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 This study aims to investigate factors that affect decision of the tenants in a 

royal land no. NM.517, Nong Sarai, Pakchong, Nakhon Ratchasima to invest for 

building and transfer their ownership to the ministry of finance. Results from this 

study will be useful for the Ministry of Finance to assign strategic planning in this 

study area. Data used in this study were gathered from direct interview via 

questionnaire with 162 tenants in the study area. Descriptive and inferential statistics 

were used to interpret and analyze the data. Studied factors include shape of land plot, 

accessibility of the land plot, tenant’s income, an agreement that the land plot and 

building can be used as right asset for bank loan. Results show that, except shape of 

land plot, all factors affect tenant’s decision on building investment. Results also 

show that the, for type of building, the tenants plan to invest on commercial building, 

apartment, and hotel or guest house, sorted by descending order. As for period of 

investment, investment within 3-5 years are the most preferable choice.  
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5.2.4 ปัจจยัดา้นรายได ้       43 
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สารบัญตาราง 

 

ตารางท่ี หนา้ 
3.1  ผลการวเิคราะห์ความเช่ือมัน่ของแบบสอบถามปัจจยัท่ีมีผลท าใหผู้เ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ            
       ท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั   25 
4.1  ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามจ านวน 162 คน   28 
4.2  ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลดา้นสถานท่ีของผูต้อบแบบสอบถาม (ดา้นผลิตภณัฑแ์ละดา้น 
       สถานท่ี) จ านวน 162 คน        30 
4.3  ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลแบบสอบถามความคิดเห็นท่ีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด 
       ทางดา้นราคา         32 
4.4  ผลการวเิคราะห์การตดัสินใจท่ีท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้ 
       กระทรวงการคลงั         33 
4.5  ผลการวเิคราะห์การตดัสินใจท่ีท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้ 
       กระทรวงการคลงั ดา้นงบประมาณท่ีคาดวา่จะใชใ้นการปลูกสร้างอาคาร  34 
4.6  การวเิคราะห์ความแปรปรวนดา้นอาชีพกบัความตอ้งการปลูกสร้างอาคาร 
 ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 1-3 ปี    35 
4.7  การวเิคราะห์ความแปรปรวนดา้นอาชีพกบัความตอ้งการปลูกสร้างอาคาร 
 ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี    36 
4.8  การวเิคราะห์ความแปรปรวนดา้นรูปร่างของท่ีดินราชพสัดุกบัความตอ้งการ 
 ปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์      36 
4.9  การวเิคราะห์ความแปรปรวนดา้นการเขา้ถึงท่ีดินราชพสัดุกบัความตอ้งการปลูกอาคาร 
       ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์        37 
4.10  การวเิคราะห์รายคู่การเขา้ถึงท่ีดินราชพสัดุกบัความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถว 
 หรืออาคารพาณิชย ์เม่ือเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ดว้ยวธีิ LSD  
 (Least Significant Difference)        37 
4.11  การวเิคราะห์ความแปรปรวนดา้นรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนกบัการใชง้บประมาณในการ          
         ปลูกสร้างอาคาร         39 
4.12  การวเิคราะห์รายคู่ของรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือนต่อการใชง้บประมาณในการปลูกสร้าง 
 อาคารเม่ือเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ดว้ยวธีิ LSD  
 (Least Significant Difference)        39 
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รูปท่ี หนา้ 
2.1 กรอบแนวคิดการท าวจิยั        21 
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บทที ่1 
บทน ำ 

 
1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ท่ีดินราชพัสดุเป็นท่ีดินของรัฐท่ีมีการก ากับดูแลโดยกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง                
มีลกัษณะการจดัให้เช่า 5 ประเภท คือ 1.การให้เช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 2. การให้เช่าท่ีดินท่ี
ผูเ้ช่าใช้ประกอบเกษตรกรรม 3. การให้เช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูก
สร้างให้แก่กระทรวงการคลงั 4. การให้เช่าท่ีดินเพื่อประโยชน์อยา่งอ่ืน 5.การให้เช่าอาคารซ่ึงเป็นท่ี
ราชพสัดุ  และมีการจดัให้ใชใ้นราชการส่วนต่าง ๆ เช่น การใช้ท่ีดินราชพสัดุในราชการทหาร การ
ใช้ท่ีดินราชพสัดุเพื่อสถานศึกษาของรัฐ เป็นตน้  ทั้งน้ีเง่ือนไขการเช่า และอตัราการจดัเก็บค่าเช่า     
มีความแตกต่างกนัตามประเภทของการเช่า โดยการให้เช่าประเภทท่ี 3 คือการให้เช่าท่ีดินเพื่อปลูก
สร้างอาคารโดยยกกรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างให้แก่กระทรวงการคลงั จะเป็นการเช่าท่ีมีอตัราสูง
กวา่การเช่าท่ีดินประเภทอ่ืน และมกัเป็นการเช่าท่ีดินราชพสัดุในพื้นท่ีเศรษฐกิจ   

ในอดีตอ าเภอปากช่องเป็นพื้นท่ีห่างไกลความเจริญ ประชาชนส่วนใหญ่ประกอบอาชีพ
เกษตรกรรม แต่จากการท่ีอ าเภอปากช่องมีทัศนียภาพสวยงาม และมีระยะทางไม่ห่างจาก
กรุงเทพมหานครฯ มากนกั ท าใหอ้ าเภอปากช่องมีการเติบดา้นการท่องเท่ียวอยา่งมากในช่วงสิบปีท่ี
ผ่านมา  ปัจจุบันในเขตอ าเภอปากช่อง จังหวดันครราชสีมา มีสภาพเศรษฐกิจ สภาพชุมชน 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ท่ีมีความเจริญกา้วหนา้พฒันาอยา่งทัว่ถึง ท าให้ท่ีดินราชพสัดุท่ีอยูใ่น
ยา่นชุมชน ท าเลท่ีมีการคมนาคมท่ีสะดวก มีศกัยภาพของท่ีดินสูงข้ึน  แต่ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีผูเ้ช่า
ใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยั ยงัคงไม่ไดท้  าการพฒันาท่ีดินราชพสัดุให้มีศกัยภาพสูงข้ึนตามสภาพชุมชนและ
ท าเลท่ี เปล่ียนไป ซ่ึงถ้าหากผู ้เช่าท่ี ดินราชพัสดุท่ีผู ้เช่าใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย มีการเปล่ียนแปลง
วตัถุประสงค์การเช่าท่ีดินราชพสัดุจากเดิม เป็นการเช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิ
อาคารท่ีปลูกสร้างให้แก่กระทรวงการคลงั จะท าให้กรมธนารักษ์มีรายไดเ้พิ่มข้ึนจากการจดัเก็บค่า
เช่าอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั และผูเ้ช่าอาคารราชพสัดุไดใ้ช้ประโยชน์จากการใช้
อาคารราชพสัดุในการประกอบธุรกิจเช่นกนั 

จากสาเหตุดงักล่าวหากสามารถทราบเหตุจูงใจท่ีท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุในเขตอ าเภอ    
ปากช่องตดัสินใจเปล่ียนประเภทของการเช่าจากการเช่าเพื่ออยู่อาศยั มาเป็นการเช่าท่ีดินราชพสัดุ
เพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างให้แก่กระทรวงการคลงั กระทรวงการคลงั
หรือหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งจะสามารถน าผลศึกษาน้ีไปออกนโยบายท่ีเหมาะสม และจูงใจผูเ้ช่าให้
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เปล่ียนประเภทการเช่าได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยการศึกษาคร้ังน้ีท าการศึกษากลุ่มตวัอย่างจาก      
ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย 
อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา ดว้ยแบบสอบถาม  

 
1.2 วตัถุประสงค์ 

1.2.1 เพื่อศึกษาถึงปัจจยัทางดา้นสภาพแวดลอ้มของชุมชน ไดแ้ก่ การคมนาคม และสภาพ
ภูมิศาสตร์ ท่ีท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัแปลงหมายเลขทะเบียนท่ี 
นม.517 ท  าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั  

1.2.2 เพื่อศึกษาถึงปัจจยัทางดา้นเศรษฐกิจ ไดแ้ก่ การลงทุน ท่ีท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ี
ใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ท าการพฒันาปลูกสร้างอาคาร
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั  

 
1.3 ขอบเขตกำรศึกษำ 
 1.3.1 ขอบเขตด้านพื้นท่ีและประชากร ผู ้เช่าท่ี ดินราชพัสดุท่ีผู ้เช่าใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย                

แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดั
นครราชสีมา 

  1.3.2 ขอบเขตด้านตวัแปร  ตวัแปรต้น  ได้แก่ ข้อมูลทัว่ไปของกลุ่มประชากรตวัอย่าง  
และปัจจยัส่วนประสมทางการตลาด ได้แก่ ด้านผลิตภณัฑ์ ด้านสถานท่ี และด้าน
ราคา  ตวัแปรตาม  การปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให ้กระทรวงการ คลงั  

  1.3.3  ขอบเขตดา้นเวลา ศึกษาขอ้มูลตั้งแต่เดือนกุมภาพนัธ์ ถึง เมษายน 2560 
 

1.4 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
1.4.1 ทราบถึงเหตุจูงใจ และขอ้กงัวลต่าง ๆในเชิงสภาพแวดลอ้ม และเศรษฐกิจของผูเ้ช่า

ท่ีดินราชพสัดุในพื้นท่ีศึกษา 
1.4.2 เพื่อใช้เป็นข้อมูลของพื้นท่ีศึกษาในการก าหนดแผนการพัฒนาการปลูกสร้าง   

อาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัในระยะสั้นและระยะยาว 
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บทที ่2 
ทฤษฎแีละงำนวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 
 งานวิจยั การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท าการพฒันาปลูกสร้างอาคาร       
ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอ    
ปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา  มีกรอบแนวคิดในการวจิยัและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง ดงัน้ี 
 2.1  การบริหารจดัการท่ีราชพสัดุ 
 2.2  แนวคิดเก่ียวกบัการลงทุน 
 2.3 แนวคิดเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด 
 2.4  กรอบแนวความคิดงานวจิยั 
 
2.1  กำรบริหำรจัดกำรทีร่ำชพสัดุ 

กรมธนารักษ์เป็นหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีปกครองดูแลและบ ารุงรักษาท่ีราชพสัดุ ในการ
บริหารจดัการท่ีราชพัสดุนั้ น นอกจากจะใช้เพื่อประโยชน์ของส่วนราชการต่าง ๆ ท่ีราชพสัดุ
บางส่วนยงัน าไปใช้เพื่อจดัหาประโยชน์น ารายได้เข้ารัฐอีกทางหน่ึง และหลังจากวิกฤตการณ์
เศรษฐกิจปี 2540 รัฐบาลทุกยุคได้พยายามแก้ไขปัญหาด้วย วิธีการต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
พึ่งพาการส่งออกและการลงทุนจากต่างประเทศ แต่เม่ือเศรษฐกิจโลกตอ้งตกอยูใ่นภาวะถดถอย เช่น
ในปัจจุบนั ภาวะเศรษฐกิจของไทยก็จะยิ่งไดรั้บผลกระทบ ท าให้ไม่สามารถฟ้ืนตวัข้ึนมาไดอ้ยา่ง
รวดเร็ว และเม่ือรัฐบาลน้ีเขา้มาบริหารประเทศก็ไดป้ระกาศใชน้โยบายพึ่งพาตนเองหน่ึงในนโยบาย
ท่ีรัฐบาลน ามาใชก้็คือ การสร้างเศรษฐกิจบนสินทรัพยท่ี์มีอยู ่(Asset based Economy) กรมธนารักษ์
เป็นหน่วยงานหน่ึงท่ีมีหน้าท่ีดูแลท่ีราชพสัดุ ซ่ึงเป็นสินทรัพยท่ี์สามารถน ามาใช้เป็นฐานในการ
พฒันาระบบเศรษฐกิจของประเทศไทยได ้กรมธนารักษ์จึงใช้ท่ีดินตอบสนองนโยบายของรัฐโดย
เร่งกระตุน้และฟ้ืนฟูเศรษฐกิจดว้ยการปรับร้ือระบบการจดัหาประโยชน์ท่ีราชพสัดุ โดยเร่ิมจากการ
ก าหนดวิสัยทศัน์ ภารกิจ กรอบความคิดข้ึนมาใหม่ เพื่อก าหนดยุทธศาสตร์ท่ีเหมาะสมอนัจะท าให้
ภารกิจใหม่สามารถบรรลุตามเป้าประสงค์ได ้กรมธนารักษ์ไดก้  าหนดเป้าหมายของการบริหารท่ี
ราชพสัดุโดยมุ่งประโยชน์ทั้งในระดบัรากหญา้และระดบัมหภาค 4 ขอ้ คือ 

1. เพื่อการกระจายความเจริญสู่ทอ้งถ่ิน 
จากการท่ีมีท่ีราชพสัดุกระจายทัว่ประเทศ ย่อมท าให้กรมธนารักษ์สามารถใช้ท่ีดิน          

เพื่อรองรับกลุ่มชุมชนในทุกระดบัไดเ้ป็นอยา่งดี เช่น ในปัจจุบนัจงัหวดัเชียงใหม่และจงัหวดัภูเก็ตมี
ศกัยภาพสูงมากในฐานะท่ีเป็นเมืองท่องเท่ียว หากกรมธนารักษใ์ชท่ี้ดินมาสนบัสนุนการลงทุนสร้าง
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ศูนยป์ระชุมนานาชาติและโรงแรม เป็นตน้ จะส่งผลให้เกิดการจา้งงานเพิ่มข้ึน นอกจากนั้นจะมีผล
ให้ราคาค่าใช้จ่ายในการท่องเท่ียวโดยรวมต ่ ากว่าประเทศอ่ืน มีการไหลเข้าของเม็ดเงินจาก
นักท่องเท่ียวต่างประเทศเพิ่มข้ึน และส่งผลดีต่ออุตสาหกรรมต่อเน่ืองอ่ืนๆ อีกด้วย ซ่ึงเป้าหมาย
หลกัก็คือประชาชนมีความเป็นอยูใ่นการด ารงชีวติท่ี 

2. เพื่อสร้างความเขม้แขง็ของสังคมในระดบัฐานราก 
เป็นท่ีทราบกันดีว่าปัญหาฐานรากของสังคมไทยได้ถูกทิ้งมานาน โดยขาดระบบ

ป้องกนัท าให้สังคมไทยนบัวนัจะยิ่งเขา้สู่ภาวะวิกฤต หากกรมธนารักษ์จะใช้ท่ีดิน เพื่อให้เป็นท่ีท า
กิจกรรมร่วมกนัของ สังคม เช่น สวนสาธารณะ ตามแหล่งชุมชนต่าง ๆ ยอ่มถือไดว้า่กรมธนารักษมี์
บทบาทส าคญัในการสนบัสนุนและสร้างความเขม้แขง้ให้กบัสังคมไทยในระดบัฐานราก หรือการ
จดัให้ผูมี้รายไดน้อ้ยเช่าท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยั เป็นตน้ ซ่ึงประโยชน์ท่ีไดรั้บมีคุณค่าท่ีไม่อาจจะประเมิน
ราคาเป็นตวัเงินได ้

3. เพื่อสนบัสนุนการผลิตและการลงทุน 
ส่วนหน่ึงของปัญหาเศรษฐกิจของประเทศตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนัแก้ไขได้ช้ามาก 

เพราะขาดการลงทุนของผูป้ระกอบการ เน่ืองจากต้นทุนท่ีดินมีราคาสูงมาก หากกรมธนารักษ์
สามารถน าท่ีดินมาเป็นปัจจยัสนบัสนุนการประกอบธุรกิจไดห้ลากหลาย เช่น การน าท่ีดินมาสร้าง
ศูนยก์ระจายสินค้าจากโรงงาน ตลาด ศูนยก์ารค้า ท่าเรือ ท่ารถโดยสาร เท่ากบัว่า กรมธนารักษ์
สามารถใช้ท่ีดินสนองนโยบายรัฐบาล อนัไดแ้ก่ นโยบายสนับสนุนอุตสาหกรรมขนาดกลางและ
ขนาดยอ่ม  นโยบายหน่ึงต าบลหน่ึงผลิตภณัฑแ์ละนโยบายกองทุนหมู่บา้น ไดเ้ป็นอยา่งดี 

4. เพื่อสนบัสนุนโครงสร้างพื้นฐาน 
โดยเหตุท่ีระบบสาธารณูปโภคเป็นปัจจยัส าคญัท่ีสุดของการลงทุน ประเทศไทยจึงควร

มีระบบสาธารณูปโภคท่ีดีและตอบสนองความตอ้งการมากพอในราคาท่ีต ่า อนัมีผลต่อตน้ทุนการ
ผลิตของผูป้ระกอบการเป็นอย่างดีซ่ึงเป็นเป้าหมายหน่ึงท่ีกรมธนารักษ์สามารถน าท่ีดินมาใช้
ประโยชน์ สนับสนุนความเจริญของโครงสร้างพื้นฐานของประเทศ เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา 
โทรศัพท์ เป็นต้น  (กรมธนารักษ์ http://www.treasury.go.th/ewt_news.php?nid=81, 8 ธันวาคม 
2559) 

2.1.1  ควำมหมำยที่รำชพสัดุ 
ตามพระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ. 2518 มาตรา 4 บัญญัติไวว้่า  “  ท่ีราชพัสดุ 

หมายความว่าอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นทรัพยสิ์นของแผ่นดินทุกชนิด เวน้แต่สาธารณสมบติัของ
แผน่ดิน ดงัต่อไปน้ี  

http://www.treasury.go.th/ewt_news.php?nid=81
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1.  ท่ีดินรกร้างว่างเปล่าและท่ีดินซ่ึงมีผูเ้วนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเป็นของ
แผน่ดินโดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน  

2.  อสังหาริมทรัพยส์ าหรับพลเมืองใช้หรือสงวนไวเ้พื่อประโยชน์ของพลเมืองใช้
ร่วมกนั เป็นตน้วา่ ท่ีชายตล่ิง ทางน ้า ทางหลวง ทะเลสาบ  

ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคล และขององค์การปกครอง
ทอ้งถ่ินไม่ถือวา่เป็นท่ีราชพสัดุ  

ความหมายของท่ีราชพสัดุถูกก าหนดให้ครอบคลุมถึงเฉพาะอสังหาริมทรัพยอ์นัเป็น
ทรัพยสิ์นของแผน่ดินทุกชนิด 

อสังหาริมทรัพย์อนัเป็นทรัพยสิ์นของแผ่นดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุแบ่งออกได้เป็น 2 
ประเภท คือ 

1.  สาธารณสมบัติของแผ่นดินซ่ึงเป็นทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ใช้เพื่อ
ประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ เป็นตน้วา่ ป้อม โรงทหาร และส านกัราชการ
บา้นเมือง 

2.  ทรัพย์สินของแผ่นดินในส่วนท่ีไม่เป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินฯ ซ่ึงเป็น
ทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพยท่ี์ใชป้ระโยชน์อ่ืนๆ นอกจากเพื่อประโยชน์ของ
แผ่นดินโดยเฉพาะเป็นต้นว่าบ้านพักข้าราชการ ท่ีดินซ่ึงทางราชการจดัให้
เอกชนเช่าหรือเขา้ท าประโยชน ์

2.1.2  กำรได้มำซ่ึงทีร่ำชพสัดุ 
การไดม้าซ่ึงท่ีราชพสัดุ มีหลายทาง ดงัน้ี 
1.  ประกาศสงวนหวงห้ามไวใ้ช้ในราชการ โดยกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ 

ประกาศ ประกาศสงวนหวงหา้มไวใ้ชใ้นราชการ และไดเ้ขา้ใชป้ระโยชน์แลว้ 
2.  ตกเป็นของรัฐบาลเน่ืองจากคา้งช าระภาษีอากร กรณีท่ีผูใ้ดคา้งช าระภาษีอากร 

และไม่สามารถช าระได ้ในท่ีสุดจะถูกรัฐยดึท่ีดินมาช าระแทน 
3.  โดยค าพิพากษาของศาล ในกรณีมีขอ้พิพาทโตแ้ยง้กรรมสิทธ์ิในท่ีราชพสัดุ และ

มีการฟ้องร้องต่อศาล ศาลได้พิจารณาจากพยานและหลักฐานต่าง ๆแล้ว 
พิพากษาใหก้ระทรวงการคลงัเป็นผูมี้สิทธิดีกวา่โดยถูกตอ้งตามกฎหมาย ซ่ึงตาม
ความเป็นจริงแล้วมีสิทธิมาแต่เดิมอยู่แลว้มิใช้เพิ่งไดม้า เพราะค าพิพากษาของ
ศาล 

4.  โดยการเวนคืน เช่น กรมชลประทานเวนคืนท่ีดินเพื่อประโยชน์ในการ
ชลประทาน กรมการบินพาณิชยเ์วนคืนท่ีดินเพื่อก่อสร้างท่าอากาศยาน 
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5.  โดยผลของกฎหมาย เช่น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1753 
“ภายใตบ้งัคบัแห่งสิทธิของเจา้ของหน้ีกองมรดก เม่ือบุคคลใดถึงแก่ความตาย
โดยไม่มีทายาทโดยธรรมหรือผูรั้บพินยักรรม หรือการตั้งมูลนิธิตามพินยักรรม 
มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแก่แผ่นดิน” และมาตรา 1308 “ท่ีดินแปลงใดเกิดท่ี
งอกริมตล่ิง ท่ีงอกยอ่มเป็นทรัพยสิ์นของเจา้ของท่ีดินแปลงนั้น” ไดแ้ก่ ท่ีดินท่ีงอ
กริมตล่ิงต่อเน่ืองจากท่ีดินราชพสัดุ 

6.  โดยกฎหมายพิเศษ เช่น ตกเป็นของรัฐตามค าสั่งนายกรัฐมนตรีตามมาตรา 17 
แ ห่ งธ รรมฯญ การปกครองราชอาณ าจัก ร  ตก เป็ นของแผ่น ดิน ตาม
พระราชบญัญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยการป้องกันการปราบปรามการ
ทุจริตแห่งชาติ พ.ศ. 2542 ตกเป็นของแผ่นดินตามพระราชบญัญติัป้องกนัและ
ปราบปรามการฟองเงิน พ.ศ. 2542 

7.  ท่ีดินเหลือเศษจากการเวนคืน เม่ือรัฐบาลเวนคืนท่ีดินมาเพื่อประโยชน์ของ
รัฐบาล เช่น สร้างถนนหนทาง ซ่ึงอาจมีส่วนท่ีเหลือจากการเวนคืนและมีเน้ือท่ี
นอ้ยเจา้ของไม่อาจใชป้ระโยชน์ได ้รัฐบาลจ าเป็นตอ้งซ้ือท่ีดินเหลือเศษจากการ
เวนคืนนั้นมาเป็นทรัพยสิ์นของรัฐบาล 

8.  รัฐบาลจดัซ้ือดว้ยเงินงบประมาณ ในปัจจุบนัหน่วยงานของราชการทุกกระทรวง 
ทบวง กรมต่าง ๆ ได้ขยายหน่วยงานเพิ่ม ข้ึนตามภาระหน้าท่ี  และความ
รับผิดชอบท่ีเพิ่มข้ึนอีกทั้ งภาวะการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ท าให้การ
คมนาคมติดต่อประสานงานของหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีเก่ียวข้องกันเป็นไปได้
ล าบาก จึงจ าเป็นตอ้งขยยัขยายสถานท่ีท าการของราชการให้กวา้งขวางข้ึน หรือ
ยา้ยหน่วยงานไปรวมกนั ณ สถานท่ีใหม่ จึงท าใหต้อ้งตั้งเงินงบประมาณแผน่ดิน
ข้ึนเพื่อซ้ือท่ีดินมาปลูกสร้างท่ีท าการใหม่ ท่ีดินเหล่าน้ีจึงเปล่ียนช่ือผูถื้อกรรมสิทิ
ในท่ีดินมาเป็นของรัฐ คือเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินท่ีใช้ประโยชน์ของ
แผน่ดินโดยเฉพาะ 

9.  เอกชนยกให้รัฐบาล ท่ีดินเหล่าน้ีราษฎรผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินจะยกให้แก่รัฐเพื่อใช้
เป็นสถานท่ีตั้ งโรงเรียน โรงพยาบาล สถานีอนามยั เป็นตน้ โดยอาจจะยกให้
รัฐบาลโดยตรงหรือยกให้กระทรวง ทบวง กรมใดโดยตรง ซ่ึงกระทรวง ทบวง 
กรมนั้น จะตอ้งน าข้ึนทะเบียนท่ีราชพสัดุเป็น  ทรัพยสิ์นของรัฐบาล 
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10.  โบราณสถาน ก าแพงเมือง คูเมือง เป็นท่ีราชพสัดุท่ีอยูใ่นความปกครองดูแล และ      
เป็นกรรมสิทธ์ิของกระทรวงการคลังไม่ใช้ของกระทรวงศึกษาธิการ(กรม
ศิลปากร) แต่อยา่งใด 

11. โดยเหตุอ่ืน การไดม้าซ่ึงท่ีราชพสัดุนอกเหนือจาก 10 ประการ ดงักล่าวขา้งตน้ 
ยงัอาจไดม้าจากสาเหตุต่าง ๆ เช่น ท่ีดินท่ีรัฐไดม้าจากการค ้าประกนั เป็นตน้ 

(กรมธนารักษ,์ 2550)  
2.1.3  กำรจัดหำประโยชน์ในทีร่ำชพสัดุ 

ตามกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้และ
จดัหาประโยชน์เก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2545 หมวดท่ี 3 การจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ บญัญติั         
ไวว้า่ ขอ้ 23 ท่ีราชพสัดุท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ในทางราชการ หรือท่ีไม่ไดส้งวนไวเ้พื่อใชป้ระโยชน์
ในทางราชการ จะน ามาจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่า หรือโดยวิธีการจดัท าสัญญาต่างตอบ
แทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่าก็ไดก้ารจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่าตามวรรคหน่ึงตอ้ง
เป็นการใหเ้ช่าในลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

1. การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 
2. การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชป้ระกอบเกษตรกรรม 
3. การใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างใหแ้ก่ 
 กระทรวงการคลงั 
4. การใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อประโยชน์อยา่งอ่ืน 
5. การใหเ้ช่าอาคารซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ 
การจดัหาประโยชน์โดยวิธีจดัท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่า 

กรมธนารักษจ์ะด าเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 
2.1.4  กำรปลูกสร้ำงอำคำรโดยยกกรรมสิทธ์ิอำคำรที่ปลูกสร้ำงให้แก่กระทรวงกำรคลัง 

การปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างให้แก่กระทรวงการคลงั            
ตามระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยการจัดหาประโยชน์ในท่ีราชพัสดุ  พ .ศ . 2552 ข้อ 14               
ไดบ้ญัญติัไวว้า่ อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลกัษณะหรือท่ีสร้างข้ึนเพื่อใชใ้นกิจการดงัต่อไปน้ี ตอ้ง
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 

 (1)  อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
(2)  อาคารตึกหอ้งเดียว ตึกแถว หอ้งแถว อาคารพาณิชย ์อาคารแถวอยูอ่าศยั อาคาร     
 ท่ีพกัอาศยัรวม 
(3)  อาคารโรงงานอุตสาหกรรม 
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(4)  อาคารโรงมหรสพ 
(5)  อาคารโรงแรมหรืออาคารท่ีพกัแรม 
(6)  ท่าเรือ 
(7)  อาคารคลงัสินคา้ 
(8)  อาคารโรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล 
(9)  อาคารโรงรับจ าน า ธนาคาร สถาบนัการเงิน บริษทัประกนัภยั อาคารส านกังาน 
(10) อาคารตลาด 
(11) อาคารสถานีบริการน ้ามนัเช้ือเพลิงหรือแก๊ส 
(12) อาคารสถานีขนส่งหรืออาคารจอดรถ 
(13) อาคารสโมสร สมาคม 
(14) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนท่ีอธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเป็นคราว ๆ ไป 
อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างข้ึนเพื่อใช้ในกิจการดงัต่อไปน้ีตอ้งยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงการคลงัเม่ือเลิกสัญญาเช่า เลิกใช้เพื่อกิจการตามวตัถุประสงค์การเช่า หรือทางราชการ มี
ความประสงคจ์ะใชท่ี้ดินเพื่อประโยชน์ของรัฐ 

(1)  โรงเรียน 
(2)  มูลนิธิ 
(3)  อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นกิจการขององคก์รอ่ืนของรัฐ 
(4)  อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามวรรคแรก (1) ถึง (13) ซ่ึงอธิบดีเห็นสมควรเพื่อ

ประโยชน์สาธารณะหรือมีความจ าเป็นเพื่อประโยชน์ทางราชการ 
(5)  อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนท่ีอธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเป็นคราว ๆ ไป 
ซ่ึ งจะ เห็นได้ว่าการส ร้างอาคารห รือส่ิ งป ลูกส ร้างท่ีต้องยกกรรม สิท ธ์ิให้

กระทรวงการคลัง  มีความหลากหลายในแต่ละประเภทอาคารและการใช้งานแต่ละกิจการ  
(กฎกระทรวง, 2545) 
 
2.2  แนวคิดเกีย่วกบักำรลงทุน 
 2.2.1 ทฤษฎกีำรลงทุน (Investment)  (สถาบนัพฒันาความรู้ตลาดทุน ตลาดหลกัทรัพยแ์ห่ง

ประเทศไทย, 2549)  
การลงทุน (Investment)  
การลงทุน หมายถึง การกนัเงินไวจ้  านวนหน่ึงในช่วงระยะเวลาหน่ึง เพื่อก่อให้เกิด

กระแสเงินสดรับในอนาคตซ่ึงจะชดเชยให้แก่ผูก้นัเงิน โดยกระแสเงินสดรับน้ีควรคุม้กบัอตัราเงิน
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เฟ้อ และคุ้มกบัความไม่แน่นอนท่ีจะเกิดข้ึนกบักระแสเงินสดรับในอนาคต การลงทุนแบ่งเป็น
ประเภทใหญ่ไดด้งัน้ี (จิรัตน์ สังขแ์กว้, 2544) 

 1.  การลงทุนเพื่อการบริโภค (Consumer Investment)  
การลงทุนของผู ้บริโภคเป็นเร่ืองเก่ียวกับการซ้ือขายสินค้าประเภทถาวร 

(Durable Goods) เช่น รถยนต์ เคร่ืองดูดฝุ่ น เคร่ืองซักผา้ ตู้เย็น โทรทัศน์  เป็นต้น การลงทุนใน
ลกัษณะน้ีไม่ไดห้วงัก าไรเป็นรูปตวัเงิน แต่ผูล้งทุนหวงัความพอใจในการใชท้รัพยสิ์นเหล่านั้น การ
ซ้ือบ้านเป็นท่ีอยู่อาศัยถือได้ว่าเป็นการลงทุนอย่างหน่ึงของผูบ้ริโภคหรือท่ีเรียกว่า การลงทุน 
อสังหาริมทรัพย ์(Real Estate Investment) เงินท่ีจ่ายซ้ือเป็นเงินท่ีไดจ้ากการออม การซ้ือบา้นเป็นท่ี
อยูอ่าศยันอกจากจะให้ความพอใจแก่เจา้ของบา้นแลว้ ในกรณีท่ีอุปสงค์ (Demand) ในท่ีอยูเ่พิ่มข้ึน
มากกว่าอุปทาน  (Supply) มูลค่าบ้านท่ีซ้ือไวอ้าจสูงข้ึน หากขายจะได้ก าไรซ่ึงถือว่าเป็นเพียง
ผลตอบแทน  

2.  การลงทุนในธุรกิจ (Business or Economic Investment)  
การลงทุนในความหมายเชิงธุรกิจหมายถึง การซ้ือสินทรัพยเ์พื่อประกอบธุรกิจ

หารายได้ โดยหวงัว่าอย่างน้อยท่ีสุดรายไดท่ี้ไดน้ี้เพียงพอท่ีจะชดเชยกบัความเส่ียงในการลงทุน มี
ขอ้สังเกตวา่ เป้าหมายในการลงทุนของธุรกิจคือ ก าไร ซ่ึงก าไรจะเป็นตวัดึงดูดให้ผูล้งทุนนาเงินมา
ลงทุน การลงทุนตามความหมายน้ีกล่าวโดยสรุปได้ว่า เป็นการน าเงินออมหรือเงินท่ีสะสมไว ้
(Accumulated Fund) และ/ หรือเงินกู้ยืมจากธนาคาร (Bank Credit) มาลงทุนเพื่อสร้างหรือจดัหา
สินคา้ประเภททุน ซ่ึงประกอบไปดว้ยเคร่ืองจกัร อุปกรณ์และสินทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพย์ 
ไดแ้ก่ ลงทุนในท่ีดิน โรงงาน อาคารส่ิงปลูกสร้าง เพื่อนาไปใชป้ระโยชน์ผลิตสินคา้และบริการเพื่อ
สนองความตอ้งการของผูบ้ริโภค ธุรกิจท่ีลงทุนในสินทรัพยเ์หล่าน้ีมุ่งหวงัก าไรจาการลงทุนเป็น
ผลตอบแทน 

2.2.2 จุดมุ่งหมำยในกำรลงทุน  
จุดมุ่งหมายในการลงทุนของผูล้งทุนแตกต่างกนัไประหว่างผูล้งทุนแต่ละท่าน ผู ้

ลงทุนบางท่าน ลงทุนเพื่อหวงัรายได ้บางท่านหวงัไดก้ าไรจากการขายหลกัทรัพย ์และบางท่านอาจ
ตอ้งการไดท้ั้งสองอย่าง ดงันั้นผูล้งทุนแต่ละท่านตอ้งมีวตัถุประสงค์ในการลงทุนของตนเองตาม
ความตอ้งการและภาวะแวดลอ้มของผูล้งทุน ซ่ึงพอจะแบ่งจุดมุ่งหมายดงักล่าวในลกัษณะต่าง ๆ ได้
ดงัน้ี  (จิรัตน์ สังขแ์กว้, 2544) 

 2.2.2.1 ควำมปลอดภัยของเงินลงทุน (Security of Principal)  
ความปลอดภยัของเงินลงทุนนอกจากจะหมายความถึงการรักษาเงินลงทุน

เร่ิมแรกให้คงไว ้แลว้ ถา้มองให้ไกลอีกนิดยงัหมายรวมถึงป้องกนัความเส่ียงซ่ึงเกิดจากอ านาจซ้ือ
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ลดลงอนัเป็นผลจากภาวะเงินเฟ้ออีกดว้ย จากความหมายดงักล่าวการลงทุนในหลกัทรัพยมี์เวลากา
หนดคืนเงินตน้จ านวนแน่นอน ซ่ึงไดแ้ก่ พนัธบตัรรัฐบาล หุ้นกู ้และหุ้นบุริมสิทธิท่ีมีก าหนดเวลา
ไถ่ถอนของบริษทัท่ีมัน่คงก็อยู่ในความหมายน้ี นอกจากน้ีการลงทุนในหุ้นสามญัของบริษทัท่ีมี
ฐานะมัน่คงและกาลงัขยายตวัก็อยูใ่นความหมายน้ีเช่นกนั 

2.2.2.2 เสถียรภำพของรำยได้ (Stability of Income)  
ผูล้งทุนมกัจะลงในหลกัทรัพยท่ี์ให้รายไดส้ม ่าเสมอ ทั้งน้ีเน่ืองจากรายไดท่ี้

สม ่าเสมอ เช่น ดอกเบ้ีย หรือเงินปันผลหุ้นบุริมสิทธ์ิ ผูล้งทุนสามารถท าแผนการใชเ้งินทุนไดว้า่ เขา
จะน ารายได ้   ท่ีไดน้ี้ไปใชเ้พื่อการบริโภคหรือเพื่อลงทุนใหม่ต่อไป นอกจากน้ีดอกเบ้ียหรือเงินปัน
ผลท่ีไดรั้บเป็นประจ ายอ่มมีค่ามากกวา่ดอกเบ้ียหรือเงินปันผลท่ีเขาสัญญาวา่จะให้ในอนาคต ซ่ึงยงั
ไม่แน่วา่จะไดต้ามท่ีเขาสัญญาหรือไม่ 

2.2.2.3  ควำมงอกเงยของเงินลงทุน (Capital Growth)  
ตามกฎทั่วไปแล้ว ผูล้งทุนมักจะตั้งจุดมุ่งหมายไวว้่า พยายามจดัการให้

เงินทุนของเขาเพิ่มพูนข้ึน ทั้งน้ีไม่ไดห้มายความว่า ความงอกเงยของเงินทุนจะเกิดข้ึนไดจ้ากการ
ลงทุนในหุ้นของบริษทัท่ีก าลงัขยายตวั (Growth Stock) เท่านั้น การน ารายไดท่ี้ไดรั้บไปลงทุนใหม่ 
ก็จะก่อให้  เกิดการงอกเงยของเงินทุนไดดี้พอ ๆ กบัการลงทุนในหุ้นของบริษทัท่ีก าลงัขยายตวั ผู ้
ลงทุนส่วนมาก เพิ่มมูลค่าของเงินลงทุนของเขาโดยการน าดอกเบ้ียและเงินปันผลท่ีไดรั้บไปลงทุน
ใหม่ ความงอกเงย ของเงินทุนน้ีใหป้ระโยชน์แก่ผูล้งทุนในแง่ท่ีวา่ 

  เพื่อปรับฐานะของผูล้งทุนในระยะยาวใหดี้ข้ึน  
  เพื่อรักษาอ านาจซ้ือให้คงไว ้ 
  เพื่อใหก้ารจดัการคล่องตวัข้ึน     . 

2.2.2.4  ควำมคล่องตัวในกำรซ้ือขำย (Marketability)  
ความคล่องตวัในการซ้ือขาย หมายถึง หลกัทรัพยท่ี์สามารถซ้ือหรือขายได้

ง่ายและรวดเร็ว ทั้งน้ีข้ึนอยู่กับราคา ขนาดของตลาดหลกัทรัพยท่ี์หุ้นนั้นจดทะเบียน ขนาดของ
บริษทัผูอ้อกหลกัทรัพย ์จ านวนผูถื้อหุ้น และความสนใจท่ีประชาชนทัว่ๆไปมีต่อหุ้นตวัน้ี หุ้นท่ีมี
ราคาสูงมกัจะขาย ไดย้ากกว่าหุ้นท่ีมีราคาต ่ากว่า ยกตวัอย่างง่าย ๆ หุ้นราคา 500 บาท ย่อมขายได้
ยากกวา่หุน้ราคา 50 บาท เป็นตน้ 

2.2.2.5  ควำมสำมำรถในกำรเปลี่ยนเป็นเงินสดได้ทันที (Liquidity)  
เม่ือหลักทรัพย์ท่ีลงทุนมี  Liquidity สูง  ความสามารถในการหาก าไร 

(Profitability)  ย่อมลดลง ผูล้งทุนต้องการลงทุนในหลักทรัพย์ท่ีมี  Liquidity หรือหลักทรัพย์ท่ี
ใกลเ้คียงกบัเงินสด  ก็เพราะหวงัไวว้า่หากโอกาสลงทุนท่ีน่าดึงดูดใจมาถึงเขาจะไดมี้เงินพร้อมท่ีจะ
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ลงทุนไดท้นัที การจดัการส าหรับเงินทุนส่วนน้ี ผูล้งทุนอาจแบ่งสันปันส่วนจากเงินลงทุนเพื่อการน้ี
โดยเฉพาะ หรืออาจใชเ้งินปันผลหรือดอกเบ้ียท่ีไดรั้บมาเพื่อซ้ือหุน้ใหม่ดงักล่าวก็ได ้

2.2.2.6  กำรกระจำยเงินลงทุน (Diversifications)  
วตัถุประสงค์ก็คือ ตอ้งการกระจายความเส่ียงและการกระจายความเส่ียง

ลงทุนในหลกัทรัพยก์ระท าได ้4 วธีิ คือ  
วิธีท่ี 1 ลงทุนผสมระหว่างหลกัทรัพยท่ี์มีหลกัประกนัในเงินลงทุนและมี

รายไดจ้ากการลงทุน แน่นอนกบัหลกัทรัพยท่ี์มีรายไดแ้ละราคาเปล่ียนแปลงข้ึนลงตามภาวะธุรกิจ  
วธีิท่ี 2 ลงทุนในหลกัทรัพยห์ลาย ๆ อยา่งปนกนัไป  
วิธีท่ี 3 ลงทุนในหลกัทรัพยข์องธุรกิจท่ีมีความแตกต่างทางภูมิศาสตร์ เพื่อ

ลดความเส่ียงเร่ืองน ้าท่วมหรือภยัธรรมชาติ เป็นตน้  
วิธีท่ี 4 ลงทุนในหลักทรัพยข์องธุรกิจท่ีมีลักษณะการผลิตท่ีต่างกันแบบ 

Vertical หรือ Horizontal ถา้เป็นแบบ Vertical หมายถึง การลงทุนในธุรกิจต่าง ๆ ตั้งแต่วตัถุดิบไป
จนสินคา้ส าเร็จรูป ถ้าเป็นแบบ Horizontal เป็นการลงทุนในกิจการท่ีประกอบธุรกิจในลกัษณะ
เดียวกนั 

2.2.2.7 ควำมพอใจในด้ำนภำษี (Favorable tax Status)  
ฐานะการจ่ายภาษีของผูล้งทุนเป็นปัจจยัสาคัญอย่างหน่ึงท่ีผูบ้ริหารเงิน

ลงทุนต้องให้ความสนใจ ปัญหาก็คือว่าจะท าอย่างไรจึงจะรักษารายได้และก าไรจากการขาย
หลกัทรัพย ์(Capital Gain)   ให้ไดม้ากท่ีสุดท่ีจะมากได้ การจ่ายภาษีในอตัรากา้วหนา้จากเงินไดพ้ึง
ประเมินท าให้ยากแก่การรักษาจ านวนรายไดน้ั้นไว ้ผูล้งทุนอาจเล่ียงการเสียภาษีเงินไดจ้ากเงินได้
พึงประเมินดงักล่าว โดยลงทุนในพนัธบตัรท่ีไดรั้บการยกเวน้ภาษี หรือซ้ือหลกัทรัพยท่ี์ไม่มีการ
จ่ายเงินปันผลในเวลาน้ี  แต่จะได้ในรูปก าไรจากการขายหลักทรัพย์ในอนาคต  ส าหรับใน
ต่างประเทศอตัราภาษีท่ีเก็บจากก าไรจากการขาย หลกัทรัพยน์ั้นต่างกนั ก าไรจากการขายหลกัทรัพย์
ท่ีไดจ้ากการขายสินทรัพยป์ระเภททุน (Capital Asset) ผูท่ี้ลงทุนครอบครองไวเ้ป็นเวลา 6 เดือนหรือ
นานกว่าน้ี จะเสียภาษีในอตัราสูงสุด 25% ในการบริหารเงินลงทุน ผูจ้ดัการเงินลงทุนตอ้งดูว่าผู ้
ลงทุนท่านน้ีตอ้งเสียภาษีเงินไดใ้นอตัราสูงสุดเท่าไร ถา้เขาเสียภาษีในอตัรา 50% หรือสูงกวา่ 50% 
แลว้ เขาควรลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์ใหก้ าไรจากการขายหลกัทรัพยห์รือพนัธบตัรท่ีไดรั้บยกเวน้ภาษี 

อญัญา ขนัธวิทย ์(2546, หน้า 2-3) ไดใ้ห้ค  านิยามวา่ เงินลงทุน (Investment 
Capital) หมายถึง ทรัพยสิ์นตีมูลค่าตามราคาตลาดท่ีบุคคลหรือนิติบุคคลลงทุนและครอบครองอยู ่
บุคคลหรือนิติบุคคลในท่ีน้ี หมายรวมถึง บุคคลทัว่ไป บริษทั ห้างร้าน องคก์รมูลนิธิ สถาบนัต่าง ๆ
ตลอดจนองค์กรและภาครัฐบาล  ทรัพย์สินตีมูลค่าตามราคาตลาดท่ีบุคคลหรือนิติบุคคลลงทุน      
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และครอบครองอยู ่หมายรวมถึง ทรัพยสิ์นท่ีแทจ้ริงและมีตวัตนจบัตอ้งได้ เช่นท่ีดิน อาคาร ทองค า 
เพชรนิลจินดา เคร่ืองประดบัและอ่ืนๆ  ทรัพยสิ์นทางการเงิน  เช่น เงินสด เงินฝาก บตัรเงินฝาก 
หลักทรัพยป์ระเภทต่าง ๆ ได้แก่ หุ้น พนัธบัตร หุ้นกู้ เงินลงทุนจึงมีความสาคญัละมีมูลค่าทาง
เศรษฐกิจ (Economic Value) ท่ีสะท้อนให้เห็นถึงความมั่งคั่งของประเทศ ระดับการออมและ        
การลงทุนของประเทศว่าสูงหรือต ่าเพียงใด ประเทศท่ีมีการลงทุนมากย่อมมีระดบัความมัง่คัง่กว่า
ประเทศท่ีมีการลงทุนน้อยกว่าเงินลงทุนจึงเป็นปัจจยัท่ีมีความส าคัญท่ีสุดอย่างหน่ึงของโลก 
ลกัษณะเฉพาะของเงินทุน (Characteristics of Capital) มีลกัษณะเฉพาะ 3 ประการดว้ยกนั คือ  

1.  เคล่ือนยา้ยได้ (Mobile) โดยการถอนจากแหล่งลงทุนหน่ึงไปยงัแหล่ง
ลงทุนอ่ืน  

2.  ไวต่อส่ิงแวดลอ้ม (Sensitive) กล่าวคือ เม่ือมีเหตุการณ์ใดเกิดข้ึน ก็จะมี
ผลกระทบต่อการตดัสินใจเคล่ือนยา้ยเงินลงทุนของนกัลงทุน  

3.  เป็นทรัพยากรท่ีขาดแคลน (Scare) หมายถึง ประเทศตอ้งการเงินลงทุน 
ในขณะท่ีจ านวนเงินลงทุนมีจานวนจ ากดั 

เงินลงทุนจะโยกยา้ยจากแหล่งลงทุนท่ีหน่ึงให้อตัราผลตอบแทนต ่ากวา่หรือ 
มีความเส่ียงสูงกว่าไปยงัแหล่งลงทุนท่ีมีความมัง่คงและมีโอกาสในการท าก าไรมากกว่า หรือมี
ระดบัความเส่ียงต ่ากวา่เสมอ แหล่งลงทุนท่ีเป็นท่ีช่ืนชอบของนกัลงทุน และเป็นแหล่งท่ีเงินลงทุน 
มกัจะเคล่ือนยา้ยไปสู่ ไดแ้ก่ แหล่งลงทุนในประเทศท่ีมีความเส่ียงต ่า (Country Risk) เช่น ประเทศท่ี
มีแนวโน้มทางเศรษฐกิจดี มีรัฐบาลท่ีมีเสถียรภาพทางการเมือง กิจกรรมทางเศรษฐกิจ (Economic 
Activities)  ไม่ถูกทางการควบคุมจนเกินควร (Over-Regulated) จนขาดความยดืหยุน่ มีบรรยากาศท่ี
เอ้ือต่อการลงทุนและส าคญัท่ีสุด คือ มีโอกาสในการท าก าไรจากการลงทุน และมีเคร่ืองมือเพื่อช่วย
บริหารความเส่ียงไดค้รบถว้น 

2.2.3 ปัจจัยทีเ่ป็นตัวก ำหนดจุดมุ่งหมำยของผู้ลงทุน (เพชรี ขมุทรัพย,์ 2544) 
2.2.3.1  อำยุของผู้ลงทุน (The Age of the Investor)  

ผูล้งทุนท่ีมีอายุน้อยหรือระหว่าง 25-40 ปี มกัจะกลา้เส่ียงและสนใจลงทุน
ในหลกัทรัพยท่ี์ก่อให้เกิดความงอกเงยแก่เงินลงทุน แต่ผูล้งทุนท่ีมีอายุระหวา่ง 40-50 ปี อาจสนใจ
ลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์ให้รายไดป้ระจ า ทั้งน้ีอาจเน่ืองมาจากภาระทางครอบครัวและผูล้งทุนท่ีมีอายุ
มากกวา่ 60 ปี ยิง่พอใจลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์ใหร้ายไดแ้น่นอน 

2.2.3.2  กำรมีครอบครัวและควำมรับผิดชอบทีม่ีต่อครอบครัว (Marital Status and 
Family Responsibilities)  
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ผูล้งทุนท่ีมีครอบครัวแลว้ตอ้งรับผิดชอบต่อความเป็นอยูข่องครอบครัวตอ้ง
ให้การศึกษาแก่บุตร ท าให้เขาเกิดความจ าเป็นท่ีจะตอ้งลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์มัน่คงและให้รายได้
แน่นอน ส่วนคนโสดไม่มีภาระผกูพนัยอ่มลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์มีความเส่ียงได ้ 

2.2.3.3  สุขภำพของผู้ลงทุน (The Health of the Investor)  
ปัญหาเร่ืองสุขภาพของผูล้งทุน  มีผลต่อการก าหนดนโยบายลงทุนของผู ้

ลงทุน โดยผูล้งทุนท่ีมีสุขภาพไม่สมบูรณ์ยอ่มตอ้งการรายได ้ท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบนั (Current Income) 
มากกวา่หวงัผลประโยชน์ท่ีจะเกิดในอนาคต 

2.2.3.4  นิสัยส่วนตัวของผู้ลงทุน (Personal Habit)  
ผูล้งทุนท่ีมีนิสัยตระหน่ีอาจไม่มีความจ าเป็นตอ้งใช้รายไดท่ี้ไดรั้บจากการ

ลงทุนในหลกัทรัพย  ์เขาอาจลงทุนในหลกัทรัพยข์องธุรกิจท่ีมี การขยายตวัในอนาคตก็ได ้ในทาง
ตรงกนัขา้มผูล้งทุนท่ีใชจ่้ายฟุ่มเฟือยยอ่มตอ้งการไดร้ายไดท่ี้แน่นอนเพื่อมาจุนเจือรายจ่ายท่ีเกิดข้ึน 

2.2.3.5  ควำมสมัครใจในกำรลงทุน (Willingness to Accept Risk of Investment)            
 ผูล้งทุน บางท่านอาจตอ้งการลงทุนในหลกัทรัพยท่ี์มีความเส่ียง ความเส่ียง
ในท่ีน้ีมีหลายลักษณะด้วยกัน เช่น ความเส่ียงในธุรกิจ ความเส่ียงในตลาด ความเส่ียงในอตัรา
ดอกเบ้ีย และความเส่ียงในอ านาจซ้ือ เป็นตน้ ผูล้งทุนในลกัษณะน้ีไดเ้ตรียมตวัเตรียมใจท่ีจะเผชิญ
กบัความเส่ียงท่ีอาจเกิดข้ึนในอนาคตแลว้ 

2.2.3.6  ควำมจ ำเป็นของผู้ลงทุน (Investor’s Needs)  
ความจ าเป็นของผูล้งทุนอาจแตกต่างกนั บางท่านอาจมีความจ าเป็นทางดา้น

การเงิน บางท่านอาจมีความจ าเป็นในแง่ของความรู้สึกและจิตใจ แน่นอนท่ีสุดส่ิงส าคญัท่ีเร่งเร้าให้
เกิดการลงทุนก็คือตวัก าไร ซ่ึงอาจเก็บสะสมไวเ้พื่อใช้ในยามชราเพื่อการศึกษาหรือเพื่อปรับฐานะ
การครองชีพของตนเองใหดี้ข้ึน 
 
2.3  แนวคิดเกีย่วกบัส่วนประสมทำงกำรตลำด 

ศิริวรรณ  เสรีรัตน์  และคณะ  (2546, หน้า 53-55) ได้สรุปจากแนวความคิดปัจจัยส่วน
ประสมทางการตลาดของสินคา้ประกอบไปดว้ย (Marketing Mix หรือ 4Ps) ไดแ้ก่ ดา้นผลิตภณัฑ์ 
ดา้นราคา ดา้นสถานท่ี ดา้นส่งเสริมการตลาด สรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

1.  ผลิตภณัฑ ์(Product) หมายถึง ส่ิงท่ีเสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อตอบสนองความจ าเป็นหรือ 
ความตอ้งการของลูกคา้ให้เกิดความพึงพอใจ ประกอบดว้ย ส่ิงท่ีสัมผสัไดแ้ละสัมผสั
ไม่ได้ เช่น บรรจุ ภณัฑ์ สี ราคา คุณภาพ ตราสินค้า บริการ และช่ือเสียงของผูข้าย 
ผลิตภณัฑ์อาจจะเป็นสินคา้ บริการ สถานท่ี บุคคลหรือความคิด (เอ็ตเซล วอล์คเกอร์; 
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และ สแตนตนั. 2001, p. 9) ผลิตภณัฑ์ท่ีเสนอขาย อาจจะมีตวัตนหรือไม่มีตวัตนก็ได ้
ผลิตภัณฑ์จึงประกอบด้วย  สินค้า บริการ ความคิด สถานท่ี  องค์กร หรือบุคคล 
ผลิตภณัฑ์ตอ้งมีอรรถประโยชน์ (Utility) มีคุณค่า (Value) ในสายตาของลูกคา้ จึงจะมี
ผลท าให้ผลิตภณัฑ์สามารถขายได้ การก าหนดกลยุทธ์ด้านผลิตภณัฑ์ต้องพยายาม
ค านึงถึงปัจจยัต่อไปน้ี  
1.1  ความแตกต่างของผลิตภณัฑ์ (Product Differentition) และ (หรือ) ความแตกต่าง 

ทางการแข่งขนั (Competitive Differentiation)  
1.2  องค์ประกอบ (คุณสมบติั) ของผลิตภณัฑ์ (Product Component) เช่น ประโยชน์ 

พื้นฐาน รูปลกัษณ์ คุณภาพ การบรรจุภณัฑ ์ตราสินคา้ ฯลฯ  
1.3  การก าหนดต าแหน่งผลิตภณัฑ์ (Product Positioning) เป็นการออกแบบผลิตภณัฑ์ 

ของบริษทัเพื่อแสดงต าแหน่งท่ีแตกต่างและมีคุณค่าในจิตใจของลูกคา้เป้าหมาย 
1.4  การพฒันาผลิตภณัฑ์ (Product Development) เพื่อใหผ้ลิตภณัฑมี์ลกัษณะใหม่ และ

ปรับปรุงให้ดี ข้ึน  (New and Improved) ซ่ึงต้องค านึงถึงความสามารถในการ
ตอบสนองความ ตอ้งการของลูกคา้ไดดี้ยิง่ข้ึน  

1.5  กลยทุธ์เก่ียวกบัส่วนประสมผลิตภณัฑ์ (Product Mix) และสายผลิตภณัฑ์ (Product 
Line) 

คุณสมบติัท่ีส าคญัของผลิตภณัฑ์  
1. คุณภาพผลิตภัณฑ์  (Product Quality) เป็นการวดัการท างานและวดัความ

คงทนของผลิตภณัฑ์เกณฑ์ในการวดัคุณภาพถือหลกัความพึงพอใจของลูกคา้
และคุณภาพท่ีเหนือกว่าคู่แข่งขนั ถ้าสินค้าคุณภาพต ่าผูซ้ื้อจะไม่ซ้ือซ ้ า ถ้า
สินคา้คุณภาพสูงเกินอ านาจซ้ือของผูบ้ริโภคสินคา้ก็ขายไม่ได้ นกัการตลาด
ตอ้งพิจารณาวา่สินคา้ควรมีคุณภาพระดบัใดบา้งและตน้ทุนเท่าใดจึงจะเป็นท่ี
พอใจของผู ้บริโภค รวมทั้ งคุณภาพสินค้าต้องสม ่ าเสมอและมีมาตรฐาน
เพื่อท่ีจะสร้างการยอมรับ 

2. ลักษณะทางกายภายของสินค้า  (Physical Characteristics of Goods) เป็น
รูปร่าง ลกัษณะท่ีลูกคา้สามารถมองเห็นได้ และสามารถรับรู้ไดด้ว้ยประสาท
สัมผสัทั้ง 5 คือ รูป รส กล่ิน เสียง สัมผสั เช่น รูปร่าง ลกัษณะ รูปแบบ การ
บรรจุภณัฑ ์เป็นตน้  

3. ราคา (Price) เป็นจ านวนเงินซ่ึงแสดงเป็นมูลค่าท่ีผูบ้ริโภคยอมจ่ายเงินเพื่อแลก
กบั ผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากสินคา้หรือบริการ การตดัสินในดา้นราคาไม่
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จ าเป็นตอ้งเป็นราคาสูงหรือต ่าแต่เป็นราคาท่ีผูบ้ริโภคเกิดการรับรู้ในคุณค่า 
(Perceived Value)  

4. ช่ือเสียงของผูข้ายหรือตราสินค้า  (Brand) หมายถึง ช่ือ ค าสัญลักษณ์  การ
ออกแบบหรือ ส่วนประสมของส่ิงดงักล่าว เพื่อระบุถึงสินคา้และบริการของ
ผูข้ายรายใดรายหน่ึงหรือกลุ่มของผูข้าย เพื่อแสดงถึงลกัษณะท่ีแตกต่างจาก
คู่แข่ง  

5. บรรจุภณัฑ์ (Packaging) หมายถึง กิจกรรมท่ีเก่ียวขอ้งในการออกแบบ และ
การผลิตส่ิง บรรจุ หรือส่ิงห่อหุ้มผลิตภณัฑ์ บรรจุภณัฑ์เป็นส่ิงท่ีให้เกิดการ
รับรู้ คือการมองเห็นสินค้าเม่ือผูบ้ริโภคเกิดการยอมรับในบรรจุภณัฑ์ก็จะ
น าไปสู่การจูงใจใหเ้กิดการซ้ือผลิตภณัฑ ์ดงันั้นบรรจุภณัฑจึ์งตอ้งมี ความโดด
เด่น โดยอาจแสดงถึงตาแหน่งผลิตภณัฑสิ์นคา้นั้นใหช้ดัเจน  

6. การออกแบบ (Design) เป็นงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัรูปแบบ ลกัษณะ การบรรจุหีบ
ห่อ ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีจะมีผลกระทบต่อพฤติกรรมการซ้ือของผูบ้ริโภค ดงันั้น
ผูผ้ลิตท่ีมีผูเ้ช่ียวชาญดา้นการออกแบบจึงตอ้งศึกษาความตอ้งการของผูบ้ริโภค 
เพื่อออกแบบสินคา้ใหต้รงกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค 

7. การรับประกัน (warranty) เป็นเคร่ืองมือท่ีส าคญัในการแข่งขนั โดยเฉพาะ
สินคา้พวก รถยนต์ เคร่ืองใช้ในบา้น และเคร่ืองจกัร เพราะเป็นการลดความ
เส่ียงจากการซ้ือสินค้าของลูกค้าและรวมทั้ งการสร้างความเช่ือมัน่ ฉะนั้น 
ผูผ้ลิตหรือคนกลางอาจเสนอการรับประกนัเป็นลายลกัษณ์อกัษร หรือด้วย
ค าพูด โดยทัว่ไปการรับประกนัจะระบุเป็นประเด็นสาคญั 3 ประเด็น คือ  
(1)  การรับประกนัตอ้งให้ขอ้มูลท่ีสมบูรณ์วา่ ผูซ้ื้อจะร้องเรียนท่ีไหน กบัใคร

อยา่งไร เม่ือสินคา้มีปัญหา  
(2)  การรับประกนัจะตอ้งใหผู้บ้ริโภคทราบล่วงหนา้ก่อนการซ้ือ  
(3)  การรับประกันจะต้องระบุเง่ือนไขการรับประกันทางด้านระยะเวลา

ขอบเขตความรับผดิชอบและเง่ือนไขอ่ืนๆ 
8. สีของผลิตภณัฑ์ (Color) เป็นส่ิงจูงใจให้เกิดการซ้ือเพราะสีท าให้เกิดอารมณ์

ดา้นจิตวทิยา ช่วยใหเ้กิดการรับรู้และสนใจในผลิตภณัฑ ์ 
9. การให้บริการ (Serving) การตดัสินใจของผูบ้ริโภคในปัจจุบนัข้ึนอยู่กบัการ

ให้บริการแก่ ลูกคา้ของผูข้ายหรือผูผ้ลิต คือผูบ้ริโภคมกัจะซ้ือสินคา้กบัร้านคา้
ท่ีใหบ้ริการดีและถูกใจ เช่น  การบริการหลงัการขาย เป็นตน้  
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10. วตัถุดิบ (Raw Material) หรือวสัดุท่ีใชใ้นการผลิต (Material) ผูผ้ลิตมีทางเลือก
ท่ีจะใช้ วตัถุดิบหรือวสัดุหลายอย่างในการผลิต ซ่ึงจะต้องค านึงถึงความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคว่าพอใจแบบใด ตลอดจนตอ้งพิจารณาถึงตน้ทุนในการ
ผลิต และความสามารถในการจดัหาวตัถุดิบดว้ย  

11. ความปลอดภัยของผลิตภัณฑ์  (Product Safety) และภาระจากผลิตภัณฑ์ 
(Product Liability) ความปลอดภัยของผลิตภัณฑ์เป็นส่ิงส าคญัท่ีธุรกิจต้อง
เผชิญและยงัเป็นปัญหาทาง จริยธรรมทั้งทางธุรกิจและผูบ้ริโภค ผลิตภณัฑ์ท่ี
ไม่ปลอดภัยท าให้ผู ้ผ ลิตห รือผู ้ ขายเกิดภาระจาก  ผลิตภัณฑ์  ซ่ึ ง เป็น
สมรรถภาพของผลิตภณัฑ์ท่ีท าให้เกิดการทางานหรือเป็นอนัตรายส าหรับ
ผูผ้ลิตท่ี ตอ้งรับผดิชอบต่อผูบ้ริโภค  

12. มาตรฐาน (Standard) เม่ือมีเทคโนโลยีใหม่เกิดข้ึนจะตอ้งค านึงถึงประโยชน์
และ มาตรฐานของเทคโนโลยีนั้น ซ่ึงตอ้งมีการก าหนดมาตรฐานการผลิตข้ึน
จะช่วยควบคุมคุณภาพและ ความปลอดภยัต่อผูบ้ริโภคได ้

13. ความเขา้กนัได ้(Compatibility) เป็นการออกแบบผลิตภณัฑ์ให้สอดคลอ้งกบั
ความ คาดหวงัของลูกคา้ และสามารถน าไปใช้ไดดี้ในทางปฏิบติัโดยไม่เกิด
ปัญหาในการใช ้ 

14. คุณค่าผลิตภณัฑ์ (Product Value) เป็นลกัษณะผลตอบแทนท่ีไดรั้บจากการใช้ 
ผลิตภณัฑ์ ซ่ึงผูบ้ริโภคตอ้งเปรียบเทียบระหวา่งคุณค่าท่ีเกิดจากความพึงพอใจ
ในผลิตภณัฑท่ี์สูงกวา่ ตน้ทุนหรือราคาท่ีจ่ายไป  

15. ความหลากหลายของสินคา้ (Variety) ผูบ้ริโภคส่วนมากจะพอใจท่ีจะเลือกซ้ือ
สินค้าท่ีมี ให้เลือกมากในรูปของสี  กล่ิน รส ขนาดการบรรจุหีบห่อ แบบ 
ลักษณะ เน่ืองจากผูบ้ริโภคมีความ  ต้องการท่ีแตกต่างกัน ดังนั้ น ผูผ้ลิตจึง
จ าเป็นต้องมีสินค้าหลากหลายเพื่อเป็นทางเลือกให้กับผูบ้ริโภคท่ีมีความ
ตอ้งการท่ีแตกต่างกนั 

2.  ราคา (Price) หมายถึง จ านวนเงินหรือส่ิงอ่ืน ๆ ท่ีมีความจ าเป็นต้องจ่ายเพื่อให้ได ้
ผลิตภัณฑ์  (เอ็ตเซล วอล์คเกอร์; และ สแตนตัน, 2001, p. 7) หรือหมายถึง คุณค่า 
ผลิตภณัฑ์ในรูปตวัเอง ราคา เป็น P ตวัท่ีสองท่ีเกิดข้ึนถดัจาก Product ราคาเป็นตน้ทุน 
(Cost) ของลูกค้าผูบ้ริโภคจะ เปรียบเทียบระหว่างคุณค่า (Value) ของผลิตภณัฑ์กับ
ราคา (Price) ของผลิตภณัฑ์นั้น ถา้คุณค่าสูงกวา่ราคา ผูบ้ริโภคก็จะตดัสินใจซ้ือ ดงันั้น
ผูก้  าหนดกลยทุธ์ดา้นราคา ตอ้งค านึงถึง 
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2.1  คุณค่าท่ีรับรู้ (Perceived Value) ในสายตาของลูกคา้ ซ่ึงตอ้งพิจารณาการยอมรับ
ของลูกคา้ในคุณค่าของผลิตภณัฑว์า่สูงกวา่ราคาผลิตภณัฑน์ั้น  

2.2  ตน้ทุนสินคา้และค่าใชจ่้ายท่ีเก่ียวขอ้ง  
2.3  การแข่งขนั  
2.4  ปัจจยัอ่ืน ๆ 
คุณสมบติัท่ีส าคญัของราคา (Kotler, 1997, pp. 611-630)  
1.  การก าหนดราคา (List Price) ธุรกิจต้องก าหนดราคาสินค้า ตั้ งแต่มีการพฒันา

ผลิตภณัฑ์หรือเม่ือมีการแนะน าผลิตภณัฑ์เขา้ในช่องทางการจ าหน่ายใหม่ หรือใน
เขตพื้นท่ีใหม่หรือเม่ือ มีการเขา้ประมูลสัญญาจา้งคร้ังใหม่ ธุรกิจตอ้งตดัสินใจว่า
จะวางต าแหน่งคุณภาพผลิตภณัฑก์บัราคา อยา่งไรในแต่ละตลาด  

2.  การใหส่้วนลด (Price Discount) แบ่งออกไดด้งัน้ี  
2.1  ส่วนลดเงินสด คือการลดราคาใหก้บัผูซ้ื้อ ส าหรับการช าระเงินโดยเร็ว  
2.2  ส่วนลดปริมาณ คือ การลดราคาส าหรับการซ้ือในปริมาณมาก ซ่ึงควรหักกบั

ลูกคา้ทุกคนในปริมาณท่ีเท่าเทียมกนั และไม่ควรเกินตน้ทุนของผูข้าย การให้
ส่วนลด อาจให้ตามค าสั่งซ้ือแต่ละงวด หรือให้ตามจ านวนหน่วยโดยรวมใน
ช่วงเวลาหน่ึง 

2.3  ส่วนลดตามฤดูกาล คือการให้ส่วนลดส าหรับผูท่ี้ซ้ือสินคา้ หรือบริการนอก
ฤดูกาล เช่น โรงแรม ตัว๋เคร่ืองบิน ท่ีเสนอส่วนลดช่วงท่ีไม่ใช่ฤดูกาลและมี
ยอดขายต ่า 

3.  การให้ระยะเวลาในการช าระเงินและระยะเวลาของสินเช่ือ (Payment Period and 
Credit Term) คือ การให้ระยะเวลาในการช าระเงินสาหรับผูท่ี้ซ้ือสินคา้หรือบริการ
ตามระยะเวลาท่ี ก าหนดไว  ้ดังนั้น ราคาจึงเป็นเคร่ืองมือท่ีสามารถดึงดูดความ
สนใจของผูบ้ริโภคได้ ถ้าผูบ้ริโภคคิดว่า กาแฟสดมีมีคุณสมบัติตรงตามความ
ตอ้งการแลว้ ก็มีแนวโน้มท่ีผูบ้ริโภคจะยอมรับราคาของกาแฟสด หากมีราคาสูง
กวา่กาแฟสาเร็จรูป หรือกาแฟโบราณ 

3.  สถานท่ี (Place) คือ ท าเลท่ีตั้ง การจดัสถานท่ีให้บริการจากองค์กรไปยงัตลาด (ธีรกิติ 
นวรัตน ณ อยธุยา, 2544) ส่วนผสมทางการตลาดดา้นสถานท่ีตั้ง คือ Location หมายถึง 
สถานท่ีหรือคนท่ีมีพร้อมเพื่อจะให้บริการ ดงันั้นสถานท่ีใหบ้ริการในส่วนแรกคือ การ
เลือกท าเลท่ีตั้ง (Location) และการจดัสถานท่ีให้บริการ การเลือกท าเลท่ีตั้งของธุรกิจมี
ความส าคญัมากเพราะผูบ้ริโภคตอ้งไปรับบริการจากผูใ้ห้บริการในสถานท่ีผูใ้ห้บริการ



18 
 

จดัไว ้เพราะท าเลท่ีตั้งท่ีเลือกเป็นตวัก าหนดกลุ่มของผูบ้ริโภคท่ีเขา้มาใชบ้ริการ ดงันั้น
สถานท่ีให้บริการตอ้งสามารถครอบคลุมพื้นท่ีในการให้บริการกลุ่มลูกคา้เป้าหมาย
ได้มากท่ีสุดและค านึงถึงท าเลท่ีตั้งของคู่แข่งขนัด้วย โดยความส าคญัของท าเลท่ีตั้ ง 
และการจัดสถาน ท่ี ให้บ ริการจะมีความส าคัญมากน้อยแตกต่างกันไปตาม
ลกัษณะเฉพาะของธุรกิจบริการแต่ละประเภท แบ่งออกเป็น 3 ลกัษณะ คือ 1) เม่ือลูกคา้
ต้องเดินทางไปรับบริการ ณ  สถานท่ีท่ีผูใ้ห้บริการจัดเตรียมไว้ เช่น โรงพยาบาล 
โรงแรม ภตัตาคาร ธนาคาร    ในกรณีน้ีในการเลือกท าเลท่ีตั้ ง และการจดัสถานท่ี
ให้บริการมีความส าคญัมาก 2) ในกรณีท่ีผูใ้ห้บริการสามารถเดินทางไปให้บริการแก่
ลูกค้าได้ ในกรณีน้ีการเลือกท าเลท่ีตั้ ง และการจดัสถานท่ีให้บริการมีความส าคัญ
นอ้ยลง 3) การใชเ้คร่ืองมืออุปกรณ์เขา้ช่วยในการให้บริการ (The Service Provider and 
Customer Transact Business at Arm’s Length Location) ในกรณีน้ีท าเลท่ีตั้ งไม่ค่อย
เก่ียวขอ้ง 

4.  การส่งเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเคร่ืองมือการส่ือสารเพื่อสร้างความพึงพอใจ   
ต่อตราสินคา้หรือบริการ หรือความคิด หรือต่อบุคคล โดยใชเ้พื่อจูงใจ (Persuade) ให้
เกิดความ ต้องการเพื่อเตือนความทรงจ า  (Remind) ในผลิตภัณฑ์โดยคาดว่าจะมี
อิทธิพลต่อความรู้สึก ความเช่ือ และพฤติกรรมการซ้ือ (เอ็ตเซล วอล์คเกอร์; และสแตน
ตนั, 2001, p. 10) หรือเป็นการติดต่อส่ือสาร เก่ียวกบัขอ้มูลระหว่างผูข้ายกบัผูซ้ื้อ เพื่อ
สร้างทศันคติและพฤติกรรมการซ้ือ การติดต่อส่ือสารอาจใช้พนักงานขาย (Personal 
Selling) ท าการขาย  และการติดต่อ ส่ือสารโดยไม่ ใช้คน  (Nonpersonal Selling) 
เคร่ืองมือในการติดต่อส่ือสารมีหลายประการ องคก์ารอาจใชห้น่ึงหรือหลายเคร่ืองมือ 
ซ่ึงต้องใช้หลักการเลือกใช้เคร่ืองมือการส่ือสารการตลาดแบบประสมประสานกัน 
(Integrated Marketing Communication หรือ IMC) โดยพิจารณาถึงความเหมาะสมกบั
ลูกค้า ผลิตภัณฑ์ คู่แข่งขัน โดยบรรลุจุดมุ่งหมายร่วมกันได้ เคร่ืองมือการส่งเสริม
การตลาดท่ีส าคญัมีดงัน้ี 
4.1  การโฆษณา (Advertising) เป็นกิจกรรมในการเสนอข่าวสารเก่ียวกบัองค์การและ 

(หรือ) ผลิตภณัฑ์ บริการ หรือความคิด ท่ีตอ้งมีการจ่ายเงินโดยผูอุ้ปถมัภ์รายการ 
(เบลช์, 2001) กลยทุธ์ในการโฆษณาจะเก่ียวขอ้งกบั  
4.1.1 กลยุทธ์การสร้างสรรค์งานโฆษณา  (Creative Strategy) และยุทธวิธีการ 

โฆษณา (Advertising tactics)  
4.1.2  กลยทุธ์ส่ือ (Media Strategy) 
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4.2  การขายโดยใช้พนกังานขาย (Personal Selling) เป็นการส่ือสารระหว่างบุคคลกบั 
บุคคลเพื่อพยายามจูงใจผูซ้ื้อท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมายให้ซ้ือผลิตภณัฑ์หรือบริการ หรือ
มีปฏิกิริยาต่อความคิด (เบลช์. 2001, 9) หรือเป็นการเสนอขายโดยหน่วยงานขาย
เพื่อให้เกิดการขาย และสร้าง ความสัมพนัธ์อนัดีกบัลูกคา้ (คอตเลอร์; และอาร์ม
สตรอง, 2003, p. 5) งานในขอ้น้ีจะเก่ียวขอ้งกบั  
4.2.1  กลยทุธ์การขายโดยใชพ้นกังานขาย (Personal Selling Strategy)  
4.2.2  การบริหารหน่วยงานขาย (Salesforce Management) 

4.3  การส่งเสริมการขาย (Sales Promotion) เป็นส่ิงจูงใจท่ีมีคุณค่าพิ เศษท่ีกระตุ้น
หน่วยงาน  (Sales Force) ผู ้จ ัดจ าหน่าย (Distributors) หรือผู ้บริโภคคนสุดท้าย 
(Ultimate Consumer) โดยมีจุดมุ่งหมาย เพื่อให้เกิดการขายในทนัทีทนัใด (เบลช์. 
2001: GL 11) เป็นเคร่ืองมือ กระตุน้ความตอ้งการซ้ือท่ีใช้สนบัสนุนการโฆษณา 
และการขายโดยใช้พนักงานขาย  (เอ็ตเซล วอล์ค เกอร์; และ สแตนตนั, 2001, p. 
11) ซ่ึงสามารถกระตุน้ความสนใจ การทดลองใช ้หรือการซ้ือ โดยลูกคา้คนสุดทา้ย
หรือบุคคลอ่ืนในช่องทางการจดัจ าหน่าย การส่งเสริมการขาย มี 3 รูปแบบ คือ 
4.3.1  การกระตุ้นผู ้บ ริโภค  เรียกว่า  การส่งเส ริมการขายท่ี มุ่ ง สู่ ผู ้บ ริโภค 

(Consumer Promotion)  
4.3.2  การกระตุ้นคนกลาง เรียกว่า การส่งเสริมการขายท่ีมุ่งสู่คนกลาง (Trade 

Promotion)  
4.3.3  การกระตุน้พนกังานขาย เรียกวา่ การส่งเสริมการขายท่ีมุ่งพนกังาน (Sales 

Force Promotion) 
4.4  การใหข้่าวและการประชาสัมพนัธ์ (Publicity and Public Relations หรือ PR) 

4.4.1  การใหข้่าว (Publicity) เป็นการเสนอข่าวเก่ียวกบัผลิตภณัฑห์รือบริการ หรือ
ตรา สินคา้ หรือบริษทั ท่ีไม่ตอ้งมีการจ่ายเงิน (ในทางปฏิบติัจริงอาจตอ้งมี
การจ่ายเงิน) โดยผ่านส่ือกระจาย เสียง หรือส่ือส่ิงพิมพ์ (อเรนส์. 2002 : IT 
17) ซ่ึงเป็นกิจกรรมหน่ึงของการประชาสัมพนัธ์  

4.4.2  การประชาสัมพนัธ์ (Public Relations หรือ PR) หมายถึง ความพยายามใน
การส่ือสารท่ีมีการวางแผนโดยองคก์ารหน่ึงเพื่อสร้างทศันคติท่ีดีต่อองคก์าร
ต่อผลิตภณัฑ์หรือต่อนโยบาย ให้เกิดกบักลุ่มใดกลุ่มหน่ึง (เอ็ตเซล วอล์ค
เกอร์; และ สแตนตนั. 2001, p.10) มีจุดมุ่งหมายเพื่อส่งเสริม หรือป้องกนั
ภาพพจน ์หรือผลิตภณัฑข์องบริษทั 
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4.5  การตลาดท างตรง  (Direct Marketing ห รือ  Direct Response Marketing) การ
โฆษณาเพื่อให้เกิดการตอบสนองโดยตรง (Direct Response Advertising) และ
การตลาดเช่ือมตรง หรือการโฆษณาเช่ือมตรง (Online Advertising) มีความหมาย
ต่างกนัดงัน้ี 
4.5.1  การตลาดทางตรง  (Direct Marketing หรือ  Direct Response Marketing)      

เป็นการติดต่อ ส่ือสารกับก ลุ่ม เป้ าหมายเพื่ อให้ เกิดการตอบสนอง 
(Response) โดยตรง หรือ หมายถึง วิธีการต่าง ๆ ท่ีนกัการตลาดใชส่้งเสริม
ผลิตภณัฑ์โดยตรงกบัผูซ้ื้อ และท าให้เกิดการตอบสนองในทนัที ทั้งน้ีตอ้ง
อาศยัฐานขอ้มูลลูกคา้และการใชส่ื้อต่าง ๆ เพื่อส่ือสารโดยตรงกบัลูกคา้ เช่น       
ใชส่ื้อโฆษณา และแคตตาล็อก (อเรนส์, 2002, 6) 

4.5.2  ก ารโฆษณ าเพื่ อ ให้ เกิ ด ก ารตอบสนองโดยตรง  (Direct Response 
Advertising) เป็นข่าวสารการโฆษณาซ่ึงถามผูอ่้าน ผูรั้บฟัง หรือผูช้ม ให้
เกิดการตอบสนองกลบั โดยตรงไปยงัผูส่้งข่าวสาร ซ่ึงอาจจะใช้จดหมาย
ตรง หรือส่ิงอ่ืน เช่น นิตยสาร วิทยุ โทรทศัน์ หรือป้าย โฆษณา (อเรนส์, 
2002, 6) 

4.5.3  การตลาดเช่ือมตรงหรือการโฆษณาเช่ือมตรง  (Online Advertising) หรือ 
การตลาดผ่านส่ืออิเล็กทรอนิกส์ (Electronic Marketing หรือ E- marketing) 
เป็นการโฆษณาผ่าน ระบบเครือข่ายคอมพิวเตอร์ หรือ อินเตอร์เน็ต เพื่อ
ส่ือสาร ส่งเสริม และขายผลิตภณัฑ์ หรือบริการโดยมุ่งหวงัผลก าไรและ
การคา้ เคร่ืองมือท่ีสาคญัในขอ้น้ีประกอบดว้ย 
4.5.3.1  การขายทางโทรศพัท ์ 
4.5.3.2  การขายโดยใชจ้ดหมายตรง  
4.5.3.3  การขายโดยใชแ้คตตาล็อก  
4.5.3.4  การขายทางโทรทศัน์ วิทยุ หรือหนังสือพิมพ์ ซ่ึงจูงใจให้ลูกคา้มี

กิจกรรม การตอบสนอง เช่น ใช้คูปองแลกซ้ือ ดงันั้น จึงจ าเป็นท่ี
จะตอ้งพิจารณาเลือกใชว้ิธีการต่าง ๆ เหล่าน้ีเขา้ดว้ยกนั ให้เป็นการ
ส่งเสริมการตลาดท่ีมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด เช่น กาแฟสดมุ่งท่ีจะ
ส่ือสารโฆษณาทั้ งทางโทรทัศน์  หนังสือพิมพ์  และนิตยสาร 
นอกจากนั้นยงัมีการส่งเสริมการขายโดยการลดราคาสินคา้ การ
แถมสินคา้ เป็นตน้ 
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2.4  กรอบแนวควำมคิดงำนวจัิย 
การศึกษาปัจจัยท่ี มีผลท าให้ผู ้เช่าท่ี ดินราชพัสดุท าการพัฒนาปลูกสร้างอาคาร  ยก

กรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั สามารถสรุปกรอบแนวความคิดงานวจิยัไดด้งัน้ี 
 

                 ตัวแปรต้น        ตัวแปรตำม  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปท่ี 2.1 กรอบแนวคิดการท าวจิยั 

 

ปัจจัยส่วนบุคคล 
1.เพศ 
2.อาย ุ
3.สถานภาพ 
4.ระดบัการศึกษา 
5.อาชีพ 
6.รายได ้

  

  

ปัจจัยส่วนประสมกำรตลำด 
 1.ดา้นผลิตภณัฑ ์ 
 2.ดา้นสถานท่ี 
 3. ดา้นราคา 
  
 
 
 

กำรปลูกสร้ำงอำคำร 
ยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงกำรคลงั  
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บทที ่3 
วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 

 

การศึกษาเร่ือง การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีท าการพฒันาปลูกสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลัง เป็นการวิจยัเชิงปริมาณ  (Quantitative Research) ซ่ึงมี
วิ ธีด า เนินการเก็บรวบรวมข้อมูลใน รูปแบบของการส ารวจ  โดยการใช้แบบสอบถาม 
(Questionnaire) เป็นเคร่ืองมือ เพื่อรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอยา่ง มีกลุ่มเป้าหมายเฉพาะผูเ้ช่าท่ีดิน
ราชพสัดุท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง 
จงัหวดันครราชสีมา โดยมีวธีิด าเนินการศึกษา ดงัน้ี 

1. ขอ้มูลและแหล่งขอ้มูล 
2. ประชากรและกลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการศึกษา  
3. วธีิการด าเนินการศึกษา 
4. สถิติท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล 

 
3.1  ข้อมูลและแหล่งข้อมูล 

ขอ้มูลและแหล่งขอ้มูลท่ีใชส้ าหรับการศึกษาในคร้ังน้ี มีดงัต่อไปน้ี 
1. ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ท าการรวบรวมข้อมูลโดยการแจกแบบสอบถาม                 

จากประชาชนผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.
517  ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา 

2. ขอ้มูลทุติยภูมิ (Secondary Data) โดยศึกษาคน้ควา้รวบรวมเอกสาร  ข้อมูล หนังสือ
งานวจิยั วทิยานิพนธ์ต่าง ๆ และกฎหมาย กฎระเบียบ ขอ้สั่งการ ขอ้กฎหมาย 

 
3.2 ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำงทีใ่ช้ในกำรศึกษำ   
 3.2.1  ประชำกร 

ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษาเป็นผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั แปลงหมายเลข
ทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา จ านวน 272 คน 
 3.2.2  กลุ่มตัวอย่ำงทีใ่ช้ในกำรศึกษำ  

การก าหนดกลุ่มตวัอยา่งท่ีใชใ้นการศึกษาคร้ังน้ี จากประชาชนผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ี
ใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต  าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดั
นครราชสีมา  โดยใช้ขนาดกลุ่มตวัอย่างตามวิธีการของ Taro Yamane เพื่อหาจ านวนขนาดกลุ่ม
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ตวัอยา่งจากประชากรทั้งหมด โดยไดก้ าหนดความคลาดเคล่ือนของการสุ่ม ตวัอย่างท่ียอมให้เกิด
ระหวา่งค่าจริงและค่าประมาณร้อยละ 0.05 ตามสมการ ดงัน้ี 

n  =  N / ( 1 + Ne2 ) 
โดย  n = ขนาดตวัอยา่งท่ีค านวณได ้
  N = จ านวนประชากรท่ีทราบค่า 
  e = ค่าความคลาดเคล่ือนท่ีจะยอมรับได(้allowable error) 

แทนค่า  n  = 272/ [1 + 272(0.05)2]         
  n = 161.90  หรือ 162 คน    
ดงันั้น กลุ่มตวัอย่างท่ีใช้ในการศึกษา จากผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั แปลงหมายเลข
ทะเบียนท่ี นม.517 ต  าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา จ านวน 162 คน  
 
3.3  วธีิกำรด ำเนินกำรศึกษำ 
 3.3.1 เคร่ืองมือทีใ่ช้ในกำรศึกษำ 
 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษาเชิงปริมาณคร้ังน้ีใชแ้บบสอบถาม เก็บขอ้มูลเชิงส ารวจถึง
ปัจจัย ท่ี มีผลท าให้ ผู ้เช่ า ท่ี ดินราชพัส ดุท าการพัฒนาป ลูกส ร้างอาคารยกกรรมสิท ธ์ิให้
กระทรวงการคลงั โดยแบ่งออกเป็น 5 ส่วน ดงัน้ี 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู ้เช่าท่ีดินราชพัสดุท่ีเช่าเพื่ออยู่อาศัย ได้แก่ เพศ อาย ุ
สถานภาพ ระดบัการศึกษา รายได้ และอาชีพ โดยใช้สถิติเพื่อการศึกษา ซ่ึงไดจ้ากการค านวณหา
ค่าความถ่ีร้อยละ และน าเสนอในรูปแบบตาราง  

 ส่วนที่ 2 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกับข้อมูลด้านสถานท่ีของผูต้อบแบบสอบถาม       
(ส่วนประสมทางการตลาด ดา้นผลิตภณัฑแ์ละดา้นสถานท่ี) 

ส่วนที ่3 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัความคิดเห็นท่ีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด
ทางดา้นราคา 

ส่วนที่ 4 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัข้อมูลการตดัสินใจท่ีท าการพฒันาปลูกสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 

แบบสอบถามในส่วนท่ี 3 และส่วนท่ี 4 มีลกัษณะเป็นค าถามปลายปิด (Close ended 
question) แบบมาตราส่วนประมาณค่า (Rating scale) โดยแบ่งออกเป็น 5 ระดบั ตาม ลิเคิรต์ สเกล 
ซ่ึงแสดงถึงระดบัการให้ความส าคญัและระดบัการตดัสินใจท่ีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุตดัสินใจท าการ
พฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลัง ในแต่ละข้อค าถาม มี 5 ระดับ ดังน้ี         
(เพญ็แข แสงแกว้, 2541)  
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ระดบัคะแนน 5  มีความส าคญัหรือระดบัการตดัสินใจในระดบัมากท่ีสุด  
ระดบัคะแนน 4  มีความส าคญัหรือระดบัการตดัสินใจในระดบัมาก  
ระดบัคะแนน 3 มีความส าคญัหรือระดบัการตดัสินใจในระดบัปานกลาง  
ระดบัคะแนน 2 มีความส าคญัหรือระดบัการตดัสินใจในระดบันอ้ย  
ระดบัคะแนน 1 มีความส าคญัหรือระดบัการตดัสินใจในระดบันอ้ยท่ีสุด  
ส าหรับการก าหนดเกณฑ์ในการวดัระดบัความส าคญั ใชว้ิธีการน าคะแนนสูงสุดลบ

คะแนนต ่าสุด และหารดว้ยจ านวนชั้น ตามหลกัสถิติการวดัการกระจายขอ้มูล เพื่อให้ไดค้วามกวา้ง
ของอนัตรภาคชั้น (กลัยา วานิชบญัชา, 2546) โดยมีสูตรการค านวณดงัน้ี 

ช่วงความกวา้งของขอ้มูลในแต่ละชั้น =  คะแนนสูงสุด  -  คะแนนต ่าสุด 
                จ  านวนชั้น 
 

 =   5 - 1   =  0.80 
                                                               5 

การก าหนดเกณฑ์ดงักล่าว ไดค้วามกวา้งของชั้น เท่ากบั 0.8 สามารถน ามาก าหนด
เกณฑ์โดยละเอียดมากยิ่งข้ึนในการอธิบายความหมายของระดบัการให้ความส าคญัและระดบัการ
ตดัสินใจของกลุ่มตวัอยา่ง ตามช่วงคะแนนดงัน้ี  

ช่วงคะแนน 4.21 – 5.00 หมายถึง มีความส าคญัและระดบัการตดัสินใจในระดบัมากท่ีสุด  
ช่วงคะแนน 3.41 – 4.20 หมายถึง มีความส าคญัและระดบัการตดัสินใจในระดบัมาก  
ช่วงคะแนน 2.61 – 3.40 หมายถึง มีความส าคญัและระดบัการตดัสินใจในระดบัปานกลาง 
ช่วงคะแนน 1.81 – 2.60 หมายถึง มีความส าคญัและระดบัการตดัสินใจในระดบันอ้ย  
ช่วงคะแนน 1.00 – 1.80 หมายถึง มีความส าคญัและระดบัการตดัสินใจในระดบันอ้ยท่ีสุด 
ส่วนที ่5 เป็นขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมและแสดงความคิดเห็นของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีใชเ้ป็นท่ี

อยูอ่าศยั  
3.3.2  กำรทดสอบเคร่ืองมือ 

ผูศึ้กษาจะท าการทดสอบเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษา ดงัน้ี 
1.  ศึกษาค้นควา้จากการทบทวนวรรณกรรม เอกสาร ทฤษฎี แนวคิด งานวิจัยท่ี

เก่ียวข้องแล้วน าเสนอแบบสอบถามต่ออาจารย์ท่ีปรึกษา เพื่อให้ตรงตาม
วตัถุประสงค์ของเร่ืองท่ีจะท าการศึกษา และท าการปรับปรุงแบบสอบถามให้
เหมาะสมตามค าแนะน าของอาจารยท่ี์ปรึกษา 
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2.  น าแบบสอบถามท่ีไดท้  าการปรับปรุงไปทดลองใช้กบัผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีใช้
เป็นท่ีอยู่อาศยั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต  าบลหนองสาหร่าย อ าเภอ
ปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา จ านวน 30 คน แลว้น ามาท าการทดสอบโดยวิธีหา
ค่ าสั มประสิท ธ์ิแอลฟ่ า (Alpha Coeffient) จากการหาค่ าของครอนบาค 
(Cronbach)ได้ค่าความเช่ือมั่นเท่ากับ 0.787  แสดงให้เห็นว่าแบบสอบถามมี
ความน่าเช่ือถืออยู่ในระดบัท่ีสูง และมีค่าความเช่ือมัน่แสดงเป็นรายค าถาม ดงั
ตารางท่ี 3.1 

 
ตารางท่ี 3.1  ผลการวิเคราะห์ความเช่ือมัน่ของแบบสอบถาม ปัจจยัท่ีมีผลท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ   
 ท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั  

ข้อค ำถำม 
ค่ำสัมประสิทธ์ิแอลฟ่ำ 

ของครอนบำค 
 (จ ำนวน 30 คน) 

ปัจจัยด้ำนรำคำ 
1. ความแตก ต่ างระหว่างค่ าธรรม เนี ยมการเช่ าเดิมกับ
ค่าธรรมเนียมแบบการเช่าเพื่อปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั 

0.757 

2. ความแตกต่างระหว่างระยะเวลาของสัญญาการเช่าเดิม          
3 ปี  เป็น 15 ปี เม่ือเปล่ียนวตัถุประสงค์การเช่าเป็นเช่าเพื่อ
ก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหร้ะทรวงการคลงั 

0.713 

3.สามารถน าท่ีดินและอาคารท่ีก่อสร้างไปท าสัญญากูย้มืเงินกบั
ธนาคารได ้

0.742 

กำรตัดสินใจปลูกสร้ำงอำคำรยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงกำรคลงั 
1.ค ว าม ต้ อ งก ารป ลู ก ส ร้ า ง อ าค าร ย ก ก ร รม สิ ท ธ์ิ ให้
กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 1-3 ปี 

0.772 

2.ค ว าม ต้ อ งก ารป ลู ก ส ร้ า ง อ าค าร ย ก ก ร รม สิ ท ธ์ิ ให้
กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี 

0.761 

3. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์ 0.719 
4. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารพกัอาศยัรวม 0.806 
5. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารโรงแรมหรืออาคารท่ีพกัแรม 0.809 
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3.3.3 กำรเกบ็รวบรวมข้อมูล 
ผูศึ้กษาไดเ้ก็บรวบรวมขอ้มูลจากแบบสอบถาม ปัจจยัท่ีมีผลท าใหผู้เ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ

ท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนอง
สาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา  

 
3.4  สถิติทีใ่ช้ในกำรวเิครำะห์ข้อมูล 

ในการประมวลผลและวเิคราะห์ขอ้มูลทางสถิติ จะเลือกใชส้ถิติ ดงัน้ี 
1.  สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistic) ในการวิเคราะห์ขอ้มูล โดยการประมวลผล

ข้อมูลของการวิจัยน้ีจะให้วิธีการหาค่าความถ่ี (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) 
ค่าเฉล่ีย (Mean) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)   

2. ใชว้ิธีการทางสถิติทดสอบความแตกต่างค่าเฉล่ียโดยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทาง
เดียว (one-way ANOVA) และทดสอบค่าเฉล่ียความแตกต่าง (F-test) โดยมีการตั้งค่า
นยัส าคญัทางสถิติไวท่ี้  95%   
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บทที ่4 
ผลกำรศึกษำและวเิครำะห์ผล 

 

จากการศึกษาเร่ือง การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท าการพฒันาปลูกสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลัง กรณีศึกษาผู ้เช่าท่ีดินราชพัสดุท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย        
แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา โดยได้
ท าการเก็บขอ้มูลจากกลุ่มประชากรตวัอยา่งจ านวน 162 คน ซ่ึงมีผลการวเิคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ี 

4.1  ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามในเชิงพรรณนา  
4.2  ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลด้านสถานท่ีของผูต้อบแบบสอบถาม(ดา้นผลิตภณัฑ์และด้าน

สถานท่ี) 
4.3  ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแบบสอบถามความคิดเห็นท่ีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด

ทางดา้นราคา  
4.4  ผลการวิ เคราะห์การตัดสินใจท่ีท าการพัฒนาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิท ธ์ิ                  

ใหก้ระทรวงการคลงั 
4.5  ผลการศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ 
 

4.1  ผลกำรวเิครำะห์ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถำมในเชิงพรรณนำ  
 ข้อมูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถามในเชิงพรรณนาพบว่า กลุ่มตวัอย่างเป็นเพศหญิง
มากกวา่เพศชายโดยมีสัดส่วนอยูท่ี่  6 ต่อ 4 กลุ่มตวัอยา่งจ านวนคร่ึงหน่ึงของทั้งหมด อยูใ่นช่วงอายุ
ระหวา่ง 31 ถึง 40 ปี รองลงมาคืออายุมากกว่า 50 ปี ซ่ึงมีมากถึงร้อยละ 20 กลุ่มตวัอยา่งส่วนมากมี
สถานภาพสมรส (ร้อยละ 80)  

ส าหรับระดบัการศึกษาของกลุ่มตวัอยา่งพบวา่ ส่วนมากมีการศึกษาระดบัมธัยมศึกษา หรือ 
ปวช. ซ่ึงมีมากกว่าร้อยละ 40 กลุ่มตวัอย่างจ านวนมากกว่าคร่ึงหน่ึงของทั้งหมด มีรายไดเ้ฉล่ียต่อ
เดือนอยู่ระหว่าง 10,000 - 20,000  บาท และอาชีพของกลุ่มตัวอย่างพบว่า มากกว่าร้อยละ 80 
ประกอบอาชีพคา้ขาย และท าธุรกิจ และเกษตรกรหรือรับจา้งทัว่ไป โดยในร้อยละ 80 น้ี แยกเป็น 
อาชีพคา้ขายหรือท าธุรกิจประมาณร้อยละ 50  ซ่ึงกลุ่มดงักล่าวคือกลุ่มท่ีมีแนวโนม้จะพฒันาส่ิงปลูก
สร้างในพื้นท่ีเช่าหากมีความเจริญมากข้ึนในพื้นท่ีศึกษา ดงันั้นจะเห็นไดว้า่พื้นท่ีศึกษามีแนวโน้ม
เชิงบวกในการพฒันาส่ิงปลูกสร้างอาคารยกกรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั หากมีมาตรการหรือ
สถานการณ์เอ้ือให ้ดงัตารางท่ี 4.1  
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ตารางท่ี 4.1  ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม จ านวน 162 คน 
รำยละเอยีดข้อมูลส่วนบุคคล จ ำนวน(คน) ร้อยละ 

เพศ   
ชาย 66 40.7 
หญิง 96 59.3 
รวม 162 100.0 

อำยุ 
ไม่เกิน 30 ปี 16 9.9 

31- 40 ปี 82 50.6 
41-50 ปี 30 18.5 

มากกวา่ 50 ปี 34 21.0 
รวม 162 100.0 

สถำนภำพ 
โสด 24 14.8 
สมรส 129 79.6 

แยกทางหยา่ร้าง 3 1.9 
ม่าย 6 3.7 
รวม 162 100.0 

ระดับกำรศึกษำ 
ประถมศึกษา  69 42.6 

มธัยมศึกษา หรือ ปวช. 71 43.8 
อนุปริญญา หรือ ปวส. 6 3.7 

ปริญญาตรี 16 9.9 
สูงกวา่ปริญญาตรี 0 0 

รวม 162 100.0 
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ตารางท่ี 4.1 ต่อ 
รำยละเอยีดข้อมูลส่วนบุคคล จ ำนวน(คน) ร้อยละ 

รำยได้เฉลีย่สุทธิต่อเดือน 
ต ่ากวา่ 10,000  บาท 40 24.7 

10,000 - 20,000  บาท 120 74.1 
20,001 - 30,000  บาท 0 0 
มากกวา่ 30,000 บาท 2 1.2 

รวม 162 100.0 

อำชีพปัจจุบัน 
เกษตรกรหรือรับจา้งทัว่ไป 56 34.6 

คา้ขาย/ธุรกิจส่วนตวั 82 50.6 
พนกังานเอกชน 19 11.7 

ขา้ราชการ/พนกังานของรัฐ/
พนกังานรัฐวสิาหกิจ 

5 3.1 

อ่ืนๆ 0 0 
รวม 162 100.0 

 

4.2  ผลกำรวเิครำะห์ข้อมูลด้ำนสถำนทีข่องผู้ตอบแบบสอบถำม (ด้ำนผลติภัณฑ์และด้ำนสถำนที)่ 
ขอ้มูลดา้นสถานท่ีของผูต้อบแบบสอบถาม พบว่า ส่วนมากลกัษณะท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนั

เป็นบา้นตึกเด่ียว ซ่ึงมีมากกวา่ร้อยละ 50 กลุ่มตวัอยา่งจ านวนมากกวา่คร่ึงหน่ึงของทั้งหมด อยูอ่าศยั
บนท่ีดินราชพสัดุจนถึงปัจจุบนันานกวา่ 15 ปี  มีขนาดท่ีดินราชพสัดุท่ีเช่าอยูร่ะหวา่ง 51 – 100 ตารางวา 
มากกวา่ร้อยละ 50  และรูปแปลงท่ีดินพบวา่มากกวา่ร้อยละ 90  มีรูปแปลงท่ีดินเป็นส่ีเหล่ียมจตุรัส
หรือใกลเ้คียง และรูปแปลงท่ีดินเป็นส่ีเหล่ียมผนืผา้ปกติ โดยในร้อยละ 90 น้ี แยกเป็นรูปแปลงท่ีดิน
เป็นส่ีเหล่ียมผนืผา้ปกติร้อยละ 60 ซ่ึงรูปแปลงท่ีดินดงักล่าว สามารถออกแบบอาคารท่ียกกรรมสิทธ์ิ
ให้กระทรวงการคลังเป็นอาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชยไ์ด้ หากได้รับการสนับสนุนในการ
ออกแบบอาคารจากกรมธนารักษ ์ 

ส าหรับการเข้าถึงท่ีดินราชพสัดุท่ีเช่าพบว่า มากกว่าร้อยละ 80 อยู่ติดถนนสายรองและ   
สายหลัก โดยในร้อยละ 80 น้ี แยกเป็นท่ีดินอยู่ติดถนนสายรองของชุมชน ประมาณร้อยละ 60       
ซ่ึงท่ีดินบริเวณดังกล่าว มีแนวโน้มจะสามารถพัฒนาส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีเช่า เป็นอาคาร             
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ในเชิงพาณิชยท่ี์ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงัไดใ้นอนาคต หากผิวจราจรของถนนสายรอง
กวา้งมากข้ึน เพื่อให้การสัญจรเขา้ถึงท่ีดินไดส้ะดวก รวดเร็ว และเพื่อการรองรับการขยายตวัของ
ชุมชนในอนาคต ซ่ึงในพื้นท่ีศึกษามีสภาพแวดล้อมเป็นชุมชนหนาแน่นปานกลาง(ร้อยละ 80)      
ดงัตารางท่ี 4.2 
 
ตารางท่ี 4.2 ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลดา้นสถานท่ีของผูต้อบแบบสอบถาม (ดา้นผลิตภณัฑ์และดา้น
 สถานท่ี) จ านวน 162 คน 

รำยละเอยีด จ ำนวน(คน) ร้อยละ 

ด้ำนผลติภัณฑ์ 

ลกัษณะทีอ่ยู่อำศัยปัจจุบัน 
บา้นไม ้ 16 9.9 

บา้นคร่ึงตึกคร่ึงไม ้ 58 35.8 
บา้นตึกเด่ียว 88 54.3 
ตึกแถว 0 0 
อ่ืนๆ 0 0 
รวม 162 100.0 

ระยะเวลำทีอ่ยู่อำศัยบนทีด่ินรำชพสัดุจนถึงปัจจุบัน 
ไม่เกิน 5 ปี 4 2.5 

6-10 ปี 31 19.1 
11-15 ปี 10 6.2 

นานกวา่ 15 ปี 117 72.2 
รวม 162 100.0 

ขนำดทีด่ินรำชพสัดุทีเ่ช่ำในปัจจุบัน 
นอ้ยกวา่ 50 ตารางวา 8 4.9 

51 – 100 ตารางวา 84 51.9 
101 - 150 ตารางวา 46 28.4 
150 - 400 ตารางวา 21 13.0 

มากกวา่ 400 ตารางวา 3 1.9 
รวม 162 100.0 
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ตารางท่ี 4.2 ต่อ 
รำยละเอยีด จ ำนวน(คน) ร้อยละ 

รูปร่ำงของทีด่ินรำชพสัดุทีเ่ช่ำในปัจจุบัน 
มีรูปแปลงเป็นชายธง

(สามเหล่ียม) 
2 1.2 

มีรูปแปลงส่ีเหล่ียมจตุรัสหรือ
ใกลเ้คียง 

63 38.9 

มีรูปแปลงส่ีเหล่ียมผนืผา้ปกติ 92 56.8 
มีรูปแปลงส่ีเหล่ียมผนืผา้ แต่มี
ดา้นยาวมากกวา่ดา้นกวา้งมากๆ 

5 3.1 

มีรูปแปลงเป็นเหล่ียมมากกวา่
ส่ีเหล่ียม 

0 0 

รวม 162 100.0 

ด้ำนสถำนที่ 

กำรเข้ำถึงทีด่ินรำชพสัดุที่เช่ำ 
อยูติ่ดถนนสายหลกัของชุมชน 37 22.8 
อยูติ่ดถนนสายรองของชุมชน 100 61.7 

อยูติ่ดถนนซอย 25 15.4 
รวม 162 100.0 

สภำพแวดล้อมของชุมชนโดยรอบทีด่ินรำชพสัดุทีเ่ช่ำ 
อยูใ่นบริเวณชุมชนหนาแน่น 20 12.3 
อยูใ่นบริเวณชุมชนหนาแน่น

ปานกลาง 
138 85.2 

อยูใ่นพื้นท่ีการเกษตรกรรม 4 2.5 
รวม 162 100.0 

 

4.3  ผลกำรวิเครำะห์ข้อมูลแบบสอบถำมควำมคิดเห็นที่เกี่ยวกับส่วนประสมทำงกำรตลำดทำงด้ำน
 รำคำ 

ข้อมูลความคิดเห็นท่ี เก่ียวกับส่วนประสมทางการตลาดทางด้านราคา  ของผู ้ตอบ
แบบสอบถาม พบว่า ในภาพรวมระดับความคิดเห็นอยู่ในระดับ “น้อย”  มีคะแนนเฉล่ีย 1.96        
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โดยสามารถน าท่ีดินและอาคารท่ีก่อสร้างไปท าสัญญากูย้มืเงินกบัธนาคารได ้มีคะแนนความคิดเห็น
เฉล่ีย 2.32 รองลงมาคือ ความแตกต่างระหว่างระยะเวลาของสัญญาการเช่าเดิม 3 ปี เป็น 15 ปี      
เม่ือเปล่ียนวตัถุประสงคก์ารเช่าเป็นเช่าเพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั และ
ความแตกต่างระหวา่งค่าธรรมเนียมการเช่าเดิมกบัค่าธรรมเนียมแบบการเช่าเพื่อปลูกสร้างอาคาร           
ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั  มีคะแนนความคิดเห็นเฉล่ีย 2.05 และ1.53 ตามล าดบั  ดงัตาราง
ท่ี 4.3  

 
ตารางท่ี 4.3  ผลการวิเคราะห์ขอ้มูลแบบสอบถามความคิดเห็นท่ีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาด
 ทางดา้นราคา 

ปัจจัยส่วนผสมทำงกำรตลำด  

ด้ำนรำคำ 

N = 162 

 

S.D. ระดับ
คะแนน 

ล ำดับที ่

1. ความแตกต่างระหวา่งค่าธรรมเนียมการเช่าเดิมกบั
ค่าธรรมเนียมแบบการเช่าเพื่อปลูกสร้างอาคาร            
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 

1.53 .651 นอ้ยท่ีสุด 3 

2. ความแตกต่างระหวา่งระยะเวลาของสัญญาการเช่า
เดิม 3 ปี เป็น 15 ปี เม่ือเปล่ียนวตัถุประสงคก์ารเช่า
เป็นเช่าเพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั 

2.05 .592 นอ้ย 2 

3. สามารถน าท่ีดินและอาคารท่ีก่อสร้างไปท าสัญญา
กูย้มืเงินกบัธนาคารได ้

2.32 .903 นอ้ย 1 

รวม 1.96 .715 น้อย  

ท่ีมา : จากการส ารวจปี พ.ศ. 2560 และจากการค านวณ 
 
4.4 ผลกำรวเิครำะห์กำรตัดสินใจที่ท ำกำรพฒันำปลูกสร้ำงอำคำรยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงกำรคลงั 

การวิ เคราะ ห์ ก ารตัด สิน ใจ ท่ี ท าก ารพัฒ นาป ลูกส ร้างอาค ารยกกรรม สิท ธ์ิ ให้
กระทรวงการคลัง ของผูต้อบแบบสอบถาม พบว่า ในภาพรวมระดับความคิดเห็นอยู่ในระดับ           
“น้อย”  มีคะแนนเฉล่ีย 1.83 โดยความต้องการปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชย์               
มีคะแนนความคิดเห็นเฉล่ีย 1.96 รองลงมาคือ ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารพกัอาศยัรวม  ความ
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ตอ้งการปลูกสร้างอาคารโรงแรมหรืออาคารท่ีพกัแรม  ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ
ให้กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี  และความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลังภายในระยะเวลา 1-3 ปี  มีคะแนนความคิดเห็นเฉล่ีย 1.93 1.87 1.79 และ 1.59 
ตามล าดบั ดงัตารางท่ี 4.4 
 

ตารางท่ี 4.4 ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจท่ีท าการพัฒนาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
 กระทรวงการคลงั 

กำรตัดสินใจทีท่ ำกำรพฒันำปลูกสร้ำงอำคำร 

ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงกำรคลัง 
 

N = 162 

 

S.D. ระดับ
คะแนน 

ล ำดับที ่

1. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 1-3 ปี 

1.59 .626 นอ้ยท่ีสุด  5 

2. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี 

1.79 .660 นอ้ยท่ีสุด  4 

3. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถว 
หรืออาคารพาณิชย ์

1.96 .583 นอ้ย  1 

4. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารพกัอาศยัรวม 1.93 .564 นอ้ย  2 

5. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารโรงแรมหรืออาคาร
ท่ีพกัแรม 

1.87 .565 นอ้ย  3 

รวม 1.83 .599 น้อย 3 
ท่ีมา : จากการส ารวจปี พ.ศ. 2560 และจากการค านวณ 
 
 เม่ือพิจารณาข้อมูลด้านงบประมาณท่ีคาดว่าจะใช้ในการปลูกสร้างอาคาร ของผูต้อบ
แบบสอบถาม พบว่า มากกว่าร้อยละ 90 ใช้งบประมาณในการปลูกสร้างอาคารจ านวน 1 – 2 ลา้น
บาท ซ่ึงงบประมาณจ านวนดงักล่าวจะมีแนวโน้มสูงข้ึนได ้หากมีความเจริญมากข้ึนในพื้นท่ีศึกษา 
ซ่ึงจะเห็นได้ว่า  พื้นท่ีศึกษามีแนวโน้มเชิงบวกในการพฒันาส่ิงปลูกสร้างอาคารยกกรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั หากมีมาตรการสนบัสนุนแหล่งเงินทุนหมุนเวยีน ดงัตารางท่ี 4.5 
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ตารางท่ี 4.5  ผลการวิเคราะห์การตัดสินใจท่ีท าการพัฒนาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั ดา้นงบประมาณท่ีคาดวา่จะใชใ้นการปลูกสร้างอาคาร 

รำยละเอยีด จ ำนวน(คน) ร้อยละ 

งบประมำณทีค่ำดว่ำจะใช้ในกำรปลูกสร้ำงอำคำร 
1 - 2 ลา้นบาท 153 94.4 
2 – 5 ลา้นบาท 9 5.6 

5 – 10 ลา้นบาท 0 0 
10 ลา้นบาทข้ึนไป 0 0 

รวม 162 100.0 

 
4.5  ผลกำรศึกษำปัจจัยทีม่ีผลต่อกำรตัดสินใจ 

การศึกษาน้ี มุ่ งเน้น ท่ี  การพัฒนาปลูกสร้างอาคารของผู ้เช่ า และยกกรรมสิท ธ์ิให้
กระทรวงการคลงั โดยตอ้งการทราบว่าปัจจยัใดบา้งท่ีมีผลต่อการตดัสินใจของผูเ้ช่าในการปลูก
สร้างอาคาร และยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั โดยคาดว่าปัจจยัเหล่าน้ีไดแ้ก่ อาชีพ  รูปร่าง
ของท่ีดิน การเขา้ถึงท่ีดิน และรายไดเ้ฉล่ีย จะมีผลต่อการตดัสินใจขา้งตน้  

โดยผ่านการทดสอบสมมุติฐาน ด้วยการก าหนดปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรตน้ 4 ปัจจยั  ได้แก่ 
ปัจจยัดา้นอาชีพ  รูปร่างของท่ีดิน  การเขา้ถึงท่ีดิน และรายไดเ้ฉล่ียต่อเดือน  และมีตวัแปรตามใน
การตดัสินใจท่ีจะท าการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั ไดแ้ก่ ความตอ้งการ
ปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 1-3 ปี ความตอ้งการปลูกสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี  ความตอ้งการปลูกสร้างอาคาร
ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์ และงบประมาณในการปลูกสร้างอาคาร  

โดยปัจจยัท่ีเป็นตวัแปรตาม 2 ปัจจยัท่ีไม่ไดน้ ามาวิเคราะห์ ไดแ้ก่ ความตอ้งการปลูกสร้าง
อาคารพกัอาศยัรวม และความต้องการปลูกสร้างอาคารโรงแรมหรืออาคารท่ีพกัแรม  เน่ืองจาก
ส่วนมากขนาดท่ีดินราชพัสดุท่ี เช่าอยู่ระหว่าง  51 – 100 ตารางวา  และมี รูปแปลงท่ี ดินเป็น
ส่ีเหล่ียมผืนผา้ปกติ  ซ่ึงไม่เอ้ือต่อการปลูกสร้างอาคารพกัอาศยัรวม และอาคารโรงแรมหรืออาคาร  
ท่ีพกัแรม ท่ีจะต้องใช้พื้นท่ีท่ีดินจ านวนมากในการปลูกสร้างอาคารท่ีมีหลายหลัง รวมถึงพื้นท่ี
ส่วนกลาง และพื้นท่ีส าหรับจอดรถส าหรับผูเ้ขา้พกัอาศยั   

ดงันั้น เม่ือน าตวัแปรตามทั้ง 4 ปัจจยัขา้งตน้ มาวิเคราะห์หาปัจจยัท่ีมีผลต่อการตดัสินใจ
ของผูเ้ช่าในการปลูกสร้างอาคาร จะไดผ้ลการวเิคราะห์ตามสมมุติฐานดงัน้ี 
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4.5.1  ปัจจัยด้ำนอำชีพทีม่ีผลต่อกำรปลูกสร้ำงอำคำร            
ในการวิเคราะห์น้ีมีตวัแปรตาม คือ ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงการคลังภายในระยะเวลา 1-3 ปี และความต้องการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี มีผลการวเิคราะห์ ดงัน้ี 

4.5.1.1 กำรตัดสินใจของผู้เช่ำที่มีควำมต้องกำรปลูกสร้ำงอำคำรยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงกำรคลงัภำยในระยะเวลำ 1-3 ปี  

ผลการวิเคราะห์ พบว่า ปัจจยัด้านอาชีพ ไม่มีผลต่อการตดัสินใจในความ
ต้องการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลังภายในระยะเวลา 1-3 ปี  ท่ีระดับ
นยัส าคญั 0.05 โดยมีค่า Sig. เท่ากบั .205  ดงัตารางท่ี 4.6  
 
ตารางท่ี 4.6  การวิเคราะห์ความแปรปรวนดา้นอาชีพ กบัความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ
 ใหก้ระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 1-3 ปี 

 
Sum of 
Squares 

df 
Mean 

Square 
F Sig. 

ความตอ้งการปลูกสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั

ภายในระยะเวลา 1-3 ปี 

Between Groups 1.797 3 .599 1.544 .205 

Within Groups 61.314 158 .388   

Total 63.111 161 63.111   

 
4.5.1.2 กำรตัดสินใจของผู้เช่ำที่มีควำมต้องกำรปลูกสร้ำงอำคำรยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงกำรคลงัภำยในระยะเวลำ 3-5 ปี  
ผลการวิเคราะห์ พบว่า ปัจจยัด้านอาชีพ ไม่มีผลต่อการตดัสินใจในปลูก

สร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 โดยมี
ค่า Sig. เท่ากบั .824  ดงัตารางท่ี 4.7     
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ตารางท่ี 4.7  การวิเคราะห์ความแปรปรวนดา้นอาชีพ กบัความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ
ใหก้ระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี 

 
Sum of 
Squares 

df 
Mean 

Square 
F Sig. 

ความตอ้งการปลูกสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั

ภายในระยะเวลา 3-5 ปี 

Between Groups .400 3 .133 .302 .824 

Within Groups 69.877 158 .442   

Total 70.278 161    

 
4.5.2 ปัจจัยด้ำนรูปร่ำงของทีด่ินต่อกำรปลูกสร้ำงอำคำร  

ในการวิเคราะห์น้ีมีตวัแปรตาม คือ ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคาร
พาณิชย ์ผลการวเิคราะห์ พบวา่ ปัจจยัดา้นรูปร่างของท่ีดิน ไม่มีผลต่อการตดัสินใจในความตอ้งการ
ปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์ ท่ีระดบันัยส าคญั 0.05 โดยมีค่า Sig. เท่ากบั .249 ดงั
ตารางท่ี 4.8 
 
ตารางท่ี 4.8 การวิเคราะห์ความแปรปรวนดา้นรูปร่างของท่ีดินราชพสัดุ กบัความตอ้งการปลูกสร้าง
 อาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์

 
Sum of 
Squares 

df 
Mean 

Square 
F Sig. 

ความตอ้งการปลูกสร้าง
อาคารตึกแถวหรือ
อาคารพาณิชย ์

Between Groups .950 2 .475 1.401 .249 

Within Groups 53.896 159 .339   

Total 54.846 161    

 

4.5.3 ปัจจัยด้ำนกำรเข้ำถึงทีด่ินต่อกำรปลูกสร้ำงอำคำร  
ในการวิเคราะห์น้ีมีตวัแปรตาม คือ ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคาร

พาณิชย ์ผลการวิเคราะห์ พบวา่ ปัจจยัดา้นการเขา้ถึงท่ีดินมีผลต่อการตดัสินใจในความตอ้งการปลูก
สร้างอาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05โดยมีค่า Sig. เท่ากบั .040  ดงัตารางท่ี 
4.9 
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ตารางท่ี 4.9 การวิเคราะห์ความแปรปรวนดา้นการเขา้ถึงท่ีดินราชพสัดุ กบัความตอ้งการปลูกอาคาร
ตึกแถวหรืออาคารพาณิชย ์

 
Sum of 
Squares 

df 
Mean 

Square 
F Sig. 

ความตอ้งการปลูกสร้าง
อาคารตึกแถวหรือ
อาคารพาณิชย ์

 

Between Groups 2.169 2 1.084 3.273 .040 

Within Groups 52.677 159 .331   

Total 54.846 161    

  
จากผลขา้งตน้ พบวา่ การเขา้ถึงท่ีดินมีผลต่อการตดัสินใจปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรือ

อาคารพาณิชย ์ จึงไดท้  าการเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ ดา้นการเขา้ถึงท่ีดิน พบวา่ท่ีดิน
อยู่ติดถนนซอย มีความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถวมากกว่าท่ีดินท่ีอยู่ติดถนนสายรองของ
ชุมชน ดังตารางท่ี 4.10 ทั้ งน้ี เน่ืองจากถนนสายรองของชุมชนส่วนใหญ่อยู่ในบริเวณชุมชน
หนาแน่นปานกลาง   
 
ตารางท่ี 4.10 การวิเคราะห์รายคู่การเขา้ถึงท่ีดินราชพสัดุ กบัความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถว

หรืออาคารพาณิชย์ เม่ือเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ด้วยวิธี LSD (Least 
Significant Difference) 

Dependent 
Variable 

(I) กำรเข้ำถึง
ทีด่ินรำช
พสัดุ 

(J) กำรเข้ำถึง
ทีด่ินรำชพสัดุ 

M
ean Difference (I-J) 

Std. 
Error 

Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

ความตอ้งการปลูก
สร้างอาคารตึกแถว
หรืออาคารพาณิชย ์

อยูติ่ดถนน
สายหลกัของ

ชุมชน 

อยูติ่ดถนน
สายรองของ

ชุมชน 

.2011 .1108 .071 -.018 .420 
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ตารางท่ี 4.10 (ต่อ) 

Dependent 
Variable 

(I) กำรเข้ำถึง
ทีด่ินรำช
พสัดุ 

(J) กำรเข้ำถึง
ทีด่ินรำชพสัดุ 

M
ean Difference (I-J) 

Std. 
Error 

Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

ความตอ้งการปลูก
สร้างอาคารตึกแถว
หรืออาคารพาณิชย ์

อยูติ่ดถนน
สายหลกัของ

ชุมชน 

อยูติ่ดถนน
ซอย 

-.0789 .1490 .597 -.373 .215 

อยูติ่ดถนน

สายรองของ

ชุมชน 

อยูติ่ดถนน
สายหลกัของ

ชุมชน 

-.2011 .1108 .071 -.420 .018 

อยูติ่ดถนน
ซอย 

-.2800* .1287 .031 -.534 -.026 

อยูติ่ดถนน

ซอย 

อยูติ่ดถนน
สายหลกัของ

ชุมชน 

.0789 .1490 .597 -.215 .373 

อยูติ่ดถนน
สายรองของ

ชุมชน 

.2800* .1287 .031 .026 .534 

*ระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 

4.5.4  ปัจจัยด้ำนรำยได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อกำรปลูกสร้ำงอำคำรภำยใต้งบประมำณ 1-2 ล้ำน
บำท   
ผลการศึกษา พบว่า รายได้เฉล่ียสุทธิต่อเดือน มีผลต่อการการปลูกสร้างอาคาร

ภายใตง้บประมาณ 1-2 ลา้นบาท ระดบันยัส าคญั 0.05 โดยมีค่า Sig. เท่ากบั .006  ดงัตารางท่ี 4.11 
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ตารางท่ี 4.11  การวิเคราะห์ความแปรปรวนด้านรายได้เฉล่ียต่อเดือน กบัการใช้งบประมาณในการ
 ปลูกสร้างอาคาร  

 
Sum of 
Squares 

df 
Mean 

Square 
F Sig. 

งบประมาณในการปลูก
สร้างอาคาร 

 

Between Groups .533 2 .267 5.322 .006 

Within Groups 7.967 159 .050   

Total 8.500 161    

 

   ผลการศึกษา พบว่า รายได้เฉล่ียต่อเดือน มีผลต่อการปลูกสร้างอาคารภายใต้
งบประมาณ 1-2 ลา้นบาท  ท่ีระดบันยัส าคญั 0.05 จึงไดท้  าการเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ 
พบว่า  กลุ่มท่ีมีรายได้เฉล่ียต่อเดือนมากกว่า 30,000 บาท มีความต้องการปลูกสร้างอาคารภายใต้
งบประมาณ 1-2 ล้านบาท มากกว่า กลุ่มท่ี มีรายได้เฉล่ียต่อเดือน 10,000 – 20,000 บาทต่อเดือน                
(Sig. = 0.02)  และกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียต ่ากว่า 10,000 บาทต่อเดือน(Sig. = 0.07) และกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ีย
ต่อเดือน 10,000 – 20,000 บาทต่อเดือน  มีความตอ้งการปลูกสร้างอาคารมากกวา่กลุ่มท่ีมีรายกวา่ 10,000 
บาทต่อเดือน (Sig. = 0.04) ดงัตารางท่ี 4.12 
 

ตารางท่ี 4.12  การวิเคราะห์รายคู่ของรายได้เฉล่ียต่อเดือน ต่อการใช้งบประมาณในการปลูกสร้าง
 อาคาร เม่ือเปรียบเทียบความแตกต่างค่าเฉล่ียรายคู่ด้วยวิธี LSD (Least Significant 
 Difference) 

Dependent 
Variable 

(I) รำยได้ (J) รำยได้ 

M
ean Difference (I-J) 

Std. 
Error 

Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

 

การใชง้บประมาณ
ในการปลูกสร้าง

อาคาร 

ต ่ากวา่ 
10,000 บาท   

10,000 – 
20,000 บาท   

-.067 .041 .105 -.15 .01 

มากกวา่ 
30,000 บาท 

-.500* .162 .002 -.82 -.18 
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ตารางท่ี 4.12 (ต่อ) 

Dependent 
Variable 

(I) รำยได้ (J) รำยได้ 

M
ean Difference (I-J) 

Std. 
Error 

Sig. 

95% Confidence 
Interval 

Lower 
Bound 

Upper 
Bound 

 

การใชง้บประมาณ
ในการปลูกสร้าง

อาคาร 

10,000 – 
20,000 บาท   

ต ่ากวา่ 10,000 
บาท   

.067 .041 .105 -.01 .15 

มากกวา่ 
30,000 บาท 

-.433* .160 .007 -.75 -.12 

มากกวา่ 
30,000 บาท 

ต ่ากวา่ 10,000 
บาท   

.500* .162 .002 .18 .82 

10,000 – 
20,000 บาท   

.433* .160 .007 .12 .75 

*ระดบันยัส าคญัทางสถิติ 0.05 
 

 

 

 

 

 

 
 



41 
 

บทที ่5 
สรุปและข้อเสนอแนะ 

 
  การศึกษาปัจจยัท่ีมีผลท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ
ให้กระทรวงการคลัง กรณีศึกษา ผูเ้ช่าท่ีดินราชพัสดุท่ีผูเ้ช่าใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย แปลงหมายเลข
ทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา ผูศึ้กษาไดด้ าเนินการ
เก็บรวบรวมขอ้มูลโดยการใชแ้บบสอบถาม เป็นเคร่ืองมือ กลุ่มเป้าหมายท่ีใชใ้นการศึกษา คือ ผูเ้ช่า
ท่ีดินราชพสัดุท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517 ต  าบลหนองสาหร่าย อ าเภอ
ปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา จ าานวน 162 ตวัอย่าง ขอ้มูลเก็บรวบรวมจากแบบสอบถาม น ามา
วิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา โดยการหาค่าร้อยละ ค่าเฉล่ีย และค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน และใช้
วธีิการทางสถิติทดสอบความแตกต่างค่าเฉล่ีย โดยการวิเคราะห์ความแปรปรวนทางเดียว (one-way 
ANOVA) และทดสอบค่าเฉล่ียความแตกต่าง (F-test) โดยมีการตั้งค่านัยส าคญัทางสถิติไวท่ี้  95%  
ซ่ึงผูศึ้กษาน าผลการวเิคราะห์ท่ีได ้น ามาสรุป อภิปรายผล และมีขอ้เสนอแนะ ดงัต่อไปน้ี 
 
5.1 สรุปผลกำรศึกษำ 

5.1.1 สรุปผลกำรศึกษำข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถำม 
 ขอ้มูลทัว่ไปของกลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่เป็นเพศหญิงร้อยละ 59.3 มีอายอุยูใ่นช่วง 31- 
40 ปี ร้อยละ 50.6 สถานภาพสมรส ร้อยละ 79.6 ระดับการศึกษามธัยมศึกษา หรือ ปวช. ร้อยละ 
43.8 รายไดเ้ฉล่ียสุทธิต่อเดือน อยู่ระหว่าง 10,000 - 20,000  บาท ร้อยละ 74.1 และมีอาชีพคา้ขาย
หรือ   ท าธุรกิจส่วนตวั ร้อยละ 50.6   

5.1.2 สรุปผลกำรวิเครำะห์ข้อมูลด้ำนสถำนที่ของผู้ตอบแบบสอบถำม(ด้ำนผลติภัณฑ์และ
ด้ำนสถำนที)่ สามารถสรุปผลไดด้งัน้ี 

 5.1.2.1  สรุปผลกำรวเิครำะห์ข้อมูลด้ำนผลติภัณฑ์ 
กลุ่มตวัอยา่งส่วนใหญ่มีลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัในปัจจุบนัเป็นบา้นตึกเด่ียว ร้อย

ละ 54.3 อยู่อาศยับนท่ีดินราชพสัดุจนถึงปัจจุบนันานกวา่ 15 ปี ร้อยละ 72.2 ขนาดท่ีดินราชพสัดุท่ี
เช่า อยู่ระหว่าง 51 – 100 ตารางวา ร้อยละ 51.9  และรูปร่างของท่ีดินราชพสัดุท่ีเช่ามีรูปแปลง
ส่ีเหล่ียมผนืผา้ปกติ ร้อยละ 56.8  
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  5.1.2.2  สรุปผลกำรวเิครำะห์ข้อมูลด้ำนสถำนที ่
กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่มีท่ีดินราชพสัดุท่ีเช่าอยู่ติดถนนสายรองของชุมชน 

ร้อยละ 61.7 และสภาพแวดลอ้มของชุมชนโดยรอบท่ีดินราชพสัดุอยูใ่นบริเวณชุมชนหนาแน่นปาน
กลาง ร้อยละ 85.2  

5.1.3  สรุปผลกำรวิเครำะห์ข้อมูลแบบสอบถำมควำมคิดเห็นที่เกี่ยวกับส่วนประสมทำง
กำรตลำดทำงด้ำนรำคำ 
ในภาพรวมมีระดบัให้ความส าคญัต่อการลงทุนปลุกสร้างอาคารอยู่ในระดบัน้อย             

ดว้ยค่าเฉล่ีย 1.96 และพิจารณาเป็นรายปัจจยัยอ่ย พบว่า กลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญัเก่ียวกบั การท่ี
ท่ีดินและอาคารท่ีก่อสร้าง สามารถน าไปท าสัญญากูย้ืมเงินกบัธนาคารได้ มีค่าเฉล่ียสูงท่ีสุด 2.32 
รองลงมา ไดแ้ก่ ความแตกต่างระหว่างระยะเวลาของสัญญาการเช่าเดิม 3 ปี เป็น 15 ปี เม่ือเปล่ียน
วตัถุประสงค์การเช่าเป็นเช่าเพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลัง และความ
แตกต่างระหว่างค่าธรรมเนียมการเช่าเดิมกับค่าธรรมเนียมแบบการเช่าเพื่อปลูกสร้างอาคาร           
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั ดว้ยค่าเฉล่ีย 2.05 และ1.53 ตามล าดบั 
 5.1.4  สรุปผลกำรวิเครำะห์กำรตัดสินใจที่จะท ำกำรพฒันำปลูกสร้ำงอำคำรยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงกำรคลงั 
  จากผลการศึกษาพบวา่ การตดัสินใจท่ีจะท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ
ให้กระทรวงการคลงั ภาพรวมอยู่ในระดบัน้อย ดว้ยค่าเฉล่ีย 1.83 และพิจารณาเป็นรายปัจจยัย่อย 
พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งท่ีมีระดบัการตดัสินใจเก่ียวกบัความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคาร
พาณิชย ์มีค่าเฉล่ียสูงท่ีสุด 1.96 รองลงมาไดแ้ก่ ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารพกัอาศยัรวม ความ
ตอ้งการปลูกสร้างอาคารโรงแรมหรืออาคารท่ีพกัแรม ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ
ให้กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 3-5 ปี และความตอ้งการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงัภายในระยะเวลา 1-3 ปี ดว้ยค่าเฉล่ีย 1.93 1.87 1.79 และ1.59 ตามล าดบั  

ส าหรับงบประมาณท่ีคาดว่าจะใช้ในการปลูกสร้างอาคาร ส่วนใหญ่คาดว่า
งบประมาณท่ีจะใชใ้นการปลูกส้างอาคารอยูใ่นช่วงราคา 1 - 2 ลา้นบาท ร้อยละ 94.4 และช่วงราคา 
2 – 5 ลา้นบาท ร้อยละ 5.6 

 
5.2 อภิปรำยผล 
  5.2.1  ปัจจัยด้ำนผลติภัณฑ์ 
  ปัจจยัด้านผลิตภณัฑ์ท่ีท าการศึกษาในรายงานน้ีคือ รูปร่างของท่ีดินราชพสัดุ จาก
การศึกษาพบวา่ ปัจจยัดา้นผลิตภณัฑท่ี์ท าการศึกษา (รูปร่างท่ีดิน) ไม่มีผลต่อการตดัสินใจปลูกสร้าง
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อาคาร    ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั ทั้งน้ีเน่ืองจากรูปร่างท่ีดินในพื้นท่ีศึกษาส่วนใหญ่จะมี
ลกัษณะท่ีเอ้ือต่อการปลูกสร้างอาคารอยูแ่ลว้ 

5.2.2  ปัจจัยด้ำนสถำนที่ 
 ปัจจยัดา้นสถานท่ี ไดแ้ก่ การเขา้ถึงท่ีดินราชพสัดุ เป็นปัจจยัท่ีมีผลท าใหก้ลุ่มตวัอยา่ง
ตดัสินใจปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั  เน่ืองจากท่ีดินราชพสัดุท่ีอยูติ่ดถนน    
ท่ีอยูใ่กลแ้หล่งชุมชนหนาแน่น  เป็นท าเลท่ีตั้งท่ีดินท่ีมีศกัยภาพ จึงมีความจูงใจท่ีท าให้กลุ่มตวัอยา่ง
ตดัสินใจปลูกสร้างอาคารตึกแถวหรืออาคารพาณิชยท่ี์ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั   

5.2.3  ปัจจัยด้ำนรำคำ 
  ปัจจยัดา้นราคา ไดแ้ก่ ความสามารถน าท่ีดินและอาคารท่ีก่อสร้างไปท าสัญญากูย้ืม
เงินกบัธนาคารได ้เป็นปัจจยัท่ีกลุ่มตวัอยา่งให้ความส าคญัมาก เน่ืองจากเม่ือมีการปลูกสร้างอาคาร                   
ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงัเสร็จส้ินแลว้  กลุ่มตวัอย่างสามารถน าสัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุ
และสัญญาเช่าอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั ไปเป็นหลกัทรัพยค์  ้ าประกนักูย้ืมเงินกบั
ธนาคาร เพื่อน าเงินท่ีกูย้มืมาเป็นทุนหมุนเวยีนในการประกอบธุระกิจต่อไป  ซ่ึงเป็นแรงจูงใจให้กบั
กลุ่มตวัอยา่งในการตดัสินใจปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 
 5.2.4  ปัจจัยด้ำนรำยได้ 
  ปัจจยัดา้นรายไดข้องกลุ่มตวัอย่าง  เป็นปัจจยัท่ีมีผลท าให้กลุ่มตวัอย่างตดัสินใจใช้
งบประมาณในการลงทุนก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั จ านวนไม่เกิน 2 ลา้น
บาท  เน่ืองจากรายได้ของกลุ่มตวัอย่างอาจมีจ ากัด ซ่ึงไม่เพียงพอต่อการลงทุนก่อสร้างอาคาร         
ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั ในงบประมาณท่ีสูงกว่าน้ีได้  ดงันั้น หากกลุ่มตวัอย่างได้รับ
สนับสนุนเงินทุนเพิ่มเติมจากสถาบันการเงิน จะท าให้มีเงินลงทุนในการก่อสร้างอาคารท่ีมี
งบประมาณสูงข้ีน และมีความมัน่ใจท่ีจะลงทุนก่อสร้างอาคารมากยิง่ข้ึน  
  
5.3  ข้อเสนอแนะ 
 5.3.1  ข้อเสนอแนะจำกกำรศึกษำ 
 จากการศึกษาพบว่า ในภาพรวมระดบัการตดัสินใจท่ีท าการพฒันาปลูกสร้างอาคาร                 
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั อยูใ่นระดบันอ้ย  เน่ืองจากความเจริญเขา้ไปไม่ถึงในพื้นท่ีศึกษา
ซ่ึงหากมีการพฒันาพื้นท่ีและมีความเจริญเข้าไปถึง ความสนใจในการลงทุนของผูเ้ช่าอาจจะ
เปล่ียนแปลงไปในทางท่ีมากข้ึน ดงันั้น ควรด าเนินการดงัต่อไปน้ี 

1. กรมธนารักษ์ควรวางแผนร่วมกบัหน่วยงานทอ้งถ่ินท่ีก ากบัดูแลในพื้นท่ีศึกษา 
ในการพฒันาถนนสายรองในชุมชน เช่น ขยายถนนสายรองในชุมชนให้มีความ
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กวา้งมากกวา่เดิม รวมถึงท าระบบไฟฟ้าแสงสวา่งและระบบประปา เพื่อให้การ
เขา้ถึงท่ีดินมีความสะดวก รวดเร็ว ปลอดภยั และพบเห็นอาคารส่ิงปลูกสร้างได้
ง่ายข้ึน ซ่ึงจะเป็นการน าพาความเจริญเขา้ไปถึงในพื้นท่ีศึกษา  

2. กรมธนารักษ์ควรสนับสนุนด้านการออกแบบอาคาร เพื่อให้รูปแบบอาคารมี
ความสอดคลอ้งกบัขนาดท่ีดิน รูปร่างของท่ีดิน  และงบประมาณในการลงทุน
ของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ ท่ีมีความตอ้งการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ
ใหก้ระทรวงการคลงั 

 5.3.2 ข้อเสนอแนะกำรศึกษำคร้ังต่อไป 
1. การศึกษาในคร้ังต่อไป ควรขยายกลุ่มตวัอยา่งไปยงัผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีผูเ้ช่าใช้

ประกอบเกษตรกรรมในบริเวณพื้นท่ีศึกษา  เพื่อให้ทราบถึงแรงจูงใจของกลุ่ม
ตวัอยา่งท่ีเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่อใชป้ระกอบเกษตรกรรม ต่อการปลูกสร้างอาคาร
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั        

2. ท าการขยายพื้นท่ีศึกษาไปในพื้นท่ีท่ีดินราชพสัดุแปลงหมายเลขทะเบียนอ่ืนๆ 
ในเขตอ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา เพื่อให้ได้ขอ้มูลปัจจยัต่าง ๆและ
แรงจูงใจ ท่ี มีผลท าให้ เกิดการพัฒนาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิท ธ์ิให้
กระทรวงการคลงั ท่ีเพิ่มมากข้ึน  
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 แบบสอบถามชุดท่ี............. 
 

แบบสอบถำมเพ่ือกำรวจัิย 
 

เร่ือง การศึกษาปัจจัยท่ี มีผลท าให้ผู ้เช่าท่ีดินราชพัสดุท าการพัฒนาปลูกสร้างอาคาร                  
ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั  กรณีศึกษาท่ีดินราชพสัดุแปลงหมายเลขทะเบียนท่ี นม.517        
ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา 

ค ำช้ีแจง: แบบสอบถามชุดน้ี มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาเร่ืองปัจจยัท่ีมีผลท าให้ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ               
ท  าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลงั  บนท่ีดินราชพสัดุแปลงหมายเลข
ทะเบียนท่ี นม.517 ต าบลหนองสาหร่าย อ าเภอปากช่อง จงัหวดันครราชสีมา โดยแบบสอบถามชุด
น้ีไดแ้บ่งออกเป็น 5 ส่วน ไดแ้ก่ 

ส่วนที ่1 ค าถามทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
 ส่วนที่ 2 ค  าถามขอ้มูลด้านสถานท่ีของผูต้อบแบบสอบถาม(ดา้นผลิตภณัฑ์และดา้น

สถานท่ี) 
 ส่วนที ่3 ค  าถามความคิดเห็นท่ีเก่ียวกบัส่วนประสมทางการตลาดทางดา้นราคา 
 ส่วนที่ 4  ค  าถามเก่ียวกบัการตดัสินใจท่ีจะท าการพฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิ

ใหก้ระทรวงการคลงั 
 ส่วนที ่5 ขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม  

 ในการเก็บข้อมูลคร้ังน้ีจะไม่มีการน าเสนอหรือเปิดเผยเป็นรายบุคคล  ข้อมูลท่ีได้จะ
น าไปใช้เพื่อประโยชน์ทางการศึกษาเท่านั้น ผูศึ้กษาหวงัเป็นอย่างยิ่งว่าจะไดรั้บความร่วมมือจาก
ท่านในการสละเวลาตอบแบบสอบถาม 

    
นายวรรณชยั สุขารมณ์ 

นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรวศิวกรรมศาสตรมหาบณัฑิต 
สาขาวชิาการบริหารงานก่อสร้างและสาธารณูปโภค  

มหาวทิยาลยัเทคโนโลยสุีรนารี 
 
 



48 
 

แบบสอบถำม 

ส่วนที ่1  ข้อมูลทัว่ไปของผู้ตอบแบบสอบถำม 
ค าช้ีแจง  โปรดท าเคร่ืองหมาย   ลงในช่อง    ท่ีตรงกบัขอ้มูลของท่านตามความเป็นจริง 

1.   เพศ 
        1.   ชาย                    2.   หญิง                       

2.   อาย ุ        
1.   ไม่เกิน 30 ปี   2.   31 – 40 ปี  

        3.   41 – 50 ปี      4.   มากกวา่ 50 ปี 

3.  สถานภาพ 
1.   โสด     2.  สมรส 
3.   แยกทางหยา่ร้าง   4.  ม่าย 

4.  ระดบัการศึกษา 
1.   ประถมศึกษา                       2.   มธัยมศึกษาหรือ ปวช. 
3.   อนุปริญญา หรือ ปวส.    4.   ปริญญาตรี 
5.   สูงกวา่ปริญญาตรี 

5.    รายไดเ้ฉล่ียสุทธิต่อเดือน   
 1.   ต  ่ากวา่ 10,000 บาท    2.   10,000 – 20,000 บาท    
 3.   20,001 – 30,000 บาท  4.   มากกวา่ 30,000 บาท 

6.   อาชีพปัจจุบนั 
        1.   เกษตรกรหรือรับจา้งทัว่ไป 2.   คา้ขาย/ธุรกิจส่วนตวั 
        3.   พนกังานเอกชน  4.   ขา้ราชการ/พนกังานของรัฐ/พนกังานรัฐวสิาหกิจ     
        5.   อ่ืนๆโปรดระบุ………………………… 
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ส่วนที ่2  ข้อมูลด้ำนสถำนที่ของผู้ตอบแบบสอบถำม(ด้ำนผลติภัณฑ์และด้ำนสถำนที)่ 
ค าช้ีแจง  โปรดท าเคร่ืองหมาย   ลงในช่อง    ท่ีตรงกบัขอ้มูลของท่านตามความเป็นจริง 

ด้ำนผลติภัณฑ์ 
7. ลกัษณะท่ีอยูอ่าศยัปัจจุบนั 
        1.   บา้นไม ้   2.   บา้นคร่ึงตึกคร่ึงไม ้
        3.   บา้นตึกเด่ียว   4.   ตึกแถว 
        5.   อ่ืนๆโปรดระบุ………………………… 

8. ระยะเวลาท่ีท่านอยูอ่าศยับนท่ีดินราชพสัดุจนถึงปัจจุบนั 
        1.   ไม่เกิน 5 ปี   2.   6-10 ปี 
        3.   11-15 ปี   4.   นานกวา่ 15 ปี 

9.   ขนาดท่ีดินราชพสัดุท่ีท่านเช่าในปัจจุบนั 
       1.    นอ้ยกวา่ 50 ตารางวา   2.    51 – 100 ตารางวา 
       3.   101 - 150 ตารางวา   4.   150 - 400 ตารางวา 
       5.   มากกวา่ 400 ตารางวา 

10.  รูปร่างของท่ีดินราชพสัดุท่ีท่านเช่าในปัจจุบนั 
       1.    มีรูปแปลงเป็นชายธง (สามเหล่ียม)  
       2.    มีรูปแปลงส่ีเหล่ียมจตุรัสหรือใกลเ้คียง 
       3.    มีรูปแปลงส่ีเหล่ียมผนืผา้ปกติ  
       4.    มีรูปแปลงส่ีเหล่ียมผนืผา้ แต่มีดา้นยาวมากกวา่ดา้นกวา้งมากๆ  
       5.    มีรูปแปลงเป็นเหล่ียมมากกวา่ส่ีเหล่ียม  

ด้ำนสถำนที่ 
11.  การเขา้ถึงท่ีดินราชพสัดุท่ีท่านเช่า 
       1.    อยูติ่ดถนนสายหลกัของชุมชน  2.    อยูติ่ดถนนสายรองของชุมชน 
       3.    อยูติ่ดถนนซอย         

12.  สภาพแวดลอ้มของชุมชนโดยรอบท่ีดินราชพสัดุท่ีท่านเช่า 
       1.    อยูใ่นบริเวณชุมชนหนาแน่น  2.    อยูใ่นบริเวณชุมชนหนาแน่นปานกลาง 
       3.    อยูใ่นพื้นท่ีการเกษตรกรรม 
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ส่วนที ่3  ควำมคิดเห็นทีเ่กีย่วกบัส่วนประสมทำงกำรตลำดทำงด้ำนรำคำ  
ค าช้ีแจง  ส่วนผสมทางการตลาดด้านราคาต่อไปน้ีท่านให้ความส าคญัอยู่ในระดับใด โปรดท า
เคร่ืองหมาย  ลงในตารางท่ีตรงกบัความเห็นของท่านมากท่ีสุด 

 ปัจจัยส่วนประสมทำงกำรตลำด 
ระดับควำมส ำคัญ 

มำกทีสุ่ด 
5 

มำก 
4 

ปำนกลำง 
3 

น้อย 
2 

น้อยทีสุ่ด 
1 

ด้ำนรำคำ      
1. ความแตกต่างระหวา่งค่าธรรมเนียม
การเช่าเดิมกบัค่าธรรมเนียมแบบการเช่า
เพื่อปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั 

     

2. ความแตกต่างระหวา่งระยะเวลาของ
สัญญาการเช่าเดิม 3 ปี เป็น 15 ปี  
เม่ือเปล่ียนวตัถุประสงคก์ารเช่าเป็นเช่า
เพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั 

     

3.สามารถน าท่ีดินและอาคารท่ีก่อสร้าง
ไปท าสัญญากูย้มืเงินกบัธนาคารได ้
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ส่วนที่  4  ค าถามเก่ียวกับการตัดสินใจท่ีจะท าการพัฒนาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้
กระทรวงการคลงั 

ค าช้ีแจง  โปรดท าเคร่ืองหมาย  ลงในตารางท่ีตรงกับความคิดเห็นในการตดัสินใจท่ีจะท าการ
พฒันาปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัของท่านมากท่ีสุด 

กำรปลูกสร้ำงอำคำร 
ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงกำรคลงั 

ระดับควำมเห็นในกำรตัดสินใจปลูกสร้ำงอำคำร              
ยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงกำรคลงั 

มำกทีสุ่ด 
5 

มำก 
4 

ปำนกลำง 
3 

น้อย 
2 

น้อยทีสุ่ด 
1 

1. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคาร          
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั
ภายในระยะเวลา 1-3 ปี 

     

2. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคาร          
ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั
ภายในระยะเวลา 3-5 ปี 

     

3. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารตึกแถว
หรืออาคารพาณิชย ์

     

4. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคาร 
พกัอาศยัรวม 

     

5. ความตอ้งการปลูกสร้างอาคารโรงแรม
หรืออาคารท่ีพกัแรม 

     

6. หากท่านมีแผนในการปลูกอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั งบประมาณท่ีท่านคาดวา่จะใช้
ในการปลูกอาคาร อยูใ่นช่วงราคาต่อไปน้ี  
 

       1.    1 - 2 ลา้นบาท  
       2.    2 – 5 ลา้นบาท 
       3.   5 – 10 ลา้นบาท  
       4.   10 ลา้นบาทข้ึนไป 
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ส่วนที ่5 ขอ้เสนอแนะเพิ่มเติม  
………………………………………………….……………………………………………………
.…………………………………………………….………………………………………………
…….…………………………………………………….…………………………………………
………….…………………………………………………….……………………………………
……………….…………………………………………………….………………………………
…………………….…………………………………………………….………………………… 
 

ขอขอบพระคุณเป็นอย่ำงสูงทีท่่ำนกรุณำสละเวลำในกำรตอบแบบสอบถำม 
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ประวตัิผู้เขยีน 
  

นายวรรณชัย  สุขารมณ์  เกิดวนัท่ี 16 สิงหาคม 2522  สถานท่ีอยู่ปัจจุบนั บา้นเลขท่ี 188/83 
ถนนวชัรพล  แขวงคลองถนน  เขตสายไหม  จงัหวดักรุงเทพมหานครฯ   ประวติัการศึกษา : ระดบั
ประกาศนียบตัรวิชาชีพ (ปวช.) สาขาวิขาช่างส ารวจ สถาบันเทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือ นครราชสีมา  ระดบัประกาศนียบตัรวิชาชีพชั้นสูง (ปวส.) สาขาวิขาช่างโยธา
สถาบนัเทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ นครราชสีมา   ระดบัปริญญาตรี 
วิศวกรรมศาสตรบญัฑิต สาขาวิศวกรรมโยธา  มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีราชมงคลธญับุรี  ประวติัการ
ท างาน : พ.ศ. 2549 – 2550  ต าแหน่งช่างผงัเมือง 1 กองช่าง เทศบาลต าบลท่าหลวง อ าเภอท่าเรือ
จงัหวดัพระนครศรีอยุธยา  พ.ศ. 2550 – 2551  ต  าแหน่งนายช่างโยธา 2 ฝ่ายควบคุมทางผงัเมือง       
กองควบคุมทางผงัเมือง ส านักผงัเมือง กรุงเทพมหานคร   และพ.ศ. 2551 – ปัจจุบัน  ต าแหน่ง           
นายช่างโยธาช านาญงาน  ส่วนก ากบัและตรวจสอบการก่อสร้าง 1 ส านกัพฒันาและบ ารุงรักษาอาคาร
ราชพสัดุ  กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั                  
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