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 บทท่ี  1 

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จากมาตรการเปดเสรีทางการเงินของประเทศไทย ตั้งแตป 2533 – 2539 สงผลให
เงินทุนไหลเขาสูประเทศในรูปของสินเชื่อเปนจํานวนมาก กอใหเกิดการขยายตัวอยางรวดเร็วของ
ภาคการเงินเม่ือเทียบกับภาคเศรษฐกิจจริง สงผลใหเกิดความเปราะบางทางการเงิน เชนการที่
เงินทุนนําเขาเปนเงินกูระยะส้ันสวนใหญ แตนํามาปลอยสินเชื่อใหแกโครงการระยะยาว 
โดยเฉพาะโครงการอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดปญหาการขาดสภาพคลอง จนนําไปสู วิกฤติการณ
ทางการเงินของประเทศในป 2540 สงผลใหธุรกิจทุกภาคสวนประสบกับปญหาในการลงทุน1 
โดยเฉพาะภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ทําใหโครงการหยุดชะงัก หรือลมเลิกโครงการ ทําให
ผูประกอบการตลอดจนผูซื้อรายยอยที่เปนลูกหนี้ของสถาบันการเงินไมสามารถชําระหนี้ไดจน
กลายเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan : NPL) จํานวนมหาศาล โดยในเดือน
พฤษภาคม 2542 หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ของประเทศสูงเปนประวัติการณถึงรอยละ 
47.70  ตอสินเชื่อรวม โดยภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) เปนลําดับ
สองรองจากภาคอุตสาหกรรม 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

1 ธนาคารแหงประเทศไทย.  กูวิกฤติหน้ี NPL กับ คปน.:ประวัติการสงเสริมการปรับปรุงโครงสรางหน้ีใน
ประเทศไทย (2541-2549),  (กรุงเทพฯ: บริษัท แปลนโมทิฟ จํากัด, 2550), หนา 13. 
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ตารางที่ 1.1  แสดง NPL จําแนกประเภทตามธุรกิจ (ณ พฤษภาคม 2542) 

 
จากสถานการณหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ดังกลาว ทําใหสถาบันการเงิน

ตองหาวิธีในการแกไขโดยการปรับปรุงโครงสรางหนี้ ซึ่งหนึ่งในวิธีการปรับโครงสรางหนี้โดยทั่วไป 
คือ ใหลูกหนี้ตีโอนหลักประกันที่จํานองไวกับสถาบันการเงินเพื่อชําระหนี้ นอกจากนั้นยังใชวิธีการ
เขาไปประมูลซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้จากการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี
อีกดวย เนื่องจากหากปลอยใหผูอ่ืนประมูลได ราคาประมูลอาจต่ําเกินไปและไมเพียงพอตอมูลหนี้
ที่มีอยูจนเกิดปญหาหนี้สวนที่ขาดตามมา ทําใหสถาบันการเงินประสบกับภาวะขาดทุนเปนจํานวน
มาก ดังนั้นสถาบันการเงินจึงตองซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันนั้นไวเอง เพื่อใหไดขอยุติเร็วข้ึน 
สงผลใหสถาบันการเงินมีทรัพยสินที่ไมกอใหเกิดรายได ซึ่งตองรอการประกาศขายใหมอีกคร้ัง หรือ
ที่เรียกวาทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Asset : NPA)2 

 
 

2 สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ,์  “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขาย 
กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคห
การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545). 
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แผนภูมิที่ 1.1  แสดงมูลคาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ป 2547 – ไตรมาส 2 ป 2552 
 

ลานบาท 

 

ที่มาขอมูล : ธนาคารแหงประเทศไทย  

 

แผนภูมิที่ 1.2  แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขาย (NPA) ป 2547 – ไตรมาส 2 ป 2552 

ลานบาท 

 

ที่มาขอมูล : บมจ.ยูนิเวนเจอร  
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ปจจุบันตัวเลขหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL)ในภาคอสังหาริมทรัพย มีแนวโนม
ปรับตัวลดลงจาก  59,951 ลานบาทในป 2547 เหลือเพียง 51,968 ลานบาท ในไตรมาส 2 ของป 
2552 ซึ่งเปนผลจากการที่สถาบันการเงินตางๆ จําเปนตองแปลงหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) 
เปนทรัพยสินที่รอการประกาศขาย ทําใหปริมาณทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงินมี
มูลคาเพิ่มข้ึนจาก 2.6 แสนลานในป 2547 เปน 3.5 แสนลานในไตรมาส 2 ของป 25523 โดย
สามารถแบงตามสัดสวนการครอบครองของกลุมสถาบันการเงินได ดังนี ้

ตารางที่ 1.2 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของสถาบันการเงิน 
                หนวย : ลานบาท 

กลุมสถาบันการเงิน ป 2550 ป 2551 ป 2552 (ม.ค.-มิ.ย.) 
ธนาคารพาณิชยและสาขาธนาคาร
ตางประเทศ  

201,896 182,016 173,035 

บ ร ร ษั ท บ ริ ห า ร สิ น ท รั พ ย ไ ท ย 
(บสท.) 

64,162 91,339 110,000 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.)  

36,716 35,257 39,601 

บริษัทบริหารสินทรัพยสถาบัน
การเงิน  

35,974 33,782 29,000 

รวม 338,748 342,394 351,636 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร (ไตรมาส 2 ป 2552) 

 

 

 

 

 

3 บมจ. ยูนิเวนเจอร,  "รายงานตัวเลขทรัพยสินท่ีรอการชวยเหลือ (Distress asset),” กรุงเทพธุรกิจ                   
19 ตุลาคม 2552). 
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แผนภูมิที่ 1.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของสถาบันการเงิน 
                  

 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร (ไตรมาส 2 ป 2552) 

ตารางที่ 1.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายของธนาคารพาณิชยไทย  

ช่ือสถาบันการเงิน ป 2550 ป 2551 ป 2552 

ธ.กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 33,785,933,570 29,619,628,265 27,504,228,886 

ธ.กรุงไทย จํากัด (มหาชน) 34,712,283,494 37,551,818,098 42,142,803,599 

ธ.กรุงศรีอยุธยา จํากัด (มหาชน) 15,236,925,624 13,146,937,935 9,557,415,040 

ธ.กสิกรไทย จํากัด (มหาชน)  11,252,507,216 11,228,783,969 11,877,926,132 

ธ.เกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน)  6,380,381,588 6,786,829,316 6,393,016,769 

ธ ทหารไทย จํากัด (มหาชน)  19,469,594,025 16,817,928,476 10,756,889,666 

ธ.ทิสโก จํากัด (มหาชน) 1,032,381,620 1,003,254,030 47,241,840 

ธ.ไทยเครดิตเพื่อรายยอย 6,363,276 2,416,070 3,708,312 

ธ.ซีไอเอ็มบี ไทย จํากัด (มหาชน)  2,372,414,642 2,277,162,845 2,232,213,794 

ลานบาท 
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ช่ือสถาบันการเงิน ป 2550 ป 2551 ป 2552 

ธ.ไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  16,349,252,150 11,492,055,361 12,709,933,616 

ธ.ธนชาต จํากัด (มหาชน)  1,406,075,231 1,541,311,290 895,221,052 

ธ.นครหลวงไทย จํากัด (มหาชน)  9,884,076,521 7,702,515,225 6,720,653,147 

ธ.ยูโอบี จํากัด (มหาชน)  10,827,358,851 8,304,127,627 6,277,207,664 

ธ.สแตนดารดชารเตอรด (ไทย) 
จํากัด (มหาชน) 

43,239,089 35,612,546 107,674,251 

ธ.สินเอเชีย จํากัด (มหาชน) 1,018,347,575 921,747,998 1,284,861,648 

ธ.เอไอจี เพื่อรายยอย 143,900,182 83,234,830 n.a. 

ที่มาขอมูล : ธนาคารแหงประเทศไทย  

แผนภูมิที่ 1.4 แสดงสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย 

 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร (ไตรมาส 2 ป 2552) 
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จากตัวเลขมูลคาทรัพยสินรอการขายที่เพิ่มข้ึนกวา 35% ภายในระยะเวลาไมถึง  
5 ป สงผลใหทรัพยสินรอการขายเปนอุปสรรคสําคัญตอการบริหารสภาพคลองของสถาบันการเงิน 
เนื่องจากการมีทรัพยสินรอการขายอยูในความครอบครอง ทําใหธนาคารฯ ตองกันเงินสํารองไว
สวนหนึ่งตามเกณฑของธนาคารแหงประเทศไทย จึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองให
ความสําคัญในการเรงระบายทรัพยสินรอการขายออกไปใหไดมากที่สุด เพื่อนําเม็ดเงินมาบริหาร
จัดการในกระบวนการปลอยสินเชื่อที่เปนธุรกิจหลัก  นอกจากนี้สถาบันการเงินยังประสบปญหา
การบริหารจัดการ โดยเฉพาะจากสภาพส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน ปญหาเร่ืองการปลอยทิ้งรางทํา
ใหมีกลุมคนเขามาใชประโยชนจากทรัพยสิน เชน การโจรกรรมอุปกรณ วัสดุที่ติดอยูกับส่ิงปลูก
สราง ปญหาการบุกรุกและครอบครองปรปกษในที่ดิน ปญหาการปลอยใหอาคารมีสภาพเส่ือม
โทรม ซึ่งลวนแตเปนภาระและมีตนทุนในการบริหารจัดการของสถาบันการเงิน 

ถึงแมวาสถาบันการเงินจะสามารถขายทรัพยสินรอการขายออกไปได เนื่องจาก
ยังเปนที่ตองการของตลาด เพราะมีทําเลที่ตั้ง และสภาพที่ดี แตยังคงมีทรัพยสินรอการขายใน
ระบบเศรษฐกิจอีกเปนจํานวนมากที่มีปญหาไมสามารถนําออกมาขายได  จึงเปนที่นาสนใจวามี
ประเด็นปญหาใดที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย ตลอดจนหาแนวทางแกไขใน
ประเด็นปญหาเหลานั้น เพื่อใหสถาบันการเงินสามารถนําเม็ดเงินที่ไดจากการขายทรัพยสินรอการ
ขายกลับมาใหสินเชื่อหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจไดตอไป 

สถาบันการเงินที่มีบทบาทสําคัญในการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพ ทั้งใน
สวนของหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) และ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) คือ บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) โดยบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) เปนหนวยงานรัฐ ตั้งข้ึนโดยพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพย
ไทย พ.ศ.2544 โดยมีกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินถือหุนเพียงรายเดียว    
มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย
ของรัฐและเอกชน โดยปรับโครงสรางหนี้ และปรับโครงสรางกิจการเพื่อประโยชนแกการฟนฟู
เศรษฐกิจและความม่ันคงของประเทศ สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) จัดตั้งข้ึนตามแผนฟนฟูระบบสถาบันการเงินของกระทรวงการคลัง ตามมติคณะรัฐมนตรี
เม่ือวันที่ 14 สิงหาคม 2541 โดยมีวัตถุประสงคในการจัดตั้งเพื่อบริหารจัดการสินทรัพยดอย
คุณภาพของ ธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชยการ จํากัด (มหาชน) หรือ BBC ซึ่ง บสก. ไดจดทะเบียน
เปนบริษัทจํากัด ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และไดรับอนุญาตจากธนาคารแหง
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ประเทศไทยใหประกอบกิจการเปนบริษัทบริหารสินทรัพย ตามพระราชกําหนดบริษัทบริหาร
สินทรัพย พ.ศ. 2541 เม่ือวันที่ 28 มกราคม 2542 มีสถานภาพเปนรัฐวิสาหกิจที่มีกองทุนเพื่อการ
ฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูถือหุนโดยตรงของบริษัท นอกจากภารกิจในการบริหาร
จัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของ ธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชยการ จํากัด (มหาชน) แลว บสก. ยัง
ไดจดทะเบียนเพิ่มขอบเขตในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินอ่ืน การเปน
ตัวแทนเรียกเก็บและชําระหนี้ตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพย ไทย พ.ศ. 2544 และรับ
ฝากดูแลบริหารจัดการเก็บรักษาทรัพยสิน เอกสารการโอนสินทรัพย หรือเอกสารอ่ืนใดในสวนที่
เกี่ยวของทั้งหมด นอกจากนั้น บสก. ยังเพิ่มขนาดสินทรัพยโดยการรับซื้อ/รับโอนสินทรัพยดอย
คุณภาพจากสถาบันการเงินอ่ืนเพิ่มเติม  

จากบทบาทหนาที่ของสถาบันการเงินทั้งสองแหง และมูลคาทรัพยสินรอการขาย
สะสม ณ เดือนมิถุนายน 2552 แบงตามสัดสวนการครอบครองของกลุมสถาบันการเงิน โดย
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายในความครอบครองสูงที่สุด ถึง 
110,000 ลานบาท คิดเปนรอยละ 32 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด รองลงมาเปน บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) คือ 39,601 ลานบาท คิดเปนรอยละ 11  
นอกจากนั้นยังเปน 2 กลุมสถาบันการเงินที่มีอัตราการเพิ่มข้ึนของมูลคาทรัพยสินรอการขายในป 
2550 – 2552 จึงเปนสถาบันการเงินที่ผูวิจัยสนใจที่จะศึกษาแนวทางในการแกไขปญหาการขาย
ทรัพยสินรอการขาย (NPA) เพื่อเปนประโยชนแกสถาบันการเงินอ่ืนๆ ใชเปนแนวทางในการ
ดําเนินการตอไป 

 

1.2  วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย (NPA) 

2. เพื่อศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) 
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1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ขอบเขตดานเนื้อหา  

1. ศึกษาแหลงที่มาของทรัพยสินรอการาขาย และมูลคาทรัพยสินแตละประเภท 

2. ศึกษาปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 7 ปญหา ดังนี ้

1) ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

2) ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

3) ปญหาดานราคาทรัพยสิน 

4) ปญหาดานเงื่อนไขชําระเงิน 

5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

6) ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

7) ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

3. ศึกษาแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายใน 7 ปญหาดังกลาว
ขางตน 

 ขอบเขตดานประชากร 

1. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

2. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 ขอบเขตดานเวลา 

 ศึกษาแนวทางการแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายที่เกิดข้ึนระหวางป 
2550 – 2552 
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1.4  นิยามศัพทเฉพาะ 

1. ทรัพยสินรอการขาย (NPA) หมายถึง อสังหาริมทรัพยในครอบครองของสถาบัน
การเงิน หมายถึง ซึ่งไดมาโดยวิธีการดังตอไปนี้ 

- โอนทรัพยชําระหนี้ เปนวิธีการประนอมหนี้ที่เปดโอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถ
ระงับภาระหนี้ภายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อ่ืนๆ สามารถระงับหนี้ที่มีอยูโดยสถาบันการเงินไม
ตองบังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล ซึ่งจะชวยลดระยะเวลาและคาใชจายในการไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ 

- การเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี ในกรณีที่
อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลส่ังยึดทรัพยบังคับจํานอง แตในการเปดประมูล
ขายของกรมบังคับคดี ไมมีผูเขาสูราคา หรือมีผูเขาสูราคาแตเสนอราคาต่ํากวาตนทุนของสถาบัน
การเงิน สถาบันการเงินจึงตองทําการสูราคาและประมูลซื้อกลับมาเปนทรัพยสินของตนเอง 

2. บสท. หมายถึง บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  

3. บสก. บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด  

3. การขายทรัพยสิน หมายถึง การขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของ บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

4. ปญหาการขายทรัพยสิน หมายถึง ปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอ
การขาย ไดแก  

1) ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

2) ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

3) ปญหาดานราคาทรัพยสิน 

4) ปญหาดานเงื่อนไขชําระเงิน 

5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

6) ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

7) ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
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1.5 ขอจํากัดในการศึกษา 

การศึกษาคร้ังนี้ไมไดเปนการศึกษาเชิงเปรียบเทียบในผลงานการแกไขปญหาการ
ขายทรัพยสินรอการขายของ 2 องคกร เนื่องจากที่มาของการจัดตั้งองคกร วัตถุประสงคในการ
ดําเนินธุรกิจ ลักษณะทรัพยสินรอการขาย และจํานวนบุคลากรที่แตกตางกันทําใหไมสามารถ
เปรียบเทียบกันได การศึกษาจึงเปนเพียงการอธิบายแนวทางแกไขปญหาที่แตละองคกรเลือกใช  

 

1.6  วิธีการศึกษา 

1. เปนการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Research) โดยศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ 
และทุติยภูมิ ใชการวิเคราะหและเปรียบเทียบผลการศึกษาในเชิงคุณภาพ 

2.  การเก็บรวบรวมขอมูล 

ขอมูลทุติยภูมิ เก็บรวบรวมจากแนวคิด งานวิจัยที่เกี่ยวของ สถิติมูลคาสินทรัพย
ดอยคุณภาพ, สถิติมูลคาทรัพยสินรอการขาย และเอกสารตางๆ จากหนวยงานที่เกี่ยวของทั้ง
ภาครัฐและเอกชน 

ขอมูลปฐมภูมิ โดยการสัมภาษณผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบายขององคกร 
และผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) จํานวน 5 ทาน และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน
รวม 11 ทาน 

3. การวิเคราะหขอมูลและสรุปผล 

นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูบริหารแตละองคกรมาเปรียบเทียบใน 2 มิติ คือ 
เปรียบเทียบภายในองคกรเดียวกัน เนื่องจากเปนความเห็นจากการสัมภาษณผูบริหารหลายฝาย
งานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขาย และเปรียบเทียบระหวางองคกรวา มีแนวทางแกไข
ปญหาการขายทรัพยสินรอการขายในวิธีการเดียวกัน หรือแตกตางกันอยางไร หาเหตุผลประกอบ 
เพื่อวิเคราะหและสรุปผล 
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1.7  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
(บสก.) สามารถนําไปประกอบการวางแผนการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายอยางมี
ประสิทธิภาพ 

2. สถาบันการเงินที่สนใจสามารถนําไปใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาการขาย
ทรัพยสินรอการขาย 
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บทท่ี  2 

แนวคิดและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.1  ความเปนมาของทรัพยสินรอการขาย 

2.1.1 ที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

 บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด (มหาชน)1 ไดใหความหมาย ทรัพยสินรอการขาย (Non 
Performing Asset) คือ ทรัพยสินที่ไมกอใหเกิดรายได โดยมีที่มาจาก 2 ทาง คือ  

1. การตีทรัพยชําระหนี้ ซึ่งเปนวิธีการประนอมหนี้ที่สามารถยุติลงโดยที่สถาบัน
การเงินไมตองบังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล  

2. การเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี ซึ่งเกิดจาก
การที่อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลส่ังยึดทรัพยบังคับจํานอง แตไมมีผูเขาสู
ราคาในการเปดประมูลขายของกรมบังคับคดี ทําใหสถาบันการเงินตองเขาสูราคาและประมูลซื้อ
กลับมาเปนทรัพยสินรอการขายของตน 

2.1.2 หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan : NPL)  

 หมายถึง เงินใหสินเชื่อจัดชั้นต่ํากวามาตรฐาน สงสัย สงสัยจะสูญ และสูญตาม
หลักเกณฑการจัดชั้นในประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เร่ือง สินทรัพยที่ไมมีราคาหรือเรียกคืน
ไมได และสินทรัพยที่สงสัยวาจะไมมีราคาหรือเรียกคืนไมไดของธนาคารพาณิชย ลงวันที่            
18 กุมภาพันธ 2545 หรือที่จะแกไขเพิ่มเติม รวมถึงลูกหนี้จัดชั้นสงสัยจะสูญที่ธนาคารพาณิชยกัน
สํารองครบรอยละ 100 และตัดออกจากบัญชีแลวแตยังไมไดบันทึกกลับเขามาในบัญชี ลูกหนี้
เงินกูของสถาบันการเงินตางๆ ซึ่งไดแก ธนาคารพาณิชยของเอกชน ธนาคารพาณิชยของรัฐบาล 
บริษัทเงินทุน รวมทั้งสาขาของธนาคารตางประเทศในไทยดวย ซึ่งลูกหนี้เหลานี้ไมสามารถจะชําระ
ดอกเบี้ยและเงินตนคืนใหสถาบันการเงินเปนระยะเวลาเกินกวา 3 เดือนข้ึนไป2  สถาบันการเงินจึง
ตองเจรจากับลูกหนี้โดยการเขาสูกระบวนการปรับโครงสรางหนี้  

 
 
 1บมจ.ยูนิเวนเจอร,  ผลงานวิจัยภาพรวม Distress Asset, 2552. 
2ธนาคารแหงประเทศไทย,  สถิติเศรษฐกิจและการเงิน, ตุลาคม 2550. 
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2.1.3 การปรับโครงสรางหนี้ที่มีปญหา 

 จากมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 34 เร่ืองการบัญชีสําหรับการปรับโครงสรางหนี้ที่มี
ปญหา ไดใหความหมายการปรับโครงสรางหนี้ที่มีปญหาวา การที่เจาหนี้ยินยอมผอนปรนเงื่อนไข
การชําระหนี้ใหลูกหนี้ที่ประสบปญหาทางการเงิน ซึ่งตามปกติจะไมพิจารณายินยอมให  การ
ยินยอมนั้นอาจเกิดข้ึนจากเหตุผลทางเศรษฐกิจ หรือ ทางกฎหมาย การปรับโครงสรางหนี้ที่มี
ปญหาใหรวมถึงการที่เจาหนี้ยึดทรัพยหรือกลับเขาครอบครองทรัพยสิน หรือการที่ลูกหนี้โอน
ทรัพยสินหรือสวนไดสวนเสียในสวนของเจาของของลูกหนี้ใหแกเจาหนี้3 

วิธีการปรับโครงสรางหนี้โดยทั่วไป4 
1. ลดอัตราดอกเบี้ยในสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ 
2. ขยายเวลาการชําระหนี ้
3. ปรับหนี้ระยะส้ันเปนระยะยาว 
4. ลดตนเงินหรือดอกเบี้ยคางรับ 
5. รับโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันชําระหนี้ 
6. รับโอนทรัพยสินที่มิใชทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อการชําระหนี้ 
7. รับโอนทรัพยสินโดยมีสัญญาใหสิทธิลูกหนี้ขอซื้อกลับคืน 
8. ใหระยะเวลาปลอดหนี้เงินตนและ/หรือดอกเบี้ย 
9. แปลงหนี้เปนทุน 

แนวความคิดการปรับโครงสรางหนี้ของประเทศสหรัฐอเมริกา (A New 
Approach to Sovereign Debt Restructuring)5 

1. หากลูกหนี้ไมชําระหนี้ เจาหนี้มีสิทธิบังคับหลักประกันไดทันที 

2. ปองกันไมใหเกิดหนี้สูญ 

3. ใหเจาหนี้รายใหญไดรับชําระหนี้กอน 

4. มีองคกรกํากับดูแลแกไขหนี้ 

 
3 ธนาคารแหงประเทศไทย,  สถิติเศรษฐกิจและการเงิน, ตุลาคม 2550. 
4 ธนาคารแหงประเทศไทย,  กูวิกฤติหน้ี NPL กับ คปน.:ประวัติการสงเสริมการปรับปรุงโครงสรางหน้ีใน

ประเทศไทย (2541-2549),  (กรุงเทพฯ: บริษัท แปลนโมทิฟ จํากัด, 2550), หนา 91. 
5 Anne O.Krueger,  A New Approach to Sovereign Debt Restructuring, (Stanford University 2001) 
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2.1.4 การประมูลทรัพยจากกรมบังคับคดี 

Joseph D. Murphy และ Richard W. Oliver6 ไดใหแนวคิดเกี่ยวกับการประมูล
ซื้อทรัพยมือสองวา ผูที่สนใจเขารวมประมูลสวนมากมีแนวโนมตองการประมูลในราคาที่ต่ําและไม
เกินไปกวาราคาตลาด และมากไปกวานั้นผูที่ประมูลซื้อยังอาจพบส่ิงที่เปนสินคาตลาดไมสามารถ
ตอบสนองความตองการไดในอรรถประโยชนบางประการ   

การซื้อขายที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูลในประเทศไทยเร่ิมมาจากหนวยงาน
สํานักปลัดกระทรวงยุติธรรม ไดแก กองบังคับคดีแพง และกองบังคับคดีลมละลาย ไดนํามาใชใน
การขายที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.2467 ซึ่ง
มีบทบัญญัติใหการบังคับจํานองหลักประกันเพื่อชําระหนี้ใหกับผูรับจํานองจะกระทําไดโดย วิธีการ
ขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี ซึ่งเปนหนวยงานสังกัดกระทรวงยุติธรรม บทบาทของกรมบังคับ
คดีมีหนาที่บังคับคดีตามคําส่ังศาล สวนมากจะเปนกรณีที่ศาลส่ังใหกรมบังคับคดีนําทรัพยสิน เชน 
ที่ดินเปลา บานพรอมที่ดิน ทาวนเฮาส หรืออาคารชุดของลูกหนี้ออกขายทอดตลาด ซึ่งเปนวิธีการ
ขายโดยการประมูลแบบเปดเผยตอสาธารณชน เพื่อใหไดประโยชนสูงสุดสําหรับทั้งเจาหนี้และ
ลูกหนี้7 

การขายทรัพยตามคําส่ังศาล กฎหมายบัญญัติไววา ตองเปนการขายทอดตลาด
เทานั้น และการขายทอดตลาดกฎหมายถือวาเปนการขายที่พิเศษกวาการขายธรรมดาทั่วไป มี
กฎหมายบัญญัติไวเพิ่มเติมเปนกรณีเฉพาะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.2535 
มาตรา 1330 บัญญัติวา สิทธิของบุคคลผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําส่ัง
ศาล หรือคําส่ังเจาพนักงานรักษาทรัพยในคดีลมละลายนั้น ทานวามิเสียไป ถึงแมภายหลังจะ
พิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นมิใชของจําเลย หรือลูกหนี้โดยคําพิพากษา หรือผูลมละลาย ซึ่งหมายถึง    
ผูที่ซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด แมวาทรัพยสินจะพิสูจนแลววาไมใชของลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา ทรัพยสินที่ซื้อไดก็ยังคงตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูที่ประมูลซื้อไดอยูนั่นเอง 

 
6 Oliver, W Richard and Murphy,  Business Auction: An Insider’s Guide to Buying and Selling 

Business Equipment and Real Estate at Auction, (Chicago: Probus Publishing Company, 1986). 
7 ประหยัด ครุฑกลอม,  “กระบวนการประมูลซ้ือทาวนเฮาสระดับปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจ

ของศาลแพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546-2550,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 
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นอกจากนั้น ยังมีกฎหมายคุมครองผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด ในกรณี
เจาของบานเดิมไมยอมยายออกดวยสาเหตุใดก็ตาม จึงมีการออกกฎหมายตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง พ.ศ. 2477 มาตรา 309 ตรี โดยใหสิทธิแกผูที่ซื้อทรัพยไดดําเนิน
กระบวนการทางศาลไดเองโดยไมตองไปฟองเปนคดีใหม ซึ่งผูซื้อสามารถยื่นคํารองตอศาลใหขับ
ไลเจาของบานหรือบริวารออกไปจากบานที่ประมูลซื้อได อยางไรก็ตามกฎหมายยังใหสิทธิแก
เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือผูมีสวนไดเสียจากการบังคับคดีในการคานรา
คาหากเห็นวา ราคาที่ประมูลซื้อไดเปนราคาที่ต่ําเกินไป ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพง พ.ศ. 2548 มาตรา 309 ทวิ บัญญัติวา ในการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคํา
พิพากษานั้น กอนที่เจาพนักงานบังคับคดีจะเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดที่เจาพนักงาน
บังคับคดีเห็นวาเปนราคาที่สมควรขายได เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือผูมี
สวนไดเสียจากการบังคับคดีอาจคานวาราคาดังกลาวมีจํานวนต่ําเกินสมควร ในกรณีเชนนี้ ใหเจา
พนักงานบังคับคดีเล่ือนการขายทอดตลาดทรัพยสินไปเพื่อใหเจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตาม
คําพิพากษา หรือผูมีสวนไดเสียจากการบังคับคดี ไมวาจะเปนบุคคลที่คานหรือไมก็ตาม หาผูซื้อที่
เสนอซื้อในราคาที่บุคคลดังกลาวตองการมาเสนอซื้อในการขายทอดตลาดทรัพยสินคร้ังตอไป โดย
ใหผูเสนอราคาสูงสุดตองผูกพันกับการเสนอราคาดังกลาวเปนระยะเวลา 30 วันนับแตวันที่เสนอ
ราคานั้น และในการขายทอดตลาดทรัพยสินคร้ังตอไป หากมีผูเสนอราคาสูงสุดในจํานวนไมสูง
กวาจํานวนที่ผูเสนอราคาสูงสุดไดเสนอในการขายทอดตลาดคร้ังกอน หรือไมมีผูเสนอราคาเลย ให
เจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดคร้ังกอน แตหากมี
ผูเสนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดคร้ังตอไปในจํานวนสูงกวาจํานวนที่ผูเสนอราคาสูงสุดใน
การขายทอดตลาด  คร้ังกอน ใหเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดในการ
ขายทอดตลาดทรัพยสินนั้น 

ในกรณีที่เจาหนาที่ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือผูมีสวนไดเสีย
ในการบังคับคดีเห็นวาราคาที่ไดจากการขายทอดตลาดทรัพยสินมีจํานวนต่ําเกินสมควร และการ
ขายทอดตลาดทรัพยสินในราคาต่ําเกินสมควรนั้นเกิดจากการคบคิดกัน ฉอฉลในระหวางผูที่
เกี่ยวของในการเขาสูราคาหรือความไมสุจริตหรือความประมาทเลินเลออยางรายแรงของเจา
พนักงานบังคับคดีในการปฏิบัติหนาที่ บุคคลดังกลาวอาจยื่นคํารองตอศาลเพื่อขอใหมีคําส่ังเพิก
ถอนการขายทอดตลาดของทรัพยสินตามบทบัญญัติแหงลักษณะนี้ได และเม่ือศาลไตสวนแลวเห็น
วาคํารองนั้นรับฟงได ใหศาลมีคําส่ังอนุญาตตามคํารองหรือแกไขหรือมีคําส่ังกําหนดวิธีการอยาง
ใดตามที่ศาลเห็นสมควรใหแลวเสร็จภายในกําหนด 90 วันนับแตวันไดรับคํารองนั้น 
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แผนผังที่ 2.1 แสดงข้ันตอนการประมูลที่อยูอาศัยของกรมบังคับคดี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มาขอมูล : การประมูลอสังหาริมทรัพย วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห 12 (มกราคม – มิถุนายน 2541) 

กระบวนการประมูลดังกลาวขางตน เปนกระบวนการที่เปดเผยตอสาธารณชน ซึ่ง
ตามหลักเศรษฐศาสตรแลวควรจะเกิดการแขงขันสมบูรณ แตในความเปนจริง ลักษณะของการ
ประมูลทรัพยจากกรมบังคับคดี  ทรัพยที่นําออกขายทอดตลาดกลับไดราคาที่ไมสูงมากและมี
จํานวนไมมากดังที่ควรจะเปน ถึงแมขายไดก็ขายไดในราคาที่ต่ํากวาราคาตลาด ซึ่งเปนเหตุให
สถาบันการเงินซึ่งเปนเจาหนี้ตองซื้อทรัพยดังกลาวไวเอง เพราะหากใหผูอ่ืนซื้อทรัพยไป ราคาที่
ขายไดก็ไมเพียงพอตอมูลหนี้ ทําใหเจาหนี้ขาดทุนได 

กรมบังคับคดี 

ประชาชนผูสนใจ ประมูลขาย 
(AUCTION) 

พนักงานบังคับคดี 
พิจารณา 

ขานราคาพรอมนับเคาะ 3 ไมขาย
ใหผูเสนอราคาสูงสุด 

ผูประมูลท่ีอยูอาศัยตองชําระเงินสด แคชเชียรเช็ค กรณีซ้ือท่ีดินตองวางมัดจํา 25% 
ของราคาประมูลซ้ือ สวนท่ีเหลือตองชําระภายใน 15 วัน หากผูซ้ือผิดสัญญาจะถูกริบ
เงินมัดจํา และนําทรัพยออกขายใหม หากไดเงินต่ํากวาผูซ้ือตองรับภาระสวนท่ีขาดอยู 

ผูซ้ือตองนําใบเสร็จพรอมหลักฐานบัตรประชาชนเพ่ือขอรับทรัพย 
 

ตรวจสอบดูทรัพยสินในใบประกาศ 
ทรัพยท่ีศาลส่ังยึดเพ่ือนํามาขายทอดตลาด  
(ทุนทรัพยเกิน 2.5 แสน ประเมินราคาใหม) 

ลงชื่อเขาสูราคา 

สําเนาบัตรประชาชน 

เสนอซื้อดวยวาจา 

ราคาตํ่าเกินไป งดขาย 

ทรัพยที่มีราคาเกิน 5 แสนบาท      
ผูสูราคาวางเงินสด / แคชเชียรเช็ค 
5% ของราคาประกัน 
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2.1.5 สรุปความเปนมาของทรัพยสินรอการขาย 

จากความเปนมาของทรัพยสินรอการขายตามแนวคิดที่กลาวมาขางตนสรุปไดวา 
ทรัพยสินรอการขายมีที่มาจากลูกหนี้ที่มีการผิดนัดชําระหนี้เกินกวา 3 เดือนข้ึนไป กอใหเกิดเปน
หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan หรือ NPL) จึงตองเขาสูกระบวนการในการปรับ
โครงสรางหนี้ โดยมีวิธีการที่หลากหลาย การโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อเปนการชําระหนี้
ใหแกสถาบันเจาหนี้เปนหนึ่งในวิธีการปรับโครงสรางหนี้ นอกจากนั้นสถาบันยังใชวิธีการเขาไปซื้อ
ทรัพยสินจากขายทอดตลาดโดยกรมบังคดี ทําใหมีทรัพยสินแทนเงินที่ควรจะไดรับในการชําระหนี้
แทน แตเนื่องจากสถาบันไมสามารถนําทรัพยสินเหลานั้นไปหาประโยชนได เพราะไมใชธุรกิจหลัก 
จึงนําทรัพยสินดังกลาวออกมาประกาศขายใหม ซึ่งเรียกวาทรัพยสินรอการขาย (Non Performing 
Asset หรือ NPA) นั่นเอง  

แผนผังที่ 2.2 แสดงกระบวนการเกิด NPL และ NPA8 

 
 

 
 

 

8บมจ.ยูนิเวนเจอร,  ผลงานวิจัยภาพรวม Distress Asset, 2552. 
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2.2 ประเภทของอสังหาริมทรัพย 

รศ. มานพ พงศทัต9  ไดใหแนวคิดในการแบงประเภทอสังหาริมทรัพย ตาม
กิจกรรม หรือลักษณะการใชประโยชน ดังนี ้

1. อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัย โดยแบงยอยตามระดับราคา ดังนี ้

ระดับราคา ราคาตอยูนิต 

ระดับราคาสูง (High)  

- High-High มากกวา 10 ลานบาท 

- High-Low 5 – 10 ลานบาท 

ระดับราคาปานกลาง (Medium)  

- Medium-High 3 – 5 ลานบาท 

- Medium-Low 1 – 3 ลานบาท 

ระดับราคาตํ่า (Low)  

- Low-High 0.5 – 1 ลานบาท 

- Low-Low นอยกวา 0.5 ลานบาท 

2. อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมแบงยอยตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ ดังนี ้
- โรงแรม 
- เซอรวิสอพารทเมนท 
- อพารทเมนท 
- หางสรรพสินคา 
- อาคารสํานักงาน 

 

 

9 รศ.มานพ พงศทัต, เอกสารคําสอน Basic Concept in Real Estate Development in Thailand, 2553. 
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3. อสังหาริมทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม แบงยอยตามขนาดของการประกอบการ 
ดังนี้ 

- นิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) 

- อุตสาหกรรมเบา (Clean Industry) 

- อุตสาหกรรมหนัก (Un-clean Industry) 

4. อสังหาริมทรัพยเพื่อสันทนาการ แบงยอยตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ ดังนี้ 

- เพื่อการกีฬา (Sport) 

- เอนเตอรเทนเมนท (Entertainment) 

- เพื่อสุขภาพ (Health)  

- เพื่อการศึกษา (Education) 

5. อสังหาริมทรัพยเพื่อเกษตรกรรม แบงยอยตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ ดังนี้ 

- ฟารม (Farming) 

- สวนเกษตร 

 

2.3 ความเปนมาของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

จากวิกฤติการณทางการเงินของประเทศเม่ือป 2540 สงผลใหสถาบันการเงินมี
ปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพเปนจํานวนมากทําให เปนอุปสรรคตอการเพิ่มทุนของสถาบันการเงิน
และกระทบกระเทือนตอความสามารถใน การใหสินเชื่อในภาคเศรษฐกิจ ดังนั้นเพื่อใหสถาบัน
การเงินสามารถแกไขปญหาดังกลาวได สมควรแยกสินทรัพยดอยคุณภาพออกมาแลวขายหรือ
โอนใหแกนิติบุคคลอ่ืนเพื่อบริหารสินทรัพยนั้นตอไป จึงไดมีการออกพระราชกําหนดบริษัทบริหาร
สินทรัพยพ.ศ.2541 เพื่อแกปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน ไดแก ธนาคาร
พาณิชยตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย และ
บริษัทเครดิตฟองซิเอรตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร โดยการจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อรับซื้อหรือรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบัน
การเงิน หรือสินทรัพยของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอน
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ใบอนุญาตประกอบการธนาคารพาณิชย ธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจน
หลักประกันของสินทรัพยนั้น เพื่อนํามาบริหารหรือจําหนายจายโอนตอไป  

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) จัดตั้งข้ึนตามแผนฟนฟู
ระบบสถาบันการเงินของกระทรวงการคลัง ตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 14 สิงหาคม 2541 โดย
บริษัท กรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน) เดิมชื่อธนาคารกรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน) 
เปนผูจัดตั้ง บสก.ซึ่งมีกองทุนฟนฟูเพื่อการพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูถือหุนอัตรารอยละ 
96.53 

เม่ือวันที่ 7 มกราคม 2542 บสก.ไดจดทะเบียนเปนบริษัทจํากัด ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยมีบริษัท กรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนอัตรา
รอยละ 99.99 และเม่ือวันที่ 28 มกราคม 2542 ไดจดทะเบียนเปนบริษัทบริหารสินทรัพย ตามพระ
ราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 โดยมีวัตถุประสงคการจัดตั้งเพื่อการบริหารสินทรัพย
ดอยคุณภาพของ ธนาคารกรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน)10 

 

2.4 ความเปนมาของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

ถึงแมวาการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพไดดําเนินมาอยางตอเนื่อง แต
ตัวเลขหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ณ ส้ินเดือนกุมภาพันธ 2544 ยังมีจํานวนสูงถึง 1.35 ลานลาน
บาท หรือคิดเปนรอยละ 17.8 ของสินเชื่อรวมของสถาบันการเงิน เนื่องจากมีหนี้ที่ไมกอใหเกิด
รายไดเกิดข้ึนใหมหรือยอนกลับมาในระบบ นอกจากนี้ ยังมีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดที่คางการ
พิจารณาอยูในศาลมีอยูจํานวนมาก ปญหาดังกลาวจึงเปนส่ิงสําคัญที่ตองรีบแกไข ซึ่งหากปลอย
ใหเนิ่นชาตอไป ฐานะของสถาบันการเงินที่เกี่ยวของจะเกิดปญหาอยางรุนแรง และกระทบตอการ
ฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ ดวยเหตุนี้ การจัดตั้งองคกรบริหารสินทรัพยแหงชาติ ห รือองคกร
บริหารสินทรัพยกลาง เพื่อแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและใหลูกหนี้อยู
ใน สถานะที่สามารถดําเนินกิจการตอไปไดจึงเปนหนึ่งในนโยบายเรงดวนของรัฐบาล โดยไดสรุป 

 

 

10 บรษิัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด,  รายงานประจําป 2552. 
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ใหองคกรบริหารสินทรัพยแหงชาติเปนองคกรกลางที่มีอํานาจและความคลองตัวในการดําเนินงาน 
เพื่อแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพโดยคํานึงถึงการชวยเหลือใหภาคการเงินกลับสูสภาวะปกติ
ในระยะส้ัน โดยไมใหเกิดภาระกับผูเสียภาษีในระยะยาว และไดเสนอใหตั้งชื่อองคกรดังกลาววา 
"บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย" หรือ บสท. (Thai Asset Management Corporation – TAMC) 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ตั้งข้ึนโดยพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย พ.ศ.2544 เปนนิติบุคคล มีฐานะเปนหนวยงานของรัฐที่ไมเปนสวนราชการหรือ
รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณและกฎหมายอ่ืน โดยมีกองทุนเพื่อการฟนฟู
และพัฒนาระบบสถาบันการเงินถือหุนเพียงรายเดียว มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอย
คุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย โดยปรับโครงสรางหนี้และปรับโครงสราง
กิจการ ทั้งนี้โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย
รวมทั้งสิทธิอ่ืนใดเหนือทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้สําหรับสินทรัพยดอยคุณภาพนั้น 
หรือโดยการใชมาตรการอ่ืนใดเพื่อประโยชนแกการฟนฟูเศรษฐกิจและความม่ันคงของประเทศ  

บสท. มีสถานะความเปนนิติบุคคลสิบปนับแตวันที่ 9 มิถุนายน 2544 และเม่ือ
ครบ 7 ป บสท. ตองเตรียมการยุบเลิกการดําเนินกิจการ โดยใหยุบเลิกเม่ือส้ินปที่ 10 และชําระ
บัญชีใหแลวเสร็จในเวลาไมชากวาปที่ 12  

บสท. มีหลักและวิธีการดําเนินการโดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพตาม
มูลคา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2543 จากสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพยของรัฐและเอกชน 
ตามหลักเกณฑที่กําหนดในพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ.2544 โดย บสท. 
ชําระราคาสินทรัพยดอยคุณภาพที่ไดรับโอนเม่ือไดยืนยันราคาสินทรัพยที่จะตองชําระเบื้องตนแลว
ดวยตราสารหนี้ที่เปล่ียนมือไมได ซึ่งกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูค้ํา
ประกัน ตราสารหนี้ดังกลาวมีระยะเวลาในการครบกําหนด 10 ปนับแตวันที่ออก ซึ่งบสท. อาจใช
สิทธิไถถอนกอนกําหนดไดและมีอัตราดอกเบี้ยไมเกินอัตราเฉล่ียของเงินฝากทุกประเภทของ
ธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง และในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพ บสท. มีอํานาจปรับ
โครงสรางหนี้ ปรับโครงสรางกิจการ จําหนายทรัพยสินของลูกหนี้ หรือจําหนายหนี้สูญอยางใด
อยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกันตามที่เห็นสมควร11 

 

11 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย,  รายงานประจําป 2552.  
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2.5   ปญหาการขายทรัพยสินรอการขายท่ีไดจากการสัมภาษณเบื้องตน 

จากการสัมภาษณผูบริหารที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) 
จํานวน 4 สถาบันจําแนกตามกลุมสถาบันการเงิน ไดแก กลุมธนาคารพาณิชยไทย สัมภาษณฝาย
บริหารทรัพยสินพรอมขาย ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน)12  กลุมบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
สัมภาษณฝายจําหนายทรัพยสินรอการขายและบริการลูกคา13  กลุมบริษัทบริหารสินทรัพย
กรุงเทพพาณิชย จํากัด สัมภาษณฝายจําหนายทรัพย 14 และกลุมบริษัทบริหารสินทรัพยสถาบัน
การเงินเอกชน สัมภาษณฝายบริหารทรัพยสินรอขาย บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงศรีอยุธยา จํากัด15 
ไดขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับประเด็นปญหาและอุปสรรคในการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA)     
โดยสามารถสรุปเปนประเด็นได ดังนี้ 

2.4.1 ปญหาที่เกิดจากศักยภาพของทรัพยสิน ไดแก 
(1) สภาพทรัพยสินไมพรอมใชประโยชน 
(2) ทรัพยสินมีรูปรางไมเหมาะสม 
(3) ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินไมเหมาะสม 
(4) ปญหาเร่ืองทางเขา-ออก หมายถึง ทรัพยสินไมมีสิทธิทางนิตินัยในการ     

เขา-ออกสูทางสาธารณประโยชน หรือมีสิทธิใชทางเขา-ออก แตปจจุบันไมมี
สภาพทาง 

(5) ขอจํากัดในการใชประโยชนตามกฎหมายของทรัพยสิน  

2.4.2 ปญหาการรอนสิทธิ์ในทรัพย ไดแก 
(1) ทรัพยสินถูกบุกรุก โดยลูกหนี้ บริวาร หรือบุคคลอ่ืน 
(2) มีการฟองรองเพิกถอนการไดมาของทรัพยสินจากผูมีสวนไดเสีย อาจเปน

การรองขัดทรัพย หรือรองตอศาลในกรณีทรัพยขายทอดตลาดโดยมิชอบ  
(3) ทรัพยสินมีการออกเอกสารสิทธิ์ทับซอนกับที่ดินบุคลอ่ืน หรือ ที่ดินสาธารณะ

ประโยชน 
 

 

12  สัมภาษณ  คุณกฤตฏ บุศยาจินดา,  รองผูอํานวยการ,  27 พ.ย.53. 
13 สัมภาษณ คุณวีรพัฒน  คงสิทธิ,์  ผูอํานวยการอาวุโส,  8 ธ.ค.53. 
14 สัมภาษณ  คุณชูพงษ  โภคะสวัสดิ,์  ผูอํานวยการ,  11 พ.ย.53. 
15 สัมภาษณ คุณศักดา รัตนวิภูพงษ, ผูจัดการฝาย, 27 พ.ย.53. 
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2.4.3 ปญหาทางดานเทคนิค ไดแก 
(1) ทรัพยสินมีราคาประกาศขายสูง ไมสอดคลองกับราคาตลาด 
(2) ตนทุนทรัพยสินที่ไดมาสูงกวาราคาตลาด 
(3) ทรัพยสินมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย อาจเปนการถือกรรมสิทธิ์รวม

ระหวางสถาบันการเงินดวยกัน หรือถือกรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอ่ืน 
(4) เกณฑการพิจารณาและเงื่อนไขในการจําหนายทรัพยสินไมสอดคลองกับ

ความตองการของผูซื้อ 
(5) นโยบายสินเชื่อของสถาบันการเงินไมสนับสนุนการซื้อทรัพย 
(6) ไมสามารถเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายที่ซื้อทรัพยได 

 
 

2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.5.1 สมลักษณ  ศาสตรประสิทธิ์  ไดวิจัยเร่ือง “ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่
อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห”16  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อของผูซื้อทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยกลุมประชากรที่ใชในการวิจัยในคร้ังนี้ ไดแบงออกเปน 2 
กลุม ดังนี้ กลุมที่ 1 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
และไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว กลุมที่ 2 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษ
ผอนดาวน 24 เดือน โดยไมมีดอกเบี้ย 

ผลของการวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้ พบวา ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายตามลําดับความสําคัญ ดังนี้ 

 

 
16 สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ,์  “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขาย 

กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคห
การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545). 
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ประชากรกลุมที่ 1  

ลําดับ 1 ปจจัยดานราคา    คาดัชนี 4.01 

ลําดับ 2 ปจจัยดานสินเชื่อ   คาดัชนี 3.59 

ลําดับ 3 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ส่ิงแวดลอม  คาดัชนี 3.57 

ลําดับ 4 ปจจัยดานคมนาคม   คาดัชนี 3.04 

ลําดับ 5 ปจจัยดานสาธารณปูโภค  คาดัชนี 2.90 

ลําดับ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ   คาดัชนี 2.70 

ลําดับ 7 ปจจัยดานอ่ืนๆ    คาดัชนี 1.62 

ลําดับ 8 ปจจัยดานกายภาพ   คาดัชนี 1.53 

ประชากรกลุมที่ 2 
ลําดับ 1 ปจจัยดานสินเชื่อ   คาดัชนี 4.42 
ลําดับ 2 ปจจัยดานราคา    คาดัชนี 3.32 
ลําดับ 3 ปจจัยดานการคมนาคม   คาดัชนี 3.12 
ลําดับ 4 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ส่ิงแวดลอม  คาดัชนี 3.08 
ลําดับ 5 ปจจัยดานสาธารณปูโภค  คาดัชนี 2.72 
ลําดับ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ   คาดัชนี 2.24 
ลําดับ 7 ปจจัยดานกายภาพ   คาดัชนี 1.22 
ลําดับ 8 ปจจัยดานอ่ืนๆ    คาดัชนี 1.55 
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2.5.2 ประหยัด ครุฑกลอม17 ไดวิจัยเร่ือง “กระบวนการประมูลซื้อทาวนเฮาสระดับราคา
ปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจของศาลแพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546 – 
2550”12 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษากระบวนการประมูล วิเคราะหปญหาและอุปสรรคใน
กระบวนการประมูล และเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงกระบวนการประมูล ผลการศึกษาผลของ
การวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้ พบวา  

 ทาวนเฮาสที่ไมมีผูอยูอาศัยจะไดรับความนิยมมากกวาทาวนเฮาสที่ยังมีผูอยู
อาศัย โดยสะทอนจากกลไกราคา โดยทาวนเฮาสกรณีไมมีผูอยูอาศัยจํานวน 46 ราย มีสวนตาง
ราคาเฉล่ียตอหลังระหวางราคาตลาดและราคาประมูลซื้อคิดเปนรอยละ 22 หากทาวนเฮาสที่มีผู
อยูอาศัยจํานวน 42 ราย มีสวนตางราคาเฉล่ียตอหลังระหวางราคาตลาดและราคาประมูลซื้อคิด
เปนรอยละ 25.74 

 ผูอยูอาศัยเดิม มีสถานะเปนเจาของบานเดิมหรือบริวาร คิดเปนรอยละ 46 
ของกลุมตัวอยาง รองลงมาเปนผูเชาแบบไมมีสัญญา ผูเชาแบบมีสัญญา และผูอยูโดยละเมิด
ตามลําดับ 

 วิธีการดําเนินการเพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมยายออก ลําดับแรกไดแก จางทนาย
ดําเนินการตามกระบวนการทางกฎหมาย คิดเปนรอยละ 25 ของกลุมตัวอยาง รองลงมา คือ จาย
คาขนยายเพื่อใหยายออกไป  
 
 
 
 
 
 
 

 

17 ประหยัด ครุฑกลอม,  “กระบวนการประมูลซ้ือทาวนเฮาสระดับปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจ
ของศาลแพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546-2550,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 
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บทท่ี  3 

วิธีดําเนินการศึกษา 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Research) โดยแบงการศึกษา
ออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

1. ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ โดยไดจากการเก็บรวบรวมจากแนวคิด งานวิจัยที่
เกี่ยวของ สถิติมูลคาสินทรัพยดอยคุณภาพ, สถิติมูลคาทรัพยสินรอการขาย และเอกสารตางๆ 
จากหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งภาครัฐและเอกชน 

2. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ ซึ่งไดจากการสัมภาษณผูบริหารในระดับผูกําหนด
นโยบายขององคกร และผูบริหารในหนวยงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) จํานวน 5 ทาน และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน รวมทั้งส้ิน 11 ทาน 
 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

ประชากรที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ คือ สถาบันการเงินที่มีทรัพยสินรอการขายอยูใน
ความครอบครอง โดยแบงเปนกลุมสถาบันการเงิน ดังนี ้
 

กลุม  สถาบัน มูลคาทรัพยสินรอการขายในความครอบครอง 
(ณ ไตรมาส 2 ป 2552)           หนวย : ลานบาท 

1 ธนาคารพาณิชยไทยและสาขา
ธนาคารตางประเทศ (รวม 29 สถาบัน) 

173,035 

2 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
   

110,000 

3 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) 

39,601 

4 บริษัทบริหารสินทรัพยสถาบัน
การเงิน (รวม 19 สถาบัน) 

29,000 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร 
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แผนภูมิที่ 3.1 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของสถาบันการเงิน 

 
การคัดเลือกกลุมตัวอยาง  

จากประชากรดังกลาวขางตน พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนสถาบันการเงินที่มีมูลคาทรัพยสิน      
รอการขายในความครอบครองสูงสุดสองลําดับแรก นอกจากนั้นการจําหนายทรัพยสินรอการขาย   
ยังเปนธุรกิจหลัก (Core-business) ของทั้งสององคกร ดังนั้น การวิจัยคร้ังนี้จึงไดคัดเลือกกลุม
ตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ไดแก บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  
 
3.2 เคร่ืองมือดําเนินการศึกษา 

 การศึกษาคร้ังนี้ใชเคร่ืองมือดําเนินการศึกษาในรูปแบบของการสัมภาษณแบบมี
โครงสราง ซึ่งไดปรึกษาแบบสัมภาษณกับอาจารยที่ปรึกษาและผูเชี่ยวชาญ โดยเร่ิมจากการ
สัมภาษณเบื้องตนกับผูเชี่ยวชาญจํานวน 4 ทานจําแนกตามกลุมสถาบันการเงิน ดังนี้ 

1. กลุมธนาคารพาณชิยไทย และสาขาธนาคารตางประเทศ 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) คุณกฤตฏ บุศยาจินดา รองผูอํานวยการฝายบริหารทรัพยสิน
พรอมขาย 
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2. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) คุณวีรพัฒน คงสิทธิ์ ผูอํานวยการอาวุโสฝายจําหนายทรัพยสิน
รอการขายและบริการลูกคา 

3. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด คุณชูพงษ โภคะสวัสดิ์ ผูอํานวยการฝายจําหนาย
ทรัพย 2 

4. กลุมบริษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด คุณศักดา รัตนวิภูพงษ ผูจัดการฝายบริหารทรัพยสิน
และผูจัดการกลุมกลุมการขายสวนภูมิภาค 

 เม่ือไดประเด็นปญหาการขายทรัพยสินรอการขายเบื้องตนจากการสัมภาษณ
ผูบริหารทั้ง 4 สถาบันแลว นํามาสรุปเปนประเด็นปญหา ได 7 ประเด็น โดยมีคําจํากัดความของ
ปญหา ดังนี้ 

1. ปญหาดานศักยภาพของทรัพยสิน หมายถึง ทรัพยสินไมพรอมใชประโยชน, มี
รูปรางไม เหมาะสม, ทําเลที่ตั้ งไม เหมาะสม, ไม มีสิทธิทางนิตินัยในการเขา-ออกสูถนน
สาธารณประโยชน หรือมีสิทธิในทางเขา-ออกแตไมมีสภาพทาง หรือมีขอจํากัดในการใชประโยชน
ตามกฎหมาย 

2. ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน หมายถึง ทรัพยสินถูกบุกรุกโดยบุคคลอ่ืน
ที่ไมใชลูกหนี้เดิม  

3. ปญหาดานราคาทรัพยสิน หมายถึง ทรัพยสินมีราคาประกาศขายสูง ไม
สอดคลองกับราคาตลาด  

4. ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน หมายถึง เงื่อนไขการชําระเงินซื้อทรัพยสินไม
สอดคลองกับความตองการของผูซื้อ หรือ ไมมีนโยบายสินเชื่อของสถาบันการเงินสนับสนุนในการ
ซื้อทรัพย 
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5. ปญหาจากลูกหนี้เดิม หมายถึง ทรัพยสินยังถูกครอบครองโดยลูกหนี้เดิม        
มีการฟองรองเพิกถอนการไดมาของทรัพยสินจากผูมีสวนไดเสีย อาจเปนการรองขัดทรัพย หรือรอง
ตอศาลในกรณีทรัพยขายทอดตลาดโดยมิชอบ  

6. ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย หมายถึง ทรัพยสินเดียวกันมีผู
ถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย อาจเปนการถือกรรมสิทธิ์รวมระหวางสถาบันการเงินดวยกัน หรือถือ
กรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอ่ืน 

7. ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย หมายถึง ลูกคากลุมเปาหมายไม
เกิดการรับรูในทรัพยสินที่สถาบันการเงินประกาศขาย 

เม่ือสรุปประเด็นปญหาไดแลว จึงนํามาทดสอบกับผูบริหารอีกคร้ัง หลังจากนั้นจึง
กําหนดเปนประเด็นการสัมภาษณแบบมีโครงสราง เพื่อทําการสัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่
เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของกลุมตัวอยาง คือบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) โดยมีประเด็นการสัมภาษณ ดังนี้ 

1. แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 
2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย และสัดสวนมูลคาทรัพยแต

ละประเภท 
3. ปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 

1) ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 
2) ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 
3) ปญหาดานราคาทรัพยสิน 
4) ปญหาดานเงื่อนไขชําระเงิน 
5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 
6) ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
7) ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

4. แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายในแตละดาน 
5. วิธีการ กลยุทธในการจําหนาย และนโยบายทางการตลาด 

6. วิธกีารและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบผลสําเร็จ โดย
ยกตัวอยางองคกรละ 2 รายการ   
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3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยไดจากการวบรวมเอกสารเพื่อ
ศึกษาขอมูลทุติยภูมิที่เกี่ยวกับบทบาท หนาที่ ลักษณะการดําเนินธุรกิจ หลักเกณฑการจําหนาย
ทรัพยสินรอการขาย และแนวคิดในการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขาย ตลอดจนตัวเลขแสดง
ปริมาณทรัพยสินรอการขายในแตละประเภททรัพยสิน ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

2. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ไดจากการสัมภาษณความเห็นของ
ผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบายขององคกร และผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขาย
ทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) รวมทั้งส้ิน 11 ทานดังนี้ 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
1. คุณเชาวรัตน เชาวนชวานิล 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ สายงานบริหารทรัพยสิน 
2. คุณวีรพัฒน คงสิทธิ ์

ผูอํานวยการอาวุโส ฝายจําหนายทรัพยสินรอการขายและ
บริการลูกคา 

3. คุณลดาพร  มหาโภคา 
ผูอํานวยการฝายวิเคราะหและกําหนดราคาทรัพยสิน 

4. คุณปรีชา  บูชางกูร 
ผูอํานวยการฝายจัดการและดูแลทรัพย 

5. คุณชุลีพร  นวมทนง 
ผูอํานวยการฝายการตลาดและบริหารขอมูลทรัพยสิน 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
1. คุณสุเมธ  มณีวัฒนา 

กรรมการผูจัดการใหญ 
2. คุณยุทธชัย  บุญธรรม 

ผูอํานวยการฝายจําหนายทรัพย 3 
3. คุณโชคชัย  แดงกูร 

ผูอํานวยการฝายประเมินราคา 
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4. คุณมุกดา  พลอยเพชร 
ผูอํานวยการฝายจัดการทรัพย 2 

5. คุณชนัฐ  กลัสนิมิ 
ผูอํานวยการฝายการตลาด 

6. คุณเพียร  เตียวัฒนานนท 
ผูอํานวยการฝายขอมูลและปฏิบัติการทรัพยสิน 
 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณมาเปรียบเทียบกันเปน 2 มิติ ดังนี้ 

1. เปรียบเทียบกันภายในองคกร เนื่องจากเปนการสัมภาษณผูบริหารแตละ
ฝายงาน ซึ่งอาจใหความสําคัญในแนวทางแกไขปญหาคนละประเด็น และมีการใหคะแนนจาก
การสัมภาษณ ใหผูถูกสัมภาษณไดเลือกตอบแบบสัมภาษณที่มีการใหลําดับในการเลือก  โดย
เลือกลําดับความสําคัญของปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 7 ปญหา โดยใหการเลือกลําดับ
ที่ 1 มีคะแนนสูงสุด 7 คะแนน และลําดับสุดทาย มีคะแนนต่ําสุด 1 คะแนน 

 หลังจากที่ไดความเห็นของผูสัมภาษณแตละทานและใหคะแนนตามลําดับ
ความสําคัญแลว จึงนํามาสรุปเปนความเห็นของแตละองคกรประกอบกับขอมูลทุติยภูมิที่
เกี่ยวของ 

2. เม่ือไดสรุปความเห็นของแตละองคกรแลว จึงนําขอสรุปที่ไดมาเปรียบเทียบ
กันระหวางองคกร และวิเคราะหผลกรณีมีความเห็นเหมือนหรือแตกตาง 
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แผนผังที่ 3.1 แสดงข้ันตอนการศึกษา 

  

 

 

 

แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) กรณีศึกษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  
และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

วัตถุประสงค 
1. เพ่ือศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย (NPA) 
2. เพ่ือศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) 

เก็บรวบรวมขอมูล 

ขอมูลทุติยภูม ิ
- แนวความคิด และงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของ 
- บทความวิชาการตางๆ ท้ังจาก

หนวยงานราชการและเอกชน 
- ขอมูลเชิงปริมาณ มูลคา

ทรัพยสินรอการขายในระบบ
เศรษฐกิจ 

ขอมูลปฐมภูม ิ
- ขอมูลจากการสัมภาษณเบ้ืองตน

ผูบริหารท่ีมีสวนเกี่ยวของกับการ
ขายทรัพยสินรอการขายจํานวน  4 
สถาบัน  ไดแก 
1. บมจ.ธนาคารกรุงไทย 
2. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
3. บริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
4. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงศรี

อยุธยา จํากัด 

สรางแบบสัมภาษณ 

ทดสอบแบบสัมภาษณ 

กําหนดกลุมตัวอยาง 
- บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

จํานวน 5 ทาน 
- บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย 

จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน 

เก็บรวบรวมขอมูลท่ีได
จากการสัมภาษณ 

กลุมตัวอยางจํานวนรวม 
11 ทาน 

สรุปผลการศึกษาของแตละสถาบัน 

เปรียบเทียบ วิเคราะหและอภิปรายผลการศึกษา 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
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ตารางที่ 3.1 แสดงกรอบแนวคิดในการวิจัย 
วัตถุประสงค ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและกลุมตัวอยาง เคร่ืองมือดําเนินการศึกษา 

1. ศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอ
การขาย 

ท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย - การโอนทรัพยชําระหน้ี 
- การบังคับหลักประกันหรือพิทักษ

ทรัพยโดยเด็ดขาด ผานกระบวนการ
ขายทอดตลาดของกรมบังคับคด ี

- การรับซ้ือรับโอนจากสถาบันการเงิน
อื่น 

ผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบาย
องคกรและผูบริหารในฝายงานท่ี
เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการ
ขาย  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
จํานวน 5 ทาน 

 และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน  

รวม 11 ทาน 

แบบสัมภาษณ 

และการเก็บรวมรวมขอมูลทุติยภูมิ 
เพ่ือสนับสนุนผลสัมภาษณ 

ประเภทของทรัพยสินรอการขาย 1. ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
1.1 ทรัพยรายยอย 

- เพ่ือการอยูอาศัย 
- เพ่ือการพาณิชย 

1.2 ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ 
- เพ่ือการอยูอาศัย 
- เพ่ือการพาณิชย 
- อุตสาหกรรม 

2. ท่ีดินเปลา 
2.1 ท่ีดินเปลาท่ีมีขอจํากัดในการใช

ประโยชน 
2.2 ท่ีดินเปลาอื่นๆ 
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วัตถุประสงค ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและกลุมตัวอยาง เคร่ืองมือดําเนินการศึกษา 

2. ศึกษาปญหาและแนวทางแกไข
ปญหาการขายทรัพยสินรอการ
ขาย 

ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน ทรัพยสินมีสภาพไมพรอมใชประโยชน, 
ทําเลท่ีตั้งไมเหมาะสม, ไมมีทางเขาออก, 
มีขอจํากัดในการใชประโยชน 

ผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบาย
องคกรและผูบริหารในฝายงานท่ี
เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการ
ขาย  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
จํานวน 5 ทาน 

 และบริษัทบริหาสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน  

รวม 11 ทาน 

แบบสัมภาษณ 

 

ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน ทรัพยสินถูกบุกรุกโดยบุคคลอื่นท่ีไมใช
ลูกหน้ีเดิม   

ปญหาดานราคาทรัพยสิน ทรัพยสินมีราคาประกาศขายสูงไม
สอดคลองกับราคาตลาด, ตนทุน
ทรัพยสินท่ีไดมาสูงกวาราคาตลาด 

ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน เงื่อนไขการชําระเงินไมสอดคลองกับ
ความตองการของผูซ้ือ, ไมมีนโยบาย
สินเช่ือสนับสนุนการซ้ือทรัพย 

ปญหาจากลูกหน้ีเดิม ทรัพยสินยังถูกครอบครองโดยลูกหน้ีเดิม, 
มีการฟองรองเพิกถอนการขายจากผูมี
สวนไดเสีย 

ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวม
หลายราย 

ถือครองกรรมสิทธิ์รวมระหวางสถาบัน
การเงินดวยกัน, ถือครองกรรมสิทธิ์
รวมกับบุคคลอื่น 

ปญหาดานการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย 

ลูกคากลุมเปาหมายไมเกิดการรับรูใน
ทรัพยสินท่ีประกาศขาย 
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บทท่ี  4 

ผลการศึกษา 

ในการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยขอนําเสนอผลการศึกษาออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

1. ผลสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) จํานวน 5 ทาน 
โดยกําหนดสัญลักษณเพื่อแสดงในตารางผลการสัมภาษณ คือ P.01 – P.05  โดยมีตําแหนงงาน
ตามที่รับผิดชอบ ดังนี้ 

 ผูชวยกรรมการผูจัดการ สายงานบริหารทรัพยสิน 

 ผูอํานวยการอาวุโส ฝายจําหนายทรัพยสินรอการขายและบริการลูกคา 

 ผูอํานวยการฝายวิเคราะหและกําหนดราคาทรัพยสิน 

 ผูอํานวยการฝายจัดการและดูแลทรัพย 

 ผูอํานวยการฝายการตลาดและบริหารขอมูลทรัพยสิน 

2. ผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) จํานวน 6 ทาน โดยการกําหนดสัญลักษณเพื่อแสดงในตารางผลการสัมภาษณ คือ       
P.06 – P.11 โดยมีตําแหนงงานตามที่รับผิดชอบ ดังนี้ 

  กรรมการผูจัดการใหญ 

 ผูอํานวยการฝายจําหนายทรัพย 3 

 ผูอํานวยการฝายประเมินราคา 

 ผูอํานวยการฝายจัดการทรัพย 2 

 ผูอํานวยการฝายการตลาด 

 ผูอํานวยการฝายขอมูลและปฏิบัติการทรัพยสิน 
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การนําเสนอผลการศึกษาคร้ังนี้ เปนการนําเสนอผลการสัมภาษณเชิงคุณภาพ
แบบมีโครงสราง ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิเชิงปริมาณที่ไดจากการรวบรวมเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อ
เปนการสนับสนุนขอมูลเชิงคุณภาพที่ไดจากการสัมภาษณอีกสวนหนึ่ง โดยนําเสนอในเชิง
เปรียบเทียบของผูบริหารในองคกรเดียวกัน จากนั้นจึงสรุปผลการสัมภาษณเปรียบเทียบผูบริหาร
ของแตละองคกร ในประเด็นโครงรางคําถาม ซึ่งมาจากการสัมภาษณเบื้องตนกับผูเชี่ยวชาญของ
แตละกลุมสถาบันการเงิน จํานวน 4 ทานตามที่ไดแสดงในบทที่ 3 หนา 33 หลังจากนั้นจึงนํามา
สรุปเปนประเด็นโครงรางคําถามเพื่อสัมภาษณผูบริหาร ดังตอไปนี้ 

1.  แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

2.  หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย และสัดสวนของมูลคา
ทรัพยแตละประเภท 

3. ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย 

 3.1 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

 3.2 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

 3.3 ปญหาดานราคาทรัพย 

 3.4 ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 

 3.5 ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

 3.6 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

 3.7 ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

4. ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขาย 

5. ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการจําหนาย และนโยบายทางการตลาด 

6. วิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ 
โดยยกตัวอยางองคกรละ 2 รายการ 
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สําหรับผลการสัมภาษณในขอ 4 ผูวิจัยไดสรุปผลการสัมภาษณ โดยการให
คะแนนตามคาลําดับที่ผูใหสัมภาษณแตละทานเลือก หลังจากนั้นจึงนําคะแนนมารวมกัน ขอใดได
คะแนนรวมมากที่สุด ใหจัดลําดับความสําคัญมากที่สุด 

เกณฑการกําหนดคะแนนตามลําดับความสําคัญ มีดังนี้ 

 ความสําคัญลําดับ 1  = 7 คะแนน 

 ความสําคัญลําดับ 2  = 6 คะแนน 

 ความสําคัญลําดับ 3  = 5 คะแนน 

 ความสําคัญลําดับ 4  = 4 คะแนน 

 ความสําคัญลําดับ 5  = 3 คะแนน 

 ความสําคัญลําดับ 6  = 2 คะแนน 

 ความสําคัญลําดับ 7  = 1 คะแนน 

 มีความเห็นวาไมเปนประเด็นปญหา=  0 คะแนน 
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4.1 ผลการสัมภาษณผูบริหารของ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  

1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.1 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.): แหลงที่มาของ
ทรัพยสินรอการขาย 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

1. การปรับปรุง
โครงสรางหนี้
หรือฟนฟู
กิจการ 

2. การบังคับ
หลักประกัน 

1. การโอนทรัพย
ชําระหนี ้

 
 

2. การขาย
ทอดตลาด
ตามกฎหมาย
ของ บสท.    
(ม.76) และ
การซื้อ
ทอดตลาดจาก
กรมบังคับคด ี

1. การโอนทรัพย
ชําระหนี ้

 
 

2. การบังคับจํานอง
หลักประกัน 

 

1. การโอนทรัพย
ชําระหนี ้

 
 

2. การบังคับคดี
หลักประกัน 

1. การโอนทรัพย
ชําระหนี ้

 
 

2. การซื้อ
ทอดตลาด
จากกรมบังคด ี

 จากผลการสัมภาษณดังแสดงในตารางที่ 4.1 ประกอบดวยขอมูลทุติยภูมิ ไดแก 
รายงานประจําป 2552 ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) พบวาแหลงที่มาของทรัพยสินรอ
การขายของ บสท. มี 2 แหลงที่มา คือ 

1. การตีโอนทรัพยชําระหนี้ โดยเปนหนึ่งในวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือ
ฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลาง ซึ่ง บสท.มีวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน 
ศาลลมละลายกลาง 5 วิธี ไดแก 

1.1 การชําระหนี้ภายใน 6 เดือนหลังลงนามในสัญญาปรับโครงสรางหนี้ 
1.2 การจําหนายทรัพยสินเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ 
1.3 การผอนชําระหนี ้
1.4 การตีโอนทรัพยชําระหนี้ 
1.5 การรับโอนทรัพยตามมาตรา 76 ที่ใหสิทธิเชาซื้อคืน 
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2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด เนื่องจากไมสามารถหา
ขอยุติในการเจรจาปรับโครงสรางหนี้ได เนื่องดวยหลายสาเหตุ เชน ลูกหนี้ไมเสนอแผนปรับ
โครงสรางหนี้ ลูกหนี้ไมยินยอมหรือประวิงเวลาในการลงนามในสัญญา ลูกหนี้มีพฤติกรรมสอไป
ในทางไมสุจริต เปนตน จึงมีความจําเปนตองอนุมัติใหดําเนินการบังคับหลักประกันหรือพิทักษ
ทรัพยโดยเด็ดขาด ตามมาตรา 58 และ 74 แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. 
2544 โดย บสท. มีวิธีการขายทอดตลาดทรัพยสิน ดังนี้ 

2.1 การขายทอดตลาดทรัพยสิน ตามมาตรา 76 ที่ใหอํานาจหนาที่กับ 
บสท.ในการดําเนินการขายทอดตลาดเอง 

2.2 การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 

  โดยสามารถแสดงกระบวนการของแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ดังนี้ 
แผนผังที่ 4.1 แสดงกระบวนการแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

สินทรัพยดอยคุณภาพ (NPL) 

1. การปรับปรุงโครงสรางหนี้ 
หรือฟนฟูกิจการ 

2. การบังคับหลักประกัน 
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด 

1.1 ชําระหนี้ตามแผนภายใน 6 เดือน 

1.2 จําหนายทรัพยชําระหนี้ 

1.3 แผนการผอนชําระ 

1.4 การตีโอนทรัพยชําระหนี ้-> ทรัพยสินรอการขาย 

1.5 ทรัพยรับโอนตาม ม.76 เชาซ้ือคืน 

2.1 ขายทอดตลาดทรัพยสินตาม ม.76 
: คงเหลือ -> ทรัพยสินรอการขาย 

2.2 ขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 
: คงเหลือ -> ทรัพยสินรอการขาย 
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  จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) มีการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพป 2550 – 2552 ดังนี้ 

ตารางที่ 4.2 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพ ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) ป 2550 - 2552  

มูลคาทางบัญชี : ลานบาท 

สินทรัพยดอยคุณภาพ ป 2550 ป 2551 ป 2552 

สินทรัพยรับโอน 775,047 775,216 775,025 

ปรับปรุงโครงสรางหนี้ / 
 ฟนฟูกิจการ 

468,412 414,202 399,553 

บังคับหลักประกัน / 
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด 

306,214 360,594 375,051 

จําหนายหนี้สูญ 421 421 421 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพ ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย       
ป 2550 - 2552 

          มูลคาทางบัญชี (ลานบาท) 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

60% 

40% 
47% 

53% 

48% 

52% 



 
 
 

42

 จากแผนภูมิที่ 4.1 พบวา การบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของ บสท.              
ผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลางเปรียบเทียบป 2550 – 
2552 มีมูลคาที่ลดลง โดยสามารถปรับโครงสรางหนี้ / ฟนฟูกิจการไดสําเร็จคิดเปนรอยละ 60, 
รอยละ 53 และ รอยละ 52 ของสินทรัพยรับโอนตามลําดับ ในขณะที่การบังคับหลักประกันหรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด มีมูลคาเพิ่มข้ึน คิดเปน รอยละ 40, รอยละ 47 และ รอยละ 48 ของ
สินทรัพยรับโอนตามลําดับ โดยมีสาเหตุมาจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจในประเทศและ
เศรษฐกิจโลก รวมทั้งปจจัยความไมแนนอนทางการเมือง ทําใหลูกหนี้มีความลําบากในการ
ประกอบธุรกิจจนบางรายไมสามารถชําระหนีไ้ด บสท. จึงมีความจําเปนในการบังคับหลักประกัน
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด ประกอบกับการยกเลิกแผนปรับโครงสรางหนี้ของลูกหนี้บางรายและ
มีมติใหบังคับหลักประกันแทน เนื่องจากลูกหนี้ไมปฏิบัติตามแผนปรับโครงสรางหนี้ที่ไดรับอนุมัติ 
จึงทําใหการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้มีอัตราที่ลดลง และ
การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดมีอัตราที่เพิ่มข้ึน 
 
ตารางที่ 4.3 แสดงการรับชําระหนี้สะสมของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ป 2550 – 2552 
 

มูลคาทางบัญชี : ลานบาท 

การรับชําระหน้ี ป 2550 ป 2551 ป 2552 

ชําระเปนเงินสด 112,016 116,082 115,734 

รับตีโอนทรัพย 55,140 53,590 52,939 

ทรัพยรับโอนตาม ม. 76  

เชาซื้อคืน 

876 1,303 3,304 

รวมมูลคารับชําระหนี ้ 168,032 170,975 171,977 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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แผนภูมิที่ 4.2 แสดงการรับชําระหนี้สะสมของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ป 2550 – 2552 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 จากแผนภูมิที่ 4.2 พบวา มูลคารับโอนทรัพยชําระหนี้ในป 2552 ลดลงจาก 
55,140 ลานบาท ในป 2550 และ 53,590 ลานบาทในป 2551 เปน 52,939 ลานบาท โดยมี
สาเหตุมาจากที่ลูกหนี้บางรายไมสามารถตีโอนทรัพยได เนื่องจากปญหาเร่ืองกรรมสิทธิ์ จึงเปน
เหตุใหมูลคาทรัพยสินรอการขายจากการโอนทรัพยชําระหนี้นั้นลดลง  

นอกจากนี้ยังพบวาเงินสดชําระหนี้ในป 2552 ลดลงจาก 116,082 ลานบาทในป 
2551 เปน 115,734 ลานบาท เนื่องมาจากสาเหตุหลัก 2 ประการ คือ กลุมลูกหนี้ที่ไมสามารถ
ชําระหนี้ไดตามแผนการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ไดรับการอนุมัติแตไดรับการอนุมัติใหแกไขแผน ซึง่
เกิดจากกรณีเหตุสุดวิสัย เชน ไมสามารถตกลงกับผูซื้อทรัพยไดตามเวลาที่กําหนดในแผนปรับ
โครงสรางหนี้ได และกลุมลูกหนี้ที่ผิดสัญญาปรับโครงสรางหนี้ และ บสท. มีมติใหดําเนินการบังคับ
หลักประกันหรือพิทักษทรัพยเด็ดขาดตามมาตรา 58 และ 74 แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 ซึ่งจะมาเปนทรัพยสินรอการขายตอไป     
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ตารางที่ 4.4 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาโดยการบังคับหลักประกัน หรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาดของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552 
 

รายการ จํานวนรายการ ราคาเปดขายทอดตลาด 
 (ลานบาท) 

มูลคาดําเนินการขาย
ทอดตลาดตามม. 76 และกรม
บังคับคด ี

8,574 60,981 

มูลคาที่ขายทอดตลาดไดตาม 
ม.76 และกรมบังคับคด ี

385 7,415 

คงเหลือรับโอนมาเปน
ทรัพยสินรอการขาย 

8,189 53,566 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาโดยการบังคับหลักประกัน หรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาดของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552 
 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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 ณ 31 ธันวาคม 2552 มีลูกหนี้ที่ถูกดําเนินการบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพย
เด็ดขาด จํานวน 8,346 ราย มูลคาทางบัญชี 375,051 ลานบาท คิดเปนรอยละ 48 ของมูลคาทาง
บัญชีของสินทรัพยดอยคุณภาพที่ไดขอยุติทั้งหมด โดย บสท.ไดจัดการขายทอดตลาดตามมาตรา 
76 ไปแลว 64 คร้ัง รวมทั้งการขายทอดตลาดผานกรมบังคับคดี มีทรัพยที่ไดดําเนินการขาย
ทอดตลาดไปแลวทั้งส้ิน 8,574 รายการ ราคาเปดขายทอดตลาดรวม 60,918 ลานบาท สามารถ
ขายทอดหลักประกันได 385 รายการ มูลคาหลักประกันที่สามารถจําหนายไดเปนจํานวนเงิน 
7,415 ลานบาท คิดเปนรอยละ 12 ของมูลคาทรัพยที่ดําเนินการขายทอดตลาดทั้งหมด สําหรับ
ทรัพยคงเหลือจํานวน 8,189 รายการ ราคาเปดขายทอดตลาดประมาณ 53,566 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 88  ของมูลคาทรัพยที่ดําเนินการขายทอดตลาดทั้งหมด บสท.  จึงดําเนินการรับโอนมาเปน
ทรัพยสินรอการขายเพื่อบริหารจัดการตอไป 

โดยสรุปแลว บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย มีแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย     
2 แหลงที่มา ไดแก การรับโอนทรัพยชําระหนี ้ผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการ
ในศาลลมละลายกลาง และการบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด ณ 31 ธันวาคม 
2552 มีมูลคาทรัพยสินรอการขายจากการรับโอนทรัพยชําระหนี้ เทากับ 52,939 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 50 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด สําหรับมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาจาก
การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด เทากับ 53,566 ลานบาท คิดเปนรอยละ 50     
รวมมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งส้ิน 106,505 ลานบาท 

แผนภูมิที่ 4.4 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามที่มาของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทยณ ส้ิน
ป 2552 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย :บรรษัทบริหาร  
สินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.5 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : หลักเกณฑใน
การแบงประเภททรัพยสินรอการขาย 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 
1) ลักษณะทาง

กายภาพ 
2) มูลคา

ทรัพยสิน 
 

3) วัตถุประสงค
การใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 

2) มูลคาและ
ขนาด
ทรัพยสิน 

3) วัตถุประสงค
การใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 

2) วัตถุประสงค
การใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 

2) วัตถุประสงค
การใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ  

2) วัตถุประสงค
ในการใช
ประโยชน 

 
จากการสัมภาษณที่ไดแสดงในตารางที่ 4.5 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 

(บสท.) มีหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายเพื่อบริหารจัดการ ดังนี้ 

1. แบงตามลักษณะทางกายภาพ โดยแบงเปน ทรัพยสินประเภทที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสราง และทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา 

2. มูลคาและขนาดทรัพยสิน โดยแบงเปน ทรัพยรายยอย และทรัพยโครงการ / 
ทรัพยขนาดใหญ 

3. วัตถุประสงคในการใชประโยชน โดยแบงเปนทรัพยสินเพื่อการอยูอาศัย, 
ทรัพยสินเพื่อพาณิชยกรรม, ทรัพยสินเพื่ออุตสาหกรรม 
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จากหลักเกณฑการแบงประเภททรัพยสินรอการขายที่ไดจากการสัมภาษณ
ขางตน ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิ ไดแก รายงานสรุปอสังหาริมทรัพยรอการขายประเภทตางๆ 
โดยสายงานบริหารสินทรัพย บสท. สามารถสรุปประเภททรัพยสินรอการขาย ดังนี ้

1. ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
 1.1 ทรัพยรายยอย 
  1.1.1 เพื่อการอยูอาศัย 
   (1) ทาวนเฮาส / บานแฝด 
   (2) บานเดี่ยว / บานพักตากอากาศ 
   (3) หองชุดพักอาศัย 
   (4) ทรัพยรายยอยเพื่อพักอาศัยประเภทอ่ืนๆ 
  1.1.2 เพื่อพาณิชยกรรม 
   (1) สิทธิการเชาพื้นที่เพื่อการพาณิชย 
   (2) อาคารพาณิชย 
   (3) หองชุดสํานักงาน 
   (4) โฮมออฟฟศ 
   (5) ทรัพยรายยอยเพื่อพาณิชยกรรมประเภทอ่ืนๆ 
 1.2 ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ 
  1.2.1 เพื่อการอยูอาศัย 
   (1) โครงการบานพักอาศัย 
   (2) อาคารชุดพักอาศัย 
   (3) อพารทเมนท 
   (4) โครงการพักอาศัยประเภทอ่ืนๆ 
  1.2.2 เพื่อพาณิชยกรรม 
   (1) อาคารสํานักงาน 
   (2) หางสรรพสินคา / โรงภาพยนตร 
   (3) โชวรูม 
   (4) โรงพยาบาล 
   (5) ตลาด / ภัตตาคาร 
   (6) โรงแรม / รีสอรท 
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   (7) ปมน้ํามัน 
   (8) โครงการลงทุนประเภทอ่ืนๆ 
  1.2.3 เพื่ออุตสาหกรรม 
   (1) โกดัง / คลังสินคา / โรงงาน / มินิแฟคตอร่ี 
 1.3 ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เชน ไซโลเกษตร, ยุงขาว, ฟารมเล้ียงสัตว  

2. ที่ดินเปลา 
 2.1 ที่ดินเปลาที่มีขอจํากัดในการใชประโยชน 
   (1) ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม / โครงการมินิแฟคตอร่ี 
   (2) สนามกอลฟ 
   (3) ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
 2.2 ที่ดินเปลาอ่ืนๆ 
   (1) ขนาดไมเกิน 1 ไร 
   (2) ขนาดมากกวา 1 ไร ถึง 5 ไร 
   (3) ขนาดมากกวา 5 ไร ถึง 10 ไร 
   (4) ขนาดมากกวา 10 ไร ถึง 50 ไร 
   (5) ขนาดมากกวา 50 ไร ถึง 100 ไร 
   (6) ขนาดมากกวา 100 ไร ถึง 1,000 ไร 
   (7) ขนาดมากกวา 1,000 ไร ข้ึนไป 
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จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ดังนี้ 

ตารางที่ 4.6 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพยของบรรษัทบริหารสินทรัพย
ไทย (บสท.) ณ ส้ินป 2552 
 

ประเภททรัพย จํานวน (รายการ) มูลคา (ลานบาท) 
ทรัพยรายยอยเพื่ออยูอาศัย 1,824 3,132 

ทรัพยรายยอยเพื่อพาณิชยกรรม 653 4,278 
ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ

เพื่ออยูอาศัย 
60 7,242 

ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ
เพื่อพาณิชยกรรม 

112 6,040 

ทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม 215 12,653 
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืน  ๆ 365 7,270 

ที่ดินเปลา 2,808 38,526 
รวม 6,037 79,141 

 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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แผนภูมิที่ 4.5   แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552  

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 

 จากแผนภูมิที่ 4.5 พบวา บสท. มีทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สรางเปนสัดสวนที่ใกลเคียงกับทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา โดยที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางมีสัดสวน 
คิดเปน รอยละ 51.32 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด ในขณะที่ทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา
มีสัดสวนคิดเปน รอยละ 48.68 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด  

ทรัพยสินประเภททรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญเพื่ออุตสาหกรรม ไดแก โกดัง 
คลังสินคา โรงงาน และมินิแฟคตอร่ี มีสัดสวนสูงสุดในทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิด
เปนรอยละ 15.99 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด รองลงมาเปนที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง
ประเภทอ่ืนๆ เชน ไซโลการเกษตร และฟารมเล้ียงสัตว, ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญเพื่ออยู
อาศัย และ ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญเพื่อพาณิชยกรรม โดยคิดเปนรอยละ 9.19, รอยละ 
9.15 และรอยละ 7.63 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมดตามลําดับ 

3. ความเห็นเร่ืองปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย :   
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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ตารางที่ 4.7 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 
 

ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย  
P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

ลําดับ 1 ราคาทรัพย 
ลําดับ 2 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 3 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 4 ลูกหนี้เดิม 
หมายเหตุ : ผูถือกรรมสิทธิ์
รวมหลายราย, เงื่อนไขการ
ชําระเงิน และการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย มีความเห็นวา
ไมเปนปญหา 

ลําดับ 1 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 2 ราคาทรัพย 
ลําดับ 3 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 4 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 5 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระ

เงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 2 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 3 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 4 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
หมายเหตุ : ราคาทรัพย, 
เงื่อนไขการชําระเงิน และ
การตลาดไมตรงกลุม 
เปาหมาย มีความเห็นวาไม
เปนปญหา 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 2 ราคาทรัพย 
ลําดับ 3 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 4 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 5 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระ

เงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 

ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 3 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 4 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
หมายเหตุ : เงื่อนไขการชําระ
เงิน และการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมายมีความเห็นวา
ไมเปนปญหา 
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ตารางที่ 4.8 แสดงผลการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินรอการขาย : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
 

ประเด็นปญหา P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 คะแนน
รวม 

ลําดับ 

1. ศักยภาพทรัพย 6 7 6 5 5 29 2 

2. การรอนสิทธิ ์ 5 5 7 7 6 30 1 

3. ราคาทรัพย 7 6 0 6 3 22 4 

4. เงื่อนไขการชําระ
เงิน 

2 2 0 2 0 6 6 

5. ลูกหนี้เดิม 4 4 5 4 7 24 3 

6. ผูถือกรรมสิทธิ์รวม
หลายราย 

3 3 4 3 4 17 5 

7. การตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย 

0 1 0 1 0 2 7 

 จากตารางที่ 4.7 พบวา ผูบริหารของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ไดให
ความเห็นในเร่ืองลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินในประเด็นที่
แตกตางกัน ผูวิจัยจึงไดกําหนดเกณฑการใหคะแนนตามลําดับความสําคัญ ดังตารางที่ 4.8 โดย
พบวา ปญหาการขายทรัพยสินรอการขายที่บสท.ใหความสําคัญ สามารถเรียงลําดับไดดังนี้ 

ลําดับ 1  ปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพย 
ลําดับ 2  ปญหาดานศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 3  ปญหาจากลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 4  ปญหาดานราคาทรัพย 
ลําดับ 5  ปญหาดานจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
ลําดับ 6  ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 
ลําดับ 7  ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
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4. ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย : บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

4.1 แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย: บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.9 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็นเร่ือง
แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 
 

ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 
P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

1. หากลุมลูกคา
ที่เหมาะสมกับ
ศักยภาพ
ทรัพย 

2. รอการพัฒนา
ในอนาคต 

1. ดูแลรักษาสภาพ
ทรัพยไมให
เส่ือมสภาพ 

 
2. กําหนดราคาให

เหมาะสมกับ
ศักยภาพทรัพย 

 

3. ใหขอมูล
เพิ่มเติมแกผูซื้อ
เพื่อลด
ระยะเวลาใน
การหาขอมูล 

1. ดูแลรักษา
สภาพทรัพย
ไมให
เส่ือมสภาพ 

 

1. ดูแลรักษาสภาพ
ทรัพยไมให
เส่ือมสภาพ และ
เปนอันตรายแก
ผูที่อยูในบริเวณ
ใกลเคียง 

1. การเปล่ียน
เอกสารสิทธิ์
ใหเปนโฉนด 
เพื่อเพิ่ม
ความเชื่อม่ัน
แกผูซื้อ 

 จากตารางที่ 4.9 พบวาผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 60 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวาแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทยทํา
ไดภายใตนโยบายขององคกร คือ การดูแลรักษาสภาพทรัพยไมใหเส่ือมสภาพไปกวาเดิม นอกนั้น
มีความเห็นที่แตกตางกันไป ไดแก การกําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพทรัพย หากลุมลูกคา
สามารถใชประโยชนจากทรัพยไดภายใตศักยภาพทรัพยที่เปนอยู ใหขอมูลเพิ่มเติมแกผูซื้อเพื่อลด
ระยะเวลาในการหาขอมูล เชน การเจรจาทางเขา-ออก และหากทรัพยไมมีศักยภาพก็ตองรอการ
พัฒนาในอนาคต โดยความเห็นดังกลาว มีผูบริหารใหความเห็นประเด็นละ 1 ทาน คิดเปนรอยละ 
20 ของผูใหสัมภาษณ 
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4.2 แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ ทรัพย  :บรรษัทบริหาร       
สินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.10 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

1. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนให
ออกจาก
ทรัพยสิน 

2. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

3. เจรจาขายแก
ผูใชประโยชน 

1. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

 

1. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

จากตารางที่ 4.10 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน ควรเรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย นอกจากนี้ผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอยละ 20 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาควรมี
การเจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพยสิน และเจรจาขายแกผูใชประโยชนภายใตราคาและ
เงื่อนไขเหมือนกับเสนอขายบุคคลทั่วไปก็จะเปนแนวทางในการแกปญหาการรอนสิทธิ์เชนกัน 
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4.3 แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน :บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.11 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 
1. วิเคราะหและ

กําหนดราคา
ตลาดใหจูงใจนัก
ลงทุน 

1. มีบริษัท
ประเมินหลาย
บริษัท 
 

2. มีการทบทวน
ราคาเปน
ระยะ 

3. ใชวิธีการ
ประมูลเพื่อให
เกิดการ
แขงขันราคา 

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

1. มีบริษัท
ประเมิน
หลายบริษัท 
 

2. มีการทบทวน
ราคาเปน
ระยะ 
 

1. มีแคมเปญ
ปรับลดราคา 

 
  

2. ใชวิธีการ
ประมูล
เพื่อใหเกิด
การแขงขัน
ทางดาน
ราคา 

 

ในกรณีที่ทรัพยสินรอการขายมีราคาสูงกวาราคาตลาด อาจเปนเพราะตนทุนที่
ไดมาสูงกวาราคาตลาด ณ ปจจุบัน จากตารางที่ 4.11 ผูบริหารมีความเห็นในแนวทางแกไขปญหา
ดานราคาทรัพยสินที่แตกตางกันไป ดังนี้ 

1. ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ        
มีความเห็นวา การกําหนดราคาขายทรัพยสินควรมีบริษัทประเมินหลายบริษัทที่ไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยใหความเห็นในการกําหนดราคา 
และมีการทบทวนราคาเปนระยะ โดยมี การขายทรัพยผานวิธีการประมูลเพื่อใหเกิดการแขงขัน
ทางดานราคา  

2. ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ             
มีความเห็นวา ควรกําหนดราคาเพื่อจูงใจผูซื้อ ผานการจัดแคมเปญลดราคา  

นอกจากนี้มีผูบริหารจํานวน  1 ทาน คิดเปน รอยละ 20 ของผูใหสัมภาษณมี
ความเห็นวา ราคาทรัพยสินไมเปนปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน  
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4.4 แนวทางแกไขปญหาดานเ ง่ือนไขการชําระเงิน : บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.12 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง     แนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

1. มีสถาบันการเงิน
พันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อ
รายยอย 

2. ขยายระยะเวลา
การชําระเงินใน
บางกรณ ี

1. มีสถาบันการเงิน
พันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อ
รายยอย 
 

มีความเห็นวา
ไมเปน
ประเด็น
ปญหา 

1. มีสถาบันการเงิน
พันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อ
รายยอย 
 

มีความเห็นวา
ไมเปน
ประเด็น
ปญหา 

 จากตารางที่ 4.12 พบวา ผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 60 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงินซื้อทรัพย ควรจัดหา
สถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุนสินเชื่อรายยอย นอกจากนั้นผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอยละ 
20 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาอาจขยายระยะเวลาการชําระเงินใหกับผูซื้อไดบางกรณี ทั้งนี้
มีผูบริหาร 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาเงื่อนไขการชําระเงินไม
เปนปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน  
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4.5 แนวทางแกไขปญหาจากลูกหน้ีเดิม : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

 
ตารางที่ 4.13 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. เจราจาให
ออกจาก
ทรัพย 

3. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. เจราจาให
ออกจาก
ทรัพย 

3. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

จากตารางที่ 4.13 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาจากลูกหนี้เดิม ควรเปดโอกาสใหลูกหนี้ไดเขามาเจรจา
ปรับโครงสรางหนี้ เนื่องจากเปนปรัชญาในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของ บสท. ที่จะให
น้ําหนักแกการปรับโครงสรางหนี้   เปนหลัก   หากไมประสบผลสําเร็จจึงดําเนินการตามกฎหมาย
ตอไป นอกจากนี้ผูบริหาร 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาควรมี
การเจรจาใหลูกหนี้และบริวารออกจากทรัพยสินเพื่อลดข้ันตอนทางกฎหมาย  
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4.6 แนวทางแกไขปญหาจากการมีผ้ือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย : บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 
ตารางที่ 4.14 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาจากผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. แบงแยก
กรรมสิทธิ ์

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. แบงแยก
กรรมสิทธิ ์

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. กําหนดราคา
ขายเฉพาะ
สวนที่ถือครอง
กรรมสิทธิ์ 
แลวขายพรอม
กัน 

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. แบงแยก
กรรมสิทธิ ์

จากตารางที่ 4.14 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ 
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ควรทําขอตกลง
การขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขในการขายเดียวกันระหวางผูถือกรรมสิทธิ์  ในกรณีที่ไม
สามารถทําขอตกลงรวมกันได ผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 60 ของผูใหสัมภาษณมี
ความเห็นวา ควรดําเนินการแบงแยกกรรมสิทธิ์เพื่อขายแยกสวน  และผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอย
ละ 20 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาควรกําหนดราคาเฉพาะสวนที่ บสท. ถือครอง แลวขาย
รวมกันกับผูถือกรรมสิทธิ์รวมรายอ่ืน     

 

 



 
 
 

59

4.7 แนวทางแก ไขปญหาด านการตลาดไมตรงกลุ ม เป าหมาย :          
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 
ตารางที่ 4.15 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

1. จัดทําระบบ
ฐานขอมูลลูกคา
เพื่อการขาย
ทรัพยสินใน
อนาคตดวย
วิธีการเสนอขาย
โดยตรง (Direct 
sale) 

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

1. จัดทําระบบ
ฐานขอมูล
ลูกคาเพื่อการ
ขายทรัพยสิน
ในอนาคต 

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

จากตารางที่ 4.15 พบวา ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวา  แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย ควรมีการ
จัดทําระบบฐานขอมูลลูกคาเพื่อเก็บขอมูลสําหรับการเสนอขายทรัพยสินในอนาคต โดยจับคูความ
ตองการของลูกคากับทรัพยสินที่รับโอนเขามาใหม นอกจากนี้ผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 
60 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาการตลาดไมตรงกลุมเปาหมายไมเปนประเด็นปญหาที่เปน
อุปสรรคตอการขายทรัพยสิน เนื่องจาก บสท. มีกิจกรรมที่เขาถึงกลุมลูกคา เชน การออกบูธตาม
หางตางจังหวัด และการจัดกิจกรรมขายทรัพยสินเพื่อการลงทุนเฉพาะกลุม เปนตน  

 

5. ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด : 
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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ตารางที่ 4.16 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 

1) สรางการรับรูและย้ําเตือน
อยางตอเนื่องโดยการ
ประชาสัมพันธองคกร 

2) จัดกิจกรรมการขาย
ทรัพยเฉพาะกลุม 
(Event) และออกบูธตาง
จังหวัด (Roadshow) 

3) ประสานความรวมมือ
กับหนวยงานรัฐเพื่อขาย
ทรัพยในราคาพิเศษ     
(G to G) 

1) ประชาสัมพันธในวงกวาง
และสรางการรับรูอยาง
ทั่วถึง 

2) มีระบบฐานขอมูลลูกคา 
 
 
 

3) เสนอขอมูลทรัพยสินที่
ละเอียดและเปน
ประโยชนพอตอการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

4) มีกระบวนการขายดวย
กลไกตลาดที่เปดกวาง
โดยวิธีการประมูล 

1) เนนประชาสัมพันธในวง
กวาง  
 

2) กําหนดราคาขายตาม
ศักยภาพ และสอดคลอง
กับตลาดปจจุบัน มี
บริษัทประเมินหลายราย
ใหความเห็น  

3) จัดแคมเปญโดยใชกล
ยุทธดานราคาเพื่อเรงการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

4) มีกระบวนการขายดวย
กลไกตลาดที่เปดกวาง
โดยวิธีการประมูล 

1) การประชาสัมพันธในวง
กวาง 
 

2) เตรียมความพรอมของ
ทรัพยสิน ไดแก ทําความ
สะอาด จัดจาง รปภ.ดูแล
ดูแลทรัพยสิน และ
ดําเนินการปลอดผูบุกรุก 

3) เตรียมความพรอมเร่ือง
เอกสารสิทธิ์ หรือสิทธิที่
ติดมากับทรัพยสิน เชน 
ภาระจํายอม สิทธิเร่ือง
ทางเขาออก 
 

1) การประชาสัมพันธ ใน
ลักษณะวงกวาง (Mass) 
และเฉพาะกลุม 

2) มีระบบฐานขอมูลลูกคา 
 
 

 

3) ใชกลยุทธดานราคาเปน
แผนงานเตรียมการยุบ
เลิก บสท. 
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จากตารางที่ 4.16 ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และ
นโยบายทางการตลาดสรุปเปนประเด็นได ดังนี้ 

1. การประชาสัมพันธ 

ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา บสท. 
มีการประชาสัมพันธ เพื่อสรางการรับรูวา บสท.เปนแหลงรวมทรัพยสินรอการขายที่ใหญที่สุดใน
ประเทศ ผานสโลแกนครบคุม ทุกทําเล โดยแบงการประชาสัมพันธเปน 2 ลักษณะ คือ  

1.1 การประชาสัมพันธในวงกวาง (Mass) โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหคน
ทั่วไปรับรู เปนการสรางแบรนด โดยใชส่ือโฆษณาทางโทรทัศน และหนังสือพิมพ 

1.2 การประชาสัมพันธเฉพาะกลุม มีวัตถุประสงคเพื่อการเขาถึงกลุมลูกคา
เปาหมาย ผานการจัดกิจกรรม ดังนี้ 

1) กิจกรรมออกบูธตางจังหวัด (Road show) โดยเนนไปที่จังหวัดที่มี
ปริมาณทรัพยสินสูง และประชาสัมพันธใหครอบคลุมไปยังจังหวัดใกลเคียง ใชส่ือทองถิ่นในการ
ประชาสัมพันธ เชน รถแห, โทรทัศนทองถิ่น, วิทยุชุมชน, ปายทาง เปนตน 

2) กิจกรรมเฉพาะกลุมทรัพย (Event) เชน ที่ดินทําเลรถไฟฟา, ที่ดิน
เกษตรกรรม, ที่ดินอุตสาหกรรม เปนตน การใชส่ือประชาสัมพันธข้ึนอยูกับแตละกลุมทรัพยสินที่จัด
กิจกรรม 

2. การจัดการระบบฐานขอมูลลูกคา 

ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 มีความเห็นวา บสท.มีการ
จัดการระบบฐานขอมูลลูกคาทีด่ี มีการเก็บขอมูลความตองการของลูกคา เพื่อเสนอขายทรัพยได
ตรงตามความตองการในกรณีลูกคาเกากลับมาซื้อ หรือมีทรัพยสินรับโอนเขาใหม นอกจากนี้ กรณี
ที่ทรัพยสินมีการเปล่ียนแปลงราคา บสท.จะใชวิธีการ SMS แจงขอมูลแกลูกคาดวย 

3. การจัดแคมเปญลดราคาเพื่อกระตุนการตัดสินใจซื้อ 

จากที่ บสท. มีระยะเวลาในการดําเนินการ และตองเตรียมการสูการยุบเลิก
ในวันที่ 8 มิ.ย.54 นั้น ทําให บสท. ตองเรงขายทรัพยสินรอการขายใหไดมากที่สุดภายใตระยะเวลา
ที่จํากัด ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเหน็วา การจัด 
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แคมเปญลดราคาเปนกลยุทธที่กระตุนการตัดสินใจของผูซื้อไดเปนอยางดี โดยที่ผานมาจนถึง       
ป 2551 บสท. ไมเคยมีนโยบายการลดราคาขายมากอน ดังนั้นการจัดแคมเปญ SHOCK PRICE 
ในป 2552 จึงเปนกลยุทธในการขายทรัพยสินเพื่อเตรียมสูกระบวนการยุบเลิกในป 2554 ซึ่งทําให
ป 2552 บสท. มียอดขายจากแคมเปญดังกลาวถึง 6,000 ลานบาท 

4. กระบวนการขายทรัพยสิน 

ผูบริหาร 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
บสท. มีกระบวนการขายที่โปรงใสดวยวิธีการการประมูลแบบยื่นซอง (SEALED BID) ซึ่งเปนกลไก
ของตลาดที่เปดกวาง หากทรัพยสินรายการใดเปนที่ตองการของลูกคาหลายราย จะทําใหเกิดการ
แขงขันทางดานราคา ในกรณีทรัพยสินรายการใดไมมีผูเขาประมูล จึงจะเปนการเสนอซื้อโดยตรง
ดวยราคาที่ไมต่ํากวาราคาเร่ิมตนประมูลเดิม  

นอกจากนั้นผูบริหารยังมีความเห็นในประเด็นอ่ืนๆ คือ บสท. มีการนําเสนอขอมูล
ของทรัพยสินที่ละเอียดและเปนประโยชนพอในการตัดสินใจของผูซื้อ, มีการกําหนดราคาขายตาม
ศักยภาพและสอดคลองกับตลาดปจจุบัน โดยมีบริษัทประเมินหลายรายในการใหความเห็น, มีการ
เตรียมความพรอมของทรัพยสิน และการประสานความรวมมือกับหนวยงานรัฐเพื่อขายทรัพยใน
ราคาพิเศษ  โดยความเห็นดังกลาว มีผูบริหารใหความเห็นประเด็นละ 1 ทาน คิดเปนรอยละ 20 
ของผูใหสัมภาษณ 

 

 

 

 

 

 

 



 
 
 

63

6. วิธีการและกลยุทธท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ : 
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

6.1 ทรัพยสินประเภทอาคารสํานักงาน : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.17 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายอาคารสํานักงาน ประสบผลสําเร็จ 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 
1. ขายตามสภาพ

ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. กําหนดราคา
ตามศักยภาพ
ทรัพยสินและ
สอดคลองกับ
ตลาดปจจุบัน 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

3. เสนอขายได
ตรงกลุม
ลูกคา
เปาหมาย 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

 

จากตารางที่ 4.17 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหการขายอาคารสํานักงานสูง 40 ชั้น พื้นที่ประมาณ 45,000 ตารางเมตร ซึ่งเปน
อาคารที่ยุติการกอสรางประสบผลสําเร็จ คือ การขายทรัพยสินตามสภาพปจจุบัน โดยใชการ
กําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพของทรัพยเปนกลยุทธ นอกจากนี้มีผูบริหารจํานวน 1 ทาน 
คิดเปนรอยละ 20 มีความเห็นวา ความสําเร็จในการขายอาคารสํานักงาน เปนผลมาจากการเสนอ
ขายทรัพยสินไดตรงกลุมลูกคา 
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6.2 ทรัพยสินประเภทท่ีดินเปลาขนาดใหญ : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.18 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายที่ดินเปลาขนาดใหญประสบผลสําเร็จ 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 
กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง  

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 
 

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 

 

จากตารางที่ 4.18 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหการขายที่ดินเปลาขนาดใหญประสบผลสําเร็จ คือ กระบวนการขายดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่นซอง เปนวิธีการที่โปรงใสและทําใหการขายเขาสูกลไกตลาดโดยการแขงขัน
ทางดานราคา ซึ่งผูชนะการประมูลจะซื้อทรัพยไดในราคาที่พอใจเหมาะสมกับวัตถุประสงคการซื้อ 
แตกตางกับวิธีการประมูลดวยการยกมือแขงราคา ซึ่งราคาสุดทายที่ชนะการประมูลอาจเปนราคา
ที่เกิดจากการถูกไลราคาข้ึนไปเร่ือยๆ และไมเหมาะสมกับวัตถุประสงคของการซื้อทรัพยสิน 
ในขณะที่ผูขายก็จะไดราคาเพิ่มข้ึนจากราคาข้ันต่ําหากทรัพยนั้นเปนที่นาสนใจ 

 

4.2 ผลการสัมภาษณผูบริหารของ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.)  

1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.19 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

P. 06 P. 07 P. 08 P. 09 P. 10 P. 11 

1. ปรับโครงสรางหนี้ 

 

2. บังคับหลักประกัน
ลูกหนี้ของ บสก.เอง 

3. ประมูลซื้อทรัพยจาก
กรมบังคับคด ี

4. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

1. ซื้อท รัพยจากการ
ขายทอดตลาด 

 
2. การประมูลซื้อทรัพย

จากกรมบังคับคดี 

 

3. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

1. การโอนทรัพยชําระ
หนี้ของลูกหนี้ บสก.
เอง 

2. รับ ซื้ อ จ า ก ส ถ า บั น
การเงินอ่ืน 

1. โอนทรัพยชําระหนี้ 

 

2. การประมูลจากกรม
บังคับคดี 

 

3. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

1. การโอนทรัพยชําระ
หนี้ของลูกหนี ้
(ประมาณ 30%) 

2. บังคับคดี / ยึดทรัพย
จากการขาย
ทอดตลาด   
(ประมาณ 30%) 

3. ประมูลซื้อทรัพยจาก
กรมบังคับคดี
(ประมาณ 10%) 

4. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน   
(ประมาณ 30%) 

1. โอนทรัพยชําระหนี้ 

 

2. ซื้ อท รัพ ย จ าก ก า ร
ขายทอดตลาด 

 

3. การประมูลจากกรม
บังคับคด ี

4. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 
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 จากผลการสัมภาษณดังแสดงในตารางที่ 4.19 ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิ ไดแก 
รายงานประจําป 2552 ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) พบวา
แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายของ บสก. มี 4 แหลงที่มา คือ 

1. การโอนทรัพยชําระหนี้ โดยเปนหนึ่งในวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือ
ฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลาง ซึ่ง บสก.มีวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน 
ศาลลมละลายกลาง 4 วิธี ไดแก 

1.1 การโอนทรัพยชําระหนี ้
1.2 การแปลงหนี้บางสวนเปนเงินกูใหม 
1.3 การแปลงหนี้เงินกูเปนทุนเรือนหุน 
1.4 การปรับลดหนี้ 

2. การดําเนินคดีบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดจากลูกหนี้ของ 
บสก.เอง ผานกระบวนการขายทอดตลาดของกรมบังคบัคดี  

3. การประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคบัคดี ในกรณีทรัพยที่ไมไดจํานองกับ บสก. 

4. การรับซื้อทรัพยสินจากสถาบันการเงินอ่ืน 

โดยสามารถแสดงกระบวนการของแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บริษัท
บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ดังนี้ 
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แผนผังที่ 4.2 แสดงกระบวนการแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

สินทรัพยดอยคุณภาพ (NPL) 

1. การปรับปรุงโครงสราง
หนี้หรือฟนฟูกิจการ 

2. การบังคับหลักประกัน 
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดผานกระบวนการ

ขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 
คงเหลือ -> ทรัพยสินรอการขาย 

1.1 การโอนทรัพยชําระหนี้ -> ทรัพยสินรอการขาย 

1.2 การแปลงหนี้บางสวนเปนเงินกูใหม 

1.3 การแปลงหนี้เงินกูเปนทุนเรือนหุน 

1.4 การปรับลดหนี้ 

ลูกหนี้เดิม. การเพิ่มขนาดสินทรัพย 

3. ประมูลซ้ือทรัพยจากกรมบังคับคดี 
(กรณีที่ทรัพยไมไดจํานองกับ บสก.) 

-> ทรัพยสินรอการขาย 

4. รับซ้ือทรัพยสินจาก
สถาบันการเงินอื่น 

-> ทรัพยสินรอการขาย 
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  จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพ ป 2550 – 2552 ดังนี้ 
ตารางที่ 4.20 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ป 2550 – 2552 

มูลคาเดิม ณ วันซ้ือ : ลานบาท 

สินทรัพยดอยคุณภาพ ป 2550 ป 2551 ป 2552 

สินทรัพยรับโอน 280,609 291,853 307,729 

ไดขอยุติดวยการปรับ
โครงสรางหนี้ / ฟนฟูกิจการ 

70,686 79,458 88,544 

ไดขอยุติดวยการบังคับ
หลักประกัน / พิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาด 

85,979 154,357 167,811 

อยูระหวางดําเนินการ 121,555 58,038 51,374 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2550 - 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

แผนภูมิที่ 4.6 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ป 2550 - 2552 
 

มูลคาเดิม ณ วันซ้ือ (ลานบาท) 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2550 - 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  

25% 

31% 

44% 

27% 

53% 

20% 

29% 

55% 

17% 
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 จากแผนภูมิที่  4.6 พบวาการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพผาน
กระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลางเปรียบเทียบป 2550 - 2552
มีมูลคาที่เพิ่มข้ึน โดยมีขอยุติจากการปรับโครงสรางหนี้ / ฟนฟูกิจการคิดเปนรอยละ 25, รอยละ 
27 และ รอยละ 29 ของสินทรัพยรับโอนตามลําดับ เนื่องจาก บสก.มีมาตรการจูงใจในการปรับ
โครงสรางหนี้ผานโครงการคืนทรัพยใหคุณ โดยการเปดโอกาสใหลูกหนี้รายยอยที่ภาระเงินตนคง
คางไมเกิน 5 ลานบาทสามารถเลือกชําระหนี้เสร็จส้ินคร้ังเดียวไมต่ํากวา 70% ของราคาประเมิน
หลักประกัน หรือผอนชําระไมต่ํากวา 80% ของราคาประเมินหลักประกันภายในเวลาไมเกิน 5 ป 
และงดคิดดอกเบี้ย ซึ่งโครงการดังกลาวไดรับการตอบรับเปนอยางดี จึงทําใหการบริหารสินทรัพย
ดอยคุณภาพผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้มีอัตราที่เพิ่มข้ึน สําหรับการบังคับหลักประกัน
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดมีมูลคาเพิ่มข้ึนเชนกัน คิดเปน รอยละ 31 รอยละ 53 และ รอยละ 55 
ของสินทรัพยรับโอนตามลําดับ โดยมีสาเหตุมาจากการเรงดําเนินการจัดการสินทรัพยดอย
คุณภาพที่ยังไมไดขอยุติในป 2550 ประกอบกับการชะลอตัวของเศรษฐกิจในประเทศและ
เศรษฐกิจโลก รวมทั้งปจจัยความไมนอนทางการเมือง ทําใหลูกหนี้มีความลําบากในการประกอบ
ธุรกิจจนบางรายไมสามารถชําระหนี้ได บสก. จึงมีความจําเปนในการบังคับหลักประกันหรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด จึงทําใหการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพโดยการบังคับหลักประกันหรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดมีอัตราที่เพิ่มข้ึน 

  จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2550 – 2552 พบวาบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการเพิ่มขนาดสินทรัพยโดยการรับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน ดังนี้  

ตารางที่ 4.21 แสดงการเพิ่มขนาดสินทรัพย โดยการรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบัน    
การเงินอ่ืน 
 

การรับซ้ือทรัพยสินรอการ
ขาย 

ป 2550 ป 2551 ป 2552 

จํานวนสถาบันการเงิน (แหง) 16 16 8 

มูลคาการซื้อขาย (ลานบาท) 4,109 1,109 3,868 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2550 - 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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 เนื่องจากขอมูลเชิงปริมาณของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) ที่แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามแหลงที่มาจากการโอนทรัพยชําระหนี้, การ
บังคับหลักประกันหรือพิทักษโดยเด็ดขาด และการประมูลซื้อทรัพยสินจากกรมบังคับคดี (กรณีที่
ทรัพยสินไมไดจํานองกับ บสก.) ไมสามารถเปดเผยขอมูลได ผูวิจัยจึงใชตัวเลขประมาณการที่ได
จากการสัมภาษณในตารางที่ 4.19 มาวิเคราะหเพื่อใหเห็นสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขายของ 
บสก. ตามแหลงที่มา ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 4.7 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามที่มา ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552 
 

 
ที่มาขอมูล : การสัมภาษณผูบริหารบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 
 

2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.22 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย 
 

P. 06 P. 07 P. 08 P. 09 P. 10 P. 11 
1) ลักษณะทาง

กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการ
ใชประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ  
 

2) วัตถุประสงคในการ
ใชประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

3) วัตถุประสงคการ
ใชประโยชน 
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จากตารางที่ 4.22 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด(บสก.)     
มีหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายเพื่อบริหารจัดการ ดังนี้ 

1. แบงตามลักษณะทางกายภาพ โดยแบงเปน ทรัพยสินประเภทที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสราง และทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา 

2. วัตถุประสงคในการใชประโยชน โดยแบงเปนประเภทบานเดี่ยว, ทาวนเฮาส, 
หองชุดพักอาศัย, อพารทเมนท, อาคารพาณิชย, โรงงาน, อาคารสํานักงาน, หองชุดสํานักงาน, 
ที่ดินเปลา, ที่ดินเกษตรกรรม, ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 

จากหลักเกณฑที่ไดจากการสัมภาษณขางตน ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิใน
รายงานประจําป 2552 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) แบงประเภท
ทรัพยสินรอการขาย ดังนี้ 

1. ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
 1.1 เพื่อการอยูอาศัย 
   (1) บานเดี่ยว 
   (2) ทาวนเฮาส 
   (3) หองชุดพักอาศัย 
   (4) อพารทเมนท 
 1.2 เพื่อพาณิชยกรรม 
   (1) อาคารพาณิชย 
   (2) หองชุดสํานักงาน 
   (3) อาคารสํานักงาน 
 1.3 เพื่ออุตสาหกรรม 
   (1) โรงงาน  

 1.4 ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เชน โกดัง, สนามกอลฟ, โรงแรม, รีสอรท, ตลาด,    
อูซอมรถ เปนตน 

2. ที่ดินเปลา 
 2.1 ที่ดินเกษตรกรรม 
 2.2 ที่ดินเปลาอ่ืนๆ  
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จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ดังนี้ 

ตารางที่ 4.23   แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด ณ ส้ินป 2552 

 

ประเภททรัพย จํานวน (รายการ) มูลคา (ลานบาท) 
บานเดี่ยว 953 1,952 
ทาวนเฮาส 1,158 965 

หองชุดพักอาศัย 1,038 831 
อพารทเมนท 10 151 

อาคารพาณิชย 618 1,642 
หองชุดสํานักงาน 20 526 
อาคารสํานักงาน 16 1,039 

โรงงาน 97 1,658 
ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 356 5,491 

ที่ดินเปลา 10,358 23,536 
รวม 14,624 37,791 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  
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แผนภูมิที่ 4.8    แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552  

 
 จากแผนภูมิที่ 4.8 พบวา ทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินเปลามีสัดสวนสูงกวา

ทรัพยสินประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปน รอยละ 62.28 และ รอยละ 37.72 ของมูลคา
ทรัพยสินรอการขายทั้งหมดตามลําดับ 

โดยทรัพยสินประเภททรัพยที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ไดแก โกดัง, สนามกอลฟ
, โรงแรม, ตลาด, อูซอมรถ เปนตน โดยมีสัดสวนสูงสุดในทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง   
คิดเปนรอยละ 14.53 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด รองลงมาเปนบานเดี่ยว, โรงงาน, 
อาคารพาณิชย และอาคารสํานักงาน โดยคิดเปนรอยละ 5.17, รอยละ 4.39, รอยละ 4.34 และ
รอยละ 2.75 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมดตามลําดับ 

 

3. ความเห็นเร่ืองปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.24 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินรอการขาย 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 
ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 4 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 2 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 4 ราคาทรัพย 
ลําดับ 5 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 

ลําดับ 6 ศักยภาพ
ทรัพย 

ลําดับ 7 เงื่อนไขการ
ชําระเงิน 

ลําดับ 1 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 2 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 3 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 4 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
ลําดับ 6 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 7 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 

ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 ผูถือกรรมสิทธิ์
รวมหลายราย 
ลําดับ 3 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 4 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 5 ศักยภาพ

ทรัพย 
ลําดับ 6 ราคาทรัพย 
ลําดับ 7 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 

ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 3 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 4 ราคาทรัพย 
ลําดับ 5 เงื่อนไขการชําระ

เงิน 
ลําดับ 6 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 
ลําดับ 7 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 

ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 4 ศักยภาพ

ทรัพย 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 
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ตารางที่ 4.25 แสดงผลการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  
 

ประเด็นปญหา P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 คะแนนรวม ลําดับ 

1.ศักยภาพทรัพย 4 2 7 3 5 4 25 4 

2.การรอนสิทธิ ์ 6 7 2 5 6 6 32 2 

3.ราคาทรัพย 3 4 3 2 4 3 19 5 

4.เงื่อนไขการชําระ
เงิน 

2 1 4 4 3 2 16 6 

5.ลูกหนี้เดิม 7 6 5 7 7 7 39 1 

6.ผูถือกรรมสิทธิ์
รวมหลายราย 

5 5 6 6 1 5 27 3 

7.การตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย 

1 3 1 1 2 1 9 7 
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 จากตารางที่ 4.24 พบวา ผูบริหารของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) ไดใหความเห็นในเร่ืองลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินในประเด็นที่แตกตางกัน ผูวิจัยจึงไดกําหนดเกณฑการใหคะแนนตามลําดับความสําคัญ 
ดังตารางที่  4.25 โดย บสก.ใหลําดับความสําคัญกับปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 
ตามลําดับดังนี้ 

ลําดับ 1  ปญหาจากการลูกหนี้เดิม  
ลําดับ 2  ปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพย 
ลําดับ 3  ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
ลําดับ 4  ปญหาดานศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 5  ปญหาดานราคาทรัพย 
ลําดับ 6  ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 
ลําดับ 1  ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

 

4. ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

4.1 แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.26 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพ
ทรัพยสิน 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 
1. ปรับปรุงทรัพยสินใหมี

สภาพพรอมอยูพรอม
ใช 

2. เตรียมความพรอม
ของเอกสารสิทธิ์และ
สิทธิ์ที่ติดมากับทรัพย  

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

 

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

 

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

2. เตรียมความพรอม
ของเอกสารสิทธิ์และ
สิทธิ์ที่ติดมากับ
ทรัพย  

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

 

1. ปรับปรุงทรัพยสิน
ใหมีสภาพพรอม
อยูพรอมใช 
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 จากตารางที่ 4.26 พบวาผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ 
ใหความเห็นวาแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย ควรปรับปรุงทรัพยสินใหพรอมอยูพรอม
ใช เพื่อเพิ่มมูลคาใหกับทรัพยสิน และเพิ่มสภาพคลองในการขาย เชน โครงการบานบสก. เปนการ
นําทรัพยสินรอการขายประเภทโครงการที่อยูอาศัยมาปรับปรุง แลวขายใหกับผูซื้อรายยอย หรือ 
โครงการพออยูพอกินกับที่ดิน บสก. เปนการนําที่ดินเปลามาจัดทําแปลงสาธิตที่ดินเพื่อการเกษตร 
เพื่อเปนแบบอยางใหกับผูซื้อในการนําที่ดินไปใชประโยชน นอกจากนั้นมีผูบริหารจํานวน 2 ใน 6 
ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา ควรมีการเตรียมความพรอมของเอกสาร
สิทธิ์ และสิทธิที่ติดมากับทรัพย เชน ในกรณีที่ทรัพยสินเปนที่ดินเปลาแปลงใหญที่ไมมีความ
ชัดเจนในเร่ืองขอบเขตของที่ดิน ควรจะมีการรังวัดสอบเขตใหเรียบรอย หรือการเปล่ียนเอกสาร
สิทธิใ์หเปนโฉนด  
 

4.2 แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพย : บริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.27 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ือง แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์        
ในทรัพยสิน 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 
1. เจรจากับผูใช

ประโยชนใหออกจาก
ทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนใหออก
จากทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

2. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนใหออก
จากทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนใหออกจาก
ทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

2. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 
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จากตารางที่ 4.27 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ 
ใหความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน ควรเรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย ในขณะเดียวกันควรมีการเจรจาขายทรัพยสินแกผูใชประโยชนควบคูไปดวย ภายใต
เงื่อนไขการผอนชําระกับ บสก.ในกรณีที่ทรัพยสินมีมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท นอกจากนี้มีผูบริหาร
จํานวน 4 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 67 ไดใหความเห็นวาควรมีการเจรจากับผูใชประโยชนใหออก
จากทรัพยสินควบคูไปดวย  

 

4.3 แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.28  แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคา
ทรัพยสิน 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 
1. กําหนดราคาขายตาม

ราคาตลาด หากต่ํา
กวาตนทุนทรัพยสิน 
ใหเสนอ
คณะกรรมการ
พิจารณาเปนราย
กรณ ี

1. กําหนดราคาขาย
ตามราคาตลาด 
หากต่ํากวาตนทุน
ทรัพยสิน ใหเสนอ
คณะกรรมการ
พิจารณาเปนราย
กรณ ี

1. จัดแคมเปญปรับลด
ราคา หรือยกเวน
คาธรรมเนียมการ
โอนกรรมสิทธิ ์

1. มีเงื่อนไขทางการเงิน
สนับสนุนการซื้อ
ทรัพย 

1. ทบทวนราคาประเมิน
ใหเปนปจจุบัน 

1. กําหนดขายตาม
ราคาตลาด หาก
ต่ํากวาตนทุน
ทรัพยสิน ใหเสนอ
คณะกรรมการ
พิจารณาเปนราย
กรณ ี
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จากตารางที่ 4.28 ผูบริหารมีความเห็นในแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน
ที่แตกตางกันไป ดังนี้ 

1. ผูบริหารจํานวน 3 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 50 ของผูใหสัมภาษณ              
มีความเห็นวา การกําหนดราคาขายทรัพยสินควรกําหนดตามราคาที่สะทอนถึงตลาดปจจุบัน            
หากเปนราคาที่ต่ํากวาตนทุนทรัพยสินที่ไดมาใหเสนอตอคณะกรรมการเพื่อพิจารณาเปนรายกรณ ี 

2. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา ควรจัดแคมเปญปรับลดราคา หรือยกเวนคาธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์เพื่อกระตุนการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

3. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา ควรมีเงื่อนไขทางการเงินสนับสนุนการซื้อทรัพย เชน การผอนชําระกับ บสก. ในกรณี
ซื้อทรัพยมูลคาเกิน 2 ลานบาท 

4. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา ควรทบทวนราคาประเมินใหเปนปจจุบันอยูเสมอเพื่อใหราคาสามารถสะทอนตลาด
ไดอยางแทจริง 

 

4.4 แนวทางแกไขปญหาดานเง่ือนไขการชําระเงิน : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.29 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการ
ชําระเงิน 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 
1. การผอนชําระกับ 

บสก.ในกรณีซื้อทรัพย
มูลคาไมเกิน 2 ลาน
บาท ระยะเวลาไมเกิน 
10 ป 

1. ขยายเวลาการชําระ
ชําระเงินในบาง
กรณ ี

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อ
ทรัพยมูลคาไมเกิน 
2 ลานบาท  

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อ
ทรัพยมูลคาไมเกิน 2 
ลานบาท หรือแบง
ชําระเปนงวดพรอม
ดอกเบี้ยกรณีทรัพย
มูลคาสูง 

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อทรัพย
มูลคาไมเกิน 2 ลาน
บาท ระยะเวลาไมเกิน 
10 ป 

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อ
ทรัพยมูลคาไมเกิน 
2 ลานบาท 
ระยะเวลาไมเกิน 
10 ป 
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จากตารางที่ 4.29 พบวา ผูบริหาร 5 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 83 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวา สําหรับทรัพยสินมูลคาไมเกิน 500,000 บาท และทรัพยสินประเภทที่ดิน
เปลานั้น ธนาคารมักไมปลอยสินเชื่อ ประกอบกับลูกคารายยอยบางรายที่ไมสามารถเขาถึงแหลง
สินเชื่อไดนั้น แนวทางในการแกปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงินซื้อทรัพย ควรมีโครงการใหผูซื้อ
ผอนชําระกับ บสก. โดยตรง ที่ผานมามีโครงการผอนชําระการซื้อทรัพยสินที่มีมูลคาไมเกิน 2 ลาน
บาท โดยใหลูกคาผอนชําระไดสูงสุดไมเกิน 10 ป สําหรับลูกคาที่ซื้อทรัพยมูลคาสูงจะเปนการแบง
ชําระเปนงวดพรอมดอกเบี้ย นอกจากนี้ มีผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา อาจขยายระยะเวลาการชําระเงินใหลูกคาไดโดยพิจารณาเปนรายกรณ ี
 

4.5 แนวทางแกไขปญหาจากลูกหน้ีเดิม : บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.30 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 

1. เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

 

2. ใหเชาทรัพยสินพรอม
เงื่อนไข 

3. เจรจาใหออกจาก
ทรัพย 

4. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

 

2. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาในข้ันตอน
ของกอนรับทรัพย
เขามาใหเรียบรอย
กอน 

1. เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

 

2. แนะนําขอมูลบาน
เชา เพื่อความ
สะดวกในการขน
ยาย 

3. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาใหออกจาก
ทรัพย 

 

2. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

 

2. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 
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จากตารางที่ 4.30 พบวา ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองแนวทางในการแกปญหา
จากลูกหนี้เดิม ดังนี้ 

1. ผูบริหารจํานวน 4 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 67 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา ควรใหโอกาสลูกหนี้ซื้อทรัพยคืน โดยการเจรจาปรับโครงสรางหนี้กอน  

2. ผูบริหารจํานวน 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ                
มีความเห็นวา ควรมีการเจรจาใหลูกหนี้และบริวารออกจากทรัพยสินเพื่อลดข้ันตอนทางกฎหมาย  

3. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา กรณีลูกหนี้ไมมีความสามารถในการซื้อคืนได แตประสงคที่จะอยูในทรัพยกอน              
ควรใหลูกหนี้เชาทรัพยสิน โดยมีเงื่อนไขการยกเลิกโดยแจงบอกลวงหนาหากมีผูตองการซื้อทรัพย 

4. ผูบริหาร จํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา ควรมีการแนะนําขอมูลบานเชาใหแกลูกหนี้หรือบริวาร เพื่อชวยเหลือใหความ
สะดวกในการขนยายออกจากทรัพยสิน 

5.  ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา การแกปญหาจากลูกหนี้เดิม ควรมีการเจรจาในข้ันตอนกอนรับทรัพยมาเปน
ทรัพยสินรอการขายใหเรียบรอย รวมทั้งมีบทบังคับที่ชัดเจนกับลูกหนี้และบริวารหลังจากโอนทรัพย
เขามาแลว เพื่อที่จะไมมีประเด็นปญหาภายหลัง 

6. ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา หาก
ไมสามารถเจรจาตามแนวทางดังกลาวขางตนได ควรดําเนินการตามกฎหมายตอไป 

 

4.6 แนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.31 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด  
(บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

จากตารางที่ 4.30 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ควรทําขอตกลง
การขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขในการขายเดียวกันระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวม เพื่อใหการขาย
เปนไปในแนวทางเดียวกัน 

 

4.7 แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.32 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไม
ตรงกลุมเปาหมาย 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 

1. วางแผนการตลาดให
ครอบคลุมทุกกลุม
ลูกคาเปาหมาย 

2. การแบงปนขอมูล
ทรัพยสินและลูกคา
ระหวางฝายขาย 

3. ระบบ Call Center 
เพื่อเปนศูนยกลาง
ขอมูลทรัพยสิน 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคา
เปาหมาย 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคาเปาหมาย 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคา
เปาหมาย 

2. แบงกลุมลูกคา
เปาหมายใหชัดเจน 

3. กําหนดโปรโมชั่น
สนับสนุนการขาย
ใหแตกตาง 

1. วางแผนการตลาดให
ครอบคลุมทุกกลุม
ลูกคาเปาหมาย 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคา
เปาหมาย 
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จากตารางที่ 4.32 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 มีความเห็นวา            
แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย ควรมีการวางแผนการตลาดให
ครอบคลุมทุกกลุมลูกคาเปาหมาย โดยการกําหนดกลุมลูกคาใหชัดเจน และทําโปรโมชั่นสนับสนุน
การขายใหแตกตางกันในแตละกลุมลูกคา เชน กลุมลูกคาที่ซื้อทรัพยรายยอยใหแจกเปนคูปองซื้อ
สินคา หรือลูกคารายใหญใหเปนสวนลดในการซื้อทรัพย เปนตน นอกจากนั้น ผูบริหาร 1 ใน 6 
ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ ยังมีความเห็นวา การแบงปนขอมูลระหวางฝายขาย ทั้ง
ขอมูลทรัพยสิน และขอมูลลูกคาจะทําให บสก.ทราบความตองการของลูกคาและเสนอขาย
ทรัพยสินตรงกลุมลูกคาไดดียิ่งข้ึน อีกทั้งการมีระบบ Call Center เพื่อเปนศูนยกลางของขอมูล
ทรัพยสิน จะทําใหลูกคาไดรับความสะดวกในการคนหาขอมูลไดตรงตามความตองการมากข้ึน
ดวย  

 

5. ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.33 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบาย
ทางการตลาด 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  

3. นโยบายผอนชําระ
เพื่อสนับสนุนผูซื้อราย
รายยอย 

4. กิจกรรมเพื่อสังคม 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  

3. กิจกรรมเพื่อสังคม 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก 

3. การประชาสัมพันธ
ในวงกวาง 

4. กิจกรรมเพื่อสังคม 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก 

3. โปรโมชั่นสงเสริมการ
ขาย  

4. การประชาสัมพันธใน
วงกวาง 

5. จัดทําระบบ
ฐานขอมูลลูกคา 

1. การปรับปรุง
ตกแตงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  
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จากตารางที่ 4.33 ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และ
นโยบายทางการตลาดสรุปเปนประเด็นได ดังนี้ 

1. การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยูพรอมใช 

ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา บสก.
มีวิธีการขายทรัพยสิน โดยใหความสําคัญกับการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยู
พรอมใช ภายใตแนวคิดวาทรัพยของ บสก.ตองใหความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคา ในกรณีทรัพยสิน
เปนส่ิงปลูกสราง บสก.มีทีมสถาปนิกเปนผูออกแบบการปรับปรุงตกแตงเพื่อใหสอดคลองกับความ
ตองการของกลุมลูกคา เปนการสรางนวัตกรรมใหมในตลาดทรัพยสินรอการขาย รวมทั้งการ
รับประกันคุณภาพทรัพยที่ บสก.ซอมแซมเปนระยะเวลา 1 ป สําหรับทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา 
จะมีการปรับปรุงพื้นที่เพื่อใหมีสภาพพรอมใชประโยชน เชน ที่ดินเพื่อการเกษตร เปนตน 

2. กิจกรรมทางการตลาดเชิงรุก 

ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา    
บสก.มีนโยบายทางการตลาดแบบเชิงรุก ผานการจัดกิจกรรมการออกบูธตามหางตางจังหวัด      
ทั่วประเทศ, การเขารวมงานมหกรรมกับสถาบันการเงินอ่ืน และการจัดกิจกรรมลูกคาสัมพันธ เชน 
กิจกรรม Member Get Member และงานบางรักมรดกแหงแผนดิน เปนตน 

3. กิจกรรมเพื่อสังคม 

ผูบริหาร 3 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 50 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
บสก. ตระหนักถึงภาระและหนาที่ที่มีตอสังคมควบคูไปกับการดําเนินธุรกิจ ผานการสนับสนุน
กิจกรรมสาธารณประโยชนในดานตางๆ เชน โครงการเติมฝนปนน้ําใจ โดยการผลิตสารคดีส้ันเพื่อ
รวมระดมน้ําใจชวยเหลือผูเดือดรอนในสังคม และการมอบทุนการศึกษาใหกับนักเรียนที่มีฐานะ
ยากจนแตมีความประพฤติดีทั่วประเทศ เปนตน 
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4. การประชาสัมพันธในวงกวาง 

ผูบริหาร 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
บสก. มีการประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูในวงกวาง โดยใชส่ือโฆษณาที่หลากหลาย เชน 
หนังสือพิมพ นิตยสาร เว็บไซต การใหขาวประชาสัมพันธอยางตอเนื่อง เปนตน 

นอกจากนั้นผูบริหารยังมีความเห็นในประเด็นอ่ืนๆ คือ มีนโยบายผอนชําระเพื่อ
สนับสนุนการใหสินเชื่อแกลูกคารายยอย, การจัดโปรโมชั่นสงเสริมการขายเพื่อกระตุนการ
ตัดสินใจของผูซื้อ และการจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคาเพื่อการเสนอขายทรัพยสินไดตรงตาม
ความตองการ  โดยความเห็นดังกลาว มีผูบริหารใหความเห็นประเด็นละ 1 ทาน คิดเปนรอยละ 17 
ของผูใหสัมภาษณ 

 

6. วิธีการและกลยุทธท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ : 
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

6.1 ทรัพยสินประเภทโครงการทาวนเฮาส : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.34 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขาย
โครงการทาวนเฮาส ประสบความสําเร็จ 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ใชวัสดุคุณภาพดีใน
การปรับปรุงตกแตง 

3. ราคาขายจูงใจ 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ราคาขายจูงใจ 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ราคาขายจูงใจ 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ปรับปรุง
สภาพแวดลอม และ
สาธารณูปโภค
ภายในโครงการ 

4. ใชวัสดุคุณภาพดีใน
การปรับปรุงตกแตง 

5. ราคาขายจูงใจ 
6. มีสถาบันการเงิน

พันธมิตรสนับสนุน
สินเชื่อ 

1. การปรับปรุง
ตกแตงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู 
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จากตารางที่ 4.34 พบวา ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําให
การขายโครงการทาวนเฮาส ประสบความสําเร็จ ดังนี้ 

1. ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณมีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยู มีรูปลักษณที่
ทันสมัย และสอดคลองกับความตองการของกลุมลูกคาเปาหมาย  

2. ผูบริหาร 4 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 67 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
วิธีการทีท่ําใหประสบผลสําเร็จ คือ การกําหนดราคาขายที่จูงใจ ทําใหกระตุนการตัดสินใจซื้อของ
ลูกคา 

3. ผูบริหาร 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ  มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การใชวัสดุที่มีคุณภาพดีในการปรับปรุงตกแตง เม่ือเทียบกับ
โครงการในระดับเดียวกัน 

นอกจากนั้นมีผูบริหารจํานวน 1 ทานคิดเปนรอยละ 17 ของผูสัมภาษณ             
มีความเห็นวาวิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงสภาพแวดลอมและสาธารณูปโภค
ภายในโครงการทั้งหมด ไมเฉพาะแตทรัพยสินของ บสก. และการมีสถาบันการเงินพันธมิตรในการ
สนับสนุนสินเชื่อ 

 

6.2 ทรัพยสินประเภทโครงการท่ีดินเปลาเพื่อการอยูอาศัย : บริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.35 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขาย
โครงการที่ดินเปลาเพื่อการอยูอาศัย ประสบความสําเร็จ 

 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

3. ดําเนินการดาน
เอกสารสิทธิ์ให
เรียบรอย 

 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

 

1. ปรับปรุงสภาพทรัพยสินให
พรอมใชประโยชน 
 

2. การปรับปรุงสภาพแวดลอม
และสาธารณูปโภคในโครงการ 

3. ดําเนินการดานเอกสารสิทธิ์ให
เรียบรอย 

4. กําหนดราคาขายและโปรโมชั่น
สนับสนุนการขายใหจูงใจ 

5. รวมจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบานและดําเนินการเก็บ
คาใชจายสวนกลาง 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอมใช
ประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 
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จากตารางที่ 4.35 พบวา ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําให
การขายโครงการที่ดินเปลาเพื่อการอยูอาศัย ประสบความสําเร็จ ดังนี ้

1. ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณมีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมใชประโยชน 
ไดแก การปรับสภาพที่ดนิ การทําร้ัวรอบแปลงที่ดินแตละแปลง เพื่อใหผูซื้อทราบแนวเขตของที่ดิน
ที่ชัดเจน 

2.  ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงสภาพแวดลอม โดยการกําจัดวัชพืช ตัดแตงตนไม
ในโครงการ จัดทําซุมโครงการ ปอมรักษาความปลอดภัย และซอมแซมร้ัวโครงการ ตลอดจนการ
ปรับปรุงสาธารณูปโภคภายในโครงการ ไดแก การปรับปรุงถนน เดินระบบไฟฟา และระบบน้ํา
บาดาล เปนตน 

3. ผูบริหาร 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ  มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การดําเนินการดานเอกสารสิทธิ์ โดยการรังวัดสอบเขตที่ดิน
แปลงขายใหมทุกแปลง เพื่อใหผูซื้อมีความม่ันใจและทราบขอบเขตที่ดินที่แนนอน 

นอกจากนั้นมีผูบริหารจํานวน 1 ทานคิดเปนรอยละ 17 ของผูสัมภาษณ             
มีความเห็นวาวิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การกําหนดราคาขายและมีโปรโมชั่นสนับสนุน
การขายที่จูงใจ โดยการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และ การจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบานรวมกับผูอยูอาศัยเดิม และการจัดเก็บคาสวนกลาง ทําใหสังคมมีความนาอยู สรางความ
ม่ันใจใหกับผูซื้อในการที่อยูอาศัยรวมกันตอไป 
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บทท่ี  5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

จากผลการศึกษาที่ไดในบทที่ 4 จากการสัมภาษณผูบริหารของ บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ประกอบกับ
ขอมูลทุติยภูมิที่เกี่ยวของ สามารถนํามาสรุปผลเปรียบเทียบระหวางองคกร โดยนําเสนอสรุปผล
การศึกษาตามวัตถุประสงคของการวิจัย ดังนี้ 

วัตถุประสงค ขอ 1 เพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย 

โดยสรุปผลการศึกษาเปรียบเทียบประเด็น ดังนี้ 

1. แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย และสัดสวนปริมาณ
คงเหลือ ณ ส้ินป 2552 

วัตถุประสงค ขอ 2 เพื่อศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขาย
ทรัพยสินรอการขาย  

โดยสรุปผลการศึกษาเปรียบเทียบประเด็น ดังนี้ 

3. ปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 

4. แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 

5.  วิธีการ กลยุทธในการจําหนาย และนโยบายทางการตลาด 

6. วิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพย สินรอการขายประสบ
ความสําเร็จ โดยยกตัวอยางองคกรละ 2 รายการ 
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5.1 สรุปผลการศึกษา 

สรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค ขอ 1 เพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย 
1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย 

ตารางที่ 5.1 แสดงแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

บสท. บสก. 
1. โอนทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการ

ปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน
ศาลลมละลายกลาง 

2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาด 

1. โอนทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน
ศาลลมละลายกลาง 

2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาดสําหรับลูกหนี้จํานองของ 
บสก.เอง 

3. การประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดีใน
กรณีที่ทรัพยไมไดจํานองกับ บสก. 

4. การรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

 จากตาราง 5 . 1  สรุปไดวา แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายที่เหมือนกัน คือ 
1. การโอนทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือการฟนฟู

กิจการในศาลลมละลายกลาง 
2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด 

สําหรับแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ที่แตกตางจาก บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) คือ  

1. การประมูลซื้อทรัพยสินจากกรมบังคับคดี (ในกรณีที่ทรัพยไมไดจํานอง      
กับ บสก.) 

2. การรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบนัการเงินอ่ืนๆ 
โดยแหลงที่มาที่แตกตางกันเนื่องจาก บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย 

(บสก.) มีการเพิ่มขนาดสินทรัพยเขามาบริหารจัดการ ในขณะที่ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) เปนการบริหารสินทรัพยที่รับโอนมาแตเดิมเทานั้น 
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2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย  

ตารางที่ 5.2 แสดงหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. ลักษณะทางกายภาพ ไดแก ที่ดินพรอม   
ส่ิงปลูกสราง และที่ดินเปลา 

2. มูลคาและขนาดทรัพยสิน ไดแก        
ทรัพยรายยอย และทรัพยโครงการ / ทรัพย
ขนาดใหญ 

3. วัตถุประสงคในการใชประโยชน ไดแก    
เพื่อการอยูอาศัย, เพื่อพาณิชยกรรม และ
เพื่ออุตสาหกรรม 

1. ลักษณะทางกายภาพ ไดแก ที่ดินพรอม  
ส่ิงปลูกสราง และที่ดินเปลา 

2. วัตถุประสงคในการใชประโยชน ไดแก   
เพื่อการอยูอาศัย, เพื่อพาณิชยกรรม และ
เพื่ออุตสาหกรรม 

จากตาราง 5.2 สรุปไดวา หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายที่
เหมือนกัน คือ 

1. ลักษณะทางกายภาพ โดยแบงเปน ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง และที่ดินเปลา 
2. วัตถุประสงค ในการใชประโยชน   โดยแบ ง เปน เพื่อการอยู อาศัย ,              

เพื่อพาณิชยกรรม และเพื่ออุตสาหกรรม 

สําหรับหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ที่เพิ่มเติมจาก บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย (บสก.) คือ   

1. มูลคาและขนาดทรัพยสิน โดยแบงเปน ทรัพยรายยอย และทรัพยขนาดใหญ 
หรือทรัพยโครงการ  ทั้งนี้เพื่อความสะดวกในการบริหารจัดการขอมูล 

เนื่องจากมูลคาทรัพยสินรอการขายคงเหลือของแตละสถาบันมีการเก็บขอมูลที่
ตางกัน โดยที่ บสท. มีการเก็บขอมูลตามหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสิน 3 หลักเกณฑ คือ 
ลักษณะทางกายภาพ, มูลคา / ขนาดทรัพยสิน และ วัตถุประสงคการใชประโยชน ในขณะที่ บสก. 
มีการเก็บขอมูลตามหลักเกณฑการแบงประเภททรัพยสินเพียง 2 หลักเกณฑ คือ ลักษณะทาง
กายภาพ และวัตถุประสงคในการใชประโยชน แตหากพิจารณาตามตารางที่ 4.23 แสดงมูลคา
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ทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) พบวา จํานวนรายการ และมูลคาของแตละประเภททรัพย สามารถสะทอนขนาด / มูลคา
ของทรัพยสินไดวา เปนทรัพยรายยอย หรือทรัพยขนาดใหญ ดังนั้นผูวิจัยจึงทําการวิเคราะหขอมูล
ตามหลักเกณฑการแบงประเภททรัพยของ บสท. 3 หลักเกณฑ เพื่อใหเปนบรรทัดฐานเดียวกันใน
การเปรียบเทียบ ดังนี้ 

ตารางที่ 5.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย เปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552 
 

ประเภททรัพย ทรัพยสินคงเหลือ ณ ส้ินป 2552 (ลานบาท) 

บสท. บสก. 

รายการ มูลคา (ลานบาท) รายการ มูลคา(ลานบาท) 

1.ทรัพยรายยอยเพื่ออยูอาศัย 1,824 3,132 3,149 3,748 

2.ทรัพยรายยอยเพื่อ              
พาณิชยกรรม 

653 4,278 618 1,642 

3.ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาด
ใหญเพื่ออยูอาศัย 

60 7,242 10 151 

4.ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาด
ใหญเพื่อพาณิชยกรรม 

112 6,040 36 1,565 

5.ทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม 215 12,653 97 1,658 

6.ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 365 7,270 356 5,491 

7.ที่ดินเปลา 2,808 38,526 10,358 23,536 

รวม 6.037 79,141 14,624 37,791 
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แผนภูมิที่ 5.1 แสดงสัดสวนประเภททรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 
จากแผนภูมิที่ 5.1 พบความแตกตางของประเภททรัพยสินรอการขาย ระหวาง 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
ดังนี้ 

1. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขาย
ประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางใกลเคียงกับที่ดินเปลา คิดเปนรอยละ 51.32 และ 48.68 ของ
มูลคาทรัพยสินทั้งหมดตามลําดับ  

2. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีสัดสวนมูลคา
ทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินเปลาสูงกวาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปนรอยละ 62.28 และ 
37.72 ของมูลคาทรัพยสินทั้งหมดตามลําดับ 

3. ลักษณะทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) เปน
ทรัพยโครงการ / ขนาดใหญ โดยที่ดินเปลาขนาด 10 – 50 ไร และ 50 – 100 ไร เปนสัดสวนสูงสุด 
รองลงมาคือ ทรัพยประเภทอุตสาหกรรม ไดแก โรงงาน คลังสินคา และมินิแฟคตอร่ี  

4. ลักษณะของทรัพยสินรอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) มีลักษณะเปนทรัพยรายยอย โดยที่ดินเปลาขนาด 1 - 5 ไร เปนสัดสวนสูงสุด 
รองลงมาคือ  บานเดี่ยว และ อาคารพาณิชย 

ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง 

ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
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สรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงคขอ 2 เพื่อศึกษาปญหา และแนวทางแกไขปญหาการ
ขายทรัพยสินรอการขาย 

3. ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 
ตารางที่ 5.4 แสดงลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 

บสท. บสก. 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ ์ ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 

ลําดับ 2 ศักยภาพทรัพย ลําดับ 2 การรอนสิทธิ ์

ลําดับ 3 ลูกหนี้เดิม ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

ลําดับ 4 ราคาทรัพย ลําดับ 4 ศักยภาพทรัพย 

ลําดับ 5 ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ลําดับ 5 ราคาทรัพย 

ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระเงิน ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระเงิน 

ลําดับ 7 การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย ลําดับ 7 การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

จากตารางที่  5.4 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการ
ขายทรัพยสินในลําดับที่ตางกัน ดังนี้ 

 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพย บสท. ใหลําดับ 1 และ บสก. ใหลําดับ 2 
 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน บสท. ใหลําดับ 2 และ บสก.ใหลําดับ 4 
 ปญหาจากลูกหนี้เดิม บสท. ใหลําดับ 3 และ บสก.ใหลําดับ 1 
 ปญหาดานราคาทรัพยสิน บสท. ใหลําดับ 4 และ บสก.ใหลําดับ 5 
 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย บสท. ใหลําดับ 5 และ      

บสก.ใหลําดับ 3 
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สําหรับลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินในลําดับ
ที่เทากัน ไดแก 

 ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน บสท. และ บสก. ใหลําดับ 6 

 ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย บสท. และ บสก. ใหลําดับ 7 

จากลําดับความสําคัญที่แตละองคกรให นํามากําหนดคาคะแนนเพื่อสรุปผล
การศึกษา ดังนี้ 

ตารางที่ 5.5 แสดงการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน
รอการขาย ของบรรษัทสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) 

ประเด็นปญหา บสท. บสก. คะแนนรวม ลําดับ 

1. ศักยภาพทรัพย 6 4 10 3 

2. การรอนสิทธิ ์ 7 6 13 1 

3. ราคาทรัพย 4 3 7 5 

4. เงื่อนไขการชําระเงิน 2 2 4 6 

5. ลูกหนี้เดิม 5 7 12 2 

6. ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 3 5 8 4 

7. การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 1 1 2 7 
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จากตารางที่ 5.5 สรุปลําดับความสําคัญของปญหา ดังนี้ 

ลําดับ 1 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพย  

เปนปญหาที่องคกรใหความสําคัญในลําดับใกลเคียงกัน โดยบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ใหลําดับ 1 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให 
ลําดับ 2 เนื่องจากการมีผูใชประโยชนในทรัพยสิน อาจเกิดความลําบากในการทําการตลาดโดย
การติดปายประกาศขายหนาทรัพยสิน และทําใหผูซื้อเกิดความไมม่ันใจในกรรมสิทธิท์รัพยสิน เชน 
การครอบครองปรปกษ หรือระยะเวลาที่สามารถเขาครอบครองทรัพยสินไดโดยสมบูรณ  

ลําดับ 2 ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

เปนปญหาที่องคกรใหลําดับความสําคัญตางกัน โดยบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญเปนลําดับ 1 ขณะที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.)ใหความสําคัญเปนลําดับ 3 เนื่องจากลูกหนี้จะมีการประวิงเวลาขอซื้อคืนทรัพยสินในราคา
ที่ต่ํามาก เม่ือไมสามารถตกลงซื้อขายได การใชมาตรการทางกฎหมายก็ตองมีระยะเวลาและ
คาใชจายในการดําเนินการ  

ลําดับ 3 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน  

เปนปญหาที่องคกรใหลําดับความสําคัญตางกัน โดยบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.)ใหความสําคัญเปนลําดับ 2 ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
ใหความสําคัญเปนลําดับ 4 เนื่องจากทรัพยที่ไมมีศักยภาพ เชน ทําเลที่ตั้งไมเหมาะสม รูปรางไม
เหมาะสม หรือไมมีทางเขา-ออกสูทางสาธารณประโยชน จะทําใหเปนอุปสรรคตอการขาย จึงตอง
กําหนดราคาที่สะทอนกับศักยภาพทรัพยสินนั้นๆ    

ลําดับ 4 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

เปนปญหาที่องคกรใหความสําคัญในลําดับตางกัน โดยบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญเปนลําดับ 3 ขณะที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)ให
ความสําคัญเปนลําดับ 5 เนื่องจาก เนื่องจากการขายทรัพยสินที่มีผูถือกรรมสิทธิ์รวม หากแตละ
องคกรกําหนดราคาและเงื่อนไขของตนเอง จะทําใหผูซื้อเกิดความลําบากในการตัดสินใจดวย
ราคาและเงื่อนไขที่หลายหลาย ทําใหเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน 
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ลําดับ 5 ปญหาดานราคาทรัพยสิน  

เปนปญหาที่องคกรใหความสําคัญในลําดับใกลเคียงกัน โดยบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ใหลําดับ 4 และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให
ลําดับ 5 เนื่องจากถาราคาทรัพยสินไมสอดคลองกับราคาตลาดจะทําใหการขายเปนไปอยางลาชา  

ลําดับ 6 ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 

เปนปญหาที่ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญในลําดับเทากัน โดยมีความเห็นวาเปนปญหาที่มี
ความสําคัญไมมากนัก เนื่องจาก บสท. ใหระยะเวลาในการโอนกรรมสิทธิแ์กผูซื้อถึง 90 วัน และมี
สถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุนสินเชื่อผูซื้อรายยอย ขณะที่ บสก.มีโครงการใหผูซื้อทรัพย
มูลคาไมเกิน 2 ลานบาทผอนชําระกับ บสก.ไดโดยตรงอยูแลว ดังนั้นปญหาดานเงื่อนไขการชําระ
เงินจึงมีเปนปญหาที่มีความสําคัญในลําดับทายๆ 

ลําดับ 7 ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

เปนปญหาที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญในลําดับทายสุด เนื่องจาก บสท. และ บสก.มีการ
แบงกลุมลูกคาอยางชัดเจน และวางแผนการตลาดครอบคลุมกลุมลูกคาทุกเปาหมาย มีการ
ประชาสัมพันธทั้งในวงกวางและเฉพาะกลุม รวมทั้งมีระบบการจัดเก็บฐานขอมูลลูกคาเพื่อการ
ขายในอนาคต  ดังนั้นปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมายจึงมีความสําคัญลําดับทายสุด 
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4. แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 

4.1  แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

ตารางที่ 5.6 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน เปรียบเทียบบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

บสท. บสก. 

1. การดูแลรักษาสภาพทรัพยไมให
เส่ือมสภาพไปกวาเดิม 

2. การกําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพ
ของทรัพยสิน 

3. หากลุมลูกคาที่เหมาะสมกับศักยภาพ
ทรัพย 

4. ใหขอมูลเพิ่มเติมแกผูซื้อเพื่อลดระยะเวลา
ในการหาขอมูล 

5. รอการพัฒนาในอนาคต 

1. การปรับปรุงทรัพยสินใหพรอมอยูพรอมใช 

 
2. เตรียมความพรอมของเอกสารสิทธิ์ และ

สิทธิที่ติดมากับทรัพย 

 จากตาราง 5.6 สรุปไดวา แนวทางการแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสินที่
แตกตางกัน ดังนี้ 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพ
ทรัพยสิน ในลักษณะของการดูแลทรัพยไมใหเส่ือมสภาพไปกวาเดิม เชน การซอมแซมเล็กนอย 
โดยคํานึงถึงความปลอดภัยของผูที่อยูใกลเคียง และใหราคาขายเปนตัวสะทอนศักยภาพของ
ทรัพยสินนั้นๆ โดยไมมีการปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มมูลคาทรัพย  

ขณะที่ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแนวทางในการ
แกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยโดยการปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มมูลคาใหกับทรัพยสิน และเพิ่ม
สภาพคลองในการขาย  เชน การนําโครงการที่อยูอาศัยเกามาปรับปรุงตกแตงทั้งตัวทรัพยสินของ 
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บสก.เอง ตลอดจนสภาพแวดลอมและสาธารณูปโภคภายในโครงการ หรือการนําที่ดินเปลาแปลง
ใหญที่มีศักยภาพทางการเกษตรมาพัฒนา โดยการแบงแปลงยอย และจัดทําแปลงเกษตรสาธิต
ตามแนวพระราชดําริเศรษฐกิจพอเพียง เปนตน  

4.2  แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

ตารางที่ 5.7 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน เปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. เรงรัดดําเนินการตามกฎหมาย 

2. เจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพยสิน 

3. เจรจาขายแกผูใชประโยชนภายใตราคาและ
เงื่อนไขเหมือนกับเสนอขายแกบุคคลทั่วไป 

1. เรงรัดดําเนินการตามกฎหมาย 

2. เจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพยสิน 

3. เจรจาขายแกผูใชประโยชนภายใตเงื่อนไข
ผอนชําระกับ บสก. 

 

จากตารางที่ 5.7 สรุปไดวา แนวทางในการแกไขปญหาที่เหมือนกัน คือ เรงรัด
ดําเนินการตามกฎหมาย ควบคูไปกับการเจรจาใหผูใชประโยชนออกจากทรัพยสิน และการเจรจา
ขายทรัพยสิน โดย บสก. มีโครงการผอนชําระเพื่อสนับสนุนการขายทรัพย  
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4.3  แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน 

ตารางที่ 5.8 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน เปรียบเทียบบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. กําหนดราคาขายโดยมีบริษัทประเมินหลาย
บริษัทที่ไดรับอนุญาตจาก กลต. ให
ความเห็น และมีการทบทวนราคาเปนระยะ 

2. กําหนดราคาใหจูงใจผูซื้อ โดยมีแคมเปญลด
ราคา 

3. การขายทรัพยสินดวยวิธีการประมูลเพื่อให
เกิดการแขงขันทางดานราคา 

 

1. กําหนดราคาขายโดยอางอิงราคาประเมิน 
และมีการทบทวนราคาเปนระยะ 

 
2. จัดแคมเปญลดราคา หรือยกเวน

คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์เพื่อกระตุน
การตัดสินใจผูซื้อ 

 

จากตารางที่ 5.8 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาที่เหมือนกัน คือ การกําหนด
ราคาขายตามราคาตลาดโดยอางอิงจากราคาประเมิน และมีการทบทวนราคาเปนระยะ เพื่อให
ราคาสะทอนมูลคาที่เปนปจจุบันเสมอ และมีการจัดแคมเปญลดราคาหรือรายการสงเสริมการขาย
เพื่อกระตุนการตัดสินใจของผูซื้อ 

สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่แตกตางกัน คือ  

 บสท. ใชกระบวนการขายทรัพยดวยวิธีการประมูล ที่ทําใหเกิดการแขงขัน
ทางดานราคา โดยราคาที่ บสท. ประกาศขายเปนราคาข้ันต่ําเร่ิมตนประมูล หากราคาที่ประกาศ
ขายสูงกวาราคาตลาดก็จะไมมีผูเขารวมประมูล ในทางกลับกัน หากราคาที่ประกาศขายต่ํากวา
ราคาตลาด จะมีผูเขารวมประมูลหลายราย และทําใหราคาสุดทายเปนราคาที่สะทอนถึงมูลคา
ตลาดที่แทจริง 



 
 
 

110

4.4  แนวทางแกไขปญหาดานเง่ือนไขการชําระเงิน 

 ตารางที่ 5.9 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน เปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. มีสถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อแกลูกคารายยอย 

2. ขยายระยะเวลาการชําระเงินในบาง
กรณ ี

1. มีโครงการใหลูกคารายยอยผอนชําระ
กับ บสก.โดยตรง 

2. ขยายระยะเวลาการชําระเงินในบาง
กรณ ี

จากตารางที่ 5.9 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงินที่
แตกตางกัน คือ  

 บสก. มีโครงการใหลูกคารายยอยผอนชําระกับ บสก.ไดโดยตรง ในกรณี
ที่ลูกคาซื้อทรัพยมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท โดยสามารถผอนชําระไดไมเกิน 10 ป  

 บสท. ไมมีโครงการผอนชําระ แตมีสถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุน
สินเชื่อแกลูกคารายยอย 

สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่เหมือนกัน คือ การขยายระยะเวลาการชําระเงินให
ลูกคาในบางกรณีที่ลูกคาเกิดเหตุสุดวิสัยทางการเงินโดยข้ึนอยูกับการพิจารณาเปนรายกรณี 
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4.5  แนวทางแกไขปญหาจากลูกหน้ีเดิม 

ตารางที่ 5.10 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม เปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. เปดโอกาสใหลูกหนี้เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

2. เจรจาใหออกจากทรัพย 

3. ดําเนินการตามกฎหมาย 

1. ใหโอกาสลูกหนี้ซื้อทรัพยคืนโดยการเจรจา
ปรับโครงสรางหนี ้

2. เจรจาใหออกจากทรัพย 

3. ใหเชาทรัพยสินแบบมีเงื่อนไข 

4. แนะนําขอมูลบานเชาเพื่อชวยเหลือให
ความสะดวกในการขนยาย 

5. ดําเนินการตามกฎหมาย 

จากตารางที่ 5.10 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาที่เหมือนกัน ดังนี้ 

 การใหโอกาสลูกหนี้ซื้อทรัพยคืน ซึ่งถือเปนปรัชญาในการบริหารสินทรัพย
ดอยคุณภาพของทั้งสององคกร โดย บสก.มีการดําเนินการผานโครงการคืนทรัพยใหคุณ เปด
โอกาสใหลูกหนี้รายยอยที่มีภาระเงินตนคงคางไมเกิน 5 ลานบาททั้งที่ผานและไมผานกระบวนการ
ทางกฎหมายสามารถเขารวมโครงการได โดยลูกหนี้สามารถเลือกชําระภายในคร้ังเดียวในราคาไม
ต่ํากวา 70% ของราคาประเมินทรัพยสิน หรือผอนชําระในราคาไมต่ํากวา 80% ของราคาประเมิน
ทรัพยสินภายในระยะเวลา 5 ป โดยไมคิดดอกเบี้ย  

 เจรจาใหลูกหนี้และบริวารออกจากทรัพยสินในกรณีการเจรจาซื้อคืนไม
ประสบผลสําเร็จ เพื่อลดข้ันตอนและคาใชจายในการฟองรองตามกระบวนการทางกฎหมาย  

 ดําเนินการตามกฎหมายเปนข้ันตอนสุดทาย หากแนวทางขางตนไมสามารถ
หาขอยุติได 
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สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่แตกตางกัน คือ บสก. ยินยอมใหลูกหนี้และบริวาร
สามารถเชาทรัพยสินได โดยมีเงื่อนไขในสัญญาเชากรณีมีลูกคาสนใจซื้อทรัพย บสก.สามารถ
ยกเลิกสัญญาเชาโดยโดยการแจงใหทราบลวงหนา 

4.6  แนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

ตารางที่ 5.11 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. ทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและ
เงื่อนไขเดียวกัน 

2. แบงแยกกรรมสิทธิ์แลวขายเฉพาะสวน 

3. กําหนดราคาขายเฉพาะสวน แลว
ดําเนินการขายรวมกับรายอ่ืน 

1. ทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและ
เงื่อนไขเดียวกัน 

 

จากตารางที่ 5.11 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวม
หลายรายที่เหมือนกัน การทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกันระหวางผูถือ
กรรมสิทธิ์รวม เพื่อใหการขายเปนไปในแนวทางเดียวกันทําใหผูซื้อมีความเขาใจที่ชัดเจน และงาย
ตอการตัดสินใจ  

สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่ตางกัน คือ 

 ในกรณีที่ไมสามารถตกลงกันได บสท. มีแนวทางในการดําเนินการแบงแยก
กรรมสิทธิ์ใหเปนที่เรียบรอย แลวดําเนินการขายแยกเฉพาะสวน แตแนวทางดังกลาวอาจทําให
ทรัพยสินดอยคาลงไปได เชน เม่ือมีการแบงแยกกรรมสิทธิ์แลวอาจทําใหทรัพยสินสวนใดสวนหนึ่ง
ไมมีทางเขา-ออกสูทางสาธารณประโยชน  

 ในกรณีที่ทรัพยสินไมสามารถแบงแยกกรรมสิทธิ์ได บสท.มีแนวทางกําหนด
ราคาขายเฉพาะสวนของ บสท. แลวขายพรอมกันกับผูถือกรรมสิทธิ์รายอ่ืน แตแนวทางดังกลาว
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อาจทําใหเกิดความยุงยากแกผูซื้อในการตัดสินใจภายใตราคาและเงื่อนไขที่ตางกันของแตละผูถือ
กรรมสิทธิ์รวม 

4.7  แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

ตารางที่ 5.12 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. จัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา เพื่อการ
เสนอขายทรัพยสินในอนาคต 

1. วางแผนการตลาดใหครอบคลุมทุกกลุม
ลูกคาเปาหมาย  

2. กําหนดกลุมลูกคาใหชัดเจน และทํา
โปรโมชั่นใหแตกตาง 

3. แบงปนขอมูลระหวางฝายขาย ทั้ง
ขอมูลทรัพยและขอมูลลูกคา 

4. มีระบบ call center 

  จากตารางที่ 5.12 สรุปไดวา องคกรมีแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมายไปในแนวทางเดียวกัน ดังนี้ 

 บสท. มีแนวทางจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคาเพื่อการเก็บขอมูลสําหรับการ
เสนอขายในอนาคต ทั้งกรณีลูกคาเกากลับมาซื้อใหม และกรณีมีทรัพยสินใหมที่ตรงกับความ
ตองการที่ลูกคาเคยแจงไว ทั้งนี้ การมีระบบฐานขอมูลลูกคาจะชวยใหการวางแผนการตลาด
เปนไปอยางเหมาะสมสําหรับแตละกลุมลูกคาไดดียิ่งข้ึน  

 บสก. มีแนวทางในการวางแผนการตลาดใหครอบคลุมทุกกลุมลูกคา โดย
การกําหนดกลุมลูกคาใหชัดเจนและทําโปรโมชั่นสนับสนุนการขายใหแตกตางกัน มีการแบงปน
ขอมูลระหวางฝายขายทั้งขอมูลทรัพยและขอมูลลูกคา เพื่อสรางความหลายหลายในการนําเสนอ
ทรัพยสิน และมีระบบ Call Center เพื่อเปนศูนยกลางในการใหขอมูลลูกคา 
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5. วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 

ตารางที่ 5.13 แสดงความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. การประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูในวง
กวาง  

2. การจัดกิจกรรมทางการตลาดเฉพาะกลุม 

3. การจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา 

4. ลักษณะการขายแบบแปลงใหญตามที่
ไดรับโอนเดิม (Wholesale) 

5. มีสถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุน
สินเชื่อรายยอย 

6. วิธีการขายทรัพยสินดวยวิธีการประมูลซึ่ง
เปนวิธีที่โปรงใส และเขาสูกลไกตลาด 

7. การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย เนนการ
ลดราคาเพื่อเตรียมสูการยุบเลิก 

8. การนําเสนอขอมูลที่ละเอียดพอตอการ
ตัดสินใจ  

9. มีเกณฑการกําหนดราคาขายที่ชัดเจน 

10. การประสานความรวมมือกับหนวยงาน
รัฐเพื่อขายทรัพยในราคาพิเศษ 

1. การประชาสัมพันธในวงกวาง  
 

2.  การจัดกิจกรรมทางการตลาดเชิงรุก 

3. จัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา 

4. การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใชแลวขายรายยอย 
(Retail) 

5. มีนโยบายผอนชําระสําหรับผูซื้อรายยอย 
 

6. วิธีการขายโดยการเสนอซื้อโดยตรง 
 

7. การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย เนนของ
แถมเพื่อกระตุนการตัดสินใจซื้อ 

8. กิจกรรมเพื่อสังคม 



 
 
 

115

จากตารางที่ 5.13 สรุปไดวา องคกรมีวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบาย
ทางการตลาดที่เหมือนกัน ดังนี้ 

 การประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูในวงกวาง  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีการประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูวา 
บสท.เปนแหลงรวมทรัพยสินรอการขายที่ใหญที่สุดในประเทศ ผานสโลแกน ครบคุม ทุกทําเล โดย
มีวัตถุประสงคเพื่อใหคนทั่วไปรับรู เปนการสรางแบรนด  โดยใชส่ือโฆษณาทางโทรทัศน , 
หนังสือพิมพ ปายโฆษณาขนาดใหญ (Billboard) และการใหขาวประชาสัมพันธของผูบริหาร 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการประชาสัมพันธ
เพื่อสรางการรับรูในวงกวางเชนกัน โดยใชส่ือโฆษณาที่หลากหลาย เชน หนังสือพิมพ, นิตยสาร, 
การใหขาวประชาสัมพันธอยางตอเนื่อง เปนตน 

 การจัดกิจกรรมทางการตลาดเฉพาะกลุม 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีการจัดกิจกรรมทางการตลาดเฉพาะ
กลุม โดยการออกบูธตางจังหวัด สําหรับกลุมลูกคารายยอย และการจัดกิจกรรมสําหรับกลุมลูกคา
รายใหญ เชน ประมูลที่ดินแนวรถไฟฟา, ที่ดินเกษตร และที่ดินอุตสาหกรรม เปนตน 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการจัดกิจกรรม
ทางการตลาดเชิงรุก โดยการออกบูธตางจังหวัด และ การจัดกิจกรรมเฉพาะกลุมทรัพย เชน 
มหกรรมคอนโดราคาพิเศษ เปนตน 

 การจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) มีการจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา เพื่อการเสนอขายทรัพยสินในอนาคต 
ทั้งในกรณีลูกคาเกากลับมาซื้อใหม หรือมีทรัพยสินรายการใหมที่ตรงกับความตองการของลูกคา 

สําหรับวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาดที่แตกตางกัน มีดังนี ้

 ลักษณะการขาย 

 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีกลยุทธในการขายที่
มุงเนนการปรับปรุงตกแตงทรัพยใหมีสภาพพรอมอยูพรอมใช แลวขายแกลูกคารายยอย เปนการ
ขายลักษณะ Retail 
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        ขณะทีบ่รรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีกลยุทธในการขายตามสภาพ 
โดยขายทั้งแปลงตามที่ไดรับโอนเดิม เปนการขายลักษณะ Wholesale ใชการกําหนดราคาให
สอดคลองกับตลาดและศักยภาพทรัพยสินนั้นๆ 

 นโยบายการผอนชําระ 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีนโยบายผอนชําระ 
เปนการสนับสนุนผูซื้อรายยอยที่ซื้อทรัพยมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท โดยสามารถผอนชําระใน
ระยะเวลาไมเกิน 10 ป 

 ขณะทีบ่รรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ไมมีนโยบายการผอนชําระ แตมี
สถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุนสินเชื่อผูซื้อรายยอย 

 วิธีการขาย 

 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีวิธีการขายดวยการประมูลทุกรายการ
ที่ประกาศขายคร้ังแรก ซึ่งเปนวิธีการที่โปรงใส หากทรัพยสินเปนที่สนใจ และมีราคาที่จูงใจก็จะมี
ผูเขารวมประมูลหลายราย และการประมูลจะทําใหเขาสูการแขงขันทางดานราคา โดย
กระบวนการประมูลทําใหการซื้อขายทรัพยสินเขาสูกลไกตลาด หากไมมีผูเขารวมประมูล จึงจะ
ขายโดยตรงแกผูสนใจตอไป 

 ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนการเสนอ
ขายโดยตรงแกผูสนใจ หากมีผูสนใจทรัพยสินมากกวา 1 รายจึงจะใชวิธีการประมูล 

 การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย  

 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีการจัดกิจกรรมสงเสริมการขายใน
รูปแบบของการลดราคา เนื่องจากระยะเวลาในการดําเนินการที่จํากัด เพียง 10 ป บสท.จึงจัด
แคมเปญลดราคาอยางตอเนื่อง โดยมีวัตถุประสงคในการทรัพยสินรอการขายใหไดมากที่สุด เพื่อ
เตรียมสูกระบวนการยุบเลิกของ บสท.  

 ขณะทีบ่ริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ที่ไมมีขอจํากัด
ดานระยะเวลาในการดําเนินการ การจัดแคมเปญลดราคาจึงไมไดเห็นมากเทากับแคมเปญของ 
บสท. โดยจะมีในรูปแบบรายการของแถม เพื่อกระตุนการตัดสินใจซื้อของลูกคาแตละกลุม เชน 
บัตรกํานัล, ทองคํา เปนตน 
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6. วิธีการและกลยุทธ ท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบ
ความสําเร็จ 

ตารางที่  5.14 แสดงวิธีการและและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบ
ความสําเร็จ: เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) 

รายละเอียด บสท. บสก. 

ทรัพยสิน 1 ทรัพยสิน 2 ทรัพยสิน 3 ทรัพยสิน 4 

ประเภท
ทรัพยสิน 

อาคารสํานักงาน
40 ชั้น พื้นที่ 
45,000 ตรม. 

ที่ดินเปลา เนื้อที่ 
400 ไร 

โครงการที่อยู
อาศัย (ทาวนเฮาส 
จํานวน 140 ยูนิต) 

โครงการที่อยูอาศัย 
(บานเดี่ยวและที่ดิน
เปลา) 

ลักษณะ
ทรัพยสิน 

อาคารยุติการ
กอสราง 

ที่ดินวางเปลา 
แปลงใหญ 

โครงการที่อยู
อาศัยขนาด
กลาง มีผูอยู
อาศัยเดิม
ประมาณ 10% 

โครงการที่อยูอาศัย 
ประกอบดวยที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสราง
เดิม จํานวน 35 
แปลง และที่ดิน
เปลาแปลงใหญ 

วิธีการขาย ขายทั้งอาคาร 
(Wholesale) ตาม
สภาพเดิม โดยไม
มีการปรับปรุง
ตกแตง 

ขายทั้งแปลง 400 
ไร (Wholesale) 

ขายรายยอย 
(Retail)  

ขายรายยอย 
(Retail) โดยการ
ขายที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางซึ่งเปน
แปลงยอย และแบง
ที่ดินเปลาแปลง
ใหญ เปนที่ดิน
แปลงยอยขนาด 55 
– 800 ตรว. 
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รายละเอียด บสท. บสก. 

ทรัพยสิน 1 ทรัพยสิน 2 ทรัพยสิน 3 ทรัพยสิน 4 

กลยุทธใน
การขาย 

กําหนดราคาขาย
ใหสะทอนตาม
ศักยภาพทรัพย 
และสอดคลอง
ตามกับตลาด 

การประมูลแบบ
ยื่นซอง ทําใหเกิด
การแขงขันราคา 
โดยผูซื้อซื้อทรัพย
ในราคาที่พอใจ 
ขณะที่ บสท. ก็
ขายไดในราคาที่
สูงกวาราคา
ประกาศขายข้ันต่ํา 

การปรับปรุง
ตกแตง
ทรัพยสินใหมี
สภาพพรอมอยู 
รูปลักษณ
ทันสมัย ใชวัสดุ
ที่มีคุณภาพดี
เม่ือเทียบกับ
โครงการระดับ
เดียวกัน 

การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมี
สภาพพรอมใช
ประโยชน และ
ปรับปรุง
สภาพแวดลอม
และสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ 

จากตาราง 5.14 สรุปไดวา บรรษัทบริหารสินทรัพยมีวิธีการขายทรัพยสินใน
ลักษณะขายทั้งแปลง (Wholesale) โดยใชกลยุทธในการกําหนดราคาสะทอนตามศักยภาพทรัพย
และสอดคลองกับราคาตลาด ประกอบกับการขายดวยการประมูลแบบยื่นซองซึ่งทําใหเกิดการ
แขงขันราคาโดยผูซื้อซื้อทรัพยไดในราคาที่พอใจ ขณะที่ บสท. ก็ขายไดในราคาที่สูงกวาราคา
ประกาศขายข้ันต่ํา 

ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีวิธีการขาย
ทรัพยสินในลักษณะขายรายยอย (Retail) โดยใชกลยุทธในการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมี
สภาพพรอมอยูพรอมใชและปรับปรุงสภาพแวดลอมและสาธารณูปโภคในโครงการ 
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5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

 จากสถานการณวิกฤติการณทางการเงิน ป 2540 ทําใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิด
รายได (NPL) เปนจํานวนมาก ซึ่งเปนปญหาที่ตองไดรับการแกไขเพื่อการฟนฟูเศรษฐกิจของ
ประเทศ ดังนั้นจึงมีการประกาศใชพระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 และ พระราช
กําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 เพื่อการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของ
สถาบันการเงินของรัฐและเอกชนใหเปนไปอยางรวดเร็ว 

 ในการศึกษาคร้ังนี้ผูวิจัยจึงไดคัดเลือกกลุมตัวอยาง 2 องคกร ไดแก บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนกลุม
ตัวอยางในการศึกษา เนื่องจากเปนองคกรรัฐที่มีบทบาทสําคัญในการแกไขสินทรัพยดอยคุณภาพ 
ซึ่งรวมถึงทรัพยสินรอการขาย อีกทั้งยังเปนสถาบันที่มีปริมาณทรัพยสินรวมกันถึงรอยละ 43 ของ
ปริมาณทรัพยสินรอการขายในระบบเศรษฐกิจ และไดทําการศึกษาในเชิงคุณภาพโดยใชวิธีการ
สัมภาษณแบบมีโครงสราง เพื่อหาแนวทางในการแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายจาก
ผูบริหารที่มีอํานาจหนาที่ตอการตัดสินใจในระดับนโยบาย และผูบริหารที่เกี่ยวของกับการขาย
ทรัพยสินรอการขาย จํานวนรวม 11 ทาน ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิเชิงปริมาณที่ไดจากการ
รวบรวมเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อเปนการสนับสนุนขอมูลเชิงคุณภาพที่ไดจากการสัมภาษณอีกสวน
หนึ่ง และสรุปผลการศึกษาในเชิงเปรียบเทียบของแตละสถาบัน  

จากการคนควาแนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาในคร้ังนี้ พบวาเปน
งานวิจัยในสวนของผูซื้อทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร และซื้อทรัพยจากการประมูลของกรม
บังคับคดี ในขณะที่การศึกษาคร้ังนี้เปนการศึกษาในสวนของผูขาย ผูวิจัยจึงตองพิจารณาความ
สอดคลองในเร่ืองความคิดเห็นที่เกี่ยวกับปญหาของทรัพยสินรอการขายระหวางผูซื้อและผูขาย 
โดยมีประเด็นในการอภิปรายผลการศึกษา ดังนี ้

1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย 

  ผลการศึกษาจากการสัมภาษณ และการวิเคราะหขอมูลทุติยภูมิพบวา บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 2 แหลงที่มา ไดแก 1) การโอน
ทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือการฟนฟูกิจการของศาลลมละลายกลาง 
2) การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด จากลูกหนี้ของสถาบันการเงินผูโอนเดิม ซึ่ง
สอดคลองกับหลักและวิธีการดําเนินงานของ บสท. คือการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพจาก
สถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพยของรัฐและเอกชน และสอดคลองกับแนวคิดเร่ืองที่มา
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ของทรัพยสินรอการขายของ บมจ.ยูนิเวนเจอร ที่กลาววา ทรัพยสินรอการขายมีที่มาจาก 2 ทางคือ 
การตีทรัพยชําระหนี้ และการเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี ตามที่ได
กลาวไวในบทที่ 2 

ขณะที่ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแหลงที่มาของ
ทรัพยสินรอการขายเพิ่มเติม 2 แหลงที่มา คือ การประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดีในกรณีที่
ทรัพยไมไดจํานองกับ บสก.และ การรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบันการเงินอ่ืน ถือเปนการ
เพิ่มขนาดสินทรัพย ซึ่งสอดคลองกับการจดทะเบียนเพิ่มวัตถุประสงคในการดําเนินการบริหาร
สินทรัพยดอยคุณภาพและเปนตัวแทนเรียกเก็บและชําระหนี้ตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย พ.ศ.2544 ตามที่ไดกลาวไวในบทที่ 2  

2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายและสัดสวนของมูลคา
ทรัพยแตละประเภท 

  ผลการศึกษาจากการสัมภาษณและวิเคราะหขอมูลทุติยภูมิ พบวา บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีหลักเกณฑการ
แบงประเภททรัพยสินรอการขายที่เหมือนกัน คือ แบงตามลักษณะทางกายภาพทรัพยสิน และ
วัตถุประสงคการใชประโยชน ซึ่งสอดคลองกับ รศ.มานพ พงศทัต (2553) ที่ไดใหแนวคิดในการ
แบงประเภทอสังหาริมทรัพยตามกิจกรรมหรือลักษณะการใชประโยชน ตามที่ไดกลาวไวในบทที่ 2 

  สําหรับมูลคาทรัพยสินรอการขายแตละประเภท ผลการศึกษาและวิเคราะหขอมูล
ทุติยภูมิ พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภท
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางใกลเคียงกับที่ดินเปลา คิดเปนรอยละ 51.32 และ 48.68 ของทรัพยสิน
ทั้งหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยโครงการหรือทรัพยขนาดใหญ โดยมีที่ดินเปลาขนาด 
10 – 50 ไร และ 50 – 100 ไร ในสัดสวนมากที่สุด รองลงมา คือทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม ไดแก 
โรงงาน คลังสินคา และมินิแฟคตอร่ี 

  ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีสัดสวนมูลคา
ทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินเปลาสูงกวาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปนรอยละ 62.28 และ 
37.72 ของทรัพยสินทั้งหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยรายยอย โดยมีที่ดินเปลาขนาด     
1 – 5 ไร ในสัดสวนมากที่สุด รองลงมา ไดแก บานเดี่ยว และอาคารพาณิชย   
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3. ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน 

จากการคนควาแนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาในคร้ังนี้ พบวาเปน
งานวิจัยในสวนของผูซื้อทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร และซื้อทรัพยจากการประมูลของกรม
บังคับคดี ในขณะที่การศึกษาคร้ังนี้เปนการศึกษาในสวนของผูขาย ผูวิจัยจึงตองพิจารณาความ
สอดคลองในเร่ืองปญหาของทรัพยสินรอการขายระหวางผูซื้อและผูขาย  

ผลการศึกษาจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหลําดับ
ความสําคัญของปญหา 5 ลําดับแรก ดังนี้  
  ลําดับ 1 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพย โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) ใหความสําคัญลําดับ 1 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให
ความสําคัญลําดับ 2 เนื่องจากการรอนสิทธิท์ําใหผูซื้อไมสามารถเขาครอบครองหรือใชประโยชน
ในทรัพยสินไดทันที ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของประหยัด ครุฑกลอม (2552) ซึ่งไดศึกษาเร่ือง
กระบวนการประมูลซื้อทาวนเฮาสระดับราคาปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจของศาล
แพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546-2550 พบวา ทาวนเฮาสที่ไมมีผูอยูอาศัยจะไดรับ
ความนิยมมากกวาทาวนเฮาสที่มีผูอยูอาศัย 

ลําดับ 2 ปญหาจากลูกหนี้เดิม โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ให
ความสําคัญลําดับ 3 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญ
ลําดับ 1 เนื่องจากลูกหนี้มักประวิงเวลาโดยการเสนอซื้อทรัพยในราคาที่ต่ํา เกิดข้ันตอนในการ
เจรจา ทําใหเสียโอกาสในการขายบุคคลอ่ืน และหากไมสามารถตกลงซื้อขายได การใชมาตรการ
ทางกฎหมายในกรณีการฟองขับไลก็ตองมีระยะเวลาและคาใชจายในการดําเนินการ สอดคลอง
กับ งานวิจัยของประหยัด ครุฑกลอม (2552) พบวา วิธีการดําเนินการเพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมยาย
ออก ลําดับแรกไดแก จางทนายดําเนินการตามกระบวนการทางกฎหมาย คิดเปนรอยละ 25 ของ
กลุมตัวอยาง รองลงมา คือ จายคาขนยายเพื่อใหยายออกไป ซึ่ง 2 วิธีการดังกลาวยอมมีระยะเวลา
และคาใชจายในการดําเนินการ 
  ลําดับ 3 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
ใหความสําคัญลําดับ 2 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให
ความสําคัญลําดับ 4 ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของสมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์ (2545) ซึ่งไดศึกษา
เร่ือง ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย กรณีศึกษาที่อยู
อาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยศึกษากลุมตัวอยาง 2 กลุม 
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พบวา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ส่ิงแวดลอม และดานคมนาคม เปนปจจัยที่มีความสําคัญเปนลําดับ 3 
และ 4 ในการตัดสินใจซื้อของกลุมที่ 1 และมีความสําคัญเปนลําดับ 4 และ 3 ของกลุมที่ 2 
  ลําดับ 4 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย โดย บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ใหความสําคัญลําดับ 5 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) ใหความสําคัญลําดับ 3 เนื่องจากหากผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละรายไมสามารถตกลงการ
ขายภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกันไดจะทําใหเกิดความยุงยากในการเจรจาซื้อ-ขาย  
  ลําดับ 5 ปญหาดานราคาทรัพยสิน โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ให
ความสําคัญลําดับ 4 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญ
ลําดับ 5 เนื่องจากถาราคาทรัพยสินไมสอดคลองกับราคาตลาดจะทําใหการขายเปนไปอยางลาชา 
สอดคลองกับงานวิจัยของสมลักษณ ศาสตรประสิทธิ ์(2545) พบวา ปจจัยดานราคาเปนปจจัยที่มี
ความสําคัญเปนลําดับ 1 ในการตัดสินใจซื้อของกลุมที่ 1 และเปนลําดับ 2 ของกลุมที่ 2 

สําหรับปญหาที่ใหความสําคัญในลําดับทายๆ  ไดแก ปญหาดานเงื่อนไขการชําระ
เงิน และปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย โดยบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญในลําดับ 6 และ7 ตามลําดับ  

4. แนวทางแกไขปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน 

  ผลการศึกษาจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา แนวทางแกไขปญหา
การขายทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีประเด็นที่แตกตางกัน ดังนี้  

1) แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย 

 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแนวทางแกไข
ปญหาดานศักยภาพทรัพยดวยการปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มศักยภาพและมูลคาใหแกทรัพยสิน 
เนื่องจากนโยบายขององคกรที่มุงเนนการพัฒนาปรับปรุงทรัพยใหมีสภาพดีเปนที่ตองการของ
ตลาด มีเทคนิคในการขายที่ดินเปลาที่มีศักยภาพต่ํา นํามาพัฒนาเพื่อเพิ่มมูลคาใหกับที่ดินดวย
การนําเกษตรทฤษฎีใหมตามแนวพระราชดําริ เศรษฐกิจพอเพียงมาใชในโครงการพออยูพอกินกับ
ที่ดิน บสก. ซึ่งแตกตางจากบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ที่ไมมีนโยบายในการปรับปรุง
สภาพทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคา ดวยลักษณะทรัพยสินของ บสท. เปนทรัพยโครงการหรือทรัพยขนาด
ใหญ การใชประโยชนในทรัพยสินข้ึนอยูกับวัตถุประสงคของผูซื้อ นโยบายของ บสท. จึงเปนการ
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ขายตามสภาพและกําหนดราคาใหสอดคลองกับศักยภาพของทรัพยสินเพื่อใหผูซื้อสามารถซื้อ
ทรัพยสินแลวพัฒนาตอได 

2) แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน 

 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีกระบวนการขายดวยวิธีการประมูล
แบบยื่นซองเสนอราคา (Sealed-Bid) ซึ่งเปนขอกําหนดขององคกรในการประกาศขายทรัพยสิน
คร้ังแรกทุกรายการ โดยที่การประมูลจะทําใหเกิดการแขงขันทางดานราคา หากราคาที่ประกาศ
ขายสูงกวาราคาตลาดก็จะไมมีผูเขารวมประมูล ในทางกลับกัน หากราคาที่ประกาศขายต่ํากวา
ราคาตลาด จะมีผูเขารวมประมูลหลายราย และทําใหราคาสุดทายเปนราคาที่สะทอนถึงมูลคา
ตลาดที่แทจริง 

3) แนวทางแกไขปญหาดานการชําระเงิน 

 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแนวทางแกไข
ปญหาดานการชําระเงินใหแกผูซื้อรายยอยในกรณีที่ไมสามารถเขาถึงแหลงเงินกูได โดยผูซื้อ
สามารถผอนชําระไดโดยตรงกับ บสก. ในกรณีที่ซื้อทรัพยมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท โดยสามารถ
ผอนชําระไดไมเกิน 10 ป ในขณะที่ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีสถาบันการเงินพันธมิตร
มาสนับสนุนสินเชื่อแกผูซื้อรายยอย โดยแนวทางแกไขปญหาที่ตางกันเปนผลมาจากนโยบาย
องคกรที่ตางกัน  

5. วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 

จากผลการศึกษาที่ไดจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา  บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายการตลาด ดังนี ้

1) การประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูวา บสท.เปนแหลงรวมทรัพยสินรอการ
ขายที่ใหญที่สุดในประเทศ ผานสโลแกน ครบคุม ทุกทําเล เนื่องจาก บสท. ไมมีสาขาตางจังหวัด 
จึงตองทําการประชาสัมพันธในวงกวาง โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหคนทั่วไปรับรู และเม่ือตองการซื้อ
ทรัพยสินใหมาที่ บสท. 

2) เนื่องจากทรัพยสินของ บสท.สวนใหญเปนทรัพยโครงการหรือทรัพยขนาด
ใหญ และ บสท.มีลักษณะการขายแบบ Wholesale ตามสภาพปจจุบัน ลูกคาของ บสท.จึงเปน
กลุมนักลงทุน (Investor)  
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3) รูปแบบการจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย อยูในรูปของแคมเปญลดราคา เพื่อ
เตรียมสูการยุบเลิกในปที่ 10 (8 มิถุนายน 2554) 

สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีวิธีการ กลยุทธใน
การขาย และนโยบายการตลาด ดังนี ้

1) มีกลยุทธการขายที่มุงเนนการพัฒนาปรับปรุงทรัพยใหมีสภาพดีเปนที่
ตองการของตลาดภายใตแนวคิดที่วาทรัพยสินของ บสก.ตองใหความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคาโดย
การเพิ่มคุณภาพเขาไปในสินทรัพยที่เคยดอยคุณภาพใหกลับมาหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ 

2) เนื่องจากทรัพยสินของ บสก. สวนใหญเปนทรัพยรายยอย และมีลักษณะ
การขายแบบ Retail ดวยการนําโครงการขนาดใหญมาพัฒนาและขายเปนหนวยยอย ลูกคาของ 
บสก.จึงเปนกลุมผูซื้อที่มีลักษณะเปน End-User  

3) รูปแบบการจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย เปนลักษณะของแถมใหแกผูซื้อ
ทรัพย เชน เคร่ืองใชไฟฟา แอร เฟอรนิเจอร ทองคํา และบัตรกํานัล เปนตน เพื่อกระตุนการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

4) บสก. มีนโยบายการผอนชําระเพื่อสนับสนุนผูซื้อรายยอย 

6. วิธีการและกลยุทธท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ 

จากผลการศึกษาที่ไดจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา  บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีวิธีการกลยทุธในการขายทรัพยสินรอการขาย ดังนี้ 

 เปนการขายแบบ Wholesale ตามสภาพเดิม โดยไมมีการปรับปรุงตกแตง 

 กําหนดราคาขายใหสะทอนตามศักยภาพและสอดคลองกับตลาด  

 มีวิธีการขายดวยการประมูลแบบยื่นซองที่ทําใหเกิดการแขงขันราคา โดยผู
ซื้อซื้อทรัพยในราคาที่พอใจ ขณะที่ บสท. ก็ขายไดในราคาที่สูงกวาราคา
ประกาศขายข้ันต่ํา 

ซึ่งวิธีการและกลยุทธดังกลาวสอดคลองกับวิธีการ กลยุทธในการขาย และ
นโยบายทางการตลาดขององคกรที่ไดจากการสัมภาษณผูบริหาร ตามที่ไดกลาวไวในสรุปผล
การศึกษาเร่ือง วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
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สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีวิธีการ กลยุทธใน
การขายโครงการอสังหาริมทรัพย ดังนี ้

 เปนการขายในลักษณะ Retail ใหกับลูกคารายยอย (End-user) 
 มีการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยูพรอมใช และปรับปรุง

สภาพแวดลอมและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 
ซึ่งวิธีการและกลยุทธดังกลาวสอดคลองกับวิธีการ กลยุทธในการขาย และ

นโยบายทางการตลาดขององคกรที่ไดจากการสัมภาษณผูบริหาร ตามที่ไดกลาวไวในสรุปผล
การศึกษาเร่ือง วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
 

5.3 ขอเสนอแนะในงานวิจัย 

ขอเสนอแนะระดับผูกําหนดนโยบายในการแกไขปญหาหนี้เสียของประเทศ 

การดําเนินธุรกิจในภาวะเศรษฐกิจที่ปกติยอมมีสินทรัพยที่ไมกอใหเกิดรายไดและ
ทรัพยสินรอการขายอยูในระบบ แตหากเกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจจะกอใหเกิดสินทรัพยที่ไม
กอใหเกิดรายไดและทรัพยสินรอการขายเปนจํานวนมาก บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ 
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนองคกรหลักของรัฐในการแกไขปญหาที่
เกิดจากวิกฤติดังกลาว แตเนื่องจากบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีขอจํากัดดานระยะเวลา 
โดยยุบเลิกการดําเนินกิจการเม่ือส้ินปที่ 10 ซึ่งจะครบกําหนดในวันที่ 8 มิถุนายน พ.ศ.2554 ดังนั้น
จึงเหลือองคกรที่มีบทบาทในการแกไขปญหาเพียงองคกรเดียว จึงเปนขอเสนอแนะในระดับผู
กําหนดนโยบายในการโอนทรัพยสินสวนที่เหลือของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มาให
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) บริหารจัดการตอในฐานะที่เปนองคกรที่มี
บทบาทหลักและมีความเชี่ยวชาญในการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของประเทศ โดยให
เคร่ืองมือที่เอ้ือประโยชนตอการบริหารจัดการ เชน งบประมาณ บุคลากร และกฎหมาย เพื่อใหการ
แกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายเปนไปอยางรวดเร็ว 

ขอเสนอแนะตอบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

ถึงแมบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) จะไมมีขอจํากัดเร่ือง
ระยะเวลาการดําเนินกิจการ แตหากมีทรัพยสินที่มีอายุการถือครองนานในปริมาณมาก ยอมทําให
องคกรมีคาใชจายในการดูแลทรัพยสิน โดยเฉพาะจากสภาพส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน และ
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ปญหาการบุกรุกซึ่งลวนแตเปนภาระขององคกรทั้งส้ิน ขอเสนอแนะคือ บสก. ควรพิจารณากลยุทธ
การขายที่ทําใหเกิดการขายไดรวดเร็ว เชน การจัดแคมเปญลดราคาและใชการประมูลเพื่อใหเกิด
การแขงขัน และการใชตัวแทนการขายทรัพยสิน (นายหนา) เปนการเพิ่มชองทางการขาย ซึ่งจะทํา
ให บสก. ลดภาระคาใชจายในการดูแลทรัพยสินได 

ขอเสนอแนะตอสถาบันการเงินอ่ืน 

 สถาบันการเงินที่มีทรัพยสินรอการขายในความครอบครองควรเลือกใชแนว
ทางแกไขปญหาการขายที่เหมาะสมกับลักษณะทรัพยสินในความครอบครอง ขอบเขตการดําเนิน
ธุรกิจ และขอจํากัดขององคกร เชน จํานวนบุคลากร ความเชี่ยวชาญ และงบประมาณ เปนตน 

 

5.4 ขอเสนอแนะในงานวิจัยคร้ังตอไป 

1. ศึกษาวิธีการทางการตลาด และกลยุทธในการขายทรัพยสินรอการขายในแตละ
ประเภททรัพยสิน เชน ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง, ที่ดินเปลา, ทรัพยสินรายยอย และ ทรัพยสินขนาด
ใหญ / ทรัพยสินโครงการ  

2. ศึกษาวิธีการทางการตลาด และกลยุทธในการขายขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพยเอกชน (AMC) และธนาคารพาณิชย เพื่อเปรียบเทียบกับองคกรของรัฐ 

3. ศึกษาแนวทางในการจัดการทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) หลังการยุบเลิก  

4. ศึกษาผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนในการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินรอการ
ขายของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณผูบริหาร 

 
 

เพื่อทราบถึงแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) ประกอบการทํา
วิทยานิพนธ เร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) กรณีศึกษา บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) โดย 
นางสาวอรอนงค รอบคอบ นิสิตปริญญาโท ชั้นปที่ 2 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1. ทรัพยสินรอการขายมีที่มาจากแหลงใดบาง  
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________ 

2. ทานใชหลักเกณฑใดในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย โดยแบงเปนประเภทใดบาง 
และแตละประเภทมีสัดสวนเปนเทาใดของปริมาณทั้งหมด 
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________ 

3. หนวยงานของทานมีวิธีการ และกลยุทธเพื่อการจําหนายทรัพยสินรอการขาย ตลอดจน
นโยบายทางการตลาดอยางไร  
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________ 

4. ทานคิดวาปญหาใดที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย โปรดเรียงลําดับ
ความสําคัญจาก 1 – 8 
(   ) ศักยภาพทรัพย (   ) การรอนสิทธิในทรัพย (   ) ราคาทรัพย 
(   ) เงื่อนไขทางการเงิน (   ) ปญหาจากลูกหนี้เดิม  
(   ) ปญหาจากการมีเจาหนี้หลายราย      (   ) การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย  
(   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ ___________________________________ 

ชื่อ.................................................... 
ตําแหนง............................................ 
วันที่ ................................................. 
เวลา ................................................ 
สถานที่ ............................................. 
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โปรดอธิบายเหตุผล 
(1) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(2) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(3) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(4) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(5) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
5. องคกรของทานมีแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายอยางไรบาง โปรด

อธิบายพรอมยกตัวอยาง 
(1) ศักยภาพทรัพย 

____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(2) การรอนสิทธิในทรัพย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(3) ราคาทรัพย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(4) เงื่อนไขทางการเงิน 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 
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(6) ปญหาจากการมีเจาหนี้หลายราย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(7) การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

6. กรุณายกตัวอยางทรัพยสินรอการขายที่องคกรของทานประสบความสําเร็จในการขายมา 
2 รายการ พรอมทั้งอธิบายวิธีการ และกลยุทธในการขาย 

รายการที่ 1 ______________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 

รายการที่ 2 ______________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 

7. ขอเสนอแนะอ่ืนๆ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
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ภาคผนวก ข 
พระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 

พระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 กําหนดอํานาจหนาที่ของบริษัท
บริหารสินทรัพย ในประเด็นที่เกี่ยวของกับการจัดการทรัพยสินรอการขาย ดังตอไปนี้ 

มาตรา 3 การบริหารสินทรัพย หมายความวา 
(1) การรับซื้อหรือรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน หรือ

สินทรัพยของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาต
ประกอบการธนาคารพาณิชย ธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของ
สินทรัพยนั้น เพื่อนํามาบริหารหรือจําหนายจายโอนตอไป 

(2) การรับจางบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน หรือสินทรัพย
ของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการ
ธนาคารพาณิชยธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของสินทรัพยนั้น 

(3) กิจการอ่ืนที่เกี่ยวเนื่องหรือเกี่ยวกับธุรกิจหรือกิจการทํานองเดียวกันตาม 
(1) หรือ (2) หรือทั้งสองประการที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดโดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

  มาตรา 4/1 บริษัทบริหารสินทรัพยจะดําเนินการดังตอไปนี้ไดเม่ือไดรับอนุญาต
จากธนาคารแหงประเทศไทย 

(1) รับซื้อหรือรับโอนสินทรัพยของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ 
เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการธนาคารพาณิชย ธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิต       
ฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของสินทรัพยนั้น 

(2) รับจางบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน หรือสินทรัพยของ
สถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการธนาคาร
พาณิชยธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของสินทรัพยนั้น 

เม่ือวันที่ 29 มีนาคม 2545 บสก.ไดจดทะเบียนเพิ่มวัตถุประสงคในการดําเนินการ
บริหารสินทรัพยดอยคุณภาพและเปนตัวแทนเรียกเก็บและชําระหนี้ตามพระราชกําหนดบรรษัท
บริหารสินทรัพย พ.ศ.2544  

เม่ือวันที่ 4 กุมภาพันธ พ.ศ.2546 มีหมายแจงคําส่ังที่ 1338/2548 ทําใหบริษัท 
กรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน)ตองโอนหุนทั้งหมดของ บสก.ใหกับกองทุนฟนฟูเพื่อพัฒนา
ระบบสถาบันการเงินทั้งจํานวน ทําใหกองทุนฟนฟูเปนผูถือหุนโดยตรงของบริษัท 
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ภาคผนวก ค 
พระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ.2544 

พระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ.2544 กําหนดอํานาจหนาที่ของ 
บสท. ที่เกี่ยวของกับการจัดการทรัพยสินรอการขาย ในประเด็นดังตอไปนี้ 

มาตรา 7 ให บสท. มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของ
สถาบันการเงินและ บริษัทบริหารสินทรัพย ปรับโครงสรางหนี้ และปรับโครงสรางกิจการ ทั้งนี้ โดย
การรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย รวมตลอดทั้งสิทธิ
อ่ืนใดเหนือทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้สําหรับ สินทรัพยดอยคุณภาพนั้น หรือโดยการ
ใชมาตรการอ่ืนใดเพื่อประโยชนแกการฟนฟูเศรษฐกิจหรือความม่ันคงของประเทศ 

มาตรา 8 กําหนดให  บสท. มีอํานาจกระทํากิจการตาง ๆ ภายในขอบ
วัตถุประสงคตามมาตรา 7 อํานาจเชนวานี้ใหรวมถึง 

(1) ถือกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพยสิทธิตาง ๆ สราง ซื้อ จัดหา 
ขาย จําหนาย เชา ใหเชา เชาซื้อ ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจํานํา รับจํานอง แลกเปล่ียน โอน รับโอน 
หรือดําเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสินทั้งในและนอกราชอาณาจักร ตลอดจนรับเงินหรือทรัพยสิน
ที่มีผูมอบให 

(2) จัดตั้งบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดเพื่อประกอบธุรกิจใด ๆ อันเกี่ยวกับ
ลูกหนี้ซึ่งรับโอนมา ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพ 

(3) เขารวมกิจการกับบุคคลอ่ืนหรือถือหุนในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด 
หรือนิติบุคคลอ่ืน ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่คณะกรรมการกําหนด 

(4) ค้ําประกันสินเชื่อแกลูกหนี้ซึ่งรับโอนมา หรือรับรอง รับอาวัลหรือสอดเขาแก
หนาในตั๋วเงิน 

(5) กูหรือยืมเงิน 
(6) ออกหุนกู ตั๋วเงิน หรือตราสารหนี้ 
(7) ใหกูยืมเงินแกลูกหนี้ซึ่งรับโอนมา 
(8) ลงทุนในพันธบัตรหรือตราสารของรัฐบาล หนวยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจ 

หรือในหนวยลงทุนในกองทุนรวมที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและ ตลาดหลักทรัพย 
(9) ซื้อ ซื้อลด หรือรับชวงซือ้ลดตราสารแหงหนี้ หรือรับโอนสิทธิเรียกรอง 
(10) กระทําการอ่ืนบรรดาที่เกี่ยวกับหรือเนื่องในการจัดการใหสําเร็จตาม

วัตถุประสงคของ บสท. 
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มาตรา 47 กําหนดให บสท.จัดสรรผลกําไรขาดทุนในการบริหารสินทรัพยดอย
คุณภาพใหสถาบันการเงินหรือบริษัทบริหารสินทรัพยผูโอนเม่ือส้ินปที่ 5 และ 10 นับแตวันที่ บสท.
เปดทําการ (1 กรกฎาคม 2544) โดยคํานวณจากมูลคาที่เรียกเก็บไดสะสม หักดวยตนทุนในการ
รับโอนและคาใชจายในการดําเนินการรวมทั้งดอกเบี้ยจายของตราสารหนี้ตามหลักเกณฑ เงื่อนไข 
และวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 

 มาตรา 74 ในกรณีที่ บสท. ประสงคจะบังคับจํานองหรือบังคับจํานํากับทรัพยสิน
ที่เปนหลักประกันสําหรับ สินทรัพยดอยคุณภาพ ให บสท. มีหนังสือบอกกลาวใหลูกหนี้และผู
จํานองหรือผูจํานําชําระหนี้ภายในเวลาหนึ่งเดือนนับแตวันที่ไดรับหนังสือบอกกลาว โดยจะตอง
ระบุดวยวาหากบุคคลดังกลาวไมปฏิบัติการชําระหนี้ภายในระยะเวลา ที่กําหนด บสท. จะบังคับ
ชําระหนี้ในสินทรัพยดอยคุณภาพตามบทบัญญัติแหงพระราชกําหนดนี้ (มาตรา 74) 

 มาตรา 75 ถาลูกหนี้ ผูจํานอง หรือผูจํานํา ไมชําระหนี้ภายในกําหนดเวลาตาม
มาตรา 74 ให บสท. มีอํานาจดําเนินการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันนั้นได 

 มาตรา 76 ในการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกัน ให บสท. ดําเนินการโดย
วิธีการขายทอดตลาด แตถา บสท. เห็นวา การจําหนายโดยวิธีอ่ืนจะเปนประโยชนกับ บสท. และ
ลูกหนี้มากกวา ก็ใหจําหนายโดยวิธีอ่ืนได หรือจะรับโอนทรัพยสินนั้นไวในราคาไมนอยกวาราคาที่
จะพึงไดรับจากการขายทอดตลาดแทนการจําหนายก็ได  

มาตรา 77 การจําหนายทรัพยสินตามมาตรา 76 ให บสท. ประกาศลวงหนาไม
นอยกวาสิบหาวันกอนวันจําหนาย โดยลงโฆษณาในระบบเครือขายคอมพิวเตอรและใน
หนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอยหนึ่งฉบับเปนเวลาติดตอกันไมนอยกวาสามวัน 

การประกาศดังกลาวใหถือวาเปนการบอกกลาวการโอนทรัพยสินแกลูกหนี้          
ผูจํานอง ผูจํานํา ผูค้ําประกัน และบุคคลซึ่งมีสวนไดเสียในทรัพยสินนั้น 

มาตรา 80 เงินที่ไดจากการจําหนายทรัพยสิน ให บสท. หักคาใชจายในการ
จําหนายทรัพยสินไดกอนที่จะชําระหนี้ที่ลูกหนี้มีอยูกับ บสท.ถา มีเงินคงเหลือสุทธิเทาใด ใหสงคืน
ใหแกลูกหนี้ ผูจํานอง หรือผูจํานํา แลวแตกรณ ีแตถายังมีหนี้ที่ทรัพยสินนั้นเปนหลักประกันคงคาง
อยูเทาใด ใหนําความในมาตรา 58 วรรคสาม มาใชบังคับกับหนี้ที่ยังคงคางอยูนั้นดวยโดยอนุโลม 

มาตรา 81 ในกรณีที่มีการจําหนายทรัพยสินหรือ บสท. รับโอนทรัพยสินตาม
วิธีการที่กําหนดไวในมาตรา 76 แลว 
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(1) สิทธิของผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตหรือ บสท. ไมเสียไป ถึงแมภายหลังจะพิสูจน
ไดวาทรัพยสินนั้นมิใชของลูกหนี้ 

(2) หามมิใหบุคคลใดขอหักกลบลบหนี้ที่มีอยูกับลูกหนี้จากจํานวนเงินที่ไดจาก
การจําหนายทรัพยสินนั้น 

มาตรา 95 เม่ือครบเจ็ดปนับแตวันที่พระราชกําหนดนี้ใชบังคับ ให บสท. 
เตรียมการเพื่อเลิกดําเนินกิจการโดยใหยุบเลิก บสท. เม่ือส้ินปที่สิบ และชําระบัญชีใหแลวเสร็จใน
เวลาไมชากวาปที่สิบสองนับแตวันที่พระราชกําหนดนี้ใชบังคับ และใหพระราชกําหนดนี้เปนอัน
ยกเลิกเม่ือครบสิบสองปนับแตวันที่พระราชกําหนดนี้ใชบังคับ แตทั้งนี้ไมเปนการลบลางความผิด
ตามพระราชกําหนดนี้ที่ไดกระทํากอนวันที่พระราชกําหนดนี้ถูกยกเลิก 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางสาวอรอนงค  รอบคอบ เกิดวันที่ 30 พฤษภาคม 2525 ที่กรุงเทพมหานคร 
สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีเศรษฐศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2546 
และไดเขารวมงานกับฝายบริหารทรัพยสินรอขาย ธนาคารเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) ตําแหนง
รองผูอํานวยการฝาย เปนตําแหนงสุดทาย และเขาศึกษาตอในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตร
มหาบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจนปจจุบัน 
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