
 
 

บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ท่ีมาและความสําคัญของปญหา 
 
 จากภาวะวิกฤตเศรษฐกิจป 2540 เปนตนมา สถาบันการเงินมี NPLs เพิ่มขึ้นอยางตอเนื่อง 
แมวาจะมีมาตรการตาง ๆ ในการแกปญหา NPLs แตก็ไมประสบผลสําเร็จ ซ่ึงอาจเนื่องมาจาก
สาเหตุหลายประการ เชน รายไดของลูกหนี้ไมเพียงพอที่จะชําระหนี้ไดตามเงื่อนไข แมจะมีการ
ปรับปรุงโครงสรางหนี้แลวก็ตาม หรือ มีความผิดพลาดในการวิเคราะหโครงการ และการทํา
ประมาณการตาง ๆ (Cash Flow) เปนผลทําใหรายไดไมเพียงพอตอการชําระหนี้  
 ธนาคารกรุงไทยจึงดําเนินคดีกับลูกหนี้เพื่อบังคับคดียึดทรัพยจํานอง และจัดมหกรรมการ
ขายทอดตลาดขึ้นครั้งแรกในป 2545 โดยมีเปาหมายเพื่อรวบรวมทรัพยสินที่ไดบังคับคดีแลวมา
เสนอใหผูที่สนใจไดเขารวมประมูล ปรากฏวาผูสนใจประมูลเสนอราคาต่ําเกินไป (โดยราคาที่เสนอ
ต่ํากวาราคาของธนาคาร) หากขายไปเงินที่ไดจากการขายจะไมเพียงพอตอการชําระหนี้  
 ธนาคารจึงมีนโยบายที่จะเขารวมประมูลซ้ือทรัพยของลูกหนี้ดวย หากเห็นวาไมมีผูประมูล 
หรือมีผูประมูลแตเสนอราคาต่ําเกินไป ธนาคารก็จะซื้อทรัพยของลูกหนี้รายนั้น เปนการเปลี่ยนจาก
หนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (Non-Performming Loans : NPLs) ใหเปน ทรัพยสินรอการขาย (Non-
Performming Asset : NPA) เพื่อลดภาระการกันสํารอง อีกทั้งยังสามารถที่จะขายทรัพยสินที่ซ้ือไว
ใหผูที่สนใจรายอื่นที่ไมมีโอกาสเขารวมประมูลที่สํานักงานบังคับคดี รวมทั้งปลอยสินเชื่อใหม
ใหแกผูที่ซ้ือทรัพยสินรอการขายไดอีกทางหนึ่งดวย 
 แหลงท่ีมาของทรัพยสินรอการขาย (Non-Performming Asset : NPA) ของธนาคาร 
กรุงไทย 
 NPA ท่ีไดมาจากการปรับปรงุโครงสรางหนี้ โดยการโอนหลักทรัพยชําระหนี้  
 เปนการปรับปรุงโครงสรางหนี้ แบบชําระหนี้เสร็จสิ้น โดยมีการตกลงเจรจาราคารับ
โอนหลักทรัพยชําระหนี้  
 NPA ท่ีไดมาจากการซื้อทรัพยขายทอดตลาดของลูกหนี ้
 เมื่อกรมบังคับคดีประกาศวันขายทอดตลาดทรัพย ธนาคารจะกําหนดราคาขายโดย
ประเมินจากราคาประเมินทรัพยสิน , สภาพคลองของทรัพยสิน , คาเสื่อมราคาของทรัพยสิน ฯลฯ
หากไมมีผูเสนอราคาสูงกวา
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 ธนาคารแหงประเทศไทยไดกําหนดกฎเกณฑการถือครองทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารพาณิชย ตามพระราชบัญญัติการธนาคารพาณิชย พ.ศ. 2505 ไวดังนี้ 
 มาตรา 12 ตรี กําหนดใหธนาคารพาณิชยจะตองจําหนายอสังหาริมทรัพยที่ไดมาจาก
การชําระหนี้ หรือจากการประกันการใหสินเชื่อ หรือซ้ืออสังหาริมทรัพยที่จํานองไวจากการขาย
ทอดตลาดโดยคําสั่งศาล ภายใน 5 ป นับแตวันที่อสังหาริมทรัพยนั้นตกเปนของธนาคารพาณิชย  
 มาตรา 44 หากธนาคารพาณิชยใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม ตองระวางโทษปรับไม
เกินสามแสนบาท 
 หนังสือเวียนที่   ธปท.สนส.(12) ว. 4411/2542 และ 4412/2542 ลงวันที่  24 ธันวาคม 
2542  อนุญาตใหธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน บริษัทเงินทุนหลักทรัพย ขยายระยะเวลาการถือ
ครองอสังหาริมทรัพยได 10 ป เฉพาะอสังหาริมทรัพยที่รับโอนมาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2540 – 31 
ธันวาคม 2544 
 จากขอกําหนดดังกลาวนี้ สงผลใหธนาคารตองรีบเรงขายทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารใหไดเร็วที่สุด เพราะหากปลอยใหระยะเวลาเนิ่นนานไปทําใหขายไมทันตามกําหนด 
ธนาคารจะถูกปรับเปนจํานวนมาก และหากถือครองทรัพยสินรอการขายยิ่งนานเทาใด คาใชจายใน
การดูแลทรัพยสินรอการขายก็จะสูงขึ้น คาใชจายในการดูแลทรัพยสินรอการขาย ไดแก คาภาษี
โรงเรือน คานิติบุคคลอาคารชุด คาประกันอัคคีภัย เปนตน  
 
 ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินตาง ๆ มีลักษณะเปนตลาดกึ่งแขงขันกึ่ง
ผูกขาด (Monopolistic Competition) กลาวคือ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินแตละแหงที่
เสนอขายจะแตกตางกันในทัศนะของผูซ้ือ ไมวาจะเปนความแตกตางในชื่อ คุณภาพของสนิคา ทาํเล
ที่ตั้ง ตลอดจนสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ ที่ใหบริการแกผูซ้ือ แตในขณะเดียวกัน ทรัพยสินรอ
การขายของสถาบันการเงินแตละแหงก็สามารถทดแทนกันไดดวย ดังนั้นการแขงขันจึงตองมุงเนน
ถึงลักษณะเดนของสินคา ราคาขาย การใหบริการ และการสงเสริมการขายในรูปแบบตาง ๆ 
ประกอบกับคุณสมบัติของบานเปนสินคาประเภทคงทนถาวร มีอายุการใชงานนาน และราคาสูง ผู
ซ้ือจึงตองอาศัยเหตุผลตาง ๆ มากมายเขามาชวยในการตัดสินใจซื้อ ดังนั้นการศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ
ที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานเปนเรื่องจําเปนมาก  
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ตารางที่ 1.1 แสดงจํานวนทรัพยสินรอการขายและขายไดของธนาคารกรุงไทย ในจังหวัดเชียงใหม
ในป 2548-2549 

ป 2548 ป 2549 เพ่ิม (ลด) ประเภท 

จํานวน 
(หนวย) 

มูลคา (บาท) จํานวน 
(หนวย) 

มูลคา (บาท) จํานวน 
(หนวย) 

คิดเปน% มูลคา (บาท) คิด
เปน% 

ที่ดินเปลา 26 22,041,616.94 40 47,135,000.00 14 53.85% 25,093,383.06 113.85% 
บานเดี่ยว   7   6,250,000.00 37 28,399,000.00 30 428.57% 22,149,000.00 354.38% 
ทาวนเฮาส   8   4,840,000.00 16        8,693,000.00 8 100%   3,853,000.00 80% 
อาคารชุด  20 16,364,200.00 10   4,829,200.00 (10) (100%) (11,535,000.00) (70.49%) 
อาคารพาณชิย   3   6,750,000.00 12      22,614,820.00 9 300% 15,864,820.00 235.03% 

รวม 64 56,245,816.94 115 111,671,020.00 51 79.69% 55,425,203.06 98.54% 

ที่มา : ฝายบริหารทรัพยสินรอการขายภูมภิาค บมจ.ธนาคารกรุงไทย 
 

จากตารางที่ 1.1 จะเห็นไดวาจํานวนทรัพยสินรอการขายในป 2549 สามารถขายไดเพิ่มขึ้น
จากป 2548 เปนจํานวน 51 หนวย คิดเปน 79.69% จํานวนเงิน 55,425,203.06 บาท คิดเปน 98.54% 
โดยเปนการเพิ่มขึ้นของบานเดี่ยวมากที่สุด จํานวน 30 หนวย คิดเปน 428.57% จํานวนเงิน 
22,149,000.00 บาท คิดเปน 354.38% รองลงมาคือ ที่ดินเปลา จํานวน 14 หนวย คิดเปน 53.85% 
จํานวนเงิน 25,093,383.06 บาท คิดเปน 113.85% 
 
ตารางที่ 1.2 แสดงจํานวนทรัพยสินรอการขายของธนาคารกรุงไทย ในจังหวดัเชยีงใหม ป 2549 

ประเภท จํานวน (หนวย) มูลคา (บาท) 
ที่ดินเปลา 169 265,943,000.00 
บานเดี่ยว 126 146,906,000.00 
ทาวนเฮาส 117   69,897,000.00 
อาคารชุด    18     7,816,000.00 
อาคารพาณิชย    39   86,504,000.00 
รวม 469 577,066,000.00 
ที่มา : ฝายบริหารทรัพยสินรอการขายภูมภิาค บมจ.ธนาคารกรุงไทย 
 
จากตารางที่ 1.2 แสดงถึงจํานวนทรัพยสินรอการขาย ป 2549 ที่ยังไมสามารถขายได 
 ดังนั้น ในการศึกษาครั้งนี้ จึงทําการศึกษาถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเลือกซื้อทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารกรุงไทย ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม ตลอดจนปญหาและอุปสรรคในการ
เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารกรุงไทย เพื่อเปนแนวทางสําหรับธนาคารในการวางแผน
ปรับปรุงและพัฒนาการจําหนายทรัพยสินรอการขายใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น เพื่อตอบสนองความ 
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ตองการของผูซ้ือ และผูที่กําลังจะซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารกรุงไทย ตอไป 
 
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 
 
 เพื่อศึกษาถึงปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคาร 
กรุงไทย ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม 
 
1.3 ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 
 เพื่อทราบถึงทัศนคติ พฤติกรรม และปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารกรุงไทย ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม 
 
1.4 ขอบเขตในการศึกษา 
 
 การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาวิจัยถึงปจจัยที่มีอิทธิพลตอการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารกรุงไทยในเขตอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม โดยทําการศึกษาจากผูที่ตัดสินใจซื้อ
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารกรุงไทย จํานวน 75 ตัวอยาง และ ผูที่ไมซ้ือทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารกรุงไทย จํานวน 125 ตัวอยาง รวมจํานวนทั้งสิ้น 200 ตัวอยาง 
 
1.5 นิยามศัพทเฉพาะ 
 
 ทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Asset : NPA) หมายถึง อสังหาริมทรัพยในความ
ครอบครองของธนาคารพาณิชย เชน ที่ดินเปลา บาน อาคารที่อยูอาศัย เปนตน โดยไดมาจากการ
โอนหลักทรัพยชําระหนี้ของลูกหนี้ หรือ จากการขายทอดตลาด 
 หนี้ท่ีไมกอใหเกิดรายได (Non Performing Loans : NPLs) หมายถึง เงินใหสินเชื่อที่ผูกู กู
เงินไปแลวยังคางชําระ และ/หรือ คางชําระดอกเบี้ยนับจากวันที่ครบกําหนดชําระเปนระยะ
เวลานานกวา 3 เดือน NPLs เปนตัวเลขที่นักวิเคราะหใชในการประเมินฐานะของสถาบันการเงินใน
ปจจุบัน (ศัพทนารูเกี่ยวกับเศรษฐกิจ สํานักนโยบายการออมและการลงทุน, สํานักงานเศรษฐกิจการคลัง, 

กระทรวงการคลัง) 
 ท่ีดินเปลา หมายถึง ที่ดินที่ไมมีส่ิงปลูกสรางอยูในขณะนั้น  
 บานเดี่ยว หมายถึง บานชั้นเดียว บานสองชั้น หรือบานสามชั้น ที่มีบริเวณโดยรอบบาน 
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 ทาวนเฮาส หมายถึง บานที่มีลักษณะติดกันหลาย ๆ หลัง มีพื้นที่หนาบาน 
 อาคารชุด หมายถึง ที่อยูอาศัยที่อยูรวมกันในตึกเดียวกัน แบงเปนหอง ๆ ลักษณะคลาย
แฟลต มีพื้นที่สวนกลางใชสอยรวมกัน โดยมีขอจํากัดบางประการ 
 อาคารพาณิชย หมายถึง บานที่มีลักษณะติดกันหลาย ๆ หลัง ไมมีพื้นที่หนาบาน ช้ันลาง
สามารถใชเปนสถานที่คาขาย ช้ันบนใชเปนที่อยูอาศัย  
 ลูกคา หมายถึง ผูที่ ซ้ือทรัพยสินรอการขายของธนาคารกรุงไทยแลว และ ผูที่ไมซ้ือ
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารกรุงไทย 


