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สมลักษณ ศาสตรประสิทธิ์ : ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการ
ขาย : กรณีศึกษาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะห (DECISION
MAKING FACTORS OF PURCHASING NON-PERFORMING ASSET HOUSING : A CASE
STUDY ON NON-PERFORMING ASSET HOUSING IN THE GOVERNMENT HOUSING BANK)
อาจารยที่ปรึกษา : ผศ.ดร.เสาวลักษณ  เลิศบุศย สุรพลชัย, 239 หนา. ISBN 974-17-1885-3
การบริหารงานทรัพยสินรอการขาย   (NPA)   เพื่อใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุดในภาวะที่มีการแขงขันสูงนั้น    วาจําเปนอยางยิ่งที่ตอง

เขาใจถึงกลุมเปาหมายวาเปนใครและพฤติกรรมการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย  (NPA)  ของสถาบันการเงินอยางไร    ปจจัยใดมีอิทธิพล
ตอการตัดสินใจ เลือกซื้อของกลุมผูบริโภคกลุมนี้มากที่สุด    เพื่อที่จะไดนํามาเปนแนวทางในการพัฒนาและกําหนดนโยบายใหสอดคลองกับกลุมเปาหมาย
เพื่อจะไดบริหารงานทรัพยสินรอการขายอยางมีประสิทธิภาพ   เพื่อใหระบบการเงินที่มีไวชวยเหลือและสนองนโยบายรัฐบาลในดานที่อยูอาศัยจะไดมีมาหมุน
เวียนใหแกผูที่ตองการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตอไป   รวมถึงทรัพยสินรอการขายยังเปนอีกทางเลือกหนึ่งสําหรับผูที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง
วัตถุประสงคการวิจัยนี้จึงเปนการศึกษาการตัดสินใจ   เลือกซื้อของผูซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   โดยมีสมมติฐานที่วาปจจัยทาง
ดานสินเชื่อมีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย   (NPA)  ของธนาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยดานอื่น  ๆ  ทรัพยสินรอการขายที่เปน
บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย   และทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอ
การขาย  (NPA)   ของธนาคารอาคารสงเคราะหที่เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ

กลุมประชากรที่ใชในการวิจัยในครั้งนี้เปนกลุมเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหตั้งแต  1  ก.ค. 44 –
30 มิ.ย 45   จํานวน  784  ราย      ไดแบงออกเปน  2  กลุม  ดังนี้

กลุมที่ 1 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห และไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวจํานวน 152  ราย
                    กลุมที่ 2 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห         แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพิเศษผอนดาวน  24 เดือน โดยไมมีดอกเบ้ีย กับธนาคารอาคารสงเคราะห   จํานวน  632  ราย

สวนพื้นที่ที่ทําการศึกษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล การรวบรวมขอมูลนั้นใชทั้งขอมูลทุติยภูมิ และการสงแบบสอบถามทาง
ไปรษณียใหกับประชากรกลุมที่  1  และสงแบบสอบถามอยางเดียวสําหรับประชากรกลุมที่  2   ซึ่งการสงแบบสอบถามไดสงทางไปรษณียใหประชากรจํานวน
ทั้งหมด  632  ราย  เพราะไมสามารถกําหนดไดวาจะไดรับการตอบรับจากรายใดบาง   และแบบสอบถามที่สามารถนํามาไดทั้งหมดสําหรับประชากรกลุมที่
1  จํานวน  106  รายคิดเปนรอยละ  96  ของประชากรที่ตองการ  110  ราย   และกลุมที่  2  จํานวน  250  ราย  คิดเปนรอยละ   102  ของประชากรที่ตองการ
(245  ราย)

ผลของการวิจัยมีสาระสําคัญดังนี้
การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยรอการขายของประชากรทั้ง  2  กลุมนั้น  พบวามีลักษณะทั่วไปทางสังคมและเศรษฐกิจไมแตกตางกัน   เปน

ลักษณะของผูที่มีคุณสมบัติที่จะซื้อบานและขอสินเชื่อได   การครอบครองบานหลังเดิมจะเปนเจาของบานเดิมแลวขายไปเพื่อเปนทุนมาซื้อบานใหมและเชา
อยู   วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังที่เปนทรัพยสินรอการขายจําเปนเพื่อการอยูอาศัยเปนสวนใหญ   การเปนเจาของเดิมแลวตีทรัพยชําระหนี้หรือบังคับคดีมี
นอยมาก     การชําระเงินจะกูจากธนาคารเต็มวงเงินที่ธนาคารให    จากการศึกษายังพบวากอนจะมาซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายมักจะเลือกซื้อ
ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีคนอยูอาศัยแลวเปนสวนใหญ   ดังนั้นจากสมมติฐานที่วา  “ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัย
แลว   ถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย”   จึงเปนไปตามนั้น       สวนเขตพื้นที่ที่กลุมประชากรเลือกซื้อ
ทรัพยที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้นพบวาไปสัมพันธกับเขตพ้ืนที่ของที่อยูอาศัยตนเองอยูเดิม       และทําเลที่เปนที่นิยมและเลือกซื้อมากที่สุดคือ
กรุงเทพฯตอนเหนือและกรุงเทพฯตอนตะวันออกเฉียงเหนือ และตะวันออก ตามลําดับ  สมมติฐานที่ตั้งไววา   “ทําเลที่ตั้งของทรัพยสิน   (NPA)  ของธนาคาร
อาคารสงเคราะห  ที่เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ” จึงเปนจริง การหาขอมูลเพื่อเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้น
อันดับแรกคือ     การติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร    อันดับสองคือ      ปายหนาบานที่ประกาศขายไว  และอันดับสามคือ  ปายแสดงสิน
คาของธนาคารฯ   การใชเวลาในการตัดสินใจเพ่ือเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญใชเวลาประมาณ  1  เดือน   รองลงมาประชากรทั้ง  2  กลุมที่มีการ
ตัดสินใจที่ตางกันพบวาประชากรกลุมที่  1   ซึ่งเปนกลุมที่โอนกรรมสิทธิ์แลวโดยไมมีโครงการพิเศษใดจะใชเวลา  2 – 3  เดือน  หรือมากกวา  3  เดือนขึ้นไป
แตสําหรับประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่ยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์อยูในโครงการพิเศษผอนชําระดาวน  24  เดือนโดยไมเสียดอกเบี้ยจะใชเวลาตัดสินใจมากกวา
3  เดือนขึ้นไปนอยที่สุด   แสดงถึงการมีโครงการพิเศษของธนาคารนั้นทําใหกลุมลูกคาที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายตัดสินใจเร็วขึ้นกวาเดิม

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจของประชากรทั้ง  2  กลุมนี้   พบวาประชากรกลุมที่  1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯและไดทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว   ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเม่ือเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายคือปจจจัยทางดานการ
เงิน    และสิ่งที่คํานึงถึงมากที่สุดคือเร่ืองของราคาที่เหมาะสมและถูกกวา   รองลงมาจะเปนปจจยัดานสนิเชือ่    และสิง่ทีค่าํนงึถงึคอืการไดใชสนิเชือ่ของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหรวมถงึการไดกูถงึรอยละ  90      ของราคาประเมนิ สวนประชากรกลุมที ่  2   เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ   แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน  24  เดือนกับธนาคารฯ   ปจจัยสินเช่ือเปนปจจัยที่มีผลตอ
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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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บทที่ 1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

ผลกระทบจากภาวะวิกฤติเศรษฐกิจในชวงที่ผานมา สงผลใหลูกหนี้เงินกูของสถาบันการ
เงินไมสามารถชําระหนี้กับสถาบันการเงินไดนําไปสูปญหาหนี้ที่ไมกอรายได (Non Performing
Loan: NPL) ของสถาบันการเงินจํานวนมหาศาล ทําใหสถาบันการเงินมีสภาวะสั่นคลอน จนหลาย
แหงตองถูกปดกิจการไป แตละสถาบันก็พยายามแกไขปญหา หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ของตน
อยางจริงจัง ในชวงที่ผานมา การแกไขปญหาหนี้ที่ไมกอรายได สําเร็จลงไดในระดับหนึ่งเทานั้น
โดย    ณ เดือน กรกฎาคม 2543 หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในระบบสถาบันการเงินไทยยังคงมี
จํานวนมากถึง 1.60 ลานลานบาท (รอยละ 31 ของหนี้คงคางทั้งระบบ) และในจํานวนนี้ หนี้ที่ไม
กอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยกวา 290,000 ลานบาท  คิดเปน 18.3% ของ หนี้ที่
ไมกอรายได (NPL) ทั้งระบบ หรือประมาณ 57% ของสินเชื่อคงคางในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพย
(ธนาคารอาคารสงเคราะห,  ศูนยวิชาการ, 2543 : 6 )

ปญหาดังกลาวนั้น  ทําใหสถาบันการเงินหาวิธีที่จะชวยเหลือลูกหนี้ โดยใหมีการ
“โอนทรัพยชําระหนี้ หรือตีทรัพยชําระหนี้”  สงผลใหสถาบันการเงินตองถือครองอสังหาริมทรัพยที่
ลูกหนี้โอนกรรมสิทธิ์ใหแทนการชําระหนี้   และยังรวมถึงการเขาไปประมูลซื้ออสังหาริมทรัพยที่เปน
หลักประกันการชําระหนี้ของตน จากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีดวย  ถาปลอยใหผูอ่ืน
ประมลูไดราคาประมลูจะต่าํเกนิไป ทาํใหไมพอชาํระหนีท้ีค่างอยู จะสงผลใหมคีวามสญูเสยีมากกวา

จากเหตุผลขางตนนี้ จึงทําใหเกิด ทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Asset : NPA) ที่
มีแนวโนมจะเพิ่มข้ึนเรื่อย ๆ จัดเปนมูลคาในปจจุบันเกือบแสนลานบาท ซึ่งเปนปญหาใหมของ
สถาบันการเงินที่จะตองตามแกไขตอจากการแกไขหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL)  สถาบันการเงิน
ตาง ๆ ถูกจํากัดระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพย โดยธนาคารแหงประเทศไทยไดออก
หนังสือเวียนเรื่องอสังหาริมทรัพยสินรอการขายที่ไดมาจากการชําระหนี้ โดยมีนโยบายใหผอนผัน
ระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยสินรอการขาย ที่ธนาคารพาณิชยไดรับโอนมาตั้งแต
วันที่ 1 มกราคม  2540 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2544 โดยใหถือครองอสังหาริมทรัพยสินรอการ
ขายไดเกินกวาระยะเวลาที่กําหนด จากภายใน 5 ป เปน 10 ป เมื่อ 28 กรกฎาคม 2543 แตยังคง
ตองรีบจัดการจําหนายอสังหาริมทรัพยสินรอการขายไดทันเวลา เพราะจะมีโทษปรับตามระเบียบ



2

ธนาคารแหงประเทศไทย (ธนาคารแหงประเทศไทย อางถึงในวารสารธนาคารอาคารสงเคราะห,
2543  : 31)

รายงานของธนาคารแหงประเทศไทย 2544 พบวา ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการ
เงิน(NPA)  ซึ่งไดแกธนาคารพาณิชย 13 แหง และ ธนาคารอาคารสงเคราะห  มีมูลคาเพิ่มข้ึนอยาง
รวดเร็วตั้งแตป 2540 จนถึงป 2544 จนกลางป 2544 เปนไปดังนี้ 1 ป 2540 มีจํานวน 21,438 ในป
2541 มีจํานวน 31,407 ลานบาท โดยในป 2542 เพิ่มข้ึนอีกเทาตัวมีจํานวนถึง 67,345 ลานบาท
และอางถึงตนป 2543 ตัวเลขก็ยังเพิ่มสูงขึ้นเปน 102,577 ลานบาท และ ในป 2544 ทรัพยสินรอ
การขายของสถาบันการเงินของธนาคารพาณิชย  13   แหง   และ   ธนาคารอาคารอาคาร
สงเคราะห รวมเปน 154,424 ลานบาท2 ปจจุปน ยอดถึง มิ.ย. 45 มีมูลคาถึง 158,718 ลานบาท3

แมธนาคารพาณิชยจะไดรับการผอนผันจาก ธนาคารแหงประเทศไทย ในเรื่องของระยะ
เวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยแลวก็ตาม แตการเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วของ ทรัพยสินรอการขาย
ของสถาบันการเงิน (NPA) นั้น ทําใหสถาบันการเงินตาง ๆ   มีภาระคาใชจาย (Carry Costs)   ใน
การดูแลรักษาสภาพทรัพยสินนั้นเพิ่มข้ึนอีก อาทิ คาจางสํารวจการบุกรุก,  คาน้ําประปา  –  ไฟฟา,   
คาภาษีโรงเรือน,  คาประกันอัคคีภัย,  คาซอมแซมรักษาสภาพอาคาร,  คานิติบุคคลอาคารชุด,
คาจางดูแลทรัพยเพื่อปองกันการบุกรุก และ คาจางตัวแทนนายหนาชวยขายหรือใหเชา เปนตน

นอกจากนี้ยังมีปญหาอื่น ๆ  ตามมา เชน ปญหาการบุกรุก และ การครอบครองปรปกษ
ในที่ดินและอาคารที่ทิ้งรางทําใหสถาบันการเงินสูญเสียสิทธิครอบครองได,ปญหาความเสื่อมโทรม
ของตัวอาคารซึ่งทําใหเสียคาใชจายในการดูแลรักษาปญหาการเสื่อมมูลคาของทรัพยสินรอการ
ขายสถาบันการเงินจึงจําเปนอยางยิ่งจะตองมีการบริหารทรัพยสินรอการขายเหลานี้ใหเกิด
ประโยชนสูงสุด และมีคาใชจายในการดูแลรักษาทรัพยสินใหต่ําที่สุด ซึ่งตางแกปญหา โดยมีการ
จัดตั้งหนวยงานบริหารจัดการอสังหาริมทรัพยขึ้นมาเปนฝาย หรือบางแหงตั้งบริษทัยอยขึ้นมา
บริหารการขาย ทรัพยสินรอการขาย(NPA)ของตนเอง ซึ่งในแตละแหงนั้น ถามีการบริหารทรัพยสิน
(Property Management) ที่มีประสิทธิภาพเทาใด ก็เปนการเพิ่มรายไดและลดคาใชจายไดมากขึ้น
ทําใหสถาบันการเงินนั้น ๆ มีสภาพคลองทางการมีเงินมากพอที่จะนํามาปลอยสินเชื่อใหมไดใหแก
ผูที่มีความตองการตอไป

                                                          
1 อาคารสงเคราะห, ธนาคาร, “วารสารวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห” ประจําเดอืน กรกฎาคม-กนัยายน พ.ศ. 2543. หนา 9
2 “19 สถาบนัการเงนิลางกรอุสงัหาฯ แบงกพาณชิยรุกขาย 140,000 ลาน”, วัฏจักรคลาสสฟิายดส (17-24 กรกฎาคม 2545) : 37
3 อาคารสงเคราะห, ธนาคาร, “วารสารวชิาการธนาคารอาคารสงเคราะห” ประจําเดอืน กรกฎาคม-กนัยายน พ.ศ. 2545. หนา 15
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ที่มา  :   ฝายบริหารสินทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห  สํานักงานใหญ ณ. 3 มิ.ย. 45
โอน หมายถึง ทรัพยที่ไดจากโอนทรัพยชําระหนี้ของลูกหนี้             บังคับ หมายถึง ซื้อทรัพยมาจากกรมบังคับคดี

ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนรัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงการคลัง ตั้งขึ้นตามพระราช-
บัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 โดยมีวัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือดานการเงินแก
ประชาชน เพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ดังนั้น หลักประกันของธนาคารอาคาร
สงเคราะหทีไ่ดรับโอนทรัพยชาํระหนีห้รือประมลูซือ้ทรพัยสนิทีเ่ปนหลกัประกนัจากการขายทอดตลาด
ของกรมบังคับคดี มาเปนทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารฯนั้น  สวนใหญจึงเปนหลัก
ประกันที่เปนที่อยูอาศัยตามวัตถุประสงคหลักของการจัดตั้งธนาคารฯ

ทรัพยสนิรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหสวนใหญ จงึเปนทีอ่ยูอาศยัและยงั
มปีริมาณมาก  ตามตารางที ่ 1.1  จงึจาํเปนตองเรงบรหิารจดัการ   แตในภาวะตลาดทีม่อุีปทาน
(Supply)ทีอ่ยูอาศยัจาํนวนมหาศาลจากสถาบนัการเงนิตางๆนัน้ ไมเอ้ืออํานวยใหธนาคารทาํการขาย
ทรัพยสนิรอการขาย (NPA) ของธนาคารฯในชวงนี ้  แนวทางการบรหิารจดัการอสงัหารทิรัพยในครอบ
ครองของธนาคารพือ่ใหเกดิประโยชนสูงสดุจงึเปนการใหเชา แตปญหาจากการเชากเ็กดิขึน้ตามมา
คอืการคางชาํระคาเชา   และการเรยีกเกบ็ภาษโีรงเรอืนทีส่งูกวาราคาทีธ่นาคารเปดใหผูเชาเชาจริง จงึ
เปนไปไดวาแนวโนมจากการใหเชาทรพัยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาจตองยกเลกิไป
ธนาคารฯจงึจาํเปนตองพิจารณาเรื่องการขายทรัพยสินรอการขาย (NPA) ออกไปใหเร็วและไดมาก
ที่สุด ถึงแมจะมิไดอยูภายใตขอบังคับของธนาคารแหงประเทศไทยก็ตามเนื่องจากธนาคารอยูใน
ความดูแลของกระทรวงการคลัง แตธนาคารฯยังคงนําเงินที่ไดจากการขายมาหมุนเวียนในระบบ
สินเชื่อที่อยูอาศัยตอไป

ตารางที่ 1.1 : แสดงจํานวนทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะหแยกตาม
ประเภทที่อยูอาศัย ณ 3 มิ.ย. 45 (ไมนับที่ดินเปลาและแฟลต)

หนวยงานดูแล ประเภท บาน
เดี่ยว

บาน
แฝด ทาวนเฮาส อาคาร

พาณิชย
หอง
ชุด N/A ผลรวม

ทั้งหมด

โอน 714 106 2,081 258 1,169 113 4,441
ฝายบริหารทรัพยสิน

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

ฝายบริหารทรัพยสิน Total 1,267 244 3,196 431 2,372 191 7,701

โอน 171 12 243 131 9 83 649ฝายกิจการสาขาภูมิภาค

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

ฝายกิจการสาขาภูมิภาค  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 เปนหนวยงานบริการของรัฐ ซึ่งใหบริการชวยเหลือดานการเงินแก
ประชาชนในดานที่อยูอาศัย และปจจุบันมีภาวะการแขงขันกับธนาคารพาณิชยและสถาบันการ
เงินอื่น ๆ รวมทั้งสถาบันการเงินของรัฐเองดวย การที่ธนาคารฯ จะทําการบริหาร ทรัพยสินรอการ
ขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน ใหเกิดผลเร็วมากที่สุดจําเปนอยางยิ่งที่ตองเขาใจและเขาถึง
กลุมเปาหมายวาเปนกลุมใดและมีพฤติกรรมการเลือกซี้อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย
(NPA)ของสถาบันการเงินอยางไร ปจจัยใดที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคกลุมนี้มากที่
สุด เพือ่ทีจ่ะไดนาํมาเปนแนวทางพฒันาและกาํหนดนโยบายใหสอดคลองกบักลุมเปาหมาย และ ใน
ทีส่ดุแลวระบบเงนิทีม่ไีวเพือ่ชวยเหลอื และ สนองนโยบายรฐับาล ในดานทีอ่ยูอาศยั จะไดมมีาหมนุ
เวยีนใหแกผูที่ตองการสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยในระบบตอไป และ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของ
ธนาคารยังเปนทางเลือกที่ดีอีกทางหนึ่งของผูที่ตองการที่อยูอาศัยเปนของตนเอง

1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย
เพื่อศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อของผูซื้อที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคาร

อาคารสงเคราะห

1.3 สมมติฐานการวิจัย

1.3.1 ปจจัยทางดานสินเชื่อมีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย      
(NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยทางดานอื่นๆ

1.3.2 ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวา
ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย

1.3.3 ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขาย(NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหที่เลือกซื้อ
มีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ

1.4 ขอบเขตของการวิจัย

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยกําหนดขอบเขตไว ดังนี้

1.4.1 กลุมประชากรที่ทําการศึกษานั้นเปนกลุมของผูที่ตัดสินใจ เลือกซื้อทรัพยสินรอ
การขาย(NPA) ของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ ตั้งแตวันที่ 1
กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 และเปนชวงที่ธนาคารไดเก็บขอมูลของ
กลุมประชากรไดสมบูรณแลว เพราะ ธนาคารอาคารสงเคราะหไดเร่ิมต้ังฝาย
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บริหารทรัพยสินอยางเปนทางการเมื่อวันที่ 15 มกราคม 25444 และทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะหนั้นสวนใหญจะเปนที่อยูอาศัยตามนโยบาย
หลักการจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห จากชวงเวลาที่เลือกไวสามารถแบงกลุม
ประชากรไดเปน 2 กลุม

- กลุมที่ 1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว

- กลุมที่ 2  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ แตยัง
ไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน  24 เดือน
กับธนาคารฯ

1.4.2 พืน้ทีท่ีท่าํการศกึษาอยูเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล (ฝายบรหิารทรพัยสนิ) ซึง่เปนพืน้
ทีท่ีธ่นาคาร มยีอดการขายทรพัยสินรอการขาย ไดมากทีส่ดุรอยละ  69.50  ตามตาราง
ที ่1.2

ตารางที่1.2  :   แสดงจํานวนหนวยของทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห
           ที่ขายไดภายในป 2544

ฝาย จํานวนหนวย รอยละ

บริหารทรัพยสิน 205 69.50

กิจการสาขาภูมิภาค 1 36 12.20

กิจการสาขาภูมิภาค 2 54 18.30

รวมทั้งส้ิน 295 100

- ที่มา : ฝายบริหารทรัพยสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห  2545

1.5 วิธีดําเนินการวิจัย

1.5.1 การสํารวจขอมูลเบื้องตน

1.5.1.1 ขอมูลทุติยภูมิ ไดจากการรวบรวมขอมูลสถิติธนาคารอาคาร
สงเคราะห รายงานจากวารสาร นติยสาร หนงัสอืจลุสาร งานวจิยั 

                                                          
4 ธนาคารอาคารสงเคราะห.  “รายงานประจําป 2544 ” (กรุงเทพมหานคร : ธนาคารอาคารสงเคราะห)
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และสิง่ตพีมิพตาง ๆ ของหนวยงานราชการ และ เอกชนที่เกี่ยวของ 
ไดแก รายงานเก็บขอมูลของฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร
อาคารสงเคราะห วารสารราย 3 เดือน ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห, จุลสารรายเดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ.หอง
สมุดธนาคารอาคารสงเคราะห, หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
และ งานมหกรรมอสังหาริมทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน  
วันที่ 26-28 กรกฎาคม 2545   ชั้น 4 เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว

1.5.1.2 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่นํามาใชวิเคราะห 
กําหนดเลือกตัวแปรของปจจัยที่นํามาใชในการวิเคราะหพิจารณา
ผลการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ และจากแนวความคิด ทฤษฎีตางๆ 
ที่กลาวรายละเอียดในบทที่ 2 แบงกลุมตัวแปรปจจัยที่มผีลตอการ
ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย ออกเปน 8 
สวนดังนี้    1) ปจจัยทางดานทําเลที่ตั้ง    2) ปจจัยทางดานกาย
ภาพ    3) ปจจัยทางดานการเงิน   4) ปจจัยทางดานคมนาคม 5)
ปจจัยทางดานสาธารณูปการ   6) ปจจัยทางดานสาธารณูปโภค   
7) ปจจัยทางดานสินเชื่อ    8) ปจจัยทางดานอื่นๆ

1.5.2 การเก็บรวบรวมขอมูลรายละเอียด

1.5.2.1 ขอมูลทุติยภูมิ ไดจากการรวบรวมขอมูลสถิติของธนาคารอาคาร
สงเคราะห  รายงานจากวารสาร นิตยสาร หนังสือจุลสาร งานวิจัย และ
สิ่งตีพิมพตาง ๆ ของหนวยงานราชการ และ เอกชนที่เกี่ยวของ ไดแก
รายงานเก็บขอมูลของฝายบริหารทรัพยสินของธนาคารอาคาร
สงเคราะห วารสารราย 3 เดือน ของธนาคารอาคารสงเคราะห, จุลสาร
รายเดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห ณ หองสมุดธนาคารอาคาร
สงเคราะห, หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, และ งาน
มหกรรมอสังหาริมทรัพยของสถาบันการเงิน วันที่  26-28  กรกฎาคม
2545  หองรีเจนซี ชั้น 4 เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว



7

1.5.2.2 ขอมลูปฐมภมู ิ   แบบสอบถามกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สาํนกังานใหญ ทัง้สองกลุมทีก่าํหนด
ไวในขอบเขตการวจิยั สงแบบสอบถามทางไปรษณยี  ถงึกลุมตัวอยางทีเ่ปน
ผูตดัสนิใจซือ้ทางไปรษณยี และ ขอความรวมมือใหสงกลบัมาภายในเวลา 1
เดอืน ในกลุมตวัอยางเดยีวกนันีผู้วจิยัจะใชวธิกีารสุมทางโทรศพัทตามทีอ่ยูที่
ใหไวกบัธนาคารฯ  อีกครัง้ เพือ่ตรวจสอบวาผูตอบแบบสอบถาม  เปนกลุม
ตวัอยางทีผู่วจิยัตองการจรงิ ๆ

1.5.3 การสุมตัวอยาง และประชากร (Random Sampling) กลุมตัวอยางใชเก็บและ
วิเคราะหขอมูลของทั้งขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิ
1.5.3.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง จากประชากรขางตน พบวาจํานวนประชากร

ทั้ง 2 กลุม ไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางทีเหมาะสม (Nop) ของ
กลุมประชากรจํานวน 784 รายนี้ แยกคํานวณแตละกลุมโดยใชจาก
สูตรของ Yamane  โดยประมาณการคาพารามิเตอรดวยความเชื่อ
มั่นที่ 95 % และยอมใหคาพารามิเตอร ที่ประมาณไดนี้คลาดเคลื่อนไม
เกิน ± 5%

N
Nop =

1+NE2

โดยที่ Nopคือ ขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมสําหรับประชากร N คน
N    คือ นวนประชากร
E    คอื    ขนาดความคลาดเคลือ่นสงูสดุทีย่อมรับไดในทีน่ีค้อื ±5%

1.5.3.2 ประชากร(Population)และกลุมตัวอยาง ที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปน
กลุมผูตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
สํานักงานใหญ  ในชวง  1  กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545
ประชากรกลุมเปาหมาย ทั้ง 2 กลุมมีจํานวนรวม 7845 ราย โดย แยก
ตามกลุมไดดังนี้

                                                          
        5 ธนาคารอาคารสงเคราะห. ผลการขายทรัพยสินรอการขาย ฝายบริหารทรัพยสิน กรุงเทพมหานคร : ธนาคารอาคาร
สงเคราะห (อัดสําเนา)
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ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารและไดทํา  การโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว มีจํานวน 
152 รายแทนคาแลวจะไดประชากรที่เหมาะสม จํานวน 110 ราย
ประชากรกลุมที่ 2  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
(NPA) ของธนาคารฯ แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพิเศษผอนดาวน  24 เดือนกับธนาคารมีจํานวน632 ราย แทน
คาแลว จะไดประชากรที่เหมาะสม จํานวน 245 ราย

1.5.3.3 การคัดเลือกตัวอยาง ประชากรท้ัง 2 กุลมขางตน มีทั้งหมด 784 ราย
ไดสงแบบสอบถามใหกับประชากรทุกรายตามจํานวนประชากรทั้งหมด 
เพื่อที่ใหประชากรทุกรายไดรับและสงแบบสอบถามกลับมาไมนอยกวา
จาํนวน 110 รายของประชากลุมที ่1 และ245 รายของประชากรกลุมที ่2

1.5.4 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย

1.5.4.1 ขอมลูทติุยภมูจิากสถติิรายงานธนาคารอาคารสงเคราะห   ราย
ละเอยีดผูซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะหซึ่งเปนขอมูลทางดานลักษณะสวนตัวของผูซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายที่โอนกรรมสทิธิแ์ลว (ประชากรกลุมที ่ 1) เชน
อาย ุสถานภาพสมรส   การศกึษา    อาชพีหลกั    ตําแหนงหนาที่การงาน
ของตนเองและคูสมรส   จาํนวนสมาชกิในครอบครวั รายไดรวมของครอบ
ครัว

1.5.4.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) ลักษณะคําถามเปนแบบปลายปด
มี  2  ชุด สําหรับประชากร แตละกลุม

1) ประชากรกลุมที่ 1  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารฯ และ ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว   

2) ประชากรกลุมที่ 2  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารแตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพิเศษผอนดาวน 24 เดือน กับธนาคาร
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การศึกษาวิจัยครั้งนี้เพื่อศึกษากลุมผูตัดสินใจเลือกซื้อทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ ในชวง 1 กรกฎาคม 2544 ถึง
30 มิถุนายน 2545 เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูลไดแก แบบสอบถาม
(Questionnaire)ซึ่งออกแบบใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการศึกษา

ภายหลังจากการสรางแบบสอบถาม ผูวิจัยนําไปทดสอบ เพื่อตรวจสอบ
ความเขาใจดานการสื่อสารความหมายระหวางผูวิจัยกับผูตอบ  และ เพื่อความ
ถูกตองของภาษาที่ใชเพื่อนํามาปรับปรุงแกไขกอนนี้ไปใชจริง

1.5.6 การวิเคราะหขอมูล

1.5.6.1 ขอมูลทุติยภูมิ นําขอมูลที่ไดจากการคนควาเอกสารตาง ๆ ตามที่
กลาวมาแลว   ขางตน มาวเิคราะหเพือ่เปนแนวทางประกอบการนาํเสนอ
รายงาน

1.5.6.2 ขอมูลปฐมภูมิ นําขอมูลที่ไดจากการเก็บแบบสอบถามมาคัดความไม
สมบูรณออก วิเคราะหทางสถิติดวยคอมพิวเตอรโดยใชโปรแกรมสําเร็จ
รูป SPSS Version + 10 For Windows (Staliscal Package  for
Social Science for Window) วิเคราะหในรายละเอยีดจํานวนความถี่
(Frequency) คารอยละ (Percentage) การหาคาความสัมพันธ
ระหวางตัวแปร (Crosstab) วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผล
และ สรุปผลการศึกษา เพื่อนําเสนอผลการวิจัยในรูปแบบของการ
บรรยาย ตาราง แผนภูมิ

1.6 คําจํากัดความ

1.6.1 ที่อยูอาศัย แบงตามลกัษณะการกอสราง( มานพ พงศทตั 2542)   หมายถงึ  บาน
เดีย่ว,บานแฝด,บานแถว(ทาวนเฮาส) ,ตึกแถว(อาคารพาณิชย),แฟลตหรืออพารท
เมนต อาคารชุด(คอนโดมิเนียม) แตในงานวิจัยนี้ไดใชเฉพาะ บานเดี่ยว,บานแฝด,
บานแถว(ทาวนเฮาส) ,ตกึแถว(อาคารพาณชิย), อาคารชดุ(คอนโดมเินยีม) เทานัน้

1.6.2 ตีทรัพยชําระหนี้หรือโอนทรัพยชําระหนี้ หมายถึง วิธีการประนอมหนี้ที่เปด
โอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถชําระหนี้ภายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อ่ืนๆ สามารถ
ระงับภาระหนี้ที่มีอยูโดยสถาบันการเงินไมตองบังคับชําระหนี้ผานกระบวนการ
ทางศาลซึ่ งจะชวยลดระยะเวลาคาใชจายในการไดมาซึ่ งกรรมสิทธิ์ ใน
อสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ของสถาบันการเงิน
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1.6.3 การประมูล รูปแบบการขายทรัพยสินอยางหนึ่ง โดยการใหผูสนใจในสินคานั้น
เขาสูราคากันดวยวาจา การยกมือ การชูปาย หรือ การยื่นซองประมูล และ ผูที่ให
ราคาสูงสุด จะมีการตกลงขายใหกับผูนั้น

1.6.4 ทรัพยสินรอการขาย (Non Performing Asset : NPA) หมายถึง ที่อยูอาศัยที่
สถาบันการเงินใด ๆ ไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยการโอนทรัพยชําระหนี้, การเขาสูราคา
และ การซื้อคืนจากการประมูลขายทรัพยของกรมบังคับคดี  เอกสารทางวชิาการ
ของธนาคารอาคารสงเคราะห  จะใชคําวาอสังหาริมทรัพยในครอบครองของ
สถาบันการเงิน  (Real  Estate  Owned  :  REO)  เอกสารของธนาคารแหง
ประเทศไทย  จะใชทรัพยสินรอการขาย  ซึ่งมีความหมายเดียวกัน  ในวิทยานิพนธ
นี้จะใชคําวา  NPA

1.6.5 ธนาคารอาคารสงเคราะห (Government  Housing Bank) หมายถึง   สถาบัน
การเงินของรัฐจัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2491
แกไขเพิ่มเติมตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 317  เมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2515
เปนรัฐวิสาหกิจสังกัดกระทรวงการคลัง มีหนาที่เปนสถาบันการเงินที่ใหสินเชื่อ
เพื่อที่อยูอาศัยเพียงอยางเดียว วัตถุประสงคเพื่อชวยเหลือดานการเงินแกประชา
ชน โดยการบริการใหกูยืมเงิน เพื่อใชในการจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเอง

1.7 ประโยชนของการวิจัย

1.7.1 เพื่อทราบถึงแนวทางในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห

1.7.2 ทําใหทราบถึงเหตุผลในการเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคาร
อาคารสงเคราะห

1.7.3 ทราบถึงแนวโนมของลักษณะของความตองการในการเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการ
ขาย (NPA )ของสถาบนัการเงนิ

1.7.4 เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาปรับปรุง ทรัพยสินรอการขาย ( NPA )ของ
ธนาคารฯใหสอดคลองกับความตองการของประชาชน

1.7.5 ขอมูลและผลสรุปของการวิเคราะหสามารถนํามาใชประกอบการวางแผนงาน
บริหารทรัพยสิน และงานนโยบายที่อยูอาศัย ของธนาคารอาคารสงเคราะหเพื่อ
สนองความตองการของประชาชนอยางเหมาะสม
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1.8 สรุป
การบริหารงานทรัพยสินใหมีประสิทธิภาพควรเขาใจความตองการของกลุมผูบริโภควา

เปนไปตามทิศทางใดเพื่อนํามาเปนแนวทางและพัฒนานโยบายการบริหารงาน บริหารทรัพยสินรอ
การขายของธนาคาร จึงตองศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของผูเลือกซื้อ

วิธีดําเนินการวิจัยนี้ใชทั้ง ขอมูลทุติยภูมิและปฐมภูมิ โดยการออกแบบสอบถามสงไปยัง
ประชากรทั้งหมด 100% ไดรับตอบกลับมาเกินจํานวนที่ตองการคิดเปนรอยละ 107 ของประชากร
รวมทั้ง 2  กลุม ทําการคัดเลือกเฉพาะแบบสอบถามที่สมบูรณไดเปน 96% ของประชากรกลุมที่1 
และ 102%ของประชากรกลุมที่ 2 ซึ่งถือไดวาเปนขอมูลที่นาเชื่อถือได และนําไปวิเคราะหรวมกับ
ทฤษฎีและแนวคิดตอไป

ขอมูลทุติยภูมิที่ไดจากเอกสารของธนาคารนั้นมีความเที่ยงสูงสุด    ซึ่งไดนํามาใชกับ
ประชากรในกลุมที่ 1



บทที่ 2

ทฤษฎี แนวความคิดและผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ

เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของการวิจัยนั้น ผูวิจัยไดทําการศึกษาขอมูลพื้นฐาน
เบื้องตนของการวิจัยครั้งนี้ โดยการศึกษาทฤษฎี แนวความคิดและผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ ซึ่งมี
หลายเรื่องดวยกัน ผูวิจัยไดนํามาศึกษาทบทวนถึงความเหมือนหรือแตกตาง ทั้งในเรื่องของตัวแปร
และสิ่งที่คนพบในการวิจัยนี้ มีรายละเอียด ตอไปนี้

2.1 แนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับความตองการที่อยูอาศัย

2.1.1 แนวความคิดเรื่องความตองการของมนุษยของ Maslow มดีังนี้

ความตองการของมนุษยนั้นมีหลายระดับ เร่ิมต้ังแตความตองการเบื้องตนแหง
ชีวิตจนสูงขึ้นไปถึงความตองการที่สูง ไมมีตัวตนและไมมีการสัมผัสได โดยเสนอแนะ
ปรามิด ของความตองการ คือ คนทุกคนในสังคมจะผลักดันตัวเอง จากความตองการพื้น
ฐานดานรางกาย ซึ่งเปนเรื่องของ “ปจจัย 4” แหงชีวิต และมี “ที่อยูอาศัย” เปนสวนหนึ่ง
ของความตองการเบื้องตนใหสูงขึ้นทุกขณะไปสูความพอใจที่ไดรับความสาํเร็จในที่สุด6

2.1.2 แนวความคดิเกีย่วกบัความตองการและกาํลงัซือ้ทีอ่ยูอาศยั7 (Housing Demand)

2.2.1.1 ความตองการที่อยูอาศัย ที่มีการกลาวถึงโดยทั่วไป สามารถแบงออก       
เปน 2 ลักษณะ ไดแก

1) ความจําเปนในการมีที่อยูอาศัย (Housing Need) มนุษยทุกคน
มีความจําเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัย (Housing Need) เนื่องจาก
ที่อยูอาศัยถือเปนปจจัยสี่ของชีวิต มนุษยทุกคนเกิดมาแลวตอง
แสวงหาทีอ่ยูอาศยั ไมวาทีอ่ยูอาศยันัน้จะมคีณุภาพต่าํเพยีงใด หรือ
ตนจะเปนเจาของทีอ่ยูอาศยันัน้ หรือไมกต็าม

                                                          
        6 มานพ พงศทัต, “แนวนโยบายที่อยูอาศัยแหงชาติ”, เอกสารวิจัยสวนบุคคล เสนอที่วิทยาลัยปองกันราชอาณาจักร ป 2538-
2539. (พิมพดีด).
        7อดุลย จาตุราคกุล, หลักการตลาด (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2541), หนา 41-52
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2) ความอยากไดหรือความตองการมีที่อยูอาศัย (Housing Want)
เมื่อมนุษยทุกคนตางมีความจําเปนในการไดรับการสนองตอบใน
การมีอยูอาศัย ดังนั้น จึงตางก็อยากไดหรือตองการมีที่อยูอาศัย
ไมมีที่สิ้นสุด แมบุคคลที่มีที่อยูอาศัยแลว แตไมไดเปนเจาของ
กรรมสิทธิ์เปนของตนเอง ก็จะดิ้นรนเพื่อใหไดที่อยูอาศัยเปน
กรรมสิทธิ์ของตนเอง สวนผูที่มีอยูอาศัยเปนของตนเองแลว ก็ยัง
มีความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพดีขึ้นไปอีกตามลําดับ

3) ความตองการซื้อหาที่อยูอาศัยที่มี อํานาจซื้อ  (Housing 
Demand) ความอยากไดบาน หรือความใฝฝนที่จะมีที่อยูอาศัย
เปนของตนเองนัน้  จะเปนจริงไดกต็อเมือ่บคุคลนัน้มเีงนิพอทีจ่ะซือ้
ได (affordability) หากไมมีเงินเพียงพอ ความฝนนั้นก็เปนเพยีง
ความตองการ ไมใชความตองการที่มีอํานาจซื้อ ดังนั้น “ความ
ตองการซื้อหาที่อยูอาศัย หรือ Housing Demand” จะหมายถึง 
“ความตองการที่อยูอาศัยที่มีอํานาจซื้อ” หรือ “ความตองการซื้อ
หาบาน” เนื่องจาก

ความตองการซื้อหาที่อยูอาศัย   =     ความอยากไดบาน + กําลังซื้อ

หากประชาชนไมตองการ – และไมมีกําลังซื้อ

หากประชาชนตองการ – แตไมมีกําลังซื้อ                           ผูประกอบการมีโอกาสในการขาย
โดยการใชกลยุทธทางการผลิตและ
การเงินชวย อาทิ ใหผูซื้อผอนดาวน
นอยแตผอนนาน หรือโดยวิธีซื้อแลว
เขาอยูไดทันที  เพื่อประหยัดคาใชจาย
ในการเชาที่พักอาศัย

หากประชาชนมีกําลังซื้อ – แตไมมีความ ผูประกอบการมีโอกาสในการขายการ
ใชกลยุทธทางการตลาด  กระตุน
ความตองการ

หากประชาชนตองการ – และมีกําลังซื้อ การซื้อขายที่อยูอาศัยจึงเกิดขึ้น 
+  เต็มใจซื้อ

ผูประกอบการไมมีโอกาสในการขาย
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2.1.2.2 เหตุผลที่ประชาชนตองการซื้อที่อยูอาศัย ประชาชนตองการซื้อที่อยู
อาศัยดวยเหตุผลที่แตกตางกันหลายประการ ซึ่งอาจจําแนกได ดังนี้

1) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยดวยความจําเปนหลัก ไดแก การซื้อ
หาที่อยูอาศัยเพื่อเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง ทั้งนี้ เพื่อการอยู
อาศัยของตนเองและครอบครัวสวนใหญการซื้อประเภทนี้ มักจะ
เปนการซื้อที่อยูอาศัยเปนบานหลังแรก ตามกําลังเงินที่มีอยู

2) ความตองการซื้อที่อยูอาศัยซื้อดวยเหตุจูงใจพิเศษ  ไดแก การซื้อ
เพื่ออยูอาศัยและพักผอนชั่วคราว การซื้อเพื่อการรับรองแขกและ
ญาติมิตร การซื้อเพื่อลงทุนหรือหารายไดในอนาคต เปนตน

3) การซื้อที่อยูอาศัยเพื่อเลื่อนชั้นที่อยูอาศัย (เลื่อนคุณภาพชีวิต) ได
แก การเปลี่ยนจากหองชุด เปนทาวนเฮาส เปนบานเดี่ยว และ
เปนคฤหาสน ในที่สุด

2.1.2.3 กําลังซื้อที่อยูอาศัย (Purchasing Power)

กําลังซื้อที่อยูอาศัย หรือ ความสามารถในการซื้อที่อยูอาศัย จะขึ้นอยูกับรายไดของ
ประชาชนโดยตรง อยางไรก็ตามกําลังซื้อ มิไดหมายความวา ผูซื้อจะตองมีเงินสดที่จะซื้อตามราคา
ที่เสนอขาย แตหมายถึงการที่ผูซื้อมี “เงินออม” หรือเงินเก็บสะสมจํานวนหนึ่งประมาณ 20-30%
ของราคาซื้อขาย และ “สามารถจะกูยืมเงิน” จากสถาบันการเงินประมาณ 70-80% หรือบางแหงอาจ
ใหกูไดถงึ 100% นอกจากนัน้ผูกูจะตองม ี “รายไดตอเดอืน”   จํานวนมากเพียงพอในการ  “ผอนชําระ
หนี้เงินกูในแตละเดือน”  ตลอดระยะเวลากูนานประมาณ 20-30 ป

โดยทั่วไปสถาบันการเงินจะกําหนดวงเงินใหกูโดยพิจารณาจากรายไดตอเดือนของผู
กู โดยมักจะใหกูในวงเงินประมาณ 15-30 เทาของรายได ซึ่งจะพิจารณาตามลักษณะอาชีพของผูกู
หากผูกูมีรายไดเปนเงินเดือนประจําที่แนนอน เชน เปนขาราชการหรือพนักงานรัฐวิสาหกิจ หรือ
พนักงานบริษทัเอกชน สถาบันการเงินอาจใหกูไดถึง 30-65 เทา แตหากประกอบอิสระที่มีรายไดไม
แนนอน เชน ขับแท็กซี่ ขายอาหารตามรถเข็น ฯลฯ สถาบันการเงินอาจใหกูไดไมเกิน 20 เทาของ
รายไดเฉลี่ยตอเดือนหักคาใชจายแลวเทานั้น3

                                                          
        3 พัลลภ กฤตยานวัช, “บทความหลัก” ธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 2 ฉบับที่ 10 ประจําเดือน กรกฎาคม-กันยายน, หนา 4.
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2.1.3 ทฤษฎีที่เกี่ยวกับปจจัยที่มีผลตอความตองการของผูซื้อที่อยูอาศัย4

2.1.3.1 การศึกษาแผนคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยเพื่อวิเคราะหวาครัวเรือนใน
ระดับรายไดตาง ๆ จะเสียคาใชจายสําหรับการบริโภคที่อยูอาศัย คิด
เปนสัดสวนเทาใดของรายไดของครัวเรือนทั้งหมด จากการศึกษาของ
การเคหะแหงชาติ ใชเปนเกณฑในการพิจารณาการคิดคาใชจาย
สําหรับเรื่องที่อยูอาศัย พบวาอยูในชวงรอยละ 20-25 ของรายไดครัว
เรือน แตทางดานเอกชนคิดวาคาใชจายที่จะจายไดสําหรับที่อยูอาศัย
พบวาอยูในชวงรอยละ 30-35 ของรายไดของครัวเรือน ในการวิเคราะห
แบบแผนคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัย ควรจะตองพิจารณาปจจัยตาง ๆ
ประกอบดวย คือ

1) การพจิารณารายไดของครวัเรอืน ควรจะทาํการศกึษาวา ณ ระดบั
รายไดทีต่างกนัจะเสยีคาใชจายในเร่ืองทีอ่ยูอาศยัเปนอยางไร มี
ความสัมพันธกับรายไดอยางไร

2) ขนาดของครัวเรือน ควรจะทําการศึกษาวิเคราะหวา ขนาดของ
ครัวเรือนนั้นมีความสัมพันธกับการใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยหรือ
ไม อยางไร การศึกษาไดพบวาครัวเรือนขนาดเล็กจะเสียคาใช
จายในเรื่องที่อยูอาศัยมากกวาครัวเรือนขนาดใหญ อาจจะมา
จากสาเหตุที่วาครัวเรือนที่มีรายไดนอย  แตมีขนาดครัวเรือน
ใหญ จะเสียคาใชจายในเรื่องที่อยูอาศัยนอยกวา เปนตน

3) สถานภาพการครอบครองที่อยู เนื่องจากสถานภาพการครอบ
ครองที่ดิน การเปนเจาของเปนปจจัยที่สําคัญอีกประการหนึ่ง ซึ่ง
มีผลกระทบตอแบบแผนการใชจายในเรื่องที่อยูอาศัย

2.1.3.2 องคประกอบของการบริโภคที่อยูอาศัย ไดทําการศึกษาวิเคราะหวาองค
ประกอบของที่อยูอาศัย เชน ประเภทของที่อยูอาศัย องคประกอบของ
โครงการที่อยูอาศัย ไดแก การมีประปา ไฟฟา ถนน ระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ วามีความสัมพันธกับรายได ขนาด
ของครัวเรือน และสถานภาพการครอบครองที่อยูอาศัยที่จะชวยให

                                                          
        4 พิชัย สันติวงศ, “ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า” (วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541), หนา 11.
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ทราบถึงคุณภาพของที่อยูอาศัยที่มีอยูในปจจุบัน และไดมีการเปลี่ยน
แปลงในเรื่องคุณภาพของที่อยูอาศัยอยางไรบาง

2.1.3.3 การศึกษาขีดความสามารถในการจายเรื่องที่อยูอาศัยของครัวเรือน จาก
การศึกษาความพึงพอใจของครัวเรือนในการใชจายทางดานที่อยูอาศัย 
โดยทั่วไปมักจะใชสมมุติฐานที่วาครัวเรือนพอใจที่จะใชจายในเรื่องที่อยู
อาศัย เพียงรอยละ 25 ของรายไดครัวเรือนตอเดือน แตจากการสํารวจ
ของการเคหะแหงชาติเมื่อเดือนสิงหาคม 2533 พบวาครัวเรือนที่ซื้อที่อยู
อาศัยใหมไดใชจายเกี่ยวกับเร่ืองที่อยูอาศัยถึงรอยละ 30 ของรายได
ครัวเรือน โดยเฉพาะรายไดนอยและรายไดปานกลาง จะมีสัดสวนของ
การใชจายในเรือ่งทีอ่ยูอาศยัคดิเปนสดัสวนของรายไดสงูกวาผูมรีายไดสงู

2.2 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการเลือกที่อยูอาศัย

2.2.1 พฤติกรรมการเลอืกที่อยูอาศัย

ในการพิจารณาเลือกที่อยูอาศัยในลักษณะที่เปนเหตุผลและผลนั้น ตองใชความพยายาม
ในการหาเหตุที่เกี่ยวของกับตัวบุคคลเฉพาะตัว และสภาพแวดลอมโดยทั่วไปที่ทําใหคนเลือกที่อยู
อาศัย Rossi (1995) ไดทําการศึกษาทางดานจิตวิทยาสังคมเรื่องการยายถิ่นพบวา มีสาเหตุตาง ๆ
ที่ผลักดันใหครอบครัวเปลี่ยนที่อยูอาศัย ไดแก

1. ความรูสึกอึดอัดในครัวเรือน (ความหมายแนนของจํานวนผูอยูอาศัยรวม
กัน)

2. ปญหากับผูใหเชา ในกรณีที่เปนบานเชา
3. สภาพของชุมชนที่อยูอาศัย

ซึ่งขอสรุปทางดานจิตวิทยาสังคมนับวาเปนสิ่งสําคัญ เพราะสามารถจําแนกชนิดสาเหตุ
อันเปนตัวกระตุนทําใหเกิดความคิดที่จะยายได

Walpert (1955) ไดนําเอาทฤษฎีที่เกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษยในลักษณะที่เห็นวา การ
กระทําทุกอยางที่เกิดขึ้นเปนผลของการคิดแบบเปนขั้นตอนและเปนเหตุผลมาอธิบายพฤติ
กรรมการยายถิ่นวา การยายถิ่นของมนุษยไมวาจะเปนการยายไปยังบริเวณใกลเคียง หรือบริเวณ
ที่อยูในระยะทางไกล เปนการตอบสนองตอสภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจและสังคม โดยมีกลไก
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อยางหนึ่งที่บุคคลจําเปนตองใชในการตัดสินใจ ซึ่งถือการประเมินผลของสภาพชุมชน ที่ตนอาศัย
อยูวาสามารถตอบสนองตอความคาดหวังของตน และทําใหตนพอใจไดหรือเพียงใด ถาผลการ
ประเมินเปนลบมนุษยก็จะหาวิธีการที่จะทําใหตนเองพอใจขึ้นมาโดยอาจจะพยายามปรับตัวใหเขา
กับสภาพแวดลอมที่ไมดีนั้นดวยวิธีการตาง ๆ กัน

Golant (1971) ไดศึกษาเรื่องการปรับตัวของมนุษยกับการยายถิ่น ลักษณะที่เปนแบบ
จําลองของพฤติกรรมการยายถิ่น โดยใชตัวแปร 3 ชุด ของ Walpert  คือ ตัวแปรที่เกี่ยวกับสภาพ
แวดลอม ตัวแปรที่เกี่ยวกับตัวบุคคลและตัวแปรที่เปนความสัมพันธระหวาางตัวแปร 2 ชุดแรก ซึ่ง
สรุปไดวา ความคาดหวังและโอกาสที่จะมีไดของแตละคนในสังคมสัมพันธกันในลักษณะที่ขัดแยง
กัน ถาสังคมและชุมชนที่อยูอาศัยแตละแหงไมสามารถใหโอกาสตามที่แตละคนคาดหวังได คนใน
ชุมชนนั้น ๆ ก็จะแสวงหาทางออกโดยการยายไปอยูที่แหงใหม

Lee (1969) ไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับปจจัยที่เกี่ยวของกับการยายถิ่นวา มีปจจัยเหลือคณา
นับที่กระทําการยึดเหนี่ยวหรือดึงดูดประชากรเอาไวในพื้นที่นั้น และมีปจจัยอยางอื่นที่มีแนวโนม
จะผลักดันใหประชากรออกไปตัวอยาง เชน ภูมิอากาศที่ดี จึงเปนแรงดึงดูดในขณะที่ภูมิอากาศเลว
เปนแรงขับไลที่เกิดกับทุกคน ผูยายถิ่นทุกคนจะนิยมปจจัยตาง ๆ ที่เปนแงบวกและลบทั้งในถิ่นตน
ทางและปลายทางแตกตางกันไป แตเราอาจจําแนกประชากรที่ตอบโตในแบบที่คลายคลึงกันตอ
กลุมของปจจัยที่เหมือนกันที่ถิ่นตนทางและถิ่นปลายทางได

ประเด็นที่สําคัญอีกประการหนึ่ง ที่มีผลตอความตองการเลือกที่อยูของมนุษยก็คือ ในเรื่อง
ของรายได Golany (อางใน ยงยุทธ ดิกตระการกิจ, 2527:35) กลาววา การเพิ่มข้ึนของ     ผูมีราย
ไดปานกลางมีอิทธิพลตอประเทศที่พัฒนาอยางสูงสุด เชน สหรัฐอเมริกา และประเทศทางยุโรป
ตะวันออก (ผูมีรายไดปานกลาง เปนผูที่ทําการพัฒนาประเทศมากขึ้น จนมีผลตอการเปลี่ยนแปลง
มาตรฐานความเปนอยู โดยการเพิ่มรายไดและการศกึษา ซึ่งกรุงเทพมหานครเองก็มีกลุมประชากร
ที่มีรายไดปานกลาง  จัดอยูในกลุมคนที่มากที่สุดคือ ประมาณรอยละ 52 ของประชากรทั้งหมด ซึ่ง
การที่ครอบครัวหนึ่งจะซื้อบานพรอมที่ดินจะตองมีรายไดประมาณ 15,000 ถึง 20,000 บาทตอ
เดือน ซึ่งก็แสดงวา สามีภรรยาจะตองชวยกันทํางาน เพื่อรวบรวมรายไดทั้ง 2 คน ใหไดถึง 15,000
ถึง 20,000 บาท ดังกลาว และจะตองมีการสะสมเงินมาไมต่ํากวา 5 ป จึงสามารถจายเงินดาวนได
แสดงวาเปนชวงรายไดที่พอเปนไปได ดวยเหตุที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลาง จึงมีจํานวน
เพิ่มมากขึ้น
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นอกจากนี้แลว ผูมีรายไดปานกลางจะมีความตองการที่อยูอาศัยสองประการคือ ประการ
แรกความตองการที่อยูอาศัยเปนจริง (Housing need) ซึ่งเปนความตองการที่ขาดไมได และ
ประการที่สอง ความตองการฉาบฉวย (Housing want) ซึ่งเปนความตองการที่แมจะไมไดมาซึ่งที่
อาศัยใหมก็สามารถอยูอยางเหมาะสมตามอัตภาพได (มานพ พงศทัต, 2524:14)

ในการศึกษาทัศนคติความตองการของผูใชสอย ในการเลือกที่อยูอาศัย จึงเปนแนวทาง
ที่ดีในการที่จะมองเปนปญหาของสภาพแวดลอม และการแกไขใหสอดคลองกับความตองการแลว
ยังจะเปนแนวทางที่ดี สําหรับโครงการตอไป ซึ่งจะเปนการชวยลดความสูญเสียทางเศรษฐกิจ อัน
เนื่องมากจากความลมเหลวของโครงการที่ขาดการคํานึงถึงพฤติกรรมและความตองการของผูใช
สอยอีกดวย

Becker (1977) ไดอธิบายวา ผูอยูอาศัยมีความพอใจที่อยูในปจจุบันไดแมวา จะไมตรง
กับบานในอุดมคติ ผูอยูอาศัยจะประเมินที่อยูอาศัยดวยปจจัย 3 ประการ คือ

1. ภาพพจนบานในอุดมคติ
2. เงื่อนไขตามสภาพกรณี
3. กลไกการแกไขปญหาตัวบุคคล

นอกจากนี้ Becker ไดชี้แจงวามนุษยมีเหตุผลหลายอยางเปนพื้นฐานในการตัดสินใจเกี่ยว
กับที่อยูอาศัย การที่บุคคลจะประเมินที่อยูอาศัยในแบบปจจุบันของตน จะคํานึงถึงปจจัยอื่นๆ เชน
ลักษณะครอบครัวของตน ตลอดจนขอจํากัด เร่ืองรายไดของครอบครัวและราคาบาน ดังนั้นบาน
ในอุดมคติจึงเปนเพียงเปาหมายเรื่องที่อยูอาศัยในปจจุบัน   เพื่อเปนบันไดกาวไปสูเปาหมายนั้น
ดังนั้นเงื่อนไขตามสถานการณและกลไกแกปญหาในตัวบุคคลในขณะหนึ่งอาจทําใหผูอยูอาศัย
เกิดความพอใจตอที่อยูอาศัยในขณะนั้นได แมที่อยูอาศัยนั้นจะไมตรงกับบานในอดุมคตแิละเมือ่
เงือ่นไขตามสภาพการณและปจจยัอืน่ แปรเปลีย่นไป   กอ็าจจะทาํใหผูอยูอาศยัเปลีย่นแปลงจากความ
พอใจเปนความไมพอใจทีอ่ยูอาศยัเดยีวกนันัน้ในเวลาตอมาได

ในประเด็นเกี่ยวกันที่พักอาศัยในอุดมคตินี้ Richard Muth (1974) ไดกลาวถงึการเปลี่ยน
แปลงหนวยอาศัยวา เมื่อประชากรมีรายไดเพิ่มข้ึน จะมีแนวโนมที่ตองการขนาดที่พักอาศัยใหญ
กวาและอยูในแหลงที่พักอาศัยที่ดีกวา เชน ในแหลงที่ตั้งที่มีทางเดินเขา-ออกสะดวก และมีสภาพ
แวดลอมดีขึ้น
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2.2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการเลือกทําเลที่ตั้ง

นักทฤษฎีหลายทานไดทําการศึกษาเกี่ยวกับทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย      ถึงปจจัย
ดังตอไปนี้ คือ

2.2.1.1 การเดินทาง Wingo (1961) ไดใหความสําคัญตอการเดินทางมากที่สุด
เนื่องจากไดศึกษาพบวามีครัวเรือนที่ยายที่อยูอาศัยเขาสูแหลงงานเปน
จํานวนมาก เพราะตองการความสะดวกและลดคาใชจายในการเดิน
ทาง   จนกระทั่งพบแหลงทําเลที่ตั้งใหม ซึ่งสอดคลองกับ Goolall
(1975) ที่มีความเห็นวา การเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัยนั้นจะตองมีความ
สะดวกในการเดินทางเขาถึงแหลงบริการตาง ๆ    โดยเฉพาะใกลแหลง
งานและใกลโรงเรียนของบุตรหลาน โดยควรจะมีที่ตั้งอยูติดถนนสาย
สําคัญหรือสถานีรถไฟ ซึ่งจะมีความไดเปรียบในดานทางเขามากกวาที่
ตัง้อยูหางจากสิง่อํานวยความสะดวกพืน้ฐานเหลานี ้   สวนความเห็น
ของ   Needham (1977) นั้น     เขามีความเห็นวาเหตุผลในการรวมตัว
ของยานพกัอาศัยเกิดขึ้นจาก ประการที่หนึ่ง ความสะดวกในการเขาถึง
(Accessibility) ทําใหผูอยูอาศัยมีความสะดวกในการเดินทางไป
ทํางานศึกษา จับจายซื้อของ และติดตอธุรกิจ ทําใหยานพักอาศัย จบั
ตวัตามแนวเดนิทางคมนาคม และกระจายตวัรอบ   ๆ ศนูยกลางธุรกิจ
รานคา  ที่ทํางาน และสถานศึกษา ประการที่สอง       การประหยัดดวย
ปจจัยนอก (External Economics) การจับตัว   ดังกลาวมีผลดีทําให
ประหยัดคาใชจายเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคของเมืองได

2.2.2.1 สิ่งแวดลอม Sicgel (1970) ใหความเห็นวาการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย
ตองพิจารณาถึงคุณภาพสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสังคมของชุมชน
สภาพแวดลอมทางธรรมชาติการบริการทางสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการในขณะที่ Buttan (1976) เสนอวาองคประกอบในการ
เลือกบริเวณที่พักอาศัยประการหนึ่ง คือ นอกเหนือจากความจําเปนที่
ตองมีสิ่งแวดลอมที่ดีแลว ความรูสึกสนิทสนมกับเพื่อบานก็เปนสิ่ง
สําคัญดวยเชนกัน สวน Claire (1975) เห็นวาการเลือกที่ตั้งของที่อยู
อาศัย นอกจากควรมีส่ิงแวดลอมที่ดีแลว ควรจะปลอดจากภัยธรรมชาติ
ตาง ๆ เชน น้ําทวม แผนดินไหว ภูเขาไฟระเบิด เปนตน



20

2.2.2.2 การบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ Goodal (1975) กลาววา
การบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในเมืองที่ไมเทาเทียมกัน 
จะมีผลตอการเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง และการบริการ
สาธารณะพื้นฐานตาง ๆ นี้จะเปนตัวนําใหเกิดการพัฒนาพื้นที่โดย
เฉพาะยานชานเมือง และ Chaire (1973) มีความเห็นสนับสนุนวาการ
เลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยที่ดีควรมีแหลงสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการที่อํานวยความสะดวกแกชุมชนนอกเหนือจากมีสภาพ
แวดลอมที่ดี และสะดวกในการเดินทางแลว

ในสภาพปจจุบัน การเลือกที่ตั้งที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยมักจะคํานึงถึงความใกลและ
สะดวกในการติดตอกับแหลงงาน และธุรกิจของเมือง เพื่อความสะดวกในการติดตอ และ
เดินทาง ทําใหคนสวนหนึ่งที่มีความพรอม หรือความสามารถทางการเงินเลอืกจะพกัอาศยั
ในยานธรุกจิของเมอืง โดยอาจจะเปนบานทีส่อง และมบีานพกัอาศัยชวงเสาร อาทติย อีก
หลงัหนึง่ในยานชานเมอืงเพือ่บรรยากาศและคณุภาพชวีติทีด่กีวา

ดวยเหตุนี้การใชที่ดินเพื่อพักอาศัยในเมือง จึงสัมพันธกันระหวางการใชที่ดินเพื่อ
พักอาศัยกับที่ดินในเมืองที่จํานวนนอยและราคาสูง ทําใหการใชที่ดินเพื่อพักอาศัยตอง
คํานึงถึงความเหมาะสมกับราคาที่ดิน กอใหเกิดรูปแบบของอาคารชุดพักอาศัยขึ้น

2.2.3 ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับการเลอืกที่ตั้งที่อยูอาศัย

ผูเสนอความคิดดานนี้มีจุดเนนความสําคัญ ที่การเขาถึงการรับบริการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และมีสภาพแวดลอมที่จะเหมาะสมตอการอยูอาศัย ทั้งนี้
เพื่อใหครอบครัวไดรับประโยชนสูงสุดจากการเลือกที่อยูอาศัย  ซึ่งนึกคิดในแตละชวงเวลา
จะใหความสําคัญตอปจจัยการเลือกที่อยูอาศัยแตกตางกันกลาวคือ

William Alonso (1960) กลาวถึงการเลือกบริเวณที่พักอาศัยวา ควรพิจารณา
ปจจัยเกี่ยวกับที่ตั้งของที่พักอาศัย ซึ่งมีความสัมพันธกับสภาพแวดลอมและความใกล
เคียงกับสภาพที่ทํางาน

JeZy Siegel (1970) ใหความเหน็เกีย่วกบัการเลอืกทีอ่ยูอาศยัวา ตองพจิารณา
ความสะดวกสบายของการเขาถึง และคุณภาพของสิ่งแวดลอม เชน ลักษณะดานสังคม
ของชุมชน สภาพธรรมชาติการบริการสาธารณะและความพึงพอใจในที่ตั้งนั้น
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Brain Goodall (1972) กลาวถึง ความสะดวกในการเขาถึงวา ที่ตั้งซึ่งอยูติดถนน
สายสําคัญ หรือ สถานีรถไฟมีความไดเปรียบในดานทางเขามากกวาที่ตั้งอยูหางจากสิ่ง
อํานวยความสะดวกเหลานี้ นอกจากนี้ ความไมเทาเทียมกันในการใหบริการใด ๆ ก็ตามที่
จัดให อาจมีอิทธิพลตอการเลือกที่ตั้งของที่อยูอาศัย โดยเฉพาะกลุมผูมีรายไดสูง นอกจาก
นั้น บริการสาธารณะ เชน การประปา หรือการระบายน้ํา อาจทําใหเกิดแรงกระตุนในการ
พัฒนาขึ้นได โดยเฉพาะในบริเวณชานเมือง แมวาโดยตัวของมันเองแลว บริการเหลานี้ ดู
จะไมนามีความสําคัญมากพอที่จะกระตุนใหเกิดการพัฒนาขึ้นก็ตาม

Herbert  (1972) อธิบายหลักการเลือกบริเวณพักอาศัยทีขึ้นอยูกับอิทธิพลภาย
นอก ซึ่งไดแกลักษณะทางกายภาพและสิ่งแวดลอมของพื้นที่นั้น

Button (1976) เสนอองคประกอบในการเลอืกบริเวณทีพ่กัอาศยัวา องคประกอบหนึ่ง
คือ ขึ้นอยูกับคุณภาพของสิ่งแวดลอม ซึ่งนอกจากจําเปนตองมีส่ิงแวดลอมที่ดแีลว ความรู
สึกสนิทสนมกับเพื่อนบานก็เปนสิ่งสําคัญประการหนึ่งดวย

Barrie Needham (1977) ใหเหตุผลในการรวมตัวของบริเวณที่พักอาศัยวา
ความสะดวกในการเขาถึง (Accessibility) ผูอยูอาศัยตองการเดินทางไปทํางาน ศึกษา
จับจายซื้อของ และติดตอธุรกิจ ผูอยูอาศัยจึงพอใจที่จะจับกลุมอยู 2 บริเวณขางทางเสน
ทางคมนาคมและกระจายอยูรอบ ๆ ศูนยกลางธุรกิจ รานคา สถานที่ทํางานและสถานที่
ศึกษานั้น ๆ และ  การประหยัดจากภายนอก (External Economies) การจับกลุมของ
อาคารที่พักอาศัยจะทําใหประหยัดคาใชจายในเรื่องการใชบริการสาธารณูปโภคในเมือง

ในปจจุบันการเลือกที่ตั้งสําหรับที่อยูอาศัยนั้น ผูอยูอาศัยมักจะคํานึงถึงความใกล
ไกลของที่ตั้งกับศูนยธุรกิจการคาและแหลงงาน เพราะตองการความสะดวกในการเดิน
ทางไปทํางานหรือติดตอธุรกิจ ดังนั้น โดยสวนใหญแลวที่อยูอาศัยที่นิยมมากจะอยูใกลกับ
ศูนยกลางธุรกิจของเมืองเพื่อความสะดวกและเปนการลดคาใชจายในการเดินทางและ
การติดตอธุรกิจ

2.2.4 ความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยและที่ทํางาน

จาการศกึษาความสมัพนัธระหวางทีอ่ยูอาศยัและทาํงาน พบวามกีารเคลือ่นที่
ระหวางที่อยูอาศัย และสถานที่ทํางานเปนประจําในปริมาณที่สูง ทําใหเกิดการใชที่ดินใน
ประเภทตาง ๆ กัน เนื่องจากโดยทั่วไปบริเวณที่เปนที่ทํางานหรือแหลงงานทั้งหลายจะเปน
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บริเวณที่คนตองประกอบกิจกรรมเปนเขตรวมตัวมีความหนาแนนปานกลางถึงสูง สวนเขต
ที่กระจายตัวจะมีความหนาแนนรองลงไป ซึ่งความสัมพันธในระหวางที่อยูอาศัยและที่
ทํางานซึ่งมีความสําคัญดังกลาวจึงไดมีผูศึกษาและวิจัยเกี่ยวกับความสัมพันธ ในระหวาง
ที่อยูอาศัยและที่ทํางานที่สําคัญคือ

เบอรี่ กับ ฮอรตัน  (Berry & Horton, 1970) ไดศึกษาการเดินทางไปทํางานของ
ประชากรในเมือง โดยพยายามศึกษาถึงตําแหนงของแหลงงาน กับตําแหนงที่มีประชากร
เดินทางออกมายังแหลงงานนั้น ๆ หรือตําแหนงที่อยูอาศัยผลการศึกษาสรุปไดดังนี้ ใน
กรณีที่แหลงงานบริเวณศูนยกลางธุรกิจการคาของเมือง จะมีประชากรเดินทางมาจากทุก
แหงของเมืองโดยรูปแบบของการจัดตัวเองของแหลงที่มีของประชากรวางตัวเปนแนวยาว
ไปตามถนนที่เปนถนนหลัก หรือทางสวนตาง ๆ แตในกรณีที่แหลงงานอยูในบริเวณขอบ
ของศูนยกลางธุรกิจ การคาของเมือง จะมีรูปแบบของการเดินทางจากแหลงทีม่าคลายคลงึ
กนักบัแหลงงานของศนูยกลางธรุกจิการคา โดยมรูีปแบบวางตัวเปนแนวยาวไปตามถนน
เชนเดียวกัน สวนแหลงงานในเขตชานเมือง จะไมมีรูปแบบของการเดินทางอยางของเขต
รถ แตมีที่มาการกระจัดกระจายจากเขตทั่วไป

  ปจจัยในการกําหนดรูปแบบของการเดินทางมี 3 ลักษณะ ดังนี้ คือ

1) เสนทางคมนาคมและระยะทาง ที่อยูอาศัยที่อยูใกลเสนทาง
คมนาคมจะสามารถเดินทางไดโดย  สะดวกรวดเร็วและลดระยะ
เวลาในการเดินทาง

2) อาชีพการงานและรายได พบวาประชากรที่มีรายไดดีจะมีระยะ
ทางในการเดินทางไปทํางานเปนระยะทางที่ไกลกวา และจะยึดที่
อยูอาศัยในเขตชานเมอืงที่อยูใกลแนวถนนหลักหรือทางดวน ทํา
ใหสามารถเดินทางถึงที่ทํางานไดสะดวกรวดเร็ว สวนผูมีรายได
นอยจะพยายามเลือกที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานโดยพยายามใช
เวลาใหสั้นและเสียคาขนสงหรือคาเดินทางใหถูกที่สุดและมักเดิน
ทางโดยอาศัยบริการขนสงสาธารณะ การเดินทางจะมีระยะทาง
ส้ันมากกวาผูมีรายไดดี

3) ลักษณะทางเชื้อชาติของประชากร ทําใหเกิดการรวมกลุมทาง
เชื่อชาติและวัฒนธรรมไปตั้งที่อยูอาศัยเปนกลุมกอนในสวนหนึ่ง
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ของเมือง ทําใหปริมาณการเดินทางไปทํางานในสวนดังกลาว
ของเมืองมีปริมาณสูง

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย10

2.3.1 สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย

การยายที่อยูอาศัยประกอบดวย การตัดสินใจหาที่อยูใหม และ การคนหาเลือกที่
อยูใหม การตัดสินใจเลือกที่อยูใหมอาจข้ึนกับคานิยมของเราเอง หรือเกี่ยวกับวิถีชีวิต
สภาพบานที่ตองการหรือละแวกที่ตองการอาศัย แมวาคานิยมเหลานี้จะเปนเรื่องวัดยาก
คือ เปนเรื่องของแตละคน แตก็มีอิทธิพลตอการตัดสินใจของแตละคนนอกจากนี้อาจเกี่ยว
กับตัวบานที่จะคนหาจะใหญเล็กเพียงใด มีกี่หองและราคาเปนอยางไร เปนตน การเลือกที่
อยูอาศัยใหมมีมูลเหตุมาจาก

2.3.1.1 ความจําเปนตองยายออกจากที่อยูเกาดวยเหตุผลนานาประการ    เชน
ถูกไลที่ ถูกไลออก ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได

2.3.1.2 เกิดความจําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือ
หยารางเกิดขึ้นในครอบครัวหรือเกิดเปลี่ยนงานใหม หรือรายไดของ
ครอบครัวเปลี่ยนไป

2.3.1.3 ความตองการในเรื่องที่อยูอาศัยเปลี่ยนไปอันอาจเนื่องมาจากสภาพ
แวดลอมบางอยางภายในบานเปลีย่นไป เชน ขนาดของครอบครวัใหญข้ึน

2.3.1.4 เกิดจากแรงดึงดูดของการยายที่อยูอาศัยอันเกิดขึ้นในแถบชานเมือง
เปนตัวดึงดูด

เหตุผลตาง ๆ ใน 2 ขอแรก อาจจะเรียกวา เปนการยายที่แบบถูกบังคับ (Forced
moves) สวนสองประการหลังเปนแบบสมัครใจ (Voluntary moves)

2.3.2 แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย

แทนที่จะพิจารณาสาเหตุเปนแบบรวม ๆ อาจแบงสาเหตุออกเปนขอยอย ๆ อีกก็
ได ซึ่งทั้งหมดนี้จัดเปนแรงกระตุนใหเกิดการยายเคหสถาน ซึ่งประกอบดวยแรงกระตุนไม
พึงปรารถนา และ แรงกระตุนอันพึงปรารถนา

                                                          
          10ฉัตรชัย พงศประยูร “ภูมิศาสตรเมือง” กรุงเทพมหานคร. สํานักงานพิมพไทยวัฒนาพานิช, 2531 หนา 97-101
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2.3.2.1 แรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนาประกอบดวย

1) ขนาดของเคหะสถาน แรงกระตุนที่สําคัญอันทําใหคนเรา ตอง
ยายที่อยูใหม คือ ความไมพอใจที่อยูอาศัยเกา ซึ่งเกิดไดทั้งในวัย
เร่ิมตนครอบครัวและวัยชรา โดยวัยเริ่มตนครอบครัวสมาชิกจะ
เพิ่มข้ึน สวนวัยชราสมาชิกจะลดลง ซึ่งจะตองปรับใหเพียงพอกับ
สมาชิกครอบครัว

2) ราคาบาน ปญหาราคาทรัพยสิน คือ ตัวบานรวมทั้งที่ดิน
อาจเปนสาเหตุใหเกิดการโยกยายที่อยูอาศัย  เชน   ถาฐานะดี
ขึ้นก็อาจยายไปอยูในเคหสถานที่มีราคาสูงขึ้นก็ได

3) สภาพตัวบานและละแวกที่อยูอาศัย สภาพทั่วไปของตัวบานและ
ละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งเกี่ยวกับการดูแลรักษาความสะอาดและ
ปราศจากส่ิงรบกวน ถาหากสิง่แวดลอมไมดกีอ็าจหาทีอ่ยูใหมทีด่กีวา

4) ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกในเรื่องการเดินทางไป
ทํางานตลอดจนการรับการบริการตาง ๆ เปนมูลเหตุที่สําคัญที่
ทําใหคนยายที่อยูใหม แตในขณะเดียวกันถาหากที่อยูอาศัยอยู
ไกลใจกลางเมืองเกินไป ใกลศูนยการคา โรงเรียน โรงพยาบาล
หรือสถานพักผอน และใกลที่ทํางานมากก็อาจไมเหมาะอีก
เพราะเปนแหลงมีเสียงรบกวน ดังนั้น ความสะดวกในการเขาถึง
จึงเปนปญหาสองแงนับเปนเรื่องตางใจหรือพฤติกรรมของแตละ
คนมากกวา

5) ลักษณะสภาพแวดลอมของละแวกที่อยูโดยทั่วไป หมายถึง   
องคประกอบทางสังคมของการยายที่อยูอาศัย ซึ่งเปลี่ยนไปใน
ทางดี เชน อาจมีพวกที่ยายเขามามีฐานะที่ลําบาก    หรือ
สาธารณปูโภคสภาพไมด ีทาํใหผูอยูอาศยักอนพจิารณายายออกไป
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2.3.2.2 แรงกระตุนอันพึงปรารถนา

ประกอบดวยสาเหตุตาง ๆ กันนั้น แรงดึงดูดจากเขตที่อยูอาศัยอื่น ซึ่งมีวิธีชีวิต
ตามที่ผูนั้นตองการ     หรือไมก็มีสภาพแวดลอมเหมือนดังที่คาดหวัง     สมมุติวา พบวาที่
ตองการก็อาจยายเขาไปอยูก็ได สาเหตุในการดึงดูดอื่น ๆ อาจมีดังนี้

1) ความหวังในเรื่องการอยูดีกินดี แรงตานทางดานนี้เกิดจากความ
สะดวกสบายทางวัตถุของสังคมสมัยใหม ในแงทาํเลที่ตั้งที่อยู
อาศัยซึ่งสนองความตองการดังกลาวไดดี คือ อพารตเมนทอันตั้ง
อยูในเมืองใกลกับความสะดวกทุกอยาง ซึ่งอาจถกูใจคนโสด
หรือคูแตงงานทีอ่ยูในวยัหนุมสาว ซึง่ยงัไมมบีตุร และการขาด
ความสะดวกเปนปญหาของคนในวยัเหลานี้

2) ความหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพที่
ประกอบและชุมชนที่อาศัยอยู โดยทั่วไปในสังคมตะวันตก ก็คือ
การมีเคหสถานอยูตามชานเมือง เพราะเปนละแวกของชุมชนช้ัน
กลางขึ้นไป บานชองก็มีราคาแพงและมักจะไดรับการดึงดูด
โฆษณาจากผูจัดสรรที่ดินวาเปนละแวกที่อยูอาศัยของชุมชนที่มี
ฐานะดีเหมือน ๆ กัน

3) ความหวังเกี่ยวกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอมที่
เหมาะสมตอการเติบโตของเด็ก ๆ ตัวบาน สนามหญาและ
อุปกรณอ่ืน ๆ ซึ่งไดรับการตกแตงอยางดี และเปนปจจัยดงึดูดให
ครอบครัวของชนชั้นกลางขึ้นไปอาศัยอยูในยานเดียวกัน

4) ความหวังเกี่ยวกับชุมชน    เร่ืองนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผล
สําเร็จถามีการพบประติดตอกับผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกัน
ในสังคมตะวันตกจะเห็นไดชัดจากกลุมชนที่มีชีวิตคลายกันจะอยู
ในละแวกเดียวกัน เชน กลุมผูสูงอายุ กลุมฮิปปหรือโบฮีเมเนียน
และกลุมขาราชการบํานาญ เปนตน
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2.3.2.3 แรงตานทางการยายที่อยูอาศัย

แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดใหมีการยายที่อยูอาศัยผนวก
เขากับแรงผลักดันภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมีมากก็ตาม ในบางครั้ง
คนเราก็มิอาจยายที่อยูอาศัยได เพราะยังมีแรงตานทานการยายที่อยูอาศัยเกิดขึ้น
ไดเชนกัน แรงดังกลาวอาจระงับการคิดหาที่อยูอาศัยใหมเสียเลยก็ได โดยเฉพาะ
อยางยิ่งทุนรอนในการยายสูง เมื่อคิดเปรียบเทียบกับผลประโยชนที่พึงไดรับจาก
การยายที่อยูใหม นอกจากนี้ยังมีปจจัยอื่นที่เกี่ยวของกับทุนรอนในการยายอีกดัง
นี้

1) ลักษณะการถือครอง ไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ จิต
วิทยา หรือทางกายภาพก็ตามที โดยทั่วไปผูเปนเจาของบานไม
คอยคิดที่จะยายบอยเหมือนผูที่เชาอยู ถาไมตองคํานึงถึงอายุ
หรือรายได ผูเชาบานอยูมีแนวโนมที่จะยายที่อยูมากกวาผูเปน
เจาของบานเอง

2) ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยูในที่หนึ่งนาน ๆ จะชวยลดความ
เปนไปไดในการยายใหนอยลง ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากเกิดนิสัย
ความเคยชินกับที่อยูเกาไมอยากที่จะไปปรับตัวเขากันใหม

3) พลังทางสังคม คร้ังหนึ่งเคยเขาใจกันวาการอยูใกลเพื่อนฝูงและ
ญาติสนิทเปนปจจัยสําคัญ จึงทําใหคนเราตองยายบานไปอยู
ใกลบุคคลเหลานั้น แตในปจจุบันความเชื่อดังกลาวอยูในขั้น
สงสัยเสียแลว ทั้งนี้ยกเวนกลุมผูสูงอายุอ่ืน ตองพิจารณาในเรื่อง
คุณภาพของการติดตอซ่ึงกันและกัน แทนที่จะมองเฉพาะระยะ
ทาง ถาบุคคลผูนั้นเห็นวาเขามีบทบาทสําคัญทางสังคมที่จะยาย
ไปอยูใหม อาจทําใหเขาตัดสินใจยายมากขึ้นก็ได

2.3.2.4 วัฎจักรชีวิต ฐานะทางเศรษฐกิจสังคมและเชื้อชาติ

จากสาเหตุตางๆ อันเชื่อวาทําใหคนเรายายที่อยูหรือคิดจะยายที่อยูตลอดจน
อุปสรรคตางๆ  ในการขัดขวางมิใหคนเราคิดยายที่อยูใหมจริง ๆ แลวอาจสรุปลงไดเพียง 3
สาเหตุดวยกันคือ
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1) วฎัจกัรชวีติ ในการศกึษาเกีย่วกบัการยายทีอ่ยูอาศยั รายงานสวน
มากเห็นความสัมพันธระหวางจังหวะหรือวัยแหงชีวิตกับการยาย
ทีอ่ยูเปนอยางด ี ตัง้แตเร่ิมมคีรอบครวัขยายครอบครวัเจริญจนถึง
ข้ันอยูตัวและแยกยายกันมีครอบครัว ลวนแลวแตมีการยายที่อยู
กันดวย ในชวงแรกของชีวิตครอบครัว คือ ตอนแตงงานจะมีแนว
โนมในการแยกครอบครัวมากที่สุด   ในจังหวะที่เด็ก ๆ กําลังอยู
ในวัยเรียน และหัวหนาครอบครัวกําลังมีความกาวหนาในอาชีพ
จะเปนชวงที่มั่นคงที่สุด คือ ไมมีการยายที่อยู ขั้นสุดทายก็คือ
ชวงที่เด็กเติบโตแยกยายออกไปจากครอบครัวอาจมีการเปลี่ยน
ที่อยูอาศัยอีกครั้งหนึ่ง ดังนั้น  วัยที่มีแนวโนมในการยายที่อยูสูง
คือ ชวงอายุ 20-30 หลังจากวัยนั้นจะไมคอยมี จนกวาจะถึงวัยที่
เด็กเติบโตแยกยายออกไปจากบาน  จึงจะมีการปรับตัวในเรื่องที่
อยูอาศัยอีกครั้งหนึ่ง

Short ไดจําแนกขั้นของวัยของชีวิตซึ่งมีผลกับลักษณะที่อยูอาศัยที่ตองการเฉพาะในชวงที่
บุคคลนั้น ๆ มีความรับผิดชอบ ตัดสินใจเกี่ยวกับที่พักของตนไดดังตอไปนี้

1. ข้ันของวัยของชีวิต กอนมีบุตร    (Pre-child Stage)ลักษณะที่อยูอาศัย   ที่
ตองการหองชุด หองเชาราคาถูก อยูคอนโดในเมือง

2. ขัน้ของวยัของชวีติ เร่ิมมบีตุร (Child-bearing)  ลกัษณะทีอ่ยูอาศยัทีต่องการ
บาน เชน หลังเดี่ยวอยูใกลโซนที่มีหองชุดใหเชา

3. ขั้นของวัยของชีวิต เลี้ยงดูบุตร  (Child-rearing)  ลักษณะที่อยูอาศัยที่ตองการ
บานของตนเอง คอนขางใหมอยูแถบชานเมือง

4. ขัน้ของวยัของชวีติ ปลูกฝงบตุร     (Post-child) เชนเดยีวกบัข้ัน 3 แตอายายไป
อยูในละแวกที่มีสภาพแวดลอมที่ดีกวา

5. ขั้นของวัยของชีวิต ชีวิตบั้นปลายลักษณะที่อยูอาศัยที่ตองการหองชุด บานพัก
คนชรา หรือ อยูกับบุตรหลาน

2) ฐานะทางเศรษฐกิจ-สังคม เทาที่ผลงานการวิจัยไดเปดเผยใน
เร่ืองนี้ ผลยังมิไดยืนยันวาการยายที่อยูมีความสัมพันธกันโดย
ตรงกับฐานะทางเศรษฐกิจ รายงานกระทรวงเกษตรของสหรัฐ
อเมริกาแสดงใหเห็นวา ผูมีรายไดสูงโดยเฉพาะอยางยิ่งในกลุม
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วิชาชีพชอบยายที่อยู ผูที่มีฐานะดีก็มักจะนิยมยายที่อยูระหวาง
เมือง ในระยะทางไกลมากกวาที่จะยายแหลงที่อยูภายในเมือง
นั้นเอง ผิดกับกลุมสังคมที่มีฐานะคอนขางยากจนจะนิยมยายที่
อยูภายในเมืองเดียวกันนั่นเอง อยางไรก็ดีปจจัยทางดาน
เศรษฐกิจ-สังคม เปนตัวรวมผสมผสานกับปจจัยอื่นดวย เชน
อายุของหัวหนาครอบครัว สภาพของ   ตัวบานลักษณะการถือ
ครอง   การเขาถึงและอื่น ๆ เปน ตัวสัมพันธรวมดวย ในอันที่จะ
กอใหเกิดการยายถิ่น

3) เชื้อชาติ  สําหรับสังคมในสหรัฐอเมริกาหรือยุโรปนั้นมีชน กลุม
นอยอาศัยปะปนอยูกับชาวผิวขาว ชนกลุมนอยเหลานี้มักเชา
บานอาศัย มีครอบครัวขนาดใหญและสมาชิกอยูในวัยหนุมสาว
มาก และมักจะเชาบานอาศัย มีครอบครัว  ขนาดใหญและ
สมาชิกอยูในวัยหนุมสาวตาง ๆ เหลานี้มีสวนทําใหเขาเหลานั้น
ตองยายที่อยูบอย

2.4 แนวความคิด   และทฤษฎีเกี่ยวกับปจจัยในการกําหนดการตัดสินใจซื้อของ   ผู
บริโภค มี 2 ดานใหญ ๆ ดังนี้

2.4.1 ปจจัยภายในที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค

ปจจัยภายในของผูบริโภค (ปจจัยทางดานจิตวิทยา) ไดแก ตัวแปรทางดานความรู
สึกนกึคดิของความตองการภายในตวับคุคล มอิีทธพิลตอการบรโิภคปจจัยภายใน ไดแก

2.4.1.1 การจูงใจ (Motivate) หมายถึง จุดเริ่มตนของการกอพฤติกรรมของ
บคุคล ซึง่พฤตกิรรมทกุอยางเริม่ตนดวยความตองการ เชน ความตองการ
ความมัน่คงปลอดภยั ความตองการใหสังคมยอมรับ    และ ความตองการ
ชื่อเสียงเมื่อความตองการถูกกระตุนก็จะเปนแรงจูงใจของแตละบุคคล 
ทําใหเกิดการปฏิบัติ เพื่อแสดงหาความพอใจ เพื่อตอบสนองความ
ตองการ

2.4.1.2 การรับรู (Perception) หมายถึง เมื่อบุคคลถูกกระตุนและเกิดความ
ตองการขึ้นภายในกอนจะไปถึงกระบวนการตัดสินใจ บุคคลจะเริ่มคิด
วิเคราะห จากการรวบรวมขาวสารจากสิ่งแวดลอมหรือขอมูลในอดีตมา
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ประกอบการคิด เพื่อชวยในการเลือกตัดสินใจ การรับรูเปนกระบวนการ
ซึ่งแตละบุคคลเลือกสรร จัดระเบียบและกําหนด  ความหมายแกขาว
สารหรือส่ิงกระตุน ออกเปนภาพที่มีความหมายและตอเนือ่งกนั และสิง่ที่
รับรูขึน้อยูกบัประสบการณของแตละบคุคล

2.4.1.3 การเรียนรู   (Learning)   หมายถึง      การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรม อัน
เนื่องมาจากบุคคลไดประสบการณและความรู จากการไดเคยทดลอง
ทํา การซื้อและการบริโภค สิ่งเหลานี้อาจจะมีอิทธิพลหรือไมมีอิทธิพล
ตอพฤติกรรมปจจุบันและอนาคต ภายใตสถานการณอยางใดอยางหนึ่ง

2.4.1.4 บุคลิกภาพและแนวความคิดสวนตัว (Personality and self concept)
หมายถึง ลักษณะดานจิตวิทยาซึ่งกําหนดและสะทอนถึงวิธีการที่บุคคล
มีการตอบสนองตอส่ิงแวดลอม ปจจัยและลักษณะทาทางซึ่งทําให
บุคคลหนึ่งแตกตางจากอีกบุคคลหนึ่ง ซึ่งมีอิทธิพลตอการเลือกซื้อสิน
คา และมีการตอบสนองตอผูบริโภคตอการใชความพยายามในการสง
เสริมการตลาด รวมทั้งพิจารณาวาจะเสนอผลิตภัณฑที่มีคุณสมบัติ
อยางไร นําเสนอที่ไหนและเมื่อใด

2.4.1.5 ทัศนคติ (Attitudes) หมายถึง ความโนมเอียงอันเกิดจากการเรียนรูทีจ่ะ
กอปฏิกริยาตอวตัถเุปาหมายในแงการชอบหรือไมชอบ  ทศันคตมิีบทบาท
สูงในการประเมินคาทางเลือก

2.4.2 ปจจัยภายนอกที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค

ปจจัยภายนอกที่มีอิทธิพลตอผูบริโภค (ปจจัยดานสังคมและวัฒนธรรม)     ไดแก
ตัวแปรทางดานอายุ อาชีพ โอกาสทางเศรษฐกจิ การศึกษา รูปแบบการดํารงชีวิต ซึ่งเปน
ตัวแปรที่จะใชในการพิจารณาในดานความเหมาะสมสําหรับการใชสินคา เชน การใชสิน
คาจะมีความเหมาะสมกับอายุ  อาชีพ  อะไรบาง    โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้

2.4.2.1 กลุมอางอิง (Reference group) ไดแก กลุมที่มีสมาชิกที่มีคานิยมเดียว
กันและกลุมคาดหวังวาพฤติกรรมของสมาชิกจะตอง    สอดคลองกับ
พฤติกรรมของกลุม  เปนกลุมของคนที่มีอิทธิพลตอทัศนคติ  คานิยม
และพฤติกรรมของบุคคลในการเลือกซื้อ
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2.4.2.2 ครอบครัวและครัวเรือน (Families and Household) ครอบครัว   ไดแก
กลุมคน 2 คนหรือมากกวาที่เกี่ยวของพันกันโดยสายเลือด แตงงานหรือ
มีการรับบุตรบุญธรรม กลุมนี้รวมกันอยูดวยกันเปนครัวเรือนตลอดชีวิต
คนสวนใหญมักมีครอบครัว 2 ครอบครัว คือ ครอบครัวที่เรากําเนิดมา
และครอบครัวที่เราสรางขึ้นมาโดยเริ่มจากการแตงงาน ครอบครัวที่เรา
เกิดมาสรางคานิยมและทัศนคติแก   ตัวเรา ครอบครัวที่เราสรางจาก
การแตงงานมีอิทธิพลโดยตรงตอกระบวนการตัดสินใจซื้อ เชน ขนาด
ของครอบครัวมีความสําคัญตอความตองการขนาดพื้นที่ของหองชุด 
ขนาดหองนอน เปนตน

ครัวเรือนประกอบดวยคนโสด ครอบครัวหรือกลุมคนที่ไมไดเปนญาติกัน    มาอยู
ในครัวเรือนเดียวกัน โครงสรางของครัวเรือนมีความสําคัญในการวางกลยุทธทางการ
ตลาด ขนาดของผลิตภัณฑแบบของโฆษณา เปนตน

2.4.2.3 ชนชั้นทางสังคม (Social class) ชนชั้นในดานการตลาดซึ่งจะถูก
กําหนดดวยตัวแปรทางดานสังคม บุคคลที่ประกอบกันขึ้นเปนชั้นหนึ่ง
ชั้นใดของสังคม   มักจะประพฤติไปในทํานองเดียวกันหรือคลายกัน
เสมอ มีคานิยมที่เหมือนกัน จะมีวิธีการตัดสินใจซื้อที่เหมอืนกนั สามารถ
แบงชนช้ันของสงัคมไดเปน 6 กลุมใหญ ๆ ไดแก
1) กลุมช้ันสูงสวนบน (Upper-upper class) กลุมนี้เปนกลุมของผูดี

ชั้นสูงที่อยูในวงศตระกูลที่มีชื่อเสียงและมีฐานะร่ํารวย ปกติจะมี
บานหลายหลัง มีบานพักตากอากาศ

2) กลุมช้ันสูงสวนลาง (Lower~upper class) กลุมนี้เปนกลุมของผู
มีรายไดและมีเงินเดือนสูงๆ  มีตําแหนงหนาที่การงานอยูใน
ระดับสูง และมีฐานะทางสังคมคนกลุมนี้มีอะไรคลายกับกลุม
แรก การตัดสินใจซื้อเพื่อการบริโภคของกลุมนี้มักจะเปนไปอยาง
ฟุมเฟอย เชน การซื้อบานหลังใหญราคาแพงและสรางสระวาย
น้ําขึ้นภายในบาน ตามปกติชั้นของสังคมชั้นสูงกลุมนี้ มักจะมี
จํานวนนอยมากเมื่อเปรียบเทียบกับกลุมอ่ืน ๆ แตก็เปนสวนที่มี
ความสําคัญสําหรับสินคาฟุมเฟอยที่มีราคาแพง

3) กลุมช้ันกลางสวนบน (Upper~middle class) กลุมนี้เปนกลุม
ของผูมีรายไดสูงซึ่งมักจะเปนหลักหมื่นหรือผูประกอบอาชีพที่มี
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รายไดเปนจํานวนมาก พฤติกรรมในการบริโภคมักจะขึ้นอยูกับ
เงินเดือนของพอบาน และใชจายตามเกณฑของเงินเดือน
คนกลุมนี้มักเปนกลุมที่ไดรับการศึกษาสูง ซึ่งเปนคานิยมที่
สําคัญสําหรับกลุมนี้เนื่องจากถือวาเปนสิ่งจําเปนยิ่งสําหรับการ
ประกอบอาชีพ

4) กลุมช้ันกลางสวนลาง (Lower~middle class) กลุมนี้เปนกลุม
ของผูที่พยายามจะมีบานเปนของตนเองกลุมนี้เปนกลุมที่ชอบ
ของดีแตราคาถูก สวนมากมักจะซื้อสินคาที่ทําสําเร็จรูปมากกวา
ที่จะสั่งทําเปนพิเศษ ปกติกลุมนี้มักจะไดแก พวกที่มีอาชีพชั้น
กลางที่ใชแรงงานนอย

5) กลุมช้ันต่ําสวนบน (Upper~lower class) กลุมนี้เปนกลุมมี
ขนาดใหญที่สุด การประกอบาชีพเปนการหารายไดวันตอวัน
สวนใหญอาศัยอยูในชุมชนแออัด มักอาศัยอยูบานเชา หรือมีที่
อยูอาศัยเปนของตนเองในขนาดเลก็หรือยูแฟลต กลุมนี้เปนกลุม
ที่ตองใชแรงงาน

6) กลุมช้ันต่ําสวนกลาง (Lower~lower class) กลุมนี้เปนกลุมที่มัก
จะเปนผูเสียเปรียบในสังคมมักอาศัยในชุมชนแออัด และการตัด
สินใจซื้อกระทําโดยไมมีการวางแผนในการซื้อ

กิจกรรมทางดานการตลาดทั้งหลายที่จัดทําขึ้น จะตองจัดทําสําหรับชนชั้นใน
สังคมสองชั้นควบคูกันไป กลาวคือ ในขณะที่จัดทําแผนทางดานการตลาดและการ  สง
เสริมการขายตาง ๆ ตองพิจารณาใหครอบคลุมถึงชั้นที่รองลงไปมักจะทําการ     ตัดสินใจ
ซื้อตามกันกับชั้นที่อยูสูงขึ้นไปเสมอ ชั้นของสังคมสามารถกําหนดเปน  จํานวนได ทําให
ทราบถึงสวนแบงของตลาด

2.4.2.4 วัฒนธรรม (Culture factor) เปนความเชื่อ คานิยม และ ความสนใจของ
แตละสังคมที่แตกตางกันออกไป วัฒนธรรมที่แตกตางกันจะทําใหเปน
ส่ิงที่ทําใหคนคิดตางกัน รวมไปถึงพฤติกรรมในการบริโภคดวย จึงทําให
มีผลตอแบบแผนในการบริโภค   เชน    วัฒนธรรมการอยูอาศัย รูปแบบ
ที่อยูอาศัย วัฒนธรรมการสรางชุมชน เปนตน  สังคมที่ทันสมัยและยอม
รับการเปลี่ยนแปลงใหม ๆ ไดเร็ว ยอมเปนที่มั่นใจวาการแนะนําสินคา
ใหมที่เปนแนวความคิดใหม มีโอกาสที่จะเปนไปไดมากกวาสังคมที่มีคา
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นิยมแข็งและไมยอมรับแนวความคิดใหมไดงาย ๆ การที่จะพยายาม
เปลี่ยนยอมเปนสิ่งที่จะทําใหสําเร็จไดยาก กลาวโดยสรุปก็คือ ถาหาก
ธุรกิจใดจะทําการเสนอขายสินคาใหแกสวนของตลาดสวนใดสวนหนึ่ง
โดยเฉพาะ ควรมีการพิจารณาถึงลักษณะวัฒนธรรมของกลุมที่เกี่ยว
ของโดยละเอียด ยอมจะเปนหนทางใหมีการตอบสนองสวนของตลาด
นั้น ๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพที่สุด

Kolter (1997 : 165-178) ไดอธิบายถึงปจจัยในการกําหนดการตัดสินใจซื้อวา
ลักษณะของผูซื้อไดรับอิทธิพลจากปจจัยดานตาง ๆ มีรายละเอียดดังตอไปนี้11

1) ปจจัยดานวัฒนธรรม (Culture factor) สัญลักษณและสิ่งที่
มนุษยสรางขึ้น โดยเปนที่ยอมรับจากรุนหนึ่งจนถึงรุนหนึ่ง โดย
เปนตวักาํหนดและควบคมุพฤตกิรรมของมนษุยในสงัคมหนึง่

2) ปจจัยดานสังคม (Social Factor) เปนปจจัยที่เกี่ยวของกับชีวิต
ประจําวันและมีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อประกอบดวย กลุม
อางอิง ครอบครัว บทบาทและสถานะของผูซื้อ

3) ปจจัยดานจิตวิทยา (Psychological factor) การเลือกตั้งของ
บุคคลไดรับอิทธิพลจากปจจัยดานจิตวิทยาซึ่งถือวาเปนปจจัย
ภายในตัวผูบริโภค ที่มีอิทธิพลตอพฤติกรรมการซื้อและการใชสิน
คา  ปจจัยภายในประกอบดวย  การจูงใจ   การรับรู  ความเชือ่ถอื
ทศันคต ิ บคุลกิภาพ  และแนวความคดิของตนเอง

4) ปจจัยดานบุคคล ประกอบดวย
- อาย ุ(Age) อายท่ีุแตกตางกนัจะมคีวามตองการผลติภณัฑที่ตาง

กัน
- ขัน้ตอนวฎัจกัรชวีติ (Family life cycle stage)   เปนขัน้ตอนการ

ดํารงชีวิตของบุคคลในลักษณะของการมีครอบครัว เปนสิ่งที่
มีอิทธิพลตอความตองการ ทัศนคติ และคานิยมของบุคคล
ทําใหเกิดความตองการผลิตภัณฑและพฤติกรรมการซื้อที่
แตกตางกัน

                                                          
          11วรุตม ธรรมกุล, “ความตองการที่อยูอาศัยของกลุมผูใชอินเตอรเน็ตในประเทศไทย.” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต
ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541), หนา 16.
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- อาชีพ (Occupation) อาชีพของแตละบุคคลจะนําไปสูความ
จําเปนและความตองการสินคาและบริการ            ที่แตกตาง
กัน

- รายได หรือโอกาสทางเศรษฐกิจ (Income & Economic
circumstances) รายได การออมทรัพย อํานาจการซื้อและ
ทัศนคติเดี่ยวกับการจายเงิน มีผลกระทบตอสินคาและ
บริการที่ตัดสินใจซื้อ

- การศึกษา (Education) ผูที่มีการศึกษาสูงมีแนวโนมจะ
บริโภคสินคาที่มีคุณภาพที่ดีมากกวาผูที่มีการศึกษาต่ํา

- รูปแบบการดํารงชีวิต (Life style) รูปแบบการดํารงชีวิต
ประกอบดวย กิจกรรม ความสนใจ ความคิดเห็น        รูป
แบบของการดํารงชีวิต วัฒนธรรม ชั้นของสังคมและกลุม
อาชีพของแตละบุคคล นักการตลาดเชื่อวาการเลือกผลิต
ภัณฑของบุคคลขึ้นอยูกับรูปแบบของการดํารงชีวิต

2.5 แนวความคิด ทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการตัดสินใจซื้อ

2.5.1 กระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค12

กระบวนการตัดสินใจซื้อของผูบริโภค (The consumer purchase decision
process) เปนลําดับข้ันตอนในการตัดสินใจซื้อ โดยทั่วไปประกอบดวย 5 ขั้นตอน ดังนี้
คือ

2.5.1.1 การรับรูปญหา (Problem recognition) และการรับรูถึงความตองการ
เปนขั้นตอนแรกซึ่งเกิดขึ้นเมื่อมีการรับรูถึงความแตกตางระหวางสถาน
ภาพที่ดีขึ้น และสถานภาพเดิมของบุคคล ความแตกตางนั้นอาจเกิดขึ้น
สามารถแกปญหาใหได

2.5.1.2 การคนหาขอมูล (The information search) เมื่อผูบริโภคระลึกวา
ปญหาที่เกิดขึ้นหรือรับถึงความตองการที่เกิดขึ้น  เขาจะคนหาขอมูลที่
จําเปนเพื่อแกไขปญหานั้น การคนหาเบื้องตนก็จะพยามยามทบทวน

                                                          
          12ศิริวรรณ เสรีรัตน, การบริหารการโฆษณาและการสงเสริมการตลาด (กรุงเทพมหานคร : สํานักงานพิมพพัฒนาศึกษา
2537), หนา 67
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ความทรงจําจากเหตุการณในอดีตและความรูเกี่ยวกับผลิตภัณฑและ
จะทาํการเปรยีบเทยีบขอดีขอเสยีของทางเลอืกตางๆ เหลานัน้ การคนหา
ขอมูลประกอบดวย 2 วิธี คือ
1) การคนหาขอมูลภายใน (Internal search) ในกรณีนี้ผูบริโภคจะ

คนหาขอมูลจากความทรงจําโดยอาศัยขอบเขตดานจติวทิยา อัน
ไดแก การจงูใจ การรับรู การเรยีนรู บคุลกิภาพ และทัศนคติของ
บุคคลจากประสบการณที่ผานมา            ถาการคนหาขอมูล
ภายในไมเพียงพอ ผูบริโภคจะคนหา    ขอมูลจากภายนอกตอไป
นี้

2) การคนหาขอมูลจากภายนอก (External search) ประกอบดวย
แหลงบุคคล ไดแก เพื่อนหรือสมาชิกในครอบครัว แหลงการคา
เชน การโฆษณา พนักงานขาย การจัดแสดงสินคา ณ จุดซื้อ
แหลงชุมชน ไดแก สื่อมวลชนอื่นๆ การใชสินคา การสํารวจ หรือ
การทดสอบผลิตภัณฑของสถาบันตาง ๆ

2.5.1.3 การประเมินผลทางเลือก (Alternative evaluation) จากการคนหาขอ
มลูเกีย่วกบัสินคาเมือ่ไดขาวสารมาจนเปนทีเ่พยีงพอขอมลูนัน้จะถกูนาํมา
พิจารณาทางเลือกที่มีศักยภาพ โดยพิจารณาถึงกลุมของคุณสมบัติ
ซึ่งเปนเกณฑในการพิจารณาหรือถือวาเปนเกณฑในการประเมนิผลสนิ
คา คณุสมบัตผิลิตภณัฑตางๆ ประกอบดวยตนทนุ ความชอบ ภาพพจน
เปนตน ผูบริโภคจะทําการประเมินคาทางเลือกในแงของคุณประโยชนที่
คาดหมายไว และทําใหการเลือกแคบลงจนกระทั่งไดทางเลือกที่ตน
ชอบมากที่สุด

ธงชัย สันติวงษ13 ไดอธิบายเพิ่มเติมวา การทราบถึงทางเลือกเพียงทางเดียวเทา
นั้นก็อาจเปนที่พอใจสําหรับบางบุคคล   แตการตัดสินใจโดยไมมีการเปรียบเทียบอาจกอ
ใหเกิดปญหา  ถาผิดพลาดไปอันเนื่องจากการตัดสินใจโดยมิไดพิจารณาโดยละเอียดถึง
ความถูกตอง     ก็จะเปนการเสี่ยงที่ไมคุมคา โดยสวนใหญจะไมกระทําการตัดสินใจโดยที่
มิไดมีขอมูลอยางพอเพียง และดวยเหตผุลดงักลาวระบบจงึจดุชนวนใหเกดิกระบวนการ

                                                          
          13ธงชัย  สันติวงษ, พฤติกรรมผูบริโภคทางการตลาด, หนา 69
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เสาะหาขึน้อกี     เมือ่ไดขอมลูขาวสารมาจนเปนทีเ่พยีงพอ  การคนหาขอมลูตอไปจะไมเปน
การคุมคา กระบวนการขัน้ตอไปไดแกการตดัสนิใจ

2.5.1.4 การตัดสินใจซื้อ (Purchase decision) หลังจากประเมินผลทางเลือก
ในขั้นนี้ผูบริโภคจะทําการซื้อหรือพัฒนาเปนความตั้งใจซื้อหรือทําการ
ตัดสินใจซื้อ ซ่ึงการตัดสินใจซื้อนี้จะเปนการตอบสนองตอส่ิงกระตุน
โดยประเมินผลคุณสมบัติสินคาตาง ๆ การตัดสินใจซื้อจะเกี่ยวของกับ
กระบวนการเรียนรู และการกําหนดทัศนคติของ ผูบริโภค ความตั้งใจ
ซื้อที่มีตอสินคาชนิดหนึ่งจะสมบูรณไดเมื่อ    ไดทําการซื้อจริง การสง
เสริมการตลาดในรูปแบบตาง ๆ เพื่อใหเกิดการตัดสินใจซื้อ นอกจากนี้
ถาตัดสินใจวาซื้อก็จะตองตัดสินใจหลาย ๆ อยางที่เกี่ยวพันกัน เชน ซื้อ
ที่ไหน ซื้อเมื่อใด โอนกรรมสิทธิ์กันอยางไรและวิธีการจายเงิน เปนตน
จะเห็นไดวาการตัดสินใจซื้อเปนจุดเริ่มตนของการตัดสินใจอื่น ๆ

2.5.1.5 การประเมินผลภายหลังการซื้อ (Postrurchase evaluation) กระบวน
การตัดสินใจซื้อไมไดสิ้นสุดลงเมื่อผูซื้อไดทําการซื้อสินคา ขอมูลจาก
การใชสินคาจะปอนกลับเพื่อการซื้อซํ้าในอนาคต  ในการวิเคราะหถึง
การเรียนรูและทัศนคติ สิ่งซึ่งผูบริโภคไดเรียนรูเกี่ยวกับผลิตภัณฑและ
ทัศนคติใชสําหรับการตัดสินใจซ้ําในอนาคต         ถาผลลัพธจากการใช
สินคาเปนที่พอใจ     แตถาผลลัพธไมเปนที่พอใจ   ผูซื้อก็จะไมซื้อซํ้า

ปจจัยสําคัญที่มีอิทธิผลตอ “วิถีทาง” ที่ผูบริโภคทําการตัดสินใจก็คือ ระดับของ
การทุมเทความพยามยาม (Level of involvement) หรือจํานวนความพยายามของผู
บริโภค เพื่อตอบสนองความตองการ บางสถานการณก็มีการทุมเทความพยายามสูง
กลาวคือ เมื่อรูสึกตนวาตนมีความตองการขึน้มาผูบริโภคตกลงใจจะ    รวบรวมและประเมนิ
ขาวสารเกี่ยวกับสถานการณการซื้อดังกลาวตองผานขั้นตอนของกระบวนการตัดสินใจซื้อ
ทั้ง 5  ข้ันตอน   แตผูบริโภคนั้นมีความแตกตางกัน ดังนั้น   จึงเกิดสถานการณที่มีการซื้อ
อยางฉับพลัน (Impulse buying) หรือการซื้อโดยไมมีการวางแผนลวงหนาหรือวางแผน
ลวงหนานอยมาก สถานการณเชนนี้ผูบริโภคอาจจะขามขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งของ
กระบวนการตัดสินใจ หรือพิจารณาขั้นตอนใดขั้นตอนหนึ่งอยางรวดเร็ว จัดไดวาเปนรูป
แบบของการตัดสนิใจแบบทุมเทความพยายามต่ํา



36

2.5.2 กระบวนการในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย14

WALLACE F. SMITH ไดกลาววากระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย จะประกอบดวยการ
ใชขอมูลและการดําเนินการอยางมีกระบวนการ ดังนี้คือ

ขั้นที่ 1 เมื่อถึงเวลาพิจารณาเปลี่ยนที่อยูอาศัย ในขั้นตอนนี้เกิดจากความเปนที่ตองการ
เปลี่ยนแปลงรสนิยม   รายไดเพิ่มข้ึน   ความคาดหวังใหม     ประกอบกับเงื่อนไขทางการตลาด
เอ้ืออํานวยใหเกิดความคิดในการเปลี่ยนที่อยูอาศัย     หากคิดวาไมคิดจะเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย
ก็จะกลับไปเร่ิมกระบวนการตัดสินใจใหมอีกครั้ง แตถาหากคิดวาจะเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยกจ็ะ
เขาสูกระบวนการขั้นที่ 2

ขั้นที่ 2 การตั้งเปาหมาย  ผูซื้อจะตองกําหนดวัตถุประสงคของตนเองและพิจารณางบ
ประมาณของตนเองที่มีอยู  พิจารณาที่ตั้ง  ประเภทของบานและลักษณะการครอบครองจะเปน
การเชาหรือซ้ือโดยจะตองพิจารณาขอมูลดังกลาวภายใตขอจํากัดของตนเองที่จะสามารถรับได
หรือไม กลาวคือ จะตองทําการวางแผนโดยมีขอจํากัด แลวเขาสูกระบวนการขั้นที่ 3

ขัน้ที ่3 การคดัเลอืกเบือ้งตน ในขัน้นีจ้ะตองทาํการศกึษาขอมลูทัง้สองดาน คอื ขอมลูเกี่ยว
กับราคาขาย และขอมูลทางดานการตลาดที่มีการขาย วามีเงื่อนไขทางการเงินอยางไร เชน เงิน
ดาวน เงินผอน ระยะเวลาและความเสี่ยง จากนั้นจึงทําการตรวจสอบขอมูลภายใตทรัพยากรและ
งบประมาณของตนที่มีอยู หากขอมูลมีความเปนไปไดนอย คือ ขอมูลทางดานการเงินของตนเอง
กับขอมูลทางการตลาดไมสอดคลองกันก็จะกลับไปสูกระบวนการเริ่มตัดสินใจใหม แตหากตรวจ
สอบขอมูลพบวามีความเปนไปไดก็จะเชาสูกระบวนการขั้นที่ 4

ข้ันที่ 4 กระบวนการเปรียบเทียบ   ในกระบวนการเปรียบเทียบจะรวบรวมขอมูลเพื่อ
กําหนดทางเลือกนั้น โดยทําการประเมินผล 2 ระดับในข้ันที่ 5 และขั้นที่ 6

ข้ันที ่5 ประเมนิผลทีไ่ดรับ  ในขัน้ตอนนีจ้ะตองไดรับรูขอมลูทางดานตลาด  เชน  ขอมลูทาง
ดานกายภาพ ที่ตั้งใจโครงการ ลักษณะของการอยูอาศัย สถานการณที่อยูอาศัย เพื่อ   รวบรวมขอ
มูลเพื่อนํามาประเมินผล

                                                          
          14พิชัย  สันติวงศ, “ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา,” หนา 9.
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ขัน้ที ่6 ประเมนิผลทางดานการเงนิ  ในขัน้ตอนนีจ้ะตองตรวจสอบขอมลูทางดานการเงนิ เชน
เงื่อนไขทางการเงิน เงินสด เงินดาวน เงินผอนชําระ ระยะเวลา และความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น รวมทั้ง
งบประมาณของตนเองที่มีอยู เพื่อประเมินฐานะตนเอง

ขั้นที่ 7 กระบวนการเลือกในกระบวนการนี้จะหาทางเลือกที่ดีที่สุด

ขั้นที่ 8 พิจารณาใหมเพื่อตัดสินใจซื้อ  หรือไมซื้อ  หรือไมซื้อ  ถาผอนผันการซื้อก็จะเขาสู
ขั้นตอนการเริ่มกระบวนการตัดสินใจใหม

ขั้นที่ 9 สามารถยายเขาไปอยูอาศัยในบานหลังใหม
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แผนผังที่  2.1  แสดงกระบวนการตัดสินใจซ้ือของผูบริโภคและปจจัยในการกําหนด
การตัดสินใจซ้ือปจจัยภายนอก (External influences)

ความพยายามทางการตลาดธุรกิจ ส่ิงแวดลอมดานสังคมและวัฒนธรรม    
ปจจัยนําเขา 1. ผลิตภัณฑ (Product) 1. วัฒนธรรมและวัฒนะยอย
  (Input) 2. การสงเสริมการขาย (Promotion) 2. ชั้นของสังคม (Social class)

3. ราคา (Price) 3. กลุมอางอิง (Reference groups)
4. ชองทางการจําหนาย (Place) 4. ครอบครัว (Family)

การตัดสินใจซื้อของผูบริโภค (Consumer decision making)

    การรับรูความตองการ     ปจจัยดานจิตวิทยา
    Need recognition 1.    การจูงใจ (Motivation)

3 การรับรู (Perception)
กระบวนการ    คนหาขอมูลกอนซื้อ 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 , พฤติกรรมผูบริโภคฉบับสมบูรณ (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพพัฒนาศึกษา ,  2538), หนา 454.
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แผนผังที่  2.2   แสดงกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูซ้ือ

    เมื่อคิดจะเปลี่ยนที่อยูอาศัย

การเปลี่ยนแปลงเนื่องจาก
ความจําเปน, รสนิยม       1. พิจารณาตัดสินใจเปลี่ยน ไม

เงื่อนไขทางดานการตลาด
  และความคาดหวัง เปลี่ยน                       เร่ิมกระบวนการตัดสินใจ

วัตถุประสงคของผูซ้ือ
                                                                                     2. ต้ังเปาหมาย

       งบประมาณ, ที่ต้ัง, ประเภท
        ลักษณะการครอบครอง        วางแผนโดยมีขอจํากัด

         พิจารณาราคาขาย

       หาขอมูลทางดานการตลาด        3. คัดเลือกเบื้องตน
            ไมตรวจสอบ

   พิจารณาตัดสินใจเปลี่ยน

กายภาพ, ลักษณะของ       ที่อยูอาศัย ตรวจสอบขอมูลเทาที่เปนไปได เร่ิมกระบวนการตัดสินใจ
        ที่อยูอาศัย,                   ปจจุบัน
ที่ต้ัง, ลักษณะชุมชน
                                                                            4. กระบวนการเปรียบเทียบ

           5. ประเมินผลที่ไดรับ          กําหนดทางเลือก

         6. ประเมินผลทางการเงิน       7. กระบวนการเลือก

- เงินดาวน งบประมาณ
- ระยะเวลา    ที่มีอยู        ทางเลือกที่ดีที่สุด
- ความเสี่ยง

          ซ้ือ ตกลงซื้อ    8. พิจารณาใหมอีกครั้ง ผอนผันการซื้อ

  อยูบานหลังใหม            เร่ิมกระบวนการตัดสินใจ

ที่มา  :  พิชัย  สันติวงษ,  ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา,  หนา  11
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2.6  ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.6.1 เตชะ  บุญยะชัย เร่ือง “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรระดับ
ราคาปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร”15 ไดทําการศึกษาการตัดสิน
ใจซ้ือในชวงที่สภาวะเศรษฐกิจเปนปกติ

วัตถุประสงคของการศึกษา

1. เพื่อศึกษาปจจัยตาง ๆ ที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรระดับราคา
ปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร

2. เพื่อศึกษาพฤติกรรม การซื้อบานจัดสรรระดับราคาปานกลางของผูบริโภคใน
เขตกรุงเทพมหานคร

ขอบเขตของการศึกษา

1. โดยใชการสัมภาษณทั้งหมด 350 ตัวอยาง โดยสํารวจบานจัดสรรที่สรางขึ้น
ในเขตกรุงเทพมหานคร ตั้งแตอดีตถึงกรกฎาคม 2538 โดยใชการสํารวจภาพ
ถายทางอากาศของศูนยวิชาการที่อยูอาศัย การเคหะแหงชาติ จํานวน
88,965 หลัง

2. ใชการสุมตัวอยางแบบเปนขั้น ๆ (Multistage) ตามโควตาโดยการแบงเขต
ของทางกรุงเทพมหานครเทียบกับจํานวนบานจัดสรรในเขตนั้น ๆ

3. โดยใชพนักงานในการสัมภาษณและสํารวจในชวงเดือนพฤศจิกายน 2539 -
มกราคม 2530      ซึง่จากการศกึษาพบวา   ปจจยัสาํคญัทีใ่ชในการตดัสนิใจซือ้
บานคอื

1. ปจจัยเกี่ยวกับทําเลที่ตั้ง
1.1 ทําเลที่ตั้งที่น้ําไมทวม
1.2 ทําเลใกลที่ทํางาน

2. พิจารณาปจจัยเกี่ยวกับตัวบานและการกอสราง
 2.1 คุณภาพและฝมือในการกอสราง

2.2 พื้นที่หรือขนาดตัวบาน

                                                          
          15 เตชะ บุญยะชัย “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบานจัดสรรระดับราคาปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมมหา
นคร” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2530)
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3. ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน
3.1 ราคาขาย
3.2 ตราดอกเบี้ยผอนชําระ
3.3 สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ

2.6.2 ฉวีวรรณ  เดนไพบูลย16 เร่ือง “ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอการตัด
สินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง” เปนอีกงานวิจัยหนึ่งที่ไดทําการ
ศึกษาไวโดยมี

วัตถุประสงคของการศึกษา

1. เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง โดยแยก
ลักษณะสถานภาพทางสังคมและเศรษฐกิจของผูซื้อที่จะมีผลตอการตัดสิน
ใจซ้ือมีความแตกตางกันอยางไร

2. เพื่อศึกษาพฤติกรรมในการเลือกตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปาน
กลาง

ขอบเขตของการศึกษา

1. ทําการศึกษาเฉพาะในเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร ที่มีจํานวนที่อยู
อาศัยเพิ่มมากที่สุดในรอบ 5 ป

2. เปนกลุมผูมีรายไดปานกลาง ที่มีรายไดครัวเรือน 20,000-50,000 บาท
และอยูในโครงการที่อยูอาศัยระดับราคา 1-2 ลานบาท

3. ใชจํานวนตัวอยาง 321 ตัวอยางโดยทําการสํารวจในชวง 10 มกราคม-28
กุมภาพันธ 2536 ซึ่งเปนกลุมผูซื้อสวนใหญไดซื้อบานในป 2531

จากการศึกษาพบวา ความตองการที่อยูอาศัยของผูมรีายไดปานกลาง มิไดเกิด
จากความขาดแคลนที่อยูอาศัย แตเกิดจากความตองการมีที่อยูอาศัยใหม เปนของตนเอง

                                                          
          16ฉวีวรรณ เดนไพบูลย “ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง” (วิทยา
นิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2536)
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ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบาน คือ

1. พิจารณาความสามารถในการจาย
2. ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพยมากกวาการออมเปนเงินสด
3. พิจารณาทําเลที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน

ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยครั้งตอไป เรียงลําดับความสําคัญ
มากไปหานอย

1. เกี่ยวกับทําเลที่ตั้งจะพิจารณาในบริเวณใกลที่ทํางานและใกลถนนใหญ
2. ดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

2.1 ขนาดถนน ซอยกวาง
2.2 มีน้ําประปา

3. รูปแบบและการกอสราง

2.6.3 พิชัย  สันติวงค ไดศึกษาเรื่อง ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปาน
กลางในสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่า (กรณีศึกษา : ผูกูสินเชื่อกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห)17

วัตถุประสงคของการศึกษา

เพื่อศึกษาการตัดสินใจซื้อ   ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อ       
พฤติกรรมในการเลือกตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยในชวงภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา

กลุมตัวอยาง ไดแก ผูที่ตัดสินใจซื้อบานในป 2539-2541 และไดยื่นกู
กับธนาคารอาคารสงเคราะห ในชวงเดือน มกราคม-กันยายน 2541 จํานวนกลุม
ตัวอยาง 316 คน

ผลการวิจัยพบวา

1. ขอมูลทางดานสังคมและเศรษฐกิจของผูซื้อ พบวาสวนใหญมีสถานภาพ
สมรส มีการศึกษาในระดับปริญญาตรี ทํางานในบริษัทเอกชน โดยมีระดับ
เงินเดือนประมาณ 20,000-30,000 บาท

                                                          
          17พิชัย สันติวงศ, “ปจจัยการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลางในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา,” หนา 104-112.
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2. ขอมูลสาเหตุการยายออกจากบานหลังเดิม เนื่องจากตองการแยกครอบ
ครัว

3. ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ซื้อ พบวาสวนใหญซื้อเพื่อเปนบานหลังแรก โดย
มีวัตถุประสงคในการซื้อคือ เพื่ออยูอาศัยเอง

4. ขอมูลดานการวางแผนทางดานการเงิน พบวาสวนใหญไมมีการวางแผน
ทางการเงินเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย เนื่องจากแหลงเงินที่นํามาชําระเงินดาวนซึ่ง
แบงจายเปนงวด สวนใหญใชเงินรายไดประจําของผูมีรายไดหลักในการ
ชําระเงินดาวน

5. ปจจัยในการตัดสินใจซื้อ พบวาสวนใหญตองการออมเงินในรูปแบบของ
อสังหาริมทรัพยเปนลําดับแรก รองลงมาไดแกราคาและเงื่อนไขการชําระ
เงิน สวนปจจัยเรื่องที่ตั้งโครงการเปนลําดับที่ 3

2.6.4 สมถวิล  แซลี้  ไดศึกษาเรื่อง “ปจจัยในการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองใน
เขตบางกะป”18

วัตถุประสงคของการศึกษา

เพื่อศึกษาปจจัยการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองในเขตบางกะป และ
ศึกษาพฤติกรรมการซื้อและขายบานมือสองในเขตบางกะป   ตลอดจนทัศนคติ
ความพึงพอใจที่มีตอบานมือสอง รูปแบบวิธีการขายบานมือสอง ความคาดหวังที่
จะซื้อบานมือสอง และความพึงพอใจการใชบริการนายหนาในอนาคต

กลุมตัวอยาง

ไดแก ผูทําสัญญาซื้อขายบานมือสองในเขตบางกะป และผูขายบานมือ
สอง

ผลการวิจัยพบวา

ปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานมือสองในเขตบางกะป เกิดจากความจํา
เปนและเงื่อนไขการดํารงชีวิตในระยะเวลานั้น

                                                          
          18 สมถวิล แซลี้, “ปจจัยการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองในเขตบางกะป” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา
เคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2532) หนา 3.
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1. เพือ่ศึกษาถงึปจจยัในการตดัสนิใจซือ้บานมอืสองในเขตบางกะป
2. เพื่อศึกษาถึงปจจัยในการตัดสินใจขายบานมือสองในเขตบาง

กะป
3. เพื่อศึกษาถึงพฤติกรรมในการซื้อขายบานมือสองในเขตบางกะป
4. เพือ่ศึกษาถงึทศันคตแิละความพงึพอใจทีม่ตีอบานมอืสองและรปู

แบบการขายบานมอืสอง
5. เพื่อศึกษาถึงความคาดหวังที่จะซื้อบานมือสองและความพึงพอ

ใจในการใชบริการนายหนาในอนาคต

กลุมผูซ้ือ ปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานมือสองในเขตบางกะป เกิดจากความจําเปนและ
เงื่อนไขการดํารงชีวิตในระยะเวลานั้น โดยมี อันดับ 1 ทําเลที่ตั้งอันดับที่ 2 ราคา อันดับที่ 3 การ
เดินทางสะดวก และอันดับที่ 4 สภาพบาน อันดับที่ 5 เขาอยูไดทันทีและสภาพแวดลอมผูขาย
เฉพาะกลุมตัวอยางผูขายและซื้อบานมือสองในเขตบางกะป จะขายบานในเขตบางกะปแลว กลับ
มาซื้อบานในเขตบางกะปอีก ซึ่งมีเหตุผลสําคัญ คือ เปนสถานประกอบธุรกิจหรือยูใกลสถานที่
ทํางาน รอยละ 71.4 และมีจํานวนรอยละ 318 ของกลุมตัวอยางผูขายและซื้อกลับมาซ้ือบานในหมู
บานเดิมในเขตบางกะป รอยละ 31.8 โดยมีเหตุผลสําคัญเปนสถานที่ประกอบธุรกิจ รอยละ 57.1
และเหตุผลอ่ืน คือ คุนเคยกับพื้นที่ ทําธุรกิจซื้อขายบานมือสอง ใกลบานญาติไมมีความจําเปน
และเงื่อนไขของการของการอยูอาศัยเกี่ยวกับปจจัยในเรื่องทําเลแลว ผูซื้อบานมือสองในเขตบาง
กะปพอใจที่จะซื้อบานเปดขายใหมมากกวา รอยละ 73.8 เพราะไมตองซอมแซม สามารถเลือกได
และใหความรูสึกดีกวาไดอาศัยเปนคนแรก

กลุมผูขาย ปจจัยในการขายบานมือสอง อันดับแรก นําเงินไปซื้อบานใหม อันดับ 2 ขายได
ราคาดี อันดับ 3 มีภาระคาใชจายมาก โดยมีสาเหตุจากการยายที่อยูเดิมเพื่อตองการที่อยูอาศัย
สภาพแวดลอมที่ดีข้ึน การเดินทางสะดวก และยายไปใกลสถานที่ทํางานใหม

2.6.5 บุศรินทร ตรีระพงศพิชิต ไดศึกษาเรื่อง “การจัดการดานการตลาดบานมือ
สอง”19

วัตถุประสงคของศึกษา คือ วิธีการจัดการดานการตลาดของนายหนา เหตุผลใน
การขายบานมือสองของผูขาย  เหตุผลในการซื้อบานมือสองของผูซื้อ

                                                          
          19บุศรินทร ตรีระพงศพิชิต “การจัดการตลาดบานมือสอง” (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิต
วิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542) หนา 3.
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ซึ่งผลของการวิจัยนี้ มีเหตุผลที่นาสนใจและเกี่ยวของกับงานที่ผูวิจัยทําคือเหตุผล
ของการซื้อบานมือสองของผูซื้อ คือ เนื่องจากตองการเลือกเพื่อนบาน ชุมชนและสิ่งแวด
ลอม เพราะบานมือสองนั้นสามารถเห็นไดจากสภาพจริงในปจจุบัน        ไมตองเสี่ยง
เหมือนบานใหม ซึ่งยังกอสรางไมเสร็จ ไมสามารถเลือกจากสภาพจริงไดและผูซื้อเกรงวา
ซื้อบานใหม ผอนดาวนแลวไมไดบาน เพราะผูประกอบการของงานที่จะกอสรางใหเสร็จ

บทสรุป ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่นํามาใชวิเคราะห จากผลงานวิจัยที่
ไดทําการศึกษามาแลวนั้นสามารถสรุป

ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยตามแตละคน ดังนี้

1) เตชะ บญุยะชยั  2530 พบวาปจจยัสาํคญัทีใ่ชในการตดัสนิใจซือ้บานราคาปานกลาง
1. ปจจัยเกี่ยวกับทําเลที่ตั้ง

- ทําเลที่ตั้งที่น้ําไมทวม
- ทําเลที่ใกลที่ทํางาน

2. ปจจัยเกี่ยวกับตัวบานและการกอสราง
- คุณภาพและฝมือการกอสราง
- พื้นที่หรือขนาดตัวบาน

3. ราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน
- ราคาขาย
- อัตราดอกเบี้ยผอนชําระ

2) ฉวีวรรณ  เดนไพบูลย 2531 พบวา ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานของผูมี
รายไดปานกลางดวย
1. พิจารณาความสามารถในการจาย
2. ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพยมากกวาการออมเปนเงินสด
3. พิจารณาทําที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน

3) สมถวิล  แซลี้ 2538 พบวา ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานมือสองเกิดจาก
ความจําเปนและเงื่อนไขในการดํารงชีวิตในชวงเวลานั้น ผูซื้อจึงพิจารณาในเรื่องของ
1. ทําเลที่ตั้ง
2. ราคา
3. การเดินทางสะดวก
4. สภาพอาคารที่สามารถที่อยูอาศัยไดทันที
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4) พิชัย  สันติวงศ 2541 พบวา ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานในราคาระดับ
ปานกลางในภาวะเศรษฐกิจตกตํ่านั้น   เกิดจากความจําเปนทางสังคม คือ การแตง
งานแยกครอบครวัใหม ซึง่ในกลุมทีม่คีวามตองการทีอ่ยูอาศยัอยางแทจริง

จะเห็นวา ผูวิจัยทุกคนจะไดคําตอบของการวิจัยถึงผูเลือกซื้อไดใหความสําคัญเหมือนกัน
อยางชัดเจน นั่นคอื ปจจัยทางดานทําเลที่ตั้ง สวนจะใหความสําคัญเปนอันดับแรกหรือไมนั้น ขึ้น
อยูกับชวงเวลา เหตุการณ และ เงื่อนไขในการดํารงชีวิตในเวลานั้นๆ ซึ่งจากการศึกษาปจจัยตาง ๆ
ที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูวิจัยในแตละคน แตละชวงเวลา   และจากทฤษฎีและ
แนวคิด สรุปไดวา ปจจัยสําคัญที่สามารถนํามาใชในการศึกษาการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยซึงเปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหไดดังนี้

1. ปจจัยทางทําเลที่ตั้ง
- ทําเลที่ตั้งน้ําทวมไมถึง
- ใกลถนนใหญ
- ใกลที่ทํางาน
- ใกลโรงเรียนบุตร
- อ่ืน ๆ

2. ปจจัยทางดานกายภาพ
- สภาพบานดี
- คุณภาพและฝมือในการกอสราง
- มีการตอเติมอาคารไวแลว
- พื้นที่ใชสอยมาก
- สภาพแวดลอมดี
- เพื่อนบานดี
- อ่ืน ๆ

3. ปจจัยทางดานราคา
- ราคาถูกกวาตลาดทั่วไป
- ราคาเหมาะสมกับคุณภาพ
- อ่ืน ๆ
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4. ปจจัยทางดานคมนาคม
- มีรถประจําทางผานหลายสาย
- ใกลทางดวน
- ใกลอูรถเมล
- เดินทางสะดวก
- ใกลรถไฟฟา
- อ่ืน ๆ

5. ปจจัยทางดานสาธารณูปโภค และ สาธารณูปการ
- ถนนซอยกวาง
- ใกลสถานีตํารวจ
- ใกลวัด
- ใกลตลาดสด
- ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ
- ใกลโรงพยาบาล
- ใชน้ําประปา
- ใกลศูนยการคา
- อ่ืน ๆ

6. ปจจัยดานสินเชื่อ
- เงินดาวนนอยผอนดาวนได
- กูได 90% ของราคาซื้อ
- อัตราดอกเบี้ยต่ํา
- มีแหลงเงินกูแนนอน
- อ่ืน ๆ
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7. ปจจัยดานอื่น ๆ
- ไดแหลงเงินกูของสถานการเงินของรัฐ
- ใกลบานบิดา-มารดา และพี่นอง
- ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพย
- เขาอยูอาศัยไดทันที
- ใหเชาเพื่อเปนรายไดเพิ่ม
- ซื้อแทนผูกูเดิม
- ใหบุตรหรือญาติพักอาศัย
- ซื้อสภาพหนี้แทนผูอ่ืน
- ขยายกิจการ
- ซื้อเปนบานหลังที่ 2
- ขยายที่พักอาศัยตนเอง
- โอนกรรมสิทธิ์ไดแนนอน
- อ่ืน ๆ



บทที่ 3

ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

3.1 ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน คืออะไร

อสังหาริมทรัพยในครอบครองของสถาบันการเงิน (Real Estate Owned : REO) หรือ
ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน (Non Performing Asset : NPA) หมายถึง
อสังหาริมทรัพยที่สถาบันการเงินถือครองกรรมสิทธิ์ซึ่งไดมาจากการโอนทรัพยชําระหนี้หรือการตี
ทรัพยชําระหนี้ของลูกหนี้  และจากการประมูลอสังหาริมทรัพยที่เปนหลักประกัน       การชําระหนี้
ของตนจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี

3.2 ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน เกิดขึ้นมาไดอยางไร

ภาวะวิกฤติเศรษฐกิจตั้งแตป 2540 เปนตนมา สงผลใหลูกหนี้เงินกูของสถาบัน     การเงิน
จํานวนมากไมสามารถชําระหนี้กับสถาบันการเงินได จนกอใหเกิดปญหาหนี้ที่          ไมกอรายได
ของสถาบันการเงิน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) จํานวนมหาศาล และนําไปสูภาวะสั่นคลอนของ
สถาบันการเงิน จนกระทั่งหลายแหงตองถูกปดกิจการไปอยางไรก็ตาม ในชวงที่ผานมา สถาบัน
การเงินตาง ๆ ไดพยายามแกไขปญหา หนี้ที่ไมกอรายได  (NPL) ของตนอยางจริงจังแตเนื่องจาก
สถานการณทางเศรษฐกิจที่ยังคงซบเซา ทําใหการแกไขปญหาหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได  (NPL) สําเร็จ
ลงไดระดับหนึ่งเทานั้น โดย ณ เดือนกรกฎาคม 2543 หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในระบบสถาบัน
การเงินไทยยังคงมีจํานวนมาถึง 1.60 ลานลานบาท (รอยละ 31 ของหนี้คงคางทั้งระบบ) และใน
จํานวนนี้เปน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยกวา 290,000 ลานบาท คิด
เปน 18.3% ของ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL)           ทั้งระบบ หรือประมาณ 57% ของสินเชื่อคงคาง
ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพย20

จากปญหา หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) จํานวนมหาศาล สถาบันการเงินสวนใหญจะชวย
เหลือลูกหนี้ดวยวิธีเปดโอกาสใหมีการ “ตีทรัพยชําระหนี้” สงผลทําใหสถาบันการเงินตองถือครอง
อสังหาริมทรัพยที่ลูกหนี้โอนกรรมสิทธิ์ใหแทนการชําระหนี้ นอกจากนี้ สถาบันการเงินบางแหง ยัง
เขาไป “ประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย” ที่เปนหลักประกันการชําระหนี้ของตน จากการขายทอดตลาด

                                                          
          20“ทรพัยสินรอการขายของสถาบนัการเงนิ”  ธนาคารอาคารสงเคราะห  ปท่ี 6 ฉบบัท่ี 22 (กรกฎาคม– กนัยายน 2543), หนา 6-7.
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ของกรมบังคับคดีดวย เนื่องจาก หากปลอยใหผูอ่ืนประมูลได ราคาประมูลจะตํ่ามากเกินไปและไม
พอชําระหนี้ที่คางอยู   ทําใหสถาบันการเงินตองสูญเสียมาก

ทรัพยสินรอการขายสถาบันการเงิน หนี้ที่ไมกอรายได(NPL)ที่มีเพิ่มมากขึ้นตามลําดับ คิด
เปนมูลคาในปจจุบันเกือบแสนลานบาท กลายเปนปญหาใหมของสถาบันการเงินที่จะตองตามแก
ไขตอจากการแกไขหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได  (NPL) เนื่องจากสถาบันการเงินจะถูกจํากัดระยะเวลา
การถือครองอสังหาริมทรัพย และ ยังตองมีภาระการดํารงเงินกองทุนตอสินทรัพยเส่ียงตามมาตร
ฐาน BIS ซึง่หากสถาบนัการเงนิแกไขปญหาไดรวดเรว็เทาใด ยอมทาํใหผลกาํไรเพิ่มข้ึนมากเทานั้น

อนึ่งทรัพยสินรอการขาย(NPA) ของสถาบันการเงินปลอยทิ้งไว หากไมเรงจําหนายออกไป
จะกอใหเกิดปญหาหลายประการ เชน ปญหาการบุกรุกและการครอบครองปรปกษในที่ดินและ
อาคารที่ทิ้งรางทําใหสถาบันการเงินสูญเสียสิทธิครอบครองได ปญหาความเสื่อมโทรมของตัว
อาคารซึ่งทําใหเสียคาใชจายในการดูแลรักษาปญหาการเสื่อมมูลคาของทรัพยสิน เปนตน  ดังนั้น
สถาบันการเงินจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการบริหารจัดการ (NPA) เหลานี้ใหเกิดประโยชนสูงสุด
กลาวคือ จะตองนํามาบริหารการขายหรือใหเชา เพื่อใหเกิดรายไดมากที่สุด และมีคาใชจายต่ําที่
สุด ซึ่งหากสถาบันการเงินแตละแหงมี “การบริหารการขาย” (sales management หรือ “การ
บริหารทรัพยสิน (property management)” ที่มีประสิทธิภาพมากเทาใด ก็จะนําไปสูการเพิ่มราย
ไดและลดคาใชจายมากขึ้นเทานั้น

อยางไรก็ตาม ในปจจุบัน ตลาดอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันสูงเนื่องจากมีจํานวน  อุป
ทานที่ลนความตองการจํานวนมาก หากสถาบันการเงินตาง ๆ เรงรัดการขาย    ทรัพยสินรอการ
ขาย(NPA) ของตน  ก็อาจจะเปนการกดดันใหตลาดมีการแขงขันกันรุนแรงขึ้น โดยเฉพาะ
การแขงขันขายลดราคา

ทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะหนั้น ถือไดวาเปนที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพย
สินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน เพราะหลักประกันการชําระหนี้ของธนาคารตองเปนที่อยู
อาศัยทั้งสิ้น ตามนโยบายหลักในพระราชบัญญัติจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 และที่
อยูอาศยัในครอบครองของธนาคารนัน้  จงึเปนสวนหนึง่ของอปุทานทีอ่ยูอาศยัและเปนสวนหนึ่งของ
บานมือสองตามแผนผังทั้ง 2 นี้
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แผนผังที่  3.1  :   แสดงโครงสราง “อุปทานที่อยูอาศัย“ (Housing Supply)

Completed Units =   Supply 1 บางสวนของ
(สรางเสร็จ 100%) พรอมขาย+พรอมโอน “อาคารไรผูอยูอาศัย”

Under Construction =  Supply 2              การเคลื่อนยายที่อยูอาศัยตามปกติ
(อยูระหวางการกอสราง) พรอมขาย+ยังไมพรอมโอน

Planned Units =  Supply 3       บานมอืสองจากสถาบันการเงนิ
(ยังไดกอสราง) เปดขายแลวแตยังไมมีผูซื้อ

และยังไมไดกอสราง

ท่ีมา : โครงการสํารวจวิจัย ของธนาคารอาคารสงเคราะห ป 2541 (ขอมูลสํารวจป 2533-เมษายน 2541)

ฯลฯ
ฯลฯ

อุปทานที่อยูอาศัย
(Housing Supply)

บานใหมมือหนึ่ง
(Supply จากผูประกอบการ)

บานมือสอง
(Supply ท่ีมีผูซื้อแลว+พรอมขายตอ)

NA
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แผนผังที่  3.2   แสดงขั้นตอนการประมูลอสังหาริมทรัพยของกรมบังคับคดี

 กรมบังคับคดี
ตรวจสอบดูทรัพยในใบประกาศ

ทรัพยที่ศาลสั่งยึดเพื่อนําขายทอดตลาด
(ทุนทรัพยเกิน 2.5 แสน ประเมินราคาใหม)

   ลงช่ือลูกคา  ประมูลขาย
- สําเนาบัตรประชาชน/ราชการ   (Auction)

เสนอราคาซ้ือดวยวาจา

พนักงานบังคับคดี
      พิจารณา งดขาย

        ขานราคาพรอมนับ 3 เคาะไม
        ขายใหผูที่เสนอราคาสูงสุด

- ผูประมูลอสังหาริมทรัพยตองชําระเปนเงินสด/แคชเชียรเช็ค
- กรณีซ้ือที่ดิน ตองวางมัดจํา 25% ของราคาซื้อ

สวนที่เหลือตองชําระภายใน 15 วัน
- หากผูซ้ือผิดสัญญา จะถูกริบเงินมัดจํา และนําทรัพยออกขายใหม หากไดเงินต่ํากวา

ผูซ้ือตองรับชําระสวนที่ขาดอยู
- ผูซ้ือตองนําใบเสร็จพรอมหลักฐานบัตรประชาชนเพื่อขอรับทรัพย

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

ประชาชน
ผูสนใจ
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3.3 แหลงที่มาของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

ดงันัน้จะเหน็ไดวา หนีท้ีไ่มกอรายได (Non Performing Loan : NPL) และการฟองรองบังคับ
จํานองจึงเปนที่มาของ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

3.3.1   NPL อสังหาริมทรัพยคงคาง

ธนาคารแหงประเทศไทยรายงานวา ณ เดือนกรกฎาคม 2543 สถาบันการเงินไทย   ทั้ง
ระบบ (ธนาคารของรัฐ,   ธนาคารเอกชน,  บริษัทเงินทุน   และสาขาธนาคารตางประเทศ)  มีสิน
เชื่อคงคางรวมทุกประเภทจํานวน 5.11 ลานลานบาท ในจํานวนนี้ เปน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL)
1.60 ลานลานบาท คิดเปนรอยละ 31 ของสินเชื่อรวมทั้งระบบ ลดลงจากเดือนธันวาคม  2542
รอยละ –23.7

สวนสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคางในระบบสถาบันการเงินมีจํานวนทั้งสิ้น 509,596 ลาน
บาท เปน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) จํานวน 291,591 ลานบาท คิดเปนรอยละ 57.2 ของสินเชื่อ
อสังหาริมทรัพยคงคางทั้งระบบ ลดลงจาก ณ เดือนธันวาคม 2542 รอยละ –19.6

ตารางที่  3.1   สินเชื่อและ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ธุรกิจอสังหาริมทรัพยคงคางในระบบ
สถาบันการเงิน (มูลคา : ลานบาท)

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
สินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง 642,500 562,294 509,596 -10.0 -9.4
NPL อสังหาริมทรัพย 424,429 362,751 291,591 -14.5 -19.6
% ตอสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง 68.0 64.5 57.2 - -

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

แมวาจํานวน หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะขยายตัว    ลดลง
จากป 2542 แตสัดสวนหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ตอสินเชื่ออสังหาริมทรัพยคงคาง ยงัคงอยูใน
ระดบัสูงถงึรอยละ 57.2 ซึง่หากภาวะเศรษฐกจิยงัคงซบเซาและประชาชนไมมรีายได เพิ่มข้ึนโอกาสที่
จะทําใหหนี้ NPL กลายมาเปน NPA ของสถาบันการเงินมีแนวโนมเพิ่มข้ึนได
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3.3.2 สถิติฟองรองบังคับคดีจํานองอสังหาริมทรัพย

สถติกิารรับฟองของศาลแพงเฉพาะในเขตกรงุเทพมหานคร มคีดทีีฟ่องเกีย่วกบั “การกูยมื”
ขยายตัวเพิ่มข้ึนจาก 10,531 คดีในป 2539 เปน 20,254 คดีในป 2542 ซึ่งในจํานวนนี้ประมาณ
รอยละ 80 เปนคดี “กูยืมเพื่อซ้ือที่อยูอาศัย” ทั้งนี้เปนที่นาสังเกตวา คดีกูยืมเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยขยาย
ตัวเพิ่มข้ึนทุกป จากจํานวน 10,329 คดี ในป 2540 เปน 16,203 คดี ในป 2542 และคาดวาในป
2543 จะมีคดีที่ฟองเกี่ยวกับการกูยืมเพื่อซ้ือที่อยูอาศัยอีกกวา 10,000 คดี แสดงใหเห็นวาแนวโนม
การบังคับจํานองของสถาบันการเงินยังมีอยูในเกณฑที่สูง และสวนหนึ่งจะแปรสภาพไปเปน NPA
ตอไป

ตารางที ่  3.2  แสดงสถติิการฟองคดแีพง ในเขตกรงุเทพมหานคร ป 2539 – 2543 (ม.ิย.)

เรื่องที่ฟอง 2539 2540 2541 2542
2543

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

              หมายเหตุ : ** เปนตัวเลขประมาณการ คํานวณจากรอยละ 80 ของ “คดีกูยืม”
              ท่ีมา : ศาลแพง

จึงสรุปไดวาทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน (NPA) นั้นสวนใหญมาจาก 2 ทางได
แก

1) การตีทรัพยชําระหนี้ หรือ การโอนทรัพยชําระหนี้

เปนวิธีการประนอมหนี้ที่เปดโอกาสใหลูกหนี้ที่ไมสามารถชําระหนี้ที่ไมสามารถชําระหนี้
ภายในเงื่อนไขการประนอมหนี้อ่ืนๆ สามารถระงับภาระหนี้ที่มีอยูโดยสถาบันการเงิน      ไมตอง
บังคับชําระหนี้ผานกระบวนการทางศาล ซึ่งจะชวยลดระยะเวลาและคาใชจายในการไดมาซึ่ง
กรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้น ๆ ของสถาบันการเงิน
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2) การเขาสูราคาและซื้อคืนจากการประมูลขายของกรมบังคับคดี

ในกรณีที่อสังหาริมทรัพยของลูกหนี้สถาบันการเงินถูกศาลสั่งยึดทรัพยบังคับจํานอง แตใน
การเปดประมูลขายของกรมบังคับคดี ไมมีผูเขาสูราคา หรือ มีผูเขาสูราคาแตเสนอราคาต่ํากวาตน
ทุนของสถาบันการเงิน สถาบันการเงินจึงตองทําการเขาสูราคาและประมูลซื้อ   กลับมาเปน  NPA
ของตน

แผนผังที่  3.3 สาเหตุของการเกิดปญหา NPA  ของธนาคารอาคารสงเคราะห

ที่มา  :  ธนาคารอาคารสงเคราะห ณ 30 กันยายน 2545

NPA
28,108
 ราย

การแก
ปญหาหนี้

NPL

ลูกหนี้นําทรัพยที่
เปนหลักประกัน
มาตีชําระหนี้
5,493 ราย

ประมูลซ้ือทรัพย
ของธนาคารคืน
จากกรมบังคับคดี

22,625 ราย

เชาอยูและซ้ือคืน

เชาอยูไมซ้ือคืน
ไมเชาไมซ้ือคืน

- ปญหาการบุกรุกและการครอบ
ครองปรปกษ
- ปญหาความเสื่อมโทรมของตัว
อาคาร
- ปญหาคาใชจายในการดูแล
รักษา
- ปญหาการเสื่อมมูลคาของ
ทรัพยสิน

- ปญหาหนี้สวนขาด(ลูกหนี้
ดําเนินคดีรอรับคืน)ณ  30
กันยายน 2545  มีจํานวนเงิน ดัง
น้ี
สป                3,096  ลานบาท
สภ1              3,048  ลานบาท
สภ2              6,154  ลานบาท
รวมทั้งส้ิน  12,298  ลานบาท
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ตารางที่ 3.3   แสดงมลูคาทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิป 2540 – 2543 (มิ.ย.)
(มูลคา :ลานบาท)

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.ธนาคารสแตนดารดชารเตอรด 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 :  ธนาคารแหงประเทศไทย

ตารางที ่ 3.4  แสดงมลูคาทรพัยสนิรอการขายในระบบสถาบนัการเงนิป  2544 – 2545  สงิหาคม)
(มูลคา : ลานบาท)

สถาบันการเงิน ธ.ค. 2544 ส.ค. 2545 % ขยายตัว
1 ธนาคารพาณิชย 13 แหง           139,380           146,735 5.3
2 บริษัทเงินทุน 16 แหง             12,751             10,574 -17.1
3 ธนาคารอาคารสงเคราะห             13,044             14,781 13.3
4 ธนาคารพาณิชยตางประเทศ                  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 แนวทางการจัดการทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

การขยายตัวอยางรวดเร็วของจํานวนอสังหาริมทรัพยสินรอการขายทอดตลาดของกรม
บังคับดคี และทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารพาณิชย 13 แหง ธนาคารอาคารสงเคราะห และ
บรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงินนั้น  คิดเปนมูลคากวาแสนลานบาท เปนปญหาใหมทีส่ถาบนั
การเงนิตองรีบดําเนนิการแกไขเนือ่งจากยิง่ธนาคารม ีทรัพยสนิรอการขาย มากเทาใด ก็ยิ่งตองดํารงเงิน
กองทุนตอสินทรัพยเสี่ยงมากขึ้น นอกจากนั้นตามพระราช-บัญญัติการธนาคารพาณิชย พ.ศ.
2505 มาตรา 12 ตรี กําหนดใหธนาคารพาณิชยที่ไดอสังหาริมทรัพยมาจากการชําระหนี้ การ
ประกันใหกูยืม หรือการซื้ออสังหาริมทรัพยที่          รับจํานองไวจากการขายทอดตลาด โดยคําสั่ง
ศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพย ตองจําหนายอสังหาริมทรัพยที่ตกเปนของธนาคารฯ ภายใน 5
ป นับต้ังแตวันที่อสังหาริมทรัพยนั้นตกเปนของธนาคารฯ และ มาตรา 44 ไดกําหนดไววาหาก
ธนาคารฯ ใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม ตองระวางโทษไมเกินสามแสนบาท ถาเปนกรณี การกระทํา
ผิดตอเนื่อง ใหปรับไดไมเกินวันละสามพันบาท ซึ่งในระยะ 1-2 ปทีผานมา ใหปรับไดไมเกินวันละ
สามพันบาท ซึ่งในระยะ 1-2 ปที่ผานมา พบวาสถาบันการเงินไมสามารถจําหนาย  ทรัพยสินรอ
การขาย  ออกไปไดทันภายใน 5 ป ตองถูกเปรียบเทียบปรับเปนรายวันจํานวนมาก

การถูกจํากัดระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทพรัยนี้ ทําใหสถาบันการเงินจําเปนตองเรง
รัดการขาย และอาจทําใหเกิดการลดราคาลงมากผิดปกติ ซึ่งไมเปนผลดีตอสภาพเศรษฐกิจโดย
รวมและตลาดที่อยูอาศัยซึ่งซบเซาเนื่องจากมีสินคาลนตลาดในปจจุบัน ดังนั้น ธนาคารแหง
ประเทศไทย (ธปท.) จึงมีหนังสือลงวันที่ 24 ธันวาคม 2542  ผอนผันระยะเวลาการถอืครอง
อสงัหาริมทรัพยสินรอการขายทีธ่นาคารพาณชิยไดรับโอนมาตัง้แตวนัที ่ 1 มกราคม 2540-31
ธันวาคม 2544 โดยใหถือครองอสังหาริมทรัพยไดเกิน 5 ป แตไมเกิน 10 ป นับจากวันที่ไดรับโอน
และเมื่อวันที่ 28 กรกฎาคม 2543 ธนาคารแหงประเทศไทย มีหนังสือผอนผันใหอสังหาริมทรัพย
สินรอการขายที่ธนาคารพาณิชยไดรับมากอนวันที่ 1 มกราคม 2540 โดยใหเวลาไมเกิน 5 ป นับ
จากวันที่มีกําหนดไดรับการผอนผัน

อยางไรก็ตาม แมธนาคารพาณิชยจะไดรับการผอนผัน เร่ืองของระยะการถือครอง
อสังหาริมทรัพยแลวก็ตาม การถือครอง ทรัพยสินรอการขาย เปนเวลานานจะทําใหทั้งธนาคาร
พาณิชยและสถาบันการเงินอื่น ๆ มีภาระคาใชจาย (Carrying Costs) ในการดูแลรักษาสภาพ
อสังหาริมทรัพยเพิ่มข้ึนอีก อาทิ 1) คาจางสํารวจการบุกรุก 2) คาน้ําประปา-ไฟฟา 3) คาภาษีโรง
เรือน 4) คาประกันอัคคีภัย 5) คาซอมแซมรักษาสภาพอาคาร 6) คานิติบุคคลอาคารชุด 7) คาจาง
ดูแลทรัพยเพื่อปองกันการบุกรุก 8) คาจางตัวแทนนายหนาชวยขายหรือใหเชา เปนตน ดังนั้น หาก
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สถาบันการเงินมี ทรัพยสินรอการขาย จํานวนมากขึ้นเทาใด ก็จะมีภาระคาใชจายตาง ๆ เหลานี้
เพิ่มมากขึ้นเทานั้น ดวยเหตุนี้ สถาบันการเงินจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการบริหาร
อสังหาริมทรัพยเหลานี้ใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยมีรายจายในการดูแลรักษาสภาพทรัพยสินใหต่ํา
ที่สุด

จากเหตุผลดังกลาว   ทําใหสถาบันการเงินใหความสนใจแกปญหาอสังหาริมทรัพยที่ตน
ถือครอง โดยจะเห็นไดจากในชวง 1-2 ปที่ผานมา เกือบทุกสถาบันการเงินมีการจัดตั้ง “หนวยงาน
บริหารจัดการอสังหาริมทรัพย” ขึ้นเปนระดับฝาย หรือบางแหงจัดตั้งบริษัทยอยขึ้นมาบริหาร
การขาย ทรัพยสินรอการขาย ของตน โดยอาศัยกลยุทธการขายหลากหลาย เชน การใหบริษัทตัว
แทนนายหนาชวยขาย ใหพนักงานของตนชวยขายโดยไดรับคาบําเหน็จหรือการประเมินผลงาน
ปลายป การขายผาน Web Site  ระบบอินเตอรเน็ต    การใหสินเชื่ออัตราดอกเบีย้ต่าํและเงือ่นไข
พเิศษ  การรวมมอืกบัลูกหนีช้วยกนัขาย การจดัการประมลูขาย ฯลฯ

3.5 แนวทางการจัดจําหนายทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

ตารางที่  3.5  แสดงแนวทางการจัดจําหนายทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ ชองทางการจําหนาย

เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ
ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารฯ

1. ธนาคารอาคารสงเคราะห
- ฝายบริหารทรัพยสิน

T. 0-2202-1016
- งานบังคับคดี         ฝาย

กฎหมาย
T. 0-2202-1218

1) จัดประมูลขายทอดตลาด ณ
ธนาคารอาคารสงเคราะห สํานัก
งานใหญ

2) เผยแพรขอมูลผานระบบอินเทอร
เน็ต
wwwGHBHomeCenter.com

3) ใหพนักงานชวยขาย โดยใหคอม
มิชชั่น 2% ของราคาขาย

4) ใหบริษัทตัวแทนนายหนาขาย

 ชําระไดนาน 18 , 24  เดือน โดยไมเสีย
ดอกเบี้ย

 ใหวงเงินกู 90% ของราคาประเมินใน
อัตราดอกเบี้ยต่ํา สวนที่ขาดผอน

 พรอมเขาอยูไดทันที โดยวางเงินประกัน
การซื้อทรัพยเพียง 1.5% ของราคาซื้อ
ขาย
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ

2. ธ. กสิกรไทย
- ฝายทรัพยสินรอการขาย

T. 0-2273-2564

1) ใหพนักงานขาย โดยใหคานาย
หนา 3% หากขายไดในทุกระดับ
ราคา

2) ขายผาน Web Site ของธนาคาร
(www.tfb.co.th)

3) ฝากขายผานสื่ออินเทอรเน็ตอื่นๆ 
เชน www.home.co.th

4) ขายผานสื่อส่ิงพิมพ เชน นิตยสาร
บานพรอมอยู

5) ใหบริษัทตัวแทนและนายหนา
ชวยขายเปนรายๆ โดยไมไดทํา
สัญญาไว

มีใหเลือก 7 รูปแบบ สําหรับวงเงินไมเกิน 10
ลานบาท
1. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 1 ปแรก 3.5%
2. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 2 ปแรก 4.5%
3. อัตราดอกเบี้ยคงที่ 3 ปแรก 5.5%
4. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 1 ปแรก MLR-

3.5%
5. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 2 ปแรก MLR-

2.5%
6. อัตราดอกเบี้ยลอยตัว 3 ปแรก MLR-

1.5%
7. อัตราดอกเบี้ยลอยตัวพิเศษ  MLR-

0.75% ตลอดอายุการกู
 วงเงินใหสินเชื่อ 90% ของราคาทรัพยที่
ประมูลได แตไมเกิน 100% ของราคา
ประเมิน

 คิดคาธรรมเนียมจัดการใหกูสําหรับลูก
คารายใหม ในอัตรา 0.25%ของวงเงิน
อนุมัติ (ขั้นต่ํา 2,500 บาท)

8. สําหรับลูกคาเกา คิดคาธรรมเนียม
จัดการใหกู 0.75% ของยอดหนี้คงคาง
(ขั้นต่ํา 5,000 บาท)
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ

3. ธ. ไทยพาณิชย
- สํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน
         T.0-2544-1970-5

1) จัดตลาดนัดบานพรอมอยู ณ
ธนาคารไทยพาณิชย สํานักงาน
ใหญ และสาขาตางๆ

      4 มุมเมือง
2) ขายผาน Web Site ของธนาคาร

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

อสังหาริมทรัพยขาย
4) ลงโฆษณาตามสื่อตางๆเชน ส่ือ

ส่ิงพิมพ,ปายโฆษณา

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

นั้นคิดอัตราดอกเบี้ย MLR ตลอดอายุ
สัญญา

 วงเงินกู 80% ของราคาซื้อขาย แตไม
เกิน 90% ของราคาประเมิน

 ระยะเวลากูสูงสุด 30 ป หรือรวมอายุผู
กูแลวตองไมเกิน 65 ป

4.  ธ. กรุงไทย
- สวนจัดการทรัพย

สิน
T. 0-2298-0896-7

1) ใหพนักงานชวยขาย โดยใหคา
นายหนา กรณีขายเงินสดไดคา
นายหนา 3% และเงินผอน 2%

2) ประกาศขายผานอินเทอรเน็ต
3 )  ฝ า ก บ ริ ษั ท น า ย ห น า

อสังหาริมทรัพยขาย
4) ประกาศขายเปนการทั่วไปและให

สาขาของธนาคารชวยประกาศ
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 แตไมต่ํากวา 1,500
บาท และไมเกิน 12,000 บาท

5.  ธ. กรุงศรีอยุธยา
- ฝายบริหารทรัพย

สิน
T. 0-2296-2519

1) ขายผาน Web Site ของธนาคาร
(www.bay.co.th)

2) ใหพนักงานธนาคารชวยขาย (ให
ตามเกณฑของ ธปท.)

3) ลงโฆษณาตามสื่อตาง ๆ เชน ส่ือ
ส่ิงพิมพ, ปายโฆษณา, สลิป
ATM ของธนาคารฯ

ปแรกคิด 3.5 %ปที่ 2-3 คิด
MLR-0.25~% หลังจากนั้นคิด MLRตลอด
สัญญาที่เหลือ

 คาธรรมเนียมยื่นกูไมเกิน 1 ลานคิด
500 บาท 1 ลานบาทถึง 3 ลานบาท
คิด 1,000 บาทและเกิน

       3 ลานบาทคิด 1,500 บาท
 คาธรรมเนียมประเมินราคาหลักประกัน
คิด 0.25% ของวงเงินกู
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ

6.  ธ. กรุงเทพ
- ฝายทรัพยสิน

T. 0-2230-2611-2 1) ใหพนักงานธนาคารชวยขาย โดย
ไมมีคาคอมมิชชั่นแตจะนํามา
เปนสัดสวนหนึ่งในการประเมิน
ผลงานของพนักงานในแตละป
แทน

2) ฝากบริษัทตัวแทนนายหนา
อสังหาริมทรัพยขาย

3) มีแผนเผยแพรขอมูลในระบบอิน
เทอรเน็ท

 ปแรกอัตราดอกเบี้ยลด 1% จากสินเชื่อ
บัวหลวงพึงใจ

ซึ่งมีดวยกัน 3 แบบ คือ
1. คงที่ 1 ป 3.75%
2. คงที่ 2 ป 4.75% และ
3. คงที่ 3 ป 5.75%
ปตอไป คิดตามอัตราดอกเบี้ยอัตราโครงการ
สินเชื่อบัวหลวง(อัตราดอกเบี้ย
MLR+0.50% ตลอดอายุสัญญากู)

 วงเงินกูสูงสุดไมเกิน 90% ของราคาซื้อ
ขาย

ยกเวนคาธรรมเนียมประเมินราคาและการ
จัดการสินเชื่อ

7.  ธ. เอเชีย
-  สายงานบริหาร

ทรัพย สินรอการ
ขาย
T. 0-2287-2211-3
ตอ 1125-9

1) ใหพนักงานธนาคารชวยขาย โดย
ใหผลตอบแทนเปนเงินรางวัล
และโบนัส

2) ใหบริษัทประมูลเอกชนนําออก
ประมูลขาย

3) เผยแพรขอมูลใน Web Site ของ
ธนาคาร

      (www.bankasia4u.com)

 อัตราดอกเบี้ย มี 3 แบบ
1. คงที่ 3.5% 2 ปแรก
2. คงที่ 4.25% 3 ปแรก และ
3. คงที่ 5.75% 5 ปแรก
หลังจากนั้นใชอัตราดอกเบี้ย MLR-1%

 วงเงินกู 80% ของราคาประเมิน
 ผอนชําระนาน 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 ทรัพยสินรอการ
ขาย เปนแผนพับ สงใหกับลูกคา
ธนาคาร

2) ฝากบริษัทตัวแทนนายหนาชวย
ขาย

3) เผยแพรขอมูลในเว็บไซทขาย
บาน

4) เตรียมใหบริษัทประมูลเอกชนนํา
ออกประมูลขาย

 ปแรก 4.75% ปที่ 2-3 คิดอัตราดอก
เบี้ย MLR-2% หลังจากนั้นคิด MLR

 วงเงินใหกู 90-120% ของราคาประเมิน
หรือราคาซื้อขาย

 ระยะเวลากูสูงสุด 30 ป รวมอายุผูกูไม
เกิน 65 ป
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ตารางที ่ 3.5  แสดงแนวทางการจดัจาํหนายทรพัยสนิรอการขายของสถาบนัการเงนิ (ตอ)

ชื่อสถาบันการเงิน/
หนวยงานที่รับผิดชอบ

ชองทางการจําหนาย
เงื่อนไขสินเชื่อสําหรับ

ลูกคาที่ซื้อ ทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารฯ

9.  ธ. ทหารไทย
- สํานักงานจัดการทรัพย

สิน
T. 0-2299-2042-4

1) ใหพนักงานชวยขาย โดยใหคอมมิช
ชั่น 2% ของราคาขาย

2) เผยแพรขอมูลในระบบอินเตอรเน็ต
www.tmb.co.th

3) ฝากบริษัทตัวแทนนายหนาขาย
- ทําแผนพับสงใหลูกคา

      - จัดบูธตามสถานที่ตาง ๆ

 ปแรก 4.5% ปที่ 2 คิด
MLR-2%หลังจากนั้นคิด
อัตราดอกเบี้ย MLR-0.5%

 คิดคาธรรมเนียมยื่นกู
0.2% ของ วงเงนิทีข่อขัน้
ต่าํรายละ 1,000 บาท

ที่มา: จากการสํารวจของฝายวิชาการและศูนยขอมูลที่อยูอาศัย ธนาคารอาคารสงเคราะห (วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 8
ฉบับ ต.ค-ธ.ค 2545)

แมวาสถาบันการเงินจะพยายามใชกลยุทธการขายรูปแบบตางๆ แตยอดขายในชวงที่ผาน
มาปรากฎวายังขายไดนอยมาก ธนาคารพาณิชย 13 แหงและ ธนาคารอาคารสงเคราะห มียอด
ขายในป 2543 ไมถึง 1,000 ลานบาท เนื่องจากสถาบันการเงินไมสามารถขายต่ํากวาราคาตนทุน
ได ราคา ทรัพยสินรอการขาย ที่นําออกขายสวนใหญจึงมีราคาสูงกวาราคาตลาด และแมวาจะ
ฝากบริษัท จัดการประมูลเอกชนขาย ก็ไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร เนื่องจาก ทรัพยสินรอการ
ขาย ที่บริษัทประมูลขายไดจะต่ํากวาราคาประเมินประมาณ รอยละ 40-50  ทําใหสถาบันการเงิน
ขาดทุนจนเปนเหตุใหตองยุติการขายโดยวิธีการประมูล ยกเวน ธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งมี
ระเบียบของธนาคารฯ ใหขายโดยวิธีการประมูลและไมใหขายต่ํากวาราคาทุน แตก็สามารถขายได
นอยมาก

จากภาวะตลาดอสังหาริมทรัพยมีสินคาตลาดและมีการแขงขันกันลดราคาขาย และ
สถาบันการเงินไดรับการผอนผันจากธนาคารแหงประเทศไทย ใหสามารถถือครอง ทรัพยสินรอการ
ขาย ไดนานถึง 10 ป จึงทําใหสถาบันการเงินไมตองเรงรัดการขายโดยการลดราคามากผิดปกติ
และหันมาแสวงหารายไดจากทรัพยสินโดยวิธีการใหเชา แทน และรอคอยจนกวาตลาด
อสังหาริมทรัพยจะฟนตัวกลับคืนสูสภาวะปกติ

3.6 การจัดต้ังบริษัทบริหารสินทรัพย (AMC) ของสถาบันการเงินตางๆ

สําหรับสถาบันการเงินที่มีการจัดตั้ง “บริษัทบริหารสินทรัพย” หรือที่เรียกวา Asset
Management  Corporation :  AMC   ขึ้น  เพื่อถายโอนหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได (NPL) และสิน
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ทรัพย ประเภทอสังหาริมทรัพยออกไปนั้น ธปท. ยังไดอนุญาตให บริษัทบริหารสินทรัพย ทําการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยตอจากลูกหนี้ไดโดยขอใบอนุญาตจัดสรรจากกรมที่ดิน สามารถดําเนินการ
ฟนฟูฐานะการเงินของลูกหนี้ได ไมวาจะเปนการปลอยเงินกูเพิ่มเติมแกลูกหนี้ที่โอนมา การแปลง
สินทรัพยเปนหลักทรัพย การเรียกเก็บดอกเบี้ย สวนลด คาธรรมเนียม และคาบริการทางการเงินอื่น
ๆ การถือหุนในกิจการของลูกหนี้ การใหเชา เชาซื้อ หรือขายลูกหนี้ได ดังนั้น จึงมีแนวโนมวา ตลาด
บานเชาจะมีการแขงขันรุนแรงตอไป

ในชวงทีผ่านมา สถาบนัการเงนิมกีารจดัตัง้ บริษทับริหารสนิทรพัย ไปแลว 11 แหง และมกีาร
โอนสนิทรพัยให บริษทับริหารสนิทรพัย บริหารจดัการแลวเปนมลูคามากกวา  921,000  ลาน

ตารางที่  3.6  แสดงการตั้งบริษัทบริหารทรัพยสินของสถาบันการเงิน

สถาบันการเงิน ชื่อบริษัทบริหารสินทรัพย
(AMC)

วันที่ไดรับ
อนุมัติ

จาก ธปท.

มูลคาสินทรัพยดวย
คุณภาพที่โอนมา

(ลานบาท)**
1.    กรุงเทพฯ พาณิชยการ (BBC) บริษัท บริหารสินทรพัยกรุงเทพาณิชย 28 ม.ค. 2542 150,000

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

3.    กสิกรไทย
   (www.tfb.co.th)

1) บริษัท บริหารสินทรัพยธนบุรี
(รับโอนสินทรัพยจาก ธ.กสิกรไทย)

2) บริษัท บริหารสินทรัพยจันทบุรี
3) (รับโอนสินทรัพยจาก บง.ภัทรธนกิจ)

31 ส.ค. 2542 64,000

4. กรุงเทพ
(www.bbl.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยทวี 30 ธ.ค. 2542 2,000

5. บง. ธนชาติ บริษัท บริหารสินทรัพยเอ็นเอฟเอส 22 มี.ค. 2543 10,000

6. ไทยพาณิชย
(www.scb.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยจตุจักร 28 เม.ย. 2543 32,000

7. กรุงไทย
(www.ktb.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยสุขุมวิท 31 พ.ค. 2543 537,000

8. นครหลวงไทย
(www.scib.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยนครหลวงไทย อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

N.A.

9. ทหารไทย
(www.tmb.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยพญาไท อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

40,000

10. ดีบีเอส ไทยทนุ
(www.dbs.co.th)

บริษัท บริหารสินทรัพยพาลาภ อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

N.A.

11. บค. สงเสริมออมทรัพยไทย
รวม

บริษัท บริหารสินทรัพยออมทรัพย อยูระหวางการดําเนิน
การขออนุมัติ

N.A.
921,000

หมายเหตุ :  ** เปนตัวเลขประมาณการ
ท่ีมา :  จากการสํารวจของศูนยวิชา ธนาคารอาคารสงเคราะห (กันยายน 2543)
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3.7 การขยายตัวของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินมีผลกระทบ
ตอตลาดอสังหาริมทรัพย

การเพิ่มข้ึนของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน ทรัพยสินรอการขาย (NPA ) มผีล
กระทบตอตลาดอสงัหารมิทรัพยโดยรวมเนือ่งจากผูขายในตลาด นอกจากจะมผูีประกอบการ    ที่เนน
ขายที่อยูอาศัยสรางใหม  และเจาของทรัพยสินที่เนนขายที่อยูอาศัยมือสองแลว ในตลาดยังมี
ธนาคารพาณิชยและสถาบันการเงินตาง ๆ ที่มี ทรัพยสินรอการขาย (NPA) จํานวนมาก เปนคูแขง
ทางการตลาดเพิ่มข้ึนมาอีกดวย

และเนื่องจาก หนี้ที่ไมกอรายได (NPL) ในหมวดธุรกิจอสังหาริมทรัพยยังมีสัดสวนที่สูงถึง
รอยละ 57.2 จึงมีแนวโนมวาทรัพยบังคับจํานอง ณ กรมบังคับคดี และทรัพยสินรอการขาย (NPA)
ของธนาคารพาณิชย 13 แหง และ ธนาคารอาคารสงเคราะห ยังคงขยายตัวสูงขึ้นในชวงเวลา 1-2
ป ขางหนา โดยเฉพาะหากภาวะเศรษฐกจิยงัไมฟนตวั และการจางงานไมเพิม่ข้ึน

อยางไรก็ตาม เนื่องจากตนทุน ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน         มี
ความใกลเคียงกับตนทุนของผูประกอบการจัดสรร และบางรายการมีตนทุนสูงกวาอสังหาริมทรัพย
ของผูประกอบการจัดสรร ดังนั้น หากสถาบันการเงินไมเรงขายทรัพยสินออกมาในราคาที่ต่ําผิด
ปกติมาก ก็จะไมสรางผลกระทบในดานราคาขาย แตผูประกอบการอาจจะไดรับผลกระทบในดาน
การตลาด ในแงของการมีขอเสนอพิเศษดานอัตราดอกเบี้ยและเงื่อนไขสินเชื่อที่สถาบันการเงินยื่น
ใหกับผูซื้อ NPA ของตน ทําใหผูประกอบการถูกแยงชิงกลุมลูกคาเปาหมายและหากสถาบันการ
เงินจะชะลอการขาย ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของตนโดย หนัมาใหเชามากขึน้ เพือ่หลกีเลีย่ง
ปญหาการขายขาดทนุ กอ็าจสงผลกระทบทาํใหผูประกอบการบานเชามีคูแขงมากขึ้นกวาเดิม

ประเดน็ดานราคาขายอสงัหาริมทรัพยเจาของทรพัยสนิอ่ืนๆ อาจจะไดรับผลกระทบได ใน
กรณีที่ บริษัทบริหารสินทรัพย มีตนทุนเฉลี่ยที่ประมูลซื้อมาจาก ปรส. เพียงรอยละ 20-22 ของยอด
หนี้เดิม

จากภาวะตลาดที่อยูอาศัยที่ยังคงไมกระเตื้องมากนักในป 2543 เนื่องจากกําลังซื้อ   ยังไม
ดีขึ้น ในขณะที่ตลาดยังมีที่อยูอาศัยที่ปลอยวาง และที่เจาของประกาศขายจํานวนมาก นอกจากนี้
ยังมีที่ดินและที่อยูอาศัยที่เปน NPA ของสถาบันการเงินที่พรอมขายจํานวนมาก  ดังนั้น  จะสงผล
ใหการขยายตัวของโครงการที่อยูอาศัยสรางใหมในป 2544 ไมเพิ่มข้ึนมากนัก
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3.8 แนวทางและนโยบายการบริหารทรัพยสินรอการขาย การบังคับคดี หรือการโอน
ทรัพยชําระหนี้ของธนาคารอาคารสงเคราะห
3.8.1 การขายสินทรัพยคืนใหกับเจาของเดิมที่ขอโอนทรัพยชําระหนี้ และมีเงื่อนไข     ขอซื้อ

คืน ภายใน 3 ปหรือผูที่เจาของเดิมติดตอนํามาขอซื้อทรัพยดังกลาวคืน

หลักเกณฑ   : ราคาขายคืน = ยอดหนี้คงเหลือที่ใชหักกลบลบหนี้กับหลักประกัน +ดอก
เบี้ยในอัตราปกติ  ตั้งแตวันโอนกรรมสิทธิ์ชําระหนี้ถึงวันรับโอนซื้อคืน  และ
รวมถึงคาธรรมเนียม คาภาษี และคาใชจายในการโอนที่ธนาคาร ไดออก
แทนผูกูไป      ในการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยจํานองใหกับธนาคาร  
- คาเชาที่ผูกูได  ชําระมาทั้งหมด

    *  คาธรรมเนียมโอนกรรมสิทธิ์ คาอากร และคาใชจายอื่นใดในวันรับโอน
        ทรัพยคืน

3.8.2  การขยายระยะเวลาการซื้อทรัพยคืน
          หลักเกณฑ 

3.8.2.1  ผูขอซื้อคืนตองมาแจงความประสงคกับธนาคารดวยตนเองกอนครบ 
กําหนดระยะเวลา 3 ป ในการแจงความประสงคตองแสดงเหตุผลและ  
ความจําเปนในการขอขยายระยะเวลา     ซึ่งธนาคารจะพิจารณาให
เปนราย ๆ ไป

3.8.2.2  ธนาคาร  จะพิจารณาขยายระยะเวลาการซื้อคืนใหอีกไมเกิน 2 ป               
โดยมีหลักเกณฑดังนี้
1) ผูขอซื้อคืนจะตองเชาสินทรัพยที่ขอซื้อคืนนั้นอยูอาศัย  และหาก

เชาอยูแลวตองไมมีคาเชาคางชําระ  ในกรณีนี้ผูขอซื้อคืนที่เชา
ทรัพยสินนั้น ยังคงไดสิทธิ์ที่จะนาํคาเชาในชวงที่ขอขยายระยะ
เวลามาหักราคาซื้อคืนได

2) ในกรณีที่ไมขอเชา หรือคางชําระคาเชา หรือมีเหตุจําเปนทําให
มาแจงความจํานงภายหลังกําหนดเวลาแลว  ธนาคาร  อาจ
ขยายระยะเวลาขอซื้อคืนใหก็ได

- ทั้ง 2  กรณีขางตน  ธนาคาร  สงวนสิทธิ์ที่จะนําทรัพยนั้น
ออกขายได หากมีผูสนใจโดยธนาคารจะแจงใหลูกหนี้
ทราบ  และใหลูกหนี้เสนอราคาซื้อกอนภายในระยะเวลา 
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30 วัน นับแตไดรับแจง  โดยธนาคาร     จะพิจารณาขาย
ใหกับ       ผูเสนอราคาสูงสุด

- สําหรับลูกหนี้รายใหมที่โอนทรัพยชําระหนี้ ใหกําหนด
เงื่อนไขใหธนาคาร  สามารถนําทรัพยออกขายไดตลอด
เวลา  โดยแจงใหลูกหนี้ทราบลวงหนาไมนอยกวา 30 วัน
เพื่อใหโอกาสลูกหนี้ไดเสนอราคาซื้อกอน  ธนาคารฯ
จะพิจารณาขายใหกับผูใหราคาสูงสุด

หมายเหตุ

1. กรณีลูกหนี้ขอยกเลิกเงื่อนไขขอซื้อคืนกอนครบกําหนดระยะเวลาที่ขอซื้อคืนไว หรือ
ระยะเวลาที่ธนาคารขยายให หรือพนกําหนด 30 วัน ที่ธนาคารแจงใหทราบเพื่อเสนอราคาซื้อ  แลว
ไมเสนอซื้อคืน   (เนื่องจากยอดซื้อคืนอาจสูงกวาราคาประเมิน)    ภายหลังจะมาใชสิทธิ์ซื้อเสมือน
บุคคลภายนอก   ใหพิจารณาขายในราคาสูงสุดระหวางยอดตองซื้อคืนกับราคาประเมินปจจุบัน
(เห็นวากรณีดังกลาวอาจเปนการหลบเลี่ยงพันธะสัญญาที่มีไวกับธนาคาร) สําหรับบุคคลภายนอก
ที่ขอซื้อภายในระยะของลูกหนี้เดิม ใหพิจารณาจากราคาประเมินปจจุบัน โดยธนาคารจะพิจารณา
ขายใหกับผูเสนอราคาสูงสุด

2. หากพนกําหนดระยะเวลาที่ขอซื้อคืนไว หรือระยะเวลาที่ธนาคารขยายใหแลว    ลูก
หนี้สามารถใชสิทธิ์ซื้อเสมือนบุคคลภายนอกได  โดยพิจารณาจากราคาประเมินปจจุบัน  และเสนอ
ราคาซื้อแขงกับบุคคลภายนอก (ถามี) โดยธนาคารจะพิจารณาขายกับผูเสนอราคาสูงสุดเชนกัน

3.8.3 การขายสินทรัพยโดยวิธีตกลงราคา
3.8.3.1 การขายสินทรัพยที่ไดจากการโอนทรัพยชําระหนี้โดยวิธีตกลงราคา

โดยตรงแกบุคคลทั่วไป
หลักเกณฑ :   ธนาคารจะขายทรัพยในราคาไมต่ํากวาราคาตนทุน  โดย

    นําราคาประเมินในปจจุบัน (ราคาตลาด) มาประกอบการ
    พิจารณา

3.8.3.2 การขายสินทรัพยที่ซื้อไดจากการบังคับคดีโดยวิธีตกลงราคาโดยตรงแก
ลูกหนี้เดิม
หลักเกณฑ :   ธนาคารจะขายทรัพยในราคาไมต่ํากวาราคาที่ซื้อทรัพยนั้น

    มาจากกรมบังคับคดีรวมคาใชจายในการโอน  โดยนําราคา
    ประเมินในปจจบุนั(ราคาตลาด) มาประกอบการพจิารณา
    บวกดวยหนีส้วนขาด ณ วันที่ธนาคารซื้อทรัพยได
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    (ตามบัญชีแสดงรายการรับ-จายของกรมบังคับคดี)
3.8.3.3 การขายสินทรัพยที่ซื้อไดจากการบังคับคดี  โดยวิธีตกลงราคา   โดยตรง
แกบุคคลทั่วไป
หลักเกณฑ :   ธนาคาร  จะขายทรพัยในราคาทีไ่มต่าํกวาราคาทีซ่ือ้ทรัพยนัน้

    มาจากกรมบังคับคดีรวมคาใชจายในการโอน โดยนําราคา
    ประเมิน (ราคาตลาด)มาประกอบการพิจารณา

3.8.3.4 การพิจารณาใหสินเชื่อ
1) อนุมัติใหธนาคาร  ใหสินเชื่อที่ดินเปลาไดเฉพาะกรณีที่เปนการ

ซื้อทรัพยจากธนาคาร
2) อนุมัติการใหสินเชื่อในวงเงินรอยละ 90 ของมูลคาหลักประกัน

สําหรับผูซื้อทรัพยของธนาคาร  (รายละเอียดที่เสนอ คือ กรณีลูก
คารายยอย ผอนผันใหกูไดไมเกินรอยละ 90 ของราคาประเมนิ  
แตไมเกนิรอยละ 90 ของราคาขายทรพัยทกุประเภท  กรณีลูกคา
แฟลต เปนไปตามระเบียบสินเชื่อ)

3.8.3.5 การโอนกรรมสิทธิ์
1) อนุมัติหลักการยืนราคาอนุมัติไว 3 เดือน ไดตามที่เสนอ   (ราย

ละเอียดที่เสนอ คือกรณีผูขอซื้อไมโอนกรรมสิทธิ์ภายใน 1   เดือน
และไมไดแจงความประสงคขอขยายเวลาไวและมีผูอ่ืนประสงค
จะซื้อในราคาไมนอยกวาราคาอนุมัติ  ใหสาขาสามารถดาํเนนิการ
ได  ทัง้นีร้าคาอนมุตัใิหใชไดไมเกนิ 3 เดอืน นับจากวันอนุมัติ)

2) กรณีผูขอซื้อทรัพยไมโอนกรรมสิทธิ์ภายใน 1 เดือน และ    ไมได
แจงความประสงคขอขยายเวลาไว  และมีผูอ่ืนประสงคจะซื้อใน
ราคาไมนอยกวาราคาอนุมัติเดิม  ภายในระยะเวลาไมเกิน  3
เดือนนับจากวันอนุมัติใหธนาคาร  สามารถอนุมัติขายได  โดยไม
ตองเสนอคณะกรรมการบริหารอีก
- กรณีผูขอซื้อทรัพยประสงคจะโอนกรรมสิทธิ์เปนของบุคคล

ในครอบครัว เชน บิดา มารดา  บุตร หรือพี่นอง หรือใหผูอ่ืน
เขาถือกรรมสิทธิ์รวม (ไมใชเจาของเดิมหรือลูกหนี้เดิม) ให
ธนาคารฯ สามารถดําเนินการได  โดยไมตองขออนุมัติจาก
คณะกรรมการบริหาร
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3.8.3.6 ระยะเวลาการใชราคาประเมิน  ใหใชราคาประเมินไมเกิน      1 ป     ใน
การประกอบการพิจารณากําหนดราคาขายทรัพย       หากเกิน      1  ป
ตองประเมินราคาใหม

3.8.4 ขอเสนอเพื่อจูงใจผูซื้อทรัพยธนาคาร
3.8.4.1 ธนาคารไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขในการขายทรัพยสิน      รอ

การขายของธนาคารสําหรับขาราชการในสํานักกระทรวงการคลัง สํานัก
งบประมาณและสํานักงานตรวจเงินแผนดินผูซื้อทรัพยในงาน “ธนาคาร
อาคารสงเคราะห  เพื่อบานเพื่อคุณ”  (Homeownership Counseling)
ที่กระทรวงการคลัง ดังนี้
1) กําหนดราคาขายทรัพยในอัตรารอยละ 80 ของราคากําหนดขาย

ปกติ (ราคาประเมินเพื่อซ้ือขาย)ทุกรายการ (โดยจะ   นําเสนอ
เฉพาะทรัพยที่เมื่อลดราคาลงรอยละ 20 แลวยังสูงกวาตนทุน)

2) ใหผอนชําระเงินดาวนรอยละ 10 ของราคาซื้อขายเปนเวลา 18
เดือน  อัตราดอกเบี้ย 0%(เทากับลดราคาใหอีกประมาณรอยละ
10 ของราคาซื้อขาย)

3) สามารถเขาอยูอาศัยไดทันที  โดยไมตองเสียคาเชาซื้อหรือ คาใช
จายใด ๆ ทั้งสิ้น (คิดเปนสวนลดคาเชาอีกประมาณ  รอยละ 10
ของราคาซื้อขาย)

4) สิทธิพิเศษนี้ใหเฉพาะกลุมขาราชการที่กําหนดเฉพาะโครงการที่
กระทรวงการคลัง ซึ่งลงรายชื่อเขารวมโครงการในงาน  และขอซื้อ
ทรัพยภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2544 เทานั้น

* รวมทั้งจะขอใชหลักเกณฑนี้สําหรับการขายทรัพยในงาน “ธนาคารอาคาร
สงเคราะหเพื่อบาน เพื่อคุณ” สําหรับขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจ
ตามโครงการดวย

* ตองใหสิทธิกับขาราชการและพนักงานรัฐวิสาหกิจอ่ืน ๆ ที่ไปซื้อทรพัยใน
งานดวย

3.8.4.2 ใหผูซื้อทรัพยธนาคารสามารถผอนชําระเงินสวนที่ขาด (เงินดาวน)  ไมต่ํา
กวารอยละ 10 (ใหสินเชื่อไมเกินรอยละ 90*) กับธนาคาร   เปนระยะ
เวลาไมเกิน 24 เดือน โดยไมคิดดอกเบี้ยหลังจากนั้น    เปนไปตาม
ระเบียบธนาคาร และสามารถเขาอยูไดทันที   ดวยการวางเงินประกัน
การซื้อทรัพย ไมต่ํากวารอยละ 1.5 ของราคาขาย
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* หมายถึง ธนาคาร  ใหสินเชื่อไมเกินรอยละ 90 ของราคา
ประเมิน แตไมเกินรอยละ 90  ของราคาขายสวนที่เกินจากวง
เงินสินเชื่อ คือ เงินสวนที่ขาด

3.8.4.3 หลักเกณฑอ่ืน ๆ
1) ขอเสนอนี้กําหนดระยะเวลาถึงสิ้นธันวาคม 2544  การขยาย

เวลาใหอยูในอํานาจกรรมการผูจัดการเปนผูพิจารณาอนุมัติ
2) ราคาประเมินในการใหสินเชื่อใชราคาเดิมขณะขอซื้อทรัพย
3) กรณีลูกคาขอโอนทรัพยชําระหนี้และขอซื้อคืน   ธนาคารจะคิด

ดอกเบี้ยตั้งแตวันโอนทรัพยจนถึงวันทําสัญญาจะซื้อ     จะขาย
และผูซื้อสามารถผอนชําระเงินสวนที่ขาดจากวงเงินที่ธนาคารฯ  
ใหกูได  24 เดือน โดยไมเสียดอกเบี้ย เชนกัน

4) เมื่อทําสัญญาจะซื้อจะขายแลว ถือวาทรัพยนั้นไดขายไปแลว
เปนสวนหนึ่งของเปาหมายที่กําหนดไว

5) ขอเสนอนี้ใหใชกับผูที่ธนาคาร  ไดอนุมัติใหซื้อทรัพยธนาคารฯ
แลว  แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์ดวย

* ใหขยายระยะเวลาผอนชําระเงินสวนที่ขาด  กรณี 4.1 จาก 18
เดือน   เปนไมเกิน 24 เดือน  เชนเดียวกับขอเสนอสําหรับผูซื้อ
ทรัพยธนาคาร  กรณีทั่วไปดวย

3.8.5 การรายงาน
3.8.5.1 ใหรายงานผลการขายสินทรัพยสินรอการขายประกอบดวยรายละเอียด

ขอมูลตนทุนราคาขายผลกําไรขาดทุนในการขาย   ให คณะกรรมการ
ธนาคารทราบทุกเดือน

3.8.5.2 เร่ืองเปาหมายในการจําหนายสินทรัพย ใหรายงานการขายทรัพยวาเปน
ไปตามเปาหมายหรือไม โดยใหรายงานใหคณะกรรมการจัดการและ
คณะกรรมการธนาคารทราบทุกเดือน

3.8.5.3 อนมุัติใหตั้งคณะกรรมการเปนผูอนุมัติขายทรัพย กรณีราคาขายไมต่ํา
กวารอยละ 80 ของราคาประเมิน  โดยใหรายงานผลการขายใหคณะ
กรรมการบริหารทราบดวย
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3.8.6 คําสั่งและขอสังเกตที่เกี่ยวของกับการขายทรัพยธนาคาร
3.8.6.1 ปจจุบันธนาคารยังมีปญหาในการขายทรัพยสิน   ที่ไดรับจากการชําระ

หนี้ วาจะสามารถ  ขายต่ํากวาทุนไดหรือไม    จึงใหตั้งคณะ-กรรมการ
เพือ่พจิารณาในเรือ่งนี ้  โดยใหบคุคลจาก  หนวยงานภายนอกที่เกี่ยวของ
ไดแก  สํานักงานตรวจเงินแผนดิน   กรมบัญชีกลาง สํานักรัฐวิสาหกิจ
และหลักทรัพยของรัฐและอัยการ  โดยวิเคราะหขอมลู ทั้งขอดีและขอ
เสียที่อาจเกิดขึ้น  เพื่อกําหนดมาตรการดาํเนนิงานใหชดัเจน   และใหนาํ
เสนอขออนมุตัจิากคณะรฐัมนตรตีอไป

3.8.6.2 หลักเกณฑการนําเสนอ
1) ใหนําเสนอหลักเกณฑการประมูลซื้อทรัพยจากกรมบังคับคดี  

และพิจารณาวาธนาคารจําเปนตองซื้อทรัพยหรือไม
2) ใหนําเสนอขออนุมัติเปนราย ๆ สําหรับการจาํหนายทรัพยใหแกผู

ขอเสนอซื้อในราคาที่ต่ํากวาราคาประเมิน  แตสูงกวาตนทุน
ทรัพย

3) ใหเสนอนโยบายวา ธนาคารจะมีวิธีการลด NPA (Non-
performing Asset) ไดอยางไร

3.8.6.3 การเหน็ชอบแผนการบรหิารทรพัยสินรอการขายของธนาคาร   โดยมขีอ
สงัเกตดงันี้
1) เปาหมายของแผนการบริหารจัดการทรัพยสินในป 2544-2545

ควรจะเพิ่มเปาการลดมูลคาสินทรัพยสินรอการขายลงใหไดมาก
กวา 15%

2) ควรเพิ่มเครือขายการขายใหไดมากที่สุด  และควรใหสาขาของ
ธนาคารมีสวนชวยขายสินทรัพย  โดยมีผลตอบแทนในรูปแบบที่
ถูกตองและเหมาะสม  โดยใหฝายบริหารสินทรัพยตรวจสอบ
จากธนาคารแหงประเทศไทย  เกี่ยวกับหลักเกณฑในเรื่องการ
จายคาตอบแทนใหกับพนักงานที่ชวยขายทรัพยสนิรอการขาย  
รวมทัง้วธิปีฏิบตัขิองธนาคารอืน่วา    คานายหนาในการขายนี้จะ
รวมเปนตนทุนของทรัพยสินหรือไม  และ   นําเสนอคณะ
กรรมการจัดการภายในเดือนมิถุนายน 2544
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3.8.6.4 ทรัพยบางรายการไมสามารถตรวจสอบขอมูลยอดหนี้คงเหลือได  จึงให
เสนอวิธีการปรุงปรุงตอไป
- กระบวนการนําเสนอลาชา  ทําใหผูเสนอซื้ออาจเปลี่ยนไป

และรอไมได
- ใหแจงทุกสาขาวาตองใหผูเสนอซื้อยืนยันวาจะซื้อจริง  และใน

กรณีขอสินเชื่อจะตองมีความ      สามารถในการกูดวย
3.8.6.5 คณะกรรมการธนาคารมีมติใหดําเนินการดังนี้  ใหธนาคารถือวาเปน

เร่ืองสําคัญและตองถือปฏิบัติตามขอเสนอแนะของคณะกรรมการตรวจ
สอบ  รวมทั้งขอเสนอแนะของธนาคารแหงประเทศไทยดวย ความเห็น
และขอเสนอแนะของคณะกรรมการตรวจสอบ “ธนาคารควรมีแผนงาน
บริหารทรัพยสินรอการขายของธนาคารใหชัดเจน โดยขอใหธนาคาร
กําหนดแนวทางในการบริหารทรัพยสินรอการขายของธนาคาร”

3.8.6.6 การที่ใหพนักงานสาขาเปนผูประเมินราคาเอง  ซึ่งจะทราบตนทุนของ
ทรัพยและเปนผูกําหนดราคาขายดวย  อาจทําใหธนาคารไมไดราคา
ขายที่ดีที่สุด  และอาจเปนชองทางในการหาประโยชนได
- ควรใหทุกสาขามีการประชาสัมพันธการขายทรัพยใหลูกคาทราบ

อยางทั่วถึง  เพื่อใหมีผูมาขอซื้อมากขึ้น
3.8.6.7 การใหคานายหนาในการขายทรัพย  จะตองกําหนดเงื่อนไขใหชัดเจน

และปองกันมิใหมีการใชชองทางนี้ในการหาประโยชนได  ซึ่งในกรณี
พนักงานชวยขายทรัพย  อาจใหผลประโยชนในรูปแบบอื่น เชน การ
พิจารณาความดีความชอบ เปนตน
- การใหคานายหนาในการขายทรัพยสําหรับบุคคลภายนอก  ใน

ระยะแรกควรเริ่มที่นิติบุคคลกอนโดยจะตองเขียนเปนสัญญาให
ชัดเจน

- หากมกีารอนมุติัขายทรพัยแลว  ผูเสนอซือ้ไมมาซือ้ทรพัยภายหลงัใน
ระยะเวลาอันควร  ใหรายงานใหคณะกรรมการบริหารทราบดวย

- ราคาประเมินทรัพยที่เสนอขายหลายรายการ มีราคาประเมิน ณ 
วันขายทรัพย  ลดลงจากราคาประเมิน ณ วันที่ธนาคารไดทรัพย
มาเปนจํานวนมาก  ทั้งที่ระยะเวลาในการประเมิน  หางกันไม
มาก  จึงใหตรวจสอบขอเท็จจริงและหามาตรการควบคุม ดูแล 
เพื่อมิใหธนาคารเสียประโยชน
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- ใหแสดงรายละเอยีดวงเงนิกูเดมิ เงนิตน และดอกเบีย้คงคาง ณ วนั
ทีธ่นาคารไดทรัพยมาในตารางขออนมุตัขิายทรพัยดวย

- เห็นชอบความเห็นในเรื่องการกระจายอํานาจการขายทรัพยโดย
วิธีอ่ืน  และใหนําเสนอหลักเกณฑในการขายใหคณะกรรมการ
ธนาคารเพื่อพิจารณาตอไป

- ใหเรงดําเนินการตั้งคณะกรรมการเพื่อพิจารณากรณีการขาย
ทรัพยต่ํากวาตนทุน  ซึ่งประกอบดวยผูแทนจากหนวยงานที่เกี่ยว
ของ 3 หนวยงาน ไดแก สํานักงานการตรวจเงินแผนดิน  สํานักรัฐ
วิสาหกิจ  และหลักทรัพยของรัฐ  กรมบัญชีกลาง  และอัยการ
ตามมติคณะกรรมการบริหาร  คร้ังที่ 12/2543 วันที่ 25 ธันวาคม
2543  ทั้งนี้ ใหทําเปนหนังสือหารือไปดวยอีกทางหนึ่ง  และหาก
จําเปนตองขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรีใหเรงดําเนินการตอไป

3.8.6.8 เนื่องจากสาขาภูมิภาคทําหนาที่เปนทั้งผูประเมินราคาหลักประกัน
และผูกําหนดราคาขาย    รวมทั้งทราบตนทุนทรัพยแตละรายการ  ซึ่ง
อาจเปนชองทางในการหาประโยชนได     จึงมอบหมายใหรอง
กรรมการผูจัดการ   สายงานปฏิบัติการสินเชื่อรวมกับฝายงานที่เกี่ยว
ของ   ศึกษาหาวิธีการที่ชัดเจนอีกครั้งหนึ่ง
- มอบหมายใหที่ปรึกษา (คุณชัยธวัช วงศสวาง) ดําเนินการ DOA

อํานาจอนุมัติขายทรัพยของธนาคาร  กรณีโอนทรัพยชําระหนี้ที่
ราคาอนุมัติขายเกินตนทุนทรพัย  ทั้งหมด ใหแลวเสร็จภายใน
เดือนกรกฎาคม 2544

- ใหเพิ่มเปาหมายการลดมูลคาทรัพยสินรอการขายใหไดมากกวา 
15% ในป 2544-2545 (หรือ 1,500 ลานบาท) โดยใหดําเนินการ
ดังนี้
1. ใหรองกรรมการผูจัดการ สายงานเทคโนโลยีสารสนเทศ 

ดําเนินการพัฒนาระบบขอมูลในการจัดการอสังหาริมทรัพย
ใหแลวเสร็จโดยเร็ว  ซึ่งอาจจางบุคคลภายนอกมาดําเนินการ
ได

2. ให reprocess กระบวนการบริหารจัดการทรัพยสิน  เพื่อลด
ขั้นตอนในการปฏบิตังิานใหฝายบรหิารทรพัยสนิสามารถเขาสู
ฐานขอมลูทีจ่าํเปนไดโดยตรง
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3. เนื่องจากปจจุบันธนาคารมีทรัพยสินรอการขายเพิ่มขึ้นเปน
จํานวนมากดังนั้น  หากธนาคารมคีวามจาํเปนตองหาผูเชีย่ว
ชาญโดยเฉพาะใหดาํเนนิการจางได

- รับทราบระเบียบ ธปท.ใหม  ที่ไมใหจายคานายหนาใหพนักงาน
- เร่ืองคานายหนาไปรวมเปนตนทนุทรพัย  โดยถอืเปนคาใชจายใน

การขาย  เพื่อใหสามารถขาย ทรัพยไดงายขึ้น
- ในการบริหารการขายใหเปนนิติบุคคลทั่วไปมาชวยขายได  โดย

ไมจํากัดเฉพาะนิติบุคคลที่ทําหนาที่เปนนายหนาโดยเฉพาะ  สวน
กรณีการจางบุคคลธรรมดาใหศึกษาขอดี ขอเสีย ที่มีผลตอ
ธนาคารและนําเสนอคณะกรรมการจัดการพิจารณาใหแลวเสร็จ
ภายใน 2 เดือน

3.8.6.9 ใหธนาคารติดตอกับกรมบังคับคดี  เพื่อเขารวมใหสินเชื่อในงานประมูล
ทรัพยสินดังกลาว   เชนเดียวกับธนาคารกสิกรไทย  เพื่อใหธนาคารได
ประโยชนสูงสุด
- ใหธนาคารมีการประเมินราคาทรัพยสินรอการขายไวลวงหนา  

เพื่อใหเกิดความสะดวกรวดเร็วเวลามีผูมาติดตอขอซื้อทรัพย  
หากราคาเหมาะสมสามารถขายไดทันที  และรับปลอยสินเชื่อให
กับผูซื้อทรัพยดวย

3.8.6.10 เห็นชอบใหนําเสนอแผนการบริหารทรัพยสินรอการขายของ  ธนาคาร    
ในป 2544-2545  เพื่อลด NPA ตอรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังตอ
ไป (ป 2544 = 300 ลานบาท   ป 2545  = 1,700 ลานบาท)
- ควรมีการปรับเพิ่มเปาหมายการจาํหนายสินทรัพยสินรอการขาย  

ระหวางเดือนกรกฎาคม – ธันวาคม 2544 ซึ่งมีกําหนดไวเพียง 
210 ลานบาท  เนื่องจากตอไปจะมีการกระจายอํานาจการขาย
ทรัพย  ซึง่จะทาํใหสามารถขายทรพัยไดคลองตวัยิง่ขึน้

- ใหธนาคารเรงพิจารณาเรื่องการใหเชาซื้อทรัพยของธนาคาร  
เนื่องจากตามกฎกระทรวง ธนาคารสามารถทําได  สําหรับการ
ติดขัดที่ธนาคารตองเสียภาษีโรงเรือน  ธนาคารสามารถใหผูเชา
ซื้อเปนผูรับภาระได
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- ใหตั้งคณะกรรมการเพื่อพิจารณากําหนดหลักเกณฑและควบคุม
ดูแลการขายทรัพย  โดยใหมีลักษณะของการถวงดุลอํานาจการ
อนุมัติใหมีความรัดกุมยิ่งขึ้น

- ใหธนาคารเรงศึกษาแนวทางในการขายทรัพยต่ํากวาตนทุน  
พรอมวิธีการที่จะตองดําเนินการเพื่อใหสามารถเรงการขาย
ทรัพยใหเร็วขึ้น

- ใหธนาคารพิจารณากําหนดอัตราดอกเบี้ยต่ําเปนพิเศษสําหรับผู
ขอสินเชื่อเพื่อซ้ือทรัพยและขอเสนออื่น ๆ ที่สามารถจูงใจใหมี
การซื้อทรัพยของธนาคารเพิ่มข้ึน เชน กําหนดอัตราดอกเบี้ยคงที่
รอยละ 3 ตอป    ระยะเวลา 1 ป

- ธนาคารควรพิจารณาปรับวงเงินใหสินเชื่อสําหรับผูซื้อทรัพยของ
ธนาคาร  เพิ่มเปนรอยละ 100ของมูลคาหลักประกัน  และปรับ
อัตราดอกเบี้ยใหอยูในระดับอัตราที่เหมาะสม  เพื่อจูงใจให
สามารถขายทรัพยไดเร็วขึ้น  และควรใหมีการประเมินราคาหลัก
ประกันไวลวงหนา  เพื่อใหสามารถขายทรัพยไดทันทีที่มีผูตองการ
ซื้อ  ซึ่งจะชวยลด NPL และ NPA ของธนาคารไดพรอมกัน  และ
สามารถลดภาระคาใชจายในการดูแลทรัพยและภาระดานอื่น ๆ
อีก  จึงขอใหธนาคารถือเปนนโยบายที่จะตองมีการเรงรัดใหมีการ
ขายทรัพยของธนาคารออกไปโดยเร็ว

- ปจจุบันเริ่มมีทรัพยนําออกประมูลขายในตลาดเปนจํานวนมาก  
ซึ่งอาจสงผลกระทบตอภาวะอสังหาริมทรัพย  จึงใหมีการนําเสนอ
เร่ืองนี้เปนวาระแหงชาติ (National Agenda)  ตอรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงการคลงั  โดยผานคณะกรรมการฟนฟภูาคอสงัหารมิทรัพย
แหงชาติ  เพือ่นาํไปสูการปฏบิตัติอไป

3.6.8.11 ในการเสนอขออนุมัติขายทรัพย  ใหระบุวาบริษัทที่ประเมินราคาและวัน
ที่ประเมินราคาดวย
- ลูกหนี้หลายรายมีการชําระหนี้เพียงไมกี่งวด  และกลายเปนหนี้

คางชําระและมีการยึดทรัพยชามากทําใหธนาคารเสียประโยชน  
จึงใหปรับปรุงระบบการดําเนินการทางกฎหมายใหชัดเจนดวย

- การที่ธนาคารขายทรัพยไดในราคาที่ต่ํากวาวงเงินกูเดิมมาก  
ควรมีการหาผูรับผิดชอบ  เพื่อไมให เกิดกรณีเชนนี้อีก
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- กรณีที่ผูซื้อแจงขอยกเลิกการซื้อหลังจากที่ไดรับอนุมัติจากคณะ
กรรมการบริหาร  โดยชี้แจงวาราคาขายทรัพยสูงเกินไป    ให
ธนาคารแจงติดตอผูซื้อ  โดยปรับราคาขายลดลง  แตไมต่ํากวา
รอยละ 80 ของราคาประเมิน  และไมต่ํากวาราคาตนทุนทรัพย
วาสนใจจะซื้อทรัพยหรือไม

- ทรัพยบางรายการธนาคารซื้อมาในราคาที่สูงมาก   สงผลให
ธนาคารประสบผลขาดทุนในการขายทรัพยดังกลาว         ใน
ภายหลัง

- มีทรัพยหลายรายการที่ยังไมทราบผลการดําเนินการ  จึงใหเรง
ติดตามผลโดยเร็ว  โดยเฉพาะฝายบริหารทรัพยสิน    เมื่อทราบ
ผลการอนุมัติแลว  ตองเรงขายโดยเร็ว

- ใหธนาคารศึกษาวาจะสามารถตั้ง Holding Company      ใหมา
ทําการขายทรัพยโดยเฉพาะหรือใชวิธี Outsource     ไดหรือไม
เพื่อเรงการขายทรัพยโดยเร็ว

- เนื่องจากปจจุบันธนาคารอยูระหวางดําเนินการหาขอยุติ  วาจะ
สามารถขายทรัพยต่ํากวาตนทุนไดหรือไม  และเพื่อใหการขาย
ทรัพยของธนาคารเปนไปไดอยางมีประสิทธิภาพ  และสามารถ
ลดปริมาณสินทรัพยสินรอการขายไดรวดเร็ว  จึงใหธนาคาร
ศึกษาวิธีการขายทรัพย  โดยใหสินเชื่อปลอดดอกเบีย้ระยะ
เวลาหนึ่ง  ซึ่งจะเปนการลดราคาขายลงไดเชนกัน และให
ธนาคารเรงรัดจัดประชุมระหวาง สํานักรัฐวิสาหกิจและหลัก
ทรัพยของรัฐ  สํานักงานการ ตรวจเงินแผนดินและอัยการ
เพื่อพิจารณาความเปนไปไดในการขายทรัพยต่ํากวาทุนโดยเร็ว

3.8.6.12 การจําหนายสินทรัพยสินรอการขายของธนาคาร  ควรเริ่มจําหนายให
แกขาราชการและพนกังานรฐัวสิาหกจิในราคาพเิศษกอน ภายในระยะ
เวลาที่กําหนด  เฉพาะผูที่มาลงทะเบียนรวมงานเทานั้น    สวนที่เหลือ
จึงจัดประมูลขายใหกับประชาชนทั่วไป และใหธนาคารศึกษาวาจะ
สามารถใหสินเชื่อปลอดดอกเบี้ยสําหรับผูซื้อทรัพย  ของธนาคารได
ระยะเวลาเทาไร
- อนุมัติใหจายคานายหนาไมเกินรอยละ 3  ของราคาที่ขายได  

โดยใหจางเฉพาะนายหนาที่มีสถานะเปนนิติบุคคลและที่มาลง
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ทะเบียนกับธนาคาร    และใหกรรมการผูจัดการกําหนดราย
ละเอียดหลักเกณฑในการจายคานายหนา   โดยใหเปนไปตามผล
การปฏิบัติงานของแตละนิติบุคคล  และไมนํา   คานายหนามา
รวมกับตนทุนในการขายทรัพยไดตามเสนอ

3.8.6.13 ในการเสนอขออนมุตัขิายทรพัย  หากมรีายละเอยีดราคาประเมนิเดมิ วัน
ที่และผูประเมิน  ใหเพิ่มเติมในเอกสารดวย  และในกรณีที่ราคา
ประเมินใหมลดลงจากเดิมมาก    ใหชี้แจงเหตุผลใหชัดเจนในหมาย
เหตุดวย

3.8.6.14 สําหรับในสวนที่เปนการใหสินเชื่อตามโครงการความรวมมือ       ของรัฐ
บาลนั้น  เห็นวา ควรใหธนาคารที่เปนเจาของทรัพยนั้น  สามารถเสนอ
อัตราดอกเบีย้และเงือ่นไขในการขายทรพัยโดยอิสระได  แตหากเปนสิน
ทรัพยอ่ืน ๆ ที่ไมไดเปนของธนาคารใด  ใหธนาคารที่เขารวมโครงการ
พิจารณาใหสินเชื่อใน  เงื่อนไขผอนปรนรวมกัน  โดยใหธนาคารหารือ
รวมกับธนาคารกรุงไทยใหชัดเจนวาจะมีเงื่อนไขผอนปรนไดมากนอย
เพียงไร
- ใหธนาคารจัดทํา Mapping ที่ตั้งสินทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคาร วา มีการกระจายตัวอยางไร อยูในเขตพื้นที่ใด  สภาพ
ทรัพยเปนอยางไร  สามารถจัดกลุมตามโครงการหรือเขตพื้นที่ที่
ใกลเคียงกันไดหรือไม

- ใหเสนอแผนการตลาดที่จะนําสินทรัพยเหลานั้นออกขาย เชน
กรณีที่อยูเปนกลุมอาจใหการเคหะแหงชาติรับไปดําเนินการ
จําหนาย  สําหรับทรัพยซึ่งอยูกระจัดกระจายใหธนาคาร    ตดิ
ปายประกาศขายพรอมหมายเลขโทรศพัทไปตดิทีท่รัพยสนิ  เพื่อให
ผูสนใจสามารถติดตอธนาคารไดโดยตรง   เปนตน

3.8.6.15 ใหชีแ้จงเหตผุลทีต่องขายทรพัยต่าํกวาราคาประเมนิใหชดัเจนอกีครัง้
หากกรรมการผูจัดการเห็นชอบในเหตุผลที่ชี้แจงแลว  ใหอนุมัติขาย
ทรัพยของธนาคารได
- ธนาคารควรมรีะบบตรวจสอบวาผูที่มาซื้อทรัพยไมไดมีสวนไดเสีย

กับบุคคลภายในธนาคาร
- ในเรื่องการใหคานายหนาในการขายทรัพยกับนิติบุคคล รอยละ 3

ของราคาขาย  ใหมีการ ปดประกาศ ณ ที่ทําการสาขาทุกแหง
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เพื่อใหนิติบุคคลทั่วไปสามารถมาลงทะเบียนขอเปนตัวแทน ใน
การขายทรัพยของธนาคารไดเพิ่มข้ึน

- ใหธนาคารรวบรวมสถติขิอมลูในการขายทรพัยแตละรายการ วา มี
ยอดหนี้คงเหลือ คาใชจายผลกําไรขาดทุนจากการขายเปนเทาไร
ซึ่งจะสามารถใชขอมูลเหลานี้เปนประโยชนตอการกาํหนดกลยทุธ
ในการขายทีม่ปีระสิทธภิาพในโอกาสตอไป

- ใหทําความเขาใจกับพนักงานที่เกี่ยวของ วา ธนาคารไมไดมี
นโยบายที่จะขายทรัพยในราคา 80% ของราคาประเมิน    ทั้ง
หมด  และกรณีที่มีการเสนอขายต่ํากวาราคาประเมิน   จะตองชี้
แจงขอเท็จจริงในเชิงธุรกิจ วามีเหตุผลใดที่สามารถลดราคาให
ไดตามราคาที่เสนอนั้น

- การใหคานายหนาแกผูขายทรัพย 3%  ควรมีการกําหนดเปน
รอยละในอัตราที่แตกตางกันเพื่อเปนการจูงใจใหมีการขายทรัพย
ใหไดราคาที่ดีที่สุด เชน ราคาขายเทากับ 100% ของราคา
ประเมินใหคานายหนา 3%  หากขายได 90% ของราคาประเมิน
ใหคานายหนา 2% เปนตน

- ใหมีคณะกรรมการในการขายทรัพย เปนผูควบคุมดูแลระบบการ
ขายทรัพย ใหมีการถวงดุลอํานาจซึ่งกันและกัน

3.8.6.16 ใหรายงานเรือ่งความคบืหนาในการรบัสมคัรบริษทัตวัแทนนายหนา วา
ปจจุบันมีบริษัทตัวแทนนายหนาที่ธนาคารสามารถติดตอไดแลวกี่ราย   
และจะประกาศรับสมัครบริษัทตัวแทนนายหนาอยางไร คุณสมบัติที่จะ
รับสมัครเปนอยางไร

3.8.6.17 เนื่องจากการประเมินราคาหลักทรัพยเพื่อกําหนดราคาขาย  จําเปนตอง
ดาํเนนิการอยางรวดเรว็เพือ่ลด NPA ของธนาคารตามเปาหมาย  จึงให
ฝายประเมินราคาหลักทรัพยตรวจสอบ ควบคุมดูแลผลการประเมิน
ของบริษัทประเมินอยางใกลชิด  เพื่อลดความเสี่ยงจาก  ขอผิดพลาด
ของการประเมินที่อาจเกิดขึ้นได
- ใหทําความเขาใจใหผูเกี่ยวของทราบนโยบายในการขายทรัพย

ใหชัดเจนวา ธนาคารไมไดใหใช  80% ของราคาประเมิน   เปน
หลักเกณฑในการขาย  แตใหอิงกับราคาประเมินเปนสําคัญ
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3.8.6.18  เนื่องจากปจจุบันธนาคารมีลูกหนี้ดําเนินคดีรอรับคืนประมาณ    6,000
ลานบาท  ที่สามารถบังคับชําระหนี้จากทรัพยสินอื่นของ  ลูกหนี้ได   จึง
ใหธนาคารเรงดําเนินการและใหเสนอคณะกรรมการ  ธนาคารใหทราบ
สถานะปจจุบันดวย

3.8.6.19 ใหฝายบริหารทรัพยสินเปนผูประสานกับบริษัทนายหนา  จัดหา    ผูมา
ซื้อทรัพยจํานองจากการขายทอดตลาดของกรมบังคับคดี   โดยงาน
ควบคุมดูแลการขายทอดตลาดทั้งกระบวนการจนเสร็จสิ้น ยังคงอยูใน
การบริหารจัดการของฝายกฎหมาย  เนื่องจากทําไดงายและรวดเร็ว
กวา  และเมื่อทําไประยะหนึ่งแลว  จึงใหทบทวนวาจะมีการปรับปรุง
เพิ่มเติมหรือไม อยางไร

3.8.6.20 สามารถขายทรัพยของธนาคารได  และความคืบหนาในการดําเนินการ
- มีขอสังเกตวา ธนาคารจะจายคาตอบแทนใหกับนายหนาเพิ่มข้ึน  

กรณีที่สามารถขายทรัพยไดในราคาที่สูงกวาราคาขายของ
ธนาคารไดหรือไม  เพื่อจูงใจใหขายทรัพยในราคาที่สูงขึ้น

3.8.6.21 ใหแกพนักงานที่ติดตอหาผูซื้อทรัพยสินใหธนาคาร
- อนุมัติในหลักการในการจายคาตอบแทนใหแกพนักงานและลูก

จางธนาคาร  ในการติดตอหาผูซื้อทรัพยสิน (NPA) ใหกับ
ธนาคาร  โดยมอบหมายให คุณสมเจตน  หมูศิริเลิศ  และ
กรรมการผูจัดการ  พิจารณาประกาศธนาคารอีกครั้งหนึ่ง
ซึ่งไดอนุมัติใชประกาศธนาคารแลว เมื่อวันที่ 18 กันยายน 2545

3.8.6.22 ใหกรรมการผูจัดการรับขอเสนอแนะของคณะกรรมการตรวจสอบไป
ดําเนินการ  และรายงานใหใหคณะกรรมการธนาคารทราบในการ
ประชุมครั้งตอไป คือ เพื่อใหการบริหารหนี้  NPL  และการ บริหาร 
NPA มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลและสอดคลองกัน    จึงเห็นควรให
ธนาคารโดยฝายกฎหมายและฝายบริหารทรัพยสินรวมกันกําหนดแผน
งานและมาตราการในการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายใหสอด
คลองกับแผนงานในการเขาประมูลซื้อ       สินทรัพยของลูกหนี้จากการ
บังคับคดีดวย เชน การเขาซื้อควรเลือกเขาซื้อในประเภทหรือทําเลที่มี
แนวโนมในการเติบโตของชุมชนสูงและสามารถขายไดงายหรือหากจํา
เปนตองซื้อทรัพยโดยเลือกไมได  ก็ควรมีการวางแผนและมาตรการเพื่อ
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ดําเนินการกับทรัพยเหลานั้น เปนตน  อันจะเปนการลด NPA ของ
ธนาคาร  และลดคาใชจายในการดูแลทรัพยสินของธนาคารดวย

3.9 การบริหารทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ผลกระทบจากภาวะวิกฤติเศรษฐกิจในชวงที่ผานมา ทําใหลูกหนี้จํานวนมาก           ไม
สามารถผอนชําระหนี้กับธนาคารฯ ได จนจํานวนหนี้ หนี้ที่ไมกอรายได NPL ของธนาคารฯ เพิ่มข้ึน
มาก ซึ่งในชวงที่ผานมา ธนาคารฯ ไดชวยแกปญหาใหกับลูกหนี้โดยการประนอมหนี้  วิธีตาง ๆ
มากมาย แตลูกหนี้บางสวนก็ยังไมสามารถชําระหนี้ได ธนาคารฯ จึงเปดโอกาสให ลูกหนี้ทําการ
“โอนทรัพยชําระหนี้” นอกจากนี้ ธนาคารฯ ยังไดเขาประมูลซื้อทรัพยสินที่เปนหลักประกันจากการ
ขายทอดตลาดของกรมบังคับคดีดวย ทําใหจํานวน ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ (NPA) มี
จํานวนเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว โดย ณ 30 กันยายน 254521 มีจํานวนถึง 28,108 หนวย แบงเปน NPA
ในเขต กทม. และปริมณฑล ที่จํานวน 9,018 หนวย (จากการซื้อคืนจากกรมบังคับคดี 4,250
หนวย และการโอนทรัพยชําระหนี้ 4,768 หนวย) และ ทรัพยสินรอการขายในตางจังหวัดอีก
19,090 หนวย  (จากการซื้อคืนจากกรมบังคับคดี  18,375 หนวย  และจากการโอนทรัพยชําระหนี้
725  หนวย  (รายละเอียดตามตารางที่  3.7)

3.9.1 การบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายของธนาคารในปจจุบัน

ทรัพยสินรอการขายมี 2 ประเภท คือ ทรัพยที่ไดจากการโอนทรัพยจํานองชําระหนี้
และทรัพยที่ไดมาจากการซื้อทรัพยในการบังคับจํานองลูกหนี้ ธนาคารไดดําเนินการใน
เร่ืองทรัพยสินรอการขายในชวงที่ผานมาและกําลังดําเนินการอยูดังนี้

1) ทรัพยสินรอการขายที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อยูใน
ความดูแลของฝายบริหารทรัพยสิน  สํานักงานใหญ  สวนทรัพยสิน รอการ
ขายที่ตั้งอยูในเขตภูมิภาคใหสาขาภูมิภาคเปนผูดําเนินการ  โดยฝาย
บริหารทรัพยสินเปนผูกําหนดวิธีการตางๆ ในการบริหารจัดการ

2) ทรัพยสินที่ไดจากการโอนทรัพยชําระหนี้ บางสวนผูโอนทรัพยขอเชาและ
ขอซื้อคืนภายใน 3 ป สวนที่ผูโอนทรัพยไมขอเชาและทรัพยที่ไดจากการ

                                                          
          21ธนาคารอาคารสงเคราะห. ผลการขายทรัพยสินรอการขาย ฝายบริหารทรัพยสิน กรุงเทพมหานคร : ธนาคารอาคาร
สงเคราะห (อัดสําเนา)
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บังคับคดี เพื่อเปนการลดคาใชจายในการดูแลรักษาและกอใหเกิดรายได 
ธนาคารไดใหประชาชนทั่วไปเชา

3) การขาย ปจจุบันธนาคารยกเลิกการประมูลเปนการชั่วคราว เนื่องจากไม
คุมคาใชจายแตเปดโอกาสใหผูสนใจขอซื้อโดยตรงกับธนาคารไดในราคาที่
ธนาคารเห็นสมควร แตไมต่ํากวาตนทุน

4) ทรัพยที่ยังไมมีผูเชา ธนาคารไดจัดจางบริษัทรับจางสํารวจดูแลทรัพยสิน 
จํานวน 6 บริษัท เปนผูดูแล โดยแบงตามโซน สําหรับทรัพยที่อยูในสาขา
ภูมิภาคแตละสาขาจะมีบริษัทดูแลสาขาละ 1 บริษัท เพื่อปองกันการบุกรุก
ของบุคคลภายนอกและดูแลรักษาสภาพทรัพย

3.9.2 กลยุทธในการบริหารจัดการทรัพยสินรอการขาย

3.9.2.1 การขาย

1) เปลี่ยนแปลงเงื่อนไขการโอนทรัพยชําระหนี้ ซึ่งเดิมธนาคารไม
สามารถนําทรัพยที่รับโอนชําระหนี้มาบริหารจัดการได เนื่องจาก
ติดเงื่อนไขการขอซื้อคืน ปจจุบันธนาคารไดเปลี่ยนแปลงเงื่อนไข
การโอนทรัพยชําระหนี้ ถึงแมวาผูโอนทรัพย  จะมีสิทธิ์ซื้อคืนได 
แตยังเปดโอกาสใหธนาคารนําทรัพยนั้นออกไปจําหนายได โดย
เพียงแตแจงใหผูโอนทรัพยเขามาเสนอราคาซื้อกอนภายใน
กําหนด (30 วัน) หากไมมาธนาคารสามารถนําทรัพยออก
จําหนายไดทันที

2) กาํหนดระเบยีบและวธิกีารในการจายคานายหนาจากการขาย
3) กําหนดหลักเกณฑในการซื้อทรัพยธนาคารเพื่อจูงใจผูซื้อ  เชน

การกําหนดอัตราดอกเบี้ยพิเศษสําหรับผูซื้อทรัพยสินและขอสิน
เชือ่กบัธนาคาร ธนาคารจะพจิารณาอตัราดอกเบีย้เงินกูใหต่ํากวา
ผูกูรายยอยทั่วไป และวงเงินใหกูไดถึงรอยละ 90 ถึงรอยละ 100
ของราคาประเมินหรือราคาขายทรัพยสินนัน้ ระยะเวลาการวาง
เงนิมดัจาํ,การใหกูเงนิเพือ่ซือ้ทีด่นิเปลาได เปนตน

4) จัดใหมีการประเมินราคาทรัพยสินที่จะขายและกําหนดราคาไว
ลวงหนา
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- ขายโดยผานบริษัทสํารวจดูแลทรัพยสินที่ธนาคารจางอยูใน
ปจจุบัน  โดยใหบริษัทฯแจงรายการทรัพยสินที่บริษัทฯ    ได
รับมอบหมายดูแลและมีสภาพคลอง   พรอมขาย เพื่อทํา
การประเมินราคาและกําหนดราคาขายใหบริษัทฯทราบ

- ขายโดยผานบริษัทตัวแทนนายหนาทั่วไป
- ขายตรงใหแกบุคคลทั่วไป โดยการประชาสัมพันธและเพิ่ม

ชองทางการจําหนายผาน Internet Web site ของธนาคาร 
(GHB Home.co.th) สื่อส่ิงพิมพตางๆ    ตลอดจนสาขาทั่ว
ประเทศ

3.9.2.2 การใหเชา
1) การเปดใหประชาชนทั่วไปไดเชาทรัพยธนาคาร เปนการประหยัด

คาใชจายในการดูแลทรัพยสินและรายไดจากการใหเชาสามารถ
นํามาชดเชยกับคาใชจายตางๆที่เกิดขึ้นได เชน คาจางดูแลทรัพย
สิน คาประกันอัคคีภัยทรัพยสิน และคาใชจายทรัพยสวนกลาง 
และปจจุบันธนาคารกําลังพิจารณา กรณีผูเชาทรัพยสินของ
ธนาคารประสงคจะเปนเจาของกรรมสิทธิ์ โดยขอซื้อจากธนาคาร 
ธนาคารอาจพิจารณานําคาเชาที่ผูเชารายนั้นไดชําระมาแลวมา
หักจากราคาขายทรัพยสินของธนาคารได

2) ปญหาที่ผานมา คือ มีผูคางชําระคาเชาพอสมควร เนื่องจาก
ธนาคารยังไมระบบในการจัดการหรือไมมีพนักงานที่จะดําเนิน
การได

3) ปจจุบันธนาคารไดกําหนดหลักเกณฑในการใหเชาทรัพยเพิ่มเติม 
เชน การพิจารณารายไดของผูเชา การกําหนดใหวางเงินประกัน
การเชา 2 เดือน และสิ่งที่อยูระหวางดําเนินการคือ การออก
หนังสือทวงถามคาเชาคางชําระ และการดําเนินการตาม
กฎหมาย ตอผูคางชําระคาเชา

4) พยายามใหผูบุกรุกทรัพยสินธนาคารมาทําสัญญาเชา      กบั
ธนาคารใหถกูตองเปนสิง่แรกทีจ่ะตองเรงดาํเนนิการตอไป
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3.9.2.3 การใหเชาซื้อ
ขณะนีธ้นาคารกาํลงัพจิารณาระบบการเชาซือ้ เพือ่ทีจ่ะเปนชองทางอีก

ชองทางหนึ่งในการจําหนายทรัพย โดย
1) สํารวจความตองการในการเชาซื้อทรัพยธนาคาร ผูเชาทรัพยอยู

ในปจจุบัน(ประมาณ 2,000 ราย) โดยคัดเลือกเฉพาะผูชําระคา
เชาสม่ําเสมอ

2) กําหนดระเบียบและหลักเกณฑในการใหเชาซื้อทรัพยธนาคาร 
เชน การวางเงินมดัจํา การคิดอัตราดอกเบี้ย        ในการเชาซื้อ 
เงินงวดคาเชาซื้อ เปนตน

3) ทําการประเมินราคาทรัพยสินที่จะใหเชาซื้อและกาํหนดราคาเชา
ซือ้

4) พัฒนาระบบคอมพิวเตอรเพื่อรองรับระบบการเชาซื้อ
5) แจงใหผูเชาทรัพยธนาคารและประสงคจะทําการเชาซื้อทราบ 

เพื่อใหติดตอธนาคาร
6) ประชาสมัพนัธการใหเชาซือ้ทรัพยธนาคาร ใหประชาชนทัว่ไปทราบ

ตารางที่  3.7  ทรัพยสินรอการขายทุกประเภทของธนาคารฯ ณ 30 กันยายน 2545

เขตพ้ืนที่ จํานวนหนวยรวม โอนทรัพยชําระหนี้
ประมูลซื้อจาก
กรมบังคับคดี

กทม. – ปริมณฑล
ตางจังหวัด

9,018
19,090

4,768
   725

4,250
18,375

รวม 28,108 5,493 22,625

ท่ีมา  :  ฝายบริหารทรัพยสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห

3.9.3 ภาวะการขาย

ปจจุบัน ตลาดที่อยูอาศัยเปนตลาดของผูซื้อ เนื่องจากกําลังซื้อที่อยูอาศัย     มี
จํานวนลดลง ในขณะที่ที่อยูอาศัยพรอมขายมีจํานวนเพิ่มข้ึนมหาศาล ตลาดจึงมีการแขง
ขันการขายสูง นอกจากนั้นกลุมผูถือครองอุปทาน (Supply) ที่อยูอาศัย   พรอมขายใน
ปจจุบัน ไดเปลี่ยนจาก “กลุมผูประกอบการจัดสรร” กลายเปน “กลุมสถาบันการเงิน” และ
“บริษัทบริหารสินทรัพย” (บรรษัท บริหารสินทรัพยสถาบัน    การเงิน) โดยจะเห็นไดจาก
ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารพาณิชยทั้งระบบรวมธนาคารอาคารสงเคราะห
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ในป 2542 มีมูลคาสูงถึง 68,000 ลานบาท และคาดวาในป 2543 อาจมีสูงถึง 100,000
ลานบาท สวน บริษัทบริหารสินทรัพย มี ทรัพยสินรอการขาย (NPA) สูงถึง 190,000 ลาน
บาท รวมแลว จะมี ทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของสถาบันการเงิน 2 กลุมนี้เปนมูลคาสูง
ถึง 300,000 ลนบาท และในปนี้ บริษัทบริหารสินทรัพย ไดประกาศวาจะนํา (ทรัพยสินรอ
การขาย) NPA ที่เปนอยูอาศัยพรอมอยูอาศัยของตนออกขายในงาน “มหกรรมจําหนาย
ทรัพยสินของ บริษัทบริหารสินทรัพย (AMC’s Property Grand Sale) ตนเดือนกันยายนที่
จะถึงนี้ ณ ศูนยการประชุมแหงชาติสิริกิตติ์มูลคา 3,000 ลานบาท ยิ่งทําใหผูซื้อซ่ึงคาด
หวังซื้อที่อยูอาศัยราคาถูกชะลอการตัดสินใจ รอดูสินคาจาก บริษัทบริหารสินทรัพย กอน

อุปทาน (Supply) จาํนวนมหาศาลจากสถาบนัการเงนิ  บริษทับริหารสนิทรพัย  และ
ผูประกอบการ   ซึ่งจะนําออกขายในชวงปลายป 2543 เปนตนไปนี้ จะทําใหตลาดที่อยู
อาศัยปนปวนพอสมควร เนื่องจากผูขายในปจจุบัน เปนสถาบันการเงินซึ่งปลอยสินเชื่อใน
การซื้อหาที่อยูอาศัยดวย ทําใหกลยุทธกระตุนการขายที่อยูอาศัยสวนใหญจะเนนการให
สินเชื่อเงื่อนไขผอนปรนกับผูซื้อ หรือ การลดอัตราดอกเบี้ยเพื่อจูงใจผูซื้อ หรือการแจก –
แถมของรางวัล อาทิ รถยนต ฯลฯ ใหกบัผูกูซือ้ทีอ่ยูอาศยั         บางสถาบนัการเงนิพยายาม
หาชองทางการขายใหม ๆ นอกจากเปดประมลูขายเองแลว ยังมีการขายตรง ใหพนักงาน
ธนาคารชวยขายโดยไดรับคอมมิชชั่น จางบริษัทตัวแทนนายหนาใหชวยขาย ฯลฯ

อยางไรก็ตาม ในภาวะเศรษฐกิจที่ยังไมฟนตัวอยางชัดเจนตลาดที่อยูอาศัยมี อุป
ทาน (Supply) ใหเลือกในราคาถูกจํานวนมาก โดยเฉพาะ อุปทาน (supply) ราคาถูกจาก
บริษัทบริหารสินทรัพย ประชาชนจึงไมเรงรีบตัดสินใจซื้อ กลยุทธตาง ๆ ที่สถาบันการเงิน
และผูประกอบการนํามากระตุนยอดขายนั้น จึงไมประสบผลสําเร็จ  เทาที่ควร โดย
ประมาณการวาในชวงที่ผานมาสถาบันการเงินทั้งระบบจะมียอดขายทรัพยสินรอการขาย 
ไมเกิน 1,000 ลานบาท สวนธนาคารอาคารสงเคราะหสามารถขายทรัพยสินรอการขาย
ในชวง 6 เดือน ที่ผานมาไดเพียง 8 หนวย 5.5 ลานบาท     (ป 2542 ขายได 25 หนวย
28.4 ลานบาท) ซึ่งการขายทรัพยสินรอการขาย  ดังกลาว สวนใหญสถาบันการเงินจะขาย
ในราคาตนทุนหรือขาดทุน แตสําหรับ ธนาคารอาคารสงเคราะห ทรัพยสินรอการขายที่
ขายไดทุกหนวยจะมีกําไรจากการขาย

การทีธ่นาคารพาณชิยและบรษิทับรหิารสนิทรพัยจะเรงรัดนาํอสงัหารมิทรัพยรอ
การขายไวจํานวนมหาศาลออกขายในตลาดนั้น จะสงผลกระทบทําใหเกิดการขาย   ตัด
ราคาจนไมเปนผลดีตอตลาดอสังหาริมทรัพยและอาจทําใหตลาดซบเซาตอไปอีกนาน ดัง
นั้น เมื่อวันที่ 28 กรกฎาคม 2543 ธนาคารแหงประเทศไทยจึงไดออกหนังสือเวียน  ผอน
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ผันระยะเวลาการถือครอง ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินจากที่ตองจําหนายภาย
ใน 5 ป เปน 10 ป แตสําหรับธนาคารอาคารสงเคราะห ไมมีเพดานระยะเวลาในการถือ
ครอง ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน นี้

3.9.4 การบริหารจัดการทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน

จากปญหาทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน ซึ่งเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว  ใน
ชวง 2-3 ปมานี้ ทําใหสถาบันการเงินตางจัดตั้งหนวยงานบริหารจัดการ ทรัพยสินรอการ
ขายของสถาบันการเงิน ทั้งในรูปแบบหนวยงานภายใน อาทิ ธนาคารทหารไทยตั้ง “ศูนย
จัดการทรัพยสิน” ฯลฯ และบางสวนตั้งเปนบริษัทยอยขึ้นบริหาร อาทิ ธนาคารนครหลวง
ไทยตัง้ “บริษทัศนูยประมลูและจาํหนายทรพัยสิน คราวน พร็อพเพอรตีเ้ซ็นเตอร” ซึ่งจะเห็นวา
ธนาคารพาณิชยใหความสําคัญกับหนวยงานบริหารจัดการทรัพยสินมากเชนเดียวกับ
หนวยงานแกไขปญหาหนี ้หนีท้ีไ่มกอรายได NPL ในปจจุบนั

ในสวนของธนาคารอาคารสงเคราะหได เห็นความสําคัญของการจัดการ
อสังหาริมทรัพย (ทรัพยสินรอการขาย) ไดตั้งฝายบริหารทรัพยสินขึ้นมาเมื่อ 15 มกราคม
2544 เพือ่ทาํหนาทีบ่ริหารทรพัยสนิเพือ่ใหเกดิประโยชนสงูสดุและมคีาใชจายนอยที่สุด โดย
การประมูลซื้อทรัพยคืนจากกรมบังคับคดี ดําเนินงานขายอสังหาริมทรัพย โดยวิธีการ
ประมูลและขายตรงกับลูกคา บริการใหเชา ซึ่งจะใหบริการลูกคาที่สนใจดูเพื่อขอเชา, ซื้อ
และประมูลทําประกันอัคคีภัย จายภาษีโรงเรือนดูแลรักษากุญแจ ซอมแซมรักษาสภาพ
และจัดการประมูลเกี่ยวกับ  ทรัพยสินรอการขายทั้งหมด ทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ หรือ
สัญญาเชา จัดทําคูมือการประมูล และ จัดการประมลูออกงานมหกรรมเกีย่วกบัทรัพยสนิรอ
การขายของสถาบนัการเงนิ เชน ทีผ่านมาเมื่อ 27-28 กรกฎาคม 2545 ณ   ศูนยการคาเซ็น
ทรัลพลาซา (ลาดพราว)  เรียกวางาน “มหกรรมอสังหาริมทรัพยของสถาบัน    การเงิน
หรือ NPA Grand Sale”

สําหรับหนวยงานที่เขารวมงานมีทั้งหมด 27 แหง แบงออกเปน ธนาคารพาณิชย
ไทย 9 สถาบัน ไดแก ธนาคารกรุงเทพ, ธนาคารไทยพาณิชย, ธนาคารกรุงศรีอยุธยา,
ธนาคารกสิกรไทย, ธนาคารเอเชีย, ธนาคารนครหลวงไทย, ธนาคารยูโอบี     รัตนสิน,
ธนาคารกรุงไทย และ ธนาคารไทยธนาคาร
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สถาบันการเงินพิเศษของรัฐ 5 สถาบัน ประกอบดวย ธนาคารอาคารสงเคราะห,
การเคหะแหงชาติ, บรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน (บริษัทบริหารสินทรัพย)
ธนาคารออมสิน, บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยสวนบริษัทเงินทุนและบริษัท
เงินทุนหลักทรัพยมี 5 สถาบัน ไดแก บริษัทเงินทุนเกียรตินาคิน จํากัด (มหาชน) , บริษัท
เงินทุนธนชาติ จํากัด (มหาชน) บริษัทเมืองไทยประกันภัย จํากดั BANGKOK CAPITAL
ALLIANCE CO.,LTD. และบริษัทอิออน ธนสินทรัพย (ไทยแลนด) จํากัด (มหาชน)

ผูประกอบการดานอสังหาฯ 7รายไดแก บริษัทพฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด, บริษัท
ลลิลแลนดแอนดเฮาส จํากัด, บริษัท ศุภาลัย จํากัด (มหาชน), บริษัท เอ็นพี แฟบริค จํากัด
(ในเครือ MDI กรุป), บริษัท บิ๊กเจียง แลนด แอนด เฮาส จํากัด,บริษัท โฮมเพลส กรุป
จํากัด และ บริษัท เอ อี เอช จํากัด นอกจากนี้ยังมีบริษัท บริหาร สินทรัพยจันทบุรี จํากัด

ทั้งนี้ สถาบันการเงินตาง ๆ จะนําสินทรัพยสินรอการขายมาเปดประมูล    เปน
กรณีพิเศษจํานวน 226 รายการ โดยแบงเปนสินทรัพยสินรอการขายจากธนาคารอาคาร
สงเคราะห (ธนาคารอาคารสงเคราะห) จํานวน 150 รายการ ซึ่งจะเปดประมลูในวันที่ 27
กรกฎาคม ทั้ง 226 รายการดังกลาวที่นํามาประมูลราคาจะถูกกวาปรกติมากเพื่อเปนไฮ
ไลนทของงาน

ตารางที่  3.8   แสดงทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินที่นํามาประมูล
สินทรัพยของ 9 ธนาคาร

นําสินทรัพยเขารวมงาน เปาหมาย
รายชื่อ

รายการ
มูลคา

(ลานบาท)
รายการ

มูลคา
(ลานบาท)

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 สถาบันการเงินลางกรุอสังหาริมทรัพย แบงกพาณิชยรุกขาย 140,000 ลาน” วัฏจักรคลาสสิฟายส ปท่ี 3 ฉบับ 78 7-14 กรกฎาคม
2545
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ผลของการออกงานมหกรรมนี้ทําใหธนาคารอาคารสงเคราะหขายทรัพยที่รอการขายไดถึง 
306 รายการ เปนเงิน 292 ลานบาท22

นอกจากนี้ สถาบันการเงินตางๆ ยังไดรวมมือกันจัดงานมหกรรมอสังหาริมทรัพยสถาบนั
การเงนินาํทรพัยสินรอการขายออกขายใหแกประชาชนทัว่ไป โดยเมือ่วนัที ่26 – 28   ก.ค. 45 ที่ผานมา
สมาคมสินเชื่อที่อยูอาศัย รวมกับสถาบันการเงินและหนวยงานของรัฐบาลจํานวน 18 แหง จัด
งาน “มหกรรมอสังหาริมทรัพยของสถาบันการเงิน” (NPA GRAND SALE)        ณ บางกอก
คอนเวนชั่น เซ็นเตอร ชั้น 4 ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา ซึ่งปรากฏวามีผูใหความสนใจเขารวมงาน
เปนจํานวนมาก โดยภายในงานดังกลาวสถาบันการเงินที่รวมออกบูธจาํนวน  18  แหง   สามารถขาย
ทรัพยไดจาํนวน 354 รายการ คิดเปนมลูคากวา 1,270 ลานบาท

นอกจากนี้   สมาคมธนาคารไทย ยังไดรวมกับสถาบันการเงินที่เปนสมาชิกและบริษัทฮาริ
สนัเรยีลตีจ้ดังาน  “มหกรรมประมลูอสงัหารมิทรัพยของสถาบนัการเงนิ”  ในวนัที ่ 16 – 17 พฤศจกิายน
2545  . ณ  หองบางกอกคอนเวนชั่นเซ็นเตอร โรงแรมโซฟเทล เซ็นทรัล ลาดพราว

3.9.5 วิธีการซื้ออสังหาริมทรัพยในความหมายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ตามพระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย พ.ศ. 2505 และ พระราชบัญญัติการประกอบธุรกิจ
เงินทุนธุรกิจหลักทรัพยและธุรกิจเครดิตฟองซิเอร พ.ศ. 2522 กําหนดใหสถาบันการเงิน ที่ได
อสังหาริมทรัพยมาจากการชําระหนี้ การประกันการใหกูยืมเงินหรือการซื้ออสังหาริมทรัพยที่รับ
จํานองไวจากการขายทอดตลาดโดยคําสั่งศาลหรือเจาพนักงานพิทักษทรัพยตองจําหนาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวภายในเวลาที่กําหนดโดยหากเปนธนาคารพาณิชย ตองจําหนาย
อสังหาริมทรัพยดังกลาวภายในเวลา 5 ป นับแตวันที่อสังหาริมทรัพยนั้นตกมาเปนของตน สวน
บริษัทเงินทุนและบริษัทเครดิตฟองซิเอร ตองจําหนายอสังหาริมทรัพยดังกลาว ภายในเวลา 3 ป

จากขอกาํหนดของกฎหมายดงักลาว เปนสาเหตทุาํใหสถาบนัการเงนิทีม่อีสังหารมิทรัพย อยูใน
ครอบครองซึ่งไดมาจากการเขาสูราคาเพื่อซ้ือทรัพยจํานองจากกรมบังคับคดี การเอาทรัพยจํานอง
หลุด และการโอนทรัพยตีชําระหนี้ของผูกูที่ไมสามารถชําระหนี้ไดฯลฯ ออกขายโดยวิธีตางๆ  โดย
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนสถาบันการเงินแหงแรกที่ดําเนินการในการ  นําอสังหาริมทรัพยออก
ขายโดยวิธีประมูลดวยตนเอง สวนสถาบนัการเงินอื่น ๆ จะใชบริษัทประมูลในเครือหรือบริษัท
ประมูลมืออาชีพภาคเอกชนจัดการประมูลแทน เชน ธนาคารนครหลวงไทย ใชบริษัท คราวน ดิ
                                                          
          22“ธอส.สัมพันธ“ ธนาคารอาคารสงเคราะห จุลสาร ปที่ 4 ฉบับที่ 37 สิงหาคม 2545 : หนา 12
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เวลลอปเมนท ซึ่งเปนบริษัทในเครือ ทําการประมูลขายอสังหาริมทรัพยของธนาคารโดยเฉพาะ
สวนธนาคารไทยพาณิชย ธนาคารเอเชีย ธนาคารซิตี้แบงก ไดมอบหมายใหบริษัทประมูลมืออาชีพ
(บริษัทสหการประมูล) เปนผูดําเนินการประมูลขายแทน ฯลฯ

ธนาคารอาคารสงเคราะห มีวิธีการซื้อ ทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน 2 วิธี

วิธีที่ 1 อสังหาริมทรัพยที่ ธนาคารอาคารสงเคราะห นําออกประมูลขายทอดตลาดสวน
หนึ่ง ไดมาจากการที่ธนาคารฯ ฟองบังคับจํานองและเขาสูราคาประมูลซื้อทรัพยไดจากกรมบังคับ
คดีและศาลในจังหวัดภูมิภาคตาง ๆ และอีกสวนหนึ่งเปนอสังหาริมทรัพยที่ไดจากการโอนทรัพย
จํานองชําระหนี้ของลูกหนี้ที่ประสบปญหาดานการเงิน ทรัพยทั้ง 2 ประเภทนี้ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห จะทําการประเมินราคาใหมและนําออกประมูลขายทอดตลาด สําหรับผูที่สนใจจะเขา
รวมการประมูลจะตองกรอกชื่อ ที่อยู และรายการอสังหาริมทรัพยที่   สนใจจะประมูลลงใน “แบบ
คําขอ” เขาประมูลซื้ออสังหาริมทรัพย พรอมกับแสดงสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนตอ คณะ
กรรมการประมูลขายทรัพยสิน หากผูประมูล เขาประมูลในนามบุคคลอื่น ตองแสดงหนังสือมอบ
อํานาจพรอมติดอากรแสตมป 30 บาท ตอคณะกรรมการฯ กอนวันประมูล หากผูประมูลไมแสดง
หนังสือมอบอํานาจคณะกรรมการฯ จะถือวาผูประมูลกระทําในนามตนเอง และ ในการจด
ทะเบียนกรรมสิทธิ์ ผูประมูลจะขอเปลี่ยนชื่อผูอ่ืนโดยอางวาตนเปนตัวแทนไมได

การประมูลขายอสังหาริมทรัพยของ ธนาคารอาคารสงเคราะห เปนวิธีการประมูลแบบ
สงวนสิทธิไมตกลงขาย โดยจะใชวิธีเสนอราคาดวยวาจา เมื่อกรรมการฯ เห็นวาราคาเสนอเปน
ราคาที่เหมาะสม จะขานราคาพรอมนับ 1 ถึง 3 ซึ่งในระหวางนั้น ผูอ่ืนอาจเขารวมการประมูลเพื่อ
เสนอราคาซื้อไดอีก และการประมูลจะสมบูรณไดก็ตอเมื่อกรรมการฯ ขานราคาเสนอซื้อพรอมนับ
3 และเคาะไม

สาํหรบัผูทีป่ระมูลได ธนาคารอาคารสงเคราะห กาํหนดเงือ่นไขในการชาํระเงนิไว 2 วธิ ีไดแก

1) ชําระเปนเงินสด ผูซื้อตองทําสัญญามัดจํา 10% ของราคาที่ประมูลซื้อได โดยตอง
ชําระเปนเงินสด หรือแคชเชียรเช็ค ทันทีที่กรรมการฯ เคาะไมขายให และตองชําระ
สวนที่เหลือภายใน 30 วัน หรือ

2) ชําระดวยการขอสินเชื่อ สําหรับผูซื้อที่ตองการขอสินเชื่อกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห
ตองทําสัญญามัดจําจํานวน 10% ของราคาที่ประมูลซื้อได โดยชําระดวยเงินสด หรือ
แคชเชียรเช็ค และภายใน 30 วัน นับต้ังแตวันที่ประมูลซ้ือได ตองชําระเงินสดอีก 15%
ของราคาที่ประมูลซื้อได พรอมทั้งยื่นขอสินเชื่อกับธนาคารฯ ในวงเงินที่เหลืออีก 75%
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หากพนกําหนดจะถูกริบมัดจํา สําหรับการใหสินเชื่อแก ผูประมูลไดธนาคารฯ จะให 1
คน ตอ 1 รายการเทานั้น

วิธีที่2 ซื้อตรงกับธนาคารตามที่ธนาคารตั้งราคาไวเหมือนกับการซื้อบานมือสองทั่วไป

3.10 แนวโนมของทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงิน23

ทามกลางภาวะเศรษฐกจิโดยรวมทีย่งัมปีจจยันาหวงบางประการ โดยเฉพาะสถานการณที่เกี่ยว
กับเศรษฐกิจโดยรวมที่ยังความเชื่อมั่นตอตลาดอสังหาฯ ดวย ดังนั้น การจะหวังใหภาค อสังหาริ
มทรพัยทําหนาที่เปนกลไกสําคัญในการกระตุนเศรษฐกิจหรือสามารถเติบโตตอไปไดดวยตนเอง
โดยลําพังคาดวายังเปนไปไดยาก และเชื่อวายังจําเปนที่จะตองอาศัยมาตรการกระตุนจากภาครัฐ
อยางตอเนื่องไปอีกระยะหนึ่ง

สําหรับประเด็นสําคัญที่จะมีผลกําหนดทิศทางของตลาดอยางมากคือ กําลังซื้อและความ
เชื่อมั่นของผูบริโภค ซึ่งจะไดรับอิทธิพลจากภาวะเศรษฐกิจมากโดยในป 2545 คาดวาเศรษฐกิจ
ไทยจะสามารถขยายตัวไดในระดับรอยละ 2-3 ภายใตสมมุติฐานที่วาเศรษฐกิจญี่ปุนไมทรุดตัวลง
มานัก และสหรัฐสามารถฟนตัวได ประกอบกับมาตรการเรงดวนเพื่อกระตุนเศรษฐกิจของภาครัฐ
เห็นผล และ มาตรการเรงรัดเบิกจายงบประมาณเปนไปตามนโยบาย   แตการเติบโตดังกลาวยัง
ถือวามีอัตราตํ่า ขณะที่อัตราการวางงานยังมีสูง สงผลใหกําลังซื้อและความเชื่อมั่นของผูบริโภค
โดยรวมไมกระเตื้องขึ้นมาก สภาพการณดังกลาวเปนตัวชี้วา การขยายตัวของอสังหาริมทรัพยใน
ระดับรอยละ 10-15 ถือเปนผลมาจากมาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยจากภาครัฐเปนหลัก

ทั้งนี้ การจะหากลุมเปาหมายใหม ๆ ในกลุมผูมีรายไดนอย-ปานกลางที่เปนประชาชนทั่ว
ไปยงัคงทาํไดคอนขางยากหากสถานการณเศรษฐกจิโดยรวมยงัไมขยายตวัในระดบัทีส่งูกวารอยละ 4
เพราะดานรายไดจะยังคงเปนปจจัยฉุดร้ังลูกคาในกลุมนี้

จากปญหาหนี้เสียที่พุงขึ้นสูงภายหลังจากเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ และมูลคาอสังหาริมทรัพย
โดยทั่วไปก็มีแนวโนมตกต่ําลง สงผลตอมูลคาหลักประกันของสถาบันการเงิน ขณะที่อัตราดอก
เบี้ยก็ปรับตัวขึ้นมาอยูในระดับสูง หลังจากสภาพคลองของประเทศได      แหงเหือดลงผูประกอบ
การจํานวนมากตองลมหายไปจากตลาด หลายรายกลายเปนหนี้เสียสถาบันการเงิน จนนําไปสู
การแกปญหาดวยการปรับปรุงโครงสรางหนี้ หรือการตีทรัพยชําระหนี้ที่ทําใหสินทรัพยสินรอการ
                                                          
          23“ธุรกิจอสังหาฯ หวังแรงกระตุนภาครัฐจับตาทรัพยสินรอการขายพุงเกินแสนลาน”  วัฏจักรคลาสสิฟายส  ปท่ี 3 (4/14) ฉบับที่ 78
(152/717) วันท่ี 7-14 กรกฎาคม 2545 หนา39
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ขายของสถาบันการเงินเพิ่มข้ึนอยางมหาศาล และรายที่ไมสามารถเจรจาตกลงกันไดก็กลายเปน
คดีความฟองรอง สภาพที่เกิดกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยคร้ังนี้จึงนับเปนความรุนแรงที่ไมเคยปรากฏ
มากอนในประวัติศาสตร

วิกฤตการณที่เกิดขึ้นกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย สถาบันการเงิน และเศรษฐกิจประเทศใน
ชวงที่ผานมากนับวามีความเกี่ยวพันในลักษณะที่เปนสาเหตุและเปนผลกระทบซึ่งกันและกันอยาง
ลึกซึ้ง กลาวเฉพาะสถาบันการเงิน หลังวิกฤตการณป 2540 สถาบันการเงินตองเผชิญปญหา
สําคัญที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย 2 ประการ คือ ปญหาหนี้ที่ไมกอใหเกิดรายได   ในภาค
อสังหาริมทรัพยขยายตัวมาก สรางภาระการกันทุนสํารองเผื่อหนี้สงสัยจะสูญเพิ่มข้ึน และปญหา
จากปริมาณสินทรัพยสินรอการขายของสถาบันการเงินในรูปอสังหาริมทรัพยที่  เพิม่ข้ึนมากมายอนั
เปนผลจากการตทีรัพยชาํระหนีข้องลกูหนีท้ีม่ปีญหา ซึง่ปญหาประการหลงัจะสรางความเสี่ยงใหกับ
สถาบันการเงินในกรณีที่การตีทรัพยเปนไปอยางไมคุมหนี้ หรือสินทรัพยที่ธนาคารรับโอนมามีการ
เสื่อมคาหรือมีการขาดทุนเมื่อขายออกไปในภายหลัง

อยางไรก็ตาม ที่ผานมาปญหาหนี้เสียภาคอสังหาริมทรพยของสถาบันการเงินมี    แนว
โนมลดลง ซึ่งสวนหนึ่งเกิดจากปจจัยการโอนยายหนี้เขาสูบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย (บสท.)  ของ
ทางการและบรษิทั บริหารสนิทรัพยทีส่ถาบนัการเงนิจดัตัง้ขึน้เอง ทัง้นี ้ จะเหน็ไดวา หนี้ไมกอรายได
(NPL) ในหมวดอสังหาริมทรัพยไดมีการแกไขจนกระทั้งมีการลดลงอยาง    ตอเนื่อง จากป 2542 ที่
มีจํานวน 508,444 ลานบาท ลดลงเหลือ 236,299 ลานบาท และ 144,062 ลานบาท ในป 2543
และป 2544 ตามลําดับ ทําให หนี้ไมกอรายได (NPL) อสังหาริมทรัพยตอสินเชื่ออสังหาริมทรพย
คงคางมีแนวโนมลดลงตอเนื่อง จากสัดสวนรอยละ 52.9 ในป 2542 ลดลงเปนรอยละ 31.4 ในป
2543 และเหลือเพียงรอยละ 22.4 ในป 2544 อยางไรก็ตาม หนี้ไมกอรายได (NPL) ในระบบกวา 1
แสนลานบาท รวมหนี้ในรูปอสังหาฯ ที่มีการโอนยายเขาไปอยูในมือบรรษัทบริหารสินทรัพยไทยก็
นับวายังคงอยูในระดับสูง แมการปรบัโครงสรางหนีจ้ะยงัมแีนวโนมดขีึน้ตามทศิทางตลาดคาดสิน้ป
ทรัพยสนิรอการขายนาจะถงึ  160,000 ลาน

ปจจัยสําคัญอีกประการหนึ่งไดแก ปริมาณที่อยูอาศัยรอการระบายสูตลาดยังมีเหลืออีก
จํานวนมาก ทําใหการแขงขันมีสูง ปจจุบนปริมารการกอสรางบานใหมแมจะมีนอยมาก เมื่อเทียบ
กับอดีตแตก็นับวามีอัตราการขยายตัวเพิ่มสูงเมื่อเทียบกับ 2-3 ปที่ผานมาอันเปนการปรับตัวตาม
ความตองการที่เพิ่มข้ึน ขณะที่บานในระดับราคาไมเกิน 1,000,000 บาท         โดยเฉพาะบานมือ
สองไดถูกดูดซับออกไปมากจากโครงการ ธอส. - กบข. เพื่อที่อยูอาศัยสมาชิกกองทุนบําเหน็จ
บํานาญ   ขาราชการ จนทําใหตลาดบานมือสองมีโอกาสขยายตัวไดถึงรอยละ 20-30 ก็ตาม แตทั้ง
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นี้ตองไมลืมวาสินทรัพยสินรอการขายในรูปที่อยูอาศัยที่ยังเหลืออยูในมือสถาบันการเงิน รวมทั้งสิน
ทรัพยจากบรรษัทบริหารสินทรัพยไทย บรรษัทบริหารสินทรัพยสถาบันการเงิน และที่อยูอาศัยใน
โครงการที่คั่งคางเดิมในมือผูประกอบการตลอดจน        บานมอืสองทีก่ระจายอยูในมอืประชาชน
ทัว่ไป คาดวายงัมอียูอีกมากมายโดยเฉพาะแรงกดดนัในการระบายสินทรัพยสินรอการขายของ
สถาบันการเงินคาดวาจะมีเพิ่มข้ึนในระยะตอไป  ตามปริมาณสินทรัพยประเภทนี้ที่ขยายตัวเพิ่ม
เปนลําดับจากป 2540 ที่มีมูลคาเพียง 27,062 ลานบาท คาดวาจะเพิ่มข้ึนถึงระดับ 160,000 ลาน
บาท ในป 2545

หากเศรษฐกจิในป 2545 และ 2546 ยงัขยายตวัไดไมเพยีงพอทีจ่ะแกไขปญหาการวางงาน และ
ยงัไมมมีาตรการสนบัสนนุเพิม่เตมิ เนือ่งดวยขอจาํกดัดานฐานะการคลงัของรฐับาลในการกระตุน
เศรษฐกจิในระยะตอไป แมธรุกจิอสังหารมิทรัพยจะยงัขยายตวัตอเนือ่งไดในป 2545 จากปจจยัอตัราดอก
เบีย้ทีอ่ยูในระดบัตํ่า และมาตรการกระตุนอสงัหารมิทรัยพของรฐับาลทีด่าํเนนิอยูรวมถงึทีอ่ยูอาศยัคาง
สต็อกเต็มทีอ่าจระยายออกมาในราคาต่าํ แตจากขอจาํกดัดานกาํลงัซือ้ของประชาชนสวนใหญในระดบั
รายไดปานกลางและต่าํจะทาํใหการดดูซบัอสังหารมิทรัพยไมอาจขยายตวัไดอยางรวดเรว็ ดงันัน้ แรงกด
ดนัการแขงขนัและระดบัราคาในตลาดอสงัหาฯ คาดวาจะยงัมอียูอยางตอเนือ่งอกีหลายป



บทที่ 4

วิธีดําเนินการวิจัย

การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึง
การตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห วาปจจัย
ใดที่มีผลตอการตัดสินใจมากที่สุด และ การคาดหวังในการซื้อที่อยูอาศัย ที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารโดยมีขั้นตอนของการศึกษา ดังนี้

4.1  ขอบเขตของการวิจัย

ผูวิจัยสามารถกําหนดขอบเขตได ดังนี้

4.1.1 กลุมประชากรที่ทําการศึกษานั้นเปนกลุมของผูที่ตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ      ตั้งแต
วันที่ 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 และเปนชวงที่ธนาคารไดเก็บขอ
มูลของกลุมประชากรไดสมบูรณแลว    เพราะธนาคารอาคาร-สงเคราะหได    เร่ิม
ตั้งฝายบริหารทรัพยสินอยางเปนทางการเมื่อวันที่ 15 มกราคม 2544 และ ทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหนั้น เปนที่อยูอาศัยตามนโยบายหลัก
ในการจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะห

4.1.2 พื้นที่ที่ทําการศึกษาอยูในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลซึ่งเปนพื้นที่     ที่
ธนาคารมียอดขายที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายไดมากที่สุดคิดเปนรอยละ 
69.50 ตามตารางที่ 1.2

4.2  ประชากรและกลุมตัวอยาง

4.2.1 ประชากร (Population) ที่ใชในการศึกษาครั้งนี้เปนกลุมผูตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ ในชวง 1
กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 ซึ่งประชากรทั้งหมด 784 ราย    สามารถ
แยกประชากรออกเปน  2  กลุม    ไดดงันี้
กลุมที่ 1   เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห และทาํการโอนสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลว มจีาํนวน 152 ราย
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กลุมที่ 2   เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห    แตยังไมทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ เพราะอยู
ในโครงการพเิศษผอนดาวนกบัธนาคาร 24 เดอืน มจีาํนวน 632 ราย

 4.2.2 กลุมตัวอยาง

1.2.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง จากประชากรทั้ง 2 กลุม ไดกําหนดขนาดของ
กลุมตัวอยางที่เหมาะสม (Nop) ของกลุมประชากร จํานวน 784 ราย  นี้   
แยกคํานวณแตละกลุมโดยใชสูตรของ Yamane      ซึ่งประมาณคา
พารามิเตอรดวยความเชื่อที่  95%แ ละยอมใหคาพารามิเตอรที่
ประมาณนี้คลาดเคลื่อนไดไมเกิน ±5%

       N
Nop     = 1+NE

โดยที่       Nop คือ ขนาดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมสําหรับ
ประชากร N คน

   N คือ จํานวนประชากร
   E คือ ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสุดที่ยอมรับได

ในที่นี้คือ ± 5%

1) ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมที่ประชากรที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวมีจํานวน
152 ราย เมื่อแทนคาสูตรแลวจะได

152
Nop     =

1+[(152) (0.5)2]
=   110    ราย

ไดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครั้งนี้ คือ 110 ราย
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2) ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขาย แตยังไมทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ เพราะอยู   ใน
โครงการพิเศษดาวนกับธนาคาร 24 เดือน โดยไมมีดอกเบี้ยมีจํานวน 632 ราย
เมื่อแทนคาสูตรแลวจะได

632
Nop     =

1+[(632) (0.5)2]
=   245    ราย

ไดกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการวิจัยครั้งนี้ คือ 245 ราย

3) การคัดเลือกตัวอยาง  ประชากรทั้ง 2 กุลมขางตน มีทั้งหมด 784
ราย    ไดสงแบบสอบถามใหกับประชากรทุกรายตามจํานวนประชากรทั้งหมด
เพื่อที่ใหประชากรทุกรายไดรับและสงแบบสอบถามกลับมามากที่สุดตามจํานวน
ที่เหมาะสมตามขนาดของกลุมตัวอยาง

4.3 เครื่องมือที่ใชในงานวิจัย

เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ

4.3.1 ขอมูลจากสถิติรายงานธนาคารอาคารสงเคราะห  รายละเอียดผูซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหซึ่งเปนขอมูลทาง
ดานลักษณะสวนตัวของ ผูซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่โอน
กรรมสิทธิ์แลว (ประชากรกลุมที่ 1) เชน อายุ    สถานภาพสมรส การศึกษา อาชีพ
หลัก ตําแหนงหนาที่การงานของตนเองและคูสมรส จํานวนสมาชิกในครอบครัว
รายไดรวมของครอบครัว

4.3.2 แบบสอบถาม (Questionnaire) ลักษณะคําถามเปนแบบปลายปด มี 2 ชุด
สําหรับประชากร แตละกลุม

4.3.2.1 ประชากรกลุมที่ 1  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ   และทาํการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวมคีาํถาม 18 ขอ
(เปนคําถามสวนที่ 2-6) ขอมูลในสวนที่ 1 ใชขอมูล     ทุติยภูมิ ตาม
ขอ 4.3.1
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4.3.2.2 ประชากรกลุมที่ 2  ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารแตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการ
พิเศษผอนดาวน 24 เดือน กับธนาคารมีคําถาม 25 ขอ

4.3.3 โครงสรางของขอมูลและตัวแปร

4.3.3.1 การกําหนดตัวแปรปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจ  ในแตละประเด็น
หลักมากําหนดตัวแปรดานตาง ๆ    ซึ่งไดมาจากการวิเคราะห (ตามตา
รางที่ 4.1)ขอมูลจากทฤษฎี   แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ รวม
ทั้งขอมูลที่เกี่ยวกับทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
จากนั้นนําขอมูลที่ไดทั้งหมดมาประมวลเขาดวยกัน   สามารถจําแนก
ตัวแปรไดดังนี้
1) ตัวแปรควบคุม

- กลุมผูซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคาร  สงเคราะห ตั้งแต 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30
มิถุนายน 2545

- ที่อยู อาศัยที่ เปนทรัพยสินรอการขายที่ตั้ งอยู ในเขต
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล

2) ตัวแปรลักษณะ    และสภาพดานสังคมและเศรษฐกิจ 
กระบวนการและเหตุผลในการตัดสินใจ    เหตุที่มีอิทธิพลตอการ
ตัดสินใจของผูซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายในเขต
กรุงเทพมหานคร และ ปริมณฑล รายละเอียดตามแผนผังที่ 4.2

4.3.3.2 การกําหนดโครงสรางของแบบสอบถามนี้    เพื่อศึกษาประเด็น
สําคัญที่กําหนดไวในวัตถุประสงค ซึ่งไดแบงเนื้อหาออกเปน 5 สวนซึ่งมี
ประเด็นหลัก ดูแผนผังที่4.2 ประกอบ ดังนี้
สวนที่ 1 ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ เปนคําถามเกี่ยวกับขอ
มูลลักษณะสวนตัวของผูตอบ เชน อายุ สถานภาพการสมรส การศึกษา 
อาชีพหลัก ตําแหนงหนาที่ของตนเองและคูสมรส จํานวนสมาชิกใน
ครอบครัวรายไดรวมของครอบครัวมีจํานวน 7 ขอ (ประชากรในกลุมที่ 1 
จะไดจากขอมูลทุติยภูมิ)
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สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม เปนคําถามเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยเดิมกอนมาซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ เชน     การครอบ
ครอบบานหลังเดิม วัตถุประสงคการซื้อบานหลังเดิม    การซื้อนั้นซื้อดวย
เงินสดหรือกูจากสถาบันการเงิน สถานที่ตั้ง และ ลักษณะโครงการหมู
บานของที่อยูอาศัยเดิมจํานวน 4 ขอ
สวนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย 
(NPA) เปนคําถามที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่ซื้อจากธนาคาร เชน ลักษณะ
ของบานที่ซื้อ (จะเปนขอที่บอกความตองการ ทรัพยสิน    รอการขายเพื่อ
อยูอาศัยหรือไม) การชําระเงินในการซื้อเงื่อนไขในการซื้อ วัตถุประสงค
ของการซื้อ สิ่งที่คาดหวังในการซื้อ ทรัพยสิน   รอการขาย และ ไดตาม
การคาดหวังหรือไม สถานที่ตั้งและลักษณะโครงการหมูบานของทีอ่ยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคารฯ จาํนวน  7  ขอ
สวนที่ 4 ขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขาย (NPA) เปนคําถามที่เกี่ยวกับข้ันตอนในการ   ตัดสิน
ใจเปนพฤติกรรมเกี่ยวกับการกระทํา เชน การคนหาขอมูล  การเปรียบ
เทียบขอมูลเพื่อประเมินผลทางเลือก การใชเวลาในการตัดสินใจ จํานวน
3 ขอ
สวนที่ 5 ขอมูลที่เปนปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขาย (NPA) เปนคําถามที่เกี่ยวกับส่ิง     ที่คํานึงถึง
เมื่อตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เชน เหตุผลทาง
ดานสินเชื่อ  การเงิน การคมนาคม ทําเลที่ตั้ง เปนตน เปนขอที่ใหลําดับ
ความสําคัญมีจํานวน   2  ขอ
สวนที่ 6 ขอมูลที่เกี่ยวกับการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห เปนคําถามที่เกี่ยวกับประสบ
การณในการกูเงินธนาคารอาคารสงเคราะห  และเหตุผล   ในการซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน 2
ขอ
(ดูแผนผังโครงสรางแบบสอบถาม แผนผังที่ 4.2)
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4.3.4 การตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ
4.3.4.1 การตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา (Content Validity) ผูวิจัย ไดทาํ

แผนผงัโครงสรางของแบบสอบถามทีป่ระกอบดวยประเดน็หลกั และตัว
แปรในแตละประเด็น  โดยเทียบวัตถุประสงคของการวิจัยและนํามา
ปรับปรุงแกไขเพื่อใหแบบสอบถามมีความตรงในระดับสูงกอนนําไปใช
กับกลุมตัวอยาง

4.3.4.2  การทดสอบ (Pretest)  ใชวิธีการสัมภาษณกับกลุมตัวอยางที่มีคุณ
สมบัติเหมอืนกลุมตัวอยางจํานวน  5  ราย   และสงไปรษณีย ไปยงักลุม
ตวัอยางจรงิจาํนวน 5 ราย พรอมโทรศพัท ขอความรวมมอื ในการ
ทดสอบเพื่อนํามาแกไขขอผิดพลาด ใหถูกตองและเหมาะสม แลวทํา
การทดสอบรอบสองอีก 5 ราย  จึงไดแบบสอบถามที่พรอมสงจริง

4.4 การเก็บรวบรวมขอมูล

4.4.1 ขอมูลทุติยภูมิ  ไดจากการรวบรวมขอมูลสถิติของธนาคารอาคารสงเคราะห
รายงานจากวารสาร นิตยสาร หนังสือจุลสาร งานวิจัย และสิ่งตีพิมพตาง ๆ ของ
หนวยงานราชการ และ เอกชนที่เกี่ยวของ ไดแก รายงานเก็บขอมูลของฝาย
บริหารทรัพยสินของธนาคารอาคารสงเคราะห วารสารราย 3 เดือนของธนาคาร
อาคารสงเคราะห, จุลสารรายเดือนของธนาคารอาคารสงเคราะห   ณ หองสมุด
ธนาคารอาคารสงเคราะห, หองสมุดคณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย, หอสมุดกลาง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, และ งานมหกรรม
อสังหาริมทรัพยของสถาบันการเงิน วันที่ 26-28 กรกฎาคม 2545  หองรีเจนซี ชั้น
4 เซ็นทรัลพลาซา ลาดพราว

4.4.2 ขอมูลปฐมภูมิ ไดจากแบบสอบถามกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ ทั้งสองกลุม     ที่กําหนดไว
ในขอบเขตการวิจัย

4.4.3 วิธีรวบรวมขอมูล ใชวิธีสงแบบสอบถามทางไปรษณียไปยังกลุมตัวอยางแลวให
ผูตอบสงกลบัคืนมาทางไปรษณยีถงึผูวจิยั    และมรีายละเอยีดของขัน้ตอน ดังตอไปนี้
1) ออกหนังสือจากภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ไปยังฝายบริหารทรัพยสินธนาคารอาคารสงเคราะห     เพื่อขอ
รายชื่อลูกคาที่ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
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สงเคราะห สํานักงานใหญ ตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน
2545 ซึ่งมีจํานวนลูกคาทั้งหมด 784 ราย รายชื่อที่ไดสามารถสงไดทั้งหมด
เพราะเปนที่อยูที่ลูกคาใหธนาคารไว

2) จํานวนประชากรทั้งหมด 784 ราย ซึ่งแยกเปน 2 กลุม คือ กลุมที่โอน
กรรมสิทธิ์แลวจํานวน 152 ราย และยังไมโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งอยูระหวางการ
ผอนชําระเงินดาวนกับโครงการพิเศษของธนาคาร 24 เดือน จํานวน 632 ราย
ซึ่งผูวิจัยตองการกลุมตัวอยางจากจํานวนทั้งหมด 110 ราย และ 245 ราย
ตามลําดับ รวม 355 ราย ไมสามารถกําหนดไดที่จะไดรับการตอบกลับจาก
รายใดบาง จึงสงแบบสอบถามไปยังกลุมประชากร   ทั้งหมด

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

4) ไดติดตอขอความรวมมือจากกลุมตัวอยาง  โดยใชวิธีทางโทรศัพทแจงให
ทราบวาไดจัดสงแบบสอบถามและขอความกรุณาใหกลุมตัวอยาง      รีบ
ดําเนินการตอบแบบสอบถามไปยังผูวิจัยและใชวิธีการสุมโทรศัพทเพื่อใหแน
ใจวาผูตอบเปนประชากรกลุมเปาหมาย

5) ใชเวลารอแบบสอบถามกลับมายังผูวิจัยประมาณ 60 วัน คือต้ังแตวันที่ 10
ธันวาคม 2545 – 10 กุมภาพันธ 2546 ไดรับแบบสอบถามกลับมา  ทั้งหมด
380 ราย ไดแยกเปนกลุมแรกจํานวน 114 ราย ซึ่งมีจดหมาย    ตกีลับจํานวน
6 ราย เนื่องจากยายที่อยูและแบบสอบถามที่ใชไมได 2 ราย ตามแบบกลุมที่
1 ใชไดจริง 106 ราย คิดเปนรอยละ 96 ของกลุม ตัวอยางที่ตองการ กลุมที่ 2
จํานวน 266 ราย ซึ่งมีจดหมายตีกลับจํานวน 7 ราย เนื่องจากที่อยูผิดและมี
การยายที่อยูและมีแบบสอบถามที่ใชไมได 9 ราย รวมแบบสอบถามที่ใชได
จริง 250 ราย คิดเปนรอยละ 102 ของกลุมตัวอยางที่ตองการ

4.5 การวิเคราะหขอมูล
รวบรวมขอมูลจากแบบสอบถามเรียบรอยแลว ไดนํามาวิเคราะหตามรายละเอียด ดังนี้
1) นําแบบสอบถามมาคัดเลือกเพื่อคัดแบบสอบถามที่มีความสมบูรณที่สุด
2) ทําการลงรหัส (Code) ลงในแบบสอบถามทุกชุด
3) วิเคราะหจากขอมูลทุติยภูมิประกอบขอมูลปฐมภูมิที่ไดจากแบบสอบถาม      ดูแผน

ผัง 4.2 ประกอบ
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4) วิเคราะหทางสถิติโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป  SPSS  สําหรับสวนที่เปนคําถามปลาย
ปด
- คาสถิติบรรยาย  (Descriptive Statistic)  ไดแก  จํานวนความถี่   (Frequency) 

คารอยละ (Percentage)
- การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร  ในรูปของตารางความสัมพันธ  

(Crosstab)
- หาลําดับความสําคัญเฉลี่ย โดยใชดัชนีความสําคัญ (Index value) เปนตัว

อธิบาย
- การวัดความสําคัญของปจจัย โดยกําหนดคาตัวแปร 5 ระดับ โดยให 1 แทนระดับ

ที่มากที่สุด และ 5 แทนความสําคัญที่นอยที่สุด
- วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา  สอดคลองกับ

สมมติฐาน วัตถุประสงคของการวิจัย นําเสนอผลงานวิจัยในรูปของการบรรยาย   
ตารางและแผนภูมิ

5) วิเคราะหและประมวลสรุปผลการศึกษา โดยนําเสนอผลการศึกษาในรูปการบรรยาย
ตาราง แผนภูมิ และ แผนที่ แผนผังการศึกษา
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กําหนดขอบเขตของการวิจัย
พ้ืนที่วิจัยอยูในกรุงเทพฯ  และปริมณฑล

แนวคิดทฤษฎีและผลงานที่เกี่ยวของ
กระบวนการตัดสินใจซื้อ/ทีมาของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

กระบวนงานวิจัย

กําหนดปญหาสําหรับการวิจัย

แผนผังที่  4.1   แสดงวิธีดําเนินการวิจัย  (พัฒนาสําหรับวิทยานิพนธนี้)

ศึกษาขอมูลรายละเอียดกลุมประชากร
ผูตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขาย  ของธนาคารอาคารสงเคราะห  1 ก.ค. 44 – 30 มิ.ย. 45  มี 784  ราย  แบงเปน  2

กลุม
1. กลุมที่โอนกรรมสิทธิ์แลว    =  152
2. กลุมที่ผอนชําระเงินดาวน  =  632

ประชากรกลุมที่  2
ขอมูลสวนที่  1  ขอมูลเศรษฐกิจ และสังคมดูแผนผัง 4.2
และตารางที่  4.1  ประกอบ

การเก็บรวบรวมขอมูลโดยจัดสงทางไปรษณีย
ประชากรกลุมที่  1  จํานวน  110  ราย  ไดรับคืนมา  114  ชุด และนํามาใชจริง 106 ชุด  คิดเปนรอยละ  96
ประชากรกลุมที่  2  จํานวน  245  ราย  ไดรับคืนมา  266  ชุด และนํามาใชจริง  250 ชุด  คิดเปนรอยละ 102

วิเคราะหขอมูลและนําเสนอรายงาน
1. นําแบบสอบถามที่ไดรับคืนมาตรวจสอบความถูกสมบูรณ
2. ดําเนินการวิเคราะหขอมูลของสถิติโดยใชโปรแกรม SPSS   10-0  โดยใชคาสถิติบรรยายความถี่รอยละ

นําเสนอผลการวิเคราะห

ศึกษาขอมูลเบื้องตน

วัตถุประสงคของการวิจัย
เพ่ือศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย  (NPA)  ของธนาคารอาคารสงเคราะห

สรุปและขอเสนอแนะ
ตามวัตถุประสงคและสมมติฐาน

สมมติฐานการวิจัย

ขอมูลปฐมภูมิ
-    ใขแบบสอบถาม  (Questionair)  แบบสอบถามกับประชากรทั้ง

โครงสรางแบบสอบถาม ชุดที่  1
สําหรับประชากร กลุมที่  2  จํานวน 25  ขอ
ขอมูลสวนที่  1-6
ดูแผนผัง  4.2 และตารางที่  4.1  ประกอบ

ทดลองใช  (Pretest)
รอบที่  1  จํานวน  10 ชุดปรับปรุงเพื่อทดสอบรอบ  2
รอบที่  2  จํานวน  5  ชุดปรับปรุงเพื่อใชจริง

โครงสรางแบบสอบถาม ชุดที่  1
สําหรับประชากร กลุมที่ 1  จํานวน 18  ขอ
ขอมูลสวนที่  2-6
ดูแผนผัง  4.2 และตารางที่  4.1  ประกอบ

ขอมูลทุติยภูมิ
- สถิติรายงานของธนาคารอาคารสงเคราะห
- รายชื่อผูซื้อ NPA ของธนาคารอาคารสงเคราะห
- เอกสารตาง  ๆ  ที่เกี่ยวของ
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แผนผังที่  4.2  แสดงโครงสรางขอมูลและขบวนการวิเคราะห

สวนที่  2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยู
อาศัยเดิม  4  ขอ

1. อายุ
2. สถานภาพการสมรส
3. ระดับการศึกษา
4. อาชีพหลัก
5. ตําแหนงหนาที่
6. จํานวนสมาชิก
7. รายไดรวม

1. ปจจัยดานสินเช่ือ
มีผลตอการเลือก
ซ้ือที่อยูอาศัยซ่ึง
เปน  NPA  มาก
กวาปจจัยดานอื่น

1. สถานภาพการครอบครอง
2. วัตถุประสงคการซ้ือบานเดิม
3. การซื้อ  กูเงินหรือไม
4.     สถานที่ต้ังและประเภทของบาน

1. ลักษณะของบานที่ซ้ือ
2. การชําระเงิน
3. เงื่อนไขในการซื้อ
4. วัตถุประสงคการซ้ือ  NPA
5. สิ่งที่คาดหวังในการซื้อ  NPA
6. ไดตามที่คาดหรือไม
7. สถานที่ตั้งและประเภทของบาน NPA

1. แหลงขอมูลเกี่ยวกับ  NPA
2. การเปรียบเทียบ
3. เวลาที่ใชในการตัดสินใจ

1. ปจจัยดานสินเช่ือ
2. ปจจัยดานราคา
3. ปจจัยดานคมนาคม
4. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง
5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค
6. ปจจัยดานสาธารณูปการ
7. ปจจัยดานกายภาพ
8. ปจจัยดานอื่น ๆ

1. ประสบการณในการกูเงิน ธอส.
2. เหตุผลที่ซ้ือ  NPA  ของ ธอส.

2. ทรพัยรอการขายที่
เปนบานมือสองที่
มีการอยูอาศัยแลว
ถกูเลอืกซ้ือมากกวา
ทรัพยสินรอการ
ขายที่เปนบานมือ
สองยังไมเคยอยู

สวนที่  3  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย  7

3. ทําเลที่ต้ัง  NPA
ของ ธอส. ที่เลือก
ซ้ือมีความสัมพันธ
กับที่อยูอาศัยของ
ผูเลือกซ้ือ

สวนที่  4  ขอมลูดานกระบวนการตดั
สนิใจซ้ือทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปน NPA 3 ขอ

สวนที่  5 ปจจัยทีม่ผีลตอการตัดสนิ
ใจซ้ือทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปน  NPA 2 ขอ

สวนที่  6  ขอมูลเกี่ยวกับการ
เลือกซ้ือที่อยูอาศัยที่เปน  NPA
ของ ธอส.  2  ขอ

สวนที่  1  ขอมูลดานสังคมและ
เศรษฐกิจ  7  ขอ

วัตถุประสงคการวิจัย

ผลของการวิเคราะห

เพื่อการศึกษา
การตัดสินใจ
เลือกซ้ือของผูซ้ือ
ที่ซ้ือ  NPA  ของ
ธนาคารอาคาร
สงเคราะห

หมายเหตุ       ขอมูลสวนที่ 1  ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจของประชากรกรกลุมที่ 1  ไดจากขอมูลทุติยภูมิ
ที่เปนรายละเอียดของผูซ้ือทรัพยสินรอการขาย   ของธนาคารอาคารสงเคราะห

โครงสรางขอมูลของแบบสอบถามทั้ง  6  สวน  จํานวน  25  ขอ
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ตารางที่ 4.1 แสดงตัวแปรเรื่องปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซ่ึงเปน
                ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ

ขอมูลที่ตองการศึกษา รายละเอียด
1. ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ
 -เพื่อทราบลักษณะโดยทั่วๆไปของกลุมตัวอยาง

สังคม
-   อายุ
-   สถานภาพสมรส
-   ระดับการศึกษา
-   อาชีพและตําแหนงงาน
-   สมาชิกในครอบครัว
เศรษฐกิจ
-   รายไดรวมของครอบครัว

2.   ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยหลังเดิม
     (กอนจะมาซื้อบานมือสองจากธนาคาร)
วัตถุประสงค
-   ตองการทราบถงึการทีซ่ือ้ ทรัพยสนิรอการขาย นัน้ เพราะเคยเปน
เจาของบานเดมิมากอน หรือซือ้เพราะความจาํเปนในการอยูอาศยั หรือ
เงือ่นไขอืน่ ๆ
-  ทราบความสัมพันธของที่อยูอาศัยเดิมกับ ทรัพยสินรอการขาย ที่
ซ้ือ
-  ผูซื้อ ทรัพยสินรอการขาย นั้นเคยมีประสบการณในการใชสินเชื่อ
หรือไม

ที่อยูอาศัย
-   ลักษณะการครอบครอง
-   วตัถปุระสงคในการซือ้บานหลงัเดมิ (เชน อยูอาศยัเอง)
-   การชําระในการซื้อบานหลังเดิม
-   ทําเลบานที่เคยอยูอาศัย
-   ลกัษณะของทีอ่ยูอาศัยเดมิ (เชน โครงการใหม, มือสอง)

3.  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
(NPA)
วัตถุประสงค
-   เพื่อทราบวาการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย เพราะตองการอยู
อาศัย หรือ กูเงินแทนกัน และมีความสัมพันธกับบาน ทรัพยสินรอ
การขาย มากอนหรือไม
-   ทราบถึงลักษณะการขอสินเชื่อ และ เงื่อนไข
-   ทราบถึงความจําเปนที่แทจริงหรือเปนความตองการ
-   ทราบถึงสิ่งที่คาดหวังในการเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   ทราบถึงความสมัพันธที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพย
สินรอการขาย เปนการทดสอบสมมุติฐานขอ 3
-  ทราบถึง ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย

ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย (ทรัพยสินรอ
การขาย)
-   ลกัษณะการซือ้ (เชน บานหลงัแรก, เคยอยูอาศัยมา
แลว)
-   ลักษณะการใชสินเชื่อในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   เงื่อนไขที่ตอรองกับธนาคารฯ
-   วัตถุประสงคในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   สิ่งที่คาดหวังในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
-   ทําเลที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพยสินรอการขาย
-   ลักษณะทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปน ทรพัยสินรอการขาย ทีเ่ลือกซือ้ (เจา
ของเดิมสรางเอง, มือสองใหมยงัไมอยูอาศยั เปนตน)

4.  ขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคารฯ
วัตถุประสงค
-   ทราบถงึแหลงขอมูล ของ ทรัพยสนิรอการขาย ใน การเขาถงึกลุมผูบริโภค
มากทีส่ดุ
-   มีการเปรียบเทียบหลายโครงการหรือไม
-   ระยะเวลาที่ใชในการตัดสินใจ

การหาขอมูล
- แหลงขอมูลในการซื้อ ทรัพยสินรอการขาย
การเปรียบเทียบ
-   จํานวนโครงการที่เปรียบเทียบ
การใชเวลาในการตัดสินใจ
-   ระยะเวลาในการตัดสินใจ
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ตารางที่  4.1 (ตอ)
ขอมูลที่ตองการศึกษา รายละเอียด

5. ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารฯ
วัตถุประสงค
-   เพื่อทราบถึงปจจัยที่ผูเลือกซื้อใชพิจารณาในการเลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย และ สิ่งที่คํานึงถึงที่สําคัญที่สุด
ในปจจัยนั้น ๆ
-    เปนการทดสอบสมมุติฐาน ขอที่ 1 ปจจัยดานสินเชื่อมีผลตอ
การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน ทรัพยสินรอการขาย มากกวาปจจัย
ดานอื่น ๆ

ปจจัยที่สําคัญและขอคํานึงถึงในการพิจารณาเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
1.  ขอพิจารณาดานสินเชื่อ  ไดแก เงื่อนไขการผอนชําระ
เงินดาวนที่นานโดยไมเสียดอกเบี้ย, กูไดถึง 90%, ไมเสีย
คาประเมินราคา, ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห,
ปรึกษาปญหาสินเชื่อได  อัตราดอกเบี้ยต่ํา เปนตน
2.  ขอพิจารณาดานการเงิน ไดแก ราคาถูกกวา, ราคา
เหมาะสม, คุณภาพเหมาะสม, เปนตน   ไดรับการลด
หยอนคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา
3. ขอพิจารณาดานคมนาคม ไดแก สภาพถนนดีซอยไม
ลึก, รถเมลผานหลายสาย, รถไฟฟาผาน , การเดินทาง
สะดวก  เปนตน
4. ขอพิจารณาดานทําเลที่ต้ังและส่ิงแวดลอม ไดแก มี
เพื่อนบานดี, มีตนไมรมร่ืน, อากาศดี, โครงการอยูใกลถนน
ใหญ เปนตน
5. ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค ไดแก ใชน้ําประปา
ถนนหมูบานกวาง, มีทางเทา, มียาม, สภาพโดยรวม
สะอาด, น้ําไมทวม , มีทอระบายน้ํา เปนตน
6. ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ ไดแก ใกลแหลงการ
ศึกษา, ใกลปายรถเมล, ใกลหางสรรพสินคา, ใกลตลาด,
ใกลแหลงชุมชน เปนตน
7.  ขอพิจารณาดานกายภาพ ไดแก สภาพอาคารดี ไม
แออัด, พ้ืนที่ใชสอยมาก, ใชวัสดุดี เปนตน
8. ขอพิจารณาดานอื่น ๆ ไดแก ซื้อเพ่ือการออม, ซื้อ
แทนผูอื่น, ม่ันใจในสถาบันการเงิน ติดอยู กับที่อยูอาศัย
เดิม เปนตน

6.  ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย จาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห
วัตถุประสงค
-   ทราบถึงประสบการณในการกูกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห
-   เหตุผลในการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห

ประสบการณและเหตุผลในการซื้อทรัพยสินรอการ
ขาย ธนาคารอาคารสงเคราะห
-   ประสบการณการใชสนิเชือ่กบั ธนาคารอาคารสงเคราะห
-   เหตุผลในการซื้อทรัพยสินรอการขายของ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห



บทที่ 5

การวิเคราะหขอมูล

การศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อของผูซื้อที่ซื้อที่อยู
อาศัย      ที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สาเหตุที่แทจริงในการซื้อทรัพย
สินรอการขาย ปจจัยสําคัญและสิ่งที่ผูซื้อคํานึงถึงในการซื้อทรัพยสินรอการขาย ผูวิจัยทําการ
วิเคราะหขอมูลที่ไดจากรายละเอียดของผูซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห 
รวมกับแบบสอบถามโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS Version + 10 For Windows วิเคราะห
ขอมูลทางสถิติ ซึ่งรายละเอียดการวิเคราะหมีดังนี้

1. คาสถิติบรรยาย  (Descriptive Statistic)  ไดแก  จํานวนความถี่   (Frequency) คา
รอยละ (Percentage)

2. การหาคาความสัมพันธระหวางตัวแปร ในรูปของตารางความสัมพันธ (Crosstab)
หาลําดับความสําคัญเฉลี่ย โดยใชดัชนีความสําคัญ (Index value) เปนตัวอธิบาย

3. การวัดความสาํคัญของปจจัย โดยกําหนดคาตัวแปร 5 ระดับ โดยให 1 แทนระดับที่
มากที่สุด และ 5 แทนความสําคัญที่นอยที่สุด

4. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการประมวลผลและสรุปผลการศึกษา สอดคลองกับ
สมมติฐาน วัตถุประสงคของการวิจัย นําเสนอผลงานวิจัยในรูปของการบรรยาย ตารางและแผน
ภูมิ

ขั้นตอนของการวิเคราะหขอมูลไดแบงการวิเคราะหออกเปน 6 ประเด็น ดังนี้

สวนที่ 1 ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจของกลุมตัวอยาง
สวนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
สวนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
สวนที่ 4 ขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
สวนที่ 5 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
สวนที่  6 ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อที่อยูอาศัย   ที่เปนทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารอาคารสงเคราะห
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5.1   ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจของผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

5.1.1  อายุ

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญ
มีอายุระหวาง 35-44 ป คิดเปนรอยละ 64.2 รองลงมามีอายุระหวาง 45-54 ป คิดเปนรอยละ 20.8
อายุระหวาง 25-34 ป คิดเปนรอยละ 11.3 และอายุ 55-64 ป คิดเปนรอยละ 3.8 รายละเอียดตาม
ตารางที่ 5.1 และ แผนภูมิที่ 5.1

ขอมูลจากแบบสอบถามพบวา ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวาง
การผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีอายุระหวาง 35-44 ป คิด
เปนรอยละ 44.8 รองลงมามีอายุระหวาง 25-34 ป คิดเปนรอยละ 28.8 อายุระหวาง 45-54 ป คิด
เปนรอยละ 18.4 และอายุ 55-64 ป คิดเปนรอยละ 4.8 และอายุ 65 ป ข้ึนไป และ อายุไมเกิน 24
ป   คิดเปนรอยละ 3.2 รายละเอียดตามตารางที่ 5.1 และ แผนภูมิที่ 5.1

ตาราง 5.1 แสดงจํานวนดานอายุของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
สถานภาพการสมรส

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

ไมเกิน 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  แสดงจํานวนดานอายุ ของผูตอบแบบสอบถาม

5.1.2  สถานภาพการสมรส

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวพบวาสวนใหญมี
สถานภาพการสมรส คิดเปนรอยละ 80 รองลงมาคือสถานภาพโสด คิดเปนรอยละ 13.2 สวน
สถานภาพหมาย คิดเปนรอยละ  11.3  รายละเอียดตามตารางที่ 5.2   และ แผนภูมิที่ 5.2

ขอมูลจากแบบสอบถามพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศยัที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวาง
การผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีสถานภาพสมรส   คิดเปน
รอยละ 64.0 รองลงมาคือสถานภาพโสด    คิดเปนรอยละ 23.2     สวนสถานภาพหมาย   และ
สถานภาพอื่น ๆ คิดเปนรอยละ 12.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.2 และ แผนภูมิที่ 5.2
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ตารางที่ 5.2 แสดงจํานวนดานสถานภาพการสมรสของผูตอบแบบสอบถาม
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2

สถานภาพการสมรส
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

โสด 14.0 13.2 58.0 23.2
สมรส 80.0 75.5 160.0 64.0
หยา - - 4.0 1.6
มาย 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  แสดงจํานวนดานสถานภาพการสมรสของผูตอบแบบสอบถาม
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5.1.3  ระดับการศึกษา

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญจบการศึกษาในระดับปริญญา
ตรีขึ้นไป คิดเปนรอยละ 63.2 และ จบการศึกษาในระดับตํ่ากวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 36.8
และคูสมรสของประชากรกลุมที่ 1 นี้สวนใหญจบปริญญาตรีข้ึนไป คิดเปนรอยละ 58.8 และจบการ
ศกึษาในระดบัตํ่ากวาปริญญาตร ีคดิเปนรอยละ 41.3 รายละเอยีดตามตารางที ่5.3 และ แผนภมูทิี ่5.3

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญจบการศึกษาในระดับปริญญาตรี
ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 57.6 และจบการศึกษาในระดับตํ่ากวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 41.6
ไมตอบขอมูลอีกรอยละ 0.8 และ คูสมรสของประชากรกลุมที่ 2 นี้สวนใหญมีการศึกษาต่ํากวา
ปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 61.4 และ จบการศึกษาในระดับปริญญาตรีขึ้นไป คิดเปนรอยละ 38.6
รายละเอียดตามตารางที่ 5.4 และ แผนภูมิที่ 5.3

ตารางที่ 5.3  แสดงจํานวนดานระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
          ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ตัวเอง คูสมรสระดับการศึกษา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
ต่ํากวาปริญญาตรี 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 แสดงจํานวนดานระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
         ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ตัวเอง คูสมรสระดับการศึกษา

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
ต่ํากวาปริญญาตรี 104.0 41.6 102.0 61.4
ปริญญาตรีขึ้นไป 148.0 58.4 64.0 38.6

รวม 250 100 166 100



108

แผนภูมิที่ 5.3  แสดงจํานวนดานระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม

5.1.4  อาชีพ

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญทํางานขาราชการและรัฐ
วิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 38.7 รองลงมาเปนอาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 33.0   และทํางานบริษัท
เอกชน      คิดเปนรอยละ 28.3

และคูสมรสของประชากรกลุม 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญประกอบอาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 37.8 รองลงมา
รับราชการ และ รัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 34.1 และทํางานบริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 28.0
รายละเอียดตามตารางที่ 5.5

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญทํางานบริษัทเอกชนคิดเปนรอยละ
35.2 รองลงมารับราชการและ รัฐวิสาหกิจ คิดเปนรอยละ 28.8 ประกอบกิจการสวนตัว คิดเปนรอย
ละ 15.2 อาชพีอสิระ คดิเปนรอยละ 10.4 ขาราชการบาํนาญ และ อาชพีอืน่ ๆ คดิเปนรอยละ 10.4
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และคูสมรสของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญประกอบอาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 25.9
รองลงมาทํางานบริษัทเอกชน คิดเปนรอยละ 22.4 และทํางานรับราชการ และ รัฐวิสาหกิจ คิดเปน
รอยละ 20.0 เปนเจาของกจิการ 17.6 อาชพีอืน่ ๆ คดิเปนรอยละ 14.1 รายละเอยีดตามตารางที ่5.6

ตารางที่ 5.5 แสดงจํานวนดานอาชีพของผูตอบแบบสอบถามของประชากร กลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ตัวเอง คูสมรสอาชีพ

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ทํางานบริษัทเอกชน 30.0 28.3 23.0 28.0
2. ทํางานรัฐวิสาหกิจ/ราชการ 41.0 38.7 28.0 34.1
3. ขาราชการบํานาญ - - - -
4. เจาของกิจการ - - - -
5. อาชีพอิสระ 35.0 33.0 31.0 37.8
6. อื่น ๆ - - - -

รวม 106 100 82 100

ตารางที่ 5.6 แสดงจํานวนดานอาชีพของผูตอบแบบสอบถามของประชากร กลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ตัวเอง คูสมรสอาชีพ

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ทํางานบริษัทเอกชน 88.0 35.2 38.0 22.4
2. ทํางานรัฐวิสาหกิจ/ราชการ 72.0 28.8 34.0 20.0
3. ขาราชการบํานาญ 4.0 1.6 - -
4. เจาของกิจการ 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



110

5.1.5  ตําแหนงงาน

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานเปนผูบริหาร
ระดับกลาง คิดเปนรอยละ 52.8 รองลงมาเปนเจาของกิจการ และ ประกอบอาชีพอิสระ คิดเปน
รอยละ 33.1 พนักงานทั่วไป คิดเปนรอยละ 13.2 และผูบริหารระดับสูง คิดเปนรอยละ 0.9

และคูสมรสของประชากรกลุม 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานผูบริหารระดับกลาง คิดเปนรอยละ
45.1 รองลงมาเปนเจาของกิจการ และ อาชีพอิสระ คิดเปนรอยละ 35.4 และทํางานเปนพนักงาน
ทั่วไป คิดเปนรอยละ 17.1 ผูปฏิบัติการโดยวิชาชีพ คิดเปนรอยละ 2.4 รายละเอียดตามตารางที่
5.7

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานเปนผูบริหารระดับ
กลาง คิดเปนรอยละ 25.6 รองลงมาเปนพนักงานทั่วไป คิดเปนรอยละ 24.8 อาชีพอื่น ๆ คิดเปน
รอยละ 24 อาชีพผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ คิดเปนรอยละ 21.6 ผูบริหารระดับสูงคิดเปนรอยละ 4
เทานั้น

และคูสมรสของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีตําแหนงงานเปนผูบริหารระดับกลาง
คิดเปนรอยละ 24.1 ซึ่งมีจํานวนเทากับผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ ซึ่งคิดเปนรอยละ 24.1 รองลงมา
เปนพนักงานทั่วไปและอาชีพอื่น ๆ ซึ่งมีจํานวน คิดเปนรอยละ 22.9 เทากัน สวนผูบริหารระดับสูง
มีนอยที่สุด คิดเปนรอยละ 6 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.7
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ตารางที่ 5.7 แสดงจํานวนดานตําแหนงงานของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ตัวเอง คูสมรส ตัวเอง คูสมรสตําแหนงงาน

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ผูบริหารระดับสูง 1.0 0.9 - - 10.0 4.0 10.0 6.0
2. ผูบริการระดับกลาง 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. ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ - - 2.0 2.4 54.0 21.6 40.0 24.1
6. อื่น ๆ เชน เจาของกิจการ
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
จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีสมาชิกในครอบครัวมี 4 คน
คิดเปนรอยละ 50.0 รองลงมามีสมาชิกในครอบครัว 2 คน คิดเปนรอยละ 27.4 และ มีสมาชิก 3
คน และ 1 คน คิดเปนรอยละ 22.6 รายละเอียดตามตารางที่ 5.8

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีสมาชิกในครอบครัวมี 4 คน
คิดเปนรอยละ 28.8 ลงมามีสมาชิกในครอบครัว 3 คน คิดเปนรอยละ 26.4 สวนมีสมาชิก 2 คน 1
คน และ อ่ืน ๆ รวม 20.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.8
ตารางที่ 5.8 แสดงจํานวนดานสมาชิกในครอบครัวของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
สมาชิกในครอบครัว

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
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  รายไดรวมตอครัวเรือน

จากการสํารวจขอมูลทุติยภูมิของประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีรายไดอยูในชวง 30,001-
40,000 บาท คิดเปนรอยละ 29.2 รองลงมามีรายไดอยูในชวง 20,001-30,000 บาท คิดเปนรอย
ละ 25.5 รายไดในชวง 50,001-70,000 บาท คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดชวง 40,001-50,000 บาท
คิดเปนรอยละ 11.3 รายไดชวง 10,001-20,000 บาท คิดเปนรอยละ 7.5 รายไดมากกวา 70,000
บาท   ข้ึนไปคิดเปนรอยละ 1.9 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.9

ขอมูลแบบสอบถามของประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญมีรายไดอยูในชวง 20,001-30,000
บาท คิดเปนรอยละ 23.2 ลงมาเปนชวง 10,001-20,000 บาท คิดเปนรอยละ 15.2 และ 30,001-
40,000 บาท คิดเปนรอยละ 15.2 รายไดชวง 40,001-50,000 บาท คิดเปนรอยละ 12.8 รายได
50,001-70,000 บาท คิดเปนรอยละ12 รายได 70,000 ขึ้นไป คิดเปนรอยละ 16 รายละเอียดตาม
ตารางที่ 5.9

ตารางที่ 5.9 แสดงจํานวนดานรายไดรวมตอครัวเรือนของผูตอบแบบสอบถาม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
รายไดรวมตอครัวเรือน

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1.  ไมเกิน 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.  มากกวา 100,000 บาท - - 22.0 8.8

รวม 106 100 250 100
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5.2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยหลังเดิม

5.2.1 สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห        ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว     พบวาสวนใหญมี
สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิมโดยเปนเจาของและผอนชําระหมดแลวคิดเปนรอยละ 28.3
รองลงมาจะเปนผูเชา คิดเปนรอยละ 22.6 และ บานที่ตนเองกําลังผอนชําระอยู คิดเปนรอยละ
18.9 สวนการครอบครองที่ไมเปนเจาของแตอยูอาศัยฟรี คิดเปนรอยละ 11.3 สวนไมเปนเจาของ
แตเปนผูอยูอาศัยชวยคาใชจาย คิดเปนรอยละ 13.2 สวนการครอบครองที่เคยเปนเจาของ
แตตทีรัพยชาํระหนี ้และ บงัคบัคด ีคดิเปนรอยละ 5.7 เทานัน้ ตามตารางที ่5.10 และ แผนภมูทิี ่5.4

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีสถานภาพการ
ครอบครองบานหลังเดิมโดยเปนเจาของและผอนชําระหมดแลว คิดเปนรอยละ 28.8 รองลงมาเปน
ผูเชา     คิดเปนรอยละ 20.8 และ บานที่ตนเองกําลังผอนชําระอยู คิดเปนรอยละ 20.0 ไมเปนเจา
ของแตอยูอาศัยฟรี คิดเปนรอยละ 8.0 สวนไมเปนเจาของแตเปนผูอยูอาศัยชวยคาใชจาย คิดเปน
รอยละ 12.8 สวนเคยเปนเจาของแตตีทรัพยชําระหนี้ และ บังคับคดี คิดเปนรอยละ 9.6 เทานั้น
ตามตารางที่ 5.10 และ แผนภูมิที่ 5.4

ตารางที่ 5.10 แสดงจํานวนดานสถานภาพการครอบครอบบานหลังเดิม
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. เปนเจาของบานเองที่ผอนชําระหมดแลว 30.0 28.3 72.0 28.8
2. เปนเจาของบานเองที่กําลังผอนชําระอยู 20.0 18.9 50.0 20.0
3. เคยเปนเจาของแตตีทรัพยชําระหนี้ 2.0 1.9 20.0 8.0
4. เคยเปนเจาของแตบังคับคดี 4.0 3.8 4.0 1.6
5. ไมเปนเจาของเปนผูเชา 24.0 22.6 52.0 20.8
6. ไมเปนเจาของเปนผูอยูอาศัยฟรี 12.0 11.3 20.0 8.0
7. ไมเปนเจาของเปนผูอยูอาศัยแตจายคาใชจาย 14.0 13.2 32.0 12.8

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.4 แสดงจํานวนดานสถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม

5.2.2 วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิมกอนมาเลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญมีวัตถุ
ประสงคในการซื้อบานหลังเดิมเพื่อวัตถุประสงคในการอยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 66 รองลงมา
เปนการซื้อเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ เชน การออม คิดเปนรอยละ 21.7 อันดับ 3 จะเปนการซื้อเพื่อ
เปนบานพักสําหรับญาติและบุตร คิดเปนรอยละ 13.2 สําหรับวัตถุประสงคเพื่อใหขายตอ และให
เชา นั้น พบวามีสัดสวนที่นอยมาก รายละเอียดตามตารางที่ 5.11 และ แผนภูมิที่ 5.5

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพเิศษของธนาคารอาคารสงเคราะห พบวาสวนใหญมีวัตถุประสงคใน
การซื้อบานหลังเดิมเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 76 รองลงมาเปนการซื้อบานหลังเดิม  เพื่อ
วัตถุประสงคเพื่อใหลูกและญาติพักอาศัยคิดเปนรอยละ 20.0 การซื้อบานเพื่อไวประกอบกิจการ
คิดเปนรอยละ 11.2 การซื้อบานเพื่อเปนบานพักหลังที่สอง คิดเปนรอยละ 10.4 การซื้อบานเพื่อ
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วัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 6.4 สวนการซื้อบานเพื่อขายตอ และ ใหเชา พบวามีสัดสวนที่
นอยมากเชนเดียวกับประชากรกลุมที่ 1 ตามตารางที่ 5.11 และ แผนภูมิที่ 5.5

จากประชากรทั้ง 2 กลุม สามารถลําดับวัตถุประสงคหลักในการซื้อบานหลังเดิมโดยมีราย
ละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 เพื่อตองการอยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 66.0
ลําดับที่ 2 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 21.7
ลําดับที่ 3 เพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 13.2
ลําดับที่ 4 เพื่อเปนบานพักหลังที่สอง คิดเปนรอยละ 6.6
ลําดับที่ 5 เพื่อลงทุนเพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 3.8
ลําดับที่ 6 เพื่อลงทุนเพื่อขายตอ คิดเปนรอยละ 5.7
ลําดับที่ 7 เพื่อลงทุนใหเชา คิดเปนรอยละ 0.0

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 เพื่อตองการอยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 76.8
ลําดับที่ 2 เพื่อใหลูกหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 20.0
ลําดับที่ 3 เพื่อประกอบกิจการ คิดเปนรอยละ 11.2
ลําดับที่ 4 เพื่อเปนบานพักหลังที่สอง คิดเปนรอยละ 10.4
ลําดับที่ 5 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 6.4
ลําดับที่ 6 เพื่อลงทุนเพื่อขายตอ คิดเปนรอยละ 4.0
ลําดับที่ 7 เพื่อลงทุนใหเชา คิดเปนรอยละ 1.6

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวในวัตถุประสงค แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบ
สอบถามทั้งหมดสําหรับประชากรกลุมที่ 1 จํานวน 106 ตัวอยาง ประชากรกลุมที่ 2
จํานวน 250 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.11 แสดงจํานวนดานวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2วัตถุประสงคในการซื้อ
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. เพื่ออยูอาศัยเอง 70.0 66.0 192.0 76.8
2. เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง 7.0 6.6 26.0 10.4
3. ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 6.0 5.7 10.0 4.0
4. ลงทุนเพื่อใหเชา - - 4.0 1.6
5. เพื่อประกอบกิจการ 4.0 3.8 28.0 11.2
6. เพื่อใหลูก/ญาติพักอาศัย 14.0 13.2 50.0 20.0
7. อื่น ๆ 23.0 21.7 16.0 6.4

แผนภูมิที่ 5.5 แสดงจํานวนดานวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม
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5.2.2 การชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิม

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญซื้อบานหลัง
เดิมโดยการกู จากสถาบันการเงินคิดเปนรอยละ 48.1 รองลงมาจะเปนเงินจากแหลงอื่น ๆ คิดเปน
รอยละ 34.9 สวนการซื้อดวยเงินสดคิดเปนรอยละ 17 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.12 และ
แผนภูมิที่ 5.6

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ         พบวาสวนใหญซื้อบานหลังเดิมโดยการกูจาก
สถาบันการเงินคิดเปนรอยละ 55.2 รองลงมามีเงินจากแหลงอื่น ๆ คิดเปนรอยละ 32 สวนการซื้อ
ดวยเงินสด คิดเปนรอยละ 12.8 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.12 และ แผนภูมิที่ 5.6

ตารางที่ 5.12 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิม

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การชําระเงิน
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อดวยเงินสด 18.0 17.0 32.0 12.8
2. กูจากสถาบันการเงิน 51.0 48.1 138.0 55.2
3. เงินจากแหลงอื่น ๆ 37.0 34.9 80.0 32.0

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.6 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิม

5.2.3 เขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิม
จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ

การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาเขตพื้นที่เดิมของที่อยู
อาศยัสวนใหญอยูกรุงเทพฯ ตอนเหนอื คดิเปนรอยละ 42.5 รองลงมาเปนตางจงัหวดั คดิเปนรอยละ
38.0 สวนอนัดบั 3 เปนกรงุเทพฯ ตะวนัออก คดิเปนรอยละ 18.9 สวนศนูยกลางธรุกจิ คดิเปนรอยละ
16.0 กรุงเทพฯ ตอนอ่ืน ๆ มเีพยีงรอยละ 11.4 รายละเอยีดตามตารางที ่5.13 และ แผนภูมทิี ่5.7

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาเขตพื้นที่เดิมของที่อยูอาศัยสวนใหญอยู
กรุงเทพตอนเหนือ คิดเปนรอยละ 33.6 รองลงมาเปนกรุงเทพฯ ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ คิดเปน
รอยละ 18.4 สวนกรุงเทพฯ ตอนตะวันตก คิดเปนรอยละ 15.2 กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ คิดเปน
รอยละ 13.6 กรุงเทพฯ ตอนตะวันออก และ ตางจังหวัด คิดเปนรอยละ 12.8 รายละเอยีดตามตา
รางที่ 5.13 และ แผนภูมิที่ 5.7
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ตารางที ่ 5.13 แสดงแหลงทีอ่ยูอาศยัเดมิผูทีเ่ลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2แหลงที่อยูอาศัยเดิม
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

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 ศูนยกลางธุรกิจ 17.0 16.0 34.0 13.6
7. ตางจังหวัด 4.0 38.0 8.0 3.2
8. อื่น ๆ (ไมตอบ) 12.0 11.3 6.0 2.4

รวม 106 100 250 100

หมายเหตุ

1) กรุงเทพฯตอนเหนือ : จตุจักร, ลาดพราว, บางเขน,สายไหม,ดอนเมือง,หลักสี่,นนทบุรี,ปากเกร็ด,ลําลูกกา,ปทุมธานี,ธัญญบุรีและสามโคก
2) กรุงเทพฯตะวันออกเฉียงเหนือ : บางกะป,บึงกุม,มีนบุรี,วังทองหลาง,คลองสามวา,สะพานสูง,คันนายาว,และหนองจอก
3) กรุงเทพฯตะวันออก : พระโขนง,ประเวศ,ลาดกระบัง,สมุทรปราการ,บางพลี,ปากน้ําและบางนา
4) กรุงเทพฯตอนใต : ราษฎรบูรณะ,จอมทอง,บางขุนเทียน,พระประแดง,ออมนอย,ทุงครุและบางบอน
5) กรุงเทพฯตะวันตก : ตลิ่งชัน,ภาษีเจริญ,หนองแขม,บางกรวย,บางใหญ, บางบัวทอง,ไทรนอย, ทวีวัฒนาและบางแค
6) กรุงเทพฯ ศุนยกลางธุรกิจ : พระนคร,สัมพันธวงศ,ปอมปราบ,ดุสิต,บางซื่อ,คลองสาน,ธนบุรี,บางกอกใหญ,บางกอกนอย,บางพลัด ปทุม

วัน,บางรัก,สาธร,ราชเทวี,พญาไท,ยานนาวา, หวยขวาง,คลองเตย,บางคอแหลม,และวัฒนา

แผนภูมิที่ 5.7 แสดงเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขาย
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5.2.3 ลักษณะของบานหลังเดิม

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญบานหลังเดิม
ที่เคยอยูอาศัยจะเปนบานอยูในโครงการจัดสรรใหม คิดเปนรอยละ 27.4 รองลงมาเปนบานมือสอง
ที่มีการอยูอาศัยแลว คิดเปนรอยละ 22.6 บานอื่น ๆ เชน บานเชา บานบิดา-มารดา เปนตน คดิ
เปนรอยละ 18.9 บานเดิมที่เจาของสรางเอง คิดเปนรอยละ 12.3 สวนบานมือสองใหมคิดเปนรอย
ละ 9.4 และ ไมตอบขอมูล คิดเปนรอยละ 9.4 รายละเอียดตามตารางที่ 5.14 และ แผนภูมิที่ 5.8

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญบานหลังเดิมอยูอาศัยจะเปนบาน
อยูในโครงการจดัสรรใหม คิดเปนรอยละ 32.8 รองลงมาเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว คิด
เปนรอยละ 28.8 บานที่เจาของสรางเอง คิดเปนรอยละ 18.4 บานอื่น ๆ เชน บานเชา บานบิดา-
มารดา เปนตน คิดเปนรอยละ 11.2 บานมือสองใหมมีสัดสวนที่นอยมาก คิดเปนรอยละ 6.4 ไม
ตอบขอมูล คิดเปนรอยละ 2.4 รายละเอียดตามตารางที่ 5.14 และ แผนภูมิที่ 5.8

ตารางที่ 5.14 แสดงจาํนวนลักษณะของบานหลังเดิมของผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัย
          ที่เปนทรัพยการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2ลักษณะของบานหลังเดิม
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. โครงการจัดสรรใหม 29.0 27.4 82.0 32.8
2. บานมือสองท่ีมีการอยูอาศัยแลว 24.0 22.6 72.0 28.8
3. บานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย 10.0 9.4 16.0 6.4
4. เจาของบานสรางเอง 13.0 12.3 46.0 18.4
5. อื่น ๆ เชน บานบิดา – มารดา บานเชา 20.0 18.9 28.0 11.2
6. ไมตอบขอมูล 10.0 9.4 6.0 2.4

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.8 แสดงจํานวนลักษณะของบานหลังเดิมของผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัย

5.3 ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

5.3.1 ความสัมพันธกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ซ้ือจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญซื้อบานที่เปน
ทรัพยสินรอการขายเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 54.7 รองลงมาซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายเพราะเปนบานหลังที่สองเพื่อใหบุตรหรือญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 31.1 และเหตุผลที่เคย
เปนบานของตนเองมาแลว รอยละ 10.4   ซึ่งเทากับการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขาย เพราะ
เหตุผลอ่ืน ๆ  เชน   การซื้อแทนกัน คิดเปนรอยละ 10.4 รายละเอียดตามตารางที่ 5.15 และ
แผนภูมี่ 5.9
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จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขาย
เพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 50.4 รองลงมาเปนการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายเพราะ
เปนบานหลังที่สอง เพื่อใหบุตรและญาติอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 32.0 สวนการซื้อบานที่เปนทรัพย
สินรอการขายเพราะเคยเปนเจาของบานที่ซื้อมาแลว คิดเปนรอยละ 14.4 ซื้อเพราะเปนบานบิดา-
มารดา เพียงรอยละ 4.8 เทากับเหตุผลอ่ืน ๆ  เชน การซื้อแทนกัน  คิดเปนรอยละ 4.8 สวนการเปน
บานของญาติที่  หลุดจํานองมีเพียงรอยละ 0.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.15 และ แผนภูมิที่ 5.9

ประชากรกลุมที่ 1 คิดเปนรอยละ

ลําดับที่ 1 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังแรกเพื่ออยูอาศัยเอง 54.7
ลําดับที่ 2 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังที่สองเพื่อใหบุตร  หรือญาติ
                อยูอาศัย 31.1
ลําดับที่ 3 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ 10.4
ลําดบัที ่4 ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขาย เหตผุลอืน่ ๆ เชน การซือ้แทนกนั 10.4

ประชากรกลุมที่ 2 คิดเปนรอยละ

ลําดับที่ 1 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังแรกเพื่ออยูอาศัยเอง 50.4
ลําดับที่ 2 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานหลังที่สองเพื่อใหบุตร   หรือ
                 ญาติอยูอาศัย 32.0
ลําดับที่ 3 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ 14.4
ลําดับที่ 4 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย บานเดิมที่เคยเชาอยู 7.2
ลําดับที่ 5 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ที่เคยเปนบานบิดามารดา 4.8
ลําดับที่ 6 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เหตุผลอื่น ๆ เชน การซื้อแทนกัน 4.8
ลําดับที่ 7 ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย เปนบานญาติที่หลุดจํานอง 0.8

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวตามความสัมพันธของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขาย แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางตอบแบบสอบถามทั้งหมดของประชากรก
ลุมที่ 1 จํานวน 106 ตัวอยาง และกลุมที่ 2 ประชากรทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.15 แสดงจํานวนของความสัมพันธกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
                    ที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2ความสัมพันธกับอยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขาย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. บานหลังแรกเพื่ออยูอาศัยเอง 58.0 54.7 126.0 50.4
2. บานหลังที่สอง เชน เพื่อใหบุตรหรือญาติอยูอาศัย 33.0 31.1 80.0 32.0
3. บานหลังเดิมที่เคยเชาอยู - - 18.0 7.2
4. บานของญาติที่หลุดจํานอง - - 2 0.8
5. บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ 11.0 10.4 36.0 14.4
6. บานบิดามารดา - - 12.0 4.8
7. เหตุผลอื่น ๆ เชน การซื้อแทนกัน 11.0 10.4 12.0 4.8

แผนภูมิที่  5.9 แสดงจํานวนของความสัมพันธกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
                     ที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

5.3.2 การชาํระเงนิในการซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายจากธนาคารอาคารสงเคราะห
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จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที1่ ซึง่เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึง่โอนกรรมสทิธิเ์ปนผูซือ้แลว พบวาการซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอ
การขายจากธนาคารอาคารสงเคราะหเปนสวนใหญจะขอกูจากธนาคารฯ เต็มจํานวน คิดเปนรอย
ละ 65.1 รองลงมาเปนการขอกูเงินบางสวน คิดเปนรอยละ 25.5 ซื้อดวยเงินสดมีสัดสวนที่นอย
มากเพียงรอยละ 9.4 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.16 และ แผนภูมิที่ 5.10

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปนสวนใหญจะกูเงินจากธนาคารฯ เต็มวงเงิน   คิดเปนรอยละ 52.8 รอง
ลงมาเปน      กูบางสวนจากธนาคารฯ คิดเปนรอยละ 35.2 สวนแหลงเงินจากที่อ่ืน ๆ เชน เงินชวย
จากบิดา-มารดา เปนรอยละ 9.6 สวนซื้อดวยเงินสดมีเพียงรอยละ 2.4 เทานั้น รายละเอียดตามตา
รางที่ 5.16 และ แผนภูมิที่ 5.10

ตารางที ่5.16 แสดงจาํนวนเกีย่วกบัการชาํระเงนิในการซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย
                   ของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การชําระเงินในการซื้อบานที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อดวยเงินสด 10.0 9.4 6.0 2.4
2. กูเต็มวงเงินที่ธนาคารให 69.0 65.1 132.0 52.8
3. กูบางสวน 27.0 25.5 88.0 35.2
4. อื่น ๆ เปนเงินชวยจากบิดา-มารดา เปนตน - - 24 9.6

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.10  แสดงจํานวนเกี่ยวกับการชําระเงินในการซื้อบานที่เปนทรัพยรอการ
                     ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห
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5.3.3 การตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ซ้ือจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 1 ซึง่เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญจะซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนด คิดเปนรอยละ 78.3 รองลงมา
เปนจะขอตอรองเพื่อใหราคาต่ํากวาทุนของธนาคารฯ คิดเปนรอยละ 15.1 สวนขอตอรองของเงื่อน
ไขอื่น ๆ   มีสัดสวนเพียงรอยละ 6.6 รายละเอียดตามตารางที่ 5.17 และ แผนภูมิที่ 5.11

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
นั้นสวนใหญจะซื้อตามราคาที่ธนาคารฯกําหนด คิดเปนรอยละ 76.0 รองลงมาเปนขอตอรองเงื่อน
ไขใหต่ํากวาราคาทุน คิดเปนรอยละ 16.8 และ การตอรองเงื่อนไขอื่น ๆ   และไมตอบมีสัดสวน
เพียงรอยละ 7.2   รายละเอียดตามตารางที่ 5.17 และ แผนภูมิที่ 5.11

ตารางที่ 5.17 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
                   รอการขายที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายที่ซื้อจากธนาคารฯ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนด 83.0 78.3 190.0 76.0
2. ซื้อโดยตอรองเงื่อนไขใหต่ํากวาราคาทุน 16.0 15.1 42.0 16.8
3. อื่น ๆ และ ไมตอบ 7.0 6.6 18.0 7.2

รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.11 แสดงจํานวนเกี่ยวกับการตอรองเงื่อนไขของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
                    รอการขายที่ซ้ือจากธนาคารอาคารสงเคราะห

5.3.4 วัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 1 ซึง่เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญผูที่เลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายมีวัตถุประสงคเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 81.1 รองลงมาเปน
การซื้อเพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 27.4 เพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่ 2 คิดเปน
รอยละ 16 เพื่อการลงทุนขายตอ คิดเปนรอยละ 10.4 เพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 7.5 ซึ่งเทากับ ซื้อ
ไวเพื่อประกอบกิจการ และ เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ เพียงรอยละ 4.7  รายละเอียดตามตารางที่
5.18 และ แผนภูมิที่ 5.12

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายมีวัตถุประสงคเพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 79.2 รองลงมาเปนการซื้อเพื่อใหบุตร และญาติ
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พักอาศัย คิดเปนรอยละ 31.2 ซื้อเพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่ 2 คิดเปนรอยละ 12.8 เพื่อใหเชา
คิดเปนรอยละ 4.8 ซื้อเพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 2.4 และ การซื้อเพื่อการลงทุนขายตอ
คิดเปนรอยละ 0.8 เทานั้น รายละเอียดตามตารางที่ 5.18 และ แผนภูมิที่ 5.12

ตารางที่ 5.18 แสดงจํานวนเกี่ยวกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
                   ทรัพยสินรอการขาย

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
วัตถุประสงคในการซื้อ

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. เพื่ออยูอาศัยเอง 86.0 81.1 198 79.2
2. เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง 17.0 16.0 32.0 12.8
3. ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 11.0 10.4 2.0 0.8
4. ลงทุนเพื่อใหเชา 8.0 7.5 12.0 4.8
5. เพื่อประกอบกิจการ 8.0 7.5 24.0 9.6
6. เพื่อใหลูก/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 แสดงจํานวนเกี่ยวกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
                     ทรัพยสินรอการขาย
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จากประชากรทั้ง  2  กลุม    สามารถลําดับวัตถุประสงคหลักในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขาย โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 เพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 81.1
ลําดับที่ 2 เพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 27.4
ลําดับที่ 3 เพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่ 2 คิดเปนรอยละ 16.0
ลําดับที่ 4 เพื่อลงทุนขายตอ คิดเปนรอยละ 10.4
ลําดับที่ 5 เพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 7.5
ลําดับที่ 6 เพื่อประกอบกิจการ คิดเปนรอยละ 7.5
ลําดับที่ 7 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 4.7

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 เพื่ออยูอาศัยเอง คิดเปนรอยละ 79.2
ลําดับที่ 2 เพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัย คิดเปนรอยละ 31.2
ลําดับที่ 3 เพื่อเปนบานพักอาศัย คิดเปนรอยละ 12.8
ลําดับที่ 4 เพื่อประกอบกิจการ คิดเปนรอยละ 9.6
ลําดับที่ 5 เพื่อใหเชา คิดเปนรอยละ 4.8
ลําดับที่ 6 เพื่อวัตถุประสงคอ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 2.4
ลําดับที่ 7 เพื่อลงทุนขายตอ คิดเปนรอยละ 0.8

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวในวัตถุประสงค แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบ
แบบสอบถามทั้งหมดสําหรับประชากรกลุมที่ 1 จํานวน 106 ตัวอยาง ประชากร
กลุมที่ 2 จํานวน 250 ตัวอยาง

5.3.5 การคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ซ้ือจาก
           ธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว  พบวาคนที่ซื้อบานอยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายนัน้คาดหวงัวาดานอืน่ ๆ เชน การใหบริการทีด่ ีคดิเปนรอยละ 84.9 รองลง
มาเปนการขอสนิเชือ่ได 100% คิดเปนรอยละ 62.3 ตอมาตองการสภาพอาคารที่ดีถึงรอยละ 61.3
รวมถึงการขอสินเชื่อที่อยูงายกวาการซื้อบานโดยทั่วไป   คิดเปนรอยละ 55.7  และ มีความ
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มั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 46.2 สวนคาดหวังวาราคาขายควรต่ํากวาราคาตลาด
ทั่วไปรอยละ 25.5 รายละเอียดตามตารางที่ 5.19 และ แผนภูมิที่ 5.13

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาคนที่ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
นั้นคาดหวังดาน  อ่ืน ๆ เชน การบริการที่ดีจากธนาคาร ถึงรอยละ 88.2 รองลงมายังตองการการ
ขอสินเชื่อไดถึง 100% คิดเปนรอยละ 72 คาดหวังซึ่งเปนบานจากธนาคารแลวตองไดบานที่มี
สภาพอาคารที่ดี คิดเปนรอยละ 56.0 การคาดหวังถึงความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอย
ละ 54.4 การคาดหวังวาราคาขายของทรัพยสินรอการขายนั้น ควรต่ํากวาราคาตลาดทั่วไป คิดเปน
รอยละ 40.0 และ การคาดหวังวาการซื้อบานที่ทรัพยสินรอการขายนั้นจะขอสินเชื่อไดงายกวาการ
ซื้อบานโดยทั่วไป     คิดเปนรอยละ 39.2 รายละเอียดตามตารางที่ 5.19 และ แผนภูมิที่ 5.13

จากประชากรทั้ง   2   กลุม สามารถลําดับวัตถุประสงคหลักในการซื้อจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 มีความคาดหวังดานอื่น ๆ เชน การใหบริการที่ดี คิดเปนรอยละ 84.9
ลําดับที่ 2 การขอสินเชื่อไดถึง 100% ของราคาประเมิน คิดเปนรอยละ 62.3
ลําดับที่ 3 ทรัพยสินรอการขายมีสภาพอาคารดี คิดเปนรอยละ 61.3
ลาํดบัที ่4 ทรัพยสนิรอการขายจะขอสนิเชือ่งายกวาการซือ้บานทัว่ไป คิดเปนรอยละ 55.7
ลําดับที่ 5 ทรัพยสินรอการขายมีความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 46.2
ลําดับที่ 6 ราคาทรัพยสินรอการขายควรต่ํากวาราคาตลาดทั่วไป คิดเปนรอยละ 25.5

หมายเหตุ จํานวนรอยละที่แสดงไวในเรื่องการคาดหวัง แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยาง
ที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 106 ตัวอยางสําหรับประชากรกลุมที่ 1 และ
ประชากรกลุมที่ 2 จํานวน 250 ตวัอยาง
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ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 มีความคาดหวังดานอื่น ๆ เชน การใหบริการที่ดี คิดเปนรอยละ 88.2
ลําดับที่ 2 การขอสินเชื่อไดถึง 100% คิดเปนรอยละ 72.0
ลําดับที่ 3 ทรัพยสินรอการขายมีสภาพอาอารดี คิดเปนรอยละ 56.0
ลําดับที่ 4 ทรัพยสินรอการขายมีความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ คิดเปนรอยละ 54.4
ลําดับที่ 5 ราคาทรัพยสินรอการขายควรต่ํากวาราคาตลาดทั่วไป คิดเปนรอยละ 40.0
ลาํดับที ่6 ทรัพยสนิรอการขายจะขอสนิเชือ่งายกวาการซือ้บานทัว่ไป คิดเปนรอยละ 39.2

ตารางที่ 5.19 แสดงจํานวนในเรื่องการคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ

ขาย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. ราคาต่ํากวาทองตลาดทั่วไป 27.0 25.5 100.0 40.0
2. มีสภาพอาคารดี 65.0 61.3 140.0 56.0
3. ขอสินเชื่องายกวาการซื้อบานทั่วไป 59.0 55.7 98.0 39.2
4. กูได 100% ของราคาประเมิน 66.0 62.3 180.0 72.0
5. มีความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ 49.0 46.2 136.0 54.4
6. อื่น ๆ เชน การบริการที่ดีจากธนาคาร 90.0 84.9 222.0 88.8

แผนภูมิที่ 5.13 แสดงจํานวนในเรื่องการคาดหวังกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
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5.3.6 การสมประสงคของการคาดหวังในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
          รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว    พบวาสวนใหญไดตามสิ่ง
ที่คาดหวังคิดเปนรอยละ 85.8 และไมสมประสงคในสิ่งที่คาดหวังคิดเปนรอยละ 14.2 รายละเอียด
ตามตารางที่ 5.20 และ แผนภูมิที่ 5.14

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพเิศษของธนาคารฯ   พบวาสวนใหญไดตามสิง่ทีค่าดหวงัคดิเปนรอยละ
76.8  และไมสมประสงคในสิ่งที่คาดหวังคิดเปนรอยละ 18.4 ไมตอบขอมูลคิดเปนรอยละ 4.8  ราย
ละเอียดตามตารางที่ 5.20 และ แผนภูมิที่ 5.14

ตารางที่ 5.20 แสดงจํานวนการสมประสงคของการคาดหวังในการเลือกซื้อที่อยูอาศัย
                  ที่เปนทรัพยการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2การสมประสงคของการคาดหวังในการเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยทรัพยสินรอการขาย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

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

รวม 106 100 250 100

แผนภูมิที่  5.14 แสดงจํานวนการสมประสงคของการคาดหวังในการเลือกซื้อ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห
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5.3.7 เขตพื้นที่ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
         ธนาคารอาคารสงเคราะหเลือก

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว  พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสวนใหญอยูกรุงเทพฯ ตอนเหนือ คิดเปนรอยละ 54.7 รองลงมาคือตะวันออก คิดเปน
รอยละ 18.9 และตอนใต คิดเปนรอยละ 10.4 สวนศูนยกลางธุรกิจ คิดเปนรอยละ 8.5 และตะวัน
ออกเฉียงเหนือ คิดเปนรอยละ 7.5 รายละเอียดตามตารางที่ 5.21และ แผนภูมิที่ 5.15

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสวนใหญอยู
กรุงเทพฯ ตอนเหนือ คิดเปนรอยละ 39.2 รองลงมาคือตะวันออกเฉียงเหนือ คิดเปนรอยละ 21.6
ตะวันออก คิดเปนรอยละ 14.4 ตะวันตก คิดเปนรอยละ 12.0 กรุงเทพฯ ตอนใต คิดเปนรอยละ
7 สวนศนูยกลางธรุกจิคิดเปนรอยละ 5.6 เทานัน้ รายละเอยีดตามตารางที ่5.21 และ แผนภมูทิี ่5.15

ตารางที่  5.21 แสดงจํานวนของเขตพื้นที่ ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2เขตพ้ืนที่ผูซื้อเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

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 ศูนยกลางธุรกิจ 9.0 8.5 14.0 5.6

7. ตางจังหวัด - - - -
รวม 106 100 250 100
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แผนภูมิที่ 5.15 แสดงจํานวนของพื้นที่ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
                     ของอาคารสงเคราะห

5.3.8 ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ถูกเลือกซื้อ

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว   พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายมักจะเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว  คิดเปน
รอยละ 63.2      รองลงมาเปนบานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย   คิดเปนรอยละ 25.5   สวนบาน
โครงการจัดสรรใหมมีเพียงรอยละ 7.5 และเจาของบานเดิมสรางเอง และ อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 3.8
รายละเอียดตามตารางที่  5.22 และ แผนภูมิที่ 5.16

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายมักจะเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว คิดเปนรอยละ 61.6 รองลงมา
เปนบานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย คิดเปนรอยละ 15.2 สวนบานโครงการจัดสรรใหมมีเพียง
รอยละ 10.4 และเจาของบานเดิมสรางเอง และ อ่ืน ๆ  คิดเปนรอยละ 12.8 รายละเอียดตามตา
รางที่  5.22   และแผนภูมิที่ 5.16
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ตารางที่ 5.22 แสดงจํานวนของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ถูกเลือกซื้อ

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายที่ถูกเลือกซื้อ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. โครงการจัดสรรใหม 8.0 7.5 26.0 10.4
2. บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว 67.0 63.2 154.0 61.6
3. บานมือสองใหมยังไมเคยอยูอาศัย 27.0 25.5 38.0 15.2
4. เจาของบานสรางเอง 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 แสดงจํานวนของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่ถูกเลือกซื้อ
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5.4 ขอมูลเกี่ยวกับกระบวนการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

5.4.1  แหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลวพบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห นั้น สวนใหญทราบขอมูลมาจากการติด
ตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคารฯ     คิดเปนรอยละ 66.0 รองลงมาทราบขอมูลจาก
ปายหนาบานที่ขาย คิดเปนรอยละ 25.5 และการโฆษณาจากหนังสือพิมพ และ นิตยสาร คิดเปน
รอยละ 17.9   เจาของบานเดมิแนะนาํ คดิเปนรอยละ  15.1  สวนโฆษณาจากวทิย ุ  และบรษิทั
ตวัแทนซือ้ขายทีอ่ยูอาศยัไมมกีารใชบริการเลย รายละเอยีดตามตารางที ่5.23 และ แผนภูมทิี ่  5.17

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขาย  ของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้อยูระหวางการผอนชาํระเงนิดาวน
ในโครงการพิเศษของธนาคารฯพบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะหนัน้ สวนใหญทราบขอมลูมาจากการตดิตอโดยตรงกบัฝายบริหารทรพัยสนิของ
ธนาคารฯ      คดิเปนรอยละ 68.8 รองลงมาจากการบอกตอจากคนอืน่ คดิเปนรอยละ 24.0 ปายหนาบานทีข่าย
คดิเปนรอยละ 20 ปายแสดงสนิคาของธนาคารฯ มสัีดสวนเพยีงรอยละ 16 สดัสวนทีน่อยมากคอืส่ือจาก
วทิย ุ   และบรษัิทตวัแทน  ซือ้ขายทีอ่ยูอาศยั คดิเปนรอยละ 4.0  ตามตารางที ่ 5.23     และแผนภมูทิี ่5.17

ตารางที่ 5.23 แสดงแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2แสดงแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ
1. โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร 19 17.9 34 13.6
2. ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร 70 66.0 172 68.8
3. โทรทัศน 6 5.7 12 4.8
4. อินเตอรเน็ท 10 9.4 30 12.0
5. วิทยุ - - 6 2.4
6. การบอกตอจากผูอื่น 16 15.1 60 24.0
7. ปายหนาบานที่ขาย 27 25.5 50 20.0
8. ปายแสดงสินคาของธนาคาร 11 10.4 40 16.0
9. งานจัดแสดงสินคาของธนาคารตามสถานที่ตางๆ 13 12.3 20 8.0
10. พนักงานของธนาคารแนะนํา 12 11.3 22 8.8
11. บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย - - 4 1.6
12. เจาของบานเดิมแนะนํา 16 15.1 14 5.6
13.อื่นๆ 9 8.5 20 8.0
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แผนภูมิที่ 5.17 แสดงแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

จากตารางที่   5.23    สามารถลําดับความสําคัญของแหลงขอมูลของที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห โดยมีรายละเอียด   ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1 สามารถจัดลําดับแหลงขอมูลไดดังนี้
ลําดับที่ 1  ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพยสินของธนาคาร คิดเปนรอยละ 66.0
ลําดับที่ 2   ปายหนาบานที่ขาย คิดเปนรอยละ 25.5
ลําดับที่ 3   โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร คิดเปนรอยละ 17.9
ลําดับที่ 4   การบอกตอจากผูอ่ืน และ เจาของบานเดิมแนะนํา คิดเปนรอยละ 15.1
ลําดับที่ 5   งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตาง ๆ คิดเปนรอยละ 12.3
ลําดับที่ 6   พนักงานของธนาคารฯ แนะนํา คิดเปนรอยละ 11.3
ลําดับที่ 7   ปายแสดงสินคาของธนาคาร คิดเปนรอยละ 10.4
ลําดับที่ 8  อินเตอรเน็ท คิดเปนรอยละ 9.4
ลําดับที่ 9   อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 8.5
ลําดับที่ 10 โทรทศัน คิดเปนรอยละ 5.7
ลําดับที่ 11 วิทยุ คิดเปนรอยละ 0.0
ลําดับที่ 12 บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย คิดเปนรอยละ 0.0
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ประชากรกลุมที่ 2 สามารถจัดลําดับแหลงขอมูลไดดังนี้
ลําดับที่ 1   ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพยสินของธนาคาร คิดเปนรอยละ 68.8
ลําดับที่ 2   การบอกตอจากผูอ่ืน คิดเปนรอยละ 24.0
ลําดับที่ 3   ปายหนาบานที่ขาย คิดเปนรอยละ 20.0
ลําดับที่ 4   ปายแสดงสินคาของธนาคาร คิดเปนรอยละ 16.0
ลําดับที่ 5   โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร คิดเปนรอยละ 13.6
ลําดับที่ 6   อินเตอรเน็ท คิดเปนรอยละ 12.0
ลําดับที่ 7   พนักงานของธนาคารฯ แนะนํา คิดเปนรอยละ 8.8
ลําดับที่ 8   งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตาง ๆ คิดเปนรอยละ 8.0
ลําดับที่ 9   อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 8.0
ลําดับที่ 10 เจาของบานเดิมแนะนํา คิดเปนรอยละ 5.6
ลําดับที่ 11 โทรทัศน คิดเปนรอยละ 4.8
ลําดับที่ 12 วิทยุ คิดเปนรอยละ 2.4
ลําดับที่ 13 บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย คิดเปนรอยละ 1.6

หมายเหตุ จาํนวนรอยละทีแ่สดงไวในเรือ่งการคาดหวงั แตละขอเทยีบจากกลุมตวัอยางทีต่อบแบบ
สอบถามทั้งหมด 106 ตัวอยางสําหรับประชากรกลุมที่ 1   และตัวอยาง ประชากร
กลุมที่ 2 จํานวน 250 ตัวอยาง

5.4.1 การศึกษาเปรียบเทียบกอนการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายจากธนาคาร

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1   ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญทําการ
เปรียบเทียบกับบานหลังอื่น ๆ  จํานวน มากกวา  4 แหง   คิดเปนรอยละ 33.0 รองลงมาเปรียบ
เทียบจํานวน  3  แหง คิดเปนรอยละ 28.3 และเปรียบเทียบเพียง 1 แหง คิดเปนรอยละ 23.6 ราย
ละเอียดตามตารางที่  5.24

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอน
ชําระเงินดาวนในโครงการพเิศษของธนาคารฯ พบวาสวนใหญทําการเปรียบเทียบกับบานหลังอื่น
ๆ จํานวนมากกวา 4 แหง คิดเปนรอยละ 30.4 รองลงมาเปรียบเทียบเพียง 1 แหง คิดเปนรอยละ
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22.4 เปรียบเทียบจํานวน 2 แหง คิดเปนรอยละ 17.6 จํานวน 3 แหง คิดเปนรอยละ 11.2 จํานวน 4
แหง คิดเปนรอยละ 8 ไมตอบขอมูล คิดเปนรอยละ 10.4 รายละเอียดตามตารางที่  5.24

ตารางที่  5.24 แสดงจํานวนของการศึกษาเปรียบเทียบกอนการตัดสินใจซ้ือ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2จํานวนโครงสรางที่ทําการเปรียบเทียบ
กอนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. จํานวน 1 แหง 25.0 23.6 56.0 22.4
2. จํานวน 4 แหง 4.0 3.8 20.0 8.0
3. จํานวน 2 แหง 12.0 11.3 44.0 17.6
4. จํานวน 3 แหง 30.0 28.3 28.0 11.2
5. มากกวา 4 แหง 35.0 33.0 76.0 30.4
6. ไมตอบ - - 26.0 10.4

รวม 106 100 250 100

5.4.2 การใชเวลาในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
           ของธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญใชเวลา
ในการพจิารณาเลอืกซือ้ทรัพยสินรอการขายนัน้ใชเวลานอยกวา 1 เดอืนคดิเปนรอยละ 27.4 รองลง
มาใชเวลาจํานวน 2-3 เดือน ขึ้นไป คิดเปนรอยละ 26.4 เทากัน สวนซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก
คิดเปนรอยละ 19.8 รายละเอียดตามตารางที่ 5.25

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ   พบวาสวนใหญใชเวลาในการพิจารณาเลือกซื้อทรัพย
รอการขายเพียง 1 เดือน คิดเปนรอยละ 27.2 รองลงมาใชเวลาพิจารณาโดยใชเวลา 2-3 เดือน
คิดเปนรอยละ 26.4 ใชเวลามากกวา 3 เดือน ข้ึนไป คิดเปนรอยละ 22.4 และซื้อทันทีเมื่อ
ชมครั้งแรก คิดเปนรอยละ 24.0 รายละเอียดตามตารางที่  5.2
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ตารางที่  5.25  แสดงจํานวนของการใชเวลาในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
                    ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2แสดงการใชในการพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ของธนาคาร จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก 21.0 19.8 60.0 24.0
2. ใชเวลาพิจารณา 1 เดือน 29.0 27.4 68.0 27.2
3. ใชเวลาพิจารณา 2-3 เดือน 28.0 26.4 66.0 26.4
4. มากกวา 3 เดือน ขึ้นไป 28.0 26.4 56.0 22.4

รวม 106 100 250 100

5.5 ขอมลูทีเ่กีย่วกบัปจจยัทีม่ผีลตอการตดัสนิใจซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย

5.5.1 ปจจัยมีผลตอการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2
เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ  พบวา
ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย สามารถลําดับปจจัยที่
สําคัญที่สุดโดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ ตามลําดับประชากร

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 ปจจัยดานราคา คาดัชนี 4.01
ลําดับที่ 2 ปจจัยดานสินเชื่อ คาดัชนี 3.59
ลําดับที่ 3 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง,สิ่งแวดลอม คาดัชนี 3.57
ลําดับที่ 4 ปจจัยดานคมนาคม คาดัชนี 3.04
ลําดับที่ 5 ปจจัยดานสาธารณูปโภค คาดัชนี 2.90
ลําดับที่ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ คาดัชนี 2.70
ลําดับที่ 7 ปจจัยดานอื่น ๆ คาดัชนี 1.62
ลําดับที่ 8 ปจจัยดานกายภาพ คาดัชนี 1.53
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ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ปจจัยดานสินเชื่อ คาดัชนี 4.42
ลําดับที่ 2 ปจจัยดานราคา คาดัชนี 3.32
ลําดับที่ 3 ปจจัยดานคมนาคม คาดัชนี 3.12
ลําดับที่ 4 ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง,สิ่งแวดลอม คาดัชนี 3.08
ลําดับที่ 5 ปจจัยดานสาธารณูปโภค คาดัชนี 2.72
ลําดับที่ 6 ปจจัยดานสาธารณูปการ คาดัชนี 2.24
ลําดับที่ 7 ปจจัยดานกายภาพ คาดัชนี 2.22
ลาํดับที่ 8 ปจจัยดานอื่น ๆ คาดัชนี 1.55

ตารางที่ 5.26 แสดงจํานวนของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปน
                    ทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญรายละเอียด

1 2 3 4 5 ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ
1. ปจจัยดานราคา 28

(26.4)
28

(26.4)
6

(5.7)
23

(21.7)
4

(3.8) 17 4.01 1

2. ปจจัยดานสินเชื่อ 33
(31.1)

10
(9.4)

16
(15.1)

7
(6.6)

8
(7.5)

32 3.59 2

3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ัง,สิ่งแวด
ลอม

17
(16.0)

19
(17.9)

21
(19.8)

20
(18.9)

9
(8.5) 20 3.57 3

4. ปจจัยดานคมนาคม 8
(7.5)

15
(14.2)

24
(22.6)

17
(16.0)

10
(9.4) 32 3.04 4

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2
(1.9)

16
(15.1)

21
(19.8)

20
(18.9)

25
(23.6) 22 2.90 5

6. ปจจัยดานสาธารณูปการ 10
(9.4)

12
(11.3)

13
(12.3)

8
(7.5)

28
(26.7)

35 2.70 6

7. ปจจัยดานอื่น ๆ 8
(7.7)

4
(3.8)

-
3

(2.8)
4

(3.8)
87 1.62 7

8. ปจจัยดานกายภาพ
-

2
(1.9)

5
(4.7)

8
(7.5)

18
(17.0) 73 1.53 8

หมายเหตุ  :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
106 ตัวอยาง
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ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

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

ตารางที่ 5.27   แสดงจํานวนของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปน
                    ทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญ
รายละเอียด

1 2 3 4 5 ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. ปจจัยดานสินเชื่อ 146
(58.4)

22
(8.8)

14
(5.6)

8
(3.2)

20
(8.0)

40 4.42 1

2. ปจจัยดานราคา 28
(11.2)

52
(20.8)

46
(18.4)

26
(10.4)

42
(16.8)

56 3.32 2

3. ปจจัยดานคมนาคม 24
(9.6)

64
(25.6)

32
(12.8)

44
(17.6)

28
(11.2)

58 3.12 3

4. ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง,สิ่งแวดลอม 22
(8.8)

4.6
(18.4)

36
(14.4)

44
(17.6)

28
(11.2)

78 3.08 4

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2
(0.8)

34
(13.6)

54
(21.6)

42
(16.8)

38
(15.2)

80 2.72 5

6. ปจจัยดานสาธารณูปการ 6
(2.4)

22
(8.8)

22
(8.8)

40
(16.0)

48
(19.2)

112 2.24 6

7. ปจจัยดานกายภาพ 8
3.2)

10
(4.0

38
(15.2)

40
(16.0)

32
(12.8)

122 2.22 7

8. ปจจัยดานอ่ืน ๆ 14
(5.6)

- 8
(3.2)

6
(2.4)

14
(5.6)

208 1.55 8

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
250 ตัวอยาง
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5.5.2 สิ่งที่ผูเลือกซื้อคํานึงถึงในปจจัยหลักตาง ๆ มีรายละเอียดดังนี้

5.5.2.1 ขอพิจารณาดานสินเชื่อมีสิ่งที่คํานึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว  และประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานสินเชื่อ มีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ไดกู ธอส. คาดัชนี 2.52 ลําดับที่ 1 ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย คาดัชนี 3.40
ลําดับที่ 2 กูได 90% คาดัชนี 2.26 ลําดับที่ 2 กูได 90% คาดัชนี 2.37
ลําดับที่ 3 ไมเสียคาประเมินราคา คาดัชนี 2.07 ลําดับที่ 3 ไดกู ธอส. คาดัชนี 2.00
ลําดับที่ 4 ดอกเบี้ยต่ํา คาดัชนี 1.85 ลําดับที่ 4 ดอกเบี้ยต่ํา คาดัชนี 1.51
ลําดับที่ 5 ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย คาดัชนี 1.74 ลําดับที่ 5 ไมเสียคาประเมินราคา คาดัชนี 1.44
ลําดับที่ 6 ปรึกษาปญหาสินเชื่อ คาดัชนี 1.43 ลําดับที่ 6 ปรึกษาปญหาสินเชื่อ คาดัชนี 1.25
ลําดับที่ 7 อื่น ๆ คาดัชนี 1.06 ลําดับที่ 7 อื่น ๆ คาดัชนี 1.01

 ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.28 แสดงจํานวนของรายละเอียดสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสินเชื่อ
ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงในปจจัยดานสินเชื่อ

1 2 3
ไม

สําคัญ
ดัชนี ลําดับ

1. ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห.
34

(32.1)
18

(17.0)
24

(22.6) 30 2.52 1

2. กูได 90%
24

(22.6)
20

(18.9)
22

(20.8) 40 2.26 2

3. ไมเสียคาประเมินราคา
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. ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย 17
(16.0)

14
(13.2)

7
(6.6) 68 1.74 5

6. ปรึกษาปญหาสินเชื่อ 2
(1.9)

16
(15.1)

8
(7.5) 80 1.43 6

7. อ่ืน ๆ - - 7
(6.6) 99 1.06 7

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด  106 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.29 แสดงจํานวนของรายละเอียดสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสินเชื่อ
ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงในปจจัยดานสินเชื่อ

1 2 3
ไม

สําคัญ
ดัชนี ลําดับ

1. ผอนดาวนนานไมเสียดอกเบี้ย
176

(70.4)
24

(9.6)
26

(10.4) 24 3.40 1

2. กูได 90%
22

(8.8)
114

(45.6)
50

(20.0) 64 2.37 2

3. ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห
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. ไมเสียคาประเมินราคา
8

(3.2)
20

(8.0)
46

(18.4) 176 1.44 5

6. ปรึกษาปญหาสินเชื่อ
8

(3.2)
6

(2.4)
28

(11.2) 208 1.25 6

7. อ่ืน ๆ - - 2
(0.8)

248 1.01 7

หมายเหตุ    :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด   250 ตัวอยาง
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5.5.2.2 ขอพิจารณาดานการเงินมีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุม
ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของ     ผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวา
ส่ิงที่คํานึงถึง       ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานราคา ซึ่งมีรายละเอียด   ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ราคาเหมาะสม คาดัชนี 3.11 ลําดับที่ 1 ราคาเหมาะสม คาดัชนี 3.04
ลําดับที่ 2 ราคาถูกกวา คาดัชนี  2.30 ลําดับที่ 2 คุณภาพเหมาะสม คาดัชนี 2.79
ลําดับที่ 3 คุณภาพเหมาะสม คาดัชนี 2.14 ลําดับที่ 3 ราคาถูกกวา คาดัชนี 2.40
ลําดับที่ 4 ไดรับการลดหยอนภาษี และ
คาธรรมเนียม คาดัชนี 1.74

ลําดับที่ 4 ไดรับการลดหยอนภาษี
และ คาธรรมเนียม คาดัชนี 1.68

ลําดับที่ 5 ไมตอบ คาดัชนี 1.11 ลําดับที่ 5 อื่น ๆ   คาดัชนี 1.07
ลําดับที่ 6 อื่น ๆ คาดัชนี 1.10 ลําดับที่ 6 ไมตอบ คาดัชนี 1.00

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

 (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.31 แสดงจํานวนของรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณา
ดานการเงินประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงปจจัยดานราคา
1 2 3

ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. ราคาเหมาะสม
44

(41.5)
42

(39.6)
4

(3.8) 16 3.11 1

2. ราคาถูกกวา
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. ไดรับการลดหยอนภาษีและคาธรรม
เนียม

13
(12.3)

16
(15.1)

21
(19.8) 56 1.74 4

5. ไมตอบ 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   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 106 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.31 แสดงจํานวนของรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณา
ดานการเงินประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญสิ่งที่คํานึงถึงปจจัยดานราคา

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. ไดรับการลดหยอนภาษแีละคา
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. ไมตอบ
- - -

250 1.0 6

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 250 ตัวอยาง



149

5.5.1.1 ขอพิจารณาดานคมนาคมมีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานคมนาคม ซึ่งมีรายละเอียด   ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 สภาพถนนดีซอยไมลึก คาดัชนี 3.59 ลําดับที่ 1 สภาพถนนดีซอยไมลึก คาดัชนี 3.68
ลําดับที่ 2 มีรถเมลผานหลายสาย คาดัชนี 2.70 ลําดับที่ 2 มีรถเมลผานหลายสาย คาดัชนี 2.80
ลําดับที่ 3 มีมอเตอรไซครับจาง คาดัชนี 2.05 ลําดับที่ 3 มีมอเตอรไซครับจาง คาดัชนี 1.95
ลําดับที่ 4 อื่น ๆ คาดัชนี 1.39 ลําดับที่ 4 มีรถไฟฟาผาน คาดัชนี 1.26
ลําดับที่ 5 มีรถไฟฟาผาน คาดัชนี 1.24 ลําดับที่ 5 อื่น ๆ คาดัชนี 1.24

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.32 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานคมนาคม
ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของส่ิงที่คํานึงถึง

ในขอพิจารณาดานคมนาคม
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
71

(67.0)
27

(25.5)
8

(7.5)
0 3.59 1

2. รถเมลผานหลายสาย
21

(19.8)
48

(45.3)
22

(20.8) 15 2.70 2

3. มีมอเตอรไซครับจาง
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. มีรถไฟฟาผาน -
2

(1.9)
22

(20.8)
82 1.24 5

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 106 ตัวอยาง
ตารางที่ 5.33 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานคมนาคม

ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของส่ิงที่คํานึงถึง

ในขอพิจารณาดานคมนาคม
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
176

(70.4)
62

(24.5)
10

(4.0) 2 3.68 1

2. รถเมลผานหลายสาย
54

(21.6)
138

(55.2)
36

(14.4)
22 2.80 2

3. . มีมอเตอรไซครับจาง
12

(4.8)
40

(16.0)
122

(48.8)
76 1.95 4

4. มีรถไฟฟาผาน -
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  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
250 ตัวอยาง
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5.5.2.4  ขอพจิารณาดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอมมสีิง่ทีคํ่านงึถึงดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่ง
ที่คํานึงถึง       ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม ซึ่งมีรายละเอียด
ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 มีชุมชนโดยรวมดี คาดัชนี 2.21 ลําดับที่ 1 มีสภาพแวดลอมดี คาดัชนี 2.57
ลําดับที่ 2 โครงการอยูใกลถนนใหญ คาดัชนี 2.16 ลําดับที่ 2 มีชุมชนโดยรวมดี คาดัชนี 2.28
ลําดับที่ 3 มีสภาพแวดลอมดี คาดัชนี 2.04 ลําดับที่ 3 โครงการอยูใกลถนนใหญ คาดัชนี 2.24
ลําดับที่ 4 มีเพื่อนบานดี คาดัชนี 1.90 ลําดับที่ 4 มีเพื่อนบานดี คาดัชนี 1.72
ลําดับที่ 5 เหตุผลอื่น ๆ คาดัชนี 1.66 ลําดับที่ 5 มีตนไมรมร่ืน คาดัชนี 1.46
ลําดับที่ 6 คาขายได คาดัชนี 1.54 ลําดับที่ 6 คาขายได คาดัชนี 1.41
ลําดับที่ 7 มีตนไมรมร่ืน คาดัชนี 1.46 ลําดับที่ 7 อื่น ๆ คาดัชนี 1.33

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.34 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานทําเลท่ีต้ัง
และสิ่งแวดลอม ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานทําเลที่ต้ัง

และสิ่งแวดลอม
1 2 3

ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. มีชุมชนโดยรวมดี 26
(24.5)

13
(12.3)

25
(23.6) 42 2.21 1

2. โครงการอยูใกลถนนใหญ 22
(20.8)

14
(13.2)

29
(27.4) 41 2.16 2

3. มีสภาพแวดลอมดี 15
(14.2)

24
(22.6)

18
(17.0) 49 2.04 3

4. มีเพื่อนบานดี 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. คาขายได 16
(15.1)

4
(3.8)

2
(1.9) 84 1.54 6

7. มีตนไมรมร่ืน 4
(3.8)

11
(10.4)

15
(14.2) 76 1.46 7

หมายเหตุ   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 106 ตัวอยาง
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ตารางที่  5.35 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานทําเลท่ีต้ัง
และสิ่งแวดลอม ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานทําเลที่ต้ัง

และสิ่งแวดลอม
1 2 3

ไม
สําคัญ

ดัชนี ลําดับ

1. มีสภาพแวดลอมดี
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. โครงการอยูใกลถนนใหญ 60
(24.0)

38
(15.2)

54
(21.6) 98 2.24 3

4. มีเพื่อนบานดี 20
(8.0)

46
(18.4)

28
(11.2) 156 1.72 4

5. มีตนไมรมร่ืน 4
(1.6)

38
(15.2)

28
(11.2) 180 1.46 5

6. คาขายได 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   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.5.1.1.1 ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภคมีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจยัดานสาธารณูปโภค ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 น้ําไมทวม คาดัชนี 3.01 ลําดับที่ 1 สภาพโดยรวมสะอาด คาดัชนี 2.24
ลําดับที่ 2 ใชน้ําประปาได คาดัชนี 2.10 ลําดับที่ 2 น้ําไมทวม คาดัชนี 2.21
ลําดับที่ 3 สภาพโดยรวมสะอาด คาดัชนี 1.84 ลําดับที่ 3 ใชน้ําประปาได คาดัชนี 2.16
ลําดับที่ 4 ถนนภายในโครงการกวาง คาดัชนี 1.76 ลําดับที่ 4 มียามรักษาความปลอดภัย คาดัชนี 1.78
ลําดับที่ 5 มียามรักษาความปลอดภัย คาดัชนี 1.68 ลําดับที่ 5 ถนนภายในโครงการกวาง คาดัชนี 1.70
ลําดับที่ 6 มีความรมร่ืน คาดัชนี 1.52 ลําดับที่ 6 มีความรนร่ืน คาดัชนี 1.51
ลําดับที่ 7 ไฟฟาถนนสวาง คาดัชนี 1.37 ลําดับที่ 7 มีสถานที่ออกกําลังกาย คาดัชนี 1.25
ลําดับที่ 8 เหตุผลอื่น ๆ คาดัชนี 1.05 ลําดับที่ 8 ไฟฟาถนนสวาง คาดัชนี 1.08
ลําดับที่ 9 มีสระวายน้ํา คาดัชนี 1.02 ลําดับที่ 9 มีสระวายน้ํา คาดัชนี 1.0
ลําดับที่ 10 มีสถานที่ออกกําลังกาย คาดัชนี 1.01 ลําดับที่ 10 มีทางเทา คาดัชนี 1.0
ลําดับที่ 11 มีทางเทา คาดัชนี 1.01 ลําดับที่ 11 เหตุผลอื่น ๆ คาดัชนี 1.0

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

 (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.36 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค
ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญ

แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดาน

สาธารณูปโภค 1 2 3
ไม

สําคัญ
ดัชนี ลําดับ

1. น้ําไมทวม 41
(38.7)

16
(15.1)

17
(16.0) 74 3.01 1

2. ใชน้ําประปาได 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. ถนนภายในโครงการกวาง (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. มีความรมร่ืนมีตนไม 8
(7.5)

8
(7.5)

16
(15.1) 74 1.52 6

7. ไฟฟาถนนสวาง 6
(5.7)

8
(7.5)

6
(5.7) 86 1.37 7

8. เหตุผลอ่ืน ๆ
2

(1.9) - - 104 1.05 8

9. มีสระวายน้ํา - - 3
(2.8) 103 1.02 9

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

11. มีทางเทา - - 2
(1.9) 104 1.01 11

หมายเหตุ  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด
106 ตัวอยาง
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ตารางที่ 5.37 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค
ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับความสําคัญ

แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดาน

สาธารณูปโภค 1 2 3
ไม

สําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพโดยรวมสะอาด 36
(14.4)

52
(20.8)

58
(23.2) 146 2.24 1

2. น้ําไมทวม 60
(24.0)

34
(13.6)

56
(22.4) 100 2.21 2

3. ใชน้ําประปาได 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. ถนนภายในโครงการกวาง 32
(12.8)

34
(15.2)

12
(4.8) 172 1.70 5

6. มีความรนร่ืน 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. ไฟฟาถนนสวาง 6
(2.4)

12
(4.8)

22
(8.8) 210 1.08 8

9. มีทางเทา - 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   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบจากกลุมแบบ
สอบถาม ทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.5.2.6 ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ มีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห   แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปน
ของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ  พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานสาธารณูปการ ซึ่งมีรายละเอียด    ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ใกลแหลงการศึกษาบุตร คาดัชนี 2.58 ลําดับที่ 1 ใกลแหลงการศึกษาบุตร คาดัชนี 2.08
ลําดับที่ 2 ใกลแหลงชุมชน คาดัชนี 1.92 ลําดับที่ 2 ใกลตลาด คาดัชนี 1.92
ลําดับที่ 3 ใกลตลาด คาดัชนี 1.83 ลําดับที่ 3 ใกลแหลงชุมชน คาดัชนี 1.88
ลําดับที่ 4 ใกลปายรถเมล คาดัชนี 1.80 ลําดับที่ 4 ใกลปายรถเมล คาดัชนี 1.76
ลําดับที่ 5 ใกลหางสรรพสินคา คาดัชนี 1.60 ลําดับที่ 5 ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล คาดัชนี 1.66
ลําดับที่ 6 ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล คาดัชนี 1.37 ลําดับที่ 6 ใกลหางสรรพสินคา คาดัชนี 1.58
ลําดับที่ 7 ใกลโรงพยาบาล คาดัชนี 1.33 ลําดับที่ 7 ใกลโรงพยาบาล คาดัชนี 1.37
ลําดับที่ 8 ใกลสถานีตํารวจ คาดัชนี 1.30 ลําดับที่ 8 ใกลสถานีตํารวจ คาดัชนี 1.26
ลําดับที่ 9 อื่น ๆ คาดัชนี1.24 ลําดับที่ 9 อื่น ๆ คาดัชนี 1.08

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.38  แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปการ
ของประชากร กลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง

ถึงในขอพิจารณาดาน
สาธารณูปการ

1 2 3

ไม
สําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. ใกลแหลงการศึกษาบุตร 47
(44.3)

11
(10.4)

5
(4.7) 43 2.58 1

2. ใกลแหลงชุมชน 15
(14.2)

20
(18.9)

13
(12.3) 58 1.92 2

3. ใกลตลาด 8
(7.5)

29
(27.4)

6
(5.7) 62 1.83 3

4. ใกลปายรถเมล 11
(44.3)

20
(18.9)

12
(11.3) 63 1.80 4

5. ใกลหางสรรพสินคา 2
(1.9)

16
(15.9)

26
(24.5) 62 1.60 5

6. ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล 6
(5.7)

4
(3.8)

14
(13.2) 82 1.37 6

7. ใกลโรงพยาบาล 7
(6.6)

2
(1.9)

10
(9.4)

87 1.33 7

8. ใกลสถานีตํารวจ 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   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด   106 ตัวอยาง
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ตารางที่  5.39  แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานสาธารณูปการ
ของประชากร กลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญ

แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดาน

สาธารณูปการ

1 2 3

ไม
สําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. ใกลแหลงการศึกษาบุตร 98
(39.2)

22
(8.8)

24
(9.6) 106 2.08 1

2. ใกลตลาด 32
(12.8)

44
(17.6)

48
(19.2) 126 1.92 2

3. ใกลแหลงชุมชน 38
(15.2)

32
(12.8)

44
(17.6) 136 1.88 3

4. ใกลปายรถเมล 30
(12.0)

38
(15.2)

26
(10.4) 156 1.76 4

5. ใกลแหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล 20
(8.0)

38
(15.2)

30
(12.0) 162 1.66 5

6. ใกลหางสรรพสินคา 12
(4.8)

34
(13.6)

42
(16.8) 162 1.58 6

7. ใกลโรงพยาบาล
8

(3.2)
26

(10.4)
18

(7.2) 198 1.37 7

8. ใกลสถานีตํารวจ 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   :   ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด  250 ตัวอยาง
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5.5.1.3 ขอพิจารณาดานกายภาพ มีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดับความสําคัญในปจจัยดานกายภาพ ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 สภาพอาคารดี คาดัชนี 2.83 ลําดับที่ 1 สภาพอาคารดี คาดัชนี 3.34
ลําดับที่ 2 พ้ืนที่ใชสอยมาก คาดัชนี 2.61 ลําดับที่ 2 ไมแออัด คาดัชนี 2.61
ลําดับที่ 3 ไมแออัด คาดัชนี 2.55 ลําดับที่ 3 พ้ืนที่ใชสอยมาก คาดัชนี 1.99
ลําดับที่ 4 ถนนซอยกวาง คาดัชนี 2.21 ลําดับที่ 4 ถนนซอยกวาง คาดัชนี 1.99
ลําดับที่ 5 อื่น ๆ คาดัชนี 1.03 ลําดับที่ 5 อื่น ๆ คาดัชนี 1.05

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.40 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานกายภาพ
        ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอ

พิจารณาดานกายภาพ
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพอาคารดี 46
(43.4)

24
(22.6)

8
(7.5) 28 2.83 1

2. พ้ืนที่ใชสอยมาก 24
(22.6)

25
(23.6)

49
(46.2) 8 2.61 2

3. ไมแออัด 21
(19.8)

42
(39.6)

18
(17.0) 25 2.55 3

4. ถนนซอยกวาง 15
(14.2)

15
(14.2)

27
(25.5) 49 2.21 4

5. อื่น ๆ - - 4
(3.8) 102 1.03 5

หมายเหต ุ  :  ตวัเลขในวงเลบ็คอืตวัเลขรอยละเทยีบจากกลุมตวัอยางทีต่อบแบบสอบถามทัง้หมด 106 ตวัอยาง

ตารางที่ 5.41 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานกายภาพ
        ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอ

พิจารณาดานกายภาพ
1 2 3

ไมสําคัญ ดัชนี ลําดับ

1. สภาพอาคารดี 150
(60.0)

52
(20.8)

32
(12.8) 16 3.34 1

2. ไมแออัด 48
(19.2)

94
(37.6)

72
(28.8) 36 2.61 2

3. พ้ืนที่ใชสอยมาก 20
(8.0)

54
(21.6)

80
(32) 96 1.99 3

4. ถนนซอยกวาง 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  : ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.5.1.4 ขอพิจารณาดานอื่น ๆ มีสิ่งที่คํานึงถึง ดังนี้

จากการสํารวจประชากลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมผู
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์
เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวาสิ่งที่คํานึงถึง
ตามลําดบัความสําคัญในปจจัยดานอื่น ๆ ซึ่งมีรายละเอียด ดังตอไปนี้

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1 ม่ันใจในสถาบันการเงิน คาดัชนี 2.95 ลําดับที่ 1 ม่ันใจในสถาบันการเงิน คาดัชนี 3.00
ลําดับที่ 2 เพื่อการออม คาดัชนี 2.80 ลําดับที่ 2 เพื่อการออม คาดัชนี 2.80
ลําดับที่ 3 ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม คาดัชนี 1.86 ลําดับที่ 3 อื่น ๆ คาดัชนี 1.50
ลําดับที่ 4 ซื้อแทนผูอื่น คาดัชนี 1.44 ลําดับที่ 4 ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม คาดัชนี 1.44
ลําดับที่ 5 เก็งกําไร คาดัชนี 1.38 ลําดับที่ 5 ซื้อแทนผูอื่น คาดัชนี 1.40
ลําดับที่ 6 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและขายใหม คาดัชนี 1.32 ลําดับที่ 6 เก็งกําไร คาดัชนี 1.23
ลําดับที่ 7 ไมตอบ คาดัชนี 1.13 ลําดับที่ 7 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและขายใหม คาดัชนี 1.20
ลําดับที่ 8 อื่น ๆ คาดัชนี 1.07

ที่มาของดัชนี (INDEX VALUE)

(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 1x4) + (ความถี่ของความสําคัญอันดับ 2x3)……+(ความถี่ของความสําคัญอันดับ 4x1)
จํานวนรวมของความถี่ทั้งหมด
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ตารางที่ 5.42 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานอื่น ๆ
                  ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1

ลําดับความสําคัญ
แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานอื่น 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 ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม 22
(20.8)

9
(8.5)

8
(7.5) 67 1.86 3

ลําดับที่ 4 ซื้อแทนผูอ่ืน 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 ไมตอบ - -
14

(13.2) 92 1.13 7

ลําดับที่ 8 อ่ืน ๆ
2

(1.9) -
2

(1.9) 102 1.07 8

หมายเหตุ   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 106 ตัวอยาง
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ตารางที่  5.43 แสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึงถึงในขอพิจารณาดานอื่น ๆ
                   ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2

ลําดับความสําคัญแสดงรายละเอียดของสิ่งที่คํานึง
ถึงในขอพิจารณาดานอื่น 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. ติดอยูกับที่อยูอาศัยเดิม
38

(15.2)
28

(11.2)
62

(24.8) 122 1.44 4

5. ซื้อแทนผูอ่ืน 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   :  ตัวเลขในวงเล็บคือตัวเลขรอยละเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถาม
ทั้งหมด 250 ตัวอยาง
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5.6 ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคาร
อาคารสงเคราะห

5.6.1 ประสบการณในการกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว พบวาสวนใหญเคยกูเงิน
กับธนาคารอาคารสงเคราะหมาแลวคิดเปนรอยละ 45.3 และไมเคยกูคิดเปนรอยละ 54.7 ราย
ละเอียดตามตารางที่ 5.44 และ แผนภูมิที่ 5.18

จากการสาํรวจพบวาประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมผูเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงิน
ดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ    พบวาสวนใหญเคยกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห
มาแลวคิดเปนรอยละ 38.4 และไมเคยกูคิดเปนรอยละ 61.6 รายละเอียดตามตารางที่  5.44  และ
แผนภูมิที่  5.18

ตารางที่ 5.44 แสดงจํานวนของการมีประสบการณในการกูเงินกับ
ธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2
ประสบการณในการกูเงินกับ
ธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ไมเคยกู 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 แสดงจํานวนของการมีประสบการณในการกูเงินกับ
ธนาคารอาคารสงเคราะห

5.6.2 เหตุผลในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห

จากการสํารวจพบวาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ซึ่งโอนกรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว และ ประชากรกลุมที่ 2
เปนกลุมผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยังไมโอน
กรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการพิเศษของธนาคารฯ พบวา
ประชากรทั้ง 2 กุลม มีเหตุผลในการซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยเรียงลําดับความสําคัญ ไดดังนี้
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ตารางที่ 5.45 แสดงจํานวนของเหตุผลในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
         รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

ประชากรกลุมที่ 1 ประชากรกลุมที่ 2เหตุผลในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ

1. ม่ันใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 58 54.7 168 67.2
2. ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย 8 7.5 182 72.8
3. สะดวกในการขอสินเชื่อ 43 40.6 128 51.2
4. พนักงานบริการดี 18 17.0 48 19.2
5. เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 16 15.1 58 23.2
6. ราคาต่ํากวา 24 22.6 44 17.6
7. อัตราดอกเบี้ยต่ํา 52 49.1 116 46.4
8. ใชสิทธิสวัสดิการ 48 45.3 16 6.4
9. ตอรองราคาได 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    สามารถลําดับเหตุผลสําคัญที่ประชากรแตละกลุมเลือกซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคารอาคารสงเคราะห โดยมีรายละเอียด ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1
ลําดับที่ 1 มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ คิดเปนรอยละ 54.7
ลําดับที่ 2 อัตราดอกเบี้ยต่ํา คิดเปนรอยละ 49.1
ลําดับที่ 3 ใชสิทธิสวัสดิการ คิดเปนรอยละ 45.3
ลําดับที่ 4 มีเงื่อนไขในสินเชื่อที่ดี คิดเปนรอยละ 40.6
ลําดับที่ 5 มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี คดิเปนรอยละ 25.5
ลําดับที่ 6 ราคาต่ํากวา คิดเปนรอยละ 22.6
ลําดับที่ 7 พนักงานบริการดี คิดเปนรอยละ 17.0
ลําดับที่ 8 เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ คิดเปนรอยละ 15.1
ลําดับที่ 9 อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 14.2
ลําดับที่ 10 ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย คิดเปนรอยละ 7.5
ลําดับที่ 11 ตอรองราคาได คิดเปนรอยละ 3.8
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ประชากรกลุมที่ 2
ลําดับที่ 1    ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย คิดเปนรอยละ 72.8
ลําดับที่ 2    มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ คิดเปนรอยละ 67.2
ลําดับที่ 3    สะดวกในการขอสินเชื่อ คิดเปนรอยละ 51.2
ลําดับที่ 4    อัตราดอกเบี้ยต่ํา คิดเปนรอยละ 46.4
ลําดับที่ 5    เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ คิดเปนรอยละ 23.2
ลําดับที่ 6    พนักงานบริการดี คิดเปนรอยละ 19.2
ลําดับที่ 7    มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี คิดเปนรอยละ 18.4
ลําดับที่ 8    ราคาต่ํากวา คิดเปนรอยละ 17.6
ลําดับที่ 9    ตอรองราคาได คิดเปนรอยละ 8.0
ลําดับที่ 10  ใชสิทธิสวัสดิการ คิดเปนรอยละ 6.4
ลําดับที่ 11  อ่ืน ๆ คิดเปนรอยละ 4.8

หมายเหตุ  จํานวนรอยละที่แสดงไวในเรื่องเหตุผลของการเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห แตละขอเทียบจากกลุมตัวอยางที่ตอบแบบสอบถามทั้งหมด 106 ตัว
อยางสําหรับประชากรกลุมที่ 1 และ ตัวอยาง ประชากรกลุมที่ 2 จํานวน 250 ตัวอยาง

แผนภูมิที่  5.19  แสดงจํานวนของเหตุผลของการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
  ทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคารสงเคราะห
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5.7 ความสัมพันธของขอมูลที่ศึกษา

5.7.1 ความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ดานความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อทรัพยสินรอการขาย   ประชากร
ทั้ง  2  กลุม  พบวาวัตถุประสงคในการซื้อทรัพยสินรอการขาย  ของธนาคารนั้นเพื่ออยูอาศัยเอง
คดิเปนรอยละ  52.4   และ  56.25  ตามลาํดบัประชากร  และสวนใหญมอีายอุยูระหวาง  35 – 44 ป
คิดเปนรอยละ 34.14  ในประชากรกลุมที่  1  และรอยละ  27.27  ในประชากรกลุมที่  2  รองลงมา
ประชากรกลุมที่  1  นั้น  มีอายุระหวาง  45 – 54  ป  คิดเปนรอยละ 10.97 อายุในชวง  25 – 34 ป
คิดเปนรอยละ  6.09  อายุในชวง  55 – 64 ป  คิดเปนรอยละ  1.21  สวนอายุนอยกวา  24  ป
และมากกวา  65  ป  คิดเปนรอยละ  8.52  อายุในชวง  55 – 64 ป  คิดเปนรอยละ 2.27 อายุนอย
กวา  24  ป  และมากกวา  65  ปคิดเปนรอยละ  0.57  เทากัน

วัตถุประสงครองลงมาจะเปนการซื้อเพื่อเก็บไวใหบุตร   หรือญาติพักอาศัยคิดเปนรอยละ
17.68  ในกลุมที ่ 1  และรอยละ  22.15  ในประชากรกลุมที ่ 2   สวนใหญจะมอีายอุยูในชวง  35 –  44 ป
คดิเปนรอยละ  10 –22  รองลงมาเปนอายชุวง  45 –54 ป  คดิเปนรอยละ  5 –11  อายชุวง 25 –34 ป
คิดเปนรอยละ  3.97

วัตถุประสงคในเร่ืองการลงทุนเพื่อขายตอ  เปนสัดสวนที่นอยมากในประชากรทั้ง  2  กลุม
โดยประชากรกลุมที่  1  คิดเปนรอยละ  6.70  สวนประชากรกลุมที่  2  คิดเปนรอยละเพียง  0.57
และสวนใหญอายุอยูในชวง  35 - 44  ป  แสดงใหเห็นวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยทั้งในทรัพย
รอการขายไวเพื่ออยูอาศัยเองนั้นสวนใหญจะมีอายุอยูในชวง  35 – 44 ป    รายละเอียด
ตามตารางที่ 5.46     และตารางที่ 5.47
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ตารางที่  5.46 แสดงความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัย
          ที่เปนทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่  1

วัตถุประสงคของการซื้อทรัพยสินรอการขาย
อายุ อยูอาศัย

เอง
บานหลังที่ 2 ลงทุน

ขายตอ
ใหเชา ประกอบ

กิจการ
ใหบุตรและ
ญาติพักอาศัย

อื่น ๆ รวม

ไมเกิน 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 ปขึ้นไป - - - - - - - -

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 (  ) แสดงรอยละ

ตารางที่ 5.47 แสดงความสัมพันธระหวางอายุกับวัตถุประสงคในการซื้อที่อยูอาศัย
                  ที่เปนทรัพยสินรอการขายของประชากรกลุมที่  2

วัตถุประสงคของการซื้อทรัพยสินรอการขาย
อายุ อยูอาศัย

เอง
บานหลังที่ 2 ลงทุน

ขายตอ
ใหเชา ประกอบ

กิจการ
ใหบุตรและ
ญาติพักอาศัย

อื่น ๆ รวม

ไมเกิน 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 ปขึ้นไป 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 (  ) แสดงรอยละ
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5.7.2 ความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ดวยความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของประชากรกลุมที่  1  เปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว  พบวาสวนใหญมีรายไดอยูในชวง  30,000 – 40,000 บาท
รองลงมาคือมีรายไดในชวง  20,000 – 30,000 บาท  และประชากลุมที่  2  เปนกลุมประชากร
ที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ   แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูใน
โครงการพเิศษผอนดาวน  24  เดอืนกบัธนาคารฯ   สวนใหญมรีายไดอยูใน  20,000 – 30,000 บาท
รองลงมาคือมีรายไดในชวง  30,001 – 40,000 บาท  พบวาจะเลือกที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายที่มีลักษณะเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว  คิดเปนรอยละมากวา  60  ข้ึนไป  จะ
เห็นวาชวงรายไดตั้งแต  20,001 – 40,000  บาท  นั้น   จะเลือกที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยรอการใน
ลักษณะทีเ่ปนบานมอืสองทีม่กีารอยูอาศยัแลว   รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.48   และตารางที ่ 5.49

ตารางที่  5.48  แสดงความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัย
                    ที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 1

ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
รายไดตอครัวเรือน โครงการจัดสรร

ใหม
บานมือสองที่มีการ
อยูอาศัยแลว บานมือสองใหม

เจาของบาน
เดิมสรางเอง อื่น ๆ

รวม

ไมเกิน 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 (  ) แสดงรอยละ
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ตารางที่  5.49 แสดงความสัมพันธระหวางรายไดตอครัวเรือนกับลักษณะที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 2

ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
รายได โครงการจัดสรรใหม

บานมือสองที่มีการ
อยูอาศัยแลว บานมือสองใหม

เจาของบาน
เดิมสรางเอง อื่น ๆ

รวม

ไมเกิน 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(  ) แสดงรอยละ

5.7.3 ความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของ ประชากรกลุมที่  1  ซึ่งเปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว    สวนใหญที่อยูอาศัยเดิมจะเปนการเลือกซื้อจากโครงการ
จัดสรรใหม    คิดเปนรอยละ  27.35  รองลงเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวคิดเปนรอยละ
22.64  และเมื่อมาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น  จะเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
บานมอืสองทีม่กีารอยูอาศยัแลวคดิเปนรอยละ 53.78 รองลงเปนบานมอืสองใหมคดิเปนรอยละ  25.48
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สําหรบัประชากรกลุมที ่  2  ซึง่เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทรพัยสินรอการขายของธนาคารฯ  
แตยงัไมไดโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน  24  เดอืนกบัธนาคารฯ  
พบวาสวนใหญทีอ่ยูอาศยัเดมิจะเปนการเลอืกซือ้จากโครงการจดัสรรใหมคดิเปนรอยละ  32.8  รองลงมา
เปนบานมือสองทีม่กีารอยูอาศยัแลวคดิเปนรอยละ  28.8  และเมือ่มาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัย
สนิรอการขายนัน้   กจ็ะเลอืกซือ้บานมอืสองทีอ่ยูอาศยัแลวคดิเปนรอยละ  59.20  รองลงมาเปนบาน     
มอืสองใหมคดิเปนรอยละ  15.20  รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.50  และ  5.51

จะเห็นวาประชากรทั้ง 2  กลุมนั้น  สวนใหญเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
จะเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว    เดิมเคยเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนโครงการจัดสรรใหม
แลวเปนสวนมาก   จากการสุมสอบถามกลุมประชากรทางโทรศัพท   ใหเหตุผลวาการซื้อบานมือ
สองที่มีการอาศัยอยูแลวนั้นไมตองมาตอเติมใหมสภาพอาคารไมโทรม   ทําใหประหยัดเงินและ
เวลา   ไดมากและสามารถเขาอยูอาศัยไดเร็วขึ้น  จะเห็นวาเปนไปตามสมมติฐานขอ 2  ที่วา
”ทรัพยสินรอการขายเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขาย
ที่เปนบานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย”
ตารางที่ 5.50 แสดงความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 1
ลักษณะของทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อ

    ลักษณะของที่อยู
อาศัยเดิม

จัดสรร
ใหม

มือสองอยู
แลว

มือสอง
ใหม

สรางเอง อื่นๆ ไมตอบ รวม

โครงการจัดสรรใหม
2

(1.88)
19

(17.92)
6

(5.66)
2

(1.88)
- - 29

(27.35)
บานมือสองที่มีการอยู
อาศัยแลว

2
(1.88)

22
(20.75)

- - - -
24

(22.64)

บานมือสองใหม
4

(3.77) -
6

(5.66) -
- - 10

(9.43)

เจาของบานเดิมสรางเอง -
6

(5.66)
5

(4.71)
-

2
(1.88)

-
13

(12.25)

อื่น ๆ -
10

(9.43)
10

(9.43)
- - -

20
(18.90)

ไมตอบ - - - - -
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 (  ) แสดงรอยละ



174

ตารางที่  5.51 แสดงความสัมพันธระหวางลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกับที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 2

ลักษณะของทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อ
ลักษณะของที่
อยูอาศัยเดิม

จัดสรร
ใหม มือสองอยูแลว มือสองใหม สรางเอง อื่นๆ ไมตอบ

รวม

โครงการจัดสรรใหม
12

(4.80)
54

(21.60)
10

(4.00)
4

(1.60)
2

(0.80) - 82
(32.80)

บานมือสองที่มีการ
อยูอาศัยแลว

8
(3.20)

58
(23.20)

2
(0.80)

2
(0.80)

2
(80) -

72
(28.80)

บานมือสองใหม -
10

(4.00)
6

(2.40) - - -
16

(6.40)
เจาของบานเดิม
สรางเอง

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)

ไมตอบ - - - - -
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 (  ) แสดงรอยละ

5.7.4 ความสัมพันธระหวางเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ความสมัพนัธระหวางเขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัเดมิ   กบัเขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัย
รอการขาย  กลุมตัวอยางของประชากรกลุมที ่  1  ซึง่เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทรพัยสินรอการขาย
ของธนาคารฯและไดทาํการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลว   สวนใหญมเีขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัเดมิ
อยูกรุงเทพฯทางตอนเหนอืคดิเปนรอยละ 42.45 เมือ่มาซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย จะ
เลอืกกรงุเทพฯตอนเหนอืคิดเปนรอยละ  49.05  รองลงมาของประชากรกลุมที ่ 1  มเีขตพืน้ทีข่องทีอ่ยู
อาศยัเดมิอยูทางตอนตะวนัออกคดิเปนรอยละ  18.86  เมือ่มาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอ
การขายสวนใหญเลอืกกรุงเทพฯตอนตะวนัออกเชนกนัคดิเปนรอยละ  16.98  รายละเอยีดตามตารางที ่5.52

สวนประชากรกลุมที่  2  ซึ่งเปนกลุมประชากรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ
แตยังไมไดโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน  24  เดือนกับธนาคาร
ฯ   สวนใหญมีเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมอยูกรุงเทพฯตอนเหนือคิดเปนรอยละ  32.90  เมื่อมาซื้อ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายก็มักจะเลือกซื้อในเขตพื้นที่กรุงเทพฯทางตอนเหนือคิดเปน
รอยละ  38.40 รองลงมาของประชากรกลุมที ่  2 มเีขตพืน้ทีข่องทีอ่ยูอาศยัเดมิอยูทางตอนตะวนัออก
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เฉยีงเหนอืคดิเปนรอยละ  18.50 เมือ่มาซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายกจ็ะเลอืกซือ้ในเขตพืน้
ทีก่รุงเทพฯทางตอนตะวนัออกเฉยีงเหนอืเชนกนัคดิเปนรอยละ  21.60  รายละเอยีดตาม    ตารางที ่ 5.53

จะเห็นวาการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้จะเลือกซื้อตามทําเลที่อยู
อาศัยเดิมของตนเองนั้นคือเคยอยูกรุงเทพฯทางตอนเหนือมากอนก็มักจะซื้อที่อยูอาศัยในทําเลเดิม      
ซึ่งเปนไปตามสมมุติฐานขอ  3  ที่ตั้งไววา “ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขายของธนาคารที่ถูก
เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ “
ตารางที่ 5.52 แสดงความสัมพันธระหวางเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ
                  ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่  1

เขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
เขตพื้นที่ของที่
อยูอาศัยเดิม
กอนซื้อทรัพย
สินรอการขาย

กรุงเทพฯ
ตอนเหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันตกเฉียง

เหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันออก

กรุงเทพฯ
ตอนใต

ศูนย
กลาง
ธุรกิจ

ไมตอบ
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)

ศูนยกลางธุรกิจ
4

(3.77)
2

(1.88)
2

(1.88)
2

(1.88)
7

(6.60) -
17

(16.03)

ตางจังหวัด 4
(3.77) - - - - - 4

(3.77)

ไมตอบ - - - - - 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 (  ) แสดงรอยละ
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ตารางที่  5.53 แสดงความสัมพันธระหวางเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ

ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อของประชากรกลุมที่ 2

เขตพ้ืนที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายเขตพ้ืนที่ของ
ที่อยูอาศัย
เดิมกอนซื้อ
ทรัพยสินรอ
การขาย

กรุงเทพฯ
ตอนเหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันตก
เฉียงเหนือ

กรุงเทพฯ
ตะวันออก

กรุงเทพ
ฯตอนใต

กรุงเทพฯ
ตอนตะวัน

ตก

ศูนยกลาง
ธุรกิจ ไมตอบ

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)

ศูนยกลางธุรกิจ
8

(3.20)
4

(1.60)
2

(0.80)
2

(0.80)
6

(2.40)
12

(4.80)
-

34
(13.80)

ตางจังหวัด
4

(1.60) - - -
2

(0.80) - -
6

(2.40)

ไมตอบ - - - - - -
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 (  ) แสดงรอยละ
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5.7.5 ความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่
ของที่อยูอาศัย   ที่เปนทรัพยสินรอการขาย

ความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายพบวาประชากรกลุมที่  1 ซึ่งเปนกลุมประชากกรที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารและไดทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลว  สวนใหญเปนเจาของเองคิดเปนรอยละ
47.14  และไมเปนของเจาของคิดเปนรอยละ  47.14  เชนกัน  และในจํานวนนี้เปนผูเชารอยละ
22.65 พบวาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายในเขตพืน้ทีก่รุงเทพฯตอนเหนอืคดิเปนรอย
ละ  54.72  รองลงมาเปนกรงุเทพฯตอนตะวนัออกคดิเปนรอยละ 18.86 รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.53

สวนประชากรทีก่ลุมที ่ 2  ซึง่เปนกลุมประชากรทีเ่ลอืกซือ้ทรพัยสนิรอการขายของธนาคารฯ
แตยงัไมไดโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน  24  เดอืนกบัธนาคารฯ
สวนใหญไมเปนเจาของคิดเปนรอยละ  51.60  และในจํานวนนี้เปนผูเชารอยละ  20.8    รองลงมา
เปนเจาของเองรอยละ  48.80  พบวาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายในเขตกรุงเทพ
ตอนเหนือ  คิดเปนรอยละ  39.20  รองลงมาจะเปนกรุงเทพฯตอนตะวันออกเฉียงเหนือคิดเปน
รอยละ  21.60  รายละเอียดตามตารางที่  5.54

ประชากรทั้ง  2  กลุมนั้นไมวาจะเปนเจาของเองหรือไมเปนเจาของเองจะเลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายในเขตพื้นที่กรุงเทพฯทางตอนเหนือเปนสวนใหญ  รองลงมาจะเปน
ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ  จากการศึกษาของธิติมา(2543)  พบวาขยายตัวทางดานที่อยูอาศัย
สวนใหญจะขยายตัวมีแนวโนมยายไปอยูบริเวณกรุงเทพฯ   ทางตอนเหนือและตอนตะวันออก
เฉียงเหนือและกรุงเทพฯตะวันตก  เมื่อมีการขยายตัวในเขตนี้มากทําใหเปนที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายในเขตนี้มากเชนกัน   จากการศึกษาครั้งนี้   จึงพบวาที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายในเขตดังกลาวถูกเลือกซื้อมากที่สุดในประชากรทั้ง  2  กลุม
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ตารางที่ 5.54 แสดงความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ
ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ของประชากรกลุมที่ 1

ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิม

เปนเจาของ เคยเปนเจาของ ไมเปนเจาของเขตพื้นที่อยู
อาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอ
การขาย

ผอน
หมดแลว

กําลัง
ผอน
ชําระ

ตีทรัพย
ชําระหนี้

บังคับ
คดี

เปนผูเชา อยูอาศัย
ฟรี

ชวยคา
ใชจาย
บางสวน

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)

ศูนยกลาง
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 (  ) แสดงรอยละ
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ตารางที่  5.55 แสดงความสัมพันธระหวางการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมกับเขตพื้นที่ของ
                  ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ของประชากรกลุมที่ 2

ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิม

เปนเจาของ เคยเปนเจาของ ไมเปนเจาของเขตพื้นที่อยู
อาศัยที่เปน

ทรัพยสินรอการ
ขาย

ผอน
หมด
แลว

กําลัง
ผอน
ชําระ

ตีทรัพย
ชําระ
หนี้

บังคับ
คดี

เปนผู
เชา

อยู
อาศัย
ฟรี

ชวยคา
ใชจาย
บาง
สวน

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)

ศูนยกลางธุรกิจ 8
(3.20) - - - - - 4

(1.60)
14

(5.80)

ไมตอบ - - - - - 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 (  ) แสดงรอยละ
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5.8 สรุปผลการวิเคราะห

5.8.1  ลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยางทางดานสังคมและเศรษฐกิจ   สรุปไดดังนี้

ประชากรกลุมที่  1   และกลุมที่  2  พบวาสวนใหญรอยละ 64.20 และ 44.80 ตามลําดับ
มีอายุอยูระหวาง 34-44 ป เหมือนกันแตรองลงมาของประชากรกลุมที่ 1 สวนใหญอายุจะอยู
ระหวาง 45-54 ป รองลงมาของประชากรกลุมที่ 2 นั้นจะมีอายุอยูระหวาง 25-34 ป อายุนอกจาก
ชวงที่กลาวมาแลวมีอัตราสวนนอยมาก จะเห็นวาประชากรกลุมที่ 1 นั้นเปน กลุมผูเลือกซื้อที่โอน
กรรมสิทธิ์แลว แตประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมอยูระหวางการผอนชําระเงินเงินดาวนกับโครงการ
พิเศษของธนาคารฯ อายุที่รองลงมาจากอายุสวนใหญจึงตางกัน สวนสถานภาพการสมรส
ประชากรทั้ง 2 กลุม พบวาสวนใหญรอยละ 75.50 และ64.00ตามลําดับมีสถานสภาพการสมรส
แลวเหมือนกัน และ รองลงมาเปนโสด สถานภาพการสมรสอื่น ๆ มีอัตราสวนที่นอยมาก   แสดงถึง
การตัดสินใจซื้อบานจะเปนการสรางครอบครัวและพรอมที่จะมีครอบครัว สวนเรื่องระดับการ
ศกึษานั้นทั้งสองกลุมโดยสวนใหญรอยละ 63.20 และ 58.40 ตามลําดับ พบวามีการศึกษาตั้งแต
ระดับบปริญญาตรีขึ้นไป สวนคูสมรสนั้นมีทั้งต่ํากวาและระดับปริญญาตรีขึ้นไป อาชีพของ
ประชากรทั้ง 2 กลุม สวนใหญรอยละ 38.70 และ 35.20 ตามลําดับ พบวาทํางานอาชีพที่มีความ
มั่นคง คือ รับราชการ, รัฐวิสาหกิจ และ บริษัทเอกชน สวนคูสมรสของประชากรทั้ง 2 กลุมนั้น
ประกอบอาชีพอิสระเปนสวนใหญรอยละ   45.10 และ 25.90 รองลงมาจะเปนงานเอกชนที่
มั่นคง และ ยังพบวาประชากรทั้ง 2 กลุมมีตําแหนงงานสวนใหญรอยละ 52.80 และ 25.60
ตามลําดับ เปนผูบริหารระดับกลาง ทั้งตัวเองและคูสมรส สมาชิกในครอบครัวประชากรทั้ง 2 กลุม
สวนใหญรอยละ 50.00 และ 28.80 ตามลําดับมีสมาชิกในครอบครัว 4 คน แสดงวามีบุตรโดย
ประมาณครอบครัวละ 2 คน มากที่สุด รองลงมาจะมีบุตร 1 คน และ เปนครอบครัวใหมคือ 2
คน ยังไมมีบุตร และมีรายไดของประชากรทั้ง 2 กลุมอยูในชวง 20,001-40,000 บาท ขึ้นไป
คิดเปนรอยละมากกวา 20 รองลงมาจะมีรายไดในชวง 40,001-50,000 บาท รายไดที่ต่ํากวา
10,000 บาท และมากกวา 100,000 บาท ในประชากรกลุมที่ 1 นั้นไมมี สวนประชากรกลุมที่ 2
มีเพียงรอยละ 5.60 และ 8.80 ตามลําดับ ซึ่งถือวาเปนสวนที่นอยมาก รายละเอียดตามตารางที่
5.56   และ  5.57

จะเห็นไดวาลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยางทั้ง 2 กลุม นั้น    จะเปนลักษณะ
ของผูที่มีคุณสมบัติที่จะซ้ือบาน และ ขอสินเชื่อจากธนาคารไดคือ   มีอายุสวนใหญใน
ชวงของการมีครอบครวัแลว มอีาชพีและตาํแหนงงานทีค่อนขางมัน่คง  มกีารศกึษาระดบัปริญญาตรี
ขึน้ไปมสีถานภาพการสมรสและมีบุตรเปนสวนใหญ
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5.8.2 ลักษณะของที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาซื้อทรัพยสินรอการขายของ  
ธนาคารฯ

การครอบครองบานเดิมกอนจะไปซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ นั้น ประชากรทั้ง 2
กลุมนั้น พบวาสวนใหญรอยละ 28.30 และ28.80 ตามลําดับ แลวจะเปนเจาของเอง   และจากการ
สุมโทรศัพทถามผูที่ตอบแบบสอบถามลักษณะนี้จะขายบานเดิมไปเพื่อซื้อบานหลังใหมโดยใชเงิน
ที่ไดจากการขายมาเปนทุนในการซื้อบานหลังใหม รองลงมาจะเปนการอยูอาศยัโดยการเชามากอน
ซึง่การเปนเจาของและการเชา เมือ่เปรียบเทยีบรอยละแลวอัตราสวนแตกตางกันไมมากนัก
สวนอัตราสวนการเคยเปนเจาของแลวตีทรัพยชําระหนี้นั้นนอยมากเพียงรอยละ 5.70 และ 9.60
ตามลําดับ  สวนวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิมพบวาประชากรทั้ง 2 กุลม นั้นมีวัตถุประสงค
เพื่ออยูอาศัยเองเปนสวนใหญรอยละ 66.80 และ 76.80 ตามลําดับ  ซึ่งไปสอดคลองกับการ
ครอบครองบานเดิมนั้น    เพราะสวนใหญแลวเปนเจาของเองและเชาอยูอาศัย      วัตถุประสงค
รองลงมาจะเปนการซื้อเพื่อใหบุตรหรือญาติพักอาศัยและการออม สวนการลงทุนเพื่อขายตอ
(เก็งกําไร) และการใหเชาและการประกอบกิจการมีอัตราสวนนอยมากเพียงรอยละ 5.70 และ
5.60 ตามลําดับ การชําระเงินในการซื้อบานหลังเดิมกรณีที่ซื้อไมไดเชานั้น จะพบวาสวนใหญนั้น
รอยละ 45.10 และ 55.20 ตามลําดับประชากรทั้ง 2 กลุมใชการชําระเงินโดยการกูจากสถาบัน
เปนหลัก  การใชเงินจากแหลงอ่ืนๆ  เชน บิดา – มารดา   หรือการกูที่ไมไดมาจากสถาบัน
การเงินนั้นมีนอยมากเพียงรอยละ 34.90 และ32.00 ตามลําดับ  สวนการซื้อดวยเงินสดมีอัตรา
สวนนอยที่สุดเพียงรอยละ 17.00 และ 12.80 ตามลําดับ สวนเขตพื้นที่ที่บานหลังเดิมต้ังอยูนั้น
พบวาประชากรทั้ง 2 กลุมนั้น จะอยูในทําเลของกรุงเทพตอนเหนือ เปนสวนใหญรอยละ
42.50 และ 33.60 ตามลําดับ สูงกวากรุงเทพฯ ตอนอ่ืน ๆ  อยางเห็นไดชัดรองลงมาของประชากร
กลุมที่ 1 เปนสวนใหญแลวพบวาจะอยูตางจังหวัดถึงรอยละ  38 สวนประชากรกลุมที่ 2 นั้น จะอยู
บริเวณกรุงเทพฯ ตอนตะวันออกเฉียงเหนือ ซึ่งอยูบริเวณบางกะป บึงกุม มีนบุรี สะพานสูง เปนตน
กรุงเทพฯ ตอนตะวันตกและตอนใตเปนตอนที่ประชากรทั้ง 2 กุลมอยูอาศัยนอยเพียงไมเกินรอยละ
10.00    สวนลักษณะของบานหลังเดิม  พบวา ประชากรทั้ง  2  กลุม   อาศัยอยูบานที่อยูใน
โครงการจัดสรรใหมเปนสวนใหญ รอยละ 27.40 และ 32.80 ตามลําดับ รองลงมาจะเปนบาน
มือสองที่มีการอยูอาศัยแลว    บานมือสองใหมที่ยังไมมีการอยูอาศัยเลยนั้น   มีอัตราสวนที่นอย
มากเพียงรอยละ 9.40  และ 6.40 ตามลําดับ รายละเอียดตามตารางที่  5.58  และ  5.59
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5.8.3 ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายที่เลือกซื้อจากธนาคารฯ

การสอบถามในคําถามขอนี้ตองการรูถึงวาผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายจากธนาคารฯ นั้น เพียงเพราะเคยเปนเจาของเคยอยูอาศัย หรือ มีความสัมพันธกับบานหลังที่
ซื้อมากอนเปนการกูเงินแทนลูกหนี้เดิมที่เปนหนี้คางหรือไม แตจากการศึกษาพบวา ผูที่ซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น   ซ้ือเพราะเปนบานหลังแรกและตองการอยูอาศัยเอง  ซึ่ง
เปนอัตราสวนมากกวารอยละ 50 ข้ึนไป ในประชากรทั้ง 2 กลุม รองลงมาจะเปนการซื้อเพื่อเก็บไว
ใหบุตรและญาติอยูอาศัย สวนการซื้อเพราะตนเคยเปนเจาของและเคยเชาอยูและซื้อแทนกันนั้น
พบวามีอัตราสวนที่นอยมากเพียงรอยละ 10.40 และ 15.20 ตามลําดับ

การชําระเงินในการซื้อทรัพยสินรอการขายนั้น  พบวาประชากรทั้ง 2 กลุมนั้นสวนใหญรอย
ละ 65.10 และ 52.80 ตามลําดับจะกูจากธนาคารฯ เต็มวงเงินที่ธนาคารฯให และรองลงมาก็จะกู
เปนบางสวน สวนการซื้อดวยเงินสดและนําเงินมาจากแหลงอื่น ๆ เชน บิดา – มารดา นั้น มีอัตรา
สวนที่นอยมากเพียงรอยละ 9.40 และ 2.40ตามลําดับ สวนการตอรองเงื่อนไขจะซื้อตามราคา
ที่ธนาคารฯ กําหนด เปนสวนใหญคิดเปนรอยละมากกวา  70  ข้ึนไป  ในประชากรทั้ง  2 กุลม
รองลงมากจ็ะเปนการตอรองทีใ่หราคาต่าํกวาทุนของธนาคารฯ แตมอัีตราสวนเพยีงเลก็นอยเทานัน้
สวนเงื่อนไขอื่น ๆ นั้นมีนอยมาก วัตถุประสงคหลักในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขาย สวนใหญซื้อไวเพื่ออยูอาศัยเองและซื้อเพื่อเก็บไวใหบุตรหรือญาติพักอาศัยแลวจึงจะเปนการ
ซื้อเพื่อเปนบานพักอาศัยหลังที่  2 สวนการซื้อไวเมื่อลงทุนขายตอ (เก็งกําไร), การใหเชา, หรือเพื่อ
ประกอบกิจการนั้นมีอัตราสวนที่นอยมาก ซึ่งไมเกินรอยละ 10.00

การคาดหวงัในการทีป่ระชากรทัง้ 2 กลุมนัน้ หนัมาเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการ
ขาย ประการแรกที่สําคัญคือ   การไดรับการบริการที่ดีถึงรอยละ 84.90 และ 88.80 ตามลําดับ
นอกเหนือจากการตองการขอสินเชื่อใหได 100% ของราคาประเมิน และสภาพอาคารที่ซื้อจาก
ธนาคารฯ ยังตองมีสภาพที่ดี การขอสินเชื่อนั้นควรงายกวาการซื้อบานโดยทั่ว ๆ ไป  รวมถึงการ
คาดหวังในความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ และ ราคาควรต่ํากวาราคาตลาดทั่ว ๆ  ไป  ซึ่งการ
คาดหวังในส่ิงที่ประชากรคาดหวังนั้น   พบวาสวนใหญแลวไดตามความคาดหวังมากกวารอยละ
75   ข้ึนไป  รายละเอียดตามตารางที่  5.60  และ  5.61

สวนเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย ถูกเลือกซื้อนั้นจากประชากรทั้ง 2
กลุม พบวากรุงเทพฯตอนเหนือ ซึ่งไดแก เขตจตุจักร, ลาดพราว, บางเขน, สายไหม, ดอนเมือง,
หลักสี่, นนทบุรี, ปากเกร็ด, ลําลูกกา, ปทุมธานี เปนตน เปนเขตที่ที่ถูกเลือกซื้อมากที่สุด
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รอยละ 54.70 และ39.20 ตามลําดับ รองลงมาก็จะเปนเขตพื้นที่กรุงเทพฯ ตะวันออกเฉียงเหนือ
ไดแก บางกะป, บึงกุม, มีนบุรี, วังทองหลาง คลองสามวา, สะพานสูง, คันนายาว และหนองจอก
และเขตกรุงเทพฯ ตะวันออก ไดแก พระโขนง, ประเวศ, ลาดกระบัง, สมุทรปราการ, บางพลี,
ปากน้ํา และ บางนา สวนกรุงเทพฯ ตอนใต,  กรุงเทพฯ ตะวันตก  และ กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ
มีอัตราสวนที่นอยมากเพียงรอยละ 8.50 และ 5.60 ตามลําดับ สวนตางจังหวัดนั้นไมมีเลย เพราะ
ขอบเขตของการวิจัยอยูในกรุงเทพฯ และ ปริมณฑล

ลักษณะของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ นั้น พบวา ประชากรทั้ง
2 กลุม นั้นเลือกซื้อบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวมากกวารอยละ  60 ขึ้นไป รองลงมา
พบวาจะเลือกที่อยูอาศัยที่เปนบานมือสองใหมที่ยังไมเคยอยูอาศัยเลย   สวนบานที่เปนโครงการ
จัดสรรใหมนั้นมีอัตราสวนนอยมาก   เพราะบานที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้นสวนใหญเปนบาน
มือสองเกือบทั้งหมด

5.8.4 กระบวนการตัดสินใจซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการศึกษาพบวา ประชากรทั้ง 2 กลุมนั้น สวนใหญทราบขอมูลการขายที่อยูอาศัย
ที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น จากการติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินกับธนาคารฯ มากกวา
รอยละ 60 ข้ึนไป รองลงมาทราบขอมูลจากปายหนาบาน, ปายแสดงสินคาของธนาคารฯ,
การบอกตอจากผูอ่ืน , การโฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร, งานแสดงสินคาของธนาคารฯ
ตามสถานที่ตาง ๆ, พนักงานธนาคารฯ  แนะนํา, อินเตอรเน็ท   สื่อเหลานั้นอยูในอัตราสวนที่
ไมแตกตางกันมากนัก (ตามตารางที่ 5.22)  ซึ่งเปนที่นาสังเกตวาบริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย
และวิทยุมีอัตราสวนที่นอยมากเพียงไมเกินรอยละ 3.00   หรือแทบไมมีเลย แสดงถึงวาคนที่มี
ความตองการที่จะซื้อทรัพยสินรอการขายนั้น จะเดินทางไปพบและคุยกับเจาหนาที่เกี่ยวของดานนี้
โดยตรงเปนสวนใหญ สวนการศึกษาเปรียบเทียบขอมูลกับโครงการตาง ๆ นั้นพบวามีการเปรียบ
เทียบโครงการมากกวา 4 แหง ข้ึนไปเปนสวนใหญรอยละ 53.00และ 30.40 ตามลําดับ  และ
รองลงมาของประชากรกลุมที่ 2 นั้น จะเปรียบเทียบเพียงแหงเดียว  สวนประชากรกลุมที่  1
ซึ่งเปนกลุมที่ไมไดมีโครงการพิเศษในเรื่องผอนชําระดาวนกับธนาคารฯนั้น   รองลงมาเปรียบเทียบ
3  แหงขึ้นไป  นั้นหมายถึงวาผูที่ใชขอมูลเปรียบเทียบกจ็ะดูเพียงแหงเดียวแลวตัดสินใจ เชน
ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมที่อยูในโครงการพิเศษดาวนจํานวน 24 เดือน โดยไมเสียดอกเบี้ย
นอกจากจะเปรียบเทียบมากกวา 4 แหงขึ้นไปแลว รองลงมาคือ เปรียบเทียบเพียง 1 แหง
เทานั้น การใชเวลาในการตัดสินใจนั้น พบวาประชากรทั้ง 2 กลุมสวนใหญใชเวลาในการพิจารณา
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้น ประมาณ 1 เดือน สําหรับประชากรกลุมที่ 1 เปน
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กลุมที่โอนกรรมสิทธิ์แลวนั้น รองลงมาจะใชเวลา 2-3 เดือน หรือมากกวา 3 เดือนขึ้นไป ใชเวลา
ในการตัดสินใจทันทีที่ชมคร้ังแรกมีอัตราสวนที่นอยมาก แตสําหรับประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมอยู
ในโครงการพิเศษกับธนาคารฯ นั้น ใชเวลาตัดสินใจมากกวา 3 เดือน ขึ้นไปนอยที่สุด แสดงถึงการ
มีโครงการที่ผอนชําระดาวนโดยไมเสียดอกเบี้ยของธนาคารฯ นั้น ทําใหกลุมลูกคาที่เลือกซือ้ทีอ่ยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายนัน้ตดัสนิใจไดเร็วขึน้กวาเดมิ รายละเอยีดตามตารางที ่ 5.62  และ  5.63

5.8.5 ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการศึกษาประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารฯ โดยโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวนั้นพบปจจัยดานราคา และ ส่ิงที่คํานึงถึงคือ
ในเรื่องของราคาที่เหมาะสม    และราคาถกูกวามีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายมากที่สุด รองลงมาเปนปจจัยดานสินเชื่อ สิ่งที่คํานึงถึงคือการไดใชสินเชื่อของธนาคาร
อาคารสงเคราะหรวมถึงการไดกูถึงรอยละ   90  ของราคาประเมิน    ซึ่งแตกตางจากประชากร
กลุมที่ 2   ซึ่งเปนกลุมของผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ อยูระหวางการผอนชําระเงินดาวนในโครงการ
พิเศษของธนาคารฯ ส่ิงที่มีผลตอการตัดสินใจของประชากรกลุมนี้อยูที่ปจจัยสินเชื่อมากที่สุด
และสิ่งที่คํานึงถึงเปนสิ่งแรกในเรื่องของปจจัยสินเชื่อจะเปนเรื่องของการไดผอนชําระเงิน
ดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย รวมถึงการไดกูเงินถึงรอยละ  90 ของราคาประเมิน  รองลงมาสิ่ง
ที่มีผลตอการตัดสินใจ คือ ปจจัยดานราคา และ ส่ิงที่คํานึงถึงในปจจัยดานราคาจะเปนเรื่องของ
ราคาที่เหมาะสมและคุณภาพที่เหมาะสม จะเห็นไดวาการที่ธนาคารฯ มีนโยบายใหผูเลือกซื้อผอน
ชาํระเงนิดาวนโดยไมเสยีดอกเบีย้นัน้เปนแรงจงูใจของผูเลอืกซือ้ไดมากกวา   เพราะประชากร กลุมที่
1 นั้นเปนกลุมของผูที่มาซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายโดยไมมีเงื่อนไขพิเศษใด ๆ ปจจัยที่
คาํนงึและมผีลตอการตดัสนิใจจงึตองพจิารณาเรือ่งการเงนิมากทีส่ดุ  รายละเอียดตาม   ตารางที ่ 5.64

5.8.6 การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายจากธนาคารอาคาร
สงเคราะห

จากการศึกษาประชากรทั้ง  2   กุลม   นั้นพบวาสวนใหญแลวไมเคยมีประสบ
การณในการกูเงินกับธนาคารอาคารสงเคราะห มากกวารอยละ 50 ข้ึนไป สวน
เหตุผลในการเลือกซื้อที่    อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะห ประชากรกลุมที่ 1 ซึ่งเปนกลุมที่ โอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวโดยไม
มโีครงการพเิศษใด ๆ นัน้ เพราะมัน่ใจเพราะเปนธนาคารฯ ของรฐับาลถงึรอย
ละ 54.7 รองลงมาเปนเพราะอตัราดอกเบีย้ต่าํรอยละ 49.1 เพราะใชสิทธ ิสวสัดกิารถึง
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รอยละ 45.3 สะดวกในการขอสินเชื่อรอยละ 40.6   การมีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดีรอย
ละ 25.5  เพราะพนักงานบริการดีมีเพียงรอยละ 17.0 สวนประชากรกลุมที่ 2
นั้น เปนกลุมที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคระห   แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้ออยูระหวางการผอนชําระเงินดาวน
ในโครงการพิเศษของธนาคารฯ เพราะใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไม
เสียดอกเบี้ยถึงรอยละ 72.8 รองลงมาเปนเพราะเปนธนาคารฯ  ของรัฐบาล คิด
เปนรอยละ 67.2 ความสะดวกในการขอสินเชื่อรอยละ 51.2 อัตราดอกเบี้ยรอยละ
46.4 เพราะเปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพรอยละ 23.2 สวนการที่พนักงานบริการดีมี
เพียงรอยละ 19.2 รายละเอียดตามตารางที่  5.65  และ  5.66

จะเห็นไดวาประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่ซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคาร
สงเคราะหตอนยงัไมมโีครงการพเิศษจะมเีหตผุลสําคญัซึง่เพราะเปนธนาคารฯ ของรัฐบาล และ
มอัีตราดอกเบีย้ต่าํ เมื่อธนาคารฯ ดาํเนินการตลาด ใหผอนดาวนโดยไมเสียดอกเบี้ย ประชากรกลุม
ที่  2 ซึ่งเปนกลุมที่อยูในโครงการพเิศษจะใหเหตผุลสําคญั  คอื  การใหผอนชาํระเงินดาวนโดยไมเสยี
ดอกเบีย้เปนเหตผุลสาํคญั

ตารางที ่ 5.56 แสดงสรุปผลการศกึษาขอมลูดานสงัคมและเศรษฐกจิของประชากรกลุมที ่1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษา ขอมูล
ทางดานสังคมและเศรษฐกิจ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. อายุ 35 - 44 68 64.2
2. สถานภาพการสมรส สมรส 80 75.5
3. ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
    ระดับการศึกษาของคูสมรส

ปริญญาตรีขึ้นไป
ปริญญาตรีขึ้นไป

67
47

63.2
58.8

4. อาชีพของผูตอบแบบสอบถาม
    อาชีพของคูสมรส

รัฐวิสาหกิจ/ราชการ
อาชีพอิสระ

41
31

38.7
37.8

5. ตําแหนงหนาที่การงานของผูตอบแบบสอบถาม
    ตําแหนงหนาที่การงานของคูสมรส

ผูบริหารระดับกลาง
อาชีพอิสระ

56
37

52.8
45.1

6. สมาชิกในครอบครัว 4 คน 53 50.0
7. รายไดรวมตอครัวเรือน 30,001-40,000 31 29.2
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ตารางที ่ 5.57 แสดงสรุปผลการศกึษาขอมลูดานสงัคมและเศรษฐกจิของประชากรกลุมที ่2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษา ขอมูล
ทางดานสังคมและเศรษฐกิจ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. อายุ 35 - 44 112 44.8
2. สถานภาพการสมรส สมรส 160 64.0
3. ระดับการศึกษาของผูตอบแบบสอบถาม
    ระดับการศึกษาของคูสมรส

ปริญญาตรีขึ้นไป
ต่ํากวาปริญญาตรี

148
102

58.4
61.4

4. อาชีพของผูตอบแบบสอบถาม
    อาชีพของคูสมรส

บริษัทเอกชน
อาชีพอิสระ

88
44

35.2
25.9

5. ตําแหนงหนาที่การงานของผูตอบแบบสอบถาม
    ตําแหนงหนาที่การงานของคูสมรส

ผูบริหารระดับกลาง
ผูบริหารระดับกลาง และ ผู
ปฏิบัติการโดยวิชาชีพ

64
38
38

25.6
24.1
24.1

6. สมาชิกในครอบครัว 4 คน 72 28.8
7. รายไดรวมตอครัวเรือน 20,001-30,000 58 23.2

ตารางที่  5.58  แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
          (กอนมาซื้อบานมือสองจากธนาคารฯ) ประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษา ขอมูล
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม ขอมูล จํานวน รอยละ

1. สถานภาพครอบครองบานหลังเดิม - เปนเจาของบานเดิม
ผอนชําระหมดแลว

- ไมเปนเจาของบาน
เดิม เปนผูเชา

30

24

28.3

22.6

2. วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม เพื่ออาศัยเอง 70 66.0

3. การชําระเงินซื้อบานหลังเดิม กูจากสถาบันการเงิน 51 48.1

4. เขตพื้นที่ที่บานเดิมต้ังอยู กรุงเทพฯตอนเหนือ 45 42.5

5. ลักษณะโครงการของบานหลังเดิม โครงการจัดสรรใหม 29 27.4
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ตารางที่  5.59 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม
          (กอนมาซื้อบานมือสองจากธนาคารฯ) ประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษา ขอมูล
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม ขอมูล จํานวน รอยละ

1. สถานภาพครอบครองบานหลังเดิม - เปนเจาของบานเดิม
ผอนชําระหมดแลว

- ไมเปนเจาของบานเดิม
เปนผูเชา

72

52

28.8

20.8

2. วัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิม เพื่ออาศัยเอง 192 76.8
3. การชําระเงินซื้อบานหลังเดิม กูจากสถาบันการเงิน 138 55.2
4. เขตพื้นที่ที่บานเดิมต้ังอยู กรุงเทพฯตอนเหนือ 84 33.6
5. ลักษณะโครงการของบานหลังเดิม โครงการจัดสรรใหม 82 32.8

ตารางที่  5.60 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปน
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ

ธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. บานที่ซื้อจากธนาคารฯ เปน บานหลังแรกไวอยูอาศัย 58 54.7
2. การชําระเงินในการซื้อ   NPA กูเต็มวงเงินที่ธนาคารฯ ให 69 65.1
3. การซื้อบานจากธนาคารฯ ซื้อราคา ตามที่ธนาคารฯ กําหนด 83 78.3
4. วัตถุประสงคในการซื้อบานจากธนาคารฯ เพื่ออยูอาศัยเอง 86 81.1
5. ส่ิงที่คาดหวังจากธนาคารฯ - การคาดหวังการบริการที่ดี

- การขอสินเชื่อ 100%
- อาคารมีสภาพที่ดี

90
66
65

84.9
62.3
61.3

6. เมื่อซ้ือบานจากธนาคารฯ สิ่งที่คาดหวังไว ไดตามสิ่งที่คาดหวัง 191 85.8
7. เขตพื้นที่ที่ซื้อบานจากธนาคารฯ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ 58 54.7

8. ลักษณะของโครงการที่ซื้อจากธนาคาร บานมือสองที่มีการอยูอาศัย 67 63.2
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ตารางที่  5.61 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่เปน
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่
เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. บานที่ซื้อจากธนาคารฯ เปน บานหลังแรกไวอยูอาศัย 126 50.4
2. การชําระเงินในการซื้อ   NPA กูเต็มวงเงินที่ธนาคารฯ ให 132 52.8
3. การซื้อบานจากธนาคารฯ ซื้อราคา ตามที่ธนาคารฯ กําหนด 190 76.0
4. วัตถุประสงคในการซื้อบานจากธนาคารฯ เพื่ออยูอาศัยเอง 198 79.2
5. ส่ิงที่คาดหวังจากธนาคารฯ - การคาดหวังการบริการที่ดี

- การขอสินเชื่อ 100%
- อาคารมีสภาพที่ดี

222
180
140

88.8
72.0
56.0

6. เมื่อซ้ือบานจากธนาคารฯ ส่ิงที่คาดหวังไว ไดตามสิ่งที่คาดหวัง 192 76.8
7. เขตพื้นที่ที่ซื้อบานจากธนาคารฯ กรุงเทพฯ ตอนเหนือ 98 39.2
8. ลักษณะของโครงการที่ซื้อจากธนาคาร บานมือสองที่มีการอยูอาศัย 154 61.6

ตารางที่  5.62 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อ
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1สรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการ
ตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. แหลงขอมูลของทรัพยสินรอการขาย ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพย
สิน

70 66.0

2. จํานวนโครงการที่เปรียบเทียบเม่ือซื้อทรัพย   รอ
การขาย

มากกวา 4 แหง ขึ้นไป 35 33.0

3. ใชเวลาในการตัดสินใจ ใชเวลาพิจารณาประมาณ 1 เดือน 29 27.4

ตารางที่  5.63 แสดงสรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการตัดสินใจซื้อ
          ทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 2สรุปผลการศึกษาขอมูลดานกระบวนการ
ตัดสินใจซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ ขอมูล จํานวน รอยละ

1. แหลงขอมูลของทรัพยสินรอการขาย ติดตอโดยตรงกับฝายบริการทรัพยสิน 172 68.8
2. จํานวนโครงการที่เปรียบเทียบเมื่อซ้ือทรัพยสินรอการขาย มากกวา 4 แหง ขึ้นไป 76 30.4
3. ใชเวลาในการตัดสินใจ ใชเวลาพิจารณาประมาณ 1 เดือน 68 27.2
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ตารางที ่ 5.64 แสดงสรปุผลปจจยัทีม่ผีลตอการเลอืกซือ้ทรพัยสนิรอการขายของธนาคารฯ
                  และสิ่งที่คํานึงถึงในแตละปจจัย

ปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อ 5 ลําดับ ส่ิงท่ีคํานึง 3 ลําดับแรก
กลุมประชากร

ขอมูล คาดัชนี ขอมูล คาดัชนี

1. ปจจัยดานราคา 4.01 1. ราคาเหมาะสม
2. ราคาถูกกวา
3. คุณภาพเหมาะสม

3.11
2.30
2.14

2. ปจจัยดานสินเช่ือ 3.59 1. ไดกูกับ ธอส.
2. ไดกู 90%
3. ไมเสียคาประเมินราคา

2.52
2.26
2.07

3. ปจจัยดานทําเลที่ต้ังและสิ่ง
แวดลอม

3.57 1. มีชุมชนโดยรวมดี
2. โครงการอยูใกลถนนใหญ
3. มีสภาพแวดลอมดี

2.21
2.16
2.04

4. ปจจัยดานคมนาคม 3.04 1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
2. มีรถเมลผานหลายสาย
3. มีมอเตอรไซดรับจาง

3.59
2.70
2.05

ประชากรกลุมที่ 1 เปน
กลุมซึ่ง ซึ่งเปนกลุมผูเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห ซึ่งโอน
กรรมสิทธิ์เปนผูซื้อแลว

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2.90 1. น้ําไมทวม
2. ใชน้ําประปา
3. สภาพโดยรวมสะอาด

3.01
2.10
1.84

1. ปจจัยดานสินเช่ือ 4.42 1. ผอนดาวนนานโดยไมเสียด/บ
2. กูได 90%
3. ไดกูกับ ธอส.

3.40
2.37
2.00

2. ปจจัยดานราคา 3.32 1. ราคาเหมาะสม
2. คุณภาพเหมาะสม
3. ราคาถูกกวา

3.04
2.79
2.40

3. ปจจัยดานคมนาคม 3.12 1. สภาพถนนดีซอยไมลึก
2. มีรถเมลผานหลายสาย
3. มีมอเตอรไซดรับจาง

3.68
2.80
1.95

4. ปจจัยดานทําเลที่ตั้ง 3.08 1. มีสภาพแวดลอมดี
2. มีชุมชนโดยรวมดี
3. โครงการอยูใกลถนนใหญ

2.57
2.28
2.24

ประชากรกลุมที่ 2 เปน
ก ลุ ม ผู เ ลื อ ก ซื้ อ ที่ อ ยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอ
การขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห แตยัง
ไม โอนกรรมสิทธิ์ เปน
ของผูซื้ออยูระหวางการ
ผอนชําระเงินดาวนใน
โ ค ร ง ก า ร พิ เ ศ ษ ขอ ง
ธนาคารฯ   

5. ปจจัยดานสาธารณูปโภค 2.72 1. สภาพโดยรวมสะอาด
2. น้ําไมทวม
3. ใชน้ําประปาได

2.24
2.21
2.16
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ตารางที่  5.65 แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
        ของธนาคารอาคารสงเคราะห ของประชากรกลุมที่ 1

ประชากรกลุมที่ 1แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ขอมูล จํานวน รอยละ

1. ประสบการณในการกูเงินกับ ธอส. ไมเคยกู 58 54.7
1. ม่ันใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 58 54.7
2. ใหการผอนชําระเงินดาวนนาน
และไมมีดอกเบี้ย

8 7.5

3. สะดวกในการขอสินเชื่อ 43 40.6
4. พนักงานบริการดี 18 17.0
5. เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 16 15.1
6. ราคาต่ํากวา 24 22.6
7. อัตราดอกเบี้ยต่ํา 52 49.1
8. ใชสิทธิสวัสดิการ 48 45.3
9. ตอรองราคาได 4 3.8
10. มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี 27 25.5

2. เหตุผลในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของ
    ธนาคารอาคารสงเคราะห

11. อื่น ๆ 15 14.2

ตารางที่  5.66 แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
 ของธนาคารอาคารสงเคราะห ของประชากรกลุมที่ 2

ประชากรกลุมที่ 1แสดงสรุปผลการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห ขอมูล จํานวน รอยละ

1. ประสบการณในการกูเงินกับ ธอส. ไมเคยกู 15.4 66.6
1. ม่ันใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 168 67.2
2. ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและ
ไมมีดอกเบี้ย

182 72.8

3. สะดวกในการขอสินเชื่อ 128 51.2
4. พนักงานบริการดี 48 19.2
5. เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 58 23.2
6. ราคาต่ํากวา 44 17.6
7. อัตราดอกเบี้ยต่ํา 116 46.4
8. ใชสิทธิสวัสดิการ 16 6.4
9. ตอรองราคาได 20 8.0
10. มีเงื่อนไขสินเชื่อที่ดี 46 18.4

2. เหตุผลในการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของ
    ธนาคารอาคารสงเคราะห

11. อื่น ๆ 12 4.8



บทที่ 6

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ

การศกึษาปจจยัทีม่ผีลตอการตดัสนิใจเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยั ซึง่เปนทรพัยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญนั้น มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อ
ของผูซื้อที่ซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห วามีเหตุหรือปจจัยใด จึงมาเลือก
ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ ทั้ง ๆ ที่ภาวะที่อุปทานที่อยูอาศยัมีจํานวนมาก โดยมี
สมมุติฐานในการวิจัย 3 ขอ ดังนี้ 1)ปจจัยสินเชื่อมีผลตอการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหมากกวาปจจัยดานอื่น ๆ 2) ทรัพยสินรอการขายที่เปน
บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว  ถูกเลือกซื้อมากกวาทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองใหม
ยังไมเคยมีการอยูอาศัย 3) ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหที่
เลือกซื้อมีความสัมพันธกับทําเลที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ

วธิกีารศกึษาเปนการวจิยัเชงิสาํรวจ โดยใชวธิกีารรวบรวมขอมลูทีไ่ดจากขอมลูทตุยิภมูิ
ซึ่งเปนสถิติรายงานของธนาคารอาคารสงเคราะหและขอมูลปฐมภูมิโดยการสงแบบสอบถามทาง
ไปรษณีย

ประชากรกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา คือกลุมผูที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหตั้งแต 1 กรกฎาคม 2544 ถึง 30 มิถุนายน 2545 ซึ่งมี
จํานวนทั้งหมด 784 ราย ในจํานวนนี้ไดแบงกลุมตัวอยางออกเปน 2 กลุม ดังนี้

ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ และได
ทําการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปนกลุมทีซ่ือ้โดยไมมโีครงการพเิศษใด ๆ ของธนาคารมจีาํนวน
152 ราย

ประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน
24 เดอืนกับธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย มีจํานวน 632 ราย

การกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้ โดยใชทฤษฎีการสุมตัวอยาง
ของ Yamane  โดยประมาณคาพารามิเตอรดวยความเชื่อมั่นที่ 95% ไดกลุมตัวอยางที่เหมาะสม
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จํานวน 110 รายและ 245 รายตามลําดับ ซึ่งไดสงแบบสอบถามที่ไดออกแบบไว 2 ชุด ชุดที่ 1
ใชขอมูลทั้งทุติยภูมิรวมกับปฐมภูมิ สําหรับประชากรกลุมที่ 1 จํานวน 152 ราย และชุดที่ 2 สําหรับ
ประชากลุมที่ 2 ซึ่งใชขอมูลปฐมภูมิเพียงอยางเดียว จํานวน 632 รายรวมกลุมตัวอยางทั้งหมด
784 ราย เพื่อใหประชากรทุกรายไดสงแบบสอบถามกลับมาไมนอยกวาจํานวนที่เหมาะสม แบบ
สอบถามกลับมาและใชไดคิดเปนรอยละ 96 และ 102 ตามลําดับของกลุมตัวอยางที่ตองการ
จึงสามารถสรุปผลการศึกษาไดดังตอไปนี้

6.1 สรุปผลการศึกษา

6.1.1 ที่อยูอาศัยเดิมกอนมาซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

 การซือ้ทีอ่ยูอาศยัเดมิกอนมาซ้ือทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสินรอการขายของประชากรทัง้ 2 กลุม
จากการศึกษาพบวาวัตถุประสงคในการซื้อบานหลังเดิมกรณีที่เปนเจาของก็เพื่ออยูอาศัยเอง   
มากกวารอยละ 60 ข้ึนไป กรณีที่ไมไดเปนเจาของเองจะเชาอยูอาศัยมากอนมากกวารอยละ 20
ขึ้นไป กรณีที่เปนเจาของเอง ถาเคยซื้อบานมาแลวมากกวารอยละ 25 เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่อยูใน
โครงการจัดสรรใหมมาแลว และเมื่อมาเลือกซื้อบานที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้นจะ
เลือกบานก็เปนบานมือสองที่คนอยูอาศัยแลว มากกวารอยละ 50 ขึ้นไป จะเห็นวาผูที่มี
ประสบการณเคยซื้อโครงการจัดสรรใหมมาแลวเมื่อเลือกซื้อ ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
มักจะเลือกบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว ซึ่งตรงกับการศึกษาของ บุศรินทร(2542) พบวาเหตุ
ผลของการซื้อบานมือสองเนื่องจากตองการเลือกเพื่อนบานชุมชนและสิ่งแวดลอม เพราะบาน
มือสองนั้นสามารถเห็นไดจากสภาพจริงในปจจุบัน ไมตองเสี่ยงเหมือนบานใหมที่ไมสามารถเลือก
จากสภาพจริงไดและผอนดาวนแลวอาจจะไมไดบาน ซึ่งตรงกับการสุมสอบถามประชากรทาง
โทรศัพท ซึ่งใหเหตุผลวาการซื้อบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวนั้น ไมตองมาตอเติมใหมสภาพ
อาคารไมโทรม ทําใหประหยัดเงินและเวลาไดมากสามารถเขาอยูไดเร็วขึ้น และเปนไปตามสมมติ
ฐาน ขอ 1.3.2 ที่วา “ทรัพยสินรอการขายเปนบานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลวถูกเลือกซื้อมากกวา
ทรัพยสินรอการขายที่เปนบานมือสองยังไมเคยมีการอยูอาศัย” และยังตรงกับการศึกษาของ
ธิติมา (2544) เร่ืองพฤติกรรมของผูขายบานมือสองในภาวะวิกฤตเศรษฐกิจ พบวาบานของกลุม
ตัวอยางที่ขายไดนั้น   เปนบานที่เคยมคีนอยูอาศัยแลวถึงรอยละ 79.9 สวนบานที่ปลอยวางไว
ยงัไมมกีารอยูอาศยัขายได รอยละ 20.1 เทานัน้ สรุปไดวาการเลอืกซือ้บานทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย
ของธนาคารของผูเลือกซื้อนั้นมีวัตถุประสงคในการทีอ่ยูอาศยัเองและเรือ่งการครอบครองไมแตกตาง
จากการซือ้บานมอืสองโดยทัว่ๆไป
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6.1.2 การเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

จากการศึกษาพบวาการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายมากกวารอยละ 50
ขึ้นไป ซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้เพราะเปนบานหลังแรกและมีความจําเปนที่
ตองการอยูอาศัยเอง และจะกูเต็มวงเงินที่ธนาคารใหจะซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนดไว ถามีการ
ตอรองเงื่อนไขจะตอรอง เร่ืองราคาที่ธนาคารตั้งไวโดยขอลดใหต่ํากวาทุนของธนาคารเปนที่
นาสังเกตวาการซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ วัตถปุระสงคในการซื้อเพื่อขายตอหรือ
เก็งกําไรการใหเชาหรือเปนการกูแทนกับมีนอยมาก (รายละเอียดตามตารางที่ 5.15 )  คนที่มา
เลือกซื้อที่อยูอาศัย ที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้จะมีการคาดหวังการไดรับบริการที่ดีจากธนาคาร
ในดานการบริการสินเชื่อมากเพราะจากการตอบแบบสอบถามในเรื่องการคาดหวังของประชากร
ทั้ง 2 กลุม ตอบเรื่องนี้มากกวารอยละ 80 ขึ้นไป (รายละเอียดตามตารางที่ 5.19 ) เมื่อนําไป
พิจารณารวมกับเหตุผลการซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหในเรื่องของการ
เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯเพราะการไดรับการบริการที่ดีจากพนักงานมีเพียงไม
เกินรอยละ 20 เทานั้นและเปนเหตุผลที่เลือกเปนอันดับที่ 5 ข้ึนไป การศึกษานี้ธนาคารควรนํามา
พิจารณาแกไขตอไป คาดหวังที่ตองการสินเชื่อถึง 100% และคาดหวังวาการที่เขาซื้อทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารนี้นาจะไดบานที่ราคาต่ํากวาราคาตลาดทั่ว ๆ ไป นอกจากนั้นยังคาดหวัง
ความมั่นใจในเรื่องการโอนกรรมสิทธิ์

สวนเขตพื้นที่ของที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้พบวา เขตกรุงเทพฯ ตอนเหนือ
เปนเขตที่ถูกเลือกซื้อมากที่สุด และยังพบวากอนมาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
นั้น กลุมตัวอยางมีเขตพื้นที่เดิมอยู กรุงเทพตอนเหนือมากที่สุดเชนกัน ซึ่งเปนไปตามสมมุติฐาน
ขอที่ 1.3.3 ที่วา “ทําเลที่ตั้งของทรัพยสินรอการขาย (NPA) ของธนาคารมีความสัมพันธกับทําเล
ที่อยูอาศัยเดิมของผูเลือกซื้อ”

ในเรื่องกระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ จากการศึกษา
พบวาผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนั้นมีกระบวนการคิดเปนไปตามแนวคิดของ 
Wallace F Smith ที่กลาววา กระบวนการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยจะประกอบดวยการใชขอมูลและ
กาารดําเนินการอยางมีกระบวนการ (รายละเอียดแนวคิด บทที่ 2 ขอ2.5.2) นั่นคือผูเลือกซื้อทรัพย
สินรอการขายของธนาคารนั้น เมื่อถึงเวลาพิจารณาเปลี่ยนที่อยูอาศัยแลวก็จะมีการตั้งเปาหมาย
ในการซื้อ และทําการคัดเลือกโดยหาขอมูลรายละเอียดและมีการเปรียบเทียบการหาขอมูลการ
เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ มากกวารอยละ 60 ขึ้นไปจะหาขอมูลโดยการ
ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร รองลงมาจะเปนปายจากบานที่ประกาศขาย
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และปายแสดงสินคาของธนาคารเอง  เนื่องจากทรัพยสินรอการขายของธนาคารเปนเรื่องที่ใหม
และเริ่มมีการตั้งฝายบริหารทรัพยสินอยางเปนทางการของแตละสถาบันในชวงที่เกิดวิกฤต
เศรษฐกิจ ป 2542 – 2545 นี้ (รายละเอียดตามตารางที่ 3.6) จึงทําใหผูที่เลือกซื้อจะเขาไปหา
ขอมูลรายละเอียดกับสถาบันโดยตรง แตเปนที่นาสังเกตวาการติดตอซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสิน
รอการขายโดยผานบริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศยันั้นสําหรับประชากรกลุมที่ 2 นั้นไมมีเลยและ
ประชากรกลุมที่ 2 เพียงรอยละ 1.6 เทานั้นการติดตอซ้ือที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายโดย
ตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคารนั้นทําใหผูเลือกซื้อทราบรายละเอียดเกี่ยวกับการขอสิน
เชื่อไดโดยตรงกับเจาหนาที่ ที่ติดตอและยังทราบถึงความสามารถเบื้องตนในการซื้อบานที่ตนเอง
สนใจได

การเปรียบเทียบขอมูลและใชเวลาในการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารนี้ จากการศึกษาพบวา ประชากรทั้ง 2 กลุม ถามีการเปรียบเทียบจะเปรียบเทียบ
มากกวา 4 แหงขึ้นไป รองลงมาพบวา ในประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่โอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อ
แลวโดยไมมีโครงการพิเศษใดๆของธนาคารมาสนับสนุนการซื้อนั้นจะใชเปรียบเทียบมากกวา 3
แหงขึ้นไป สวนประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมที่ยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อและอยูในโครงการ
พิเศษผอนดาวน 24 เดือนไมเสียดอกเบี้ยจะเปรยีบเทียบเพียงแหงเดียวแลวตัดสินใจซื้อ การใช
เวลาในการตัดสินใจจากการศึกษายังพบวาประชากรกลุมที่ 2 ใชเวลาตัดสินใจ 3 เดือนขึ้นไป
เปนจํานวนนอยที่สุดเพียงรอยละ 22.4 (ตารางที่ 5.25) สรุปโดยทั่วๆไปประชากรทั้ง 2 กลุมจะใช
เวลาตัดสินใจประมาณ 1 เดือน รองลงมาของประชากรกลุมที่ 1 ใชเวลาถึง 2-3 เดือน
หรือมากกวา 3 เดือนขึ้นไป จะเห็นไดชัดเจนวา การมีโครงการพิเศษของธนาคารที่ผอนชําระเงิน
ดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ยนั้น เปนการทําใหธนาคารขายทรัพยสินรอการขายไดมากขึ้นกวาการ
ซื้อขายปกติ (พิจารณาไดจากการศึกษาเรื่องปจจัยในการเลือกซื้อและปริมาณของกลุมตัวอยาง
ที่แตกตางกันในชวงเวลาเดียวกัน)  และยังทําใหกลุมตัวอยางตัดสินใจซื้อไดเร็วขึ้น

6.1.3 ปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย

6.1.3.1 ประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารฯ และไดทําการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปนกลุมทีซ่ือ้โดย
ไมมโีครงการพเิศษใด ๆ ของธนาคาร จากการศกึษาพบวา ปจจยัทีม่ผีลตอ
การเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคาร สาํคญั 5
อันดบัแรก มดีงันี้
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อันดบัที ่ 1 ปจจยัทางดานราคา โดยมส่ิีงคาํนงึถงึ เปนเรือ่งของราคาที่
เหมาะสมและถกูกวาราคาตลาดโดยทัว่ๆ ไป

อันดบัที ่ 2 ปจจยัทางดานสนิเชือ่ โดยมส่ิีงทีค่าํนงึถงึ เปนเรือ่งของการได
ใชสินเชือ่กบัธนาคารอาคารสงเคราะห  การไดกูเงนิถงึรอยละ 90 ของราคา
ประเมนิ และการทีไ่มเสียคาประเมนิราคา ไดอัตราดอกเบีย้ต่าํ

อันดบัที ่3 ปจจยัทางดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอม โดยม ีสิง่ทีค่าํนงึถงึ
ตามลาํดบัความสาํคญั จะพจิารณาเรือ่งการมชีมุชนโดยรวมด ี  มโีครงการ
อยูใกลถนนใหญ  มีสภาพแวดลอมทีด่ี

อันดบัที ่4  ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความ
สําคญั พจิารณาโดยดสูภาพถนนด ี อยูในซอยทีไ่มลกึมาก  มรีถเมลผาน
หลายสาย มมีอเตอรไซดรับจาง

อันดบัที ่5 ปจจยัทางดานสาธารณปูโภค  โดยมี ส่ิงทีค่าํนงึถงึตามลาํดบั
ความสาํคญั พจิารณาโดย เร่ืองทีน่้าํทวมไมขงั  การใชน้าํประปาได  สภาพ
โดยรวมสะอาด

6.1.3.2 ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะห  แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะ
อยูในโครงการพเิศษผอนดาวน 24 เดอืนกับธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย
จากการศกึษาพบวา ปจจยัทีม่ผีลตอการเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสิน
รอการขายของธนาคาร สําคญั 5 อันดบัแรก มดีงันี้

อันดบัที ่1 ปจจยัทางดานสนิเชือ่ โดยมสีิง่คาํนงึถงึเปนอนัดบัแรกเปนเรือ่ง
ของการไดผอนชาํระเงนิดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  การไดกูถงึรอยละ 90
ของราคาประเมนิทรพัยสิน  การไดกูกบัธนาคารอาคารสงเคราะห ไดอัตรา
ดอกเบีย้ทีต่่าํ

อันดบัที ่ 2 ปจจยัทางดานราคา โดยมสีิง่ทีค่าํนงึถงึ เปนเรือ่งของราคาที่
เหมาะสม และคณุภาพเหมาะสม รวมถึงราคาทีถ่กูกวาราคาตลาดทัว่ๆไป
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อันดบัที ่3 ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความ
สําคญั พจิารณาโดยดสูภาพถนนด ี อยูในซอยทีไ่มลึกมาก มรีถเมลผาน
หลายสาย มมีอเตอรไซดรับจาง

อันดบัที ่4 ปจจยัทางดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอม โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึ
ตามลาํดบัความสาํคญั จะพจิารณาเรือ่งการมสีภาพแวดลอมทีด่ ี  มชีมุชน
โดยรวมด ี มโีครงการอยูใกลถนนใหญ

อันดบัที ่5 ปจจยัทางดานสาธารณปูโภค  โดยม ีสิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบั
ความสาํคญั พจิารณาโดย สภาพโดยรวมสะอาด เร่ืองน้าํไมทวมขงั  การใช
น้าํประปาได

จะเหน็ไดวาประชากรทัง้ 2 กลุม มปีจจยัเอือ้ทีแ่ตกตางกนั โดยประชากรกลุมที่ 1 เปน
กลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ และไดทําการโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปน
กลุมทีซ่ือ้โดยไมมโีครงการพเิศษใด ๆ ของธนาคารมจีาํนวน 152 ราย ประชากรกลุมที่ 2 เปนกลุม
ที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิ์
เปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน 24 เดอืนกับธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย มีจํานวน
632 ราย ปจจัยในการเลือกซื้ออันดับแรกๆจึงแตกตางกัน ซึง่คาํตอบของปจจยัการเลอืกซือ้ของ
ประชากรกลุมที ่ 2 นั้นจะใหความสําคัญกับปจจัยทางดานสินเชื่อ  โดยสิ่งที่คํานึงถึงจะเปน การได
ผอนชาํระเงนิดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  การไดกูเงนิรอยละ 90 ของราคาประเมนิหลกัทรพัย และ
การไมเสยีคาประเมินราคา  เมือ่คาํนงึถงึเรือ่งปจจยัดานสนิเชือ่แลวจงึมาพจิารณาปจจยัทางดานราคาในเรือ่ง
ของราคาทีเ่หมาะสม ดงันัน้  สมมติฐาน ขอ 1.3.1 ทีว่า “ปจจัยทางดานสนิเชือ่มผีลตอการตดัสนิใจเลอืกซือ้ทีอ่ยู
อาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคารมากกวาปจจยัดานอืน่  ๆ “  จงึเปนจรงิสาํหรบัประชากรในกลุมที่
2  สําหรบัประชากรในกลุมที ่1 เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารฯ และไดทําการโอน
กรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้แลวเปนกลุมทีซ่ือ้โดยไมมโีครงการพเิศษใดๆ จากธนาคารสนบัสนนุการซือ้ผูเลอืก
กจ็ะพจิารณา ปจจยัทางดานราคาเปนสิง่สาํคญัอันดบัแรก โดยคาํนงึในเรือ่งของราคาทีเ่หมาะสมและถกู
กวาราคาตลาดทัว่ๆไป สมมตฐิานในขอ 1.3.1  สาํหรบัประชากรกลุมที ่1 จงึไมเปนไปตามนัน้

จากการ ศกึษาของสมถวลิ (2539) พบวา ปจจยัในการเลอืกซือ้บานมอืสองในเขตบางกะปนัน้จะ
พจิารณาเรือ่งทาํเลทีต่ัง้, ราคา, การเดนิทาง, สภาพบาน,  การเขาอยูอาศยัไดทนัท ี เปนสิง่สาํคญัตาม
ลําดบั  จากการศกึษาขางตนจะพบวาทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขายของธนาคารนีเ้ปน
บานมอืสองชนดิหนึง่ทีเ่ฉพาะเจาะจงลงไป (ตามแผนผงัที ่3.1 ) ซึง่ไมใชบานมอืสองโดยทัว่ๆ ไป การ
พจิารณาของผูเลือกซือ้ จงึมคีวามแตกตางกนัในเรือ่งความสาํคญัของปจจยัทีเ่ลือก และจากการศกึษา
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ทีผ่านๆมา จะพบวาปจจยัทีม่ผีลตอการเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัในแตละระดบัแตละภาวะการณ กจ็ะทาํให
ความสาํคญัของปจจยัแตละชนดิแตกตางกนัไป

สรุปไดวาการที่ธนาคารมีโครงการพิเศษผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย
นี้  เปนการจูงใจและมีผลตอการตัดสินใจของผูเลือกซื้อเปนอยางยิ่ง  เพราะถาไมมีโครงการนี้
มาจูงใจในการตัดสินใจผูเลือกซื้อจะใชเวลาตัดสินใจนานและเปรียบเทียบสินคาหลายแหงทําให
ธนาคารเสียโอกาสลูกคาเหลานี้ไป

การใหผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ยทําใหสามารถวัดความสามารถ
ในการผอนชําระในเบื้องตนกอนพิจารณาสินเชื่อตอไปไดในระดับหนึ่ง และทราบถึงความจําเปน
และความตองการที่อยูอาศัยเหลานี้จริง ๆ

6.1.4 เหตผุลในการเลอืกซือ้ทีอ่ยูอาศยัทีเ่ปนทรพัยสนิรอการขาย ของธนาคาร
อาคารสงเคราะห

จากการศกึษาพบวาประชากรกลุมที ่  1  ซึง่เปนกลุมทีโ่อนกรรมสทิธิแ์ลวโดยไมมโีครงการ
พิเศษใด ๆ  กับธนาคารฯนั้นเลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหมีเหตุผล 3
อันดับแรกดังนี้

อันดับ  1   มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐบาล
อันดับ  2   มีอัตราดอกเบี้ยต่ํา
อันดับ  3  ใชสทิธิ์สวัสดิการ

สวนประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่เลือกซื้อ ทรัพยสินรอการขาย ของธนาคารอาคาร
สงเคราะห แตยังไมโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อเพราะอยูในโครงการพิเศษผอนดาวน 24 เดือนกับ
ธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย มีเหตุผลสําคัญ 3 อันดับแรกดังนี้

อันดับ 1  ผอนชําระเงินดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย

อันดับ  2  มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐบาล

อันดับ  3  ความสะดวกในการขอสินเชื่อ

จากการศึกษายังพบวาผูมาเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหนี้       
สวนใหญไมเคยมีประสบการณในการกูกับธนาคารอาคารสงเคราะหคิดเปนรอยละ  50  ข้ึนไป
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จะเห็นวาธนาคารอาคารสงเคราะหยังมีจุดขายที่เดนชัดคือการเปนธนาคารของรัฐบาล
และอัตราดอกเบี้ยต่ํากวาและถามีโครงการพิเศษที่สนับสนุนการตัดสินใจ เชน   การผอนชําระเงิน
ดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  และมคีวามสะดวกในการขอสนิเชือ่จะยิง่เปนแรงจงูใจใหผูทีต่องการ
ที่อยูอาศัยมาพิจารณาเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารไดมากรวมถึงสิ่ง
ที่ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน  ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหคาดหวังมากที่สุด
คือการไดรับบริการทีด่จีากธนาคารซึง่กลุมตวัอยางตอบแบบสอบถามมากวารอยละ  80  ข้ึนไปใน
ประชากรทัง้  2 กลุม

6.1.5 สรุปขอคนพบที่ไดจากการวิจัย

จากการศึกษาเรื่องปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยของแตละบุคคล,
เหตุการณ,สถานที่หรือชนิดของที่อยูอาศัย ที่ผานมานั้น ไดผลการศึกษาที่แตกตางกันไป
(รายละเอียดในบทที่ 2 ขอ 2.6) ในที่นี้จะยกมาพอสังเขปดังนี้

เตชะ บุญยะชัย (2530) ศึกษาในเรื่อง “ปจจัยที่มีอิทธิพลตอการตัดสินใจซื้อบาน
จัดสรรระดับราคาปานกลางของผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร”   เปนการศึกษาในชวงสภาวะ
เศรษฐกิจปกติ  ซึ่งพบวาปจจัยสําคัญของการตัดสินใจซื้อบานคือเปนเรื่องของปจจัยเกี่ยวกับ
ทําเลที่ตั้งสิ่งที่คํานึงถึงคือน้ําไมทวม ทําเลใกลที่ทํางาน   พิจารณาปจจัยเกี่ยวกับตัวบาน    และ
การกอสรางคุณภาพและฝมือในการกอสราง พื้นที่หรือขนาดตัวบาน ปจจัยราคาและเงื่อนไขการ
ชําระเงิน   เชน ราคาขาย อัตราดอกเบี้ยผอนชําระ สิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ

ฉวีวรรณ  เดนไพบูลย (2536) ศึกษาเรื่อง “ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอการ
ตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดปานกลาง” ผลการศึกษาพบวา ความตองการที่อยูอาศัยของ
ผูมีรายไดปานกลาง มิไดเกิดจากความขาดแคลนที่อยูอาศัยแตเกิดจากความตองการมีที่อยูอาศัย
ใหม เปนของตนเอง ปจจัยสําคัญที่ใชในการตัดสินใจซื้อบานคือพิจารณาความสามารถในการจาย
ตองการออมในรูปอสังหาริมทรัพยมากกวาการออมเปนเงินสด พิจารณาทําเลที่ตั้งอยูใกลที่ทํางาน

พิชัย  สันติวงศ (2541)ศึกษาเรื่อง ปจจัยการตัดสินใจซื้อที่อยูอาศัยระดับราคาปานกลาง
ในสภาวะเศรษฐกิจตกต่ํา (กรณีศึกษา : ผูกูสินเชื่อกับธนาคารอาคารสงเคราะห) ผลการวิจัยพบวา
ปจจัยในการตัดสินใจซื้อ พบวาสวนใหญตองการออมเงินในรูปแบบของอสังหาริมทรัพยเปนลําดับ
แรก รองลงมาไดแกราคาและเงื่อนไขการชําระเงิน สวนปจจัยเรื่องที่ตั้งโครงการเปนลําดับที่ 3
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สมถวิล  แซลี้ (2538) ไดศึกษาเรื่อง “ปจจัยในการตัดสินใจซื้อและขายบานมือสองใน
เขตบางกะป” ผลการวิจัยพบวา ปจจัยในการตัดสินใจซื้อบานมือสองในเขตบางกะป เกิดจาก
ความจําเปนและเงื่อนไขการดํารงชีวิตในระยะเวลานั้น โดยมี อันดับ 1 ทําเลที่ตั้งอันดับที่ 2 ราคา
อันดบัที ่3 การเดนิทางสะดวก และอนัดบัที ่4 สภาพบาน อันดบัที ่5 เขาอยูไดทนัทแีละสภาพแวดลอม

บุศรินทร ตรีระพงศพิชิต (2542)  ไดศึกษาเรื่อง  “การจัดการดานการตลาดบานมือสอง
ซึ่งผลของการวิจัยนี้ มีเหตุผลที่นาสนใจและเกี่ยวของกับงานที่ผูวิจัยทําคือเหตุผลของการซื้อบาน
มือสองของผูซื้อ คือ เนื่องจากตองการเลือกเพื่อนบาน ชุมชนและสิ่งแวดลอม เพราะบานมือสอง
นั้นสามารถเห็นไดจากสภาพจริงในปจจุบัน ไมตองเสี่ยงเหมือนบานใหม ซึ่งยังกอสรางไมเสร็จ
ไมสามารถเลือกจากสภาพจริงไดและผูซื้อเกรงวาซื้อบานใหม ผอนดาวนแลวไมไดบาน

แตจากการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัย  ซึ่งเปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะหในคร้ังนี้  พบวาที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยสินรอการขายนี้เปนบาน
มือสองชนิดหนึ่งที่เฉพาะเจาะจงลงไป มิใชบานมือสองโดยทั่วๆไป การพิจารณาของผูเลือกซื้อให
ความสําคัญเรื่องของปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจแตกตางกันตามนี้

ประชากรกลุมที่ 1 เปนกลุมที่เลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของธนาคารและได
ทําการโอนกรรมสิทธิ์เปนของผูซื้อแลวเปนกลุมที่ซื้อโดยไมมีโครงการพิเศษใดๆของธนาคาร
สนับสนุนการซื้อ พบวา ประชากรกลุมนี้จะพิจารณา ปจจัยดานราคาเปนสําคัญแรกโดยมีสิ่งที่
คํานึงถึงคือเรื่องของราคาที่เหมาะสมและถูกกวาราคาตลาดโดยทั่วๆไป แลวจึงจะมา
พิจารณาปจจัยดานสินเชื่อโดยมีสิ่งที่คํานึงถึงเปนเรื่องการไดใชสินเชื่อกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห  การไดกูเงินถึงรอยละ 90 ของราคาประเมินและการไมเสียเงินคาประเมิน อัตราดอก
เบี้ยต่ํา อันดับ3ปจจัยทางดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม โดยมี สิ่งที่คํานึงถึงตามลําดับความ
สําคัญ จะพิจารณาเรื่องการมีชุมชนโดยรวมดี  มีโครงการอยูใกลถนนใหญ  มีสภาพแวดลอมที่ดี
อันดบัที ่ 4  ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ี สิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความสาํคญั พจิารณาโดยดสูภาพ
ถนนด ีอยูในซอยทีไ่มลกึมาก  มรีถเมลผานหลายสาย มมีอเตอรไซดรับจางอันดับที่ 5 ปจจัยทางดาน
สาธารณูปโภค  โดยมี สิ่งที่คํานึงถึงตามลําดับความสําคัญ พิจารณาโดย เร่ืองที่น้ําทวมไมถึง
การใชน้ําประปาได  สภาพโดยรวมสะอาด

ประชากรกลุมที ่ 2 เปนกลุมที่เลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคาร
อาคารสงเคราะห แตยงัไมโอนกรรมสทิธิเ์ปนของผูซือ้เพราะอยูในโครงการพเิศษผอนดาวน 24 เดอืนกับ
ธนาคารโดยไมเสียดอกเบี้ย จากการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปน
ทรัพยสินรอการขายของธนาคาร กลุมนี้จะพิจารณาปจจัยทางดานสินเชื่อเปนสิ่งแรก
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มีสิ่งคํานึงถึงเปนเรื่องของ การไดผอนชาํระเงนิดาวนนานโดยไมเสยีดอกเบีย้  การไดกูถงึรอยละ
90 ของราคาประเมนิทรพัยสิน  การไดกูกบัธนาคารอาคารสงเคราะห ไดอัตราดอกเบีย้ทีต่่าํ แลวจงึมา
พจิารณาปจจยัทางดานราคาโดยมสีิง่ทีค่าํนงึถงึ เปนเร่ืองของราคาทีเ่หมาะสม และคณุภาพเหมาะสม
รวมถงึราคารทีถ่กูกวาราคาตลาดทัว่ๆไป  อันดบัที ่3 ปจจยัทางดานคมนาคม  โดยม ีส่ิงทีค่าํนงึถงึตาม
ลาํดบัความสาํคญั พจิารณาโดยดสูภาพถนนด ีอยูในซอยทีไ่มลกึมาก มรีถเมลผานหลายสาย มมีอเตอร
ไซดรับจาง อันดบัท่ี 4  ปจจยัทางดานทาํเลทีต้ั่งและสิง่แวดลอม  โดยม ี สิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบั
ความสาํคญั จะพจิารณาเรือ่งการมสีภาพแวดลอมทีด่ ี  มชีมุชนโดยรวมด ี  มโีครงการอยูใกลถนนใหญ
อันดับที ่ 5 ปจจยัทางดานสาธารณปูโภค  โดยม ีสิง่ทีค่าํนงึถงึตามลาํดบัความสาํคญั พจิารณาโดย
สภาพโดยรวมสะอาด เร่ืองน้าํไมทวม  การใชน้าํประปาได

จะเหน็วาขอคนพบนี ้ มคีวามสาํคญัตอการบริหารจดัการ ทรัพยสินรอการขายของสถาบนั
การเงินเปนอยางยิ่ง เพราะการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ที่เปนทรัพยสินรอการขายนี้ ปจจัยที่มีผลตอการ
ตัดสินใจของกลุมตวัอยางมไิดพจิารณาเรือ่งทาํเลทีต่ัง้เปนสิง่สาํคญัเปนอันดบัแรกเหมอืนการซือ้บาน 
โดยทัว่ๆ ไป แตกบัพจิารณาปจจยัเรือ่งสนิเชือ่และปจจยัดานราคาเปนสิง่สาํคัญ อาจเปนเพราะ
สภาพปจจปุนทีเ่ปลีย่นแปลงไปทาํใหปจจยัดานทาํเลทีต่ัง้เปนสงิทีห่าไดงายกวาปจจยัดานสนิเชือ่ทีน่า 
สนใจและเอือ้อํานวยตอการมทีีอ่ยูอาศยัเปนของตนเองกไ็ด

6.2  ขอเสนอแนะ

6.2.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย

การศึกษาครั้งนี้ ทําใหทราบถึงการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารอาคารสงเคราะห จึงทําใหไดขอเสนอแนะตางๆ ดังนี้

6.2.1.1 ขอเสนอแนะสําหรับผูบริโภค

1) ปจจุบันที่อยูอาศัยเปนตลาดของผูซื้อเพราะมีอุปทานในตลาด
เปนจํานวนมากที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายเปนอีกทาง
เลือกหนึ่งของบานมือสอง   ที่ผูเลือกซือ้สามารถตดิตอซ้ือโดยตรง
กับธนาคารได  และเมื่อติดตอแลวยังสามารถทราบวงเงินที่          
จะขอสินเชื่อในเบื้องตนได  การซื้อทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารควรมีการตอรองราคาบาง     เพราะบางทีธนาคาร
สามารถลดราคาไดตามทุนที่ธนาคารมีอยู
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2) ในการเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่ เปนทรัพยสินรอการขายนั้น            
ถาตองกูเงินกับธนาคารควรมีเงินบางสวนสํารองไวและพิจารณา
ความสามารถของตนเอง    ในการผอนชําระแตละเดือนดวย
การพิจารณาที่อยูอาศัยจากรูปถายที่ประกาศของธนาคารอยาง
เดียวไมเพียงพอตอการตัดสินใจควรจะขอไปดูบานหลังที่สนใจ
ดวยตนเอง

6.2.1.2 ขอเสนอแนะสาํหรับธนาคาร

1) จากการศึกษาในครั้งนี้ ทําใหรูวาผูที่เลือกที่อยูอาศัยที่เปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารนั้น  ปจจัยสําคัญคือปจจัยทางดาน
สินเชื่อเรื่องการผอนชําระเงินดาวนไดนานโดยไมเสียดอกเบี้ย  
ซึ่งเปนแรงจูงใจและเรงการตัดสินใจของผูบริโภคไดเร็วขึ้น       
ทําใหเกิดการตัดสินใจซื้อไดมากกวาสามารถเปรยีบเทียบไดจาก
ปริมาณของกลุมตัวอยางทั้ง  2  กลุม  จะเห็นวาในชวงเวลาเดียว
กัน   ประชากรกลุมที่ 1  เปนกลุมผูเลือกซื้อที่มีการขายปกติไมมี
โครงการพิเศษใด ๆ  ของธนาคารมาสนับสนุนการซื้อ   มีจํานวน
152  ราย   แตประชากรกลุมที่  2  เปนกลุมที่อยูในโครงการ
พิเศษของธนาคารผอนชําระดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ย  ทําให
มีกลุมตัวอยางถึง  632  ราย  จึงถือไดวาโครงการลักษณะนี้เปน
จุดขายของธนาคาร  นอกจากจะเปนธนาคารของรัฐบาลและ
ดอกเบี้ยต่ําแลว

2) จากการศึกษาพบวาการมีโครงการพิเศษใดๆ เชน การผอนชําระ
ดาวนนานโดยไมเสียดอกเบี้ยนี้ สามารถเรงการตัดสินใจของผู
เลือกซื้อไดมากขึ้นทําใหยอดขายทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารมีมากกวาการขายปกติอยางเห็นไดชัด (พิจารณาไดจาก
จํานวนกลุมตัวอยางทั้ง 2 กลุมและปจจัยในการเลือกซื้อของ
กลุมที่ 1 และกลุมที่ 2 เปรียบเทียบกัน) ธนาคารควรนําประวัติ
การผอนชําระเงินดาวนที่สม่ําเสมอนี้ มาเปนขอพิจารณาที่ยืด
หยุนในการใหสินเชื่อสําหรับลูกคาที่มีประวัติการผอนชําระที่ดี 
เชนหลักเกณฑการพิจารณาเรื่องรายได ถาเงินงวดในการผอน
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ชําระเมื่อขอสินเชื่อ ไมแตกตางกันมากนัก หลักฐานรายได ควร
ยืดหยุนใหลูกคาเหลานี้ได ในขณะเดียวกันลูกคาที่มีเครดิต
สามารถยื่นกูได ธนาคารก็ไมจําเปนตองใหลูกคามาผอนชําระ
เงินดาวนตามโครงการ ควรปดการขายโดยใหลูกคายื่นขอ
พิจารณาสินเชื่อไดทันที และพิจารณาลดราคาขายลงบางเพื่อให
มีขอแตกตางกับลูกคาที่ตองผอนชําระดาวน เพราะธนาคารลด
ภาระการเก็บชําระเงินดาวนที่ ลูกคาตองชําระทีละงวดได          
ในเรื่องของอัตราดอกเบี้ย สําหรับลูกคาที่ซื้อทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารและขอสินเชื่อดวยนั้นควรคิดอัตราดอกเบี้ยที่ต่ํากวา
ลูกคาที่ซื้อบานจากโครงการโดยทั่วๆไป

3) จากการศึกษาพบวาการคาดหวังที่สําคัญของผูเลือกซื้อที่อยู
อาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารนั้น คือ เร่ือง การได
รับ การบริการที่ดีจากพนักงานที่มีหนาที่โดยตรง และยังพบวาใน
กระบวนการตัดสินใจซื้อในเรื่องของการหาขอมูลจากภายนอก  
ผูเลือกซื้อที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการขายของธนาคารมาก
กวา รอยละ 60 ขึ้นไป จะติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสิน
ของธนาคาร เพื่อหาขอมูล รายละเอียดเพื่อกอใหเกิดการตัดสิน
ใจในระดับตอไป ตามแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับกระบวนการ
ตัดสินใจ (รายละเอียดในบทที่ 2 ขอ 2.5) สิ่งเหลานี้ธนาคาร
ควรตระหนักถึงเปนอยางยิ่ง วาเจาหนาที่ที่ทําหนาที่ในดานแรก
ที่ลูกคามาพบนั้น ควรมีทักษะ ความรูความชํานาญในเรื่องสินคา
ของธนาคารและมีความรูเบื้องตนในการพิจารณาสินเชื่อ เพื่อหา
ทางออกและแกปญหาเรื่องการซื้อและการขอสินเชื่อ เปนการ
สรางความประทับใจเมื่อแรกพบ    ใหลูกคาเกิดแรงจูงใจ     และ
ตัดสินใจซื้อทรัพยของธนาคารตอไป

4) นอกจากการมีบริการที่ดีแลวธนาคารควรมีความรวดเร็ว   
ใน การพิจารณาสินเชื่อดวย ธนาคารควรมีทมีงานเฉพาะกิจที่ให
บริการแกลูกคาที่ซื้อทรัพยรอกการขายของธนาคารในลักษณะ 
บริการทั้งระบบในจุดเดียว (One Stop Service) และลูกคา
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สามารถมาติดตอกับเจาหนาที่คนใดก็ไดในฝายที่รับผิดชอบ    
ไมเฉพาะเจาะจงเจาหนาที่

5) ธนาคารควรประชาสัมพันธใหเจาหนาที่และญาติพี่นองทําหนาที่
เปนพนักงานขายใหกับธนาคารไดทุกคน โดยมีคานายหนาใหกับ
เจาหนาที่ในทุกระดับชั้น ที่สามารถดําเนินการซื้อ-ขายทรัพยสิน
รอการขายของธนาคารจนเสร็จสิ้นกระบวนการ

6) ธนาคารควรพัฒนาขอมูลทรัพยสินรอการขายทางคอมพิวเตอร
ใหทันสมัยไวบริการใหลูกคาใหสามารถดูขอมูลทางอินเตอรเน็ท
และตรวจสอบรายละเอียดสินคาไดกอนตัดสินใจซื้อ เชนขอมูล
ดานกายภาพ แผนที่ ราคา และเงื่อนไขอื่นๆ เปนตน

7) ธนาคารควรมีการตกแตงอาคารใหสวยงามกอนนําเสนอขายแก
ลูกคาเพื่อใหสินคามีความนาสนใจและนาซื้อมากขึ้น โดยอาจ
จางบริษัทเอกชนเขามาตกแตงถึงจะเปนการลงทุนเพิ่มข้ึน     
เล็กนอยแตผลตอบแทนจากการที่ขายสินคาไดงายขึ้นนาจะคุม
กวาการขายตามสภาพ

8) นอกจากนี้  ธนาคารยังควรแยกประเภทของทรัพยสินใหเปน
หมวดหมู  และมีการบริหารจัดการที่ชัดเจน  เชน  ถาเปนทรัพย
สินรายยอยทั่วไปดําเนินการขายตรง และประมูลขายตาม
นโยบายธนาคารและถาเปนทรัพยสินรอการขายภายใตโครงการ  
ควรจัดหาผูรวมทุนทั้งจากภาครัฐ  และภาคเอกชนโดยควรแยก
ประเภทของทรัพยสิน  ตามนี้

ก. ในกรณีที่ทรัพยเปนที่ดินเปลา
ก.1 ใหดําเนินการจัดกลุมประเภทที่ดินเปลา   ตามการ

ใชงานโดยคํานึงถึงการใชประโยชนสูงสุดในการ  
ใชประโยชนในที่ดิน (Highest and Best use)  
แลวดําเนินการสรรหาผูมารวมลงทุน  ทั้งภาครัฐ
และภาคเอกชน เพื่อรวมพัฒนาทรัพยนั้น แลวจึง
นําเสนอขายเขาสูตลาดอีกครั้งหนึ่ง โดยคํานึงถึง
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ลักษณะการรวมลงทุน   ซึ่งธนาคารเปนผูลงทุน   
ในสวนของที่ดิน สวนผูประกอบการเปนผูลงทุน   
ในสวนของการพัฒนาที่ดิน เชน จัดทําระบบ
สาธารณปูโภคใหสมบูรณ ทาํใหผูซือ้สามารถเขาใช
ประโยชนในทีด่นิไดทนัที

ก.2 ดําเนินการสรรหาผูมารวมลงทุน  ทั้งภาครัฐและ
ภาคเอกชน เพื่อรวมพัฒนาและปลูกสรางอาคาร 
แลวจึงนําเสนอขายเขาสูตลาดอีกครั้งหนึ่ง โดย
คํานึงถึงลักษณะการรวมลงทุน ซึ่งธนาคาร เปน    
ผูลงทุนในสวนของที่ดิน สวนผูประกอบการเปนผู
ลงทุนในสวนของการพัฒนา เชน การดําเนินการ
ปลูกสรางอาคาร และพัฒนาระบบสาธารณูปโภค
ใหสมบูรณ โดยผูรวมลงทุนจะเปนผูดําเนินการวาง
แผนการตลาดและแผนการขาย ทําใหผูซื้อสามารถ
เขาอยูอาศยัในทรพัยนัน้ไดทนัท ีซึง่ในการดาํเนนิการ
ตามขอ 1-2 นั้น ทางธนาคารจะตองกําหนดเงื่อนไข
การลงทุน ทั้งในดานความนาเชื่อถือของผูรวม
พัฒนา ศักยภาพทางดานการลงทุน รวมถึงการ
เงื่อนไขระยะเวลาการดําเนินการ เพื่อเปนการปอง
กันการเสียโอกาสทางธุรกิจของธนาคาร

ก.3 นําเสนอ ขายตรงกับกลุมเปาหมาย โดยวิเคราะห
หากลุมเปาหมาย ที่จะสามารถใชประโยชนในที่ดิน
อยางสูงสุด (Highest and Best use)   เชน ขายให
กบัประชาชนทัว่ไป   เพือ่ใชเปนทีอ่ยูอาศยั  หางราน  
หรือบริษัท ตามสภาพของทรัพยนั้น ๆ     หรือเสนอ
ขายใหผูประกอบการ   เพื่อใชทําโรงงาน     ทํา
โกดัง   ทําการเกษตร และอื่นๆ   ในกรณีที่ทรัพย
เปน  ที่ดินแปลงใหญไมเหมาะสมสําหรับการทําที่
อยูอาศัย
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ข. ในกรณีที่ทรัพยเปนที่ดินพรอมอาคาร
ดําเนินการจัดประเภทของทรัพยตามลักษณะอาคาร  และ
ขายตรงกับกลุมเปาหมาย  โดยแบงประเภทของทรัพย
ตามสภาพปจจุบัน คือ

ข.1 อาคารที่มีสภาพสมบูรณพรอมอยูไดเลย ใหขาย 
ยกโครงการโดยวิธี ลดราคา ใหกับผูประกอบการ
อสังหาริมทรัพย เพื่อนําไปทําการตลาดเองโดย
ธนาคารไมตองแบกภาระใดๆ

ข.2 อาคารที่มีสภาพชํารุด หรือที่สรางไมแลวเสร็จให
สํารวจสวนทีจ่ะตองสรางเพิม่เตมิ และหาผูรวมลงทนุ
โดยผูรวมลงทุนจะตองดําเนินการจัดการขายเอง 
จัดทําการตลาดเอง และตองมีขอจํากัดเรื่องระยะ
เวลา และเงื่อนไขตางๆ เชน อยางนอยตองโอนบาน
เดือนละ 1 หลัง หรือ 1 ป ตองขายใหหมด หรือหาก
ผิดขอตกลงกับธนาคารจะคิดคาปรับ เปนตน เพื่อ
เปนการชวยลดภาระการดูแลทรัพยนั้นๆ  ใน
ระหวางที่ไมสามารถดําเนินการขายได

ค. ในกรณีที่ทรัพยเปนอาคารชุด
เนื่องจากอาคารชุด   เปนทรัพยสินที่มีภาระคาทรัพยสวน

กลางที่  จะตองจาย  หากธนาคารถือครองทรัพยไวนาน       
นอกจากจะมีคาใชจายดังกลาวแลว ยังมีคาเสื่อมราคาและ
สภาพทรัพยยิ่งเก็บไวนานยิ่งโทรม  ราคาตนทุนยิ่งแพง เพราะ
ตองเพิ่มคาใชจายในทรัพยสวนกลางทําใหตนทุนเพิ่ม  ดังนั้น  
ธนาคารควรหามาตรการเพื่อระบายทรัพยประเภทอาคารชุดหรือ
หองชุด โดยเร็ว เชน   การเปดใหบริษัทบริหารการขายมาชวย
วางแผนการตลาดและวางแผนการขาย เนื่องจากโดยสวนใหญ
การรับเอา NPA ในลักษณะที่เปนหองชุด นั้นจะรับมาเปนราย
ยอยแตละหอง ดังนั้นจึงจะตองใชมาตรการขายตรงหรือขายปลี
กรายหองใหกับผูบริโภคโดยตรง แตหากธนาคารมี NPA ซึ่งเปน
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หองชุดหลายหองอยูภายในอาคารชุดเดียวกันก็สามารถใช 
มาตรการรวบรวมขายเปนกลุมโดยวิธี ลดราคา เชนเดียวกับที่ดิน
เปลา หรือที่ดินพรอมอาคารไดเชนกัน

6.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป

การศึกษาปจจัยทีมีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพย
สินรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ  มีวัตถุประสงคเพื่อ
ศึกษาการตัดสินใจเลือกซื้อของทรัพย   รอการขาย  (NPA)  ของธนาคารอาคาร
สงเคราะหเทานั้น    จากการศึกษาพบวายังมีประเด็นที่นาสนใจและควรจะมีการ
ศึกษาครั้งตอไป  ไดแก

6.2.2.1 การศึกษาถึงการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูที่เปนทรัพยสินรอการขาย
ของธนาคารพาณิชยทั่ว ๆ  ไปแลวนํามาเปรียบเทียบกัน

6.2.2.2 การศึกษาถึงการประเมินนโยบายของการบริหารงานทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะห

6.2.2.3 การศึกษาถึงการยังไมเลือกซื้อทรัพยสินรอการขายของสถาบัน
การเงินตาง ๆ  ในขณะนี้

6.2.2.4 การศึกษาถึงเรื่องสภาพทางกายภาพของทรัพยสินรอการขายของ
ธนาคารอาคารสงเคราะหเปรียบเทียบกับสภาพทางกายภาพของ
ทรัพยสินรอการขายของธนาคารอาคารพาณิชย

6.2.2.5  การศึกษาเปรียบเทียบการขายทรัพยสินรอการขายโดยธนาคาร
ขายเองกับการขายทรัพยสินรอการขายโดยผานบริษัทเอกชนที่รับ
ไปดําเนินการทั้งโครงการ
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กฎหมายที่เกี่ยวของกับการขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการ “การบังคับจํานอง”

มาตรา 728 เมื่อจะบังคับจํานองนั้น ผูรับจํานองตองมีจดหมายบอกกลาวไปยังลูกหนี้กอนวาให
ชําระหนี้ภายในเวลาอันสมควร ซึ่งกําหนดใหในคําบอกกลาวนั้น ถาและลูกหนี้ละเลยเสียไมปฏิบัติตามคํา
บอกกลาวผูรับจํานองจะฟองคดีตอศาล เพื่อใหพิพากษาสั่งใหยึดทรัพยสินซึ่งจํานองและใหขายทอดตลาด
ก็ได

มาตรา 733  ถาเอาทรัพยจํานองหลุด และราคาทรัพยสินนั้น มีประมาณต่ํากวาจํานวนเงินที่คาง
ชําระกันอยูก็ดี หรือถาเอาทรัพยสินซึ่งจํานองออกขายทอดตลาดใชหนี้ ไดเงินจํานวนสุทธินอยกวาจํานวน
เงินที่คางชําระกันอยูในก็ดี เงินยังขาดจํานวนอยูเทาใดลูกหนี้ไมตองรับผิดในเงินนั้น

หมายเหตุ  โดยทั่วไป สถาบันการเงินทุกแหงจะใหผูกูทําขอตําลงเพิ่มเติมตอทายสัญญาจํานอง
โดยระบุวา “ถาหากมีการบังคับจํานองและภายหลังจากเอาทรัพยสินที่จํานองขายทอดตลาดไดเงินนอย
กวาจํานวนหนี้ที่ลูกหนี้จะตองชําระแกธนาคารหรือเมื่อธนาคารเอาทรัพยสินที่จํานองหลุดเปนสิทธิและ
ราคาทรัพยสินที่จํานองยังต่ํากวาหนี้ที่ลูกหนี้คางชําระธนาคารลูกหนี้ยินยอมรับใชเงินที่ขาดอยูจนหมดสิ้น”

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการ “ขายทอดตลาด”

มาตรา 509 การขายทอดตลาดยอมบริบูรณเมื่อผูขายทอดตลาดแสดงความตกลงดวยการเคาะไม
หรือดวยกิริยาอื่นอยางใดอยางหนึ่งตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ถายังไมไดแสดงเชนนั้นอยู
ตราบใด ทานวาผูสูราคาจะถอยคําสูราคาของตนเสียก็ยังถอนได

มาตรา 510  ผูซื้อในการขายทอดตลาดจะตองทําตามคําโฆษณาบอกขาย    และตามความขออ่ืน
ๆ ซื้อผูทอดตลาดไดแถลงกอนเผดิมการสูราคาทรัพยสินเฉพาะรายไป

มาตรา 511  ทานหามมิใหผูทอดตลาดเขาสูราคา หรือใชผูหนึ่งผูใดเขาสูราคา  ในการขายทอด
ตลาดซึ่งตนเปนผูอํานวยการเอง

มาตรา 512  ทานหามมิใหผูขายเขาสูราคาเองหรือใชใหผูหนึ่งผูใดเขาสูราคา เวนแตจะไดแถลงไว
โดยเฉพาะในคําโฆษณาบอกการขายทอดตลาดนั้นวาผูขายถือสิทธิที่จะเขาสูราคาดวย
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มาตรา 513    เมื่อใดผูทอดตลาดเห็นวาราคาซึ่งมีผูสูสูงสุดนั้นยังไมเพียงพอ     ผูทอดตลาดอาจ
ถอนทรัพยสินจากการทอดตลาดได

มาตรา 514  ผูสูราคายอมพนความผูกพันในราคาซึ่งตนสูแตขณะเมื่อมีผูอ่ืนสูราคาสูงขึ้นไป ไมวา
การที่ผูอ่ืนนั้นจะสมบูรณหรือมิสมบูรณประการใด อีกประการหนึ่งเมื่อใดถอนทรัพยสินรายนั้นจากการขาย
ทอดตลาด ผูสูราคาก็พนความผูกพันแตขณะที่ถอนนั้นดุจกัน

มาตรา 515  ผูสูราคาสูงสุดตองใชราคาเปนเงินสด เมื่อการซื้อขายบริบูรณ หรือตามเวลาที่กําหนด
ไวในคําโฆษณาบอกขาย

มาตรา 516  ถาผูสูราคาสูงสุดละเลยเสียไมใชราคาไซร ทานใหผูทอดตลาดเอาทรัพยสินนั้นออก
ขายอีกซ้ําหนึ่ง ถาและไดเงินเปนจํานวนสุทธิไมคุมราคาและคาขายทอดตลาดชั้นเดิม  ผูสูราคาคนนั้นตอง
รับผิดในสวนที่ขาด

มาตรา 517  ถาเงินรายไดในการทอดตลาดสวนหนึ่งสวนใดคางชําระอยู  เพราะเหตุผูขายทอด
ตลาดละเลยไมบังคับตามบทในมาตรา 515 หรือ มาตรา 516  ไซรทานผูขายทอดตลาดจะตองรับผิดชอบ
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงวาดวย “วิธียึดทรัพย อายัดทรัพย และ การจายเงิน”

มาตรา 308  เมื่อศาลไดมีคําสั่งอนุญาตใหขายแลว เจาพนักงานบังคับคดีอาจขายทอดตลาด
ทรัพยสินที่ยึดไดเมื่อพนระยะเวลาอยางนอย 5 วัน นับแตวันที่ยึดการขายนั้นใหดําเนินคดีตาม         บท
บัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยและกฎกระทรวงวาดวยการนั้นและตามขอกําหนดของศาล 
ซึ่งระบุไวในคําสั่งอนุญาตใหขายทรัพยสินนั้น ถาหากมี

บทบญัญตัแิหงมาตรานี ้ ไมใหใชบงัคบัแกทรัพยอันมสีภาพเปนของสดของเสยีได  ซึง่เจาพนกังานบังคับ
คดียอมมีอํานาจที่จะขายไดทันที โดยวิธีขายทอดตลาดหรือวิธีอ่ืนที่สมควร

มาตรา 309 ในการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น ใหเจาพนักงานบังคับ
คดีปฏิบัติตามขอบังคับตอไปนี้

(1) ในการขายทรัพยสินที่มีหลายสิ่งดวยกันใหแยกขายที่ละสิ่งตอเนื่องกันไป แต

(ก) เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจจัดอสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย สองส่ิงหรือกวา
นั้นขึ้นไปรวมขายไปดวยกันได ในเมื่อเปนที่คาดหมายไดวา เงินรายไดในการขายจะเพิ่ม
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ขึ้น เพราะเหตุนั้น

(2) ในการขายอสังหาริมทรัพยรายใหญ และทรัพยสินนั้นอาจแบงแยกออกไดเปนตอน ๆ   เจา
พนกังานบงัคบัคดมีอํีานาจขายทรพัยสนินัน้เปนตอน ๆ ได ในเมือ่เปนทีค่าดหมายไดวา เงินราย
ไดในการขายทรัพยสินบางตอนจะเพียงพอแกการบังคับคดี    หรือวาเงินรายได ทั้งหมดจะ
เพิ่มข้ึนเพราะเหตุนั้น

(3) ในการขายทรัพยสินหลายสิ่งดวยกัน เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจกําหนดลําดับที่จะขาย
ทรัพยสินนั้น

บคุคลผูมสีวนไดเสยีในการบงัคบัคดแีกทรพัยสนิซึง่จะตองขาย อาจรองขอใหเจาพนกังาน
บังคับคดีรวมหรือแยกทรัพยสินหรือขอใหขายทรัพยสินนั้นตามลําดับที่กําหนดไว หรือจะรองคดั
คานคาํสัง่ของเจาพนกังานบงัคบัคดทีีส่ัง่ตามสามอนมุาตรากอนนัน้กไ็ด ในกรณทีีเ่จาพนกังานบังคับคดี
ไมยอมปฏิบัติตามคํารองขอหรือคําคัดคานเชนวานั้น ผูรองจะยื่นคําขอตอศาลโดยทําเปนคํารอง
ภายในสองวันนับต้ังแตวันปฏิเสธ เพื่อขอใหมีคําสั่งชี้ขาดในเรื่องนั้นก็ได คําสั่งศาลเปนที่สุดและให
เจาพนักงานบังคับคดีเลื่อนการขายไปจนกวาศาลจะไดมีคําสั่ง หรือจนกวาจะไดพนระยะเวลาซึ่ง
ใหนําเรื่องขึ้นสูศาลได

• มาตรา 309 ทวิ แกไขโดย มาตรา 15 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 18) พ.ศ. 2542

มาตรา 309 ทวิ ในการขายทอดตลาดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น กอนที่เจา
พนักงานบังคับคดีจะเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดที่เจาพนักงานบังคับคดีเห็นวาเปนราคาที่
สมควรขายได เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือบุคคลผุมีสวนไดเสียในการ
บังคับคดีอาจคัดคานวาราคาดังกลาวมีจํานวนต่ําเกินสมควร  ในกรณีเชนวานี้ ใหเจาพนักงาน
บังคับคดีเลื่อนการขายทอดตลาดทรัพยสินไป  และในการขายทอดตลาดทรัพยสินครั้งตอ ๆ ไป
หากมีผูเสนอราคาสูงสุดในจํานวนไมนอยกวาจํานวนที่ผูเสนอราคาสูงสุดไดเสนอในการขายทอด
ตลาดทรัพยสินครั้งกอนใหเจาพนักงานบังคับคดีเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคานั้นได

ในกรณีที่เจาหนี้ตามคําพิพากษา ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือบุคคลผูมีสวนไดเสีย ในการ
บังคับคดีเห็นวาราคาที่ไดจากการขายทอดตลาดทรัพยสินมีจํานวนต่ําเกินสมควร และการขาย
ทอดตลาดทรัพยในราคาต่ําเกินสมควรนั้น      เกิดจากการคบคิดกันฉอฉลในระหวางผูที่เกี่ยวของ
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ในการเขาสูราคา หรือความไมสุจริตหรือความประมาทเลินเลออยางรายแรงของเจาพนักงาน
บังคับคดีในการปฏิบัติหนาที่ บุคคลดังกลาอาจยื่นคํารองตอศาลเพื่อขใหมีคําสั่งเพิกถอนการขาย
ทอดตลาดทรัพยสินตามคํารองนั้น

คําสั่งของศาลตามวรรคสองใหอุทธรณไปยังศาลอุทธรณได    และคําพิพากษาหรือคําสั่ง
ของศาลอุทธรณใหเปนที่สุด”
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ประกาศกรมบังคับคดี
เร่ือง

นโยบายการขายทอดตลาดทรัพยของกรมบังคับคดี

จากภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจของประเทศไทย  ทําใหเกิดปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงิน
สงผลใหการขายทอดตลาดทรัพยสินของกรมบังคับคดี ทั้งในสวนกลางและสวนภูมิภาคมีปริมาณเพิ่มข้ึนอ
ยงรวดเร็วและคางดําเนินการมาก แมกรมบังคับคดีไดประกาศกําหนดนโยบายการขายทอดตลาดทรัพย
สินใหสอดคลองกับประมวลกฎหมาย วิธีพิจารณาความแพงเกี่ยวกับการขายทอดตลาด ทรพัยที่ไดแกไข
เพิ่มเติมใหเหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจของประเทศในขณะนั้น  แลวก็ตามแตการขายทอดตลาดทรัพย
สินยังไมสามารถดําเนินไปอยางมีประสิทธิภาพเทาที่ควร

ดังนั้น เพื่อใหการดําเนินการบังคับคดีแพงและคดีลมละลายของกรมบังคับคดีเปนไปดวยความ
รวดเรว็เรยีบรอย มมีาตรฐานและมปีระสิทธภิาพยิง่ขึน้จงึทาํใหกาํหนดนโยบายการขายทอดตลาดทรัพยสินของ
กรมบังคับคดี ทั้งในสวนกลางและสวนภูมิภาคใหเหมาะสมกับสถานการณในปจจุบัน  ดังนี้
1. การขายทอดตลาดอสังหาริมทรัพย

1.1 เจาพนักงานจะแจงราคาประเมินขณะยึด หรือราคาประเมินของฝายประเมินราคาสํานักงานวาง
ทรัพยกลาง (ถามี) แลวแตจํานวนใดจะสูงกวากันในประกาศขายทอดตลาดทรัพย   เพื่อใหคูความผูมีสวน
ไดเสียและประชาชนผูสนใจไดทราบ

1.2 ในการขายทอดตลาดทรัพย  เจาพนักงานกําหนดราคาเริ่มตนเปนจํานวนรอยละแปดสิบของราคา
ตามขอ 1.1 โดยจะปดตัวเลขที่เปนเศษขึ้นเปนเรือนหมื่นเชน ราคาประเมินสูงสุดตามขอ 1.1 เทากับ
1,340,000 บาท ราคาเริ่มตน คือ 1,080,000 บาท เปนตน

1.3    เจาพนักงานจะถือเอาราคาเริ่มตนตามขอ 1.2 เปนราคาที่สมควรขาย
1.4    หากมีราคาที่คณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยไดกําหนดไว จะถือเอา

ราคาของคณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยเปนราคาเริ่มตน      และเปนราคาที่สม
ควรขาย (หลักเกณฑการกําหนดราคาทรัพยของคณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพย
เปนไปตามระเบียบกรมบังคับคดีวาดวยขอปฏิบัติของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย พ.ศ. 2543)

1.5   เมื่อไดประกาศขายทอดตลาดทรัพยตามราคาในขอ 1.2 หรือ ขอ 1.4 แลว มีผูเขาสูราคา แตเสนอ
ราคาต่ํากวาราคาตามขอ 1.2 หรือ ขอ 1.4 แลวแตกรณีรวม 3 คร้ัง ในการขายทอดตลาดทรัพยคร้ังตอไป
เจาพนักงานจะถือเอาราคาที่ผูเขาสูราคาเคยเสนอสูงสุดเปนราคา ที่สมควรขาย แตทั้งนี้ราคาดังกลาวตอง
ไมต่ํากวารอยละหาสิบของราคาตามขอ 1.1
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1.6  เมื่อไดประกาศขายทอดตลาดทรัพย และมีผูเสนอราคามาแลว 3 คร้ัง แตเจาพนักงานไดงดการ
ขายทอดตลาดไวในการประกาศขายทอดตลาดทรัพยคร้ังตอไป หากมีผูเสนอราคาต่ํากวาราคา   ที่เคยมีผู
เสนอสูงสุด เจาพนักงานจะงดการขายทอดตลาดไวอีกครั้งหนึ่ง ในการประการขายทอดตลาดทรัพยคร้ังตอ
ไป เจาพนักงานจะถือเอาราคาสูงสุดในครั้งนั้น     เปนราคาที่สมควรขาย   แตทั้งนี้ราคาดังกลาวตองไมต่ํา
กวารอยละหาสิบของราคาตามขอ 1.1

2. การขายอดตลาดอสังหาริมทรัพย
เจาพนักงานจะเคาะไมขายใหแกผูเสนอราคาสูงสุดทุกกรณี เวนแตจะเห็นโดยชัดแจงวาราคาสูงสุดที่

เสนอนั้นต่ํากวามูลคาที่แทจริงแหงทรัพยสินมากหรือมีผูมีสวนไดเสียคัดคานราคา เจาพนักงานอาจงดการ
ขายทอดตลาดไว

ทั้งนี้ ตั้งแตบัดนี้เปนตนไป

          ประกาศ ณ วันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2543

(นายมานิตย  สุธาพร)
    รองปลัดกระทรวงยุติธรรม รักษาราชการแทนอธิบดีกรมบังคับคดี
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ระเบียบกรมบังคับคดี
วาดวยขอปฏิบัติของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย พ.ศ. 2543

โดยที่กรมบังคับคดีมีนโยบายที่จะพัฒนาการกําหนดราคาทรัพย เพื่อประโยชนในการขายทอด
ตลาดใหดําเนินการไปดวยความรวดเร็ว มีประสิทธิภาพโปรงใสและเปนธรรม จึงไดวางระเบียบขึ้นไวดังตอ
ไปนี้

ขอ  1  ระเบียบนี้เรียกวา “ระเบียบกรมบังคับคดีวาดวยขอปฏิบัติของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย
พ.ศ. 2543”
ขอ  2   ระเบียบนี้ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศเปนตนไป
ขอ  3   ใหยกเลกิระเบยีบกรมบงัคบัคดวีาดวยขอปฏิบตัขิองคณะกรรมการกาํหนดราคาทรพัย พ.ศ. 2542

หมวดที่ 1
คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย

ขอ  4  ใหมีคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพยประกอบดวย
(1)   รองอธิบดีกรมบังคับคดี       ประธานกรรมการ
       (ผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมบังคับคดี)
(2)   ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานบังคับคดีลมละลาย กรรมการ
(3)   ผูเชี่ยวชาญเฉพาะดานบังคับคดีแพง กรรมการ
(4)   ผูอํานวยการสํานักฟนฟูกิจการของลูกหนี้ กรรมการ
(5)   ผูแทนกรมที่ดิน กรรมการ
(6)   ผูแทนสมาคมผูประเมินคาทรัพยสินแหงประเทศไทย กรรมการ
(7)   ผูแทนสมาคมธนาคารไทย กรรมการ
(8)   ผูแทนสภาทนายความ กรรมการ
(9)   ผูอํานวยการกองบังคับคดีแพง 1 กรรมการ
(10) ผูอํานวยการกองบังคับคดีแพง 2 กรรมการ
(11) ผูอํานวยการกองบังคับคดีแพง 3 กรรมการ
(12) ผูอํานวยการสํานักงานวางทรัพยกลาง กรรมการ

                    โดยมีหัวหนาฝายประเมินราคาทรัพยเปนผูชวยเลขานุการ
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ขอ  5  ใหมีคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาค ประกอบดวย

(1)   ผูอํานวยการสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาค             เปนประธานกรรมการ
(2)   เจาพนักงานที่ดินจังหวัดหรือผูแทน อนุกรรมการ
(3)   ประธานชมรมธนาคารพาณิชยจังหวัดหรือผูแทน อนุกรรมการ
(4)   ประทานทนายความประจําจังหวัดหรือผูแทน อนุกรรมการ
(5)   ผูแทนองคกรเอกชนในจังหวัดนั้น ๆ เชน อนุกรรมการ
        ประธานหอการคาจังหวัด เปนตน
(6)   หัวหนาสํานักงานบังคับคดีจังหวัด อนุกรรมการ
(7)   นิติกรอาวุโส สํานักงานบังคับคดีจังหวัดเปนผูชวยเลขานุการ อนุกรรมการ

ขอ  6  คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพยและคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยมีอํานาจหนาที่ดังนี้
(1) เมื่อพิจารณากําหนดราคาทรัพยเพื่อประโยชนในการขายทอดตลาด
(2) เชิญบุคคลที่เกี่ยวของมาใหความคิดเห็นประกอบการพิจารณา
(3) ใหคณะกรรมการกาํหนดราคาทรพัย มอํีานาจแตงตัง้คณะอนกุรรมการไดตามความจาํเปน

ขอ  7  คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย   และคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาคแตงตั้ง
และสิ้นโดยคําสั่งกรมบงัคับคดี

ขอ  8  ใหสวนราชการดังตอไปนี้เปนผูมีอํานาจหนาที่รับผิดชอบงานของคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย
หรืออนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาค แลวแตกรณีสวนกลาง     ใหสํานักงานวางทรัพยกลาง
เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบสวนภูมิภาค

(1) ภูมิภาคที่ 1  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 1 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(2) ภูมิภาคที่ 2  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 2 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(3) ภูมิภาคที่ 3  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 3 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(4) ภูมิภาคที่ 4  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 4 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(5) ภูมิภาคที่ 5  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 5 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(6) ภูมิภาคที่ 6  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 6 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(7) ภูมิภาคที่ 7  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 7 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
(8) ภูมิภาคที่ 8  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 8 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ
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(9) ภูมิภาคที่ 9  ใหสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิภาคที่ 9 เปนผูมีหนาที่รับผิดชอบ

หมวดที่ 2
การพิจารณากําหนดราคาทรัพย และการประชุม

ขอ  9 ทรัพยสินที่จะนํามาพิจารณากําหนดราคาทรัพยเพื่อประโยชนในการขายทอดตลาด    จะตองอยูใน
หลักเกณฑหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี้

(1) เปนทรัพยสินที่ราคาประเมินขณะยึด หรือราคาประเมินของสํานักงานวางทรัพยกลาง   ตั้งแต
50,000 บาท (หาสิบลานบาท) ข้ึนไป

(2) เปนทรัพยสินที่ขายทอดตลาดแลวและไมมีผูเสนอราคา ซึ่งผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรม
บังคับคดีใหดูแลการขายทอดตลาด หรือ ผูอํานวยการสํานักงานบังคับคดีและวางทรัพยภูมิ
ภาค     หรือหัวหนาสํานักงานบังคับคดีจังหวัดและแตกรณี      พิจารณาแลวเห็นสมควรให
กําหนดราคาใหม

(3) เปนทรัพยสินซึ่งผูไดรับมอบหมายจากอธิบดีกรมบังคับคดีไดดูแลการขายทอดตลาด   หรือผู
อํานวยการกอง หรือ  ผูอํานวยการสํานักงานบังคับคดี  และวางทรัพยภูมิภาค    หรือหัวหนา
สํานักงานบังคับคดีจังหวัด แลวแตกรณีพิจารณาแลวเห็นสมควรใหกําหนดราคาใหม

ขอ  10  การพิจารณากําหนดราคาทรัพย พึงพิจารณาตามหลักเกณฑเหลานี้ประกอบกัน
(1) ราคาซื้อขายกันในทองตลาด โดยคํานึงถึงสภาพแหงที่นั้นวาเปนอะไร เชน ที่ปลูกตึกแถวเรือน

แถวใหเชา หรือที่บานที่สวน ที่นา ที่ไร และที่ผูนั้นอยูในทําเลอยางใด เชน อยูในทําเลคาขาย ที่
ชุมนุมหรือใกลทางบก ทางน้ํา ทางเรือ หรือมีประโยชนรายไดมากนอยเพียงใด เหลานั้น
เปนตน

(2) ราคาที่ดินตําบลนั้นหรือตําบลใกล ซึ่งเจาพนักงานบังคับคดีเคยขายทอดตลาดไปแลว
(3) ราคาซื้อขายหรือจํานองหรือขายฝากครั้งสุดทายของที่ดินที่ยึด และที่ดินขางเคียง
(4) ราคาประเมินปานกลางของสํานักงานที่ดิน
(5) ราคาประเมินของเจาพนักงาน สํานักงานวางทรัพยกลาง
(6) สภาพของทรัพยที่ขาย
(7) สภาพเศรษฐกิจและสภาวะตลาดในขณะทําการขาย
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ขอ 11 ใหประธานคณะกรรมการ     หรือประธานคณะอนุกรรมการ แลวแตกรณีดําเนินการเพื่อใหมีการ
ประชุมกําหนดราคาทรัพยภายในกําหนด 30 วัน นับแตวันที่ไดรับเรื่อง

(1)    ใหคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย จัดประชุมคณะกรรมการ ณ กรมบังคับคดี
(2) ใหคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิภาค จัดประชุมคณะอนุกรรมการ     ณ

สํานักงานบังคับคดีจังหวัดที่นําเรื่องเขาประชุม

ขอ 12  การประชุม ตองมีกรรมการหรืออนุกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการหรือ
ทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม

(1) กรรมการหรอือนกุรรมการทีเ่ขาประชมุ ตองเปนผูไมมสีวนไดเสยีในทรพัยทีน่าํเขา     ทีป่ระชมุพจิารณา
(2) การวินิจฉัยชี้ขาดใหถือเสียงขางมากโดยกรรมการหรือนุกรรมการ 1 คน มีสิทธิออกเสียง 1

เสียง  ถามีคะแนนเสียงเทากัน ใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเปน
เสียงชี้ขาด

(3) ในวาระประชุมถาประธานไมอยูในที่ประชุมหรือไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดใหที่ประชุม
เลือกกรรมการหรืออนุกรรมการคนหนึ่งทําหนาที่ประธาน

(4) ใหเลขานุการหรือผูชวยเลขานุการ เปนผูเสนอเรื่องใหที่ประชุมพิจารณา และแจงมติของที่
ประชุมใหผูเกี่ยวของทราบ

ขอ 13 เมื่อคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรพัยประจําภูมิภาคไดพิจารณามีมติไปแลวใหสงสําเนามตไิป
ยังเลขานุคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย เพื่อนําเสนอคณะกรรมการกําหนดราคาทรัพยทราบแลวรวบ
รวมไว
ขอ 14 ระเบียบหรือคําสั่งกรมบังคับคดีที่ขัดหรือแยงกับระเบียบนี้ ใหถือปฏิบัติตามระเบียบนี้
ขอ 15 ในกรณีที่คณะกรรมการกําหนดราคาทรัพย   หรือคณะอนุกรรมการกําหนดราคาทรัพยประจําภูมิ
ภาคไดนัดประชุมคณะกรรมการ หรือคณะอนุกรรมการไวแลว ใหดําเนินการตอไปโดยถือปฏิบัติตาม
ระเบียบและคําสั่งเดิมจนแลวเสร็จ

ประกาศ ณ วันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2543

(นายมานิตย  สุธาพร)
รองปลัดกระทรวงพาณิชย รักษาราชการ

  อธิบดีกรมบังคับคดี
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28 กรกฎาคม 2543

เรียน  ผูจัดการธนาคารพาณิชยทุกธนาคาร *

ที่ ธปท.สนส. (12) ว. 1905/2543 เร่ือง อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ไดมาจากการชําระหนี้

1. ธนาคารแหงประเทศไทย     ไดมีนโยบายผอนผันระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยรอ
การขายที่ธนาคารพาณิชยไดรับโอนมาตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2540 จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม
2544 โดยใหถือครองอสังหาริมทรัพยรอการขายไดเกินกวาระยะเวลาที่กําหนด โดยธนาคาร
พาณชิยตองจาํหนายอสงัหาริมทรัพยรอการขายดงักลาวภายใน 10 ป   นบัจากวันที่ไดรับโอน
ตามหนังสือที่ ธปท.สนส.(12) ว 441/2542 ลงวันที่ 24 ธันวาคม  2542

2. สําหรับอสังหาริมทรัพยรอการขายที่ธนาคารพาณิชยไดรับมากอนวันที่ 1 มกราคม 2540 เปน
อสังหาริมทรัพยรอการขาย ที่ธนาคารแหงประเทศไทยเคยผอนผันขยายระยะเวลาการ
จําหนายมาแลวหลายครั้ง แตธนาคารพาณิชยก็ยังไมสามารถจําหนายได เนื่องจากภาวะ
เศรษฐกิจไมเอื้ออํานวยทําใหมีธนาคารพาณิชยถูกดําเนินการเปรียบเทียบปรับเปนจํานวน
มาก

3. เพื่อเปนการใหเวลาแกธนาคารพาณิชย    ในการดําเนินการลดยอดอสังหาริมทรัพย      รอ
การขายที่ไดรับกอนวันที่ 1 มกราคม  2540 ใหหมดไป ธนาคารแหงประเทศไทยอาศัยอาํนาจ
ตามาตรา 12 ตรี แหงพระราชบญัญตัธินาคารพาณชิย พ.ศ. 2505 และทีแ่กไขเพิม่เตมิ กําหนดให
ธนาคารพาณิชยถือปฏิบัติเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยรอการขายที่ไดรับมากอนวันที่ 1 มกราคม
2543 ดังนี้
3.1 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ครบกําหนดตองจําหนายหรือครบกําหนดการผอนผันจนถึง

วันที่ 30 มิถุนายน 2543 ซึ่งธนาคารแหงประเทศไทยไดดําเนินการเปรียบเทียบ หรือกําลัง
ดําเนินการเปรียบเทียบ หากธนาคารพาณิชยยังไมสามารถจําหนายออกไปไดใหธนาคาร
พาณิชยเสนอแผนการที่จะทยอยดําเนินการปรับลดยอดอสังหาริมทรัพยรอการขายลง
โดยแผนดังกลาวตองมีความเปนไปได และมีระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับจากวันที่ครบ
กําหนดตองจําหนายหรือครบกําหนดการผอนผันและแสดงรายละเอียดของ
อสังหาริมทรัพยรอการขายดวย (ตารางแนบ) ทั้งนี้ เมื่อส้ินสุดระยะเวลาตามแผน
ธนาคารพาณิชยจะตองจําหนายอสังหาริมทรัพยรอการขายใหหมดไป
หมายเหตุ*  ไมรวมกิจการวิเทศธนกิจ
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3.2 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่จะครบกําหนดการผอนผันหรือสิ้นสุดระยะเวลาการถือครอง
ตั้งแตวันที่ 1 กรกฎาคม 2543 เปนตนไป และไมไดรับการผอนผันตามหนังสือ ธปท.สนส.
(12) ว. 441/2542 ลงวันที่ 24 ธันวาคม 2542 และธนาคารพาณิชย    คาดวาจะไม
สามารถจําหนายไดภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหธนาคารพาณิชย  เรงดําเนินการเสนอ
แผนการที่จะทยอยดําเนินการปรับลดยอดอสังหาริมทรัพยรอการขายลง โดยแผนดัง
กลาวตองมีระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับจากวันที่ครบกําหนดการผอนผันหรือส้ินสุดระยะ
เวลาการถือครอง และแสดงรายละเอียดของอสังหาริมทรัพยรอการขายดวย (ตาราง
แนบ) ทั้งนี้ เมื่อส้ินสุดระยะเวลาตามแผน ธนาคารพาณิชยจะตองจําหนายอ
สังหาริมทรัพยรอการขายใหหมดไป

3.3 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ครบกําหนดระยะเวลาการถือครองแลว แตยังไมสามารถ
จําหนายออกไปได เพราะมีลักษณะดังตอไปนี้ ใหธนาคารพาณิชยเสนอแผนการทยอยลด
ยอดอสังหาริมทรัพยรอการขายลง โดยแผนดังกลาวตองมีระยะเวลาไมเกิน 5 ป นับแตวัน
ที่การดําเนินการในกรณีตาง ๆ สิ้นสุด
(1) อสังหาริมทรัพยที่อยูระหวางฟองรองดําเนินคดีในชั้นศาล หรือหากเปนกรณีที่ยังไมได

ดําเนินคดีในชั้นศาล  ตองมีการยื่นเสนอขอพิพาทใหอนุญาโตตุลาการพจิารณาหรอื
ตองมกีารแจงความตอพนกังานเจาหนาทีเ่พือ่ขอใหดาํเนนิคดไีปแลว

(2) อสังหาริมทรัพยที่มีปญหาเกี่ยวกับการรังวัดยังไมเสร็จหรือไมถูกตอง
(3) อสังหาริมทรัพยที่มีปญหาเกี่ยวกับเอกสารสิทธิ์ เชน อยูระหวางการแบงแยกโฉนด

หรือการออกโฉนดใหม
(4) อสังหาริมทรัพยสวนที่คงเหลือจากการยกเปนสาธารณสมบัติหรือถูกเวนคืน
(5) อสังหาริมทรัพยที่ถูกรอนสิทธิ์ หรือมีภาระผูกพัน

ทั้งนี้ การดําเนินการขางตน ธนาคารพาณิชยตองมีหลักฐานแสดงไดชัดเจนวาอยูระหวางการ
ดาํเนนิการของหนวยงานทีเ่กีย่วของ    และธนาคารพาณชิยไดพยายามเรงรัดการดาํเนนิการมากทีสุ่ดแลว

3.4 อสังหาริมทรัพยรอการขายที่ครบกําหนดระยะเวลาการถือครองแลว แตธนาคาร
พาณิชยไดทําสัญญาจะซื้อขายกับผูซื้อโดยระยะเวลาของสัญญาตองไมเกิน 5 ป และ
ธนาคารพาณิชยไดรับชําระเงินคาอสังหาริมทรัพยนั้นไวไมนอยกวารอยละ 10 แลว ให
ถือวาไดรับการผอนผันขยายระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพยนั้นออกไปจนกวา
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จะสิ้นสุดระยะแหงสัญญานั้น

3.5 หากธนาคารแหงประเทศไทยมิไดทักทวงหรือแจงขัดของภายใน 30 วัน นับจาก  ที่
ธนาคารแหงประเทศไทยไดรับแผน ใหถือวาธนาคารแหงประเทศไทยอนุญาต   ให
ตามแผนที่เสนอมา

ทั้งนี้ ธนาคารพาณิชยจะตองจัดทําและมีเอกสารที่เกี่ยวของใหธนาคารแหงประเทศไทย
สามารถตรวจสอบไดทุกรณี    และในกรณีที่มีเหตุอันควร     ธนาคารแหงประเทศไทยอาจสั่งระงับ
หรือยกเลิกการอนุญาตดังกลาวเมื่อใดก็ได

จึงเรียนมาเพื่อทราบและถือปฏิบัติ

            ขอแสดงความนับถือ

                       (ม.ร.ว. จัตุมงคล  โสณกุล)
            ผูวาการ
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ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

วันที่ 10 ธันวาคม พ.ศ. 2545

เรื่อง  ขอความอนุเคราะหในการตอบแบบสอบถาม

เรียน  ทานผูมีอุปาระคุณ

ส่ิงที่สงมาดวย  แบบสอบถาม

แบบสอบถามนี้ เปนสวนหนึ่งของการทําการวิจัย เพื่อใชประกอบการทําวิทยานิพนธ เรื่อง “ปจจัยที่มี
ผลตอการเลือกซื้อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนทรัพยสินรอการขาย กรณีศึกษา ที่อยูอาศัยที่เปนทรัพยสินรอการ
ขายของธนาคารอาคารสงเคราะหสํานกังานใหญ” ตามหลักสูตร เคหพัฒนศาสตร มหาบัณฑิต ภาควิชา
สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อขอทราบความคิดเห็นของผูที่ตัดสินใจเลือกซื้อทรัพยสินรอ
การขายของธนาคารอาคารสงเคราะหแลว ขอมูลที่ไดนี้จะมีประโยชนในการพัฒนาปรับปรุงและการวางแผนงาน
และงานนโยบายที่อยูอาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อใหสอดคลองกับความตองการของประชาชนตอไป

ดิฉันใครขอความอนุเคราะหขอมูลและความคิดเห็นของทาน เพื่อใชในการจัดทําวิทยานิพนธดังกลาว
ขอมูลที่ไดรับมานั้นจะรวบรวมในลักษณะรวม ไมมีการเปดเผยขอมูลของผูตอบแตอยางใด ขอมูลที่ไดรับ
นั้น มีความสําคัญตอความสําเร็จในการศึกษาของดิฉันเปนอยางยิ่ง

ทั้งนี้ ขอความกรุณาสงแบบสอบถามคืนภายใน 15 มกราคม 2546 ซึ่งไดติดแสตมป และจาหนาไวดาน
หลังแบบสอบถามแลว ทันทีที่ไดรับการตอบแบบสอบถามที่สมบูรณจากทาน ดิฉันจะจัดสงของที่ระลึกกลับไปให
ทานทันที

หวังเปนอยางยิ่งวาจะไดรับความอนุเคราะหจากทานในการใหขอมูลที่ถูกตองตรงกับความ
เปนจริงมากที่สุด และ ขอกราบขอบพระคุณมา ณ โอกาสนี้ดวย

ขอแสดงความนับถือ

( สมลักษณ  ศาสตรประสิทธ์ิ )
   นิสิตภาควิชาเคหการ

คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

สมลักษณ  ศาสตรประสิทธ์ิ
โทร. 02-943-7013 มือถือ 01-566-8875
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                                    แบบสอบถามวิทยานิพนธเรื่อง                                แบบสอบถามชุดที่

             ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขาย(บานมือสอง)  ID
กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ

คําช้ีแจง (กลุมที่ 1)
1. กรุณาทําเครื่องหมาย  ลงใน     ท่ีตองการ และเติมคําลงในชองวางตามความคิดเห็นของทาน
2. แบบสอบถามที่ทานไดกรอกเรียบรอยแลว กรุณาพับและสงถึงตัวดิฉัน ซึ่งไดจัดเตรียมไวใหเรียบรอยแลว (ดานหลังแบบสอบถาม
   ชุดน้ี) และขอขอบพระคุณเปนอยางยิ่งในความอนุเคราะหของทานที่สละเวลากรอกแบบสอบถามในครั้งน้ี

1.   สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม
1.     เปนเจาของเอง 2.     เคยเปนเจาของแต 3.    ไมเปนเจาของ
        ผอนชําระหมดแลว       ตีทรัพยชําระหนี้      ผูเชา
        กําลังผอนชําระอยู       บังคับคดี      ผูอยูอาศัยฟรี

     ผูอยูอาศัยชวยคาใชจายบางสวน
2.   ทานซื้อบานหลังเดิม ดวยวัตถุประสงคอะไร (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   ในการซื้อบานหลังเดิม ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด
2.     กูเงินจากสถาบันการเงิน หรือแหลงเงินอื่น

4.   บานหลังเดิมตั้งอยูบนถนน…..……………………..ตําบล………………….อําเภอ……………………
ลักษณะบานเปน………(เลือก)…………
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.    บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.     บานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย 4.    เจาของเดิมสรางเอง
5.    อื่น ๆ โปรดระบุ……….

สวนที่ 1  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม (กอนจะมาซื้อบานมือสองจากธนาคาร)

เจาหนาท่ี

B1

B2 B3

B4

B5
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1.  บานหลังที่ซื้อจากธนาคารเปน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     บานหลังแรก 2.     บานหลังที่สอง
3.    บานหลังเดิมที่เคยเชาอยู               4.     บานของญาติที่หลุดจํานอง

         5.    บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ      6.     บานบิดามารดา
        7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด 2.     กูเงินเต็มวงเงินที่ธนาคารให
3.     กูบางสวน 4.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนดหรือตอรองเงื่อนไข
1.     ตามราคาที่ธนาคารกําหนด
2.     ตอรองเงื่อนไข

 ไดราคาต่ํากวา
 อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

4.  การซื้อบานจากธนาคารนี้ ซื้อเพราะวัตถุประสงคใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ………………

5.  ส่ิงที่ทานคาดหวังกับบานมือสองจากธนาคาร เลือก 3 ลําดับแรก
1.     ราคาต่ํากวาทองตลาดทั่วไป 2.    มีสภาพอาคารที่ดี
3.     ขอสินเชื่อไดงายกวาการซื้อบานทั่วไป 4.     กูได 100 %
5.     ความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ 6.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

6.  เมื่อซื้อ บานมือสองจากธนาคารแลว ส่ิงที่คาดหวังไวในขอ 5 ไดตามการคาดหวังหรือไม
1.     ได      2.    ไมได

7. บานหลังที่ซื้อจากธนาคารฯ นี้ ตั้งอยูบนถนน…………………..ตําบล………………อําเภอ……………….
ลักษณะเปนบาน ……………………..(เลือก)
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.    บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.     บานมือสองใหมยังไมเคยมีการอยูอาศัย 4.     เจาของเดิมสรางเอง
5.     อื่น ๆ โปรดระบุ………………

สวนที่ 2  ขอมูลที่เกี่ยวกับบานมือสองท่ีซื้อจากธนาคาร (NPA)

เจาหนาท่ี

C3

C4

C5 C6

C1 C2

C7

C8

C9 C10
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1.   ทานทราบขอมูลการขายบานของธนาคารฯ จากแหลงขอมูลใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร    2.    ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร
3.     โทรทัศน        4.   อินเตอรเน็ท
5.      วิทยุ               6.   การบอกตอจากผูอื่น
7.      ปายหนาบานที่ขาย        8.   ปายแสดงสินคาของธนาคาร
9.      งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตางๆ    10.    พนักงานของธนาคารแนะนํา   

     11.      บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย      12.   เจาของบานเดิมแนะนํา
     13.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   กอนตัดสินใจซ้ือบานของธนาคารนี้ ไดเปรียบเทียบกับบานอื่น ๆ กี่แหง
1.      1 แหง 2.    4 แหง
3.     2 แหง 4.     3  แหง
5.     มากกวา 4 แหง

3. ทานใชเวลาในการตัดสินใจซื้อนานเทาไร
1.      ซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก 2.    ใชเวลาพิจารณานาน 1 เดือน
3.     ใชเวลาพิจารณานาน 2-3 เดือน 4.     มากกวา 3 เดือน ขึ้นไป

สวนที่ 3  ขอมูลกระบวนการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคาร

เจาหนาท่ี

D1 D2

D3

D4
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1.  จงเลือก ขอพิจารณา 5 ขอ จาก 8 ขอ เรียงตามความสําคัญ ที่ทําใหทานตัดสินใจซื้อบานของ
ธนาคาร  โดยใส 1,2,3,4,5  หนาขอ     1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 5

    ขอพิจารณาดานสินเชื่อ  ไดแก เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นานโดยไมเสียดอกเบี้ย, กู

ไดถึง 90% ไมเสียคาประเมินราคา, ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห, ปรึกษาปญหาสินเชื่อ

ได ,อัตราดอกเบี้ยต่ํา เปนตน

   ขอพิจารณาดานการเงิน ไดแก ราคาถูกกวา, ราคาเหมาะสม, คุณภาพเหมาะสม,
       ไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียม การโอน ,ลดภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา เปนตน

 ขอพิจารณาดานคมนาคม ไดแก สภาพถนนดีซอยไมลึก, รถเมลผานหลายสาย, รถไฟฟา
ผาน ,  การเดินทางสะดวก  เปนตน

 ขอพิจารณาดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม ไดแก มีเพื่อนบานดี, มีตนไมรมร่ืน, อากาศดี,
โครงการอยูใกลถนนใหญ เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค ไดแก ใชน้ําประปา ถนนหมูบานกวาง, มีทางเทา, มียาม,
สภาพโดยรวมสะอาด, น้ําไมทวม มีทอระบายน้ํา เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ ไดแก ใกลแหลงการศึกษา, ใกลปายรถเมล,
ใกลหางสรรพสินคา, ใกลตลาด, ใกลแหลงชุมชน เปนตน

 ขอพิจารณาดานกายภาพ ไดแก สภาพอาคารดี ไมแออัด, พื้นที่ใชสอยมาก, ใชวัสดุดี
เปนตน

 ขอพิจารณาดานอื่น ๆ ไดแก ซื้อเพื่อการออม, ซื้อแทนผูอื่น, ม่ันใจในสถาบันการเงิน ติดอยู
กับที่อยูอาศัยเดิม เปนตน

เจาหนาท่ี

สวนที่ 4  ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคาร
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2.    จงเลือกสิ่งที่ทานคํานึงถึงในขอพิจารณาหลัก เลือก 3  ขอแรกตามความสําคัญ
 โดยใส 1,2,3  หนาขอ     1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 3

ปจจัยหลัก ส่ิงที่คํานึงถึงเกี่ยวกับปจจัยหลัก (เลือกตามความสําคัญ)

2.1  ขอพิจารณา
ดานสินเชื่อ

 เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นาน โดยไมเสียดอกเบี้ย
 กูได 90%       ไมเสียเงินคาประเมิน      ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห
 ปรึกษาปญหาสินเชื่อได       ดอกเบี้ยต่ํา        อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.2  ขอพิจารณา
ดานการเงิน

 ราคาเหมาะสม                                            คุณภาพเหมาะสม
 ราคาถูกกวา        ไดรับการลดหยอนภาษีและคาธรรมเนียม
 อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.3  ขอพิจารณา
ดานคมนาคม

 สภาพถนนดีซอยไมลึก    รถเมลผานหลายสาย    มีรถไฟฟาผาน
 มีมอเตอรไซดรับจาง       อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

2.4  ขอพิจารณาดาน
ทําเลที่ตั้งและสิ่งแวด
ลอม

 มีชุมชนโดยรวมดี          มีเพื่อนบานดี             โครงการอยูใกลถนนใหญ
 มีตนไมรมร่ืน                มีสภาพแวดลอมดี     ใกลญาติพี่นอง
 คาขายได                      อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.5 ขอพิจารณาดาน
สาธารณูปโภค  ใชน้ําประปา     มีความรมร่ืน มีตนไม     มียามรักษาความปลอดภัย

 สภาพโดยรวมสะอาด     ถนนภายในโครงการกวาง   น้ําไมทวม
 มีสระวายน้ํา    มีสถานที่ออกกําลังกาย   ไฟฟาถนนสวาง
 มีทางเทา         อื่น ๆ โปรดระบุ……

2.6  ขอพิจารณาดาน
สาธารณูปการ

 ใกลแหลงศึกษาของบุตร     ใกลปายรถเมล     ใกลหางสรรพสินคา
 ใกลตลาด     ใกลแหลงชุมชน   แหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล
 ใกลสถานีตํารวจ    ใกลโรงพยาบาล     อื่น ๆ โปรดระบุ……………

2.7  ขอพิจารณาดาน
กายภาพ

 สภาพของอาคารดี       ไมแออัด      พื้นที่ใชสอยมาก
 ถนนซอยกวาง              อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.8  ขอพิจารณา
ดานอื่น ๆ

 เพื่อการออม                ซื้อแทนผูอื่น           มั่นใจในสถาบันการเงิน
 ติดกับที่อยูอาศัยเดิม (ขยายเขต)                  เก็งกําไร
 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและนําขายใหม

เจาหนาท่ี
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1.   กอนซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห หลังนี้ ทานเคยกูเงินจากธนาคารหรือไม
1.     ไมเคยกู
2.     เคยกู

2.   เหตุผลในการซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)
1.    มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 2.    ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย
3.      สะดวกในการขอสินเชื่อ 4.     พนักงานบริการดี
5.      เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 6.     ราคาต่ํากวา
7.      อัตราดอกเบี้ยต่ํา               8.     ใชสิทธิสวัสดิการ
9.      ตอรองราคาได              10.     มีเงื่อนไขในสินเชื่อที่ดี
11     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

สวนที่ 5  ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อบานมือสองจากธนาคารอาคารสงเคราะห

เจาหนาท่ี

F1

F2 F3



                                          แบบสอบถามวิทยานิพนธเรื่อง                                แบบสอบถามชุดที่
            ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเลือกซื้อที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขาย (บานมือสอง)         ID

กรณีศึกษา : ที่อยูอาศัยซึ่งเปนทรัพยรอการขายของธนาคารอาคารสงเคราะห สํานักงานใหญ

คําช้ีแจง (กลุมที่ 2)
1. กรุณาทําเครื่องหมาย  ลงใน     ท่ีตองการ และเติมคําลงในชองวางตามความคิดเห็นของทาน
2. แบบสอบถามที่ทานไดกรอกเรียบรอยแลว กรุณาพับและสงถึงตัวดิฉัน ซึ่งไดจัดเตรียมไวใหเรียบรอยแลว (ดานหลังแบบสอบถาม
   ชุดน้ี) และขอขอบพระคุณเปนอยางยิ่งในความอนุเคราะหของทานที่สละเวลากรอกแบบสอบถามในครั้งน้ี

1. อายุของทาน
1.     ไมเกิน 24 ป 2.     25-34 ป 3.    35-44 ป
4.     45-54 ป 5.     55-64 ป 6.    65 ปขึ้นไป

2. สถานภาพการสมรสของทาน
1.     โสด 2.     สมรส 3.    หยา
4.     หมาย 5.     แยกกันอยู 6.    อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   ระดับการศึกษา ของทาน        ระดับการศึกษา ของคูสมรส
1.     ต่ํากวาปริญญาตรี 1.     ต่ํากวาปริญญาตรี
2.     ปริญญาตรี ขึ้นไป 2.     ปริญญาตรี ขึ้นไป

4.  อาชีพหลัก ของทาน อาชีพหลัก ของคูสมรส
1.     ทํางานบริษัทเอกชน 1.     ทํางานบริษัทเอกชน
2.     ทํางานรัฐวิสาหกิจ / ขาราชการ 2.     ทํางานรัฐวิสาหกิจ / ขาราชการ
3.     ขาราชการบํานาญ 3.     ขาราชการบํานาญ
4.     เจาของกิจการ    4.     เจาของกิจการ
5.     อาชีพอิสระ 5.     อาชีพอิสระ
6.     อื่น ๆ โปรดระบุ………. 6.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

5.  ตําแหนงหนาที่การงาน ของทาน ตําแหนงหนาที่การงาน ของคูสมรส
1.     ผูบริหารระดับสูง (ถาเปนขาราชการซี 8 ขึ้นไป) 1.     ผูบริหารระดับสูง
2.     ผูบริหารระดับกลาง (ถาเปนขาราชการซี 6-7) 2.     ผูบริหารระดับกลาง
3.     พนักงานทั่วไป (ถาเปนขาราชการซี 2-5) 3.     พนักงานทั่วไป
4.     ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ 4.     ผูปฏิบัติการโดยใชวิชาชีพ
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

สวนที่ 1  ขอมูลดานสังคมและเศรษฐกิจ
เจาหนาท่ี

A1

A2

A3

A4

A5

A6

A7

A8

A9
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7.   รายไดรวมของครอบครัว ตอเดือน
1.     ไมเกิน 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.     มากกวา 100,000  บาท

1.   สถานภาพการครอบครองบานหลังเดิม
1.     เปนเจาของเอง 2.     เคยเปนเจาของแต 3.    ไมเปนเจาของ
        ผอนชําระหมดแลว       ตีทรัพยชําระหนี้      ผูเชา
        กําลังผอนชําระอยู       บังคับคดี      ผูอยูอาศัยฟรี

     ผูอยูอาศัยชวยคาใชจายบางสวน
2.   ทานซื้อบานหลังเดิม ดวยวัตถุประสงคอะไร (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3. ในการซื้อบานหลังเดิม ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด
2.     กูเงินจากสถาบันการเงิน หรือแหลงเงินอื่น

4. บานหลังเดิมตั้งอยูบนถนน…..……………………..ตําบล………………….อําเภอ……………………
ลักษณะบานเปน………(เลือก)…………
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.    บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.     บานมือสองใหม 4.   เจาของบานเดิมสรางเอง 5.    อื่น ๆ โปรดระบุ……….

A10

เจาหนาท่ี

สวนที่ 2  ขอมูลเกี่ยวกับที่อยูอาศัยเดิม (กอนจะมาซื้อบานมือสองจากธนาคาร)

เจาหนาท่ี

B1

B2 B3

B4

B5
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1.  บานหลังที่ซื้อจากธนาคารเปน (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     บานหลังแรก 2.     บานหลังที่สอง
3.    บานหลังเดิมที่เคยเชาอยู               4.     บานของญาติที่หลุดจํานอง

         5.    บานที่ตนเองเคยเปนเจาของ      6.     บานบิดามารดา
        7.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อดวยเงินสดหรือกูเงินจากสถาบันการเงิน
1.     ซื้อเงินสด 2.     กูเงินเต็มวงเงินที่ธนาคารให
3.     กูบางสวน 4.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

3.   การซื้อบานจากธนาคารนี้ทานซื้อตามราคาที่ธนาคารกําหนดหรือตอรองเงื่อนไข
1.     ตามราคาที่ธนาคารกําหนด
2.     ตอรองเงื่อนไข

 ไดราคาต่ํากวา
 อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

4.  การซื้อบานจากธนาคารนี้ ซื้อเพราะวัตถุประสงคใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)
1.     เพื่ออยูอาศัยเอง 2.     เปนบานพักอาศัยหลังที่สอง
3.     ลงทุนเพื่อขายตอ (เก็งกําไร) 4.     ลงทุนเพื่อใหเชา
5.     เพื่อประกอบกิจการ 6.     เพื่อใหลูก / ญาติพักอาศัย
7.     อื่น ๆ โปรดระบุ………………

5.  ส่ิงที่ทานคาดหวังกับบานมือสองที่ซื้อจากธนาคาร เลือก 3 ลําดับแรก
1.     ราคาต่ํากวาทองตลาดทั่วไป 2.    มีสภาพอาคารที่ดี
3.     ขอสินเชื่อไดงายกวาการซื้อบานทั่วไป 4.     กูได 100 %
5.     ความมั่นใจในการโอนกรรมสิทธิ์ 6.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

6.  เมื่อซื้อบานมือสองจากธนาคารแลว ส่ิงที่คาดหวังไวในขอ 5 ไดตามการคาดหวังหรือไม
1.     ได      2.    ไมได

7. บานหลังที่ซื้อจากธนาคารฯ นี้ ตั้งอยูบนถนน…………………..ตําบล………………อําเภอ……………….
ลักษณะเปนบาน ……………………..(เลือก)
1.     โครงการจัดสรรใหม 2.     บานมือสองที่มีการอยูอาศัยแลว
3.    บานมือสองใหมยังไมอยูอาศัย 4.     เจาของเดิมสรางเอง
5.     อื่น ๆ โปรดระบุ……………

สวนที่ 3  ขอมูลที่เกี่ยวกับบานมือสองท่ีซื้อจากธนาคาร (NPA)

เจาหนาท่ี

C3

C4

C5 C6

C1 C2

C7

C8

C9 C10
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1. ทานทราบขอมูลการขายบานของธนาคารฯ จากแหลงขอมูลใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)

1.     โฆษณาจากหนังสือพิมพและนิตยสาร    2.    ติดตอโดยตรงกับฝายบริหารทรัพยสินของธนาคาร
3.     โทรทัศน        4.   อินเตอรเน็ท
5.      วิทยุ               6.   การบอกตอจากผูอื่น
7.      ปายหนาบานที่ขาย        8.   ปายแสดงสินคาของธนาคาร
9.      งานจัดแสดงบานของธนาคารตามสถานที่ตางๆ    10.    พนักงานของธนาคารแนะนํา   

     11.      บริษัทตัวแทนซื้อขายที่อยูอาศัย      12.   เจาของบานเดิมแนะนํา
     13.     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.   กอนตัดสินใจซ้ือบานของธนาคารนี้ ไดเปรียบเทียบกับบานอื่น ๆ กี่แหง
1.      1 แหง 2.    4 แหง
3.     2 แหง 4.     3  แหง
5.     มากกวา 4 แหง

3. ทานใชเวลาในการตัดสินใจซื้อนานเทาไร
1.      ซื้อทันทีเมื่อชมครั้งแรก 2.    ใชเวลาพิจารณานาน 1 เดือน
3.     ใชเวลาพิจารณานาน 2-3 เดือน 4.     มากกวา 3 เดือน ขึ้นไป

สวนที่ 4  ขอมูลกระบวนการตัดสินใจซื้อบานมือสองจากธนาคาร

เจาหนาท่ี

D1 D2

D3

D4
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1. จงเลือกขอพิจารณา 5 ขอจาก 8 ขอ เรียงตามความสําคัญ ที่ทําใหทานตัดสินใจซื้อบานของ

โดยใสเลข  1,2,3,4,5,  หนาขอ      1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 5

    ขอพิจารณาดานสินเชื่อ  ไดแก เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นานโดยไมเสียดอกเบี้ย, กู

ไดถึง 90%, ไมเสียคาประเมินราคา, ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห, ปรึกษาปญหาสินเชื่อ

ได  อัตราดอกเบี้ยต่ํา เปนตน

   ขอพิจารณาดานการเงิน ไดแก ราคาถูกกวา, ราคาเหมาะสม, คุณภาพเหมาะสม, เปนตน
       ไดรับการลดหยอนคาธรรมเนียม ภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา

 ขอพิจารณาดานคมนาคม ไดแก สภาพถนนดีซอยไมลึก, รถเมลผานหลายสาย, รถไฟฟา
ผาน , การเดินทางสะดวก  เปนตน

 ขอพิจารณาดานทําเลที่ตั้งและสิ่งแวดลอม ไดแก มีเพื่อนบานดี, มีตนไมรมร่ืน, อากาศดี,
โครงการอยูใกลถนนใหญ เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค ไดแก ใชน้ําประปา ถนนหมูบานกวาง, มีทางเทา, มียาม,
สภาพโดยรวมสะอาด, น้ําไมทวม , มีทอระบายน้ํา เปนตน

 ขอพิจารณาดานสาธารณูปการ ไดแก ใกลแหลงการศึกษา, ใกลปายรถเมล,
ใกลหางสรรพสินคา, ใกลตลาด, ใกลแหลงชุมชน เปนตน

 ขอพิจารณาดานกายภาพ ไดแก สภาพอาคารดี ไมแออัด, พื้นที่ใชสอยมาก, ใชวัสดุดี
เปนตน

 ขอพิจารณาดานอื่น ๆ ไดแก ซื้อเพื่อการออม, ซื้อแทนผูอื่น, ม่ันใจในสถาบันการเงิน ติดอยู
กับที่อยูอาศัยเดิม เปนตน

สวนที่ 5  ปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจซื้อบานที่เปนทรัพยรอการขายของธนาคาร

เจาหนาท่ี



237

2. ส่ิงที่ทานคํานึงถึงในปจจัยหลัก เลือก  3  ขอแรกตามความสําคัญ โดยใส 1,2,3 หนาขอ
1 = สําคัญที่สุด และ ลําดับตอไปจนถึง 3

ปจจัยหลัก ส่ิงที่คํานึงถึงเกี่ยวกับปจจัยหลัก (เลือกตามความสําคัญ)

2.1  ขอพิจารณา
ดานสินเชื่อ

 เงื่อนไขการผอนชําระเงินดาวนที่นาน โดยไมเสียดอกเบี้ย
 กูได 90%       ไมเสียเงินคาประเมิน      ไดกูกับธนาคารอาคารสงเคราะห
 ปรึกษาปญหาสินเชื่อได       ดอกเบี้ยต่ํา        อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.2  ขอพิจารณา
ดานการเงิน

 ราคาเหมาะสม                                            คุณภาพเหมาะสม
 ราคาถูกกวา        ไดรับการลดหยอนภาษีและคาธรรมเนียม
 อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.3  ขอพิจารณา
ดานคมนาคม

 สภาพถนนดีซอยไมลึก    รถเมลผานหลายสาย    มีรถไฟฟาผาน
 มีมอเตอรไซดรับจาง       อื่น ๆ โปรดระบุ…………..

2.4  ขอพิจารณา
ดานทําเลที่ตั้งและ
ส่ิงแวดลอม

 มีชุมชนโดยรวมดี          มีเพื่อนบานดี             โครงการอยูใกลถนนใหญ
 มีตนไมรมร่ืน                มีสภาพแวดลอมดี     ใกลญาติพี่นอง
 คาขายได                      อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.5 ขอพิจารณา
ดาน สาธารณูปโภค

 ใชน้ําประปา     มีความรมร่ืน มีตนไม     มียามรักษาความปลอดภัย
 สภาพโดยรวมสะอาด     ถนนภายในโครงการกวาง   น้ําไมทวม
 มีสระวายน้ํา    มีสถานที่ออกกําลังกาย   ไฟฟาถนนสวาง
 มีทางเทา         อื่น ๆ โปรดระบุ……

2.6  ขอพิจารณาดาน
สาธารณูปการ

 ใกลแหลงศึกษาของบุตร     ใกลปายรถเมล     ใกลหางสรรพสินคา
 ใกลตลาด     ใกลแหลงชุมชน   แหลงบริการอื่น ๆ ของรัฐบาล
 ใกลสถานีตํารวจ    ใกลโรงพยาบาล     อื่น ๆ โปรดระบุ……………

2.7  ขอพิจารณา
ดานกายภาพ

 สภาพของอาคารดี       ไมแออัด      พื้นที่ใชสอยมาก
 ถนนซอยกวาง              อื่น ๆ โปรดระบุ……….

2.8  ขอพิจารณาดานอื่น  เพื่อการออม                ซื้อแทนผูอื่น           มั่นใจในสถาบันการเงิน
 ติดกับที่อยูอาศัยเดิม (ขยายเขต)                  เก็งกําไร
 ลงทุนเพื่อปรับปรุงและนําขายใหม      อื่น ๆ โปรดระบุ……….

เจาหนาท่ี



238

1.   กอนซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห หลังนี้ ทานเคยกูเงินจากธนาคารหรือไม
1.     ไมเคยกู
2.     เคยกู

2.   เหตุผลในการซื้อบานจากธนาคารอาคารสงเคราะห (เลือกไดมากกวา 1 ขอ)

1.    มั่นใจเพราะเปนธนาคารของรัฐ 2.    ใหการผอนชําระเงินดาวนนานและไมมีดอกเบี้ย
3.      สะดวกในการขอสินเชื่อ 4.     พนักงานบริการดี
5.      เปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพ 6.     ราคาต่ํากวา
7.      อัตราดอกเบี้ยต่ํา               8.     ใชสิทธิสวัสดิการ
9.      ตอรองราคาได              10.     มีเงื่อนไขในสินเชื่อที่ดี
11     อื่น ๆ โปรดระบุ……….

สวนที่ 6  ขอมูลเกี่ยวกับการเลือกซื้อบานมือสองจากธนาคารอาคารสงเคราะห

เจาหนาท่ี

F1

F2 F3
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

นางสมลักษณ  ศาสตรประสิทธิ์  เกิดที่จังหวัดพระนครศรีอยุธยา สําเร็จการศึกษาระดับ
ปริญญาตรีจากมหาวิทยาลัยรามคําแหง  คณะบริหารธุรกิจ สาขาอุตสาหกรรมบริการ
อสังหาริมทรัพยธุรกิจ เร่ิมทํางานเปนเจาหนาที่ประเมินราคาทรัพยสิน บริษัท คอลลิเออรสสิน
สากลจํากัด  ปจจุบันทํางานที่ ฝายสินเชื่อบุคคลทั่วไป ธนาคารอาคารสงเคราะหสํานักงานใหญ 
ไดรับทุนการศึกษาจากธนาคารอาคารสงเคราะห เพื่อศึกษาตอในหลักสูตร เคหพัฒนาศาสตร 
คณะสถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปพ.ศ. 2544 สําเร็จการศึกษาไดรับวุฒิปริญญา
มหาบัณฑิต ในป พ.ศ. 2546
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