
ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย
: กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารอาคารสงเคราะห

นางสมลักษณ   ศาสตรประสิทธิ์

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต
สาขาวิชาเคหการ       ภาควิชาเคหการ

คณะสถาปตยกรรมศาสตร      จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย
ปการศึกษา  2545

ISBN  974-17-1885-3
ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย



DECISION MAKING FACTORS OF PURCHASING NON-PERFORMING ASSET HOUSING
: A CASE STUDY ON NON-PERFORMING ASSET HOUSING

IN THE GOVERNMENT HOUSING BANK

          

Mrs. Somlak   Sadprasid

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

Department of Housing
Faculty of Architecture

Chulalongkorn University
Academic Year 2002
ISBN 974-17-1885-3



หัวขอวิทยานิพนธ ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปน
ทรัพยสินรอการขาย : กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห

โดย นางสมลักษณ  ศาสตรประสิทธิ์
สาขาวิชา เคหการ
อาจารยที่ปรึกษา ผูชวยศาสตราจารย ดร. เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อนุมัติใหนับวิทยานิพนธฉบับนี้เปนสวน
หนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญามหาบัณฑิต

…………………………………………... คณบดีคณะสถาปตยกรรมศาสตร
(รองศาสตราจารย ดร.วีระ  สัจกุล)

คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ
……………………………………………ประธานกรรมการ
(รองศาสตราจารย ดร. ชวลิต นิตยะ)

…………………………………………… อาจารยที่ปรึกษา
(ผูชวยศาสตราจารย ดร. เสาวลักษณ เลิศบุศย สุรพลชัย)

…………………………………………… กรรมการ
(รองศาสตราจารย มานพ พงศทัต)

……………………………………………กรรมการ
(นาย กิตติ พัฒนพงศพิบูล)

……………………………………….….. กรรมการ
(นาย พิษณุพร ขาวประเสริฐ)



ง

สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์ : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการ
ขาย : กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะห (DECISION
MAKING FACTORS OF PURCHASING NON-PERFORMING ASSET HOUSING : A CASE
STUDY ON NON-PERFORMING ASSET HOUSING IN THE GOVERNMENT HOUSING BANK)
อาจารยที่ปรึกษา : ผศ.ดร.เสาวลักษณ  เลิศบุศย สุรพลชัย, 239 หนา. ISBN 974-17-1885-3
การบริหารงานทรัพยสินรอการขาย   (NPA)   เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดในภาวะที่มีการแขงขันสูงนั้น    วาจําเปนอยางยิ่งที่ตอง

เขาใจถึงกลุมเปาหมายวาเปนใครและพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย  (NPA)  ของสถาบันการเงินอยางไร    ปจจัยใดมีอิทธิพล
ตอการตัดสินใจ เลือกซื้อของกลุมผูบริโภคกลุมนี้มากที่สุด    เพื่อที่จะไดนํามาเปนแนวทางในการพัฒนาและกําหนดนโยบายใหสอดคลองกับกลุมเปาหมาย
เพื่อจะไดบริหารงานทรัพยสินรอการขายอยางมีประสิทธิภาพ   เพื่อใหระบบการเงินที่มีไวชวยเหลือและสนองนโยบายรัฐบาลในดานที่อยูอาศัยจะไดมีมาหมุน
เวียนใหแกผูที่ตองการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตอไป   รวมถึงทรัพยสินรอการขายยังเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง
วัตถุประสงคการวิจัยนี้จึงเปนการศึกษาการตัดสินใจ   เลือกซื้อของผูซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   โดยมีสมมติฐานที่วาปจจัยทาง
ดานสินเชื่อมีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย   (NPA)  ของธนาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยดานอื่น  ๆ  ทรัพยสินรอการขายที่เปน
บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย   และทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอ
การขาย  (NPA)   ของธนาคารอาคารสงเคราะหที่เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ

กลุมประชากรที่ใชในการวิจัยในครั้งนี้เปนกลุมเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหตั้งแต  1  ก.ค. 44 –
30 มิ.ย 45   จํานวน  784  ราย      ไดแบงออกเปน  2  กลุม  ดังนี้

กลุมที่ 1 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห และไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวจํานวน 152  ราย
                    กลุมที่ 2 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห         แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพิเศษผอนดาวน  24 เดือน โดยไมมีดอกเบ้ีย กับธนาคารอาคารสงเคราะห   จํานวน  632  ราย

สวนพื้นที่ที่ทําการศึกษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การรวบรวมขอมูลนั้นใชทั้งขอมูลทุติยภูมิ และการสงแบบสอบถามทาง
ไปรษณียใหกับประชากรกลุมที่  1  และสงแบบสอบถามอยางเดียวสําหรับประชากรกลุมที่  2   ซึ่งการสงแบบสอบถามไดสงทางไปรษณียใหประชากรจํานวน
ทั้งหมด  632  ราย  เพราะไมสามารถกําหนดไดวาจะไดรับการตอบรับจากรายใดบาง   และแบบสอบถามที่สามารถนํามาไดทั้งหมดสําหรับประชากรกลุมที่
1  จํานวน  106  รายคิดเปนรอยละ  96  ของประชากรที่ตองการ  110  ราย   และกลุมที่  2  จํานวน  250  ราย  คิดเปนรอยละ   102  ของประชากรที่ตองการ
(245  ราย)

ผลของการวิจัยมีสาระสําคัญดังนี้
การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยรอการขายของประชากรทั้ง  2  กลุมนั้น  พบวามีลักษณะทั่วไปทางสังคมและเศรษฐกิจไมแตกตางกัน   เปน

ลักษณะของผูที่มีคุณสมบัติที่จะซื้อบานและขอสินเชื่อได   การครอบครองบานหลังเดิมจะเปนเจาของบานเดิมแลวขายไปเพื่อเปนทุนมาซื้อบานใหมและเชา
อยู   วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังที่เปนทรัพยสินรอการขายจําเปนเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ   การเปนเจาของเดิมแลวตีทรัพยชําระหนี้หรือบังคับคดีมี
นอยมาก     การชําระเงินจะกูจากธนาคารเต็มวงเงินที่ธนาคารให    จากการศึกษายังพบวากอนจะมาซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายมักจะเลือกซื้อ
ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีคนอยูอาศัยแลวเปนสวนใหญ   ดังนั้นจากสมมติฐานที่วา  “ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัย
แลว   ถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย”   จึงเปนไปตามนั้น       สวนเขตพื้นที่ที่กลุมประชากรเลือกซื้อ
ทรัพยที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้นพบวาไปสัมพันธกับเขตพ้ืนที่ของที่อยูอาศัยตนเองอยูเดิม       และทําเลที่เปนที่นิยมและเลือกซื้อมากที่สุดคือ
กรุงเทพฯตอนเหนือและกรุงเทพฯตอนตะวันออกเฉียงเหนือ และตะวันออก ตามลําดับ  สมมติฐานที่ตั้งไววา   “ทําเลที่ตั้งของทรัพยสิน   (NPA)  ของธนาคาร
อาคารสงเคราะห  ที่เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ” จึงเปนจริง การหาขอมูลเพื่อเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้น
อันดับแรกคือ     การติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร    อันดับสองคือ      ปายหนาบานที่ประกาศขายไว  และอันดับสามคือ  ปายแสดงสิน
คาของธนาคารฯ   การใชเวลาในการตัดสินใจเพ่ือเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญใชเวลาประมาณ  1  เดือน   รองลงมาประชากรทั้ง  2  กลุมที่มีการ
ตัดสินใจที่ตางกันพบวาประชากรกลุมที่  1   ซึ่งเปนกลุมที่โอนกรรมสิทธิ์แลวโดยไมมีโครงการพิเศษใดจะใชเวลา  2 – 3  เดือน  หรือมากกวา  3  เดือนขึ้นไป
แตสําหรับประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์อยูในโครงการพิเศษผอนชําระดาวน  24  เดือนโดยไมเสียดอกเบี้ยจะใชเวลาตัดสินใจมากกวา
3  เดือนขึ้นไปนอยที่สุด   แสดงถึงการมีโครงการพิเศษของธนาคารนั้นทําใหกลุมลูกคาที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายตัดสินใจเร็วขึ้นกวาเดิม

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจของประชากรทั้ง  2  กลุมนี้   พบวาประชากรกลุมที่  1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯและไดทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว   ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเม่ือเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายคือปจจจัยทางดานการ
เงิน    และสิ่งที่คํานึงถึงมากที่สุดคือเร่ืองของราคาที่เหมาะสมและถูกกวา   รองลงมาจะเปนปจจยัดานสนิเชือ่    และสิง่ทีค่าํนงึถงึคอืการไดใชสนิเชือ่ของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหรวมถงึการไดกูถงึรอยละ  90      ของราคาประเมนิ สวนประชากรกลุมที ่  2   เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ   แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน  24  เดือนกับธนาคารฯ   ปจจัยสินเช่ือเปนปจจัยที่มีผลตอ
การตัดสินใจมากที่สุดและสิ่งที่คํานึงถึงเปนส่ิงแรกจะเปนเรื่องของการไดผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย   รองลงมาเปนปจจัยดาน
การเงิน   สิ่งที่คํานึงถึงมากที่สุดจะเปนเรื่องราคาที่เหมาะสม   จะเห็นวาการที่ธนาคารมีนโยบายใหผูเลือกซื้อผอนชําระดาวน    โดยไมเสียดอกเบี้ยนั้น
เปนแรงจูงใจและเรงรัดการตัดสินใจของผูเลือกซื้อไดดีและเร็วขึ้น   และจากสมมติฐานที่วา  “ปจจัยสินเชื่อมีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพย
สินรอการขาย  (NPA)  ของธนาคารอาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยทางดานอื่น ๆ   เปนจริงสําหรับประชากร กลุมที่  2  และไมเปนไปตามสมมติฐานสําหรับ
ประชากรกลุมที่  1

สรปุไดวาขอคนพบนี้ มีความสําคัญตอการบริหารจัดการ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินเปนอยางยิ่ง เพราะการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ที่
เปนทรัพยสินรอการขายนี้ ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจของกลุมตัวอยางมิไดพิจารณาเรื่องทําเลที่ตั้งเปนสิ่งสําคัญเปนอันดับแรกเหมือนการซื้อบานโดยทั่วๆ
ไป    แตกับพิจารณาปจจัยดานสินเช่ือและปจจัยดานราคาเปนส่ิงสําคัญ อาจเปนเพราะสภาพปจจุปนที่เปลี่ยนแปลงไปทําใหปจจัยดานทําเลที่ตั้งเปน
สิ่งที่หาไดงายกวาปจจัยดานสินเชื่อที่นาสนใจและเอื้ออํานวยตอการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง
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To achieve the most effective management of non-performing asset (NPA) in a very high competitive

market, one has to have an insight into the target group and its decision making factors in purchasing NPA housing

of a finance institution.  Such factors must be determined which is the most influential so the results can be used as

guidelines to draw up policies meeting the target group’s demand.  Accordingly, the NPA can be managed

effectively, helping those who want to own housing units through credit line or those who would like to have

second-hand houses.  The main purpose of this study was to research into the decision making factors of

purchasing non-performing asset housing in the Government Housing Bank.  It was assumed that credit terms

played the most important part in influencing the target group to purchase  the NPA housing of the Government

Housing Bank.  The NPA housing which were second-hand houses and used to be resided in were more popular

than those which had never been resided in.  The location of the NPA housing had a relationship with the

prospective buyers’ original sites.

The subjects were 784 customers who had bought the NPA housing of the Government Housing Bank
from July1, 2001 to June 30, 2002.  They could be divided into 2 groups: the first were 152 customers who had
been transferred the title while the second were 632 customers who had not been transferred the title since the
houses were under a special project.  The Bank offered 24- month down payments without interest.  The study
covered the Bangkok Metropolitan area and its environs.  The data was collected from secondary information and
a set of questionnaires mailed to both groups.  As for the first group, 106 questionnaires were returned, accounting
for 96%, while for the second group, 250 were returned, making up 102%.  It was found that  The subjects of both
groups used to own houses and sold them to buy new houses or to pay for rent.  Most of them would like to buy
the NPA housing for residing and ask for the maximum loan the Bank offered.  Furthermore, most would like to
buy a house which had been resided in.  The most popular site was the northern part of Bangkok followed by the
northeastern part and the eastern part.  These sites were related to the subjects’ original housing locations.  To
obtain information about the Bank’s NPA housing, most subjects contacted the Bank’s department of asset
management followed by looking at the notice in front of that house and the Bank’s display of houses for sale.
Most of them took about 1month to decide to buy the houses.  However, there was a difference between the two
groups.  The first took 2-3 months or more than 3 months to buy whereas the second took less than 3 months since
the special project was an incentive.  In terms of decision making factors, the first considered a reasonable price
the most important factor followed by credit terms.  They would like to ask for a loan worth 90% of the appraised
asset.  The second favored the long-term down payment without high interest  followed by a reasonable price.  The
down payment without interest motivated and hastened the second group to decide to buy the Bank’s housing.
However, this incentive did not affect the decision making of the first group.     In conclusion, the study is results
played a part in the non-performing asset management of a financial institution. To buy NPA housing, prospective
buyers prioritized credit terms and prices over locations partly due to the fact that attractive credit terms were not so
easy to obtain as housing locations.
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Field of study …………….…..HOUSING…………...Advisor’s signature …...……..….……………….…..
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บทที่ 1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

ผลกระทบจากภาวะวิกฤติเศรษฐกิจในชวงที่ผานมา สงผลใหลูกหนี้เงินกูของสถาบันการ
เงินไมสามารถชําระหนี้กับสถาบันการเงินไดนําไปสูปญหาหนี้ที่ไมกอรายได (Non Performing
Loan: NPL) ของสถาบันการเงินจํานวนมหาศาล ทําใหสถาบันการเงินมีสภาวะสั่นคลอน จนหลาย
แหงตองถูกปดกิจการไป แตละสถาบันก็พยายามแกไขปญหา หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ของตน
อยางจริงจัง ในชวงที่ผานมา การแกไขปญหาหนี้ที่ไมกอรายได สําเร็จลงไดในระดับหนึ่งเทานั้น
โดย    ณ เดือน กรกฎาคม 2543 หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในระบบสถาบันการเงินไทยยังคงมี
จํานวนมากถึง 1.60 ลานลานบาท (รอยละ 31 ของหนี้คงคางทั้งระบบ) และในจํานวนนี้ หนี้ที่ไม
กอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยกวา 290,000 ลานบาท  คิดเปน 18.3% ของ หนี้ที่
ไมกอรายได (NPL) ทั้งระบบ หรือประมาณ 57% ของสินเชื่อคงคางในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพย
(ธนาคารอาคารสงเคราะห,  ศูนยวิชาการ, 2543 : 6 )

ปญหาดังกลาวนั้น  ทําใหสถาบันการเงินหาวิธีที่จะชวยเหลือลูกหนี้ โดยใหมีการ
“โอนทรัพยชําระหนี้ หรือตีทรัพยชําระหนี้”  สงผลใหสถาบันการเงินตองถือครองอสังหาริมทรัพยที่
ลูกหนี้โอนกรรมสิทธิ์ใหแทนการชําระหนี้   และยังรวมถึงการเขาไปประมูลซื้ออสังหาริมทรัพยที่เปน
หลักประกันการชําระหนี้ของตน จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีดวย  ถาปลอยใหผูอ่ืน
ประมลูไดราคาประมลูจะต่าํเกนิไป ทาํใหไมพอชาํระหนีท้ีค่างอยู จะสงผลใหมคีวามสญูเสยีมากกวา

จากเหตุผลขางตนนี้ จึงทําใหเกิด ทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Asset : NPA) ที่
มีแนวโนมจะเพิ่มข้ึนเรื่อย ๆ จัดเปนมูลคาในปจจุบันเกือบแสนลานบาท ซึ่งเปนปญหาใหมของ
สถาบันการเงินที่จะตองตามแกไขตอจากการแกไขหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL)  สถาบันการเงิน
ตาง ๆ ถูกจํากัดระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพย โดยธนาคารแหงประเทศไทยไดออก
หนังสือเวียนเรื่องอสังหาริมทรัพยสินรอการขายที่ไดมาจากการชําระหนี้ โดยมีนโยบายใหผอนผัน
ระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยสินรอการขาย ที่ธนาคารพาณิชยไดรับโอนมาตั้งแต
วันที่ 1 มกราคม  2540 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2544 โดยใหถือครองอสังหาริมทรัพยสินรอการ
ขายไดเกินกวาระยะเวลาที่กําหนด จากภายใน 5 ป เปน 10 ป เมื่อ 28 กรกฎาคม 2543 แตยังคง
ตองรีบจัดการจําหนายอสังหาริมทรัพยสินรอการขายไดทันเวลา เพราะจะมีโทษปรับตามระเบียบ
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ธนาคารแหงประเทศไทย (ธนาคารแหงประเทศไทย อางถึงในวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห,
2543  : 31)

รายงานของธนาคารแหงประเทศไทย 2544 พบวา ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการ
เงิน(NPA)  ซึ่งไดแกธนาคารพาณิชย 13 แหง และ ธนาคารอาคารสงเคราะห  มีมูลคาเพิ่มข้ึนอยาง
รวดเร็วตั้งแตป 2540 จนถึงป 2544 จนกลางป 2544 เปนไปดังนี้ 1 ป 2540 มีจํานวน 21,438 ในป
2541 มีจํานวน 31,407 ลานบาท โดยในป 2542 เพิ่มข้ึนอีกเทาตัวมีจํานวนถึง 67,345 ลานบาท
และอางถึงตนป 2543 ตัวเลขก็ยังเพิ่มสูงขึ้นเปน 102,577 ลานบาท และ ในป 2544 ทรัพยสินรอ
การขายของสถาบันการเงินของธนาคารพาณิชย  13   แหง   และ   ธนาคารอาคารอาคาร
สงเคราะห รวมเปน 154,424 ลานบาท2 ปจจุปน ยอดถึง มิ.ย. 45 มีมูลคาถึง 158,718 ลานบาท3

แมธนาคารพาณิชยจะไดรับการผอนผันจาก ธนาคารแหงประเทศไทย ในเรื่องของระยะ
เวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยแลวก็ตาม แตการเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วของ ทรัพยสินรอการขาย
ของสถาบันการเงิน (NPA) นั้น ทําใหสถาบันการเงินตาง ๆ   มีภาระคาใชจาย (Carry Costs)   ใน
การดูแลรักษาสภาพทรัพยสินนั้นเพิ่มข้ึนอีก อาทิ คาจางสํารวจการบุกรุก,  คาน้ําประปา  –  ไฟฟา,   
คาภาษีโรงเรือน,  คาประกันอัคคีภัย,  คาซอมแซมรักษาสภาพอาคาร,  คานิติบุคคลอาคารชุด,
คาจางดูแลทรัพยเพื่อปองกันการบุกรุก และ คาจางตัวแทนนายหนาชวยขายหรือใหเชา เปนตน

นอกจากนี้ยังมีปญหาอื่น ๆ  ตามมา เชน ปญหาการบุกรุก และ การครอบครองปรปกษ
ในที่ดินและอาคารที่ทิ้งรางทําใหสถาบันการเงินสูญเสียสิทธิครอบครองได,ปญหาความเสื่อมโทรม
ของตัวอาคารซึ่งทําใหเสียคาใชจายในการดูแลรักษาปญหาการเสื่อมมูลคาของทรัพยสินรอการ
ขายสถาบันการเงินจึงจําเปนอยางยิ่งจะตองมีการบริหารทรัพยสินรอการขายเหลานี้ใหเกิด
ประโยชนสูงสุด และมีคาใชจายในการดูแลรักษาทรัพยสินใหต่ําที่สุด ซึ่งตางแกปญหา โดยมีการ
จัดตั้งหนวยงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยขึ้นมาเปนฝาย หรือบางแหงตั้งบริษทัยอยขึ้นมา
บริหารการขาย ทรัพยสินรอการขาย(NPA)ของตนเอง ซึ่งในแตละแหงนั้น ถามีการบริหารทรัพยสิน
(Property Management) ที่มีประสิทธิภาพเทาใด ก็เปนการเพิ่มรายไดและลดคาใชจายไดมากขึ้น
ทําใหสถาบันการเงินนั้น ๆ มีสภาพคลองทางการมีเงินมากพอที่จะนํามาปลอยสินเชื่อใหมไดใหแก
ผูที่มีความตองการตอไป

                                                          
1 อาคารสงเคราะห, ธนาคาร, “วารสารวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห” ประจําเดอืน กรกฎาคม-กนัยายน พ.ศ. 2543. หนา 9
2 “19 สถาบนัการเงนิลางกรอุสงัหาฯ แบงกพาณชิยรุกขาย 140,000 ลาน”, วัฏจักรคลาสสฟิายดส (17-24 กรกฎาคม 2545) : 37
3 อาคารสงเคราะห, ธนาคาร, “วารสารวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห” ประจําเดอืน กรกฎาคม-กนัยายน พ.ศ. 2545. หนา 15
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ที่มา  :   ฝายบริหารสินทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห  สํานักงานใหญ ณ. 3 มิ.ย. 45
โอน หมายถึง ทรัพยที่ไดจากโอนทรัพยชําระหนี้ของลูกหนี้             บังคับ หมายถึง ซื้อทรัพยมาจากกรมบังคับคดี

ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนรัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงการคลัง ตั้งขึ้นตามพระราช-
บัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือดานการเงินแก
ประชาชน เพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ดังนั้น หลักประกันของธนาคารอาคาร
สงเคราะหทีไ่ดรับโอนทรัพยชาํระหนีห้รือประมลูซือ้ทรพัยสนิทีเ่ปนหลกัประกนัจากการขายทอดตลาด
ของกรมบังคับคดี มาเปนทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารฯนั้น  สวนใหญจึงเปนหลัก
ประกันที่เปนที่อยูอาศัยตามวัตถุประสงคหลักของการจัดตั้งธนาคารฯ

ทรัพยสนิรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหสวนใหญ จงึเปนทีอ่ยูอาศยัและยงั
มปีริมาณมาก  ตามตารางที ่ 1.1  จงึจาํเปนตองเรงบรหิารจดัการ   แตในภาวะตลาดทีม่อุีปทาน
(Supply)ทีอ่ยูอาศยัจาํนวนมหาศาลจากสถาบนัการเงนิตางๆนัน้ ไมเอ้ืออํานวยใหธนาคารทาํการขาย
ทรัพยสนิรอการขาย (NPA) ของธนาคารฯในชวงนี ้  แนวทางการบรหิารจดัการอสงัหารทิรัพยในครอบ
ครองของธนาคารพือ่ใหเกดิประโยชนสูงสดุจงึเปนการใหเชา แตปญหาจากการเชากเ็กดิขึน้ตามมา
คอืการคางชาํระคาเชา   และการเรยีกเกบ็ภาษโีรงเรอืนทีส่งูกวาราคาทีธ่นาคารเปดใหผูเชาเชาจริง จงึ
เปนไปไดวาแนวโนมจากการใหเชาทรพัยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาจตองยกเลกิไป
ธนาคารฯจงึจาํเปนตองพิจารณาเรื่องการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) ออกไปใหเร็วและไดมาก
ที่สุด ถึงแมจะมิไดอยูภายใตขอบังคับของธนาคารแหงประเทศไทยก็ตามเนื่องจากธนาคารอยูใน
ความดูแลของกระทรวงการคลัง แตธนาคารฯยังคงนําเงินที่ไดจากการขายมาหมุนเวียนในระบบ
สินเชื่อที่อยูอาศัยตอไป

ตารางที่ 1.1 : แสดงจํานวนทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะหแยกตาม
ประเภทที่อยูอาศัย ณ 3 มิ.ย. 45 (ไมนับที่ดินเปลาและแฟลต)

หนวยงานดูแล ประเภท บาน
เดี่ยว

บาน
แฝด ทาวนเฮาส อาคาร

พาณิชย
หอง
ชุด N/A ผลรวม

ทั้งหมด

โอน 714 106 2,081 258 1,169 113 4,441
ฝายบริหารทรัพยสิน

บังคับ 553 138 1,115 173 1,203 78 3,260

ฝายบริหารทรัพยสิน Total 1,267 244 3,196 431 2,372 191 7,701

โอน 171 12 243 131 9 83 649ฝายกิจการสาขาภูมิภาค

บังคับ 4,116 162 2,003 814 347 3,021 10,463

ฝายกิจการสาขาภูมิภาค  Total 4,287 174 2,246 945 356 3,104 11,114

ผลรวมทั้งหมด 5,554 418 5,442 1,376 2,728 3,295 18,815
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กิจการของธนาคารฯ เปนหนวยงานบริการของรัฐ ซึ่งใหบริการชวยเหลือดานการเงินแก
ประชาชนในดานที่อยูอาศัย และปจจุบันมีภาวะการแขงขันกับธนาคารพาณิชยและสถาบันการ
เงินอื่น ๆ รวมทั้งสถาบันการเงินของรัฐเองดวย การที่ธนาคารฯ จะทําการบริหาร ทรัพยสินรอการ
ขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน ใหเกิดผลเร็วมากที่สุดจําเปนอยางยิ่งที่ตองเขาใจและเขาถึง
กลุมเปาหมายวาเปนกลุมใดและมีพฤติกรรมการเลือกซี้อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย
(NPA)ของสถาบันการเงินอยางไร ปจจัยใดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคกลุมนี้มากที่
สุด เพือ่ทีจ่ะไดนาํมาเปนแนวทางพฒันาและกาํหนดนโยบายใหสอดคลองกบักลุมเปาหมาย และ ใน
ทีส่ดุแลวระบบเงนิทีม่ไีวเพือ่ชวยเหลอื และ สนองนโยบายรฐับาล ในดานทีอ่ยูอาศยั จะไดมมีาหมนุ
เวยีนใหแกผูที่ตองการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตอไป และ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของ
ธนาคารยังเปนทางเลือกที่ดีอีกทางหนึ่งของผูที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย
เพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อของผูซื้อที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคาร

อาคารสงเคราะห

1.3 สมมติฐานการวิจัย

1.3.1 ปจจัยทางดานสินเชื่อมีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย      
(NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยทางดานอื่นๆ

1.3.2 ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวา
ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย

1.3.3 ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขาย(NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหที่เลือกซื้อ
มีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ

1.4 ขอบเขตของการวิจัย

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยกําหนดขอบเขตไว ดังนี้

1.4.1 กลุมประชากรที่ทําการศึกษานั้นเปนกลุมของผูที่ตัดสินใจ เลือกซื้อทรัพยสินรอ
การขาย(NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ ตั้งแตวันที่ 1
กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 และเปนชวงที่ธนาคารไดเก็บขอมูลของ
กลุมประชากรไดสมบูรณแลว เพราะ ธนาคารอาคารสงเคราะหไดเร่ิมต้ังฝาย
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บริหารทรัพยสินอยางเปนทางการเมื่อวันที่ 15 มกราคม 25444 และทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะหนั้นสวนใหญจะเปนที่อยูอาศัยตามนโยบาย
หลักการจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห จากชวงเวลาที่เลือกไวสามารถแบงกลุม
ประชากรไดเปน 2 กลุม

- กลุมที่ 1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว

- กลุมที่ 2  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ แตยัง
ไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน  24 เดือน
กับธนาคารฯ

1.4.2 พืน้ทีท่ีท่าํการศกึษาอยูเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล (ฝายบรหิารทรพัยสนิ) ซึง่เปนพืน้
ทีท่ีธ่นาคาร มยีอดการขายทรพัยสินรอการขาย ไดมากทีส่ดุรอยละ  69.50  ตามตาราง
ที ่1.2

ตารางที่1.2  :   แสดงจํานวนหนวยของทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห
           ที่ขายไดภายในป 2544

ฝาย จํานวนหนวย รอยละ

บริหารทรัพยสิน 205 69.50

กิจการสาขาภูมิภาค 1 36 12.20

กิจการสาขาภูมิภาค 2 54 18.30

รวมทั้งส้ิน 295 100

- ที่มา : ฝายบริหารทรัพยสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห  2545

1.5 วิธีดําเนินการวิจัย

1.5.1 การสํารวจขอมูลเบื้องตน

1.5.1.1 ขอมูลทุติยภูมิ ไดจากการรวบรวมขอมูลสถิติธนาคารอาคาร
สงเคราะห รายงานจากวารสาร นติยสาร หนงัสอืจลุสาร งานวจิยั 

                                                          
4 ธนาคารอาคารสงเคราะห.  “รายงานประจําป 2544 ” (กรุงเทพมหานคร : ธนาคารอาคารสงเคราะห)
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และสิง่ตพีมิพตาง ๆ ของหนวยงานราชการ และ เอกชนที่เกี่ยวของ 
ไดแก รายงานเก็บขอมูลของฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร
อาคารสงเคราะห วารสารราย 3 เดือน ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห, จุลสารรายเดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ.หอง
สมุดธนาคารอาคารสงเคราะห, หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
และ งานมหกรรมอสังหาริมทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน  
วันที่ 26-28 กรกฎาคม 2545   ชั้น 4 เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว

1.5.1.2 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่นํามาใชวิเคราะห 
กําหนดเลือกตัวแปรของปจจัยที่นํามาใชในการวิเคราะหพิจารณา
ผลการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ และจากแนวความคิด ทฤษฎีตางๆ 
ที่กลาวรายละเอียดในบทที่ 2 แบงกลุมตัวแปรปจจัยที่มผีลตอการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย ออกเปน 8 
สวนดังนี้    1) ปจจัยทางดานทําเลที่ตั้ง    2) ปจจัยทางดานกาย
ภาพ    3) ปจจัยทางดานการเงิน   4) ปจจัยทางดานคมนาคม 5)
ปจจัยทางดานสาธารณูปการ   6) ปจจัยทางดานสาธารณูปโภค   
7) ปจจัยทางดานสินเชื่อ    8) ปจจัยทางดานอื่นๆ

1.5.2 การเก็บรวบรวมขอมูลรายละเอียด

1.5.2.1 ขอมูลทุติยภูมิ ไดจากการรวบรวมขอมูลสถิติของธนาคารอาคาร
สงเคราะห  รายงานจากวารสาร นิตยสาร หนังสือจุลสาร งานวิจัย และ
สิ่งตีพิมพตาง ๆ ของหนวยงานราชการ และ เอกชนที่เกี่ยวของ ไดแก
รายงานเก็บขอมูลของฝายบริหารทรัพยสินของธนาคารอาคาร
สงเคราะห วารสารราย 3 เดือน ของธนาคารอาคารสงเคราะห, จุลสาร
รายเดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ หองสมุดธนาคารอาคาร
สงเคราะห, หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, และ งาน
มหกรรมอสังหาริมทรัพยของสถาบันการเงิน วันที่  26-28  กรกฎาคม
2545  หองรีเจนซี ชั้น 4 เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว
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1.5.2.2 ขอมลูปฐมภมู ิ   แบบสอบถามกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สาํนกังานใหญ ทัง้สองกลุมทีก่าํหนด
ไวในขอบเขตการวจิยั สงแบบสอบถามทางไปรษณยี  ถงึกลุมตัวอยางทีเ่ปน
ผูตดัสนิใจซือ้ทางไปรษณยี และ ขอความรวมมือใหสงกลบัมาภายในเวลา 1
เดอืน ในกลุมตวัอยางเดยีวกนันีผู้วจิยัจะใชวธิกีารสุมทางโทรศพัทตามทีอ่ยูที่
ใหไวกบัธนาคารฯ  อีกครัง้ เพือ่ตรวจสอบวาผูตอบแบบสอบถาม  เปนกลุม
ตวัอยางทีผู่วจิยัตองการจรงิ ๆ

1.5.3 การสุมตัวอยาง และประชากร (Random Sampling) กลุมตัวอยางใชเก็บและ
วิเคราะหขอมูลของทั้งขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิ
1.5.3.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง จากประชากรขางตน พบวาจํานวนประชากร

ทั้ง 2 กลุม ไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางทีเหมาะสม (Nop) ของ
กลุมประชากรจํานวน 784 รายนี้ แยกคํานวณแตละกลุมโดยใชจาก
สูตรของ Yamane  โดยประมาณการคาพารามิเตอรดวยความเชื่อ
มั่นที่ 95 % และยอมใหคาพารามิเตอร ที่ประมาณไดนี้คลาดเคลื่อนไม
เกิน ± 5%

N
Nop =

1+NE2

โดยที่ Nopคือ ขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมสําหรับประชากร N คน
N    คือ นวนประชากร
E    คอื    ขนาดความคลาดเคลือ่นสงูสดุทีย่อมรับไดในทีน่ีค้อื ±5%

1.5.3.2 ประชากร(Population)และกลุมตัวอยาง ที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปน
กลุมผูตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
สํานักงานใหญ  ในชวง  1  กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545
ประชากรกลุมเปาหมาย ทั้ง 2 กลุมมีจํานวนรวม 7845 ราย โดย แยก
ตามกลุมไดดังนี้

                                                          
        5 ธนาคารอาคารสงเคราะห. ผลการขายทรัพยสินรอการขาย ฝายบริหารทรัพยสิน กรุงเทพมหานคร : ธนาคารอาคาร
สงเคราะห (อัดสําเนา)
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ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารและไดทํา  การโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว มีจํานวน 
152 รายแทนคาแลวจะไดประชากรที่เหมาะสม จํานวน 110 ราย
ประชากรกลุมที่ 2  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
(NPA) ของธนาคารฯ แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพิเศษผอนดาวน  24 เดือนกับธนาคารมีจํานวน632 ราย แทน
คาแลว จะไดประชากรที่เหมาะสม จํานวน 245 ราย

1.5.3.3 การคัดเลือกตัวอยาง ประชากรท้ัง 2 กุลมขางตน มีทั้งหมด 784 ราย
ไดสงแบบสอบถามใหกับประชากรทุกรายตามจํานวนประชากรทั้งหมด 
เพื่อที่ใหประชากรทุกรายไดรับและสงแบบสอบถามกลับมาไมนอยกวา
จาํนวน 110 รายของประชากลุมที ่1 และ245 รายของประชากรกลุมที ่2

1.5.4 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

1.5.4.1 ขอมลูทติุยภมูจิากสถติิรายงานธนาคารอาคารสงเคราะห   ราย
ละเอยีดผูซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะหซึ่งเปนขอมูลทางดานลักษณะสวนตัวของผูซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายที่โอนกรรมสทิธิแ์ลว (ประชากรกลุมที ่ 1) เชน
อาย ุสถานภาพสมรส   การศกึษา    อาชพีหลกั    ตําแหนงหนาที่การงาน
ของตนเองและคูสมรส   จาํนวนสมาชกิในครอบครวั รายไดรวมของครอบ
ครัว

1.5.4.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) ลักษณะคําถามเปนแบบปลายปด
มี  2  ชุด สําหรับประชากร แตละกลุม

1) ประชากรกลุมที่ 1  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารฯ และ ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว   

2) ประชากรกลุมที่ 2  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารแตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพิเศษผอนดาวน 24 เดือน กับธนาคาร
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การศึกษาวิจัยครั้งนี้เพื่อศึกษากลุมผูตัดสินใจเลือกซื้อทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ ในชวง 1 กรกฎาคม 2544 ถึง
30 มิถุนายน 2545 เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูลไดแก แบบสอบถาม
(Questionnaire)ซึ่งออกแบบใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการศึกษา

ภายหลังจากการสรางแบบสอบถาม ผูวิจัยนําไปทดสอบ เพื่อตรวจสอบ
ความเขาใจดานการสื่อสารความหมายระหวางผูวิจัยกับผูตอบ  และ เพื่อความ
ถูกตองของภาษาที่ใชเพื่อนํามาปรับปรุงแกไขกอนนี้ไปใชจริง

1.5.6 การวิเคราะหขอมูล

1.5.6.1 ขอมูลทุติยภูมิ นําขอมูลที่ไดจากการคนควาเอกสารตาง ๆ ตามที่
กลาวมาแลว   ขางตน มาวเิคราะหเพือ่เปนแนวทางประกอบการนาํเสนอ
รายงาน

1.5.6.2 ขอมูลปฐมภูมิ นําขอมูลที่ไดจากการเก็บแบบสอบถามมาคัดความไม
สมบูรณออก วิเคราะหทางสถิติดวยคอมพิวเตอรโดยใชโปรแกรมสําเร็จ
รูป SPSS Version + 10 For Windows (Staliscal Package  for
Social Science for Window) วิเคราะหในรายละเอยีดจํานวนความถี่
(Frequency) คารอยละ (Percentage) การหาคาความสัมพันธ
ระหวางตัวแปร (Crosstab) วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผล
และ สรุปผลการศึกษา เพื่อนําเสนอผลการวิจัยในรูปแบบของการ
บรรยาย ตาราง แผนภูมิ

1.6 คําจํากัดความ

1.6.1 ที่อยูอาศัย แบงตามลกัษณะการกอสราง( มานพ พงศทตั 2542)   หมายถงึ  บาน
เดีย่ว,บานแฝด,บานแถว(ทาวนเฮาส) ,ตึกแถว(อาคารพาณิชย),แฟลตหรืออพารท
เมนต อาคารชุด(คอนโดมิเนียม) แตในงานวิจัยนี้ไดใชเฉพาะ บานเดี่ยว,บานแฝด,
บานแถว(ทาวนเฮาส) ,ตกึแถว(อาคารพาณชิย), อาคารชดุ(คอนโดมเินยีม) เทานัน้

1.6.2 ตีทรัพยชําระหนี้หรือโอนทรัพยชําระหนี้ หมายถึง วิธีการประนอมหนี้ที่เปด
โอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถชําระหนี้ภายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อ่ืนๆ สามารถ
ระงับภาระหนี้ที่มีอยูโดยสถาบันการเงินไมตองบังคับชําระหนี้ผานกระบวนการ
ทางศาลซึ่ งจะชวยลดระยะเวลาคาใชจายในการไดมาซึ่ งกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ของสถาบันการเงิน
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1.6.3 การประมูล รูปแบบการขายทรัพยสินอยางหนึ่ง โดยการใหผูสนใจในสินคานั้น
เขาสูราคากันดวยวาจา การยกมือ การชูปาย หรือ การยื่นซองประมูล และ ผูที่ให
ราคาสูงสุด จะมีการตกลงขายใหกับผูนั้น

1.6.4 ทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Asset : NPA) หมายถึง ที่อยูอาศัยที่
สถาบันการเงินใด ๆ ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการโอนทรัพยชําระหนี้, การเขาสูราคา
และ การซื้อคืนจากการประมูลขายทรัพยของกรมบังคับคดี  เอกสารทางวชิาการ
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  จะใชคําวาอสังหาริมทรัพยในครอบครองของ
สถาบันการเงิน  (Real  Estate  Owned  :  REO)  เอกสารของธนาคารแหง
ประเทศไทย  จะใชทรัพยสินรอการขาย  ซึ่งมีความหมายเดียวกัน  ในวิทยานิพนธ
นี้จะใชคําวา  NPA

1.6.5 ธนาคารอาคารสงเคราะห (Government  Housing Bank) หมายถึง   สถาบัน
การเงินของรัฐจัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2491
แกไขเพิ่มเติมตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 317  เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2515
เปนรัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงการคลัง มีหนาที่เปนสถาบันการเงินที่ใหสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยเพียงอยางเดียว วัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือดานการเงินแกประชา
ชน โดยการบริการใหกูยืมเงิน เพื่อใชในการจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเอง

1.7 ประโยชนของการวิจัย

1.7.1 เพื่อทราบถึงแนวทางในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห

1.7.2 ทําใหทราบถึงเหตุผลในการเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคาร
อาคารสงเคราะห

1.7.3 ทราบถึงแนวโนมของลักษณะของความตองการในการเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการ
ขาย (NPA )ของสถาบนัการเงนิ

1.7.4 เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาปรับปรุง ทรัพยสินรอการขาย ( NPA )ของ
ธนาคารฯใหสอดคลองกับความตองการของประชาชน

1.7.5 ขอมูลและผลสรุปของการวิเคราะหสามารถนํามาใชประกอบการวางแผนงาน
บริหารทรัพยสิน และงานนโยบายที่อยูอาศัย ของธนาคารอาคารสงเคราะหเพื่อ
สนองความตองการของประชาชนอยางเหมาะสม
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1.8 สรุป
การบริหารงานทรัพยสินใหมีประสิทธิภาพควรเขาใจความตองการของกลุมผูบริโภควา

เปนไปตามทิศทางใดเพื่อนํามาเปนแนวทางและพัฒนานโยบายการบริหารงาน บริหารทรัพยสินรอ
การขายของธนาคาร จึงตองศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของผูเลือกซื้อ

วิธีดําเนินการวิจัยนี้ใชทั้ง ขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิ โดยการออกแบบสอบถามสงไปยัง
ประชากรทั้งหมด 100% ไดรับตอบกลับมาเกินจํานวนที่ตองการคิดเปนรอยละ 107 ของประชากร
รวมทั้ง 2  กลุม ทําการคัดเลือกเฉพาะแบบสอบถามที่สมบูรณไดเปน 96% ของประชากรกลุมที่1 
และ 102%ของประชากรกลุมที่ 2 ซึ่งถือไดวาเปนขอมูลที่นาเชื่อถือได และนําไปวิเคราะหรวมกับ
ทฤษฎีและแนวคิดตอไป

ขอมูลทุติยภูมิที่ไดจากเอกสารของธนาคารนั้นมีความเที่ยงสูงสุด    ซึ่งไดนํามาใชกับ
ประชากรในกลุมที่ 1



บทที่ 2

ทฤษฎี แนวความคิดและผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ

เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของการวิจัยนั้น ผูวิจัยไดทําการศึกษาขอมูลพื้นฐาน
เบื้องตนของการวิจัยครั้งนี้ โดยการศึกษาทฤษฎี แนวความคิดและผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซึ่งมี
หลายเรื่องดวยกัน ผูวิจัยไดนํามาศึกษาทบทวนถึงความเหมือนหรือแตกตาง ทั้งในเรื่องของตัวแปร
และสิ่งที่คนพบในการวิจัยนี้ มีรายละเอียด ตอไปนี้

2.1 แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับความตองการที่อยูอาศัย

2.1.1 แนวความคิดเรื่องความตองการของมนุษยของ Maslow มดีังนี้

ความตองการของมนุษยนั้นมีหลายระดับ เร่ิมต้ังแตความตองการเบื้องตนแหง
ชีวิตจนสูงขึ้นไปถึงความตองการที่สูง ไมมีตัวตนและไมมีการสัมผัสได โดยเสนอแนะ
ปรามิด ของความตองการ คือ คนทุกคนในสังคมจะผลักดันตัวเอง จากความตองการพื้น
ฐานดานรางกาย ซึ่งเปนเรื่องของ “ปจจัย 4” แหงชีวิต และมี “ที่อยูอาศัย” เปนสวนหนึ่ง
ของความตองการเบื้องตนใหสูงขึ้นทุกขณะไปสูความพอใจที่ไดรับความสาํเร็จในที่สุด6

2.1.2 แนวความคดิเกีย่วกบัความตองการและกาํลงัซือ้ทีอ่ยูอาศยั7 (Housing Demand)

2.2.1.1 ความตองการที่อยูอาศัย ที่มีการกลาวถึงโดยทั่วไป สามารถแบงออก       
เปน 2 ลักษณะ ไดแก

1) ความจําเปนในการมีที่อยูอาศัย (Housing Need) มนุษยทุกคน
มีความจําเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัย (Housing Need) เนื่องจาก
ที่อยูอาศัยถือเปนปจจัยสี่ของชีวิต มนุษยทุกคนเกิดมาแลวตอง
แสวงหาทีอ่ยูอาศยั ไมวาทีอ่ยูอาศยันัน้จะมคีณุภาพต่าํเพยีงใด หรือ
ตนจะเปนเจาของทีอ่ยูอาศยันัน้ หรือไมกต็าม

                                                          
        6 มานพ พงศทัต, “แนวนโยบายที่อยูอาศัยแหงชาติ”, เอกสารวิจัยสวนบุคคล เสนอที่วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร ป 2538-
2539. (พิมพดีด).
        7อดุลย จาตุราคกุล, หลักการตลาด (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2541), หนา 41-52
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2) ความอยากไดหรือความตองการมีที่อยูอาศัย (Housing Want)
เมื่อมนุษยทุกคนตางมีความจําเปนในการไดรับการสนองตอบใน
การมีอยูอาศัย ดังนั้น จึงตางก็อยากไดหรือตองการมีที่อยูอาศัย
ไมมีที่สิ้นสุด แมบุคคลที่มีที่อยูอาศัยแลว แตไมไดเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์เปนของตนเอง ก็จะดิ้นรนเพื่อใหไดที่อยูอาศัยเปน
กรรมสิทธิ์ของตนเอง สวนผูที่มีอยูอาศัยเปนของตนเองแลว ก็ยัง
มีความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพดีขึ้นไปอีกตามลําดับ

3) ความตองการซื้อหาที่อยูอาศัยที่มี อํานาจซื้อ  (Housing 
Demand) ความอยากไดบาน หรือความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัย
เปนของตนเองนัน้  จะเปนจริงไดกต็อเมือ่บคุคลนัน้มเีงนิพอทีจ่ะซือ้
ได (affordability) หากไมมีเงินเพียงพอ ความฝนนั้นก็เปนเพยีง
ความตองการ ไมใชความตองการที่มีอํานาจซื้อ ดังนั้น “ความ
ตองการซื้อหาที่อยูอาศัย หรือ Housing Demand” จะหมายถึง 
“ความตองการที่อยูอาศัยที่มีอํานาจซื้อ” หรือ “ความตองการซื้อ
หาบาน” เนื่องจาก

ความตองการซื้อหาที่อยูอาศัย   =     ความอยากไดบาน + กําลังซื้อ

หากประชาชนไมตองการ – และไมมีกําลังซื้อ

หากประชาชนตองการ – แตไมมีกําลังซื้อ                           ผูประกอบการมีโอกาสในการขาย
โดยการใชกลยุทธทางการผลิตและ
การเงินชวย อาทิ ใหผูซื้อผอนดาวน
นอยแตผอนนาน หรือโดยวิธีซื้อแลว
เขาอยูไดทันที  เพื่อประหยัดคาใชจาย
ในการเชาที่พักอาศัย

หากประชาชนมีกําลังซื้อ – แตไมมีความ ผูประกอบการมีโอกาสในการขายการ
ใชกลยุทธทางการตลาด  กระตุน
ความตองการ

หากประชาชนตองการ – และมีกําลังซื้อ การซื้อขายที่อยูอาศัยจึงเกิดขึ้น 
+  เต็มใจซื้อ

ผูประกอบการไมมีโอกาสในการขาย
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2.1.2.2 เหตุผลที่ประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัย ประชาชนตองการซื้อที่อยู
อาศัยดวยเหตุผลที่แตกตางกันหลายประการ ซึ่งอาจจําแนกได ดังนี้

1) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยดวยความจําเปนหลัก ไดแก การซื้อ
หาที่อยูอาศัยเพื่อเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง ทั้งนี้ เพื่อการอยู
อาศัยของตนเองและครอบครัวสวนใหญการซื้อประเภทนี้ มักจะ
เปนการซื้อที่อยูอาศัยเปนบานหลังแรก ตามกําลังเงินที่มีอยู

2) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยซื้อดวยเหตุจูงใจพิเศษ  ไดแก การซื้อ
เพื่ออยูอาศัยและพักผอนชั่วคราว การซื้อเพื่อการรับรองแขกและ
ญาติมิตร การซื้อเพื่อลงทุนหรือหารายไดในอนาคต เปนตน

3) การซื้อที่อยูอาศัยเพื่อเลื่อนชั้นที่อยูอาศัย (เลื่อนคุณภาพชีวิต) ได
แก การเปลี่ยนจากหองชุด เปนทาวนเฮาส เปนบานเดี่ยว และ
เปนคฤหาสน ในที่สุด

2.1.2.3 กําลังซื้อที่อยูอาศัย (Purchasing Power)

กําลังซื้อที่อยูอาศัย หรือ ความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย จะขึ้นอยูกับรายไดของ
ประชาชนโดยตรง อยางไรก็ตามกําลังซื้อ มิไดหมายความวา ผูซื้อจะตองมีเงินสดที่จะซื้อตามราคา
ที่เสนอขาย แตหมายถึงการที่ผูซื้อมี “เงินออม” หรือเงินเก็บสะสมจํานวนหนึ่งประมาณ 20-30%
ของราคาซื้อขาย และ “สามารถจะกูยืมเงิน” จากสถาบันการเงินประมาณ 70-80% หรือบางแหงอาจ
ใหกูไดถงึ 100% นอกจากนัน้ผูกูจะตองม ี “รายไดตอเดอืน”   จํานวนมากเพียงพอในการ  “ผอนชําระ
หนี้เงินกูในแตละเดือน”  ตลอดระยะเวลากูนานประมาณ 20-30 ป

โดยทั่วไปสถาบันการเงินจะกําหนดวงเงินใหกูโดยพิจารณาจากรายไดตอเดือนของผู
กู โดยมักจะใหกูในวงเงินประมาณ 15-30 เทาของรายได ซึ่งจะพิจารณาตามลักษณะอาชีพของผูกู
หากผูกูมีรายไดเปนเงินเดือนประจําที่แนนอน เชน เปนขาราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ หรือ
พนักงานบริษทัเอกชน สถาบันการเงินอาจใหกูไดถึง 30-65 เทา แตหากประกอบอิสระที่มีรายไดไม
แนนอน เชน ขับแท็กซี่ ขายอาหารตามรถเข็น ฯลฯ สถาบันการเงินอาจใหกูไดไมเกิน 20 เทาของ
รายไดเฉลี่ยตอเดือนหักคาใชจายแลวเทานั้น3

                                                          
        3 พัลลภ กฤตยานวัช, “บทความหลัก” ธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 2 ฉบับที่ 10 ประจําเดือน กรกฎาคม-กันยายน, หนา 4.
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2.1.3 ทฤษฎีที่เกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอความตองการของผูซื้อที่อยูอาศัย4

2.1.3.1 การศึกษาแผนคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยเพื่อวิเคราะหวาครัวเรือนใน
ระดับรายไดตาง ๆ จะเสียคาใชจายสําหรับการบริโภคที่อยูอาศัย คิด
เปนสัดสวนเทาใดของรายไดของครัวเรือนทั้งหมด จากการศึกษาของ
การเคหะแหงชาติ ใชเปนเกณฑในการพิจารณาการคิดคาใชจาย
สําหรับเรื่องที่อยูอาศัย พบวาอยูในชวงรอยละ 20-25 ของรายไดครัว
เรือน แตทางดานเอกชนคิดวาคาใชจายที่จะจายไดสําหรับที่อยูอาศัย
พบวาอยูในชวงรอยละ 30-35 ของรายไดของครัวเรือน ในการวิเคราะห
แบบแผนคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัย ควรจะตองพิจารณาปจจัยตาง ๆ
ประกอบดวย คือ

1) การพจิารณารายไดของครวัเรอืน ควรจะทาํการศกึษาวา ณ ระดบั
รายไดทีต่างกนัจะเสยีคาใชจายในเร่ืองทีอ่ยูอาศยัเปนอยางไร มี
ความสัมพันธกับรายไดอยางไร

2) ขนาดของครัวเรือน ควรจะทําการศึกษาวิเคราะหวา ขนาดของ
ครัวเรือนนั้นมีความสัมพันธกับการใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยหรือ
ไม อยางไร การศึกษาไดพบวาครัวเรือนขนาดเล็กจะเสียคาใช
จายในเรื่องที่อยูอาศัยมากกวาครัวเรือนขนาดใหญ อาจจะมา
จากสาเหตุที่วาครัวเรือนที่มีรายไดนอย  แตมีขนาดครัวเรือน
ใหญ จะเสียคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยนอยกวา เปนตน

3) สถานภาพการครอบครองที่อยู เนื่องจากสถานภาพการครอบ
ครองที่ดิน การเปนเจาของเปนปจจัยที่สําคัญอีกประการหนึ่ง ซึ่ง
มีผลกระทบตอแบบแผนการใชจายในเรื่องที่อยูอาศัย

2.1.3.2 องคประกอบของการบริโภคที่อยูอาศัย ไดทําการศึกษาวิเคราะหวาองค
ประกอบของที่อยูอาศัย เชน ประเภทของที่อยูอาศัย องคประกอบของ
โครงการที่อยูอาศัย ไดแก การมีประปา ไฟฟา ถนน ระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ วามีความสัมพันธกับรายได ขนาด
ของครัวเรือน และสถานภาพการครอบครองที่อยูอาศัยที่จะชวยให

                                                          
        4 พิชัย สันติวงศ, “ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541), หนา 11.
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ทราบถึงคุณภาพของที่อยูอาศัยที่มีอยูในปจจุบัน และไดมีการเปลี่ยน
แปลงในเรื่องคุณภาพของที่อยูอาศัยอยางไรบาง

2.1.3.3 การศึกษาขีดความสามารถในการจายเรื่องที่อยูอาศัยของครัวเรือน จาก
การศึกษาความพึงพอใจของครัวเรือนในการใชจายทางดานที่อยูอาศัย 
โดยทั่วไปมักจะใชสมมุติฐานที่วาครัวเรือนพอใจที่จะใชจายในเรื่องที่อยู
อาศัย เพียงรอยละ 25 ของรายไดครัวเรือนตอเดือน แตจากการสํารวจ
ของการเคหะแหงชาติเมื่อเดือนสิงหาคม 2533 พบวาครัวเรือนที่ซื้อที่อยู
อาศัยใหมไดใชจายเกี่ยวกับเร่ืองที่อยูอาศัยถึงรอยละ 30 ของรายได
ครัวเรือน โดยเฉพาะรายไดนอยและรายไดปานกลาง จะมีสัดสวนของ
การใชจายในเรือ่งทีอ่ยูอาศยัคดิเปนสดัสวนของรายไดสงูกวาผูมรีายไดสงู

2.2 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการเลือกที่อยูอาศัย

2.2.1 พฤติกรรมการเลอืกที่อยูอาศัย

ในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัยในลักษณะที่เปนเหตุผลและผลนั้น ตองใชความพยายาม
ในการหาเหตุที่เกี่ยวของกับตัวบุคคลเฉพาะตัว และสภาพแวดลอมโดยทั่วไปที่ทําใหคนเลือกที่อยู
อาศัย Rossi (1995) ไดทําการศึกษาทางดานจิตวิทยาสังคมเรื่องการยายถิ่นพบวา มีสาเหตุตาง ๆ
ที่ผลักดันใหครอบครัวเปลี่ยนที่อยูอาศัย ไดแก

1. ความรูสึกอึดอัดในครัวเรือน (ความหมายแนนของจํานวนผูอยูอาศัยรวม
กัน)

2. ปญหากับผูใหเชา ในกรณีที่เปนบานเชา
3. สภาพของชุมชนที่อยูอาศัย

ซึ่งขอสรุปทางดานจิตวิทยาสังคมนับวาเปนสิ่งสําคัญ เพราะสามารถจําแนกชนิดสาเหตุ
อันเปนตัวกระตุนทําใหเกิดความคิดที่จะยายได

Walpert (1955) ไดนําเอาทฤษฎีที่เกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษยในลักษณะที่เห็นวา การ
กระทําทุกอยางที่เกิดขึ้นเปนผลของการคิดแบบเปนขั้นตอนและเปนเหตุผลมาอธิบายพฤติ
กรรมการยายถิ่นวา การยายถิ่นของมนุษยไมวาจะเปนการยายไปยังบริเวณใกลเคียง หรือบริเวณ
ที่อยูในระยะทางไกล เปนการตอบสนองตอสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจและสังคม โดยมีกลไก
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อยางหนึ่งที่บุคคลจําเปนตองใชในการตัดสินใจ ซึ่งถือการประเมินผลของสภาพชุมชน ที่ตนอาศัย
อยูวาสามารถตอบสนองตอความคาดหวังของตน และทําใหตนพอใจไดหรือเพียงใด ถาผลการ
ประเมินเปนลบมนุษยก็จะหาวิธีการที่จะทําใหตนเองพอใจขึ้นมาโดยอาจจะพยายามปรับตัวใหเขา
กับสภาพแวดลอมที่ไมดีนั้นดวยวิธีการตาง ๆ กัน

Golant (1971) ไดศึกษาเรื่องการปรับตัวของมนุษยกับการยายถิ่น ลักษณะที่เปนแบบ
จําลองของพฤติกรรมการยายถิ่น โดยใชตัวแปร 3 ชุด ของ Walpert  คือ ตัวแปรที่เกี่ยวกับสภาพ
แวดลอม ตัวแปรที่เกี่ยวกับตัวบุคคลและตัวแปรที่เปนความสัมพันธระหวาางตัวแปร 2 ชุดแรก ซึ่ง
สรุปไดวา ความคาดหวังและโอกาสที่จะมีไดของแตละคนในสังคมสัมพันธกันในลักษณะที่ขัดแยง
กัน ถาสังคมและชุมชนที่อยูอาศัยแตละแหงไมสามารถใหโอกาสตามที่แตละคนคาดหวังได คนใน
ชุมชนนั้น ๆ ก็จะแสวงหาทางออกโดยการยายไปอยูที่แหงใหม

Lee (1969) ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่เกี่ยวของกับการยายถิ่นวา มีปจจัยเหลือคณา
นับที่กระทําการยึดเหนี่ยวหรือดึงดูดประชากรเอาไวในพื้นที่นั้น และมีปจจัยอยางอื่นที่มีแนวโนม
จะผลักดันใหประชากรออกไปตัวอยาง เชน ภูมิอากาศที่ดี จึงเปนแรงดึงดูดในขณะที่ภูมิอากาศเลว
เปนแรงขับไลที่เกิดกับทุกคน ผูยายถิ่นทุกคนจะนิยมปจจัยตาง ๆ ที่เปนแงบวกและลบทั้งในถิ่นตน
ทางและปลายทางแตกตางกันไป แตเราอาจจําแนกประชากรที่ตอบโตในแบบที่คลายคลึงกันตอ
กลุมของปจจัยที่เหมือนกันที่ถิ่นตนทางและถิ่นปลายทางได

ประเด็นที่สําคัญอีกประการหนึ่ง ที่มีผลตอความตองการเลือกที่อยูของมนุษยก็คือ ในเรื่อง
ของรายได Golany (อางใน ยงยุทธ ดิกตระการกิจ, 2527:35) กลาววา การเพิ่มข้ึนของ     ผูมีราย
ไดปานกลางมีอิทธิพลตอประเทศที่พัฒนาอยางสูงสุด เชน สหรัฐอเมริกา และประเทศทางยุโรป
ตะวันออก (ผูมีรายไดปานกลาง เปนผูที่ทําการพัฒนาประเทศมากขึ้น จนมีผลตอการเปลี่ยนแปลง
มาตรฐานความเปนอยู โดยการเพิ่มรายไดและการศกึษา ซึ่งกรุงเทพมหานครเองก็มีกลุมประชากร
ที่มีรายไดปานกลาง  จัดอยูในกลุมคนที่มากที่สุดคือ ประมาณรอยละ 52 ของประชากรทั้งหมด ซึ่ง
การที่ครอบครัวหนึ่งจะซื้อบานพรอมที่ดินจะตองมีรายไดประมาณ 15,000 ถึง 20,000 บาทตอ
เดือน ซึ่งก็แสดงวา สามีภรรยาจะตองชวยกันทํางาน เพื่อรวบรวมรายไดทั้ง 2 คน ใหไดถึง 15,000
ถึง 20,000 บาท ดังกลาว และจะตองมีการสะสมเงินมาไมต่ํากวา 5 ป จึงสามารถจายเงินดาวนได
แสดงวาเปนชวงรายไดที่พอเปนไปได ดวยเหตุที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลาง จึงมีจํานวน
เพิ่มมากขึ้น



18

นอกจากนี้แลว ผูมีรายไดปานกลางจะมีความตองการที่อยูอาศัยสองประการคือ ประการ
แรกความตองการที่อยูอาศัยเปนจริง (Housing need) ซึ่งเปนความตองการที่ขาดไมได และ
ประการที่สอง ความตองการฉาบฉวย (Housing want) ซึ่งเปนความตองการที่แมจะไมไดมาซึ่งที่
อาศัยใหมก็สามารถอยูอยางเหมาะสมตามอัตภาพได (มานพ พงศทัต, 2524:14)

ในการศึกษาทัศนคติความตองการของผูใชสอย ในการเลือกที่อยูอาศัย จึงเปนแนวทาง
ที่ดีในการที่จะมองเปนปญหาของสภาพแวดลอม และการแกไขใหสอดคลองกับความตองการแลว
ยังจะเปนแนวทางที่ดี สําหรับโครงการตอไป ซึ่งจะเปนการชวยลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจ อัน
เนื่องมากจากความลมเหลวของโครงการที่ขาดการคํานึงถึงพฤติกรรมและความตองการของผูใช
สอยอีกดวย

Becker (1977) ไดอธิบายวา ผูอยูอาศัยมีความพอใจที่อยูในปจจุบันไดแมวา จะไมตรง
กับบานในอุดมคติ ผูอยูอาศัยจะประเมินที่อยูอาศัยดวยปจจัย 3 ประการ คือ

1. ภาพพจนบานในอุดมคติ
2. เงื่อนไขตามสภาพกรณี
3. กลไกการแกไขปญหาตัวบุคคล

นอกจากนี้ Becker ไดชี้แจงวามนุษยมีเหตุผลหลายอยางเปนพื้นฐานในการตัดสินใจเกี่ยว
กับที่อยูอาศัย การที่บุคคลจะประเมินที่อยูอาศัยในแบบปจจุบันของตน จะคํานึงถึงปจจัยอื่นๆ เชน
ลักษณะครอบครัวของตน ตลอดจนขอจํากัด เร่ืองรายไดของครอบครัวและราคาบาน ดังนั้นบาน
ในอุดมคติจึงเปนเพียงเปาหมายเรื่องที่อยูอาศัยในปจจุบัน   เพื่อเปนบันไดกาวไปสูเปาหมายนั้น
ดังนั้นเงื่อนไขตามสถานการณและกลไกแกปญหาในตัวบุคคลในขณะหนึ่งอาจทําใหผูอยูอาศัย
เกิดความพอใจตอที่อยูอาศัยในขณะนั้นได แมที่อยูอาศัยนั้นจะไมตรงกับบานในอดุมคตแิละเมือ่
เงือ่นไขตามสภาพการณและปจจยัอืน่ แปรเปลีย่นไป   กอ็าจจะทาํใหผูอยูอาศยัเปลีย่นแปลงจากความ
พอใจเปนความไมพอใจทีอ่ยูอาศยัเดยีวกนันัน้ในเวลาตอมาได

ในประเด็นเกี่ยวกันที่พักอาศัยในอุดมคตินี้ Richard Muth (1974) ไดกลาวถงึการเปลี่ยน
แปลงหนวยอาศัยวา เมื่อประชากรมีรายไดเพิ่มข้ึน จะมีแนวโนมที่ตองการขนาดที่พักอาศัยใหญ
กวาและอยูในแหลงที่พักอาศัยที่ดีกวา เชน ในแหลงที่ตั้งที่มีทางเดินเขา-ออกสะดวก และมีสภาพ
แวดลอมดีขึ้น
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2.2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทําเลที่ตั้ง

นักทฤษฎีหลายทานไดทําการศึกษาเกี่ยวกับทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย      ถึงปจจัย
ดังตอไปนี้ คือ

2.2.1.1 การเดินทาง Wingo (1961) ไดใหความสําคัญตอการเดินทางมากที่สุด
เนื่องจากไดศึกษาพบวามีครัวเรือนที่ยายที่อยูอาศัยเขาสูแหลงงานเปน
จํานวนมาก เพราะตองการความสะดวกและลดคาใชจายในการเดิน
ทาง   จนกระทั่งพบแหลงทําเลที่ตั้งใหม ซึ่งสอดคลองกับ Goolall
(1975) ที่มีความเห็นวา การเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยนั้นจะตองมีความ
สะดวกในการเดินทางเขาถึงแหลงบริการตาง ๆ    โดยเฉพาะใกลแหลง
งานและใกลโรงเรียนของบุตรหลาน โดยควรจะมีที่ตั้งอยูติดถนนสาย
สําคัญหรือสถานีรถไฟ ซึ่งจะมีความไดเปรียบในดานทางเขามากกวาที่
ตัง้อยูหางจากสิง่อํานวยความสะดวกพืน้ฐานเหลานี ้   สวนความเห็น
ของ   Needham (1977) นั้น     เขามีความเห็นวาเหตุผลในการรวมตัว
ของยานพกัอาศัยเกิดขึ้นจาก ประการที่หนึ่ง ความสะดวกในการเขาถึง
(Accessibility) ทําใหผูอยูอาศัยมีความสะดวกในการเดินทางไป
ทํางานศึกษา จับจายซื้อของ และติดตอธุรกิจ ทําใหยานพักอาศัย จบั
ตวัตามแนวเดนิทางคมนาคม และกระจายตวัรอบ   ๆ ศนูยกลางธุรกิจ
รานคา  ที่ทํางาน และสถานศึกษา ประการที่สอง       การประหยัดดวย
ปจจัยนอก (External Economics) การจับตัว   ดังกลาวมีผลดีทําให
ประหยัดคาใชจายเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคของเมืองได

2.2.2.1 สิ่งแวดลอม Sicgel (1970) ใหความเห็นวาการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย
ตองพิจารณาถึงคุณภาพสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสังคมของชุมชน
สภาพแวดลอมทางธรรมชาติการบริการทางสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการในขณะที่ Buttan (1976) เสนอวาองคประกอบในการ
เลือกบริเวณที่พักอาศัยประการหนึ่ง คือ นอกเหนือจากความจําเปนที่
ตองมีสิ่งแวดลอมที่ดีแลว ความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อบานก็เปนสิ่ง
สําคัญดวยเชนกัน สวน Claire (1975) เห็นวาการเลือกที่ตั้งของที่อยู
อาศัย นอกจากควรมีส่ิงแวดลอมที่ดีแลว ควรจะปลอดจากภัยธรรมชาติ
ตาง ๆ เชน น้ําทวม แผนดินไหว ภูเขาไฟระเบิด เปนตน
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2.2.2.2 การบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ Goodal (1975) กลาววา
การบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในเมืองที่ไมเทาเทียมกัน 
จะมีผลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง และการบริการ
สาธารณะพื้นฐานตาง ๆ นี้จะเปนตัวนําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่โดย
เฉพาะยานชานเมือง และ Chaire (1973) มีความเห็นสนับสนุนวาการ
เลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยที่ดีควรมีแหลงสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการที่อํานวยความสะดวกแกชุมชนนอกเหนือจากมีสภาพ
แวดลอมที่ดี และสะดวกในการเดินทางแลว

ในสภาพปจจุบัน การเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยมักจะคํานึงถึงความใกลและ
สะดวกในการติดตอกับแหลงงาน และธุรกิจของเมือง เพื่อความสะดวกในการติดตอ และ
เดินทาง ทําใหคนสวนหนึ่งที่มีความพรอม หรือความสามารถทางการเงินเลอืกจะพกัอาศยั
ในยานธรุกจิของเมอืง โดยอาจจะเปนบานทีส่อง และมบีานพกัอาศัยชวงเสาร อาทติย อีก
หลงัหนึง่ในยานชานเมอืงเพือ่บรรยากาศและคณุภาพชวีติทีด่กีวา

ดวยเหตุนี้การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในเมือง จึงสัมพันธกันระหวางการใชที่ดินเพื่อ
พักอาศัยกับที่ดินในเมืองที่จํานวนนอยและราคาสูง ทําใหการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยตอง
คํานึงถึงความเหมาะสมกับราคาที่ดิน กอใหเกิดรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยขึ้น

2.2.3 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับการเลอืกที่ตั้งที่อยูอาศัย

ผูเสนอความคิดดานนี้มีจุดเนนความสําคัญ ที่การเขาถึงการรับบริการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และมีสภาพแวดลอมที่จะเหมาะสมตอการอยูอาศัย ทั้งนี้
เพื่อใหครอบครัวไดรับประโยชนสูงสุดจากการเลือกที่อยูอาศัย  ซึ่งนึกคิดในแตละชวงเวลา
จะใหความสําคัญตอปจจัยการเลือกที่อยูอาศัยแตกตางกันกลาวคือ

William Alonso (1960) กลาวถึงการเลือกบริเวณที่พักอาศัยวา ควรพิจารณา
ปจจัยเกี่ยวกับที่ตั้งของที่พักอาศัย ซึ่งมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมและความใกล
เคียงกับสภาพที่ทํางาน

JeZy Siegel (1970) ใหความเหน็เกีย่วกบัการเลอืกทีอ่ยูอาศยัวา ตองพจิารณา
ความสะดวกสบายของการเขาถึง และคุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสังคม
ของชุมชน สภาพธรรมชาติการบริการสาธารณะและความพึงพอใจในที่ตั้งนั้น
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Brain Goodall (1972) กลาวถึง ความสะดวกในการเขาถึงวา ที่ตั้งซึ่งอยูติดถนน
สายสําคัญ หรือ สถานีรถไฟมีความไดเปรียบในดานทางเขามากกวาที่ตั้งอยูหางจากสิ่ง
อํานวยความสะดวกเหลานี้ นอกจากนี้ ความไมเทาเทียมกันในการใหบริการใด ๆ ก็ตามที่
จัดให อาจมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย โดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูง นอกจาก
นั้น บริการสาธารณะ เชน การประปา หรือการระบายน้ํา อาจทําใหเกิดแรงกระตุนในการ
พัฒนาขึ้นได โดยเฉพาะในบริเวณชานเมือง แมวาโดยตัวของมันเองแลว บริการเหลานี้ ดู
จะไมนามีความสําคัญมากพอที่จะกระตุนใหเกิดการพัฒนาขึ้นก็ตาม

Herbert  (1972) อธิบายหลักการเลือกบริเวณพักอาศัยทีขึ้นอยูกับอิทธิพลภาย
นอก ซึ่งไดแกลักษณะทางกายภาพและสิ่งแวดลอมของพื้นที่นั้น

Button (1976) เสนอองคประกอบในการเลอืกบริเวณทีพ่กัอาศยัวา องคประกอบหนึ่ง
คือ ขึ้นอยูกับคุณภาพของสิ่งแวดลอม ซึ่งนอกจากจําเปนตองมีส่ิงแวดลอมที่ดแีลว ความรู
สึกสนิทสนมกับเพื่อนบานก็เปนสิ่งสําคัญประการหนึ่งดวย

Barrie Needham (1977) ใหเหตุผลในการรวมตัวของบริเวณที่พักอาศัยวา
ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) ผูอยูอาศัยตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา
จับจายซื้อของ และติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจที่จะจับกลุมอยู 2 บริเวณขางทางเสน
ทางคมนาคมและกระจายอยูรอบ ๆ ศูนยกลางธุรกิจ รานคา สถานที่ทํางานและสถานที่
ศึกษานั้น ๆ และ  การประหยัดจากภายนอก (External Economies) การจับกลุมของ
อาคารที่พักอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคในเมือง

ในปจจุบันการเลือกที่ตั้งสําหรับที่อยูอาศัยนั้น ผูอยูอาศัยมักจะคํานึงถึงความใกล
ไกลของที่ตั้งกับศูนยธุรกิจการคาและแหลงงาน เพราะตองการความสะดวกในการเดิน
ทางไปทํางานหรือติดตอธุรกิจ ดังนั้น โดยสวนใหญแลวที่อยูอาศัยที่นิยมมากจะอยูใกลกับ
ศูนยกลางธุรกิจของเมืองเพื่อความสะดวกและเปนการลดคาใชจายในการเดินทางและ
การติดตอธุรกิจ

2.2.4 ความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน

จาการศกึษาความสมัพนัธระหวางทีอ่ยูอาศยัและทาํงาน พบวามกีารเคลือ่นที่
ระหวางที่อยูอาศัย และสถานที่ทํางานเปนประจําในปริมาณที่สูง ทําใหเกิดการใชที่ดินใน
ประเภทตาง ๆ กัน เนื่องจากโดยทั่วไปบริเวณที่เปนที่ทํางานหรือแหลงงานทั้งหลายจะเปน
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บริเวณที่คนตองประกอบกิจกรรมเปนเขตรวมตัวมีความหนาแนนปานกลางถึงสูง สวนเขต
ที่กระจายตัวจะมีความหนาแนนรองลงไป ซึ่งความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศัยและที่
ทํางานซึ่งมีความสําคัญดังกลาวจึงไดมีผูศึกษาและวิจัยเกี่ยวกับความสัมพันธ ในระหวาง
ที่อยูอาศัยและที่ทํางานที่สําคัญคือ

เบอรี่ กับ ฮอรตัน  (Berry & Horton, 1970) ไดศึกษาการเดินทางไปทํางานของ
ประชากรในเมือง โดยพยายามศึกษาถึงตําแหนงของแหลงงาน กับตําแหนงที่มีประชากร
เดินทางออกมายังแหลงงานนั้น ๆ หรือตําแหนงที่อยูอาศัยผลการศึกษาสรุปไดดังนี้ ใน
กรณีที่แหลงงานบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง จะมีประชากรเดินทางมาจากทุก
แหงของเมืองโดยรูปแบบของการจัดตัวเองของแหลงที่มีของประชากรวางตัวเปนแนวยาว
ไปตามถนนที่เปนถนนหลัก หรือทางสวนตาง ๆ แตในกรณีที่แหลงงานอยูในบริเวณขอบ
ของศูนยกลางธุรกิจ การคาของเมือง จะมีรูปแบบของการเดินทางจากแหลงทีม่าคลายคลงึ
กนักบัแหลงงานของศนูยกลางธรุกจิการคา โดยมรูีปแบบวางตัวเปนแนวยาวไปตามถนน
เชนเดียวกัน สวนแหลงงานในเขตชานเมือง จะไมมีรูปแบบของการเดินทางอยางของเขต
รถ แตมีที่มาการกระจัดกระจายจากเขตทั่วไป

  ปจจัยในการกําหนดรูปแบบของการเดินทางมี 3 ลักษณะ ดังนี้ คือ

1) เสนทางคมนาคมและระยะทาง ที่อยูอาศัยที่อยูใกลเสนทาง
คมนาคมจะสามารถเดินทางไดโดย  สะดวกรวดเร็วและลดระยะ
เวลาในการเดินทาง

2) อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มีรายไดดีจะมีระยะ
ทางในการเดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวา และจะยึดที่
อยูอาศัยในเขตชานเมอืงที่อยูใกลแนวถนนหลักหรือทางดวน ทํา
ใหสามารถเดินทางถึงที่ทํางานไดสะดวกรวดเร็ว สวนผูมีรายได
นอยจะพยายามเลือกที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานโดยพยายามใช
เวลาใหสั้นและเสียคาขนสงหรือคาเดินทางใหถูกที่สุดและมักเดิน
ทางโดยอาศัยบริการขนสงสาธารณะ การเดินทางจะมีระยะทาง
ส้ันมากกวาผูมีรายไดดี

3) ลักษณะทางเชื้อชาติของประชากร ทําใหเกิดการรวมกลุมทาง
เชื่อชาติและวัฒนธรรมไปตั้งที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนหนึ่ง
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ของเมือง ทําใหปริมาณการเดินทางไปทํางานในสวนดังกลาว
ของเมืองมีปริมาณสูง

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย10

2.3.1 สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย

การยายที่อยูอาศัยประกอบดวย การตัดสินใจหาที่อยูใหม และ การคนหาเลือกที่
อยูใหม การตัดสินใจเลือกที่อยูใหมอาจข้ึนกับคานิยมของเราเอง หรือเกี่ยวกับวิถีชีวิต
สภาพบานที่ตองการหรือละแวกที่ตองการอาศัย แมวาคานิยมเหลานี้จะเปนเรื่องวัดยาก
คือ เปนเรื่องของแตละคน แตก็มีอิทธิพลตอการตัดสินใจของแตละคนนอกจากนี้อาจเกี่ยว
กับตัวบานที่จะคนหาจะใหญเล็กเพียงใด มีกี่หองและราคาเปนอยางไร เปนตน การเลือกที่
อยูอาศัยใหมมีมูลเหตุมาจาก

2.3.1.1 ความจําเปนตองยายออกจากที่อยูเกาดวยเหตุผลนานาประการ    เชน
ถูกไลที่ ถูกไลออก ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได

2.3.1.2 เกิดความจําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือ
หยารางเกิดขึ้นในครอบครัวหรือเกิดเปลี่ยนงานใหม หรือรายไดของ
ครอบครัวเปลี่ยนไป

2.3.1.3 ความตองการในเรื่องที่อยูอาศัยเปลี่ยนไปอันอาจเนื่องมาจากสภาพ
แวดลอมบางอยางภายในบานเปลีย่นไป เชน ขนาดของครอบครวัใหญข้ึน

2.3.1.4 เกิดจากแรงดึงดูดของการยายที่อยูอาศัยอันเกิดขึ้นในแถบชานเมือง
เปนตัวดึงดูด

เหตุผลตาง ๆ ใน 2 ขอแรก อาจจะเรียกวา เปนการยายที่แบบถูกบังคับ (Forced
moves) สวนสองประการหลังเปนแบบสมัครใจ (Voluntary moves)

2.3.2 แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย

แทนที่จะพิจารณาสาเหตุเปนแบบรวม ๆ อาจแบงสาเหตุออกเปนขอยอย ๆ อีกก็
ได ซึ่งทั้งหมดนี้จัดเปนแรงกระตุนใหเกิดการยายเคหสถาน ซึ่งประกอบดวยแรงกระตุนไม
พึงปรารถนา และ แรงกระตุนอันพึงปรารถนา

                                                          
          10ฉัตรชัย พงศประยูร “ภูมิศาสตรเมือง” กรุงเทพมหานคร. สํานักงานพิมพไทยวัฒนาพานิช, 2531 หนา 97-101
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2.3.2.1 แรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนาประกอบดวย

1) ขนาดของเคหะสถาน แรงกระตุนที่สําคัญอันทําใหคนเรา ตอง
ยายที่อยูใหม คือ ความไมพอใจที่อยูอาศัยเกา ซึ่งเกิดไดทั้งในวัย
เร่ิมตนครอบครัวและวัยชรา โดยวัยเริ่มตนครอบครัวสมาชิกจะ
เพิ่มข้ึน สวนวัยชราสมาชิกจะลดลง ซึ่งจะตองปรับใหเพียงพอกับ
สมาชิกครอบครัว

2) ราคาบาน ปญหาราคาทรัพยสิน คือ ตัวบานรวมทั้งที่ดิน
อาจเปนสาเหตุใหเกิดการโยกยายที่อยูอาศัย  เชน   ถาฐานะดี
ขึ้นก็อาจยายไปอยูในเคหสถานที่มีราคาสูงขึ้นก็ได

3) สภาพตัวบานและละแวกที่อยูอาศัย สภาพทั่วไปของตัวบานและ
ละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งเกี่ยวกับการดูแลรักษาความสะอาดและ
ปราศจากส่ิงรบกวน ถาหากสิง่แวดลอมไมดกีอ็าจหาทีอ่ยูใหมทีด่กีวา

4) ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกในเรื่องการเดินทางไป
ทํางานตลอดจนการรับการบริการตาง ๆ เปนมูลเหตุที่สําคัญที่
ทําใหคนยายที่อยูใหม แตในขณะเดียวกันถาหากที่อยูอาศัยอยู
ไกลใจกลางเมืองเกินไป ใกลศูนยการคา โรงเรียน โรงพยาบาล
หรือสถานพักผอน และใกลที่ทํางานมากก็อาจไมเหมาะอีก
เพราะเปนแหลงมีเสียงรบกวน ดังนั้น ความสะดวกในการเขาถึง
จึงเปนปญหาสองแงนับเปนเรื่องตางใจหรือพฤติกรรมของแตละ
คนมากกวา

5) ลักษณะสภาพแวดลอมของละแวกที่อยูโดยทั่วไป หมายถึง   
องคประกอบทางสังคมของการยายที่อยูอาศัย ซึ่งเปลี่ยนไปใน
ทางดี เชน อาจมีพวกที่ยายเขามามีฐานะที่ลําบาก    หรือ
สาธารณปูโภคสภาพไมด ีทาํใหผูอยูอาศยักอนพจิารณายายออกไป
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2.3.2.2 แรงกระตุนอันพึงปรารถนา

ประกอบดวยสาเหตุตาง ๆ กันนั้น แรงดึงดูดจากเขตที่อยูอาศัยอื่น ซึ่งมีวิธีชีวิต
ตามที่ผูนั้นตองการ     หรือไมก็มีสภาพแวดลอมเหมือนดังที่คาดหวัง     สมมุติวา พบวาที่
ตองการก็อาจยายเขาไปอยูก็ได สาเหตุในการดึงดูดอื่น ๆ อาจมีดังนี้

1) ความหวังในเรื่องการอยูดีกินดี แรงตานทางดานนี้เกิดจากความ
สะดวกสบายทางวัตถุของสังคมสมัยใหม ในแงทาํเลที่ตั้งที่อยู
อาศัยซึ่งสนองความตองการดังกลาวไดดี คือ อพารตเมนทอันตั้ง
อยูในเมืองใกลกับความสะดวกทุกอยาง ซึ่งอาจถกูใจคนโสด
หรือคูแตงงานทีอ่ยูในวยัหนุมสาว ซึง่ยงัไมมบีตุร และการขาด
ความสะดวกเปนปญหาของคนในวยัเหลานี้

2) ความหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพที่
ประกอบและชุมชนที่อาศัยอยู โดยทั่วไปในสังคมตะวันตก ก็คือ
การมีเคหสถานอยูตามชานเมือง เพราะเปนละแวกของชุมชนช้ัน
กลางขึ้นไป บานชองก็มีราคาแพงและมักจะไดรับการดึงดูด
โฆษณาจากผูจัดสรรที่ดินวาเปนละแวกที่อยูอาศัยของชุมชนที่มี
ฐานะดีเหมือน ๆ กัน

3) ความหวังเกี่ยวกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอมที่
เหมาะสมตอการเติบโตของเด็ก ๆ ตัวบาน สนามหญาและ
อุปกรณอ่ืน ๆ ซึ่งไดรับการตกแตงอยางดี และเปนปจจัยดงึดูดให
ครอบครัวของชนชั้นกลางขึ้นไปอาศัยอยูในยานเดียวกัน

4) ความหวังเกี่ยวกับชุมชน    เร่ืองนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผล
สําเร็จถามีการพบประติดตอกับผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกัน
ในสังคมตะวันตกจะเห็นไดชัดจากกลุมชนที่มีชีวิตคลายกันจะอยู
ในละแวกเดียวกัน เชน กลุมผูสูงอายุ กลุมฮิปปหรือโบฮีเมเนียน
และกลุมขาราชการบํานาญ เปนตน
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2.3.2.3 แรงตานทางการยายที่อยูอาศัย

แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดใหมีการยายที่อยูอาศัยผนวก
เขากับแรงผลักดันภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมีมากก็ตาม ในบางครั้ง
คนเราก็มิอาจยายที่อยูอาศัยได เพราะยังมีแรงตานทานการยายที่อยูอาศัยเกิดขึ้น
ไดเชนกัน แรงดังกลาวอาจระงับการคิดหาที่อยูอาศัยใหมเสียเลยก็ได โดยเฉพาะ
อยางยิ่งทุนรอนในการยายสูง เมื่อคิดเปรียบเทียบกับผลประโยชนที่พึงไดรับจาก
การยายที่อยูใหม นอกจากนี้ยังมีปจจัยอื่นที่เกี่ยวของกับทุนรอนในการยายอีกดัง
นี้

1) ลักษณะการถือครอง ไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ จิต
วิทยา หรือทางกายภาพก็ตามที โดยทั่วไปผูเปนเจาของบานไม
คอยคิดที่จะยายบอยเหมือนผูที่เชาอยู ถาไมตองคํานึงถึงอายุ
หรือรายได ผูเชาบานอยูมีแนวโนมที่จะยายที่อยูมากกวาผูเปน
เจาของบานเอง

2) ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยูในที่หนึ่งนาน ๆ จะชวยลดความ
เปนไปไดในการยายใหนอยลง ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากเกิดนิสัย
ความเคยชินกับที่อยูเกาไมอยากที่จะไปปรับตัวเขากันใหม

3) พลังทางสังคม คร้ังหนึ่งเคยเขาใจกันวาการอยูใกลเพื่อนฝูงและ
ญาติสนิทเปนปจจัยสําคัญ จึงทําใหคนเราตองยายบานไปอยู
ใกลบุคคลเหลานั้น แตในปจจุบันความเชื่อดังกลาวอยูในขั้น
สงสัยเสียแลว ทั้งนี้ยกเวนกลุมผูสูงอายุอ่ืน ตองพิจารณาในเรื่อง
คุณภาพของการติดตอซ่ึงกันและกัน แทนที่จะมองเฉพาะระยะ
ทาง ถาบุคคลผูนั้นเห็นวาเขามีบทบาทสําคัญทางสังคมที่จะยาย
ไปอยูใหม อาจทําใหเขาตัดสินใจยายมากขึ้นก็ได

2.3.2.4 วัฎจักรชีวิต ฐานะทางเศรษฐกิจสังคมและเชื้อชาติ

จากสาเหตุตางๆ อันเชื่อวาทําใหคนเรายายที่อยูหรือคิดจะยายที่อยูตลอดจน
อุปสรรคตางๆ  ในการขัดขวางมิใหคนเราคิดยายที่อยูใหมจริง ๆ แลวอาจสรุปลงไดเพียง 3
สาเหตุดวยกันคือ
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1) วฎัจกัรชวีติ ในการศกึษาเกีย่วกบัการยายทีอ่ยูอาศยั รายงานสวน
มากเห็นความสัมพันธระหวางจังหวะหรือวัยแหงชีวิตกับการยาย
ทีอ่ยูเปนอยางด ี ตัง้แตเร่ิมมคีรอบครวัขยายครอบครวัเจริญจนถึง
ข้ันอยูตัวและแยกยายกันมีครอบครัว ลวนแลวแตมีการยายที่อยู
กันดวย ในชวงแรกของชีวิตครอบครัว คือ ตอนแตงงานจะมีแนว
โนมในการแยกครอบครัวมากที่สุด   ในจังหวะที่เด็ก ๆ กําลังอยู
ในวัยเรียน และหัวหนาครอบครัวกําลังมีความกาวหนาในอาชีพ
จะเปนชวงที่มั่นคงที่สุด คือ ไมมีการยายที่อยู ขั้นสุดทายก็คือ
ชวงที่เด็กเติบโตแยกยายออกไปจากครอบครัวอาจมีการเปลี่ยน
ที่อยูอาศัยอีกครั้งหนึ่ง ดังนั้น  วัยที่มีแนวโนมในการยายที่อยูสูง
คือ ชวงอายุ 20-30 หลังจากวัยนั้นจะไมคอยมี จนกวาจะถึงวัยที่
เด็กเติบโตแยกยายออกไปจากบาน  จึงจะมีการปรับตัวในเรื่องที่
อยูอาศัยอีกครั้งหนึ่ง

Short ไดจําแนกขั้นของวัยของชีวิตซึ่งมีผลกับลักษณะที่อยูอาศัยที่ตองการเฉพาะในชวงที่
บุคคลนั้น ๆ มีความรับผิดชอบ ตัดสินใจเกี่ยวกับที่พักของตนไดดังตอไปนี้

1. ข้ันของวัยของชีวิต กอนมีบุตร    (Pre-child Stage)ลักษณะที่อยูอาศัย   ที่
ตองการหองชุด หองเชาราคาถูก อยูคอนโดในเมือง

2. ขัน้ของวยัของชวีติ เร่ิมมบีตุร (Child-bearing)  ลกัษณะทีอ่ยูอาศยัทีต่องการ
บาน เชน หลังเดี่ยวอยูใกลโซนที่มีหองชุดใหเชา

3. ขั้นของวัยของชีวิต เลี้ยงดูบุตร  (Child-rearing)  ลักษณะที่อยูอาศัยที่ตองการ
บานของตนเอง คอนขางใหมอยูแถบชานเมือง

4. ขัน้ของวยัของชวีติ ปลูกฝงบตุร     (Post-child) เชนเดยีวกบัข้ัน 3 แตอายายไป
อยูในละแวกที่มีสภาพแวดลอมที่ดีกวา

5. ขั้นของวัยของชีวิต ชีวิตบั้นปลายลักษณะที่อยูอาศัยที่ตองการหองชุด บานพัก
คนชรา หรือ อยูกับบุตรหลาน

2) ฐานะทางเศรษฐกิจ-สังคม เทาที่ผลงานการวิจัยไดเปดเผยใน
เร่ืองนี้ ผลยังมิไดยืนยันวาการยายที่อยูมีความสัมพันธกันโดย
ตรงกับฐานะทางเศรษฐกิจ รายงานกระทรวงเกษตรของสหรัฐ
อเมริกาแสดงใหเห็นวา ผูมีรายไดสูงโดยเฉพาะอยางยิ่งในกลุม



28

วิชาชีพชอบยายที่อยู ผูที่มีฐานะดีก็มักจะนิยมยายที่อยูระหวาง
เมือง ในระยะทางไกลมากกวาที่จะยายแหลงที่อยูภายในเมือง
นั้นเอง ผิดกับกลุมสังคมที่มีฐานะคอนขางยากจนจะนิยมยายที่
อยูภายในเมืองเดียวกันนั่นเอง อยางไรก็ดีปจจัยทางดาน
เศรษฐกิจ-สังคม เปนตัวรวมผสมผสานกับปจจัยอื่นดวย เชน
อายุของหัวหนาครอบครัว สภาพของ   ตัวบานลักษณะการถือ
ครอง   การเขาถึงและอื่น ๆ เปน ตัวสัมพันธรวมดวย ในอันที่จะ
กอใหเกิดการยายถิ่น

3) เชื้อชาติ  สําหรับสังคมในสหรัฐอเมริกาหรือยุโรปนั้นมีชน กลุม
นอยอาศัยปะปนอยูกับชาวผิวขาว ชนกลุมนอยเหลานี้มักเชา
บานอาศัย มีครอบครัวขนาดใหญและสมาชิกอยูในวัยหนุมสาว
มาก และมักจะเชาบานอาศัย มีครอบครัว  ขนาดใหญและ
สมาชิกอยูในวัยหนุมสาวตาง ๆ เหลานี้มีสวนทําใหเขาเหลานั้น
ตองยายที่อยูบอย

2.4 แนวความคิด   และทฤษฎีเกี่ยวกับปจจัยในการกําหนดการตัดสินใจซื้อของ   ผู
บริโภค มี 2 ดานใหญ ๆ ดังนี้

2.4.1 ปจจัยภายในที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค

ปจจัยภายในของผูบริโภค (ปจจัยทางดานจิตวิทยา) ไดแก ตัวแปรทางดานความรู
สึกนกึคดิของความตองการภายในตวับคุคล มอิีทธพิลตอการบรโิภคปจจัยภายใน ไดแก

2.4.1.1 การจูงใจ (Motivate) หมายถึง จุดเริ่มตนของการกอพฤติกรรมของ
บคุคล ซึง่พฤตกิรรมทกุอยางเริม่ตนดวยความตองการ เชน ความตองการ
ความมัน่คงปลอดภยั ความตองการใหสังคมยอมรับ    และ ความตองการ
ชื่อเสียงเมื่อความตองการถูกกระตุนก็จะเปนแรงจูงใจของแตละบุคคล 
ทําใหเกิดการปฏิบัติ เพื่อแสดงหาความพอใจ เพื่อตอบสนองความ
ตองการ

2.4.1.2 การรับรู (Perception) หมายถึง เมื่อบุคคลถูกกระตุนและเกิดความ
ตองการขึ้นภายในกอนจะไปถึงกระบวนการตัดสินใจ บุคคลจะเริ่มคิด
วิเคราะห จากการรวบรวมขาวสารจากสิ่งแวดลอมหรือขอมูลในอดีตมา
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ประกอบการคิด เพื่อชวยในการเลือกตัดสินใจ การรับรูเปนกระบวนการ
ซึ่งแตละบุคคลเลือกสรร จัดระเบียบและกําหนด  ความหมายแกขาว
สารหรือส่ิงกระตุน ออกเปนภาพที่มีความหมายและตอเนือ่งกนั และสิง่ที่
รับรูขึน้อยูกบัประสบการณของแตละบคุคล

2.4.1.3 การเรียนรู   (Learning)   หมายถึง      การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรม อัน
เนื่องมาจากบุคคลไดประสบการณและความรู จากการไดเคยทดลอง
ทํา การซื้อและการบริโภค สิ่งเหลานี้อาจจะมีอิทธิพลหรือไมมีอิทธิพล
ตอพฤติกรรมปจจุบันและอนาคต ภายใตสถานการณอยางใดอยางหนึ่ง

2.4.1.4 บุคลิกภาพและแนวความคิดสวนตัว (Personality and self concept)
หมายถึง ลักษณะดานจิตวิทยาซึ่งกําหนดและสะทอนถึงวิธีการที่บุคคล
มีการตอบสนองตอส่ิงแวดลอม ปจจัยและลักษณะทาทางซึ่งทําให
บุคคลหนึ่งแตกตางจากอีกบุคคลหนึ่ง ซึ่งมีอิทธิพลตอการเลือกซื้อสิน
คา และมีการตอบสนองตอผูบริโภคตอการใชความพยายามในการสง
เสริมการตลาด รวมทั้งพิจารณาวาจะเสนอผลิตภัณฑที่มีคุณสมบัติ
อยางไร นําเสนอที่ไหนและเมื่อใด

2.4.1.5 ทัศนคติ (Attitudes) หมายถึง ความโนมเอียงอันเกิดจากการเรียนรูทีจ่ะ
กอปฏิกริยาตอวตัถเุปาหมายในแงการชอบหรือไมชอบ  ทศันคตมิีบทบาท
สูงในการประเมินคาทางเลือก

2.4.2 ปจจัยภายนอกที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค

ปจจัยภายนอกที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค (ปจจัยดานสังคมและวัฒนธรรม)     ไดแก
ตัวแปรทางดานอายุ อาชีพ โอกาสทางเศรษฐกจิ การศึกษา รูปแบบการดํารงชีวิต ซึ่งเปน
ตัวแปรที่จะใชในการพิจารณาในดานความเหมาะสมสําหรับการใชสินคา เชน การใชสิน
คาจะมีความเหมาะสมกับอายุ  อาชีพ  อะไรบาง    โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้

2.4.2.1 กลุมอางอิง (Reference group) ไดแก กลุมที่มีสมาชิกที่มีคานิยมเดียว
กันและกลุมคาดหวังวาพฤติกรรมของสมาชิกจะตอง    สอดคลองกับ
พฤติกรรมของกลุม  เปนกลุมของคนที่มีอิทธิพลตอทัศนคติ  คานิยม
และพฤติกรรมของบุคคลในการเลือกซื้อ
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2.4.2.2 ครอบครัวและครัวเรือน (Families and Household) ครอบครัว   ไดแก
กลุมคน 2 คนหรือมากกวาที่เกี่ยวของพันกันโดยสายเลือด แตงงานหรือ
มีการรับบุตรบุญธรรม กลุมนี้รวมกันอยูดวยกันเปนครัวเรือนตลอดชีวิต
คนสวนใหญมักมีครอบครัว 2 ครอบครัว คือ ครอบครัวที่เรากําเนิดมา
และครอบครัวที่เราสรางขึ้นมาโดยเริ่มจากการแตงงาน ครอบครัวที่เรา
เกิดมาสรางคานิยมและทัศนคติแก   ตัวเรา ครอบครัวที่เราสรางจาก
การแตงงานมีอิทธิพลโดยตรงตอกระบวนการตัดสินใจซื้อ เชน ขนาด
ของครอบครัวมีความสําคัญตอความตองการขนาดพื้นที่ของหองชุด 
ขนาดหองนอน เปนตน

ครัวเรือนประกอบดวยคนโสด ครอบครัวหรือกลุมคนที่ไมไดเปนญาติกัน    มาอยู
ในครัวเรือนเดียวกัน โครงสรางของครัวเรือนมีความสําคัญในการวางกลยุทธทางการ
ตลาด ขนาดของผลิตภัณฑแบบของโฆษณา เปนตน

2.4.2.3 ชนชั้นทางสังคม (Social class) ชนชั้นในดานการตลาดซึ่งจะถูก
กําหนดดวยตัวแปรทางดานสังคม บุคคลที่ประกอบกันขึ้นเปนชั้นหนึ่ง
ชั้นใดของสังคม   มักจะประพฤติไปในทํานองเดียวกันหรือคลายกัน
เสมอ มีคานิยมที่เหมือนกัน จะมีวิธีการตัดสินใจซื้อที่เหมอืนกนั สามารถ
แบงชนช้ันของสงัคมไดเปน 6 กลุมใหญ ๆ ไดแก
1) กลุมช้ันสูงสวนบน (Upper-upper class) กลุมนี้เปนกลุมของผูดี

ชั้นสูงที่อยูในวงศตระกูลที่มีชื่อเสียงและมีฐานะร่ํารวย ปกติจะมี
บานหลายหลัง มีบานพักตากอากาศ

2) กลุมช้ันสูงสวนลาง (Lower~upper class) กลุมนี้เปนกลุมของผู
มีรายไดและมีเงินเดือนสูงๆ  มีตําแหนงหนาที่การงานอยูใน
ระดับสูง และมีฐานะทางสังคมคนกลุมนี้มีอะไรคลายกับกลุม
แรก การตัดสินใจซื้อเพื่อการบริโภคของกลุมนี้มักจะเปนไปอยาง
ฟุมเฟอย เชน การซื้อบานหลังใหญราคาแพงและสรางสระวาย
น้ําขึ้นภายในบาน ตามปกติชั้นของสังคมชั้นสูงกลุมนี้ มักจะมี
จํานวนนอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับกลุมอ่ืน ๆ แตก็เปนสวนที่มี
ความสําคัญสําหรับสินคาฟุมเฟอยที่มีราคาแพง

3) กลุมช้ันกลางสวนบน (Upper~middle class) กลุมนี้เปนกลุม
ของผูมีรายไดสูงซึ่งมักจะเปนหลักหมื่นหรือผูประกอบอาชีพที่มี
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รายไดเปนจํานวนมาก พฤติกรรมในการบริโภคมักจะขึ้นอยูกับ
เงินเดือนของพอบาน และใชจายตามเกณฑของเงินเดือน
คนกลุมนี้มักเปนกลุมที่ไดรับการศึกษาสูง ซึ่งเปนคานิยมที่
สําคัญสําหรับกลุมนี้เนื่องจากถือวาเปนสิ่งจําเปนยิ่งสําหรับการ
ประกอบอาชีพ

4) กลุมช้ันกลางสวนลาง (Lower~middle class) กลุมนี้เปนกลุม
ของผูที่พยายามจะมีบานเปนของตนเองกลุมนี้เปนกลุมที่ชอบ
ของดีแตราคาถูก สวนมากมักจะซื้อสินคาที่ทําสําเร็จรูปมากกวา
ที่จะสั่งทําเปนพิเศษ ปกติกลุมนี้มักจะไดแก พวกที่มีอาชีพชั้น
กลางที่ใชแรงงานนอย

5) กลุมช้ันต่ําสวนบน (Upper~lower class) กลุมนี้เปนกลุมมี
ขนาดใหญที่สุด การประกอบาชีพเปนการหารายไดวันตอวัน
สวนใหญอาศัยอยูในชุมชนแออัด มักอาศัยอยูบานเชา หรือมีที่
อยูอาศัยเปนของตนเองในขนาดเลก็หรือยูแฟลต กลุมนี้เปนกลุม
ที่ตองใชแรงงาน

6) กลุมช้ันต่ําสวนกลาง (Lower~lower class) กลุมนี้เปนกลุมที่มัก
จะเปนผูเสียเปรียบในสังคมมักอาศัยในชุมชนแออัด และการตัด
สินใจซื้อกระทําโดยไมมีการวางแผนในการซื้อ

กิจกรรมทางดานการตลาดทั้งหลายที่จัดทําขึ้น จะตองจัดทําสําหรับชนชั้นใน
สังคมสองชั้นควบคูกันไป กลาวคือ ในขณะที่จัดทําแผนทางดานการตลาดและการ  สง
เสริมการขายตาง ๆ ตองพิจารณาใหครอบคลุมถึงชั้นที่รองลงไปมักจะทําการ     ตัดสินใจ
ซื้อตามกันกับชั้นที่อยูสูงขึ้นไปเสมอ ชั้นของสังคมสามารถกําหนดเปน  จํานวนได ทําให
ทราบถึงสวนแบงของตลาด

2.4.2.4 วัฒนธรรม (Culture factor) เปนความเชื่อ คานิยม และ ความสนใจของ
แตละสังคมที่แตกตางกันออกไป วัฒนธรรมที่แตกตางกันจะทําใหเปน
ส่ิงที่ทําใหคนคิดตางกัน รวมไปถึงพฤติกรรมในการบริโภคดวย จึงทําให
มีผลตอแบบแผนในการบริโภค   เชน    วัฒนธรรมการอยูอาศัย รูปแบบ
ที่อยูอาศัย วัฒนธรรมการสรางชุมชน เปนตน  สังคมที่ทันสมัยและยอม
รับการเปลี่ยนแปลงใหม ๆ ไดเร็ว ยอมเปนที่มั่นใจวาการแนะนําสินคา
ใหมที่เปนแนวความคิดใหม มีโอกาสที่จะเปนไปไดมากกวาสังคมที่มีคา
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นิยมแข็งและไมยอมรับแนวความคิดใหมไดงาย ๆ การที่จะพยายาม
เปลี่ยนยอมเปนสิ่งที่จะทําใหสําเร็จไดยาก กลาวโดยสรุปก็คือ ถาหาก
ธุรกิจใดจะทําการเสนอขายสินคาใหแกสวนของตลาดสวนใดสวนหนึ่ง
โดยเฉพาะ ควรมีการพิจารณาถึงลักษณะวัฒนธรรมของกลุมที่เกี่ยว
ของโดยละเอียด ยอมจะเปนหนทางใหมีการตอบสนองสวนของตลาด
นั้น ๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพที่สุด

Kolter (1997 : 165-178) ไดอธิบายถึงปจจัยในการกําหนดการตัดสินใจซื้อวา
ลักษณะของผูซื้อไดรับอิทธิพลจากปจจัยดานตาง ๆ มีรายละเอียดดังตอไปนี้11

1) ปจจัยดานวัฒนธรรม (Culture factor) สัญลักษณและสิ่งที่
มนุษยสรางขึ้น โดยเปนที่ยอมรับจากรุนหนึ่งจนถึงรุนหนึ่ง โดย
เปนตวักาํหนดและควบคมุพฤตกิรรมของมนษุยในสงัคมหนึง่

2) ปจจัยดานสังคม (Social Factor) เปนปจจัยที่เกี่ยวของกับชีวิต
ประจําวันและมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อประกอบดวย กลุม
อางอิง ครอบครัว บทบาทและสถานะของผูซื้อ

3) ปจจัยดานจิตวิทยา (Psychological factor) การเลือกตั้งของ
บุคคลไดรับอิทธิพลจากปจจัยดานจิตวิทยาซึ่งถือวาเปนปจจัย
ภายในตัวผูบริโภค ที่มีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อและการใชสิน
คา  ปจจัยภายในประกอบดวย  การจูงใจ   การรับรู  ความเชือ่ถอื
ทศันคต ิ บคุลกิภาพ  และแนวความคดิของตนเอง

4) ปจจัยดานบุคคล ประกอบดวย
- อาย ุ(Age) อายท่ีุแตกตางกนัจะมคีวามตองการผลติภณัฑที่ตาง

กัน
- ขัน้ตอนวฎัจกัรชวีติ (Family life cycle stage)   เปนขัน้ตอนการ

ดํารงชีวิตของบุคคลในลักษณะของการมีครอบครัว เปนสิ่งที่
มีอิทธิพลตอความตองการ ทัศนคติ และคานิยมของบุคคล
ทําใหเกิดความตองการผลิตภัณฑและพฤติกรรมการซื้อที่
แตกตางกัน

                                                          
          11วรุตม ธรรมกุล, “ความตองการที่อยูอาศัยของกลุมผูใชอินเตอรเน็ตในประเทศไทย.” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541), หนา 16.
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- อาชีพ (Occupation) อาชีพของแตละบุคคลจะนําไปสูความ
จําเปนและความตองการสินคาและบริการ            ที่แตกตาง
กัน

- รายได หรือโอกาสทางเศรษฐกิจ (Income & Economic
circumstances) รายได การออมทรัพย อํานาจการซื้อและ
ทัศนคติเดี่ยวกับการจายเงิน มีผลกระทบตอสินคาและ
บริการที่ตัดสินใจซื้อ

- การศึกษา (Education) ผูที่มีการศึกษาสูงมีแนวโนมจะ
บริโภคสินคาที่มีคุณภาพที่ดีมากกวาผูที่มีการศึกษาต่ํา

- รูปแบบการดํารงชีวิต (Life style) รูปแบบการดํารงชีวิต
ประกอบดวย กิจกรรม ความสนใจ ความคิดเห็น        รูป
แบบของการดํารงชีวิต วัฒนธรรม ชั้นของสังคมและกลุม
อาชีพของแตละบุคคล นักการตลาดเชื่อวาการเลือกผลิต
ภัณฑของบุคคลขึ้นอยูกับรูปแบบของการดํารงชีวิต

2.5 แนวความคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการตัดสินใจซื้อ

2.5.1 กระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค12

กระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค (The consumer purchase decision
process) เปนลําดับข้ันตอนในการตัดสินใจซื้อ โดยทั่วไปประกอบดวย 5 ขั้นตอน ดังนี้
คือ

2.5.1.1 การรับรูปญหา (Problem recognition) และการรับรูถึงความตองการ
เปนขั้นตอนแรกซึ่งเกิดขึ้นเมื่อมีการรับรูถึงความแตกตางระหวางสถาน
ภาพที่ดีขึ้น และสถานภาพเดิมของบุคคล ความแตกตางนั้นอาจเกิดขึ้น
สามารถแกปญหาใหได

2.5.1.2 การคนหาขอมูล (The information search) เมื่อผูบริโภคระลึกวา
ปญหาที่เกิดขึ้นหรือรับถึงความตองการที่เกิดขึ้น  เขาจะคนหาขอมูลที่
จําเปนเพื่อแกไขปญหานั้น การคนหาเบื้องตนก็จะพยามยามทบทวน

                                                          
          12ศิริวรรณ เสรีรัตน, การบริหารการโฆษณาและการสงเสริมการตลาด (กรุงเทพมหานคร : สํานักงานพิมพพัฒนาศึกษา
2537), หนา 67
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ความทรงจําจากเหตุการณในอดีตและความรูเกี่ยวกับผลิตภัณฑและ
จะทาํการเปรยีบเทยีบขอดีขอเสยีของทางเลอืกตางๆ เหลานัน้ การคนหา
ขอมูลประกอบดวย 2 วิธี คือ
1) การคนหาขอมูลภายใน (Internal search) ในกรณีนี้ผูบริโภคจะ

คนหาขอมูลจากความทรงจําโดยอาศัยขอบเขตดานจติวทิยา อัน
ไดแก การจงูใจ การรับรู การเรยีนรู บคุลกิภาพ และทัศนคติของ
บุคคลจากประสบการณที่ผานมา            ถาการคนหาขอมูล
ภายในไมเพียงพอ ผูบริโภคจะคนหา    ขอมูลจากภายนอกตอไป
นี้

2) การคนหาขอมูลจากภายนอก (External search) ประกอบดวย
แหลงบุคคล ไดแก เพื่อนหรือสมาชิกในครอบครัว แหลงการคา
เชน การโฆษณา พนักงานขาย การจัดแสดงสินคา ณ จุดซื้อ
แหลงชุมชน ไดแก สื่อมวลชนอื่นๆ การใชสินคา การสํารวจ หรือ
การทดสอบผลิตภัณฑของสถาบันตาง ๆ

2.5.1.3 การประเมินผลทางเลือก (Alternative evaluation) จากการคนหาขอ
มลูเกีย่วกบัสินคาเมือ่ไดขาวสารมาจนเปนทีเ่พยีงพอขอมลูนัน้จะถกูนาํมา
พิจารณาทางเลือกที่มีศักยภาพ โดยพิจารณาถึงกลุมของคุณสมบัติ
ซึ่งเปนเกณฑในการพิจารณาหรือถือวาเปนเกณฑในการประเมนิผลสนิ
คา คณุสมบัตผิลิตภณัฑตางๆ ประกอบดวยตนทนุ ความชอบ ภาพพจน
เปนตน ผูบริโภคจะทําการประเมินคาทางเลือกในแงของคุณประโยชนที่
คาดหมายไว และทําใหการเลือกแคบลงจนกระทั่งไดทางเลือกที่ตน
ชอบมากที่สุด

ธงชัย สันติวงษ13 ไดอธิบายเพิ่มเติมวา การทราบถึงทางเลือกเพียงทางเดียวเทา
นั้นก็อาจเปนที่พอใจสําหรับบางบุคคล   แตการตัดสินใจโดยไมมีการเปรียบเทียบอาจกอ
ใหเกิดปญหา  ถาผิดพลาดไปอันเนื่องจากการตัดสินใจโดยมิไดพิจารณาโดยละเอียดถึง
ความถูกตอง     ก็จะเปนการเสี่ยงที่ไมคุมคา โดยสวนใหญจะไมกระทําการตัดสินใจโดยที่
มิไดมีขอมูลอยางพอเพียง และดวยเหตผุลดงักลาวระบบจงึจดุชนวนใหเกดิกระบวนการ

                                                          
          13ธงชัย  สันติวงษ, พฤติกรรมผูบริโภคทางการตลาด, หนา 69
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เสาะหาขึน้อกี     เมือ่ไดขอมลูขาวสารมาจนเปนทีเ่พยีงพอ  การคนหาขอมลูตอไปจะไมเปน
การคุมคา กระบวนการขัน้ตอไปไดแกการตดัสนิใจ

2.5.1.4 การตัดสินใจซื้อ (Purchase decision) หลังจากประเมินผลทางเลือก
ในขั้นนี้ผูบริโภคจะทําการซื้อหรือพัฒนาเปนความตั้งใจซื้อหรือทําการ
ตัดสินใจซื้อ ซ่ึงการตัดสินใจซื้อนี้จะเปนการตอบสนองตอส่ิงกระตุน
โดยประเมินผลคุณสมบัติสินคาตาง ๆ การตัดสินใจซื้อจะเกี่ยวของกับ
กระบวนการเรียนรู และการกําหนดทัศนคติของ ผูบริโภค ความตั้งใจ
ซื้อที่มีตอสินคาชนิดหนึ่งจะสมบูรณไดเมื่อ    ไดทําการซื้อจริง การสง
เสริมการตลาดในรูปแบบตาง ๆ เพื่อใหเกิดการตัดสินใจซื้อ นอกจากนี้
ถาตัดสินใจวาซื้อก็จะตองตัดสินใจหลาย ๆ อยางที่เกี่ยวพันกัน เชน ซื้อ
ที่ไหน ซื้อเมื่อใด โอนกรรมสิทธิ์กันอยางไรและวิธีการจายเงิน เปนตน
จะเห็นไดวาการตัดสินใจซื้อเปนจุดเริ่มตนของการตัดสินใจอื่น ๆ

2.5.1.5 การประเมินผลภายหลังการซื้อ (Postrurchase evaluation) กระบวน
การตัดสินใจซื้อไมไดสิ้นสุดลงเมื่อผูซื้อไดทําการซื้อสินคา ขอมูลจาก
การใชสินคาจะปอนกลับเพื่อการซื้อซํ้าในอนาคต  ในการวิเคราะหถึง
การเรียนรูและทัศนคติ สิ่งซึ่งผูบริโภคไดเรียนรูเกี่ยวกับผลิตภัณฑและ
ทัศนคติใชสําหรับการตัดสินใจซ้ําในอนาคต         ถาผลลัพธจากการใช
สินคาเปนที่พอใจ     แตถาผลลัพธไมเปนที่พอใจ   ผูซื้อก็จะไมซื้อซํ้า

ปจจัยสําคัญที่มีอิทธิผลตอ “วิถีทาง” ที่ผูบริโภคทําการตัดสินใจก็คือ ระดับของ
การทุมเทความพยามยาม (Level of involvement) หรือจํานวนความพยายามของผู
บริโภค เพื่อตอบสนองความตองการ บางสถานการณก็มีการทุมเทความพยายามสูง
กลาวคือ เมื่อรูสึกตนวาตนมีความตองการขึน้มาผูบริโภคตกลงใจจะ    รวบรวมและประเมนิ
ขาวสารเกี่ยวกับสถานการณการซื้อดังกลาวตองผานขั้นตอนของกระบวนการตัดสินใจซื้อ
ทั้ง 5  ข้ันตอน   แตผูบริโภคนั้นมีความแตกตางกัน ดังนั้น   จึงเกิดสถานการณที่มีการซื้อ
อยางฉับพลัน (Impulse buying) หรือการซื้อโดยไมมีการวางแผนลวงหนาหรือวางแผน
ลวงหนานอยมาก สถานการณเชนนี้ผูบริโภคอาจจะขามขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งของ
กระบวนการตัดสินใจ หรือพิจารณาขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งอยางรวดเร็ว จัดไดวาเปนรูป
แบบของการตัดสนิใจแบบทุมเทความพยายามต่ํา
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2.5.2 กระบวนการในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย14

WALLACE F. SMITH ไดกลาววากระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย จะประกอบดวยการ
ใชขอมูลและการดําเนินการอยางมีกระบวนการ ดังนี้คือ

ขั้นที่ 1 เมื่อถึงเวลาพิจารณาเปลี่ยนที่อยูอาศัย ในขั้นตอนนี้เกิดจากความเปนที่ตองการ
เปลี่ยนแปลงรสนิยม   รายไดเพิ่มข้ึน   ความคาดหวังใหม     ประกอบกับเงื่อนไขทางการตลาด
เอ้ืออํานวยใหเกิดความคิดในการเปลี่ยนที่อยูอาศัย     หากคิดวาไมคิดจะเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
ก็จะกลับไปเร่ิมกระบวนการตัดสินใจใหมอีกครั้ง แตถาหากคิดวาจะเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยกจ็ะ
เขาสูกระบวนการขั้นที่ 2

ขั้นที่ 2 การตั้งเปาหมาย  ผูซื้อจะตองกําหนดวัตถุประสงคของตนเองและพิจารณางบ
ประมาณของตนเองที่มีอยู  พิจารณาที่ตั้ง  ประเภทของบานและลักษณะการครอบครองจะเปน
การเชาหรือซ้ือโดยจะตองพิจารณาขอมูลดังกลาวภายใตขอจํากัดของตนเองที่จะสามารถรับได
หรือไม กลาวคือ จะตองทําการวางแผนโดยมีขอจํากัด แลวเขาสูกระบวนการขั้นที่ 3

ขัน้ที ่3 การคดัเลอืกเบือ้งตน ในขัน้นีจ้ะตองทาํการศกึษาขอมลูทัง้สองดาน คอื ขอมลูเกี่ยว
กับราคาขาย และขอมูลทางดานการตลาดที่มีการขาย วามีเงื่อนไขทางการเงินอยางไร เชน เงิน
ดาวน เงินผอน ระยะเวลาและความเสี่ยง จากนั้นจึงทําการตรวจสอบขอมูลภายใตทรัพยากรและ
งบประมาณของตนที่มีอยู หากขอมูลมีความเปนไปไดนอย คือ ขอมูลทางดานการเงินของตนเอง
กับขอมูลทางการตลาดไมสอดคลองกันก็จะกลับไปสูกระบวนการเริ่มตัดสินใจใหม แตหากตรวจ
สอบขอมูลพบวามีความเปนไปไดก็จะเชาสูกระบวนการขั้นที่ 4

ข้ันที่ 4 กระบวนการเปรียบเทียบ   ในกระบวนการเปรียบเทียบจะรวบรวมขอมูลเพื่อ
กําหนดทางเลือกนั้น โดยทําการประเมินผล 2 ระดับในข้ันที่ 5 และขั้นที่ 6

ข้ันที ่5 ประเมนิผลทีไ่ดรับ  ในขัน้ตอนนีจ้ะตองไดรับรูขอมลูทางดานตลาด  เชน  ขอมลูทาง
ดานกายภาพ ที่ตั้งใจโครงการ ลักษณะของการอยูอาศัย สถานการณที่อยูอาศัย เพื่อ   รวบรวมขอ
มูลเพื่อนํามาประเมินผล

                                                          
          14พิชัย  สันติวงศ, “ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา,” หนา 9.
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ขัน้ที ่6 ประเมนิผลทางดานการเงนิ  ในขัน้ตอนนีจ้ะตองตรวจสอบขอมลูทางดานการเงนิ เชน
เงื่อนไขทางการเงิน เงินสด เงินดาวน เงินผอนชําระ ระยะเวลา และความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น รวมทั้ง
งบประมาณของตนเองที่มีอยู เพื่อประเมินฐานะตนเอง

ขั้นที่ 7 กระบวนการเลือกในกระบวนการนี้จะหาทางเลือกที่ดีที่สุด

ขั้นที่ 8 พิจารณาใหมเพื่อตัดสินใจซื้อ  หรือไมซื้อ  หรือไมซื้อ  ถาผอนผันการซื้อก็จะเขาสู
ขั้นตอนการเริ่มกระบวนการตัดสินใจใหม

ขั้นที่ 9 สามารถยายเขาไปอยูอาศัยในบานหลังใหม
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แผนผังที่  2.1  แสดงกระบวนการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคและปจจัยในการกําหนด
การตัดสินใจซ้ือปจจัยภายนอก (External influences)

ความพยายามทางการตลาดธุรกิจ ส่ิงแวดลอมดานสังคมและวัฒนธรรม    
ปจจัยนําเขา 1. ผลิตภัณฑ (Product) 1. วัฒนธรรมและวัฒนะยอย
  (Input) 2. การสงเสริมการขาย (Promotion) 2. ชั้นของสังคม (Social class)

3. ราคา (Price) 3. กลุมอางอิง (Reference groups)
4. ชองทางการจําหนาย (Place) 4. ครอบครัว (Family)

การตัดสินใจซื้อของผูบริโภค (Consumer decision making)

    การรับรูความตองการ     ปจจัยดานจิตวิทยา
    Need recognition 1.    การจูงใจ (Motivation)

3 การรับรู (Perception)
กระบวนการ    คนหาขอมูลกอนซื้อ 3.   การเรียนรู (Learning)
 (Process)     Repurchase search 4.   บุคลิกภาพ (Personality)

5.  ทัศนคติ (Attitude)

   การประเมินผลทางเลือก      ประสบการณ
   Evaluation of alternative        Experience

พฤติกรรมภายหลังการซื้อ (Postdecision behavior)

การตัดสินใจซื้อ
    Purchase

           ผลลัพธ
           (Output)     การประเมินผลภายหลังการซื้อ

     Postpurchase evaluatioon

ที่มา : ศิริวรรณ เสรีรัตน , พฤติกรรมผูบริโภคฉบับสมบูรณ (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพพัฒนาศึกษา ,  2538), หนา 454.
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แผนผังที่  2.2   แสดงกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูซ้ือ

    เมื่อคิดจะเปลี่ยนที่อยูอาศัย

การเปลี่ยนแปลงเนื่องจาก
ความจําเปน, รสนิยม       1. พิจารณาตัดสินใจเปลี่ยน ไม

เงื่อนไขทางดานการตลาด
  และความคาดหวัง เปลี่ยน                       เร่ิมกระบวนการตัดสินใจ

วัตถุประสงคของผูซ้ือ
                                                                                     2. ต้ังเปาหมาย

       งบประมาณ, ที่ต้ัง, ประเภท
        ลักษณะการครอบครอง        วางแผนโดยมีขอจํากัด

         พิจารณาราคาขาย

       หาขอมูลทางดานการตลาด        3. คัดเลือกเบื้องตน
            ไมตรวจสอบ

   พิจารณาตัดสินใจเปลี่ยน

กายภาพ, ลักษณะของ       ที่อยูอาศัย ตรวจสอบขอมูลเทาที่เปนไปได เร่ิมกระบวนการตัดสินใจ
        ที่อยูอาศัย,                   ปจจุบัน
ที่ต้ัง, ลักษณะชุมชน
                                                                            4. กระบวนการเปรียบเทียบ

           5. ประเมินผลที่ไดรับ          กําหนดทางเลือก

         6. ประเมินผลทางการเงิน       7. กระบวนการเลือก

- เงินดาวน งบประมาณ
- ระยะเวลา    ที่มีอยู        ทางเลือกที่ดีที่สุด
- ความเสี่ยง

          ซ้ือ ตกลงซื้อ    8. พิจารณาใหมอีกครั้ง ผอนผันการซื้อ

  อยูบานหลังใหม            เร่ิมกระบวนการตัดสินใจ

ที่มา  :  พิชัย  สันติวงษ,  ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา,  หนา  11
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2.6  ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.6.1 เตชะ  บุญยะชัย เร่ือง “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรระดับ
ราคาปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร”15 ไดทําการศึกษาการตัดสิน
ใจซ้ือในชวงที่สภาวะเศรษฐกิจเปนปกติ

วัตถุประสงคของการศึกษา

1. เพื่อศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรระดับราคา
ปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร

2. เพื่อศึกษาพฤติกรรม การซื้อบานจัดสรรระดับราคาปานกลางของผูบริโภคใน
เขตกรุงเทพมหานคร

ขอบเขตของการศึกษา

1. โดยใชการสัมภาษณทั้งหมด 350 ตัวอยาง โดยสํารวจบานจัดสรรที่สรางขึ้น
ในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตอดีตถึงกรกฎาคม 2538 โดยใชการสํารวจภาพ
ถายทางอากาศของศูนยวิชาการที่อยูอาศัย การเคหะแหงชาติ จํานวน
88,965 หลัง

2. ใชการสุมตัวอยางแบบเปนขั้น ๆ (Multistage) ตามโควตาโดยการแบงเขต
ของทางกรุงเทพมหานครเทียบกับจํานวนบานจัดสรรในเขตนั้น ๆ

3. โดยใชพนักงานในการสัมภาษณและสํารวจในชวงเดือนพฤศจิกายน 2539 -
มกราคม 2530      ซึง่จากการศกึษาพบวา   ปจจยัสาํคญัทีใ่ชในการตดัสนิใจซือ้
บานคอื

1. ปจจัยเกี่ยวกับทําเลที่ตั้ง
1.1 ทําเลที่ตั้งที่น้ําไมทวม
1.2 ทําเลใกลที่ทํางาน

2. พิจารณาปจจัยเกี่ยวกับตัวบานและการกอสราง
 2.1 คุณภาพและฝมือในการกอสราง

2.2 พื้นที่หรือขนาดตัวบาน

                                                          
          15 เตชะ บุญยะชัย “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรระดับราคาปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมมหา
นคร” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2530)
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3. ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน
3.1 ราคาขาย
3.2 ตราดอกเบี้ยผอนชําระ
3.3 สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ

2.6.2 ฉวีวรรณ  เดนไพบูลย16 เร่ือง “ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอการตัด
สินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง” เปนอีกงานวิจัยหนึ่งที่ไดทําการ
ศึกษาไวโดยมี

วัตถุประสงคของการศึกษา

1. เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง โดยแยก
ลักษณะสถานภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของผูซื้อที่จะมีผลตอการตัดสิน
ใจซ้ือมีความแตกตางกันอยางไร

2. เพื่อศึกษาพฤติกรรมในการเลือกตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปาน
กลาง

ขอบเขตของการศึกษา

1. ทําการศึกษาเฉพาะในเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร ที่มีจํานวนที่อยู
อาศัยเพิ่มมากที่สุดในรอบ 5 ป

2. เปนกลุมผูมีรายไดปานกลาง ที่มีรายไดครัวเรือน 20,000-50,000 บาท
และอยูในโครงการที่อยูอาศัยระดับราคา 1-2 ลานบาท

3. ใชจํานวนตัวอยาง 321 ตัวอยางโดยทําการสํารวจในชวง 10 มกราคม-28
กุมภาพันธ 2536 ซึ่งเปนกลุมผูซื้อสวนใหญไดซื้อบานในป 2531

จากการศึกษาพบวา ความตองการที่อยูอาศัยของผูมรีายไดปานกลาง มิไดเกิด
จากความขาดแคลนที่อยูอาศัย แตเกิดจากความตองการมีที่อยูอาศัยใหม เปนของตนเอง

                                                          
          16ฉวีวรรณ เดนไพบูลย “ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง” (วิทยา
นิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536)
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ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบาน คือ

1. พิจารณาความสามารถในการจาย
2. ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพยมากกวาการออมเปนเงินสด
3. พิจารณาทําเลที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน

ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยครั้งตอไป เรียงลําดับความสําคัญ
มากไปหานอย

1. เกี่ยวกับทําเลที่ตั้งจะพิจารณาในบริเวณใกลที่ทํางานและใกลถนนใหญ
2. ดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

2.1 ขนาดถนน ซอยกวาง
2.2 มีน้ําประปา

3. รูปแบบและการกอสราง

2.6.3 พิชัย  สันติวงค ไดศึกษาเรื่อง ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปาน
กลางในสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า (กรณีศึกษา : ผูกูสินเชื่อกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห)17

วัตถุประสงคของการศึกษา

เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื้อ   ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ       
พฤติกรรมในการเลือกตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยในชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา

กลุมตัวอยาง ไดแก ผูที่ตัดสินใจซื้อบานในป 2539-2541 และไดยื่นกู
กับธนาคารอาคารสงเคราะห ในชวงเดือน มกราคม-กันยายน 2541 จํานวนกลุม
ตัวอยาง 316 คน

ผลการวิจัยพบวา

1. ขอมูลทางดานสังคมและเศรษฐกิจของผูซื้อ พบวาสวนใหญมีสถานภาพ
สมรส มีการศึกษาในระดับปริญญาตรี ทํางานในบริษัทเอกชน โดยมีระดับ
เงินเดือนประมาณ 20,000-30,000 บาท

                                                          
          17พิชัย สันติวงศ, “ปจจัยการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา,” หนา 104-112.
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2. ขอมูลสาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิม เนื่องจากตองการแยกครอบ
ครัว

3. ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ซื้อ พบวาสวนใหญซื้อเพื่อเปนบานหลังแรก โดย
มีวัตถุประสงคในการซื้อคือ เพื่ออยูอาศัยเอง

4. ขอมูลดานการวางแผนทางดานการเงิน พบวาสวนใหญไมมีการวางแผน
ทางการเงินเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย เนื่องจากแหลงเงินที่นํามาชําระเงินดาวนซึ่ง
แบงจายเปนงวด สวนใหญใชเงินรายไดประจําของผูมีรายไดหลักในการ
ชําระเงินดาวน

5. ปจจัยในการตัดสินใจซื้อ พบวาสวนใหญตองการออมเงินในรูปแบบของ
อสังหาริมทรัพยเปนลําดับแรก รองลงมาไดแกราคาและเงื่อนไขการชําระ
เงิน สวนปจจัยเรื่องที่ตั้งโครงการเปนลําดับที่ 3

2.6.4 สมถวิล  แซลี้  ไดศึกษาเรื่อง “ปจจัยในการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองใน
เขตบางกะป”18

วัตถุประสงคของการศึกษา

เพื่อศึกษาปจจัยการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองในเขตบางกะป และ
ศึกษาพฤติกรรมการซื้อและขายบานมือสองในเขตบางกะป   ตลอดจนทัศนคติ
ความพึงพอใจที่มีตอบานมือสอง รูปแบบวิธีการขายบานมือสอง ความคาดหวังที่
จะซื้อบานมือสอง และความพึงพอใจการใชบริการนายหนาในอนาคต

กลุมตัวอยาง

ไดแก ผูทําสัญญาซื้อขายบานมือสองในเขตบางกะป และผูขายบานมือ
สอง

ผลการวิจัยพบวา

ปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานมือสองในเขตบางกะป เกิดจากความจํา
เปนและเงื่อนไขการดํารงชีวิตในระยะเวลานั้น

                                                          
          18 สมถวิล แซลี้, “ปจจัยการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองในเขตบางกะป” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา
เคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2532) หนา 3.
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1. เพือ่ศึกษาถงึปจจยัในการตดัสนิใจซือ้บานมอืสองในเขตบางกะป
2. เพื่อศึกษาถึงปจจัยในการตัดสินใจขายบานมือสองในเขตบาง

กะป
3. เพื่อศึกษาถึงพฤติกรรมในการซื้อขายบานมือสองในเขตบางกะป
4. เพือ่ศึกษาถงึทศันคตแิละความพงึพอใจทีม่ตีอบานมอืสองและรปู

แบบการขายบานมอืสอง
5. เพื่อศึกษาถึงความคาดหวังที่จะซื้อบานมือสองและความพึงพอ

ใจในการใชบริการนายหนาในอนาคต

กลุมผูซ้ือ ปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานมือสองในเขตบางกะป เกิดจากความจําเปนและ
เงื่อนไขการดํารงชีวิตในระยะเวลานั้น โดยมี อันดับ 1 ทําเลที่ตั้งอันดับที่ 2 ราคา อันดับที่ 3 การ
เดินทางสะดวก และอันดับที่ 4 สภาพบาน อันดับที่ 5 เขาอยูไดทันทีและสภาพแวดลอมผูขาย
เฉพาะกลุมตัวอยางผูขายและซื้อบานมือสองในเขตบางกะป จะขายบานในเขตบางกะปแลว กลับ
มาซื้อบานในเขตบางกะปอีก ซึ่งมีเหตุผลสําคัญ คือ เปนสถานประกอบธุรกิจหรือยูใกลสถานที่
ทํางาน รอยละ 71.4 และมีจํานวนรอยละ 318 ของกลุมตัวอยางผูขายและซื้อกลับมาซ้ือบานในหมู
บานเดิมในเขตบางกะป รอยละ 31.8 โดยมีเหตุผลสําคัญเปนสถานที่ประกอบธุรกิจ รอยละ 57.1
และเหตุผลอ่ืน คือ คุนเคยกับพื้นที่ ทําธุรกิจซื้อขายบานมือสอง ใกลบานญาติไมมีความจําเปน
และเงื่อนไขของการของการอยูอาศัยเกี่ยวกับปจจัยในเรื่องทําเลแลว ผูซื้อบานมือสองในเขตบาง
กะปพอใจที่จะซื้อบานเปดขายใหมมากกวา รอยละ 73.8 เพราะไมตองซอมแซม สามารถเลือกได
และใหความรูสึกดีกวาไดอาศัยเปนคนแรก

กลุมผูขาย ปจจัยในการขายบานมือสอง อันดับแรก นําเงินไปซื้อบานใหม อันดับ 2 ขายได
ราคาดี อันดับ 3 มีภาระคาใชจายมาก โดยมีสาเหตุจากการยายที่อยูเดิมเพื่อตองการที่อยูอาศัย
สภาพแวดลอมที่ดีข้ึน การเดินทางสะดวก และยายไปใกลสถานที่ทํางานใหม

2.6.5 บุศรินทร ตรีระพงศพิชิต ไดศึกษาเรื่อง “การจัดการดานการตลาดบานมือ
สอง”19

วัตถุประสงคของศึกษา คือ วิธีการจัดการดานการตลาดของนายหนา เหตุผลใน
การขายบานมือสองของผูขาย  เหตุผลในการซื้อบานมือสองของผูซื้อ

                                                          
          19บุศรินทร ตรีระพงศพิชิต “การจัดการตลาดบานมือสอง” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542) หนา 3.
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ซึ่งผลของการวิจัยนี้ มีเหตุผลที่นาสนใจและเกี่ยวของกับงานที่ผูวิจัยทําคือเหตุผล
ของการซื้อบานมือสองของผูซื้อ คือ เนื่องจากตองการเลือกเพื่อนบาน ชุมชนและสิ่งแวด
ลอม เพราะบานมือสองนั้นสามารถเห็นไดจากสภาพจริงในปจจุบัน        ไมตองเสี่ยง
เหมือนบานใหม ซึ่งยังกอสรางไมเสร็จ ไมสามารถเลือกจากสภาพจริงไดและผูซื้อเกรงวา
ซื้อบานใหม ผอนดาวนแลวไมไดบาน เพราะผูประกอบการของงานที่จะกอสรางใหเสร็จ

บทสรุป ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่นํามาใชวิเคราะห จากผลงานวิจัยที่
ไดทําการศึกษามาแลวนั้นสามารถสรุป

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยตามแตละคน ดังนี้

1) เตชะ บญุยะชยั  2530 พบวาปจจยัสาํคญัทีใ่ชในการตดัสนิใจซือ้บานราคาปานกลาง
1. ปจจัยเกี่ยวกับทําเลที่ตั้ง

- ทําเลที่ตั้งที่น้ําไมทวม
- ทําเลที่ใกลที่ทํางาน

2. ปจจัยเกี่ยวกับตัวบานและการกอสราง
- คุณภาพและฝมือการกอสราง
- พื้นที่หรือขนาดตัวบาน

3. ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน
- ราคาขาย
- อัตราดอกเบี้ยผอนชําระ

2) ฉวีวรรณ  เดนไพบูลย 2531 พบวา ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานของผูมี
รายไดปานกลางดวย
1. พิจารณาความสามารถในการจาย
2. ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพยมากกวาการออมเปนเงินสด
3. พิจารณาทําที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน

3) สมถวิล  แซลี้ 2538 พบวา ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานมือสองเกิดจาก
ความจําเปนและเงื่อนไขในการดํารงชีวิตในชวงเวลานั้น ผูซื้อจึงพิจารณาในเรื่องของ
1. ทําเลที่ตั้ง
2. ราคา
3. การเดินทางสะดวก
4. สภาพอาคารที่สามารถที่อยูอาศัยไดทันที
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4) พิชัย  สันติวงศ 2541 พบวา ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานในราคาระดับ
ปานกลางในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่านั้น   เกิดจากความจําเปนทางสังคม คือ การแตง
งานแยกครอบครวัใหม ซึง่ในกลุมทีม่คีวามตองการทีอ่ยูอาศยัอยางแทจริง

จะเห็นวา ผูวิจัยทุกคนจะไดคําตอบของการวิจัยถึงผูเลือกซื้อไดใหความสําคัญเหมือนกัน
อยางชัดเจน นั่นคอื ปจจัยทางดานทําเลที่ตั้ง สวนจะใหความสําคัญเปนอันดับแรกหรือไมนั้น ขึ้น
อยูกับชวงเวลา เหตุการณ และ เงื่อนไขในการดํารงชีวิตในเวลานั้นๆ ซึ่งจากการศึกษาปจจัยตาง ๆ
ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูวิจัยในแตละคน แตละชวงเวลา   และจากทฤษฎีและ
แนวคิด สรุปไดวา ปจจัยสําคัญที่สามารถนํามาใชในการศึกษาการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยซึงเปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหไดดังนี้

1. ปจจัยทางทําเลที่ตั้ง
- ทําเลที่ตั้งน้ําทวมไมถึง
- ใกลถนนใหญ
- ใกลที่ทํางาน
- ใกลโรงเรียนบุตร
- อ่ืน ๆ

2. ปจจัยทางดานกายภาพ
- สภาพบานดี
- คุณภาพและฝมือในการกอสราง
- มีการตอเติมอาคารไวแลว
- พื้นที่ใชสอยมาก
- สภาพแวดลอมดี
- เพื่อนบานดี
- อ่ืน ๆ

3. ปจจัยทางดานราคา
- ราคาถูกกวาตลาดทั่วไป
- ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ
- อ่ืน ๆ
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4. ปจจัยทางดานคมนาคม
- มีรถประจําทางผานหลายสาย
- ใกลทางดวน
- ใกลอูรถเมล
- เดินทางสะดวก
- ใกลรถไฟฟา
- อ่ืน ๆ

5. ปจจัยทางดานสาธารณูปโภค และ สาธารณูปการ
- ถนนซอยกวาง
- ใกลสถานีตํารวจ
- ใกลวัด
- ใกลตลาดสด
- ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ
- ใกลโรงพยาบาล
- ใชน้ําประปา
- ใกลศูนยการคา
- อ่ืน ๆ

6. ปจจัยดานสินเชื่อ
- เงินดาวนนอยผอนดาวนได
- กูได 90% ของราคาซื้อ
- อัตราดอกเบี้ยต่ํา
- มีแหลงเงินกูแนนอน
- อ่ืน ๆ
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7. ปจจัยดานอื่น ๆ
- ไดแหลงเงินกูของสถานการเงินของรัฐ
- ใกลบานบิดา-มารดา และพี่นอง
- ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพย
- เขาอยูอาศัยไดทันที
- ใหเชาเพื่อเปนรายไดเพิ่ม
- ซื้อแทนผูกูเดิม
- ใหบุตรหรือญาติพักอาศัย
- ซื้อสภาพหนี้แทนผูอ่ืน
- ขยายกิจการ
- ซื้อเปนบานหลังที่ 2
- ขยายที่พักอาศัยตนเอง
- โอนกรรมสิทธิ์ไดแนนอน
- อ่ืน ๆ



บทที่ 3

ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

3.1 ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน คืออะไร

อสังหาริมทรัพยในครอบครองของสถาบันการเงิน (Real Estate Owned : REO) หรือ
ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน (Non Performing Asset : NPA) หมายถึง
อสังหาริมทรัพยที่สถาบันการเงินถือครองกรรมสิทธิ์ซึ่งไดมาจากการโอนทรัพยชําระหนี้หรือการตี
ทรัพยชําระหนี้ของลูกหนี้  และจากการประมูลอสังหาริมทรัพยที่เปนหลักประกัน       การชําระหนี้
ของตนจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี

3.2 ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน เกิดขึ้นมาไดอยางไร

ภาวะวิกฤติเศรษฐกิจตั้งแตป 2540 เปนตนมา สงผลใหลูกหนี้เงินกูของสถาบัน     การเงิน
จํานวนมากไมสามารถชําระหนี้กับสถาบันการเงินได จนกอใหเกิดปญหาหนี้ที่          ไมกอรายได
ของสถาบันการเงิน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) จํานวนมหาศาล และนําไปสูภาวะสั่นคลอนของ
สถาบันการเงิน จนกระทั่งหลายแหงตองถูกปดกิจการไปอยางไรก็ตาม ในชวงที่ผานมา สถาบัน
การเงินตาง ๆ ไดพยายามแกไขปญหา หนี้ที่ไมกอรายได  (NPL) ของตนอยางจริงจังแตเนื่องจาก
สถานการณทางเศรษฐกิจที่ยังคงซบเซา ทําใหการแกไขปญหาหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได  (NPL) สําเร็จ
ลงไดระดับหนึ่งเทานั้น โดย ณ เดือนกรกฎาคม 2543 หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในระบบสถาบัน
การเงินไทยยังคงมีจํานวนมาถึง 1.60 ลานลานบาท (รอยละ 31 ของหนี้คงคางทั้งระบบ) และใน
จํานวนนี้เปน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยกวา 290,000 ลานบาท คิด
เปน 18.3% ของ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL)           ทั้งระบบ หรือประมาณ 57% ของสินเชื่อคงคาง
ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพย20

จากปญหา หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) จํานวนมหาศาล สถาบันการเงินสวนใหญจะชวย
เหลือลูกหนี้ดวยวิธีเปดโอกาสใหมีการ “ตีทรัพยชําระหนี้” สงผลทําใหสถาบันการเงินตองถือครอง
อสังหาริมทรัพยที่ลูกหนี้โอนกรรมสิทธิ์ใหแทนการชําระหนี้ นอกจากนี้ สถาบันการเงินบางแหง ยัง
เขาไป “ประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย” ที่เปนหลักประกันการชําระหนี้ของตน จากการขายทอดตลาด

                                                          
          20“ทรพัยสินรอการขายของสถาบนัการเงนิ”  ธนาคารอาคารสงเคราะห  ปท่ี 6 ฉบบัท่ี 22 (กรกฎาคม– กนัยายน 2543), หนา 6-7.
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ของกรมบังคับคดีดวย เนื่องจาก หากปลอยใหผูอ่ืนประมูลได ราคาประมูลจะตํ่ามากเกินไปและไม
พอชําระหนี้ที่คางอยู   ทําใหสถาบันการเงินตองสูญเสียมาก

ทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงิน หนี้ที่ไมกอรายได(NPL)ที่มีเพิ่มมากขึ้นตามลําดับ คิด
เปนมูลคาในปจจุบันเกือบแสนลานบาท กลายเปนปญหาใหมของสถาบันการเงินที่จะตองตามแก
ไขตอจากการแกไขหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได  (NPL) เนื่องจากสถาบันการเงินจะถูกจํากัดระยะเวลา
การถือครองอสังหาริมทรัพย และ ยังตองมีภาระการดํารงเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียงตามมาตร
ฐาน BIS ซึง่หากสถาบนัการเงนิแกไขปญหาไดรวดเรว็เทาใด ยอมทาํใหผลกาํไรเพิ่มข้ึนมากเทานั้น

อนึ่งทรัพยสินรอการขาย(NPA) ของสถาบันการเงินปลอยทิ้งไว หากไมเรงจําหนายออกไป
จะกอใหเกิดปญหาหลายประการ เชน ปญหาการบุกรุกและการครอบครองปรปกษในที่ดินและ
อาคารที่ทิ้งรางทําใหสถาบันการเงินสูญเสียสิทธิครอบครองได ปญหาความเสื่อมโทรมของตัว
อาคารซึ่งทําใหเสียคาใชจายในการดูแลรักษาปญหาการเสื่อมมูลคาของทรัพยสิน เปนตน  ดังนั้น
สถาบันการเงินจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการบริหารจัดการ (NPA) เหลานี้ใหเกิดประโยชนสูงสุด
กลาวคือ จะตองนํามาบริหารการขายหรือใหเชา เพื่อใหเกิดรายไดมากที่สุด และมีคาใชจายต่ําที่
สุด ซึ่งหากสถาบันการเงินแตละแหงมี “การบริหารการขาย” (sales management หรือ “การ
บริหารทรัพยสิน (property management)” ที่มีประสิทธิภาพมากเทาใด ก็จะนําไปสูการเพิ่มราย
ไดและลดคาใชจายมากขึ้นเทานั้น

อยางไรก็ตาม ในปจจุบัน ตลาดอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันสูงเนื่องจากมีจํานวน  อุป
ทานที่ลนความตองการจํานวนมาก หากสถาบันการเงินตาง ๆ เรงรัดการขาย    ทรัพยสินรอการ
ขาย(NPA) ของตน  ก็อาจจะเปนการกดดันใหตลาดมีการแขงขันกันรุนแรงขึ้น โดยเฉพาะ
การแขงขันขายลดราคา

ทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะหนั้น ถือไดวาเปนที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพย
สินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน เพราะหลักประกันการชําระหนี้ของธนาคารตองเปนที่อยู
อาศัยทั้งสิ้น ตามนโยบายหลักในพระราชบัญญัติจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 และที่
อยูอาศยัในครอบครองของธนาคารนัน้  จงึเปนสวนหนึง่ของอปุทานทีอ่ยูอาศยัและเปนสวนหนึ่งของ
บานมือสองตามแผนผังทั้ง 2 นี้
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แผนผังที่  3.1  :   แสดงโครงสราง “อุปทานที่อยูอาศัย“ (Housing Supply)

Completed Units =   Supply 1 บางสวนของ
(สรางเสร็จ 100%) พรอมขาย+พรอมโอน “อาคารไรผูอยูอาศัย”

Under Construction =  Supply 2              การเคลื่อนยายที่อยูอาศัยตามปกติ
(อยูระหวางการกอสราง) พรอมขาย+ยังไมพรอมโอน

Planned Units =  Supply 3       บานมอืสองจากสถาบันการเงนิ
(ยังไดกอสราง) เปดขายแลวแตยังไมมีผูซื้อ

และยังไมไดกอสราง

ท่ีมา : โครงการสํารวจวิจัย ของธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2541 (ขอมูลสํารวจป 2533-เมษายน 2541)

ฯลฯ
ฯลฯ

อุปทานที่อยูอาศัย
(Housing Supply)

บานใหมมือหนึ่ง
(Supply จากผูประกอบการ)

บานมือสอง
(Supply ท่ีมีผูซื้อแลว+พรอมขายตอ)

NA
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แผนผังที่  3.2   แสดงขั้นตอนการประมูลอสังหาริมทรัพยของกรมบังคับคดี

 กรมบังคับคดี
ตรวจสอบดูทรัพยในใบประกาศ

ทรัพยที่ศาลสั่งยึดเพื่อนําขายทอดตลาด
(ทุนทรัพยเกิน 2.5 แสน ประเมินราคาใหม)

   ลงช่ือลูกคา  ประมูลขาย
- สําเนาบัตรประชาชน/ราชการ   (Auction)

เสนอราคาซ้ือดวยวาจา

พนักงานบังคับคดี
      พิจารณา งดขาย

        ขานราคาพรอมนับ 3 เคาะไม
        ขายใหผูที่เสนอราคาสูงสุด

- ผูประมูลอสังหาริมทรัพยตองชําระเปนเงินสด/แคชเชียรเช็ค
- กรณีซ้ือที่ดิน ตองวางมัดจํา 25% ของราคาซื้อ

สวนที่เหลือตองชําระภายใน 15 วัน
- หากผูซ้ือผิดสัญญา จะถูกริบเงินมัดจํา และนําทรัพยออกขายใหม หากไดเงินต่ํากวา

ผูซ้ือตองรับชําระสวนที่ขาดอยู
- ผูซ้ือตองนําใบเสร็จพรอมหลักฐานบัตรประชาชนเพื่อขอรับทรัพย

ที่มา :  “การประมูลขายอสังหาริมทรัพย” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ฉบับที่ 12 (เมษายน-มิถุนายน 2541) : 33

ประชาชน
ผูสนใจ
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3.3 แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

ดงันัน้จะเหน็ไดวา หนีท้ีไ่มกอรายได (Non Performing Loan : NPL) และการฟองรองบังคับ
จํานองจึงเปนที่มาของ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

3.3.1   NPL อสังหาริมทรัพยคงคาง

ธนาคารแหงประเทศไทยรายงานวา ณ เดือนกรกฎาคม 2543 สถาบันการเงินไทย   ทั้ง
ระบบ (ธนาคารของรัฐ,   ธนาคารเอกชน,  บริษัทเงินทุน   และสาขาธนาคารตางประเทศ)  มีสิน
เชื่อคงคางรวมทุกประเภทจํานวน 5.11 ลานลานบาท ในจํานวนนี้ เปน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL)
1.60 ลานลานบาท คิดเปนรอยละ 31 ของสินเชื่อรวมทั้งระบบ ลดลงจากเดือนธันวาคม  2542
รอยละ –23.7

สวนสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคางในระบบสถาบันการเงินมีจํานวนทั้งสิ้น 509,596 ลาน
บาท เปน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) จํานวน 291,591 ลานบาท คิดเปนรอยละ 57.2 ของสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพยคงคางทั้งระบบ ลดลงจาก ณ เดือนธันวาคม 2542 รอยละ –19.6

ตารางที่  3.1   สินเชื่อและ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยคงคางในระบบ
สถาบันการเงิน (มูลคา : ลานบาท)

รายละเอียด 2541 2542 2543
(ก.ค.)

%
เปล่ียน
แปลง
41-42

%
เปล่ียน
แปลง
42-43

สินเชื่อรวม 5,941,205 5,381,049 5,107,128 -9.4 -5.1
NPL รวม 2,674,533 2,092,559 1,597,432 -21.8 -23.7
สินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง 642,500 562,294 509,596 -10.0 -9.4
NPL อสังหาริมทรัพย 424,429 362,751 291,591 -14.5 -19.6
% ตอสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง 68.0 64.5 57.2 - -

              ท่ีมา ธปท. ใน “ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห 22 (กรกฎาคม-กันยายน 2543) : 7

แมวาจํานวน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะขยายตัว    ลดลง
จากป 2542 แตสัดสวนหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ตอสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง ยงัคงอยูใน
ระดบัสูงถงึรอยละ 57.2 ซึง่หากภาวะเศรษฐกจิยงัคงซบเซาและประชาชนไมมรีายได เพิ่มข้ึนโอกาสที่
จะทําใหหนี้ NPL กลายมาเปน NPA ของสถาบันการเงินมีแนวโนมเพิ่มข้ึนได
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3.3.2 สถิติฟองรองบังคับคดีจํานองอสังหาริมทรัพย

สถติกิารรับฟองของศาลแพงเฉพาะในเขตกรงุเทพมหานคร มคีดทีีฟ่องเกีย่วกบั “การกูยมื”
ขยายตัวเพิ่มข้ึนจาก 10,531 คดีในป 2539 เปน 20,254 คดีในป 2542 ซึ่งในจํานวนนี้ประมาณ
รอยละ 80 เปนคดี “กูยืมเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย” ทั้งนี้เปนที่นาสังเกตวา คดีกูยืมเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยขยาย
ตัวเพิ่มข้ึนทุกป จากจํานวน 10,329 คดี ในป 2540 เปน 16,203 คดี ในป 2542 และคาดวาในป
2543 จะมีคดีที่ฟองเกี่ยวกับการกูยืมเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยอีกกวา 10,000 คดี แสดงใหเห็นวาแนวโนม
การบังคับจํานองของสถาบันการเงินยังมีอยูในเกณฑที่สูง และสวนหนึ่งจะแปรสภาพไปเปน NPA
ตอไป

ตารางที ่  3.2  แสดงสถติิการฟองคดแีพง ในเขตกรงุเทพมหานคร ป 2539 – 2543 (ม.ิย.)

เรื่องที่ฟอง 2539 2540 2541 2542
2543

(ม.ค.-มิ.ย.)
คดีกูยืม 10,531 12,774 19,989 20,254 7,203
     - คดีกูยืมเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย ** 8,425 10,219 15,991 16,203 5,762
                (% ขยายตัว) n.a. 21.3 56.5 1.3 n.a.
คดีเชาซื้อ 4,871 6,211 5,962 5,713 1,764
คดีอื่น ๆ 11,148 13,885 17,839 14,660 7,044
รวมคดีแพง 26,550 32,362 43,790 40,627 16,011

              หมายเหตุ : ** เปนตัวเลขประมาณการ คํานวณจากรอยละ 80 ของ “คดีกูยืม”
              ท่ีมา : ศาลแพง

จึงสรุปไดวาทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน (NPA) นั้นสวนใหญมาจาก 2 ทางได
แก

1) การตีทรัพยชําระหนี้ หรือ การโอนทรัพยชําระหนี้

เปนวิธีการประนอมหนี้ที่เปดโอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถชําระหนี้ที่ไมสามารถชําระหนี้
ภายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อ่ืนๆ สามารถระงับภาระหนี้ที่มีอยูโดยสถาบันการเงิน      ไมตอง
บังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล ซึ่งจะชวยลดระยะเวลาและคาใชจายในการไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ของสถาบันการเงิน
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2) การเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี

ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลสั่งยึดทรัพยบังคับจํานอง แตใน
การเปดประมูลขายของกรมบังคับคดี ไมมีผูเขาสูราคา หรือ มีผูเขาสูราคาแตเสนอราคาต่ํากวาตน
ทุนของสถาบันการเงิน สถาบันการเงินจึงตองทําการเขาสูราคาและประมูลซื้อ   กลับมาเปน  NPA
ของตน

แผนผังที่  3.3 สาเหตุของการเกิดปญหา NPA  ของธนาคารอาคารสงเคราะห

ที่มา  :  ธนาคารอาคารสงเคราะห ณ 30 กันยายน 2545

NPA
28,108
 ราย

การแก
ปญหาหนี้

NPL

ลูกหนี้นําทรัพยที่
เปนหลักประกัน
มาตีชําระหนี้
5,493 ราย

ประมูลซ้ือทรัพย
ของธนาคารคืน
จากกรมบังคับคดี

22,625 ราย

เชาอยูและซ้ือคืน

เชาอยูไมซ้ือคืน
ไมเชาไมซ้ือคืน

- ปญหาการบุกรุกและการครอบ
ครองปรปกษ
- ปญหาความเสื่อมโทรมของตัว
อาคาร
- ปญหาคาใชจายในการดูแล
รักษา
- ปญหาการเสื่อมมูลคาของ
ทรัพยสิน

- ปญหาหนี้สวนขาด(ลูกหนี้
ดําเนินคดีรอรับคืน)ณ  30
กันยายน 2545  มีจํานวนเงิน ดัง
น้ี
สป                3,096  ลานบาท
สภ1              3,048  ลานบาท
สภ2              6,154  ลานบาท
รวมทั้งส้ิน  12,298  ลานบาท
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ตารางที่ 3.3   แสดงมลูคาทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิป 2540 – 2543 (มิ.ย.)
(มูลคา :ลานบาท)

ป 2543 อัตราการขยายตัว (%)
ชื่อสถาบันการเงิน ป 2540 ป 2541 ป 2542

(มิ.ย.) ป 40-41 ป 41-42 ป 42-43
1. ธนาคารกสิกรไทย 1,458 1,561 6,705 11,503 7.1 329.5 71.6
2. ธนาคารไทยพาณิชย 3,620 3,739 9,063 10,684 42.7 142.4 17.9
3. ธนาคารกรุงไทย 1,167 4,354 7,013 10,281 273.1 61.1 46.6
4. ธนาคารกรุงศรีอยุธยา 252 2,380 7,703 10,242 844.4 223.7 33.0
5. ธนาคารกรุงเทพ 5,494 6,703 7,676 9,699 22.0 14.5 26.4
6. ธนาคารเอเชีย 140 225 4,369 6,928 60.7 1,841.8 58.6
7. ธนาคารดีบีเอส ไทยธนุ 8 550 4,319 6,266 6,775.0 685.3 45.1
8. ธนาคารไทยธนาคาร 622 775 1,966 7,796 24.6 153.7 143.9
9. ธนาคารนครหลวงไทย 3,802 2,291 3,562 4,787 -39.7 55.5 34.4
10.ธนาคารทหารไทย 4,022 4,206 4,318 4,318 4.6 2.7 0.0
11. ธนาคารศรีนคร 1,251 908 3,625 3,132 -27.4 299.2 -13.6
12.ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด นครธน 28 109 490 653 289.3 349.5 33.5
13. ธนาคารรัตนสิน 196 221 213 206 12.8 -3.6 -3.3
14. ธนาคารอาคารสงเคราะห 378 3,385 6,323 7,321 795.5 86.8 15.8

รวม 21,438 31,407 67,345 90,816 46.5 114.4 34.9

ท่ีมา :  ธนาคารแหงประเทศไทย

ตารางที ่ 3.4  แสดงมลูคาทรพัยสนิรอการขายในระบบสถาบนัการเงนิป  2544 – 2545  สงิหาคม)
(มูลคา : ลานบาท)

สถาบันการเงิน ธ.ค. 2544 ส.ค. 2545 % ขยายตัว
1 ธนาคารพาณิชย 13 แหง           139,380           146,735 5.3
2 บริษัทเงินทุน 16 แหง             12,751             10,574 -17.1
3 ธนาคารอาคารสงเคราะห             13,044             14,781 13.3
4 ธนาคารพาณิชยตางประเทศ                  379                  478 26.1
5 เครดิตฟองซิเอร                  470                  512 8.9

รวมทั้งสิ้น         166,024         173,080 4.2
ท่ีมา : ธปท., ธนาคารอาคารสงเคราะห
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3.4 แนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

การขยายตัวอยางรวดเร็วของจํานวนอสังหาริมทรัพยสินรอการขายทอดตลาดของกรม
บังคับดคี และทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารพาณิชย 13 แหง ธนาคารอาคารสงเคราะห และ
บรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงินนั้น  คิดเปนมูลคากวาแสนลานบาท เปนปญหาใหมทีส่ถาบนั
การเงนิตองรีบดําเนนิการแกไขเนือ่งจากยิง่ธนาคารม ีทรัพยสนิรอการขาย มากเทาใด ก็ยิ่งตองดํารงเงิน
กองทุนตอสินทรัพยเสี่ยงมากขึ้น นอกจากนั้นตามพระราช-บัญญัติการธนาคารพาณิชย พ.ศ.
2505 มาตรา 12 ตรี กําหนดใหธนาคารพาณิชยที่ไดอสังหาริมทรัพยมาจากการชําระหนี้ การ
ประกันใหกูยืม หรือการซื้ออสังหาริมทรัพยที่          รับจํานองไวจากการขายทอดตลาด โดยคําสั่ง
ศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย ตองจําหนายอสังหาริมทรัพยที่ตกเปนของธนาคารฯ ภายใน 5
ป นับต้ังแตวันที่อสังหาริมทรัพยนั้นตกเปนของธนาคารฯ และ มาตรา 44 ไดกําหนดไววาหาก
ธนาคารฯ ใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม ตองระวางโทษไมเกินสามแสนบาท ถาเปนกรณี การกระทํา
ผิดตอเนื่อง ใหปรับไดไมเกินวันละสามพันบาท ซึ่งในระยะ 1-2 ปทีผานมา ใหปรับไดไมเกินวันละ
สามพันบาท ซึ่งในระยะ 1-2 ปที่ผานมา พบวาสถาบันการเงินไมสามารถจําหนาย  ทรัพยสินรอ
การขาย  ออกไปไดทันภายใน 5 ป ตองถูกเปรียบเทียบปรับเปนรายวันจํานวนมาก

การถูกจํากัดระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทพรัยนี้ ทําใหสถาบันการเงินจําเปนตองเรง
รัดการขาย และอาจทําใหเกิดการลดราคาลงมากผิดปกติ ซึ่งไมเปนผลดีตอสภาพเศรษฐกิจโดย
รวมและตลาดที่อยูอาศัยซึ่งซบเซาเนื่องจากมีสินคาลนตลาดในปจจุบัน ดังนั้น ธนาคารแหง
ประเทศไทย (ธปท.) จึงมีหนังสือลงวันที่ 24 ธันวาคม 2542  ผอนผันระยะเวลาการถอืครอง
อสงัหาริมทรัพยสินรอการขายทีธ่นาคารพาณชิยไดรับโอนมาตัง้แตวนัที ่ 1 มกราคม 2540-31
ธันวาคม 2544 โดยใหถือครองอสังหาริมทรัพยไดเกิน 5 ป แตไมเกิน 10 ป นับจากวันที่ไดรับโอน
และเมื่อวันที่ 28 กรกฎาคม 2543 ธนาคารแหงประเทศไทย มีหนังสือผอนผันใหอสังหาริมทรัพย
สินรอการขายที่ธนาคารพาณิชยไดรับมากอนวันที่ 1 มกราคม 2540 โดยใหเวลาไมเกิน 5 ป นับ
จากวันที่มีกําหนดไดรับการผอนผัน

อยางไรก็ตาม แมธนาคารพาณิชยจะไดรับการผอนผัน เร่ืองของระยะการถือครอง
อสังหาริมทรัพยแลวก็ตาม การถือครอง ทรัพยสินรอการขาย เปนเวลานานจะทําใหทั้งธนาคาร
พาณิชยและสถาบันการเงินอื่น ๆ มีภาระคาใชจาย (Carrying Costs) ในการดูแลรักษาสภาพ
อสังหาริมทรัพยเพิ่มข้ึนอีก อาทิ 1) คาจางสํารวจการบุกรุก 2) คาน้ําประปา-ไฟฟา 3) คาภาษีโรง
เรือน 4) คาประกันอัคคีภัย 5) คาซอมแซมรักษาสภาพอาคาร 6) คานิติบุคคลอาคารชุด 7) คาจาง
ดูแลทรัพยเพื่อปองกันการบุกรุก 8) คาจางตัวแทนนายหนาชวยขายหรือใหเชา เปนตน ดังนั้น หาก
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สถาบันการเงินมี ทรัพยสินรอการขาย จํานวนมากขึ้นเทาใด ก็จะมีภาระคาใชจายตาง ๆ เหลานี้
เพิ่มมากขึ้นเทานั้น ดวยเหตุนี้ สถาบันการเงินจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการบริหาร
อสังหาริมทรัพยเหลานี้ใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยมีรายจายในการดูแลรักษาสภาพทรัพยสินใหต่ํา
ที่สุด

จากเหตุผลดังกลาว   ทําใหสถาบันการเงินใหความสนใจแกปญหาอสังหาริมทรัพยที่ตน
ถือครอง โดยจะเห็นไดจากในชวง 1-2 ปที่ผานมา เกือบทุกสถาบันการเงินมีการจัดตั้ง “หนวยงาน
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย” ขึ้นเปนระดับฝาย หรือบางแหงจัดตั้งบริษัทยอยขึ้นมาบริหาร
การขาย ทรัพยสินรอการขาย ของตน โดยอาศัยกลยุทธการขายหลากหลาย เชน การใหบริษัทตัว
แทนนายหนาชวยขาย ใหพนักงานของตนชวยขายโดยไดรับคาบําเหน็จหรือการประเมินผลงาน
ปลายป การขายผาน Web Site  ระบบอินเตอรเน็ต    การใหสินเชื่ออัตราดอกเบีย้ต่าํและเงือ่นไข
พเิศษ  การรวมมอืกบัลูกหนีช้วยกนัขาย การจดัการประมลูขาย ฯลฯ

3.5 แนวทางการจัดจําหนายทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

ตารางที่  3.5  แสดงแนวทางการจัดจําหนายทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ ชองทางการจําหนาย

เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ
ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารฯ

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห
- ฝายบริหารทรัพยสิน

T. 0-2202-1016
- งานบังคับคดี         ฝาย

กฎหมาย
T. 0-2202-1218

1) จัดประมูลขายทอดตลาด ณ
ธนาคารอาคารสงเคราะห สํานัก
งานใหญ

2) เผยแพรขอมูลผานระบบอินเทอร
เน็ต
wwwGHBHomeCenter.com

3) ใหพนักงานชวยขาย โดยใหคอม
มิชชั่น 2% ของราคาขาย

4) ใหบริษัทตัวแทนนายหนาขาย

 ชําระไดนาน 18 , 24  เดือน โดยไมเสีย
ดอกเบี้ย

 ใหวงเงินกู 90% ของราคาประเมินใน
อัตราดอกเบี้ยต่ํา สวนที่ขาดผอน

 พรอมเขาอยูไดทันที โดยวางเงินประกัน
การซื้อทรัพยเพียง 1.5% ของราคาซื้อ
ขาย
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ

2. ธ. กสิกรไทย
- ฝายทรัพยสินรอการขาย

T. 0-2273-2564

1) ใหพนักงานขาย โดยใหคานาย
หนา 3% หากขายไดในทุกระดับ
ราคา

2) ขายผาน Web Site ของธนาคาร
(www.tfb.co.th)

3) ฝากขายผานสื่ออินเทอรเน็ตอื่นๆ 
เชน www.home.co.th

4) ขายผานสื่อส่ิงพิมพ เชน นิตยสาร
บานพรอมอยู

5) ใหบริษัทตัวแทนและนายหนา
ชวยขายเปนรายๆ โดยไมไดทํา
สัญญาไว

มีใหเลือก 7 รูปแบบ สําหรับวงเงินไมเกิน 10
ลานบาท
1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 ปแรก 3.5%
2. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ปแรก 4.5%
3. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 3 ปแรก 5.5%
4. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 1 ปแรก MLR-

3.5%
5. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 2 ปแรก MLR-

2.5%
6. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 3 ปแรก MLR-

1.5%
7. อัตราดอกเบี้ยลอยตัวพิเศษ  MLR-

0.75% ตลอดอายุการกู
 วงเงินใหสินเชื่อ 90% ของราคาทรัพยที่
ประมูลได แตไมเกิน 100% ของราคา
ประเมิน

 คิดคาธรรมเนียมจัดการใหกูสําหรับลูก
คารายใหม ในอัตรา 0.25%ของวงเงิน
อนุมัติ (ขั้นต่ํา 2,500 บาท)

8. สําหรับลูกคาเกา คิดคาธรรมเนียม
จัดการใหกู 0.75% ของยอดหนี้คงคาง
(ขั้นต่ํา 5,000 บาท)
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ

3. ธ. ไทยพาณิชย
- สํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน
         T.0-2544-1970-5

1) จัดตลาดนัดบานพรอมอยู ณ
ธนาคารไทยพาณิชย สํานักงาน
ใหญ และสาขาตางๆ

      4 มุมเมือง
2) ขายผาน Web Site ของธนาคาร

www.scb.co.th
3 )  ฝ า ก บ ริ ษั ท น า ย ห น า

อสังหาริมทรัพยขาย
4) ลงโฆษณาตามสื่อตางๆเชน ส่ือ

ส่ิงพิมพ,ปายโฆษณา

มีดอกเบี้ย 5 แบบ
1) คงที่ 3.75% 1 ปแรก
2) คงที่ 4.75% 2 ปแรก
3) คงที่ 5.75% 3 ปแรก
4) คงที่ 6.75% 5 ป
5) อัตราดอกเบี้ย 8.75% 15 ป หลังจาก

นั้นคิดอัตราดอกเบี้ย MLR ตลอดอายุ
สัญญา

 วงเงินกู 80% ของราคาซื้อขาย แตไม
เกิน 90% ของราคาประเมิน

 ระยะเวลากูสูงสุด 30 ป หรือรวมอายุผู
กูแลวตองไมเกิน 65 ป

4.  ธ. กรุงไทย
- สวนจัดการทรัพย

สิน
T. 0-2298-0896-7

1) ใหพนักงานชวยขาย โดยใหคา
นายหนา กรณีขายเงินสดไดคา
นายหนา 3% และเงินผอน 2%

2) ประกาศขายผานอินเทอรเน็ต
3 )  ฝ า ก บ ริ ษั ท น า ย ห น า

อสังหาริมทรัพยขาย
4) ประกาศขายเปนการทั่วไปและให

สาขาของธนาคารชวยประกาศ
ขาย

มีอัตราดอกเบี้ย 3 แบบ
1. คงที่ 1 ป 3.50%
2. คงที่ 2 ป 4.25%
3. คงที่ 3 ป 4.75% หลังจากนั้นคิด
       MLR-0.75%

 ตรวจสอบสภาพและประเมินราคาคิด 
0.25% ของวงเงินกู แตไมต่ํากวา 1,500
บาท และไมเกิน 12,000 บาท

5.  ธ. กรุงศรีอยุธยา
- ฝายบริหารทรัพย

สิน
T. 0-2296-2519

1) ขายผาน Web Site ของธนาคาร
(www.bay.co.th)

2) ใหพนักงานธนาคารชวยขาย (ให
ตามเกณฑของ ธปท.)

3) ลงโฆษณาตามสื่อตาง ๆ เชน ส่ือ
ส่ิงพิมพ, ปายโฆษณา, สลิป
ATM ของธนาคารฯ

ปแรกคิด 3.5 %ปที่ 2-3 คิด
MLR-0.25~% หลังจากนั้นคิด MLRตลอด
สัญญาที่เหลือ

 คาธรรมเนียมยื่นกูไมเกิน 1 ลานคิด
500 บาท 1 ลานบาทถึง 3 ลานบาท
คิด 1,000 บาทและเกิน

       3 ลานบาทคิด 1,500 บาท
 คาธรรมเนียมประเมินราคาหลักประกัน
คิด 0.25% ของวงเงินกู
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ

6.  ธ. กรุงเทพ
- ฝายทรัพยสิน

T. 0-2230-2611-2 1) ใหพนักงานธนาคารชวยขาย โดย
ไมมีคาคอมมิชชั่นแตจะนํามา
เปนสัดสวนหนึ่งในการประเมิน
ผลงานของพนักงานในแตละป
แทน

2) ฝากบริษัทตัวแทนนายหนา
อสังหาริมทรัพยขาย

3) มีแผนเผยแพรขอมูลในระบบอิน
เทอรเน็ท

 ปแรกอัตราดอกเบี้ยลด 1% จากสินเชื่อ
บัวหลวงพึงใจ

ซึ่งมีดวยกัน 3 แบบ คือ
1. คงที่ 1 ป 3.75%
2. คงที่ 2 ป 4.75% และ
3. คงที่ 3 ป 5.75%
ปตอไป คิดตามอัตราดอกเบี้ยอัตราโครงการ
สินเชื่อบัวหลวง(อัตราดอกเบี้ย
MLR+0.50% ตลอดอายุสัญญากู)

 วงเงินกูสูงสุดไมเกิน 90% ของราคาซื้อ
ขาย

ยกเวนคาธรรมเนียมประเมินราคาและการ
จัดการสินเชื่อ

7.  ธ. เอเชีย
-  สายงานบริหาร

ทรัพย สินรอการ
ขาย
T. 0-2287-2211-3
ตอ 1125-9

1) ใหพนักงานธนาคารชวยขาย โดย
ใหผลตอบแทนเปนเงินรางวัล
และโบนัส

2) ใหบริษัทประมูลเอกชนนําออก
ประมูลขาย

3) เผยแพรขอมูลใน Web Site ของ
ธนาคาร

      (www.bankasia4u.com)

 อัตราดอกเบี้ย มี 3 แบบ
1. คงที่ 3.5% 2 ปแรก
2. คงที่ 4.25% 3 ปแรก และ
3. คงที่ 5.75% 5 ปแรก
หลังจากนั้นใชอัตราดอกเบี้ย MLR-1%

 วงเงินกู 80% ของราคาประเมิน
 ผอนชําระนาน 25 ป

8.  ธ. ดีบีเอส ไทยทนุ
-  ฝ า ย บ ริ ห า ร สิ น

ทรัพย สินรอการ
ขาย
T. 0-2230-5607

1) จัดทํารายการ ทรัพยสินรอการ
ขาย เปนแผนพับ สงใหกับลูกคา
ธนาคาร

2) ฝากบริษัทตัวแทนนายหนาชวย
ขาย

3) เผยแพรขอมูลในเว็บไซทขาย
บาน

4) เตรียมใหบริษัทประมูลเอกชนนํา
ออกประมูลขาย

 ปแรก 4.75% ปที่ 2-3 คิดอัตราดอก
เบี้ย MLR-2% หลังจากนั้นคิด MLR

 วงเงินใหกู 90-120% ของราคาประเมิน
หรือราคาซื้อขาย

 ระยะเวลากูสูงสุด 30 ป รวมอายุผูกูไม
เกิน 65 ป
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารฯ

9.  ธ. ทหารไทย
- สํานักงานจัดการทรัพย

สิน
T. 0-2299-2042-4

1) ใหพนักงานชวยขาย โดยใหคอมมิช
ชั่น 2% ของราคาขาย

2) เผยแพรขอมูลในระบบอินเตอรเน็ต
www.tmb.co.th

3) ฝากบริษัทตัวแทนนายหนาขาย
- ทําแผนพับสงใหลูกคา

      - จัดบูธตามสถานที่ตาง ๆ

 ปแรก 4.5% ปที่ 2 คิด
MLR-2%หลังจากนั้นคิด
อัตราดอกเบี้ย MLR-0.5%

 คิดคาธรรมเนียมยื่นกู
0.2% ของ วงเงนิทีข่อขัน้
ต่าํรายละ 1,000 บาท

ที่มา: จากการสํารวจของฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห (วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 8
ฉบับ ต.ค-ธ.ค 2545)

แมวาสถาบันการเงินจะพยายามใชกลยุทธการขายรูปแบบตางๆ แตยอดขายในชวงที่ผาน
มาปรากฎวายังขายไดนอยมาก ธนาคารพาณิชย 13 แหงและ ธนาคารอาคารสงเคราะห มียอด
ขายในป 2543 ไมถึง 1,000 ลานบาท เนื่องจากสถาบันการเงินไมสามารถขายต่ํากวาราคาตนทุน
ได ราคา ทรัพยสินรอการขาย ที่นําออกขายสวนใหญจึงมีราคาสูงกวาราคาตลาด และแมวาจะ
ฝากบริษัท จัดการประมูลเอกชนขาย ก็ไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร เนื่องจาก ทรัพยสินรอการ
ขาย ที่บริษัทประมูลขายไดจะต่ํากวาราคาประเมินประมาณ รอยละ 40-50  ทําใหสถาบันการเงิน
ขาดทุนจนเปนเหตุใหตองยุติการขายโดยวิธีการประมูล ยกเวน ธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งมี
ระเบียบของธนาคารฯ ใหขายโดยวิธีการประมูลและไมใหขายต่ํากวาราคาทุน แตก็สามารถขายได
นอยมาก

จากภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยมีสินคาตลาดและมีการแขงขันกันลดราคาขาย และ
สถาบันการเงินไดรับการผอนผันจากธนาคารแหงประเทศไทย ใหสามารถถือครอง ทรัพยสินรอการ
ขาย ไดนานถึง 10 ป จึงทําใหสถาบันการเงินไมตองเรงรัดการขายโดยการลดราคามากผิดปกติ
และหันมาแสวงหารายไดจากทรัพยสินโดยวิธีการใหเชา แทน และรอคอยจนกวาตลาด
อสังหาริมทรัพยจะฟนตัวกลับคืนสูสภาวะปกติ

3.6 การจัดต้ังบริษัทบริหารสินทรัพย (AMC) ของสถาบันการเงินตางๆ

สําหรับสถาบันการเงินที่มีการจัดตั้ง “บริษัทบริหารสินทรัพย” หรือที่เรียกวา Asset
Management  Corporation :  AMC   ขึ้น  เพื่อถายโอนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) และสิน
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ทรัพย ประเภทอสังหาริมทรัพยออกไปนั้น ธปท. ยังไดอนุญาตให บริษัทบริหารสินทรัพย ทําการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยตอจากลูกหนี้ไดโดยขอใบอนุญาตจัดสรรจากกรมที่ดิน สามารถดําเนินการ
ฟนฟูฐานะการเงินของลูกหนี้ได ไมวาจะเปนการปลอยเงินกูเพิ่มเติมแกลูกหนี้ที่โอนมา การแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย การเรียกเก็บดอกเบี้ย สวนลด คาธรรมเนียม และคาบริการทางการเงินอื่น
ๆ การถือหุนในกิจการของลูกหนี้ การใหเชา เชาซื้อ หรือขายลูกหนี้ได ดังนั้น จึงมีแนวโนมวา ตลาด
บานเชาจะมีการแขงขันรุนแรงตอไป

ในชวงทีผ่านมา สถาบนัการเงนิมกีารจดัตัง้ บริษทับริหารสนิทรพัย ไปแลว 11 แหง และมกีาร
โอนสนิทรพัยให บริษทับริหารสนิทรพัย บริหารจดัการแลวเปนมลูคามากกวา  921,000  ลาน

ตารางที่  3.6  แสดงการตั้งบริษัทบริหารทรัพยสินของสถาบันการเงิน

สถาบันการเงิน ชื่อบริษัทบริหารสินทรัพย
(AMC)

วันที่ไดรับ
อนุมัติ

จาก ธปท.

มูลคาสินทรัพยดวย
คุณภาพที่โอนมา

(ลานบาท)**
1.    กรุงเทพฯ พาณิชยการ (BBC) บริษัท บริหารสินทรพัยกรุงเทพาณิชย 28 ม.ค. 2542 150,000

2.     ยูโอบี รัตนสิน บริษัท บริหารสินทรัพยรัตนสิน 31 ส.ค. 2542 45,000

3.    กสิกรไทย
   (www.tfb.co.th)

1) บริษัท บริหารสินทรัพยธนบุรี
(รับโอนสินทรัพยจาก ธ.กสิกรไทย)

2) บริษัท บริหารสินทรัพยจันทบุรี
3) (รับโอนสินทรัพยจาก บง.ภัทรธนกิจ)

31 ส.ค. 2542 64,000

4. กรุงเทพ
(www.bbl.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยทวี 30 ธ.ค. 2542 2,000

5. บง. ธนชาติ บริษัท บริหารสินทรัพยเอ็นเอฟเอส 22 มี.ค. 2543 10,000

6. ไทยพาณิชย
(www.scb.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยจตุจักร 28 เม.ย. 2543 32,000

7. กรุงไทย
(www.ktb.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท 31 พ.ค. 2543 537,000

8. นครหลวงไทย
(www.scib.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยนครหลวงไทย อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

N.A.

9. ทหารไทย
(www.tmb.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยพญาไท อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

40,000

10. ดีบีเอส ไทยทนุ
(www.dbs.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยพาลาภ อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

N.A.

11. บค. สงเสริมออมทรัพยไทย
รวม

บริษัท บริหารสินทรัพยออมทรัพย อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

N.A.
921,000

หมายเหตุ :  ** เปนตัวเลขประมาณการ
ท่ีมา :  จากการสํารวจของศูนยวิชา ธนาคารอาคารสงเคราะห (กันยายน 2543)
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3.7 การขยายตัวของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินมีผลกระทบ
ตอตลาดอสังหาริมทรัพย

การเพิ่มข้ึนของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน ทรัพยสินรอการขาย (NPA ) มผีล
กระทบตอตลาดอสงัหารมิทรัพยโดยรวมเนือ่งจากผูขายในตลาด นอกจากจะมผูีประกอบการ    ที่เนน
ขายที่อยูอาศัยสรางใหม  และเจาของทรัพยสินที่เนนขายที่อยูอาศัยมือสองแลว ในตลาดยังมี
ธนาคารพาณิชยและสถาบันการเงินตาง ๆ ที่มี ทรัพยสินรอการขาย (NPA) จํานวนมาก เปนคูแขง
ทางการตลาดเพิ่มข้ึนมาอีกดวย

และเนื่องจาก หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยยังมีสัดสวนที่สูงถึง
รอยละ 57.2 จึงมีแนวโนมวาทรัพยบังคับจํานอง ณ กรมบังคับคดี และทรัพยสินรอการขาย (NPA)
ของธนาคารพาณิชย 13 แหง และ ธนาคารอาคารสงเคราะห ยังคงขยายตัวสูงขึ้นในชวงเวลา 1-2
ป ขางหนา โดยเฉพาะหากภาวะเศรษฐกจิยงัไมฟนตวั และการจางงานไมเพิม่ข้ึน

อยางไรก็ตาม เนื่องจากตนทุน ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน         มี
ความใกลเคียงกับตนทุนของผูประกอบการจัดสรร และบางรายการมีตนทุนสูงกวาอสังหาริมทรัพย
ของผูประกอบการจัดสรร ดังนั้น หากสถาบันการเงินไมเรงขายทรัพยสินออกมาในราคาที่ต่ําผิด
ปกติมาก ก็จะไมสรางผลกระทบในดานราคาขาย แตผูประกอบการอาจจะไดรับผลกระทบในดาน
การตลาด ในแงของการมีขอเสนอพิเศษดานอัตราดอกเบี้ยและเงื่อนไขสินเชื่อที่สถาบันการเงินยื่น
ใหกับผูซื้อ NPA ของตน ทําใหผูประกอบการถูกแยงชิงกลุมลูกคาเปาหมายและหากสถาบันการ
เงินจะชะลอการขาย ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของตนโดย หนัมาใหเชามากขึน้ เพือ่หลกีเลีย่ง
ปญหาการขายขาดทนุ กอ็าจสงผลกระทบทาํใหผูประกอบการบานเชามีคูแขงมากขึ้นกวาเดิม

ประเดน็ดานราคาขายอสงัหาริมทรัพยเจาของทรพัยสนิอ่ืนๆ อาจจะไดรับผลกระทบได ใน
กรณีที่ บริษัทบริหารสินทรัพย มีตนทุนเฉลี่ยที่ประมูลซื้อมาจาก ปรส. เพียงรอยละ 20-22 ของยอด
หนี้เดิม

จากภาวะตลาดที่อยูอาศัยที่ยังคงไมกระเตื้องมากนักในป 2543 เนื่องจากกําลังซื้อ   ยังไม
ดีขึ้น ในขณะที่ตลาดยังมีที่อยูอาศัยที่ปลอยวาง และที่เจาของประกาศขายจํานวนมาก นอกจากนี้
ยังมีที่ดินและที่อยูอาศัยที่เปน NPA ของสถาบันการเงินที่พรอมขายจํานวนมาก  ดังนั้น  จะสงผล
ใหการขยายตัวของโครงการที่อยูอาศัยสรางใหมในป 2544 ไมเพิ่มข้ึนมากนัก
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3.8 แนวทางและนโยบายการบริหารทรัพยสินรอการขาย การบังคับคดี หรือการโอน
ทรัพยชําระหนี้ของธนาคารอาคารสงเคราะห
3.8.1 การขายสินทรัพยคืนใหกับเจาของเดิมที่ขอโอนทรัพยชําระหนี้ และมีเงื่อนไข     ขอซื้อ

คืน ภายใน 3 ปหรือผูที่เจาของเดิมติดตอนํามาขอซื้อทรัพยดังกลาวคืน

หลักเกณฑ   : ราคาขายคืน = ยอดหนี้คงเหลือที่ใชหักกลบลบหนี้กับหลักประกัน +ดอก
เบี้ยในอัตราปกติ  ตั้งแตวันโอนกรรมสิทธิ์ชําระหนี้ถึงวันรับโอนซื้อคืน  และ
รวมถึงคาธรรมเนียม คาภาษี และคาใชจายในการโอนที่ธนาคาร ไดออก
แทนผูกูไป      ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยจํานองใหกับธนาคาร  
- คาเชาที่ผูกูได  ชําระมาทั้งหมด

    *  คาธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์ คาอากร และคาใชจายอื่นใดในวันรับโอน
        ทรัพยคืน

3.8.2  การขยายระยะเวลาการซื้อทรัพยคืน
          หลักเกณฑ 

3.8.2.1  ผูขอซื้อคืนตองมาแจงความประสงคกับธนาคารดวยตนเองกอนครบ 
กําหนดระยะเวลา 3 ป ในการแจงความประสงคตองแสดงเหตุผลและ  
ความจําเปนในการขอขยายระยะเวลา     ซึ่งธนาคารจะพิจารณาให
เปนราย ๆ ไป

3.8.2.2  ธนาคาร  จะพิจารณาขยายระยะเวลาการซื้อคืนใหอีกไมเกิน 2 ป               
โดยมีหลักเกณฑดังนี้
1) ผูขอซื้อคืนจะตองเชาสินทรัพยที่ขอซื้อคืนนั้นอยูอาศัย  และหาก

เชาอยูแลวตองไมมีคาเชาคางชําระ  ในกรณีนี้ผูขอซื้อคืนที่เชา
ทรัพยสินนั้น ยังคงไดสิทธิ์ที่จะนาํคาเชาในชวงที่ขอขยายระยะ
เวลามาหักราคาซื้อคืนได

2) ในกรณีที่ไมขอเชา หรือคางชําระคาเชา หรือมีเหตุจําเปนทําให
มาแจงความจํานงภายหลังกําหนดเวลาแลว  ธนาคาร  อาจ
ขยายระยะเวลาขอซื้อคืนใหก็ได

- ทั้ง 2  กรณีขางตน  ธนาคาร  สงวนสิทธิ์ที่จะนําทรัพยนั้น
ออกขายได หากมีผูสนใจโดยธนาคารจะแจงใหลูกหนี้
ทราบ  และใหลูกหนี้เสนอราคาซื้อกอนภายในระยะเวลา 
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30 วัน นับแตไดรับแจง  โดยธนาคาร     จะพิจารณาขาย
ใหกับ       ผูเสนอราคาสูงสุด

- สําหรับลูกหนี้รายใหมที่โอนทรัพยชําระหนี้ ใหกําหนด
เงื่อนไขใหธนาคาร  สามารถนําทรัพยออกขายไดตลอด
เวลา  โดยแจงใหลูกหนี้ทราบลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน
เพื่อใหโอกาสลูกหนี้ไดเสนอราคาซื้อกอน  ธนาคารฯ
จะพิจารณาขายใหกับผูใหราคาสูงสุด

หมายเหตุ

1. กรณีลูกหนี้ขอยกเลิกเงื่อนไขขอซื้อคืนกอนครบกําหนดระยะเวลาที่ขอซื้อคืนไว หรือ
ระยะเวลาที่ธนาคารขยายให หรือพนกําหนด 30 วัน ที่ธนาคารแจงใหทราบเพื่อเสนอราคาซื้อ  แลว
ไมเสนอซื้อคืน   (เนื่องจากยอดซื้อคืนอาจสูงกวาราคาประเมิน)    ภายหลังจะมาใชสิทธิ์ซื้อเสมือน
บุคคลภายนอก   ใหพิจารณาขายในราคาสูงสุดระหวางยอดตองซื้อคืนกับราคาประเมินปจจุบัน
(เห็นวากรณีดังกลาวอาจเปนการหลบเลี่ยงพันธะสัญญาที่มีไวกับธนาคาร) สําหรับบุคคลภายนอก
ที่ขอซื้อภายในระยะของลูกหนี้เดิม ใหพิจารณาจากราคาประเมินปจจุบัน โดยธนาคารจะพิจารณา
ขายใหกับผูเสนอราคาสูงสุด

2. หากพนกําหนดระยะเวลาที่ขอซื้อคืนไว หรือระยะเวลาที่ธนาคารขยายใหแลว    ลูก
หนี้สามารถใชสิทธิ์ซื้อเสมือนบุคคลภายนอกได  โดยพิจารณาจากราคาประเมินปจจุบัน  และเสนอ
ราคาซื้อแขงกับบุคคลภายนอก (ถามี) โดยธนาคารจะพิจารณาขายกับผูเสนอราคาสูงสุดเชนกัน

3.8.3 การขายสินทรัพยโดยวิธีตกลงราคา
3.8.3.1 การขายสินทรัพยที่ไดจากการโอนทรัพยชําระหนี้โดยวิธีตกลงราคา

โดยตรงแกบุคคลทั่วไป
หลักเกณฑ :   ธนาคารจะขายทรัพยในราคาไมต่ํากวาราคาตนทุน  โดย

    นําราคาประเมินในปจจุบัน (ราคาตลาด) มาประกอบการ
    พิจารณา

3.8.3.2 การขายสินทรัพยที่ซื้อไดจากการบังคับคดีโดยวิธีตกลงราคาโดยตรงแก
ลูกหนี้เดิม
หลักเกณฑ :   ธนาคารจะขายทรัพยในราคาไมต่ํากวาราคาที่ซื้อทรัพยนั้น

    มาจากกรมบังคับคดีรวมคาใชจายในการโอน  โดยนําราคา
    ประเมินในปจจบุนั(ราคาตลาด) มาประกอบการพจิารณา
    บวกดวยหนีส้วนขาด ณ วันที่ธนาคารซื้อทรัพยได
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    (ตามบัญชีแสดงรายการรับ-จายของกรมบังคับคดี)
3.8.3.3 การขายสินทรัพยที่ซื้อไดจากการบังคับคดี  โดยวิธีตกลงราคา   โดยตรง
แกบุคคลทั่วไป
หลักเกณฑ :   ธนาคาร  จะขายทรพัยในราคาทีไ่มต่าํกวาราคาทีซ่ือ้ทรัพยนัน้

    มาจากกรมบังคับคดีรวมคาใชจายในการโอน โดยนําราคา
    ประเมิน (ราคาตลาด)มาประกอบการพิจารณา

3.8.3.4 การพิจารณาใหสินเชื่อ
1) อนุมัติใหธนาคาร  ใหสินเชื่อที่ดินเปลาไดเฉพาะกรณีที่เปนการ

ซื้อทรัพยจากธนาคาร
2) อนุมัติการใหสินเชื่อในวงเงินรอยละ 90 ของมูลคาหลักประกัน

สําหรับผูซื้อทรัพยของธนาคาร  (รายละเอียดที่เสนอ คือ กรณีลูก
คารายยอย ผอนผันใหกูไดไมเกินรอยละ 90 ของราคาประเมนิ  
แตไมเกนิรอยละ 90 ของราคาขายทรพัยทกุประเภท  กรณีลูกคา
แฟลต เปนไปตามระเบียบสินเชื่อ)

3.8.3.5 การโอนกรรมสิทธิ์
1) อนุมัติหลักการยืนราคาอนุมัติไว 3 เดือน ไดตามที่เสนอ   (ราย

ละเอียดที่เสนอ คือกรณีผูขอซื้อไมโอนกรรมสิทธิ์ภายใน 1   เดือน
และไมไดแจงความประสงคขอขยายเวลาไวและมีผูอ่ืนประสงค
จะซื้อในราคาไมนอยกวาราคาอนุมัติ  ใหสาขาสามารถดาํเนนิการ
ได  ทัง้นีร้าคาอนมุตัใิหใชไดไมเกนิ 3 เดอืน นับจากวันอนุมัติ)

2) กรณีผูขอซื้อทรัพยไมโอนกรรมสิทธิ์ภายใน 1 เดือน และ    ไมได
แจงความประสงคขอขยายเวลาไว  และมีผูอ่ืนประสงคจะซื้อใน
ราคาไมนอยกวาราคาอนุมัติเดิม  ภายในระยะเวลาไมเกิน  3
เดือนนับจากวันอนุมัติใหธนาคาร  สามารถอนุมัติขายได  โดยไม
ตองเสนอคณะกรรมการบริหารอีก
- กรณีผูขอซื้อทรัพยประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์เปนของบุคคล

ในครอบครัว เชน บิดา มารดา  บุตร หรือพี่นอง หรือใหผูอ่ืน
เขาถือกรรมสิทธิ์รวม (ไมใชเจาของเดิมหรือลูกหนี้เดิม) ให
ธนาคารฯ สามารถดําเนินการได  โดยไมตองขออนุมัติจาก
คณะกรรมการบริหาร
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3.8.3.6 ระยะเวลาการใชราคาประเมิน  ใหใชราคาประเมินไมเกิน      1 ป     ใน
การประกอบการพิจารณากําหนดราคาขายทรัพย       หากเกิน      1  ป
ตองประเมินราคาใหม

3.8.4 ขอเสนอเพื่อจูงใจผูซื้อทรัพยธนาคาร
3.8.4.1 ธนาคารไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขในการขายทรัพยสิน      รอ

การขายของธนาคารสําหรับขาราชการในสํานักกระทรวงการคลัง สํานัก
งบประมาณและสํานักงานตรวจเงินแผนดินผูซื้อทรัพยในงาน “ธนาคาร
อาคารสงเคราะห  เพื่อบานเพื่อคุณ”  (Homeownership Counseling)
ที่กระทรวงการคลัง ดังนี้
1) กําหนดราคาขายทรัพยในอัตรารอยละ 80 ของราคากําหนดขาย

ปกติ (ราคาประเมินเพื่อซ้ือขาย)ทุกรายการ (โดยจะ   นําเสนอ
เฉพาะทรัพยที่เมื่อลดราคาลงรอยละ 20 แลวยังสูงกวาตนทุน)

2) ใหผอนชําระเงินดาวนรอยละ 10 ของราคาซื้อขายเปนเวลา 18
เดือน  อัตราดอกเบี้ย 0%(เทากับลดราคาใหอีกประมาณรอยละ
10 ของราคาซื้อขาย)

3) สามารถเขาอยูอาศัยไดทันที  โดยไมตองเสียคาเชาซื้อหรือ คาใช
จายใด ๆ ทั้งสิ้น (คิดเปนสวนลดคาเชาอีกประมาณ  รอยละ 10
ของราคาซื้อขาย)

4) สิทธิพิเศษนี้ใหเฉพาะกลุมขาราชการที่กําหนดเฉพาะโครงการที่
กระทรวงการคลัง ซึ่งลงรายชื่อเขารวมโครงการในงาน  และขอซื้อ
ทรัพยภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2544 เทานั้น

* รวมทั้งจะขอใชหลักเกณฑนี้สําหรับการขายทรัพยในงาน “ธนาคารอาคาร
สงเคราะหเพื่อบาน เพื่อคุณ” สําหรับขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจ
ตามโครงการดวย

* ตองใหสิทธิกับขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจอ่ืน ๆ ที่ไปซื้อทรพัยใน
งานดวย

3.8.4.2 ใหผูซื้อทรัพยธนาคารสามารถผอนชําระเงินสวนที่ขาด (เงินดาวน)  ไมต่ํา
กวารอยละ 10 (ใหสินเชื่อไมเกินรอยละ 90*) กับธนาคาร   เปนระยะ
เวลาไมเกิน 24 เดือน โดยไมคิดดอกเบี้ยหลังจากนั้น    เปนไปตาม
ระเบียบธนาคาร และสามารถเขาอยูไดทันที   ดวยการวางเงินประกัน
การซื้อทรัพย ไมต่ํากวารอยละ 1.5 ของราคาขาย
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* หมายถึง ธนาคาร  ใหสินเชื่อไมเกินรอยละ 90 ของราคา
ประเมิน แตไมเกินรอยละ 90  ของราคาขายสวนที่เกินจากวง
เงินสินเชื่อ คือ เงินสวนที่ขาด

3.8.4.3 หลักเกณฑอ่ืน ๆ
1) ขอเสนอนี้กําหนดระยะเวลาถึงสิ้นธันวาคม 2544  การขยาย

เวลาใหอยูในอํานาจกรรมการผูจัดการเปนผูพิจารณาอนุมัติ
2) ราคาประเมินในการใหสินเชื่อใชราคาเดิมขณะขอซื้อทรัพย
3) กรณีลูกคาขอโอนทรัพยชําระหนี้และขอซื้อคืน   ธนาคารจะคิด

ดอกเบี้ยตั้งแตวันโอนทรัพยจนถึงวันทําสัญญาจะซื้อ     จะขาย
และผูซื้อสามารถผอนชําระเงินสวนที่ขาดจากวงเงินที่ธนาคารฯ  
ใหกูได  24 เดือน โดยไมเสียดอกเบี้ย เชนกัน

4) เมื่อทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว ถือวาทรัพยนั้นไดขายไปแลว
เปนสวนหนึ่งของเปาหมายที่กําหนดไว

5) ขอเสนอนี้ใหใชกับผูที่ธนาคาร  ไดอนุมัติใหซื้อทรัพยธนาคารฯ
แลว  แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ดวย

* ใหขยายระยะเวลาผอนชําระเงินสวนที่ขาด  กรณี 4.1 จาก 18
เดือน   เปนไมเกิน 24 เดือน  เชนเดียวกับขอเสนอสําหรับผูซื้อ
ทรัพยธนาคาร  กรณีทั่วไปดวย

3.8.5 การรายงาน
3.8.5.1 ใหรายงานผลการขายสินทรัพยสินรอการขายประกอบดวยรายละเอียด

ขอมูลตนทุนราคาขายผลกําไรขาดทุนในการขาย   ให คณะกรรมการ
ธนาคารทราบทุกเดือน

3.8.5.2 เร่ืองเปาหมายในการจําหนายสินทรัพย ใหรายงานการขายทรัพยวาเปน
ไปตามเปาหมายหรือไม โดยใหรายงานใหคณะกรรมการจัดการและ
คณะกรรมการธนาคารทราบทุกเดือน

3.8.5.3 อนมุัติใหตั้งคณะกรรมการเปนผูอนุมัติขายทรัพย กรณีราคาขายไมต่ํา
กวารอยละ 80 ของราคาประเมิน  โดยใหรายงานผลการขายใหคณะ
กรรมการบริหารทราบดวย
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3.8.6 คําสั่งและขอสังเกตที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยธนาคาร
3.8.6.1 ปจจุบันธนาคารยังมีปญหาในการขายทรัพยสิน   ที่ไดรับจากการชําระ

หนี้ วาจะสามารถ  ขายต่ํากวาทุนไดหรือไม    จึงใหตั้งคณะ-กรรมการ
เพือ่พจิารณาในเรือ่งนี ้  โดยใหบคุคลจาก  หนวยงานภายนอกที่เกี่ยวของ
ไดแก  สํานักงานตรวจเงินแผนดิน   กรมบัญชีกลาง สํานักรัฐวิสาหกิจ
และหลักทรัพยของรัฐและอัยการ  โดยวิเคราะหขอมลู ทั้งขอดีและขอ
เสียที่อาจเกิดขึ้น  เพื่อกําหนดมาตรการดาํเนนิงานใหชดัเจน   และใหนาํ
เสนอขออนมุตัจิากคณะรฐัมนตรตีอไป

3.8.6.2 หลักเกณฑการนําเสนอ
1) ใหนําเสนอหลักเกณฑการประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดี  

และพิจารณาวาธนาคารจําเปนตองซื้อทรัพยหรือไม
2) ใหนําเสนอขออนุมัติเปนราย ๆ สําหรับการจาํหนายทรัพยใหแกผู

ขอเสนอซื้อในราคาที่ต่ํากวาราคาประเมิน  แตสูงกวาตนทุน
ทรัพย

3) ใหเสนอนโยบายวา ธนาคารจะมีวิธีการลด NPA (Non-
performing Asset) ไดอยางไร

3.8.6.3 การเหน็ชอบแผนการบรหิารทรพัยสินรอการขายของธนาคาร   โดยมขีอ
สงัเกตดงันี้
1) เปาหมายของแผนการบริหารจัดการทรัพยสินในป 2544-2545

ควรจะเพิ่มเปาการลดมูลคาสินทรัพยสินรอการขายลงใหไดมาก
กวา 15%

2) ควรเพิ่มเครือขายการขายใหไดมากที่สุด  และควรใหสาขาของ
ธนาคารมีสวนชวยขายสินทรัพย  โดยมีผลตอบแทนในรูปแบบที่
ถูกตองและเหมาะสม  โดยใหฝายบริหารสินทรัพยตรวจสอบ
จากธนาคารแหงประเทศไทย  เกี่ยวกับหลักเกณฑในเรื่องการ
จายคาตอบแทนใหกับพนักงานที่ชวยขายทรัพยสนิรอการขาย  
รวมทัง้วธิปีฏิบตัขิองธนาคารอืน่วา    คานายหนาในการขายนี้จะ
รวมเปนตนทุนของทรัพยสินหรือไม  และ   นําเสนอคณะ
กรรมการจัดการภายในเดือนมิถุนายน 2544
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3.8.6.4 ทรัพยบางรายการไมสามารถตรวจสอบขอมูลยอดหนี้คงเหลือได  จึงให
เสนอวิธีการปรุงปรุงตอไป
- กระบวนการนําเสนอลาชา  ทําใหผูเสนอซื้ออาจเปลี่ยนไป

และรอไมได
- ใหแจงทุกสาขาวาตองใหผูเสนอซื้อยืนยันวาจะซื้อจริง  และใน

กรณีขอสินเชื่อจะตองมีความ      สามารถในการกูดวย
3.8.6.5 คณะกรรมการธนาคารมีมติใหดําเนินการดังนี้  ใหธนาคารถือวาเปน

เร่ืองสําคัญและตองถือปฏิบัติตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการตรวจ
สอบ  รวมทั้งขอเสนอแนะของธนาคารแหงประเทศไทยดวย ความเห็น
และขอเสนอแนะของคณะกรรมการตรวจสอบ “ธนาคารควรมีแผนงาน
บริหารทรัพยสินรอการขายของธนาคารใหชัดเจน โดยขอใหธนาคาร
กําหนดแนวทางในการบริหารทรัพยสินรอการขายของธนาคาร”

3.8.6.6 การที่ใหพนักงานสาขาเปนผูประเมินราคาเอง  ซึ่งจะทราบตนทุนของ
ทรัพยและเปนผูกําหนดราคาขายดวย  อาจทําใหธนาคารไมไดราคา
ขายที่ดีที่สุด  และอาจเปนชองทางในการหาประโยชนได
- ควรใหทุกสาขามีการประชาสัมพันธการขายทรัพยใหลูกคาทราบ

อยางทั่วถึง  เพื่อใหมีผูมาขอซื้อมากขึ้น
3.8.6.7 การใหคานายหนาในการขายทรัพย  จะตองกําหนดเงื่อนไขใหชัดเจน

และปองกันมิใหมีการใชชองทางนี้ในการหาประโยชนได  ซึ่งในกรณี
พนักงานชวยขายทรัพย  อาจใหผลประโยชนในรูปแบบอื่น เชน การ
พิจารณาความดีความชอบ เปนตน
- การใหคานายหนาในการขายทรัพยสําหรับบุคคลภายนอก  ใน

ระยะแรกควรเริ่มที่นิติบุคคลกอนโดยจะตองเขียนเปนสัญญาให
ชัดเจน

- หากมกีารอนมุติัขายทรพัยแลว  ผูเสนอซือ้ไมมาซือ้ทรพัยภายหลงัใน
ระยะเวลาอันควร  ใหรายงานใหคณะกรรมการบริหารทราบดวย

- ราคาประเมินทรัพยที่เสนอขายหลายรายการ มีราคาประเมิน ณ 
วันขายทรัพย  ลดลงจากราคาประเมิน ณ วันที่ธนาคารไดทรัพย
มาเปนจํานวนมาก  ทั้งที่ระยะเวลาในการประเมิน  หางกันไม
มาก  จึงใหตรวจสอบขอเท็จจริงและหามาตรการควบคุม ดูแล 
เพื่อมิใหธนาคารเสียประโยชน
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- ใหแสดงรายละเอยีดวงเงนิกูเดมิ เงนิตน และดอกเบีย้คงคาง ณ วนั
ทีธ่นาคารไดทรัพยมาในตารางขออนมุตัขิายทรพัยดวย

- เห็นชอบความเห็นในเรื่องการกระจายอํานาจการขายทรัพยโดย
วิธีอ่ืน  และใหนําเสนอหลักเกณฑในการขายใหคณะกรรมการ
ธนาคารเพื่อพิจารณาตอไป

- ใหเรงดําเนินการตั้งคณะกรรมการเพื่อพิจารณากรณีการขาย
ทรัพยต่ํากวาตนทุน  ซึ่งประกอบดวยผูแทนจากหนวยงานที่เกี่ยว
ของ 3 หนวยงาน ไดแก สํานักงานการตรวจเงินแผนดิน  สํานักรัฐ
วิสาหกิจ  และหลักทรัพยของรัฐ  กรมบัญชีกลาง  และอัยการ
ตามมติคณะกรรมการบริหาร  คร้ังที่ 12/2543 วันที่ 25 ธันวาคม
2543  ทั้งนี้ ใหทําเปนหนังสือหารือไปดวยอีกทางหนึ่ง  และหาก
จําเปนตองขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรีใหเรงดําเนินการตอไป

3.8.6.8 เนื่องจากสาขาภูมิภาคทําหนาที่เปนทั้งผูประเมินราคาหลักประกัน
และผูกําหนดราคาขาย    รวมทั้งทราบตนทุนทรัพยแตละรายการ  ซึ่ง
อาจเปนชองทางในการหาประโยชนได     จึงมอบหมายใหรอง
กรรมการผูจัดการ   สายงานปฏิบัติการสินเชื่อรวมกับฝายงานที่เกี่ยว
ของ   ศึกษาหาวิธีการที่ชัดเจนอีกครั้งหนึ่ง
- มอบหมายใหที่ปรึกษา (คุณชัยธวัช วงศสวาง) ดําเนินการ DOA

อํานาจอนุมัติขายทรัพยของธนาคาร  กรณีโอนทรัพยชําระหนี้ที่
ราคาอนุมัติขายเกินตนทุนทรพัย  ทั้งหมด ใหแลวเสร็จภายใน
เดือนกรกฎาคม 2544

- ใหเพิ่มเปาหมายการลดมูลคาทรัพยสินรอการขายใหไดมากกวา 
15% ในป 2544-2545 (หรือ 1,500 ลานบาท) โดยใหดําเนินการ
ดังนี้
1. ใหรองกรรมการผูจัดการ สายงานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

ดําเนินการพัฒนาระบบขอมูลในการจัดการอสังหาริมทรัพย
ใหแลวเสร็จโดยเร็ว  ซึ่งอาจจางบุคคลภายนอกมาดําเนินการ
ได

2. ให reprocess กระบวนการบริหารจัดการทรัพยสิน  เพื่อลด
ขั้นตอนในการปฏบิตังิานใหฝายบรหิารทรพัยสนิสามารถเขาสู
ฐานขอมลูทีจ่าํเปนไดโดยตรง
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3. เนื่องจากปจจุบันธนาคารมีทรัพยสินรอการขายเพิ่มขึ้นเปน
จํานวนมากดังนั้น  หากธนาคารมคีวามจาํเปนตองหาผูเชีย่ว
ชาญโดยเฉพาะใหดาํเนนิการจางได

- รับทราบระเบียบ ธปท.ใหม  ที่ไมใหจายคานายหนาใหพนักงาน
- เร่ืองคานายหนาไปรวมเปนตนทนุทรพัย  โดยถอืเปนคาใชจายใน

การขาย  เพื่อใหสามารถขาย ทรัพยไดงายขึ้น
- ในการบริหารการขายใหเปนนิติบุคคลทั่วไปมาชวยขายได  โดย

ไมจํากัดเฉพาะนิติบุคคลที่ทําหนาที่เปนนายหนาโดยเฉพาะ  สวน
กรณีการจางบุคคลธรรมดาใหศึกษาขอดี ขอเสีย ที่มีผลตอ
ธนาคารและนําเสนอคณะกรรมการจัดการพิจารณาใหแลวเสร็จ
ภายใน 2 เดือน

3.8.6.9 ใหธนาคารติดตอกับกรมบังคับคดี  เพื่อเขารวมใหสินเชื่อในงานประมูล
ทรัพยสินดังกลาว   เชนเดียวกับธนาคารกสิกรไทย  เพื่อใหธนาคารได
ประโยชนสูงสุด
- ใหธนาคารมีการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายไวลวงหนา  

เพื่อใหเกิดความสะดวกรวดเร็วเวลามีผูมาติดตอขอซื้อทรัพย  
หากราคาเหมาะสมสามารถขายไดทันที  และรับปลอยสินเชื่อให
กับผูซื้อทรัพยดวย

3.8.6.10 เห็นชอบใหนําเสนอแผนการบริหารทรัพยสินรอการขายของ  ธนาคาร    
ในป 2544-2545  เพื่อลด NPA ตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังตอ
ไป (ป 2544 = 300 ลานบาท   ป 2545  = 1,700 ลานบาท)
- ควรมีการปรับเพิ่มเปาหมายการจาํหนายสินทรัพยสินรอการขาย  

ระหวางเดือนกรกฎาคม – ธันวาคม 2544 ซึ่งมีกําหนดไวเพียง 
210 ลานบาท  เนื่องจากตอไปจะมีการกระจายอํานาจการขาย
ทรัพย  ซึง่จะทาํใหสามารถขายทรพัยไดคลองตวัยิง่ขึน้

- ใหธนาคารเรงพิจารณาเรื่องการใหเชาซื้อทรัพยของธนาคาร  
เนื่องจากตามกฎกระทรวง ธนาคารสามารถทําได  สําหรับการ
ติดขัดที่ธนาคารตองเสียภาษีโรงเรือน  ธนาคารสามารถใหผูเชา
ซื้อเปนผูรับภาระได
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- ใหตั้งคณะกรรมการเพื่อพิจารณากําหนดหลักเกณฑและควบคุม
ดูแลการขายทรัพย  โดยใหมีลักษณะของการถวงดุลอํานาจการ
อนุมัติใหมีความรัดกุมยิ่งขึ้น

- ใหธนาคารเรงศึกษาแนวทางในการขายทรัพยต่ํากวาตนทุน  
พรอมวิธีการที่จะตองดําเนินการเพื่อใหสามารถเรงการขาย
ทรัพยใหเร็วขึ้น

- ใหธนาคารพิจารณากําหนดอัตราดอกเบี้ยต่ําเปนพิเศษสําหรับผู
ขอสินเชื่อเพื่อซ้ือทรัพยและขอเสนออื่น ๆ ที่สามารถจูงใจใหมี
การซื้อทรัพยของธนาคารเพิ่มข้ึน เชน กําหนดอัตราดอกเบี้ยคงที่
รอยละ 3 ตอป    ระยะเวลา 1 ป

- ธนาคารควรพิจารณาปรับวงเงินใหสินเชื่อสําหรับผูซื้อทรัพยของ
ธนาคาร  เพิ่มเปนรอยละ 100ของมูลคาหลักประกัน  และปรับ
อัตราดอกเบี้ยใหอยูในระดับอัตราที่เหมาะสม  เพื่อจูงใจให
สามารถขายทรัพยไดเร็วขึ้น  และควรใหมีการประเมินราคาหลัก
ประกันไวลวงหนา  เพื่อใหสามารถขายทรัพยไดทันทีที่มีผูตองการ
ซื้อ  ซึ่งจะชวยลด NPL และ NPA ของธนาคารไดพรอมกัน  และ
สามารถลดภาระคาใชจายในการดูแลทรัพยและภาระดานอื่น ๆ
อีก  จึงขอใหธนาคารถือเปนนโยบายที่จะตองมีการเรงรัดใหมีการ
ขายทรัพยของธนาคารออกไปโดยเร็ว

- ปจจุบันเริ่มมีทรัพยนําออกประมูลขายในตลาดเปนจํานวนมาก  
ซึ่งอาจสงผลกระทบตอภาวะอสังหาริมทรัพย  จึงใหมีการนําเสนอ
เร่ืองนี้เปนวาระแหงชาติ (National Agenda)  ตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลงั  โดยผานคณะกรรมการฟนฟภูาคอสงัหารมิทรัพย
แหงชาติ  เพือ่นาํไปสูการปฏบิตัติอไป

3.6.8.11 ในการเสนอขออนุมัติขายทรัพย  ใหระบุวาบริษัทที่ประเมินราคาและวัน
ที่ประเมินราคาดวย
- ลูกหนี้หลายรายมีการชําระหนี้เพียงไมกี่งวด  และกลายเปนหนี้

คางชําระและมีการยึดทรัพยชามากทําใหธนาคารเสียประโยชน  
จึงใหปรับปรุงระบบการดําเนินการทางกฎหมายใหชัดเจนดวย

- การที่ธนาคารขายทรัพยไดในราคาที่ต่ํากวาวงเงินกูเดิมมาก  
ควรมีการหาผูรับผิดชอบ  เพื่อไมให เกิดกรณีเชนนี้อีก
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- กรณีที่ผูซื้อแจงขอยกเลิกการซื้อหลังจากที่ไดรับอนุมัติจากคณะ
กรรมการบริหาร  โดยชี้แจงวาราคาขายทรัพยสูงเกินไป    ให
ธนาคารแจงติดตอผูซื้อ  โดยปรับราคาขายลดลง  แตไมต่ํากวา
รอยละ 80 ของราคาประเมิน  และไมต่ํากวาราคาตนทุนทรัพย
วาสนใจจะซื้อทรัพยหรือไม

- ทรัพยบางรายการธนาคารซื้อมาในราคาที่สูงมาก   สงผลให
ธนาคารประสบผลขาดทุนในการขายทรัพยดังกลาว         ใน
ภายหลัง

- มีทรัพยหลายรายการที่ยังไมทราบผลการดําเนินการ  จึงใหเรง
ติดตามผลโดยเร็ว  โดยเฉพาะฝายบริหารทรัพยสิน    เมื่อทราบ
ผลการอนุมัติแลว  ตองเรงขายโดยเร็ว

- ใหธนาคารศึกษาวาจะสามารถตั้ง Holding Company      ใหมา
ทําการขายทรัพยโดยเฉพาะหรือใชวิธี Outsource     ไดหรือไม
เพื่อเรงการขายทรัพยโดยเร็ว

- เนื่องจากปจจุบันธนาคารอยูระหวางดําเนินการหาขอยุติ  วาจะ
สามารถขายทรัพยต่ํากวาตนทุนไดหรือไม  และเพื่อใหการขาย
ทรัพยของธนาคารเปนไปไดอยางมีประสิทธิภาพ  และสามารถ
ลดปริมาณสินทรัพยสินรอการขายไดรวดเร็ว  จึงใหธนาคาร
ศึกษาวิธีการขายทรัพย  โดยใหสินเชื่อปลอดดอกเบีย้ระยะ
เวลาหนึ่ง  ซึ่งจะเปนการลดราคาขายลงไดเชนกัน และให
ธนาคารเรงรัดจัดประชุมระหวาง สํานักรัฐวิสาหกิจและหลัก
ทรัพยของรัฐ  สํานักงานการ ตรวจเงินแผนดินและอัยการ
เพื่อพิจารณาความเปนไปไดในการขายทรัพยต่ํากวาทุนโดยเร็ว

3.8.6.12 การจําหนายสินทรัพยสินรอการขายของธนาคาร  ควรเริ่มจําหนายให
แกขาราชการและพนกังานรฐัวสิาหกจิในราคาพเิศษกอน ภายในระยะ
เวลาที่กําหนด  เฉพาะผูที่มาลงทะเบียนรวมงานเทานั้น    สวนที่เหลือ
จึงจัดประมูลขายใหกับประชาชนทั่วไป และใหธนาคารศึกษาวาจะ
สามารถใหสินเชื่อปลอดดอกเบี้ยสําหรับผูซื้อทรัพย  ของธนาคารได
ระยะเวลาเทาไร
- อนุมัติใหจายคานายหนาไมเกินรอยละ 3  ของราคาที่ขายได  

โดยใหจางเฉพาะนายหนาที่มีสถานะเปนนิติบุคคลและที่มาลง
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ทะเบียนกับธนาคาร    และใหกรรมการผูจัดการกําหนดราย
ละเอียดหลักเกณฑในการจายคานายหนา   โดยใหเปนไปตามผล
การปฏิบัติงานของแตละนิติบุคคล  และไมนํา   คานายหนามา
รวมกับตนทุนในการขายทรัพยไดตามเสนอ

3.8.6.13 ในการเสนอขออนมุตัขิายทรพัย  หากมรีายละเอยีดราคาประเมนิเดมิ วัน
ที่และผูประเมิน  ใหเพิ่มเติมในเอกสารดวย  และในกรณีที่ราคา
ประเมินใหมลดลงจากเดิมมาก    ใหชี้แจงเหตุผลใหชัดเจนในหมาย
เหตุดวย

3.8.6.14 สําหรับในสวนที่เปนการใหสินเชื่อตามโครงการความรวมมือ       ของรัฐ
บาลนั้น  เห็นวา ควรใหธนาคารที่เปนเจาของทรัพยนั้น  สามารถเสนอ
อัตราดอกเบีย้และเงือ่นไขในการขายทรพัยโดยอิสระได  แตหากเปนสิน
ทรัพยอ่ืน ๆ ที่ไมไดเปนของธนาคารใด  ใหธนาคารที่เขารวมโครงการ
พิจารณาใหสินเชื่อใน  เงื่อนไขผอนปรนรวมกัน  โดยใหธนาคารหารือ
รวมกับธนาคารกรุงไทยใหชัดเจนวาจะมีเงื่อนไขผอนปรนไดมากนอย
เพียงไร
- ใหธนาคารจัดทํา Mapping ที่ตั้งสินทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคาร วา มีการกระจายตัวอยางไร อยูในเขตพื้นที่ใด  สภาพ
ทรัพยเปนอยางไร  สามารถจัดกลุมตามโครงการหรือเขตพื้นที่ที่
ใกลเคียงกันไดหรือไม

- ใหเสนอแผนการตลาดที่จะนําสินทรัพยเหลานั้นออกขาย เชน
กรณีที่อยูเปนกลุมอาจใหการเคหะแหงชาติรับไปดําเนินการ
จําหนาย  สําหรับทรัพยซึ่งอยูกระจัดกระจายใหธนาคาร    ตดิ
ปายประกาศขายพรอมหมายเลขโทรศพัทไปตดิทีท่รัพยสนิ  เพื่อให
ผูสนใจสามารถติดตอธนาคารไดโดยตรง   เปนตน

3.8.6.15 ใหชีแ้จงเหตผุลทีต่องขายทรพัยต่าํกวาราคาประเมนิใหชดัเจนอกีครัง้
หากกรรมการผูจัดการเห็นชอบในเหตุผลที่ชี้แจงแลว  ใหอนุมัติขาย
ทรัพยของธนาคารได
- ธนาคารควรมรีะบบตรวจสอบวาผูที่มาซื้อทรัพยไมไดมีสวนไดเสีย

กับบุคคลภายในธนาคาร
- ในเรื่องการใหคานายหนาในการขายทรัพยกับนิติบุคคล รอยละ 3

ของราคาขาย  ใหมีการ ปดประกาศ ณ ที่ทําการสาขาทุกแหง
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เพื่อใหนิติบุคคลทั่วไปสามารถมาลงทะเบียนขอเปนตัวแทน ใน
การขายทรัพยของธนาคารไดเพิ่มข้ึน

- ใหธนาคารรวบรวมสถติขิอมลูในการขายทรพัยแตละรายการ วา มี
ยอดหนี้คงเหลือ คาใชจายผลกําไรขาดทุนจากการขายเปนเทาไร
ซึ่งจะสามารถใชขอมูลเหลานี้เปนประโยชนตอการกาํหนดกลยทุธ
ในการขายทีม่ปีระสิทธภิาพในโอกาสตอไป

- ใหทําความเขาใจกับพนักงานที่เกี่ยวของ วา ธนาคารไมไดมี
นโยบายที่จะขายทรัพยในราคา 80% ของราคาประเมิน    ทั้ง
หมด  และกรณีที่มีการเสนอขายต่ํากวาราคาประเมิน   จะตองชี้
แจงขอเท็จจริงในเชิงธุรกิจ วามีเหตุผลใดที่สามารถลดราคาให
ไดตามราคาที่เสนอนั้น

- การใหคานายหนาแกผูขายทรัพย 3%  ควรมีการกําหนดเปน
รอยละในอัตราที่แตกตางกันเพื่อเปนการจูงใจใหมีการขายทรัพย
ใหไดราคาที่ดีที่สุด เชน ราคาขายเทากับ 100% ของราคา
ประเมินใหคานายหนา 3%  หากขายได 90% ของราคาประเมิน
ใหคานายหนา 2% เปนตน

- ใหมีคณะกรรมการในการขายทรัพย เปนผูควบคุมดูแลระบบการ
ขายทรัพย ใหมีการถวงดุลอํานาจซึ่งกันและกัน

3.8.6.16 ใหรายงานเรือ่งความคบืหนาในการรบัสมคัรบริษทัตวัแทนนายหนา วา
ปจจุบันมีบริษัทตัวแทนนายหนาที่ธนาคารสามารถติดตอไดแลวกี่ราย   
และจะประกาศรับสมัครบริษัทตัวแทนนายหนาอยางไร คุณสมบัติที่จะ
รับสมัครเปนอยางไร

3.8.6.17 เนื่องจากการประเมินราคาหลักทรัพยเพื่อกําหนดราคาขาย  จําเปนตอง
ดาํเนนิการอยางรวดเรว็เพือ่ลด NPA ของธนาคารตามเปาหมาย  จึงให
ฝายประเมินราคาหลักทรัพยตรวจสอบ ควบคุมดูแลผลการประเมิน
ของบริษัทประเมินอยางใกลชิด  เพื่อลดความเสี่ยงจาก  ขอผิดพลาด
ของการประเมินที่อาจเกิดขึ้นได
- ใหทําความเขาใจใหผูเกี่ยวของทราบนโยบายในการขายทรัพย

ใหชัดเจนวา ธนาคารไมไดใหใช  80% ของราคาประเมิน   เปน
หลักเกณฑในการขาย  แตใหอิงกับราคาประเมินเปนสําคัญ
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3.8.6.18  เนื่องจากปจจุบันธนาคารมีลูกหนี้ดําเนินคดีรอรับคืนประมาณ    6,000
ลานบาท  ที่สามารถบังคับชําระหนี้จากทรัพยสินอื่นของ  ลูกหนี้ได   จึง
ใหธนาคารเรงดําเนินการและใหเสนอคณะกรรมการ  ธนาคารใหทราบ
สถานะปจจุบันดวย

3.8.6.19 ใหฝายบริหารทรัพยสินเปนผูประสานกับบริษัทนายหนา  จัดหา    ผูมา
ซื้อทรัพยจํานองจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี   โดยงาน
ควบคุมดูแลการขายทอดตลาดทั้งกระบวนการจนเสร็จสิ้น ยังคงอยูใน
การบริหารจัดการของฝายกฎหมาย  เนื่องจากทําไดงายและรวดเร็ว
กวา  และเมื่อทําไประยะหนึ่งแลว  จึงใหทบทวนวาจะมีการปรับปรุง
เพิ่มเติมหรือไม อยางไร

3.8.6.20 สามารถขายทรัพยของธนาคารได  และความคืบหนาในการดําเนินการ
- มีขอสังเกตวา ธนาคารจะจายคาตอบแทนใหกับนายหนาเพิ่มข้ึน  

กรณีที่สามารถขายทรัพยไดในราคาที่สูงกวาราคาขายของ
ธนาคารไดหรือไม  เพื่อจูงใจใหขายทรัพยในราคาที่สูงขึ้น

3.8.6.21 ใหแกพนักงานที่ติดตอหาผูซื้อทรัพยสินใหธนาคาร
- อนุมัติในหลักการในการจายคาตอบแทนใหแกพนักงานและลูก

จางธนาคาร  ในการติดตอหาผูซื้อทรัพยสิน (NPA) ใหกับ
ธนาคาร  โดยมอบหมายให คุณสมเจตน  หมูศิริเลิศ  และ
กรรมการผูจัดการ  พิจารณาประกาศธนาคารอีกครั้งหนึ่ง
ซึ่งไดอนุมัติใชประกาศธนาคารแลว เมื่อวันที่ 18 กันยายน 2545

3.8.6.22 ใหกรรมการผูจัดการรับขอเสนอแนะของคณะกรรมการตรวจสอบไป
ดําเนินการ  และรายงานใหใหคณะกรรมการธนาคารทราบในการ
ประชุมครั้งตอไป คือ เพื่อใหการบริหารหนี้  NPL  และการ บริหาร 
NPA มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลและสอดคลองกัน    จึงเห็นควรให
ธนาคารโดยฝายกฎหมายและฝายบริหารทรัพยสินรวมกันกําหนดแผน
งานและมาตราการในการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายใหสอด
คลองกับแผนงานในการเขาประมูลซื้อ       สินทรัพยของลูกหนี้จากการ
บังคับคดีดวย เชน การเขาซื้อควรเลือกเขาซื้อในประเภทหรือทําเลที่มี
แนวโนมในการเติบโตของชุมชนสูงและสามารถขายไดงายหรือหากจํา
เปนตองซื้อทรัพยโดยเลือกไมได  ก็ควรมีการวางแผนและมาตรการเพื่อ
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ดําเนินการกับทรัพยเหลานั้น เปนตน  อันจะเปนการลด NPA ของ
ธนาคาร  และลดคาใชจายในการดูแลทรัพยสินของธนาคารดวย

3.9 การบริหารทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ผลกระทบจากภาวะวิกฤติเศรษฐกิจในชวงที่ผานมา ทําใหลูกหนี้จํานวนมาก           ไม
สามารถผอนชําระหนี้กับธนาคารฯ ได จนจํานวนหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได NPL ของธนาคารฯ เพิ่มข้ึน
มาก ซึ่งในชวงที่ผานมา ธนาคารฯ ไดชวยแกปญหาใหกับลูกหนี้โดยการประนอมหนี้  วิธีตาง ๆ
มากมาย แตลูกหนี้บางสวนก็ยังไมสามารถชําระหนี้ได ธนาคารฯ จึงเปดโอกาสให ลูกหนี้ทําการ
“โอนทรัพยชําระหนี้” นอกจากนี้ ธนาคารฯ ยังไดเขาประมูลซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากการ
ขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีดวย ทําใหจํานวน ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ (NPA) มี
จํานวนเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว โดย ณ 30 กันยายน 254521 มีจํานวนถึง 28,108 หนวย แบงเปน NPA
ในเขต กทม. และปริมณฑล ที่จํานวน 9,018 หนวย (จากการซื้อคืนจากกรมบังคับคดี 4,250
หนวย และการโอนทรัพยชําระหนี้ 4,768 หนวย) และ ทรัพยสินรอการขายในตางจังหวัดอีก
19,090 หนวย  (จากการซื้อคืนจากกรมบังคับคดี  18,375 หนวย  และจากการโอนทรัพยชําระหนี้
725  หนวย  (รายละเอียดตามตารางที่  3.7)

3.9.1 การบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายของธนาคารในปจจุบัน

ทรัพยสินรอการขายมี 2 ประเภท คือ ทรัพยที่ไดจากการโอนทรัพยจํานองชําระหนี้
และทรัพยที่ไดมาจากการซื้อทรัพยในการบังคับจํานองลูกหนี้ ธนาคารไดดําเนินการใน
เร่ืองทรัพยสินรอการขายในชวงที่ผานมาและกําลังดําเนินการอยูดังนี้

1) ทรัพยสินรอการขายที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อยูใน
ความดูแลของฝายบริหารทรัพยสิน  สํานักงานใหญ  สวนทรัพยสิน รอการ
ขายที่ตั้งอยูในเขตภูมิภาคใหสาขาภูมิภาคเปนผูดําเนินการ  โดยฝาย
บริหารทรัพยสินเปนผูกําหนดวิธีการตางๆ ในการบริหารจัดการ

2) ทรัพยสินที่ไดจากการโอนทรัพยชําระหนี้ บางสวนผูโอนทรัพยขอเชาและ
ขอซื้อคืนภายใน 3 ป สวนที่ผูโอนทรัพยไมขอเชาและทรัพยที่ไดจากการ

                                                          
          21ธนาคารอาคารสงเคราะห. ผลการขายทรัพยสินรอการขาย ฝายบริหารทรัพยสิน กรุงเทพมหานคร : ธนาคารอาคาร
สงเคราะห (อัดสําเนา)
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บังคับคดี เพื่อเปนการลดคาใชจายในการดูแลรักษาและกอใหเกิดรายได 
ธนาคารไดใหประชาชนทั่วไปเชา

3) การขาย ปจจุบันธนาคารยกเลิกการประมูลเปนการชั่วคราว เนื่องจากไม
คุมคาใชจายแตเปดโอกาสใหผูสนใจขอซื้อโดยตรงกับธนาคารไดในราคาที่
ธนาคารเห็นสมควร แตไมต่ํากวาตนทุน

4) ทรัพยที่ยังไมมีผูเชา ธนาคารไดจัดจางบริษัทรับจางสํารวจดูแลทรัพยสิน 
จํานวน 6 บริษัท เปนผูดูแล โดยแบงตามโซน สําหรับทรัพยที่อยูในสาขา
ภูมิภาคแตละสาขาจะมีบริษัทดูแลสาขาละ 1 บริษัท เพื่อปองกันการบุกรุก
ของบุคคลภายนอกและดูแลรักษาสภาพทรัพย

3.9.2 กลยุทธในการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขาย

3.9.2.1 การขาย

1) เปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการโอนทรัพยชําระหนี้ ซึ่งเดิมธนาคารไม
สามารถนําทรัพยที่รับโอนชําระหนี้มาบริหารจัดการได เนื่องจาก
ติดเงื่อนไขการขอซื้อคืน ปจจุบันธนาคารไดเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข
การโอนทรัพยชําระหนี้ ถึงแมวาผูโอนทรัพย  จะมีสิทธิ์ซื้อคืนได 
แตยังเปดโอกาสใหธนาคารนําทรัพยนั้นออกไปจําหนายได โดย
เพียงแตแจงใหผูโอนทรัพยเขามาเสนอราคาซื้อกอนภายใน
กําหนด (30 วัน) หากไมมาธนาคารสามารถนําทรัพยออก
จําหนายไดทันที

2) กาํหนดระเบยีบและวธิกีารในการจายคานายหนาจากการขาย
3) กําหนดหลักเกณฑในการซื้อทรัพยธนาคารเพื่อจูงใจผูซื้อ  เชน

การกําหนดอัตราดอกเบี้ยพิเศษสําหรับผูซื้อทรัพยสินและขอสิน
เชือ่กบัธนาคาร ธนาคารจะพจิารณาอตัราดอกเบีย้เงินกูใหต่ํากวา
ผูกูรายยอยทั่วไป และวงเงินใหกูไดถึงรอยละ 90 ถึงรอยละ 100
ของราคาประเมินหรือราคาขายทรัพยสินนัน้ ระยะเวลาการวาง
เงนิมดัจาํ,การใหกูเงนิเพือ่ซือ้ทีด่นิเปลาได เปนตน

4) จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินที่จะขายและกําหนดราคาไว
ลวงหนา
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- ขายโดยผานบริษัทสํารวจดูแลทรัพยสินที่ธนาคารจางอยูใน
ปจจุบัน  โดยใหบริษัทฯแจงรายการทรัพยสินที่บริษัทฯ    ได
รับมอบหมายดูแลและมีสภาพคลอง   พรอมขาย เพื่อทํา
การประเมินราคาและกําหนดราคาขายใหบริษัทฯทราบ

- ขายโดยผานบริษัทตัวแทนนายหนาทั่วไป
- ขายตรงใหแกบุคคลทั่วไป โดยการประชาสัมพันธและเพิ่ม

ชองทางการจําหนายผาน Internet Web site ของธนาคาร 
(GHB Home.co.th) สื่อส่ิงพิมพตางๆ    ตลอดจนสาขาทั่ว
ประเทศ

3.9.2.2 การใหเชา
1) การเปดใหประชาชนทั่วไปไดเชาทรัพยธนาคาร เปนการประหยัด

คาใชจายในการดูแลทรัพยสินและรายไดจากการใหเชาสามารถ
นํามาชดเชยกับคาใชจายตางๆที่เกิดขึ้นได เชน คาจางดูแลทรัพย
สิน คาประกันอัคคีภัยทรัพยสิน และคาใชจายทรัพยสวนกลาง 
และปจจุบันธนาคารกําลังพิจารณา กรณีผูเชาทรัพยสินของ
ธนาคารประสงคจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ โดยขอซื้อจากธนาคาร 
ธนาคารอาจพิจารณานําคาเชาที่ผูเชารายนั้นไดชําระมาแลวมา
หักจากราคาขายทรัพยสินของธนาคารได

2) ปญหาที่ผานมา คือ มีผูคางชําระคาเชาพอสมควร เนื่องจาก
ธนาคารยังไมระบบในการจัดการหรือไมมีพนักงานที่จะดําเนิน
การได

3) ปจจุบันธนาคารไดกําหนดหลักเกณฑในการใหเชาทรัพยเพิ่มเติม 
เชน การพิจารณารายไดของผูเชา การกําหนดใหวางเงินประกัน
การเชา 2 เดือน และสิ่งที่อยูระหวางดําเนินการคือ การออก
หนังสือทวงถามคาเชาคางชําระ และการดําเนินการตาม
กฎหมาย ตอผูคางชําระคาเชา

4) พยายามใหผูบุกรุกทรัพยสินธนาคารมาทําสัญญาเชา      กบั
ธนาคารใหถกูตองเปนสิง่แรกทีจ่ะตองเรงดาํเนนิการตอไป
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3.9.2.3 การใหเชาซื้อ
ขณะนีธ้นาคารกาํลงัพจิารณาระบบการเชาซือ้ เพือ่ทีจ่ะเปนชองทางอีก

ชองทางหนึ่งในการจําหนายทรัพย โดย
1) สํารวจความตองการในการเชาซื้อทรัพยธนาคาร ผูเชาทรัพยอยู

ในปจจุบัน(ประมาณ 2,000 ราย) โดยคัดเลือกเฉพาะผูชําระคา
เชาสม่ําเสมอ

2) กําหนดระเบียบและหลักเกณฑในการใหเชาซื้อทรัพยธนาคาร 
เชน การวางเงินมดัจํา การคิดอัตราดอกเบี้ย        ในการเชาซื้อ 
เงินงวดคาเชาซื้อ เปนตน

3) ทําการประเมินราคาทรัพยสินที่จะใหเชาซื้อและกาํหนดราคาเชา
ซือ้

4) พัฒนาระบบคอมพิวเตอรเพื่อรองรับระบบการเชาซื้อ
5) แจงใหผูเชาทรัพยธนาคารและประสงคจะทําการเชาซื้อทราบ 

เพื่อใหติดตอธนาคาร
6) ประชาสมัพนัธการใหเชาซือ้ทรัพยธนาคาร ใหประชาชนทัว่ไปทราบ

ตารางที่  3.7  ทรัพยสินรอการขายทุกประเภทของธนาคารฯ ณ 30 กันยายน 2545

เขตพ้ืนที่ จํานวนหนวยรวม โอนทรัพยชําระหนี้
ประมูลซื้อจาก
กรมบังคับคดี

กทม. – ปริมณฑล
ตางจังหวัด

9,018
19,090

4,768
   725

4,250
18,375

รวม 28,108 5,493 22,625

ท่ีมา  :  ฝายบริหารทรัพยสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห

3.9.3 ภาวะการขาย

ปจจุบัน ตลาดที่อยูอาศัยเปนตลาดของผูซื้อ เนื่องจากกําลังซื้อที่อยูอาศัย     มี
จํานวนลดลง ในขณะที่ที่อยูอาศัยพรอมขายมีจํานวนเพิ่มข้ึนมหาศาล ตลาดจึงมีการแขง
ขันการขายสูง นอกจากนั้นกลุมผูถือครองอุปทาน (Supply) ที่อยูอาศัย   พรอมขายใน
ปจจุบัน ไดเปลี่ยนจาก “กลุมผูประกอบการจัดสรร” กลายเปน “กลุมสถาบันการเงิน” และ
“บริษัทบริหารสินทรัพย” (บรรษัท บริหารสินทรัพยสถาบัน    การเงิน) โดยจะเห็นไดจาก
ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารพาณิชยทั้งระบบรวมธนาคารอาคารสงเคราะห
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ในป 2542 มีมูลคาสูงถึง 68,000 ลานบาท และคาดวาในป 2543 อาจมีสูงถึง 100,000
ลานบาท สวน บริษัทบริหารสินทรัพย มี ทรัพยสินรอการขาย (NPA) สูงถึง 190,000 ลาน
บาท รวมแลว จะมี ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน 2 กลุมนี้เปนมูลคาสูง
ถึง 300,000 ลนบาท และในปนี้ บริษัทบริหารสินทรัพย ไดประกาศวาจะนํา (ทรัพยสินรอ
การขาย) NPA ที่เปนอยูอาศัยพรอมอยูอาศัยของตนออกขายในงาน “มหกรรมจําหนาย
ทรัพยสินของ บริษัทบริหารสินทรัพย (AMC’s Property Grand Sale) ตนเดือนกันยายนที่
จะถึงนี้ ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิตติ์มูลคา 3,000 ลานบาท ยิ่งทําใหผูซื้อซ่ึงคาด
หวังซื้อที่อยูอาศัยราคาถูกชะลอการตัดสินใจ รอดูสินคาจาก บริษัทบริหารสินทรัพย กอน

อุปทาน (Supply) จาํนวนมหาศาลจากสถาบนัการเงนิ  บริษทับริหารสนิทรพัย  และ
ผูประกอบการ   ซึ่งจะนําออกขายในชวงปลายป 2543 เปนตนไปนี้ จะทําใหตลาดที่อยู
อาศัยปนปวนพอสมควร เนื่องจากผูขายในปจจุบัน เปนสถาบันการเงินซึ่งปลอยสินเชื่อใน
การซื้อหาที่อยูอาศัยดวย ทําใหกลยุทธกระตุนการขายที่อยูอาศัยสวนใหญจะเนนการให
สินเชื่อเงื่อนไขผอนปรนกับผูซื้อ หรือ การลดอัตราดอกเบี้ยเพื่อจูงใจผูซื้อ หรือการแจก –
แถมของรางวัล อาทิ รถยนต ฯลฯ ใหกบัผูกูซือ้ทีอ่ยูอาศยั         บางสถาบนัการเงนิพยายาม
หาชองทางการขายใหม ๆ นอกจากเปดประมลูขายเองแลว ยังมีการขายตรง ใหพนักงาน
ธนาคารชวยขายโดยไดรับคอมมิชชั่น จางบริษัทตัวแทนนายหนาใหชวยขาย ฯลฯ

อยางไรก็ตาม ในภาวะเศรษฐกิจที่ยังไมฟนตัวอยางชัดเจนตลาดที่อยูอาศัยมี อุป
ทาน (Supply) ใหเลือกในราคาถูกจํานวนมาก โดยเฉพาะ อุปทาน (supply) ราคาถูกจาก
บริษัทบริหารสินทรัพย ประชาชนจึงไมเรงรีบตัดสินใจซื้อ กลยุทธตาง ๆ ที่สถาบันการเงิน
และผูประกอบการนํามากระตุนยอดขายนั้น จึงไมประสบผลสําเร็จ  เทาที่ควร โดย
ประมาณการวาในชวงที่ผานมาสถาบันการเงินทั้งระบบจะมียอดขายทรัพยสินรอการขาย 
ไมเกิน 1,000 ลานบาท สวนธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถขายทรัพยสินรอการขาย
ในชวง 6 เดือน ที่ผานมาไดเพียง 8 หนวย 5.5 ลานบาท     (ป 2542 ขายได 25 หนวย
28.4 ลานบาท) ซึ่งการขายทรัพยสินรอการขาย  ดังกลาว สวนใหญสถาบันการเงินจะขาย
ในราคาตนทุนหรือขาดทุน แตสําหรับ ธนาคารอาคารสงเคราะห ทรัพยสินรอการขายที่
ขายไดทุกหนวยจะมีกําไรจากการขาย

การทีธ่นาคารพาณชิยและบรษิทับรหิารสนิทรพัยจะเรงรัดนาํอสงัหารมิทรัพยรอ
การขายไวจํานวนมหาศาลออกขายในตลาดนั้น จะสงผลกระทบทําใหเกิดการขาย   ตัด
ราคาจนไมเปนผลดีตอตลาดอสังหาริมทรัพยและอาจทําใหตลาดซบเซาตอไปอีกนาน ดัง
นั้น เมื่อวันที่ 28 กรกฎาคม 2543 ธนาคารแหงประเทศไทยจึงไดออกหนังสือเวียน  ผอน
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ผันระยะเวลาการถือครอง ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินจากที่ตองจําหนายภาย
ใน 5 ป เปน 10 ป แตสําหรับธนาคารอาคารสงเคราะห ไมมีเพดานระยะเวลาในการถือ
ครอง ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน นี้

3.9.4 การบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

จากปญหาทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน ซึ่งเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว  ใน
ชวง 2-3 ปมานี้ ทําใหสถาบันการเงินตางจัดตั้งหนวยงานบริหารจัดการ ทรัพยสินรอการ
ขายของสถาบันการเงิน ทั้งในรูปแบบหนวยงานภายใน อาทิ ธนาคารทหารไทยตั้ง “ศูนย
จัดการทรัพยสิน” ฯลฯ และบางสวนตั้งเปนบริษัทยอยขึ้นบริหาร อาทิ ธนาคารนครหลวง
ไทยตัง้ “บริษทัศนูยประมลูและจาํหนายทรพัยสิน คราวน พร็อพเพอรตีเ้ซ็นเตอร” ซึ่งจะเห็นวา
ธนาคารพาณิชยใหความสําคัญกับหนวยงานบริหารจัดการทรัพยสินมากเชนเดียวกับ
หนวยงานแกไขปญหาหนี ้หนีท้ีไ่มกอรายได NPL ในปจจุบนั

ในสวนของธนาคารอาคารสงเคราะหได เห็นความสําคัญของการจัดการ
อสังหาริมทรัพย (ทรัพยสินรอการขาย) ไดตั้งฝายบริหารทรัพยสินขึ้นมาเมื่อ 15 มกราคม
2544 เพือ่ทาํหนาทีบ่ริหารทรพัยสนิเพือ่ใหเกดิประโยชนสงูสดุและมคีาใชจายนอยที่สุด โดย
การประมูลซื้อทรัพยคืนจากกรมบังคับคดี ดําเนินงานขายอสังหาริมทรัพย โดยวิธีการ
ประมูลและขายตรงกับลูกคา บริการใหเชา ซึ่งจะใหบริการลูกคาที่สนใจดูเพื่อขอเชา, ซื้อ
และประมูลทําประกันอัคคีภัย จายภาษีโรงเรือนดูแลรักษากุญแจ ซอมแซมรักษาสภาพ
และจัดการประมูลเกี่ยวกับ  ทรัพยสินรอการขายทั้งหมด ทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ หรือ
สัญญาเชา จัดทําคูมือการประมูล และ จัดการประมลูออกงานมหกรรมเกีย่วกบัทรัพยสนิรอ
การขายของสถาบนัการเงนิ เชน ทีผ่านมาเมื่อ 27-28 กรกฎาคม 2545 ณ   ศูนยการคาเซ็น
ทรัลพลาซา (ลาดพราว)  เรียกวางาน “มหกรรมอสังหาริมทรัพยของสถาบัน    การเงิน
หรือ NPA Grand Sale”

สําหรับหนวยงานที่เขารวมงานมีทั้งหมด 27 แหง แบงออกเปน ธนาคารพาณิชย
ไทย 9 สถาบัน ไดแก ธนาคารกรุงเทพ, ธนาคารไทยพาณิชย, ธนาคารกรุงศรีอยุธยา,
ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารเอเชีย, ธนาคารนครหลวงไทย, ธนาคารยูโอบี     รัตนสิน,
ธนาคารกรุงไทย และ ธนาคารไทยธนาคาร



85

สถาบันการเงินพิเศษของรัฐ 5 สถาบัน ประกอบดวย ธนาคารอาคารสงเคราะห,
การเคหะแหงชาติ, บรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน (บริษัทบริหารสินทรัพย)
ธนาคารออมสิน, บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยสวนบริษัทเงินทุนและบริษัท
เงินทุนหลักทรัพยมี 5 สถาบัน ไดแก บริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) , บริษัท
เงินทุนธนชาติ จํากัด (มหาชน) บริษัทเมืองไทยประกันภัย จํากดั BANGKOK CAPITAL
ALLIANCE CO.,LTD. และบริษัทอิออน ธนสินทรัพย (ไทยแลนด) จํากัด (มหาชน)

ผูประกอบการดานอสังหาฯ 7รายไดแก บริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด, บริษัท
ลลิลแลนดแอนดเฮาส จํากัด, บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน), บริษัท เอ็นพี แฟบริค จํากัด
(ในเครือ MDI กรุป), บริษัท บิ๊กเจียง แลนด แอนด เฮาส จํากัด,บริษัท โฮมเพลส กรุป
จํากัด และ บริษัท เอ อี เอช จํากัด นอกจากนี้ยังมีบริษัท บริหาร สินทรัพยจันทบุรี จํากัด

ทั้งนี้ สถาบันการเงินตาง ๆ จะนําสินทรัพยสินรอการขายมาเปดประมูล    เปน
กรณีพิเศษจํานวน 226 รายการ โดยแบงเปนสินทรัพยสินรอการขายจากธนาคารอาคาร
สงเคราะห (ธนาคารอาคารสงเคราะห) จํานวน 150 รายการ ซึ่งจะเปดประมลูในวันที่ 27
กรกฎาคม ทั้ง 226 รายการดังกลาวที่นํามาประมูลราคาจะถูกกวาปรกติมากเพื่อเปนไฮ
ไลนทของงาน

ตารางที่  3.8   แสดงทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินที่นํามาประมูล
สินทรัพยของ 9 ธนาคาร

นําสินทรัพยเขารวมงาน เปาหมาย
รายชื่อ

รายการ
มูลคา

(ลานบาท)
รายการ

มูลคา
(ลานบาท)

1. บริษัทบริหารสินทรัพย 268 6,745* 30-50 -
2. ธนาคารเอเชีย 1,059 1,513 30-50 30
3. ธนาคารกรุงเทพ 556 2,996.6 - -
4. ธนาคารไทยธนาคาร 12 27.7 - -
5. ธนาคารนครหลวงไทย 616 1,298 - 259
6. ธนาคารออมสิน - - 21 10
7. ธนาคารอาคารสงเคราะห 156 179.2 75 90
8. ธนาคารกสิกรไทย 827 3,589.5 82 359
9. ธนาคารไทยพาณิชย 111 417 - 110

ท่ีมา : “19 สถาบันการเงินลางกรุอสังหาริมทรัพย แบงกพาณิชยรุกขาย 140,000 ลาน” วัฏจักรคลาสสิฟายส ปท่ี 3 ฉบับ 78 7-14 กรกฎาคม
2545
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ผลของการออกงานมหกรรมนี้ทําใหธนาคารอาคารสงเคราะหขายทรัพยที่รอการขายไดถึง 
306 รายการ เปนเงิน 292 ลานบาท22

นอกจากนี้ สถาบันการเงินตางๆ ยังไดรวมมือกันจัดงานมหกรรมอสังหาริมทรัพยสถาบนั
การเงนินาํทรพัยสินรอการขายออกขายใหแกประชาชนทัว่ไป โดยเมือ่วนัที ่26 – 28   ก.ค. 45 ที่ผานมา
สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย รวมกับสถาบันการเงินและหนวยงานของรัฐบาลจํานวน 18 แหง จัด
งาน “มหกรรมอสังหาริมทรัพยของสถาบันการเงิน” (NPA GRAND SALE)        ณ บางกอก
คอนเวนชั่น เซ็นเตอร ชั้น 4 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ซึ่งปรากฏวามีผูใหความสนใจเขารวมงาน
เปนจํานวนมาก โดยภายในงานดังกลาวสถาบันการเงินที่รวมออกบูธจาํนวน  18  แหง   สามารถขาย
ทรัพยไดจาํนวน 354 รายการ คิดเปนมลูคากวา 1,270 ลานบาท

นอกจากนี้   สมาคมธนาคารไทย ยังไดรวมกับสถาบันการเงินที่เปนสมาชิกและบริษัทฮาริ
สนัเรยีลตีจ้ดังาน  “มหกรรมประมลูอสงัหารมิทรัพยของสถาบนัการเงนิ”  ในวนัที ่ 16 – 17 พฤศจกิายน
2545  . ณ  หองบางกอกคอนเวนชั่นเซ็นเตอร โรงแรมโซฟเทล เซ็นทรัล ลาดพราว

3.9.5 วิธีการซื้ออสังหาริมทรัพยในความหมายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ตามพระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย พ.ศ. 2505 และ พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522 กําหนดใหสถาบันการเงิน ที่ได
อสังหาริมทรัพยมาจากการชําระหนี้ การประกันการใหกูยืมเงินหรือการซื้ออสังหาริมทรัพยที่รับ
จํานองไวจากการขายทอดตลาดโดยคําสั่งศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองจําหนาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวภายในเวลาที่กําหนดโดยหากเปนธนาคารพาณิชย ตองจําหนาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวภายในเวลา 5 ป นับแตวันที่อสังหาริมทรัพยนั้นตกมาเปนของตน สวน
บริษัทเงินทุนและบริษัทเครดิตฟองซิเอร ตองจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาว ภายในเวลา 3 ป

จากขอกาํหนดของกฎหมายดงักลาว เปนสาเหตทุาํใหสถาบนัการเงนิทีม่อีสังหารมิทรัพย อยูใน
ครอบครองซึ่งไดมาจากการเขาสูราคาเพื่อซ้ือทรัพยจํานองจากกรมบังคับคดี การเอาทรัพยจํานอง
หลุด และการโอนทรัพยตีชําระหนี้ของผูกูที่ไมสามารถชําระหนี้ไดฯลฯ ออกขายโดยวิธีตางๆ  โดย
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนสถาบันการเงินแหงแรกที่ดําเนินการในการ  นําอสังหาริมทรัพยออก
ขายโดยวิธีประมูลดวยตนเอง สวนสถาบนัการเงินอื่น ๆ จะใชบริษัทประมูลในเครือหรือบริษัท
ประมูลมืออาชีพภาคเอกชนจัดการประมูลแทน เชน ธนาคารนครหลวงไทย ใชบริษัท คราวน ดิ
                                                          
          22“ธอส.สัมพันธ“ ธนาคารอาคารสงเคราะห จุลสาร ปที่ 4 ฉบับที่ 37 สิงหาคม 2545 : หนา 12
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เวลลอปเมนท ซึ่งเปนบริษัทในเครือ ทําการประมูลขายอสังหาริมทรัพยของธนาคารโดยเฉพาะ
สวนธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารเอเชีย ธนาคารซิตี้แบงก ไดมอบหมายใหบริษัทประมูลมืออาชีพ
(บริษัทสหการประมูล) เปนผูดําเนินการประมูลขายแทน ฯลฯ

ธนาคารอาคารสงเคราะห มีวิธีการซื้อ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน 2 วิธี

วิธีที่ 1 อสังหาริมทรัพยที่ ธนาคารอาคารสงเคราะห นําออกประมูลขายทอดตลาดสวน
หนึ่ง ไดมาจากการที่ธนาคารฯ ฟองบังคับจํานองและเขาสูราคาประมูลซื้อทรัพยไดจากกรมบังคับ
คดีและศาลในจังหวัดภูมิภาคตาง ๆ และอีกสวนหนึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่ไดจากการโอนทรัพย
จํานองชําระหนี้ของลูกหนี้ที่ประสบปญหาดานการเงิน ทรัพยทั้ง 2 ประเภทนี้ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห จะทําการประเมินราคาใหมและนําออกประมูลขายทอดตลาด สําหรับผูที่สนใจจะเขา
รวมการประมูลจะตองกรอกชื่อ ที่อยู และรายการอสังหาริมทรัพยที่   สนใจจะประมูลลงใน “แบบ
คําขอ” เขาประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย พรอมกับแสดงสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนตอ คณะ
กรรมการประมูลขายทรัพยสิน หากผูประมูล เขาประมูลในนามบุคคลอื่น ตองแสดงหนังสือมอบ
อํานาจพรอมติดอากรแสตมป 30 บาท ตอคณะกรรมการฯ กอนวันประมูล หากผูประมูลไมแสดง
หนังสือมอบอํานาจคณะกรรมการฯ จะถือวาผูประมูลกระทําในนามตนเอง และ ในการจด
ทะเบียนกรรมสิทธิ์ ผูประมูลจะขอเปลี่ยนชื่อผูอ่ืนโดยอางวาตนเปนตัวแทนไมได

การประมูลขายอสังหาริมทรัพยของ ธนาคารอาคารสงเคราะห เปนวิธีการประมูลแบบ
สงวนสิทธิไมตกลงขาย โดยจะใชวิธีเสนอราคาดวยวาจา เมื่อกรรมการฯ เห็นวาราคาเสนอเปน
ราคาที่เหมาะสม จะขานราคาพรอมนับ 1 ถึง 3 ซึ่งในระหวางนั้น ผูอ่ืนอาจเขารวมการประมูลเพื่อ
เสนอราคาซื้อไดอีก และการประมูลจะสมบูรณไดก็ตอเมื่อกรรมการฯ ขานราคาเสนอซื้อพรอมนับ
3 และเคาะไม

สาํหรบัผูทีป่ระมูลได ธนาคารอาคารสงเคราะห กาํหนดเงือ่นไขในการชาํระเงนิไว 2 วธิ ีไดแก

1) ชําระเปนเงินสด ผูซื้อตองทําสัญญามัดจํา 10% ของราคาที่ประมูลซื้อได โดยตอง
ชําระเปนเงินสด หรือแคชเชียรเช็ค ทันทีที่กรรมการฯ เคาะไมขายให และตองชําระ
สวนที่เหลือภายใน 30 วัน หรือ

2) ชําระดวยการขอสินเชื่อ สําหรับผูซื้อที่ตองการขอสินเชื่อกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห
ตองทําสัญญามัดจําจํานวน 10% ของราคาที่ประมูลซื้อได โดยชําระดวยเงินสด หรือ
แคชเชียรเช็ค และภายใน 30 วัน นับต้ังแตวันที่ประมูลซ้ือได ตองชําระเงินสดอีก 15%
ของราคาที่ประมูลซื้อได พรอมทั้งยื่นขอสินเชื่อกับธนาคารฯ ในวงเงินที่เหลืออีก 75%
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หากพนกําหนดจะถูกริบมัดจํา สําหรับการใหสินเชื่อแก ผูประมูลไดธนาคารฯ จะให 1
คน ตอ 1 รายการเทานั้น

วิธีที่2 ซื้อตรงกับธนาคารตามที่ธนาคารตั้งราคาไวเหมือนกับการซื้อบานมือสองทั่วไป

3.10 แนวโนมของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน23

ทามกลางภาวะเศรษฐกจิโดยรวมทีย่งัมปีจจยันาหวงบางประการ โดยเฉพาะสถานการณที่เกี่ยว
กับเศรษฐกิจโดยรวมที่ยังความเชื่อมั่นตอตลาดอสังหาฯ ดวย ดังนั้น การจะหวังใหภาค อสังหาริ
มทรพัยทําหนาที่เปนกลไกสําคัญในการกระตุนเศรษฐกิจหรือสามารถเติบโตตอไปไดดวยตนเอง
โดยลําพังคาดวายังเปนไปไดยาก และเชื่อวายังจําเปนที่จะตองอาศัยมาตรการกระตุนจากภาครัฐ
อยางตอเนื่องไปอีกระยะหนึ่ง

สําหรับประเด็นสําคัญที่จะมีผลกําหนดทิศทางของตลาดอยางมากคือ กําลังซื้อและความ
เชื่อมั่นของผูบริโภค ซึ่งจะไดรับอิทธิพลจากภาวะเศรษฐกิจมากโดยในป 2545 คาดวาเศรษฐกิจ
ไทยจะสามารถขยายตัวไดในระดับรอยละ 2-3 ภายใตสมมุติฐานที่วาเศรษฐกิจญี่ปุนไมทรุดตัวลง
มานัก และสหรัฐสามารถฟนตัวได ประกอบกับมาตรการเรงดวนเพื่อกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ
เห็นผล และ มาตรการเรงรัดเบิกจายงบประมาณเปนไปตามนโยบาย   แตการเติบโตดังกลาวยัง
ถือวามีอัตราตํ่า ขณะที่อัตราการวางงานยังมีสูง สงผลใหกําลังซื้อและความเชื่อมั่นของผูบริโภค
โดยรวมไมกระเตื้องขึ้นมาก สภาพการณดังกลาวเปนตัวชี้วา การขยายตัวของอสังหาริมทรัพยใน
ระดับรอยละ 10-15 ถือเปนผลมาจากมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยจากภาครัฐเปนหลัก

ทั้งนี้ การจะหากลุมเปาหมายใหม ๆ ในกลุมผูมีรายไดนอย-ปานกลางที่เปนประชาชนทั่ว
ไปยงัคงทาํไดคอนขางยากหากสถานการณเศรษฐกจิโดยรวมยงัไมขยายตวัในระดบัทีส่งูกวารอยละ 4
เพราะดานรายไดจะยังคงเปนปจจัยฉุดร้ังลูกคาในกลุมนี้

จากปญหาหนี้เสียที่พุงขึ้นสูงภายหลังจากเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ และมูลคาอสังหาริมทรัพย
โดยทั่วไปก็มีแนวโนมตกต่ําลง สงผลตอมูลคาหลักประกันของสถาบันการเงิน ขณะที่อัตราดอก
เบี้ยก็ปรับตัวขึ้นมาอยูในระดับสูง หลังจากสภาพคลองของประเทศได      แหงเหือดลงผูประกอบ
การจํานวนมากตองลมหายไปจากตลาด หลายรายกลายเปนหนี้เสียสถาบันการเงิน จนนําไปสู
การแกปญหาดวยการปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือการตีทรัพยชําระหนี้ที่ทําใหสินทรัพยสินรอการ
                                                          
          23“ธุรกิจอสังหาฯ หวังแรงกระตุนภาครัฐจับตาทรัพยสินรอการขายพุงเกินแสนลาน”  วัฏจักรคลาสสิฟายส  ปท่ี 3 (4/14) ฉบับที่ 78
(152/717) วันท่ี 7-14 กรกฎาคม 2545 หนา39
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ขายของสถาบันการเงินเพิ่มข้ึนอยางมหาศาล และรายที่ไมสามารถเจรจาตกลงกันไดก็กลายเปน
คดีความฟองรอง สภาพที่เกิดกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยคร้ังนี้จึงนับเปนความรุนแรงที่ไมเคยปรากฏ
มากอนในประวัติศาสตร

วิกฤตการณที่เกิดขึ้นกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย สถาบันการเงิน และเศรษฐกิจประเทศใน
ชวงที่ผานมากนับวามีความเกี่ยวพันในลักษณะที่เปนสาเหตุและเปนผลกระทบซึ่งกันและกันอยาง
ลึกซึ้ง กลาวเฉพาะสถาบันการเงิน หลังวิกฤตการณป 2540 สถาบันการเงินตองเผชิญปญหา
สําคัญที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย 2 ประการ คือ ปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได   ในภาค
อสังหาริมทรัพยขยายตัวมาก สรางภาระการกันทุนสํารองเผื่อหนี้สงสัยจะสูญเพิ่มข้ึน และปญหา
จากปริมาณสินทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินในรูปอสังหาริมทรัพยที่  เพิม่ข้ึนมากมายอนั
เปนผลจากการตทีรัพยชาํระหนีข้องลกูหนีท้ีม่ปีญหา ซึง่ปญหาประการหลงัจะสรางความเสี่ยงใหกับ
สถาบันการเงินในกรณีที่การตีทรัพยเปนไปอยางไมคุมหนี้ หรือสินทรัพยที่ธนาคารรับโอนมามีการ
เสื่อมคาหรือมีการขาดทุนเมื่อขายออกไปในภายหลัง

อยางไรก็ตาม ที่ผานมาปญหาหนี้เสียภาคอสังหาริมทรพยของสถาบันการเงินมี    แนว
โนมลดลง ซึ่งสวนหนึ่งเกิดจากปจจัยการโอนยายหนี้เขาสูบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  ของ
ทางการและบรษิทั บริหารสนิทรัพยทีส่ถาบนัการเงนิจดัตัง้ขึน้เอง ทัง้นี ้ จะเหน็ไดวา หนี้ไมกอรายได
(NPL) ในหมวดอสังหาริมทรัพยไดมีการแกไขจนกระทั้งมีการลดลงอยาง    ตอเนื่อง จากป 2542 ที่
มีจํานวน 508,444 ลานบาท ลดลงเหลือ 236,299 ลานบาท และ 144,062 ลานบาท ในป 2543
และป 2544 ตามลําดับ ทําให หนี้ไมกอรายได (NPL) อสังหาริมทรัพยตอสินเชื่ออสังหาริมทรพย
คงคางมีแนวโนมลดลงตอเนื่อง จากสัดสวนรอยละ 52.9 ในป 2542 ลดลงเปนรอยละ 31.4 ในป
2543 และเหลือเพียงรอยละ 22.4 ในป 2544 อยางไรก็ตาม หนี้ไมกอรายได (NPL) ในระบบกวา 1
แสนลานบาท รวมหนี้ในรูปอสังหาฯ ที่มีการโอนยายเขาไปอยูในมือบรรษัทบริหารสินทรัพยไทยก็
นับวายังคงอยูในระดับสูง แมการปรบัโครงสรางหนีจ้ะยงัมแีนวโนมดขีึน้ตามทศิทางตลาดคาดสิน้ป
ทรัพยสนิรอการขายนาจะถงึ  160,000 ลาน

ปจจัยสําคัญอีกประการหนึ่งไดแก ปริมาณที่อยูอาศัยรอการระบายสูตลาดยังมีเหลืออีก
จํานวนมาก ทําใหการแขงขันมีสูง ปจจุบนปริมารการกอสรางบานใหมแมจะมีนอยมาก เมื่อเทียบ
กับอดีตแตก็นับวามีอัตราการขยายตัวเพิ่มสูงเมื่อเทียบกับ 2-3 ปที่ผานมาอันเปนการปรับตัวตาม
ความตองการที่เพิ่มข้ึน ขณะที่บานในระดับราคาไมเกิน 1,000,000 บาท         โดยเฉพาะบานมือ
สองไดถูกดูดซับออกไปมากจากโครงการ ธอส. - กบข. เพื่อที่อยูอาศัยสมาชิกกองทุนบําเหน็จ
บํานาญ   ขาราชการ จนทําใหตลาดบานมือสองมีโอกาสขยายตัวไดถึงรอยละ 20-30 ก็ตาม แตทั้ง
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นี้ตองไมลืมวาสินทรัพยสินรอการขายในรูปที่อยูอาศัยที่ยังเหลืออยูในมือสถาบันการเงิน รวมทั้งสิน
ทรัพยจากบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย บรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน และที่อยูอาศัยใน
โครงการที่คั่งคางเดิมในมือผูประกอบการตลอดจน        บานมอืสองทีก่ระจายอยูในมอืประชาชน
ทัว่ไป คาดวายงัมอียูอีกมากมายโดยเฉพาะแรงกดดนัในการระบายสินทรัพยสินรอการขายของ
สถาบันการเงินคาดวาจะมีเพิ่มข้ึนในระยะตอไป  ตามปริมาณสินทรัพยประเภทนี้ที่ขยายตัวเพิ่ม
เปนลําดับจากป 2540 ที่มีมูลคาเพียง 27,062 ลานบาท คาดวาจะเพิ่มข้ึนถึงระดับ 160,000 ลาน
บาท ในป 2545

หากเศรษฐกจิในป 2545 และ 2546 ยงัขยายตวัไดไมเพยีงพอทีจ่ะแกไขปญหาการวางงาน และ
ยงัไมมมีาตรการสนบัสนนุเพิม่เตมิ เนือ่งดวยขอจาํกดัดานฐานะการคลงัของรฐับาลในการกระตุน
เศรษฐกจิในระยะตอไป แมธรุกจิอสังหารมิทรัพยจะยงัขยายตวัตอเนือ่งไดในป 2545 จากปจจยัอตัราดอก
เบีย้ทีอ่ยูในระดบัตํ่า และมาตรการกระตุนอสงัหารมิทรัยพของรฐับาลทีด่าํเนนิอยูรวมถงึทีอ่ยูอาศยัคาง
สต็อกเต็มทีอ่าจระยายออกมาในราคาต่าํ แตจากขอจาํกดัดานกาํลงัซือ้ของประชาชนสวนใหญในระดบั
รายไดปานกลางและต่าํจะทาํใหการดดูซบัอสังหารมิทรัพยไมอาจขยายตวัไดอยางรวดเรว็ ดงันัน้ แรงกด
ดนัการแขงขนัและระดบัราคาในตลาดอสงัหาฯ คาดวาจะยงัมอียูอยางตอเนือ่งอกีหลายป



บทที่ 4

วิธีดําเนินการวิจัย

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึง
การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห วาปจจัย
ใดที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด และ การคาดหวังในการซื้อที่อยูอาศัย ที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารโดยมีขั้นตอนของการศึกษา ดังนี้

4.1  ขอบเขตของการวิจัย

ผูวิจัยสามารถกําหนดขอบเขตได ดังนี้

4.1.1 กลุมประชากรที่ทําการศึกษานั้นเปนกลุมของผูที่ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ      ตั้งแต
วันที่ 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 และเปนชวงที่ธนาคารไดเก็บขอ
มูลของกลุมประชากรไดสมบูรณแลว    เพราะธนาคารอาคาร-สงเคราะหได    เร่ิม
ตั้งฝายบริหารทรัพยสินอยางเปนทางการเมื่อวันที่ 15 มกราคม 2544 และ ทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหนั้น เปนที่อยูอาศัยตามนโยบายหลัก
ในการจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห

4.1.2 พื้นที่ที่ทําการศึกษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลซึ่งเปนพื้นที่     ที่
ธนาคารมียอดขายที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายไดมากที่สุดคิดเปนรอยละ 
69.50 ตามตารางที่ 1.2

4.2  ประชากรและกลุมตัวอยาง

4.2.1 ประชากร (Population) ที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปนกลุมผูตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ ในชวง 1
กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 ซึ่งประชากรทั้งหมด 784 ราย    สามารถ
แยกประชากรออกเปน  2  กลุม    ไดดงันี้
กลุมที่ 1   เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห และทาํการโอนสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลว มจีาํนวน 152 ราย
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กลุมที่ 2   เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห    แตยังไมทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ เพราะอยู
ในโครงการพเิศษผอนดาวนกบัธนาคาร 24 เดอืน มจีาํนวน 632 ราย

 4.2.2 กลุมตัวอยาง

1.2.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง จากประชากรทั้ง 2 กลุม ไดกําหนดขนาดของ
กลุมตัวอยางที่เหมาะสม (Nop) ของกลุมประชากร จํานวน 784 ราย  นี้   
แยกคํานวณแตละกลุมโดยใชสูตรของ Yamane      ซึ่งประมาณคา
พารามิเตอรดวยความเชื่อที่  95%แ ละยอมใหคาพารามิเตอรที่
ประมาณนี้คลาดเคลื่อนไดไมเกิน ±5%

       N
Nop     = 1+NE

โดยที่       Nop คือ ขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมสําหรับ
ประชากร N คน

   N คือ จํานวนประชากร
   E คือ ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ยอมรับได

ในที่นี้คือ ± 5%

1) ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมที่ประชากรที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวมีจํานวน
152 ราย เมื่อแทนคาสูตรแลวจะได

152
Nop     =

1+[(152) (0.5)2]
=   110    ราย

ไดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครั้งนี้ คือ 110 ราย
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2) ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขาย แตยังไมทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ เพราะอยู   ใน
โครงการพิเศษดาวนกับธนาคาร 24 เดือน โดยไมมีดอกเบี้ยมีจํานวน 632 ราย
เมื่อแทนคาสูตรแลวจะได

632
Nop     =

1+[(632) (0.5)2]
=   245    ราย

ไดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครั้งนี้ คือ 245 ราย

3) การคัดเลือกตัวอยาง  ประชากรทั้ง 2 กุลมขางตน มีทั้งหมด 784
ราย    ไดสงแบบสอบถามใหกับประชากรทุกรายตามจํานวนประชากรทั้งหมด
เพื่อที่ใหประชากรทุกรายไดรับและสงแบบสอบถามกลับมามากที่สุดตามจํานวน
ที่เหมาะสมตามขนาดของกลุมตัวอยาง

4.3 เครื่องมือที่ใชในงานวิจัย

เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ

4.3.1 ขอมูลจากสถิติรายงานธนาคารอาคารสงเคราะห  รายละเอียดผูซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งเปนขอมูลทาง
ดานลักษณะสวนตัวของ ผูซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่โอน
กรรมสิทธิ์แลว (ประชากรกลุมที่ 1) เชน อายุ    สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ
หลัก ตําแหนงหนาที่การงานของตนเองและคูสมรส จํานวนสมาชิกในครอบครัว
รายไดรวมของครอบครัว

4.3.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) ลักษณะคําถามเปนแบบปลายปด มี 2 ชุด
สําหรับประชากร แตละกลุม

4.3.2.1 ประชากรกลุมที่ 1  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ   และทาํการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวมคีาํถาม 18 ขอ
(เปนคําถามสวนที่ 2-6) ขอมูลในสวนที่ 1 ใชขอมูล     ทุติยภูมิ ตาม
ขอ 4.3.1
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4.3.2.2 ประชากรกลุมที่ 2  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารแตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการ
พิเศษผอนดาวน 24 เดือน กับธนาคารมีคําถาม 25 ขอ

4.3.3 โครงสรางของขอมูลและตัวแปร

4.3.3.1 การกําหนดตัวแปรปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ  ในแตละประเด็น
หลักมากําหนดตัวแปรดานตาง ๆ    ซึ่งไดมาจากการวิเคราะห (ตามตา
รางที่ 4.1)ขอมูลจากทฤษฎี   แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ รวม
ทั้งขอมูลที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
จากนั้นนําขอมูลที่ไดทั้งหมดมาประมวลเขาดวยกัน   สามารถจําแนก
ตัวแปรไดดังนี้
1) ตัวแปรควบคุม

- กลุมผูซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคาร  สงเคราะห ตั้งแต 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30
มิถุนายน 2545

- ที่อยู อาศัยที่ เปนทรัพยสินรอการขายที่ตั้ งอยู ในเขต
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล

2) ตัวแปรลักษณะ    และสภาพดานสังคมและเศรษฐกิจ 
กระบวนการและเหตุผลในการตัดสินใจ    เหตุที่มีอิทธิพลตอการ
ตัดสินใจของผูซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายในเขต
กรุงเทพมหานคร และ ปริมณฑล รายละเอียดตามแผนผังที่ 4.2

4.3.3.2 การกําหนดโครงสรางของแบบสอบถามนี้    เพื่อศึกษาประเด็น
สําคัญที่กําหนดไวในวัตถุประสงค ซึ่งไดแบงเนื้อหาออกเปน 5 สวนซึ่งมี
ประเด็นหลัก ดูแผนผังที่4.2 ประกอบ ดังนี้
สวนที่ 1 ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ เปนคําถามเกี่ยวกับขอ
มูลลักษณะสวนตัวของผูตอบ เชน อายุ สถานภาพการสมรส การศึกษา 
อาชีพหลัก ตําแหนงหนาที่ของตนเองและคูสมรส จํานวนสมาชิกใน
ครอบครัวรายไดรวมของครอบครัวมีจํานวน 7 ขอ (ประชากรในกลุมที่ 1 
จะไดจากขอมูลทุติยภูมิ)
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สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม เปนคําถามเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยเดิมกอนมาซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ เชน     การครอบ
ครอบบานหลังเดิม วัตถุประสงคการซื้อบานหลังเดิม    การซื้อนั้นซื้อดวย
เงินสดหรือกูจากสถาบันการเงิน สถานที่ตั้ง และ ลักษณะโครงการหมู
บานของที่อยูอาศัยเดิมจํานวน 4 ขอ
สวนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย 
(NPA) เปนคําถามที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ซื้อจากธนาคาร เชน ลักษณะ
ของบานที่ซื้อ (จะเปนขอที่บอกความตองการ ทรัพยสิน    รอการขายเพื่อ
อยูอาศัยหรือไม) การชําระเงินในการซื้อเงื่อนไขในการซื้อ วัตถุประสงค
ของการซื้อ สิ่งที่คาดหวังในการซื้อ ทรัพยสิน   รอการขาย และ ไดตาม
การคาดหวังหรือไม สถานที่ตั้งและลักษณะโครงการหมูบานของทีอ่ยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคารฯ จาํนวน  7  ขอ
สวนที่ 4 ขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขาย (NPA) เปนคําถามที่เกี่ยวกับข้ันตอนในการ   ตัดสิน
ใจเปนพฤติกรรมเกี่ยวกับการกระทํา เชน การคนหาขอมูล  การเปรียบ
เทียบขอมูลเพื่อประเมินผลทางเลือก การใชเวลาในการตัดสินใจ จํานวน
3 ขอ
สวนที่ 5 ขอมูลที่เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขาย (NPA) เปนคําถามที่เกี่ยวกับส่ิง     ที่คํานึงถึง
เมื่อตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เชน เหตุผลทาง
ดานสินเชื่อ  การเงิน การคมนาคม ทําเลที่ตั้ง เปนตน เปนขอที่ใหลําดับ
ความสําคัญมีจํานวน   2  ขอ
สวนที่ 6 ขอมูลที่เกี่ยวกับการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห เปนคําถามที่เกี่ยวกับประสบ
การณในการกูเงินธนาคารอาคารสงเคราะห  และเหตุผล   ในการซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน 2
ขอ
(ดูแผนผังโครงสรางแบบสอบถาม แผนผังที่ 4.2)
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4.3.4 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ
4.3.4.1 การตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) ผูวิจัย ไดทาํ

แผนผงัโครงสรางของแบบสอบถามทีป่ระกอบดวยประเดน็หลกั และตัว
แปรในแตละประเด็น  โดยเทียบวัตถุประสงคของการวิจัยและนํามา
ปรับปรุงแกไขเพื่อใหแบบสอบถามมีความตรงในระดับสูงกอนนําไปใช
กับกลุมตัวอยาง

4.3.4.2  การทดสอบ (Pretest)  ใชวิธีการสัมภาษณกับกลุมตัวอยางที่มีคุณ
สมบัติเหมอืนกลุมตัวอยางจํานวน  5  ราย   และสงไปรษณีย ไปยงักลุม
ตวัอยางจรงิจาํนวน 5 ราย พรอมโทรศพัท ขอความรวมมอื ในการ
ทดสอบเพื่อนํามาแกไขขอผิดพลาด ใหถูกตองและเหมาะสม แลวทํา
การทดสอบรอบสองอีก 5 ราย  จึงไดแบบสอบถามที่พรอมสงจริง

4.4 การเก็บรวบรวมขอมูล

4.4.1 ขอมูลทุติยภูมิ  ไดจากการรวบรวมขอมูลสถิติของธนาคารอาคารสงเคราะห
รายงานจากวารสาร นิตยสาร หนังสือจุลสาร งานวิจัย และสิ่งตีพิมพตาง ๆ ของ
หนวยงานราชการ และ เอกชนที่เกี่ยวของ ไดแก รายงานเก็บขอมูลของฝาย
บริหารทรัพยสินของธนาคารอาคารสงเคราะห วารสารราย 3 เดือนของธนาคาร
อาคารสงเคราะห, จุลสารรายเดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห   ณ หองสมุด
ธนาคารอาคารสงเคราะห, หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, และ งานมหกรรม
อสังหาริมทรัพยของสถาบันการเงิน วันที่ 26-28 กรกฎาคม 2545  หองรีเจนซี ชั้น
4 เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว

4.4.2 ขอมูลปฐมภูมิ ไดจากแบบสอบถามกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ ทั้งสองกลุม     ที่กําหนดไว
ในขอบเขตการวิจัย

4.4.3 วิธีรวบรวมขอมูล ใชวิธีสงแบบสอบถามทางไปรษณียไปยังกลุมตัวอยางแลวให
ผูตอบสงกลบัคืนมาทางไปรษณยีถงึผูวจิยั    และมรีายละเอยีดของขัน้ตอน ดังตอไปนี้
1) ออกหนังสือจากภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ไปยังฝายบริหารทรัพยสินธนาคารอาคารสงเคราะห     เพื่อขอ
รายชื่อลูกคาที่ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร



97

สงเคราะห สํานักงานใหญ ตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน
2545 ซึ่งมีจํานวนลูกคาทั้งหมด 784 ราย รายชื่อที่ไดสามารถสงไดทั้งหมด
เพราะเปนที่อยูที่ลูกคาใหธนาคารไว

2) จํานวนประชากรทั้งหมด 784 ราย ซึ่งแยกเปน 2 กลุม คือ กลุมที่โอน
กรรมสิทธิ์แลวจํานวน 152 ราย และยังไมโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งอยูระหวางการ
ผอนชําระเงินดาวนกับโครงการพิเศษของธนาคาร 24 เดือน จํานวน 632 ราย
ซึ่งผูวิจัยตองการกลุมตัวอยางจากจํานวนทั้งหมด 110 ราย และ 245 ราย
ตามลําดับ รวม 355 ราย ไมสามารถกําหนดไดที่จะไดรับการตอบกลับจาก
รายใดบาง จึงสงแบบสอบถามไปยังกลุมประชากร   ทั้งหมด

3) ทําการสงแบบสอบถามรอบแรก จํานวน 400 ราย เมื่อวันที่ 1 ธันวาคม 2545
และ จํานวนที่เหลืออีก 384 ราย เมื่อ 10 ธันวาคม 2545 รวมทั้งสิ้น 784 ราย

4) ไดติดตอขอความรวมมือจากกลุมตัวอยาง  โดยใชวิธีทางโทรศัพทแจงให
ทราบวาไดจัดสงแบบสอบถามและขอความกรุณาใหกลุมตัวอยาง      รีบ
ดําเนินการตอบแบบสอบถามไปยังผูวิจัยและใชวิธีการสุมโทรศัพทเพื่อใหแน
ใจวาผูตอบเปนประชากรกลุมเปาหมาย

5) ใชเวลารอแบบสอบถามกลับมายังผูวิจัยประมาณ 60 วัน คือต้ังแตวันที่ 10
ธันวาคม 2545 – 10 กุมภาพันธ 2546 ไดรับแบบสอบถามกลับมา  ทั้งหมด
380 ราย ไดแยกเปนกลุมแรกจํานวน 114 ราย ซึ่งมีจดหมาย    ตกีลับจํานวน
6 ราย เนื่องจากยายที่อยูและแบบสอบถามที่ใชไมได 2 ราย ตามแบบกลุมที่
1 ใชไดจริง 106 ราย คิดเปนรอยละ 96 ของกลุม ตัวอยางที่ตองการ กลุมที่ 2
จํานวน 266 ราย ซึ่งมีจดหมายตีกลับจํานวน 7 ราย เนื่องจากที่อยูผิดและมี
การยายที่อยูและมีแบบสอบถามที่ใชไมได 9 ราย รวมแบบสอบถามที่ใชได
จริง 250 ราย คิดเปนรอยละ 102 ของกลุมตัวอยางที่ตองการ

4.5 การวิเคราะหขอมูล
รวบรวมขอมูลจากแบบสอบถามเรียบรอยแลว ไดนํามาวิเคราะหตามรายละเอียด ดังนี้
1) นําแบบสอบถามมาคัดเลือกเพื่อคัดแบบสอบถามที่มีความสมบูรณที่สุด
2) ทําการลงรหัส (Code) ลงในแบบสอบถามทุกชุด
3) วิเคราะหจากขอมูลทุติยภูมิประกอบขอมูลปฐมภูมิที่ไดจากแบบสอบถาม      ดูแผน

ผัง 4.2 ประกอบ
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4) วิเคราะหทางสถิติโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป  SPSS  สําหรับสวนที่เปนคําถามปลาย
ปด
- คาสถิติบรรยาย  (Descriptive Statistic)  ไดแก  จํานวนความถี่   (Frequency) 

คารอยละ (Percentage)
- การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร  ในรูปของตารางความสัมพันธ  

(Crosstab)
- หาลําดับความสําคัญเฉลี่ย โดยใชดัชนีความสําคัญ (Index value) เปนตัว

อธิบาย
- การวัดความสําคัญของปจจัย โดยกําหนดคาตัวแปร 5 ระดับ โดยให 1 แทนระดับ

ที่มากที่สุด และ 5 แทนความสําคัญที่นอยที่สุด
- วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา  สอดคลองกับ

สมมติฐาน วัตถุประสงคของการวิจัย นําเสนอผลงานวิจัยในรูปของการบรรยาย   
ตารางและแผนภูมิ

5) วิเคราะหและประมวลสรุปผลการศึกษา โดยนําเสนอผลการศึกษาในรูปการบรรยาย
ตาราง แผนภูมิ และ แผนที่ แผนผังการศึกษา
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กําหนดขอบเขตของการวิจัย
พ้ืนที่วิจัยอยูในกรุงเทพฯ  และปริมณฑล

แนวคิดทฤษฎีและผลงานที่เกี่ยวของ
กระบวนการตัดสินใจซื้อ/ทีมาของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

กระบวนงานวิจัย

กําหนดปญหาสําหรับการวิจัย

แผนผังที่  4.1   แสดงวิธีดําเนินการวิจัย  (พัฒนาสําหรับวิทยานิพนธนี้)

ศึกษาขอมูลรายละเอียดกลุมประชากร
ผูตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย  ของธนาคารอาคารสงเคราะห  1 ก.ค. 44 – 30 มิ.ย. 45  มี 784  ราย  แบงเปน  2

กลุม
1. กลุมที่โอนกรรมสิทธิ์แลว    =  152
2. กลุมที่ผอนชําระเงินดาวน  =  632

ประชากรกลุมที่  2
ขอมูลสวนที่  1  ขอมูลเศรษฐกิจ และสังคมดูแผนผัง 4.2
และตารางที่  4.1  ประกอบ

การเก็บรวบรวมขอมูลโดยจัดสงทางไปรษณีย
ประชากรกลุมที่  1  จํานวน  110  ราย  ไดรับคืนมา  114  ชุด และนํามาใชจริง 106 ชุด  คิดเปนรอยละ  96
ประชากรกลุมที่  2  จํานวน  245  ราย  ไดรับคืนมา  266  ชุด และนํามาใชจริง  250 ชุด  คิดเปนรอยละ 102

วิเคราะหขอมูลและนําเสนอรายงาน
1. นําแบบสอบถามที่ไดรับคืนมาตรวจสอบความถูกสมบูรณ
2. ดําเนินการวิเคราะหขอมูลของสถิติโดยใชโปรแกรม SPSS   10-0  โดยใชคาสถิติบรรยายความถี่รอยละ

นําเสนอผลการวิเคราะห

ศึกษาขอมูลเบื้องตน

วัตถุประสงคของการวิจัย
เพ่ือศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย  (NPA)  ของธนาคารอาคารสงเคราะห

สรุปและขอเสนอแนะ
ตามวัตถุประสงคและสมมติฐาน

สมมติฐานการวิจัย

ขอมูลปฐมภูมิ
-    ใขแบบสอบถาม  (Questionair)  แบบสอบถามกับประชากรทั้ง

โครงสรางแบบสอบถาม ชุดที่  1
สําหรับประชากร กลุมที่  2  จํานวน 25  ขอ
ขอมูลสวนที่  1-6
ดูแผนผัง  4.2 และตารางที่  4.1  ประกอบ

ทดลองใช  (Pretest)
รอบที่  1  จํานวน  10 ชุดปรับปรุงเพื่อทดสอบรอบ  2
รอบที่  2  จํานวน  5  ชุดปรับปรุงเพื่อใชจริง

โครงสรางแบบสอบถาม ชุดที่  1
สําหรับประชากร กลุมที่ 1  จํานวน 18  ขอ
ขอมูลสวนที่  2-6
ดูแผนผัง  4.2 และตารางที่  4.1  ประกอบ

ขอมูลทุติยภูมิ
- สถิติรายงานของธนาคารอาคารสงเคราะห
- รายชื่อผูซื้อ NPA ของธนาคารอาคารสงเคราะห
- เอกสารตาง  ๆ  ที่เกี่ยวของ
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แผนผังที่  4.2  แสดงโครงสรางขอมูลและขบวนการวิเคราะห

สวนที่  2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยเดิม  4  ขอ

1. อายุ
2. สถานภาพการสมรส
3. ระดับการศึกษา
4. อาชีพหลัก
5. ตําแหนงหนาที่
6. จํานวนสมาชิก
7. รายไดรวม

1. ปจจัยดานสินเช่ือ
มีผลตอการเลือก
ซ้ือที่อยูอาศัยซ่ึง
เปน  NPA  มาก
กวาปจจัยดานอื่น

1. สถานภาพการครอบครอง
2. วัตถุประสงคการซ้ือบานเดิม
3. การซื้อ  กูเงินหรือไม
4.     สถานที่ต้ังและประเภทของบาน

1. ลักษณะของบานที่ซ้ือ
2. การชําระเงิน
3. เงื่อนไขในการซื้อ
4. วัตถุประสงคการซ้ือ  NPA
5. สิ่งที่คาดหวังในการซื้อ  NPA
6. ไดตามที่คาดหรือไม
7. สถานที่ตั้งและประเภทของบาน NPA

1. แหลงขอมูลเกี่ยวกับ  NPA
2. การเปรียบเทียบ
3. เวลาที่ใชในการตัดสินใจ

1. ปจจัยดานสินเช่ือ
2. ปจจัยดานราคา
3. ปจจัยดานคมนาคม
4. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง
5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค
6. ปจจัยดานสาธารณูปการ
7. ปจจัยดานกายภาพ
8. ปจจัยดานอื่น ๆ

1. ประสบการณในการกูเงิน ธอส.
2. เหตุผลที่ซ้ือ  NPA  ของ ธอส.

2. ทรพัยรอการขายที่
เปนบานมือสองที่
มีการอยูอาศัยแลว
ถกูเลอืกซ้ือมากกวา
ทรัพยสินรอการ
ขายที่เปนบานมือ
สองยังไมเคยอยู

สวนที่  3  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย  7

3. ทําเลที่ต้ัง  NPA
ของ ธอส. ที่เลือก
ซ้ือมีความสัมพันธ
กับที่อยูอาศัยของ
ผูเลือกซ้ือ

สวนที่  4  ขอมลูดานกระบวนการตดั
สนิใจซ้ือทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปน NPA 3 ขอ

สวนที่  5 ปจจัยทีม่ผีลตอการตัดสนิ
ใจซ้ือทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปน  NPA 2 ขอ

สวนที่  6  ขอมูลเกี่ยวกับการ
เลือกซ้ือที่อยูอาศัยที่เปน  NPA
ของ ธอส.  2  ขอ

สวนที่  1  ขอมูลดานสังคมและ
เศรษฐกิจ  7  ขอ

วัตถุประสงคการวิจัย

ผลของการวิเคราะห

เพื่อการศึกษา
การตัดสินใจ
เลือกซ้ือของผูซ้ือ
ที่ซ้ือ  NPA  ของ
ธนาคารอาคาร
สงเคราะห

หมายเหตุ       ขอมูลสวนที่ 1  ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจของประชากรกรกลุมที่ 1  ไดจากขอมูลทุติยภูมิ
ที่เปนรายละเอียดของผูซ้ือทรัพยสินรอการขาย   ของธนาคารอาคารสงเคราะห

โครงสรางขอมูลของแบบสอบถามทั้ง  6  สวน  จํานวน  25  ขอ
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ตารางที่ 4.1 แสดงตัวแปรเรื่องปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซ่ึงเปน
                ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ

ขอมูลที่ตองการศึกษา รายละเอียด
1. ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ
 -เพื่อทราบลักษณะโดยทั่วๆไปของกลุมตัวอยาง

สังคม
-   อายุ
-   สถานภาพสมรส
-   ระดับการศึกษา
-   อาชีพและตําแหนงงาน
-   สมาชิกในครอบครัว
เศรษฐกิจ
-   รายไดรวมของครอบครัว

2.   ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยหลังเดิม
     (กอนจะมาซื้อบานมือสองจากธนาคาร)
วัตถุประสงค
-   ตองการทราบถงึการทีซ่ือ้ ทรัพยสนิรอการขาย นัน้ เพราะเคยเปน
เจาของบานเดมิมากอน หรือซือ้เพราะความจาํเปนในการอยูอาศยั หรือ
เงือ่นไขอืน่ ๆ
-  ทราบความสัมพันธของที่อยูอาศัยเดิมกับ ทรัพยสินรอการขาย ที่
ซ้ือ
-  ผูซื้อ ทรัพยสินรอการขาย นั้นเคยมีประสบการณในการใชสินเชื่อ
หรือไม

ที่อยูอาศัย
-   ลักษณะการครอบครอง
-   วตัถปุระสงคในการซือ้บานหลงัเดมิ (เชน อยูอาศยัเอง)
-   การชําระในการซื้อบานหลังเดิม
-   ทําเลบานที่เคยอยูอาศัย
-   ลกัษณะของทีอ่ยูอาศัยเดมิ (เชน โครงการใหม, มือสอง)

3.  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
(NPA)
วัตถุประสงค
-   เพื่อทราบวาการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย เพราะตองการอยู
อาศัย หรือ กูเงินแทนกัน และมีความสัมพันธกับบาน ทรัพยสินรอ
การขาย มากอนหรือไม
-   ทราบถึงลักษณะการขอสินเชื่อ และ เงื่อนไข
-   ทราบถึงความจําเปนที่แทจริงหรือเปนความตองการ
-   ทราบถึงสิ่งที่คาดหวังในการเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   ทราบถึงความสมัพันธที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพย
สินรอการขาย เปนการทดสอบสมมุติฐานขอ 3
-  ทราบถึง ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย

ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย (ทรัพยสินรอ
การขาย)
-   ลกัษณะการซือ้ (เชน บานหลงัแรก, เคยอยูอาศัยมา
แลว)
-   ลักษณะการใชสินเชื่อในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   เงื่อนไขที่ตอรองกับธนาคารฯ
-   วัตถุประสงคในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   สิ่งที่คาดหวังในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   ทําเลที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพยสินรอการขาย
-   ลักษณะทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปน ทรพัยสินรอการขาย ทีเ่ลือกซือ้ (เจา
ของเดิมสรางเอง, มือสองใหมยงัไมอยูอาศยั เปนตน)

4.  ขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคารฯ
วัตถุประสงค
-   ทราบถงึแหลงขอมูล ของ ทรัพยสนิรอการขาย ใน การเขาถงึกลุมผูบริโภค
มากทีส่ดุ
-   มีการเปรียบเทียบหลายโครงการหรือไม
-   ระยะเวลาที่ใชในการตัดสินใจ

การหาขอมูล
- แหลงขอมูลในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
การเปรียบเทียบ
-   จํานวนโครงการที่เปรียบเทียบ
การใชเวลาในการตัดสินใจ
-   ระยะเวลาในการตัดสินใจ
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ตารางที่  4.1 (ตอ)
ขอมูลที่ตองการศึกษา รายละเอียด

5. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารฯ
วัตถุประสงค
-   เพื่อทราบถึงปจจัยที่ผูเลือกซื้อใชพิจารณาในการเลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย และ สิ่งที่คํานึงถึงที่สําคัญที่สุด
ในปจจัยนั้น ๆ
-    เปนการทดสอบสมมุติฐาน ขอที่ 1 ปจจัยดานสินเชื่อมีผลตอ
การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพยสินรอการขาย มากกวาปจจัย
ดานอื่น ๆ

ปจจัยที่สําคัญและขอคํานึงถึงในการพิจารณาเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
1.  ขอพิจารณาดานสินเชื่อ  ไดแก เงื่อนไขการผอนชําระ
เงินดาวนที่นานโดยไมเสียดอกเบี้ย, กูไดถึง 90%, ไมเสีย
คาประเมินราคา, ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห,
ปรึกษาปญหาสินเชื่อได  อัตราดอกเบี้ยต่ํา เปนตน
2.  ขอพิจารณาดานการเงิน ไดแก ราคาถูกกวา, ราคา
เหมาะสม, คุณภาพเหมาะสม, เปนตน   ไดรับการลด
หยอนคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
3. ขอพิจารณาดานคมนาคม ไดแก สภาพถนนดีซอยไม
ลึก, รถเมลผานหลายสาย, รถไฟฟาผาน , การเดินทาง
สะดวก  เปนตน
4. ขอพิจารณาดานทําเลที่ต้ังและส่ิงแวดลอม ไดแก มี
เพื่อนบานดี, มีตนไมรมร่ืน, อากาศดี, โครงการอยูใกลถนน
ใหญ เปนตน
5. ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค ไดแก ใชน้ําประปา
ถนนหมูบานกวาง, มีทางเทา, มียาม, สภาพโดยรวม
สะอาด, น้ําไมทวม , มีทอระบายน้ํา เปนตน
6. ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ ไดแก ใกลแหลงการ
ศึกษา, ใกลปายรถเมล, ใกลหางสรรพสินคา, ใกลตลาด,
ใกลแหลงชุมชน เปนตน
7.  ขอพิจารณาดานกายภาพ ไดแก สภาพอาคารดี ไม
แออัด, พ้ืนที่ใชสอยมาก, ใชวัสดุดี เปนตน
8. ขอพิจารณาดานอื่น ๆ ไดแก ซื้อเพ่ือการออม, ซื้อ
แทนผูอื่น, ม่ันใจในสถาบันการเงิน ติดอยู กับที่อยูอาศัย
เดิม เปนตน

6.  ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย จาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห
วัตถุประสงค
-   ทราบถึงประสบการณในการกูกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห
-   เหตุผลในการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห

ประสบการณและเหตุผลในการซื้อทรัพยสินรอการ
ขาย ธนาคารอาคารสงเคราะห
-   ประสบการณการใชสนิเชือ่กบั ธนาคารอาคารสงเคราะห
-   เหตุผลในการซื้อทรัพยสินรอการขายของ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห



บทที่ 5

การวิเคราะหขอมูล

การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อของผูซื้อที่ซื้อที่อยู
อาศัย      ที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สาเหตุที่แทจริงในการซื้อทรัพย
สินรอการขาย ปจจัยสําคัญและสิ่งที่ผูซื้อคํานึงถึงในการซื้อทรัพยสินรอการขาย ผูวิจัยทําการ
วิเคราะหขอมูลที่ไดจากรายละเอียดของผูซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
รวมกับแบบสอบถามโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS Version + 10 For Windows วิเคราะห
ขอมูลทางสถิติ ซึ่งรายละเอียดการวิเคราะหมีดังนี้

1. คาสถิติบรรยาย  (Descriptive Statistic)  ไดแก  จํานวนความถี่   (Frequency) คา
รอยละ (Percentage)

2. การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร ในรูปของตารางความสัมพันธ (Crosstab)
หาลําดับความสําคัญเฉลี่ย โดยใชดัชนีความสําคัญ (Index value) เปนตัวอธิบาย

3. การวัดความสาํคัญของปจจัย โดยกําหนดคาตัวแปร 5 ระดับ โดยให 1 แทนระดับที่
มากที่สุด และ 5 แทนความสําคัญที่นอยที่สุด

4. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา สอดคลองกับ
สมมติฐาน วัตถุประสงคของการวิจัย นําเสนอผลงานวิจัยในรูปของการบรรยาย ตารางและแผน
ภูมิ

ขั้นตอนของการวิเคราะหขอมูลไดแบงการวิเคราะหออกเปน 6 ประเด็น ดังนี้

สวนที่ 1 ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจของกลุมตัวอยาง
สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
สวนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
สวนที่ 4 ขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
สวนที่ 5 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
สวนที่  6 ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อที่อยูอาศัย   ที่เปนทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารอาคารสงเคราะห
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5.1   ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจของผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

5.1.1  อายุ

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญ
มีอายุระหวาง 35-44 ป คิดเปนรอยละ 64.2 รองลงมามีอายุระหวาง 45-54 ป คิดเปนรอยละ 20.8
อายุระหวาง 25-34 ป คิดเปนรอยละ 11.3 และอายุ 55-64 ป คิดเปนรอยละ 3.8 รายละเอียดตาม
ตารางที่ 5.1 และ แผนภูมิที่ 5.1

ขอมูลจากแบบสอบถามพบวา ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวาง
การผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีอายุระหวาง 35-44 ป คิด
เปนรอยละ 44.8 รองลงมามีอายุระหวาง 25-34 ป คิดเปนรอยละ 28.8 อายุระหวาง 45-54 ป คิด
เปนรอยละ 18.4 และอายุ 55-64 ป คิดเปนรอยละ 4.8 และอายุ 65 ป ข้ึนไป และ อายุไมเกิน 24
ป   คิดเปนรอยละ 3.2 รายละเอียดตามตารางที่ 5.1 และ แผนภูมิที่ 5.1

ตาราง 5.1 แสดงจํานวนดานอายุของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
สถานภาพการสมรส

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ไมเกิน 24 ป -- - 2.0 0.8

25 – 34 ป 12.0 11.3 72.0 28.8

35 – 44 ป 68.0 64.2 112.0 44.8

45 – 54 ป 22.0 20.8 46.0 18.4

55 – 64 ป 4.0 3.8 12.0 4.8

65 ป ขึ้นไป - - 6.0 2.4

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.1  แสดงจํานวนดานอายุ ของผูตอบแบบสอบถาม

5.1.2  สถานภาพการสมรส

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวพบวาสวนใหญมี
สถานภาพการสมรส คิดเปนรอยละ 80 รองลงมาคือสถานภาพโสด คิดเปนรอยละ 13.2 สวน
สถานภาพหมาย คิดเปนรอยละ  11.3  รายละเอียดตามตารางที่ 5.2   และ แผนภูมิที่ 5.2

ขอมูลจากแบบสอบถามพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศยัที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวาง
การผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีสถานภาพสมรส   คิดเปน
รอยละ 64.0 รองลงมาคือสถานภาพโสด    คิดเปนรอยละ 23.2     สวนสถานภาพหมาย   และ
สถานภาพอื่น ๆ คิดเปนรอยละ 12.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.2 และ แผนภูมิที่ 5.2
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ตารางที่ 5.2 แสดงจํานวนดานสถานภาพการสมรสของผูตอบแบบสอบถาม
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2

สถานภาพการสมรส
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

โสด 14.0 13.2 58.0 23.2
สมรส 80.0 75.5 160.0 64.0
หยา - - 4.0 1.6
มาย 12.0 11.3 20.0 8.0
แยกกันอยู - - 2.0 0.8
อ่ืน ๆ - - 6.0 2.4

รวม 106 100 250 100

แผนภูมิที่ 5.2  แสดงจํานวนดานสถานภาพการสมรสของผูตอบแบบสอบถาม
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5.1.3  ระดับการศึกษา

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญจบการศึกษาในระดับปริญญา
ตรีขึ้นไป คิดเปนรอยละ 63.2 และ จบการศึกษาในระดับตํ่ากวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 36.8
และคูสมรสของประชากรกลุมที่ 1 นี้สวนใหญจบปริญญาตรีข้ึนไป คิดเปนรอยละ 58.8 และจบการ
ศกึษาในระดบัตํ่ากวาปริญญาตร ีคดิเปนรอยละ 41.3 รายละเอยีดตามตารางที ่5.3 และ แผนภมูทิี ่5.3

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญจบการศึกษาในระดับปริญญาตรี
ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 57.6 และจบการศึกษาในระดับตํ่ากวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 41.6
ไมตอบขอมูลอีกรอยละ 0.8 และ คูสมรสของประชากรกลุมที่ 2 นี้สวนใหญมีการศึกษาต่ํากวา
ปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 61.4 และ จบการศึกษาในระดับปริญญาตรีขึ้นไป คิดเปนรอยละ 38.6
รายละเอียดตามตารางที่ 5.4 และ แผนภูมิที่ 5.3

ตารางที่ 5.3  แสดงจํานวนดานระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
          ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ตัวเอง คูสมรสระดับการศึกษา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
ต่ํากวาปริญญาตรี 39.0 36.8 33.0 41.3
ปริญญาตรีขึ้นไป 67.0 63.2 47.0 58.8

รวม 106 100 80 100

ตารางที่ 5.4 แสดงจํานวนดานระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
         ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ตัวเอง คูสมรสระดับการศึกษา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
ต่ํากวาปริญญาตรี 104.0 41.6 102.0 61.4
ปริญญาตรีขึ้นไป 148.0 58.4 64.0 38.6

รวม 250 100 166 100
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แผนภูมิที่ 5.3  แสดงจํานวนดานระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม

5.1.4  อาชีพ

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญทํางานขาราชการและรัฐ
วิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 38.7 รองลงมาเปนอาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 33.0   และทํางานบริษัท
เอกชน      คิดเปนรอยละ 28.3

และคูสมรสของประชากรกลุม 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญประกอบอาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 37.8 รองลงมา
รับราชการ และ รัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 34.1 และทํางานบริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 28.0
รายละเอียดตามตารางที่ 5.5

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญทํางานบริษัทเอกชนคิดเปนรอยละ
35.2 รองลงมารับราชการและ รัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 28.8 ประกอบกิจการสวนตัว คิดเปนรอย
ละ 15.2 อาชพีอสิระ คดิเปนรอยละ 10.4 ขาราชการบาํนาญ และ อาชพีอืน่ ๆ คดิเปนรอยละ 10.4

0

10

20

30

40

50

60

70

ต่ํากวาปริญญาตรี ปริญญาตรีขึ้นไป

ระดับการศึกษา

รอ
ยล

ะ

ตัวเอง กลุมที่ 1 คูสมรส กลุมท่ี 1 ตัวเอง กลุมที่ 2 คูสมรส กลุมที่ 2



109

และคูสมรสของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญประกอบอาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 25.9
รองลงมาทํางานบริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 22.4 และทํางานรับราชการ และ รัฐวิสาหกิจ คิดเปน
รอยละ 20.0 เปนเจาของกจิการ 17.6 อาชพีอืน่ ๆ คดิเปนรอยละ 14.1 รายละเอยีดตามตารางที ่5.6

ตารางที่ 5.5 แสดงจํานวนดานอาชีพของผูตอบแบบสอบถามของประชากร กลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ตัวเอง คูสมรสอาชีพ

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ทํางานบริษัทเอกชน 30.0 28.3 23.0 28.0
2. ทํางานรัฐวิสาหกิจ/ราชการ 41.0 38.7 28.0 34.1
3. ขาราชการบํานาญ - - - -
4. เจาของกิจการ - - - -
5. อาชีพอิสระ 35.0 33.0 31.0 37.8
6. อื่น ๆ - - - -

รวม 106 100 82 100

ตารางที่ 5.6 แสดงจํานวนดานอาชีพของผูตอบแบบสอบถามของประชากร กลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ตัวเอง คูสมรสอาชีพ

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ทํางานบริษัทเอกชน 88.0 35.2 38.0 22.4
2. ทํางานรัฐวิสาหกิจ/ราชการ 72.0 28.8 34.0 20.0
3. ขาราชการบํานาญ 4.0 1.6 - -
4. เจาของกิจการ 38.0 15.2 30.0 17.6
5. อาชีพอิสระ 26.0 10.4 44.0 25.9
6. อื่น ๆ 22.0 8.8 24.0 14.1

รวม 250 100 170 100
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5.1.5  ตําแหนงงาน

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานเปนผูบริหาร
ระดับกลาง คิดเปนรอยละ 52.8 รองลงมาเปนเจาของกิจการ และ ประกอบอาชีพอิสระ คิดเปน
รอยละ 33.1 พนักงานทั่วไป คิดเปนรอยละ 13.2 และผูบริหารระดับสูง คิดเปนรอยละ 0.9

และคูสมรสของประชากรกลุม 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานผูบริหารระดับกลาง คิดเปนรอยละ
45.1 รองลงมาเปนเจาของกิจการ และ อาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 35.4 และทํางานเปนพนักงาน
ทั่วไป คิดเปนรอยละ 17.1 ผูปฏิบัติการโดยวิชาชีพ คิดเปนรอยละ 2.4 รายละเอียดตามตารางที่
5.7

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานเปนผูบริหารระดับ
กลาง คิดเปนรอยละ 25.6 รองลงมาเปนพนักงานทั่วไป คิดเปนรอยละ 24.8 อาชีพอื่น ๆ คิดเปน
รอยละ 24 อาชีพผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ คิดเปนรอยละ 21.6 ผูบริหารระดับสูงคิดเปนรอยละ 4
เทานั้น

และคูสมรสของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานเปนผูบริหารระดับกลาง
คิดเปนรอยละ 24.1 ซึ่งมีจํานวนเทากับผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ ซึ่งคิดเปนรอยละ 24.1 รองลงมา
เปนพนักงานทั่วไปและอาชีพอื่น ๆ ซึ่งมีจํานวน คิดเปนรอยละ 22.9 เทากัน สวนผูบริหารระดับสูง
มีนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 6 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.7
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ตารางที่ 5.7 แสดงจํานวนดานตําแหนงงานของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ตัวเอง คูสมรส ตัวเอง คูสมรสตําแหนงงาน

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ผูบริหารระดับสูง 1.0 0.9 - - 10.0 4.0 10.0 6.0
2. ผูบริการระดับกลาง 56.0 52.8 37.0 45.1 64.0 25.6 40.0 24.1
3. พนักงานทั่วไป 14.0 13.2 14.0 17.1 62.0 24.8 38.0 22.9
4. ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ - - 2.0 2.4 54.0 21.6 40.0 24.1
6. อื่น ๆ เชน เจาของกิจการ
และอิสระ 32.0 33.1 29.0 35.4 60.0 24.0 38.0 22.9

รวม 106 100 82 100 250 100 166 100

5.1.6  สมาชิกในครอบครัว
จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีสมาชิกในครอบครัวมี 4 คน
คิดเปนรอยละ 50.0 รองลงมามีสมาชิกในครอบครัว 2 คน คิดเปนรอยละ 27.4 และ มีสมาชิก 3
คน และ 1 คน คิดเปนรอยละ 22.6 รายละเอียดตามตารางที่ 5.8

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีสมาชิกในครอบครัวมี 4 คน
คิดเปนรอยละ 28.8 ลงมามีสมาชิกในครอบครัว 3 คน คิดเปนรอยละ 26.4 สวนมีสมาชิก 2 คน 1
คน และ อ่ืน ๆ รวม 20.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.8
ตารางที่ 5.8 แสดงจํานวนดานสมาชิกในครอบครัวของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
สมาชิกในครอบครัว

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1.  1 คน 2.0 1.9 10.0 4.0
2.  2 คน 29.0 27.4 40.0 16.0
3. 3 คน 22.0 20.7 66.0 26.4
4. 4 คน 53.0 50.0 72.0 28.8
5. อ่ืน ๆ - - 62.0 24.8

รวม 106 100 250 100
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5.1.7  รายไดรวมตอครัวเรือน

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีรายไดอยูในชวง 30,001-
40,000 บาท คิดเปนรอยละ 29.2 รองลงมามีรายไดอยูในชวง 20,001-30,000 บาท คิดเปนรอย
ละ 25.5 รายไดในชวง 50,001-70,000 บาท คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดชวง 40,001-50,000 บาท
คิดเปนรอยละ 11.3 รายไดชวง 10,001-20,000 บาท คิดเปนรอยละ 7.5 รายไดมากกวา 70,000
บาท   ข้ึนไปคิดเปนรอยละ 1.9 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.9

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีรายไดอยูในชวง 20,001-30,000
บาท คิดเปนรอยละ 23.2 ลงมาเปนชวง 10,001-20,000 บาท คิดเปนรอยละ 15.2 และ 30,001-
40,000 บาท คิดเปนรอยละ 15.2 รายไดชวง 40,001-50,000 บาท คิดเปนรอยละ 12.8 รายได
50,001-70,000 บาท คิดเปนรอยละ12 รายได 70,000 ขึ้นไป คิดเปนรอยละ 16 รายละเอียดตาม
ตารางที่ 5.9

ตารางที่ 5.9 แสดงจํานวนดานรายไดรวมตอครัวเรือนของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
รายไดรวมตอครัวเรือน

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1.  ไมเกิน 10,000 บาท - - 14.0 5.6
2.  10,001 – 20,000 บาท 8.0 7.5 38.0 15.2
3.  20,001 – 30,000 บาท 27.0 25.5 58.0 23.2
4.  30,001 – 40,000 บาท 31.0 29.2 38.0 15.2
5.  40,001 – 50,000 บาท 12.0 11.3 32.0 12.8
6.  50,001 – 70,000 บาท 26.0 24.5 30.0 12.0
7.  70,001 – 100,000 บาท 2.0 1.9 18.0 7.2
8.  มากกวา 100,000 บาท - - 22.0 8.8

รวม 106 100 250 100
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5.2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยหลังเดิม

5.2.1 สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห        ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว     พบวาสวนใหญมี
สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิมโดยเปนเจาของและผอนชําระหมดแลวคิดเปนรอยละ 28.3
รองลงมาจะเปนผูเชา คิดเปนรอยละ 22.6 และ บานที่ตนเองกําลังผอนชําระอยู คิดเปนรอยละ
18.9 สวนการครอบครองที่ไมเปนเจาของแตอยูอาศัยฟรี คิดเปนรอยละ 11.3 สวนไมเปนเจาของ
แตเปนผูอยูอาศัยชวยคาใชจาย คิดเปนรอยละ 13.2 สวนการครอบครองที่เคยเปนเจาของ
แตตทีรัพยชาํระหนี ้และ บงัคบัคด ีคดิเปนรอยละ 5.7 เทานัน้ ตามตารางที ่5.10 และ แผนภมูทิี ่5.4

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีสถานภาพการ
ครอบครองบานหลังเดิมโดยเปนเจาของและผอนชําระหมดแลว คิดเปนรอยละ 28.8 รองลงมาเปน
ผูเชา     คิดเปนรอยละ 20.8 และ บานที่ตนเองกําลังผอนชําระอยู คิดเปนรอยละ 20.0 ไมเปนเจา
ของแตอยูอาศัยฟรี คิดเปนรอยละ 8.0 สวนไมเปนเจาของแตเปนผูอยูอาศัยชวยคาใชจาย คิดเปน
รอยละ 12.8 สวนเคยเปนเจาของแตตีทรัพยชําระหนี้ และ บังคับคดี คิดเปนรอยละ 9.6 เทานั้น
ตามตารางที่ 5.10 และ แผนภูมิที่ 5.4

ตารางที่ 5.10 แสดงจํานวนดานสถานภาพการครอบครอบบานหลังเดิม
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. เปนเจาของบานเองที่ผอนชําระหมดแลว 30.0 28.3 72.0 28.8
2. เปนเจาของบานเองที่กําลังผอนชําระอยู 20.0 18.9 50.0 20.0
3. เคยเปนเจาของแตตีทรัพยชําระหนี้ 2.0 1.9 20.0 8.0
4. เคยเปนเจาของแตบังคับคดี 4.0 3.8 4.0 1.6
5. ไมเปนเจาของเปนผูเชา 24.0 22.6 52.0 20.8
6. ไมเปนเจาของเปนผูอยูอาศัยฟรี 12.0 11.3 20.0 8.0
7. ไมเปนเจาของเปนผูอยูอาศัยแตจายคาใชจาย 14.0 13.2 32.0 12.8

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.4 แสดงจํานวนดานสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม

5.2.2 วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิมกอนมาเลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญมีวัตถุ
ประสงคในการซื้อบานหลังเดิมเพื่อวัตถุประสงคในการอยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 66 รองลงมา
เปนการซื้อเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ เชน การออม คิดเปนรอยละ 21.7 อันดับ 3 จะเปนการซื้อเพื่อ
เปนบานพักสําหรับญาติและบุตร คิดเปนรอยละ 13.2 สําหรับวัตถุประสงคเพื่อใหขายตอ และให
เชา นั้น พบวามีสัดสวนที่นอยมาก รายละเอียดตามตารางที่ 5.11 และ แผนภูมิที่ 5.5

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพเิศษของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีวัตถุประสงคใน
การซื้อบานหลังเดิมเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 76 รองลงมาเปนการซื้อบานหลังเดิม  เพื่อ
วัตถุประสงคเพื่อใหลูกและญาติพักอาศัยคิดเปนรอยละ 20.0 การซื้อบานเพื่อไวประกอบกิจการ
คิดเปนรอยละ 11.2 การซื้อบานเพื่อเปนบานพักหลังที่สอง คิดเปนรอยละ 10.4 การซื้อบานเพื่อ
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วัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 6.4 สวนการซื้อบานเพื่อขายตอ และ ใหเชา พบวามีสัดสวนที่
นอยมากเชนเดียวกับประชากรกลุมที่ 1 ตามตารางที่ 5.11 และ แผนภูมิที่ 5.5

จากประชากรทั้ง 2 กลุม สามารถลําดับวัตถุประสงคหลักในการซื้อบานหลังเดิมโดยมีราย
ละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 เพื่อตองการอยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 66.0
ลําดับที่ 2 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 21.7
ลําดับที่ 3 เพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 13.2
ลําดับที่ 4 เพื่อเปนบานพักหลังที่สอง คิดเปนรอยละ 6.6
ลําดับที่ 5 เพื่อลงทุนเพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 3.8
ลําดับที่ 6 เพื่อลงทุนเพื่อขายตอ คิดเปนรอยละ 5.7
ลําดับที่ 7 เพื่อลงทุนใหเชา คิดเปนรอยละ 0.0

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 เพื่อตองการอยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 76.8
ลําดับที่ 2 เพื่อใหลูกหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 20.0
ลําดับที่ 3 เพื่อประกอบกิจการ คิดเปนรอยละ 11.2
ลําดับที่ 4 เพื่อเปนบานพักหลังที่สอง คิดเปนรอยละ 10.4
ลําดับที่ 5 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 6.4
ลําดับที่ 6 เพื่อลงทุนเพื่อขายตอ คิดเปนรอยละ 4.0
ลําดับที่ 7 เพื่อลงทุนใหเชา คิดเปนรอยละ 1.6

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวในวัตถุประสงค แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบ
สอบถามทั้งหมดสําหรับประชากรกลุมที่ 1 จํานวน 106 ตัวอยาง ประชากรกลุมที่ 2
จํานวน 250 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.11 แสดงจํานวนดานวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2วัตถุประสงคในการซื้อ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. เพื่ออยูอาศัยเอง 70.0 66.0 192.0 76.8
2. เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง 7.0 6.6 26.0 10.4
3. ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 6.0 5.7 10.0 4.0
4. ลงทุนเพื่อใหเชา - - 4.0 1.6
5. เพื่อประกอบกิจการ 4.0 3.8 28.0 11.2
6. เพื่อใหลูก/ญาติพักอาศัย 14.0 13.2 50.0 20.0
7. อื่น ๆ 23.0 21.7 16.0 6.4

แผนภูมิที่ 5.5 แสดงจํานวนดานวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม
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5.2.2 การชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิม

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญซื้อบานหลัง
เดิมโดยการกู จากสถาบันการเงินคิดเปนรอยละ 48.1 รองลงมาจะเปนเงินจากแหลงอื่น ๆ คิดเปน
รอยละ 34.9 สวนการซื้อดวยเงินสดคิดเปนรอยละ 17 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.12 และ
แผนภูมิที่ 5.6

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ         พบวาสวนใหญซื้อบานหลังเดิมโดยการกูจาก
สถาบันการเงินคิดเปนรอยละ 55.2 รองลงมามีเงินจากแหลงอื่น ๆ คิดเปนรอยละ 32 สวนการซื้อ
ดวยเงินสด คิดเปนรอยละ 12.8 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.12 และ แผนภูมิที่ 5.6

ตารางที่ 5.12 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การชําระเงิน
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อดวยเงินสด 18.0 17.0 32.0 12.8
2. กูจากสถาบันการเงิน 51.0 48.1 138.0 55.2
3. เงินจากแหลงอื่น ๆ 37.0 34.9 80.0 32.0

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.6 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิม

5.2.3 เขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิม
จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาเขตพื้นที่เดิมของที่อยู
อาศยัสวนใหญอยูกรุงเทพฯ ตอนเหนอื คดิเปนรอยละ 42.5 รองลงมาเปนตางจงัหวดั คดิเปนรอยละ
38.0 สวนอนัดบั 3 เปนกรงุเทพฯ ตะวนัออก คดิเปนรอยละ 18.9 สวนศนูยกลางธรุกจิ คดิเปนรอยละ
16.0 กรุงเทพฯ ตอนอ่ืน ๆ มเีพยีงรอยละ 11.4 รายละเอยีดตามตารางที ่5.13 และ แผนภูมทิี ่5.7

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาเขตพื้นที่เดิมของที่อยูอาศัยสวนใหญอยู
กรุงเทพตอนเหนือ คิดเปนรอยละ 33.6 รองลงมาเปนกรุงเทพฯ ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ คิดเปน
รอยละ 18.4 สวนกรุงเทพฯ ตอนตะวันตก คิดเปนรอยละ 15.2 กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ คิดเปน
รอยละ 13.6 กรุงเทพฯ ตอนตะวันออก และ ตางจังหวัด คิดเปนรอยละ 12.8 รายละเอยีดตามตา
รางที่ 5.13 และ แผนภูมิที่ 5.7
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ตารางที ่ 5.13 แสดงแหลงทีอ่ยูอาศยัเดมิผูทีเ่ลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2แหลงที่อยูอาศัยเดิม
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. กรุงเทพฯ ตอนเหนือ 45.0 42.5 84.0 33.6
2. กรุงเทพฯ ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ 6.0 5.7 46.0 18.4
3. กรุงเทพฯ ตะวันออก 20.0 18.9 24.0 9.6
4. กรุงเทพฯ ตอนใต 2.0 1.9 10.0 4.0
5. กรุงเทพฯ ตะวันตก - - 38.0 15.2
6. กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ 17.0 16.0 34.0 13.6
7. ตางจังหวัด 4.0 38.0 8.0 3.2
8. อื่น ๆ (ไมตอบ) 12.0 11.3 6.0 2.4

รวม 106 100 250 100

หมายเหตุ

1) กรุงเทพฯตอนเหนือ : จตุจักร, ลาดพราว, บางเขน,สายไหม,ดอนเมือง,หลักสี่,นนทบุรี,ปากเกร็ด,ลําลูกกา,ปทุมธานี,ธัญญบุรีและสามโคก
2) กรุงเทพฯตะวันออกเฉียงเหนือ : บางกะป,บึงกุม,มีนบุรี,วังทองหลาง,คลองสามวา,สะพานสูง,คันนายาว,และหนองจอก
3) กรุงเทพฯตะวันออก : พระโขนง,ประเวศ,ลาดกระบัง,สมุทรปราการ,บางพลี,ปากน้ําและบางนา
4) กรุงเทพฯตอนใต : ราษฎรบูรณะ,จอมทอง,บางขุนเทียน,พระประแดง,ออมนอย,ทุงครุและบางบอน
5) กรุงเทพฯตะวันตก : ตลิ่งชัน,ภาษีเจริญ,หนองแขม,บางกรวย,บางใหญ, บางบัวทอง,ไทรนอย, ทวีวัฒนาและบางแค
6) กรุงเทพฯ ศุนยกลางธุรกิจ : พระนคร,สัมพันธวงศ,ปอมปราบ,ดุสิต,บางซื่อ,คลองสาน,ธนบุรี,บางกอกใหญ,บางกอกนอย,บางพลัด ปทุม

วัน,บางรัก,สาธร,ราชเทวี,พญาไท,ยานนาวา, หวยขวาง,คลองเตย,บางคอแหลม,และวัฒนา

แผนภูมิที่ 5.7 แสดงเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขาย
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5.2.3 ลักษณะของบานหลังเดิม

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญบานหลังเดิม
ที่เคยอยูอาศัยจะเปนบานอยูในโครงการจัดสรรใหม คิดเปนรอยละ 27.4 รองลงมาเปนบานมือสอง
ที่มีการอยูอาศัยแลว คิดเปนรอยละ 22.6 บานอื่น ๆ เชน บานเชา บานบิดา-มารดา เปนตน คดิ
เปนรอยละ 18.9 บานเดิมที่เจาของสรางเอง คิดเปนรอยละ 12.3 สวนบานมือสองใหมคิดเปนรอย
ละ 9.4 และ ไมตอบขอมูล คิดเปนรอยละ 9.4 รายละเอียดตามตารางที่ 5.14 และ แผนภูมิที่ 5.8

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญบานหลังเดิมอยูอาศัยจะเปนบาน
อยูในโครงการจดัสรรใหม คิดเปนรอยละ 32.8 รองลงมาเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว คิด
เปนรอยละ 28.8 บานที่เจาของสรางเอง คิดเปนรอยละ 18.4 บานอื่น ๆ เชน บานเชา บานบิดา-
มารดา เปนตน คิดเปนรอยละ 11.2 บานมือสองใหมมีสัดสวนที่นอยมาก คิดเปนรอยละ 6.4 ไม
ตอบขอมูล คิดเปนรอยละ 2.4 รายละเอียดตามตารางที่ 5.14 และ แผนภูมิที่ 5.8

ตารางที่ 5.14 แสดงจาํนวนลักษณะของบานหลังเดิมของผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัย
          ที่เปนทรัพยการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2ลักษณะของบานหลังเดิม
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. โครงการจัดสรรใหม 29.0 27.4 82.0 32.8
2. บานมือสองท่ีมีการอยูอาศัยแลว 24.0 22.6 72.0 28.8
3. บานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย 10.0 9.4 16.0 6.4
4. เจาของบานสรางเอง 13.0 12.3 46.0 18.4
5. อื่น ๆ เชน บานบิดา – มารดา บานเชา 20.0 18.9 28.0 11.2
6. ไมตอบขอมูล 10.0 9.4 6.0 2.4

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.8 แสดงจํานวนลักษณะของบานหลังเดิมของผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัย

5.3 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

5.3.1 ความสัมพันธกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ซ้ือจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญซื้อบานที่เปน
ทรัพยสินรอการขายเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 54.7 รองลงมาซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายเพราะเปนบานหลังที่สองเพื่อใหบุตรหรือญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 31.1 และเหตุผลที่เคย
เปนบานของตนเองมาแลว รอยละ 10.4   ซึ่งเทากับการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขาย เพราะ
เหตุผลอ่ืน ๆ  เชน   การซื้อแทนกัน คิดเปนรอยละ 10.4 รายละเอียดตามตารางที่ 5.15 และ
แผนภูมี่ 5.9
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จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขาย
เพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 50.4 รองลงมาเปนการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายเพราะ
เปนบานหลังที่สอง เพื่อใหบุตรและญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 32.0 สวนการซื้อบานที่เปนทรัพย
สินรอการขายเพราะเคยเปนเจาของบานที่ซื้อมาแลว คิดเปนรอยละ 14.4 ซื้อเพราะเปนบานบิดา-
มารดา เพียงรอยละ 4.8 เทากับเหตุผลอ่ืน ๆ  เชน การซื้อแทนกัน  คิดเปนรอยละ 4.8 สวนการเปน
บานของญาติที่  หลุดจํานองมีเพียงรอยละ 0.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.15 และ แผนภูมิที่ 5.9

ประชากรกลุมที่ 1 คิดเปนรอยละ

ลําดับที่ 1 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังแรกเพื่ออยูอาศัยเอง 54.7
ลําดับที่ 2 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังที่สองเพื่อใหบุตร  หรือญาติ
                อยูอาศัย 31.1
ลําดับที่ 3 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ 10.4
ลําดบัที ่4 ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขาย เหตผุลอืน่ ๆ เชน การซือ้แทนกนั 10.4

ประชากรกลุมที่ 2 คิดเปนรอยละ

ลําดับที่ 1 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังแรกเพื่ออยูอาศัยเอง 50.4
ลําดับที่ 2 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังที่สองเพื่อใหบุตร   หรือ
                 ญาติอยูอาศัย 32.0
ลําดับที่ 3 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ 14.4
ลําดับที่ 4 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย บานเดิมที่เคยเชาอยู 7.2
ลําดับที่ 5 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ที่เคยเปนบานบิดามารดา 4.8
ลําดับที่ 6 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เหตุผลอื่น ๆ เชน การซื้อแทนกัน 4.8
ลําดับที่ 7 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานญาติที่หลุดจํานอง 0.8

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวตามความสัมพันธของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขาย แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางตอบแบบสอบถามทั้งหมดของประชากรก
ลุมที่ 1 จํานวน 106 ตัวอยาง และกลุมที่ 2 ประชากรทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.15 แสดงจํานวนของความสัมพันธกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
                    ที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2ความสัมพันธกับอยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขาย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. บานหลังแรกเพื่ออยูอาศัยเอง 58.0 54.7 126.0 50.4
2. บานหลังที่สอง เชน เพื่อใหบุตรหรือญาติอยูอาศัย 33.0 31.1 80.0 32.0
3. บานหลังเดิมที่เคยเชาอยู - - 18.0 7.2
4. บานของญาติที่หลุดจํานอง - - 2 0.8
5. บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ 11.0 10.4 36.0 14.4
6. บานบิดามารดา - - 12.0 4.8
7. เหตุผลอื่น ๆ เชน การซื้อแทนกัน 11.0 10.4 12.0 4.8

แผนภูมิที่  5.9 แสดงจํานวนของความสัมพันธกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
                     ที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

5.3.2 การชาํระเงนิในการซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายจากธนาคารอาคารสงเคราะห
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จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที1่ ซึง่เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึง่โอนกรรมสทิธิเ์ปนผูซือ้แลว พบวาการซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอ
การขายจากธนาคารอาคารสงเคราะหเปนสวนใหญจะขอกูจากธนาคารฯ เต็มจํานวน คิดเปนรอย
ละ 65.1 รองลงมาเปนการขอกูเงินบางสวน คิดเปนรอยละ 25.5 ซื้อดวยเงินสดมีสัดสวนที่นอย
มากเพียงรอยละ 9.4 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.16 และ แผนภูมิที่ 5.10

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนสวนใหญจะกูเงินจากธนาคารฯ เต็มวงเงิน   คิดเปนรอยละ 52.8 รอง
ลงมาเปน      กูบางสวนจากธนาคารฯ คิดเปนรอยละ 35.2 สวนแหลงเงินจากที่อ่ืน ๆ เชน เงินชวย
จากบิดา-มารดา เปนรอยละ 9.6 สวนซื้อดวยเงินสดมีเพียงรอยละ 2.4 เทานั้น รายละเอียดตามตา
รางที่ 5.16 และ แผนภูมิที่ 5.10

ตารางที ่5.16 แสดงจาํนวนเกีย่วกบัการชาํระเงนิในการซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย
                   ของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การชําระเงินในการซื้อบานที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อดวยเงินสด 10.0 9.4 6.0 2.4
2. กูเต็มวงเงินที่ธนาคารให 69.0 65.1 132.0 52.8
3. กูบางสวน 27.0 25.5 88.0 35.2
4. อื่น ๆ เปนเงินชวยจากบิดา-มารดา เปนตน - - 24 9.6

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.10  แสดงจํานวนเกี่ยวกับการชําระเงินในการซื้อบานที่เปนทรัพยรอการ
                     ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห
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5.3.3 การตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ซ้ือจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 1 ซึง่เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญจะซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนด คิดเปนรอยละ 78.3 รองลงมา
เปนจะขอตอรองเพื่อใหราคาต่ํากวาทุนของธนาคารฯ คิดเปนรอยละ 15.1 สวนขอตอรองของเงื่อน
ไขอื่น ๆ   มีสัดสวนเพียงรอยละ 6.6 รายละเอียดตามตารางที่ 5.17 และ แผนภูมิที่ 5.11

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
นั้นสวนใหญจะซื้อตามราคาที่ธนาคารฯกําหนด คิดเปนรอยละ 76.0 รองลงมาเปนขอตอรองเงื่อน
ไขใหต่ํากวาราคาทุน คิดเปนรอยละ 16.8 และ การตอรองเงื่อนไขอื่น ๆ   และไมตอบมีสัดสวน
เพียงรอยละ 7.2   รายละเอียดตามตารางที่ 5.17 และ แผนภูมิที่ 5.11

ตารางที่ 5.17 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
                   รอการขายที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายที่ซื้อจากธนาคารฯ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนด 83.0 78.3 190.0 76.0
2. ซื้อโดยตอรองเงื่อนไขใหต่ํากวาราคาทุน 16.0 15.1 42.0 16.8
3. อื่น ๆ และ ไมตอบ 7.0 6.6 18.0 7.2

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.11 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
                    รอการขายที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

5.3.4 วัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 1 ซึง่เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญผูที่เลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายมีวัตถุประสงคเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 81.1 รองลงมาเปน
การซื้อเพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 27.4 เพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่ 2 คิดเปน
รอยละ 16 เพื่อการลงทุนขายตอ คิดเปนรอยละ 10.4 เพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 7.5 ซึ่งเทากับ ซื้อ
ไวเพื่อประกอบกิจการ และ เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ เพียงรอยละ 4.7  รายละเอียดตามตารางที่
5.18 และ แผนภูมิที่ 5.12

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายมีวัตถุประสงคเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 79.2 รองลงมาเปนการซื้อเพื่อใหบุตร และญาติ
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พักอาศัย คิดเปนรอยละ 31.2 ซื้อเพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่ 2 คิดเปนรอยละ 12.8 เพื่อใหเชา
คิดเปนรอยละ 4.8 ซื้อเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 2.4 และ การซื้อเพื่อการลงทุนขายตอ
คิดเปนรอยละ 0.8 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.18 และ แผนภูมิที่ 5.12

ตารางที่ 5.18 แสดงจํานวนเกี่ยวกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
                   ทรัพยสินรอการขาย

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
วัตถุประสงคในการซื้อ

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. เพื่ออยูอาศัยเอง 86.0 81.1 198 79.2
2. เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง 17.0 16.0 32.0 12.8
3. ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 11.0 10.4 2.0 0.8
4. ลงทุนเพื่อใหเชา 8.0 7.5 12.0 4.8
5. เพื่อประกอบกิจการ 8.0 7.5 24.0 9.6
6. เพื่อใหลูก/ญาติพักอาศัย 29.0 27.4 78.0 31.2
7. อื่น ๆ 5.0 4.7 6.0 2.4

รวม 106 100 250 100

แผนภูมิที่ 5.12 แสดงจํานวนเกี่ยวกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
                     ทรัพยสินรอการขาย
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จากประชากรทั้ง  2  กลุม    สามารถลําดับวัตถุประสงคหลักในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขาย โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 เพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 81.1
ลําดับที่ 2 เพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 27.4
ลําดับที่ 3 เพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่ 2 คิดเปนรอยละ 16.0
ลําดับที่ 4 เพื่อลงทุนขายตอ คิดเปนรอยละ 10.4
ลําดับที่ 5 เพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 7.5
ลําดับที่ 6 เพื่อประกอบกิจการ คิดเปนรอยละ 7.5
ลําดับที่ 7 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 4.7

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 เพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 79.2
ลําดับที่ 2 เพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 31.2
ลําดับที่ 3 เพื่อเปนบานพักอาศัย คิดเปนรอยละ 12.8
ลําดับที่ 4 เพื่อประกอบกิจการ คิดเปนรอยละ 9.6
ลําดับที่ 5 เพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 4.8
ลําดับที่ 6 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 2.4
ลําดับที่ 7 เพื่อลงทุนขายตอ คิดเปนรอยละ 0.8

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวในวัตถุประสงค แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบ
แบบสอบถามทั้งหมดสําหรับประชากรกลุมที่ 1 จํานวน 106 ตัวอยาง ประชากร
กลุมที่ 2 จํานวน 250 ตัวอยาง

5.3.5 การคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ซ้ือจาก
           ธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว  พบวาคนที่ซื้อบานอยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายนัน้คาดหวงัวาดานอืน่ ๆ เชน การใหบริการทีด่ ีคดิเปนรอยละ 84.9 รองลง
มาเปนการขอสนิเชือ่ได 100% คิดเปนรอยละ 62.3 ตอมาตองการสภาพอาคารที่ดีถึงรอยละ 61.3
รวมถึงการขอสินเชื่อที่อยูงายกวาการซื้อบานโดยทั่วไป   คิดเปนรอยละ 55.7  และ มีความ
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มั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 46.2 สวนคาดหวังวาราคาขายควรต่ํากวาราคาตลาด
ทั่วไปรอยละ 25.5 รายละเอียดตามตารางที่ 5.19 และ แผนภูมิที่ 5.13

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาคนที่ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
นั้นคาดหวังดาน  อ่ืน ๆ เชน การบริการที่ดีจากธนาคาร ถึงรอยละ 88.2 รองลงมายังตองการการ
ขอสินเชื่อไดถึง 100% คิดเปนรอยละ 72 คาดหวังซึ่งเปนบานจากธนาคารแลวตองไดบานที่มี
สภาพอาคารที่ดี คิดเปนรอยละ 56.0 การคาดหวังถึงความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอย
ละ 54.4 การคาดหวังวาราคาขายของทรัพยสินรอการขายนั้น ควรต่ํากวาราคาตลาดทั่วไป คิดเปน
รอยละ 40.0 และ การคาดหวังวาการซื้อบานที่ทรัพยสินรอการขายนั้นจะขอสินเชื่อไดงายกวาการ
ซื้อบานโดยทั่วไป     คิดเปนรอยละ 39.2 รายละเอียดตามตารางที่ 5.19 และ แผนภูมิที่ 5.13

จากประชากรทั้ง   2   กลุม สามารถลําดับวัตถุประสงคหลักในการซื้อจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 มีความคาดหวังดานอื่น ๆ เชน การใหบริการที่ดี คิดเปนรอยละ 84.9
ลําดับที่ 2 การขอสินเชื่อไดถึง 100% ของราคาประเมิน คิดเปนรอยละ 62.3
ลําดับที่ 3 ทรัพยสินรอการขายมีสภาพอาคารดี คิดเปนรอยละ 61.3
ลาํดบัที ่4 ทรัพยสนิรอการขายจะขอสนิเชือ่งายกวาการซือ้บานทัว่ไป คิดเปนรอยละ 55.7
ลําดับที่ 5 ทรัพยสินรอการขายมีความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 46.2
ลําดับที่ 6 ราคาทรัพยสินรอการขายควรต่ํากวาราคาตลาดทั่วไป คิดเปนรอยละ 25.5

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวในเรื่องการคาดหวัง แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยาง
ที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 106 ตัวอยางสําหรับประชากรกลุมที่ 1 และ
ประชากรกลุมที่ 2 จํานวน 250 ตวัอยาง
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ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 มีความคาดหวังดานอื่น ๆ เชน การใหบริการที่ดี คิดเปนรอยละ 88.2
ลําดับที่ 2 การขอสินเชื่อไดถึง 100% คิดเปนรอยละ 72.0
ลําดับที่ 3 ทรัพยสินรอการขายมีสภาพอาอารดี คิดเปนรอยละ 56.0
ลําดับที่ 4 ทรัพยสินรอการขายมีความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 54.4
ลําดับที่ 5 ราคาทรัพยสินรอการขายควรต่ํากวาราคาตลาดทั่วไป คิดเปนรอยละ 40.0
ลาํดับที ่6 ทรัพยสนิรอการขายจะขอสนิเชือ่งายกวาการซือ้บานทัว่ไป คิดเปนรอยละ 39.2

ตารางที่ 5.19 แสดงจํานวนในเรื่องการคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ

ขาย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ราคาต่ํากวาทองตลาดทั่วไป 27.0 25.5 100.0 40.0
2. มีสภาพอาคารดี 65.0 61.3 140.0 56.0
3. ขอสินเชื่องายกวาการซื้อบานทั่วไป 59.0 55.7 98.0 39.2
4. กูได 100% ของราคาประเมิน 66.0 62.3 180.0 72.0
5. มีความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ 49.0 46.2 136.0 54.4
6. อื่น ๆ เชน การบริการที่ดีจากธนาคาร 90.0 84.9 222.0 88.8

แผนภูมิที่ 5.13 แสดงจํานวนในเรื่องการคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
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5.3.6 การสมประสงคของการคาดหวังในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
          รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว    พบวาสวนใหญไดตามสิ่ง
ที่คาดหวังคิดเปนรอยละ 85.8 และไมสมประสงคในสิ่งที่คาดหวังคิดเปนรอยละ 14.2 รายละเอียด
ตามตารางที่ 5.20 และ แผนภูมิที่ 5.14

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพเิศษของธนาคารฯ   พบวาสวนใหญไดตามสิง่ทีค่าดหวงัคดิเปนรอยละ
76.8  และไมสมประสงคในสิ่งที่คาดหวังคิดเปนรอยละ 18.4 ไมตอบขอมูลคิดเปนรอยละ 4.8  ราย
ละเอียดตามตารางที่ 5.20 และ แผนภูมิที่ 5.14

ตารางที่ 5.20 แสดงจํานวนการสมประสงคของการคาดหวังในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย
                  ที่เปนทรัพยการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การสมประสงคของการคาดหวังในการเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยทรัพยสินรอการขาย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ได 191.0 85.8 192.0 76.8
2. ไมได 15.0 14.2 46.0 18.4
3. อ่ืน ๆ - - 12.0 4.8

รวม 106 100 250 100

แผนภูมิที่  5.14 แสดงจํานวนการสมประสงคของการคาดหวังในการเลือกซื้อ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห
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5.3.7 เขตพื้นที่ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
         ธนาคารอาคารสงเคราะหเลือก

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว  พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสวนใหญอยูกรุงเทพฯ ตอนเหนือ คิดเปนรอยละ 54.7 รองลงมาคือตะวันออก คิดเปน
รอยละ 18.9 และตอนใต คิดเปนรอยละ 10.4 สวนศูนยกลางธุรกิจ คิดเปนรอยละ 8.5 และตะวัน
ออกเฉียงเหนือ คิดเปนรอยละ 7.5 รายละเอียดตามตารางที่ 5.21และ แผนภูมิที่ 5.15

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสวนใหญอยู
กรุงเทพฯ ตอนเหนือ คิดเปนรอยละ 39.2 รองลงมาคือตะวันออกเฉียงเหนือ คิดเปนรอยละ 21.6
ตะวันออก คิดเปนรอยละ 14.4 ตะวันตก คิดเปนรอยละ 12.0 กรุงเทพฯ ตอนใต คิดเปนรอยละ
7 สวนศนูยกลางธรุกจิคิดเปนรอยละ 5.6 เทานัน้ รายละเอยีดตามตารางที ่5.21 และ แผนภมูทิี ่5.15

ตารางที่  5.21 แสดงจํานวนของเขตพื้นที่ ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2เขตพ้ืนที่ผูซื้อเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. กรุงเทพฯ ตอนเหนือ 58.0 54.7 98.0 39.2

2. กรุงเทพฯ ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ 8.0 7.5 54.0 21.6

3. กรุงเทพฯ ตะวันออก 20.0 18.9 36.0 14.4

4. กรุงเทพฯ ตอนใต 11.0 10.4 18.0 7.2

5. กรุงเทพฯ ตะวันตก - - 30.0 12.0

6. กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ 9.0 8.5 14.0 5.6

7. ตางจังหวัด - - - -
รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.15 แสดงจํานวนของพื้นที่ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
                     ของอาคารสงเคราะห

5.3.8 ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ถูกเลือกซื้อ

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว   พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายมักจะเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว  คิดเปน
รอยละ 63.2      รองลงมาเปนบานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย   คิดเปนรอยละ 25.5   สวนบาน
โครงการจัดสรรใหมมีเพียงรอยละ 7.5 และเจาของบานเดิมสรางเอง และ อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 3.8
รายละเอียดตามตารางที่  5.22 และ แผนภูมิที่ 5.16

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายมักจะเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว คิดเปนรอยละ 61.6 รองลงมา
เปนบานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 15.2 สวนบานโครงการจัดสรรใหมมีเพียง
รอยละ 10.4 และเจาของบานเดิมสรางเอง และ อ่ืน ๆ  คิดเปนรอยละ 12.8 รายละเอียดตามตา
รางที่  5.22   และแผนภูมิที่ 5.16
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ตารางที่ 5.22 แสดงจํานวนของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ถูกเลือกซื้อ

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายที่ถูกเลือกซื้อ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. โครงการจัดสรรใหม 8.0 7.5 26.0 10.4
2. บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว 67.0 63.2 154.0 61.6
3. บานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย 27.0 25.5 38.0 15.2
4. เจาของบานสรางเอง 2.0 1.9 10.0 4.0
5. อ่ืน ๆ 2.0 1.9 22.0 8.8

รวม 106 100 250 100

แผนภูมิที่ 5.16 แสดงจํานวนของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ถูกเลือกซื้อ
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5.4 ขอมูลเกี่ยวกับกระบวนการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

5.4.1  แหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลวพบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห นั้น สวนใหญทราบขอมูลมาจากการติด
ตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคารฯ     คิดเปนรอยละ 66.0 รองลงมาทราบขอมูลจาก
ปายหนาบานที่ขาย คิดเปนรอยละ 25.5 และการโฆษณาจากหนังสือพิมพ และ นิตยสาร คิดเปน
รอยละ 17.9   เจาของบานเดมิแนะนาํ คดิเปนรอยละ  15.1  สวนโฆษณาจากวทิย ุ  และบรษิทั
ตวัแทนซือ้ขายทีอ่ยูอาศยัไมมกีารใชบริการเลย รายละเอยีดตามตารางที ่5.23 และ แผนภูมทิี ่  5.17

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขาย  ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้อยูระหวางการผอนชาํระเงนิดาวน
ในโครงการพิเศษของธนาคารฯพบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะหนัน้ สวนใหญทราบขอมลูมาจากการตดิตอโดยตรงกบัฝายบริหารทรพัยสนิของ
ธนาคารฯ      คดิเปนรอยละ 68.8 รองลงมาจากการบอกตอจากคนอืน่ คดิเปนรอยละ 24.0 ปายหนาบานทีข่าย
คดิเปนรอยละ 20 ปายแสดงสนิคาของธนาคารฯ มสัีดสวนเพยีงรอยละ 16 สดัสวนทีน่อยมากคอืส่ือจาก
วทิย ุ   และบรษัิทตวัแทน  ซือ้ขายทีอ่ยูอาศยั คดิเปนรอยละ 4.0  ตามตารางที ่ 5.23     และแผนภมูทิี ่5.17

ตารางที่ 5.23 แสดงแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2แสดงแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร 19 17.9 34 13.6
2. ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร 70 66.0 172 68.8
3. โทรทัศน 6 5.7 12 4.8
4. อินเตอรเน็ท 10 9.4 30 12.0
5. วิทยุ - - 6 2.4
6. การบอกตอจากผูอื่น 16 15.1 60 24.0
7. ปายหนาบานที่ขาย 27 25.5 50 20.0
8. ปายแสดงสินคาของธนาคาร 11 10.4 40 16.0
9. งานจัดแสดงสินคาของธนาคารตามสถานที่ตางๆ 13 12.3 20 8.0
10. พนักงานของธนาคารแนะนํา 12 11.3 22 8.8
11. บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย - - 4 1.6
12. เจาของบานเดิมแนะนํา 16 15.1 14 5.6
13.อื่นๆ 9 8.5 20 8.0
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แผนภูมิที่ 5.17 แสดงแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

จากตารางที่   5.23    สามารถลําดับความสําคัญของแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยมีรายละเอียด   ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1 สามารถจัดลําดับแหลงขอมูลไดดังนี้
ลําดับที่ 1  ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพยสินของธนาคาร คิดเปนรอยละ 66.0
ลําดับที่ 2   ปายหนาบานที่ขาย คิดเปนรอยละ 25.5
ลําดับที่ 3   โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร คิดเปนรอยละ 17.9
ลําดับที่ 4   การบอกตอจากผูอ่ืน และ เจาของบานเดิมแนะนํา คิดเปนรอยละ 15.1
ลําดับที่ 5   งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตาง ๆ คิดเปนรอยละ 12.3
ลําดับที่ 6   พนักงานของธนาคารฯ แนะนํา คิดเปนรอยละ 11.3
ลําดับที่ 7   ปายแสดงสินคาของธนาคาร คิดเปนรอยละ 10.4
ลําดับที่ 8  อินเตอรเน็ท คิดเปนรอยละ 9.4
ลําดับที่ 9   อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 8.5
ลําดับที่ 10 โทรทศัน คิดเปนรอยละ 5.7
ลําดับที่ 11 วิทยุ คิดเปนรอยละ 0.0
ลําดับที่ 12 บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย คิดเปนรอยละ 0.0
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ประชากรกลุมที่ 2 สามารถจัดลําดับแหลงขอมูลไดดังนี้
ลําดับที่ 1   ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพยสินของธนาคาร คิดเปนรอยละ 68.8
ลําดับที่ 2   การบอกตอจากผูอ่ืน คิดเปนรอยละ 24.0
ลําดับที่ 3   ปายหนาบานที่ขาย คิดเปนรอยละ 20.0
ลําดับที่ 4   ปายแสดงสินคาของธนาคาร คิดเปนรอยละ 16.0
ลําดับที่ 5   โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร คิดเปนรอยละ 13.6
ลําดับที่ 6   อินเตอรเน็ท คิดเปนรอยละ 12.0
ลําดับที่ 7   พนักงานของธนาคารฯ แนะนํา คิดเปนรอยละ 8.8
ลําดับที่ 8   งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตาง ๆ คิดเปนรอยละ 8.0
ลําดับที่ 9   อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 8.0
ลําดับที่ 10 เจาของบานเดิมแนะนํา คิดเปนรอยละ 5.6
ลําดับที่ 11 โทรทัศน คิดเปนรอยละ 4.8
ลําดับที่ 12 วิทยุ คิดเปนรอยละ 2.4
ลําดับที่ 13 บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย คิดเปนรอยละ 1.6

หมายเหตุ จาํนวนรอยละทีแ่สดงไวในเรือ่งการคาดหวงั แตละขอเทยีบจากกลุมตวัอยางทีต่อบแบบ
สอบถามทั้งหมด 106 ตัวอยางสําหรับประชากรกลุมที่ 1   และตัวอยาง ประชากร
กลุมที่ 2 จํานวน 250 ตัวอยาง

5.4.1 การศึกษาเปรียบเทียบกอนการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายจากธนาคาร

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1   ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญทําการ
เปรียบเทียบกับบานหลังอื่น ๆ  จํานวน มากกวา  4 แหง   คิดเปนรอยละ 33.0 รองลงมาเปรียบ
เทียบจํานวน  3  แหง คิดเปนรอยละ 28.3 และเปรียบเทียบเพียง 1 แหง คิดเปนรอยละ 23.6 ราย
ละเอียดตามตารางที่  5.24

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพเิศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญทําการเปรียบเทียบกับบานหลังอื่น
ๆ จํานวนมากกวา 4 แหง คิดเปนรอยละ 30.4 รองลงมาเปรียบเทียบเพียง 1 แหง คิดเปนรอยละ



139

22.4 เปรียบเทียบจํานวน 2 แหง คิดเปนรอยละ 17.6 จํานวน 3 แหง คิดเปนรอยละ 11.2 จํานวน 4
แหง คิดเปนรอยละ 8 ไมตอบขอมูล คิดเปนรอยละ 10.4 รายละเอียดตามตารางที่  5.24

ตารางที่  5.24 แสดงจํานวนของการศึกษาเปรียบเทียบกอนการตัดสินใจซ้ือ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2จํานวนโครงสรางที่ทําการเปรียบเทียบ
กอนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. จํานวน 1 แหง 25.0 23.6 56.0 22.4
2. จํานวน 4 แหง 4.0 3.8 20.0 8.0
3. จํานวน 2 แหง 12.0 11.3 44.0 17.6
4. จํานวน 3 แหง 30.0 28.3 28.0 11.2
5. มากกวา 4 แหง 35.0 33.0 76.0 30.4
6. ไมตอบ - - 26.0 10.4

รวม 106 100 250 100

5.4.2 การใชเวลาในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
           ของธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญใชเวลา
ในการพจิารณาเลอืกซือ้ทรัพยสินรอการขายนัน้ใชเวลานอยกวา 1 เดอืนคดิเปนรอยละ 27.4 รองลง
มาใชเวลาจํานวน 2-3 เดือน ขึ้นไป คิดเปนรอยละ 26.4 เทากัน สวนซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก
คิดเปนรอยละ 19.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.25

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ   พบวาสวนใหญใชเวลาในการพิจารณาเลือกซื้อทรัพย
รอการขายเพียง 1 เดือน คิดเปนรอยละ 27.2 รองลงมาใชเวลาพิจารณาโดยใชเวลา 2-3 เดือน
คิดเปนรอยละ 26.4 ใชเวลามากกวา 3 เดือน ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 22.4 และซื้อทันทีเมื่อ
ชมครั้งแรก คิดเปนรอยละ 24.0 รายละเอียดตามตารางที่  5.2
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ตารางที่  5.25  แสดงจํานวนของการใชเวลาในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
                    ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2แสดงการใชในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ของธนาคาร จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก 21.0 19.8 60.0 24.0
2. ใชเวลาพิจารณา 1 เดือน 29.0 27.4 68.0 27.2
3. ใชเวลาพิจารณา 2-3 เดือน 28.0 26.4 66.0 26.4
4. มากกวา 3 เดือน ขึ้นไป 28.0 26.4 56.0 22.4

รวม 106 100 250 100

5.5 ขอมลูทีเ่กีย่วกบัปจจยัทีม่ผีลตอการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย

5.5.1 ปจจัยมีผลตอการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2
เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ  พบวา
ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย สามารถลําดับปจจัยที่
สําคัญที่สุดโดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ ตามลําดับประชากร

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 ปจจัยดานราคา คาดัชนี 4.01
ลําดับที่ 2 ปจจัยดานสินเชื่อ คาดัชนี 3.59
ลําดับที่ 3 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง,สิ่งแวดลอม คาดัชนี 3.57
ลําดับที่ 4 ปจจัยดานคมนาคม คาดัชนี 3.04
ลําดับที่ 5 ปจจัยดานสาธารณูปโภค คาดัชนี 2.90
ลําดับที่ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ คาดัชนี 2.70
ลําดับที่ 7 ปจจัยดานอื่น ๆ คาดัชนี 1.62
ลําดับที่ 8 ปจจัยดานกายภาพ คาดัชนี 1.53
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ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ปจจัยดานสินเชื่อ คาดัชนี 4.42
ลําดับที่ 2 ปจจัยดานราคา คาดัชนี 3.32
ลําดับที่ 3 ปจจัยดานคมนาคม คาดัชนี 3.12
ลําดับที่ 4 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง,สิ่งแวดลอม คาดัชนี 3.08
ลําดับที่ 5 ปจจัยดานสาธารณูปโภค คาดัชนี 2.72
ลําดับที่ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ คาดัชนี 2.24
ลําดับที่ 7 ปจจัยดานกายภาพ คาดัชนี 2.22
ลาํดับที่ 8 ปจจัยดานอื่น ๆ คาดัชนี 1.55

ตารางที่ 5.26 แสดงจํานวนของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปน
                    ทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญรายละเอียด

1 2 3 4 5 ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ
1. ปจจัยดานราคา 28

(26.4)
28

(26.4)
6

(5.7)
23

(21.7)
4

(3.8) 17 4.01 1

2. ปจจัยดานสินเชื่อ 33
(31.1)

10
(9.4)

16
(15.1)

7
(6.6)

8
(7.5)

32 3.59 2

3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง,สิ่งแวด
ลอม

17
(16.0)

19
(17.9)

21
(19.8)

20
(18.9)

9
(8.5) 20 3.57 3

4. ปจจัยดานคมนาคม 8
(7.5)

15
(14.2)

24
(22.6)

17
(16.0)

10
(9.4) 32 3.04 4

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2
(1.9)

16
(15.1)

21
(19.8)

20
(18.9)

25
(23.6) 22 2.90 5

6. ปจจัยดานสาธารณูปการ 10
(9.4)

12
(11.3)

13
(12.3)

8
(7.5)

28
(26.7)

35 2.70 6

7. ปจจัยดานอื่น ๆ 8
(7.7)

4
(3.8)

-
3

(2.8)
4

(3.8)
87 1.62 7

8. ปจจัยดานกายภาพ
-

2
(1.9)

5
(4.7)

8
(7.5)

18
(17.0) 73 1.53 8

หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
106 ตัวอยาง
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ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1 x 6) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2 x 5)+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 6 x 1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด

ตารางที่ 5.27   แสดงจํานวนของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปน
                    ทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญ
รายละเอียด

1 2 3 4 5 ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. ปจจัยดานสินเชื่อ 146
(58.4)

22
(8.8)

14
(5.6)

8
(3.2)

20
(8.0)

40 4.42 1

2. ปจจัยดานราคา 28
(11.2)

52
(20.8)

46
(18.4)

26
(10.4)

42
(16.8)

56 3.32 2

3. ปจจัยดานคมนาคม 24
(9.6)

64
(25.6)

32
(12.8)

44
(17.6)

28
(11.2)

58 3.12 3

4. ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง,สิ่งแวดลอม 22
(8.8)

4.6
(18.4)

36
(14.4)

44
(17.6)

28
(11.2)

78 3.08 4

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2
(0.8)

34
(13.6)

54
(21.6)

42
(16.8)

38
(15.2)

80 2.72 5

6. ปจจัยดานสาธารณูปการ 6
(2.4)

22
(8.8)

22
(8.8)

40
(16.0)

48
(19.2)

112 2.24 6

7. ปจจัยดานกายภาพ 8
3.2)

10
(4.0

38
(15.2)

40
(16.0)

32
(12.8)

122 2.22 7

8. ปจจัยดานอ่ืน ๆ 14
(5.6)

- 8
(3.2)

6
(2.4)

14
(5.6)

208 1.55 8

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
250 ตัวอยาง
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5.5.2 สิ่งที่ผูเลือกซื้อคํานึงถึงในปจจัยหลักตาง ๆ มีรายละเอียดดังนี้

5.5.2.1 ขอพิจารณาดานสินเชื่อมีสิ่งที่คํานึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว  และประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานสินเชื่อ มีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ไดกู ธอส. คาดัชนี 2.52 ลําดับที่ 1 ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย คาดัชนี 3.40
ลําดับที่ 2 กูได 90% คาดัชนี 2.26 ลําดับที่ 2 กูได 90% คาดัชนี 2.37
ลําดับที่ 3 ไมเสียคาประเมินราคา คาดัชนี 2.07 ลําดับที่ 3 ไดกู ธอส. คาดัชนี 2.00
ลําดับที่ 4 ดอกเบี้ยต่ํา คาดัชนี 1.85 ลําดับที่ 4 ดอกเบี้ยต่ํา คาดัชนี 1.51
ลําดับที่ 5 ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย คาดัชนี 1.74 ลําดับที่ 5 ไมเสียคาประเมินราคา คาดัชนี 1.44
ลําดับที่ 6 ปรึกษาปญหาสินเชื่อ คาดัชนี 1.43 ลําดับที่ 6 ปรึกษาปญหาสินเชื่อ คาดัชนี 1.25
ลําดับที่ 7 อื่น ๆ คาดัชนี 1.06 ลําดับที่ 7 อื่น ๆ คาดัชนี 1.01

 ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.28 แสดงจํานวนของรายละเอียดสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสินเชื่อ
ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงในปจจัยดานสินเชื่อ

1 2 3
ไม

สําคัญ
ดัชนี ลําดับ

1. ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห.
34

(32.1)
18

(17.0)
24

(22.6) 30 2.52 1

2. กูได 90%
24

(22.6)
20

(18.9)
22

(20.8) 40 2.26 2

3. ไมเสียคาประเมินราคา
14

(13.2)
32

(30.2)
4

(3.8) 56 2.07 3

4. ดอกเบี้ยต่ํา
15

(14.2)
6

(5.7)
34

(32.1) 51 1.85 4

5. ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย 17
(16.0)

14
(13.2)

7
(6.6) 68 1.74 5

6. ปรึกษาปญหาสินเชื่อ 2
(1.9)

16
(15.1)

8
(7.5) 80 1.43 6

7. อ่ืน ๆ - - 7
(6.6) 99 1.06 7

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด  106 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.29 แสดงจํานวนของรายละเอียดสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสินเชื่อ
ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงในปจจัยดานสินเชื่อ

1 2 3
ไม

สําคัญ
ดัชนี ลําดับ

1. ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย
176

(70.4)
24

(9.6)
26

(10.4) 24 3.40 1

2. กูได 90%
22

(8.8)
114

(45.6)
50

(20.0) 64 2.37 2

3. ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห
22

(8.8)
60

(24.0)
64

(25.6) 104 2.00 3

4. ดอกเบี้ยต่ํา
14

(5.6)
26

(10.4)
34

(13.6) 176 1.51 4

5. ไมเสียคาประเมินราคา
8

(3.2)
20

(8.0)
46

(18.4) 176 1.44 5

6. ปรึกษาปญหาสินเชื่อ
8

(3.2)
6

(2.4)
28

(11.2) 208 1.25 6

7. อ่ืน ๆ - - 2
(0.8)

248 1.01 7

หมายเหตุ    :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด   250 ตัวอยาง
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5.5.2.2 ขอพิจารณาดานการเงินมีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุม
ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของ     ผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวา
ส่ิงที่คํานึงถึง       ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานราคา ซึ่งมีรายละเอียด   ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ราคาเหมาะสม คาดัชนี 3.11 ลําดับที่ 1 ราคาเหมาะสม คาดัชนี 3.04
ลําดับที่ 2 ราคาถูกกวา คาดัชนี  2.30 ลําดับที่ 2 คุณภาพเหมาะสม คาดัชนี 2.79
ลําดับที่ 3 คุณภาพเหมาะสม คาดัชนี 2.14 ลําดับที่ 3 ราคาถูกกวา คาดัชนี 2.40
ลําดับที่ 4 ไดรับการลดหยอนภาษี และ
คาธรรมเนียม คาดัชนี 1.74

ลําดับที่ 4 ไดรับการลดหยอนภาษี
และ คาธรรมเนียม คาดัชนี 1.68

ลําดับที่ 5 ไมตอบ คาดัชนี 1.11 ลําดับที่ 5 อื่น ๆ   คาดัชนี 1.07
ลําดับที่ 6 อื่น ๆ คาดัชนี 1.10 ลําดับที่ 6 ไมตอบ คาดัชนี 1.00

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

 (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.31 แสดงจํานวนของรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณา
ดานการเงินประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงปจจัยดานราคา
1 2 3

ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. ราคาเหมาะสม
44

(41.5)
42

(39.6)
4

(3.8) 16 3.11 1

2. ราคาถูกกวา
42

(39.6)
17

(16.0)
20

(18.9) 27 2.30 2

3. คุณภาพเหมาะสม
5

(4.7)
27

(25.5)
52

(49.1) 22 2.14 3

4. ไดรับการลดหยอนภาษีและคาธรรม
เนียม

13
(12.3)

16
(15.1)

21
(19.8) 56 1.74 4

5. ไมตอบ 2
(1.9)

2
(1.9)

27
(1.9) 100 1.11 5

6. อ่ืน ๆ -
2

(1.9)
7

(6.6) 97 1.10 6

หมายเหตุ   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 106 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.31 แสดงจํานวนของรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณา
ดานการเงินประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงปจจัยดานราคา

1 2 3

ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. ราคาเหมาะสม
128

(51.2)
46

(18.6)
34

(13.6) 42 3.04 1

2. คุณภาพเหมาะสม
38

(15.2)
134

(53.6)
66

(26.4) 12 2.79 2

3. ราคาถูก
70

(28.0)
38

(15.2)
66

(26.4) 76 2.40 3

4. ไดรับการลดหยอนภาษแีละคา
ธรรมเนยีม

12
(4.8)

32
(12.8)

72
(28.8) 134 1.68 4

5. อ่ืน ๆ 2
(0.8) -

12
(4.8) 236 1.07 5

6. ไมตอบ
- - -

250 1.0 6

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.5.1.1 ขอพิจารณาดานคมนาคมมีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานคมนาคม ซึ่งมีรายละเอียด   ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 สภาพถนนดีซอยไมลึก คาดัชนี 3.59 ลําดับที่ 1 สภาพถนนดีซอยไมลึก คาดัชนี 3.68
ลําดับที่ 2 มีรถเมลผานหลายสาย คาดัชนี 2.70 ลําดับที่ 2 มีรถเมลผานหลายสาย คาดัชนี 2.80
ลําดับที่ 3 มีมอเตอรไซครับจาง คาดัชนี 2.05 ลําดับที่ 3 มีมอเตอรไซครับจาง คาดัชนี 1.95
ลําดับที่ 4 อื่น ๆ คาดัชนี 1.39 ลําดับที่ 4 มีรถไฟฟาผาน คาดัชนี 1.26
ลําดับที่ 5 มีรถไฟฟาผาน คาดัชนี 1.24 ลําดับที่ 5 อื่น ๆ คาดัชนี 1.24

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.32 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานคมนาคม
ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของส่ิงที่คํานึงถึง

ในขอพิจารณาดานคมนาคม
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
71

(67.0)
27

(25.5)
8

(7.5)
0 3.59 1

2. รถเมลผานหลายสาย
21

(19.8)
48

(45.3)
22

(20.8) 15 2.70 2

3. มีมอเตอรไซครับจาง
10

(9.4)
23

(21.7)
36

(34.0) 37 2.05 3

4. อื่น ๆ
4

(3.8)
6

(5.7)
18

(17.0)
78 1.39 4

5. มีรถไฟฟาผาน -
2

(1.9)
22

(20.8)
82 1.24 5

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 106 ตัวอยาง
ตารางที่ 5.33 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานคมนาคม

ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของส่ิงที่คํานึงถึง

ในขอพิจารณาดานคมนาคม
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
176

(70.4)
62

(24.5)
10

(4.0) 2 3.68 1

2. รถเมลผานหลายสาย
54

(21.6)
138

(55.2)
36

(14.4)
22 2.80 2

3. . มีมอเตอรไซครับจาง
12

(4.8)
40

(16.0)
122

(48.8)
76 1.95 4

4. มีรถไฟฟาผาน -
4

(1.6)
58

(23.2) 188 1.26 4

5. อื่น ๆ
8

(3.2)
6

(2.4)
24

(9.6) 212 1.24 5

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
250 ตัวอยาง
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5.5.2.4  ขอพจิารณาดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอมมสีิง่ทีคํ่านงึถึงดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่ง
ที่คํานึงถึง       ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม ซึ่งมีรายละเอียด
ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 มีชุมชนโดยรวมดี คาดัชนี 2.21 ลําดับที่ 1 มีสภาพแวดลอมดี คาดัชนี 2.57
ลําดับที่ 2 โครงการอยูใกลถนนใหญ คาดัชนี 2.16 ลําดับที่ 2 มีชุมชนโดยรวมดี คาดัชนี 2.28
ลําดับที่ 3 มีสภาพแวดลอมดี คาดัชนี 2.04 ลําดับที่ 3 โครงการอยูใกลถนนใหญ คาดัชนี 2.24
ลําดับที่ 4 มีเพื่อนบานดี คาดัชนี 1.90 ลําดับที่ 4 มีเพื่อนบานดี คาดัชนี 1.72
ลําดับที่ 5 เหตุผลอื่น ๆ คาดัชนี 1.66 ลําดับที่ 5 มีตนไมรมร่ืน คาดัชนี 1.46
ลําดับที่ 6 คาขายได คาดัชนี 1.54 ลําดับที่ 6 คาขายได คาดัชนี 1.41
ลําดับที่ 7 มีตนไมรมร่ืน คาดัชนี 1.46 ลําดับที่ 7 อื่น ๆ คาดัชนี 1.33

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.34 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานทําเลท่ีต้ัง
และสิ่งแวดลอม ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานทําเลที่ต้ัง

และสิ่งแวดลอม
1 2 3

ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. มีชุมชนโดยรวมดี 26
(24.5)

13
(12.3)

25
(23.6) 42 2.21 1

2. โครงการอยูใกลถนนใหญ 22
(20.8)

14
(13.2)

29
(27.4) 41 2.16 2

3. มีสภาพแวดลอมดี 15
(14.2)

24
(22.6)

18
(17.0) 49 2.04 3

4. มีเพื่อนบานดี 11
(10.4)

28
(26.4)

7
(6.6) 60 1.90 4

5. อ่ืน ๆ 12
(11.3)

12
(11.3)

10
(9.5) 72 1.66 5

6. คาขายได 16
(15.1)

4
(3.8)

2
(1.9) 84 1.54 6

7. มีตนไมรมร่ืน 4
(3.8)

11
(10.4)

15
(14.2) 76 1.46 7

หมายเหตุ   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 106 ตัวอยาง
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ตารางที่  5.35 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานทําเลท่ีต้ัง
และสิ่งแวดลอม ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานทําเลที่ต้ัง

และสิ่งแวดลอม
1 2 3

ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. มีสภาพแวดลอมดี
74

(29.6)
58

(23.2)
56

(22.4) 62 2.57 1

2. มีชุมชนโดยรวมดี
64

(25.6)
36

(14.4)
56

(22.4) 94 2.28 2

3. โครงการอยูใกลถนนใหญ 60
(24.0)

38
(15.2)

54
(21.6) 98 2.24 3

4. มีเพื่อนบานดี 20
(8.0)

46
(18.4)

28
(11.2) 156 1.72 4

5. มีตนไมรมร่ืน 4
(1.6)

38
(15.2)

28
(11.2) 180 1.46 5

6. คาขายได 12
(4.8)

26
(10.4)

16
(6.4) 196 1.41 6

7. อ่ืน ๆ 16
(6.4)

8
(3.2)

12
(4.8) 222 1.33 7

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.5.1.1.1 ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภคมีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจยัดานสาธารณูปโภค ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 น้ําไมทวม คาดัชนี 3.01 ลําดับที่ 1 สภาพโดยรวมสะอาด คาดัชนี 2.24
ลําดับที่ 2 ใชน้ําประปาได คาดัชนี 2.10 ลําดับที่ 2 น้ําไมทวม คาดัชนี 2.21
ลําดับที่ 3 สภาพโดยรวมสะอาด คาดัชนี 1.84 ลําดับที่ 3 ใชน้ําประปาได คาดัชนี 2.16
ลําดับที่ 4 ถนนภายในโครงการกวาง คาดัชนี 1.76 ลําดับที่ 4 มียามรักษาความปลอดภัย คาดัชนี 1.78
ลําดับที่ 5 มียามรักษาความปลอดภัย คาดัชนี 1.68 ลําดับที่ 5 ถนนภายในโครงการกวาง คาดัชนี 1.70
ลําดับที่ 6 มีความรมร่ืน คาดัชนี 1.52 ลําดับที่ 6 มีความรนร่ืน คาดัชนี 1.51
ลําดับที่ 7 ไฟฟาถนนสวาง คาดัชนี 1.37 ลําดับที่ 7 มีสถานที่ออกกําลังกาย คาดัชนี 1.25
ลําดับที่ 8 เหตุผลอื่น ๆ คาดัชนี 1.05 ลําดับที่ 8 ไฟฟาถนนสวาง คาดัชนี 1.08
ลําดับที่ 9 มีสระวายน้ํา คาดัชนี 1.02 ลําดับที่ 9 มีสระวายน้ํา คาดัชนี 1.0
ลําดับที่ 10 มีสถานที่ออกกําลังกาย คาดัชนี 1.01 ลําดับที่ 10 มีทางเทา คาดัชนี 1.0
ลําดับที่ 11 มีทางเทา คาดัชนี 1.01 ลําดับที่ 11 เหตุผลอื่น ๆ คาดัชนี 1.0

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

 (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.36 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค
ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญ

แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดาน

สาธารณูปโภค 1 2 3
ไม

สําคัญ
ดัชนี ลําดับ

1. น้ําไมทวม 41
(38.7)

16
(15.1)

17
(16.0) 74 3.01 1

2. ใชน้ําประปาได 24
(22.6)

16
(15.1)

13
(12.3) 53 2.10 2

3. สภาพโดยรวมสะอาด 4
(13.8)

31
(29.2)

16
(15.1) 55 1.84 3

4. ถนนภายในโครงการกวาง (14
(13.2)

13
(12.3)

13
(12.3) 66 1.76 4

5. มียามรักษาความปลอดภัย 7
(6.6)

14
(13.2)

18
(17.0) 67 1.68 5

6. มีความรมร่ืนมีตนไม 8
(7.5)

8
(7.5)

16
(15.1) 74 1.52 6

7. ไฟฟาถนนสวาง 6
(5.7)

8
(7.5)

6
(5.7) 86 1.37 7

8. เหตุผลอ่ืน ๆ
2

(1.9) - - 104 1.05 8

9. มีสระวายน้ํา - - 3
(2.8) 103 1.02 9

10. มีสถานที่ออกกําลังกาย - - 2
(1.9) 104 1.01 10

11. มีทางเทา - - 2
(1.9) 104 1.01 11

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
106 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.37 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค
ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับความสําคัญ

แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดาน

สาธารณูปโภค 1 2 3
ไม

สําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพโดยรวมสะอาด 36
(14.4)

52
(20.8)

58
(23.2) 146 2.24 1

2. น้ําไมทวม 60
(24.0)

34
(13.6)

56
(22.4) 100 2.21 2

3. ใชน้ําประปาได 64
(25.6)

42
(16.8)

16
(6.4) 128 2.16 3

4. มียามรักษาความปลอดภัย 28
(11.2)

38
(15.2)

36
(14.4) 148 1.78 4

5. ถนนภายในโครงการกวาง 32
(12.8)

34
(15.2)

12
(4.8) 172 1.70 5

6. มีความรนร่ืน 18
(17.2)

20
(8.0)

34
(13.6) 178 1.51 6

7. มีสถานที่ออกกําลังกาย 4
(1.6)

10
(4.0)

12
(4.8) 224 1.25 7

8. ไฟฟาถนนสวาง 6
(2.4)

12
(4.8)

22
(8.8) 210 1.08 8

9. มีทางเทา - 8
(3.2)

4
(1.6) 238 1.11 9

10. เหตุผลอ่ืนๆ 2
(0.8)

-
- 248 1.02 10

11. มีสระน้ํา -
- - 250 1.00 11

หมายเหตุ   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบจากกลุมแบบ
สอบถาม ทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.5.2.6 ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ มีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปน
ของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ  พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานสาธารณูปการ ซึ่งมีรายละเอียด    ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ใกลแหลงการศึกษาบุตร คาดัชนี 2.58 ลําดับที่ 1 ใกลแหลงการศึกษาบุตร คาดัชนี 2.08
ลําดับที่ 2 ใกลแหลงชุมชน คาดัชนี 1.92 ลําดับที่ 2 ใกลตลาด คาดัชนี 1.92
ลําดับที่ 3 ใกลตลาด คาดัชนี 1.83 ลําดับที่ 3 ใกลแหลงชุมชน คาดัชนี 1.88
ลําดับที่ 4 ใกลปายรถเมล คาดัชนี 1.80 ลําดับที่ 4 ใกลปายรถเมล คาดัชนี 1.76
ลําดับที่ 5 ใกลหางสรรพสินคา คาดัชนี 1.60 ลําดับที่ 5 ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล คาดัชนี 1.66
ลําดับที่ 6 ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล คาดัชนี 1.37 ลําดับที่ 6 ใกลหางสรรพสินคา คาดัชนี 1.58
ลําดับที่ 7 ใกลโรงพยาบาล คาดัชนี 1.33 ลําดับที่ 7 ใกลโรงพยาบาล คาดัชนี 1.37
ลําดับที่ 8 ใกลสถานีตํารวจ คาดัชนี 1.30 ลําดับที่ 8 ใกลสถานีตํารวจ คาดัชนี 1.26
ลําดับที่ 9 อื่น ๆ คาดัชนี1.24 ลําดับที่ 9 อื่น ๆ คาดัชนี 1.08

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.38  แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปการ
ของประชากร กลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง

ถึงในขอพิจารณาดาน
สาธารณูปการ

1 2 3

ไม
สําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. ใกลแหลงการศึกษาบุตร 47
(44.3)

11
(10.4)

5
(4.7) 43 2.58 1

2. ใกลแหลงชุมชน 15
(14.2)

20
(18.9)

13
(12.3) 58 1.92 2

3. ใกลตลาด 8
(7.5)

29
(27.4)

6
(5.7) 62 1.83 3

4. ใกลปายรถเมล 11
(44.3)

20
(18.9)

12
(11.3) 63 1.80 4

5. ใกลหางสรรพสินคา 2
(1.9)

16
(15.9)

26
(24.5) 62 1.60 5

6. ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล 6
(5.7)

4
(3.8)

14
(13.2) 82 1.37 6

7. ใกลโรงพยาบาล 7
(6.6)

2
(1.9)

10
(9.4)

87 1.33 7

8. ใกลสถานีตํารวจ 6
(5.7)

2
(1.9)

10
(9.4) 88 1.30 8

9. อ่ืน ๆ
4

(3.8)
2

(1.9)
10

(9.4) 90 1.24 9

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด   106 ตัวอยาง
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ตารางที่  5.39  แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปการ
ของประชากร กลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญ

แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดาน

สาธารณูปการ

1 2 3

ไม
สําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. ใกลแหลงการศึกษาบุตร 98
(39.2)

22
(8.8)

24
(9.6) 106 2.08 1

2. ใกลตลาด 32
(12.8)

44
(17.6)

48
(19.2) 126 1.92 2

3. ใกลแหลงชุมชน 38
(15.2)

32
(12.8)

44
(17.6) 136 1.88 3

4. ใกลปายรถเมล 30
(12.0)

38
(15.2)

26
(10.4) 156 1.76 4

5. ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล 20
(8.0)

38
(15.2)

30
(12.0) 162 1.66 5

6. ใกลหางสรรพสินคา 12
(4.8)

34
(13.6)

42
(16.8) 162 1.58 6

7. ใกลโรงพยาบาล
8

(3.2)
26

(10.4)
18

(7.2) 198 1.37 7

8. ใกลสถานีตํารวจ 6
(2.4)

16
(6.4)

16
(6.4) 212 1.26 8

9. อ่ืน ๆ 6
(2.4) - 2

(0.8) 242 1.08 9

หมายเหตุ   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด  250 ตัวอยาง
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5.5.1.3 ขอพิจารณาดานกายภาพ มีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานกายภาพ ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 สภาพอาคารดี คาดัชนี 2.83 ลําดับที่ 1 สภาพอาคารดี คาดัชนี 3.34
ลําดับที่ 2 พ้ืนที่ใชสอยมาก คาดัชนี 2.61 ลําดับที่ 2 ไมแออัด คาดัชนี 2.61
ลําดับที่ 3 ไมแออัด คาดัชนี 2.55 ลําดับที่ 3 พ้ืนที่ใชสอยมาก คาดัชนี 1.99
ลําดับที่ 4 ถนนซอยกวาง คาดัชนี 2.21 ลําดับที่ 4 ถนนซอยกวาง คาดัชนี 1.99
ลําดับที่ 5 อื่น ๆ คาดัชนี 1.03 ลําดับที่ 5 อื่น ๆ คาดัชนี 1.05

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.40 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานกายภาพ
        ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอ

พิจารณาดานกายภาพ
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพอาคารดี 46
(43.4)

24
(22.6)

8
(7.5) 28 2.83 1

2. พ้ืนที่ใชสอยมาก 24
(22.6)

25
(23.6)

49
(46.2) 8 2.61 2

3. ไมแออัด 21
(19.8)

42
(39.6)

18
(17.0) 25 2.55 3

4. ถนนซอยกวาง 15
(14.2)

15
(14.2)

27
(25.5) 49 2.21 4

5. อื่น ๆ - - 4
(3.8) 102 1.03 5

หมายเหต ุ  :  ตวัเลขในวงเลบ็คอืตวัเลขรอยละเทยีบจากกลุมตวัอยางทีต่อบแบบสอบถามทัง้หมด 106 ตวัอยาง

ตารางที่ 5.41 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานกายภาพ
        ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอ

พิจารณาดานกายภาพ
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพอาคารดี 150
(60.0)

52
(20.8)

32
(12.8) 16 3.34 1

2. ไมแออัด 48
(19.2)

94
(37.6)

72
(28.8) 36 2.61 2

3. พ้ืนที่ใชสอยมาก 20
(8.0)

54
(21.6)

80
(32) 96 1.99 3

4. ถนนซอยกวาง 30
(12.0)

50
(20.0)

58
(23.2) 112 1.99 4

5. อื่น ๆ 2
(0.8) - 8

(13.2) 240 1.05 5

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.5.1.4 ขอพิจารณาดานอื่น ๆ มีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดบัความสําคัญในปจจัยดานอื่น ๆ ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ม่ันใจในสถาบันการเงิน คาดัชนี 2.95 ลําดับที่ 1 ม่ันใจในสถาบันการเงิน คาดัชนี 3.00
ลําดับที่ 2 เพื่อการออม คาดัชนี 2.80 ลําดับที่ 2 เพื่อการออม คาดัชนี 2.80
ลําดับที่ 3 ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม คาดัชนี 1.86 ลําดับที่ 3 อื่น ๆ คาดัชนี 1.50
ลําดับที่ 4 ซื้อแทนผูอื่น คาดัชนี 1.44 ลําดับที่ 4 ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม คาดัชนี 1.44
ลําดับที่ 5 เก็งกําไร คาดัชนี 1.38 ลําดับที่ 5 ซื้อแทนผูอื่น คาดัชนี 1.40
ลําดับที่ 6 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและขายใหม คาดัชนี 1.32 ลําดับที่ 6 เก็งกําไร คาดัชนี 1.23
ลําดับที่ 7 ไมตอบ คาดัชนี 1.13 ลําดับที่ 7 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและขายใหม คาดัชนี 1.20
ลําดับที่ 8 อื่น ๆ คาดัชนี 1.07

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.42 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานอื่น ๆ
                  ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานอื่น ๆ

1 2 3

ไม
สําคัญ ดัชนี ลําดับ

ลําดับที่ 1 มั่นใจในสถาบันการเงิน 43
(40.6)

35
(33.0)

8
(7.5) 20 2.95 1

ลําดับที่ 2 เพื่อการออม 31
(29.2)

39
(36.8)

28
(26.4) 8 2.80 2

ลําดับที่ 3 ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม 22
(20.8)

9
(8.5)

8
(7.5) 67 1.86 3

ลําดับที่ 4 ซื้อแทนผูอ่ืน 4
(3.8)

10
(9.4)

15
(14.2) 77 1.44 4

ลําดับที่ 5 เก็งกําไร 4
(3.8)

2
(1.9)

25
(23.6) 75 1.38 5

ลําดับที่ 6 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและ
ขายใหม - 11

(10.4)
6

(5.7) 89 1.32 6

ลําดับที่ 7 ไมตอบ - -
14

(13.2) 92 1.13 7

ลําดับที่ 8 อ่ืน ๆ
2

(1.9) -
2

(1.9) 102 1.07 8

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 106 ตัวอยาง
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ตารางที่  5.43 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานอื่น ๆ
                   ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานอื่น ๆ

1 2 3

ไม
สําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. มั่นใจในสถาบันการเงิน 96
(36.0)

84
(33.6)

44
(17.6) 26 3.00 1

2. เพื่อการออม
72

(28.8)
90

(36.0)
54

(21.6) 34 2.80 2

3. อ่ืน ๆ
26

(10.4)
8

(3.2)
32

(12.8) 184 1.50 3

4. ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม
38

(15.2)
28

(11.2)
62

(24.8) 122 1.44 4

5. ซื้อแทนผูอ่ืน 10
(4)

26
(10.4)

20
(8.0) 194 1.40 5

6. เก็งกําไร 8
(3.2)

6
(2.4)

22
(8.8) 214 1.23 6

7. ลงทุนเพื่อปรับปรุงและขายใหม 6
(2.4)

8
(3.2)

16
(6.4) 220 1.20 7

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 250 ตัวอยาง



165

5.6 ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห

5.6.1 ประสบการณในการกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญเคยกูเงิน
กับธนาคารอาคารสงเคราะหมาแลวคิดเปนรอยละ 45.3 และไมเคยกูคิดเปนรอยละ 54.7 ราย
ละเอียดตามตารางที่ 5.44 และ แผนภูมิที่ 5.18

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ    พบวาสวนใหญเคยกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห
มาแลวคิดเปนรอยละ 38.4 และไมเคยกูคิดเปนรอยละ 61.6 รายละเอียดตามตารางที่  5.44  และ
แผนภูมิที่  5.18

ตารางที่ 5.44 แสดงจํานวนของการมีประสบการณในการกูเงินกับ
ธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ประสบการณในการกูเงินกับ
ธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ไมเคยกู 58.0 54.7 154.0 61.6

2. เคยกู 48.0 45.3 96.0 38.4

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่   5.18 แสดงจํานวนของการมีประสบการณในการกูเงินกับ
ธนาคารอาคารสงเคราะห

5.6.2 เหตุผลในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2
เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวา
ประชากรทั้ง 2 กุลม มีเหตุผลในการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยเรียงลําดับความสําคัญ ไดดังนี้
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ตารางที่ 5.45 แสดงจํานวนของเหตุผลในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
         รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2เหตุผลในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ม่ันใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 58 54.7 168 67.2
2. ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย 8 7.5 182 72.8
3. สะดวกในการขอสินเชื่อ 43 40.6 128 51.2
4. พนักงานบริการดี 18 17.0 48 19.2
5. เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 16 15.1 58 23.2
6. ราคาต่ํากวา 24 22.6 44 17.6
7. อัตราดอกเบี้ยต่ํา 52 49.1 116 46.4
8. ใชสิทธิสวัสดิการ 48 45.3 16 6.4
9. ตอรองราคาได 4 3.8 20 8.0
10. มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี 27 25.5 46 18.4
11. อื่น ๆ 15 14.2 12 4.8

จากตาราง  5.45    สามารถลําดับเหตุผลสําคัญที่ประชากรแตละกลุมเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคารอาคารสงเคราะห โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ คิดเปนรอยละ 54.7
ลําดับที่ 2 อัตราดอกเบี้ยต่ํา คิดเปนรอยละ 49.1
ลําดับที่ 3 ใชสิทธิสวัสดิการ คิดเปนรอยละ 45.3
ลําดับที่ 4 มีเงื่อนไขในสินเชื่อที่ดี คิดเปนรอยละ 40.6
ลําดับที่ 5 มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี คดิเปนรอยละ 25.5
ลําดับที่ 6 ราคาต่ํากวา คิดเปนรอยละ 22.6
ลําดับที่ 7 พนักงานบริการดี คิดเปนรอยละ 17.0
ลําดับที่ 8 เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ คิดเปนรอยละ 15.1
ลําดับที่ 9 อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 14.2
ลําดับที่ 10 ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย คิดเปนรอยละ 7.5
ลําดับที่ 11 ตอรองราคาได คิดเปนรอยละ 3.8
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ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1    ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย คิดเปนรอยละ 72.8
ลําดับที่ 2    มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ คิดเปนรอยละ 67.2
ลําดับที่ 3    สะดวกในการขอสินเชื่อ คิดเปนรอยละ 51.2
ลําดับที่ 4    อัตราดอกเบี้ยต่ํา คิดเปนรอยละ 46.4
ลําดับที่ 5    เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ คิดเปนรอยละ 23.2
ลําดับที่ 6    พนักงานบริการดี คิดเปนรอยละ 19.2
ลําดับที่ 7    มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี คิดเปนรอยละ 18.4
ลําดับที่ 8    ราคาต่ํากวา คิดเปนรอยละ 17.6
ลําดับที่ 9    ตอรองราคาได คิดเปนรอยละ 8.0
ลําดับที่ 10  ใชสิทธิสวัสดิการ คิดเปนรอยละ 6.4
ลําดับที่ 11  อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 4.8

หมายเหตุ  จํานวนรอยละที่แสดงไวในเรื่องเหตุผลของการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 106 ตัว
อยางสําหรับประชากรกลุมที่ 1 และ ตัวอยาง ประชากรกลุมที่ 2 จํานวน 250 ตัวอยาง

แผนภูมิที่  5.19  แสดงจํานวนของเหตุผลของการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
  ทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะห

0
10
20
30
40
50
60
70
80

ม่ันใ
จเพ
ราะ
เปน

ธนา
คาร
ของ

รัฐ

ใหก
ารผ
อนชํ

าระ
เงินด

าวน
นาน

ไมมี
ดอก

เบี้ย

สะด
วกใ
นกา

รขอ
สินเ

ช่ือ

พนัก
งาน
บริก

ารด
ี

เปน
ที่อยู

อาศั
ยที่ม

ีคุณภ
าพ

ราค
าต่ํา
กวา

อัตร
าดอ

กเบ
ี้ยต่ํา

ใชส
ิทธิส

วัสด
ิการ

ตอร
องร
าคาไ

ด

มีเง่ือ
นไข

สินเ
ช่ือท

ี่ดี
อ่ืน ๆ

เหตุผลในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย
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5.7 ความสัมพันธของขอมูลที่ศึกษา

5.7.1 ความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ดานความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อทรัพยสินรอการขาย   ประชากร
ทั้ง  2  กลุม  พบวาวัตถุประสงคในการซื้อทรัพยสินรอการขาย  ของธนาคารนั้นเพื่ออยูอาศัยเอง
คดิเปนรอยละ  52.4   และ  56.25  ตามลาํดบัประชากร  และสวนใหญมอีายอุยูระหวาง  35 – 44 ป
คิดเปนรอยละ 34.14  ในประชากรกลุมที่  1  และรอยละ  27.27  ในประชากรกลุมที่  2  รองลงมา
ประชากรกลุมที่  1  นั้น  มีอายุระหวาง  45 – 54  ป  คิดเปนรอยละ 10.97 อายุในชวง  25 – 34 ป
คิดเปนรอยละ  6.09  อายุในชวง  55 – 64 ป  คิดเปนรอยละ  1.21  สวนอายุนอยกวา  24  ป
และมากกวา  65  ป  คิดเปนรอยละ  8.52  อายุในชวง  55 – 64 ป  คิดเปนรอยละ 2.27 อายุนอย
กวา  24  ป  และมากกวา  65  ปคิดเปนรอยละ  0.57  เทากัน

วัตถุประสงครองลงมาจะเปนการซื้อเพื่อเก็บไวใหบุตร   หรือญาติพักอาศัยคิดเปนรอยละ
17.68  ในกลุมที ่ 1  และรอยละ  22.15  ในประชากรกลุมที ่ 2   สวนใหญจะมอีายอุยูในชวง  35 –  44 ป
คดิเปนรอยละ  10 –22  รองลงมาเปนอายชุวง  45 –54 ป  คดิเปนรอยละ  5 –11  อายชุวง 25 –34 ป
คิดเปนรอยละ  3.97

วัตถุประสงคในเร่ืองการลงทุนเพื่อขายตอ  เปนสัดสวนที่นอยมากในประชากรทั้ง  2  กลุม
โดยประชากรกลุมที่  1  คิดเปนรอยละ  6.70  สวนประชากรกลุมที่  2  คิดเปนรอยละเพียง  0.57
และสวนใหญอายุอยูในชวง  35 - 44  ป  แสดงใหเห็นวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยทั้งในทรัพย
รอการขายไวเพื่ออยูอาศัยเองนั้นสวนใหญจะมีอายุอยูในชวง  35 – 44 ป    รายละเอียด
ตามตารางที่ 5.46     และตารางที่ 5.47
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ตารางที่  5.46 แสดงความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัย
          ที่เปนทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่  1

วัตถุประสงคของการซื้อทรัพยสินรอการขาย
อายุ อยูอาศัย

เอง
บานหลังที่ 2 ลงทุน

ขายตอ
ใหเชา ประกอบ

กิจการ
ใหบุตรและ
ญาติพักอาศัย

อื่น ๆ รวม

ไมเกิน 24 ป - - - - - - - -

25-34 ป 10
(6.09

4
(2.43)

2
(1.21)

- -
6

(3.66)
- 22

(13.42)

35-44 ป 56
(34.14)

5
(3.04)

9
(5.48)

6
(3.66)

4
(2.43)

23
(14.02)

5
(3.04)

108
(65.85)

45-54 ป 18
(10.97)

6
(3.66) -

2
(1.21)

4
(2.43) - -

30
(18.30)

55-64 ป 2
(1.21)

2
(1.21) - - - - -

4
(2.43)

65 ปขึ้นไป - - - - - - - -

รวม 86
(52.41)

17
(10.36)

11
(6.70)

8
(4.87)

8
(4.87)

29
(17.68)

5
(3.04)

164
(100)

หมายเหตุ     ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ

ตารางที่ 5.47 แสดงความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัย
                  ที่เปนทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่  2

วัตถุประสงคของการซื้อทรัพยสินรอการขาย
อายุ อยูอาศัย

เอง
บานหลังที่ 2 ลงทุน

ขายตอ
ใหเชา ประกอบ

กิจการ
ใหบุตรและ
ญาติพักอาศัย

อื่น ๆ รวม

ไมเกิน 24 ป 2
(0.57) - - - - - -

2
(0.56)

25-34 ป 60
(17.04)

14
(3.98) -

2
(0.57)

4
(1.13)

14
(3.97)

2
(0.56)

96
(27.27)

35-44 ป 96
(27.27)

10
(2.84)

2
(0.57)

6
(1.70)

12
(3.40)

36
(10.22)

4
(1.13)

162
(46.02)

45-54 ป 30
(8.52)

6
(1.70) -

4
(1.13)

4
(1.13)

18
(5.11) -

66
(18.75)

55-64 ป 8
(2.27)

2
(0.57) - -

4
(1.13)

6
(1.70) -

20
(5.68)

65 ปขึ้นไป 2
(0.56) - - - -

4
(1.13) -

6
(1.70)

รวม 198
(56.25)

32
(9.09)

2
(0.57)

12
(3.40)

24
(6.81)

78
(22.15)

6
(1.70)

352
(100)

หมายเหตุ        ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ
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5.7.2 ความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ดวยความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของประชากรกลุมที่  1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว  พบวาสวนใหญมีรายไดอยูในชวง  30,000 – 40,000 บาท
รองลงมาคือมีรายไดในชวง  20,000 – 30,000 บาท  และประชากลุมที่  2  เปนกลุมประชากร
ที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ   แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพเิศษผอนดาวน  24  เดอืนกบัธนาคารฯ   สวนใหญมรีายไดอยูใน  20,000 – 30,000 บาท
รองลงมาคือมีรายไดในชวง  30,001 – 40,000 บาท  พบวาจะเลือกที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายที่มีลักษณะเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว  คิดเปนรอยละมากวา  60  ข้ึนไป  จะ
เห็นวาชวงรายไดตั้งแต  20,001 – 40,000  บาท  นั้น   จะเลือกที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยรอการใน
ลักษณะทีเ่ปนบานมอืสองทีม่กีารอยูอาศยัแลว   รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.48   และตารางที ่ 5.49

ตารางที่  5.48  แสดงความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัย
                    ที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 1

ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
รายไดตอครัวเรือน โครงการจัดสรร

ใหม
บานมือสองที่มีการ
อยูอาศัยแลว บานมือสองใหม

เจาของบาน
เดิมสรางเอง อื่น ๆ

รวม

ไมเกิน 10,000 - - - - - -

10,001-20,000 -
7

(6.60)
1

(0.94) - -
8

(7.54)

20,001-30,000 2
(1.88)

17
(16.06)

8
(7.54) - -

27
(25.47)

30,001-40,000 2
(1.88)

21
(19.81)

8
(7.54)

- -
31

(29.24)

40,001-50,000 4
(3.77)

6
(5.66)

2
(1.88) - -

12
(11.32)

50,001-70,000 -
14

(13.20)
8

(7.57)
2

(1.88)
2

(1.88)
26

(24.52)
70,001-100,000 - - - - - -

80,000 ขึ้นไป -
2

(1.88) - - -
2

(1.88)

รวม 8
(7.54)

67
(63.70)

27
(25.77)

2
(1.88)

2
(1.88)

106
(100)

หมายเหตุ ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ
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ตารางที่  5.49 แสดงความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 2

ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
รายได โครงการจัดสรรใหม

บานมือสองที่มีการ
อยูอาศัยแลว บานมือสองใหม

เจาของบาน
เดิมสรางเอง อื่น ๆ

รวม

ไมเกิน 10,000 2
(0.80)

6
(2.40)

2
(0.80) -

4
(1.60)

14
(5.60)

10,001-20,000 8
(3.20)

22
(8.80)

4
(1.60) -

4
(1.60)

38
(15.20)

20,001-30,000 4
(1.60)

50
(20.00)

4
(1.60)

- -
58

(23.20)

30,001-40,000 -
24

(9.60)
8

(3.20)
2

(0.80)
4

(1.60)
38

(15.20)

40,001-50,000 6
(2.40)

18
(7.20)

4
(1.60) -

4
(1.60)

32
(12.80)

50,001-70,000 2
(0.80)

16
(6.40)

8
(3.20)

4
(1.60)

2
(0.80)

30
(12.00)

70,001-100,000 -
6

(2.40)
8

(3.20)
4

(1.60) -
18

(7.20)

80,000 ขึ้นไป 4
(1.60)

12
(4.80)

- -
6

(2.40)
22

(8.80)

รวม 26
(10.40)

154
(61.60)

38
(15.20)

10
(4.00)

22
(8.80)

250
(100)

หมายเหตุ ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ(  ) แสดงรอยละ

5.7.3 ความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของ ประชากรกลุมที่  1  ซึ่งเปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว    สวนใหญที่อยูอาศัยเดิมจะเปนการเลือกซื้อจากโครงการ
จัดสรรใหม    คิดเปนรอยละ  27.35  รองลงเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวคิดเปนรอยละ
22.64  และเมื่อมาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น  จะเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
บานมอืสองทีม่กีารอยูอาศยัแลวคดิเปนรอยละ 53.78 รองลงเปนบานมอืสองใหมคดิเปนรอยละ  25.48



173

สําหรบัประชากรกลุมที ่  2  ซึง่เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทรพัยสินรอการขายของธนาคารฯ  
แตยงัไมไดโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน  24  เดอืนกบัธนาคารฯ  
พบวาสวนใหญทีอ่ยูอาศยัเดมิจะเปนการเลอืกซือ้จากโครงการจดัสรรใหมคดิเปนรอยละ  32.8  รองลงมา
เปนบานมือสองทีม่กีารอยูอาศยัแลวคดิเปนรอยละ  28.8  และเมือ่มาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัย
สนิรอการขายนัน้   กจ็ะเลอืกซือ้บานมอืสองทีอ่ยูอาศยัแลวคดิเปนรอยละ  59.20  รองลงมาเปนบาน     
มอืสองใหมคดิเปนรอยละ  15.20  รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.50  และ  5.51

จะเห็นวาประชากรทั้ง 2  กลุมนั้น  สวนใหญเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
จะเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว    เดิมเคยเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนโครงการจัดสรรใหม
แลวเปนสวนมาก   จากการสุมสอบถามกลุมประชากรทางโทรศัพท   ใหเหตุผลวาการซื้อบานมือ
สองที่มีการอาศัยอยูแลวนั้นไมตองมาตอเติมใหมสภาพอาคารไมโทรม   ทําใหประหยัดเงินและ
เวลา   ไดมากและสามารถเขาอยูอาศัยไดเร็วขึ้น  จะเห็นวาเปนไปตามสมมติฐานขอ 2  ที่วา
”ทรัพยสินรอการขายเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขาย
ที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย”
ตารางที่ 5.50 แสดงความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 1
ลักษณะของทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อ

    ลักษณะของที่อยู
อาศัยเดิม

จัดสรร
ใหม

มือสองอยู
แลว

มือสอง
ใหม

สรางเอง อื่นๆ ไมตอบ รวม

โครงการจัดสรรใหม
2

(1.88)
19

(17.92)
6

(5.66)
2

(1.88)
- - 29

(27.35)
บานมือสองที่มีการอยู
อาศัยแลว

2
(1.88)

22
(20.75)

- - - -
24

(22.64)

บานมือสองใหม
4

(3.77) -
6

(5.66) -
- - 10

(9.43)

เจาของบานเดิมสรางเอง -
6

(5.66)
5

(4.71)
-

2
(1.88)

-
13

(12.25)

อื่น ๆ -
10

(9.43)
10

(9.43)
- - -

20
(18.90)

ไมตอบ - - - - -
10

(9.43)
10

(9.43)

รวม
8

(7.54)
57

(53.78)
27

(25.49)
2

(1.88)
2

(1.88)
10

(9.43)
106

(100)
หมายเหตุ ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ
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ตารางที่  5.51 แสดงความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 2

ลักษณะของทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อ
ลักษณะของที่
อยูอาศัยเดิม

จัดสรร
ใหม มือสองอยูแลว มือสองใหม สรางเอง อื่นๆ ไมตอบ

รวม

โครงการจัดสรรใหม
12

(4.80)
54

(21.60)
10

(4.00)
4

(1.60)
2

(0.80) - 82
(32.80)

บานมือสองที่มีการ
อยูอาศัยแลว

8
(3.20)

58
(23.20)

2
(0.80)

2
(0.80)

2
(80) -

72
(28.80)

บานมือสองใหม -
10

(4.00)
6

(2.40) - - -
16

(6.40)
เจาของบานเดิม
สรางเอง

6
(2.40)

14
(5.60)

14
(5.60)

2
(0.80)

10
(4.00)

-
46

(18.40)

อื่น ๆ -
12

(4.80)
6

(2.40)
2

(0.80)
8

(3.20) -
28

(11.20)

ไมตอบ - - - - -
6

(2.40)
6

(2.40)

รวม
26

(10.40)
148

(59.20)
38

(15.20)
10

(4.00)
22

(8.80)
6

(2.40)
250

(100)
หมายเหตุ   ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ

5.7.4 ความสัมพันธระหวางเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ความสมัพนัธระหวางเขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัเดมิ   กบัเขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัย
รอการขาย  กลุมตัวอยางของประชากรกลุมที ่  1  ซึง่เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทรพัยสินรอการขาย
ของธนาคารฯและไดทาํการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลว   สวนใหญมเีขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัเดมิ
อยูกรุงเทพฯทางตอนเหนอืคดิเปนรอยละ 42.45 เมือ่มาซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย จะ
เลอืกกรงุเทพฯตอนเหนอืคิดเปนรอยละ  49.05  รองลงมาของประชากรกลุมที ่ 1  มเีขตพืน้ทีข่องทีอ่ยู
อาศยัเดมิอยูทางตอนตะวนัออกคดิเปนรอยละ  18.86  เมือ่มาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอ
การขายสวนใหญเลอืกกรุงเทพฯตอนตะวนัออกเชนกนัคดิเปนรอยละ  16.98  รายละเอยีดตามตารางที ่5.52

สวนประชากรกลุมที่  2  ซึ่งเปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ
แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน  24  เดือนกับธนาคาร
ฯ   สวนใหญมีเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมอยูกรุงเทพฯตอนเหนือคิดเปนรอยละ  32.90  เมื่อมาซื้อ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายก็มักจะเลือกซื้อในเขตพื้นที่กรุงเทพฯทางตอนเหนือคิดเปน
รอยละ  38.40 รองลงมาของประชากรกลุมที ่  2 มเีขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัเดมิอยูทางตอนตะวนัออก
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เฉยีงเหนอืคดิเปนรอยละ  18.50 เมือ่มาซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายกจ็ะเลอืกซือ้ในเขตพืน้
ทีก่รุงเทพฯทางตอนตะวนัออกเฉยีงเหนอืเชนกนัคดิเปนรอยละ  21.60  รายละเอยีดตาม    ตารางที ่ 5.53

จะเห็นวาการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้จะเลือกซื้อตามทําเลที่อยู
อาศัยเดิมของตนเองนั้นคือเคยอยูกรุงเทพฯทางตอนเหนือมากอนก็มักจะซื้อที่อยูอาศัยในทําเลเดิม      
ซึ่งเปนไปตามสมมุติฐานขอ  3  ที่ตั้งไววา “ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขายของธนาคารที่ถูก
เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ “
ตารางที่ 5.52 แสดงความสัมพันธระหวางเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ
                  ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่  1

เขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
เขตพื้นที่ของที่
อยูอาศัยเดิม
กอนซื้อทรัพย
สินรอการขาย

กรุงเทพฯ
ตอนเหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันตกเฉียง

เหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันออก

กรุงเทพฯ
ตอนใต

ศูนย
กลาง
ธุรกิจ

ไมตอบ
รวม

กรุงเทพฯ ตอน
เหนือ

40
(37.73)

2
(1.88) - 3

(2.83) - - 45
(42.45)

กรุงเทพฯตอน
ตะวันตกเฉียง
เหนือ

2
(1.88)

2
(1.88)

- 2
(1.88)

- - 6
(5.66)

กรุงเทพฯ
ตอนตะวันออก

2
(1.88)

2
(1.88)

14
(13.20) - 2

(1.88)
- 20

(18.86)

กรุงเทพฯตอนใต - - 2
(1.88) - - - 2

(1.88)

ศูนยกลางธุรกิจ
4

(3.77)
2

(1.88)
2

(1.88)
2

(1.88)
7

(6.60) -
17

(16.03)

ตางจังหวัด 4
(3.77) - - - - - 4

(3.77)

ไมตอบ - - - - - 12
(11.32)

12
(11.32)

รวม
52

(49.05)
8

(7.54)
18

((16.98)
7

(6.60)
9

(8.48)
12

(11.32)
106

(100)
หมายเหตุ ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ
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ตารางที่  5.53 แสดงความสัมพันธระหวางเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ

ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 2

เขตพ้ืนที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายเขตพ้ืนที่ของ
ที่อยูอาศัย
เดิมกอนซื้อ
ทรัพยสินรอ
การขาย

กรุงเทพฯ
ตอนเหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันตก
เฉียงเหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันออก

กรุงเทพ
ฯตอนใต

กรุงเทพฯ
ตอนตะวัน

ตก

ศูนยกลาง
ธุรกิจ ไมตอบ

รวม

กรุงเทพฯ ตอน
เหนือ

74
(29.60)

4
(1.60)

2
(0.80) -

2
(0.80 - - 82

(32.90)
กรุงเทพฯตอน
ตะวันตกเฉียง
เหนือ

4
(1.60)

36
(14.40)

6
(2.40) - - - -

46
(18.50)

กรุงเทพฯตอน
ตะวันออก -

2
(0.80)

22
(8.80) - - - -

24
(9.80)

กรุงเทพฯตอน
ตอนใต - - -

6
(2.40)

2
(0.80)

2
(0.80) -

10
(4.00)

กรุงเทพฯตอน
ตะวันตก

6
(1.60)

8
(3.20)

4
(1.60)

2
(0.80)

18
(7.20)

- -
38

(15.40)

ศูนยกลางธุรกิจ
8

(3.20)
4

(1.60)
2

(0.80)
2

(0.80)
6

(2.40)
12

(4.80)
-

34
(13.80)

ตางจังหวัด
4

(1.60) - - -
2

(0.80) - -
6

(2.40)

ไมตอบ - - - - - -
10

(4.00)
10

(4.00)

รวม
96

(38.40)
54

(21.60)
36

(14.40)
10

(4.00)
30

(12.00)
14

(5.60)
10

(4.00)
250

(100)
หมายเหตุ  ตัวเลข แสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ



177

5.7.5 ความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่
ของที่อยูอาศัย   ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายพบวาประชากรกลุมที่  1 ซึ่งเปนกลุมประชากกรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารและไดทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว  สวนใหญเปนเจาของเองคิดเปนรอยละ
47.14  และไมเปนของเจาของคิดเปนรอยละ  47.14  เชนกัน  และในจํานวนนี้เปนผูเชารอยละ
22.65 พบวาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายในเขตพืน้ทีก่รุงเทพฯตอนเหนอืคดิเปนรอย
ละ  54.72  รองลงมาเปนกรงุเทพฯตอนตะวนัออกคดิเปนรอยละ 18.86 รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.53

สวนประชากรทีก่ลุมที ่ 2  ซึง่เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทรพัยสนิรอการขายของธนาคารฯ
แตยงัไมไดโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน  24  เดอืนกบัธนาคารฯ
สวนใหญไมเปนเจาของคิดเปนรอยละ  51.60  และในจํานวนนี้เปนผูเชารอยละ  20.8    รองลงมา
เปนเจาของเองรอยละ  48.80  พบวาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายในเขตกรุงเทพ
ตอนเหนือ  คิดเปนรอยละ  39.20  รองลงมาจะเปนกรุงเทพฯตอนตะวันออกเฉียงเหนือคิดเปน
รอยละ  21.60  รายละเอียดตามตารางที่  5.54

ประชากรทั้ง  2  กลุมนั้นไมวาจะเปนเจาของเองหรือไมเปนเจาของเองจะเลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายในเขตพื้นที่กรุงเทพฯทางตอนเหนือเปนสวนใหญ  รองลงมาจะเปน
ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ  จากการศึกษาของธิติมา(2543)  พบวาขยายตัวทางดานที่อยูอาศัย
สวนใหญจะขยายตัวมีแนวโนมยายไปอยูบริเวณกรุงเทพฯ   ทางตอนเหนือและตอนตะวันออก
เฉียงเหนือและกรุงเทพฯตะวันตก  เมื่อมีการขยายตัวในเขตนี้มากทําใหเปนที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายในเขตนี้มากเชนกัน   จากการศึกษาครั้งนี้   จึงพบวาที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายในเขตดังกลาวถูกเลือกซื้อมากที่สุดในประชากรทั้ง  2  กลุม
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ตารางที่ 5.54 แสดงความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ของประชากรกลุมที่ 1

ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิม

เปนเจาของ เคยเปนเจาของ ไมเปนเจาของเขตพื้นที่อยู
อาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอ
การขาย

ผอน
หมดแลว

กําลัง
ผอน
ชําระ

ตีทรัพย
ชําระหนี้

บังคับ
คดี

เปนผูเชา อยูอาศัย
ฟรี

ชวยคา
ใชจาย
บางสวน

รวม

กรุงเทพฯ ตอน
เหนือ

20
(18.86)

10
(9.43) - - 12

(11.32)
2

(1.88)
14

13.20)
58

(54.72)

กรุงเทพฯตอน
ตะวันตกเฉียง
เหนือ

2
(1.88)

2
(1.88)

- - 2
(1.88)

2
(1.88)

- 8
(7.54)

กรุงเทพฯ
ตอนตะวันออก

- 6
(5.66)

2
(1.88)

- 6
(5.66)

6
(5.66)

- 20
(18.86)

กรุงเทพฯตอน
ใต

4
(3.77)

- - 3
(2.83)

4
(3.77)

- - 11
(10.38)

ศูนยกลาง
ธุรกิจ

4
(3.77)

2
(1.88) -

1
(0.94) -

2
(1.88) -

9
(8.50)

รวม
30

(28.30)
20

(18.84)
2

(1.88)
4

(3.78)
24

(22.65)
12

(11.32)
14

(13.20)
106

(100)
หมายเหตุ ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ
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ตารางที่  5.55 แสดงความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ
                  ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ของประชากรกลุมที่ 2

ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิม

เปนเจาของ เคยเปนเจาของ ไมเปนเจาของเขตพื้นที่อยู
อาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการ
ขาย

ผอน
หมด
แลว

กําลัง
ผอน
ชําระ

ตีทรัพย
ชําระ
หนี้

บังคับ
คดี

เปนผู
เชา

อยู
อาศัย
ฟรี

ชวยคา
ใชจาย
บาง
สวน

รวม

กรุงเทพฯ ตอน
เหนือ

28
(11.20)

22
(8.80)

10
(4.00)

2
(0.80)

24
(9.60)

4
(1.60)

8
(3.20)

98
(39.20)

กรุงเทพฯตอน
ตะวันตกเฉียง
เหนือ

14
(5.60)

6
(2.40)

2
(0.80)

- 12
(4.80)

10
(4.00)

10
(4.0)

54
(21.60)

กรุงเทพฯ
ตอนตะวันออก

10
(4.00)

12
(4.80)

4
(1.60) - 10

(4.00) - - 36
14.40)

กรุงเทพฯตอนใต 4
(1.60)

4
(1.60) - - 6

(2.40)
4

(1.60)
2

(0.80)
16

(6.40)

กรุงเทพฯตะวันตก 8
(3.20)

6
(2.40)

4
(1.60)

2
(0.80)

- - 8
(3.20)

30
(12.00)

ศูนยกลางธุรกิจ 8
(3.20) - - - - - 4

(1.60)
14

(5.80)

ไมตอบ - - - - - 2
(0.80) - 2

(0.80)

รวม
72

(28.80)
50

(20.00)
20

(8.00)
4

(1.60)
52

(20.80)
20

(8.00)
32

(12.80)
250

(100)

หมายเหตุ ตัวเลขแสดงจํานวนและตัวเลขใน วงเล็บ (  ) แสดงรอยละ
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5.8 สรุปผลการวิเคราะห

5.8.1  ลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยางทางดานสังคมและเศรษฐกิจ   สรุปไดดังนี้

ประชากรกลุมที่  1   และกลุมที่  2  พบวาสวนใหญรอยละ 64.20 และ 44.80 ตามลําดับ
มีอายุอยูระหวาง 34-44 ป เหมือนกันแตรองลงมาของประชากรกลุมที่ 1 สวนใหญอายุจะอยู
ระหวาง 45-54 ป รองลงมาของประชากรกลุมที่ 2 นั้นจะมีอายุอยูระหวาง 25-34 ป อายุนอกจาก
ชวงที่กลาวมาแลวมีอัตราสวนนอยมาก จะเห็นวาประชากรกลุมที่ 1 นั้นเปน กลุมผูเลือกซื้อที่โอน
กรรมสิทธิ์แลว แตประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมอยูระหวางการผอนชําระเงินเงินดาวนกับโครงการ
พิเศษของธนาคารฯ อายุที่รองลงมาจากอายุสวนใหญจึงตางกัน สวนสถานภาพการสมรส
ประชากรทั้ง 2 กลุม พบวาสวนใหญรอยละ 75.50 และ64.00ตามลําดับมีสถานสภาพการสมรส
แลวเหมือนกัน และ รองลงมาเปนโสด สถานภาพการสมรสอื่น ๆ มีอัตราสวนที่นอยมาก   แสดงถึง
การตัดสินใจซื้อบานจะเปนการสรางครอบครัวและพรอมที่จะมีครอบครัว สวนเรื่องระดับการ
ศกึษานั้นทั้งสองกลุมโดยสวนใหญรอยละ 63.20 และ 58.40 ตามลําดับ พบวามีการศึกษาตั้งแต
ระดับบปริญญาตรีขึ้นไป สวนคูสมรสนั้นมีทั้งต่ํากวาและระดับปริญญาตรีขึ้นไป อาชีพของ
ประชากรทั้ง 2 กลุม สวนใหญรอยละ 38.70 และ 35.20 ตามลําดับ พบวาทํางานอาชีพที่มีความ
มั่นคง คือ รับราชการ, รัฐวิสาหกิจ และ บริษัทเอกชน สวนคูสมรสของประชากรทั้ง 2 กลุมนั้น
ประกอบอาชีพอิสระเปนสวนใหญรอยละ   45.10 และ 25.90 รองลงมาจะเปนงานเอกชนที่
มั่นคง และ ยังพบวาประชากรทั้ง 2 กลุมมีตําแหนงงานสวนใหญรอยละ 52.80 และ 25.60
ตามลําดับ เปนผูบริหารระดับกลาง ทั้งตัวเองและคูสมรส สมาชิกในครอบครัวประชากรทั้ง 2 กลุม
สวนใหญรอยละ 50.00 และ 28.80 ตามลําดับมีสมาชิกในครอบครัว 4 คน แสดงวามีบุตรโดย
ประมาณครอบครัวละ 2 คน มากที่สุด รองลงมาจะมีบุตร 1 คน และ เปนครอบครัวใหมคือ 2
คน ยังไมมีบุตร และมีรายไดของประชากรทั้ง 2 กลุมอยูในชวง 20,001-40,000 บาท ขึ้นไป
คิดเปนรอยละมากกวา 20 รองลงมาจะมีรายไดในชวง 40,001-50,000 บาท รายไดที่ต่ํากวา
10,000 บาท และมากกวา 100,000 บาท ในประชากรกลุมที่ 1 นั้นไมมี สวนประชากรกลุมที่ 2
มีเพียงรอยละ 5.60 และ 8.80 ตามลําดับ ซึ่งถือวาเปนสวนที่นอยมาก รายละเอียดตามตารางที่
5.56   และ  5.57

จะเห็นไดวาลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยางทั้ง 2 กลุม นั้น    จะเปนลักษณะ
ของผูที่มีคุณสมบัติที่จะซ้ือบาน และ ขอสินเชื่อจากธนาคารไดคือ   มีอายุสวนใหญใน
ชวงของการมีครอบครวัแลว มอีาชพีและตาํแหนงงานทีค่อนขางมัน่คง  มกีารศกึษาระดบัปริญญาตรี
ขึน้ไปมสีถานภาพการสมรสและมีบุตรเปนสวนใหญ
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5.8.2 ลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาซื้อทรัพยสินรอการขายของ  
ธนาคารฯ

การครอบครองบานเดิมกอนจะไปซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ นั้น ประชากรทั้ง 2
กลุมนั้น พบวาสวนใหญรอยละ 28.30 และ28.80 ตามลําดับ แลวจะเปนเจาของเอง   และจากการ
สุมโทรศัพทถามผูที่ตอบแบบสอบถามลักษณะนี้จะขายบานเดิมไปเพื่อซื้อบานหลังใหมโดยใชเงิน
ที่ไดจากการขายมาเปนทุนในการซื้อบานหลังใหม รองลงมาจะเปนการอยูอาศยัโดยการเชามากอน
ซึง่การเปนเจาของและการเชา เมือ่เปรียบเทยีบรอยละแลวอัตราสวนแตกตางกันไมมากนัก
สวนอัตราสวนการเคยเปนเจาของแลวตีทรัพยชําระหนี้นั้นนอยมากเพียงรอยละ 5.70 และ 9.60
ตามลําดับ  สวนวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิมพบวาประชากรทั้ง 2 กุลม นั้นมีวัตถุประสงค
เพื่ออยูอาศัยเองเปนสวนใหญรอยละ 66.80 และ 76.80 ตามลําดับ  ซึ่งไปสอดคลองกับการ
ครอบครองบานเดิมนั้น    เพราะสวนใหญแลวเปนเจาของเองและเชาอยูอาศัย      วัตถุประสงค
รองลงมาจะเปนการซื้อเพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัยและการออม สวนการลงทุนเพื่อขายตอ
(เก็งกําไร) และการใหเชาและการประกอบกิจการมีอัตราสวนนอยมากเพียงรอยละ 5.70 และ
5.60 ตามลําดับ การชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิมกรณีที่ซื้อไมไดเชานั้น จะพบวาสวนใหญนั้น
รอยละ 45.10 และ 55.20 ตามลําดับประชากรทั้ง 2 กลุมใชการชําระเงินโดยการกูจากสถาบัน
เปนหลัก  การใชเงินจากแหลงอ่ืนๆ  เชน บิดา – มารดา   หรือการกูที่ไมไดมาจากสถาบัน
การเงินนั้นมีนอยมากเพียงรอยละ 34.90 และ32.00 ตามลําดับ  สวนการซื้อดวยเงินสดมีอัตรา
สวนนอยที่สุดเพียงรอยละ 17.00 และ 12.80 ตามลําดับ สวนเขตพื้นที่ที่บานหลังเดิมต้ังอยูนั้น
พบวาประชากรทั้ง 2 กลุมนั้น จะอยูในทําเลของกรุงเทพตอนเหนือ เปนสวนใหญรอยละ
42.50 และ 33.60 ตามลําดับ สูงกวากรุงเทพฯ ตอนอ่ืน ๆ  อยางเห็นไดชัดรองลงมาของประชากร
กลุมที่ 1 เปนสวนใหญแลวพบวาจะอยูตางจังหวัดถึงรอยละ  38 สวนประชากรกลุมที่ 2 นั้น จะอยู
บริเวณกรุงเทพฯ ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ ซึ่งอยูบริเวณบางกะป บึงกุม มีนบุรี สะพานสูง เปนตน
กรุงเทพฯ ตอนตะวันตกและตอนใตเปนตอนที่ประชากรทั้ง 2 กุลมอยูอาศัยนอยเพียงไมเกินรอยละ
10.00    สวนลักษณะของบานหลังเดิม  พบวา ประชากรทั้ง  2  กลุม   อาศัยอยูบานที่อยูใน
โครงการจัดสรรใหมเปนสวนใหญ รอยละ 27.40 และ 32.80 ตามลําดับ รองลงมาจะเปนบาน
มือสองที่มีการอยูอาศัยแลว    บานมือสองใหมที่ยังไมมีการอยูอาศัยเลยนั้น   มีอัตราสวนที่นอย
มากเพียงรอยละ 9.40  และ 6.40 ตามลําดับ รายละเอียดตามตารางที่  5.58  และ  5.59



182

5.8.3 ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อจากธนาคารฯ

การสอบถามในคําถามขอนี้ตองการรูถึงวาผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายจากธนาคารฯ นั้น เพียงเพราะเคยเปนเจาของเคยอยูอาศัย หรือ มีความสัมพันธกับบานหลังที่
ซื้อมากอนเปนการกูเงินแทนลูกหนี้เดิมที่เปนหนี้คางหรือไม แตจากการศึกษาพบวา ผูที่ซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น   ซ้ือเพราะเปนบานหลังแรกและตองการอยูอาศัยเอง  ซึ่ง
เปนอัตราสวนมากกวารอยละ 50 ข้ึนไป ในประชากรทั้ง 2 กลุม รองลงมาจะเปนการซื้อเพื่อเก็บไว
ใหบุตรและญาติอยูอาศัย สวนการซื้อเพราะตนเคยเปนเจาของและเคยเชาอยูและซื้อแทนกันนั้น
พบวามีอัตราสวนที่นอยมากเพียงรอยละ 10.40 และ 15.20 ตามลําดับ

การชําระเงินในการซื้อทรัพยสินรอการขายนั้น  พบวาประชากรทั้ง 2 กลุมนั้นสวนใหญรอย
ละ 65.10 และ 52.80 ตามลําดับจะกูจากธนาคารฯ เต็มวงเงินที่ธนาคารฯให และรองลงมาก็จะกู
เปนบางสวน สวนการซื้อดวยเงินสดและนําเงินมาจากแหลงอื่น ๆ เชน บิดา – มารดา นั้น มีอัตรา
สวนที่นอยมากเพียงรอยละ 9.40 และ 2.40ตามลําดับ สวนการตอรองเงื่อนไขจะซื้อตามราคา
ที่ธนาคารฯ กําหนด เปนสวนใหญคิดเปนรอยละมากกวา  70  ข้ึนไป  ในประชากรทั้ง  2 กุลม
รองลงมากจ็ะเปนการตอรองทีใ่หราคาต่าํกวาทุนของธนาคารฯ แตมอัีตราสวนเพยีงเลก็นอยเทานัน้
สวนเงื่อนไขอื่น ๆ นั้นมีนอยมาก วัตถุประสงคหลักในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขาย สวนใหญซื้อไวเพื่ออยูอาศัยเองและซื้อเพื่อเก็บไวใหบุตรหรือญาติพักอาศัยแลวจึงจะเปนการ
ซื้อเพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่  2 สวนการซื้อไวเมื่อลงทุนขายตอ (เก็งกําไร), การใหเชา, หรือเพื่อ
ประกอบกิจการนั้นมีอัตราสวนที่นอยมาก ซึ่งไมเกินรอยละ 10.00

การคาดหวงัในการทีป่ระชากรทัง้ 2 กลุมนัน้ หนัมาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการ
ขาย ประการแรกที่สําคัญคือ   การไดรับการบริการที่ดีถึงรอยละ 84.90 และ 88.80 ตามลําดับ
นอกเหนือจากการตองการขอสินเชื่อใหได 100% ของราคาประเมิน และสภาพอาคารที่ซื้อจาก
ธนาคารฯ ยังตองมีสภาพที่ดี การขอสินเชื่อนั้นควรงายกวาการซื้อบานโดยทั่ว ๆ ไป  รวมถึงการ
คาดหวังในความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ และ ราคาควรต่ํากวาราคาตลาดทั่ว ๆ  ไป  ซึ่งการ
คาดหวังในส่ิงที่ประชากรคาดหวังนั้น   พบวาสวนใหญแลวไดตามความคาดหวังมากกวารอยละ
75   ข้ึนไป  รายละเอียดตามตารางที่  5.60  และ  5.61

สวนเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ถูกเลือกซื้อนั้นจากประชากรทั้ง 2
กลุม พบวากรุงเทพฯตอนเหนือ ซึ่งไดแก เขตจตุจักร, ลาดพราว, บางเขน, สายไหม, ดอนเมือง,
หลักสี่, นนทบุรี, ปากเกร็ด, ลําลูกกา, ปทุมธานี เปนตน เปนเขตที่ที่ถูกเลือกซื้อมากที่สุด
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รอยละ 54.70 และ39.20 ตามลําดับ รองลงมาก็จะเปนเขตพื้นที่กรุงเทพฯ ตะวันออกเฉียงเหนือ
ไดแก บางกะป, บึงกุม, มีนบุรี, วังทองหลาง คลองสามวา, สะพานสูง, คันนายาว และหนองจอก
และเขตกรุงเทพฯ ตะวันออก ไดแก พระโขนง, ประเวศ, ลาดกระบัง, สมุทรปราการ, บางพลี,
ปากน้ํา และ บางนา สวนกรุงเทพฯ ตอนใต,  กรุงเทพฯ ตะวันตก  และ กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ
มีอัตราสวนที่นอยมากเพียงรอยละ 8.50 และ 5.60 ตามลําดับ สวนตางจังหวัดนั้นไมมีเลย เพราะ
ขอบเขตของการวิจัยอยูในกรุงเทพฯ และ ปริมณฑล

ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ นั้น พบวา ประชากรทั้ง
2 กลุม นั้นเลือกซื้อบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวมากกวารอยละ  60 ขึ้นไป รองลงมา
พบวาจะเลือกที่อยูอาศัยที่เปนบานมือสองใหมที่ยังไมเคยอยูอาศัยเลย   สวนบานที่เปนโครงการ
จัดสรรใหมนั้นมีอัตราสวนนอยมาก   เพราะบานที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญเปนบาน
มือสองเกือบทั้งหมด

5.8.4 กระบวนการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการศึกษาพบวา ประชากรทั้ง 2 กลุมนั้น สวนใหญทราบขอมูลการขายที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น จากการติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินกับธนาคารฯ มากกวา
รอยละ 60 ข้ึนไป รองลงมาทราบขอมูลจากปายหนาบาน, ปายแสดงสินคาของธนาคารฯ,
การบอกตอจากผูอ่ืน , การโฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร, งานแสดงสินคาของธนาคารฯ
ตามสถานที่ตาง ๆ, พนักงานธนาคารฯ  แนะนํา, อินเตอรเน็ท   สื่อเหลานั้นอยูในอัตราสวนที่
ไมแตกตางกันมากนัก (ตามตารางที่ 5.22)  ซึ่งเปนที่นาสังเกตวาบริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย
และวิทยุมีอัตราสวนที่นอยมากเพียงไมเกินรอยละ 3.00   หรือแทบไมมีเลย แสดงถึงวาคนที่มี
ความตองการที่จะซื้อทรัพยสินรอการขายนั้น จะเดินทางไปพบและคุยกับเจาหนาที่เกี่ยวของดานนี้
โดยตรงเปนสวนใหญ สวนการศึกษาเปรียบเทียบขอมูลกับโครงการตาง ๆ นั้นพบวามีการเปรียบ
เทียบโครงการมากกวา 4 แหง ข้ึนไปเปนสวนใหญรอยละ 53.00และ 30.40 ตามลําดับ  และ
รองลงมาของประชากรกลุมที่ 2 นั้น จะเปรียบเทียบเพียงแหงเดียว  สวนประชากรกลุมที่  1
ซึ่งเปนกลุมที่ไมไดมีโครงการพิเศษในเรื่องผอนชําระดาวนกับธนาคารฯนั้น   รองลงมาเปรียบเทียบ
3  แหงขึ้นไป  นั้นหมายถึงวาผูที่ใชขอมูลเปรียบเทียบกจ็ะดูเพียงแหงเดียวแลวตัดสินใจ เชน
ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมที่อยูในโครงการพิเศษดาวนจํานวน 24 เดือน โดยไมเสียดอกเบี้ย
นอกจากจะเปรียบเทียบมากกวา 4 แหงขึ้นไปแลว รองลงมาคือ เปรียบเทียบเพียง 1 แหง
เทานั้น การใชเวลาในการตัดสินใจนั้น พบวาประชากรทั้ง 2 กลุมสวนใหญใชเวลาในการพิจารณา
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น ประมาณ 1 เดือน สําหรับประชากรกลุมที่ 1 เปน
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กลุมที่โอนกรรมสิทธิ์แลวนั้น รองลงมาจะใชเวลา 2-3 เดือน หรือมากกวา 3 เดือนขึ้นไป ใชเวลา
ในการตัดสินใจทันทีที่ชมคร้ังแรกมีอัตราสวนที่นอยมาก แตสําหรับประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมอยู
ในโครงการพิเศษกับธนาคารฯ นั้น ใชเวลาตัดสินใจมากกวา 3 เดือน ขึ้นไปนอยที่สุด แสดงถึงการ
มีโครงการที่ผอนชําระดาวนโดยไมเสียดอกเบี้ยของธนาคารฯ นั้น ทําใหกลุมลูกคาที่เลือกซือ้ทีอ่ยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายนัน้ตดัสนิใจไดเร็วขึน้กวาเดมิ รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.62  และ  5.63

5.8.5 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการศึกษาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารฯ โดยโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวนั้นพบปจจัยดานราคา และ ส่ิงที่คํานึงถึงคือ
ในเรื่องของราคาที่เหมาะสม    และราคาถกูกวามีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายมากที่สุด รองลงมาเปนปจจัยดานสินเชื่อ สิ่งที่คํานึงถึงคือการไดใชสินเชื่อของธนาคาร
อาคารสงเคราะหรวมถึงการไดกูถึงรอยละ   90  ของราคาประเมิน    ซึ่งแตกตางจากประชากร
กลุมที่ 2   ซึ่งเปนกลุมของผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ อยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการ
พิเศษของธนาคารฯ ส่ิงที่มีผลตอการตัดสินใจของประชากรกลุมนี้อยูที่ปจจัยสินเชื่อมากที่สุด
และสิ่งที่คํานึงถึงเปนสิ่งแรกในเรื่องของปจจัยสินเชื่อจะเปนเรื่องของการไดผอนชําระเงิน
ดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย รวมถึงการไดกูเงินถึงรอยละ  90 ของราคาประเมิน  รองลงมาสิ่ง
ที่มีผลตอการตัดสินใจ คือ ปจจัยดานราคา และ ส่ิงที่คํานึงถึงในปจจัยดานราคาจะเปนเรื่องของ
ราคาที่เหมาะสมและคุณภาพที่เหมาะสม จะเห็นไดวาการที่ธนาคารฯ มีนโยบายใหผูเลือกซื้อผอน
ชาํระเงนิดาวนโดยไมเสยีดอกเบีย้นัน้เปนแรงจงูใจของผูเลอืกซือ้ไดมากกวา   เพราะประชากร กลุมที่
1 นั้นเปนกลุมของผูที่มาซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายโดยไมมีเงื่อนไขพิเศษใด ๆ ปจจัยที่
คาํนงึและมผีลตอการตดัสนิใจจงึตองพจิารณาเรือ่งการเงนิมากทีส่ดุ  รายละเอียดตาม   ตารางที ่ 5.64

5.8.6 การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคารอาคาร
สงเคราะห

จากการศึกษาประชากรทั้ง  2   กุลม   นั้นพบวาสวนใหญแลวไมเคยมีประสบ
การณในการกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห มากกวารอยละ 50 ข้ึนไป สวน
เหตุผลในการเลือกซื้อที่    อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะห ประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมที่ โอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวโดยไม
มโีครงการพเิศษใด ๆ นัน้ เพราะมัน่ใจเพราะเปนธนาคารฯ ของรฐับาลถงึรอย
ละ 54.7 รองลงมาเปนเพราะอตัราดอกเบีย้ต่าํรอยละ 49.1 เพราะใชสิทธ ิสวสัดกิารถึง
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รอยละ 45.3 สะดวกในการขอสินเชื่อรอยละ 40.6   การมีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดีรอย
ละ 25.5  เพราะพนักงานบริการดีมีเพียงรอยละ 17.0 สวนประชากรกลุมที่ 2
นั้น เปนกลุมที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคระห   แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวน
ในโครงการพิเศษของธนาคารฯ เพราะใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไม
เสียดอกเบี้ยถึงรอยละ 72.8 รองลงมาเปนเพราะเปนธนาคารฯ  ของรัฐบาล คิด
เปนรอยละ 67.2 ความสะดวกในการขอสินเชื่อรอยละ 51.2 อัตราดอกเบี้ยรอยละ
46.4 เพราะเปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพรอยละ 23.2 สวนการที่พนักงานบริการดีมี
เพียงรอยละ 19.2 รายละเอียดตามตารางที่  5.65  และ  5.66

จะเห็นไดวาประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่ซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะหตอนยงัไมมโีครงการพเิศษจะมเีหตผุลสําคญัซึง่เพราะเปนธนาคารฯ ของรัฐบาล และ
มอัีตราดอกเบีย้ต่าํ เมื่อธนาคารฯ ดาํเนินการตลาด ใหผอนดาวนโดยไมเสียดอกเบี้ย ประชากรกลุม
ที่  2 ซึ่งเปนกลุมที่อยูในโครงการพเิศษจะใหเหตผุลสําคญั  คอื  การใหผอนชาํระเงินดาวนโดยไมเสยี
ดอกเบีย้เปนเหตผุลสาํคญั

ตารางที ่ 5.56 แสดงสรุปผลการศกึษาขอมลูดานสงัคมและเศรษฐกจิของประชากรกลุมที ่1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษา ขอมูล
ทางดานสังคมและเศรษฐกิจ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. อายุ 35 - 44 68 64.2
2. สถานภาพการสมรส สมรส 80 75.5
3. ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
    ระดับการศึกษาของคูสมรส

ปริญญาตรีขึ้นไป
ปริญญาตรีขึ้นไป

67
47

63.2
58.8

4. อาชีพของผูตอบแบบสอบถาม
    อาชีพของคูสมรส

รัฐวิสาหกิจ/ราชการ
อาชีพอิสระ

41
31

38.7
37.8

5. ตําแหนงหนาที่การงานของผูตอบแบบสอบถาม
    ตําแหนงหนาที่การงานของคูสมรส

ผูบริหารระดับกลาง
อาชีพอิสระ

56
37

52.8
45.1

6. สมาชิกในครอบครัว 4 คน 53 50.0
7. รายไดรวมตอครัวเรือน 30,001-40,000 31 29.2
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ตารางที ่ 5.57 แสดงสรุปผลการศกึษาขอมลูดานสงัคมและเศรษฐกจิของประชากรกลุมที ่2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษา ขอมูล
ทางดานสังคมและเศรษฐกิจ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. อายุ 35 - 44 112 44.8
2. สถานภาพการสมรส สมรส 160 64.0
3. ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
    ระดับการศึกษาของคูสมรส

ปริญญาตรีขึ้นไป
ต่ํากวาปริญญาตรี

148
102

58.4
61.4

4. อาชีพของผูตอบแบบสอบถาม
    อาชีพของคูสมรส

บริษัทเอกชน
อาชีพอิสระ

88
44

35.2
25.9

5. ตําแหนงหนาที่การงานของผูตอบแบบสอบถาม
    ตําแหนงหนาที่การงานของคูสมรส

ผูบริหารระดับกลาง
ผูบริหารระดับกลาง และ ผู
ปฏิบัติการโดยวิชาชีพ

64
38
38

25.6
24.1
24.1

6. สมาชิกในครอบครัว 4 คน 72 28.8
7. รายไดรวมตอครัวเรือน 20,001-30,000 58 23.2

ตารางที่  5.58  แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
          (กอนมาซื้อบานมือสองจากธนาคารฯ) ประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษา ขอมูล
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม ขอมูล จํานวน รอยละ

1. สถานภาพครอบครองบานหลังเดิม - เปนเจาของบานเดิม
ผอนชําระหมดแลว

- ไมเปนเจาของบาน
เดิม เปนผูเชา

30

24

28.3

22.6

2. วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม เพื่ออาศัยเอง 70 66.0

3. การชําระเงินซื้อบานหลังเดิม กูจากสถาบันการเงิน 51 48.1

4. เขตพื้นที่ที่บานเดิมต้ังอยู กรุงเทพฯตอนเหนือ 45 42.5

5. ลักษณะโครงการของบานหลังเดิม โครงการจัดสรรใหม 29 27.4
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ตารางที่  5.59 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
          (กอนมาซื้อบานมือสองจากธนาคารฯ) ประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษา ขอมูล
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม ขอมูล จํานวน รอยละ

1. สถานภาพครอบครองบานหลังเดิม - เปนเจาของบานเดิม
ผอนชําระหมดแลว

- ไมเปนเจาของบานเดิม
เปนผูเชา

72

52

28.8

20.8

2. วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม เพื่ออาศัยเอง 192 76.8
3. การชําระเงินซื้อบานหลังเดิม กูจากสถาบันการเงิน 138 55.2
4. เขตพื้นที่ที่บานเดิมต้ังอยู กรุงเทพฯตอนเหนือ 84 33.6
5. ลักษณะโครงการของบานหลังเดิม โครงการจัดสรรใหม 82 32.8

ตารางที่  5.60 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปน
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. บานที่ซื้อจากธนาคารฯ เปน บานหลังแรกไวอยูอาศัย 58 54.7
2. การชําระเงินในการซื้อ   NPA กูเต็มวงเงินที่ธนาคารฯ ให 69 65.1
3. การซื้อบานจากธนาคารฯ ซื้อราคา ตามที่ธนาคารฯ กําหนด 83 78.3
4. วัตถุประสงคในการซื้อบานจากธนาคารฯ เพื่ออยูอาศัยเอง 86 81.1
5. ส่ิงที่คาดหวังจากธนาคารฯ - การคาดหวังการบริการที่ดี

- การขอสินเชื่อ 100%
- อาคารมีสภาพที่ดี

90
66
65

84.9
62.3
61.3

6. เมื่อซ้ือบานจากธนาคารฯ สิ่งที่คาดหวังไว ไดตามสิ่งที่คาดหวัง 191 85.8
7. เขตพื้นที่ที่ซื้อบานจากธนาคารฯ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ 58 54.7

8. ลักษณะของโครงการที่ซื้อจากธนาคาร บานมือสองที่มีการอยูอาศัย 67 63.2
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ตารางที่  5.61 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปน
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. บานที่ซื้อจากธนาคารฯ เปน บานหลังแรกไวอยูอาศัย 126 50.4
2. การชําระเงินในการซื้อ   NPA กูเต็มวงเงินที่ธนาคารฯ ให 132 52.8
3. การซื้อบานจากธนาคารฯ ซื้อราคา ตามที่ธนาคารฯ กําหนด 190 76.0
4. วัตถุประสงคในการซื้อบานจากธนาคารฯ เพื่ออยูอาศัยเอง 198 79.2
5. ส่ิงที่คาดหวังจากธนาคารฯ - การคาดหวังการบริการที่ดี

- การขอสินเชื่อ 100%
- อาคารมีสภาพที่ดี

222
180
140

88.8
72.0
56.0

6. เมื่อซ้ือบานจากธนาคารฯ ส่ิงที่คาดหวังไว ไดตามสิ่งที่คาดหวัง 192 76.8
7. เขตพื้นที่ที่ซื้อบานจากธนาคารฯ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ 98 39.2
8. ลักษณะของโครงการที่ซื้อจากธนาคาร บานมือสองที่มีการอยูอาศัย 154 61.6

ตารางที่  5.62 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อ
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการ
ตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. แหลงขอมูลของทรัพยสินรอการขาย ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพย
สิน

70 66.0

2. จํานวนโครงการที่เปรียบเทียบเม่ือซื้อทรัพย   รอ
การขาย

มากกวา 4 แหง ขึ้นไป 35 33.0

3. ใชเวลาในการตัดสินใจ ใชเวลาพิจารณาประมาณ 1 เดือน 29 27.4

ตารางที่  5.63 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อ
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการ
ตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. แหลงขอมูลของทรัพยสินรอการขาย ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพยสิน 172 68.8
2. จํานวนโครงการที่เปรียบเทียบเมื่อซ้ือทรัพยสินรอการขาย มากกวา 4 แหง ขึ้นไป 76 30.4
3. ใชเวลาในการตัดสินใจ ใชเวลาพิจารณาประมาณ 1 เดือน 68 27.2
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ตารางที ่ 5.64 แสดงสรปุผลปจจยัทีม่ผีลตอการเลอืกซือ้ทรพัยสนิรอการขายของธนาคารฯ
                  และสิ่งที่คํานึงถึงในแตละปจจัย

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อ 5 ลําดับ ส่ิงท่ีคํานึง 3 ลําดับแรก
กลุมประชากร

ขอมูล คาดัชนี ขอมูล คาดัชนี

1. ปจจัยดานราคา 4.01 1. ราคาเหมาะสม
2. ราคาถูกกวา
3. คุณภาพเหมาะสม

3.11
2.30
2.14

2. ปจจัยดานสินเช่ือ 3.59 1. ไดกูกับ ธอส.
2. ไดกู 90%
3. ไมเสียคาประเมินราคา

2.52
2.26
2.07

3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ังและสิ่ง
แวดลอม

3.57 1. มีชุมชนโดยรวมดี
2. โครงการอยูใกลถนนใหญ
3. มีสภาพแวดลอมดี

2.21
2.16
2.04

4. ปจจัยดานคมนาคม 3.04 1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
2. มีรถเมลผานหลายสาย
3. มีมอเตอรไซดรับจาง

3.59
2.70
2.05

ประชากรกลุมที่ 1 เปน
กลุมซึ่ง ซึ่งเปนกลุมผูเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห ซึ่งโอน
กรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2.90 1. น้ําไมทวม
2. ใชน้ําประปา
3. สภาพโดยรวมสะอาด

3.01
2.10
1.84

1. ปจจัยดานสินเช่ือ 4.42 1. ผอนดาวนนานโดยไมเสียด/บ
2. กูได 90%
3. ไดกูกับ ธอส.

3.40
2.37
2.00

2. ปจจัยดานราคา 3.32 1. ราคาเหมาะสม
2. คุณภาพเหมาะสม
3. ราคาถูกกวา

3.04
2.79
2.40

3. ปจจัยดานคมนาคม 3.12 1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
2. มีรถเมลผานหลายสาย
3. มีมอเตอรไซดรับจาง

3.68
2.80
1.95

4. ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง 3.08 1. มีสภาพแวดลอมดี
2. มีชุมชนโดยรวมดี
3. โครงการอยูใกลถนนใหญ

2.57
2.28
2.24

ประชากรกลุมที่ 2 เปน
ก ลุ ม ผู เ ลื อ ก ซื้ อ ที่ อ ยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห แตยัง
ไม โอนกรรมสิทธิ์ เปน
ของผูซื้ออยูระหวางการ
ผอนชําระเงินดาวนใน
โ ค ร ง ก า ร พิ เ ศ ษ ขอ ง
ธนาคารฯ   

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2.72 1. สภาพโดยรวมสะอาด
2. น้ําไมทวม
3. ใชน้ําประปาได

2.24
2.21
2.16
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ตารางที่  5.65 แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
        ของธนาคารอาคารสงเคราะห ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ขอมูล จํานวน รอยละ

1. ประสบการณในการกูเงินกับ ธอส. ไมเคยกู 58 54.7
1. ม่ันใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 58 54.7
2. ใหการผอนชําระเงินดาวนนาน
และไมมีดอกเบี้ย

8 7.5

3. สะดวกในการขอสินเชื่อ 43 40.6
4. พนักงานบริการดี 18 17.0
5. เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 16 15.1
6. ราคาต่ํากวา 24 22.6
7. อัตราดอกเบี้ยต่ํา 52 49.1
8. ใชสิทธิสวัสดิการ 48 45.3
9. ตอรองราคาได 4 3.8
10. มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี 27 25.5

2. เหตุผลในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของ
    ธนาคารอาคารสงเคราะห

11. อื่น ๆ 15 14.2

ตารางที่  5.66 แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
 ของธนาคารอาคารสงเคราะห ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 1แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ขอมูล จํานวน รอยละ

1. ประสบการณในการกูเงินกับ ธอส. ไมเคยกู 15.4 66.6
1. ม่ันใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 168 67.2
2. ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและ
ไมมีดอกเบี้ย

182 72.8

3. สะดวกในการขอสินเชื่อ 128 51.2
4. พนักงานบริการดี 48 19.2
5. เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 58 23.2
6. ราคาต่ํากวา 44 17.6
7. อัตราดอกเบี้ยต่ํา 116 46.4
8. ใชสิทธิสวัสดิการ 16 6.4
9. ตอรองราคาได 20 8.0
10. มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี 46 18.4

2. เหตุผลในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของ
    ธนาคารอาคารสงเคราะห

11. อื่น ๆ 12 4.8



บทที่ 6

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ

การศกึษาปจจยัทีม่ผีลตอการตดัสนิใจเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยั ซึง่เปนทรพัยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญนั้น มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อ
ของผูซื้อที่ซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห วามีเหตุหรือปจจัยใด จึงมาเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ ทั้ง ๆ ที่ภาวะที่อุปทานที่อยูอาศยัมีจํานวนมาก โดยมี
สมมุติฐานในการวิจัย 3 ขอ ดังนี้ 1)ปจจัยสินเชื่อมีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยดานอื่น ๆ 2) ทรัพยสินรอการขายที่เปน
บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว  ถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหม
ยังไมเคยมีการอยูอาศัย 3) ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหที่
เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ

วธิกีารศกึษาเปนการวจิยัเชงิสาํรวจ โดยใชวธิกีารรวบรวมขอมลูทีไ่ดจากขอมลูทตุยิภมูิ
ซึ่งเปนสถิติรายงานของธนาคารอาคารสงเคราะหและขอมูลปฐมภูมิโดยการสงแบบสอบถามทาง
ไปรษณีย

ประชากรกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา คือกลุมผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหตั้งแต 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 ซึ่งมี
จํานวนทั้งหมด 784 ราย ในจํานวนนี้ไดแบงกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุม ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ และได
ทําการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปนกลุมทีซ่ือ้โดยไมมโีครงการพเิศษใด ๆ ของธนาคารมจีาํนวน
152 ราย

ประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน
24 เดอืนกับธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย มีจํานวน 632 ราย

การกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้ โดยใชทฤษฎีการสุมตัวอยาง
ของ Yamane  โดยประมาณคาพารามิเตอรดวยความเชื่อมั่นที่ 95% ไดกลุมตัวอยางที่เหมาะสม
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จํานวน 110 รายและ 245 รายตามลําดับ ซึ่งไดสงแบบสอบถามที่ไดออกแบบไว 2 ชุด ชุดที่ 1
ใชขอมูลทั้งทุติยภูมิรวมกับปฐมภูมิ สําหรับประชากรกลุมที่ 1 จํานวน 152 ราย และชุดที่ 2 สําหรับ
ประชากลุมที่ 2 ซึ่งใชขอมูลปฐมภูมิเพียงอยางเดียว จํานวน 632 รายรวมกลุมตัวอยางทั้งหมด
784 ราย เพื่อใหประชากรทุกรายไดสงแบบสอบถามกลับมาไมนอยกวาจํานวนที่เหมาะสม แบบ
สอบถามกลับมาและใชไดคิดเปนรอยละ 96 และ 102 ตามลําดับของกลุมตัวอยางที่ตองการ
จึงสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังตอไปนี้

6.1 สรุปผลการศึกษา

6.1.1 ที่อยูอาศัยเดิมกอนมาซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

 การซือ้ทีอ่ยูอาศยัเดมิกอนมาซ้ือทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายของประชากรทัง้ 2 กลุม
จากการศึกษาพบวาวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิมกรณีที่เปนเจาของก็เพื่ออยูอาศัยเอง   
มากกวารอยละ 60 ข้ึนไป กรณีที่ไมไดเปนเจาของเองจะเชาอยูอาศัยมากอนมากกวารอยละ 20
ขึ้นไป กรณีที่เปนเจาของเอง ถาเคยซื้อบานมาแลวมากกวารอยละ 25 เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่อยูใน
โครงการจัดสรรใหมมาแลว และเมื่อมาเลือกซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้นจะ
เลือกบานก็เปนบานมือสองที่คนอยูอาศัยแลว มากกวารอยละ 50 ขึ้นไป จะเห็นวาผูที่มี
ประสบการณเคยซื้อโครงการจัดสรรใหมมาแลวเมื่อเลือกซื้อ ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
มักจะเลือกบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว ซึ่งตรงกับการศึกษาของ บุศรินทร(2542) พบวาเหตุ
ผลของการซื้อบานมือสองเนื่องจากตองการเลือกเพื่อนบานชุมชนและสิ่งแวดลอม เพราะบาน
มือสองนั้นสามารถเห็นไดจากสภาพจริงในปจจุบัน ไมตองเสี่ยงเหมือนบานใหมที่ไมสามารถเลือก
จากสภาพจริงไดและผอนดาวนแลวอาจจะไมไดบาน ซึ่งตรงกับการสุมสอบถามประชากรทาง
โทรศัพท ซึ่งใหเหตุผลวาการซื้อบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวนั้น ไมตองมาตอเติมใหมสภาพ
อาคารไมโทรม ทําใหประหยัดเงินและเวลาไดมากสามารถเขาอยูไดเร็วขึ้น และเปนไปตามสมมติ
ฐาน ขอ 1.3.2 ที่วา “ทรัพยสินรอการขายเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวา
ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองยังไมเคยมีการอยูอาศัย” และยังตรงกับการศึกษาของ
ธิติมา (2544) เร่ืองพฤติกรรมของผูขายบานมือสองในภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ พบวาบานของกลุม
ตัวอยางที่ขายไดนั้น   เปนบานที่เคยมคีนอยูอาศัยแลวถึงรอยละ 79.9 สวนบานที่ปลอยวางไว
ยงัไมมกีารอยูอาศยัขายได รอยละ 20.1 เทานัน้ สรุปไดวาการเลอืกซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย
ของธนาคารของผูเลือกซื้อนั้นมีวัตถุประสงคในการทีอ่ยูอาศยัเองและเรือ่งการครอบครองไมแตกตาง
จากการซือ้บานมอืสองโดยทัว่ๆไป
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6.1.2 การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการศึกษาพบวาการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายมากกวารอยละ 50
ขึ้นไป ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้เพราะเปนบานหลังแรกและมีความจําเปนที่
ตองการอยูอาศัยเอง และจะกูเต็มวงเงินที่ธนาคารใหจะซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนดไว ถามีการ
ตอรองเงื่อนไขจะตอรอง เร่ืองราคาที่ธนาคารตั้งไวโดยขอลดใหต่ํากวาทุนของธนาคารเปนที่
นาสังเกตวาการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ วัตถปุระสงคในการซื้อเพื่อขายตอหรือ
เก็งกําไรการใหเชาหรือเปนการกูแทนกับมีนอยมาก (รายละเอียดตามตารางที่ 5.15 )  คนที่มา
เลือกซื้อที่อยูอาศัย ที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้จะมีการคาดหวังการไดรับบริการที่ดีจากธนาคาร
ในดานการบริการสินเชื่อมากเพราะจากการตอบแบบสอบถามในเรื่องการคาดหวังของประชากร
ทั้ง 2 กลุม ตอบเรื่องนี้มากกวารอยละ 80 ขึ้นไป (รายละเอียดตามตารางที่ 5.19 ) เมื่อนําไป
พิจารณารวมกับเหตุผลการซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหในเรื่องของการ
เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯเพราะการไดรับการบริการที่ดีจากพนักงานมีเพียงไม
เกินรอยละ 20 เทานั้นและเปนเหตุผลที่เลือกเปนอันดับที่ 5 ข้ึนไป การศึกษานี้ธนาคารควรนํามา
พิจารณาแกไขตอไป คาดหวังที่ตองการสินเชื่อถึง 100% และคาดหวังวาการที่เขาซื้อทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารนี้นาจะไดบานที่ราคาต่ํากวาราคาตลาดทั่ว ๆ ไป นอกจากนั้นยังคาดหวัง
ความมั่นใจในเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์

สวนเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้พบวา เขตกรุงเทพฯ ตอนเหนือ
เปนเขตที่ถูกเลือกซื้อมากที่สุด และยังพบวากอนมาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
นั้น กลุมตัวอยางมีเขตพื้นที่เดิมอยู กรุงเทพตอนเหนือมากที่สุดเชนกัน ซึ่งเปนไปตามสมมุติฐาน
ขอที่ 1.3.3 ที่วา “ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารมีความสัมพันธกับทําเล
ที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ”

ในเรื่องกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ จากการศึกษา
พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้นมีกระบวนการคิดเปนไปตามแนวคิดของ 
Wallace F Smith ที่กลาววา กระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยจะประกอบดวยการใชขอมูลและ
กาารดําเนินการอยางมีกระบวนการ (รายละเอียดแนวคิด บทที่ 2 ขอ2.5.2) นั่นคือผูเลือกซื้อทรัพย
สินรอการขายของธนาคารนั้น เมื่อถึงเวลาพิจารณาเปลี่ยนที่อยูอาศัยแลวก็จะมีการตั้งเปาหมาย
ในการซื้อ และทําการคัดเลือกโดยหาขอมูลรายละเอียดและมีการเปรียบเทียบการหาขอมูลการ
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ มากกวารอยละ 60 ขึ้นไปจะหาขอมูลโดยการ
ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร รองลงมาจะเปนปายจากบานที่ประกาศขาย
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และปายแสดงสินคาของธนาคารเอง  เนื่องจากทรัพยสินรอการขายของธนาคารเปนเรื่องที่ใหม
และเริ่มมีการตั้งฝายบริหารทรัพยสินอยางเปนทางการของแตละสถาบันในชวงที่เกิดวิกฤต
เศรษฐกิจ ป 2542 – 2545 นี้ (รายละเอียดตามตารางที่ 3.6) จึงทําใหผูที่เลือกซื้อจะเขาไปหา
ขอมูลรายละเอียดกับสถาบันโดยตรง แตเปนที่นาสังเกตวาการติดตอซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายโดยผานบริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศยันั้นสําหรับประชากรกลุมที่ 2 นั้นไมมีเลยและ
ประชากรกลุมที่ 2 เพียงรอยละ 1.6 เทานั้นการติดตอซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายโดย
ตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคารนั้นทําใหผูเลือกซื้อทราบรายละเอียดเกี่ยวกับการขอสิน
เชื่อไดโดยตรงกับเจาหนาที่ ที่ติดตอและยังทราบถึงความสามารถเบื้องตนในการซื้อบานที่ตนเอง
สนใจได

การเปรียบเทียบขอมูลและใชเวลาในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารนี้ จากการศึกษาพบวา ประชากรทั้ง 2 กลุม ถามีการเปรียบเทียบจะเปรียบเทียบ
มากกวา 4 แหงขึ้นไป รองลงมาพบวา ในประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่โอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ
แลวโดยไมมีโครงการพิเศษใดๆของธนาคารมาสนับสนุนการซื้อนั้นจะใชเปรียบเทียบมากกวา 3
แหงขึ้นไป สวนประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมที่ยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อและอยูในโครงการ
พิเศษผอนดาวน 24 เดือนไมเสียดอกเบี้ยจะเปรยีบเทียบเพียงแหงเดียวแลวตัดสินใจซื้อ การใช
เวลาในการตัดสินใจจากการศึกษายังพบวาประชากรกลุมที่ 2 ใชเวลาตัดสินใจ 3 เดือนขึ้นไป
เปนจํานวนนอยที่สุดเพียงรอยละ 22.4 (ตารางที่ 5.25) สรุปโดยทั่วๆไปประชากรทั้ง 2 กลุมจะใช
เวลาตัดสินใจประมาณ 1 เดือน รองลงมาของประชากรกลุมที่ 1 ใชเวลาถึง 2-3 เดือน
หรือมากกวา 3 เดือนขึ้นไป จะเห็นไดชัดเจนวา การมีโครงการพิเศษของธนาคารที่ผอนชําระเงิน
ดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ยนั้น เปนการทําใหธนาคารขายทรัพยสินรอการขายไดมากขึ้นกวาการ
ซื้อขายปกติ (พิจารณาไดจากการศึกษาเรื่องปจจัยในการเลือกซื้อและปริมาณของกลุมตัวอยาง
ที่แตกตางกันในชวงเวลาเดียวกัน)  และยังทําใหกลุมตัวอยางตัดสินใจซื้อไดเร็วขึ้น

6.1.3 ปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

6.1.3.1 ประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ และไดทําการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปนกลุมทีซ่ือ้โดย
ไมมโีครงการพเิศษใด ๆ ของธนาคาร จากการศกึษาพบวา ปจจยัทีม่ผีลตอ
การเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคาร สาํคญั 5
อันดบัแรก มดีงันี้
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อันดบัที ่ 1 ปจจยัทางดานราคา โดยมส่ิีงคาํนงึถงึ เปนเรือ่งของราคาที่
เหมาะสมและถกูกวาราคาตลาดโดยทัว่ๆ ไป

อันดบัที ่ 2 ปจจยัทางดานสนิเชือ่ โดยมส่ิีงทีค่าํนงึถงึ เปนเรือ่งของการได
ใชสินเชือ่กบัธนาคารอาคารสงเคราะห  การไดกูเงนิถงึรอยละ 90 ของราคา
ประเมนิ และการทีไ่มเสียคาประเมนิราคา ไดอัตราดอกเบีย้ต่าํ

อันดบัที ่3 ปจจยัทางดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอม โดยม ีสิง่ทีค่าํนงึถงึ
ตามลาํดบัความสาํคญั จะพจิารณาเรือ่งการมชีมุชนโดยรวมด ี  มโีครงการ
อยูใกลถนนใหญ  มีสภาพแวดลอมทีด่ี

อันดบัที ่4  ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความ
สําคญั พจิารณาโดยดสูภาพถนนด ี อยูในซอยทีไ่มลกึมาก  มรีถเมลผาน
หลายสาย มมีอเตอรไซดรับจาง

อันดบัที ่5 ปจจยัทางดานสาธารณปูโภค  โดยมี ส่ิงทีค่าํนงึถงึตามลาํดบั
ความสาํคญั พจิารณาโดย เร่ืองทีน่้าํทวมไมขงั  การใชน้าํประปาได  สภาพ
โดยรวมสะอาด

6.1.3.2 ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะ
อยูในโครงการพเิศษผอนดาวน 24 เดอืนกับธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย
จากการศกึษาพบวา ปจจยัทีม่ผีลตอการเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสิน
รอการขายของธนาคาร สําคญั 5 อันดบัแรก มดีงันี้

อันดบัที ่1 ปจจยัทางดานสนิเชือ่ โดยมสีิง่คาํนงึถงึเปนอนัดบัแรกเปนเรือ่ง
ของการไดผอนชาํระเงนิดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  การไดกูถงึรอยละ 90
ของราคาประเมนิทรพัยสิน  การไดกูกบัธนาคารอาคารสงเคราะห ไดอัตรา
ดอกเบีย้ทีต่่าํ

อันดบัที ่ 2 ปจจยัทางดานราคา โดยมสีิง่ทีค่าํนงึถงึ เปนเรือ่งของราคาที่
เหมาะสม และคณุภาพเหมาะสม รวมถึงราคาทีถ่กูกวาราคาตลาดทัว่ๆไป
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อันดบัที ่3 ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความ
สําคญั พจิารณาโดยดสูภาพถนนด ี อยูในซอยทีไ่มลึกมาก มรีถเมลผาน
หลายสาย มมีอเตอรไซดรับจาง

อันดบัที ่4 ปจจยัทางดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอม โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึ
ตามลาํดบัความสาํคญั จะพจิารณาเรือ่งการมสีภาพแวดลอมทีด่ ี  มชีมุชน
โดยรวมด ี มโีครงการอยูใกลถนนใหญ

อันดบัที ่5 ปจจยัทางดานสาธารณปูโภค  โดยม ีสิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบั
ความสาํคญั พจิารณาโดย สภาพโดยรวมสะอาด เร่ืองน้าํไมทวมขงั  การใช
น้าํประปาได

จะเหน็ไดวาประชากรทัง้ 2 กลุม มปีจจยัเอือ้ทีแ่ตกตางกนั โดยประชากรกลุมที่ 1 เปน
กลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ และไดทําการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปน
กลุมทีซ่ือ้โดยไมมโีครงการพเิศษใด ๆ ของธนาคารมจีาํนวน 152 ราย ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุม
ที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิ์
เปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน 24 เดอืนกับธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย มีจํานวน
632 ราย ปจจัยในการเลือกซื้ออันดับแรกๆจึงแตกตางกัน ซึง่คาํตอบของปจจยัการเลอืกซือ้ของ
ประชากรกลุมที ่ 2 นั้นจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานสินเชื่อ  โดยสิ่งที่คํานึงถึงจะเปน การได
ผอนชาํระเงนิดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  การไดกูเงนิรอยละ 90 ของราคาประเมนิหลกัทรพัย และ
การไมเสยีคาประเมินราคา  เมือ่คาํนงึถงึเรือ่งปจจยัดานสนิเชือ่แลวจงึมาพจิารณาปจจยัทางดานราคาในเรือ่ง
ของราคาทีเ่หมาะสม ดงันัน้  สมมติฐาน ขอ 1.3.1 ทีว่า “ปจจัยทางดานสนิเชือ่มผีลตอการตดัสนิใจเลอืกซือ้ทีอ่ยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคารมากกวาปจจยัดานอืน่  ๆ “  จงึเปนจรงิสาํหรบัประชากรในกลุมที่
2  สําหรบัประชากรในกลุมที ่1 เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ และไดทําการโอน
กรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปนกลุมทีซ่ือ้โดยไมมโีครงการพเิศษใดๆ จากธนาคารสนบัสนนุการซือ้ผูเลอืก
กจ็ะพจิารณา ปจจยัทางดานราคาเปนสิง่สาํคญัอันดบัแรก โดยคาํนงึในเรือ่งของราคาทีเ่หมาะสมและถกู
กวาราคาตลาดทัว่ๆไป สมมตฐิานในขอ 1.3.1  สาํหรบัประชากรกลุมที ่1 จงึไมเปนไปตามนัน้

จากการ ศกึษาของสมถวลิ (2539) พบวา ปจจยัในการเลอืกซือ้บานมอืสองในเขตบางกะปนัน้จะ
พจิารณาเรือ่งทาํเลทีต่ัง้, ราคา, การเดนิทาง, สภาพบาน,  การเขาอยูอาศยัไดทนัท ี เปนสิง่สาํคญัตาม
ลําดบั  จากการศกึษาขางตนจะพบวาทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคารนีเ้ปน
บานมอืสองชนดิหนึง่ทีเ่ฉพาะเจาะจงลงไป (ตามแผนผงัที ่3.1 ) ซึง่ไมใชบานมอืสองโดยทัว่ๆ ไป การ
พจิารณาของผูเลือกซือ้ จงึมคีวามแตกตางกนัในเรือ่งความสาํคญัของปจจยัทีเ่ลือก และจากการศกึษา
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ทีผ่านๆมา จะพบวาปจจยัทีม่ผีลตอการเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัในแตละระดบัแตละภาวะการณ กจ็ะทาํให
ความสาํคญัของปจจยัแตละชนดิแตกตางกนัไป

สรุปไดวาการที่ธนาคารมีโครงการพิเศษผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย
นี้  เปนการจูงใจและมีผลตอการตัดสินใจของผูเลือกซื้อเปนอยางยิ่ง  เพราะถาไมมีโครงการนี้
มาจูงใจในการตัดสินใจผูเลือกซื้อจะใชเวลาตัดสินใจนานและเปรียบเทียบสินคาหลายแหงทําให
ธนาคารเสียโอกาสลูกคาเหลานี้ไป

การใหผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ยทําใหสามารถวัดความสามารถ
ในการผอนชําระในเบื้องตนกอนพิจารณาสินเชื่อตอไปไดในระดับหนึ่ง และทราบถึงความจําเปน
และความตองการที่อยูอาศัยเหลานี้จริง ๆ

6.1.4 เหตผุลในการเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย ของธนาคาร
อาคารสงเคราะห

จากการศกึษาพบวาประชากรกลุมที ่  1  ซึง่เปนกลุมทีโ่อนกรรมสทิธิแ์ลวโดยไมมโีครงการ
พิเศษใด ๆ  กับธนาคารฯนั้นเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหมีเหตุผล 3
อันดับแรกดังนี้

อันดับ  1   มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐบาล
อันดับ  2   มีอัตราดอกเบี้ยต่ํา
อันดับ  3  ใชสทิธิ์สวัสดิการ

สวนประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่เลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน 24 เดือนกับ
ธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย มีเหตุผลสําคัญ 3 อันดับแรกดังนี้

อันดับ 1  ผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย

อันดับ  2  มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐบาล

อันดับ  3  ความสะดวกในการขอสินเชื่อ

จากการศึกษายังพบวาผูมาเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหนี้       
สวนใหญไมเคยมีประสบการณในการกูกับธนาคารอาคารสงเคราะหคิดเปนรอยละ  50  ข้ึนไป
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จะเห็นวาธนาคารอาคารสงเคราะหยังมีจุดขายที่เดนชัดคือการเปนธนาคารของรัฐบาล
และอัตราดอกเบี้ยต่ํากวาและถามีโครงการพิเศษที่สนับสนุนการตัดสินใจ เชน   การผอนชําระเงิน
ดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  และมคีวามสะดวกในการขอสนิเชือ่จะยิง่เปนแรงจงูใจใหผูทีต่องการ
ที่อยูอาศัยมาพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารไดมากรวมถึงสิ่ง
ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน  ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหคาดหวังมากที่สุด
คือการไดรับบริการทีด่จีากธนาคารซึง่กลุมตวัอยางตอบแบบสอบถามมากวารอยละ  80  ข้ึนไปใน
ประชากรทัง้  2 กลุม

6.1.5 สรุปขอคนพบที่ไดจากการวิจัย

จากการศึกษาเรื่องปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของแตละบุคคล,
เหตุการณ,สถานที่หรือชนิดของที่อยูอาศัย ที่ผานมานั้น ไดผลการศึกษาที่แตกตางกันไป
(รายละเอียดในบทที่ 2 ขอ 2.6) ในที่นี้จะยกมาพอสังเขปดังนี้

เตชะ บุญยะชัย (2530) ศึกษาในเรื่อง “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบาน
จัดสรรระดับราคาปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร”   เปนการศึกษาในชวงสภาวะ
เศรษฐกิจปกติ  ซึ่งพบวาปจจัยสําคัญของการตัดสินใจซื้อบานคือเปนเรื่องของปจจัยเกี่ยวกับ
ทําเลที่ตั้งสิ่งที่คํานึงถึงคือน้ําไมทวม ทําเลใกลที่ทํางาน   พิจารณาปจจัยเกี่ยวกับตัวบาน    และ
การกอสรางคุณภาพและฝมือในการกอสราง พื้นที่หรือขนาดตัวบาน ปจจัยราคาและเงื่อนไขการ
ชําระเงิน   เชน ราคาขาย อัตราดอกเบี้ยผอนชําระ สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ

ฉวีวรรณ  เดนไพบูลย (2536) ศึกษาเรื่อง “ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง” ผลการศึกษาพบวา ความตองการที่อยูอาศัยของ
ผูมีรายไดปานกลาง มิไดเกิดจากความขาดแคลนที่อยูอาศัยแตเกิดจากความตองการมีที่อยูอาศัย
ใหม เปนของตนเอง ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานคือพิจารณาความสามารถในการจาย
ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพยมากกวาการออมเปนเงินสด พิจารณาทําเลที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน

พิชัย  สันติวงศ (2541)ศึกษาเรื่อง ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลาง
ในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา (กรณีศึกษา : ผูกูสินเชื่อกับธนาคารอาคารสงเคราะห) ผลการวิจัยพบวา
ปจจัยในการตัดสินใจซื้อ พบวาสวนใหญตองการออมเงินในรูปแบบของอสังหาริมทรัพยเปนลําดับ
แรก รองลงมาไดแกราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน สวนปจจัยเรื่องที่ตั้งโครงการเปนลําดับที่ 3



199

สมถวิล  แซลี้ (2538) ไดศึกษาเรื่อง “ปจจัยในการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองใน
เขตบางกะป” ผลการวิจัยพบวา ปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานมือสองในเขตบางกะป เกิดจาก
ความจําเปนและเงื่อนไขการดํารงชีวิตในระยะเวลานั้น โดยมี อันดับ 1 ทําเลที่ตั้งอันดับที่ 2 ราคา
อันดบัที ่3 การเดนิทางสะดวก และอนัดบัที ่4 สภาพบาน อันดบัที ่5 เขาอยูไดทนัทแีละสภาพแวดลอม

บุศรินทร ตรีระพงศพิชิต (2542)  ไดศึกษาเรื่อง  “การจัดการดานการตลาดบานมือสอง
ซึ่งผลของการวิจัยนี้ มีเหตุผลที่นาสนใจและเกี่ยวของกับงานที่ผูวิจัยทําคือเหตุผลของการซื้อบาน
มือสองของผูซื้อ คือ เนื่องจากตองการเลือกเพื่อนบาน ชุมชนและสิ่งแวดลอม เพราะบานมือสอง
นั้นสามารถเห็นไดจากสภาพจริงในปจจุบัน ไมตองเสี่ยงเหมือนบานใหม ซึ่งยังกอสรางไมเสร็จ
ไมสามารถเลือกจากสภาพจริงไดและผูซื้อเกรงวาซื้อบานใหม ผอนดาวนแลวไมไดบาน

แตจากการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัย  ซึ่งเปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะหในคร้ังนี้  พบวาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายนี้เปนบาน
มือสองชนิดหนึ่งที่เฉพาะเจาะจงลงไป มิใชบานมือสองโดยทั่วๆไป การพิจารณาของผูเลือกซื้อให
ความสําคัญเรื่องของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจแตกตางกันตามนี้

ประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวเปนกลุมที่ซื้อโดยไมมีโครงการพิเศษใดๆของธนาคาร
สนับสนุนการซื้อ พบวา ประชากรกลุมนี้จะพิจารณา ปจจัยดานราคาเปนสําคัญแรกโดยมีสิ่งที่
คํานึงถึงคือเรื่องของราคาที่เหมาะสมและถูกกวาราคาตลาดโดยทั่วๆไป แลวจึงจะมา
พิจารณาปจจัยดานสินเชื่อโดยมีสิ่งที่คํานึงถึงเปนเรื่องการไดใชสินเชื่อกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห  การไดกูเงินถึงรอยละ 90 ของราคาประเมินและการไมเสียเงินคาประเมิน อัตราดอก
เบี้ยต่ํา อันดับ3ปจจัยทางดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม โดยมี สิ่งที่คํานึงถึงตามลําดับความ
สําคัญ จะพิจารณาเรื่องการมีชุมชนโดยรวมดี  มีโครงการอยูใกลถนนใหญ  มีสภาพแวดลอมที่ดี
อันดบัที ่ 4  ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ี สิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความสาํคญั พจิารณาโดยดสูภาพ
ถนนด ีอยูในซอยทีไ่มลกึมาก  มรีถเมลผานหลายสาย มมีอเตอรไซดรับจางอันดับที่ 5 ปจจัยทางดาน
สาธารณูปโภค  โดยมี สิ่งที่คํานึงถึงตามลําดับความสําคัญ พิจารณาโดย เร่ืองที่น้ําทวมไมถึง
การใชน้ําประปาได  สภาพโดยรวมสะอาด

ประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน 24 เดอืนกับ
ธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย จากการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กลุมนี้จะพิจารณาปจจัยทางดานสินเชื่อเปนสิ่งแรก
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มีสิ่งคํานึงถึงเปนเรื่องของ การไดผอนชาํระเงนิดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  การไดกูถงึรอยละ
90 ของราคาประเมนิทรพัยสิน  การไดกูกบัธนาคารอาคารสงเคราะห ไดอัตราดอกเบีย้ทีต่่าํ แลวจงึมา
พจิารณาปจจยัทางดานราคาโดยมสีิง่ทีค่าํนงึถงึ เปนเร่ืองของราคาทีเ่หมาะสม และคณุภาพเหมาะสม
รวมถงึราคารทีถ่กูกวาราคาตลาดทัว่ๆไป  อันดบัที ่3 ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึตาม
ลาํดบัความสาํคญั พจิารณาโดยดสูภาพถนนด ีอยูในซอยทีไ่มลกึมาก มรีถเมลผานหลายสาย มมีอเตอร
ไซดรับจาง อันดบัท่ี 4  ปจจยัทางดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอม  โดยม ี สิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบั
ความสาํคญั จะพจิารณาเรือ่งการมสีภาพแวดลอมทีด่ ี  มชีมุชนโดยรวมด ี  มโีครงการอยูใกลถนนใหญ
อันดับที ่ 5 ปจจยัทางดานสาธารณปูโภค  โดยม ีสิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความสาํคญั พจิารณาโดย
สภาพโดยรวมสะอาด เร่ืองน้าํไมทวม  การใชน้าํประปาได

จะเหน็วาขอคนพบนี ้ มคีวามสาํคญัตอการบริหารจดัการ ทรัพยสินรอการขายของสถาบนั
การเงินเปนอยางยิ่ง เพราะการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ ปจจัยที่มีผลตอการ
ตัดสินใจของกลุมตวัอยางมไิดพจิารณาเรือ่งทาํเลทีต่ัง้เปนสิง่สาํคญัเปนอันดบัแรกเหมอืนการซือ้บาน 
โดยทัว่ๆ ไป แตกบัพจิารณาปจจยัเรือ่งสนิเชือ่และปจจยัดานราคาเปนสิง่สาํคัญ อาจเปนเพราะ
สภาพปจจปุนทีเ่ปลีย่นแปลงไปทาํใหปจจยัดานทาํเลทีต่ัง้เปนสงิทีห่าไดงายกวาปจจยัดานสนิเชือ่ทีน่า 
สนใจและเอือ้อํานวยตอการมทีีอ่ยูอาศยัเปนของตนเองกไ็ด

6.2  ขอเสนอแนะ

6.2.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย

การศึกษาครั้งนี้ ทําใหทราบถึงการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห จึงทําใหไดขอเสนอแนะตางๆ ดังนี้

6.2.1.1 ขอเสนอแนะสําหรับผูบริโภค

1) ปจจุบันที่อยูอาศัยเปนตลาดของผูซื้อเพราะมีอุปทานในตลาด
เปนจํานวนมากที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายเปนอีกทาง
เลือกหนึ่งของบานมือสอง   ที่ผูเลือกซือ้สามารถตดิตอซ้ือโดยตรง
กับธนาคารได  และเมื่อติดตอแลวยังสามารถทราบวงเงินที่          
จะขอสินเชื่อในเบื้องตนได  การซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารควรมีการตอรองราคาบาง     เพราะบางทีธนาคาร
สามารถลดราคาไดตามทุนที่ธนาคารมีอยู
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2) ในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่ เปนทรัพยสินรอการขายนั้น            
ถาตองกูเงินกับธนาคารควรมีเงินบางสวนสํารองไวและพิจารณา
ความสามารถของตนเอง    ในการผอนชําระแตละเดือนดวย
การพิจารณาที่อยูอาศัยจากรูปถายที่ประกาศของธนาคารอยาง
เดียวไมเพียงพอตอการตัดสินใจควรจะขอไปดูบานหลังที่สนใจ
ดวยตนเอง

6.2.1.2 ขอเสนอแนะสาํหรับธนาคาร

1) จากการศึกษาในครั้งนี้ ทําใหรูวาผูที่เลือกที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารนั้น  ปจจัยสําคัญคือปจจัยทางดาน
สินเชื่อเรื่องการผอนชําระเงินดาวนไดนานโดยไมเสียดอกเบี้ย  
ซึ่งเปนแรงจูงใจและเรงการตัดสินใจของผูบริโภคไดเร็วขึ้น       
ทําใหเกิดการตัดสินใจซื้อไดมากกวาสามารถเปรยีบเทียบไดจาก
ปริมาณของกลุมตัวอยางทั้ง  2  กลุม  จะเห็นวาในชวงเวลาเดียว
กัน   ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมผูเลือกซื้อที่มีการขายปกติไมมี
โครงการพิเศษใด ๆ  ของธนาคารมาสนับสนุนการซื้อ   มีจํานวน
152  ราย   แตประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่อยูในโครงการ
พิเศษของธนาคารผอนชําระดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย  ทําให
มีกลุมตัวอยางถึง  632  ราย  จึงถือไดวาโครงการลักษณะนี้เปน
จุดขายของธนาคาร  นอกจากจะเปนธนาคารของรัฐบาลและ
ดอกเบี้ยต่ําแลว

2) จากการศึกษาพบวาการมีโครงการพิเศษใดๆ เชน การผอนชําระ
ดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ยนี้ สามารถเรงการตัดสินใจของผู
เลือกซื้อไดมากขึ้นทําใหยอดขายทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารมีมากกวาการขายปกติอยางเห็นไดชัด (พิจารณาไดจาก
จํานวนกลุมตัวอยางทั้ง 2 กลุมและปจจัยในการเลือกซื้อของ
กลุมที่ 1 และกลุมที่ 2 เปรียบเทียบกัน) ธนาคารควรนําประวัติ
การผอนชําระเงินดาวนที่สม่ําเสมอนี้ มาเปนขอพิจารณาที่ยืด
หยุนในการใหสินเชื่อสําหรับลูกคาที่มีประวัติการผอนชําระที่ดี 
เชนหลักเกณฑการพิจารณาเรื่องรายได ถาเงินงวดในการผอน
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ชําระเมื่อขอสินเชื่อ ไมแตกตางกันมากนัก หลักฐานรายได ควร
ยืดหยุนใหลูกคาเหลานี้ได ในขณะเดียวกันลูกคาที่มีเครดิต
สามารถยื่นกูได ธนาคารก็ไมจําเปนตองใหลูกคามาผอนชําระ
เงินดาวนตามโครงการ ควรปดการขายโดยใหลูกคายื่นขอ
พิจารณาสินเชื่อไดทันที และพิจารณาลดราคาขายลงบางเพื่อให
มีขอแตกตางกับลูกคาที่ตองผอนชําระดาวน เพราะธนาคารลด
ภาระการเก็บชําระเงินดาวนที่ ลูกคาตองชําระทีละงวดได          
ในเรื่องของอัตราดอกเบี้ย สําหรับลูกคาที่ซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารและขอสินเชื่อดวยนั้นควรคิดอัตราดอกเบี้ยที่ต่ํากวา
ลูกคาที่ซื้อบานจากโครงการโดยทั่วๆไป

3) จากการศึกษาพบวาการคาดหวังที่สําคัญของผูเลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้น คือ เร่ือง การได
รับ การบริการที่ดีจากพนักงานที่มีหนาที่โดยตรง และยังพบวาใน
กระบวนการตัดสินใจซื้อในเรื่องของการหาขอมูลจากภายนอก  
ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารมาก
กวา รอยละ 60 ขึ้นไป จะติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสิน
ของธนาคาร เพื่อหาขอมูล รายละเอียดเพื่อกอใหเกิดการตัดสิน
ใจในระดับตอไป ตามแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการ
ตัดสินใจ (รายละเอียดในบทที่ 2 ขอ 2.5) สิ่งเหลานี้ธนาคาร
ควรตระหนักถึงเปนอยางยิ่ง วาเจาหนาที่ที่ทําหนาที่ในดานแรก
ที่ลูกคามาพบนั้น ควรมีทักษะ ความรูความชํานาญในเรื่องสินคา
ของธนาคารและมีความรูเบื้องตนในการพิจารณาสินเชื่อ เพื่อหา
ทางออกและแกปญหาเรื่องการซื้อและการขอสินเชื่อ เปนการ
สรางความประทับใจเมื่อแรกพบ    ใหลูกคาเกิดแรงจูงใจ     และ
ตัดสินใจซื้อทรัพยของธนาคารตอไป

4) นอกจากการมีบริการที่ดีแลวธนาคารควรมีความรวดเร็ว   
ใน การพิจารณาสินเชื่อดวย ธนาคารควรมีทมีงานเฉพาะกิจที่ให
บริการแกลูกคาที่ซื้อทรัพยรอกการขายของธนาคารในลักษณะ 
บริการทั้งระบบในจุดเดียว (One Stop Service) และลูกคา
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สามารถมาติดตอกับเจาหนาที่คนใดก็ไดในฝายที่รับผิดชอบ    
ไมเฉพาะเจาะจงเจาหนาที่

5) ธนาคารควรประชาสัมพันธใหเจาหนาที่และญาติพี่นองทําหนาที่
เปนพนักงานขายใหกับธนาคารไดทุกคน โดยมีคานายหนาใหกับ
เจาหนาที่ในทุกระดับชั้น ที่สามารถดําเนินการซื้อ-ขายทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารจนเสร็จสิ้นกระบวนการ

6) ธนาคารควรพัฒนาขอมูลทรัพยสินรอการขายทางคอมพิวเตอร
ใหทันสมัยไวบริการใหลูกคาใหสามารถดูขอมูลทางอินเตอรเน็ท
และตรวจสอบรายละเอียดสินคาไดกอนตัดสินใจซื้อ เชนขอมูล
ดานกายภาพ แผนที่ ราคา และเงื่อนไขอื่นๆ เปนตน

7) ธนาคารควรมีการตกแตงอาคารใหสวยงามกอนนําเสนอขายแก
ลูกคาเพื่อใหสินคามีความนาสนใจและนาซื้อมากขึ้น โดยอาจ
จางบริษัทเอกชนเขามาตกแตงถึงจะเปนการลงทุนเพิ่มข้ึน     
เล็กนอยแตผลตอบแทนจากการที่ขายสินคาไดงายขึ้นนาจะคุม
กวาการขายตามสภาพ

8) นอกจากนี้  ธนาคารยังควรแยกประเภทของทรัพยสินใหเปน
หมวดหมู  และมีการบริหารจัดการที่ชัดเจน  เชน  ถาเปนทรัพย
สินรายยอยทั่วไปดําเนินการขายตรง และประมูลขายตาม
นโยบายธนาคารและถาเปนทรัพยสินรอการขายภายใตโครงการ  
ควรจัดหาผูรวมทุนทั้งจากภาครัฐ  และภาคเอกชนโดยควรแยก
ประเภทของทรัพยสิน  ตามนี้

ก. ในกรณีที่ทรัพยเปนที่ดินเปลา
ก.1 ใหดําเนินการจัดกลุมประเภทที่ดินเปลา   ตามการ

ใชงานโดยคํานึงถึงการใชประโยชนสูงสุดในการ  
ใชประโยชนในที่ดิน (Highest and Best use)  
แลวดําเนินการสรรหาผูมารวมลงทุน  ทั้งภาครัฐ
และภาคเอกชน เพื่อรวมพัฒนาทรัพยนั้น แลวจึง
นําเสนอขายเขาสูตลาดอีกครั้งหนึ่ง โดยคํานึงถึง
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ลักษณะการรวมลงทุน   ซึ่งธนาคารเปนผูลงทุน   
ในสวนของที่ดิน สวนผูประกอบการเปนผูลงทุน   
ในสวนของการพัฒนาที่ดิน เชน จัดทําระบบ
สาธารณปูโภคใหสมบูรณ ทาํใหผูซือ้สามารถเขาใช
ประโยชนในทีด่นิไดทนัที

ก.2 ดําเนินการสรรหาผูมารวมลงทุน  ทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชน เพื่อรวมพัฒนาและปลูกสรางอาคาร 
แลวจึงนําเสนอขายเขาสูตลาดอีกครั้งหนึ่ง โดย
คํานึงถึงลักษณะการรวมลงทุน ซึ่งธนาคาร เปน    
ผูลงทุนในสวนของที่ดิน สวนผูประกอบการเปนผู
ลงทุนในสวนของการพัฒนา เชน การดําเนินการ
ปลูกสรางอาคาร และพัฒนาระบบสาธารณูปโภค
ใหสมบูรณ โดยผูรวมลงทุนจะเปนผูดําเนินการวาง
แผนการตลาดและแผนการขาย ทําใหผูซื้อสามารถ
เขาอยูอาศยัในทรพัยนัน้ไดทนัท ีซึง่ในการดาํเนนิการ
ตามขอ 1-2 นั้น ทางธนาคารจะตองกําหนดเงื่อนไข
การลงทุน ทั้งในดานความนาเชื่อถือของผูรวม
พัฒนา ศักยภาพทางดานการลงทุน รวมถึงการ
เงื่อนไขระยะเวลาการดําเนินการ เพื่อเปนการปอง
กันการเสียโอกาสทางธุรกิจของธนาคาร

ก.3 นําเสนอ ขายตรงกับกลุมเปาหมาย โดยวิเคราะห
หากลุมเปาหมาย ที่จะสามารถใชประโยชนในที่ดิน
อยางสูงสุด (Highest and Best use)   เชน ขายให
กบัประชาชนทัว่ไป   เพือ่ใชเปนทีอ่ยูอาศยั  หางราน  
หรือบริษัท ตามสภาพของทรัพยนั้น ๆ     หรือเสนอ
ขายใหผูประกอบการ   เพื่อใชทําโรงงาน     ทํา
โกดัง   ทําการเกษตร และอื่นๆ   ในกรณีที่ทรัพย
เปน  ที่ดินแปลงใหญไมเหมาะสมสําหรับการทําที่
อยูอาศัย
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ข. ในกรณีที่ทรัพยเปนที่ดินพรอมอาคาร
ดําเนินการจัดประเภทของทรัพยตามลักษณะอาคาร  และ
ขายตรงกับกลุมเปาหมาย  โดยแบงประเภทของทรัพย
ตามสภาพปจจุบัน คือ

ข.1 อาคารที่มีสภาพสมบูรณพรอมอยูไดเลย ใหขาย 
ยกโครงการโดยวิธี ลดราคา ใหกับผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพย เพื่อนําไปทําการตลาดเองโดย
ธนาคารไมตองแบกภาระใดๆ

ข.2 อาคารที่มีสภาพชํารุด หรือที่สรางไมแลวเสร็จให
สํารวจสวนทีจ่ะตองสรางเพิม่เตมิ และหาผูรวมลงทนุ
โดยผูรวมลงทุนจะตองดําเนินการจัดการขายเอง 
จัดทําการตลาดเอง และตองมีขอจํากัดเรื่องระยะ
เวลา และเงื่อนไขตางๆ เชน อยางนอยตองโอนบาน
เดือนละ 1 หลัง หรือ 1 ป ตองขายใหหมด หรือหาก
ผิดขอตกลงกับธนาคารจะคิดคาปรับ เปนตน เพื่อ
เปนการชวยลดภาระการดูแลทรัพยนั้นๆ  ใน
ระหวางที่ไมสามารถดําเนินการขายได

ค. ในกรณีที่ทรัพยเปนอาคารชุด
เนื่องจากอาคารชุด   เปนทรัพยสินที่มีภาระคาทรัพยสวน

กลางที่  จะตองจาย  หากธนาคารถือครองทรัพยไวนาน       
นอกจากจะมีคาใชจายดังกลาวแลว ยังมีคาเสื่อมราคาและ
สภาพทรัพยยิ่งเก็บไวนานยิ่งโทรม  ราคาตนทุนยิ่งแพง เพราะ
ตองเพิ่มคาใชจายในทรัพยสวนกลางทําใหตนทุนเพิ่ม  ดังนั้น  
ธนาคารควรหามาตรการเพื่อระบายทรัพยประเภทอาคารชุดหรือ
หองชุด โดยเร็ว เชน   การเปดใหบริษัทบริหารการขายมาชวย
วางแผนการตลาดและวางแผนการขาย เนื่องจากโดยสวนใหญ
การรับเอา NPA ในลักษณะที่เปนหองชุด นั้นจะรับมาเปนราย
ยอยแตละหอง ดังนั้นจึงจะตองใชมาตรการขายตรงหรือขายปลี
กรายหองใหกับผูบริโภคโดยตรง แตหากธนาคารมี NPA ซึ่งเปน
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หองชุดหลายหองอยูภายในอาคารชุดเดียวกันก็สามารถใช 
มาตรการรวบรวมขายเปนกลุมโดยวิธี ลดราคา เชนเดียวกับที่ดิน
เปลา หรือที่ดินพรอมอาคารไดเชนกัน

6.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป

การศึกษาปจจัยทีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ  มีวัตถุประสงคเพื่อ
ศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อของทรัพย   รอการขาย  (NPA)  ของธนาคารอาคาร
สงเคราะหเทานั้น    จากการศึกษาพบวายังมีประเด็นที่นาสนใจและควรจะมีการ
ศึกษาครั้งตอไป  ไดแก

6.2.2.1 การศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารพาณิชยทั่ว ๆ  ไปแลวนํามาเปรียบเทียบกัน

6.2.2.2 การศึกษาถึงการประเมินนโยบายของการบริหารงานทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

6.2.2.3 การศึกษาถึงการยังไมเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของสถาบัน
การเงินตาง ๆ  ในขณะนี้

6.2.2.4 การศึกษาถึงเรื่องสภาพทางกายภาพของทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปรียบเทียบกับสภาพทางกายภาพของ
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารพาณิชย

6.2.2.5  การศึกษาเปรียบเทียบการขายทรัพยสินรอการขายโดยธนาคาร
ขายเองกับการขายทรัพยสินรอการขายโดยผานบริษัทเอกชนที่รับ
ไปดําเนินการทั้งโครงการ
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กฎหมายที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการ “การบังคับจํานอง”

มาตรา 728 เมื่อจะบังคับจํานองนั้น ผูรับจํานองตองมีจดหมายบอกกลาวไปยังลูกหนี้กอนวาให
ชําระหนี้ภายในเวลาอันสมควร ซึ่งกําหนดใหในคําบอกกลาวนั้น ถาและลูกหนี้ละเลยเสียไมปฏิบัติตามคํา
บอกกลาวผูรับจํานองจะฟองคดีตอศาล เพื่อใหพิพากษาสั่งใหยึดทรัพยสินซึ่งจํานองและใหขายทอดตลาด
ก็ได

มาตรา 733  ถาเอาทรัพยจํานองหลุด และราคาทรัพยสินนั้น มีประมาณต่ํากวาจํานวนเงินที่คาง
ชําระกันอยูก็ดี หรือถาเอาทรัพยสินซึ่งจํานองออกขายทอดตลาดใชหนี้ ไดเงินจํานวนสุทธินอยกวาจํานวน
เงินที่คางชําระกันอยูในก็ดี เงินยังขาดจํานวนอยูเทาใดลูกหนี้ไมตองรับผิดในเงินนั้น

หมายเหตุ  โดยทั่วไป สถาบันการเงินทุกแหงจะใหผูกูทําขอตําลงเพิ่มเติมตอทายสัญญาจํานอง
โดยระบุวา “ถาหากมีการบังคับจํานองและภายหลังจากเอาทรัพยสินที่จํานองขายทอดตลาดไดเงินนอย
กวาจํานวนหนี้ที่ลูกหนี้จะตองชําระแกธนาคารหรือเมื่อธนาคารเอาทรัพยสินที่จํานองหลุดเปนสิทธิและ
ราคาทรัพยสินที่จํานองยังต่ํากวาหนี้ที่ลูกหนี้คางชําระธนาคารลูกหนี้ยินยอมรับใชเงินที่ขาดอยูจนหมดสิ้น”

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการ “ขายทอดตลาด”

มาตรา 509 การขายทอดตลาดยอมบริบูรณเมื่อผูขายทอดตลาดแสดงความตกลงดวยการเคาะไม
หรือดวยกิริยาอื่นอยางใดอยางหนึ่งตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ถายังไมไดแสดงเชนนั้นอยู
ตราบใด ทานวาผูสูราคาจะถอยคําสูราคาของตนเสียก็ยังถอนได

มาตรา 510  ผูซื้อในการขายทอดตลาดจะตองทําตามคําโฆษณาบอกขาย    และตามความขออ่ืน
ๆ ซื้อผูทอดตลาดไดแถลงกอนเผดิมการสูราคาทรัพยสินเฉพาะรายไป

มาตรา 511  ทานหามมิใหผูทอดตลาดเขาสูราคา หรือใชผูหนึ่งผูใดเขาสูราคา  ในการขายทอด
ตลาดซึ่งตนเปนผูอํานวยการเอง

มาตรา 512  ทานหามมิใหผูขายเขาสูราคาเองหรือใชใหผูหนึ่งผูใดเขาสูราคา เวนแตจะไดแถลงไว
โดยเฉพาะในคําโฆษณาบอกการขายทอดตลาดนั้นวาผูขายถือสิทธิที่จะเขาสูราคาดวย
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มาตรา 513    เมื่อใดผูทอดตลาดเห็นวาราคาซึ่งมีผูสูสูงสุดนั้นยังไมเพียงพอ     ผูทอดตลาดอาจ
ถอนทรัพยสินจากการทอดตลาดได

มาตรา 514  ผูสูราคายอมพนความผูกพันในราคาซึ่งตนสูแตขณะเมื่อมีผูอ่ืนสูราคาสูงขึ้นไป ไมวา
การที่ผูอ่ืนนั้นจะสมบูรณหรือมิสมบูรณประการใด อีกประการหนึ่งเมื่อใดถอนทรัพยสินรายนั้นจากการขาย
ทอดตลาด ผูสูราคาก็พนความผูกพันแตขณะที่ถอนนั้นดุจกัน

มาตรา 515  ผูสูราคาสูงสุดตองใชราคาเปนเงินสด เมื่อการซื้อขายบริบูรณ หรือตามเวลาที่กําหนด
ไวในคําโฆษณาบอกขาย

มาตรา 516  ถาผูสูราคาสูงสุดละเลยเสียไมใชราคาไซร ทานใหผูทอดตลาดเอาทรัพยสินนั้นออก
ขายอีกซ้ําหนึ่ง ถาและไดเงินเปนจํานวนสุทธิไมคุมราคาและคาขายทอดตลาดชั้นเดิม  ผูสูราคาคนนั้นตอง
รับผิดในสวนที่ขาด

มาตรา 517  ถาเงินรายไดในการทอดตลาดสวนหนึ่งสวนใดคางชําระอยู  เพราะเหตุผูขายทอด
ตลาดละเลยไมบังคับตามบทในมาตรา 515 หรือ มาตรา 516  ไซรทานผูขายทอดตลาดจะตองรับผิดชอบ
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงวาดวย “วิธียึดทรัพย อายัดทรัพย และ การจายเงิน”

มาตรา 308  เมื่อศาลไดมีคําสั่งอนุญาตใหขายแลว เจาพนักงานบังคับคดีอาจขายทอดตลาด
ทรัพยสินที่ยึดไดเมื่อพนระยะเวลาอยางนอย 5 วัน นับแตวันที่ยึดการขายนั้นใหดําเนินคดีตาม         บท
บัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและกฎกระทรวงวาดวยการนั้นและตามขอกําหนดของศาล 
ซึ่งระบุไวในคําสั่งอนุญาตใหขายทรัพยสินนั้น ถาหากมี

บทบญัญตัแิหงมาตรานี ้ ไมใหใชบงัคบัแกทรัพยอันมสีภาพเปนของสดของเสยีได  ซึง่เจาพนกังานบังคับ
คดียอมมีอํานาจที่จะขายไดทันที โดยวิธีขายทอดตลาดหรือวิธีอ่ืนที่สมควร

มาตรา 309 ในการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น ใหเจาพนักงานบังคับ
คดีปฏิบัติตามขอบังคับตอไปนี้

(1) ในการขายทรัพยสินที่มีหลายสิ่งดวยกันใหแยกขายที่ละสิ่งตอเนื่องกันไป แต

(ก) เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจจัดอสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย สองส่ิงหรือกวา
นั้นขึ้นไปรวมขายไปดวยกันได ในเมื่อเปนที่คาดหมายไดวา เงินรายไดในการขายจะเพิ่ม
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ขึ้น เพราะเหตุนั้น

(2) ในการขายอสังหาริมทรัพยรายใหญ และทรัพยสินนั้นอาจแบงแยกออกไดเปนตอน ๆ   เจา
พนกังานบงัคบัคดมีอํีานาจขายทรพัยสนินัน้เปนตอน ๆ ได ในเมือ่เปนทีค่าดหมายไดวา เงินราย
ไดในการขายทรัพยสินบางตอนจะเพียงพอแกการบังคับคดี    หรือวาเงินรายได ทั้งหมดจะ
เพิ่มข้ึนเพราะเหตุนั้น

(3) ในการขายทรัพยสินหลายสิ่งดวยกัน เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจกําหนดลําดับที่จะขาย
ทรัพยสินนั้น

บคุคลผูมสีวนไดเสยีในการบงัคบัคดแีกทรพัยสนิซึง่จะตองขาย อาจรองขอใหเจาพนกังาน
บังคับคดีรวมหรือแยกทรัพยสินหรือขอใหขายทรัพยสินนั้นตามลําดับที่กําหนดไว หรือจะรองคดั
คานคาํสัง่ของเจาพนกังานบงัคบัคดทีีส่ัง่ตามสามอนมุาตรากอนนัน้กไ็ด ในกรณทีีเ่จาพนกังานบังคับคดี
ไมยอมปฏิบัติตามคํารองขอหรือคําคัดคานเชนวานั้น ผูรองจะยื่นคําขอตอศาลโดยทําเปนคํารอง
ภายในสองวันนับต้ังแตวันปฏิเสธ เพื่อขอใหมีคําสั่งชี้ขาดในเรื่องนั้นก็ได คําสั่งศาลเปนที่สุดและให
เจาพนักงานบังคับคดีเลื่อนการขายไปจนกวาศาลจะไดมีคําสั่ง หรือจนกวาจะไดพนระยะเวลาซึ่ง
ใหนําเรื่องขึ้นสูศาลได

• มาตรา 309 ทวิ แกไขโดย มาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 18) พ.ศ. 2542

มาตรา 309 ทวิ ในการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น กอนที่เจา
พนักงานบังคับคดีจะเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดที่เจาพนักงานบังคับคดีเห็นวาเปนราคาที่
สมควรขายได เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือบุคคลผุมีสวนไดเสียในการ
บังคับคดีอาจคัดคานวาราคาดังกลาวมีจํานวนต่ําเกินสมควร  ในกรณีเชนวานี้ ใหเจาพนักงาน
บังคับคดีเลื่อนการขายทอดตลาดทรัพยสินไป  และในการขายทอดตลาดทรัพยสินครั้งตอ ๆ ไป
หากมีผูเสนอราคาสูงสุดในจํานวนไมนอยกวาจํานวนที่ผูเสนอราคาสูงสุดไดเสนอในการขายทอด
ตลาดทรัพยสินครั้งกอนใหเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคานั้นได

ในกรณีที่เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือบุคคลผูมีสวนไดเสีย ในการ
บังคับคดีเห็นวาราคาที่ไดจากการขายทอดตลาดทรัพยสินมีจํานวนต่ําเกินสมควร และการขาย
ทอดตลาดทรัพยในราคาต่ําเกินสมควรนั้น      เกิดจากการคบคิดกันฉอฉลในระหวางผูที่เกี่ยวของ
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ในการเขาสูราคา หรือความไมสุจริตหรือความประมาทเลินเลออยางรายแรงของเจาพนักงาน
บังคับคดีในการปฏิบัติหนาที่ บุคคลดังกลาอาจยื่นคํารองตอศาลเพื่อขใหมีคําสั่งเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดทรัพยสินตามคํารองนั้น

คําสั่งของศาลตามวรรคสองใหอุทธรณไปยังศาลอุทธรณได    และคําพิพากษาหรือคําสั่ง
ของศาลอุทธรณใหเปนที่สุด”
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ประกาศกรมบังคับคดี
เร่ือง

นโยบายการขายทอดตลาดทรัพยของกรมบังคับคดี

จากภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศไทย  ทําใหเกิดปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงิน
สงผลใหการขายทอดตลาดทรัพยสินของกรมบังคับคดี ทั้งในสวนกลางและสวนภูมิภาคมีปริมาณเพิ่มข้ึนอ
ยงรวดเร็วและคางดําเนินการมาก แมกรมบังคับคดีไดประกาศกําหนดนโยบายการขายทอดตลาดทรัพย
สินใหสอดคลองกับประมวลกฎหมาย วิธีพิจารณาความแพงเกี่ยวกับการขายทอดตลาด ทรพัยที่ไดแกไข
เพิ่มเติมใหเหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศในขณะนั้น  แลวก็ตามแตการขายทอดตลาดทรัพย
สินยังไมสามารถดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพเทาที่ควร

ดังนั้น เพื่อใหการดําเนินการบังคับคดีแพงและคดีลมละลายของกรมบังคับคดีเปนไปดวยความ
รวดเรว็เรยีบรอย มมีาตรฐานและมปีระสิทธภิาพยิง่ขึน้จงึทาํใหกาํหนดนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสินของ
กรมบังคับคดี ทั้งในสวนกลางและสวนภูมิภาคใหเหมาะสมกับสถานการณในปจจุบัน  ดังนี้
1. การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย

1.1 เจาพนักงานจะแจงราคาประเมินขณะยึด หรือราคาประเมินของฝายประเมินราคาสํานักงานวาง
ทรัพยกลาง (ถามี) แลวแตจํานวนใดจะสูงกวากันในประกาศขายทอดตลาดทรัพย   เพื่อใหคูความผูมีสวน
ไดเสียและประชาชนผูสนใจไดทราบ

1.2 ในการขายทอดตลาดทรัพย  เจาพนักงานกําหนดราคาเริ่มตนเปนจํานวนรอยละแปดสิบของราคา
ตามขอ 1.1 โดยจะปดตัวเลขที่เปนเศษขึ้นเปนเรือนหมื่นเชน ราคาประเมินสูงสุดตามขอ 1.1 เทากับ
1,340,000 บาท ราคาเริ่มตน คือ 1,080,000 บาท เปนตน

1.3    เจาพนักงานจะถือเอาราคาเริ่มตนตามขอ 1.2 เปนราคาที่สมควรขาย
1.4    หากมีราคาที่คณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยไดกําหนดไว จะถือเอา

ราคาของคณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยเปนราคาเริ่มตน      และเปนราคาที่สม
ควรขาย (หลักเกณฑการกําหนดราคาทรัพยของคณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพย
เปนไปตามระเบียบกรมบังคับคดีวาดวยขอปฏิบัติของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย พ.ศ. 2543)

1.5   เมื่อไดประกาศขายทอดตลาดทรัพยตามราคาในขอ 1.2 หรือ ขอ 1.4 แลว มีผูเขาสูราคา แตเสนอ
ราคาต่ํากวาราคาตามขอ 1.2 หรือ ขอ 1.4 แลวแตกรณีรวม 3 คร้ัง ในการขายทอดตลาดทรัพยคร้ังตอไป
เจาพนักงานจะถือเอาราคาที่ผูเขาสูราคาเคยเสนอสูงสุดเปนราคา ที่สมควรขาย แตทั้งนี้ราคาดังกลาวตอง
ไมต่ํากวารอยละหาสิบของราคาตามขอ 1.1
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1.6  เมื่อไดประกาศขายทอดตลาดทรัพย และมีผูเสนอราคามาแลว 3 คร้ัง แตเจาพนักงานไดงดการ
ขายทอดตลาดไวในการประกาศขายทอดตลาดทรัพยคร้ังตอไป หากมีผูเสนอราคาต่ํากวาราคา   ที่เคยมีผู
เสนอสูงสุด เจาพนักงานจะงดการขายทอดตลาดไวอีกครั้งหนึ่ง ในการประการขายทอดตลาดทรัพยคร้ังตอ
ไป เจาพนักงานจะถือเอาราคาสูงสุดในครั้งนั้น     เปนราคาที่สมควรขาย   แตทั้งนี้ราคาดังกลาวตองไมต่ํา
กวารอยละหาสิบของราคาตามขอ 1.1

2. การขายอดตลาดอสังหาริมทรัพย
เจาพนักงานจะเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดทุกกรณี เวนแตจะเห็นโดยชัดแจงวาราคาสูงสุดที่

เสนอนั้นต่ํากวามูลคาที่แทจริงแหงทรัพยสินมากหรือมีผูมีสวนไดเสียคัดคานราคา เจาพนักงานอาจงดการ
ขายทอดตลาดไว

ทั้งนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป

          ประกาศ ณ วันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2543

(นายมานิตย  สุธาพร)
    รองปลัดกระทรวงยุติธรรม รักษาราชการแทนอธิบดีกรมบังคับคดี
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ระเบียบกรมบังคับคดี
วาดวยขอปฏิบัติของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย พ.ศ. 2543

โดยที่กรมบังคับคดีมีนโยบายที่จะพัฒนาการกําหนดราคาทรัพย เพื่อประโยชนในการขายทอด
ตลาดใหดําเนินการไปดวยความรวดเร็ว มีประสิทธิภาพโปรงใสและเปนธรรม จึงไดวางระเบียบขึ้นไวดังตอ
ไปนี้

ขอ  1  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมบังคับคดีวาดวยขอปฏิบัติของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย
พ.ศ. 2543”
ขอ  2   ระเบียบนี้ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศเปนตนไป
ขอ  3   ใหยกเลกิระเบยีบกรมบงัคบัคดวีาดวยขอปฏิบตัขิองคณะกรรมการกาํหนดราคาทรพัย พ.ศ. 2542

หมวดที่ 1
คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย

ขอ  4  ใหมีคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพยประกอบดวย
(1)   รองอธิบดีกรมบังคับคดี       ประธานกรรมการ
       (ผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมบังคับคดี)
(2)   ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานบังคับคดีลมละลาย กรรมการ
(3)   ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานบังคับคดีแพง กรรมการ
(4)   ผูอํานวยการสํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรรมการ
(5)   ผูแทนกรมที่ดิน กรรมการ
(6)   ผูแทนสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย กรรมการ
(7)   ผูแทนสมาคมธนาคารไทย กรรมการ
(8)   ผูแทนสภาทนายความ กรรมการ
(9)   ผูอํานวยการกองบังคับคดีแพง 1 กรรมการ
(10) ผูอํานวยการกองบังคับคดีแพง 2 กรรมการ
(11) ผูอํานวยการกองบังคับคดีแพง 3 กรรมการ
(12) ผูอํานวยการสํานักงานวางทรัพยกลาง กรรมการ

                    โดยมีหัวหนาฝายประเมินราคาทรัพยเปนผูชวยเลขานุการ
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ขอ  5  ใหมีคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาค ประกอบดวย

(1)   ผูอํานวยการสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาค             เปนประธานกรรมการ
(2)   เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือผูแทน อนุกรรมการ
(3)   ประธานชมรมธนาคารพาณิชยจังหวัดหรือผูแทน อนุกรรมการ
(4)   ประทานทนายความประจําจังหวัดหรือผูแทน อนุกรรมการ
(5)   ผูแทนองคกรเอกชนในจังหวัดนั้น ๆ เชน อนุกรรมการ
        ประธานหอการคาจังหวัด เปนตน
(6)   หัวหนาสํานักงานบังคับคดีจังหวัด อนุกรรมการ
(7)   นิติกรอาวุโส สํานักงานบังคับคดีจังหวัดเปนผูชวยเลขานุการ อนุกรรมการ

ขอ  6  คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพยและคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยมีอํานาจหนาที่ดังนี้
(1) เมื่อพิจารณากําหนดราคาทรัพยเพื่อประโยชนในการขายทอดตลาด
(2) เชิญบุคคลที่เกี่ยวของมาใหความคิดเห็นประกอบการพิจารณา
(3) ใหคณะกรรมการกาํหนดราคาทรพัย มอํีานาจแตงตัง้คณะอนกุรรมการไดตามความจาํเปน

ขอ  7  คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย   และคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาคแตงตั้ง
และสิ้นโดยคําสั่งกรมบงัคับคดี

ขอ  8  ใหสวนราชการดังตอไปนี้เปนผูมีอํานาจหนาที่รับผิดชอบงานของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย
หรืออนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาค แลวแตกรณีสวนกลาง     ใหสํานักงานวางทรัพยกลาง
เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบสวนภูมิภาค

(1) ภูมิภาคที่ 1  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 1 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(2) ภูมิภาคที่ 2  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 2 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(3) ภูมิภาคที่ 3  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 3 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(4) ภูมิภาคที่ 4  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 4 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(5) ภูมิภาคที่ 5  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 5 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(6) ภูมิภาคที่ 6  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 6 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(7) ภูมิภาคที่ 7  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 7 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(8) ภูมิภาคที่ 8  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 8 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
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(9) ภูมิภาคที่ 9  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 9 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ

หมวดที่ 2
การพิจารณากําหนดราคาทรัพย และการประชุม

ขอ  9 ทรัพยสินที่จะนํามาพิจารณากําหนดราคาทรัพยเพื่อประโยชนในการขายทอดตลาด    จะตองอยูใน
หลักเกณฑหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้

(1) เปนทรัพยสินที่ราคาประเมินขณะยึด หรือราคาประเมินของสํานักงานวางทรัพยกลาง   ตั้งแต
50,000 บาท (หาสิบลานบาท) ข้ึนไป

(2) เปนทรัพยสินที่ขายทอดตลาดแลวและไมมีผูเสนอราคา ซึ่งผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรม
บังคับคดีใหดูแลการขายทอดตลาด หรือ ผูอํานวยการสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิ
ภาค     หรือหัวหนาสํานักงานบังคับคดีจังหวัดและแตกรณี      พิจารณาแลวเห็นสมควรให
กําหนดราคาใหม

(3) เปนทรัพยสินซึ่งผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมบังคับคดีไดดูแลการขายทอดตลาด   หรือผู
อํานวยการกอง หรือ  ผูอํานวยการสํานักงานบังคับคดี  และวางทรัพยภูมิภาค    หรือหัวหนา
สํานักงานบังคับคดีจังหวัด แลวแตกรณีพิจารณาแลวเห็นสมควรใหกําหนดราคาใหม

ขอ  10  การพิจารณากําหนดราคาทรัพย พึงพิจารณาตามหลักเกณฑเหลานี้ประกอบกัน
(1) ราคาซื้อขายกันในทองตลาด โดยคํานึงถึงสภาพแหงที่นั้นวาเปนอะไร เชน ที่ปลูกตึกแถวเรือน

แถวใหเชา หรือที่บานที่สวน ที่นา ที่ไร และที่ผูนั้นอยูในทําเลอยางใด เชน อยูในทําเลคาขาย ที่
ชุมนุมหรือใกลทางบก ทางน้ํา ทางเรือ หรือมีประโยชนรายไดมากนอยเพียงใด เหลานั้น
เปนตน

(2) ราคาที่ดินตําบลนั้นหรือตําบลใกล ซึ่งเจาพนักงานบังคับคดีเคยขายทอดตลาดไปแลว
(3) ราคาซื้อขายหรือจํานองหรือขายฝากครั้งสุดทายของที่ดินที่ยึด และที่ดินขางเคียง
(4) ราคาประเมินปานกลางของสํานักงานที่ดิน
(5) ราคาประเมินของเจาพนักงาน สํานักงานวางทรัพยกลาง
(6) สภาพของทรัพยที่ขาย
(7) สภาพเศรษฐกิจและสภาวะตลาดในขณะทําการขาย
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ขอ 11 ใหประธานคณะกรรมการ     หรือประธานคณะอนุกรรมการ แลวแตกรณีดําเนินการเพื่อใหมีการ
ประชุมกําหนดราคาทรัพยภายในกําหนด 30 วัน นับแตวันที่ไดรับเรื่อง

(1)    ใหคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย จัดประชุมคณะกรรมการ ณ กรมบังคับคดี
(2) ใหคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาค จัดประชุมคณะอนุกรรมการ     ณ

สํานักงานบังคับคดีจังหวัดที่นําเรื่องเขาประชุม

ขอ 12  การประชุม ตองมีกรรมการหรืออนุกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการหรือ
ทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม

(1) กรรมการหรอือนกุรรมการทีเ่ขาประชมุ ตองเปนผูไมมสีวนไดเสยีในทรพัยทีน่าํเขา     ทีป่ระชมุพจิารณา
(2) การวินิจฉัยชี้ขาดใหถือเสียงขางมากโดยกรรมการหรือนุกรรมการ 1 คน มีสิทธิออกเสียง 1

เสียง  ถามีคะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปน
เสียงชี้ขาด

(3) ในวาระประชุมถาประธานไมอยูในที่ประชุมหรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดใหที่ประชุม
เลือกกรรมการหรืออนุกรรมการคนหนึ่งทําหนาที่ประธาน

(4) ใหเลขานุการหรือผูชวยเลขานุการ เปนผูเสนอเรื่องใหที่ประชุมพิจารณา และแจงมติของที่
ประชุมใหผูเกี่ยวของทราบ

ขอ 13 เมื่อคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรพัยประจําภูมิภาคไดพิจารณามีมติไปแลวใหสงสําเนามตไิป
ยังเลขานุคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย เพื่อนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพยทราบแลวรวบ
รวมไว
ขอ 14 ระเบียบหรือคําสั่งกรมบังคับคดีที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ ใหถือปฏิบัติตามระเบียบนี้
ขอ 15 ในกรณีที่คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย   หรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิ
ภาคไดนัดประชุมคณะกรรมการ หรือคณะอนุกรรมการไวแลว ใหดําเนินการตอไปโดยถือปฏิบัติตาม
ระเบียบและคําสั่งเดิมจนแลวเสร็จ

ประกาศ ณ วันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2543

(นายมานิตย  สุธาพร)
รองปลัดกระทรวงพาณิชย รักษาราชการ

  อธิบดีกรมบังคับคดี
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28 กรกฎาคม 2543

เรียน  ผูจัดการธนาคารพาณิชยทุกธนาคาร *

ที่ ธปท.สนส. (12) ว. 1905/2543 เร่ือง อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ไดมาจากการชําระหนี้

1. ธนาคารแหงประเทศไทย     ไดมีนโยบายผอนผันระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยรอ
การขายที่ธนาคารพาณิชยไดรับโอนมาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2540 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม
2544 โดยใหถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายไดเกินกวาระยะเวลาที่กําหนด โดยธนาคาร
พาณชิยตองจาํหนายอสงัหาริมทรัพยรอการขายดงักลาวภายใน 10 ป   นบัจากวันที่ไดรับโอน
ตามหนังสือที่ ธปท.สนส.(12) ว 441/2542 ลงวันที่ 24 ธันวาคม  2542

2. สําหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายที่ธนาคารพาณิชยไดรับมากอนวันที่ 1 มกราคม 2540 เปน
อสังหาริมทรัพยรอการขาย ที่ธนาคารแหงประเทศไทยเคยผอนผันขยายระยะเวลาการ
จําหนายมาแลวหลายครั้ง แตธนาคารพาณิชยก็ยังไมสามารถจําหนายได เนื่องจากภาวะ
เศรษฐกิจไมเอื้ออํานวยทําใหมีธนาคารพาณิชยถูกดําเนินการเปรียบเทียบปรับเปนจํานวน
มาก

3. เพื่อเปนการใหเวลาแกธนาคารพาณิชย    ในการดําเนินการลดยอดอสังหาริมทรัพย      รอ
การขายที่ไดรับกอนวันที่ 1 มกราคม  2540 ใหหมดไป ธนาคารแหงประเทศไทยอาศัยอาํนาจ
ตามาตรา 12 ตรี แหงพระราชบญัญตัธินาคารพาณชิย พ.ศ. 2505 และทีแ่กไขเพิม่เตมิ กําหนดให
ธนาคารพาณิชยถือปฏิบัติเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยรอการขายที่ไดรับมากอนวันที่ 1 มกราคม
2543 ดังนี้
3.1 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ครบกําหนดตองจําหนายหรือครบกําหนดการผอนผันจนถึง

วันที่ 30 มิถุนายน 2543 ซึ่งธนาคารแหงประเทศไทยไดดําเนินการเปรียบเทียบ หรือกําลัง
ดําเนินการเปรียบเทียบ หากธนาคารพาณิชยยังไมสามารถจําหนายออกไปไดใหธนาคาร
พาณิชยเสนอแผนการที่จะทยอยดําเนินการปรับลดยอดอสังหาริมทรัพยรอการขายลง
โดยแผนดังกลาวตองมีความเปนไปได และมีระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับจากวันที่ครบ
กําหนดตองจําหนายหรือครบกําหนดการผอนผันและแสดงรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพยรอการขายดวย (ตารางแนบ) ทั้งนี้ เมื่อส้ินสุดระยะเวลาตามแผน
ธนาคารพาณิชยจะตองจําหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายใหหมดไป
หมายเหตุ*  ไมรวมกิจการวิเทศธนกิจ
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3.2 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่จะครบกําหนดการผอนผันหรือสิ้นสุดระยะเวลาการถือครอง
ตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2543 เปนตนไป และไมไดรับการผอนผันตามหนังสือ ธปท.สนส.
(12) ว. 441/2542 ลงวันที่ 24 ธันวาคม 2542 และธนาคารพาณิชย    คาดวาจะไม
สามารถจําหนายไดภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหธนาคารพาณิชย  เรงดําเนินการเสนอ
แผนการที่จะทยอยดําเนินการปรับลดยอดอสังหาริมทรัพยรอการขายลง โดยแผนดัง
กลาวตองมีระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับจากวันที่ครบกําหนดการผอนผันหรือส้ินสุดระยะ
เวลาการถือครอง และแสดงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยรอการขายดวย (ตาราง
แนบ) ทั้งนี้ เมื่อส้ินสุดระยะเวลาตามแผน ธนาคารพาณิชยจะตองจําหนายอ
สังหาริมทรัพยรอการขายใหหมดไป

3.3 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ครบกําหนดระยะเวลาการถือครองแลว แตยังไมสามารถ
จําหนายออกไปได เพราะมีลักษณะดังตอไปนี้ ใหธนาคารพาณิชยเสนอแผนการทยอยลด
ยอดอสังหาริมทรัพยรอการขายลง โดยแผนดังกลาวตองมีระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับแตวัน
ที่การดําเนินการในกรณีตาง ๆ สิ้นสุด
(1) อสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางฟองรองดําเนินคดีในชั้นศาล หรือหากเปนกรณีที่ยังไมได

ดําเนินคดีในชั้นศาล  ตองมีการยื่นเสนอขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการพจิารณาหรอื
ตองมกีารแจงความตอพนกังานเจาหนาทีเ่พือ่ขอใหดาํเนนิคดไีปแลว

(2) อสังหาริมทรัพยที่มีปญหาเกี่ยวกับการรังวัดยังไมเสร็จหรือไมถูกตอง
(3) อสังหาริมทรัพยที่มีปญหาเกี่ยวกับเอกสารสิทธิ์ เชน อยูระหวางการแบงแยกโฉนด

หรือการออกโฉนดใหม
(4) อสังหาริมทรัพยสวนที่คงเหลือจากการยกเปนสาธารณสมบัติหรือถูกเวนคืน
(5) อสังหาริมทรัพยที่ถูกรอนสิทธิ์ หรือมีภาระผูกพัน

ทั้งนี้ การดําเนินการขางตน ธนาคารพาณิชยตองมีหลักฐานแสดงไดชัดเจนวาอยูระหวางการ
ดาํเนนิการของหนวยงานทีเ่กีย่วของ    และธนาคารพาณชิยไดพยายามเรงรัดการดาํเนนิการมากทีสุ่ดแลว

3.4 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ครบกําหนดระยะเวลาการถือครองแลว แตธนาคาร
พาณิชยไดทําสัญญาจะซื้อขายกับผูซื้อโดยระยะเวลาของสัญญาตองไมเกิน 5 ป และ
ธนาคารพาณิชยไดรับชําระเงินคาอสังหาริมทรัพยนั้นไวไมนอยกวารอยละ 10 แลว ให
ถือวาไดรับการผอนผันขยายระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยนั้นออกไปจนกวา



  224

จะสิ้นสุดระยะแหงสัญญานั้น

3.5 หากธนาคารแหงประเทศไทยมิไดทักทวงหรือแจงขัดของภายใน 30 วัน นับจาก  ที่
ธนาคารแหงประเทศไทยไดรับแผน ใหถือวาธนาคารแหงประเทศไทยอนุญาต   ให
ตามแผนที่เสนอมา

ทั้งนี้ ธนาคารพาณิชยจะตองจัดทําและมีเอกสารที่เกี่ยวของใหธนาคารแหงประเทศไทย
สามารถตรวจสอบไดทุกรณี    และในกรณีที่มีเหตุอันควร     ธนาคารแหงประเทศไทยอาจสั่งระงับ
หรือยกเลิกการอนุญาตดังกลาวเมื่อใดก็ได

จึงเรียนมาเพื่อทราบและถือปฏิบัติ

            ขอแสดงความนับถือ

                       (ม.ร.ว. จัตุมงคล  โสณกุล)
            ผูวาการ
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ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

วันที่ 10 ธันวาคม พ.ศ. 2545

เรื่อง  ขอความอนุเคราะหในการตอบแบบสอบถาม

เรียน  ทานผูมีอุปาระคุณ

ส่ิงที่สงมาดวย  แบบสอบถาม

แบบสอบถามนี้ เปนสวนหนึ่งของการทําการวิจัย เพื่อใชประกอบการทําวิทยานิพนธ เรื่อง “ปจจัยที่มี
ผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย กรณีศึกษา ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานกังานใหญ” ตามหลักสูตร เคหพัฒนศาสตร มหาบัณฑิต ภาควิชา
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อขอทราบความคิดเห็นของผูที่ตัดสินใจเลือกซื้อทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะหแลว ขอมูลที่ไดนี้จะมีประโยชนในการพัฒนาปรับปรุงและการวางแผนงาน
และงานนโยบายที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อใหสอดคลองกับความตองการของประชาชนตอไป

ดิฉันใครขอความอนุเคราะหขอมูลและความคิดเห็นของทาน เพื่อใชในการจัดทําวิทยานิพนธดังกลาว
ขอมูลที่ไดรับมานั้นจะรวบรวมในลักษณะรวม ไมมีการเปดเผยขอมูลของผูตอบแตอยางใด ขอมูลที่ไดรับ
นั้น มีความสําคัญตอความสําเร็จในการศึกษาของดิฉันเปนอยางยิ่ง

ทั้งนี้ ขอความกรุณาสงแบบสอบถามคืนภายใน 15 มกราคม 2546 ซึ่งไดติดแสตมป และจาหนาไวดาน
หลังแบบสอบถามแลว ทันทีที่ไดรับการตอบแบบสอบถามที่สมบูรณจากทาน ดิฉันจะจัดสงของที่ระลึกกลับไปให
ทานทันที

หวังเปนอยางยิ่งวาจะไดรับความอนุเคราะหจากทานในการใหขอมูลที่ถูกตองตรงกับความ
เปนจริงมากที่สุด และ ขอกราบขอบพระคุณมา ณ โอกาสนี้ดวย

ขอแสดงความนับถือ

( สมลักษณ  ศาสตรประสิทธ์ิ )
   นิสิตภาควิชาเคหการ

คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

สมลักษณ  ศาสตรประสิทธ์ิ
โทร. 02-943-7013 มือถือ 01-566-8875
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                                    แบบสอบถามวิทยานิพนธเรื่อง                                แบบสอบถามชุดที่

             ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขาย(บานมือสอง)  ID
กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ

คําช้ีแจง (กลุมที่ 1)
1. กรุณาทําเครื่องหมาย  ลงใน     ท่ีตองการ และเติมคําลงในชองวางตามความคิดเห็นของทาน
2. แบบสอบถามที่ทานไดกรอกเรียบรอยแลว กรุณาพับและสงถึงตัวดิฉัน ซึ่งไดจัดเตรียมไวใหเรียบรอยแลว (ดานหลังแบบสอบถาม
   ชุดน้ี) และขอขอบพระคุณเปนอยางยิ่งในความอนุเคราะหของทานที่สละเวลากรอกแบบสอบถามในครั้งน้ี

1.   สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม
1.     เปนเจาของเอง 2.     เคยเปนเจาของแต 3.    ไมเปนเจาของ
        ผอนชําระหมดแลว       ตีทรัพยชําระหนี้      ผูเชา
        กําลังผอนชําระอยู       บังคับคดี      ผูอยูอาศัยฟรี

     ผูอยูอาศัยชวยคาใชจายบางสวน
2.   ทานซื้อบานหลังเดิม ดวยวัตถุประสงคอะไร (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   ในการซื้อบานหลังเดิม ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด
2.     กูเงินจากสถาบันการเงิน หรือแหลงเงินอื่น

4.   บานหลังเดิมตั้งอยูบนถนน…..……………………..ตําบล………………….อําเภอ……………………
ลักษณะบานเปน………(เลือก)…………
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.    บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.     บานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย 4.    เจาของเดิมสรางเอง
5.    อื่น ๆ โปรดระบุ……….

สวนที่ 1  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม (กอนจะมาซื้อบานมือสองจากธนาคาร)

เจาหนาท่ี

B1
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1.  บานหลังที่ซื้อจากธนาคารเปน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     บานหลังแรก 2.     บานหลังที่สอง
3.    บานหลังเดิมที่เคยเชาอยู               4.     บานของญาติที่หลุดจํานอง

         5.    บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ      6.     บานบิดามารดา
        7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด 2.     กูเงินเต็มวงเงินที่ธนาคารให
3.     กูบางสวน 4.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนดหรือตอรองเงื่อนไข
1.     ตามราคาที่ธนาคารกําหนด
2.     ตอรองเงื่อนไข

 ไดราคาต่ํากวา
 อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

4.  การซื้อบานจากธนาคารนี้ ซื้อเพราะวัตถุประสงคใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ………………

5.  ส่ิงที่ทานคาดหวังกับบานมือสองจากธนาคาร เลือก 3 ลําดับแรก
1.     ราคาต่ํากวาทองตลาดทั่วไป 2.    มีสภาพอาคารที่ดี
3.     ขอสินเชื่อไดงายกวาการซื้อบานทั่วไป 4.     กูได 100 %
5.     ความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ 6.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

6.  เมื่อซื้อ บานมือสองจากธนาคารแลว ส่ิงที่คาดหวังไวในขอ 5 ไดตามการคาดหวังหรือไม
1.     ได      2.    ไมได

7. บานหลังที่ซื้อจากธนาคารฯ นี้ ตั้งอยูบนถนน…………………..ตําบล………………อําเภอ……………….
ลักษณะเปนบาน ……………………..(เลือก)
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.    บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.     บานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย 4.     เจาของเดิมสรางเอง
5.     อื่น ๆ โปรดระบุ………………

สวนที่ 2  ขอมูลที่เกี่ยวกับบานมือสองท่ีซื้อจากธนาคาร (NPA)

เจาหนาท่ี
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1.   ทานทราบขอมูลการขายบานของธนาคารฯ จากแหลงขอมูลใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร    2.    ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร
3.     โทรทัศน        4.   อินเตอรเน็ท
5.      วิทยุ               6.   การบอกตอจากผูอื่น
7.      ปายหนาบานที่ขาย        8.   ปายแสดงสินคาของธนาคาร
9.      งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตางๆ    10.    พนักงานของธนาคารแนะนํา   

     11.      บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย      12.   เจาของบานเดิมแนะนํา
     13.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   กอนตัดสินใจซ้ือบานของธนาคารนี้ ไดเปรียบเทียบกับบานอื่น ๆ กี่แหง
1.      1 แหง 2.    4 แหง
3.     2 แหง 4.     3  แหง
5.     มากกวา 4 แหง

3. ทานใชเวลาในการตัดสินใจซื้อนานเทาไร
1.      ซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก 2.    ใชเวลาพิจารณานาน 1 เดือน
3.     ใชเวลาพิจารณานาน 2-3 เดือน 4.     มากกวา 3 เดือน ขึ้นไป

สวนที่ 3  ขอมูลกระบวนการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคาร

เจาหนาท่ี
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1.  จงเลือก ขอพิจารณา 5 ขอ จาก 8 ขอ เรียงตามความสําคัญ ที่ทําใหทานตัดสินใจซื้อบานของ
ธนาคาร  โดยใส 1,2,3,4,5  หนาขอ     1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 5

    ขอพิจารณาดานสินเชื่อ  ไดแก เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นานโดยไมเสียดอกเบี้ย, กู

ไดถึง 90% ไมเสียคาประเมินราคา, ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห, ปรึกษาปญหาสินเชื่อ

ได ,อัตราดอกเบี้ยต่ํา เปนตน

   ขอพิจารณาดานการเงิน ไดแก ราคาถูกกวา, ราคาเหมาะสม, คุณภาพเหมาะสม,
       ไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียม การโอน ,ลดภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เปนตน

 ขอพิจารณาดานคมนาคม ไดแก สภาพถนนดีซอยไมลึก, รถเมลผานหลายสาย, รถไฟฟา
ผาน ,  การเดินทางสะดวก  เปนตน

 ขอพิจารณาดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม ไดแก มีเพื่อนบานดี, มีตนไมรมร่ืน, อากาศดี,
โครงการอยูใกลถนนใหญ เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค ไดแก ใชน้ําประปา ถนนหมูบานกวาง, มีทางเทา, มียาม,
สภาพโดยรวมสะอาด, น้ําไมทวม มีทอระบายน้ํา เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ ไดแก ใกลแหลงการศึกษา, ใกลปายรถเมล,
ใกลหางสรรพสินคา, ใกลตลาด, ใกลแหลงชุมชน เปนตน

 ขอพิจารณาดานกายภาพ ไดแก สภาพอาคารดี ไมแออัด, พื้นที่ใชสอยมาก, ใชวัสดุดี
เปนตน

 ขอพิจารณาดานอื่น ๆ ไดแก ซื้อเพื่อการออม, ซื้อแทนผูอื่น, ม่ันใจในสถาบันการเงิน ติดอยู
กับที่อยูอาศัยเดิม เปนตน

เจาหนาท่ี

สวนที่ 4  ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคาร
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2.    จงเลือกสิ่งที่ทานคํานึงถึงในขอพิจารณาหลัก เลือก 3  ขอแรกตามความสําคัญ
 โดยใส 1,2,3  หนาขอ     1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 3

ปจจัยหลัก ส่ิงที่คํานึงถึงเกี่ยวกับปจจัยหลัก (เลือกตามความสําคัญ)

2.1  ขอพิจารณา
ดานสินเชื่อ

 เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นาน โดยไมเสียดอกเบี้ย
 กูได 90%       ไมเสียเงินคาประเมิน      ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห
 ปรึกษาปญหาสินเชื่อได       ดอกเบี้ยต่ํา        อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.2  ขอพิจารณา
ดานการเงิน

 ราคาเหมาะสม                                            คุณภาพเหมาะสม
 ราคาถูกกวา        ไดรับการลดหยอนภาษีและคาธรรมเนียม
 อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.3  ขอพิจารณา
ดานคมนาคม

 สภาพถนนดีซอยไมลึก    รถเมลผานหลายสาย    มีรถไฟฟาผาน
 มีมอเตอรไซดรับจาง       อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

2.4  ขอพิจารณาดาน
ทําเลที่ตั้งและสิ่งแวด
ลอม

 มีชุมชนโดยรวมดี          มีเพื่อนบานดี             โครงการอยูใกลถนนใหญ
 มีตนไมรมร่ืน                มีสภาพแวดลอมดี     ใกลญาติพี่นอง
 คาขายได                      อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.5 ขอพิจารณาดาน
สาธารณูปโภค  ใชน้ําประปา     มีความรมร่ืน มีตนไม     มียามรักษาความปลอดภัย

 สภาพโดยรวมสะอาด     ถนนภายในโครงการกวาง   น้ําไมทวม
 มีสระวายน้ํา    มีสถานที่ออกกําลังกาย   ไฟฟาถนนสวาง
 มีทางเทา         อื่น ๆ โปรดระบุ……

2.6  ขอพิจารณาดาน
สาธารณูปการ

 ใกลแหลงศึกษาของบุตร     ใกลปายรถเมล     ใกลหางสรรพสินคา
 ใกลตลาด     ใกลแหลงชุมชน   แหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล
 ใกลสถานีตํารวจ    ใกลโรงพยาบาล     อื่น ๆ โปรดระบุ……………

2.7  ขอพิจารณาดาน
กายภาพ

 สภาพของอาคารดี       ไมแออัด      พื้นที่ใชสอยมาก
 ถนนซอยกวาง              อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.8  ขอพิจารณา
ดานอื่น ๆ

 เพื่อการออม                ซื้อแทนผูอื่น           มั่นใจในสถาบันการเงิน
 ติดกับที่อยูอาศัยเดิม (ขยายเขต)                  เก็งกําไร
 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและนําขายใหม

เจาหนาท่ี
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1.   กอนซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห หลังนี้ ทานเคยกูเงินจากธนาคารหรือไม
1.     ไมเคยกู
2.     เคยกู

2.   เหตุผลในการซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)
1.    มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 2.    ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย
3.      สะดวกในการขอสินเชื่อ 4.     พนักงานบริการดี
5.      เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 6.     ราคาต่ํากวา
7.      อัตราดอกเบี้ยต่ํา               8.     ใชสิทธิสวัสดิการ
9.      ตอรองราคาได              10.     มีเงื่อนไขในสินเชื่อที่ดี
11     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

สวนที่ 5  ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อบานมือสองจากธนาคารอาคารสงเคราะห

เจาหนาท่ี

F1

F2 F3



                                          แบบสอบถามวิทยานิพนธเรื่อง                                แบบสอบถามชุดที่
            ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขาย (บานมือสอง)         ID

กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ

คําช้ีแจง (กลุมที่ 2)
1. กรุณาทําเครื่องหมาย  ลงใน     ท่ีตองการ และเติมคําลงในชองวางตามความคิดเห็นของทาน
2. แบบสอบถามที่ทานไดกรอกเรียบรอยแลว กรุณาพับและสงถึงตัวดิฉัน ซึ่งไดจัดเตรียมไวใหเรียบรอยแลว (ดานหลังแบบสอบถาม
   ชุดน้ี) และขอขอบพระคุณเปนอยางยิ่งในความอนุเคราะหของทานที่สละเวลากรอกแบบสอบถามในครั้งน้ี

1. อายุของทาน
1.     ไมเกิน 24 ป 2.     25-34 ป 3.    35-44 ป
4.     45-54 ป 5.     55-64 ป 6.    65 ปขึ้นไป

2. สถานภาพการสมรสของทาน
1.     โสด 2.     สมรส 3.    หยา
4.     หมาย 5.     แยกกันอยู 6.    อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   ระดับการศึกษา ของทาน        ระดับการศึกษา ของคูสมรส
1.     ต่ํากวาปริญญาตรี 1.     ต่ํากวาปริญญาตรี
2.     ปริญญาตรี ขึ้นไป 2.     ปริญญาตรี ขึ้นไป

4.  อาชีพหลัก ของทาน อาชีพหลัก ของคูสมรส
1.     ทํางานบริษัทเอกชน 1.     ทํางานบริษัทเอกชน
2.     ทํางานรัฐวิสาหกิจ / ขาราชการ 2.     ทํางานรัฐวิสาหกิจ / ขาราชการ
3.     ขาราชการบํานาญ 3.     ขาราชการบํานาญ
4.     เจาของกิจการ    4.     เจาของกิจการ
5.     อาชีพอิสระ 5.     อาชีพอิสระ
6.     อื่น ๆ โปรดระบุ………. 6.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

5.  ตําแหนงหนาที่การงาน ของทาน ตําแหนงหนาที่การงาน ของคูสมรส
1.     ผูบริหารระดับสูง (ถาเปนขาราชการซี 8 ขึ้นไป) 1.     ผูบริหารระดับสูง
2.     ผูบริหารระดับกลาง (ถาเปนขาราชการซี 6-7) 2.     ผูบริหารระดับกลาง
3.     พนักงานทั่วไป (ถาเปนขาราชการซี 2-5) 3.     พนักงานทั่วไป
4.     ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ 4.     ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ
5.     อื่น ๆ โปรดระบุ………. 2.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

6.  สมาชิกในครอบครัวมีกี่คน
1.     1 คน 2.     2 คน 3.    3 คน
4.     4 คน 5.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….คน

สวนที่ 1  ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ
เจาหนาท่ี

A1

A2

A3

A4

A5

A6

A7

A8

A9
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7.   รายไดรวมของครอบครัว ตอเดือน
1.     ไมเกิน 10,000      บาท 2.    10,001 – 20,000  บาท
3.     20,001 – 30,000  บาท 4.     30,001 – 40,000  บาท
5.     40,001 – 50,000  บาท 6.     50,001 – 70,000  บาท
7.     70,001 – 100,000 บาท 8.     มากกวา 100,000  บาท

1.   สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม
1.     เปนเจาของเอง 2.     เคยเปนเจาของแต 3.    ไมเปนเจาของ
        ผอนชําระหมดแลว       ตีทรัพยชําระหนี้      ผูเชา
        กําลังผอนชําระอยู       บังคับคดี      ผูอยูอาศัยฟรี

     ผูอยูอาศัยชวยคาใชจายบางสวน
2.   ทานซื้อบานหลังเดิม ดวยวัตถุประสงคอะไร (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3. ในการซื้อบานหลังเดิม ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด
2.     กูเงินจากสถาบันการเงิน หรือแหลงเงินอื่น

4. บานหลังเดิมตั้งอยูบนถนน…..……………………..ตําบล………………….อําเภอ……………………
ลักษณะบานเปน………(เลือก)…………
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.    บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.     บานมือสองใหม 4.   เจาของบานเดิมสรางเอง 5.    อื่น ๆ โปรดระบุ……….

A10

เจาหนาท่ี

สวนที่ 2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม (กอนจะมาซื้อบานมือสองจากธนาคาร)

เจาหนาท่ี

B1

B2 B3

B4

B5
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1.  บานหลังที่ซื้อจากธนาคารเปน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     บานหลังแรก 2.     บานหลังที่สอง
3.    บานหลังเดิมที่เคยเชาอยู               4.     บานของญาติที่หลุดจํานอง

         5.    บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ      6.     บานบิดามารดา
        7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด 2.     กูเงินเต็มวงเงินที่ธนาคารให
3.     กูบางสวน 4.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนดหรือตอรองเงื่อนไข
1.     ตามราคาที่ธนาคารกําหนด
2.     ตอรองเงื่อนไข

 ไดราคาต่ํากวา
 อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

4.  การซื้อบานจากธนาคารนี้ ซื้อเพราะวัตถุประสงคใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ………………

5.  ส่ิงที่ทานคาดหวังกับบานมือสองที่ซื้อจากธนาคาร เลือก 3 ลําดับแรก
1.     ราคาต่ํากวาทองตลาดทั่วไป 2.    มีสภาพอาคารที่ดี
3.     ขอสินเชื่อไดงายกวาการซื้อบานทั่วไป 4.     กูได 100 %
5.     ความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ 6.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

6.  เมื่อซื้อบานมือสองจากธนาคารแลว ส่ิงที่คาดหวังไวในขอ 5 ไดตามการคาดหวังหรือไม
1.     ได      2.    ไมได

7. บานหลังที่ซื้อจากธนาคารฯ นี้ ตั้งอยูบนถนน…………………..ตําบล………………อําเภอ……………….
ลักษณะเปนบาน ……………………..(เลือก)
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.     บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.    บานมือสองใหมยังไมอยูอาศัย 4.     เจาของเดิมสรางเอง
5.     อื่น ๆ โปรดระบุ……………

สวนที่ 3  ขอมูลที่เกี่ยวกับบานมือสองท่ีซื้อจากธนาคาร (NPA)

เจาหนาท่ี
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1. ทานทราบขอมูลการขายบานของธนาคารฯ จากแหลงขอมูลใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร    2.    ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร
3.     โทรทัศน        4.   อินเตอรเน็ท
5.      วิทยุ               6.   การบอกตอจากผูอื่น
7.      ปายหนาบานที่ขาย        8.   ปายแสดงสินคาของธนาคาร
9.      งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตางๆ    10.    พนักงานของธนาคารแนะนํา   

     11.      บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย      12.   เจาของบานเดิมแนะนํา
     13.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   กอนตัดสินใจซ้ือบานของธนาคารนี้ ไดเปรียบเทียบกับบานอื่น ๆ กี่แหง
1.      1 แหง 2.    4 แหง
3.     2 แหง 4.     3  แหง
5.     มากกวา 4 แหง

3. ทานใชเวลาในการตัดสินใจซื้อนานเทาไร
1.      ซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก 2.    ใชเวลาพิจารณานาน 1 เดือน
3.     ใชเวลาพิจารณานาน 2-3 เดือน 4.     มากกวา 3 เดือน ขึ้นไป

สวนที่ 4  ขอมูลกระบวนการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคาร

เจาหนาท่ี

D1 D2

D3

D4
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1. จงเลือกขอพิจารณา 5 ขอจาก 8 ขอ เรียงตามความสําคัญ ที่ทําใหทานตัดสินใจซื้อบานของ

โดยใสเลข  1,2,3,4,5,  หนาขอ      1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 5

    ขอพิจารณาดานสินเชื่อ  ไดแก เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นานโดยไมเสียดอกเบี้ย, กู

ไดถึง 90%, ไมเสียคาประเมินราคา, ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห, ปรึกษาปญหาสินเชื่อ

ได  อัตราดอกเบี้ยต่ํา เปนตน

   ขอพิจารณาดานการเงิน ไดแก ราคาถูกกวา, ราคาเหมาะสม, คุณภาพเหมาะสม, เปนตน
       ไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา

 ขอพิจารณาดานคมนาคม ไดแก สภาพถนนดีซอยไมลึก, รถเมลผานหลายสาย, รถไฟฟา
ผาน , การเดินทางสะดวก  เปนตน

 ขอพิจารณาดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม ไดแก มีเพื่อนบานดี, มีตนไมรมร่ืน, อากาศดี,
โครงการอยูใกลถนนใหญ เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค ไดแก ใชน้ําประปา ถนนหมูบานกวาง, มีทางเทา, มียาม,
สภาพโดยรวมสะอาด, น้ําไมทวม , มีทอระบายน้ํา เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ ไดแก ใกลแหลงการศึกษา, ใกลปายรถเมล,
ใกลหางสรรพสินคา, ใกลตลาด, ใกลแหลงชุมชน เปนตน

 ขอพิจารณาดานกายภาพ ไดแก สภาพอาคารดี ไมแออัด, พื้นที่ใชสอยมาก, ใชวัสดุดี
เปนตน

 ขอพิจารณาดานอื่น ๆ ไดแก ซื้อเพื่อการออม, ซื้อแทนผูอื่น, ม่ันใจในสถาบันการเงิน ติดอยู
กับที่อยูอาศัยเดิม เปนตน

สวนที่ 5  ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานที่เปนทรัพยรอการขายของธนาคาร

เจาหนาท่ี
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2. ส่ิงที่ทานคํานึงถึงในปจจัยหลัก เลือก  3  ขอแรกตามความสําคัญ โดยใส 1,2,3 หนาขอ
1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 3

ปจจัยหลัก ส่ิงที่คํานึงถึงเกี่ยวกับปจจัยหลัก (เลือกตามความสําคัญ)

2.1  ขอพิจารณา
ดานสินเชื่อ

 เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นาน โดยไมเสียดอกเบี้ย
 กูได 90%       ไมเสียเงินคาประเมิน      ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห
 ปรึกษาปญหาสินเชื่อได       ดอกเบี้ยต่ํา        อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.2  ขอพิจารณา
ดานการเงิน

 ราคาเหมาะสม                                            คุณภาพเหมาะสม
 ราคาถูกกวา        ไดรับการลดหยอนภาษีและคาธรรมเนียม
 อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.3  ขอพิจารณา
ดานคมนาคม

 สภาพถนนดีซอยไมลึก    รถเมลผานหลายสาย    มีรถไฟฟาผาน
 มีมอเตอรไซดรับจาง       อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

2.4  ขอพิจารณา
ดานทําเลที่ตั้งและ
ส่ิงแวดลอม

 มีชุมชนโดยรวมดี          มีเพื่อนบานดี             โครงการอยูใกลถนนใหญ
 มีตนไมรมร่ืน                มีสภาพแวดลอมดี     ใกลญาติพี่นอง
 คาขายได                      อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.5 ขอพิจารณา
ดาน สาธารณูปโภค

 ใชน้ําประปา     มีความรมร่ืน มีตนไม     มียามรักษาความปลอดภัย
 สภาพโดยรวมสะอาด     ถนนภายในโครงการกวาง   น้ําไมทวม
 มีสระวายน้ํา    มีสถานที่ออกกําลังกาย   ไฟฟาถนนสวาง
 มีทางเทา         อื่น ๆ โปรดระบุ……

2.6  ขอพิจารณาดาน
สาธารณูปการ

 ใกลแหลงศึกษาของบุตร     ใกลปายรถเมล     ใกลหางสรรพสินคา
 ใกลตลาด     ใกลแหลงชุมชน   แหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล
 ใกลสถานีตํารวจ    ใกลโรงพยาบาล     อื่น ๆ โปรดระบุ……………

2.7  ขอพิจารณา
ดานกายภาพ

 สภาพของอาคารดี       ไมแออัด      พื้นที่ใชสอยมาก
 ถนนซอยกวาง              อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.8  ขอพิจารณาดานอื่น  เพื่อการออม                ซื้อแทนผูอื่น           มั่นใจในสถาบันการเงิน
 ติดกับที่อยูอาศัยเดิม (ขยายเขต)                  เก็งกําไร
 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและนําขายใหม      อื่น ๆ โปรดระบุ……….

เจาหนาท่ี
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1.   กอนซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห หลังนี้ ทานเคยกูเงินจากธนาคารหรือไม
1.     ไมเคยกู
2.     เคยกู

2.   เหตุผลในการซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)

1.    มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 2.    ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย
3.      สะดวกในการขอสินเชื่อ 4.     พนักงานบริการดี
5.      เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 6.     ราคาต่ํากวา
7.      อัตราดอกเบี้ยต่ํา               8.     ใชสิทธิสวัสดิการ
9.      ตอรองราคาได              10.     มีเงื่อนไขในสินเชื่อที่ดี
11     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

สวนที่ 6  ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อบานมือสองจากธนาคารอาคารสงเคราะห

เจาหนาท่ี
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

นางสมลักษณ  ศาสตรประสิทธิ์  เกิดที่จังหวัดพระนครศรีอยุธยา สําเร็จการศึกษาระดับ
ปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยรามคําแหง  คณะบริหารธุรกิจ สาขาอุตสาหกรรมบริการ
อสังหาริมทรัพยธุรกิจ เร่ิมทํางานเปนเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน บริษัท คอลลิเออรสสิน
สากลจํากัด  ปจจุบันทํางานที่ ฝายสินเชื่อบุคคลทั่วไป ธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ 
ไดรับทุนการศึกษาจากธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อศึกษาตอในหลักสูตร เคหพัฒนาศาสตร 
คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปพ.ศ. 2544 สําเร็จการศึกษาไดรับวุฒิปริญญา
มหาบัณฑิต ในป พ.ศ. 2546
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