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The problem of Non-Performing Assets (NPA) sales of the Government Savings Bank Region 9 

วสันต์ชัย ค ามงคล1 และ ธีรนุช พูศักดิ์ศรีกิจ2 
1หลกัสูตรบริหารธุรกิจมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย 

2 อาจารยป์ระจ า คณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัหอการคา้ไทย ถนนวภิาวดีรังสิต เขตดินแดง กรุงเทพฯ 10400 
--------------------------------- 

 

บทคดัย่อ 
การศึกษาวิจยัเร่ือง ปัญหาการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ธนาคารออมสิน ภาค 9 มีวตัถุประสงค์

เพ่ือทราบถึงสาเหตุและแนวทางการแกปั้ญหาการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ธนาคารออมสิน ภาค 9 ผล
การศึกษา พบว่า สาเหตุของปัญหาการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ธนาคารออมสิน คือ 1. ปัญหาสภาพ
ทรัพยสิ์นทรุดโทรม  ทั้งน้ีเน่ืองจากปัจจุบนัทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออมสิน 2. ปัญหาการตั้งราคาทรัพยสิ์นท่ี
ไม่เหมาะสมกบัสภาพทรัพย ์ 3. ปัญหาส่ือท่ีใชส้ าหรับการประชาสัมพนัธ์ทรัพยร์อการขายของธนาคารออมสิน 4. 
ปัญหาพนักงานไม่เพียงพอต่อการเสนอขายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร ออมสิน และ 5.ปัญหาการขาด
งบประมาณในการดูแลทรัพยสิ์น ภาค 9  โดยมีแนวทางการแกปั้ญหาการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ธนาคาร
ออมสิน ภาค 9 คือ (1) กลยุทธ์การปรับปรุงคุณภาพทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย เป็นแนวทางการด าเนินการปรับปรุง
คุณภาพของทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย ก่อนเสนอจ าหน่ายให้กับลูกคา้ และระหว่างการเก็บรักษาทรัพยสิ์นรอการ
จ าหน่าย (2) กลยุทธ์การตั้งราคาทรัพยสิ์นให้มีความเหมาะสมกับสภาพทรัพย ์ดงันั้น ก่อนการจ าหน่ายควรมีการ
ปรับปรุงทรัพยสิ์นก่อนและตอ้งมีการประเมินสภาพทรัพยท่ี์แทจ้ริงก่อนการตั้งราคาจ าหน่าย และ (3) กลยทุธ์ปรับปรุง
และเพ่ิมช่องทางการประชาสัมพันธ์ทรัพย์สินรอการจ าหน่าย จากการศึกษา ดังนั้ น ควรเพ่ิมช่องทางการ
ประชาสัมพนัธ์ผา่นส่ือต่าง ๆ เพ่ิมมากข้ึน  
ค าส าคญั: ปัญหา/ การจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA)/ ธนาคารออมสิน  
 

ABSTRACT 
The main objectives of this study The problem of Non-Performing Assets (NPA) sales of the Government 

Savings Bank Region 9 was to study causes and solutions of selling NPAs. The results found:  1. The assets were in 
a run-down condition. 2. The cost of assets was overpricing. 3. The problem of advertising channel and media. 4. The 
sale staffs were not enough. 5. The lack of budget for repairing the assets. The Government Savings Bank has 
attempted various instruments to tackle the existing problems of NPAs these were;Guideline 1: to maintain and 
improving condition of assets either before selling or during in the store. Guideline 2: to appraise the assets costs 
based on asset condition. Thus, the assets should be improving condition and suitable appraisal costs before selling. 
Guideline 3: to improve and increase advertising channel of NPAs. 
Keywords: Problem/ Non-Performing Assets (NPA)/ Government Savings Bank  
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1. บทน า 
ทรัพยสิ์นรอการขายหรือทรัพยสิ์นดอ้ยคุณภาพ ( Non-Performing Asset: NPA) คือทรัพยสิ์นท่ีธนาคารออม

สิน ไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิจากการโอนทรัพยช์ าระหน้ี การเขา้สู้ราคา และการซ้ือคืนการประมูลขายทรัพยก์รมบงัคับคดี 
แลว้น าออกขายทอดตลาดให้ผูท่ี้สนใจเพ่ือให้เกิดรายไดก้ลบัคืนมา มีลกัษณะเป็นทรัพยสิ์น ท่ีธนาคารออมสินอาจซ้ือ
มาในราคาท่ีสูงกว่าความเป็นจริง ทรัพยสิ์นจากการปรับโครงสร้างหน้ีท่ีลูกหน้ีมีปัญหาไดตี้โอนช าระหน้ีแก่ธนาคาร
ออมสิน ทรัพยสิ์นหลุดจ านอง กรณีท่ีลูกหน้ีน าทรัพยสิ์นมาค ้าประกนัการกูย้มื แต่ไม่สามารถช าระหน้ีไดต้ามก าหนด 
รวมทั้ง ทรัพยสิ์นขายทอดตลาด จากลูกหน้ีท่ีถูกธนาคารออมสินฟ้องและบงัคบัคดี ทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) มีขอ้ดี 
คือ เป็นทรัพยท่ี์มีเอกสิทธิท่ีถูกตอ้ง ทรัพยต์ั้งอยู่ในท าเลท่ีดีระดบัหน่ึง และมีราคาถูกกว่าตลาด (ลกัษณ์นารา ฤทธ์ิเจริญ, 
2558) จากข้อมูลจ านวนทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) และท่ีขายได้ของธนาคารออมสิน ภาค 9 พบว่า ในแต่ละปี
ธนาคารออมสิน ภาค 9 สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) เฉล่ีย 30-50 รายการ แต่มีทรัพยสิ์นรอการขาย 
(NPA) ท่ีไดเ้พ่ิมมาเฉล่ีย 30-50 รายการเช่นกนั ท าให้ธนาคารออมสินมีทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) เฉล่ีย 150-180 
รายการ จากข้อมูลแสดงให้เห็นว่าธนาคารออมสินมีปัญหาเก่ียวกบัการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) โดย
ทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารเกิดจากทรัพยสิ์นท่ีให้ลูกหน้ีของธนาคารตีโอนหลกัทรัพยท่ี์ติดจ านองกบั
ธนาคารเพ่ือช าระหน้ี และธนาคารเขา้ไปประมูลซ้ือสินทรัพยท่ี์เป็นหลกัประกนัการช าระหน้ีธนาคาร จากการขาย
ทอดตลาดของกรมบงัคบัคดี ซ่ึงสินทรัพยข์องลูกหน้ีธนาคารท่ีประมูลจากกรมบงัคบัคดี หากปล่อยให้ผูอ่ื้นประมูลได ้
ราคาประมูลจะต ่าเกินไป และไม่พอช าระหน้ีท่ีคา้งอยู่จนเกิดปัญหาหน้ีดอ้ยคุณภาพ ท าให้ธนาคารตอ้งสูญเสียเงิน
จ านวนมาก ดงันั้น ธนาคารจึงจ าเป็นตอ้งเป็นผูซ้ื้อเองเพ่ือให้ไดข้อ้ยติุเร็วข้ึน ส่งผลให้ธนาคารมีทรัพยสิ์นรอการขาย
เพ่ิมข้ึนทุกปี (ปานพิษณุ จนัทรเพ็ญ, 2558) ดงันั้น ผูว้ิจยัจึงสนใจท่ีจะศึกษาถึงแนวทางการแกไ้ขปัญหาการจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ธนาคารออมสิน ภาค 9 
 
2. แนวคดิ ทฤษฎแีละงานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

2.1 แนวคดิเกีย่วกบัปัญหาของทรัพย์สินรอการขาย 
ปัญหาของทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออมสินท่ีจ าหน่ายออกไดแ้ค่ 1 ใน 3 ของทรัพยสิ์นรอการขาย

สะสม เกิดจากปัญหาหลกั ๆ ดงัน้ี 
1. สภาพทรัพยท์รุดโทรมท าให้ขายไดย้าก ธนาคารตอ้งขายตามสภาพ ท าให้ขายไดร้าคาต ่าและขาดทุน 

ในขณะท่ีผูซ้ื้อเองไม่สามารถทราบประมาณราคาซ่อมได ้ท าให้ตดัสินใจซ้ือไดย้าก  
2. เจา้ของเดิม / ผูอ้ยูอ่าศยัไม่ยอมออก ตอ้งฟ้องขบัไล่ แมจ้ะมีค าพิพากษาและยดึทรัพยแ์ลว้แต่เจา้ของเดิมไม่

ยอมออกจากท่ีอยู่อาศยัเดิม ท าให้ผูซ้ื้อไม่ประสงคจ์ะซ้ือ และท าให้ธนาคารตอ้งเสียเวลาและค่าใชจ่้ายในการฟ้องขบั
ไล่ 

3. ทรัพยสิ์นถูกบุกรุก ขโมยสินของ และท าลายทรัพยสิ์นจากบุคคลภายนอก ซ่ึงท าให้ธนาคารตอ้งเสีย
ค่าใชจ่้ายในการฟ้องขบัไล่  

4. ค่าใชจ่้ายส่วนกลางของห้องชุดคอนโดในการขาย ธนาคารจ าเป็นตอ้งเสียค่าใชจ่้ายส่วนกลางของห้องชุด 
รวมทั้งเบ้ียปรับให้แก่นิติบุคลอาคาร (ปานพิษณุ จนัทรเพญ็, 2558) 
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2.2 แนวคดิเกีย่วกบักระบวนการตดัสินใจซ้ือ 
 วีระรัตน์ กิจเลิศไพโรจน์ (2556) กระบวนการตัดสินใจซ้ือโดยปกติประกอบด้วยล าดับเหตุการณ์

ดังต่อไปน้ี การรับรู้ถึงปัญหา การค้นหาขอ้มูลข่าว สารวิวฒันาการของตวัเลือก การตัดสินใจซ้ือ และพฤติกรรม
ภายหลงัการซ้ือ ซ่ึงงานของนักการตลาดก็คือ การท าความเขา้ใจพฤติกรรมผูซ้ื้อในแต่ละขั้นตอน และทราบว่าอะไร
เป็นส่ิงท่ีมีอิทธิพล นอกจากน้ีทศันคติอ่ืน ๆ ปัจจยัดา้นสถานการณ์ท่ีมิไดค้าดไว ้และความเส่ียงท่ีคาดการณ์ไดอ้าจจะมี
ผลต่อการตดัสินใจซ้ือ เช่นเดียวกบัระดบัความพอใจหลงัการซ้ือ และกิจกรรมหลงัการซ้ือจะเป็นส่วนหน่ึงในหนา้ท่ี
ของบริษทั ผูบ้ริโภคท่ีพอใจจะมีการซ้ือในคร้ังต่อไป ผูบ้ริโภคท่ีไม่พอใจจะหยดุการซ้ือผลิตภณัฑ ์และยงัมีทีท่าว่าจะ
แพร่กระจายค าบอกเล่าไปยงัเพ่ือน ๆ อีกดว้ย ในเหตุผลน้ีทางบริษทัจะตอ้งสร้างความพอใจของผูบ้ริโภคให้มัน่คงใน
ทุกระดบัของกระบวนการซ้ือ 

2.3 แนวคดิปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
Kotler (2003) ไดอ้ธิบายว่า ส่วนประสมทางการตลาดท่ีสามารถควบคุมไดซ่ึ้งใชร่้วมกนัเพ่ือตอบสนองความ

พึงพอใจแก่กลุ่มเป้าหมาย ประกอบดว้ยเคร่ืองมือต่อไปน้ี  
1. ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง ส่ิงท่ีน าเสนอกบัผูบ้ริโภคเพ่ือตอบสนองความพึงพอใจของผูบ้ริโภคคือ

ผลิตภณัฑ์ท่ีมีคุณค่า (Value) ในสายตาของลูกคา้ คุณค่าของสินคา้ในรูปตวัเงินก็คือราคา (Value) ของสินคา้ ผูข้ายจะ
เป็นผูก้  าหนดราคาผลิตภณัฑ ์ผูซ้ื้อจะเกิดการตดัสินใจซ้ือก็ต่อเม่ือมีการยอมรับในตวัสินคา้ผลิตภณัฑ ์ 

2. ราคา (Price) หมายถึง ราคาทุน (Cost) ท่ีลูกคา้จ่ายไปในการไดรั้บผลิตภณัฑ์มา ตน้ทุนอยู่ในรูปของตวั
เงิน ซ่ึงผูบ้ริโภคจะน ามาเปรียบเทียบกนัระหว่างมูลค่า (Value) ของผลิตภณัฑ์กบัราคาผลิตภณัฑน์ั้น ถา้มูลค่าสูงกว่า
ตน้ทุนก็ตดัสินใจซ้ือผลิตภณัฑ ์ 

3. สถานที ่(Place) หมายถึง โครงสร้างของช่องทางซ่ึงประกอบดว้ย สถาบนัและกิจกรรมใชเ้พ่ือเคล่ือนยา้ย
สินคา้และบริการจากองคก์ารหรือผูผ้ลิตไปยงัตลาด  

4. การส่งเสริมการตลาด (Promotion) หมายถึง กิจกรรมท่ีใชใ้นการกระตุ้นจูงใจให้ลูกคา้มีทศันคติและ
พฤติกรรมการซ้ือตามท่ีผูข้ายน าเสนอสินคา้หรือบริการ โดยมีกิจกรรมในการส่งเสริมการตลาด หลากหลาย ไดแ้ก่ 
การโฆษณาผ่านส่ือต่างๆ การส่งเสริมการขายท่ีสามารถกระตุน้ความสนใจให้เกิดการการซ้ือ เช่น การให้ของแถม 
หรือขอ้เสนอพิเศษในการซ้ือ เป็นตน้ 

2.3 งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 
สมลกัษณ์ ศาสตร์ประสิทธ์ิ (2556) ศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจเลือกซ้ือท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นรอ

การขาย : กรณีศึกษาท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห์ ผลการศึกษา พบว่า ปัจจยัท่ีมี
ผลต่อการตดัสินใจเม่ือเลือกซ้ือท่ีอยู่อาศยัท่ีเป็นทรัพยสิ์นรอการขายคือ ปัจจยัทางดา้นการเงิน และส่ิงท่ีค านึงถึงมาก
ท่ีสุด คือ เร่ืองของราคาท่ีเหมาะสมและถูกกว่า รองลงมาจะเป็นปัจจยัดา้นสินเช่ือ 

สุรัชนา ถ่ินไทยงาม (2560) ศึกษาพฤติกรรมและปัจจยัท่ีมีผลต่อการซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ สาขาล าพูน จงัหวดัล าพูน ผลการศึกษา พบว่า ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑ ์ปัจจยัดา้นราคา ปัจจยัดา้นช่อง
ทางการจดัจ าหน่าย ปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด ปัจจยัดา้นพนักงาน ปัจจยัดา้นลกัษณะทางกายภาพ และปัจจยั
ดา้นกระบวนการ ทุกปัจจยัมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายในระดบัมาก 
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3. วธิีการด าเนินการวจิัย 
ผูว้ิจยัใชก้ารวิจยัเชิงปริมาณและคุณภาพ มีวิธีการด าเนินงานวิจยั ดงัน้ี 
3.1 การวจิัยเชิงคุณภาพ 
     3.1.1 ประชากร 

 การก าหนดผูใ้ห้ขอ้มูลส าคญัในการวิจยัผูว้ิจยัเลือกให้หลกัการก าหนดโดยไม่อาศยัความน่าจะเป็น 
(Non probability sampling) โดยเลือกเจาะจงผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้ง (Section manger) ทั้งน้ีก  าหนดคุณลกัษณะของผูใ้ห้
ขอ้มูลส าคญัท่ีตอ้งศึกษา คือ 

  1. หัวหนา้ฝ่ายจดัการสินทรัพยร์อการขายธนาคารออมสิน ของศูนยบ์ริหารหน้ี ภาค 9 จ  านวน  1 ราย 
  2. นิติกรฝ่ายจดัการสินทรัพยร์อการขายธนาคารออมสิน ของศูนยบ์ริหารหน้ี ภาค 9จ านวน  1 ราย 
  3. เจา้หนา้ท่ีฝ่ายจดัการสินทรัพยร์อการขายธนาคารออมสิน ของศูนยบ์ริหารหน้ี ภาค 9 จ  านวน  2 

ราย  
  4. เจ้าหน้าท่ีดูแลการจ าหน่ายสินทรัพยร์อการขายธนาคารออมสิน ของศูนยบ์ริหารหน้ี ภาค 9 

จ  านวน 2 ราย 
3.1.2 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการศึกษา 

 ส่วนท่ี 1 ค าถามเก่ียวกบัลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง  
 ส่วนท่ี 2 ค าถามเก่ียวกบัปัญหาเก่ียวกบัทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ประกอบดว้ย  
  1. ปัญหาดา้นการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA)  
  2. ปัญหาดา้นคุณภาพของทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) 
   2.1 ปัญหาสภาพทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ทรุดโทรม 
   2.2 เจา้ของเดิม / ผูอ้ยูอ่าศยัไม่ยอมออก  
   2.3  ทรัพย์สินรอการขาย (NPA)  ถูกบุกรุก  และท าลายทรัพย์สินจาก

บุคคลภายนอก ซ่ึงท าให้ธนาคารตอ้งเสียค่าใชจ่้ายในการฟ้องขบัไล่  
   2.4 ค่าใชจ่้ายส่วนกลางทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) 
  3. ปัญหาดา้นราคาทรัพย ์ 

3.2 การวจิัยเชิงปริมาณ 
3.2.1 ประชากร  
ประชาชนท่ีเข้าร่วมประมูลทรัพยสิ์นรอการขายของกรมบงัคับคดี ณ ส านักงานบงัคับคดีจงัหวดั

เชียงใหม่ ซ่ึงสถานท่ีส าหรับการจดังานขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของพ้ืนท่ี จงัหวดัเชียงใหม่ จงัหวดัล าพูน และจงัหวดั
ล าปาง โดยก าหนดข้ึนทุกวนัพฤหัสบดีของสัปดาห์ ซ่ึงการจดัเก็บแบบสอบถาม จะมุ่งเก็บแบบสอบถามกบัประชาชน
ท่ีต้องการประมูลทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออมสิน ภาค 9 จ  านวน 400 ราย ใช้วิธีการสุ่มแบบสะดวก 
(Convenience Sampling) 

3.2.2 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในการศึกษา  
 ส่วนท่ี 1 ค าถามเก่ียวกบัลกัษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่มตวัอยา่ง ไดแ้ก่ เพศ อายุ  การศึกษา 

สถานภาพ อาชีพ รายไดต่้อเดือนโดยเป็นแบบสอบถามแบบปลายปิด (Close-Ended Response Question) 
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 ส่วนท่ี 2 ค าถามเก่ียวกบัพฤติกรรมการซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของกลุ่มตวัอยา่งของกลุ่มตวัอยา่ง 
 ส่วนท่ี 3 ค าถามเก่ียวกบัปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ประกอบดว้ย ดา้นผลิตภณัฑ์ ดา้นราคา 

ดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย และดา้นส่งเสริมการตลาด 
 ส าหรับค าถามตอนท่ี 2 และ 3 จะเป็นค าถามแบบมาตราส่วนประมาณค่า Rating Scale  Method  

รูปแบบของลิเคริท ์(Likert’s Scale)  โดยมีให้เลือก 5 ระดบั (นอ้ยท่ีสุด – มากท่ีสุด) 
3.2.3 ความเช่ือถือได้ของเคร่ืองมือทีใ่ช้ในการวจิัย 

  ผูว้ิจัยน าแบบสอบถาม ไปตรวจสอบความเท่ียงตรงด้านเน้ือหาและตรวจสอบค่าความเช่ือมัน่ 
(Reliability) ของขอ้มูล พบว่ามีค่าความเช่ือมัน่โดยรวม เท่ากบั 0.901 

3.2.4 สถิตทิีใ่ช้ในการวจิัย 
      วิเคราะห์หาความถ่ี ร้อยละ ค่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ส าหรับการทดสอบความสัมพนัธ์
ใชก้ารวิเคราะห์ความถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression Analysis)   
 
4. ผลการศึกษา 

4.1 ผลการวเิคราะห์งานวจิัยเชิงคุณภาพ 
สรุปผลการสัมภาษณ์เก่ียวกบัสาเหตุของปัญหาในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออมสิน 

พบว่า 
 1. ปัญหาสภาพทรัพยสิ์นทรุดโทรม  
 2. ปัญหาการตั้งราคาทรัพยสิ์นท่ีไม่เหมาะสมกบัสภาพทรัพย ์
 3. ปัญหาส่ือท่ีใชส้ าหรับการประชาสัมพนัธ์ทรัพยร์อการขายของธนาคารออมสิน 
 4. ปัญหาพนกังานไม่เพียงพอต่อการเสนอขายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร ออมสิน 
ดังนั้ น ธนาคารออมสินจะให้ความส าคัญกบัการปล่อยสินเช่ือส าหรับทรัพยสิ์นรอการขาย โดยการลด

ระยะเวลาในการพิจารณา และการให้วงเงินสินเช่ือ 100% ของราคาประเมินทรัพยเ์ง่ือนไขของสินเช่ือส าหรับลูกคา้ท่ี
ตอ้งการซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออมสินมีความเหมาะสม 

 
4.2 ผลการวเิคราะห์งานวจิัยเชิงปริมาณ 
4.2.1 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลเกีย่วกบัปัจจัยส่วนบุคคล 
กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศชาย ร้อยละ 52 มีอายรุะหว่าง 31-40 ปี ร้อยละ 52.5 ระดบัการศึกษาสูงกว่าต ่า

กว่าปริญญาตรี ร้อยละ 59.3 มีอาชีพขา้ราชการ/รัฐวิสาหกิจ ร้อยละ 82 มีสถานภาพสมรส ร้อยละ 66 ระดบัเงินเดือน 
20,000-40,000 บาท ร้อยละ 58.8  

4.2.2 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลเกีย่วกบัพฤตกิรรมการซ้ือทรัพย์สินรอการขาย 
กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่ตอ้งการลกัษณะทรัพยสิ์นรอการขายท่ี คือ ซ้ืออยูอ่าศยัเอง รูปแบบบา้นเด่ียว ตอ้งการ

ราคาทรัพยต์ ่ากว่า 1 ลา้นบาท ส าหรับปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดท่ีตอ้งการ คือ ท าเลท่ีตั้งเหมาะสม ราคามีความ
เหมาะสมกับคุณภาพ โดยต้องการซ้ือผ่านหน่วยงานของธนาคารและต้องการกู ้ได้เต็มจ านวนราคาประเมินของ
ธนาคาร  
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4.2.3 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลเกีย่วกบัปัจจัยส่วนประสมทางการตลาด 
ด้านผลิตภัณฑ์ กลุ่มตัวอย่างให้ความส าคัญต่อปัจจัยดา้นผลิตภณัฑ์ โดยรวมในระดับมาก โดยจัดล าดบั

ความส าคญั อนัดบัหน่ึง คือ ท าเลและท่ีตั้ง มีความน่าเช่ือถือ  อนัดบัสอง คือ ความสะดวกในการเดินทาง มีจ  านวน
เพียงพอ และ อนัดบัสาม คือสภาพแวดลอ้มทัว่ไป  

ด้านราคา กลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นราคา โดยรวมในระดบัมาก โดยจดัล าดบัความส าคญั 
อนัดบัหน่ึง คือ ราคามีความเหมาะสมกบัคุณภาพ อนัดบัสอง คือ อตัราดอกเบ้ียเงินกูใ้นปัจจุบนั และ อนัดบัสาม คือ 
ระยะเวลาในการผอ่นช าระ ในระดบัมาก  

ด้านช่องทางการจัดจ าหน่าย กลุ่มตวัอย่างให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นช่องทางการจดัจ าหน่าย โดยรวมใน
ระดบัมาก โดยจดัล าดบัความส าคญั อนัดบัหน่ึง คือ หน่วยงานภายในธนาคาร เช่น ฝ่ายบริหาร ทรัพยสิ์นของธนาคาร 
เป็นผูข้ายในระดบัมาก อนัดบัสอง คือ ขายโดยผ่านส่ือออนไลน์ และ อนัดบัสาม คือ ขายโดยผ่านบุคคลใกลชิ้ดใน
ระดบัมาก  

ด้านการส่งเสริมการตลาด กลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญัต่อปัจจยัดา้นการส่งเสริมการตลาด โดยรวมในระดบั
มาก โดยจดัล าดบัความส าคญั อนัดบัหน่ึง คือ กูไ้ดเ้ต็มจ านวนราคาประเมินของธนาคาร อนัดบัสอง คือ การผอ่นเงิน
ดาวน์โดยไม่เสียดอกเบ้ีย และ อนัดบัสาม คือ มีส่วนลดพิเศษ และของแถมต่างๆ  

 
4.3 ผลการวเิคราะห์ข้อมูลเพ่ือหาสาเหตุของปัญหา 
จากการวิเคราะห์ขอ้มูล สามารถหาสาเหตุของปัญหาในการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออม

สิน ดงัน้ี 
 1. ปัญหาสภาพทรัพยสิ์นทรุดโทรม  ทั้งน้ีเน่ืองจากปัจจุบนัทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออมสิน เขต
ล าพูน มีจ านวนมากถึง 150 หลงั แต่ท าเลของทรัพยไ์ดอ้ยูก่ระจดักระจายท าให้ยากต่อการดูแล ประกอบกบัธนาคาร
ออมสินไม่มีงบประมาณในการบ ารุงรักษาและจดัจา้งหน่วยงานท่ีดูแลเฉพาะ ท าให้ทรัพยสิ์นรอการขายเกิดการทรุด
โทรม ถูกบุกรุกจากบุคคลภายนอก สอดคลอ้งกบับทสัมภาษณ์ท่ีว่า ทรัพยสิ์นรอการขายทรุดโทรมเกิดไดจ้าก 2 กรณี 
คือ 1. ทรัพยมี์ความทรุดโทรมก่อนโดนยึด เน่ืองจากลูกคา้ตั้งใจจะปล่อยทรัพยสิ์นให้โดนยึด ท าให้เม่ือธนาคารซ้ือ
ทรัพยจ์ากกรมบงัคบัคดีจะไดท้รัพยใ์นสภาพทรุดโทรม 2. ทรัพยท่ี์ทรุดโทรมหลงัจากธนาคารซ้ือทรัพยจ์ากกรมบงัคบั
คดี เน่ืองจากการซ้ือทรัพยธ์นาคารคืนจากกรมบงัคบัคดี จะไม่ระบุสถานท่ีตั้ง ดงันั้นทรัพยท่ี์ไดอ้าจอยูก่ระจายในพ้ืนท่ี
ต่าง ๆ บางพ้ืนท่ีอาจห่างไกลจากท่ีตั้งของธนาคารออมสิน ท าให้การเขา้ไปดูแลทรัพยมี์ความล าบาก ประกอบกับ
ทรัพยสิ์นรอการขายถูกบุกรุก และท าลายทรัพยสิ์นจากบุคคลภายนอกหรือเจา้ของเดิมร้ือถอนออกไป 
 2. ปัญหาการตั้งราคาทรัพยสิ์นท่ีไม่เหมาะสมกบัสภาพทรัพย ์ทั้งน้ีเน่ืองจาก ทรัพยสิ์นรอการขายทั้งหมด
ของธนาคารออมสินจะถูกตั้งราคาขายจากหน่วยงานส่วนกลางซ่ึงจะพิจารณาจากเอกสารการยืน่กู ้ เทียบกบัราคาของ
กรมท่ีดิน แต่ส่วนใหญ่กว่าทรัพยสิ์นจะถูกยึดทรัพยเ์พ่ือเขา้สู่กระบวนการเป็นทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร จะใช้
ระยะเวลานาน ซ่ึงสภาพทรัพยสิ์นจะมีการเปล่ียนไปจากในภาพท่ีเคยยื่นกู ้ท  าให้ราคาของทรัพยสิ์น บางส่วนจะราคา
สูงเกินเม่ือเทียบกบัสภาพทรัพยสิ์นในปัจจุบนั 
 3. ปัญหาส่ือท่ีใชส้ าหรับการประชาสัมพนัธ์ทรัพยร์อการขายของธนาคารออมสิน ทั้งน้ีเน่ืองจาก ปัจจุบนั
ส่ือท่ีธนาคารออมสินใชเ้พ่ือน าเสนอขายทรัพยสิ์นรอการขาย มี 3 ช่องทาง คือ  
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   1 การจดังานจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร ซ่ึงจะจดัข้ึนปีละ  1 คร้ัง  
   2. ประกาศขายในธนาคารออมสินสาขาต่าง ๆ  
   3. ใน website ของธนาคารออมสิน 
ซ่ึงทั้ง 3 ช่องทางถือว่าเป็นการประชาสัมพนัธ์นอ้ยเกินไป 
    4. ปัญหาพนักงานไม่เพียงพอต่อการเสนอขายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร ออมสิน ทั้งน้ีเน่ืองจาก 
ปัจจุบนัธนาคารออมสินจดัตั้งศูนยบ์ริหารหน้ี ฯ ข้ึนในแต่ละเขต ดงันั้นทรัพยสิ์นรอการทั้งหมดจะอยูภ่ายใตก้ารดูแล
ของศูนยบ์ริหารหน้ี ซ่ึงศูนยบ์ริหารหน้ีฯ เขตล าพูน มีผูรั้บผดิชอบดูแลทรัพยสิ์นรอการขาย จ านวน 3 คน ซ่ึงถือว่านอ้ย
เม่ือเทียบกบัทรัพยสิ์นท่ีตอ้งดูแลทั้งหมด 
 5. ปัญหาการขาดงบประมาณในการดูแลทรัพยสิ์น ทั้งน้ีเน่ืองจาก ปัจจุบนัะนาคารออมสินยงัไม่มีการจัดท า
งบประมาณส าหรับดูแล บ ารุงรักษาทรัพยสิ์นโดยเฉพาะ ท าให้ทรัพยสิ์นรอการขายส่วนใหญ่มีสภาพทรุดโทรม 

 

4.4  แนวทางเลือกการแก้ไขปัญหา 
จากการวิเคราะห์ขอ้มูลสามารถสรุปแนวทางการแกไ้ขปัญหาทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย ดงัน้ี 

 แนวทางที ่1 กลยทุธ์ปรับปรุงคุณภาพการบริการของพนกังานสินเช่ือ ธนาคารออมสินควรให้ความส าคญั
กบัการอนุมติัวงเงินสินเช่ือ ส าหรับทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย โดยอาจอนุมติัในวงเงินท่ีสูงกว่าราคาทรัพย ์เพ่ือให้ลูกคา้
มีงบประมาณในการบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นหลงัจากซ้ือทรัพย ์อีกทั้งควรก าหนดระยะเวลาการพิจารณาสินเช่ือส าหรับ
ทรัพยร์อการจ าหน่ายให้ไม่เกิน 7 วนั เพ่ือเป็นแรงจูงใจให้ลูกคา้ตดัสินใจซ้ือทรัพยม์ากข้ึน สอดคลอ้งกบัผูใ้ห้สัมภาษณ์
ท่ีเสนอแนวทางการแก้ปัญหา คือ ธนาคารออมสินจะให้ความส าคญักบัการปล่อยสินเช่ือส าหรับทรัพยสิ์นรอการ
จ าหน่าย โดยการลดระยะเวลาในการพิจารณา และการให้วงเงินสินเช่ือ 100% ของราคาประเมินทรัพย ์ 
 แนวทางที่ 2 กลยุทธ์การปรับปรุงคุณภาพทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย เป็นแนวทางการด าเนินการปรับปรุง
คุณภาพของทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย ก่อนเสนอจ าหน่ายให้กับลูกคา้ และระหว่างการเก็บรักษาทรัพยสิ์นรอการ
จ าหน่าย สอดคลอ้งกบัผูใ้ห้สัมภาษณ์ท่ีเสนอแนวทางการแกปั้ญหา คือ ธนาคารออมสินควรปรับปรุงทรัพยสิ์นรอการ
จ าหน่ายก่อนการน ามาจ าหน่ายกบัลูกคา้ โดยการขดัตั้งหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีดูแลโดยเฉพาะ หรือจา้งบริษทัเอกชนเขา้
มาดูแลในส่วนน้ี เพ่ือแกปั้ญหาสภาพทรัพยท์รุดโทรม โดยเฉพาะทรัพยสิ์นรอจ าหน่ายท่ีอยูใ่นกลุ่ม บา้นเด่ียว ท่ีมีราคา
ต ่ากว่า 1 ลา้นบาท เพราะจากการแจกแบบสอบถาม พบว่า ลูกคา้ธนาคารออมสินส่วนใหญ่มีความตอ้งการทรัพยสิ์น
รอจ าหน่ายประเภทบา้นเด่ียว ท่ีมีราคาต ่ากว่า 1 ลา้นบาท มากท่ีสุด  
 แนวทางที่ 3 กลยุทธ์การตั้ งราคาทรัพย์สินให้มีความเหมาะสมกับสภาพทรัพย ์ปัญหาการตั้ งราคา
ทรัพยสิ์นขอการจ าหน่าย ถือเป็นปัญหาท่ีส าคญัท่ีควรแกไ้ขมากท่ีสุด เพราะจุดเด่นของทรัพยสิ์นรอการจ าหน่ายคือ 
ราคาท่ีต ่ากว่าตลาด  แต่ถา้ไดร้าคาท่ีต ่ากว่าตลาดแต่ตอ้งมาปรับปรุงทรัพยสิ์นในงบประมาณท่ีสูง อาจเป็นเหตุผลให้
ลูกคา้ไม่สนใจทรัพยสิ์นดงักล่าวได ้ดงันั้น นอกจากการปรับปรุงทรัพยสิ์นก่อนการจ าหน่าย ควรมีการประเมินสภาพ
ทรัพยท่ี์แทจ้ริงก่อนการตั้งราคาจ าหน่าย สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาท่ีพบว่า ลูกคา้ธนาคารออมสินให้คามส าคญักบั 
ราคาของทรัพยสิ์นมีความเหมาะสมกบัคุณภาพของทรัพยใ์นระดบัมากท่ีสุด 
 แนวทางที ่4 กลยทุธ์ปรับปรุงและเพ่ิมช่องทางการประชาสัมพนัธ์ทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย จากการศึกษา 
พบว่าช่องทางการประชาสัมพนัธ์ทรัพยสิ์นรอการจ าหน่ายยงัมีความจ ากดั ดงันั้น ควรเพ่ิมช่องทางการประชาสัมพนัธ์
ผ่านส่ือต่าง ๆ เพ่ิมมากข้ึน สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาท่ีพบว่า ลูกคา้ธนาคารออมสินให้ความส าคญักบัการเพ่ิมช่อง
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ทางการโฆษณาผ่านส่ือต่างๆ ในระดับมาก  นอกจากน้ี จากผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาพบว่า การจัดงานจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการจ าหน่ายได ้ร้อยละ 40 ดงันั้น ธนาคารออมสินควรพิจารณา
เพ่ิมการจดังานจากปีละ 1 คร้ัง เป็น 2-3 คร้ังต่อปี 
 
5. สรุปผลการศึกษา 

จากการวิเคราะห์แนวทางในการแกปั้ญหาทรัพยสิ์นรอการจ าหน่ายทั้ง 4 ผูว้ิจยัไดเ้ลือก 3 แนวทาง เน่ืองจาก
เป็นแนวทางท่ีส าคญัท่ีสุดในการเพ่ิมยอดการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารออมสิน คือ  

แนวทางที่ 1 กลยุทธ์การปรับปรุงคุณภาพทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย เป็นแนวทางการด าเ นินการปรับปรุง
คุณภาพของทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย ก่อนเสนอจ าหน่ายให้กับลูกคา้ และระหว่างการเก็บรักษาทรัพยสิ์นรอการ
จ าหน่าย สอดคลอ้งกบัผูใ้ห้สัมภาษณ์ท่ีเสนอแนวทางการแกปั้ญหา คือ ธนาคารออมสินควรปรับปรุงทรัพยสิ์นรอการ
จ าหน่ายก่อนการน ามาจ าหน่ายกบัลูกคา้ โดยการขดัตั้งหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีดูแลโดยเฉพาะ หรือจา้งบริษทัเอกชนเขา้
มาดูแลในส่วนน้ี เพ่ือแกปั้ญหาสภาพทรัพยท์รุดโทรม โดยเฉพาะทรัพยสิ์นรอจ าหน่ายท่ีอยูใ่นกลุ่ม บา้นเด่ียว ท่ีมีราคา
ต ่ากว่า 1 ลา้นบาท เพราะจากการแจกแบบสอบถาม พบว่า ลูกคา้ธนาคารออมสินส่วนใหญ่มีความตอ้งการทรัพยสิ์น
รอจ าหน่ายประเภทบา้นเด่ียว ท่ีมีราคาต ่ากว่า 1 ลา้นบาท มากท่ีสุด  
 แนวทางที่ 2 กลยุทธ์การตั้ งราคาทรัพย์สินให้มีความเหมาะสมกับสภาพทรัพย ์ปัญหาการตั้ งราคา
ทรัพยสิ์นขอการจ าหน่าย ถือเป็นปัญหาท่ีส าคญัท่ีควรแกไ้ขมากท่ีสุด เพราะจุดเด่นของทรัพยสิ์นรอการจ าหน่ายคือ 
ราคาท่ีต ่ากว่าตลาด  แต่ถา้ไดร้าคาท่ีต ่ากว่าตลาดแต่ตอ้งมาปรับปรุงทรัพยสิ์นในงบประมาณท่ีสูง อาจเป็นเหตุผลให้
ลูกคา้ไม่สนใจทรัพยสิ์นดงักล่าวได ้ดงันั้น นอกจากการปรับปรุงทรัพยสิ์นก่อนการจ าหน่าย ควรมีการประเมินสภาพ
ทรัพยท่ี์แทจ้ริงก่อนการตั้งราคาจ าหน่าย สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาท่ีพบว่า ลูกคา้ธนาคารออมสินให้คามส าคญักบั 
ราคาของทรัพยสิ์นมีความเหมาะสมกบัคุณภาพของทรัพยใ์นระดบัมากท่ีสุด 
 แนวทางที ่3 กลยทุธ์ปรับปรุงและเพ่ิมช่องทางการประชาสัมพนัธ์ทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย จากการศึกษา 
พบว่าช่องทางการประชาสัมพนัธ์ทรัพยสิ์นรอการจ าหน่ายยงัมีความจ ากดั ดงันั้น ควรเพ่ิมช่องทางการประชาสัมพนัธ์
ผ่านส่ือต่าง ๆ เพ่ิมมากข้ึน สอดคลอ้งกบัผลการศึกษาท่ีพบว่า ลูกคา้ธนาคารออมสินให้ความส าคญักบัการเพ่ิมช่อง
ทางการโฆษณาผ่านส่ือต่างๆ ในระดับมาก  นอกจากน้ี จากผลการด าเนินงานท่ีผ่านมาพบว่า การจัดงานจ าหน่าย
ทรัพยสิ์นรอการจ าหน่าย สามารถจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการจ าหน่ายได ้ร้อยละ 40 ดงันั้น ธนาคารออมสินควรพิจารณา
เพ่ิมการจดังานจากปีละ 1 คร้ัง เป็น 2-3 คร้ังต่อปี 
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