
1 
 

หลกัเกณฑ์การพจิารณาสินเช่ือโครงการอสังหาริมทรัพย์ กรณศึีกษา 

ธนาคารพาณชิย์  ในเขตบึงกุ่ม กรุงเทพมหานคร 

Credit Approval Criterias of  Real Estate Project : Case Study of 

Commercial Bank in Bung-Kum, Bangkok 

สุกญัญา  ศิริโท  วลัภา  คงพวัะ 
 

1คณะบริหารธุรกิจ, มหาวิทยาลยันอร์ทกรุงเทพ,  sukunya.si@northbkk.ac.th ,walanpa.ko@northbkk.ac.th 

บทคัดย่อ: 

 การศึกษาวิจัยนีใ้ชห้ลกัเกณฑก์ารพิจารณาสินเช่ือ 5 C’ มีวัตถุประสงคเ์พ่ือศึกษา (1) ขอ้มูลเก่ียวกับ

ประสบการณก์ารพิจารณาสินเช่ือโครงการอสงัหาริมทรพัย ์(2) ระดบัความส าคญั หลกัเกณฑก์ารพิจารณาสินเช่ือ

ในการวิเคราะหข์อ้มูลเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณ (3) ขอ้มูลเก่ียวกับประสบการณก์ารพิจารณาสินเช่ือโครงการ

อสงัหาริมทรพัยม์ีผลตอ่หลกัเกณฑก์ารพิจารณาสินเช่ือโครงการอสงัหาริมทรพัยที์แตกตา่งกนั 

 กลุ่มตัวอย่างท่ีใชใ้นการศึกษา คือ ผูท่ี้มีหนา้ท่ีในการพิจารณาสินเช่ือโครงการอสังหาริมทรัพย์ของ
ธนาคารพาณิชย ์ในเขตบึงกุ่ม มีจ  านวน 33 ธนาคาร ผูต้อบแบบสอบถาม 52 ราย เครื่องมือท่ีใชใ้นการศกึษา คือ 
แบบสอบถาม ซึ่งแบ่งออกเป็น 4 ส่วน คือ (1) การวิเคราะห์ขอ้มูลเก่ียวกับประสบการณ์การพิจารณาสินเช่ือ
โครงการอสงัหาริมทรพัย ์(2) การวิเคราะหข์อ้มลูเก่ียวกบัสินเช่ือเชิงคณุภาพ(3) การวิเคราะหข์อ้มลูเก่ียวกบัสินเช่ือ
เชิงปริมาณ (4) สมมติฐาน สถิติท่ีใชใ้นการวิเคราะหข์้อมูลคือ รอ้ยละ ค่าเฉลี่ ย ส่วนเบ่ียงมาตรฐาน และการ
วิเคราะหค์วามแปรปรวนทางเดียว (One-way ANOVA) ใชเ้พ่ือเปรียบเทียบความแตกตา่งของกลุม่ตวัอย่าง 

 ประสบการณ์การพิจารณาสินเ ช่ือโครงการอสังหาริมทรัพย์ของผู้พิจารณาสินเ ช่ือโครงการ
อสงัหาริมทรพัยข์องธนาคารพาณิชย ์เขตบึงกุ่ม โครงการส่วนใหญ่เป็นประเภทขนาดกลาง รูปแบบโครงการบา้น

เดี่ยว ระดบัราคาส่วนใหญ่อยู่ในระดบั 3.1-5 ลา้นบาท โดยใหร้ะดบัความส าคญัต่อ ท าเลท่ีตัง้และสภาพแวดลอ้ม
ของโครงการท่ีพิจารณาปลอ่ยสินเช่ือ คือ ย่านชมุชน   ประสบการณก์ารพิจารณาสินเช่ือโครงการอสงัหาริมทรพัยม์ี
ผลต่อหลักเกณฑก์ารพิจารณาสินเช่ือโครงการอสงัหาริมทรัพยที์แตกต่างกัน  ดังนี  ้รูปแบบและระดบัราคาของ
โครงการจดัสรรที่พิจารณาสินเช่ือโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์ตกตา่งกนั ท าใหร้ะดบัความส าคญัตอ่การวิเคราะหเ์ชิง
คณุภาพแตกตา่งกนั คือมีความสมัพนัธท์งสถิติอย่างนยัส าคญัสถิติท่ีระดบั 0.05 
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 ประเภทของโครงการจัดสรร ท่ีพิจารณาสินเช่ือโครงการอสังหาริมทรัพย์แตกต่างกัน ท าให้ระดับ
ความส าคัญต่อการวิเคราะหเ์ชิงปริมาณ งบแสดงฐานะการเงิน แตกต่างกัน คือมีความสัมพันธ์ทงสถิติอย่าง
นยัส าคญัสถิติท่ีระดบั 0.05   

 ประเภทและรูปแบบของโครงการจดัสรร ท่ีพิจารณาสินเช่ือโครงการอสงัหาริมทรพัยแ์ตกต่างกนั ท าให้
ระดับความส าคัญต่อการวิเคราะหเ์ชิงปริมาณ งบก าไรขาดทุน แตกต่างกัน คือมีความสัมพันธ์ทงสถิติอย่าง
นยัส าคญัสถิติท่ีระดบั 0.05 

ค าส าคัญ :   หลกัเกณฑ์การพจิารณาสินเช่ื , ธนาคารพาณชิย์ , โครงการอสังหาริมทรัพย์  

 

 

ABSTRACT : 

 This research was to study the 5 C’ credit approval criteria. The objectives were to study 1) experience 

in credit approval of real estate project 2)  level of significance of credit approval criteria for qualitative and 

quantitative  analysis 3)   experience in credit approval for real estate project affected the difference of credit 
approval criteria of real estate project. 

The sampling group were the 52 credit approval officers for real estate project of commercial banks.  The 

commercial banks were 33 banks in Bung-Kum.  The questionnaires were distributed to 4 sections which were 1) 

analysis of experience in credit approval of real estate project.  2)  analysis of qualitative credit.  3)  analysis of 

quantitative credit. 4) hypothesis.  The collected data were analyzed by using percentage, mean, standard deviation, 

and One Way ANOVAs.  

The experience in credit approval of credit approval officers for real estate project of commercial banks’ 

were medium size project, single house project, cost 3. 1 –  5. 0 million Baht, major concerning location and 

environment of the project which were community area.  The experience of credit approval for real estate project 

affected the difference of credit approval criteria of real estate project.  The level of significance of analysis of 

qualitative credit were difference in statistical significance at 0.05 

 

KEYWORDS:  Credit Approval Criterias , Commercial Banks , Real Estate Project 
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บทน ำ 

ธนำคำรพำณิชยถื์อเป็นสถำบนัทำงกำรเงินท่ีมีควำมส ำคญัโดยเป็นส่วนหน่ึงในระบบกำรเงินท่ีมี

ควำมสัมพนัธ์กบัระบบเศรษฐกิจของประเทศ ซ่ึงหน้ำท่ีของธนำคำรพำณิชยน์ั้น คือ กำรให้บริกำรทำงดำ้น

กำรเงิน โดยเป็นผูรั้บฝำกเงิน แลว้น ำเงินท่ีไดรั้บฝำกนั้นน ำไปปล่อยกู ้หรือหำรำยได ้ให้กบัธนำคำร ซ่ึงกำร

ปล่อยเงินกู้ของธนำคำรพำณิชยน์ั้นถือเป็นแหล่งเงินทุนท่ีส ำคญัต่อธุรกิจ กำรพฒันำอสังหำริมทรัพยเ์ป็น

อย่ำงมำก โดยธุรกิจอสังหำริมทรัพย์นั้ นถือว่ำเป็นธุรกิจท่ีต้องใช้เงินในกำรลงทุนท่ีค่อนข้ำงสูงและมี

ควำมสัมพนัธ์ต่อระบบเศรษฐกิจ ซ่ึงกำรลงทุนในกำรพฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยน์ั้นมีผลต่อกำรสร้ำง

มูลค่ำเพิ่มทำงเศรษฐกิจ ซ่ึงก่อให้เกิดกำรจำ้งงำนข้ึน รวมถึงท ำให้ธุรกิจอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดรั้บผลประโยชน์

ไปดว้ย 

 ปัจจยัในเขตกรุงเทพมหำนคร ธุรกิจอสังหำริมทรัพยน์ั้นถือวำ่เป็นธุรกิจหน่ึงท่ีมีกำรเติบโตเป็นอยำ่ง

มำกซ่ึงมีกำรพฒันำอยูต่ลอดเวลำ จึงท ำใหมี้ควำมตอ้งกำรเงินทุนสูงข้ึนตำมไปดว้ย ดงันั้นกำรใหกู้ย้มืหรือกำร

ใหสิ้นเช่ือแก่ธุรกิจอสังหำริมทรัพยน์ั้นจึงตอ้งมีกำรพิจำรณำดว้ยควำมรอบครอบ เน่ืองจำกเงินท่ีน ำมำปล่อยกู้

นั้นมำจำกเงินฝำกท่ีไดรั้บมำมีภำระท่ีจะตอ้งมีกำรจ่ำยคืน ซ่ึงถำ้หำกปล่อยกูแ้ลว้สินเช่ือนั้นเกิดควำมเสียหำย

กลำยเป็นหน้ีเสีย ก็จะท ำใหส่้งผลต่อสถำนะของธนำคำรพำณิชยไ์ปดว้ย ดงันั้นเพื่อเป็นกำรป้องกนักำรปล่อย

สินเช่ือท่ีไม่มีประสิทธิภำพทำงธนำคำรพำณิชย์จึงต้องมีหลักเกณฑ์ในกำรพิจำรณำสินเช่ือท่ีไม่ มี

ประสิทธิภำพ ซ่ึงหลกัเกณฑท่ี์ธนำคำรพำณิชยใ์ชพ้ิจำรณำในกำรวิเครำะห์สินเช่ือนั้นสำมำรถแบ่งไดเ้ป็นกำร

วิเครำะห์สินเช่ือคุณภำพ (qualitative) และกำรวิเครำะห์สินเช่ือเชิงปริมำณ (quantitative)  โดยธุรกิจ

อสังหำริมทรัพยน์ั้นถือวำ่เป็นธุรกิจท่ีมีควำมเป็นเอกลกัษณ์เฉพำะตวั จึงท ำให้ตอ้งมีขั้นตอนหรือหลกัเกณฑ์

ในกำรวเิครำะห์สินเช่ือท่ีต่ำงจำกธุรกิจอ่ืน ดงันั้นผูป้ระกอบกำรหรือผูพ้ฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยจึ์งควร

ศึกษำและทรำบหลกัเกณฑ์ท่ีธนำคำรพำณิชยใ์ช้พิจำรณำในกำรวิเครำะห์สินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์

เพื่อน ำไปใช้ในกำรเตรียมคุณสมบติัและเตรียมควำมพร้อมให้ได้รับกำรสนับสนุนทำงด้ำนกำรเงินจำก

ธนำคำรพำณิชยไ์ทยและสำมำรถน ำไปใชใ้นกำรพฒันำโครงกำรได ้

 จำกสำเหตุดงักล่ำวจึงท ำให้ผูว้ิจยัมีควำมสนใจศึกษำในเร่ืองของหลกัเกณฑ์ในกำรพิจำรณำสินเช่ือ

โครงกำรอสังหำริมทรัพยข์องธนำคำรพำณิชย ์ในเขตบึงกุ่ม ซ่ึงประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจำกกำรศึกษำน้ีท ำให้

ทรำบว่ำธนำคำรพำณิชยไ์ทยมีหลกัเกณฑ์ในกำรพิจำรณำสินเช่ือธุรกิจอสังหำริมทรัพยอ์ย่ำงไร อนัจะเป็น

ประโยชน์ต่อบุคคลทัว่ไปและผูพ้ฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพยใ์นกำรเตรียมเสนอขอ้มูลเพื่อกำรขอกำร
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สนับสนุนสินเช่ือจำกธนำคำรพำณิชย์รวมทั้ งสำมำรถน ำไปใช้ในกำรวำงแผนกำรบริหำรโครงกำร

อสังหำริมทรัพย ์
 

การทบทวนเอกสารที่เกีย่วข้อง (Literature Review)  

หลกัเกณฑ ์หรือแนวควำมคิดเก่ียวกบัพิจำรณำสินเช่ือ  (อำจำรยก์ฤษดำ  สังขมณี) กำรจดักำรสินเช่ือ 

กำรวเิครำะห์สินเช่ือเชิงคุณภำพ (Qualitative) โดยใชห้ลกั 5 C’s 
1.บุคลิกลกัษณะ อุปนิสัย  (Character) เป็นกำรพิจำรณำลกัำณะ คุณสมบติัของผูข้อสินเช่ือ  

ตลอดจนควำมตั้งใจจริงและควำมน่ำเช่ือถือท่ีจะช ำระหน้ี 
2. ควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ี  (Capacity ) ควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีพิจำณำจำก 

ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรหรือควำมเส่ียงในธุรกิจดงักล่ำว โดยพิจำรณำถึงรำยไดห้รืองบกำรเงินและ
แผนกำรบริหำรงำนรวมถึงแผนกำรช ำระเงินคืน 

3. เงินทุน  (Capital) ทรัพยสิ์นท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้อสินเช่ือหรือเงินทุนของผูกู้ ้ซ่ึงน ำมำ 
เปรียบเทียบสัดส่วนระหวำ่งเงินทุนของผูกู้เ้องกบัเงินส่วนท่ีขอกู ้หรือหน้ีสินต่อทุน ซ่ึงเป็นกำรประกนัควำม
เส่ียงในกรณีท่ีคุณสมบติัและควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ีของผูกู้ ้

4. หลกัประกนั  (Collateral) คือหลกัประกนั ซ่ึงเป็นกำรค ้ำประกนัเงินกูห้ำกลูกหน้ีไม่ 
สำมำรถน ำเงินมำช ำระคืนได ้ไดแ้ก่ อสังหำริมทรัพย ์หรือบุคคลค ้ำประกนั 

5. เง่ือนไขของสินเช่ือ (Conditions) คือ เง่ือนไขต่ำงๆ  ท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงอำจมีผลกระทบต่อ 
กิจกำรหือผูท่ี้ขอสินเช่ือไดแ้ก่ สภำพเศรษฐกิจ สถำนกำรณ์ดำ้นกำรเมือง และนโยบำยของรัฐบำลเง่ือนไขใน
ธุรกิจหรืออุตสำหกรรมนั้น เง่ือนไขเก่ียวกบัตวัผูข้อสินเช่ือ 
 

กำรวเิครำะห์สินเช่ือเชิงปริมำณ (quantitative) เป็นวิเครำะห์จำกงบกำรเงินเป็นหลกั ไดแ้ก่             
งบแสดงฐำนะทำงกำรเงิน เป็นรำยงำนท่ีแสดงถึงฐำนะของธุรกิจ ณ ขณะเวลำใดเวลำหน่ึง 

วำ่กิจกำรมีสินทรัพย ์หน้ีสิน และสัดส่วนของเจำ้ของหรือทุน เป็นเท่ำใด 

งบก ำไรขำดทุน เป็นกำรแสดงถึงผลก ำไร และควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรในช่วง 

ระยะเวลำหน่ึงนั้นกิจกำรสำมำรถท ำก ำไรเป็นอยำ่งไร 
 

วตัถุประสงค์ของการวจัิย 

           1. เพื่อศึกษำขอ้มูลเก่ียวกบัประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์

         2.เพื่อศึกษำระดบัควำมส ำคญั หลกัเกณฑ์กำรพิจำรณำสินเช่ือในกำรวิเครำะห์ขอ้มูลเชิงคุณภำพและ

เชิงปริมำณ ในกำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์        
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          3.เพื่อศึกษำประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยมี์ผลต่อหลกัเกณฑ์กำร

พิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยท่ี์แตกต่ำงกนั 

ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 1.ท  ำใหท้ัว่ไปท่ีมีควำมสนใจ ไดท้รำบถึงหลกัเกณฑใ์นกำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรสังหำริมทรัพย์

ของธนำคำรพำณิชย ์เขตบึงกุ่ม 

 2.ประโยชน์ต่อบุคคลทัว่ไปและผูพ้ฒันำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ในกำรเตรียมเสนอขอ้มูลเพื่อขอ

สินเช่ือใหส้นบัสนุนตวัโครงกำรและสำมำรถน ำไปใชว้ำงแผนกำรท ำโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์
 

ระเบียบวธีิวจัิย 

 กำรศึกษำคร้ังน้ีเป็นกำรวิจยัเชิงส ำรวจ (Survey Research)โดยเก็บรวบรวมจำกแหล่งขอ้มูลดว้ย

แบบสอบถำม และน ำขอ้มูลมำประมวลผลให้ไดผ้ลลพัธ์ โดยศึกษำจำก  ผูท่ี้มีหนำ้ท่ีในกำรพิจำรณำสินเช่ือ

โครงกำรอสังหำริมทรัพยข์องธนำคำรพำณิชย ์ในเขตบึงกุ่ม โดยวจิยัประสบกำรณ์ผูพ้ิจำรณำสินเช่ือโครงกำร

อสังหำริมทรัพย ์ดำ้นประเภทของโครงกำร รูปแบบของโครงกำร ระดบัรำคำ ท ำเลท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้ม  

มำท ำกำรวเิครำะห์ โดยสถิติท่ีใชว้เิครำะห์ขอ้มูล   ประกอบดว้ย ร้อยละค่ำเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมำตรฐำน และ

กำรวเิครำะห์ควำมแปรปรวนจ ำแนกทำงเดียว และอภิปรำยผลโดยใชส้ถิติเชิงพรรนำและเชิงอนุมำน 

เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจัิย 

 กำรวิจยัในคร้ังน้ีไดพ้ฒันำเคร่ืองมือท่ีใช้ในกำรวิจยัในรูปแบบของส ำรวจ โดยอำศยักำรศึกษำ

หลกัเกณฑก์ำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ธนำคำรพำณิชย ์ในเขตบึงกุ่ม มำเป็นกรอบแนวทำง

ในกำรออกแบบส ำรวจ โดยแบ่งค ำถำมท่ีใชส้ัมภำษณ์ออกเป็น 4 ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 กำรวเิครำะห์ขอ้มูลเก่ียวกบัประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำร 

อสังหำริมทรัพย ์ 

ส่วนท่ี 2 กำรวเิครำะห์ขอ้มูลเก่ียวกบักำรวเิครำะห์สินเช่ือเชิงคุณภำพ 

ส่วนท่ี 3 กำรวเิครำะห์ขอ้มูลเก่ียวกบักำรวเิครำะห์สินเช่ือเชิงปริมำณ 

ส่วนท่ี 4 ทดสอบสมมติฐำน 
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วธีิการเกบ็รวบรวมข้อมูล  

        ประชำกรกลุ่มตัวอย่ำงท่ีใช้ในกำรวิจัย ได้แก่ ผูท่ี้มีหน้ำในกำรพิจำรณำสินเช่ือ โครงกำร

อสังหำริมทรัพยข์องธนำคำรพำณิชย ์ในเขตบึงกุ่ม  มีจ  ำนวน 33 ธนำคำรพำณิชย ์ผูต้อบแบบสอบถำม 52 รำย 

ในเขตบึงกุ่ม 
 

ผลการศึกษา 

 ผลกำรศึกษำหลกัเกณฑใ์นกำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ กำรวจิยัด ำเนินกำรโดย

เก็บข้อมูลแบบสอบถำมจำกบุคคลท่ีมีหน้ำท่ีหรืออยู่ในส่วนงำนท่ีมีหน้ำท่ีในกำรพิจำณรำสินเช่ือธุรกิจ

อสังหำริมทรัพยข์องธนำคำรพำณิชย ์จ ำนวน 33 ธนำคำร 52 รำย และด ำเนินกำรวิเครำะห์โดยใชว้ธีิทำงสถิติ 

ผลกำรกำรศึกษำสรุปได้ดงัน้ี ประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยข์องผูพ้ิจำรณำ

สินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยข์องธนำคำรพำณิชย ์ในเขตบึงกุ่ม มีจ  ำนวนโครงกำรท่ีเคยได้พิจำรณำ

สินเช่ือส่วนใหญ่เป็นประเภทโครงกำรขนำดกลำง รูปแบบโครงกำรบำ้นเด่ียว ระดบัรำคำส่วนใหญ่อยู่ใน

ระดบั 3.1- 5 ล้ำนบำท โดยให้ระดบัควำมส ำคญัต่อท ำเลท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้มของโครงกำรท่ีพิจำรณำ

ปล่อยสินเช่ือ คือ ย่ำนชุมชน ในกำรพิจำรณำมำกท่ีสุด กำรวิเครำะห์สินเช่ือเชิงคุณภำพโดยใช้หลกักำร

วิเครำะห์ในกำรพิจำรณำ โดยให้ล ำดบัควำมส ำคญัของกำรวิเครำะห์เชิงคุณภำพ คือ ควำมสำมำรถในกำร

ช ำระหน้ี บุคลิกลกัษณะ อุปนิสัย เงินทุน หลกัประกนั เง่ือนไขของสินเช่ือตำมล ำดับ ส่วนกำรวิเครำะห์

สินเช่ือเชิงปริมำณ ใชก้ำรวเิครำะห์งบแสดงฐำนะกำรเงิน และงบก ำไรขำดทุนดว้ยวธีิวิเครำะห์อตัรำส่วนทำง

กำรเงิน วิธีวิเครำะห์แนวโน้ม วิธีย่อส่วนตำมแนวด่ิง และพิจำรณำทรัพยสิ์น หน้ีสิน ทุน เป็นหลัก โดย

วิเครำะห์อตัรำส่วนทำงกำรเงิน ใช้อตัรำส่วนวดัสภำพคล่อง ควำมสำมำรถในกำรหำท ำก ำไรของธุรกิจ 

อตัรำส่วนควำมเจริญเติบโต อตัรำส่วนวดัประสิทธิภำพกำรใชท้รัพยสิ์น ตำมล ำดบั ผูพ้ิจำรณำสินเช่ือมีกำร

ปรับปรุงรำยกำรในกำรวิเครำะห์งบกำรเงินเป็นส่วนใหญ่ ทั้งน้ีหลกัเกณฑท่ี์ผูพ้ิจำรณำสินเช่ือ ใหค้วำมส ำคญั

มำกท่ีสุด  

สมมติฐำน 1 ประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ แตกต่ำงกนั จะให้ระดบั

ควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงคุณภำพ แตกต่ำงกนั ใชก้ำรวิเครำะห์ควำมแปรปรวนจ ำแนกทำงเดียว (One-

way ANOVA)  ซ่ึงผลกำรทดสอบสมมติฐำนจะแสดงตำมล ำดบัของสมมติฐำนยอ่ยดงัน้ี 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.210  ซ่ึงมำกกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H0  ท่ีระดบั 
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นยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือประเภทโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้ระดบั

ควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงคุณภำพไม่แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติอยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำง

สถิติท่ีระดบั 0.05  

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.002  ซ่ึงนอ้ยกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H1 ปฏิเสธ H0   

ท่ีระดบันยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือรูปแบบโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้

ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวเิครำะห์เชิงคุณภำพแตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติอยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำง

สถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.011  ซ่ึงนอ้ยกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H1 ปฏิเสธ H0   

ท่ีระดบันยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือระดบัรำคำขำยโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำง

กนั ให้ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงคุณภำพแตกต่ำงกัน คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติอย่ำงไม่มี

นยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.110  ซ่ึงมำกกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H0  ท่ีระดบั 

นยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือท ำเลท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้มโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์

แตกต่ำงกนั ให้ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงคุณภำพไม่แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติ

อยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

สมมติฐำน 2 ประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ แตกต่ำงกนั จะให้ระดบั

ควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำห์เชิงปริมำณ งบแสดงฐำนะกำรเงิน แตกต่ำงกนั ใช้กำรวิเครำะห์ควำมแปรปรวน

จ ำแนกทำงเดียว (One-way ANOVA)  ซ่ึงผลกำรทดสอบสมมติฐำนจะแสดงตำมล ำดบัของสมมติฐำนยอ่ยดงัน้ี 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.018  ซ่ึงนอ้ยกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H1 ปฏิเสธ H0   

ท่ีระดบันยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือประเภทโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้

ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวเิครำะห์เชิงปริมำณ งบแสดงฐำนะกำรเงิน แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติ

อยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.125  ซ่ึงมำกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H0  ท่ีระดบั 

นยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือรูปแบบโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้ระดบั

ควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบแสดงฐำนะกำรเงิน ไม่แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติ

อยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.142  ซ่ึงมำกกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H0  ท่ีระดบั 
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นยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือระดบัรำคำขำยโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้

ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบแสดงฐำนะกำรเงิน ไม่แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำง

สถิติอยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.201  ซ่ึงมำกกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H0  ท่ีระดบั 

นยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือ ท ำเลท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้มโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์

แตกต่ำงกนั ให้ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบแสดงฐำนะกำรเงิน ไม่แตกต่ำงกนั คือ มี

ควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติอยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

สมมติฐำน 3 ประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ แตกต่ำงกนั จะให้ระดบั

ควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำห์เชิงปริมำณ งบก ำไรขำดทุน แตกต่ำงกนั ใชก้ำรวิเครำะห์ควำมแปรปรวนจ ำแนก

ทำงเดียว (One-way ANOVA) ซ่ึงผลกำรทดสอบสมมติฐำนจะแสดงตำมล ำดบัของสมมติฐำนยอ่ยดงัน้ี 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.022  ซ่ึงนอ้ยกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H1 ปฏิเสธ H0   

ท่ีระดบันยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือประเภทโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้

ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบก ำไรขำดทุน แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติอยำ่ง

ไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.024  ซ่ึงนอ้ยกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H1 ปฏิเสธ H0   

ท่ีระดบันยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือรูปแบบโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้

ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบก ำไรขำดทุน แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติอยำ่ง

ไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.133  ซ่ึงมำกกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H0  ท่ีระดบั 

นยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือระดบัรำคำขำยโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์แตกต่ำงกนั ให้

ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบก ำไรขำดทุน ไม่แตกต่ำงกนั คือ มีควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติ

อยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 

ผลกำรทดสอบวำ่มีค่ำ Sig.= 0.218  ซ่ึงมำกกวำ่ 0.05 ดงันั้นจึงสรุปวำ่ ยอมรับ H0  ท่ีระดบั 

นยัส ำคญั 0.05 กล่ำวคือ ท ำเลท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้มโครงกำรท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์

แตกต่ำงกัน ให้ระดับควำมส ำคัญต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบก ำไรขำดทุน ไม่แตกต่ำงกัน คือ มี

ควำมสัมพนัธ์ทำงสถิติอยำ่งไม่มีนยัส ำคญัทำงสถิติท่ีระดบั 0.05 
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สรุปและการอภิปรายผล 

  กำรวเิครำะห์เชิงคุณภำพ โดยใชห้ลกักำรวเิครำะห์ 5 C’s Credit ไดแ้ก่ ควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ี 

คุณสมบติัของผูข้อสินเช่ือ เงินทุน หลกัประกนั เง่ือนไขของสินเช่ือ ผูพ้ิจำรณำสินเช่ือใหค้วำมส ำคญัในระดบั

มำกท่ีสุด ซ่ึงสอดคล้องกับ ธีระพงศ์ ชินะจิตพันธ์.(2554) หลักเกณฑ์ในการพิจารณาสินเช่ือโครงการ

อสังหาริมทรัพย์ ของธนาคารพาณิชย์ไทย โครงกำรของทุกประเภทจ ำแนกตำมรูปแบบโครงกำรจดัสรร 

(บำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์เฮำ้ส์ อำคำรพำณิชยแ์ละแบบผสม) โดยดูค่ำเฉล่ียของแต่ละปัจจยั มีเพียง 4 เกณฑ์ 

คือ คุณสมบติัของผูข้อสินเช่ือ ควำมสำมำรถในกำรช ำระหน้ี หลกัประกนั เง่ือนไขอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง โดยใช้

เงินทุน นั้นผูพ้ิจำรณำสินเช่ือให้ควำมส ำคญัในระดบัมำก ของรูปแบบโครงกำรบำ้นจดัสรรอำคำรพำณิชย ์

และระดบัปำนกลำง ของรูปแบบโครงกำรจดัสรรบำ้นเดียว บำ้นแฝด ทำวน์เฮำ้ส์ และแบบผสม 

 กำรวเิครำะห์สินเช่ือเชิงปริมำณ คือ งบแสดงฐำนะกำรเงิน ผูพ้ิจำรณำสินเช่ือใหค้วำมส ำคญัในระดบั

มำกท่ีสุดของรูปแบบโครงกำรจดัสรรทุกประเภทโครงกำร (บำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์เฮำ้ส์ อำคำรพำณิชย์

และแบบ-ผสม) คือ กำรวเิครำห์อตัรำส่วนทำงกำรเงิน ประเภทอตัรำส่วนสภำพคล่อง 

 งบก ำไรขำดทุน ผูพ้ิจำรณำสินเช่ือให้ควำมส ำคญัในระดบัมำกท่ีสุดของรูปแบบจดัสรรประเภท

โครงกำรบำ้นเด่ียว บำ้นแฝด ทำวน์เฮำ้ส์ คือ กำรวิเครำะห์อตัรำส่วนทำงกำรเงิน ประเภทอตัรำส่วนวดัสภำพ

คล่อง โครงกำรจดัสรรประเภทโครงกำรอำคำรพำณิชย ์ คือกำรวิเครำะห์อตัรำส่วนทำงกำรเงินประเภท

อตัรำส่วนวดัสภำพคล่อง ส่วนโครงกำรประเภทโครงกำรแบบผสม คือ กำรวิเครำะห์อตัรำส่วนทำงกำรเงิน 

ประภทกำรวดัสภำพคล่อง ควำมสำมำรถในกำรท ำก ำไรของธุรกิจ 

 ประสบกำรณ์กำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยมี์ผลต่อหลกัเกณฑ์กำรพิจำรณำสินเช่ือ
โครงกำรอสังหำริมทรัพยที์แตกต่ำงกนั ดงัน้ี รูปแบบและระดบัรำคำของโครงกำรจดัสรรท่ีพิจำรณำสินเช่ือ
โครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์ตกต่ำงกนั ท ำให้ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงคุณภำพแตกต่ำงกนั คือมี
ควำมสัมพนัธ์ทงสถิติอยำ่งนยัส ำคญัสถิติท่ีระดบั 0.05 
 ประเภทของโครงกำรจดัสรร ท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์ตกต่ำงกนั ท ำให้ระดบั
ควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบแสดงฐำนะกำรเงิน แตกต่ำงกนั คือมีควำมสัมพนัธ์ทงสถิติอย่ำง
นยัส ำคญัสถิติท่ีระดบั 0.05   
 ประเภทและรูปแบบของโครงกำรจดัสรร ท่ีพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์ตกต่ำงกนั 
ท ำให้ระดบัควำมส ำคญัต่อกำรวิเครำะห์เชิงปริมำณ งบก ำไรขำดทุน แตกต่ำงกนั คือมีควำมสัมพนัธ์ทงสถิติ
อยำ่งนยัส ำคญัสถิติท่ีระดบั 0.05 
 

ขอ้เสนอแนะในกำรน ำผลวจิยัไปใชแ้ละในกำรท ำวจิยัคร้ังต่อไป 
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 จำกผลกำรวิเครำะห์หลักเกณฑ์ในกำรพิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย์ ดังกล่ำวจำก

ประสบกำรณ์ผูพ้ิจำรณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพย ์ เช่น ประเภทของโครงกำร รูปแบบของโครงกำร

ระดบัรำคำขำย และท ำเลท่ีตั้งและสภำพแวดลอ้มโครกำรท่ีพิจำณำสินเช่ือโครงกำรอสังหำริมทรัพยแ์ตกต่ำง

กนั ควรน ำผลกำรดงักล่ำว พิจำรณำสินเช่ือเชิงคุณภำพ และเชิงปริมำณ เพื่อจดัเตรียมเอกสำรให้บุคคลทัว่ไป

ท่ีประสงคจ์ะขอสินเช่ือ ประสบควำมส ำเร็จไดรั้บสนบัสนุนสินเช่ือจำกธนำคำรพำณิชย ์ 
เสนอแนะกำรท ำวิจยัคร้ังต่อไป ควรศึกษำเปรียบเทียบสินเช่ือบุคคลกบัสินเช่ือโครงกำรอสงัหำริมทรัพย ์มี

กำรใชก้ำรหลกัเกณฑว์ิเครำะห์ สินเช่ือคุณภำพและสินเช่ือปริมำณแตกต่ำงกนัอยำ่งไร  
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