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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 
 
นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนของรัฐบาลนั้น  มีที่มาจากแนวคิดของ นายเฮอรนาโด  

เดโซโต  ชาวเปรู ซ่ึงเขาไดเห็นวาเงินทุนจากตางประเทศที่เขามาเมื่อรวมกันแลวยังนอยกวาสินทรัพย
คนจนที่มีอยูในประเทศหลายสิบเทา แตไมสามารถนําไปเปนหลักประกันได ประเทศไทยกัน
เชนเดียวกัน นายกรัฐมนตรี พ.ต.ท.ดร.ทักษิณ ชินวัตร ก็เชื่อวาสินทรัพยคนจน สินทรัพยของนัก
ธุรกิจขนาดกลาง และขนาดเล็ก ที่ไมสามารถนําไปเปนหลักประกันเงินกูจากธนาคารเพื่อขยาย
ธุรกิจของตัวเอง และขยายโอกาสใหกับตัวเองนั้นมีอยูมาก และมากกวาเงินทุนจากตางประเทศเชนกัน 
จากปญหาดังกลาวรัฐบาลจึงไดกําหนดนโยบายแปลงสินทรัพยเปนทุนขึ้น โดยมีเปาหมายหลักเพื่อ
สรางความมั ่นคงทางเศรษฐกิจ ดวยการนําสินทรัพยของภาครัฐและภาคเอกชนมาใชใหเกิด
ประโยชนสูงสุด หรือเกิดมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ อันเปนการสรางโอกาสใหประชาชน โดยเฉพาะ คน
จน ซ่ึงอยูในระดับรากหญาใหเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ สามารถแปลงสินทรัพยของตนเองเปน
ทุน กอใหเกิดการสรางงาน สรางรายได และกระตุนใหมีผูประกอบการรายใหม สงผลใหมีการ
พัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศอยางยั่งยืน 

 
กรมธนารักษมีภารกิจหลักที่สําคัญประการหนึ่งคือ การบริหารที่ราชพัสดุอันเปนทรัพยสิน

ของแผนดินที่มีคาและสําคัญยิ่ง โดยมีที่ราชพัสดุอยูทั่วประเทศประมาณ 12.5 ลานไร สวนใหญนําไป
ใชในราชการ และบางสวนนําไปจัดหาประโยชน ซ่ึงรัฐบาลสามารถนําไปใชเปนปจจัยพื้นฐานอยาง
หนึ่งในการพัฒนาประเทศในดานการใชที่ดิน เพื่อการพัฒนาคุณภาพชีวิตและสิ่งแวดลอมในกิจการตาง ๆ  
พรอมทั้งสงเสริมสวัสดิการและสนับสนุนนโยบายของรัฐ เชน การอนุญาตใหหนวยงานราชการใชที่
ราชพัสดุเพื่อการจัดสรางสวนสาธารณะ  การสรางบอบําบัดน้ําเสีย การสรางบาน รวมทั้งโครงการบานเอื้อ
อาทร โครงการบานมั่นคง เปนตน ดังนั้นกรมธนารักษจึงไดสนองนโยบายของรัฐบาลโดยการดําเนิน
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน โดยรับผิดชอบในเรื่อง สิทธิการเชา 

 
อําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ไดดําเนินโครงการการแปลงสินทรัพย

เปนทุน มาตั้งแต กุมภาพันธ 2546 จนถึงเดือน  เมษายน 2548  ซ่ึงในอําเภอพระนครศรีอยุธยามีผูเชาที่



 2

ราชพัสดุทั้งหมด  3620  ราย  โดยมีผูสนใจเขารวมโครงการตั้งแตเร่ิมจนถึงเดือน เมษายน 2548  ทั้ง
ส้ิน  365  ราย  

 
จากการที่รัฐบาลไดมีนโยบายชวยเหลือประชาชนโดยการจัดตั้งโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนขึ้น ซ่ึงถือเปนนโยบายที่สําคัญดังนั้นจึงควรที่จะไดศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุที่มีตอ
การเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน เพื่อที่จะทราบวาการดําเนินงานของโครงการ  เปนที่พึงพอ
ใจของผูเชาที่ราชพัสดุมากนอยเพียงใด  บรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไวหรือไม  มีปญหาอุปสรรคอยางไร  
เพื่อนําไปสูการปรับปรุงแกไขโครงการ  วางแนวทางในการดําเนินงานของโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน และโครงการอื่นของรัฐที่มีการดําเนินงานคลายกันใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากยิ่งขึ้น 
 

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุน 

 
2. เพื่อศึกษาความรูของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 
3. เพื่อศึกษาเปรียบเทียบปจจัยทางสังคม เศรษฐกิจและความรูที่แตกตางกันกับความพึงพอ

ใจของผูเชาที่ราชพัสดุในโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 
1. ทราบระดับความพึงพอใจของผูเชาที่พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
2. ทราบระดับความรูของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
3. ทราบปจจัยที่ทําใหเกิดความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ 
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ขอบเขตของการวิจัย 
 
การศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนใน

อําเภอพระนครศรีอยุธยา    ผูศึกษากําหนดขอบเขตการศึกษากับผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการฯ 
จํานวน  365  คน  ตั้งแตเดือน กุมภาพันธ 2546  จนถึง เดือน กรกฎาคม 2548   

 
นิยามศัพท 

 
เพื่อใหเขาใจในความหมายของศัพทที่ใชในการศึกษาตรงกัน จึงกําหนดความหมายเฉพาะ

ที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ ไวดังนี้ 
 
ปจจัย หมายถึง ปจจัยทางเศรษฐกิจและสังคม  และความรูของผูเชาที่ราชพัสดุที่ศึกษา  ได

แก  เพศ  อายุ  การศึกษา  อาชีพ  จํานวนสมาชิกในครัวเรือน รายได  หนี้สิน  ประโยชนที่ไดรับ   
ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ   การรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ความรู
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

ความพึงพอใจ หมายถึง ดานความรูสึกของผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการ ซ่ึงแสดงผลออก
มาในลักษณะของผลลัพธสุดทาย  โดยบอกถึงการมีความพึงพอใจวาอยูในระดบัใด 
 

ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง ผูเชาที่ราชพัสดุมีความรูตอระเบียบ
ขั้นตอนในโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

ผูเชาท่ีราชพัสดุ หมายถึง บุคคล หรือคูสมรสที่ทําสัญญาเชากับกรมธนารักษ ใน อําเภอ
พระนครศรีอยุธยา   จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

 
ท่ีราชพัสดุ  หมายถึง ที่ดินและอาคารที่อยูในความดูแลของกรมธนารักษซ่ึงจัดใหราษฎรเชา

เพื่ออยูอาศัย หรือเพื่อประโยชนอยางอื่นใน อําเภอพระนครศรีอยุธยา   จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 
การแปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง การที่ผูเชาที่ราชพัสดุนําสิทธิการเชาไปค้ําประกันการ

ขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 
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การศึกษา  หมายถึง วุฒิการศึกษาสูงสุดที่ไดรับจากสถานศึกษาของผูเชาที่ราชพัสดุ  อําเภอ
พระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

 
ระยะเวลาการเชาท่ีราชพัสดุ  หมายถึง  จํานวนปที่ผูเชาที่ราชพัสดุทําสัญญาเชากับกรมธนารักษ 

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
อาชีพ  หมายถึง  งานที่สรางรายไดใหกับผูเชาที่ราชพัสดุ ซ่ึงแบงออกเปนอาชีพหลัก กับ

อาชีพรอง 
 
รายได  หมายถึง  จํานวนเงินที่ไดจากการประกอบอาชีพทุกประเภทรวมกันโดยเฉลี่ยตอป

ของของครัวเรือนของผูเชาที่ราชพัสดุ 
 
หนี้สิน  หมายถึง  จํานวนเงินที่ผูเชาที่ราชพัสดุและครอบครัวไดยืม ,กู จากบุคคล หรือ

สถาบันการเงินตาง ๆ ที่ยังคงเหลืออยูในปจจุบัน 
 
การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง  ผูเชาที่ราชพัสดุไดรับทราบ

ขาว หรือการดําเนินการโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษ ไดโดยผานทางสื่อตาง ๆ 
 



บทท่ี 2 
 

การตรวจเอกสาร 
 
การวิจัยคร้ังนี้มุงศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวม โครงการแปลงสิน

ทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา ผูศึกษาไดคนควาเอกสารที่เกี่ยวของดังนี้ คือ 
 

1. แนวคิดเรื่องความพึงพอใจ 
2. แนวคิดเกี่ยวกับความรู 
3. ที่ราชพัสดุ 
4. โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
5.  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

แนวคิดเรื่องความพึงพอใจ 
 

ความหมายของความพึงพอใจ 
 

วิมลสิทธิ์  ( 2526 ) กลาววา  ความพึงพอใจเปนการใหคาความรูสึกของเราที่สัมผัสกับโลก
ทัศนเกี่ยวกับความหมายของการจัดการสภาพแวดลอม คาความรูสึกของบุคคลที่มีตอการจัดการ
สภาพแวดลอมจะแตกตางกัน เชน ความรูสึก ดี – เลว  พอใจ – ไมพอใจ  สนใจ – ไมสนใจ เปนตน 

 
บุญแสง  ( 2533 ) กลาววา เมื่อบุคคลในองคกร ทํางานดวยความพอใจจะเปนผลใหองคกร 

สามารถดําเนินกิจกรรมจนบรรลุตามวัตถุประสงคที่ตั้งไวในที่สุด 
 
 สุมณฑา ( 2539 ) กลาวถึงความพึงพอใจมีความหมาย  3  นัย คือสภาพการณที่มีผลการ
ปฏิบัติจริงเปนไปตามที่บุคคลไดคาดหวังไวหรือระดับของความสําเร็จที่เปนไปตามตองการหรือ
การที่ไดงานเปนไปตามหรือตอบสนองตอคุณคาของบุคคล   
 

สมยศ ( 2533 )  กลาววา  ความพึงพอใจ คือ ความรูสึกที่ดี โดยสวนรวมของคนตองาน
ของพวกเขา เมื่อกลาววามีความพึงพอใจสูง โดยทั่วไปจะหมายความวาชอบ และใหคุณคากับงาน
ของพวกเขาสูง และมีความรูสึกที่ดีตองานของเขาผานมา 
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 หลุย ( 2533 ) กลาววา ความพึงพอใจ  หมายถึง  ความตองการไดบรรลุเปาหมายพฤติกรรม
ที่แสดงออกมาก็จะมีความสุข สังเกตไดจากสายตา คําพูด และการแสดงออก 
 

Carter ( 1973 ) ไดใหความหมายของความพึงพอใจไววา เปนความพึงพอใจที่เกิดจากความ
สนใจและทัศนคติตอบุคคลที่มีคุณภาพ และลักษณะของสภาพกิจกรรม 

 
Victor K. Vroom ( 1970 ) ไดใหความหมายของความพึงพอใจไววา  เปนผลจากบุคคลนั้น 

ๆ เขาไปมีสวนรวมในกิจกรรมหรือเขาไปรับรูแลวพอใจ  โดยความหมายของความพึงพอใจ
สามารถทดแทนความหมายของทัศนคติได  ซ่ึงบางทีเรียกวาทฤษฎี  V.I.E เนื่องจากองคประกอบ
ทฤษฎีที่สําคัญ คือ 

 
1) V  มาจากคําวา  Valance  หมายถึง  ความพึงพอใจ 
 
2) I  มาจากคําวา  Instrumentality  หมายถึง  ส่ือ  เครื่องมือ  วิถีทางนําไปสูความพึงพอใจ 
 
3) E  มาจากคําวา  Expectancy  หมายถึง  ความคาดหวังภายในตัวบุคคลนั้นๆ ซ่ึงบุคคลมี

ความตองการและมีความหวังในหลายสิ่งหลายอยาง  ดังนั้นจึงตองกระทําดวยวิธีหนึ่งวิธีใด  เพื่อ
ตอบสนองความตองการหรือส่ิงที่คาดหวังเอาไว  ซ่ึงเมื่อไดรับการตอบสนองแลวตามที่ตั้งความ
หวังหรือคาดหวังเอาไว  บุคคลนั้นก็จะไดรับความพึงพอใจ และในขณะเดียวกันก็จะคาดหวังในสิ่ง
ที่สูงขึ้นไปเรื่อยๆ ซ่ึงอาจจะแสดงในรูปสมการได ดังนี้ 

 
แรงจูงใจ = ผลของความพึงพอใจ + ความคาดหมาย 
 

นั่นหมายถึง  แรงจูงใจของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง  ตอการกระทําสิ่งใดสิ่งหนึ่ง เชน ตอการ
ประเมินผลงานขององคกร ที่เกี่ยวของกับชีวิตความเปนอยูของตน หรือแรงจูงใจที่บุคคลจะเขาไปมี
สวนรวมในกิจกรรมขององคกรใดจะเปนผลที่เกิดจากทัศนคติองคกร  หรือการทํางานขององคกร
นั้นรวมกัน ความคาดหวังที่เขาคาดหมายไว ถามีทัศนคติที่ดีตอองคกร ตอผลงานขององคกร และ
ไดรับการตอบสนองทั้งรูปธรรมและนามธรรมเปนไปตามที่คาดหมายไว แรงจูงใจที่จะมีความรูสึก
พึงพอใจก็จะสูงแตในทางกลับกันถามีทัศนคติในเชิงลบตองาน และการตอบสนองไมเปนตามที่
คาดหมาย แรงจูงใจที่จะมีความรูสึกพึงพอใจก็จะต่ําไปดวย 
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Wolman ( 1973  อางถึงในพวงมาลัย, 2539 )  ไดใหความหมายของความพึงพอใจ หมายถึง 
ความรูสึกเมือไดรับผลสําเร็จตามความมุงหมาย  ความตองการหรือแรงจูงใจ 

 
ความตองการขั้นที่หนึ่ง  คือ  ความตองการดานรางกาย หมายถึง ตองการออกซิเจน  อาหาร  

เครื่องนุงหม  ที่อยูอาศัย เปนความตองการขั้นต่ําสุด 
 
ความตองการขั้นที่สอง คือ ความตองการความปลอดภัย ความตองการระดับนี้จะเกิดขึ้นทัน

ทีเมื่อความตองการขั้นที่หนึ่งไดรับการตอบสนอง 
 
ความตองการขั้นที่สาม  คือ  ความตองการความรัก   บุคคลตองการความรักและความเอาใจ

ใสถาหากความตองการทางดานรางกาย และความตองการทางดานความปลอดภัยไดรับการตอบ
สนองแลว 

 
ความตองการขั้นที่ส่ี  คือ  ความตองการมีศักดิ์ศรี 
 
ความตองการขั้นที่หา  คือ  ความตองการสัจจะแหงตน ทุกคนแตละคนตองการที่จะเปนคน

ที่มีความสามารถ ตองการแสดงออกซึ่งประสิทธิภาพที่ตนมีอยู 
 
Maslow  ช้ีใหเห็นวา  การที่ทําใหเกิดความพึงพอใจในความตองการนั้นไมใชการกระตุน

หรือจูงใจ เพราะเมื่อบุคคลไดรับความพอใจแลว ความตองการนั้นก็ไมใชการจูงใจอีกตอไป  บุคคล
จะมีความตองการเปนลําดับ  บุคคลบางคนใชเวลานานอยูในขั้นใดขั้นหนึ่ง หรือมีลักษณะขึ้น ๆ ลง 
ๆ ในการไดรับความพึงพอใจในความตองการนั้น ๆ พฤติกรรมที่แสดงออกโดยแรงจูงใจภายในจะ
ไมมีรางวัลจากภายนอกเลย  เมื่อคนทํางานเขาจะรูสึกวางานนาสนใจ และมีความสุขเมื่อไดทํางาน
นั้นเขาจะถูกกระตุนโดยความรูสึกของตนเอง  รางวัลคือ ความพึงพอใจ  แตถาบุคคลทํางานเพื่อเอา
รางวัลเขาจะถูกจูงใจโดยสิ่งจูงใจภายนอก  รางวัลที่มาจากภายนอก เมื่อบุคคลไดรับรางวัลก็จะเกิด
ความพึงพอใจ 
 

ส่ิงที่ทําใหเกิดความรูสึกพึงพอใจของมนุษย  ไดแก  ทรัพยากรหรือส่ิงเรา  การวิเคราะห
ระบบความพึงพอใจ คือ การศึกษาวาทรัพยากร หรือส่ิงเราแบบใด เปนสิ่งที่ตองการที่จะทําใหเกิด
ความพอใจ  และความสุขแกมนุษย  ความพอใจจะเกิดไดมากที่สุด เมื่อมีทรัพยากรทุกอยางที่เปนที่
ตองการครบถวน 
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การวัดความพงึพอใจ 
 

อมรลักษณ (2535)  กลาววา มาตรวัดความพึงพอใจสามารถกระทําไดหลายวิธี ไดแก 
 
1. การใชแบบสอบถาม โดยผูสอบถามจะออกแบบสอบถามเพื่อตองการทราบความคิดเห็น 

ซ่ึงสามารถทําไดในลักษณะที่กําหนดคําตอบใหเลือก หรือตอบคําถามอิสระ คําถามดังกลาวอาจ
ถามความพึงพอใจในดานตาง ๆ เชน การบริหาร และการควบคุมงาน และเงื่อนไขตาง ๆ เปนตน 

 
2. การสัมภาษณ เปนวิธีวัดความพึงพอใจทางตรงทางหนึ่ง ซ่ึงตองอาศัยเทคนิคและวิธีการ

ที่ดีจึงจะทําใหไดขอมูลที่เปนจริงได 
 
3. การสังเกต เปนวิธีการวัดความพึงพอใจโดยสังเกตพฤติกรรมของบุคคลเปาหมาย ไมวา

จะแสดงออกจากการพูด กิริยาทาทาง วิธีนี้จะตองอาศัยการกระทําอยางจริงจัง และการสังเกตอยางมี
ระเบียบแบบแผน 

 
แนวคิดเกี่ยวกับความรู 

 
ในเรื่องแนวความคิดเกี่ยวกับความรู ไดมีนักวิชาการหลายทาน ไดนําเสนอไว  โดยผูวิจัยไดทํา

การทบทวนเพื่อประกอบความเขาใจในแนวความคิดเกี่ยวกับความรู  ดังนี้ 
 
 
ความหมายของความรู 
 

บุญธรรม ( 2535 ) กลาวไววา ความรู – ความจํา ( Knowledge ) หมายถึง การระลึกถึงเรื่อง
ราวตางๆ ที่เคยมีประสบการณมาแลว และรวมถึงการจําเนื้อเร่ืองตาง ๆ ที่ปรากฏอยูในแตละเนื้อหา
วิชาและที่เกี่ยวกันกับเนื้อหาวิชานั้นดวย เชน ระลึกหรือจําไดถึงวัตถุประสงค  วิธีการ  แบบแผน  
และเคาโครงของเรื่องนั้นๆ  

 
กิตติมา (2541) กลาววา ความรู (Knowledge) หมายถึง ส่ิงที่ผูรับสั่งสมมาจากประสบการณ 

หรือจากการเรียนรูในสิ่งตางๆ หรือเร่ืองตางๆ ที่อาจเปนทั้งความรูในแงวิชาการ หรือความรูในดาน
อ่ืนๆ ความรูในสวนของผูรับสารนั้น จะหมายถึงความรูขั้นพื้นฐานในการอานออกเขียนไดของบุคคล 
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ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับขอมูลขาวสารที่จะรับ และความรูในเรื่องกระบวนการของการสื่อสาร  ซ่ึง
จะทําใหผูรับสารสามารถทราบภาษาของตนเอง และไมทําใหกลายเปนอุปสรรคในการสื่อสาร  ซ่ึง
ความรูดังกลาวจะมีผลตอการทําความเขาใจในเนื้อหาสาระของสารที่ผูรับไดรับมา    ซ่ึงจะมีผลตอ
ความสําเร็จของการสื่อสาร 

 
เกศินี (2540) กลาววา ความรูหมายถึง ความสามารถของผูเรียนที่จะรูเกี่ยวกับ ส่ิงแวดลอมนั้นๆ 

โดยแบงออกเปนความรูตอสถานการณหนึ่งๆ และความรูตอเร่ืองราวทั่วๆ ไป ในระดับกวาง ความ
รูจึงเปนความสามารถในการใชขอเท็จจริง ความคิด ความหยั่งรู หยั่งเห็น ตลอดจนสามารถเชื่อม
โยงความรูเขากับเหตุการณตางๆ ได 

 
นรินทรชัย (2542) กลาววา ความรูคือ การรับรู เขาใจ แยะแยะได (Analysis) วิเคราะหได 

(Synthesis) และประเมินไดในใจ (Vicarious Evaluation) ดังนั้นจะมีความรูไดดี ตองรับรู ใครครวญ
และเขาใจ ประเมินไดวาสิ่งใดเหมาะสม แตจะยังไมเคยลงมือปฏิบัติเทานั้น ดังนั้น คําถามเรื่องความ
รู อาจถามวา ทานไดทราบวา เขาใจวา ทานคิดวา ทานประเมินวา 

 
พัชนี และคณะ (2541) กลาววา ความรู (Knowledge) เปนคําที่ใชกลาวถึงสภาพ ความเปน

จริง ที่ตอเนื่องมาจากระดับสารสนเทศ โดยจะตองผานการจัดระบบเพิ่มเติม ดังนี้ 
1. ตองมีกระบวนการจัดระบบ ที่มีความประณีตยิ่งขึ้น เชนมีการอางอิงกับขอความที่มีการ

พิสูจนแลว มีความเชื่อมโยงอยางเปนเหตุเปนผลระหวางสารสนเทศกันเอง 
 
2. ตองมีความสัมพันธเชิงเหตุผล สามารถระบุไดวาอะไรเปนสาเหตุ อะไรเปนผลลัพธมีการ

ลําดับของเวลา 
 
3. ตองมีความสม่ําเสมอเปนความจริงทั่วไป มิใชเกิดขึ้นเฉพาะครั้งคราว หรือเปนกรณียกเวน 
 
ดังนั้นสามารถสรุปแนวคิด เกี่ยวกับความรู หมายถึง การที่บุคคลไดรับขอเทจ็จริง และ ราย

ละเอียดเรื่องราว สามารถที่จะจดจํา และระลึกไดถึงวิธี กระบวนการตางๆ ซ่ึงถายทอดกันได 
 
 
 
 



 10

ระดับของความรู 
 

เกศินี (2540) ไดจําแนกระดับความรูออกไดเปน 6 ระดับ คือ 
1. ระดับที่ระลึกได (Recall) หมายถึงการเรียนรูในลักษณะที่จดจํา  เร่ืองเฉพาะวิธีปฏิบัติ

กระบวนการและแบบแผนได ความสําเร็จในระดับนี้คือ ความสามารถในการดึงขอมูลออกมาจาก
ความจําได 
 

2. ระดับที่รวบรวมสาระสําคัญได (Comprehension) หมายความวาบุคคลสามารถทํางานบาง
ส่ิงบางอยางไดมากกวาการจดจําเนื้อหาที่ไดรับ เชนสามารถเขียนขอความเหลานั้นดวยถอยคําของ
ตนเองได สามารถแสดงใหเห็นไดดวยภาพ ใหความหมายที่ลึกซึ้ง แปลความ และ เปรียบเทียบความคิด
อ่ืนๆ หรือคาดคะเนผลที่เกิดขึ้นตอไปได 

 
3. ระดับการนําไปใช (Application) เปนความสามารถที่จะนําขอเท็จจริง และความคิดที่เปน

นามธรรม ไปปฏิบัติไดอยางเปนรูปธรรม 
 
4. ระดับการวิเคราะห (Analysis) คือ ความสามารถในการใชความคิด ในรูปของการนําความคิด

มาแยกเปนสวน เปนประเภท หรือนําขอมูลมาประกอบกัน เพื่อการปฏิบัติของตนเอง 
 
5. ระดับการสังเคราะห (Synthesis) คือ การนําขอมูล และแนวความคิดมาประกอบกันแลว

นําไปสูการสรางสรรค ซ่ึงเปนสิ่งใหมที่แตกตางไปจากเดิม 
 
6. ระดับการประเมินผล (Evaluation) คือ ความสามารถในการใชขอมูลเพื่อตั้งเกณฑการ

รวบรวมและวัดขอมูลตามมาตรฐาน และนํามาสูการตัดสินระดับของประสิทธิผลในกิจกรรม แตละ
อยาง 

 
จะเห็นไดวา ความรูนอกจากจะเปนขอเท็จจริง ความสามารถในการจํา และเขาใจราย

ละเอียดของขอมูลในดานตางๆ ที่บุคคลไดสะสมและถายทอดตอ ๆ กันมา รวมถึงเปนขอเท็จจริงที่
บุคคลสามารถรับทราบได  และสามารถแสดงออกเปนพฤติกรรมที่ระลึกไดแลว  ยังประกอบไป
ดวยการจดจํา ความเขาใจ การนําไปใช การวิเคราะห สังเคราะหและประเมินคา  จึงจะเปนความรูที่
แทจริง 
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การวัดระดับความรู 
 

ไพศาล (2526) ไดกลาววา การวัดความรู การวัดความสามารถในการระลึกเรื่องราวขอเท็จจริงหรือ
ประสบการณตางๆ หรือเปนการวัดการระลึกประสบการณเดิมที่บุคคลไดรับคําสอน การบอกกลาว
การฝกฝนของผูสอน รวมทั้งจากตํารา จากสิ่งแวดลอมตางๆ ดวยคําถาม วัดความรูที่แบงออกเปน 3 
ชนิด สรุปไดดังนี้ 

 
1.  ถามความรูในเนื้อเร่ือง เปนการถามรายละเอียดของเนื้อหาขอเท็จจริงตางๆ ของเรื่องราวทั้ง

หลาย ประกอบดวยคําถามประเภทตางๆ เชน ศัพท กฎ ความจริง หรือรายละเอียดของเนื้อหาตางๆ 
 
2. ถามความรูในวิธีการดําเนินการ เปนการถามวิธีการปฏิบัติตางๆ แบบแผนประเพณี      ขั้น

ตอนของการปฏิบัติทั้งหลาย เชน ถามระเบียบแบบแผน ลําดับขั้น แนวโนมการจัดประเภทและหลัก
เกณฑตางๆ 

 
3. ถามความรูรวบยอด เปนการถามความสามารถในการจดจําขอสรุป หรือหลักการของเรื่อง

ที่เกิดจากการผสมผสานหาลักษณะรวม เพื่อรวบรวมและยนยอลงมาเปนหลัก หรือหัวใจของเนื้อหา
นั้นๆ 

 
จํานง (2535) กลาววา การวัดความรูนั้นสวนมากนิยมใชแบบทดสอบ    ซ่ึงแบบทดสอบนี้

เปนเครื่องมือประเภทขอเขียนที่นิยมใชกันทั่ว ๆ ไป แบงออกเปน 2 ชนิด คือ 
1. แบบอัตนัย หรือแบบความเรียง โดยใหเขียนตอบเปนขอความสั้น ๆ ไมเกิน 1-2 บรรทัด 

หรือเปนขอ ๆ ตามความเหมาะสม 
 
2. แบบปรนัย แบงเปน 

1)  แบบเติมคํา หรือเติมขอความใหสมบูรณ แบบทดสอบนี้เปนการวัดความสามารถ
ในการหาคํา หรือขอความมาเติมลงในชองวางของประโยคที่กําหนดใหถูกตองแมนยํา โดยไมมีคํา
ตอบใดชี้นํามากอน 

 
2)  แบบถูก-ผิด แบบทดสอบนี้วัดความสามารถในการพิจารณาขอความที่กําหนดให

วาถูกหรือผิด ใชหรือไมใช จากความสามารถที่เรียนรูมาแลว โดยจะเปนการวัดความจําและความ
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คิด ในการออกแบบทดสอบควรตองพิจารณาถึงขอความจะตองชัดเจน ถูกหรือผิดเพียงเรื่องเดียว 
ส้ันกะทัดรัดไดใจความ และไมควรใชคําปฏิเสธซอน 

 
3)  แบบจับคู แบบทดสอบนี้เปนลักษณะการวางขอเท็จจริง เงื่อนไข คํา ตัวเลข หรือ

สัญลักษณไว 2 ดานขนานกัน เปนแถวตั้ง 2 แถว แลวใหอานดูขอเท็จจริงในแถวตั้งดานหนึ่งวามี
ความเกี่ยวของ จับคูไดพอดีกับขอเท็จจริงในอีกแถวตั้งหนึ่ง โดยทั่วไปจะกําหนดใหตัวเลือกในแถว
ตั้งดานหนึ่งนอยกวาอีกดานหนึ่ง เพื่อใหไดใชความสามารถในการจับคูมากขึ้น 

 
4)  แบบเลือกตอบ ขอสอบแบบนี้ เปนขอสอบที่นิยมใชกันในปจจุบัน  เนื่องจาก

สามารถวัดไดครอบคลุมจุดประสงคและตรวจใหคะแนนไดแนนอน ลักษณะของขอสอบประกอบ
ดวยสวนขอคําถาม และตัวเลือก โดยตัวเลือกจะมีตัวเลือกที่เปนตัวถูก และตัวเลือกที่เปนตัวลวง ผู
เขียนขอสอบตองมีความรูในวิชานั้นอยางลึกซึ้ง และรูวิธีการเขียนขอสอบ โดยมีขอควรพิจารณา 
คือ ในสวนขอคําถามตองชัดเจนเพียงหนึ่งเรื่อง ภาษาที่ใชกะทัดรัดเหมาะสมกับระดับของผูตอบ ไม
ใชคําปฏิเสธหรือปฏิเสธซอนกัน และไมควรถามคําถามแบบทองจํา และในสวนตัวเลือกควรมีคํา
ตอบถูกเพียงคําตอบเดียวที่มีความกะทัดรัด ไมช้ีนําหรือแนะคําตอบ มีความเปนอิสระจากกัน มี
ความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันเรียงตามลําดับตามปริมาณหรือตัวเลข ตัวลวงตองมีความเปนไปได
และกําหนดจํานวนตัวเลือก 4 หรือ 5 ตัวเลือก 

 
กลาวโดยสรุปวาการวัดระดับความรูคือ การวัดระดับความจํา ความสามารถในการคิดและ

เขาใจ วิธีที่จะวัด กระทําไดโดย การตั้งคําถามที่เกี่ยวกับเนื้อเร่ือง วิธีดําเนินการ หรือจะถามเปน
ความรูรวบยอดก็ได 
 

ไพศาล (2526) กลาววา ความรู หมายถึง บรรดาขอเท็จจริงหรือรายละเอียดของเรื่องราวอัน
เปนประสบการณบุคคลที่สะสม และถายทอดสืบตอกันไป   

 
อนันต ( 2520 ) ความรู หมายถึง ความจําในสิ่งที่เคยมีประสบการณมากอน   ความสามารถ

ในทางพุทธิปญญา  ประกอบดวย  ความรู  ความสามารถและทักษะตาง ๆ ทางสมองแบงเปน  6  ขั้น  
ซ่ึงเรียงจากพฤติกรรมที่งายไปหายาก ดังตอไปนี้ 

1. ความรู  ความจําในสิ่งที่เคยมีประสบการณมากอน 
1) ความรูเกี่ยวกับเนื้อหาวิชาโดยเฉพาะ 

(1)  ความรูเกี่ยวกับความหมายของคําตาง ๆ  
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(2) ความรูเกี่ยวกับความจริงตาง ๆ ซ่ึงไดแก เวลา เหตุการณ บุคคล สถานที่ แหลง
กําเนิด 

2) ความรูเกี่ยวกับวิธีและการดําเนินงานที่เกี่ยวกับสิ่งใดสิ่งหนึ่งโดยเฉพาะ 
(1) ความรูเกี่ยวกับลักษณะแบบแผนตาง ๆ  
(2) ความรูเกี่ยวกับแนวโนมและการจัดลําดับ 
(3) ความรูเกี่ยวกับการจําแนกและแบงประเภทของสิ่งตาง ๆ  
(4) ความรูเกี่ยวกับระเบียบ วิธีการดําเนินงานของสิ่งใดสิ่งหนึ่ง 

3) ความรูเกี่ยวกับการรวบรวมแนวความคดิและโครงสรางของสิ่งใดสิ่งหนึ่ง 
(1) ความรูเกี่ยวกับกฎและการใชกฎนี้ในการบรรยายคุณคา หรือพยากรณ หรือตี

ความหมายของสิ่งที่เราสังเกตเห็น 
 
(2) ความรูเกี่ยวกับทฤษฎีและการใชกฎนี้ในการบรรยายคุณคา หรือ พยากรณ หรือตี

ความหมายของสิ่งที่เราสังเกตเห็น 
 

จากคําอธิบายที่ไดกลาวมา  จึงสรุปไดวา  ความรู  หมายถึง  ความสามารถในการรักษาไวซ่ึง
ขอเท็จจริงในสิ่งที่เคยมีประสบการณมากอนได 

 
ท่ีราชพัสด ุ

 
ความหมายที่ราชพัสด ุ
 

สมชาย ( 2549 ) ไดรวบรวมเกี่ยวกับประวัติความเปนมาไวดังนี้ สมัยโบราณเมื่อมนุษยเร
รอนจับสัตวหรือหาผลไมปากินเปนอาหาร ยังไมมีการตั้งถ่ินฐานเปนหลักแหลง แมตอมาจะมีการ
เล้ียงสัตวบางแลวแตยังเรรอนไปเรื่อย ๆ ที่ดินจึงเปนของกลางไมมีใครเปนเจาของ เมื่อมนุษยเร่ิมรูจัก
ตั้งหลักแหลงมีการเพาะปลูกและเลี้ยงสัตว ก็เร่ิมมีการยึดครองเปนเจาของที่ดิน จากการยึดครองของ
ครอบครัวกลายเปนสมบัติของหมูเหลา เมื่อใดที่หัวหนาหรือประมุขมีอํานาจมากสิทธิเด็ดขาดในที่
ดินก็อยูในอํานาจของหัวหนาหรือประมุขเพียงผูเดียว ถาเมื่อใดอํานาจของหัวหนาหรือประมุขออน
แอลง  สิทธิในที่ดินก็กระจายยังสมาชิกในหมูเหลานั้น ในสมัยโบราณสิทธิในที่ดินของประเทศไทย
เปนสิทธิ เด็ดขาดของพระมหากษัตริย  เพราะการปกครองประเทศเปนการปกครองแบบ
สมบูรณาญาสิทธิราชย นอกจากจะทรงใชเพื่อพระองคเองแลวยังแบงปนเพื่อปูนบําเหน็จความชอบ
ใหขาราชการหรือใหราษฎรเขา ทํากิน แตทรงสิทธิที่จะขับไลไดเสมอโดยไมตองเสียคาทดแทนแต
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อยางใด ฉะนั้น การสงวนหวงหามที่ดินไวใชในราชการ ในสมัยนั้นจึงไมมีความจําเปนดวยเหตุ 2  
ประการ  คือ 1) ที่ดินในประเทศเปนของพระเจาแผนดินแตเพียงผูเดียว  2) กิจการในสวนราชการ
เกี่ยวของกับกิจการในสวนพระมหากษัตริย อยางแยกกันไมออก 

 
กอนพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.  518 ใชบังคับ การบริหาอสังหาริมทรัพยของรัฐบาลได

ถือปฏิบัติตามพระบรมราชโองการในรัชกาลที่  6 (ที่ 65/507  วันที่  25  มีนาคม  2464) ซ่ึงมีเจตนารมณ
ตามที่ปรากฏในหนังสือกราบบังคมทูลของกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  ที่  205/23400 วันที่ 14 
มีนาคม 2464  ดังนี้ 

 
“ดวยที่ดินราชพัสดุซ่ึงกระทรวงพระคลังมหาสมบัติไดปกครองอยูเวลานี้มีที่ดิน ตึก

บานเรือน  สวน  นา   ตลอดจนสถานที่วาการกระทรวง และกรมตาง ๆ ราชพัสดุประเภทนี้คง
กระทรวงมาแตเดิมบางไดรับและยึดจากเจาภาษีนายอากรแทน พระราชทรัพยคางบาง และไดรับ
โอนจากกระทรวงบางกระทรวง มีกระทรวงกลาโหม กระทรวงศึกษาธิการ และกระทรวงคมนาคม 
เปนตน  นอกจากนี้ยังไดรับที่ดินเหลือจากเขตถนนตามประกาศพระราชกฤษฎีกานั้นดวย กระทรวง
พระคลังฯ ไดจัดการปกครองขอรับโฉนดและหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินขึ้นทะเบียนไวเปนหลัก
ฐานมั่นคง เพื่อใหตรงตามประกาศพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  ที่ดินรายใดเปนสถานที่วาการ
อยูแลว หรือที่ใดควรสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการ ก็ตั้งทะเบียนไวแผนก 1  ที่ดินรายใดควร
ขายก็ขายไปตามเวลาและราคาอันสมควร  ถารายใดยังไมควรขายก็ไดจัดการใหเกิดประโยชนเก็บ
เงินขึ้นงบประมาณแผนดิน  เมื่อไดจัดการปกครองใหเปนหลักฐานมั่นคงขึ้นดังกราบบังคมทูลพระ
กรุณามาแลวนี้ไดจํานวนที่ดินมาขึ้นทะเบียนเปนราชพัสดุทั้งกรุงเทพฯ และหัวเมืองมีจํานวนเปน
อันมาก  นอกจากนี้ยังไดประโยชนที่ใหบางกรมบางแผนกยืมเปนสถานที่วาการอยูเสมอ เปนการ
ทุนพระราชทรัพยขึ้นอีกสวนหนึ่ง แตที่ดินราชพัสดุยังมีกระจัดกระจายอยูตามกระทรวงตาง ๆ  อีก
เปนอันมาก ขาพระพุทธเจาเห็นดวยเกลากระหมอมวา ที่ราชพัสดุประเภทนี้เปนพระราชทรัพย คง
พระคลังสวน 1  และทั้งกระทรวงพระคลังฯ  ก็ไดปกครองรักษาอยูเปนสวนมากอยูแลว  สมควรจะ
รวบรวมบรรดาที่ดินของหลวงอันยังกระจัดกระจายอยูทั่วกระทรวงนั้น มาขึ้นทะเบียนที่ราชพัสดุทาง
กระทรวงพระคลังฯ เสียทางเดียว เมื่อกระทรวงและกรมตาง ๆ  ตองการที่หลวงเพื่อประโยชนราช
การแผนกใด อยางไร ก็ยืมไปเพื่อประโยชนราชการนั้นได  การที่จะจัดการปกครองที่หลวงอันเปน
ที่ราชพัสดุใหเปนหลักฐานสืบไป  ขาพระพุทธเจาขอพระราชทานเรียนพระราชปฏิบัติถาชอบดวย
พระราชดําริแลว  ขาพระพุทธเจาขอพระราชทานพระบรมราชานุญาตจัดการกับเจากระทรวงตาง ๆ 
ตอไป  
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“ควรมิควรแลวแตจะทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ” 
 
พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวรัชกาลที่  6  ไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาพระราชทานพระ

บรมราชานุญาตความวา  “ตามหนังสือกระทรวงพระคลังมหาสมบัติที่ 205/23400    ลงวันที่  14  
เดือนนี้วา      เห็นสมควรจะรวบรวมบรรดาที่ดินของหลวงในกระทรวงตาง ๆ  มาขึ้นทะเบียนราชพัสดุ
ไวทางกระทรวงพระคลังฯ   เสียทางเดียวเพื่อปกครองใหเปนหลักฐานสืบไปนั้น   หมอมฉันเห็น
ชอบดวยแลว    ใหทานจัดการกับเจากระทรวงตาง  ๆ  ในเรื่องนี้ตอไปเถิด” 

 
พระบรมราชโองการดังกลาว      มีสภาพบังคับเชนเดียวกับกฎหมาย    ปรากฏตามคํา

วินิจฉัยของศาลฎีกา    เชน   คําพิพากษาฎีกาที่  1428 – 1429 / 2512  เปนตน 
 
สวนการตราพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ    พ.ศ.  2518   มีเจตนารมณปรากฏเปนเหตุผล

ไวดังนี้   “เนื่องจากปจจุบันไมมีกฎหมายวาดวยการปกครองดูแลรักษา ที่ราชพัสดุใหเปนไปโดยมี
ระเบียบและหลักเกณฑที่แนนอน   ทําใหเกิดปญหายุงยากในทางปฏิบัติหลายประการสมควรใหมี
กฎหมายวาดวยการจัดระเบียบที่ราชพัสดุและ   ขจัดปญหางานซ้ําและซอนกัน    จึงจําเปนตองตรา
พระราชบัญญัตินี้ขึ้น”     

 
เจตนารมณของการตรากฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ ทั้งที่เปนรูปของ พระบรมราช

โองการในป  พ.ศ. 2464  และพระราชบัญญัติในป  พ.ศ.  2518   ตางมีเจตนารมณเดียวกัน คือให
กระทรวงการคลังมีอํานาจหนาที่จัดการอสังหาริมทรัพยของรัฐบาล    หรือที่ราชพัสดุแตเพียงหนวยงาน
เดียวเพื่อใหเกิดการประหยัดขจัดปญหางานซ้ําและซอนกัน 

 
พิจารณาตามนิยามศัพทที่บัญญัติไวในมาตรา 4  แหง  พ.ร.บ. ที่ราชพัสดุ  พ.ศ. 2518  

ไดดังนี้“ มาตรา 4  ที่ราชพัสดุ หมายความวา  อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด     
เวนแต สาธารณสมบัติของแผนดิน ดังตอไปนี้ 

 
(1) ที่ดินรกรางวางเปลา และที่ดินที่มีผูเวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปนของ

แผนดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน  
 
(2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนของพลเมืองใช

รวมกัน เปนตนวา ที่ชายตล่ิง  ทางน้ํา  ทางหลวง  ทะเลสาบ 
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สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคลและขององคกรปกครองทอง
ถ่ิน ไมถือวาเปนที่ราชพัสดุ” 

 
ผูศึกษาเห็นวา  เพื่อใหไดความหมายที่ชัดเจนยิ่งขึ้น  จําเปนตองนําความหมายของ

คํานิยามศัพทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในสวนที่เกี่ยวของมาอธิบายเพิ่มเติมดังนี้ 
 
อสังหาริมทรัพย  หมายความวา  ที่ดินและทรัพยสินอันติดอยูกับที่ดิน มีลักษณะ

เปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น  และหมายความรวมถึงทรัพยสินอันเกี่ยวกับที่
ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย (ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 139) 

 
ทรัพย  หมายความวา  วัตถุรูปราง (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 137) 
 
ทรัพยสิน  หมายความรวมทั้งทรัพย  และวัตถุไมมีรูปรางซึ่งอาจมีราคาและอาจถือ

เอาได(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 138) 
 
สาธารณสมบัติของแผนดิน  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1304 ได

อธิบายวา คือทรัพยสินทุกชนิดของแผนดินซึ่งใชเพื่อสาธารณประโยชน หรือสงวนไวเพื่อ
ประโยชนรวมกัน เชน 

 
(1)  ที่ดินรกรางวางเปลา  และที่ดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปนของ

แผนดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 
 
(2)  ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน  เปนตนวา  ที่ชายตล่ิง  ทางน้ํา  ทางหลวง 

ทะเลสาบ 
 
(3)  ทรัพยสินใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ  เปนตนวา  ปอมและโรง

ทหาร สํานักราชการบานเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ 
 
ดังนั้น   จึงอาจกลาวโดยสรุปไดวา  ที่ราชพัสดุ  คือ  อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพย

สินของแผนดิน  ซ่ึงรัฐบาลปกครองดูแลอยูหรือใช หรือสงวนไวเพื่อประโยชนของแผนดินโดย
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เฉพาะและอาจแบงได  2  ประเภท คือ  1)  อสังหาริมทรัพยที่มีสภาพเปนสาธารสมบัติของแผนดิน
ที่ใชเพื่อ  ประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1304  (3)  
2) อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพยสินของแผนดินธรรมดา   ยกเวน   อสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่
เปนนิติบุคคลและขององคกรปกครองทองถ่ินไมถือวาเปนที่ราชพัสดุ 

 
เมื่ออสังหาริมทรัพยใดมีสภาพเปนที่ราชพัสดุ บทบัญญัติมาตรา 5 และมาตรา 11 แหงพระราช

บัญญัติ ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ไดบัญญัติใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธในที่ราชพัสดุ ดังนี้
  

“ มาตรา 5  ใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุ 
 
บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง  ทบวง  กรมใดไดมาโดยการเวนคืน  หรือการแลก

เปลี่ยนหรือโดยประการอื่น  ใหกระทรวงการคลังเขาถือกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุ ทั้งนี้ ยกเวนที่ดินที่
ไดมาโดยการเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม” 

 
“ มาตรา 11  บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง  ทบวง  กรมไดมาโดยกฎหมายวาดวย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  หรือโดยการแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์กับเอกชนหรือโดยประการอื่นกอนวัน
ที่พระราชบัญญัติ  นี้ใชบังคับใหโอนมาเปนของกระทรวงการคลัง” 
 
พิจารณาตามความในมาตรา 5 และมาตรา 11  แหงพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 

2518 ดังกลาวขางตน แสดงวาที่ดินและหรืออาคารสิ่งปลูกสรางที่กระทรวง  ทบวง กรมตางๆ  ได
มาไมวาดวยประการใดๆ ทั้งกอนและหลังพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ใชบังคับ ยอมตก
เปนที่ราชพัสดุโดยผลของกฎหมายทันที สวนการขึ้นทะเบียนมิใชสาระสําคัญที่จะพิจารณาถึง
สถานการณเปนที่ราชพัสดุ  เพราะแมมิไดขึ้นทะเบียนไวก็ถือเปนที่ราชพัสดุแลว การขึ้นทะเบียน
เปนเพียงวิธีการอยางหนึ่งเพื่อรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับที่ราชพัสดุไวเพื่อสะดวกแกการดูแลรักษาและ
ใชประโยชนเทานั้น 

 
ที่ราชพัสดุ  คือ  อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพยของแผนดินธรรมดา และเปนที่สาธารณสมบัติ

ของแผนดิน  ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304  (3)  ตามภาพที่ 1 ดังตอไปนี้ 
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อสังหาริมทรัพย 
( ป.พ.พ. มาตรา 
139) 

ทรัพยสิน
ของแผนดิน
ธรรมดา 

ทรัพยสินที่เปน
สาธารณสมบัติ
ของแผนดิน 
( มาตรา 1304) 

ยกเวน 

ที่ดินรกรางวาง
เปลา ฯลฯ 
( ป.พ.พ. มาตรา 
1304 (1) ) 

ทรัพยสินสําหรับ
พลเมืองใช
ประโยชนรวมกัน
( ป.พ.พ. มาตรา 
1304 (2)) 

ทรัพยสินใชเพื่อ
ประโยชนของ
แผนดินโดย 
เฉพาะ   
(ป.พ.พ. มาตรา 
1304(3)) 

ทรัพยสินของ
แผนดินทุกชนิด 

(ซึ่งมีราคาและถือ
เอาได ) 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
ภาพที่ 1  แสดงความหมายที่ราชพัสดุ 
ที่มา: กรมธนารักษ (2549) 
 
 
 
 
 

อสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจ 
ที่เปนนิติบุคคล 

อสังหาริมทรัพยของ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

สังหาริมทรัพย 
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การไดมาซึ่งท่ีราชพัสดุ 
 

ที่ราชพัสดุมีการไดมาในหลายกรณี ดังนี้ 
 
1. การประกาศสงวนหวงหาม ไวใชประโยชนในราชการ  เชน ประกาศหวงหามไวใช

ประโยชนในราชการทหาร หรือประกาศหวงหามไวสรางสนามบิน หรือสรางเรือนจํา 
 
2. รัฐบาลจัดซื้อดวยเงินงบประมาณของแผนดินเพื่อใชเปนที่สรางสถานที่ทําการหรือบาน

พัก 
 
3. ตกเปนของรัฐโดยการยึด เนื่องจากคางชําระภาษีอากร และไมสามารถชําระไดรัฐจึงยึดที่

ดินมาชําระแทน 
 
4. รัฐบาลจัดทําขึ้น  โดยใชงบประมาณของแผนดิน เชน ดูดทรายมาถมริมแมน้ําหรือชาย

ทะเล โดยใชเงินงบประมาณ เครื่องมือและแรงงานในการดําเนินการ 
 
5. โดยคําพิพากษาของศาล  กรณีมีขอพิพาทโตแยงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ศาลไดพิจารณาจาก

พยานหลักฐาน และไดพิพากษาใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินตกเปนของกระทรวงการคลัง 
 
6. เอกชนบริจาคใหทางราชการ เชน บริจาคใหสรางสถานีอนามัย  ที่วาการอําเภอ หรือโรง

เรียน เปนตน  
 
7 .โดยผลของกฎหมาย เชน ที่ดินที่งอกตอเนื่องออกไปจากที่ราชพัสดุ 
 
8. ที่ดินเหลือจากการเวนคืน  มาเพื่อใชประโยชน เชน สรางถนน  สะพาน  อาจมีที่ดินเหลือ

เศษ  ซ่ึงเจาของที่ดินไมอาจใชประโยชนได รัฐจะตองจายเงินชดเชยใหเจาของที่ดินในสวนนี้ดวย 
 
9. โดยกฎหมายพิเศษ  คําสั่งนายกรัฐมนตรีตามธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักรใหยึด

ทรัพยของผูหนึ่งผูใดเปนทรัพยสินของรัฐบาล หรือโดยพระราชบัญญัติ เชน พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ในทองที่ตําบลหัวหมาก อําเภอบางกะป  จังหวัดพระนคร พ.ศ. 2507 ซ่ึงเวนคืนให
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แกกระทรวงการคลัง เพื่อประโยชนในการจัดสรางสถานที่แสดงสินคานานาชาติ ปจจุบันใชเปนที่
ตั้งของมหาวิทยาลัยรามคําแหง 

 
10. โบราณสถาน กําแพงเมือง – คูเมือง  ซ่ึงรัฐไดจัดสรางเพื่อเปนปอมปราการปองกันศัตรู 

ซ่ึงยังมีการเขาใจผิดอยูไมนอยวา โบราณสถาน กําแพงเมือง – คูเมือง กรรมสิทธิ์เปนของกรมศิลปากร
แตตามความเปนจริงเปนทรัพยสินของแผนดิน จึงเปนที่ราชพัสดุตามความในกฎหมายวาดวยการ
ปรับปรุง  กระทรวง ทบวง กรม และพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 สวนกรมศิลปากร คงมี
อํานาจเพียงประกาศใหที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่เปนโบราณสถาน – เปนเขตโบราณสถานเทานั้น  
กรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางยังคงเปนของกระทรวงการคลัง แตตองดูแลรักษาโบราณสถาน
ตามคําแนะนําและอนุญาตของกรมศิลปากร 
 

11. โดยประกาศอื่น ๆ เชน การแลกเปลี่ยนที่ดินกับเอกชน เปนตน 
 
การปกครอง  ดูแล บํารุงรักษา และใชท่ีราชพัสด ุ
 

1. กรมธนารักษ มีหนาที่จัดทํา และเก็บรักษา ทะเบียนที่ราชพัสดุกลาง โดยในทะเบียนจะมี
รายการที่ดิน รายการสิ่งปลูกสรางพรอมกับแผนที่แสดงที่ตั้งและอาณาเขตของที่ราชพัสดุ ตรงกับ
ทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัด ซ่ึงจัดทําขึ้นทะเบียนและเก็บรักษาโดยสํานักงานธนารักษพื้นที่ทะเบียน
ที่ราชพัสดุ  มี 4 ประเภท ดังนี้ 

 
1) ทะเบียนที่ราชพัสดุทั่วไป เปนการนําที่ดินและสิ่งปลูกสรางของรัฐขึ้นทะเบียนไวเปน

หลักฐาน 
 
2) ทะเบียนสิ่งปลูกสรางของรัฐ  ที่อาศัยปลูกบนที่ดินซึ่งไมใชที่ราชพัสดุ เปนการขึ้น

ทะเบียนเฉพาะสิ่งปลูกสรางของรัฐ ซ่ึงปลูกบนที่ดินของผูอ่ืน (ซ่ึงไมใชที่ราชพัสดุ) อาจปลูกบนที่
ดินของวัด ที่ดินเอกชน หรือที่ดินสาธารณประโยชน ซ่ึงอนุญาตใหใชปลูกสรางโดยมิไดให
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

 
3) ทะเบียนที่ราชพัสดุประเภทอุตสาหกรรม เปนการขึ้นทะเบียนที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ซ่ึงไดมาเพื่อใชประกอบกิจการอุตสาหกรรม เชน ที่ตั้งโรงงานยาสูบ โรงงานผลิตสุรา โรงงานน้ํา
ตาล 
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4) ทะเบียนที่ราชพัสดุประเภทสาธารณประโยชน  เปนการขึ้นทะเบียนที่ดินที่ใชเพื่อสา
ธารณประโยชน ไดแก คลองสงน้ําของโครงการชลประทานนอกจากนี้ยังมีการจัดทําบัญชีทรัพย
สินของรัฐบาลไทย ซ่ึงตั้งอยูในตางประเทศ ไดแก  สถานทูต สถานกงสุล 

 
2. กรมธนารักษมีหนาที่ดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือสําคัญสําหรับ ที่ราชพัสดุและเก็บ

รักษาไวในที่ปลอดภัย และในกรณีที่มีการรังวัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ในที่ราชพัสดุหรือ
ที่ดินขางเคียง มีหนาที่ตรวจสอบ ระวังชี้แนวเขตและลงนามรับรองแนวเขตที่ดิน ในจังหวัดอื่นเปน
หนาที่ของสํานักงานธนารักษพื้นที่ 

 
3. การใชที่ราชพัสดุ จําแนกการใชประโยชนในที่ราชพัสดุไดดังนี้ 

 
1) ที่ราชพัสดุใชในราชการ เปนที่ตั้งกระทรวง ทบวง กรม องคกรปกครองทองถ่ิน และ

บานพักราชการ 
 
2) ที่ราชพัสดุที่สงวนไวใชในราชการ เปนที่ดินที่ยังไมไดใชประโยชน หรือใชไมเต็ม

พื้นที่ หรือเลิกใชประโยชนแลว   ซ่ึงอยูในทําเลที่เหมาะสม จะสงวนไวเพื่อใชประโยชนในราชการ
อ่ืนที่จําเปนในอนาคต 

 
3) การใชที่ราชพัสดุเพื่ออนุรักษ และรักษาสภาพสิ่งแวดลอม เชน โบราณสถานตาง ๆ 

กําแพงเมือง คูเมือง และหรือสวนสาธารณะ 
 
4) ที่ราชพัสดุที่เปนที่วาง ยังไมมีสวนราชการใดครอบครอง หรือใชประโยชน 
 
5) ที่ราชพัสดุที่จัดใหเชา ที่ราชพัสดุที่ยังไมไดใชประโยชน หรือไมไดสงวนไวใช

ประโยชน ทําเลไมเหมาะสมจะใชราชการ หรือกรณีมีการเขาครอบครองใชประโยชนโดยมิชอบก็
จะนํามาจัดหาประโยชนโดยการจัดใหเชา หารายไดเขาแผนดิน 
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โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนไดรับอิทธิพลโดยตรงจากผลงานสองเรื่องของนายเฮอร
นันโด  เดโซโต ( Hernando  DeSoto ) คือ The  Other  Path ( 1987 ) และ  The  Mystery  of Capital 
( 2001 ) ในทัศนะของนายเดอโซโต  กิจกรรมของคนยากจนในเศรษฐกิจนอกระบบเปนหลักฐาน
ยืนยันวาระบบตลาดตามแนวคิดทุนนิยมตะวันตกเปนระบบที่ใชการไดในลาตินอเมริกา  คนจนใน
ลาตินอเมริกามีความรูความสามารถในการประกอบการ (หรือเปนนายทุนยอย) มีเงินออมของตน 
แตไมสามารถเขาถึงสินเชื่อในระบบได  ไมสามารถประกอบธุรกิจที่ถูกกฎหมายในที่สาธารณะ  ไม
อาจใหบริการขนสงไดตามกฎหมาย  ไมมีที่ดินที่จะใชอยูอาศัยไดตามกฎหมาย  คนจนเหลานี้จึง
ตองทําประกอบอาชีพที่สุจริตโดยวิธีการที่ผิดกฎหมายเพียงเพื่อใหตนมีชีวิตรอดอยูได คนจนจงึตอง
บุกรุกยึดครองที่สาธารณะเปนที่อยูอาศัย  ตองคาขายบนทางเทาหรือตามสี่แยกไฟแดง  ตองให
บริการขนสงทั้งๆที่ไมมีใบอนุญาต ไมมีสัมปทานเสนทางการเดินรถ  แตถึงแมกิจกรรมนอกระบบ
เศรษฐกิจของคนจนเหลานี้จะเปนแหลงจางงานสําคัญสําหรับแรงงานของเปรู (รอยละ 60 ของชั่ว
โมงทํางาน) แตผลิตภาพของกิจกรรมเหลานั้นคอนขางต่ํา  เศรษฐกิจนอกระบบสามารถสรางรายได
เพียงรอยละ  38 ของผลิตภัณฑประชาชาติ 

 
นายเดอโซโต  ใหบทวิเคระหวาสาเหตุสําคัญที่เศรษฐกิจนอกระบบมีผลิตภาพที่ต่ําเกิดจาก

การที่รัฐมีกฎหมายที่ไรประสิทธิภาพมีขั้นตอนสลับซับซอน  ทําใหคนจนประสบปญหาในการขอ
อนุญาตทําธุรกิจอยางถูกกฎหมาย  ตนทุนการทําธุรกิจจึงสูงกวาในประเทศพัฒนาแลว  ความไรประ
สิทธิภาพของกฎหมายจึงเปนอุปสรรคตอการเขาสูระบบตลาดของคนจน  คนยากจนในเปรูไมมี
โอกาสหางานอื่นทําในชนบท  ไมมีเงินพอซื้อที่ดินสรางบาน  ไมมีทุนพอตอการขออนุญาต
ประกอบธุรกิจ  ดังนั้นคนจนจึงตองประกอบธุรกิจ ( ที่สุจริต ) นอกระบบเศรษฐกิจ  ตองยอมทําผิด
กฎหมายเพื่อใหชีวิตอยูรอด  เชน  การบุกรุกที่สาธารณะเพื่อสรางบาน  การคาขายบนที่สาธารณะ 
เปนตน 

 
นายเดอโซโต เสนอวาวิธีการแกไขที่สําคัญ  คือ  การใหสิทธิในทรัพยสินแกคนจนโดยการ

ออกโฉนดในพื้นที่ที่คนจนปลูกบานอาศัยอยู ( สวนใหญอยูในชุมชนที่เรียกวา Young  towns ) หาก
คนจนไดสิทธิในทรัพยสินอยูถูกกฎหมาย  คนจนเหลานี้จะสามารถพัฒนากิจกรรมการผลิต และ 
เพิ่มรายไดของตนไดอยางรวดเร็ว  เพราะคนเหลานี้มีทั้งความสามารถในการประกอบการ  และมี
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เงินออมพรอมที่จะนํามาลงทุนเพิ่มเติมอยูแลว  ขอเสนอแนะของเดอโซโต  ทําใหรัฐบาลเปรู ออก
โฉนดที่ดินใหคนจน  5 แสนแปลงในชวงปพ.ศ. 2539 – 2542 สวนในชิลีก็มีการออกโฉนดโดยรัฐ
บาลทหารและรัฐบาลประชาธิปไตย ถึง 650,000 แปลง ในชวงป 2532 – 2541  Gilbert (2001) 
 
แนวคิดในการแปลงสินทรัพยเปนทุนในรัฐบาลยุคปจจุบัน (2546-2548) 

 
หลังจากที่รัฐบาลไดนําแนวคิดของนายเฮอรนันโด  เดอโซโต  มาจัดทํานโยบายแปลงสิน

ทรัพยเปนทุน  เมื่อปลายป  2545  และมีการจัดสัมมนาเชิงปฏิบัติการเมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ  2546  
จนถึงเดือนกรกฎาคม  2546  สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนไดรวมกับหนวยราชการ
ที่เกี่ยวของจัดทําเสนอการดําเนินการทั้งในระยะเรงดวน  และการดําเนินการในระยะยาว (ดูเอกสาร
ประกอบการสัมมนาเรื่องการแปลงสินทรัพยเปนทุน  :จากแนวคิดสูการปฏิบัติ  ของสภาที่ปรึกษา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  มิถุนายน  2546)  โดยเอกสารแนวทางการแปลงสินทรัพยเปนทุนระบุ
ถึงหลักการสําคัญในการแปลงสินทรัพยเปนทุนตามนโยบายของรัฐบาลวาประกอบดวยหลักการ  3  
ประการคือ 

 
1.  การจัดระบบเอกสารแสดงสิทธิ  เพื่อรับรองสิทธิเหนือสินทรัพยนั้น ๆ ใหเปนที่ยอม

รับของธนาคารและสถาบันการเงินในการใชประกอบการพิจารณาปลอยกู โดยเอกสารสิทธิตองมี
ความชัดเจนและสามารถเปลี่ยนแปลงผูครอบครองสิทธิไดแบบมีเงื่อนไข 

 
2.  การประเมินราคาสินทรัพย  พัฒนากลไกและบุคลากรที่ความรู  ความชํานาญในการ

ประเมินราคาและมูลคาสินทรัพยประเภทตางๆ  ไดอยางเหมาะสม  โดยตองพิจารณาใหสอดคลอง
กับมูลคาทางการตลาด  (market  value)  และมูลคาทางเศรษฐกิจ (economic  value) 

 
3.  การสรางมูลคาเพิ่ม  (value  added)  ในสินทรัพย  เปนสวนสําคัญที่จะชวยเพิ่มมูลคา

และราคาของสินทรัพยประเภทตางๆ  หรือใชประโยชนจากเอกสารแสดงสิทธิ  ซ่ึงประชาชนผูถือ
ครองสิทธิและหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของจะมีบทบาทสําคัญในการสรางมูลคาเพิ่มแกสินทรัพยดัง
กลาว  โดยการจัดทําแผนงาน  โครงการ  และกิจกรรมตางๆ  โดยเฉพาะทรัพยสินที่เปนที่ดินและ
ทรัพยสินทางปญญา 

 
คณะทํางานพิจารณาศึกษาแนวทางการใชประโยชนสินทรัพยที่เกี่ยวของกับประชาชนที่มี

อยูในประเภท  ไดจําแนกประเภทของสินทรัพยตางๆ ที่รัฐมีนโยบายจะแปลงเปนทุนออกเปน 5 
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ประเภท   ไดแก  สินทรัพยที่ เปนที่ดิน   ทรัพยสินทางปญญา สินทรัพยประเภทเครื่องจักร  ที่
สาธารณะและสิทธิในการเชา  เนื่องจากวิจัยในโครงการศึกษาผลกระทบของนโยบายแปลงสิน
ทรัพยสินเปนทุนจํากัดขอบเขตที่จะศึกษาเฉพาะ สินทรัพย  4  ประเภทหลัง  จึงขอนําเสนอราย
ละเอียดของประเภทสินทรัพย  4  ประเภทดังกลาวดังตอไปนี้ 
 

1. สินทรัพยท่ีเปนหลักทรัพยสินทางปญญา  (Intellectual  property  assets)  สามารถจําแนก
ออกเปน  2  ประเภทใหญๆ คือ 

 
1) ทรัพยสินทางปญญาที่กฎหมายบังคับใหจดทะเบียน  ไดแก  

 
(1) สิทธิบัตร  ซ่ึงเปนหนังสือสําคัญแสดงสิทธิ  ประกอบดวย  สิทธิบัตรการ

ประดิษฐ  สิทธิบัตรการออกแบบผลิตภัณฑ  และอนุสิทธิบัตรที่ใหการคุมครองการประดิษฐที่มี
ระดับเทคโนโลยีไมสูงมาก  ระยะเวลาคุมครองสิทธิบัตร  6-20 ป ซ่ึงปจจุบันมีสิทธิบัตรที่อยูใน
ทะเบียนประมาณ  14,200  ฉบับ  และการยื่นขอจดทะเบียนเพิ่มขึ้นรอยละ  15  ตอป 

 
(2) เครื่องหมายการคา  4  ประเภท  ไดแก  เครื่องหมายการคาที่ใชกับสินคาเคร่ือง

หมายบริการที่ใชกับธุรกิจบริการ  เครื่องหมายรับรองที่ใชรับรองสินคาหรือบริการของคนอื่นและ
เครื่องหมายรวมที่ใชโดยสมาชิกของสมาคมหรือองคกร  ระยะเวลาคุมครองเครื่องหมายการคา  10  
ป  โดยที่เครื่องหมายการคาที่จดทะเบียนในประเทศไทยไดรับความคุมครองอยางเต็มที่  ซ่ึงปจจุบัน
มีอยูประมาณ  185,000  เครื่องหมาย  และมีการยื่นขดจนทะเบียนเพิ่มขึ้นรอยละ  10  ตอป 
 

(3) การออกแบบผังภูมิของวงจรรวม  คุมครองความคิดสรางสรรคในการออกแบบ
ผังภูมิโดยผูออกแบบอาจอื่นขอจดทะเบียนได  ระยะเวลาคุมครองการออกแบบผังวงจรรวม  10  ป  
แตเนื่องจากกฎหมายเพิ่งมีผลบังคับใชจึงทําใหสามารถนําไปผลิตใชกอนได  แตตองจดทะเบียน
ภายใน  2  ป  ตั้งแตวันผลิตออกใช 
 

(4) พันธุพืช  4  ประเภท  ไดแก  พันธุพืชใหม  พันธุพืชพื้นเมืองเฉพาะถิ่น  พันธุพืช
พื้นเมืองทั่วไป  และพันธุพืชปา  โดยมีกรมวิชาการเกษตร  กระทรวงเกษตรและสหกรณเปนผูดูแล 
ระยะเวลาคุมครองพันธุพืช  12-27  ป 
 

2) ทรัพยสินทางปญญาที่กฎหมายไมไดบังคับใหจดทะเบียน ไดแก 
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(1) ลิขสิทธิ์  คุมครองความคิดสรางสรรคผลงานประเภทตางๆ เชน  งานดานบันเทิง  
งานดานศิลปะ  และงานที่เกี่ยวของ  ซ่ึงมีมูลคาสูงมาก  เปนลักษณะ  content  industry  ระยะ  เวลา
คุมครองลิขสิทธิ์ตาม  พ.ร.บ. ลิขสิทธิ์  พ.ศ.  2537  ตลอดอายุผูสรางสรรคกับอีก  50  ปหลังผูสราง
สรรคเสียชีวิต  โดยไมตองจดทะเบียน  อยางไรก็ตาม  กรมทรัพยสินทางปญญากําลังจัดทําราง
ประกาศกระทรวงพาณิชยเพื่อออกเอกสารแสดงสิทธิใหกับเจาของงานลิขสิทธิ์ตางๆ เชน  ดนตรี
กรรม  วรรณกรรม  และภาพยนตร  เพื่อนําไปค้ําประกนัในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินได 

 
(2) ส่ิงบงชี้ทางภูมิศาสตร  คุมครองชื่อหรือส่ิงที่ใชเรียกแหลงภูมิศาสตร  เชน  

ประเทศ  ภูมิภาค  ที่ใชกับสินคา  ขณะนี้รางกฎหมายคุมครองสิ่งบงชี้ทางภูมิศาสตรอยูระหวางการ
รอประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 
(3) ความลับทางการคา  คุมครองขอมูลการคาที่มีมูลคาในเชิงพาณิชย  และเจาของ

ไดใชมาตรการที่เหมาะสมในการเก็บรักษาเปนความลับ เชน  สูตรยา  สูตรเครื่องดื่น  เปนตน  
พ.ร.บ.  ความลับทางการคา  พ.ศ.  2545  ใหความคุมครองขอมูลการคาที่เปนความลับตลอดไปโดย
ไมตองจดทะเบียน 

 
(4) ภูมิปญญาทองถ่ิน  คุมครองการแสดงออกซึ่งศิลปวัฒนธรรมพื้นบาน  ทรัพยากร

ชีวภาพและองคความรูของชุมชนทองถ่ินนั้นๆ เชน  การใชสมุนไพรรักษาโรค  การทําสุราแชการ
ทํายาสมุนไพร  การเผาพลอย  วิธีการเตรียมอาหาร  ลวดลายผาตางๆ  ขณะนี้อยูระหวางการยกราง
กฎหมายคุมครองภูมิปญญาทองถ่ิน 
 

2. สินทรัพยประเภทเคร่ืองจักร 
 

เครื่องจักรถือเปนทรัพยสินประเภทหนึ่งที่ผูประกอบการสามารถใชเปนหลักประกันใน
การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินได โดยเฉพาะผูประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมอาจมีอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงไดแก  ที่ดินและโรงงาน  มูลคาไมมากพอสําหรับค้ําประกันเงินกูในวงเงินที่ตองการ  แตมีการลง
ทุนเปนจํานวนมากในเครื่องจักรเพื่อใชในการผลิต  สถาบันการเงินจึงยินยอมที่จะรับทรัพยสินเหลา
นี้เปนหลักประกันเพิ่มเติมจากอสังหาริมทรัพย  เพื่อใหสามารถอนุมัติสินเชื่อไดมากขึ้นเพียงพอตอ
ความตองการของผูขอกู 
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ปจจุบันสถาบันการเงินใหสินเชื่อโดยรับจํานองเครื่องจักรอยูแลว  ทั้งธนาคารพาณิชย
และธนาคารของรัฐ  ไดแก  ธนาคารกรุงไทย  ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร  
บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมขนาดยอม  และบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยซึ่งให
บริการสินเชื่อแกผูประกอบกิจการอุตสาหกรรมโดยตรง 

 
การใชเครื่องจักรเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินนั้น  สวนใหญจะ

เปนการจํานอง  โดยสํานักงานทะเบียนเครื่องจักรกลาง  กรมโรงงานอุตสาหกรรม  เปนหนวยงานที่
มีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายในการรับจดทะเบียนเครื่องจักร  และรับจดจํานองเครื่องจักรที่มี
ทะเบียนแตการจํานํายังมีอยู  เนื่องจากเงินที่ซ้ือเครื่องจักรสวนใหญมาจากสินเชื่อจากสถาบันการ
เงินและตองใชเวลาในการจดจํานองตอไป  อยางไรก็ดี  ปจจุบันการใชเครื่องจักรเปนหลักประกัน
สินเชื่อยังไมกวางขวาง  โดยเฉพาะในกลุมผูประกอบการรายยอย  ซ่ึงเกี่ยวของกับธุรกิจชุมชนโดย
ใชภูมิปญญาทองถ่ิน  ซ่ึงขณะนี้มีอัตราการขยายตัวที่เพิ่มสูงมาก  ประกอบกับธนาคารและสถาบัน
การเงินยังรับเครื่องจักรเปนหลักประกันคอนขางนอย  เนื่องจากเครื่องจักรเปนทรัพยสินที่มีสภาพ
คลองต่ํา  การแปลงสภาพขายทอดตลาดเพื่อชําระหนี้ทําไดยากและมีราคาต่ํา 
 

3. ท่ีสาธารณะ   แบงออกเปน  2  ลักษณะคือ 
 

1) การใชประโยชนจากทางเทาสาธารณะ  ในเขต  กทม.  อยูในความรับผิดชอบของ
กรุงเทพมหานคร  สวนในเขตเมืองตามจังหวัดตางๆ อยูในความรับผิดชอบของกรมสงเสริมการปก
ครองทองถ่ิน  กระทรวงมหาดไทย  ซ่ึงไดมีการการอนุญาตใหประชาชนใชประโยชนจากทางเทา
สาธารณะเพื่อประกอบธุรกิจการคาเฉพาะพื้นที่ที่เปนจุดผอนผันเทานั้น  และมีระยะเวลาผอนผันชั่ว
คราว 1  ป  ผูที่ตองการทําการคาจะตองขออนุญาตและตองไดรับอนุญาตจึงจะทําการคาขายได  ซ่ึง
เปนการอนุญาตเฉพาะรายบุคคล  โดยผูไดรับใบอนุญาตแตละรายมีบัตรประจําตัวผูคา  และไม
สามารถโอนสิทธิใหผูอ่ืนมาทําการคาแทนในบริเวณดังกลาวได  รวมทั้งอาจจะถูกพักหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตไดหากผูไดรับอนุญาตปฏิบัติไมถูกตองตามเงื่อนไขของกฎหมาย  ซ่ึงการใชประโยชน
ทางเทาสาธารณะตองเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  1305  พระราชบัญญัติ
รักษาความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง  พ.ศ.  2535  มาตรา 4 และพระราช
บัญญัติการสาธารณสุข  พ.ศ.  2535  มาตรา  41  อยางไรก็ตามใบอนุญาตที่ผูคาไดรับไมสามารถนํา
ไปเปนหลักค้ําประกันเงินกูกับสถาบันการเงินได  และการแกกฎหมายคงทําไดยากเพราะจะไป
กระทบกับสิทธิการใชประโยชนจากที่สาธารณะของประชาชน  ปจจุบัน  กทม.  มีจุดผอนผันถูก
กฎหมาย  267  จุด  และมีจุดทบทวนที่กําลังอยูระหวางขอเปนจุดผอนผันจากนครบาลอีก  333  จุด 
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2) สิทธิการเชาแผงลอยและรานคาในตลาดนัด  กทม. มีตลาดนัดที่รับผิดชอบ  2  แหง
คือตลาดนัดจตุจักร  มีแผงคาประมาณ  8,700  แผง  และตลาดนัดเมืองมีน  มีแผงคาประมาณ  1,300  
แผง  ซ่ึงผูคาตองตอสัญญาทุกป  ปจจุบันสถาบันการเงินหรือธนาคารพาณิชยรับสิทธิการเชาแผง
ลอยเปนหลักประกันเงินกูอยูแลว  ทั้งในกรณีสิทธิการเชาแผงลอยจากหนวยงานของหนวยงานรัฐ
หรือเอกชน  โดยในสัญญาเชาจะตองมีการรุบุใหมีการโอนสิทธิการเชาแผงลอยใหผูอ่ืนไดและผูให
เชาจะตองยินยอมอยางไรก็ตาม  สถาบันการเงินยังใหความสําคัญกับการนาเชื่อถือและขีดความ
สามารถในการชําระหนี้ของผูกูมากกวาการใหความสําคัญในสิทธิการเชาแผงลอยที่จะใชเปนหลัก
ประกันเงินกู  นอกจากนี้สิทธิการเชาแผงลอยจะไมสามารถนําไปใชเปนหลักประกันเงินกูได  หาก
ในสัญญาเชาหามโอนสิทธิการเชาแผงลอยไปใหผูอ่ืน 
 

4. สิทธิการเชา  แบงออกเปน  4  ประเภท  ไดแก 
 

1)  สิทธิการเชาที่ดินของราชพัสดุ  กรมธนารักษไดนําที่ราชพัสดุมาพัฒนาจัดหา
ประโยชนในรูปแบบของสัญญาเชา  ในปจจุบันมีผูเชารวมทั้งสิ้นประมาณ  60,000  ราย  ในพื้นที่
ประมาณ  90,000  ไร  โดยผูไดสิทธิการเชาสามารถทําเงื่อนไขผูกพันเงินกูหรือเบิกเงินเกินบัญชีกับ
ธนาคารหรือสถาบันการเงินไดและในกรณีผูกูผิดนัดชําระหนี้  กรมธนารักษจะทําการโอนสิทธิการ
เชาใหแกผูใหกูหรือบุคคลภายนอก  ซ่ึงผูใหกูยินยอมใหรับโอนสิทธิการเชาแทนตามขอตกลง  อยาง
ไรก็ดีสถาบันการเงินยังไมมีความมั่นใจและเชื่อถือคุณคาของสิทธิการเชาเทาที่ควร  

 
2)  การจัดประโยชนที่ดินศาสนสมบัติ  โดยกรมการศาสนามีหนาที่ดูแลรักษาและจัด

การศาสนสมบัติกลางและวัดรางทั่วประเทศ  ในปจจุบันมีที่ดินศาสนสมบัติกลางและวัดรางที่กรมการ
ศาสนาดําเนินการจัดผลประโยชนรวมทั้งสิ้น  7,854  แปลง  หรือประมาณ  55,218  ไร  สําหรับการ
จัดประโยชนที่ดินศาสนาสมบัติ  จําเปนตองไดรับการเห็นชอบจากมหาเถรสมาคมทุกกรณี  ใน
ปจจุบันผูเชาที่ดินสามารถใชสิทธิการเชาเปนประกันในการขอสินเชื่อกับธนาคารได  โดยกรมการ
ศาสนายินยอมใหธนาคารเขามาเปนคูสัญญาและรับโอนหลักประกันไดในกรณีที่ผูเชาผิดนัดชําระหนี้  
อยางไรก็ตาม กรมการศาสนายังไมมีหลักเกณฑในการประเมินราคาของที่ดินและสิทธิการเชาเนื่อง
จากที่ศาสนาสมบัติถือเปนทรัพยนอกพาณิชยที่ไมพึงประเมินราคา 

 
3)  สิทธิการเชาของการเคหะแหงชาติ  บางชุมชนซ่ึงตั้งอยูในทําเลใจกลางเมืองมีการ

ขายสิทธิในการเชาหรือเซงสิทธิกันในราคาสูง  แตที่ผานมทายังคงไมมีการนําสิทธิการเชานี้มาค้ํา
ประกันการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน  มีแตการกูยืมโดยการเคหะแหงชาติเปนผูค้ําประกันในบาง
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กรณีเทานั้น  เนื่องจากผูถือครองสิทธิไมผานคุณสมบัติของธนาคารที่จะใหกูยืม  อีกทั้งการบังคับเอก
หลักประกันหรือสิทธิการเชาในกรณีที่ผูกูผิดนัดชําระหนี้  ผูรับโอนสิทธิที่ทางธนาคารหามาก็จะตอง
มีคุณสมบัติตามที่การเคหะแหงชาติกําหนดดวยเชากัน  แตในทางปฏิบัติการเคหะแหงชาติไมสามารถ
กําหนดกลุมเปาหมายผูมีรายไดนอยในกรณีที่มีการเซงสิทธิโดยตรงจากผูถือสิทธิดั้งเดิมได 

 
4)  การจัดระเบียบการเชาที่ดินและอาคารพาณิชยของการทาเรือแหงประเทศไทย  

ลักษณะการเชาที่อยูในความผิดชอบของทาเรือฯ มี 3 ลักษณะ  คือ (1) อาคารพาณิชยมีจํานวน  1,376  
หอง  สัญญาการเชา  3  ป  (2)  ที่ดินเชาเพื่อที่อยูอาศัยจํานวน 376  ราย  สัญญาการเชา  1  ป  และ (3) 
ตลาด  จํานวน  4 แหง  นอกจากนี้  ยังมีพื้นที่ที่ถูกบุกรุกเปนที่อยูอาศัย  ประมาณ  4,760  หอง  พื้นที่
ประมาณ  200  ไร  พื้นที่ของการทาเรือแหงประเทศไทยที่เปนสลัมและชุมชน  ประมาณรอยละ  80  
เปนพื้นที่ที่ถูกบุกรุก  และมีชุมชนที่อยูในความรับผิดชอบการทาเรือฯ ประมาณ  23  ชุมชนหรือ
ประมาณ  4,000 – 5,000  ครัวเรือน 

 
ประโยชนที่รัฐบาลคาดวาจะไดรับจากการแปลงสินทรัพยเปนทุนคือ  
 

1)  เพิ่มศักยภาพใหกับประชาชนที่ยากจนซึ่งเขาไมถึงแหลงเงินทุน สามารถเขาถึงแหลง
เงินทุนไดอยางเปนทางการ เพื่อเพิ่มผลิตภาพใหกับคนจน 

 
2)  จะชวยลดสภาพคลองที่ลนระบบการเงินซึ่งสูงกวา 4 แสนลานบาท และอาจทําให

อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นกวาเดิม  
 
3)  เพิ่มการเก็บภาษีของรัฐมากขึ้นและจะชวยในการลดหนี้สาธารณะ  
 
4)  ขจัดระบบอิทธิพลและธุรกิจนอกกฎหมาย 

 
การแปลงสินทรัพยเปนทุนกรมธนารักษ 
 

กระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของผูไดรับสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ 
 
ขั้นตอนที่ 1  ผูเชาที่ราชพัสดุแจงความประสงคตอกรมธนารักษ ( ธนารักษพื้นที่ ) ผูเชาที่

ราชพัสดุทุกประเภทมีสัญญาเชาเรียบรอยแลว และประสงคจะขอกูเงินจากสถาบันการเงินยื่นคํารอง
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ขอสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอกรมธนารักษ ( ธพ ) โดยไดแนบเอกสาร เพื่อใหทางราชการใช
ประกอบการพิจารณาดวย ดังนี้ 

1.  สัญญาเชาที่ราชพัสดุ 
2.  บัตรประจําตัวประชาชน 
3.  ทะเบียนบาน 

 
ในกรณีที่ราชพัสดุตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร ใหยื่นคําขอตออธิบดีกรมธนารักษ ใน

กรณีที่ราชพัสดุเชาตั้งอยูในจังหวัดอื่น ใหยื่นคําขอตอธนารักษพื้นที่ซ่ึงประจําอยูที่จังหวัดนั้น 
 
ทั้งนี้ ใหแจงใหผูเชาทราบเงื่อนไขในแบบคําขอที่จะตองโอนสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ

เมื่อมีการผิดนัดชําระหนี้ใหชัดแจงดวย 
 

ขั้นตอนที่ 2  กรมธนารักษ ( ธนารักษพื้นที่ ) ตรวจสอบหลักฐานการเชาและใหความยินยอม  
กรมธนารักษ ( ธพ ) ตรวจสอบสัญญาเชาและหลักฐานตาง ๆ ของผูเชา หากถูกตองจะออกหนังสือ
ยินยอมใหผูเชานําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูกับสถาบันการเงิน 

 
ขั้นตอนที่ 3  ผูเชายื่นคําขอกูเงินกับสถาบันการเงิน  เมื่อผูเชาที่ราชพัสดุไดรับความยินยอม

จากกรมธนารักษ ( ธพ ) ใหนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูแลว  ผูเชาจะตองติดตอขอกูเงินจาก
สถาบันการเงิน  โดยนําสิทธิการเชาที่ราชพัสดุไปผูกพันการกูเงินและตองแจงถึงวัตถุประสงคของ
การกูเงินดวยวาจะนําเงินกูไปเพื่อการใด โดยมีรายละเอียดของโครงการประกอบดวย 
 

ขั้นตอนที่ 4  การพิจารณาแบบคําขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูของกรมธนารักษ ( ธนารักษ
พื้นที่ )  เมื่อสถาบันการเงินยินยอมใหกูเงินโดยนําสิทธิการเชาที่ราชพัสดุไปผูกพันเงินกูได  ผูเชาที่
ราชพัสดุตองยื่นแบบคําขอนําสิทธิการเชาที่ไปผูกพันเงินกูพรอมเอกสารที่ครบถวนตอกรมธนารักษ 
( ธพ ) และทางราชการจะแจงผลการพิจารณาใหผูเชาที่ราชพัสดุ และสถาบันการเงินทราบภายใน 
30 วัน นับแตวันที่ทางราชการไดรับคําขอดังกลาว  กรณีที่อนุญาตใหนําสิทธิการเชาที่ราชพัสดุไป
ผูกพันเงินกูได ใหผูเชาที่ราชพัสดุ  ผูกู  และผูไดรับมอบอํานาจของสถาบันการเงินไปรับทราบและ
ลงนามในบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับราคาสิทธิการเชา และบันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขของผู
ใหกูที่กรมธนารักษหรือสํานักงานธนารักษที่รับคํารองขอนั้น  พรอมกับชําระคาธรรมเนียมในการ
อนุญาตตามที่ทางราชการกําหนด 
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ขั้นตอนที่ 5  การโอนสิทธิการเชาเมื่อลูกหนี้ผิดนัดชําระหนี้กับสถาบันการเงิน เมื่อผูกูผิด
นัดชําระกับสถาบันการเงินผูใหกู  ทางราชการจะโอนสิทธิการเชาที่ราชพัสดุใหแกสถาบันการเงิน
หรือบุคคลภายนอก  ซ่ึงสถาบันการเงินยินยอมใหรับโอนสิทธิการเชาแทนภายใตเงื่อนไขตามแบบ
ที่ทางราชการกําหนด 
 

ขั้นตอนกระบวนการแกไขปญหาและระงับขอพิพาทนอกศาล ( Clearing  House ) 
 
1.  เมื่อผูกู ( ผูเชา ) ผิดนัดชําระหนี้  2  งวดติดตอกัน สถาบันการเงินจะแจงผูกูใหชําระหนี้

ตามสัญญา 
 

2.  เมื่อสถาบันการเงินทวงถามใหผูกูชําระหนี้แลว ก็จะตองแจงใหกรมธนารักษทราบดวย 
 

3.  กรมธนารักษจะแจงใหผูกู ( ผูเชา ) ทราบภายใน  15 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจาก
สถาบันการเงิน โดยกําหนดเวลาใหผูกูชําระใหเสร็จสิ้นภายใน  30  วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจาก
กรมธนารักษ 

4.  หากผูกู ( ผูเชา ) ไมสามารถชําระหนี้ใหสถาบันการเงินไดก็จะตองเจรจาตกลงกันใหได
ภายใน  30 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากกรมธนารักษ 

 
5.  กรณีผูกู ( ผูเชา ) สามารถตกลงกับสถาบันการเงินได ตองแจงใหกรมธนารักษทราบภาย

ใน  15  วัน แลวใหผูกู ( ผูเชา )ประกอบการตอไป 
 

6.  หากผูกู ( ผูเชา ) กับสถาบันการเงินตกลงกันไมไดภายใน  30  วัน กรมธนารักษจะสง
เร่ืองใหคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล ประกอบดวย (1) ลูกหนี้  (2) เจาหนี้หรือผูแทน  
(3) ผูแทนเจาหนาที่หนวยงานของรัฐที่กํากับดูแลสินทรัพยนั้น ๆ อัยการจังหวัดหรือผูแทน รวมกัน
พิจารณา แกไขปญหาใหแลวเสร็จภายใน ระยะเวลา  30  วัน นับแตวันไดรับหนังสือแจง 
 

7.  กรณีที่ไมสามารถตกลงกันได ผูกู ( ผูเชา ) ตองโอนสิทธิการเชาใหสถาบันการเงินหรือผู
รับโอน ( เขาสวมสิทธิ ) ตามสัญญา 
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8.  หากผูกู ( ผูเชา ) ไมยินยอมปฏิบัติตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอพิพาท ก็ให 
กรมธนารักษแจงสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน ทราบเพื่อดําเนินการนําเขาสูระบบ
ตลาดรองตอไป 
 

ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
 
 เพศ   

ตัวแปร เพศ ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้  อุไรรัตน (2541) ศึกษาความพึงพอ
ใจของผูปวยตอการสื่อสารระหวางบุคคลของพยาบาล กับภาพลักษณของโรงพยาบาล: ศึกษาเฉพาะ
กรณีโรงพยาบาลราชวิถี  

 
ตัวแปร เพศ ที่ไมมีความแตกตางกันกับความพึงพอใจดังนี้  วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอ

ใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของโรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรี
ราชา อุไร (2544) ศึกษาความพึงพอใจของผูสําเร็จการอบรมที่มีตอหลักสูตรมัคคุเทศกทั่วไป ของ
สถาบันฝกอบรมวิชาการโรงเรียนและการทองเที่ยว  

 
อายุ  
ตัวแปร อายุที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจ ไดดังนี้ วิทัศน  (2539) ศึกษาความพึงพอใจ

ในงานของขาราชการตํารวจระดับสัญญาบัตร สังกัดตํารวจภูธรจังหวัดอํานาจเจริญ วรวิทย (2539) 
ศึกษาปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอความ พึงพอใจในงานของขาราชการตํารวจในกอง
กํากับการ โรงเรียนตํารวจนครบาล สุรศิษย (2540) ศึกษาความพึงพอใจในงานของตํารวจรถไฟ 
อัญชลี (2541) ศึกษาปจจัยบางประการที่มีความสัมพันธกับความพึงพอใจในงานของบุคลากรสํานัก
งานสภาความมั่นคงแหงชาติ  

 
การศึกษา 
ตัวแปร การศึกษา ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ จตุรงค (2539) ศึกษาความพึง

พอใจในการปรับปรุงโครงสรางกรมตํารวจของนายตํารวจ ระดับสารวัตรสังกัดตํารวจภูธรจังหวัด
นครราชสีมา วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของ
โรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรีราชา 
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ตัวแปร การศึกษา ที่ไมมีความแตกตางกันกับความพึงพอใจดังนี้ อภิชัย (2540) ศึกษาความ
พึงพอใจของประชาชนที่มีตอการมาใชบริการและการจัดสภาพ แวดลอมการทํางานของที่วาการ
อําเภอที่มีการรื้อปรับระบบและ ที่ไมมีการรื้อปรับระบบ อุไร (2544) ศึกษาความพึงพอใจของผู
สําเร็จการ    อบรมที่มีตอหลักสูตรมัคคุเทศกทั่วไป ของสถาบันฝกอบรมวิชาการโรงเรียนและการ
ทองเที่ยว   

 
ระยะเวลาเชา 
ตัวแปร ระยะเวลา ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ นพศิลป (2541) ไดศึกษา

ความพึงพอใจในงานสอบสวนของพนักงานสอบสวนในเขตกองบังคับการตํารวจนครบาล2 
เสาวคนธ  (2541) ไดทําการศึกษาความพึงพอใจในงานของขาราชการสตรี สังกัดทัณฑสถานหญิง 
และทัณฑสถานบําบัดพิเศษหญิง อัญชลี (2541) ไดทําการศึกษาปจจัยบางประการที่มีความสัมพันธ
กับความพึงพอใจในงานของบุคลากรสํานักงานสภาความมั่นคงแหงชาติ  

 
อาชีพ 
ตัวแปร อาชีพ ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอ

ใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของโรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรี
ราชา ผลการศึกษาพบวา อาชีพ ของผูปวยนอก แตกตางกัน มีความพึงพอใจตอการใหบริการทาง
การแพทยของโรงพยาบาลสมเด็จ พระบรมราชเทวี ณ ศรีราชา แตกตางกัน  

 
ตัวแปร อาชีพ ที่ไมมีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ อภิชัย (2546) ศึกษาความพึง

พอใจของผูปกครองนักเรียนที่มีตอการจัดการเรียนการสอนของโรงเรียน มัธยมศึกษา ในจังหวัด
สมุทรปราการ ผลการศึกษาพบวา อาชีพ แตกตางกันมีความพึงพอใจในการจัดการศึกษาของโรง
เรียนมัธยมศึกษาไมแตกตางกัน 

 
รายได 
ตัวแปร รายได ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอ

ใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของโรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรี
ราชา ผลการศึกษาพบวา รายได ของผูปวยนอก แตกตางกันมีความพึงพอใจตอการใหบริการทาง
การแพทยของโรงพยาบาลสมเด็จ พระบรมราชเทวี ณ ศรีราชา แตกตางกัน ทิพยอักษร (2545) 
ศึกษาความพึงพอใจของประชาชนตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรในเทศบาลเมืองลพบุรี ผล
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การศึกษาพบวา รายได ที่แตกตางกัน สรางความพึงพอใจตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรแตก
ตางกัน 

 
ตัวแปร รายได ที่ไมมีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ อุไรรัตน (2541) ศึกษาความพึง

พอใจของผูปวยตอการสื่อสารระหวางบุคคลของพยาบาล กับภาพลักษณของโรงพยาบาล: ศึกษา
เฉพาะกรณีโรงพยาบาลราชวิถี ผลการศึกษาพบวา รายได ที่แตกตางกัน มีความพึงพอใจตอการสื่อ
สารระหวางบุคคลของพยาบาลไมแตกตางกัน 

 
การรับรูขาวสาร 
ตัวแปร  การรับรูขาวสาร ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจ ไดดังนี้ ทิพยอักษร (2545) 

ศึกษาความพึงพอใจของประชาชนตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรในเทศบาลเมืองลพบุรี ผล
การศึกษาพบวา การรับรูขาวสารเกี่ยวกับงานที่มารับบริการที่แตกตางกัน ความพึงพอใจตอการรับ
บริการงานทะเบียนราษฎรแตกตางกัน 

 
ความรู 
ตัวแปร  ความรู  ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ ทิพยอักษร  (2545) ศึกษาความ

พึงพอใจของประชาชนตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรในเทศบาลเมืองลพบุรี ผลการศึกษาพบ
วา ความรูเกี่ยวกับงานที่มารับบริการที่แตกตางกัน ความพึงพอใจตอการรับบริการงานทะเบียน
ราษฎรแตกตางกัน 

 
ศยามล  ( 2538 )  ไดศึกษาเรื่อง  ปญหาทางกฎหมายและนโยบายของการใชอํานาจของรัฐ

ที่เกี่ยวกับการจัดการที่ดินในเขตปา  ซ่ึงในการศึกษาครั้งนี้ไดสรุปแนวคิดของ  Gershon  Feder  
และทองโรจน  ออนจันทร  นักเศรษฐศาสตรแนวเสรีนิยมที่ใชแนวทางของระบบตลาดเปนพื้นฐาน  
เชื่อมโยงเรื่องความมั่นคงในระบบกรรมสิทธิตามกฎหมายกับประสิทธิภาพการผลิตบนพื้นฐานของ
หนวยการถือครองที่เปนแบบกรรมสิทธิของเอกชนมองการใหความสําคัญตอการคงอยูของสิทธิ
ตามประเพณีเปนตัวสรางปญหาในกรณีเปนพื้นที่ปาเพราะทําใหผูถือครองคิดวาเห็นเจาของ  จึงมัก
ซ้ือขายที่ปากันอยางเสรีจนนําไปสูการบุกรุกพื้นที่ปาอยางตอเนื่อง  ถาผูถือครองมีเอกสารสิทธิตาม
กฎหมายจะมีความมั่นคงสามารถเปนหลักประกันใหผูถือครองเขาถึงสินเชื่อจากสถาบันการเงินที่มี
ดอกเบี้ยต่ําและมีระยะยาว  แนวความคิดนี้เชื่อวาเมื่อไดสินเชื่อมาแลวเกษตรจะนํามาลงทุนเพื่อปรับ
ปรุงการผลิตใหมีบระสิทธิภาพมากขึ้น  เอกสารสิทธิชนิดอื่นที่ไมสามารถค้ําประกันสินเชื่อไดเชา  
ส.ท.ก.  จะไมชวยใหเกิดการพัฒนาการเกษตรและอนุรักษปา  เพราะชาวบานไมไดประโยชนจาก
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เอกสารและยังมีขอจํากัดในการใชประโยชนและยังไมสามารถโอนสิทธิ์ไดอีก  จึงทําใหชาวบาน
ขายสิทธิทั้ง ๆ ที่ผิดกฎหมายและไดราคาต่ํากวาที่ดินที่มีโฉนดและทําการบุกรุกปาตอไป 

 
อานันท  ( 2532 )  เร่ืองบริบททางสังคมของการเรงรัดออกโฉนดที่ดินของรัฐ  ใน อ.จอมทอง    

จ.เชียงใหม  พบวา  การเรงรัดออกโฉนดที่ดินใหชาวบานนั้นแทนที่จะสรางความมั่นคงในการถือ
ครอง  กลับจูงใจใหชาวบานขายที่ดิน  เพราะที่ดินมีราคาสูงขึ้นขณะที่พื้นผลทางการเกษตรตกต่ํา  
และพบวาชาวบานใชโฉนดที่ดินเพื่อเปนหลักประกันสําหรับสินเชื่อ  แตไมไดนําไปใชในการปรับ
ปรุงการผลิตเสมอไป  สวนใหญจะนําไปลงทุนนอกภาคการเกษตรซึ่งมีผลตอบแทนมากกวาหรือ
นําไปใหกูตอ  จึงไมมีสวนสงเสริมประสิทธิภาพการผลิต  และจากแนวคิดทางเศรษฐศาสตรการ
เมืองไดสรุปเรื่องของการไดรับโฉนดที่ดินของชาวบานและการเขาถึงที่ดิน  โดยชี้วา  การที่ออก
โฉนดที่ดินในหมูบานไมผูกติดอยูกับทองถ่ินอีกตอไป  แตตองโยงอยูกับตลาดในระดับชาติ  และ
ระดับสากล  เมื่อเกิดการเก็งกําไรในจังหวัดเชียงใหมก็สงผลถึงชาวบานที่ยากลําบากมากยิ่งขึ้นที่จะ
เขาถึงที่ดิน 

 
มูลนิธิสถาบันที่ดิน ( 2544 ) ไดศึกษาเรื่อง  การถือครองและใชประโยชนจากที่ดินและ

มาตรการทางเศรษฐศาสตรและกฎหมายเพื่อใหการใชประโยชนที่ดินเกิดประโยชนสูงสุดในป  
2544  ซ่ึงชี้ไวชัดเจนวา  ปญหาการกระจุกตัวของที่ดิน  มีที่ดินที่ใชประโยชนไมเต็มที่ถึงรอยละ  70  
สรางความสูญเสียทางเศรษฐกิจ  127,384  ลานบาทตอป  ปญหาดังกลาวเกิดจากขาดการบังคับใช
กฎหมายหรือตัวกฎหมายไมมีความเหมาะสมทั้งกฎหมายปา  กฎหมายผังเมือง  กฎหมายพัฒนาที่
ดินไมมีกฎหมายจํากัดการถือครองที่ดินของเอกชน  และเสนอวา  ตองมีมาตรการ  มาใชในการแก
ไขปญหาเหลานี้  ประกอบดวย  มาตรการปฏิรูปที่ดิน  มาตรการธนาคารที่ดิน  มาตรการจัดรูปที่ดิน
และมาตรการภาษีที่ดิน  กลาวคือ  รัฐควรสรางและพัฒนาระบบภาษีที่ดินโดยยึดหลักของการเก็บ
ภาษีอัตรากาวหนา  ทั้งนี้ภาษีที่ดินควรจะเก็บจากคาเชาทางเศรษฐกิจที่เกิดจากทรัพยสิน  ที่สอด
คลองและเหมาะสมกับสภาพของสังคมและเศรษฐกิจที่เปลี่ยนไป  รวมทั้งควรทบทวนหลักการ  วิธี
การของมาตรการ  กลไกในการบริหารจัดการที่ดินที่มีอยูในปจจุบันอยางจริงจัง  เพื่อเพิ่มศักยภาพ
ของการใชกลไกดังกลาวใหเกิดประโยชนสูงสุด 

 
ศูนยวิจัยเศรษฐศาสตรประยุกต  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรรวมกับกรมที่ดิน ( 2545 )ได

ศึกษา  โครงการพัฒนากรมที่ดินและเรงรัดการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศ  ระยะที่  3  การวิจัยผล
กระทบดานเศรษฐกิจ  สังคม  และสิ่งแวดลอม  โดยเลือกศึกษา  3  ภาค  คือ  ภาคใต  ภาคตะวันออก
เฉียงเหนือ  และภาคเหนือ  ผลการศึกษาพบวา  ผลของโครงการฯ ทําใหสภาพความเปนอยูของ
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เกษตรกรดีขึ้น  ทั้งนี้เพราะผลผลิตตอไรและรายไดตอไรของเกษตรกรที่อยูในโครงการสูงกวาเกสร
กรที่อยูในโครงการฯ  เนื่องจากเกษตรกรกลุมดังกลาวสามารถนําโฉนดที่ดินของตนเองไปค้ํา
ประกันเงินกู  และนําเงินกูมาปรับปรุงการผลิตของตนเอง  สวนทางดานผลกระทบทางสังคมพบวา   
การมีโครงการฯ  จะทําใหปญหาทางสังคมทั้งระดับปจเจกชนและระดับชุมชนหมดไป  เชน  การ
ลดปญหาการพิพาทเรื่องของที่ดิน  เปนตน  สวนผลกระทบทางสิ่งแวดลอม  พบวา  การทีโครง
การฯ ไมใชสาเหตุของการทําลายปา  แตการมีโครงการฯ จะชวยใหมีการปรับปรุงที่ดินเนื่องจากมี
การปรับเปลี่ยนระบบการเพาะปลูก 

 
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ( 2545 ) ไดสรุปการ

บรรยาย  Hernando  De  Soto  พบวาใหน้ําหนักกับการใหสิทธิในทรัพยสินกับประชาชนโดยเฉพาะ
คนยากจน  เพื่อเปดโอกาสใหเขาเหลานี้เขาสูตลาดทุน เพื่อแปรเปลี่ยนใหเกิดสภาพคลองเปนเงิน
ทุนหรือเงินกูไปลงทุนในกิจการตางๆ  (แปลงสินทรัพยเปนทุน)  เพื่อเพิ่มผลผลิตของประเทศ
ประเด็นที่สําคัญของแนวความคิดขางตนก็คือ  ในประเทศไทยยังมีเอกสารสิทธิที่ดินอยูเปนจํานวน
มากที่มีเงื่อนไข  (ทางกฎหมาย)  กํากับเอาไว  ทําใหที่ดินดังกลาวไมสามารถแปลงเปลี่ยนใหเกิด
สภาพคลอง  เพื่อใชประกอบเปนหลักฐานค้ําประกันเงินกูไดโดยตรง  ซ่ึงเปนขอจํากัดที่สําคัญอยาง
หนึ่งของเจาของที่ดิน 
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กรอบแนวคิด 
 

ในการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  ไดกําหนด กรอบแนวคิดในการศึกษา โดยกําหนดใหความพึงพอใจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุ เปนตัวแปรตาม และใหปจจัยทางสังคม เศรษฐกิจ  การรับรูขาวสารของโครง
การฯ  ความรูความเขาใจโครงการฯ เปนตัวแปรอิสระ 
 
                               ตัวแปรอิสระ                ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
เพศ 
อายุ 
การศึกษา 
จํานวนสมาชิกในครัวเรือน 
ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ 
อาชีพ 
รายได 
หนี้สิน 

 
ความพึงพอใจของผู
เชาท่ี   ราชพัสดุตอ
การเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปน
ทุนในอําเภอ
พระนครศรีอยุธยา   

การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
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สมมติฐานการวิจัย 
 

จากแนวคิด  และทฤษฎี  ตลอดจนกรอบความคิดในการศึกษา  และวัตถุประสงคของการ
ศึกษาครั้งนี้  ผูศึกษาไดใชเปนแนวทางในการตั้งสมมติฐาน ไดดังนี้ 

   
1.  ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจ ไดแก เพศ  อายุ  การศึกษา  จํานวนสมาชิกในครัวเรือน  

ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ  อาชีพ  รายได  หนี้สิน  ที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราช
พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา ที่แตกตางกัน      

  
2.  การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีความพึงพอใจของผูเชาที่

ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาที่แตกตางกัน      
  
3.  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ

ตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาที่แตกตางกัน      
 



 

บทท่ี 3 
 

วิธีการวิจัย 
 
ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ไดกําหนดประชากรที่ใชในการศึกษา ไดแกผูเชาที่ราชพัสดุที่เขา

รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน   ตั้งแตเดือนกุมภาพันธ 2546 ถึง เดือน  กรกฎาคม 2548 
จํานวน 365 ราย อําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา   

 
ประชากรที่ใชในการวิจัย 

 
ประชากรไดแก ผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ในเขตอําเภอ

พระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ตั้งแตเดือน กุมภาพันธ 2546 ถึง เดือน กรกฎาคม 
2548 จํานวน 365 ราย 
 

กลุมตัวอยาง 
 
การสุมตัวอยาง โดยกําหนดขนาดของตัวอยางที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ ตามหลักการคํานวณ

ของ Yamane’s ดังสูตรตอไปนี้ (Yamane, 1973: 1088-89)) 
 
1. คํานวณหาขนาดตัวอยางจากสูตร  
สูตร 

N 
n  = 

1+ Ne2

 
โดย  n = ขนาดตัวอยาง 
  N = จํานวนประชากร 
  e = ความคลาดเคลื่อนของการเก็บขอมูล 
โดยกําหนดความคลาดเคลื่อนคือ .05  แทนคาในสูตรไดดังนี้ 
 

365 
n = 

1+ (365)(0.05)2



 39 

   = 191 คน 
 
ดังนั้น ผูวิจัยจึงใชกลุมตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้คือ  200 ราย 
 

 
เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 

 
เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้เปนแบบสอบถาม ซ่ึงผูวิจัยไดสรางขึ้น

โดยอาศัยแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของในการสรางเครื่องมือขึ้น ซ่ึงเปนแบบคําถามปลาย
ปด (Close – ended question ) หมายถึง คําถามที่มีคําตอบไวใหเลือกแลว และคําถามปลายเปด         
(open – ended question ) หมายถึง คําถามที่ไมมีคําตอบเตรียมไว สวนรายละเอียดของเนื้อหาแบง
เปน 4 สวน คือ 

 
สวนที่ 1  คําถามปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจ ของผูเชาที่ราชพัสดุ  โดยมีลักษณะคําถาม

แบบเลือกรายการและขอคําถามแบบปลายเปดไดแก  เพศ  อายุ  การศึกษา  จํานวนสมาชิกในครัว
เรือน  ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ  อาชีพ  รายได  หนี้สิน   

 
สวนที่  2  คําถามเกี่ยวกับการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  เปนขอคําถาม

แบบที่มีคําตอบใหเลือก  2  ทาง คือ รู / ใช  กับ ไมรู / ไมใช 
 
สวนที่  3  คําถามเกี่ยวกับความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  เปนขอคําถามแบบที่มี

คําตอบใหเลือก  2  ทาง คือ รู / ใช กับ ไมรู / ไมใช 
 
สวนที่  4  คําถามเกี่ยวกับความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสิน

ทรัพยเปนทุน เปนขอคําถามแบบมาตรประมาณคา  3  ระดับ คือ พอใจมาก  พอใจ    และไมพอใจ 
 

การวัดตัวแปร 
 

เกณฑในการวัดตัวแปร ผูศึกษาไดกําหนดเกณฑที่จะใชในการวัดสําหรับเครื่องมือที่กลาวมา
ขางตน  ดังนี้ 
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1. การรับรูขาวสาร  โดยสรางแบบสอบถามใหผูตอบเลือกตอบซึ่งลักษณะคําถามจะมีทั้ง
เชิงบวกและเชิงลบ เกณฑในการใหคะแนนแบงเปน  5 ระดับ ดังนี้   

 
  ไดรับขาวสารทุกวัน    ระดับคะแนน  5 
  สัปดาหละ 1 - 2 คร้ัง  ระดับคะแนน  4 
  เดือนละ 1 - 2 คร้ัง  ระดับคะแนน  3 
  นอยกวาเดือนละ 1 – 2 คร้ัง ระดับคะแนน  2 
  ไมเคยรับรูขาวสาร  ระดับคะแนน  1 
 

เมื่อรวบรวมขอมูลจะทําการแปรผลขอมูลดังนี้ 
 
 คะแนนเฉลี่ย  1.00 – 2.33   มีการรับรูขาวสารในระดับนอย 
 คะแนนเฉลี่ย  2.34 – 3.66   มีการรับรูขาวสารในระดับปานกลาง 
 คะแนนเฉลี่ย  3.67 – 5.00   มีการรับรูขาวสารในระดับมาก 

 
2. ความรูของผูเชาที่ราชพัสดุ จะใชเกณฑการใหคะแนนสําหรับผูตอบคําถาม ใช ได 1 

คะแนน และผูตอบคําถาม ไมใช ได 0 คะแนน   
 
เมื่อรวบรวมขอมูลจะทําการแปรผลขอมูลโดยใชคะแนนเฉลี่ยดังนี้ 
  

คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ําสุด  
                         2 

 คะแนนเฉลี่ย  0.00 – 9.50  มีความในระดับรูนอย 
 คะแนนเฉลี่ย  9.51 – 19.00   มีความรูในระดับมาก 

  
3.  ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ประกอบดวยขอคําถามแบบประเมินคา 3 ระดับ เพื่อ

วัดประเด็นตาง ๆ โดยสรางแบบสอบถามใหผูตอบเลือกตอบซึ่งลักษณะคําถามจะมีทั้งเชิงบวกและ
เชิงลบ เกณฑในการใหคะแนนแบงเปน 3 ระดับ ดังนี้   
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ระดับความพึงพอใจ  ขอความเชิงบวก   
       พอใจมาก              3    
       พอใจ              2    
       ไมพอใจ              1    
 
 เมื่อรวบรวมขอมูลจะทําการแปรผลขอมูลโดยใชคะแนนเฉลี่ยดังนี้ 

คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ําสุด 
                                3 

 คะแนนเฉลี่ย  1.00 – 1.66  มีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ในระดับนอย 
 คะแนนเฉลี่ย  1.67 – 2.32  มีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ในระดับปานกลาง 
 คะแนนเฉลี่ย  2.33 – 3.00  มีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ในระดับมาก 
 

การทดสอบเครื่องมือ 
 

1.  การหาความเที่ยงตรง ( validity ) โดยการนําแบบสอบถามที่ผูวิจัยสรางขึ้นไปเสนอตอ
อาจารยที่ปรึกษา เพื่อทําการตรวจสอบความถูกตองเที่ยงตรงเชิงเนื้อหาของคําถามแตละขอ  วาตรง
ตามจุดมุงหมายของการวิจัยหรือไม จากนั้นนํามาปรับปรุงแกไขอีกครั้ง 

 
2.  การหาความเชื่อมั่น ( reliability ) โดยการนําแบบสอบถามไปทดลองใชกับกลุมทดลอง

ซ่ึงเปนผูเชาที่ราชพัสดุ อําเภอเมือง จังหวัดนนทบุรี จํานวน 30 คน แลวนําแบบสอบถามดังกลาวมา
วิเคราะหหาความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม ดังนี้ 

2.1  ความเชื่อมั่นของแบบวัดความรู ไดคาความเชื่อมั่นเทากับ 0.8817 
2.2  ความเชื่อมั่นของแบบวัดการรับรูขาวสาร ไดคาความเชื่อมั่นเทากับ 0.9432 
2.3  ความเชื่อมั่นของแบบวัดความพึงพอใจ ไดคาความเชื่อมั่นเทากับ 0.9605 

 
 

การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

ผูวิจัยไดทําการรวบรวมขอมูลจากประชากรซึ่งเปนผูเชาที่ราชพัสดุใน อําเภอพระนครศรี 
อยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยทําการสัมภาษณตามแบบสอบถามดวยตนเอง แลวนําขอมูลที่
เก็บรวบรวมไดนํามาวิเคราะหขอมูลตอไป 
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การวิเคราะหขอมูล 
 

ในการศึกษาครั้งนี้   ผูศึกษาจะนําแบบสอบถามแบบวัดทุกฉบับที่ไดรับกลับมาคืนมาตรวจ
ใหคะแนนตามเกณฑที่กําหนดไว  พรอมทําการบันทึกขอมูลในกระดาษบันทึกเพื่อเตรียมนําไป
วิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป โดยกําหนดระดับความมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ  .05 

 
สถิติท่ีใชในการวิเคราะห 

 
ผูวิจัยไดใชสถิติในการนําเสนอขอมูลและวิเคราะหขอมูลเพื่อทดสอบสมมติฐานดังนี้ 
 

1. คารอยละ ( % )  คาเฉลี่ย ( Mean ) ใชอธิบายขอมูลปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ        
ของกลุมตัวอยาง 

 
2.  การทดสอบสมมติฐาน ใชสถิติ t – test  ทดสอบเปรียบเทียบคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 

จําแนกเปน 2  กลุม  และคา F – test ทดสอบเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของตัวแปรที่จําแนกเปน 3 กลุมขึ้นไป   

  



บทท่ี 4 
 

ผลการวิจัยและขอวิจารณ 
 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ผูศึกษาไดดําเนินการ
วิเคราะห ขอมูล โดยนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูลออกเปน 5  ตอน ดังนี้ 

 
ตอนที่ 1  ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
ตอนที่ 2  การรับรูขาวสาร 
ตอนที่ 3  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
ตอนที่ 4  ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
ตอนที่ 5  การทดสอบสมมติฐาน 
 

ผลการวิจัยและขอวิจารณ 
 

ตอนที่ 1 ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
 

จากการศึกษาปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ซ่ึงประกอบไปดวย เพศ อายุ การศึกษา จํานวน
สมาชิกในครัวเรือน  ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ  อาชีพ  รายได ผลการศึกษามีรายละเอียด ดังนี้  
 

เพศ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญเปนเพศหญิงคิดเปนรอยละ 51.0 และเพศชาย คิด

เปนรอยละ 49.0  
 
อายุ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญมีอายุระหวาง 41 – 50  ป รอยละ 36.5  อายุ   25 – 

40 ป รอยละ 35.5  และอายุ50 ป ขึ้นไปนอยที่สุดคิดเปนรอยละ  28.0 
 
 
 



 44

ระยะเวลาเชา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีระยะเวลาเชา 10 ปขึ้นไป รอยละ 52.0 และ ต่ํากวา 10 ป 

รอยละ  48.0 
 

การนับถือศาสนา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางนับถือศาสนาพุทธเปนสวนใหญ รอยละ  88.5  ศาสนาอิส

ลาม  รอยละ 7.0 และศาสนาคริสตนอยที่สุด รอยละ 4.5 
 

สถานภาพ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพสมรส รอยละ 62.5  สถานภาพโสด รอยละ 

22.0  และ  กลุมตัวอยางมีสถานภาพหยาราง/แยกกันอยูนอยที่สุด รอยละ6.5 
 

จํานวนบุตร 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่มีบุตร 1 – 2 คน รอยละ 43.5  มีบุตร 3 คนขึ้นไป รอยละ 

29.5  และไมมีบุตร รอยละ 27.0 
 

การศึกษา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญมีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนตน รอยละ 

28.5 ประถมศึกษา และต่ํากวา รอยละ 20.5  และมัธยมศึกษาตอนปลายนอยที่สุด  คิดเปนรอยละ 
16.5 
 

จํานวนสมาชิก 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง จํานวนสมาชิก 5 คนขึ้นไป รอยละ 51.5 และ ต่ํากวา 5 

คน รอยละ 48.5 
 
สมาชิกที่ไมมีงานทํา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสมาชิกที่ไมมีงานทํา 1 - 2 คน รอยละ 53.5  ไมมงีานทาํ   3 - 6 

คน รอยละ 25.5  และสมาชิกมีงานทําทุกคน รอยละ 21.0 
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พื้นที่ถือครอง 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง ที่ไมมีพื้นที่ถือครองอื่น รอยละ 78.0 และมีพื้นที่ถือครอง 

อ่ืน รอยละ 22.0 
 

อาชีพ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญมีอาชีพ ธุรกิจสวนตัว รอยละ 41.5 รองลงไปคือ

อาชีพรับจาง รอยละ 31.5 และ อาชีพอ่ืนนอยที่สุด รอยละ 5.5 
 

รายได 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีรายได 17,000 - 30,000 บาท รอยละ 38.0 รายไดต่ํากวา 

17,000 บาท รอยละ 35.0 และ มีรายได 30,000 บาท ขึ้นไปนอยที่สุด รอยละ 27.0 
 

หนี้สินของครัวเรือน 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีไมมีหนี้สิน รอยละ 39.5 มีหนี้สินต่ํากวา 100,000 บาท 

รอยละ 37.0 และมีหนี้สิน 100,000 บาทขึ้นไปรอยละ 23.5 
 
ตารางที่ 1  จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามปจจัยทางลักษณะบุคคล 

(n = 200) 
ปจจัยทางลักษณะบุคคล จํานวน (คน) รอยละ 
เพศ ชาย 98 49.0 
 หญิง 102 51.0 
    
อายุ 25 – 40 ป 71 35.5 
 41 – 50 ป 73 36.5 
 50 ป ขึ้นไป 56 28.0 
 อายุเฉล่ีย  45.36 ป ต่ําสุด 25 ป สูงสุด 69 ป    
    
ระยะเวลาเชา 1 – 9 ป 96 48.0 
 10 ปขึ้นไป 104 52.0 
 ระยะเวลาเชาเฉลี่ย  11.57 ป ต่ําสุด 1 ป สูงสุด 36 ป    
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ตารางที่ 1  (ตอ) 
(n = 200) 

ปจจัยทางลักษณะบุคคล จํานวน (คน) รอยละ 
การศึกษา ประถมศึกษาและต่ํากวา 41 20.5 
 มัธยมศึกษาตอนตน 57 28.5 
 มัธยมศึกษาตอนปลาย 33 16.5 
 อนุปริญญา ( ปวส ) 34 17.0 
 ปริญญาตรีขึ้นไป 35 17.5 
    
จํานวนสมาชิก 1 – 4 คน 97 48.5 
 5  คนขึ้นไป 103 51.5 
 จํานวนสมาชิกเฉลี่ย 5 คน ต่ําสุด 1 คน สูงสุด 15 คน    
    
อาชีพ ขาราชการ 43 21.5 
 ธุรกิจสวนตัว 83 41.5 
 รับจาง 63 31.5 
 อ่ืน ๆ 11 5.5 
    
รายได ต่ํากวา – 17,000  บาท 70 35.0 
 17,001 – 30,000 บาท 76 38.0 
 30,000 บาทขึ้นไป  54 27.0 
 รายไดเฉล่ีย 29,191 บาท    
    
    
หนี้สิน ไมมีหนี้ 79 39.5 
 ต่ํากวา 100,000  บาท 74 37.0 
 100,000  บาทขึ้นไป 47 23.5 
 หนี้สินเฉลี่ย  77,575 บาท    
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ตอนที่ 2  การรับรูขาวสาร 
 

จากการศึกษาปจจัยการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา 
กลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารโดยรวม ในระดับนอย (คาเฉลี่ย = 1.99) แสดงใหเห็นวากลุมตัวไม
ไดรับรูขาวสารเทาที่ควร เมื่อพิจารณารายดานพบวา การรับรูขาวสารจากสื่อโทรทัศน มากที่สุด ใน
ระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 2.95 ) รองลงไปคือส่ือวิทยุ ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 2.74) และ
หนังสือพิมพ (คาเฉลี่ย = 2.55) และกลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารจากสื่อนิตยสาร / วารสาร นอยที่
สุดในระดับต่ํา (คาเฉล่ีย = 1.47)  หากมีเพิ่มการประชาสัมพันธโครงการผานในหลายชองทางอาจ
ทําใหประชาชนที่มีสิทธิเชา เขารวมโครงการเพิ่มขึ้น เชน ทําหนังสือประชาสัมพันธโครงการผานผู
นําชุมชน ที่มีที่ราชพัสดุอยูในชุมชน, จัดทําหนังสือประชาสัมพันธโครงการสงตรงถึงผูที่เชาที่ราช
พัสดุอยูแลวโดยตรง จะทําใหโครงการนี้ไดรับความนิยมมากขึ้นและเปนการเปดโอกาสใหกับ
ประชาชนอยางแทจริง 
 
ตารางที่ 2  จํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับของการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

(n=200) 
ความถี่ของการรับรูขาวสารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  

 
แหลงขาวสารที่ไดรับ 

ทุกวัน 
(รอยละ) 

สัปดาห
ละ1-2
ครั้ง 

(รอยละ) 

เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

นอยกวา
เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

ไมเคย
รับรู 

ขาวสาร 
(รอยละ) 

 
 
คา 
เฉลี่ย 

 
 

ระดับ 

1.โทรทัศน 
 

57 
(28.5) 

 

23 
(11.5) 

 

41 
(20.5) 

 

10 
(5.0) 

 

69 
(34.5) 

 

2.95 
 
 

ปาน
กลาง 

 
2.วิทยุ  50 

(25.0) 
 

15 
(7.5) 

 

36 
(18.0) 

 

31 
(15.5) 

 

68 
(34.0) 

 

2.74 
 
 

ปาน
กลาง 

 
3.หอกระจายขาว 7 

(3.5) 
 

5 
(2.5) 

 

24 
(12.0) 

 

12 
(6.0) 

 

152 
(76.0) 

 

1.52 
 
 

ตํ่า 
 
 

4.หนังสือพิมพรายวัน 39 
(19.5) 

 

23 
(11.5) 

 

35 
(17.5) 

 

14 
(7.0) 

 

89 
(44.5) 

 

2.55 
 
 

ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 2  (ตอ) 
(n=200) 

ความถี่ของการรับรูขาวสารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
 
แหลงขาวสารที่ไดรับ 

ทุกวัน 
(รอยละ) 

สัปดาห
ละ1-2
ครั้ง 
(รอยละ) 

เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

นอยกวา
เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

ไมเคย
รับรู 
ขาวสาร 
(รอยละ) 

 
 
คา 
เฉลี่ย 

 
 
ระดับ 

5.นิตยสาร/วารสาร 4 
(2.0) 

 

8 
(4.0) 

 

18 
(9.0) 

 

18 
(9.0) 

 

152 
(76.0) 

 
1.47 

 
ตํ่า 

 
6. เอกสารทางราชการ 7 

(3.5) 
 

26 
(13.0) 

 

48 
(24.0) 

 

38 
(19.0) 

 

81 
(40.5) 

 

2.20 
 
 

ตํ่า 
 
 

7. แผนพับ/ใบปลิว 7 
(3.5) 

 

4 
(2.0) 

 

43 
(21.5) 

 

31 
(15.5) 

 

115 
(57.5) 

 

1.79 
 
 

ตํ่า 
 
 

8.ปายประกาศของทาง
ราชการ 

9 
(4.5) 

 

8 
(4.0) 

 

22 
(11.0) 

 

28 
(14.0) 

 

133 
(66.5) 

 

1.66 
 
 

ตํ่า 
 
 

9. ญาติพ่ีนอง/บุคคลใน
ครอบครัว 

6 
(3.0) 

 

22 
(11.0) 

 

20 
(10.0) 

 

14 
(7.0) 

 

138 
(69.0) 

 

1.72 
 
 

ตํ่า 
 
 

10. เจาหนาที่หนวยงาน
ราชการ 

9 
(4.5) 

 

27 
(13.5) 

 

35 
(17.5) 

 

22 
(11.0) 

 

107 
(53.5) 

 

2.05 
 
 

ตํ่า 
 
 

11. เจาหนาที่กลุมองคกร
ตาง ๆ  

8 
(4.0) 

 

6 
(3.0) 

 

18 
(9.0) 

 

10 
(5.0) 

 

158 
(79.0) 

 

1.48 
 
 

ตํ่า 
 
 

12. เพื่อนบาน 8 
(4.0) 

 

27 
(13.5) 

 

18 
(9.0) 

 

18 
(9.0) 

 

129 
(64.5) 

 

1.84 
 
 

ตํ่า 
 
 

13. เพื่อนรวมงาน 9 
(4.5) 

40 
(20.0) 

21 
(10.5) 

13 
(6.5) 

117 
(58.5) 

2.06 
 

ตํ่า 
 

รวม      1.99 ตํ่า 
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ตอนที่ 3  ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมี
ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนอยูในระดับมาก(คาเฉลี่ย =13.07)แสดงใหเห็นวา กลุมตัว
อยางมีความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนดี เมื่อพิจารณารายขอพบวา กลุมตัวอยางมีความรู
มากที่สุด กับขอความขอที่ 1. นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขาถึง
แหลงเงินทุนได รอยละ 89.5 รองลงไปเปนขอความขอที่ 5. ตองตรวจสอบสัญญาเชา รอยละ 87.0 
และขอความขอที่ 3. ตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอกรมธนารักษเปนอันดับแรก
กอน รอยละ 83.5 และกลุมตัวอยางมีความรูตอขอความที่ 17. การแกไขปญหาระหวางผูกูกับ
สถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน นอยที่สุด รอยละ 43.0   จะเห็นวาผูเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนนั้น มีความรูนอยมากในเรื่องการเงิน,การชําระหนี้,การเจรจาตอรอง,การ
ประนอมขอพิพาทนอกศาล เปนตน นอยมาก ผูวิจัยมองวาตอไป ควรมีการชี้แจงหรืออธิบายราย
ละเอียดใหผูที่สนใจทราบ ทั้งการขอกู,การชําระหนี้,การผิดนัดชําระ,การเจรจาตอรอง,และทราบถึง
ผลที่จะตามมาของการไมชําระหนี้ตามสัญญาเงินกู เพื่อความเขาใจโครงการและการตัดสินใจที่จะ
เขารวมโครงการ  และจะทําใหโครงการนี้ไดประสบผลสําเร็จเพิ่มมากขึ้น ผูเขารวมโครงการเขาใจ
และเกิดความพึงพอใจตอโครงการนี้มากขึ้นดวย 

 
ตารางที่ 3  แสดงจํานวนและรอยละของความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

  (n = 200) 
ความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน กรมธนารักษ ใช 

(รอยละ ) 
ไมใช 

(รอยละ ) 
คา 
เฉลี่ย 

ระดับ 

1. นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขา
ถึงแหลงเงินทุนได 

179 
(89.5) 

21 
(10.5) 

.90 สูง 

2.สิทธิการเชาที่ราชพัสดุสามารถใชเปนหลักประกันการกูเงินได 
 

167 
(83.5) 

33 
(16.5) 

.84 สูง 

3.ตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอ กรมธนารักษ
เปนอันดับแรกกอน 

162 
(81.0) 

38 
(19.0) 

.81 สูง 

4.เจาหนาที่แจงใหผูเชาทราบเงื่อนไขในคําขอที่จะตองโอนสิทธิ
การเชา เมื่อมีการผิดนัดชําระหนี้ 

162 
(81.0) 

38 
(19.0) 

.81 สูง 

5.ตองตรวจสอบสัญญาเชา 
 

174 
(87.0) 

26 
(13.0) 

.87 สูง 

6.กรมธนารักษแจงผลการตรวจสอบภายใน 1 สัปดาห 
 

139 
(69.5) 

61 
(30.5) 

.70 สูง 
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ตารางที่ 3  (ตอ) 
  (n = 200) 

ความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน กรมธนารักษ ใช 
(รอยละ ) 

ไมใช 
(รอยละ ) 

คา 
เฉลี่ย 

ระดับ 

7.ตองนําหนังสือยินยอมจากกรมธนารักษพรอมหลักฐานอื่น ๆ 
ไปค้ําประกันเงินกูจากธนาคารหรือสถาบันการเงิน 

148 
(74.0) 

52 
(26.0) 

.74 สูง 

8.แจงความจําเปน/วัตถุประสงคในการกูเงินแกธนาคาร/สถาบัน
การเงิน 

147 
(73.5) 

53 
(26.5) 

.74 สูง 

9.รอฟงผลการอนุมัติคําขอกูของธนาคาร/สถาบันการเงิน 
 

151 
(75.5) 

49 
(24.5) 

.76 สูง 

10.ตองยื่นแบบนําสิทธิการเชาที่สถาบันการเงินยินยอมใหกูตอ
กรมธนารักษ 

162 
(81.0) 

38 
(19.0) 

.81 สูง 

11.กรมธนารักษจะแจงผลการพิจารณาภายใน 30 วัน 124 
(62.0) 

76 
(38.0) 

.62 สูง 

12.หากผิดนัดชําระหนี้ 2 งวดติดตอกัน สถาบันการเงินจะแจงใหผู
กูกับกรมธนารักษทราบ 

127 
(63.5) 

73 
(36.5) 

.64 สูง 

13.กรมธนารักษจะแจงใหผูเชาทราบ ภายใน 15 วันโดยกําหนด
เวลาใหผูกูชําระใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง
จากกรมธนารักษ 

126 
(63.0) 

74 
(37.0) 

.63 สูง 

14.หากไมสามารถชําระหนี้ใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วันจะตองเจรจา
ตกลงกันใหไดภายใน  30 วัน 

117 
(58.5) 

83 
(41.5) 

.59 สูง 

15.ผูกูสามารถตกลงกับสถาบันการเงินได ตองแจงใหกรมธนา
รักษทราบภายใน  15 วัน 

118 
(59.0) 

82 
(41.0) 

.95 สูง 

16.หากผูกูกับสถาบันการเงินตกลงกันไมไดภายใน 30 วัน จะเขา
สูคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล 

100 
(50.0) 

100 
(50.0) 

.50 สูง 

17.การแกไขปญหาระหวางผูกูกับสถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จ   
ภายใน 30 วัน 

86 
(43.0) 

114 
(57.0) 

.43 ตํ่า 

18.หากไมสามารถตกลงกันได ผูกูตองโอนสิทธิการเชาใหสถาบัน
การเงินหรือผูรับโอนตามสัญญา 

118 
(59.0) 

82 
(41.1) 

.59 สูง 

19หากผูกูไมยินยอมปฏิบัติตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการไกล
เกลี่ยขอพิพาท  ใหกรมธนารักษแจงสํานักบริหารการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุนทราบ เพื่อนําเขาสูระบบตลาดรอง 

107 
(53.5) 

93 
(46.5) 

.54 สูง 

รวม   .69 สูง 
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คะแนนความรูต่ําสุด    0 คะแนน 
คะแนนความรูสูงสุด  19  คะแนน 
คะแนนเฉลี่ยความรู   13.07  คะแนน 
 
ตอนที่  4  ความพึงพอใจของผูเชาท่ีราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุนผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจรวมอยูในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.84) 
แสดงใหเห็นวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนพอสม
ควร เมื่อพิจารณารายดานพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจดาน ระเบียบขอบังคับ ในระดับปาน
กลาง (คาเฉลี่ย = 1.89) ดานกระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ในระดับปาน
กลาง (คาเฉลี่ย = 1.80) ดานการรับรูขาวสาร ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.82) ดานการใหบริการ
ของเจาหนาที่กรมธนารักษ ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย =1.84)   
 

เมื่อพิจารณาดานระเบียบขอบังคับ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 1.4 
ทานพอใจการขยายอายุสัญญาเชาใหผูเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนจากเดิม 3 ปเปนไม
เกิน 30 ปมากที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 2.09) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 1.1 ทานพอ
ใจในหลักเกณฑการประเมินมูลคาสิทธิการเชาที่ราชพัสดุในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.93)  รอง
ลงไปไดแกขอความขอที่ 1.5 ทานพอใจกับระเบียบขอบังคับในการแปลงสินทรัพยเปนทุนนี้ใน
ระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.88) และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความ ขอที่ 1.2 ทานพอใจ
ระบบไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย = 1.77)  หากมีการอธิบาย
รายละเอียดทั้งหมดของโครงการโดยเฉพาะดานการเงินใหผูที่มีสิทธิเขารวมโครงการไดทราบเชน
ระบบและขั้นตอนของการไกลเกลี่ยขอพิพาทแลวจะทําใหความพึงพอใจตอโครงการเพิ่มขึ้นและ
ความรูตอโครงการนี้เพิ่มขึ้นดวย 
 

เมื่อพิจารณาดาน กระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พบวา กลุมตัวอยาง
มีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 2.1 ทานพอใจในระยะเวลาของการตรวจสอบหลักฐานการขอนํา
สิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูมากที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย = 2.04) รองลงไปไดแกขอความ
ขอที่ 2.2 ทานพอใจในการใหคําแนะนําชองทางในการลงทุนการประกอบอาชีพเพื่อสรางรายไดใน
ระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย = 1.98) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 2.3 ทานพอใจในการใหคําแนะนํา
ขั้นตอนการเขียนโครงการและวิธีการขอทุนในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.94) และ กลุมตัวอยาง
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มีความพึงพอใจตอขอความขอที่  2.9 หากตกลงกันไมไดภายใน 30 วันจะสงเรื่องใหคณะกรรมการ
ไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับปานต่ํา (คาเฉลี่ย = 1.54)  หากผูเขารวมโครงการ
หรือผูที่คิดจะเขารวมโครงการมีความเขาใจในการชําระเงิน และมาตรการหากชําระลาชาหรือผิด
นัดเปนอยางดีก็จะทําใหความพึงพอใจตอโครงการนี้เพิ่มขึ้นทั้งในเรื่องความรูและความพึงพอใจตอ
โครงการ 
 

เมื่อพิจารณาดานการรับรูขาวสาร พบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่  3.1 
ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากโทร
ทัศนมากที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.99) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 3.12 ทานพอใจ
หลังจากไดรวมประชุมกับเจาหนาที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนและขอ
ที่ 3.9 ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนารักษอยางตอเนื่องเปนประจําในระดับ
ปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.93) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 3.5 ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเอกสารทางราชการในระดับปานกลาง (คา
เฉลี่ย = 1.88) และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 3.3 ทานพอใจในการรับรูขาวสาร
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเพื่อนบานนอยที่สุด ในระดับปาน
กลาง (คาเฉลี่ย = 1.58)  หากผูรับผิดชอบโครงการมีการประชาสัมพันธอยางทั่วถึงโดยเฉพาะกลุม
เปาหมายหลักของโครงการ และทุกภาคสวนอยางตอเนื่อง ไมวาจะเปนการเขารวม การชําระเงิน 
รวมถึงทําอยางไรถึงจะมีสิทธิเขาเปนสมาชิกหนึ่งของโครงการนี้ไดจะทําใหโครงการนี้ประสบผล
สําเร็จเปนอยางดี  
 

เมื่อพิจารณาดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึง
พอใจตอขอความขอที่ 4.3 ทานพอใจในการบริการที่สุภาพออนโยนของเจาหนาที่กรมธนารักษมาก
ที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย =1.93) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 4.1 ทานพอใจในการบริการ
ของเจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการไดอยางรวดเร็วและขอที่ 4.2 ทานพอใจในการบริการของ
เจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการตรงตามนัดหมายในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.92) รองลงไป
ไดแกขอความขอที่ 4.5 ทานพอใจในการใหคําแนะนํา ช้ีแนะและตอบปญหาของเจาหนาที่กรมธนา
รักษในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.90) และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 4.7 
แบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมีความยากงายในการกรอกนอยที่สุด ใน
ระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.76)  หากมีการปรับปรุงแบบฟอรมในการสมัคร และลดเอกสาร
ประกอบการเขารวมลง โดยเชื่อมตอการสืบคนเอกสารบางสวนที่เกี่ยวของกับกระทรวงมหาดไทย 
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(กรมการปกครอง) จะทําใหการเตรียมเอกสารในการเขารวมโครงการลดความยุงยากลงไปไดมาก 
เปนการลดขั้นตอนและเพิ่มความพึงพอใจตอโครงการไดมากขึ้น  

 
ตารางที่ 4  จํานวนและรอยละของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน 
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
1.ดานระเบียบขอบังคับ      

1.1  ทานพอใจในหลักเกณฑการประเมิน
มูลคาสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ 

 

28 
(14.0) 

130 
(65.0) 

42 
(21.0) 

1.93 ปาน
กลาง 

1.2  ทานพอใจระบบไกลเกลี่ยขอพิพาท
นอกศาล 

 

11 
(5.5) 

132 
(66.0) 

57 
(28.5) 

1.77 ปาน
กลาง 

1.3  ทานพอใจกับขั้นตอนการไกลเกลี่ยขอ
พิพาทนอกศาล 

 

35 
(17.5) 

104 
(52.0) 

61 
(30.5) 

1.87 ปาน
กลาง 

1.4  ทานพอใจการขยายอายุสัญญาเชาใหผู
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนจากเดิม 3 ปเปนไมเกิน 30 ป 

 

50 
(25.0) 

117 
(58.5) 

33 
(16.5) 

2.09 ปาน
กลาง 

1.5  ทานพอใจกับระเบียบขอบังคับในการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนนี้ 

 

24 
(12.0) 

127 
(63.5) 

49 
(24.5) 

1.88 ปาน
กลาง 

1.6  ทานพอใจกับรายละเอียดในระเบียบขอ
บังคับนี้ 

 

18 
(9.0) 

120 
(60.0) 

62 
(31.0) 

1.78 ปาน
กลาง 

รวม 
 

   1.89 ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 4  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
2.  ดานกระบวนการเขารวมโครงการแปลง         

สินทรัพยเปนทุน 
 

     

2.1  ทานพอใจในระยะเวลาของการตรวจสอบ
หลักฐานการขอนําสิทธิการเชาไปผูกพัน
เงินกู 

45 
(22.5) 

117 
(58.5) 

38 
(19.0) 

2.04 ปาน
กลาง 

2.2  ทานพอใจในการใหคําแนะนําชองทางใน
การลงทุนการประกอบอาชีพเพื่อสรางราย
ได 

28 
(14.0) 

139 
(69.5) 

33 
(16.5) 

1.98 ปาน
กลาง 

2.3  ทานพอใจในการใหคําแนะนําขั้นตอนการ
เขียนโครงการและวิธีการขอทุน 

 

25 
(12.5) 

137 
(68.5) 

38 
(19.0) 

1.94 ปาน
กลาง 

2.4  ทานพอใจในการแนะนําขั้นตอนของวิธีการ
ขอทุน 

 

15 
(7.5) 

142 
(71.0) 

43 
(21.5) 

1.86 ปาน
กลาง 

2.5  ทานพอใจในการนําสิทธิการเชาไปขอสิน
เช่ือกับสถาบันตางๆ  

 

20 
(10.0) 

139 
(69.5) 

41 
(20.5) 

1.90 ปาน
กลาง 

2.6  สถาบันการเงินจะแจงใหชําระหนี้ตาม
สัญญาเมื่อผิดนัดชําระ 2 งวดติดตอกัน 

 

7 
(3.5) 

125 
(62.5) 

68 
(34.0) 

1.70 ปาน
กลาง 

2.7  ทานตองชําระหนี้ที่คางชําระใหเสร็จภายใน 
30 วันนับจากไดรับแจงจากกรมธนารักษ 

 

23 
(11.5) 

99 
(49.5) 

78 
(39.0) 

1.73 ปาน
กลาง 

2.8  หากไมสามารถชําระหนี้ไดตองเจรจาตกลง
กันใหไดภายใน 30 วัน 

 

24 
(13.0) 

98 
(49.0) 

78 
(39.0) 

1.73 ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 4  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
2.9  หากตกลงกันไมไดภายใน 30 วันจะสงเรื่อง

ใหคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอพิพาทนอก
ศาล 

 

17 
(8.5) 

73 
(36.5) 

110 
(55.0) 

1.54 ตํ่า 

2.10 ทานพอใจในการโอนสิทธิการเชาให
สถาบันการเงินถาไกลเกลี่ยขอพิพาทนอก
ศาลไมเสร็จภายใน 30 วัน 

18 
(9.0) 

78 
(39.0) 

104 
(52.0) 

1.57 ตํ่า 

รวม 
 

   1.80 ปาน
กลาง 

3.  ดานการรับรูขาวสาร      
3.1  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครง

การแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรม ธนา
รักษจากโทรทัศน 

 

45 
(22.5) 

107 
(53.5) 

48 
(24.0) 

1.99 ปาน
กลาง 

3.2  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ     
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรม 
ธนารักษจากวิทยุ 

 

23 
(11.5) 

115 
(57.5) 

62 
(31.0) 

1.81 ปาน
กลาง 

3.3  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนา
รักษจากเพื่อนบาน 

 

11 
(5.5) 

94 
(47.0) 

95 
(47.5) 

1.58 ตํ่า 

3.4  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนา
รักษจากคนในครอบครัว 

 

13 
(6.5) 

118 
(59.0) 

69 
(34.5) 

1.72 ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 4  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
3.5  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ

โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรม ธนารักษจากเอกสารทางราชการ 

35 
(17.5) 

105 
(52.5) 

60 
(30.0) 

1.88 ปาน
กลาง 

3.6  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรมธนารักษจากเจาหนาที่ของหนวย
งานราชการ 

30 
(15.0) 

114 
(57.0) 

56 
(28.0) 

1.87 ปาน
กลาง 

3.7  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรมธนารักษจากหนังสือพิมพ 

13 
(6.5) 

125 
(62.5) 

62 
(31.0) 

1.76 ปาน
กลาง 

3.8  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรมธนารักษจากแผนพับ,โปสเตอร 

10 
(5.0) 

114 
(57.0) 

76 
(38.0) 

1.67 ปาน
กลาง 

3.9  ทานพอใจการประชาสัมพนัธโครงการ
ของกรมธนารักษอยางตอเนื่องเปน
ประจํา 

40 
(20.0) 

105 
(52.5) 

55 
(27.5) 

1.93 ปาน
กลาง 

3.10 ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการ
ของกรมธนารักษอยางทั่วถึงทุกราย 

 

37 
(18.5) 

93 
(46.5) 

70 
(35.0) 

1.84 ปาน
กลาง 

3.11 ทานพอใจกับรูปแบบการจัดประชุมผู
เชาที่ราชพัสดุเพื่อช้ีแจงโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุน 

 

22 
(11.0) 

128 
(64.0) 

50 
(25.0) 

1.86 ปาน
กลาง 

3.12 ทานพอใจหลังจากไดรวมประชุมกับ
เจาหนาที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุน 

 

34 
(17.0) 

118 
(59.0) 

48 
(24.0) 

1.93 ปาน
กลาง 

รวม 
 

   1.82 ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 4  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
4.  ดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนา

รักษ 
     

4.1  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่
กรม ธนารักษที่ดําเนินการไดอยาง
รวดเร็ว 

32 
(16.0) 

119 
(59.5) 

49 
(24.5) 

1.92 ปาน
กลาง 

4.2  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่
กรม ธนารักษที่ดําเนินการตรงตามนัด
หมาย 

30 
(15.0) 

124 
(62.0) 

46 
(23.0) 

1.92 ปาน
กลาง 

4.3  ทานพอใจในการบริการที่สุภาพออน
โยนของเจาหนาที่กรมธนารักษ 

28 
(14.0) 

129 
(64.5) 

43 
(21.5) 

1.93 ปาน
กลาง 

4.4  ทานพอใจในการบริการที่ซื่อสัตย 
สุจริต ไมเคยมีปญหาเรียกรองสิ่งตอบ
แทนจากทาน 

24 
(12.0) 

125 
(62.5) 

51 
(25.5) 

1.87 ปาน
กลาง 

4.5  ทานพอใจในการใหคําแนะนํา ช้ีแนะ
และตอบปญหาของเจาหนาที่กรม 
ธนารักษ 

28 
(14.0) 

123 
(61.5) 

49 
(24.5) 

1.90 ปาน
กลาง 

4.6 เมื่อมีปญหาหรืออุปสรรคเจาหนาที่
กรม ธนารักษมีการดูแล เพื่อชวย
เหลือในการแกไขอยางรวดเร็ว 

26 
(13.0) 

109 
(54.5) 

65 
(32.5) 

1.81 ปาน
กลาง 

4.7 แบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนมีความยากงายใน
การกรอก 

23 
(11.5) 

105 
(52.5) 

72 
(36.0) 

1.76 ปาน
กลาง 

4.8 ปริมาณเอกสารหลักฐานประกอบการ
ขอเขารวมโครงการฯมีจํานวนมาก
เกินไป 

25 
(12.5) 

84 
(42.0) 

91 
(45.5) 

1.67 ปาน
กลาง 

รวม 
 

   1.84 ปาน
กลาง 

รวมความพึงพอใจทั้งหมด 
 

   1.84 ปาน
กลาง 
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ตอนที่ 5  การทดสอบสมมติฐาน 
 

การศึกษาวิจัยคร้ังนี้  เปนการทดสอบสมมติฐานเพื่อวิเคราะหปจจัยที่แตกตางกันมีผลตอ
ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ไดแก ปจจัยทาง
สังคมและเศรษฐกิจ (เพศ, อายุ, การศึกษา, จํานวนสมาชิกในครัวเรือน, ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ
, อาชีพ, รายไดและหนี้สิน) ปจจัยการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน และปจจัย
ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

สมมติฐานที่ 1  ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราช
พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
แตกตางกัน  
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย เพศที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยเพศหญิง มีความพึง
พอใจมากกวา เพศชาย คือมีคาเฉลี่ยความพึงพอใจเทากับ 1.93  เปรียบเทียบกับ 1.74 เนื่องจาก การดําเนิน
ชีวิตและครอบครัวภาวะปจจุบันตองดิ้นรนมากขึ้น สามีและภรรยาตองชวยกันหารายไดมาจุนเจือ
ครอบครัว ในปจจุบันการตัดสินใจทําธุระกรรมตาง ๆ ตองไดรับความยินยอมทั้งของสามีและ
ภรรยา ทําใหผูหญิงตองศึกษาและทําความเขาใจรายละเอียดของสัญญาตาง ๆ โดยเฉพาะการทํา
สัญญากูเงิน ประกอบกับผูหญิงมีความรอบครอบทําใหเกิดความพึงพอใจมากกวา ตามตารางที่ 5 
 
ตารางที่ 5  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน    

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามเพศ 
(n = 200) 

เพศ จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 
       
ชาย 98 1.74 .37 198 -3.464 .001 
หญิง 102 1.93 .39    
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย อายุที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวมโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยผูมีอายุนอยมีความพึงพอ
ใจมากกวาผูที่มีอายุมาก คือ มีคาเฉลี่ยความพึงพอใจเทากับ1.93 เปรียบเทียบกับ 1.79 และ 1.78 สําหรับกลุม
ที่มีอายุ 25-40 ป เปรียบเทียบกับ 41 – 50 ป และมากกวา 50 ป ขึ้นไป ตามลําดับ  เนื่องจาก ผูเชาที่ราชพัสดุ
ที่มีอายุนอยทําใหระยะเวลาเชาและการชําระหนี้มีชวงเวลาที่ ยาวนานกวา และจํานวนเงินที่ชําระตอ
เดือนต่ํากวา ผูเชาที่มีอายุมากทําใหระยะเวลาชําระหนี้สิน และจํานวนเงินที่ตองชําระตอเดือนสูงขึ้น 
ทําใหความพึงพอใจแตกตางกัน  ตามตารางที่ 6 
 
ตารางที่ 6  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามอายุ 
( n = 200) 

อายุ จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      

25 – 40 ป 71 1.93 .36   
41 -  50 ป 73 1.79 .38   
50  ปขึ้นไป 56 1.78 .42   
รวม 200 5.50 1.16 3.344 .037 

 
 
ตารางที่ 7  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอายุ โดยวิธี Scheffe  
 ( n = 200) 

อายุ คาเฉลี่ย SD 25 – 40 ป 41 - 50 ป 50 ปขึ้นไป 
      

25 – 40 ป 1.93 .36 -   
41 -  50 ป 1.79 .38 * -  
50 ปขึ้นไป 1.78 .42 *  - 
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย การศึกษาที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการ
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนไมแตกตางกัน โดยมีความพึงพอใจที่ใกลเคียงกันในแตละระดับ
การศึกษา โดยมัธยมศึกษาตอนตนและต่ํากวา และ ปริญญาตรีและสูงกวา มีความพึงพอใจมากกวาระดับ
อ่ืน ๆ   เนื่องจาก การใหบริการทั้งเรื่องโครงการแปลงสินทรัพย การประชาสัมพันธ กระบวนการ กรม    
ธนารักษ ไดกระทํากับผูมารับบริการไดเปนอยางดีทุกทาน ไมเลือกบริการ  ตามตารางที่ 8 
 
ตารางที่  8  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน    

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามการศึกษา 
 (  n = 200) 

การศึกษา จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
ประถมศึกษาและต่ํากวา 41 1.80 .40   
มัธยมศึกษาตอนตน 57 1.86 .39   
มัธยมศึกษาตอนปลาย 33 1.83 .39   
อนุปริญญา 34 1.81 .45   
ปริญญาตรีและสูงกวา 35 1.85 .35   

   รวม 200 18.3 1.98 .197 .940 
 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย จํานวนสมาชิกที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการ

เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนไมแตกตางกัน และเปนที่นาสังเกตวาครัวเรือนที่มีจํานวนสมาชิก 
1-4  คน มีความพึงพอใจมากกวา ครัวเรือนที่มีจํานวนสมาชิก 5  คนขึ้นไป  คือเทากับ 1.86   เปรียบเทียบกับ 
1.81   ตามลําดับ  ดังตารางที่ 9 
 
ตารางที่ 9  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามจํานวนสมาชิก 
 ( n = 200) 

จํานวนสมาชิก จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 
       

1 – 4  คน 97 1.86 .39 198 .907 .366 
5  คนขึ้นไป 103 1.81 .39    
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย ระยะเวลาเชาที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการ
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยผูเชาที่มี
ระยะเวลาการเชา 1-9 ป มีความพึงพอใจมากกวาผูเชาที่มีระยะเวลาเชา 10 ป ขึ้นไป คอคาเฉล่ียเทากับ 1.98 
เปรียบเทียบกับ 1.69 ตามลําดับ  ทั้งนี้อาจเนื่องจากกรมธนารักษ ไดขยายระยะเวลาเชาใหมากขึ้นเปน  
30 ป ทําใหสามารถเชาไดนานขึ้น ผูเชาเกิคความพึงพอใจสามารถลงทุนดําเนินการหรือกอสราง
อาคารสถานที่ตาง ๆ เพื่อการลงทุนที่มั่นคงและยาวนานขึ้น  ดังตารางที่ 10 
 
ตารางที่ 10  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา จําแนกตามระยะเวลาเชา 
 

( n = 200) 
ระยะเวลาเชา จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 
       

1 – 9 ป 96 1.98 .35 198 5.455 .000 
10 ปขึ้นไป 104 1.69 .37    

       
 
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย อาชีพที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูที่ประกอบ
อาชีพรับราชการและอาชีพ อ่ืน ๆ  มีความพึงพอใจมากกวาผูประกอบอาชีพอ่ืน  เนื่องจาก  ผูเชาที่ประกอบ
อาชีพธุรกิจสวนตัวสวนใหญ มีรายไดสูงอยูแลว ไมจําเปนตอง เขาโครงการก็สามารถหาทุนในการ
ประกอบอาชีพไดจากกําไรจากธรุกิจสวนตัวอยูแลว ทําใหความพึงพอใจตอโครงการต่ํา สวนผูที่รับ
ราชการและอาชีพอ่ืน ๆ มีรายไดต่ํา เมื่อมีโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ทําใหสามารถเขาถึงแหลง
เงินทุนไดสะดวกมากขึ้น ดังตารางที่ 11 
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ตารางที่ 11  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามอาชีพ 

( n = 200) 
อาชีพ จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
ขาราชการ 43 2.04 .28   
ธุรกิจสวนตัว 83 1.66 .42   
รับจาง 63 1.88 .35   
อ่ืน ๆ 11 2.04 .30   

รวม 200 7.62 1.35 12.489 .000 
 
เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมอาชีพขาราชการมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการ

แปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมอาชีพธุรกิจสวนตัวและอาชีพธุรกิจสวนตัวแตกตางจากอาชีพ
รับจางและอาชีพอ่ืน ๆ  ดังแสดงใน ตางรางที่ 12 
 
ตารางที่ 12  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอาชีพ โดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

อาชีพ คาเฉลี่ย SD ขาราชการ ธุรกิจสวนตัว รับจาง อ่ืน ๆ 
       
ขาราชการ 2.04 .28 -    
ธุรกิจสวนตัว 1.66 .42 * -   
รับจาง 1.88 .35  * -  
อ่ืน ๆ 2.04 .30  *  - 

 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย รายไดเชาที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขา

รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยผูมีรายไดนอย
คือ 15,000และต่ํากวา มีความพึงพอใจมากกวาผูที่มีรายได 15001-30,000 บาท คือมีคาเฉล่ียความพึงพอใจ
เทากับ 1.78 และ 1.75 ตามลําดับ  อาจเนื่องจากผูเชาที่ราชพัสดุที่มีรายไดต่ํา ไมสามารถเขาถึงแหลงเงิน
กูในระบบได เนื่องจากไมมีหลักทรัพยค้ําประกัน เมื่อมีโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนเกิดขึ้นทํา
ใหสามารถเขาถึงแหลงเงินกูไดงายเกิดความพึงพอใจมากกวา ดังตารางที่ 13 
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ตารางที่ 13  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามรายได 

( n = 200) 
รายได(ตอเดือน) จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      

15,000  บาทและต่ําวา 62 1.95 .41 3.861 .023 
15,001 – 30,000  บาท 84 1.78 .42   
30,001 บาทขึ้นไป 54 1.79 .30   

      
 

เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมรายไดต่ํากวา15,000 มีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมรายไดระหวาง 15,001 – 30,000 บาท และ 30,001 บาทขึ้นไป ดัง
แสดงใน ตางรางที่ 14 
 
ตารางที่ 14  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามรายไดโดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

รายได(ตอเดือน) คาเฉลี่ย SD ต่ําวา 15,000  
บาท 

15,001 – 
30,000  บาท 

30,001 บาท
ขึ้นไป 

      
15,000  บาทและต่ํากวา 1.95 .41 -   
15,001 – 30,000  บาท 1.78 .42 * -  
30,001 บาทขึ้นไป 1.79 .30 *  - 

      
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย หนี้สินที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูไมมีหนี้สินมี
ความพึงพอใจมากกวาผูมหนี้คือมีความพึงพอใจเทากับ 1.51 เปรียบเทียบกับ 1.86 และ 1.67 สําหรับผูที่มี
หนี้ นอยกวา 100,000 กับ 100,001 บาทขึ้นไป ตามกลําดับ เมื่อพิจารณาปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการดานหนี้สิน อาจเนื่องจาก ผูเชาที่ราชพัสดุที่ไมมีหนี้สินไม
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สามารถเขาถึงแหงเงินกูได เนื่องจากไมมีหลักทรัพยค้ําประกัน แตเมื่อโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนเกิดขึ้นทําใหเกิดความพึงพอใจที่สามารถนําสิทธิการเชาไปค้ําประกันได ดังตารางที่ 15 
 
ตารางที่ 15  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามหนี้สิน 
( n = 200) 

หนี้สิน จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
ไมมีหนี้ 79 1.91 .45   
100,000 บาทและต่ํากวา 74 1.86 .34   
100,001 บาทขึ้นไป 47 1.67 .33   

    รวม 200 5.44 1.12 6.043 .003 
 
 

เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมไมมีหนี้มีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมมีหนี้ตั้งแต 100,000 บาท ขึ้นไป เพียงคูเดียว สวนคูอ่ืน  ๆมีความแตกตางกัน
อยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ดังแสดงในตางรางที่ 16 
 
ตารางที่ 16  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอาชีพ โดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

หนี้สิน คา 
เฉล่ีย 

SD ไมมีหนี้ ต่ํากวา 
100,000 บาท 

100,001 บาท
ขึ้นไป 

      
ไมมีหนี้ 1.91 .45 -   

100,000 บาทและต่ํากวา 1.86 .34  -  
100,001 บาทขึ้นไป 1.67 .33 *  - 
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สมมุติฐานที่ 2   การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความ
พึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา
แตกตางกัน    

 
ปจจัยการรับรูขาวสารที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน

แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูที่มีการรับรูขาวสารมากมีความพึงพอใจมากกวาผู
มีการรับรูขาวสารปานกลางและการรับรูขาวสารนอย คือมีคาเฉลี่ยความพึงพอใจเทากับ 2.15 เปรียบเทียบ
กับ 1.88 และ 1.81 ตามลําดับ ดังตารางที่ 17 

 
ตารางที่ 17  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา จําแนกตามดานการรับรูขาวสาร 
( n = 200) 

การรับรูขาวสาร จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
รับรูนอย 153 1.81 .42   
รับรูปานกลาง 38 1.88 .28   
รับรูมาก 9 2.15 .26   

     รวม 200 5.84 0.96 3.508 .032 
 
เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมการรับรูขาวสารนอยมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการ

แปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมการรับรูขาวสารมาก อยางมีนัยสําคัญทางสถิติเพียงคูเดียว สวนคู
อ่ืน  ๆมีความแตกตางกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ดังแสดงในตางรางที่ 18 
 
ตารางที่ 18  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอาชีพ โดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

การรับรูขาวสาร คาเฉลี่ย SD รับรูนอย รับรูปานกลาง รับรูมาก 
      

รับรูนอย 1.81 .42 -   
รับรูปานกลาง 1.88 .28  -  
รับรูมาก 2.15 .26 *  - 
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สมมติฐานที่ 3  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาแตกตาง
กัน 

 
พบวาความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวม

โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูมีความรูเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมาก มีความพึงพอใจมากกวา ความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนนอย คือมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.95  เปรียบเทียบกับ 1.65  ตามลําดับ ดังตารางที่ 19 
 
ตารางที่ 19  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา จําแนกตามความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
( n = 200) 

ความรูเกี่ยวกับโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุน 

จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 

       
มีความรูนอย 89 1.65 .39 198 -6.757 .000 
มีความรูมาก 111 1.99 .33    

       
 
จากตารางที่ 19 พบวาความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่ตางกันมีความพึง

พอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 
.05 โดยผูมีความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมาก มีความพึงพอใจมากกวา ความรู
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนนอย คือมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.65 ตามลําดับ เนื่องจากผูเชาที่
ราชพัสดุที่มีความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ไดทราบถึงผลดีและประโยชนของการ
เขารวมโครงการฯ โดยเฉพาะการนําสิทธิการเชาไปค้ําประกันเงินกูกับธนาคารเพื่อนําเงินไปขยาย
ธุรกิจและโอกาสใหกับตนเองมากขึ้น จึงทําใหผูที่มีความรูมากมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครง
การมากกวาผูมีความรูนอย 

 



บทท่ี 5 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการวิจัย 
 
การวิจัยเร่ือง ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา โดยมีวัตถุประสงค 1) เพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของผูเชาที่
ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 2) เพื่อศึกษาความรูของผูเชาที่ราชพัสดุ
ตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 3) เพื่อศึกษาเปรียบเทียบปจจัยที่ทําใหเกิดความพึง
พอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตางกัน 

 
ในการวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงสํารวจ(Survey Research) ตัวอยางที่ใชในการวิจัยคือ ผูเชาที่

ราชพัสดุที่ เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนใน เขตอําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา จํานวน 200 คน โดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการวิจัย การวิเคราะหขอ
มูลใชโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติเพื่อหาคารอยละคาเฉล่ีย และคาสถิติ t-test F-test ในการทดสอบ
สมมติฐาน กําหนดคานัยสําคัญทางสถิติไวที่ระดับ .05 ซ่ึงผลการวิจัยสามารถสรุปไดดังนี้ 

 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
 

พบวากลุมตัวอยาง เปนเพศชายและหญิงในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน อายุระหวาง 41 – 50 ป
มากที่สุดคิด มีระยะเวลาเชา 10 ปขึ้นไปมากที่สุด จบการศึกษาสูงสุดระดับมัธยมศึกษาตอนตนมาก
ที่สุดคิดเปนรอยละ 28.5 มีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 5-15 คน มากที่สุด กลุมตัวอยางไมมีพื้นที่ถือ
ครอบอื่นเลยมากที่สุด มีอาชีพ ประกอบธุรกิจสวนตัวมากที่สุดคิดเปนรอยละ เมื่อมองถึงเรื่องรายได
ของครัวเรือน พบวา มีรายไดอยูระหวาง 17,000 – 30,000 บาทมากที่สุด เมื่อมองเรื่องหนี้ส้ินพบวา      
มีหนี้ 100,000 บาทและนอยกวา คิดเปนรอยละ 37.0   
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การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 
จากการศึกษาปจจัยการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา 

กลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารโดยรวม ในระดับนอย เมื่อพิจารณารายดานพบวา การรับรูขาวสาร
จากส่ือโทรทัศน มากที่สุด ในระดับปานกลาง รองลงไปคือส่ือวิทยุ ในระดับปานกลาง  และ
หนังสือพิมพ  และกลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารจากสื่อนิตยสาร / วารสาร นอยที่สุดในระดับต่ํา 
 
ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมี
ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณารายขอพบวา กลุมตัวอยางมี
ความรูมากที่สุด เร่ืองนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขาถึงแหลงเงิน
ทุนได รองลงไปเรื่องเกี่ยวกับ ตองตรวจสอบสัญญาเชา และเรื่องตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชา
ไปผูกพันเงินกูตอกรมธนารักษเปนอันดับแรกกอน และกลุมตัวอยางมีความรูเร่ืองการแกไขปญหา
ระหวางผูกูกับสถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน นอยที่สุด 

 
ความพึงพอใจของผูเชาท่ีราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุนผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจรวมอยูในระดับปานกลาง เมื่อพิจารณาราย
ดานพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจดาน ระเบียบขอบังคับ ในระดับปานกลาง ดานกระบวนการ
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ในระดับปานกลาง ดานการรับรูขาวสาร ในระดับปาน
กลาง  ดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษ ในระดับปานกลาง  
 

เมื่อพิจารณาดานระเบียบขอบังคับ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอการขยายอายุ
สัญญาเชาใหผูเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนจากเดิม 3 ปเปนไมเกิน 30 ปมากที่สุด ใน
ระดับปานกลาง รองลงไปคือพอใจในหลักเกณฑการประเมินมูลคาสิทธิการเชาที่ราชพัสดุในระดับ
ปานกลาง  และพอใจกับระเบียบขอบังคับในการแปลงสินทรัพยเปนทุนนี้ในระดับปานกลาง และ 
กลุมตัวอยางมีความพอใจตอระบบไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับปานกลาง   
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เมื่อพิจารณาดาน กระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พบวา กลุมตัวอยาง
มีความพึงพอใจในระยะเวลาของการตรวจสอบหลักฐานการขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูมากที่
สุด ในระดับปานกลาง รองลงไปคือพอใจในการใหคําแนะนําชองทางในการลงทุนการประกอบ
อาชีพเพื่อสรางรายไดในระดับปานกลางและรองลงไปคือการใหคําแนะนําขั้นตอนการเขียนโครง
การและวิธีการขอทุนในระดับปานกลาง และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจเรื่องหากตกลงกันไมได
ภายใน 30 วันจะสงเรื่องใหคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับต่ํา  
 

เมื่อพิจารณาดานการรับรูขาวสาร พบวา กลุมตัวอยางมีความพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยว
กับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากโทรทัศนมากที่สุด ในระดับปานกลาง 
รองลงไปคือหลังจากไดรวมประชุมกับเจาหนาที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุนและการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนารักษอยางตอเนื่องเปนประจําในระดับปาน
กลาง รองลงไปคือพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนา
รักษจากเอกสารทางราชการในระดับปานกลาง และ กลุมตัวอยางมีความพอใจตอการรับรูขาวสาร
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเพื่อนบานนอยที่สุด ในระดับปาน
กลาง  
 

เมื่อพิจารณาดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึง
พอใจในการบริการที่สุภาพออนโยนของเจาหนาที่กรมธนารักษมากที่สุด ในระดับปานกลาง รอง
ลงไปคือพอใจในการบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการไดอยางรวดเร็วและในการ
บริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการตรงตามนัดหมายในระดับปานกลาง และพอใจใน
การใหคําแนะนํา ช้ีแนะและตอบปญหาของเจาหนาที่กรมธนารักษในระดับปานกลาง และ กลุมตัว
อยางมีความพึงพอใจตอแบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมีความยากงายใน
การกรอกนอยที่สุด ในระดับปานกลาง  
 
ผลการทดสอบสมมติฐาน 
 

สมมติฐานที่ 1 ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราช
พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ที่
แตกตางกัน    
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจของผูเชาที่ราชพัสดุ เฉพาะ เพศ, อายุ, ระยะเวลาเชา, อาชีพ, 
รายได, และหนี้สิน ที่ตางกันมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอ
พระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ซ่ึงสอดคลองกับ
สมมติฐานที่ตั้งไว 

 
สมมติฐานท่ี 2 การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความ

พึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน   ที่แตกตางกัน 
 
ผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่มีระดับการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ

การแปลงสินทรัพยเปนทุนตางกันมีความพึงพอตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน แตกตาง
กันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว 

 
สมมติฐานที่ 3 ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจ

ของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา  ที่แตกตางกัน 

 
ผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่มีระดับความรูเกี่ยวกับการ

แปลงสินทรัพยเปนทุนตางกัน มีความพึงพอตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน แตกตาง
กันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว 

 
ซ่ึงสามารถสรุปเปนตารางไดดังนี้  
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ตารางที่ 20  สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 
 

ผลการทดสอบ สมมติฐาน 
สอดคลอง ไมสอดคลอง 

1. ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา แตกตางกัน ไดแก 

  

เพศ   
อายุ   
การศึกษา   
จํานวนสมาชิก   
ระยะเวลาเชา   
อาชีพ   
รายได   
หนี้สิน   

   
2.  การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกัน

มีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา ตกตางกัน 

  

   
3.  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอ

ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาแตกตางกัน 
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ขอเสนอแนะ 
 
จากผลการวิจัยผูวิจัยมีความคิดเห็นเพิ่มเติมที่เสนอแนะ โดยขอเสนอแนะเปน 2  สวน คือ 
1. ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย 
2. ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 

 
ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย 
 

1. จากผลการวิจัยพบวา ผูเชาที่ราชพัสดุมีการรับรูขาวสารรวมในระดับปานกลาง ทราบขาว
สารผานทางสถานีโทรทัศนและสถานีวิทยุ ในระดับปานกลาง และหากเพิ่มชองทางการสื่อสารให
มากขึ้น เชน เชิญชวนผานทางผูนําชุมชนที่มีที่ราชพัสดุอยูในชุมชน, สงหนังสือเชิญโดยตรงถึงผูเชา
ที่ราชพัสดุ, รวมมือกับทุกภาคสวนที่เกี่ยวของในการประชาสัมพันธโครงการเพื่อแสดงถึงเจตนา
รมณของโครงการอยาง จะทําใหโครงการนี้ไดรับความนิยมมากขึ้นและเปนการเปดโอกาสใหกับ   
ประชาชนที่เปนเปาหมายหลักของโครงการอยางแทจริง 

 
2. จากผลการวิจัยพบวา  ดานความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน นั้นพบวา กลุมตัว

อยางที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนนั้น มีความรูเกี่ยวกับการโครงการนี้อยูในระดับคอย
ขางมาก เมื่อพิจารณาในรายละเอียดพบวา ประชาชนที่เขารวมโครงการทราบวาเพียงผิวเผินวา เปน
การทําใหประชาชนเขาถึงแหลงเงินทุนไดและทราบวากรมธนารักษตองตรวจสอบสัญญาเชาพรอม
ใหความยินยอมกอนเขารวมโครงการ สวนความรูเร่ืองเกี่ยวกับการเงินหรือทุนนั้น ผูเชาที่ราชพัสดุ
มีความรูนอยมากหากเพิ่มการประชาสัมพันธโครงการโดยละเอียดรวมถึงเรื่องการชําระเงิน การผิด
นัด หรือการเจรจาตอรอง เปนตน ใหผูที่สนใจทราบ ทั้งการขอกู, การชําระหนี้,การผิดนัดชําระ, 
การเจรจาตอรองรวมถึงขั้นตอนการดําเนินการเขารวมโครงการ เพื่อความเขาใจโครงการและการ
ตัดสินใจที่จะเขารวมโครงการ  และจะทําใหโครงการนี้ไดประสบผลสําเร็จเพิ่มมากขึ้น ผูเขารวม
โครงการเขาใจและเกิดความพึงพอใจตอโครงการนี้มากขึ้นดวย 
 

3. จากผลการวิจัยพบวา ดานความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนนั้นพบวามีความพึงพอใจโดยรวมในระดับปานกลางผูเขารวมโครงการ พึง
พอใจตอการขยายสัญญาเชาใหเพิ่มขึ้นจากเดิม 3 ป เปนไมเกิน 30ปและเกณฑในการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน หากมีการอธิบายรายละเอียดของโครงการโดยเฉพาะดานการเงิน เชน ระบบและขั้นตอน
ของการไกลเกลี่ยขอพิพาท แลวจะทําใหความพึงพอใจตอโครงการเพิ่มขึ้น และเพิ่มการประชา
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สัมพันธอยางทั่วถึงโดยเฉพาะกลุมเปาหมายหลักของโครงการ และทุกภาคสวนอยางตอเนื่อง รวม
ถึงทําอยางไรถึงจะมีสิทธิเขาเปนสมาชิกหนึ่งของโครงการนี้ไดจะทําใหโครงการนี้ประสบผลสําเร็จ
เปนอยางดีและ หากมีการปรับปรุงแบบฟอรมในการสมัคร และลดเอกสารประกอบการเขารวมลง 
โดยเชื่อมตอการสืบคนเอกสารบางสวนที่เกี่ยวของกับกระทรวงมหาดไทย (กรมการปกครอง) จะ
ทําใหการเตรียมเอกสารในการเขารวมโครงการลดความยุงยากลงไปไดมาก เปนการลดขั้นตอน
และเพิ่มความพึงพอใจตอโครงการไดมากขึ้น 

 
ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 

 
1. ควรมีการศึกษาวิจัยถึง ความตองการของผูเชาที่ราชพัสดุที่อยากใหกรมธนารักษชวย

เหลือดูแลเปนพิเศษเฉพาะดานเพื่อตอบสนองความตองการของผูเชาที่ราชพัสดุ ใหตรงกับความ
ตองการอยางแทจริง 

 
2. จากการสํารวจเอกสารผูวิจัยพบวายังมีประเด็นที่นาจะนํามาศึกษาความพึงพอใจของผูเชา

ที่ราชพัสดุ เพื่อความกาวหนาทางวิชาการตอไป เชน รูปแบบการประกอบอาชีพ ชองทางการชําระ
คาเชา ทําเลที่ตั้งของที่ราชพัสดุ ขนาดและความเหมาะสมของที่ราชพัสดุตอการประกอบอาชีพ 
เปนตน 
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ภาคผนวก 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม 

 

 



 

ช่ือ.............................................ที่อยู.................หมูที่ ...........หมูบาน.............................. 
ตําบล...............................อําเภอ..................................จังหวัด......................................... 

 
แบบสอบถามการวิจัย เร่ือง 

ความพึงพอใจของผูเชาท่ีราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
อําเภอพระนครศรีอยุธยา   จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

 
โปรดตอบคําถามใหครบทุกขอ  ขอมูลทุกขอที่ไดจะเปนประโยชนตอการวิจัยอยางยิ่ง และเปน
ความลับที่ใชสําหรับการวิจัยคร้ังนี้เทานั้น 
ตอนที่  1  ขอมูลท่ัวไป 
 ( คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย       ลงใน  (       )  หรือเติมขอความลงในชองวางที่ตรงกับ
ความเปนจริงเกี่ยวกับตัวทาน ) 
 
1.  เพศ 
 (     )  1. ชาย     (     )  2. หญิง 
 
2.  อายุ ................... ป 
 
3.  การนับถือศาสนา 
 (     )  พุทธ     (     )  คริสต 
 (     )  อิสลาม     (     )  อ่ืน ๆ 
 
4.  สถานภาพสมรสในปจจุบัน 
 (     )  โสด     (      )  สมรส 
 (     )  หยาราง / แยกกันอยู   (      )  หมาย 
 
5.  จํานวนบุตร ............................คน 
 
 
 

 



 

6.  การศึกษาสูงสุดที่สําเร็จ 
 (     )  1.  ไมไดเรียนหนังสือ 
 (     )  2.  ประถมศึกษา ( ป.4 , ป.5 , ป.6 หรือ ป.7 ) 
 (     )  3.  มัธยมศึกษาตอนตน  
 (     )  4.  มัธยมศึกษาตอนปลาย  
 (     )  5.  อนุปริญญา ( ปวส )  
 (     )  6.  ปริญญาตรีขึ้นไป 
 
7.  ทานมีสมาชิกอาศัยอยู........................ คน 
 
8.  จํานวนสมาชิกในครัวเรือนที่ยังไมมีงานทํา หรือวางงาน หรือไมสามารถทํางานได...............คน 
 
9.  นอกจากเชาที่ราชพัสดุแลวมีที่ดินที่ถือครองในที่อ่ืนอีกหรือไม 
 (     )  ไมมี     (     )  มี รวมจํานวน..................แปลง 
 
10.  ทานเชาที่ดินราชพัสดุเปนระยะเวลา ..........................ป 
 
7.  อาชีพที่ทําอยูในปจจุบัน 

(     )  1.  รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ   (     )  2. ประกอบธุรกิจสวนตัว/คาขาย 
 (     )  3.  รับจาง     (     )  4.  อ่ืนๆ ...................................... 
 
9.  ครัวเรือนทานมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนประมาณ .................................. บาท 
 
10.  ครัวเรือนทานมีรายจายเฉลี่ยตอเดือนประมาณ ...............................บาท 
 
11.  ครัวเรือนทานมีหนี้สินประมาณ .................................... บาท 
 

 



 

ตอนที่  2  การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 ( คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย       ลงในชองความถี่ของการรับรูขาวสารทางขวามือ )  
 

ความถี่ของการรับรู แหลงขาวสารที่ไดรับ 
( ทานรับรูขาวสารโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุน จากแหลงขาว

ตางๆ มากนอยเพียงใด ) 

ทุกวัน สัปดาห
ละ 

1-2 คร้ัง 

เดือนละ 
1-2 คร้ัง 

มากกวา
เดือนละ 
1-2 คร้ัง 

ไมเคยรับ
รูขาวสาร 

- โทรทัศน      
- วิทยุ      
- หอกระจายขาวสาร      
- หนังสือพิมพรายวัน      
- นิตยสาร / วารสาร      
- เอกสารทางราชการ      
- แผนพับ / ใบปลิวแจกตามชุมชน      
- ปายประกาศของทางราชการ      
- ญาติพี่นอง / บุคคลในครอบครัว      
- เจาหนาที่หนวยงานราชการ      
- เจาหนาที่กลุมองคกรตาง ๆ      
- เพื่อนบาน      
- เพื่อนรวมงาน      

 

 



 

ตอนที่ 3  ความรูเก่ียวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 
( คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย       ลงในชองความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนทาง
ขวามือ )  
 

ความรูเก่ียวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
กรมธนารักษ 

ใช ไมใช 

1. นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขาถึงแหลงเงินทุน
ได 

2.  สิทธิการเชาที่ราชพัสดุสามารถใชเปนหลักประกันการกูเงินได 
3.  ตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอ  กรมธนารักษเปนอันดับ

แรกกอน      
4.  เจาหนาที่แจงใหผูเชาทราบเงื่อนไขในคําขอที่จะตองโอนสิทธิการเชาเมื่อมีการ

ผิดนัดชําระหนี้ 
5.  ตองตรวจสอบสัญญาเชา 
6.  กรมธนารักษแจงผลการตรวจสอบภายใน  1  สัปดาห 
7.  ตองนําหนังสือยินยอมจากกรมธนารักษพรอมหลักฐานอื่น ๆ ไปค้ําประกันเงิน

กูจากธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
8.  แจงความจําเปน / วัตถุประสงคใหการกูเงินแกธนาคาร / สถาบันการเงิน 
9.  รอฟงผลการอนุมัติคําขอกูของธนาคาร / สถาบันการเงิน 
10. ตองยื่นแบบนําสิทธิการเชาที่สถาบันการเงินยินยอมใหกูตอกรมธนารักษ  
11.  กรมธนารักษจะแจงผลการพิจารณาภายใน 30 วัน 
12.  หากผิดนัดชําระหนี้ 2 งวดติดตอกัน สถาบันการเงินจะแจงใหผูกูกับกรมธนา

รักษทราบ 
13.  กรมธนารักษจะแจงใหผูเชาทราบ ภายใน 15 วันโดยกําหนดเวลาใหผูกูชําระให

เสร็จสิ้นภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากกรมธนารักษ 
14.  หากไมสามารถชําระหนี้ใหเสร็จสินไดภายใน 30 วัน จะตองเจรจาตกลงกัน

ใหไดภายใน 30 วัน 
   

 



 

ความรูเก่ียวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
กรมธนารักษ 

ใช ไมใช 

    15.  ผูกูสามารถตกลงกับสถาบันการเงินได ตองแจงใหกรมธนารักษทราบ 
          ภายใน 15 วัน 
    16.  หากผูกูกับสถาบันการเงินตกลงกันไมไดภายใน 30 วัน จะเขาสู 
          คณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล  
    17. การแกไขปญหาระหวางผูกูกับสถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จ             
          ภายใน 30 วัน 
    18.  หากไมสามารถตกลงกันได ผูกูตองโอนสิทธิการเชาใหสถาบันการเงิน 
          หรือผูรับโอนตามสัญญา 
    19. หากผูกูไมยินยอมปฏิบัติตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอ 
          พิพาท ใหกรมธนารักษแจงสํานักบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
          ทราบ เพื่อนําเขาสูระบบตลาดรอง 
 
ตอนที่ 4  ความพึงพอใจของผูเชาท่ีราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 ( คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย       ลงในชองระดับความพึงพอใจทางขวามือ )  
 

ระดับความพึงพอใจ  
ประเด็น พอใจมาก พอใจ ไมพอใจ 

1.  ระดับความพอใจในระเบียบขอบังคับ    
1.1  ทานพอใจในหลักเกณฑการประเมินมูลคาสิทธิการ

เชาที่ราชพัสดุ 
   

1.2 ทานพอใจระบบไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาล    
1.3 ทานพอใจกับขั้นตอนการไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาล    
1.4  ทานพอใจการขยายอายุสัญญาเชาใหผูเขารวมโครง

การแปลงสินทรัพยเปนทุนจากเดิม 3 ป เปนไมเกิน 30 
   

1.5  ทานพอใจกับระเบียบขอบังคับในการแปลงสินทรัพย
เปนทุนนี้ 

   

1.6 ทานพอใจกับรายละเอียดในระเบียบขอบังคับนี้ 
 

   

 



 

ประเด็น ระดับความพึงพอใจ 
 พอใจมาก พอใจ ไมพอใจ 
3.  ระดับความพึงพอใจที่มีตอการรับรูขาวสาร    

3.1  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากโทรทัศน 

   

3.2  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากวิทยุ 

   

3.3  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเพื่อนบาน 

   

3.4  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากคนในครอบครัว 

   

3.5  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเอกสารทางราช
การ 

   

3.6  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเจาหนาที่ของ
หนวยงานราชการ 

   

3.7  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากหนังสือพิมพ 

   

3.8  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากแผนพับ ,
โปสเตอร 

   

3.9  ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนา
รักษอยางตอเนื่องเปนประจํา 

   

3.10 ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนา
รักษอยางทั่วถึงทุกราย 

   

3.11  ทานพอใจกับรูปแบบการจัดประชุมผูเชาที่ราชพัสดุ
เพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพยทุน 

   

 
 

 



 

ระดับความพึงพอใจ ประเด็น 
พอใจมาก พอใจ ไมพอใจ 

3.11  ทานมีความพอใจหลังจากไดรวมประชุมกับเจาหนา
ที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุน 

   

4.  ระดับความพึงพอใจที่มีตอการใหบริการของเจาหนาท่ี
กรมธนารักษ 

   

4.1  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่
ดําเนินการไดอยางรวดเร็ว 

   

4.2  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่
ดําเนินการตรงตามนัดหมาย    

   

4.3  ทานพอใจในการบริการที่สุภาพออนโยนของเจาหนา
ที่กรมธนารักษ 

   

4.4  ทานพอใจในการบริการที่ส่ือสัตย สุจริต ไมเคยมี
ปญหาเรียกรองสิ่งตอบแทนจากทาน 

   

4.5  ทานพอใจในการใหคําแนะนํา ช้ีแนะและตอบปญหา
ของเจาหนาที่กรมธนารักษ 

   

4.6  เมื่อมีปญหาหรืออุปสรรคเจาหนาที่กรมธนารักษมี
การดูแล เพื่อชวยเหลือในการแกไขอยางรวดเร็ว 

   

4.7  แบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนมีความยากงายในการกรอก 

   

4.8  ปริมาณเอกสารหลักฐานประกอบการขอเขารวมโครง
การฯ มีจํานวนมากเกินไป 

   

 

 



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.2518
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พระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ.2518 
__________________ 

 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร.  

ใหไว ณ วันที่ 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2518  
เปนปที่ 30 ในรัชกาลปจจุบัน  

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ ให
ประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ  
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไว โดยคําแนะนําและยินยอม ของ

สภานิติบัญญัติแหงชาติทําหนาที่รัฐสภา ดังตอไปนี้  
 
มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้เรียกวา " พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ . ศ . 2518"  
 
มาตรา 2 * พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป  
 
มาตรา 3 บรรดากฎหมาย กฎ และขอบังคับอื่นในสวนที่มีบัญญัติไวแลวใน พระราช

บัญญัตินี้ หรือซ่ึงขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้ ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน  
 
มาตรา 4 ที่ราชพัสดุ หมายความวา อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดิน ทุกชนิด 

เวนแตสาธารณสมบัติของแผนดิน ดังตอไปนี้  
(1) ที่ดินรกรางวางเปลาและที่ดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเปนของแผนดิน

โดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน  
(2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนของพลเมืองใชรวมกัน 

เปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ  
สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคล และขององค การปกครองทองถ่ินไม

ถือวาเปนที่ราชพัสดุ  
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มาตรา 5 ใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุ 
บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรมใดไดมาโดยการเวนคืนหรือการแลกเปลี่ยนหรือ

โดยประการอื่นใหกระทรวงการคลังเขาถือกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุนั้น ทั้งนี้ยกเวนที่ดินที่ไดมาโดย
การเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  

 
มาตรา 6 ใหมีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกวา " คณะกรรมการที่ราชพัสดุ " ประกอบดวย 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังเปนประธาน ปลัดกระทรวงการคลังเปนรองประธาน ปลัด
กระทรวงกลาโหม ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ปลัดกระทรวงมหาดไทย ปลัดกระทรวง
ศึกษาธิการ ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม อธิบดีกรมที่ดิน ผูอํานวยการสํานักผังเมืองเปนกรรมการ 
อธิบดีกรมธนารักษเปนกรรมการและเลขานุการ และผูอํานวยการกองรักษาที่หลวง กรมธนารักษ
เปนกรรมการและผูชวยเลขานุการ  

ใหคณะกรรมการมีหนาที่ในการกําหนดนโยบายหลักเกณฑและวิธีการในการปกครองดู
แลบํารุงรักษาใชและจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  

หลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด ใหตราเปนกฎกระทรวง  
 
มาตรา 7 การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่ง จํานวน

ของกรรมการทั้งหมดจึงเปนองคประชุม ถาประธานกรรมการไมอยูหรืออาจปฏิบัติหนาที่ได ให
รองประธานกรรมการปฏิบัติหนาที่แทน ถาประธานกรรมการและรองประธานกรรมการไมอยูหรือ
ไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหที่ประชุมเลือกกรรมการคนใดคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม  

การวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก  
กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่

ประชุมออกเสียง เพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปน เสียงชี้ขาด  
 
มาตรา 8 การโอนกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน ที่ใช

เพื่อประโยชน ของแผนดินโดยเฉพาะ ใหกระทําโดยพระราชบัญญัติ สวนการโอน กรรมสิทธิที่ราช
พัสดุอ่ืน ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  

การตราพระราชบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ใหมีแผนที่แสดงเขตที่ราชพัสดุแนบทายดวย 
 
มาตรา 9 ที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อประโยชนของ

แผนดินโดยเฉพาะ เมื่อเลิกใชเพื่อประโยชนเชนนั้น หรือเมื่อส้ินสภาพการเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินแลวหรือที่ราชพัสดุที่ทางราชการหวงหามไวและทางราชการไมประสงคจะหวงหามอีกตอ
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ไปใหถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน หรือที่ดินแนบทายพระราชกฤษฎีกาถอนการ
หวงแลวแตกรณี โดยตราเปนพระราชกฤษฎีกา และใหมีแผนที่แสดงเขต  

 
มาตรา 10 ในระหวางที่ยังมิไดออกกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการตาม มาตรา 

6 และมาตรา 8 ใหใชระเบียบการปกครองและจัดประโยชนที่ดิน ส่ิงปลูกสรางราชพัสดุ พุทธ
ศักราช 2485 บังคับตอไปจนกวาจะไดออกกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการ ดังกลาวเทา
ที่ไมขัดกับพระราชบัญญัตินี้ แตทั้งนี้ตองไมเกินหกเดือนนับแตวันที่พระราชบัญญัติ นี้ ใชบังคับ  

 
มาตรา 11 บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม ไดมาโดยกฎหมายวาดวยการ เวนคืน

อสังหาริมทรัพยหรือโดยการแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์กับเอกชนหรือโดยประการอื่น กอนวันที่พระ
ราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหโอนมาเปนของกระทรวงการคลัง  

 
มาตรา 12 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ และใหมี

อํานาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  
 
กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได  

   
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

สัญญา ธรรมศักดิ์  
( นายสัญญา ธรรมศักดิ์ )  

นายกรัฐมนตรี 
 

________________________________________________________ 
หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากปจจุบันนี้ไมมีกฎหมายวา
ดวยการปกครองดูแลรักษาที่ราชพัสดุใหเปนไปโดยมีระเบียบและหลักเกณฑที่แนนอนทําใหเกิด
ปญหายุงยากในทางปฏิบัติหลายประการ สมควรใหมีกฏหมายวาดวยการจัดระเบียบที่ราชพัสดุขึ้น
โดยเฉพาะ โดยใหกระทรวงการคลังมีอํานาจหนาที่เกี่ยวกับการนี้ เพื่อการประหยัด และขจัดปญหา
งานซ้ํา และซอนกัน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น  
 * ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 92 ตอนที่ 54 ฉบับพิเศษ หนา 1 ถึง 6 ลงวันที่ 5 มีนาคม พ.ศ. 
2518  



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
พระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

(องคการมหาชน) พ.ศ. 2546 
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พระราชกฤษฎีกา 
จัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 

พ.ศ. 2546 
----------------------------------------------------------------------------  

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว วันที่ 24 พฤษภาคม พ.ศ. 2546 

เปนปที่ 58 ในรัชกาลปจจุบัน 
พระบาทสมด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ ให

ประกาศวาโดยที่เปนการสมควรจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนขึ้นเปนองคการ
มหาชน ตามกฎหมายวาดวยองคการมหาชนอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 221 ของรัฐธรรมนูญ
แหงราชอาณาจักรไทย และมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 จึงทรงพระ
กรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชกฤษฎีกาขึ้นไว ดังตอไปนี้  

มาตรา 1 พระราชกฤษฎีกานี้เรียกวา "พระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลง
สินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) พ.ศ. 2546" 

มาตรา 2 พระราชกฤษฎีกานี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เปนตนไป 

มาตรา 3 ในพระราชกฤษฎีกานี้ 
"การแปลงสินทรัพยเปนทุน" หมายความวา การบริหารจัดการทรัพยสินของรัฐและเอกชน 

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุด หรือมีมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจอันจะเปนการสรางโอกาศแกประชาชน
ใหเขาถึง แหลงเงินทุนในระบบ สามารถนําทรัพยสินดังกลาวมาแปลงใหเปนทุน เพื่อกอใหเกิด
กระบวนการสรางงาน สรางรายได รวมทั้งกระตุนใหเกิดการสรางผูประกอบการใหมภายใตบังคับ
แหงกฎหมาย ทั้งนี้ เพื่อใหบรรลุเปาหมายหลักในการสราง ความมั่นคงทางเศรษฐกิจของประเทศ 

"สํานักงาน" หมายความวา สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 
ที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

"คณะกรรมการ" หมายความวา คณะกรรมการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน 

"กรรมการ" หมายความวา กรรมการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
"ผูอํานวยการ" หมายความวา ผูอํานวยการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
"เจาหนาที่" หมายความวา เจาหนาที่ของสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
"ลูกจาง" หมายความวา ลูกจางของสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
"รัฐมนตรี" หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 
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มาตรา 4 ใหนายกรัฐมนตรีรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 
 

หมวด 1  
การจัดตั้ง วัตถุประสงค อํานาจหนาท่ี  

-------------------------------------------------- 
มาตรา 5 ใหจัดตั้งองคการมหาชนขึ้นเรียกวา "สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

(องคการมหาชน)" เรียกโดยยอวา "สปท." 
ใหสํานักงานมีที่ตั้งสํานักงานแหงใหญในกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใกลเคียง และอาจ

ตั้งสํานักงานสาขาได ตามที่เห็นสมควร 
มาตรา 6 สํานักงานมีวัตถุประสงค ดังตอไปนี้ 
(1) เปนศูนยกลางประสานการดําเนินการของหนวยงานของรัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวของ 

ในการจัดทําแผนปฏิบัติการ แผนงาน โครงการ หรือกิจกรรม ใหสอดคลองกับนโยบายการแปลง
สินทรัพยเปนทุน 

(2) รวบรวม ศึกษา วิเคราะห วิจัยและจัดทําขอเสนอเกี่ยวกับการกําหนดนโยบายและ
มาตราการที่เกี่ยวของ กับการแปลงสินทรัพยเปนทุนในแตละดานใหมีประสิทธิภาพ และมีความ
เชื่อมโยงกัน รวมทั้งเสนอแนะปญหา อุปสรรค และขอขัดของที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน ตลอดจน
แนวทางแกไข 

มาตรา 7 ใหสํานักงานมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
(1) ดําเนินการใด ๆ เพื่อใหสําเร็จวัตถุประสงคในการแปลงสินทรัพยเปนทุน ทั้งนี้ ตาม

หลักเกณฑ และแนวทางที่คณะรัฐมนตรีและคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่
เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนกําหน 

(2) ใหคําแนะนําแกหนวยงานภาครัฐและเอกชนที่เกี่ยวของกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
(3) ประสานงานกับคณะกรรมการที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายหรือมติคณะรัฐมนตรีหรือคณะ

กรรมการอื่น ที่เกี่ยวของกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
(4) ประสานงาน ติดตาม และเรงรัดการปฏิบัติการตามแนวทางการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

ของหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ กับการแปลงสินทรัพยเปนทุนตามที่คณะรัฐมนตรี และคณะ
กรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนมอบหมาย 

(5) เผยแพรและประชาสัมพันธการดําเนินงานเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนรวมกับ 
หนวยงานที่เกี่ยวของ ทั้งหนวยงานภาครัฐและเอกชน 

(6) เชิญบุคคลจากหนวยงานของรัฐและองคกรอื่นมาใหขอเท็จจริง คําอธิบายหรือสงขอมูล 
หรือสถิติใด ๆ 
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(7) รายงานผลการดําเนินงานตอคณะรัฐมนตรี และคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด
ใหทําหนาที่ เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  

(8) ปฏิบัติงานหรือดําเนินการอื่นใดตามที่คณะรัฐมนตรี และคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรี
กําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนมอบหมาย 
สํานักงานพึงจัดระบบการบริหารงานใหกะทัดรัดและมีประสิทธิภาพ และการดําเนินการใดๆ พึง
มอบหมายใหแกหนวยงานอื่นของรัฐที่เกี่ยวของชวยดําเนินงานตามความเหมาะสม 

มาตรา 8 นอกจากอํานาจหนาที่ในมาตรา 7 ใหสํานักงานมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
(1) ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครอง หรือกอตั้งทรัพยสิทธิตาง ๆ 
(2) กอตั้งสิทธิ หรือทํานิติกรรมทุกประเภทผูกพันสินทรัพย ตลอดจนทํานิติกรรมอื่นใด 

เพื่อประโยชนในการดําเนินกิจการของสํานักงาน 
(3) เขารวมทุนกับนิติบุคคลอื่นในกิจการที่เกี่ยวของกับวัตถุประสงคของสํานักงาน 
(4) ทําความตกลงและรวมมือกับองคกร หรือหนวยงานในประเทศ หรือตางประเทศ หรือ

องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ในกิจการที่เกี่ยวกับการดําเนินงานตามวัตถุประสงคของสํานักงาน 
(5) เรียกเก็บคาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน หรือคาบริการในการดําเนินกิจการ 
(6) จัดใหมแีละใหทุนเพื่อสนับสนุนการดําเนินงานของสํานักงาน 
(7) ดําเนินการอื่นใดที่จําเปนหรือตอเนื่อง เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของสํานักงาน ตามที่

คณะรัฐมนตรี คณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน หรือคณะกรรมการมอบหมาย 

การกูยืมเงินใหเปนไปตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 
มาตรา 9 ในกรณีที่คณะรัฐมนตรีไดกําหนดหลักเกณฑ การดําเนินงานเกี่ยวกับ การแปลง

สินทรัพยเปนทุนขึ้นไว ใหการปฏิบัติหนาที่ของสํานักงานเปนไปตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรี
กําหนด 

ถาหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนดตามวรรคหนึ่ง ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการเพื่อทํา
หนาที่ ดานนโยบายหรือ อํานวยการบริหารเพื่อการแปลงสินทรัพยใหเปนทุน ใหสํานักงานปฏิบัติ
หนาที่ตามมติของคณะกรรมการ ดังกลาวดวย  
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หมวด 2  
ทุน รายได และทรัพยสิน 

-------------------------------------------------- 
มาตรา 10 ทุนและทรัพยสินในการดําเนินงานของสํานักงานประกอบดวย 

(1) เงินหรือทรัพยสินที่ไดรับโอนมา 
(2) เงินที่รัฐบาลจายใหเปนทุนประเดิม 
(3) เงินอุดหนุนทั่วไปที่รัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสม 
(4) เงินอุดหนุนจากภาครัฐ เอกชน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หรือองคกรอื่น รวมทั้งจาก

ตางประเทศ หรือองคการระหวางประเทศ และเงินหรือทรัพยสินที่มีผูอุทิศให 
(5) คาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน คาบริการ หรือรายไดจากการดําเนินกิจการ 
(6) ดอกผลหรือผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดจากทรัพยสินของสํานักงาน 
มาตรา 11 บรรดารายไดของสํานักงาน ไมเปนรายไดที่ตองนําสงกระทรวงการคลังตาม

กฎหมาย วาดวยเงินคงคลัง และกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ 
มาตรา 12 ใหทรัพยสินซึ่งสํานักงานไดมาจากการใหหรือซ้ือดวยเงินรายไดของสํานักงาน 

เปนกรรมสิทธิ์ของสํานักงาน 
ใหสํานักงานมีอํานาจในการปกครอง ดูแล บํารุงรักษา ใช จําหนาย และจัดหาประโยชน

จากทรัพยสิน ของสํานักงาน 
มาตรา 13 การใชจายเงินของสํานักงาน ใหใชจายไปเพื่อกิจการของสํานักงานโดยเฉพาะ

การเก็บรักษา และเบิกจายเงินของสํานักงาน ใหเปนไปตามขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 
 

หมวด 3 
การบริหารและการดําเนินกิจการ 

-------------------------------------------------- 
มาตรา 14 ใหมีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกวา "คณะกรรมการสํานักงานบริหารการแปลง

สินทรัพยเปนทุน" ประกอบดวย 
(1) ประธานกรรมการ ซ่ึงคณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูที่มีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบ

การณสูงทางดานการบริหาร 
(2) กรรมการโดยตําแหนง ไดแก ปลัดกระทรวงการคลัง ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ 

ปลัดกระทรวงพาณิชย และเลขาธิการคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  
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(3) กรรมการผูทรงคุณวุฒิ ซ่ึงคณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูแทนของสวนราชการและภาคเอก
ชนที่เกี่ยวของ ซ่ึงมีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณสูงเปนที่ประจักษในทางการบริหาร
หรือสาขาอื่นที่เกี่ยวของ และเปนประโยชนตอการดําเนินงานของสํานักงาน จํานวนไมเกินหาคน 

ใหผูอํานวยการเปนกรรมการและเลขานุการโดยตําแหนง และใหผูอํานวยการแตงตั้งผูชวย
เลขานุการ ไดตามความจําเปน 

มาตรา 15 ประธานกรรมการและกรรมการผูทรงคุณวุฒิ นอกจากตองมีคุณสมบัติและไมมี
ลักษณะตองหามตามพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 แลว ยังตองมีคุณสมบัติและไมมี
ลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้ 

(1) มีอายุไมต่ํากวาสามสิบหาปบริบูรณ และไมเกินเจ็ดสิบปบริบูรณ 
(2) ไมเปนผูมีสวนไดเสียในกิจการที่เกี่ยวของกับสํานักงาน หรือในกิจการที่ขัดหรือแยงกับ

วัตถุประสงค ของสํานักงาน ไมวาโดยทางตรงหรือทางออม 
มาตรา 16 ประธานกรรมการและกรรมการผูทรงคุณวุฒิมีวาระอยูในตําแหนงคราวละ ส่ีป 
ในกรณีที่ประธานกรรมการหรือกรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงกอนวาระ หรือใน

กรณีที่คณะรัฐมนตรี แตงตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหวางที่กรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูใน
ตําแหนงใหผูไดรับแตงตั้งแทนตําแหนง ที่วางหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูในตําแหนงเทากับวาระ
ที่เหลืออยูของกรรมการซึ่งไดแตงตั้งไวแลว  

เมื่อครบกําหนดตามวาระในวรรคหนึ่ง หากยังไมมีการแตงตั้งประธานกรรมการหรือ
กรรมการผูทรงคุณวุฒิ ขึ้นใหม ใหประธานกรรมการหรือกรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้น
อยูในตําแหนง เพื่อดําเนินการตอไปจนกวาประธานกรรมการ หรือกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งใหม
เขารับหนาที่ 

ประธานกรรมการหรือกรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตง
ตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงติดตอกันเกิน สองวาระไมได 

มาตรา 17 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ ประธานกรรมการและกรรมการผูทรง
คุณวุฒิ พนจากตําแหนงเมื่อ 

(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) คณะรัฐมนตรีมีมติใหออก เพราะบกพรองตอหนาที่ มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือ

หยอนความสามารถ 
(4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 15 
มาตรา 18 ใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
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(1) กําหนดนโยบายการบริหารสํานักงาน และกํากับดูแลการดําเนินกิจการของสํานักงาน
ใหเปนไปตาม วัตถุประสงคและสดอคลองกับหลักเกณฑ และวิธีการที่คณะรัฐมนตรีและคณะ
กรรมการ ที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่ เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนกําหนด 

(2) อนุมัติแผนงาน โครงการ และงบประมาณประจําปของสํานักงาน 
(3) แตงตั้งคณะอนุกรรมการ ที่ปรึกษาของคณะกรรมการหรือคณะทํางาน เพื่อดําเนินการ

แทน คณะกรรมการ 
(4) ออกระเบียบเกี่ยวกับการประชุมของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ และคณะทํางาน 
(5) ออกระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด หรือประกาศเกี่ยวกับสํานักงานในเรื่องดังตอไปนี้ 

(ก) การบริหารงานทั่วไปของสํานักงาน การจัดแบงสวนงานของสํานักงาน  และ
ขอบเขตหนาที่ของสวนงานดังกลาว  

(ข) การกําหนดตําแหนง คุณสมบัติเฉพาะตําแหนง อัตราเงินเดือน คาจาง และเงินอื่น
ของเจาหนาที่ และลูกจาง 

(ค) การคัดเลือก การบรรจุ การแตงตั้ง การประเมินผลงาน การถอดถอน วินัยและการ
ลงโทษทางวินัย การออกจากตําแหนง การรองทุกขและการอุทธรณการลงโทษของเจาหนาที่ และ
ลูกจางรวมทั้งวิธีการและเงื่อนไขในการจาง ลูกจาง 

(ง) การบริหารและจัดการการเงิน การพัสดุ และทรัพยสินของสํานักงาน รวมทั้งการ
บัญชี และการจําหนายทรัพยสินจากบัญชีเปนสูญ 

(จ) การจัดสวัสดิการ และสิทธิประโยชนอ่ืนแกเจาหนาที่และลูกจาง 
(ฉ) ขอบเขตอํานาจหนาที่ หลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูตรวจ

สอบภายใน 
(6) กระทําการอื่นใดที่จําเปนเพื่อใหเปนไปตามที่คณะรัฐมนตรีและคณะกรรมการที่คณะ

รัฐมนตรีกําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนมอบหมาย 
มาตรา 19 ใหสํานักงานมีผูอํานวยการคนหนึ่ง 
คณะกรรมการเปนผูมีอํานาจแตงตั้งและถอดถอนผูอํานวยการ 
ในกรณีที่ไมมีผูอํานวยการหรือผูอํานวยการไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหรองผูอํานวยการที่มี

อาวุโส ตามลําดับปฏิบัติหนาที่แทน ถาไมมีรองผูอํานวยการ ใหคณะกรรมการแตงตั้งกรรมการคน
หนึ่งเปนผูปฏิบัติหนาที่แทน 

มาตรา 20 ผูอํานวยการตองเปนผูสามารถทํางานใหแกสํานักงานไดเต็มเวลา และตองเปนผู
ที่มีคุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้ 

(1) มีสัญชาติไทย 
(2) มีอายุไมเกินหกสิบหาปบริบูรณในวันที่ไดรับการแตงตั้ง 
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(3) เปนผูทรงคุณวุฒิซ่ึงมีความรู ความสามารถ และประสบการณเหมาะสมกับกิจการของ
สํานักงาน ตามที่กําหนดไวในวัตถุประสงคและอํานาจหนาที่ตามมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 8 และ
มาตรา 9 

(4) ไมเปนบุคคลลมละลาย คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 
 (5) ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความ

ผิดที่กระทํา โดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(6) ไมเปนผูมีสวนไดเสียในกิจการที่เกี่ยวของกับสํานักงาน หรือในกิจการที่ขัดหรือแยงกับ

วัตถุประสงค ของสํานักงาน ไมวาโดยทางตรงหรือทางออม 
มาตรา 21 ผูอํานวยการมีวาระอยูในตําแหนงตามที่คณะกรรมการกําหนด แตตองไมเกนิสีป่ 

และอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตไมเกินสองวาระติดตอกัน 
มาตรา 22 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ ผูอํานวยการพนจากตําแหนงเมื่อ 
(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) ออกตามกรณีที่กําหนดไวในขอตกลงระหวางคณะกรรมการกับผูอํานวยการ 
(4) คณะกรรมการใหออก เพราะบกพรองตอหนาที่ มีความประพฤติเสื่อมเสียหรือหยอน

ความสามารถ 
(5) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามอยางหนึ่งอยางใดตามมาตรา 20 
มติของคณะกรรมการใหผูอํานวยการออกจากตําแหนงตาม (4) ตองประกอบดวยคะแนน

เสียงไมนอยกวาสอง ในสามของจํานวนกรรมการที่มีอยูโดยไมนับรวมตําแหนงผูอํานวยการ 
มาตรา 23 ผูอํานวยการมีหนาที่บริหารกิจการของสํานักงานใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุ

ประสงคของสํานักงาน ระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด ประกาศ นโยบาย และมติของคณะรัฐมนตรี 
คณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน และคณะ
กรรมการ และเปนผูบังคับบัญชาเจาหนาที่ และลูกจางทุกตําแหนง เวนแตผูดํารงตําแหนงผูตรวจ
สอบภายในตามมาตรา 30 วรรคสอง รวมทั้งใหมีหนาที่ดังตอไปนี้  

(1) เสนอเปาหมาย แผนงาน และโครงการตอคณะกรรมการ เพื่อใหการดําเนินงานของ
สํานักงาน บรรลุตามวัตถุประสงค 

(2) เสนอรายงานประจําปเกี่ยวกับผลการดําเนินงานดานตาง ๆ ของสํานักงาน รวมทั้งราย
งานการเงินและบัญชี ตลอดจนเสนอแผนการเงินและงบประมาณของปตอไปตอคณะกรรมการเพื่อ
พิจารณา 

(3) เสนอความเห็นเกี่ยวกับการปรับปรุงกิจการและการดําเนินงานของสํานักงาน ใหมีประ
สิทธิภาพ และเปนไปตามวัตถุประสงคตอคณะกรรมการ 
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มาตรา 24 ผูอํานวยการมีอํานาจ 
(1) แตงตั้งรองผูอํานวยการหรือผูชวยผูอํานวยการ โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

เพื่อเปนผูชวยปฏิบัติงานของผูอํานวยการ 
(2) บรรจุ แตงตั้ง เล่ือน ลด ตัดเงินเดือนหรือคาจาง ลงโทษทางวินัยเจาหนาที่ และลูกจาง

ตลอดจนใหเจาหนาที่ และลูกจางออกจากตําแหนง ทั้งนี้ ตามขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 
(3) วางระเบียบเกี่ยวกับการดําเนินงานของสํานักงานโดยไมขัดหรือแยงกับระเบียบ ขอ

บังคับ ขอกําหนด ประกาศ นโยบาย และมติที่คณะรัฐมนตรี คณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด
ใหทําหนาที่ เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน และคณะกรรมการกําหนด  

มาตรา 25 ในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก ใหผูอํานวยการเปนผูแทนของสํานักงานเพื่อ
การนี้ ผูอํานวยการจะมอบอํานาจใหบุคคลใดปฏิบัติงาน เฉพาะอยางแทนก็ได แตตองเปนไปตาม
ขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 

นิติกรรมใดที่ผูอํานวยการกระทําโดยฝาฝนระเบียบหรือขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 
ยอมไมผูกพันสํานักงาน เวนแตคณะกรรมการใหสัตยาบัน 

 
หมวด 4 

ผูปฏิบัติงาน 
-------------------------------------------------- 

มาตรา 26 ผูปฏิบัติงานของสํานักงานมีสามประเภท คือ 
(1) เจาหนาที่หรือลูกจาง ไดแก ผูซ่ึงปฏิบัติงานโดยรับเงินเดือนหรือคาจางจากงบประมาณ

ของสํานักงาน 
(2) ที่ปรึกษาหรือผูเชี่ยวชาญ ไดแก ผูซ่ึงสํานักงานจางใหปฏิบัติหนาที่เปนที่ปรึกษาหรือผู

ทรงคุณวุฒิโดยมี สัญญาจาง  
(3) เจาหนาที่ของรัฐซึ่งมาปฏิบัติงานในสํานักงานเปนการชั่วคราวตามมาตรา 36 แหงพระ

ราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542  
มาตรา 27 เจาหนาที่ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้ 
(1) มีสัญชาติไทย 
(2) มีอายุไมต่ํากวาสิบแปดปบริบูรณและไมเกินหกสิบปบริบูรณ 
(3) สามารถทํางานใหแกสํานักงานไดเต็มเวลา 
(4) มีคุณวุฒิหรือประสบการณเหมาะสมกับวัตถุประสงคและอํานาจหนาที่ของสํานักงาน 
(5) ไมเปนขาราชการหรือลูกจางของสวนราชการ พนักงานหรือลูกจางรัฐวิสาหกิจ หรือ

หนวยงานอื่นของรัฐ หรือพนกังานหรือลูกจางของราชการสวนทองถ่ิน 
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(6) ไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา 20 (4) (5) หรือ (6) 
ความใน (1) มิใหใชบังคับแกเจาหนาที่ชาวตางประเทศซึ่งสํานักงานจําเปนตองจางหรือ

แตงตั้งตามขอผูกพัน หรือตามลักษณะการดําเนินงานของสํานักงาน 
มาตรา 28 เจาหนาที่พนจากตําแหนงเมื่อ 
(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามอยางหนึ่ง อยางใด ตามมาตรา 27 
(4) ครบกําหนดเวลาจางตามสัญญาเปนการเฉพาะราย 
(5) ถูกใหออกหรือปลดออกเฉพาะไมผานการประเมินผลงานหรือผิดวินัยตามหลักเกณฑ 

และวิธีการที่คณะกรรมการกําหนดไวในขอบังคับ 
มาตรา 29 ในกรณีมีขาราชการ พนักงาน เจาหนาที่ หรือผูปฏิบัติงานอื่นในกระทรวง ทบวง 

กรม ราชการสวนภูมิภาค ราชการสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่น ที่รัฐมนตรีขอใหมา
เปนเจาหนาที่หรือลูกจางโดย ไดรับอนุมัติจากนายจางหรือผูบังคับบัญชาตามขอตกลงที่ผูนั้นทําไว 
ใหผูนั้นไดรับสิทธิตามมาตรา 36 และมาตรา 37 แหงพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542  

 
หมวด 5 

การบัญชี การตรวจสอบ และการประเมินผลงาน 
-------------------------------------------------- 

มาตรา 30 การบัญชีขององคการมหาชน ไดจัดทําตามหลักสากลตามแบบและหลักเกณฑที่
คณะกรรมการกําหนด และตองจัดใหมีการตรวจสอบภายในเกี่ยวกับการเงิน การบัญชี และการ
พัสดุของสํานักงาน ตลอดจนรายงานผลการตรวจสอบภายใหคณะกรรมการทราบอยางนอยปละครั้ง  

ใหมีผูปฏิบัติงานของสํานักงานทําหนาที่เปนผูตรวจสอบภายในโดยเฉพาะ และใหรับผิด
ชอบขึ้นตรงตอคณะกรรมการตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด เวนแตพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งจะ
กําหนดไวเปนอยางอื่น  

มาตรา 31 ใหองคการมหาชนจัดทํางบดุล งบการเงิน และบัญชีทําการสงผูสอบบัญชีภายใน
หนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชีทุกป  

ในทุกรอบป ใหสํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือบุคคลภายนอกตามที่คณะกรรมการ
แตงตั้ง ดวยความเห็นชอบของสํานักงานการตรวจเงินแผนดิน เปนผูสอบบัญชีและประเมินผลการ
ใชจายเงิน และทรัพยสินของสํานักงาน โดยใหแสดงความคิดเห็นเปนขอวิเคราะหวาการใชจายดัง
กลาวเปนไปตาม วัตถุประสงค ประหยัด และไดผลตามเปาหมายเพียงใด แลวทําบันทึกรายงานผล
การสอบบัญชีเสนอตอคณะกรรมการ 
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เพื่อการนี้ ใหผูสอบบัญชีมีอํานาจตรวจสอบสรรพสมุดบัญชี และเอกสารหลักฐานตาง ๆ 
ของสํานักงาน สอบถามผูอํานวยการ ผูตรวจสอบภายใน เจาหนาที่หรือลูกจาง และเรียกใหสงสรรพ
สมุดบัญชีและเอกสารหลักฐานตาง ๆ ของสํานักงานเปนการเพิ่มเติมไดตามความจําเปน 

มาตรา 32 ใหสํานักงานทํารายงานประจําปเสนอรัฐมนตรี รายงานนี้ใหกลาวถึงผลงานของ
สํานักงานในปที่ลวงมาแลว บัญชีทําการ พรอมทั้งรายงานของผูสอบบัญชี รวมทั้งคําชี้แจงเกี่ยวกับ
นโยบายของคณะกรรมการ โครงการ และแผนงานที่จะจัดทําในภายหนา  

มาตรา 33 เพื่อประโยชนในการสงเสริมประสิทธิภาพและการตรวจสอบการดําเนินงาน
ของสํานักงาน ใหเปนไปตามวัตถุประสงค โครงการ และแผนงานที่ไดจัดทําไว ใหสํานักงานจัดให
มีการประเมินผลการดําเนินงานตามระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด แตตองไมนานกวาหนึ่งป 

การประเมินผลตามวรรคหนึ่ง ใหจัดทําโดยหนวยงานหรือองคการที่เปนกลาง และมีความ
เชี่ยวชาญ  ในดานการประเมินผลกิจการของสํานักงาน  โดยมีการคัดเลือกตามวิธีการที่คณะ
กรรมการกําหนด 

การประเมินผลการดําเนินงานของสํานักงานจะตองแสดงขอเท็จจริงใหปรากฎในดานประ
สิทธิผล ในดานประสิทธิภาพ และในดานการพัมนาองคกร และในรายละเอียดอื่นตามที่คณะ
กรรมการจะไดกําหนดเพิ่มเติมขึ้น 

ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร คณะกรรมการจะจัดใหมีการประเมินผลการดําเนินการเปนครั้ง
คราว ตามมาตรานี้ดวยก็ได  

 
หมวด 6 

การกํากับและควบคุม 
--------------------------------------------------- 

มาตรา 34 ใหรัฐมนตรีมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการดําเนินการของสํานักงานใหเปนไป
ตาม กฎหมายและใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการจัดตั้ง นโยบายของรัฐบาล มติคณะรัฐ
มนตรี และมติของคณะกรรมการ ที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพย
เปนทุน เพื่อการนี้ใหรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งใหสํานักงาน ช้ีแจงแสดงความคิดเห็นหรือรายงาน หรือ
ยับยั้งการกระทําของสํานักงานที่ขัดตอวัตถุประสงคการของการจัดตั้ง นโยบายของรัฐบาล มติคณะ
รัฐมนตรี หรือมิติของคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุน ตลอดจนสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินการได 
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บทเฉพาะกาล 
--------------------------------------------------- 

มาตรา 35 ในวาระเริ่มแรก ใหถือวาระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยนโยบายการแปลง
สินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 เปนหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนดตามมาตรา 9 ทั้งนี้ จนกวาคณะ
รัฐมนตรีจะมีมติกําหนดเปนอยางอื่น  

ใหคณะกรรมการอํานวยการแปลงสินทรัพยเปนทุน ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วา
ดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 ทําหนาที่เปนคณะกรรมการจนกวาจะมีการแตง
ตั้ง คณะกรรมการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

ใหผูอํานวยการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน ตามระเบียบสํานักนายกรัฐ
มนตรี วาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 ทําหนาที่เปนผูอํานวยการจนกวาจะมี
การแตงตั้งผูอํานวยการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

ใหโอนอํานาจหนาที่ กิจการ และสิทธิของสํานักงานงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 มาเปนของ
สํานักงาน 

บรรดาระเบียบ ประกาศ คําสั่ง หรือมติคณะรัฐมนตรีที่อางถึงสํานักงานบริหารการแปลง
สินทรัพยเปนทุน ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 
2546 ใหหมายถึง สํานักงานตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ  

 
พันตํารวจโท ทักษิณ ชินวัตร 

นายกรัฐมนตรี 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ โดยที่รัฐบาลมีนโยบายแปลงสิน
ทรัพยเปนทุน ดวยการนําทรัพยสินของภาครัฐ และภาคเอกชนมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด หรือ
เกิดมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ อันจะเปนการสรางโอกาสใหประชาชนไดเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ 
เกิดกระบวนการสรางงาน สรางรายได และกระตุนใหมีผูประกอบการรายใหม ซ่ึงจะทําใหมีการ
พัฒนาเศรษฐกิจอยางยั่งยืน ในการนี้ สมควรจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนขึ้น 
เปนองคการมหาชนตามกฎหมายวาดวยองคการมหาชน เพื่อเปนองคกรที่ทําหนาที่เปนศูนยกลาง
ในการติดตาม ประสานงานระหวางสวนราชการตาง ๆ และภาคเอกชนที่เกี่ยวของ ตลอดจนดําเนิน
การตามนโยบายของรัฐบาลที่เกี่ยวของกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน จึงจําเปนตองตราพระราช
กฤษฎีกานี้  



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ง 
ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนที่ราชพัสดุ 

พ.ศ. ๒๕๔๗ 
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ระเบียบกระทรวงการคลัง 
วาดวยการจัดหาประโยชนท่ีราชพัสดุ 

พ.ศ. ๒๕๔๗ 
__________________________ 

โดยที่เปนการสมควรรวบรวม และปรับปรุง แกไขระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหา
ประโยชนในที่ราชพัสดุเสียใหมใหเหมาะสมกับสถานการณปจจุบัน 

อาศัยอํานาจตามความในขอ ๒๖, ๒๗ และขอ ๓๐ แหงกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธี
การปกครองดูแลบํารุงรักษาใชและจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๔๕ กระทรวงการคลงั
จึงกําหนด ระเบียบไวดังตอไปนี้  

ขอ ๑ ระเบียบนี้  เรียกวา  “ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ  
พ.ศ.๒๕๔๗ ”  

ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแต วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป  
ขอ ๓ ใหยกเลิก  
(๑) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๒๗  
(๒) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. 

๒๕๓๐  
(๓) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. 

๒๕๓๑  
(๔) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. 

๒๕๓๒  
(๕) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. 

๒๕๓๔  
( ๖ ) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๖)พ.ศ. 

๒๕๔๖  
(๗) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการพัฒนาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๔  
(๘) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยวิธีประมูลจัดใหเชาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๘  
บรรดาระเบียบ ขอบังคับ หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือซ่ึงขัด หรือ

แยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน  
ระเบี ยบนี้  ไม ใชบั งคับกับการจัดให เช าที่ ราชพัสดุตามกฎหมายวาดวยการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามขอ ๒๓ วรรคทายแหงกฎกระทรวง  
ขอ ๔ สัญญาเชาและเงื่อนไขในสัญญาเชาใหเปนไปตามแบบสัญญาแนบทายระเบียบนี้  
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หลักเกณฑและวิธีการพิจารณากําหนดคาเชา คาธรรมเนียม มูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสราง 
คาเสื่อมอาคารหรือส่ิงปลูกสราง คาชดเชย เงินชดเชยคากอสรางอาคารราคาปานกลาง คาทดแทน 
คาปรับ และ คาเสียหาย ใหเปนไปตามคําส่ังกรมธนารักษ  

ขอ ๕ กรณีที่มีปญหาอันเนื่องมาจากไมอาจปฏิบัติตามระเบียบนี้ หรือไมไดกําหนดไวใน
ระเบียบนี้ใหปฏิบัติดังนี้  

(๑) ใหรองปลัดกระทรวงการคลัง หัวหนากลุมภารกิจดานทรัพยสิน วินิจฉัย   ช้ีขาดหรือ
พิจารณาสั่งการ ในกรณีที่เปนการกําหนดเงื่อนไขและคาตอบแทนในการจัดใหบริษัทที่แปรรูปจาก
รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยทุนรัฐวิสาหกิจใชประโยชนในที่ราชพัสดุหรือกรณีคูสัญญาหรือผู
ใชประโยชนในที่ราชพัสดุเปนรัฐวิสาหกิจหรือองคกรอ่ืนของรัฐ  

(๒) นอกเหนือจากกรณีตาม (๑) ใหอธิบดีกรมธนารักษวินิจฉัยช้ีขาด หรือพิจารณาสั่งการ  
ขอ ๖ ใหอธิบดีกรมธนารักษรักษาการตามระเบียบนี้  
 

หมวด ๑  
ขอความทั่วไป 

ขอ ๗ ในระเบียบนี้  
(๑) “รัฐมนตรี” หมายถึง รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง และใหรวมถึงบุคคลที่รัฐมนตรี

วาการกระทรวงการคลังมอบหมายดวย  
(๒) “อธิบดี” หมายถึง อธิบดีกรมธนารักษ และใหรวมถึงบุคคลที่อธิบดีกรมธนารักษมอบ

หมายดวย  
(๓) “ผูวาราชการจังหวัด” หมายถึง ผูวาราชการจังหวัดที่ที่ราชพัสดุนั้นตั้งอยู และใหรวม

ถึงบุคคลที่ผูวาราชการจังหวัดมอบหมายดวย  
(๔) “กฎกระทรวง” หมายถึง กฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง ดูแล บาํรุง

รักษา ใช และจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๔๕  
(๕) “สวนราชการ” หมายความถึง สวนราชการตามกฎหมายวาดวยการปรับปรุงกระทรวง 

ทบวง กรม  
(๖) “หนวยงานของรัฐ” หมายความถึง หนวยงานของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทยและอยูในกํากับของราชการฝายบริหาร  
(๗) “องคกรอื่นของรัฐ” หมายความถึง องคการมหาชนที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยองค

การมหาชนหรือกฎหมายที่จัดตั้งเฉพาะ  
(๘) “การจัดใหเชา” หมายถึง การจัดใหเชาที่ราชพัสดุตามกฎกระทรวง  
(๙) “ผูมีอํานาจจัดใหเชา” หมายถึง อธิบดี หรือ ผูวาราชการจังหวัด แลวแตกรณี  
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(๑๐) “การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่น” หมายถึง การจัดหาประโยชนโดยวิธีอ่ืนนอก
เหนือจากการจัดใหเชาตามกฎกระทรวง  

(๑๑) “การเกษตร” หมายถึง การทําไร ทํานา ปลูกพืชสวน พืชผัก เล้ียงสัตว และการเกษตร
อ่ืน ความหมายของการทําไร ทํานา ปลูกพืชสวน พืชผัก เล้ียงสัตว และการเกษตรอื่น  

รวมทั้งกําหนดเวลาใหผลผลิตของพืชสวน ใหเปนไปตามคําส่ังของกรมธนารักษ 
(๑๒) “ตึกแถว” หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยวัสดุถาวรทนไฟเปนสวนใหญ และติดตอ

กันเปนแถวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป  
(๑๓) “หองแถว” หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยไมหรือวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ และ

ติดตอกันเปนแถวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป 
(๑๔) “อาคารพาณิชย” หมายถึง อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการพาณิชยกรรมและบริการ

ธุรกิจ 
(๑๕) “อาคารที่พักอาศัย” หมายถึง อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ 
(๑๖) “อาคารแถวอยูอาศัย” หมายถึง อาคารที่พักอาศัยโดยเฉพาะ ซ่ึงปลูกสรางดวยวัสดุ

ถาวรทนไฟเปนสวนใหญ และติดตอกันเปนแถว  
(๑๗) “โรงงานอุตสาหกรรม” หมายถึง อาคารที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนสถานที่ผลิตสิ่งของเพื่อ

ใหเปนสินคา โดยใชเครื่องจักรเปนปจจัยหรือไมก็ตาม และรวมถึงโรงงานอุตสาหกรรมตาม
กฎหมายวาดวยโรงงานดวย  

(๑๘) “อาคารสูง” หมายถึง อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได โดยมีความสูงของ
อาคารตั้งแต ๒๓ เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาด
ฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นที่ดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

(๑๙) “อาคารขนาดใหญ” หมายถึง อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลัง
เดียวกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต ๑๕ เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่รวมกัน
ทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แตไมเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร  

(๒๐) “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายถึง อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่ง
สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่
รวมกันทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันตั้งแต ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร ขึ้นไป  

(๒๑) “อาคารที่พักแรม” หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยไมหรือวัสดุอ่ืนลักษณะถาวร ทน
ไฟ และใชเพื่อประกอบธุรกิจในการใหบริการที่พักแรมแกบุคคลทั่วไป 

(๒๒) “คลัง หมายถึง พื้นที่ภายใตชายคา กันสาด ระเบียงหรือพื้นที่อ่ืน ๆ ซ่ึงเปนพื้นสินคา” 
หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยวัสดุถาวรทนไฟเปนสวนใหญเพื่อใชเปนสถานที่เก็บวัสดุ สินคา 
หรือพืชผลทางการเกษตร 
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(๒๓) “เนื้อที่ใชสอยภายในอาคาร” หมายถึง พื้นที่ของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่บุคคลเขา
อยูหรือเขาใชสอยประโยชนไดภายในขอบเขตของศูนยกลางโครงสรางหรือผนังอาคาร ซ่ึงเปนพื้น
ที่สําหรับนําไปคํานวณอัตราคาเชาและคาธรรมเนียมตาง ๆ ตามระเบียบนี้ 

(๒๔) “เนื้อที่ใชสอยภายนอกอาคาร” ที่สําหรับนําไปคํานวณอัตราคาเชาและคาธรรมเนียม
ตาง ๆ ตามระเบียบนี้ ยกเวนพื้นที่วางที่ตองเวนไวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พื้นที่ดาด
ฟาที่ไมมีบันไดขึ้น – ลง และบันไดหนีไฟนอกตัวอาคาร 

(๒๕) “เนื้อที่ปลูกสราง” หมายถึง ที่ดินเฉพาะสวนที่ใชปลูกสรางอาคารซึ่งรวมถึงพื้นที่
อาคารสวนที่คลุมที่ดินใตชายคา ระเบียง กันสาด และสวนยื่นทางสถาปตยกรรม แตทั้งนี้ไมรวมท่ี
ดินซึ่งตองเวนไวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารหรือเพื่อใชประโยชนในขณะกอสราง 

(๒๖) “ช้ันลอย” หมายถึง พื้นระหวางชั้นของหองในอาคารซึ่งระยะดิ่งระหวางพื้นถึงพื้น
อีกชั้นหนึ่งตั้งแต ๕.๐๐ เมตรขึ้นไป โดยพื้นชั้นลอยตองมีเนื้อที่ไมเกินรอยละสี่สิบของเนื้อที่หอง 
ระยะดิ่งระหวางพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตองไมนอยกวา ๒.๔๐ เมตร และระยะดิ่งระหวางพื้น
หองถึงพื้นชั้นลอยตองไมนอยกวา ๒.๔๐ เมตรดวย 

(๒๗) “ราคาที่ดิน” หมายถึง ราคาที่ดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

ในกรณีที่ดินราชพัสดุแปลงใดที่ไมมีราคาประเมินทุนทรัพยตามวรรคแรก ใหเทียบเคียงกับ
ราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินแปลงบริเวณใกลเคียง ที่มีทําเลที่ตั้งคลายกันเปนราคาที่ดิน 

(๒๘) “มูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสราง” หมายถึง มูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางซึ่งเปนที่ราช
พัสดุ 

(๒๙) “คาชดเชย” หมายถึง คาจัดซื้อที่ดิน คากอสรางอาคาร หรือส่ิงปลูกสรางใหแกทาง
ราชการรวมทั้งคาร้ือถอนขนยาย ทรัพยสิน และคาใชจายอื่น ๆ ที่จําเปนเพื่อการจัดหาประโยชนใน
ที่ราชพัสดุ 

(๓๐) “เงินชดเชยคากอสรางอาคารราคาปานกลาง” หมายถึง เงินคากอสรางตามบัญชีราคา
คากอสราง คาสาธารณูปโภคที่กําหนดขึ้นเพื่อประเมินใหผูเชาเดิมหรือผูไดรับสิทธิการเชาอาคาร
ตองจายใหแกผูลงทุนปลูกสรางอาคาร โดยคํานึงถึงตนทุนการกอสรางรวมกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู
และกําไร 

ขอ ๘ ในการเก็บรักษาหลักประกันตามระเบียบนี้ ใหถือปฏิบัติดังนี้  
(๑) เงินสดใหนําสงคลังเปนประเภทเงินฝาก  
(๒) พันธบัตรหรือหนังสือคาประกันใหเก็บรักษาไวในที่ปลอดภัยในกรุงเทพมหานครให

เก็บรักษาไว ณ กรมธนารักษ สวนจังหวัดอื่นใหเก็บรักษาไว ณ สํานักงาน ธนารักษพื้นที่  
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หมวด ๒  
การจัดใหเชาและเงื่อนไขการเชา 

ขอ ๙ การจัดใหเชาโดยวิธีประมูล ใหกําหนดเงื่อนไขดังนี้ 
(๑) อัตราคาเชาคาธรรมเนียมการจัดใหเชาหรือคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนตองไมต่ํา

กวาหลักเกณฑและวิธีการพิจารณาที่กําหนดไวในขอ ๔ วรรคสอง 
(๒) กําหนดระยะเวลาใหผูประมูลไดชําระเงินผลประโยชนที่เสนอใหทางราชการใหเสร็จ

ส้ินภายใน ๔๕ วัน นับตั้งแตวันที่ทางราชการไดแจงใหทราบวาเปนผูประมูลได หากไมชําระภาย
ในกําหนดใหริบหลักประกันซอง 

การประกาศกําหนดระยะเวลา ๔๕ วันตามวรรคแรก หากอธิบดีเห็นสมควรอาจกําหนด
ระยะเวลามากกวา ๔๕ วันก็ได 

(๓) คาชดเชยในกรณีที่จําเปนตองจายคาชดเชย 
(๔) เงื่อนไขอื่น ๆ ตามที่กรมธนารักษเห็นสมควรเพื่อประโยชนในทางราชการ สวนวิธีการ

ประมูลใหดําเนินการตามที่กําหนดไวในหมวด ๔ 
ขอ ๑๐ การประมูลเพื่อปลูกสรางหรือจัดใหเชาอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตามขอ ๑๓ ใหกํา

หนดเงื่อนไขเพิ่มเติมจากขอ ๙ ดังนี้ 
(๑) ใหสิทธิการเชามีกําหนดเวลาไมเกิน ๓๐ ป นับแตวันลงนามในสัญญาเชา 
(๒) ผูใหเชาจะประกันวินาศภัยอาคารในอัตราไมต่ําากวามูลคาอาคาร ในนามกระทรวงการ

คลัง เปนผูเอาประกันและเปนผูรับประโยชนตลอดอายุสัญญาเชา โดยผูเชาเปนผูชําระเบี้ยประ
กันภัยแทนผูใหเชาทั้งสิ้นในกรณีส่ิงปลูกสรางอื่นนอกจากอาคาร หากอธิบดีเห็นสมควรจะให
ประกันวินาศภัยดวยก็ได 

(๓) ผูเชาตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบํารุงทองที่ หรือภาษีอ่ืนใด ตลอดจน คาธรรม
เนียมและคาใชจายตาง ๆ ที่ใชบังคับอยูในขณะนี้ หรือหากมีตอไปในภายหนาแทนผูใหเชาทั้งส้ิน 

(๔) หามนําสิทธิการปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสราง หรือสิทธิการเชาที่ประมูลไดไปทํา
เงื่อนไขผูกพันในการกูเงิน หรือเบิกเงินเกินบัญชี หรือคํ้าประกันเงินกู เวนแตจะไดรับอนุญาตเปน
หนังสือจากกรมธนารักษ 

หลักเกณฑการอนุญาตตามวรรคแรกใหออกเปนคําส่ังกรมธนารักษ 
(๕) ใหกรรมสิทธิ์อาคารหรือส่ิงปลูกสรางตกเปนของกระทรวงการคลัง ตามเงื่อนไขที่กํา

หนดไวในสัญญาแนบทายระเบียบนี้ 
ขอ ๑๑ การจัดใหเชาโดยไมตองประมูล ใหกําหนดเงื่อนไขแตเฉพาะตามขอ ๙ (๑) และ ๙ 

(๔) แตถาเปนการจัดใหเชาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางตามขอ ๑๓ ใหกําหนดเงื่อนไขตามขอ ๑๐ เพิ่มเติม 
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สําหรับองคกรปกครองสวนทองถ่ินที่ไมสามารถปลูกสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ให
กระทรวงการคลังดวยทุนทรัพยของตนเอง หากประสงคจะใหผูอ่ืนเปนผูลงทุนปลูกสรางตองดํา
เนินการหาผูลงทุนปลูกสรางโดยวิธีประมูลตามเงื่อนไขขอ ๙ โดยอนุโลม 

ขอ ๑๒ ที่ดินราชพัสดุแปลงใดมีขนาดหรือจํานวนเนื้อที่ ไมเพียงพอหรือไมสามารถปลูก
สรางอาคารไดตามกฎหมายที่วาดวยการควบคุมอาคารหรือขอบัญญัติทองถ่ิน ใหเจาของที่ดินที่อยู
ติดกับ ที่ดินราชพัสดุแปลงนี้มีสิทธิเชากอนโดยไมตองประมูล เมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะ
กรรมการที่ราชพัสดุตามกฎกระทรวงขอ ๒๖ (๘) และถาเปนกรณีการปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูก
สรางคาบเกี่ยวกับที่ราชพัสดุใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะกําหนดเงื่อนไขการยกกรรมสิทธิ์อาคาร
ที่ปลูกสรางและกําหนดเงื่อนไขการเชาอ่ืนตามที่เห็นสมควร โดยคํานึงถึงสภาพทําเลและประโยชน
ที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ 

ขอ ๑๓ อาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะหรือใชในกิจการดังตอไปนี้ ตองยกกรรมสิทธิ์
ใหกระทรวงการคลัง 

(๑) อาคารสูง อาคารขนาดใหญอาคารขนาดใหญพิเศษ 
(๒) ตึกแถว หองแถว อาคารพาณิชย อาคารแถวอยูอาศัย 
(๓) โรงงานอุตสาหกรรม 
(๔) โรงมหรสพ 
(๕) โรงแรมหรืออาคารที่พักแรม 
(๖) ทาเรือ 
(๗) คลังสินคา 
(๘) โรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล 
(๙) โรงรับจํานํา ธนาคาร สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย อาคารสํานักงาน 
(๑๐) ตลาด 
(๑๑) สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงหรือแกส 
(๑๒) อาคารสถานีขนสงหรืออาคารจอดรถ 
(๑๓) สโมสร สมาคม 
(๑๔) อาคารหรือส่ิงปลูกสรางถาวรอื่นที่ใชประโยชนตอเนื่องลักษณะเดียวกันกับอาคาร

หรือส่ิงปลูกสราง ตาม (๑) – (๑๓) 
(๑๕) อาคารหรือส่ิงปลูกสรางอื่นที่อธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเปนคราว ๆ ไป 
อาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะหรือใชในกิจการดังตอไปนี้ตองยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลังเมื่อเลิกสัญญาเชา เลิกใชเพื่อกิจการตามวัตถุประสงคการเชาหรือทางราชการมี
ความประสงคจะใชที่ดินเพื่อประโยชนของรัฐ 
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(๑) โรงเรียน 
(๒) มูลนิธิ 
(๓) อาคารหรือส่ิงปลูกสรางอื่นที่อธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเปนคราว ๆ ไป 
ขอ ๑๔ ใหเรียกเก็บหลักประกันการเชาที่ราชพัสดุจากผูเชาในอัตรา 
(๑) สัญญาเชาที่ดินใหเก็บเทากับคาเชา ๑ ป 
(๒) สัญญาเชาอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่น ใหเก็บเทากับคาเชา ๓ เดือน 
หลักประกันการเชาตาม (๑) และ (๒) จะใชเงินสด เช็คเงินสด พันธบัตรรัฐบาล พันธบัตร

รัฐวิสาหกิจหรือหนังสือค้ําประกันของธนาคารพาณิชยภายในประเทศก็ได 
ความในวรรคแรกไมใชบังคับกับกรณีขององคกรอ่ืนของรัฐ รัฐวิสาหกิจซึ่งเชาโดยไมมกีาร

ประมูล หรือ องคกรปกครองสวนทองถ่ินซึ่งเชาที่ราชพัสดุ 
ขอ ๑๕ กรณีผูไดสิทธิการกอสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางตามสัญญากอสรางอาคาร ยก

กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังมาโดยการประมูล ขออนุญาตเปลี่ยนแปลงรายการกอสรางใน
ระหวางการกอสรางใหนํามูลคาของวัสดุที่มีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงในคราวเดียวกันหัก
ลบกันได หากมูลคาของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางลดลงใหเรียกเก็บเงินทดแทนราคาที่ลดลงนั้นดวย 

ขอ ๑๖ กรณีผูเชาเดิมที่ไดรับสิทธิการกอสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางตามสัญญากอสราง
อาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ขออนุญาตเปลี่ยนแปลงการกอสรางในระหวางการกอ
สรางใหนํามูลคาที่มีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงในคราวเดียวกันหักลบกันได หากมูลคาลด
ลงไมเรียกเก็บราคามูลคาสวนที่ลดลง 

ขอ ๑๗ กรณีผูเชาตองซอมแซมปรับปรุงอาคารตามเงื่อนไขในสัญญาเชาหรือผูเชาขอ
อนุญาตเปลี่ยนแปลง ร้ือถอน ดัดแปลงอาคาร ใหนํามูลคาของวัสดุที่เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลง
ในคราวเดียวกันหักลบกันได แตหากมูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางลดลงใหเรียกเก็บเงินทดแทน
ราคาที่ลดลงนั้นดวย  

 
หมวด ๓  

วิธีการจัดใหเชาและระยะเวลาเชา 
ขอ ๑๘ การจัดใหเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัยข้ึนใหมใหดําเนินการ ดังนี้ 
(๑) ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาดําเนินการใหมีการปดประกาศโดยเปดเผย ณ ที่ทําการของผู

มีอํานาจในการจัดใหเชา สํานักงานธนารักษพื้นที่ สํานักงานเขต หรือ ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
แลวแตกรณีซ่ึงที่ราชพัสดุแปลงที่จะจัดใหเชาตั้งอยู รวมทั้งบริเวณที่ราชพัสดุที่จะจัดใหเชา 

(๒) ใหจัดการใหเชาเพื่ออยูอาศัยตามลําดับกอนและหลัง ดังนี้ 
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(๒.๑) ผูที่อยูอาศัยในที่ดินแปลงที่จัดใหเชามาแตเดิมโดยชอบหรือสุจริต 
(๒.๒) ผูเดือดรอนที่อยูอาศัยเพราะถูกขับไลหรือถูกไฟไหมที่อยูอาศัย 
(๒.๓) ขาราชการและพนักงานลูกจางของสวนราชการ 
(๒.๔) พนักงานลูกจางองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 
(๒.๕) พนักงานลูกจางหนวยงานของรัฐหรือ องคกรอื่นของรัฐ 
(๒.๖) ผูไมมีที่ดินเปนของตนเอง 

(๓) ใหจัดสรรที่ดินใหกับผูเชาไดไมเกิน ๑๐๐ ตารางวา ตอครอบครัว แตหากมีเหตุผลและ
ความจําเปน อธิบดีอาจพิจารณาจัดใหเชาเกินกวา ๑๐๐ ตารางวา ก็ได  

ความในขอนี้ไมใชบังคับกรณีการจัดใหผูเชาเดิมที่ทางราชการบอกเลิกสัญญาเชาไปแลวหรือ
ทายาทผูเชาเดิมหรือผูไดกรรมสิทธิ์ซ่ึงปลูกสรางบนที่ดินราชพัสดุที่จัดใหเชาเพื่ออยูอาศัยมากอนแลว
ไดรับสิทธิการเชาตอไป 

ขอ ๑๙ กรณีการเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัย เพื่อประกอบการเกษตร หรือเพื่อประโยชนอยางอืน่และ
กรณีการเชาอาคาร ถาผูเชาขอเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการเชาหรือขอปลูกสรางอาคารเพื่อยก
กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะพิจารณาอนุญาตไดโดยใหคํานึงถึง
สภาพทําเลและผลประโยชนที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ 

ขอ ๒๐ กรณีสัญญาเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัยระงับเพราะอาคารหรือส่ิงปลูกสรางใด ๆ ของผูเชา
ถูกเพลิงไหม ถาผูเชาเดิมประสงคจะขอเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัยตอไปใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะ
พิจารณาอนุญาตได แตถาสภาพหรือทําเลของที่ดินสมควรทําการปรับปรุงปลูกสรางอาคารเพื่อยก
กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังใหปฏิบัติดังนี้  

(๑) ถาผูเชาเดิมประสงคจะขอปลูกสรางและยินยอมปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่
กรมธนารักษกําหนดใหอนุญาตใหผูเชาเดิมเปนผูไดรับสิทธิ 

(๒) ถาผูเชาเดิมไมสามารถปลูกสรางหรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่
กรมธนารักษกําหนด ใหดําเนินการเปดประมูลหาผูลงทุนปลูกสรางอาคารเปนการทั่วไป และใหผูเชา
เดิมไดรับสิทธิการเชาอาคารกอนบุคคลอื่นรายละ ๑ คูหา โดยผูเชาเดิมตองเสียเงินชดเชยคากอสราง
อาคารราคาปานกลางใหผูประมูลไดตามที่กรมธนารักษจะกําหนด 

ขอ ๒๑ ระยะเวลาเชาที่ราชพัสดุใหมีกําหนดไมเกิน ๓๐ ป 
ความในวรรคแรกมิใหใชบังคับในกรณีการจัดใหเชาเปนการชั่วคราวตามความในกฎ

กระทรวง ขอ ๒๕ ซ่ึงระยะเวลาเชาใหเปนไปตามที่ตกลงกับกระทรวง ทบวง กรม องคกรปกครอง
สวนทองถ่ินที่สงวนที่ราชพัสดุนั้นไว  

ขอ ๒๒ ในกรณีที่สัญญาเชาที่ดินราชพัสดุส้ินสุดลงในวันหรือหลังวันที่ระเบียบนี้ใชบังคับ 
ใหผูมีอํานาจอนุมัติตอสัญญาเชาได ไมเกินกําหนดระยะเวลาเชาที่ดินตามขอ ๒๑ 
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ขอ ๒๓ ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารราชพัสดุส้ินสุดลงในวันหรือหลังวันที่ระเบียบนี้ใชบังคับ 
ใหผูมีอํานาจอนุมัติตอสัญญาเชาไดคร้ังละไมเกิน ๕ ป ถาผูเชาประสงคจะขอตอสัญญาเชาเกินกวากํา
หนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีพิจารณาอนุมัติไดตามความเหมาะสม  

ขอ ๒๔ กรณีที่สัญญาเชาที่ราชพัสดุส้ินสุดลง หากเห็นสมควรใหตอสัญญาเชาตอไป ให
พิจารณาตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

(๑) ถาผูเชาครอบครองสถานที่เชาอยูในขณะที่สัญญาเชาสิ้นสุด ใหผูเชาเปนผูไดรับสิทธิการ
เชา 

(๒) ถาผูเชานําที่ราชพัสดุไปใหเชาชวงโดยไดรับอนุญาตจากกรมธนารักษใหถือวาผูเชา ยัง
คงครอบครองสถานที่เชานั้นและใหเปนผูไดรับสิทธิการเชากรณีองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผู
เชาและนําที่ราชพัสดุไปจัดหาประโยชนตามอํานาจหนาที่ ใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะพิจารณาให
องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หรือผูเชา หรือผูครอบครองสถานที่เชาเปนผูเชาก็ได โดยคํานึงถึงความ
จําเปนและเหมาะสม รวมทั้งผลประโยชนที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ  
 

หมวด ๔  
วิธีการประมูลจัดใหเชาท่ีราชพัสดุ 

สวนที่ ๑ 
กรรมการ 

ขอ ๒๕ ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นเพื่อปฏิบัติการตามระเบียบนี้ 
คือ 

(๑) คณะกรรมการรับและเปดซองประมูล  
(๒) คณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล 
ขอ ๒๖ คณะกรรมการตามขอ ๒๕ แตละคณะใหประกอบดวยประธานกรรมการ ๑ คน และ

กรรมการอยางนอย ๒ คน โดยใหแตงตั้งจากขาราชการในสังกัดกรมธนารักษตั้งแตระดับ ๓ หรือ
เทียบเทาขึ้นไป ในกรณีจําเปนหรือเพื่อประโยชนของทางราชการจะแตงตั้งขาราชการจากหนวยงาน
อ่ืนในสังกัดกระทรวงการคลัง หรือสวนราชการอื่นรวมเปนกรรมการดวยกไ็ด แตจะตองแตงตัง้จากขา
ราชการในสังกัดกรมธนารักษไมนอยกวากึ่งหนึ่งรวมเปนกรรมการดวย 

ถาประธานกรรมการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาแตงตั้ง ขาราช
การที่มีคุณสมบัติดังกลาวขางตนทําหนาที่ประธานกรรมการแทน 

ในกรณีเมื่อถึงกําหนดเวลารับซองหรือเปดซองประมูลแลว ประธานกรรมการยังไมมาปฏิบัติ
หนาที่ ใหกรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งทําหนาที่ประธานกรรมการในเวลานั้น โดยให
คณะกรรมการดังกลาวปฏิบัติหนาที่เฉพาะขอ ๒๘ แลว รายงานประธานกรรมการ ซ่ึงไดรับการแตงตัง้
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เพื่อดําเนินการตอไปในการประมูลคร้ังเดียวกัน หามแตงตั้งผูที่เปนกรรมการรับและเปดซองประมูล
เปนกรรมการพิจารณาผลการประมูล ในคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลอาจแตงตั้งผูชํานาญ
หรือผูทรงคุณวุฒิเกี่ยวกับการประมูลเร่ืองนั้น ๆ เขารวมเปนกรรมการดวยก็ได  

ขอ ๒๗ ในการประชุมปรึกษาของคณะกรรมการแตละคณะตองมีกรรมการมาพรอมกันไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด ใหประธานกรรมการและกรรมการแตละคนมีเสียงหนึ่ง
ในการลงมติ  

มติของคณะกรรมการใหถือเสียงขางมาก ผูใดไมเห็นดวยใหบันทึกความเห็นแยงไวดวย  
ขอ ๒๘ คณะกรรมการรับและเปดซองประมูล มีหนาที่ดังนี้ 
(๑) รับซองประมูล ลงทะเบียนรับซองไวเปนหลักฐาน ลงชื่อกํากับซองและบันทึกไวที่หนา

ซองวาเปนของผูใด  
(๒) ตรวจสอบหลักประกันซองรวมกับเจาหนาที่การเงินและใหเจาหนาที่การเงินออกใบรับ

ใหแกผูยื่นซองไวเปนหลักฐาน หากไมถูกตองใหหมายเหตุในใบรับและบันทึกในรายงานดวย 
กรณีหลักประกันซองเปนหนังสือค้ําประกัน ใหสงสําเนาหนังสือค้ําประกันใหธนาคาร

หรือบริษัทเงินทุนผูออกหนังสือค้ําาประกันโดยทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ เพื่อตรวจสอบ
ความถูกตองของหนังสือค้ําประกันดังกลาว  

(๓) รับเอกสารหลักฐานตาง ๆ ตามบัญชีรายการเอกสารของผูเสนอราคา พรอมแบบรูป
และรายการละเอียด (ถามี) หากไมถูกตองใหบันทึกในรายงานไวดวย 

(๔) เมื่อพนกําหนดเวลารับซองแลว หามรับซองประมูลหรือเอกสารหลักฐานตาง ๆ ตาม
เงื่อนไขที่กําหนดในประกาศประมูลอีก 

(๕) เปดซองใบเสนอราคาและอานแจงราคาหรือรายการที่เสนอพรอมบัญชีรายการเอกสาร
หลักฐานตาง ๆ ของผูเสนอราคาทุกราย โดยเปดเผยตามเวลาและสถานที่ที่กําหนดและใหกรรมการ
ทุกคนลงลายมือช่ือกํากับไวในใบเสนอราคาและเอกสารประกอบใบเสนอราคาทุกแผน แลวจด
ราคาและหรือผลประโยชนจากใบเสนอราคาทุกฉบับลงไวในบัญชีเปรียบเทียบราคา 

(๖) เมื่อไดดําเนินการตาม (๕) แลวใหสงมอบใบเสนอราคาทั้งหมด สําเนาการสงตรวจ
สอบหนังสือค้ําประกัน และเอกสารหลักฐานตาง ๆ บัญชีเปรียบเทียบราคา พรอมดวยบันทึกราย
งานการดําเนินการตอคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล ทันทีในวันเดียวกัน 

ขอ ๒๙ คณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล มีหนาที่ดังนี้ 
(๑) ตรวจสอบคุณสมบัติของผูเสนอราคา ใบเสนอราคา ผลการตรวจสอบหนังสือค้ํา

ประกัน เอกสารหลักฐานตาง ๆ แบบรูปและรายการละเอียด (ถามี) แลวคัดเลือกผูเสนอราคาที่ถูก
ตองตามเงื่อนไขในประกาศประมูล ในกรณีที่ผูเสนอราคารายใดเสนอรายละเอียดแตกตางไปจากที่
กําหนดในเงื่อนไขประกาศประมูลในสวนที่มิใชสาระสําคัญ และความแตกตางนั้นไมมีผลทําให
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เกิดการไดเปรียบเสียเปรียบตอผูเสนอราคารายอื่น หรือเปนการผิดพลาดเล็กนอยใหพิจารณาผอน
ปรนใหเขาประมูลโดยไมตัดผูเขาประมูลรายนั้นออกในการพิจารณาคณะกรรมการอาจสอบถามขอ
เท็จจริงจากผูเสนอราคารายใดเพิ่มเติมเพื่อนํามาประกอบการพิจารณาก็ได แตจะใหผูเสนอราคาราย
ใดเปลี่ยนแปลงสาระสําคัญที่เสนอไวแลวมิได  

(๒) พิจารณาคัดเลือกเสนอผูเสนอราคาที่ตรวจสอบแลวตาม (๑) ซ่ึงเปนประโยชนตอทาง
ราชการและเสนอราคาและหรือผลประโยชนสูงสุดเปนผูประมูลได ถามีผูเสนอราคาและหรือผล
ประโยชนเทากันหลายราย ใหเรียกผูเสนอราคาดังกลาวมาใหเสนอราคาใหมพรอมกันดวยวิธียื่น
ซองเสนอราคา รายใดไมมายื่นซองใหถือวารายนั้นยื่นตามราคาและหรือผลประโยชนที่เสนอไวเดิม
ในกรณีมีการเสนอราคาใหมหรือไมก็ตาม ถาปรากฏวา ราคาและหรือผลประโยชนสูงสุดต่ํากวาที่
กําหนด ใหเสนอความเห็นตอผูมีคําส่ังแตงตั้งตามขอ ๒๕ วาจะสมควรเปลี่ยนแปลงรายการหรือยก
เลิกการประมูลเพื่อดําเนินการประมูลใหม  

(๓) เมื่อไดดําเนินการไปแลวไดผลประการใด ใหเสนอความเห็นพรอมดวยเอกสารที่ไดรับ
ไวทั้งหมดตอผูมีคําส่ังแตงตั้งตามขอ ๒๕  

สวนที่ ๒  
วิธีประมูล  

ขอ ๓๐ ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาดําเนินการใหมีการปดประกาศประมูลโดยเปดเผย ณ 
ที่ทําการของผูมีอํานาจในการจัดใหเชา สํานักงานธนารักษพื้นที่ สํานักงานเขต หรือ ที่วาการอําเภอ
หรือ ที่วาการกิ่งอําเภอแลวแตกรณีซ่ึงที่ราชพัสดุแปลงที่จะเปดประมูลตั้งอยู รวมทั้งบริเวณที่ราช
พัสดุที่จะเปดประมูลดวยและสงไปประกาศทางวิทยุกระจายเสียงและหรือลงประกาศในหนังสือ
พิมพ กรมประชาสัมพันธ องคการสื่อสารมวลชนแหงประเทศไทย ศูนยรวมขาวประกวดราคาและ
สํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือสํานักงานการตรวจเงินแผนดินภูมิภาค แลวแตกรณี และหาก
เห็นสมควรจะสงประกาศไปยังผูมีอาชีพเกี่ยวกับงานประมูลโดยตรงหรือจะโฆษณาโดยวิธีอ่ืนอีกก็
ไดในการสงประกาศการประมูลใหศูนยรวมขาวประกวดราคาและสํานักงานการตรวจเงินแผนดิน
หรือสํานักงานการตรวจเงินแผนดินภูมิภาค ใหสงเอกสารประกวดราคาไปพรอมกันโดยมีสาระสํา
คัญของการประมูลดังนี้  

(๑) รายละเอียดเกี่ยวกับที่ราชพัสดุที่ตองการใหเชา 
(๒) คุณสมบัติของผูมีสิทธิเขาประมูล 
(๓) กําหนดวัน เวลารับซอง ปดการรับซอง และเปดซองประมูล 
(๔) สถานที่ขอรับหรือขอซื้อเอกสารการประมูล และราคาของเอกสาร 
การดําเนินการในสองวรรคดังกลาวขางตน ตองกระทํากอนวันรับซองประมูลไมนอยกวา 

๓๐ วัน 
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ขอ ๓๑ การใหหรือขายเอกสารการประมูล ในกรุงเทพมหานครใหกระทํา ณ กรมธนารักษ 
ในจังหวัดอื่นใหกระทํา ณ สํานักงานธนารักษพื้นที่ซ่ึงที่ราชพัสดุแปลงที่จะเปดประมูลตั้งอยู หรือ
สถานที่อ่ืนที่สะดวกและไมเปนเขตหวงหามที่ผูมีอํานาจจัดใหเชาเห็นสมควร กับจะตองจัดเตรียม
ไวใหมากพอสําหรับความตองการของผูมาขอรับหรือขอซ้ือรายละ ๑ ชุด โดยไมมีเงื่อนไขในการ
ใหหรือขาย ในกรณีที่มีการขายใหกําหนดราคาพอสมควรกับคาใชจายที่ทางราชการตองเสียไปใน
การจัดทําสําเนาเอกสารการประมูลนั้น ทั้งนี้ใหเผ่ือเวลาไวสําหรับการคํานวณราคาของผูประสงค
จะเขาประมูลโดยอยางนอยใหมีขั้นตอนและกําหนดเวลาในการดําเนินการ ดังนี้ 

(๑) การใหหรือขายเอกสารประมูล ใหดําเนินการพรอมกับวันประกาศตามขอ ๓๐ และให
มีชวงเวลาในการใหหรือขายไมนอยกวา ๑๕ วัน 

(๒) เมื่อปดการใหหรือขายตาม (๑) แลว อาจจะจัดใหผูประสงคจะเขาประมูลไปดูสถานที่
และหรือจัดใหมีการชี้แจงรายละเอียดเกี่ยวกับการประมูล ทั้งนี้ ใหดําเนินการกอนวันรับซองไม
นอยกวา ๑๕ วัน   ถามีการยกเลิกการประมูลคร้ังนั้นและมีการประมูลใหมใหผูรับหรือซ้ือเอกสาร
การประมูลคร้ังกอน มีสิทธิใชเอกสารการประมูลนั้น หรือไดรับเอกสารการประมูลใหมโดยไมตอง
เสียคาซ้ือเอกสารการประมูลอีก 

ขอ ๓๒ ประกาศประมูลอยางนอยใหแสดงรายการดังตอไปนี้ 
(๑) รายละเอียดเกี่ยวกับที่ราชพัสดุที่ตองการใหเชา 
(๒) คุณสมบัติของผูเขาประมูล ซ่ึงจะตองไมเปนผูไดรับเอกสิทธิ์หรือความคุมกันซึ่งอาจ

ปฏิเสธไมยอมขึ้นศาลไทย เวนแตรัฐบาลของผูเขาประมูลจะไดมีคําส่ังใหสละเอกสิทธิ์และความคุม
กันเชนวานั้น การประมูลจัดใหเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังให
กําหนดคุณสมบัติของผูเขาประมูล ดังนี้ 

(๒.๑) ทุนทรัพยในการลงทุนกอสรางไมเกิน ๕ ลานบาท ใหสิทธิแกเอกชน บริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคล โดยไมจํากัดทุนจดทะเบียนเขารวมประมูล 

(๒.๒) ทุนทรัพยในการลงทุนกอสรางเกินกวา ๕ ลานบาทขึ้นไป ใหสิทธิแกบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่มีทุนจดทะเบียนตามที่อธิบดีเห็นสมควร 

(๓) ในกรณีจําเปนใหระบุใหผูเขาประมูลสงแบบรูปและรายการละเอียดไปพรอมกับใบ
เสนอราคา 

(๔) มีเงื่อนไขดวยวาซองประมูลที่ยื่นตอทางราชการและลงทะเบียนรับซองแลวจะถอนคืน
มิได 

(๕) กําหนดสถานที่ วัน เวลา รับซอง ปดการรับซอง และเปดซองประมูล 
(๖) กําหนดวันเริ่มทํางานและวันแลวเสร็จโดยประมาณ สําหรับการปลูกสรางอาคารยก

กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 
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(๗) กําหนดใหผูเสนอราคาวางหลักประกันซองตามชนิดและจํานวนในขอ ๓๙ และขอ ๔๐ 
และใหเงื่อนไขวา ถาผูเขาประมูลถอนการเสนอราคาหรือไมไปทําสัญญาหรือขอตกลงกับทางราช
การภายในกําหนด ทางราชการจะริบหลักประกันซองหรือเรียกรองจากผูค้ําาประกัน 

(๘) กําหนดเงื่อนไขตามความในหมวด๒และอัตราการจายเงินถามี 
(๙) ขอกําหนดวาผูประมูลไดจะตองวางหลักประกันสัญญาตามอัตราที่กําหนดในขอ ๔๐ 
(๑๐) ใบเสนอราคาตองทําเปนภาษาไทย ลงราคารวมทั้งส้ินเปนตัวเลขและตองมีตัวหนังสือ

กํากับ ถาตัวเลขและตัวหนังสือไมตรงกันใหถือตัวหนังสือเปนสําคัญ 
(๑๑) ซองประมูลตองผนึกใหเรียบรอยกอนยื่นตอทางราชการและผูเสนอราคาจะตองจัดทํา

บัญชีรายการเอกสารที่ยื่นซองพรอมซองประมูลดวย(๑๒) สถานที่ติดตอเกี่ยวกับแบบรูปและรายการ
ละเอียดพรอมทั้งแบบสัญญา (ถามี) 

(๑๓) ขอสงวนสิทธิวา ผูมีอํานาจจัดใหเชาทรงไวซ่ึงสิทธิที่จะงดหรือเลือกผูเสนอราคา โดย
ไมจําตองเลือกผูเสนอราคาและหรือผลประโยชนสูงสุดเสมอไป รวมทั้งจะพิจารณายกเลิกการ
ประมูล หากมีเหตุที่เชื่อไดวาการดําเนินการประมูลกระทําไปโดยไมสุจริตหรือมีการสมยอมกันใน
การเสนอราคาหรือเหตุอ่ืนใดตามที่ทางราชการเห็นสมควรเพื่อประโยชนของทางราชการ 

ขอ ๓๓ กอนวันเปดซองประมูล หากมีความจําเปนที่ตองชี้แจงหรือใหรายละเอียดเพิ่มเพื่อ
ประโยชนแกทางราชการ หรือมีความจําเปนตองแกไขรายละเอียดที่เปนสาระสําคัญใหจัดทําเปน
ประกาศประมูลเพิ่มเติมและดําเนินการตามขอ ๓๐โดยอนุโลม กับแจงเปนหนังสือใหผูที่ขอรับหรือ
ซ้ือเอกสารประมูลไปแลวทุกรายดวย 

การดําเนินการตามวรรคหนึ่ง หากจะเปนเหตุใหผูเสนอราคาไมสามารถยื่นซองประมูลได
ทันตามกําหนดเดิม ใหเล่ือนวัน เวลารับซอง ปดการรับซองและเปดซองประมูลตามความจําเปน
ดวย 

ขอ ๓๔ นอกจากกรณีที่กําหนดไวตามขอ ๓๓ เมื่อถึงกําหนดวันรับซองประมูล หามมิให
รนหรือเล่ือนหรือเปลี่ยนแปลงกําหนดเวลารับซองและเปดซองประมูล 

ขอ ๓๕ เมื่อคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลไดพิจารณาตามขอ ๒๙ (๑) แลวปรากฏ
วา มีผูเสนอราคาถูกตองตามรายการละเอียดและเงื่อนไขที่กําหนดไวในประกาศประมูลเพียงราย
เดียว ถาคณะกรรมการเห็นวามีเหตุผลสมควรที่จะดําเนินการตอไป โดยไมตองการยกเลิกการ
ประมูลคร้ังนั้น ใหดําเนินการตามขอ ๒๙ (๒) โดยอนุโลม 

ขอ ๓๖ ในกรณีไมมีผูเสนอราคาหรือมีแตไมถูกตองตรงตามรายการละเอียดและเงื่อนไขที่
กําหนดหรือกรณีที่คณะกรรมการเห็นวาไมมีเหตุผลสมควรที่จะดําเนินการตามผลการประมูลขอ 
๓๕ ใหเสนอผูมีคําส่ังแตงตั้งตามขอ ๒๕ เพื่อรายงานใหอธิบดีพิจารณายกเลิกการประมูลคร้ังนั้น 



 118

 

ขอ ๓๗ หลังจากการประมูลแลว แตยังไมไดทําสัญญาหรือตกลงกับผูประมูลรายใด ถามี
ความจําเปนเพื่อประโยชนของทางราชการเปนเหตุใหตองเปลี่ยนแปลงสาระสําคัญในรายการ
ละเอียดหรือเงื่อนไขที่กําหนดในประกาศประมูล ซ่ึงทําใหเกิดความไดเปรียบเสียเปรียบระหวางผู
เขาประมูลดวยกันใหอธิบดีพิจารณายกเลิกการประมูลคร้ังนั้น 

ขอ ๓๘ เมื่อผูมีคําสั่งแตงตั้งไดรับความเห็นและเอกสารจากคณะกรรมการพิจารณาผลการ
ประมูลตามขอ ๒๙ (๓) แลว ใหพิจารณาจัดใหเชาที่ราชพัสดุตามระเบียบฉบับนี้ตอไป 

สวนที่ ๓ 

หลักประกัน 
ขอ ๓๙ หลักประกันซองหรือหลักประกันสัญญา ใหใชหลักประกันอยางหนึ่งอยางใดดัง

ตอไปนี้ 
(๑) เงินสด 
(๒) เช็คที่ธนาคารเซ็นสั่งจาย ซ่ึงเปนเช็คลงวันที่ที่ใชเช็คนั้นชําระตอเจาหนาที่หรือกอนวัน 

นั้นไมเกิน ๓ วันทําการ 
(๓) หนังสือค้ําประกันของธนาคารภายในประเทศตามแบบที่กําหนดทายระเบียบสํานัก

นายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ 
(๔) พันธบัตรรัฐบาลไทย หรือพันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือตราสารอื่นที่ธนาคารแหงประเทศ

ไทยใหการรับรอง ประกันของบริษัทเงินทุนที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการเงินทุนเพื่อการ
พาณิชยและประกอบธุรกิจค้ําประกัน ตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย ตามรายชื่อบริษัท
เงินทุนที่ธนาคารแหงประเทศไทยไดแจงเวียนใหสวนราชการตาง ๆ ทราบแลว ใหใชเปนหลัก
ประกันซองได โดยอนุโลมใหใชแบบหนังสือค้ําประกันของธนาคารตามแบบที่กําหนดทาย
ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ 

ขอ ๔๐ หลักประกันดังกลาวในขอ ๓๙ ใหเรียกไวตามอัตราดังนี้ 
(๑) หลักประกันซอง ใหกําหนดมูลคาเปนจํานวนเต็ม ในอัตราไมต่ํากวารอยละยี่สิบของคา

ธรรมเนียมการจัดใหเชาหรือคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนขั้นต่ําที่ทางราชการกําหนด 
(๒) หลักประกันสัญญาเฉพาะการจัดใหเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลัง ใหกําหนดมูลคาเปนจํานวนเต็มในอัตรารอยละสิบของราคาคากอสรางอาคาร 
เศษของสิบบาทใหปดเปนสิบบาท 

ขอ ๔๑ ใหคืนหลักประกันใหแกผูเสนอราคาตามหลักเกณฑ ดังนี้ 
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(๑) หลักประกันซอง ใหคืนใหแกผูเสนอราคาภายใน ๑๕ วัน นับแตวันที่ไดพิจารณาคัด
เลือกตามขอ ๒๙ (๒) เรียบรอยแลว เวนแตผูเสนอราคารายที่คัดเลือกไว ซ่ึงเสนอราคาและหรือผล
ประโยชนสูงสุดไมเกิน ๓ ราย ใหคืนไดตอเมื่อไดแจงใหผูเสนอราคารายหนึ่งรายใดเปนผูประมูล
ได 

(๒) หลักประกันสัญญา ใหคืนเมื่อครบกําหนด ๑ ป นับแตวันที่ทางราชการไดรับมอบสิ่ง
ปลูกสรางทั้งหมดถูกตองเรียบรอยแลว การคืนหลักประกันที่เปนหนังสือค้ําประกันของธนาคาร
หรือหนังสือค้ําประกันของบริษัทเงินทุนในกรณีที่ผูเสนอราคาหรือคูสัญญาไมมารับภายในกําหนด
เวลาขางตน ใหรีบสงตนฉบับหนังสือมาประกันคืนใหแกผู เสนอราคาหรือคูสัญญาโดยทาง
ไปรษณียลงทะเบียนโดยเร็ว พรอมกับแจงใหธนาคารหรือบริษัทเงินทุนผูค้ําประกันทราบดวย 

 
หมวด ๕ 

คาปรับและการบอกเลิกสัญญา 
 

ขอ ๔๒ การใชประโยชนที่ราชพัสดุโดยละเมิดใหปฏิบัติดังนี้  
(๑) ฟองขับไลและเรียกคาเสียหาย หรือ 
(๒) หากสมควรใหเชาใหเรียกเก็บคาเชา คาธรรมเนียมการจัดใหเชาตามหลักเกณฑและวิธี

การพิจารณาที่กําหนดไวในขอ ๔ วรรคสอง หลักประกันสัญญาเชา และหากอธิบดีเห็นสมควรจะ
เรียกคาเสียหายดวยก็ได 

ขอ ๔๓ กรณีผิดสัญญาใหดําเนินการบอกเลิกสัญญา และหรือใหร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูก
สรางแลวแตกรณี รวมทั้งเรียกคาเสียหาย 

ในกรณีที่มีเหตุสมควรเพื่อการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุจะไมบอกเลิกสัญญา และหรือ
ใหคงสภาพอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไว แลวแตกรณีก็ได โดยใหอธิบดีพิจารณากําหนดคาปรับและ
ปฏิบัติดังนี้  

(๑) สัญญาเชาที่ดิน ถาผูเชาปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางใด ๆ ในที่ดินที่เชาโดยมิได
รับอนุญาต ถาเปนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเพื่ออยูอาศัยหรืออาคารที่ไมตองยกกรรมสิทธิ์ให
กระทรวงการคลังตาม ขอ ๑๓ ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๕ แตไมเกินรอยละ ๑๐ 
ของมูลคาอาคารหรือ ส่ิงปลูกสรางดังกลาว ทั้งนี้ใหเรียกเก็บไมต่ํากวา ๑,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิด
สัญญา กรณีเปนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นที่ตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามขอ 
๑๓ นอกจากใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนตามระเบียบนี้แลว ใหเรียกเก็บคาปรับใน
อัตราไมต่ํากวารอยละ ๑๐ แตไมเกินรอยละ ๒๐ ของมูลคาอาคารหรือ ส่ิงปลูกสรางดังกลาว ทั้งนี้ให
เรียกเก็บไมต่ํากวา ๑๐,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา 
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(๒) สัญญาเชาที่ดิน ถาผูเชาตอเติมหรือดัดแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสรางโดยมิไดรับ
อนุญาต กรณีเปนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยูอาศัย หรืออาคารที่ไมตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวง
การคลังตามขอ ๑๓ ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๕ แตไมเกินรอยละ ๑๐ ของมูล
คาที่ตอเติมหรือดัดแปลง ทั้งนี้ใหเรียกเก็บไมต่ํากวา ๑,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา ในกรณีเปน
อาคารหรือส่ิงปลูกสรางอื่นที่ตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามขอ ๑๓ ใหเรียกเก็บคาปรับ
ในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๑๐ แตไมเกินรอยละ ๒๐ ของมูลคาที่ตอเติมหรือดัดแปลง ทั้งนี้ใหเรียก
เก็บไมต่ํากวา ๑๐,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา 

(๓) สัญญาเชาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางทุกชนิด ถาผูเชาตอเติมหรือดัดแปลงอาคารหรือส่ิง
ปลูกสรางโดยมิไดรับอนุญาตไมถึงขนาดที่อาจกระทบกระเทือนตอความมั่นคงหรือไมเปลี่ยนแปลง
รูปทรงถึงขนาดเสียความเปนระเบียบเรียบรอยหรือความสวยงาม ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํา
กวารอยละ ๕ แตไมเกินรอยละ ๑๐ ของมูลคาที่ตอเติมหรือดัดแปลง ทั้งนี้ใหเรียกเก็บคาปรับไมต่ํา
กวา ๑,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา หรือในกรณีผูเชาร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไมวาทั้งหมด 
หรือแตบางสวนโดยมิไดรับอนุญาตใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราดังกลาวจากคาเสียหาย โดยยังไม
รวมถึงคาเสียหายอื่น 

(๔) สัญญากอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ถาผูกอสรางลงมือกอสราง
อาคารกอนเจาหนาที่ทําการปกผังอาคาร ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๑๐ แตไมเกิน
รอยละ ๒๐ ของมูลคาที่ไดดําเนินการไปกอนเจาหนาที่ทําการปกผัง ทั้งนี้ใหเรียกเก็บคาปรับไมต่ํา
กวา ๑๐,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา 

ในกรณีที่ผูกอสรางเปลี่ยนรายการกอสราง ร้ือถอน ตอเติม หรือดัดแปลงสวนใดสวนหนึ่ง
หรือทั้งหมดของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางกอนไดรับอนุญาตหรือโดยไมมีสิทธิจะกระทําได ใหเรียก
เก็บคาปรับในอัตราตามวรรคแรกจากมูลคาที่เปลี่ยนแปลงรายการกอสราง ร้ือถอน ตอเติม หรือดัด
แปลง และถาทําใหมูลคาแหงอาคารหรือส่ิงปลูกสรางลดลงใหเรียกเก็บเงินทดแทนราคามูลคาที่ลด
ลงอีกสวนหนึ่งดวย 

(๕) ถากรณีตาม (๓) และ (๔) เปนเหตุใหอาคารหรือส่ิงปลูกสรางขาดความมั่นคงแข็งแรง 
อันอาจจะเปนอันตรายแกชีวิต รางกาย ทรัพยสิน ถาเห็นวาสามารถเสริมความมั่นคงไดจะใหผูผิด
สัญญาเสริมความมั่นคงดวยทุนทรัพยของตนเองก็ได และใหเรียกคาปรับดวย  

ในกรณีไมอาจดําเนินการตามวรรคแรก หรือทําใหขาดความสวยงามใหร้ือถอนและให
เรียกคาเสียหายดวย 

(๖) กรณีผิดสัญญาโดยนําไปใหเชาชวงหรือนําไปจัดหาประโยชนโดยมิไดรับอนุญาต หาก
มีเหตุสมควรจะไมบอกเลิกสัญญาใหเพิ่มอัตราคาเชาขึ้นอีกไมต่ํากวารอยละ ๕๐ ของคาเชาเฉพาะ
สวนที่ใหเชาชวง หรือจัดหาประโยชน 



 121

 

ในกรณีที่มีเหตุผลและความจําเปน อธิบดีอาจกําหนดใหเรียกเก็บคาปรับต่ํากวาอัตราตามที่
กําหนดไวในวรรคสองก็ได 

ขอ ๔๔ ผูคางชําระคาเชา ภาษีอากร ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีโรงเรือน คาธรรมเนียม คาปรับ 
หรือเงินอื่นใด อันจะตองชําระแกทางราชการตามกําหนดเวลานอกจากจะตองชําระเงินที่คางดัง
กลาวแลว ยังตองชําระเงินที่เพิ่มขึ้นอีกในอัตรารอยละ ๑.๕ ตอเดือนของเงินที่คางชําระ เศษของ
เดือนใหนับเปนหนึ่งเดือน 

 
หมวด ๖ 

การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่น 
 

ขอ ๔๕ กรณีเอกชนขอสรางสะพาน ทางเชื่อม ในที่ราชพัสดุใหเรียกเก็บคาตอบแทนครั้ง
เดียวเทากับคาเชาเพื่ออยูอาศัย ๓๐ ป หากเปนกรณีการขอเพื่อประโยชนเชิงพาณิชยใหเรียกเก็บคา
ตอบแทนในอัตรา ๑.๕ เทาของคาตอบแทนในวรรคแรก และถาเปนการขอเพื่อประโยชนในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินใหเรียกเก็บคาตอบแทนในอัตรา ๒ เทาของคาตอบแทนในวรรคแรก 

ขอ ๔๖ กรณีเอกชนขอสรางสะพาน ทางเชื่อม ในที่ราชพัสดุกรณีที่มิใชทางจําเปนตาม
กฎหมายใหเรียกเก็บคาทดแทนครั้งเดียวเทากับราคาที่ดิน คูณดวยจํานวนเนื้อที่ที่ใช 

ขอ ๔๗ กรณีรัฐวิสาหกิจขอสรางสะพาน ทางเชื่อม ปกเสาพาดสายไฟฟา วางทอประปาทอ
ระบายน้ํา วางสายโทรศัพท หรือดําเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกันในที่ราชพัสดุ ยกเวนการปก
เสาพาดสายไฟฟาแรงสูง ใหเรียกเก็บคาทดแทนครั้งละ ๕๐๐ บาท  

ขอ ๔๘ การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่นในที่ราชพัสดุที่มีราคาที่ดินรวมกับมูลคาอาคาร
หรือส่ิงปลูกสราง (ถามี) ซ่ึงกําหนดตามระเบียบนี้ไมเกิน  ๕๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท  ใหอธิบดีเปนผู
อนุญาต โดยกําหนดรายละเอียด และเงื่อนไขของสัญญาตามความเหมาะสม โดยคํานึงถึงสภาพทํา
เล และประโยชนที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ 

ขอ ๔๙ การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่นตามความในหมวดนี้ ใหกระทําไดโดยวิธีประมูล 
เวนแตจะไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการที่ราชพัสดุตามกฎกระทรวง ขอ ๒๖ (๘)  
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บทเฉพาะกาล 
 

ขอ ๕๐ ในระหวางที่ยังมิไดออกหลักเกณฑและวิธีการ ขอกําหนด คําสั่ง ตามที่กําหนดไว
ในระเบียบนี้ บรรดาหลักเกณฑ วิธีการ อัตราคาเชา คาธรรมเนียม แบบสัญญา และ คําสั่งใดๆ ที่
ออกโดยอาศัยอํานาจตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ 
พ.ศ.๒๕๒๗ ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการพัฒนาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๔ และระเบียบ
กระทรวงการคลังวาดวยวิธีประมูลจัดใหเชาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๘ ใหมีผลใชบังคับตอไปไดเทา
ที่ไมขัดหรือแยงกับระเบียบฉบับนี้ แตทั้งนี้ตองไมเกิน ๖ เดือนนับแตวันที่ระเบียบนี้ใชบังคับ  

ขอ ๕๑ การประมูลรายใดที่อยูในระหวางดําเนินการและยังไมแลวเสร็จในวันที่ระเบียบ
ฉบับนี้ใชบังคับใหดําเนินการตามระเบียบที่ใชบังคับอยูเดิมตอไปจนกวาจะแลวเสร็จ 

ขอ ๕๒ ในกรณีที่ผูเชาขอเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการเชาหรือขอปลูกสรางอาคารเพื่อยก
กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราช
พัสดุ พ.ศ. ๒๕๒๗ หรือไดรับสิทธิเปนผูพัฒนาที่ราชพัสดุตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการ
พัฒนาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๔ อยูแลวกอนวันที่ระเบียบนี้มีผลใชบังคับ และผูเชาไดตกลงยินยอม
รับสิทธิการปลูกสราง หรือพัฒนาที่ราชพัสดุโดยไมมีเงื่อนไขใด ๆ ภายในระยะเวลาที่กําหนด แมวา
การตกลงยินยอมรับนั้น จะไดสงมาในวันหรือหลังวันที่ระเบียบนี้มีผลใชบังคับแลวก็ตาม ก็ใหดํา
เนินการตามหลักเกณฑและเงื่อนไขของระเบียบกระทรวงการคลังทั้งสองฉบับแลวแตกรณี ตอไป
ได  

 
 
 

ประกาศ ณ วันท่ี ๒๕ มีนาคม พ.ศ. ๒๕๔๗ 
สมคิด จาตุศรีพิทักษ 

(นายสมคิด จาตุศรีพิทักษ) 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
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การศึกษา :  ปริญญาตรี คณะรัฐศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง พ.ศ.2539 
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