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การศึกษานี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการ

การขายทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปและเพื่อ

เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐเพื่อ

นําเสนอแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแกสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ โดยทําการศึกษา

กับสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปท้ัง 4 แหง ไดแก ธนาคารออมสิน ธนาคาร

อาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย และธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ เครื่องมือท่ีใชใน

การวิจัยคือแบบสัมภาษณแบบมีโครงรางกับพนักงานท่ีทํางานเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายในตําแหนง 

พนักงานปฏิบัติการ ผูจัดการและผูบริหารท้ังหมด 10 ทาน 

จากผลการวิจัย สามารถสรุปไดดังนี้ ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการ

บริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐคือ  

 ปจจัยทางดานการเงิน ไดแก นโยบายการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยคํ้าประกันราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขาย ราคาทรัพยสินรอการขาย เงื่อนไขการชําระเงิน คาใชจายในการติดตามดูแล

ทรัพยสิน กําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินรอการขายปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ประเภทของ

อสังหาริมทรัพย ความตองการซื้อของผูบริโภค ศักยภาพของผูซื้อหรือลูกคา มูลคาและปริมาณทรัพยสินรอ

การขายของแตละธนาคาร ภาวะเงินเฟอ ปจจัยทางดานการบริหารภายใน ไดแก การแบงพื้นท่ีขายทรัพยสินรอ

การขาย การไดมาของทรัพยสิน ระยะเวลาถือครองทรัพยสิน การบริหารหนวยงานขาย ประสิทธิผลในการขาย
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ทรัพยสิน ชองทางและวิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขายปจจัยทางดานอื่นๆ ไดแก การรอนสิทธิ์ในทรัพย 

การบุกรุกของลูกหนี้หรือผูเชา 

ธนาคารรัฐท้ัง 4 แหงมีวัตถุประสงคในการใหบริการทางการเงินตางกันเพื่อสนับสนุนการ

ดําเนินงานทางการเงินของรัฐท่ีตางกันเห็นไดจากการจัดการหนี้เสีย (NPLs) ท่ีตางกัน ตลอดจนวิธีการให

ไดมาซึ่งทรัพยสินรอการขาย ประเภทของทรัพยสินรอการขาย และปริมาณทรัพยสินรอการขายตางกัน  

โดยธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ มีการขายทรัพยสินรอการขาย แตมีเพียง 

ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะหเทานั้นท่ีมีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายดูแลโดยเฉพาะท่ี

สํานักงานใหญ ในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯมีทรัพยสินรอการขายไมหลายรายการแตยังไมสามารถจัดการการ

ขายได เนื่องจากปญหาภายในท่ีกําลังรอการจัดการแกไขในภาพรวมท้ังธนาคารสวนธนาคารเพื่อการเกษตร

และสหกรณมีนโยบายของรัฐเพื่อสนับสนุนการพักชําระหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ของเกษตรกรอยาง

สม่ําเสมอทําใหมีปริมาณทรัพยสินรอการขายนอยและไมมีการนําทรัพยสินขายทอดตลาดหรือขายกับ

ประชาชนท่ัวไปเนื่องจากนโยบายการจัดการของธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณเอง 

ผูวิจัยเสนอแนะแนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 3 แนวทางไดแก 

(1) พิจารณาปรับปรุงการบริหารการตลาดและการบริหารการขายใหม โดยการแบง

ประเภทลูกคาเปน  (1) ลูกหนี้เกา (2) ลูกคาท่ีตองการบานเพื่ออยูอาศัย และ (3) นักลงทุนอสังหาริมทรัพย วาง

กลุมเปาหมายหลักเปน เปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพยและกลุมเปาหมายรองลูกคาท่ีตองการบานมือสองเพื่อ

อยูอาศัย วางตําแหนงทางการตลาดเปน “บานหลุดจํานองประชารัฐ” เพื่อใหสอดคลองกับนโยบายบานประชา

รัฐของรัฐบาล นําเสนอขายทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัยเปนหลักเนื่องจากเปนทรัพยสินหลักของธนาคารรัฐ

และมีอุปสงคของตลาดอยางสม่ําเสมอ 

(2) พิจารณาขายใหกับบริษัทบริหารสินทรัพยในราคาไมนอยกวา 85% ของราคาประเมิน 

(3) พิจารณาวิธีการแปลงสินทรัพยใหเปนตราสารหนี้(Securitization) กับบรรษัทตลาด

รองสินเช่ือบาน (Secondary Mortgage Company) ซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐเเชนเดียวกัน 
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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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ชวยเหลือใหคําแนะนํา พรอมเสนอแนะแนวทางตาง ๆ จนงานวิจัยสําเร็จลุลวงดวยดี 
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ทุก ๆ คนในครอบครัว คุณวิชชุดา ธัญญวิเศษศิลป คุณปยะภรณ คําดี เพื่อนสนิทผูชวยเหลือและเพื่อนทุก

คนท่ีเปนกําลังใจใหขาพเจาเสมอมา คุณปราณี วิมลสลิล คุณนพพร ต้ังสินพูลชัย ผูบังคับบัญชาท่ีสงเสริม

สนับสนุนในทุก ๆ ดานใหสําเร็จไดดวยดีและขอขอบคุณเพื่อนพี่นองสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย รุน 7 ทุกทานท่ีใหคําปรึกษาและใหความชวยเหลือสนับสนุนจนงานการคนควาอิสระ

สามารถลุลวงไปไดดวยดี ขาพเจารูสึกซาบซึ้งในความกรุณาและความปรารถนาดีทุกทานเปนอยางยิ่ง 
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บทท่ี 1 

บทนํา 

 

1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 

  

จากมาตรการของการเปดเสรีทางการเงินของประเทศไทย ต้ังแตครั้งป พ.ศ. 2533 – 2539 

สงผลใหเงินทุนไหลเขาสูประเทศในรูปของสินเช่ือเปนจํานวนมาก กอใหเกิดการขยายตัวอยางรวดเร็วของ

ภาคการเงินเมื่อเทียบกับภาคเศรษฐกิจจริง สงผลใหเกิดความเปราะบางทางการเงิน จากเงินทุนนําเขาท่ีสวน

ใหญเปนเงินกูระยะส้ัน แตนํามาปลอยสินเช่ือใหแกโครงการระยะยาว โดยเฉพาะอยางยิ่งในโครงการ

อสังหาริมทรัพย ซึ่งกอใหเกิดปญหาการขาดสภาพคลอง จนนําไปสูวิกฤติการณทางการเงินของประเทศไทย

ในป พ.ศ. 2540 ท่ีผานมา นอกจากนี้ ยังมีผลกระทบไปยังธุรกิจท่ีเกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยตองประสบ

กับปญหาในการลงทุน ทําใหหลาย ๆ โครงการตองหยุดชะงักหรือลมเลิกโครงการ ผูประกอบการไปจนถึงผู

ซื้อรายยอยตองกลายเปนลูกหนี้ของสถาบันการเงินเนื่องจากไมสามารถชําระหนี้ไดตามกําหนด ทําให

สถาบันการเงินมีหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (Non-Performing Loans: NPLs) จากการคางชําระของลูกหนี้

จํานวนมาก (นรารัตน กิจจะวัฒนะ, 2552) 

 จากสถานการณหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดขางตน ทําใหสถาบันการเงินตาง ๆ หาวิธีในการ

รับมือและแกไขปญหาโดยการปรับปรุงโครงสรางหนี้ข้ึน ซึ่งหนึ่งในวิธีการปรับโครงสรางหนี้โดยท่ัวไป คือ

การใหลูกหนี้ตีโอนหลักประกันท่ีจํานองไวกับสถาบันการเงินเพื่อชําระหนี้นอกจากนั้นยังใชวิธีการเขาไป

ประมูลซื้อทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันการชําระหนี้จากการขายทอดตลาด โดยกรมบังคับคดีอีกดวย เพราะ

หากปลอยใหผูอื่นประมูลได อาจทําใหราคาประมูลตํ่าจนเกินไปไมเพียงพอตอมูลหนี้ท่ีมีอยู จนเกิดปญหานี้

สวนท่ีขาดตามมาและทําใหสถาบันการเงินประสบกับภาวะขาดทุนข้ึน ดังนั้นสถาบันการเงินตาง ๆ ใน

ประเทศไทย จึงจําเปนตองซื้อทรัพยสินท่ีเปนหลักประกันนั้นไวเอง เพื่อใหไดขอยุติเร็วข้ึนและทําใหสถาบัน

การเงินมีทรัพยสินท่ีไมกอใหเกิดรายได ซึ่งตองรอการประกาศขายใหมอีกครั้งหรือท่ีเรียกวาทรัพยสินรอการ

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

 อยางไรก็ตาม พบวาในปจจุบันจํานวนหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (NPLs) ในภาคอสังหาริมทรัพย 

เริ่มมีแนวโนมปรับตัวลดลงจากอดีต เนื่องจากการท่ีสถาบันการเงินตาง ๆ ผลักดันนโยบายของการแปลงหนี้ท่ี

ไมกอใหเกิดรายได (NPLs) เปนทรัพยสินท่ีรอการประกาศขาย (NPAs)  ทําใหปริมาณทรัพยสินรอการขายของ

สถาบันการเงินมีมูลคาเพิ่มข้ึนกวา 33% ภายในชวงระยะเวลาไมถึง 6 ป (ชวงป พ.ศ. 2542 – 2548) ดังภาพท่ี 

1.1 แตทวานโยบายดังกลาวกลับเปนอุปสรรคสําคัญตอการบริหารสภาพคลองของสถาบันการเงิน เนื่องจาก

การมีทรัพยสินรอการขายอยูในความครอบครอง ทําใหทางธนาคารตองสํารองเงินมากข้ึนเพื่อใหเปนไปตาม



2 

 

เกณฑของธนาคารแหงประเทศไทย ดังนั้น เพื่อใหสถาบันการเงินมีสภาพคลองมากข้ึน จึงมีความจําเปนอยาง

ยิ่งท่ีจะตองใหความสําคัญในการเรงระบายทรัพยสินรอการขายออกไปใหไดมากท่ีสุด เพื่อนําเงินมาบริหาร

จัดการในกระบวนการปลอยสินเช่ือท่ีเปนธุรกิจหลัก 

 

 
 

ภาพท่ี 1.1 มูลคาทรัพยสินรอการขายธนาคารพาณิชยระหวางป พ.ศ. 2534 – 2558. จาก2 รายงานฐานะ

การเงินของธนาคารพาณิชยท้ังระบบ, โดย 2ธนาคารแหงประเทศไทย (2559). 

 

 นอกจากนี้ สถาบันการเงินยังประสบปญหาการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายเหลานั้น 

ไมวาจะเปนปญหาเรื่องการปลอยท้ิงรางทําใหมีกลุมคนเขาไปใชประโยชนจากทรัพยสิน เชน การโจรกรรม

อุปกรณหรือวัสดุท่ีติดอยูกับส่ิงปลูกสราง เปนตน รวมถึงปญหาการบุกรุกและครอบครองปรปกษในท่ีดิน 

หรือปญหาการปลอยใหอาคารมีสภาพเส่ือมโทรม ซึ่งลวนแลวแตเปนภาระและมีตนทุนในการบริหารจัดการ

ของธนาคารท้ังส้ิน  

 ถึงแมวาสถาบันการเงินจะสามารถจัดการกับปญหาเกี่ยวกับการขายทรัพยสินรอการขายได 

แตก็ยังมีสวนท่ีรอการขายเหลืออยูซึ่งตองเผชิญความทาทายจากความตองการของตลาดท่ีเปล่ียนแปลงได

ตลอดเวลา ไมวาจะเปนในสวนของทําเลท่ีต้ัง สภาพของทรัพยสิน และการเปรียบเทียบทรัพยสินรอการขาย

ในระบบเศรษฐกิจอีกจํานวนมากท่ีมีปญหาของสถาบันการเงินอื่น ๆ ท่ียังไมสามารถนําออกมาขายไดเชนกัน  

 จากเหตุผลดังท่ีกลาวมาขางตน จะเห็นวาสถาบันการเงินมีบทบาทสําคัญตอการแกไขปญหา

สินทรัพยดอยคุณภาพเหลานี้ โดยเฉพาะสถาบันทางการเงินเฉพาะกิจของรัฐ ซึ่งตองตอบสนองนโยบายของ

รัฐบาลและมีบทบาทในภาคการเงินเพิ่มข้ึนหลังจากวิกฤตการณทางการเงิน จากการท่ีบริษัทเงินทุนและ

บริษัทหลักทรัพยหลายแหงไดปดกิจการลง (เพลินพิศ สัตยสงวน, 2549) โดยธนาคารจากภาครัฐ ซึ่งเปนท่ี
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รูจักและรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ไดแก ธนาคารออมสิน ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ ธนาคาร

อาคารสงเคราะห และธนาคารอิสลาม (ธนาคารแหงประเทศไทย, 2559) จึงเปนท่ีนาสนใจวาธนาคารรัฐท้ัง 4 

แหงนี้ มีแนวทางการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายท่ีเปนปญหาเหลานี้อยางไร เพื่อใหสามารถนําเงิน

ดังกลาวท่ีไดจากการขายทรัพยสินรอการขายกลับมาใชเปนสินเช่ือสําหรับการหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ

ตอไปได ดังนั้นผูวิจัยจึงมีความสนใจท่ีจะศึกษาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ เพื่อ

นําผลการวิจัยท่ีไดเปนแนวทางการวางกลยุทธการขายทรัพยสินรอการขายใหมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 

 

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 

 

เพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการจัดการการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐ 

เพื่อเปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารรัฐ 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย  

 

การศึกษาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐครั้งนี้ กําหนดขอบเขตของ

การวิจัยดังนี ้

 

1.3.1 ขอบเขตดานเนื้อหา 

 สําหรับขอบเขตดานเนื้อหา ผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจาก

ตัวแทนธนาคารรัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง และความสอดคลองของคําตอบใน

แตละขอคําถาม พรอมกับทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และนํามาซึ่ง

ขอมูลเพิ่มเติมอื่น ๆ ท่ีตองการ โดยประยุกตใชแนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย แนวคิดเกี่ยวกับการ

บริหารการตลาด แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย และแนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร รวมท้ัง

งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ กับการศึกษาในครั้งนี้ ผูวิจัยจะดําเนินการรวบรวมขอมูลจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 4 

แหงของรัฐบาลท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ไดแก ธนาคารออมสิน ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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1.3.2 ขอบเขตดานผูใหขอมูล 

 ผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants) ประกอบดวย ผูบริหารฝายทรัพยสินรอการขาย 

ผูจัดการฝายการจัดการทรัพยสินรอการขาย และผูปฏิบัติการฝายการจัดการทรัพยสินรอการขาย จาก

ธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปนตัวแทนจากแตละธนาคารรัฐ ประกอบดวย ธนาคารออมสิน 

ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 

 

1.4 กรอบแนวความคิดในการวิจัย 

 

 การจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ ประกอบดวยตัวแปรตนและตัวแปร

ตาม ดังท่ีจะแสดงในภาพท่ี 1.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพท่ี 1.2 แสดงกรอบแนวความคิดในการวิจัย 

 

1.5 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับจากงานวิจัย 

 

ไดทราบปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐ 4 แหง 

ไดทราบปญหาและอุปสรรค กระบวนการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

ตัวแปรตน 

1.  ประเภทของอสังหาริมทรัพย 

2.  การแบงพื้นที่ขายทรัพยสิน 

3.  การไดมาของทรัพยสิน 

4.  จํานวนผูถือกรรมสิทธ์ิทรัพยสิน 

5.  มูลคาทรัพยสิน 

6.  ระยะเวลาการถือครองทรัพยสิน 

7.  ราคาประเมินทรัพยสิน 

8.  นโยบายการใหสินเช่ือโดยมี  

 หลักทรัพยค้ําประกัน 

ตัวแปรตาม 

1.  ปญหาและอุปสรรคตอการขาย 

 ทรัพยสินรอการขาย 

2.  กระบวนการจัดการการขาย 

 ทรัพยสินรอการขาย 

• ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา 

• การบริหารหนวยงานขาย 

• ประสิทธิผลในการขาย

ทรัพยสินรอการขาย 

• ราคาทรัพยสินรอการขาย 

• เง่ือนไขการชําระเงิน 

• ชองทาง/วิธีการจําหนาย 

แนวทางการจัดการการขาย

ทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารรัฐ 
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ผูท่ีจะไดรับประโยชนจากงานวิจัยนี้ไดแก ธนาคารรัฐท่ีรับฝากเงินกับประชาชนท่ัวไปท้ัง 4 

แหง สถาบันการเงินเฉพาะกิจท้ัง 8 แหง ลูกหนี้เดิม ผูตองการท่ีอยูอาศัยมือสอง นักลงทุนอสังหาริมทรัพย

รายยอย นักลงทุนอสังหาริมทรัพยรายใหญ 

 

1.6 นิยามศัพท 

 

ทรัพยสินรอการขาย (Non-Performing Assets: NPAs) หมายถึง ทรัพยสินท่ีไมไดใช

ประโยชนทรัพยสิน ท่ีลูกหนี้มีปญหาไดตีโอนชําระหนี้แก สถาบัน (หลุดจํานอง) หรือทรัพยท่ีไดจากการซื้อ

ทอดตลาดมาจากลูกหนี้ท่ีสถาบันการเงินนั้นฟองและบังคับคดี ซึ่งในทางบัญชีจะบันทึกเปน “ทรัพยสินรอ

การขาย” จากธนาคารัฐ   

การจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย หมายถึง กระบวนการท่ีไดทําหลังจากไดทรัพยมา

จากกรมบังคับคดี และ/หรือจากการตีโอนทรัพยเพื่อชําระหนี้แลว 

ธนาคารรัฐ ในการวิจัยนี้ หมายถึง สถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ ท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดต้ัง

ข้ึน เพื่อดําเนินการตามนโยบายของรัฐในการพัฒนาสงเสริมเศรษฐกิจ และสนับสนุนการลงทุนตาง ๆ เฉพาะ

ธนาคารท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ประกอบดวย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคาร

เพื่อการเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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บทท่ี 2 

วรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ ผูวิจัยดําเนินการศึกษา

แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ เพื่อนํามาประยุกตใชในการศึกษาวิจัย ดังปรากฏรายละเอียด

ตอไปนี้ 

2.1 ประวัติความเปนมาของธนาคารของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับกลยุทธทางการตลาด 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย  

2.5 แนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

  

2.1 ประวัติความเปนมาของธนาคารของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

 

การศึกษาเกี่ยวกับการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ ผูวิจัย

ดําเนินการศึกษาเกี่ยวกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจซึ่งเปนสถาบันการเงินของรัฐท่ีมีกฎหมายเฉพาะจัดต้ังข้ึน 

เพื่อดําเนินการตามนโยบายของรัฐในการพัฒนาสงเสริมเศรษฐกิจ และสนับสนุนการลงทุนตาง ๆ โดยอยู

ภายใตการกํากับดูแลของกระทรวงการคลังซึ่งไดมอบหมายใหธนาคารแหงประเทศไทย (ธปท.) ทําหนาท่ี

ตรวจสอบผลการดําเนินงานและความเส่ียง และรายงานผลการตรวจสอบไปยังรัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลัง โดยมีรางหลักเกณฑกระบวนการดานสินเช่ือ ดังนี้ 

(1) รางแนวนโยบาย เรื่อง การทําธุรกรรมดานสินเช่ือของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(2) รางแนวนโยบาย เรื่อง การสอบทานธุรกรรมดานสินเช่ือของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(3) รางประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เรื่องหลักเกณฑการจัดช้ันและการกันเงินสํารองของ

สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(4) รางแนวนโยบาย เรื่อง การปรับปรุงโครงสรางหนี้สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(5) รางแนวนโยบาย เรื่อง การประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมา

จากการชําระหนี้ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

ธนาคารแหงประเทศไทยสงเสริมใหธนาคารออมสินธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ

การเกษตรธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยธนาคารเพื่อการสงออกและนําเขาแหง
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ประเทศไทยธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทยและบรรษัทตลาดรองสินเช่ือ

ท่ีอยูอาศัยพิจารณานาแนวนโยบายฉบับนี้มาใช (ธนาคารแหงประเทศไทย,2559) สถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

(Specialized Financial Institutions: SFIs) แบงออกเปน 2 ประเภท ไดแก สถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีทํา

หนาท่ีเปนธนาคารท่ีใหบริการท้ังทางดานเงินฝากและสินเช่ือ ปจจุบันมี 4 ธนาคารซึ่งเปนธนาคารท่ีเปน

ขอบเขตของงานวิจัยนี้ และสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีทําธุรกิจตามขอบเขตท่ีกําหนด ไดแก (1) ธนาคารเพื่อ

การสงออกและนําเขาแหงประเทศไทย (Export-Import Bank) มีช่ือท่ีรูจักในวงกวางวา เอกซิมแบงก 

(EXIM Bank) เปนรัฐวิสาหกิจท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคารเพื่อการสงออกและนําเขาแหงประเทศ

ไทย พ.ศ. 2536 มีวัตถุประสงคเพื่อสงเสริมและสนับสนุนการสงออกการนําเขาการลงทุนท้ังในและ

ตางประเทศ (2) ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย (Small and Medium 

Enterprise development Bank of Thailand) มีช่ือเรียกกันท่ัวไปวาเอสเอ็มอีแบงก (SME Bank) เปน

รัฐวิสาหกิจท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคารวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย พ.ศ. 

2545 ภายใตการกํากับดูแลของกระทรวงการคลังและกระทรวงอุตสาหกรรม มีวัตถุประสงคเพื่อการพัฒนา 

สงเสริม ชวยเหลือและสนับสนุนการจัดต้ัง การดําเนินงาน การขยายหรือการปรับปรุงวิสาหกิจขนาดกลาง

และขนาดยอม โดยการใหสินเช่ือคํ้าประกัน รวมลงทุน ใหคําปรึกษา แนะนํา หรือใหบริการท่ีจําเปน (3) 

บรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม (Thai Credit Guarantee Corporation) เปนสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจของรัฐท่ีจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติบรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม พ.ศ. 2534 มี

วัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือและสนับสนุนอุตสาหกรรมขนาดยอมใหมีโอกาสไดรับสินเช่ือจากสถาบันการเงิน

มากข้ึน (4) บรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (Secondary Mortgage Corporation) เปนรัฐวิสาหกิจท่ี

จัดต้ังข้ึนตามพระราชกําหนดบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย พ.ศ. 2540 มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนา

ตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย โดยนําหลักการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย (Securitization) มาใชเพื่อระดม

ทุนสําหรับการขยายสินเช่ือท่ีอยูอาศัยใหเพียงพอรวมท้ังชวยแกปญหาธุรกิจอสังหาริมทรัพยของประเทศใน

ขอบเขตการศึกษาในท่ีนี้จะศึกษาเฉพาะสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปจํานวน 4 

แหง ดังปรากฏรายละเอียดดังนี้  

2.1.1. ธนาคารออมสิน  

 พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว รัชกาลท่ี 6 ทรงเห็นคุณประโยชนของการ

ออมทรัพย เพื่อใหประชาชนรูจักการประหยัด การเก็บออม มีสถานท่ีเก็บรักษาทรัพยสินเงินทองของ

ประชาชน ใหปลอดภัยจากโจรผูราย จึงทรง ริเริ่มจัดต้ังคลังออมสินทดลองข้ึน โดยทรงพระราชทานนาม

แบงควา “ลีฟอเทีย” ในป พ.ศ. 2450 เพื่อทรงใชศึกษาและสํารวจนิสัยคนไทยในการออมเบ้ืองตน พระองค

ทรงเขาใจในราษฎรของพระองคและทรงทราบดีวาควรใช กุศโลบายใดอันจะจูงใจคนไทยใหมองเห็น

ความสําคัญของการออม หลังจากนั้นเพื่อใหคลังออมสินไดเปนประโยชนเกื้อกูลเผ่ือแผไปถึงราษฎรโดยท่ัวกัน 

พระองคจึงไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหดําเนินการจัดต้ัง “คลังออมสิน” ข้ึนในสังกัด กรมพระคลังมหา
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สมบัติ กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ และพระราชทานพระบรมราชานุญาตประกาศใช “พระราชบัญญัติคลัง

ออมสิน พ.ศ. 2456” ประกาศใชในวันท่ี 1 เมษายน พ.ศ. 2456 

 ตอมาในป พ.ศ. 2472 พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจาอยูหัว รัชกาลท่ี 7 ทรงมี

พระราชดําริเห็นควรโอนกิจการคลังออมสินใหไปอยูในความรับผิดชอบของกรมไปรษณียโทรเลข ทําให

กิจการไดเริ่มแพรหลายและเปนท่ีนิยมของประชาชนอยางกวางขวาง ซึ่งนับไดวากิจการคลังออมสินในชวง

ระยะนี้เติบโตข้ึนมาก จึงเรียกไดวาเปน "ยุคแหงความกาวหนาของการคลังออมสินแหงประเทศไทย" 

 ภายหลังสงครามโลกครั้งท่ี 2 ยุติลง รัฐบาลยังคงเห็นถึงคุณประโยชน ของการออม

ทรัพยและความสําคัญของคลังออมสินท่ีมีตอการพัฒนาประเทศ จึงไดยกฐานะของคลังออมสินข้ึนเปน

องคการของรัฐ โดยมีฐานะเปนนิติบุคคล ดําเนินธุรกิจภายใต “พระราชบัญญัติธนาคารออมสิน พ.ศ. 2489” 

มีการบริหารงานโดยอิสระ ภายใตการควบคุมของคณะกรรมการ ซึ่งไดรับการแตงต้ังจาก รัฐมนตรีวาการ

กระทรวงการคลัง และเริ่มดําเนินธุรกิจในรูปธนาคาร ออมสิน ต้ังแตวันท่ี 1 เมษายน 2490 ซึ่งคําวา “คลัง

ออมสิน” ก็ไดเปล่ียน เปนคําวา “ธนาคารออมสิน” (Government Savings Bank) นับแตบัดนั้นเปนตนมา 

 ตลอดระยะเวลาท่ีผานมา ธนาคารออมสินไดเปล่ียนแปลง ปรับปรุงพัฒนาระบบการ

ดําเนินงาน และการบริการในทุกดานอยางเปนพลวัตร ธนาคารจึงไดปรับตัวใหเขากับสถานการณ เพื่อ

รักษาฐานลูกคามากกวา 26 ลานบัญชี โดยระดมทรัพยากรในทุกดาน เตรียมการเพื่อปรับปรุงภาพลักษณ 

และรูปแบบการใหบริการท่ีทันสมัยและครบวงจรยิ่งข้ึน เพื่อรองรับการใหบริการท่ีสอดคลองตอความ

ตองการและครอบคลุมทุกกลุม ทุกอาชีพ และทุกชวงวัย ซึ่งปจจุบันธนาคารออมสินมีฐานะเปนนิติบุคคล 

เปนรัฐวิสาหกิจในรูปของสถาบันการเงินท่ีมีรัฐบาลเปนประกัน และอยูภายใตการกํากับดูแลของ

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

2.1.2 ธนาคารอาคารสงเคราะห  

ธนาคารอาคารสงเคราะห หรือ ธอส. (Government Housing Bank) เปนหนวยงาน

รัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการคลัง โดยปจจุบันมีการทรวงการคลังถือหุนท้ังหมด จัดต้ังข้ึนเมื่อวันท่ี 24 

กันยายน พ.ศ. 2496 ตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2546 ทําหนาท่ีชวยเหลือทางการ

เงินใหกับประชาชน ไดมีท่ีอยูอาศัยตามสมควรแกอัตภาพ โดยการใหกูยืมเงินและจัดสรรท่ีดินเพื่อกอสรางท่ี

เปนหนวยงานของรัฐบาล ซึ่งประกอบธุรกิจในการสงเสริมและชวยเหลือประชาชนใหนําเงินไปลงทุน

เกี่ยวกับการสรางอาคารและท่ีดินโดยตรง กลาวคือธนาคารทําหนาท่ีเสมือนส่ือกลางในการนําเงินไปใช

ประโยชน ในกิจการเคหะและเปนสถาบันการเงินท่ีดําเนินธุรกิจ อีกท้ังยังรวมมือกับหนวยงานของรัฐตางๆ 

สนับสนุนใหประชาชนมีท่ีอยูเปนของตนเอง อาทิ ใหสินเช่ือกับผูท่ีซื้อบานกับการเคหะแหงชาติ สินเช่ือกับ

ผูประกันตนกับสํานักงานประกันสังคม รวมกับกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการใหสมาชิกกูเงินเพื่อ

อสังหาริมทรัพย หรือความชวยเหลือดานการมีบานปจจุบันธนาคารอาคารสงเคราะห ไดรับโอนลูกหนี้และ
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สินทรัพยจากองคการบริหารสินเช่ืออสังหาริมทรัพย ซึ่งเปนอดีตรัฐวิสาหกิจของไทย เขามารวมไวดวยกัน 

ในป พ.ศ. 2542 

 วัตถุประสงคหลักของธนาคารอาคารสงเคราะห คือ การตอบสนองนโยบายดานท่ีอยู

อาศัยของภาครัฐ และเปนกลไกขับเคล่ือนเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพยของประเทศ โดยดํารงความเปน

ผูนําดานสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในกลุมผูมีรายไดนอยและปานกลาง พรอมท้ังมุงพัฒนานวัตกรรมดานผลิตภัณฑ

และการใหบริการท่ีดีอยางตอเนื่อง และมุงพัฒนาศักยภาพ และพลังสรางสรรคของพนักงาน เพื่อเปนการ

มุงสรางองคกรใหมีการกํากับดูแลกิจการท่ีดี และรวมสรางสรรคสังคมส่ิงแวดลอม และคุณภาพชีวิตท่ีดี 

2.1.3 ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ  

ในป พ.ศ. 2509 ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร หรือ ธ.ก.ส. (Bank for 

Agriculture and Agricultural Cooperatives) ไดจัดต้ังข้ึนตามพระราชบัญญัติธนาคารเพื่อการเกษตรและ

สหกรณการเกษตร มีวัตถุประสงคใหความชวยเหลือทางดานการเงินแกเกษตรกร กลุมเกษตรกร และ

สหกรณการเกษตร สําหรับการประกอบอาชีพเกษตรกรรมหรืออาชีพท่ีเกี่ยวเนื่องกับเกษตรกรรม เพื่อเพิ่ม

รายไดหรือพัฒนาคุณภาพชีวิตของเกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร 

 นายจําเนียร สาระนาค ผูจัดการ ธ.ก.ส. คนแรกไดวางรากฐานการดําเนินงานพรอมท้ัง

อุดมการณการทํางานใหพนักงาน ธ.ก.ส. ทุกคนละเวนการอันควรตางๆ โดยไดอบรมส่ังสอนใหปฏิบัติหนาท่ี

ดวยความรวดเร็ว ซื่อสัตย สุจริต และไมเบียดเบียนลูกคา เพราะงานสินเช่ือเพื่อการเกษตร เปนงานท่ี

กวางขวางและซับซอน ตองศึกษาและคนควาเพิ่มเติมอยูเสมอ เพื่อใหมีความรู ความชํานาญยิ่งข้ึน ซึ่ง

พนักงาน ธ.ก.ส. ถือปฏิบัติมาจนถึงปจจุบัน 

 วัตถุประสงคของธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ มีดังนี้ 

 (1) ใหความชวยเหลือทางการเงินแกเกษตรกร กลุมเกษตรกร หรือสหกรณการเกษตร

สําหรับการประกอบอาชีพเกษตรกรรมหรืออาชีพท่ีเกี่ยวเนื่องกับเกษตรกรรม ประกอบอาชีพอยางอื่นเพื่อ

เพิ่มรายได และพัฒนาความรูในดานเกษตรกรรมหรืออาชีพอยางอื่นเพื่อเพิ่มรายไดหรือพัฒนาคุณภาพชีวิต

ของเกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร รวมกับดําเนินกิจการตามโครงการท่ีเปนการสงเสริมหรือ

สนับสนุนการประกอบ เกษตรกรรม ซึ่งเปนการดําเนินการรวมกับผูประกอบการ เพื่อเพิ่มรายไดหรือพัฒนา

คุณภาพชีวิตของเกษตรกรหรือครอบครัวของเกษตรกร 

 (2) ประกอบธุรกิจอื่นอันเปนการสงเสริมหรือสนับสนุนการประกอบเกษตรกรรม 

 (3) ดําเนินงานเปนสถาบันการเงินเพื่อการพัฒนาชนบท โดยใหความชวยเหลือทาง

การเงินหรือการบริหารจัดการแกบุคคล กลุมบุคคล ผูประกอบการ กองทุนหมูบาน หรือชุมชน รวมท้ัง

องคกรท่ีจัดต้ังข้ึนในรูปแบบใด ท่ีมีวัตถุประสงคในการสนับสนุนการประกอบอาชีพของเกษตรกรหรือชุมชน 

ท้ังนี้เพื่อสงเสริมใหมีการพัฒนาผลผลิต หรือผลิตภัณฑของเกษตรกร หรือชุมชนใหมีประสิทธิภาพท้ังในดาน
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การลงทุน การผลิต การแปรรูป และการตลาด หรือเพื่อสงเสริมใหชุมชนมีความเขมแข็งในดานเศรษฐกิจ

หรือเพื่อการพัฒนาคุณภาพชีวิต 

 (4) ใหความชวยเหลือทางการเงินแกสหกรณ เพื่อใชดําเนินงานภายใตขอบเขต

วัตถุประสงคในการจัดต้ังสหกรณ 

2.1.4. ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 

ความมุงหวังของชาวไทยมุสลิม ในระยะแรกของการดําเนินการของธนาคารอิสลามท่ี

มุงเนนลูกคาเปาหมายชาวไทยมุสลิม โดยเฉพาะอยางยิ่งในพื้นท่ีภาคใต แตธนาคารตระหนักเสมอวาบริการ

ตามแนวทางอิสลาม สามารถสนองตอความตองการของประชาชนท่ัวไปไดโดยไมจํากัดใหอยูเพียงในระบบ

ธนาคารกระแสหลัก ซึ่งอิงกับระบบดอกเบ้ีย ธนาคารจึงมุงเนนการสรางผลิตภัณฑและบริการของธนาคาร

สอดคลองกับความตองการของลูกคา ปรับปรุงภาพลักษณใหทันสมัย และใหบริการโดยคํานึงถึง

ผลประโยชนสูงสุดของลูกคา ภายใตหลักคุณธรรมท่ีใสใจ หวงใยทุกกลุมสังคม เครงครัดในหลักศาสนา

อิสลาม ยึดมั่นในสัญญาท่ีตกลง และบริหารงานดวยความโปรงใส ดวยเหตุนี้ธนาคารอิสลาม จึงเปนธนาคาร

ท่ีแตกตางและทางเลือกใหมใหกับทุกคน ไมจํากัดเช้ือชาติและศาสนา ซึ่งในเดือนตุลาคม 2550 

กระทรวงการคลังไดเขามาเปนผูถือหุนใหญของธนาคาร ทําใหธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย มีฐานะเปน

รัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงการคลัง นับต้ังแตนั้นเปนตนมา โดยปจุบันธนาคารมี 130 สาขา ครอบคลุมทุก

ภูมิภาคท่ัวประเทศ  

แนวคิดในการจัดต้ังธนาคารอิสลามไดริเริ่มข้ึนจากความตองการของชาวมุสลิมโดยเฉพาะ

ในพื้นท่ี 3 จังหวัดชายแดนภาคใต เนื่องจากประชากรสวนใหญในพื้นท่ีเปนชาวมุสลิมท่ีดําเนินชีวิตตาม

หลักการอิสลาม ดังนั้นในป พ.ศ. 2541 รัฐบาลจึงผลักดันใหธนาคารอิสลามเกิดข้ึนในรูปแบบตางๆ เพื่อ

ตอบสนองความตองการสําหรับชาวไทยมุสลิมใหมีชองทางทางการเงินท่ีถูกตองตามหลักการอิสลามแตดวย

ความต้ังใจของรัฐบาลท่ีจะใหธนาคารอิสลามถูกจัดต้ังข้ึนอยางเปนเอกเทศและถูกตองตามกฎหมาย จึงได

มอบหมายใหกระทรวงการคลังจัดเตรียมพระราชบัญญัตินําเสนอสภาผูแทนราษฎร ใหพิจารณาผานออกมา

เปนกฎหมายและสําเร็จในเดือนตุลาคมพ.ศ. 2545ท่ีผานมาโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหมีชองทางการเงินท่ี

ถูกตองตามแนวทางศาสนาอิสลาม และมีช่ือท่ีรูจักกันโดยท่ัวไปวา ไอแบงก (iBank) 

สืบเนื่องจากการประชุมคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (คนร.) หรือซุปเปอรบอรด มติ

วันท่ี 24 กุมภาพันธ พ.ศ. 2558 เห็นชอบ “แผนฟนฟูกิจการสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ 2 แหง” ท่ีมี

ปญหาหนี้เสียเพิ่มข้ึนอยางวดเร็วจนทําใหธนาคารท้ัง 2 แหงประสบปญหาขาดทุนเปนจํานวนมากซึ่งไอแบงก

ยังคงมีปญหาการเพิ่มข้ึนของยอดสินเช่ือคงคางอยางตอเนื่องโดยมีหนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายไดสุทธิ (Non-

Performing Financing: NPF) ตอหนี้สินรวมอยูท่ี 54% ปจจุบัน ไอแบงกมีผูถือหุนใหญประมาณ 3 ราย 

ไดแก กระทรวงการคลังถือหุนในสัดสวน 48.54% ของจํานวนหุนสามัญท้ังหมด 10,277 ลานหุน ธนาคาร

ออมสิน 39.81% และธนาคารกรุงไทย 9.83% ซึ่งการตีราคาทรัพยสินของธนาคารอิสลามฯ ณ ส้ินป 2557 

http://www.ibank.co.th/2010/th/about/about_detail.aspx?ID=14
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ทําใหมูลคาหุนสามัญปรับตัวลดลงไป 89.36% ยอดขาดทุนสะสมเพิ่มเปน 20,000 ลานบาท ความเสียหายท่ี

เกิดข้ึนกับธนาคารอิสลามครั้งนี้ ทําใหธนาคารออมสินและกรุงไทยตองนําเงินกําไรสวนหนึ่งมาต้ังสํารองเพิ่ม 

จึงกลายเปนปญหาใหญท่ีทําใหธนาคารของรัฐท้ัง 2 แหง โดยเฉพาะธนาคารกรุงไทย ซึ่งเปนบริษัทมหาชนจด

ทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ไมเพิ่มทุนใหกับธนาคารอิสลาม คาดวาตองใชเงินไมนอยกวา 20,000 ลานบาท 

เพื่อลางขาดทุนสะสม ซึ่งการใสเงินเพิ่มทุน 9,000 ลานบาท จะชวยทําใหฐานะเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียง

ปรับตัวดีข้ึน จากติดลบ 13% เปน 0%(ธนาคารแหงประเทศไทยกําหนดไวข้ันตํ่าท่ี 8.5%) 

 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับทรัพยสินรอการขาย 

 

การศึกษาเกี่ยวกับการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ ผูวิจัย

ดําเนินการศึกษาเกี่ยวกับแนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย โดยปรากฏรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

2.2.1 ความหมายของทรัพยสินรอการขาย 

 ทรัพยสินรอการขาย หมายถึง ทรัพยสินท่ีลูกหนี้โอนใหแกเจาหนี้เพื่อเปนการชําระ

หนี้ ไมวาจะดวยความสมัครใจหรือถูกบังคับโดยวิธีทางกฎหมายก็ตาม และทรัพยสินนี้ หมายรวมถึงท่ีดิน

หรือท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางบนท่ีดินนั้นๆดวย ทรัพยสินดังกลาว ไมรวมถึงทรัพยสินรอการขาย ประมูลขาย

โดยกรมบังคับคดี ซึ่งตองผานขบวนการขายทอดตลาดกอน อยางไรก็ตาม หากเจาหนี้หรือสถาบันการเงินท่ี

เปนเจาหนี้สามารถประมูลทรัพยนั้นได และโอนมาเปนกรรมสิทธิ์ในความครอบครองของสถาบันการเงิน

แลว ก็ถือวาเปนทรัพยสินรอการขายเชนกัน(วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ, 2552) 

2.2.2 การจัดประเภทของทรัพยสิน 

 ในสวนของการจัดประเภทของทรัพยสินดอยคุณภาพนี้ (อนุกูล อินทรัตน, 2550)ไดมี

การแบงประเภทใหญ ๆ ออกเปน 3 กลุม ไดแก ประเภทท่ีดิน ประเภทท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง และ

ประเภทอื่นๆ อยางไรก็ตามมีการแยกกลุมยอยของทรัพยสินออกตามประเภทการใชประโยชนดวย เพื่อ

ประโยชนในการบริหารจัดการ เชน ท่ีดินเปลายังไมพัฒนา ท่ีดินพัฒนาแลว ท่ีดินจัดสรรแปลงยอย บาน

เด่ียว ทาวนเฮาส อาคารชุดพักอาศัย หอพัก อพารทเมนท โรงงานอุตสาหกรรม โรงแรม และทรัพยสินพิเศษ 

(สนามกอลฟ) เปนตน ซึ่งการแบงประเภทยอยนี้ ข้ึนอยูกับปริมาณของทรัพยสินในแตละบริษัทบริหาร

ทรัพยท่ีไดมา และการบริหารจัดการท่ีดําเนินการอยูในปจจุบัน เปนการจําแนกประเภทออกเปนประเภท

การใชประโยชน และแบงตามสภาพภูมิศาสตรหรือทําเลท่ีต้ังของทรัพยสินในการบริหารและจัดการ 
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2.2.3 กลไกหรือขบวนการขายทรัพยสินรอการขาย 

 วิธีการหรือขบวนการในการขายทรัพยสินรอการขายนั้น ในปจจุบันแยกออกเปน 2 

สวน ไดแก สถาบันจําหนายเอง หรือมอบหมายใหมีตัวแทนจําหนายในกรณีท่ีมีการมอบหมายใหมีตัวแทน

จําหนาย สวนใหญจะเปนการจัดใหมีการประมูลขายเปนครั้งคราวไป หรืออาจมีการมอบหมายใหเปน

ตัวแทนนายหนาโดยเฉพาะ เพื่อใหสามารถทําการตลาดไดสมบูรณ และสามารถหวังผลการขายไดอยาง

เต็มท่ีสวนกรณีท่ีมีการขายโดยสถาบันแตละแหง การขายมีวิธีการแยกเปนประเภท (อนุกูล อินทรัตน, 

2550) ดังนี้ 

 การขายตรง เปนการนําเสนอขายโดยเจาหนาท่ีฝายขายของแตละสถาบัน โดยตอง

ติดตอลูกคาเปาหมายนอกสถานท่ีทําการ ซึ่งตองมีการนัดหมายกันไวลวงหนา 

 การขายผานกิจกรรม  เปนการจัดแสดงสินคารวมกันของสมาคมสินเช่ือ ซึ่งจะจัดงาน

ในลักษณะงานแสดงสินคา มีการออกบูธรวมกัน และนําเสนอทรัพยท่ีคัดสรรมาเฉพาะ โดยหวังผลการขาย

เปนหลัก 

 การขายผานโชวรูม ซึ่งสถาบันการเงินหลายแหงไดจัดใหมีหองขายหรือแสดงสินคา 

ประจําสํานักงาน เพื่อใหขอมูลขาวสารแกผูสนใจซื้อทรัพยสินท่ัวไป รวมถึงใหบริการนําชมทรัพยสิน หากมี

การนัดหมายลวงหนาดวย เพื่อเปนการบริการอีกข้ันหนึ่ง 

การใชส่ือสารผานส่ือมวลชน เปนการนําเสนอขายทรัพยสิน โดยวิธีการโฆษณาทางหนา

หนังสือพิมพ ซึ่งจะลงรายการทรัพยสินท่ีนาสนใจเปนคราวๆ ไป รวมถึงการจัดทําเว็บไซตของตนเอง เพื่อ

ประชาสัมพันธในรูปของส่ืออิเล็กทรอนิกส 

อยางไรก็ตาม วิธีการพิจารณาการขายทรัพยสินแตละรายการของแตละสถาบัน ก็มี

ความคลายคลึงกัน เนื่องจากใชระบบของธนาคารในการพิจารณาสินเช่ือเขามาเปนเกณฑในการตัดสินใจ

การขายหรือไมขายทรัพยนั้นๆ ไดแก จัดใหมีกรรมการการขายทรัพยสิน อันจะแตกตางกันไปตาม

วัฒนธรรมของแตละองคกร ซึ่งอาจจะมีการกําหนดวงเงินในการสามารถพิจารณาอนุมัติเปนแบบข้ันบันได 

คลายกับการพิจารณาใหสินเช่ือกับลูกคาท่ัวไป 

2.2.4 ปญหาของการขายทรัพยสินรอการขาย 

 อุปสรรคและปญหาของการขายทรัพย แยกออกเปน 4 สวน (อนุกูล อินทรัตน,2550) 

กลาวคือ 

 (1) สวนของพนักงานขาย ซึ่งจะตองเปนผูมีความรูความเขาใจในทรัพยสินนั้นๆ เปน

อยางดี และตองมีทักษะในการเจรจาตอรอง รวมถึงการปดการขายอยางมืออาชีพ 

 (2) สวนของโครงสรางกระบวนการขาย ท่ีมีความซับซอนในการพิจารณาขาย เนื่องจาก

เปนคณะบุคคลในการพิจารณาขาย แตกตางกับการขายในธุรกิจอสังหาริมทรัพยท่ัวๆ ไป ท่ีมีการกําหนดราคา

ขายท่ียุติธรรมไวแลวในตอนเปดขาย และไมเนนการตอรองราคาในการปดการขาย 
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 (3) สวนของนโยบายการขายทรัพยสิน ซึ่งตองมีการกําหนดอยางชัดเจน ใหเห็นเปนรูปธรรม 

 (4) สวนของคุณภาพของสินคา ท่ีตองมีการปรับปรุงใหมีสภาพพรอมใชงาน จึงจะสามารถ

ขายไดในราคาท่ีตองการ 

2.2.5 ความสําเร็จของการขายทรัพยสินรอการขาย 

 โดยภาพรวมแลวการจะจําหนายหรือขายออกซึ่งทรัพยสินรอการขายใหประสบ

ความสําเร็จนั้นหากไมคํานึงถึงกลุมลูกคาเปาหมายหรือสภาวะเศรษฐกิจโดยรวมท่ีไมสามารถควบคุมไดแลว 

ปจจัยท่ีจะทําใหประสบความสําเร็จนั้นจะข้ึนอยูกับการบริหารและจัดการของสถาบันการเงินหรือบริษัท

บริหารสินทรัพยท่ีเปนเจาของทรัพยสิน ซึ่งจะมีหนาท่ีตองจําหนายจายโอนออกไปใหไดราคาตามเปาหมาย

ขององคกรและควรอยูในกรอบเวลาท่ีกําหนด (อรอนงค รอบคอบ, 2553)ดังนี้ 

 (1) การบริหารการตลาด การจัดองคกร การใชส่ือหรือการเลือกส่ือในการขายทรัพยฯ 

รวมถึงการบริหารกลยุทธการตลาด การวิเคราะหการตลาด และการสงเสริมการตลาด 

 (2) การบริหารการขาย การจัดแบงประเภททรัพยสิน การแบงตามหลักภูมิศาสตร 

และการจัดพนักงานขาย การอบรม รวมท้ังการเพิ่มพูนเทคนิคการขาย 

 (3) การจัดการทรัพยสิน มีการตรวจตราดูแลทรัพยสินอยางเปนข้ันเปนตอน มีการจัด

ใหมีการระวังรักษาสภาพทรัพยสินมิใหเส่ือมสภาพอยูอยางเครงครัด 

 (4) การจัดการขบวนการพิจารณาการขายทรัพยสิน ตองไมซับซอน สามารถอธิบายให

เขาใจงาย และหากเปนการขายทรัพยสินรายยอยใหกับบุคคลท่ัวไป ตองมีการกําหนดราคาขายตอช้ินไว 

เพื่อประหยัดเวลาในการเจรจาการขาย และเอื้อใหผูซื้อสามารถตัดสินใจไดทันที 

2.2.6 แนวทางการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายภายใตกรอบของธนาคารแหง

ประเทศไทย 

(ธนาคารแหงประเทศไทย, 2559) จากพระราชบัญญัติธุรกิจสถาบันการเงิน พ.ศ. 2551

คําวา“สถาบันการเงิน” หมายถึง ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิต ฟองซิเอรหามมิใหสถาบัน

การเงิน ซื้อหรือมีไวซึ่งอสังหาริมทรัพย เวนแตเพื่อใชเปนสถานท่ีสําหรับประกอบธุรกิจ และไดมาจากการ

ชําระหนี้ การประกันการใหสินเช่ือ การซื้ออสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินนั้นรับจํานองไวจากการขาย

ทอดตลาด โดยตองจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาวภายใน 5 ป นับแตวันท่ีอสังหาริมทรัพยนั้นตกเปนของ

สถาบันการเงิน กรณีท่ีมีเหตุจําเปนธนาคารแหงประเทศไทยจะขยายเวลาการจําหนายอสังหาริมทรัพย

ดังกลาว โดยอาจกําหนดหลักเกณฑไวดวยก็ได 

การกํากับสถาบันการเงินเฉพาะกิจโดยธนาคารแหงประเทศไทยเพื่อใหการกํากับดูแลระบบ

สถาบันการเงินไดอยางมีประสิทธิภาพ ธนาคารแหงประเทศไทยตองทําหนาท่ีท้ังหมด/บางสวน ดังนี้(1) 

กํากับดูแลโดยท่ัวไปซึ่งกิจการของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (2) มีอํานาจส่ังใหช้ีแจงขอเท็จจริงและแสดงความ

คิดเห็น รวมท้ังแตต้ังบุคคลเพื่อตรวจสอบและรายงานกิจการหรือทรัพยสินของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ(3) มี
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อํานาจแตงต้ังหรือถอดถอนบุคคลใดตามท่ีกฎหมายกําหนดไว รวมท้ังกําหนดคาตอบแทนหรือผลประโยชน

อื่นใดใหแกบุคคลดังกลาว(4) กําหนดแนวนโยบายเพื่อใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจดําเนินการหรือถือปฏิบัติ 

(5)มีอํานาจส่ังใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจตองปฏิบัติหรือยับยั้งการกระทําของสถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีขัด

ตอนโยบายของรัฐบาลหรือมติคณะรัฐมนตรี 

 ในการกํากับดูแลสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ธนาคารแหงประเทศไทยโดยความเห็นชอบของ 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังอาจกําหนดหลักเกณฑเพื่อใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจตองปฏิบัติเพิ่มเติม 

หรือใหนําบทบัญญัติของ พระราชบัญญัตินี้มาใชบังคับกับสถาบันการเงินเฉพาะกิจได 

ประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เร่ือง อสังหาริมทรัพยรอการขาย 

คําจํากัดความของ “อสังหาริมทรัพยรอการขาย” คือ  

 - อสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินไดจากการชําระหนี้ 

 - อสังหาริมทรัพย ซึ่งเดิมใชเปนสถานท่ีสําหรับดําเนินธุรกิจ หรือพนักงานและลูกจาง

ของสถาบันการเงิน (ท่ีไมไดใชงานแลว) 

 - วันท่ีไดมาคือวันท่ีจดทะเบียน (โอนกรรมสิทธิ์) ถึงวันท่ีจดทะเบียนขาย (โอนกรรมสิทธิ์) 

 - ทรัพยสินรอการขายนับจากวันท่ีโอนจากกรมบังคับคดี (ซื้อจากศาล) 

วันท่ีไดมาหรือจําหนายไปซ่ึงอสังหาริมทรัพย 

 - วันท่ีจดทะเบียนการโอนกรรมสิทธิ์ ถือเปนวันท่ีไดมา หรือจําหนายไปซึ่งอสังหาริมทรัพย 

 - กรณีซื้ออสังหาริมทรัพยท่ีสถาบันการเงินรับจํานองไวจากการขายทอดตลาดโดยคําส่ังศาล

หรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย ใหถือวันท่ีมีการขายทอดตลาดเปนวันท่ีไดมา 

 - กรณีสถาบันการเงินถือครองอสังหาริมทรัพย ท่ีมาจากการรับโอนสินทรัพย/หนี้สินของ

สถาบันการเงินอื่น ตามนโยบายของทางการเพื่อแกไขปญหาของสถาบันการเงินนั้น นับแตวันจดทะเบียนโอน

กรรมสิทธิ์ 

การจําแนกกลุมของอสังหาริมทรัพย 

(1) กลุมท่ีไดมากอนวันท่ี 1 มกราคม 2539 

(2) กลุมท่ีไดมาต้ังแตวันท่ี 1 มกราคม 2539 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2547 

(3) กลุมท่ีไดมาต้ังแตวันท่ี  1 มกราคม 2548 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2549 เฉพาะท่ีไดมาจาก 

การปรับปรุงโครงสรางหนี้ TDR (Trouble Debt Restructuring)สําหรับกลุมลูกหนี้จัดช้ัน กอนวันท่ี 1 มกราคม 

2548 และลูกหนี้ช้ันสงสัยจะสูญท่ีสํารองครบ 100% และตัดออกจากบัญชีแลวแตยังมิไดบันทึกกลับเขามาใน

บัญชี 

(4) กลุมท่ีไดมาต้ังแตวันท่ี 1 มกราคม 2548 เปนตนไปท่ีมิใชตามขอ 3 
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(5) กลุมท่ีอยูระหวางฟองรองตอศาลหรือแจงความเพื่อดําเนินคดีหรือมีปญหาในการ

รังวัด มีปญหาเรื่องเอกสารสิทธิ์ ถูกเวนคืน ถูกรอนสิทธิ์ มีภาระผูกพัน มีหลักฐานชัดเจนวาอยูระหวางการ

ดําเนินงานของหนวยราชการท่ีเกี่ยวของและสถาบันการเงินไดพยายามเรงรัดดําเนินการมากท่ีสุดแลว 

เกณฑการถือครองท่ัวไป 
การผอนผันระยะเวลาถือ

ครอง 
การขยายเวลาการ

ถือครองกรณีเกิน

ระยะเวลาท่ีผอน

ผัน 

อสังหาฯครบถือ

ครอง/เงินกองทุน ครบ

กําหนด 

ท่ีขยาย

เวลา 

กรณีท่ียัง

ไมสามารถ

จําหนายได วันท่ีไดมา 5 ป 
เกณฑการ

ผอนผัน 

สิ้นสุด/

ป 

ไมเกิน 

10% 

ไมเกิน 

10% 

กอน 1 ม.ค. 2539 2543 ขายภายใน 

31 ธ.ค. 2548 

2548 

ขยายเวลาอีก 5 ป

โดยจะมีสํารอง

หรือไม พิจารณา

จาก ทรัพยสินรอ

การขายที่ครบถือ

ครองเทียบกับ

เงินกองทุน 

ไมมี

สํารอง 

 
2553 

ถูก

เปรียบเทีย

บปรับ 

ไดมา 1 ม.ค. 

2539 - 31 ธ.ค. 

2547 

2544 - 

2552 

10 ปนับแต

วันไดมา 
2557 

ปที่ 1 

สํารอง 

0% 

2562 

ไดมา 1 ม.ค. 

2548 - 31 ธ.ค. 

2549 TRD* 

2553 - 

2554 

10 ปนับแต

วันไดมา 
2559 

ปที่ 2 

สํารอง 

20% 

2564 

ไดมา 1 ม.ค. 

2548 ที่ไมใช 

TDR 

ปที่ไดมา 

+ 5ป 
ไมมี 

ปที่ไดมา 

+ 5ป 

ปที่ 3 

สํารอง 

40% 

ปที่ครบ 

+ 5ป 

อยูระหวาง

ฟองรอง 

มีปญหาเวนคืน 

5 ป นับ

แตไดมา 

5 ปนับแต

วันที่เร่ือง

เสร็จ 

เร่ือง

เสร็จ + 

5ป 

ที่ 5 

สํารอง 

55% 

เร่ือง

เสร็จ  

+ 5ป 

ที่ทําการที่ไมใช

กอน 1 ม.ค. 2544  

ขายภายใน 

31 ธ.ค. 2548 
2548 

ปที5่ 

สํารอง 

70% 

ปที่ครบ 

+ 5ป 

ที่ทําการที่ไมใช

ต้ังแต 1 ม.ค. 

2545 
 

ภายใน 5 ป 

นับแตวันที่ไม

ใช 

ปที่ไมใช 

+ 5ป  

ปที่ครบ 

+ 5ป 

 

การจําหนายอสังหาริมทรัพย 

ทรัพยสินรอการขายกลุมท่ี 1 และท่ีทําการท่ีปดกอน 1 มกราคม 2544  

  - ใหจําหนายภายใน 31 ธันวาคม 2548 ทรัพยสินรอการขายกลุมท่ี 2 3  

  - ใหจําหนายภายใน 1 ป นับแตวันท่ีไดมา ทรัพยสินรอการขายกลุมท่ี 4 5  
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  - ใหจําหนายภายใน 5 ป นับแตวันท่ีไดมา หรือวันท่ีการดําเนินการในกรณีตางๆส้ินสุดลง

แลวแตกรณีท่ีทําการท่ีปดต้ังแต 1 มกราคม 2544  

  - ใหจําหนายภายใน 5 ป นับแตวันท่ียาย แจงปด ครบกําหนดท่ีไดรับอนุญาตใหเปด เลิก

ใช 

การจัดช้ันและการกันเงินสํารอง 

  สถาบันการเงินจะตองทําการประเมินราคาและจัดช้ันอสังหาริมทรัพยรอการขาย และกัน

เงินสํารอง สําหรับผลตางของราคาตามบัญชีท่ีสูงกวามูลคาท่ีไดจากการประเมินราคาหรือตีราคา ซึ่งตอง

เปนไปตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย วาดวยหลักเกณฑการจัดช้ันและการกันเงินสํารองของ

สถาบันการเงินท่ี สนส.31/2551 เรื่อง หลักเกณฑการจัดช้ันและการกันเงินสํารองของสถาบันการเงิน 

  “สินทรัพยจัดช้ันจะสูญ” หมายถึง อสังหาริมทรัพยท่ีไดจากการชําระหนี้ หรือซื้อจาก

การขายทอดตลาด จัดช้ันและกันเงินสํารองเฉพาะสวนท่ีเปนผลตางของราคาบัญชีท่ีสูงกวามูลคาท่ีไดจาก

การประเมินราคาหรือตีราคาไวไมเกิน 12 เดือน โดยมูลคาดังกลาวใหหักดวยประมาณการคาใชจายในการ

ขาย กอนนําไปเปรียบเทียบกับราคาตามบัญชี แตหากสถาบันทางการเงินไดทําการประเมินราคาหรือตีราคา

ไวเกินกวา 12 เดือน ใหนํามูลคาจากการประเมินราคาหรือตีราคามาใชไดเพียงรอยละ 50 

(ราง) ประกาศ ธปท. เร่ือง ขอกําหนดเก่ียวกับการบันทึกบัญชีของสถาบันการเงิน

เฉพาะกิจ (เร่ิมใช 1 เมษายน 2559) บังคับใชกับ 

 - ธนาคารออมสิน 

 - ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

 - ธนาคารอาคารสงเคราะห 

 - ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมแหงประเทศไทย 

 - ธนาคารเพื่อการสงออกและการนําเขาแหงประเทศไทย 

 - บริษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม 

 - บรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 

เกณฑการรับรูรายไดจากการขายทรัพยสินรอการขาย 

 สถาบันการเงินเฉพาะกิจรับรูรายไดจากการขาย ทรัพยสินรอการขายเมื่อเปนไปตาม

เงื่อนไขการรับรูรายไดตอไปนี้ ทุกขอ 

 - ไดโอนความเส่ียง ผลตอบแทน ท่ีเปนสาระสําคัญของความเปนเจาของใน ทรัพยสินรอ

การขายใหกับผูซื้อแลว 

 - ไมเกี่ยวของกับการบริหาร ทรัพยสินรอการขายอยางตอเนื่องในระดับท่ีเจาของพึง

กระทํา หรือไมไดมีการควบคุมท้ังทางตรงและทางออมใน ทรัพยสินรอการขายท่ีขายไปแลว 

 - สามารถวัดมูลคาของจํานวนรายไดจากการขาย ทรัพยสินรอการขายไดอยางนาเช่ือถือ 
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 - มีความเปนไปไดคอนขางแนท่ีจะไดรับประโยชนเชิงเศรษฐกิจจากการขาย ทรัพยสินรอ

การขายนั้น 

 - สามารถวัดมูลคาของตนทุนท่ีเกิดข้ึน อันเนื่องมาจากการขาย ทรัพยสินรอการขายได

อยางนาเช่ือถือ 

 - การขายท่ีไมเปนไปตามหลักเกณฑ ใหบันทึกเปนเงินมัดจํา 

นอกเหนือจากเกณฑการรับรูรายได มีขอกําหนดเพิ่มเติม 2 กรณี คือ 

(1) การขาย ทรัพยสินรอการขายใหกับบุคคลท่ัวไป สําหรับรายการท่ีมียอดขายสูงกวา 

10.0 ลานบาทสถาบันการเงินเฉพาะกิจรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน เมื่อเขาเงื่อนไขดังนี้ 

 - ไดรับชําระเปนเงินสดแลวไมนอยกวา 20% ของราคาขาย 

 - ผูซื้อแสดงใหเห็นวามีความสามารถท่ีจะชําระราคาทรัพยสินไดครบตามจํานวน 

 การขายท่ีไมเปนไปตามเงื่อนไขขางตน ใหรับรูกําไรเปนรายไดตามสัดสวนท่ีไดรับชําระตอ

ราคาขาย จนกวาการขายจะเขาเงื่อนไขท้ังสองขอ จึงจะสามารถรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวนไดโดยการ

ขายในกรณีขางตน พิจารณาเปนรายสัญญาของผูซื้อแตละราย อาจเปนการซื้อ ทรัพยสินรอการขายรายการ

เดียวหรือหลายรายการในคราวเดียวกันก็ได 

(2) การขาย ทรัพยสินรอการขายใหกับกิจการท่ีมีผลประโยชนเกี่ยวของ กรรมการ ผูมี

อํานาจในการจัดการของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ผูถือหุนรายใหญท่ีมิใชกระทรวงการคลัง หรือผูท่ี

เกี่ยวของกับบุคคลดังกลาว 

1. กรณีไมมีกูยืมเงินจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจนั้น 

- กรณีชําระเปนเงินสดท้ังจํานวน ใหรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน หากเปนการ

ผอนชําระใหรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน เมื่อไดรับชําระเปนเงินสดครบถวนตามสัญญา 

2. กรณีกูยืมเงินจากสถาบันการเงินเฉพาะกิจนั้น 

- กรณีกูซื้อชําระท้ังจํานวน ใหรับรูกําไรเปนรายไดท้ังจํานวน เมื่อไดผอนชําระ

เงินกูครบท้ังจํานวน หากกูยืมบางสวน สวนของเงินสดใหรับรูเปนสัดสวนเงินสด สวนเงินกูรับรูเมื่อผอน

ชําระเงินกูครบท้ังจํานวน 

(ราง) แนวนโยบาย ธปท. เร่ือง การประเมินราคาหลักประกันและอสังหาริมทรัพยรอ

การขายท่ีไดมาจากการชําระหนี้ของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

 - ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจ กําหนดนโยบายในการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยรอการ

ขายท่ีไดมาจากการชําระหนี้รวมถึงหลักเกณฑการทบทวนมูลคาไวอยางชัดเจนเปนลายลักษณอักษร 

 - ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจเปดเผยมูลคาของอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการ

ชําระหนี้ ท่ีไดประเมินราคา โดยใหจําแนกวาเปนราคาท่ีประเมินโดยผูประเมินราคาภายนอกหรือผูประเมิน

ราคาภายในในหมายเหตุประกอบงบการเงินของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 
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 - ใหสถาบันการเงินเฉพาะกิจประเมินราคาอสังหาริมทรัพยรอการขายท่ีไดมาจากการ

ชําระหนี้เปนประจําทุกป 

 

2.3 แนวคิดเก่ียวกับกลยุทธทางการตลาด 

  

จากการศึกษาเกี่ยวกับการบริหารนั้น สวนหนึ่งท่ีสําคัญตอการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายคือกลยุทธทางการตลาด ดังนั้นผูวิจัยจึงทําการศึกษาแนวคิดดังกลาว โดยสรุปรายละเอียดได ดังนี้ 

 

2.3.1 ความหมายของการตลาด 

 สมาคมการตลาดไดใหความหมายของการตลาดในลักษณะเปนการบริหารการตลาดไว

วา เปนกระบวนการในการวางแผนและบริหารแนวความคิด การต้ังราคา การสงเสริมการตลาด และการจัด

จําหนายความคิด สินคา และบริการ เพื่อสรางใหเกิดการแลกเปล่ียน โดยสามารถบรรลุวัตถุประสงคของ

องคกร  

 สําหรับข้ันตอนในการบริหารการตลาด จะคลายคลึงกับการบริหารโดยท่ัวไป โดย การ

บริหารการตลาดจะเปนการวิเคราะห วางแผน ดําเนินการ และควบคุมงานท่ีไดกําหนดกฎเกณฑไว เพื่อเกิด

การแลกเปล่ียนซื้อขายกับตลาดเปาหมาย อันจะกอใหเกิดความสําเร็จตามวัตถุประสงคขององคกรได 

2.3.2 ความสําคัญของหนาท่ีงานดานการตลาด 

 หนาท่ีงานทางดานการตลาดมีความสําคัญตอองคกร ในการใหขอมูลท่ีเกี่ยวกับลูกคา 

คือ ใหทราบถึงความตองการของลูกคาและคุณลักษณะท่ีเปนจริงของลูกคาดวย อีกท้ังการมีโอกาสปฏิบัติ

หนาท่ีในระบบการตลาด ซึ่งใกลชิดกับสภาพแวดลอมภายนอกมากท่ีสุดท่ีไดติดตอและพูดคุยกับลูกคา

โดยตรง จึงเปนภาระท่ีสําคัญของนักการตลาดท่ีจําเปนตองใหขอมูลขาวสารท่ีตนไดรูไดเห็น ใหสามารถ

ประสานไปยังแผนกตางๆ ท่ีจะมีสวนทํางานในหนาท่ีของตนเอง เพื่อผลสําเร็จตามวัตถุประสงคของบริษัท

ดวย ดังเชนท่ีเขาใจกันโดยท่ัวไปวาฝายผลิตซึ่งเปนผูผลิตสินคา ถาหากไดรูถึงขอเท็จจริงเกี่ยวกับความ

ตองการของลูกคาหรือขอความเห็นจากฝายขายผานเขามาทางตลาด ก็ยอมจะชวยใหฝายผลิตมีสวนในการ

ปรับปรุงงานของตนใหดีข้ึน เพื่อเสริมตองานของการขายไดอยางดี  

 ทํานองเดียวกันกับแผนกบัญชีและการเงิน ซึ่งหากไดมีขอเขาใจเกี่ยวกับขอมูล

ภาวการณแขงขัน ตลอดจนลักษณะของวิธีการใชจายเพื่อการสงเสริมการขายท่ีตองเผชิญอยูกับคูแขงก็ยอม

มีความเขาใจ และมีเหตุ มีผลยิ่งข้ึน ในการพิจารณาวิเคราะหเพื่อชวยเหลือใหมีเงินทุน เพื่อใชจายสําหรับ

การจัดจําหนายใหเหมาะสมกับสถานการณ ทํานองเดียวกันกับแผนกบุคคล ถาไดมีขอความจริงจากสภาพ

งานท่ีเกี่ยวของกับการตลาดก็จะมีสวนชวยไดมาก ในการจัดระบบการจายคาตอบแทนจูงใจพนักงานขาย 
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ซึ่งเปนพนักงานอาชีพกลุมพิเศษหรือไมเชนนั้นก็จะสามารถปฏิบัติหนาท่ีเสริมดวยการฝกอบรมการขายใหดี

ยิ่งข้ึนไปอีกได(สุปญญา ไชยชาญ, 2540) 

 ตามท่ีกลาวมาขางตนจึงเห็นไดวา การตลาดจะตองรวมประสานทําความเขาใจกับ

แผนกอ่ืนๆ โดยปรับความตองการและเปาหมายของแผนกใหเขากันได เพื่อผลสําเร็จในวัตถุประสงค

สวนรวมของบริษัท อยางไรก็ตามงานการตลาดมิไดหมายถึงงานของแผนกหรือฝายการตลาดเทานั้น แต

หมายถึงกิจกรรมงานทางดานการตลาดหรือการมุงการตลาดของท้ังบริษัทท่ีทุกฝายทุกแผนกท่ีปฏิบัติหนาท่ี

อื่นตองเกี่ยวของ และมีทิศทางวิธีปฏิบัติในแนวทางเดียวกัน นับวาเปนนโยบายหรือปรัชญา วิธีดําเนินธุรกิจ

ท่ีสําคัญท่ีสุด ซึ่งหมายความวา ผูบริหารทุกฝายจําเปนตองเห็นความสําคัญของแนวความคิดทางดาน

การตลาดใหถูกตองตรงกัน กลาวคือ สมาชิกของหนวยงานทุกคนจะตองรวมกันทํางานเพื่อมุงสนองตอบ

ความพอใจใหกับลูกคาพรอมกันจากหนาท่ีของตน เพราะหากผูบริโภคหรือลูกคาไมไดมีความพอใจแลว 

ยอมหมายความวาตลาดจะไมเหลืออยูอีกตอไป และอาจทําใหกิจการงานท่ีจะใหทุกคนทํานั้นยอมจะหายไป

ดวย  

ดังนั้นถาจะพูดใหสอดคลองกับปรัชญาการตลาดท่ีไดกลาวไวขางตน อาจจะกลาวไดวา 

การตลาดนั้นเปนวิชาการหรือความรูท่ีสามารถสรางสรรคความเจริญดวยการกระตุนผูบริโภคใหเกิดข้ึนมา

ได ซึ่งการกระตุนผูบริโภคใหเกิดความตองการและมีความพอใจยอมทําใหเกิดความตองการสําหรับสินคา 

และนั่นคือหนทางหรือจุดเริ่มตนของการใชเงินนั่นเอง ซึ่งความคิดดังกลาวนี้ นักการตลาดในทางสังคมหรือ

ในวงกวางท่ีเกี่ยวของกับงานรัฐบาลหรือหนวยงานท่ีไมไดแสวงหาผลกําไรจําเปนท่ีจะตองทําความเขาใจ

เชนกัน เพื่อบริหารกิจการและกระตุนการสรางงานตางๆ ใหเกิดข้ึน 

2.3.3 กระบวนการทางการตลาด 

 สําหรับกระบวนการทางการตลาดนั้น ประกอบดวย การวิเคราะหโอกาสทางการตลาด 

การวิจัยและการเลือกตลาดเปาหมาย การออกแบบกลยุทธทางการตลาด การวางโปรแกรมการตลาด การ

จัดองคการ ปฏิบัติการ และการควบคุมทางตลาดซึ่งจากความหมายของกระบวนการทางการตลาดสามารถ

สรุปข้ันตอนได ดังภาพท่ี 2.1  
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ภาพท่ี 2.1 กระบวนการทางการตลาด. โดย สุปญญา ไชยชาญ, (2540). 

 

การวางแผนการตลาด เปนการกําหนดจุดมุงหมายและกลยุทธในการใชความพยามยาม

ทางการตลาดขององคกร กลาวคือ งานในการวางแผนการตลาดก็คือการเตรียมการวาจะดําเนินการตาม

ข้ันตอนการบริหารการตลาดอยางไร 

กลยุทธการตลาด เปนข้ันตอนในการกําหนดจุดมุงหมายทางการตลาด การเลือกตลาด

เปาหมาย และการออกแบบสวนประสมทางการตลาดเพื่อสนองความพึงพอใจของตลาด และบรรลุ

จุดมุงหมายขององคกร หรืออาจหมายถึง หลักเกณฑ ซึ่งในการบริหารการตลาดกําหนดวาจะใชเพื่อใหบรรลุ

วัตถุประสงคทางการตลาดในตลาดเปาหมาย รวมท้ังการตัดสินใจในคาใชจายทางการตลาด สวนประสมทาง

การตลาด และการจัดสรรทรัพยากรทางการตลาด 

ข้ันการวิเคราะห (Analysis) 

1. การวิเคราะหโอกาสทางการตลาด 

2. การวิจัยและการเลือกตลาดเปาหมาย 

 

ข้ันการปฏิบัติการและการควบคุม (Implementation and Control) 

1. การจัดองคการทางการตลาด 

2. การปฏิบัติการทางการตลาด 

3. การควบคุมทางการตลาด 

 

ข้ันการวางแผน (Planning) 

1.การออกแบบกลยุทธการตลาด 

2. การวางแผนโปรแกรมการตลาด 
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นอกจากนี้ วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ (2552) ไดกลาวไววากระบวนการในการบริหาร

การตลาดคือ การวิเคราะหสถานการณทางการตลาด และการวางแผนการตลาด ต้ังแต 

(1) การวิเคราะหส่ิงแวดลอมทางการตลาดและคูแขงขัน เปนการวิเคราะหถึงส่ิงแวดลอม

ท้ังภายในและภายนอกท่ีมีตออิทธิพลตอการกําหนดกลยุทธทางการตลาด 

(2) การวิเคราะห SWOT ซึ่งเปนการวิเคราะหถึง จุดออน จุดแข็ง โอกาส และอุปสรรคท่ี

เกี่ยวของกับการวางแผนการตลาด 

(3) การวิจัยและการเลือกตลาดเปาหมาย ซึ่งเปนการคนหาถึงลักษณะและความตองการ

ของตลาดเปาหมาย 

(4) การวิเคราะหตลาดและพฤติกรรมการซื้อ ซึ่งเปนการวิเคราะหถึงพฤติกรรมของผูซื้อ

และทราบถึงปจจัยตาง ๆ  ท่ีมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อ และการใชเพื่อกําหนดกลยุทธการตลาดท่ีสามารถ

สนองความพอใจไดอยางเหมาะสม 

(5) การวัดและคาดคะเนความตองการซื้อของตลาด เปนการคาดคะเนรายได วางแผนการ

ผลิต รวมท้ังคาดคะเนความเปนไปไดทางการตลาด 

2.3.4 ลักษณะของการวางแผนการตลาด 

 การวางแผนการตลาดนับวาเปนการวางแผนท่ีเกี่ยวของกับเรื่องราวทางดานการตลาด

หรือระบบของการกระจายสินคาและบริการท่ีผลักดันออกไปจนถึงผูบริโภค และผูบริโภคมีความนิยม

จนกระท่ังตัดสินใจซื้อในท่ีสุด แผนงานดานการตลาดจึงเปนแผนกลยุทธท่ีจะตองมีการวิเคราะหและกําหนด

เปนแผนท่ีมีประสิทธิภาพ(อรอนงค รอบคอบ, 2553) 

 ปญหาท่ีสําคัญท่ีเกิดข้ึนบอยๆ ในการวางแผนกลยุทธทางการตลาด ก็คือ ผูบริหาร

ระดับสูง ซึ่งมักจะไมเขาใจถึงความสัมพันธของแผนการตลาดในเชิงกลยุทธท่ีเกี่ยวของกับแผนของบริษัท

ท้ังหมด เนื่องจากผูบริหารระดับสูงตองพิจารณาแผนกลยุทธรวมกับเกณฑสําคัญในการจัดทําแผนการตลาด

ในหลายๆปจจัยท้ังการวิเคราะหถึงเกณฑตามลูกคา ตามประเภทสินคา ตามพื้นท่ีทางภูมิศาสตรหรือกรณี

ของแผนกลยุทธทางการตลาดอุตสาหกรรมในการแบงแยกตามประเภทธุรกิจ (ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549) 

 ปญหาธุรกิจใดท่ีตองมีการลงทุนมาก นับวาไมเปนผลดีเทาท่ีควร เพราะเทากับตอง

ผูกติดอยูกับอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนท่ีสูงดวย แตปญหาสวนใหญท่ีเกิดข้ึนนั้น มักจะเกิดข้ึน

เนื่องมาจากการแขงขันท่ีเกิดข้ึนเพราะดวยการลงทุนท่ีสูง และมีตนทุนคงท่ีจํานวนมาก ทําใหการแขงขัน

ตองอยูบนฐานของการมีคาใชจายท่ีเกี่ยวกับโรงงานสูงมาก ดวยเหตุดังกลาวจึงทําใหเกิดจุดออนในดาน

ราคา หรือจําเปนตองทําสงครามในดานการตลาดหรือจําเปนตองแขงขันในรูปแบบท่ีตองเสียคาใชจายสูง 

เพื่อท่ีจะตอสู ใหสามารถขายไดในปริมาณท่ีสูงมากพอตามท่ีตองการ 
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2.3.5การปฏิบัติการทางการตลาด (Marketing implementation) และการควบคุมทาง

การตลาด (Marketing Control)  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.2 การวางแผนระดับตาง ๆ ในองคกร. โดยดิเรก กองพฤกษชาติ, (2549) 

 

นอกจากงานทางดานการวางแผนการตลาดแลว การควบคุมทางการตลาดนับวามี

ความสําคัญในการท่ีจะทําใหแผนมีการดําเนินการใหถูกตองเหมาะสม โดยข้ันตอนในการติดตามผลการ

ดําเนินงานใหเปนไปตามแผน (ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549) ดังภาพท่ี 2.3 มีดังนี้ 

(1) การกําหนดมาตรฐาน 

(2) การวัดผลงานเทียบกับมาตรฐาน และวิเคราะหใหเห็นถึงตัวเลขท่ีแตกตาง 

(3) การดําเนินการวิเคราะหผล เพื่อท่ีจะทราบถึงสาเหตุของการแตกตางท่ีเกิดข้ึน 

(4) การดําเนินการแกไข ซึ่งจะไดพูดรายละเอียดเฉพาะเรื่องการวิเคราะหสาเหตุของขอ

แตกตาง เพื่อการควบคุมทางการตลาด 

 

แผนกลยุทธของบริษัทฯ 

แผนกลยุทธทางการตลาด 

แผนงานการตลาด 

แผนกลยุทธท่ีเปนกลวิธีปฏิบัติตาง ๆ 

แผนกลยุทธทางดานการตลาดแตละดาน 

แผนดานสงเสริม

การตลาด 

แผนดานการจัด

จําหนาย 

แผนดาน 

ผลิตภัณฑ/บริการ 

แผน 

ดานราคา 
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ภาพท่ี 2.3 สวนประกอบสําคัญของระบบการควบคุม. โดย ดิเรก กองพฤกษชาติ, 2549. 

 

2.3.6 ปจจัยดานพฤติกรรมผูบริโภค 

 พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง กระบวนการตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของกับบุคคล กลุมบุคคลหรือ

องคกร ในการจัดหา เลือกสรร การซื้อ การใชและการจัดการภายหลังการบริโภคผลิตภัณฑและบริการ เพื่อ

ตอบสนองความตองการของผูบริโภคในชวงเวลาใดเวลาหนึ่ง (Hoyer and MacInnis, 2010) 

Kotler and Keller (2012) ไดอธิบายถึงรูปของแบบพฤติกรรมผูบริโภค (Model of Consumer 

Behavior) โดยอาศัย Stimulus-Response Model (S-R Model) ซึ่ง4เปนจุดเริ่มตนสําหรับการทําความเขาใจ

พฤติกรรมของผูบริโภค4คือ2 เกิดจากการท่ีมีส่ิงกระตุน2 (Stimuli) ทางการตลาดและส่ิงแวดลอม 4ผานเขาไปใน

จิตสํานึก4และกระบวนการทางจิตวิทยาของผูบริโภค4 (Consumer Psychology) รวมกับลักษณะของผูบริโภค4 

(Consumer Characteristics) ท่ีจะสงผลไปยังกระบวนการตัดสินใจซื้อ4 (Buying Decision Process) และเกิด

การซื้อข้ึนในท่ีสุด2ดังนั้น 2นักการตลาดจึงตองทําความเขาใจกับส่ิงท่ีเกิดข้ึนในจิตสํานึกของผูบริโภค4 ท่ี

เปรียบเสมือนกลองดํา (Buyer’s Black Box) ซึ่งอยูตรงกลางระหวางส่ิง2กระตุน2จากภายนอกและการตัดสินใจ

ซื้อท่ีดีท่ีสุด 

        กลองดําหรือความรูสึกนึกคิด/จิตสํานึกของผูซื้อเกิดข้ึนจาก 2 สวนคือ สวนแรกท่ีเปน

ลักษณะของผูซื้อ (Consumer Characteristics) ท่ีรวมกับกระบวนการทางจิตวิทยา(Consumer Psychology) 

และสวนท่ีสองท่ีเกี่ยวของกับกระบวนการตัดสินใจของผูบริโภค (Buying Decision Process) ซึ่งลักษณะของผู

ซื้อ (Consumer Characteristics) เปนสวนท่ีไดรับอิทธิพลมาจากปจจัยดานวัฒนธรรมปจจัยดานสังคมปจจัย

สวนเฉพาะบุคคลสวนกระบวนการทางจิตวิทยา(Consumer Psychology)จะมีปจจัยสําคัญท่ีเกี่ยวของ คือ 

กระบวนการสรางแรงจูงใจ (Motivation) การรับรู (Perception) การเรียนรู (Learning) และ2ความทรงจํา2 

(Memory) ของผูบริโภคซึ่งท้ังหมดลวนแตมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของผูบริโภคท่ีจะตอบสนองออกมา 

การกําหนดมาตรฐาน 

การวัดผลงาน 
 

การวิเคราะหสาเหตุ 

การดําเนินการแกไข 

การทบทวนมาตรฐาน 
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        สวนกระบวนการตัดสินใจของผูซื้อ (Buying Decision Process) จะประกอบไปดวย

ข้ันตอนตางๆ 5 ข้ันตอน ไดแก(1) การตระหนักถึงความตองการหรือปญหา (Problem Recognition) (2) การ

คนหาขอมูล (Information Search) (3) การประเมินทางเลือก (Evaluation of Alternatives) (4) การตัดสินใจ

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

 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารการขาย (Sale Management) 

  

ในอดีตเปนความหมายของการขายคอนขางแคบคือ มุงเนนแตเฉพาะการส่ังงานและการ

ควบคุมพนักงานขาย แตตอมาความหมายของการบริหารงานขายไดรวมเอาหนาท่ีของการบริหารในดานอื่น  ๆ

เขาไปดวย ซึ่งปรากฏวาลาสุด สมาคมAmerican Marketing Association(AMA) ใหคําจํากัดความวา “การ

บริหารงานขาย หมายถึง การวางแผน การส่ังงาน และการควบคุมการดูแลการขายโดยการใชพนักงานขาย ซึ่ง

หมายถึงกิจกรรมตาง ๆ ท่ีเกี่ยวของดวย เชน การวาจาง การคัดเลือกการฝกฝนพนักงานขาย การมอบหมาย

งาน การกําหนดเสนทางขาย การควบคุมพนักงานขาย การจายคาตอบแทน การจูงใจและการบํารุงขวัญของ

พนักงานขาย” 

สุปญญา ไชยชาญ(2540) ไดใหความหมายของการบริหารการขายไว วาเปนการวางแผน การ

ปฏิบัติตามแผน และการควบคุมโปรแกรมการขายโดยบุคคลท่ีถูกออกแบบมา เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงค

ทางการขายของบริษัท 

ศศนันท วิวัฒนชาต(2545)ใหความหมายของเทคนิคการขายไววา เทคนิคการขายหรือศิลปะ

การขาย คือ กระบวนการในการวิเคราะห เพื่อคนหาความตองการของลูกคาท่ีมีตอสินคาหรือบริการ และจูง

ใจใหทําการซื้อสินคานั้นไปใชแลวทําใหไดรับความพอใจ การขายจัดเปนท้ังศาสตร กลาวคือ เปนหลักการท่ี

ไดมีผูไปทดลองปฏิบัติจนไดผลแลว และเปนศิลป ซึ่งตองอาศัยการฝกฝนและปรับปรุงจนเกิดความชํานาญ 

2.4.1 วัตถุประสงคของการบริหารงานขาย 

 วัตถุประสงคหนึ่งของการบริหารงานภายในแงของบริษัท ก็คือการพยายามใหไดมาซึ่ง

ยอดขายท่ีปรารถนา และการไดมาซึ่งผลกําไรในอัตราท่ีพอใจ โดยวิธีท่ีสําคัญในการสงเสริมการขายสามารถ 

สรุปไดดังนี้ 

(1) กระตุนใหลูกคาซื้อสินคามากข้ึน เชน มีการลดราคาสินคา หรือซื้อ 1 แถม 1 หรือมี

ของแถม เมื่อลูกคาซื้อสินคาตามกําหนด 

(2) กระตุนใหลูกคาใชสินคามากกวาเดิม เชน ใชบอยครั้งข้ึนหรือใชในปริมาณมากข้ึน 

(3) ชวยเรงเราอยากทดลองใชสินคา เชน นําไปแนะนําใหใชถึงบาน 

(4) ชวยใหลูกคามีความเช่ือมั่นสินคามากกวาเดิม เชน การรับประกันการใชงานหรือ

เปรียบเทียบกับคูแขงขัน 
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(5) ชวยใหลูกคามีความตองการสินคามากกวาเดิม เชน การสรางคุณภาพของสินคา 

สรางความจําเปนท่ีจะตองมีสินคาของกิจการ 

(6) ชวยในการเพิ่มลูกคารายใหม ๆ ใหกับสินคา เชน การเสนอรางวัลใหกับลูกคาเดิม 

แนะนําลูกคารายใหม หรือลูกคารายใหมมีสิทธิ์ซื้อหรือไดรับสิทธิประโยชนเพิ่มข้ึน 

(7) กระตุนการขายสินคานอกฤดูกาล เชน การใหสวนลด การใหลูกคาซื้อโดยเงินผอน 

อัตรา ดอกเบ้ีย 0 เปอรเซ็นต 

2.4.2 ปจจัยท่ีจะทําใหผูบริหารขายประสบความสําเร็จ 

 งานบริหารงานขายนับวาเปนงานท่ีสนุก ทาทาย และคุมคาในเชิงคาตอบแทนมาก 

ผูบริหารงานเหลานี้ตองเตรียมพรอมท่ีจะเกี่ยวของกับปญหาตางๆท่ีเกิดข้ึนจากการปฏิบัติงานอยูตลอดเวลา 

เปนผูท่ีสามารถเลือกหาขอมูลตางๆ ท่ีจะใชเปนประโยชนในการตัดสินใจในการบริหารงาน และตองมีไหว

พริบดี ใชวิจารณญาณอยางเฉลียวฉลาดในการตัดสินใจท่ีแมนยําท่ีสุดซึ่งคุณสมบัติท่ีสําคัญของผูบริหารงาน

ขายท่ีดีก็คือ มีความคิดริเริ่มและใฝฝนความกลาหาญในการะฝาฟนอุปสรรคในแบบฉบับใหมๆ ท่ีไมเคยใชมา

กอนและการประยุกตกลวิธีใหม  ๆเพื่อใชในการตัดสินใจดําเนินการ 

 วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ(2552)จําแนกการขายออกได 2 ชนิด คือ การขายแบบใหบริการ 

และการขายแบบพัฒนาการ 

 (1) การขายแบบใหบริการ คือ การขายท่ีมีวัตถุประสงคเพียงตองการมุงขายเฉพาะผูท่ี

เปนลูกคาเดิม และผูท่ีอยูในภาวะพรอมท่ีจะซื้อโดยเฉพาะ ตัวอยางของการขายแบบนี้ คือ การขายแบบชวย

ตัวเอง กลาวคือ ในการนี้ลูกคาตระหนักดีถึงความตองการของตน รูวาผลิตภัณฑใดท่ีจะใหแกตนได และ

ผลิตภัณฑนั้นขายไดเอง โดยไมตองการความชวยเหลือตาง ๆ  

 (2) การขายแบบพัฒนาการ คือ การขายท่ีเกี่ยวของกับลูกคาท่ียังไมมีทัศนคติท่ีดีตอ

พนักงานขายของบริษัท และโอกาสท่ีจะขายไดยังมีนอยมาก ซึ่งสินคาบางชนิดและลูกคาบางประเภท นับไดวา

ตองใชความพยายามอยางมากในการขาย  

 อยางไรก็ตามนอกจากจะแบงงานขายออกเปนการขายแบบใหบริการและการขายแบบ

พัฒนาการ ยังสามารถจําแนกงานขายออกตามลักษณะของพนักงานขายได ดังนี้ 

 (1) พนักงานขาย เปนคํากลางท่ีใชเรียกพนักงานขายในแทบทุกลักษณะของการขาย ไม

วาจะเปนการขายสินคาอุปโภค ลักษณะของการขาย ไมวาจะเปนการขายสินคาอุปโภคหรือบริโภคหรือสินคา

อุตสาหกรรม เชน พนักงานขายน้ําอัดลม ทําหนาท่ีติดตอกับรานคาปลีก เสนอขายสินคา 

 (2) ผูแทนขาย การขายสินคาบางประเภท เชน การขายบริการหองพัก หองประชุม และ

บริการอื่นๆ ของโรงแรมขนาดใหญ การขายนิตยสารทางธุรกิจและตําราท่ีส่ังตรงจากเมืองนอก ท่ีมีราคา

คอนขางแพง 
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 (3) พนักงานบริการ หนาท่ีหลัก คือ ใหบริการ แตอาจทําหนาท่ีขายควบคูไปดวย นิยม

ใชมากในสินคาอุตสาหกรรมหรือสินคาอุปโภค บริโภค ขนาดใหญท่ีใชเทคนิคดานตาง ๆ พอควร เชน 

เครื่องปรับอากาศ 

 (4) พนักงานขายสินคาถึงบาน เปนหนวยขายท่ีมีบทบาททางการขายปจจุบัน ทําหนาท่ี

นําเสนอสินคาถึงบาน และมักจะขายเปนเงินสด 

 (5) พนักงานขายหนาราน ไดแก พนักงานขายท่ีทํางานอยูตามรานคาปลีกหรือหองโชว

สินคา บางครั้งเรียกพนักงานขายพวกนี้วา House Salesman เชน พนักงานขายรถยนต 

 (6) พนักงานผูแนะนําความงาม เปนพนักงานขายเครื่องสําอางประจําอยูตามรานคาปลีก 

ทําหนาท่ีขายและแนะนําผูใชเครื่องสําอางท่ัวไป 

 (7) นายหนา พนักงานขายพวกนี้ มีความรับผิดชอบท่ีจะนําผูซื้อและผูขายมาพบกัน โดย

ไมเกี่ยวของกับการจัดการสินคา และไมปฏิบัติงานใหกับผูขายหรือผูซื้อในลักษณะงานประจํา รายไดของพวก

นายหนาอยูในรูปของคานายหนาหรือ Commission 

 (8) Jobber คือ พนักงานขายสินคาของผูผลิต และถาแปลกันตามศัพทแลว หมายถึง พอคา

สงอิสระ 

2.4.3 ข้ันตอนในการเลือกสรรผูท่ีคาดวาจะเปนลูกคา 

 ข้ันตอนของการเลือกสรรนี้ สามารถแบงไดเปน 4 ระดับ (นรารัตน กิจจะวัฒนะ, 

2552)ดังนี้ 

 (1) การกําหนดความหมายของลูกคา ซึ่งจะกําหนดไดก็ตอเมื่อ ลูกคาแตละรายจะตอง

มีคุณสมบัติบางอยางท่ีแนนอนพอสมควร อาทิเชน มีความอยากไดสินคา มีอํานาจซื้อ มีอํานาจเงิน และมี

เวลาใหกับพนักงานขาย เปนตน 

 (2) การแสวงหาลูกคาในความหวัง พนักงานขายจะตองเสาะแสวงหาช่ือของลูกคาของ

ตน ซึ่งมีแหลงท่ีมาของรายช่ือตางๆมากมาย เชน สมุดรายนามนานาชนิดหรือขอความในหนังสือพิมพ 

 (3) การหารายละเอียดและการกําหนดคุณสมบัติเฉพาะตัว  

 (4)ในข้ันสุดทายของการเลือกสรรผูท่ีคาดวาจะเปนลูกคา เปนการวางแผนกลยุทธท่ี

จะเขาถึงลูกคาแตละราย และจากรายละเอียดท่ีพนักงานขายหามาไดถึงข้ันนี้ ก็พอท่ีจะทราบไดวา ลูกคาแต

ละรายมีความตองการอะไรบาง และควรจะเลือกเสนอขายแตเฉพาะสินคาท่ีมีความเหมาะสมกับความ

ตองการของลูกคามากท่ีสุด 
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2.5 แนวคิดเก่ียวกับประสิทธิผลขององคกร 

  

2.5.1 ความหมายของประสิทธิผลขององคกร 

คําวา “ประสิทธิผล” เปนคําท่ีใชกันมาก จึงมีผูใหความหมายแตกตางและคลายคลึง

กันข้ึนอยูกับผูใหความหมายวาเปนนักวิชาการสาขาใด มีแนวคิดอยางไร ซึ่งผูศึกษาไดรวบรวมไว ดังนี้ 

กนิษฐา ไชยประสิทธิ์ และคณะ(2547)ไดใหความหมายของประสิทธิผลขององคกรวา 

หมายถึง  

(1) บทบาทของความสามารถขององคกรในการท่ีจะสามารถทํางานใหบรรลุเปาหมาย

ตาง ๆ ท่ีกําหนดไว 

(2) สมรรถนะขององคกรในการท่ีจะอยูรอด ปรับตัว รักษาสภาพ และเติบโต ไมวา

องคกรนั้นจะมีหนาท่ีใดท่ีจะตองกระทําใหลุลวงไป 

(3) ความมากนอยของการท่ีองคกรในฐานะเปนระบบทางสังคมสามารถบรรลุถึง

เปาหมายได โดยใชทรัพยากรและหนทางท่ีมีอยูโดยไมทําใหทรัพยากรและหนทางเสียหาย และโดยไมสราง

ความเครียดท่ีไมสมควรแกสมาชิก 

(4)ประสิทธิผลขององคกรข้ึนอยูกับวิธีท่ีใชศึกษา อันประกอบดวย การเนนเปาหมาย 

การเนนทรัพยากรของระบบ หรือเนนผูท่ีเกี่ยวของ ซึ่งเกณฑในการวัดเปาหมาย อาจใช ความสามารถในการ

ทํากําไร การเติบโต สวนแบงการตลาด ความรับผิดชอบตอสังคม เปนตน 

(5) ความสามารถขององคกรท่ีจะดําเนินการใหบรรลุเปาหมาย 4 ประการ คือ ความ

เปนอันหนึ่งอันเดียวกันในองคกร การปรับตัวองคกรใหสอดคลองกับสภาพแวดลอม การปรับตัวองคกรให

สอดคลองกับสังคม และผลผลิตขององคกร ซึ่งแตละเปาหมาย มีรายละเอียด ดังนี้ 

  ประการท่ี1ความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันในองคกร องคกรท่ีมีประสิทธิผล 

หมายถึง องคกรท่ีสามารถผสมผสานความตองการของบุคคลหรือสมาชิกกับความตองการหรือเปาหมายของ

องคกรไดโดยหากมองในมุมของผู จัดการแลว ความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันในองคกร จึงหมายถึง 

ความสามารถของผูจัดการท่ีจะควบคุมลูกจางใหเกิดผลิตผลมากข้ึน 

  ประการท่ี 2การปรับตัวขององคกรใหสอดคลองกับสภาพแวดลอมองคกรท่ีมี

ประสิทธิผล โดยตองมีความสามารถในการปรับตัวใหเขากับการเปล่ียนแปลงทางสภาพแวดลอมไดเปนอยางดี 

ทามกลางสภาพแวดลอมในปจจุบันท่ีมีการเปล่ียนแปลงอยางมากตลอดเวลาท้ังจากการเปล่ียนแปลงทาง

วิทยาศาสตร เทคโนโลยี เศรษฐกิจ สังคม และการเมือง  

  ประการท่ี 3 การปรับตัวขององคกรใหสอดคลองกับสังคม องคกรท่ีมีประสิทธิผล

จะตองเปนองคกรท่ีดําเนินการโดยคํานึงผลประโยชนของสังคมสวนรวม 
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  ประการท่ี 4 ผลผลิตสูงสุดองคกร องคกรท่ีมีประสิทธิผลจะตองมีความสามารถท่ี

จะผลิตหรือบริการไดดี ในปริมาณท่ีเพียงพอ โดยใชปจจัยนําเขา เชน ทุนทรัพยากรธรรมชาติ แรงงาน 

เทคโนโลยีนอยท่ีสุด 

 (6) ประสิทธิผลขององคกรเปนเรื่องของการพิจารณาวาองคกรประสบความสําเร็จ

เพียงใดในการดําเนินงาน ใหบรรลุเปาหมายหรือสภาพขององคกรท่ีต้ังหรือปรารถนาใหเกิดข้ึน 

 (7) ประสิทธิผลขององคกรจะมีข้ึน ยอมอยูกับเงื่อนไขท่ีวาองคกรสามารถทําประโยชน

จากสภาพแวดลอมจนบรรลุผลสําเร็จตามเปาหมายท่ีต้ังได แตส่ิงท่ีสําคัญท่ีสุดควบคูกับประสิทธิผล คือ 

ความมีประสิทธิภาพ ซึ่งหมายถึง การมีสมรรถนะสูง สามารถมีระบบทํางานท่ีกอใหเกิดผลไดสูงสุด โดยได

ผลผลิตท่ีมีมูลคาสูงกวามูลคาทรัพยากรท่ีใชไป  

 

2.6 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 

  

งานวิจัยที่เกี่ยวกับตลาดบานมือสองซึ่งเปนตลาดเดียวกับทรัพยสินรอการขาย 

ปณิฉัท จันทนขจรฟุง (2549) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับสวนประสมการตลาดของนายหนา

บานมือสองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยมีวัตถุประสงค เพื่อศึกษาสภาวะการตลาดโดยท่ัวไป

และสวนประสมการตลาดของนายหนาบานมือสองซึ่งเปนการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) ผู

ศึกษาไดทําการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณแบบเจาะลึก (In-depth Interview) ผูประกอบการ

นายหนาบานมือสองจํานวน 4 ราย วิเคราะหขอมูลจากเอกสาร (Document Analysis) และวิเคราะหเชิง

พรรณนา (Descriptive Analysis)  

ผลการศึกษาพบวา ธุรกิจนายหนาบานมือสองนั้นจัดไดวาเปนธุรกิจท่ีลงทุนนอยแตได

ผลตอบแทนสูง เพราะผลิตภัณฑหลักคือ “งานบริการ” บริษัทนายหนาจะมีลูกคาอยู 2 กลุม คือ กลุมของผู

ท่ีมีอสังหาริมทรัพย(บาน)อยูในมือและตองการเปล่ียนเปนเงิน หรือท่ีเรียกวา “ผูฝากขาย” กับกลุมของผูท่ี

มีเงินแตตองการเปล่ียนสภาพเปนอสังหาริมทรัพย(บาน) หรือ “ผูซื้อ” มีบานมือสองเปนจํานวนมากเขาสู

ตลาดเพื่อรอการขายจากบริษัทนายหนาอันเปนผลมาจากการท่ีมีคนตกงานมากข้ึน คนกลุมนี้อยูในระหวาง

การผอนดาวนบานกับเจาของโครงการหรือผอนชําระเงินงวดอยูกับสถาบันการเงินท่ีกูยืมมา เมื่อไมสามารถ

หาสินเช่ือมาโอนบานได เพราะความสามารถในการผอนชําระลดลงทําใหตองท้ิงดาวน นอกจากนี้ บางสวน

ท่ีกําลังผอนสงกับสถาบันการเงินท่ีกูยืมมาตองปลอยบานออกขายในราคาถูก บานเหลานี้จึงกลายเปนบาน

มือสองท่ีรอขายในตลาดกลายเปนภาระท้ังสถาบันการเงินและเจาของโครงการเปนอยางยิ่ง ขณะท่ีผูซื้อบาน

ก็สูญท้ังบานและเงิน เพราะถูกยึดบานหรือเงินดาวนเนื่องจากขาดการผอนชําระ ทําใหภาระหนี้สินพอกพูน

และยังถูกฟองรอง  
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ดังนั้นทางออกของทุกฝายจึงตองใชชองทางของบริษัทนายหนาคาอสังหาริมทรัพยใหเปน

ประโยชน โดยเปนคนกลางจับคูผูมีกําลังซื้อและผูขายใหพบกันโดยเร็ว ในอดีตการขายอสังหาริมทรัพยหรือ

บานมือสองจะอยูในวงคอนขางจํากัด สวนใหญจะเปนไปในรูปแบบนายหนาอิสระ หากอยูในรูปของบริษัทก็

จะเปนกลุมผูทําโครงการและรับฝากขายบานใหลูกคาเทานั้น ในเวลาตอมาจึงเริ่มเกิดบริษัทในรูปแบบ

ตัวแทนซื้อ-ขายบานอยางจริงจัง เนื่องจากบานมือสองเริ่มมีปริมาณในตลาดมากข้ึนและเขาสูยุคการต่ืนตัว 

จนทําใหกลุมนายทุนตางๆ ตัดสินใจซื้อลิขสิทธิ์แฟรนไชสของตางชาติเขามาบริหารงานธุรกิจนายหนา ท้ังนี้

สถานการณปจจุบันพบวาธุรกิจบานมือสองประเภทแฟรนไชสในประเทศไทยนี้ยังถือวาเปนธุรกิจท่ียังใหม

อยู แมวาจะเริ่มนิยมนําเขามาแตก็มีผูประกอบการประเภทนี้ในเมืองไทยเพียงไมกี่ราย อยางไรก็ตามใน

อนาคตมีแนวโนมวาจะเติบโตสูงมากกวานี้และจากการสํารวจนโยบายของแตละบริษัทแลวเมื่อเปรียบเทียบ

กัน จะเห็นไดชัดเจนมากวาแตละบริษัทมีนโยบายท่ีใกลเคียงกันมาก คือการพยายามขยายแฟรนไชสใหได

มากท่ีสุด  

รูปแบบการดําเนินธุรกิจซื้อขายบานมือสองท่ีปรากฏอยูขณะนี้แยกไดเปน 2 รูปแบบหลัก  

คือ มีท้ังท่ีลงมือทําเอง และเปดรับสมาชิกเขารวมทุนในลักษณะของการขายแฟรนไชส แตไมวาจะออกมาใน

รูปแบบใด อัตราคานายหนา หรือคาคอมมิชช่ันก็ยังคงเปน 3% ของราคาขายแลวไปแขงขันกันในเรื่องของ

การบริการ เพราะ 3% นี้จะตองนําไปแบงสรรปนสวนในเรื่องของการโฆษณา ประชาสัมพันธ เพื่อท่ีจะทําให

ทรัพยท่ีลูกคานํามาฝากขายใหขายได อัตรานี้จึงเปนอัตราคาบริการตายตัวท่ีบริษัทนายหนากําหนดข้ึน  

การกําหนดราคามูลคาของอสังหาริมทรัพยท่ีลูกคานํามาฝากขายนั้นเปนอีกปจจัยหนึ่งท่ีจะ

ทําใหรายไดของนายหนามากหรือนอยตามความสามารถในการขาย ถานายหนาสามารถขายบานไดในราคา

สูง คาคอมมิชช่ันท่ีไดรับก็จะสูงข้ึนดวย เพราะคาคอมมิชช่ันเทากับราคาขายอสังหาริมทรัพย คูณดวย 3% 

ดังนั้น มูลคาราคาขายจึงเปนปจจัยท่ีสําคัญในการกําหนดคาใชจายเพื่อการโฆษณา ประชาสัมพันธ

อสังหาริมทรัพยท่ีถูกฝากขายนั้น ดังนั้นการประเมินคาทรัพยสิน จึงเปนข้ันตอนหนึ่งท่ีมีความจําเปนในการ

กําหนดราคาขายอสังหาริมทรัพย ถาบริษัทนายหนาประเมินคาของราคาทรัพยตํ่าไปก็จะเสียโอกาสในการ

ไดคาคอมมิชช่ันท่ีควรจะเปน แตถาประเมินคาของทรัพยสูงเกินไป การปดการขายก็เปนไปไดยาก นายหนา

จึงควรพิจารณาหลักของการประเมินคาทรัพยสินนั้นใหรอบคอบ กอนท่ีจะกําหนดคาของทรัพยสินนั้น  

สําหรับกลยุทธตางๆ ท่ีนายหนานํามาใชเพื่อดึงดูดใจลูกคามีหลายวิธีแตวิธีท่ีทําใหผูซื้อสนใจ

มากท่ีสุด คือ ปายประกาศขายท่ีติดต้ังหนาบาน โดยมีเหตุผลวา ผูท่ีตองการซื้อบานมือสอง จะกําหนดท่ี

ทําเลท่ีตองการ แลวทดลองออกตระเวนดูตามสถานท่ีหรือหมูบานตางๆ เพื่อใหเห็นสภาพบานท่ีแทจริง เมื่อ

พบบานท่ีตองการ ก็จะทําการติดตอไปตามหมายเลขโทรศัพทท่ีระบุไว อันดับรองลงมาคือส่ือส่ิงพิมพเฉพาะ

ดาน ผูตองการซื้อบานสวนหนึ่งจะซื้อส่ิงพิมพมาเพื่อคัดเลือกบานท่ีมีคุณสมบัติตามความตองการ โดยจะได

ขอมูลพอสังเขป เพื่อติดตอหาขอมูลรายละเอียดจากผูขายในภายหลัง 
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งานวิจัยที่เกี่ยวกับการซื้อทรัพยสินรอการขายกับบริษัทบริหารสินทรัพย  

นรารัตน กิจจะวัฒนะ(2552) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อ

ทรัพยสินรอการขาย และเปรียบเทียบปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัท

บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ จําแนกตามปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ 

อายุ สถานภาพ ระดับการศึกษาสูงสุด อาชีพ รายไดโดยเฉล่ียตอเดือน และจํานวนสมาชิกภายในครอบครัว 

ซึ่งประชากรท่ีใชในการวิจัยประกอบดวย ผูบริโภคท่ีซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ ระหวางเดือนมกราคม พ.ศ.2548 – เดือนธันวาคม พ.ศ.2550 

โดยใชการสุมตัวอยางแบบงายไดกลุมตัวอยางท้ังหมดจํานวน 194 ราย โดยเครื่องมือท่ีใชในการวิจัยเปน

แบบสอบถามแบบมาตราสวนประมาณคา 5 ระดับ มีคาความเช่ือมั่นของตัวแปรอิสระเทากับ 0.93 และคา

ความเช่ือมั่นภาพรวมของตัวแปรตามเทากับ 0.83 ผลการวิจัย พบวา  

(1) ผูตอบแบบสอบถามมีความคิดเห็นเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายอยูใน

ระดับมากท่ีสุด และเมื่อพิจารณาปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายจาก บริษัท

บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ เปนรายดานโดยเรียงลําดับคาเฉล่ียจาก

มากไปหานอยไดดังนี้คือ ดานราคาอยูในระดับมากท่ีสุด ดานผลิตภัณฑอยูในระดับมาก ดานชองทางการจัด

จําหนายอยูในระดับปานกลาง และดานการสงเสริมการขายอยูในระดับนอย  

(2) จากการวิเคราะหขอมูลตัวแปรพยากรณท้ัง 4 ตัว พบวา ตัวแปรท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ

ซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงาน วารินชําราบ มีตัวแปร

เพียง 3 ตัว ท่ีสามารถรวมกันพยากรณการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายไดรอยละ 10 เรียงลําดับ

สัมประสิทธิ์การทํานายจากมากไปหานอยคือ ดานผลิตภัณฑ ดานชองทางการจัดจําหนาย และดานราคา  

(3) ปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายจากบริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด สํานักงานวารินชําราบ เปรียบเทียบกับปจจัยสวนบุคคล ไดแก เพศ อายุ สถานภาพ 

ระดับการศึกษาสูงสุด อาชีพ รายไดโดยเฉล่ียตอเดือน และจํานวนสมาชิกภายในครอบครัว พบวา ผูตอบ

แบบสอบถามท่ีมีรายไดโดยเฉล่ียตอเดือนตางกัน พิจารณาถึงปจจัยดานราคาแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ

ทางสถิติท่ีระดับ 0.05 สวนผูท่ีมีปจจัยสวนบุคคลดานอื่นๆ พิจารณาปจจัยท้ัง 3 ดาน ไมแตกตางกัน 

วิมลรัตน แสงศิริวุฒิ(2552) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ ระบบบริหารจัดการหลักประกัน 

กรณีศึกษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย โดยระบบบริหารจัดการหลักประกัน พัฒนาข้ึนเพื่อแกปญหา

กระบวนการทํางาน ดานการ บริหารงานหลักประกันและปญหาในการจัดเก็บขอมูลหลักประกันของสถาบัน

การเงิน ซึ่งปจจุบัน กระบวนการทํางานยังคงมีความซ้ําซอน ลาชาและขอมูลท่ีจัดเก็บไมมีความถูกตอง

ตรงกัน รวมท้ังความจําเปนในการใชระบบงานนอกสถานท่ี กรณีท่ีเจาหนาท่ีตองเดินทางไปจัดเก็บ

หลักประกัน จากสถาบันการเงินตาง  ๆท่ัวประเทศ เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกในกระบวนการทํางานและ

เพิ่มประสิทธิภาพในการปฏิบัติงาน จึงไดเกิดแนวคิดในการพัฒนาระบบ เพื่อสงเสริมการทํางาน ดานการ
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จัดเก็บหลักประกัน การขออนุมัติยืมหลักประกันและเพื่อใชเปนพื้นฐานขอมูลไปสูระบบงานท่ีมีสวน

เกี่ยวของในการใชขอมูลเดียวกัน เชน งานการประเมินราคาทรัพยสิน งานการบริหารทรัพยสินรอการขาย

เพื่อนําออกขายทอดตลาด เปนตน ในการพัฒนาระบบมีการพัฒนาในรูปแบบเว็บ โดยใชภาษา ASP .NET 

สถาปตยกรรม เปนแบบไคลเอนต/เซิรฟเวอร โดยเครื่องเซิรฟเวอรใชระบบปฏิบัติการวินโดวและใชระบบ

จัดการ ฐานขอมูล SQL Server 2000 

อรอนงค รอบคอบ (2553) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอ

การขาย (ทรัพยสินรอการขาย) กรณีศึกษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท บริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ซึ่งการศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย 

และศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย โดยใชวิธีการสัมภาษณเชิงลึกกับ

ผูบริหารของหนวยงาน ผลจากการศึกษาพบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีมูลคาทรัพยสิน

ประเภทท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสรางสูงกวาท่ีดินเปลา คิดเปนรอยละ 51.32 และ 48.68 ของมูลคาทรัพยสิน

ท้ังหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยขนาดใหญ ขณะท่ีบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด 

(บสก.) มีมูลคาทรัพยสินประเภทท่ีดินเปลาสูงกวาท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปนรอยละ 62.28 และ 37.72 

ของมูลคาทรัพยสินท้ังหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยรายยอย  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีความเห็นวา ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน

มากท่ีสุด คือ ปญหาดานการรอนสิทธิ์ ลําดับรองลงมา คือ ศักยภาพทรัพย ลูกหนี้เดิม ราคาทรัพย และผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมหลายราย แนวทางในการแกไขไดแก การเจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพย และเสนอ

ขายไปพรอมกัน หากไมสําเร็จจึงดําเนินการตามกฎหมาย การใชวิธีกําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพ

ทรัพย การเปดโอกาสใหลูกหนี้ปรับโครงสรางหนี้ ราคาทรัพยสินตองมีการทบทวนเปนระยะเพื่อใหสอดคลอง

กับตลาด และทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกัน หากไมสามารถตกลงกันไดจึงใชวิธีการ

แบงแยกกรรมสิทธิ์ตามลําดับ  

สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีความเห็นวา ปญหาท่ีเปน

อุปสรรคตอการขายทรัพยสินมากท่ีสุด คือ ปญหาจากลูกหนี้เดิม รองลงมา คือ การรอนสิทธิในทรัพย ผูถือ

กรรมสิทธิ์รวมหลายราย ศักยภาพทรัพย และราคาทรัพย แนวทางแกไขปญหาดังกลาว ไดแก การเสนอขาย

ทรัพยแกลูกหนี้เดิม การเจรจาใหผูใชประโยชนออกจากทรัพย ทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและ

เงื่อนไขเดียวกัน การปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มมูลคาทรัพยสิน ราคาทรัพยสินตองมีการทบทวนเปนระยะ

ตามลําดับ จากการศึกษาพบวา บสท.และ บสก. มีแนวทางการแกไขปญหาท่ีตางกัน เชน ดานศักยภาพ

ทรัพยสิน โดย บสท. มีแนวทางการขายตามสภาพและกําหนดราคาใหสะทอนกับศักยภาพทรัพยสิน ในขณะ

ท่ี บสก.มีแนวทางในการปรับปรุงตกแตงสภาพทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคา ซึ่งเปนผลมาจากท่ีมา ลักษณะของ

ทรัพยสิน และนโยบายขององคกรท่ีแตกตางกัน 
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อุไรวรรณ ผิวจันทร (2556) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ ปญหาทางกฎหมายท่ีเกี่ยวกับการบริหาร

สินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหารสินทรัพย ตามพระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ. 2541 

โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงสภาพปญหาท่ีเกี่ยวกับการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหาร

สินทรัพย ตลอดจนวิเคราะหปญหาทางกฎหมายและแนวทางท่ีเหมาะสมเพื่อใหการบริหารจัดการสินทรัพย

ดอยคุณภาพโดยบริษัทบริหารสินทรัพยมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน  

ซึ่งจากการศึกษาพระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ. 2541 จะพบวาบทบัญญัติของ

กฎหมายดังกลาวมิไดมีบทบัญญัติไวเปนพิเศษเกี่ยวกับการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพใหแตกตางไป

จากการดําเนินการตามหลักกฎหมายในกรณีหนี้ท่ัวๆ ไปในคดีแพง จึงทําใหเกิดปญหาในทางปฏิบัติตามมา

หลายประการดวยกัน ไมวาจะเปนปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการตรวจสอบทรัพยสินท่ีจะทําการโอน ปญหา

ขอกฎหมายในเรื่องการบอกกลาวการโอนสิทธิเรียกรอง ปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับการสวมสิทธิเขาเปน

เจาหนี้ ปญหาขอกฎหมายในเรื่องเขตอํานาจศาลท่ีจะทําการฟองคดี ปญหาขอกฎหมาย ในเรื่องการบังคับ

จํานองและการจําหนายทรัพยสินท่ีเปนหลักประกัน ปญหาขอกฎหมายในเรื่องอายุความในการฟองคดี และ

ปญหาขอกฎหมายเกี่ยวกับสภาพคลองในการจําหนายทรัพยสินรอการขาย เปนตน  

ดังนั้นจึงไดเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาทางกฎหมาย คือ ควรมีการเพิ่มเติม

ความหมายของบริษัทบริหารสินทรัพยของรัฐไวโดยเฉพาะ รวมถึงแกไขกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารสินทรัพย

ดอยคุณภาพในสวนท่ีเกี่ยวกับข้ันตอนการโอนทรัพยสินโดยใหสถาบันการเงินมีหนาท่ีแจงขอมูลเกี่ยวกับ

ทรัพยสินท่ีทําการโอน สวนในเรื่องเขตอํานาจศาล ใหนําบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพงมาใชบังคับ เรื่องอายุความใหมีการขยายอายุความในการฟองคดี สวนการจําหนายทรัพยสินรอการขาย

ใหผูซื้อไดรับยกเวนคาธรรมเนียมในการโอนกรรมสิทธิ์ และการบังคับจํานองและการจําหนายทรัพยสินท่ีเปน

หลักประกันใหบริษัทบริหารสินทรัพยสามารถบังคับจํานองและจําหนายทรัพยสินไดโดยไมตองผาน

กระบวนการพิจารณาทางศาลเชนเดียวกับบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร

สินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 อันจักสงผลใหการดําเนินงานของบริษัทบริหารสินทรัพยเกิดผลสัมฤทธิ์ตาม

วัตถุประสงคและเจตนารมณในการจัดต้ังและเปนเครื่องมือท่ีสําคัญของรัฐ ในการเสริมสรางเสถียรภาพทาง

การเงิน และยอมสงผลตอประเทศไทยใหมีการเติบโต ทางเศรษฐกิจอยางยั่งยืนตอไป 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายจากธนาคารพาณิชย 

อนุกูล อินทรัตน(2550) ไดทําการศึกษาเกี่ยวกับ การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย 

ประเภทท่ีอยูอาศัย กรณีศึกษา ทรัพยสินรอการขาย ของ ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) โดยมี

วัตถุประสงคเพื่อศึกษาแนวความคิดวิธีการในการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายและศึกษาปจจัยท่ีสงผล

ทําใหราคาขายจริงตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขาย ประเภทท่ีอยูอาศัยของธนาคาร กรุงศรี

อยุธยาจํากัด (มหาชน) ซึ่งทําการศึกษาประเภทและราคาของทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัยท่ีได
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จําหนายไปแลว ของธนาคาร กรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)จํานวน 3,672 รายการ โดยใชแบบสํารวจและแบบ

สัมภาษณแบบมีโครงราง  

จากการวิจัยพบวา ปจจัยท่ีมีผลทําใหราคาขายตํ่ากวาราคาประเมินของทรัพยสินรอการขาย

ประเภทท่ีอยูอาศัยของธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน)คือ ปจจัยทางดานการเงิน ซึ่งประกอบดวย 4 

ปจจัยยอย เมื่อเรียงลําดับตามความสําคัญ ไดดังนี้ นโยบายของธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน)ราคา

ตนทุนทรัพยสินรอการขายคาใชจายในการติดตามดูแลทรัพยสิน และกําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินรอ

การขาย  

สวนปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมี 4 ปจจัยหลักเมื่อเรียงลําดับตาม

ความสําคัญดังนี้ ไดแก (1) ปจจัยทางดานกฎหมาย ประกอบดวย 2ปจจัยยอย คือ กฎหมายผังเมือง กฎหมาย

ควบคุมอาคาร กฎหมายเวนคืน และขอกําหนดอื่น (2) ปจจัยทางดานกายภาพประกอบดวย 7 ปจจัยยอย 

เม่ือเรียงตามลําดับความสําคัญคือ ทําเลท่ีต้ังการคมนาคมสภาพลักษณะรูปแบบทรัพยฯการปรับปรุง

ซอมแซมอาคารคุณสมบัติดานส่ิงแวดลอมระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ (3) ปจจัยทางดาน

เศรษฐกิจประกอบดวย 3 ปจจัยยอย เมื่อเรียงตามลําดับความสําคัญของปจจัยยอยไดดังนี้ ความตองการซื้อ

ของผูบริโภคปริมาณทรัพยสินรอการขายและภาวะเงินเฟอ(4) ปจจัยทางดานอื่นๆประกอบดวย 3 ปจจัยยอย 

เมื่อเรียงลําดับตามความสําคัญไดดังนี้ การใชประโยชนสูงสุดการรอนสิทธิในทรัพยฯ และการบุกรุกของ

ลูกหนี้หรือผูเชา  

ขอเสนอแนะในการวิจัยคือ การประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภทท่ีอยูอาศัย ของ

ธนาคารกรุงศรีอยุธยา จํากัด(มหาชน) ควรใชการประเมินโดยวิธีเปรียบเทียบตลาดและวิธีตนทุน(ทดแทนใหม) 

และควรเพิ่มราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายเปน 2 ราคา คือ ราคาประเมินมูลคาทรัพยสินกรณีปกติ

โดยถือราคาตลาดเปนราคาต้ังขาย และราคาประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายเปนราคาข้ันตํ่าของทรัพยสิน

ฯ ท่ีจะควรขายได โดยมีปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขายมี 5 ปจจัย เมื่อเรียงลําดับ

ความสําคัญไดดังนี้ ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัยทางดานกายภาพ ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ปจจัยทางดาน

อื่น  ๆและปจจัยทางดานการเงิน 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายจากธนาคารรัฐ 

สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์(2545) ไดศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อท่ีอยูอาศัย

ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย: กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 

วัตถุประสงคการวิจัยนี้จึงเปนการศึกษาการตัดสินใจ เลือกซื้อของผูซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

อาคารสงเคราะห โดยมีสมมติฐานท่ีวาปจจัยทางดานสินเช่ือมีผลตอการเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสิน

รอการขาย (NPA) ของธนาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยดานอื่นๆ ทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองท่ีมี

การอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย 

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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และทําเลท่ีต้ังของทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหท่ีเลือกซื้อมีความสัมพันธกับ

ทําเลท่ีอยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ กลุมประชากรท่ีใชในการวิจัยในครั้งนี้เปนกลุมเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปน

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหต้ังแต 1 ก.ค. 44 - 30 มิ.ย 45 จํานวน 784 ราย ไดแบง

ออกเปน 2 กลุม ดังนี้ กลุมท่ี 1 เปนกลุมประชากรท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร

สงเคราะห และไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวจํานวน 152 ราย กลุมท่ี 2 เปนกลุมประชากรท่ีเลือกซื้อ

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน

โครงการพิเศษผอนดาวน 24เดือน โดยไมมีดอกเบ้ีย กับธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน 632 ราย สวน

พื้นท่ีท่ีทําการศึกษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การรวบรวมขอมูลนั้นใชท้ังขอมูลทุติยภูมิ 

และการสงแบบสอบถามทางไปรษณียใหกับประชากรกลุมท่ี 1 และสงแบบสอบถามอยางเดียวสําหรับ

ประชากรกลุมท่ี 2 ซึ่งการสงแบบสอบถามไดสงทางไปรษณียใหประชากรจํานวนท้ังหมด 632 ราย เพราะไม

สามารถกําหนดไดวาจะไดรับการตอบรับจากรายใดบาง และแบบสอบถามท่ีสามารถนํามาไดท้ังหมดสําหรับ

ประชากรกลุมท่ี 1 จํานวน 106 รายคิดเปนรอยละ 96 ของประชากรท่ีตองการ 110 ราย และกลุมท่ี 2 

จํานวน 250 ราย คิดเปนรอยละ 102 ของประชากรท่ีตองการ (245 ราย) ผลของการวิจัยมีสาระสําคัญดังนี้ 

การเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยรอการขายของประชากรท้ัง 2 กลุมนั้น พบวามีลักษณะท่ัวไปทางสังคม

และเศรษฐกิจไมแตกตางกัน เปนลักษณะของผูท่ีมีคุณสมบัติท่ีจะซื้อบานและขอสินเช่ือได การครอบครอง

บานหลังเดิมจะเปนเจาของบานแลวขายไปเพื่อเปนทุนมาซื้อบานใหมและเชาอยู วัตถุประสงคในการซื้อ

บานหลังท่ีเปนทรัพยสินรอการขายจําเปนเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ การเปนเจาของเดิมแลวตีทรัพย

ชําระหนี้หรือบังคับคดีมีนอยมาก การชําระเงินจะกูจากธนาคารเต็มวงเงินท่ีธนาคารให จากการศึกษายัง

พบวากอนจะมาซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยสินรอการขายมักจะเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือ

สองท่ีมีคนอยูอาศัยแลวเปนสวนใหญ ดังนั้นจากสมมติฐานท่ีวา "ทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองท่ีมี

การอยูอาศัยแลว ถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายท่ีเปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย" 

จึงเปนไปตามนั้น สวนเขตพื้นท่ีท่ีกลุมประชากรเลือกซื้อทรัพยท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยสินรอการขายนั้น

พบวาไปสัมพันธกับเขตพื้นท่ีของท่ีอยูอาศัยตนเองอยูเดิม และทําเลท่ีเปนท่ีนิยมและเลือกซื้อมากท่ีสุดคือ 

กรุงเทพฯ ตอนเหนือและกรุงเทพมหานคร ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ และตะวันออก ตามลําดับ สมมติฐาน

ท่ีต้ังไววา "ทําเลท่ีต้ังของทรัพยสิน (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห ท่ีเลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเล

ท่ีอยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ" จึงเปนจริง การหาขอมูลเพื่อเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้น 

อันดับแรกคือ การติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร อันดับสองคือ ปายหนาบานท่ี

ประกาศขายไว และอันดับสามคือ ปายแสดงสินคาของธนาคารฯ การใชเวลาในการตัดสินใจเพื่อเลือกซื้อ

ทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญใชเวลาประมาณ 1 เดือน รองลงมาประชากรท้ัง 2 กลุมท่ีมีการตัดสินใจท่ี

ตางกันพบวาประชากรกลุมท่ี 1 ซึ่งเปนกลุมท่ีโอนกรรมสิทธิ์แลวโดยไมมีโครงการพิเศษใดจะใชเวลา 2-3 

เดือน หรือมากกวา 3 เดือนข้ึนไป แตสําหรับประชากรกลุมท่ี 2 เปนกลุมท่ียังไมไดโอนกรรมสิทธิ์อยูใน
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โครงการพิเศษผอนชําระดาวน 24 เดือน โดยไมเสียดอกเบ้ียจะใชเวลาตัดสินใจมากกวา 3 เดือนข้ึนไปนอย

ท่ีสุด แสดงถึงการมีโครงการพิเศษของธนาคารนั้นทําใหกลุมลูกคาท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายตัดสินใจ

เร็วข้ึนกวาเดิม ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจของประชากรท้ัง 2 กลุมนี้ พบวาประชากรกลุมท่ี 1 เปนกลุม

ประชากรท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารและไดทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว ปจจัยท่ี

มีผลตอการตัดสินใจเมื่อเลือกซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีเปนทรัพยสินรอการขายคือปจจัยทางดานการเงิน และส่ิงท่ี

คํานึงถึงมากท่ีสุดคือเรื่องของราคาท่ีเหมาะสมและถูกกวา รองลงมาจะเปนปจจัยดานสินเช่ือ และส่ิงท่ี

คํานึงถึงคือการไดใชสินเช่ือของธนาคารอาคารสงเคราะหรวมถึงการไดถึงรอยละ 90ของราคาประเมิน สวน

ประชากรกลุมท่ี 2 เปนกลุมประชากรท่ีเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์

เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน 24 เดือนกับธนาคารฯ ปจจัยสินเช่ือเปนปจจัยท่ีมีผลตอ

การตัดสินใจมากท่ีสุดและส่ิงท่ีคํานึงเปนส่ิงแรกจะเปนเรื่องของการไดผอนชําระเงินดาวนนานโดยไม

เสียหายดอกเบ้ีย รองลงมาเปนปจจัยดานการเงิน ส่ิงท่ีคํานึงถึงมากท่ีสุดจะเปนเรื่องราคาท่ีเหมาะสม จะเห็น

วาการท่ีธนาคารมีนโยบายใหผูเลือกซื้อผอนชําระดาวน โดยไมเสียดอกเบ้ียนั้นเปนแรงจูงใจและเรงรัดการ

ตัดสินใจของผูเลือกซื้อไดดีและเร็วข้ึน และจากสมมติฐานท่ีวา "ปจจัยสินเช่ือมีผลตอการเลือกซื้อท่ีอยูอาศัย

ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยทางดานอื่นๆ เปนจริง

สําหรับประชากร กลุมท่ี 2 และไมเปนไปตามสมมติฐานสําหรับประชากรกลุมท่ี 1 สรุปไดวาขอคนพบนี้ มี

ความสําคัญตอการบริหารจัดการ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินเปนอยางยิ่ง เพราะการเลือกซื้อท่ี

อยูอาศัย ท่ีเปนทรัพยสินรอการขายนี้ ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจของกลุมตัวอยางมิไดพิจารณาเรื่องทําเล

ท่ีต้ังเปนส่ิงสําคัญเปนอันดับแรกเหมือนการซื้อบานโดยท่ัวๆ ไป แตกับพิจารณาปจจัยดานสินเช่ือและ

ปจจัยดานราคาเปนส่ิงท่ีสําคัญ อาจเปนเพราะสภาพปจจุบันท่ีเปล่ียนแปลงไปทําใหปจจัยดานทําเลท่ีต้ัง

เปนส่ิงท่ีหาไดงายกวาปจจัยดานสินเช่ือท่ีนาสนใจและเอื้ออํานวยตอการมีท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวกับการศึกษาความเปนไปไดของการแปลงสินทรัพยเปนตราสาร 

รัชนีวรรณ แพทยดี (2549) ไดศึกษาการวิเคราะหทางเลือกในการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยเพื่อ

การระดมทุนดานเคหะการของธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งเปนธนาคารท่ีมุงเนนสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัยของ

ประชาชนเปนหลักนั้น ทําใหธนาคารฯ จําเปนตองจัดหาแหลงเงินทุนเพื่อใหเพียงพอกับความตองการของ

ประชาชน และจากปญหาเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึนในป พ.ศ. 2540 ทําใหรัฐบาลมีนโยบายพัฒนาการแปลงสินทรัพย

เปนหลักทรัพยเพื่อใชเปนทางเลือกในการระดมทุน จากการวิจัยในครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อวิเคราะหทางเลือก

ในการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยระหวางแนวทางท่ีธนาคารฯเปนผูดําเนินการทํา Securitization เอง กับ

แนวทางท่ีธนาคารฯ ขายกลุมสินเช่ือใหกับบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย (บตท.) เพื่อการแปลงสินทรัพย

ตอไป ในการศึกษาครั้งนี้ ศึกษาโครงสรางในการทํา Securitization และสถานะทางการเงินกอนและหลังการทํา 

Securitization โดยวิเคราะหจากอัตราสวนทางการเงิน โดยใชขอมูลงบการเงินของธนาคารฯ ป พ.ศ. 2545 
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เปรียบเทียบกับป พ.ศ. 2546 และวิเคราะหดานเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียงตามมาตรฐาน ผลจากการวิจัย

สรุปไดดังนี้  (1) ดานโครงสรางการทํา Securitization พบวาโครงสรางท่ีเหมาะสมคือการขายใหกับ บตท. 

เนื่องจากการทํา Securitization นั้นมีข้ันตอนการดําเนินงานท่ีซับซอน ธนาคารฯ ไมมีความรูดานการทํา 

Securitization ตลอดจนดานกฎหมายและภาษี เชน พระราชบัญญัติตลาดรองฯ พระราชกําหนดตลาดรองฯ 

นั้นไมเอื้ออํานวยตอธนาคารฯ (2) กรณีธนาคารฯ ดําเนินการทํา Securitization เอง อัตราดอกเบ้ีย ณ ปจจุบัน 

ผลตอบแทนยังไมคุมท่ีจะลงทุนควรนํากลุมสินเช่ือท่ีใหอัตราผลตอบแทนสูงกวามาทําการแปลงสินทรัพยฯ 

แทน (3) กรณีธนาคารขายกลุมสินเช่ือให บตท. นั้น ทําใหธนาคารเกิดการเปล่ียนแปลงทางการเงินดังนี้ มีสภาพ

คลองเพิ่มข้ึน ดานการมีเงินทุนอยางเพียงพอเพิ่มข้ึน แตความสามารถในการทํากําไรลดลง ซึ่งจะเปนในระยะ

ส้ัน  ๆเทานั้น หากธนาคารฯ นําเงินท่ีไดจากการขายกลุมสินเช่ือไปปลอยสินเช่ือ จะทําใหความสามารถในการ

ทํากําไรเพิ่มข้ึน (4) ดานเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียงมาตรฐานของธนาคารดีข้ึน เนื่องจากธนาคารฯไดขายกลุม

สินเช่ือออกไป ทําใหธนาคารฯ สามารถปลอยสินเช่ือเพิ่มข้ึน และพบวาถาธนาคารรับชําระหนี้จาก บตท. เปน

เงินสดนั้น ธนาคารฯ จะมีอัตราสวนเงินกองทุนฯสูงข้ึนกวาการรับชําระหนี้โดยพันธบัตร จากผลการวิจัยสรุปได

วา การทํา Securitization นั้นเปนทางเลือกท่ีเหมาะตอธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งมีปริมาณสินเช่ืออยูเปน

จํานวนมาก สามารถทําใหธนาคารมีสภาพคลองข้ึน รวมท้ังเพิ่มชองทางการระดมทุนอีกชองทางหนึ่ง 

นอกเหนือจากการระดมทุนจากแหลงเงินทุนท่ีเคยปฏิบัติมา ท้ังยังแกปญหาความไมสอดคลองของระยะเวลา

การระดมทุนระยะส้ันมาปลอยกูระยะยาว ปญหาทางดานสภาพคลอง ตลอดจนปญหาดานเงินกองทุนตอ

สินทรัพยเส่ียงมาตรฐานท่ีตองดํารงไว ซึ่งหากธนาคารฯ สมารถดําเนินงานท่ีมีประสิทธิภาพแลว ยอมหมายถึง

ความสามารถในการทํากําไรสูงข้ึน ความสามารถในการจัดสรรเงินทุน นอกจากปญหาขางตนแลว ธนาคารฯ 

ตองคํานึงถึงปญหาดานการบริหารจัดการธนาคารดวย ไดแก การบริหารตนทุนการดําเนินงาน การบริหาร

ความเส่ียงดานเครดิต ซึ่งเปนความเส่ียงสูงสุดของธนาคาร หากธนาคารฯ คํานึงถึงและมีความสามารถบริหาร

จัดการท่ีดี จะกอใหเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลแกธนาคารตอไป 

กิตติคุณ นิติชัยวรกุล (2549)ศึกษาแนวทางการพัฒนาบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัยเพื่อศึกษา

ปญหาและแนวทางในการพัฒนาบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัยในประเทศไทย ท้ังนี้ไดแบงการศึกษา

ออกเปน 2 สวน คือ สวนท่ี 1: เปนการวิจัยเอกสารเพื่อหาขอมูลพื้นฐาน โดยศึกษาแนวคิดและงานวิจัยท่ี

เกี่ยวกับประวัติความเปนมา การดําเนินงานของระบบการเงินเคหะการท้ังในตลาดแรกและตลาดรอง เพื่อใหเกิด

ความเขาใจเบ้ืองตน สวนท่ี 2: เปนการวิจัยภาคสนามเพื่อหาสาเหตุท่ีทําใหระบบตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัยไม

พัฒนา และหาแนวทางเพื่อการพัฒนาตอไปในอนาคต จากการสํารวจความคิดเห็นดวยการสัมภาษณผูบริหาร

หนวยงานท่ีเกี่ยวของ โดยใชการคัดเลือกกลุมตัวอยางจากคุณสมบัติเฉพาะของกลุมตัวอยางไดท้ังหมด 6 ทาน 

และสามารถจําแนกออกตามบทบาทหนาท่ีท่ีเกี่ยวของกับการทําธุรกรรมในระบบตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย 

คือ กลุมวิชาการ กลุมผูบริหารของ บตท. และกลุมผูบริหารของสถาบันการเงิน และนําคําตอบมาวิเคราะห

เนื้อหา สรุปประเด็นเพื่อใหเขาใจงายท่ีสุด การวิจัยพบวา ปญหาและอุปสรรคในการทําธุรกรรมกับตลาดรองมี 
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ดังนี้ (1) สัดสวนกองหนี้สินเช่ือ NPL ทําใหไมตองการขายหนี้ดีใหกับ บตท. เพราะหากขายหนี้ดีออกมา ก็จะ

ทําใหเปอรเซนตของ NPL สูงข้ึนตามไปดวย (2) การซื้อเฉพาะหนี้ดี ทําใหเกิดปญหากับสถาบันการเงินในตลาด

แรกท่ีไมตองการขายสินเช่ือแก บตท. เพราะสงผลกระทบตอสัดสวนหนี้ NPL ขงสถาบันการเงิน และตอรายได

ท่ีสถาบันการเงินจะไดรับทุกๆ เดือน (3) ผลตอบแทน ปญหาทางดานผลตอบแทน หมายถึง บตท. ไมสามารถ

ใหผลตอบแทนแกสถาบันการเงินไดจูงใจมากพอท่ีสถาบันการเงินตางๆ จะยินยอมขายพอรตสินเช่ือให (4) 

สภาพคลอง สถาบันการเงินมีเงินทุนในการปลอยสินเช่ือไดมาก เพราะยังสามารถระดมทุนจากเงินฝากในตนทุน

ท่ีไมสูงมากนัก (5) ความพรอมของ บตท. ในดานความเปนท่ีรูจักจากสถาบันการเงิน และประชาชน รวมท้ัง

แนวทางในการทําธุรกรรมรวมกัน (6) นโยบายรัฐ ปญหาดานการเมือง ประเทศไทยเปล่ียนแปลงรัฐบาลบอย จึง

ทําใหเกิดความไมตอเนื่อง แนวทางพัฒนาตลาดรอง สวนใหญ เห็นวา (1) ควรมีมาตรการรับซื้อไมเฉพาะแตหนี้

ดีเทานั้น (2)บตท. ควรเนนการทําธุรกรรมรวมกับสถาบันการเงินขนาดกลาง-เล็ก เพราะมีความตองการสภาพ

คลองมากกวาสถาบันการเงินขนาดใหญ (3) บตท. ตองเรงหาผูนําองคกร เพื่อสรางระบบการจัดการ การบริหาร

ภายในองคกร ใหพรอมรองรับการทําธุรกรรม (4) บตท. ควรเรงเช่ือมความสัมพันธกับสถาบันการเงินตางๆ (5) 

ควรปรับกฎหมายท่ีขัดตอการทําธุรกรรมใหเหมาะสมตามสภาพตลาด (6)ควรระดมทุนดวยการออกตราสาร 

เพื่อทําใหตนทุนตํ่าลง และสามารถเขาไปแขงขันในตลาดได (7) ควรเรงใหเกิดบริษัท สินเช่ือเพื่อการเคหะ เพื่อ

ทําให บตท. สามารถทําธุรกรรมไดโดยไมตองอาศัยสถาบันการเงินเพียงอยางเดียว 
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บทท่ี 3 

วิธีการวิจัย 

 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงคของ

การศึกษา คือ เพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐเพื่อศึกษาปญหาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐ และเพื่อ

ศึกษากระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐโดยกําหนดระเบียบวิธีการวิจัย 

ดังนี้ 

3.1 ระเบียบวิธีการศึกษา 

3.2 ขอบเขตของการศึกษา 

3.3 ตัวแปรท่ีใชในการศึกษา 

3.4 เครื่องมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 

3.5 การวิเคราะหขอมูล  

3.6 ข้ันตอนในการทําวิจัย 

 

3.1 ระเบียบวิธีการศึกษา 

 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐครั้งนี้ เปนการศึกษาวิจัยเชิง

คุณภาพ (Qualitative Research) โดยใชแบบสัมภาษณเปนเครื่องมือ ผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants) 

ประกอบดวย ผูบริหารฝายทรัพยสินรอการขาย หรือผูมีอํานาจตัดสินใจ ผูปฏิบัติการฝายการจัดการ

ทรัพยสินรอการขาย หรือผูรูระเบียบข้ันตอนกระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขาย และ

เจาหนาท่ีท่ีติดตอกับลูกคาผูสนใจซื้อทรัพยสินรอการขาย จากธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปน

ตัวแทนจากแตละธนาคารของรัฐ ดังนี้ 

3.1.1 ธนาคารออมสิน 

3.1.2ธนาคารอาคารสงเคราะห 

3.1.3 ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ  

3.1.4 ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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3.2 ขอบเขตของการศึกษา 

 

ขอบเขตของการศึกษาผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจากตัวแทน

ธนาคารของรัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง ครบถวน และความสอดคลองของ

คําตอบในแตละขอคําถาม และทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และขอมูล

เพิม่เติมอื่น ๆ ท่ีตองการ โดยประยุกตใชแนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย แนวคิดเกี่ยวกีบการบริหาร

การตลาด แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย แนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร และงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของ โดยทําการศึกษาจากผูใหขอมูลสําคัญ (Key Informants) ประกอบดวย ผูบริหารฝายทรัพยสินรอ

การขาย ผูปฏิบัติการฝายการจัดการทรัพยสินรอการขาย และเจาหนาท่ีสินเช่ือสาขาผูเปนเจาท่ีขายทรัพย 

จากธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปนตัวแทนจากแตละธนาคารของรัฐ ประกอบดวย ธนาคาร

ออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 

 

3.3 ตัวแปรท่ีใชในการศึกษา 

 

3.3.1 ตัวแปรตน 

(1) ประเภทของอสังหาริมทรัพย 

(2) การแบงพื้นท่ีการขายทรัพยสินรอการขาย 

(3) การไดมาของทรัพยสิน 

(4) จํานวนผูถือกรรมสิทธิ์ทรัพยสิน 

(5) มูลคาทรัพยสิน 

(6) ระยะเวลาการถือครองทรัพยสิน 

(7)ราคาประเมินทรัพยสิน 

(8) นโยบายการใหสินเช่ือโดยใชหลักทรัพยคํ้าประกัน 

3.3.2 ตัวแปรตาม 

(1)ปญหาและอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 

(2) กระบวนการการจจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย โดยแบงตัวแปรศึกษาดังนี้ 

1. ศักยภาพของผูซื้อ/ลูกคา 

2. การบริหารหนวยงานขาย 

3. ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน 

4. ราคาทรัพยสินรอการขาย 

5. เงื่อนไขการชําระเงิน 
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6. ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย 

 

3.4 เคร่ืองมือท่ีใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 

 

(1) เครื่องมือท่ีใชในการวิจัย คือ การสัมภาษณแบบกึ่งมีโครงสราง 

(2) การสรางเครื่องมือ 

1.ผูวิจัยไดทําการวิเคราะหแนวคิด ทฤษฎี และเอกสารตางๆ  

2. ศึกษาขอมูลของธนาคารของรัฐแตละแหง ถึงจํานวนทรัพยสินรอการขาย 

3.สรางแบบคําถามสัมภาษณ (Interview guideline) โดยมีแนวคําถามครอบคลุม

นโยบาย กลยุทธดานการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขาย 

4. นําแบบคําถามสัมภาษณเสนออาจารยท่ีปรึกษา 

5. ปรับแกไขแบบคําถามสัมภาษณตามขอเสนอแนะของอาจารยท่ีปรึกษา 

3.4.3 การตรวจสอบเครื่องมือ 

นําแบบสัมภาษณท่ีสรางข้ึน ใหผูเช่ียวชาญตรวจสอบ จํานวน 3 ทาน ทําการตรวจสอบ 

และดําเนินการปรับขอคําถามใหสอดคลองตามแนะนํา หลังจากนั้นจึงนําไปใชสัมภาษณจริงกับกลุมผูให

ขอมูลสําคัญ จํานวน 12 ราย 

(1) การสัมภาษณ ผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจากตัวแทน

ธนาคารของรัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง ครบถวน และความสอดคลองของ

คําตอบในแตละขอคําถาม และทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และขอมูล

เพิ่มเติมอื่น ๆ ท่ีตองการ 

(2) การรวบรวมขอมูลจากเอกสาร ผูวิจัยรวบรวมขอมูลจากรายงานประจําป ขอมูล

เผยแพรทางอินเตอรเน็ตจากธนาคารของรัฐแตละแหง เพื่อใชเปนขอมูลในการวิเคราะหรวมกับขอมูลจาก

การสัมภาษณ 

 

3.5 การวิเคราะหขอมูล 

 

ทําการสัมภาษณ ผูวิจัยจะดําเนินการสัมภาษณจากผูใหขอมูลสําคัญจากตัวแทนธนาคารของ

รัฐแตละแหง โดยผูวิจัยจะทําการตรวจสอบความถูกตอง ครบถวน และความสอดคลองของคําตอบในแตละ

ขอคําถาม และทําการสัมภาษณเพิ่มเติม เพื่อใหไดขอมูลท่ีครบถวน เช่ือถือได และขอมูลเพิ่มเติมอื่น ๆ ท่ี

ตองการ หลังจากนั้นจึงทําการรวบรวมขอมูลจากเอกสาร ผูวิจัยรวบรวมขอมูลจากรายงานประจําป ขอมูล

เผยแพรทางอินเตอรเน็ตจากธนาคารของรัฐแตละแหง เพื่อใชเปนขอมูลในการวิเคราะหรวมกับขอมูลจาก
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การสัมภาษณนําขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณมาวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) นํามาจัดเขากลุม 

โดยจัดกลุมท่ีมีเรื่องราวท่ีไปในทิศทางเดียวกันอยูกลุมเดียวกัน จากนั้นนําขอมูลท้ังหมดท่ีไดมาเช่ือมโยงกัน

และทําการสังเคราะหขอมูลโดยใหผูเช่ียวชาญชวยตรวจสอบขอมูลเพื่อความนาเช่ือถือของงานวิจัย จากนั้น

นําผลท่ีไดมาทําการประมวลผลและสังเคราะหโดยใหผูเช่ียวชาญชวยตรวจสอบขอมูล 

 

3.6 ข้ันตอนในการทําวิจัย 

 

การวิเคราะหขอมูลท่ีไดจากการเก็บรวบรวมขอมูลจากแบบสัมภาษณของผูใหขอมูลสําคัญ

ท้ังหมด จะนํามาทําการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีวิเคราะหเนื้อหา (Content Analysis) ประกอบดวยข้ันตอน 

ดังนี้ 

(1) ดําเนินการเก็บขอมูลท่ีไดจากการสัมภาษณ จากผูใหขอมูลสําคัญท่ีเปนกลุมตัวอยางของ

การศึกษาวิจัยครั้งนี้ โดยเปนผูบริหารฝายทรัพยสินรอการขาย ผูปฏิบัติการฝายการจัดการทรัพยสินรอการ

ขาย และเจาหนาท่ีสินเช่ือสาขาผูเปนเจาท่ีขายทรัพย จากธนาคารแตละแหง จํานวน 12 ราย โดยเปน

ตัวแทนจากแตละธนาคารของรัฐ ประกอบดวย ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารเพื่อ

การเกษตรและสหกรณ และธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย ทําการเก็บรวบรวมภายในเดือนมกราคม 2559 

ถึง เมษายน 2559 

(2) นําขอมูลท่ีไดมาแยกคําตอบออกจากกัน โดยมีการแทนคําตอบดวยอักษรไทย 

(3) ตรวจสอบความถูกตองและความสมบูรณครบถวนของขอมูลกอนนําไปวิเคราะหขอมูล 

(4) นําขอมูลท่ีไดมาทําการวิเคราะหขอมูลดวยวิธีวิเคราะหเนื้อหา  

ซึ่งข้ันตอนของการทําวิจัย สามารถสรุปได ดังภาพท่ี 3.1 
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ภาพท่ี 3.1ข้ันตอนการทําวิจัย 

 

แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

1. ประวัติความเปนมาของธนาคารของรัฐและสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

2. แนวคิดเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย 

3. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการตลาด 

4. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารการขาย  

5. แนวคิดเกี่ยวกับประสิทธิผลขององคกร 

6  งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

 

  สรางเครื่องมือ 

ทดสอบเครื่องมือ 

หาคา IOC ของแบบสัมภาษณ โดยใชผูเช่ียวชาญจํานวน 3 ทาน 

วิเคราะหขอมูล 

1. ใชวิธีการเชิงคุณภาพในการวิเคราะหขอมูล 

2. นําเสนอเชิงพรรณนา 

 
แบบสัมภาษณ ดําเนินการสรางโดยการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับการบริหารการขายโดย

ดําเนินการสอบถามปจจัยท่ีสงผลกับปญหาและอุปสรรคของการบริหารการขายทรัพยสิน

รอการขายของธนาคารของรัฐ เพ่ือสรางแนวทางของการบริหารการขายทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารของรัฐ 

เก็บขอมูล 

ตัวแทนธนาคาร จํานวน 4 แหง 
1. ธนาคารออมสิน  
2. ธนาคารอาคารสงเคราะห  
3. ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ  
4. ธนาคารอิสลามแหงประเทศไทย 
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บทท่ี 4 

ผลการวิเคราะหขอมูล 

 

จากการศึกษาและเก็บขอมูลท่ีเกี่ยวของกับการศึกษาแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐท้ัง 4 แหง ดวยการคัดเลือกผูใหขอมูลแบบเจาะจงโดยการสัมภาษณเชิงลึกกับ

ผูเช่ียวชาญและนําขอมูลท่ีไดมาวิเคราะหเพื่อใหทราบปจจัยท่ีเกี่ยวของท่ีมีผลตอการขายทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารรัฐซึ่งไดอภิปรายผลสรุปการศึกษา โดยขอมูลท่ีไดมาจากการศึกษาเอกสารท่ีเกี่ยวของซึ่งถูก

นํามาวิเคราะหดวยเทคนิคการวิเคราะหเนื้อหา (content analysis) เพื่อนํามากําหนดรูปแบบประเด็น

คําถามท่ีใชในการสัมภาษณ 

ผูวิจัยไดแบงประเด็นคําถามท่ีใชในการสัมภาษณออกไดเปน 3 สวน ซึ่งมีรายละเอียดของ

แบบสัมภาษณตามภาคผนวก ก โดย ประเด็นตางๆดังนี ้

(1) ขอมูลท่ัวไปเกี่ยวกับผูปฏิบัติงานและการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

(2) ขอมูลเกี่ยวกับการวิเคราะหปญหาและกระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขาย 

(3) ขอมูลเกี่ยวกับแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย 

เพื่อตอบวัตถุประสงคการวิ จัย ในการศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค 

กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐและเพื่อเปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค 

กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

ผูวิจัยไดวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณเจาหนาท่ีบุคลากรธนาคารรัฐจํานวน 4 แหง ซึ่งมี

ตําแหนงหนาท่ีความรับผิดชอบดานการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย ใน 3 ระดับ คือระดับปฏิบัติการ 

ระดับผูจัดการ และระดับผูบริหาร จํานวน10 ทาน โดยพิจารณาตามเกณฑคุณสมบัติท่ีตองปฏิบัติหนาท่ี

เกี่ยวกับการขายทรัพยสินรอการขายและมีประสบการณในธนาคารรัฐมากกวา 5 ปข้ึนไป ซึ่งผลจากการ

สัมภาษณดังกลาว สามารถวิเคราะหและสรุปผล โดยแบงเปนหัวขอตาง ไๆดดังตอไปนี้ 

 

4.1 ขอมูลท่ัวไปเก่ียวกับผูปฏิบัติงานและการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 

การเปรียบเทียบแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของ

รัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปจํานวน 4 แหง ผูวิจัยมีแนวทางการสัมภาษณกลุมตัวอยางซึ่งปฏิบัติงาน

ใน3 ระดับจากแตละธนาคารรวมท้ังหมด 12 ทาน แตสามารถรวบรวมกลุมตัวอยางไดเพียง 10 ทาน 

เนื่องจากผูปฏิบัติงานในสวนการจัดการทรัพยสินรอการขายธนาคารอิสลามฯมีท้ังหมดเพียงแค 2 ทาน และ

ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณมีขอจํากัดคือ ไมมีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย ผูวิจัยจึงทําการ
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สัมภาษณพนักงานธนาคารธ.ก.ส. ในตําแหนงผูบริหารในสวนการบริหารหนี้และผูจัดการสาขาแทนท้ังนี้

สามารถสรุปขอมูลดานคุณลักษณะท่ีสําคัญของธนาคารรัฐท่ีมีทรัพยสินรอการขายได ดังตารางท่ี 4.1  

 

ตารางท่ี 4.1 

 

มูลคาทรัพยสินรอการขายและประสบการณของผูใหสัมภาษณท่ีปฏิบัติงานเกี่ยวกับการจัดการการขาย

ทรัพยสินรอการขายในธนาคารรัฐจําแนกตามตําแหนง 

ธนาคารรัฐ ผูใหสัมภาษณ 

ธนาคาร 

ออมสิน 

ธนาคารอาคาร

สงเคราะห 

ธนาคาร 

อิสลามฯ 

ธนาคารเพ่ือ

การเกษตรและ

สหกรณ 

มูลคารวมทรัพยสินรอการขาย  

ณ สิ้นป พ.ศ. 2558 

1,986 

(ลานบาท) 

4,665 

(ลานบาท) 

811 

(ลานบาท) 

958 

(ลานบาท) 

ตําแหนงและประสบการณการทํางาน(ป)     

ตําแหนงท่ี 1 ระดับปฏิบัติการ 6 5 5 - 

ตําแหนงท่ี 2 ระดับผูจัดการ 20 15 7 10 

ตําแหนงท่ี 3 ระดับผูบริหาร 25 25 - 15 

 

จากขอมูลดังกลาวพบวา คุณสมบัติหลักท่ีใชคัดกรองผูใหขอมูล คือ มีตําแหนงงานท่ี

ปฏิบัติงานเกี่ยวกับการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายและมีประสบการณในธนาคารรัฐมากกวา 5 ปข้ึน

ไปแลว จะเห็นวากลุมตัวอยางซึ่งเปนผูจัดการและผูบริหาร สวนใหญจะมีประสบการณมากกวา 10ป ซึ่ง 

สวนหนึ่งเปนการเติบโตตามสายงานของหนวยงานรัฐวิสาหกิจท่ีจะปฏิบัติงานในตําแหนงดังกลาว ทําใหมี

ความคุนเคยเกี่ยวกับระบบการทํางานและใหสัมภาษณขอมูลตางๆท่ีเกี่ยวกับองคกรท่ีทําไดเปนอยางดี 

 ธนาคารรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปท้ัง 4 แหงขางตน มีการบันทึกรายการทรัพยสิน

รอการขาย ซึ่งระบุในงบแสดงสถานะการเงินท่ีรายงานตอสํานักงานตรวจเงินแผนดิน (สตง.) ประจําป พ.ศ. 

2558ดย ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) เปนธนาคารท่ีมี มูลคารวมทรัพยสินรอการขายมากท่ีสุด และมี

มูลคามากกวาธนาคารอื่นๆมาโดยตลอด ซึ่งเปนไปไดวา ธอส. เปนธนาคารเฉพาะกิจ ท่ีมีวัตถุประสงค

โดยตรงในการใหสินเช่ือดานท่ีอยูอาศัย และความชวยเหลือทางการเงินใหกับประชาชนท่ีมีระดับรายไดนอย

ถึงปานกลางทําใหมีความเส่ียงในการเกิดหนี้เสียสูง จึงเกิดเปนทรัพยสินรอการขายจํานวนมากตามมาดวย 
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ภาพท่ี 4.1มูลคาทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจระหวางปพ.ศ. 2555 – 2558. จาก3รายงาน

ฐานะการเงินของธนาคารเฉพาะกิจ, โดย3สํานักงานตรวจเงินแผนดิน (2559). 

 

 จากภาพท่ี 4.1 จะพบวาธนาคารอาคารสงเคราะห(ธอส.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายมาก

ท่ีสุดรองลงมาคือธนาคารออมสินธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ (ธ.ก.ส.) และธนาคารอิสลามฯ 

ตามลําดับ นอกจากนี้จะเห็นวา ธ.ก.ส. ยังคงมีมูลคาทรัพยสินรอการขายบันทึกในงบดุลของธนาคารจาก

รายงานฐานะการเงินของธนาคารโดยสํานักงานตรวจเงินแผนดินแมวาผูใหขอมูลจาก ธ.ก.ส. จะใหสัมภาษณ

วาธนาคารไมมีการขายทรัพยสินรอการขาย ซึ่งจะทําการวิเคราะหในหัวขอถัดไป  

 

4.2ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารรัฐ 

 

 จากการศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายธนาคารรัฐ สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.2  
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ตารางท่ี 4.2  

 

ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

กลุมตัวแปรตน ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ 
ธนาคารเพื่อการเกษตร

และสหกรณ 

ประเภทของ

อสังหาริมทรัพย 

7 ประเภท บานเด่ียว 

บานแฝด ทาวนเฮาส 

อาคารชุด อาคารพาณิชย 

ที่ดิน อ่ืนๆ 

(ประมาณ2,000 รายการ) 

7 ประเภท บานเด่ียว 

บานแฝด ทาวนเฮาส 

อาคารชุด อาคารพาณิชย 

ที่ดิน แฟลต  

(ประมาณ9,000 รายการ) 

บานด่ียว ทาวนเฮาส อาคาร

ชุด โกดัง  

(จํานวน 71 รายการ) 

บานเด่ียว ที่ดินเปลา 

ที่ดินเพื่อการเกษตร 

การแบงพื้นที่การขาย

ทรัพยสินรอการขาย 

2 สวนคือ  

(1) สวนกลาง  

(2) สวนภูมิภาค  

 

3 สวน คือ  

(1)สํานักงานใหญ  

(2) กรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล  

(3) ตางจังหวัด 

2 สวนคือ  

(1) สวนกลาง ไดแก 

กรุงเทพมหานคร 

และปริมณฑล  

(2) สวนภูมิภาคคือ

ตางจังหวัด โดยเฉพาะ 5 

จังหวัดภาคใต 

N/A 

การไดมาของทรัพยสิน 2 แบบ คือ การปรับปรุง

โครงสรางหน้ีโดยการตี

โอนทรัพยชําระหน้ี และ

การซ้ือทรัพยจากการขาย

ทอดตลาด 

1 แบบ คือ การซ้ือทรัพย

จากการขายทอดตลาด 

1 แบบ คือ การซ้ือทรัพย

จากการขายทอดตลาด 

1 แบบ คือ การปรับปรุง

โครงสรางหน้ีโดยการตี

โอนทรัพยชําระหน้ี 

จํานวนผูถือกรรมสิทธ์ิ

ทรัพยสิน 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมา

ลงนามในสัญญาทุกคนผู

ถือกรรมสิทธ์ิตองเปนผูกู

รวมทุกคน ยกเวน สามี 

ภรรยาบิดามารดา บุตร 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมา

ลงนามในสัญญาทุกคน ผู

ถือกรรมสิทธ์ิตองเปนผูกู

รวมทุกคน ยกเวน สามี 

ภรรยา บิดามารดา บุตร 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมาลง

นามในสัญญาทุกคน ผูถือ

กรรมสิทธ์ิตองเปนผูกูรวม

ทุกคน ยกเวน สามี ภรรยา 

บิดามารดา บุตร 

ต้ังแต 1 คน สูงสุด 5 คน 

เวลาประนอมหน้ีตองมา

ลงนามในสัญญาทุกคนผู

ถือกรรมสิทธ์ิตองเปนผูกู

รวมทุกคน ยกเวน สามี 

ภรรยา บิดามารดา บุตร 

มูลคาทรัพยสินรวม ณ 

สิ้นป พ.ศ. 2558 

1,986 ลานบาท 4,665 ลานบาท 811 ลานบาท 958 ลานบาท 

ระยะเวลาการถือครอง

ทรัพยสิน 

ไมเกิน 5 ป ไมเกิน 5 ป ไมเกิน 5 ป ไมเกิน 5 ป 

ราคาประเมินทรัพยสินรอ

การขาย 

ทบทวนราคาทุกป 

เขาประมูลรอยละ 80ของ

ราคาประเมินคร้ังแรก 

ทบทวนราคาทุกป 

เขาประมูลที่รอยละ 100

ของราคาประเมินคร้ังแรก

ตํ่าสุดที่รอยละ 50 

ทบทวนราคาทุกป 

เขาประมูลที่รอยละ 100

ของราคาประเมินคร้ังแรก 

ทบทวนราคาทุกป 
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ตารางท่ี 4.2  

 

ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ (ตอ) 

กลุมตัวแปรตน ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ 
ธนาคารเพื่อการเกษตร

และสหกรณ 

นโยบายการใหสินเช่ือโดย

มีหลักทรัพยค้ําประกัน 

(รอยละของราคาประเมิน) 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95,

อาคารชุด รอยละ 90

อาคารพาณิชย ที่ดิน 

รอยละ 80-85 

• ชําระเงินงวดเปนราย

เดือน 

• ผูกู/ลูกคาสามารถมี

ภาระหน้ีไดรอยละ 70

ของรายไดสุทธิ 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95,

อาคารชุด รอยละ 90

อาคารพาณิชย ที่ดิน 

รอยละ 80-85 

• ชําระเงินงวดเปนราย

เดือน 

• ลูกคารายยอยทั่วไป

สามารถมีภาระหน้ีได 

1/3 ของรายไดสุทธิตอ

เดือน หากเปนลูกคาที่

ทําขอตกลงสวัสดิการ 

สามารถกูไดรอยละ 80

ของรายไดสุทธิตอ

เดือน 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95,

อาคารชุด รอยละ 90

อาคารพาณิชย ที่ดิน 

รอยละ 80-85 

• ชําระเงินงวดเปนราย

เดือนมีการกําหนดงวด

การผอน อัตรากําไรอยาง

ชัดเจน ไมมีการขึ้น-ลง

เหมือนดอกเบี้ยตลอด

อายุสัญญา  

• การดําเนินการเปน

ลักษณะการคา-ขาย ที่

ธนาคารจะทําการซ้ือให 

และใหลูกคาผอนกับ

ธนาคารตามสัญญา 

• บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95

ที่ดินมีโฉนดรอยละ 

80-85สปก หรือ นส3ก 

รอยละ 50 

• ชําระเงินงวดตาม

วงรอบรายไดที่ตกลง

กับเจาหนาที่สินเช่ือ 

 

สําหรับประเภทของทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐท้ัง 4 แหงสวนใหญเปนประเภทท่ีอยู

อาศัยไดแก บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาสและอาคารชุดมิเนียม รองมาเปนทรัพยสินรอการขายเพื่อการ

พาณิชย ไดแก อาคารพาณิชย โกดัง และท่ีดินเปลา โดยธนาคารอาคารสงเคราะห มีจํานวนทรัพยสินรอการ

ขายมากท่ีสุดมากกวา 9,000 รายการ รองลงมาคือ ธนาคารออมสิน มีมากกวา 2,000 รายการ และ ธนาคาร

อิสลามฯ มี 71 รายการ สวนธ.ก.ส. ไมสามารถระบุจํานวนรายการไดมีลักษณะของทรัพยรอการขายเปน

ประเภทท่ีอยูอาศัย ท่ีดินเปลาและท่ีดินเพื่อการเกษตร 

การแบงพื้นท่ีการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารออมสินธนาคารอาคารสงเคราะห และ

ธนาคาร 3 มีความเหมือนกันคือ แบงพื้นท่ีการขายเปน 2 สวนคือสวนกลางและสวนภูมิภาค โดยมีความ

แตกตางกันคือ ธนาคารออมสิน สวนกลางจัดการการขายโดยฝายจัดการทรัพยสินรอการขายท่ีจัดต้ังข้ึนมา

เพื่อดูแลโดยเฉพาะและประสานงานกับสวนภูมิภาคท่ีเปนสาขาและเขตท่ัวประเทศ ในขณะท่ีธนาคารอาคาร

สงเคราะห สวนกลางเปนฝายบริหารหนี้ท่ีดูและท้ังกระบวนการบริหารหนี้ ประสานงานกับสวนภูมิภาคท่ี

เปนหนวยบริหารหนี้ประจําสาขา สวนธนาคารอิสลามฯ ผูปฏิบัติงานเกี่ยวกับทรัพยสินรอการขาย

ปฏิบัติงานภายใตฝายพัฒนาคุณภาพหนี้ธุรกิจรายใหญและ SMEประสานงานเกี่ยวกับการขายทรัพยสินรอ
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การขายกับสวนภูมิภาคโดยเฉพาะใน 5 จังหวัดภาคใต (ยะลา ปตตานี นราธิวาส สงขลา และสตูล) สวน ธ.

ก.ส. ไมมีการขายทรัพยสินรอการขายเพื่อการจําหนายจึงไมมีการแบงพื้นท่ีขาย 

สําหรับการไดมาของทรัพยสินนั้น ธนาคารออมสินมีความแตกตางจากธนาคารอื่นเนื่องจากมี

การไดมาของทรัพยสินถึง 2 วิธี คือ การตีโอนทรัพยชําระหนี้เมื่อลูกหนี้ผิดนัด และจากการบังคับคดีโดย

การประมูลหลักทรัพยคํ้าประกันท่ีประกาศขายทอดตลาดแลวกลับมาเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร 

ซึ่งธนาคารอาคารสงเคราะห และธนาคารอิสลามฯจะไดมาของทรัพยสินจากการบังคับคดีโดยการประมูล

หลักทรัพยคํ้าประกันท่ีประกาศขายทอดตลาดเพียงวิธีเดียว ในขณะท่ีธ.ก.ส. มีนโยบายการประนอมหนี้ท่ี

เปนนโยบายจากรัฐบาลและยังคงมีการบันทึกทรัพยสินรอการขายในงบการเงินของธนาคารธ.ก.ส. ซึ่งมาจาก

วิธีการตีโอนทรัพยชําระหนี้ 

จากการสัมภาษณพบวาท้ัง 4 ธนาคารเกี่ยวกับจํานวนผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน พบวาแต

ละธนาคารสามารถใหมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมในหลักประกันท่ีใชสําหรับจํานองกับธนาคารไดต้ังแต 1 คน ถึง 5 

คน โดยผูถือกรรมสิทธิ์ตองเปนผูกูรวมทุกคน ยกเวน สามี ภรรยา บิดามารดา บุตร ทุกธนาคารใช

หลักเกณฑเดียวกันท้ังนี้เวลาประนอมหนี้หรือปรับโครงสรางหนี้ผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินทุกคนจะตองมา

ลงนามในสัญญา ทําใหเกิดความลาชาในการการบังคับคดีและการตีโอนทรัพยชําระหนี้  

ในสวนของระยะเวลาการถือครองทรัพยสิน จะถูกกําหนดโดยธนาคารประเทศไทย คือทุก

ธนาคารควรถือครองทรัพยสินรอการขายไวไมเกิน 5 ป เพื่อไมใหถูกเปรียบเทียบปรับรวมถึงราคาประเมิน

ทรัพยสินรอการขาย ท่ีตองมีนโยบายจากธนาคารแหงประเทศไทยเชนกัน ท่ีจะใหมีการทบทวนราคา

ประเมินใหเปนราคาตลาดทุกป อยางไรก็ตามแตละธนาคารมีการกําหนดนโยบายในการเขาประมูล

ทรัพยสินท่ีขายทอดตลาดตางกันออกไป โดยธนาคารออมสิน เขาประมูลท่ีครั้งแรกของการเปดประมูลท่ี

มูลคารอยละ 80ของราคาประเมิน ในขณะท่ีธนาคารอาคารสงเคราะห และ ธนาคารอิสลามฯจะเขาประมูล

ท่ีครั้งแรกท่ี มูลคาเต็มของราคาประเมิน สวนธ.ก.ส.จะไมมีการบังคับคดีนําทรัพยไปขายทอดตลาด 

นโยบายของธนาคารรัฐในการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยคํ้าประกัน มีหลักเกณฑการให

สินเช่ือจากสัดสวนสินเช่ือตอราคาประเมินหรือ (Loan to Value) ดังนี้คือ ธนาคารออมสิน บานเด่ียว บาน

แฝด ทาวนเฮาสรอยละ 95อาคารชุดรอยละ 90 และอาคารพาณิชย ท่ีดิน รอยละ 80-85ของราคาประเมิน 

โดยชําระเงินงวดเปนรายเดือน ซึ่งผูกู/ลูกคาสามารถมีภาระหนี้ (DTI หรือ Debt to Income)ไดรอยละ70

ของรายไดสุทธิ สวนธนาคารอาคารสงเคราะห บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาสรอยละ 95อาคารชุดรอยละ 

90 และอาคารพาณิชย ท่ีดิน รอยละ 80-85 ของราคาประเมิน โดยชําระเงินงวดเปนรายเดือนซึ่งลูกคาราย

ยอยท่ัวไปสามารถมีภาระหนี้ได 1/3 ของรายไดสุทธิตอเดือน หากเปนลูกคาท่ีทําขอตกลงสวัสดิการ 

สามารถกูไดรอยละ 80ของรายไดสุทธิตอเดือน ถัดมาคือธนาคารอิสลามฯมี LTVคือ บานเด่ียว บานแฝด 

ทาวนเฮาสรอยละ 95 อาคารชุดรอยละ 90และอาคารพาณิชย ท่ีดินรอยละ 80-85 ของราคาประเมิน โดย

ชําระเงินงวดเปนรายเดือน ซึ่งมีการกําหนดงวดการผอน อัตรากําไรอยางชัดเจน ไมมีการปรับข้ึนลงตลอด
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อายุสัญญา การดําเนินการเปนลักษณะการคา-ขาย เชน เมื่อลูกคาตองการของช้ินหนึ่ง ธนาคารจะทําการ

ซื้อให โดยขายตอใหลูกคาเปนราคาของบวกกําไรท่ีธนาคารตองการ และใหลูกคาผอนกับธนาคารตาม

สัญญาและในสวนของ ธ.ก.ส.จะมี LTVคือ บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาสรอยละ 95 ท่ีดินมีโฉนดรอยละ 

80-85 สปก หรือ นส3ก รอยละ 50โดยชําระเงิดงวดตามวงรอบรายไดท่ีตกลงกับเจาหนาท่ีสินเช่ือ  

จะเห็นวาแตละธนาคารมีอัตราสวน LTV หรือ Loan to Value คลายคลึงกันแต ธนาคาร

อาคารสงเคราะหจะให DTI ถึงรอยละ 80ท้ังนี้สําหรับผูกูท่ีทํางานในหนวยงานราชการหรือบริษัทเอกชน 

สามารถทําขอตกลงเปนสินเช่ือสวัสดิการใหหักเงินเดือนไดซึ่งเปนอัตราสวน DTI ท่ีสูงกวาธนาคารออมสิน ท่ี

ให DTI เพียงรอยละ 70ดังนั้นธนาคารอาคารสงเคราะหอนุมัติสินเช่ือใหกับผูกูโดยยอมรับความเส่ียงตอการ

ผิดชําระหนี้มากกวาธนาคารออมสินและอาจเปนสาเหตุท่ีทําใหจํานวนทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคาร

สงเคราะหมากกวาธนาคารออมสินควบคูไปกับสาเหตุจากนโยบายการใหสินเช่ือเฉพาะกิจของธนาคารท่ีให

สินเช่ือเฉพาะหลักทรัพยคํ้าประกัน 

ในขณะท่ีนโยบายการใหสินเช่ือของธนาคารอิสลามฯจะใหสินเช่ือตามหลักศาสนาท่ีไมมีการ

คิดดอกเบ้ีย โดยธนาคารจะทําการซื้อใหและบวกกําไร แลวใหลูกคาผอนกับธนาคารตามสัญญา ซึ่งการ

ดําเนินงานดังกลาวมีการผิดชําระหนี้เปน NPF (Non-Performing Finance) ท้ังจากลูกหนี้ท้ังท่ีเปนมุสลิม

และศาสนาอื่นเปนจํานวนมากสวน ธ.ก.ส.เปนธนาคารท่ีใหสินเช่ือเพื่อเกษตรกร ซึ่งเปนอาชีพพื้นฐานของคน

ในประเทศจึงมีนโยบายการชําระเงินงวดท่ีพิเศษ ท่ีแตกตางจากธนาคารอื่นๆ คือชําระเงินงวดตามรอบ

รายไดท่ีตกลงกับเจาหนาท่ีสินเช่ือ มิไดชําระเปนรายเดือนเหมือนกับธนาคารอื่น 
 

4.3เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรคกระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ  

 

4.3.1 ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน 

ปญหาและอุปสรรคในการจําหนายทรัพยสินรอการขายของธนาคารออมสิน สวนใหญ

เปนอุปสรรคการประสานงานระหวางฝายจัดการทรัพยสินรอการขายและสาขาตางๆของธนาคาร และ

ธนาคารออมสิน เปนธนาคารของภาครัฐ จึงมีระเบียบคําส่ังการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายท่ีมีความ

ยืดหยุนตํ่า อีกท้ังอสังหาริมทรัพยนั้นเปนสินทรัพยท่ีมีสภาพคลองในการจําหนายตํ่า ประกอบกับระเบียบ

คําส่ังตางๆของธนาคารท่ีมีข้ันตอนการปฏิบัติงานหลายข้ันตอนนอกจากนี้ศักยภาพของลูกคาผูซื้อทรัพยสิน

ของธนาคารเองก็มีไมสูงนักและเงื่อนไขการชําระเงินของธนาคารไมสามารถสรางแรงจูงใจการซื้อทรัพยสิน

ของธนาคารได จึงไมเอื้ออํานวยใหเกิดสภาพคลองในการขายทรัพยสินได  

 

ปญหาหลักของพนักงานปฏิบัติการคือ มีความรูความเขาใจในทรัพยสินนั้นๆไมเพียงพอ และ

โครงสรางกระบวนการขายมีความซับซอนในการพิจารณาเพราะเปนคณะบุคคลในการขาย นอกจากนี้
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พนักงานยังเห็นวานโยบายการขายทรัพยสินรอการขายไมมีการกําหนดชัดเจนเปนรูปธรรม และคุณภาพ

ของทรัพยสินไมมีการปรับปรุงใหอยูในสภาพพรอมขายมีสภาพรกรางหรือมีผูอยูอาศัย ผูบุกรุก 

สวนปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินระดับผูจัดการและผูบริหารเชน ปญหาดาน

การรอนสิทธิ์หรือผูอยูอาศัยเดิมไมยอมยายออก ศักยภาพทรัพยไมพรอมขายตามหาลูกหนี้เดิมไมพบ ราคา

ทรัพยสินฯแขงขันไมได และผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายรายทําใหการประนอมหนี้ตามกฎหมายใชเวลานาน

เปนตน  

ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน ตามกลุมตัวแปร

ท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.3 คือ 

 

ตารางท่ี 4.3  

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ปจจุบันผูซ้ือมีภาระหน้ีครัวเรือนสูงเกณฑในการ

ปลอยสินเช่ือของธนาคารออมสิน ระบุวาผูซ้ือมี

ความสามารถในการกูเงินไดสูงสุดเพียงรอยละ

70 ของรายไดตอเดือนสุทธิทําใหอัตราการ

ปฏิเสธสินเช่ือเพื่อซ้ือทรัพยสินรอการขายมีมาก 

ผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสินรอการขายตามราคา

ประกาศโดยสามารถเลือกเง่ือนไขการชําระเงิน

ได 2 วิธี คือ ชําระดวยเงินสด หรือ ขอสินเช่ือ 

การบริหารหนวยงานขาย 

 

ธนาคารออมสินแบงเขตการขายเปนสวนกลาง

และสวนภูมิภาคโดยแบงความรับผิดชอบตาม

ที่ต้ังของทรัพยพนักงานขายที่อยูประจําสาขาไม

มีความรูเก่ียวกับทรัพยอยางเพียงพอทําใหไม

กลานําเสนอ และคิดวาขั้นตอนการขายยุงยาก 

แมวาจะมีแรงจูงใจเปนคาตอบแทนรอยละ2ของ

มูลคาทรัพยที่ขายได 

ฝายจัดการทรัพยสินรอการขายจากสวนกลาง

ประสานงานทั้งเร่ืองการขายและการดูแล

ทรัพยกับสํานักงานเขตซ่ึงดูแลหลายสาขา 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ธนาคารไดต้ังเพดานกําไรไวทีรอยละ 30 และ

กําหนดรายไดตอคาใชจาย (gross margin) ไวไม

นอยกวา รอยละ 5 สําหรับทรัพยสินบางตัวที่มี

สภาพคลองตํ่า ทางผูขายของธนาคารจะตองลด

ราคาขาย จึงทําใหไมไดกําไรตามที่กําหนดไว  

หากราคาขายทรัพยสินตํ่ากวาราคาประกาศ 

ไมเกินรอยละ 20 จะตองขออนุมัติจาก

คณะกรรมการฝายจัดการทรัพยสินรอการขาย 

แตหากราคาขายตํ่ากวาราคาประกาศเกินรอย

ละ 20 ทางธนาคารและผูขายจะปฏิเสธการ

ตอรองทันที  
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ตารางท่ี 4.3  

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารออมสิน(ตอ) 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ราคาทรัพยสินรอการขาย ตนทุนในการไดมาซ่ึงทรัพยสินรอการขายสูง 

เน่ืองจากธนาคารเขาประมูลจากกรมบังคับคดี 

ต้ังแตประการขายทอดตลาดคร้ังแรก จึงจะตอง

ต้ังราคาขายทรัพยสินใหสูงกวาตนทุนถึงรอยละ 

30 โดยขาดกลยุทธการเขาประมูล และทําให

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารมีสภาพคลอง

ตํ่าย่ิงขึ้น  

ฝายทรัพยสินรอการขายเขาประมูล โดยไดรับ

ขอมูลมูลคาประเมินของทรัพยน้ัน 

ประกอบการตัดสินใจ โดยจะเขาทําการประมูล

ทรัพยที่มูลคาประมูลรอยละ 80 ของมูลคา

ประเมิน  

เง่ือนไขการชําระเงิน ธนาคาร 1 มีเง่ือนไขการชําระเงินซ้ือทรัพยสินรอ

การขายดวยเงินสดและสินเช่ือ หากแตเง่ือนไข

การชําระดวยสินเช่ือมีความยุงยากและขาด

ความยืดหยุน ทําใหผูซ้ือทรัพยสินไปขอสินเช่ือ

จากสถาบันการเงินอ่ืน ๆ  เพื่อมาชําระซ้ือ

ทรัพยสิน  

การขอสินเช่ือใชเวลาดําเนินการและพิจารณา

ไมเกิน 45 วัน และไมมีแผนสํารองในกรณีการ

ขอสินเช่ือถูกปฎิเสธ 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการ

ขาย 

ธนาคารไดจัดเว็บไซตสําหรับการขายทรัพยสิน

รอการขาย แตขาดการประชาสัมพันธ และสาขา

ธนาคารไมมีวิธีการหรือชองทางในการชวย

จําหนายทรัพยสินรอการขาย  

สาขาของธนาคารรับคําสั่งซ้ือ ลงทะเบียนและ

คัดกรองผูซ้ือ และสงคําสั่งสูฝายจัดการ

ทรัพยสิน  

 

4.3.2ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคาร

สงเคราะห 

ปญหาและอุปสรรคการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร

สงเคราะหคือการปริมาณทรัพยสินรอการขายจํานวนมากท่ีจะตองจัดการการขายออกไปและยังมีปริมาณ

ทรัพยสินรอการขายใหมท่ีประมูลเขามาเพิ่มเนื่องจากนโยบายการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยท่ีเปนท่ีอยู

อาศัยแกประชาชนผูมีรายไดนอยเปนภารกิจหลักทําใหมีอัตราการเพิ่มข้ึนของหนี้เสีย (NPLs ประมาณรอย

ละ 6) ดังนั้นการจัดการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายจึงทําในลักษณะการบูรณาการควบคูไปกับการ

บริหารหนี้ ซึ่งไดแก การติดตามหนี้ การประนอมหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ การฟองบังคับคดี การ

ประมูลทรัพยจากกรมบังคับคดี และการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย โดยมีการวัดประสิทธิผลเปน

ตัวช้ีวัดรายสาขา 

อยางไรก็ตามปญหาของทรัพยสินรอการขายท่ีธนาคารไดจากการซื้อทรัพยบังคับ

จํานองท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาคจะตองเขาสูกระบวนการบริหารจัดการ เพื่อใหธนาคารไดรับ

ประโยชนสูงสุด ดวยวิธีการนําทรัพยออกขาย การใหเชาและวิธีอื่นใดท่ีจะไดรับผลตอบแทนกลับมาในรูป
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ของตัวเงิน ซึ่งจําเปนตองมีการวางแผนกลยุทธตางๆ เพื่อใหปริมาณการซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดีและ

ปริมาณการขายทรัพยสินรอการขาย มีความสอดคลองกัน และเกิดประสิทธิผลในการจัดการการขาย 

เนื่องจากธนาคารตองคํานึงถึงคาใชจายในการรักษาดูแลทรัพยสินรอการขายใหอยูในสภาพดี ปราศจากการ

บุกรุกหรือการเขาครอบครองทรัพยโดยบุคคลภายนอก รวมถึงคาใชจายเรื่องคาสาธารณูปโภคสวนกลาง

กรณีทรัพยสินรอการขายประเภทหองชุดหรือหมูบานจัดสรรในบางโครงการ นอกจากนี้ยังมีคาใชจายในการ

ประเมินราคาทรัพยสินรอการขายท่ีตองประเมินราคาทุกป เพื่อใชในการเปรียบเทียบกําหนดราคาขายและ

กําหนดการดอยคาของทรัพยสินรอการขายอีกดวย 

ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห 

ตามกลุมตัวแปรท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.4 คือ 

 

ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา 

 

ทรัพยสินมีผูบุรุกหรือมีผูอยูอาศัยเดิมอยู

ทําใหผูซ้ือไมสามารถตัดสินใจซ้ือได 

ธนาคารรับหนาที่ฟองขับไลยกเวนผูซ้ือมี

ความประสงคอยากขับไลเอง 

ผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสินรอการขายตามราคา

ประกาศโดยสามารถเลือกเง่ือนไขการชําระ

เงินได 2 วิธี คือ ชําระดวยเงินสด และการขอ

สินเช่ือธนาคาร เมื่อสงใบเสนอซ้ือแลวตอง

เซ็นสัญญาและวางเงินดาวนทันที 

การบริหารหนวยงานขาย ไมมีการอบรมเทคนิคการขายพนักงานขาย

ไมมี commission มี KPI  การขาย NPA 

รายสาขา พนักงานบริหารหน้ีรับผิดชอบ

ทั้งกระบวนการแกไขหน้ี  

พนักงานบริหารหน้ีของสาขาเปนผูเขา

ประมูลทรัพยสินฯ สงราคาทรัพยสินเขา

สวนกลางและขายทรัพยสินในพื้นที่ที่

รับผิดชอบ 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ทรัพยสินรอการขายที่ประมูลไดเขามาใหม

มีจํานวนมากกวาทรัพยฯที่ขายออกไปได 

(ธนาคารมี NPLs ประมาณรอยละ 6 ) 

สวนกลางกําหนด KPI การขายทรัพยสินรอ

การขาย เชน ป 2559 มูลคาทรัพยสินรอการ

ขายลดสุทธิ รอยละ 20 
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ตารางท่ี 4.4 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห(ตอ) 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ราคาทรัพยสินรอการขาย 

 

ราคาขายต้ังจาก ราคาประเมิน หรือ ราคา

ทุนจากการไปประมูลมาแลวแตวา

อยางไหนสูงกวา ถาจัดรายการพิเศษใช

ราคาประเมินเปนหลัก  มีการจัดเกรด

ทรัพยสิน ถาทรัพยเกรด D จะมีสวนลด

ประมาณคร่ึงหน่ึงของราคาประเมิน 

ต้ังราคาขายโดยคณะกรรมการ  

เง่ือนไขการชําระเงิน การใหวางเงินผอนดาวนรอยละ 10

ระยะเวลา 1 ปทําใหมีลูกคาที่ขาดการผอน

ชําระและทําใหเสียโอกาสการขายในทรัพย

น้ัน 

ผูซ้ือตกลงสงใบคําขอซ้ือ ชําระได 2 วิธี คือ

เงินสด และการขอสินเช่ือไดรอยละ 90ของ

ราคาซ้ือขาย 

กรณีลูกคาทั่วไป(ผอนดาวนรอยละ 10 1ป

เงินดาวนไมคิดดอกเบี้ย) 

ถาใชสินเช่ือสวัสดิการไดเต็มมูลคาทรัพยสิน 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย ประมูลปละ 3 คร้ังทั่วประเทศ 

ประกาศขายผานทางเวบไซต 

ปดประกาศที่ทรัพยสิน 

จัดมหกรรมหรือเขารวมมหกรรมตางๆ 

สาขาจัดปายประชาสัมพันธ 

สาขาและสวนกลางรับผิดชอบจัดการการ

ขายแตละกิจกรรมรวมกัน 

 

4.3.3 ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอิสลามฯ 

ธนาคารอิสลามฯ เปน 1 ใน 7 รัฐวิสาหกิจท่ีภาครัฐใหความสําคัญในการฟนฟูและ

แกปญหากิจการมาโดยตลอดภายใตการกํากับดูแลของคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (คนร.) กับ

คณะรัฐมนตรี (ครม.) ซึ่งกําหนดใหธนาคารแยกหนี้ดี (Good Bank) และหนี้เสีย (Bad Bank) ออกจากกัน 

โดยหนี้เสียของลูกคาท่ีไมใชมุสลิมใหโอนไปยังบริษัทสินทรัพย (Asset Management Company: AMC) ท่ี

จัดต้ังโดยกระทรวงการคลัง อีกท้ังใหธนาคารสรรหาพันธมิตรรวมทุนท่ีมีความเช่ียวชาญในการดําเนินธุรกิจ

ธนาคารตามหลักชะรีอะฮ (หลักศาสนาอิสลาม)  

 เนื่องจากธนาคารอิสลามกําลังอยูระหวางดําเนินการแผนฟนฟูกิจการ การจําหนาย

ทรัพยสินรอการขายจึงชะลอการทําธุรกรรมลง จากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง พบวามีทรัพยสินรอการขาย

เพียง 71 รายการ ซึ่งเปนทรัพยสินฯประเภทท่ีอยูอาศัยและโกดังกระจายตัวอยูในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล 5 จังหวัดในภาคใต และมีพนักงานท่ีรับผิดชอบการขายทรัพยสินรอการขายเพียง 2 คนในฝาย

พัฒนาคุณภาพหนี้ธุรกิจรายใหญและ SMEอยางไรก็ตามจากการสัมภาษณพบวา แนวทางในการปรับปรุง

การขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารอิสลาม คือการจัดเกรดทรัพยสินฯ เปนเกรด  A B C และ D ชวง
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ส้ินป พ.ศ. 2558 เพื่อกําหนดสวนลดทรัพยสินฯ และประชาสัมพันธทรัพยสินเกรด A และ B เพื่อดึงดูด

ผูสนใจ 

 การประชาสัมพันธการขายเปนไปอยางจํากัดมีเพียงปายประกาศหนาทรัพยสินฯและ

ระบบอินทราเน็ทเพื่อการส่ือสารภายในองคกร ทําใหมีการรับรูในวงแคบและบุคคลท่ัวไปไมทราบวาธนาคาร

อิสลามฯ มีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย นอกจากนี้จากการลองสอบถามเจาหนาท่ีประจําบูธธนาคาร

อิสลามฯ ท่ีมหกรรม Money Expo เดือน พฤษภาคม 2559 วาธนาคารมีทรัพยสินขายหรือไม พบวาไมมี

พนักงานคนใดตอบไดวาธนาคารมีทรัพยสินรอการขายเพื่อการจําหนาย  

ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอิสลามฯ ตามกลุม

ตัวแปรท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.5 คือ 

 

ตารางท่ี 4.5 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารอิสลาม 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ผูซ้ือหรือลูกคาเปนผูนับถือศาสนาใดก็ได 

แตลูกคาทั่วไปมักเขาใจวาใหบริการ

ทางการเงินเฉพาะศาสนาเดียวเทาน้ัน 

ผูซ้ือตองซ้ือทรัพยสินรอการขายตามราคา

ประกาศโดยสามารถเลือกเง่ือนไขการชําระ

เงินได 2 วิธี คือ 1. ชําระดวยเงินสด และ 2. 

ขอสินเช่ือธนาคาร 

การบริหารหนวยงานขาย หนวยงานขายสวนกลางมีพนักงานเพียง 3 

คนอยูในฝายพัฒนาคุณภาพหน้ี และสาขา

ไมสามารถขายไดเน่ืองจากไมไดรับผลักดัน

ใหเปน KPI รายสาขาหรือมี commission 

ใหกับพนักงานผูขาย 

พนักงานที่รับผิดชอบดูแลการขายและ

สนับสนุนสาขาเก่ียวกับการขาย 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ไมมีการขายในชวงป 2559 แตยังมี

ทรัพยสินรอการขายใหมเขามาตลอด 

N/A 

ราคาทรัพยสินรอการขาย ราคาขายเปนราคาที่ฝายประเมินราคา

รับรอง มีการจัดเกรดทรัพยและต้ังราคา

ตามเกรด มีสวนลดรอยละ 5-10 

ต้ังราคาขายโดยคณะกรรมการ 

เง่ือนไขการชําระเงิน ชําระได 2 วิธีคือ (1) เงินสด (2) ขอผอน

ชําระกับธนาคาร โดยวางมัดจํารอยละ 10

ของราคาขายตามประกาศและผอนชําระ

กับธนาคารสวนที่เหลือ 

ชําระเงินจองรอยละ 10แลวชําระสวนที่

เหลือ 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการ

ขาย 

ชองทางการขายมีจํากัด ขณะน้ีมีเพียงติด

ปายหนาทรัพยสินฯ วาเปนทรัพยธนาคาร

และประกาศขาย และลงประกาศ intranet 

สื่อสารภายในองคกรกับพนักงานเทาน้ัน 

N/A 



55 
 

4.3.4ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารเพือ่การเกษตรและ

สหกรณ 

 ภารกิจท่ีสําคัญของธ.ก.ส.ประกอบไปดวยโครงการชวยเหลือเกษตรกร ตามมติคณะรักษา

ความสงบแหงชาติ (คสช.) และคณะรัฐมนตรี (ครม.) ไดแก 

 (1) โครงการแกไขปญหาหนี้สินเกษตรกรรายยอยผานระบบ ธ.ก.ส. เพื่อเปนการบรรเทาภาระ

ทางการเงินและหนี้สินของเกษตรกรรายยอย ผาน 3 โครงการยอย ดังนี้ คือ โครงการปลดเปล้ืองหนี้สิน

โครงการปรับโครงสรางหนี้ และโครงการขยายเวลาชําระและมีการจายเงินกูเพื่อฟนฟูการผลิต 

 (2)โครงการประกันภัยขาวนาปเพื่อลดความเส่ียงจาการประกอบอาชีพ 

 (3)โครงการแกไขหนี้นอกระบบของเกษตรกรและบุคคลในครัวเรือน ซึ่งลูกหนี้ท่ีไกลเกล่ียสําเร็จ

ตองผานการอบรมหลักสูตรการบริหารทุนและหนี้ เพื่อใหเกิดความยั่งยืนในการแกไขปญหา  

 (4) มาตรการชวยเหลือผูมีรายไดนอยดวยการโอนเงินเขาสูกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง  

โดย ธ.ก.ส.ไดเขาไปสนับสนุนกองทุนหมูบานและชุมชนเมือง  

 (5)โครงการสนับสนุนการออมตามนโยบายของรัฐบาลโดย ธ.ก.ส.เปนชองทางในการรับสมัคร

สมาชิกกองทุนการออมแหงชาติ (กอช.) ผานเคานเตอร ธ.ก.ส.ทุกสาขาท่ัวประเทศ  

 (6)โครงการสนับสนุนสินเช่ือใหกองทุนออยเเละน้ําตาลทราย  

 นอกจากนี้ธ.ก.ส. ไดเตรียมมาตรการดูแลเกษตรกรผูประสบปญหาวิกฤติภัยแลงโดยเฉพาะใน

เขตพื้นท่ีลุมแมน้ําเจาพระยา 22 จังหวัด ซึ่งมาตรการดังกลาวจะชวยบรรเทาความเดือดรอนจากภาระ

หนี้สินของเกษตรกรและสถาบันเกษตรกร รวมท้ังมีการสนับสนุนสินเช่ือใหมใหกับเกษตรกร โดยสนับสนุน

สินเช่ือเพื่อปรับปรุงระบบการผลิตทางการเกษตร สินเช่ือเพื่อการสรางงานในชนบท สินเช่ือเพื่อการ

ประกอบอาชีพอื่นๆ สินเช่ือใหกับวิสาหกิจชุมชนเพื่อสรางรายไดท้ังรายคนและรายกลุม กลาวคือ ธ.ก.ส. จะ

เนนการสรางความเขมแข็งใหแกชุมชน ดวยการบูรณาการการทํางานเพื่อพัฒนาเศรษฐกิจโดยใหชุมชนเปน

ศูนยกลางการพัฒนา ท้ังการใหความรูและการสนับสนุนสินเช่ือ 

 ปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารเพื่อการเกษตรและ

สหกรณ ตามกลุมตัวแปรท่ีไดกําหนดไว สามารถสรุปไดดังตารางท่ี 4.6 คือ 
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ตารางท่ี 4.6 

 

สรุปปญหาและอุปสรรคการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 
กลุมตัวแปรตาม ปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขาย 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ธนาคารพยายามใหลูกหน้ีรายเดิมมาซ้ือ

ทรัพยของธนาคารเน่ืองจากเปนที่ดินทํากิน

และเปนที่อยูอาศัยของครอบครัว แต

เน่ืองจากยังคงเปนหน้ีเสียจึงตองมีการ

ปรับปรุงโครงสรางหน้ีและมีการใหชําระหน้ี

เปนรายป 

N/A 

การบริหารหนวยงานขาย ไมมีการบริหารการขายทรัพยสินรอการขาย

แกบุคคลภายนอก 

N/A 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ไดรับผลประโยชนจากนโยบายของธนาคาร

และกองทุนฟนฟูหน้ีเกษตรกรทําใหมีการ

แกไขหน้ีและไมตองขายทรัพยสินรอการขาย 

N/A 

ราคาทรัพยสินรอการขาย N/A N/A 

เง่ือนไขการชําระเงิน N/A N/A 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการ

ขาย 

N/A N/A 

 

 4.3.5 สรุปปญหาเก่ียวกับการจัดการทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 จากการวิเคราะหขอมูลขางตน สามารถสรุปปญหาการจัดการขายทรัพยสินรอการขาย

ธนาคารรัฐ โดยแบงปญหาท่ีไดรับจากผลกระทบเปน 2 สวน คือ จากปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน ดัง

ตารางท่ี 4.7  

 

ตารางท่ี 4.7  

 

สรุปปญหาการจัดการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

ปญหาจากปจจัยภายนอก ปญหาจากปจจัยภายใน 

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมคอนขางชะลอตัว สงผล

ใหผูบริโภคระมัดระวังในเร่ืองการใชจาย มีภาระหน้ี

ครัวเรือนสูงนักลงทุนชะลอการลงทุน (ศักยภาพของผูซื้อ/

ลูกคา) 

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารสวนใหญเปนรายยอย

อยูท่ัวประเทศและมีสิ่งปลูกสราง ดังน้ันธนาคารจึงตอง

ใชเวลา บุคลากร และคาใชจายคอนขางมากในการ

บริหารจัดการ โดยเฉพาะทรัพยสินท่ีมีผูอยูอาศัย ซึ่งตอง

มีคาใชจายการสํารวจ ดูแล และปรับปรุงซอมแซม 
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ตารางท่ี 4.7  

 

สรุปปญหาการจัดการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ (ตอ) 

ปญหาจากปจจัยภายนอก ปญหาจากปจจัยภายใน 

มีทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินอยูในระบบ

จํานวนมาก มีนโยบายในการเรงการขายทําใหเกิดสภาวะ

การแขงขันภายใตกลยุทธดานราคาท่ีคอนขางสูง 

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐมีจํานวนไมมากใน

ระบบของสถาบันการเงิน การท่ีเปนผูแขงขันรายใหม ยัง

ไมเปนท่ีรูจักของบุคคลท่ัวไปมากนัก ทําใหตองใชเวลา

ในการสรางการรับรูภายใตการดําเนินกิจกรรมดานการ

ประชาสัมพันธ การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย(ภาพท่ี 

4.5) 

ผูบริโภคมีความคาดหวังตอทรัพยสินรอการขายวาเปน

ทรัพยสินมือสองท่ีราคาตองตํ่ากวาราคาตลาด 

บุคลากรของธนาคารท้ังของฝายจัดการทรัพยสินรอการ

ขาย และหนวยงานท่ีเกี่ยวของเชนสาขาในสวนภูมิภาค

ยังขาดความรู ความเขาใจ และทักษะ เกี่ยวกับการ

บริหารจัดการการขาย 

ทรัพยสินรอการขายท่ีมีลักษณะเปนท่ีอยูอาศัย สวนใหญ

จะผานการใชประโยชนมาแลว ทําใหเปนตลาดรองของผู

ซื้อ เน่ืองจากยังมีโครงการท่ีอยูอาศัยของบริษัทพัฒนา

อสังหาริมทรัพยท่ียังคางจําหนายอยูในตลาดและ

โครงการเกิดใหมจํานวนมาก 

ความเปนองคกรของรัฐ มีกระบวนการข้ันตอนในการ

พิจารณาในเร่ืองตาง ๆ คอนขางลาชาตองดําเนินการ

ผานคณะกรรมการ สงผลในดานจิตวิทยา การตัดสินใจ

ของลูกคา 

 

 

 
 

ภาพท่ี 4.2ประมาณการสวนแบงมูลคาทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงิน พ.ศ. 2558 

63% 

7% 

28% 

2% 

ประมาณการสวนแบงมูลคาทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงิน 

พ.ศ. 2558 

ธนาคารพาณิชย ธนาคารรัฐ  BAM SAM 
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4.4เปรียบเทียบกระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 

กระบวนการขายทรัพยสินรอการขายของแตละธนาคารคอนขางคลายคลึงกันโดยแบงเปน

กระบวนการกอนการซื้อระหวางการซื้อและหลังการซื้อ แตทวามีรายละเอียดปลีกยอยแตกตางกันออกไป 

ยกเวน ธ.ก.ส. ธนาคารเดียวท่ีไมมีการขายทรัพยสินรอการขายโดยกระบวนการกอนการซื้อ ดังภาพท่ี 4.6ซึ่ง

เปนการไดมาของทรัพยสินรอการขายในภาพรวมนั้นจะมาจาก(1) การประนอมหนี้และใหโอนทรัพยชําระ

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

ทอดตลาดของกรมบังคับคดี กรณีผูอื่นประมูลไดธนาคารจะไดรับเงินเพื่อชําระหนี้กอนเนื่องจากเปนเจาหนี้

บุริมสิทธิ์ (ธนาคารออมสิน ธอส. และธนาคารอิสลามฯ) และเมื่อไดรับทรัพยสินรอการขายมาแลวแตละ

ธนาคารก็จะมีการดําเนินการตางๆตอไป เพื่อใหอยูในสภาพพรอมขาย  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.3กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแสดงข้ันตอนกอนการขายท่ีเปนการไดมาซึ่ง

ทรัพยสินรอการขาย 

งานจัดการทรัพยสิน 

แกไขปญหา/ปรับปรุง 

ทรัพยสินพรอมขาย 

งานการตลาดฯ 

จําหนายได 

ราคาตั้งขาย 2,000,000 

บาท 

  

 

5 

รายไดจากการขาย NPLs 

NPAs 

ประนอมหนี้ 

โอนชําระหนี ้

บังคับคดี 

ขายทอดตลาด 

บัญชี NPA 1,200,000 บาท 

3 

NPLs 

แกไขหน้ี 

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

เพียงเทานี ้

ชําระหน้ี NPLs 
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จากการสัมภาษณกลุมตัวอยาง พบวากระบวนการขายทรัพยสินรอการขายของท้ัง 3 ธนาคาร 

คือ ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ มีความคลายคลึงกัน ยกเวน ธ.ก.ส. 

เชนเดียวกับกระบวนการกอนการขาย กลาวคือ เมื่อลูกคามีความสนใจทรัพยฯแลวจะทําการวางเงินมัดจํา 

โดยธนาคารออมสินวางมัดจําท่ี 5,000 บาท ธนาคารอาคารสงเคราะหวางเงินมัดจําเปนข้ันบันไดตามราคา

ทรัพยสินฯ ในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯวางเงินมัดจํารอยละ5 ของราคาซื้อขาย และหลังจากวางเงินมัดจํา

แลวธนาคารออมสินและธนาคารอิสลามฯจะตองรอการอนุมัติจากคณะกรรมการ พรอมกับทําเรื่องชําระเงิน

ดวยเงินสดหรือขอสินเช่ือ ในขณะท่ีธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถทําสัญญาจะซื้อจะขายไดเลยและทํา

เรื่องชําระเงิน โดยมีความแตกตางจากอีก 2 ธนาคารท่ีไดกลาวมา คือสามารถผอนเงินดาวนได 1 ปโดยไมมี

ดอกเบ้ีย นอกจากนี้หากผอนชําระเงินดาวนไดตรงเวลาเมื่อทําเรื่องยื่นกูสินเช่ือในปถัดมาจะไมตองตรวจ

ประวัติการชําระหนี้ในเครดิตบูโร ซึ่งสามารถเอื้อประโยชนและเพิ่มโอกาสใหกับผูท่ีเคยมีประวัติผิดชําระหนี้

ใหไดมีโอกาสซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  

ในการวิจัยนี้จะนําเสนอกระบวนการขายทรัพยสินรอการขายในระหวางการจําหนายโดย

ละเอียดเฉพาะธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะหเนื่องจากธนาคารอิสลามฯมีข้ันตอนหลักเพียง

เปนแนวทางจากผูสัมภาษณเทานั้น กลาวคือ เมื่อรับคําขอซื้อแลว สงคําของซื้อเพื่อขออนุมัติขาย ผูซื้อ

สามารถเลือกวิธีชําระเงินไดวาเปนเงินสดหรือขอสินเช่ือแลวจึงชําระเงินเพื่อโอนกรรมสิทธิ์ระหวางธนาคาร

และผูซื้อตอไป 

 

4.4.1กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารออมสิน 

สําหรับกระบวนการระหวางการซื้อและหลังการซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

ออมสิน มีข้ันตอนดังภาพท่ี 4.7ต้ังแตสาขาท่ีรับเรื่องรับใบเสนอซื้อ หรือพนักงานไปออกบูธนอกสถานท่ีรับ

ลงทะเบียนคําส่ังซื้อทรัพยสินรอการขาย หากทรัพยสินฯนั้นไมมีราคาขายจะตองสงใบเสนอซื้อเพื่อให

คณะกรรมการต้ังราคาขายไมเกิน 15 วัน แตทวาหากมีราคาขายแลวและมีผูมีความประสงคทรัพยสินฯนั้น

มากกวา 1 ราย จะใหสิทธิ์รายท่ีสงใบเสนอซื้อเขามาทีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายกอน เมื่อลูกคารายท่ี 

1 ตกลงจะซื้อตามราคาท่ีประกาศไว ก็จะใหลูกคาวางเงินมัดจําเปนเงิน 5,000 บาท แลวชําระสวนท่ีเหลือ

เปนเงินสดหรือขอสินเช่ือกับธนาคารโดยใชหลักเกณฑการขอสินเช่ือปกติ ท้ังนี้หากสินเช่ือถูกปฏิเสธ ให

พิจารณาวาทรัพยนั้นมีใบเสนอซื้อรายตอไปหรือไมถามีจึงดําเนินการการชําระเงินตามกระบวนการเดิม ใน

สวนของการพิจารณาเงินสวนลดหากเปนลูกคาพิเศษ หรือลูกคาท่ีขอรับซื้อทรัพยสินท่ีถือครองมานาน

หลายป อาจจะพิจารณาขอสวนลดพิเศษไดไมเกินรอยละ 20 
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ภาพท่ี 4.4กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแสดงข้ันตอนระหวางการขายและหลังการขายของธนาคารออมสิน 

รายท่ี 2 ข้ึนไป 

รับใบเสนอซื้อ/ลงทะเบียน/คัดกรอง 

มีราคาขาย ไมมีราคาขาย 

 

ต้ังราคาขาย 

 

ไมเกิน15วัน 

วันตอวัน 

แจงผลภายใน3วัน 

ตามราคาประกาศ ตํ่ากวาราคาประกาศ 

รอผลรายท่ี 1 

รายท่ี 1ซื้อแลว 

ปฏิเสธรายท่ี2

 

ปฏิเสธ

 
ตํ่ากวาราคาประกาศ 

ไมเกิน 20% 

ขออนุมัติ 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

ไมเกิน 15 วัน 

เกิน 20% 

ตามราคาประกาศ 

สินเช่ือ 

วางเงินมัดจํา 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

ไมเกิน 5 วัน 

เงินสด 

วางเงินมัดจํา 

สงสวนนิติกรรม 

ทําสัญญา/โอน 

รายท่ี 1 

แจงผลภายใน 3 วัน 

ปฏิเสธ 

ปฏิเสธ
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4.4.2กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคารสงเคราะห 

 ทรัพยสินรอการขายท่ีธนาคารนําออกขาย ธนาคารจะขายตามสภาพทรัพยท่ีเปนอยูใน

ปจจุบัน กระบวนการระหวางการขายของธนาคารมีชองทางหลัก 2 ชองทางคือ มีผูตองการซื้อมาติดตอขอซื้อ

โดยตรง (ผานทางสาขา เวบไซต หรือบูธประชาสัมพันธ) และดวยวิธีการประมูล  

ในสวนของกระบวนการระหวางการขายนั้น ดังภาพท่ี 4.4 เริ่มต้ังแตผูซื้อยื่นใบเสนอซื้อตอ 

เจาหนาท่ีตามราคาท่ีประกาศ ในการชําระราคาผูซื้อไดตองทําสัญญาจะซื้อจะขาย และชําระเงินตามระเบียบ

ของธนาคารในระยะเวลาท่ีกําหนดสวนท่ีเหลือใหดําเนินการดังนี้ 

(1) กรณีชําระเงินสวนท่ีเหลือท้ังหมดครั้งเดียวเปนเงินสดหรือแคชเชียรเช็ค ภายใน 14 วัน  

และใหแจงวันท่ีจะรับโอนกรรมสิทธิ์ตอเจาหนาท่ี 

(2) หากผูซื้อตองการจะขอสินเช่ือกับธนาคาร ธนาคารจะพิจารณาใหสินเช่ือไมเกินรอยละ  

90 ของราคาประเมิน แตไมเกินรอยละ 90 ของราคาท่ีซื้อได (ยกเวนอาคารแฟลต ใหสินเช่ือไมเกินรอยละ 

80) สวนท่ีขาดผูซื้อไดตองชําระใหครบถวนทันที และยื่นขอสินเช่ือภายใน14 วัน โดยธนาคารพิจารณาให

สินเช่ือพิเศษ อัตราดอกเบ้ียรอยละ 0 ระยะเวลา 1 ป 

 (3) หากผูซื้อไดประสงคขอผอนชําระเงินดาวน (รอยละ 10 ของราคาท่ีซื้อได) ใหทําสัญญาจะซื้อ

จะขายภายใน 14 วันโดยสามารถผอนชําระเงินดาวนไดไมเกิน 12 เดือน ไมเสียดอกเบ้ีย (ยกเวนอาคารแฟลต 

ตองชําระเงินดาวนไมตํ่ากวารอยละ 20 ของราคาซื้อทรัพย เปนเวลา 24 เดือน ไมเสียดอกเบ้ีย)  และหาก

ประสงคจะเขาอยูอาศัยตองชําระเงินประกันไมตํ่ากวารอยละ 1.5 ของราคาท่ีซื้อ ซึ่งเมื่อผอนชําระเงินดาวน

ครบแลว ใหขอสินเช่ือไดไมเกินรอยละ 90 ของราคาท่ีซื้อได และอัตราดอกเบ้ียเปนไปตามประกาศธนาคาร  

 กรณีลูกหนี้เดิม บิดามารดา รวมท้ังบุตร หากซื้อทรัพยไดจะตองชําระหนี้สวนท่ีเหลือหลังจาก

การบังคับคดีใหแลวเสร็จ กอนการโอนกรรมสิทธิ์หากผูซื้อไดไมดําเนินการภายในกําหนดระยะเวลาตามกําหนด 

ธนาคารจะริบเงินมัดจํา ในการดําเนินการใหผูซื้อไดติดตอ ฝายบริหารทรัพยสินรอการขายธนาคารอาคาร

สงเคราะห  สํานักงานใหญกรณีผูซื้อเคยมีประวั ติ ผิดเงื่อนไขการชําระเงินกูหรือการซื้อทรัพยกับ

ธนาคาร ธนาคารจะไมพิจารณาใหใชเงื่อนไขผอนชําระราคาเงินดาวน 12 เดือน รวมถึงสิทธิในการพิจารณา

สินเช่ือหากผูซื้อเคยมีประวัติการซื้อทรัพยกับธนาคาร สถานะขายมัดจํารวมกับแปลงท่ีซื้อใหมในครั้งนี้เกิน 5 

สัญญา (หรือ 10 สัญญาในกรณีทรัพยในสวนภูมิภาค) และราคาซื้อในครั้งนี้ รวมกับราคาทรัพยท่ีซื้อไปแลว 

รวมกับวงเงินกูปจจุบันเกิน 10 ลานบาท ผูซื้อจะตองซื้อเปนเงินสดเทานั้น ผูท่ีซื้อทรัพยสินรอการขายไดแลว 

จะขอสินเช่ือเพิ่มเพื่อตอเติมหรือปลูกสรางอาคารก็ได โดยธนาคารจะพิจารณาใหตามระเบียบสินเช่ือของ

ธนาคารผูซื้อไดเปนผูชําระคาธรรมเนียม คาภาษี อากร ตลอดจนคาใชจายตาง ๆ ในการโอนกรรมสิทธิ์

ท้ังหมด สําหรับบานท่ีธนาคารขาย หากมีผูอยูอาศัย และผูอยูอาศัยไมใชเปนผูซื้อไดธนาคารจะเชิญใหออกจาก

บานดังกลาวภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีขายได หากผูอยูอาศัยไมออกไปภายในเวลาท่ีกําหนด ธนาคารจะ

ดําเนินการขับไลและเรียกคาเสียหาย  ยกเวนผูซื้อไดจะดําเนินการกับผูอยูอาศัยเอง 



62 
 

 นอกจากนีธ้นาคารอาคารสงเคราะหมีกลยุทธและแผนการนําทรัพยสินรอการขายออกจําหนาย

ท่ีแตกตางจากธนาคารรัฐอื่น  ๆโดยใชวิธีการประมูลอีกดวย ซึ่งเปนชองทางหนึ่งท่ีสามารถระบายการถือครอง

ทรัพยสินรอการขายไดเปนจํานวนมากอยางรวดเร็ว ปจจุบันไดรับความสนใจเปนอยางมาก เนื่องจากเห็นวา

การประมูลทรัพยสินรอการขายเปนการขายทอดอสังหาริมทรัพยท่ีจัดใหมีการแขงขันดานราคาอยางเปดเผย 

โปรงใส เอื้อประโยชนและความยุติธรรมกับผูซื้อและผูขายสูงสุด นอกจากนั้นยังเปนการเพิ่มโอกาสใหกับ

ผูบริโภคท่ีสามารถซื้อทรัพยสินรอการขายไดตํ่ากวาราคาตลาดหรือการขอซื้อตรงในลักษณะผูซื้อรายยอยกับ

ธนาคาร เพราะการขายทรัพยโดยวิธีการประมูล จะมีการกําหนดราคาราคาเริ่มตนประมูลท่ีตํ่ากวาราคาขาย

ปกติท่ัวไปเพื่อใหผูท่ีสนใจซื้อเขาสูราคากัน แมบางครั้งจะมีการสูราคากันจนปดประมูลท่ีราคาสูงมากๆ แตก็

เปนราคาท่ีผูซื้อยังมีความพอใจท่ีจะไดทรัพยสินรอการขายนั้นในราคาท่ีประมูลได 

ธนาคารอาคารสงเคราะหจะกําหนดแผนการประมูลขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารปละ 3 

ครั้งพรอมกันท่ัวประเทศท้ังในสวนกลางและสวนภูมิภาค โดยประเภทของทรัพยสินรอการขายท่ีนําออกประมูล

พรอมกันท่ัวประเทศจะมีครั้งละประมาณ 3,000 รายการ ซึ่งการเขารวมประมูลกับธนาคารจะไมมีขอผูกพัน

ใด  ๆและผูเขารวมประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายไมตองวางเงินเพื่อเขารวมประมูล ท้ังนี้การชําระเงินจะเกิดข้ึน

เมื่อเปนผูเขารวมประมูลท่ีเสนอราคาสูงสุด โดยธนาคารกําหนดอัตราเงินวางมัดจําการซื้อทรัพยสินรอการขาย

จากการประมูลไวดังนี้  

(1) ทรัพยราคาไมถึง 3 ลานบาท วางเงินมัดจําการซื้อทรัพย 20,000 บาท 

(2) ทรัพยราคา 3 ลาน แตไมถึง 10 ลานบาท วางเงินมัดจําการซื้อทรัพย 50,000 บาท  

(3) ทรัพยราคาต้ังแต 10 ลานบาท วางเงินมัดจําการซื้อทรัพย 100,000 บาท 

ท้ังนี้ ผูเขารวมประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายจะทําการประมูลกี่รายการก็ได ข้ึนอยูกับ

ความสามารถในการชําระของแตละทาน โดยธนาคารจะไมถือเปนประเด็นสําคัญในการเขารวมประมูล แตหาก

ผูซื้อเคยมีประวัติการซื้อทรัพยกับธนาคารโดยมีสถานะขายมัดจํา (อยูระหวางการผอนเงินดาวน) รวมกับแปลง

ท่ีซื้อใหมในครั้งนี้เกิน 5 สัญญา (หรือ 10 สัญญา ในกรณีทรัพยสินรอการขายในสวนภูมิภาค) และราคาซื้อใน

ครั้งนี้รวมกับราคาทรัพยท่ีซื้อไปแลว รวมกับวงเงินกูท่ีมีอยูกับธนาคารในปจจุบันเกิน 10 ลานบาท ผูซื้อจะตอง

ซื้อเปนเงินสดเทานั้น 
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ภาพท่ี 4.5กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายแสดงข้ันตอนระหวางการขายและหลังการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 

รายท่ี 2 ข้ึนไป 

รับใบเสนอซื้อ/ลงทะเบียน/คัด

 

มีราคาขาย 

ตามราคาประกาศ ตํ่ากวาราคาประกาศ 

รอผลรายท่ี 1 

รายท่ี 1ซื้อแลว 

ปฏิเสธรายท่ี2

 

ปฏิเสธ

 
ตํ่ากวาราคาประกาศ 

ขออนุมัติ 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

ตามราคาประกาศ 

สินเช่ือ 

ชําระเงินดาวน/ผอนดาวน(12เดือน) 

อนุมัติ ไมอนุมัติ 

เงินสด 

วางเงินมัดจํา 

สงสวนนิติกรรม 

ทําสัญญา/โอน 

รายท่ี 1 

ปฏิเสธ 
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หลังจากท่ีประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายไดแลว ผูประมูลซื้อทรัพยไดจะตองชําระเงินวางมัด

จําการซื้อทรัพยตามอัตราท่ีกําหนดขางตนในวันประมูล โดยในสวนของเงินดาวน ธนาคารกําหนดใหผู

ประมูลซื้อทรัพยไดตองชําระเงินดาวนไมนอยกวารอยละ 10 ของราคาทรัพยท่ีประมูลได โดยสามารถชําระ

เงินสวนท่ีเหลือท้ังหมดครั้งเดียวเปนเงินสดหรือแคชเชียรเช็ค และนัดโอนกรรมสิทธิ์กับทางธนาคารตอไป 

สําหรับผูประมูลซื้อทรัพยไดท่ีมีความประสงคขอสินเช่ือ ธนาคารจะใหเงื่อนไขพิเศษและ

สินเช่ือเงินกูระยะยาวแกผูประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายจากการประมูลของธนาคาร ดังนี้ 

(1) วงเงินกูสูงถึงรอยละ 90 ของราคาท่ีประมูลซื้อได แตไมเกินรอยละ 90 ของราคาประเมิน  

ผอนชําระไดนานสูงสุดถึง 30 ป (หากเปนขาราชการหรือรัฐวิสาหกิจ อาจเลือกใชสิทธิกูเงินในวงเงินรอยละ 

100 ของราคาหลักประกันได) 

(2) หากชําระเงินดาวนท้ังหมดรอยละ 10 และยื่นขอสินเช่ือทันที อัตราดอกเบ้ียเงินกูรอยละ 

0ระยะเวลา 1 ป  

(3) เงินดาวนรอยละ 10 สามารถแบงผอนชําระไดนานสูงสุด 12 เดือน โดยไมเสียดอกเบ้ีย 

เม่ือผอนชําระเงินดาวนครบถวนแลว หากมีประวัติการผอนชําระเงินดาวนท่ีดีสม่ําเสมอ สามารถยื่นขอ

สินเช่ือกับธนาคารโดยไดรับการยกเวนไมตองตรวจสอบประวัติเงินกูธนาคารหรือเครดิตบูโร 

สําหรับผูท่ีประมูลซื้อทรัพยได สามารถท่ีจะเขาอยูอาศัยไดโดยทันที เพียงชําระเงินประกัน

การใชประโยชนในทรัพยไมนอยกวารอยละ 1.5 ของราคาท่ีประมูลซื้อทรัพยได นอกจากสิทธิประโยชนใน

เรื่องราคาและเงื่อนไขการใหสินเช่ือท่ีผูประมูลซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารจะไดรับขางตนแลว เมื่อ

ผูประมูลซื้อทรัพยไดรับโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยกับธนาคาร หากกลับมาขอซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

ในอนาคตหรือเพียงแนะนําใหคนรูจักมาซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารจะไดรับเงินคานายหนาตอบ

แทนอีกรอยละ 2 ของราคาซื้อขายทันทีท่ีผูซื้อรับโอนกรรมสิทธิ์จากธนาคาร ธนารมีชองทางการติดตอดังนี้ 

NPA Call center 02-202-1016 และ 02-202-1582-3 และมีเวบไซทเปนชองทางออนไลน ดังนี้ 

http://www.ghbhomecenter.com 
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ภาพท่ี 4.6ข้ันตอนการประมูลซื้อทรัพยบานมือสอง ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ตารางท่ี 4.7 

 

สรุปผลการการศึกษาปญหาและอุปสรรคท้ัง 4 ธนาคาร 
กลุมตัวแปรตาม ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

ศักยภาพของผูซ้ือ/ลูกคา ปจจุบันผูซ้ือมีภาระหน้ีครัวเรือนสูงเกณฑ

ในการปลอยสินเช่ือของธนาคารออมสิน 

ระบุวาผูซ้ือมีความสามารถในการกูเงินได

สูงสุดเพียงรอยละ70 ของรายไดตอเดือน

สุทธิทําใหอัตราการปฏิเสธสินเช่ือเพื่อซ้ือ

ทรัพยสินรอการขายมีมาก 

ลูกคารายยอยทั่วไปแลวเปนหน้ีได 1/3 

ของรายไดสุทธิตอเดือน 

หากเปนลูกคาที่ทําขอตกลงสวัสดิการ 

สามารถกูไดรอยละ 80ของรายไดสุทธิ

ตอเดือน 

ผูซ้ือหรือลูกคาเปนผูนับถือศาสนา

ใดก็ได แตลูกคาทั่วไปมักเขาใจวา

ใหบริการทางการเงินเฉพาะศาสนา

เดียวเทาน้ัน 

ธนาคารพยายามใหลูกหน้ีรายเดิมมา

ซ้ือทรัพยของธนาคารเน่ืองจากเปน

ที่ดินทํากินและเปนที่อยูอาศัยของ

ครอบครัว แตเน่ืองจากยังคงเปนหน้ี

เสียจึงตองมีการปรับปรุงโครงสรางหน้ี

และมีการใหชําระหน้ีเปนรายป 

การบริหารหนวยงานขาย แบงเขตการขายเปนสวนกลางและสวน

ภูมิภาคโดยแบงความรับผิดชอบตามที่ต้ัง

ของทรัพยพนักงานขายที่อยูประจําสาขา

ไมมีความรูเก่ียวกับทรัพยอยางเพียงพอทํา

ใหไมกลานําเสนอ และคิดวาขั้นตอนการ

ขายยุงยาก แมวาจะมีแรงจูงใจเปน

คาตอบแทนรอยละ2ของมูลคาทรัพยที่

ขายได 

ไมมีการอบรมเทคนิคการขาย, พนักงาน

ขายไมมี commission มี KPI  การขาย 

NPA รายสาขา พนักงานบริหารหน้ี

รับผิดชอบทั้งกระบวนการแกไขหน้ี  

หนวยงานขายสวนกลางมีพนักงาน

เพียง 3 คนอยูในฝายพัฒนา

คุณภาพหน้ี และสาขาไมสามารถ

ขายไดเน่ืองจากไมไดรับผลักดันให

เปน KPI รายสาขาหรือมี 

commission ใหกับพนักงานผูขาย 

ไมมีการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายแกบุคคลภยนอก 

ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน ธนาคารไดต้ังเพดานกําไรไวทีรอยละ 30 

และกําหนดรายไดตอคาใชจาย (gross 

margin) ไวไมนอยกวา รอยละ 5 สําหรับ

ทรัพยสินบางตัวที่มีสภาพคลองตํ่า ทาง

ผูขายของธนาคารจะตองลดราคาขาย จึง

ทําใหไมไดกําไรตามที่กําหนดไว  

ทรัพยสินรอการขายที่ประมูลไดเขามา

ใหมมีจํานวนมากกวาทรัพยฯที่ขาย

ออกไปได  

ไมมีการขายในชวงป 2559 แตยังมี

ทรัพยสินรอการขายใหมเขามา

ตลอด 

ไดรับผลประโยชนจากกองทุนฟนฟู

หน้ีเกษตรกรทําใหมีการแกไขหน้ีและ

ไมตองขายทรัพยสินรอการขาย 
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ตารางท่ี 4.7 

 

สรุปผลการการศึกษาปญหาและอุปสรรคท้ัง 4 ธนาคาร(ตอ) 
กลุมตัวแปรตาม ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ธนาคารอิสลามฯ ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ 

ราคาทรัพยสินรอการขาย ตนทุนในการไดมาซ่ึงทรัพยสินรอการขาย

สูง เน่ืองจากธนาคารเขาประมูลจากกรม

บังคับคดี ต้ังแตประการขายทอดตลาดคร้ัง

แรก จึงจะตองต้ังราคาขายทรัพยสินใหสูง

กวาตนทุนถึงรอยละ 30 โดยขาดกลยุทธ

การเขาประมูล และทําใหทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารมีสภาพคลองตํ่าย่ิงขึ้น  

ราคาขายต้ังจาก ราคาประเมิน หรือ 

ราคาทุนจากการไปประมูลมาแลวแตวา

อยางไหนสูงกวา ถาจัดรายการพิเศษใช

ราคาประเมินเปนหลัก  มีการจัดเกรด

ทรัพยสิน ถาทรัพยเกรด D จะมีสวนลด

ถึง 50%  

ราคาขายเปนราคาที่ฝายประเมิน

ราคารับรอง มีการจัดเกรดทรัพย

และต้ังราคาตามเกรด มีสวนลด 5-

10%  

N/A 

เง่ือนไขการชําระเงิน ธนาคาร 1 มีเง่ือนไขการชําระเงินซ้ือ

ทรัพยสินรอการขายดวยเงินสดและสินเช่ือ 

หากแตเง่ือนไขการชําระดวยสินเช่ือมี

ความยุงยากและขาดความยืดหยุน ทําใหผู

ซ้ือทรัพยสินไปขอสินเช่ือจากสถาบัน

การเงินอ่ืน ๆ  เพื่อมาชําระซ้ือทรัพยสิน  

ชําระได 2 วิธี (1) เงินสด 

(2) ขอสินเช่ือได 90% กรณีลูกคาทั่วไป

(10%ผอนดาวน1ปเงินดาวนไมคิด

ดอกเบี้ย) 

ถาใชสินเช่ือสวัสดิการได 100%  

ชําระได 2 วิธีคือ (1) เงินสด (2) ขอ

ผอนชําระกับธนาคาร โดยวางมัดจํา 

10% ของราคาขายตามประกาศ

และผอนชําระกับธนาคารอีก 90% 

ที่เหลือ 

N/A 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอ

การขาย 

ธนาคารไดจัดเว็บไซตสําหรับการขาย

ทรัพยสินรอการขาย แตขาดการ

ประชาสัมพันธ และสาขาธนาคารไมมี

วิธีการหรือชองทางในการชวยจําหนาย

ทรัพยสินรอการขาย  

ประมูลปละ 3 คร้ังทั่วประเทศประกาศ

ขายผานทางเวบไซตปดประกาศที่

ทรัพยสินจัดมหกรรมหรือเขารวม

มหกรรมตางๆ 

สาขาจัดปายประชาสัมพันธ 

ชองทางการขายมีจํากัด ขณะน้ีมี

เพียงแปะปายหนาทรัพยสินฯ วา

เปนทรัพยธนาคารและประกาศขาย 

และลงประกาศ intranet สื่อสาร

ภายในองคกรกับพนักงานเทาน้ัน 

N/A 
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บทท่ี 5 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

 

การศึกษาการเปรียบเทียบแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐท่ี

รับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไปครั้งนี้ โดยมีวัตถุประสงคของการศึกษา คือ เพิ่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอ

ปญหาและอุปสรรค กระบวนการในการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐและเพื่อ

เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐ 

เพื่อเสนอแนวทางทางการวางกลยุทธการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารของรัฐ 

 

5.1 สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 

 จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ สามารถสรุปประเด็นตาง ไๆด ดังตอไปนี้ 

(1) ปจจุบันหนวยงานหรือสถาบันท่ีขายทรัพยสินรอการขาย คือ สถาบันการเงินท้ังท่ีเปนธนาคาร

พาณิชยและธนาคารรัฐ ตลอดจนบริษัทบริหารสินทรัพยตางๆ ซึ่งแตละสถาบันตองมีกฎหมายรองรับการ

ดําเนินงานท้ังหมดและทุกสถาบันมีระยะเวลาในการถือครองทรัพยสินรอการขายระยะเวลา 5 ปเพื่อหลีกเล่ียง

การถูกเปรียบเทียบปรับจากธนาคารแหงประเทศไทย 

(2) สวนประสมทางการตลาดเปนปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย ไดแก 

คุณภาพทรัพยหรือศักยภาพทรัพย ราคา ชองทางการจัดจําหนายและสวนประสมการสงเสริมการตลาด

โดยเฉพาะเงื่อนไขการชําระเงินการใหสินเช่ือเพื่อการซื้อทรัพยสินรอการขาย 

(3) ปจจัยท่ีมีผลตอการประเมินมูลคาทรัพยสินรอการขาย ไดแก ปจจัยทางดานกฎหมาย ปจจัย

ทางดานกายภาพ ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ปจจัยทางดานการเงินและปจจัยทางดานอื่น  ๆเชน การใชประโยชน

สูงสุดการรอนสิทธิในทรัพยฯ และการบุกรุกของลูกหนี้หรือผูเชา  

(4) ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐคือปจจัยทางการเงินคือราคา

เหมาะสมและถูก และปจจัยดานสินเช่ือท่ีใหมีการผอนดาวนโดยไมคิดดอกเบ้ียและการใหสินเช่ือวงเงินเต็มท่ี

เหลือทําใหการตัดสินใจซื้อเร็วมากข้ึน โดยลูกคาซื้อเพื่อการอยูอาศัยและเลือกทําเลท่ีสัมพันธกับท่ีอยูปจจุบัน 

มีคนอาศัยอยูเดิม วิธีติดตอคือติดตอกับฝายทรัพยสินรอการขายของธนาคารโดยตรง จากปายหนาบานท่ี

ประกาศขายและปายแสดงสินคาของธนาคาร 

 (5) ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินของบริษัทบริหารสินทรัพยมากท่ีสุดคือ ปญหา

จากลูกหนี้เดิม รองลงมาคือการรอนสิทธิ์ในทรัพย ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ศักยภาพทรัพย และราคา

ทรัพย แนวทางแกไขปญหาคือ การเสนอขายทรัพยแกลูกหนี้เดิม การเจราจากับผูใชประโยชนใหออกจาก
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ทรัพยและเสนอขายไปพรอมกันหากไมสําเร็จจึงดําเนินการตามกฎหมาย การใชวิธีกําหนดราคาใหเหมาะสม

กับศักยภาพทรัพย มีการปรับปรุงตกแตงสภาพทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคาตามนโยบายขององคกร การเปดโอกาส

ใหลูกหนี้ปรับโครงสรางหนี้ ราคาทรัพยสินตองมีการทบทวนเปนระยะเพื่อใหสอดคลองกับตลาดและทํา

ขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกัน หากไมสามารถตกลงกันไดจึงใชวิธีการแบงแยกกกรรม

สิทธิ์ 

 จากผลการวิจัย สามารถสรุปประเด็นตางๆได ดังตอไปนี้ 

 

5.1.1 ปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการ

ขายของธนาคารรัฐคือ  

  ปจจัยทางดานการเงิน ไดแก นโยบายการใหสินเช่ือโดยมีหลักทรัพยคํ้าประกันราคา

ประเมินทรัพยสินรอการขาย ราคาทรัพยสินรอการขาย เงื่อนไขการชําระเงิน คาใชจายในการติดตามดูแล

ทรัพยสิน กําไรท่ีตองการจากการขายทรัพยสินรอการขาย 

 ปจจัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก ประเภทของอสังหาริมทรัพย ความตองการซื้อของ

ผูบริโภค ศักยภาพของผูซื้อ/ลูกคามูลคาและปริมาณทรัพยสินรอการขายของแตละธนาคาร ภาวะเงินเฟอ 

 ปจจัยทางดานการบริหารภายใน ไดแก การแบงพื้นท่ีขายทรัพยสินรอการขาย การไดมา

ของทรัพยสิน ระยะเวลาถือครองทรัพยสิน การบริหารหนวยงานขาย ประสิทธิผลในการขายทรัพยสิน 

ชองทาง/วิธีการจําหนายทรัพยสินรอการขาย 

 ปจจัยทางดานอื่นๆ ไดแก การรอนสิทธิ์ในทรัพย การบุกรุกของลูกหนี้หรือผูเชา 

5.1.2 ปญหาและอุปสรรคการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

ปญหาจากปจจัยภายนอก 

เศรษฐกิจของประเทศในภาพรวมคอนขางชะลอตัว สงผลใหผูบริโภคระมัดระวังในเรื่อง

การใชจาย มีภาระหนี้สูงกวารายไดและนักลงทุนชะลอการลงทุน 

มีทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินอยูในระบบจํานวนมาก มีนโยบายในการเรงการ

ขายทําใหเกิดสภาวะการแขงขันภายใตกลยุทธดานราคาท่ีคอนขางสูง 

ทรัพยสินรอการขายท่ีมีลักษณะเปนท่ีอยูอาศัย สวนใหญจะผานการใชประโยชนมาแลว 

ทําใหเปนตลาดรองของผูซื้อ เนื่องจากยังมีโครงการท่ีอยูอาศัยของบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ียังคาง

จําหนายอยูในตลาดและโครงการเกิดใหมจํานวนมาก 

ผูบริโภคมีความคาดหวังตอทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐวาเปนทรัพยสินมือสองท่ีราคา

ตองตํ่ากวาราคาตลาด 

ปญหาจากปจจัยภายใน 

 ปญหาจากคุณภาพสินทรัพยสินรอการขาย 
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ทรัพยสินรอการขายของธนาคารสวนใหญเปนรายยอยอยูท่ัวประเทศและมีส่ิงปลูกสราง 

ธนาคารตองใชเวลา บุคลากร และคาใชจายคอนขางมากในการบริหารจัดการ โดยเฉพาะทรัพยท่ีมีผูบุกรุก

หรือลูกหนี้เกาเปนผูอยูอาศัย การสํารวจ ดูแล ปรับปรุงตองใชทรัพยากรในการดูแลมาก อีกท้ังทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐมีจํานวนไมมากในระบบของสถาบันการเงิน การท่ีเปนผูแขงขันรายใหม ยังไมเปนท่ี

รูจักของบุคคลท่ัวไปมากนัก ทําใหตองใชเวลาในการสรางการรับรูภายใตการดําเนินกิจกรรมดานการ

ประชาสัมพันธ การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย 

การบริหารการขายทรัพยสินรอการของสถาบันการเงินมีปญหามาจากคุณภาพของ

สินทรัพยเปนหลัก หากคุณภาพของทรัพยสินไมดีจะสงผลตอการขาย ธนาคารรัฐจึงมีการเริ่มกําหนดใหมี

การจัดเกรดทรัพยสินรอการขายตามหลักเกณฑของสถาบันการเงินและใชเปนขอมูลในการกําหนดราคาต้ัง

ขายท่ีเหมาะสมตามเกรดทรัพย โดยเกณฑกําหนดเกรดทรัพยจะพิจารณาจากศักยภาพทรัพยและความ

ตองการของตลาด โดยพิจารณาจากทําเลท่ีต้ัง ทางเขาออกท่ีรถยนตสามารถสัญจรได ระบบสาธารณูปโภค 

(ไฟฟา ประปา โทรศัพท) สภาพทรัพยท่ีตองปรับปรุง การใชประโยชน สภาพคลองของทรัพยและการ

กําหนดเกรดทรัพยเปน A B C และ D ท้ังนี้เพื่อใหธนาคารสามารถบริหารจัดการคุณภาพของทรัพยไดอยาง

มีประสิทธิภาพ 

ปญหาจากการเปลี่ยนแปลงราคาของทรัพยสินรอการขายซ่ึงมีผลตอตนทุนทรัพย 

เนื่องจากมูลคาของทรัพยสินรอการขายอาจมีการเปล่ียนแปลงตามภาวะตลาด ธนาคารรัฐ

อาจมีปญหาจากการถือครองทรัพยดังกลาวเปนระยะเวลานานซึ่งสงผลตอรายไดและสภาพคลอง หากราคา

ประเมินทรัพยฯเปล่ียนแปลงทําใหบริษัทกําหนดราคาขายทรัพยท่ีไมเหมาะสมกับสภาวะตลาด ทําใหโอกาส

ในการจําหนายทรัพยฯยากข้ึน จึงไดมีการทบทวนราคาประเมินตามเกณฑท่ีธนาคารแหงประเทศไทย

กําหนดและ/หรือตามสถานการณท่ีเปล่ียนแปลงไปอยางมีนัยสําคัญ โดยธนาคารจะตองสํารวจราคา

หลักประกันทุก 3 ป และประเมินราคาทรัพยสินรอการขายทุกๆป หรือตามสภาพแวดลอมท่ีเปล่ียนไปอยาง

มีนัยสําคัญ เชน การเปล่ียนแปลงผังเมือง การเปล่ียนแปลงสาธารณูปโภค เสนทางคมนาคม การขนสง

สาธารณะ เปนตน และมีการวิเคราะหศักยภาพ/การใชประโยชนของทรัพยเพื่อใหมูลคาทรัพยสินสะทอน

ราคาตลาด รวมท้ังกําหนดประเภททรัพยและเกรดทรัพย โดยพิจารณาถึงระยะเวลาท่ีสามารถจําหนาย

ออกไปไดตามเกณฑท่ีกําหนดตามศักยภาพของทรัพย เพื่อนํามากําหนดกลยุทธการตลาดท่ีเหมาะสมกับ

กลุมลูกคาเปาหมายเปนการลดความเส่ียงจากการถือครองทรัพยสินเปนระยะเวลานาน 

ปญหาดานการจัดการกระบวนการภายใน 

ธนาคารรัฐเงินมีความเส่ียงท่ีจะเกิดความเสียหายท้ังทางตรงและทางออม อันเนื่องมาจาก

การจัดการภายในท่ีไมเพียงพอ ซึ่งเกี่ยวกับกระบวนการปฏิบัติงานภายในบุคลากรของธนาคารท้ังของฝาย

จัดการทรัพยสินรอการขาย และหนวยงานท่ีเกี่ยวของเชนสาขาในสวนภูมิภาคยังขาดความรู ความเขาใจ 

และทักษะ เกี่ยวกับการบริหารจัดการการขาย ระบบงาน ข้ันตอนการทํางาน ความเปนองคกรของรัฐ มี
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กระบวนการข้ันตอนในการพิจารณาในเรื่องตาง ๆ คอนขางลาชา สงผลในดานจิตวิทยา การตัดสินใจของ

ลูกคา ซึ่งถือวาเปนความเส่ียงดานปฏิบัติการ อันเนื่องมาจากการควบคุมภายใน ธนาคารรัฐควรกําหนด

กระบวนการจัดการโดยมีการระบุ ประเมิน ติดตาม/ควบคุม และรายงานตอผูบริหารหรือคณะ

กรรมการบริหารความเส่ียงอยางสม่ําเสมอ เพื่อทราบถึงปญหาและระดับความเส่ียงในการจําหนายทรัพยสิน

รอการขายและสามารถควบคุมความเส่ียงใหอยูในระดับท่ียอมรับได 

 

5.1.3 เปรียบเทียบปญหาและอุปสรรค กระบวนการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย

ของธนาคารรัฐ 

เนื่องจากธนาคารเฉพาะกิจของรัฐแตละธนาคารท่ีไดทําการวิจัย ท้ัง 4 แหงมี

วัตถุประสงคในการดําเนินงานเพื่อสนับสนุนกิจการของรัฐตางกัน นโยบายการปลอยสินเช่ือจึงมีความ

แตกตางเพื่อกลุมลูกคาท่ีแตกตาง กลาวคือ ธนาคารออมสินมีลักษณะการดําเนินงานคลายคลึงกับธนาคาร

พาณิชยแตกลุมลูกคาคือประชาชนระดับฐานรากท่ัวประเทศ วัตถุประสงคธนาคารเพื่อสงเสริมใหประชาชน

ออมเงิน มีการใหบริการสินเช่ือเพื่อสนับสนุนนโยบายรัฐหลากหลายครบเกือบทุกประเภทสินเช่ือท้ังสินเช่ือ

บุคคล สินเช่ือธุรกิจ โดยมีหลักประกันคํ้าประกันสินเช่ือเปนท้ังเงินฝาก บุคคล หลักทรัพยเชนท่ีดิน ท่ีดิน

พรอมส่ิงปลูกสราง ตลอดจนใชบรรษัทประกันสินเช่ืออุตสาหกรรมขนาดยอม (บสย.)มาคํ้าประกัน ธนาคาร

อาคารสงเคราะหมีวัตถุประสงคเพื่อสนับสนุนใหประชาชนท่ีมีรายไดระดับนอยถึงปานกลางมีท่ีอยูอาศัย 

ดังนั้นหลักทรัพยสําหรับการคํ้าประกันวงเงินสินเช่ือจึงมีเฉพาะท่ีอยูอาศัยในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯ

ใหบริการทางการเงินตามหลักศาสนาอิสลามแกชาวมุสลิมและบุคคลท่ัวไปท้ังท่ีเปนสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย

และประกอบธุรกิจหลักทรัพยคํ้าประกันจึงมีท้ังท่ีเปนท่ีดินเปลา ท่ีอยูอาศัยและโกดังสินคา แตขณะนี้

ธนาคารอิสลามกําลังประสบปญหาตองฟนฟูกิจการ ทําใหมีหนี้เสียสูงมากจึงตองไดรับการจัดการหนี้เสียนี้

อยางเรงดวน สวนธ.ก.ส.เปนธนาคารท่ีมีวัตถุประสงคเพื่อการชวยเหลือทางการเงินแกเกษตรกรหลักทรัพย

ท่ีใชนํามาคํ้าประกันสินเช่ือจึงเปนท่ีอยูอาศัยและทีดินเพื่อการเกษตรเปนสวนใหญ สินเช่ือของธ.ก.ส. 

สนับสนุนการผลิตสินคาทางการเกษตรต้ังแตเริ่มตนเพาะปลูกจนถึงการจัดจําหนายอยางครบวงจร 

การท่ีธนาคารรัฐแตละธนาคารมีวัตถุประสงคในการใหบริการทางการเงินตางกันดังท่ี

กลาวมานี้ทําใหการจัดการหนี้เสีย (NPLs) ตลอดจนวิธีการใหไดมาซึ่งทรัพยสินรอการขาย ประเภทของ

ทรัพยสินรอการขาย และปริมาณทรัพยสินรอการขายตางกัน โดยธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห 

ธนาคารอิสลามฯ มีการขายทรัพยสินรอการขาย แตมีเพียง ธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะห

เทานั้นท่ีมีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายดูแลโดยเฉพาะท่ีสํานักงานใหญ ในขณะท่ีธนาคารอิสลามฯมี

ทรัพยสินรอการกี่รายการแตยังไมสามารถจัดการการขายได เนื่องจากปญหาภายในท่ีกําลังรอการจัดการ

แกไขในภาพรวมท้ังธนาคาร สวนธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณมีนโยบายของรัฐเพื่อสนับสนุนการพัก

ชําระหนี้ การปรับปรุงโครงสรางหนี้ของเกษตรกรอยางสม่ําเสมอทําใหมีปริมาณทรัพยสินรอการขายนอย
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และไมมีการนําทรัพยสินขายทอดตลาดหรือขายกับประชาชนท่ัวไปเนื่องจากเปนท่ีดินทํากินของเกษตรกร

และเปนท่ีอยูอาศัยท่ีอยูกันมานาน หากยึดทรัพยท่ีเปนหลักประกันสินเช่ือจะทําใหเกษตรกรไมมีท่ีอยูอาศัย 

ธ.ก.ส.จะพยามยามประนอมหนี้และปรับปรุงโครงสรางหนี้เพื่อไมใหทรัพยถูกยึด หากถูกยึดเพื่อตีโอนทรัพย

ชําระหนี้เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารเกิน 5 ปจะมีกองทุนฟนฟูและพัฒนาเกษตรกรเขารับซื้อ

ทรัพยสินโดยทําธุรกรรมผานธนาคารและเกษตรกรจะชําระหนี้ผานกองทุนฯแทน 

ผูวิจัยเห็นวาธนาคารอาคารสงเคราะหมีการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายอยาง

เปนระบบและมีประสิทธิภาพมากกวาธนาคารออมสินซึ่งมีฝายจัดการทรัพยสินรอการขายเหมือนกัน 

เนื่องจากปริมาณของทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหมีปริมาณมากท่ีสุดเมื่อเปรียบเทียบ

ท้ัง 4 ธนาคารและมีหนี้เสีย(NPLs) มากถึงรอยละ 6ทําใหมีปริมาณทรัพยสินรอการขายใหมอยางสม่ําเสมอ

จึงมีการปรับกระบวนการขายและกลยุทธการขายอยางมากเพื่อเขาถึงลูกคาหลายชองทางท้ัง online และ 

offline มีการประมูลเพื่อใหผูสนใจเขาประมูลและขายไดราคาท่ีเหมาะสม มีเงื่อนไขการชําระเงินท่ีทําให

ลูกคาสามารถซื้อได กลาวคือ การผอนดาวนรอยละ 10 ของราคาซื้อเปนงวดสูงสุด 12 เดือนและขอสินเช่ือ

กับธนาคารอีกรอยละ 90 ของราคาซื้อท่ีเหลือได อีกท้ังตลอดระยะเวลาการผอนดาวนผูขอซื้อสามารถขออยู

อาศัยไดทันทีโดยชําระเงินประกันไมตํ่ากวารอยละ 1.5 ของราคาท่ีซื้อ ซึ่งวิธีการเหลานี้ธนาคารออมสินและ

ธนาคารอิสลามฯยังตองพัฒนาตอไป 

 

5.2 ขอจํากัดของการศึกษา 

 

 5.2.1 ขอจํากัดดานผูใหขอมูล 

 การวิจัยนี้ทําการศึกษาเฉพาะธนาคารรัฐซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจท้ัง 4 แหงท่ีรับ

ฝากเงินจากปะชาชนท่ัวไป โดนสัมภาษณผูมีสวนเกี่ยวของโดยตรงกับการจัดการการขายทรัพยสินรอการขาย 

ซึ่งประกอบไปดวยพนักงานระดับปฏิบัติการ พนักงานระดับผูจัดการ และพนักงานระดับผูบริหาร ซึ่งในทาง

ปฏิบัติแลวการจัดการทรัพยสินรอการขายยังมีฝายอื่นๆท่ีเกี่ยวของดวยเนื่องจากทรัพยสินรอการขายคือการ

บริหารหนี้เสียจึงมีผูเกี่ยวของอื่นๆอีก เชน เจาหนาท่ีสินเช่ือ พนักงานบังคับคดี นิติกร เปนตน 

 5.2.2 ขอจํากัดในดานเครื่องมือท่ีใชในการศึกษา 

 ผูวิ จัยใชแบบสัมภาษณในการสัมภาษณในการสัมภาษณพนักงานธนาคารรัฐท่ีมี

ประสบการณ 5 ป ข้ึนไปท้ัง 3 ระดับตําแหนงงานกลาวคือระดับพนักงาน ระดับผูจัดการ และระดับผูจัดการ 

และระดับผูบริหาร อยางไรก็ดีเนื่องจากเรื่องท่ีทําการศึกษานี้เปนความลับทางธุรกิจของรัฐและไมสามารถ

เปดเผยตอสาธารณชนได อีกท้ังธนาคารอิสลามแหงประเทศไทยไมมีฝายท่ีรับผิดชอบทรัพยสินรอการขาย

โดยตรงเหมือนธนาคารออมสินและธนาคารอาคารสงเคราะหจึงมีพนักงานรับผิดชอบเพียง 2 ทานและ

ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณไมมีการจําหนายทรัพยสินรอการขายจึงสัมภาษณไดเพียงระดับผูจัดการ
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และผูบริหารท่ีทราบนโยบายและแนวทางปฏิบัติการประนอมหนี้เพื่อไมใหเกิดการบังคับคดียึดทรัพยท่ี

จํานองตามนโยบายการชวยเหลือเกษตรกรของรัฐ จึงไมสามารถสัมภาษณไดครบ 12 ทานดังท่ีกลาวไวใน

ระเบียบวิธีวิจัย ทางผูวิจัยจึงไดวิธีศึกษาจากรายงานประจําปของธนาคารรัฐท้ัง 4 แหงประกอบดวย 

 

5.3 ขอเสนอแนะ 

 

5.3.1 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาครั้งนี้ 

ผูวิจัยเสนอแนะแนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 3 แนวทางไดแก 

(1) พิจารณาปรับปรุงการบริหารการตลาดและการบริหารการขายใหม โดยการแบง

ประเภทลูกคาเปน ลูกหนี้ เกา ลูกคาท่ีตองการบานเพื่ออยูอาศัย และนักลงทุนอสังหาริมทรัพย วาง

กลุมเปาหมายหลักเปน เปนนักลงทุนอสังหาริมทรัพยและกลุมเปาหมายรองลูกคาท่ีตองการบานมือสองเพื่อ

อยูอาศัย วางตําแหนงทางการตลาดเปน “บานหลุดจํานองประชารัฐ” เพื่อใหสอดคลองกับนโยบายบาน

ประชารัฐของรัฐบาล นําเสนอขายทรัพยสินประเภทท่ีอยูอาศัยเปนหลักเนื่องจากเปนทรัพยสินหลักของ

ธนาคารรัฐและมีอุปสงคของตลาดอยางสม่ําเสมอ 

(2) พิจารณาขายใหกับบริษัทบริหารสินทรัพยในราคาไมนอยกวารอยละ85 ของราคา

ประเมิน เพื่อใหเกิดสภาพคลองในการท่ีบริษัทบริหารสินทรัพยสามารถนําไปจําหนายทํากําไรตอ  

(3) พิจารณาวิธีการแปลงสินทรัพยใหเปนตราสารหนี้(Securitization) กับบรรษัทตลาด

รองสินเช่ือบาน (Secondary Mortgage Company) ซึ่งเปนสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐเเชนเดียวกัน 

 ภาพท่ี 5.1 แสดงแนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ หากการ

จัดการทรัพยสินรอการขายปจจุบันยังไมสามารถระบายออกไดทันทรัพยสินรอการขายท่ีเขามาใหมหรือ

ทรัพยสินบางรายการยังขายไมไดไมวาจะดวยเหตุผลเนื่องจากศักยภาพทรัพย ความตองการของตลาดหรือ

ตนทุนของทรัพยท่ีทําใหขายไมไดราคาท่ีแขงขันไดภายในระยะเวลา 5 ป ผูวิจัยขอนําเสนอแนวทางการ

จัดการการขาย 3 แนวทางดังกลาว อยางไรก็ดีวิธีการทบทวนกลยุทธทางการตลาดเพื่อขายแกลูกคารายยอย

และการขายทรัพยสินใหกับบริษัทบริหารสินทรัพยเปนวิธีท่ีสถาบันการเงินตางๆถือปฏิบัติกันมาอยูแลว 

หากแตวิธีการแปลงสินทรัพยรอการขายใหเปนตราสาร (Securitization) เปนวิธีท่ียังไมเคยมีสถาบันการเงิน

ใดริเริ่มทํากับทรัพยสินรอการขายซึ่งมีสถานะเปนสินทรัพย (Asset) ในงบการเงินของธนาคาร ผูวิจัยจึง

เสนอแนะแนวทางนี้มาเพื่อการศึกษาความเปนไปไดและปฏิบัติตอไป 

ท้ังนี้แนวทางท้ัง 3 แนวทางจะปฏิบัติไดผลดีก็ตอเมื่อธนาคารมีการจัดเกรดทรัพยสิน

เพื่อใหทรัพยสินแตละเกรดเหมาะสมกับการจัดการการขายแตละแนวทาง โดยนโยบายการจัดเกรดเปน

นโยบายท่ีแตละธนาคารมีการดําเนินงานอยูแลวหากแตยังขาดการจัดการการขายตามกลยุทธ และจัดการ

กระบวนการภายในใหมีความคลองตัวมากข้ึนควบคูกันไปพรอมกันมีการใหความรูกับพนักงานท่ีสาขา
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เกี่ยวกับทรัพยสินในพื้นท่ีท่ีดูแล ตลอดจนสรางแรงจูงใจในการขายทรัพยสินใหกับพนักงานท้ังท่ีเปนตัวเงิน

และเปนความดีความชอบในการปฏิบัติหนาท่ี 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 5.1 แนวทางการจัดการการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

 

 สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย (2559)  ธุรกรรมการแปลง

สินทรัพยเปนหลักทรัพยหรือ Securitization เปนวิวัฒนาการทางการเงินอยางหนึ่งท่ีชวยใหภาคธุรกิจ

 

 

• ABS (Asset-Backed Security) 

SMC 

• Segmentation – (1) 

ลูกหนี้เกา (2) ผูตองการบาน

มือสอง (3)นักลงทุน

อสังหาริมทรัพย 

• Target – นักลงทุน  

• Position – บานหลุด

จํานองประชารัฐ 

*ปรับกระบวนการบริหาร

 

กรณีธนาคารดําเนินการดานการตลาดอยางครบถวน 

ทรัพยบางรายการไมสามารถขายได/ทรัพยเขามาใหมมีปริมาณมากกวาขายได 

ศักยภาพของทรัพย ความตองการของตลาด ตนทุนของทรัพย 

หากอายุทรัพยถือครองเกินเกณฑของธนาคารแหงประเทศไทย (5ป) 

แนวทางในการดําเนินการบริหารการขาย 3 แนวทางดังตอไปน้ี 

พิจารณากลยุทธการตลาด 

(ตลาดบานมือสอง) 

 

พิจารณาขายใหกับ

บริษัทบริหาร

สินทรัพย 

BAM 

SAM 

 

 

พิจารณาการทําSecuritization 
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สามารถนําสินทรัพยท่ีมีอยู ซึ่งอาจจะเปนสินทรัพยท่ีมีสภาพคลองในการซื้อขายตํ่าไปหนุนหลังการออก

หลักทรัพย (asset backed securities หรือ ABS) ซึ่งผูลงทุนสามารถนําไปขายตอไดโดยมีสภาพคลองสูงข้ึน 

การดําเนินการดังกลาวชวยใหผูลงทุนในหลักทรัพยรับความเส่ียงเฉพาะในสินทรัพยท่ีนํามาหนุนหลัง

หลักทรัพยนั้นเทานั้น โดยไมตองรับความเส่ียงในดานอื่น ๆ ของผูขายสินทรัพย  ดังนั้น ธุรกรรมนี้จึงอาจชวย

ใหภาคธุรกิจมีตนทุนเงินทุนตํ่าลง และผูลงทุนมีทางเลือกในการลงทุนมากข้ึน  

 ในทางปฏิบัติ การแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพยสามารถกระทําไดโดยผูท่ีมีสินทรัพย 

(originator หรือ seller) ขายสินทรัพยไปใหแกนิติบุคคลเฉพาะกิจ (special purpose vehicle: SPV) ท่ีจัดต้ัง

ข้ึน และ SPV นั้นออกหลักทรัพยเพื่อนําเงินท่ีไดไปชําระคาสินทรัพยใหแก originator ดังนี้ 
 

Originator/Seller 

(1) ขาย/โอน สินทรัพย 

SPV 

(2) ออกหลักทรัพย ABS 

ผูลงทุน 

 

สินทรัพย เจาหน้ี 

 

(4) ชําระเงินคาสินทรัพย  ผูถือ ABS (3) ชําระเงินคาหลักทรัพย 
 

ภาพท่ี 5.2 ผูเกี่ยวของและกระบวนการการทําธุรกรรม Securitization 

  

ท้ังนี้ ภาพท่ี 5.2 การทําธุรกรรมดังกลาวมีองคประกอบท่ีสําคัญ ดังนี้ 

(1) สินทรัพย สินทรัพยท่ีสามารถนํามา securitize สวนมากตองเปนสินทรัพยท่ีจะกอใหเกิด

กระแสรายไดในอนาคต เพื่อท่ี SPV สามารถนํากระแสรายไดนั้นไปชําระคืนหนี้ตามตราสาร ABS ใหแกผู

ลงทุน ดังนั้น สินทรัพยดังกลาวจึงมักเปนลูกหนี้ประเภทตาง ๆ เชน ลูกหนี้เงินกูยืมเพื่อซื้อท่ีอยูอาศัย 

ลูกหนี้บัตรเครดิต ลูกหนี้ตามสัญญาเชาซื้อ ลูกหนี้การคา ฯลฯ หรือ กระแสรายรับในอนาคต (future flow) 

โดยเฉพาะจากโครงการสาธารณูปโภค เชน คาผานทางดวน รายไดจากการขายกระแสไฟฟา เปนตน 

ท้ังนี้ สินทรัพยท่ีนํามาทํา Securitizationควรจะมีคุณสมบัติ ดังนี้ 

1.มีลักษณะคลายคลึงกัน (homogeneous) และมีจํานวนมาก ซึ่งจะทําใหกองทรัพยสิน

มีขนาดใหญเพียงพอ 

2.มี credit characteristic ท่ีเขาใจงายและมีขอมูลในอดีตเพียงพอท่ีจะประมาณความ

เส่ียงได 

3.มีรูปแบบการชําระหนี้ท่ีแนนอน และสามารถประมาณการกระแสเงินสดได 

4.มีความเส่ียงในการผิดนัดชําระหนี้ (default) ตํ่า 

5.มี liquidating value สูง 
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(2)originator/sellerจากลักษณะสินทรัพยตามขอ (1) ผูท่ีมีศักยภาพท่ีจะเปนoriginator ได

ควรจะมีลูกหนี้ใน port เปนจํานวนมาก เชน ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเครดิตฟองซิเอร 

ธนาคารอาคารสงเคราะห บริษัทท่ีใหเชาซื้อ/ลีสซิ่ง บริษัทท่ีใหบริการบัตรเครดิต  

นอกจากนี้ ยังอาจรวมถึงผูประกอบกิจการสาธารณูปโภคซึ่งมีกระแสรายไดในอนาคตท่ี

คอนขางแนนอน เชน การไฟฟาสวนภูมิภาค/นครหลวง บริษัททางดวน เปนตน 

เมื่อพิจารณาโดยนัยแลว ธุรกรรม Securitization จะเปนประโยชนตอบริษัทท่ัวไปท่ี

ตองการระดมทุนโดยอาศัย port ลูกหนี้ท่ีมีอยู  แตสําหรับกรณีสถาบันการเงิน ธุรกรรมนี้ยังมีประโยชนมาก

ข้ึนไปอีก เนื่องจากสถาบันการเงินมีภาระตองดํารงเงินกองทุนเปนสัดสวนกับสินทรัพยเส่ียง ดังนั้น ในกรณี

ท่ีสถาบันการเงินประสงคจะขยายปริมาณการใหสินเช่ือเพิ่มข้ึนอันจะมีผลตอการเพิ่มจํานวนสินทรัพยเส่ียง

ดวย สถาบันการเงินก็จําเปนจะตองเพิ่มทุนรองรับเพื่อใหยังสามารถดํารงสัดสวนเงินกองทุนขางตนไวได  

อยางไรก็ดี หากสถาบันการเงินระดมทุนโดยการตัดจําหนายสินทรัพยเส่ียงบางสวนออกไปให SPV สถาบัน

การเงินก็จะสามารถขยายขนาดของสินเช่ือไดโดยไมจําเปนตองเพิ่มขนาดของเงินกองทุน จึงพิจารณาไดวา

สถาบันการเงินไดรับประโยชนถึง 2 ช้ันจากการทําธุรกรรมดังกลาว     

สําหรับบทบาท originator ในธุรกรรมดังกลาวนั้น เมื่อ originator ไดขายสินทรัพยไป

แลว originator มักจะยังเปนผูใหบริการเรียกเก็บเงินจากลูกหนี้ (servicer) ใหแก SPV ตอไป โดยลูกหนี้ไม

จําเปนตองทราบวาเจาหนี้ท่ีแทจริงของตนไดเปล่ียนจาก originator ไปเปน SPV แลวดังนั้น กระแสเงินรับ

ของ originator จึงจะเปล่ียนจากดอกเบ้ียรับและเงินตนของลูกหนี้ไปเปน คาขายลูกหนี้originating fee (คา

หาลูกคา) และคาธรรมเนียมในการเรียกเก็บหนี้ (servicing fee)นอกจากนี้ originator ยังมักจะเปนผูถือ

ประโยชนท่ีเหลือท้ังหมด (residual interest) ในกองทรัพยสินของ SPV ดวย โดยการถือหุนกูดอยสิทธิหรือ

ตราสารอื่นในลักษณะเดียวกันของ SPV เพื่อทําหนาท่ีเปนผูลงทุนกลุมแรกท่ีจะรับสวนเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึน

จากกองลูกหนี้กอนผูถือตราสาร ABS แตหากมีกระแสเงินสดเหลือภายหลังการชําระหนี้ใหผูถือ ABS แลวผู

ถือประโยชนสุดทายซึ่งสวนมากคือ originator นั้น ก็จะไดรับผลประโยชนดังกลาวไป โดยอาจจะมีการโอน

สินทรัพยของ SPV คืนไปยัง originator ดวยเมื่อเลิกโครงการ 

ในกรณีท่ี originator ไมมีความจําเปนตองขายทรัพยสินในลักษณะ  true sale บางครั้ง 

originator ก็อาจทําสัญญาให SPV สามารถขายคืนลูกหนี้ท่ีมีปญหาได (buy-backed agreement) หรือให

สิทธิท่ี SPV สามารถเรียกรองคาเสียหายจาก originator ได ซึ่งในกรณีดังกลาวทางดานบัญชีจะไมถือเปน

การขายทรัพยสินเพราะความเส่ียงมิไดถูกโอนออกจาก originator แตจะถือเปนการท่ี originator กูยืมจาก 

SPV โดยมีลูกหนี้เปนประกัน สวนกรณีท่ี originator เปนผูถือ residual interest ของกองทรัพยสิน 

ทางดานบัญชียังถือเปน true sale ไดหากสัดสวนดังกลาวไมสูงเกินไปจนทําใหพิจารณาไดวา ในขอเท็จจริง 

originator ยังเปนผูรับความเส่ียงของกองทรัพยสินอยู (สวนมากให originator ถือ residual interest ไม
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เกินรอยละ 10 ของมูลคากองทรัพยสิน ผูสอบบัญชีก็จะยอมรับใหเปน true sale ได แตเรื่องดังกลาวมิไดมี

กฎเกณฑท่ีเปนตัวเลขตายตัว) 

(3)SPVโดยปกติบริษัทท่ีตองการระดมทุนหรือ originator สามารถทํา Securitization ไดเอง

โดยการออกตราสาร ABS ซึ่งมีกระแสรายรับจากกองทรัพยสินหนุนหลัง แตผูลงทุนในตราสาร ABS ของ

บริษัทดังกลาวจะยังมีความเส่ียงในกรณีท่ีผูออกตราสารลมละลาย ซึ่งจะทําใหกองทรัพยสินท่ีหนุนหลังตรา

สารขางตนตกเปนทรัพยสินในกองลมละลายของ originator ได ดังนั้น ประเด็นปญหาดังกลาวจึงนําไปสู

การจัดต้ัง SPV ซึ่งเปนนิติบุคคลแยกตางหากจาก originator เพื่อเขามารับโอนสินทรัพยจาก originator 

และทํา Securitization แทน  ท้ังนี้ การจัดต้ัง SPV ข้ึนมาตางหากนี้จะมีประโยชน ดังนี้  

1. originatorจะสามารถระดมทุนผานSPV ไดในตนทุนตํ่ากวาการระดมทุนดวยตนเอง 

เนื่องจากกองลูกหนี้ท่ีโอนไปยัง SPV มักจะเปนลูกหนี้คุณภาพดี ประกอบกับโดยท่ัวไป SPV มิไดประกอบ

ธุรกิจอื่นใดนอกเหนือจากการทํา Securitization จึงไมมีความเส่ียงจากภาระผูกพันอื่นใดท่ีไมเกี่ยวของกับ

การทํา Securitization  ดังนั้น ตราสาร ABS ท่ีออกโดย SPV จึงมีความเส่ียงตํ่ากวาตราสาร ABSท่ีออกโดย 

originator 

2. ผูลงทุนในตราสาร ABS จะรับเฉพาะความเส่ียงของกองทรัพยสินเทานั้น โดยมักจะมี

การจัดโครงสรางธุรกรรมใหการโอนระหวาง originator และ SPV เปน true sale ในทางกฎหมายลมละลาย 

เพื่อมิให SPVซึ่งเปนผูถือกองทรัพยสินไดรับผลกระทบในกรณีท่ี originator ลมละลาย   

(4)ตราสารABS และการสรางความนาเช่ือถือ (credit enhancement) 

รูปแบบของตราสาร ABS ข้ึนอยูกับรูปแบบของ SPV เชน หาก SPV เปนบริษัท ตราสาร 

ABS มักจะอยูในรูปหุนกู แตถา SPV เปนกองทุนรวม ตราสาร ABS ก็จะอยูในรูปหนวยลงทุน เปนตน

เพื่อใหตราสาร ABS มีความนาเช่ือถือ และสามารถระดมทุนไดดวยตนทุนตํ่า ผูทําธุรกรรม Securitization 

มักจะจัดใหมีการทํา credit enhancement เพื่อเพิ่มความนาเช่ือถือของตราสาร โดยการลดความเส่ียงจาก

การผิดนัดชําระหนี้ของลูกหนี้ในกองทรัพยสินของ SPV ลง การทํา credit enhancement สามารถทําได

หลายรูปแบบ เชน 

1. การจัดใหมีกองทรัพยสินมากกวาหนี้สินจากการออกตราสาร ABS (over-collateralized) 

ซึ่งสามารถทําไดหลายวิธี เชน 

- การแบงตราสาร ABS ออกเปนหลายชุดโดยมีท้ังท่ีเปน senior debt และ 

subordinated debt เพื่อใหผูถือ subordinated debt รับความเส่ียงจากการท่ีกองทรัพยสินมีไมเพียง

พอท่ีจะจายคืนหนี้สินกอนผูถือ senior debt  

- originatorขายทรัพยสินใหSPV ในราคาตํ่ากวามูลหนี้เพื่อให SPV มีทรัพยสินหรือ

หลักประกันมากกวาจํานวนเงินท่ีจายเปนคาซื้อลูกหนี้ อยางไรก็ดี originator มักมีขอกําหนดให SPV โอน

ทรัพยสินท่ีเหลือท้ังหมดกลับให originator ดวย 
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- การจัดใหมี spread account เพื่อกันกระแสเงินสดรับจากกองทรัพยสินสวนท่ีเกิน

จากภาระหนี้ท่ีตองจายใหผูถือตราสาร ABS ไว สําหรับรองรับความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนจากกองทรัพยสิน 

2.การจัดใหมีบุคคลภายนอกคํ้าประกัน เชน จัดใหสถาบันการเงิน หรือสถาบันประกัน

สินเช่ือคํ้าประกัน หรือออก letter of guarantee เพื่อประกันหนี้ใหผูถือตราสาร นอกจากนี้ ยังอาจจัดใหมี 

liquidity provider มาชวยประกันในเรื่องสภาพคลองของกระแสเงินสดของ SPV ดวย 

(5)ผูเรียกเก็บหนี้(servicer) ตามท่ีกลาวในขอ 1.2 วา originator และ servicer มักเปนบุคคล

เดียวกันเพื่อความตอเนื่องในการเรียกเก็บหนี้ อยางไรก็ดี หาก servicer มีปญหาทางการเงินหรือมีเหตุ

จําเปนอื่น อาจมีการเปล่ียน servicer ได โดยตองแจงใหลูกหนี้ทราบดวย 

รายไดของ servicer (servicing fee) สวนมากจะประกอบดวย สวนท่ีเปนรายไดคงท่ี (เชน 

เปนสัดสวนตอมูลหนี้) และสวนท่ีเปนโบนัส สําหรับกรณีท่ี servicer สามารถเรียกเก็บหนี้ไดมากกวาจํานวน

ท่ีคาดไว อยางไรก็ดี ในกรณีท่ี originator มีขอตกลงให SPV โอนกระแสเงินสดรับสวนเกินกลับให originator 

(เชน กรณีท่ี originator ขายลูกหนี้ให SPV ในราคาตํ่ากวามูลหนี้) หรือ originator ประสงคจะโอนกําไรมา

จาก SPV ก็อาจจะมีการโอนกันในรูป bonus ได 

 จากโครงสรางขางตน ประโยชนทางเศรษฐกิจของธุรกรรม Securitization มีดังนี้ 

 1. ทําใหบริษัทหรือสถาบันการเงิน (originator) มีสภาพคลองสูงข้ึน กลาวคือ การขาย

สินทรัพยออกมาจากงบดุลจะชวยใหสถาบันการเงินไดรับเงินทุนหมุนเวียนเพิ่มข้ึนและสามารถขายสินเช่ือ

ตอไปได โดยไมตองประสบปญหาเกี่ยวกับความเพียงพอของเงินกองทุน 

 2. ลดปญหา mismatching ระหวางทรัพยสินและหนี้สิน (อายุของเงินท่ีปลอยกูและเงินท่ี

ระดมได) ดังนั้น จึงทําใหความเส่ียงเกี่ยวกับอัตราดอกเบ้ียลดลง 

 3. กระจายความเส่ียงของแหลงเงินทุน (source of fund) เนื่องจากเปนการกูยืมจากเจาหนี้

หลายรายมากข้ึน 

 4. ลดตนทุนเงินทุน เนื่องจากตราสารท่ีเกิดจากการทํา Securitization มักจะมีความมั่นคง

สูงเพราะมีหลักทรัพยคํ้าประกัน และทําใหสามารถระดมทุนไดในอัตราดอกเบ้ียตํ่า นอกจากนี้ เมื่อตนทุน

เงินทุนลดลงลูกหนี้เงินกูก็อาจจะกูเงินไดในอัตราดอกเบ้ียตํ่าลงดวย 

 5. มีตราสารคุณภาพดีใหผูลงทุนเลือกลงทุนมากข้ึน 
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แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

การคนควาอิสระเรื่อง แนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจ 

ของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป 
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รายละเอียดการทําธุระกรรม securitization และบริษัทบริหารสินทรัพยของรํฐบาล 
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ภาคผนวก ก 

 

แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

การคนควาอิสระเร่ือง แนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐ 

ท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป 

 

คําช้ีแจง: แบบสัมภาษณนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัย เรื่อง แนวทางการจัดการทรัพยสินรอ

การขายสถาบันการเงินเฉพาะกิจของรัฐท่ีรับฝากเงินจากประชาชนท่ัวไป ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อ 

เพื่อศึกษาปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรค กระบวนการการบริหารการขายทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารรัฐ 

เพื่อศึกษาปญหาการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรัฐ 

เพื่อศึกษากระบวนการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายของธนาคารรั 

โดยในแบบสัมภาษณจะแบงออกเปน 3 สวน ไดแก 

(1) ขอมูลเกี่ยวกับขอมูลสวนตัวของผูตอบแบบสัมภาษณ ไดแก ตําแหนงงาน ประสบการณ

การทํางานท่ีเกี่ยวของดานทรัพยสินรอการขาย (ป) 

(2) ขอมูลเกี่ยวกับการวิเคราะหปจจัยท่ีสงผลตอปญหาและอุปสรรคกระบวนการจัดการการ

ขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

(3) ขอมูลเกี่ยวกับแนวทางการบริหารการขายทรัพยสินรอการขายธนาคารรัฐ 

ขอมูลจากแบบสัมภาษณจะใชในการศึกษาวิจัยเทานั้น ผูวิจัยขอรับรองวาการใหขอมูลของ

ทานจะไมสงผลกระทบใดๆตอทานและขอขอบคุณท่ีใหความรวมมือในการใหขอมูลในกาตอบแบบสัมภาษณ

ครั้งนี้  

 

นางสาวเกสรา เริ่มเจริญ 081-626-7856 

นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

คณะสถาปตยกรรมศาสตรและการผังเมือง 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 และบริษัทบริหารสินทรัพยของรํฐบาล 

 

ความเปนมาของกฎหมาย securitization ในประเทศไทย 

    ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2534-2539) ไดมีนโยบายใหมีการ

พัฒนาตลาดการเงิน โดยการสนับสนุนและพัฒนาการโอนสิทธิในตราสารท่ีเปล่ียนมือได ในป 2536 

กระทรวงการคลังไดแตงต้ังคณะทํางานท่ีมีความรับผิดชอบหลักในการพัฒนาตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย การ

ดําเนินการศึกษาการออกตราสารการเงินท่ีจะรองรับการพัฒนาตลาดรองดังกลาว รวมท้ังศึกษาปญหาอุปสรรค

ในตลาด 

 จากการศึกษาพบวา ควรมีการแกไขกฎหมายเพื่อใหการทําธุรกรรมเปนไปไดโดยสะดวก ใน

ท่ีสุดเมื่อป 2540 ไดมีการตราพระราชกําหนดนิติบุคคลเฉพาะกิจเพื่อการแปลงสินทรัพยเปนหลักทรัพย 

พ.ศ. 2540 ข้ึน เพื่อเปนการใหสิทธิประโยชนในข้ันตอนของการโอนสินทรัพยระหวาง originator และ SPV  

โดยสิทธิประโยชนตาม พ.ร.ก. ท่ีสําคัญ ไดแก 

 (1) ในการโอนสิทธิเรียกรองจะไดรับยกเวนขอกําหนดตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(Civil and Commercial Code) ในเรื่องการบอกกลาวการโอนลูกหนี้ หากผูโอนยังคงทําหนาท่ีเปนตัวแทน

เรียกเก็บหนี้ (servicer) ใหแกผูรับโอน (SPV)  

 (2) SPV จะไมไดรับผลกระทบจากการท่ีถูกเรียกคืนสิทธิเรียกรองท่ีรับโอนมากลับคืนไปใน

กรณีท่ี originator หรือผูโอนลมละลาย (bankruptcy remoteness)(ปจจุบันอยูระหวางแกไขบทบัญญัติ

ดังกลาวใหชัดเจนข้ึน โดยมีเนื้อหาสาระรองรับ พ.ร.บ.ลมละลายท่ีแกไขใหมดวย) 

 (3) การไดรับยกเวนคาธรรมเนียมการโอนสินทรัพยและหลักประกัน 

 (4) SPV จะสามารถเรียกเก็บดอกเบ้ียจากลูกหนี้ท่ีรับโอนไดเกิน 15% โดยเปนไปตามอัตรา

ดอกเบ้ียในสัญญาเดิม 

 (5) SPV ไมถูกถือวาเปนผูประกอบธุรกิจเงินทุนหรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอรท่ีตองไดรับ 

license จากธนาคารแหงประเทศไทย 

 (6)  ในกรณีท่ี SPV ถูกศาลมีคําส่ังพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือลมละลาย ผูลงทุนในหลักทรัพยของ 

SPV (ท่ีมิใชตราสารหนี้ดอยสิทธิกวาเจาหนี้สามัญ) จะมีฐานะเปนเจาหนี้บุริมสิทธิพิเศษเหนือสินทรัพยท่ี SPV 

รับโอนมา และเปนเจาหนี้มีประกันตามกฎหมายวาดวยลมละลาย  

(ปจจุบันอยูระหวางเสนอใหยกเลิกบทบัญญัติดังกลาว เนื่องจากอาจเปนอุปสรรคตอการทํา 

securitization  กลาวคือ ผูใหบริการตาง ๆ แก SPV อาจไมประสงคจะเขามาใหบริการ เนื่องจากจะมีฐานะ
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ดอยกวาผูลงทุน  อยางไรก็ดี การยกเลิกบทบัญญัตินี้จะไมสงผลกระทบตอสิทธิของผูลงทุน เพราะหากผู

ลงทุนตองการมีสิทธิเหนือสินทรัพยท่ีรับโอนมาดีกวาผูใหบริการ ก็สามารถนําสินทรัพยดังกลาวมาเปน

ประกันหลักทรัพยนั้นได) 

นอกจากสิทธิประโยชนขางตน การทํา securitization ภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ยัง

ไดรับสิทธิประโยชนทางดานภาษี เชน การยกเวนภาษีการโอนสินทรัพย (ไดแก ภาษีมูลคาเพิ่ม ภาษีธุรกิจ

เฉพาะ และอากรแสตมป) SPV ซึ่งเปนบริษัทจํากัดจะสามารถนําสํารองคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญมาเปน

คาใชจายในการคํานวณภาษีเงินไดนิติบุคคลได และในกรณีลูกหนี้เงินกูซื้อท่ีอยูอาศัยท่ีถูกโอนมายัง SPV 

ยังสามารถนําดอกเบ้ียจายเงินกูมาหักลดหยอนภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาได   

ท้ังนี้ การทํา securitization ภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ขางตนนี้ยังจะตองเปนไป

ตามหลักเกณฑของพระราชบัญญัติหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย พ.ศ. 2535 ในสวนของการออกและ

เสนอขายหลักทรัพยดวย 

 

รูปแบบของกฎหมายท่ีใชในการทํา securitization 

ปจจุบันการทํา securitization สามารถเลือกทําตามกรอบกฎหมายท่ีรองรับไดใน3 รูปแบบ 

คือ (1) ออกหุนกูตาม พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ประกอบ พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ(2) ออกหุนกูตาม พ.ร.บ.

หลักทรัพยฯ และ (3) ทําตามเกณฑกองทุนรวมท่ีซื้อสินทรัพยท่ีมีปญหาของสถาบันการเงิน   

ในการเลือกรูปแบบของกฎหมายขางตนนี้ มีประเด็นพิจารณาวา หากผูทํา securitization 

ตองการไดรับสิทธิประโยชนจาก พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ หรือสิทธิประโยชนทางดานภาษี สามารถเลือก

รูปแบบกฎหมายตาม (1) ได โดยมีเง่ือนไขวา ผลประโยชนท่ีเหลือท้ังหมดของโครงการ (ภายหลังจากหักชําระ

หนี้ตามหุนกูและคาใชจายตาง ๆ  ในโครงการ) จะตองถูกโอนกลับไปยัง originator  เพื่อเปนการสะทอนวา การ

ทํา securitization ขางตนเปนการระดมทุนของ originator โดยแทจริง เพียงแตอาศัยบริษัทตัวกลางในการ

ออกหลักทรัพยเพื่อวัตถุประสงคจะแยกทรัพยสินของ originator ออกมาเพื่อประโยชนในการบริหารสินทรัพย

ท่ีมีอยูเทานั้น 

0ท้ังนี้ หากไมสามารถกําหนดเงื่อนไขขางตนได ก็จะตองทํา securitization ตามเกณฑการ

ออกหุนกูตาม พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ ตาม (2) ซึ่งถือเปนการออกหุนกูรูปแบบหนึ่งท่ีทําไดอยูแลวตามเกณฑ

ปกติ 

0สําหรับการทํา securitization โดยจัดต้ัง0กองทุนรวมท่ีซื้อสินทรัพยท่ีมีปญหาของสถาบัน

การเงินตาม (3) นั้น เปนอีกรูปแบบหนึ่งท่ีนิยมกันในชวงท่ีผานมา  ท้ังนี้ โดยมีเกณฑรองรับการจัดต้ังกองทุน

รวมประเภทดังกลาว (กอง 2 กอง 3 และกอง 4) ไวต้ังแตชวงป 2541 ซึ่งจะไดรับสิทธิประโยชนทางภาษี

เชนเดียวกับกองทุนรวมท่ัวไป (เชน ยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคล) รวมท้ังยังไดรับยกเวนภาษีการโอน

อสังหาริมทรัพยดวย อยางไรก็ดี ปจจุบันสํานักงานไดปดรับการขออนุญาตจัดต้ังกองทุนรวมในลักษณะ
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ดังกลาวแลว  นอกจากนี้ สําหรับการทํา securitization โดยจัดต้ังกองทุนรวมภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจ

ฯ นั้นยังไมสามารถทําได (ปจจุบันมีกฎเกณฑรองรับเฉพาะ SPV ท่ีอยูในรูปบริษัทเทานั้น)  

 

การเปรียบเทียบกฎเกณฑการออกหุนกูเพื่อทํา securitization 

ปจจุบันการทํา securizationโดยการออกหุนกูภายใต พ.ร.ก.นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ประกอบ 

พ.ร.บ.หลักทรัพยฯ (“กรณีท่ีผาน พ.ร.ก.”) และการออกหุนกูภายใต พ.ร.บ.หลักทรัพย ฯ ตามกฎเกณฑปกติ 

(“กรณีท่ีไมผาน พ.ร.ก.”) จะมีเกณฑการอนุญาตท่ีแตกตางกัน และเกณฑการเปดเผยขอมูลท่ีเหมือนกันโดย

สรุปไดดังนี้ 

0(1) 0เกณฑการอนุญาต 

1. กรณีท่ีผาน พ.ร.ก. ใหทําไดเฉพาะกรณีท่ีเสนอขายแกบุคคลในวงจํากัดภายในประเทศ 

(PP) หรือผูลงทุนในตางประเทศเทานั้น สรุปเกณฑท่ีสําคัญดังนี้ (ปจจุบันสํานักงานอยูระหวางพิจารณา

แกไขเพิ่มเติมขอกําหนดใหรองรับการออกและเสนอขายตอประชาชนท่ัวไป (PO)) 

- สินทรัพยท่ีนํามาทํา securitization ตองเปนของ originator เทานั้น 

- SPV ตองจัดต้ังในรูปบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด โดยมีวัตถุประสงคเพื่อทํา 

securitization เทานั้น 

- SPV จะลงทุนหรือหาผลประโยชนจากกระแสรายรับท่ีเกิดข้ึนจากสิทธิเรียกรองได

เฉพาะตามท่ีระบุไวในโครงการเทานั้น  

- SPV จะกอหนี้สินหรือภาระผูกพันไดตามท่ีระบุในโครงการเทานั้น 

ท้ังนี้ สํานักงานจะอนุญาตเปนรายโครงการ  โดย originator และ SPV จะตองรวมกัน

ยื่นแบบคําขออนุมัติโครงการและแบบคําขออนุญาตเสนอขายหุนกูท่ีออกใหม โดยมีระยะเวลาการพิจารณา

ภายใน 10 วันทําการนับแตวันท่ีเอกสารครบถวนถูกตอง 

(2) กรณีท่ีไมผาน พ.ร.ก. สรุปเกณฑท่ีสําคัญ  (ครอบคลุมท้ัง PP PO) ดังนี้ 

1. ตองเปนบริษัทไทย 

2. ไมคางสงงบการเงินหรือรายงานการเปดเผยขอมูลตามมาตรา 56  

3. คุณสมบัติผูบริหารเปนไปตามเกณฑ 

ท้ังนี้ สํานักงานจะอนุญาตเปนราย issuer โดยมีระยะเวลาการพิจารณาภายใน 15 วัน ซึ่ง

การอนุญาตจะมีผลใหผูขออนุญาตสามารถออกหุนกูไดไมจํากัดประเภท และมูลคา ภายในระยะเวลา 1 ป  

(3) เกณฑการเปดเผยขอมูล 

ปจจุบันการออกหุนกู securitization ไมวาจะเปนกรณีท่ีผาน พ.ร.ก. หรือกรณีท่ีไมผาน 

พ.ร.ก. ใชเกณฑการยื่นแบบ filing และการ update ขอมูลภายหลังการขายเหมือนกัน ดังนี้ 
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1. กรณีเสนอขายประชาชนท่ัวไป ใหยื่นแบบ filing โดยมีขอมูลท่ีกําหนด เชน แบบ 69-1 

หรือ 69-2  โดยแบบจะมีผลใชบังคับภายใน 30 หรือ 15 วันนับแตวันท่ีรับแบบท่ีครบถวนถูกตอง (ท้ังนี้ 

ข้ึนกับกรณีเปนบริษัท listed หรือ non-listed) ท้ังนี้ สําหรับภาระหนาท่ีหลังการขาย ผูเสนอขายจะตองยื่น

รายงานผลการขาย และสงงบการเงินรายไตรมาส งบการเงินประจําป และแบบแสดงรายการขอมูลประจําป 

(แบบ 56-1) ตามเกณฑท่ีกําหนด 

2. กรณีเสนอขาย PP สถาบัน 13 ประเภท ใหยื่นแบบ filing แตไมบังคับรูปแบบหรือ

รายละเอียดในแบบ filing  โดยแบบ filing จะมีผลใชบังคับในวันทําการถัดจากวันรับแบบ ท้ังนี้ ผูออกหุนกู

จะมีภาระหนาท่ีหลังการขายเหมือนกับกรณีการเสนอขายประชาชนท่ัวไป แตจะไดรับยกเวนงบการเงินราย

ไตรมาส และผอนปรนใหจัดทําแบบ 56-1 โดยไมบังคับรูปแบบ 

3. กรณีการเสนอขายวงแคบ เชน ไมเกิน 10 ราย หรือ 100 ลานบาท ใหยื่นเพียงรายงาน

ผลการขาย โดยไมบังคับยื่นแบบ filing และการ update ขอมูลภายหลังการขาย  

 

ประสบการณในการทํา securitization ในประเทศไทย 

(1) การทํา securitization กรณีท่ีไมผาน พ.ร.ก. 

 1. ชวงป 2536-2541 มีการทํา securitization สําหรับสินทรัพยประเภทลูกหนี้เชาซื้อ

รถยนตและลูกหนี้การคาของธุรกิจสงออก (export receivables) ซึ่งเปนกรณีท่ีไปออกหุนกูในตางประเทศ 

โดยการโอนลูกหนี้ไปยัง SPV ในตางประเทศเพื่อเปนหลักประกันการกูยืม ไดแก กรณีของธนาคารเอเซีย 

ไทยคาร ซิทกาลีสซิ่ง นิธิภัทรลีสซิ่ง และวงศไพฑูรย   

2. ป 2542 มีการทํา securitization ในประเทศ โดยการออกหุนกูท่ีมีสิทธิเรียกรองใน

กระแสรายรับเปนหลักประกันเสนอขาย PP ไดแก สิทธิเรียกรองในสินคาคงคลังของกลุมบริษัทแสงโสม 3 

issues มูลคารวมหุนกู 11,070 ลานบาท โดยมีแอลเอสพีวีเปนตัวกลางในการออกหุนกู และสิทธิเรียกรอง

ในหนวยลงทุนและเงินกูจํานองของกลุม Lehman Brothers โดยมีจีที สตารส เปนตัวกลางในการออกหุนกู  

และในป 2545 มีจีที สตารส ทู เปนตัวกลางในการออกหุนกูในลักษณะเดียวกับจีทีสตารส มูลคารวมหุนกู

ท้ัง 2 issues คิดเปน 8,670 ลานบาท  

(2) การทํา securitization กรณีท่ีผาน พ.ร.ก. 

 ป 2545 เริ่มมีการทํา securitization ท่ีผาน พ.ร.ก. โดยมีสินทรัพยเปนลูกหนี้เชาซื้อบาน

ของการเคหะแหงชาติ 2 โครงการคือ โครงการของบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยูอาศัย ซึ่งมีนิติบุคคลเฉพาะ

กิจ บตท.เปนตัวกลางออกหุนกู (เสนอขาย PP) มูลคารวม 345.93 ลานบาท และโครงการของการเคหะ

แหงชาติ ซึ่งมีเอ็นเอ็ชเอ เอสพีวี และออสเปรย ซีรี่ส วัน เปนตัวกลางออกหุนกูระยะส้ัน (เสนอขาย PO) 

มูลคารวม 607.9 ลานบาท 

(3) การจัดต้ังกองทุนรวมท่ีซื้อสินทรัพยท่ีมีปญหาของสถาบันการเงิน  
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จากขอมูล ณ มกราคม 2546 ไดมีการจัดต้ังกองทุนรวมประเภทพิเศษดังกลาวโดยมี

มูลคาการเสนอขายสําหรับแตละประเภทกองทุนดังนี้ 

1. กองทุนรวมอสังหาฯ เพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 2)29 กอง มูลคารวม 

42,141 ลานบาท 

2. กองทุนรวมเพื่อแกไขปญหาในระบบสถาบันการเงิน (กอง 3) 20 กอง มูลคารวม 218,918 

ลานบาท 

3. กองทุนรวมอสังหาริมทรัพยและสิทธิเรียกรอง (กอง 4) 33 กอง มูลคารวม 31,203 ลาน

บาท 

 

อุปสรรคท่ีทําใหการทํา securitization ภายใต พ.ร.ก. ไมไดรับความสนใจในชวงท่ีผานมา 

(1) ดาน Demand ในตลาด 

สิทธิประโยชนตาง ๆ ภายใต พ.ร.ก. เอื้อตอการทํา securitization ของสถาบันการเงิน

คอนขางมาก แตสถาบันการเงินไมมีแรงจูงใจท่ีจะทําเนื่องจาก 

1. ในชวงวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ สถาบันการเงินมี NPL จํานวนมาก หากขาย NPL 

ออกไป จะตองตัดขาดทุนจากคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญท้ังจํานวน แทนท่ีจะทยอยตัดคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญไปใน

แตละงวดบัญชี (ธนาคารแหงประเทศไทยไดผอนปรนใหทยอยตัดคาเผ่ือฯ ไดภายใน 5 งวดบัญชี แตปจจุบันได

ส้ินสุดระยะเวลาการผอนปรนขางตนแลว) นอกจากนี้ หากเปนการขาย PL ออกไปแทน NPL ก็จะยิ่งทําให NPL 

ratio สูงเพิ่มข้ึนอีก จึงไมจูงใจท่ีจะทํา securitization 

2. ปจจุบันอัตราดอกเบ้ียในตลาดคอนขางตํ่า สถาบันการเงินมีสภาพคลองสูง จึงไมมีความ

จําเปนตองจัดหาเงินทุนโดยการขายสินทรัพยออกไป ไมวาจะเปน PL หรือ NPL ก็ตาม 

3. มีทางเลือกอื่นในการแกปญหา NPL โดยการจัดต้ังกองทุนรวมชนิดพิเศษท่ีสามารถออก

หนวยลงทุนเพื่อไปซื้อ NPL ได ซึ่งกองทุนรวมดังกลาวยังไดรับยกเวนภาษีเงินไดนิติบุคคลดวย ในขณะท่ี SPV 

ท่ีเปนบริษัทจํากัดจะไมไดรับยกเวนภาษีนี้ (ปจจุบันไดส้ินสุดระยะเวลาการอนุญาตใหจัดต้ังกองทุนรวมใน

ลักษณะดังกลาวไปแลว)นอกจากนี้ สถาบันการเงินยังสามารถจัดต้ังบริษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงินหรือ 

AMC เพื่อรับซื้อ NPL ไปบริหารได โดย AMC ยังมีความคลองตัวในการเขาไปบริหารลูกหนี้ รวมท้ังเปนแหลง

เงินทุนใหลูกหนี้ไปขยายกิจการเพื่อแกไขปญหาหนี้เสียได ในขณะท่ี SPV ยังมีขอบเขตการประกอบธุรกิจท่ี

จํากัดกวา  

 ท้ังนี้ สําหรับกรณีผูระดมทุนอื่นท่ีไมใชสถาบันการเงิน สวนใหญมิไดตองการสิทธิประโยชน

ตาม พ.ร.ก. จึงนิยมท่ีจะออกหุนกูตามเกณฑปกติมากกวาออกหุนกูตาม พ.ร.ก. เนื่องจากมีข้ันตอนไมมาก และ

ไมตองจัดเตรียมโครงสรางท่ีซับซอน 
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 (2) ดานกฎหมาย 

 พ.ร.ก. นิติบุคคลเฉพาะกิจฯ ยังไมมีความชัดเจนในบางเรื่อง เชน การตีความการโอนสินทรัพย

ท่ีเปน bankruptcy remoteness (true sales) ซึ่งอาจใชบังคับไมสมบูรณเนื่องจากไดมีการแกไขบางมาตราใน 

พ.ร.บ.ลมละลาย ซึ่งเกี่ยวของกับการโอนสินทรัพยแบบ true sales นอกจากนี้ กรณีการขาย future flow 

receivable ยังไมมีกฎหมายพื้นฐานรองรับ เปนตน ท้ังนี้ สํานักงานอยูระหวางเสนอแกไข พ.ร.ก. เพื่อใหเกิด

ความชัดเจนข้ึน  

 (3) ดานภาษี 

 ปจจุบันไดมีการแกไขปญหาภาษีในธุรกรรม securitization แลว (ตามท่ีกลาวในขอ 2 

เกี่ยวกับสิทธิประโยชนทางภาษี) ซึ่งชวยลดอุปสรรคทางภาษีได แตยังมิไดให incentive ในการยกเวนภาษีเงินได

นิติบุคคลใหแก SPV ท่ีเพิ่มแรงจูงใจใหเกิดความสนใจในการทําธุรกรรมผูทําธุรกรรมจึงยังตองจัดโครงสรางให 

SPV ไมมีกําไรเพื่อไมตองมีภาษีเอง  

 (4) ดานบัญชี 

 ปจจุบันยังไมมีมาตรฐานการบัญชีไทยรองรับการทําธุรกรรมนี้ โดยยังอยูระหวางการยกราง

มาตรฐานบัญชี อยางไรก็ดี ผูทําธุรกรรมยังสามารถใชมาตรฐานบัญชีสากล เชน IAS No.39 หรือ FAS No. 125 

ไปกอนได  

 

แนวโนมในอนาคต 

 ปจจุบันจากการท่ีไดเริ่มมีการทํา securitization ผาน พ.ร.ก. โดยโครงการของภาครัฐไปบางแลว  

คาดวาในอนาคตนาจะมีความนิยมเพิ่มข้ึนในภาคเอกชนท่ีจะทํา securitization ผาน พ.ร.ก. เนื่องจากเปน

ทางเลือกหนึ่งในการระดมทุนท่ีมีตนทุนตํ่า และเปนชองทางการลงทุนใหมของผูลงทุนในภาวะท่ีอัตราดอกเบ้ีย

ในตลาดตกตํ่า 

 

ความเปนมากองทุนเพื่อการฟนฟแูละพัฒนาระบบสถาบันการเงิน 

ณ วันท่ี 30 กันยายน 2558 กองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงิน (กองทุนฯ) 

เปนผูถือหุนในสถาบันการเงินท่ียังเปดดําเนินการ 3 แหง แบงเปน ธนาคารพาณิชย 1 แหง คือ 

ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) (KTB) และบริษัทบริหารสินทรัพย 2 แหง ไดแก บริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด (BAM) และบริษัทบริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด (SAM) ซึ่งมีเฉพาะ BAM และ SAM 

ท่ีกองทุนฯ กํากับดูแลโดยตรงและไดจัดสงกรรมการผูแทนกองทุนฯ เขารวมในคณะกรรมการ ท้ัง 2 แหง ใน

สวนของ KTB นับต้ังแตเดือนมกราคม 2542 รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง ไดกําหนดเปนนโยบายการ

แตงต้ังกรรมการจะตองไดรับความเห็นชอบจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง เปนลายลักษณอักษรกอนทุก

ครั้ง ปจจุบันไมมีกรรมการผูแทนกองทุนฯ ใน KTB  
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สําหรับบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (TAMC) ซึ่งกองทุนฯ ถือหุนท้ังหมด ไดยุบเลิกกิจการและส้ิน

เวลาการชําระบัญชีแลว แตยังคงมีภารกิจคงคางในการจายสวนแบงผลกําไรขาดทุน (Gain Loss Sharing) และ

อื่น ๆ  อยู ซึ่งไดสงมอบภารกิจคงคางใหกระทรวงการคลัง ในฐานะ หนวยงานท่ีดูแล TAMC หลังส้ินเวลาการ

ชําระบัญชีโดยกระทรวงการคลังไดจางบริษัทเพลินจิต แคปปตอล จํากัด ใหมาสานตอภารกิจตอไป ในสวนของ

การจัดการ Gain Loss Sharing ของ TAMC กองทุนฯ ไดรับการจัดสรรผลกําไรในสวนของบริษัทบริหาร

สินทรัพยรัตนสิน จํากัด (RAM) ท่ีเขาสู กระบวนการลมละลาย ซึ่งไดโอนสิทธิในผลกําไรใหกองทุนฯ และจาก

สิทธิผลกําไรสวนของลูกหนี้ ท่ีธนาคารซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน) (CIMBT) โอนไปยัง TAMC เฉพาะลูกหนี้

ท่ีไดรับการชดเชย (CAP) จากกองทุนฯ โดยเปนสวนท่ีกองทุนฯ ไดรับสวนแบงผลกําไรรวมท้ังส้ิน 13,411 ลาน

บาท (RAM 3,502 ลานบาท และ CIMBT (CAP) 9,909 ลานบาท) นอกจากนี้ SAM ไดนําสงผลกําไร ท่ีไดรับจาก 

TAMC มาใหกองทุนฯ เพื่อชําระหนี้อีก 19,217 ลานบาทดวย 

 ปจจุบันมีเพียง KTB แหงเดียวท่ีเปนธนาคารพาณิชยท่ีกองทุนฯ ถือหุนและจดทะเบียน ในตลาด

หลักทรัพยแหงประเทศไทย (ตลาดหลักทรัพยฯ) ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 มีมูลคาเงินลงทุน ตามราคาตลาด

รวม 131,606 ลานบาท ลดลงจากปกอน 50,795 ลานบาท เนื่องจากราคาปดของหุน KTB เทากับ 17.10 บาท

ตอหุน ซึ่งลดลงจาก 23.70 บาทตอหุน ตามภาวะการซื้อขายหุนของตลาดหลักทรัพยฯ (3) ธนาคารกรุงไทย 

จํากัด (มหาชน) (KTB) ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 KTB มีสินทรัพยรวม 2,670,091 ลานบาท เพิ่มข้ึน 127,330 

ลานบาท จากปกอนท่ีมีจํานวน 2,542,761 ลานบาท หรือรอยละ 5.01 สวนใหญเปนการเพิ่มข้ึน ของเงินให

สินเช่ือ 131,143ลานบาท และอัตราสวนสินเช่ือตอเงินฝากเทากับรอยละ 104.57 ลดลงจากปกอน (รอยละ 

113.08) รอยละ 8.51 แตสูงกวา Peer ธนาคารพาณิชยขนาดใหญ ซึ่งอยูท่ีรอยละ 103.11 ในสวนของ

สินทรัพยดอยคุณภาพ (NPLs) มีจ านวน 86,961 ลานบาท เพิ่มข้ึนจากปกอน (64,957 ลานบาท) 22,004 ลาน

บาท มีอัตราสวน NPLs ตอสินเช่ือรวมคิดเปนรอยละ 3.92 เพิ่มข้ึนจากปกอน (รอยละ 2.96) รอยละ 0.96 และ

ยังคงสูงกวา Peer ธนาคารพาณิชยขนาดใหญซึ่งอยูท่ีรอยละ 3.04 ในปงบประมาณ 2558 KTB กันสํารองพิเศษ

รวม 10,300 ลานบาท ทําให ปงบประมาณ 2558 มีเงินสํารองเพิ่มรวมท้ังส้ิน 19,300 ลานบาท เพื่อรองรับ

ปริมาณ NPLs ท่ีเพิ่มข้ึน จํานวนมากจากภาวะเศรษฐกิจท่ีไมเอื้ออํานวย ทําใหอัตราสวนคาเผ่ือหนี้สงสัยจะสูญ

ตอ NPLs (Coverage Ratio) ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 ลดลงจากรอยละ 112.40 ในปกอนเปนรอยละ 100.56 

และมีมูลคาตํ่ากวา Peer ธนาคารพาณิชยขนาดใหญซึ่งอยูท่ีรอยละ 127.78 กองทุนฯ ธนาคารพาณิชย บริษัท

บริหารสินทรัพย KTB 7,696 ลานหุน (55.05%) 124,197 ลานบาท 2/ BAM 547 ลานหุน (100%) 33,252 

ลานบาท 2/ SAM 2.5 ลานหุน (100%) 0 บาท 2/9 KTB มีผลการดําเนินงานท่ีมีกําไรสุทธิ 28,382 ลานบาท 

ลดลงจากปกอน 5,183 ลานบาท จากการต้ังสํารองเพื่อรองรับสินเช่ือดอยคุณภาพในอนาคต และมีมูลคาตาม

บัญชีตอหุน เพิ่มข้ึนจาก 15.49 บาทตอหุน เปน 16.44 บาทตอหุน และในปงบประมาณ 2558 กองทุนฯ ไดรับ 

เงินปนผลท้ังส้ิน 6,926 ลานบาท อนึ่ง เมื่อวันท่ี 17 พฤศจิกายน 2558 ท่ีประชุมคณะกรรมการ KTB ไดแตงต้ัง 

นายสมชัย สัจจพงษเปนประธานกรรมการ แทนนายอารีพงศ ภูชอุม ท่ีขอลาออก โดยธนาคาร แหงประเทศไทย
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ไดใหความเห็นชอบแลว (4) บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (BAM) BAM จัดต้ังเมื่อวันท่ี 7 

มกราคม 2542 โดยมีทุนจดทะเบียน 54,700 ลานบาท เริ่มแรกมีวัตถุประสงคเพื่อบริหารจัดการ NPLs ท่ีรับ

โอนจากธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชยการ จํากัด (มหาชน) มูลคาประมาณ 150,000 ลานบาท ดวยประสิทธิภาพ

และความพรอมของ BAM ในระยะตอมา จึงไดรับโอนกิจการจากบรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน และ 

BAM ก็ไดทยอยซื้อ NPLs จากสถาบันการเงินตาง ๆ รวมท้ัง จาก TAMC มาบริหาร สงผลใหปจจุบัน BAM มี

สินเช่ือดอยคุณภาพ คิดเปนเงินตนประมาณ 406,975 ลานบาท ซึ่งสวนใหญกวารอยละ 90 มาจากการซื้อ

สินทรัพย เพื่อมาบริหารเพิ่ม ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 BAM มีสินทรัพยท้ังส้ิน 76,682 ลานบาท เพิ่มข้ึน 

สุทธิจากปกอน 4,444 ลานบาท ท่ีสําคัญเกิดจากการซื้อ NPLs จากสถาบันการเงินและชําระคาซื้อ NPLs โดย

การออกต๋ัวสัญญาใชเงิน ทําใหมีหนี้สิน 42,481 ลานบาท เพิ่มข้ึนสุทธิจากปกอน 1,363 ลานบาท สําหรับสวน

ของผูถือหุนมีจํานวน 34,201 ลานบาท เพิ่มข้ึนสุทธิ 3,081 ลานบาท สงผลให มูลคาตามบัญชีอยูท่ีหุนละ 

62.52 บาท จากมูลคาท่ีตราไวหุนละ 25.00 บาท ผลการดําเนินงาน ในปงบประมาณ 2558 BAM มีกําไรสุทธิ

รวม 6,744 ลานบาท ในการกําหนดเปาหมายการดําเนินงาน กองทุนฯ กําหนดให BAM ใชตัวช้ีวัด ผลการ

ดําเนินงานเปน 2 เปาหมาย ประกอบดวย (1) อัตราการเติบโตของกําไรกอนหักภาษีเงินได ท่ีผานการตรวจสอบ

ของสํานักงานการตรวจเงินแผนดิน และ (2) เปาหมายการซื้อสินทรัพยมาบริหาร ต้ังแต 5,000 ลานบาท สูงสุด

ท่ีจํานวน 15,500 ลานบาท สําหรับความคืบหนาในการนําหุน BAM เขาจดทะเบียนในตลาดหลักทรัพยฯ นั้น 

คณะรัฐมนตรีไดผอนผันการปฏิบัติตามหลักเกณฑการกระจายหุนใหประชาชนท่ัวไป ตามมติคณะรัฐมนตรี 

เมื่อวันท่ี 7 เมษายน 2547 ในบางเรื่องแลวเมื่อวันท่ี 20 ตุลาคม 2558 ในสวนของกองทุนฯ ไดดําเนินการ 

จัดจางบริษัทท่ีปรึกษาเอเซีย พลัส จํากัด เปนท่ีปรึกษาของกองทุนฯ เพื่อประเมินราคาเสนอขายหุน พรอม

เสนอสัดสวนการขายหุนท่ีเหมาะสม ซึ่งคณะกรรมการจัดการกองทุนไดมีมติอนุมัติรับผลการศึกษา ดังกลาว

แลว ตอมาเมื่อวันท่ี 25 ธันวาคม 2558 BAM ไดยื่นคําขออนุญาตเสนอขายหลักทรัพย ตอสํานักงาน

คณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย 10 (5) บริษัท

บริหารสินทรัพยสุขุมวิท จํากัด (SAM) SAM จัดต้ังข้ึนเมื่อวันท่ี 18 เมษายน 2543 โดยมีทุนจดทะเบียน 25 

ลานบาท เพื่อบริหารจัดการ NPLs ท่ีรับโอนจาก KTB รวมท้ังธนาคารมหานคร จํากัด (มหาชน) ตอมาไดรับชวง 

โอน NPLs จากบริษัทบริหารสินทรัพยเพชรบุรี จํากัด ซึ่งเปน NPLs ท่ีรับโอนจากธนาคารนครหลวงไทย จํากัด 

(มหาชน) และธนาคารศรีนคร จํากัด (มหาชน) ผลการดําเนินงานของ SAM โดยรวม SAM มีผลขาดทุนสะสมอยู

เปนจํานวนมาก ณ ส้ินงบประมาณ 2558 จํานวน 221,302 ลานบาท เปนผลจากการต้ังเงินสํารองเผ่ือการดอย

คาจาก NPLs ท่ีรับโอนมา ในการรับโอน NPLs ดังกลาว กองทุนฯ ตองเขาอาวัลต๋ัวสัญญาใชเงินท่ี SAM ชําระ

เพื่อซื้อ NPLs จากสถาบันการเงินตาง ๆ ดังนั้น กองทุนฯ จึงมีสถานะเปนท้ังผูถือหุนและเจาหนี้ ของ SAM 

และเพียงส้ินเดือนกันยายน 2558 SAM เปนลูกหนี้กองทุนฯ 254,992 ลานบาท ณ ส้ินปงบประมาณ 2558 

SAM มีสินทรัพยท้ังส้ิน 37,216 ลานบาท ลดลง จากปกอน 24,682 ลานบาท จากการรับชําระสวนแบงผล

กําไรจาก TAMC คางรับ 26,101 ลานบาท ขณะเดียวกัน SAM ไดประมูลซื้อสินทรัพยจากสถาบันการเงิน 4 
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แหง รวม 934 ลานบาท สําหรับ ผลการดําเนินงานมีกําไรสุทธิรวม 14,114 ลานบาท ลดลงจากปกอน ท่ีมีกําไร

สุทธิ 41,646 ลานบาท อยู 27,532 ลานบาท เนื่องจากในปงบประมาณ 2557 SAM ไดบันทึกรายการพิเศษ

รับรูสวนแบงกําไร จากการบริหาร NPLs จาก TAMC 26,101 ลานบาท หากไมรวมรายการดังกลาว SAM ยังมี 

ผลการดําเนินงานท่ีตํ่ากวาปกอนอยู 1,431 ลานบาท จากผลกระทบเศรษฐกิจชะลอตัว ในการกําหนดเปาหมาย

การดําเนินงานป 2558 กองทุนฯ ไดกําหนดให SAM ใชตัวช้ีวัดผลการดําเนินงานเปน 2 เปาหมาย 

ประกอบดวย (1) เปาหมายเงินนําสงประจําปและ (2) เปาหมายการซื้อสินทรัพยมาบริหารเพิ่มเติม ในเดือน

มิถุนายน 2558 SAM ไดลงนามในสัญญาจางบริษัทดีลอยท ทูช โธมัทสุ ไชยยศ ท่ีปรึกษา จํากัด (บจ.ดีลอยท) 

เปนบริษัทท่ีปรึกษาทางการเงิน เพื่อทําการศึกษาแนวทางการดําเนินธุรกิจของ SAM ในอนาคต ซึ่ง บจ.ดีลอยท

ไดดําเนินการศึกษาแลวเสร็จ และ SAM ไดมานําเสนอผลการศึกษาตอกองทุนฯ เมื่อวันท่ี 9 ธันวาคม 2558 
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