
บทที่ 1

บทน่า

1.1 ความเป็นมาของปัญหา

แ น ว ค ว า ม ค ิด เร ื่อ ง ก า ร พ ัฒ น า ร ะ บ บ ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ึ่อ ท ี่อ ย ู่ (Secondary Mortgage M arke t) 

เร ิ่มข ึ้น ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ต ั้ง แ ต ่ป ี พ .ศ .2 5 2 2  โด ย ก ร ะท ร ว งก า ร ค ล ัง  ม ีว ัต ถ ุป ร ะส งค ์เพ ี่อ เพ ิ่ม ช ่อ ง ท า ง  

ก า ร ร ะ ด ม เง ิน จ า ก ต ล า ด ท ุน เข ้า ส ู่ต ล า ด ส ิน เข ึ้อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ล ะม ีก าร ส ืก ษ าผ ล ัก ด ัน ใ น ว ะด ับ น โย บ าย  

ม าโด ย ล ำด ับ

ใน ป ี พ .ศ .2 5 4 0  ร ัฐ บ า ล ไ ด ้จ ัด ต ั้ง ส ำ น ัก งา น ต ล า ด ร อ งส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข ึ้น  ท ำ ห น ้าท ี่น ำ ร ่อ ง  

ก า ร ท ำ ธ ุร ก ร ร ม ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ก ่อ น ท ี่จ ะ ม ีก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย ร อ ง ร ับ  แ ต ่ไม ่เก ิด ก ารต ก ล ง  

ท ำ ส ัญ ญ าข ึ้อ ข าย ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย จ า ก ส ถ าบ ัน ก า ร เง ิน ใ ด  จ น ก ร ะท งต ่อ ม าร ัฐ บ าล ไ ด ้อ อ ก พ ร ะร าช

ก ำ ห น ด บ ร ร ษ ัท ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  พ .ศ .2 5 4 0  เพ ี่อ ไ ห ้ก าร ท ำธ ุร ก ร ร ม ต ล าด ร อ งส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่ 

อ า ศ ัย เป ็น ไ ป ไ ด ้ม าก ข ึ้น  เน ื่อ ง จ า ก ไ ด ้ข จ ัด ป ีญ ห า อ ุป ส ร ร ศ เร ื่อ ง ข ้อ ก ฎ ห ม า ย ท ี่ม ีแ ต ่เด ิม  ได ้แก ่ 1 ) การ 

ร ับ โ อ น ส ิน ท ร ัพ ย ์เง ิน ผ ู้ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ท ี่ใ ห ้ผ ู้ร ับ ข ้า ร ะห น ี้เด ิม เป ็น ต ัว แ ท น เร ีย ก เก ็บ แ ล ะร ับ ช ่า ร ะห น ี้ท ี่เก ิด ข ึ้น  

ส า ม า ร ถ ก ร ะท ำ ไ ด ้โ ด ย ไ ม ่ด ้อ ง บ อ ก ก ล ่า ว ก า ร โ อ น ไ ป ย ัง ฐ ก ห น ี้ 2 )  ก า ร โอ น ส ิน ท ร ัพ ย ์ท ี่ม ีส ิท ธ ิจ ำน อ ง  

ไ ห ้ไ ด ้ร ับ ย ก เว ้น ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ต ่า ง  ๆ ท ี่เก ิด ข ึ้น จ า ก ก าร โ อ น ส ิน ท ร ัพ ย ์ ห ร ีอ ก าร โอ น ห ล ัก ป ร ะก ัน ข อ งส ิน  

ท ร ัพ ย ์ด ัง ก ล ่า ว  3 )  บ ร ร ษ ัท ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ส า ม า ร ถ ค ิด ต อ ก เบ ี้ย เก ิน ก ว ่า ร ้อ ย ล ะ ส ิบ ห ้า ต ่อ ป ี

แ ล ะ เม ื่อ ด ้น ป ี พ .ศ .2 5 4 1  ไ ด ้ป ร า ก ฎ ค ว า ม ค ืบ ห น ้า เป ็น ร ป ธ ร ร ม เม ื่อ ม ีก า ร ต ั้ง บ ร ร ษ ัท ต ล า ด  

ร อ งส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ข ึ้น  เพ ี่อ ป ร ะ ก อ บ ธ ุร ก ิจ ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  แ ล ะก ิจ ก าร อ ื่น  ๆ ท ี่ศ ่ง เส ร ิม  

แ ล ะ พ ัฒ น า ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  โ ด ย ม ีเป ีา ห ม า ย ก า ร ร ับ ข ึ้อ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย จ า ก ส ถ า บ ัน ก า ร  

เง ิน ต ่าง  ๆ 4 ,0 0 0  ล ้า น บ า ท  ภ าย ไน ป ี พ .ศ .2 5 4 2  แ ต ่จ น ถ ึงป ัจ จ ุบ ัน  ( เด ือ น ธ ัน ว า ค ม  พ .ศ .2 5 4 3 )  

ม ีก ารล งน าม ข ึ้อ ข าย เพ ีย ง  2 ,2 5 0  ล ้า น บ า ท  (ส ุว ร ร ณ ์ ธ น ก ิจ โก เศ ร ษ ฐ ์ , ส ัม ภ าษ ณ ์, 2 5 4 3 )  ท ำไห ้ 

ร ะ บ บ ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง ไ ท ย ย ัง โ ม ่ป ร ะส บ ค ว า ม ส ำ เร ็จ เท ่า ท ี่ค ว ร  แ ม ้ว ่า จ ะ ม ีก ฎ ห ม า ย

ร อ ง ร ับ แ ล ้ว  จ ึง เป ็น เร ื่อ งน ่าส น ใ จ ท ี่จ ะศ ก ษ า ถ ึงป ีญ ห าแ ล ะอ ุป ส ร ร ค ใ น ก าร ร ับ ข ึ้อ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง  

บ ร ร ษ ัท ต ล า ด ร อ งส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย เพ ี่อ ห า แ น ว ท า งแ ก ัไ ข ป ิญ ห า ด ังก ล ่า ว ต ่อ ไ ป

1 .2 วัดคุประสงค์

ค ืก ษ า ป ิญ ห า แ ล ะอ ุป ส ร ร ค ใ น ก า ร ร ับ ข ึ้อ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ข อ ง บ ร ร ษ ัท ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย

1.3 สมมติฐาน

ป ัญ ห า แ ล ะอ ุป ส ร ร ค ใ น ก า ร ร ับ ข ึ้อ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย ช อ ง บ ร ร ษ ัท ต ล า ด ร อ ง ฯ  น ่า จ ะ ม า จ า ก ส ถ า บ ัน  

ก า ร เง ิน ม ีส ภ า พ ค ล ่อ ง เพ ีย ง พ อ  จ ึง ไ ม ่ต ้อ ง พ ี่ง ก า ร ท ำ ธ ุร ก ร ร ม ไ น ร ะบ บ ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย



2

1.4 ขอบเซตการวิจัย

ใน ระบ บ ต ล าด รอ งส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ป ระก อ บ ด ้วย ก ารท ำธ ุรก รรม ห ล ัก  2 ข ั้นตอน ด ้งต อไป น ี้ 

1 ) ก ารท ำธ ุรก รรม ซ ื้อข าย ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยระห ว ่างสถ าบ ัน การเง ิน ก ับ บ รรษ ัท ต ลาด รองส ิน  

เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย  (Secondary Mortgage Corporation : SMC)

2 ) ก ารท ำธ ุรก รรม แป ลงส ิน ท ร ัพ ย ์เป ็น ห ล ัก ท ร ัพ ย ์ (Securitization) โด ย บรรษ ัท ตลาดรอง 

ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยออกตราสารเพ ื่อข ายให ้ก ับ น ักลงท ุน

ก. ใ น ท ี่น ี้จ ะศ ึก ษ า เฉ พ าะ เร ื่อ งป ัญ ห าแ ล ะอ ุป ส ร รค ใ น ก า รร ับ ซ ื้อ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ข อ ง

บรรษ ัท ตลาด รองส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยช ื่งอย ู่ใน ข ั้น ตอน ท ี่ห น ึ่ง เท ่าน ั้น  เน ื่องจากใน{เจจ ุบ ัน  (เด ือ น

พ ฤศจ ิกายน  พ .ศ .2 5 4 3 )  ข ั้นตอนท ี่สองย ังไม ่เก ิดข ึ้น

ข. ศ ึก ษ าต ั้งแ ต ่เม ื่อ ม ีก ารจ ัด ต ั้งบ รรษ ัท ต ลาด รอ งส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่ ( เด ือ น ม ีน าค ม  พ.ศ.

2541  เป ็น ต ้น ม า ) เน ื่อ งจากก ่อน การจ ัด ต ั้งบ รรษ ัท ตลาด รองส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย  (ม ีส ำน ัก งาน ต ล าด  

รองส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยช ื่งจ ัดต ั้งข ึ้น เม ื่อ  พ .ศ .2 5 4 0  เป ็นผ ู้ร ับซ ื้อนำร ่อง แ ล ะย ก เล ิก เม ื่อ ม ีบ รรษ ัท ต ล าด  

รองส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัย ) ม ีผ ู้ศ ึกษาไว ้แล ้ว

1.5 วิธีดำเนินการวิจัย

เป ็น ก า ร ว ิจ ัย เช ิง พ ร ร ณ น า  (D e s c r ip tiv e  R e se a rch ) ป ร ะ เภ ท ก า ร ว ิจ ัย เช ิง ส ำ ร ว จ  (S u rvey

R ese a rch ) ป ร ะ ก อ บ ด ้ว ย ก า ร ว ิจ ัย เอ ก ส า ร  แ ล ะ ก า ร ว ิจ ัย ภ า ค ส น า ม  โ ด ย แ บ ่ง ก า ร ศ ึก ษ า เป ็น  2 ส ่ว น
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า ) ส่วนแรกเป็นการวิจัยเอกสารเพื่อหาข้อมูลพื้นฐาน โดยศึกษาเรื่องแนวคิดและงานวิจัยที่ 

เกี่ยวกับประวัติความเป็นมา การดำเนินงานในระบบตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อทำความเข้าใจ 

เบี้องต้น

2) ส่วนที่สองเป็นการวิจัยภาคสนาม โดยศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการรับซื้อสินเชื่อที่ 

อยู่อาศัยของบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย จากการสำรวจความคิดเห็นของผู้บริหารจากหน่วย 

งานต่าง  ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง

า .6  ป ร ะ โ ย ช น ์ท ี่ค า ด ว ่า จ ะ ไ ด ้ร ับ

ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคดังกล่าว และหาแนวทางการแก้ไขปัญหาเรื่องการรับซื้อสินเชื่อ 

ที่อยู่อาศัยของบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อพัฒนาระบบตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัยต่อไป

1 .7  น ิย า ม ศ ัพ ท ์

1 )  ต ล า ด แ ร ก ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่ธ า ศ ัย  (P rim ary M ortgage M arke t) ได้แก่ ตลาดที่สถาบันการเงิน

ปล่อยเงินผู้ที่อยู่อาศัยแก่ประชาชนโดยตรงเพื่อหารายได้จากดอกเบี้ยเงินกู้นั้น สถาบันการเงินที่

ดำเนินงานในตลาดแรกเงินผู้ที่อยู่อาศัยของไทย ได้แก่ ธนาคารพาณิชย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร์ บริษัทประกันชีวิต และธนาคารออมสิน

2 )  ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  (Secondary M ortgage M a rke t) ได้แก่ ตลาดท ี่ม ีการขายกอง 

สินทรัพย์สินเชื่อที่อยู่อาศัย (Pool of Mortgage Loans) ที่สถาบันการเงินต่าง  ๆ ปล่อยในตลาดแรก 

จำนวนหนึ่ง ให้แก่สถาบันอื่นที่จัดตั้งขึ้นมาดำเนินงานในตลาดรองโดยเฉพาะ ชื่งตามกฎหมายไทย 

ได้แก่ บรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน

3 )  ส ำ น ัก ง า น ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  (Secondary M ortgage D epartm ent ะ SM D ) จัดต้ัง 

ตามมาตรการฟ้นฟูธุรกิจอลังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล ทำหน้าที่นำร่องการทำธุรกิจตลาดรองสินเชื่อ 

ที่อยู่อาศัย ก่อนที่จะมีการออกกฎหมายรองรันการทำธุรกรรมตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย

4 )  บ ร ร ษ ัท ต ล า ด ร อ ง ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  (Secondary M ortgage Corporation ะ SM C) ม ีฐานะ

เป็นรัฐวิสาหกิจ ประเภทสถาบันการเงิน สังกัดกระทรวงการคลัง จัดต้ังข้ึนโดย พ.ร.บ.ตลาดรอง

สินเชื่อที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2540 โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบธุรกิจตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

และกิจการอื่นที่ส่งเสริมและพัฒนาตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย

5) ก า ร แ ป ล ง ส ิน ท ร ัพ ย ์เป ็น หลักท ร ัพ ย ์ (M ortgage Securitiza tion) การนำ*กองสินทรัพย์ 

สินเชื่อที่อยู่อาศัยไปแปลงสภาพเป็นหลักทรัพย์ขายในตลาดทุน โดยกำหนด,ให้ผลตอบแทนแก,ผู้ถึอ 

หลักทรัพย์ขึ้นอยู่กับกระแสรายรับที่เกิดจากสินทรัพย์ที่โอนมา และหลักทรัพย์ที่ออกขายนี้ เรียกว่า 

Mortgage Backed Securitization หรือ MBS



แผนภูมิที่ 2 : แสดงกระบวนการวิจัย

©ศึกษาแนวความคิด งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง สถานการณในปัจจุบัน

2534-2537 : ความเป็นไปได้ที่จะมีระบบตลาดรองสินเสือที่อยู่อาศัยในไทย

2540 : ตั้งสำนักงานตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย (SMD)

2541 : ตั้งบรรษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย (SMC)

2542 : กำหนดเป้าหมายการทำธุรกรรมซี้อขาย 4,000 ล้านบาท

2543 : มีการทำธุรกรรมชี้อชายเพียง 2,250 ล้านบาท

©กำหนดหัวข้อ

>  ป ัญ ห า แ ล ะ อ ุป ส ร ร ค ใ น ก า ร ร ับ ซ ื้อ ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย •ซ อ ง บ ร ร ษ ัท ต ล า ด ร อ ง ฯ <

©กำหนดวัตถ ุประสงค ์

หาสาเหตุของปัญหาและอุปสรรคในการรับชี้อสินเช่ือ 
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