
บ ท ท ี่ 2

ก า ร ท บ ท ว น ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ะ ว ร ร ณ ก ร ร ม ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

ในการคิกษาเรองบทบาทของบีไอเอสที่ม ีต่อตลาดการพัฒนาที่อยู่อาศัยนั้น ผู้วิจัยได้ทำ 
การคิกษาค้นคว้า ทฤษฎี แนวคิด และผลงานว ิจ ัยที่เที่ยวข้องซึ่งจะได้เสนอเป็นประเด็นในหัวข้อ 
และรายละเอียดดังต่อไปนี้

1. ระบบสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย
2. หลักเกณฑ์ในการปล่อยสินเชื่อ
3. ความเสี่ยงในการปล่อยสินเชื่อ
4. ความเป็นมาของBIS
5. ความสำคัญของเงินกองทุน
6. หลักการของเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงที่นำมาใช้กับประเทศไทย
7. ผลของBเรต่อธนาคารพาณิชย์และแนวโน้มการปรับตัว
8. ผลกระทบต่อบรษัทเงินทุนและทิศทางการปรับตัว
9. พฤติกรรมของผู้บริโภคทางการตลาดและกระบวนการตัดสินใจซื้อ
10. กลยุทธ์ทางการตลาดของสินเชื่อที่อยู่อาศัย
11. ธุรกิจขนาดกลาง-เล็ก

1. ร ะ บ บ ส ิน เท ี่อ เพ ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ใน ป ร ะ เท ศ ไท ย

1 .1  ค ว า ม ห ม า ย

สินเชื่อที่อยู่อาศัยเป็นสินเชื่อเพื่อการจัดหาที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาขน เนื่องจากที่อยู่ 
อาศัยเป็นทรัพย์สินที่มีราคาสูง ดังนั้นหากไม่มีระบบสินเชื่อรองรับแล้ว การซื้อที่อยู่อาศัยจะเป็น 
เรองที่ยากที่จะซื้อขายกันด้วยเงินลด เพราะคนเรากว่าจะเก็บจนครบจำนวนที่จะซื้อบ้านนั้นเป็น
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เรื่องที่ยากและใช้เวลานานมาก สินเชื่อที่อยู่อาศัยจึงเข้ามามีบทบาทสำคัญในการช่วยให้ประซา 
ชนได้มีโอกาสมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้1

การให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ประชาชน เป็นการปล่อยสินเชื่อในระยะยาว เพราะ'จำนวนกู้ที่สูง 
และมีการกำหนดการผ่อนชำระเป็นจำนวนเงินที่เท ่าก ันทุกเดือนโดยไม่กระทบกระเทือนต่อราย 
จ่ายที่จำเป็นของประชาชน จึงมีผลให้การผ่อนชำระใช้เวลานานกว่าสินเชื่อประเภทอื่น โดยส่วน 
ใหญ่มีตั้งแต่ 5 ปีถึง 30 ปีให้ประซาซนเลือกได้ตามความเหมาะสม

1.2 ล ัก ษ ณ ะ ช อ ง ร ะ บ บ ก า ร เง ิน เพ ี่อ ซ ื้อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ป ร ะ เท ศ ไท ย 2

ระบบการเงินเพื่อชื้อที่อยู่อาศัยในประเทศไทย จัดอยู่ในระบบประเภทเงินฝากทั่วไป 
(Deposit-Taking System )ràาวคือสถาบันการเงินต่างๆที่ปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย ส่วนใหญ่จะ 
นำมาจากเงินฝากประซาซนและองค์กรต่างๆ เป็นแหล่งเงินทุนสำคัญ คิดเป็นประมาณ ร้อยละ?0- 
80 ของแหล่งเงินทุนทั่งหมดระบบเงินฝากมักจะเป็นการรับฝากเงินระยะสันเป็นส่วนใหญ่ ท่ัง 
กระแสรายวัน ออมทรัพย์ และประจำ สำหรับเงิน'ไห้กู้นั้น ถ้าเป็นเงินณู้พ ื่อชื้อที่อยู่อาศัยของผู้ก ู้ราย 
ย่อย จะเป็นสินเชื่อระยะยาวมีตั้งแต่ 10-30ปี เป็นส่วนใหญ่

สำหรับระบบการเงินเพื่อชื้อที่อยู่อาศัยแบบออมก่อนกู้(Contractual System) ที่มีการดำเนิน 
งานอย่างแพร่หลายในประเทศแถบยุโรป ในประเทศไทยก็มีการดำเนินการเช่นนี้อยู่บ ้าง โดย
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ ธนาคารพาณิชย์เช่น ธนาคารไทยพาณิชย์ โดยต้องฝากเงินเป็น  
จำนวนที่เท่ากันทุกเดือนเป็นเวลา 2 ปี ก็จะได้รับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ถูกกว่าปกติ และยังไม่ได้รับ 
การสนับสนุนพิเศษจากภาครัฐจึงทำให้ไม่ได้รับความนิยมจากประชาซนมากนัก

1 ดำรง เลิศมงคล. "ความหมายส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย .’’ค ู่ม ือส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย. 2539 : หน ้า 8
2 พ ัลลภ กฤตยานว ัช."ภาพรวมระบบการเง ิน เคหทา?ของไทย."แนวทางพ ัฒนาระบบทารเง ินเคหทาร หน้า 4
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1.3 สถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย3

สถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยมที ั้ง สถาบันการเงินที่เป็นธนาคาร และมิใช่
ธนาคารได้แก่

1. ธนาคารพาณ ิชย ์
2. ธนาคารอาคารสงเคราะห์
3. ธนาคารออมสิน
4. บรืษัทเงินทุน
5. บรืษัทประกันชีวิต
6. บรืษัทเครดิตฟองซิเอร์
7. สหกรณ์เคหสถาน สหกรณ์เครดิตยูเนี่ยน สถาบันการเงินเหล่านี้จะให้สินเชื่อที่อยู่ 

อาศัย โดยมีการจำนองอสังหารมทรัพย์เป็นประกันการชำระหนี้(m ortgage loan)
8. การเคหะแห่งชาติ ที่ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยในลักษณะของสัญญาเช่าซื้อ

1.4 ก ารดำเน ิน งานของสถาบ ัน การเง ิน

(1) ธนาคารพาณิชย์4
ตามพระราชบัญญ้ติการธนาคารพาณิชย์(ฉบับท่ี2) พ.ศ.2522 มาตรา4 ได้ให้ 

ความหมายของการธนาคารพาณิชย์ และธนาคารพาณิชย์!ว้ว่าการธนาคารพาณิชย์คือธนาคารท่ี 
ประกอบธุรกิจประเภทรับฝากเงินท่ีต้องจ่ายคืนเม่ือทวงถาม หรือเม่ือส้ินระยะเวลาอันกำหนดไว้ 
และใช้ประโยชน์จากเงินน้ันทางหน่ึงหรือหลายทางเช่น 

1 .การให้กู้ยืม
2. การขายหรือการเก็บเงินตามต๋ัวเงินหรือตราสารเปล่ียนมืออ่ืนใด
3. ซ้ือหรือขายเงินตราต่างประเทศ
ท้ังน้ีจะประกอบธุรกิจอ่ืนอันเป็นประเพณีของธนาคารพาณิชย์ด้วยก็ได้

เบญจวรรณ มณีฉาย และนลินี แสงสุพรรณ, "สถาบันการเงินที่ให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย,’’ การเงินเคหการ. หลักสูตร 
การบริหารงานพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ศูนยํวิชาการที่อยู่อาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย์ : 15 

จรินทร์เทศวานิซ,"หลักการและวิวัฒนาการของ ธนาคารพาณิชย์."เงิน ตลาดกา?เงิน และสถาบันการเงิน.
หจก.เอซ-เอนการพ ิมพ ์: 106
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-งบดุลของธนาคารพาณิชย์5
การประกอบกิจการของธนาคารพาณิชย์ คล้ายกับการประกอบกิจการอ่ืนๆท่ัวไป 

ดังน้ันกิจการของธนาคารพาณิชย์จึงสามารถแสดงออกมาในรูปของบัญชีหรืองบดุลได้เซ่นเดียว 
กับธุรกิจประเภทอ่ืน  ๆ ถ้าพิจารณาแล้ว ทุน หน้ีสิน และสินทรัพย์จะมีความลัมพันธ์ในรูปของสม 
การดังต่อไปน้ีคือ

สินทรัพย์(assets) = ทุน(capital account) + หนีสิน(liabilities)
สำหรับการให้กู้เพ่ือท่ีอยู่อาศัย หรือสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยน้ีธนาคารจัดข้ึนเพ่ือให้ความช่วย

เหลือแก่ผู้ท่ีมีรายได้ประจำเป็นจำนวนแน่นอน ซ่ึงต้องการนำเงินไปใช้จ่ายเร่ืองท่ีอยู่อาศัยในกรณี 
ท่ีจัดช้ือท่ีดิน และบ้านสำเร็จรูป เพ่ือปลูกสร้างบ้านบนท่ีดินของตนเอง เพ่ือช้ือท่ีดินแล้วปลูกบ้าน 
เพ่ือซ่อมแซมดัดแปลงและตกแต่งบ้านโดยธนาคารยินดีให้กู้ได้ถึง80%ของราคาบ้านและท่ีดิน ใน 
วงเงินตามท่ีธนาคารกำหนด โดยให้ทำการผ่อนชำระเงินต้นและดอกเบ้ียเป็นรายเดือนๆละเท่าๆ 
กัน ระยะเวลาสูงสุดไม่เกิน 30 ปี

สำหรับการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ธนาคารพาณิชย์มีบทบาทท่ีสำคัญมากท่ีสุดในการปล่อย 
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย โดยมีจำนวนถึง 27 แห่ง(ธนาคารพาณิชย์ไทยจำนวน 13 แห่ง ธนาคารพาณิชย์ 
ต่างประเทศ 14 แห่ง) มีจำนวนสาขาจำนวนมากถึงกว่า 3,000 สาขา รองลงมาคือ ธนาคาร 
อาคารสงเคราะห์และบริษัทเงินทุนตามลำดับ เพ่ือลดการแข่งขันด้านราคา ธนาคารพาณิชย์ไทย 
ทุกธนาคารได้รวมดัวจัดต้ังสมาคมธนาคารไทยข้ึน เพ่ือร่วมกันกำหนดราคาค่าบริการ ค่าธรรม 
เนียม รวมท้ังอัตราดอกเบ้ียเงินฝาก และเงินให้กู้ยืม ของธนาคารให้อยู่ใกล้เคียงกัน จึงทำให้ไม่ 
ค่อยเกิดการแข่งขันด้านราคาในระบบธนาคารพาณิชย์ไทย

(2) บริษัทเงินทุน6
ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจเงินทุน เงินทุนหลักทรัพย์ และ 

เครดิตฟอง1ซิเอร์ พ.ศ.2522อธิบายความหมายของธุรกิจเงินทุนว่า “ธุรกิจเงินทุน หมายถึงธุรกิจ 
การจัดหามาซ่ึงเงินทุนและใช้เงินน้ันในการประกอบกิจการอย่างใดอย่างหน่ึง”

ธุรกิจเงินทุนลามารถจำแนกเป็น 5 ประเภทได้แก่

5 จรินทร์ เทศวานิซ,,,ระบบและการดำเนินการของ ธนาคารพาณิชย์."เงิน ตลาดการเงิน และสถาบันการเงิน.
หจก.เอซ-เอน การพิมพ์ : 151

6 เบญจวรรณ มณิฉาย และนลินี แสงสุพรรณ, "บริษัทเงินทุนและหลักทรัพย์,” การเงินเคหการ. หลักสูตรการ
บริหารงานพัฒนาที่อยู่อาลัยผู้มีรายได้น้อย ศูนย์วิชาการที่อยู่อาลัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย์ : 201
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1 .กิจการเงินทุนเพ่ือการพาณิชย์ หมายถึงการหาเงินทุนจากประชาชนและให้กู้ยืม
ระยะปานกลางรวมท้ังการเป็นผู้รับรอง ผู้รับอาวัล หรอเข้าแก้หน้าในต๋ัวเงินเป็นทางค้าปกติ

2. กิจการเงินทุนเพ่ือการพัฒนา หมายถึงกิจการจัดหาเงินทุนจากประชาชนและให้ 
กู้ยืมระยะปานกลางหรือระยะยาวแก่กิจการเป็นการค้าปกติ

3. กิจการเงินทุนเพ่ือการจำหน่ายและบรืโภคหมายถึงกิจการจัดหาเงินทุนจากประชา 
ชนเพ่ือใช้เก่ียวจับการจำหน่ายสินค้า, ให้กู้ยืมแก่ประชาชนเพ่ือช้ือสิสนค้าจากกิจการอ่ืน, การเช่า 
ช้ือ และรับโอนโดยมีค่าตอบแทน

4. กิจการเงินทุนเพื่อการเคหะหมายถึงการปล่อยกู้เพื่อที่อยู่อาศัยสามารถทำได้ โดยให้ 
กูย้มืเงินแก่ประชาชนเพ่ือให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธินั่นบ้านและท่ีดิน(ให้กูร้ายย่อย), ให้บรืษทัพัฒนาที่ 
ดินกู้เพื่อนำไปพัฒนาโครงการเพื่อจำหน่ายให้แก่ประชาชน, จัดหาบ้าน หรือที่ดินมาจำหน่ายแก่ 
ประชาซนนั่นคือบรืษทัเงินทุนทำหน้าที่เป็นผู้ประกอบการเสียเอง

5. กิจการเงินทุนอ่ืนตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง

(3) ธนาคารอาคารสงเคราะห์โ
ต๋ังข้ึนเม่ือ 24 จันยายน 2496 เป็นธนาคารของรัฐท่ีอยู่ในความควบคุมของกระทรวง 

การคลังมีบทบาทในการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
พ.ศ.2496แก้ใ,ขเพ่ืมเติม'โดยประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี317 ให้เป็นหน่วยงานของรัฐบาลท่ีc ü  a s

ประกอบธุรกิจในการส่งเสริมและช่วยเหลือประชาซน เพื่อช่วยให้ผู้ที่มีรายได้น้อยและรายได้ปาน 
กลางให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง จุดเด่นของธนาคารอาคารสงเคราะห์คือจะคิดอัตราดอกเบี้ย 
ให้ตํ่ากว่าสถาบันการเงินบัวไป สามารถผ่อนได้ระยะยาว ป็จจุบันธนาคารได้ขยายขอบข่ายการให้ 
บร ิการด ้านส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยไปส ู่ภ ูม ิภาคต ่างๆท ั่วประเทศมากข ึ้นท ั้งน ี้เพ ื่อเป ็นการตอบสนอง 
นโยบายกระจายความเจริญไปสู่ภ ูม ิภาคของรัฐ ปัจจุบ ัน(มิย.41)ธนาคารมีสาขาหลัก62 สาขา 
สาขาย ่อย95 สาขา สำหรับนโยบายการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน(มิย.41 )ธนาคารได้งดให้ 
บริการสินเชื่อบางประเภทชั่วคราวได้แก่การกู้ชื้อที่ดินเปล่า การกู้เพื่อชำระหนี้หรือไก่ถอนจำนอง 
จากสถาบันการเงินอื่น และการกู้ที่มี'วง เงินเกิน 5 ล้านบาท ก็เพื่อเป็นการกระจายสินเชื่อไปสู่ 
ประชาซนผู้มีรายได้น้อยและปานกลางได้อย่างทั่วถึง และสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ 7

7 จรินทร์ เทศวานิช."ธนาคารอาคารสงเคราะห์."เงิน ตลาดการเงิน และสถาปันทารเงิน. หจก.เอซ-เอน การพิมพ์ :
1 9 6 - 2 0 5
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มากข้ึนและเปล่ียนสินทรัพย์ท่ีไม่ก่อให้เกิดรายไดให้เป็นเงินสดกลับเข้าสู่ระบบสถาบันการเงินเพ่ือ 
นำเงินไปให้แก่ภาคธุรกิจท่ีสำคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศต่อไป

(4) ธนาคารออมสิน8 9
เป็นสถาบันการเงินของรัฐ ตั้งเป็นกิจการออมสินขึ้นมาครั้งแรกเมื่อปี2450 สมยรัชกาล 

ที่6 ทรง'โปรดเกล้า'ให้ตราพระราชบัญญัติธนาคารออมสินปี2456 ถือเป็นสถานที่เก็บรักษาเงินของ 
ราษฎรให้ปลอดภัย ส่งเสรมให้ประชาชนรู้จักประหยัด และเก็บออมเงินอย่างถูกวิธี เนื่องจากใน 
สมัยนั้นประชาชนใช้จ่ายอย่างฟุมเพืเอยและเล่นการพนัน

การให้สินเชื่อนั้นธนาคารมิได้จัดตั้งขึ้นมาเพื่อให้สินเชื่อโดยเฉพาะ แต่เป็นนโยบายที่เกิด 
ขึ้นภายหลัง เพื่อช่วยเหลือพนักงานธนาคาร ข้าราชการ และต่อมาก็เป็นการขยายวงไปสู่ประชา 
ซนท่ัวไป การให้กู้น้ันมีท้ังการให้กู้ภับประซาซนโดยตรง และให้กู้ผ่านหน่วยงานของรัฐ เช่น 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์การเคหะแห่งชาติ เป็นต้น

(5) บรืษัทเครดิตฟองชิเอf
เกิดขึ้นครั้งแรกปี2495 โดยเอกซนช่ือ พ. Moloski และได้เลิกกิจการไป ต่อมารัฐบาล 

เห็นถึงความสำคัญจึงสนับสนุนให้มีการก่อตั้งขึ้นมา ได้ออกกฎหมายเกี่ยวกับที่ดินและการรับ
จำนองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตร1014 ลงวันท่ี 1 มกราคม 2467 และมี 
กฎหมายบังคับอีกหลายฉบับเรื่อยมาจนถึง ประกาศแห่งคณะปฎิวัติ ฉบับท่ี58 ลงวันท่ี 26 
มกราคม 2515 เป็นการทำธุรกิจโดยให้กู้ยืมเงิน โดยมีบ้านหรอที่ดินจำนองเป็นประกัน คิดดอก 
เบี้ยตํ่า ผ่อนส่งระยะยาวในประเทศไทยการประกอบธุรกิจประเภทนี้มีมานานแล้วแต่ยังเป็นที่เข้า 
ใจแพร่หลายในหมู่ประชาชนมากนัก ทั้งนี้เพราะการประกอบธุรกิจดังกล่าวในระยะแรกนั้น ดำเนิน 
การโดยบริษัทหรือห้างหุ้นส่วนจำกัด ในรูปของการปลูกสร้างบ้านหรือจัดสรรท่ีดินขายให้กับ
ประชาชนในระบบผ่อนชำระราว พศ.2467 รัฐบาลได้ออกกฎหมายควบคุมเกี่ยวกับที่ดิน และการ 
รับจำนองที่กำหนดห้ามบรืษัท หรือห้างหุ้นส่วนจำกัด ทำกิจการ รถไพ่ ประกันภัย ธนาคาร การท่ี 
ดินและจำนอง เว้นแต่จะได้รับอนุญาต แตกไม่ได้ห้ามบุคคลธรรมดาให้กู้เงิน ปี2517มี บรืษัท

8 จรินทร์ เทศวานิซ,’’ธนาคารออมสิน . " เงิน ตลาดการเงิน และสถาบันการเงิน. หจก.เอซ-เอน การพ ิมพ ์: 184-
195

9 จรินทร์ เทศวานิซ,"บริษัทเครดิตฟองซิเอร์."เงิน ตลาดการเงิน และสถาบันการเงิน. หจก.เอช-เอน การพิมพ์ :
259-270
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เครดิตฟองซิเอร์ 26 บริษัท และพศ.2524เพ่ิมข้ึนเป็น 33 บริษัท ต่อมาเกิดปัญหาทางเศรษฐกิจใน 
ประเทศไทย รัฐบาลประกาศลดค่าเงินบาทถึง 2 คร้ัง ทำให้ บริษัทเครดิตฟอง1ซิเอร์ต้องประสบ 
ปัญหา เน่ืองภาระการกู้ยืมเงินจากต่างประเทศ และไม่สามารถชำระหน้ีสินคืนให้กับผู้ให้กู้!ด้ จน 
ถึงกับถูกเพิกถอนใบอนุญาตรวมท้ังส้ิน 10 บริษัทนับต้ังแต่ปี2526 เป็นต้นมา

(6) บริษัทประกันชีวิต10
เป็นสถาบันการเงินประเภทหน่ึงท่ีมีการให้กู้ยืมเงิน เป็นสถาบันการเงินท่ีสำคัญ

สถาบันหน่ึงเพราะ บริษัทประกันชีวิตมีบทบาทสำคัณต่อการพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมของ^  ai

ประเทศ เป็นแหล่งระดมทุนระยะยาวโดยได้มาในรูปของเบ้ียประกันชีวิต
เน่ืองจากแหล่งเงินทุนของธุรกิจประกันชีวิตได้มาจากประซาซนในรูปของเบ้ียประกันชีวิต 

ซ่ึงเป็นแหล่งเงินทุนระยะยาว คังน้ันธุรกิจประกันชีวิตจึงเหมาะท่ีจะให้สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาคัยซ่ึงเป็น 
การให้สินเช่ือระยะยาวเชํนกัน การให้สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาคัยมีท้ัง การให้ผู้ซ้ือบ้านรายย่อยกู้, การ 
ให้เจ้าของโครงการท่ีอยู่อาคัยกู้, การเข้าไปดำเนินการโครงการท่ีอยู่อาคัย และการให้สถาบันการ 
เงินอ่ืนเข้าไปดำเนินการโดยสนับสนุนด้านการเงิน

(7) สหกรณ์เคหสถาน11
เป็นการจัดต้ังข้ึนมาเพ่ือช่วยเหลือสมาซิกท่ีต้องการมีท่ีอยู่อาคัยโดยการจัดหาท่ีดิน ส่ิง 

ปลูกสร้าง อาคารท่ีอยู่อาคัยตามความต้องการของสมาซิกแต่ละกลุ่ม และตามกำลังความลามารถ 
ของสมาซิก

กฦเกณฑ์การรับเข้าเป็นสมาซิกคือ ต้องมีอาชีพประจำ มีรายได้แน่นอน และมีฐานะอันcü ai

ควรโดยได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการดำเนินการ ต้องเสียค่าธรรมเนียมแรกเข้า ค่าหุ้น 
ทุกเดือน มีสิทธ้ิขอให้สร้างอาคารได้เม่ือเป็นเข้าเป็นสมาซิก 36 เดือน สร้างอาคารได้ไม่เกิน 5 เท่า 
ของเงินท่ีสะสม และ80%ของมูลค่าหุ้นท่ีตนมีอยู่ในสหกรณ์

10 จรินทร์ เทศวานิซ."บริษัทประทันชีวิต."เงิน ตลาดการเงิน และสถาบันการเงิน. หจก.เอซ-เอน การพ ิมพ ์: 318-
337

11 เบญจวรรณ มณีฉาย และนลินี แสงสุพรรณ, "สหกรณ์เคหสถาน,’, การเงินเคหทาร. หลักสูตรการบริหารงาน
พัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ศูนยํวิชาการที่อยู่อาศัยและการตั้งถิ่นฐานมนุษย์ : 190-198
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(8) การเคหะแห่งชาติ12
ตั้งขึ้นเมื่อ 12 กมภาพันธ์ 2516 โดยประกาศของคณะปฏิวัติ มีซานะเป็นรัฐวิสาหกิจจ่ dJ di di

สังกัดกระทรวงมหาดไทย เหตุที่จัดตั้งการเคหะแห่งชาตินี้ขึ้น โดยผู้ก ่อตั้งได้พิจารณาเห็นว่ามี 
ประชาชนผู้มีรายได้ปานกลาง-น้อย เป็นจำนวนมากยังขาดแคลนที่อยู่อาศัย และแม้จะมีหน่วย 
งานของรัฐ และเอกชนหลายแห่งช่วยเหลืออยู่แล้ว แต่การดำเนินงานขาดการร่วมมือและประสาน 
งานอย่างจริงจัง ทำให้นโยบายของรัฐที่จะช่วย้หลือประชาชนให้มีที่อยู่อาศัยไม่เป็นไปตามเป้า
หมาย

นโยบายด้านการเงินสำหรับการเคหะแห่งชาตินั้น เป็นไปเพื่อการจัดสร้างที่อยู่อาศัยที่มื 
คุณภาพประหยัด เพื่อให้เช่า หริอเช่าซื้อ ซึ่งแตกต่างจากการให้สินเชื่อของสถาบันการเงินประเภท 
อ่ืน ผ่อนชำระโดยตรงกับการเคหะแห่งชาติ การจัดให้เช่าหริอเช่าซื้อนั้นสำหรับที่อยู่อาศัยที่การ 
เคหะฯจัดสร้างขึ้นเท่านั้น มิได้ปล่อยสินเชื่อแก่ที่อยู่อาศัยอื่นที่นอกเหนือความดูแลของการเคหะฯ

1.5 ปัญหาและอุปสรรคในการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย

(1) ปัญหาของสถาบันการเงิน
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเป็นสินเช่ือท่ีสถาบันการเงินต้องปล่อยในระยะยาวเกินกว่า 5 ปีข้ึนไป 

เพราะท่ีอยู่อาศัยราคาสูง และเม่ือนำมาเฉล่ียเป็นจำนวนเงินท่ีต้องผ่อนเท่ากันทุกเดือน ระยะเวลา 
การผ่อนชำระจึงนานกว่าสินเช่ืออ่ืน  ๆ ซ่ึงเป็นปัญหาสำหรับสถาบันการเงินคือ

-ความไม่สัมพันธ์กันระหว่างระยะเวลาท่ีรับฝากเงินและระยะเวลาปล่อยสินเช่ือ 
เงินรับฝากจากประชาซน ระยะเวลาท่ีรับฝากยาวท่ีสุดคือ 1 ปี แต่เม่ือนำมาปล่อยสินเช่ือ 
ที่อยู่อาศัยแล้ว ปล่อยยาวถึง 30 ปีจึงเป็นปัญหาสำหรับสถาบันการเงินท่ีต้องบริหารสิน 
ทรัพยํให้เหมาะสมเพ่ือให้สถาบันการเงินมีสภาพคล่องท่ีต่อเน่ืองไปตลอด

-ความไม่สัมพันธ์กันระหว่างจำนวนเงินท่ีฝากกับจำนวนเงินท่ีปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่ 
อาศัยเพราะจำนวนเงินท่ีประชาซนเก็บออมไว้แล้วนำมาฝากกับสถาบันการเงินเป็นเงินท่ี 
เหลือจากการใช้จ่ายจึงมีจำนวนเงินน้อย แต่เม่ือนำมาปล่อยสินเช่ือความต้องการกู้ในลูก 
ค้าแต่ละรายมีสูงเพราะราคาท่ีอยู่อาศัยสูง

12 เบญจวรรณ มณีฉาย และนลิน ี แสงสุพรรณ, "การเคหะแห ่งซาต ิ,” การเง ินเคหการ. หล ักส ูตรการบริหารงาน 
พ ัฒ นาท ี่อย ู่อาศ ัยผ ู้ม ีรายได ้น ้อย ศ ูนย ํว ิชาการท ี่อย ู่อาศ ัยและการต ั้งถ ิ่นฐานมน ุษย ์ : 256-275
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(2) ปัญหาของผู้กู้13
การท่ีธนาคารให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยรายย่อย จะมีปัญหาแตกต่างกันออกไปแต่ปัญหาท่ีมัก 

จะพบอยู่เสมอๆได้แก่
1. ผู้ขอสินเช่ือไม่มีความรู้ความเข้าใจในการขอสินเช่ือดีพอ เช่นต้องการกู้เต็ม 

100%ของราคาช้ือขาย ขอกู้เพ่ือไปผ่อนเงินดาวน์ ขอกู้เพ่ือขอปลูกสร้างบ้านและขอเบิกคร้ังเดียว 
เต็มวงเงินท่ีอนุมัติเป็นต้นซ่ึงส่ิงเหล่าทำให้เจ้าหน้าท่ีสินเช่ือต้องช้ีแจงทำความเข้าใจแก่ลูกค้า

2. ท่ีต้ังของท่ีอยู่อาศัยอยู่ในท้องถนห่างไกลชุมชน และไม่มีสาธารณูปโภค เช่น 
ถนนไฟฟ้าประปาน้ําบาดาลจึงทำให้ธนาคารไม่สามารถอนุมัติสินเช่ือได้

3. ผู้ขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเป็นผู้กู้รายย่อยๆวงเงินไม่มากนัก จึงทำให้สถาบันการ 
เงินให้ความสนใจน้อยกว่าลูกค้ารายใหญ่ๆ

4. ผู้ขอสินเช่ือมักจะขอผิดกัตฤประสงค์ เช่นต้องการกู้เพ่ือปลูกสร้างอาคารเพ่ือ 
การค้าหรือต้องการกู้เพ่ือช้ือรถยนต์ หรือต้องการกู้เพ่ือนำไปชำระหน้ีแก่บุคคลภายนอก ท้ังน้ีเน่ือง 
จากดอกเบ้ียสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจะมีอัตราดอกเบ้ียต่ํากว่าสินเช่ือท่ัวไป

5. ขาดความคล่องตัวและรวดเร็วในการให้สินเช่ือ ท้ังน้ีเน่ืองจากผู้ขอสินเช่ือเป็น
รายย่อยๆจำนวนมากท่ีเสนอเข้ามา ทำให้เจ้าหน้าท่ีสินเช่ือมีไม่เพียงพอท่ีจะพิจารณาสินเช่ือได้
อย่างรวดเร็ว และคล่องตัว เพราะยังมีสินเช่ืออ่ืนอีกเป็นจำนวนมากท่ีต้องดำเนินการเช่นกัน

6. การควบคุมดูแลลูกหน้ีรายย่อยจำเป็นต้องใช้บุคลากรเป็นจำนวนมาก เน่ือง 
จากลูกหนี้สินเชื่อที่อยู่อาศัยจะเป็นลูกหนี้รายย่อยๆเป็นจำนวนมากจึงเป็นภาระหนักแก่สถาบัน 
การเงินท่ีต้องควบคุมดูแล

2. หลักเกณฑํในการปล่อยสินเชื่อ1'1
ในการพิจารณาสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยรายย่อยของสถาบันการเงินต่างๆมีหลักการพิจารณาท่ี 

คล้ายคลึงกันโดยมีข้ันตอนการพิจารณาสินเช่ือตังน้ี * 14

:3 ไพโรจน ์ ศร ีวราสาสน ์."หล ักเกณ ฑ ์ และป ัญ หาอุปสรรคในการพ ิจารณ าหรือว ิเคราะห ์ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยราย 
ย ่อ ย ."เอกสารการส ัมมนาผ ู้บร ีหารส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย. 1 2 -1 4 ม ิถ ุน าย น 2536 : หน ้า2

14 ไพ โรจน ์ ศร ีวราสาสน ์."หล ักเกณ ฑ ์ และป ัญหาอุปสรรคในการพ ิจารณ าหรือว ิเคราะห ์ส ินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยราย 
ย ่อ ย ."เอกสารการส ัมมนาผ ู้บร ิหารส ินเช ื่อท ี่อย ่อาศ ัย. 1 2 -1 4 ม ิถ ุน าย น 2536 : ห น ้า1-2
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2.1 วัตถุประสงค์ในการ1ขอสินเชื่อ

วัตถุประสงค์ในการขอสินเช่ือนับเป็นสิงแรกท่ีเจ้าหน้าท่ีสินเชื่อจะต้องทราบเพื่อที่จะ 
พิจารณาว่าวัตถุประสงค์ดังกล่าวเป็นไปเพ่ือท่ีอยู่อาศัยหรอไม่ ถ้าเป็นการขอสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัย 
แล้วต้องมีวัตถุประสงค์อย่างใดอย่างหน่ึงดังต่อไปน้ี

(1) เพ่ือซ้ือบ้านพร้อมท่ีดิน หรือทาวน์เอ้าสั หรืออาคารชุด หรืออาคารพาณิชย์วัตถุ 
ประสงค์ในข้อน้ีลูกค้าจะต้องมีสัญญาจะซ้ือจะขาย และรายละเอียดแนบบ้านมาแสดงด้วย

(2) เพ่ือปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัยบนท่ีดินของตนเอง ลูกค้าจะต้องมีแบบแปลนการก่อ 
สร้าง หนังสือสัญญาว่าจ้างปลูกสร้างบ้าน พร้อมรายละเอียดค่าวัสดุ ค่าแรง และค่าใช้จ่ายในการ 
รับเหมาก่อสร้าง และหนังสืออนุญาตปลูกสร้างบ้าน(ถ้ามี)มาประกอบ

(3) เพ่ือต่อเติมปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยของตนเอง ลูกค้าจะต้องมีแบบแปลนการต่อเติม 
ปรับปรุง สัญญาว่าจ้างต่อเติมปรับปรุงบ้านพร้อมรายคะเอียดการต่อเติมปรับปรุงมาประกอบ

(4) เพ่ือซ้ือท่ีดินสำหรับปลูกสร้างท่ีอยู่อาศัย ท่ีดังกล่าวจะต้องอยู่ในย่านท่ีอยู่อาศัย 
หรือย่านชุมชนและมีสาธารณูปโภคเซ่น ถนนหรือซอย น้ําประปา หรือน้ําบาดาล ไฟฟ้า ฯลฯ

(5) เพ่ือรับโอนลูกหน้ีสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีมีอยู่กับสถาบันการเงินเดิม ลูกค้าจะต้องมี 
ภาพถ่ายสัญญาผู้เงินสัญญา1จำนอง และ statementmรผ่อน'ชำระ 6 เดือนสุดท้าย

ถ้าหากผู้ขอสินเช่ือมิได้มีวัตถุประสงค์ตรงตามท่ีกล่าวแล้วข้างต้นในข้อใดข้อหน่ึงแล้วก็ไม่ 
ถือว่าเป็นการขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยรายย่อย

2.2 คุณสมบัติของผู้ขอสินเชื่อ

เม่ือได้พิจารณาถึงวัตถุประสงค์ของผู้ขอสินเช่ือ ข้ันตอนต่อไปก็เป็นการพิจารณาถึง
คุณสมบัติของผู้ขอสินเช่ือ มีดังน้ี

(1) ต้องไม่เป็นนิติบุคคล หมายความว่าผู้ขอสินเช่ือต้องเป็นบุคคลธรรมดาเท่านน
(2) จะต้องมีรายได้ประจำและม่ันคง ในกรณีน้ีจะต้องให้ลูกค้านำหนังสือรับรองเงิน 

เดือนหรือรายได้มาแสดงด้วย เพ่ือเป็นการยืนยันรายได้ของตนเอง นอกจากน้ีควรให้ลูกค้านำ 
บัญชีเงินฝากแสดงฐานะการเงินมาประกอบด้วย

(3) อายุของผู้ผู้เม่ือรวมกับระยะเวลาในการผ่อนชำระแล้วต้องไม่เกิน 60 ปีเน่ืองจาก 
คนท่ีอายุมากกว่า 60 ปีไปแล้วจะเป็นวัยเกษียณอายุ ซ่ึงอาจจะทำให้ไม่มีรายได้ประจำเหมือน
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ก่อน วัยดังกล่าวยังเป็นวัยชราซ่ึงมักมีการเจ็บปวยได้ง่ายดังน้ันเจ้าหน้าท่ีสินเช่ือจึงควรพิจารณา 
ถึงอายุประกอบด้วย

2.3 หลักเกณฑ์การพิจารณาสินเชื่อ

หลังจากได้พิจารณาถึงวัตถุประสงค่ในการขอสินเช่ือ และคุณสมบัติของผู้ขอแล้ว ข้ัน 
ตอนน้ีจะเป็นข้ันตอนการตัดสินใจว่าจะให้สินเช่ือหรอไม่โดยมีหลักเกณฑ์พิจารณาดังน้ี

(1) ต้องมีรายได้แน่นอนและเพียงพอต่อการผ่อนชำระ ลูกค้าจะต้องมีรายได้เพียงพอ 
สำหรับเงินผ่อนต่องวดทังนีภาระดังกล่าวไม่ควรเกิน 40% ของรายได้ครอบครัว ถ้ารายได้ไม่เพียง 
พอบางคร้ังอาจจะต้องหาผู้ภู้ร่วม(ซ่ึงจะต้องร่วมกันผ่อนชำระด้วย) เพ่ือให้มีรายได้เพียงพอสำหรับ 
การผ่อนชำระต่อไป

(2) เป็นบุคคลท่ีเช่ือถือได้และไม่มีประว่ติเสียหาย ถ้าผู้ขอสินเช่ือเป็นลูกค้าของ 
ธนาคารหรอสถาบันการเงินอยู่ จะมีข้อมูลของลูกค้าเหล่าน้ีอยู่พร้อมมูล แต่ถ้าไม่เคยเป็นลูกค้า 
ของธนาคารมาก่อนเลยก็จำเป็นจะต้องสืบหาข้อมูลของลูกค้าเพ่ิมเติม และอาจจะให้ลูกค้าแสดง 
Bank statement ของตนเองประกอบด้วย เพ่ือแสดงให้เห็นถึงพถุติกรรมการใช้เงินของผู้ขอสินเช่ือ

(3) จะต้องเป็นไปตามวัตถุประสงค์เพ่ือท่ีอยู่อาศัย วัตถุประสงค์การขอกู้ของผู้ขอสิน 
เช่ือจะต้องเป็นไปเพ่ือท่ีอยู่อาศัย มิใซ่เพ่ือการเก็งกำไร หรอเพ่ือนำไปใช้ผิดวัตถุประสงค์พนักงาน 
สินเช่ือจะต้องพิจารณามากเป็นพิเศษถึงวัตถุประสงค์ทีแท้จรงของผู้ขอสินเช่ือประกอบด้วย

(4) สถานท่ีต้ังอยู่ในแหล่งชุมชน หรอย่านท่ีอยู่อาศัย และต้องมีสาธารณูปโภคพร้อม 
เซ่นถนน ซอย ไฟฟ้า น้ําประปา หรอน้ําบาดาล เป็นต้น ทงน้ีเน่ืองจากทำเลเหล่าน้ีจะเป็นทำเลท่ี 
ซ้ือง่ายขายคล่อง ถ้าหากต้องขายทอดตลาด ก็สามารถหาผู้ซ้ือได้ง่าย

(5) หลักประกันจะต้องคุ้มหน้ี หลักประกันในท่ีน้ีหมายถึง บ้านพร้อมท่ีดินจะต้องมา 
จดทะเบียนจำนองไว้กับธนาคาร หรอสถาบันการเงินจะต้องครอบคลุมมูลค่าหน้ีสิน ซ่ึงไม่ควรให้ 
วงเงินสินเช่ือมากกว่า 80%ของราคาหลักประกัน เพราะการให้วงเงินสินเช่ือสูงๆจะเป็นการเพ่ิม 
ความเส่ียงไปในตัว
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3. ความเ^ยงในกา?ปล่อยสินเชื่อ

ประเภทของความเสี่ยง ตามท่ีมีผู้ได้กำหนดประเภทความเส่ียงของสินเช่ือไว้มีดังน้ี 
คอ

(1) ความเสี่ยงจากการขาดสภาพคล,อง(Liquidity Risk) คือความเสี่ยงที่เจ้าของตรา
ส ารการเง ิน ห ร ือค ู่ส ัญ ญ าไม ่ส ามารถเข ้าถ ึงส ภาพ คล ่องจากตลาดได ้อย ่างเต ็มท ี่ใน เวลาท ี่ตน  
ต้องการ ในทางสินเชื่อคือเมื่อสถาบันการเงินไม่ได้รับเงินจากผู้กู้ในระยะเวลาที่กำหนดทำให้
สถาบันขาดสภาพคล่อง ในการหมุนเวียนเงิน ดังนั้นสถาบันจะต้องคาดการณ์ความเสี่ยงต่อสภาพ 
คล่องไว้ด้วย เพื่อให้การบริหารเงินเป็นไปด้วยความเรียบร้อย ความเสี่ยงที่เก ิดจากการปล่อยกู้ส ิน 
เชื่อที่อยู่อาศัยในกรณีนี้คือเมื่อมีปล่อยสินเชื่อออกไปแล้วสถาบันการเงินได้รับเงินไม่ครบในแต่ละ 
งวดตามที่ตกลงไว้ สถาบันการเงินจะมีรายได้ค้างรับเกิดขึ้น เมื่อเกิดรายได้ค้างรับบ่อยๆ ก็จะเกิด 
ปัญหาหนี้เสียและเกิดปัญหาการขาดสภาพคล่องขึ้นมาในระบบสถาบันการเงิน เราจึงเรียกความ 
เสี่ยงชนิดนี้ว่า Liquidity Risk

(2) ความเสี่ยงต่อราคา15 คือความเส่ียงท่ีเคร่ืองมือทางการเงินจะมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนหรือ
ลดลงเม่ืออัตราแลกเปล่ียนหรืออัตราดอกเบ้ียในตลาดการเงินเปล่ียนแปลงไป ในทางสินเช่ือน้ัน 
คือเม่ืออัตราดอกเบ้ียเงินกู้เปล่ียนแปลงไปย่อมมีผลต่อเงินงวดของผู้กู้ ทำให้อาจทำการอย่างใด
อย่างหน่ึงเช่นเปล่ียนสถาบันการเงิน(Refinance) หรือขาดส่งเงินงวด(D e fau lt o f paym en t) จึงทำ 
ให้เกิดความเส่ียงข้ึนมา

(3) ความเสี่ยงต่อการผิดสัญญา16 คือความเส่ียงท่ีคู่สัญญา’ไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขหรือ 
ข้อตกลงตามท่ีได้ลงนามไว้ก่อนหน้าน้ัน ก่อให้เกิดความเสียหายต่ออีกฝ่ายหน่ึง

(4) ความเส่ียงต่อการส่งมอบ17 คือ ความเส่ียงท่ีเกิดข้ึนเม่ือครบกำหนดสัญญาใน 
ตราสารการเงิน หลังจากฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงส่งมอบเงินหรือตราสารแล้ว อีกฝ่ายหน่ึงไม่สามารถส่ง 
มอบตราสารหรือเงินได้ตรงตามสัญญา ความเส่ียงประเภทน้ีนอกจากจะเก่ียวเน่ืองกิ'บ*ทนะของค่QJ QS ^  «ป

สัญญาแล้วบังอาจเกิดข้ึนจากปัญหาทางเทคนิคอีกด้วยเช่น ความแตกต่างของเวลา ปฏิทิน วันทำ

15ปกรณ ์ว ิชยานนท ์, "ผลกระทบต ่อเสถ ียรภาพทางการเง ินและนโยบายเสณ าฐก ิจประสบการณ ์และข ้อค ิดเห ็น1'' 
เครื่องม ือทางการเง ินร ุ่นใหม ่และผลกระทบต่อนโยบายเศรษฐก ิจ Research Monograph No.6, สถาบ ้น 
ว ิจ ัยเพ ื่อการพ ัฒ นาประเทศไทย (กรกฏาคม 2534) : 137-138

16 เร ื่องเด ียวกัน, หน ้าเด ียวก ัน
17 เรื่องเดียวกัน, หน ้าเด ียวก ัน

9
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การ และกฎเกณฑ์ หรือข้อกำหนดของภาคทางการ ในทางสินเช่ือคือความเส่ียงที'เกิดจากการไม่ 
ชำระเงิน ไม่ว่าจะเน่ืองจากสาเหตุใดๆ ก็ตามย่อมส่งผลต่อสถาบันการเงินท้ังส้ิน ถ้ามีลูกหน้ีขาดส่ง 
เงินงวดมากความเส่ียงก็ย่ิงมีมาก แต่ความเส่ียงประเภทน้ีจะมีมากหรือน้อยน้ันข้ึนอยู่กับมาตร
ฐานการประเมินลูกหน้ีของสถาบันการเงินแต่ละแห่ง

4. ความเป็นมาของ BIS

BIS หรือ Bank for International Settlement เป็นธนาคารกลางของประเทศต่างๆ ท่ัว 
โลก มีส่วนเกี่ยวข้องอย่างสำคัญในการประชุม G5 หรือ G7 น่ันก็คือ เมื่อรัฐมนตรืคกังและธนาคาร 
กลางของประเทศต่างๆ มาประชุมร่วมกันเรองสำคัญเรองหนึ่งที่จะต้องหารือกันคือ ค่าของเงิน 
สกุลต่างๆ และกระบวนการชำระเงินระหว่างธนาคารกลางของประเทศต่างๆ18

BIS เป็นองค์กรอิสระระหว่างประเทศ ต้ังข้ึนเม่ือวันท่ี 27 กุมภาพันธ์ พ.ศ 2473 โดยกลุ่ม 
ธนาคารกลาง ประเทศยุโรปมีสำนักงานอยู่ท่ีกรุง BASLE ประเทศ SWITZERLAND BIS เป็น 
ศูนย์รวมของธนาคารกลางในประเทศต่างๆ มี BASLE COMMITTEE เป็นคณะทำงานประกอบ 
ด้วยตัวแทนจากธนาคารกลางในกลุ่มประเทศ G -10 ต้ังข้ึนมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาวิธี
พัฒนาการกำกับดูแลธนาคารพาณิชย์ BASLE COMMITTEE ได้ย่ืนข้อเสนอว่า ในบรรดามาตรา 
การกำกับดูแลธนาคารพาณิชย์ท้ังหมดน้ัน ความเพียงพอของเงินกองทุนเป็นส่ิงสำคัญท่ีสุดท่ีควร 
ดำเนินการ จึงได้เสนอให้ธนาคารพาณิชย่ในกลุ่มประเทศ G -10 ดำรงอัตราเงินกองทุนต่อสิน 
ทรัพย์เส่ียง ไม่ต่ําก'ว่าร้อยละ 8 โดยเงินกองทุนและสินทรัพย์เส่ียงควรจะมีคำจำกัดความเดียวกัน 
ท้ังน้ีเพ่ือยกระดับความมันคง และขจัดข้อได้เปรียบเสียเปรียบระหว่างประเทศ การดำรงเงิน
กองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงตามหกักการของ BIS เป็นท่ียอมรับของกลุ่มประเทศ G -10 ซ่ึงเป็นผู้นำ 
ทางเศรษฐกิจโลก ประเทศท่ียอมรับมาปฎิบติจะได้รับประโยชน์ตามท่ีระเบียบได้ต้ังไว้ ดังน้ัน หลัก 
การน้ี จึงได้กลายเป็นมาตรฐานเป็นท่ียอมรับกันมากข้ึนโดยประเทศต่างๆ ท่ัวโลก19

'8สุรศักดิ้นานานุกูล,ศาสตราจารย์. '‘นาน'ทัศนะเรื่องBIS : การเตรียมความพร้อมของบริษัทเงินทุนและผล 
ทระทบ," วารสารเงินทุน (เมษายน 2537) : 4

,9เพ็ญพักตร์นันธิราภากร. "ผลกระทบของบีไอเอสต่อธนาคารพาณิชยํไทยและแนวโน้มการปรับตัวของธนาคาร 
พาณิชย์!,ทย," วารสารบริหารธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
(กรกฎาคม-กันยายน 2536) : 65
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BIS ทำหน้าท่ีเป็นสถาบันช่วยพัฒนาและกำกับธนาคารพาณิชย์ท่ีดำเนินกิจการในตลาด 
ต่างประเทศให้มีความม่ันคงและจัดการเก่ียวกับค่าปฎิกรรมสงครามท่ีค้างชำระ นับต้ังแต่สมัย
สงครามโลกคร้ังท่ี 1

ปี พ.ศ 2503 BIS ได้เร่ิมเข้ามามีบทบาทต่อสถาบันการเงินระหว่างประเทศเพ่ิมมากข้ึน 
โดยเฉพาะการช่วยเหลือธนาคารกลางในการลงทุนสินทรัพย์ทางการเงิน ( monetary assets ) 
และการเป็นตัวแทนให้กับกองทุนการเงินระหว่างประเทศในการให้เงินกู้แก่ ประเทศกำลังพัฒนา 

ปี พ.ศ 2527 ได้มีการจัดต้ังกรรมการผู้บริหารธนาคารกลางของประเทศอุตสาหกรรม 
ประกอบด้วย ผู้บริหารระดับสูงของธนาคารกลางและตัวผู้บริหารของประเทศเบสเย่ียม, แคนาดา, 
ฝร่ังเศส, เยอรมันนี, อิตาลี, ญ่ีปุน,เนเธอร์แลนด์, สวีเดน, สวิตเซอร์แลนด์, อังกฤษ, และลักซัม 
เบอร์ก ซ่ึงจะมีการประชุมคร้ังท่ี Basle ประเทศสวิตเชอร์แลนด์20

5. ความสำคัญของเงินกองทน

BIS จะให้ความสนใจกับเริ่องของเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงมาก ซึ่งจุดเริ่มต้นของเร่ือง 
น้ี มาจากวิกฤตการณ์หนี้สิน หริอ Debt Crisis ของสถาบันการเงินท่ัวโลก มีช่วงหนี้งที่วิกฤตการณ์ 
เศรษฐกิจตกตํ่าทั่วโลก ทำให้ธนาคารพาณิชย์และสถาบันการเงินของประเทศต่างๆ ล้วนแต่มี 
ปัญหาหนี้เสียกันเป็นอันมาก โดยเฉพาะการอำนวยสินเชื่อไปสู่ภาคเศรษฐกิจของการขุดเจาะนํ้า 
มันและกลั่นนี้ามัน การเกษตร กิจการอลังหาริมทรัพย์ และกิจการหลักทรัพย์!นยุคนั้น ธนาคาร 
ขนาดใหญ่ของสหรัฐอเมริกาประสบปัญหาหนี้เสียในภาคเศรษฐกิจดังกล่าวอย่างกว้างขวาง เช่น 
เดียวกับธนาคารยุโรปและในประเทศญี่ปุน นอกจากนี้ยังมีหนี้เสียในระดับนานาชาติ เนื่องจาก 
การอำนวยสินเชื่อ ใหแ้ก่ประเทศที่กำลังพัฒนาซึ่งก็ประสพปัญหาเหล่านี้เหมือนกัน ทำให้สินเช่ือท่ี 
ให้แกร่ัฐบาลเหล่านี้เกิดความเสียหายไปด้วย จึงถึงจุดที่มีความเป็นห่วงว่าระบบการงิน และการ 
ธนาคารของประเทศต่างๆ อยู่ในสภาพที่ไม่มั่นคง

เม่ือวันท่ี 10 ธันวาคม 2530 BIS ได้จัดทำข้อเสนอแนะเก่ียวกับความเพียงพอของเงินกอง 
ทุนของธนาคารพาณิชย์ในประเทศสมาชิก 17 ประเทศ ซ่ึงประกอบด้วย ธนาคารกลางของยุโรป 
12 ประเทศ ร่วมกับอีก 5 ประเทศคือ สหรัฐ ญ่ีป่น แคนาดา สวิสเชอร์แลนด์ และสวีเดน รายงาน

20”ธนาคารพาณิชยไทยกับ BIS," วารสารการเงินการธนาคาร, บรรยง สุวรรณผ่อง บรรณาธิการ (สิงหาคม 2534)
: 180.
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ของ cooke committee ได้เสนอให้ธนาคารพาณิชย์ดำรงกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงให!ด้ร้อยละ
7.25 ภายในปี 1990 (2533) และต้องได้8 % ภายในปี 1992 (2535)

การมีเงินกองทุน 8 % ของสินทรัพย์เส่ียงหมายความว่า สถาบันการเงินต้องมีทุนของตน 
เอง 8 บาท จึงจะไปทำการเส่ียงได้ 100 บาท การเสียง 100 บาท ก็คือ เส่ียงได้ 12.5 เท่าของเงิน 
กองทุน ถ้าสถาบันการเงินจะเส่ียงมากขึ้นก็ต้องเพิมเงินกองทุนตามสัดส่วน เสมอ ดังน้ีแสดงว่า 
ถึงมีคนฝากเงินมากๆ  หรอกู้เงินจากต่างประเทศมากๆ  แต่ก็จะปล่อยสินเช่ือได้ไม่เกิน 12.5 เท่า 
ของเงินกองทุนอยู่ดี มีเงินฝากมากๆ  ก็ขยายตัวไม่ได้ถ้าไม่มีเงินกองทุน21

มาตรฐานบีไอเอสเป็นมาตรฐานเก่ียวกับความเพียงพอของเงินทุนหรอเงินกองทุน ท่ีควร 
จะเป็นสำหรับธนาคารพาณิชย์ท่ัวโลก ซ่ึงธนาคารเพ่ือการชำระหน้ีระหว่างประเทศ หริอท่ีเริยก 
ย่อ  ๆ ว่า บีไอเอส กำหนดเอาไว้ว่า ธนาคารพาณิชย์ท่ีได้ช่ือว่าอยู่ในระดับม่ันคงหรอมีเงินทุนเพียง 
พอ ควรจะมีเงินกองทุนไม่น้อยกว่าร้อยละ 8 ของสินทรัพย์เส่ียงของธนาคาร

ปัจจัยสำคัญท่ีผสักดันให้บีไอเอสกำหนดมาตรฐานเงินกองทุนข้ึน ก็เพ่ือแก้ไขปัญหา๐-' จ่ O'
ธนาคารพาณิชย์ที่มักจะยึดเงินฝากของลูกค้าเป็นฐานในการงานแทนท่ีจะขยายฐานในส่วนของ«บ่ <*-9 ë i

เจ้าของทำให้ความเส่ียงในการประกอบการของธนาคารตกแก่เจ้าหน้ีภายนอกท่ีเป็นลูกค้าเงินฝาก 
มากกว่าเจ้าของกิจการท่ีเป็นผู้ถือหุ้นเอง ย่ิงในระยะหสัง  ๆ น้ี ธนาคารพาณิชยํในหลายประเทศล้ม 
ละลายและเลิกกิจการหลายแห่ง ทำให้ประชาชนผู้ฝากเงินโดยสุจริตเดือดร้อนและได้รับความเสีย 
หายมากกว่าผู้ถือหุ้นมาก22

6. หลักทารของเงินกองทนต่อสินทรัพย์เส ี่ยงที่นำมาใช้ก ับประเทศไทย

จากปัญหาหนี้เสียท่ีเกิดจากสภาพเศรษฐกิจตกตํ่า ทำให้ธเรต้องกำหนดความเพียง 
พอของเงินกองทุนก่อนท่ีปัญหาจะขยายตัวไปถึงภูมิภาคอ่ืนของโลก ประเทศไทยก็เป็นประเทศ
หน่ึงท่ีเล็งเห็นความสำคัญของการกำหนดเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงทำให้รัฐสภาได้ลงมติเห็น ̂ จ่ A3
ชอบการแก้ไขพระราชบัญญ้ตการธนาคารพาณิชย์เม่ือเดือนเมษายน 2535 ในมาตราเรองคำ

21สุรศักดี้นานานุกูล,ศาสตราจารย์. “นานท้ศนะเรื่องธเร : การเตรียมความพร้อมฃองบริษัทเงินทุนและผล 
กระทบ,” วา?สารเงินทุน (เมษายน 2537) : 4.

22,,รายงานพิเศษมาตรฐานบีไอเอล,” สารสนเทศเพื่อธุรกิจธน''คาร ฝ่ายธุรกิจ ธนาคารกรุงไทย (มีนาคม 2535) :
105.
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นิยามของเงินกองทุน และวิธีดำรงเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย์ทำให้สามารถนำหลักการของ 
BIS มาประยุกตไซ้กับระบบธนาคารพาณิชย์!นประเทศไทยได้ โดยมีสาระสำคัญดังน้ี 23

6.1 ส่วนประกอบของเงินกองทุน

6.1.1 ธนาคารพาณิชย์!ทย เงินกองทุนประกอบด้วย 2 ส่วน ได้แก่ 
เงินกองทุนช้ันท่ี 1 (Core Capital) เป็นเงินกองทุนท่ีแท้จรงตามนิยามท่ีมีมาแต่เดิมได้แก่

6.1.1.1 เงินกองทุนช้ันท่ี1 ( Core Capital ) เป็นเงินกองทุนท่ีแท ้จรงตามคำ 
นิยามที่มาแต่เดิม ได้แก่

1) หุ้นสามัญ หุ้นบุริมสิทธ้ิ ส่วนล้ํามูลค่าหุ้น และ Warrant
2) ทุนสำรองตามกฎหมาย
3) เงินสำรองท่ีจัดสรรจากกำไรสุทธิตามมติท่ีประชุมใหญ่ผู้ถือหุ้น
4) กำไรสุทธิคงเหลือจากการจัดสรร 

ท้ังน้ีต้องหักขาดทุนสะสมออกก่อน
6.1.1.2 เงินกองทุนช้ันท่ี 2 ( Supplementary Capital ) เป็นรายการท่ีเปรียบ 

เทียบเสมือนทุนสามารถรองรีบความเสียหายได้ระดับหน่ึง แต่โดยท่ีเงินกองทุนช้ันท่ี 2 น้ีไม่ใช่ทุน 
แท้จริงจึงจำกัดจำนวนมิให้เกินกว่าเงินกองทุนช้ันท่ี 1 ข้อเสนอของ BIS เป็นเพียงแนวความคิด 
กว้างๆ  เปิดโอกาสให้ประเทศต่างๆ  นำไปเลือกใช้ตามความเหมาะสม รายการท่ีธนาคารแห่ง 
ประเทศไทยเห็นควรให้นับเป็นเงินกองทุนช้ันท่ี 2 ของธนาคารพาณิชย์!ทย ได้แก่

1) สำรองจากการตีราคาที่ดินและอาคาร เป็นมูลค่าท่ีเพ่ิมข้ึนระหว่าง 
ราคาตลาดกับราคาทุนของท่ีดินและอาคารซ่ึงใช้เป็นสถานท่ีดำเนินการของธนาคารพาณิชย์ ท้ังน้ี 
ไม่รวมท่ีดินและอาคารท่ีได้มาจากการชำระหน้ี กำหนดให้เป็นเงินกองทุนไดั!ม่เกินร้อยละของมูล 
ค่าท่ีเพ่ิมข้ึน

2) ตราสารหน้ีท่ีมีลักษณะคล้ายทุน เป็นหน้ีสินระยะยาวท่ีมีลักษณะใกล้เคียง 
กับเงินทุน เน่ืองจากเจ้าหน้ีมีสิทธิได้รีบชำระหน้ีต่ํากว่าเจ้าหน้ีสามัญท่ัวไป เช่นหุ้นกู้ท่ีนังคับต้อง 
แปลงสภาพเป็นหุ้นสามัญ(Mandatory Convertible Bond) และหุ้นกู้ด้อยสิทธ้ิระยะยาว(Long
term Subordinated Bond)

23เอกสารจากธนาคารแห่งประเทศไทย”หลักเกณฑ์ BIS” อัดสำเนา
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6.1.2 สาขาธนาคารต่างประเทศ เงินกองทุนของสาขาธนาคารต่างประเทศมีลักษณะ 
แตกต่างจากธนาคารพาณิชยํใทยเพราะประกอบด้วย เงินนำเข้าจากสำนักงานใหญ่เป็นหลัก ไม' 
อำนวยให้มีเงินกองทุนซ้ันท่ี 2 ได้ ธนาคารแห่งประเทศไทยจึงมิได้ขอแก!ขนิยามเงินกองทุนของ 
สาขาธนาคารต่างประเทศ

6 . 2  ส ิน ท ร ัพ ย ์เ ท ี่ย ง 24

ได้แก่รายการในงบดุลทุกรายการ เซ่นเงินให้สินเช่ือ เงินลงทุนอลังหารมทรัพย์ ฯลฯ 
รวมท้ังภาระผูกพันท่ีธนาคารพาณิชย์มีอยู่ เซ่นการค้ําประกันเงินกู้ การออกLetter of Credit ฯลฯ 
นำมาถ่วงน้ําหนักความเส่ียงในท่ีน้ีได้แก่ Credit Risk อันเป็นความเส่ียงลูกหน้ี(Counter Party)sะ
ไม่ปฎิบัติตามสัญญา เซ่น
เงินให้สินเช่ือแก่รัฐบาลมีความเส่ียง = 0
เงินให้สินเช่ือแก่รัฐวิสาหกิจมีความเส่ียง = 0.20
เงิน'ให้สินเช่ือแก่บุคคลท่ัว1ไปเพ่ือการมีท่ีอยู่อาศัย = 0.50
เงินให้สินเช่ือแก่ธุรกิจเอกชนอ่ืนมีความเส่ียง = 1

6.3 อัตราส่วนที่บ ังคับใช้

6.3.1 ธนาคารแห่งประเทศไทยได้กำหนดให้ธนาคารพาณิชย์!ทยดำรงอัตราส่วนเงิน 
กองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงตามมาตรฐานบีไอเอส ต้ังแต่ต้นปี 2536 โดยในระยะ 2 ปีแรกได้กำหนด 
อัตราส่วนไว!ม่ตํ่ากว่าร้อยละ 7 ซึ่งตํ่ากว่าเกณฑ์ร้อยละ 8 ตามข้อเสนอของบีไอเอสท้ังน้ีเพ่ือให้ 
ธนาคารพาณิชย์มีโอกาสปรับตัว ซึ่งในต่างประเทศก็ใช้วิธีให้เวลาธนาคารพาณิชย์ปรับตัวเซ่นกัน 
อัตราส่วนนี้จะเพิ่มขึ้นเป็นร้อยละ 8 ภายในปี 2538

6.3.2 สาขาธนาคารต่างประเทศได้กำหนดอัตราส่วนไว้ที่ร้อยละ 6.251พราะ'ได้กล่าว 
แล้วว่าลาขาของธนาคารต่างประเทศไม่มีเงินกองทุนชั้นที่ 2 และจะปรับข้ึนเป็นร้อยละ 6.5 ในปี 
2538 ด้วยอัตราส่วนข้างต้นสาขาธนาคารต่างประเทศสามารถใช้ประโยชน์จากเงินกองทุนในการ 
ขยายสินทรัพย์ได้เท่าเทียมกับธนาคารพาณิชย์!ทย

ดูรายละเอียดได้จากภาคผนวก ข
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7. ผลของB เรต ่อ รน าคา?พ าณ ิชย ์25

การนำหลักการของ BIS มาใช้จะทำให้ธนาคารพาณิชย์ทั้งระบบมีเงินกองทุนเพิ่มขึ้นและ
สามารถ'นบเช้าเป็นเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เสี่ยงแทนข้อกำหนดเดิมนั้น ผลจากการวิเคราะห์พบวา 
ได้เกิดการเปลี่ยนทั้งความหมายวิธีการคำนวณเงินกองทุน รวมทั้งมีการเปลี่ยนแปลงวิธีการ
คำนวณมูลค่าของสินทรัพย์เสี่ยงด้วย เมื่อได้นำหลักการของ BIS มา,ใช้ในการปฏิบัติจ'รังย่อมมีผล 
กระทบต่อธนาคารพาณิชยไทยทุกธนาคารทั้งทางด้านบวกและด้านลบ ดังต่อไปนี้

7.1 ผลกระทบด ้าน เง ินท ุน

(1) การนำหลักการของ BIS มาใช้ จะทำให้ธนาคารพาณิชย์ท้ังระบบมีเงินกองทุน 
1 พ ิ่น ช ึ้น (เพ ร า ะ ธ น า ค า ร พ า ณ ิช ย ์จ ะ ไ ด ้ป ร ะ โ ย ช น ์จ า ก ก า ร ต ีร า ค า ท ี่ด ิน อ า ค า ร ,ห น ี้ส ิน ค ล ้า ย ท เน ,เจ ้า ห น ี้ 

ด ้อ ย ส ิท ธ ิ เพิ่มข ึ้น  )  และสามารถนำเช้าเป็นเงินกองทุนได้อีก 24, 889 ล้านบาท ทันทีเม่ือเทียบกับ 
หลักการเดิมโดยไม่ต้องเพ่ิมทุน ผลกระทบในด้านน้ีเป็นผลดีต่อธนาคารพาณิชย์ กล่าวคือ ธนาคาร 
พาณิชย์ท้ังระบบมีเงินกองทุนเพ่ิมข้ึน สามารถนำเงินไปขยายธุรกิจเพิมได้อีกประมาณ 799, 961 
ล้านบาท หรอเพ่ิมข้ึนประมาณ 37.8 %

(2) จากการคำนวณเงินกองทุนตามหลักการของ BIS ซ่ึงได้นำรายการในงบดุลอ่ืน 
เข้านับเพ่ิมเป็นเงินกองทุน ช้ันท่ี 2 ด้วย รายการเหล่าน้ันได้แก่ มูลค่าเพ่ิมของท่ีดินและอาคารท่ีใช้ 
ในการดำเนินธุรกิจ ใบสำคัญแสดงสิทธิการซ้ือหุ้นในภายหน้า(Warrant) หุ้นกู้แปลงสภาพ หน้ีสิน 
ที่มีลักษณะคล้ายทุน และเจ้าหน้ีด้อยสิทธิ จะทำให้ธนาคารมีทางเลือกในการหาเงินเข้าเงินกอง 
ทุนเพ่ือขยายธุรกิจเพ่ิมข้ึนนอกเหนือจากการเพ่ิมทุนหรือการขายหุ้นสามัญท่ีได้กระทำแต่ในอดีต 
หรือธนาคารใดท่ีมีรายการดังกล่าวน้ีสูงก็ถือเสมือนว่ามีเงินกองทุนเพ่ิมข้ึน ผลกระทบในด้านน้ีจะ 
เป็นผลดีสำหรับธนาคารพาณิชย์

25"ผลกระทบของ B เรต่อธนาคารพาณิชยไทยและแนวโน้มการปรับตัวของธนาคารพาณิชยไทย,,, วารสารบริหาร
ธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (กรกฎาคม-ก ันยายน2536): 76-77



7.2 ผลกระทบด้านสินทรัพย์เส่ียง

การคำนวณส่วนของเงินกองทุนในอดีตทำขึ้นเพื่อให้เหมาะสมกับสินทรัพย์เสี่ยงที่ 
ธนาคารพาณิชย์ถือครองอยู่สินทรัพย์เสี่ยงเหล่านี้มีมูลค่าของตลาดที่แตกต่างจากรายการตาม 
บัญชีท่ีรายงาน และความเส่ียงท่ีเกิดจากการถือครองสินทรัพย์เหล่าน้ีแต่ละรายการก็ไม่เท่ากัน
เท่าท่ีผ่านมาธนาคารแห่งประเทศไทยก็ได้กำหนดวิธีการคำนวณปรับค่าของสินทรัพย์เส่ียงแต่ละ 
รายการเพ่ือจะได้จัดเงินกองทุนเป็นประกันได้เหมาะสม หลักการใหม่ท่ีจะรับจากBเรน้ันแตกต่าง 
จากหลักการเดิมท่ีใช้อยู่ ดังท่ีสรุปไว้ในภาคผนวก ข

ตามหลักการเดิม (ภาคผนวก ค) สินทรัพย์เสี่ยง ะ= สินทรัพย์!นงบดุล - สินทรัพย์!ม่เสี่ยง 
หลักการ BIS สินทรัพย์เสี่ยง = สินทรัพย์เสี่ยงในงบดุล + สินทรัพย์เสี่ยงนอกงบดุล
ตามหลักการรเรการคำนวณสินทรัพย์เสี่ยงทั้งรายการในงบดุลและนอกงบดุล จะมี'นาหนัก

ความเสี่ยงแตกต่างกันขึ้นอยู่ก ับประเภทสินทรัพย์ ประเภทของลูกค้า และประเภทของหลักประกัน 
เป็นสำดัญ จากการเปรียบเทียบหลักการทั้ง 2 วิธี พบว่ามีผลกระทบต่อธนาคารพาณิชย์ทำให้ต้น 
ทุนของการถือครองสินทรัพย์ ซึ่งเกิดจากการถือครองทุนสำรองนั้นเปลี่ยนแปลงไป จะนำไปสู่ 
ป ัญหาแก่ลูกหนี้เงินกู้ท ั้งหลายเพราะว่าธนาคารต้องคำรงเงินกองทุนในอัตราที่ส ูงขึ้นทำให้ต้นทุน 
ในการกู้ยืมต้องสูงขึ้นด้วย โดยรวมแล้วเงินกองทุนที่คิดตามหลักการBIS ที่ใช้สนับสนุนสินทรัพย์ 
เสี่ยงจะเพื่มขึ้น เมื่อพิจารณาโดยถือความสำคัญของธนาคาร ธนาคารจะต้องมีความมั่นคง แต่ต้น 
ทุนของเงินทุนจะสูงตามทำให้ธนาคารต้องผลักภาระส่วนหนึ่งแก่ลูกค้า

(1) การนำหลักการของ BIS มาใช้จะทำให้สินทรัพย์เส่ียงของธนาคารพาณิชย์ท้ังใน 
ส่วนท่ีเป็นรายการในงบดุลและรายการนอกงบดุล(ในภาคผนวก ข) ตามท่ีธนาคารได้คืกษาไว้ สิน 
ทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์จะเพ่ิมข้ึนท้ังระบบประมาณ 499,852.2 ล้านบาท หรีอเพ่ิมข้ึน 
ประมาณ 38 % ผลกระทบในด้านน้ีเป็นผลกระทบในด้านลบต่อธนาคาร(ภาคผนวก จ)

(2) การนำหลักการของ BIS น้ัน เน่ืองจากมูลค่าของความเส่ียงข้ึนอยู่กับประเภท
ของลูกค้าประเภทสินเช่ือและหลักทรัพย์ค้ําประกัน จึงมีผลให้การปล่อยสินเช่ือและการให้บริการ 
ต่าง  ๆ มีต้นทุนไม่เท่ากันข้ึนอยู่กับน้ัาหนักความเส่ียง การปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่ลูกค้ารายย่อย 
และการปล่อยสินเช่ือให้แก่บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์จะมีต้นทุนท่ีต่ําลงเน่ืองจากน้ําหนักความเส่ียง 
ลดลงจาก 100 % เป็น 50 % ในกรณีเงินกู้เพื่อท่ีอยู่อาศัยรายย่อยมีความเส่ียงลดลงเหลือ 50% 
นับว่ามีความเหมาะสม เพราะหลักประกันคือท่ีดินและอาคารเป็นสินทรัพย์ท่ีมีความเส่ียงน้อยถึง 
แม้ว่าจะมีสภาพคล่องน้อยกว่าเงินสด ดังน้ันท่ีดินและอาคารจึงเป็นสินทรัพย์ถาวรท่ีใช้เป็นหลัก



3 0

ประกันได้ และราคาตลาดมักมีราคาสูงข้ึน ท้ังรัฐบาลก็มีนโยบายให้ประชาชนมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของ 
ตนเองการลดความเส่ียงเหลือเพียง 50% เป็นการทำให้สถาบันการเงินลดต้นทุนลง นอกน้ันจะ 
เป็นต้นทุนเดิมและเพีมขืนทังสิน จากผลกระทบนีจะทำให้โครงสร้างของการปล่อยสินเช่ือและ
บริหารเปล่ียนแปลง

(3) นอกเหนือจากการกระทบต่อการปล่อยกู้แล้ว ธนาคารพาณิชย์ก็จะปรับโครง
สร้างอัตราค่าธรรมเนียมใหม่เพ่ือเป็นการหารายได้ให้กับธนาคาร และเพ่ือให้เหมาะลมกับต้นทุนท่ี 
เพ่ืมข้ึนด้วย ซ่ึงในปัจจุบันธนาคารพาณิชย์หลายแห่งก็ได้ออกประกาศเพ่ิมค่าธรรมเนียมอย่างเป็น 
ทางการแล้ว เช่นค่าธรรมเนียมการเปิดL/C สำหรับธุรกิจส่งออกและนำเข้าเพ่ิมจากรายการละ 
500บาทเป็น 1,000 บาท เป็นต้น อีกท้ังยังมีการเพ่ิมค่าบริการจากท่ีเคยให้ฟรี เช่นการเผยแพร่ 
เอกสารวิจัยก็เป็นแนวทางหน่ึงท่ีธนาคารพาณิชย์จำเป็นต้องทำในขณะน้ีเพ่ือเพ่ิมรายได้

7.3 ผลล ัพ ธ ด์ ้าน อ ัต ราส ่วน 1ของเง ินกองท ุนต ่อส ินทร ัพ ย ์เส ์ย ง

เป็นผลเน่ืองมาจากข้อ 7.1 และ7.2 จากการศึกษาของธนาคารแห่งประเทศไทยพนว่า 
เม่ือนำหลักการ BIS มาใช้ อัตราส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เลยงของธนาคารพาณิชยํใทยท้ัง 
ระบบเท่ากับ 8.26 % ซ่ึงมากกว่าอัตราท่ีกำหนดไว้คือ 8 % ทำให้ธนาคารพาณิชย์ไทยมีฐานะดี 
ข้ึนกว่าการใช้หลักการเดิม

7.4 แนวโน ้มการปร ับต ัว

เม่ือนำหลักการของ BIS มาใช้กับระบบธนาคารพาณิชย์ คาดว่าธนาคารพาณิชย์มี 
แนวโน้มท่ีจะปรับตัวและปรับเปล่ียนการดำเนินงาน ตังต่อไปน้ี

(1) ธนาคารพาณิชย์จะมีการระดมเงินทุนด้วยวิธีการอ่ืน นอกเหนือจากการเพ่ิมทุน 
เช่น การขายหุ้นกู้แปลงสภาพ หรือกู้จากเจ้าหน้ีด้อยสิทธิ เป็นต้น เม่ือธนาคารมีความต้องการเงิน 
กองทุนเพ่ิม ในกรณีท่ีต้องการขยายธุรกิจหรือเม่ือประลบปัญหาเงินกองทุนไม่เพียงพอ เน่ืองจาก 
หลักการของ BIS ได้นับหน้ีสินท่ีมีลักษณะคล้ายทุน แคะเจ้าหน้ีด้อยสิทธิ เข้ารวมเป็นเงินกองทุน 
ซนท่ี 2 ด้วย ซ่ึงเป็นการเพ่ิมทางเลือกในการระดมเงินทุนแก่ธนาคารพาณิชย์ เพ่ือทำให้เงินกองทุน 
ของธนาคารเพ่ิมข้ึน ทำให้ธนาคารสามารถขยายสินทรัพย์เล่ียงของธนาคารได้ต่อไป

ตังน้ันธนาคารควรจะศึกษาวิธีการออกตราสารให้เกิดความชำนาญ เพ่ือให้ธนาคารสามารถ
เลือกวิธีการระดมทุนได้อย่างเหมาะสม ตัวอย่างได้แก่ ในกรณีท่ีธนาคารมีผลกำไรจากการ
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ประกอบการไม่สูงนัก แต่มีรายได้เพียงพอสำหรับจ่ายดอกเบี้ยแก่เจ้าหนี้ได้ ธนาคารอาจจะเลือก 
วิธีการระตมทุนด้วยการขายหุ้นกู้หรือกู้ยืมจากเจ้าหนี้ด้วยสิทธิแทนการเพิ่มทุน เพราะการขายหุ้น 
กู้หรือกู้ย ืมจากเจ ้าหน ี้ด ้อยสิทธินั้นไม่ทำให้จำนวนหุ้นทุนเพิ่มขึ้น จึงไม่มี DILUTION EFFECT ซ่ึง 
จะมีผลดีต่อราคาหุ้น กำไรต่อหุ้น ( EPS ) และสัดส่วนของกำไรสุทธิต่อสํวนของผู้ถือหุ้น ( ROE ) 
ด้วย นอกจากนี้ธนาคารยังได้รับผลประโยชน์จากการเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล (TAX SPIIELD 
EFFECT ) ลดลงจากการที่ธนาคารมีค ่าใช้จ ่ายเพ ิ่มขึ้นจากการจ่ายดอกเบี้ยให้แก่เจ้าหนี้ แต่อย่าง 
ไรก็ตามธนาคารควรมีความระมัดระวังในการเพิ่มเงินกองทุนด้วยการออกหุ้นกู้ หรือกู้จากเจ้าหนี้ 
ด้อยสิทธิ ซึ่งนับเข้าเป็นเงินกองทุนชั้นที่ 2 ได้แต่นำเข้ารวมเป็นเงินกองทุนรวมได้ไม่เต็มจำนวน 
เพราะตามหลักการของ BIS แล้ว ได้กำหนดให้มีกองทุนประเภทที่ 1 ต่อสินทรัพย์เลี่ยง ไม่ตำกว่า 
5 % และกำหนดให้เจ้าหนี้ด้อยสิทธินับเข้าเป็นเงินกองทุนได้ไม่เกิน 50 % ของเงินกองทุนประเภท 
ท่ี 1

(2) ธนาคารพาณิชย์จะมีการปรับเปล่ียนการลงทุนหรือถือครองสินทรัพย์ต่างๆ ให้มี 
สัดส่วนท่ีเหมาะสมกับเงินกองทุน เพราะตามหลักการ BIS แล้ว สินทรัพย์แต่ละประเภทมีน้ําหนัก 
ความเล่ียงท่ีแตกต่างกันไปจึงมีต้นทุนส่วนเพ่ิมท่ีเกิดจากการต้องมีเงินกองทุนสนับสนุนแตกต่าง 
กันไปด้วย

ดังน้ัน ในการลงทุนธนาคารควรจะเลือกลงทุนในสินทรัพย์ท่ีให้ผลตอบแทนสุทธิมากท่ีสุด ผล 
ตอบแทนสุทธิคำนวณได้ผลจากผลตอบแทนตามท่ีระบุในสัญญาหักด้วยต้นทุนของเงินกองทุนท่ี 
ต้องนำมาสนับสนุน สินทรัพย์ท่ีมีความเล่ียงสูงกว่าควรจะต้องได้รับผลตอบแทนสูงกว่าสินทรัพย์ท่ี 
มีความเลี่ยงตํ่ากว่าด้วย

(3) ธนาคารพาณิชย์จะมีการแข่งขันกันมากข้ึน เน่ืองจากการนำหลักการของ BIS
มาใช้ทำให้ธนาคารพาณิชย์ท้ังระบบมีเงินกองทุนเพ่ิมข้ึนทันทีและลามารถนำเงินมาขยายกิจการ 
ได้โงประมาณ 799,961 ล้านบาท โดยไม่ต้องเพ่ิมทุน และการลงทุนท่ีธนาคารจะให้ความสนใจ 
เป็นพิเศษ คือการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยรายย่อย เน่ืองจากสินเช่ือประเภทน้ีมีน้ําหนักความเล่ียง 
ลดลง 50 %.จากเดิมความเล่ียง 100% หมายความว่าธนาคารมีต้นทุนของการปล่อยสินเช่ือ
ประเภทน้ีถูกลงครงหน่ึง จากการท่ีธนาคารพาณิชย์ท้ังระบบมีเงินทุนขยายธุรกิจเพ่ิมข้ึน และมี 
ความสนใจลงทุนในสินทรัพย์ประเภทเดียวกัน จะทำให้เกิดการแข่งขันกันมากข้ึน อาจก่อให้เกิด 
ปัญหาการแข่งขันด้านราคา และปัญหาด้านคุณภาพของลูกหน้ีเกิดข้ึน
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“รัฐวิสาหกิจก็เป็นกิจการอีกประเภทหน่ึงท่ีมีน้ําหนักความเส่ียงต่ําเพียงร้อยละ 20 ซ่ึงน่าจะช่วย 
ให้รัฐวิสาหกิจลามารถกู้ยืมหรอออกตราสารหน้ีได้ด้วยต้นทุนท่ีต่ํากวาธุรกิจเอกชน”26

ดังนัน ธนาคารจึงควรปรับโครงสร้างของอัตราดอกเบ้ียเงินกู้และค่าบริการให้เหมาะสมและ
สอดคล้องดับความเส่ียง กล่าวคือสินเช่ือท่ีมีน้ําหนักความเส่ียงควรจะมิอัตราดอกเบ้ียสูงกว่า สิน 
เช่ือท่ีมีน้ีาหนักความเส่ียงตํ่ากว่ารวมทั้งปรับปรุงการดำเนินการให้มีประสิทธิภาพสูงขึ้นท้ังทาง 
ด้านระบบงาน บุคลากร และเทคโนโลยี เพ่ือให้การบริการท่ีสะดวกและรวดเร็วเป็นท่ีพึงพอใจของ 
ลูกค้า เพ่ือจูงใจให้ลูกค้าหันมาใช้บริการของธนาคารมากข้ึน การปรับปรุงประสิทธิภาพการดำเนิน 
งานให้สูงข้ึน อาจสามารถลดต้นทุนการดำเนินการลงได้ การกำหนดอัตราดอกเบ้ียท่ีลอดคล้องดับ 
ความเส่ียง และการปรับปรุงประสิทธิภาพการดำเนินงานให้ดีข้ึนน้ัน จะทำให้ธนาคารมีความ 
สามารถในการแข่งขัน ในการจูงใจให้ลูกค้ามาใช้บริการจากธนาคารมากข้ึน ทำให้ธนาคาร
สามารถเลือกให้บริการแก่ลูกค้าท่ีมีคุณภาพดีได้

(4) เน่ืองจากธนาคารจะมีการแข่งขันเพ่ิมข้ึน จะมีผลให้ส่วนต่างของอัตราดอกเบ้ียเงิน 
ฝากและอัตราดอกเบ้ียเงินกู้แคบลง ทำให้ธนาคารช่ึงมีรายได้ส่วนใหญ่จากส่วนต่างของอัตราดอก 
เปียลดลงไป จึงมีแนวโน้มแก่ธนาคารจะแสวงหารายได้จากค่าธรรมเนียมและค่าบริการมากข้ึน 

ดังน้ัน ธนาคารจึงควรหันมาประกอบธุรกิจท่ีก่อให้เกิดรายได้จากค่าธรรมเนียมและค่าบริการ 
โดยการประกอบธุรกิจทางด้าน INVESTMENT BANKING โดยการเพ่ิมบทบาทในฐานะคนกลาง 
เช่นการเป็นท่ีปรึกษาด้านการเงิน เป็นต้น เพ่ือชดเชยรายได้ท่ีได้รับจากส่วนต่างน้อยลง มีเหตุผลท่ี 
สำคัญอีกประการหน่ึงคือ การให้บริการในฐานะคนกลางบางประเภทตามการของ BIS ไม่ถือเป็น 
สินทรัพย์เส่ียง ท่ีต้องมีเงินกองทุนสนับสนุน เช่น การเป็นท่ีปรึกษาทางการเงิน การเป็นท่ีปรึกษา 
การวิเคราะ'ห้โครงการ เป็นต้น

(5) ธนาคารพาณิชย์ จะมีการเปล่ียนแปลงวิธีการจัดหาสินทรัพย์ท่ีมีค่าเส่ือม
ประเภทอุปกรณ์ เคร่ืองใช้สำนักงานท่ีมีราคาสูง เช่น เคร่ืองคอมพิวเตอร์ รถยนต์ เคร่ืองปรับ 
อากาศ เป็นต้น โดยวิธีการเช่าซ้ือผ่านบริษัทสิสชิง แทนการซ้ือเป็นสินทรัพย์ของธนาคารโดยตรง 
โดยเฉพาะธนาคารพาณิชย์ท่ีมีบริษัทลิสช่ืงอยู่ในเครึอกจะทำการเช่าซ้ือสินทรัพย์ประเภทนี้ผ่าน 
บริษัทในเครึอแทนการซ้ือ เน่ืองจากสินทรัพย์ประเภทอุปกรณ์เคร่ืองใช้เหล่าน้ีเป็นสินทรัพย์ท่ีมี
ความเส่ียงสูงถึง 100 % ถ้าหากธนาคารซ้ืออุปกรณ์โดยตรงแล้ว จะต้องมีเงินกองทุนสนับสนุน

26เอกสารจากธนาคารแห่งประเทศไทย(อัดสำเนา) 4
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เท่ากับ 7 % - 8% ของมูลค่าของสินทรพย์นั้น แต่ถ้าธนาคารใช้วิธีการเช่าชื้ออุปกรณ์เหล่านั้นแทน 
อุปกรณ์เหล่านั้นไม่ถือเป็นสินทรัพย์ของธนาคาร จึงไม่มีความจำเป็นต้องมีเงินกองทุนสนับสนุน

ดังนั้น ธนาคารจึงควรใช้วิธีการเช่าชื้อสินทรัพย์ที่มีค่าเสื่อม แทนการชื้อโดยตรง โดยการทำ 
กัญญาการเช่าชื้อให้มีระยะเวลาเท่ากับอายุการใช้งานของสินทรัพย์น ั้น และเม ื่อหมดอายุก ัญญา 
เช่า จึงค่อยชื้ออุปกรณ์เหล่านั้นเป็นสินทรัพย์ของธนาคารในภายหกัง ซ่ึง ณ  เวลานั้น สินทรัพย์จะ 
ม ีม ูลค่าตามบัญชีต ํ่ามากหรออาจไม่ม ีม ูลค่าเหลืออยู่เลย ทำให้ธนาคารมีสินทรัพย์ประเภทนี้ โดย 
ไม่ต้องดำรงเงินกองทุนตลอดระยะเวลาการใช้งาน จึงไม่มีต้นทุนส่วนเพิ่มจากการต้องมีเงินกอง 
ทุนสนับสนุน นอกจากนี้ธนาคารยังได้ประโยชน์จากภาษีเงินได้นิติบุคคลที่ลดลงเนื่องจากธนาคาร 
มีค่าใช้จ ่ายเพ ิ่มขึ้นจากค่าเช่าอีกต่อหนึ่ง และยังมีผลดีต่ออัตราส่วนของกำไรสุทธิต่อสินทรัพย์
(ROA) อีกด้วย

ดังนั้น การนำหลักการของ BIS มาใช้ก ับธนาคารพาณิชย์!ทย มีผลกระทบในด้านดีต่อระบบ 
ธนาคารพาณิชยโดยรวม โดยผลกระทบต่อธนาคารพาณิชย์แต่ละแห่งนันจะมีผลในด้านบวกหรอ 
ลบ และมากน้อยเพียงใด จะขึ้นอยู่กับโครงสร้างทางการเงินและนโยบายการดำเนินงานของแต่ละ 
ธนาคาร
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8 .  ผ ฟ ิข อ ง B I ร ต ่อ บ ร ิษ ัท เ ง ิน ท น  แ ล ะ ท ิศ ท า ง ก า ร ป ร ับ ต ัว 27

เม่ือธนาคารแห่งประเทศไทยประกาศใช้Bเรกับบริษัทเงินทุน ต้ังแต่กันท่ี 1 กรกฎาคม 
253728 จ ึงมีผลกระทบต่อบริษัทเงินทุนท่ีสำคัญดังน้ี

8 ,1  บ ร ิษ ัท เ ง ิน ท ุน ไ ม ่ไ ด ้ป ร ะ โ ย ช น ์จ า ก ก า ร ต ีร า ค า ท ี่ด ิน แ ล ะ อ า ค า ร

การบังคับใช้ธเรกับบริษัทเงินทุน ซึ่งส่วนมากมีที่ดินและอาคารเป็นกรรมสิทธึ๋ของ
บริษัทน้อยมาก ทำให้ไม่มีหคักทรัพย์ที่สามารถนำมาตีราคาเพิมได้ อีกทั้งบริษัทเงินทุนไม่ค่อยมี 
การออกตราสารด้อยสิทธิ ที่สามารถนับรวมเป็นเงินกองทุนชั้นที่ 2 ได้ แต่จากการศึกษาและรวบ 
รวมข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศไทยพบว่าแม้บริษัทเงินทุนจะมีที่ดินหรืออาคารเป็นกรรมสิทธิ 
ของบริษัทน้อย ขณะเดียวกันบริษัทเงินทุนก็มีสินทรัพย์เสี่ยงน้อยกว่าธนาคารพาณิชย์เช่นกัน โดย 
เฉพาะอย่างยงในส่วนภาระผูกพันนอกงบดุลบริษัทเงินทุนแทบจะไม่มีเลย ถ ้าเท ียบกับธนาคาร
พาณิชย์ที่แม้จะมีที่ด ินและอาคารตีราคาเข้ามาเป็นเงินกองทุนชั้นที่ 2 ได้จำนวนมากซึ่งดูเหมือน 
จะทำให้สถานะเงินกองทุนของธนาคารพาณิชย์ดีขึ้น แต่กคับพบว่าคัดส่วนเงินกองทุนของธนาคาร 
พาณิชย์ไม่ดี'ขึ้นเลย เม ื่อนำภาระผูกพันนอกงบดุลที่ธนาคารพาณิชย์ม ีอยู่มาคำนวณความเสี่ยง

8 . 2  บริษัทเงินทุนไม่มีระยะเวลาปริบตัว

บริษัทเงินทุนจะต้องมีคัดส่วนเงินกองทุนต่อสินทรัพย์เส่ียงช้ันต่ํา 7% โดยไม่มีระยะ 
เวลาการปรับตัว เพราะธนาคารแห่งประเทศไทยถือว่า บริษัทเงินทุนมีความคุ้นเคยกับการคำนวณ 
เงินกองทุนแบบใหม่น้ีแล้วอีกท้ังธนาคารแห่งประเทศไทยได้ส่งหนังสือแสดงรายละเอียดวิธีการ 
คำนวณเงินกองทุนให้บริษัทเงินทุนทดลองแล้วต้ังแต่กันท่ี 29 กันยายน 2535 ซ่ึงจากผลการ 
ทดลองร่วมกันระหว่างธนาคารแห่งประเทศไทยกับบริษัทเงินทุนพบว่า 2ใน 3 ของบริษัทเงินทุนท้ัง

■7ปรเมศร์ลีโอมลชัย,"ผลกระทบที่สำคัญในการใช้หลักการBเรกับริษัทเงินทุน," BIS : ผลกระทบต่อธนาคาร 
พาณ ิชย ์ปริญญานิพนธ์ คณะเศรษฐศาสตร์2534

28 สุรคักดิ้นานานุกูล,ศาสตราจารย์. "นานทัศนะเรื่องBIS : การเตรียมความพร้อมของบริษัทเงินทุนและผล 
กระทบ," วารสารเงินทุน(เมษายน 2537) : 6
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ระบบไม่มีปัญหา กลับมีฐานะเงินกองทุนดีข้ึนกว่าเดิม อีกหลายบริษัทได้มีการเพ่ิมทุนไว้แล้วตาม 
ข้ันตอนท่ีทางการบังคับให้มี บริษัทเงินทุนจดทะเบียนข้ันต่ําในปี 2536 จำนวน 100 ล้านบาท

ทิศทางการปรับตัว หลังจากท่ีบริษัทเงินทุนทุกแห่งต้องปฏิบัติตามกฎBIรแล้วการ
ปรับตัวทางธุรกิจคงเป็นไปในทิศทางเดียวกัน กล่าวคือ ตามกฎของธเรได้กำหนด

9. พฤติกรรมของผู้บริโภคทางการตลาดและกระบวนการตัดสินใจซื้อ29

9.1 พฤติกรรมผู้บริโภค

ในการตัดสินใจของผู้บริโภคนั้น ผลที่ออกมาคือเขาอาจจะชื้อหริอไม่ชื้อก็ได้ และเมื่อผู้ 
บริโภคไดเลือกปฏิปติอย่างใดอย่างหนึ่งแล้ว ในทางการตลาดจะเห็นว่าเป็นผลลืบเนื่องมาจาก
อิทธิผลสิงแวดล้อมหลายประการ

ส่วนประกอบทางจิตวิทยาที่เกิดขึ้นในตัวคน จุดเริมต้นของการศึกษาพฤติกรรมของผู้ 
บริโภคจำเป็นต้องเข้าใจถึงระบบความคิด และจิตใจของคนซึ่งประกอบไปด้วย

(1) ลักษณะท่าทาง หรืออุปนิลัย(personality characteristic) หมายถึงลักษณะหรือ
อุปนิลัยที่ลังเกตเห็นได้ด้วยท่าทางต่างๆ รวมทั้งนิลัยใจคอ สิ่งเหล่านี้ย่อมเป็นบุคลิกของแต่ละคนที่ 
ม ีการพัฒนามาเป ็นเวลานาน และลักษณะจะเป็นไปในลักษณะใดก็มักจะสืบเนื่องมาจากความ
ต้องการหรือสิ่งจูงใจต่างๆของแต่ละคนที่แตกต่างกัน

(2) ข้อมูลที่เก็บสะสมหรือประสบการณไนอดีต หมายถึงสิ่งที่ได้เรียนรู้ และได้เก็บเอา 
ไว้เป็นความรู้ ทุกคนสามารถเรียนรู้เรื่องราวต่างๆได้เสมอในทุกสิ่งที่ผ่านไปไม่ว่าจะเป็นข่าวสารข้อ 
มูล หรือประสบการณ์

(3) ค่านิยมและทัศนคติ หมายถึงผลของลักษณะท่าทาง อุปนิลัยและประสบการณ์ที่ 
แต่ละคนเคยประสบมาประกอบเข้าด้วยกัน จนถึงขณะใดขณะหนึ่งจะกลายเป็นเครื่องมือสำหรับ 
การประเมินของคนๆนั้น

สิ่งที่เป็นพื้นฐานเบื้องแรกของการแสดงออกของพฤติกรรมคือสิ่งจูงใจ(motives) แต่ละคน 
มีสิ่งจูงใจไม่เหมือนกัน เซ่นปัจจัยที่ใข้ในการตัดสินใจชื้อที่อยู่อาศัยใหม่ อันดับแรกคือความ
สะดวกในการเดินทาง รองลงมาคือระดับราคาบ้าน, สภาพสิ่งแวดล้อมของโครงการ (สุกิจ

29 ธงชัย สันติวงษ์,รศ.”ขอบเขตและบทบาทของวิชาพฤติกรรมผู้บริโภค,,’ พฤติกรรมผู้บริโภคทางการตลาด.(พิมพ์ 
ครั้งที่ร 2539 โรงพิมพ์ไทยวัฒนาพานิช), หน้า32-72

i 1920^ \ A b
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ตรัยวณพงศ์ (2539 : 64) ได้ศ ึกษาวิจัยเรื่องความต้องการที่อยู่อาศัยของคนทำงานย่านสาธร กลุ่ม 
ตัวอย่างส่วนใหญ่อายุ 26-30 ปี มีรายได้20,000-40,000 บาทต้อเดือน จบการศึกษาระดับ 
ปริญญาตร) และหากงานวิจัยอื่นๆผลที่ได้ออกมาอันดับแรกคือทำเลที่ตั้งอีก ก็แสดงว่าทำเลเป็น 
สิ่งจูงใจอันดับแรกในการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย การค้นหาสิ่งจูงใจสำหรับคนกลุ่มใดๆแล้วมิได้เกิด
จากการทดสอบเพียงครังเดียว แต้เกิดจากการทดสอบซํ้าๆจนแน่ใจว่าสิ่งใดเป็นสิ่งจูงใจของผู้
บริโภค ข้อมูลที่ได้จึงจะน่าเชื่อถือ และเป็นที่ยอมรับ

9.2 กระบวนการตัดสินใจซื้อ

สืบเนื่องมาจากแรงกระตุ้นที่เกิดจากภายนอก หริอความต้องการที่เกิดขึ้นจากภายใน 
หรือทังสองอย่างพร้อมกัน สิ่งที่เป็นตัวกระตุ้นจากภายนอกคือสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ม ีอยู่หลาย
สถาบันการเงิน การโฆษณาสินเชื่อ การส่งเสริมการขาย เมื่อมีสิ่งกระตุ้นจากภายนอกผ่านระบบ 
ประสาทสัมผัสเข้ามา แรงกระตุ้นก็จะเกิดขึ้นและเกิดเป็นความอยากได้ขึ้นมา กระบวนการของ 
พฤติกรรมในการบริโภคก็จะเกิดขึ้นตามมา

(1) แรงกระตุ้นหรือการเร้า(Arousal)wฤติกรรมจะเกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อระบบได้รับการ 
เปิดให้เกิดวงจรขึ้นเท่านั้น แรงกระตุ้นจะเกิดขึ้นภายในตัวบุคคลอันสืบเนื่องมาจากความต้องการ 
ที่มีอยู่ได้รับการกระตุ้นเตือน ภายหลังจากที่ได้รับการกระตุ้นจากการรับเข้ามาทางประสาทสัมผัส 
และมีความอยากได้รับการตอบสนอง เซ่นผู้บริโภคที่จะสนใจสินเชื่อที่อยู่อาศัยก็ต้อเมื่อสินเชื่อที่ 
อยู่อาศ ัยม ีอ ัตราดอกเบ ี้ยต ํ่า และเมื่ออัตราดอกเบี้ยลดลงมาตํ่าจนอยู่ในระดับที่ผู้บริโภคต้องการ ผู้ 
บริโภคจึงเริ่มสนใจดูที่อยู่อาศัยเพี่อเตรืยมการไว้ขอสินเชื่อ เป็นต้น โดยปกติเราเราจะมีสมมติฐาน 
ที่ว่าความต้องการใดๆจะต้องได้รับการกระตุ้นเลียก่อนพฤติกรรมจึงจะเกิดขึ้นได้

(2) ความเข้าใจเกิดจากการรับรู้และกระบวนการเปรียบเทียบ(Perception and the 
Com parison P rocess) เม่ือคนถูกกระตุ้นหรือเร้าจากตัวกระตุ้นต่างๆท่ีเกิดจากภายนอก และเกิด 
ความต้องการข้ึนภายในแล้วก่อนท่ีจะไปถึงกระบวนการตัดสินใจ ระบบจิตวิทยาของคนจะเร่ิมคิด 
วิเคราะห์โดยนำเอาความจำหรือข้อมูลในอดีตมาประกอบการคิด การเร่ิมต้นของกระบวนการจะ 
อยู่ท่ีกลไกของความเข้าใจจากการรับรู้ และกระบวนการเปรียบเทียบ น่ันคือตัวกระตุ้นท้ังหลายท่ี 
ประสบพบเห็นในแต้ละวันมีมากมายนับไม่ถ้วน บุคคลแต้ละคนจะมีการกล่ันกรองส่ิงท่ีเขาได้เห็น 
และรับเข้ามาเฉพาะบางส่วนของตัวกระตุ้นท่ีสนใจเท่าน้ัน ท้ังน้ีกระทำโดยผ่านกระบวนการเปรียบ 
เทียบโดยนำไปเปรียบเทียบกับตัวกระตุ้นอ่ืนๆท่ีเคยได้รับมาในอดีต
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(3) ผลท่ีออกมาและกระบวนการตัดสินใจ(The Outcome and the Decision
making Process)Wากระบบถูกกระตุ้นและเร้าจนมีผลกระทบทำให้เกิดความไม่สมดุลข้ึนและส่ิง 
เร้าต่างๆมีมากพอ รวมท้ังผู้ถูกกระตุ้นเห็นว่าจำเป็นต้องเปล่ียนแปลงบางส่ิงเพ่ือรักษาความสมดุล 
ตังกล่าว การกระทำ(action)nจะเกิดข้ึนทันที

10. กลยุทธ์ทางกา?ตลาดของสินเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย

สถาบันการเงินเป็นผู้มีบทบาทในการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะธนาคาร
พาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ บริษัทเงินทุน สถาบันเหล่าน้ีจะมีเครองมือท่ีสามารถ 
สนับสนุน หรอเข้มงวดกับสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ตามนโยบายสินเช่ือของแต่ละสถาบันการเงิน เครอง 
มือท่ีใซ้มืตังต่อไปน้ี

10.1 การโฆษณา30

“เป็นเครองมือในการกระตุ้นให้เกิดการซ้ือขาย ทำให้ประชาชนเกิดการรับเข่าวสารข้อ 
มูล เป็นผลต่อเน่ืองให้เกิดความเปล่ียนแปลงพฤติกรรม ความเช่ือถือ ความศรัทธา และการยอม 
รับในท่ีสุด การโฆษณาจึงมืบทบาทสำคัญต่อระบบการตลาด ตลอดจนมืผลต่อระบบ เศรษฐกิจ 
อุตสาหกรรม และการผลิตโดยรวมด้วย”31 เน่ืองจากการแข่งขันมืมากข้ึน การโฆษณาจึงเป็นสิงท่ี 
จำเป็นอย่างยิ่ง เพ่ือแสดงให้เห็นถึงความน่าสนใจ และความแตกต่างในตัวสินค้า การโฆษณาสิน 
เช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีผู้วิจัยรวบรวมได้คือ

(1) การติดป้ายหน้าสถาบันการเงิน
(2) การโฆษณาตามส่ือต่างๆ เช่นวิทยุ โทรทัศน์ หนังสือพิมพ์ นิตยสาร วารสารต่างๆ

เป็นต้น
(3) การพิมพ์แผ่นพับ(Brochure) แจก โดยอาจจะวางไว้ท่ีสถาบันการเงิน สถานท่ี ท่ี 

คาดว่ากลุ่มตัวอย่างสามารถพบเห็นได้หรือส่งให้ทางไปรษณีย์ เป็นต้น

30 ดำรงศักดิ”'ช ัยสน ิท,”สิ่งแวดล้อมที่มีอิทธิพลต่อการเสือกส่วนผสมการส่งเสริมทารตลาดและวัตถุประสงคํในการ
โฆษณาและส่งเสริมการขาย."ทา?โฆษณาและส่งเสริมการชาย สำนักพิมพ์วังอักษร (2536) :2

31 ดำรงศักดี้ชัยสนิท. “การโฆษณา," การโฆษณาและการส่งเสริมการขาย (พิมพ์ครั้งที่1 พ.ศ.2536) : 8



38

(4) การออกงานต่างๆ เพื่อโฆษณาการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยให้ประชาชนได้รับทราบ 
เซ่น ออกงานแสดงที่อยู่อาศัย เป็นต้น
การไปติดต่อกับผู้ประกอบการโดยตรง เพื่อแสดงความจำนงในการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้ซื้อ

10.2 การส่งเสริมการขาย32

“คือเคร่ืองมือในการส่งเสริมการจำหน่ายเพ่ือจูงใจและกระตุ้นตลาดเป้าหมาย ให้เกิด 
การตอบสนองในระยะเวลาอันลัน นอกจากน้ีสมาคมการตลาดแห่งสหรัฐอเมริกา(American
Marketing Association) ได้ให้ความหมายว่าการส่งเสริมการขาย เป็นกิจกรรมท่ีกระตุ้นเร้าการ 
ซ้ือของผู้บริโภค กระตุ้นให้เกิดการปฎิบติงานของตัวแทนจำหน่ายให้ลัมฤทธ้ิผล ซ่ึงไม่รวมถึงการ 
ใช้พนักงาน การโฆษณา และการพิมพ์เผยแพร่ อย่างไรก็ตามการส่งเสริมการขายมีลักษณะเฉพาะ 
ตัวท่ีแตกต่างจากการโฆษณา ประซาลัมพันธ์ และกิจกรรมการตลาดอย่างอ่ืน คือ เป็นกิจกรรมท่ี 
ทำหน้าท่ีช่วยสนับสนุนคือถ้าทำกิจกรรมน้ีช่วยให้ขายได้มากข้ึนหริอเร็วข้ึน, เป็นกิจกรรมท่ีมืข้อ
เสนอพิเศษกว่าการซ้ือขายตามปกติ มีการให้มากกว่า หรือพิเศษกว่าเพ่ือจูงใจให้เกิดการซ้ือ และ 
เป็นกิจกรรมท่ีทำข้ึนในระยะลันเพ่ือจูงใจว่ากิจกรรมน้ีมิระยะเวลาจำกัด และยังใช้ระยะเวลาใน
การควบคุมติดตามผลด้วย”33 การส่งเสริมการตลาดท่ีผู้วิจัยรวบรวมได้คือ

(1) การให้ของขวัญ ของกำนัลเม่ือขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
(2) การจับสลากชิงรางวัล หรือชิงโชค เม่ือขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
(3) การให้บัตรส่วนลดจากร้านค้าต่างๆ เพ่ือให้ลูกค้าได้รับความประหยัดค่าใช้จ่าย 

จากการใช้สินค้าหรือบริการของร้านค้าและสถานประกอบการท่ีร่วมโครงการ
(4) ให้ประกันกรรมสิทธิน่ันท่ีอยู่อาศัย ในภาวะปกติการขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจะบังคับ 

ให้ทำประกันชีวิตในท่ีอยู่อาศัยด้วย แต่ในช่วงท่ีมีการส่งเสริมการขายก็จะมีการออกค่าเบ้ียประกัน
«ไ Vเห่

(5) ให้สินเช่ือซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัย ในภาวะปกติการขอสินเช่ืออ่ืนพ่วงไปกับสินเช่ือท่ี 
อยู่อาศัยกระทำได้ยาก(เพราะมูลค่าสินทรัพย์ค้ําประกันเท่าเดิมแต่ต้องปล่อยกู้มากข้ึน น่ันหมาย

33 ดำรงศักดิ้ช ัยสนิท,’’สิ่งแวดล้อมที่มีอิทธิพลต่อการเลือกส่วนผสมการส่งเสริมการตลาดและวัตถุประสงค์ในการ 
โฆษณาและส่งเสริมการขาย."การโฆษณาและส่งเสริมการขาย สำนักพิมพ์วังอักษร (2536) :3

33 เรื่องเดียวกัน, หน้า4
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ถึงวงเงินสินเชื่อมากขึ้น) แต่เมื่อสถาบันการเงินต้องการส่งเสรมการขายก็อาจจะเป็นฝ่ายเสนอให้ 
ผู้ซ้ือ

(6) ให้สินเชื่อซือเฟอร์นิเจอร์ของตกแต่งบ้าน เหตุผลเหมือนข้อที่ผ่านมา

10.3 เง่ือนไขการให้กู34

เง่ือนไขการปล่อยกู้น้ันไม่ตายตัวและไม่แน่นอนข้ึนอยู่กับความต้องการปล่อยกู้หรือไม่ 
ต้องการปล่อยกู้ เป็นเคร่ืองมือธรรมดาทีสถาบันการเงินสามารถใช้และปรับเปล่ียนได้ตลอดเวลา 
เง่ือนไขการให้กู้จึงเป็นวิธีปฏิบัติท่ีสถาบันการเงินกำหนดข้ึนเพ่ือเป็นมาตรฐานและแนวทางในการ 
ดำเนินการต่อไป เง่ือนไขการให้กู้ท่ีใช้กระตุ้นความสนใจจากผู้ซ้ือสำหรับสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีพบ
เห็นมากคือ

(1) อัตราดอกเบ้ียต่ํา ในภาวะปกติการกำหนดอัตราดอกเบ้ียสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจะอยู่ 
ท่ี MLR+2% เม่ือต้องการส่งเสรืมการให้กู้อาจจะเป็นท่ีระตับMLR หรือ MLR-1% แล้วแต่สถาบัน 
การเงิน

(2) ระยะเวลาการผ่อนนาน การผ่อนท่ีนานข้ึนจะทำให้เงินงวดลดลง ลดภาระของผู้ 
ซ้ือท่ีอยู่อาศัยได้ส่วนหน่ึง

(3) วงเงินกู้สูง ในภาวะปกติการปล่อยกู้จะให้วงเงินประมาณร้อยละ70 แต่เม่ือ 
ต้องการส่งเสรืมการปล่อยกู้ก็อาจจะให้สูงถึงร้อยละ90
อนุมติเร็ว ปกติกว่าจะพิจารณาผ่านข้ันตอนต่างๆใช้เวลาเป็นสัปดาห์ หรือบางแห่งเป็นเดือน ใน 
ช่วงท่ีส่งเสรืมสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย สถาบันการเงินบางแห่งทราบผลใน 3 วัน

10.4 การเพ่ิมความสะดวกในการบริการ34 35

หมายถึงการสร้างความประทับใจให้กับลูกค้านอกเหนือจากการให้บริการธรรมดา 
หรือการทำให้ลูกค้าได้รับความสะดวกมากข้ึนในการติดต่อมากกว่าสถาบันอ่ืน เพราะเน่ืองจาก

34 กรวิทย์วงศ์ประเสริฐ,'’การวางแผนทางการเงินเพื่อซื้อที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ระดับกลาง,,’(วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2539), หน้า 
70

35สุมนา อยู่โพ'ร, ” บริการธนาคาร. "ตลาดบริการ (2525): 176
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สภาพการทำธุรกิจบริการสถาบันการเงินมีการแข ่งขันกันมาก การพัฒนาบริการเป็นส่ิงจำเป็น
สำหรับธนาคารทุกแห่ง สำหรับการเพ่ิมความสะดวกในการให้บริการน้ันท่ีสำรวจพบคือ 

(1 ) มีเจ้าหน้าท่ีคอยให้บริการเฉพาะสินเช่ือประเภทน้ี
(2) มีเคาน์เตอร์บริการแยกต่างหาก เพ่ือให้ลูกค้าท่ีมาติดต่อได้รับความสะดวกสบาย 

ไม่สับสนกับบริการอ่ืนๆของสถาบันการเงิน
(3) สามารถผ่อนชำระผ่านธนาคารอ่ืนได้ ก็ย่อมเป็นการดีกว่าชำระได้เพียงแห่งเดียว 

เพราะลามารถเลือกธนาคารท่ีตนสะดวกได้
(4) สามารถติดต่อลอบถามได้ตลอด 24 ช่ัวโมง หากลูกค้าสงสัยประการใดก็สามารถ 

สอบถามได้ตลอดเวลา

11. รรกิจ1ชนาดกลาง-เล็ก

ธุรกิจขนาดกลางและเล็ก(Small and Medium-sized Enterprises) มีผู้ประกอบการ 
จำนวนมากกว่าร้อยละ90 ของผู้ประกอบการท้ังหมดท่ัวประเทศ สำหรับในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มี 
ผู้ประกอบการขนาดกลางและเล็กเป็นจำนวนกว่า2,000ราย มีการว่าจ้างแรงงานกว่าร้อยละ70
ของการจ้างงานรวมในภาคอุตสาหกรรม แต่มีการระดมทุนผ่านตลาดทุนเป็นจำนวนน้อยมาก เงิน 
ทุนท่ีใซในการดำเนินกิจการมากกว่าครงหน่ึงมาจากการกู้ยืมจากสถาบันการเงิน ซ่ึงต้องเสียดอก 
เบ้ียในอัตราท่ีสูงเม่ือเทียบกับบริษัทขนาดใหญ่ เน่ึอง1จาก sm eSความเส่ิยงสูงก1ว่า นอกจากการ 
กู้ยืมแล้ว ร้อยละ 20 ของเงินทุนท่ีใชํในการดำเนินกิจการของ SM E^มาจากกำไรของธุรกิจของ 
ตนเอง 36

นานาสาระ,,’ตลาดหลักทรัพย์SME," กรุงเทพธุรกิจ. 15 ก ุมภาพ ันธ์2542, หน้า 1
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