานการณน้ําทวม

ไมไดสงผลกระทบตอหนี้มีปญหาของธนาคารมากเทาไรนัก 

แผนภูมิที่ 4.10  สัดสวนสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย และการจัดชั้นหนี้

หนวย : ลานบาท

ป
การจัดชั้น

ปกติ กลาวถึงเปนพิเศษ ต่ํากวามาตรฐาน สงสัย สงสัยจะสูญ รวม

2554 310,174 5,278 2,183 1,360 2,752 321,747

% 96.4% 1.6% 0.7% 0.4% 0.9% 100%

2553 268,176 4,929 1,734 1,319 4,346 280,504

% 95.6% 1.8% 0.6% 0.5% 1.5% 100%

ทั้งนี้ เปนผลอันเนื่องมาจากธนาคารแหงประเทศไทยไดออกมาตรการเพื่อใหความชวย 
เหลือลูกหนี้ที่ไดรับผลกระทบจากอุทกภัยใหคงสถานะลูกหนี้อยูในระดับเดิมกอนที่ประสบอุทกภัย

โดยการใหความชวยเหลือลูกหนี้ขางตนใหถือวาเปนการปรับปรุงโครงสรางหนี้ทั่วไป โดยถือวา 
ยอดหนี้คงเหลือที่ครบกําหนดใหถูกจัดชั้นหนี้ตามวันที่ลูกหนี้ขอความชวยเหลือจากธนาคาร 

นอกจากนี้ ธนาคารไดมีมาตรการทางการเงินเพื่อใหลูกคาขอรับในชวงประสบอุทกภัย ได 

แก พักชําระหนี้ หรือกูเพิ่ม ซึ่งสวนใหญลูกคารายยอยจะเลือกใชมาตรการพักชําระหนี้ ดังนั้น จึงไม 

2553 2554

หนี้ปกติ 
95.6%

หนี้ปกติ 
96.4%หนีจ้ัดชั้นอื่น

4.4%

หนีจ้ัดชั้นอื่น
3.6%

2553 2554
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สงผลกระทบตอการจัดชั้นของลูกหนี้ (ธนาคารแหงประเทศไทยยกเวนมาตรดังกลาวเปนพิเศษโดย 

ธนาคารไมตองจัดชั้นเปนหนี้ชั้นที่ต่ํากวา เพื่อเปนการชวยเหลือประชาชน)

ครั้งนี้ ทางผูวิจัยไดทําการศึกษามาตรการความชวยเหลือของ 3 ธนาคารเพื่อนํามา

เปรียบเทียบ และหามาตรการที่เหมาะสมกับลูกคา โดยจะศึกษาจากธนาคารอาคารสงเคราะห, 

ธนาคารออมสิน และธนาคารไทยพาณิชย ซึ่ง 3 ธนาคารมียอดสินเชื่อคงคาง ณ ป 2554 รวมกัน

กวา 1.0 ลานลานบาท โดยพบวาธนาคารอาคารสงเคราะหมีสัดสวนของหนี้ระดับต่ํากวาปกติ

รวมกันกวา 1 แสนลานบาท เนื่องจากเปนธนาคารที่เนนการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหกับ

ประชาชนในระดับลาง – กลาง ซึ่งเปนกลุมที่มีรายไดไมสูงนัก จึงมีปญหาดานหนี้มีปญหาสูง และ

นาจะมีมาตรการทางการเงินที่หลากหลายกวาธนาคารพาณิชยอื่น ซึ่งเหมาะสมแกการนํามา

ศึกษาเปรียบเทียบมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับลูกหนี้ตอไป
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ตารางที่ 4.3  ตารางเปรียบเทียบยอดสินเชื่อคงคางจําแนกตามธนาคาร และการจัดชั้นหนี้



บทที่ 5

ผลการศึกษา

การศึกษาเรื่อง ผลกระทบสินเชื่อที่อยูอาศัยหลังน้ําทวม : กรณีศึกษาลูกคาสินเชื่อที่ 

อยูอาศัยธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)เพื่อศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย 

รายเกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูในเขตอุทกภัย และขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร

 โดยผูวิจัยไดแบงสวนการวิเคราะหออกเปน 3 สวน  รายละเอียดดังนี้ 

1) สวนที่ 1 เปนการวิเคราะหขอมูลทางดานสังคม, สภาพเศรษฐกิจ, วงเงินสินเชื่อที่ 

อยูอาศัย และหลักประกันของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนขอมูลภายในของ 

ธนาคารไทยพาณิชย 

2) สวนที่ 2 เปนการวิเคราะหขอมูลที่ผูวิจัย ไดทําการแจกแบบสอบใหลูกคาสินเชื่อ 

ที่อยูอาศัยรายเกา เมื่อมาขอปรับลดอัตราดอกเบี้ยกับธนาคาร จํานวน 500 ชุด

3) สวนที่ 3 คือ ขอมูลจากการสัมภาษณผูบริหารของธนาคารตางๆ และนําขอมูล 

ขางตนไปปรึกษาผูเชี่ยวชาญทางดานสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

4) สวนที่ 4 คือ การสรุป และ วิเคราะห

5.1  ขอมูลของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย

ขอมูลของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยเปนการนําขอมูลของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกา

ของธนาคารไทยพาณิชยที่ประสบอุทกภัย และไดติดตอมายังธนาคาร เพื่อขอรับมาตรการทางการ

เงินในป พ.ศ. 2554 โดยมีจํานวนทั้งสิ้น 21,220 ราย ซึ่งเปนขอมูลที่ไดมาจากฐานขอมูลของ 
ธนาคาร ไทยพาณิชย 

ในสวนของลูกคารายเกา จะทําการวิเคราะหขอมูลทางดาน

- สังคม : อาชีพ, ความสัมพันธของอาชีพและรายได

- สภาพเศรษฐกิจ : รายได, ความสัมพันธของรายได และหลักประกัน

- สินเชื่อที่อยูอาศัย : วงเงิน, ยอดหนี้, 

- หลักประกัน : จังหวัดที่ตั้งหลักประกัน, ประเภทหลักประกัน
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5.1.1  จังหวัดที่ตั้งของหลักประกัน

ลูกคาสวนใหญที่มาขอรับมาตรการทางการเงินกับธนาคารรอยละ 83 หลักประกันอยู

ในเขตกทม. และปริมณฑล หากพิจารณาจํานวนรายลูกหนี้ที่มีหลักประกันตั้งอยูในจังหวัด     

ปทุมธานีมาขอรับมาตรการทางการเงินมากที่สุดถึงรอยละ 29 หรือเกือบ 1 ใน 3 ของลูกคาทั้งหมด 

แตถาดูตามยอดหน้ีคงเหลือจะพบวาเปนลูกหนี้ที่มีหลักประกันตั้งอยูในกรุงเทพมากที่สุด เนื่องจาก 

ราคาบานในกรุงเทพจะมีราคาสูงกวา

ตารางที่ 5.1.1  จังหวัดที่ตั้งของหลักประกัน

จังหวัด จํานวนบัญชี ยอดหนี้ %ราย %ยอดหนี้
ปทุมธานี 6,189  10,185 29% 26%

กรุงเทพ 6,045  13,267 28% 34%

นนทบุรี 5,576 11,264 26% 28%

พระนครศรีอยุธยา 1,618  1,952 8% 5%

นครปฐม 625  971 3% 2%

อื่นๆ 1,167 1,891 5% 5%

รวม 21,220 39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.1  จังหวัดที่ตั้งของหลักประกัน
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5.1.2  ประเภทของหลักประกัน

ลูกคากวากึ่งหนึ่งที่มาขอรับมาตรการทางการเงินกับธนาคาร หรือรอยละ 51 เปนหลัก

ประกันประเภทบานเดี่ยว สวนที่เหลือรองลงมาอีกรอยละ 34 เปนหลักประกันประเภททาวนเฮาส 

รอยละ 34% เห็นไดอยางชัดเจนวาสวนใหญเปนที่อยูอาศัยแนวราบที่ไดรับผลกระทบอยางชัดเจน 

โดยมีลูกคาที่มีหลักประกันเปนแนวสูง หรือคอนโดมิเนียมมาขอรับมาตรการเพียงแครอยละ 3

ตารางที่ 5.1.2  ประเภทของหลักประกัน

ประเภทหลักประกัน จํานวนบัญชี ยอดหนี้ %ราย %ยอดหนี้
บานเดี่ยว  10,842 26,013 51% 66%

ทาวนเฮาส 7,143  7,893 34% 20%

บานแฝด  1,392  2,212 7% 6%

อาคารพาณิชย  1,036  1,994 5% 5%

คอนโด  624  1,139 3% 3%

อื่นๆ 183 278 1% 1%

รวม  21,220  39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.2  ประเภทของหลักประกัน

บ านเด ี ยว
51%ทาวนเฮ าส
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บ านแฝด
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คอนโด
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5.1.3  วงเงินสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

ลูกคารอยละ 73 มีวงเงินสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยนอยกวา 3.0 ลบ.ซึ่งจะเปนกลุมลูกคาระดับ

ลางถึงกลาง โดยกลุมลูกคาที่มีจํานวนมากที่สุดจะอยูที่วงเงินกู 1.0-3.0 ลบ.ถึงรอยละ 47 แตสัด

สวนของลูกคาที่มียอดหนี้คงเหลือมากที่สุด คือ กลุมลูกคาที่มีวงเงินกู 3.0 – 6.0 ลบ.ถึงแมจะมี

จํานวนลูกคาเพียงแครอยละ 23

ตารางที่ 5.1.3  วงเงินสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

วงเงินกู จํานวนบัญชี วงเงิน %ราย %ยอดหนี้
<1.0  ลบ.  5,527 2,241 26% 6%

1.0 – 3.0  ลบ.  9,882  15,006 47% 38%

3.0 – 6.0  ลบ.  4,820  15,731 23% 40%

6.0 ลบ. ขึ้นไป  991  6,551 5% 17%

รวม  21,220  39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.3  วงเงินสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

<1 MB.
26%

1-3 MB.
47%

3-6 mb.
23%

6 MB. Up
5%

<1 MB.

1-3 MB.

3-6 mb.

6 MB. Up
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5.1.4  สัดสวนสินเชื่อตอราคาประเมิน

กลุมลูกคาที่มาขอรับมาตรการทางการเงินมีการขอสินเชื่อตอราคาประเมินมากกวา    

รอยละ 95 มากที่สุดถึงรอยละ 41 โดยมียอดหนี้กวา 2 หมื่นลานบาท ซึ่งคิดเปนรอยละ 52

ตารางที่ 5.1.4  สัดสวนสินเชื่อตอราคาประเมิน

LTAV จํานวนบัญชี วงเงิน %ราย %ยอดหนี้
 >95%  8,739 20,524 41% 52%

90 - 95% 2,852  6,015 13% 15%

80 - 90%  3,393  6,190 16% 16%

70 - 80%  1,859  3,237 9% 8%

60 - 70% 994 1,599 5% 4%

 <60% 3,382 1,963 16% 5%

รวม  21,220  39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.4  สัดสวนสินเชื่อตอราคาประเมิน
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5.1.5  ระยะเวลาการผอนชําระ

กลุมลูกคาที่มาขอรับมาตรการทางการเงินสวนใหญขอสินเชื่อเปนระยะเวลา 10 - 20 ป  

มากที่สุด รอยละ 32

ตารางที่ 5.1.5  ระยะเวลาการผอนชําระ

ระยะเวลาการผอนชําระ จํานวนบัญชี วงเงิน %ราย %ยอดหนี้
 <10 ป 1,073 996 5% 3%

10 – 20 ป 6,761 10,493 32% 27%

20 – 25 ป 4,951  10,623 23% 27%

25 – 30 ป  5,587  12,294 26% 31%

>30 ป 2,848 5,123 13% 13%

รวม  21,220  39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.5 ระยะเวลาการผอนชําระ

<10 Yrs.
5%

11-20 Yrs.
32%

20-25 Yrs.
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25-30 Yrs.
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>30 Yrs.
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25-30 Yrs.

>30 Yrs.
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5.1.6  ราคาเฉลี่ยของแตละประเภทหลักประกัน

พบวาราคาเฉลี่ยหลักประกันของผูกูที่ขอรับมาตรการทางการเงินอยูที่ 2.32 ลานบาท ซึ่ง 

ราคาบานในจังหวัดปทุมธานีที่มีลูกคามาขอรับมาตรการมากที่สุดจะมีราคาบานเฉลี่ยจะอยูที่

2.09 ลานบาท ซึ่งสอดคลองตามพื้นที่ที่หลักประกันในพื้นที่รอบนอกกรุงเทพออกไปจะมีราคาซื้อ 

ขายที่ถูกลงตามราคาที่ดิน

ตารางที่ 5.1.6  ราคาเฉลี่ยของแตละประเภทหลักประกัน

จังหวัด บานเดี่ยว ทาวนเฮาส บานแฝด อาคารพาณิชย รวม
กรุงเทพ 3.52 1.72 2.06 2.39 2.63

นนทบุรี 3.29 1.21 1.96 2.57 2.54

ปทุมธานี 2.81 1.08 1.81 2.68 2.09

นครปฐม 2.86 0.99 1.83 2.50 1.99

พระนครศรีอยุธยา 1.78 0.80 1.11 2.20 1.42

รวม 3.07 1.28 1.85 2.49 2.32

แผนภูมิที่ 5.1.6  ราคาเฉลี่ยของแตละประเภทหลักประกัน

3.52 3.29 2.81 2.86
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5.1.7  ยอดหนี้คงเหลือของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

โดยลูกคาสวนใหญที่มาขอรับมาตรการทางการเงินกับธนาคารรอยละ 47 มียอดหนี้คง

เหลือกับธนาคารมากกวารอยละ 80 ของวงเงินกูเดิม โดยยอดหนี้คิดเปนรอยละ 65 ของทั้งหมด

ตารางที่ 5.1.7  ยอดหนี้คงเหลือของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 

%ยอดหนี้คงเหลือ/ วงเงิน จํานวนบัญชี วงเงิน %ราย %ยอดหนี้
 >90%  5,363 14,525 25% 37%

80 - 90%  4,704  10,873 22% 28%

70 - 80%  3,652  7,145 17% 18%

60 - 70%  1,659  2,914 8% 7%

<60%  5,842  4,071 28% 10%

รวม  21,220  39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.7  ยอดหนี้คงเหลือของสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย 
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22%70-80%

17%
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80

5.1.8  ระยะเวลากูที่ผอนมาแลว

โดยภาพรวมลูกคารอยละ 42 เปนกลุมที่มีการผอนชําระมานอยกวา 3 ป รองลงมาคือ 

ลูกคาที่ผอนมาแลว 3-5 ป หรือรอยละ 20 สําหรับลูกคาที่ผอนมากกวา 10 ปขึ้นไป มีเพียงรอยละ 

6 ที่มาขอ รับมาตรการทางการเงิน

ตารางที่ 5.1.8  ระยะเวลากูที่ผอนมาแลว 

ระยะเวลากูที่ผอนมาแลว จํานวนบัญชี วงเงิน %ราย %ยอดหนี้
<1 ป 2,823  7,649 13% 19%

1 – 3  5,595  11,283 26% 29%

3 – 5  4,088  7,071 19% 18%

5 - 10  7,730  12,751 36% 32%

11 - 20  980  767 5% 2%

20 - 30  4  8 0% 0%

รวม 21,220  39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.8  ระยะเวลากูที่ผานมาแลว

<1 Yr
13%

1-3 Yrs.
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5.1.9  ประเภทของกลุมลูกคา

ลูกคารอยละ 66 เปนกลุมที่ทําธุรกิจสวนตัว ซึ่งจะไดรับผลกระทบทั้งทางตรงและทาง

ออมตอธุรกิจของบริษัท อาทิเชน ยอดขาย, สถานประกอบกิจการ สวนที่เหลืออีกรอยละ 34 เปน

กลุมลูกคาประเภทเงินเดือนประจํา

ตารางที่ 5.1.9  ประเภทของกลุมลูกคา

ประเภทลูกคา จํานวนบัญชี วงเงิน %ราย %ยอดหนี้
ทําธุรกิจสวนตัว 14,054  23,777 66% 60%

เงินเดือนประจํา 7,166  15,752 34% 40%

รวม 21,220  39,529 100% 100%

แผนภูมิที่ 5.1.9  ประเภทของกลุมลูกคา
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5.1.10 ระดับรายได

ลูกคาที่มีระดับรายได 100,000บาทขึ้นไป ที่มาขอรับมาตรการกับธนาคารสูงที่สุด ซึ่งสอด 

คลองกับอาชีพธุรกิจสวนตัวที่มีรายไดสูง และกลุมรองลงมาคือ ระดับรายได 15,000–30,000บาท

และ 30,001-50,000 บาทตอเดือน ที่มาขอรับมาตรการกับธนาคารในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน คือ 

รอยละ 20 และ 21 ตามลําดับ

ตารางที่ 5.1.10  ระดับรายได

แผนภูมิที่  5.1.10  ระดับรายได

รายได จํานวนบัญชี วงเงิน %ราย %ยอดหนี้

<15,000 บาท 2,980 3,333 14% 8%

15,000 – 30,000 บาท 5,845 8,081 28% 20%

30,001 – 50,000 บาท 4,836 8,271 23% 21%

50,001 – 75,000 บาท 3,006 6,399 14% 16%

75,001 – 100,000 บาท 1,466 3,638 7% 9%

100,000 บาทขึ้นไป 3,087 9,806 15% 25%

รวม 21,220  39,529 100% 100%
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5.2  การวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม

สําหรับขอมูลจากแบบสอบถามผูวิจัยไดทําการรวบรวมขอมูลโดยใหลูกคาสินเชื่อเพื่อที่อยู

อาศัยที่มาติดตอขอสินเชื่อเพื่อผูประสบภัยจากธนาคาร (Soft Loan) ไดกรอกแบบสอบถามขณะ

ที่มาเซ็นสัญญาปรับอัตราดอกเบี้ยเงินกูกับธนาคาร และไดแบบสอบถามที่นํามาทําการวิเคราะห 

500 ชุด ดังนี้

ในการวิเคราะหไดมีการแบงสวนการวิเคราะหเปน

สวนที่ 1 ลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง

สวนที่ 2 ขอมูลสถานการณน้ําทวมปพ.ศ. 2554 ของที่อยูอาศัย

สวนที่ 3 มาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ
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5.2.1  ลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง

5.2.1.1  จังหวัดที่ตั้งของที่อยูอาศัย

ในภาพรวมของกลุมตัวอยางพบวารอยละ 59 มีที่อยูอาศัยตั้งอยูในกทม. รองลงมาคือ 

นนทบุรี, ปทุมธานี และจังหวัดอื่นๆ 
  

ตารางที่ 5.2.1.1 จังหวัดที่ตั้งของที่อยูอาศัย 

แผนภูมิที่  5.2.1.1 จังหวัดที่ตั้งของที่อยูอาศัย

จังหวัดที่อยูอาศัย จํานวน     %

กรุงเทพ 298 59%

นนทบุรี 91 18%

ปทุมธานี 74 15%

อื่นๆ 37 7%

รวม 500 100%
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5.2.1.2 จังหวัดที่ตั้งของสถานที่ทํางาน

สําหรับจังหวัดที่ตั้งของสถานที่ทํางานพบวาสวนใหญรอยละ 72  หรือคิดเปนกวา 3 ใน 4 

ของกลุมตัวอยางทํางานอยูในกทม. 

  

ตารางที่ 5.2.1.2 จังหวัดที่ตั้งของสถานที่ทํางาน

แผนภูมิที่ 5.2.1.2 จังหวัดที่ตั้งของสถานที่ทํางาน

จังหวัดที่ทํางาน จํานวน     %

กรุงเทพ 355 71%

นนทบุรี 44 9%

ปทุมธานี 40 8%

อื่นๆ 39 12%

รวม 500 100%
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5.2.1.3  อาชีพ 

พบวากลุมตัวอยางกวาครึ่ง คือ รอยละ 50 มีอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน และลําดับ

รองลงมาคือ เจาของกิจการและอาชีพอิสระ โดยมีสัดสวนรอยละ 23 และ12 ตามลําดับ

  

ตารางที่ 5.2.1.3 อาชีพ

แผนภูมิที่  5.2.1.3 อาชีพ

อาชีพ จํานวน     %

พนักงานบริษัทเอกชน 251 50%

เจาของกิจการ 113 23%

อาชีพอิสระ   59 12%

รับราชการ   31 6%

พนักงานรัฐ, รัฐวิสาหกิจ   21 4%

อื่นๆ   25 5%

รวม 500 100%
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5.2.1.4  ระดับรายได 

โดยภาพรวมพบวากลุมตัวอยางสวนใหญเปนกลุมที่มีรายไดปานกลาง โดยมีระดับรายได 

15,000 - 30,000 บาท ตอเดือน โดยมีสัดสวนถึงรอยละ 30

  

ตารางที่ 5.2.1.4 ระดับรายได

แผนภูมิที่ 5.2.1.4 ระดับรายได

รายได จํานวน %

<15,000 บาท 17 3%

15,000 – 30,000 บาท 151 30%

30,001 – 50,000 บาท 99 20%

50,001 – 75,000 บาท 91 18%

75,001 – 100,000 บาท 73 15%

100,000 บาทขึ้นไป 69 14%

รวม 500 100%



88

5.2.1.5  จํานวนบานที่อยูอาศัย

โดยภาพรวมพบวากลุมตัวอยางจะมีที่อยูอาศัยนี้เปนบานหลังแรก คือ รอยละ 65 สวนที่

เหลืออีกรอยละ 35 เปนบานหลังที่ 2 ขึ้นไป 

  

ตารางที่ 5.2.1.5 จํานวนบานที่อยูอาศัย

แผนภูมิที่ 5.2.1.5 จํานวนบานที่อยูอาศัย

รายได จํานวน %

บานหลังแรก 324 65%

บานหลังที่ 2 137 27%

บานหลังที่ 3 ขึ้นไป 39 8%

รวม 500 100%



89

5.2.1.6  วัตถุประสงคในการซอมแซม

โดยภาพรวมพบวากลุมตัวอยางยังคงทําการซอมแซมที่อยูอาศัย เพื่อพักอาศัยตอถึงรอย 

ละ  90 และที่เหลือคือใหผูอื่นเชา, พักชวงวันหยุด และขายตอ อีกรอยละ 4, 3, 3 ตามลําดับ 

ตารางที่ 5.2.1.6 วัตถุประสงคในการซอมแซม

แผนภูมิที่  5.2.1.6 วัตถุประสงคในการซอมแซม

วัตถุประสงค จํานวน %

ซอมเพื่ออยูอาศัยตอ 449 90%

ซอมเพื่อใหผูอื่นเชา 20 4%

ซอมเพื่อพักชวงวันหยุด 16 3%

ซอมเพื่อขายตอ 15 3%

รวม 500 100%
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5.2.1.7  คาใชจายในการซอมแซม

พบวาสวนใหญลูกคาทําการซอมแซมที่อยูอาศัยดวยตัวเอง ซึ่งคิดเปนรอยละ 37 เปนการ 

ทําความสะอาดบานเพื่อเขาอยูอาศัย แตมีกลุมลูกคาถึงรอยละ 33 ที่มีคาใชจายในการซอมแซม 

มากกวา 50,000 บาทขึ้นไป 

  

ตารางที ่5.2.1.7  คาใชจายในการซอมแซม

แผนภูมิที่  5.2.1.7 คาใชจายในการซอมแซม

รายได จํานวน %

ไมมีคาใชจาย 183 37%

ต่ํากวา 5,000 บาท 32 6%

5,000 - 10,000 บาท 30 6%

10,001 - 50,000 บาท 92 18%

50,001 - 100,000 บาท 83 17%

100,000 บาทขึ้นไป 80 16%

รวม 500 100%
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5.2.1.8  ความตองการยายบานในอนาคต

พบวารอยละ 82 ของลูกคายังไมมีความคิดที่จะยายบานในอนาคต และที่เหลืออีกรอยละ 

18 มีความตองการที่จะยายบาน

  

ตารางที่ 5.2.1.8 ความตองการยายบานในอนาคต

แผนภูมิที่ 5.2.1.8 ความตองการยายบานในอนาคต

รายได จํานวน %

ไมยาย 408 82%

ยาย 92 18%

รวม 500 100%
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5.2.2  ขอมูลสถานการณน้ําทวมปพ.ศ. 2554 ของที่อยูอาศัย

5.2.2.1  ผลกระทบตอรายไดของครอบครัว

โดยภาพรวมพบวากลุมตัวอยางสวนใหญไมไดรับผลกระทบทางรายได คือ รอยละ 57 แต

ไดรับผลกระทบโดยมีรายไดลดลง อยูที่รอยละ 45

  

ตารางที่ 5.2.2.1 จําแนกตามผลกระทบตอรายไดของครอบครัว

แผนภูมิที่  5.2.2.1 จําแนกตามผลกระทบตอรายไดของครอบครัว

ผลกระทบ จํานวน %

ไดรับผลกระทบ 212 42%

  - รายไดลดลง 208 41%

  - รายไดเพิ่มขึ้น 4 1%

ไมไดรับผลกระทบ 288 58%

รวม 500 100.0

รายไดลดลง 

41%

รายไดเพิ่มขึ้น 1%
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5.2.2.2  สาเหตุของผลกระทบตอรายไดของครอบครัว

โดยภาพรวมพบวากลุมตัวอยางสวนใหญมีคาใชจายเพิ่มขึ้น เนื่องจากตองจายคาเดิน

ทางในชวงที่น้ําทวม และตองไปเชาที่พักขางนอก ถึงรอยละ 37 และอีกรอยละ 34 นําเงินไปซอม

แซมบานหลังจากน้ําทวม

  

ตารางที่ 5.2.2.2 จําแนกตามสาเหตุของผลกระทบตอรายไดของครอบครัว

แผนภูมิที่  5.2.2.2 จําแนกตามสาเหตุของผลกระทบตอรายไดของครอบครัว

สาเหตุ จํานวน %

มีคาใชจายเพิ่มขึ้น: คาเดินทาง, คาที่พัก 235 37%

นําเงินไปซอมแซมบาน 218 34%

ธุรกิจไดรับความเสียหาย ขาดรายได 132 21%

ขาดรายได OT 32 5%

บริษัทไดรับความเสียหายทําใหไมไดเงินเดือน 13 2%

ตกงาน 13 2%

รวม 643 100%

ขาดรายได OT

36%

บริษัทไดรับ

ความเสียหาย

2%

ธุรกิจไดรับ

ความเสียหาย

21%

 นําเงินไป

ซอมแซมบาน

5%

มีคาใชจายเพิ่มขึ้น?

37%

ตกงาน

2%

ขาดรายได OT

บริษัทไดรับความเสียหายทําให
ไมไดเงินเดือน
ธุรกิจไดรับความเสียหาย ขาดรายได

 นําเงินไปซอมแซมบาน

มีคาใชจายเพิ่มขึ้น?: คาเดินทาง
, คาที่พัก 
ตกงาน
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5.2.3  มาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ

5.2.3.1  การขอรับมาตรการทางการเงินเมื่อป พ.ศ. 2554 

มีลูกคาเพียงรอยละ 47 มาขอรับมาตรการทางการเงินกับธนาคารในป พ.ศ. 2554 โดย 

รอยละ 17 ขอรับมาตรการพักชําระหนี้ 3-6 เดือน และมีเพียงแครอยละ 3 ที่เลือกขอรับมาตรการ 

ขอวงเงินกูเพิ่ม 

ตารางที่ 5.2.3.1 จําแนกตามการขอรับมาตรการทางการเงิน

แผนภูมิที่  5.2.3.1 จําแนกตามการขอรับมาตรการทางการเงิน

สาเหตุ จํานวน รอยละ

    ไมขอรับมาตรการ 267 53.4

    รับมาตรการ

       - พักชําระหนี้ 209 41.8

       - กูเพิ่ม 24 4.8

รวม 500 100.0
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5.2.3.2  การขอรับมาตรการของแตละกลุมอาชีพ

พบวาสัดสวนของลูกคาที่มาขอรับมาตรการทางการเงินกับธนาคารสวนใหญจะอยูใน

กลุมอาชีพพนักงานรัฐวิสาหกิจที่ขอรับมาตรการถึงรอยละ 76 เนื่องจากมีเงินเดือนไมสูงมากนัก 

เมื่อเทียบกับพนักงานบริษัท รองลงมาคือ กลุม อาชีพอิสระ, เจาของกิจการ ที่มีรายไดไมแนนอน

ขึ้นอยูกับสภาวะเศรษฐกิจ โดยมีสัดสวนการขอรับมาตรการอยูที่รอยละ 61 และ 59 ตามลําดับ 

ตารางที่ 5.2.3.2 การขอรับมาตรการของแตละกลุมอาชีพ

ขอรับมาตรการปพ.ศ. 2554 %รับมาตรการ
อาชีพ

ไมรับ รับ
Total

%ไมรับ %รับ

พนักงานบริษัทเอกชน 160              91 251 64% 36%

เจาของกิจการ 46              67 113 41% 59%

อาชีพอิสระ 23              36 59 39% 61%

รับราชการ 13              18 31 42% 58%

พนักงานรัฐวิสาหกิจ 5              16 21 24% 76%

อื่นๆ 20                5 25 80% 20%

Total 267            233 500 53% 47%

แผนภูมิที่  5.2.3.2 การขอรับมาตรการของแตละกลุมอาชีพ

ไมรับ, 160

ไมรับ, 46 ไมรับ, 23 ไมรับ, 13 ไมรับ, 5 ไมรับ, 20

รับ, 91

รับ, 67

รับ, 36
รับ, 18 รับ, 16 รับ, 5

0

50
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พนักงาน
บริษ

ัทเอกชน

เจา
ขอ

งกิจก
าร

อาชีพ
อิสระ

รับ
ราช

การ

พนักงาน
รัฐวิ

สาห
กิจ

อ่ืนๆ
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5.2.3.3  มาตรการทางการเงินที่ลูกคาใหความสนใจ

พบวาลูกคารอยละ 32 สนใจที่จะผอนปกติ และใหธนาคารลดอัตราดอกเบี้ยให 0% 

และรองลงมาคือ รอยละ 26.8 ที่ตองการปรับลดอัตราผอน 

ตารางที่ 5.2.3.3 มาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ

แผนภูมิที่  5.2.3.3 มาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ

มาตรการทางการเงินที่สนใจ จํานวน รอยละ

ลดดอกเบี้ย 207 32.6

ปรับลดอัตราผอน 166 26.1

ผอนเฉพาะดอกเบี้ย 108 17.0

พักชําระหนี้ 82 12.9

ขอวงเงินกูเพิ่ม 70 11.0

อื่นๆ 3 0.5

รวม 636 100.0

ผอนเฉพาะดอกเบี้ย

17%

ลดดอกเบ้ีย 

33%

ปรับลดอัตราผอน

26%

พักชําระหนี้

13%

ขอวงเงินกูเพ่ิม

11%

ลดดอกเบี้ย 

ปรับลดอัตราผอน

ผอนเฉพาะดอกเบี้ย

พักชําระหนี้

ขอวงเงินกูเพ่ิม
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5.2.4  วิเคราะคาความสัมพันธ

ผูวิจัยไดทําการวิเคราะคาความสัมพันธระหวางแตละปจจัย เพื่อหาความสัมพันธระหวาง

ปจจัยรายได และปจจัยอื่น อาทิเชน สาเหตุของผลกระทบตอรายได, ความตองการยายที่อยูอาศัย

, ผลกระทบทางรายได, คาใชจายในการซอมแซมที่อยูอาศัย, การขอรับมาตรการ และมาตรการ

ทางการเงินที่ลูกคาสนใจ โดยนําปจจัยรายไดเปนตัวแปรหลัก โดยมีผล Coefficients ดังนี้

ตารางที่ 5.2.4 ความสัมพันธระหวางปจจัยรายได และปจจัยอื่น

คาความสัมพันธระหวางปจจัยรายได และปจจัยอื่น Sig.

1) สาเหตุของผลกระทบตอรายได

     - มีคาใชจายเพิ่มขึ้น; คาเดินทาง, คาที่พัก

     - นําเงินไปซอมแซมบาน

     - ธุรกิจไดรับความเสียหายขาดรายได

     - ขาดรายได, OT

     - บริษัทไดรับความเสียหายทําใหไมไดเงินเดือน

     - ตกงาน

.184

.065

.997

.184

.211

.439

2) ความตองการยายที่อยูอาศัย .339

3) ผลกระทบทางรายได .222

4) คาใชจายในการซอมแซมที่อยูอาศัย .000

5) การขอรับมาตรการในปพ.ศ. 2554 .904

6) มาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ

     - ลดดอกเบี้ย

      - ปรับลดอัตราผอน

      - ผอนเฉพาะดอกเบี้ย

      - พักชําระหนี้

      - ขอวงเงินกูเพิ่ม

      - อื่นๆ

.361

.771

.314

.141

.952

n.a.
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โดยสรุปพบวาปจจัยรายไดไมมีความสัมพันธกับปจจัยอื่น ยกเวนคาใชจายในการ

ซอมแซมที่อยูอาศัยเพียงปจจัยเดียวที่มีคา Sig อยูที่ระดับ .000 แสดงวาหากผูกูมีรายไดสูง ซึ่งจะ

สอดคลองกับราคาที่อยูอาศัยที่มีราคาสูง จะทําใหคาใชจายในการซอมแซมที่อยูอาศัยเพิ่มสูงขึ้น

ตามไปดวย แตปจจัยอื่นๆ ไมสอดคลองกับปจจัยทางดานรายไดเลย

นอกจากนี้ ไดทําการหาความสัมพันธของกลุมอาชีพ และสาเหตุของผลกระทบทางรายได 

และมาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจวามีความสัมพันธกันอยางไร โดยผลที่ไดมีดังนี้

ตารางที่ 5.2.5 ความสัมพันธระหวางปจจัยอาชีพ และปจจัยอื่น

คาความสัมพันธระหวางปจจัยอาชีพ และปจจัยอื่น Sig.

1) สาเหตุของผลกระทบตอรายได

     - มีคาใชจายเพิ่มขึ้น; คาเดินทาง, คาที่พัก

     - นําเงินไปซอมแซมบาน

     - ธุรกิจไดรับความเสียหายขาดรายได

     - ขาดรายได, OT

     - บริษัทไดรับความเสียหายทําใหไมไดเงินเดือน

     - ตกงาน

.107

.000

.759

.184

.320

.086

2) มาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ

      - ลดดอกเบี้ย

      - ปรับลดอัตราผอน

      - ผอนเฉพาะดอกเบี้ย

      - พักชําระหนี้

      - ขอวงเงินกูเพิ่ม

      - อื่นๆ

.020

.957

.433

.004

.250

n.a.

โดยผลที่ไดพบวาอาชีพมีความสัมพันธกับสาเหตุของผลกระทบตอรายไดในสวนของเงินที่

ตองนําไปซอมแซมบาน อีกทั้งมีความสัมพันธกับมาตรการทางการเงินประเภทลดอัตราดอกเบี้ย 

และพักชําระหนี้ ดังนั้น ลูกคาในกลุมอาชีพที่มีรายไดปานกลาง และมีความแนนอน เชน พนักงาน

บริษัทอาจจะไดผลกระทบไมมาก แตหากเปนอาชีพที่มีรายไดไมแนนอน เชน ประกอบธุรกิจ

สวนตัว ที่เงินไดขึ้นอยูกับภาวะเศรษฐกิจจะไดรับผลกระทบโดยตรง จึงตองการมาตรการทาง

การเงินที่แตกตางกันออกไป
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สุดทายทางผูวิจัย ไดทําการหาความสัมพันธของคนที่ขอรับมาตรการทางการเงินวามี

ความสัมพันธกับปจจัยอื่นใดไดบาง โดยผลที่ไดมีดังนี้

ตารางที่ 5.2.6 ความสัมพันธระหวางการขอรับมาตรการ และปจจัยอื่น

คาความสัมพันธระหวางการขอรบัมาตรการ และปจจัยอื่น Sig.

1) สาเหตุของผลกระทบตอรายได

     - มีคาใชจายเพิ่มขึ้น; คาเดินทาง, คาที่พัก

     - นําเงินไปซอมแซมบาน

     - ธุรกิจไดรับความเสียหายขาดรายได

     - ขาดรายได, OT

     - บริษัทไดรับความเสียหายทําใหไมไดเงินเดือน

     - ตกงาน

.031

.000

.260

.097

.511

.065

2) ความตองการยายที่อยูอาศัย .007

3) ผลกระทบทางรายได .000

4) คาใชจายในการซอมแซมที่อยูอาศัย .122

5) อาชีพ .261

โดยรวมพบวาปจจัยการขอรับมาตรการทางการเงินมีความสัมพันธโดยตรงกับสาเหตุ

ของผลกระทบทางรายได กรณีที่มีคาใชจายเพิ่มขึ้น และนําเงินไปซอมแซมบาน และสัมพันธกับ

ปจจัยความตองการยายที่อยูอาศัย และผลกระทบทางรายได ซึ่งเห็นไดวาหากลูกคาไดรับ

ผลกระทบทางรายไดซึ่งทําใหตองมีคาใชจายเพิ่มขึ้นจึงตองนําเงินเก็บมาใชจาย หรือยืมจากญาติ

พี่นองจะมีความสัมพันธกับการขอรับมาตรการทางการเงินครั้งนี้ 
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5.3 ขอมูลจากการศึกษาขอมูลเปรียบเทียบ และสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ

เมื่อผูวิจัยไดผลจากขอมูลลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยที่ขอรับมาตรการทางการเงิน และขอมูล 

เบื้องตนจากการ Pre-test กลุมตัวอยางแลว ไดมีการขอขอมูลไปยังธนาคารไทยพาณิชย, ธนาคาร 

อาคารสงเคราะห และธนาคารออมสินเพื่อนํามาเปรียบเทียบมาตรการทางการเงินที่แตละธนาคาร 

ใช และนําผลที่ไดจากการศึกษาไปสัมภาษณผูบริหารของธนาคารไทยพาณิชย และผูเชี่ยวชาญ 

ดานสินเชื่อเคหะ

5.3.1  ผลการศึกษาขอมูลเปรียบเทียบ

ผูวิจัยไดทําการศึกษา และขอขอมูลเกี่ยวกับมาตรการทางการเงินที่แตละธนาคาร 

ออกใหกับลูกหนี้สินเชื่อเคหะ และผลการใชในแตละมาตรการ ซึ่งพบวาลูกคาสวนใหญเลือกที่จะ

ใชมาตรการเกี่ยวกับการผอนปรนเงื่อนไขการชําระหนี้ เชน พักชําระหนี้ และลดอัตราดอกเบี้ย ทั้ง 

3 ธนาคาร เนื่องจากลูกหนี้สวนใหญไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจ จึงตองการพักชําระคางวดราย 

เดือน เพื่อบรรเทาความเดือดรอนในชวงเวลาดังกลาว

โดยมาตรการทางการเงินประเภทที่ใหลูกหนี้กูเพิ่มเติมมีเพียงไมกี่รายที่ลูกหนี้แตละ

ธนาคารเลือกใช
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ตารางที่ 5.3.1 เปรียบเทียบมาตรการการเงินที่ลูกหนี้แตละธนาคารเลือกใช

หัวขอ ธ.ไทยพาณิชย ธ.อาคารสงเคราะห

1. ลูกคาที่ไดรับ

ผลกระทบจาก

น้ําทวมในป

พ.ศ. 2554

21,220 ราย

39,529 ลานบาท

n.a.

2.  มาตรการ 

ทางการเงิน 

ของธนาคาร

แบงเปน 2 มาตรการสําหรับลูกคา 

รายเกา

1.  พักชําระหนี้สูงสุด6เดือน

2. กูเพิ่มสูงสุดรอยละ 120 ของ 

ราคาประเมินหลักประกัน

แบงเปน 2 มาตรการสําหรับลูกคา 

รายเกา

1. พักชําระหนี้ (เงินตน+ ดอกเบี้ย)

    - พักหนี้สูงสุด 6 เดือนดอกเบี้ย 0%

    - พักหนี้สูงสุด 3 เดือนดอกเบี้ย 0%

    - ทุพพลภาพถาวร หรือเสียชีวิต 

ลดดบ.เหลือ 0.01%

    - บานพังทั้งหลังผอนชําระเฉพาะ 

สวนที่ดิน

2. กูเพิ่มเพื่อซอมแซม 

    - ไมเกิน 1 ลบ. ดบ. 2% นาน 5 ป

3.  มาตรการทาง 

การเงินที่ลูกคา 

ธนาคารเลือก 

ใชมากที่สุด

1. พักชําระหนี้

2. กูเพิ่ม

1. พักชําระหนี้ นาน 1-6 เดือน

2. กูเพิ่ม
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ตารางที่ 5.3.1 เปรียบเทียบมาตรการการเงินที่ลูกหนี้แตละธนาคารเลือกใช (ตอ)

หัวขอ ธ.กสิกรไทย ธ.ออมสิน

1.ลูกคาที่ไดรับ

ผลกระทบจาก

น้ําทวมในป 

พ.ศ. 2554

n.a. 27,483 ราย

20,943 ลานบาท

2.  มาตรการทาง 

การเงินของ 

ธนาคาร

แบงเปน 3 มาตรการสําหรับลูกคา 

รายเกา

1.  ลดยอดการผอนชําระสูงสุด 

40% ของยอดผอนชําระปกติ 

เปนเวลา 12 เดือน

2.  ผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ยสูงสุด 

6 เดือน

3.  พักการผอนชําระเงินตน และ

ดอกเบี้ยสูงสุด 3 เดือน

แบงเปน 3 มาตรการ คือ สําหรับ 

ลูกคาเดิม และประชาชนทั่วไป

1. ผอนปรนเงื่อนไขสําหรับลูกคาเกา

1.1 พักชําระหนี้เงินตนหรือ พักทั้ง 

เงินตนและดอกเบี้ยโดยใหเฉลี่ย

ชําระ ดอกเบี้ยภายใน 2 ป

 1.2 กรณีน้ําทวมซ้ําหรือธุรกิจเสีย 

หายใหงดคิดดอกเบี้ย และพัก 

เงินตนไมเกิน 6 เดือนหรือปรับ 

ลดคางวด

2. ใหกูเพิ่มฉุกเฉินสําหรับลูกคาเกา 

10% ของเงินกู เดิมไมเกิน 

300,000 บาท อัตราดอกเบี้ย 

3.45% 3 ป แรก

3. ใหกูซอมแซมที่อยูอาศัย สําหรับ 

ลูกคาเกา และประ ชาชนทั่วไป

- ลูกคาเกาไมเกิน 300,000 บาทและ 

ไมเกิน100%ของราคาประเมินเดิม

- ลูกคาทั่วไปไมเกิน 300,000 บาท 

และไมเกิน95%ของราคาประเมิน 
3.  มาตรการทาง 

การเงินที่ลูกคา 

ธนาคารเลือกใช 

มากที่สุด

โครงการธปท. Soft Loan 3% 5 ป 

โดยมีลูกคาเขารวม 12,129 ราย

15,519 ลบ.

1.1 พักชําระหนี้ 4,744 ราย  31.37%

1.2 งดคิดดอกเบี้ย 10,281 ราย 

67.98%

1.3 กูเพิ่ม 15 ราย 0.10%

1.4 กูใหม 83 ราย 0.55%

      รวม 15,123 ราย 100%
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5.3.2  ผลการสัมภาษณ

เมื่อไดเปรียบเทียบมาตรการทางการเงินเรียบรอยแลว ผูวิจัยไดนําผลที่ไดจากการศึกษา 

ไปสัมภาษณผูบริหารของธนาคารไทยพาณิชย และผูเชี่ยวชาญดานสินเชื่อเคหะ

5.3.2.1 ผลการสัมภาษณผูบริหารธนาคารไทยพาณิชย ไดมีการสอบถามเกี่ยวกับ

ความคิดเห็นดานมาตรการทางการเงิน และขอเสนอแนะดานตางๆ โดยมีหัวขอสอบถามดังนี้

1. ความคิดเห็นเรื่อง แนวโนมลูกคาที่ไดรับผลกระทบจากน้ําทวมในปพ.ศ. 

2554

2. ความคิดเห็นเรื่อง สาเหตุสําคัญของลูกคาที่ไดรับผลกระทบทางรายไดหลัง 

จากน้ําทวม 

3. ความคิดเห็นเรื่อง มาตรการทางการเงินที่ลูกหนี้ของธนาคารที่ไดรับผล 

กระทบจากน้ําทวมใหความสนใจมากที่สุด

4. ความคิดเห็นเรื่อง มาตรการทางการเงินที่หนวยงานของธนาคารใชแกไข 

ปญหาหนี้ของลูกคามากที่สุด

พบวามีลูกคามาขอรับมาตรการชวยเหลือกวา 21,220 ราย โดยสาเหตุสําคัญของลูกคา 3 

อันดับแรกที่ไดรับผลกระทบ คือ

1) นําเงินไปซอมแซมบาน

2) ธุรกิจไดรับความเสียหาย ขาดรายได

3) ตกงาน (โรงงานปดซอมแซมทําใหขาดรายได)

ซึ่งกลุมลูกคาที่มีรายไดประจําจะมีคาใชจายเพิ่มขึ้นซึ่งบางสวนที่มีเงินเก็บจะไมคอยไดรับ

ผลกระทบ แตจะมีบางกลุมที่ไมมี เงินเก็บไปสรางหนี้ เพิ่ม หรือกูยืมเงินจากญาติพี่นอง

เพื่อนําเงินมาซอมแซมบานที่ไดรับความเสียหาย หรือบางสวนก็ตกงาน หรือขาดรายได 

เพราะโรงงานปดชั่วคราว ทําใหไมมีเงินเดือน และโอที สวนลูกคากลุมที่เปนเจาของกิจการ 

ธุรกิจไดรับความเสียหายทําใหขาดรายได แตหากธุรกิจไมได เสียหายก็ไดรับผลกระทบ 

ทางออมจากคูคา หรือลูกคาประจําที่ขายสินคาไดลดลง หรือบางสวนเก็บเงินคาสินคาที่ติดเครดิต 

ไวไมได ทําใหไมมีรายไดมาชําระคางวดบานกับธนาคาร
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สําหรับมาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ คือ

1) พักชําระหนี้ 3-6 เดือน

2) ผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ย (PDR)

3) ผอนชําระดอกเบี้ยบางสวน (TDR)

เนื่องจากลูกคาสวนใหญตองการจะพักชําระหนี้ตอ แตธนาคารไมมีการตอมาตรการดัง

กลาวจากขอมูลที่ไปสัมภาษณ ณ วันที่12 ธันวาคม พ.ศ.2555 พบวามีกลุมลูกคาที่เคยขอรับ 

มาตรการทางการเงินกับธนาคารในป พ.ศ. 2554 เริ่มสอปญหาเกี่ยวกับหนี้เสียแลวประมาณ 218 

คนคิดเปนยอดหนี้คงคาง401.72 ลบ. ธนาคารจึงไดเสนอมาตรการโดยประเมินตามความสามารถ  

ในการผอนชําระหนี้ของลูกคาเปนหลัก โดยใหเลือกวาจะผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ยซึ่งจะแบงเปน 

ชําระดอกเบี้ยบางสวน หรือชําระดอกเบี้ยทั้งหมด แตจากมาตรการพักชําระเงินตนนาน 6 เดือน 

ทําใหมีดอกเบี้ยคงคางสูง สงผลใหมีลูกคาบางกลุมที่ตองการจะปดบัญชีไปยังสถาบันการเงินอื่น 

เพื่อลดภาระดอกเบี้ยจาย 

5.3.2.2 ผลการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญดานสินเชื่อเคหะ เพื่อหามาตรการทางการเงิน

ที่เหมาะสมระหวางลูกหนี้ และธนาคาร และขอเสนอแนะเกี่ยวกับแนวทางในอนาคตตอไป

จากผลการสัมภาษณ ไดเสนอวาจากการที่ลูกหนี้มาขอรับมาตรการทางการเงินนอยอาจ

เนื่องมาจากธนาคารมีชองทางในการขอรับมาตรการนอยเกินไป หรือไมไดทําการชี้แจง หรือสง

จดหมายแจงใหลูกหนี้ไดทราบวาธนาคารไดเสนอแนวทางชวยเหลืออยางไรบาง โดยแตละมาตร 

การธนาคารเองก็มิไดมีสูญเสียรายได เพียงแตเสียคาใชจายในการสงจดหมายแจง หรือ SMS แจง 

เพื่อใหลูกหนี้ทราบ และติดตอขอรับมาตรการไดอยางทันทวงที  พรอมกันนี้ไดเสนอแนวทางใหแต 

ละสถาบันการเงินชี้แจงเกี่ยวกับปญหาที่ใหลูกหนี้เลือกพักชําระหนี้ ซึ่งเปนการพักชําระแคในสวน 

ของคางวดรายเดือน แตบางธนาคารยังคงคิดอัตราดอกเบี้ยกับลูกคา คือ พักดอกเบี้ยลอยไว แต 

กําหนดเงื่อนไขวาลูกหนี้จะตองชําระดอกเบี้ยคงคางนี้ใหหมดภายใน 12-18 เดือน ทําใหเมื่อครบ 

กําหนดที่ลูกหนี้จะตองกลับมาผอนชําระนั้น กลายเปนวาตองผอนชําระทั้งในสวนของคางวดราย 

เดือน(ตามปกต)ิและผอนชําระดอกเบี้ยคงคาง ซึ่งสงผลตออัตราผอนชําระตอรายไดที่จะสูงขึ้นกวา 

ที่ธนาคารประมาณการณไวตอนปลอยสินเชื่อครั้งแรก จึงอาจสงผลเสียตอลูกหนี้ในระยะยาวที่ไม 

สามารถผอนชําระได 
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โดยผูเชี่ยวชาญไดเสนอแนวทางใหแตละธนาคารขยายงวดผอนชําระโดยใหลูกหนี้ชําระ

คางวดเทาเดิม แตขยายระยะเวลาการผอนชําระใหนานขึ้นจากเดิมที่กําหนดไวในสัญญาเงินกูครั้ง 

แรกเพื่อจะไดไมสงผลกระทบตอลูกหนี้ตอไปในอนาคต สําหรับในสวนของมาตรการกูเพิ่มเติมเพื่อ 

ซอมแซมบานนั้น สาเหตุที่ลูกคาไมเลือกใช อาจเนื่องมาจากอัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารพาณิชยเสนอ 

ใหกับลูกคารายยอยจะสูงกวาธนาคารเฉพาะกิจของรัฐ เนื่องจากไดรับการสนับสนุนเงินงบ       

ประ มาณในการปลอยสินเชื่อ หรือใหธนาคารหักผลกําไรสงคืนใหรัฐบาลในอัตราที่นอยลง เพื่อให 

ธนาคารนําเงินไปชวยเหลือประชาชนไดตอไป หากธนาคารพาณิชยจะสามารถใหอัตราดอกเบี้ย 

ต่ํากับลูกคารายยอยได คงจะตองเขารวมโครงการที่รัฐบาลมีการสนันสนุนสวนตางของตนทุน เชน 

โครงการสินเชื่อเพื่อผูประสบภัย อัตราดอกเบี้ยคงที่ 3% นาน 5 ปโดยธนาคารแหงประเทศไทยได 

มีการจัดสรรวงเงินใหแกสถาบันการเงินแตละแหงในการปลอยสินเชื่อซึ่งโครงการดังกลาวธนาคาร 

แหงประเทศไทยไดใหสถาบันการเงินกูยืมไมเกินรอยละ 70 และอีกรอยละ 30 ใหสถาบันการเงิน 

ออกเงินสมทบสวนที่เหลือ



บทที่ 6

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ

การศึกษาเรื่อง ผลกระทบสินเชื่อที่อยูอาศัยหลังน้ําทวม : กรณีศึกษาลูกคาสินเชื่อที่อยู 

อาศัยธนาคารไทยพาณิชย จํากัด(มหาชน) เพื่อศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยราย 

เกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูในเขตอุทกภัย และขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร

วัตถุประสงคการศึกษา

1. ศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูใน

เขตอุทกภัย และขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร 

2. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ, สาเหตุของผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวม, ศึกษาความ 

ตองการมาตรการทางการเงินที่ลูกคาตองการ 

3. เสนอแนวทางมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับลูกคาแตละกลุม

6.1  สรุปผลการวิจัย

6.1.1  การศึกษาขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกาของธนาคารไทยพาณิชย

ที่อยูในเขตอุทกภัย และขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร 

แนวคิด ทฤษฎีมีหลายสาเหตุเกิดจาก

- ปจจัยที่มีผลตอการคางชําระหนี ้โดยเกิดจากหลายปจจัยทั้งปจจัยภายนอก , 

ปจจัยภายใน และปจจัยที่เกิดจากตัวลูกหนี้ โดยเหตุการณอุทกภัยดังกลาว 

ถือวาเปนภัยธรรมชาติ ซึ่งเปนปจจัยภายนอก โดยสงผลกระทบลูกคาสินเชื่อ 

ที่อยูอาศัย เนื่องจากสงผลกระทบตอแหลงรายไดที่จะนํามาผอนชําระ อาทิ 

เชน ธุรกิจไดรับความเสียหาย หรือบริษัท/ โรงงานที่จางไดรับความเสียหาย 

หรือคาใชจายเพิ่มขึ้นจากคาเดินทาง หรือคาเชาที่พักที่ตองเพิ่มขึ้น 

- วิธีดําเนินการกับหนี้มีปญหา โดยธนาคารใชวิธีการบริหารหนี้มีปญหาโดย

ใชมาตรการแกไขปญหาตามเหตุการณ ซึ่งเปนมาตรการการแกปญหาที่จะ

ทําใหลูกหนี้หลุดพนจากปญหา และสามารถดําเนินธุรกิจตอไปได ซึ่งจะใช
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เมื่อลูกหนี้ประสบปญหาชั่วคราวจากผลกระทบทางปจจัยภายนอก หรือตัว

ลูกหนี้เองมีปญหา โดยมี 2 มาตรการ คือ

1) ปรับลดอัตราผอนชําระ

2) ใหวงเงินกูเพิ่ม เพื่อซอมแซมที่อยูอาศัย

โดยจากขอมูลสินเชื่อของลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยรายเกาของธนาคารไทยพาณิชยที่อยูใน 

เขตอุทกภัย และขอรับมาตรการทางการเงินจากธนาคาร 21,220 ราย พบวา

1) ผูกูที่มาขอรับมาตรการทางการเงินสวนใหญเปนลูกคาที่มีหลักประกัน หรือบานที่

อยูอาศัยในจังหวัดปทุมธานีมากที่สุด รองลงมาคือนนทบุรี และกรุงเทพฯอันเนื่อง 

มาจากจังหวัดนนทบุรี และกรุงเทพมีการกั้นแนวทางเดินของน้ํา ดังนั้น ความ

เสียหายของน้ําทวมจึงอยูในจังหวัดปทุมธานีที่มีโครงการจัดสรรเปนจํานวนมาก 

อยางไรก็ตาม ลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยของธนาคารจะมีการทําประกันอัคคีภัย 

พรอมกับประกันภัยธรรมชาติ ซึ่งมีความคุมครองความเสียหายจากน้ําทวมอยู

แลว ดังนั้น จะเห็นไดวาลูกคาที่ไดรับผลกระทบในเขตภาคกลางที่น้ําทวมไมคอย

มีการติดตอเพื่อขอรับมาตรการกับธนาคารเนื่องจากมีประกันที่คุมครองความเสีย 

หายโดยผูกูสามารถติดตอกับทางบริษัทประกัน เพื่อขอเคลมและรับเงินชดเชย

ความเสียหายได

2) ลักษณะหลักประกันสวนใหญจะเปนบานเดี่ยวมากที่สุด คิดเปนรอยละ 51

สวนระดับราคาอยูที่ไมเกิน 3.0 ลานบาท คิดเปนรอยละ 73 ซึ่งเปนบานใน

โครงการจัดสรรในบริเวณรอบตัวเมือง

3) ผูกูกวารอยละ 39 เพิ่งซื้อที่อยูอาศัยไดเพียงแค 3 ป โดยบัญชีสินเชื่อมีการผอน 

ชําระคางวดนอยกวา 3 ป ซึ่งสอดคลองกับ %ยอดหนี้คงเหลือตอวงเงินกู 

ที่ผูกูกวารอยละ 47 มียอดหนี้คงเหลือมากกวา 80% ของวงเงินกู

4) กลุมลูกคากวารอยละ 66 ประกอบธุรกิจสวนตัว และรายไดเฉลี่ยมากที่สุดจะอยู

ในระดับรายได 15,000 – 30,000 บาทคิดเปนรอยละ 31 ซึ่งเปนกลุมลูกคาที่

ออนไหวตอผลกระทบทางรายได หากมีเหตุการณอันทําใหลูกคาขาดรายได

บางสวนจะสงผลใหความสามารถในการผอนชําระของลูกคาลดลงทันที
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6.1.2 ผลกระทบทางเศรษฐกิจ, สาเหตุของผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวม, ศึกษาความ 

ตองการมาตรการทางการเงินที่ลูกคาตองการ โดยศึกษาจากแบบสอบถามของกลุมตัวอยาง 500 

ราย พบวา

1) สวนใหญมีที่อยูอาศัยอยูในกรุงเทพรอยละ 60 และทํางานในกรุงเทพถึงรอยละ71 

2) อาชีพพนักงานบริษัทมากที่สุดรอยละ 50  ซึ่งชวงระดับรายไดที่มากที่สุดอยูที่ 

15,000 – 30,000 รอยละ 30 เนื่องจากเปนกลุมที่อยูในชวงเริ่มตนทํางานไดไม

นานนัก ซึ่งสวนใหญจะไมคอยมีเงินเก็บออมหากไดรับผลกระทบตอรายไดเพียง

เล็กนอยจะสงผลตอความสามารถในการชําระหนี้ทันที

3) สําหรับบานที่อยูอาศัยในปจจุบันเปนบานหลังแรกมากที่สุดรอยละ65และน้ําทวม 

ที่ผานมาจะไดรับผลกระทบรอยละ 67

4) สาเหตุของผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวมที่สําคัญมาจากคาใชจายที่เพิ่มขึ้น 

อาทิเชน คาเดินทางหรือคาที่พักเมื่อบานที่อยูอาศัยน้ําทวมตองยายไปเชาอพารท 

เมนทใกลที่ทํางาน หรือโรงเรียนลูก เพื่อใหสะดวกตอการเดินทางในชวงที่น้ําทวม 

ทําใหเงินเก็บลดลง หรืออาจตองไปยืมญาติสนิทในการบรรเทาปญหา

5) โดยผูกูที่มีการตอบแบบสอบถามเปนกลุมที่เขารวมโครงการอัตราดอกเบี้ย 

สําหรับผูประสบภัยซึ่งกวารอยละ 53 ไมไดขอรับมาตรการทางการเงินเมื่อ ครั้งที่

ผานมา ซึ่งสวนใหญไดมีการเขียนเสนอแนะเรื่องการติดตอสอบถามการเขา

โครงการมาบาง แตไมไดรับการติดตอจากธนาคาร ซึ่งเปนผลจากการที่ธนาคาร

ไดมีการยายศูนยการใหบริการลูกคาในชวงน้ําทวม ทําใหลูกหนี้หลายรายรูสึกไม

พอใจในการใหบริการดังกลาว โดยครั้งนี้ ไดมาขอเขารวมโครงการสินเชื่อเพื่อ

ประสบอุทกภัย (Soft Loan) อัตราดอกเบี้ยต่ํา 3% นาน 5 ป ซึ่งเปนมาตรการที่

ลูกคาสนใจ โดยตรงกับความคิดเห็นดานมาตรการเนื่องจากลูกคาสวนใหญตอบ

วาตองการมาตรการลดอัตราดอกเบี้ยมากที่สุดที่รอยละ 32

6) จากการวิเคราะหความสัมพันธของแตละปจจัยพบวา

- รายไดมีความสัมพันธกันกับคาใชจายซอมแซมบาน กรณีลูกคาที่มีรายได

สูงคาใชจายในการซอมแซมจะสูงไปในทางเดียวกัน

- อาชีพมีความสัมพันธกันกับมาตรการทางการเงินที่ลูกคาสนใจ โดยอาชีพ

ที่มีรายไดนอย หรือรายไดไมแนนอนจะมาขอรับมาตรการกับธนาคารสูง

ตามไปดวย
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- การขอรับมาตรการทางการเงินมีความสัมพันธกับสาเหตุของผลกระทบ

ทางรายได กรณีที่มีคาใชจายเพิ่มขึ้น และนําเงินไปซอมแซมบาน หาก

ลูกคาไดรับผลกระทบทางรายไดซึ่งทําใหตองมีคาใชจายเพิ่มขึ้นจะตองนํา

เงินเก็บมาใชจาย หรือยืมจากญาติพี่นอง โดยหลังจากประสบปญหาจึง

ติดตอขอรับมาตรการทางการเงินครั้งนี้

6.1.3 เสนอแนวทางมาตรการทางการเงินที่เหมาะสมกับลูกคาแตละกลุม

1) จากการนําผลการศึกษาขางตนไปสัมภาษณผู เชี่ ยวชาญของธนาคาร              

ไทยพาณิชย พบวาผูกูที่มีอาชีพธุรกิจสวนตัวไดรับผลกระทบมากกวาอาชีพ 

รายไดประจํา โดยแบงผลกระทบเปน 2 กลุมคือ

- อาชีพธุรกิจสวนตัว หากมีสถานประกอบการ หรือโรงงานผลิตที่ไดรับ

ผลกระทบหรือเสียหายจากน้ําทวมจะทําใหขาดรายไดในการขายสินคา 

หรือบริการ โดยเมื่อหลังจากน้ําทวมแลวมีกลุมลูกคาที่เปนลูกคาประจํา

หายไป เนื่องจากชวงที่น้ําทวมหันไปซื้อสินคาหรือบริการจากราน หรือ

บริษัทอื่น ถึงแมวาบริษัทจะกลับมาเปดกิจการไดตามปกติ แตเนื่องจาก

ลูกคาประจําลดลง ทําใหยอดขายของกิจการลดลงสภาพคลองติดขัด 

โดยมีบางสวนไดติดตอกลับมายังธนาคารเพื่อขอรับมาตรการพักชําระ

หนี้ตอ หรือชําระเฉพาะดอก เบี้ยแลว 

- อาชีพรายไดประจํา กลุมนี้จะไดรับผลกระทบจากรายไดในสวนของโอที

ลดลง หรือคาใชจายที่เพิ่มสูงขึ้นในชวงที่น้ําทวม เนื่องจากยังตองเดิน 

ทางไปทํางานในชวงที่น้ําทวม ทําใหตองเสียคาเดินทางมากขึ้น หรือตอง

จายคาที่พักชั่วคราวในชวงเวลาดังกลาว เพราะตองยายออกมาจากที่อยู

อาศัยที่ไดรับผลกระทบจากน้ําทวม หรือตอมาตองมีคาใชจายในการ

ซอมแซมที่อยูอาศัยภายหลังจากน้ําลด โดยกลุมลูกคาที่เริ่มมีปญหาใน

ปจจุบัน คือ กลุมลูกหนี้ที่มีระดับรายได ที่ไมสูงมากนัก เนื่องจากไมมีเงิน

เก็บออม ทําใหตองไปกูยืมเงินญาติ หรือจากนอกระบบ ทําใหตองผอน

ชําระหนี้คืน หรือชําระดอกเบี้ยของหนี้นอกระบบ สงผลใหสภาพคลองตอ

เดือนลดลง
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2) เมื่อนําผลการศึกษาทั้งในสวนของลูกคารายเกา, แบบสอบถาม และผลการ

สัมภาษณผูบริหารขางตนไปสัมภาษณผูเชี่ยวชาญดานที่อยูอาศัย ไดเสนอแนว 

ทางใหแตละธนาคารขยายงวดผอนชําระโดยใหลูกหนี้ชําระคางวดเทาเดิม แต 

ขยายระยะเวลาการผอนชําระใหนานขึ้นจากเดิมที่กําหนดไวในสัญญาเงินกูครั้ง 

แรกเพื่อจะไดไมสงผลกระทบตอลูกหนี้ตอไปในอนาคต สําหรับในสวนของมาตร 

การกูเพิ่มเติมเพื่อซอมแซมบานนั้น สาเหตุที่ลูกคาไมเลือกใชอาจเนื่องมาจาก 

อัตราดอกเบี้ยที่ธนาคารพาณิชยเสนอใหกับลูกคารายยอยสูงกวาธนาคาร 

เฉพาะกิจของรัฐ เนื่องจากไดรับการสนับสนุนเงินงบประมาณในการปลอยสินเชื่อ 

หรือใหธนาคารหักผลกําไรสงคืนใหรัฐบาลในอัตราที่นอยลง เพื่อใหธนาคารนํา 

เงินไปชวยเหลือประชาชนไดตอไป หากธนาคารพาณิชยจะสามารถใหอัตราดอก 

เบี้ยต่ํากับลูกคารายยอยได คงจะตองเขารวมโครงการที่รัฐบาลมีการสนันสนุน 

สวนตางของตนทุน เชน โครงการสินเชื่อเพื่อผูประสบภัยอัตราดอกเบี้ยคงที่ 3% 

นาน 5 ป  ที่ธนาคารแหงประเทศไทยไดมีการจัดสรรวงเงินใหแกสถาบันการ 

เงินแตละแหงในการปลอยสินเชื่อซึ่งโครงการดังกลาวธนาคารแหงประเทศไทย 

ไดใหสถาบันการเงินกูยืมเงินในการปลอยสินเชื่อรอยละ 70 และอีกรอยละ 30 

ใหสถาบันการเงินออกเงินสมทบสวนที่เหลือ โดยธปท.มีการคิดตนทุนทางการเงิน

ต่ําพิเศษเพื่อเปนการชวยเหลือผูที่ประสบอุทกภัย
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6.2  อภิปรายผล

จากการศึกษาพบวา มาตรการทางการเงินที่แตละธนาคารใชยังใกลเคียงกับที่ใชตั้งแต 

ในชวงวิกฤตเศรษฐกิจป 2540 ซึ่งเนนใชมาตรการผอนปรนเงื่อนไขใหกับลูกหนี้ อาทิเชน พักชําระ 

หนี้ หรือผอนเฉพาะดอกเบี้ย โดยใชรวมกับมาตรการปรับลดอัตราดอกเบี้ย ซึ่งยังเปนมาตรการที่ทั้ง 

ธนาคารเฉพาะกิจของรัฐ และธนาคารพาณิชยใชมาอยางตอเนื่อง สําหรับกลุมลูกคาสินเชื่อที่อยู 

อาศัยนั้นไดรับผลกระทบจากภาะวะน้ําทวมบางสวน โดยประสบปญหาทางธุรกิจ หรือคาใชจายที่ 

เพิ่มขึ้น อาทิเชน ยอดขายลดลง หรือตองผอนชําระหนี้รายเดือนจากผูอื่นที่ไปกูยืมมาใชชวงที่น้ํา

ทวมจากการนําเงินไปซอมแซมบาน มีบางกลุมที่ความสามารถในการผอนชําระรายเดือนกับ   

ธนาคารลดลงจะยังคงตองการใชมาตรการพักชําระหนี้คางวดตอไป แตเนื่องจากธนาคารไมมีการ 

ตอมาตรการดังกลาวสําหรับลูกหนี้ จึงตองใหลูกหนี้ชําระเฉพาะดอกเบี้ยหรือดอกเบี้ยบางสวนแทน 

เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนของลูกหนี้ ดังนั้น ธนาคารจึงนาจะมีการปรับใชมาตรการเพื่อ

ใหตรงกับกลุมลูกคาแตละกลุม โดยทางผูวิจัยเสนอแนวทางดังนี้

1.  กรณี กลุมลูกคาที่เปนรายไดประจํา อาจจะตองมีมาตรการทางการเงินยอยเพื่อให

เหมาะกับแตละกลุมลูกคา อาทิเชน 

- พนักงานโรงงาน จะไดรับผลกระทบจากการขาดรายไดนอกเวลางาน (โอที) 

ซึ่งจะสงผลกระทบตอเงินที่จะนํามาผอนชําระ อาจใหลูกหนี้ขอปรับลด 

อัตราการผอนชําระ โดยใหผอนเฉพาะดอกเบี้ยเพื่อใหไมมีดอกเบี้ยคงคาง 

สะสม

- พนักงานบริษัท ไมคอยไดรับผลกระทบเนื่องจากบริษัทสวนใหญจะยังคง 

จายเงินเดือนใหตามปกติ จะไมประสบปญหาดานอัตราการผอนชําระ 

แตจะมีคา ใชจายที่เพิ่มขึ้นตางๆ ควรเสนอวงเงินฉุกเฉินในการใชจาย 

สวนตัว เพื่อบรรเทาภาระคาใชจายและเพื่อซอมแซมที่อยูอาศัย 

2.  กรณี กลุมลูกคาที่เปนธุรกิจสวนตัว ควรตองแยกมาตรการตามกลุมธุรกิจของ  

ลูกหนี้ เพื่อใหสอดคลองกับความตองการเงินทุนหมุนเวียน

- ธุรกิจซื้อมาขายไป มีปญหาดานสินคาคงเหลือ หรือที่เก็บสินคาถูกน้ําทวม 

ทําใหไมมีสินคาขาย หรือเครดิตคาสินคาที่นํามายังไมไดชําระ แตสินคา 

ไดรับความเสียหาย และยังขาดรายไดในการขาย อาจตองใหวงเงิน 

หมุนเวียนฉุกเฉิน เพื่อแกปญหาเฉพาะหนาในการชําระคาสินคา
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- ธุรกิจบริการ รายไดลดลงเนื่องจากลูกคาไมเขามาใชบริการ เพราะ 

สวนใหญจะอยูในภาวะตระหนก และไมเอื้ออํานวยตอการจับจายใชสอย 

เนื่องจากลูกคาตองการเก็บเงินไวใชในการซอมแซม หรือเพื่อซื้อสินคา 

อุปโภค และบริโภคที่มีความจําเปนมากกวา อาจเสนอใหผอนเฉพาะ 

ดอกเบี้ยเพื่อเปนการลดภาระคา ใชจายในชวงที่รายไดลดลงชั่วคราว

- ธุรกิจการผลิตไดรับผลกระทบจากลูกจาง หรือพนักงานไมสามารถ 

มาทํางานไดอยางเต็มที่ หรือสถานที่ในการผลิตเสียหาย แตยังคงตองจาย 

คาจางใหกับลูกจาง ขณะที่รายไดในการขายลดลง เนื่องจากกําลังการผลิต 

ลดอาจตอง เสนอวง เงินหมุน เวียนในการบริหารกิจการชั่ วคราว 

เพื่อไมใหธุรกิจประสบปญหาในระยะยาว

นอกจากนี้ผูวิจัยจึงไดทําการศึกษาตอไปพบวาปจจุบัน ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2555มีลูกคา

ที่ปดบัญชีสินเชื่อเคหะกับธนาคารไปแลวจํานวน 798 ราย คิดเปนรอยละ 3.76 จากลูกคาที่มาขอ 

รับมาตรการทางการเงินทั้งหมด 21,220 รายซึ่งสาเหตุหลักมาจากปดบัญชีไปใชสินเชื่อกับสถาบัน

การเงินอื่น 450 ราย และสาเหตุตอมาเนื่องจากขายหลักประกันตอใหผูอื่น เนื่องจากมีปญหาดาน 

การเงิน 267 ราย

ตารางที่ 6.1 จํานวนลูกคาที่มีการปดบัญชี แยกตามเหตุผลที่ปดบัญชี

เหตุผลที่ปดบัญชี จํานวนบัญชี %

ผอนปกติ 20,422 96.24%
ปดบัญชี 798 3.76%
   - ปดบัญชีไปใชสินเชื่อกับธนาคารอื่น  450 

   - ขายหลักประกันเนื่องจากมีปญหาการเงิน   267 

   - ปดบัญชีเพื่อปรับโครงสรางหนี้  74 

   - ปดบัญชีเพื่อโอนเปนหนี้ระหวางเรง  5 

   - ยอดหนี้คงเหลือนอย  1 

   - อยูในชวงภาวะอัตราดอกเบี้ยเงินกูสูง  1 

รวมทั้งหมด  21,220 100%
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หลักประกันที่ลูกหนี้มีการปดบัญชีเนื่องจากไดรับผลกระทบจากน้ําทวมมากที่สุด คือ บาน

เดี่ยว เพราะวงเงินกู และอัตราการผอนชําระที่สูง และจากขอมูลเบื้องตนพบวาสวนใหญเปน 

บานเดี่ยวที่อยูในจังหวัดปทุมธานี ซึ่งลูกคากลุมนี้มีรายไดระดับปานกลางไมสูงมากนัก แตอยาก 

ไดบานเดี่ยวที่มีพื้นที่จึงไดบานที่ราคาถูกกวา แตอยูนอกเมือง และอัตราการผอนชําระตอรายได 

สูงซึ่งออนไหวตออัตราการผอนชําระรายเดือน หากลูกคาดังกลาวไดรับผลกระทบตอรายไดจะ 

สงผลตอความสามารถในการผอนชําระหนี้ไดอยางชัดเจน

ตารางที่ 6.2 จํานวนลูกคาที่มีการปดบัญชี แยกตามประเภทหลักประกัน

ประเภทหลักประกันเหตุผลที่ปดบัญชี
บานเดี่ยว ทาวน 

เฮาส

คอนโด บานแฝด อาคาร 

พาณิชย

อื่นๆ

รวม

ปดบัญชีไปใชสินเชื่อกับธนาคาร

อื่น

287 113 7 22 20 1 450

ขายหลักประกันเนื่องจากมี 

ปญหาการเงิน  

85 122 25 12 21 2 267

ปดบัญชีเพื่อปรับโครงสรางหนี้ 38 21 4 6 5 74

ปดบัญชีเพื่อโอนเปนหนี้

ระหวางเรง

3 2 5

ยอดหนี้คงเหลือนอย 1 1

อยูในชวงภาวะอัตราดอกเบี้ย 

เงินกูสูง

1 1 1

รวมทั้งหมด 415 258 36 40 46 4 798
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ตารางที่ 6.3 ธนาคารที่ลูกคาปดบัญชีไปใชบริการที่ธนาคารอื่น

จากการศึกษาพบวาลูกหนี้ของธนาคารกวารอยละ 49 ปดบัญชีไปใชสินเชื่อกับธนาคาร 

เฉพาะกิจของรัฐทั้ง 2 แหง คือ ธนาคารออมสิน และธนาคารอาคารสงเคราะห เนื่องจากไดรับ 

อัตราดอกเบี้ยพิเศษ และความยืดหยุนในการผอนปรนเงื่อนไขในการอนุมัติสินเชื่อสําหรับกลุมที่มี 

การคางชําระดอกเบี้ยบางสวน โดยลูกคาสามารถกูเพิ่มเติมเพื่อนํามาชําระคืนเงินตน และดอกเบี้ย 

คงคางได 

ในสวนรายละเอียดของลูกหนี้ที่มีการปดบัญชีไปแลว จากการศึกษาพบวาเปนลูกคากลุม

ที่ประกอบธุรกิจสวนตัว  และสวนใหญมีรายไดนอยกวา  30,000 บาท แสดงใหเห็นวาเปนกลุมที่

ประกอบกิจการคาขายขนาดเล็กมีรายไดหรือเงินทุนหมุนเวียนตอเดือนไมสูงมากนัก ซึ่งเมื่อไดรับ

ผลกระทบทางเศรษฐกิจจะสงผลตอหนี้มีปญหาสูงที่สุด 

ธนาคาร จํานวนบัญชี %
ธนาคารออมสิน 122 27%
ธนาคารอาคารสงเคราะห 100 22%
ธนาคารทหารไทย 45 10%

ธนาคารกสิกรไทย 44 10%

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 35 8%

ธนาคารกรุงไทย 26 6%

ธนาคารกรุงเทพ 12 3%

อื่นๆ 66 15%

รวมทั้งหมด 450 100%
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ตารางที่ 6.4 แสดงอาชีพกลุมลูกคา และรายไดตอเดือน

อาชีพ/
รายไดตอเดือน

<15,000
บาท

15,000-
30,000

บาท

30,000-
50,000

บาท

50,000-
75,000

บาท

75,000-
100,000

บาท

>100,000
บาท

รวม

รายไดประจํา 3 19 42 44 19 58 185

ธุรกิจสวนตัว 82 195 163 74 38 61 613

รวม 85 214 205 118 57 119 798

ในสวนของหลักประกันนั้นจะเปนบานที่มีราคาบานนอยกวา 3.0 ลบ และมีการผอนชําระ

กับธนาคารมากกวา 3 ป เนื่องจากหากปดบัญชีไปใชสถาบันการเงินอื่นจะไมเสียคาธรรมเนียมใน

การปดบัญชีกอนกําหนดกับธนาคารในอัตรารอยละ 3 ของวงเงินกู

ตารางที่ 6.5 วงเงินกู และระยะเวลาผอนชําระที่ผานมา

นอกจากนี้ จากการที่ผูวิจัยไดไปสัมภาษณผูเชี่ยวชาญเกี่ยวกับประเด็นขางตน ทําให 

ทราบสาเหตุที่ลูกคาบางกลุมของธนาคารไดมีการปดบัญชีไปบางสวน อันเนื่องมาจากไดรับผล 

กระทบจากดอกเบี้ยสินเชื่อคงคางที่เพิ่มสูงขึ้นเรื่อยๆ จากการใชมาตรการพักชําระหนี้กับธนาคาร 

เนื่องดวยมาตรการดังกลาวเปนเพียงการพักชําระหนี้คางวดนานสูงสุด 6 เดือน แตธนาคารยังมี 

การคํานวนอัตราดอกเบี้ยตามปกติ ดังนั้น เมื่อหลังจากลูกคาครบกําหนดที่จะตองผอนชําระสงผล

ใหคางวดที่ลูกคาผอนชําระในแตละเดือน จะไปตัดชําระเพียงแคในสวนของดอกเบี้ยที่เกิดใหม 

และดอกเบี้ยที่คางชําระ (คางสะสม 6 เดือน) ทําใหไมมีสวนที่ไปตัดชําระเขาเงินตน ซึ่งสงผลตอ

วงเงินกู/ 

ระยะเวลาผอน

ชําระที่ผานมา

<1 ป 1-3 ป 3-5 ป 5-10 ป 10-20 ป 20-30 ป รวม

<1 ลบ. 0 7 13 59 9 0 88

1-3 ลบ. 4 76 122 175 19 0 396

3-6 ลบ. 3 52 77 114 4 0 250

6 ลบ. ขึ้นไป 3 16 23 20 2 0 64

รวม 10 151 235 368 34 0 798
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อัตราผอนชําระตอรายไดที่สูงขึ้นกวาที่ธนาคารประมาณการณไวตอนปลอยสินเชื่อ จึงอาจสงผล

เสียตอลูกหนี้ในระยะยาวที่ไมสามารถผอนชําระคางวดที่สูงขึ้น โดยเสนอแนวทางใหแตละ 

ธนาคารขยายงวดผอนชําระโดยใหลูกหนี้ชําระคางวดเทาเดิม แตยืดระยะเวลาการผอนใหนานขึ้น 

เพื่อจะไดไมสงผลกระทบตอลูกหนี้ตอไป 

โดยสรุปพบวามาตรการที่ลูกหนี้สวนใหญของแตละธนาคารเลือก คือ การผอนปรนเงื่อน

ไขในการชําระคางวดรายเดือน ซึ่งจะแตกตางกันไปในแตละธนาคารโดยจะมีทั้งพักชําระทั้งเงินตน 

และดอกเบี้ย, พักชําระเงินตน หรือพักชําระคางวด และงดคิดดอกเบี้ย ซึ่งจากแบบสอบถาม และ

การสัมภาษณก็พบวามาตรการที่ลูกหนี้ตองการ คือ ลดอัตราดอกเบี้ย และปรับลดอัตราผอนชําระ 

เนื่องจากเปนมาตรการที่ลูกหนี้สามารถเห็นผลไดชัดเจน และสามารถบรรเทาความเดือดรอนของ

ลูกหนี้ไดอยางทันทวงที

6.3  ขอเสนอแนะ

จากผลการวิจัยทําใหทราบถึงมาตรการทางการเงินของแตละธนาคารซึ่งปจจุบันธนาคาร 

ไทยพาณิชยมีเพียงแค 2 มาตรการ ซึ่งไมตอบสนองสอดคลองตอความตองการทางการเงินใหกับ

ลูกหนี้ ซึ่งตางจากมาตรการทางการเงินของธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งเปนธนาคารเฉพาะกิจ 
ของรัฐที่มีมาตรการที่หลากหลายกวา และอัตราดอกเบี้ยต่ําในสวนของการกูเพิ่ม อันเนื่องมาจาก 
ไดรับการสนับสนุนจากภาครัฐ แตเมื่อภาครัฐไดมีการออกวงเงินโครงการชวยเหลือผูประสบภัย 
จากน้ําทวม (Soft Loan) ก็มีลูกคาใหความสนใจเปนจํานวนมาก เนื่องจากเปนมาตรการทาง

การเงินที่ตรงตามความตองการของลูกหนี้ที่ตองการลดอัตราดอกเบี้ย และสามารถปรับลดอัตรา 
ผอนชําระรายเดือนได

สําหรับ ภาคสถาบันการเงินควรจะมีการชี้แจงปญหาในแตละมาตรการวาเนื่องจากขอ  
จํากัดของธนาคารในการชําระคืนดอกเบี้ยคงคางจะตองชําระคืนใหหมดภายใน 1 ป แตสงผลเสีย 
ตอลูกหนี้ในระยะยาว โดยรวมพบวามาตรการที่สามารถบรรเทาความเดือนรอนของลูกหนี้ไดมาก 
ที่สุด คือ การผอนปรนเงื่อนไขในการชําระหนี้โดยงดคิดอัตราดอกเบี้ย หรือลดอัตราดอกเบี้ยบาง 

สวน ซึ่งจะทําใหลูกหนี้ยังคงผอนชําระคางวดไดตามความสามารถชําระหนี้ และธนาคารยังคงได 
รับชําระหนี้ทั้งหมด
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ทั้งนี้ จึงเสนอใหธนาคารออกมาตรการในการแกไขปญหาตามชวงเวลาโดยแบงเปน 3

ชวงแทนที่ธนาคารจะออกมาตรการทางการเงินทุกมาตรการในครั้งแรกครั้งเดียว เพื่อใหลูกหนี้ได

เลือกใชมาตรการตางๆ ตามสถานการณ ทั้งในชวงที่ประสบปญหา, หลังจากประสบปญหาใน

ระยะสั้น และชวงหลังจากประสบปญหาในระยะยาว เพื่อเปนทางเลือกในการจัดการปญหาของ

ลูกหนี้ ซึ่งไดแก 

แผนภูมิที่ 6.1 มาตรการในการแกไขปญหาตามชวงเวลา

รวมทั้งเสนอมาตรการแกปญหาตามชวงเวลาการผอนชําระของลูกหนี้ เนื่องจากกลุมที่เพิ่ง

ผอนชําระมาในระยะสั้น หากธนาคารมีการพักชําระหนี้ 6 เดือน โดยธนาคารยังคงคิดดอกเบี้ยหลัง 

จากครบกําหนดลูกหนี้จะสามารถผอนชําระในอัตราที่เทาเดิมเพียงแตขยายระยะผอนชําระใหนาน

ขึ้น แตกลุมที่ผอนชําระมาสักระยะหนึ่ง คือ ประมาณ 6-10 ป อาจจะไมสามารถขยายระยะเวลา

ผอนชําระไดเนื่องจากติดที่อายุผูกู ทางผูเชี่ยวชาญจึงเสนอใหปรับเงื่อนไขของธนาคารใหสามารถ

ขยายระยะเวลาผูกูเมื่อรวมกับระยะเวลาผอนชําระแลว ไดจากสูงสุดไมเกิน 65 ป เปน 70 ป เพื่อ

เปนการบรรเทาความเดือนรอนของลูกหนี้ อีกทั้งเปนกลุมลูกคารายเกาที่ไดผอนชําระกับธนาคาร

มา แลวจึงไมนาจะมีความเสี่ยงเพิ่มขึ้นแทนที่จะใหลูกคาตองมารับภาระผอนเพิ่มขึ้น ซึ่งจะกอให

เกินภาระในการชําระหนี้สูงขึ้น

- พักชําระหนี้ และงดคิด

ดอกเบี้ย

- ลดดอกเบี้ยบางสวน

- ใหวงเงินกูเพิ่ม

- ปรับลดอัตราผอน และ

ขยายระยะเวลาผอน

ชําระ

- ผอนชําระแบบ Step-

up Payment

- Debt consolidation กู

เพิ่ม 100% ของราคา

ประเมิน 

ชวงที่ประสบปญหา ชวงหลังจากประสบ
ปญหา

1-3 เดือน (ระยะสั้น)

หลังจากประสบ
ปญหา

   >3 เดือน (ระยะยาว)
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แผนภูมิที่ 6.2 มาตรการในการแกไขปญหาตามชวงเวลาผอนชําระของลูกหนี้

ผอนชําระในชวง
 1-5 ปแรก

-

ผอนชําระในชวง
ปที่ 6-10

ผอนชําระ 
10 ปขึ้นไป

ขยายระยะเวลาการผอน
ชําระ
- ปรับลดอัตราผอน และ

ข ย า ย ร ะ ย ะ เ ว ล า ผ อ น

ชําระ

ผ อ น ชํ า ร ะ แ บ บ ขั้ น 
บันได
- ผอนชําระคางวดปกติ 

พรอมกับดอกเบี้ยคาง

- ผอนชําระแบบ Step-

up Payment

ใหกูเพิ่มเพื่อลดภาระ
หนี้
- Debt consolidation กู

เพิ่ม 100% ของราคา

ประเมิน  โดยคํานวน

อัตราผอนเพิ่มขึ้น
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6.4  ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป

- ควรศึกษามาตรการทางการเงิน และผลดีผลเสียของแตละมาตรการในสวนของ

ธนาคารพาณิชยที่อยูภายใตการควบคุมของธนาคารแหงประเทศไทยในหลัก

เกณฑเดียวกัน ซึ่งธนาคารพาณิชยอาจจะไมสามารถนํามาตรการเดียวกับ

ธนาคารของรัฐมาปรับใชกับธนาคารพาณิชยได

- ควรศึกษามาตรการทางการเงินแบบผสม เพื่อใหเหมาะสมกับแตละกลุมอาชีพ 

ของลูกหนี้ใหสามารถใชไดอยางเหมาะสม และอาจมีการผสมผสานของมาตร 

การที่หลากหลาย เพื่อลดปญหาความเสี่ยงดานหนี้คางชําระของสถาบันการเงิน 

ซึ่งจะเปนประโยชนอยางยิ่งตอลูกหนี้ และสถาบันการเงิน



รายการอางอิง

ภาษาไทย

กนกอร  เหลากาแฝง. แนวทางในการปองกันและแกไขการคางชําระหนี้สินเชื่อที่อยูอาศัย : กรณี 

ศึกษา ธนาคารอาคารสงเคราะห สาขาบางใหญ. วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต, ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550.

กฤษฎา  สังขมณี. การจัดการสินเชื่อ. กรุงเทพมหานคร : ศูนยหนังสือมหาวิทยาลัยราชภัฎ     

สวนสุนันทา, 2549.

เกรียงไกร  จิรกุลพรชัย. ปจจัยที่ทําใหเกิดหนี้คางชําระของสินเชื่อที่อยูอาศัยในแตละระดับ LTV : 

กรณีศึกษา ธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง. วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต, ภาควิชาเคหการ 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552.

ขอมูลการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยูอาศัย กรุงเทพ-ปริมณฑลในเขตกรุงเทพ-ปริมณฑลป 2554. REIC 

Research Report, ก.พ. 55.

จิรวัฒน อัศวฤกษภิรมย, ผูจัดการปรับปรุงโครงสรางหนี้สินเชื่อมีหลักประกัน  SCBP-ปรับปรุงโครง

สรางหนี้สินเชื่อมีหลักประกัน ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน), สัมภาษณ. 15 

พฤศจิกายน 2555.

ชนินทร พิทยาวิวิธ และชาญชัย ดํารงบุล. วิกฤติเศรษฐกิจ ธุรกิจ NPL สถาบันการเงินจะอยู 

รอดไดอยางไร. 2546.

ธิติมา  อุณวิไล. พฤติกรรมของผูขายบานมือสองในภาวะวิกฤติเศรษฐกิจ : กรณีศึกษาเขตบางเขน.

วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544.

ธัญญพงศ  พลชํานิ. การเปรียบเทียบวินัยในการผอนชําระหนี้เพื่อที่อยูอาศัยระหวางลูกคา 

ธนาคารอาคารสงเคราะห ที่ซื้อบานของการเคหะแหงชาติกับโครงการเอกชนในเขต 

กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธปริญญามหาบัญฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547.



121

ที่อยูอาศัยสรางเสร็จจดทะเบียนใหมในเขตกรุงเทพ-ปริมณฑลป 2554. REIC Research Report, 

16 ก.พ. 55.

ภิเษก  ชัยนิรันดร. การบริหารสินเชื่อ Credit Management. 2553. 

ภาวะเศรษฐกิจไทยไตรมาสที่สี่ทั้งป 2554 และแนวโนมป 2555. Economic Outlook, สํานักยุทธ 

ศาสตรและการวางแผนเศรษฐกิจมหภาค, 20 ก.พ. 55.

มหาอุทกภัย 2554. นิตยสารสารคดี 322 (ธันวาคม 2554): 27.

มาโนช  โพธิ์ธัญญา. ผูชวยผูอํานวยการพัฒนาและเรงรัดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย SCBP-พัฒนาและ

เรงรัดสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน). สัมภาษณ,              

15 พฤศจิกายน 2555.

รายงานประจําป 2550 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน), 2551.

รายงานประจําป 2553 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน), 2554.

รายงานประจําป 2554 ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน), 2555.

รายงานประจําป 2550 ธนาคารออมสิน, 2551.

รายงานประจําป 2553 ธนาคารออมสิน, 2554.

รายงานประจําป 2554 ธนาคารออมสิน, 2555.

รายงานประจําป 2550 ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2551.

รายงานประจําป 2553 ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2554.

รายงานประจําป 2554 ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2555.

รายงานประจําป 2550 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), 2551.

รายงานประจําป 2553 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), 2554.

รายงานประจําป 2554 ธนาคารกรุงเทพ จํากัด (มหาชน), 2555.

รายงานแนวโนมธุรกิจ: โครงการแลกเปลี่ยนขอมูลเศรษฐกิจและการเงินระหวางธนาคารแหงประ 

เทศไทย และนักธุรกิจ. ธนาคารแหงประเทศไทย, ธันวาคม 2554.

วิกฤติการณเศรษฐกิจการเงินของประเทศไทย และแนวทางแกไขปญหา 2540-2545, บทบาท

และหนาที่ขององคการเพื่อการปฏิรูประบบสถาบันการเงิน. 2545.



122

ประกาศธนาคารแหงประเทศไทยที่ สนส.31/2551 เรื่อง หลักเกณฑการจัดชั้นและการกันเงิน

สํารองของสถาบันการเงิน. 2551.

สุภาวดี ชูเหล็ก. บทบาทของธนาคารพาณิชยไทยในการปลอยสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย และสินเชื่อ 

อสังหาริมทรัพยภายใตมาตรการของธนาคารแหงประเทศไทย ชวงป พ.ศ.2534-2546. 

การศึกษาคนควาอิสระ, มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร, 2548.

อิสระ  บุญยัง. สถานการณตลาดที่อยูอาศัย ป 2554 และแนวโนมป 2555. วารสารรายไตรมาส 

ธนาคารอาคารสงเคราะห 17, 67 (ตุลาคม-ธันวาคม 2554): 77-78.

เอกสารวิชาการ. มาตรการ 10 สิงหาคม 2542 หนทางฟนฟูภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ ฉบับที่ 6 

กันยายน 2542. บริษัท ไทยวิจัยและฝกอบรม จํากัด, 2542. 



ภาคผนวก



124

ภาคผนวก ก แบบสอบถาม

แบบสอบถามนี้จัดทําขึ้นเพื่อเปนขอมูลในการทําวิทยานิพนธ เรื่อง “ผลกระทบตอสินเชื่อเพื่อที่อยู
อาศัยหลังน้ําทวม : กรณีศึกษาลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัยธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)” และ
ขอมูลทั้งหมดจะเก็บไวเปนความลับ
โดย  น.ส. อรุณี  บุญเกิด นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

สวนที่ 1  ขอมูลดานครอบครัวและที่อยูอาศัยในปจจุบัน

1.1  สถานที่ทํางานปจจุบัน

☐ กรุงเทพฯ  เขต โปรดระบุ............................☐  จังหวัด.........................อําเภอ........................

1.2  อาชีพปจจุบัน

☐  พนักงานบริษัทเอกชน ☐  รับราชการ

☐  พนักงานรัฐวิสาหกิจ ☐  เจาของกิจการ

☐  อาชีพอิสระ ☐  อื่น ๆ โปรดระบ…ุ….................…

1.3  รายไดรวมผูกูตอเดือน

☐  ต่ํากวา 15,000 บาท ☐  15,000-30,000 บาท

☐  30,001-50,000 บาท ☐  50,001-75,000 บาท

☐  75,001-100,000 บาท ☐  100,001 บาทขึ้นไป

1.4 ลักษณะบานที่อยูอาศัยในปจจุบัน

☐ บานหลังแรก                  ☐ บานหลังที่ 2                          ☐ บานหลังที่ 3 ขึ้นไป             

สวนที่ 2  ขอมูลดานสถานการณน้ําทวม 2554 ของที่อยูอาศัยปจจุบัน

2.1  ในป 2554 ที่ผานมาที่อยูอาศัยของทานไดรับผลกระทบจากอุทกภัยที่หรือไม

         ไดรับ                       ไมไดรับ  (ขามไปขอ 2.7)

ชื่อผูใหขอมูล .............................................................................................................................................................

ที่อยูปจจุบันของทาน บานเลขที่.................................โครงการ.................................................................................

ถนน/ซอย………………………………………..ตําบล……………………………………อําเภอ………………

จังหวัด…….…………..……โทรศัพท……….…………….............. อีเมล ....................................................................

แบบสอบถามชุดที่.....................

วันที่........เดือน....................พ.ศ. ..2555…
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2.2 น้ําทวมมีผลกระทบตอรายไดของครอบครวัทานหรือไม   

       ไดรับผลกระทบ - รายไดลดลง....................%            ไมไดรับผลกระทบ

       ไดรับผลกระทบ - รายไดเพิ่มขึ้น..................%

2.3 สาเหตุของผลกระทบทางรายไดหลังน้ําทวม (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)

☐  ขาดรายไดนอกเวลางาน (OT) ☐  บริษัทไดรับความเสียหายทําใหไมไดเงินเดือน

☐  ธุรกิจไดรับความเสียหาย ขาดรายได ☐  นําเงินไปซอมแซมบาน

☐  มีคาใชจายเพิ่มขึ้น: คาเดินทาง, คาที่พัก ☐  ตกงาน

2.4  คาซอมแซมบานหลังน้ําทวม

☐  ไมมีคาใชจาย ☐  ต่ํากวา 5,000 บาท ☐  5,000-10,000 บาท

☐  10,001-50,000 บาท ☐  50,001-100,000 บาท ☐  100,000 บาทขึ้นไป

2.5 วัตถุประสงคของการซอมแซมที่ผานมา

ซอมเพื่ออยูอาศัยตอ        ซอมเพื่อใหผูอื่นเชา 

ซอมเพื่อขายตอ                             ซอมเพื่อใชเปนบานพักอาศัยหลังที่สอง ชวงวันหยุด

2.6 ทานมีความคิดที่จะยายบานในอนาคต หรือไม

 ยาย         ไมยาย                       

2.7 ในป 2554 ที่ผานมา ทานไดขอรับมาตรการชวยเหลือจากธนาคารหรือไม
        รับมาตรการพักชําระหนี้ นาน……. เดือน          ไมรับ

          รับมาตรการขอวงเงินกูเพิม่....................บาท (โปรดระบุ)

2.9 ในอนาคต มาตรการทางการเงินประเภทใดที่ทานใหความสนใจ (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)
          พักชําระหนี้ นาน........เดือน                  ปรับลดอัตราผอนชําระ        ผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ย                       

          ผอนปกติ แตลดดอกเบี้ย 0%นาน 3 เดือน          ขอวงเงินกูเพิ่ม                                 อื่นๆ................................         

2.10 ขอเสนอแนะอื่นๆ
.

************************************************

ขอขอบพระคุณทุกทานที่สละเวลาอนัมีคาในการตอบแบบสอบถาม
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ภาคผนวก ข บทสัมภาษณ

แบบสอบถามเพื่องานวิจัย
เรื่อง ผลกระทบตอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยหลังน้ําทวม : กรณีศึกษาลูกคาสินเชื่อที่อยูอาศัย

ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

แบบสอบถามเพื่องานวิจัยโดย  น.ส. อรุณี  บุญเกิด
นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

  แบบสัมภาษณธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)

1. ขอมูลผูใหสัมภาษณ

- ชื่อ - นามสกุล

- ตําแหนง

- ความรับผิดชอบ

2. แนวโนมลูกคาที่ไดรับผลกระทบจากน้ําทวมในป 2554 ที่ผานมามีมากนอยเพียงใด..............

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

3. สาเหตุสําคัญของลูกคาที่ไดรับผลกระทบทางรายไดหลังจากประสบภาวะน้ําทวมในปที่ผาน

มา (โดยเรียงความสําคัญ 1- 3 ลําดับ)

(       )   ขาดรายไดนอกเวลางาน (OT)              (       )   บริษัทไดรับความเสียหายทําใหไมไดเงินเดือน

        (       )   ธุรกิจไดรับความเสียหาย ขาดรายได         (       )   นําเงินไปซอมแซมบาน

       (       )   มีคาใชจายเพิ่มขึ้น: คาเดินทาง, คาที่พัก     (       )   ตกงาน
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เหตุผล............................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

4. มาตรการทางการเงินประเภทใดที่ลูกหนี้ของธนาคารที่ไดรับผลกระทบจากภาวะน้ําทวมให
ความสนใจ มากที่สุด (โดยเรียงความสําคัญ 1- 3 ลําดับ)

        (       )   พักชําระหนี้ นาน........เดือน                 (       )   ปรับลดอัตราผอนชําระ                               

        (       )   ผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ย                 (       )   ผอนปกติ แตลดดอกเบี้ย 0%นาน 3 เดือน   

        (       )   ขอวงเงินกูเพิ่ม                                             (       )   อื่นๆ...............................................         

เหตุผล............................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

5. หนวยงานของทานเลือกใชวิธีใดในการแกไขหนี้ของลูกหนี้ธนาคารมากที่สุด สําหรับลูกหนี้
สินเชื่อที่อยู อาศัย จงบอกมาตรการทางการเงิน และเหตุผล (โดยเรียงความสําคัญ 1- 3 
ลําดับ)

        (       )   พักชําระหนี้ นาน........เดือน                 (       )   ปรับลดอัตราผอนชําระ                               

        (       )   ผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ย                 (       )   ผอนปกติ แตลดดอกเบี้ย 0%นาน 3 เดือน   

        (       )   ขอวงเงินกูเพิ่ม                                             (       )   อื่นๆ............................................      

เหตุผล............................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

.......................................................................................................................................

****************************************************************************



มาตรการชวยเหลือลูกหนี้ที่ประสบภัยน้ําทวมของสถาบันการเงิน : สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย

ธ.ไทยพาณิชย ธ.อาคารสงเคราะห ธ.กรุงไทย ธ.ออมสิน
มาตรการ - พักชําระหนี้สูงสุด6เดือน

- กูเพิ่มสูงสุดรอยละ120 ของราคา 

ประเมินหลักประกัน

1. พักชําระหนี้ (เงินตน+ ดอกเบี้ย)

    - พักหนี้สูงสุด 6 เดือนดอกเบี้ย 

0%

    - พักหนี้สูงสุด 3 เดือนดอกเบี้ย 

0%

    - ทุพพลภาพถาวร หรือเสียชีวิต 

ลดดบ.เหลือ 0.01%

    - บานพังทั้งหลังผอนชําระเฉพาะ 

สวนที่ดิน

2. กูเพิ่มเพื่อซอมแซม 

    - ไมเกิน 1 ลบ. อัตราดอกเบี้ย

2% นาน 5 ป

1. สําหรับผูที่ขาดเงินได ใหพักชําระ

หนี้ทั้งเงินตน และดอกเบี้ยไมเกิน 

6 เดือน หลังจากนั้น ทยอยผอน

ชํ าระดอกเบี้ ยพั กแขวนสู งสุ ด

ภายใน 12 เดือน หรือพักชําระหนี้

นาน 3 เดือน โดยธนาคารไมคิด

ดอกเบี้ยในชวง 3 เดือน

  - ปลอดชําระเงินตน ไมเกิน 6 เดือน 

(สําหรับผูที่ไมมีเงินได)

   - ใหวงเงินสินเชื่อเพื่อเติมเต็มตาม

จํานวนเงินที่ไดผอนชําระคืนเงินตน

มาแลว ระยะเวลาผอนชําระไมเกิน 

5 ป อัตราดอกเบี้ยปที่ 1 รอยละ 

MRR-1.75 ตอป หลังจากนั้นคิด

รอยละ MRR-0.50 ตอป

1. ผอนปรนเงื่อนไขสําหรับลูกคา เกา

 1.1 พักชําระหนี้เงินตนหรือ พักทั้ง 

เงินตนและดอกเบี้ยโดย ใหเฉลี่ย 

ชําระดอกเบี้ยภายใน 2 ป

 1.2 กรณีน้ําทวมซ้ําหรือธุรกิจ เสีย 

หาย ใหงดคิดดอกเบี้ย และพัก 

เงินตนไมเกิน 6 เดือน 

หรือปรับลด คางวด

2. ใหกูเพิ่มฉุกเฉินสําหรับลูกคาเกา 

10% ของเงินกู เดิมไมเกิน 300,000 

บาท อัตราดอกเบี้ย3.45% 3 ป แรก

3. ใหกูซอมแซมที่อยูอาศัย สําหรับ 

ลูกคาเกา และประ ชาชนทั่วไป

- ลูกคาเกาไมเกิน 300,000 บาท 

แ ล ะ ไ ม เ กิ น 100%ของราคา 

ประเมิน  เดิม

- ลูกคาทั่วไปไมเกิน 300,000 บาท
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มาตรการชวยเหลือลูกหนี้ที่ประสบภัยน้ําทวมของสถาบันการเงิน : สินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย (ตอ)

ธ.กรุงเทพ ธ.กสิกรไทย ธ.กรุงศรีอยุธยา ธ.ธนชาติ
มาตรการ - ผอนผันใหชําระเฉพาะดอกเบี้ย

ระยะเวลาสูงสุด 1 ป

- ปรับลดยอดผอนชําระรายเดือน

สูงสุดรอยละ 40 นาน 1 ป

- ปรับลดอัตราดอกเบี้ยโดยงด

หรือคิดอัตราดอกเบี้ยพิเศษ

- สิน เชื่ อบั วหลวงพูนผล เพื่ อ  

ซ อ ม แ ซ ม ที่ อ ยู อ า ศั ย  แ ล ะ

ทรัพยสินอื่น ระยะเวลาไมเกิน 5 

ป อัตราดอกเบี้ยปแรก 5% ตอป 

หลังจากนั้นคิด MLR

- ลดยอดการผอนชํ าระสูงสุด 

40% ของยอดผอนชําระปกติ 

เปนเวลา 12 เดือน

- ผอนชําระเฉพาะดอกเบี้ยสูงสุด 

6 เดือน

- พักการผอนชําระเงินตน และ

ดอกเบี้ยสูงสุด 3 เดือน

- พักชําระหนี้ เ งินตน และดอกเบี้ย

สูงสุด 3 เดือน

- ผอนชําระดอกเบี้ยอยางเดียวสูงสุด 6 

เดือน หรือลดคางวดสูงสุด 9 เดือน 

สําหรับลูกคาที่ไดรับผลกระทบรุนแรง

- ใหสินเชื่อเพื่อซอมแซมบาน วงเงิน

เพิ่มสูงสุดไมเกิน 90% ของมูลคา

หลักประกัน อัตราดอกเบี้ย MLR-

2.0% ใน 5 ปแรก หลังจากนั้น MLR

- พักชําระหนี้เปนเวลา 3 เดือน หรือ 

ล ด ค า ง ว ด โ ด ย ผ อ น ชํ า ร ะ เ พี ย ง

ดอกเบี้ย เปนเวลาสูงสุดไมเกิน 12 

เดือน

- ใหวงเงินกู เพื่อการซอมแซมบาน

สูงสุด 1 ลบ. แตเมื่อรวมกับภาระหนี้ 

ตองไมเกิน 100% ของราคาประเมิน

เดิม ระยะเวลากูสูงสุด 10 ป และไม

เกินระยะเวลาสิ้นสุดของสินเชื่อหลัก 

อัตราดอกเบี้ยปที่ 1 = 4.50% ป

ตอไป MLR-0.50% สูงสุด 1 ลบ.แต

เมื่อรวมกับภาระหนี้  ตองไม เกิน 

100% ของราคาประเมินเดิม
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

น.ส.อรุณี  บุญเกิด เกิดวันที่ 15 ตุลาคม พ.ศ. 2524 จังหวัดกรุงเทพมหานคร สําเร็จการ 

ศึกษาปริญญาตรีบริหารธุรกิจบัญฑิต สาขาการเงิน คณะการจัดการ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

ในปการศึกษา 2546 ดวยเกียรตินิยมอันดับ 1 และไดเขาทํางานที่ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด 

(มหาชน) ตําแหนง เจาหนาที่จัดการทรัพยสินกรุงเทพ ในป 2546 โดยตอมาไดมีการยายหนวยงาน 

มาอยูที่หนวยงานผลิตภัณฑสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในตําแหนง เจาหนาที่ผลิตภัณฑ และปจจุบันได 

มีการปรับระดับชั้นงานในตําแหนง ผูจัดการทีมผลิตภัณฑสินเชื่อโครงการธุรกิจขนาดใหญ 

หลังจากนั้น ไดเขาศึกษาตอในหลักสูตรเคหพัฒนศาสมหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ สาขาการ

พัฒนาอสังหาริมทรัยพ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อป พ.ศ. 2554
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