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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสาํคัญของปญหา 
 

 ผลกระทบจากภาวะเศรษฐกิจป 2540 และวิกฤตสินเชื่อที่อยูอาศัยในสหรัฐอเมริกา 

(sub-prime) เปนตนมาสงผลกระทบทางเศรษฐกิจภายในประเทศและทําใหภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย

เขาสูสภาวะซบเซา สงผลใหลูกหนี้เงินกูของสถาบันการเงินไมสามารถชําระหนี้กับสถาบันการเงินได

นําไปสูปญหาหนี้ที่ไมกอรายได (Non  Performing  Loans: NPLs) ของสถาบันการเงินทําใหสถาบัน

การเงินหาวิธีที่จะชวยเหลือลูกหนี้ โดยใหมีการ “โอนทรัพยชําระหนี้  หรือตีทรัพยชําระหนี้”  รวมถึงการ

เขาไปประมูลซื้ออสังหาริมทรัพยที่เปนหลักประกันการชําระหนี้  จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับ

คดีดวย สถาบันการเงินจําเปนตองระวังราคาหรือเขาสูราคาซื้ออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาด 

เพื่อใหผูอ่ืนประมูลไดในราคาที่ไมตํ่าเกินไป และทําใหไมพอชําระหนี้ที่คางอยู และสงผลใหปริมาณ

ทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Assets: NPAs) มีแนวโนมเพิ่มข้ึนเรื่อย ๆ ทรัพยสินรอการขาย

ของสถาบันการเงิน ทําใหสถาบันการเงิน  ตาง ๆ มีภาระคาใชจาย (carry costs) ในการดูแลรักษาสภาพ

ทรัพยสินดังกลาวเพิ่มมากข้ึน เชน คาน้ํา - ไฟฟา คาจางสํารวจการบุกรุก คาภาษีโรงเรือน คาประกัน

อัคคีภัย คาซอมแซมรักษาสภาพอาคาร คานิติบุคคลอาคารชุด คาจางดูแลทรัพยสินเพื่อปองกันการบุกรุก 

และคาจางตัวแทนนายหนาชวยขายหรือใหเชา เปนตน ทรัพยสินดังกลาวจึงกลายสภาพเปนทรัพยากร

ที่มิไดมีการใชประโยชนในทางเศรษฐกิจ นับเปนความสูญเสียเชิงเศรษฐศาสตรแกระบบเศรษฐกิจของ

ประเทศ นอกจากนี้ยังเกิดปญหาตาง ๆ ตามมาอีกมากมาย เชน ปญหาการบุกรุก ปญหาการครอบครอง

ปรปกษในที่ดิน ปญหาอาคารที่ทิ้งราง  ปญหาความเสื่อมโทรมของตัวอาคาร เปนตน โดยปญหาเหลานี้

ไดตอกย้ําผลกระทบทางลบใหกับสถาบันการเงิน ทั้งในเรื่องของสิทธิการครอบครอง คาใชจายในการ

บริหารจัดการหรือในการดูแล  

 สถาบันการเงินจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขาย

เหลานี้ใหเกิดประโยชนสูงสุด และมีคาใชจายในการดูแลรักษาทรัพยสินใหตํ่าที่สุด โดยตองสามารถ

ขายทรัพยสินเหลานี้ออกไปอยางรวดเร็ว  เพื่อเพิ่มรายไดและลดคาใชจายใหกับสถาบันการเงิน ทํา

ใหสถาบันการเงิน มีสภาพคลองทางการเงินมากพอที่นําเงินจากการขายทรัพยสินรอการขาย

เหลานั้นมาหมุนเวียนลงทุน  ดวยวิธีการใหสินเชื่อใหมแกผูที่ตองการซื้ออสังหาริมทรัพยตอไป สวน

ผูบริโภคที่ซื้อทรัพยสินเหลานี้ก็จะสามารถซื้อไดในราคาที่เหมาะสมและสอดคลองกับความตองการ
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ใชประโยชนจากทรัพยสินนั้น สงผลตอระบบการหมุนเวียนของเศรษฐกิจทั้งในระดับจุลภาค 

(สถาบันการเงิน) และระดับมหภาค (ระดับประเทศ) จากนัยขางตนจึงนํามาสูความสําคัญของ

ปญหาการวิจัยที่วา “กลยุทธสวนประสมทางการตลาดที่กอใหเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลใน

การดาํเนินการของธนาคารควรเปนเชนใด” 

 
วัตถุประสงคของการวิจยั 

 

  การวิจัยนี้มุงกําหนดกลยุทธสวนประสมการตลาดสําหรับทรัพยสินรอการขายเปน

สําคัญดังนั้นจึงไดกําหนดวัตถุประสงคการวิจัยไว 3 ประการ ไดแก 

1. การสํารวจและวิเคราะหปจจัยที่สงผลใหลูกคาตัดสินใจเลือกซื้อทรัพยสินรอการ

ขาย  ซึ่งไดมาจากการสุมแบบแบงกลุม (cluster sampling) และดําเนินการรวบรวมขอมูลดวย

เครื่องมือที่มีลักษณะเปนแบบสอบถาม (questionnaire) 

2. ออกแบบกลยุทธการขายดวยปจจัยที่วิเคราะหไดในขอที่ 1 และประเมินกลยุทธ

ดังกลาวโดยผูบริหารจัดการกลยุทธของธนาคาร จํานวน 9 คน  

3. จัดทําตนแบบกลยุทธสวนประสมการตลาดที่กอใหเกิดประสิทธิภาพ และประสิทธิผล

ในการดําเนินการของธนาคาร 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 

1. ดานพื้นที่ทําการศึกษาเนนการเก็บขอมูลเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. ดานประชากรที่ทําการศึกษาในการวิจัยนี้เนนเฉพาะประชากรที่สนใจซื้อทรัพยสิน

รอการขายประเภทที่อยูอาศัยของสถาบันการเงินประเภทธนาคาร จํานวน 7 ธนาคาร และบริษัท

บริหารสินทรัพยที่ซื้อทรัพยสินของธนาคาร จํานวน 2 แหง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

3. งานวิจัยนี้ไมไดศึกษาความแตกตางระหวาง ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสิน

รอการขาย (บานมือสอง) กับ ที่อยูอาศัยใหม (บานใหม) 
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สมมติฐานของการวิจัย 
 

1. ปจจัยสวนบุคคลของผูบริโภคมีผลตอพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัย 

2. ปจจัยสวนประสมทางการตลาด มีผลตอพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย

ประเภทที่อยูอาศัย 

3. การรับรูขอมูลขาวสารเกี่ยวกับบานมือสอง มีผลตอพฤติกรรมการตัดสินใจซื้อทรัพยสิน

รอการขายประเภทที่อยูอาศัย 

 
ระเบียบวิธกีารวิจยั 

 
 ในการวิจัยผูวจิัยไดแบงขั้นตอนในการวิจยัออกเปน 4 ข้ันตอน ไดแก 

(1) ข้ันศึกษาขอมูลเบื้องตนของทรัพยสินรอการขาย และพฤติกรรมของผูบริโภค 

(2) ข้ันเก็บขอมูล 

(3) ข้ันวิเคราะห 

(4) ข้ันสรุปผลการวิจัย 

 

1. ข้ันศึกษาขอมูลเบื้องตน ผูวิจัยเนนการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของกับงานวิจัยจากแหลงขอมูล

ปฐมภูมิและทุติยภูมิ โดยแยกเปน 2 ประเด็น ตามวัตถุประสงคของวิจัยสวนพฤติกรรมของผูบริโภค เนน

การศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินหรือธนาคาร 

2. ข้ันเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยเก็บรวบรวมขอมูลดวยแบบสอบถามจากลูกคาที่สนใจซื้อ

ทรัพยสินรอการขายจากธนาคารในป 2552 ถึงป 2553 ซึ่งไดมาจากการสุมแบบแบงกลุม จํานวน 400 คน 

และออกแบบกลยุทธการขายดวยปจจัยที่วิเคราะหไดในขอที่ 1 และประเมินกลยุทธดังกลาวดําเนินการ

กับผูบริหารจัดการกลยุทธของธนาคาร ซึ่งไดมาจากการสุมแบบแบงกลุม จํานวน 9 คน เก็บรวบรวม

ขอมูลดวยเครื่องมือที่มีลักษณะเปนแบบสอบถามในลักษณะประมาณคา (rating scale) 

3. ข้ันวิเคราะหขอมูล เนนการวิเคราะหขอมูลตามวัตถุประสงค โดยใชแนวคิด หรือทฤษฏี

ในเรื่องที่เกี่ยวของ มาประกอบการวิเคราะห 
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4. ข้ันสรุปผล ผูวิจัยสรุปผลการศึกษาที่ไดจากขั้นวิเคราะห และนําผลที่ไดกําหนดกลยุทธ

สวนประสมการตลาดสําหรับทรัพยสินรอการขายที่สอดรับกับความตองการของผูบริโภค และ

ดําเนินการตรวจสอบกลยุทธดังกลาวอีกครั้ง โดยผูบริหารกลยุทธของธนาคาร 

 
ประโยชนที่คาดวาจะไดรบัจากงานวิจยั 

 
 ผูบริโภค ไดขอมูลครบถวนในการตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย 

 สถาบันการเงิน หรือ ธนาคาร หรือ ผูผลิต ไดแนวทางพัฒนาปรับปรุงทรัพยสินรอ

การขายที่มีลักษณะเปนตนแบบกลยุทธสวนประสมการตลาดที่มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล  

 ผูบริหารจัดการสถาบันการเงิน ไดตนแบบกลยุทธสวนประสมการตลาดอันจะ

นําไปสูการกําหนดบทบาทหรือหนาที่หรือรายละเอียดที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการทรัพยสินรอ

การขายไดอยางเหมาะสม 

 
นิยามศัพท 

 
 1. ทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Assets: NPAs) หมายถึง ที่อยูอาศัย 

ประเภท บานเดี่ยว บานแฝด บานแถว (ทาวนเฮาส) อาคารชุด (คอนโดมิเนียม) ตึกแถว (อาคารพาณิชย) 

ทั้งที่อยูอาศัยและประกอบธุรกิจคาขาย ที่อยูอาศัยที่สถาบันการเงินใด ๆ ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการ

โอนทรัพยชําระหนี้ การเขาสูราคาและการซื้อทรัพยจากการทอดตลาดของกรมบังคับคดี  ในป 2552 

ถึงป 2553 ซึ่งอยูในการดูแลของสถาบันการเงินประเภทธนาคาร จํานวน 7 ธนาคาร  ไดแก 1) ธนาคาร

กรุงเทพ จํากัด (มหาชน) 2) ธนาคารกสิกรไทย จํากัด (มหาชน) 3) ธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) 

4) ธนาคารทหารไทย จํากัด (มหาชน) 5) ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 6) ธนาคารนครหลวง

ไทย จํากัด (มหาชน) 7) ธนาคารอาคารสงเคราะห และบรรษัทบริหารสินทรัพยที่ซื้อทรัพยสินของ

ธนาคาร จํานวน 2 แหง ไดแก 1) บริษัทบริหารสินทรัพยกรุงเทพพาณิชย จํากัด 2) บริษัทบริหาร

สินทรัพยสุขุมวิท จํากัด 

 2. ผูบริโภค หมายถึง ผูที่มีความคิดจะซื้อทรัพยสินรอการขายตามขอที่ 1 และ

พรอมที่จะซื้อทันที หรือที่อยูระหวางการวางแผนที่ซื้อในอนาคต ภายในระยะเวลาไมเกินหนึ่งปนับ

จากวันที่ทําแบบสอบถาม 
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 3. กลยุทธสวนประสมการตลาด ในการวิจัยครั้งนี้หมายถึง กําหนดวิธีการใช

เครื่องมือทางการตลาด (4P’s) เพื่อสนองความตองการของกลุมผูบริโภคที่ตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอ

การขายของธนาคาร 

 


