
แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA):  
กรณีศึกษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ 
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นางสาวอรอนงค  รอบคอบ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 
สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ภาควิชาเคหการ  
คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ปการศึกษา 2553 
ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 



GUIDELINES FOR SOLVING SALE PROBLEMS ON NON - PERFORMING ASSET (NPA): 
A CASE STUDY OF THAI ASSET MANAGEMENT CORPORATION (TAMC) AND 

BANGKOK COMMERCIAL ASSET MANAGEMENT CO., LTD. (BAM) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Miss Onanong Robkob 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development Program in Real Estate Development 

Department of Housing 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2010 

Copyright of Chulalongkorn University 









 
 

ฉ

กิตติกรรมประกาศ 

วิทยานิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยคําแนะนําและความชวยเหลือของ     
รองศ าสตร าจ าร ยมาน พ พง ศทัต ,  ศาส ตราภิ ช าน  อาจ า รยที่ ป รึก ษ า วิท ย า นิพน ธ                                 
รองศาสตราจารยไตรรัตน  จารุทัศน  ผูชวยศาสตราจารย  ดร .เกษรา ธัญลักษณภาคย                      
อาจารยกิตติ พัฒนพงศพิบูล และ นายแพทยสมเชาว ตัณฑเทอดธรรม ที่ทําใหวิทยานิพนธเลมนี้
ครบถวนและสมบูรณมากข้ึน 

ขอกราบขอบพระคุณผูบริหารบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ทุกทานในความอนุเคราะหใหสัมภาษณที่เปน
คุณคาตองานวิจัยเลมนี้ ตลอดจนผูประสานงานในการนัดหมายและเตรียมขอมูลทุติยภูมิที่เปน
ประโยชนดวย 

งานวิจัยฉบับนี้ลุลวงทันเวลาโดยความชวยเหลือประสานงานของเจาหนาที่
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร รวมทั้งการสนับสนุนและกําลังใจจากเพื่อนรวมรุน 
C22X ทุกทาน 

สุดทายนี้ ผูวิจัยขอรําลึกพระคุณบิดา มารดา ผูเปนกําลังใจและแรงผลักดันที่
สําคัญ และครูอาจารยทุกทานผูประสิทธิ์ประสาทความรู ใหคําแนะนําและคําส่ังสอนจนผูวิจัย
สําเร็จการศึกษา 



สารบัญ 

 หนา 

บทคัดยอภาษาไทย………………………………………………………………………… ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ................................................................................................ จ 
กิตติกรรมประกาศ...................................................................................................... ฉ 
สารบัญ...................................................................................................................... 
สารบัญตาราง............................................................................................................ 
สารบัญแผนผัง........................................................................................................... 
สารบัญแผนภูมิ.......................................................................................................... 

ช 
ญ 
ฒ 
ณ 

 

บทท่ี 1  บทนํา.......................................................................................................... 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา................................................... 

1.2 วัตถุประสงค........................................................................................... 

1.3 ขอบเขตการศึกษา................................................................................... 

1.4 นิยามศัพทเฉพาะ.................................................................................... 

1.5 ขอจํากัดในการศึกษา............................................................................... 

1.6 วิธีการศึกษา........................................................................................... 

1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ....................................................................... 

บทท่ี 2  แนวคิดและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ.................................................................. 

2.1 ความเปนมาของทรัพยสินรอการขาย......................................................... 

2.2 ประเภทของอสังหาริมทรัพย..................................................................... 

2.3 ความเปนมาของบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)......... 

1 

1 

8 

9 

10 

11 

11 

12 

13 

13 

19 

20 



 

   หนา   

 

ซ

2.4 ความเปนมาของบรรษัทบริหารสินไทย (บสท.).....…………………............ 

2.5 ปญหาการขายทรัพยสินรอการขายที่ไดจากการสัมภาษณเบื้องตน.............. 

2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวของ.................................................................................. 

บทท่ี 3  วิธีดําเนินการศึกษา.................................................................................... 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง....................................................................... 

3.2 เคร่ืองมือดําเนินการศึกษา........................................................................ 

3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล.............................................................................. 

3.4 การวิเคราะหขอมูล................................................................................... 

บทท่ี 4  ผลการศึกษา...............................................................................................  

4.1 ผลการสัมภาษณผูบริหารของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)................ 

4.2 ผลการสัมภาษณผูบริหารของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.).................................................................................................... 

บทท่ี 5  สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ....................................... 

5.1 สรุปผลการศึกษา..................................................................................... 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา.............................................................................. 

5.3 ขอเสนอแนะในงานวิจัย............................................................................ 

5.4 ขอเสนอแนะในงานวิจัยคร้ังตอไป.............................................................. 

รายการอางอิง............................................................................................................ 

 
 

21 

23 

24 

27 

27 

28 

31 

32 

36 

39 

 
64 

98 

99 

119 

125 

126 

127 

 

 



 

   หนา   

 

ฌ

ภาคผนวก................................................................................................................. 

ภาคผนวก ก แบบสัมภาษณ..................................................................... 

ภาคผนวก ข พระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541.................... 

ภาคผนวก ค พระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ.2544............ 

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ....................................................................................... 

130 

131 

134 

135 

138 
 

  

 



 
                                                                                                                                        หนา 

 

ญ

สารบัญตาราง 
 
ตารางที่ 1.1 

ตารางที่ 1.2 

 
ตารางที่ 1.3 

ตารางที่ 3.1 

ตารางที่ 4.1 

 
ตารางที่ 4.2 

 
ตารางที่ 4.3 

 
ตารางที่ 4.4 

 
ตารางที่ 4.5 

 
ตารางที่ 4.6 

 
ตารางที่ 4.7 

 
 
ตารางที่ 4.8 
 

ตารางที่ 4.9 

 

แสดง NPL จําแนกประเภทตามธุรกิจ (ณ พฤษภาคม 2542)…………….. 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของ
สถาบันการเงิน ..................................................................................... 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายของธนาคารพาณิชยไทย........................ 

กรอบแนวคิดในการวิจัย......................................................................... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.): 
แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย.......................................................... 

แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพ ของบรรษัทบริหารสินทรัพย
ไทย (บสท.) ป2550 – 2552 …………………………………………........ 

แสดงการรับชําระหนี้สะสม ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทยป 2550 – 
2552 …………………………………………………………………........ 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาโดยการบังคับหลักประกัน หรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย……………………...... 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ณ ส้ินป 2552……………………………………….. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็น เ ร่ืองปญหาที่ เปน อุปสรรคตอการขายทรัพย สินรอการ
ขาย………………................................................................................ 

แสดงผลการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการ
ขายทรัพยสินรอการขาย : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.).................. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน....................... 

2 

 
4 

5 

34 
 

39 

 
41 

 

42 
 

44 

 
46 

 
49 

 
 

51 

 
52 

 

53 



 
                                                                                                                                        หนา 

 

ญ

ตารางที่ 4.10 

 
ตารางที่ 4.11 
 

ตารางที่ 4.12  
 

ตารางที่ 4.13 
 

ตารางที่ 4.14 
 

ตารางที่ 4.15 

 
ตารางที่ 4.16 

 
ตารางที่ 4.17 
 
 

ตารางที่ 4.18 
 
 

ตารางที่ 4.19 
 

ตารางที่ 4.20 
 

ตารางที่ 4.21 
 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน………… 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน…………………… 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน……………... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม………………………… 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย......... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย…. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด…….. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย(บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองวิธีการและกลยทุธที่ทําใหการขายอาคารสํานักงานประสบ
ผลสําเร็จ……………………………………………………………………. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : 
ความเห็นเร่ืองวิธีการ และกลยุทธที่ทําใหการขายที่ดินเปลาขนาดใหญ 
ประสบผลสําเร็จ……………………………………………………………. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย.................................. 

แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ป 2550 – 2552...................................... 

แสดงการเพิ่มขนาดสินทรัพย โดยการรับซื้อทรัพยสินรอการขายจาก
สถาบันการเงินอ่ืน………………………………………………………….. 

 
54 

 
55 

 
56 

 
57 

 
58 

 
59 

 
60 

 
 

63 

 
 

64 

 
65 

 
68 

 
69 



 
                                                                                                                                        หนา 

 

ญ

ตารางที่ 4.22 
 

ตารางที่ 4.23 
 

ตารางที่ 4.24 
 
 

ตารางที่ 4.25 
 
 

ตารางที่ 4.26 
 

ตารางที่ 4.27 
 
 

ตารางที่ 4.28 
 

ตารางที่ 4.29 
 

ตารางที่ 4.30 
 

ตารางที่ 4.31  
 
 
ตารางที่ 4.32 
 
 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย........... 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด ณ ส้ินป 2552..................................... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอ
การขาย…………………………………………………………………….. 

แสดงผลการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการ
ขายทรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.)……………………………………………………………............... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ใน
ทรัพยสิน………………………………………………………………….... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน...... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด(บสก.): ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย 
จํากัด(บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม……....... 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด  (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากผูถือกรรมสิทธิ์รวม    
หลายราย…………………………………………………………………… 
แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) :  ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย…………………………………………………………….... 

 
71 

 
73 

 
 

75 

 
 

76 

 
78 

 
 

80 

 
82 

 
84 

 
86 

 
 

88 
 
 

89 



 
                                                                                                                                        หนา 

 

ญ

ตารางที่ 4.33 
 
 

ตารางที่ 4.34 
 
 

ตารางที่ 4.35 
 
 

ตารางที่ 5.1 
 
 

ตารางที่ 5.2 
 
 

ตารางที่ 5.3 
 
 

ตารางที่ 5.4 
 
 

ตารางที่ 5.5 
 
 

ตารางที่ 5.6 
 
 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบาย
ทางการตลาด………………………………………………………………. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายโครงการ     
ทาวนเฮาส ประสบผลสําเร็จ……………………………………………….. 

แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายโครงการ     
ที่ดินเปลาเพื่อการอยูอาศัย ประสบความสําเร็จ....................................... 

แสดงแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.).............................................................................................. 

แสดงหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.)..................................................................... 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย เปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552..................................................... 

แสดงลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน    
รอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)…………………………... 

แสดงการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการ
ขายทรัพยสินรอการขาย ของบรรษัทสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)…………………………... 

แสดงความเห็นเ ร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)................................................. 

 
 

91 

 
 

94 

 
 

96 

 
 

99 

 
 

100 

 
 

101 

 
 

103 

 
 

104 

 
 

107 



 
                                                                                                                                        หนา 

 

ญ

ตารางที่ 5.7 
 
 

ตารางที่ 5.8 
 
 

ตารางที่ 5.9 
 
 

ตารางที่ 5.10 
 
 

ตารางที่ 5.11 
 
 

ตารางที่ 5.12 
 
 

ตารางที่ 5.13 
 
 

ตารางที่ 5.14 

แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)………………………………….. 

แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน เปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.)……………………………………………………... 

แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)................................................. 

แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม เปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.).......................................................................... 

แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวม
หลายรายเปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)…………………………... 

แสดงความเห็น เ ร่ืองแนวทางแก ไขปญหาดานก ารตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)…………………………... 

แสดงความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)………………………………….. 

แสดงวิธีการและและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบ
ความสําเร็จ : เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)....................................... 

 
 

108 

 
 

109 

 
 

110 

 
 

111 

 
 

112 

 
 

113 

 
 

114 

 
 

117 
 



 
                                                                                                                                        หนา 

ฒ

สารบัญแผนผัง 
 

แผนผังที ่2.1 

แผนผังที ่2.2 

แผนผังที ่3.1 

แผนผังที ่4.1 
 

แผนผังที่ 4.2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แสดงข้ันตอนการประมูลที่อยูอาศัยของกรมบังคับคดี............................... 

แสดงกระบวนการเกิด NPL และ NPA……………………………….……. 

แสดงข้ันตอนการศึกษา................................................................... 

แสดงกระบวนการแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.)............................................................................. 

แสดงกระบวนการแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)………………………………….. 
 

 

 

17 

18 

33 

 
40 

 
67 

 

 

 
 
 
 

 

 

   
   
   
   
   
   
   
   
 



 
                                                                                                                                        หนา 

ณ

สารบัญแผนภูมิ 
 

แผนภูมิที่ 1.1 
 

แผนภูมิที่ 1.2 

แผนภูมิที่ 1.3 
 

แผนภูมิที่ 1.4 

แผนภูมิที่ 3.1 

 
แผนภูมิที่ 4.1 

 
แผนภูมิที่ 4.2 

 
แผนภูมิที่ 4.3 

 
 
แผนภูมิที่ 4.4 

 
แผนภูมิที่ 4.5 
 

แผนภูมิที่ 4.6 
 

แผนภูมิที่ 4..7 
 

 

แสดงมูลคาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได  (NPL) ป 2547 – ไตรมาส 2          
ป 2552………………………………………………………………..... 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขาย (NPA) ป 2547 – ไตรมาส 2 ป 2552 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของ
สถาบันการเงิน……………………………………………………………………………… 

แสดงสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย............ 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของ
สถาบันการเงิน................................................................................. 

แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทยป 2550 - 2552 ………………………………………….. 

แสดงการรับชําระหนี้สะสม ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ป       
2550 – 2552 …………………………………………………………... 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาโดยการบังคับหลักประกัน หรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ณ ส้ินป 
2552 .……………………………………………………………...…… 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามที่มาของบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552.............................................................. 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552.................................................. 

แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ป 2550 – 2552.................... 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามที่มา ของบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552....................... 

 

 

3 

3 

 
5 

6 

 
28 

 

41 
 

43 

 
 

44 

 
45 

 

50 
 

68 

 
70 

 



 
                                                                                                                                        หนา 

ด

แผนภูมิที่ 4.8 
 

แผนภูมิที่ 5.1 

 

 

 

แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552............. 

แสดงสัดสวนประเภททรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.).............................................................................. 

 

 
74 

 
 

102 

   
 



 
 
 

1 

 บทท่ี  1 

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

จากมาตรการเปดเสรีทางการเงินของประเทศไทย ตั้งแตป 2533 – 2539 สงผลให
เงินทุนไหลเขาสูประเทศในรูปของสินเชื่อเปนจํานวนมาก กอใหเกิดการขยายตัวอยางรวดเร็วของ
ภาคการเงินเม่ือเทียบกับภาคเศรษฐกิจจริง สงผลใหเกิดความเปราะบางทางการเงิน เชนการที่
เงินทุนนําเขาเปนเงินกูระยะส้ันสวนใหญ แตนํามาปลอยสินเชื่อใหแกโครงการระยะยาว 
โดยเฉพาะโครงการอสังหาริมทรัพย กอใหเกิดปญหาการขาดสภาพคลอง จนนําไปสู วิกฤติการณ
ทางการเงินของประเทศในป 2540 สงผลใหธุรกิจทุกภาคสวนประสบกับปญหาในการลงทุน1 
โดยเฉพาะภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย  ทําใหโครงการหยุดชะงัก หรือลมเลิกโครงการ ทําให
ผูประกอบการตลอดจนผูซื้อรายยอยที่เปนลูกหนี้ของสถาบันการเงินไมสามารถชําระหนี้ไดจน
กลายเปนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan : NPL) จํานวนมหาศาล โดยในเดือน
พฤษภาคม 2542 หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ของประเทศสูงเปนประวัติการณถึงรอยละ 
47.70  ตอสินเชื่อรวม โดยภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) เปนลําดับ
สองรองจากภาคอุตสาหกรรม 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

1 ธนาคารแหงประเทศไทย.  กูวิกฤติหน้ี NPL กับ คปน.:ประวัติการสงเสริมการปรับปรุงโครงสรางหน้ีใน
ประเทศไทย (2541-2549),  (กรุงเทพฯ: บริษัท แปลนโมทิฟ จํากัด, 2550), หนา 13. 

   



 
 
 

2 

ตารางที่ 1.1  แสดง NPL จําแนกประเภทตามธุรกิจ (ณ พฤษภาคม 2542) 

 
จากสถานการณหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ดังกลาว ทําใหสถาบันการเงิน

ตองหาวิธีในการแกไขโดยการปรับปรุงโครงสรางหนี้ ซึ่งหนึ่งในวิธีการปรับโครงสรางหนี้โดยทั่วไป 
คือ ใหลูกหนี้ตีโอนหลักประกันที่จํานองไวกับสถาบันการเงินเพื่อชําระหนี้ นอกจากนั้นยังใชวิธีการ
เขาไปประมูลซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้จากการขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี
อีกดวย เนื่องจากหากปลอยใหผูอ่ืนประมูลได ราคาประมูลอาจต่ําเกินไปและไมเพียงพอตอมูลหนี้
ที่มีอยูจนเกิดปญหาหนี้สวนที่ขาดตามมา ทําใหสถาบันการเงินประสบกับภาวะขาดทุนเปนจํานวน
มาก ดังนั้นสถาบันการเงินจึงตองซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันนั้นไวเอง เพื่อใหไดขอยุติเร็วข้ึน 
สงผลใหสถาบันการเงินมีทรัพยสินที่ไมกอใหเกิดรายได ซึ่งตองรอการประกาศขายใหมอีกคร้ัง หรือ
ที่เรียกวาทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Asset : NPA)2 

 
 

2 สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ,์  “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขาย 
กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคห
การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545). 
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แผนภูมิที่ 1.1  แสดงมูลคาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ป 2547 – ไตรมาส 2 ป 2552 
 

ลานบาท 

 

ที่มาขอมูล : ธนาคารแหงประเทศไทย  

 

แผนภูมิที่ 1.2  แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขาย (NPA) ป 2547 – ไตรมาส 2 ป 2552 

ลานบาท 

 

ที่มาขอมูล : บมจ.ยูนิเวนเจอร  
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ปจจุบันตัวเลขหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL)ในภาคอสังหาริมทรัพย มีแนวโนม
ปรับตัวลดลงจาก  59,951 ลานบาทในป 2547 เหลือเพียง 51,968 ลานบาท ในไตรมาส 2 ของป 
2552 ซึ่งเปนผลจากการที่สถาบันการเงินตางๆ จําเปนตองแปลงหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) 
เปนทรัพยสินที่รอการประกาศขาย ทําใหปริมาณทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงินมี
มูลคาเพิ่มข้ึนจาก 2.6 แสนลานในป 2547 เปน 3.5 แสนลานในไตรมาส 2 ของป 25523 โดย
สามารถแบงตามสัดสวนการครอบครองของกลุมสถาบันการเงินได ดังนี ้

ตารางที่ 1.2 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของสถาบันการเงิน 
                หนวย : ลานบาท 

กลุมสถาบันการเงิน ป 2550 ป 2551 ป 2552 (ม.ค.-มิ.ย.) 
ธนาคารพาณิชยและสาขาธนาคาร
ตางประเทศ  

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 

บริษัทบริหารสินทรัพยสถาบัน
การเงิน  

35,974 33,782 29,000 

รวม 338,748 342,394 351,636 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร (ไตรมาส 2 ป 2552) 

 

 

 

 

 

3 บมจ. ยูนิเวนเจอร,  "รายงานตัวเลขทรัพยสินท่ีรอการชวยเหลือ (Distress asset),” กรุงเทพธุรกิจ                   
19 ตุลาคม 2552). 
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แผนภูมิที่ 1.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของสถาบันการเงิน 
                  

 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร (ไตรมาส 2 ป 2552) 

ตารางที่ 1.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายของธนาคารพาณิชยไทย  

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.ไทยเครดิตเพื่อรายยอย 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 

ลานบาท 
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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.สแตนดารดชารเตอรด (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 เพื่อรายยอย 143,900,182 83,234,830 n.a. 

ที่มาขอมูล : ธนาคารแหงประเทศไทย  

แผนภูมิที่ 1.4 แสดงสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย 

 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร (ไตรมาส 2 ป 2552) 
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จากตัวเลขมูลคาทรัพยสินรอการขายที่เพิ่มข้ึนกวา 35% ภายในระยะเวลาไมถึง  
5 ป สงผลใหทรัพยสินรอการขายเปนอุปสรรคสําคัญตอการบริหารสภาพคลองของสถาบันการเงิน 
เนื่องจากการมีทรัพยสินรอการขายอยูในความครอบครอง ทําใหธนาคารฯ ตองกันเงินสํารองไว
สวนหนึ่งตามเกณฑของธนาคารแหงประเทศไทย จึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองให
ความสําคัญในการเรงระบายทรัพยสินรอการขายออกไปใหไดมากที่สุด เพื่อนําเม็ดเงินมาบริหาร
จัดการในกระบวนการปลอยสินเชื่อที่เปนธุรกิจหลัก  นอกจากนี้สถาบันการเงินยังประสบปญหา
การบริหารจัดการ โดยเฉพาะจากสภาพส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน ปญหาเร่ืองการปลอยทิ้งรางทํา
ใหมีกลุมคนเขามาใชประโยชนจากทรัพยสิน เชน การโจรกรรมอุปกรณ วัสดุที่ติดอยูกับส่ิงปลูก
สราง ปญหาการบุกรุกและครอบครองปรปกษในที่ดิน ปญหาการปลอยใหอาคารมีสภาพเส่ือม
โทรม ซึ่งลวนแตเปนภาระและมีตนทุนในการบริหารจัดการของสถาบันการเงิน 

ถึงแมวาสถาบันการเงินจะสามารถขายทรัพยสินรอการขายออกไปได เนื่องจาก
ยังเปนที่ตองการของตลาด เพราะมีทําเลที่ตั้ง และสภาพที่ดี แตยังคงมีทรัพยสินรอการขายใน
ระบบเศรษฐกิจอีกเปนจํานวนมากที่มีปญหาไมสามารถนําออกมาขายได  จึงเปนที่นาสนใจวามี
ประเด็นปญหาใดที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย ตลอดจนหาแนวทางแกไขใน
ประเด็นปญหาเหลานั้น เพื่อใหสถาบันการเงินสามารถนําเม็ดเงินที่ไดจากการขายทรัพยสินรอการ
ขายกลับมาใหสินเชื่อหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจไดตอไป 

สถาบันการเงินที่มีบทบาทสําคัญในการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพ ทั้งใน
สวนของหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) และ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) คือ บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) โดยบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) เปนหนวยงานรัฐ ตั้งข้ึนโดยพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพย
ไทย พ.ศ.2544 โดยมีกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินถือหุนเพียงรายเดียว    
มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย
ของรัฐและเอกชน โดยปรับโครงสรางหนี้ และปรับโครงสรางกิจการเพื่อประโยชนแกการฟนฟู
เศรษฐกิจและความม่ันคงของประเทศ สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) จัดตั้งข้ึนตามแผนฟนฟูระบบสถาบันการเงินของกระทรวงการคลัง ตามมติคณะรัฐมนตรี
เม่ือวันที่ 14 สิงหาคม 2541 โดยมีวัตถุประสงคในการจัดตั้งเพื่อบริหารจัดการสินทรัพยดอย
คุณภาพของ ธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชยการ จํากัด (มหาชน) หรือ BBC ซึ่ง บสก. ไดจดทะเบียน
เปนบริษัทจํากัด ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย และไดรับอนุญาตจากธนาคารแหง
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ประเทศไทยใหประกอบกิจการเปนบริษัทบริหารสินทรัพย ตามพระราชกําหนดบริษัทบริหาร
สินทรัพย พ.ศ. 2541 เม่ือวันที่ 28 มกราคม 2542 มีสถานภาพเปนรัฐวิสาหกิจที่มีกองทุนเพื่อการ
ฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูถือหุนโดยตรงของบริษัท นอกจากภารกิจในการบริหาร
จัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของ ธนาคารกรุงเทพฯ พาณิชยการ จํากัด (มหาชน) แลว บสก. ยัง
ไดจดทะเบียนเพิ่มขอบเขตในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินอ่ืน การเปน
ตัวแทนเรียกเก็บและชําระหนี้ตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพย ไทย พ.ศ. 2544 และรับ
ฝากดูแลบริหารจัดการเก็บรักษาทรัพยสิน เอกสารการโอนสินทรัพย หรือเอกสารอ่ืนใดในสวนที่
เกี่ยวของทั้งหมด นอกจากนั้น บสก. ยังเพิ่มขนาดสินทรัพยโดยการรับซื้อ/รับโอนสินทรัพยดอย
คุณภาพจากสถาบันการเงินอ่ืนเพิ่มเติม  

จากบทบาทหนาที่ของสถาบันการเงินทั้งสองแหง และมูลคาทรัพยสินรอการขาย
สะสม ณ เดือนมิถุนายน 2552 แบงตามสัดสวนการครอบครองของกลุมสถาบันการเงิน โดย
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายในความครอบครองสูงที่สุด ถึง 
110,000 ลานบาท คิดเปนรอยละ 32 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด รองลงมาเปน บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) คือ 39,601 ลานบาท คิดเปนรอยละ 11  
นอกจากนั้นยังเปน 2 กลุมสถาบันการเงินที่มีอัตราการเพิ่มข้ึนของมูลคาทรัพยสินรอการขายในป 
2550 – 2552 จึงเปนสถาบันการเงินที่ผูวิจัยสนใจที่จะศึกษาแนวทางในการแกไขปญหาการขาย
ทรัพยสินรอการขาย (NPA) เพื่อเปนประโยชนแกสถาบันการเงินอ่ืนๆ ใชเปนแนวทางในการ
ดําเนินการตอไป 

 

1.2  วัตถุประสงค 

1. เพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย (NPA) 

2. เพื่อศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) 
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1.3  ขอบเขตการศึกษา 

 ขอบเขตดานเนื้อหา  

1. ศึกษาแหลงที่มาของทรัพยสินรอการาขาย และมูลคาทรัพยสินแตละประเภท 

2. ศึกษาปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 7 ปญหา ดังนี ้

1) ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

2) ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

3) ปญหาดานราคาทรัพยสิน 

4) ปญหาดานเงื่อนไขชําระเงิน 

5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

6) ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

7) ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

3. ศึกษาแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายใน 7 ปญหาดังกลาว
ขางตน 

 ขอบเขตดานประชากร 

1. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

2. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 ขอบเขตดานเวลา 

 ศึกษาแนวทางการแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายที่เกิดข้ึนระหวางป 
2550 – 2552 
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1.4  นิยามศัพทเฉพาะ 

1. ทรัพยสินรอการขาย (NPA) หมายถึง อสังหาริมทรัพยในครอบครองของสถาบัน
การเงิน หมายถึง ซึ่งไดมาโดยวิธีการดังตอไปนี้ 

- โอนทรัพยชําระหนี้ เปนวิธีการประนอมหนี้ที่เปดโอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถ
ระงับภาระหนี้ภายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อ่ืนๆ สามารถระงับหนี้ที่มีอยูโดยสถาบันการเงินไม
ตองบังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล ซึ่งจะชวยลดระยะเวลาและคาใชจายในการไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ ในอสังหาริมทรัพยนั้นๆ 

- การเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี ในกรณีที่
อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลส่ังยึดทรัพยบังคับจํานอง แตในการเปดประมูล
ขายของกรมบังคับคดี ไมมีผูเขาสูราคา หรือมีผูเขาสูราคาแตเสนอราคาต่ํากวาตนทุนของสถาบัน
การเงิน สถาบันการเงินจึงตองทําการสูราคาและประมูลซื้อกลับมาเปนทรัพยสินของตนเอง 

2. บสท. หมายถึง บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย  

3. บสก. บริษัท บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด  

3. การขายทรัพยสิน หมายถึง การขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของ บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

4. ปญหาการขายทรัพยสิน หมายถึง ปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอ
การขาย ไดแก  

1) ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

2) ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

3) ปญหาดานราคาทรัพยสิน 

4) ปญหาดานเงื่อนไขชําระเงิน 

5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

6) ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

7) ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
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1.5 ขอจํากัดในการศึกษา 

การศึกษาคร้ังนี้ไมไดเปนการศึกษาเชิงเปรียบเทียบในผลงานการแกไขปญหาการ
ขายทรัพยสินรอการขายของ 2 องคกร เนื่องจากที่มาของการจัดตั้งองคกร วัตถุประสงคในการ
ดําเนินธุรกิจ ลักษณะทรัพยสินรอการขาย และจํานวนบุคลากรที่แตกตางกันทําใหไมสามารถ
เปรียบเทียบกันได การศึกษาจึงเปนเพียงการอธิบายแนวทางแกไขปญหาที่แตละองคกรเลือกใช  

 

1.6  วิธีการศึกษา 

1. เปนการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Research) โดยศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิ 
และทุติยภูมิ ใชการวิเคราะหและเปรียบเทียบผลการศึกษาในเชิงคุณภาพ 

2.  การเก็บรวบรวมขอมูล 

ขอมูลทุติยภูมิ เก็บรวบรวมจากแนวคิด งานวิจัยที่เกี่ยวของ สถิติมูลคาสินทรัพย
ดอยคุณภาพ, สถิติมูลคาทรัพยสินรอการขาย และเอกสารตางๆ จากหนวยงานที่เกี่ยวของทั้ง
ภาครัฐและเอกชน 

ขอมูลปฐมภูมิ โดยการสัมภาษณผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบายขององคกร 
และผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) จํานวน 5 ทาน และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน
รวม 11 ทาน 

3. การวิเคราะหขอมูลและสรุปผล 

นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูบริหารแตละองคกรมาเปรียบเทียบใน 2 มิติ คือ 
เปรียบเทียบภายในองคกรเดียวกัน เนื่องจากเปนความเห็นจากการสัมภาษณผูบริหารหลายฝาย
งานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขาย และเปรียบเทียบระหวางองคกรวา มีแนวทางแกไข
ปญหาการขายทรัพยสินรอการขายในวิธีการเดียวกัน หรือแตกตางกันอยางไร หาเหตุผลประกอบ 
เพื่อวิเคราะหและสรุปผล 
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1.7  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

1. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
(บสก.) สามารถนําไปประกอบการวางแผนการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายอยางมี
ประสิทธิภาพ 

2. สถาบันการเงินที่สนใจสามารถนําไปใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาการขาย
ทรัพยสินรอการขาย 
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บทท่ี  2 

แนวคิดและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.1  ความเปนมาของทรัพยสินรอการขาย 

2.1.1 ที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

 บริษัท ยูนิเวนเจอร จํากัด (มหาชน)1 ไดใหความหมาย ทรัพยสินรอการขาย (Non 
Performing Asset) คือ ทรัพยสินที่ไมกอใหเกิดรายได โดยมีที่มาจาก 2 ทาง คือ  

1. การตีทรัพยชําระหนี้ ซึ่งเปนวิธีการประนอมหนี้ที่สามารถยุติลงโดยที่สถาบัน
การเงินไมตองบังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล  

2. การเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี ซึ่งเกิดจาก
การที่อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลส่ังยึดทรัพยบังคับจํานอง แตไมมีผูเขาสู
ราคาในการเปดประมูลขายของกรมบังคับคดี ทําใหสถาบันการเงินตองเขาสูราคาและประมูลซื้อ
กลับมาเปนทรัพยสินรอการขายของตน 

2.1.2 หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan : NPL)  

 หมายถึง เงินใหสินเชื่อจัดชั้นต่ํากวามาตรฐาน สงสัย สงสัยจะสูญ และสูญตาม
หลักเกณฑการจัดชั้นในประกาศธนาคารแหงประเทศไทย เร่ือง สินทรัพยที่ไมมีราคาหรือเรียกคืน
ไมได และสินทรัพยที่สงสัยวาจะไมมีราคาหรือเรียกคืนไมไดของธนาคารพาณิชย ลงวันที่            
18 กุมภาพันธ 2545 หรือที่จะแกไขเพิ่มเติม รวมถึงลูกหนี้จัดชั้นสงสัยจะสูญที่ธนาคารพาณิชยกัน
สํารองครบรอยละ 100 และตัดออกจากบัญชีแลวแตยังไมไดบันทึกกลับเขามาในบัญชี ลูกหนี้
เงินกูของสถาบันการเงินตางๆ ซึ่งไดแก ธนาคารพาณิชยของเอกชน ธนาคารพาณิชยของรัฐบาล 
บริษัทเงินทุน รวมทั้งสาขาของธนาคารตางประเทศในไทยดวย ซึ่งลูกหนี้เหลานี้ไมสามารถจะชําระ
ดอกเบี้ยและเงินตนคืนใหสถาบันการเงินเปนระยะเวลาเกินกวา 3 เดือนข้ึนไป2  สถาบันการเงินจึง
ตองเจรจากับลูกหนี้โดยการเขาสูกระบวนการปรับโครงสรางหนี้  

 
 
 1บมจ.ยูนิเวนเจอร,  ผลงานวิจัยภาพรวม Distress Asset, 2552. 
2ธนาคารแหงประเทศไทย,  สถิติเศรษฐกิจและการเงิน, ตุลาคม 2550. 
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2.1.3 การปรับโครงสรางหนี้ที่มีปญหา 

 จากมาตรฐานการบัญชีฉบับที่ 34 เร่ืองการบัญชีสําหรับการปรับโครงสรางหนี้ที่มี
ปญหา ไดใหความหมายการปรับโครงสรางหนี้ที่มีปญหาวา การที่เจาหนี้ยินยอมผอนปรนเงื่อนไข
การชําระหนี้ใหลูกหนี้ที่ประสบปญหาทางการเงิน ซึ่งตามปกติจะไมพิจารณายินยอมให  การ
ยินยอมนั้นอาจเกิดข้ึนจากเหตุผลทางเศรษฐกิจ หรือ ทางกฎหมาย การปรับโครงสรางหนี้ที่มี
ปญหาใหรวมถึงการที่เจาหนี้ยึดทรัพยหรือกลับเขาครอบครองทรัพยสิน หรือการที่ลูกหนี้โอน
ทรัพยสินหรือสวนไดสวนเสียในสวนของเจาของของลูกหนี้ใหแกเจาหนี้3 

วิธีการปรับโครงสรางหนี้โดยทั่วไป4 
1. ลดอัตราดอกเบี้ยในสัญญาปรับปรุงโครงสรางหนี้ 
2. ขยายเวลาการชําระหนี ้
3. ปรับหนี้ระยะส้ันเปนระยะยาว 
4. ลดตนเงินหรือดอกเบี้ยคางรับ 
5. รับโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันชําระหนี้ 
6. รับโอนทรัพยสินที่มิใชทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อการชําระหนี้ 
7. รับโอนทรัพยสินโดยมีสัญญาใหสิทธิลูกหนี้ขอซื้อกลับคืน 
8. ใหระยะเวลาปลอดหนี้เงินตนและ/หรือดอกเบี้ย 
9. แปลงหนี้เปนทุน 

แนวความคิดการปรับโครงสรางหนี้ของประเทศสหรัฐอเมริกา (A New 
Approach to Sovereign Debt Restructuring)5 

1. หากลูกหนี้ไมชําระหนี้ เจาหนี้มีสิทธิบังคับหลักประกันไดทันที 

2. ปองกันไมใหเกิดหนี้สูญ 

3. ใหเจาหนี้รายใหญไดรับชําระหนี้กอน 

4. มีองคกรกํากับดูแลแกไขหนี้ 

 
3 ธนาคารแหงประเทศไทย,  สถิติเศรษฐกิจและการเงิน, ตุลาคม 2550. 
4 ธนาคารแหงประเทศไทย,  กูวิกฤติหน้ี NPL กับ คปน.:ประวัติการสงเสริมการปรับปรุงโครงสรางหน้ีใน

ประเทศไทย (2541-2549),  (กรุงเทพฯ: บริษัท แปลนโมทิฟ จํากัด, 2550), หนา 91. 
5 Anne O.Krueger,  A New Approach to Sovereign Debt Restructuring, (Stanford University 2001) 
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2.1.4 การประมูลทรัพยจากกรมบังคับคดี 

Joseph D. Murphy และ Richard W. Oliver6 ไดใหแนวคิดเกี่ยวกับการประมูล
ซื้อทรัพยมือสองวา ผูที่สนใจเขารวมประมูลสวนมากมีแนวโนมตองการประมูลในราคาที่ต่ําและไม
เกินไปกวาราคาตลาด และมากไปกวานั้นผูที่ประมูลซื้อยังอาจพบส่ิงที่เปนสินคาตลาดไมสามารถ
ตอบสนองความตองการไดในอรรถประโยชนบางประการ   

การซื้อขายที่อยูอาศัยโดยวิธีการประมูลในประเทศไทยเร่ิมมาจากหนวยงาน
สํานักปลัดกระทรวงยุติธรรม ไดแก กองบังคับคดีแพง และกองบังคับคดีลมละลาย ไดนํามาใชใน
การขายที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพยอ่ืนๆ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.2467 ซึ่ง
มีบทบัญญัติใหการบังคับจํานองหลักประกันเพื่อชําระหนี้ใหกับผูรับจํานองจะกระทําไดโดย วิธีการ
ขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี ซึ่งเปนหนวยงานสังกัดกระทรวงยุติธรรม บทบาทของกรมบังคับ
คดีมีหนาที่บังคับคดีตามคําส่ังศาล สวนมากจะเปนกรณีที่ศาลส่ังใหกรมบังคับคดีนําทรัพยสิน เชน 
ที่ดินเปลา บานพรอมที่ดิน ทาวนเฮาส หรืออาคารชุดของลูกหนี้ออกขายทอดตลาด ซึ่งเปนวิธีการ
ขายโดยการประมูลแบบเปดเผยตอสาธารณชน เพื่อใหไดประโยชนสูงสุดสําหรับทั้งเจาหนี้และ
ลูกหนี้7 

การขายทรัพยตามคําส่ังศาล กฎหมายบัญญัติไววา ตองเปนการขายทอดตลาด
เทานั้น และการขายทอดตลาดกฎหมายถือวาเปนการขายที่พิเศษกวาการขายธรรมดาทั่วไป มี
กฎหมายบัญญัติไวเพิ่มเติมเปนกรณีเฉพาะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย พ.ศ.2535 
มาตรา 1330 บัญญัติวา สิทธิของบุคคลผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําส่ัง
ศาล หรือคําส่ังเจาพนักงานรักษาทรัพยในคดีลมละลายนั้น ทานวามิเสียไป ถึงแมภายหลังจะ
พิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นมิใชของจําเลย หรือลูกหนี้โดยคําพิพากษา หรือผูลมละลาย ซึ่งหมายถึง    
ผูที่ซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด แมวาทรัพยสินจะพิสูจนแลววาไมใชของลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา ทรัพยสินที่ซื้อไดก็ยังคงตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูที่ประมูลซื้อไดอยูนั่นเอง 

 
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 ครุฑกลอม,  “กระบวนการประมูลซ้ือทาวนเฮาสระดับปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจ

ของศาลแพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546-2550,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 
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นอกจากนั้น ยังมีกฎหมายคุมครองผูซื้อทรัพยจากการขายทอดตลาด ในกรณี
เจาของบานเดิมไมยอมยายออกดวยสาเหตุใดก็ตาม จึงมีการออกกฎหมายตามประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง พ.ศ. 2477 มาตรา 309 ตรี โดยใหสิทธิแกผูที่ซื้อทรัพยไดดําเนิน
กระบวนการทางศาลไดเองโดยไมตองไปฟองเปนคดีใหม ซึ่งผูซื้อสามารถยื่นคํารองตอศาลใหขับ
ไลเจาของบานหรือบริวารออกไปจากบานที่ประมูลซื้อได อยางไรก็ตามกฎหมายยังใหสิทธิแก
เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือผูมีสวนไดเสียจากการบังคับคดีในการคานรา
คาหากเห็นวา ราคาที่ประมูลซื้อไดเปนราคาที่ต่ําเกินไป ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพง พ.ศ. 2548 มาตรา 309 ทวิ บัญญัติวา ในการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคํา
พิพากษานั้น กอนที่เจาพนักงานบังคับคดีจะเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดที่เจาพนักงาน
บังคับคดีเห็นวาเปนราคาที่สมควรขายได เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือผูมี
สวนไดเสียจากการบังคับคดีอาจคานวาราคาดังกลาวมีจํานวนต่ําเกินสมควร ในกรณีเชนนี้ ใหเจา
พนักงานบังคับคดีเล่ือนการขายทอดตลาดทรัพยสินไปเพื่อใหเจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตาม
คําพิพากษา หรือผูมีสวนไดเสียจากการบังคับคดี ไมวาจะเปนบุคคลที่คานหรือไมก็ตาม หาผูซื้อที่
เสนอซื้อในราคาที่บุคคลดังกลาวตองการมาเสนอซื้อในการขายทอดตลาดทรัพยสินคร้ังตอไป โดย
ใหผูเสนอราคาสูงสุดตองผูกพันกับการเสนอราคาดังกลาวเปนระยะเวลา 30 วันนับแตวันที่เสนอ
ราคานั้น และในการขายทอดตลาดทรัพยสินคร้ังตอไป หากมีผูเสนอราคาสูงสุดในจํานวนไมสูง
กวาจํานวนที่ผูเสนอราคาสูงสุดไดเสนอในการขายทอดตลาดคร้ังกอน หรือไมมีผูเสนอราคาเลย ให
เจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดคร้ังกอน แตหากมี
ผูเสนอราคาสูงสุดในการขายทอดตลาดคร้ังตอไปในจํานวนสูงกวาจํานวนที่ผูเสนอราคาสูงสุดใน
การขายทอดตลาด  คร้ังกอน ใหเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดในการ
ขายทอดตลาดทรัพยสินนั้น 

ในกรณีที่เจาหนาที่ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือผูมีสวนไดเสีย
ในการบังคับคดีเห็นวาราคาที่ไดจากการขายทอดตลาดทรัพยสินมีจํานวนต่ําเกินสมควร และการ
ขายทอดตลาดทรัพยสินในราคาต่ําเกินสมควรนั้นเกิดจากการคบคิดกัน ฉอฉลในระหวางผูที่
เกี่ยวของในการเขาสูราคาหรือความไมสุจริตหรือความประมาทเลินเลออยางรายแรงของเจา
พนักงานบังคับคดีในการปฏิบัติหนาที่ บุคคลดังกลาวอาจยื่นคํารองตอศาลเพื่อขอใหมีคําส่ังเพิก
ถอนการขายทอดตลาดของทรัพยสินตามบทบัญญัติแหงลักษณะนี้ได และเม่ือศาลไตสวนแลวเห็น
วาคํารองนั้นรับฟงได ใหศาลมีคําส่ังอนุญาตตามคํารองหรือแกไขหรือมีคําส่ังกําหนดวิธีการอยาง
ใดตามที่ศาลเห็นสมควรใหแลวเสร็จภายในกําหนด 90 วันนับแตวันไดรับคํารองนั้น 
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แผนผังที่ 2.1 แสดงข้ันตอนการประมูลที่อยูอาศัยของกรมบังคับคดี 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ที่มาขอมูล : การประมูลอสังหาริมทรัพย วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห 12 (มกราคม – มิถุนายน 2541) 

กระบวนการประมูลดังกลาวขางตน เปนกระบวนการที่เปดเผยตอสาธารณชน ซึ่ง
ตามหลักเศรษฐศาสตรแลวควรจะเกิดการแขงขันสมบูรณ แตในความเปนจริง ลักษณะของการ
ประมูลทรัพยจากกรมบังคับคดี  ทรัพยที่นําออกขายทอดตลาดกลับไดราคาที่ไมสูงมากและมี
จํานวนไมมากดังที่ควรจะเปน ถึงแมขายไดก็ขายไดในราคาที่ต่ํากวาราคาตลาด ซึ่งเปนเหตุให
สถาบันการเงินซึ่งเปนเจาหนี้ตองซื้อทรัพยดังกลาวไวเอง เพราะหากใหผูอ่ืนซื้อทรัพยไป ราคาที่
ขายไดก็ไมเพียงพอตอมูลหนี้ ทําใหเจาหนี้ขาดทุนได 

กรมบังคับคดี 

ประชาชนผูสนใจ ประมูลขาย 
(AUCTION) 

พนักงานบังคับคดี 
พิจารณา 

ขานราคาพรอมนับเคาะ 3 ไมขาย
ใหผูเสนอราคาสูงสุด 

ผูประมูลท่ีอยูอาศัยตองชําระเงินสด แคชเชียรเช็ค กรณีซ้ือท่ีดินตองวางมัดจํา 25% 
ของราคาประมูลซ้ือ สวนท่ีเหลือตองชําระภายใน 15 วัน หากผูซ้ือผิดสัญญาจะถูกริบ
เงินมัดจํา และนําทรัพยออกขายใหม หากไดเงินต่ํากวาผูซ้ือตองรับภาระสวนท่ีขาดอยู 

ผูซ้ือตองนําใบเสร็จพรอมหลักฐานบัตรประชาชนเพ่ือขอรับทรัพย 
 

ตรวจสอบดูทรัพยสินในใบประกาศ 
ทรัพยท่ีศาลส่ังยึดเพ่ือนํามาขายทอดตลาด  
(ทุนทรัพยเกิน 2.5 แสน ประเมินราคาใหม) 

ลงชื่อเขาสูราคา 

สําเนาบัตรประชาชน 

เสนอซื้อดวยวาจา 

ราคาตํ่าเกินไป งดขาย 

ทรัพยที่มีราคาเกิน 5 แสนบาท      
ผูสูราคาวางเงินสด / แคชเชียรเช็ค 
5% ของราคาประกัน 
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2.1.5 สรุปความเปนมาของทรัพยสินรอการขาย 

จากความเปนมาของทรัพยสินรอการขายตามแนวคิดที่กลาวมาขางตนสรุปไดวา 
ทรัพยสินรอการขายมีที่มาจากลูกหนี้ที่มีการผิดนัดชําระหนี้เกินกวา 3 เดือนข้ึนไป กอใหเกิดเปน
หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loan หรือ NPL) จึงตองเขาสูกระบวนการในการปรับ
โครงสรางหนี้ โดยมีวิธีการที่หลากหลาย การโอนทรัพยสินที่เปนหลักประกันเพื่อเปนการชําระหนี้
ใหแกสถาบันเจาหนี้เปนหนึ่งในวิธีการปรับโครงสรางหนี้ นอกจากนั้นสถาบันยังใชวิธีการเขาไปซื้อ
ทรัพยสินจากขายทอดตลาดโดยกรมบังคดี ทําใหมีทรัพยสินแทนเงินที่ควรจะไดรับในการชําระหนี้
แทน แตเนื่องจากสถาบันไมสามารถนําทรัพยสินเหลานั้นไปหาประโยชนได เพราะไมใชธุรกิจหลัก 
จึงนําทรัพยสินดังกลาวออกมาประกาศขายใหม ซึ่งเรียกวาทรัพยสินรอการขาย (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  ไดใหแนวคิดในการแบงประเภทอสังหาริมทรัพย ตาม
กิจกรรม หรือลักษณะการใชประโยชน ดังนี ้

1. อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัย โดยแบงยอยตามระดับราคา ดังนี ้

ระดับราคา ราคาตอยูนิต 

ระดับราคาสูง (High)  

- High-High มากกวา 10 ลานบาท 

- High-Low 5 – 10 ลานบาท 

ระดับราคาปานกลาง (Medium)  

- Medium-High 3 – 5 ลานบาท 

- Medium-Low 1 – 3 ลานบาท 

ระดับราคาตํ่า (Low)  

- Low-High 0.5 – 1 ลานบาท 

- Low-Low นอยกวา 0.5 ลานบาท 

2. อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมแบงยอยตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ ดังนี ้
- โรงแรม 
- เซอรวิสอพารทเมนท 
- อพารทเมนท 
- หางสรรพสินคา 
- อาคารสํานักงาน 

 

 

9 รศ.มานพ พงศทัต, เอกสารคําสอน Basic Concept in Real Estate Development in Thailand, 2553. 
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3. อสังหาริมทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม แบงยอยตามขนาดของการประกอบการ 
ดังนี้ 

- นิคมอุตสาหกรรม (Industrial Estate) 

- อุตสาหกรรมเบา (Clean Industry) 

- อุตสาหกรรมหนัก (Un-clean Industry) 

4. อสังหาริมทรัพยเพื่อสันทนาการ แบงยอยตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ ดังนี้ 

- เพื่อการกีฬา (Sport) 

- เอนเตอรเทนเมนท (Entertainment) 

- เพื่อสุขภาพ (Health)  

- เพื่อการศึกษา (Education) 

5. อสังหาริมทรัพยเพื่อเกษตรกรรม แบงยอยตามลักษณะการดําเนินธุรกิจ ดังนี้ 

- ฟารม (Farming) 

- สวนเกษตร 

 

2.3 ความเปนมาของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

จากวิกฤติการณทางการเงินของประเทศเม่ือป 2540 สงผลใหสถาบันการเงินมี
ปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพเปนจํานวนมากทําให เปนอุปสรรคตอการเพิ่มทุนของสถาบันการเงิน
และกระทบกระเทือนตอความสามารถใน การใหสินเชื่อในภาคเศรษฐกิจ ดังนั้นเพื่อใหสถาบัน
การเงินสามารถแกไขปญหาดังกลาวได สมควรแยกสินทรัพยดอยคุณภาพออกมาแลวขายหรือ
โอนใหแกนิติบุคคลอ่ืนเพื่อบริหารสินทรัพยนั้นตอไป จึงไดมีการออกพระราชกําหนดบริษัทบริหาร
สินทรัพยพ.ศ.2541 เพื่อแกปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน ไดแก ธนาคาร
พาณิชยตามกฎหมายวาดวยการธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย และ
บริษัทเครดิตฟองซิเอรตามกฎหมายวาดวยการประกอบธุรกิจเงินทุน ธุรกิจหลักทรัพย และธุรกิจ
เครดิตฟองซิเอร โดยการจัดตั้งนิติบุคคลเพื่อรับซื้อหรือรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบัน
การเงิน หรือสินทรัพยของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอน
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ใบอนุญาตประกอบการธนาคารพาณิชย ธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจน
หลักประกันของสินทรัพยนั้น เพื่อนํามาบริหารหรือจําหนายจายโอนตอไป  

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) จัดตั้งข้ึนตามแผนฟนฟู
ระบบสถาบันการเงินของกระทรวงการคลัง ตามมติคณะรัฐมนตรี เม่ือวันที่ 14 สิงหาคม 2541 โดย
บริษัท กรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน) เดิมชื่อธนาคารกรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน) 
เปนผูจัดตั้ง บสก.ซึ่งมีกองทุนฟนฟูเพื่อการพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูถือหุนอัตรารอยละ 
96.53 

เม่ือวันที่ 7 มกราคม 2542 บสก.ไดจดทะเบียนเปนบริษัทจํากัด ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย โดยมีบริษัท กรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน) เปนผูถือหุนอัตรา
รอยละ 99.99 และเม่ือวันที่ 28 มกราคม 2542 ไดจดทะเบียนเปนบริษัทบริหารสินทรัพย ตามพระ
ราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 โดยมีวัตถุประสงคการจัดตั้งเพื่อการบริหารสินทรัพย
ดอยคุณภาพของ ธนาคารกรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน)10 

 

2.4 ความเปนมาของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

ถึงแมวาการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพไดดําเนินมาอยางตอเนื่อง แต
ตัวเลขหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) ณ ส้ินเดือนกุมภาพันธ 2544 ยังมีจํานวนสูงถึง 1.35 ลานลาน
บาท หรือคิดเปนรอยละ 17.8 ของสินเชื่อรวมของสถาบันการเงิน เนื่องจากมีหนี้ที่ไมกอใหเกิด
รายไดเกิดข้ึนใหมหรือยอนกลับมาในระบบ นอกจากนี้ ยังมีหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายไดที่คางการ
พิจารณาอยูในศาลมีอยูจํานวนมาก ปญหาดังกลาวจึงเปนส่ิงสําคัญที่ตองรีบแกไข ซึ่งหากปลอย
ใหเนิ่นชาตอไป ฐานะของสถาบันการเงินที่เกี่ยวของจะเกิดปญหาอยางรุนแรง และกระทบตอการ
ฟนฟูเศรษฐกิจของประเทศ ดวยเหตุนี้ การจัดตั้งองคกรบริหารสินทรัพยแหงชาติ ห รือองคกร
บริหารสินทรัพยกลาง เพื่อแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและใหลูกหนี้อยู
ใน สถานะที่สามารถดําเนินกิจการตอไปไดจึงเปนหนึ่งในนโยบายเรงดวนของรัฐบาล โดยไดสรุป 

 

 

10 บรษิัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด,  รายงานประจําป 2552. 
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ใหองคกรบริหารสินทรัพยแหงชาติเปนองคกรกลางที่มีอํานาจและความคลองตัวในการดําเนินงาน 
เพื่อแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพโดยคํานึงถึงการชวยเหลือใหภาคการเงินกลับสูสภาวะปกติ
ในระยะส้ัน โดยไมใหเกิดภาระกับผูเสียภาษีในระยะยาว และไดเสนอใหตั้งชื่อองคกรดังกลาววา 
"บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย" หรือ บสท. (Thai Asset Management Corporation – TAMC) 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ตั้งข้ึนโดยพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย พ.ศ.2544 เปนนิติบุคคล มีฐานะเปนหนวยงานของรัฐที่ไมเปนสวนราชการหรือ
รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณและกฎหมายอ่ืน โดยมีกองทุนเพื่อการฟนฟู
และพัฒนาระบบสถาบันการเงินถือหุนเพียงรายเดียว มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอย
คุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย โดยปรับโครงสรางหนี้และปรับโครงสราง
กิจการ ทั้งนี้โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย
รวมทั้งสิทธิอ่ืนใดเหนือทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้สําหรับสินทรัพยดอยคุณภาพนั้น 
หรือโดยการใชมาตรการอ่ืนใดเพื่อประโยชนแกการฟนฟูเศรษฐกิจและความม่ันคงของประเทศ  

บสท. มีสถานะความเปนนิติบุคคลสิบปนับแตวันที่ 9 มิถุนายน 2544 และเม่ือ
ครบ 7 ป บสท. ตองเตรียมการยุบเลิกการดําเนินกิจการ โดยใหยุบเลิกเม่ือส้ินปที่ 10 และชําระ
บัญชีใหแลวเสร็จในเวลาไมชากวาปที่ 12  

บสท. มีหลักและวิธีการดําเนินการโดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพตาม
มูลคา ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2543 จากสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพยของรัฐและเอกชน 
ตามหลักเกณฑที่กําหนดในพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ.2544 โดย บสท. 
ชําระราคาสินทรัพยดอยคุณภาพที่ไดรับโอนเม่ือไดยืนยันราคาสินทรัพยที่จะตองชําระเบื้องตนแลว
ดวยตราสารหนี้ที่เปล่ียนมือไมได ซึ่งกองทุนเพื่อการฟนฟูและพัฒนาระบบสถาบันการเงินเปนผูค้ํา
ประกัน ตราสารหนี้ดังกลาวมีระยะเวลาในการครบกําหนด 10 ปนับแตวันที่ออก ซึ่งบสท. อาจใช
สิทธิไถถอนกอนกําหนดไดและมีอัตราดอกเบี้ยไมเกินอัตราเฉล่ียของเงินฝากทุกประเภทของ
ธนาคารพาณิชยขนาดใหญ 5 แหง และในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพ บสท. มีอํานาจปรับ
โครงสรางหนี้ ปรับโครงสรางกิจการ จําหนายทรัพยสินของลูกหนี้ หรือจําหนายหนี้สูญอยางใด
อยางหนึ่งหรือหลายอยางรวมกันตามที่เห็นสมควร11 

 

11 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย,  รายงานประจําป 2552.  
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2.5   ปญหาการขายทรัพยสินรอการขายท่ีไดจากการสัมภาษณเบื้องตน 

จากการสัมภาษณผูบริหารที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) 
จํานวน 4 สถาบันจําแนกตามกลุมสถาบันการเงิน ไดแก กลุมธนาคารพาณิชยไทย สัมภาษณฝาย
บริหารทรัพยสินพรอมขาย ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน)12  กลุมบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
สัมภาษณฝายจําหนายทรัพยสินรอการขายและบริการลูกคา13  กลุมบริษัทบริหารสินทรัพย
กรุงเทพพาณิชย จํากัด สัมภาษณฝายจําหนายทรัพย 14 และกลุมบริษัทบริหารสินทรัพยสถาบัน
การเงินเอกชน สัมภาษณฝายบริหารทรัพยสินรอขาย บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงศรีอยุธยา จํากัด15 
ไดขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับประเด็นปญหาและอุปสรรคในการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA)     
โดยสามารถสรุปเปนประเด็นได ดังนี้ 

2.4.1 ปญหาที่เกิดจากศักยภาพของทรัพยสิน ไดแก 
(1) สภาพทรัพยสินไมพรอมใชประโยชน 
(2) ทรัพยสินมีรูปรางไมเหมาะสม 
(3) ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินไมเหมาะสม 
(4) ปญหาเร่ืองทางเขา-ออก หมายถึง ทรัพยสินไมมีสิทธิทางนิตินัยในการ     

เขา-ออกสูทางสาธารณประโยชน หรือมีสิทธิใชทางเขา-ออก แตปจจุบันไมมี
สภาพทาง 

(5) ขอจํากัดในการใชประโยชนตามกฎหมายของทรัพยสิน  

2.4.2 ปญหาการรอนสิทธิ์ในทรัพย ไดแก 
(1) ทรัพยสินถูกบุกรุก โดยลูกหนี้ บริวาร หรือบุคคลอ่ืน 
(2) มีการฟองรองเพิกถอนการไดมาของทรัพยสินจากผูมีสวนไดเสีย อาจเปน

การรองขัดทรัพย หรือรองตอศาลในกรณีทรัพยขายทอดตลาดโดยมิชอบ  
(3) ทรัพยสินมีการออกเอกสารสิทธิ์ทับซอนกับที่ดินบุคลอ่ืน หรือ ที่ดินสาธารณะ

ประโยชน 
 

 

12  สัมภาษณ  คุณกฤตฏ บุศยาจินดา,  รองผูอํานวยการ,  27 พ.ย.53. 
13 สัมภาษณ คุณวีรพัฒน  คงสิทธิ,์  ผูอํานวยการอาวุโส,  8 ธ.ค.53. 
14 สัมภาษณ  คุณชูพงษ  โภคะสวัสดิ,์  ผูอํานวยการ,  11 พ.ย.53. 
15 สัมภาษณ คุณศักดา รัตนวิภูพงษ, ผูจัดการฝาย, 27 พ.ย.53. 
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2.4.3 ปญหาทางดานเทคนิค ไดแก 
(1) ทรัพยสินมีราคาประกาศขายสูง ไมสอดคลองกับราคาตลาด 
(2) ตนทุนทรัพยสินที่ไดมาสูงกวาราคาตลาด 
(3) ทรัพยสินมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย อาจเปนการถือกรรมสิทธิ์รวม

ระหวางสถาบันการเงินดวยกัน หรือถือกรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอ่ืน 
(4) เกณฑการพิจารณาและเงื่อนไขในการจําหนายทรัพยสินไมสอดคลองกับ

ความตองการของผูซื้อ 
(5) นโยบายสินเชื่อของสถาบันการเงินไมสนับสนุนการซื้อทรัพย 
(6) ไมสามารถเขาถึงกลุมลูกคาเปาหมายที่ซื้อทรัพยได 

 
 

2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

2.5.1 สมลักษณ  ศาสตรประสิทธิ์  ไดวิจัยเร่ือง “ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่
อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห”16  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อของผูซื้อทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยกลุมประชากรที่ใชในการวิจัยในคร้ังนี้ ไดแบงออกเปน 2 
กลุม ดังนี้ กลุมที่ 1 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
และไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว กลุมที่ 2 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษ
ผอนดาวน 24 เดือน โดยไมมีดอกเบี้ย 

ผลของการวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้ พบวา ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายตามลําดับความสําคัญ ดังนี้ 

 

 
16 สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ,์  “ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขาย 

กรณีศึกษาท่ีอยูอาศัยซ่ึงเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคห
การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2545). 
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ประชากรกลุมที่ 1  

ลําดับ 1 ปจจัยดานราคา    คาดัชนี 4.01 

ลําดับ 2 ปจจัยดานสินเชื่อ   คาดัชนี 3.59 

ลําดับ 3 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ส่ิงแวดลอม  คาดัชนี 3.57 

ลําดับ 4 ปจจัยดานคมนาคม   คาดัชนี 3.04 

ลําดับ 5 ปจจัยดานสาธารณปูโภค  คาดัชนี 2.90 

ลําดับ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ   คาดัชนี 2.70 

ลําดับ 7 ปจจัยดานอ่ืนๆ    คาดัชนี 1.62 

ลําดับ 8 ปจจัยดานกายภาพ   คาดัชนี 1.53 

ประชากรกลุมที่ 2 
ลําดับ 1 ปจจัยดานสินเชื่อ   คาดัชนี 4.42 
ลําดับ 2 ปจจัยดานราคา    คาดัชนี 3.32 
ลําดับ 3 ปจจัยดานการคมนาคม   คาดัชนี 3.12 
ลําดับ 4 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ส่ิงแวดลอม  คาดัชนี 3.08 
ลําดับ 5 ปจจัยดานสาธารณปูโภค  คาดัชนี 2.72 
ลําดับ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ   คาดัชนี 2.24 
ลําดับ 7 ปจจัยดานกายภาพ   คาดัชนี 1.22 
ลําดับ 8 ปจจัยดานอ่ืนๆ    คาดัชนี 1.55 
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2.5.2 ประหยัด ครุฑกลอม17 ไดวิจัยเร่ือง “กระบวนการประมูลซื้อทาวนเฮาสระดับราคา
ปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจของศาลแพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546 – 
2550”12 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษากระบวนการประมูล วิเคราะหปญหาและอุปสรรคใน
กระบวนการประมูล และเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงกระบวนการประมูล ผลการศึกษาผลของ
การวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาคร้ังนี้ พบวา  

 ทาวนเฮาสที่ไมมีผูอยูอาศัยจะไดรับความนิยมมากกวาทาวนเฮาสที่ยังมีผูอยู
อาศัย โดยสะทอนจากกลไกราคา โดยทาวนเฮาสกรณีไมมีผูอยูอาศัยจํานวน 46 ราย มีสวนตาง
ราคาเฉล่ียตอหลังระหวางราคาตลาดและราคาประมูลซื้อคิดเปนรอยละ 22 หากทาวนเฮาสที่มีผู
อยูอาศัยจํานวน 42 ราย มีสวนตางราคาเฉล่ียตอหลังระหวางราคาตลาดและราคาประมูลซื้อคิด
เปนรอยละ 25.74 

 ผูอยูอาศัยเดิม มีสถานะเปนเจาของบานเดิมหรือบริวาร คิดเปนรอยละ 46 
ของกลุมตัวอยาง รองลงมาเปนผูเชาแบบไมมีสัญญา ผูเชาแบบมีสัญญา และผูอยูโดยละเมิด
ตามลําดับ 

 วิธีการดําเนินการเพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมยายออก ลําดับแรกไดแก จางทนาย
ดําเนินการตามกระบวนการทางกฎหมาย คิดเปนรอยละ 25 ของกลุมตัวอยาง รองลงมา คือ จาย
คาขนยายเพื่อใหยายออกไป  
 
 
 
 
 
 
 

 

17 ประหยัด ครุฑกลอม,  “กระบวนการประมูลซ้ือทาวนเฮาสระดับปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจ
ของศาลแพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546-2550,” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552). 
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บทท่ี  3 

วิธีดําเนินการศึกษา 

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive Research) โดยแบงการศึกษา
ออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

1. ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ โดยไดจากการเก็บรวบรวมจากแนวคิด งานวิจัยที่
เกี่ยวของ สถิติมูลคาสินทรัพยดอยคุณภาพ, สถิติมูลคาทรัพยสินรอการขาย และเอกสารตางๆ 
จากหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งภาครัฐและเอกชน 

2. ศึกษาขอมูลปฐมภูมิ ซึ่งไดจากการสัมภาษณผูบริหารในระดับผูกําหนด
นโยบายขององคกร และผูบริหารในหนวยงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) จํานวน 5 ทาน และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน รวมทั้งส้ิน 11 ทาน 
 

3.1 ประชากรและกลุมตัวอยาง 

ประชากรที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ คือ สถาบันการเงินที่มีทรัพยสินรอการขายอยูใน
ความครอบครอง โดยแบงเปนกลุมสถาบันการเงิน ดังนี ้
 

กลุม  สถาบัน มูลคาทรัพยสินรอการขายในความครอบครอง 
(ณ ไตรมาส 2 ป 2552)           หนวย : ลานบาท 

1 ธนาคารพาณิชยไทยและสาขา
ธนาคารตางประเทศ (รวม 29 สถาบัน) 

173,035 

2 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
   

110,000 

3 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) 

39,601 

4 บริษัทบริหารสินทรัพยสถาบัน
การเงิน (รวม 19 สถาบัน) 

29,000 

ที่มาขอมูล : ฝายวิจัย บมจ.ยูนิเวนเจอร 

 



 
 
 

28

แผนภูมิที่ 3.1 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามสัดสวนการครอบครองของสถาบันการเงิน 

 
การคัดเลือกกลุมตัวอยาง  

จากประชากรดังกลาวขางตน พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนสถาบันการเงินที่มีมูลคาทรัพยสิน      
รอการขายในความครอบครองสูงสุดสองลําดับแรก นอกจากนั้นการจําหนายทรัพยสินรอการขาย   
ยังเปนธุรกิจหลัก (Core-business) ของทั้งสององคกร ดังนั้น การวิจัยคร้ังนี้จึงไดคัดเลือกกลุม
ตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) ไดแก บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  
 
3.2 เคร่ืองมือดําเนินการศึกษา 

 การศึกษาคร้ังนี้ใชเคร่ืองมือดําเนินการศึกษาในรูปแบบของการสัมภาษณแบบมี
โครงสราง ซึ่งไดปรึกษาแบบสัมภาษณกับอาจารยที่ปรึกษาและผูเชี่ยวชาญ โดยเร่ิมจากการ
สัมภาษณเบื้องตนกับผูเชี่ยวชาญจํานวน 4 ทานจําแนกตามกลุมสถาบันการเงิน ดังนี้ 

1. กลุมธนาคารพาณชิยไทย และสาขาธนาคารตางประเทศ 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) คุณกฤตฏ บุศยาจินดา รองผูอํานวยการฝายบริหารทรัพยสิน
พรอมขาย 
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2. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) คุณวีรพัฒน คงสิทธิ์ ผูอํานวยการอาวุโสฝายจําหนายทรัพยสิน
รอการขายและบริการลูกคา 

3. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด คุณชูพงษ โภคะสวัสดิ์ ผูอํานวยการฝายจําหนาย
ทรัพย 2 

4. กลุมบริษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน 

สัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงศรีอยุธยา จํากัด คุณศักดา รัตนวิภูพงษ ผูจัดการฝายบริหารทรัพยสิน
และผูจัดการกลุมกลุมการขายสวนภูมิภาค 

 เม่ือไดประเด็นปญหาการขายทรัพยสินรอการขายเบื้องตนจากการสัมภาษณ
ผูบริหารทั้ง 4 สถาบันแลว นํามาสรุปเปนประเด็นปญหา ได 7 ประเด็น โดยมีคําจํากัดความของ
ปญหา ดังนี้ 

1. ปญหาดานศักยภาพของทรัพยสิน หมายถึง ทรัพยสินไมพรอมใชประโยชน, มี
รูปรางไม เหมาะสม, ทําเลที่ตั้ งไม เหมาะสม, ไม มีสิทธิทางนิตินัยในการเขา-ออกสูถนน
สาธารณประโยชน หรือมีสิทธิในทางเขา-ออกแตไมมีสภาพทาง หรือมีขอจํากัดในการใชประโยชน
ตามกฎหมาย 

2. ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน หมายถึง ทรัพยสินถูกบุกรุกโดยบุคคลอ่ืน
ที่ไมใชลูกหนี้เดิม  

3. ปญหาดานราคาทรัพยสิน หมายถึง ทรัพยสินมีราคาประกาศขายสูง ไม
สอดคลองกับราคาตลาด  

4. ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน หมายถึง เงื่อนไขการชําระเงินซื้อทรัพยสินไม
สอดคลองกับความตองการของผูซื้อ หรือ ไมมีนโยบายสินเชื่อของสถาบันการเงินสนับสนุนในการ
ซื้อทรัพย 
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5. ปญหาจากลูกหนี้เดิม หมายถึง ทรัพยสินยังถูกครอบครองโดยลูกหนี้เดิม        
มีการฟองรองเพิกถอนการไดมาของทรัพยสินจากผูมีสวนไดเสีย อาจเปนการรองขัดทรัพย หรือรอง
ตอศาลในกรณีทรัพยขายทอดตลาดโดยมิชอบ  

6. ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย หมายถึง ทรัพยสินเดียวกันมีผู
ถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย อาจเปนการถือกรรมสิทธิ์รวมระหวางสถาบันการเงินดวยกัน หรือถือ
กรรมสิทธิ์รวมกับบุคคลอ่ืน 

7. ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย หมายถึง ลูกคากลุมเปาหมายไม
เกิดการรับรูในทรัพยสินที่สถาบันการเงินประกาศขาย 

เม่ือสรุปประเด็นปญหาไดแลว จึงนํามาทดสอบกับผูบริหารอีกคร้ัง หลังจากนั้นจึง
กําหนดเปนประเด็นการสัมภาษณแบบมีโครงสราง เพื่อทําการสัมภาษณผูบริหารในฝายงานที่
เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการขายของกลุมตัวอยาง คือบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) โดยมีประเด็นการสัมภาษณ ดังนี้ 

1. แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 
2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย และสัดสวนมูลคาทรัพยแต

ละประเภท 
3. ปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 

1) ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 
2) ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 
3) ปญหาดานราคาทรัพยสิน 
4) ปญหาดานเงื่อนไขชําระเงิน 
5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 
6) ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
7) ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

4. แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายในแตละดาน 
5. วิธีการ กลยุทธในการจําหนาย และนโยบายทางการตลาด 

6. วิธกีารและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบผลสําเร็จ โดย
ยกตัวอยางองคกรละ 2 รายการ   
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3.3 การเก็บรวบรวมขอมูล 

1. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยไดจากการวบรวมเอกสารเพื่อ
ศึกษาขอมูลทุติยภูมิที่เกี่ยวกับบทบาท หนาที่ ลักษณะการดําเนินธุรกิจ หลักเกณฑการจําหนาย
ทรัพยสินรอการขาย และแนวคิดในการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขาย ตลอดจนตัวเลขแสดง
ปริมาณทรัพยสินรอการขายในแตละประเภททรัพยสิน ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

2. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ไดจากการสัมภาษณความเห็นของ
ผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบายขององคกร และผูบริหารในฝายงานที่เกี่ยวของกับการขาย
ทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) รวมทั้งส้ิน 11 ทานดังนี้ 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
1. คุณเชาวรัตน เชาวนชวานิล 

ผูชวยกรรมการผูจัดการ สายงานบริหารทรัพยสิน 
2. คุณวีรพัฒน คงสิทธิ ์

ผูอํานวยการอาวุโส ฝายจําหนายทรัพยสินรอการขายและ
บริการลูกคา 

3. คุณลดาพร  มหาโภคา 
ผูอํานวยการฝายวิเคราะหและกําหนดราคาทรัพยสิน 

4. คุณปรีชา  บูชางกูร 
ผูอํานวยการฝายจัดการและดูแลทรัพย 

5. คุณชุลีพร  นวมทนง 
ผูอํานวยการฝายการตลาดและบริหารขอมูลทรัพยสิน 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
1. คุณสุเมธ  มณีวัฒนา 

กรรมการผูจัดการใหญ 
2. คุณยุทธชัย  บุญธรรม 

ผูอํานวยการฝายจําหนายทรัพย 3 
3. คุณโชคชัย  แดงกูร 

ผูอํานวยการฝายประเมินราคา 
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4. คุณมุกดา  พลอยเพชร 
ผูอํานวยการฝายจัดการทรัพย 2 

5. คุณชนัฐ  กลัสนิมิ 
ผูอํานวยการฝายการตลาด 

6. คุณเพียร  เตียวัฒนานนท 
ผูอํานวยการฝายขอมูลและปฏิบัติการทรัพยสิน 
 

3.4 การวิเคราะหขอมูล 

นําขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณมาเปรียบเทียบกันเปน 2 มิติ ดังนี้ 

1. เปรียบเทียบกันภายในองคกร เนื่องจากเปนการสัมภาษณผูบริหารแตละ
ฝายงาน ซึ่งอาจใหความสําคัญในแนวทางแกไขปญหาคนละประเด็น และมีการใหคะแนนจาก
การสัมภาษณ ใหผูถูกสัมภาษณไดเลือกตอบแบบสัมภาษณที่มีการใหลําดับในการเลือก  โดย
เลือกลําดับความสําคัญของปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 7 ปญหา โดยใหการเลือกลําดับ
ที่ 1 มีคะแนนสูงสุด 7 คะแนน และลําดับสุดทาย มีคะแนนต่ําสุด 1 คะแนน 

 หลังจากที่ไดความเห็นของผูสัมภาษณแตละทานและใหคะแนนตามลําดับ
ความสําคัญแลว จึงนํามาสรุปเปนความเห็นของแตละองคกรประกอบกับขอมูลทุติยภูมิที่
เกี่ยวของ 

2. เม่ือไดสรุปความเห็นของแตละองคกรแลว จึงนําขอสรุปที่ไดมาเปรียบเทียบ
กันระหวางองคกร และวิเคราะหผลกรณีมีความเห็นเหมือนหรือแตกตาง 
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แผนผังที่ 3.1 แสดงข้ันตอนการศึกษา 

  

 

 

 

แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) กรณีศึกษา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  
และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

วัตถุประสงค 
1. เพ่ือศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย (NPA) 
2. เพ่ือศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) 

เก็บรวบรวมขอมูล 

ขอมูลทุติยภูม ิ
- แนวความคิด และงานวิจัยท่ี

เกี่ยวของ 
- บทความวิชาการตางๆ ท้ังจาก

หนวยงานราชการและเอกชน 
- ขอมูลเชิงปริมาณ มูลคา

ทรัพยสินรอการขายในระบบ
เศรษฐกิจ 

ขอมูลปฐมภูม ิ
- ขอมูลจากการสัมภาษณเบ้ืองตน

ผูบริหารท่ีมีสวนเกี่ยวของกับการ
ขายทรัพยสินรอการขายจํานวน  4 
สถาบัน  ไดแก 
1. บมจ.ธนาคารกรุงไทย 
2. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
3. บริษัทบริหารสินทรัพย 

กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
4. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงศรี

อยุธยา จํากัด 

สรางแบบสัมภาษณ 

ทดสอบแบบสัมภาษณ 

กําหนดกลุมตัวอยาง 
- บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

จํานวน 5 ทาน 
- บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย 

จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน 

เก็บรวบรวมขอมูลท่ีได
จากการสัมภาษณ 

กลุมตัวอยางจํานวนรวม 
11 ทาน 

สรุปผลการศึกษาของแตละสถาบัน 

เปรียบเทียบ วิเคราะหและอภิปรายผลการศึกษา 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
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ตารางที่ 3.1 แสดงกรอบแนวคิดในการวิจัย 
วัตถุประสงค ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและกลุมตัวอยาง เคร่ืองมือดําเนินการศึกษา 

1. ศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอ
การขาย 

ท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย - การโอนทรัพยชําระหน้ี 
- การบังคับหลักประกันหรือพิทักษ

ทรัพยโดยเด็ดขาด ผานกระบวนการ
ขายทอดตลาดของกรมบังคับคด ี

- การรับซ้ือรับโอนจากสถาบันการเงิน
อื่น 

ผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบาย
องคกรและผูบริหารในฝายงานท่ี
เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการ
ขาย  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
จํานวน 5 ทาน 

 และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน  

รวม 11 ทาน 

แบบสัมภาษณ 

และการเก็บรวมรวมขอมูลทุติยภูมิ 
เพ่ือสนับสนุนผลสัมภาษณ 

ประเภทของทรัพยสินรอการขาย 1. ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
1.1 ทรัพยรายยอย 

- เพ่ือการอยูอาศัย 
- เพ่ือการพาณิชย 

1.2 ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ 
- เพ่ือการอยูอาศัย 
- เพ่ือการพาณิชย 
- อุตสาหกรรม 

2. ท่ีดินเปลา 
2.1 ท่ีดินเปลาท่ีมีขอจํากัดในการใช

ประโยชน 
2.2 ท่ีดินเปลาอื่นๆ 
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วัตถุประสงค ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและกลุมตัวอยาง เคร่ืองมือดําเนินการศึกษา 

2. ศึกษาปญหาและแนวทางแกไข
ปญหาการขายทรัพยสินรอการ
ขาย 

ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน ทรัพยสินมีสภาพไมพรอมใชประโยชน, 
ทําเลท่ีตั้งไมเหมาะสม, ไมมีทางเขาออก, 
มีขอจํากัดในการใชประโยชน 

ผูบริหารในระดับผูกําหนดนโยบาย
องคกรและผูบริหารในฝายงานท่ี
เกี่ยวของกับการขายทรัพยสินรอการ
ขาย  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
จํานวน 5 ทาน 

 และบริษัทบริหาสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) จํานวน 6 ทาน  

รวม 11 ทาน 

แบบสัมภาษณ 

 

ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน ทรัพยสินถูกบุกรุกโดยบุคคลอื่นท่ีไมใช
ลูกหน้ีเดิม   

ปญหาดานราคาทรัพยสิน ทรัพยสินมีราคาประกาศขายสูงไม
สอดคลองกับราคาตลาด, ตนทุน
ทรัพยสินท่ีไดมาสูงกวาราคาตลาด 

ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน เงื่อนไขการชําระเงินไมสอดคลองกับ
ความตองการของผูซ้ือ, ไมมีนโยบาย
สินเช่ือสนับสนุนการซ้ือทรัพย 

ปญหาจากลูกหน้ีเดิม ทรัพยสินยังถูกครอบครองโดยลูกหน้ีเดิม, 
มีการฟองรองเพิกถอนการขายจากผูมี
สวนไดเสีย 

ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวม
หลายราย 

ถือครองกรรมสิทธิ์รวมระหวางสถาบัน
การเงินดวยกัน, ถือครองกรรมสิทธิ์
รวมกับบุคคลอื่น 

ปญหาดานการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย 

ลูกคากลุมเปาหมายไมเกิดการรับรูใน
ทรัพยสินท่ีประกาศขาย 
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บทท่ี  4 

ผลการศึกษา 

ในการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยขอนําเสนอผลการศึกษาออกเปน 2 สวน ดังนี้ 

1. ผลสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) จํานวน 5 ทาน 
โดยกําหนดสัญลักษณเพื่อแสดงในตารางผลการสัมภาษณ คือ P.01 – P.05  โดยมีตําแหนงงาน
ตามที่รับผิดชอบ ดังนี้ 

 ผูชวยกรรมการผูจัดการ สายงานบริหารทรัพยสิน 

 ผูอํานวยการอาวุโส ฝายจําหนายทรัพยสินรอการขายและบริการลูกคา 

 ผูอํานวยการฝายวิเคราะหและกําหนดราคาทรัพยสิน 

 ผูอํานวยการฝายจัดการและดูแลทรัพย 

 ผูอํานวยการฝายการตลาดและบริหารขอมูลทรัพยสิน 

2. ผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) จํานวน 6 ทาน โดยการกําหนดสัญลักษณเพื่อแสดงในตารางผลการสัมภาษณ คือ       
P.06 – P.11 โดยมีตําแหนงงานตามที่รับผิดชอบ ดังนี้ 

  กรรมการผูจัดการใหญ 

 ผูอํานวยการฝายจําหนายทรัพย 3 

 ผูอํานวยการฝายประเมินราคา 

 ผูอํานวยการฝายจัดการทรัพย 2 

 ผูอํานวยการฝายการตลาด 

 ผูอํานวยการฝายขอมูลและปฏิบัติการทรัพยสิน 
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การนําเสนอผลการศึกษาคร้ังนี้ เปนการนําเสนอผลการสัมภาษณเชิงคุณภาพ
แบบมีโครงสราง ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิเชิงปริมาณที่ไดจากการรวบรวมเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อ
เปนการสนับสนุนขอมูลเชิงคุณภาพที่ไดจากการสัมภาษณอีกสวนหนึ่ง โดยนําเสนอในเชิง
เปรียบเทียบของผูบริหารในองคกรเดียวกัน จากนั้นจึงสรุปผลการสัมภาษณเปรียบเทียบผูบริหาร
ของแตละองคกร ในประเด็นโครงรางคําถาม ซึ่งมาจากการสัมภาษณเบื้องตนกับผูเชี่ยวชาญของ
แตละกลุมสถาบันการเงิน จํานวน 4 ทานตามที่ไดแสดงในบทที่ 3 หนา 33 หลังจากนั้นจึงนํามา
สรุปเปนประเด็นโครงรางคําถามเพื่อสัมภาษณผูบริหาร ดังตอไปนี้ 

1.  แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

2.  หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย และสัดสวนของมูลคา
ทรัพยแตละประเภท 

3. ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย 

 3.1 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

 3.2 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

 3.3 ปญหาดานราคาทรัพย 

 3.4 ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 

 3.5 ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

 3.6 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

 3.7 ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

4. ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขาย 

5. ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการจําหนาย และนโยบายทางการตลาด 

6. วิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ 
โดยยกตัวอยางองคกรละ 2 รายการ 
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สําหรับผลการสัมภาษณในขอ 4 ผูวิจัยไดสรุปผลการสัมภาษณ โดยการให
คะแนนตามคาลําดับที่ผูใหสัมภาษณแตละทานเลือก หลังจากนั้นจึงนําคะแนนมารวมกัน ขอใดได
คะแนนรวมมากที่สุด ใหจัดลําดับความสําคัญมากที่สุด 

เกณฑการกําหนดคะแนนตามลําดับความสําคัญ 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 

 มีความเห็นวาไมเปนประเด็นปญหา=  0 คะแนน 
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4.1 ผลการสัมภาษณผูบริหารของ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  

1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.1 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.): แหลงที่มาของ
ทรัพยสินรอการขาย 
 

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

1. การปรับปรุง
โครงสรางหนี้
หรือฟนฟู
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 ี

 จากผลการสัมภาษณดังแสดงในตารางที่ 4.1 ประกอบดวยขอมูลทุติยภูมิ ไดแก 
รายงานประจําป 2552 ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) พบวาแหลงที่มาของทรัพยสินรอ
การขายของ บสท. มี 2 แหลงที่มา คือ 

1. การตีโอนทรัพยชําระหนี้ โดยเปนหนึ่งในวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือ
ฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลาง ซึ่ง บสท.มีวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน 
ศาลลมละลายกลาง 5 วิธี ไดแก 

1.1 การชําระหนี้ภายใน 6 เดือนหลังลงนามในสัญญาปรับโครงสรางหนี้ 
1.2 การจําหนายทรัพยสินเพื่อนําเงินมาชําระหนี้ 
1.3 การผอนชําระหนี ้
1.4 การตีโอนทรัพยชําระหนี้ 
1.5 การรับโอนทรัพยตามมาตรา 76 ที่ใหสิทธิเชาซื้อคืน 
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2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด เนื่องจากไมสามารถหา
ขอยุติในการเจรจาปรับโครงสรางหนี้ได เนื่องดวยหลายสาเหตุ เชน ลูกหนี้ไมเสนอแผนปรับ
โครงสรางหนี้ ลูกหนี้ไมยินยอมหรือประวิงเวลาในการลงนามในสัญญา ลูกหนี้มีพฤติกรรมสอไป
ในทางไมสุจริต เปนตน จึงมีความจําเปนตองอนุมัติใหดําเนินการบังคับหลักประกันหรือพิทักษ
ทรัพยโดยเด็ดขาด ตามมาตรา 58 และ 74 แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. 
2544 โดย บสท. มีวิธีการขายทอดตลาดทรัพยสิน ดังนี้ 

2.1 การขายทอดตลาดทรัพยสิน ตามมาตรา 76 ที่ใหอํานาจหนาที่กับ 
บสท.ในการดําเนินการขายทอดตลาดเอง 

2.2 การขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 

  โดยสามารถแสดงกระบวนการของแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ดังนี้ 
แผนผังที่ 4.1 แสดงกระบวนการแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

สินทรัพยดอยคุณภาพ (NPL) 

1. การปรับปรุงโครงสรางหนี้ 
หรือฟนฟูกิจการ 

2. การบังคับหลักประกัน 
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด 

1.1 ชําระหนี้ตามแผนภายใน 6 เดือน 

1.2 จําหนายทรัพยชําระหนี้ 

1.3 แผนการผอนชําระ 

1.4 การตีโอนทรัพยชําระหนี ้-> ทรัพยสินรอการขาย 

1.5 ทรัพยรับโอนตาม ม.76 เชาซ้ือคืน 

2.1 ขายทอดตลาดทรัพยสินตาม ม.76 
: คงเหลือ -> ทรัพยสินรอการขาย 

2.2 ขายทอดตลาดโดยกรมบังคับคดี 
: คงเหลือ -> ทรัพยสินรอการขาย 
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  จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) มีการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพป 2550 – 2552 ดังนี้ 

ตารางที่ 4.2 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพ ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) ป 2550 - 2552  

มูลคาทางบัญชี : ลานบาท 

สินทรัพยดอยคุณภาพ ป 2550 ป 2551 ป 2552 

สินทรัพยรับโอน 775,047 775,216 775,025 

ปรับปรุงโครงสรางหนี้ / 
 ฟนฟูกิจการ 

468,412 414,202 399,553 

บังคับหลักประกัน / 
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด 

306,214 360,594 375,051 

จําหนายหนี้สูญ 421 421 421 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพ ของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย       
ป 2550 - 2552 

          มูลคาทางบัญชี (ลานบาท) 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

60% 

40% 
47% 

53% 

48% 

52% 
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 จากแผนภูมิที่ 4.1 พบวา การบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของ บสท.              
ผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลางเปรียบเทียบป 2550 – 
2552 มีมูลคาที่ลดลง โดยสามารถปรับโครงสรางหนี้ / ฟนฟูกิจการไดสําเร็จคิดเปนรอยละ 60, 
รอยละ 53 และ รอยละ 52 ของสินทรัพยรับโอนตามลําดับ ในขณะที่การบังคับหลักประกันหรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด มีมูลคาเพิ่มข้ึน คิดเปน รอยละ 40, รอยละ 47 และ รอยละ 48 ของ
สินทรัพยรับโอนตามลําดับ โดยมีสาเหตุมาจากการชะลอตัวของเศรษฐกิจในประเทศและ
เศรษฐกิจโลก รวมทั้งปจจัยความไมแนนอนทางการเมือง ทําใหลูกหนี้มีความลําบากในการ
ประกอบธุรกิจจนบางรายไมสามารถชําระหนีไ้ด บสท. จึงมีความจําเปนในการบังคับหลักประกัน
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด ประกอบกับการยกเลิกแผนปรับโครงสรางหนี้ของลูกหนี้บางรายและ
มีมติใหบังคับหลักประกันแทน เนื่องจากลูกหนี้ไมปฏิบัติตามแผนปรับโครงสรางหนี้ที่ไดรับอนุมัติ 
จึงทําใหการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้มีอัตราที่ลดลง และ
การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดมีอัตราที่เพิ่มข้ึน 
 
ตารางที่ 4.3 แสดงการรับชําระหนี้สะสมของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ป 2550 – 2552 
 

มูลคาทางบัญชี : ลานบาท 

การรับชําระหน้ี ป 2550 ป 2551 ป 2552 

ชําระเปนเงินสด 112,016 116,082 115,734 

รับตีโอนทรัพย 55,140 53,590 52,939 

ทรัพยรับโอนตาม ม. 76  

เชาซื้อคืน 

876 1,303 3,304 

รวมมูลคารับชําระหนี ้ 168,032 170,975 171,977 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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แผนภูมิที่ 4.2 แสดงการรับชําระหนี้สะสมของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ป 2550 – 2552 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 จากแผนภูมิที่ 4.2 พบวา มูลคารับโอนทรัพยชําระหนี้ในป 2552 ลดลงจาก 
55,140 ลานบาท ในป 2550 และ 53,590 ลานบาทในป 2551 เปน 52,939 ลานบาท โดยมี
สาเหตุมาจากที่ลูกหนี้บางรายไมสามารถตีโอนทรัพยได เนื่องจากปญหาเร่ืองกรรมสิทธิ์ จึงเปน
เหตุใหมูลคาทรัพยสินรอการขายจากการโอนทรัพยชําระหนี้นั้นลดลง  

นอกจากนี้ยังพบวาเงินสดชําระหนี้ในป 2552 ลดลงจาก 116,082 ลานบาทในป 
2551 เปน 115,734 ลานบาท เนื่องมาจากสาเหตุหลัก 2 ประการ คือ กลุมลูกหนี้ที่ไมสามารถ
ชําระหนี้ไดตามแผนการปรับปรุงโครงสรางหนี้ที่ไดรับการอนุมัติแตไดรับการอนุมัติใหแกไขแผน ซึง่
เกิดจากกรณีเหตุสุดวิสัย เชน ไมสามารถตกลงกับผูซื้อทรัพยไดตามเวลาที่กําหนดในแผนปรับ
โครงสรางหนี้ได และกลุมลูกหนี้ที่ผิดสัญญาปรับโครงสรางหนี้ และ บสท. มีมติใหดําเนินการบังคับ
หลักประกันหรือพิทักษทรัพยเด็ดขาดตามมาตรา 58 และ 74 แหงพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 ซึ่งจะมาเปนทรัพยสินรอการขายตอไป     
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ตารางที่ 4.4 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาโดยการบังคับหลักประกัน หรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาดของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552 
 

รายการ จํานวนรายการ ราคาเปดขายทอดตลาด 
 (ลานบาท) 

มูลคาดําเนินการขาย
ทอดตลาดตามม. 76 และกรม
บังคับคด ี

8,574 60,981 

มูลคาที่ขายทอดตลาดไดตาม 
ม.76 และกรมบังคับคด ี

385 7,415 

คงเหลือรับโอนมาเปน
ทรัพยสินรอการขาย 

8,189 53,566 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาโดยการบังคับหลักประกัน หรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาดของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552 
 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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 ณ 31 ธันวาคม 2552 มีลูกหนี้ที่ถูกดําเนินการบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพย
เด็ดขาด จํานวน 8,346 ราย มูลคาทางบัญชี 375,051 ลานบาท คิดเปนรอยละ 48 ของมูลคาทาง
บัญชีของสินทรัพยดอยคุณภาพที่ไดขอยุติทั้งหมด โดย บสท.ไดจัดการขายทอดตลาดตามมาตรา 
76 ไปแลว 64 คร้ัง รวมทั้งการขายทอดตลาดผานกรมบังคับคดี มีทรัพยที่ไดดําเนินการขาย
ทอดตลาดไปแลวทั้งส้ิน 8,574 รายการ ราคาเปดขายทอดตลาดรวม 60,918 ลานบาท สามารถ
ขายทอดหลักประกันได 385 รายการ มูลคาหลักประกันที่สามารถจําหนายไดเปนจํานวนเงิน 
7,415 ลานบาท คิดเปนรอยละ 12 ของมูลคาทรัพยที่ดําเนินการขายทอดตลาดทั้งหมด สําหรับ
ทรัพยคงเหลือจํานวน 8,189 รายการ ราคาเปดขายทอดตลาดประมาณ 53,566 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 88  ของมูลคาทรัพยที่ดําเนินการขายทอดตลาดทั้งหมด บสท.  จึงดําเนินการรับโอนมาเปน
ทรัพยสินรอการขายเพื่อบริหารจัดการตอไป 

โดยสรุปแลว บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย มีแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย     
2 แหลงที่มา ไดแก การรับโอนทรัพยชําระหนี ้ผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการ
ในศาลลมละลายกลาง และการบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด ณ 31 ธันวาคม 
2552 มีมูลคาทรัพยสินรอการขายจากการรับโอนทรัพยชําระหนี้ เทากับ 52,939 ลานบาท คิดเปน
รอยละ 50 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด สําหรับมูลคาทรัพยสินรอการขายที่ไดมาจาก
การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด เทากับ 53,566 ลานบาท คิดเปนรอยละ 50     
รวมมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งส้ิน 106,505 ลานบาท 

แผนภูมิที่ 4.4 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามที่มาของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทยณ ส้ิน
ป 2552 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย :บรรษัทบริหาร  
สินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.5 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : หลักเกณฑใน
การแบงประเภททรัพยสินรอการขาย 
 

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

กายภาพ 
2) มูลคา

ทรัพยสิน 
 

3) วัตถุประสงค
การใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 

2) มูลคาและ
ขนาด
ทรัพยสิน 

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 

 
จากการสัมภาษณที่ไดแสดงในตารางที่ 4.5 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 

(บสท.) มีหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายเพื่อบริหารจัดการ ดังนี้ 

1. แบงตามลักษณะทางกายภาพ โดยแบงเปน ทรัพยสินประเภทที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสราง และทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา 

2. มูลคาและขนาดทรัพยสิน โดยแบงเปน ทรัพยรายยอย และทรัพยโครงการ / 
ทรัพยขนาดใหญ 

3. วัตถุประสงคในการใชประโยชน โดยแบงเปนทรัพยสินเพื่อการอยูอาศัย, 
ทรัพยสินเพื่อพาณิชยกรรม, ทรัพยสินเพื่ออุตสาหกรรม 
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จากหลักเกณฑการแบงประเภททรัพยสินรอการขายที่ไดจากการสัมภาษณ
ขางตน ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิ ไดแก รายงานสรุปอสังหาริมทรัพยรอการขายประเภทตางๆ 
โดยสายงานบริหารสินทรัพย บสท. สามารถสรุปประเภททรัพยสินรอการขาย ดังนี ้

1. ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
 1.1 ทรัพยรายยอย 
  1.1.1 เพื่อการอยูอาศัย 
   (1) ทาวนเฮาส / บานแฝด 
   (2) บานเดี่ยว / บานพักตากอากาศ 
   (3) หองชุดพักอาศัย 
   (4) ทรัพยรายยอยเพื่อพักอาศัยประเภทอ่ืนๆ 
  1.1.2 เพื่อพาณิชยกรรม 
   (1) สิทธิการเชาพื้นที่เพื่อการพาณิชย 
   (2) อาคารพาณิชย 
   (3) หองชุดสํานักงาน 
   (4) โฮมออฟฟศ 
   (5) ทรัพยรายยอยเพื่อพาณิชยกรรมประเภทอ่ืนๆ 
 1.2 ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ 
  1.2.1 เพื่อการอยูอาศัย 
   (1) โครงการบานพักอาศัย 
   (2) อาคารชุดพักอาศัย 
   (3) อพารทเมนท 
   (4) โครงการพักอาศัยประเภทอ่ืนๆ 
  1.2.2 เพื่อพาณิชยกรรม 
   (1) อาคารสํานักงาน 
   (2) หางสรรพสินคา / โรงภาพยนตร 
   (3) โชวรูม 
   (4) โรงพยาบาล 
   (5) ตลาด / ภัตตาคาร 
   (6) โรงแรม / รีสอรท 
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   (7) ปมน้ํามัน 
   (8) โครงการลงทุนประเภทอ่ืนๆ 
  1.2.3 เพื่ออุตสาหกรรม 
   (1) โกดัง / คลังสินคา / โรงงาน / มินิแฟคตอร่ี 
 1.3 ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เชน ไซโลเกษตร, ยุงขาว, ฟารมเล้ียงสัตว  

2. ที่ดินเปลา 
 2.1 ที่ดินเปลาที่มีขอจํากัดในการใชประโยชน 
   (1) ที่ดินในนิคมอุตสาหกรรม / โครงการมินิแฟคตอร่ี 
   (2) สนามกอลฟ 
   (3) ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
 2.2 ที่ดินเปลาอ่ืนๆ 
   (1) ขนาดไมเกิน 1 ไร 
   (2) ขนาดมากกวา 1 ไร ถึง 5 ไร 
   (3) ขนาดมากกวา 5 ไร ถึง 10 ไร 
   (4) ขนาดมากกวา 10 ไร ถึง 50 ไร 
   (5) ขนาดมากกวา 50 ไร ถึง 100 ไร 
   (6) ขนาดมากกวา 100 ไร ถึง 1,000 ไร 
   (7) ขนาดมากกวา 1,000 ไร ข้ึนไป 
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จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ดังนี้ 

ตารางที่ 4.6 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพยของบรรษัทบริหารสินทรัพย
ไทย (บสท.) ณ ส้ินป 2552 
 

ประเภททรัพย จํานวน (รายการ) มูลคา (ลานบาท) 
ทรัพยรายยอยเพื่ออยูอาศัย 1,824 3,132 

ทรัพยรายยอยเพื่อพาณิชยกรรม 653 4,278 
ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ

เพื่ออยูอาศัย 
60 7,242 

ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญ
เพื่อพาณิชยกรรม 

112 6,040 

ทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม 215 12,653 
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืน  ๆ 365 7,270 

ที่ดินเปลา 2,808 38,526 
รวม 6,037 79,141 

 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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แผนภูมิที่ 4.5   แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย ณ ส้ินป 2552  

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 

 จากแผนภูมิที่ 4.5 พบวา บสท. มีทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูก
สรางเปนสัดสวนที่ใกลเคียงกับทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา โดยที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางมีสัดสวน 
คิดเปน รอยละ 51.32 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด ในขณะที่ทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา
มีสัดสวนคิดเปน รอยละ 48.68 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด  

ทรัพยสินประเภททรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญเพื่ออุตสาหกรรม ไดแก โกดัง 
คลังสินคา โรงงาน และมินิแฟคตอร่ี มีสัดสวนสูงสุดในทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิด
เปนรอยละ 15.99 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด รองลงมาเปนที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง
ประเภทอ่ืนๆ เชน ไซโลการเกษตร และฟารมเล้ียงสัตว, ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญเพื่ออยู
อาศัย และ ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาดใหญเพื่อพาณิชยกรรม โดยคิดเปนรอยละ 9.19, รอยละ 
9.15 และรอยละ 7.63 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมดตามลําดับ 

3. ความเห็นเร่ืองปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย :   
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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ตารางที่ 4.7 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 
 

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

ลําดับ 1 ราคาทรัพย 
ลําดับ 2 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 3 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 4 ลูกหนี้เดิม 
หมายเหตุ : ผูถือกรรมสิทธิ์
รวมหลายราย, เงื่อนไขการ
ชําระเงิน และการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย มีความเห็นวา
ไมเปนปญหา 

ลําดับ 1 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 2 ราคาทรัพย 
ลําดับ 3 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 4 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 5 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระ

เงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 2 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 3 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 4 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
หมายเหตุ : ราคาทรัพย, 
เงื่อนไขการชําระเงิน และ
การตลาดไมตรงกลุม 
เปาหมาย มีความเห็นวาไม
เปนปญหา 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 2 ราคาทรัพย 
ลําดับ 3 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 4 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 5 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระ

เงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 

ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 3 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 4 ผูถือกรรมสิทธิ์รวม

หลายราย 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
หมายเหตุ : เงื่อนไขการชําระ
เงิน และการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมายมีความเห็นวา
ไมเปนปญหา 
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ตารางที่ 4.8 แสดงผลการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินรอการขาย : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
 

ประเด็นปญหา 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. ผูถือกรรมสิทธิ์รวม
หลายราย 

3 3 4 3 4 17 5 

7. การตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย 

0 1 0 1 0 2 7 

 จากตารางที่ 4.7 พบวา ผูบริหารของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ไดให
ความเห็นในเร่ืองลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินในประเด็นที่
แตกตางกัน ผูวิจัยจึงไดกําหนดเกณฑการใหคะแนนตามลําดับความสําคัญ ดังตารางที่ 4.8 โดย
พบวา ปญหาการขายทรัพยสินรอการขายที่บสท.ใหความสําคัญ สามารถเรียงลําดับไดดังนี้ 

ลําดับ 1  ปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพย 
ลําดับ 2  ปญหาดานศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 3  ปญหาจากลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 4  ปญหาดานราคาทรัพย 
ลําดับ 5  ปญหาดานจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
ลําดับ 6  ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 
ลําดับ 7  ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
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4. ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย : บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

4.1 แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย: บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.9 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็นเร่ือง
แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 
 

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

1. หากลุมลูกคา
ที่เหมาะสมกับ
ศักยภาพ
ทรัพย 

2. รอการพัฒนา
ในอนาคต 

1. ดูแลรักษาสภาพ
ทรัพยไมให
เส่ือมสภาพ 

 
2. กําหนดราคาให

เหมาะสมกับ
ศักยภาพทรัพย 

 

3. ใหขอมูล
เพิ่มเติมแกผูซื้อ
เพื่อลด
ระยะเวลาใน
การหาขอมูล 

1. ดูแลรักษา
สภาพทรัพย
ไมให
เส่ือมสภาพ 

 

1. ดูแลรักษาสภาพ
ทรัพยไมให
เส่ือมสภาพ และ
เปนอันตรายแก
ผูที่อยูในบริเวณ
ใกลเคียง 

1. การเปล่ียน
เอกสารสิทธิ์
ใหเปนโฉนด 
เพื่อเพิ่ม
ความเชื่อม่ัน
แกผูซื้อ 

 จากตารางที่ 4.9 พบวาผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 60 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวาแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทยทํา
ไดภายใตนโยบายขององคกร คือ การดูแลรักษาสภาพทรัพยไมใหเส่ือมสภาพไปกวาเดิม นอกนั้น
มีความเห็นที่แตกตางกันไป ไดแก การกําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพทรัพย หากลุมลูกคา
สามารถใชประโยชนจากทรัพยไดภายใตศักยภาพทรัพยที่เปนอยู ใหขอมูลเพิ่มเติมแกผูซื้อเพื่อลด
ระยะเวลาในการหาขอมูล เชน การเจรจาทางเขา-ออก และหากทรัพยไมมีศักยภาพก็ตองรอการ
พัฒนาในอนาคต โดยความเห็นดังกลาว มีผูบริหารใหความเห็นประเด็นละ 1 ทาน คิดเปนรอยละ 
20 ของผูใหสัมภาษณ 
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4.2 แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ ทรัพย  :บรรษัทบริหาร       
สินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.10 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 
 

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

1. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนให
ออกจาก
ทรัพยสิน 

2. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

3. เจรจาขายแก
ผูใชประโยชน 

1. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

 

1. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เรงรัด
ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

จากตารางที่ 4.10 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน ควรเรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย นอกจากนี้ผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอยละ 20 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาควรมี
การเจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพยสิน และเจรจาขายแกผูใชประโยชนภายใตราคาและ
เงื่อนไขเหมือนกับเสนอขายบุคคลทั่วไปก็จะเปนแนวทางในการแกปญหาการรอนสิทธิ์เชนกัน 
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4.3 แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน :บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.11 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน 

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

กําหนดราคา
ตลาดใหจูงใจนัก
ลงทุน 

1. มีบริษัท
ประเมินหลาย
บริษัท 
 

2. มีการทบทวน
ราคาเปน
ระยะ 

3. ใชวิธีการ
ประมูลเพื่อให
เกิดการ
แขงขันราคา 

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

1. มีบริษัท
ประเมิน
หลายบริษัท 
 

2. มีการทบทวน
ราคาเปน
ระยะ 
 

1. มีแคมเปญ
ปรับลดราคา 

 
  

2. ใชวิธีการ
ประมูล
เพื่อใหเกิด
การแขงขัน
ทางดาน
ราคา 

 

ในกรณีที่ทรัพยสินรอการขายมีราคาสูงกวาราคาตลาด อาจเปนเพราะตนทุนที่
ไดมาสูงกวาราคาตลาด ณ ปจจุบัน จากตารางที่ 4.11 ผูบริหารมีความเห็นในแนวทางแกไขปญหา
ดานราคาทรัพยสินที่แตกตางกันไป ดังนี้ 

1. ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ        
มีความเห็นวา การกําหนดราคาขายทรัพยสินควรมีบริษัทประเมินหลายบริษัทที่ไดรับอนุญาตจาก
สํานักงานคณะกรรมการกํากับหลักทรัพยและตลาดหลักทรัพยใหความเห็นในการกําหนดราคา 
และมีการทบทวนราคาเปนระยะ โดยมี การขายทรัพยผานวิธีการประมูลเพื่อใหเกิดการแขงขัน
ทางดานราคา  

2. ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ             
มีความเห็นวา ควรกําหนดราคาเพื่อจูงใจผูซื้อ ผานการจัดแคมเปญลดราคา  

นอกจากนี้มีผูบริหารจํานวน  1 ทาน คิดเปน รอยละ 20 ของผูใหสัมภาษณมี
ความเห็นวา ราคาทรัพยสินไมเปนปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน  
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4.4 แนวทางแกไขปญหาดานเ ง่ือนไขการชําระเงิน : บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) 

ตารางที่ 4.12 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง     แนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 
 

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

1. มีสถาบันการเงิน
พันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อ
รายยอย 

2. ขยายระยะเวลา
การชําระเงินใน
บางกรณ ี

1. มีสถาบันการเงิน
พันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อ
รายยอย 
 

มีความเห็นวา
ไมเปน
ประเด็น
ปญหา 

1. มีสถาบันการเงิน
พันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อ
รายยอย 
 

มีความเห็นวา
ไมเปน
ประเด็น
ปญหา 

 จากตารางที่ 4.12 พบวา ผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 60 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงินซื้อทรัพย ควรจัดหา
สถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุนสินเชื่อรายยอย นอกจากนั้นผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอยละ 
20 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาอาจขยายระยะเวลาการชําระเงินใหกับผูซื้อไดบางกรณี ทั้งนี้
มีผูบริหาร 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาเงื่อนไขการชําระเงินไม
เปนปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน  
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4.5 แนวทางแกไขปญหาจากลูกหน้ีเดิม : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

 
ตารางที่ 4.13 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม 
 

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

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. เจราจาให
ออกจาก
ทรัพย 

3. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

2. เจราจาให
ออกจาก
ทรัพย 

3. ดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

จากตารางที่ 4.13 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาจากลูกหนี้เดิม ควรเปดโอกาสใหลูกหนี้ไดเขามาเจรจา
ปรับโครงสรางหนี้ เนื่องจากเปนปรัชญาในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของ บสท. ที่จะให
น้ําหนักแกการปรับโครงสรางหนี้   เปนหลัก   หากไมประสบผลสําเร็จจึงดําเนินการตามกฎหมาย
ตอไป นอกจากนี้ผูบริหาร 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาควรมี
การเจรจาใหลูกหนี้และบริวารออกจากทรัพยสินเพื่อลดข้ันตอนทางกฎหมาย  
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4.6 แนวทางแกไขปญหาจากการมีผ้ือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย : บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 
ตารางที่ 4.14 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาจากผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
 

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

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. แบงแยก
กรรมสิทธิ ์

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. แบงแยก
กรรมสิทธิ ์

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. กําหนดราคา
ขายเฉพาะ
สวนที่ถือครอง
กรรมสิทธิ์ 
แลวขายพรอม
กัน 

1. ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

2. แบงแยก
กรรมสิทธิ ์

จากตารางที่ 4.14 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ 
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ควรทําขอตกลง
การขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขในการขายเดียวกันระหวางผูถือกรรมสิทธิ์  ในกรณีที่ไม
สามารถทําขอตกลงรวมกันได ผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 60 ของผูใหสัมภาษณมี
ความเห็นวา ควรดําเนินการแบงแยกกรรมสิทธิ์เพื่อขายแยกสวน  และผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอย
ละ 20 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาควรกําหนดราคาเฉพาะสวนที่ บสท. ถือครอง แลวขาย
รวมกันกับผูถือกรรมสิทธิ์รวมรายอ่ืน     
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4.7 แนวทางแก ไขปญหาด านการตลาดไมตรงกลุ ม เป าหมาย :          
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

 
ตารางที่ 4.15 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ือง   แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
 

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

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

1. จัดทําระบบ
ฐานขอมูลลูกคา
เพื่อการขาย
ทรัพยสินใน
อนาคตดวย
วิธีการเสนอขาย
โดยตรง (Direct 
sale) 

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

1. จัดทําระบบ
ฐานขอมูล
ลูกคาเพื่อการ
ขายทรัพยสิน
ในอนาคต 

มีความเห็นวาไม
เปนประเด็น
ปญหา 

จากตารางที่ 4.15 พบวา ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวา  แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย ควรมีการ
จัดทําระบบฐานขอมูลลูกคาเพื่อเก็บขอมูลสําหรับการเสนอขายทรัพยสินในอนาคต โดยจับคูความ
ตองการของลูกคากับทรัพยสินที่รับโอนเขามาใหม นอกจากนี้ผูบริหาร 3 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 
60 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวาการตลาดไมตรงกลุมเปาหมายไมเปนประเด็นปญหาที่เปน
อุปสรรคตอการขายทรัพยสิน เนื่องจาก บสท. มีกิจกรรมที่เขาถึงกลุมลูกคา เชน การออกบูธตาม
หางตางจังหวัด และการจัดกิจกรรมขายทรัพยสินเพื่อการลงทุนเฉพาะกลุม เปนตน  

 

5. ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด : 
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
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ตารางที่ 4.16 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
 

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

1) สรางการรับรูและย้ําเตือน
อยางตอเนื่องโดยการ
ประชาสัมพันธองคกร 

2) จัดกิจกรรมการขาย
ทรัพยเฉพาะกลุม 
(Event) และออกบูธตาง
จังหวัด (Roadshow) 

3) ประสานความรวมมือ
กับหนวยงานรัฐเพื่อขาย
ทรัพยในราคาพิเศษ     
(G to G) 

1) ประชาสัมพันธในวงกวาง
และสรางการรับรูอยาง
ทั่วถึง 

2) มีระบบฐานขอมูลลูกคา 
 
 
 

3) เสนอขอมูลทรัพยสินที่
ละเอียดและเปน
ประโยชนพอตอการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

4) มีกระบวนการขายดวย
กลไกตลาดที่เปดกวาง
โดยวิธีการประมูล 

1) เนนประชาสัมพันธในวง
กวาง  
 

2) กําหนดราคาขายตาม
ศักยภาพ และสอดคลอง
กับตลาดปจจุบัน มี
บริษัทประเมินหลายราย
ใหความเห็น  

3) จัดแคมเปญโดยใชกล
ยุทธดานราคาเพื่อเรงการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

4) มีกระบวนการขายดวย
กลไกตลาดที่เปดกวาง
โดยวิธีการประมูล 

1) การประชาสัมพันธในวง
กวาง 
 

2) เตรียมความพรอมของ
ทรัพยสิน ไดแก ทําความ
สะอาด จัดจาง รปภ.ดูแล
ดูแลทรัพยสิน และ
ดําเนินการปลอดผูบุกรุก 

3) เตรียมความพรอมเร่ือง
เอกสารสิทธิ์ หรือสิทธิที่
ติดมากับทรัพยสิน เชน 
ภาระจํายอม สิทธิเร่ือง
ทางเขาออก 
 

1) การประชาสัมพันธ ใน
ลักษณะวงกวาง (Mass) 
และเฉพาะกลุม 

2) มีระบบฐานขอมูลลูกคา 
 
 

 

3) ใชกลยุทธดานราคาเปน
แผนงานเตรียมการยุบ
เลิก บสท. 
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จากตารางที่ 4.16 ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และ
นโยบายทางการตลาดสรุปเปนประเด็นได ดังนี้ 

1. การประชาสัมพันธ 

ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา บสท. 
มีการประชาสัมพันธ เพื่อสรางการรับรูวา บสท.เปนแหลงรวมทรัพยสินรอการขายที่ใหญที่สุดใน
ประเทศ ผานสโลแกนครบคุม ทุกทําเล โดยแบงการประชาสัมพันธเปน 2 ลักษณะ คือ  

1.1 การประชาสัมพันธในวงกวาง (Mass) โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหคน
ทั่วไปรับรู เปนการสรางแบรนด โดยใชส่ือโฆษณาทางโทรทัศน และหนังสือพิมพ 

1.2 การประชาสัมพันธเฉพาะกลุม มีวัตถุประสงคเพื่อการเขาถึงกลุมลูกคา
เปาหมาย ผานการจัดกิจกรรม ดังนี้ 

1) กิจกรรมออกบูธตางจังหวัด (Road show) โดยเนนไปที่จังหวัดที่มี
ปริมาณทรัพยสินสูง และประชาสัมพันธใหครอบคลุมไปยังจังหวัดใกลเคียง ใชส่ือทองถิ่นในการ
ประชาสัมพันธ เชน รถแห, โทรทัศนทองถิ่น, วิทยุชุมชน, ปายทาง เปนตน 

2) กิจกรรมเฉพาะกลุมทรัพย (Event) เชน ที่ดินทําเลรถไฟฟา, ที่ดิน
เกษตรกรรม, ที่ดินอุตสาหกรรม เปนตน การใชส่ือประชาสัมพันธข้ึนอยูกับแตละกลุมทรัพยสินที่จัด
กิจกรรม 

2. การจัดการระบบฐานขอมูลลูกคา 

ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 มีความเห็นวา บสท.มีการ
จัดการระบบฐานขอมูลลูกคาทีด่ี มีการเก็บขอมูลความตองการของลูกคา เพื่อเสนอขายทรัพยได
ตรงตามความตองการในกรณีลูกคาเกากลับมาซื้อ หรือมีทรัพยสินรับโอนเขาใหม นอกจากนี้ กรณี
ที่ทรัพยสินมีการเปล่ียนแปลงราคา บสท.จะใชวิธีการ SMS แจงขอมูลแกลูกคาดวย 

3. การจัดแคมเปญลดราคาเพื่อกระตุนการตัดสินใจซื้อ 

จากที่ บสท. มีระยะเวลาในการดําเนินการ และตองเตรียมการสูการยุบเลิก
ในวันที่ 8 มิ.ย.54 นั้น ทําให บสท. ตองเรงขายทรัพยสินรอการขายใหไดมากที่สุดภายใตระยะเวลา
ที่จํากัด ผูบริหารจํานวน 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเหน็วา การจัด 
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แคมเปญลดราคาเปนกลยุทธที่กระตุนการตัดสินใจของผูซื้อไดเปนอยางดี โดยที่ผานมาจนถึง       
ป 2551 บสท. ไมเคยมีนโยบายการลดราคาขายมากอน ดังนั้นการจัดแคมเปญ SHOCK PRICE 
ในป 2552 จึงเปนกลยุทธในการขายทรัพยสินเพื่อเตรียมสูกระบวนการยุบเลิกในป 2554 ซึ่งทําให
ป 2552 บสท. มียอดขายจากแคมเปญดังกลาวถึง 6,000 ลานบาท 

4. กระบวนการขายทรัพยสิน 

ผูบริหาร 2 ใน 5 ทาน คิดเปนรอยละ 40 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
บสท. มีกระบวนการขายที่โปรงใสดวยวิธีการการประมูลแบบยื่นซอง (SEALED BID) ซึ่งเปนกลไก
ของตลาดที่เปดกวาง หากทรัพยสินรายการใดเปนที่ตองการของลูกคาหลายราย จะทําใหเกิดการ
แขงขันทางดานราคา ในกรณีทรัพยสินรายการใดไมมีผูเขาประมูล จึงจะเปนการเสนอซื้อโดยตรง
ดวยราคาที่ไมต่ํากวาราคาเร่ิมตนประมูลเดิม  

นอกจากนั้นผูบริหารยังมีความเห็นในประเด็นอ่ืนๆ คือ บสท. มีการนําเสนอขอมูล
ของทรัพยสินที่ละเอียดและเปนประโยชนพอในการตัดสินใจของผูซื้อ, มีการกําหนดราคาขายตาม
ศักยภาพและสอดคลองกับตลาดปจจุบัน โดยมีบริษัทประเมินหลายรายในการใหความเห็น, มีการ
เตรียมความพรอมของทรัพยสิน และการประสานความรวมมือกับหนวยงานรัฐเพื่อขายทรัพยใน
ราคาพิเศษ  โดยความเห็นดังกลาว มีผูบริหารใหความเห็นประเด็นละ 1 ทาน คิดเปนรอยละ 20 
ของผูใหสัมภาษณ 
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6. วิธีการและกลยุทธท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ : 
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 

6.1 ทรัพยสินประเภทอาคารสํานักงาน : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.17 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายอาคารสํานักงาน ประสบผลสําเร็จ 
 

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

ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. กําหนดราคา
ตามศักยภาพ
ทรัพยสินและ
สอดคลองกับ
ตลาดปจจุบัน 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

3. เสนอขายได
ตรงกลุม
ลูกคา
เปาหมาย 

1. ขายตามสภาพ
ทรัพยสิน
ปจจุบัน 

2. ราคาทรัพยที่
เหมาะสม 

 

จากตารางที่ 4.17 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหการขายอาคารสํานักงานสูง 40 ชั้น พื้นที่ประมาณ 45,000 ตารางเมตร ซึ่งเปน
อาคารที่ยุติการกอสรางประสบผลสําเร็จ คือ การขายทรัพยสินตามสภาพปจจุบัน โดยใชการ
กําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพของทรัพยเปนกลยุทธ นอกจากนี้มีผูบริหารจํานวน 1 ทาน 
คิดเปนรอยละ 20 มีความเห็นวา ความสําเร็จในการขายอาคารสํานักงาน เปนผลมาจากการเสนอ
ขายทรัพยสินไดตรงกลุมลูกคา 

 

 

 



 
 
 

64

6.2 ทรัพยสินประเภทท่ีดินเปลาขนาดใหญ : บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) 

ตารางที่ 4.18 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) : ความเห็น
เร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายที่ดินเปลาขนาดใหญประสบผลสําเร็จ 
 

P.01 P.02 P.03 P.04 P.05 
กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง  

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 
 

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 

กระบวนการขาย
ดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่น
ซอง 

 

จากตารางที่ 4.18 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหการขายที่ดินเปลาขนาดใหญประสบผลสําเร็จ คือ กระบวนการขายดวยวิธีการ
ประมูลแบบยื่นซอง เปนวิธีการที่โปรงใสและทําใหการขายเขาสูกลไกตลาดโดยการแขงขัน
ทางดานราคา ซึ่งผูชนะการประมูลจะซื้อทรัพยไดในราคาที่พอใจเหมาะสมกับวัตถุประสงคการซื้อ 
แตกตางกับวิธีการประมูลดวยการยกมือแขงราคา ซึ่งราคาสุดทายที่ชนะการประมูลอาจเปนราคา
ที่เกิดจากการถูกไลราคาข้ึนไปเร่ือยๆ และไมเหมาะสมกับวัตถุประสงคของการซื้อทรัพยสิน 
ในขณะที่ผูขายก็จะไดราคาเพิ่มข้ึนจากราคาข้ันต่ําหากทรัพยนั้นเปนที่นาสนใจ 

 

4.2 ผลการสัมภาษณผูบริหารของ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.)  

1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.19 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

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

1. ปรับโครงสรางหนี้ 

 

2. บังคับหลักประกัน
ลูกหนี้ของ บสก.เอง 

3. ประมูลซื้อทรัพยจาก
กรมบังคับคด ี

4. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

1. ซื้อท รัพยจากการ
ขายทอดตลาด 

 
2. การประมูลซื้อทรัพย

จากกรมบังคับคดี 

 

3. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

1. การโอนทรัพยชําระ
หนี้ของลูกหนี้ บสก.
เอง 

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

1. โอนทรัพยชําระหนี้ 

 

2. การประมูลจากกรม
บังคับคดี 

 

3. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

1. การโอนทรัพยชําระ
หนี้ของลูกหนี ้
(ประมาณ 30%) 

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

3. ประมูลซื้อทรัพยจาก
กรมบังคับคดี
(ประมาณ 10%) 

4. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน   
(ประมาณ 30%) 

1. โอนทรัพยชําระหนี้ 

 

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

 

3. การประมูลจากกรม
บังคับคด ี

4. รับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 
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 จากผลการสัมภาษณดังแสดงในตารางที่ 4.19 ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิ ไดแก 
รายงานประจําป 2552 ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) พบวา
แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายของ บสก. มี 4 แหลงที่มา คือ 

1. การโอนทรัพยชําระหนี้ โดยเปนหนึ่งในวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือ
ฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลาง ซึ่ง บสก.มีวิธีการปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน 
ศาลลมละลายกลาง 4 วิธี ไดแก 

1.1 การโอนทรัพยชําระหนี ้
1.2 การแปลงหนี้บางสวนเปนเงินกูใหม 
1.3 การแปลงหนี้เงินกูเปนทุนเรือนหุน 
1.4 การปรับลดหนี้ 

2. การดําเนินคดีบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดจากลูกหนี้ของ 
บสก.เอง ผานกระบวนการขายทอดตลาดของกรมบังคบัคดี  

3. การประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคบัคดี ในกรณีทรัพยที่ไมไดจํานองกับ บสก. 

4. การรับซื้อทรัพยสินจากสถาบันการเงินอ่ืน 

โดยสามารถแสดงกระบวนการของแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บริษัท
บริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ดังนี้ 
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แผนผังที่ 4.2 แสดงกระบวนการแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

สินทรัพยดอยคุณภาพ (NPL) 

1. การปรับปรุงโครงสราง
หนี้หรือฟนฟูกิจการ 

2. การบังคับหลักประกัน 
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดผานกระบวนการ

ขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี 
คงเหลือ -> ทรัพยสินรอการขาย 

1.1 การโอนทรัพยชําระหนี้ -> ทรัพยสินรอการขาย 

1.2 การแปลงหนี้บางสวนเปนเงินกูใหม 

1.3 การแปลงหนี้เงินกูเปนทุนเรือนหุน 

1.4 การปรับลดหนี้ 

ลูกหนี้เดิม. การเพิ่มขนาดสินทรัพย 

3. ประมูลซ้ือทรัพยจากกรมบังคับคดี 
(กรณีที่ทรัพยไมไดจํานองกับ บสก.) 

-> ทรัพยสินรอการขาย 

4. รับซ้ือทรัพยสินจาก
สถาบันการเงินอื่น 

-> ทรัพยสินรอการขาย 
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  จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพ ป 2550 – 2552 ดังนี้ 
ตารางที่ 4.20 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ป 2550 – 2552 

มูลคาเดิม ณ วันซ้ือ : ลานบาท 

สินทรัพยดอยคุณภาพ ป 2550 ป 2551 ป 2552 

สินทรัพยรับโอน 280,609 291,853 307,729 

ไดขอยุติดวยการปรับ
โครงสรางหนี้ / ฟนฟูกิจการ 

70,686 79,458 88,544 

ไดขอยุติดวยการบังคับ
หลักประกัน / พิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาด 

85,979 154,357 167,811 

อยูระหวางดําเนินการ 121,555 58,038 51,374 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2550 - 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

แผนภูมิที่ 4.6 แสดงการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ป 2550 - 2552 
 

มูลคาเดิม ณ วันซ้ือ (ลานบาท) 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2550 - 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  

25% 

31% 

44% 

27% 

53% 

20% 

29% 

55% 

17% 
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 จากแผนภูมิที่  4.6 พบวาการบริหารจัดการสินทรัพยดอยคุณภาพผาน
กระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการในศาลลมละลายกลางเปรียบเทียบป 2550 - 2552
มีมูลคาที่เพิ่มข้ึน โดยมีขอยุติจากการปรับโครงสรางหนี้ / ฟนฟูกิจการคิดเปนรอยละ 25, รอยละ 
27 และ รอยละ 29 ของสินทรัพยรับโอนตามลําดับ เนื่องจาก บสก.มีมาตรการจูงใจในการปรับ
โครงสรางหนี้ผานโครงการคืนทรัพยใหคุณ โดยการเปดโอกาสใหลูกหนี้รายยอยที่ภาระเงินตนคง
คางไมเกิน 5 ลานบาทสามารถเลือกชําระหนี้เสร็จส้ินคร้ังเดียวไมต่ํากวา 70% ของราคาประเมิน
หลักประกัน หรือผอนชําระไมต่ํากวา 80% ของราคาประเมินหลักประกันภายในเวลาไมเกิน 5 ป 
และงดคิดดอกเบี้ย ซึ่งโครงการดังกลาวไดรับการตอบรับเปนอยางดี จึงทําใหการบริหารสินทรัพย
ดอยคุณภาพผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้มีอัตราที่เพิ่มข้ึน สําหรับการบังคับหลักประกัน
หรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดมีมูลคาเพิ่มข้ึนเชนกัน คิดเปน รอยละ 31 รอยละ 53 และ รอยละ 55 
ของสินทรัพยรับโอนตามลําดับ โดยมีสาเหตุมาจากการเรงดําเนินการจัดการสินทรัพยดอย
คุณภาพที่ยังไมไดขอยุติในป 2550 ประกอบกับการชะลอตัวของเศรษฐกิจในประเทศและ
เศรษฐกิจโลก รวมทั้งปจจัยความไมนอนทางการเมือง ทําใหลูกหนี้มีความลําบากในการประกอบ
ธุรกิจจนบางรายไมสามารถชําระหนี้ได บสก. จึงมีความจําเปนในการบังคับหลักประกันหรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด จึงทําใหการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพโดยการบังคับหลักประกันหรือ
พิทักษทรัพยโดยเด็ดขาดมีอัตราที่เพิ่มข้ึน 

  จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2550 – 2552 พบวาบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการเพิ่มขนาดสินทรัพยโดยการรับซื้อจากสถาบัน
การเงินอ่ืน ดังนี้  

ตารางที่ 4.21 แสดงการเพิ่มขนาดสินทรัพย โดยการรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบัน    
การเงินอ่ืน 
 

การรับซ้ือทรัพยสินรอการ
ขาย 

ป 2550 ป 2551 ป 2552 

จํานวนสถาบันการเงิน (แหง) 16 16 8 

มูลคาการซื้อขาย (ลานบาท) 4,109 1,109 3,868 

ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2550 - 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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 เนื่องจากขอมูลเชิงปริมาณของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) ที่แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามแหลงที่มาจากการโอนทรัพยชําระหนี้, การ
บังคับหลักประกันหรือพิทักษโดยเด็ดขาด และการประมูลซื้อทรัพยสินจากกรมบังคับคดี (กรณีที่
ทรัพยสินไมไดจํานองกับ บสก.) ไมสามารถเปดเผยขอมูลได ผูวิจัยจึงใชตัวเลขประมาณการที่ได
จากการสัมภาษณในตารางที่ 4.19 มาวิเคราะหเพื่อใหเห็นสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขายของ 
บสก. ตามแหลงที่มา ดังนี้ 

 
แผนภูมิที่ 4.7 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามที่มา ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552 
 

 
ที่มาขอมูล : การสัมภาษณผูบริหารบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 
 

2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 

 

 



 
 
 

71

ตารางที่ 4.22 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย 
 

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

กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการ
ใชประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

2) วัตถุประสงคการใช
ประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ  
 

2) วัตถุประสงคในการ
ใชประโยชน 

1) ลักษณะทาง
กายภาพ 
 

3) วัตถุประสงคการ
ใชประโยชน 
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จากตารางที่ 4.22 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด(บสก.)     
มีหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายเพื่อบริหารจัดการ ดังนี้ 

1. แบงตามลักษณะทางกายภาพ โดยแบงเปน ทรัพยสินประเภทที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสราง และทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา 

2. วัตถุประสงคในการใชประโยชน โดยแบงเปนประเภทบานเดี่ยว, ทาวนเฮาส, 
หองชุดพักอาศัย, อพารทเมนท, อาคารพาณิชย, โรงงาน, อาคารสํานักงาน, หองชุดสํานักงาน, 
ที่ดินเปลา, ที่ดินเกษตรกรรม, ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 

จากหลักเกณฑที่ไดจากการสัมภาษณขางตน ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิใน
รายงานประจําป 2552 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) แบงประเภท
ทรัพยสินรอการขาย ดังนี้ 

1. ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
 1.1 เพื่อการอยูอาศัย 
   (1) บานเดี่ยว 
   (2) ทาวนเฮาส 
   (3) หองชุดพักอาศัย 
   (4) อพารทเมนท 
 1.2 เพื่อพาณิชยกรรม 
   (1) อาคารพาณิชย 
   (2) หองชุดสํานักงาน 
   (3) อาคารสํานักงาน 
 1.3 เพื่ออุตสาหกรรม 
   (1) โรงงาน  

 1.4 ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ เชน โกดัง, สนามกอลฟ, โรงแรม, รีสอรท, ตลาด,    
อูซอมรถ เปนตน 

2. ที่ดินเปลา 
 2.1 ที่ดินเกษตรกรรม 
 2.2 ที่ดินเปลาอ่ืนๆ  
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จากขอมูลทุติยภูมิในรายงานประจําป 2552 พบวา บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ดังนี้ 

ตารางที่ 4.23   แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด ณ ส้ินป 2552 

 

ประเภททรัพย จํานวน (รายการ) มูลคา (ลานบาท) 
บานเดี่ยว 953 1,952 
ทาวนเฮาส 1,158 965 

หองชุดพักอาศัย 1,038 831 
อพารทเมนท 10 151 

อาคารพาณิชย 618 1,642 
หองชุดสํานักงาน 20 526 
อาคารสํานักงาน 16 1,039 

โรงงาน 97 1,658 
ส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 356 5,491 

ที่ดินเปลา 10,358 23,536 
รวม 14,624 37,791 

 
ที่มาขอมูล : รายงานประจําป 2552 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  
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แผนภูมิที่ 4.8    แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552  

 
 จากแผนภูมิที่ 4.8 พบวา ทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินเปลามีสัดสวนสูงกวา

ทรัพยสินประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปน รอยละ 62.28 และ รอยละ 37.72 ของมูลคา
ทรัพยสินรอการขายทั้งหมดตามลําดับ 

โดยทรัพยสินประเภททรัพยที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ ไดแก โกดัง, สนามกอลฟ
, โรงแรม, ตลาด, อูซอมรถ เปนตน โดยมีสัดสวนสูงสุดในทรัพยประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง   
คิดเปนรอยละ 14.53 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมด รองลงมาเปนบานเดี่ยว, โรงงาน, 
อาคารพาณิชย และอาคารสํานักงาน โดยคิดเปนรอยละ 5.17, รอยละ 4.39, รอยละ 4.34 และ
รอยละ 2.75 ของมูลคาทรัพยสินรอการขายทั้งหมดตามลําดับ 

 

3. ความเห็นเร่ืองปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.24 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินรอการขาย 
 

P.06 P.07 P.08 P.09 P.10 P.11 
ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 4 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 2 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 4 ราคาทรัพย 
ลําดับ 5 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 

ลําดับ 6 ศักยภาพ
ทรัพย 

ลําดับ 7 เงื่อนไขการ
ชําระเงิน 

ลําดับ 1 ศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 2 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 3 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 4 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
ลําดับ 6 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 7 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 

ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 ผูถือกรรมสิทธิ์
รวมหลายราย 
ลําดับ 3 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 4 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 5 ศักยภาพ

ทรัพย 
ลําดับ 6 ราคาทรัพย 
ลําดับ 7 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 

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

เงิน 
ลําดับ 6 การตลาดไมตรง

กลุมเปาหมาย 
ลําดับ 7 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 

ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 
ลําดับ 2 การรอนสิทธิ์ 
ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์

รวมหลายราย 
ลําดับ 4 ศักยภาพ

ทรัพย 
ลําดับ 5 ราคาทรัพย 
ลําดับ 6 เงื่อนไขการ

ชําระเงิน 
ลําดับ 7 การตลาดไม

ตรงกลุม 
เปาหมาย 
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ตารางที่ 4.25 แสดงผลการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินรอการขาย : บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.)  
 

ประเด็นปญหา 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.ผูถือกรรมสิทธิ์
รวมหลายราย 

5 5 6 6 1 5 27 3 

7.การตลาดไมตรง
กลุมเปาหมาย 

1 3 1 1 2 1 9 7 
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 จากตารางที่ 4.24 พบวา ผูบริหารของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) ไดใหความเห็นในเร่ืองลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขาย
ทรัพยสินในประเด็นที่แตกตางกัน ผูวิจัยจึงไดกําหนดเกณฑการใหคะแนนตามลําดับความสําคัญ 
ดังตารางที่  4.25 โดย บสก.ใหลําดับความสําคัญกับปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 
ตามลําดับดังนี้ 

ลําดับ 1  ปญหาจากการลูกหนี้เดิม  
ลําดับ 2  ปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพย 
ลําดับ 3  ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
ลําดับ 4  ปญหาดานศักยภาพทรัพย 
ลําดับ 5  ปญหาดานราคาทรัพย 
ลําดับ 6  ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 
ลําดับ 1  ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

 

4. ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

4.1 แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.26 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพ
ทรัพยสิน 
 

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

สภาพพรอมอยูพรอม
ใช 

2. เตรียมความพรอม
ของเอกสารสิทธิ์และ
สิทธิ์ที่ติดมากับทรัพย  

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

 

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

 

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

2. เตรียมความพรอม
ของเอกสารสิทธิ์และ
สิทธิ์ที่ติดมากับ
ทรัพย  

1. ปรับปรุงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

 

1. ปรับปรุงทรัพยสิน
ใหมีสภาพพรอม
อยูพรอมใช 
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 จากตารางที่ 4.26 พบวาผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ 
ใหความเห็นวาแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย ควรปรับปรุงทรัพยสินใหพรอมอยูพรอม
ใช เพื่อเพิ่มมูลคาใหกับทรัพยสิน และเพิ่มสภาพคลองในการขาย เชน โครงการบานบสก. เปนการ
นําทรัพยสินรอการขายประเภทโครงการที่อยูอาศัยมาปรับปรุง แลวขายใหกับผูซื้อรายยอย หรือ 
โครงการพออยูพอกินกับที่ดิน บสก. เปนการนําที่ดินเปลามาจัดทําแปลงสาธิตที่ดินเพื่อการเกษตร 
เพื่อเปนแบบอยางใหกับผูซื้อในการนําที่ดินไปใชประโยชน นอกจากนั้นมีผูบริหารจํานวน 2 ใน 6 
ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา ควรมีการเตรียมความพรอมของเอกสาร
สิทธิ์ และสิทธิที่ติดมากับทรัพย เชน ในกรณีที่ทรัพยสินเปนที่ดินเปลาแปลงใหญที่ไมมีความ
ชัดเจนในเร่ืองขอบเขตของที่ดิน ควรจะมีการรังวัดสอบเขตใหเรียบรอย หรือการเปล่ียนเอกสาร
สิทธิใ์หเปนโฉนด  
 

4.2 แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพย : บริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.27 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ือง แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์        
ในทรัพยสิน 
 

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

ประโยชนใหออกจาก
ทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนใหออก
จากทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

2. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนใหออก
จากทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 

1. เจรจากับผูใช
ประโยชนใหออกจาก
ทรัพยสิน 

2. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนในทรัพยสิน 

3. เรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาขายแกผูใช
ประโยชนใน
ทรัพยสิน 

2. เรงรัดดําเนินการ
ตามกฎหมาย 
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จากตารางที่ 4.27 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ 
ใหความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน ควรเรงรัดดําเนินการตาม
กฎหมาย ในขณะเดียวกันควรมีการเจรจาขายทรัพยสินแกผูใชประโยชนควบคูไปดวย ภายใต
เงื่อนไขการผอนชําระกับ บสก.ในกรณีที่ทรัพยสินมีมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท นอกจากนี้มีผูบริหาร
จํานวน 4 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 67 ไดใหความเห็นวาควรมีการเจรจากับผูใชประโยชนใหออก
จากทรัพยสินควบคูไปดวย  

 

4.3 แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.28  แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคา
ทรัพยสิน 
 

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

ราคาตลาด หากต่ํา
กวาตนทุนทรัพยสิน 
ใหเสนอ
คณะกรรมการ
พิจารณาเปนราย
กรณ ี

1. กําหนดราคาขาย
ตามราคาตลาด 
หากต่ํากวาตนทุน
ทรัพยสิน ใหเสนอ
คณะกรรมการ
พิจารณาเปนราย
กรณ ี

1. จัดแคมเปญปรับลด
ราคา หรือยกเวน
คาธรรมเนียมการ
โอนกรรมสิทธิ ์

1. มีเงื่อนไขทางการเงิน
สนับสนุนการซื้อ
ทรัพย 

1. ทบทวนราคาประเมิน
ใหเปนปจจุบัน 

1. กําหนดขายตาม
ราคาตลาด หาก
ต่ํากวาตนทุน
ทรัพยสิน ใหเสนอ
คณะกรรมการ
พิจารณาเปนราย
กรณ ี
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จากตารางที่ 4.28 ผูบริหารมีความเห็นในแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน
ที่แตกตางกันไป ดังนี้ 

1. ผูบริหารจํานวน 3 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 50 ของผูใหสัมภาษณ              
มีความเห็นวา การกําหนดราคาขายทรัพยสินควรกําหนดตามราคาที่สะทอนถึงตลาดปจจุบัน            
หากเปนราคาที่ต่ํากวาตนทุนทรัพยสินที่ไดมาใหเสนอตอคณะกรรมการเพื่อพิจารณาเปนรายกรณ ี 

2. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา ควรจัดแคมเปญปรับลดราคา หรือยกเวนคาธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์เพื่อกระตุนการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

3. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา ควรมีเงื่อนไขทางการเงินสนับสนุนการซื้อทรัพย เชน การผอนชําระกับ บสก. ในกรณี
ซื้อทรัพยมูลคาเกิน 2 ลานบาท 

4. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา ควรทบทวนราคาประเมินใหเปนปจจุบันอยูเสมอเพื่อใหราคาสามารถสะทอนตลาด
ไดอยางแทจริง 

 

4.4 แนวทางแกไขปญหาดานเง่ือนไขการชําระเงิน : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.29 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการ
ชําระเงิน 
 

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

บสก.ในกรณีซื้อทรัพย
มูลคาไมเกิน 2 ลาน
บาท ระยะเวลาไมเกิน 
10 ป 

1. ขยายเวลาการชําระ
ชําระเงินในบาง
กรณ ี

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อ
ทรัพยมูลคาไมเกิน 
2 ลานบาท  

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อ
ทรัพยมูลคาไมเกิน 2 
ลานบาท หรือแบง
ชําระเปนงวดพรอม
ดอกเบี้ยกรณีทรัพย
มูลคาสูง 

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อทรัพย
มูลคาไมเกิน 2 ลาน
บาท ระยะเวลาไมเกิน 
10 ป 

1. การผอนชําระกับ 
บสก.ในกรณีซื้อ
ทรัพยมูลคาไมเกิน 
2 ลานบาท 
ระยะเวลาไมเกิน 
10 ป 
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จากตารางที่ 4.29 พบวา ผูบริหาร 5 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 83 ของผูให
สัมภาษณ มีความเห็นวา สําหรับทรัพยสินมูลคาไมเกิน 500,000 บาท และทรัพยสินประเภทที่ดิน
เปลานั้น ธนาคารมักไมปลอยสินเชื่อ ประกอบกับลูกคารายยอยบางรายที่ไมสามารถเขาถึงแหลง
สินเชื่อไดนั้น แนวทางในการแกปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงินซื้อทรัพย ควรมีโครงการใหผูซื้อ
ผอนชําระกับ บสก. โดยตรง ที่ผานมามีโครงการผอนชําระการซื้อทรัพยสินที่มีมูลคาไมเกิน 2 ลาน
บาท โดยใหลูกคาผอนชําระไดสูงสุดไมเกิน 10 ป สําหรับลูกคาที่ซื้อทรัพยมูลคาสูงจะเปนการแบง
ชําระเปนงวดพรอมดอกเบี้ย นอกจากนี้ มีผูบริหาร 1 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ มี
ความเห็นวา อาจขยายระยะเวลาการชําระเงินใหลูกคาไดโดยพิจารณาเปนรายกรณ ี
 

4.5 แนวทางแกไขปญหาจากลูกหน้ีเดิม : บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.30 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม 
 

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

1. เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

 

2. ใหเชาทรัพยสินพรอม
เงื่อนไข 

3. เจรจาใหออกจาก
ทรัพย 

4. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

 

2. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาในข้ันตอน
ของกอนรับทรัพย
เขามาใหเรียบรอย
กอน 

1. เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

 

2. แนะนําขอมูลบาน
เชา เพื่อความ
สะดวกในการขน
ยาย 

3. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาใหออกจาก
ทรัพย 

 

2. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 

1. เจรจาปรับ
โครงสรางหนี ้

 

2. ดําเนินการตาม
กฎหมาย 
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จากตารางที่ 4.30 พบวา ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองแนวทางในการแกปญหา
จากลูกหนี้เดิม ดังนี้ 

1. ผูบริหารจํานวน 4 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 67 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา ควรใหโอกาสลูกหนี้ซื้อทรัพยคืน โดยการเจรจาปรับโครงสรางหนี้กอน  

2. ผูบริหารจํานวน 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ                
มีความเห็นวา ควรมีการเจรจาใหลูกหนี้และบริวารออกจากทรัพยสินเพื่อลดข้ันตอนทางกฎหมาย  

3. ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา กรณีลูกหนี้ไมมีความสามารถในการซื้อคืนได แตประสงคที่จะอยูในทรัพยกอน              
ควรใหลูกหนี้เชาทรัพยสิน โดยมีเงื่อนไขการยกเลิกโดยแจงบอกลวงหนาหากมีผูตองการซื้อทรัพย 

4. ผูบริหาร จํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา ควรมีการแนะนําขอมูลบานเชาใหแกลูกหนี้หรือบริวาร เพื่อชวยเหลือใหความ
สะดวกในการขนยายออกจากทรัพยสิน 

5.  ผูบริหารจํานวน 1 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ               
มีความเห็นวา การแกปญหาจากลูกหนี้เดิม ควรมีการเจรจาในข้ันตอนกอนรับทรัพยมาเปน
ทรัพยสินรอการขายใหเรียบรอย รวมทั้งมีบทบังคับที่ชัดเจนกับลูกหนี้และบริวารหลังจากโอนทรัพย
เขามาแลว เพื่อที่จะไมมีประเด็นปญหาภายหลัง 

6. ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา หาก
ไมสามารถเจรจาตามแนวทางดังกลาวขางตนได ควรดําเนินการตามกฎหมายตอไป 

 

4.6 แนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.31 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด  
(บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 
 

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

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

ทําขอตกลง
การขายรวม
ภายใตราคา
และเงื่อนไข
เดียวกัน 

จากตารางที่ 4.30 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ
มีความเห็นวา แนวทางในการแกปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ควรทําขอตกลง
การขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขในการขายเดียวกันระหวางผูถือกรรมสิทธิ์รวม เพื่อใหการขาย
เปนไปในแนวทางเดียวกัน 

 

4.7 แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.32 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไม
ตรงกลุมเปาหมาย 
 

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

1. วางแผนการตลาดให
ครอบคลุมทุกกลุม
ลูกคาเปาหมาย 

2. การแบงปนขอมูล
ทรัพยสินและลูกคา
ระหวางฝายขาย 

3. ระบบ Call Center 
เพื่อเปนศูนยกลาง
ขอมูลทรัพยสิน 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคา
เปาหมาย 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคาเปาหมาย 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคา
เปาหมาย 

2. แบงกลุมลูกคา
เปาหมายใหชัดเจน 

3. กําหนดโปรโมชั่น
สนับสนุนการขาย
ใหแตกตาง 

1. วางแผนการตลาดให
ครอบคลุมทุกกลุม
ลูกคาเปาหมาย 

1. วางแผนการตลาด
ใหครอบคลุมทุก
กลุมลูกคา
เปาหมาย 
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จากตารางที่ 4.32 พบวา ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 มีความเห็นวา            
แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย ควรมีการวางแผนการตลาดให
ครอบคลุมทุกกลุมลูกคาเปาหมาย โดยการกําหนดกลุมลูกคาใหชัดเจน และทําโปรโมชั่นสนับสนุน
การขายใหแตกตางกันในแตละกลุมลูกคา เชน กลุมลูกคาที่ซื้อทรัพยรายยอยใหแจกเปนคูปองซื้อ
สินคา หรือลูกคารายใหญใหเปนสวนลดในการซื้อทรัพย เปนตน นอกจากนั้น ผูบริหาร 1 ใน 6 
ทาน คิดเปนรอยละ 17 ของผูใหสัมภาษณ ยังมีความเห็นวา การแบงปนขอมูลระหวางฝายขาย ทั้ง
ขอมูลทรัพยสิน และขอมูลลูกคาจะทําให บสก.ทราบความตองการของลูกคาและเสนอขาย
ทรัพยสินตรงกลุมลูกคาไดดียิ่งข้ึน อีกทั้งการมีระบบ Call Center เพื่อเปนศูนยกลางของขอมูล
ทรัพยสิน จะทําใหลูกคาไดรับความสะดวกในการคนหาขอมูลไดตรงตามความตองการมากข้ึน
ดวย  

 

5. ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด : บริษัท
บริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.33 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบาย
ทางการตลาด 
 

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

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  

3. นโยบายผอนชําระ
เพื่อสนับสนุนผูซื้อราย
รายยอย 

4. กิจกรรมเพื่อสังคม 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  

3. กิจกรรมเพื่อสังคม 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก 

3. การประชาสัมพันธ
ในวงกวาง 

4. กิจกรรมเพื่อสังคม 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก 

3. โปรโมชั่นสงเสริมการ
ขาย  

4. การประชาสัมพันธใน
วงกวาง 

5. จัดทําระบบ
ฐานขอมูลลูกคา 

1. การปรับปรุง
ตกแตงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู
พรอมใช 

2. กิจกรรมทาง
การตลาดเชิงรุก  
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จากตารางที่ 4.33 ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และ
นโยบายทางการตลาดสรุปเปนประเด็นได ดังนี้ 

1. การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยูพรอมใช 

ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา บสก.
มีวิธีการขายทรัพยสิน โดยใหความสําคัญกับการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยู
พรอมใช ภายใตแนวคิดวาทรัพยของ บสก.ตองใหความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคา ในกรณีทรัพยสิน
เปนส่ิงปลูกสราง บสก.มีทีมสถาปนิกเปนผูออกแบบการปรับปรุงตกแตงเพื่อใหสอดคลองกับความ
ตองการของกลุมลูกคา เปนการสรางนวัตกรรมใหมในตลาดทรัพยสินรอการขาย รวมทั้งการ
รับประกันคุณภาพทรัพยที่ บสก.ซอมแซมเปนระยะเวลา 1 ป สําหรับทรัพยสินประเภทที่ดินเปลา 
จะมีการปรับปรุงพื้นที่เพื่อใหมีสภาพพรอมใชประโยชน เชน ที่ดินเพื่อการเกษตร เปนตน 

2. กิจกรรมทางการตลาดเชิงรุก 

ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา    
บสก.มีนโยบายทางการตลาดแบบเชิงรุก ผานการจัดกิจกรรมการออกบูธตามหางตางจังหวัด      
ทั่วประเทศ, การเขารวมงานมหกรรมกับสถาบันการเงินอ่ืน และการจัดกิจกรรมลูกคาสัมพันธ เชน 
กิจกรรม Member Get Member และงานบางรักมรดกแหงแผนดิน เปนตน 

3. กิจกรรมเพื่อสังคม 

ผูบริหาร 3 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 50 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
บสก. ตระหนักถึงภาระและหนาที่ที่มีตอสังคมควบคูไปกับการดําเนินธุรกิจ ผานการสนับสนุน
กิจกรรมสาธารณประโยชนในดานตางๆ เชน โครงการเติมฝนปนน้ําใจ โดยการผลิตสารคดีส้ันเพื่อ
รวมระดมน้ําใจชวยเหลือผูเดือดรอนในสังคม และการมอบทุนการศึกษาใหกับนักเรียนที่มีฐานะ
ยากจนแตมีความประพฤติดีทั่วประเทศ เปนตน 
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4. การประชาสัมพันธในวงกวาง 

ผูบริหาร 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
บสก. มีการประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูในวงกวาง โดยใชส่ือโฆษณาที่หลากหลาย เชน 
หนังสือพิมพ นิตยสาร เว็บไซต การใหขาวประชาสัมพันธอยางตอเนื่อง เปนตน 

นอกจากนั้นผูบริหารยังมีความเห็นในประเด็นอ่ืนๆ คือ มีนโยบายผอนชําระเพื่อ
สนับสนุนการใหสินเชื่อแกลูกคารายยอย, การจัดโปรโมชั่นสงเสริมการขายเพื่อกระตุนการ
ตัดสินใจของผูซื้อ และการจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคาเพื่อการเสนอขายทรัพยสินไดตรงตาม
ความตองการ  โดยความเห็นดังกลาว มีผูบริหารใหความเห็นประเด็นละ 1 ทาน คิดเปนรอยละ 17 
ของผูใหสัมภาษณ 

 

6. วิธีการและกลยุทธท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ : 
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

6.1 ทรัพยสินประเภทโครงการทาวนเฮาส : บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.34 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขาย
โครงการทาวนเฮาส ประสบความสําเร็จ 

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

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ใชวัสดุคุณภาพดีใน
การปรับปรุงตกแตง 

3. ราคาขายจูงใจ 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ราคาขายจูงใจ 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ราคาขายจูงใจ 

 

1. การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยู 

2. ปรับปรุง
สภาพแวดลอม และ
สาธารณูปโภค
ภายในโครงการ 

4. ใชวัสดุคุณภาพดีใน
การปรับปรุงตกแตง 

5. ราคาขายจูงใจ 
6. มีสถาบันการเงิน

พันธมิตรสนับสนุน
สินเชื่อ 

1. การปรับปรุง
ตกแตงทรัพยสินให
มีสภาพพรอมอยู 
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จากตารางที่ 4.34 พบวา ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําให
การขายโครงการทาวนเฮาส ประสบความสําเร็จ ดังนี้ 

1. ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณมีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยู มีรูปลักษณที่
ทันสมัย และสอดคลองกับความตองการของกลุมลูกคาเปาหมาย  

2. ผูบริหาร 4 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 67 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
วิธีการทีท่ําใหประสบผลสําเร็จ คือ การกําหนดราคาขายที่จูงใจ ทําใหกระตุนการตัดสินใจซื้อของ
ลูกคา 

3. ผูบริหาร 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ  มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การใชวัสดุที่มีคุณภาพดีในการปรับปรุงตกแตง เม่ือเทียบกับ
โครงการในระดับเดียวกัน 

นอกจากนั้นมีผูบริหารจํานวน 1 ทานคิดเปนรอยละ 17 ของผูสัมภาษณ             
มีความเห็นวาวิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงสภาพแวดลอมและสาธารณูปโภค
ภายในโครงการทั้งหมด ไมเฉพาะแตทรัพยสินของ บสก. และการมีสถาบันการเงินพันธมิตรในการ
สนับสนุนสินเชื่อ 

 

6.2 ทรัพยสินประเภทโครงการท่ีดินเปลาเพื่อการอยูอาศัย : บริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
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ตารางที่ 4.35 แสดงผลการสัมภาษณผูบริหาร บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) : ความเห็นเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขาย
โครงการที่ดินเปลาเพื่อการอยูอาศัย ประสบความสําเร็จ 

 

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

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

3. ดําเนินการดาน
เอกสารสิทธิ์ให
เรียบรอย 

 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอม
ใชประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

 

1. ปรับปรุงสภาพทรัพยสินให
พรอมใชประโยชน 
 

2. การปรับปรุงสภาพแวดลอม
และสาธารณูปโภคในโครงการ 

3. ดําเนินการดานเอกสารสิทธิ์ให
เรียบรอย 

4. กําหนดราคาขายและโปรโมชั่น
สนับสนุนการขายใหจูงใจ 

5. รวมจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบานและดําเนินการเก็บ
คาใชจายสวนกลาง 

1. ปรับปรุงสภาพ
ทรัพยสินใหพรอมใช
ประโยชน 

2. การปรับปรุง
สภาพแวดลอม
สาธารณูปโภคใน
โครงการ 

 



 
 
 

97

จากตารางที่ 4.35 พบวา ผูบริหารมีความเห็นในเร่ืองวิธีการและกลยุทธที่ทําให
การขายโครงการที่ดินเปลาเพื่อการอยูอาศัย ประสบความสําเร็จ ดังนี ้

1. ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณมีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมใชประโยชน 
ไดแก การปรับสภาพที่ดนิ การทําร้ัวรอบแปลงที่ดินแตละแปลง เพื่อใหผูซื้อทราบแนวเขตของที่ดิน
ที่ชัดเจน 

2.  ผูบริหารทุกทาน คิดเปนรอยละ 100 ของผูใหสัมภาษณ มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การปรับปรุงสภาพแวดลอม โดยการกําจัดวัชพืช ตัดแตงตนไม
ในโครงการ จัดทําซุมโครงการ ปอมรักษาความปลอดภัย และซอมแซมร้ัวโครงการ ตลอดจนการ
ปรับปรุงสาธารณูปโภคภายในโครงการ ไดแก การปรับปรุงถนน เดินระบบไฟฟา และระบบน้ํา
บาดาล เปนตน 

3. ผูบริหาร 2 ใน 6 ทาน คิดเปนรอยละ 33 ของผูใหสัมภาษณ  มีความเห็นวา 
วิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การดําเนินการดานเอกสารสิทธิ์ โดยการรังวัดสอบเขตที่ดิน
แปลงขายใหมทุกแปลง เพื่อใหผูซื้อมีความม่ันใจและทราบขอบเขตที่ดินที่แนนอน 

นอกจากนั้นมีผูบริหารจํานวน 1 ทานคิดเปนรอยละ 17 ของผูสัมภาษณ             
มีความเห็นวาวิธีการที่ทําใหประสบผลสําเร็จ คือ การกําหนดราคาขายและมีโปรโมชั่นสนับสนุน
การขายที่จูงใจ โดยการยกเวนคาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ และ การจัดตั้งคณะกรรมการ
หมูบานรวมกับผูอยูอาศัยเดิม และการจัดเก็บคาสวนกลาง ทําใหสังคมมีความนาอยู สรางความ
ม่ันใจใหกับผูซื้อในการที่อยูอาศัยรวมกันตอไป 
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บทท่ี  5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

จากผลการศึกษาที่ไดในบทที่ 4 จากการสัมภาษณผูบริหารของ บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ประกอบกับ
ขอมูลทุติยภูมิที่เกี่ยวของ สามารถนํามาสรุปผลเปรียบเทียบระหวางองคกร โดยนําเสนอสรุปผล
การศึกษาตามวัตถุประสงคของการวิจัย ดังนี้ 

วัตถุประสงค ขอ 1 เพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย 

โดยสรุปผลการศึกษาเปรียบเทียบประเด็น ดังนี้ 

1. แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 

2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย และสัดสวนปริมาณ
คงเหลือ ณ ส้ินป 2552 

วัตถุประสงค ขอ 2 เพื่อศึกษาปญหาและแนวทางแกไขปญหาการขาย
ทรัพยสินรอการขาย  

โดยสรุปผลการศึกษาเปรียบเทียบประเด็น ดังนี้ 

3. ปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 

4. แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 

5.  วิธีการ กลยุทธในการจําหนาย และนโยบายทางการตลาด 

6. วิธีการและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพย สินรอการขายประสบ
ความสําเร็จ โดยยกตัวอยางองคกรละ 2 รายการ 
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5.1 สรุปผลการศึกษา 

สรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค ขอ 1 เพื่อศึกษาลักษณะของทรัพยสินรอการขาย 
1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย 

ตารางที่ 5.1 แสดงแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

บสท. บสก. 
1. โอนทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการ

ปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน
ศาลลมละลายกลาง 

2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาด 

1. โอนทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือฟนฟูกิจการใน
ศาลลมละลายกลาง 

2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพย
โดยเด็ดขาดสําหรับลูกหนี้จํานองของ 
บสก.เอง 

3. การประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดีใน
กรณีที่ทรัพยไมไดจํานองกับ บสก. 

4. การรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบัน
การเงินอ่ืน 

 จากตาราง 5 . 1  สรุปไดวา แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายที่เหมือนกัน คือ 
1. การโอนทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการปรับโครงสรางหนี้หรือการฟนฟู

กิจการในศาลลมละลายกลาง 
2. การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด 

สําหรับแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ที่แตกตางจาก บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) คือ  

1. การประมูลซื้อทรัพยสินจากกรมบังคับคดี (ในกรณีที่ทรัพยไมไดจํานอง      
กับ บสก.) 

2. การรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบนัการเงินอ่ืนๆ 
โดยแหลงที่มาที่แตกตางกันเนื่องจาก บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย 

(บสก.) มีการเพิ่มขนาดสินทรัพยเขามาบริหารจัดการ ในขณะที่ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) เปนการบริหารสินทรัพยที่รับโอนมาแตเดิมเทานั้น 
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2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย  

ตารางที่ 5.2 แสดงหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. ลักษณะทางกายภาพ ไดแก ที่ดินพรอม   
ส่ิงปลูกสราง และที่ดินเปลา 

2. มูลคาและขนาดทรัพยสิน ไดแก        
ทรัพยรายยอย และทรัพยโครงการ / ทรัพย
ขนาดใหญ 

3. วัตถุประสงคในการใชประโยชน ไดแก    
เพื่อการอยูอาศัย, เพื่อพาณิชยกรรม และ
เพื่ออุตสาหกรรม 

1. ลักษณะทางกายภาพ ไดแก ที่ดินพรอม  
ส่ิงปลูกสราง และที่ดินเปลา 

2. วัตถุประสงคในการใชประโยชน ไดแก   
เพื่อการอยูอาศัย, เพื่อพาณิชยกรรม และ
เพื่ออุตสาหกรรม 

จากตาราง 5.2 สรุปไดวา หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายที่
เหมือนกัน คือ 

1. ลักษณะทางกายภาพ โดยแบงเปน ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง และที่ดินเปลา 
2. วัตถุประสงค ในการใชประโยชน   โดยแบ ง เปน เพื่อการอยู อาศัย ,              

เพื่อพาณิชยกรรม และเพื่ออุตสาหกรรม 

สําหรับหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ที่เพิ่มเติมจาก บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย (บสก.) คือ   

1. มูลคาและขนาดทรัพยสิน โดยแบงเปน ทรัพยรายยอย และทรัพยขนาดใหญ 
หรือทรัพยโครงการ  ทั้งนี้เพื่อความสะดวกในการบริหารจัดการขอมูล 

เนื่องจากมูลคาทรัพยสินรอการขายคงเหลือของแตละสถาบันมีการเก็บขอมูลที่
ตางกัน โดยที่ บสท. มีการเก็บขอมูลตามหลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสิน 3 หลักเกณฑ คือ 
ลักษณะทางกายภาพ, มูลคา / ขนาดทรัพยสิน และ วัตถุประสงคการใชประโยชน ในขณะที่ บสก. 
มีการเก็บขอมูลตามหลักเกณฑการแบงประเภททรัพยสินเพียง 2 หลักเกณฑ คือ ลักษณะทาง
กายภาพ และวัตถุประสงคในการใชประโยชน แตหากพิจารณาตามตารางที่ 4.23 แสดงมูลคา
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ทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย ของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) พบวา จํานวนรายการ และมูลคาของแตละประเภททรัพย สามารถสะทอนขนาด / มูลคา
ของทรัพยสินไดวา เปนทรัพยรายยอย หรือทรัพยขนาดใหญ ดังนั้นผูวิจัยจึงทําการวิเคราะหขอมูล
ตามหลักเกณฑการแบงประเภททรัพยของ บสท. 3 หลักเกณฑ เพื่อใหเปนบรรทัดฐานเดียวกันใน
การเปรียบเทียบ ดังนี้ 

ตารางที่ 5.3 แสดงมูลคาทรัพยสินรอการขายแบงตามประเภททรัพย เปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ณ ส้ินป 2552 
 

ประเภททรัพย ทรัพยสินคงเหลือ ณ ส้ินป 2552 (ลานบาท) 

บสท. บสก. 

รายการ มูลคา (ลานบาท) รายการ มูลคา(ลานบาท) 

1.ทรัพยรายยอยเพื่ออยูอาศัย 1,824 3,132 3,149 3,748 

2.ทรัพยรายยอยเพื่อ              
พาณิชยกรรม 

653 4,278 618 1,642 

3.ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาด
ใหญเพื่ออยูอาศัย 

60 7,242 10 151 

4.ทรัพยโครงการ / ทรัพยขนาด
ใหญเพื่อพาณิชยกรรม 

112 6,040 36 1,565 

5.ทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม 215 12,653 97 1,658 

6.ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางอ่ืนๆ 365 7,270 356 5,491 

7.ที่ดินเปลา 2,808 38,526 10,358 23,536 

รวม 6.037 79,141 14,624 37,791 
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แผนภูมิที่ 5.1 แสดงสัดสวนประเภททรัพยสินรอการขายเปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

 
จากแผนภูมิที่ 5.1 พบความแตกตางของประเภททรัพยสินรอการขาย ระหวาง 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
ดังนี้ 

1. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขาย
ประเภทที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางใกลเคียงกับที่ดินเปลา คิดเปนรอยละ 51.32 และ 48.68 ของ
มูลคาทรัพยสินทั้งหมดตามลําดับ  

2. บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีสัดสวนมูลคา
ทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินเปลาสูงกวาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปนรอยละ 62.28 และ 
37.72 ของมูลคาทรัพยสินทั้งหมดตามลําดับ 

3. ลักษณะทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) เปน
ทรัพยโครงการ / ขนาดใหญ โดยที่ดินเปลาขนาด 10 – 50 ไร และ 50 – 100 ไร เปนสัดสวนสูงสุด 
รองลงมาคือ ทรัพยประเภทอุตสาหกรรม ไดแก โรงงาน คลังสินคา และมินิแฟคตอร่ี  

4. ลักษณะของทรัพยสินรอการขายของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) มีลักษณะเปนทรัพยรายยอย โดยที่ดินเปลาขนาด 1 - 5 ไร เปนสัดสวนสูงสุด 
รองลงมาคือ  บานเดี่ยว และ อาคารพาณิชย 

ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง 

ท่ีดินพรอมส่ิงปลูกสราง 
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สรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงคขอ 2 เพื่อศึกษาปญหา และแนวทางแกไขปญหาการ
ขายทรัพยสินรอการขาย 

3. ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย 
ตารางที่ 5.4 แสดงลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 

บสท. บสก. 

ลําดับ 1 การรอนสิทธิ ์ ลําดับ 1 ลูกหนี้เดิม 

ลําดับ 2 ศักยภาพทรัพย ลําดับ 2 การรอนสิทธิ ์

ลําดับ 3 ลูกหนี้เดิม ลําดับ 3 ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

ลําดับ 4 ราคาทรัพย ลําดับ 4 ศักยภาพทรัพย 

ลําดับ 5 ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย ลําดับ 5 ราคาทรัพย 

ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระเงิน ลําดับ 6 เงื่อนไขการชําระเงิน 

ลําดับ 7 การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย ลําดับ 7 การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

จากตารางที่  5.4 พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหาร
สินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการ
ขายทรัพยสินในลําดับที่ตางกัน ดังนี้ 

 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพย บสท. ใหลําดับ 1 และ บสก. ใหลําดับ 2 
 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน บสท. ใหลําดับ 2 และ บสก.ใหลําดับ 4 
 ปญหาจากลูกหนี้เดิม บสท. ใหลําดับ 3 และ บสก.ใหลําดับ 1 
 ปญหาดานราคาทรัพยสิน บสท. ใหลําดับ 4 และ บสก.ใหลําดับ 5 
 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย บสท. ใหลําดับ 5 และ      

บสก.ใหลําดับ 3 
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สําหรับลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินในลําดับ
ที่เทากัน ไดแก 

 ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน บสท. และ บสก. ใหลําดับ 6 

 ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย บสท. และ บสก. ใหลําดับ 7 

จากลําดับความสําคัญที่แตละองคกรให นํามากําหนดคาคะแนนเพื่อสรุปผล
การศึกษา ดังนี้ 

ตารางที่ 5.5 แสดงการใหคะแนนลําดับความสําคัญของปญหาที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน
รอการขาย ของบรรษัทสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) 

ประเด็นปญหา 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. ผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 3 5 8 4 

7. การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 1 1 2 7 
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จากตารางที่ 5.5 สรุปลําดับความสําคัญของปญหา ดังนี้ 

ลําดับ 1 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพย  

เปนปญหาที่องคกรใหความสําคัญในลําดับใกลเคียงกัน โดยบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ใหลําดับ 1 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให 
ลําดับ 2 เนื่องจากการมีผูใชประโยชนในทรัพยสิน อาจเกิดความลําบากในการทําการตลาดโดย
การติดปายประกาศขายหนาทรัพยสิน และทําใหผูซื้อเกิดความไมม่ันใจในกรรมสิทธิท์รัพยสิน เชน 
การครอบครองปรปกษ หรือระยะเวลาที่สามารถเขาครอบครองทรัพยสินไดโดยสมบูรณ  

ลําดับ 2 ปญหาจากลูกหนี้เดิม 

เปนปญหาที่องคกรใหลําดับความสําคัญตางกัน โดยบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญเปนลําดับ 1 ขณะที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.)ใหความสําคัญเปนลําดับ 3 เนื่องจากลูกหนี้จะมีการประวิงเวลาขอซื้อคืนทรัพยสินในราคา
ที่ต่ํามาก เม่ือไมสามารถตกลงซื้อขายได การใชมาตรการทางกฎหมายก็ตองมีระยะเวลาและ
คาใชจายในการดําเนินการ  

ลําดับ 3 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน  

เปนปญหาที่องคกรใหลําดับความสําคัญตางกัน โดยบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.)ใหความสําคัญเปนลําดับ 2 ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
ใหความสําคัญเปนลําดับ 4 เนื่องจากทรัพยที่ไมมีศักยภาพ เชน ทําเลที่ตั้งไมเหมาะสม รูปรางไม
เหมาะสม หรือไมมีทางเขา-ออกสูทางสาธารณประโยชน จะทําใหเปนอุปสรรคตอการขาย จึงตอง
กําหนดราคาที่สะทอนกับศักยภาพทรัพยสินนั้นๆ    

ลําดับ 4 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

เปนปญหาที่องคกรใหความสําคัญในลําดับตางกัน โดยบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญเปนลําดับ 3 ขณะที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)ให
ความสําคัญเปนลําดับ 5 เนื่องจาก เนื่องจากการขายทรัพยสินที่มีผูถือกรรมสิทธิ์รวม หากแตละ
องคกรกําหนดราคาและเงื่อนไขของตนเอง จะทําใหผูซื้อเกิดความลําบากในการตัดสินใจดวย
ราคาและเงื่อนไขที่หลายหลาย ทําใหเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน 
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ลําดับ 5 ปญหาดานราคาทรัพยสิน  

เปนปญหาที่องคกรใหความสําคัญในลําดับใกลเคียงกัน โดยบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ใหลําดับ 4 และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให
ลําดับ 5 เนื่องจากถาราคาทรัพยสินไมสอดคลองกับราคาตลาดจะทําใหการขายเปนไปอยางลาชา  

ลําดับ 6 ปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน 

เปนปญหาที่ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญในลําดับเทากัน โดยมีความเห็นวาเปนปญหาที่มี
ความสําคัญไมมากนัก เนื่องจาก บสท. ใหระยะเวลาในการโอนกรรมสิทธิแ์กผูซื้อถึง 90 วัน และมี
สถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุนสินเชื่อผูซื้อรายยอย ขณะที่ บสก.มีโครงการใหผูซื้อทรัพย
มูลคาไมเกิน 2 ลานบาทผอนชําระกับ บสก.ไดโดยตรงอยูแลว ดังนั้นปญหาดานเงื่อนไขการชําระ
เงินจึงมีเปนปญหาที่มีความสําคัญในลําดับทายๆ 

ลําดับ 7 ปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

เปนปญหาที่บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญในลําดับทายสุด เนื่องจาก บสท. และ บสก.มีการ
แบงกลุมลูกคาอยางชัดเจน และวางแผนการตลาดครอบคลุมกลุมลูกคาทุกเปาหมาย มีการ
ประชาสัมพันธทั้งในวงกวางและเฉพาะกลุม รวมทั้งมีระบบการจัดเก็บฐานขอมูลลูกคาเพื่อการ
ขายในอนาคต  ดังนั้นปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมายจึงมีความสําคัญลําดับทายสุด 
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4. แนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย 

4.1  แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน 

ตารางที่ 5.6 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน เปรียบเทียบบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

บสท. บสก. 

1. การดูแลรักษาสภาพทรัพยไมให
เส่ือมสภาพไปกวาเดิม 

2. การกําหนดราคาใหเหมาะสมกับศักยภาพ
ของทรัพยสิน 

3. หากลุมลูกคาที่เหมาะสมกับศักยภาพ
ทรัพย 

4. ใหขอมูลเพิ่มเติมแกผูซื้อเพื่อลดระยะเวลา
ในการหาขอมูล 

5. รอการพัฒนาในอนาคต 

1. การปรับปรุงทรัพยสินใหพรอมอยูพรอมใช 

 
2. เตรียมความพรอมของเอกสารสิทธิ์ และ

สิทธิที่ติดมากับทรัพย 

 จากตาราง 5.6 สรุปไดวา แนวทางการแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยสินที่
แตกตางกัน ดังนี้ 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีแนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพ
ทรัพยสิน ในลักษณะของการดูแลทรัพยไมใหเส่ือมสภาพไปกวาเดิม เชน การซอมแซมเล็กนอย 
โดยคํานึงถึงความปลอดภัยของผูที่อยูใกลเคียง และใหราคาขายเปนตัวสะทอนศักยภาพของ
ทรัพยสินนั้นๆ โดยไมมีการปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มมูลคาทรัพย  

ขณะที่ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแนวทางในการ
แกไขปญหาดานศักยภาพทรัพยโดยการปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มมูลคาใหกับทรัพยสิน และเพิ่ม
สภาพคลองในการขาย  เชน การนําโครงการที่อยูอาศัยเกามาปรับปรุงตกแตงทั้งตัวทรัพยสินของ 
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บสก.เอง ตลอดจนสภาพแวดลอมและสาธารณูปโภคภายในโครงการ หรือการนําที่ดินเปลาแปลง
ใหญที่มีศักยภาพทางการเกษตรมาพัฒนา โดยการแบงแปลงยอย และจัดทําแปลงเกษตรสาธิต
ตามแนวพระราชดําริเศรษฐกิจพอเพียง เปนตน  

4.2  แนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน 

ตารางที่ 5.7 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการรอนสิทธิ์ในทรัพยสิน เปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. เรงรัดดําเนินการตามกฎหมาย 

2. เจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพยสิน 

3. เจรจาขายแกผูใชประโยชนภายใตราคาและ
เงื่อนไขเหมือนกับเสนอขายแกบุคคลทั่วไป 

1. เรงรัดดําเนินการตามกฎหมาย 

2. เจรจากับผูใชประโยชนใหออกจากทรัพยสิน 

3. เจรจาขายแกผูใชประโยชนภายใตเงื่อนไข
ผอนชําระกับ บสก. 

 

จากตารางที่ 5.7 สรุปไดวา แนวทางในการแกไขปญหาที่เหมือนกัน คือ เรงรัด
ดําเนินการตามกฎหมาย ควบคูไปกับการเจรจาใหผูใชประโยชนออกจากทรัพยสิน และการเจรจา
ขายทรัพยสิน โดย บสก. มีโครงการผอนชําระเพื่อสนับสนุนการขายทรัพย  
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4.3  แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน 

ตารางที่ 5.8 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน เปรียบเทียบบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. กําหนดราคาขายโดยมีบริษัทประเมินหลาย
บริษัทที่ไดรับอนุญาตจาก กลต. ให
ความเห็น และมีการทบทวนราคาเปนระยะ 

2. กําหนดราคาใหจูงใจผูซื้อ โดยมีแคมเปญลด
ราคา 

3. การขายทรัพยสินดวยวิธีการประมูลเพื่อให
เกิดการแขงขันทางดานราคา 

 

1. กําหนดราคาขายโดยอางอิงราคาประเมิน 
และมีการทบทวนราคาเปนระยะ 

 
2. จัดแคมเปญลดราคา หรือยกเวน

คาธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์เพื่อกระตุน
การตัดสินใจผูซื้อ 

 

จากตารางที่ 5.8 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาที่เหมือนกัน คือ การกําหนด
ราคาขายตามราคาตลาดโดยอางอิงจากราคาประเมิน และมีการทบทวนราคาเปนระยะ เพื่อให
ราคาสะทอนมูลคาที่เปนปจจุบันเสมอ และมีการจัดแคมเปญลดราคาหรือรายการสงเสริมการขาย
เพื่อกระตุนการตัดสินใจของผูซื้อ 

สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่แตกตางกัน คือ  

 บสท. ใชกระบวนการขายทรัพยดวยวิธีการประมูล ที่ทําใหเกิดการแขงขัน
ทางดานราคา โดยราคาที่ บสท. ประกาศขายเปนราคาข้ันต่ําเร่ิมตนประมูล หากราคาที่ประกาศ
ขายสูงกวาราคาตลาดก็จะไมมีผูเขารวมประมูล ในทางกลับกัน หากราคาที่ประกาศขายต่ํากวา
ราคาตลาด จะมีผูเขารวมประมูลหลายราย และทําใหราคาสุดทายเปนราคาที่สะทอนถึงมูลคา
ตลาดที่แทจริง 
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4.4  แนวทางแกไขปญหาดานเง่ือนไขการชําระเงิน 

 ตารางที่ 5.9 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงิน เปรียบเทียบ
บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. มีสถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อ
สนับสนุนสินเชื่อแกลูกคารายยอย 

2. ขยายระยะเวลาการชําระเงินในบาง
กรณ ี

1. มีโครงการใหลูกคารายยอยผอนชําระ
กับ บสก.โดยตรง 

2. ขยายระยะเวลาการชําระเงินในบาง
กรณ ี

จากตารางที่ 5.9 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาดานเงื่อนไขการชําระเงินที่
แตกตางกัน คือ  

 บสก. มีโครงการใหลูกคารายยอยผอนชําระกับ บสก.ไดโดยตรง ในกรณี
ที่ลูกคาซื้อทรัพยมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท โดยสามารถผอนชําระไดไมเกิน 10 ป  

 บสท. ไมมีโครงการผอนชําระ แตมีสถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุน
สินเชื่อแกลูกคารายยอย 

สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่เหมือนกัน คือ การขยายระยะเวลาการชําระเงินให
ลูกคาในบางกรณีที่ลูกคาเกิดเหตุสุดวิสัยทางการเงินโดยข้ึนอยูกับการพิจารณาเปนรายกรณี 
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4.5  แนวทางแกไขปญหาจากลูกหน้ีเดิม 

ตารางที่ 5.10 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากลูกหนี้เดิม เปรียบเทียบบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. เปดโอกาสใหลูกหนี้เจรจาปรับโครงสราง
หนี ้

2. เจรจาใหออกจากทรัพย 

3. ดําเนินการตามกฎหมาย 

1. ใหโอกาสลูกหนี้ซื้อทรัพยคืนโดยการเจรจา
ปรับโครงสรางหนี ้

2. เจรจาใหออกจากทรัพย 

3. ใหเชาทรัพยสินแบบมีเงื่อนไข 

4. แนะนําขอมูลบานเชาเพื่อชวยเหลือให
ความสะดวกในการขนยาย 

5. ดําเนินการตามกฎหมาย 

จากตารางที่ 5.10 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาที่เหมือนกัน ดังนี้ 

 การใหโอกาสลูกหนี้ซื้อทรัพยคืน ซึ่งถือเปนปรัชญาในการบริหารสินทรัพย
ดอยคุณภาพของทั้งสององคกร โดย บสก.มีการดําเนินการผานโครงการคืนทรัพยใหคุณ เปด
โอกาสใหลูกหนี้รายยอยที่มีภาระเงินตนคงคางไมเกิน 5 ลานบาททั้งที่ผานและไมผานกระบวนการ
ทางกฎหมายสามารถเขารวมโครงการได โดยลูกหนี้สามารถเลือกชําระภายในคร้ังเดียวในราคาไม
ต่ํากวา 70% ของราคาประเมินทรัพยสิน หรือผอนชําระในราคาไมต่ํากวา 80% ของราคาประเมิน
ทรัพยสินภายในระยะเวลา 5 ป โดยไมคิดดอกเบี้ย  

 เจรจาใหลูกหนี้และบริวารออกจากทรัพยสินในกรณีการเจรจาซื้อคืนไม
ประสบผลสําเร็จ เพื่อลดข้ันตอนและคาใชจายในการฟองรองตามกระบวนการทางกฎหมาย  

 ดําเนินการตามกฎหมายเปนข้ันตอนสุดทาย หากแนวทางขางตนไมสามารถ
หาขอยุติได 
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สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่แตกตางกัน คือ บสก. ยินยอมใหลูกหนี้และบริวาร
สามารถเชาทรัพยสินได โดยมีเงื่อนไขในสัญญาเชากรณีมีลูกคาสนใจซื้อทรัพย บสก.สามารถ
ยกเลิกสัญญาเชาโดยโดยการแจงใหทราบลวงหนา 

4.6  แนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย 

ตารางที่ 5.11 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. ทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและ
เงื่อนไขเดียวกัน 

2. แบงแยกกรรมสิทธิ์แลวขายเฉพาะสวน 

3. กําหนดราคาขายเฉพาะสวน แลว
ดําเนินการขายรวมกับรายอ่ืน 

1. ทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและ
เงื่อนไขเดียวกัน 

 

จากตารางที่ 5.11 สรุปไดวา แนวทางแกไขปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวม
หลายรายที่เหมือนกัน การทําขอตกลงการขายรวมภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกันระหวางผูถือ
กรรมสิทธิ์รวม เพื่อใหการขายเปนไปในแนวทางเดียวกันทําใหผูซื้อมีความเขาใจที่ชัดเจน และงาย
ตอการตัดสินใจ  

สําหรับแนวทางแกไขปญหาที่ตางกัน คือ 

 ในกรณีที่ไมสามารถตกลงกันได บสท. มีแนวทางในการดําเนินการแบงแยก
กรรมสิทธิ์ใหเปนที่เรียบรอย แลวดําเนินการขายแยกเฉพาะสวน แตแนวทางดังกลาวอาจทําให
ทรัพยสินดอยคาลงไปได เชน เม่ือมีการแบงแยกกรรมสิทธิ์แลวอาจทําใหทรัพยสินสวนใดสวนหนึ่ง
ไมมีทางเขา-ออกสูทางสาธารณประโยชน  

 ในกรณีที่ทรัพยสินไมสามารถแบงแยกกรรมสิทธิ์ได บสท.มีแนวทางกําหนด
ราคาขายเฉพาะสวนของ บสท. แลวขายพรอมกันกับผูถือกรรมสิทธิ์รายอ่ืน แตแนวทางดังกลาว
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อาจทําใหเกิดความยุงยากแกผูซื้อในการตัดสินใจภายใตราคาและเงื่อนไขที่ตางกันของแตละผูถือ
กรรมสิทธิ์รวม 

4.7  แนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 

ตารางที่ 5.12 แสดงความเห็นเร่ืองแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. จัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา เพื่อการ
เสนอขายทรัพยสินในอนาคต 

1. วางแผนการตลาดใหครอบคลุมทุกกลุม
ลูกคาเปาหมาย  

2. กําหนดกลุมลูกคาใหชัดเจน และทํา
โปรโมชั่นใหแตกตาง 

3. แบงปนขอมูลระหวางฝายขาย ทั้ง
ขอมูลทรัพยและขอมูลลูกคา 

4. มีระบบ call center 

  จากตารางที่ 5.12 สรุปไดวา องคกรมีแนวทางแกไขปญหาดานการตลาดไมตรง
กลุมเปาหมายไปในแนวทางเดียวกัน ดังนี้ 

 บสท. มีแนวทางจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคาเพื่อการเก็บขอมูลสําหรับการ
เสนอขายในอนาคต ทั้งกรณีลูกคาเกากลับมาซื้อใหม และกรณีมีทรัพยสินใหมที่ตรงกับความ
ตองการที่ลูกคาเคยแจงไว ทั้งนี้ การมีระบบฐานขอมูลลูกคาจะชวยใหการวางแผนการตลาด
เปนไปอยางเหมาะสมสําหรับแตละกลุมลูกคาไดดียิ่งข้ึน  

 บสก. มีแนวทางในการวางแผนการตลาดใหครอบคลุมทุกกลุมลูกคา โดย
การกําหนดกลุมลูกคาใหชัดเจนและทําโปรโมชั่นสนับสนุนการขายใหแตกตางกัน มีการแบงปน
ขอมูลระหวางฝายขายทั้งขอมูลทรัพยและขอมูลลูกคา เพื่อสรางความหลายหลายในการนําเสนอ
ทรัพยสิน และมีระบบ Call Center เพื่อเปนศูนยกลางในการใหขอมูลลูกคา 
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5. วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 

ตารางที่ 5.13 แสดงความเห็นเร่ืองวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย 
จํากัด (บสก.) 
 

บสท. บสก. 

1. การประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูในวง
กวาง  

2. การจัดกิจกรรมทางการตลาดเฉพาะกลุม 

3. การจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา 

4. ลักษณะการขายแบบแปลงใหญตามที่
ไดรับโอนเดิม (Wholesale) 

5. มีสถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุน
สินเชื่อรายยอย 

6. วิธีการขายทรัพยสินดวยวิธีการประมูลซึ่ง
เปนวิธีที่โปรงใส และเขาสูกลไกตลาด 

7. การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย เนนการ
ลดราคาเพื่อเตรียมสูการยุบเลิก 

8. การนําเสนอขอมูลที่ละเอียดพอตอการ
ตัดสินใจ  

9. มีเกณฑการกําหนดราคาขายที่ชัดเจน 

10. การประสานความรวมมือกับหนวยงาน
รัฐเพื่อขายทรัพยในราคาพิเศษ 

1. การประชาสัมพันธในวงกวาง  
 

2.  การจัดกิจกรรมทางการตลาดเชิงรุก 

3. จัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา 

4. การปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพ
พรอมอยูพรอมใชแลวขายรายยอย 
(Retail) 

5. มีนโยบายผอนชําระสําหรับผูซื้อรายยอย 
 

6. วิธีการขายโดยการเสนอซื้อโดยตรง 
 

7. การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย เนนของ
แถมเพื่อกระตุนการตัดสินใจซื้อ 

8. กิจกรรมเพื่อสังคม 
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จากตารางที่ 5.13 สรุปไดวา องคกรมีวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบาย
ทางการตลาดที่เหมือนกัน ดังนี้ 

 การประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูในวงกวาง  

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีการประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูวา 
บสท.เปนแหลงรวมทรัพยสินรอการขายที่ใหญที่สุดในประเทศ ผานสโลแกน ครบคุม ทุกทําเล โดย
มีวัตถุประสงคเพื่อใหคนทั่วไปรับรู เปนการสรางแบรนด  โดยใชส่ือโฆษณาทางโทรทัศน , 
หนังสือพิมพ ปายโฆษณาขนาดใหญ (Billboard) และการใหขาวประชาสัมพันธของผูบริหาร 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการประชาสัมพันธ
เพื่อสรางการรับรูในวงกวางเชนกัน โดยใชส่ือโฆษณาที่หลากหลาย เชน หนังสือพิมพ, นิตยสาร, 
การใหขาวประชาสัมพันธอยางตอเนื่อง เปนตน 

 การจัดกิจกรรมทางการตลาดเฉพาะกลุม 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีการจัดกิจกรรมทางการตลาดเฉพาะ
กลุม โดยการออกบูธตางจังหวัด สําหรับกลุมลูกคารายยอย และการจัดกิจกรรมสําหรับกลุมลูกคา
รายใหญ เชน ประมูลที่ดินแนวรถไฟฟา, ที่ดินเกษตร และที่ดินอุตสาหกรรม เปนตน 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีการจัดกิจกรรม
ทางการตลาดเชิงรุก โดยการออกบูธตางจังหวัด และ การจัดกิจกรรมเฉพาะกลุมทรัพย เชน 
มหกรรมคอนโดราคาพิเศษ เปนตน 

 การจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา 

บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) มีการจัดทําระบบฐานขอมูลลูกคา เพื่อการเสนอขายทรัพยสินในอนาคต 
ทั้งในกรณีลูกคาเกากลับมาซื้อใหม หรือมีทรัพยสินรายการใหมที่ตรงกับความตองการของลูกคา 

สําหรับวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาดที่แตกตางกัน มีดังนี ้

 ลักษณะการขาย 

 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีกลยุทธในการขายที่
มุงเนนการปรับปรุงตกแตงทรัพยใหมีสภาพพรอมอยูพรอมใช แลวขายแกลูกคารายยอย เปนการ
ขายลักษณะ Retail 
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        ขณะทีบ่รรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีกลยุทธในการขายตามสภาพ 
โดยขายทั้งแปลงตามที่ไดรับโอนเดิม เปนการขายลักษณะ Wholesale ใชการกําหนดราคาให
สอดคลองกับตลาดและศักยภาพทรัพยสินนั้นๆ 

 นโยบายการผอนชําระ 

บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีนโยบายผอนชําระ 
เปนการสนับสนุนผูซื้อรายยอยที่ซื้อทรัพยมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท โดยสามารถผอนชําระใน
ระยะเวลาไมเกิน 10 ป 

 ขณะทีบ่รรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ไมมีนโยบายการผอนชําระ แตมี
สถาบันการเงินพันธมิตรเพื่อสนับสนุนสินเชื่อผูซื้อรายยอย 

 วิธีการขาย 

 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีวิธีการขายดวยการประมูลทุกรายการ
ที่ประกาศขายคร้ังแรก ซึ่งเปนวิธีการที่โปรงใส หากทรัพยสินเปนที่สนใจ และมีราคาที่จูงใจก็จะมี
ผูเขารวมประมูลหลายราย และการประมูลจะทําใหเขาสูการแขงขันทางดานราคา โดย
กระบวนการประมูลทําใหการซื้อขายทรัพยสินเขาสูกลไกตลาด หากไมมีผูเขารวมประมูล จึงจะ
ขายโดยตรงแกผูสนใจตอไป 

 ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนการเสนอ
ขายโดยตรงแกผูสนใจ หากมีผูสนใจทรัพยสินมากกวา 1 รายจึงจะใชวิธีการประมูล 

 การจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย  

 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีการจัดกิจกรรมสงเสริมการขายใน
รูปแบบของการลดราคา เนื่องจากระยะเวลาในการดําเนินการที่จํากัด เพียง 10 ป บสท.จึงจัด
แคมเปญลดราคาอยางตอเนื่อง โดยมีวัตถุประสงคในการทรัพยสินรอการขายใหไดมากที่สุด เพื่อ
เตรียมสูกระบวนการยุบเลิกของ บสท.  

 ขณะทีบ่ริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ที่ไมมีขอจํากัด
ดานระยะเวลาในการดําเนินการ การจัดแคมเปญลดราคาจึงไมไดเห็นมากเทากับแคมเปญของ 
บสท. โดยจะมีในรูปแบบรายการของแถม เพื่อกระตุนการตัดสินใจซื้อของลูกคาแตละกลุม เชน 
บัตรกํานัล, ทองคํา เปนตน 
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6. วิธีการและกลยุทธ ท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบ
ความสําเร็จ 

ตารางที่  5.14 แสดงวิธีการและและกลยุทธที่ทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบ
ความสําเร็จ: เปรียบเทียบบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพ
พาณิชย จํากัด (บสก.) 

รายละเอียด บสท. บสก. 

ทรัพยสิน 1 ทรัพยสิน 2 ทรัพยสิน 3 ทรัพยสิน 4 

ประเภท
ทรัพยสิน 

อาคารสํานักงาน
40 ชั้น พื้นที่ 
45,000 ตรม. 

ที่ดินเปลา เนื้อที่ 
400 ไร 

โครงการที่อยู
อาศัย (ทาวนเฮาส 
จํานวน 140 ยูนิต) 

โครงการที่อยูอาศัย 
(บานเดี่ยวและที่ดิน
เปลา) 

ลักษณะ
ทรัพยสิน 

อาคารยุติการ
กอสราง 

ที่ดินวางเปลา 
แปลงใหญ 

โครงการที่อยู
อาศัยขนาด
กลาง มีผูอยู
อาศัยเดิม
ประมาณ 10% 

โครงการที่อยูอาศัย 
ประกอบดวยที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสราง
เดิม จํานวน 35 
แปลง และที่ดิน
เปลาแปลงใหญ 

วิธีการขาย ขายทั้งอาคาร 
(Wholesale) ตาม
สภาพเดิม โดยไม
มีการปรับปรุง
ตกแตง 

ขายทั้งแปลง 400 
ไร (Wholesale) 

ขายรายยอย 
(Retail)  

ขายรายยอย 
(Retail) โดยการ
ขายที่ดินพรอมส่ิง
ปลูกสรางซึ่งเปน
แปลงยอย และแบง
ที่ดินเปลาแปลง
ใหญ เปนที่ดิน
แปลงยอยขนาด 55 
– 800 ตรว. 
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รายละเอียด บสท. บสก. 

ทรัพยสิน 1 ทรัพยสิน 2 ทรัพยสิน 3 ทรัพยสิน 4 

กลยุทธใน
การขาย 

กําหนดราคาขาย
ใหสะทอนตาม
ศักยภาพทรัพย 
และสอดคลอง
ตามกับตลาด 

การประมูลแบบ
ยื่นซอง ทําใหเกิด
การแขงขันราคา 
โดยผูซื้อซื้อทรัพย
ในราคาที่พอใจ 
ขณะที่ บสท. ก็
ขายไดในราคาที่
สูงกวาราคา
ประกาศขายข้ันต่ํา 

การปรับปรุง
ตกแตง
ทรัพยสินใหมี
สภาพพรอมอยู 
รูปลักษณ
ทันสมัย ใชวัสดุ
ที่มีคุณภาพดี
เม่ือเทียบกับ
โครงการระดับ
เดียวกัน 

การปรับปรุงตกแตง
ทรัพยสินใหมี
สภาพพรอมใช
ประโยชน และ
ปรับปรุง
สภาพแวดลอม
และสาธารณูปโภค
ภายในโครงการ 

จากตาราง 5.14 สรุปไดวา บรรษัทบริหารสินทรัพยมีวิธีการขายทรัพยสินใน
ลักษณะขายทั้งแปลง (Wholesale) โดยใชกลยุทธในการกําหนดราคาสะทอนตามศักยภาพทรัพย
และสอดคลองกับราคาตลาด ประกอบกับการขายดวยการประมูลแบบยื่นซองซึ่งทําใหเกิดการ
แขงขันราคาโดยผูซื้อซื้อทรัพยไดในราคาที่พอใจ ขณะที่ บสท. ก็ขายไดในราคาที่สูงกวาราคา
ประกาศขายข้ันต่ํา 

ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีวิธีการขาย
ทรัพยสินในลักษณะขายรายยอย (Retail) โดยใชกลยุทธในการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมี
สภาพพรอมอยูพรอมใชและปรับปรุงสภาพแวดลอมและสาธารณูปโภคในโครงการ 
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5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

 จากสถานการณวิกฤติการณทางการเงิน ป 2540 ทําใหเกิดหนี้ที่ไมกอใหเกิด
รายได (NPL) เปนจํานวนมาก ซึ่งเปนปญหาที่ตองไดรับการแกไขเพื่อการฟนฟูเศรษฐกิจของ
ประเทศ ดังนั้นจึงมีการประกาศใชพระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 และ พระราช
กําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 เพื่อการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของ
สถาบันการเงินของรัฐและเอกชนใหเปนไปอยางรวดเร็ว 

 ในการศึกษาคร้ังนี้ผูวิจัยจึงไดคัดเลือกกลุมตัวอยาง 2 องคกร ไดแก บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนกลุม
ตัวอยางในการศึกษา เนื่องจากเปนองคกรรัฐที่มีบทบาทสําคัญในการแกไขสินทรัพยดอยคุณภาพ 
ซึ่งรวมถึงทรัพยสินรอการขาย อีกทั้งยังเปนสถาบันที่มีปริมาณทรัพยสินรวมกันถึงรอยละ 43 ของ
ปริมาณทรัพยสินรอการขายในระบบเศรษฐกิจ และไดทําการศึกษาในเชิงคุณภาพโดยใชวิธีการ
สัมภาษณแบบมีโครงสราง เพื่อหาแนวทางในการแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายจาก
ผูบริหารที่มีอํานาจหนาที่ตอการตัดสินใจในระดับนโยบาย และผูบริหารที่เกี่ยวของกับการขาย
ทรัพยสินรอการขาย จํานวนรวม 11 ทาน ประกอบกับขอมูลทุติยภูมิเชิงปริมาณที่ไดจากการ
รวบรวมเอกสารที่เกี่ยวของเพื่อเปนการสนับสนุนขอมูลเชิงคุณภาพที่ไดจากการสัมภาษณอีกสวน
หนึ่ง และสรุปผลการศึกษาในเชิงเปรียบเทียบของแตละสถาบัน  

จากการคนควาแนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาในคร้ังนี้ พบวาเปน
งานวิจัยในสวนของผูซื้อทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร และซื้อทรัพยจากการประมูลของกรม
บังคับคดี ในขณะที่การศึกษาคร้ังนี้เปนการศึกษาในสวนของผูขาย ผูวิจัยจึงตองพิจารณาความ
สอดคลองในเร่ืองความคิดเห็นที่เกี่ยวกับปญหาของทรัพยสินรอการขายระหวางผูซื้อและผูขาย 
โดยมีประเด็นในการอภิปรายผลการศึกษา ดังนี ้

1. แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย 

  ผลการศึกษาจากการสัมภาษณ และการวิเคราะหขอมูลทุติยภูมิพบวา บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีแหลงที่มาของทรัพยสินรอการขาย 2 แหลงที่มา ไดแก 1) การโอน
ทรัพยชําระหนี้ผานกระบวนการปรับปรุงโครงสรางหนี้หรือการฟนฟูกิจการของศาลลมละลายกลาง 
2) การบังคับหลักประกันหรือพิทักษทรัพยโดยเด็ดขาด จากลูกหนี้ของสถาบันการเงินผูโอนเดิม ซึ่ง
สอดคลองกับหลักและวิธีการดําเนินงานของ บสท. คือการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพจาก
สถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพยของรัฐและเอกชน และสอดคลองกับแนวคิดเร่ืองที่มา
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ของทรัพยสินรอการขายของ บมจ.ยูนิเวนเจอร ที่กลาววา ทรัพยสินรอการขายมีที่มาจาก 2 ทางคือ 
การตีทรัพยชําระหนี้ และการเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี ตามที่ได
กลาวไวในบทที่ 2 

ขณะที่ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแหลงที่มาของ
ทรัพยสินรอการขายเพิ่มเติม 2 แหลงที่มา คือ การประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดีในกรณีที่
ทรัพยไมไดจํานองกับ บสก.และ การรับซื้อทรัพยสินรอการขายจากสถาบันการเงินอ่ืน ถือเปนการ
เพิ่มขนาดสินทรัพย ซึ่งสอดคลองกับการจดทะเบียนเพิ่มวัตถุประสงคในการดําเนินการบริหาร
สินทรัพยดอยคุณภาพและเปนตัวแทนเรียกเก็บและชําระหนี้ตามพระราชกําหนดบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย พ.ศ.2544 ตามที่ไดกลาวไวในบทที่ 2  

2. หลักเกณฑในการแบงประเภททรัพยสินรอการขายและสัดสวนของมูลคา
ทรัพยแตละประเภท 

  ผลการศึกษาจากการสัมภาษณและวิเคราะหขอมูลทุติยภูมิ พบวา บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีหลักเกณฑการ
แบงประเภททรัพยสินรอการขายที่เหมือนกัน คือ แบงตามลักษณะทางกายภาพทรัพยสิน และ
วัตถุประสงคการใชประโยชน ซึ่งสอดคลองกับ รศ.มานพ พงศทัต (2553) ที่ไดใหแนวคิดในการ
แบงประเภทอสังหาริมทรัพยตามกิจกรรมหรือลักษณะการใชประโยชน ตามที่ไดกลาวไวในบทที่ 2 

  สําหรับมูลคาทรัพยสินรอการขายแตละประเภท ผลการศึกษาและวิเคราะหขอมูล
ทุติยภูมิ พบวา บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีสัดสวนมูลคาทรัพยสินรอการขายประเภท
ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสรางใกลเคียงกับที่ดินเปลา คิดเปนรอยละ 51.32 และ 48.68 ของทรัพยสิน
ทั้งหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยโครงการหรือทรัพยขนาดใหญ โดยมีที่ดินเปลาขนาด 
10 – 50 ไร และ 50 – 100 ไร ในสัดสวนมากที่สุด รองลงมา คือทรัพยเพื่ออุตสาหกรรม ไดแก 
โรงงาน คลังสินคา และมินิแฟคตอร่ี 

  ขณะที่บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีสัดสวนมูลคา
ทรัพยสินรอการขายประเภทที่ดินเปลาสูงกวาที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง คิดเปนรอยละ 62.28 และ 
37.72 ของทรัพยสินทั้งหมดตามลําดับ และมีลักษณะเปนทรัพยรายยอย โดยมีที่ดินเปลาขนาด     
1 – 5 ไร ในสัดสวนมากที่สุด รองลงมา ไดแก บานเดี่ยว และอาคารพาณิชย   
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3. ปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน 

จากการคนควาแนวคิด และงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการศึกษาในคร้ังนี้ พบวาเปน
งานวิจัยในสวนของผูซื้อทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร และซื้อทรัพยจากการประมูลของกรม
บังคับคดี ในขณะที่การศึกษาคร้ังนี้เปนการศึกษาในสวนของผูขาย ผูวิจัยจึงตองพิจารณาความ
สอดคลองในเร่ืองปญหาของทรัพยสินรอการขายระหวางผูซื้อและผูขาย  

ผลการศึกษาจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหลําดับ
ความสําคัญของปญหา 5 ลําดับแรก ดังนี้  
  ลําดับ 1 ปญหาจากการรอนสิทธิ์ในทรัพย โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) ใหความสําคัญลําดับ 1 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให
ความสําคัญลําดับ 2 เนื่องจากการรอนสิทธิท์ําใหผูซื้อไมสามารถเขาครอบครองหรือใชประโยชน
ในทรัพยสินไดทันที ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของประหยัด ครุฑกลอม (2552) ซึ่งไดศึกษาเร่ือง
กระบวนการประมูลซื้อทาวนเฮาสระดับราคาปานกลางจากกรมบังคับคดีในเขตอํานาจของศาล
แพงในกรุงเทพมหานคร ระหวางป พ.ศ.2546-2550 พบวา ทาวนเฮาสที่ไมมีผูอยูอาศัยจะไดรับ
ความนิยมมากกวาทาวนเฮาสที่มีผูอยูอาศัย 

ลําดับ 2 ปญหาจากลูกหนี้เดิม โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ให
ความสําคัญลําดับ 3 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญ
ลําดับ 1 เนื่องจากลูกหนี้มักประวิงเวลาโดยการเสนอซื้อทรัพยในราคาที่ต่ํา เกิดข้ันตอนในการ
เจรจา ทําใหเสียโอกาสในการขายบุคคลอ่ืน และหากไมสามารถตกลงซื้อขายได การใชมาตรการ
ทางกฎหมายในกรณีการฟองขับไลก็ตองมีระยะเวลาและคาใชจายในการดําเนินการ สอดคลอง
กับ งานวิจัยของประหยัด ครุฑกลอม (2552) พบวา วิธีการดําเนินการเพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมยาย
ออก ลําดับแรกไดแก จางทนายดําเนินการตามกระบวนการทางกฎหมาย คิดเปนรอยละ 25 ของ
กลุมตัวอยาง รองลงมา คือ จายคาขนยายเพื่อใหยายออกไป ซึ่ง 2 วิธีการดังกลาวยอมมีระยะเวลา
และคาใชจายในการดําเนินการ 
  ลําดับ 3 ปญหาดานศักยภาพทรัพยสิน โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) 
ใหความสําคัญลําดับ 2 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ให
ความสําคัญลําดับ 4 ซึ่งสอดคลองกับงานวิจัยของสมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์ (2545) ซึ่งไดศึกษา
เร่ือง ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย กรณีศึกษาที่อยู
อาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยศึกษากลุมตัวอยาง 2 กลุม 
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พบวา ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง, ส่ิงแวดลอม และดานคมนาคม เปนปจจัยที่มีความสําคัญเปนลําดับ 3 
และ 4 ในการตัดสินใจซื้อของกลุมที่ 1 และมีความสําคัญเปนลําดับ 4 และ 3 ของกลุมที่ 2 
  ลําดับ 4 ปญหาจากการมีผูถือกรรมสิทธิ์รวมหลายราย โดย บรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (บสท.) ใหความสําคัญลําดับ 5 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
(บสก.) ใหความสําคัญลําดับ 3 เนื่องจากหากผูถือกรรมสิทธิ์รวมแตละรายไมสามารถตกลงการ
ขายภายใตราคาและเงื่อนไขเดียวกันไดจะทําใหเกิดความยุงยากในการเจรจาซื้อ-ขาย  
  ลําดับ 5 ปญหาดานราคาทรัพยสิน โดย บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ให
ความสําคัญลําดับ 4 และ บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญ
ลําดับ 5 เนื่องจากถาราคาทรัพยสินไมสอดคลองกับราคาตลาดจะทําใหการขายเปนไปอยางลาชา 
สอดคลองกับงานวิจัยของสมลักษณ ศาสตรประสิทธิ ์(2545) พบวา ปจจัยดานราคาเปนปจจัยที่มี
ความสําคัญเปนลําดับ 1 ในการตัดสินใจซื้อของกลุมที่ 1 และเปนลําดับ 2 ของกลุมที่ 2 

สําหรับปญหาที่ใหความสําคัญในลําดับทายๆ  ไดแก ปญหาดานเงื่อนไขการชําระ
เงิน และปญหาดานการตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย โดยบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) ใหความสําคัญในลําดับ 6 และ7 ตามลําดับ  

4. แนวทางแกไขปญหาท่ีเปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสิน 

  ผลการศึกษาจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา แนวทางแกไขปญหา
การขายทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ บริษัทบริหารสินทรัพย 
กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีประเด็นที่แตกตางกัน ดังนี้  

1) แนวทางแกไขปญหาดานศักยภาพทรัพย 

 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแนวทางแกไข
ปญหาดานศักยภาพทรัพยดวยการปรับปรุงตกแตงเพื่อเพิ่มศักยภาพและมูลคาใหแกทรัพยสิน 
เนื่องจากนโยบายขององคกรที่มุงเนนการพัฒนาปรับปรุงทรัพยใหมีสภาพดีเปนที่ตองการของ
ตลาด มีเทคนิคในการขายที่ดินเปลาที่มีศักยภาพต่ํา นํามาพัฒนาเพื่อเพิ่มมูลคาใหกับที่ดินดวย
การนําเกษตรทฤษฎีใหมตามแนวพระราชดําริ เศรษฐกิจพอเพียงมาใชในโครงการพออยูพอกินกับ
ที่ดิน บสก. ซึ่งแตกตางจากบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) ที่ไมมีนโยบายในการปรับปรุง
สภาพทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคา ดวยลักษณะทรัพยสินของ บสท. เปนทรัพยโครงการหรือทรัพยขนาด
ใหญ การใชประโยชนในทรัพยสินข้ึนอยูกับวัตถุประสงคของผูซื้อ นโยบายของ บสท. จึงเปนการ
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ขายตามสภาพและกําหนดราคาใหสอดคลองกับศักยภาพของทรัพยสินเพื่อใหผูซื้อสามารถซื้อ
ทรัพยสินแลวพัฒนาตอได 

2) แนวทางแกไขปญหาดานราคาทรัพยสิน 

 บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีกระบวนการขายดวยวิธีการประมูล
แบบยื่นซองเสนอราคา (Sealed-Bid) ซึ่งเปนขอกําหนดขององคกรในการประกาศขายทรัพยสิน
คร้ังแรกทุกรายการ โดยที่การประมูลจะทําใหเกิดการแขงขันทางดานราคา หากราคาที่ประกาศ
ขายสูงกวาราคาตลาดก็จะไมมีผูเขารวมประมูล ในทางกลับกัน หากราคาที่ประกาศขายต่ํากวา
ราคาตลาด จะมีผูเขารวมประมูลหลายราย และทําใหราคาสุดทายเปนราคาที่สะทอนถึงมูลคา
ตลาดที่แทจริง 

3) แนวทางแกไขปญหาดานการชําระเงิน 

 บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีแนวทางแกไข
ปญหาดานการชําระเงินใหแกผูซื้อรายยอยในกรณีที่ไมสามารถเขาถึงแหลงเงินกูได โดยผูซื้อ
สามารถผอนชําระไดโดยตรงกับ บสก. ในกรณีที่ซื้อทรัพยมูลคาไมเกิน 2 ลานบาท โดยสามารถ
ผอนชําระไดไมเกิน 10 ป ในขณะที่ บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีสถาบันการเงินพันธมิตร
มาสนับสนุนสินเชื่อแกผูซื้อรายยอย โดยแนวทางแกไขปญหาที่ตางกันเปนผลมาจากนโยบาย
องคกรที่ตางกัน  

5. วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 

จากผลการศึกษาที่ไดจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา  บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีวิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายการตลาด ดังนี ้

1) การประชาสัมพันธเพื่อสรางการรับรูวา บสท.เปนแหลงรวมทรัพยสินรอการ
ขายที่ใหญที่สุดในประเทศ ผานสโลแกน ครบคุม ทุกทําเล เนื่องจาก บสท. ไมมีสาขาตางจังหวัด 
จึงตองทําการประชาสัมพันธในวงกวาง โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหคนทั่วไปรับรู และเม่ือตองการซื้อ
ทรัพยสินใหมาที่ บสท. 

2) เนื่องจากทรัพยสินของ บสท.สวนใหญเปนทรัพยโครงการหรือทรัพยขนาด
ใหญ และ บสท.มีลักษณะการขายแบบ Wholesale ตามสภาพปจจุบัน ลูกคาของ บสท.จึงเปน
กลุมนักลงทุน (Investor)  
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3) รูปแบบการจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย อยูในรูปของแคมเปญลดราคา เพื่อ
เตรียมสูการยุบเลิกในปที่ 10 (8 มิถุนายน 2554) 

สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีวิธีการ กลยุทธใน
การขาย และนโยบายการตลาด ดังนี ้

1) มีกลยุทธการขายที่มุงเนนการพัฒนาปรับปรุงทรัพยใหมีสภาพดีเปนที่
ตองการของตลาดภายใตแนวคิดที่วาทรัพยสินของ บสก.ตองใหความพึงพอใจสูงสุดแกลูกคาโดย
การเพิ่มคุณภาพเขาไปในสินทรัพยที่เคยดอยคุณภาพใหกลับมาหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ 

2) เนื่องจากทรัพยสินของ บสก. สวนใหญเปนทรัพยรายยอย และมีลักษณะ
การขายแบบ Retail ดวยการนําโครงการขนาดใหญมาพัฒนาและขายเปนหนวยยอย ลูกคาของ 
บสก.จึงเปนกลุมผูซื้อที่มีลักษณะเปน End-User  

3) รูปแบบการจัดกิจกรรมสงเสริมการขาย เปนลักษณะของแถมใหแกผูซื้อ
ทรัพย เชน เคร่ืองใชไฟฟา แอร เฟอรนิเจอร ทองคํา และบัตรกํานัล เปนตน เพื่อกระตุนการ
ตัดสินใจของผูซื้อ 

4) บสก. มีนโยบายการผอนชําระเพื่อสนับสนุนผูซื้อรายยอย 

6. วิธีการและกลยุทธท่ีทําใหการขายทรัพยสินรอการขายประสบความสําเร็จ 

จากผลการศึกษาที่ไดจากการสัมภาษณและผลการวิเคราะห พบวา  บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีวิธีการกลยทุธในการขายทรัพยสินรอการขาย ดังนี้ 

 เปนการขายแบบ Wholesale ตามสภาพเดิม โดยไมมีการปรับปรุงตกแตง 

 กําหนดราคาขายใหสะทอนตามศักยภาพและสอดคลองกับตลาด  

 มีวิธีการขายดวยการประมูลแบบยื่นซองที่ทําใหเกิดการแขงขันราคา โดยผู
ซื้อซื้อทรัพยในราคาที่พอใจ ขณะที่ บสท. ก็ขายไดในราคาที่สูงกวาราคา
ประกาศขายข้ันต่ํา 

ซึ่งวิธีการและกลยุทธดังกลาวสอดคลองกับวิธีการ กลยุทธในการขาย และ
นโยบายทางการตลาดขององคกรที่ไดจากการสัมภาษณผูบริหาร ตามที่ไดกลาวไวในสรุปผล
การศึกษาเร่ือง วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 



 
 
 

125

สําหรับบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) มีวิธีการ กลยุทธใน
การขายโครงการอสังหาริมทรัพย ดังนี ้

 เปนการขายในลักษณะ Retail ใหกับลูกคารายยอย (End-user) 
 มีการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินใหมีสภาพพรอมอยูพรอมใช และปรับปรุง

สภาพแวดลอมและสาธารณูปโภคภายในโครงการ 
ซึ่งวิธีการและกลยุทธดังกลาวสอดคลองกับวิธีการ กลยุทธในการขาย และ

นโยบายทางการตลาดขององคกรที่ไดจากการสัมภาษณผูบริหาร ตามที่ไดกลาวไวในสรุปผล
การศึกษาเร่ือง วิธีการ กลยุทธในการขาย และนโยบายทางการตลาด 
 

5.3 ขอเสนอแนะในงานวิจัย 

ขอเสนอแนะระดับผูกําหนดนโยบายในการแกไขปญหาหนี้เสียของประเทศ 

การดําเนินธุรกิจในภาวะเศรษฐกิจที่ปกติยอมมีสินทรัพยที่ไมกอใหเกิดรายไดและ
ทรัพยสินรอการขายอยูในระบบ แตหากเกิดวิกฤติทางเศรษฐกิจจะกอใหเกิดสินทรัพยที่ไม
กอใหเกิดรายไดและทรัพยสินรอการขายเปนจํานวนมาก บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และ 
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) เปนองคกรหลักของรัฐในการแกไขปญหาที่
เกิดจากวิกฤติดังกลาว แตเนื่องจากบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มีขอจํากัดดานระยะเวลา 
โดยยุบเลิกการดําเนินกิจการเม่ือส้ินปที่ 10 ซึ่งจะครบกําหนดในวันที่ 8 มิถุนายน พ.ศ.2554 ดังนั้น
จึงเหลือองคกรที่มีบทบาทในการแกไขปญหาเพียงองคกรเดียว จึงเปนขอเสนอแนะในระดับผู
กําหนดนโยบายในการโอนทรัพยสินสวนที่เหลือของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.) มาให
บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) บริหารจัดการตอในฐานะที่เปนองคกรที่มี
บทบาทหลักและมีความเชี่ยวชาญในการแกไขปญหาสินทรัพยดอยคุณภาพของประเทศ โดยให
เคร่ืองมือที่เอ้ือประโยชนตอการบริหารจัดการ เชน งบประมาณ บุคลากร และกฎหมาย เพื่อใหการ
แกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายเปนไปอยางรวดเร็ว 

ขอเสนอแนะตอบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) 

ถึงแมบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) จะไมมีขอจํากัดเร่ือง
ระยะเวลาการดําเนินกิจการ แตหากมีทรัพยสินที่มีอายุการถือครองนานในปริมาณมาก ยอมทําให
องคกรมีคาใชจายในการดูแลทรัพยสิน โดยเฉพาะจากสภาพส่ิงปลูกสรางของทรัพยสิน และ
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ปญหาการบุกรุกซึ่งลวนแตเปนภาระขององคกรทั้งส้ิน ขอเสนอแนะคือ บสก. ควรพิจารณากลยุทธ
การขายที่ทําใหเกิดการขายไดรวดเร็ว เชน การจัดแคมเปญลดราคาและใชการประมูลเพื่อใหเกิด
การแขงขัน และการใชตัวแทนการขายทรัพยสิน (นายหนา) เปนการเพิ่มชองทางการขาย ซึ่งจะทํา
ให บสก. ลดภาระคาใชจายในการดูแลทรัพยสินได 

ขอเสนอแนะตอสถาบันการเงินอ่ืน 

 สถาบันการเงินที่มีทรัพยสินรอการขายในความครอบครองควรเลือกใชแนว
ทางแกไขปญหาการขายที่เหมาะสมกับลักษณะทรัพยสินในความครอบครอง ขอบเขตการดําเนิน
ธุรกิจ และขอจํากัดขององคกร เชน จํานวนบุคลากร ความเชี่ยวชาญ และงบประมาณ เปนตน 

 

5.4 ขอเสนอแนะในงานวิจัยคร้ังตอไป 

1. ศึกษาวิธีการทางการตลาด และกลยุทธในการขายทรัพยสินรอการขายในแตละ
ประเภททรัพยสิน เชน ที่ดินพรอมส่ิงปลูกสราง, ที่ดินเปลา, ทรัพยสินรายยอย และ ทรัพยสินขนาด
ใหญ / ทรัพยสินโครงการ  

2. ศึกษาวิธีการทางการตลาด และกลยุทธในการขายขายทรัพยสินรอการขายของ
บริษัทบริหารสินทรัพยเอกชน (AMC) และธนาคารพาณิชย เพื่อเปรียบเทียบกับองคกรของรัฐ 

3. ศึกษาแนวทางในการจัดการทรัพยสินรอการขายของบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย 
(บสท.) หลังการยุบเลิก  

4. ศึกษาผลตอบแทนที่ไดรับจากการลงทุนในการปรับปรุงตกแตงทรัพยสินรอการ
ขายของบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด 
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รายการอางอิง 
 
ภาษาไทย 
 

กฤตฏ บุศยาจินดา.  รองผูอํานวยการฝายบริหารทรัพยสินพรอมขาย บมจ.ธนาคารกรุงไทย,  

สัมภาษณ, 27 พฤศจิกายน 2553. 

ชนัฐ  กลัสนิมิ. ผูอํานวยการฝายการตลาด บริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด .  
สัมภาษณ, 17 มีนาคม 2554. 
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณผูบริหาร 

 
 

เพื่อทราบถึงแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) ประกอบการทํา
วิทยานิพนธ เร่ืองแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) กรณีศึกษา บรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย (บสท.) และบริษัทบริหารสินทรัพย กรุงเทพพาณิชย จํากัด (บสก.) โดย 
นางสาวอรอนงค รอบคอบ นิสิตปริญญาโท ชั้นปที่ 2 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1. ทรัพยสินรอการขายมีที่มาจากแหลงใดบาง  
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________ 

2. ทานใชหลักเกณฑใดในการแบงประเภททรัพยสินรอการขาย โดยแบงเปนประเภทใดบาง 
และแตละประเภทมีสัดสวนเปนเทาใดของปริมาณทั้งหมด 
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________ 

3. หนวยงานของทานมีวิธีการ และกลยุทธเพื่อการจําหนายทรัพยสินรอการขาย ตลอดจน
นโยบายทางการตลาดอยางไร  
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________ 

4. ทานคิดวาปญหาใดที่เปนอุปสรรคตอการขายทรัพยสินรอการขาย โปรดเรียงลําดับ
ความสําคัญจาก 1 – 8 
(   ) ศักยภาพทรัพย (   ) การรอนสิทธิในทรัพย (   ) ราคาทรัพย 
(   ) เงื่อนไขทางการเงิน (   ) ปญหาจากลูกหนี้เดิม  
(   ) ปญหาจากการมีเจาหนี้หลายราย      (   ) การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย  
(   ) อ่ืนๆ โปรดระบุ ___________________________________ 

ชื่อ.................................................... 
ตําแหนง............................................ 
วันที่ ................................................. 
เวลา ................................................ 
สถานที่ ............................................. 
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โปรดอธิบายเหตุผล 
(1) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(2) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(3) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(4) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
(5) ____________________________________________________________________

____________________________________________________________________ 
5. องคกรของทานมีแนวทางแกไขปญหาการขายทรัพยสินรอการขายอยางไรบาง โปรด

อธิบายพรอมยกตัวอยาง 
(1) ศักยภาพทรัพย 

____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(2) การรอนสิทธิในทรัพย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(3) ราคาทรัพย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(4) เงื่อนไขทางการเงิน 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(5) ปญหาจากลูกหนี้เดิม 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 
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(6) ปญหาจากการมีเจาหนี้หลายราย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

(7) การตลาดไมตรงกลุมเปาหมาย 
____________________________________________________________________
____________________________________________________________________ 

6. กรุณายกตัวอยางทรัพยสินรอการขายที่องคกรของทานประสบความสําเร็จในการขายมา 
2 รายการ พรอมทั้งอธิบายวิธีการ และกลยุทธในการขาย 

รายการที่ 1 ______________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 

รายการที่ 2 ______________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 

7. ขอเสนอแนะอ่ืนๆ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
________________________________________________________________________ 
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ภาคผนวก ข 
พระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 

พระราชกําหนดบริษัทบริหารสินทรัพย พ.ศ.2541 กําหนดอํานาจหนาที่ของบริษัท
บริหารสินทรัพย ในประเด็นที่เกี่ยวของกับการจัดการทรัพยสินรอการขาย ดังตอไปนี้ 

มาตรา 3 การบริหารสินทรัพย หมายความวา 
(1) การรับซื้อหรือรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน หรือ

สินทรัพยของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาต
ประกอบการธนาคารพาณิชย ธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของ
สินทรัพยนั้น เพื่อนํามาบริหารหรือจําหนายจายโอนตอไป 

(2) การรับจางบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน หรือสินทรัพย
ของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการ
ธนาคารพาณิชยธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของสินทรัพยนั้น 

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

  มาตรา 4/1 บริษัทบริหารสินทรัพยจะดําเนินการดังตอไปนี้ไดเม่ือไดรับอนุญาต
จากธนาคารแหงประเทศไทย 

(1) รับซื้อหรือรับโอนสินทรัพยของสถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ 
เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการธนาคารพาณิชย ธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิต       
ฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของสินทรัพยนั้น 

(2) รับจางบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงิน หรือสินทรัพยของ
สถาบันการเงินที่ถูกระงับการดําเนินกิจการ เลิก หรือถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบการธนาคาร
พาณิชยธุรกิจเงินทุน หรือธุรกิจเครดิตฟองซิเอร ตลอดจนหลักประกันของสินทรัพยนั้น 

เม่ือวันที่ 29 มีนาคม 2545 บสก.ไดจดทะเบียนเพิ่มวัตถุประสงคในการดําเนินการ
บริหารสินทรัพยดอยคุณภาพและเปนตัวแทนเรียกเก็บและชําระหนี้ตามพระราชกําหนดบรรษัท
บริหารสินทรัพย พ.ศ.2544  

เม่ือวันที่ 4 กุมภาพันธ พ.ศ.2546 มีหมายแจงคําส่ังที่ 1338/2548 ทําใหบริษัท 
กรุงเทพพาณิชยการ จํากัด (มหาชน)ตองโอนหุนทั้งหมดของ บสก.ใหกับกองทุนฟนฟูเพื่อพัฒนา
ระบบสถาบันการเงินทั้งจํานวน ทําใหกองทุนฟนฟูเปนผูถือหุนโดยตรงของบริษัท 
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ภาคผนวก ค 
พระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ.2544 

พระราชกําหนดบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ.2544 กําหนดอํานาจหนาที่ของ 
บสท. ที่เกี่ยวของกับการจัดการทรัพยสินรอการขาย ในประเด็นดังตอไปนี้ 

มาตรา 7 ให บสท. มีวัตถุประสงคในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพของ
สถาบันการเงินและ บริษัทบริหารสินทรัพย ปรับโครงสรางหนี้ และปรับโครงสรางกิจการ ทั้งนี้ โดย
การรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบันการเงินและบริษัทบริหารสินทรัพย รวมตลอดทั้งสิทธิ
อ่ืนใดเหนือทรัพยสินที่เปนหลักประกันการชําระหนี้สําหรับ สินทรัพยดอยคุณภาพนั้น หรือโดยการ
ใชมาตรการอ่ืนใดเพื่อประโยชนแกการฟนฟูเศรษฐกิจหรือความม่ันคงของประเทศ 

มาตรา 8 กําหนดให  บสท. มีอํานาจกระทํากิจการตาง ๆ ภายในขอบ
วัตถุประสงคตามมาตรา 7 อํานาจเชนวานี้ใหรวมถึง 

(1) ถือกรรมสิทธิ์หรือมีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพยสิทธิตาง ๆ สราง ซื้อ จัดหา 
ขาย จําหนาย เชา ใหเชา เชาซื้อ ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจํานํา รับจํานอง แลกเปล่ียน โอน รับโอน 
หรือดําเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสินทั้งในและนอกราชอาณาจักร ตลอดจนรับเงินหรือทรัพยสิน
ที่มีผูมอบให 

(2) จัดตั้งบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัดเพื่อประกอบธุรกิจใด ๆ อันเกี่ยวกับ
ลูกหนี้ซึ่งรับโอนมา ทั้งนี้ เพื่อประโยชนในการบริหารสินทรัพยดอยคุณภาพ 

(3) เขารวมกิจการกับบุคคลอ่ืนหรือถือหุนในบริษัทจํากัดหรือบริษัทมหาชนจํากัด 
หรือนิติบุคคลอ่ืน ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่คณะกรรมการกําหนด 

(4) ค้ําประกันสินเชื่อแกลูกหนี้ซึ่งรับโอนมา หรือรับรอง รับอาวัลหรือสอดเขาแก
หนาในตั๋วเงิน 

(5) กูหรือยืมเงิน 
(6) ออกหุนกู ตั๋วเงิน หรือตราสารหนี้ 
(7) ใหกูยืมเงินแกลูกหนี้ซึ่งรับโอนมา 
(8) ลงทุนในพันธบัตรหรือตราสารของรัฐบาล หนวยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจ 

หรือในหนวยลงทุนในกองทุนรวมที่จัดตั้งข้ึนตามกฎหมายวาดวยหลักทรัพยและ ตลาดหลักทรัพย 
(9) ซื้อ ซื้อลด หรือรับชวงซือ้ลดตราสารแหงหนี้ หรือรับโอนสิทธิเรียกรอง 
(10) กระทําการอ่ืนบรรดาที่เกี่ยวกับหรือเนื่องในการจัดการใหสําเร็จตาม

วัตถุประสงคของ บสท. 
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มาตรา 47 กําหนดให บสท.จัดสรรผลกําไรขาดทุนในการบริหารสินทรัพยดอย
คุณภาพใหสถาบันการเงินหรือบริษัทบริหารสินทรัพยผูโอนเม่ือส้ินปที่ 5 และ 10 นับแตวันที่ บสท.
เปดทําการ (1 กรกฎาคม 2544) โดยคํานวณจากมูลคาที่เรียกเก็บไดสะสม หักดวยตนทุนในการ
รับโอนและคาใชจายในการดําเนินการรวมทั้งดอกเบี้ยจายของตราสารหนี้ตามหลักเกณฑ เงื่อนไข 
และวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด 

 มาตรา 74 ในกรณีที่ บสท. ประสงคจะบังคับจํานองหรือบังคับจํานํากับทรัพยสิน
ที่เปนหลักประกันสําหรับ สินทรัพยดอยคุณภาพ ให บสท. มีหนังสือบอกกลาวใหลูกหนี้และผู
จํานองหรือผูจํานําชําระหนี้ภายในเวลาหนึ่งเดือนนับแตวันที่ไดรับหนังสือบอกกลาว โดยจะตอง
ระบุดวยวาหากบุคคลดังกลาวไมปฏิบัติการชําระหนี้ภายในระยะเวลา ที่กําหนด บสท. จะบังคับ
ชําระหนี้ในสินทรัพยดอยคุณภาพตามบทบัญญัติแหงพระราชกําหนดนี้ (มาตรา 74) 

 มาตรา 75 ถาลูกหนี้ ผูจํานอง หรือผูจํานํา ไมชําระหนี้ภายในกําหนดเวลาตาม
มาตรา 74 ให บสท. มีอํานาจดําเนินการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกันนั้นได 

 มาตรา 76 ในการจําหนายทรัพยสินที่เปนหลักประกัน ให บสท. ดําเนินการโดย
วิธีการขายทอดตลาด แตถา บสท. เห็นวา การจําหนายโดยวิธีอ่ืนจะเปนประโยชนกับ บสท. และ
ลูกหนี้มากกวา ก็ใหจําหนายโดยวิธีอ่ืนได หรือจะรับโอนทรัพยสินนั้นไวในราคาไมนอยกวาราคาที่
จะพึงไดรับจากการขายทอดตลาดแทนการจําหนายก็ได  

มาตรา 77 การจําหนายทรัพยสินตามมาตรา 76 ให บสท. ประกาศลวงหนาไม
นอยกวาสิบหาวันกอนวันจําหนาย โดยลงโฆษณาในระบบเครือขายคอมพิวเตอรและใน
หนังสือพิมพรายวันที่แพรหลายอยางนอยหนึ่งฉบับเปนเวลาติดตอกันไมนอยกวาสามวัน 

การประกาศดังกลาวใหถือวาเปนการบอกกลาวการโอนทรัพยสินแกลูกหนี้          
ผูจํานอง ผูจํานํา ผูค้ําประกัน และบุคคลซึ่งมีสวนไดเสียในทรัพยสินนั้น 

มาตรา 80 เงินที่ไดจากการจําหนายทรัพยสิน ให บสท. หักคาใชจายในการ
จําหนายทรัพยสินไดกอนที่จะชําระหนี้ที่ลูกหนี้มีอยูกับ บสท.ถา มีเงินคงเหลือสุทธิเทาใด ใหสงคืน
ใหแกลูกหนี้ ผูจํานอง หรือผูจํานํา แลวแตกรณ ีแตถายังมีหนี้ที่ทรัพยสินนั้นเปนหลักประกันคงคาง
อยูเทาใด ใหนําความในมาตรา 58 วรรคสาม มาใชบังคับกับหนี้ที่ยังคงคางอยูนั้นดวยโดยอนุโลม 

มาตรา 81 ในกรณีที่มีการจําหนายทรัพยสินหรือ บสท. รับโอนทรัพยสินตาม
วิธีการที่กําหนดไวในมาตรา 76 แลว 
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(1) สิทธิของผูซื้อทรัพยสินโดยสุจริตหรือ บสท. ไมเสียไป ถึงแมภายหลังจะพิสูจน
ไดวาทรัพยสินนั้นมิใชของลูกหนี้ 

(2) หามมิใหบุคคลใดขอหักกลบลบหนี้ที่มีอยูกับลูกหนี้จากจํานวนเงินที่ไดจาก
การจําหนายทรัพยสินนั้น 

มาตรา 95 เม่ือครบเจ็ดปนับแตวันที่พระราชกําหนดนี้ใชบังคับ ให บสท. 
เตรียมการเพื่อเลิกดําเนินกิจการโดยใหยุบเลิก บสท. เม่ือส้ินปที่สิบ และชําระบัญชีใหแลวเสร็จใน
เวลาไมชากวาปที่สิบสองนับแตวันที่พระราชกําหนดนี้ใชบังคับ และใหพระราชกําหนดนี้เปนอัน
ยกเลิกเม่ือครบสิบสองปนับแตวันที่พระราชกําหนดนี้ใชบังคับ แตทั้งนี้ไมเปนการลบลางความผิด
ตามพระราชกําหนดนี้ที่ไดกระทํากอนวันที่พระราชกําหนดนี้ถูกยกเลิก 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

นางสาวอรอนงค  รอบคอบ เกิดวันที่ 30 พฤษภาคม 2525 ที่กรุงเทพมหานคร 
สําเร็จการศึกษาปริญญาตรีเศรษฐศาสตรบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2546 
และไดเขารวมงานกับฝายบริหารทรัพยสินรอขาย ธนาคารเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) ตําแหนง
รองผูอํานวยการฝาย เปนตําแหนงสุดทาย และเขาศึกษาตอในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตร
มหาบัณฑิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจนปจจุบัน 
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