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บทคดัย่อ 
 การศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาถึงลกัษณะของปัญหาท่ีส่งผลกระทบต่อการตดัสินใจซ้ือ
ทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ เพ่ือศึกษาและประเมินทางเลือกในการก าหนดกลยุทธ์       
ในการแกไ้ขปัญหาการจ าหน่ายทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารอยา่งเป็นระบบ 
        โดยจากการสัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มตัวอย่างซ่ึงเป็นลูกค้าท่ีเข้ามาติดต่อทรัพย์สินรอการขาย (NPA)                   
ของธนาคารอาคารสงเคราะห์จ านวน 15 ราย พบว่าปัจจยัท่ีใชพิ้จารณาเลือกซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของกลุ่ม
ตวัอยา่ง ไดแ้ก่ เหตุผลส่วนบุคคล ราคา ท าเลท่ีตั้ง สภาพทรัพย ์โปรโมชัน่ 
         ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ไดแ้ก่ ทรัพยข์องธนาคารอาคารสงเคราะห์มีถูก
กว่าท่ีอ่ืน มีโปรโมชัน่เร่ืองการผอ่นดาวน์ได ้0% เป็นเวลา 2 ปี และในกรณีท่ีเป็นการการซ้ือเหมาแบบยกล็อตสามารถ
เขา้ปรับปรุงก่อนโอนกรรมสิทธ์ิได ้รวมถึงมีโอกาสในการท าก าไรไดใ้นอนาคต 
        ด้านปัจจัยปัญหาท่ีมีผลต่อความลงัเลหรือ ตัดสินใจท่ีจะไม่ซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ในแต่ขั้นตอนของกระบวนการตดัสินใจซ้ือท่ีมีขั้นตอนท่ีพบปัญหา 3 ขั้นตอน ไดแ้ก่ ขั้นตอนการ    
คน้ขอ้มูล การประเมินผลทางเลือก และการประเมินผลหลงัซ้ือ 
 

ABSTRACT 
 The objectives of this independent study are to study problems that result in the decision on purchasing Non 
Performing Asset (NPA) of the Government Housing Bank (GHB), and to study and evaluate the choices in 
formulating strategies to systematically solve the problems on sale of NPA of the Bank. 
 The in-depth interview with samples who were 15 clients (who contacted the Bank in order to purchase 
NPA of GHB), it is found that the factors which are used in purchasing NPAs of such samples are personal reasons, 
location, price, property condition and promotion. 
 The factor that has an impact on purchasing NPA is the lower price of the property of GHB comparing to 
others; the promotion of 0% down payment for 2 years, and in case of gross purchase, the buyer can make changes 
to the property prior to transferring an ownership in NPA, and opportunity to make profit in the future. 
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1. บทน า 
 ธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นรัฐวิสาหกิจสังกดักระทรวงการคลงัตั้งข้ึนตามพระราชบญัญติัธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ พ.ศ.2496 โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือช่วยเหลือดา้นการเงินแก่ประชาชน เพ่ือให้ประชาชนไดมี้ทีอยูอ่าศยัเ ป็น
ของตนเอง จึงมีสินเช่ือเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยัออกมาเป็นทางเลือกให้กบัประชาชนหลายผลิตภณัฑ ์และด าเนินการปล่อย
สินเช่ือเพ่ือท าให้คนไทยมีบา้นไดเ้ป็นจ านวนมากแต่ดว้ยภาวะเศรษฐกิจในปัจจุบนัส่งผลให้ลูกหน้ีเงินกูข้องธนาคาร
จ านวนมากไม่สามารถช าระหน้ีให้กบัธนาคารไดจ้นก่อให้เกิด Non Performing Loan (NPL) เป็นจ านวนท่ีสูงข้ึนท าให้
ธนาคารตอ้งหามาตรการแก้ไข ซ่ึงวิธีการหน่ึงท่ีนับว่าไดผ้ลเป็นอย่างดีคือการเขา้ไปประมูลซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ี์
ธนาคารรับจ านองไวอ้อกขายทอดตลาดตามค าสั่งศาลการโดยกรมบงัคบัคดี เน่ืองจากหากปล่อยให้ผูอ่ื้นประมูลได้
ราคาประมูลจะต ่าเกินไปและไม่พอช าระหน้ีท่ีคา้งอยู่จนเกิดปัญหาหน้ีส่วนท่ีขาดตามมาท าให้ธนาคารตอ้งสูญเสีย                    
เงินและค่าใชจ่้ายเป็นจ านวนมาก ดงันั้น ธนาคารจึงจ าเป็นตอ้งเป็นผูซ้ื้อเองเพ่ือให้ไดข้อ้ยุติและลดปริมาณหน้ีท่ีไม่
ก่อให้เกิดรายไดเ้ร็วข้ึนซ่ึงในช่วงสองปีท่ีผ่านมา ธนาคารอาคารสงเคราะห์ไดมี้การเร่งด าเนินการตามมาตรการน้ีให้
รวดเร็วเพ่ิมมากข้ึนโดยท าการเขา้สู้ราคาในการประมูลซ้ือทรัพยจ์ากการขายทอดตลาดตั้ งแต่นัดแรกท่ีมีการขาย
ทอดตลาดของลูกหน้ีแต่ละรายซ่ึงมีผลท าให้ธนาคารมีสินทรัพยใ์นครอบครองเป็นจ านวนมากข้ึน จึงท าให้ธนาคาร
จ าเป็นต้องมีการบริหารจัดการบริหารจัดการในด้านต่าง ๆ เพ่ิมมากข้ึน ทั้งในเร่ืองของสภาพส่ิงปลูกสร้างของ
ทรัพยสิ์นการปล่อยท้ิงร้างท าให้มีกลุ่มคนเขา้มาหาประโยชน์จากสินทรัพย ์ เช่น การโจรกรรมอุปกรณ์ หรือวสัดุท่ีอยู่
กบัส่ิงปลูกสร้าง การบุกรุกครอบครองปรปักษใ์นท่ีดิน การท้ิงร้างของอาคารท าให้ตวัอาคารเส่ือมโทรมท าให้มูลค่า
สินทรัพยต์ ่าลง ซ่ึงการบริหารจดัการดงักล่าวท าให้เกิดทั้งภาระค่าใชจ่้ายในการจดัการดูแลรักษา ค่าใชจ่้ายในการขบั
ไล่เป็นจ านวนเพ่ิมมากข้ึน นอกจากน้ียงัมีขอ้จ ากดัทางกฎหมายเก่ียวกบัการถือครองสินทรัพยร์อการขาย (NPA) ตาม
หลกัเกณฑข์องพระราชบญัญติัธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2549 ท่ีก  าหนดให้ธนาคารสามารถถือครอง
ทรัพย์ได้ไม่เกิน 5 ปี จึงท าให้ธนาคารต้องมีการเร่งจ าหน่ายทรัพย์สินรอการขายเพ่ือให้เป็นไปตามเกณฑ์ท่ี              
กฎหมายก าหนด 
 
2. วตัถุประสงค์การวจิัย 
 2.1 เพ่ือศึกษาปัญหา และลกัษณะของปัญหาท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) รวมถึง
ผลกระทบท่ีมีต่อธนาคาร  
         2.2 เพ่ือศึกษาและประเมินทางเลือกในการก าหนดกลยุทธ์เพ่ือแกไ้ขปัญหาการบริหารจดัการสินทรัพย ์        
รอการขาย (NPA) ของธนาคารอยา่งเป็นระบบ 
 
3. การด าเนินการวจิัย 

การวิจยัน้ีเป็นการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) เพ่ือศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อกระบวนการตดัสินใจ
ซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย  (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์มีการน ากระบวนการคิดเชิงออกแบบและสร้างสรรค์
อย่าง เ ป็นระบบ (Desing Thinking) มาใช้ในการวิจัย น้ี  โดยใช้วิ ธีการสัมภาษณ์เชิง ลึก ( In-depth interview)                               
จากกลุ่มเป้าหมายโดยใช้ค  าถามคล้ายกนัเพ่ือท าความเขา้ใจต่อกลุ่มเป้าหมาย (Empathy) น าไปสู่การก าหนดและ
วิเคราะห์ปัญหา (Define) 
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โดยกลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในงานวิจัยน้ีเป็นกลุ่มลูกค้าท่ีเข้ามาติดต่อซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร                     
อาคารสงเคราะห์ ส านกังานใหญ่ โดยสามารถแบ่งกลุ่มตวัอยา่งออกไดเ้ป็น 3 กลุ่ม ดงัน้ี  

1. กลุ่มลูกคา้รายยอ่ยท่ีซ้ือเป็นคร้ังแรก เป็นกลุ่มท่ีเขา้มาติดต่อสนใจท่ีจะซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห์คราวละไม่เกิน 1 หน่วยทรัพยสิ์น และซ้ือกบัธนาคารฯเป็นคร้ังแรก เป็นจ านวน 7 ราย โดยถือเป็น
กลุ่มลูกคา้ท่ีมีมากท่ีสุดของธนาคาร  

2. กลุ่มลูกคา้รายยอ่ยท่ีเคยมีการซ้ือตั้งแต่ 2 คร้ังข้ึนไป เป็นกลุ่มท่ีเขา้มาติดต่อสนใจท่ีจะซ้ือทรัพยสิ์นรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห์คราวละไม่เกิน 1 หน่วยทรัพยสิ์น แต่เคยมีการซ้ือทรัพยก์บัธนาคารตั้งแต่ 2 คร้ังข้ึน
ไป เป็นจ านวน 5 ราย ซ่ึงถือเป็นกลุ่มท่ีมีมากมีเป็นจ านวนรองลงมาจากกลุ่มลูกคา้รายยอ่ยท่ีซ้ือเป็นคร้ังแรก 

3. กลุ่มลูกคา้ซ้ือเหมายกล็อต เป็นกลุ่มลูกคา้ท่ีเขา้มาติดต่อสนใจท่ีจะซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ตั้งแต่ 10 หน่วยทรัพยสิ์นข้ึนไป เป็นจ านวน 3 ราย ซ่ึงลูกคา้กลุ่มน้ีโดยส่วนมากจะซ้ือกบัธนาคาร
มาแลว้มากกว่า 1 คร้ัง แต่มีขอ้จ ากดัในดา้นเวลาเน่ืองจากลูกคา้กลุ่มน้ีมกัจะตอ้งท าการนัดหมายท่ีจะเขา้มาติดต่อกบั
ธนาคารไวเ้ป็นการล่วงหน้าเน่ืองจากเป็นการซ้ือในปริมาณมากจึงตอ้งท าการนัดหมายเขา้มาเป็นการล่วงหน้าเพ่ือ
ความสะดวกในการด าเนินการและไม่เป็นการกระทบเวลาของลูกค้ารายย่อยท่ีเขา้มาติดต่อ จึงท าให้การวิจยัส าหรับ
กลุ่มตวัอยา่งน้ีสามารถท าไดใ้นปริมาณท่ีจ ากดั 

วิธีของการวิจยัน้ีใชว้ิธีการสัมภาษณ์เด่ียวแบบเจาะลึก (In-depth interview) โดยเป็นลกัษณะของการพูดคุย
สนทนากนัระหว่างผูท้  าวิจยักบักลุ่มตวัอยา่งเป็นรายบุคคล โดยใชป้ระเด็นค าถามท่ีเตรียมไวจ้  านวน 15 ขอ้ เพ่ือเป็น
แนวทางในการถามปลายเปิดแบบก่ึงโครงสร้างท่ีมีค าส าคญัพร้อมกับลกัษณะของค าถามท่ีมีความยืดหยุ่นเพ่ือเปิด
โอกาสให้กลุ่มตวัอย่างสามารถแสดงความคิดเห็นไดอ้ย่างอิสระท าให้ไดข้อ้มูลในหลายแง่มุมและมีความสอดคลอ้ง
กบัเหตุการณ์และสภาพแวดลอ้มท่ีเปล่ียนแปลงไปโดยใชก้ารบนัทึกเสียงและจดบนัทึก โดยเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวิจยั
น้ีใชปั้จจยัท่ีเก่ียวกบักระบวนการตดัสินใจซ้ือเป็นเคร่ืองมือหลกัในการออกแบบประเด็นค าถามโดยจะแบ่งออกเป็น 2 
ส่วนตามโครงสร้าง ดงัน้ี 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทั่วไป (General Question) จ านวน 2 ข้อ ได้แก่ ช่ือ อาชีพ รายได้ สถานภาพ  และ                 
ประเภทของทรัพยสิ์นท่ีจะซ้ือ และปริมาณท่ีตอ้งการซ้ือ  

ส่วนท่ี 2 ปัจจัยท่ีมีผลต่อกระบวนการตัดสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห์                 
จ  านวน 13 ข้อ ซ่ึงจะมีความสัมพนัธ์กับขั้นตอนของกระบวนการตัดสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคทั้ง 5 ขั้นตอน (Kotler                   
: 1991 , หนา้ 164) 

ส าหรับการวิเคราะห์ข้อมูลของการวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) น้ี วิเคราะห์โดยการรวบรวม
ขอ้มูลท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์ การสังเกตจากกลุ่มตวัอย่าง และขอ้มูลเอกสารน ามาสรุปเน้ือหาส าคญัท่ีสอดคลอ้งกบั
งานวิจยั และน ามาวิเคราะห์ดว้ยวิธีการจดักลุ่มของขอ้มูล (coding) ท่ีมีลกัษณะปัญหาเดียวกนัให้อยู่ภายใตป้ระเด็น 
หรือประเภทเดียวกนั โดยเป็นการเปรียบเทียบขอ้มูล และพิจารณาคุณลกัษณะหรือปัญหาอยา่งใดอยา่งหน่ึงของขอ้มูล
ท่ีสามารถน ามาจดักลุ่มเดียวกนั หรือแยกกลุ่มออกจากกนัไดแ้ละเพ่ือให้เห็นความสัมพนัธ์ท่ีเช่ือมโยงระหว่างกลุ่ม
เหล่านั้น (พนิตา สุรชยัสกุลวฒันา , หน้า 8) โดยหลงัจากท่ีท าการจดักลุ่มของขอ้มูล (coding) แลว้จะท าการน ากลุ่ม
ของขอ้มูล หรือปัญหาท่ีไดน้ ามาวิเคราะห์ถึงสาเหตุของปัญหาโดยการใชท้ฤษฎีกา้งปลา (Fish Bone Diagram) ซ่ึงเป็น
ทฤษฎีท่ีใชใ้นการแสดงความสัมพนัธ์ระหว่างสาเหตุหลายๆ สาเหตุท่ีมีความเป็นไปไดใ้นการส่งผลกระทบให้เกิด
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ปัญหาหน่ึงปัญหา (Possible Cause) อยา่งเป็นระบบในรูปแบบของแผนผงัสาเหตุและผล (Cause and Effect Diagram) 
หรือท่ีเรียกอีกอย่างหน่ึงว่าผงัก้างปลา เพ่ือน ามาวิเคราะห์สรุปผลการวิจัยและน าเสนอด้วยวิธีการเชิงบรรยาย 
(Descriptive Research) 

นอกจากน้ีเพ่ือประโยชน์ในการก าหนดแนวทางแกไ้ขปัญหาท่ีพบจากการศึกษาน้ี จึงตอ้งท าการสัมภาษณ์
ผูบ้ริหารและพนักงานท่ีมีหน้าท่ีหรือเก่ียวขอ้งในดา้นการบริหารจดัการทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคาร      
อาคารสงเคราะห์ โดยจะเป็นค าถามท่ีเก่ียวกบันโยบายและการด าเนินการในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นรอการขาย
ของธนาคารในปัจจุบนั รวมถึงสอบถามถึงสาเหตุของปัญหาในดา้นการบริหารจดัการทรัพยสิ์นรอการขายในดา้น    
ต่าง ๆ เพ่ือน ามาวิเคราะห์ถึงความเป็นไปไดใ้นการน าเสนอแนวทางในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนั 
 
4. ผลการวจิัย 

จากการเก็บขอ้มูลโดยการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) จากกลุ่มลูกคา้ท่ีเขา้มาติดต่อซ้ือทรัพยสิ์นรอ
การขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์โดยแบ่งออกเป็น 3 กลุ่มตัวอย่าง สามารถสรุปประเด็นส าคญัจาก
ประโยคค าพูดซ่ึงส่งผลต่อการตัดสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ ในแต่ละ
ขั้นตอนออกมาในรูปแบบตารางสรุปสาเหตุหลกัและสาเหตุยอ่ยท่ีส าคญัซ่ึงเช่ือมโยงกบักระบวนการตดัสินใจซ้ือของ
ผูบ้ริโภคทั้ง 5 ขั้นตอน ดงัน้ี        

 
ตารางท่ี 4.1.1 ตารางสรุปกระบวนการตดัสินใจซ้ือท่ีไดผ้ลมาจากประโยคท่ีพูดแบบสัมภาษณ์ 

Theme สาเหตุหลกั สาเหตุย่อย 
1.การรับรู้ถึงความตอ้งการของ
ปัญหา 

1.1 ความตอ้งการส่วนบุคคล - ตอ้งการมีบา้นของตนเอง (7คนจาก15) 
- ซ้ือเพ่ือการลงทุน (8 คนจาก 15 คน) 

1.2 ปัจจยัท่ีน ามาพิจารณา - ราคา (15 คน) 
- ท  าเลท่ีตั้ง (15 คน) 
- สภาพทรัพยแ์ละพ้ืนท่ีโดยรอบ (15 คน) 
- โปรโมชัน่ของธนาคาร (12 จาก 15 คน) 

2.การคน้หาขอ้มูล 2.1 คน้หาดว้ยตนเองผา่น
ช่องทางต่าง ๆ 

- ติดต่อสอบถามท่ีธนาคารส านกังาน
ใหญ่ (14 จาก 15 คน) 
- คน้ขอ้มูลเบ้ืองตน้จากWebsite (12จาก
15คน) 
- งานมหกรรม (1 จาก 15 คน) 

3.การประเมินผลทางเลือก 3.1 จุดเด่นของทรัพย ์NPA 
ธอส. เม่ือเปรียบเทียบกบั
ธนาคารอ่ืน 

- ราคาถูก (14 จาก 15 คน) 
- ปริมาณทรัพยมี์ให้เลือกเยอะ (10จาก15 
คน) 
- โปรโมชัน่ของธนาคารต่าง ๆ ของ
ธนาคาร (9 จาก 15 คน) 
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ตารางท่ี 4.1.1 ตารางสรุปกระบวนการตดัสินใจซ้ือท่ีไดผ้ลมาจากประโยคท่ีพูดแบบสัมภาษณ์ (ต่อ) 
Theme สาเหตุหลกั สาเหตุย่อย 

 3.2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อความลงัเล 
หรือตดัสินใจไม่ซ้ือทรัพย ์
NPA ธอส. 

- สภาพทรัพย ์(10 จาก 15 คน) 
- มีผูบุ้กรุกหรือมีผูอ้าศยัอยู ่(6 จาก 15 
คน) 
- ค่าส่วนกลางคงคา้ง (2 จาก 15 คน) 

4.การตดัสินใจซ้ือ 4.1 ตดัสินใจซ้ือทรัพย ์ NPA 
ของธอส. 

- ราคา ท าเล สภาพทรัพย ์และ โปรโมชัน่
ประกอบกนั (6 จาก 15 คน) 
- Promotion ของธอส. ( 6 จาก 15 คน) 
- ราคา(3 จาก 15 คน) 

5.การประเมินผลภายหลงัการซ้ือ 5.1 ทรัพยเ์ป็นไปตามท่ี
คาดหวงั 

- สภาพทรัพย,์ท าเล,ราคา และPromotion 
(15 คน) 

 5.2 ปัจจยัท่ีไม่เป็นไปตามท่ี
คาดหวงัไว ้

- สภาพแวดลอ้มหลงัเขา้พกัอาศยั (3 คน 
จาก15 คน) 
- ราคาขาย (2 จาก 15 คน) 
- กระบวนการท างานของธนาคาร (9 คน 
จาก 15 คน) 

 5.3 โอกาสในการกลบัมาซ้ือ
ทรัพย ์NPA ธอส.อีกใน
อนาคต 

- กลบัมาซ้ืออีกแน่นอน (10 จาก 15 คน) 
- อาจจะกลบัมาซ้ือในอนาคต (5 จาก 15 
คน) 

 5.4 โอกาสในการแนะน าผูอ่ื้น
ให้มาซ้ือทรัพย ์NPA ธอส. 

- แนะน าแน่นอน (15 คน) 

 

 
 

รูปท่ี1 แผนภูมิกา้งปลาแสดงแผนผงักระบวนการตดัสินใจซ้ือท่ีไดจ้ากการสัมภาษณ์เชิงลึก 
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ตารางท่ี 2  ปัจจยัและสาเหตุของปัญหาท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือ  
ขั้นตอนการตดัสินใจ
ซ้ือทีพ่บปัญหา 

สาเหตุหลกั 
 

สาเหตุย่อย 
 

วเิคราะห์สาเหตุของปัญหา 
(Empathize) 

ขั้นตอนที ่2 การค้น
ข้อมูล 

ปัญหาการให้ข้อมูลจาก
ช่องทาง Website ของ
ธนาคาร 

ภาพถ่ายทรัพยไ์ม่ละเอียด 
และแตกต่างกบัสภาพ

ทรัพยจ์ริง 
(9 จาก 15 คน) 

1. ปัญหาเร่ืองผูอ้าศยัเดิมหรือ
บุกรุกท าให้ไม่สามารถเขา้ไป
ส ารวจและถ่ายภาพภายใน
ทรัพยไ์ด ้
2. พนกังานส ารวจทรัพยสิ์น
ของธนาคารมีไม่เพียงพอ 
3. ไม่ไดก้  าหนดสภาพบงัคบั
ให้บริษทัท่ีรับจา้งดูแล
ทรัพยสิ์น (Outsourse) ตอ้ง
รายงานเก่ียวกบัภาพถ่าย
สภาพทรัพยใ์นปัจจุบนั 

ขอ้มูลสถานะการขายไม่
เป็นปัจจุบนั 
(5 จาก 15 คน) 

พบว่า website ของธนาคาร มี
การปรับปรุงขอ้มูลทุก ๆ ส้ิน
เดือนมิใช่ด าเนินการใน
ลกัษณะปรับปรุงแบบวนัต่อ
วนั  

แผนท่ีตั้งทรัพยไ์ม่ถูกตอ้ง 
(3 จาก 15 คน) 

พบว่าธนาคารยงัคงใชแ้ผนท่ี 
ณ ตอนท่ีประเมินราคาบน 
website ของธนาคาร ซ่ึงหาก
มีการแกไ้ขหรือปรับปรุงแผน
ท่ี จะเกิดค่าใชจ่้ายของ
ธนาคารท่ีเพ่ิมมากข้ึนรวมถึง
เกิดความล่าชา้ในการท่ีจะน า
ทรัพยร์ายการนั้นออกขาย 

ระบุขอ้มูลไม่ครบถว้น   
(2 จาก 15 คน) 

ระบุขอ้มูลไม่ครบถว้น เช่น 
ทรัพยติ์ดบุกรุกหรือมีผูอ้าศยั
เดิม และการให้ขอ้มูลแก่
ลูกคา้เป็นลกัษณะเชิงรับหรือ 
รอลูกคา้สอบถาม     
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ตารางท่ี 2  ปัจจยัและสาเหตุของปัญหาท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือ (ต่อ) 
ขั้นตอนการตดัสินใจ

ซ้ือทีพ่บปัญหา 
สาเหตุหลกั 

 
สาเหตุย่อย 

 
วเิคราะห์สาเหตุของปัญหา 

(Empathize) 

ขั้นตอนที3่ การ
ประเมนิผลทางเลือก 

ปัญหาเร่ืองกระบวนการ
จัดการทรัพย์ 

สภาพทรัพย ์
(10 จาก 15 คน) 

ระเบียบของธนาคารไม่มี
ขอ้ก าหนดหรือเปิดช่องให้น า
ทรัพยสิ์นปรับปรุงก่อนขายได ้

 

 

ทรัพยมี์การบุกรุกหรือมีผู ้
อาศยัอยู ่(6 จาก 15 คน) 

กระบวนการในการเจรจาฟ้อง
ขบัไล่ตามกฎหมายมี
ระยะเวลายาวนาน ไม่สามารถ
ก าหนดเวลาเสร็จส้ินท่ี
แน่นอนได ้

 

 

ทรัพยมี์ภาระค่าส่วนกลาง
คงคา้ง (2 จาก 15 คน) 

ลูกคา้บางกลุ่มยงัไม่ทราบ
ขอ้มูลในปัจจุบนัท่ีธนาคารมี
การเจรจาช าระค่าส่วนกลางท่ี
คงคา้งทั้งหมดก่อนท าการขาย 

ขั้นตอนที ่5 การ
ประเมนิผลหลงัซ้ือ 

ปัญหากระบวนการ
พิจารณาอนุมตัขิอง

ธนาคาร 

ระยะเวลาพิจารณาสินเช่ือ
ล่าชา้ 

(6 จาก 15 คน) 

การพิจารณาอนุมติัสินเช่ือใน
ปัจจุบนัมีความเขม้งวด และมี
ปริมาณเอกสารท่ีตอ้งพิจารณา
เพ่ิมมากข้ึน 

  
5. การอภปิรายผล 
 5.1 ปัจจยัท่ีใชพิ้จารณาเลือกซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) 
   1. ปัจจยัส่วนบุคคล 

 จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 รายพบว่ามีวตัถุประสงคใ์นการซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย 
(NPA) ท่ีต่างกนั กล่าวคือ กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 7 รายมีวตัถุประสงคเ์พ่ือตอ้งการมีบา้นเป็นของตนเองและเพ่ือพกัอาศยั
เองซ่ึงมีความสอดคลอ้งกบัแนวคิดเก่ียวกบัความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยั (Housing Demand) ในเร่ืองของเหตุผลในการซ้ือท่ี
อยูอ่าศยั คือ ความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัดว้ยความจ าเป็นซ่ึงการซ้ือท่ีอยูอ่าศยัประเภทน้ีมกัจะเป็นการซ้ือเป็นหลงัแรกตาม
ก าลงัเงินท่ีมีอยู ่และความตอ้งการซ้ือเพ่ือเล่ือนขั้นท่ีอยูอ่าศยั เช่น การเปล่ียนจากหอ้งชุดเป็นบา้นเด่ียว 

 กลุ่มตวัอย่างจ านวน 8 ราย วตัถุประสงค์เพ่ือการลงทุน คือ น ามาปรับปรุงให้เช่า  ซ้ือเก็บไวเ้ก็ง
ก าไรในอนาคต และการน ามาปรับปรุงเพ่ือขายต่อ สอดคลอ้งกบัแนวคิดเก่ียวกบัความตอ้งการท่ีอยู่อาศยั (Housing 
Demand) (อดุลย ์จาตุราคกุล : 2541 , หนา้ 41) ในเร่ืองของเหตุผลในการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั คือ ความตอ้งการซ้ือท่ีอยูอ่าศยั
ดว้ยเหตุจูงใจพิเศษ ไดแ้ก่ การซ้ือเพ่ืออยู่อาศยัและพกัผ่อนชัว่คราว การซ้ือเพ่ือรับรองแขกและญาติมิตร การซ้ือเพ่ือ
ลงทุนหรือหารายไดใ้นอนาคต 
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 2. ปัจจยัดา้นราคา 
 จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 ราย พบว่าปัจจยัดา้นราคามีผลตอ้งการตดัสินใจซ้ือของ

กลุ่มตวัอยา่งเป็นอยา่งมากโดยทั้ง 15 รายให้เหตุผลว่าทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์มีราคา
ถูกกว่าเม่ือเทียบกบับา้นในโครงการใหม่ซ่ึงเหมาะสมกบัก าลงัซ้ือของตนตามท่ีกล่าวไวใ้นผลการศึกษาของ สมถวิล 
แซ่ล้ี ซ่ึงไดท้  าการศึกษาถึงปัจจยัท่ีใชใ้นการตดัสินใจซ้ือและขายบา้นมือสองในเขตบางกะปิว่าปัจจยัดา้นราคามีผลต่อ
การตดัสินใจซ้ือโดยส่วนใหญ่ผูซ้ื้อจะท าการเปรียบเทียบราคากบับา้นหรือโครงการเปิดขายใหม่ว่าราคาสูงและอยูไ่กล
เกินไปหรือไม่ส่วนดา้นราคาของบา้นมือสองมกัจะพิจารณาบา้นมีสภาพท่ีเหมาะสมกบัราคาหรือ สามารถผอ่นช าระ
ค่าเช่าซ้ือได ้

 3. ปัจจยัดา้นท าเลท่ีตั้ง 
 จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างจ านวน 15 ราย พบว่าจะพิจารณาเลือกซ้ือทรัพยจ์ากท าเลท่ีตั้ง        

เช่น ลกัษณะดา้นสังคมของชุมชน สภาพธรรมชาติการบริการสาธารณะและความพึงพอใจในท่ีตั้งนั้น รวมถึง Barrie 
Needham (อา้งถึงใน สมลกัษณ์ ศาสตร์ประสิทธ์ิ : 2545 , หน้า 21) ให้เหตุผลในการรวมตวัของบริเวณท่ีพกัอาศยัว่า 
ความสะดวกในการเขา้ถึง (Accessibility) ผูอ้ยูอ่าศยัตอ้งเดินทางไปท างาน ศึกษา จบัจ่ายซ้ือของ และติดต่อธุรกิจ ผูอ้ยู่
อาศยัจึงพอใจจะจับกลุ่มอยู่ 2 บริเวณ คือ บริเวณเส้นทางคมนาคมและกระจายอยู่รอบ ๆ ศูนยก์ลางธุรกิจ ร้านคา้ 
สถานท่ีท างานและสถานท่ีศึกษานั้น ๆ การจบักลุ่มดงักล่าวท าให้เกิดการประหยดัจากภายนอก (External Economies) 
การจบักลุ่มของอาคารท่ีพกัอาศยัช่วยประหยดัค่าใชจ่้ายในเร่ืองของการใชส้าธารณูปโภคในเมือง 

 4. ปัจจยัดา้นสภาพทรัพยแ์ละพ้ืนท่ีโดยรอบ 
 จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอย่างจ านวน 15 ราย พบว่าจะพิจารณาเลือกซ้ือทรัพยโ์ดยดูสภาพของ

ทรัพยแ์ละพ้ืนท่ีโดยรอบว่าสามารถเขา้พกัอาศยัได ้ และไม่ทรุดโทรมมากจนเกินไปมีความคุ้มค่าท่ีจะน ามาลงทุน
ปรับปรุงเพ่ือเก็งก าไร  

 5. โปรโมชัน่ของธนาคาร 
                จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 ราย พบว่ากลุ่มตวัอยา่งจ านวน 12 รายไดใ้ห้ความสนใจ

ในการพิจารณาเก่ียวกบัโปรโมชัน่ต่าง ๆ ของธนาคาร เช่น มาตรการให้สินเช่ือ ดอกเบ้ีย ระยะเวลาการผอ่นช าระและ
เงินงวดท่ีเหมาะสม เง่ือนไขและสิทธิต่าง ๆ ของธนาคาร เป็นตน้ 

5.2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA)  
จากการสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 ราย ทั้งหมดตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ โดยมีปัจจัยท่ีมีผลต่อการตัดสินใจซ้ือ คือ ปัจจัยด้านราคา ท าเล สภาพทรัพย ์และ โปรโมชั่น 
เน่ืองจากมีราคาถูกกว่าเม่ือเทียบสถาบนัการเงินอ่ืน มีท าเลท่ีตั้งท่ีเหมาะสม มีสภาพทรัพยท่ี์สามารถเขา้อยูอ่าศยัได้และ
มีความคุม้ค่าในการลงทุน และมีโปรโมชัน่    ท่ีจูงใจ เช่น สามารถผอ่นดาวน์ได ้0% 2 ปี มีอตัราดอกเบ้ียถูก และกรณี
ท่ีเป็นการซ้ือยกล็อตธนาคารมีส่วนลดเพ่ิมให้รวมถึงไม่ต้องโอนกรรมสิทธ์ิก่อนโดยมีระยะเวลาให้สามารถเขา้
ปรับปรุงและโอนต่อไดท้นัที โดยจากกลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 ราย พบว่ากลุ่มตวัอยา่งจ านวน 6 ราย ให้ความส าคญักบั
เร่ืองโปรโมชัน่ของธนาคาร และกลุ่มตวัอย่างจ านวน 3 ราย ให้ความส าคญักบัเร่ืองของราคา ในขณะท่ีกลุ่มตวัอยา่ง
จ านวน 6 ราย ตดัสินใจเลือกซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA)  โดยใชปั้จจยัดา้นราคา ท าเล สภาพทรัพย ์และโปรโมชัน่ 
ประกอบกนั 
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5.3 ปัจจยัปัญหาท่ีมีผลต่อความลงัเลหรือตดัสินใจท่ีจะไม่ซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ 

จากการสัมภาษณ์การสัมภาษณ์กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 รายพบว่า ปัจจยัปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการของ
ธนาคาร ท่ีส่งผลให้กลุ่มตัวอย่างลังเลหรือตัดสินใจท่ีจะไม่ซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ โดยพบปัจจยัปัญหาในขั้นตอนกระบวนการตดัสินใจซ้ือทั้งหมด 3 ดงัน้ี 

 1. ขั้นตอนการคน้ขอ้มูล 
 กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 ราย พบปัญหาในการคน้ขอ้มูลจาก Website ของธนาคารอาคารสงเคราะห์

ในเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี 
 - กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 9 ราย พบปัญหาในเร่ืองของภาพถ่ายทรัพยไ์ม่ละเอียดและ มีความแตกต่าง

กบัสภาพทรัพยจ์ริง 
 - กลุ่มตวัอยา่จ  านวน  5 ราย พบปัญหาในเร่ืองของขอ้มูลสถานการณ์ขายไม่เป็นปัจจุบนั 
 - กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 3 ราย พบปัญหาในเร่ืองแผนท่ีตั้งทรัพยไ์ม่ถูกตอ้ง 
 - กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 2 ราย พบปัญหาในเร่ืองของการระบุขอ้มูลไม่ครบถว้น 
 2. ขั้นตอนการประเมินผลทางเลือก 
 กลุ่มตัวอย่างจ านวน 15 ราย พบปัญหาในเร่ืองของกระบวนการจัดการทรัพยข์องธนาคารใน      

เร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี 
 - กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 10 ราย พบปัญหาในเร่ืองของสภาพทรัพยท่ี์ค่อนขา้งทรุดโทรม ขาดการดูแล

รักษา และไม่มีการปรับปรุงก่อนน าออกขาย 
 - กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 6 ราย พบปัญหาในเร่ืองของทรัพยท่ี์สนใจมีผูบุ้กรุกหรือผูอ้าศยัเดิมไม่ยา้ยออก 
 - กลุ่มตวัอยา่งจ านวน  2 ราย พบปัญหาในเร่ืองของภาระค่าส่วนกลางคงคา้ง 
 3. ขั้นตอนการประเมินผลหลงัซ้ือ 
 กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 15 ราย พบปัญหาในเร่ืองของกระบวนการพิจารณาอนุมติัของธนาคาร ดงัน้ี 
 - กลุ่มตวัอยา่งจ านวน 6 ราย พบปัญหาในเร่ืองของความล่าชา้ในการพิจารณาอนุมติัสินเช่ือของธนาคาร 
 - กลุ่มตวัอย่างจ านวน 3 ราย ซ่ึงเป็นกลุ่มตวัอย่างท่ีเป็นกลุ่มผูซ้ื้อทรัพยแ์บบยกล็อต พบปัญหาใน

เร่ืองของความล่าชา้ในการพิจารณาอนุมติัขายทรัพย ์
 
6. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

จากนโยบายการด าเนินการแกปั้ญหาหน้ีท่ีไม่ก่อนให้เกิดรายได ้ (NPL) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ใน
ปัจจุบนัไดส่้งผลให้ธนาคารมีการถือครองทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ในปริมาณท่ีเพ่ิมสูงข้ึน และเพ่ือเป็นการแก้ไข
ปัญหาดงักล่าวท่ีเกิดข้ึน จึงน ามาสู่การศึกษาปัญหาและการก าหนดกลยุทธ์ เพ่ือแกไ้ขปัญหาการจ าหน่ายสินทรัพยร์อ
การขายหรือสินทรัพยท่ี์ไม่ก่อให้เกิดรายได ้ (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ โดยมีวตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาถึง
กระบวนการการตดัสินใจในการเลือกซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ ว่ามีเหตุหรือ
ปัจจยัใดท่ีมีผลต่อความลงัเลในการตดัสินท่ีจะไม่ซ้ือทรัพยเ์พ่ือน าปัจจยัปัญหานั้นมาพิจารณาและก าหนดกลยุทธ์ใน
การแกไ้ขปัญหาดงักล่าวผา่นกระบวนการ Desing Thinking โดยมีขอบเขตดา้นการศึกษาดว้ยวิธีการเก็บขอ้มูลดว้ยการ
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สัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth interview) การศึกษาคร้ังน้ีท  าให้ทราบถึงปัจจยัปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัการจดัการของธนาคาร
ซ่ึงส่งผลให้กลุ่มตวัอย่างลงัเลหรือตดัสินใจท่ีจะไม่ซ้ือทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ คือ 
พบว่ามีปัจจยัปัญหาท่ีเป็นเร่ืองจ าเป็นท่ีธนาคารควรจะตอ้งด าเนินการแกไ้ขอยา่งเร่งด่วน เน่ืองจากเป็นปัจจยัปัญหาท่ี
กลุ่มตวัอยา่งกล่าวถึงมากท่ีสุด คือ การปรับปรุงขอ้มูลบน www.ghbhomecenter.com เน่ืองจากเป็นช่องทางส าคญัใน
การให้ขอ้มูลทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร และการปรับปรุงและดูแลสภาพทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร 
เน่ืองจากสภาพทรัพยเ์ป็นปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลต่อการตดัสินใจซ้ือทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร โดยจากการท่ีผู ้
ศึกษาไดท้  าการวิเคราะห์สาเหตุและแนวทางในการแกปั้ญหาผ่านกระบวนการ Desing Thinking  จึงมีขอ้เสนอแนะ 
ดงัน้ี 
        6.1 การปรับปรุงขอ้มูลบน www.ghbhomecenter.com 
        1. ก าหนดเป็นสภาพบงัคบัให้บริษทัภายนอก (outsourse) น าส่งรายงานภาพถ่ายทรัพยปั์จจุบนัทุกคร้ังท่ีมี
การเบิกเงินค่าใชจ่้ายเพ่ือให้ธนาคารมีภาพถ่ายทรัพยท่ี์เป็นปัจจุบนัน ามาปรับปรุงบน  www.ghbhomecenter.com 
       2. ปรับเปล่ียนวิธีการปรับปรุงขอ้มูลสถานะการขายของทรัพยเ์ป็นรูปแบบวนัต่อวนัเพ่ือให้ลูกคา้สามารถ
ตรวจสอบสถานะการขายของทรัพยท่ี์เป็นปัจจุบนัมากยิง่ข้ึน 
        3. ระบุพิกดัแผนท่ีออนไลน์ในรายการทรัพยบ์น www.ghbhomecenter.com เพ่ือเป็นการเพ่ิมความสะดวก
และเป็นอีกทางเลือกหน่ึงในการเขา้ถึงตวัทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ลดปัญหาเร่ืองความไม่ถูกตอ้งของแผนท่ีตั้ ง
ทรัพย ์อีกทั้งยงัเป็นการลดค่าใชจ่้ายในการปรับปรุงแผนท่ีทรัพยใ์ห้เป็นปัจจุบนั 
        4. ปรับปรุงขอ้มูลรายละเอียดของทรัพยแ์ละมาตรการการด าเนินการของธนาคาร ww.ghbhomecenter.com 
ให้ครบถว้น เช่น ให้ระบุรายละเอียดเร่ืองของทรัพยท่ี์ติดบุกรุกหรือ ผูอ้าศยัเดิมไม่ยา้ยออกและระบุมาตรการในการ
จดัการของธนาคารให้ครบถว้นเพ่ือเป็นขอ้มูลในการประกอบการตดัสินใจ 
        6.2 การปรับปรุงและดูแลสภาพทรัพยสิ์นรอการขายของธนาคาร 
        เพ่ิมการดูแลสภาพทรัพยสิ์นก่อนขายโดยหมัน่เขา้ส ารวจ ตรวจสอบโครงสร้าง และดูแลท าความสะอาด
ทรัพย์สินโดยเฉพาะทรัพยท่ี์ยงัขายไม่ได้มาเป็นระยะเวลานาน รวมถึงกรณีท่ีพบว่าทรัพยร์ายการใดท่ีมีความ
จ าเป็นตอ้งปรับปรุงแกไ้ขก็ให้สามารถขออนุมติัพิจารณาปรับปรุงเป็นรายการไป 
        6.3 ขอ้เสนอแนะในดา้นอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง  
 1. เร่งด าเนินการทางกฎหมายในการขบัไล่ผูบุ้กรุกหรือผูอ้าศยัอยู่ในทนัที และก าหนดวิธีการปฏิบติัท่ีชดัเจน
เพ่ือให้การด าเนินการ และการติดตามผลความคืบหนา้มีประสิทธิภาพและชดัเจนมากยิง่ข้ึน 
 2. ให้มีแจง้มาตรการของธนาคารเร่ืองการจัดการภาระค่าส่วนกลางคงค้างก่อนขายผ่านทุกช่องทางของ
ธนาคารเพ่ือให้ลูกคา้ทราบผา่นช่องทางทั้งหมดของธนาคารเพ่ือเป็นการสร้างความน่าสนใจท่ีจะซ้ือทรัพยข์องธนาคาร
เพ่ิมข้ึน และเป็นการช่วยลดระยะเวลาในการสอบถามขอ้มูลทรัพยสิ์นรอการขาย (NPA) ของธนาคารอีกดว้ย 
 3. พิจารณาน าระบบการขอสินเช่ือและเขา้ถึงขอ้มูลทรัพยสิ์นรอการขายผา่นช่องทางออนไลน์มาปรับใชก้บั
ธนาคารโดยผา่น application GHB ALL ซ่ึงใชอ้ยูใ่นปัจจุบนั เพ่ือเป็นการช่วยลดระยะเวลาและเพ่ิมความสะดวกให้แก่
ลูกคา้ในการเขา้มาติดต่อกบัธนาคาร 
 4. เพ่ิมขั้นตอนในการแจง้เหตุขดัขอ้ง หรือความคืบหนา้ในการอนุมติัขายทรัพยก์รณีการซ้ือทรัพยสิ์นรอการ
ขาย (NPA) 
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