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ลำ�ดับความสำ�คัญของเอกสารสำ�หรับการประเมินราคาหลักประกันของสินเชื่อ
ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้

กรณีศึกษา : บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จำ�กัด (บสก.)
Priority of Documents for appraisal of credit that does not generate revenue.
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บทคัดย่อ
ในธุรกิจการรับโอนสินทรัพย์ด้อยคุณภาพนั้นเป็นธุรกิจท่ีต้องใช้เงินลงทุนเป็นจำ�นวนมาก 

จำ�เป็นจะต้องมีการสนับสนุนแหล่งเงินทุนจากองค์กร โดยต้องผ่านขั้นตอนการประเมินราคาสินทรัพย์
ด้อยคุณภาพที่จะใช้หลักประกันในการผ่อนชำ�ระหนี้ทั้งนี้ในแต่ละฝ่ายงานที่ดูแลรับผิดชอบยังมีความ
หลากหลายในการจัดเตรียมเอกสารสำ�หรับการประเมินราคาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพแตกต่างกันไป 
การศึกษาครั้งนี้จึงมุ่งเน้นเสนอลำ�ดับขั้นความสำ�คัญของเอกสารสำ�หรับการประเมินราคาหลักประกัน
ของสินเชื่อที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ ในประเด็นรายการเอกสารฯ ที่สัมพันธ์กับโครงการจัดสรรแนวราบ 
โครงการอาคารชุด รวมถึงรายละเอียดคุณลักษณะขนาดของโครงการ และศึกษาความต้องการ ใน
รายละเอียดของเอกสารที่เหมาะสม และระดับความสำ�คัญของเอกสารสำ�หรับการประเมินราคาหลัก
ประกันของสินเชื่อที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลด้านการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์
เพื่อกำ�หนดตัวแปรในการวิจัย โดยออกแบบการวิจัยเป็นการศึกษาเชิงปริมาณ เก็บข้อมูลด้วยการส่ง
แบบสอบถามไปยังเจ้าหน้าที่ประเมินราคาของบริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จำ�กัด (บสก.) 
จำ�นวน 40 ชุด และนำ�มาดำ�เนินการวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ความถี่ ร้อยละ ค่าเฉลี่ย 
และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน เอกสารสำ�หรับการประเมินราคาหลักประกันของสินเชื่อที่ไม่ก่อให้เกิดราย
ได้ที่เป็นมาตรฐาน จะต้องมี 4หมวดหมู่ ผ่านการจัดลำ�ดับความสำ�คัญในแบบเอกสารหลัก และเอกสาร
รอง ทั้งนี้โครงการจัดสรรแนวราบ โครงการอาคารชุด ร้อยละ 100 ให้ความสำ�คัญในเอกสารสิทธิ์มาก
ที่สุด โดยรายละเอียดในเอกสารฯ จะแตกต่างกันไปตามประเภทของโครงการ

คำ�สำ�คัญ : เอกสารสำ�หรับการประเมินราคา, หลักประกัน, การประเมินราคา, สินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
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Abstract
The transfer of Non Performing Asset (NPAs) is a process that requires a lot of 

investment sum. It is necessary for the Bangkok Asset Management Company (BAMC) to 
accrue the value of those such NPA before launching them into the property market. 
In regard to the valuation process, this requires a huge number of related documents, 
and the hierarchy and priority of documents are actually varied depend on the type.  
BAMC’s department, and price of the assets. 

This study focuses on the importance of the document hierarchy for appraisal of 
assets that do not generate income. This also studies the issues of the relationship of 
the documents’ list towards the type and characteristics of property, whether, sub-di-
visional housing projects or condominium projects. This study also features the needs 
and details of the appropriate documents, and the priority of documents for appraisal 
of NPAs. The researcher emphasized on the valuation approach and the data in order 
to define the variables. The research design was a quantitative study, gaining data 
from the questionnaires survey, by this regard,  40 sets of questionnaires survey were  
distributed to BAMC’ valuation staff.  The descriptive statistics were used to analyse 
the data (frequency, percentage, mean and standard deviation).The results showed 
that the contents of valuation’s documents for appraisal of NPA shall comprise 4  
categories, these must be verified in their priorities in the light of  primary documents 
and secondary documents. In the case of sub-divisional housing projects, 100 per 
cent of the respondents stated that the title deed is the most important document, 
whereas the details in the deeds may be varied in accordance with the type of housing 
projects. 

Keyword : assets process of valuation, loan appraisal, documents for the assessment
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บทนำ�
	 ปัจจุบันสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัยนั้นเป็น

สินเช่ือที่สถาบันการเงินกำ�ลังได้รับการตอบรับ
จากผู้ที่ขอสินเชื่อได้เป็นอย่างดีซึ่งสามารถแยก
ออกเป็นสินเชื่อที่ก่อให้เกิดรายได้และสินเชื่อ
ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้อย่างไรก็ตามจะเห็นได้ว่า
สินทรัพย์ด้อยคุณภาพหรือหลักประกันของสิน
เชื่อที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้นั้น เป็นปัญหาสำ�คัญ
ที่ทำ�ให้สถาบันการเงินซึ่งมีหน้าที่หลักในการให้
สินเชื่อแก่ภาคธุรกิจ ไม่สามารถทำ�หน้าที่ของ
ตนได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ เนื่องจากมีภาระที่
เกิดจากหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ท่ีมีอยู่เดิมและ
อาจเกิดขึ้นมาใหม่ ทำ�ให้ไม่มีการให้สินเชื่อที่ม ี
ปริมาณเงินหมุนเวียนเข้าสู่ระบบเศรษฐกิจได้
อย่างเหมาะสม การแก้ปัญหาหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิด
รายได้จึงเป็นสิ่งท่ีต้องดำ�เนินการโดยเร่งด่วน
และมีประสิทธิภาพอย่างต่อเนื่อง 

ปัจจุบัน บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพ
พาณิชย์ จำ�กัด หรือ บสก. ถือเป็นองค์กรของรัฐ
ที่มีบทบาทสำ�คัญในการบริหารจัดการสินทรัพย์
ด้อยคุณภาพ ในระบบสถาบันการเงิน ที่มีจุด
มุ่งหมายในการบริหาร และฟื้นฟูสินทรัพย์ที่
รับซื้อรับโอนมาจากสถาบันการเงินที่มีปัญหา 
เพื่อแยกสินทรัพย์ด้อยคุณภาพหรือหนี้ท่ีไม่ก่อ
ให้เกิดรายได้นำ�ไปบริหารจัดการซึ่งก่อนรับซื้อ  
รับโอนมานั้นทางบริษัทจะต้องดำ�เนินการ
ประเมินราคาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพนั้นเพื่อเป็น
เกณฑ์ในการพิจารณาว่าจะรับโอนสินทรัพย์ดัง
กล่าวไหม ในกระบวนการประเมินราคา เกี่ยวกับ
การจัดเตรียมเอกสารเพื่อสำ�หรับประเมินราคา
อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นหลักประกันของหนี้ที่ไม่

ก่อให้เกิดรายได้ ในขั้นตอนกระบวนการประเมิน
ราคาเพื่อซื้อหนี้ดังกล่าว จึงเป็นสิ่งที่ต้องดำ�เนิน
การโดยเร่งด่วนและมีประสิทธิภาพ แต่ยังมีความ
เข้าใจในการจัดเตรียมเอกสารที่เกี่ยวข้องไม่
ชัดเจนโดยไม่ทราบว่าจักต้องจัดเตรียมเอกสาร
ที่เกี่ยวข้องกับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์
ที่ เป็นหลักประกันของหนี้ที่ ไม่ก่อให้เกิดราย
ได้ให้ครบถ้วนตามความต้องการขององค์กร
อย่างไร เนื่องจากในแต่ละฝ่ายงานที่ดูแลรับผิด
ชอบยังมีความหลากหลายในการจัดเอกสาร
สำ�หรับการประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ที่
เป็นหลักประกันของหนี ้ ในแต่ละประเภท
อสังหาริมทรัพย์ ประกอบกับมีระยะเวลาเร่ง
ด่วนในการดำ�เนินงานจัดเตรียมเอกสาร ผู้วิจัย
จึงพิจารณาว่า เพื่อให้มีความถูกต้องชัดเจน ครบ
ถ้วนของเอกสารควรมีการจำ�แนกเอกสารสำ�หรับ
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นหลัก
ประกันของหนี้ออกมาจากเอกสารสำ�หรับการ
ประนอมหนี้อย่างชัดเจน และเอกสารสำ�หรับ
การประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าว ควร
ที่จะมาจากความเห็นและความต้องการจาก
เจ้าหน้าที่ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ตาม
ประเภทอสังหาริมทรัพย์ แต่เอกสารสำ�หรับการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ท่ีสามารถทำ�ให้
กระบวนการประเมินเป็นไปอย่างถูกต้อง รวดเร็ว 
ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อการบริหารสินทรัพย์ด้อย
คุณภาพและประชาชนผู้ท่ีเป็นลูกหนี้ขององค์กร
ดังกล่าวเป็นอย่างไร และควรมีมาตรฐานเบื้อง
ต้นที่เหมาะสมอย่างไรบ้าง จึงเป็นคำ�ถามหลัก
สำ�หรับการวิจัยในครั้งนี้
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย
1.ศึกษาความต้องการเอกสารสำ�หรับ

การประเมินราคาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ ในด้าน
รายการของเอกสาร รายละเอียดของเอกสารที่
เหมาะสม ระดับความสำ�คัญของเอกสารสำ�หรับ
การประเมินสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ

2.ศึกษาและวิเคราะห์รายการเอกสาร
สำ�หรับการประเมินราคาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
ของบริษัทบริหารสินทรัพย์

3.นำ�เสนอมาตรฐานเอกสารสำ�หรับการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ในด้านรายการ
ของเอกสารรายละเอียดของเอกสารท่ีเหมาะสม 
และระดับความสำ�คัญของเอกสารสำ�หรับการ
ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ ของบริษัทบริหาร
สินทรัพย์

อุปกรณ์และวิธีดำ�เนินการวิจัย
-	ผู้วิจัยศึกษาข้อมูลทางวิชาการจากตำ�รา

ทางวิชาการ บทความ งานวิจัยที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ  
-	ดำ�เนินการวิเคราะห์ตัวแปรที่เกี่ยวข้อง

กับงานวิจัย โดยสรุปตัวแปรได้แก่ ประเภท
ของอสังหาริมทรัพย์ คุณลักษณะของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์เพื่อออกแบบเครื่องมือแบบ
สัมภาษณ์และแบบสอบถาม

-	เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประเมิน
(ระดับบริหารงาน)จำ�นวน 3 ท่าน ซึ่งใช้เทคนิค
การวิเคราะห์เนื้อหาในการวิเคราะห์ข้อมูล

-	วิ เคราะห์ข้อมูลและความสัมพันธ์ที่ 
ได้จากการสัมภาษณ์ เพื่อสรุปเป็นตัวแปรและ
แนวทางในการสร้างแบบสอบถามเพื่อใช้เก็บ
ข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผู้ประเมิน (ระดับปฏิบัติการ)

ผลการวิจัยและอภิปรายผล 
ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลเอกสารในด้านการ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย์ เพื ่อกำ�หนด
ตัวแปรในการวิจ ัย โดยออกแบบการวิจ ัย
เป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ เก็บข้อมูลด้วยการ
เก็บแบบสัมภาษณ์จากเจ้าหน้าที่ประเมินราคา
ของ บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย ์
จำ�กัด (บสก.) ในระดับผู้บริหารงานเชี่ยวชาญ
งานประเมินราคาจำ�นวน 3 คน และการเก็บ
แบบสอบถามจากเจ้าหน้าที่ประเมินราคาของ
บริษัท บริหารสินทรัพย์กรุงเทพพาณิชย์ จำ�กัด 
(บสก.) ในระดับผู้ปฏิบัติงานจำ�นวน 40 ชุด นำ�
มาดำ�เนินการวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา 
ได้แก่ ความถี่ ร้อยละ ค่าเฉลี่ย และการวิเคราะห์
เนื้อหาซ่ึงผลการศึกษาพบว่าเอกสารสำ�หรับการ
ประเมินราคาหลักประกันของสินเชื่อที่ไม่ก่อให้
เกิดรายได้ที่เป็นมาตรฐาน จะต้องมี 4 หมวดหมู่ 

จากรูปภาพที่ 1 แสดงข้อมูลที่ได้จากการ
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ เป็นความเห็นในเรื่องของ
หมวดหมู่เอกสาร

รปูภาพท ี ่ 1



วารสารวิชาการเทคโนโลยีอุตสาหกรรม : มหาวิทยาลัยราชภัฏสวนสุนันทา
ปีที่ 1 ฉบับที่ 1 เดือนมกราคม - ธันวาคม ประจำ�ปี 2556

76

และโครงการอาคารชุดมีการเลือกใช้และ
ให้ระดับความสำ�คัญของเอกสารซึ่ง 24`% ให้
ความสำ�คัญในเอกสารสิทธิ์มากท่ีสุดเช่นเดียวกับ
โครงการจัดสรรแนวราบ ดังที่จะแสดงกราฟดังนี้
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โดยรายละเอียดในการใช้เอกสาร จะแตก
ต่างกันไปตามประเภทของโครงการ ซึ่งผลการ
วิเคราะห์สุดท้ายจะออกมาเป็นการจัดลำ�ดับ
ความสำ�คัญของเอกสารของแต่ละรายการที่มี 
ในการวิจัยในครั้งนี้ ออกมาเป็นแบบในการเช็ค
เอกสารที่ใช้ในการประเมินราคาหลักประกันของ
สินเชื่อที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้

บทสรุป
ผลการวิเคราะห์ในการเลือกประเภท

เอกสารสำ�คัญของเอกสารสำ�คัญโครงการจัดสรร
แนวราบและโครงการอาคารชุด รวมถึงระดับ
ความสำ�คัญของเอกสารสำ�หรับโครงการจัดสรร
แนวราบและโครงการอาคารชุด ประกอบกับผล
วิเคราะห์แบบสัมภาษณ์นั้น สามารถสรุปเป็น
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รายการของเอกสารดังต่อไปนี้

ซึ่งรูปแบบมาตรฐานดังกล่าวนี้มีความ
ครบถ้วนทางเอกสารและสามารถลดระยะเวลา
ในการดำ�เนินงานและเพิ่มประสิทธิภาพในการ
จัดเตรียมเอกสารในการดำ�เนินการอีกด้วย

ประโยชน์/คุณค่าทางวิชาการ
ผู้อ่านบทความสามารถนำ�หลักการในการ

ลำ�ดับขั้นตอนความสำ�คัญของเอกสารต่าง ๆ ไป
ประยุกต์ใช้กับเอกสารที่จะต้องจัดลำ�ดับความ
สำ�คัญต่าง ๆ กับสถาบันการเงินที่ต้องมีความ
เก่ียวข้องกับการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน/หลัก
ประกัน ขณะเดียวกันผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
สามารถพัฒนาเคร่ืองมือในการตรวจสอบลำ�ดับ
ขั้นของเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการประเมินมูลค่า
ทรัพย์สิน เพื ่อได้ข้อมูลรายละเอียดเอกสาร
สำ�หรับการประเมินราคาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
ที่ชัดเจน ก่อนที่จะมีการทำ�ธุรกรรมการเงินกับ 
ธนาคารพาณิชย์หรือสถาบันการเงินต่าง ๆ ที่
จะขายสินทรัพย์ด้อยคุณภาพให้กับองค์กร  
อันจะเป็นการลดปัญหาที่เกี่ยวกับการตรวจสอบ
ที่ตั้งหลักประกันที่ถูกต้องอย่างชัดเจน และใน
ส่วนของราคาประเมินเป็นที่ชัดเจนและม่ันใจ
เพิ่มมากขึ้น และเป็นการพัฒนากลยุทธ์ภายใน
องค์กรในการพัฒนาสินทรัพย์ด้อยคุณภาพ
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