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บทคดัย่อ 
การศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกคา้ท่ีขอประนอมหน้ี

กบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ มีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้ธนาคารมีขอ้มูลใชใ้นการบริหารจดัการ และลดความเส่ียงท่ีจะเกิด
การค้างช าระหน้ีได้อย่างเหมาะสม ทั้งในส่วนของกระบวนการด าเนินการ และแนวทางการแกไ้ขปัญหา รวมถึง
สามารถหามาตรการรองรับ และป้องกนัเพ่ือให้ธนาคารมีคุณภาพสินเช่ือของทั้งพอร์ตโฟลิโอท่ีดีไดม้ากข้ึน ผูว้ิจยัท  า
การเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามจากกลุ่มลูกหน้ีท่ีเขา้มาขอประนอมหน้ีท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห์ จ  านวน 
200 ชุด ซ่ึงผูว้ิจยัไดรั้บแบบสอบถามกลบัมาเป็นจ านวน 180 ชุด ขอ้มูลท่ีไดน้ ามาวิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนา และสถิติ
เชิงอนุมานโดยใชส้ถิติในการวิเคราะห์ขอ้มูลคือ ค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย ค่าส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน สถิติ Independent T-
test การวิเคราะห์ความแปรปรวนแบบทางเดียว (One-way Analysis of Variance: One-way ANOVA) การหาค่า
สหสัมพนัธ์โดยวิธีการของเพียร์สัน (Perason Correlation) และเทคนิคการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis) 

ผลการศึกษา พบว่า (1) อายุ จ  านวนสมาชิกในครอบครัว รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน รายได้สุทธิต่อ เดือน 
อตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) จ านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระในแต่ละงวด มูลค่าหลกัประกนัท่ีใชข้อ
สินเช่ือ และมูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ีดา้นมีรายไดล้ดลง มีความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือ
เพ่ือท่ีอยู่อาศยั อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยทั้ง 8 ปัจจยัสามารถอธิบายความผนัแปรของจ านวนหน้ีคง
คา้งเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัได ้69.0% และ (2) อายุ จ  านวนสมาชิกในครอบครัว อตัราส่วนความสามารถในการ
ช าระหน้ี (DSCR) จ านวนเงินท่ีต้องผ่อนช าระในแต่ละงวด มูลเหตุท่ีเกิดจากตัวลูกหน้ีด้านการน าเงินไปใช้ผิด
วตัถุประสงค์ และตวัแปรดมัม่ีแสดงอิทธิพลของภูมิภาคของหลกัประกนัในกรุงเทพและปริมณฑล มีความสัมพนัธ์
เชิงเส้นตรงกบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยทั้ง 6 ปัจจยั
สามารถอธิบายความผนัแปรของจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัได ้64.7%    
ค าส าคญั: สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั, ปรับปรุงโครงสร้างหน้ี, หน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได,้ ประนอมหน้ี  
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ABSTRACT 
This paper studies factors affecting housing debt outstanding of customers who request a compromise 

settlement with Government Housing Bank. The purpose of this study is to provide the bank with information for 
debt administration and credit risk reduction which could potentially lead to preventive methods for bad debts and 
portfolio improvement overall.To conduct the research, the author analyzed 180 answered questionnaires using both 
descriptive and inferential statistical methods to find percentages, means, standard deviations, independent  
T-test, One-way Analysis of Variance: One-way ANOVA, Pearson Correlation, and Multiple Regression Analysis. 

The findings show that (1 )  age, number of family members, average monthly expense, total income, debt 
service coverage ratio (DSCR), monthly installment, collateral value, and a factor resulting from borrower’s 
decreased income are linearly correlated to the amount of housing debt outstanding, statistically significant at 0 . 05 
level. These 8 factors can explain 69.0% of variation to the amount of debt outstanding. (2) age, number of family 
members, debt service coverage ratio (DSCR), monthly installment, a factor resulting from borrower’s misspending, 
and a dummy variable representing the regional influence of the collateral being in Bangkok metropolitan region are 
linearly correlated, statistically significant at 0.05 level, to the ratio of debt outstanding to total debt. These 6 factors 
can explain 64.7% of the amount of debt outstanding variation 
Keywords: Mortgage Loan, Debt Restructuring,Non-Performing Loan, Compromise 
 

1.บทน า 
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) จดัตั้งข้ึนเพ่ือให้บริการสินเช่ือดา้นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงในปัจจุบนัสถาบนัการเงิน

ท่ีให้บริการสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัน้ีมีจ  านวนมากมาย เน่ืองจากท่ีอยูอ่าศยัเป็นปัจจยัส่ีท่ีมีความจ าเป็นต่อการด ารงชีวิต
ของมนุษยเ์ป็นอย่างมาก ท าให้เป็นโอกาสของสถาบนัการเงินในการปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัใหม่เพ่ิมมากข้ึน จึงเกิด
ภาพสถานการณ์การแข่งขนัในตลาดสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั (Mortgage loan) ท่ีมีแนวโนม้สูงข้ึน ส่งผลให้มาตรฐานการ
ให้สินเช่ือผ่อนปรนลง นอกจากน้ียงัพบสัญญาณการเกร็งก าไรท่ีอยูอ่าศยัท่ีไม่ใช่ซ้ือเพ่ืออยูจ่ริง โดยหวงัผลตอบแทน
การลงทุน ขณะท่ีสถาบนัการเงินมีการแข่งขนักันอย่างรุนแรงข้ึน โดยหย่อนเกณฑ์มาตรฐานให้ต ่าลง และยอมรับ
ความเส่ียงจากการปล่อยสินเช่ือท่ีมากข้ึน นอกจากน้ี คุณภาพของสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัยงัมีคุณภาพท่ีดอ้ยลงต่อเน่ือง 

ส าหรับธนาคารอาคารสงเคราะห์มีพนัธกิจ “ท าให้คนไทยมีบา้น” โดยมีเป้าหมายในการด าเนินการตาม 
พนัธกิจดา้นจ านวนสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัปล่อยใหม่ และจ านวนสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัปล่อยใหม่วงเงินไม่เกิน 2 ลา้นบาทต่อ
ราย ซ่ึงเป็นกลุ่มผูท่ี้มีรายไดน้อ้ยถึงปานกลาง ท าให้มีโอกาสท่ีจะเกิดสินเช่ือดอ้ยคุณภาพ (NPL) จ านวนมาก อีกทั้งตอ้ง
มีการบริหารงานในดา้นสินเช่ือดอ้ยคุณภาพ ท าให้ธนาคารฯ ตอ้งก าหนดกลยทุธ์ และมาตรการรองรับทั้งในดา้นการ
ปล่อยสินเช่ือใหม่ และการควบคุมคุณภาพสินเช่ือ ธนาคารจึงมีการบริหารจดัการตั้งแต่ตน้น ้ า ซ่ึงก็คือกระบวนการ
อนุมติัสินเช่ืออย่างรัดกุม เช่น ธนาคารมีการใช้ Credit Scoring Model (Application Scoring) เพ่ือใช้ประกอบการ
พิจารณาอนุมติัสินเช่ือรายยอ่ยของธนาคาร ซ่ึงเป็นการบริหารความเส่ียงทางดา้นเครดิต (Credit Risk) ท่ีเกิดจากการท่ี
คู่สัญญา (Counterparty) ของธนาคารไม่สามารถปฏิบติัตามเง่ือนไขและขอ้ตกลงในสัญญาท่ีไดต้กลงร่วมกนั ท าให้ไม่
สามารถช าระหน้ีเม่ือครบก าหนด โดยธนาคารไดต้ระหนกัถึงความสามารถในการช าระหน้ีของลูกคา้ในแต่ละรายให้
สอดคลอ้งกบัความสามารถของลูกคา้เอง มีการทบทวนและปรับปรุงนโยบายและกระบวนการท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
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อนุมติัสินเช่ือของธนาคาร จนถึงกระบวนการติดตามดูแลสินเช่ือหลงัการอนุมติัโดยสม ่าเสมออย่างรัดกุม ซ่ึงหาก
ลูกค้ามีแนวโน้มท่ีจะไม่สามารถช าระเงินคืนตามเง่ือนไขได้ ธนาคารจะมีมาตรการประนอมหน้ีหรือปรับปรุง
โครงสร้างหน้ีตามความสามารถของลูกคา้ เพ่ือเป็นการลดภาระของลูกคา้ และลดความเส่ียงจากการผิดนดัช าระหน้ี
ของลูกคา้ โดยยงัคงตระหนกัถึงความส าคญัของลูกคา้ท่ีจะมีท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเอง 

ดว้ยเหตุผลท่ีกล่าวมาจะเห็นว่าปัญหาของการคา้งช าระหน้ีเงินให้สินเช่ือจนเกิดเป็นสินเช่ือดอ้ยคุณภาพ 
นอกจากจะเกิดผลเสียแก่ลูกคา้ในแง่ของการถูกยดึทรัพยข์ายทอดตลาดแลว้ ธนาคารยงัตอ้งมีการเสียค่าใชจ่้ายในการ
บริหารจดัการหน้ีเสีย ซ่ึงท าให้มีตน้ทุนการด าเนินการท่ีเพ่ิมข้ึน รวมไปถึงการตั้งส ารองหน้ีสงสัยจะสูญท่ีเพ่ิมมากข้ึน 
ส่งผลต่อก าไรของธนาคาร และท าให้ธนาคารไม่บรรลุเป้าหมายตามท่ีก าหนดได ้ผูว้ิจยัจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษา
ปัจจยัท่ีส่งผลต่อการคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั เพ่ือให้ธนาคารมีขอ้มูลใชใ้นการบริหารจดัการ และลด
ความเส่ียงไดอ้ยา่งเหมาะสม รวมถึงหามาตรการรองรับ และป้องกนัเพ่ือให้ธนาคารมีคุณภาพสินเช่ือท่ีดีไดม้ากข้ึน 
 
2. วตัถุประสงค์การวจิัย 

1. เพ่ือศึกษาสถานภาพทัว่ไปเก่ียวกบัลูกหน้ีท่ีคา้งช าระหน้ีเงินกูท่ี้เขา้มาขอประนอมหน้ีกบัธนาคาร 
2. เพ่ือศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการเกิดหน้ีคา้งช าระของลูกหน้ีท่ีขอประนอมหน้ี  
3. เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหา และมาตรการรองรับ รวมถึงการบริหารจดัการกลุ่มลูกหน้ีท่ี

คา้งช าระหน้ีไดอ้ยา่งเหมาะสม 
 
3. กรอบแนวคดิในการวจิัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
 

 ภูมิภาคของหลกัประกนั 
3. คุณสมบัตขิองลูกหนี ้

 เพศ 
 อาย ุ
 ระดบัการศึกษา 
 สถานภาพสมรส 
 อาชีพ 
 จ านวนสมาชิกในครอบครัว 

จ านวนเงินคงค้างช าระหนี้
เงินกู้สินเช่ือเพ่ือทีอ่ยู่อาศัย 
- จ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้
- สัดส่วนของจ านวนหน้ี

คงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด 

1. ความสามารถในการช าระหนี ้
 รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
 รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน 
 รายไดสุ้ทธิต่อเดือน 
 อตัราส่วนความสามารถใน

การช าระหน้ี (DSCR) 
 ระยะเวลาในการผอ่นช าระ 
 จ านวนเงินผอ่นช าระ 
 อตัราดอกเบ้ียเงินกู ้
 ระยะเวลาในการคา้งช าระ 

 

2. หลกัประกนัทีใ่ช้ในการค า้ประกนั 
 มูลค่าหลกัประกนัท่ีใชใ้นการขอสินเช่ือ 
 ประเภทหลกัประกนั 

4. มูลเหตุของการค้างช าระหนี้ 
 มูลเหตุท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก 
 มูลเหตุท่ีเกิดจากปัจจยัภายใน 
 มูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ี 
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4.1 ทฤษฎทีีเ่กีย่วข้อง 
แนวคดิเกีย่วกบัหนีท้ีไ่ม่ก่อให้เกดิรายได้ (Non-Performing Loan: NPL)  
สินเช่ือหมายถึง เงินท่ีสถาบนัการเงินให้กูย้ืมแก่บุคคลหรือนิติบุคคลโดยมีขอ้สัญญาผูกพนัท่ีผูข้อกูจ้ะตอ้ง

ช าระคืนดอกเบ้ียและเงินตน้ให้กบัผูใ้ห้กู ้ ซ่ึงโดยทัว่ไปการท่ีสถาบนัการเงินจะให้เงินกูย้ืมแก่ลูกหน้ีนั้น จะใชห้ลกัของ
นโยบาย 6 C’s [1] ในการพิจารณา ซ่ึงประกอบดว้ย 

1. คุณสมบติัของตวัลูกคา้ผูข้อสินเช่ือ (Characteristic หรือ Credit Reputation) เป็นคุณลกัษณะหรือวินัยใน
การใชแ้ละการช าระสินเช่ือในอดีต ซ่ึงบอกถึงการรักษาสัญญาในการใชสิ้นเช่ือ ซ่ึงคุณลกัษณะในปัจจยัน้ีก็ไดม้าจาก
รายงานของเครดิตบูโร 

2. ความสามารถในการช าระหน้ีคืน (Capacity) คือ ความสามารถในการจ่ายช าระหน้ีคืน พิจารณาจาก
รายไดท่ี้เพียงพอในการช าระหน้ีของผูข้อสินเช่ือ หน้าท่ีการงาน อายุการท างาน ความสามารถของผูข้อสินเช่ือท่ีจะ
สามารถช าระหน้ีไดใ้นระยะเวลาท่ีก าหนดไว ้

3. ทุนของกิจการ (Capital) คือ เงินทุนหรือสินทรัพยห์รือเงินฝากของผูข้อสินเช่ือ แมว้่าเงินทุนหรือ
สินทรัพยห์รือเงินฝากจะไม่ใช่แหล่งเงินท่ีสถาบนัการเงินคาดหวงัว่าจะไดรั้บการช าระจากแหล่งเงินเหล่าน้ีก็ดี แต่
แหล่งเงินทุนน้ีจะเป็นแหล่งเงินส ารองส าหรับการช าระหน้ีของผูกู้ใ้นกรณีเกิดปัญหากบัรายไดข้องผูกู้ข้ึ้น 

4. สภาพแวดล้อมทัว่ไป (Conditions) คือ ปัจจัยท่ีเป็นเง่ือนไขอ่ืนท่ีมีผลกระทบต่อรายได้ อาชีพ หรือ
เง่ือนไขในการกู ้ เช่น ภาวะเศรษฐกิจ นโยบายของรัฐบาล การเมือง กฎหมาย ระบบภาษี ดินฟ้าอากาศ ปัญหาวตัถุดิบ 
ปัญหาแรงงาน การเปล่ียนแปลงเทคโนโลย ีเป็นตน้ 

5. หลกัประกนัหรือหลกัทรัพยท่ี์ใชค้  ้าประกนั (Collateral) คือ หลกัประกนัท่ีเป็นทรัพยสิ์น ซ่ึงผูกู้จ้ะน ามา
จ าน าหรือจ านองเพ่ือให้สถาบนัการเงินมีความมัน่ใจและลดความเส่ียง หากผูข้อสินเช่ือไม่ช าระหน้ีตามก าหนดก็
สามารถน ามาขายทอดตลาดไดต้ามท่ีกฎหมายก าหนด 

6. พิจารณาการควบคุมถึงการด าเนินงาน (Control) เป็นการพิจารณาถึงการด าเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพของ
ผูกู้ ้ไม่ใช่ว่าผูกู้ทุ้กคนจะมีระบบการเงินและการบริหารงานภายในท่ีดี เช่น บริหารแบบครอบครัว ซ่ึงอาจจะท าไดดี้ใน
ธุรกิจหน่ึงแต่ธุรกิจหน่ึงอาจจะท าไดไ้ม่ดีเท่าท่ีควรก็ได ้ซ่ึงอาจก่อให้เกิดปัญหาทางการเงินแก่ผูใ้ห้กูไ้ด ้

แนวคดิเกีย่วกบัมูลเหตุของการค้างช าระหนี ้
1. มูลเหตุท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก ไดแ้ก่ ปัจจยัท่ีไม่สามารถควบคุมได ้หากปัจจยัดงักล่าวเปล่ียนแปลงยอ่ม

ส่งผลกระทบต่อตวัลูกหน้ีได ้
2. มูลเหตุท่ีเกิดจากปัจจยัภายในซ่ึงส่วนใหญ่เป็นปัจจัยท่ีเกิดข้ึนภายในธนาคารท่ีเป็นผูป้ล่อยสินเช่ือเอง 

และสามารถควบคุมการเปล่ียนแปลงได ้
3. มูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ี เช่น การท่ีลูกหน้ีน าเงินไปใชผ้ิดวตัถุประสงค์ของการกูย้ืม การยา้ยถ่ินท่ีอยู่ 

การเปล่ียนงาน การถูกเลิกจา้งงาน ลูกหน้ีถึงแก่กรรมหรือเจ็บป่วยเร้ือรัง ทุพพลภาพ สภาพครอบครัว หยา่ร้าง เป็นตน้ 
 
4.2 งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
เกรียงไกร จิรกุลพรชยั [2] ศึกษาปัจจยัท่ีท  าให้เกิดหน้ีคา้งช าระของสินเช่ือท่ีอยู่อาศยัในแต่ละระดบั LTV: 

กรณีศึกษา ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหน่ึง พบว่า ทุกปัจจยั ไดแ้ก่ อาย ุสถานภาพ การศึกษา อาชีพ รายได ้การผอ่นช าระต่อ
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เดือน debt burden และจ านวนผูกู้มี้ผลต่อการเกิดหน้ีคา้งช าระ ส่วนปัจจยัดา้นรายไดจ้ะมีผลต่อการเกิดหน้ีคา้งช าระ
มากท่ีสุด จะพบในทุกระดบั LTV ซ่ึงสอดคลอ้งตามหลกัการวิเคราะห์ 6C’s Credit ในดา้น Capacity  

นันทวุธ สุทธิเนียม [3] ศึกษาพฤติกรรมการใชจ่้ายของพนักงานธนาคารท่ีกูย้ืมเงินสวสัดิการ กรณีศึกษา: 
พนกังานธนาคารนครหลวงไทย จ ากดั (มหาชน) ส านกังานใหญ่ วิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชส้มการถดถอยเชิงพหุ เพ่ือหา
ปัจจัยท่ีมีผลต่อการใช้จ่ายและหน้ีสินคงค้าง พบว่า รายได้และอายุมีอิทธิพลในทางบวก ส่วนเพศและอายุงานมี
อิทธิพลในทางลบ โดยรายไดเ้ป็นปัจจยัส าคญัท่ีก  าหนดหน้ีสินคงคา้ง อายงุานท่ีเพ่ิมข้ึนจะท าให้หน้ีสินคงคา้งลดลง 

ทบัทิม แกว้วนันา [4] ศึกษาแนวทางในการลดหน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได ้(NPL) ของ บมจ.ธนาคารกรุงไทย 
ส านักงานเขตมหาสารคาม พบว่า ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อความส าเร็จของการแกไ้ขปัญหาการลดหน้ีคือ เทคโนโลยี ซ่ึง
เป็นเคร่ืองมือในการติดตาม ทวงถามหน้ี และการช าระหน้ี สาเหตุส าคญัท่ีท าให้เกิดหน้ี NPL คือ ลูกหน้ีท่ีมีภาระ
ค่าใชจ่้ายในครอบครัวสูง และน าเงินกูไ้ปใชผ้ดิวตัถุประสงค ์การขยายระยะเวลาการช าระหน้ีเป็นทางออกของปัญหา
ท่ีลูกหน้ีเคยปฏิบติั  
 
5. การด าเนินการวจิัย 

การวิจัยน้ีเป็นการวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยมีวิธีวิจัยในรูปแบบเชิงส ารวจ (Survey 
Research) ซ่ึ ง เก็บรวบรวมข้อ มูลโดยใช้แบบสอบถามจากกลุ่มลูกหน้ี ท่ี เข้ามาขอประนอมหน้ีท่ีธนาคาร 
อาคารสงเคราะห์ โดยจะท าการเก็บตัวอย่างจ านวน 200 ราย ผูว้ิจัยท าการสุ่มตัวอย่างโดยไม่ใช้ความน่าจะเป็น 
(Nonprobability Sampling) แบบบงัเอิญ (Accidental Sampling) โดยส่งแบบสอบถามทางพนักงานรับส่งเอกสารไป
ตามภูมิภาคต่างๆ และเก็บแบบสอบถามจากทางลูกคา้ท่ีเขา้มาท่ีส านกังานใหญ่ ซ่ึงผูว้ิจยัไดรั้บแบบสอบถามกลบัมา
เป็นจ านวน 180 ชุด โดยแบบสอบถามท่ีใชใ้นการวิจยัคร้ังน้ีมี 5 ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 เป็นค าถามเก่ียวกบัขอ้มูลคุณสมบติัลูกหน้ี (Characteristic) จ านวน 6 ขอ้ 
ส่วนท่ี 2 เป็นค าถามเก่ียวกบัขอ้มูลความสามารถในการช าระหน้ีคืน (Capacity) จ านวน 5 ขอ้  
ส่วนท่ี 3 เป็นค าถามเก่ียวกบัขอ้มูลหลกัประกนัท่ีใชใ้นการค ้าประกนั (Collateral) จ านวน 3 ขอ้ 
ส่วนท่ี 4 เป็นค าถามเก่ียวกบัขอ้มูลด้านมูลเหตุของการค้างช าระหน้ี ได้แก่ มูลเหตุท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก 

จ านวน 4 ข้อ มูลเหตุท่ีเกิดจากปัจจัยภายใน จ านวน 3 ข้อ และมูลเหตุท่ีเกิดจากตัวลูกหน้ี จ  านวน 9 ข้อ ซ่ึงเป็น
แบบสอบถามมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) โดยมีค าตอบให้เลือก 5 ระดบั ตามแนวทางของลิเกิร์ต (Likert, 1961)   

ส่วนท่ี 5 เป็นค าถามเก่ียวกบัจ านวนหน้ีคงคา้งสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัจ  านวน 2 ขอ้ 
ผูว้ิจยัน าแบบสอบถามไปท าการตรวจสอบความเช่ือมัน่ (Reliability) เพ่ือให้ไดแ้บบสอบถามท่ีสามารถตอบ

วตัถุประสงคแ์ละเป้าหมายของการวิจยั โดยท าการทดลองเก็บขอ้มูล (Try-Out) กบัลูกคา้กลุ่มอ่ืน จ านวน 30 ชุด และ
น าผลของข้อมูลเฉพาะท่ีมีการวดัแบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating Scale) มาหาค่าความเช่ือมัน่ โดยใช้สูตร
สัมประสิทธ์ิแอลฟ่าของครอนบาค (Cronbach, 1974 อา้งถึงใน อภินันท ์จนัตะนี [5]) ไดค่้าสัมประสิทธ์ิความเช่ือมัน่ 
(reliability coefficient) เท่ากบั 0.89 

ส าหรับสถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลในการศึกษาวิจัยคร้ังน้ี ได้แก่ สถิติเชิงพรรณนา คือค่าร้อยละ 
(Percentage) ค่าเฉล่ีย (mean) ค่าความเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation: S.D.) และสถิติเชิงอนุมานใชส้ถิติ 
Independent T-test การวิเคราะห์ความแปรปรวนแบบทางเดียว (One-way Analysis of Variance: One-way ANOVA)
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ค่าสหสัมพนัธ์โดยวิธีการของเพียร์สัน (Perason Correlation) และเทคนิคการวิเคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple 
Regression Analysis)โดยในงานวิจยัน้ีจะท าการคดัเลือกสมการถดถอยท่ีดีท่ีสุดจาก 4 วิธีการ ไดแ้ก่ 

1. วิธีการน าตวัแปรเขา้ทั้งหมด (Enter Regression) 
2. วิธีการขจดัตวัแปรแบบถอยหลงั (Backward Elimination) 
3. วิธีการสร้างสมการถดถอยแบบขั้นบนัได ้(Stepwise Regression) 
4. วิธีการเลือกแบบกา้วหนา้ (Forward Selection) 
โดยมีเกณฑใ์นการคดัเลือกสมการถดถอยท่ีเหมาะสม ดงัน้ี 
1. ค่าสัมประสิทธ์ิการตดัสินใจ (R2)  
2. ค่าสัมประสิทธ์ิการตดัสินใจท่ีปรับแลว้ (Adjusted R2)  
3. ค่าความคลาดเคล่ือนมาตรฐานของการประมาณค่า (Standard Error of Estimate or Root Mean Square 

Error แทนดว้ย RMSE) 
 
6. ผลการวจิัย 

ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงมากกว่าเพศชาย (ร้อยละ 53.33 และร้อยละ 46.67 ตามล าดบั) 
โดยมีอายเุฉล่ีย 39 ปี ส่วนใหญ่มีการศึกษาระดบัปริญญาตรี (ร้อยละ 48.33) และสมรส/อยูด่ว้ยกนั (ร้อยละ 67.22) โดย
มีอาชีพขา้ราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ (ร้อยละ 58.33) และมีสมาชิกในครอบครัวเฉล่ีย 2 คนมีรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน 
19,226.41 บาท รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน 11,341.92 บาท มีรายไดสุ้ทธิเฉล่ียต่อเดือน 7,884.49 บาท โดยมีอตัราส่วน
ความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) เฉล่ีย 2.02 เท่า ระยะเวลาในการผ่อนช าระโดยเฉล่ีย 354.64 เดือน หรือ
ประมาณ 30 ปี  จ  านวนเงินท่ีตอ้งผ่อนช าระในแต่ละงวดเฉล่ีย 5 ,802.22 บาท โดยไดรั้บอตัราดอกเบ้ียเงินกูโ้ดยเฉล่ีย 
6.67% ต่อปี และระยะเวลาในการคา้งช าระหน้ีเงินกูโ้ดยเฉล่ีย 29.55 เดือน หรือประมาณ 2 ปี 6 เดือน 

มูลค่าหลกัประกนัของผูต้อบแบบสอบถามโดยเฉล่ีย 1 ,400,089 บาท โดยหลกัประกนัส่วนใหญ่เป็นท่ีอยู่
อาศยัแนวราบ เช่น บา้นและท่ีดิน ทาวน์เฮาส์ เป็นตน้ (ร้อยละ 96.67) และตั้งอยู่ในต่างจงัหวดัมากกว่ากรุงเทพและ
ปริมณฑล (ร้อยละ 88.67) 

ผูต้อบแบบสอบถามมีความคิดเห็นต่อมูลเหตุของการคา้งช าระหน้ีในระดบัมากทั้ง 3 ดา้น ไดแ้ก่ (1) มูลเหตุ
ท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก: ภาวะเศรษฐกิจมีผลต่อการคา้งช าระหน้ีในระดบัมากท่ีสุด รองลงมาคือ นโยบายของรัฐบาล 
เช่น การควบคุมราคา ความสงบเรียบร้อยของบา้นเมือง เป็นต้น ค่านิยมและเทคโนโลยีท่ีเปล่ียนแปลง และภัย
ธรรมชาติหรือเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนโดยไม่คาดคิด ตามล าดบั (2) มูลเหตุท่ีเกิดจากปัจจยัภายใน: การเปล่ียนแปลงของ
อตัราดอกเบ้ียมีผลต่อการคา้งช าระหน้ีในระดบัมาก รองลงมาคือ การประเมินราคาหลกัทรัพยท่ี์ไม่เหมาะสม ระบบ
การติดตามและควบคุมหน้ีของธนาคารไม่มีประสิทธิภาพ ตามล าดบั (3) มูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ี:การมีรายไดล้ดลง
มีผลต่อการคา้งช าระหน้ีในระดบัมาก รองลงมาคือ การเปล่ียนงาน การถูกเลิกจา้ง การมีหน้ีสินภายนอกมาก การ
เจ็บป่วย ธุรกิจไม่ประสบผลส าเร็จ มีการน าเงินไปใชผ้ิดวตัถุประสงค์ การยา้ยท่ีอยู่ และมีปัญหาทางดา้นครอบครัว 
และประสบอุบติัเหตุ ตามล าดบั 

ขอ้มูลดา้นจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้พบว่า ผูต้อบแบบสอบถาม 180 ราย มียอดเงินกูโ้ดยเฉล่ีย 989,867.78 บาท 
จ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูโ้ดยเฉล่ีย 779,101 บาท โดยคิดเป็นสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด 80.36% 
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ผลการทดสอบสมมตฐิาน 
สมมตฐิานที ่1 คุณสมบติัลูกหน้ีมีผลต่อจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกหน้ีท่ีขอ

ประนอมหน้ีกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
จ านวนสมาชิกในครอบครัวมีความสัมพนัธ์กบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

โดยครอบครัวท่ีมีจ  านวนสมาชิกมากจะมีจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูน้อ้ย และอาย ุระดบัการศึกษา อาชีพ จ านวนสมาชิก
ในครอบครัวมีความสัมพนัธ์กบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 
0.05 โดยลูกหน้ีท่ีมีอายุมาก และจ านวนสมาชิกในครอบครัวมาก จะมีสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงค้างต่อยอดหน้ี
ทั้งหมดน้อย ลูกหน้ีท่ีมีการศึกษาระดบัต ่ากว่าปริญญาตรีมีสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมดมากกว่า
กลุ่มท่ีมีการศึกษาระดบัสูงกว่าปริญญาตรี และลูกหน้ีท่ีมีอาชีพขา้ราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจมีสัดส่วนของจ านวน
หน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมดมากกว่ากลุ่มท่ีมีอาชีพอิสระ 

สมมติฐานที่ 2 ความสามารถในการช าระหน้ีคืนมีผลต่อจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่
อาศยัของลูกหน้ีท่ีขอประนอมหน้ีกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

รายไดสุ้ทธิต่อเดือน และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ีมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัข้ามกับ
จ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้ส่วนรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน จ านวนเงินงวด และรายจ่ายเฉล่ียต่อเดือนมีความสัมพนัธ์ในทิศทาง
เดียวกนักบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05  

รายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน รายไดสุ้ทธิต่อเดือน อตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี จ  านวน
เงินงวดมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด ส่วนระยะเวลาในการ
ผอ่นช าระมีความสัมพนัธ์กบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

สมมตฐิานที ่3 หลกัประกนัท่ีใชใ้นการค ้ าประกนัมีผลต่อจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั
ของลูกหน้ีท่ีขอประนอมหน้ีกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

มูลค่าหลกัประกนัท่ีใชข้อสินเช่ือมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้อยา่งมีนยัส าคญั
ทางสถิติท่ีระดบั 0.05 และภูมิภาคของหลกัประกนัมีความสัมพนัธ์ต่อสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด 
อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยลูกหน้ีท่ีมีหลกัประกนัอยู่ต่างจงัหวดัมีสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอด
หน้ีทั้งหมดมากกว่ากลุ่มท่ีมีหลกัประกนัอยูใ่นกรุงเทพและปริมณฑล 

สมมติฐานที่ 4 มูลเหตุของการคา้งช าระหน้ีมีผลต่อจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัของ
ลูกหน้ีท่ีขอประนอมหน้ีกบัธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

มูลเหตุของการคา้งช าระหน้ีท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอกดา้นภยัธรรมชาติหรือเหตุการณ์ท่ีเกิดข้ึนโดยไม่คาดคิดมี
ความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด และมูลเหตุของการคา้งช าระหน้ี
ท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ีดา้นการน าเงินไปใชผ้ิดวตัถุประสงคมี์ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคง
คา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมดอยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 

สมมติฐานที่ 5 คุณสมบติัลูกหน้ี ความสามารถในการช าระหน้ีคืน หลกัประกนัท่ีใช้ในการค ้ าประกนั และ
มูลเหตุของการคา้งช าระหน้ี มีความสัมพนัธ์กบัจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัของลูกหน้ีท่ีขอ
ประนอมหน้ี 
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อาย ุจ  านวนสมาชิกในครอบครัว รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน รายไดสุ้ทธิต่อเดือน อตัราส่วนความสามารถในการช าระ
หน้ี (DSCR) จ านวนเงินท่ีตอ้งผ่อนช าระในแต่ละงวด มูลค่าหลกัประกนั และมูลเหตุท่ีเกิดจากตัวลูกหน้ีดา้นมีรายได้ลดลง 
มีความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั อยา่งมีนยัส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยทั้ง 8 
ปัจจยัสามารถอธิบายความผนัแปรของจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัได ้69.0% โดยมีสมการดงัน้ี 

Y1 = 763,970.309 – 10,881.764X1 – 78,728.810X2 + 31.963X4 – 17.930X5 – 122,209.374X6 + 87.363X8 + 
0.194X11 + 72,660.971X25 

เม่ือ  Y1 แทน จ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้
 X1 แทน อาย ุ
 X2 แทน จ านวนสมาชิกในครอบครัว 
 X4 แทน รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน 
 X5 แทน รายไดสุ้ทธิต่อเดือน 
 X6 แทน อตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) 
 X8 แทน จ านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระในแต่ละงวด 
 X11 แทน มูลค่าหลกัประกนัท่ีใชข้อสินเช่ือ 
 X25 แทน มูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ีดา้นมีรายไดล้ดลง 
อาย ุจ  านวนสมาชิกในครอบครัว อตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) จ านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระ

ในแต่ละงวด มูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ีดา้นการน าเงินไปใชผ้ดิวตัถุประสงค ์และตวัแปรดมัม่ีแสดงอิทธิพลของภูมิภาค
ของหลักประกนัในกรุงเทพและปริมณฑล มีความสัมพนัธ์เชิงเส้นตรงกับสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ี
ทั้งหมด อย่างมีนัยส าคญัทางสถิติท่ีระดบั 0.05 โดยทั้ง 6 ปัจจยัสามารถอธิบายความผนัแปรของจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกู ้
สินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัได ้64.7% โดยมีสมการดงัน้ี 

Y2 = 1.274 – 0.006X1 – 0.045X2 – 0.008X6 – 0.000001X8 + 0.037X19 – 0.218D61 
เม่ือ  Y2 แทน สัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด 
 X1 แทน อาย ุ
 X2 แทน จ านวนสมาชิกในครอบครัว 
 X6 แทน อตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) 
 X8 แทน จ านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระในแต่ละงวด 
 X19 แทน มูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ีดา้นการน าเงินไปใชผ้ดิวตัถุประสงค ์
 D61 แทน ตวัแปรดมัม่ีแสดงอิทธิพลของภูมิภาคของหลกัประกนัในกรุงเทพและปริมณฑล 
 

7. การอภปิรายผล 
อายุมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกันข้ามกับจ านวนหน้ีคงค้างเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั และสัดส่วนของ

จ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด สอดคลอ้งกบังานวิจยัของนนัทวุธ สุทธิเนียม [3] ท่ีไดว้ิจยัเร่ือง พฤติกรรมการใชจ่้าย
ของพนักงานธนาคารท่ีกูย้ืมเงินสวสัดิการ ผลการศึกษาพบว่า ตวัแปรในแบบจ าลองดา้นปัจจยัท่ีก  าหนดหน้ีสินคงคา้ง 
ไดแ้ก่ ตวัแปรดา้นรายได ้ตวัแปรดา้นอาย ุและตวัแปรดา้นอายงุาน โดยเม่ืออายงุานหรืออายเุพ่ิมข้ึน หน้ีสินคงคา้งจะลดลง
เร่ือยๆ โดยเฉพาะสินเช่ือเคหะ อีกทั้งสอดคลอ้งกบังานวิจยัของ วรณฏัฐกานต ์นุชพุ่ม [6] ท่ีไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อ
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พฤติกรรมการช าระหน้ีบตัรเครดิต ธนาคารพาณิชยไ์ทย ในเขตกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษาพบว่า อายุมีอิทธิพลต่อ
พฤติกรรมการช าระหน้ีบตัรเครดิตเต็มจ านวนในทิศทางเดียวกนั กล่าวคือ ผูต้อบแบบสอบถามยิ่งมีอายุมากข้ึน ยิ่งไม่มี
ปัญหาเร่ืองพฤติกรรมการใชจ่้ายบตัรเครดิต มีรายไดสู้ง โดยอายท่ีุเพ่ิมสูงข้ึนท าให้สามารถช าระหน้ีบตัรเครดิตไดม้ากข้ึน  

จ านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระในแต่ละงวดมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือ
เพ่ือท่ีอยูอ่าศยั สอดคลอ้งกบังานวิจยัของเกรียงไกร จิรกุลพรชยั [2] ท่ีไดศึ้กษาเร่ืองปัจจยัท่ีท  าให้เกิดหน้ีคา้งช าระของ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศยัในแต่ละระดบั LTV: กรณีศึกษา ธนาคารพาณิชยแ์ห่งหน่ึง ผลการศึกษาพบว่า ปัจจยัดา้นค่างวดใน
การผอ่นช าระจะแปรผนัตามจ านวนวนัท่ีคา้งช าระในแต่ละระดบั LTV อธิบายไดว้่า เม่ือค่างวดมีค่าสูงข้ึนโอกาสท่ีจะ
เกิดหน้ีคา้งช าระมีสูงมาก ในทางกลบักนัถา้ค่างวดมีค่าน้อยลง โอกาสท่ีจะเป็นหน้ีคา้งช าระก็มีค่าน้อยลง และเม่ือ
จ านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระมากข้ึน จะท าให้สัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมดลดลง เน่ืองจากมีการจ่าย
เงินงวดท่ีมาก ซ่ึงเป็นไปตามการทดสอบสมมติฐาน จ านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระในแต่ละงวดมีความสัมพนัธ์ในทิศทาง
ตรงกนัขา้มกบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด 

มูลเหตุท่ีเกิดจากตัวลูกหน้ีด้านการน าเงินไปใช้ผิดวตัถุประสงค์มีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกับ
สัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอดหน้ีทั้งหมด ซ่ึงสอดคลอ้งกบัทบัทิม แกว้วนันา [4] ท่ีไดศึ้กษา แนวทางการลด
หน้ีท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได ้(NPL) ของ บมจ. ธนาคารกรุงไทย ส านักงานเขตมหาสารคาม พบว่า สาเหตุส าคญัท่ีท าให้
เกิดหน้ี NPL คือ ลูกหน้ีท่ีมีภาระค่าใชจ่้ายในครอบครัวสูง และน าเงินกูไ้ปใชผ้ิดวตัถุประสงค์ อีกทั้งสอดคลอ้งกบั
งานวิจยัของศรีวาลยั นิราช [7] ไดท้  าศึกษาปัจจยัของการคา้งช าระหน้ีเงินกูข้องลูกคา้ธนาคารรัฐ ในจงัหวดัล าพูน 
พบว่า เม่ือรายไดห้ลกัและรายไดร้องลดลง จึงน าเงินกูไ้ปใชผ้ิดวตัถุประสงค์ ส่งผลให้ไม่สามารถช าระหน้ีได้ตาม
ก าหนดเวลา ตอ้งแกปั้ญหาโดยการกูเ้งินทั้งในและนอกระบบ เพ่ือใชห้มุนเวียนในครอบครัว ท าให้เกิดภาระผอ่นช าระ
หน้ีหลายทาง จนเกิดปัญหาการช าระหน้ีกบัทางธนาคาร เน่ืองจากน าเงินท่ีจะช าระหน้ีธนาคารไปช าระหน้ีอ่ืนๆ ก่อน 

รายไดสุ้ทธิต่อเดือนมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั และ
จ านวนเงินท่ีตอ้งผ่อนช าระในแต่ละงวดมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกันกบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่
อาศยั สอดคลอ้งกบัเสถียรภาพระบบการเงินไทยจากหลกัเกณฑ์การก ากับดูแลสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัและสินเช่ืออ่ืนท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัของธนาคารแห่งประเทศไทย (Macroprudential, [8]) ท่ีแสดงให้เห็นว่าความเส่ียงใน
ภาคอสังหาริมทรัพยต์อ้งติดตามจากความสามารถในการช าระหน้ีของผูกู้ ้ เน่ืองจากอตัราส่วน LTI (อตัราส่วนสินเช่ือ
เพ่ือท่ีอยูอ่าศยัต่อรายไดผู้กู้:้ Loan to Income) มีแนวโนม้สูงข้ึน และหน้ีท่ีมี LTI สูงมีสัดส่วนเพ่ิมข้ึน แสดงดงัรูปท่ี 1 

 

 
 

รูปท่ี 1 แสดงอตัราส่วนสินเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัต่อรายไดผู้กู้ ้(ธนาคารแห่งประเทศไทย, 2561) 
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จากภาพจะเห็นว่าอตัราส่วนสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยัต่อรายไดผู้กู้ ้(LTI) มีแนวโน้มท่ีสูงข้ึน นั่นคือผูกู้มี้ภาระ
หน้ีเพ่ิมสูงข้ึน ซ่ึง LTI ค านวณจากหน้ีบา้นต่อรายไดท้ั้งปีของผูกู้ ้การท่ี LTI เพ่ิมสูงข้ึน แสดงว่า หน้ีบา้นหรือจ านวน
เงินงวดเพ่ิมมากข้ึน หรือรายไดข้องผูกู้ล้ดลง จึงส่งผลให้เกิดการคา้งช าระหน้ีเพ่ิมมากข้ึน    

 

8. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
ข้อเสนอแนะทีไ่ด้จากการวจิัย 
1. จากผลการวิเคราะห์หาความสัมพนัธ์กบัจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัของลูกหน้ี

ท่ีขอประนอมหน้ี ธนาคารอาจท าการยนืยนัผลการทดสอบขา้งตน้ โดยการวิเคราะห์ผลจากขอ้มูลจริงของธนาคาร เพ่ือ
น าปัจจยัเหล่าน้ีเขา้ไปเป็นปัจจยัหน่ึงในการพฒันา A-Score Model (Application Scoring Model) และ B-Score Model 
(Behavior Scoring Model) ของธนาคารในปัจจุบนั โดย A-Score Model: ธนาคารควรน าปัจจยัท่ีเป็นข้อมูลจากตวั
ลูกหน้ี ไดแ้ก่ อาย ุจ  านวนสมาชิกในครอบครัว รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน รายไดสุ้ทธิต่อเดือน และอตัราส่วนความสามารถ
ในการช าระหน้ี (DSCR) เขา้ไปร่วมในการพฒันาตวัแบบ เพ่ือใชใ้นการคดัเลือกลูกคา้ก่อนท่ีจะอนุมติัสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่
อาศยั โดย A-Score Model ท่ีดีจะสามารถแยกแยะลูกหน้ีดี-เสียออกจากกนัไดค่้อนขา้งดี ธนาคารจึงสามารถใช ้Model 
น้ี ร่วมกบัเคร่ืองมือการบริหารความเส่ียงอ่ืนๆ เพ่ือจดัการความเส่ียงไดก่้อนท่ีจะเกิดเหตุการณ์ผิดนัดช าระหน้ี ซ่ึง
ลูกหน้ีท่ีไม่ผ่านเกณฑข์อง A-Score Model ธนาคารอาจมีมาตรการรองรับความเส่ียงน้ีได ้เช่น กรณีลูกคา้ท่ีเขา้มายืน่
ขอสินเช่ือกบัธนาคารมีรายไดสุ้ทธินอ้ย ธนาคารอาจขอให้ผูกู้ห้ลกัหาผูกู้ร่้วมเพ่ิมเพ่ือเป็นการลดภาระหน้ีของผูกู้ห้ลกั 
เป็นตน้และ B-Score Model: ธนาคารควรน าปัจจยัท่ีเป็นขอ้มูลจากตวัลูกหน้ี ไดแ้ก่ อายุ จ  านวนสมาชิกในครอบครัว 
รายจ่ายเฉล่ียต่อเดือน รายไดสุ้ทธิต่อเดือน และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) และปัจจยัท่ีเกิดจาก
การขอสินเช่ือกบัธนาคาร ไดแ้ก่ จ  านวนเงินท่ีตอ้งผอ่นช าระในแต่ละงวด และมูลค่าหลกัประกนัท่ีใชข้อสินเช่ือ เขา้ไป
ร่วมในการพฒันาตวัแบบ เพ่ือเป็นเคร่ืองมือในการบริการ จดัเก็บ และติดตามหน้ี เน่ืองจาก B-Score Model จะแสดง
ถึงความน่าจะเป็นท่ีบญัชีสินเช่ือจะผดินดัช าระหน้ีในระยะเวลาขา้งหนา้ ท าให้ธนาคารสามารถด าเนินการป้องกันได้
ล่วงหนา้ (Early Warning) ก่อนท่ีบญัชีสินเช่ือจะเขา้สู่สินทรัพยจ์ดัชั้นกล่าวถึงเป็นพิเศษหรือสินทรัพยจ์ดัชั้นควรระวงั
เป็นพิเศษ หรือเขา้สู่กระบวนการติดตามทวงถามหน้ี 

นอกจากน้ี การน าปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์กบัจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกู ้เขา้ไปเป็นปัจจยัหน่ึงในการ
พฒันา B-Score Model จะท าให้ตวัแบบมีประสิทธิภาพเป็นไปตามพฤติกรรมการช าระเงินของลูกหน้ี ในแง่ของ Bad 
Bank ดงัท่ีกล่าวขา้งตน้แลว้ B-Score Model ยงัมีประโยชน์ในการป้องกันการปิดบญัชีสินเช่ือกบัธนาคารก่อนครบ
ก าหนดเวลา (Foreclosure) อนัจะท าให้ธนาคารสูญเสียรายไดท่ี้ควรจะไดจ้ากลูกหน้ีท่ีมีพฤติกรรมการช าระหน้ีดี ซ่ึง
การปิดบญัชีก่อนครบก าหนดอาจเป็นผลมาจาก จ านวนเงินท่ีผ่อนช าระไม่เหมาะสมกับความเส่ียงดา้นเครดิตของ
ลูกหน้ี เช่น ลูกหน้ีท่ีมีความเส่ียงต ่ามากๆ แต่ตอ้งมีการจ่ายเงินงวดท่ีมากเกิน ธนาคารอาจพิจารณาบญัชีสินเช่ือท่ีได้
คะแนน B-Score ต ่าๆ นัน่หมายถึง บญัชีสินเช่ือนั้นมีความน่าจะเป็นในการผดินดัช าระหน้ีต ่า เพ่ือน ามาพิจารณาปรับ
จ านวนเงินงวดใหม่ (Re-pricing) ทั้งน้ี การปรับจ านวนเงินงวด (Re-pricing) หมายถึง การปรับอตัราดอกเบ้ีย, การ
ขยายระยะเวลาเงินกู ้ซ่ึงอาจพิจารณาเลือกอย่างใดอย่างหน่ึง หรือทั้ง 2 อย่างก็ได ้โดยข้ึนอยู่กบัการวิเคราะห์ขอ้มูล
ภายในธนาคารเพ่ือวางแผนปรับจ านวนเงินงวดอยา่งเหมาะสม 

2. จากผลการหาความสัมพนัธ์ พบว่า มูลค่าหลกัประกนัท่ีใชข้อสินเช่ือ และมูลเหตุท่ีเกิดจากตวัลูกหน้ีดา้น
การน าเงินไปใชผ้ดิวตัถุประสงคมี์ความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัจ านวนเงินคงคา้งช าระหน้ีเงินกูสิ้นเช่ือธนาคาร
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ควรพิจารณาความสามารถในการช าระหน้ีของลูกหน้ีร่วมกบัการลด LTV (เงินให้สินเช่ือต่อมูลค่าหลกัประกนั) กบั
ลูกหน้ีท่ีมีศกัยภาพในการช าระหน้ีท่ีน้อยกว่า เน่ืองจากมูลค่าหลกัประกนัท่ีใชข้อสินเช่ือท่ีสูงส่งผลให้ลูกหน้ีไดย้อด
เงินกูสิ้นเช่ือท่ีสูง หรือท่ีเรียกว่า สินเช่ือเงินทอน ท าให้ลูกหน้ีอาจมีการน าเงินไปใชผ้ิดวตัถุประสงค์จนไม่สามารถ
ช าระหน้ีคืนธนาคารไดท้นัตามก าหนด 

3. ปัจจยัดา้นรายไดสุ้ทธิต่อเดือน และอตัราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) มีความสัมพนัธ์ใน
ทิศทางตรงกนัขา้มกบัจ านวนหน้ีคงคา้งเงินกูสิ้นเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงเป็นปัจจยัท่ีค่อนขา้งมีผลต่อการเกิดการค้าง
ช าระหน้ีโดยตรงธนาคารควรท าการวิเคราะห์ปัจจยัน้ีกบัขอ้มูลจริงของธนาคารว่ากลุ่มรายไดใ้นช่วงใดท่ีมีจ  านวนหน้ี
คา้งช าระมาก เพ่ือสามารถป้องกนัการเกิดหน้ีเสียไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรม เช่น การน ารายไดม้าพิจารณาก่อนให้สินเช่ือ
กบัลูกคา้ โดยก าหนดว่าตอ้งมีผูกู้ร่้วมให้มีรายไดเ้กินเกณฑ์ท่ีธนาคารก าหนด หรือธนาคารตอ้งพิจารณาลดวงเงินกู ้ให้
เหมาะสมกบัรายไดข้องผูกู้ ้ แต่หากเป็นลูกหน้ีกบัธนาคารแลว้มีรายไดล้ดลง ก็อาจตอ้งมีผูกู้ร่้วมมาท าสัญญาประนอม
หน้ีกับธนาคารเพ่ือลดภาระหน้ีของผูกู้ ้หลักส าหรับปัจจัยด้านอัตราส่วนความสามารถในการช าระหน้ี (DSCR) 
ธนาคารควรใชปั้จจยัน้ีเป็นปัจจยัหน่ึงในการพิจารณาวงเงินกู ้โดยวิเคราะห์ว่า DSCR ในระดบัใดข้ึนไป จะท าให้มี
โอกาสเกิดหน้ีคา้งช าระนอ้ย ทั้งน้ีหากธนาคารใชพิ้จารณาก่อนรับเป็นลูกคา้ธนาคารตอ้งเผือ่ภาระหน้ีสินท่ียงัไม่รวม
จ านวนเงินงวดเขา้ไปดว้ย เพ่ือให้การพิจารณาเป็นไปอยา่งถูกตอ้ง เน่ืองจากจ านวนเงินงวดเป็นปัจจยัหน่ึง ท่ีส่งผลต่อ
การเกิดการคา้งช าระหน้ีเงินกู ้

นอกจากน้ี หากลูกหน้ีท่ีเขา้มาประนอมหน้ีกบัธนาคาร แต่มีรายได ้และอตัราส่วนความสามารถในการช าระ
หน้ี (DSCR) ท่ีน้อยมากจนไม่พอท่ีจะช าระหน้ีคืนธนาคารได ้ ธนาคารอาจมีมาตรการให้ลูกหน้ีสามารถขายทรัพย์
ช าระหน้ีได ้โดยตอ้งทรัพยท่ี์เป็นกรรมสิทธ์ิของลูกหน้ีท่ีปลอดภาระหน้ี ซ่ึงจะท าให้ลูกหน้ีไม่ติดสถานะทางกฎหมาย 
และธนาคารไม่ตอ้งกนัเงินส ารองมากข้ึนจากการมีสินทรัพยท่ี์ดอ้ยคุณภาพ (NPL) รวมทั้งท  าให้คุณภาพพอร์ตสินเช่ือ
ของธนาคารดีข้ึน โดยธนาคารจะน าทรัพยท่ี์ได้มาจากการช าระหน้ีไปเป็นทรัพยสิ์นรอการขาย (Non Performing 
Asset: NPA) ต่อไป 

4. จากการหาความสัมพนัธ์ของความสามารถในการช าระหน้ีคืนมีผลต่อสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อ
ยอดหน้ีทั้งหมด พบว่า ระยะเวลาในการผอ่นช าระมีความสัมพนัธ์ในทิศทางเดียวกนักบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้ง
ต่อยอดหน้ีทั้งหมด และจ านวนเงินงวดมีความสัมพนัธ์ในทิศทางตรงกนัขา้มกบัสัดส่วนของจ านวนหน้ีคงคา้งต่อยอด
หน้ีทั้งหมดแสดงว่า กลุ่มลูกคา้ท่ีมีระยะเวลาการผอ่นช าระนอ้ย และมีจ านวนเงินงวดมาก จะมีสัดส่วนของจ านวนหน้ี
คงค้างต่อยอดหน้ีทั้งหมดน้อย ซ่ึงธนาคารสามารถใช้มาตรการประนอมหน้ีเพ่ือป้องกันไม่ให้เป็นสินทรัพยด์อ้ย
คุณภาพ (NPL) กบัลูกคา้กลุ่มน้ีได ้โดยการขยายระยะเวลาการช าระหน้ีเพ่ือให้ลูกคา้กลบัมามีศกัยภาพเพียงพอท่ีจะ
ช าระหน้ีคืนให้ธนาคารได ้หรือในกรณีท่ีลูกคา้มียอดหน้ีคงคา้งจ านวนนอ้ย ให้ท  าการปิดบญัชีเงินกู ้โดยลดยอดหน้ีท่ี
ตอ้งช าระปิดบญัชี ทั้งน้ีตอ้งไม่นอ้ยกว่าเงินตน้คงเหลือ 
 

ข้อเสนอแนะในการศึกษาคร้ังต่อไป 
1. ในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี ศึกษาเฉพาะกลุ่มท่ีมีหน้ีคงคา้งเงินกูท่ี้มาติดต่อประนอมหน้ีกบัธนาคารเท่านั้น ใน

การศึกษาคร้ังต่อไปอาจศึกษาจากขอ้มูลของธนาคารในกลุ่มลูกหน้ีท่ีมีหน้ีคงคา้งเงินกูท่ี้ไม่เขา้มาติดต่อประนอมหน้ี
กบัธนาคาร เพ่ือหาปัจจยัท่ีส่งผลต่อความตอ้งการอยากมีบา้นของกลุ่มท่ีมีปัญหาในการผอ่นช าระ เน่ืองจากกลุ่มลูกหน้ี
ท่ีเขา้มาประนอมหน้ีกบัธนาคาร แสดงว่ายงัมีความตอ้งการท่ีจะรักษาบา้นไว ้



 การประชุมน าเสนอผลงานวิจัยบัณฑิตศึกษาระดับชาติ 
คร้ังที่ 14  ปีการศึกษา 2562 

 

 
วนัศุกร์ที่ 2 สิงหาคม พ.ศ.2562  หน้า  1710 จดัโดย บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย 

2. การวิจัยคร้ังน้ียงัไม่ได้ศึกษาถึงตัวแปรท่ีเป็นปัจจัยมหภาค (Macro Factor) ซ่ึงเป็นปัจจัยท่ีคาดว่ามี
ความสัมพนัธ์ต่อการเกิดการคา้งช าระหน้ีเงินกู ้ เช่น ผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) หน้ีครัวเรือน อตัราการ
ว่างงาน เป็นตน้ 

3. ในงานวิจัยน้ีศึกษาเฉพาะสาเหตุของการเกิดหน้ีของกลุ่มลูกหน้ีท่ีเข้ามาประนอมหน้ีกับธนาคาร แต่
ไม่ไดศึ้กษาหามาตรการท่ีเหมาะสมในการประนอมหน้ีกบัลูกหน้ีแต่ละราย ซ่ึงมีความส าคญัมากท่ีจะท าให้เกิดการ
ประนอมหน้ีส าเร็จ เป็นผลดีต่อตวัลูกหน้ีท่ีท  าให้ไดมี้บา้นอยู่ และธนาคารสามารถลดสินทรัพยท่ี์ดอ้ยคุณภาพ (NPL) 
ท่ีส่งผลไปถึงการกนัเงินส ารอง และความแข็งแกร่งของธนาคารท่ีวดัจากเงินกองทุนและสินทรัพยเ์ส่ียงของธนาคาร 
 

กติตกิรรมประกาศ 
ผูว้ิจยัขอขอบคุณธนาคารอาคารสงเคราะห์ท่ีไดใ้ห้ทุนการศึกษา และการสนบัสนุนการศึกษาในระดบัปริญญาโท 

 

เอกสารอ้างองิ 
เกรียงไกร จิรกุลพรชยั. 2552. ปัจจัยทีท่ าให้เกดิหนีค้้างช าระของสินเช่ือทีอ่ยู่อาศัยในแต่ละระดับ LTV: กรณศึีกษา 

ธนาคารพาณชิย์แห่งหนึ่ง. วิทยานิพนธ์หลกัสูตรเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต, สาขาเคหการ ภาควิชาเคห
การ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 

ทบัทิม แกว้วนันา. 2558. แนวทางในการลดหนีท้ีไ่ม่ก่อให้เกดิรายได้ (NPL) ของ บมจ.ธนาคารกรุงไทย ส านักงานเขต
มหาสารคาม. การศึกษาคน้ควา้อิสระหลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต วิทยาลยับณัฑิตศึกษาการจดัการ, 
มหาวิทยาลยัขอนแก่น. 

ธนาคารแห่งประเทศไทย. รายงานการประเมนิเสถียรภาพ ระบบการเงินไทย, 2561. 
นนัทวุธ สุทธิเนียม. 2552. พฤตกิรรมการใช้จ่ายของพนักงานธนาคารทีกู่้ยืมเงินสวัสดิการ กรณศึีกษา: พนักงาน

ธนาคารนครหลวงไทย จ ากดั (มหาชน) ส านักงานใหญ่. งานวิจยัหลกัสูตรเศรษฐศาสตรมหาบณัฑิต 
(เศรษฐศาสตร์ธุรกิจ), มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 

วรณฏัฐกานต ์นุชพุ่ม. 2557. ปัจจัยทีม่อีทิธิพลต่อพฤตกิรรมการช าระหนีบ้ัตรเครดิต ธนาคารพาณชิย์ไทย ในเขต
กรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์หลกัสูตรเศรษฐศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์, มหาวิทยาลยั
ธุรกิจบณัฑิตย.์ 

ศรีวาลยั นิราช. 2551. ปัจจยัของการค้างช าระหนีเ้งินกู้ของลูกค้าธนาคารรัฐ ในจังหวดัล าพูน. การศึกษาคน้ควา้อิสระ
หลกัสูตรศิลปศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชาเศรษฐศาสตร์การเมือง, มหาวิทยาลยัเชียงใหม่. 

ศิขริน ศิริอ่อน. 2554. ปัจจัยทีท่ าให้เกดิการค้างช าระหนี้เงินกู้เพ่ือทีอ่ยู่อาศัยของธนาคารกรุงไทย จ ากดั (มหาชน) 
สาขารามอนิทรา กม.10 กรุงเทพมหานคร. สารนิพนธ์หลกัสูตรเศรษฐศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชา
เศรษฐศาสตร์การพฒันามนุษย,์ มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ. 

อภินนัท ์จนัตะนี. 2550. สถิตแิละการวจิัยทางธุรกจิ. กรุงเทพฯ, มหาวิทยาลยัราชภฏัพระนครศรีอยธุยา. 
 




