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หัวขอการคนควาอิสระ การเปรียบเทียบแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการ

ขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐท่ีรับฝากเงิน 
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บทคัดยอ 

 

การศึกษานี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการ

การขายทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปและเพื่อ

เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐเพื่อ

นําเสนอแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแกสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ โดยทําการศึกษา

กับสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปท้ัง 4 แหง ไดแก ธนาคารออมสิน ธนาคาร

อาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย และธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ เครื่องมือท่ีใชใน

การวิจัยคือแบบสัมภาษณแบบมีโครงรางกับพนักงานท่ีทํางานเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายในตําแหนง 

พนักงานปฏิบัติการ ผูจัดการและผูบริหารท้ังหมด 10 ทาน 

จากผลการวิจัย สามารถสรุปไดดังนี้ ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการ

บริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐคือ  

 ปจจัยทางดานการเงิน ไดแก นโยบายการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยคํ้าประกันราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขาย ราคาทรัพยสินรอการขาย เงื่อนไขการชําระเงิน คาใชจายในการติดตามดูแล

ทรัพยสิน กําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินรอการขายปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ประเภทของ

อสังหาริมทรัพย ความตองการซื้อของผูบริโภค ศักยภาพของผูซื้อหรือลูกคา มูลคาและปริมาณทรัพยสินรอ

การขายของแตละธนาคาร ภาวะเงินเฟอ ปจจัยทางดานการบริหารภายใน ไดแก การแบงพื้นท่ีขายทรัพยสินรอ

การขาย การไดมาของทรัพยสิน ระยะเวลาถือครองทรัพยสิน การบริหารหนวยงานขาย ประสิทธิผลในการขาย
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ทรัพยสิน ชองทางและวิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขายปจจัยทางดานอื่นๆ ไดแก การรอนสิทธิ์ในทรัพย 

การบุกรุกของลูกหนี้หรือผูเชา 

ธนาคารรัฐท้ัง 4 แหงมีวัตถุประสงคในการใหบริการทางการเงินตางกันเพื่อสนับสนุนการ

ดําเนินงานทางการเงินของรัฐท่ีตางกันเห็นไดจากการจัดการหนี้เสีย (NPLs) ท่ีตางกัน ตลอดจนวิธีการให

ไดมาซึ่งทรัพยสินรอการขาย ประเภทของทรัพยสินรอการขาย และปริมาณทรัพยสินรอการขายตางกัน  

โดยธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ มีการขายทรัพยสินรอการขาย แตมีเพียง 

ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะหเทานั้นท่ีมีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายดูแลโดยเฉพาะท่ี

สํานักงานใหญ ในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯมีทรัพยสินรอการขายไมหลายรายการแตยังไมสามารถจัดการการ

ขายได เนื่องจากปญหาภายในท่ีกําลังรอการจัดการแกไขในภาพรวมท้ังธนาคารสวนธนาคารเพื่อการเกษตร

และสหกรณมีนโยบายของรัฐเพื่อสนับสนุนการพักชําระหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ของเกษตรกรอยาง

สม่ําเสมอทําใหมีปริมาณทรัพยสินรอการขายนอยและไมมีการนําทรัพยสินขายทอดตลาดหรือขายกับ

ประชาชนท่ัวไปเนื่องจากนโยบายการจัดการของธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณเอง 

ผูวิจัยเสนอแนะแนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 3 แนวทางไดแก 

(1) พิจารณาปรับปรุงการบริหารการตลาดและการบริหารการขายใหม โดยการแบง

ประเภทลูกคาเปน  (1) ลูกหนี้เกา (2) ลูกคาท่ีตองการบานเพื่ออยูอาศัย และ (3) นักลงทุนอสังหาริมทรัพย วาง

กลุมเปาหมายหลักเปน เปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพยและกลุมเปาหมายรองลูกคาท่ีตองการบานมือสองเพื่อ

อยูอาศัย วางตําแหนงทางการตลาดเปน “บานหลุดจํานองประชารัฐ” เพื่อใหสอดคลองกับนโยบายบานประชา

รัฐของรัฐบาล นําเสนอขายทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัยเปนหลักเนื่องจากเปนทรัพยสินหลักของธนาคารรัฐ

และมีอุปสงคของตลาดอยางสม่ําเสมอ 

(2) พิจารณาขายใหกับบริษัทบริหารสินทรัพยในราคาไมนอยกวา 85% ของราคาประเมิน 

(3) พิจารณาวิธีการแปลงสินทรัพยใหเปนตราสารหนี้(Securitization) กับบรรษัทตลาด

รองสินเช่ือบาน (Secondary Mortgage Company) ซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐเเชนเดียวกัน 
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(3) 

 

Independent Study Title A COMPARATIVE STUDY OF NON-PERFORMING 

ASSETS SALE MANAGEMENT PROCESS 

DEVELOPMENT FOR SPECIALIZED FINANCIAL 

INSTITUTION (SFIs) 

Author Miss Kesara Roemcharoen 

Degree Master of Science  

Major Field/Faculty/University Innovative Real Estate Development 

Architecture and Planning 

Thammasat University 

Independent Study Advisor Chaiwat Riratanapong, Ph.D. 

Academic Years 2015 
 

ABSTRACT 
 

This study aims to investigate the factors affecting on obstructions and problems 

during the Non-Performance Assets (NPAs) selling process and to compare obstructions and 

problems along with selling process to suggest sale management process development and 

solutions, focusing extensively on the Government Financial Institutions, which have the 

special purpose rather than perform the ordinary commercial banks process (Specialized 

Financial Institutions: SFIs). The selected SFIs comprise Government Savings Bank (GSB), 

Government Housing Bank (GHB), Islamic Bank of Thailand (iBank) and Bank for Agriculture 

and Agricultural Cooperatives (BAAC), respectively. The research instrument is the structured 

interview with 10 staff of the aforesaid SFIs, who involved in NPAs’ selling activities. 

 The results reveal that the problems and obstructions during NPAs’ selling of 

those 4 SFIs (1) monetary factors, particularly the policy regard to loan acquisition with 

collateral, NPAs’ value and prices, conditions of payment, asset maintenance expenditure, 

and expected margin from selling NPAs. (2) the economic factors such as types of assets, the 

customers’ potential towards buying NPAs, the customers’ demand as well as the supplies 

and volume of NPAs, inflation. (3) Internal managerial factors, such as NPAs’ sales zoning, 

property possession, possession period, the selling units administration, selling efficiency. (4) 

Other factors such as encroachments or squatters on the bank’s properties. 
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All aforesaid 4 SFIs actually have the different financial services purposes; hence 

they also have the different ways to handle their NPLs, as well as the following attributes; 

NPAs’ acquisition processes, NPAs’ types and volumes. In this regard, GSB, GHB and iBank 

have the amount of NPAs for selling, however, only GSB and GHB settled up the NPAs 

management departments at their headquarters, whereas iBank holds an amount of NPAs, 

but it cannot handle or sell assets, due to its internal issues. However, it was found that 

BAAC has a special mission to restructure or suspend of the farmers debt and loan 

repayment, therefore there are only a small NPAs amount, and BAAC does not publicize 

these NPAs in accordance with BAAC policy. 

To solve these NPAs’ issues, the following solutions had been suggested as; 

firstly, SFIs need to restructure the NPAs’ management and marketing and selling processes, 

by categorising the customers into 3 groups of 1) the existing loan borrowers 2) the 

customers who seeking for their residents and 3) the investors. In this regard, it was also 

recommended that SFIs shall target the investors as the first priority, and set the customers 

as the second priority. SFIs shall position their assets as “the Civil State NPAs houses” to be 

in accordance with the Civil State government policy. SFIs shall focus on selling their 

residential properties, due to these properties are fully supplied in the SFIs inventories, and 

become the staple assets of these SFIs. Moreover, these NPAs shall be supplied to any Asset 

Management Company (AMC) with the registered prices of 85 % of their values. Securitization 

processes also being recommended to deal the illiquidity assets with Secondary Mortgage 

Company, as this company is an SFI,s too.  
  

Keywords: Comparison,Sale Management, Non-Performing Assets, Specialized Financial 

Institutions 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

การคนควาอิสระเรื่อง “การเปรียบเทียบแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย

สถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป” ฉบับนี้ สําเร็จลุลวงไปไดดวยความอนุเคราะห

จากผูมีพระคุณหลายทาน 

กราบขอบพระคุณอาจารย ดร. ชัยวัฒน ริรัตนพงศ อาจารย ดร. สุกุลพัฒน คุมไพศาล    

รองศาสตราจารย ช่ืนจิตต แจงเจนกิจ อาจารยท่ีปรึกษาการคนควาอิสระ ท่ีไดสละเวลาอันมีคาให

คําแนะนําปรึกษาตลอดระยะเวลาท่ีผานมา 

ขอขอบคุณอาจารยและเจาหนาท่ีคณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมืองสาขาวิชา

นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทุกทานท่ีใหคําปรึกษาแนะนําและอํานวยความสะดวกในดานตาง ๆ 

จนงานวิจัยสําเร็จไดดวยดี 

ขอขอบพระคุณสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ พนักงาน ผูบริหารทุกทานท่ีเสียสละเวลา

ชวยเหลือใหคําแนะนํา พรอมเสนอแนะแนวทางตาง ๆ จนงานวิจัยสําเร็จลุลวงดวยดี 

สุดทายขอขอบพระคุณ น.ท. สมศักด์ิ เริ่มเจริญ คุณกรรณิกา เริ่มเจริญ คุณพอคุณแมและ

ทุก ๆ คนในครอบครัว คุณวิชชุดา ธัญญวิเศษศิลป คุณปยะภรณ คําดี เพื่อนสนิทผูชวยเหลือและเพื่อนทุก

คนท่ีเปนกําลังใจใหขาพเจาเสมอมา คุณปราณี วิมลสลิล คุณนพพร ต้ังสินพูลชัย ผูบังคับบัญชาท่ีสงเสริม

สนับสนุนในทุก ๆ ดานใหสําเร็จไดดวยดีและขอขอบคุณเพื่อนพี่นองสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย รุน 7 ทุกทานท่ีใหคําปรึกษาและใหความชวยเหลือสนับสนุนจนงานการคนควาอิสระ
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

  

จากมาตรการของการเปดเสรีทางการเงินของประเทศไทย ต้ังแตครั้งป พ.ศ. 2533 – 2539 

สงผลใหเงินทุนไหลเขาสูประเทศในรูปของสินเช่ือเปนจํานวนมาก กอใหเกิดการขยายตัวอยางรวดเร็วของ

ภาคการเงินเมื่อเทียบกับภาคเศรษฐกิจจริง สงผลใหเกิดความเปราะบางทางการเงิน จากเงินทุนนําเขาท่ีสวน

ใหญเปนเงินกูระยะส้ัน แตนํามาปลอยสินเช่ือใหแกโครงการระยะยาว โดยเฉพาะอยางยิ่งในโครงการ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งกอใหเกิดปญหาการขาดสภาพคลอง จนนําไปสูวิกฤติการณทางการเงินของประเทศไทย

ในป พ.ศ. 2540 ท่ีผานมา นอกจากนี้ ยังมีผลกระทบไปยังธุรกิจท่ีเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยตองประสบ

กับปญหาในการลงทุน ทําใหหลาย ๆ โครงการตองหยุดชะงักหรือลมเลิกโครงการ ผูประกอบการไปจนถึงผู

ซื้อรายยอยตองกลายเปนลูกหนี้ของสถาบันการเงินเนื่องจากไมสามารถชําระหนี้ไดตามกําหนด ทําให

สถาบันการเงินมีหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (Non-Performing Loans: NPLs) จากการคางชําระของลูกหนี้

จํานวนมาก (นรารัตน กิจจะวัฒนะ, 2552) 

 จากสถานการณหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดขางตน ทําใหสถาบันการเงินตาง ๆ หาวิธีในการ

รับมือและแกไขปญหาโดยการปรับปรุงโครงสรางหนี้ข้ึน ซึ่งหนึ่งในวิธีการปรับโครงสรางหนี้โดยท่ัวไป คือ

การใหลูกหนี้ตีโอนหลักประกันท่ีจํานองไวกับสถาบันการเงินเพื่อชําระหนี้นอกจากนั้นยังใชวิธีการเขาไป

ประมูลซื้อทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันการชําระหนี้จากการขายทอดตลาด โดยกรมบังคับคดีอีกดวย เพราะ

หากปลอยใหผูอื่นประมูลได อาจทําใหราคาประมูลตํ่าจนเกินไปไมเพียงพอตอมูลหนี้ท่ีมีอยู จนเกิดปญหานี้

สวนท่ีขาดตามมาและทําใหสถาบันการเงินประสบกับภาวะขาดทุนข้ึน ดังนั้นสถาบันการเงินตาง ๆ ใน

ประเทศไทย จึงจําเปนตองซื้อทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันนั้นไวเอง เพื่อใหไดขอยุติเร็วข้ึนและทําใหสถาบัน

การเงินมีทรัพยสินท่ีไมกอใหเกิดรายได ซึ่งตองรอการประกาศขายใหมอีกครั้งหรือท่ีเรียกวาทรัพยสินรอการ

ขาย (Non-Performing Assets: NPAs) (ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549) 

 อยางไรก็ตาม พบวาในปจจุบันจํานวนหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ในภาคอสังหาริมทรัพย 

เริ่มมีแนวโนมปรับตัวลดลงจากอดีต เนื่องจากการท่ีสถาบันการเงินตาง ๆ ผลักดันนโยบายของการแปลงหนี้ท่ี

ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) เปนทรัพยสินท่ีรอการประกาศขาย (NPAs)  ทําใหปริมาณทรัพยสินรอการขายของ

สถาบันการเงินมีมูลคาเพิ่มข้ึนกวา 33% ภายในชวงระยะเวลาไมถึง 6 ป (ชวงป พ.ศ. 2542 – 2548) ดังภาพท่ี 

1.1 แตทวานโยบายดังกลาวกลับเปนอุปสรรคสําคัญตอการบริหารสภาพคลองของสถาบันการเงิน เนื่องจาก

การมีทรัพยสินรอการขายอยูในความครอบครอง ทําใหทางธนาคารตองสํารองเงินมากข้ึนเพื่อใหเปนไปตาม
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เกณฑของธนาคารแหงประเทศไทย ดังนั้น เพื่อใหสถาบันการเงินมีสภาพคลองมากข้ึน จึงมีความจําเปนอยาง

ยิ่งท่ีจะตองใหความสําคัญในการเรงระบายทรัพยสินรอการขายออกไปใหไดมากท่ีสุด เพื่อนําเงินมาบริหาร

จัดการในกระบวนการปลอยสินเช่ือท่ีเปนธุรกิจหลัก 

 

 
 

ภาพท่ี 1.1 มูลคาทรัพยสินรอการขายธนาคารพาณิชยระหวางป พ.ศ. 2534 – 2558. จาก2 รายงานฐานะ

การเงินของธนาคารพาณิชยท้ังระบบ, โดย 2ธนาคารแหงประเทศไทย (2559). 

 

 นอกจากนี้ สถาบันการเงินยังประสบปญหาการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายเหลานั้น 

ไมวาจะเปนปญหาเรื่องการปลอยท้ิงรางทําใหมีกลุมคนเขาไปใชประโยชนจากทรัพยสิน เชน การโจรกรรม

อุปกรณหรือวัสดุท่ีติดอยูกับส่ิงปลูกสราง เปนตน รวมถึงปญหาการบุกรุกและครอบครองปรปกษในท่ีดิน 

หรือปญหาการปลอยใหอาคารมีสภาพเส่ือมโทรม ซึ่งลวนแลวแตเปนภาระและมีตนทุนในการบริหารจัดการ

ของธนาคารท้ังส้ิน  

 ถึงแมวาสถาบันการเงินจะสามารถจัดการกับปญหาเกี่ยวกับการขายทรัพยสินรอการขายได 

แตก็ยังมีสวนท่ีรอการขายเหลืออยูซึ่งตองเผชิญความทาทายจากความตองการของตลาดท่ีเปล่ียนแปลงได

ตลอดเวลา ไมวาจะเปนในสวนของทําเลท่ีต้ัง สภาพของทรัพยสิน และการเปรียบเทียบทรัพยสินรอการขาย

ในระบบเศรษฐกิจอีกจํานวนมากท่ีมีปญหาของสถาบันการเงินอื่น ๆ ท่ียังไมสามารถนําออกมาขายไดเชนกัน  

 จากเหตุผลดังท่ีกลาวมาขางตน จะเห็นวาสถาบันการเงินมีบทบาทสําคัญตอการแกไขปญหา

สินทรัพยดอยคุณภาพเหลานี้ โดยเฉพาะสถาบันทางการเงินเฉพาะกิจของรัฐ ซึ่งตองตอบสนองนโยบายของ

รัฐบาลและมีบทบาทในภาคการเงินเพิ่มข้ึนหลังจากวิกฤตการณทางการเงิน จากการท่ีบริษัทเงินทุนและ

บริษัทหลักทรัพยหลายแหงไดปดกิจการลง (เพลินพิศ สัตยสงวน, 2549) โดยธนาคารจากภาครัฐ ซึ่งเปนท่ี
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รูจักและรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ไดแก ธนาคารออมสิน ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ ธนาคาร

อาคารสงเคราะห และธนาคารอิสลาม (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2559) จึงเปนท่ีนาสนใจวาธนาคารรัฐท้ัง 4 

แหงนี้ มีแนวทางการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายท่ีเปนปญหาเหลานี้อยางไร เพื่อใหสามารถนําเงิน

ดังกลาวท่ีไดจากการขายทรัพยสินรอการขายกลับมาใชเปนสินเช่ือสําหรับการหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ

ตอไปได ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ เพื่อ

นําผลการวิจัยท่ีไดเปนแนวทางการวางกลยุทธการขายทรัพยสินรอการขายใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

เพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการจัดการการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐ 

เพื่อเปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารรัฐ 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย  

 

การศึกษาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐครั้งนี้ กําหนดขอบเขตของ

การวิจัยดังนี ้

 

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา 

 สําหรับขอบเขตดานเนื้อหา ผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจาก

ตัวแทนธนาคารรัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง และความสอดคลองของคําตอบใน

แตละขอคําถาม พรอมกับทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และนํามาซึ่ง

ขอมูลเพิ่มเติมอื่น ๆ ท่ีตองการ โดยประยุกตใชแนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย แนวคิดเกี่ยวกับการ

บริหารการตลาด แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย และแนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร รวมท้ัง

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ กับการศึกษาในครั้งนี้ ผูวิจัยจะดําเนินการรวบรวมขอมูลจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 4 

แหงของรัฐบาลท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ไดแก ธนาคารออมสิน ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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1.3.2 ขอบเขตดานผูใหขอมูล 

 ผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants) ประกอบดวย ผูบริหารฝายทรัพยสินรอการขาย 

ผูจัดการฝายการจัดการทรัพยสินรอการขาย และผูปฏิบัติการฝายการจัดการทรัพยสินรอการขาย จาก

ธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปนตัวแทนจากแตละธนาคารรัฐ ประกอบดวย ธนาคารออมสิน 

ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 

 

1.4 กรอบแนวความคิดในการวิจัย 

 

 การจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ ประกอบดวยตัวแปรตนและตัวแปร

ตาม ดังท่ีจะแสดงในภาพท่ี 1.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพท่ี 1.2 แสดงกรอบแนวความคิดในการวิจัย 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

 

ไดทราบปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐ 4 แหง 

ไดทราบปญหาและอุปสรรค กระบวนการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

ตัวแปรตน 

1.  ประเภทของอสังหาริมทรัพย 

2.  การแบงพื้นที่ขายทรัพยสิน 

3.  การไดมาของทรัพยสิน 

4.  จํานวนผูถือกรรมสิทธ์ิทรัพยสิน 

5.  มูลคาทรัพยสิน 

6.  ระยะเวลาการถือครองทรัพยสิน 

7.  ราคาประเมินทรัพยสิน 

8.  นโยบายการใหสินเช่ือโดยมี  

 หลักทรัพยค้ําประกัน 

ตัวแปรตาม 

1.  ปญหาและอุปสรรคตอการขาย 

 ทรัพยสินรอการขาย 

2.  กระบวนการจัดการการขาย 

 ทรัพยสินรอการขาย 

• ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา 

• การบริหารหนวยงานขาย 

• ประสิทธิผลในการขาย

ทรัพยสินรอการขาย 

• ราคาทรัพยสินรอการขาย 

• เง่ือนไขการชําระเงิน 

• ชองทาง/วิธีการจําหนาย 

แนวทางการจัดการการขาย

ทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารรัฐ 
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ผูท่ีจะไดรับประโยชนจากงานวิจัยนี้ไดแก ธนาคารรัฐท่ีรับฝากเงินกับประชาชนท่ัวไปท้ัง 4 

แหง สถาบันการเงินเฉพาะกิจท้ัง 8 แหง ลูกหนี้เดิม ผูตองการท่ีอยูอาศัยมือสอง นักลงทุนอสังหาริมทรัพย

รายยอย นักลงทุนอสังหาริมทรัพยรายใหญ 

 

1.6 นิยามศัพท 

 

ทรัพยสินรอการขาย (Non-Performing Assets: NPAs) หมายถึง ทรัพยสินท่ีไมไดใช

ประโยชนทรัพยสิน ท่ีลูกหนี้มีปญหาไดตีโอนชําระหนี้แก สถาบัน (หลุดจํานอง) หรือทรัพยท่ีไดจากการซื้อ

ทอดตลาดมาจากลูกหนี้ท่ีสถาบันการเงินนั้นฟองและบังคับคดี ซึ่งในทางบัญชีจะบันทึกเปน “ทรัพยสินรอ

การขาย” จากธนาคารัฐ   

การจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย หมายถึง กระบวนการท่ีไดทําหลังจากไดทรัพยมา

จากกรมบังคับคดี และ/หรือจากการตีโอนทรัพยเพื่อชําระหนี้แลว 

ธนาคารรัฐ ในการวิจัยนี้ หมายถึง สถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ ท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดต้ัง

ข้ึน เพื่อดําเนินการตามนโยบายของรัฐในการพัฒนาสงเสริมเศรษฐกิจ และสนับสนุนการลงทุนตาง ๆ เฉพาะ

ธนาคารท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ประกอบดวย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคาร

เพื่อการเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ ผูวิจัยดําเนินการศึกษา

แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ เพื่อนํามาประยุกตใชในการศึกษาวิจัย ดังปรากฏรายละเอียด

ตอไปนี้ 

2.1 ประวัติความเปนมาของธนาคารของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับกลยุทธทางการตลาด 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย  

2.5 แนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

  

2.1 ประวัติความเปนมาของธนาคารของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

 

การศึกษาเกี่ยวกับการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ ผูวิจัย

ดําเนินการศึกษาเกี่ยวกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจซึ่งเปนสถาบันการเงินของรัฐท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดต้ังข้ึน 

เพื่อดําเนินการตามนโยบายของรัฐในการพัฒนาสงเสริมเศรษฐกิจ และสนับสนุนการลงทุนตาง ๆ โดยอยู

ภายใตการกํากับดูแลของกระทรวงการคลังซึ่งไดมอบหมายใหธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) ทําหนาท่ี

ตรวจสอบผลการดําเนินงานและความเส่ียง และรายงานผลการตรวจสอบไปยังรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลัง โดยมีรางหลักเกณฑกระบวนการดานสินเช่ือ ดังนี้ 

(1) รางแนวนโยบาย เรื่อง การทําธุรกรรมดานสินเช่ือของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(2) รางแนวนโยบาย เรื่อง การสอบทานธุรกรรมดานสินเช่ือของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(3) รางประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เรื่องหลักเกณฑการจัดช้ันและการกันเงินสํารองของ

สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(4) รางแนวนโยบาย เรื่อง การปรับปรุงโครงสรางหนี้สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(5) รางแนวนโยบาย เรื่อง การประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมา

จากการชําระหนี้ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

ธนาคารแหงประเทศไทยสงเสริมใหธนาคารออมสินธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ

การเกษตรธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยธนาคารเพื่อการสงออกและนําเขาแหง



7 

 

ประเทศไทยธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทยและบรรษัทตลาดรองสินเช่ือ

ท่ีอยูอาศัยพิจารณานาแนวนโยบายฉบับนี้มาใช (ธนาคารแหงประเทศไทย,2559) สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(Specialized Financial Institutions: SFIs) แบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก สถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีทํา

หนาท่ีเปนธนาคารท่ีใหบริการท้ังทางดานเงินฝากและสินเช่ือ ปจจุบันมี 4 ธนาคารซึ่งเปนธนาคารท่ีเปน

ขอบเขตของงานวิจัยนี้ และสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีทําธุรกิจตามขอบเขตท่ีกําหนด ไดแก (1) ธนาคารเพื่อ

การสงออกและนําเขาแหงประเทศไทย (Export-Import Bank) มีช่ือท่ีรูจักในวงกวางวา เอกซิมแบงก 

(EXIM Bank) เปนรัฐวิสาหกิจท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคารเพื่อการสงออกและนําเขาแหงประเทศ

ไทย พ.ศ. 2536 มีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมและสนับสนุนการสงออกการนําเขาการลงทุนท้ังในและ

ตางประเทศ (2) ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย (Small and Medium 

Enterprise development Bank of Thailand) มีช่ือเรียกกันท่ัวไปวาเอสเอ็มอีแบงก (SME Bank) เปน

รัฐวิสาหกิจท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคารวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย พ.ศ. 

2545 ภายใตการกํากับดูแลของกระทรวงการคลังและกระทรวงอุตสาหกรรม มีวัตถุประสงคเพื่อการพัฒนา 

สงเสริม ชวยเหลือและสนับสนุนการจัดต้ัง การดําเนินงาน การขยายหรือการปรับปรุงวิสาหกิจขนาดกลาง

และขนาดยอม โดยการใหสินเช่ือคํ้าประกัน รวมลงทุน ใหคําปรึกษา แนะนํา หรือใหบริการท่ีจําเปน (3) 

บรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม (Thai Credit Guarantee Corporation) เปนสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจของรัฐท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติบรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม พ.ศ. 2534 มี

วัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือและสนับสนุนอุตสาหกรรมขนาดยอมใหมีโอกาสไดรับสินเช่ือจากสถาบันการเงิน

มากข้ึน (4) บรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Corporation) เปนรัฐวิสาหกิจท่ี

จัดต้ังข้ึนตามพระราชกําหนดบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. 2540 มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนา

ตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย โดยนําหลักการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย (Securitization) มาใชเพื่อระดม

ทุนสําหรับการขยายสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหเพียงพอรวมท้ังชวยแกปญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศใน

ขอบเขตการศึกษาในท่ีนี้จะศึกษาเฉพาะสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปจํานวน 4 

แหง ดังปรากฏรายละเอียดดังนี้  

2.1.1. ธนาคารออมสิน  

 พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว รัชกาลท่ี 6 ทรงเห็นคุณประโยชนของการ

ออมทรัพย เพื่อใหประชาชนรูจักการประหยัด การเก็บออม มีสถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสินเงินทองของ

ประชาชน ใหปลอดภัยจากโจรผูราย จึงทรง ริเริ่มจัดต้ังคลังออมสินทดลองข้ึน โดยทรงพระราชทานนาม

แบงควา “ลีฟอเทีย” ในป พ.ศ. 2450 เพื่อทรงใชศึกษาและสํารวจนิสัยคนไทยในการออมเบ้ืองตน พระองค

ทรงเขาใจในราษฎรของพระองคและทรงทราบดีวาควรใช กุศโลบายใดอันจะจูงใจคนไทยใหมองเห็น

ความสําคัญของการออม หลังจากนั้นเพื่อใหคลังออมสินไดเปนประโยชนเกื้อกูลเผ่ือแผไปถึงราษฎรโดยท่ัวกัน 

พระองคจึงไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหดําเนินการจัดต้ัง “คลังออมสิน” ข้ึนในสังกัด กรมพระคลังมหา
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สมบัติ กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ และพระราชทานพระบรมราชานุญาตประกาศใช “พระราชบัญญัติคลัง

ออมสิน พ.ศ. 2456” ประกาศใชในวันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2456 

 ตอมาในป พ.ศ. 2472 พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัว รัชกาลท่ี 7 ทรงมี

พระราชดําริเห็นควรโอนกิจการคลังออมสินใหไปอยูในความรับผิดชอบของกรมไปรษณียโทรเลข ทําให

กิจการไดเริ่มแพรหลายและเปนท่ีนิยมของประชาชนอยางกวางขวาง ซึ่งนับไดวากิจการคลังออมสินในชวง

ระยะนี้เติบโตข้ึนมาก จึงเรียกไดวาเปน "ยุคแหงความกาวหนาของการคลังออมสินแหงประเทศไทย" 

 ภายหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 ยุติลง รัฐบาลยังคงเห็นถึงคุณประโยชน ของการออม

ทรัพยและความสําคัญของคลังออมสินท่ีมีตอการพัฒนาประเทศ จึงไดยกฐานะของคลังออมสินข้ึนเปน

องคการของรัฐ โดยมีฐานะเปนนิติบุคคล ดําเนินธุรกิจภายใต “พระราชบัญญัติธนาคารออมสิน พ.ศ. 2489” 

มีการบริหารงานโดยอิสระ ภายใตการควบคุมของคณะกรรมการ ซึ่งไดรับการแตงต้ังจาก รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลัง และเริ่มดําเนินธุรกิจในรูปธนาคาร ออมสิน ต้ังแตวันท่ี 1 เมษายน 2490 ซึ่งคําวา “คลัง

ออมสิน” ก็ไดเปล่ียน เปนคําวา “ธนาคารออมสิน” (Government Savings Bank) นับแตบัดนั้นเปนตนมา 

 ตลอดระยะเวลาท่ีผานมา ธนาคารออมสินไดเปล่ียนแปลง ปรับปรุงพัฒนาระบบการ

ดําเนินงาน และการบริการในทุกดานอยางเปนพลวัตร ธนาคารจึงไดปรับตัวใหเขากับสถานการณ เพื่อ

รักษาฐานลูกคามากกวา 26 ลานบัญชี โดยระดมทรัพยากรในทุกดาน เตรียมการเพื่อปรับปรุงภาพลักษณ 

และรูปแบบการใหบริการท่ีทันสมัยและครบวงจรยิ่งข้ึน เพื่อรองรับการใหบริการท่ีสอดคลองตอความ

ตองการและครอบคลุมทุกกลุม ทุกอาชีพ และทุกชวงวัย ซึ่งปจจุบันธนาคารออมสินมีฐานะเปนนิติบุคคล 

เปนรัฐวิสาหกิจในรูปของสถาบันการเงินท่ีมีรัฐบาลเปนประกัน และอยูภายใตการกํากับดูแลของ

กระทรวงการคลัง มีสาขา 1,141 สาขา ท่ัวประเทศและมี อายุครบ 103 ป ณ วันท่ี 1 เมษายน 2559  

2.1.2 ธนาคารอาคารสงเคราะห  

ธนาคารอาคารสงเคราะห หรือ ธอส. (Government Housing Bank) เปนหนวยงาน

รัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการคลัง โดยปจจุบันมีการทรวงการคลังถือหุนท้ังหมด จัดต้ังข้ึนเมื่อวันท่ี 24 

กันยายน พ.ศ. 2496 ตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2546 ทําหนาท่ีชวยเหลือทางการ

เงินใหกับประชาชน ไดมีท่ีอยูอาศัยตามสมควรแกอัตภาพ โดยการใหกูยืมเงินและจัดสรรท่ีดินเพื่อกอสรางท่ี

เปนหนวยงานของรัฐบาล ซึ่งประกอบธุรกิจในการสงเสริมและชวยเหลือประชาชนใหนําเงินไปลงทุน

เกี่ยวกับการสรางอาคารและท่ีดินโดยตรง กลาวคือธนาคารทําหนาท่ีเสมือนส่ือกลางในการนําเงินไปใช

ประโยชน ในกิจการเคหะและเปนสถาบันการเงินท่ีดําเนินธุรกิจ อีกท้ังยังรวมมือกับหนวยงานของรัฐตางๆ 

สนับสนุนใหประชาชนมีท่ีอยูเปนของตนเอง อาทิ ใหสินเช่ือกับผูท่ีซื้อบานกับการเคหะแหงชาติ สินเช่ือกับ

ผูประกันตนกับสํานักงานประกันสังคม รวมกับกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการใหสมาชิกกูเงินเพื่อ

อสังหาริมทรัพย หรือความชวยเหลือดานการมีบานปจจุบันธนาคารอาคารสงเคราะห ไดรับโอนลูกหนี้และ
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สินทรัพยจากองคการบริหารสินเช่ืออสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนอดีตรัฐวิสาหกิจของไทย เขามารวมไวดวยกัน 

ในป พ.ศ. 2542 

 วัตถุประสงคหลักของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ การตอบสนองนโยบายดานท่ีอยู

อาศัยของภาครัฐ และเปนกลไกขับเคล่ือนเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศ โดยดํารงความเปน

ผูนําดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในกลุมผูมีรายไดนอยและปานกลาง พรอมท้ังมุงพัฒนานวัตกรรมดานผลิตภัณฑ

และการใหบริการท่ีดีอยางตอเนื่อง และมุงพัฒนาศักยภาพ และพลังสรางสรรคของพนักงาน เพื่อเปนการ

มุงสรางองคกรใหมีการกํากับดูแลกิจการท่ีดี และรวมสรางสรรคสังคมส่ิงแวดลอม และคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2.1.3 ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ  

ในป พ.ศ. 2509 ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร หรือ ธ.ก.ส. (Bank for 

Agriculture and Agricultural Cooperatives) ไดจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคารเพื่อการเกษตรและ

สหกรณการเกษตร มีวัตถุประสงคใหความชวยเหลือทางดานการเงินแกเกษตรกร กลุมเกษตรกร และ

สหกรณการเกษตร สําหรับการประกอบอาชีพเกษตรกรรมหรืออาชีพท่ีเกี่ยวเนื่องกับเกษตรกรรม เพื่อเพิ่ม

รายไดหรือพัฒนาคุณภาพชีวิตของเกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร 

 นายจําเนียร สาระนาค ผูจัดการ ธ.ก.ส. คนแรกไดวางรากฐานการดําเนินงานพรอมท้ัง

อุดมการณการทํางานใหพนักงาน ธ.ก.ส. ทุกคนละเวนการอันควรตางๆ โดยไดอบรมส่ังสอนใหปฏิบัติหนาท่ี

ดวยความรวดเร็ว ซื่อสัตย สุจริต และไมเบียดเบียนลูกคา เพราะงานสินเช่ือเพื่อการเกษตร เปนงานท่ี

กวางขวางและซับซอน ตองศึกษาและคนควาเพิ่มเติมอยูเสมอ เพื่อใหมีความรู ความชํานาญยิ่งข้ึน ซึ่ง

พนักงาน ธ.ก.ส. ถือปฏิบัติมาจนถึงปจจุบัน 

 วัตถุประสงคของธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ มีดังนี้ 

 (1) ใหความชวยเหลือทางการเงินแกเกษตรกร กลุมเกษตรกร หรือสหกรณการเกษตร

สําหรับการประกอบอาชีพเกษตรกรรมหรืออาชีพท่ีเกี่ยวเนื่องกับเกษตรกรรม ประกอบอาชีพอยางอื่นเพื่อ

เพิ่มรายได และพัฒนาความรูในดานเกษตรกรรมหรืออาชีพอยางอื่นเพื่อเพิ่มรายไดหรือพัฒนาคุณภาพชีวิต

ของเกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร รวมกับดําเนินกิจการตามโครงการท่ีเปนการสงเสริมหรือ

สนับสนุนการประกอบ เกษตรกรรม ซึ่งเปนการดําเนินการรวมกับผูประกอบการ เพื่อเพิ่มรายไดหรือพัฒนา

คุณภาพชีวิตของเกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร 

 (2) ประกอบธุรกิจอื่นอันเปนการสงเสริมหรือสนับสนุนการประกอบเกษตรกรรม 

 (3) ดําเนินงานเปนสถาบันการเงินเพื่อการพัฒนาชนบท โดยใหความชวยเหลือทาง

การเงินหรือการบริหารจัดการแกบุคคล กลุมบุคคล ผูประกอบการ กองทุนหมูบาน หรือชุมชน รวมท้ัง

องคกรท่ีจัดต้ังข้ึนในรูปแบบใด ท่ีมีวัตถุประสงคในการสนับสนุนการประกอบอาชีพของเกษตรกรหรือชุมชน 

ท้ังนี้เพื่อสงเสริมใหมีการพัฒนาผลผลิต หรือผลิตภัณฑของเกษตรกร หรือชุมชนใหมีประสิทธิภาพท้ังในดาน
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การลงทุน การผลิต การแปรรูป และการตลาด หรือเพื่อสงเสริมใหชุมชนมีความเขมแข็งในดานเศรษฐกิจ

หรือเพื่อการพัฒนาคุณภาพชีวิต 

 (4) ใหความชวยเหลือทางการเงินแกสหกรณ เพื่อใชดําเนินงานภายใตขอบเขต

วัตถุประสงคในการจัดต้ังสหกรณ 

2.1.4. ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 

ความมุงหวังของชาวไทยมุสลิม ในระยะแรกของการดําเนินการของธนาคารอิสลามท่ี

มุงเนนลูกคาเปาหมายชาวไทยมุสลิม โดยเฉพาะอยางยิ่งในพื้นท่ีภาคใต แตธนาคารตระหนักเสมอวาบริการ

ตามแนวทางอิสลาม สามารถสนองตอความตองการของประชาชนท่ัวไปไดโดยไมจํากัดใหอยูเพียงในระบบ

ธนาคารกระแสหลัก ซึ่งอิงกับระบบดอกเบ้ีย ธนาคารจึงมุงเนนการสรางผลิตภัณฑและบริการของธนาคาร

สอดคลองกับความตองการของลูกคา ปรับปรุงภาพลักษณใหทันสมัย และใหบริการโดยคํานึงถึง

ผลประโยชนสูงสุดของลูกคา ภายใตหลักคุณธรรมท่ีใสใจ หวงใยทุกกลุมสังคม เครงครัดในหลักศาสนา

อิสลาม ยึดมั่นในสัญญาท่ีตกลง และบริหารงานดวยความโปรงใส ดวยเหตุนี้ธนาคารอิสลาม จึงเปนธนาคาร

ท่ีแตกตางและทางเลือกใหมใหกับทุกคน ไมจํากัดเช้ือชาติและศาสนา ซึ่งในเดือนตุลาคม 2550 

กระทรวงการคลังไดเขามาเปนผูถือหุนใหญของธนาคาร ทําใหธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย มีฐานะเปน

รัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงการคลัง นับต้ังแตนั้นเปนตนมา โดยปจุบันธนาคารมี 130 สาขา ครอบคลุมทุก

ภูมิภาคท่ัวประเทศ  

แนวคิดในการจัดต้ังธนาคารอิสลามไดริเริ่มข้ึนจากความตองการของชาวมุสลิมโดยเฉพาะ

ในพื้นท่ี 3 จังหวัดชายแดนภาคใต เนื่องจากประชากรสวนใหญในพื้นท่ีเปนชาวมุสลิมท่ีดําเนินชีวิตตาม

หลักการอิสลาม ดังนั้นในป พ.ศ. 2541 รัฐบาลจึงผลักดันใหธนาคารอิสลามเกิดข้ึนในรูปแบบตางๆ เพื่อ

ตอบสนองความตองการสําหรับชาวไทยมุสลิมใหมีชองทางทางการเงินท่ีถูกตองตามหลักการอิสลามแตดวย

ความต้ังใจของรัฐบาลท่ีจะใหธนาคารอิสลามถูกจัดต้ังข้ึนอยางเปนเอกเทศและถูกตองตามกฎหมาย จึงได

มอบหมายใหกระทรวงการคลังจัดเตรียมพระราชบัญญัตินําเสนอสภาผูแทนราษฎร ใหพิจารณาผานออกมา

เปนกฎหมายและสําเร็จในเดือนตุลาคมพ.ศ. 2545ท่ีผานมาโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหมีชองทางการเงินท่ี

ถูกตองตามแนวทางศาสนาอิสลาม และมีช่ือท่ีรูจักกันโดยท่ัวไปวา ไอแบงก (iBank) 

สืบเนื่องจากการประชุมคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (คนร.) หรือซุปเปอรบอรด มติ

วันท่ี 24 กุมภาพันธ พ.ศ. 2558 เห็นชอบ “แผนฟนฟูกิจการสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ 2 แหง” ท่ีมี

ปญหาหนี้เสียเพิ่มข้ึนอยางวดเร็วจนทําใหธนาคารท้ัง 2 แหงประสบปญหาขาดทุนเปนจํานวนมากซึ่งไอแบงก

ยังคงมีปญหาการเพิ่มข้ึนของยอดสินเช่ือคงคางอยางตอเนื่องโดยมีหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดสุทธิ (Non-

Performing Financing: NPF) ตอหนี้สินรวมอยูท่ี 54% ปจจุบัน ไอแบงกมีผูถือหุนใหญประมาณ 3 ราย 

ไดแก กระทรวงการคลังถือหุนในสัดสวน 48.54% ของจํานวนหุนสามัญท้ังหมด 10,277 ลานหุน ธนาคาร

ออมสิน 39.81% และธนาคารกรุงไทย 9.83% ซึ่งการตีราคาทรัพยสินของธนาคารอิสลามฯ ณ ส้ินป 2557 

http://www.ibank.co.th/2010/th/about/about_detail.aspx?ID=14
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ทําใหมูลคาหุนสามัญปรับตัวลดลงไป 89.36% ยอดขาดทุนสะสมเพิ่มเปน 20,000 ลานบาท ความเสียหายท่ี

เกิดข้ึนกับธนาคารอิสลามครั้งนี้ ทําใหธนาคารออมสินและกรุงไทยตองนําเงินกําไรสวนหนึ่งมาต้ังสํารองเพิ่ม 

จึงกลายเปนปญหาใหญท่ีทําใหธนาคารของรัฐท้ัง 2 แหง โดยเฉพาะธนาคารกรุงไทย ซึ่งเปนบริษัทมหาชนจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ไมเพิ่มทุนใหกับธนาคารอิสลาม คาดวาตองใชเงินไมนอยกวา 20,000 ลานบาท 

เพื่อลางขาดทุนสะสม ซึ่งการใสเงินเพิ่มทุน 9,000 ลานบาท จะชวยทําใหฐานะเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียง

ปรับตัวดีข้ึน จากติดลบ 13% เปน 0%(ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนดไวข้ันตํ่าท่ี 8.5%) 

 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับทรัพยสินรอการขาย 

 

การศึกษาเกี่ยวกับการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ ผูวิจัย

ดําเนินการศึกษาเกี่ยวกับแนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย โดยปรากฏรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

2.2.1 ความหมายของทรัพยสินรอการขาย 

 ทรัพยสินรอการขาย หมายถึง ทรัพยสินท่ีลูกหนี้โอนใหแกเจาหนี้เพื่อเปนการชําระ

หนี้ ไมวาจะดวยความสมัครใจหรือถูกบังคับโดยวิธีทางกฎหมายก็ตาม และทรัพยสินนี้ หมายรวมถึงท่ีดิน

หรือท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางบนท่ีดินนั้นๆดวย ทรัพยสินดังกลาว ไมรวมถึงทรัพยสินรอการขาย ประมูลขาย

โดยกรมบังคับคดี ซึ่งตองผานขบวนการขายทอดตลาดกอน อยางไรก็ตาม หากเจาหนี้หรือสถาบันการเงินท่ี

เปนเจาหนี้สามารถประมูลทรัพยนั้นได และโอนมาเปนกรรมสิทธิ์ในความครอบครองของสถาบันการเงิน

แลว ก็ถือวาเปนทรัพยสินรอการขายเชนกัน(วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ, 2552) 

2.2.2 การจัดประเภทของทรัพยสิน 

 ในสวนของการจัดประเภทของทรัพยสินดอยคุณภาพนี้ (อนุกูล อินทรัตน, 2550)ไดมี

การแบงประเภทใหญ ๆ ออกเปน 3 กลุม ไดแก ประเภทท่ีดิน ประเภทท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง และ

ประเภทอื่นๆ อยางไรก็ตามมีการแยกกลุมยอยของทรัพยสินออกตามประเภทการใชประโยชนดวย เพื่อ

ประโยชนในการบริหารจัดการ เชน ท่ีดินเปลายังไมพัฒนา ท่ีดินพัฒนาแลว ท่ีดินจัดสรรแปลงยอย บาน

เด่ียว ทาวนเฮาส อาคารชุดพักอาศัย หอพัก อพารทเมนท โรงงานอุตสาหกรรม โรงแรม และทรัพยสินพิเศษ 

(สนามกอลฟ) เปนตน ซึ่งการแบงประเภทยอยนี้ ข้ึนอยูกับปริมาณของทรัพยสินในแตละบริษัทบริหาร

ทรัพยท่ีไดมา และการบริหารจัดการท่ีดําเนินการอยูในปจจุบัน เปนการจําแนกประเภทออกเปนประเภท

การใชประโยชน และแบงตามสภาพภูมิศาสตรหรือทําเลท่ีต้ังของทรัพยสินในการบริหารและจัดการ 
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2.2.3 กลไกหรือขบวนการขายทรัพยสินรอการขาย 

 วิธีการหรือขบวนการในการขายทรัพยสินรอการขายนั้น ในปจจุบันแยกออกเปน 2 

สวน ไดแก สถาบันจําหนายเอง หรือมอบหมายใหมีตัวแทนจําหนายในกรณีท่ีมีการมอบหมายใหมีตัวแทน

จําหนาย สวนใหญจะเปนการจัดใหมีการประมูลขายเปนครั้งคราวไป หรืออาจมีการมอบหมายใหเปน

ตัวแทนนายหนาโดยเฉพาะ เพื่อใหสามารถทําการตลาดไดสมบูรณ และสามารถหวังผลการขายไดอยาง

เต็มท่ีสวนกรณีท่ีมีการขายโดยสถาบันแตละแหง การขายมีวิธีการแยกเปนประเภท (อนุกูล อินทรัตน, 

2550) ดังนี้ 

 การขายตรง เปนการนําเสนอขายโดยเจาหนาท่ีฝายขายของแตละสถาบัน โดยตอง

ติดตอลูกคาเปาหมายนอกสถานท่ีทําการ ซึ่งตองมีการนัดหมายกันไวลวงหนา 

 การขายผานกิจกรรม  เปนการจัดแสดงสินคารวมกันของสมาคมสินเช่ือ ซึ่งจะจัดงาน

ในลักษณะงานแสดงสินคา มีการออกบูธรวมกัน และนําเสนอทรัพยท่ีคัดสรรมาเฉพาะ โดยหวังผลการขาย

เปนหลัก 

 การขายผานโชวรูม ซึ่งสถาบันการเงินหลายแหงไดจัดใหมีหองขายหรือแสดงสินคา 

ประจําสํานักงาน เพื่อใหขอมูลขาวสารแกผูสนใจซื้อทรัพยสินท่ัวไป รวมถึงใหบริการนําชมทรัพยสิน หากมี

การนัดหมายลวงหนาดวย เพื่อเปนการบริการอีกข้ันหนึ่ง 

การใชส่ือสารผานส่ือมวลชน เปนการนําเสนอขายทรัพยสิน โดยวิธีการโฆษณาทางหนา

หนังสือพิมพ ซึ่งจะลงรายการทรัพยสินท่ีนาสนใจเปนคราวๆ ไป รวมถึงการจัดทําเว็บไซตของตนเอง เพื่อ

ประชาสัมพันธในรูปของส่ืออิเล็กทรอนิกส 

อยางไรก็ตาม วิธีการพิจารณาการขายทรัพยสินแตละรายการของแตละสถาบัน ก็มี

ความคลายคลึงกัน เนื่องจากใชระบบของธนาคารในการพิจารณาสินเช่ือเขามาเปนเกณฑในการตัดสินใจ

การขายหรือไมขายทรัพยนั้นๆ ไดแก จัดใหมีกรรมการการขายทรัพยสิน อันจะแตกตางกันไปตาม

วัฒนธรรมของแตละองคกร ซึ่งอาจจะมีการกําหนดวงเงินในการสามารถพิจารณาอนุมัติเปนแบบข้ันบันได 

คลายกับการพิจารณาใหสินเช่ือกับลูกคาท่ัวไป 

2.2.4 ปญหาของการขายทรัพยสินรอการขาย 

 อุปสรรคและปญหาของการขายทรัพย แยกออกเปน 4 สวน (อนุกูล อินทรัตน,2550) 

กลาวคือ 

 (1) สวนของพนักงานขาย ซึ่งจะตองเปนผูมีความรูความเขาใจในทรัพยสินนั้นๆ เปน

อยางดี และตองมีทักษะในการเจรจาตอรอง รวมถึงการปดการขายอยางมืออาชีพ 

 (2) สวนของโครงสรางกระบวนการขาย ท่ีมีความซับซอนในการพิจารณาขาย เนื่องจาก

เปนคณะบุคคลในการพิจารณาขาย แตกตางกับการขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ัวๆ ไป ท่ีมีการกําหนดราคา

ขายท่ียุติธรรมไวแลวในตอนเปดขาย และไมเนนการตอรองราคาในการปดการขาย 



13 

 

 (3) สวนของนโยบายการขายทรัพยสิน ซึ่งตองมีการกําหนดอยางชัดเจน ใหเห็นเปนรูปธรรม 

 (4) สวนของคุณภาพของสินคา ท่ีตองมีการปรับปรุงใหมีสภาพพรอมใชงาน จึงจะสามารถ

ขายไดในราคาท่ีตองการ 

2.2.5 ความสําเร็จของการขายทรัพยสินรอการขาย 

 โดยภาพรวมแลวการจะจําหนายหรือขายออกซึ่งทรัพยสินรอการขายใหประสบ

ความสําเร็จนั้นหากไมคํานึงถึงกลุมลูกคาเปาหมายหรือสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมท่ีไมสามารถควบคุมไดแลว 

ปจจัยท่ีจะทําใหประสบความสําเร็จนั้นจะข้ึนอยูกับการบริหารและจัดการของสถาบันการเงินหรือบริษัท

บริหารสินทรัพยท่ีเปนเจาของทรัพยสิน ซึ่งจะมีหนาท่ีตองจําหนายจายโอนออกไปใหไดราคาตามเปาหมาย

ขององคกรและควรอยูในกรอบเวลาท่ีกําหนด (อรอนงค รอบคอบ, 2553)ดังนี้ 

 (1) การบริหารการตลาด การจัดองคกร การใชส่ือหรือการเลือกส่ือในการขายทรัพยฯ 

รวมถึงการบริหารกลยุทธการตลาด การวิเคราะหการตลาด และการสงเสริมการตลาด 

 (2) การบริหารการขาย การจัดแบงประเภททรัพยสิน การแบงตามหลักภูมิศาสตร 

และการจัดพนักงานขาย การอบรม รวมท้ังการเพิ่มพูนเทคนิคการขาย 

 (3) การจัดการทรัพยสิน มีการตรวจตราดูแลทรัพยสินอยางเปนข้ันเปนตอน มีการจัด

ใหมีการระวังรักษาสภาพทรัพยสินมิใหเส่ือมสภาพอยูอยางเครงครัด 

 (4) การจัดการขบวนการพิจารณาการขายทรัพยสิน ตองไมซับซอน สามารถอธิบายให

เขาใจงาย และหากเปนการขายทรัพยสินรายยอยใหกับบุคคลท่ัวไป ตองมีการกําหนดราคาขายตอช้ินไว 

เพื่อประหยัดเวลาในการเจรจาการขาย และเอื้อใหผูซื้อสามารถตัดสินใจไดทันที 

2.2.6 แนวทางการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายภายใตกรอบของธนาคารแหง

ประเทศไทย 

(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2559) จากพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551

คําวา“สถาบันการเงิน” หมายถึง ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิต ฟองซิเอรหามมิใหสถาบัน

การเงิน ซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพย เวนแตเพื่อใชเปนสถานท่ีสําหรับประกอบธุรกิจ และไดมาจากการ

ชําระหนี้ การประกันการใหสินเช่ือ การซื้ออสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินนั้นรับจํานองไวจากการขาย

ทอดตลาด โดยตองจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาวภายใน 5 ป นับแตวันท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตกเปนของ

สถาบันการเงิน กรณีท่ีมีเหตุจําเปนธนาคารแหงประเทศไทยจะขยายเวลาการจําหนายอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว โดยอาจกําหนดหลักเกณฑไวดวยก็ได 

การกํากับสถาบันการเงินเฉพาะกิจโดยธนาคารแหงประเทศไทยเพื่อใหการกํากับดูแลระบบ

สถาบันการเงินไดอยางมีประสิทธิภาพ ธนาคารแหงประเทศไทยตองทําหนาท่ีท้ังหมด/บางสวน ดังนี้(1) 

กํากับดูแลโดยท่ัวไปซึ่งกิจการของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (2) มีอํานาจส่ังใหช้ีแจงขอเท็จจริงและแสดงความ

คิดเห็น รวมท้ังแตต้ังบุคคลเพื่อตรวจสอบและรายงานกิจการหรือทรัพยสินของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ(3) มี
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อํานาจแตงต้ังหรือถอดถอนบุคคลใดตามท่ีกฎหมายกําหนดไว รวมท้ังกําหนดคาตอบแทนหรือผลประโยชน

อื่นใดใหแกบุคคลดังกลาว(4) กําหนดแนวนโยบายเพื่อใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจดําเนินการหรือถือปฏิบัติ 

(5)มีอํานาจส่ังใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจตองปฏิบัติหรือยับยั้งการกระทําของสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีขัด

ตอนโยบายของรัฐบาลหรือมติคณะรัฐมนตรี 

 ในการกํากับดูแลสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ธนาคารแหงประเทศไทยโดยความเห็นชอบของ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังอาจกําหนดหลักเกณฑเพื่อใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจตองปฏิบัติเพิ่มเติม 

หรือใหนําบทบัญญัติของ พระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจได 

ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เร่ือง อสังหาริมทรัพยรอการขาย 

คําจํากัดความของ “อสังหาริมทรัพยรอการขาย” คือ  

 - อสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินไดจากการชําระหนี้ 

 - อสังหาริมทรัพย ซึ่งเดิมใชเปนสถานท่ีสําหรับดําเนินธุรกิจ หรือพนักงานและลูกจาง

ของสถาบันการเงิน (ท่ีไมไดใชงานแลว) 

 - วันท่ีไดมาคือวันท่ีจดทะเบียน (โอนกรรมสิทธิ์) ถึงวันท่ีจดทะเบียนขาย (โอนกรรมสิทธิ์) 

 - ทรัพยสินรอการขายนับจากวันท่ีโอนจากกรมบังคับคดี (ซื้อจากศาล) 

วันท่ีไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

 - วันท่ีจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ ถือเปนวันท่ีไดมา หรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย 

 - กรณีซื้ออสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินรับจํานองไวจากการขายทอดตลาดโดยคําส่ังศาล

หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย ใหถือวันท่ีมีการขายทอดตลาดเปนวันท่ีไดมา 

 - กรณีสถาบันการเงินถือครองอสังหาริมทรัพย ท่ีมาจากการรับโอนสินทรัพย/หนี้สินของ

สถาบันการเงินอื่น ตามนโยบายของทางการเพื่อแกไขปญหาของสถาบันการเงินนั้น นับแตวันจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ์ 

การจําแนกกลุมของอสังหาริมทรัพย 

(1) กลุมท่ีไดมากอนวันท่ี 1 มกราคม 2539 

(2) กลุมท่ีไดมาต้ังแตวันท่ี 1 มกราคม 2539 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2547 

(3) กลุมท่ีไดมาต้ังแตวันท่ี  1 มกราคม 2548 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2549 เฉพาะท่ีไดมาจาก 

การปรับปรุงโครงสรางหนี้ TDR (Trouble Debt Restructuring)สําหรับกลุมลูกหนี้จัดช้ัน กอนวันท่ี 1 มกราคม 

2548 และลูกหนี้ช้ันสงสัยจะสูญท่ีสํารองครบ 100% และตัดออกจากบัญชีแลวแตยังมิไดบันทึกกลับเขามาใน

บัญชี 

(4) กลุมท่ีไดมาต้ังแตวันท่ี 1 มกราคม 2548 เปนตนไปท่ีมิใชตามขอ 3 
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(5) กลุมท่ีอยูระหวางฟองรองตอศาลหรือแจงความเพื่อดําเนินคดีหรือมีปญหาในการ

รังวัด มีปญหาเรื่องเอกสารสิทธิ์ ถูกเวนคืน ถูกรอนสิทธิ์ มีภาระผูกพัน มีหลักฐานชัดเจนวาอยูระหวางการ

ดําเนินงานของหนวยราชการท่ีเกี่ยวของและสถาบันการเงินไดพยายามเรงรัดดําเนินการมากท่ีสุดแลว 

เกณฑการถือครองท่ัวไป 
การผอนผันระยะเวลาถือ

ครอง 
การขยายเวลาการ

ถือครองกรณีเกิน

ระยะเวลาท่ีผอน

ผัน 

อสังหาฯครบถือ

ครอง/เงินกองทุน ครบ

กําหนด 

ท่ีขยาย

เวลา 

กรณีท่ียัง

ไมสามารถ

จําหนายได วันท่ีไดมา 5 ป 
เกณฑการ

ผอนผัน 

สิ้นสุด/

ป 

ไมเกิน 

10% 

ไมเกิน 

10% 

กอน 1 ม.ค. 2539 2543 ขายภายใน 

31 ธ.ค. 2548 

2548 

ขยายเวลาอีก 5 ป

โดยจะมีสํารอง

หรือไม พิจารณา

จาก ทรัพยสินรอ

การขายที่ครบถือ

ครองเทียบกับ

เงินกองทุน 

ไมมี

สํารอง 

 
2553 

ถูก

เปรียบเทีย

บปรับ 

ไดมา 1 ม.ค. 

2539 - 31 ธ.ค. 

2547 

2544 - 

2552 

10 ปนับแต

วันไดมา 
2557 

ปที่ 1 

สํารอง 

0% 

2562 

ไดมา 1 ม.ค. 

2548 - 31 ธ.ค. 

2549 TRD* 

2553 - 

2554 

10 ปนับแต

วันไดมา 
2559 

ปที่ 2 

สํารอง 

20% 

2564 

ไดมา 1 ม.ค. 

2548 ที่ไมใช 

TDR 

ปที่ไดมา 

+ 5ป 
ไมมี 

ปที่ไดมา 

+ 5ป 

ปที่ 3 

สํารอง 

40% 

ปที่ครบ 

+ 5ป 

อยูระหวาง

ฟองรอง 

มีปญหาเวนคืน 

5 ป นับ

แตไดมา 

5 ปนับแต

วันที่เร่ือง

เสร็จ 

เร่ือง

เสร็จ + 

5ป 

ที่ 5 

สํารอง 

55% 

เร่ือง

เสร็จ  

+ 5ป 

ที่ทําการที่ไมใช

กอน 1 ม.ค. 2544  

ขายภายใน 

31 ธ.ค. 2548 
2548 

ปที5่ 

สํารอง 

70% 

ปที่ครบ 

+ 5ป 

ที่ทําการที่ไมใช

ต้ังแต 1 ม.ค. 

2545 
 

ภายใน 5 ป 

นับแตวันที่ไม

ใช 

ปที่ไมใช 

+ 5ป  

ปที่ครบ 

+ 5ป 

 

การจําหนายอสังหาริมทรัพย 

ทรัพยสินรอการขายกลุมท่ี 1 และท่ีทําการท่ีปดกอน 1 มกราคม 2544  

  - ใหจําหนายภายใน 31 ธันวาคม 2548 ทรัพยสินรอการขายกลุมท่ี 2 3  

  - ใหจําหนายภายใน 1 ป นับแตวันท่ีไดมา ทรัพยสินรอการขายกลุมท่ี 4 5  
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  - ใหจําหนายภายใน 5 ป นับแตวันท่ีไดมา หรือวันท่ีการดําเนินการในกรณีตางๆส้ินสุดลง

แลวแตกรณีท่ีทําการท่ีปดต้ังแต 1 มกราคม 2544  

  - ใหจําหนายภายใน 5 ป นับแตวันท่ียาย แจงปด ครบกําหนดท่ีไดรับอนุญาตใหเปด เลิก

ใช 

การจัดช้ันและการกันเงินสํารอง 

  สถาบันการเงินจะตองทําการประเมินราคาและจัดช้ันอสังหาริมทรัพยรอการขาย และกัน

เงินสํารอง สําหรับผลตางของราคาตามบัญชีท่ีสูงกวามูลคาท่ีไดจากการประเมินราคาหรือตีราคา ซึ่งตอง

เปนไปตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย วาดวยหลักเกณฑการจัดช้ันและการกันเงินสํารองของ

สถาบันการเงินท่ี สนส.31/2551 เรื่อง หลักเกณฑการจัดช้ันและการกันเงินสํารองของสถาบันการเงิน 

  “สินทรัพยจัดช้ันจะสูญ” หมายถึง อสังหาริมทรัพยท่ีไดจากการชําระหนี้ หรือซื้อจาก

การขายทอดตลาด จัดช้ันและกันเงินสํารองเฉพาะสวนท่ีเปนผลตางของราคาบัญชีท่ีสูงกวามูลคาท่ีไดจาก

การประเมินราคาหรือตีราคาไวไมเกิน 12 เดือน โดยมูลคาดังกลาวใหหักดวยประมาณการคาใชจายในการ

ขาย กอนนําไปเปรียบเทียบกับราคาตามบัญชี แตหากสถาบันทางการเงินไดทําการประเมินราคาหรือตีราคา

ไวเกินกวา 12 เดือน ใหนํามูลคาจากการประเมินราคาหรือตีราคามาใชไดเพียงรอยละ 50 

(ราง) ประกาศ ธปท. เร่ือง ขอกําหนดเก่ียวกับการบันทึกบัญชีของสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจ (เร่ิมใช 1 เมษายน 2559) บังคับใชกับ 

 - ธนาคารออมสิน 

 - ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

 - ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 - ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย 

 - ธนาคารเพื่อการสงออกและการนําเขาแหงประเทศไทย 

 - บริษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม 

 - บรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 

เกณฑการรับรูรายไดจากการขายทรัพยสินรอการขาย 

 สถาบันการเงินเฉพาะกิจรับรูรายไดจากการขาย ทรัพยสินรอการขายเมื่อเปนไปตาม

เงื่อนไขการรับรูรายไดตอไปนี้ ทุกขอ 

 - ไดโอนความเส่ียง ผลตอบแทน ท่ีเปนสาระสําคัญของความเปนเจาของใน ทรัพยสินรอ

การขายใหกับผูซื้อแลว 

 - ไมเกี่ยวของกับการบริหาร ทรัพยสินรอการขายอยางตอเนื่องในระดับท่ีเจาของพึง

กระทํา หรือไมไดมีการควบคุมท้ังทางตรงและทางออมใน ทรัพยสินรอการขายท่ีขายไปแลว 

 - สามารถวัดมูลคาของจํานวนรายไดจากการขาย ทรัพยสินรอการขายไดอยางนาเช่ือถือ 
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 - มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจจากการขาย ทรัพยสินรอ

การขายนั้น 

 - สามารถวัดมูลคาของตนทุนท่ีเกิดข้ึน อันเนื่องมาจากการขาย ทรัพยสินรอการขายได

อยางนาเช่ือถือ 

 - การขายท่ีไมเปนไปตามหลักเกณฑ ใหบันทึกเปนเงินมัดจํา 

นอกเหนือจากเกณฑการรับรูรายได มีขอกําหนดเพิ่มเติม 2 กรณี คือ 

(1) การขาย ทรัพยสินรอการขายใหกับบุคคลท่ัวไป สําหรับรายการท่ีมียอดขายสูงกวา 

10.0 ลานบาทสถาบันการเงินเฉพาะกิจรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน เมื่อเขาเงื่อนไขดังนี้ 

 - ไดรับชําระเปนเงินสดแลวไมนอยกวา 20% ของราคาขาย 

 - ผูซื้อแสดงใหเห็นวามีความสามารถท่ีจะชําระราคาทรัพยสินไดครบตามจํานวน 

 การขายท่ีไมเปนไปตามเงื่อนไขขางตน ใหรับรูกําไรเปนรายไดตามสัดสวนท่ีไดรับชําระตอ

ราคาขาย จนกวาการขายจะเขาเงื่อนไขท้ังสองขอ จึงจะสามารถรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวนไดโดยการ

ขายในกรณีขางตน พิจารณาเปนรายสัญญาของผูซื้อแตละราย อาจเปนการซื้อ ทรัพยสินรอการขายรายการ

เดียวหรือหลายรายการในคราวเดียวกันก็ได 

(2) การขาย ทรัพยสินรอการขายใหกับกิจการท่ีมีผลประโยชนเกี่ยวของ กรรมการ ผูมี

อํานาจในการจัดการของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ผูถือหุนรายใหญท่ีมิใชกระทรวงการคลัง หรือผูท่ี

เกี่ยวของกับบุคคลดังกลาว 

1. กรณีไมมีกูยืมเงินจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจนั้น 

- กรณีชําระเปนเงินสดท้ังจํานวน ใหรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน หากเปนการ

ผอนชําระใหรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน เมื่อไดรับชําระเปนเงินสดครบถวนตามสัญญา 

2. กรณีกูยืมเงินจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจนั้น 

- กรณีกูซื้อชําระท้ังจํานวน ใหรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน เมื่อไดผอนชําระ

เงินกูครบท้ังจํานวน หากกูยืมบางสวน สวนของเงินสดใหรับรูเปนสัดสวนเงินสด สวนเงินกูรับรูเมื่อผอน

ชําระเงินกูครบท้ังจํานวน 

(ราง) แนวนโยบาย ธปท. เร่ือง การประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพยรอ

การขายท่ีไดมาจากการชําระหนี้ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

 - ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจ กําหนดนโยบายในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยรอการ

ขายท่ีไดมาจากการชําระหนี้รวมถึงหลักเกณฑการทบทวนมูลคาไวอยางชัดเจนเปนลายลักษณอักษร 

 - ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจเปดเผยมูลคาของอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการ

ชําระหนี้ ท่ีไดประเมินราคา โดยใหจําแนกวาเปนราคาท่ีประเมินโดยผูประเมินราคาภายนอกหรือผูประเมิน

ราคาภายในในหมายเหตุประกอบงบการเงินของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
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 - ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจประเมินราคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการ

ชําระหนี้เปนประจําทุกป 

 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับกลยุทธทางการตลาด 

  

จากการศึกษาเกี่ยวกับการบริหารนั้น สวนหนึ่งท่ีสําคัญตอการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายคือกลยุทธทางการตลาด ดังนั้นผูวิจัยจึงทําการศึกษาแนวคิดดังกลาว โดยสรุปรายละเอียดได ดังนี้ 

 

2.3.1 ความหมายของการตลาด 

 สมาคมการตลาดไดใหความหมายของการตลาดในลักษณะเปนการบริหารการตลาดไว

วา เปนกระบวนการในการวางแผนและบริหารแนวความคิด การต้ังราคา การสงเสริมการตลาด และการจัด

จําหนายความคิด สินคา และบริการ เพื่อสรางใหเกิดการแลกเปล่ียน โดยสามารถบรรลุวัตถุประสงคของ

องคกร  

 สําหรับข้ันตอนในการบริหารการตลาด จะคลายคลึงกับการบริหารโดยท่ัวไป โดย การ

บริหารการตลาดจะเปนการวิเคราะห วางแผน ดําเนินการ และควบคุมงานท่ีไดกําหนดกฎเกณฑไว เพื่อเกิด

การแลกเปล่ียนซื้อขายกับตลาดเปาหมาย อันจะกอใหเกิดความสําเร็จตามวัตถุประสงคขององคกรได 

2.3.2 ความสําคัญของหนาท่ีงานดานการตลาด 

 หนาท่ีงานทางดานการตลาดมีความสําคัญตอองคกร ในการใหขอมูลท่ีเกี่ยวกับลูกคา 

คือ ใหทราบถึงความตองการของลูกคาและคุณลักษณะท่ีเปนจริงของลูกคาดวย อีกท้ังการมีโอกาสปฏิบัติ

หนาท่ีในระบบการตลาด ซึ่งใกลชิดกับสภาพแวดลอมภายนอกมากท่ีสุดท่ีไดติดตอและพูดคุยกับลูกคา

โดยตรง จึงเปนภาระท่ีสําคัญของนักการตลาดท่ีจําเปนตองใหขอมูลขาวสารท่ีตนไดรูไดเห็น ใหสามารถ

ประสานไปยังแผนกตางๆ ท่ีจะมีสวนทํางานในหนาท่ีของตนเอง เพื่อผลสําเร็จตามวัตถุประสงคของบริษัท

ดวย ดังเชนท่ีเขาใจกันโดยท่ัวไปวาฝายผลิตซึ่งเปนผูผลิตสินคา ถาหากไดรูถึงขอเท็จจริงเกี่ยวกับความ

ตองการของลูกคาหรือขอความเห็นจากฝายขายผานเขามาทางตลาด ก็ยอมจะชวยใหฝายผลิตมีสวนในการ

ปรับปรุงงานของตนใหดีข้ึน เพื่อเสริมตองานของการขายไดอยางดี  

 ทํานองเดียวกันกับแผนกบัญชีและการเงิน ซึ่งหากไดมีขอเขาใจเกี่ยวกับขอมูล

ภาวการณแขงขัน ตลอดจนลักษณะของวิธีการใชจายเพื่อการสงเสริมการขายท่ีตองเผชิญอยูกับคูแขงก็ยอม

มีความเขาใจ และมีเหตุ มีผลยิ่งข้ึน ในการพิจารณาวิเคราะหเพื่อชวยเหลือใหมีเงินทุน เพื่อใชจายสําหรับ

การจัดจําหนายใหเหมาะสมกับสถานการณ ทํานองเดียวกันกับแผนกบุคคล ถาไดมีขอความจริงจากสภาพ

งานท่ีเกี่ยวของกับการตลาดก็จะมีสวนชวยไดมาก ในการจัดระบบการจายคาตอบแทนจูงใจพนักงานขาย 
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ซึ่งเปนพนักงานอาชีพกลุมพิเศษหรือไมเชนนั้นก็จะสามารถปฏิบัติหนาท่ีเสริมดวยการฝกอบรมการขายใหดี

ยิ่งข้ึนไปอีกได(สุปญญา ไชยชาญ, 2540) 

 ตามท่ีกลาวมาขางตนจึงเห็นไดวา การตลาดจะตองรวมประสานทําความเขาใจกับ

แผนกอ่ืนๆ โดยปรับความตองการและเปาหมายของแผนกใหเขากันได เพื่อผลสําเร็จในวัตถุประสงค

สวนรวมของบริษัท อยางไรก็ตามงานการตลาดมิไดหมายถึงงานของแผนกหรือฝายการตลาดเทานั้น แต

หมายถึงกิจกรรมงานทางดานการตลาดหรือการมุงการตลาดของท้ังบริษัทท่ีทุกฝายทุกแผนกท่ีปฏิบัติหนาท่ี

อื่นตองเกี่ยวของ และมีทิศทางวิธีปฏิบัติในแนวทางเดียวกัน นับวาเปนนโยบายหรือปรัชญา วิธีดําเนินธุรกิจ

ท่ีสําคัญท่ีสุด ซึ่งหมายความวา ผูบริหารทุกฝายจําเปนตองเห็นความสําคัญของแนวความคิดทางดาน

การตลาดใหถูกตองตรงกัน กลาวคือ สมาชิกของหนวยงานทุกคนจะตองรวมกันทํางานเพื่อมุงสนองตอบ

ความพอใจใหกับลูกคาพรอมกันจากหนาท่ีของตน เพราะหากผูบริโภคหรือลูกคาไมไดมีความพอใจแลว 

ยอมหมายความวาตลาดจะไมเหลืออยูอีกตอไป และอาจทําใหกิจการงานท่ีจะใหทุกคนทํานั้นยอมจะหายไป

ดวย  

ดังนั้นถาจะพูดใหสอดคลองกับปรัชญาการตลาดท่ีไดกลาวไวขางตน อาจจะกลาวไดวา 

การตลาดนั้นเปนวิชาการหรือความรูท่ีสามารถสรางสรรคความเจริญดวยการกระตุนผูบริโภคใหเกิดข้ึนมา

ได ซึ่งการกระตุนผูบริโภคใหเกิดความตองการและมีความพอใจยอมทําใหเกิดความตองการสําหรับสินคา 

และนั่นคือหนทางหรือจุดเริ่มตนของการใชเงินนั่นเอง ซึ่งความคิดดังกลาวนี้ นักการตลาดในทางสังคมหรือ

ในวงกวางท่ีเกี่ยวของกับงานรัฐบาลหรือหนวยงานท่ีไมไดแสวงหาผลกําไรจําเปนท่ีจะตองทําความเขาใจ

เชนกัน เพื่อบริหารกิจการและกระตุนการสรางงานตางๆ ใหเกิดข้ึน 

2.3.3 กระบวนการทางการตลาด 

 สําหรับกระบวนการทางการตลาดนั้น ประกอบดวย การวิเคราะหโอกาสทางการตลาด 

การวิจัยและการเลือกตลาดเปาหมาย การออกแบบกลยุทธทางการตลาด การวางโปรแกรมการตลาด การ

จัดองคการ ปฏิบัติการ และการควบคุมทางตลาดซึ่งจากความหมายของกระบวนการทางการตลาดสามารถ

สรุปข้ันตอนได ดังภาพท่ี 2.1  
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ภาพท่ี 2.1 กระบวนการทางการตลาด. โดย สุปญญา ไชยชาญ, (2540). 

 

การวางแผนการตลาด เปนการกําหนดจุดมุงหมายและกลยุทธในการใชความพยามยาม

ทางการตลาดขององคกร กลาวคือ งานในการวางแผนการตลาดก็คือการเตรียมการวาจะดําเนินการตาม

ข้ันตอนการบริหารการตลาดอยางไร 

กลยุทธการตลาด เปนข้ันตอนในการกําหนดจุดมุงหมายทางการตลาด การเลือกตลาด

เปาหมาย และการออกแบบสวนประสมทางการตลาดเพื่อสนองความพึงพอใจของตลาด และบรรลุ

จุดมุงหมายขององคกร หรืออาจหมายถึง หลักเกณฑ ซึ่งในการบริหารการตลาดกําหนดวาจะใชเพื่อใหบรรลุ

วัตถุประสงคทางการตลาดในตลาดเปาหมาย รวมท้ังการตัดสินใจในคาใชจายทางการตลาด สวนประสมทาง

การตลาด และการจัดสรรทรัพยากรทางการตลาด 

ข้ันการวิเคราะห (Analysis) 

1. การวิเคราะหโอกาสทางการตลาด 

2. การวิจัยและการเลือกตลาดเปาหมาย 

 

ข้ันการปฏิบัติการและการควบคุม (Implementation and Control) 

1. การจัดองคการทางการตลาด 

2. การปฏิบัติการทางการตลาด 

3. การควบคุมทางการตลาด 

 

ข้ันการวางแผน (Planning) 

1.การออกแบบกลยุทธการตลาด 

2. การวางแผนโปรแกรมการตลาด 
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นอกจากนี้ วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ (2552) ไดกลาวไววากระบวนการในการบริหาร

การตลาดคือ การวิเคราะหสถานการณทางการตลาด และการวางแผนการตลาด ต้ังแต 

(1) การวิเคราะหส่ิงแวดลอมทางการตลาดและคูแขงขัน เปนการวิเคราะหถึงส่ิงแวดลอม

ท้ังภายในและภายนอกท่ีมีตออิทธิพลตอการกําหนดกลยุทธทางการตลาด 

(2) การวิเคราะห SWOT ซึ่งเปนการวิเคราะหถึง จุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรคท่ี

เกี่ยวของกับการวางแผนการตลาด 

(3) การวิจัยและการเลือกตลาดเปาหมาย ซึ่งเปนการคนหาถึงลักษณะและความตองการ

ของตลาดเปาหมาย 

(4) การวิเคราะหตลาดและพฤติกรรมการซื้อ ซึ่งเปนการวิเคราะหถึงพฤติกรรมของผูซื้อ

และทราบถึงปจจัยตาง ๆ  ท่ีมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อ และการใชเพื่อกําหนดกลยุทธการตลาดท่ีสามารถ

สนองความพอใจไดอยางเหมาะสม 

(5) การวัดและคาดคะเนความตองการซื้อของตลาด เปนการคาดคะเนรายได วางแผนการ

ผลิต รวมท้ังคาดคะเนความเปนไปไดทางการตลาด 

2.3.4 ลักษณะของการวางแผนการตลาด 

 การวางแผนการตลาดนับวาเปนการวางแผนท่ีเกี่ยวของกับเรื่องราวทางดานการตลาด

หรือระบบของการกระจายสินคาและบริการท่ีผลักดันออกไปจนถึงผูบริโภค และผูบริโภคมีความนิยม

จนกระท่ังตัดสินใจซื้อในท่ีสุด แผนงานดานการตลาดจึงเปนแผนกลยุทธท่ีจะตองมีการวิเคราะหและกําหนด

เปนแผนท่ีมีประสิทธิภาพ(อรอนงค รอบคอบ, 2553) 

 ปญหาท่ีสําคัญท่ีเกิดข้ึนบอยๆ ในการวางแผนกลยุทธทางการตลาด ก็คือ ผูบริหาร

ระดับสูง ซึ่งมักจะไมเขาใจถึงความสัมพันธของแผนการตลาดในเชิงกลยุทธท่ีเกี่ยวของกับแผนของบริษัท

ท้ังหมด เนื่องจากผูบริหารระดับสูงตองพิจารณาแผนกลยุทธรวมกับเกณฑสําคัญในการจัดทําแผนการตลาด

ในหลายๆปจจัยท้ังการวิเคราะหถึงเกณฑตามลูกคา ตามประเภทสินคา ตามพื้นท่ีทางภูมิศาสตรหรือกรณี

ของแผนกลยุทธทางการตลาดอุตสาหกรรมในการแบงแยกตามประเภทธุรกิจ (ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549) 

 ปญหาธุรกิจใดท่ีตองมีการลงทุนมาก นับวาไมเปนผลดีเทาท่ีควร เพราะเทากับตอง

ผูกติดอยูกับอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีสูงดวย แตปญหาสวนใหญท่ีเกิดข้ึนนั้น มักจะเกิดข้ึน

เนื่องมาจากการแขงขันท่ีเกิดข้ึนเพราะดวยการลงทุนท่ีสูง และมีตนทุนคงท่ีจํานวนมาก ทําใหการแขงขัน

ตองอยูบนฐานของการมีคาใชจายท่ีเกี่ยวกับโรงงานสูงมาก ดวยเหตุดังกลาวจึงทําใหเกิดจุดออนในดาน

ราคา หรือจําเปนตองทําสงครามในดานการตลาดหรือจําเปนตองแขงขันในรูปแบบท่ีตองเสียคาใชจายสูง 

เพื่อท่ีจะตอสู ใหสามารถขายไดในปริมาณท่ีสูงมากพอตามท่ีตองการ 
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2.3.5การปฏิบัติการทางการตลาด (Marketing implementation) และการควบคุมทาง

การตลาด (Marketing Control)  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.2 การวางแผนระดับตาง ๆ ในองคกร. โดยดิเรก กองพฤกษชาติ, (2549) 

 

นอกจากงานทางดานการวางแผนการตลาดแลว การควบคุมทางการตลาดนับวามี

ความสําคัญในการท่ีจะทําใหแผนมีการดําเนินการใหถูกตองเหมาะสม โดยข้ันตอนในการติดตามผลการ

ดําเนินงานใหเปนไปตามแผน (ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549) ดังภาพท่ี 2.3 มีดังนี้ 

(1) การกําหนดมาตรฐาน 

(2) การวัดผลงานเทียบกับมาตรฐาน และวิเคราะหใหเห็นถึงตัวเลขท่ีแตกตาง 

(3) การดําเนินการวิเคราะหผล เพื่อท่ีจะทราบถึงสาเหตุของการแตกตางท่ีเกิดข้ึน 

(4) การดําเนินการแกไข ซึ่งจะไดพูดรายละเอียดเฉพาะเรื่องการวิเคราะหสาเหตุของขอ

แตกตาง เพื่อการควบคุมทางการตลาด 

 

แผนกลยุทธของบริษัทฯ 

แผนกลยุทธทางการตลาด 

แผนงานการตลาด 

แผนกลยุทธท่ีเปนกลวิธีปฏิบัติตาง ๆ 

แผนกลยุทธทางดานการตลาดแตละดาน 

แผนดานสงเสริม

การตลาด 

แผนดานการจัด

จําหนาย 

แผนดาน 

ผลิตภัณฑ/บริการ 

แผน 

ดานราคา 
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ภาพท่ี 2.3 สวนประกอบสําคัญของระบบการควบคุม. โดย ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549. 

 

2.3.6 ปจจัยดานพฤติกรรมผูบริโภค 

 พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง กระบวนการตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของกับบุคคล กลุมบุคคลหรือ

องคกร ในการจัดหา เลือกสรร การซื้อ การใชและการจัดการภายหลังการบริโภคผลิตภัณฑและบริการ เพื่อ

ตอบสนองความตองการของผูบริโภคในชวงเวลาใดเวลาหนึ่ง (Hoyer and MacInnis, 2010) 

Kotler and Keller (2012) ไดอธิบายถึงรูปของแบบพฤติกรรมผูบริโภค (Model of Consumer 

Behavior) โดยอาศัย Stimulus-Response Model (S-R Model) ซึ่ง4เปนจุดเริ่มตนสําหรับการทําความเขาใจ

พฤติกรรมของผูบริโภค4คือ2 เกิดจากการท่ีมีส่ิงกระตุน2 (Stimuli) ทางการตลาดและส่ิงแวดลอม 4ผานเขาไปใน

จิตสํานึก4และกระบวนการทางจิตวิทยาของผูบริโภค4 (Consumer Psychology) รวมกับลักษณะของผูบริโภค4 

(Consumer Characteristics) ท่ีจะสงผลไปยังกระบวนการตัดสินใจซื้อ4 (Buying Decision Process) และเกิด

การซื้อข้ึนในท่ีสุด2ดังนั้น 2นักการตลาดจึงตองทําความเขาใจกับส่ิงท่ีเกิดข้ึนในจิตสํานึกของผูบริโภค4 ท่ี

เปรียบเสมือนกลองดํา (Buyer’s Black Box) ซึ่งอยูตรงกลางระหวางส่ิง2กระตุน2จากภายนอกและการตัดสินใจ

ซื้อท่ีดีท่ีสุด 

        กลองดําหรือความรูสึกนึกคิด/จิตสํานึกของผูซื้อเกิดข้ึนจาก 2 สวนคือ สวนแรกท่ีเปน

ลักษณะของผูซื้อ (Consumer Characteristics) ท่ีรวมกับกระบวนการทางจิตวิทยา(Consumer Psychology) 

และสวนท่ีสองท่ีเกี่ยวของกับกระบวนการตัดสินใจของผูบริโภค (Buying Decision Process) ซึ่งลักษณะของผู

ซื้อ (Consumer Characteristics) เปนสวนท่ีไดรับอิทธิพลมาจากปจจัยดานวัฒนธรรมปจจัยดานสังคมปจจัย

สวนเฉพาะบุคคลสวนกระบวนการทางจิตวิทยา(Consumer Psychology)จะมีปจจัยสําคัญท่ีเกี่ยวของ คือ 

กระบวนการสรางแรงจูงใจ (Motivation) การรับรู (Perception) การเรียนรู (Learning) และ2ความทรงจํา2 

(Memory) ของผูบริโภคซึ่งท้ังหมดลวนแตมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของผูบริโภคท่ีจะตอบสนองออกมา 

การกําหนดมาตรฐาน 

การวัดผลงาน 
 

การวิเคราะหสาเหตุ 

การดําเนินการแกไข 

การทบทวนมาตรฐาน 
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        สวนกระบวนการตัดสินใจของผูซื้อ (Buying Decision Process) จะประกอบไปดวย

ข้ันตอนตางๆ 5 ข้ันตอน ไดแก(1) การตระหนักถึงความตองการหรือปญหา (Problem Recognition) (2) การ

คนหาขอมูล (Information Search) (3) การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternatives) (4) การตัดสินใจ

ซื้อ (Purchase Decision) และ(5) พฤติกรรมหลังการซื้อ (Post-Purchase Behavior) 

 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารการขาย (Sale Management) 

  

ในอดีตเปนความหมายของการขายคอนขางแคบคือ มุงเนนแตเฉพาะการส่ังงานและการ

ควบคุมพนักงานขาย แตตอมาความหมายของการบริหารงานขายไดรวมเอาหนาท่ีของการบริหารในดานอื่น  ๆ

เขาไปดวย ซึ่งปรากฏวาลาสุด สมาคมAmerican Marketing Association(AMA) ใหคําจํากัดความวา “การ

บริหารงานขาย หมายถึง การวางแผน การส่ังงาน และการควบคุมการดูแลการขายโดยการใชพนักงานขาย ซึ่ง

หมายถึงกิจกรรมตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของดวย เชน การวาจาง การคัดเลือกการฝกฝนพนักงานขาย การมอบหมาย

งาน การกําหนดเสนทางขาย การควบคุมพนักงานขาย การจายคาตอบแทน การจูงใจและการบํารุงขวัญของ

พนักงานขาย” 

สุปญญา ไชยชาญ(2540) ไดใหความหมายของการบริหารการขายไว วาเปนการวางแผน การ

ปฏิบัติตามแผน และการควบคุมโปรแกรมการขายโดยบุคคลท่ีถูกออกแบบมา เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค

ทางการขายของบริษัท 

ศศนันท วิวัฒนชาต(2545)ใหความหมายของเทคนิคการขายไววา เทคนิคการขายหรือศิลปะ

การขาย คือ กระบวนการในการวิเคราะห เพื่อคนหาความตองการของลูกคาท่ีมีตอสินคาหรือบริการ และจูง

ใจใหทําการซื้อสินคานั้นไปใชแลวทําใหไดรับความพอใจ การขายจัดเปนท้ังศาสตร กลาวคือ เปนหลักการท่ี

ไดมีผูไปทดลองปฏิบัติจนไดผลแลว และเปนศิลป ซึ่งตองอาศัยการฝกฝนและปรับปรุงจนเกิดความชํานาญ 

2.4.1 วัตถุประสงคของการบริหารงานขาย 

 วัตถุประสงคหนึ่งของการบริหารงานภายในแงของบริษัท ก็คือการพยายามใหไดมาซึ่ง

ยอดขายท่ีปรารถนา และการไดมาซึ่งผลกําไรในอัตราท่ีพอใจ โดยวิธีท่ีสําคัญในการสงเสริมการขายสามารถ 

สรุปไดดังนี้ 

(1) กระตุนใหลูกคาซื้อสินคามากข้ึน เชน มีการลดราคาสินคา หรือซื้อ 1 แถม 1 หรือมี

ของแถม เมื่อลูกคาซื้อสินคาตามกําหนด 

(2) กระตุนใหลูกคาใชสินคามากกวาเดิม เชน ใชบอยครั้งข้ึนหรือใชในปริมาณมากข้ึน 

(3) ชวยเรงเราอยากทดลองใชสินคา เชน นําไปแนะนําใหใชถึงบาน 

(4) ชวยใหลูกคามีความเช่ือมั่นสินคามากกวาเดิม เชน การรับประกันการใชงานหรือ

เปรียบเทียบกับคูแขงขัน 
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(5) ชวยใหลูกคามีความตองการสินคามากกวาเดิม เชน การสรางคุณภาพของสินคา 

สรางความจําเปนท่ีจะตองมีสินคาของกิจการ 

(6) ชวยในการเพิ่มลูกคารายใหม ๆ ใหกับสินคา เชน การเสนอรางวัลใหกับลูกคาเดิม 

แนะนําลูกคารายใหม หรือลูกคารายใหมมีสิทธิ์ซื้อหรือไดรับสิทธิประโยชนเพิ่มข้ึน 

(7) กระตุนการขายสินคานอกฤดูกาล เชน การใหสวนลด การใหลูกคาซื้อโดยเงินผอน 

อัตรา ดอกเบ้ีย 0 เปอรเซ็นต 

2.4.2 ปจจัยท่ีจะทําใหผูบริหารขายประสบความสําเร็จ 

 งานบริหารงานขายนับวาเปนงานท่ีสนุก ทาทาย และคุมคาในเชิงคาตอบแทนมาก 

ผูบริหารงานเหลานี้ตองเตรียมพรอมท่ีจะเกี่ยวของกับปญหาตางๆท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติงานอยูตลอดเวลา 

เปนผูท่ีสามารถเลือกหาขอมูลตางๆ ท่ีจะใชเปนประโยชนในการตัดสินใจในการบริหารงาน และตองมีไหว

พริบดี ใชวิจารณญาณอยางเฉลียวฉลาดในการตัดสินใจท่ีแมนยําท่ีสุดซึ่งคุณสมบัติท่ีสําคัญของผูบริหารงาน

ขายท่ีดีก็คือ มีความคิดริเริ่มและใฝฝนความกลาหาญในการะฝาฟนอุปสรรคในแบบฉบับใหมๆ ท่ีไมเคยใชมา

กอนและการประยุกตกลวิธีใหม  ๆเพื่อใชในการตัดสินใจดําเนินการ 

 วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ(2552)จําแนกการขายออกได 2 ชนิด คือ การขายแบบใหบริการ 

และการขายแบบพัฒนาการ 

 (1) การขายแบบใหบริการ คือ การขายท่ีมีวัตถุประสงคเพียงตองการมุงขายเฉพาะผูท่ี

เปนลูกคาเดิม และผูท่ีอยูในภาวะพรอมท่ีจะซื้อโดยเฉพาะ ตัวอยางของการขายแบบนี้ คือ การขายแบบชวย

ตัวเอง กลาวคือ ในการนี้ลูกคาตระหนักดีถึงความตองการของตน รูวาผลิตภัณฑใดท่ีจะใหแกตนได และ

ผลิตภัณฑนั้นขายไดเอง โดยไมตองการความชวยเหลือตาง ๆ  

 (2) การขายแบบพัฒนาการ คือ การขายท่ีเกี่ยวของกับลูกคาท่ียังไมมีทัศนคติท่ีดีตอ

พนักงานขายของบริษัท และโอกาสท่ีจะขายไดยังมีนอยมาก ซึ่งสินคาบางชนิดและลูกคาบางประเภท นับไดวา

ตองใชความพยายามอยางมากในการขาย  

 อยางไรก็ตามนอกจากจะแบงงานขายออกเปนการขายแบบใหบริการและการขายแบบ

พัฒนาการ ยังสามารถจําแนกงานขายออกตามลักษณะของพนักงานขายได ดังนี้ 

 (1) พนักงานขาย เปนคํากลางท่ีใชเรียกพนักงานขายในแทบทุกลักษณะของการขาย ไม

วาจะเปนการขายสินคาอุปโภค ลักษณะของการขาย ไมวาจะเปนการขายสินคาอุปโภคหรือบริโภคหรือสินคา

อุตสาหกรรม เชน พนักงานขายน้ําอัดลม ทําหนาท่ีติดตอกับรานคาปลีก เสนอขายสินคา 

 (2) ผูแทนขาย การขายสินคาบางประเภท เชน การขายบริการหองพัก หองประชุม และ

บริการอื่นๆ ของโรงแรมขนาดใหญ การขายนิตยสารทางธุรกิจและตําราท่ีส่ังตรงจากเมืองนอก ท่ีมีราคา

คอนขางแพง 
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 (3) พนักงานบริการ หนาท่ีหลัก คือ ใหบริการ แตอาจทําหนาท่ีขายควบคูไปดวย นิยม

ใชมากในสินคาอุตสาหกรรมหรือสินคาอุปโภค บริโภค ขนาดใหญท่ีใชเทคนิคดานตาง ๆ พอควร เชน 

เครื่องปรับอากาศ 

 (4) พนักงานขายสินคาถึงบาน เปนหนวยขายท่ีมีบทบาททางการขายปจจุบัน ทําหนาท่ี

นําเสนอสินคาถึงบาน และมักจะขายเปนเงินสด 

 (5) พนักงานขายหนาราน ไดแก พนักงานขายท่ีทํางานอยูตามรานคาปลีกหรือหองโชว

สินคา บางครั้งเรียกพนักงานขายพวกนี้วา House Salesman เชน พนักงานขายรถยนต 

 (6) พนักงานผูแนะนําความงาม เปนพนักงานขายเครื่องสําอางประจําอยูตามรานคาปลีก 

ทําหนาท่ีขายและแนะนําผูใชเครื่องสําอางท่ัวไป 

 (7) นายหนา พนักงานขายพวกนี้ มีความรับผิดชอบท่ีจะนําผูซื้อและผูขายมาพบกัน โดย

ไมเกี่ยวของกับการจัดการสินคา และไมปฏิบัติงานใหกับผูขายหรือผูซื้อในลักษณะงานประจํา รายไดของพวก

นายหนาอยูในรูปของคานายหนาหรือ Commission 

 (8) Jobber คือ พนักงานขายสินคาของผูผลิต และถาแปลกันตามศัพทแลว หมายถึง พอคา

สงอิสระ 

2.4.3 ข้ันตอนในการเลือกสรรผูท่ีคาดวาจะเปนลูกคา 

 ข้ันตอนของการเลือกสรรนี้ สามารถแบงไดเปน 4 ระดับ (นรารัตน กิจจะวัฒนะ, 

2552)ดังนี้ 

 (1) การกําหนดความหมายของลูกคา ซึ่งจะกําหนดไดก็ตอเมื่อ ลูกคาแตละรายจะตอง

มีคุณสมบัติบางอยางท่ีแนนอนพอสมควร อาทิเชน มีความอยากไดสินคา มีอํานาจซื้อ มีอํานาจเงิน และมี

เวลาใหกับพนักงานขาย เปนตน 

 (2) การแสวงหาลูกคาในความหวัง พนักงานขายจะตองเสาะแสวงหาช่ือของลูกคาของ

ตน ซึ่งมีแหลงท่ีมาของรายช่ือตางๆมากมาย เชน สมุดรายนามนานาชนิดหรือขอความในหนังสือพิมพ 

 (3) การหารายละเอียดและการกําหนดคุณสมบัติเฉพาะตัว  

 (4)ในข้ันสุดทายของการเลือกสรรผูท่ีคาดวาจะเปนลูกคา เปนการวางแผนกลยุทธท่ี

จะเขาถึงลูกคาแตละราย และจากรายละเอียดท่ีพนักงานขายหามาไดถึงข้ันนี้ ก็พอท่ีจะทราบไดวา ลูกคาแต

ละรายมีความตองการอะไรบาง และควรจะเลือกเสนอขายแตเฉพาะสินคาท่ีมีความเหมาะสมกับความ

ตองการของลูกคามากท่ีสุด 
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2.5 แนวคิดเก่ียวกับประสิทธิผลขององคกร 

  

2.5.1 ความหมายของประสิทธิผลขององคกร 

คําวา “ประสิทธิผล” เปนคําท่ีใชกันมาก จึงมีผูใหความหมายแตกตางและคลายคลึง

กันข้ึนอยูกับผูใหความหมายวาเปนนักวิชาการสาขาใด มีแนวคิดอยางไร ซึ่งผูศึกษาไดรวบรวมไว ดังนี้ 

กนิษฐา ไชยประสิทธิ์ และคณะ(2547)ไดใหความหมายของประสิทธิผลขององคกรวา 

หมายถึง  

(1) บทบาทของความสามารถขององคกรในการท่ีจะสามารถทํางานใหบรรลุเปาหมาย

ตาง ๆ ท่ีกําหนดไว 

(2) สมรรถนะขององคกรในการท่ีจะอยูรอด ปรับตัว รักษาสภาพ และเติบโต ไมวา

องคกรนั้นจะมีหนาท่ีใดท่ีจะตองกระทําใหลุลวงไป 

(3) ความมากนอยของการท่ีองคกรในฐานะเปนระบบทางสังคมสามารถบรรลุถึง

เปาหมายได โดยใชทรัพยากรและหนทางท่ีมีอยูโดยไมทําใหทรัพยากรและหนทางเสียหาย และโดยไมสราง

ความเครียดท่ีไมสมควรแกสมาชิก 

(4)ประสิทธิผลขององคกรข้ึนอยูกับวิธีท่ีใชศึกษา อันประกอบดวย การเนนเปาหมาย 

การเนนทรัพยากรของระบบ หรือเนนผูท่ีเกี่ยวของ ซึ่งเกณฑในการวัดเปาหมาย อาจใช ความสามารถในการ

ทํากําไร การเติบโต สวนแบงการตลาด ความรับผิดชอบตอสังคม เปนตน 

(5) ความสามารถขององคกรท่ีจะดําเนินการใหบรรลุเปาหมาย 4 ประการ คือ ความ

เปนอันหนึ่งอันเดียวกันในองคกร การปรับตัวองคกรใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม การปรับตัวองคกรให

สอดคลองกับสังคม และผลผลิตขององคกร ซึ่งแตละเปาหมาย มีรายละเอียด ดังนี้ 

  ประการท่ี1ความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันในองคกร องคกรท่ีมีประสิทธิผล 

หมายถึง องคกรท่ีสามารถผสมผสานความตองการของบุคคลหรือสมาชิกกับความตองการหรือเปาหมายของ

องคกรไดโดยหากมองในมุมของผู จัดการแลว ความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันในองคกร จึงหมายถึง 

ความสามารถของผูจัดการท่ีจะควบคุมลูกจางใหเกิดผลิตผลมากข้ึน 

  ประการท่ี 2การปรับตัวขององคกรใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมองคกรท่ีมี

ประสิทธิผล โดยตองมีความสามารถในการปรับตัวใหเขากับการเปล่ียนแปลงทางสภาพแวดลอมไดเปนอยางดี 

ทามกลางสภาพแวดลอมในปจจุบันท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยางมากตลอดเวลาท้ังจากการเปล่ียนแปลงทาง

วิทยาศาสตร เทคโนโลยี เศรษฐกิจ สังคม และการเมือง  

  ประการท่ี 3 การปรับตัวขององคกรใหสอดคลองกับสังคม องคกรท่ีมีประสิทธิผล

จะตองเปนองคกรท่ีดําเนินการโดยคํานึงผลประโยชนของสังคมสวนรวม 
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  ประการท่ี 4 ผลผลิตสูงสุดองคกร องคกรท่ีมีประสิทธิผลจะตองมีความสามารถท่ี

จะผลิตหรือบริการไดดี ในปริมาณท่ีเพียงพอ โดยใชปจจัยนําเขา เชน ทุนทรัพยากรธรรมชาติ แรงงาน 

เทคโนโลยีนอยท่ีสุด 

 (6) ประสิทธิผลขององคกรเปนเรื่องของการพิจารณาวาองคกรประสบความสําเร็จ

เพียงใดในการดําเนินงาน ใหบรรลุเปาหมายหรือสภาพขององคกรท่ีต้ังหรือปรารถนาใหเกิดข้ึน 

 (7) ประสิทธิผลขององคกรจะมีข้ึน ยอมอยูกับเงื่อนไขท่ีวาองคกรสามารถทําประโยชน

จากสภาพแวดลอมจนบรรลุผลสําเร็จตามเปาหมายท่ีต้ังได แตส่ิงท่ีสําคัญท่ีสุดควบคูกับประสิทธิผล คือ 

ความมีประสิทธิภาพ ซึ่งหมายถึง การมีสมรรถนะสูง สามารถมีระบบทํางานท่ีกอใหเกิดผลไดสูงสุด โดยได

ผลผลิตท่ีมีมูลคาสูงกวามูลคาทรัพยากรท่ีใชไป  

 

2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

  

งานวิจัยที่เกี่ยวกับตลาดบานมือสองซึ่งเปนตลาดเดียวกับทรัพยสินรอการขาย 

ปณิฉัท จันทนขจรฟุง (2549) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับสวนประสมการตลาดของนายหนา

บานมือสองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาสภาวะการตลาดโดยท่ัวไป

และสวนประสมการตลาดของนายหนาบานมือสองซึ่งเปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ผู

ศึกษาไดทําการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณแบบเจาะลึก (In-depth Interview) ผูประกอบการ

นายหนาบานมือสองจํานวน 4 ราย วิเคราะหขอมูลจากเอกสาร (Document Analysis) และวิเคราะหเชิง

พรรณนา (Descriptive Analysis)  

ผลการศึกษาพบวา ธุรกิจนายหนาบานมือสองนั้นจัดไดวาเปนธุรกิจท่ีลงทุนนอยแตได

ผลตอบแทนสูง เพราะผลิตภัณฑหลักคือ “งานบริการ” บริษัทนายหนาจะมีลูกคาอยู 2 กลุม คือ กลุมของผู

ท่ีมีอสังหาริมทรัพย(บาน)อยูในมือและตองการเปล่ียนเปนเงิน หรือท่ีเรียกวา “ผูฝากขาย” กับกลุมของผูท่ี

มีเงินแตตองการเปล่ียนสภาพเปนอสังหาริมทรัพย(บาน) หรือ “ผูซื้อ” มีบานมือสองเปนจํานวนมากเขาสู

ตลาดเพื่อรอการขายจากบริษัทนายหนาอันเปนผลมาจากการท่ีมีคนตกงานมากข้ึน คนกลุมนี้อยูในระหวาง

การผอนดาวนบานกับเจาของโครงการหรือผอนชําระเงินงวดอยูกับสถาบันการเงินท่ีกูยืมมา เมื่อไมสามารถ

หาสินเช่ือมาโอนบานได เพราะความสามารถในการผอนชําระลดลงทําใหตองท้ิงดาวน นอกจากนี้ บางสวน

ท่ีกําลังผอนสงกับสถาบันการเงินท่ีกูยืมมาตองปลอยบานออกขายในราคาถูก บานเหลานี้จึงกลายเปนบาน

มือสองท่ีรอขายในตลาดกลายเปนภาระท้ังสถาบันการเงินและเจาของโครงการเปนอยางยิ่ง ขณะท่ีผูซื้อบาน

ก็สูญท้ังบานและเงิน เพราะถูกยึดบานหรือเงินดาวนเนื่องจากขาดการผอนชําระ ทําใหภาระหนี้สินพอกพูน

และยังถูกฟองรอง  
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ดังนั้นทางออกของทุกฝายจึงตองใชชองทางของบริษัทนายหนาคาอสังหาริมทรัพยใหเปน

ประโยชน โดยเปนคนกลางจับคูผูมีกําลังซื้อและผูขายใหพบกันโดยเร็ว ในอดีตการขายอสังหาริมทรัพยหรือ

บานมือสองจะอยูในวงคอนขางจํากัด สวนใหญจะเปนไปในรูปแบบนายหนาอิสระ หากอยูในรูปของบริษัทก็

จะเปนกลุมผูทําโครงการและรับฝากขายบานใหลูกคาเทานั้น ในเวลาตอมาจึงเริ่มเกิดบริษัทในรูปแบบ

ตัวแทนซื้อ-ขายบานอยางจริงจัง เนื่องจากบานมือสองเริ่มมีปริมาณในตลาดมากข้ึนและเขาสูยุคการต่ืนตัว 

จนทําใหกลุมนายทุนตางๆ ตัดสินใจซื้อลิขสิทธิ์แฟรนไชสของตางชาติเขามาบริหารงานธุรกิจนายหนา ท้ังนี้

สถานการณปจจุบันพบวาธุรกิจบานมือสองประเภทแฟรนไชสในประเทศไทยนี้ยังถือวาเปนธุรกิจท่ียังใหม

อยู แมวาจะเริ่มนิยมนําเขามาแตก็มีผูประกอบการประเภทนี้ในเมืองไทยเพียงไมกี่ราย อยางไรก็ตามใน

อนาคตมีแนวโนมวาจะเติบโตสูงมากกวานี้และจากการสํารวจนโยบายของแตละบริษัทแลวเมื่อเปรียบเทียบ

กัน จะเห็นไดชัดเจนมากวาแตละบริษัทมีนโยบายท่ีใกลเคียงกันมาก คือการพยายามขยายแฟรนไชสใหได

มากท่ีสุด  

รูปแบบการดําเนินธุรกิจซื้อขายบานมือสองท่ีปรากฏอยูขณะนี้แยกไดเปน 2 รูปแบบหลัก  

คือ มีท้ังท่ีลงมือทําเอง และเปดรับสมาชิกเขารวมทุนในลักษณะของการขายแฟรนไชส แตไมวาจะออกมาใน

รูปแบบใด อัตราคานายหนา หรือคาคอมมิชช่ันก็ยังคงเปน 3% ของราคาขายแลวไปแขงขันกันในเรื่องของ

การบริการ เพราะ 3% นี้จะตองนําไปแบงสรรปนสวนในเรื่องของการโฆษณา ประชาสัมพันธ เพื่อท่ีจะทําให

ทรัพยท่ีลูกคานํามาฝากขายใหขายได อัตรานี้จึงเปนอัตราคาบริการตายตัวท่ีบริษัทนายหนากําหนดข้ึน  

การกําหนดราคามูลคาของอสังหาริมทรัพยท่ีลูกคานํามาฝากขายนั้นเปนอีกปจจัยหนึ่งท่ีจะ

ทําใหรายไดของนายหนามากหรือนอยตามความสามารถในการขาย ถานายหนาสามารถขายบานไดในราคา

สูง คาคอมมิชช่ันท่ีไดรับก็จะสูงข้ึนดวย เพราะคาคอมมิชช่ันเทากับราคาขายอสังหาริมทรัพย คูณดวย 3% 

ดังนั้น มูลคาราคาขายจึงเปนปจจัยท่ีสําคัญในการกําหนดคาใชจายเพื่อการโฆษณา ประชาสัมพันธ

อสังหาริมทรัพยท่ีถูกฝากขายนั้น ดังนั้นการประเมินคาทรัพยสิน จึงเปนข้ันตอนหนึ่งท่ีมีความจําเปนในการ

กําหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย ถาบริษัทนายหนาประเมินคาของราคาทรัพยตํ่าไปก็จะเสียโอกาสในการ

ไดคาคอมมิชช่ันท่ีควรจะเปน แตถาประเมินคาของทรัพยสูงเกินไป การปดการขายก็เปนไปไดยาก นายหนา

จึงควรพิจารณาหลักของการประเมินคาทรัพยสินนั้นใหรอบคอบ กอนท่ีจะกําหนดคาของทรัพยสินนั้น  

สําหรับกลยุทธตางๆ ท่ีนายหนานํามาใชเพื่อดึงดูดใจลูกคามีหลายวิธีแตวิธีท่ีทําใหผูซื้อสนใจ

มากท่ีสุด คือ ปายประกาศขายท่ีติดต้ังหนาบาน โดยมีเหตุผลวา ผูท่ีตองการซื้อบานมือสอง จะกําหนดท่ี

ทําเลท่ีตองการ แลวทดลองออกตระเวนดูตามสถานท่ีหรือหมูบานตางๆ เพื่อใหเห็นสภาพบานท่ีแทจริง เมื่อ

พบบานท่ีตองการ ก็จะทําการติดตอไปตามหมายเลขโทรศัพทท่ีระบุไว อันดับรองลงมาคือส่ือส่ิงพิมพเฉพาะ

ดาน ผูตองการซื้อบานสวนหนึ่งจะซื้อส่ิงพิมพมาเพื่อคัดเลือกบานท่ีมีคุณสมบัติตามความตองการ โดยจะได

ขอมูลพอสังเขป เพื่อติดตอหาขอมูลรายละเอียดจากผูขายในภายหลัง 
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งานวิจัยที่เกี่ยวกับการซื้อทรัพยสินรอการขายกับบริษัทบริหารสินทรัพย  

นรารัตน กิจจะวัฒนะ(2552) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อ

ทรัพยสินรอการขาย และเปรียบเทียบปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัท

บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ จําแนกตามปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ 

อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษาสูงสุด อาชีพ รายไดโดยเฉล่ียตอเดือน และจํานวนสมาชิกภายในครอบครัว 

ซึ่งประชากรท่ีใชในการวิจัยประกอบดวย ผูบริโภคท่ีซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ ระหวางเดือนมกราคม พ.ศ.2548 – เดือนธันวาคม พ.ศ.2550 

โดยใชการสุมตัวอยางแบบงายไดกลุมตัวอยางท้ังหมดจํานวน 194 ราย โดยเครื่องมือท่ีใชในการวิจัยเปน

แบบสอบถามแบบมาตราสวนประมาณคา 5 ระดับ มีคาความเช่ือมั่นของตัวแปรอิสระเทากับ 0.93 และคา

ความเช่ือมั่นภาพรวมของตัวแปรตามเทากับ 0.83 ผลการวิจัย พบวา  

(1) ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายอยูใน

ระดับมากท่ีสุด และเมื่อพิจารณาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายจาก บริษัท

บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ เปนรายดานโดยเรียงลําดับคาเฉล่ียจาก

มากไปหานอยไดดังนี้คือ ดานราคาอยูในระดับมากท่ีสุด ดานผลิตภัณฑอยูในระดับมาก ดานชองทางการจัด

จําหนายอยูในระดับปานกลาง และดานการสงเสริมการขายอยูในระดับนอย  

(2) จากการวิเคราะหขอมูลตัวแปรพยากรณท้ัง 4 ตัว พบวา ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ

ซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงาน วารินชําราบ มีตัวแปร

เพียง 3 ตัว ท่ีสามารถรวมกันพยากรณการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายไดรอยละ 10 เรียงลําดับ

สัมประสิทธิ์การทํานายจากมากไปหานอยคือ ดานผลิตภัณฑ ดานชองทางการจัดจําหนาย และดานราคา  

(3) ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ เปรียบเทียบกับปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ อายุ สถานภาพ 

ระดับการศึกษาสูงสุด อาชีพ รายไดโดยเฉล่ียตอเดือน และจํานวนสมาชิกภายในครอบครัว พบวา ผูตอบ

แบบสอบถามท่ีมีรายไดโดยเฉล่ียตอเดือนตางกัน พิจารณาถึงปจจัยดานราคาแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ

ทางสถิติท่ีระดับ 0.05 สวนผูท่ีมีปจจัยสวนบุคคลดานอื่นๆ พิจารณาปจจัยท้ัง 3 ดาน ไมแตกตางกัน 

วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ(2552) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ ระบบบริหารจัดการหลักประกัน 

กรณีศึกษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย โดยระบบบริหารจัดการหลักประกัน พัฒนาข้ึนเพื่อแกปญหา

กระบวนการทํางาน ดานการ บริหารงานหลักประกันและปญหาในการจัดเก็บขอมูลหลักประกันของสถาบัน

การเงิน ซึ่งปจจุบัน กระบวนการทํางานยังคงมีความซ้ําซอน ลาชาและขอมูลท่ีจัดเก็บไมมีความถูกตอง

ตรงกัน รวมท้ังความจําเปนในการใชระบบงานนอกสถานท่ี กรณีท่ีเจาหนาท่ีตองเดินทางไปจัดเก็บ

หลักประกัน จากสถาบันการเงินตาง  ๆท่ัวประเทศ เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกในกระบวนการทํางานและ

เพิ่มประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน จึงไดเกิดแนวคิดในการพัฒนาระบบ เพื่อสงเสริมการทํางาน ดานการ
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จัดเก็บหลักประกัน การขออนุมัติยืมหลักประกันและเพื่อใชเปนพื้นฐานขอมูลไปสูระบบงานท่ีมีสวน

เกี่ยวของในการใชขอมูลเดียวกัน เชน งานการประเมินราคาทรัพยสิน งานการบริหารทรัพยสินรอการขาย

เพื่อนําออกขายทอดตลาด เปนตน ในการพัฒนาระบบมีการพัฒนาในรูปแบบเว็บ โดยใชภาษา ASP .NET 

สถาปตยกรรม เปนแบบไคลเอนต/เซิรฟเวอร โดยเครื่องเซิรฟเวอรใชระบบปฏิบัติการวินโดวและใชระบบ

จัดการ ฐานขอมูล SQL Server 2000 

อรอนงค รอบคอบ (2553) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอ

การขาย (ทรัพยสินรอการขาย) กรณีศึกษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท บริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ซึ่งการศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย 

และศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย โดยใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึกกับ

ผูบริหารของหนวยงาน ผลจากการศึกษาพบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีมูลคาทรัพยสิน

ประเภทท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางสูงกวาท่ีดินเปลา คิดเปนรอยละ 51.32 และ 48.68 ของมูลคาทรัพยสิน

ท้ังหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยขนาดใหญ ขณะท่ีบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด 

(บสก.) มีมูลคาทรัพยสินประเภทท่ีดินเปลาสูงกวาท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปนรอยละ 62.28 และ 37.72 

ของมูลคาทรัพยสินท้ังหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยรายยอย  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีความเห็นวา ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน

มากท่ีสุด คือ ปญหาดานการรอนสิทธิ์ ลําดับรองลงมา คือ ศักยภาพทรัพย ลูกหนี้เดิม ราคาทรัพย และผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมหลายราย แนวทางในการแกไขไดแก การเจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพย และเสนอ

ขายไปพรอมกัน หากไมสําเร็จจึงดําเนินการตามกฎหมาย การใชวิธีกําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพ

ทรัพย การเปดโอกาสใหลูกหนี้ปรับโครงสรางหนี้ ราคาทรัพยสินตองมีการทบทวนเปนระยะเพื่อใหสอดคลอง

กับตลาด และทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกัน หากไมสามารถตกลงกันไดจึงใชวิธีการ

แบงแยกกรรมสิทธิ์ตามลําดับ  

สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีความเห็นวา ปญหาท่ีเปน

อุปสรรคตอการขายทรัพยสินมากท่ีสุด คือ ปญหาจากลูกหนี้เดิม รองลงมา คือ การรอนสิทธิในทรัพย ผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมหลายราย ศักยภาพทรัพย และราคาทรัพย แนวทางแกไขปญหาดังกลาว ไดแก การเสนอขาย

ทรัพยแกลูกหนี้เดิม การเจรจาใหผูใชประโยชนออกจากทรัพย ทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและ

เงื่อนไขเดียวกัน การปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มมูลคาทรัพยสิน ราคาทรัพยสินตองมีการทบทวนเปนระยะ

ตามลําดับ จากการศึกษาพบวา บสท.และ บสก. มีแนวทางการแกไขปญหาท่ีตางกัน เชน ดานศักยภาพ

ทรัพยสิน โดย บสท. มีแนวทางการขายตามสภาพและกําหนดราคาใหสะทอนกับศักยภาพทรัพยสิน ในขณะ

ท่ี บสก.มีแนวทางในการปรับปรุงตกแตงสภาพทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคา ซึ่งเปนผลมาจากท่ีมา ลักษณะของ

ทรัพยสิน และนโยบายขององคกรท่ีแตกตางกัน 
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อุไรวรรณ ผิวจันทร (2556) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ ปญหาทางกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการบริหาร

สินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหารสินทรัพย ตามพระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ. 2541 

โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงสภาพปญหาท่ีเกี่ยวกับการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหาร

สินทรัพย ตลอดจนวิเคราะหปญหาทางกฎหมายและแนวทางท่ีเหมาะสมเพื่อใหการบริหารจัดการสินทรัพย

ดอยคุณภาพโดยบริษัทบริหารสินทรัพยมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  

ซึ่งจากการศึกษาพระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ. 2541 จะพบวาบทบัญญัติของ

กฎหมายดังกลาวมิไดมีบทบัญญัติไวเปนพิเศษเกี่ยวกับการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพใหแตกตางไป

จากการดําเนินการตามหลักกฎหมายในกรณีหนี้ท่ัวๆ ไปในคดีแพง จึงทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติตามมา

หลายประการดวยกัน ไมวาจะเปนปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการตรวจสอบทรัพยสินท่ีจะทําการโอน ปญหา

ขอกฎหมายในเรื่องการบอกกลาวการโอนสิทธิเรียกรอง ปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการสวมสิทธิเขาเปน

เจาหนี้ ปญหาขอกฎหมายในเรื่องเขตอํานาจศาลท่ีจะทําการฟองคดี ปญหาขอกฎหมาย ในเรื่องการบังคับ

จํานองและการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ปญหาขอกฎหมายในเรื่องอายุความในการฟองคดี และ

ปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับสภาพคลองในการจําหนายทรัพยสินรอการขาย เปนตน  

ดังนั้นจึงไดเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาทางกฎหมาย คือ ควรมีการเพิ่มเติม

ความหมายของบริษัทบริหารสินทรัพยของรัฐไวโดยเฉพาะ รวมถึงแกไขกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารสินทรัพย

ดอยคุณภาพในสวนท่ีเกี่ยวกับข้ันตอนการโอนทรัพยสินโดยใหสถาบันการเงินมีหนาท่ีแจงขอมูลเกี่ยวกับ

ทรัพยสินท่ีทําการโอน สวนในเรื่องเขตอํานาจศาล ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพงมาใชบังคับ เรื่องอายุความใหมีการขยายอายุความในการฟองคดี สวนการจําหนายทรัพยสินรอการขาย

ใหผูซื้อไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ และการบังคับจํานองและการจําหนายทรัพยสินท่ีเปน

หลักประกันใหบริษัทบริหารสินทรัพยสามารถบังคับจํานองและจําหนายทรัพยสินไดโดยไมตองผาน

กระบวนการพิจารณาทางศาลเชนเดียวกับบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร

สินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 อันจักสงผลใหการดําเนินงานของบริษัทบริหารสินทรัพยเกิดผลสัมฤทธิ์ตาม

วัตถุประสงคและเจตนารมณในการจัดต้ังและเปนเครื่องมือท่ีสําคัญของรัฐ ในการเสริมสรางเสถียรภาพทาง

การเงิน และยอมสงผลตอประเทศไทยใหมีการเติบโต ทางเศรษฐกิจอยางยั่งยืนตอไป 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายจากธนาคารพาณิชย 

อนุกูล อินทรัตน(2550) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ประเภทท่ีอยูอาศัย กรณีศึกษา ทรัพยสินรอการขาย ของ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) โดยมี

วัตถุประสงคเพื่อศึกษาแนวความคิดวิธีการในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายและศึกษาปจจัยท่ีสงผล

ทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขาย ประเภทท่ีอยูอาศัยของธนาคาร กรุงศรี

อยุธยาจํากัด (มหาชน) ซึ่งทําการศึกษาประเภทและราคาของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยท่ีได
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จําหนายไปแลว ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)จํานวน 3,672 รายการ โดยใชแบบสํารวจและแบบ

สัมภาษณแบบมีโครงราง  

จากการวิจัยพบวา ปจจัยท่ีมีผลทําใหราคาขายตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขาย

ประเภทท่ีอยูอาศัยของธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)คือ ปจจัยทางดานการเงิน ซึ่งประกอบดวย 4 

ปจจัยยอย เมื่อเรียงลําดับตามความสําคัญ ไดดังนี้ นโยบายของธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)ราคา

ตนทุนทรัพยสินรอการขายคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน และกําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินรอ

การขาย  

สวนปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมี 4 ปจจัยหลักเมื่อเรียงลําดับตาม

ความสําคัญดังนี้ ไดแก (1) ปจจัยทางดานกฎหมาย ประกอบดวย 2ปจจัยยอย คือ กฎหมายผังเมือง กฎหมาย

ควบคุมอาคาร กฎหมายเวนคืน และขอกําหนดอื่น (2) ปจจัยทางดานกายภาพประกอบดวย 7 ปจจัยยอย 

เม่ือเรียงตามลําดับความสําคัญคือ ทําเลท่ีต้ังการคมนาคมสภาพลักษณะรูปแบบทรัพยฯการปรับปรุง

ซอมแซมอาคารคุณสมบัติดานส่ิงแวดลอมระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ (3) ปจจัยทางดาน

เศรษฐกิจประกอบดวย 3 ปจจัยยอย เมื่อเรียงตามลําดับความสําคัญของปจจัยยอยไดดังนี้ ความตองการซื้อ

ของผูบริโภคปริมาณทรัพยสินรอการขายและภาวะเงินเฟอ(4) ปจจัยทางดานอื่นๆประกอบดวย 3 ปจจัยยอย 

เมื่อเรียงลําดับตามความสําคัญไดดังนี้ การใชประโยชนสูงสุดการรอนสิทธิในทรัพยฯ และการบุกรุกของ

ลูกหนี้หรือผูเชา  

ขอเสนอแนะในการวิจัยคือ การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ของ

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน) ควรใชการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดและวิธีตนทุน(ทดแทนใหม) 

และควรเพิ่มราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายเปน 2 ราคา คือ ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินกรณีปกติ

โดยถือราคาตลาดเปนราคาต้ังขาย และราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายเปนราคาข้ันตํ่าของทรัพยสิน

ฯ ท่ีจะควรขายได โดยมีปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมี 5 ปจจัย เมื่อเรียงลําดับ

ความสําคัญไดดังนี้ ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดานกายภาพ ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ปจจัยทางดาน

อื่น  ๆและปจจัยทางดานการเงิน 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายจากธนาคารรัฐ 

สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์(2545) ไดศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อท่ีอยูอาศัย

ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย: กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 

วัตถุประสงคการวิจัยนี้จึงเปนการศึกษาการตัดสินใจ เลือกซื้อของผูซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

อาคารสงเคราะห โดยมีสมมติฐานท่ีวาปจจัยทางดานสินเช่ือมีผลตอการเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสิน

รอการขาย (NPA) ของธนาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยดานอื่นๆ ทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองท่ีมี

การอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย 

http://cuir.car.chula.ac.th/browse?type=author&value=%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B8%A5%E0%B8%B1%E0%B8%81%E0%B8%A9%E0%B8%93%E0%B9%8C+%E0%B8%A8%E0%B8%B2%E0%B8%AA%E0%B8%95%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%97%E0%B8%98%E0%B8%B4%E0%B9%8C
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และทําเลท่ีต้ังของทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีเลือกซื้อมีความสัมพันธกับ

ทําเลท่ีอยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ กลุมประชากรท่ีใชในการวิจัยในครั้งนี้เปนกลุมเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปน

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหต้ังแต 1 ก.ค. 44 - 30 มิ.ย 45 จํานวน 784 ราย ไดแบง

ออกเปน 2 กลุม ดังนี้ กลุมท่ี 1 เปนกลุมประชากรท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร

สงเคราะห และไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวจํานวน 152 ราย กลุมท่ี 2 เปนกลุมประชากรท่ีเลือกซื้อ

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน

โครงการพิเศษผอนดาวน 24เดือน โดยไมมีดอกเบ้ีย กับธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน 632 ราย สวน

พื้นท่ีท่ีทําการศึกษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การรวบรวมขอมูลนั้นใชท้ังขอมูลทุติยภูมิ 

และการสงแบบสอบถามทางไปรษณียใหกับประชากรกลุมท่ี 1 และสงแบบสอบถามอยางเดียวสําหรับ

ประชากรกลุมท่ี 2 ซึ่งการสงแบบสอบถามไดสงทางไปรษณียใหประชากรจํานวนท้ังหมด 632 ราย เพราะไม

สามารถกําหนดไดวาจะไดรับการตอบรับจากรายใดบาง และแบบสอบถามท่ีสามารถนํามาไดท้ังหมดสําหรับ

ประชากรกลุมท่ี 1 จํานวน 106 รายคิดเปนรอยละ 96 ของประชากรท่ีตองการ 110 ราย และกลุมท่ี 2 

จํานวน 250 ราย คิดเปนรอยละ 102 ของประชากรท่ีตองการ (245 ราย) ผลของการวิจัยมีสาระสําคัญดังนี้ 

การเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยรอการขายของประชากรท้ัง 2 กลุมนั้น พบวามีลักษณะท่ัวไปทางสังคม

และเศรษฐกิจไมแตกตางกัน เปนลักษณะของผูท่ีมีคุณสมบัติท่ีจะซื้อบานและขอสินเช่ือได การครอบครอง

บานหลังเดิมจะเปนเจาของบานแลวขายไปเพื่อเปนทุนมาซื้อบานใหมและเชาอยู วัตถุประสงคในการซื้อ

บานหลังท่ีเปนทรัพยสินรอการขายจําเปนเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ การเปนเจาของเดิมแลวตีทรัพย

ชําระหนี้หรือบังคับคดีมีนอยมาก การชําระเงินจะกูจากธนาคารเต็มวงเงินท่ีธนาคารให จากการศึกษายัง

พบวากอนจะมาซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยสินรอการขายมักจะเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือ

สองท่ีมีคนอยูอาศัยแลวเปนสวนใหญ ดังนั้นจากสมมติฐานท่ีวา "ทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองท่ีมี

การอยูอาศัยแลว ถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย" 

จึงเปนไปตามนั้น สวนเขตพื้นท่ีท่ีกลุมประชากรเลือกซื้อทรัพยท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยสินรอการขายนั้น

พบวาไปสัมพันธกับเขตพื้นท่ีของท่ีอยูอาศัยตนเองอยูเดิม และทําเลท่ีเปนท่ีนิยมและเลือกซื้อมากท่ีสุดคือ 

กรุงเทพฯ ตอนเหนือและกรุงเทพมหานคร ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ และตะวันออก ตามลําดับ สมมติฐาน

ท่ีต้ังไววา "ทําเลท่ีต้ังของทรัพยสิน (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห ท่ีเลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเล

ท่ีอยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ" จึงเปนจริง การหาขอมูลเพื่อเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้น 

อันดับแรกคือ การติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร อันดับสองคือ ปายหนาบานท่ี

ประกาศขายไว และอันดับสามคือ ปายแสดงสินคาของธนาคารฯ การใชเวลาในการตัดสินใจเพื่อเลือกซื้อ

ทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญใชเวลาประมาณ 1 เดือน รองลงมาประชากรท้ัง 2 กลุมท่ีมีการตัดสินใจท่ี

ตางกันพบวาประชากรกลุมท่ี 1 ซึ่งเปนกลุมท่ีโอนกรรมสิทธิ์แลวโดยไมมีโครงการพิเศษใดจะใชเวลา 2-3 

เดือน หรือมากกวา 3 เดือนข้ึนไป แตสําหรับประชากรกลุมท่ี 2 เปนกลุมท่ียังไมไดโอนกรรมสิทธิ์อยูใน
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โครงการพิเศษผอนชําระดาวน 24 เดือน โดยไมเสียดอกเบ้ียจะใชเวลาตัดสินใจมากกวา 3 เดือนข้ึนไปนอย

ท่ีสุด แสดงถึงการมีโครงการพิเศษของธนาคารนั้นทําใหกลุมลูกคาท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายตัดสินใจ

เร็วข้ึนกวาเดิม ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจของประชากรท้ัง 2 กลุมนี้ พบวาประชากรกลุมท่ี 1 เปนกลุม

ประชากรท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารและไดทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว ปจจัยท่ี

มีผลตอการตัดสินใจเมื่อเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยสินรอการขายคือปจจัยทางดานการเงิน และส่ิงท่ี

คํานึงถึงมากท่ีสุดคือเรื่องของราคาท่ีเหมาะสมและถูกกวา รองลงมาจะเปนปจจัยดานสินเช่ือ และส่ิงท่ี

คํานึงถึงคือการไดใชสินเช่ือของธนาคารอาคารสงเคราะหรวมถึงการไดถึงรอยละ 90ของราคาประเมิน สวน

ประชากรกลุมท่ี 2 เปนกลุมประชากรท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์

เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน 24 เดือนกับธนาคารฯ ปจจัยสินเช่ือเปนปจจัยท่ีมีผลตอ

การตัดสินใจมากท่ีสุดและส่ิงท่ีคํานึงเปนส่ิงแรกจะเปนเรื่องของการไดผอนชําระเงินดาวนนานโดยไม

เสียหายดอกเบ้ีย รองลงมาเปนปจจัยดานการเงิน ส่ิงท่ีคํานึงถึงมากท่ีสุดจะเปนเรื่องราคาท่ีเหมาะสม จะเห็น

วาการท่ีธนาคารมีนโยบายใหผูเลือกซื้อผอนชําระดาวน โดยไมเสียดอกเบ้ียนั้นเปนแรงจูงใจและเรงรัดการ

ตัดสินใจของผูเลือกซื้อไดดีและเร็วข้ึน และจากสมมติฐานท่ีวา "ปจจัยสินเช่ือมีผลตอการเลือกซื้อท่ีอยูอาศัย

ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยทางดานอื่นๆ เปนจริง

สําหรับประชากร กลุมท่ี 2 และไมเปนไปตามสมมติฐานสําหรับประชากรกลุมท่ี 1 สรุปไดวาขอคนพบนี้ มี

ความสําคัญตอการบริหารจัดการ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินเปนอยางยิ่ง เพราะการเลือกซื้อท่ี

อยูอาศัย ท่ีเปนทรัพยสินรอการขายนี้ ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจของกลุมตัวอยางมิไดพิจารณาเรื่องทําเล

ท่ีต้ังเปนส่ิงสําคัญเปนอันดับแรกเหมือนการซื้อบานโดยท่ัวๆ ไป แตกับพิจารณาปจจัยดานสินเช่ือและ

ปจจัยดานราคาเปนส่ิงท่ีสําคัญ อาจเปนเพราะสภาพปจจุบันท่ีเปล่ียนแปลงไปทําใหปจจัยดานทําเลท่ีต้ัง

เปนส่ิงท่ีหาไดงายกวาปจจัยดานสินเช่ือท่ีนาสนใจและเอื้ออํานวยตอการมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดของการแปลงสินทรัพยเปนตราสาร 

รัชนีวรรณ แพทยดี (2549) ไดศึกษาการวิเคราะหทางเลือกในการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยเพื่อ

การระดมทุนดานเคหะการของธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งเปนธนาคารท่ีมุงเนนสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของ

ประชาชนเปนหลักนั้น ทําใหธนาคารฯ จําเปนตองจัดหาแหลงเงินทุนเพื่อใหเพียงพอกับความตองการของ

ประชาชน และจากปญหาเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึนในป พ.ศ. 2540 ทําใหรัฐบาลมีนโยบายพัฒนาการแปลงสินทรัพย

เปนหลักทรัพยเพื่อใชเปนทางเลือกในการระดมทุน จากการวิจัยในครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหทางเลือก

ในการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยระหวางแนวทางท่ีธนาคารฯเปนผูดําเนินการทํา Securitization เอง กับ

แนวทางท่ีธนาคารฯ ขายกลุมสินเช่ือใหกับบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (บตท.) เพื่อการแปลงสินทรัพย

ตอไป ในการศึกษาครั้งนี้ ศึกษาโครงสรางในการทํา Securitization และสถานะทางการเงินกอนและหลังการทํา 

Securitization โดยวิเคราะหจากอัตราสวนทางการเงิน โดยใชขอมูลงบการเงินของธนาคารฯ ป พ.ศ. 2545 
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เปรียบเทียบกับป พ.ศ. 2546 และวิเคราะหดานเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียงตามมาตรฐาน ผลจากการวิจัย

สรุปไดดังนี้  (1) ดานโครงสรางการทํา Securitization พบวาโครงสรางท่ีเหมาะสมคือการขายใหกับ บตท. 

เนื่องจากการทํา Securitization นั้นมีข้ันตอนการดําเนินงานท่ีซับซอน ธนาคารฯ ไมมีความรูดานการทํา 

Securitization ตลอดจนดานกฎหมายและภาษี เชน พระราชบัญญัติตลาดรองฯ พระราชกําหนดตลาดรองฯ 

นั้นไมเอื้ออํานวยตอธนาคารฯ (2) กรณีธนาคารฯ ดําเนินการทํา Securitization เอง อัตราดอกเบ้ีย ณ ปจจุบัน 

ผลตอบแทนยังไมคุมท่ีจะลงทุนควรนํากลุมสินเช่ือท่ีใหอัตราผลตอบแทนสูงกวามาทําการแปลงสินทรัพยฯ 

แทน (3) กรณีธนาคารขายกลุมสินเช่ือให บตท. นั้น ทําใหธนาคารเกิดการเปล่ียนแปลงทางการเงินดังนี้ มีสภาพ

คลองเพิ่มข้ึน ดานการมีเงินทุนอยางเพียงพอเพิ่มข้ึน แตความสามารถในการทํากําไรลดลง ซึ่งจะเปนในระยะ

ส้ัน  ๆเทานั้น หากธนาคารฯ นําเงินท่ีไดจากการขายกลุมสินเช่ือไปปลอยสินเช่ือ จะทําใหความสามารถในการ

ทํากําไรเพิ่มข้ึน (4) ดานเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียงมาตรฐานของธนาคารดีข้ึน เนื่องจากธนาคารฯไดขายกลุม

สินเช่ือออกไป ทําใหธนาคารฯ สามารถปลอยสินเช่ือเพิ่มข้ึน และพบวาถาธนาคารรับชําระหนี้จาก บตท. เปน

เงินสดนั้น ธนาคารฯ จะมีอัตราสวนเงินกองทุนฯสูงข้ึนกวาการรับชําระหนี้โดยพันธบัตร จากผลการวิจัยสรุปได

วา การทํา Securitization นั้นเปนทางเลือกท่ีเหมาะตอธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งมีปริมาณสินเช่ืออยูเปน

จํานวนมาก สามารถทําใหธนาคารมีสภาพคลองข้ึน รวมท้ังเพิ่มชองทางการระดมทุนอีกชองทางหนึ่ง 

นอกเหนือจากการระดมทุนจากแหลงเงินทุนท่ีเคยปฏิบัติมา ท้ังยังแกปญหาความไมสอดคลองของระยะเวลา

การระดมทุนระยะส้ันมาปลอยกูระยะยาว ปญหาทางดานสภาพคลอง ตลอดจนปญหาดานเงินกองทุนตอ

สินทรัพยเส่ียงมาตรฐานท่ีตองดํารงไว ซึ่งหากธนาคารฯ สมารถดําเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพแลว ยอมหมายถึง

ความสามารถในการทํากําไรสูงข้ึน ความสามารถในการจัดสรรเงินทุน นอกจากปญหาขางตนแลว ธนาคารฯ 

ตองคํานึงถึงปญหาดานการบริหารจัดการธนาคารดวย ไดแก การบริหารตนทุนการดําเนินงาน การบริหาร

ความเส่ียงดานเครดิต ซึ่งเปนความเส่ียงสูงสุดของธนาคาร หากธนาคารฯ คํานึงถึงและมีความสามารถบริหาร

จัดการท่ีดี จะกอใหเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลแกธนาคารตอไป 

กิตติคุณ นิติชัยวรกุล (2549)ศึกษาแนวทางการพัฒนาบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเพื่อศึกษา

ปญหาและแนวทางในการพัฒนาบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในประเทศไทย ท้ังนี้ไดแบงการศึกษา

ออกเปน 2 สวน คือ สวนท่ี 1: เปนการวิจัยเอกสารเพื่อหาขอมูลพื้นฐาน โดยศึกษาแนวคิดและงานวิจัยท่ี

เกี่ยวกับประวัติความเปนมา การดําเนินงานของระบบการเงินเคหะการท้ังในตลาดแรกและตลาดรอง เพื่อใหเกิด

ความเขาใจเบ้ืองตน สวนท่ี 2: เปนการวิจัยภาคสนามเพื่อหาสาเหตุท่ีทําใหระบบตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไม

พัฒนา และหาแนวทางเพื่อการพัฒนาตอไปในอนาคต จากการสํารวจความคิดเห็นดวยการสัมภาษณผูบริหาร

หนวยงานท่ีเกี่ยวของ โดยใชการคัดเลือกกลุมตัวอยางจากคุณสมบัติเฉพาะของกลุมตัวอยางไดท้ังหมด 6 ทาน 

และสามารถจําแนกออกตามบทบาทหนาท่ีท่ีเกี่ยวของกับการทําธุรกรรมในระบบตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 

คือ กลุมวิชาการ กลุมผูบริหารของ บตท. และกลุมผูบริหารของสถาบันการเงิน และนําคําตอบมาวิเคราะห

เนื้อหา สรุปประเด็นเพื่อใหเขาใจงายท่ีสุด การวิจัยพบวา ปญหาและอุปสรรคในการทําธุรกรรมกับตลาดรองมี 
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ดังนี้ (1) สัดสวนกองหนี้สินเช่ือ NPL ทําใหไมตองการขายหนี้ดีใหกับ บตท. เพราะหากขายหนี้ดีออกมา ก็จะ

ทําใหเปอรเซนตของ NPL สูงข้ึนตามไปดวย (2) การซื้อเฉพาะหนี้ดี ทําใหเกิดปญหากับสถาบันการเงินในตลาด

แรกท่ีไมตองการขายสินเช่ือแก บตท. เพราะสงผลกระทบตอสัดสวนหนี้ NPL ขงสถาบันการเงิน และตอรายได

ท่ีสถาบันการเงินจะไดรับทุกๆ เดือน (3) ผลตอบแทน ปญหาทางดานผลตอบแทน หมายถึง บตท. ไมสามารถ

ใหผลตอบแทนแกสถาบันการเงินไดจูงใจมากพอท่ีสถาบันการเงินตางๆ จะยินยอมขายพอรตสินเช่ือให (4) 

สภาพคลอง สถาบันการเงินมีเงินทุนในการปลอยสินเช่ือไดมาก เพราะยังสามารถระดมทุนจากเงินฝากในตนทุน

ท่ีไมสูงมากนัก (5) ความพรอมของ บตท. ในดานความเปนท่ีรูจักจากสถาบันการเงิน และประชาชน รวมท้ัง

แนวทางในการทําธุรกรรมรวมกัน (6) นโยบายรัฐ ปญหาดานการเมือง ประเทศไทยเปล่ียนแปลงรัฐบาลบอย จึง

ทําใหเกิดความไมตอเนื่อง แนวทางพัฒนาตลาดรอง สวนใหญ เห็นวา (1) ควรมีมาตรการรับซื้อไมเฉพาะแตหนี้

ดีเทานั้น (2)บตท. ควรเนนการทําธุรกรรมรวมกับสถาบันการเงินขนาดกลาง-เล็ก เพราะมีความตองการสภาพ

คลองมากกวาสถาบันการเงินขนาดใหญ (3) บตท. ตองเรงหาผูนําองคกร เพื่อสรางระบบการจัดการ การบริหาร

ภายในองคกร ใหพรอมรองรับการทําธุรกรรม (4) บตท. ควรเรงเช่ือมความสัมพันธกับสถาบันการเงินตางๆ (5) 

ควรปรับกฎหมายท่ีขัดตอการทําธุรกรรมใหเหมาะสมตามสภาพตลาด (6)ควรระดมทุนดวยการออกตราสาร 

เพื่อทําใหตนทุนตํ่าลง และสามารถเขาไปแขงขันในตลาดได (7) ควรเรงใหเกิดบริษัท สินเช่ือเพื่อการเคหะ เพื่อ

ทําให บตท. สามารถทําธุรกรรมไดโดยไมตองอาศัยสถาบันการเงินเพียงอยางเดียว 
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บทท่ี 3 

วิธีการวิจัย 

 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงคของ

การศึกษา คือ เพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐเพื่อศึกษาปญหาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐ และเพื่อ

ศึกษากระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐโดยกําหนดระเบียบวิธีการวิจัย 

ดังนี้ 

3.1 ระเบียบวิธีการศึกษา 

3.2 ขอบเขตของการศึกษา 

3.3 ตัวแปรท่ีใชในการศึกษา 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.5 การวิเคราะหขอมูล  

3.6 ข้ันตอนในการทําวิจัย 

 

3.1 ระเบียบวิธีการศึกษา 

 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ เปนการศึกษาวิจัยเชิง

คุณภาพ (Qualitative Research) โดยใชแบบสัมภาษณเปนเครื่องมือ ผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants) 

ประกอบดวย ผูบริหารฝายทรัพยสินรอการขาย หรือผูมีอํานาจตัดสินใจ ผูปฏิบัติการฝายการจัดการ

ทรัพยสินรอการขาย หรือผูรูระเบียบข้ันตอนกระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขาย และ

เจาหนาท่ีท่ีติดตอกับลูกคาผูสนใจซื้อทรัพยสินรอการขาย จากธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปน

ตัวแทนจากแตละธนาคารของรัฐ ดังนี้ 

3.1.1 ธนาคารออมสิน 

3.1.2ธนาคารอาคารสงเคราะห 

3.1.3 ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ  

3.1.4 ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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3.2 ขอบเขตของการศึกษา 

 

ขอบเขตของการศึกษาผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจากตัวแทน

ธนาคารของรัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง ครบถวน และความสอดคลองของ

คําตอบในแตละขอคําถาม และทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และขอมูล

เพิม่เติมอื่น ๆ ท่ีตองการ โดยประยุกตใชแนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย แนวคิดเกี่ยวกีบการบริหาร

การตลาด แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย แนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร และงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของ โดยทําการศึกษาจากผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants) ประกอบดวย ผูบริหารฝายทรัพยสินรอ

การขาย ผูปฏิบัติการฝายการจัดการทรัพยสินรอการขาย และเจาหนาท่ีสินเช่ือสาขาผูเปนเจาท่ีขายทรัพย 

จากธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปนตัวแทนจากแตละธนาคารของรัฐ ประกอบดวย ธนาคาร

ออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 

 

3.3 ตัวแปรท่ีใชในการศึกษา 

 

3.3.1 ตัวแปรตน 

(1) ประเภทของอสังหาริมทรัพย 

(2) การแบงพื้นท่ีการขายทรัพยสินรอการขาย 

(3) การไดมาของทรัพยสิน 

(4) จํานวนผูถือกรรมสิทธิ์ทรัพยสิน 

(5) มูลคาทรัพยสิน 

(6) ระยะเวลาการถือครองทรัพยสิน 

(7)ราคาประเมินทรัพยสิน 

(8) นโยบายการใหสินเช่ือโดยใชหลักทรัพยคํ้าประกัน 

3.3.2 ตัวแปรตาม 

(1)ปญหาและอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 

(2) กระบวนการการจจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย โดยแบงตัวแปรศึกษาดังนี้ 

1. ศักยภาพของผูซื้อ/ลูกคา 

2. การบริหารหนวยงานขาย 

3. ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน 

4. ราคาทรัพยสินรอการขาย 

5. เงื่อนไขการชําระเงิน 
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6. ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย 

 

3.4 เคร่ืองมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 

 

(1) เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย คือ การสัมภาษณแบบกึ่งมีโครงสราง 

(2) การสรางเครื่องมือ 

1.ผูวิจัยไดทําการวิเคราะหแนวคิด ทฤษฎี และเอกสารตางๆ  

2. ศึกษาขอมูลของธนาคารของรัฐแตละแหง ถึงจํานวนทรัพยสินรอการขาย 

3.สรางแบบคําถามสัมภาษณ (Interview guideline) โดยมีแนวคําถามครอบคลุม

นโยบาย กลยุทธดานการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขาย 

4. นําแบบคําถามสัมภาษณเสนออาจารยท่ีปรึกษา 

5. ปรับแกไขแบบคําถามสัมภาษณตามขอเสนอแนะของอาจารยท่ีปรึกษา 

3.4.3 การตรวจสอบเครื่องมือ 

นําแบบสัมภาษณท่ีสรางข้ึน ใหผูเช่ียวชาญตรวจสอบ จํานวน 3 ทาน ทําการตรวจสอบ 

และดําเนินการปรับขอคําถามใหสอดคลองตามแนะนํา หลังจากนั้นจึงนําไปใชสัมภาษณจริงกับกลุมผูให

ขอมูลสําคัญ จํานวน 12 ราย 

(1) การสัมภาษณ ผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจากตัวแทน

ธนาคารของรัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง ครบถวน และความสอดคลองของ

คําตอบในแตละขอคําถาม และทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และขอมูล

เพิ่มเติมอื่น ๆ ท่ีตองการ 

(2) การรวบรวมขอมูลจากเอกสาร ผูวิจัยรวบรวมขอมูลจากรายงานประจําป ขอมูล

เผยแพรทางอินเตอรเน็ตจากธนาคารของรัฐแตละแหง เพื่อใชเปนขอมูลในการวิเคราะหรวมกับขอมูลจาก

การสัมภาษณ 

 

3.5 การวิเคราะหขอมูล 

 

ทําการสัมภาษณ ผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจากตัวแทนธนาคารของ

รัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง ครบถวน และความสอดคลองของคําตอบในแตละ

ขอคําถาม และทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และขอมูลเพิ่มเติมอื่น ๆ ท่ี

ตองการ หลังจากนั้นจึงทําการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร ผูวิจัยรวบรวมขอมูลจากรายงานประจําป ขอมูล

เผยแพรทางอินเตอรเน็ตจากธนาคารของรัฐแตละแหง เพื่อใชเปนขอมูลในการวิเคราะหรวมกับขอมูลจาก
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การสัมภาษณนําขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณมาวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) นํามาจัดเขากลุม 

โดยจัดกลุมท่ีมีเรื่องราวท่ีไปในทิศทางเดียวกันอยูกลุมเดียวกัน จากนั้นนําขอมูลท้ังหมดท่ีไดมาเช่ือมโยงกัน

และทําการสังเคราะหขอมูลโดยใหผูเช่ียวชาญชวยตรวจสอบขอมูลเพื่อความนาเช่ือถือของงานวิจัย จากนั้น

นําผลท่ีไดมาทําการประมวลผลและสังเคราะหโดยใหผูเช่ียวชาญชวยตรวจสอบขอมูล 

 

3.6 ข้ันตอนในการทําวิจัย 

 

การวิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากแบบสัมภาษณของผูใหขอมูลสําคัญ

ท้ังหมด จะนํามาทําการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) ประกอบดวยข้ันตอน 

ดังนี้ 

(1) ดําเนินการเก็บขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ จากผูใหขอมูลสําคัญท่ีเปนกลุมตัวอยางของ

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ โดยเปนผูบริหารฝายทรัพยสินรอการขาย ผูปฏิบัติการฝายการจัดการทรัพยสินรอการ

ขาย และเจาหนาท่ีสินเช่ือสาขาผูเปนเจาท่ีขายทรัพย จากธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปน

ตัวแทนจากแตละธนาคารของรัฐ ประกอบดวย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารเพื่อ

การเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย ทําการเก็บรวบรวมภายในเดือนมกราคม 2559 

ถึง เมษายน 2559 

(2) นําขอมูลท่ีไดมาแยกคําตอบออกจากกัน โดยมีการแทนคําตอบดวยอักษรไทย 

(3) ตรวจสอบความถูกตองและความสมบูรณครบถวนของขอมูลกอนนําไปวิเคราะหขอมูล 

(4) นําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีวิเคราะหเนื้อหา  

ซึ่งข้ันตอนของการทําวิจัย สามารถสรุปได ดังภาพท่ี 3.1 
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ภาพท่ี 3.1ข้ันตอนการทําวิจัย 

 

แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

1. ประวัติความเปนมาของธนาคารของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

2. แนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย 

3. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการตลาด 

4. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย  

5. แนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร 

6  งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

  สรางเครื่องมือ 

ทดสอบเครื่องมือ 

หาคา IOC ของแบบสัมภาษณ โดยใชผูเช่ียวชาญจํานวน 3 ทาน 

วิเคราะหขอมูล 

1. ใชวิธีการเชิงคุณภาพในการวิเคราะหขอมูล 

2. นําเสนอเชิงพรรณนา 

 
แบบสัมภาษณ ดําเนินการสรางโดยการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับการบริหารการขายโดย

ดําเนินการสอบถามปจจัยท่ีสงผลกับปญหาและอุปสรรคของการบริหารการขายทรัพยสิน

รอการขายของธนาคารของรัฐ เพ่ือสรางแนวทางของการบริหารการขายทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารของรัฐ 

เก็บขอมูล 

ตัวแทนธนาคาร จํานวน 4 แหง 
1. ธนาคารออมสิน  
2. ธนาคารอาคารสงเคราะห  
3. ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ  
4. ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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บทท่ี 4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

จากการศึกษาและเก็บขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐท้ัง 4 แหง ดวยการคัดเลือกผูใหขอมูลแบบเจาะจงโดยการสัมภาษณเชิงลึกกับ

ผูเช่ียวชาญและนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหเพื่อใหทราบปจจัยท่ีเกี่ยวของท่ีมีผลตอการขายทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารรัฐซึ่งไดอภิปรายผลสรุปการศึกษา โดยขอมูลท่ีไดมาจากการศึกษาเอกสารท่ีเกี่ยวของซึ่งถูก

นํามาวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) เพื่อนํามากําหนดรูปแบบประเด็น

คําถามท่ีใชในการสัมภาษณ 

ผูวิจัยไดแบงประเด็นคําถามท่ีใชในการสัมภาษณออกไดเปน 3 สวน ซึ่งมีรายละเอียดของ

แบบสัมภาษณตามภาคผนวก ก โดย ประเด็นตางๆดังนี ้

(1) ขอมูลท่ัวไปเกี่ยวกับผูปฏิบัติงานและการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

(2) ขอมูลเกี่ยวกับการวิเคราะหปญหาและกระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขาย 

(3) ขอมูลเกี่ยวกับแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย 

เพื่อตอบวัตถุประสงคการวิ จัย ในการศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค 

กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐและเพื่อเปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค 

กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

ผูวิจัยไดวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเจาหนาท่ีบุคลากรธนาคารรัฐจํานวน 4 แหง ซึ่งมี

ตําแหนงหนาท่ีความรับผิดชอบดานการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย ใน 3 ระดับ คือระดับปฏิบัติการ 

ระดับผูจัดการ และระดับผูบริหาร จํานวน10 ทาน โดยพิจารณาตามเกณฑคุณสมบัติท่ีตองปฏิบัติหนาท่ี

เกี่ยวกับการขายทรัพยสินรอการขายและมีประสบการณในธนาคารรัฐมากกวา 5 ปข้ึนไป ซึ่งผลจากการ

สัมภาษณดังกลาว สามารถวิเคราะหและสรุปผล โดยแบงเปนหัวขอตาง ไๆดดังตอไปนี้ 

 

4.1 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูปฏิบัติงานและการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 

การเปรียบเทียบแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของ

รัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปจํานวน 4 แหง ผูวิจัยมีแนวทางการสัมภาษณกลุมตัวอยางซึ่งปฏิบัติงาน

ใน3 ระดับจากแตละธนาคารรวมท้ังหมด 12 ทาน แตสามารถรวบรวมกลุมตัวอยางไดเพียง 10 ทาน 

เนื่องจากผูปฏิบัติงานในสวนการจัดการทรัพยสินรอการขายธนาคารอิสลามฯมีท้ังหมดเพียงแค 2 ทาน และ

ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณมีขอจํากัดคือ ไมมีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย ผูวิจัยจึงทําการ
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สัมภาษณพนักงานธนาคารธ.ก.ส. ในตําแหนงผูบริหารในสวนการบริหารหนี้และผูจัดการสาขาแทนท้ังนี้

สามารถสรุปขอมูลดานคุณลักษณะท่ีสําคัญของธนาคารรัฐท่ีมีทรัพยสินรอการขายได ดังตารางท่ี 4.1  

 

ตารางท่ี 4.1 

 

มูลคาทรัพยสินรอการขายและประสบการณของผูใหสัมภาษณท่ีปฏิบัติงานเกี่ยวกับการจัดการการขาย

ทรัพยสินรอการขายในธนาคารรัฐจําแนกตามตําแหนง 

ธนาคารรัฐ ผูใหสัมภาษณ 

ธนาคาร 

ออมสิน 

ธนาคารอาคาร

สงเคราะห 

ธนาคาร 

อิสลามฯ 

ธนาคารเพ่ือ

การเกษตรและ

สหกรณ 

มูลคารวมทรัพยสินรอการขาย  

ณ สิ้นป พ.ศ. 2558 

1,986 

(ลานบาท) 

4,665 

(ลานบาท) 

811 

(ลานบาท) 

958 

(ลานบาท) 

ตําแหนงและประสบการณการทํางาน(ป)     

ตําแหนงท่ี 1 ระดับปฏิบัติการ 6 5 5 - 

ตําแหนงท่ี 2 ระดับผูจัดการ 20 15 7 10 

ตําแหนงท่ี 3 ระดับผูบริหาร 25 25 - 15 

 

จากขอมูลดังกลาวพบวา คุณสมบัติหลักท่ีใชคัดกรองผูใหขอมูล คือ มีตําแหนงงานท่ี

ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายและมีประสบการณในธนาคารรัฐมากกวา 5 ปข้ึน

ไปแลว จะเห็นวากลุมตัวอยางซึ่งเปนผูจัดการและผูบริหาร สวนใหญจะมีประสบการณมากกวา 10ป ซึ่ง 

สวนหนึ่งเปนการเติบโตตามสายงานของหนวยงานรัฐวิสาหกิจท่ีจะปฏิบัติงานในตําแหนงดังกลาว ทําใหมี

ความคุนเคยเกี่ยวกับระบบการทํางานและใหสัมภาษณขอมูลตางๆท่ีเกี่ยวกับองคกรท่ีทําไดเปนอยางดี 

 ธนาคารรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปท้ัง 4 แหงขางตน มีการบันทึกรายการทรัพยสิน

รอการขาย ซึ่งระบุในงบแสดงสถานะการเงินท่ีรายงานตอสํานักงานตรวจเงินแผนดิน (สตง.) ประจําป พ.ศ. 

2558ดย ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) เปนธนาคารท่ีมี มูลคารวมทรัพยสินรอการขายมากท่ีสุด และมี

มูลคามากกวาธนาคารอื่นๆมาโดยตลอด ซึ่งเปนไปไดวา ธอส. เปนธนาคารเฉพาะกิจ ท่ีมีวัตถุประสงค

โดยตรงในการใหสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัย และความชวยเหลือทางการเงินใหกับประชาชนท่ีมีระดับรายไดนอย

ถึงปานกลางทําใหมีความเส่ียงในการเกิดหนี้เสียสูง จึงเกิดเปนทรัพยสินรอการขายจํานวนมากตามมาดวย 
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ภาพท่ี 4.1มูลคาทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจระหวางปพ.ศ. 2555 – 2558. จาก3รายงาน

ฐานะการเงินของธนาคารเฉพาะกิจ, โดย3สํานักงานตรวจเงินแผนดิน (2559). 

 

 จากภาพท่ี 4.1 จะพบวาธนาคารอาคารสงเคราะห(ธอส.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายมาก

ท่ีสุดรองลงมาคือธนาคารออมสินธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ (ธ.ก.ส.) และธนาคารอิสลามฯ 

ตามลําดับ นอกจากนี้จะเห็นวา ธ.ก.ส. ยังคงมีมูลคาทรัพยสินรอการขายบันทึกในงบดุลของธนาคารจาก

รายงานฐานะการเงินของธนาคารโดยสํานักงานตรวจเงินแผนดินแมวาผูใหขอมูลจาก ธ.ก.ส. จะใหสัมภาษณ

วาธนาคารไมมีการขายทรัพยสินรอการขาย ซึ่งจะทําการวิเคราะหในหัวขอถัดไป  

 

4.2ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารรัฐ 

 

 จากการศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายธนาคารรัฐ สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.2  
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ตารางท่ี 4.2  

 

ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

กลุมตัวแปรตน ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ 
ธนาคารเพื่อการเกษตร

และสหกรณ 

ประเภทของ

อสังหาริมทรัพย 

7 ประเภท บานเด่ียว 

บานแฝด ทาวนเฮาส 

อาคารชุด อาคารพาณิชย 

ที่ดิน อ่ืนๆ 

(ประมาณ2,000 รายการ) 

7 ประเภท บานเด่ียว 

บานแฝด ทาวนเฮาส 

อาคารชุด อาคารพาณิชย 

ที่ดิน แฟลต  

(ประมาณ9,000 รายการ) 

บานด่ียว ทาวนเฮาส อาคาร

ชุด โกดัง  

(จํานวน 71 รายการ) 

บานเด่ียว ที่ดินเปลา 

ที่ดินเพื่อการเกษตร 

การแบงพื้นที่การขาย

ทรัพยสินรอการขาย 

2 สวนคือ  

(1) สวนกลาง  

(2) สวนภูมิภาค  

 

3 สวน คือ  

(1)สํานักงานใหญ  

(2) กรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล  

(3) ตางจังหวัด 

2 สวนคือ  

(1) สวนกลาง ไดแก 

กรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล  

(2) สวนภูมิภาคคือ

ตางจังหวัด โดยเฉพาะ 5 

จังหวัดภาคใต 

N/A 

การไดมาของทรัพยสิน 2 แบบ คือ การปรับปรุง

โครงสรางหน้ีโดยการตี

โอนทรัพยชําระหน้ี และ

การซ้ือทรัพยจากการขาย

ทอดตลาด 

1 แบบ คือ การซ้ือทรัพย

จากการขายทอดตลาด 

1 แบบ คือ การซ้ือทรัพย

จากการขายทอดตลาด 

1 แบบ คือ การปรับปรุง

โครงสรางหน้ีโดยการตี

โอนทรัพยชําระหน้ี 

จํานวนผูถือกรรมสิทธ์ิ

ทรัพยสิน 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมา

ลงนามในสัญญาทุกคนผู

ถือกรรมสิทธ์ิตองเปนผูกู

รวมทุกคน ยกเวน สามี 

ภรรยาบิดามารดา บุตร 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมา

ลงนามในสัญญาทุกคน ผู

ถือกรรมสิทธ์ิตองเปนผูกู

รวมทุกคน ยกเวน สามี 

ภรรยา บิดามารดา บุตร 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมาลง

นามในสัญญาทุกคน ผูถือ

กรรมสิทธ์ิตองเปนผูกูรวม

ทุกคน ยกเวน สามี ภรรยา 

บิดามารดา บุตร 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมา

ลงนามในสัญญาทุกคนผู

ถือกรรมสิทธ์ิตองเปนผูกู

รวมทุกคน ยกเวน สามี 

ภรรยา บิดามารดา บุตร 

มูลคาทรัพยสินรวม ณ 

สิ้นป พ.ศ. 2558 

1,986 ลานบาท 4,665 ลานบาท 811 ลานบาท 958 ลานบาท 

ระยะเวลาการถือครอง

ทรัพยสิน 

ไมเกิน 5 ป ไมเกิน 5 ป ไมเกิน 5 ป ไมเกิน 5 ป 

ราคาประเมินทรัพยสินรอ

การขาย 

ทบทวนราคาทุกป 

เขาประมูลรอยละ 80ของ

ราคาประเมินคร้ังแรก 

ทบทวนราคาทุกป 

เขาประมูลที่รอยละ 100

ของราคาประเมินคร้ังแรก

ตํ่าสุดที่รอยละ 50 

ทบทวนราคาทุกป 

เขาประมูลที่รอยละ 100

ของราคาประเมินคร้ังแรก 

ทบทวนราคาทุกป 
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ตารางท่ี 4.2  

 

ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ (ตอ) 

กลุมตัวแปรตน ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ 
ธนาคารเพื่อการเกษตร

และสหกรณ 

นโยบายการใหสินเช่ือโดย

มีหลักทรัพยค้ําประกัน 

(รอยละของราคาประเมิน) 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95,

อาคารชุด รอยละ 90

อาคารพาณิชย ที่ดิน 

รอยละ 80-85 

• ชําระเงินงวดเปนราย

เดือน 

• ผูกู/ลูกคาสามารถมี

ภาระหน้ีไดรอยละ 70

ของรายไดสุทธิ 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95,

อาคารชุด รอยละ 90

อาคารพาณิชย ที่ดิน 

รอยละ 80-85 

• ชําระเงินงวดเปนราย

เดือน 

• ลูกคารายยอยทั่วไป

สามารถมีภาระหน้ีได 

1/3 ของรายไดสุทธิตอ

เดือน หากเปนลูกคาที่

ทําขอตกลงสวัสดิการ 

สามารถกูไดรอยละ 80

ของรายไดสุทธิตอ

เดือน 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95,

อาคารชุด รอยละ 90

อาคารพาณิชย ที่ดิน 

รอยละ 80-85 

• ชําระเงินงวดเปนราย

เดือนมีการกําหนดงวด

การผอน อัตรากําไรอยาง

ชัดเจน ไมมีการขึ้น-ลง

เหมือนดอกเบี้ยตลอด

อายุสัญญา  

• การดําเนินการเปน

ลักษณะการคา-ขาย ที่

ธนาคารจะทําการซ้ือให 

และใหลูกคาผอนกับ

ธนาคารตามสัญญา 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95

ที่ดินมีโฉนดรอยละ 

80-85สปก หรือ นส3ก 

รอยละ 50 

• ชําระเงินงวดตาม

วงรอบรายไดที่ตกลง

กับเจาหนาที่สินเช่ือ 

 

สําหรับประเภทของทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐท้ัง 4 แหงสวนใหญเปนประเภทท่ีอยู

อาศัยไดแก บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาสและอาคารชุดมิเนียม รองมาเปนทรัพยสินรอการขายเพื่อการ

พาณิชย ไดแก อาคารพาณิชย โกดัง และท่ีดินเปลา โดยธนาคารอาคารสงเคราะห มีจํานวนทรัพยสินรอการ

ขายมากท่ีสุดมากกวา 9,000 รายการ รองลงมาคือ ธนาคารออมสิน มีมากกวา 2,000 รายการ และ ธนาคาร

อิสลามฯ มี 71 รายการ สวนธ.ก.ส. ไมสามารถระบุจํานวนรายการไดมีลักษณะของทรัพยรอการขายเปน

ประเภทท่ีอยูอาศัย ท่ีดินเปลาและท่ีดินเพื่อการเกษตร 

การแบงพื้นท่ีการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารออมสินธนาคารอาคารสงเคราะห และ

ธนาคาร 3 มีความเหมือนกันคือ แบงพื้นท่ีการขายเปน 2 สวนคือสวนกลางและสวนภูมิภาค โดยมีความ

แตกตางกันคือ ธนาคารออมสิน สวนกลางจัดการการขายโดยฝายจัดการทรัพยสินรอการขายท่ีจัดต้ังข้ึนมา

เพื่อดูแลโดยเฉพาะและประสานงานกับสวนภูมิภาคท่ีเปนสาขาและเขตท่ัวประเทศ ในขณะท่ีธนาคารอาคาร

สงเคราะห สวนกลางเปนฝายบริหารหนี้ท่ีดูและท้ังกระบวนการบริหารหนี้ ประสานงานกับสวนภูมิภาคท่ี

เปนหนวยบริหารหนี้ประจําสาขา สวนธนาคารอิสลามฯ ผูปฏิบัติงานเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย

ปฏิบัติงานภายใตฝายพัฒนาคุณภาพหนี้ธุรกิจรายใหญและ SMEประสานงานเกี่ยวกับการขายทรัพยสินรอ
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การขายกับสวนภูมิภาคโดยเฉพาะใน 5 จังหวัดภาคใต (ยะลา ปตตานี นราธิวาส สงขลา และสตูล) สวน ธ.

ก.ส. ไมมีการขายทรัพยสินรอการขายเพื่อการจําหนายจึงไมมีการแบงพื้นท่ีขาย 

สําหรับการไดมาของทรัพยสินนั้น ธนาคารออมสินมีความแตกตางจากธนาคารอื่นเนื่องจากมี

การไดมาของทรัพยสินถึง 2 วิธี คือ การตีโอนทรัพยชําระหนี้เมื่อลูกหนี้ผิดนัด และจากการบังคับคดีโดย

การประมูลหลักทรัพยคํ้าประกันท่ีประกาศขายทอดตลาดแลวกลับมาเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร 

ซึ่งธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารอิสลามฯจะไดมาของทรัพยสินจากการบังคับคดีโดยการประมูล

หลักทรัพยคํ้าประกันท่ีประกาศขายทอดตลาดเพียงวิธีเดียว ในขณะท่ีธ.ก.ส. มีนโยบายการประนอมหนี้ท่ี

เปนนโยบายจากรัฐบาลและยังคงมีการบันทึกทรัพยสินรอการขายในงบการเงินของธนาคารธ.ก.ส. ซึ่งมาจาก

วิธีการตีโอนทรัพยชําระหนี้ 

จากการสัมภาษณพบวาท้ัง 4 ธนาคารเกี่ยวกับจํานวนผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน พบวาแต

ละธนาคารสามารถใหมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมในหลักประกันท่ีใชสําหรับจํานองกับธนาคารไดต้ังแต 1 คน ถึง 5 

คน โดยผูถือกรรมสิทธิ์ตองเปนผูกูรวมทุกคน ยกเวน สามี ภรรยา บิดามารดา บุตร ทุกธนาคารใช

หลักเกณฑเดียวกันท้ังนี้เวลาประนอมหนี้หรือปรับโครงสรางหนี้ผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทุกคนจะตองมา

ลงนามในสัญญา ทําใหเกิดความลาชาในการการบังคับคดีและการตีโอนทรัพยชําระหนี้  

ในสวนของระยะเวลาการถือครองทรัพยสิน จะถูกกําหนดโดยธนาคารประเทศไทย คือทุก

ธนาคารควรถือครองทรัพยสินรอการขายไวไมเกิน 5 ป เพื่อไมใหถูกเปรียบเทียบปรับรวมถึงราคาประเมิน

ทรัพยสินรอการขาย ท่ีตองมีนโยบายจากธนาคารแหงประเทศไทยเชนกัน ท่ีจะใหมีการทบทวนราคา

ประเมินใหเปนราคาตลาดทุกป อยางไรก็ตามแตละธนาคารมีการกําหนดนโยบายในการเขาประมูล

ทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดตางกันออกไป โดยธนาคารออมสิน เขาประมูลท่ีครั้งแรกของการเปดประมูลท่ี

มูลคารอยละ 80ของราคาประเมิน ในขณะท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห และ ธนาคารอิสลามฯจะเขาประมูล

ท่ีครั้งแรกท่ี มูลคาเต็มของราคาประเมิน สวนธ.ก.ส.จะไมมีการบังคับคดีนําทรัพยไปขายทอดตลาด 

นโยบายของธนาคารรัฐในการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยคํ้าประกัน มีหลักเกณฑการให

สินเช่ือจากสัดสวนสินเช่ือตอราคาประเมินหรือ (Loan to Value) ดังนี้คือ ธนาคารออมสิน บานเด่ียว บาน

แฝด ทาวนเฮาสรอยละ 95อาคารชุดรอยละ 90 และอาคารพาณิชย ท่ีดิน รอยละ 80-85ของราคาประเมิน 

โดยชําระเงินงวดเปนรายเดือน ซึ่งผูกู/ลูกคาสามารถมีภาระหนี้ (DTI หรือ Debt to Income)ไดรอยละ70

ของรายไดสุทธิ สวนธนาคารอาคารสงเคราะห บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาสรอยละ 95อาคารชุดรอยละ 

90 และอาคารพาณิชย ท่ีดิน รอยละ 80-85 ของราคาประเมิน โดยชําระเงินงวดเปนรายเดือนซึ่งลูกคาราย

ยอยท่ัวไปสามารถมีภาระหนี้ได 1/3 ของรายไดสุทธิตอเดือน หากเปนลูกคาท่ีทําขอตกลงสวัสดิการ 

สามารถกูไดรอยละ 80ของรายไดสุทธิตอเดือน ถัดมาคือธนาคารอิสลามฯมี LTVคือ บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95 อาคารชุดรอยละ 90และอาคารพาณิชย ท่ีดินรอยละ 80-85 ของราคาประเมิน โดย

ชําระเงินงวดเปนรายเดือน ซึ่งมีการกําหนดงวดการผอน อัตรากําไรอยางชัดเจน ไมมีการปรับข้ึนลงตลอด
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อายุสัญญา การดําเนินการเปนลักษณะการคา-ขาย เชน เมื่อลูกคาตองการของช้ินหนึ่ง ธนาคารจะทําการ

ซื้อให โดยขายตอใหลูกคาเปนราคาของบวกกําไรท่ีธนาคารตองการ และใหลูกคาผอนกับธนาคารตาม

สัญญาและในสวนของ ธ.ก.ส.จะมี LTVคือ บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาสรอยละ 95 ท่ีดินมีโฉนดรอยละ 

80-85 สปก หรือ นส3ก รอยละ 50โดยชําระเงิดงวดตามวงรอบรายไดท่ีตกลงกับเจาหนาท่ีสินเช่ือ  

จะเห็นวาแตละธนาคารมีอัตราสวน LTV หรือ Loan to Value คลายคลึงกันแต ธนาคาร

อาคารสงเคราะหจะให DTI ถึงรอยละ 80ท้ังนี้สําหรับผูกูท่ีทํางานในหนวยงานราชการหรือบริษัทเอกชน 

สามารถทําขอตกลงเปนสินเช่ือสวัสดิการใหหักเงินเดือนไดซึ่งเปนอัตราสวน DTI ท่ีสูงกวาธนาคารออมสิน ท่ี

ให DTI เพียงรอยละ 70ดังนั้นธนาคารอาคารสงเคราะหอนุมัติสินเช่ือใหกับผูกูโดยยอมรับความเส่ียงตอการ

ผิดชําระหนี้มากกวาธนาคารออมสินและอาจเปนสาเหตุท่ีทําใหจํานวนทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคาร

สงเคราะหมากกวาธนาคารออมสินควบคูไปกับสาเหตุจากนโยบายการใหสินเช่ือเฉพาะกิจของธนาคารท่ีให

สินเช่ือเฉพาะหลักทรัพยคํ้าประกัน 

ในขณะท่ีนโยบายการใหสินเช่ือของธนาคารอิสลามฯจะใหสินเช่ือตามหลักศาสนาท่ีไมมีการ

คิดดอกเบ้ีย โดยธนาคารจะทําการซื้อใหและบวกกําไร แลวใหลูกคาผอนกับธนาคารตามสัญญา ซึ่งการ

ดําเนินงานดังกลาวมีการผิดชําระหนี้เปน NPF (Non-Performing Finance) ท้ังจากลูกหนี้ท้ังท่ีเปนมุสลิม

และศาสนาอื่นเปนจํานวนมากสวน ธ.ก.ส.เปนธนาคารท่ีใหสินเช่ือเพื่อเกษตรกร ซึ่งเปนอาชีพพื้นฐานของคน

ในประเทศจึงมีนโยบายการชําระเงินงวดท่ีพิเศษ ท่ีแตกตางจากธนาคารอื่นๆ คือชําระเงินงวดตามรอบ

รายไดท่ีตกลงกับเจาหนาท่ีสินเช่ือ มิไดชําระเปนรายเดือนเหมือนกับธนาคารอื่น 
 

4.3เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรคกระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ  

 

4.3.1 ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน 

ปญหาและอุปสรรคในการจําหนายทรัพยสินรอการขายของธนาคารออมสิน สวนใหญ

เปนอุปสรรคการประสานงานระหวางฝายจัดการทรัพยสินรอการขายและสาขาตางๆของธนาคาร และ

ธนาคารออมสิน เปนธนาคารของภาครัฐ จึงมีระเบียบคําส่ังการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายท่ีมีความ

ยืดหยุนตํ่า อีกท้ังอสังหาริมทรัพยนั้นเปนสินทรัพยท่ีมีสภาพคลองในการจําหนายตํ่า ประกอบกับระเบียบ

คําส่ังตางๆของธนาคารท่ีมีข้ันตอนการปฏิบัติงานหลายข้ันตอนนอกจากนี้ศักยภาพของลูกคาผูซื้อทรัพยสิน

ของธนาคารเองก็มีไมสูงนักและเงื่อนไขการชําระเงินของธนาคารไมสามารถสรางแรงจูงใจการซื้อทรัพยสิน

ของธนาคารได จึงไมเอื้ออํานวยใหเกิดสภาพคลองในการขายทรัพยสินได  

 

ปญหาหลักของพนักงานปฏิบัติการคือ มีความรูความเขาใจในทรัพยสินนั้นๆไมเพียงพอ และ

โครงสรางกระบวนการขายมีความซับซอนในการพิจารณาเพราะเปนคณะบุคคลในการขาย นอกจากนี้
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พนักงานยังเห็นวานโยบายการขายทรัพยสินรอการขายไมมีการกําหนดชัดเจนเปนรูปธรรม และคุณภาพ

ของทรัพยสินไมมีการปรับปรุงใหอยูในสภาพพรอมขายมีสภาพรกรางหรือมีผูอยูอาศัย ผูบุกรุก 

สวนปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินระดับผูจัดการและผูบริหารเชน ปญหาดาน

การรอนสิทธิ์หรือผูอยูอาศัยเดิมไมยอมยายออก ศักยภาพทรัพยไมพรอมขายตามหาลูกหนี้เดิมไมพบ ราคา

ทรัพยสินฯแขงขันไมได และผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายรายทําใหการประนอมหนี้ตามกฎหมายใชเวลานาน

เปนตน  

ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน ตามกลุมตัวแปร

ท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.3 คือ 

 

ตารางท่ี 4.3  

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ปจจุบันผูซ้ือมีภาระหน้ีครัวเรือนสูงเกณฑในการ

ปลอยสินเช่ือของธนาคารออมสิน ระบุวาผูซ้ือมี

ความสามารถในการกูเงินไดสูงสุดเพียงรอยละ

70 ของรายไดตอเดือนสุทธิทําใหอัตราการ

ปฏิเสธสินเช่ือเพื่อซ้ือทรัพยสินรอการขายมีมาก 

ผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสินรอการขายตามราคา

ประกาศโดยสามารถเลือกเง่ือนไขการชําระเงิน

ได 2 วิธี คือ ชําระดวยเงินสด หรือ ขอสินเช่ือ 

การบริหารหนวยงานขาย 

 

ธนาคารออมสินแบงเขตการขายเปนสวนกลาง

และสวนภูมิภาคโดยแบงความรับผิดชอบตาม

ที่ต้ังของทรัพยพนักงานขายที่อยูประจําสาขาไม

มีความรูเก่ียวกับทรัพยอยางเพียงพอทําใหไม

กลานําเสนอ และคิดวาขั้นตอนการขายยุงยาก 

แมวาจะมีแรงจูงใจเปนคาตอบแทนรอยละ2ของ

มูลคาทรัพยที่ขายได 

ฝายจัดการทรัพยสินรอการขายจากสวนกลาง

ประสานงานทั้งเร่ืองการขายและการดูแล

ทรัพยกับสํานักงานเขตซ่ึงดูแลหลายสาขา 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ธนาคารไดต้ังเพดานกําไรไวทีรอยละ 30 และ

กําหนดรายไดตอคาใชจาย (gross margin) ไวไม

นอยกวา รอยละ 5 สําหรับทรัพยสินบางตัวที่มี

สภาพคลองตํ่า ทางผูขายของธนาคารจะตองลด

ราคาขาย จึงทําใหไมไดกําไรตามที่กําหนดไว  

หากราคาขายทรัพยสินตํ่ากวาราคาประกาศ 

ไมเกินรอยละ 20 จะตองขออนุมัติจาก

คณะกรรมการฝายจัดการทรัพยสินรอการขาย 

แตหากราคาขายตํ่ากวาราคาประกาศเกินรอย

ละ 20 ทางธนาคารและผูขายจะปฏิเสธการ

ตอรองทันที  
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ตารางท่ี 4.3  

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน(ตอ) 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ราคาทรัพยสินรอการขาย ตนทุนในการไดมาซ่ึงทรัพยสินรอการขายสูง 

เน่ืองจากธนาคารเขาประมูลจากกรมบังคับคดี 

ต้ังแตประการขายทอดตลาดคร้ังแรก จึงจะตอง

ต้ังราคาขายทรัพยสินใหสูงกวาตนทุนถึงรอยละ 

30 โดยขาดกลยุทธการเขาประมูล และทําให

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารมีสภาพคลอง

ตํ่าย่ิงขึ้น  

ฝายทรัพยสินรอการขายเขาประมูล โดยไดรับ

ขอมูลมูลคาประเมินของทรัพยน้ัน 

ประกอบการตัดสินใจ โดยจะเขาทําการประมูล

ทรัพยที่มูลคาประมูลรอยละ 80 ของมูลคา

ประเมิน  

เง่ือนไขการชําระเงิน ธนาคาร 1 มีเง่ือนไขการชําระเงินซ้ือทรัพยสินรอ

การขายดวยเงินสดและสินเช่ือ หากแตเง่ือนไข

การชําระดวยสินเช่ือมีความยุงยากและขาด

ความยืดหยุน ทําใหผูซ้ือทรัพยสินไปขอสินเช่ือ

จากสถาบันการเงินอ่ืน ๆ  เพื่อมาชําระซ้ือ

ทรัพยสิน  

การขอสินเช่ือใชเวลาดําเนินการและพิจารณา

ไมเกิน 45 วัน และไมมีแผนสํารองในกรณีการ

ขอสินเช่ือถูกปฎิเสธ 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการ

ขาย 

ธนาคารไดจัดเว็บไซตสําหรับการขายทรัพยสิน

รอการขาย แตขาดการประชาสัมพันธ และสาขา

ธนาคารไมมีวิธีการหรือชองทางในการชวย

จําหนายทรัพยสินรอการขาย  

สาขาของธนาคารรับคําสั่งซ้ือ ลงทะเบียนและ

คัดกรองผูซ้ือ และสงคําสั่งสูฝายจัดการ

ทรัพยสิน  

 

4.3.2ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคาร

สงเคราะห 

ปญหาและอุปสรรคการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร

สงเคราะหคือการปริมาณทรัพยสินรอการขายจํานวนมากท่ีจะตองจัดการการขายออกไปและยังมีปริมาณ

ทรัพยสินรอการขายใหมท่ีประมูลเขามาเพิ่มเนื่องจากนโยบายการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยท่ีเปนท่ีอยู

อาศัยแกประชาชนผูมีรายไดนอยเปนภารกิจหลักทําใหมีอัตราการเพิ่มข้ึนของหนี้เสีย (NPLs ประมาณรอย

ละ 6) ดังนั้นการจัดการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายจึงทําในลักษณะการบูรณาการควบคูไปกับการ

บริหารหนี้ ซึ่งไดแก การติดตามหนี้ การประนอมหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ การฟองบังคับคดี การ

ประมูลทรัพยจากกรมบังคับคดี และการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย โดยมีการวัดประสิทธิผลเปน

ตัวช้ีวัดรายสาขา 

อยางไรก็ตามปญหาของทรัพยสินรอการขายท่ีธนาคารไดจากการซื้อทรัพยบังคับ

จํานองท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาคจะตองเขาสูกระบวนการบริหารจัดการ เพื่อใหธนาคารไดรับ

ประโยชนสูงสุด ดวยวิธีการนําทรัพยออกขาย การใหเชาและวิธีอื่นใดท่ีจะไดรับผลตอบแทนกลับมาในรูป
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ของตัวเงิน ซึ่งจําเปนตองมีการวางแผนกลยุทธตางๆ เพื่อใหปริมาณการซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดีและ

ปริมาณการขายทรัพยสินรอการขาย มีความสอดคลองกัน และเกิดประสิทธิผลในการจัดการการขาย 

เนื่องจากธนาคารตองคํานึงถึงคาใชจายในการรักษาดูแลทรัพยสินรอการขายใหอยูในสภาพดี ปราศจากการ

บุกรุกหรือการเขาครอบครองทรัพยโดยบุคคลภายนอก รวมถึงคาใชจายเรื่องคาสาธารณูปโภคสวนกลาง

กรณีทรัพยสินรอการขายประเภทหองชุดหรือหมูบานจัดสรรในบางโครงการ นอกจากนี้ยังมีคาใชจายในการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขายท่ีตองประเมินราคาทุกป เพื่อใชในการเปรียบเทียบกําหนดราคาขายและ

กําหนดการดอยคาของทรัพยสินรอการขายอีกดวย 

ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห 

ตามกลุมตัวแปรท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.4 คือ 

 

ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา 

 

ทรัพยสินมีผูบุรุกหรือมีผูอยูอาศัยเดิมอยู

ทําใหผูซ้ือไมสามารถตัดสินใจซ้ือได 

ธนาคารรับหนาที่ฟองขับไลยกเวนผูซ้ือมี

ความประสงคอยากขับไลเอง 

ผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสินรอการขายตามราคา

ประกาศโดยสามารถเลือกเง่ือนไขการชําระ

เงินได 2 วิธี คือ ชําระดวยเงินสด และการขอ

สินเช่ือธนาคาร เมื่อสงใบเสนอซ้ือแลวตอง

เซ็นสัญญาและวางเงินดาวนทันที 

การบริหารหนวยงานขาย ไมมีการอบรมเทคนิคการขายพนักงานขาย

ไมมี commission มี KPI  การขาย NPA 

รายสาขา พนักงานบริหารหน้ีรับผิดชอบ

ทั้งกระบวนการแกไขหน้ี  

พนักงานบริหารหน้ีของสาขาเปนผูเขา

ประมูลทรัพยสินฯ สงราคาทรัพยสินเขา

สวนกลางและขายทรัพยสินในพื้นที่ที่

รับผิดชอบ 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ทรัพยสินรอการขายที่ประมูลไดเขามาใหม

มีจํานวนมากกวาทรัพยฯที่ขายออกไปได 

(ธนาคารมี NPLs ประมาณรอยละ 6 ) 

สวนกลางกําหนด KPI การขายทรัพยสินรอ

การขาย เชน ป 2559 มูลคาทรัพยสินรอการ

ขายลดสุทธิ รอยละ 20 
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ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห(ตอ) 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ราคาทรัพยสินรอการขาย 

 

ราคาขายต้ังจาก ราคาประเมิน หรือ ราคา

ทุนจากการไปประมูลมาแลวแตวา

อยางไหนสูงกวา ถาจัดรายการพิเศษใช

ราคาประเมินเปนหลัก  มีการจัดเกรด

ทรัพยสิน ถาทรัพยเกรด D จะมีสวนลด

ประมาณคร่ึงหน่ึงของราคาประเมิน 

ต้ังราคาขายโดยคณะกรรมการ  

เง่ือนไขการชําระเงิน การใหวางเงินผอนดาวนรอยละ 10

ระยะเวลา 1 ปทําใหมีลูกคาที่ขาดการผอน

ชําระและทําใหเสียโอกาสการขายในทรัพย

น้ัน 

ผูซ้ือตกลงสงใบคําขอซ้ือ ชําระได 2 วิธี คือ

เงินสด และการขอสินเช่ือไดรอยละ 90ของ

ราคาซ้ือขาย 

กรณีลูกคาทั่วไป(ผอนดาวนรอยละ 10 1ป

เงินดาวนไมคิดดอกเบี้ย) 

ถาใชสินเช่ือสวัสดิการไดเต็มมูลคาทรัพยสิน 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย ประมูลปละ 3 คร้ังทั่วประเทศ 

ประกาศขายผานทางเวบไซต 

ปดประกาศที่ทรัพยสิน 

จัดมหกรรมหรือเขารวมมหกรรมตางๆ 

สาขาจัดปายประชาสัมพันธ 

สาขาและสวนกลางรับผิดชอบจัดการการ

ขายแตละกิจกรรมรวมกัน 

 

4.3.3 ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอิสลามฯ 

ธนาคารอิสลามฯ เปน 1 ใน 7 รัฐวิสาหกิจท่ีภาครัฐใหความสําคัญในการฟนฟูและ

แกปญหากิจการมาโดยตลอดภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (คนร.) กับ

คณะรัฐมนตรี (ครม.) ซึ่งกําหนดใหธนาคารแยกหนี้ดี (Good Bank) และหนี้เสีย (Bad Bank) ออกจากกัน 

โดยหนี้เสียของลูกคาท่ีไมใชมุสลิมใหโอนไปยังบริษัทสินทรัพย (Asset Management Company: AMC) ท่ี

จัดต้ังโดยกระทรวงการคลัง อีกท้ังใหธนาคารสรรหาพันธมิตรรวมทุนท่ีมีความเช่ียวชาญในการดําเนินธุรกิจ

ธนาคารตามหลักชะรีอะฮ (หลักศาสนาอิสลาม)  

 เนื่องจากธนาคารอิสลามกําลังอยูระหวางดําเนินการแผนฟนฟูกิจการ การจําหนาย

ทรัพยสินรอการขายจึงชะลอการทําธุรกรรมลง จากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง พบวามีทรัพยสินรอการขาย

เพียง 71 รายการ ซึ่งเปนทรัพยสินฯประเภทท่ีอยูอาศัยและโกดังกระจายตัวอยูในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล 5 จังหวัดในภาคใต และมีพนักงานท่ีรับผิดชอบการขายทรัพยสินรอการขายเพียง 2 คนในฝาย

พัฒนาคุณภาพหนี้ธุรกิจรายใหญและ SMEอยางไรก็ตามจากการสัมภาษณพบวา แนวทางในการปรับปรุง

การขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารอิสลาม คือการจัดเกรดทรัพยสินฯ เปนเกรด  A B C และ D ชวง
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ส้ินป พ.ศ. 2558 เพื่อกําหนดสวนลดทรัพยสินฯ และประชาสัมพันธทรัพยสินเกรด A และ B เพื่อดึงดูด

ผูสนใจ 

 การประชาสัมพันธการขายเปนไปอยางจํากัดมีเพียงปายประกาศหนาทรัพยสินฯและ

ระบบอินทราเน็ทเพื่อการส่ือสารภายในองคกร ทําใหมีการรับรูในวงแคบและบุคคลท่ัวไปไมทราบวาธนาคาร

อิสลามฯ มีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย นอกจากนี้จากการลองสอบถามเจาหนาท่ีประจําบูธธนาคาร

อิสลามฯ ท่ีมหกรรม Money Expo เดือน พฤษภาคม 2559 วาธนาคารมีทรัพยสินขายหรือไม พบวาไมมี

พนักงานคนใดตอบไดวาธนาคารมีทรัพยสินรอการขายเพื่อการจําหนาย  

ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอิสลามฯ ตามกลุม

ตัวแปรท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.5 คือ 

 

ตารางท่ี 4.5 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารอิสลาม 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ผูซ้ือหรือลูกคาเปนผูนับถือศาสนาใดก็ได 

แตลูกคาทั่วไปมักเขาใจวาใหบริการ

ทางการเงินเฉพาะศาสนาเดียวเทาน้ัน 

ผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสินรอการขายตามราคา

ประกาศโดยสามารถเลือกเง่ือนไขการชําระ

เงินได 2 วิธี คือ 1. ชําระดวยเงินสด และ 2. 

ขอสินเช่ือธนาคาร 

การบริหารหนวยงานขาย หนวยงานขายสวนกลางมีพนักงานเพียง 3 

คนอยูในฝายพัฒนาคุณภาพหน้ี และสาขา

ไมสามารถขายไดเน่ืองจากไมไดรับผลักดัน

ใหเปน KPI รายสาขาหรือมี commission 

ใหกับพนักงานผูขาย 

พนักงานที่รับผิดชอบดูแลการขายและ

สนับสนุนสาขาเก่ียวกับการขาย 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ไมมีการขายในชวงป 2559 แตยังมี

ทรัพยสินรอการขายใหมเขามาตลอด 

N/A 

ราคาทรัพยสินรอการขาย ราคาขายเปนราคาที่ฝายประเมินราคา

รับรอง มีการจัดเกรดทรัพยและต้ังราคา

ตามเกรด มีสวนลดรอยละ 5-10 

ต้ังราคาขายโดยคณะกรรมการ 

เง่ือนไขการชําระเงิน ชําระได 2 วิธีคือ (1) เงินสด (2) ขอผอน

ชําระกับธนาคาร โดยวางมัดจํารอยละ 10

ของราคาขายตามประกาศและผอนชําระ

กับธนาคารสวนที่เหลือ 

ชําระเงินจองรอยละ 10แลวชําระสวนที่

เหลือ 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการ

ขาย 

ชองทางการขายมีจํากัด ขณะน้ีมีเพียงติด

ปายหนาทรัพยสินฯ วาเปนทรัพยธนาคาร

และประกาศขาย และลงประกาศ intranet 

สื่อสารภายในองคกรกับพนักงานเทาน้ัน 

N/A 
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4.3.4ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารเพือ่การเกษตรและ

สหกรณ 

 ภารกิจท่ีสําคัญของธ.ก.ส.ประกอบไปดวยโครงการชวยเหลือเกษตรกร ตามมติคณะรักษา

ความสงบแหงชาติ (คสช.) และคณะรัฐมนตรี (ครม.) ไดแก 

 (1) โครงการแกไขปญหาหนี้สินเกษตรกรรายยอยผานระบบ ธ.ก.ส. เพื่อเปนการบรรเทาภาระ

ทางการเงินและหนี้สินของเกษตรกรรายยอย ผาน 3 โครงการยอย ดังนี้ คือ โครงการปลดเปล้ืองหนี้สิน

โครงการปรับโครงสรางหนี้ และโครงการขยายเวลาชําระและมีการจายเงินกูเพื่อฟนฟูการผลิต 

 (2)โครงการประกันภัยขาวนาปเพื่อลดความเส่ียงจาการประกอบอาชีพ 

 (3)โครงการแกไขหนี้นอกระบบของเกษตรกรและบุคคลในครัวเรือน ซึ่งลูกหนี้ท่ีไกลเกล่ียสําเร็จ

ตองผานการอบรมหลักสูตรการบริหารทุนและหนี้ เพื่อใหเกิดความยั่งยืนในการแกไขปญหา  

 (4) มาตรการชวยเหลือผูมีรายไดนอยดวยการโอนเงินเขาสูกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง  

โดย ธ.ก.ส.ไดเขาไปสนับสนุนกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง  

 (5)โครงการสนับสนุนการออมตามนโยบายของรัฐบาลโดย ธ.ก.ส.เปนชองทางในการรับสมัคร

สมาชิกกองทุนการออมแหงชาติ (กอช.) ผานเคานเตอร ธ.ก.ส.ทุกสาขาท่ัวประเทศ  

 (6)โครงการสนับสนุนสินเช่ือใหกองทุนออยเเละน้ําตาลทราย  

 นอกจากนี้ธ.ก.ส. ไดเตรียมมาตรการดูแลเกษตรกรผูประสบปญหาวิกฤติภัยแลงโดยเฉพาะใน

เขตพื้นท่ีลุมแมน้ําเจาพระยา 22 จังหวัด ซึ่งมาตรการดังกลาวจะชวยบรรเทาความเดือดรอนจากภาระ

หนี้สินของเกษตรกรและสถาบันเกษตรกร รวมท้ังมีการสนับสนุนสินเช่ือใหมใหกับเกษตรกร โดยสนับสนุน

สินเช่ือเพื่อปรับปรุงระบบการผลิตทางการเกษตร สินเช่ือเพื่อการสรางงานในชนบท สินเช่ือเพื่อการ

ประกอบอาชีพอื่นๆ สินเช่ือใหกับวิสาหกิจชุมชนเพื่อสรางรายไดท้ังรายคนและรายกลุม กลาวคือ ธ.ก.ส. จะ

เนนการสรางความเขมแข็งใหแกชุมชน ดวยการบูรณาการการทํางานเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจโดยใหชุมชนเปน

ศูนยกลางการพัฒนา ท้ังการใหความรูและการสนับสนุนสินเช่ือ 

 ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารเพื่อการเกษตรและ

สหกรณ ตามกลุมตัวแปรท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.6 คือ 
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ตารางท่ี 4.6 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ธนาคารพยายามใหลูกหน้ีรายเดิมมาซ้ือ

ทรัพยของธนาคารเน่ืองจากเปนที่ดินทํากิน

และเปนที่อยูอาศัยของครอบครัว แต

เน่ืองจากยังคงเปนหน้ีเสียจึงตองมีการ

ปรับปรุงโครงสรางหน้ีและมีการใหชําระหน้ี

เปนรายป 

N/A 

การบริหารหนวยงานขาย ไมมีการบริหารการขายทรัพยสินรอการขาย

แกบุคคลภายนอก 

N/A 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ไดรับผลประโยชนจากนโยบายของธนาคาร

และกองทุนฟนฟูหน้ีเกษตรกรทําใหมีการ

แกไขหน้ีและไมตองขายทรัพยสินรอการขาย 

N/A 

ราคาทรัพยสินรอการขาย N/A N/A 

เง่ือนไขการชําระเงิน N/A N/A 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการ

ขาย 

N/A N/A 

 

 4.3.5 สรุปปญหาเก่ียวกับการจัดการทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 จากการวิเคราะหขอมูลขางตน สามารถสรุปปญหาการจัดการขายทรัพยสินรอการขาย

ธนาคารรัฐ โดยแบงปญหาท่ีไดรับจากผลกระทบเปน 2 สวน คือ จากปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน ดัง

ตารางท่ี 4.7  

 

ตารางท่ี 4.7  

 

สรุปปญหาการจัดการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

ปญหาจากปจจัยภายนอก ปญหาจากปจจัยภายใน 

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมคอนขางชะลอตัว สงผล

ใหผูบริโภคระมัดระวังในเร่ืองการใชจาย มีภาระหน้ี

ครัวเรือนสูงนักลงทุนชะลอการลงทุน (ศักยภาพของผูซื้อ/

ลูกคา) 

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารสวนใหญเปนรายยอย

อยูท่ัวประเทศและมีสิ่งปลูกสราง ดังน้ันธนาคารจึงตอง

ใชเวลา บุคลากร และคาใชจายคอนขางมากในการ

บริหารจัดการ โดยเฉพาะทรัพยสินท่ีมีผูอยูอาศัย ซึ่งตอง

มีคาใชจายการสํารวจ ดูแล และปรับปรุงซอมแซม 

 



57 
 

ตารางท่ี 4.7  

 

สรุปปญหาการจัดการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ (ตอ) 

ปญหาจากปจจัยภายนอก ปญหาจากปจจัยภายใน 

มีทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินอยูในระบบ

จํานวนมาก มีนโยบายในการเรงการขายทําใหเกิดสภาวะ

การแขงขันภายใตกลยุทธดานราคาท่ีคอนขางสูง 

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐมีจํานวนไมมากใน

ระบบของสถาบันการเงิน การท่ีเปนผูแขงขันรายใหม ยัง

ไมเปนท่ีรูจักของบุคคลท่ัวไปมากนัก ทําใหตองใชเวลา

ในการสรางการรับรูภายใตการดําเนินกิจกรรมดานการ

ประชาสัมพันธ การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย(ภาพท่ี 

4.5) 

ผูบริโภคมีความคาดหวังตอทรัพยสินรอการขายวาเปน

ทรัพยสินมือสองท่ีราคาตองตํ่ากวาราคาตลาด 

บุคลากรของธนาคารท้ังของฝายจัดการทรัพยสินรอการ

ขาย และหนวยงานท่ีเกี่ยวของเชนสาขาในสวนภูมิภาค

ยังขาดความรู ความเขาใจ และทักษะ เกี่ยวกับการ

บริหารจัดการการขาย 

ทรัพยสินรอการขายท่ีมีลักษณะเปนท่ีอยูอาศัย สวนใหญ

จะผานการใชประโยชนมาแลว ทําใหเปนตลาดรองของผู

ซื้อ เน่ืองจากยังมีโครงการท่ีอยูอาศัยของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ียังคางจําหนายอยูในตลาดและ

โครงการเกิดใหมจํานวนมาก 

ความเปนองคกรของรัฐ มีกระบวนการข้ันตอนในการ

พิจารณาในเร่ืองตาง ๆ คอนขางลาชาตองดําเนินการ

ผานคณะกรรมการ สงผลในดานจิตวิทยา การตัดสินใจ

ของลูกคา 

 

 

 
 

ภาพท่ี 4.2ประมาณการสวนแบงมูลคาทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงิน พ.ศ. 2558 

63% 

7% 

28% 

2% 

ประมาณการสวนแบงมูลคาทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงิน 

พ.ศ. 2558 

ธนาคารพาณิชย ธนาคารรัฐ  BAM SAM 
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4.4เปรียบเทียบกระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 

กระบวนการขายทรัพยสินรอการขายของแตละธนาคารคอนขางคลายคลึงกันโดยแบงเปน

กระบวนการกอนการซื้อระหวางการซื้อและหลังการซื้อ แตทวามีรายละเอียดปลีกยอยแตกตางกันออกไป 

ยกเวน ธ.ก.ส. ธนาคารเดียวท่ีไมมีการขายทรัพยสินรอการขายโดยกระบวนการกอนการซื้อ ดังภาพท่ี 4.6ซึ่ง

เปนการไดมาของทรัพยสินรอการขายในภาพรวมนั้นจะมาจาก(1) การประนอมหนี้และใหโอนทรัพยชําระ

หนี้ (ธนาคารออมสิน และ ธ.ก.ส.) และ/หรือ (2) การบังคับคดีและธนาคารไปประมูลกลับมาจากการขาย

ทอดตลาดของกรมบังคับคดี กรณีผูอื่นประมูลไดธนาคารจะไดรับเงินเพื่อชําระหนี้กอนเนื่องจากเปนเจาหนี้

บุริมสิทธิ์ (ธนาคารออมสิน ธอส. และธนาคารอิสลามฯ) และเมื่อไดรับทรัพยสินรอการขายมาแลวแตละ

ธนาคารก็จะมีการดําเนินการตางๆตอไป เพื่อใหอยูในสภาพพรอมขาย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.3กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแสดงข้ันตอนกอนการขายท่ีเปนการไดมาซึ่ง

ทรัพยสินรอการขาย 

งานจัดการทรัพยสิน 

แกไขปญหา/ปรับปรุง 

ทรัพยสินพรอมขาย 

งานการตลาดฯ 

จําหนายได 

ราคาตั้งขาย 2,000,000 

บาท 

  

 

5 

รายไดจากการขาย NPLs 

NPAs 

ประนอมหนี้ 

โอนชําระหนี ้

บังคับคดี 

ขายทอดตลาด 

บัญชี NPA 1,200,000 บาท 

3 

NPLs 

แกไขหน้ี 

หนี้ 2,500,000 บาท 

หลักประกัน 2,000,00 บาท 

1 

ธนาคารซ้ือ/รับโอนชําระหนี้ 

1,200,000 บาท 

2 

ชําระหนี้ NPL1,200,000 บาท 

สินทรัพย/ตัดสูญ  2,000,000 บาท 

4 

ธ.ก.ส.ส้ินสุดกระบวนการ

เพียงเทานี ้

ชําระหน้ี NPLs 
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จากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง พบวากระบวนการขายทรัพยสินรอการขายของท้ัง 3 ธนาคาร 

คือ ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ มีความคลายคลึงกัน ยกเวน ธ.ก.ส. 

เชนเดียวกับกระบวนการกอนการขาย กลาวคือ เมื่อลูกคามีความสนใจทรัพยฯแลวจะทําการวางเงินมัดจํา 

โดยธนาคารออมสินวางมัดจําท่ี 5,000 บาท ธนาคารอาคารสงเคราะหวางเงินมัดจําเปนข้ันบันไดตามราคา

ทรัพยสินฯ ในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯวางเงินมัดจํารอยละ5 ของราคาซื้อขาย และหลังจากวางเงินมัดจํา

แลวธนาคารออมสินและธนาคารอิสลามฯจะตองรอการอนุมัติจากคณะกรรมการ พรอมกับทําเรื่องชําระเงิน

ดวยเงินสดหรือขอสินเช่ือ ในขณะท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายไดเลยและทํา

เรื่องชําระเงิน โดยมีความแตกตางจากอีก 2 ธนาคารท่ีไดกลาวมา คือสามารถผอนเงินดาวนได 1 ปโดยไมมี

ดอกเบ้ีย นอกจากนี้หากผอนชําระเงินดาวนไดตรงเวลาเมื่อทําเรื่องยื่นกูสินเช่ือในปถัดมาจะไมตองตรวจ

ประวัติการชําระหนี้ในเครดิตบูโร ซึ่งสามารถเอื้อประโยชนและเพิ่มโอกาสใหกับผูท่ีเคยมีประวัติผิดชําระหนี้

ใหไดมีโอกาสซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  

ในการวิจัยนี้จะนําเสนอกระบวนการขายทรัพยสินรอการขายในระหวางการจําหนายโดย

ละเอียดเฉพาะธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะหเนื่องจากธนาคารอิสลามฯมีข้ันตอนหลักเพียง

เปนแนวทางจากผูสัมภาษณเทานั้น กลาวคือ เมื่อรับคําขอซื้อแลว สงคําของซื้อเพื่อขออนุมัติขาย ผูซื้อ

สามารถเลือกวิธีชําระเงินไดวาเปนเงินสดหรือขอสินเช่ือแลวจึงชําระเงินเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ระหวางธนาคาร

และผูซื้อตอไป 

 

4.4.1กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารออมสิน 

สําหรับกระบวนการระหวางการซื้อและหลังการซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

ออมสิน มีข้ันตอนดังภาพท่ี 4.7ต้ังแตสาขาท่ีรับเรื่องรับใบเสนอซื้อ หรือพนักงานไปออกบูธนอกสถานท่ีรับ

ลงทะเบียนคําส่ังซื้อทรัพยสินรอการขาย หากทรัพยสินฯนั้นไมมีราคาขายจะตองสงใบเสนอซื้อเพื่อให

คณะกรรมการต้ังราคาขายไมเกิน 15 วัน แตทวาหากมีราคาขายแลวและมีผูมีความประสงคทรัพยสินฯนั้น

มากกวา 1 ราย จะใหสิทธิ์รายท่ีสงใบเสนอซื้อเขามาทีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายกอน เมื่อลูกคารายท่ี 

1 ตกลงจะซื้อตามราคาท่ีประกาศไว ก็จะใหลูกคาวางเงินมัดจําเปนเงิน 5,000 บาท แลวชําระสวนท่ีเหลือ

เปนเงินสดหรือขอสินเช่ือกับธนาคารโดยใชหลักเกณฑการขอสินเช่ือปกติ ท้ังนี้หากสินเช่ือถูกปฏิเสธ ให

พิจารณาวาทรัพยนั้นมีใบเสนอซื้อรายตอไปหรือไมถามีจึงดําเนินการการชําระเงินตามกระบวนการเดิม ใน

สวนของการพิจารณาเงินสวนลดหากเปนลูกคาพิเศษ หรือลูกคาท่ีขอรับซื้อทรัพยสินท่ีถือครองมานาน

หลายป อาจจะพิจารณาขอสวนลดพิเศษไดไมเกินรอยละ 20 
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ภาพท่ี 4.4กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแสดงข้ันตอนระหวางการขายและหลังการขายของธนาคารออมสิน 

รายท่ี 2 ข้ึนไป 

รับใบเสนอซื้อ/ลงทะเบียน/คัดกรอง 

มีราคาขาย ไมมีราคาขาย 

 

ต้ังราคาขาย 

 

ไมเกิน15วัน 

วันตอวัน 

แจงผลภายใน3วัน 

ตามราคาประกาศ ตํ่ากวาราคาประกาศ 

รอผลรายท่ี 1 

รายท่ี 1ซื้อแลว 

ปฏิเสธรายท่ี2

 

ปฏิเสธ

 
ตํ่ากวาราคาประกาศ 

ไมเกิน 20% 

ขออนุมัติ 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

ไมเกิน 15 วัน 

เกิน 20% 

ตามราคาประกาศ 

สินเช่ือ 

วางเงินมัดจํา 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

ไมเกิน 5 วัน 

เงินสด 

วางเงินมัดจํา 

สงสวนนิติกรรม 

ทําสัญญา/โอน 

รายท่ี 1 

แจงผลภายใน 3 วัน 

ปฏิเสธ 

ปฏิเสธ

 

  
60 
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4.4.2กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห 

 ทรัพยสินรอการขายท่ีธนาคารนําออกขาย ธนาคารจะขายตามสภาพทรัพยท่ีเปนอยูใน

ปจจุบัน กระบวนการระหวางการขายของธนาคารมีชองทางหลัก 2 ชองทางคือ มีผูตองการซื้อมาติดตอขอซื้อ

โดยตรง (ผานทางสาขา เวบไซต หรือบูธประชาสัมพันธ) และดวยวิธีการประมูล  

ในสวนของกระบวนการระหวางการขายนั้น ดังภาพท่ี 4.4 เริ่มต้ังแตผูซื้อยื่นใบเสนอซื้อตอ 

เจาหนาท่ีตามราคาท่ีประกาศ ในการชําระราคาผูซื้อไดตองทําสัญญาจะซื้อจะขาย และชําระเงินตามระเบียบ

ของธนาคารในระยะเวลาท่ีกําหนดสวนท่ีเหลือใหดําเนินการดังนี้ 

(1) กรณีชําระเงินสวนท่ีเหลือท้ังหมดครั้งเดียวเปนเงินสดหรือแคชเชียรเช็ค ภายใน 14 วัน  

และใหแจงวันท่ีจะรับโอนกรรมสิทธิ์ตอเจาหนาท่ี 

(2) หากผูซื้อตองการจะขอสินเช่ือกับธนาคาร ธนาคารจะพิจารณาใหสินเช่ือไมเกินรอยละ  

90 ของราคาประเมิน แตไมเกินรอยละ 90 ของราคาท่ีซื้อได (ยกเวนอาคารแฟลต ใหสินเช่ือไมเกินรอยละ 

80) สวนท่ีขาดผูซื้อไดตองชําระใหครบถวนทันที และยื่นขอสินเช่ือภายใน14 วัน โดยธนาคารพิจารณาให

สินเช่ือพิเศษ อัตราดอกเบ้ียรอยละ 0 ระยะเวลา 1 ป 

 (3) หากผูซื้อไดประสงคขอผอนชําระเงินดาวน (รอยละ 10 ของราคาท่ีซื้อได) ใหทําสัญญาจะซื้อ

จะขายภายใน 14 วันโดยสามารถผอนชําระเงินดาวนไดไมเกิน 12 เดือน ไมเสียดอกเบ้ีย (ยกเวนอาคารแฟลต 

ตองชําระเงินดาวนไมตํ่ากวารอยละ 20 ของราคาซื้อทรัพย เปนเวลา 24 เดือน ไมเสียดอกเบ้ีย)  และหาก

ประสงคจะเขาอยูอาศัยตองชําระเงินประกันไมตํ่ากวารอยละ 1.5 ของราคาท่ีซื้อ ซึ่งเมื่อผอนชําระเงินดาวน

ครบแลว ใหขอสินเช่ือไดไมเกินรอยละ 90 ของราคาท่ีซื้อได และอัตราดอกเบ้ียเปนไปตามประกาศธนาคาร  

 กรณีลูกหนี้เดิม บิดามารดา รวมท้ังบุตร หากซื้อทรัพยไดจะตองชําระหนี้สวนท่ีเหลือหลังจาก

การบังคับคดีใหแลวเสร็จ กอนการโอนกรรมสิทธิ์หากผูซื้อไดไมดําเนินการภายในกําหนดระยะเวลาตามกําหนด 

ธนาคารจะริบเงินมัดจํา ในการดําเนินการใหผูซื้อไดติดตอ ฝายบริหารทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคาร

สงเคราะห  สํานักงานใหญกรณีผูซื้อเคยมีประวั ติ ผิดเงื่อนไขการชําระเงินกูหรือการซื้อทรัพยกับ

ธนาคาร ธนาคารจะไมพิจารณาใหใชเงื่อนไขผอนชําระราคาเงินดาวน 12 เดือน รวมถึงสิทธิในการพิจารณา

สินเช่ือหากผูซื้อเคยมีประวัติการซื้อทรัพยกับธนาคาร สถานะขายมัดจํารวมกับแปลงท่ีซื้อใหมในครั้งนี้เกิน 5 

สัญญา (หรือ 10 สัญญาในกรณีทรัพยในสวนภูมิภาค) และราคาซื้อในครั้งนี้ รวมกับราคาทรัพยท่ีซื้อไปแลว 

รวมกับวงเงินกูปจจุบันเกิน 10 ลานบาท ผูซื้อจะตองซื้อเปนเงินสดเทานั้น ผูท่ีซื้อทรัพยสินรอการขายไดแลว 

จะขอสินเช่ือเพิ่มเพื่อตอเติมหรือปลูกสรางอาคารก็ได โดยธนาคารจะพิจารณาใหตามระเบียบสินเช่ือของ

ธนาคารผูซื้อไดเปนผูชําระคาธรรมเนียม คาภาษี อากร ตลอดจนคาใชจายตาง ๆ ในการโอนกรรมสิทธิ์

ท้ังหมด สําหรับบานท่ีธนาคารขาย หากมีผูอยูอาศัย และผูอยูอาศัยไมใชเปนผูซื้อไดธนาคารจะเชิญใหออกจาก

บานดังกลาวภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีขายได หากผูอยูอาศัยไมออกไปภายในเวลาท่ีกําหนด ธนาคารจะ

ดําเนินการขับไลและเรียกคาเสียหาย  ยกเวนผูซื้อไดจะดําเนินการกับผูอยูอาศัยเอง 
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 นอกจากนีธ้นาคารอาคารสงเคราะหมีกลยุทธและแผนการนําทรัพยสินรอการขายออกจําหนาย

ท่ีแตกตางจากธนาคารรัฐอื่น  ๆโดยใชวิธีการประมูลอีกดวย ซึ่งเปนชองทางหนึ่งท่ีสามารถระบายการถือครอง

ทรัพยสินรอการขายไดเปนจํานวนมากอยางรวดเร็ว ปจจุบันไดรับความสนใจเปนอยางมาก เนื่องจากเห็นวา

การประมูลทรัพยสินรอการขายเปนการขายทอดอสังหาริมทรัพยท่ีจัดใหมีการแขงขันดานราคาอยางเปดเผย 

โปรงใส เอื้อประโยชนและความยุติธรรมกับผูซื้อและผูขายสูงสุด นอกจากนั้นยังเปนการเพิ่มโอกาสใหกับ

ผูบริโภคท่ีสามารถซื้อทรัพยสินรอการขายไดตํ่ากวาราคาตลาดหรือการขอซื้อตรงในลักษณะผูซื้อรายยอยกับ

ธนาคาร เพราะการขายทรัพยโดยวิธีการประมูล จะมีการกําหนดราคาราคาเริ่มตนประมูลท่ีตํ่ากวาราคาขาย

ปกติท่ัวไปเพื่อใหผูท่ีสนใจซื้อเขาสูราคากัน แมบางครั้งจะมีการสูราคากันจนปดประมูลท่ีราคาสูงมากๆ แตก็

เปนราคาท่ีผูซื้อยังมีความพอใจท่ีจะไดทรัพยสินรอการขายนั้นในราคาท่ีประมูลได 

ธนาคารอาคารสงเคราะหจะกําหนดแผนการประมูลขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารปละ 3 

ครั้งพรอมกันท่ัวประเทศท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาค โดยประเภทของทรัพยสินรอการขายท่ีนําออกประมูล

พรอมกันท่ัวประเทศจะมีครั้งละประมาณ 3,000 รายการ ซึ่งการเขารวมประมูลกับธนาคารจะไมมีขอผูกพัน

ใด  ๆและผูเขารวมประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายไมตองวางเงินเพื่อเขารวมประมูล ท้ังนี้การชําระเงินจะเกิดข้ึน

เมื่อเปนผูเขารวมประมูลท่ีเสนอราคาสูงสุด โดยธนาคารกําหนดอัตราเงินวางมัดจําการซื้อทรัพยสินรอการขาย

จากการประมูลไวดังนี้  

(1) ทรัพยราคาไมถึง 3 ลานบาท วางเงินมัดจําการซื้อทรัพย 20,000 บาท 

(2) ทรัพยราคา 3 ลาน แตไมถึง 10 ลานบาท วางเงินมัดจําการซื้อทรัพย 50,000 บาท  

(3) ทรัพยราคาต้ังแต 10 ลานบาท วางเงินมัดจําการซื้อทรัพย 100,000 บาท 

ท้ังนี้ ผูเขารวมประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายจะทําการประมูลกี่รายการก็ได ข้ึนอยูกับ

ความสามารถในการชําระของแตละทาน โดยธนาคารจะไมถือเปนประเด็นสําคัญในการเขารวมประมูล แตหาก

ผูซื้อเคยมีประวัติการซื้อทรัพยกับธนาคารโดยมีสถานะขายมัดจํา (อยูระหวางการผอนเงินดาวน) รวมกับแปลง

ท่ีซื้อใหมในครั้งนี้เกิน 5 สัญญา (หรือ 10 สัญญา ในกรณีทรัพยสินรอการขายในสวนภูมิภาค) และราคาซื้อใน

ครั้งนี้รวมกับราคาทรัพยท่ีซื้อไปแลว รวมกับวงเงินกูท่ีมีอยูกับธนาคารในปจจุบันเกิน 10 ลานบาท ผูซื้อจะตอง

ซื้อเปนเงินสดเทานั้น 
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ภาพท่ี 4.5กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแสดงข้ันตอนระหวางการขายและหลังการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 

รายท่ี 2 ข้ึนไป 

รับใบเสนอซื้อ/ลงทะเบียน/คัด

 

มีราคาขาย 

ตามราคาประกาศ ตํ่ากวาราคาประกาศ 

รอผลรายท่ี 1 

รายท่ี 1ซื้อแลว 

ปฏิเสธรายท่ี2

 

ปฏิเสธ

 
ตํ่ากวาราคาประกาศ 

ขออนุมัติ 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

ตามราคาประกาศ 

สินเช่ือ 

ชําระเงินดาวน/ผอนดาวน(12เดือน) 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

เงินสด 

วางเงินมัดจํา 

สงสวนนิติกรรม 

ทําสัญญา/โอน 

รายท่ี 1 

ปฏิเสธ 
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หลังจากท่ีประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายไดแลว ผูประมูลซื้อทรัพยไดจะตองชําระเงินวางมัด

จําการซื้อทรัพยตามอัตราท่ีกําหนดขางตนในวันประมูล โดยในสวนของเงินดาวน ธนาคารกําหนดใหผู

ประมูลซื้อทรัพยไดตองชําระเงินดาวนไมนอยกวารอยละ 10 ของราคาทรัพยท่ีประมูลได โดยสามารถชําระ

เงินสวนท่ีเหลือท้ังหมดครั้งเดียวเปนเงินสดหรือแคชเชียรเช็ค และนัดโอนกรรมสิทธิ์กับทางธนาคารตอไป 

สําหรับผูประมูลซื้อทรัพยไดท่ีมีความประสงคขอสินเช่ือ ธนาคารจะใหเงื่อนไขพิเศษและ

สินเช่ือเงินกูระยะยาวแกผูประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายจากการประมูลของธนาคาร ดังนี้ 

(1) วงเงินกูสูงถึงรอยละ 90 ของราคาท่ีประมูลซื้อได แตไมเกินรอยละ 90 ของราคาประเมิน  

ผอนชําระไดนานสูงสุดถึง 30 ป (หากเปนขาราชการหรือรัฐวิสาหกิจ อาจเลือกใชสิทธิกูเงินในวงเงินรอยละ 

100 ของราคาหลักประกันได) 

(2) หากชําระเงินดาวนท้ังหมดรอยละ 10 และยื่นขอสินเช่ือทันที อัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 

0ระยะเวลา 1 ป  

(3) เงินดาวนรอยละ 10 สามารถแบงผอนชําระไดนานสูงสุด 12 เดือน โดยไมเสียดอกเบ้ีย 

เม่ือผอนชําระเงินดาวนครบถวนแลว หากมีประวัติการผอนชําระเงินดาวนท่ีดีสม่ําเสมอ สามารถยื่นขอ

สินเช่ือกับธนาคารโดยไดรับการยกเวนไมตองตรวจสอบประวัติเงินกูธนาคารหรือเครดิตบูโร 

สําหรับผูท่ีประมูลซื้อทรัพยได สามารถท่ีจะเขาอยูอาศัยไดโดยทันที เพียงชําระเงินประกัน

การใชประโยชนในทรัพยไมนอยกวารอยละ 1.5 ของราคาท่ีประมูลซื้อทรัพยได นอกจากสิทธิประโยชนใน

เรื่องราคาและเงื่อนไขการใหสินเช่ือท่ีผูประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารจะไดรับขางตนแลว เมื่อ

ผูประมูลซื้อทรัพยไดรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยกับธนาคาร หากกลับมาขอซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

ในอนาคตหรือเพียงแนะนําใหคนรูจักมาซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารจะไดรับเงินคานายหนาตอบ

แทนอีกรอยละ 2 ของราคาซื้อขายทันทีท่ีผูซื้อรับโอนกรรมสิทธิ์จากธนาคาร ธนารมีชองทางการติดตอดังนี้ 

NPA Call center 02-202-1016 และ 02-202-1582-3 และมีเวบไซทเปนชองทางออนไลน ดังนี้ 

http://www.ghbhomecenter.com 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.ghbhomecenter.com/
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ภาพท่ี 4.6ข้ันตอนการประมูลซื้อทรัพยบานมือสอง ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ตารางท่ี 4.7 

 

สรุปผลการการศึกษาปญหาและอุปสรรคท้ัง 4 ธนาคาร 
กลุมตัวแปรตาม ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ปจจุบันผูซ้ือมีภาระหน้ีครัวเรือนสูงเกณฑ

ในการปลอยสินเช่ือของธนาคารออมสิน 

ระบุวาผูซ้ือมีความสามารถในการกูเงินได

สูงสุดเพียงรอยละ70 ของรายไดตอเดือน

สุทธิทําใหอัตราการปฏิเสธสินเช่ือเพื่อซ้ือ

ทรัพยสินรอการขายมีมาก 

ลูกคารายยอยทั่วไปแลวเปนหน้ีได 1/3 

ของรายไดสุทธิตอเดือน 

หากเปนลูกคาที่ทําขอตกลงสวัสดิการ 

สามารถกูไดรอยละ 80ของรายไดสุทธิ

ตอเดือน 

ผูซ้ือหรือลูกคาเปนผูนับถือศาสนา

ใดก็ได แตลูกคาทั่วไปมักเขาใจวา

ใหบริการทางการเงินเฉพาะศาสนา

เดียวเทาน้ัน 

ธนาคารพยายามใหลูกหน้ีรายเดิมมา

ซ้ือทรัพยของธนาคารเน่ืองจากเปน

ที่ดินทํากินและเปนที่อยูอาศัยของ

ครอบครัว แตเน่ืองจากยังคงเปนหน้ี

เสียจึงตองมีการปรับปรุงโครงสรางหน้ี

และมีการใหชําระหน้ีเปนรายป 

การบริหารหนวยงานขาย แบงเขตการขายเปนสวนกลางและสวน

ภูมิภาคโดยแบงความรับผิดชอบตามที่ต้ัง

ของทรัพยพนักงานขายที่อยูประจําสาขา

ไมมีความรูเก่ียวกับทรัพยอยางเพียงพอทํา

ใหไมกลานําเสนอ และคิดวาขั้นตอนการ

ขายยุงยาก แมวาจะมีแรงจูงใจเปน

คาตอบแทนรอยละ2ของมูลคาทรัพยที่

ขายได 

ไมมีการอบรมเทคนิคการขาย, พนักงาน

ขายไมมี commission มี KPI  การขาย 

NPA รายสาขา พนักงานบริหารหน้ี

รับผิดชอบทั้งกระบวนการแกไขหน้ี  

หนวยงานขายสวนกลางมีพนักงาน

เพียง 3 คนอยูในฝายพัฒนา

คุณภาพหน้ี และสาขาไมสามารถ

ขายไดเน่ืองจากไมไดรับผลักดันให

เปน KPI รายสาขาหรือมี 

commission ใหกับพนักงานผูขาย 

ไมมีการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายแกบุคคลภยนอก 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ธนาคารไดต้ังเพดานกําไรไวทีรอยละ 30 

และกําหนดรายไดตอคาใชจาย (gross 

margin) ไวไมนอยกวา รอยละ 5 สําหรับ

ทรัพยสินบางตัวที่มีสภาพคลองตํ่า ทาง

ผูขายของธนาคารจะตองลดราคาขาย จึง

ทําใหไมไดกําไรตามที่กําหนดไว  

ทรัพยสินรอการขายที่ประมูลไดเขามา

ใหมมีจํานวนมากกวาทรัพยฯที่ขาย

ออกไปได  

ไมมีการขายในชวงป 2559 แตยังมี

ทรัพยสินรอการขายใหมเขามา

ตลอด 

ไดรับผลประโยชนจากกองทุนฟนฟู

หน้ีเกษตรกรทําใหมีการแกไขหน้ีและ

ไมตองขายทรัพยสินรอการขาย 
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ตารางท่ี 4.7 

 

สรุปผลการการศึกษาปญหาและอุปสรรคท้ัง 4 ธนาคาร(ตอ) 
กลุมตัวแปรตาม ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

ราคาทรัพยสินรอการขาย ตนทุนในการไดมาซ่ึงทรัพยสินรอการขาย

สูง เน่ืองจากธนาคารเขาประมูลจากกรม

บังคับคดี ต้ังแตประการขายทอดตลาดคร้ัง

แรก จึงจะตองต้ังราคาขายทรัพยสินใหสูง

กวาตนทุนถึงรอยละ 30 โดยขาดกลยุทธ

การเขาประมูล และทําใหทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารมีสภาพคลองตํ่าย่ิงขึ้น  

ราคาขายต้ังจาก ราคาประเมิน หรือ 

ราคาทุนจากการไปประมูลมาแลวแตวา

อยางไหนสูงกวา ถาจัดรายการพิเศษใช

ราคาประเมินเปนหลัก  มีการจัดเกรด

ทรัพยสิน ถาทรัพยเกรด D จะมีสวนลด

ถึง 50%  

ราคาขายเปนราคาที่ฝายประเมิน

ราคารับรอง มีการจัดเกรดทรัพย

และต้ังราคาตามเกรด มีสวนลด 5-

10%  

N/A 

เง่ือนไขการชําระเงิน ธนาคาร 1 มีเง่ือนไขการชําระเงินซ้ือ

ทรัพยสินรอการขายดวยเงินสดและสินเช่ือ 

หากแตเง่ือนไขการชําระดวยสินเช่ือมี

ความยุงยากและขาดความยืดหยุน ทําใหผู

ซ้ือทรัพยสินไปขอสินเช่ือจากสถาบัน

การเงินอ่ืน ๆ  เพื่อมาชําระซ้ือทรัพยสิน  

ชําระได 2 วิธี (1) เงินสด 

(2) ขอสินเช่ือได 90% กรณีลูกคาทั่วไป

(10%ผอนดาวน1ปเงินดาวนไมคิด

ดอกเบี้ย) 

ถาใชสินเช่ือสวัสดิการได 100%  

ชําระได 2 วิธีคือ (1) เงินสด (2) ขอ

ผอนชําระกับธนาคาร โดยวางมัดจํา 

10% ของราคาขายตามประกาศ

และผอนชําระกับธนาคารอีก 90% 

ที่เหลือ 

N/A 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอ

การขาย 

ธนาคารไดจัดเว็บไซตสําหรับการขาย

ทรัพยสินรอการขาย แตขาดการ

ประชาสัมพันธ และสาขาธนาคารไมมี

วิธีการหรือชองทางในการชวยจําหนาย

ทรัพยสินรอการขาย  

ประมูลปละ 3 คร้ังทั่วประเทศประกาศ

ขายผานทางเวบไซตปดประกาศที่

ทรัพยสินจัดมหกรรมหรือเขารวม

มหกรรมตางๆ 

สาขาจัดปายประชาสัมพันธ 

ชองทางการขายมีจํากัด ขณะน้ีมี

เพียงแปะปายหนาทรัพยสินฯ วา

เปนทรัพยธนาคารและประกาศขาย 

และลงประกาศ intranet สื่อสาร

ภายในองคกรกับพนักงานเทาน้ัน 

N/A 
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บทท่ี 5 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 

การศึกษาการเปรียบเทียบแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐท่ี

รับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปครั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงคของการศึกษา คือ เพิ่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอ

ปญหาและอุปสรรค กระบวนการในการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐและเพื่อ

เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐ 

เพื่อเสนอแนวทางทางการวางกลยุทธการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐ 

 

5.1 สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 

 จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ สามารถสรุปประเด็นตาง ไๆด ดังตอไปนี้ 

(1) ปจจุบันหนวยงานหรือสถาบันท่ีขายทรัพยสินรอการขาย คือ สถาบันการเงินท้ังท่ีเปนธนาคาร

พาณิชยและธนาคารรัฐ ตลอดจนบริษัทบริหารสินทรัพยตางๆ ซึ่งแตละสถาบันตองมีกฎหมายรองรับการ

ดําเนินงานท้ังหมดและทุกสถาบันมีระยะเวลาในการถือครองทรัพยสินรอการขายระยะเวลา 5 ปเพื่อหลีกเล่ียง

การถูกเปรียบเทียบปรับจากธนาคารแหงประเทศไทย 

(2) สวนประสมทางการตลาดเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย ไดแก 

คุณภาพทรัพยหรือศักยภาพทรัพย ราคา ชองทางการจัดจําหนายและสวนประสมการสงเสริมการตลาด

โดยเฉพาะเงื่อนไขการชําระเงินการใหสินเช่ือเพื่อการซื้อทรัพยสินรอการขาย 

(3) ปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัย

ทางดานกายภาพ ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานการเงินและปจจัยทางดานอื่น  ๆเชน การใชประโยชน

สูงสุดการรอนสิทธิในทรัพยฯ และการบุกรุกของลูกหนี้หรือผูเชา  

(4) ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐคือปจจัยทางการเงินคือราคา

เหมาะสมและถูก และปจจัยดานสินเช่ือท่ีใหมีการผอนดาวนโดยไมคิดดอกเบ้ียและการใหสินเช่ือวงเงินเต็มท่ี

เหลือทําใหการตัดสินใจซื้อเร็วมากข้ึน โดยลูกคาซื้อเพื่อการอยูอาศัยและเลือกทําเลท่ีสัมพันธกับท่ีอยูปจจุบัน 

มีคนอาศัยอยูเดิม วิธีติดตอคือติดตอกับฝายทรัพยสินรอการขายของธนาคารโดยตรง จากปายหนาบานท่ี

ประกาศขายและปายแสดงสินคาของธนาคาร 

 (5) ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินของบริษัทบริหารสินทรัพยมากท่ีสุดคือ ปญหา

จากลูกหนี้เดิม รองลงมาคือการรอนสิทธิ์ในทรัพย ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ศักยภาพทรัพย และราคา

ทรัพย แนวทางแกไขปญหาคือ การเสนอขายทรัพยแกลูกหนี้เดิม การเจราจากับผูใชประโยชนใหออกจาก
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ทรัพยและเสนอขายไปพรอมกันหากไมสําเร็จจึงดําเนินการตามกฎหมาย การใชวิธีกําหนดราคาใหเหมาะสม

กับศักยภาพทรัพย มีการปรับปรุงตกแตงสภาพทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคาตามนโยบายขององคกร การเปดโอกาส

ใหลูกหนี้ปรับโครงสรางหนี้ ราคาทรัพยสินตองมีการทบทวนเปนระยะเพื่อใหสอดคลองกับตลาดและทํา

ขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกัน หากไมสามารถตกลงกันไดจึงใชวิธีการแบงแยกกกรรม

สิทธิ์ 

 จากผลการวิจัย สามารถสรุปประเด็นตางๆได ดังตอไปนี้ 

 

5.1.1 ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารรัฐคือ  

  ปจจัยทางดานการเงิน ไดแก นโยบายการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยคํ้าประกันราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขาย ราคาทรัพยสินรอการขาย เงื่อนไขการชําระเงิน คาใชจายในการติดตามดูแล

ทรัพยสิน กําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินรอการขาย 

 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ประเภทของอสังหาริมทรัพย ความตองการซื้อของ

ผูบริโภค ศักยภาพของผูซื้อ/ลูกคามูลคาและปริมาณทรัพยสินรอการขายของแตละธนาคาร ภาวะเงินเฟอ 

 ปจจัยทางดานการบริหารภายใน ไดแก การแบงพื้นท่ีขายทรัพยสินรอการขาย การไดมา

ของทรัพยสิน ระยะเวลาถือครองทรัพยสิน การบริหารหนวยงานขาย ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย 

 ปจจัยทางดานอื่นๆ ไดแก การรอนสิทธิ์ในทรัพย การบุกรุกของลูกหนี้หรือผูเชา 

5.1.2 ปญหาและอุปสรรคการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

ปญหาจากปจจัยภายนอก 

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมคอนขางชะลอตัว สงผลใหผูบริโภคระมัดระวังในเรื่อง

การใชจาย มีภาระหนี้สูงกวารายไดและนักลงทุนชะลอการลงทุน 

มีทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินอยูในระบบจํานวนมาก มีนโยบายในการเรงการ

ขายทําใหเกิดสภาวะการแขงขันภายใตกลยุทธดานราคาท่ีคอนขางสูง 

ทรัพยสินรอการขายท่ีมีลักษณะเปนท่ีอยูอาศัย สวนใหญจะผานการใชประโยชนมาแลว 

ทําใหเปนตลาดรองของผูซื้อ เนื่องจากยังมีโครงการท่ีอยูอาศัยของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ียังคาง

จําหนายอยูในตลาดและโครงการเกิดใหมจํานวนมาก 

ผูบริโภคมีความคาดหวังตอทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐวาเปนทรัพยสินมือสองท่ีราคา

ตองตํ่ากวาราคาตลาด 

ปญหาจากปจจัยภายใน 

 ปญหาจากคุณภาพสินทรัพยสินรอการขาย 
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ทรัพยสินรอการขายของธนาคารสวนใหญเปนรายยอยอยูท่ัวประเทศและมีส่ิงปลูกสราง 

ธนาคารตองใชเวลา บุคลากร และคาใชจายคอนขางมากในการบริหารจัดการ โดยเฉพาะทรัพยท่ีมีผูบุกรุก

หรือลูกหนี้เกาเปนผูอยูอาศัย การสํารวจ ดูแล ปรับปรุงตองใชทรัพยากรในการดูแลมาก อีกท้ังทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐมีจํานวนไมมากในระบบของสถาบันการเงิน การท่ีเปนผูแขงขันรายใหม ยังไมเปนท่ี

รูจักของบุคคลท่ัวไปมากนัก ทําใหตองใชเวลาในการสรางการรับรูภายใตการดําเนินกิจกรรมดานการ

ประชาสัมพันธ การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการของสถาบันการเงินมีปญหามาจากคุณภาพของ

สินทรัพยเปนหลัก หากคุณภาพของทรัพยสินไมดีจะสงผลตอการขาย ธนาคารรัฐจึงมีการเริ่มกําหนดใหมี

การจัดเกรดทรัพยสินรอการขายตามหลักเกณฑของสถาบันการเงินและใชเปนขอมูลในการกําหนดราคาต้ัง

ขายท่ีเหมาะสมตามเกรดทรัพย โดยเกณฑกําหนดเกรดทรัพยจะพิจารณาจากศักยภาพทรัพยและความ

ตองการของตลาด โดยพิจารณาจากทําเลท่ีต้ัง ทางเขาออกท่ีรถยนตสามารถสัญจรได ระบบสาธารณูปโภค 

(ไฟฟา ประปา โทรศัพท) สภาพทรัพยท่ีตองปรับปรุง การใชประโยชน สภาพคลองของทรัพยและการ

กําหนดเกรดทรัพยเปน A B C และ D ท้ังนี้เพื่อใหธนาคารสามารถบริหารจัดการคุณภาพของทรัพยไดอยาง

มีประสิทธิภาพ 

ปญหาจากการเปลี่ยนแปลงราคาของทรัพยสินรอการขายซ่ึงมีผลตอตนทุนทรัพย 

เนื่องจากมูลคาของทรัพยสินรอการขายอาจมีการเปล่ียนแปลงตามภาวะตลาด ธนาคารรัฐ

อาจมีปญหาจากการถือครองทรัพยดังกลาวเปนระยะเวลานานซึ่งสงผลตอรายไดและสภาพคลอง หากราคา

ประเมินทรัพยฯเปล่ียนแปลงทําใหบริษัทกําหนดราคาขายทรัพยท่ีไมเหมาะสมกับสภาวะตลาด ทําใหโอกาส

ในการจําหนายทรัพยฯยากข้ึน จึงไดมีการทบทวนราคาประเมินตามเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทย

กําหนดและ/หรือตามสถานการณท่ีเปล่ียนแปลงไปอยางมีนัยสําคัญ โดยธนาคารจะตองสํารวจราคา

หลักประกันทุก 3 ป และประเมินราคาทรัพยสินรอการขายทุกๆป หรือตามสภาพแวดลอมท่ีเปล่ียนไปอยาง

มีนัยสําคัญ เชน การเปล่ียนแปลงผังเมือง การเปล่ียนแปลงสาธารณูปโภค เสนทางคมนาคม การขนสง

สาธารณะ เปนตน และมีการวิเคราะหศักยภาพ/การใชประโยชนของทรัพยเพื่อใหมูลคาทรัพยสินสะทอน

ราคาตลาด รวมท้ังกําหนดประเภททรัพยและเกรดทรัพย โดยพิจารณาถึงระยะเวลาท่ีสามารถจําหนาย

ออกไปไดตามเกณฑท่ีกําหนดตามศักยภาพของทรัพย เพื่อนํามากําหนดกลยุทธการตลาดท่ีเหมาะสมกับ

กลุมลูกคาเปาหมายเปนการลดความเส่ียงจากการถือครองทรัพยสินเปนระยะเวลานาน 

ปญหาดานการจัดการกระบวนการภายใน 

ธนาคารรัฐเงินมีความเส่ียงท่ีจะเกิดความเสียหายท้ังทางตรงและทางออม อันเนื่องมาจาก

การจัดการภายในท่ีไมเพียงพอ ซึ่งเกี่ยวกับกระบวนการปฏิบัติงานภายในบุคลากรของธนาคารท้ังของฝาย

จัดการทรัพยสินรอการขาย และหนวยงานท่ีเกี่ยวของเชนสาขาในสวนภูมิภาคยังขาดความรู ความเขาใจ 

และทักษะ เกี่ยวกับการบริหารจัดการการขาย ระบบงาน ข้ันตอนการทํางาน ความเปนองคกรของรัฐ มี
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กระบวนการข้ันตอนในการพิจารณาในเรื่องตาง ๆ คอนขางลาชา สงผลในดานจิตวิทยา การตัดสินใจของ

ลูกคา ซึ่งถือวาเปนความเส่ียงดานปฏิบัติการ อันเนื่องมาจากการควบคุมภายใน ธนาคารรัฐควรกําหนด

กระบวนการจัดการโดยมีการระบุ ประเมิน ติดตาม/ควบคุม และรายงานตอผูบริหารหรือคณะ

กรรมการบริหารความเส่ียงอยางสม่ําเสมอ เพื่อทราบถึงปญหาและระดับความเส่ียงในการจําหนายทรัพยสิน

รอการขายและสามารถควบคุมความเส่ียงใหอยูในระดับท่ียอมรับได 

 

5.1.3 เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย

ของธนาคารรัฐ 

เนื่องจากธนาคารเฉพาะกิจของรัฐแตละธนาคารท่ีไดทําการวิจัย ท้ัง 4 แหงมี

วัตถุประสงคในการดําเนินงานเพื่อสนับสนุนกิจการของรัฐตางกัน นโยบายการปลอยสินเช่ือจึงมีความ

แตกตางเพื่อกลุมลูกคาท่ีแตกตาง กลาวคือ ธนาคารออมสินมีลักษณะการดําเนินงานคลายคลึงกับธนาคาร

พาณิชยแตกลุมลูกคาคือประชาชนระดับฐานรากท่ัวประเทศ วัตถุประสงคธนาคารเพื่อสงเสริมใหประชาชน

ออมเงิน มีการใหบริการสินเช่ือเพื่อสนับสนุนนโยบายรัฐหลากหลายครบเกือบทุกประเภทสินเช่ือท้ังสินเช่ือ

บุคคล สินเช่ือธุรกิจ โดยมีหลักประกันคํ้าประกันสินเช่ือเปนท้ังเงินฝาก บุคคล หลักทรัพยเชนท่ีดิน ท่ีดิน

พรอมส่ิงปลูกสราง ตลอดจนใชบรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม (บสย.)มาคํ้าประกัน ธนาคาร

อาคารสงเคราะหมีวัตถุประสงคเพื่อสนับสนุนใหประชาชนท่ีมีรายไดระดับนอยถึงปานกลางมีท่ีอยูอาศัย 

ดังนั้นหลักทรัพยสําหรับการคํ้าประกันวงเงินสินเช่ือจึงมีเฉพาะท่ีอยูอาศัยในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯ

ใหบริการทางการเงินตามหลักศาสนาอิสลามแกชาวมุสลิมและบุคคลท่ัวไปท้ังท่ีเปนสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย

และประกอบธุรกิจหลักทรัพยคํ้าประกันจึงมีท้ังท่ีเปนท่ีดินเปลา ท่ีอยูอาศัยและโกดังสินคา แตขณะนี้

ธนาคารอิสลามกําลังประสบปญหาตองฟนฟูกิจการ ทําใหมีหนี้เสียสูงมากจึงตองไดรับการจัดการหนี้เสียนี้

อยางเรงดวน สวนธ.ก.ส.เปนธนาคารท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อการชวยเหลือทางการเงินแกเกษตรกรหลักทรัพย

ท่ีใชนํามาคํ้าประกันสินเช่ือจึงเปนท่ีอยูอาศัยและทีดินเพื่อการเกษตรเปนสวนใหญ สินเช่ือของธ.ก.ส. 

สนับสนุนการผลิตสินคาทางการเกษตรต้ังแตเริ่มตนเพาะปลูกจนถึงการจัดจําหนายอยางครบวงจร 

การท่ีธนาคารรัฐแตละธนาคารมีวัตถุประสงคในการใหบริการทางการเงินตางกันดังท่ี

กลาวมานี้ทําใหการจัดการหนี้เสีย (NPLs) ตลอดจนวิธีการใหไดมาซึ่งทรัพยสินรอการขาย ประเภทของ

ทรัพยสินรอการขาย และปริมาณทรัพยสินรอการขายตางกัน โดยธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห 

ธนาคารอิสลามฯ มีการขายทรัพยสินรอการขาย แตมีเพียง ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห

เทานั้นท่ีมีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายดูแลโดยเฉพาะท่ีสํานักงานใหญ ในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯมี

ทรัพยสินรอการกี่รายการแตยังไมสามารถจัดการการขายได เนื่องจากปญหาภายในท่ีกําลังรอการจัดการ

แกไขในภาพรวมท้ังธนาคาร สวนธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณมีนโยบายของรัฐเพื่อสนับสนุนการพัก

ชําระหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ของเกษตรกรอยางสม่ําเสมอทําใหมีปริมาณทรัพยสินรอการขายนอย
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และไมมีการนําทรัพยสินขายทอดตลาดหรือขายกับประชาชนท่ัวไปเนื่องจากเปนท่ีดินทํากินของเกษตรกร

และเปนท่ีอยูอาศัยท่ีอยูกันมานาน หากยึดทรัพยท่ีเปนหลักประกันสินเช่ือจะทําใหเกษตรกรไมมีท่ีอยูอาศัย 

ธ.ก.ส.จะพยามยามประนอมหนี้และปรับปรุงโครงสรางหนี้เพื่อไมใหทรัพยถูกยึด หากถูกยึดเพื่อตีโอนทรัพย

ชําระหนี้เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารเกิน 5 ปจะมีกองทุนฟนฟูและพัฒนาเกษตรกรเขารับซื้อ

ทรัพยสินโดยทําธุรกรรมผานธนาคารและเกษตรกรจะชําระหนี้ผานกองทุนฯแทน 

ผูวิจัยเห็นวาธนาคารอาคารสงเคราะหมีการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายอยาง

เปนระบบและมีประสิทธิภาพมากกวาธนาคารออมสินซึ่งมีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายเหมือนกัน 

เนื่องจากปริมาณของทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหมีปริมาณมากท่ีสุดเมื่อเปรียบเทียบ

ท้ัง 4 ธนาคารและมีหนี้เสีย(NPLs) มากถึงรอยละ 6ทําใหมีปริมาณทรัพยสินรอการขายใหมอยางสม่ําเสมอ

จึงมีการปรับกระบวนการขายและกลยุทธการขายอยางมากเพื่อเขาถึงลูกคาหลายชองทางท้ัง online และ 

offline มีการประมูลเพื่อใหผูสนใจเขาประมูลและขายไดราคาท่ีเหมาะสม มีเงื่อนไขการชําระเงินท่ีทําให

ลูกคาสามารถซื้อได กลาวคือ การผอนดาวนรอยละ 10 ของราคาซื้อเปนงวดสูงสุด 12 เดือนและขอสินเช่ือ

กับธนาคารอีกรอยละ 90 ของราคาซื้อท่ีเหลือได อีกท้ังตลอดระยะเวลาการผอนดาวนผูขอซื้อสามารถขออยู

อาศัยไดทันทีโดยชําระเงินประกันไมตํ่ากวารอยละ 1.5 ของราคาท่ีซื้อ ซึ่งวิธีการเหลานี้ธนาคารออมสินและ

ธนาคารอิสลามฯยังตองพัฒนาตอไป 

 

5.2 ขอจํากัดของการศึกษา 

 

 5.2.1 ขอจํากัดดานผูใหขอมูล 

 การวิจัยนี้ทําการศึกษาเฉพาะธนาคารรัฐซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจท้ัง 4 แหงท่ีรับ

ฝากเงินจากปะชาชนท่ัวไป โดนสัมภาษณผูมีสวนเกี่ยวของโดยตรงกับการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย 

ซึ่งประกอบไปดวยพนักงานระดับปฏิบัติการ พนักงานระดับผูจัดการ และพนักงานระดับผูบริหาร ซึ่งในทาง

ปฏิบัติแลวการจัดการทรัพยสินรอการขายยังมีฝายอื่นๆท่ีเกี่ยวของดวยเนื่องจากทรัพยสินรอการขายคือการ

บริหารหนี้เสียจึงมีผูเกี่ยวของอื่นๆอีก เชน เจาหนาท่ีสินเช่ือ พนักงานบังคับคดี นิติกร เปนตน 

 5.2.2 ขอจํากัดในดานเครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

 ผูวิ จัยใชแบบสัมภาษณในการสัมภาษณในการสัมภาษณพนักงานธนาคารรัฐท่ีมี

ประสบการณ 5 ป ข้ึนไปท้ัง 3 ระดับตําแหนงงานกลาวคือระดับพนักงาน ระดับผูจัดการ และระดับผูจัดการ 

และระดับผูบริหาร อยางไรก็ดีเนื่องจากเรื่องท่ีทําการศึกษานี้เปนความลับทางธุรกิจของรัฐและไมสามารถ

เปดเผยตอสาธารณชนได อีกท้ังธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยไมมีฝายท่ีรับผิดชอบทรัพยสินรอการขาย

โดยตรงเหมือนธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะหจึงมีพนักงานรับผิดชอบเพียง 2 ทานและ

ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณไมมีการจําหนายทรัพยสินรอการขายจึงสัมภาษณไดเพียงระดับผูจัดการ
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และผูบริหารท่ีทราบนโยบายและแนวทางปฏิบัติการประนอมหนี้เพื่อไมใหเกิดการบังคับคดียึดทรัพยท่ี

จํานองตามนโยบายการชวยเหลือเกษตรกรของรัฐ จึงไมสามารถสัมภาษณไดครบ 12 ทานดังท่ีกลาวไวใน

ระเบียบวิธีวิจัย ทางผูวิจัยจึงไดวิธีศึกษาจากรายงานประจําปของธนาคารรัฐท้ัง 4 แหงประกอบดวย 

 

5.3 ขอเสนอแนะ 

 

5.3.1 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งนี้ 

ผูวิจัยเสนอแนะแนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 3 แนวทางไดแก 

(1) พิจารณาปรับปรุงการบริหารการตลาดและการบริหารการขายใหม โดยการแบง

ประเภทลูกคาเปน ลูกหนี้ เกา ลูกคาท่ีตองการบานเพื่ออยูอาศัย และนักลงทุนอสังหาริมทรัพย วาง

กลุมเปาหมายหลักเปน เปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพยและกลุมเปาหมายรองลูกคาท่ีตองการบานมือสองเพื่อ

อยูอาศัย วางตําแหนงทางการตลาดเปน “บานหลุดจํานองประชารัฐ” เพื่อใหสอดคลองกับนโยบายบาน

ประชารัฐของรัฐบาล นําเสนอขายทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัยเปนหลักเนื่องจากเปนทรัพยสินหลักของ

ธนาคารรัฐและมีอุปสงคของตลาดอยางสม่ําเสมอ 

(2) พิจารณาขายใหกับบริษัทบริหารสินทรัพยในราคาไมนอยกวารอยละ85 ของราคา

ประเมิน เพื่อใหเกิดสภาพคลองในการท่ีบริษัทบริหารสินทรัพยสามารถนําไปจําหนายทํากําไรตอ  

(3) พิจารณาวิธีการแปลงสินทรัพยใหเปนตราสารหนี้(Securitization) กับบรรษัทตลาด

รองสินเช่ือบาน (Secondary Mortgage Company) ซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐเเชนเดียวกัน 

 ภาพท่ี 5.1 แสดงแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ หากการ

จัดการทรัพยสินรอการขายปจจุบันยังไมสามารถระบายออกไดทันทรัพยสินรอการขายท่ีเขามาใหมหรือ

ทรัพยสินบางรายการยังขายไมไดไมวาจะดวยเหตุผลเนื่องจากศักยภาพทรัพย ความตองการของตลาดหรือ

ตนทุนของทรัพยท่ีทําใหขายไมไดราคาท่ีแขงขันไดภายในระยะเวลา 5 ป ผูวิจัยขอนําเสนอแนวทางการ

จัดการการขาย 3 แนวทางดังกลาว อยางไรก็ดีวิธีการทบทวนกลยุทธทางการตลาดเพื่อขายแกลูกคารายยอย

และการขายทรัพยสินใหกับบริษัทบริหารสินทรัพยเปนวิธีท่ีสถาบันการเงินตางๆถือปฏิบัติกันมาอยูแลว 

หากแตวิธีการแปลงสินทรัพยรอการขายใหเปนตราสาร (Securitization) เปนวิธีท่ียังไมเคยมีสถาบันการเงิน

ใดริเริ่มทํากับทรัพยสินรอการขายซึ่งมีสถานะเปนสินทรัพย (Asset) ในงบการเงินของธนาคาร ผูวิจัยจึง

เสนอแนะแนวทางนี้มาเพื่อการศึกษาความเปนไปไดและปฏิบัติตอไป 

ท้ังนี้แนวทางท้ัง 3 แนวทางจะปฏิบัติไดผลดีก็ตอเมื่อธนาคารมีการจัดเกรดทรัพยสิน

เพื่อใหทรัพยสินแตละเกรดเหมาะสมกับการจัดการการขายแตละแนวทาง โดยนโยบายการจัดเกรดเปน

นโยบายท่ีแตละธนาคารมีการดําเนินงานอยูแลวหากแตยังขาดการจัดการการขายตามกลยุทธ และจัดการ

กระบวนการภายในใหมีความคลองตัวมากข้ึนควบคูกันไปพรอมกันมีการใหความรูกับพนักงานท่ีสาขา
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เกี่ยวกับทรัพยสินในพื้นท่ีท่ีดูแล ตลอดจนสรางแรงจูงใจในการขายทรัพยสินใหกับพนักงานท้ังท่ีเปนตัวเงิน

และเปนความดีความชอบในการปฏิบัติหนาท่ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.1 แนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 

 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (2559)  ธุรกรรมการแปลง

สินทรัพยเปนหลักทรัพยหรือ Securitization เปนวิวัฒนาการทางการเงินอยางหนึ่งท่ีชวยใหภาคธุรกิจ

 

 

• ABS (Asset-Backed Security) 

SMC 

• Segmentation – (1) 

ลูกหนี้เกา (2) ผูตองการบาน

มือสอง (3)นักลงทุน

อสังหาริมทรัพย 

• Target – นักลงทุน  

• Position – บานหลุด

จํานองประชารัฐ 

*ปรับกระบวนการบริหาร

 

กรณีธนาคารดําเนินการดานการตลาดอยางครบถวน 

ทรัพยบางรายการไมสามารถขายได/ทรัพยเขามาใหมมีปริมาณมากกวาขายได 

ศักยภาพของทรัพย ความตองการของตลาด ตนทุนของทรัพย 

หากอายุทรัพยถือครองเกินเกณฑของธนาคารแหงประเทศไทย (5ป) 

แนวทางในการดําเนินการบริหารการขาย 3 แนวทางดังตอไปน้ี 

พิจารณากลยุทธการตลาด 

(ตลาดบานมือสอง) 

 

พิจารณาขายใหกับ

บริษัทบริหาร

สินทรัพย 

BAM 

SAM 

 

 

พิจารณาการทําSecuritization 
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สามารถนําสินทรัพยท่ีมีอยู ซึ่งอาจจะเปนสินทรัพยท่ีมีสภาพคลองในการซื้อขายตํ่าไปหนุนหลังการออก

หลักทรัพย (asset backed securities หรือ ABS) ซึ่งผูลงทุนสามารถนําไปขายตอไดโดยมีสภาพคลองสูงข้ึน 

การดําเนินการดังกลาวชวยใหผูลงทุนในหลักทรัพยรับความเส่ียงเฉพาะในสินทรัพยท่ีนํามาหนุนหลัง

หลักทรัพยนั้นเทานั้น โดยไมตองรับความเส่ียงในดานอื่น ๆ ของผูขายสินทรัพย  ดังนั้น ธุรกรรมนี้จึงอาจชวย

ใหภาคธุรกิจมีตนทุนเงินทุนตํ่าลง และผูลงทุนมีทางเลือกในการลงทุนมากข้ึน  

 ในทางปฏิบัติ การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยสามารถกระทําไดโดยผูท่ีมีสินทรัพย 

(originator หรือ seller) ขายสินทรัพยไปใหแกนิติบุคคลเฉพาะกิจ (special purpose vehicle: SPV) ท่ีจัดต้ัง

ข้ึน และ SPV นั้นออกหลักทรัพยเพื่อนําเงินท่ีไดไปชําระคาสินทรัพยใหแก originator ดังนี้ 
 

Originator/Seller 

(1) ขาย/โอน สินทรัพย 

SPV 

(2) ออกหลักทรัพย ABS 

ผูลงทุน 

 

สินทรัพย เจาหน้ี 

 

(4) ชําระเงินคาสินทรัพย  ผูถือ ABS (3) ชําระเงินคาหลักทรัพย 
 

ภาพท่ี 5.2 ผูเกี่ยวของและกระบวนการการทําธุรกรรม Securitization 

  

ท้ังนี้ ภาพท่ี 5.2 การทําธุรกรรมดังกลาวมีองคประกอบท่ีสําคัญ ดังนี้ 

(1) สินทรัพย สินทรัพยท่ีสามารถนํามา securitize สวนมากตองเปนสินทรัพยท่ีจะกอใหเกิด

กระแสรายไดในอนาคต เพื่อท่ี SPV สามารถนํากระแสรายไดนั้นไปชําระคืนหนี้ตามตราสาร ABS ใหแกผู

ลงทุน ดังนั้น สินทรัพยดังกลาวจึงมักเปนลูกหนี้ประเภทตาง ๆ เชน ลูกหนี้เงินกูยืมเพื่อซื้อท่ีอยูอาศัย 

ลูกหนี้บัตรเครดิต ลูกหนี้ตามสัญญาเชาซื้อ ลูกหนี้การคา ฯลฯ หรือ กระแสรายรับในอนาคต (future flow) 

โดยเฉพาะจากโครงการสาธารณูปโภค เชน คาผานทางดวน รายไดจากการขายกระแสไฟฟา เปนตน 

ท้ังนี้ สินทรัพยท่ีนํามาทํา Securitizationควรจะมีคุณสมบัติ ดังนี้ 

1.มีลักษณะคลายคลึงกัน (homogeneous) และมีจํานวนมาก ซึ่งจะทําใหกองทรัพยสิน

มีขนาดใหญเพียงพอ 

2.มี credit characteristic ท่ีเขาใจงายและมีขอมูลในอดีตเพียงพอท่ีจะประมาณความ

เส่ียงได 

3.มีรูปแบบการชําระหนี้ท่ีแนนอน และสามารถประมาณการกระแสเงินสดได 

4.มีความเส่ียงในการผิดนัดชําระหนี้ (default) ตํ่า 

5.มี liquidating value สูง 
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(2)originator/sellerจากลักษณะสินทรัพยตามขอ (1) ผูท่ีมีศักยภาพท่ีจะเปนoriginator ได

ควรจะมีลูกหนี้ใน port เปนจํานวนมาก เชน ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร 

ธนาคารอาคารสงเคราะห บริษัทท่ีใหเชาซื้อ/ลีสซิ่ง บริษัทท่ีใหบริการบัตรเครดิต  

นอกจากนี้ ยังอาจรวมถึงผูประกอบกิจการสาธารณูปโภคซึ่งมีกระแสรายไดในอนาคตท่ี

คอนขางแนนอน เชน การไฟฟาสวนภูมิภาค/นครหลวง บริษัททางดวน เปนตน 

เมื่อพิจารณาโดยนัยแลว ธุรกรรม Securitization จะเปนประโยชนตอบริษัทท่ัวไปท่ี

ตองการระดมทุนโดยอาศัย port ลูกหนี้ท่ีมีอยู  แตสําหรับกรณีสถาบันการเงิน ธุรกรรมนี้ยังมีประโยชนมาก

ข้ึนไปอีก เนื่องจากสถาบันการเงินมีภาระตองดํารงเงินกองทุนเปนสัดสวนกับสินทรัพยเส่ียง ดังนั้น ในกรณี

ท่ีสถาบันการเงินประสงคจะขยายปริมาณการใหสินเช่ือเพิ่มข้ึนอันจะมีผลตอการเพิ่มจํานวนสินทรัพยเส่ียง

ดวย สถาบันการเงินก็จําเปนจะตองเพิ่มทุนรองรับเพื่อใหยังสามารถดํารงสัดสวนเงินกองทุนขางตนไวได  

อยางไรก็ดี หากสถาบันการเงินระดมทุนโดยการตัดจําหนายสินทรัพยเส่ียงบางสวนออกไปให SPV สถาบัน

การเงินก็จะสามารถขยายขนาดของสินเช่ือไดโดยไมจําเปนตองเพิ่มขนาดของเงินกองทุน จึงพิจารณาไดวา

สถาบันการเงินไดรับประโยชนถึง 2 ช้ันจากการทําธุรกรรมดังกลาว     

สําหรับบทบาท originator ในธุรกรรมดังกลาวนั้น เมื่อ originator ไดขายสินทรัพยไป

แลว originator มักจะยังเปนผูใหบริการเรียกเก็บเงินจากลูกหนี้ (servicer) ใหแก SPV ตอไป โดยลูกหนี้ไม

จําเปนตองทราบวาเจาหนี้ท่ีแทจริงของตนไดเปล่ียนจาก originator ไปเปน SPV แลวดังนั้น กระแสเงินรับ

ของ originator จึงจะเปล่ียนจากดอกเบ้ียรับและเงินตนของลูกหนี้ไปเปน คาขายลูกหนี้originating fee (คา

หาลูกคา) และคาธรรมเนียมในการเรียกเก็บหนี้ (servicing fee)นอกจากนี้ originator ยังมักจะเปนผูถือ

ประโยชนท่ีเหลือท้ังหมด (residual interest) ในกองทรัพยสินของ SPV ดวย โดยการถือหุนกูดอยสิทธิหรือ

ตราสารอื่นในลักษณะเดียวกันของ SPV เพื่อทําหนาท่ีเปนผูลงทุนกลุมแรกท่ีจะรับสวนเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน

จากกองลูกหนี้กอนผูถือตราสาร ABS แตหากมีกระแสเงินสดเหลือภายหลังการชําระหนี้ใหผูถือ ABS แลวผู

ถือประโยชนสุดทายซึ่งสวนมากคือ originator นั้น ก็จะไดรับผลประโยชนดังกลาวไป โดยอาจจะมีการโอน

สินทรัพยของ SPV คืนไปยัง originator ดวยเมื่อเลิกโครงการ 

ในกรณีท่ี originator ไมมีความจําเปนตองขายทรัพยสินในลักษณะ  true sale บางครั้ง 

originator ก็อาจทําสัญญาให SPV สามารถขายคืนลูกหนี้ท่ีมีปญหาได (buy-backed agreement) หรือให

สิทธิท่ี SPV สามารถเรียกรองคาเสียหายจาก originator ได ซึ่งในกรณีดังกลาวทางดานบัญชีจะไมถือเปน

การขายทรัพยสินเพราะความเส่ียงมิไดถูกโอนออกจาก originator แตจะถือเปนการท่ี originator กูยืมจาก 

SPV โดยมีลูกหนี้เปนประกัน สวนกรณีท่ี originator เปนผูถือ residual interest ของกองทรัพยสิน 

ทางดานบัญชียังถือเปน true sale ไดหากสัดสวนดังกลาวไมสูงเกินไปจนทําใหพิจารณาไดวา ในขอเท็จจริง 

originator ยังเปนผูรับความเส่ียงของกองทรัพยสินอยู (สวนมากให originator ถือ residual interest ไม
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เกินรอยละ 10 ของมูลคากองทรัพยสิน ผูสอบบัญชีก็จะยอมรับใหเปน true sale ได แตเรื่องดังกลาวมิไดมี

กฎเกณฑท่ีเปนตัวเลขตายตัว) 

(3)SPVโดยปกติบริษัทท่ีตองการระดมทุนหรือ originator สามารถทํา Securitization ไดเอง

โดยการออกตราสาร ABS ซึ่งมีกระแสรายรับจากกองทรัพยสินหนุนหลัง แตผูลงทุนในตราสาร ABS ของ

บริษัทดังกลาวจะยังมีความเส่ียงในกรณีท่ีผูออกตราสารลมละลาย ซึ่งจะทําใหกองทรัพยสินท่ีหนุนหลังตรา

สารขางตนตกเปนทรัพยสินในกองลมละลายของ originator ได ดังนั้น ประเด็นปญหาดังกลาวจึงนําไปสู

การจัดต้ัง SPV ซึ่งเปนนิติบุคคลแยกตางหากจาก originator เพื่อเขามารับโอนสินทรัพยจาก originator 

และทํา Securitization แทน  ท้ังนี้ การจัดต้ัง SPV ข้ึนมาตางหากนี้จะมีประโยชน ดังนี้  

1. originatorจะสามารถระดมทุนผานSPV ไดในตนทุนตํ่ากวาการระดมทุนดวยตนเอง 

เนื่องจากกองลูกหนี้ท่ีโอนไปยัง SPV มักจะเปนลูกหนี้คุณภาพดี ประกอบกับโดยท่ัวไป SPV มิไดประกอบ

ธุรกิจอื่นใดนอกเหนือจากการทํา Securitization จึงไมมีความเส่ียงจากภาระผูกพันอื่นใดท่ีไมเกี่ยวของกับ

การทํา Securitization  ดังนั้น ตราสาร ABS ท่ีออกโดย SPV จึงมีความเส่ียงตํ่ากวาตราสาร ABSท่ีออกโดย 

originator 

2. ผูลงทุนในตราสาร ABS จะรับเฉพาะความเส่ียงของกองทรัพยสินเทานั้น โดยมักจะมี

การจัดโครงสรางธุรกรรมใหการโอนระหวาง originator และ SPV เปน true sale ในทางกฎหมายลมละลาย 

เพื่อมิให SPVซึ่งเปนผูถือกองทรัพยสินไดรับผลกระทบในกรณีท่ี originator ลมละลาย   

(4)ตราสารABS และการสรางความนาเช่ือถือ (credit enhancement) 

รูปแบบของตราสาร ABS ข้ึนอยูกับรูปแบบของ SPV เชน หาก SPV เปนบริษัท ตราสาร 

ABS มักจะอยูในรูปหุนกู แตถา SPV เปนกองทุนรวม ตราสาร ABS ก็จะอยูในรูปหนวยลงทุน เปนตน

เพื่อใหตราสาร ABS มีความนาเช่ือถือ และสามารถระดมทุนไดดวยตนทุนตํ่า ผูทําธุรกรรม Securitization 

มักจะจัดใหมีการทํา credit enhancement เพื่อเพิ่มความนาเช่ือถือของตราสาร โดยการลดความเส่ียงจาก

การผิดนัดชําระหนี้ของลูกหนี้ในกองทรัพยสินของ SPV ลง การทํา credit enhancement สามารถทําได

หลายรูปแบบ เชน 

1. การจัดใหมีกองทรัพยสินมากกวาหนี้สินจากการออกตราสาร ABS (over-collateralized) 

ซึ่งสามารถทําไดหลายวิธี เชน 

- การแบงตราสาร ABS ออกเปนหลายชุดโดยมีท้ังท่ีเปน senior debt และ 

subordinated debt เพื่อใหผูถือ subordinated debt รับความเส่ียงจากการท่ีกองทรัพยสินมีไมเพียง

พอท่ีจะจายคืนหนี้สินกอนผูถือ senior debt  

- originatorขายทรัพยสินใหSPV ในราคาตํ่ากวามูลหนี้เพื่อให SPV มีทรัพยสินหรือ

หลักประกันมากกวาจํานวนเงินท่ีจายเปนคาซื้อลูกหนี้ อยางไรก็ดี originator มักมีขอกําหนดให SPV โอน

ทรัพยสินท่ีเหลือท้ังหมดกลับให originator ดวย 
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- การจัดใหมี spread account เพื่อกันกระแสเงินสดรับจากกองทรัพยสินสวนท่ีเกิน

จากภาระหนี้ท่ีตองจายใหผูถือตราสาร ABS ไว สําหรับรองรับความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากกองทรัพยสิน 

2.การจัดใหมีบุคคลภายนอกคํ้าประกัน เชน จัดใหสถาบันการเงิน หรือสถาบันประกัน

สินเช่ือคํ้าประกัน หรือออก letter of guarantee เพื่อประกันหนี้ใหผูถือตราสาร นอกจากนี้ ยังอาจจัดใหมี 

liquidity provider มาชวยประกันในเรื่องสภาพคลองของกระแสเงินสดของ SPV ดวย 

(5)ผูเรียกเก็บหนี้(servicer) ตามท่ีกลาวในขอ 1.2 วา originator และ servicer มักเปนบุคคล

เดียวกันเพื่อความตอเนื่องในการเรียกเก็บหนี้ อยางไรก็ดี หาก servicer มีปญหาทางการเงินหรือมีเหตุ

จําเปนอื่น อาจมีการเปล่ียน servicer ได โดยตองแจงใหลูกหนี้ทราบดวย 

รายไดของ servicer (servicing fee) สวนมากจะประกอบดวย สวนท่ีเปนรายไดคงท่ี (เชน 

เปนสัดสวนตอมูลหนี้) และสวนท่ีเปนโบนัส สําหรับกรณีท่ี servicer สามารถเรียกเก็บหนี้ไดมากกวาจํานวน

ท่ีคาดไว อยางไรก็ดี ในกรณีท่ี originator มีขอตกลงให SPV โอนกระแสเงินสดรับสวนเกินกลับให originator 

(เชน กรณีท่ี originator ขายลูกหนี้ให SPV ในราคาตํ่ากวามูลหนี้) หรือ originator ประสงคจะโอนกําไรมา

จาก SPV ก็อาจจะมีการโอนกันในรูป bonus ได 

 จากโครงสรางขางตน ประโยชนทางเศรษฐกิจของธุรกรรม Securitization มีดังนี้ 

 1. ทําใหบริษัทหรือสถาบันการเงิน (originator) มีสภาพคลองสูงข้ึน กลาวคือ การขาย

สินทรัพยออกมาจากงบดุลจะชวยใหสถาบันการเงินไดรับเงินทุนหมุนเวียนเพิ่มข้ึนและสามารถขายสินเช่ือ

ตอไปได โดยไมตองประสบปญหาเกี่ยวกับความเพียงพอของเงินกองทุน 

 2. ลดปญหา mismatching ระหวางทรัพยสินและหนี้สิน (อายุของเงินท่ีปลอยกูและเงินท่ี

ระดมได) ดังนั้น จึงทําใหความเส่ียงเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ียลดลง 

 3. กระจายความเส่ียงของแหลงเงินทุน (source of fund) เนื่องจากเปนการกูยืมจากเจาหนี้

หลายรายมากข้ึน 

 4. ลดตนทุนเงินทุน เนื่องจากตราสารท่ีเกิดจากการทํา Securitization มักจะมีความมั่นคง

สูงเพราะมีหลักทรัพยคํ้าประกัน และทําใหสามารถระดมทุนไดในอัตราดอกเบ้ียตํ่า นอกจากนี้ เมื่อตนทุน

เงินทุนลดลงลูกหนี้เงินกูก็อาจจะกูเงินไดในอัตราดอกเบ้ียตํ่าลงดวย 

 5. มีตราสารคุณภาพดีใหผูลงทุนเลือกลงทุนมากข้ึน 
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ภาคผนวก ก 

 

แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

การคนควาอิสระเรื่อง แนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

ของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข 

 

รายละเอียดการทําธุระกรรม securitization และบริษัทบริหารสินทรัพยของรํฐบาล 
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ภาคผนวก ก 

 

แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

การคนควาอิสระเร่ือง แนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ 

ท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป 

 

คําช้ีแจง: แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัย เรื่อง แนวทางการจัดการทรัพยสินรอ

การขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อ 

เพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐ 

เพื่อศึกษาปญหาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

เพื่อศึกษากระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรั 

โดยในแบบสัมภาษณจะแบงออกเปน 3 สวน ไดแก 

(1) ขอมูลเกี่ยวกับขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ ไดแก ตําแหนงงาน ประสบการณ

การทํางานท่ีเกี่ยวของดานทรัพยสินรอการขาย (ป) 

(2) ขอมูลเกี่ยวกับการวิเคราะหปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรคกระบวนการจัดการการ

ขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

(3) ขอมูลเกี่ยวกับแนวทางการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

ขอมูลจากแบบสัมภาษณจะใชในการศึกษาวิจัยเทานั้น ผูวิจัยขอรับรองวาการใหขอมูลของ

ทานจะไมสงผลกระทบใดๆตอทานและขอขอบคุณท่ีใหความรวมมือในการใหขอมูลในกาตอบแบบสัมภาษณ

ครั้งนี้  

 

นางสาวเกสรา เริ่มเจริญ 081-626-7856 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลพืน้ฐานเก่ียวกับผู้ให้ข้อมูล 
1.1 ตําแหนง่งาน...................................................................................................... 

1.2 ประสบการณ์ในการทํางานท่ีเก่ียวข้องด้านการจดัการทรัพย์สนิรอการขาย.......ปี 

 
ส่วนที่ 2 ข้อมูล 
2.1 ประเภทของทรัพย์สนิรอการขายมีก่ีประเภท อะไรบ้าง 

2.2 การแบง่พืน้ท่ีรับผิดชอบหรือดแูลการขายทรัพย์สนิรอการขายของธนาคารเป็นอยา่งไร 

2.3 การได้มาของทรัพย์สนิรอการขายมีก่ีแบบ อะไรบ้าง 

2.4 จํานวนผู้ ถือกรรมสทิธ์ิทรัพย์สนิรอการขายมีผลอยา่งไรกบัการบริการการขาย 

2.5 มลูคา่ทรัพย์สนิรอการขายมีการประเมินราคาอยา่งไร 

2.6 ระยะเวลาการถือครองทรัพย์สนิมีผลตอ่การบริหารการขายทรัพย์สนิอยา่งไร 

2.7 ระดบัขัน้ตอนการบริหารการขายทรัพย์สนิรอการขายมีขัน้ตอนอะไรบ้าง 

2.8 นโยบายการปลอ่ยสนิเช่ือท่ีใช้หลกัทรัพย์คํา้ประกนัเป็นอยา่งไร 

2.9 หลกัเกณฑ์ของธนาคารแหง่ประเทศไทยท่ีมีตอ่การขายทรัพย์สนิรอการขายมีผล

อยา่งไรบ้าง 

2.10 ปัญหาและกระบวนการจดัการการขายทรัพย์สนิรอการขาย 

2.10.1 ปัญหาและอุปสรรคสาํคญัมีอะไรบ้าง 

-  ศกัยภาพของผู้ซือ้/ลกูค้า 

  - ปัญหาและอปุสรรคอ่ืนๆ 

 2.10.2 กระบวนการจดัการการขายทรัพย์สนิรอการขาย 

- การบริหารหนว่ยงานขายมีกระบวนการอยา่งไร 

- ประสทิธิผลในการขายทรัพย์สนิรอการขายวดัได้อยา่งไร 

- ราคาทรัพย์สนิรอการขาย 

- เง่ือนไขการชําระเงิน 

-ช่องทาง/วิธีการจําหนา่ยทรัพย์สนิรอการขาย 
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สว่นท่ี 3 ข้อมลูเก่ียวกบัการแนวทางการวางกลยทุธ์การขายทรัพย์สนิรอการขายของ

ธนาคารรัฐ 

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

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

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

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

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

  

 
ขอขอบคณุทา่นท่ีเสยีสละเวลาในการให้สมัภาษณ์ในครัง้นี ้

 

 



86 
 

ภาคผนวก ข 

 

รายละเอียดการทําธุระกรรม securitization และบริษัทบริหารสินทรัพยของรํฐบาล 

 

ความเปนมาของกฎหมาย securitization ในประเทศไทย 

    ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2534-2539) ไดมีนโยบายใหมีการ

พัฒนาตลาดการเงิน โดยการสนับสนุนและพัฒนาการโอนสิทธิในตราสารท่ีเปล่ียนมือได ในป 2536 

กระทรวงการคลังไดแตงต้ังคณะทํางานท่ีมีความรับผิดชอบหลักในการพัฒนาตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย การ

ดําเนินการศึกษาการออกตราสารการเงินท่ีจะรองรับการพัฒนาตลาดรองดังกลาว รวมท้ังศึกษาปญหาอุปสรรค

ในตลาด 

 จากการศึกษาพบวา ควรมีการแกไขกฎหมายเพื่อใหการทําธุรกรรมเปนไปไดโดยสะดวก ใน

ท่ีสุดเมื่อป 2540 ไดมีการตราพระราชกําหนดนิติบุคคลเฉพาะกิจเพื่อการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 

พ.ศ. 2540 ข้ึน เพื่อเปนการใหสิทธิประโยชนในข้ันตอนของการโอนสินทรัพยระหวาง originator และ SPV  

โดยสิทธิประโยชนตาม พ.ร.ก. ท่ีสําคัญ ไดแก 

 (1) ในการโอนสิทธิเรียกรองจะไดรับยกเวนขอกําหนดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(Civil and Commercial Code) ในเรื่องการบอกกลาวการโอนลูกหนี้ หากผูโอนยังคงทําหนาท่ีเปนตัวแทน

เรียกเก็บหนี้ (servicer) ใหแกผูรับโอน (SPV)  

 (2) SPV จะไมไดรับผลกระทบจากการท่ีถูกเรียกคืนสิทธิเรียกรองท่ีรับโอนมากลับคืนไปใน

กรณีท่ี originator หรือผูโอนลมละลาย (bankruptcy remoteness)(ปจจุบันอยูระหวางแกไขบทบัญญัติ

ดังกลาวใหชัดเจนข้ึน โดยมีเนื้อหาสาระรองรับ พ.ร.บ.ลมละลายท่ีแกไขใหมดวย) 

 (3) การไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการโอนสินทรัพยและหลักประกัน 

 (4) SPV จะสามารถเรียกเก็บดอกเบ้ียจากลูกหนี้ท่ีรับโอนไดเกิน 15% โดยเปนไปตามอัตรา

ดอกเบ้ียในสัญญาเดิม 

 (5) SPV ไมถูกถือวาเปนผูประกอบธุรกิจเงินทุนหรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอรท่ีตองไดรับ 

license จากธนาคารแหงประเทศไทย 

 (6)  ในกรณีท่ี SPV ถูกศาลมีคําส่ังพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือลมละลาย ผูลงทุนในหลักทรัพยของ 

SPV (ท่ีมิใชตราสารหนี้ดอยสิทธิกวาเจาหนี้สามัญ) จะมีฐานะเปนเจาหนี้บุริมสิทธิพิเศษเหนือสินทรัพยท่ี SPV 

รับโอนมา และเปนเจาหนี้มีประกันตามกฎหมายวาดวยลมละลาย  

(ปจจุบันอยูระหวางเสนอใหยกเลิกบทบัญญัติดังกลาว เนื่องจากอาจเปนอุปสรรคตอการทํา 

securitization  กลาวคือ ผูใหบริการตาง ๆ แก SPV อาจไมประสงคจะเขามาใหบริการ เนื่องจากจะมีฐานะ
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ดอยกวาผูลงทุน  อยางไรก็ดี การยกเลิกบทบัญญัตินี้จะไมสงผลกระทบตอสิทธิของผูลงทุน เพราะหากผู

ลงทุนตองการมีสิทธิเหนือสินทรัพยท่ีรับโอนมาดีกวาผูใหบริการ ก็สามารถนําสินทรัพยดังกลาวมาเปน

ประกันหลักทรัพยนั้นได) 

นอกจากสิทธิประโยชนขางตน การทํา securitization ภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ยัง

ไดรับสิทธิประโยชนทางดานภาษี เชน การยกเวนภาษีการโอนสินทรัพย (ไดแก ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ และอากรแสตมป) SPV ซึ่งเปนบริษัทจํากัดจะสามารถนําสํารองคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญมาเปน

คาใชจายในการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลได และในกรณีลูกหนี้เงินกูซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีถูกโอนมายัง SPV 

ยังสามารถนําดอกเบ้ียจายเงินกูมาหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาได   

ท้ังนี้ การทํา securitization ภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ขางตนนี้ยังจะตองเปนไป

ตามหลักเกณฑของพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 ในสวนของการออกและ

เสนอขายหลักทรัพยดวย 

 

รูปแบบของกฎหมายท่ีใชในการทํา securitization 

ปจจุบันการทํา securitization สามารถเลือกทําตามกรอบกฎหมายท่ีรองรับไดใน3 รูปแบบ 

คือ (1) ออกหุนกูตาม พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ประกอบ พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ(2) ออกหุนกูตาม พ.ร.บ.

หลักทรัพยฯ และ (3) ทําตามเกณฑกองทุนรวมท่ีซื้อสินทรัพยท่ีมีปญหาของสถาบันการเงิน   

ในการเลือกรูปแบบของกฎหมายขางตนนี้ มีประเด็นพิจารณาวา หากผูทํา securitization 

ตองการไดรับสิทธิประโยชนจาก พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ หรือสิทธิประโยชนทางดานภาษี สามารถเลือก

รูปแบบกฎหมายตาม (1) ได โดยมีเง่ือนไขวา ผลประโยชนท่ีเหลือท้ังหมดของโครงการ (ภายหลังจากหักชําระ

หนี้ตามหุนกูและคาใชจายตาง ๆ  ในโครงการ) จะตองถูกโอนกลับไปยัง originator  เพื่อเปนการสะทอนวา การ

ทํา securitization ขางตนเปนการระดมทุนของ originator โดยแทจริง เพียงแตอาศัยบริษัทตัวกลางในการ

ออกหลักทรัพยเพื่อวัตถุประสงคจะแยกทรัพยสินของ originator ออกมาเพื่อประโยชนในการบริหารสินทรัพย

ท่ีมีอยูเทานั้น 

0ท้ังนี้ หากไมสามารถกําหนดเงื่อนไขขางตนได ก็จะตองทํา securitization ตามเกณฑการ

ออกหุนกูตาม พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ ตาม (2) ซึ่งถือเปนการออกหุนกูรูปแบบหนึ่งท่ีทําไดอยูแลวตามเกณฑ

ปกติ 

0สําหรับการทํา securitization โดยจัดต้ัง0กองทุนรวมท่ีซื้อสินทรัพยท่ีมีปญหาของสถาบัน

การเงินตาม (3) นั้น เปนอีกรูปแบบหนึ่งท่ีนิยมกันในชวงท่ีผานมา  ท้ังนี้ โดยมีเกณฑรองรับการจัดต้ังกองทุน

รวมประเภทดังกลาว (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) ไวต้ังแตชวงป 2541 ซึ่งจะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี

เชนเดียวกับกองทุนรวมท่ัวไป (เชน ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล) รวมท้ังยังไดรับยกเวนภาษีการโอน

อสังหาริมทรัพยดวย อยางไรก็ดี ปจจุบันสํานักงานไดปดรับการขออนุญาตจัดต้ังกองทุนรวมในลักษณะ
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ดังกลาวแลว  นอกจากนี้ สําหรับการทํา securitization โดยจัดต้ังกองทุนรวมภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจ

ฯ นั้นยังไมสามารถทําได (ปจจุบันมีกฎเกณฑรองรับเฉพาะ SPV ท่ีอยูในรูปบริษัทเทานั้น)  

 

การเปรียบเทียบกฎเกณฑการออกหุนกูเพื่อทํา securitization 

ปจจุบันการทํา securizationโดยการออกหุนกูภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ประกอบ 

พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ (“กรณีท่ีผาน พ.ร.ก.”) และการออกหุนกูภายใต พ.ร.บ.หลักทรัพย ฯ ตามกฎเกณฑปกติ 

(“กรณีท่ีไมผาน พ.ร.ก.”) จะมีเกณฑการอนุญาตท่ีแตกตางกัน และเกณฑการเปดเผยขอมูลท่ีเหมือนกันโดย

สรุปไดดังนี้ 

0(1) 0เกณฑการอนุญาต 

1. กรณีท่ีผาน พ.ร.ก. ใหทําไดเฉพาะกรณีท่ีเสนอขายแกบุคคลในวงจํากัดภายในประเทศ 

(PP) หรือผูลงทุนในตางประเทศเทานั้น สรุปเกณฑท่ีสําคัญดังนี้ (ปจจุบันสํานักงานอยูระหวางพิจารณา

แกไขเพิ่มเติมขอกําหนดใหรองรับการออกและเสนอขายตอประชาชนท่ัวไป (PO)) 

- สินทรัพยท่ีนํามาทํา securitization ตองเปนของ originator เทานั้น 

- SPV ตองจัดต้ังในรูปบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด โดยมีวัตถุประสงคเพื่อทํา 

securitization เทานั้น 

- SPV จะลงทุนหรือหาผลประโยชนจากกระแสรายรับท่ีเกิดข้ึนจากสิทธิเรียกรองได

เฉพาะตามท่ีระบุไวในโครงการเทานั้น  

- SPV จะกอหนี้สินหรือภาระผูกพันไดตามท่ีระบุในโครงการเทานั้น 

ท้ังนี้ สํานักงานจะอนุญาตเปนรายโครงการ  โดย originator และ SPV จะตองรวมกัน

ยื่นแบบคําขออนุมัติโครงการและแบบคําขออนุญาตเสนอขายหุนกูท่ีออกใหม โดยมีระยะเวลาการพิจารณา

ภายใน 10 วันทําการนับแตวันท่ีเอกสารครบถวนถูกตอง 

(2) กรณีท่ีไมผาน พ.ร.ก. สรุปเกณฑท่ีสําคัญ  (ครอบคลุมท้ัง PP PO) ดังนี้ 

1. ตองเปนบริษัทไทย 

2. ไมคางสงงบการเงินหรือรายงานการเปดเผยขอมูลตามมาตรา 56  

3. คุณสมบัติผูบริหารเปนไปตามเกณฑ 

ท้ังนี้ สํานักงานจะอนุญาตเปนราย issuer โดยมีระยะเวลาการพิจารณาภายใน 15 วัน ซึ่ง

การอนุญาตจะมีผลใหผูขออนุญาตสามารถออกหุนกูไดไมจํากัดประเภท และมูลคา ภายในระยะเวลา 1 ป  

(3) เกณฑการเปดเผยขอมูล 

ปจจุบันการออกหุนกู securitization ไมวาจะเปนกรณีท่ีผาน พ.ร.ก. หรือกรณีท่ีไมผาน 

พ.ร.ก. ใชเกณฑการยื่นแบบ filing และการ update ขอมูลภายหลังการขายเหมือนกัน ดังนี้ 
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1. กรณีเสนอขายประชาชนท่ัวไป ใหยื่นแบบ filing โดยมีขอมูลท่ีกําหนด เชน แบบ 69-1 

หรือ 69-2  โดยแบบจะมีผลใชบังคับภายใน 30 หรือ 15 วันนับแตวันท่ีรับแบบท่ีครบถวนถูกตอง (ท้ังนี้ 

ข้ึนกับกรณีเปนบริษัท listed หรือ non-listed) ท้ังนี้ สําหรับภาระหนาท่ีหลังการขาย ผูเสนอขายจะตองยื่น

รายงานผลการขาย และสงงบการเงินรายไตรมาส งบการเงินประจําป และแบบแสดงรายการขอมูลประจําป 

(แบบ 56-1) ตามเกณฑท่ีกําหนด 

2. กรณีเสนอขาย PP สถาบัน 13 ประเภท ใหยื่นแบบ filing แตไมบังคับรูปแบบหรือ

รายละเอียดในแบบ filing  โดยแบบ filing จะมีผลใชบังคับในวันทําการถัดจากวันรับแบบ ท้ังนี้ ผูออกหุนกู

จะมีภาระหนาท่ีหลังการขายเหมือนกับกรณีการเสนอขายประชาชนท่ัวไป แตจะไดรับยกเวนงบการเงินราย

ไตรมาส และผอนปรนใหจัดทําแบบ 56-1 โดยไมบังคับรูปแบบ 

3. กรณีการเสนอขายวงแคบ เชน ไมเกิน 10 ราย หรือ 100 ลานบาท ใหยื่นเพียงรายงาน

ผลการขาย โดยไมบังคับยื่นแบบ filing และการ update ขอมูลภายหลังการขาย  

 

ประสบการณในการทํา securitization ในประเทศไทย 

(1) การทํา securitization กรณีท่ีไมผาน พ.ร.ก. 

 1. ชวงป 2536-2541 มีการทํา securitization สําหรับสินทรัพยประเภทลูกหนี้เชาซื้อ

รถยนตและลูกหนี้การคาของธุรกิจสงออก (export receivables) ซึ่งเปนกรณีท่ีไปออกหุนกูในตางประเทศ 

โดยการโอนลูกหนี้ไปยัง SPV ในตางประเทศเพื่อเปนหลักประกันการกูยืม ไดแก กรณีของธนาคารเอเซีย 

ไทยคาร ซิทกาลีสซิ่ง นิธิภัทรลีสซิ่ง และวงศไพฑูรย   

2. ป 2542 มีการทํา securitization ในประเทศ โดยการออกหุนกูท่ีมีสิทธิเรียกรองใน

กระแสรายรับเปนหลักประกันเสนอขาย PP ไดแก สิทธิเรียกรองในสินคาคงคลังของกลุมบริษัทแสงโสม 3 

issues มูลคารวมหุนกู 11,070 ลานบาท โดยมีแอลเอสพีวีเปนตัวกลางในการออกหุนกู และสิทธิเรียกรอง

ในหนวยลงทุนและเงินกูจํานองของกลุม Lehman Brothers โดยมีจีที สตารส เปนตัวกลางในการออกหุนกู  

และในป 2545 มีจีที สตารส ทู เปนตัวกลางในการออกหุนกูในลักษณะเดียวกับจีทีสตารส มูลคารวมหุนกู

ท้ัง 2 issues คิดเปน 8,670 ลานบาท  

(2) การทํา securitization กรณีท่ีผาน พ.ร.ก. 

 ป 2545 เริ่มมีการทํา securitization ท่ีผาน พ.ร.ก. โดยมีสินทรัพยเปนลูกหนี้เชาซื้อบาน

ของการเคหะแหงชาติ 2 โครงการคือ โครงการของบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ซึ่งมีนิติบุคคลเฉพาะ

กิจ บตท.เปนตัวกลางออกหุนกู (เสนอขาย PP) มูลคารวม 345.93 ลานบาท และโครงการของการเคหะ

แหงชาติ ซึ่งมีเอ็นเอ็ชเอ เอสพีวี และออสเปรย ซีรี่ส วัน เปนตัวกลางออกหุนกูระยะส้ัน (เสนอขาย PO) 

มูลคารวม 607.9 ลานบาท 

(3) การจัดต้ังกองทุนรวมท่ีซื้อสินทรัพยท่ีมีปญหาของสถาบันการเงิน  
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จากขอมูล ณ มกราคม 2546 ไดมีการจัดต้ังกองทุนรวมประเภทพิเศษดังกลาวโดยมี

มูลคาการเสนอขายสําหรับแตละประเภทกองทุนดังนี้ 

1. กองทุนรวมอสังหาฯ เพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 2)29 กอง มูลคารวม 

42,141 ลานบาท 

2. กองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 3) 20 กอง มูลคารวม 218,918 

ลานบาท 

3. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (กอง 4) 33 กอง มูลคารวม 31,203 ลาน

บาท 

 

อุปสรรคท่ีทําใหการทํา securitization ภายใต พ.ร.ก. ไมไดรับความสนใจในชวงท่ีผานมา 

(1) ดาน Demand ในตลาด 

สิทธิประโยชนตาง ๆ ภายใต พ.ร.ก. เอื้อตอการทํา securitization ของสถาบันการเงิน

คอนขางมาก แตสถาบันการเงินไมมีแรงจูงใจท่ีจะทําเนื่องจาก 

1. ในชวงวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ สถาบันการเงินมี NPL จํานวนมาก หากขาย NPL 

ออกไป จะตองตัดขาดทุนจากคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญท้ังจํานวน แทนท่ีจะทยอยตัดคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญไปใน

แตละงวดบัญชี (ธนาคารแหงประเทศไทยไดผอนปรนใหทยอยตัดคาเผ่ือฯ ไดภายใน 5 งวดบัญชี แตปจจุบันได

ส้ินสุดระยะเวลาการผอนปรนขางตนแลว) นอกจากนี้ หากเปนการขาย PL ออกไปแทน NPL ก็จะยิ่งทําให NPL 

ratio สูงเพิ่มข้ึนอีก จึงไมจูงใจท่ีจะทํา securitization 

2. ปจจุบันอัตราดอกเบ้ียในตลาดคอนขางตํ่า สถาบันการเงินมีสภาพคลองสูง จึงไมมีความ

จําเปนตองจัดหาเงินทุนโดยการขายสินทรัพยออกไป ไมวาจะเปน PL หรือ NPL ก็ตาม 

3. มีทางเลือกอื่นในการแกปญหา NPL โดยการจัดต้ังกองทุนรวมชนิดพิเศษท่ีสามารถออก

หนวยลงทุนเพื่อไปซื้อ NPL ได ซึ่งกองทุนรวมดังกลาวยังไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลดวย ในขณะท่ี SPV 

ท่ีเปนบริษัทจํากัดจะไมไดรับยกเวนภาษีนี้ (ปจจุบันไดส้ินสุดระยะเวลาการอนุญาตใหจัดต้ังกองทุนรวมใน

ลักษณะดังกลาวไปแลว)นอกจากนี้ สถาบันการเงินยังสามารถจัดต้ังบริษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงินหรือ 

AMC เพื่อรับซื้อ NPL ไปบริหารได โดย AMC ยังมีความคลองตัวในการเขาไปบริหารลูกหนี้ รวมท้ังเปนแหลง

เงินทุนใหลูกหนี้ไปขยายกิจการเพื่อแกไขปญหาหนี้เสียได ในขณะท่ี SPV ยังมีขอบเขตการประกอบธุรกิจท่ี

จํากัดกวา  

 ท้ังนี้ สําหรับกรณีผูระดมทุนอื่นท่ีไมใชสถาบันการเงิน สวนใหญมิไดตองการสิทธิประโยชน

ตาม พ.ร.ก. จึงนิยมท่ีจะออกหุนกูตามเกณฑปกติมากกวาออกหุนกูตาม พ.ร.ก. เนื่องจากมีข้ันตอนไมมาก และ

ไมตองจัดเตรียมโครงสรางท่ีซับซอน 
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 (2) ดานกฎหมาย 

 พ.ร.ก. นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ยังไมมีความชัดเจนในบางเรื่อง เชน การตีความการโอนสินทรัพย

ท่ีเปน bankruptcy remoteness (true sales) ซึ่งอาจใชบังคับไมสมบูรณเนื่องจากไดมีการแกไขบางมาตราใน 

พ.ร.บ.ลมละลาย ซึ่งเกี่ยวของกับการโอนสินทรัพยแบบ true sales นอกจากนี้ กรณีการขาย future flow 

receivable ยังไมมีกฎหมายพื้นฐานรองรับ เปนตน ท้ังนี้ สํานักงานอยูระหวางเสนอแกไข พ.ร.ก. เพื่อใหเกิด

ความชัดเจนข้ึน  

 (3) ดานภาษี 

 ปจจุบันไดมีการแกไขปญหาภาษีในธุรกรรม securitization แลว (ตามท่ีกลาวในขอ 2 

เกี่ยวกับสิทธิประโยชนทางภาษี) ซึ่งชวยลดอุปสรรคทางภาษีได แตยังมิไดให incentive ในการยกเวนภาษีเงินได

นิติบุคคลใหแก SPV ท่ีเพิ่มแรงจูงใจใหเกิดความสนใจในการทําธุรกรรมผูทําธุรกรรมจึงยังตองจัดโครงสรางให 

SPV ไมมีกําไรเพื่อไมตองมีภาษีเอง  

 (4) ดานบัญชี 

 ปจจุบันยังไมมีมาตรฐานการบัญชีไทยรองรับการทําธุรกรรมนี้ โดยยังอยูระหวางการยกราง

มาตรฐานบัญชี อยางไรก็ดี ผูทําธุรกรรมยังสามารถใชมาตรฐานบัญชีสากล เชน IAS No.39 หรือ FAS No. 125 

ไปกอนได  

 

แนวโนมในอนาคต 

 ปจจุบันจากการท่ีไดเริ่มมีการทํา securitization ผาน พ.ร.ก. โดยโครงการของภาครัฐไปบางแลว  

คาดวาในอนาคตนาจะมีความนิยมเพิ่มข้ึนในภาคเอกชนท่ีจะทํา securitization ผาน พ.ร.ก. เนื่องจากเปน

ทางเลือกหนึ่งในการระดมทุนท่ีมีตนทุนตํ่า และเปนชองทางการลงทุนใหมของผูลงทุนในภาวะท่ีอัตราดอกเบ้ีย

ในตลาดตกตํ่า 

 

ความเปนมากองทุนเพื่อการฟนฟแูละพัฒนาระบบสถาบันการเงิน 

ณ วันท่ี 30 กันยายน 2558 กองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน (กองทุนฯ) 

เปนผูถือหุนในสถาบันการเงินท่ียังเปดดําเนินการ 3 แหง แบงเปน ธนาคารพาณิชย 1 แหง คือ 

ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) (KTB) และบริษัทบริหารสินทรัพย 2 แหง ไดแก บริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด (BAM) และบริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด (SAM) ซึ่งมีเฉพาะ BAM และ SAM 

ท่ีกองทุนฯ กํากับดูแลโดยตรงและไดจัดสงกรรมการผูแทนกองทุนฯ เขารวมในคณะกรรมการ ท้ัง 2 แหง ใน

สวนของ KTB นับต้ังแตเดือนมกราคม 2542 รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง ไดกําหนดเปนนโยบายการ

แตงต้ังกรรมการจะตองไดรับความเห็นชอบจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง เปนลายลักษณอักษรกอนทุก

ครั้ง ปจจุบันไมมีกรรมการผูแทนกองทุนฯ ใน KTB  
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สําหรับบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (TAMC) ซึ่งกองทุนฯ ถือหุนท้ังหมด ไดยุบเลิกกิจการและส้ิน

เวลาการชําระบัญชีแลว แตยังคงมีภารกิจคงคางในการจายสวนแบงผลกําไรขาดทุน (Gain Loss Sharing) และ

อื่น ๆ  อยู ซึ่งไดสงมอบภารกิจคงคางใหกระทรวงการคลัง ในฐานะ หนวยงานท่ีดูแล TAMC หลังส้ินเวลาการ

ชําระบัญชีโดยกระทรวงการคลังไดจางบริษัทเพลินจิต แคปปตอล จํากัด ใหมาสานตอภารกิจตอไป ในสวนของ

การจัดการ Gain Loss Sharing ของ TAMC กองทุนฯ ไดรับการจัดสรรผลกําไรในสวนของบริษัทบริหาร

สินทรัพยรัตนสิน จํากัด (RAM) ท่ีเขาสู กระบวนการลมละลาย ซึ่งไดโอนสิทธิในผลกําไรใหกองทุนฯ และจาก

สิทธิผลกําไรสวนของลูกหนี้ ท่ีธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) (CIMBT) โอนไปยัง TAMC เฉพาะลูกหนี้

ท่ีไดรับการชดเชย (CAP) จากกองทุนฯ โดยเปนสวนท่ีกองทุนฯ ไดรับสวนแบงผลกําไรรวมท้ังส้ิน 13,411 ลาน

บาท (RAM 3,502 ลานบาท และ CIMBT (CAP) 9,909 ลานบาท) นอกจากนี้ SAM ไดนําสงผลกําไร ท่ีไดรับจาก 

TAMC มาใหกองทุนฯ เพื่อชําระหนี้อีก 19,217 ลานบาทดวย 

 ปจจุบันมีเพียง KTB แหงเดียวท่ีเปนธนาคารพาณิชยท่ีกองทุนฯ ถือหุนและจดทะเบียน ในตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย (ตลาดหลักทรัพยฯ) ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 มีมูลคาเงินลงทุน ตามราคาตลาด

รวม 131,606 ลานบาท ลดลงจากปกอน 50,795 ลานบาท เนื่องจากราคาปดของหุน KTB เทากับ 17.10 บาท

ตอหุน ซึ่งลดลงจาก 23.70 บาทตอหุน ตามภาวะการซื้อขายหุนของตลาดหลักทรัพยฯ (3) ธนาคารกรุงไทย 

จํากัด (มหาชน) (KTB) ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 KTB มีสินทรัพยรวม 2,670,091 ลานบาท เพิ่มข้ึน 127,330 

ลานบาท จากปกอนท่ีมีจํานวน 2,542,761 ลานบาท หรือรอยละ 5.01 สวนใหญเปนการเพิ่มข้ึน ของเงินให

สินเช่ือ 131,143ลานบาท และอัตราสวนสินเช่ือตอเงินฝากเทากับรอยละ 104.57 ลดลงจากปกอน (รอยละ 

113.08) รอยละ 8.51 แตสูงกวา Peer ธนาคารพาณิชยขนาดใหญ ซึ่งอยูท่ีรอยละ 103.11 ในสวนของ

สินทรัพยดอยคุณภาพ (NPLs) มีจ านวน 86,961 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน (64,957 ลานบาท) 22,004 ลาน

บาท มีอัตราสวน NPLs ตอสินเช่ือรวมคิดเปนรอยละ 3.92 เพิ่มข้ึนจากปกอน (รอยละ 2.96) รอยละ 0.96 และ

ยังคงสูงกวา Peer ธนาคารพาณิชยขนาดใหญซึ่งอยูท่ีรอยละ 3.04 ในปงบประมาณ 2558 KTB กันสํารองพิเศษ

รวม 10,300 ลานบาท ทําให ปงบประมาณ 2558 มีเงินสํารองเพิ่มรวมท้ังส้ิน 19,300 ลานบาท เพื่อรองรับ

ปริมาณ NPLs ท่ีเพิ่มข้ึน จํานวนมากจากภาวะเศรษฐกิจท่ีไมเอื้ออํานวย ทําใหอัตราสวนคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ

ตอ NPLs (Coverage Ratio) ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 ลดลงจากรอยละ 112.40 ในปกอนเปนรอยละ 100.56 

และมีมูลคาตํ่ากวา Peer ธนาคารพาณิชยขนาดใหญซึ่งอยูท่ีรอยละ 127.78 กองทุนฯ ธนาคารพาณิชย บริษัท

บริหารสินทรัพย KTB 7,696 ลานหุน (55.05%) 124,197 ลานบาท 2/ BAM 547 ลานหุน (100%) 33,252 

ลานบาท 2/ SAM 2.5 ลานหุน (100%) 0 บาท 2/9 KTB มีผลการดําเนินงานท่ีมีกําไรสุทธิ 28,382 ลานบาท 

ลดลงจากปกอน 5,183 ลานบาท จากการต้ังสํารองเพื่อรองรับสินเช่ือดอยคุณภาพในอนาคต และมีมูลคาตาม

บัญชีตอหุน เพิ่มข้ึนจาก 15.49 บาทตอหุน เปน 16.44 บาทตอหุน และในปงบประมาณ 2558 กองทุนฯ ไดรับ 

เงินปนผลท้ังส้ิน 6,926 ลานบาท อนึ่ง เมื่อวันท่ี 17 พฤศจิกายน 2558 ท่ีประชุมคณะกรรมการ KTB ไดแตงต้ัง 

นายสมชัย สัจจพงษเปนประธานกรรมการ แทนนายอารีพงศ ภูชอุม ท่ีขอลาออก โดยธนาคาร แหงประเทศไทย
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ไดใหความเห็นชอบแลว (4) บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (BAM) BAM จัดต้ังเมื่อวันท่ี 7 

มกราคม 2542 โดยมีทุนจดทะเบียน 54,700 ลานบาท เริ่มแรกมีวัตถุประสงคเพื่อบริหารจัดการ NPLs ท่ีรับ

โอนจากธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชยการ จํากัด (มหาชน) มูลคาประมาณ 150,000 ลานบาท ดวยประสิทธิภาพ

และความพรอมของ BAM ในระยะตอมา จึงไดรับโอนกิจการจากบรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน และ 

BAM ก็ไดทยอยซื้อ NPLs จากสถาบันการเงินตาง ๆ รวมท้ัง จาก TAMC มาบริหาร สงผลใหปจจุบัน BAM มี

สินเช่ือดอยคุณภาพ คิดเปนเงินตนประมาณ 406,975 ลานบาท ซึ่งสวนใหญกวารอยละ 90 มาจากการซื้อ

สินทรัพย เพื่อมาบริหารเพิ่ม ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 BAM มีสินทรัพยท้ังส้ิน 76,682 ลานบาท เพิ่มข้ึน 

สุทธิจากปกอน 4,444 ลานบาท ท่ีสําคัญเกิดจากการซื้อ NPLs จากสถาบันการเงินและชําระคาซื้อ NPLs โดย

การออกต๋ัวสัญญาใชเงิน ทําใหมีหนี้สิน 42,481 ลานบาท เพิ่มข้ึนสุทธิจากปกอน 1,363 ลานบาท สําหรับสวน

ของผูถือหุนมีจํานวน 34,201 ลานบาท เพิ่มข้ึนสุทธิ 3,081 ลานบาท สงผลให มูลคาตามบัญชีอยูท่ีหุนละ 

62.52 บาท จากมูลคาท่ีตราไวหุนละ 25.00 บาท ผลการดําเนินงาน ในปงบประมาณ 2558 BAM มีกําไรสุทธิ

รวม 6,744 ลานบาท ในการกําหนดเปาหมายการดําเนินงาน กองทุนฯ กําหนดให BAM ใชตัวช้ีวัด ผลการ

ดําเนินงานเปน 2 เปาหมาย ประกอบดวย (1) อัตราการเติบโตของกําไรกอนหักภาษีเงินได ท่ีผานการตรวจสอบ

ของสํานักงานการตรวจเงินแผนดิน และ (2) เปาหมายการซื้อสินทรัพยมาบริหาร ต้ังแต 5,000 ลานบาท สูงสุด

ท่ีจํานวน 15,500 ลานบาท สําหรับความคืบหนาในการนําหุน BAM เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ นั้น 

คณะรัฐมนตรีไดผอนผันการปฏิบัติตามหลักเกณฑการกระจายหุนใหประชาชนท่ัวไป ตามมติคณะรัฐมนตรี 

เมื่อวันท่ี 7 เมษายน 2547 ในบางเรื่องแลวเมื่อวันท่ี 20 ตุลาคม 2558 ในสวนของกองทุนฯ ไดดําเนินการ 

จัดจางบริษัทท่ีปรึกษาเอเซีย พลัส จํากัด เปนท่ีปรึกษาของกองทุนฯ เพื่อประเมินราคาเสนอขายหุน พรอม

เสนอสัดสวนการขายหุนท่ีเหมาะสม ซึ่งคณะกรรมการจัดการกองทุนไดมีมติอนุมัติรับผลการศึกษา ดังกลาว

แลว ตอมาเมื่อวันท่ี 25 ธันวาคม 2558 BAM ไดยื่นคําขออนุญาตเสนอขายหลักทรัพย ตอสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 10 (5) บริษัท

บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด (SAM) SAM จัดต้ังข้ึนเมื่อวันท่ี 18 เมษายน 2543 โดยมีทุนจดทะเบียน 25 

ลานบาท เพื่อบริหารจัดการ NPLs ท่ีรับโอนจาก KTB รวมท้ังธนาคารมหานคร จํากัด (มหาชน) ตอมาไดรับชวง 

โอน NPLs จากบริษัทบริหารสินทรัพยเพชรบุรี จํากัด ซึ่งเปน NPLs ท่ีรับโอนจากธนาคารนครหลวงไทย จํากัด 

(มหาชน) และธนาคารศรีนคร จํากัด (มหาชน) ผลการดําเนินงานของ SAM โดยรวม SAM มีผลขาดทุนสะสมอยู

เปนจํานวนมาก ณ ส้ินงบประมาณ 2558 จํานวน 221,302 ลานบาท เปนผลจากการต้ังเงินสํารองเผ่ือการดอย

คาจาก NPLs ท่ีรับโอนมา ในการรับโอน NPLs ดังกลาว กองทุนฯ ตองเขาอาวัลต๋ัวสัญญาใชเงินท่ี SAM ชําระ

เพื่อซื้อ NPLs จากสถาบันการเงินตาง ๆ ดังนั้น กองทุนฯ จึงมีสถานะเปนท้ังผูถือหุนและเจาหนี้ ของ SAM 

และเพียงส้ินเดือนกันยายน 2558 SAM เปนลูกหนี้กองทุนฯ 254,992 ลานบาท ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 

SAM มีสินทรัพยท้ังส้ิน 37,216 ลานบาท ลดลง จากปกอน 24,682 ลานบาท จากการรับชําระสวนแบงผล

กําไรจาก TAMC คางรับ 26,101 ลานบาท ขณะเดียวกัน SAM ไดประมูลซื้อสินทรัพยจากสถาบันการเงิน 4 
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แหง รวม 934 ลานบาท สําหรับ ผลการดําเนินงานมีกําไรสุทธิรวม 14,114 ลานบาท ลดลงจากปกอน ท่ีมีกําไร

สุทธิ 41,646 ลานบาท อยู 27,532 ลานบาท เนื่องจากในปงบประมาณ 2557 SAM ไดบันทึกรายการพิเศษ

รับรูสวนแบงกําไร จากการบริหาร NPLs จาก TAMC 26,101 ลานบาท หากไมรวมรายการดังกลาว SAM ยังมี 

ผลการดําเนินงานท่ีตํ่ากวาปกอนอยู 1,431 ลานบาท จากผลกระทบเศรษฐกิจชะลอตัว ในการกําหนดเปาหมาย

การดําเนินงานป 2558 กองทุนฯ ไดกําหนดให SAM ใชตัวช้ีวัดผลการดําเนินงานเปน 2 เปาหมาย 

ประกอบดวย (1) เปาหมายเงินนําสงประจําปและ (2) เปาหมายการซื้อสินทรัพยมาบริหารเพิ่มเติม ในเดือน

มิถุนายน 2558 SAM ไดลงนามในสัญญาจางบริษัทดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ ท่ีปรึกษา จํากัด (บจ.ดีลอยท) 

เปนบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงิน เพื่อทําการศึกษาแนวทางการดําเนินธุรกิจของ SAM ในอนาคต ซึ่ง บจ.ดีลอยท

ไดดําเนินการศึกษาแลวเสร็จ และ SAM ไดมานําเสนอผลการศึกษาตอกองทุนฯ เมื่อวันท่ี 9 ธันวาคม 2558 
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ช่ือ   นางสาวเกสรา เริ่มเจริญ 

วันเดือนปเกิด  5 มกราคม พ.ศ. 2527 

วุฒิการศึกษา พ.ศ. 2549 ปริญญาตรี บริหารธุรกิจบัณฑิต (การตลาด) 

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร 

ตําแหนง    พนักงานขายผลิตภัณฑสินเช่ือเคหะ ธนาคารออมสิน 

ประสบการณทํางาน พ.ศ. 2555 ถึงปจจุบัน ธนาคารออมสิน 

    ตําแหนง พนักงานขายผลิตภัณฑสินเช่ือเคหะ ธนาคารออมสิน 

    พ.ศ. 2553-2555 Singapore Overseas Education Services Co., Ltd 

    ตําแหนง ท่ีปรึกษาการศึกษาตอตางประเทศ 

    พ.ศ. 2551-2553 สถาบันบัณฑิตบริหารธุรกิจศศินทร 

แหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ตําแหนง นักวิเคราะหธุรกิจ 

พ.ศ. 2549-2551 CB Richard Ellis (Thailand) Co., Ltd 

ตําแหนง นักวิจัยอสังหาริมทรัพย 

        

 


	01หน้าปก
	02หน้าอนุมัติ
	03บทคัดย่อภาษาไทย
	บทคัดย่อ

	04บทคัดย่อภาษาอังกฤษ
	05กิตติกรรมประกาศ
	06สารบัญ
	1.3.1 ขอบเขตด้านเนื้อหา 3
	1.3.2 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล 4
	2.1.1 ธนาคารออมสิน 7
	2.1.2 ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 8
	2.1.3 ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์ 9
	2.1.4 ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย 10
	2.2.1 ความหมายของทรัพย์สินรอการขาย 11
	2.2.2 การจัดประเภทของทรัพย์สิน 11
	2.2.3 กลไกหรือขบวนการขายทรัพย์สินรอการขาย 12
	2.2.4 ปัญหาของการขายทรัพย์สินรอการขาย 12
	2.2.5 ความสำเร็จของการขายทรัพย์สินรอการขาย 13
	2.3.1 ความหมายของการบริหารการตลาด 18
	2.3.2 ความสำคัญของหน้าที่งานด้านการบริหารการตลาด 18
	2.3.3 กระบวนการทางการบริหารการตลาด 19
	2.3.4 ลักษณะและข้อดีของการวางแผนการตลาด 21
	2.3.5 ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับการวางแผนกลยุทธ์ทางการตลาด 22
	2.3.6 การควบคุมทางการตลาด (Marketing Control)  23
	การปฏิบัติทางการตลาด (Marketing implementation)
	2.4.1 วัตถุประสงค์ของการบริหารงานขาย 24
	2.4.2 ปัจจัยที่จะทำให้ผู้บริหารขายประสบความสำเร็จ 25
	2.4.3 ขั้นตอนในการเลือกสรรผู้ที่คาดว่าจะเป็นลูกค้า 26
	2.5.1 ความหมายของประสิทธิผลขององค์กร 27

	07สารบัญภาพ
	สารบัญภาพ

	08สารบัญตาราง
	สารบัญตาราง

	09บทที่1 03082016
	10บทที่2 03082016
	11บทที่3 03082016
	12บทที่4 03082016
	13บทที่ 5 03082016
	Originator/Seller
	SPV
	ผู้ลงทุน


	14รายการอ้างอิง
	16ภาคผนวก
	17ภาคผนวก ก
	18ภาคผนวก ข
	สิทธิประโยชน์ต่าง ๆ ภายใต้ พ.ร.ก. เอื้อต่อการทำ securitization ของสถาบันการเงินค่อนข้างมาก แต่สถาบันการเงินไม่มีแรงจูงใจที่จะทำเนื่องจาก

	19ประวัติผู้เขียน

