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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 
 
นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนของรัฐบาลนั้น  มีที่มาจากแนวคิดของ นายเฮอรนาโด  

เดโซโต  ชาวเปรู ซ่ึงเขาไดเห็นวาเงินทุนจากตางประเทศที่เขามาเมื่อรวมกันแลวยังนอยกวาสินทรัพย
คนจนที่มีอยูในประเทศหลายสิบเทา แตไมสามารถนําไปเปนหลักประกันได ประเทศไทยกัน
เชนเดียวกัน นายกรัฐมนตรี พ.ต.ท.ดร.ทักษิณ ชินวัตร ก็เชื่อวาสินทรัพยคนจน สินทรัพยของนัก
ธุรกิจขนาดกลาง และขนาดเล็ก ที่ไมสามารถนําไปเปนหลักประกันเงินกูจากธนาคารเพื่อขยาย
ธุรกิจของตัวเอง และขยายโอกาสใหกับตัวเองนั้นมีอยูมาก และมากกวาเงินทุนจากตางประเทศเชนกัน 
จากปญหาดังกลาวรัฐบาลจึงไดกําหนดนโยบายแปลงสินทรัพยเปนทุนขึ้น โดยมีเปาหมายหลักเพื่อ
สรางความมั ่นคงทางเศรษฐกิจ ดวยการนําสินทรัพยของภาครัฐและภาคเอกชนมาใชใหเกิด
ประโยชนสูงสุด หรือเกิดมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ อันเปนการสรางโอกาสใหประชาชน โดยเฉพาะ คน
จน ซ่ึงอยูในระดับรากหญาใหเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ สามารถแปลงสินทรัพยของตนเองเปน
ทุน กอใหเกิดการสรางงาน สรางรายได และกระตุนใหมีผูประกอบการรายใหม สงผลใหมีการ
พัฒนาทางเศรษฐกิจของประเทศอยางยั่งยืน 

 
กรมธนารักษมีภารกิจหลักที่สําคัญประการหนึ่งคือ การบริหารที่ราชพัสดุอันเปนทรัพยสิน

ของแผนดินที่มีคาและสําคัญยิ่ง โดยมีที่ราชพัสดุอยูทั่วประเทศประมาณ 12.5 ลานไร สวนใหญนําไป
ใชในราชการ และบางสวนนําไปจัดหาประโยชน ซ่ึงรัฐบาลสามารถนําไปใชเปนปจจัยพื้นฐานอยาง
หนึ่งในการพัฒนาประเทศในดานการใชที่ดิน เพื่อการพัฒนาคุณภาพชีวิตและสิ่งแวดลอมในกิจการตาง ๆ  
พรอมทั้งสงเสริมสวัสดิการและสนับสนุนนโยบายของรัฐ เชน การอนุญาตใหหนวยงานราชการใชที่
ราชพัสดุเพื่อการจัดสรางสวนสาธารณะ  การสรางบอบําบัดน้ําเสีย การสรางบาน รวมทั้งโครงการบานเอื้อ
อาทร โครงการบานมั่นคง เปนตน ดังนั้นกรมธนารักษจึงไดสนองนโยบายของรัฐบาลโดยการดําเนิน
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน โดยรับผิดชอบในเรื่อง สิทธิการเชา 

 
อําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ไดดําเนินโครงการการแปลงสินทรัพย

เปนทุน มาตั้งแต กุมภาพันธ 2546 จนถึงเดือน  เมษายน 2548  ซ่ึงในอําเภอพระนครศรีอยุธยามีผูเชาที่
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ราชพัสดุทั้งหมด  3620  ราย  โดยมีผูสนใจเขารวมโครงการตั้งแตเร่ิมจนถึงเดือน เมษายน 2548  ทั้ง
ส้ิน  365  ราย  

 
จากการที่รัฐบาลไดมีนโยบายชวยเหลือประชาชนโดยการจัดตั้งโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนขึ้น ซ่ึงถือเปนนโยบายที่สําคัญดังนั้นจึงควรที่จะไดศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุที่มีตอ
การเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน เพื่อที่จะทราบวาการดําเนินงานของโครงการ  เปนที่พึงพอ
ใจของผูเชาที่ราชพัสดุมากนอยเพียงใด  บรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไวหรือไม  มีปญหาอุปสรรคอยางไร  
เพื่อนําไปสูการปรับปรุงแกไขโครงการ  วางแนวทางในการดําเนินงานของโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน และโครงการอื่นของรัฐที่มีการดําเนินงานคลายกันใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากยิ่งขึ้น 
 

วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุน 

 
2. เพื่อศึกษาความรูของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 
3. เพื่อศึกษาเปรียบเทียบปจจัยทางสังคม เศรษฐกิจและความรูที่แตกตางกันกับความพึงพอ

ใจของผูเชาที่ราชพัสดุในโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 
1. ทราบระดับความพึงพอใจของผูเชาที่พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
2. ทราบระดับความรูของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
3. ทราบปจจัยที่ทําใหเกิดความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ 
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ขอบเขตของการวิจัย 
 
การศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนใน

อําเภอพระนครศรีอยุธยา    ผูศึกษากําหนดขอบเขตการศึกษากับผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการฯ 
จํานวน  365  คน  ตั้งแตเดือน กุมภาพันธ 2546  จนถึง เดือน กรกฎาคม 2548   

 
นิยามศัพท 

 
เพื่อใหเขาใจในความหมายของศัพทที่ใชในการศึกษาตรงกัน จึงกําหนดความหมายเฉพาะ

ที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ ไวดังนี้ 
 
ปจจัย หมายถึง ปจจัยทางเศรษฐกิจและสังคม  และความรูของผูเชาที่ราชพัสดุที่ศึกษา  ได

แก  เพศ  อายุ  การศึกษา  อาชีพ  จํานวนสมาชิกในครัวเรือน รายได  หนี้สิน  ประโยชนที่ไดรับ   
ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ   การรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  ความรู
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

ความพึงพอใจ หมายถึง ดานความรูสึกของผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการ ซ่ึงแสดงผลออก
มาในลักษณะของผลลัพธสุดทาย  โดยบอกถึงการมีความพึงพอใจวาอยูในระดบัใด 
 

ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง ผูเชาที่ราชพัสดุมีความรูตอระเบียบ
ขั้นตอนในโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

ผูเชาท่ีราชพัสดุ หมายถึง บุคคล หรือคูสมรสที่ทําสัญญาเชากับกรมธนารักษ ใน อําเภอ
พระนครศรีอยุธยา   จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

 
ท่ีราชพัสดุ  หมายถึง ที่ดินและอาคารที่อยูในความดูแลของกรมธนารักษซ่ึงจัดใหราษฎรเชา

เพื่ออยูอาศัย หรือเพื่อประโยชนอยางอื่นใน อําเภอพระนครศรีอยุธยา   จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
 
การแปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง การที่ผูเชาที่ราชพัสดุนําสิทธิการเชาไปค้ําประกันการ

ขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 
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การศึกษา  หมายถึง วุฒิการศึกษาสูงสุดที่ไดรับจากสถานศึกษาของผูเชาที่ราชพัสดุ  อําเภอ
พระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

 
ระยะเวลาการเชาท่ีราชพัสดุ  หมายถึง  จํานวนปที่ผูเชาที่ราชพัสดุทําสัญญาเชากับกรมธนารักษ 

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
อาชีพ  หมายถึง  งานที่สรางรายไดใหกับผูเชาที่ราชพัสดุ ซ่ึงแบงออกเปนอาชีพหลัก กับ

อาชีพรอง 
 
รายได  หมายถึง  จํานวนเงินที่ไดจากการประกอบอาชีพทุกประเภทรวมกันโดยเฉลี่ยตอป

ของของครัวเรือนของผูเชาที่ราชพัสดุ 
 
หนี้สิน  หมายถึง  จํานวนเงินที่ผูเชาที่ราชพัสดุและครอบครัวไดยืม ,กู จากบุคคล หรือ

สถาบันการเงินตาง ๆ ที่ยังคงเหลืออยูในปจจุบัน 
 
การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  หมายถึง  ผูเชาที่ราชพัสดุไดรับทราบ

ขาว หรือการดําเนินการโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษ ไดโดยผานทางสื่อตาง ๆ 
 



บทท่ี 2 
 

การตรวจเอกสาร 
 
การวิจัยคร้ังนี้มุงศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวม โครงการแปลงสิน

ทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา ผูศึกษาไดคนควาเอกสารที่เกี่ยวของดังนี้ คือ 
 

1. แนวคิดเรื่องความพึงพอใจ 
2. แนวคิดเกี่ยวกับความรู 
3. ที่ราชพัสดุ 
4. โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
5.  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

แนวคิดเรื่องความพึงพอใจ 
 

ความหมายของความพึงพอใจ 
 

วิมลสิทธิ์  ( 2526 ) กลาววา  ความพึงพอใจเปนการใหคาความรูสึกของเราที่สัมผัสกับโลก
ทัศนเกี่ยวกับความหมายของการจัดการสภาพแวดลอม คาความรูสึกของบุคคลที่มีตอการจัดการ
สภาพแวดลอมจะแตกตางกัน เชน ความรูสึก ดี – เลว  พอใจ – ไมพอใจ  สนใจ – ไมสนใจ เปนตน 

 
บุญแสง  ( 2533 ) กลาววา เมื่อบุคคลในองคกร ทํางานดวยความพอใจจะเปนผลใหองคกร 

สามารถดําเนินกิจกรรมจนบรรลุตามวัตถุประสงคที่ตั้งไวในที่สุด 
 
 สุมณฑา ( 2539 ) กลาวถึงความพึงพอใจมีความหมาย  3  นัย คือสภาพการณที่มีผลการ
ปฏิบัติจริงเปนไปตามที่บุคคลไดคาดหวังไวหรือระดับของความสําเร็จที่เปนไปตามตองการหรือ
การที่ไดงานเปนไปตามหรือตอบสนองตอคุณคาของบุคคล   
 

สมยศ ( 2533 )  กลาววา  ความพึงพอใจ คือ ความรูสึกที่ดี โดยสวนรวมของคนตองาน
ของพวกเขา เมื่อกลาววามีความพึงพอใจสูง โดยทั่วไปจะหมายความวาชอบ และใหคุณคากับงาน
ของพวกเขาสูง และมีความรูสึกที่ดีตองานของเขาผานมา 
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 หลุย ( 2533 ) กลาววา ความพึงพอใจ  หมายถึง  ความตองการไดบรรลุเปาหมายพฤติกรรม
ที่แสดงออกมาก็จะมีความสุข สังเกตไดจากสายตา คําพูด และการแสดงออก 
 

Carter ( 1973 ) ไดใหความหมายของความพึงพอใจไววา เปนความพึงพอใจที่เกิดจากความ
สนใจและทัศนคติตอบุคคลที่มีคุณภาพ และลักษณะของสภาพกิจกรรม 

 
Victor K. Vroom ( 1970 ) ไดใหความหมายของความพึงพอใจไววา  เปนผลจากบุคคลนั้น 

ๆ เขาไปมีสวนรวมในกิจกรรมหรือเขาไปรับรูแลวพอใจ  โดยความหมายของความพึงพอใจ
สามารถทดแทนความหมายของทัศนคติได  ซ่ึงบางทีเรียกวาทฤษฎี  V.I.E เนื่องจากองคประกอบ
ทฤษฎีที่สําคัญ คือ 

 
1) V  มาจากคําวา  Valance  หมายถึง  ความพึงพอใจ 
 
2) I  มาจากคําวา  Instrumentality  หมายถึง  ส่ือ  เครื่องมือ  วิถีทางนําไปสูความพึงพอใจ 
 
3) E  มาจากคําวา  Expectancy  หมายถึง  ความคาดหวังภายในตัวบุคคลนั้นๆ ซ่ึงบุคคลมี

ความตองการและมีความหวังในหลายสิ่งหลายอยาง  ดังนั้นจึงตองกระทําดวยวิธีหนึ่งวิธีใด  เพื่อ
ตอบสนองความตองการหรือส่ิงที่คาดหวังเอาไว  ซ่ึงเมื่อไดรับการตอบสนองแลวตามที่ตั้งความ
หวังหรือคาดหวังเอาไว  บุคคลนั้นก็จะไดรับความพึงพอใจ และในขณะเดียวกันก็จะคาดหวังในสิ่ง
ที่สูงขึ้นไปเรื่อยๆ ซ่ึงอาจจะแสดงในรูปสมการได ดังนี้ 

 
แรงจูงใจ = ผลของความพึงพอใจ + ความคาดหมาย 
 

นั่นหมายถึง  แรงจูงใจของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง  ตอการกระทําสิ่งใดสิ่งหนึ่ง เชน ตอการ
ประเมินผลงานขององคกร ที่เกี่ยวของกับชีวิตความเปนอยูของตน หรือแรงจูงใจที่บุคคลจะเขาไปมี
สวนรวมในกิจกรรมขององคกรใดจะเปนผลที่เกิดจากทัศนคติองคกร  หรือการทํางานขององคกร
นั้นรวมกัน ความคาดหวังที่เขาคาดหมายไว ถามีทัศนคติที่ดีตอองคกร ตอผลงานขององคกร และ
ไดรับการตอบสนองทั้งรูปธรรมและนามธรรมเปนไปตามที่คาดหมายไว แรงจูงใจที่จะมีความรูสึก
พึงพอใจก็จะสูงแตในทางกลับกันถามีทัศนคติในเชิงลบตองาน และการตอบสนองไมเปนตามที่
คาดหมาย แรงจูงใจที่จะมีความรูสึกพึงพอใจก็จะต่ําไปดวย 
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Wolman ( 1973  อางถึงในพวงมาลัย, 2539 )  ไดใหความหมายของความพึงพอใจ หมายถึง 
ความรูสึกเมือไดรับผลสําเร็จตามความมุงหมาย  ความตองการหรือแรงจูงใจ 

 
ความตองการขั้นที่หนึ่ง  คือ  ความตองการดานรางกาย หมายถึง ตองการออกซิเจน  อาหาร  

เครื่องนุงหม  ที่อยูอาศัย เปนความตองการขั้นต่ําสุด 
 
ความตองการขั้นที่สอง คือ ความตองการความปลอดภัย ความตองการระดับนี้จะเกิดขึ้นทัน

ทีเมื่อความตองการขั้นที่หนึ่งไดรับการตอบสนอง 
 
ความตองการขั้นที่สาม  คือ  ความตองการความรัก   บุคคลตองการความรักและความเอาใจ

ใสถาหากความตองการทางดานรางกาย และความตองการทางดานความปลอดภัยไดรับการตอบ
สนองแลว 

 
ความตองการขั้นที่ส่ี  คือ  ความตองการมีศักดิ์ศรี 
 
ความตองการขั้นที่หา  คือ  ความตองการสัจจะแหงตน ทุกคนแตละคนตองการที่จะเปนคน

ที่มีความสามารถ ตองการแสดงออกซึ่งประสิทธิภาพที่ตนมีอยู 
 
Maslow  ช้ีใหเห็นวา  การที่ทําใหเกิดความพึงพอใจในความตองการนั้นไมใชการกระตุน

หรือจูงใจ เพราะเมื่อบุคคลไดรับความพอใจแลว ความตองการนั้นก็ไมใชการจูงใจอีกตอไป  บุคคล
จะมีความตองการเปนลําดับ  บุคคลบางคนใชเวลานานอยูในขั้นใดขั้นหนึ่ง หรือมีลักษณะขึ้น ๆ ลง 
ๆ ในการไดรับความพึงพอใจในความตองการนั้น ๆ พฤติกรรมที่แสดงออกโดยแรงจูงใจภายในจะ
ไมมีรางวัลจากภายนอกเลย  เมื่อคนทํางานเขาจะรูสึกวางานนาสนใจ และมีความสุขเมื่อไดทํางาน
นั้นเขาจะถูกกระตุนโดยความรูสึกของตนเอง  รางวัลคือ ความพึงพอใจ  แตถาบุคคลทํางานเพื่อเอา
รางวัลเขาจะถูกจูงใจโดยสิ่งจูงใจภายนอก  รางวัลที่มาจากภายนอก เมื่อบุคคลไดรับรางวัลก็จะเกิด
ความพึงพอใจ 
 

ส่ิงที่ทําใหเกิดความรูสึกพึงพอใจของมนุษย  ไดแก  ทรัพยากรหรือส่ิงเรา  การวิเคราะห
ระบบความพึงพอใจ คือ การศึกษาวาทรัพยากร หรือส่ิงเราแบบใด เปนสิ่งที่ตองการที่จะทําใหเกิด
ความพอใจ  และความสุขแกมนุษย  ความพอใจจะเกิดไดมากที่สุด เมื่อมีทรัพยากรทุกอยางที่เปนที่
ตองการครบถวน 
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การวัดความพงึพอใจ 
 

อมรลักษณ (2535)  กลาววา มาตรวัดความพึงพอใจสามารถกระทําไดหลายวิธี ไดแก 
 
1. การใชแบบสอบถาม โดยผูสอบถามจะออกแบบสอบถามเพื่อตองการทราบความคิดเห็น 

ซ่ึงสามารถทําไดในลักษณะที่กําหนดคําตอบใหเลือก หรือตอบคําถามอิสระ คําถามดังกลาวอาจ
ถามความพึงพอใจในดานตาง ๆ เชน การบริหาร และการควบคุมงาน และเงื่อนไขตาง ๆ เปนตน 

 
2. การสัมภาษณ เปนวิธีวัดความพึงพอใจทางตรงทางหนึ่ง ซ่ึงตองอาศัยเทคนิคและวิธีการ

ที่ดีจึงจะทําใหไดขอมูลที่เปนจริงได 
 
3. การสังเกต เปนวิธีการวัดความพึงพอใจโดยสังเกตพฤติกรรมของบุคคลเปาหมาย ไมวา

จะแสดงออกจากการพูด กิริยาทาทาง วิธีนี้จะตองอาศัยการกระทําอยางจริงจัง และการสังเกตอยางมี
ระเบียบแบบแผน 

 
แนวคิดเกี่ยวกับความรู 

 
ในเรื่องแนวความคิดเกี่ยวกับความรู ไดมีนักวิชาการหลายทาน ไดนําเสนอไว  โดยผูวิจัยไดทํา

การทบทวนเพื่อประกอบความเขาใจในแนวความคิดเกี่ยวกับความรู  ดังนี้ 
 
 
ความหมายของความรู 
 

บุญธรรม ( 2535 ) กลาวไววา ความรู – ความจํา ( Knowledge ) หมายถึง การระลึกถึงเรื่อง
ราวตางๆ ที่เคยมีประสบการณมาแลว และรวมถึงการจําเนื้อเร่ืองตาง ๆ ที่ปรากฏอยูในแตละเนื้อหา
วิชาและที่เกี่ยวกันกับเนื้อหาวิชานั้นดวย เชน ระลึกหรือจําไดถึงวัตถุประสงค  วิธีการ  แบบแผน  
และเคาโครงของเรื่องนั้นๆ  

 
กิตติมา (2541) กลาววา ความรู (Knowledge) หมายถึง ส่ิงที่ผูรับสั่งสมมาจากประสบการณ 

หรือจากการเรียนรูในสิ่งตางๆ หรือเร่ืองตางๆ ที่อาจเปนทั้งความรูในแงวิชาการ หรือความรูในดาน
อ่ืนๆ ความรูในสวนของผูรับสารนั้น จะหมายถึงความรูขั้นพื้นฐานในการอานออกเขียนไดของบุคคล 
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ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับขอมูลขาวสารที่จะรับ และความรูในเรื่องกระบวนการของการสื่อสาร  ซ่ึง
จะทําใหผูรับสารสามารถทราบภาษาของตนเอง และไมทําใหกลายเปนอุปสรรคในการสื่อสาร  ซ่ึง
ความรูดังกลาวจะมีผลตอการทําความเขาใจในเนื้อหาสาระของสารที่ผูรับไดรับมา    ซ่ึงจะมีผลตอ
ความสําเร็จของการสื่อสาร 

 
เกศินี (2540) กลาววา ความรูหมายถึง ความสามารถของผูเรียนที่จะรูเกี่ยวกับ ส่ิงแวดลอมนั้นๆ 

โดยแบงออกเปนความรูตอสถานการณหนึ่งๆ และความรูตอเร่ืองราวทั่วๆ ไป ในระดับกวาง ความ
รูจึงเปนความสามารถในการใชขอเท็จจริง ความคิด ความหยั่งรู หยั่งเห็น ตลอดจนสามารถเชื่อม
โยงความรูเขากับเหตุการณตางๆ ได 

 
นรินทรชัย (2542) กลาววา ความรูคือ การรับรู เขาใจ แยะแยะได (Analysis) วิเคราะหได 

(Synthesis) และประเมินไดในใจ (Vicarious Evaluation) ดังนั้นจะมีความรูไดดี ตองรับรู ใครครวญ
และเขาใจ ประเมินไดวาสิ่งใดเหมาะสม แตจะยังไมเคยลงมือปฏิบัติเทานั้น ดังนั้น คําถามเรื่องความ
รู อาจถามวา ทานไดทราบวา เขาใจวา ทานคิดวา ทานประเมินวา 

 
พัชนี และคณะ (2541) กลาววา ความรู (Knowledge) เปนคําที่ใชกลาวถึงสภาพ ความเปน

จริง ที่ตอเนื่องมาจากระดับสารสนเทศ โดยจะตองผานการจัดระบบเพิ่มเติม ดังนี้ 
1. ตองมีกระบวนการจัดระบบ ที่มีความประณีตยิ่งขึ้น เชนมีการอางอิงกับขอความที่มีการ

พิสูจนแลว มีความเชื่อมโยงอยางเปนเหตุเปนผลระหวางสารสนเทศกันเอง 
 
2. ตองมีความสัมพันธเชิงเหตุผล สามารถระบุไดวาอะไรเปนสาเหตุ อะไรเปนผลลัพธมีการ

ลําดับของเวลา 
 
3. ตองมีความสม่ําเสมอเปนความจริงทั่วไป มิใชเกิดขึ้นเฉพาะครั้งคราว หรือเปนกรณียกเวน 
 
ดังนั้นสามารถสรุปแนวคิด เกี่ยวกับความรู หมายถึง การที่บุคคลไดรับขอเทจ็จริง และ ราย

ละเอียดเรื่องราว สามารถที่จะจดจํา และระลึกไดถึงวิธี กระบวนการตางๆ ซ่ึงถายทอดกันได 
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ระดับของความรู 
 

เกศินี (2540) ไดจําแนกระดับความรูออกไดเปน 6 ระดับ คือ 
1. ระดับที่ระลึกได (Recall) หมายถึงการเรียนรูในลักษณะที่จดจํา  เร่ืองเฉพาะวิธีปฏิบัติ

กระบวนการและแบบแผนได ความสําเร็จในระดับนี้คือ ความสามารถในการดึงขอมูลออกมาจาก
ความจําได 
 

2. ระดับที่รวบรวมสาระสําคัญได (Comprehension) หมายความวาบุคคลสามารถทํางานบาง
ส่ิงบางอยางไดมากกวาการจดจําเนื้อหาที่ไดรับ เชนสามารถเขียนขอความเหลานั้นดวยถอยคําของ
ตนเองได สามารถแสดงใหเห็นไดดวยภาพ ใหความหมายที่ลึกซึ้ง แปลความ และ เปรียบเทียบความคิด
อ่ืนๆ หรือคาดคะเนผลที่เกิดขึ้นตอไปได 

 
3. ระดับการนําไปใช (Application) เปนความสามารถที่จะนําขอเท็จจริง และความคิดที่เปน

นามธรรม ไปปฏิบัติไดอยางเปนรูปธรรม 
 
4. ระดับการวิเคราะห (Analysis) คือ ความสามารถในการใชความคิด ในรูปของการนําความคิด

มาแยกเปนสวน เปนประเภท หรือนําขอมูลมาประกอบกัน เพื่อการปฏิบัติของตนเอง 
 
5. ระดับการสังเคราะห (Synthesis) คือ การนําขอมูล และแนวความคิดมาประกอบกันแลว

นําไปสูการสรางสรรค ซ่ึงเปนสิ่งใหมที่แตกตางไปจากเดิม 
 
6. ระดับการประเมินผล (Evaluation) คือ ความสามารถในการใชขอมูลเพื่อตั้งเกณฑการ

รวบรวมและวัดขอมูลตามมาตรฐาน และนํามาสูการตัดสินระดับของประสิทธิผลในกิจกรรม แตละ
อยาง 

 
จะเห็นไดวา ความรูนอกจากจะเปนขอเท็จจริง ความสามารถในการจํา และเขาใจราย

ละเอียดของขอมูลในดานตางๆ ที่บุคคลไดสะสมและถายทอดตอ ๆ กันมา รวมถึงเปนขอเท็จจริงที่
บุคคลสามารถรับทราบได  และสามารถแสดงออกเปนพฤติกรรมที่ระลึกไดแลว  ยังประกอบไป
ดวยการจดจํา ความเขาใจ การนําไปใช การวิเคราะห สังเคราะหและประเมินคา  จึงจะเปนความรูที่
แทจริง 
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การวัดระดับความรู 
 

ไพศาล (2526) ไดกลาววา การวัดความรู การวัดความสามารถในการระลึกเรื่องราวขอเท็จจริงหรือ
ประสบการณตางๆ หรือเปนการวัดการระลึกประสบการณเดิมที่บุคคลไดรับคําสอน การบอกกลาว
การฝกฝนของผูสอน รวมทั้งจากตํารา จากสิ่งแวดลอมตางๆ ดวยคําถาม วัดความรูที่แบงออกเปน 3 
ชนิด สรุปไดดังนี้ 

 
1.  ถามความรูในเนื้อเร่ือง เปนการถามรายละเอียดของเนื้อหาขอเท็จจริงตางๆ ของเรื่องราวทั้ง

หลาย ประกอบดวยคําถามประเภทตางๆ เชน ศัพท กฎ ความจริง หรือรายละเอียดของเนื้อหาตางๆ 
 
2. ถามความรูในวิธีการดําเนินการ เปนการถามวิธีการปฏิบัติตางๆ แบบแผนประเพณี      ขั้น

ตอนของการปฏิบัติทั้งหลาย เชน ถามระเบียบแบบแผน ลําดับขั้น แนวโนมการจัดประเภทและหลัก
เกณฑตางๆ 

 
3. ถามความรูรวบยอด เปนการถามความสามารถในการจดจําขอสรุป หรือหลักการของเรื่อง

ที่เกิดจากการผสมผสานหาลักษณะรวม เพื่อรวบรวมและยนยอลงมาเปนหลัก หรือหัวใจของเนื้อหา
นั้นๆ 

 
จํานง (2535) กลาววา การวัดความรูนั้นสวนมากนิยมใชแบบทดสอบ    ซ่ึงแบบทดสอบนี้

เปนเครื่องมือประเภทขอเขียนที่นิยมใชกันทั่ว ๆ ไป แบงออกเปน 2 ชนิด คือ 
1. แบบอัตนัย หรือแบบความเรียง โดยใหเขียนตอบเปนขอความสั้น ๆ ไมเกิน 1-2 บรรทัด 

หรือเปนขอ ๆ ตามความเหมาะสม 
 
2. แบบปรนัย แบงเปน 

1)  แบบเติมคํา หรือเติมขอความใหสมบูรณ แบบทดสอบนี้เปนการวัดความสามารถ
ในการหาคํา หรือขอความมาเติมลงในชองวางของประโยคที่กําหนดใหถูกตองแมนยํา โดยไมมีคํา
ตอบใดชี้นํามากอน 

 
2)  แบบถูก-ผิด แบบทดสอบนี้วัดความสามารถในการพิจารณาขอความที่กําหนดให

วาถูกหรือผิด ใชหรือไมใช จากความสามารถที่เรียนรูมาแลว โดยจะเปนการวัดความจําและความ
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คิด ในการออกแบบทดสอบควรตองพิจารณาถึงขอความจะตองชัดเจน ถูกหรือผิดเพียงเรื่องเดียว 
ส้ันกะทัดรัดไดใจความ และไมควรใชคําปฏิเสธซอน 

 
3)  แบบจับคู แบบทดสอบนี้เปนลักษณะการวางขอเท็จจริง เงื่อนไข คํา ตัวเลข หรือ

สัญลักษณไว 2 ดานขนานกัน เปนแถวตั้ง 2 แถว แลวใหอานดูขอเท็จจริงในแถวตั้งดานหนึ่งวามี
ความเกี่ยวของ จับคูไดพอดีกับขอเท็จจริงในอีกแถวตั้งหนึ่ง โดยทั่วไปจะกําหนดใหตัวเลือกในแถว
ตั้งดานหนึ่งนอยกวาอีกดานหนึ่ง เพื่อใหไดใชความสามารถในการจับคูมากขึ้น 

 
4)  แบบเลือกตอบ ขอสอบแบบนี้ เปนขอสอบที่นิยมใชกันในปจจุบัน  เนื่องจาก

สามารถวัดไดครอบคลุมจุดประสงคและตรวจใหคะแนนไดแนนอน ลักษณะของขอสอบประกอบ
ดวยสวนขอคําถาม และตัวเลือก โดยตัวเลือกจะมีตัวเลือกที่เปนตัวถูก และตัวเลือกที่เปนตัวลวง ผู
เขียนขอสอบตองมีความรูในวิชานั้นอยางลึกซึ้ง และรูวิธีการเขียนขอสอบ โดยมีขอควรพิจารณา 
คือ ในสวนขอคําถามตองชัดเจนเพียงหนึ่งเรื่อง ภาษาที่ใชกะทัดรัดเหมาะสมกับระดับของผูตอบ ไม
ใชคําปฏิเสธหรือปฏิเสธซอนกัน และไมควรถามคําถามแบบทองจํา และในสวนตัวเลือกควรมีคํา
ตอบถูกเพียงคําตอบเดียวที่มีความกะทัดรัด ไมช้ีนําหรือแนะคําตอบ มีความเปนอิสระจากกัน มี
ความเปนอันหนึ่งอันเดียวกันเรียงตามลําดับตามปริมาณหรือตัวเลข ตัวลวงตองมีความเปนไปได
และกําหนดจํานวนตัวเลือก 4 หรือ 5 ตัวเลือก 

 
กลาวโดยสรุปวาการวัดระดับความรูคือ การวัดระดับความจํา ความสามารถในการคิดและ

เขาใจ วิธีที่จะวัด กระทําไดโดย การตั้งคําถามที่เกี่ยวกับเนื้อเร่ือง วิธีดําเนินการ หรือจะถามเปน
ความรูรวบยอดก็ได 
 

ไพศาล (2526) กลาววา ความรู หมายถึง บรรดาขอเท็จจริงหรือรายละเอียดของเรื่องราวอัน
เปนประสบการณบุคคลที่สะสม และถายทอดสืบตอกันไป   

 
อนันต ( 2520 ) ความรู หมายถึง ความจําในสิ่งที่เคยมีประสบการณมากอน   ความสามารถ

ในทางพุทธิปญญา  ประกอบดวย  ความรู  ความสามารถและทักษะตาง ๆ ทางสมองแบงเปน  6  ขั้น  
ซ่ึงเรียงจากพฤติกรรมที่งายไปหายาก ดังตอไปนี้ 

1. ความรู  ความจําในสิ่งที่เคยมีประสบการณมากอน 
1) ความรูเกี่ยวกับเนื้อหาวิชาโดยเฉพาะ 

(1)  ความรูเกี่ยวกับความหมายของคําตาง ๆ  
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(2) ความรูเกี่ยวกับความจริงตาง ๆ ซ่ึงไดแก เวลา เหตุการณ บุคคล สถานที่ แหลง
กําเนิด 

2) ความรูเกี่ยวกับวิธีและการดําเนินงานที่เกี่ยวกับสิ่งใดสิ่งหนึ่งโดยเฉพาะ 
(1) ความรูเกี่ยวกับลักษณะแบบแผนตาง ๆ  
(2) ความรูเกี่ยวกับแนวโนมและการจัดลําดับ 
(3) ความรูเกี่ยวกับการจําแนกและแบงประเภทของสิ่งตาง ๆ  
(4) ความรูเกี่ยวกับระเบียบ วิธีการดําเนินงานของสิ่งใดสิ่งหนึ่ง 

3) ความรูเกี่ยวกับการรวบรวมแนวความคดิและโครงสรางของสิ่งใดสิ่งหนึ่ง 
(1) ความรูเกี่ยวกับกฎและการใชกฎนี้ในการบรรยายคุณคา หรือพยากรณ หรือตี

ความหมายของสิ่งที่เราสังเกตเห็น 
 
(2) ความรูเกี่ยวกับทฤษฎีและการใชกฎนี้ในการบรรยายคุณคา หรือ พยากรณ หรือตี

ความหมายของสิ่งที่เราสังเกตเห็น 
 

จากคําอธิบายที่ไดกลาวมา  จึงสรุปไดวา  ความรู  หมายถึง  ความสามารถในการรักษาไวซ่ึง
ขอเท็จจริงในสิ่งที่เคยมีประสบการณมากอนได 

 
ท่ีราชพัสด ุ

 
ความหมายที่ราชพัสด ุ
 

สมชาย ( 2549 ) ไดรวบรวมเกี่ยวกับประวัติความเปนมาไวดังนี้ สมัยโบราณเมื่อมนุษยเร
รอนจับสัตวหรือหาผลไมปากินเปนอาหาร ยังไมมีการตั้งถ่ินฐานเปนหลักแหลง แมตอมาจะมีการ
เล้ียงสัตวบางแลวแตยังเรรอนไปเรื่อย ๆ ที่ดินจึงเปนของกลางไมมีใครเปนเจาของ เมื่อมนุษยเร่ิมรูจัก
ตั้งหลักแหลงมีการเพาะปลูกและเลี้ยงสัตว ก็เร่ิมมีการยึดครองเปนเจาของที่ดิน จากการยึดครองของ
ครอบครัวกลายเปนสมบัติของหมูเหลา เมื่อใดที่หัวหนาหรือประมุขมีอํานาจมากสิทธิเด็ดขาดในที่
ดินก็อยูในอํานาจของหัวหนาหรือประมุขเพียงผูเดียว ถาเมื่อใดอํานาจของหัวหนาหรือประมุขออน
แอลง  สิทธิในที่ดินก็กระจายยังสมาชิกในหมูเหลานั้น ในสมัยโบราณสิทธิในที่ดินของประเทศไทย
เปนสิทธิ เด็ดขาดของพระมหากษัตริย  เพราะการปกครองประเทศเปนการปกครองแบบ
สมบูรณาญาสิทธิราชย นอกจากจะทรงใชเพื่อพระองคเองแลวยังแบงปนเพื่อปูนบําเหน็จความชอบ
ใหขาราชการหรือใหราษฎรเขา ทํากิน แตทรงสิทธิที่จะขับไลไดเสมอโดยไมตองเสียคาทดแทนแต



 14

อยางใด ฉะนั้น การสงวนหวงหามที่ดินไวใชในราชการ ในสมัยนั้นจึงไมมีความจําเปนดวยเหตุ 2  
ประการ  คือ 1) ที่ดินในประเทศเปนของพระเจาแผนดินแตเพียงผูเดียว  2) กิจการในสวนราชการ
เกี่ยวของกับกิจการในสวนพระมหากษัตริย อยางแยกกันไมออก 

 
กอนพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.  518 ใชบังคับ การบริหาอสังหาริมทรัพยของรัฐบาลได

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

 
“ดวยที่ดินราชพัสดุซ่ึงกระทรวงพระคลังมหาสมบัติไดปกครองอยูเวลานี้มีที่ดิน ตึก

บานเรือน  สวน  นา   ตลอดจนสถานที่วาการกระทรวง และกรมตาง ๆ ราชพัสดุประเภทนี้คง
กระทรวงมาแตเดิมบางไดรับและยึดจากเจาภาษีนายอากรแทน พระราชทรัพยคางบาง และไดรับ
โอนจากกระทรวงบางกระทรวง มีกระทรวงกลาโหม กระทรวงศึกษาธิการ และกระทรวงคมนาคม 
เปนตน  นอกจากนี้ยังไดรับที่ดินเหลือจากเขตถนนตามประกาศพระราชกฤษฎีกานั้นดวย กระทรวง
พระคลังฯ ไดจัดการปกครองขอรับโฉนดและหนังสือสําคัญสําหรับที่ดินขึ้นทะเบียนไวเปนหลัก
ฐานมั่นคง เพื่อใหตรงตามประกาศพระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน  ที่ดินรายใดเปนสถานที่วาการ
อยูแลว หรือที่ใดควรสงวนไวเพื่อประโยชนในราชการ ก็ตั้งทะเบียนไวแผนก 1  ที่ดินรายใดควร
ขายก็ขายไปตามเวลาและราคาอันสมควร  ถารายใดยังไมควรขายก็ไดจัดการใหเกิดประโยชนเก็บ
เงินขึ้นงบประมาณแผนดิน  เมื่อไดจัดการปกครองใหเปนหลักฐานมั่นคงขึ้นดังกราบบังคมทูลพระ
กรุณามาแลวนี้ไดจํานวนที่ดินมาขึ้นทะเบียนเปนราชพัสดุทั้งกรุงเทพฯ และหัวเมืองมีจํานวนเปน
อันมาก  นอกจากนี้ยังไดประโยชนที่ใหบางกรมบางแผนกยืมเปนสถานที่วาการอยูเสมอ เปนการ
ทุนพระราชทรัพยขึ้นอีกสวนหนึ่ง แตที่ดินราชพัสดุยังมีกระจัดกระจายอยูตามกระทรวงตาง ๆ  อีก
เปนอันมาก ขาพระพุทธเจาเห็นดวยเกลากระหมอมวา ที่ราชพัสดุประเภทนี้เปนพระราชทรัพย คง
พระคลังสวน 1  และทั้งกระทรวงพระคลังฯ  ก็ไดปกครองรักษาอยูเปนสวนมากอยูแลว  สมควรจะ
รวบรวมบรรดาที่ดินของหลวงอันยังกระจัดกระจายอยูทั่วกระทรวงนั้น มาขึ้นทะเบียนที่ราชพัสดุทาง
กระทรวงพระคลังฯ เสียทางเดียว เมื่อกระทรวงและกรมตาง ๆ  ตองการที่หลวงเพื่อประโยชนราช
การแผนกใด อยางไร ก็ยืมไปเพื่อประโยชนราชการนั้นได  การที่จะจัดการปกครองที่หลวงอันเปน
ที่ราชพัสดุใหเปนหลักฐานสืบไป  ขาพระพุทธเจาขอพระราชทานเรียนพระราชปฏิบัติถาชอบดวย
พระราชดําริแลว  ขาพระพุทธเจาขอพระราชทานพระบรมราชานุญาตจัดการกับเจากระทรวงตาง ๆ 
ตอไป  
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“ควรมิควรแลวแตจะทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ” 
 
พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวรัชกาลที่  6  ไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาพระราชทานพระ

บรมราชานุญาตความวา  “ตามหนังสือกระทรวงพระคลังมหาสมบัติที่ 205/23400    ลงวันที่  14  
เดือนนี้วา      เห็นสมควรจะรวบรวมบรรดาที่ดินของหลวงในกระทรวงตาง ๆ  มาขึ้นทะเบียนราชพัสดุ
ไวทางกระทรวงพระคลังฯ   เสียทางเดียวเพื่อปกครองใหเปนหลักฐานสืบไปนั้น   หมอมฉันเห็น
ชอบดวยแลว    ใหทานจัดการกับเจากระทรวงตาง  ๆ  ในเรื่องนี้ตอไปเถิด” 

 
พระบรมราชโองการดังกลาว      มีสภาพบังคับเชนเดียวกับกฎหมาย    ปรากฏตามคํา

วินิจฉัยของศาลฎีกา    เชน   คําพิพากษาฎีกาที่  1428 – 1429 / 2512  เปนตน 
 
สวนการตราพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ    พ.ศ.  2518   มีเจตนารมณปรากฏเปนเหตุผล

ไวดังนี้   “เนื่องจากปจจุบันไมมีกฎหมายวาดวยการปกครองดูแลรักษา ที่ราชพัสดุใหเปนไปโดยมี
ระเบียบและหลักเกณฑที่แนนอน   ทําใหเกิดปญหายุงยากในทางปฏิบัติหลายประการสมควรใหมี
กฎหมายวาดวยการจัดระเบียบที่ราชพัสดุและ   ขจัดปญหางานซ้ําและซอนกัน    จึงจําเปนตองตรา
พระราชบัญญัตินี้ขึ้น”     

 
เจตนารมณของการตรากฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ ทั้งที่เปนรูปของ พระบรมราช

โองการในป  พ.ศ. 2464  และพระราชบัญญัติในป  พ.ศ.  2518   ตางมีเจตนารมณเดียวกัน คือให
กระทรวงการคลังมีอํานาจหนาที่จัดการอสังหาริมทรัพยของรัฐบาล    หรือที่ราชพัสดุแตเพียงหนวยงาน
เดียวเพื่อใหเกิดการประหยัดขจัดปญหางานซ้ําและซอนกัน 

 
พิจารณาตามนิยามศัพทที่บัญญัติไวในมาตรา 4  แหง  พ.ร.บ. ที่ราชพัสดุ  พ.ศ. 2518  

ไดดังนี้“ มาตรา 4  ที่ราชพัสดุ หมายความวา  อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดินทุกชนิด     
เวนแต สาธารณสมบัติของแผนดิน ดังตอไปนี้ 

 
(1) ที่ดินรกรางวางเปลา และที่ดินที่มีผูเวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปนของ

แผนดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน  
 
(2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนของพลเมืองใช

รวมกัน เปนตนวา ที่ชายตล่ิง  ทางน้ํา  ทางหลวง  ทะเลสาบ 
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สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคลและขององคกรปกครองทอง
ถ่ิน ไมถือวาเปนที่ราชพัสดุ” 

 
ผูศึกษาเห็นวา  เพื่อใหไดความหมายที่ชัดเจนยิ่งขึ้น  จําเปนตองนําความหมายของ

คํานิยามศัพทตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในสวนที่เกี่ยวของมาอธิบายเพิ่มเติมดังนี้ 
 
อสังหาริมทรัพย  หมายความวา  ที่ดินและทรัพยสินอันติดอยูกับที่ดิน มีลักษณะ

เปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น  และหมายความรวมถึงทรัพยสินอันเกี่ยวกับที่
ดินหรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้นดวย (ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 139) 

 
ทรัพย  หมายความวา  วัตถุรูปราง (ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 137) 
 
ทรัพยสิน  หมายความรวมทั้งทรัพย  และวัตถุไมมีรูปรางซึ่งอาจมีราคาและอาจถือ

เอาได(ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 138) 
 
สาธารณสมบัติของแผนดิน  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1304 ได

อธิบายวา คือทรัพยสินทุกชนิดของแผนดินซึ่งใชเพื่อสาธารณประโยชน หรือสงวนไวเพื่อ
ประโยชนรวมกัน เชน 

 
(1)  ที่ดินรกรางวางเปลา  และที่ดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเปนของ

แผนดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 
 
(2)  ทรัพยสินสําหรับพลเมืองใชรวมกัน  เปนตนวา  ที่ชายตล่ิง  ทางน้ํา  ทางหลวง 

ทะเลสาบ 
 
(3)  ทรัพยสินใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ  เปนตนวา  ปอมและโรง

ทหาร สํานักราชการบานเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภัณฑ 
 
ดังนั้น   จึงอาจกลาวโดยสรุปไดวา  ที่ราชพัสดุ  คือ  อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพย

สินของแผนดิน  ซ่ึงรัฐบาลปกครองดูแลอยูหรือใช หรือสงวนไวเพื่อประโยชนของแผนดินโดย
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เฉพาะและอาจแบงได  2  ประเภท คือ  1)  อสังหาริมทรัพยที่มีสภาพเปนสาธารสมบัติของแผนดิน
ที่ใชเพื่อ  ประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 1304  (3)  
2) อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพยสินของแผนดินธรรมดา   ยกเวน   อสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่
เปนนิติบุคคลและขององคกรปกครองทองถ่ินไมถือวาเปนที่ราชพัสดุ 

 
เมื่ออสังหาริมทรัพยใดมีสภาพเปนที่ราชพัสดุ บทบัญญัติมาตรา 5 และมาตรา 11 แหงพระราช

บัญญัติ ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ไดบัญญัติใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธในที่ราชพัสดุ ดังนี้
  

“ มาตรา 5  ใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุ 
 
บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง  ทบวง  กรมใดไดมาโดยการเวนคืน  หรือการแลก

เปลี่ยนหรือโดยประการอื่น  ใหกระทรวงการคลังเขาถือกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุ ทั้งนี้ ยกเวนที่ดินที่
ไดมาโดยการเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม” 

 
“ มาตรา 11  บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง  ทบวง  กรมไดมาโดยกฎหมายวาดวย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย  หรือโดยการแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์กับเอกชนหรือโดยประการอื่นกอนวัน
ที่พระราชบัญญัติ  นี้ใชบังคับใหโอนมาเปนของกระทรวงการคลัง” 
 
พิจารณาตามความในมาตรา 5 และมาตรา 11  แหงพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 

2518 ดังกลาวขางตน แสดงวาที่ดินและหรืออาคารสิ่งปลูกสรางที่กระทรวง  ทบวง กรมตางๆ  ได
มาไมวาดวยประการใดๆ ทั้งกอนและหลังพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ใชบังคับ ยอมตก
เปนที่ราชพัสดุโดยผลของกฎหมายทันที สวนการขึ้นทะเบียนมิใชสาระสําคัญที่จะพิจารณาถึง
สถานการณเปนที่ราชพัสดุ  เพราะแมมิไดขึ้นทะเบียนไวก็ถือเปนที่ราชพัสดุแลว การขึ้นทะเบียน
เปนเพียงวิธีการอยางหนึ่งเพื่อรวบรวมขอมูลเกี่ยวกับที่ราชพัสดุไวเพื่อสะดวกแกการดูแลรักษาและ
ใชประโยชนเทานั้น 

 
ที่ราชพัสดุ  คือ  อสังหาริมทรัพยที่เปนทรัพยของแผนดินธรรมดา และเปนที่สาธารณสมบัติ

ของแผนดิน  ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304  (3)  ตามภาพที่ 1 ดังตอไปนี้ 
 

 
 



 18

อสังหาริมทรัพย 
( ป.พ.พ. มาตรา 
139) 

ทรัพยสิน
ของแผนดิน
ธรรมดา 

ทรัพยสินที่เปน
สาธารณสมบัติ
ของแผนดิน 
( มาตรา 1304) 

ยกเวน 

ที่ดินรกรางวาง
เปลา ฯลฯ 
( ป.พ.พ. มาตรา 
1304 (1) ) 

ทรัพยสินสําหรับ
พลเมืองใช
ประโยชนรวมกัน
( ป.พ.พ. มาตรา 
1304 (2)) 

ทรัพยสินใชเพื่อ
ประโยชนของ
แผนดินโดย 
เฉพาะ   
(ป.พ.พ. มาตรา 
1304(3)) 

ทรัพยสินของ
แผนดินทุกชนิด 

(ซึ่งมีราคาและถือ
เอาได ) 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
ภาพที่ 1  แสดงความหมายที่ราชพัสดุ 
ที่มา: กรมธนารักษ (2549) 
 
 
 
 
 

อสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจ 
ที่เปนนิติบุคคล 

อสังหาริมทรัพยของ 
องคกรปกครองสวนทองถิ่น 

สังหาริมทรัพย 
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การไดมาซึ่งท่ีราชพัสดุ 
 

ที่ราชพัสดุมีการไดมาในหลายกรณี ดังนี้ 
 
1. การประกาศสงวนหวงหาม ไวใชประโยชนในราชการ  เชน ประกาศหวงหามไวใช

ประโยชนในราชการทหาร หรือประกาศหวงหามไวสรางสนามบิน หรือสรางเรือนจํา 
 
2. รัฐบาลจัดซื้อดวยเงินงบประมาณของแผนดินเพื่อใชเปนที่สรางสถานที่ทําการหรือบาน

พัก 
 
3. ตกเปนของรัฐโดยการยึด เนื่องจากคางชําระภาษีอากร และไมสามารถชําระไดรัฐจึงยึดที่

ดินมาชําระแทน 
 
4. รัฐบาลจัดทําขึ้น  โดยใชงบประมาณของแผนดิน เชน ดูดทรายมาถมริมแมน้ําหรือชาย

ทะเล โดยใชเงินงบประมาณ เครื่องมือและแรงงานในการดําเนินการ 
 
5. โดยคําพิพากษาของศาล  กรณีมีขอพิพาทโตแยงกรรมสิทธิ์ที่ดิน ศาลไดพิจารณาจาก

พยานหลักฐาน และไดพิพากษาใหกรรมสิทธิ์ในที่ดินตกเปนของกระทรวงการคลัง 
 
6. เอกชนบริจาคใหทางราชการ เชน บริจาคใหสรางสถานีอนามัย  ที่วาการอําเภอ หรือโรง

เรียน เปนตน  
 
7 .โดยผลของกฎหมาย เชน ที่ดินที่งอกตอเนื่องออกไปจากที่ราชพัสดุ 
 
8. ที่ดินเหลือจากการเวนคืน  มาเพื่อใชประโยชน เชน สรางถนน  สะพาน  อาจมีที่ดินเหลือ

เศษ  ซ่ึงเจาของที่ดินไมอาจใชประโยชนได รัฐจะตองจายเงินชดเชยใหเจาของที่ดินในสวนนี้ดวย 
 
9. โดยกฎหมายพิเศษ  คําสั่งนายกรัฐมนตรีตามธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักรใหยึด

ทรัพยของผูหนึ่งผูใดเปนทรัพยสินของรัฐบาล หรือโดยพระราชบัญญัติ เชน พระราชบัญญัติเวนคืน
อสังหาริมทรัพย ในทองที่ตําบลหัวหมาก อําเภอบางกะป  จังหวัดพระนคร พ.ศ. 2507 ซ่ึงเวนคืนให



 20

แกกระทรวงการคลัง เพื่อประโยชนในการจัดสรางสถานที่แสดงสินคานานาชาติ ปจจุบันใชเปนที่
ตั้งของมหาวิทยาลัยรามคําแหง 

 
10. โบราณสถาน กําแพงเมือง – คูเมือง  ซ่ึงรัฐไดจัดสรางเพื่อเปนปอมปราการปองกันศัตรู 

ซ่ึงยังมีการเขาใจผิดอยูไมนอยวา โบราณสถาน กําแพงเมือง – คูเมือง กรรมสิทธิ์เปนของกรมศิลปากร
แตตามความเปนจริงเปนทรัพยสินของแผนดิน จึงเปนที่ราชพัสดุตามความในกฎหมายวาดวยการ
ปรับปรุง  กระทรวง ทบวง กรม และพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 สวนกรมศิลปากร คงมี
อํานาจเพียงประกาศใหที่ดินหรือส่ิงปลูกสรางที่เปนโบราณสถาน – เปนเขตโบราณสถานเทานั้น  
กรรมสิทธิ์ในที่ดินและสิ่งปลูกสรางยังคงเปนของกระทรวงการคลัง แตตองดูแลรักษาโบราณสถาน
ตามคําแนะนําและอนุญาตของกรมศิลปากร 
 

11. โดยประกาศอื่น ๆ เชน การแลกเปลี่ยนที่ดินกับเอกชน เปนตน 
 
การปกครอง  ดูแล บํารุงรักษา และใชท่ีราชพัสด ุ
 

1. กรมธนารักษ มีหนาที่จัดทํา และเก็บรักษา ทะเบียนที่ราชพัสดุกลาง โดยในทะเบียนจะมี
รายการที่ดิน รายการสิ่งปลูกสรางพรอมกับแผนที่แสดงที่ตั้งและอาณาเขตของที่ราชพัสดุ ตรงกับ
ทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัด ซ่ึงจัดทําขึ้นทะเบียนและเก็บรักษาโดยสํานักงานธนารักษพื้นที่ทะเบียน
ที่ราชพัสดุ  มี 4 ประเภท ดังนี้ 

 
1) ทะเบียนที่ราชพัสดุทั่วไป เปนการนําที่ดินและสิ่งปลูกสรางของรัฐขึ้นทะเบียนไวเปน

หลักฐาน 
 
2) ทะเบียนสิ่งปลูกสรางของรัฐ  ที่อาศัยปลูกบนที่ดินซึ่งไมใชที่ราชพัสดุ เปนการขึ้น

ทะเบียนเฉพาะสิ่งปลูกสรางของรัฐ ซ่ึงปลูกบนที่ดินของผูอ่ืน (ซ่ึงไมใชที่ราชพัสดุ) อาจปลูกบนที่
ดินของวัด ที่ดินเอกชน หรือที่ดินสาธารณประโยชน ซ่ึงอนุญาตใหใชปลูกสรางโดยมิไดให
กรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

 
3) ทะเบียนที่ราชพัสดุประเภทอุตสาหกรรม เปนการขึ้นทะเบียนที่ดินและสิ่งปลูกสราง 

ซ่ึงไดมาเพื่อใชประกอบกิจการอุตสาหกรรม เชน ที่ตั้งโรงงานยาสูบ โรงงานผลิตสุรา โรงงานน้ํา
ตาล 
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4) ทะเบียนที่ราชพัสดุประเภทสาธารณประโยชน  เปนการขึ้นทะเบียนที่ดินที่ใชเพื่อสา
ธารณประโยชน ไดแก คลองสงน้ําของโครงการชลประทานนอกจากนี้ยังมีการจัดทําบัญชีทรัพย
สินของรัฐบาลไทย ซ่ึงตั้งอยูในตางประเทศ ไดแก  สถานทูต สถานกงสุล 

 
2. กรมธนารักษมีหนาที่ดําเนินการเพื่อใหไดมาซึ่งหนังสือสําคัญสําหรับ ที่ราชพัสดุและเก็บ

รักษาไวในที่ปลอดภัย และในกรณีที่มีการรังวัดที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดิน ในที่ราชพัสดุหรือ
ที่ดินขางเคียง มีหนาที่ตรวจสอบ ระวังชี้แนวเขตและลงนามรับรองแนวเขตที่ดิน ในจังหวัดอื่นเปน
หนาที่ของสํานักงานธนารักษพื้นที่ 

 
3. การใชที่ราชพัสดุ จําแนกการใชประโยชนในที่ราชพัสดุไดดังนี้ 

 
1) ที่ราชพัสดุใชในราชการ เปนที่ตั้งกระทรวง ทบวง กรม องคกรปกครองทองถ่ิน และ

บานพักราชการ 
 
2) ที่ราชพัสดุที่สงวนไวใชในราชการ เปนที่ดินที่ยังไมไดใชประโยชน หรือใชไมเต็ม

พื้นที่ หรือเลิกใชประโยชนแลว   ซ่ึงอยูในทําเลที่เหมาะสม จะสงวนไวเพื่อใชประโยชนในราชการ
อ่ืนที่จําเปนในอนาคต 

 
3) การใชที่ราชพัสดุเพื่ออนุรักษ และรักษาสภาพสิ่งแวดลอม เชน โบราณสถานตาง ๆ 

กําแพงเมือง คูเมือง และหรือสวนสาธารณะ 
 
4) ที่ราชพัสดุที่เปนที่วาง ยังไมมีสวนราชการใดครอบครอง หรือใชประโยชน 
 
5) ที่ราชพัสดุที่จัดใหเชา ที่ราชพัสดุที่ยังไมไดใชประโยชน หรือไมไดสงวนไวใช

ประโยชน ทําเลไมเหมาะสมจะใชราชการ หรือกรณีมีการเขาครอบครองใชประโยชนโดยมิชอบก็
จะนํามาจัดหาประโยชนโดยการจัดใหเชา หารายไดเขาแผนดิน 
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โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

แนวคิดการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนไดรับอิทธิพลโดยตรงจากผลงานสองเรื่องของนายเฮอร
นันโด  เดโซโต ( Hernando  DeSoto ) คือ The  Other  Path ( 1987 ) และ  The  Mystery  of Capital 
( 2001 ) ในทัศนะของนายเดอโซโต  กิจกรรมของคนยากจนในเศรษฐกิจนอกระบบเปนหลักฐาน
ยืนยันวาระบบตลาดตามแนวคิดทุนนิยมตะวันตกเปนระบบที่ใชการไดในลาตินอเมริกา  คนจนใน
ลาตินอเมริกามีความรูความสามารถในการประกอบการ (หรือเปนนายทุนยอย) มีเงินออมของตน 
แตไมสามารถเขาถึงสินเชื่อในระบบได  ไมสามารถประกอบธุรกิจที่ถูกกฎหมายในที่สาธารณะ  ไม
อาจใหบริการขนสงไดตามกฎหมาย  ไมมีที่ดินที่จะใชอยูอาศัยไดตามกฎหมาย  คนจนเหลานี้จึง
ตองทําประกอบอาชีพที่สุจริตโดยวิธีการที่ผิดกฎหมายเพียงเพื่อใหตนมีชีวิตรอดอยูได คนจนจงึตอง
บุกรุกยึดครองที่สาธารณะเปนที่อยูอาศัย  ตองคาขายบนทางเทาหรือตามสี่แยกไฟแดง  ตองให
บริการขนสงทั้งๆที่ไมมีใบอนุญาต ไมมีสัมปทานเสนทางการเดินรถ  แตถึงแมกิจกรรมนอกระบบ
เศรษฐกิจของคนจนเหลานี้จะเปนแหลงจางงานสําคัญสําหรับแรงงานของเปรู (รอยละ 60 ของชั่ว
โมงทํางาน) แตผลิตภาพของกิจกรรมเหลานั้นคอนขางต่ํา  เศรษฐกิจนอกระบบสามารถสรางรายได
เพียงรอยละ  38 ของผลิตภัณฑประชาชาติ 

 
นายเดอโซโต  ใหบทวิเคระหวาสาเหตุสําคัญที่เศรษฐกิจนอกระบบมีผลิตภาพที่ต่ําเกิดจาก

การที่รัฐมีกฎหมายที่ไรประสิทธิภาพมีขั้นตอนสลับซับซอน  ทําใหคนจนประสบปญหาในการขอ
อนุญาตทําธุรกิจอยางถูกกฎหมาย  ตนทุนการทําธุรกิจจึงสูงกวาในประเทศพัฒนาแลว  ความไรประ
สิทธิภาพของกฎหมายจึงเปนอุปสรรคตอการเขาสูระบบตลาดของคนจน  คนยากจนในเปรูไมมี
โอกาสหางานอื่นทําในชนบท  ไมมีเงินพอซื้อที่ดินสรางบาน  ไมมีทุนพอตอการขออนุญาต
ประกอบธุรกิจ  ดังนั้นคนจนจึงตองประกอบธุรกิจ ( ที่สุจริต ) นอกระบบเศรษฐกิจ  ตองยอมทําผิด
กฎหมายเพื่อใหชีวิตอยูรอด  เชน  การบุกรุกที่สาธารณะเพื่อสรางบาน  การคาขายบนที่สาธารณะ 
เปนตน 

 
นายเดอโซโต เสนอวาวิธีการแกไขที่สําคัญ  คือ  การใหสิทธิในทรัพยสินแกคนจนโดยการ

ออกโฉนดในพื้นที่ที่คนจนปลูกบานอาศัยอยู ( สวนใหญอยูในชุมชนที่เรียกวา Young  towns ) หาก
คนจนไดสิทธิในทรัพยสินอยูถูกกฎหมาย  คนจนเหลานี้จะสามารถพัฒนากิจกรรมการผลิต และ 
เพิ่มรายไดของตนไดอยางรวดเร็ว  เพราะคนเหลานี้มีทั้งความสามารถในการประกอบการ  และมี
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เงินออมพรอมที่จะนํามาลงทุนเพิ่มเติมอยูแลว  ขอเสนอแนะของเดอโซโต  ทําใหรัฐบาลเปรู ออก
โฉนดที่ดินใหคนจน  5 แสนแปลงในชวงปพ.ศ. 2539 – 2542 สวนในชิลีก็มีการออกโฉนดโดยรัฐ
บาลทหารและรัฐบาลประชาธิปไตย ถึง 650,000 แปลง ในชวงป 2532 – 2541  Gilbert (2001) 
 
แนวคิดในการแปลงสินทรัพยเปนทุนในรัฐบาลยุคปจจุบัน (2546-2548) 

 
หลังจากที่รัฐบาลไดนําแนวคิดของนายเฮอรนันโด  เดอโซโต  มาจัดทํานโยบายแปลงสิน

ทรัพยเปนทุน  เมื่อปลายป  2545  และมีการจัดสัมมนาเชิงปฏิบัติการเมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ  2546  
จนถึงเดือนกรกฎาคม  2546  สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนไดรวมกับหนวยราชการ
ที่เกี่ยวของจัดทําเสนอการดําเนินการทั้งในระยะเรงดวน  และการดําเนินการในระยะยาว (ดูเอกสาร
ประกอบการสัมมนาเรื่องการแปลงสินทรัพยเปนทุน  :จากแนวคิดสูการปฏิบัติ  ของสภาที่ปรึกษา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  มิถุนายน  2546)  โดยเอกสารแนวทางการแปลงสินทรัพยเปนทุนระบุ
ถึงหลักการสําคัญในการแปลงสินทรัพยเปนทุนตามนโยบายของรัฐบาลวาประกอบดวยหลักการ  3  
ประการคือ 

 
1.  การจัดระบบเอกสารแสดงสิทธิ  เพื่อรับรองสิทธิเหนือสินทรัพยนั้น ๆ ใหเปนที่ยอม

รับของธนาคารและสถาบันการเงินในการใชประกอบการพิจารณาปลอยกู โดยเอกสารสิทธิตองมี
ความชัดเจนและสามารถเปลี่ยนแปลงผูครอบครองสิทธิไดแบบมีเงื่อนไข 

 
2.  การประเมินราคาสินทรัพย  พัฒนากลไกและบุคลากรที่ความรู  ความชํานาญในการ

ประเมินราคาและมูลคาสินทรัพยประเภทตางๆ  ไดอยางเหมาะสม  โดยตองพิจารณาใหสอดคลอง
กับมูลคาทางการตลาด  (market  value)  และมูลคาทางเศรษฐกิจ (economic  value) 

 
3.  การสรางมูลคาเพิ่ม  (value  added)  ในสินทรัพย  เปนสวนสําคัญที่จะชวยเพิ่มมูลคา

และราคาของสินทรัพยประเภทตางๆ  หรือใชประโยชนจากเอกสารแสดงสิทธิ  ซ่ึงประชาชนผูถือ
ครองสิทธิและหนวยงานภาครัฐที่เกี่ยวของจะมีบทบาทสําคัญในการสรางมูลคาเพิ่มแกสินทรัพยดัง
กลาว  โดยการจัดทําแผนงาน  โครงการ  และกิจกรรมตางๆ  โดยเฉพาะทรัพยสินที่เปนที่ดินและ
ทรัพยสินทางปญญา 

 
คณะทํางานพิจารณาศึกษาแนวทางการใชประโยชนสินทรัพยที่เกี่ยวของกับประชาชนที่มี

อยูในประเภท  ไดจําแนกประเภทของสินทรัพยตางๆ ที่รัฐมีนโยบายจะแปลงเปนทุนออกเปน 5 
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ประเภท   ไดแก  สินทรัพยที่ เปนที่ดิน   ทรัพยสินทางปญญา สินทรัพยประเภทเครื่องจักร  ที่
สาธารณะและสิทธิในการเชา  เนื่องจากวิจัยในโครงการศึกษาผลกระทบของนโยบายแปลงสิน
ทรัพยสินเปนทุนจํากัดขอบเขตที่จะศึกษาเฉพาะ สินทรัพย  4  ประเภทหลัง  จึงขอนําเสนอราย
ละเอียดของประเภทสินทรัพย  4  ประเภทดังกลาวดังตอไปนี้ 
 

1. สินทรัพยท่ีเปนหลักทรัพยสินทางปญญา  (Intellectual  property  assets)  สามารถจําแนก
ออกเปน  2  ประเภทใหญๆ คือ 

 
1) ทรัพยสินทางปญญาที่กฎหมายบังคับใหจดทะเบียน  ไดแก  

 
(1) สิทธิบัตร  ซ่ึงเปนหนังสือสําคัญแสดงสิทธิ  ประกอบดวย  สิทธิบัตรการ

ประดิษฐ  สิทธิบัตรการออกแบบผลิตภัณฑ  และอนุสิทธิบัตรที่ใหการคุมครองการประดิษฐที่มี
ระดับเทคโนโลยีไมสูงมาก  ระยะเวลาคุมครองสิทธิบัตร  6-20 ป ซ่ึงปจจุบันมีสิทธิบัตรที่อยูใน
ทะเบียนประมาณ  14,200  ฉบับ  และการยื่นขอจดทะเบียนเพิ่มขึ้นรอยละ  15  ตอป 

 
(2) เครื่องหมายการคา  4  ประเภท  ไดแก  เครื่องหมายการคาที่ใชกับสินคาเคร่ือง

หมายบริการที่ใชกับธุรกิจบริการ  เครื่องหมายรับรองที่ใชรับรองสินคาหรือบริการของคนอื่นและ
เครื่องหมายรวมที่ใชโดยสมาชิกของสมาคมหรือองคกร  ระยะเวลาคุมครองเครื่องหมายการคา  10  
ป  โดยที่เครื่องหมายการคาที่จดทะเบียนในประเทศไทยไดรับความคุมครองอยางเต็มที่  ซ่ึงปจจุบัน
มีอยูประมาณ  185,000  เครื่องหมาย  และมีการยื่นขดจนทะเบียนเพิ่มขึ้นรอยละ  10  ตอป 
 

(3) การออกแบบผังภูมิของวงจรรวม  คุมครองความคิดสรางสรรคในการออกแบบ
ผังภูมิโดยผูออกแบบอาจอื่นขอจดทะเบียนได  ระยะเวลาคุมครองการออกแบบผังวงจรรวม  10  ป  
แตเนื่องจากกฎหมายเพิ่งมีผลบังคับใชจึงทําใหสามารถนําไปผลิตใชกอนได  แตตองจดทะเบียน
ภายใน  2  ป  ตั้งแตวันผลิตออกใช 
 

(4) พันธุพืช  4  ประเภท  ไดแก  พันธุพืชใหม  พันธุพืชพื้นเมืองเฉพาะถิ่น  พันธุพืช
พื้นเมืองทั่วไป  และพันธุพืชปา  โดยมีกรมวิชาการเกษตร  กระทรวงเกษตรและสหกรณเปนผูดูแล 
ระยะเวลาคุมครองพันธุพืช  12-27  ป 
 

2) ทรัพยสินทางปญญาที่กฎหมายไมไดบังคับใหจดทะเบียน ไดแก 
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(1) ลิขสิทธิ์  คุมครองความคิดสรางสรรคผลงานประเภทตางๆ เชน  งานดานบันเทิง  
งานดานศิลปะ  และงานที่เกี่ยวของ  ซ่ึงมีมูลคาสูงมาก  เปนลักษณะ  content  industry  ระยะ  เวลา
คุมครองลิขสิทธิ์ตาม  พ.ร.บ. ลิขสิทธิ์  พ.ศ.  2537  ตลอดอายุผูสรางสรรคกับอีก  50  ปหลังผูสราง
สรรคเสียชีวิต  โดยไมตองจดทะเบียน  อยางไรก็ตาม  กรมทรัพยสินทางปญญากําลังจัดทําราง
ประกาศกระทรวงพาณิชยเพื่อออกเอกสารแสดงสิทธิใหกับเจาของงานลิขสิทธิ์ตางๆ เชน  ดนตรี
กรรม  วรรณกรรม  และภาพยนตร  เพื่อนําไปค้ําประกนัในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินได 

 
(2) ส่ิงบงชี้ทางภูมิศาสตร  คุมครองชื่อหรือส่ิงที่ใชเรียกแหลงภูมิศาสตร  เชน  

ประเทศ  ภูมิภาค  ที่ใชกับสินคา  ขณะนี้รางกฎหมายคุมครองสิ่งบงชี้ทางภูมิศาสตรอยูระหวางการ
รอประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

 
(3) ความลับทางการคา  คุมครองขอมูลการคาที่มีมูลคาในเชิงพาณิชย  และเจาของ

ไดใชมาตรการที่เหมาะสมในการเก็บรักษาเปนความลับ เชน  สูตรยา  สูตรเครื่องดื่น  เปนตน  
พ.ร.บ.  ความลับทางการคา  พ.ศ.  2545  ใหความคุมครองขอมูลการคาที่เปนความลับตลอดไปโดย
ไมตองจดทะเบียน 

 
(4) ภูมิปญญาทองถ่ิน  คุมครองการแสดงออกซึ่งศิลปวัฒนธรรมพื้นบาน  ทรัพยากร

ชีวภาพและองคความรูของชุมชนทองถ่ินนั้นๆ เชน  การใชสมุนไพรรักษาโรค  การทําสุราแชการ
ทํายาสมุนไพร  การเผาพลอย  วิธีการเตรียมอาหาร  ลวดลายผาตางๆ  ขณะนี้อยูระหวางการยกราง
กฎหมายคุมครองภูมิปญญาทองถ่ิน 
 

2. สินทรัพยประเภทเคร่ืองจักร 
 

เครื่องจักรถือเปนทรัพยสินประเภทหนึ่งที่ผูประกอบการสามารถใชเปนหลักประกันใน
การขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินได โดยเฉพาะผูประกอบธุรกิจอุตสาหกรรมอาจมีอสังหาริมทรัพย
ซ่ึงไดแก  ที่ดินและโรงงาน  มูลคาไมมากพอสําหรับค้ําประกันเงินกูในวงเงินที่ตองการ  แตมีการลง
ทุนเปนจํานวนมากในเครื่องจักรเพื่อใชในการผลิต  สถาบันการเงินจึงยินยอมที่จะรับทรัพยสินเหลา
นี้เปนหลักประกันเพิ่มเติมจากอสังหาริมทรัพย  เพื่อใหสามารถอนุมัติสินเชื่อไดมากขึ้นเพียงพอตอ
ความตองการของผูขอกู 
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ปจจุบันสถาบันการเงินใหสินเชื่อโดยรับจํานองเครื่องจักรอยูแลว  ทั้งธนาคารพาณิชย
และธนาคารของรัฐ  ไดแก  ธนาคารกรุงไทย  ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณการเกษตร  
บรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมขนาดยอม  และบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศไทยซึ่งให
บริการสินเชื่อแกผูประกอบกิจการอุตสาหกรรมโดยตรง 

 
การใชเครื่องจักรเปนหลักประกันในการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงินนั้น  สวนใหญจะ

เปนการจํานอง  โดยสํานักงานทะเบียนเครื่องจักรกลาง  กรมโรงงานอุตสาหกรรม  เปนหนวยงานที่
มีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายในการรับจดทะเบียนเครื่องจักร  และรับจดจํานองเครื่องจักรที่มี
ทะเบียนแตการจํานํายังมีอยู  เนื่องจากเงินที่ซ้ือเครื่องจักรสวนใหญมาจากสินเชื่อจากสถาบันการ
เงินและตองใชเวลาในการจดจํานองตอไป  อยางไรก็ดี  ปจจุบันการใชเครื่องจักรเปนหลักประกัน
สินเชื่อยังไมกวางขวาง  โดยเฉพาะในกลุมผูประกอบการรายยอย  ซ่ึงเกี่ยวของกับธุรกิจชุมชนโดย
ใชภูมิปญญาทองถ่ิน  ซ่ึงขณะนี้มีอัตราการขยายตัวที่เพิ่มสูงมาก  ประกอบกับธนาคารและสถาบัน
การเงินยังรับเครื่องจักรเปนหลักประกันคอนขางนอย  เนื่องจากเครื่องจักรเปนทรัพยสินที่มีสภาพ
คลองต่ํา  การแปลงสภาพขายทอดตลาดเพื่อชําระหนี้ทําไดยากและมีราคาต่ํา 
 

3. ท่ีสาธารณะ   แบงออกเปน  2  ลักษณะคือ 
 

1) การใชประโยชนจากทางเทาสาธารณะ  ในเขต  กทม.  อยูในความรับผิดชอบของ
กรุงเทพมหานคร  สวนในเขตเมืองตามจังหวัดตางๆ อยูในความรับผิดชอบของกรมสงเสริมการปก
ครองทองถ่ิน  กระทรวงมหาดไทย  ซ่ึงไดมีการการอนุญาตใหประชาชนใชประโยชนจากทางเทา
สาธารณะเพื่อประกอบธุรกิจการคาเฉพาะพื้นที่ที่เปนจุดผอนผันเทานั้น  และมีระยะเวลาผอนผันชั่ว
คราว 1  ป  ผูที่ตองการทําการคาจะตองขออนุญาตและตองไดรับอนุญาตจึงจะทําการคาขายได  ซ่ึง
เปนการอนุญาตเฉพาะรายบุคคล  โดยผูไดรับใบอนุญาตแตละรายมีบัตรประจําตัวผูคา  และไม
สามารถโอนสิทธิใหผูอ่ืนมาทําการคาแทนในบริเวณดังกลาวได  รวมทั้งอาจจะถูกพักหรือเพิกถอน
ใบอนุญาตไดหากผูไดรับอนุญาตปฏิบัติไมถูกตองตามเงื่อนไขของกฎหมาย  ซ่ึงการใชประโยชน
ทางเทาสาธารณะตองเปนไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  1305  พระราชบัญญัติ
รักษาความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง  พ.ศ.  2535  มาตรา 4 และพระราช
บัญญัติการสาธารณสุข  พ.ศ.  2535  มาตรา  41  อยางไรก็ตามใบอนุญาตที่ผูคาไดรับไมสามารถนํา
ไปเปนหลักค้ําประกันเงินกูกับสถาบันการเงินได  และการแกกฎหมายคงทําไดยากเพราะจะไป
กระทบกับสิทธิการใชประโยชนจากที่สาธารณะของประชาชน  ปจจุบัน  กทม.  มีจุดผอนผันถูก
กฎหมาย  267  จุด  และมีจุดทบทวนที่กําลังอยูระหวางขอเปนจุดผอนผันจากนครบาลอีก  333  จุด 
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2) สิทธิการเชาแผงลอยและรานคาในตลาดนัด  กทม. มีตลาดนัดที่รับผิดชอบ  2  แหง
คือตลาดนัดจตุจักร  มีแผงคาประมาณ  8,700  แผง  และตลาดนัดเมืองมีน  มีแผงคาประมาณ  1,300  
แผง  ซ่ึงผูคาตองตอสัญญาทุกป  ปจจุบันสถาบันการเงินหรือธนาคารพาณิชยรับสิทธิการเชาแผง
ลอยเปนหลักประกันเงินกูอยูแลว  ทั้งในกรณีสิทธิการเชาแผงลอยจากหนวยงานของหนวยงานรัฐ
หรือเอกชน  โดยในสัญญาเชาจะตองมีการรุบุใหมีการโอนสิทธิการเชาแผงลอยใหผูอ่ืนไดและผูให
เชาจะตองยินยอมอยางไรก็ตาม  สถาบันการเงินยังใหความสําคัญกับการนาเชื่อถือและขีดความ
สามารถในการชําระหนี้ของผูกูมากกวาการใหความสําคัญในสิทธิการเชาแผงลอยที่จะใชเปนหลัก
ประกันเงินกู  นอกจากนี้สิทธิการเชาแผงลอยจะไมสามารถนําไปใชเปนหลักประกันเงินกูได  หาก
ในสัญญาเชาหามโอนสิทธิการเชาแผงลอยไปใหผูอ่ืน 
 

4. สิทธิการเชา  แบงออกเปน  4  ประเภท  ไดแก 
 

1)  สิทธิการเชาที่ดินของราชพัสดุ  กรมธนารักษไดนําที่ราชพัสดุมาพัฒนาจัดหา
ประโยชนในรูปแบบของสัญญาเชา  ในปจจุบันมีผูเชารวมทั้งสิ้นประมาณ  60,000  ราย  ในพื้นที่
ประมาณ  90,000  ไร  โดยผูไดสิทธิการเชาสามารถทําเงื่อนไขผูกพันเงินกูหรือเบิกเงินเกินบัญชีกับ
ธนาคารหรือสถาบันการเงินไดและในกรณีผูกูผิดนัดชําระหนี้  กรมธนารักษจะทําการโอนสิทธิการ
เชาใหแกผูใหกูหรือบุคคลภายนอก  ซ่ึงผูใหกูยินยอมใหรับโอนสิทธิการเชาแทนตามขอตกลง  อยาง
ไรก็ดีสถาบันการเงินยังไมมีความมั่นใจและเชื่อถือคุณคาของสิทธิการเชาเทาที่ควร  

 
2)  การจัดประโยชนที่ดินศาสนสมบัติ  โดยกรมการศาสนามีหนาที่ดูแลรักษาและจัด

การศาสนสมบัติกลางและวัดรางทั่วประเทศ  ในปจจุบันมีที่ดินศาสนสมบัติกลางและวัดรางที่กรมการ
ศาสนาดําเนินการจัดผลประโยชนรวมทั้งสิ้น  7,854  แปลง  หรือประมาณ  55,218  ไร  สําหรับการ
จัดประโยชนที่ดินศาสนาสมบัติ  จําเปนตองไดรับการเห็นชอบจากมหาเถรสมาคมทุกกรณี  ใน
ปจจุบันผูเชาที่ดินสามารถใชสิทธิการเชาเปนประกันในการขอสินเชื่อกับธนาคารได  โดยกรมการ
ศาสนายินยอมใหธนาคารเขามาเปนคูสัญญาและรับโอนหลักประกันไดในกรณีที่ผูเชาผิดนัดชําระหนี้  
อยางไรก็ตาม กรมการศาสนายังไมมีหลักเกณฑในการประเมินราคาของที่ดินและสิทธิการเชาเนื่อง
จากที่ศาสนาสมบัติถือเปนทรัพยนอกพาณิชยที่ไมพึงประเมินราคา 

 
3)  สิทธิการเชาของการเคหะแหงชาติ  บางชุมชนซ่ึงตั้งอยูในทําเลใจกลางเมืองมีการ

ขายสิทธิในการเชาหรือเซงสิทธิกันในราคาสูง  แตที่ผานมทายังคงไมมีการนําสิทธิการเชานี้มาค้ํา
ประกันการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน  มีแตการกูยืมโดยการเคหะแหงชาติเปนผูค้ําประกันในบาง
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กรณีเทานั้น  เนื่องจากผูถือครองสิทธิไมผานคุณสมบัติของธนาคารที่จะใหกูยืม  อีกทั้งการบังคับเอก
หลักประกันหรือสิทธิการเชาในกรณีที่ผูกูผิดนัดชําระหนี้  ผูรับโอนสิทธิที่ทางธนาคารหามาก็จะตอง
มีคุณสมบัติตามที่การเคหะแหงชาติกําหนดดวยเชากัน  แตในทางปฏิบัติการเคหะแหงชาติไมสามารถ
กําหนดกลุมเปาหมายผูมีรายไดนอยในกรณีที่มีการเซงสิทธิโดยตรงจากผูถือสิทธิดั้งเดิมได 

 
4)  การจัดระเบียบการเชาที่ดินและอาคารพาณิชยของการทาเรือแหงประเทศไทย  

ลักษณะการเชาที่อยูในความผิดชอบของทาเรือฯ มี 3 ลักษณะ  คือ (1) อาคารพาณิชยมีจํานวน  1,376  
หอง  สัญญาการเชา  3  ป  (2)  ที่ดินเชาเพื่อที่อยูอาศัยจํานวน 376  ราย  สัญญาการเชา  1  ป  และ (3) 
ตลาด  จํานวน  4 แหง  นอกจากนี้  ยังมีพื้นที่ที่ถูกบุกรุกเปนที่อยูอาศัย  ประมาณ  4,760  หอง  พื้นที่
ประมาณ  200  ไร  พื้นที่ของการทาเรือแหงประเทศไทยที่เปนสลัมและชุมชน  ประมาณรอยละ  80  
เปนพื้นที่ที่ถูกบุกรุก  และมีชุมชนที่อยูในความรับผิดชอบการทาเรือฯ ประมาณ  23  ชุมชนหรือ
ประมาณ  4,000 – 5,000  ครัวเรือน 

 
ประโยชนที่รัฐบาลคาดวาจะไดรับจากการแปลงสินทรัพยเปนทุนคือ  
 

1)  เพิ่มศักยภาพใหกับประชาชนที่ยากจนซึ่งเขาไมถึงแหลงเงินทุน สามารถเขาถึงแหลง
เงินทุนไดอยางเปนทางการ เพื่อเพิ่มผลิตภาพใหกับคนจน 

 
2)  จะชวยลดสภาพคลองที่ลนระบบการเงินซึ่งสูงกวา 4 แสนลานบาท และอาจทําให

อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้นกวาเดิม  
 
3)  เพิ่มการเก็บภาษีของรัฐมากขึ้นและจะชวยในการลดหนี้สาธารณะ  
 
4)  ขจัดระบบอิทธิพลและธุรกิจนอกกฎหมาย 

 
การแปลงสินทรัพยเปนทุนกรมธนารักษ 
 

กระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของผูไดรับสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ 
 
ขั้นตอนที่ 1  ผูเชาที่ราชพัสดุแจงความประสงคตอกรมธนารักษ ( ธนารักษพื้นที่ ) ผูเชาที่

ราชพัสดุทุกประเภทมีสัญญาเชาเรียบรอยแลว และประสงคจะขอกูเงินจากสถาบันการเงินยื่นคํารอง
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ขอสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอกรมธนารักษ ( ธพ ) โดยไดแนบเอกสาร เพื่อใหทางราชการใช
ประกอบการพิจารณาดวย ดังนี้ 

1.  สัญญาเชาที่ราชพัสดุ 
2.  บัตรประจําตัวประชาชน 
3.  ทะเบียนบาน 

 
ในกรณีที่ราชพัสดุตั้งอยูในกรุงเทพมหานคร ใหยื่นคําขอตออธิบดีกรมธนารักษ ใน

กรณีที่ราชพัสดุเชาตั้งอยูในจังหวัดอื่น ใหยื่นคําขอตอธนารักษพื้นที่ซ่ึงประจําอยูที่จังหวัดนั้น 
 
ทั้งนี้ ใหแจงใหผูเชาทราบเงื่อนไขในแบบคําขอที่จะตองโอนสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ

เมื่อมีการผิดนัดชําระหนี้ใหชัดแจงดวย 
 

ขั้นตอนที่ 2  กรมธนารักษ ( ธนารักษพื้นที่ ) ตรวจสอบหลักฐานการเชาและใหความยินยอม  
กรมธนารักษ ( ธพ ) ตรวจสอบสัญญาเชาและหลักฐานตาง ๆ ของผูเชา หากถูกตองจะออกหนังสือ
ยินยอมใหผูเชานําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูกับสถาบันการเงิน 

 
ขั้นตอนที่ 3  ผูเชายื่นคําขอกูเงินกับสถาบันการเงิน  เมื่อผูเชาที่ราชพัสดุไดรับความยินยอม

จากกรมธนารักษ ( ธพ ) ใหนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูแลว  ผูเชาจะตองติดตอขอกูเงินจาก
สถาบันการเงิน  โดยนําสิทธิการเชาที่ราชพัสดุไปผูกพันการกูเงินและตองแจงถึงวัตถุประสงคของ
การกูเงินดวยวาจะนําเงินกูไปเพื่อการใด โดยมีรายละเอียดของโครงการประกอบดวย 
 

ขั้นตอนที่ 4  การพิจารณาแบบคําขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูของกรมธนารักษ ( ธนารักษ
พื้นที่ )  เมื่อสถาบันการเงินยินยอมใหกูเงินโดยนําสิทธิการเชาที่ราชพัสดุไปผูกพันเงินกูได  ผูเชาที่
ราชพัสดุตองยื่นแบบคําขอนําสิทธิการเชาที่ไปผูกพันเงินกูพรอมเอกสารที่ครบถวนตอกรมธนารักษ 
( ธพ ) และทางราชการจะแจงผลการพิจารณาใหผูเชาที่ราชพัสดุ และสถาบันการเงินทราบภายใน 
30 วัน นับแตวันที่ทางราชการไดรับคําขอดังกลาว  กรณีที่อนุญาตใหนําสิทธิการเชาที่ราชพัสดุไป
ผูกพันเงินกูได ใหผูเชาที่ราชพัสดุ  ผูกู  และผูไดรับมอบอํานาจของสถาบันการเงินไปรับทราบและ
ลงนามในบันทึกขอตกลงเกี่ยวกับราคาสิทธิการเชา และบันทึกคํายินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไขของผู
ใหกูที่กรมธนารักษหรือสํานักงานธนารักษที่รับคํารองขอนั้น  พรอมกับชําระคาธรรมเนียมในการ
อนุญาตตามที่ทางราชการกําหนด 
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ขั้นตอนที่ 5  การโอนสิทธิการเชาเมื่อลูกหนี้ผิดนัดชําระหนี้กับสถาบันการเงิน เมื่อผูกูผิด
นัดชําระกับสถาบันการเงินผูใหกู  ทางราชการจะโอนสิทธิการเชาที่ราชพัสดุใหแกสถาบันการเงิน
หรือบุคคลภายนอก  ซ่ึงสถาบันการเงินยินยอมใหรับโอนสิทธิการเชาแทนภายใตเงื่อนไขตามแบบ
ที่ทางราชการกําหนด 
 

ขั้นตอนกระบวนการแกไขปญหาและระงับขอพิพาทนอกศาล ( Clearing  House ) 
 
1.  เมื่อผูกู ( ผูเชา ) ผิดนัดชําระหนี้  2  งวดติดตอกัน สถาบันการเงินจะแจงผูกูใหชําระหนี้

ตามสัญญา 
 

2.  เมื่อสถาบันการเงินทวงถามใหผูกูชําระหนี้แลว ก็จะตองแจงใหกรมธนารักษทราบดวย 
 

3.  กรมธนารักษจะแจงใหผูกู ( ผูเชา ) ทราบภายใน  15 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจาก
สถาบันการเงิน โดยกําหนดเวลาใหผูกูชําระใหเสร็จสิ้นภายใน  30  วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจาก
กรมธนารักษ 

4.  หากผูกู ( ผูเชา ) ไมสามารถชําระหนี้ใหสถาบันการเงินไดก็จะตองเจรจาตกลงกันใหได
ภายใน  30 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากกรมธนารักษ 

 
5.  กรณีผูกู ( ผูเชา ) สามารถตกลงกับสถาบันการเงินได ตองแจงใหกรมธนารักษทราบภาย

ใน  15  วัน แลวใหผูกู ( ผูเชา )ประกอบการตอไป 
 

6.  หากผูกู ( ผูเชา ) กับสถาบันการเงินตกลงกันไมไดภายใน  30  วัน กรมธนารักษจะสง
เร่ืองใหคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล ประกอบดวย (1) ลูกหนี้  (2) เจาหนี้หรือผูแทน  
(3) ผูแทนเจาหนาที่หนวยงานของรัฐที่กํากับดูแลสินทรัพยนั้น ๆ อัยการจังหวัดหรือผูแทน รวมกัน
พิจารณา แกไขปญหาใหแลวเสร็จภายใน ระยะเวลา  30  วัน นับแตวันไดรับหนังสือแจง 
 

7.  กรณีที่ไมสามารถตกลงกันได ผูกู ( ผูเชา ) ตองโอนสิทธิการเชาใหสถาบันการเงินหรือผู
รับโอน ( เขาสวมสิทธิ ) ตามสัญญา 
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8.  หากผูกู ( ผูเชา ) ไมยินยอมปฏิบัติตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอพิพาท ก็ให 
กรมธนารักษแจงสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน ทราบเพื่อดําเนินการนําเขาสูระบบ
ตลาดรองตอไป 
 

ผลงานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
 
 เพศ   

ตัวแปร เพศ ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้  อุไรรัตน (2541) ศึกษาความพึงพอ
ใจของผูปวยตอการสื่อสารระหวางบุคคลของพยาบาล กับภาพลักษณของโรงพยาบาล: ศึกษาเฉพาะ
กรณีโรงพยาบาลราชวิถี  

 
ตัวแปร เพศ ที่ไมมีความแตกตางกันกับความพึงพอใจดังนี้  วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอ

ใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของโรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรี
ราชา อุไร (2544) ศึกษาความพึงพอใจของผูสําเร็จการอบรมที่มีตอหลักสูตรมัคคุเทศกทั่วไป ของ
สถาบันฝกอบรมวิชาการโรงเรียนและการทองเที่ยว  

 
อายุ  
ตัวแปร อายุที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจ ไดดังนี้ วิทัศน  (2539) ศึกษาความพึงพอใจ

ในงานของขาราชการตํารวจระดับสัญญาบัตร สังกัดตํารวจภูธรจังหวัดอํานาจเจริญ วรวิทย (2539) 
ศึกษาปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจที่มีผลตอความ พึงพอใจในงานของขาราชการตํารวจในกอง
กํากับการ โรงเรียนตํารวจนครบาล สุรศิษย (2540) ศึกษาความพึงพอใจในงานของตํารวจรถไฟ 
อัญชลี (2541) ศึกษาปจจัยบางประการที่มีความสัมพันธกับความพึงพอใจในงานของบุคลากรสํานัก
งานสภาความมั่นคงแหงชาติ  

 
การศึกษา 
ตัวแปร การศึกษา ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ จตุรงค (2539) ศึกษาความพึง

พอใจในการปรับปรุงโครงสรางกรมตํารวจของนายตํารวจ ระดับสารวัตรสังกัดตํารวจภูธรจังหวัด
นครราชสีมา วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของ
โรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรีราชา 
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ตัวแปร การศึกษา ที่ไมมีความแตกตางกันกับความพึงพอใจดังนี้ อภิชัย (2540) ศึกษาความ
พึงพอใจของประชาชนที่มีตอการมาใชบริการและการจัดสภาพ แวดลอมการทํางานของที่วาการ
อําเภอที่มีการรื้อปรับระบบและ ที่ไมมีการรื้อปรับระบบ อุไร (2544) ศึกษาความพึงพอใจของผู
สําเร็จการ    อบรมที่มีตอหลักสูตรมัคคุเทศกทั่วไป ของสถาบันฝกอบรมวิชาการโรงเรียนและการ
ทองเที่ยว   

 
ระยะเวลาเชา 
ตัวแปร ระยะเวลา ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ นพศิลป (2541) ไดศึกษา

ความพึงพอใจในงานสอบสวนของพนักงานสอบสวนในเขตกองบังคับการตํารวจนครบาล2 
เสาวคนธ  (2541) ไดทําการศึกษาความพึงพอใจในงานของขาราชการสตรี สังกัดทัณฑสถานหญิง 
และทัณฑสถานบําบัดพิเศษหญิง อัญชลี (2541) ไดทําการศึกษาปจจัยบางประการที่มีความสัมพันธ
กับความพึงพอใจในงานของบุคลากรสํานักงานสภาความมั่นคงแหงชาติ  

 
อาชีพ 
ตัวแปร อาชีพ ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอ

ใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของโรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรี
ราชา ผลการศึกษาพบวา อาชีพ ของผูปวยนอก แตกตางกัน มีความพึงพอใจตอการใหบริการทาง
การแพทยของโรงพยาบาลสมเด็จ พระบรมราชเทวี ณ ศรีราชา แตกตางกัน  

 
ตัวแปร อาชีพ ที่ไมมีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ อภิชัย (2546) ศึกษาความพึง

พอใจของผูปกครองนักเรียนที่มีตอการจัดการเรียนการสอนของโรงเรียน มัธยมศึกษา ในจังหวัด
สมุทรปราการ ผลการศึกษาพบวา อาชีพ แตกตางกันมีความพึงพอใจในการจัดการศึกษาของโรง
เรียนมัธยมศึกษาไมแตกตางกัน 

 
รายได 
ตัวแปร รายได ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ วิภาวดี (2543) ศึกษาความพึงพอ

ใจของผูปวยนอกตอการใหบริการทางการแพทยของโรงพยาบาล สมเด็จพระบรมราชเทวี ณ ศรี
ราชา ผลการศึกษาพบวา รายได ของผูปวยนอก แตกตางกันมีความพึงพอใจตอการใหบริการทาง
การแพทยของโรงพยาบาลสมเด็จ พระบรมราชเทวี ณ ศรีราชา แตกตางกัน ทิพยอักษร (2545) 
ศึกษาความพึงพอใจของประชาชนตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรในเทศบาลเมืองลพบุรี ผล
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การศึกษาพบวา รายได ที่แตกตางกัน สรางความพึงพอใจตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรแตก
ตางกัน 

 
ตัวแปร รายได ที่ไมมีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ อุไรรัตน (2541) ศึกษาความพึง

พอใจของผูปวยตอการสื่อสารระหวางบุคคลของพยาบาล กับภาพลักษณของโรงพยาบาล: ศึกษา
เฉพาะกรณีโรงพยาบาลราชวิถี ผลการศึกษาพบวา รายได ที่แตกตางกัน มีความพึงพอใจตอการสื่อ
สารระหวางบุคคลของพยาบาลไมแตกตางกัน 

 
การรับรูขาวสาร 
ตัวแปร  การรับรูขาวสาร ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจ ไดดังนี้ ทิพยอักษร (2545) 

ศึกษาความพึงพอใจของประชาชนตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรในเทศบาลเมืองลพบุรี ผล
การศึกษาพบวา การรับรูขาวสารเกี่ยวกับงานที่มารับบริการที่แตกตางกัน ความพึงพอใจตอการรับ
บริการงานทะเบียนราษฎรแตกตางกัน 

 
ความรู 
ตัวแปร  ความรู  ที่มีความแตกตางกับความพึงพอใจไดดังนี้ ทิพยอักษร  (2545) ศึกษาความ

พึงพอใจของประชาชนตอการรับบริการงานทะเบียนราษฎรในเทศบาลเมืองลพบุรี ผลการศึกษาพบ
วา ความรูเกี่ยวกับงานที่มารับบริการที่แตกตางกัน ความพึงพอใจตอการรับบริการงานทะเบียน
ราษฎรแตกตางกัน 

 
ศยามล  ( 2538 )  ไดศึกษาเรื่อง  ปญหาทางกฎหมายและนโยบายของการใชอํานาจของรัฐ

ที่เกี่ยวกับการจัดการที่ดินในเขตปา  ซ่ึงในการศึกษาครั้งนี้ไดสรุปแนวคิดของ  Gershon  Feder  
และทองโรจน  ออนจันทร  นักเศรษฐศาสตรแนวเสรีนิยมที่ใชแนวทางของระบบตลาดเปนพื้นฐาน  
เชื่อมโยงเรื่องความมั่นคงในระบบกรรมสิทธิตามกฎหมายกับประสิทธิภาพการผลิตบนพื้นฐานของ
หนวยการถือครองที่เปนแบบกรรมสิทธิของเอกชนมองการใหความสําคัญตอการคงอยูของสิทธิ
ตามประเพณีเปนตัวสรางปญหาในกรณีเปนพื้นที่ปาเพราะทําใหผูถือครองคิดวาเห็นเจาของ  จึงมัก
ซ้ือขายที่ปากันอยางเสรีจนนําไปสูการบุกรุกพื้นที่ปาอยางตอเนื่อง  ถาผูถือครองมีเอกสารสิทธิตาม
กฎหมายจะมีความมั่นคงสามารถเปนหลักประกันใหผูถือครองเขาถึงสินเชื่อจากสถาบันการเงินที่มี
ดอกเบี้ยต่ําและมีระยะยาว  แนวความคิดนี้เชื่อวาเมื่อไดสินเชื่อมาแลวเกษตรจะนํามาลงทุนเพื่อปรับ
ปรุงการผลิตใหมีบระสิทธิภาพมากขึ้น  เอกสารสิทธิชนิดอื่นที่ไมสามารถค้ําประกันสินเชื่อไดเชา  
ส.ท.ก.  จะไมชวยใหเกิดการพัฒนาการเกษตรและอนุรักษปา  เพราะชาวบานไมไดประโยชนจาก
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เอกสารและยังมีขอจํากัดในการใชประโยชนและยังไมสามารถโอนสิทธิ์ไดอีก  จึงทําใหชาวบาน
ขายสิทธิทั้ง ๆ ที่ผิดกฎหมายและไดราคาต่ํากวาที่ดินที่มีโฉนดและทําการบุกรุกปาตอไป 

 
อานันท  ( 2532 )  เร่ืองบริบททางสังคมของการเรงรัดออกโฉนดที่ดินของรัฐ  ใน อ.จอมทอง    

จ.เชียงใหม  พบวา  การเรงรัดออกโฉนดที่ดินใหชาวบานนั้นแทนที่จะสรางความมั่นคงในการถือ
ครอง  กลับจูงใจใหชาวบานขายที่ดิน  เพราะที่ดินมีราคาสูงขึ้นขณะที่พื้นผลทางการเกษตรตกต่ํา  
และพบวาชาวบานใชโฉนดที่ดินเพื่อเปนหลักประกันสําหรับสินเชื่อ  แตไมไดนําไปใชในการปรับ
ปรุงการผลิตเสมอไป  สวนใหญจะนําไปลงทุนนอกภาคการเกษตรซึ่งมีผลตอบแทนมากกวาหรือ
นําไปใหกูตอ  จึงไมมีสวนสงเสริมประสิทธิภาพการผลิต  และจากแนวคิดทางเศรษฐศาสตรการ
เมืองไดสรุปเรื่องของการไดรับโฉนดที่ดินของชาวบานและการเขาถึงที่ดิน  โดยชี้วา  การที่ออก
โฉนดที่ดินในหมูบานไมผูกติดอยูกับทองถ่ินอีกตอไป  แตตองโยงอยูกับตลาดในระดับชาติ  และ
ระดับสากล  เมื่อเกิดการเก็งกําไรในจังหวัดเชียงใหมก็สงผลถึงชาวบานที่ยากลําบากมากยิ่งขึ้นที่จะ
เขาถึงที่ดิน 

 
มูลนิธิสถาบันที่ดิน ( 2544 ) ไดศึกษาเรื่อง  การถือครองและใชประโยชนจากที่ดินและ

มาตรการทางเศรษฐศาสตรและกฎหมายเพื่อใหการใชประโยชนที่ดินเกิดประโยชนสูงสุดในป  
2544  ซ่ึงชี้ไวชัดเจนวา  ปญหาการกระจุกตัวของที่ดิน  มีที่ดินที่ใชประโยชนไมเต็มที่ถึงรอยละ  70  
สรางความสูญเสียทางเศรษฐกิจ  127,384  ลานบาทตอป  ปญหาดังกลาวเกิดจากขาดการบังคับใช
กฎหมายหรือตัวกฎหมายไมมีความเหมาะสมทั้งกฎหมายปา  กฎหมายผังเมือง  กฎหมายพัฒนาที่
ดินไมมีกฎหมายจํากัดการถือครองที่ดินของเอกชน  และเสนอวา  ตองมีมาตรการ  มาใชในการแก
ไขปญหาเหลานี้  ประกอบดวย  มาตรการปฏิรูปที่ดิน  มาตรการธนาคารที่ดิน  มาตรการจัดรูปที่ดิน
และมาตรการภาษีที่ดิน  กลาวคือ  รัฐควรสรางและพัฒนาระบบภาษีที่ดินโดยยึดหลักของการเก็บ
ภาษีอัตรากาวหนา  ทั้งนี้ภาษีที่ดินควรจะเก็บจากคาเชาทางเศรษฐกิจที่เกิดจากทรัพยสิน  ที่สอด
คลองและเหมาะสมกับสภาพของสังคมและเศรษฐกิจที่เปลี่ยนไป  รวมทั้งควรทบทวนหลักการ  วิธี
การของมาตรการ  กลไกในการบริหารจัดการที่ดินที่มีอยูในปจจุบันอยางจริงจัง  เพื่อเพิ่มศักยภาพ
ของการใชกลไกดังกลาวใหเกิดประโยชนสูงสุด 

 
ศูนยวิจัยเศรษฐศาสตรประยุกต  มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตรรวมกับกรมที่ดิน ( 2545 )ได

ศึกษา  โครงการพัฒนากรมที่ดินและเรงรัดการออกโฉนดที่ดินทั่วประเทศ  ระยะที่  3  การวิจัยผล
กระทบดานเศรษฐกิจ  สังคม  และสิ่งแวดลอม  โดยเลือกศึกษา  3  ภาค  คือ  ภาคใต  ภาคตะวันออก
เฉียงเหนือ  และภาคเหนือ  ผลการศึกษาพบวา  ผลของโครงการฯ ทําใหสภาพความเปนอยูของ
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เกษตรกรดีขึ้น  ทั้งนี้เพราะผลผลิตตอไรและรายไดตอไรของเกษตรกรที่อยูในโครงการสูงกวาเกสร
กรที่อยูในโครงการฯ  เนื่องจากเกษตรกรกลุมดังกลาวสามารถนําโฉนดที่ดินของตนเองไปค้ํา
ประกันเงินกู  และนําเงินกูมาปรับปรุงการผลิตของตนเอง  สวนทางดานผลกระทบทางสังคมพบวา   
การมีโครงการฯ  จะทําใหปญหาทางสังคมทั้งระดับปจเจกชนและระดับชุมชนหมดไป  เชน  การ
ลดปญหาการพิพาทเรื่องของที่ดิน  เปนตน  สวนผลกระทบทางสิ่งแวดลอม  พบวา  การทีโครง
การฯ ไมใชสาเหตุของการทําลายปา  แตการมีโครงการฯ จะชวยใหมีการปรับปรุงที่ดินเนื่องจากมี
การปรับเปลี่ยนระบบการเพาะปลูก 

 
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ( 2545 ) ไดสรุปการ

บรรยาย  Hernando  De  Soto  พบวาใหน้ําหนักกับการใหสิทธิในทรัพยสินกับประชาชนโดยเฉพาะ
คนยากจน  เพื่อเปดโอกาสใหเขาเหลานี้เขาสูตลาดทุน เพื่อแปรเปลี่ยนใหเกิดสภาพคลองเปนเงิน
ทุนหรือเงินกูไปลงทุนในกิจการตางๆ  (แปลงสินทรัพยเปนทุน)  เพื่อเพิ่มผลผลิตของประเทศ
ประเด็นที่สําคัญของแนวความคิดขางตนก็คือ  ในประเทศไทยยังมีเอกสารสิทธิที่ดินอยูเปนจํานวน
มากที่มีเงื่อนไข  (ทางกฎหมาย)  กํากับเอาไว  ทําใหที่ดินดังกลาวไมสามารถแปลงเปลี่ยนใหเกิด
สภาพคลอง  เพื่อใชประกอบเปนหลักฐานค้ําประกันเงินกูไดโดยตรง  ซ่ึงเปนขอจํากัดที่สําคัญอยาง
หนึ่งของเจาของที่ดิน 
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กรอบแนวคิด 
 

ในการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  ไดกําหนด กรอบแนวคิดในการศึกษา โดยกําหนดใหความพึงพอใจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุ เปนตัวแปรตาม และใหปจจัยทางสังคม เศรษฐกิจ  การรับรูขาวสารของโครง
การฯ  ความรูความเขาใจโครงการฯ เปนตัวแปรอิสระ 
 
                               ตัวแปรอิสระ                ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
เพศ 
อายุ 
การศึกษา 
จํานวนสมาชิกในครัวเรือน 
ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ 
อาชีพ 
รายได 
หนี้สิน 

 
ความพึงพอใจของผู
เชาท่ี   ราชพัสดุตอ
การเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปน
ทุนในอําเภอ
พระนครศรีอยุธยา   

การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
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สมมติฐานการวิจัย 
 

จากแนวคิด  และทฤษฎี  ตลอดจนกรอบความคิดในการศึกษา  และวัตถุประสงคของการ
ศึกษาครั้งนี้  ผูศึกษาไดใชเปนแนวทางในการตั้งสมมติฐาน ไดดังนี้ 

   
1.  ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจ ไดแก เพศ  อายุ  การศึกษา  จํานวนสมาชิกในครัวเรือน  

ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ  อาชีพ  รายได  หนี้สิน  ที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราช
พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา ที่แตกตางกัน      

  
2.  การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีความพึงพอใจของผูเชาที่

ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาที่แตกตางกัน      
  
3.  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ

ตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาที่แตกตางกัน      
 



 

บทท่ี 3 
 

วิธีการวิจัย 
 
ในการศึกษาวิจัยคร้ังนี้ไดกําหนดประชากรที่ใชในการศึกษา ไดแกผูเชาที่ราชพัสดุที่เขา

รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน   ตั้งแตเดือนกุมภาพันธ 2546 ถึง เดือน  กรกฎาคม 2548 
จํานวน 365 ราย อําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา   

 
ประชากรที่ใชในการวิจัย 

 
ประชากรไดแก ผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ในเขตอําเภอ

พระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ตั้งแตเดือน กุมภาพันธ 2546 ถึง เดือน กรกฎาคม 
2548 จํานวน 365 ราย 
 

กลุมตัวอยาง 
 
การสุมตัวอยาง โดยกําหนดขนาดของตัวอยางที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้ ตามหลักการคํานวณ

ของ Yamane’s ดังสูตรตอไปนี้ (Yamane, 1973: 1088-89)) 
 
1. คํานวณหาขนาดตัวอยางจากสูตร  
สูตร 

N 
n  = 

1+ Ne2

 
โดย  n = ขนาดตัวอยาง 
  N = จํานวนประชากร 
  e = ความคลาดเคลื่อนของการเก็บขอมูล 
โดยกําหนดความคลาดเคลื่อนคือ .05  แทนคาในสูตรไดดังนี้ 
 

365 
n = 

1+ (365)(0.05)2
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   = 191 คน 
 
ดังนั้น ผูวิจัยจึงใชกลุมตัวอยางในการศึกษาครั้งนี้คือ  200 ราย 
 

 
เคร่ืองมือท่ีใชในการวิจัย 

 
เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้เปนแบบสอบถาม ซ่ึงผูวิจัยไดสรางขึ้น

โดยอาศัยแนวคิดทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของในการสรางเครื่องมือขึ้น ซ่ึงเปนแบบคําถามปลาย
ปด (Close – ended question ) หมายถึง คําถามที่มีคําตอบไวใหเลือกแลว และคําถามปลายเปด         
(open – ended question ) หมายถึง คําถามที่ไมมีคําตอบเตรียมไว สวนรายละเอียดของเนื้อหาแบง
เปน 4 สวน คือ 

 
สวนที่ 1  คําถามปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจ ของผูเชาที่ราชพัสดุ  โดยมีลักษณะคําถาม

แบบเลือกรายการและขอคําถามแบบปลายเปดไดแก  เพศ  อายุ  การศึกษา  จํานวนสมาชิกในครัว
เรือน  ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ  อาชีพ  รายได  หนี้สิน   

 
สวนที่  2  คําถามเกี่ยวกับการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  เปนขอคําถาม

แบบที่มีคําตอบใหเลือก  2  ทาง คือ รู / ใช  กับ ไมรู / ไมใช 
 
สวนที่  3  คําถามเกี่ยวกับความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  เปนขอคําถามแบบที่มี

คําตอบใหเลือก  2  ทาง คือ รู / ใช กับ ไมรู / ไมใช 
 
สวนที่  4  คําถามเกี่ยวกับความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสิน

ทรัพยเปนทุน เปนขอคําถามแบบมาตรประมาณคา  3  ระดับ คือ พอใจมาก  พอใจ    และไมพอใจ 
 

การวัดตัวแปร 
 

เกณฑในการวัดตัวแปร ผูศึกษาไดกําหนดเกณฑที่จะใชในการวัดสําหรับเครื่องมือที่กลาวมา
ขางตน  ดังนี้ 
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1. การรับรูขาวสาร  โดยสรางแบบสอบถามใหผูตอบเลือกตอบซึ่งลักษณะคําถามจะมีทั้ง
เชิงบวกและเชิงลบ เกณฑในการใหคะแนนแบงเปน  5 ระดับ ดังนี้   

 
  ไดรับขาวสารทุกวัน    ระดับคะแนน  5 
  สัปดาหละ 1 - 2 คร้ัง  ระดับคะแนน  4 
  เดือนละ 1 - 2 คร้ัง  ระดับคะแนน  3 
  นอยกวาเดือนละ 1 – 2 คร้ัง ระดับคะแนน  2 
  ไมเคยรับรูขาวสาร  ระดับคะแนน  1 
 

เมื่อรวบรวมขอมูลจะทําการแปรผลขอมูลดังนี้ 
 
 คะแนนเฉลี่ย  1.00 – 2.33   มีการรับรูขาวสารในระดับนอย 
 คะแนนเฉลี่ย  2.34 – 3.66   มีการรับรูขาวสารในระดับปานกลาง 
 คะแนนเฉลี่ย  3.67 – 5.00   มีการรับรูขาวสารในระดับมาก 

 
2. ความรูของผูเชาที่ราชพัสดุ จะใชเกณฑการใหคะแนนสําหรับผูตอบคําถาม ใช ได 1 

คะแนน และผูตอบคําถาม ไมใช ได 0 คะแนน   
 
เมื่อรวบรวมขอมูลจะทําการแปรผลขอมูลโดยใชคะแนนเฉลี่ยดังนี้ 
  

คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ําสุด  
                         2 

 คะแนนเฉลี่ย  0.00 – 9.50  มีความในระดับรูนอย 
 คะแนนเฉลี่ย  9.51 – 19.00   มีความรูในระดับมาก 

  
3.  ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ประกอบดวยขอคําถามแบบประเมินคา 3 ระดับ เพื่อ

วัดประเด็นตาง ๆ โดยสรางแบบสอบถามใหผูตอบเลือกตอบซึ่งลักษณะคําถามจะมีทั้งเชิงบวกและ
เชิงลบ เกณฑในการใหคะแนนแบงเปน 3 ระดับ ดังนี้   
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ระดับความพึงพอใจ  ขอความเชิงบวก   
       พอใจมาก              3    
       พอใจ              2    
       ไมพอใจ              1    
 
 เมื่อรวบรวมขอมูลจะทําการแปรผลขอมูลโดยใชคะแนนเฉลี่ยดังนี้ 

คะแนนสูงสุด – คะแนนต่ําสุด 
                                3 

 คะแนนเฉลี่ย  1.00 – 1.66  มีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ในระดับนอย 
 คะแนนเฉลี่ย  1.67 – 2.32  มีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ในระดับปานกลาง 
 คะแนนเฉลี่ย  2.33 – 3.00  มีความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุ ในระดับมาก 
 

การทดสอบเครื่องมือ 
 

1.  การหาความเที่ยงตรง ( validity ) โดยการนําแบบสอบถามที่ผูวิจัยสรางขึ้นไปเสนอตอ
อาจารยที่ปรึกษา เพื่อทําการตรวจสอบความถูกตองเที่ยงตรงเชิงเนื้อหาของคําถามแตละขอ  วาตรง
ตามจุดมุงหมายของการวิจัยหรือไม จากนั้นนํามาปรับปรุงแกไขอีกครั้ง 

 
2.  การหาความเชื่อมั่น ( reliability ) โดยการนําแบบสอบถามไปทดลองใชกับกลุมทดลอง

ซ่ึงเปนผูเชาที่ราชพัสดุ อําเภอเมือง จังหวัดนนทบุรี จํานวน 30 คน แลวนําแบบสอบถามดังกลาวมา
วิเคราะหหาความเชื่อมั่นของแบบสอบถาม ดังนี้ 

2.1  ความเชื่อมั่นของแบบวัดความรู ไดคาความเชื่อมั่นเทากับ 0.8817 
2.2  ความเชื่อมั่นของแบบวัดการรับรูขาวสาร ไดคาความเชื่อมั่นเทากับ 0.9432 
2.3  ความเชื่อมั่นของแบบวัดความพึงพอใจ ไดคาความเชื่อมั่นเทากับ 0.9605 

 
 

การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

ผูวิจัยไดทําการรวบรวมขอมูลจากประชากรซึ่งเปนผูเชาที่ราชพัสดุใน อําเภอพระนครศรี 
อยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยทําการสัมภาษณตามแบบสอบถามดวยตนเอง แลวนําขอมูลที่
เก็บรวบรวมไดนํามาวิเคราะหขอมูลตอไป 
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การวิเคราะหขอมูล 
 

ในการศึกษาครั้งนี้   ผูศึกษาจะนําแบบสอบถามแบบวัดทุกฉบับที่ไดรับกลับมาคืนมาตรวจ
ใหคะแนนตามเกณฑที่กําหนดไว  พรอมทําการบันทึกขอมูลในกระดาษบันทึกเพื่อเตรียมนําไป
วิเคราะหขอมูลดวยโปรแกรมคอมพิวเตอรสําเร็จรูป โดยกําหนดระดับความมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ  .05 

 
สถิติท่ีใชในการวิเคราะห 

 
ผูวิจัยไดใชสถิติในการนําเสนอขอมูลและวิเคราะหขอมูลเพื่อทดสอบสมมติฐานดังนี้ 
 

1. คารอยละ ( % )  คาเฉลี่ย ( Mean ) ใชอธิบายขอมูลปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ        
ของกลุมตัวอยาง 

 
2.  การทดสอบสมมติฐาน ใชสถิติ t – test  ทดสอบเปรียบเทียบคาเฉล่ียของตัวแปรอิสระ 

จําแนกเปน 2  กลุม  และคา F – test ทดสอบเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของตัวแปรที่จําแนกเปน 3 กลุมขึ้นไป   

  



บทท่ี 4 
 

ผลการวิจัยและขอวิจารณ 
 

การศึกษาครั้งนี้เปนการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ผูศึกษาไดดําเนินการ
วิเคราะห ขอมูล โดยนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูลออกเปน 5  ตอน ดังนี้ 

 
ตอนที่ 1  ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
ตอนที่ 2  การรับรูขาวสาร 
ตอนที่ 3  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
ตอนที่ 4  ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
ตอนที่ 5  การทดสอบสมมติฐาน 
 

ผลการวิจัยและขอวิจารณ 
 

ตอนที่ 1 ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
 

จากการศึกษาปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ซ่ึงประกอบไปดวย เพศ อายุ การศึกษา จํานวน
สมาชิกในครัวเรือน  ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ  อาชีพ  รายได ผลการศึกษามีรายละเอียด ดังนี้  
 

เพศ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญเปนเพศหญิงคิดเปนรอยละ 51.0 และเพศชาย คิด

เปนรอยละ 49.0  
 
อายุ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญมีอายุระหวาง 41 – 50  ป รอยละ 36.5  อายุ   25 – 

40 ป รอยละ 35.5  และอายุ50 ป ขึ้นไปนอยที่สุดคิดเปนรอยละ  28.0 
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ระยะเวลาเชา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีระยะเวลาเชา 10 ปขึ้นไป รอยละ 52.0 และ ต่ํากวา 10 ป 

รอยละ  48.0 
 

การนับถือศาสนา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางนับถือศาสนาพุทธเปนสวนใหญ รอยละ  88.5  ศาสนาอิส

ลาม  รอยละ 7.0 และศาสนาคริสตนอยที่สุด รอยละ 4.5 
 

สถานภาพ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพสมรส รอยละ 62.5  สถานภาพโสด รอยละ 

22.0  และ  กลุมตัวอยางมีสถานภาพหยาราง/แยกกันอยูนอยที่สุด รอยละ6.5 
 

จํานวนบุตร 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่มีบุตร 1 – 2 คน รอยละ 43.5  มีบุตร 3 คนขึ้นไป รอยละ 

29.5  และไมมีบุตร รอยละ 27.0 
 

การศึกษา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญมีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนตน รอยละ 

28.5 ประถมศึกษา และต่ํากวา รอยละ 20.5  และมัธยมศึกษาตอนปลายนอยที่สุด  คิดเปนรอยละ 
16.5 
 

จํานวนสมาชิก 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง จํานวนสมาชิก 5 คนขึ้นไป รอยละ 51.5 และ ต่ํากวา 5 

คน รอยละ 48.5 
 
สมาชิกที่ไมมีงานทํา 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสมาชิกที่ไมมีงานทํา 1 - 2 คน รอยละ 53.5  ไมมงีานทาํ   3 - 6 

คน รอยละ 25.5  และสมาชิกมีงานทําทุกคน รอยละ 21.0 
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พื้นที่ถือครอง 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง ที่ไมมีพื้นที่ถือครองอื่น รอยละ 78.0 และมีพื้นที่ถือครอง 

อ่ืน รอยละ 22.0 
 

อาชีพ 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญมีอาชีพ ธุรกิจสวนตัว รอยละ 41.5 รองลงไปคือ

อาชีพรับจาง รอยละ 31.5 และ อาชีพอ่ืนนอยที่สุด รอยละ 5.5 
 

รายได 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีรายได 17,000 - 30,000 บาท รอยละ 38.0 รายไดต่ํากวา 

17,000 บาท รอยละ 35.0 และ มีรายได 30,000 บาท ขึ้นไปนอยที่สุด รอยละ 27.0 
 

หนี้สินของครัวเรือน 
ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีไมมีหนี้สิน รอยละ 39.5 มีหนี้สินต่ํากวา 100,000 บาท 

รอยละ 37.0 และมีหนี้สิน 100,000 บาทขึ้นไปรอยละ 23.5 
 
ตารางที่ 1  จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถามจําแนกตามปจจัยทางลักษณะบุคคล 

(n = 200) 
ปจจัยทางลักษณะบุคคล จํานวน (คน) รอยละ 
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    
    
ระยะเวลาเชา 1 – 9 ป 96 48.0 
 10 ปขึ้นไป 104 52.0 
 ระยะเวลาเชาเฉลี่ย  11.57 ป ต่ําสุด 1 ป สูงสุด 36 ป    
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ตารางที่ 1  (ตอ) 
(n = 200) 

ปจจัยทางลักษณะบุคคล จํานวน (คน) รอยละ 
การศึกษา ประถมศึกษาและต่ํากวา 41 20.5 
 มัธยมศึกษาตอนตน 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 ขาราชการ 43 21.5 
 ธุรกิจสวนตัว 83 41.5 
 รับจาง 63 31.5 
 อ่ืน ๆ 11 5.5 
    
รายได ต่ํากวา – 17,000  บาท 70 35.0 
 17,001 – 30,000 บาท 76 38.0 
 30,000 บาทขึ้นไป  54 27.0 
 รายไดเฉล่ีย 29,191 บาท    
    
    
หนี้สิน ไมมีหนี้ 79 39.5 
 ต่ํากวา 100,000  บาท 74 37.0 
 100,000  บาทขึ้นไป 47 23.5 
 หนี้สินเฉลี่ย  77,575 บาท    
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ตอนที่ 2  การรับรูขาวสาร 
 

จากการศึกษาปจจัยการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา 
กลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารโดยรวม ในระดับนอย (คาเฉลี่ย = 1.99) แสดงใหเห็นวากลุมตัวไม
ไดรับรูขาวสารเทาที่ควร เมื่อพิจารณารายดานพบวา การรับรูขาวสารจากสื่อโทรทัศน มากที่สุด ใน
ระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 2.95 ) รองลงไปคือส่ือวิทยุ ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 2.74) และ
หนังสือพิมพ (คาเฉลี่ย = 2.55) และกลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารจากสื่อนิตยสาร / วารสาร นอยที่
สุดในระดับต่ํา (คาเฉล่ีย = 1.47)  หากมีเพิ่มการประชาสัมพันธโครงการผานในหลายชองทางอาจ
ทําใหประชาชนที่มีสิทธิเชา เขารวมโครงการเพิ่มขึ้น เชน ทําหนังสือประชาสัมพันธโครงการผานผู
นําชุมชน ที่มีที่ราชพัสดุอยูในชุมชน, จัดทําหนังสือประชาสัมพันธโครงการสงตรงถึงผูที่เชาที่ราช
พัสดุอยูแลวโดยตรง จะทําใหโครงการนี้ไดรับความนิยมมากขึ้นและเปนการเปดโอกาสใหกับ
ประชาชนอยางแทจริง 
 
ตารางที่ 2  จํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และระดับของการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

(n=200) 
ความถี่ของการรับรูขาวสารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  

 
แหลงขาวสารที่ไดรับ 

ทุกวัน 
(รอยละ) 

สัปดาห
ละ1-2
ครั้ง 

(รอยละ) 

เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

นอยกวา
เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

ไมเคย
รับรู 

ขาวสาร 
(รอยละ) 

 
 
คา 
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.หอกระจายขาว 7 

(3.5) 
 

5 
(2.5) 

 

24 
(12.0) 

 

12 
(6.0) 

 

152 
(76.0) 

 

1.52 
 
 

ตํ่า 
 
 

4.หนังสือพิมพรายวัน 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  (ตอ) 
(n=200) 

ความถี่ของการรับรูขาวสารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
 
แหลงขาวสารที่ไดรับ 

ทุกวัน 
(รอยละ) 

สัปดาห
ละ1-2
ครั้ง 
(รอยละ) 

เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

นอยกวา
เดือนละ 
1-2 ครั้ง 
(รอยละ) 

ไมเคย
รับรู 
ขาวสาร 
(รอยละ) 

 
 
คา 
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. แผนพับ/ใบปลิว 7 
(3.5) 

 

4 
(2.0) 

 

43 
(21.5) 

 

31 
(15.5) 

 

115 
(57.5) 

 

1.79 
 
 

ตํ่า 
 
 

8.ปายประกาศของทาง
ราชการ 

9 
(4.5) 

 

8 
(4.0) 

 

22 
(11.0) 

 

28 
(14.0) 

 

133 
(66.5) 

 

1.66 
 
 

ตํ่า 
 
 

9. ญาติพ่ีนอง/บุคคลใน
ครอบครัว 

6 
(3.0) 

 

22 
(11.0) 

 

20 
(10.0) 

 

14 
(7.0) 

 

138 
(69.0) 

 

1.72 
 
 

ตํ่า 
 
 

10. เจาหนาที่หนวยงาน
ราชการ 

9 
(4.5) 

 

27 
(13.5) 

 

35 
(17.5) 

 

22 
(11.0) 

 

107 
(53.5) 

 

2.05 
 
 

ตํ่า 
 
 

11. เจาหนาที่กลุมองคกร
ตาง ๆ  

8 
(4.0) 

 

6 
(3.0) 

 

18 
(9.0) 

 

10 
(5.0) 

 

158 
(79.0) 

 

1.48 
 
 

ตํ่า 
 
 

12. เพื่อนบาน 8 
(4.0) 

 

27 
(13.5) 

 

18 
(9.0) 

 

18 
(9.0) 

 

129 
(64.5) 

 

1.84 
 
 

ตํ่า 
 
 

13. เพื่อนรวมงาน 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  ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมี
ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนอยูในระดับมาก(คาเฉลี่ย =13.07)แสดงใหเห็นวา กลุมตัว
อยางมีความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนดี เมื่อพิจารณารายขอพบวา กลุมตัวอยางมีความรู
มากที่สุด กับขอความขอที่ 1. นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขาถึง
แหลงเงินทุนได รอยละ 89.5 รองลงไปเปนขอความขอที่ 5. ตองตรวจสอบสัญญาเชา รอยละ 87.0 
และขอความขอที่ 3. ตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอกรมธนารักษเปนอันดับแรก
กอน รอยละ 83.5 และกลุมตัวอยางมีความรูตอขอความที่ 17. การแกไขปญหาระหวางผูกูกับ
สถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน นอยที่สุด รอยละ 43.0   จะเห็นวาผูเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนนั้น มีความรูนอยมากในเรื่องการเงิน,การชําระหนี้,การเจรจาตอรอง,การ
ประนอมขอพิพาทนอกศาล เปนตน นอยมาก ผูวิจัยมองวาตอไป ควรมีการชี้แจงหรืออธิบายราย
ละเอียดใหผูที่สนใจทราบ ทั้งการขอกู,การชําระหนี้,การผิดนัดชําระ,การเจรจาตอรอง,และทราบถึง
ผลที่จะตามมาของการไมชําระหนี้ตามสัญญาเงินกู เพื่อความเขาใจโครงการและการตัดสินใจที่จะ
เขารวมโครงการ  และจะทําใหโครงการนี้ไดประสบผลสําเร็จเพิ่มมากขึ้น ผูเขารวมโครงการเขาใจ
และเกิดความพึงพอใจตอโครงการนี้มากขึ้นดวย 

 
ตารางที่ 3  แสดงจํานวนและรอยละของความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

  (n = 200) 
ความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน กรมธนารักษ ใช 

(รอยละ ) 
ไมใช 

(รอยละ ) 
คา 
เฉลี่ย 

ระดับ 

1. นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขา
ถึงแหลงเงินทุนได 

179 
(89.5) 

21 
(10.5) 

.90 สูง 

2.สิทธิการเชาที่ราชพัสดุสามารถใชเปนหลักประกันการกูเงินได 
 

167 
(83.5) 

33 
(16.5) 

.84 สูง 

3.ตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอ กรมธนารักษ
เปนอันดับแรกกอน 

162 
(81.0) 

38 
(19.0) 

.81 สูง 

4.เจาหนาที่แจงใหผูเชาทราบเงื่อนไขในคําขอที่จะตองโอนสิทธิ
การเชา เมื่อมีการผิดนัดชําระหนี้ 

162 
(81.0) 

38 
(19.0) 

.81 สูง 

5.ตองตรวจสอบสัญญาเชา 
 

174 
(87.0) 

26 
(13.0) 

.87 สูง 

6.กรมธนารักษแจงผลการตรวจสอบภายใน 1 สัปดาห 
 

139 
(69.5) 

61 
(30.5) 

.70 สูง 
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ตารางที่ 3  (ตอ) 
  (n = 200) 

ความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน กรมธนารักษ ใช 
(รอยละ ) 

ไมใช 
(รอยละ ) 

คา 
เฉลี่ย 

ระดับ 

7.ตองนําหนังสือยินยอมจากกรมธนารักษพรอมหลักฐานอื่น ๆ 
ไปค้ําประกันเงินกูจากธนาคารหรือสถาบันการเงิน 

148 
(74.0) 

52 
(26.0) 

.74 สูง 

8.แจงความจําเปน/วัตถุประสงคในการกูเงินแกธนาคาร/สถาบัน
การเงิน 

147 
(73.5) 

53 
(26.5) 

.74 สูง 

9.รอฟงผลการอนุมัติคําขอกูของธนาคาร/สถาบันการเงิน 
 

151 
(75.5) 

49 
(24.5) 

.76 สูง 

10.ตองยื่นแบบนําสิทธิการเชาที่สถาบันการเงินยินยอมใหกูตอ
กรมธนารักษ 

162 
(81.0) 

38 
(19.0) 

.81 สูง 

11.กรมธนารักษจะแจงผลการพิจารณาภายใน 30 วัน 124 
(62.0) 

76 
(38.0) 

.62 สูง 

12.หากผิดนัดชําระหนี้ 2 งวดติดตอกัน สถาบันการเงินจะแจงใหผู
กูกับกรมธนารักษทราบ 

127 
(63.5) 

73 
(36.5) 

.64 สูง 

13.กรมธนารักษจะแจงใหผูเชาทราบ ภายใน 15 วันโดยกําหนด
เวลาใหผูกูชําระใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับแจง
จากกรมธนารักษ 

126 
(63.0) 

74 
(37.0) 

.63 สูง 

14.หากไมสามารถชําระหนี้ใหเสร็จสิ้นภายใน 30 วันจะตองเจรจา
ตกลงกันใหไดภายใน  30 วัน 

117 
(58.5) 

83 
(41.5) 

.59 สูง 

15.ผูกูสามารถตกลงกับสถาบันการเงินได ตองแจงใหกรมธนา
รักษทราบภายใน  15 วัน 

118 
(59.0) 

82 
(41.0) 

.95 สูง 

16.หากผูกูกับสถาบันการเงินตกลงกันไมไดภายใน 30 วัน จะเขา
สูคณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล 

100 
(50.0) 

100 
(50.0) 

.50 สูง 

17.การแกไขปญหาระหวางผูกูกับสถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จ   
ภายใน 30 วัน 

86 
(43.0) 

114 
(57.0) 

.43 ตํ่า 

18.หากไมสามารถตกลงกันได ผูกูตองโอนสิทธิการเชาใหสถาบัน
การเงินหรือผูรับโอนตามสัญญา 

118 
(59.0) 

82 
(41.1) 

.59 สูง 

19หากผูกูไมยินยอมปฏิบัติตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการไกล
เกลี่ยขอพิพาท  ใหกรมธนารักษแจงสํานักบริหารการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุนทราบ เพื่อนําเขาสูระบบตลาดรอง 

107 
(53.5) 

93 
(46.5) 

.54 สูง 

รวม   .69 สูง 
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คะแนนความรูต่ําสุด    0 คะแนน 
คะแนนความรูสูงสุด  19  คะแนน 
คะแนนเฉลี่ยความรู   13.07  คะแนน 
 
ตอนที่  4  ความพึงพอใจของผูเชาท่ีราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุนผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจรวมอยูในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.84) 
แสดงใหเห็นวากลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนพอสม
ควร เมื่อพิจารณารายดานพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจดาน ระเบียบขอบังคับ ในระดับปาน
กลาง (คาเฉลี่ย = 1.89) ดานกระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ในระดับปาน
กลาง (คาเฉลี่ย = 1.80) ดานการรับรูขาวสาร ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.82) ดานการใหบริการ
ของเจาหนาที่กรมธนารักษ ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย =1.84)   
 

เมื่อพิจารณาดานระเบียบขอบังคับ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 1.4 
ทานพอใจการขยายอายุสัญญาเชาใหผูเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนจากเดิม 3 ปเปนไม
เกิน 30 ปมากที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 2.09) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 1.1 ทานพอ
ใจในหลักเกณฑการประเมินมูลคาสิทธิการเชาที่ราชพัสดุในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.93)  รอง
ลงไปไดแกขอความขอที่ 1.5 ทานพอใจกับระเบียบขอบังคับในการแปลงสินทรัพยเปนทุนนี้ใน
ระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.88) และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความ ขอที่ 1.2 ทานพอใจ
ระบบไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย = 1.77)  หากมีการอธิบาย
รายละเอียดทั้งหมดของโครงการโดยเฉพาะดานการเงินใหผูที่มีสิทธิเขารวมโครงการไดทราบเชน
ระบบและขั้นตอนของการไกลเกลี่ยขอพิพาทแลวจะทําใหความพึงพอใจตอโครงการเพิ่มขึ้นและ
ความรูตอโครงการนี้เพิ่มขึ้นดวย 
 

เมื่อพิจารณาดาน กระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พบวา กลุมตัวอยาง
มีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 2.1 ทานพอใจในระยะเวลาของการตรวจสอบหลักฐานการขอนํา
สิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูมากที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย = 2.04) รองลงไปไดแกขอความ
ขอที่ 2.2 ทานพอใจในการใหคําแนะนําชองทางในการลงทุนการประกอบอาชีพเพื่อสรางรายไดใน
ระดับปานกลาง (คาเฉล่ีย = 1.98) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 2.3 ทานพอใจในการใหคําแนะนํา
ขั้นตอนการเขียนโครงการและวิธีการขอทุนในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.94) และ กลุมตัวอยาง
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มีความพึงพอใจตอขอความขอที่  2.9 หากตกลงกันไมไดภายใน 30 วันจะสงเรื่องใหคณะกรรมการ
ไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับปานต่ํา (คาเฉลี่ย = 1.54)  หากผูเขารวมโครงการ
หรือผูที่คิดจะเขารวมโครงการมีความเขาใจในการชําระเงิน และมาตรการหากชําระลาชาหรือผิด
นัดเปนอยางดีก็จะทําใหความพึงพอใจตอโครงการนี้เพิ่มขึ้นทั้งในเรื่องความรูและความพึงพอใจตอ
โครงการ 
 

เมื่อพิจารณาดานการรับรูขาวสาร พบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่  3.1 
ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากโทร
ทัศนมากที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.99) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 3.12 ทานพอใจ
หลังจากไดรวมประชุมกับเจาหนาที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนและขอ
ที่ 3.9 ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนารักษอยางตอเนื่องเปนประจําในระดับ
ปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.93) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 3.5 ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเอกสารทางราชการในระดับปานกลาง (คา
เฉลี่ย = 1.88) และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 3.3 ทานพอใจในการรับรูขาวสาร
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเพื่อนบานนอยที่สุด ในระดับปาน
กลาง (คาเฉลี่ย = 1.58)  หากผูรับผิดชอบโครงการมีการประชาสัมพันธอยางทั่วถึงโดยเฉพาะกลุม
เปาหมายหลักของโครงการ และทุกภาคสวนอยางตอเนื่อง ไมวาจะเปนการเขารวม การชําระเงิน 
รวมถึงทําอยางไรถึงจะมีสิทธิเขาเปนสมาชิกหนึ่งของโครงการนี้ไดจะทําใหโครงการนี้ประสบผล
สําเร็จเปนอยางดี  
 

เมื่อพิจารณาดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึง
พอใจตอขอความขอที่ 4.3 ทานพอใจในการบริการที่สุภาพออนโยนของเจาหนาที่กรมธนารักษมาก
ที่สุด ในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย =1.93) รองลงไปไดแกขอความขอที่ 4.1 ทานพอใจในการบริการ
ของเจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการไดอยางรวดเร็วและขอที่ 4.2 ทานพอใจในการบริการของ
เจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการตรงตามนัดหมายในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.92) รองลงไป
ไดแกขอความขอที่ 4.5 ทานพอใจในการใหคําแนะนํา ช้ีแนะและตอบปญหาของเจาหนาที่กรมธนา
รักษในระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.90) และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอขอความขอที่ 4.7 
แบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมีความยากงายในการกรอกนอยที่สุด ใน
ระดับปานกลาง (คาเฉลี่ย = 1.76)  หากมีการปรับปรุงแบบฟอรมในการสมัคร และลดเอกสาร
ประกอบการเขารวมลง โดยเชื่อมตอการสืบคนเอกสารบางสวนที่เกี่ยวของกับกระทรวงมหาดไทย 
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(กรมการปกครอง) จะทําใหการเตรียมเอกสารในการเขารวมโครงการลดความยุงยากลงไปไดมาก 
เปนการลดขั้นตอนและเพิ่มความพึงพอใจตอโครงการไดมากขึ้น  

 
ตารางที่ 4  จํานวนและรอยละของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน 
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
1.ดานระเบียบขอบังคับ      

1.1  ทานพอใจในหลักเกณฑการประเมิน
มูลคาสิทธิการเชาที่ราชพัสดุ 

 

28 
(14.0) 

130 
(65.0) 

42 
(21.0) 

1.93 ปาน
กลาง 

1.2  ทานพอใจระบบไกลเกลี่ยขอพิพาท
นอกศาล 

 

11 
(5.5) 

132 
(66.0) 

57 
(28.5) 

1.77 ปาน
กลาง 

1.3  ทานพอใจกับขั้นตอนการไกลเกลี่ยขอ
พิพาทนอกศาล 

 

35 
(17.5) 

104 
(52.0) 

61 
(30.5) 

1.87 ปาน
กลาง 

1.4  ทานพอใจการขยายอายุสัญญาเชาใหผู
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนจากเดิม 3 ปเปนไมเกิน 30 ป 

 

50 
(25.0) 

117 
(58.5) 

33 
(16.5) 

2.09 ปาน
กลาง 

1.5  ทานพอใจกับระเบียบขอบังคับในการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนนี้ 

 

24 
(12.0) 

127 
(63.5) 

49 
(24.5) 

1.88 ปาน
กลาง 

1.6  ทานพอใจกับรายละเอียดในระเบียบขอ
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  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
2.  ดานกระบวนการเขารวมโครงการแปลง         

สินทรัพยเปนทุน 
 

     

2.1  ทานพอใจในระยะเวลาของการตรวจสอบ
หลักฐานการขอนําสิทธิการเชาไปผูกพัน
เงินกู 

45 
(22.5) 

117 
(58.5) 

38 
(19.0) 

2.04 ปาน
กลาง 

2.2  ทานพอใจในการใหคําแนะนําชองทางใน
การลงทุนการประกอบอาชีพเพื่อสรางราย
ได 

28 
(14.0) 

139 
(69.5) 

33 
(16.5) 

1.98 ปาน
กลาง 

2.3  ทานพอใจในการใหคําแนะนําขั้นตอนการ
เขียนโครงการและวิธีการขอทุน 

 

25 
(12.5) 

137 
(68.5) 

38 
(19.0) 

1.94 ปาน
กลาง 

2.4  ทานพอใจในการแนะนําขั้นตอนของวิธีการ
ขอทุน 

 

15 
(7.5) 

142 
(71.0) 

43 
(21.5) 

1.86 ปาน
กลาง 

2.5  ทานพอใจในการนําสิทธิการเชาไปขอสิน
เช่ือกับสถาบันตางๆ  

 

20 
(10.0) 

139 
(69.5) 

41 
(20.5) 

1.90 ปาน
กลาง 

2.6  สถาบันการเงินจะแจงใหชําระหนี้ตาม
สัญญาเมื่อผิดนัดชําระ 2 งวดติดตอกัน 

 

7 
(3.5) 

125 
(62.5) 

68 
(34.0) 

1.70 ปาน
กลาง 

2.7  ทานตองชําระหนี้ที่คางชําระใหเสร็จภายใน 
30 วันนับจากไดรับแจงจากกรมธนารักษ 

 

23 
(11.5) 

99 
(49.5) 

78 
(39.0) 

1.73 ปาน
กลาง 

2.8  หากไมสามารถชําระหนี้ไดตองเจรจาตกลง
กันใหไดภายใน 30 วัน 

 

24 
(13.0) 

98 
(49.0) 

78 
(39.0) 

1.73 ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 4  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
2.9  หากตกลงกันไมไดภายใน 30 วันจะสงเรื่อง

ใหคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอพิพาทนอก
ศาล 

 

17 
(8.5) 

73 
(36.5) 

110 
(55.0) 

1.54 ตํ่า 

2.10 ทานพอใจในการโอนสิทธิการเชาให
สถาบันการเงินถาไกลเกลี่ยขอพิพาทนอก
ศาลไมเสร็จภายใน 30 วัน 

18 
(9.0) 

78 
(39.0) 

104 
(52.0) 

1.57 ตํ่า 

รวม 
 

   1.80 ปาน
กลาง 

3.  ดานการรับรูขาวสาร      
3.1  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครง

การแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรม ธนา
รักษจากโทรทัศน 

 

45 
(22.5) 

107 
(53.5) 

48 
(24.0) 

1.99 ปาน
กลาง 

3.2  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ     
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรม 
ธนารักษจากวิทยุ 

 

23 
(11.5) 

115 
(57.5) 

62 
(31.0) 

1.81 ปาน
กลาง 

3.3  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนา
รักษจากเพื่อนบาน 

 

11 
(5.5) 

94 
(47.0) 

95 
(47.5) 

1.58 ตํ่า 

3.4  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนา
รักษจากคนในครอบครัว 

 

13 
(6.5) 

118 
(59.0) 

69 
(34.5) 

1.72 ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 4  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
3.5  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ

โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรม ธนารักษจากเอกสารทางราชการ 

35 
(17.5) 

105 
(52.5) 

60 
(30.0) 

1.88 ปาน
กลาง 

3.6  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรมธนารักษจากเจาหนาที่ของหนวย
งานราชการ 

30 
(15.0) 

114 
(57.0) 

56 
(28.0) 

1.87 ปาน
กลาง 

3.7  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรมธนารักษจากหนังสือพิมพ 

13 
(6.5) 

125 
(62.5) 

62 
(31.0) 

1.76 ปาน
กลาง 

3.8  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของ
กรมธนารักษจากแผนพับ,โปสเตอร 

10 
(5.0) 

114 
(57.0) 

76 
(38.0) 

1.67 ปาน
กลาง 

3.9  ทานพอใจการประชาสัมพนัธโครงการ
ของกรมธนารักษอยางตอเนื่องเปน
ประจํา 

40 
(20.0) 

105 
(52.5) 

55 
(27.5) 

1.93 ปาน
กลาง 

3.10 ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการ
ของกรมธนารักษอยางทั่วถึงทุกราย 

 

37 
(18.5) 

93 
(46.5) 

70 
(35.0) 

1.84 ปาน
กลาง 

3.11 ทานพอใจกับรูปแบบการจัดประชุมผู
เชาที่ราชพัสดุเพื่อช้ีแจงโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุน 

 

22 
(11.0) 

128 
(64.0) 

50 
(25.0) 

1.86 ปาน
กลาง 

3.12 ทานพอใจหลังจากไดรวมประชุมกับ
เจาหนาที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุน 

 

34 
(17.0) 

118 
(59.0) 

48 
(24.0) 

1.93 ปาน
กลาง 

รวม 
 

   1.82 ปาน
กลาง 
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ตารางที่ 4  (ตอ)  
   (n=200) 

ความพึงพอใจ ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พอใจมาก 

(รอยละ) 
พอใจ 

(รอยละ) 
ไมพอใจ 
(รอยละ) 

 
คา
เฉลี่ย 

 
ระดับ 

 
4.  ดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนา

รักษ 
     

4.1  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่
กรม ธนารักษที่ดําเนินการไดอยาง
รวดเร็ว 

32 
(16.0) 

119 
(59.5) 

49 
(24.5) 

1.92 ปาน
กลาง 

4.2  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่
กรม ธนารักษที่ดําเนินการตรงตามนัด
หมาย 

30 
(15.0) 

124 
(62.0) 

46 
(23.0) 

1.92 ปาน
กลาง 

4.3  ทานพอใจในการบริการที่สุภาพออน
โยนของเจาหนาที่กรมธนารักษ 

28 
(14.0) 

129 
(64.5) 

43 
(21.5) 

1.93 ปาน
กลาง 

4.4  ทานพอใจในการบริการที่ซื่อสัตย 
สุจริต ไมเคยมีปญหาเรียกรองสิ่งตอบ
แทนจากทาน 

24 
(12.0) 

125 
(62.5) 

51 
(25.5) 

1.87 ปาน
กลาง 

4.5  ทานพอใจในการใหคําแนะนํา ช้ีแนะ
และตอบปญหาของเจาหนาที่กรม 
ธนารักษ 

28 
(14.0) 

123 
(61.5) 

49 
(24.5) 

1.90 ปาน
กลาง 

4.6 เมื่อมีปญหาหรืออุปสรรคเจาหนาที่
กรม ธนารักษมีการดูแล เพื่อชวย
เหลือในการแกไขอยางรวดเร็ว 

26 
(13.0) 

109 
(54.5) 

65 
(32.5) 

1.81 ปาน
กลาง 

4.7 แบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนมีความยากงายใน
การกรอก 

23 
(11.5) 

105 
(52.5) 

72 
(36.0) 

1.76 ปาน
กลาง 

4.8 ปริมาณเอกสารหลักฐานประกอบการ
ขอเขารวมโครงการฯมีจํานวนมาก
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  เปนการทดสอบสมมติฐานเพื่อวิเคราะหปจจัยที่แตกตางกันมีผลตอ
ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ไดแก ปจจัยทาง
สังคมและเศรษฐกิจ (เพศ, อายุ, การศึกษา, จํานวนสมาชิกในครัวเรือน, ระยะเวลาการเชาที่ราชพัสดุ
, อาชีพ, รายไดและหนี้สิน) ปจจัยการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน และปจจัย
ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

สมมติฐานที่ 1  ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราช
พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
แตกตางกัน  
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย เพศที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยเพศหญิง มีความพึง
พอใจมากกวา เพศชาย คือมีคาเฉลี่ยความพึงพอใจเทากับ 1.93  เปรียบเทียบกับ 1.74 เนื่องจาก การดําเนิน
ชีวิตและครอบครัวภาวะปจจุบันตองดิ้นรนมากขึ้น สามีและภรรยาตองชวยกันหารายไดมาจุนเจือ
ครอบครัว ในปจจุบันการตัดสินใจทําธุระกรรมตาง ๆ ตองไดรับความยินยอมทั้งของสามีและ
ภรรยา ทําใหผูหญิงตองศึกษาและทําความเขาใจรายละเอียดของสัญญาตาง ๆ โดยเฉพาะการทํา
สัญญากูเงิน ประกอบกับผูหญิงมีความรอบครอบทําใหเกิดความพึงพอใจมากกวา ตามตารางที่ 5 
 
ตารางที่ 5  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน    

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามเพศ 
(n = 200) 

เพศ จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 
       
ชาย 98 1.74 .37 198 -3.464 .001 
หญิง 102 1.93 .39    
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย อายุที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวมโครง
การแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยผูมีอายุนอยมีความพึงพอ
ใจมากกวาผูที่มีอายุมาก คือ มีคาเฉลี่ยความพึงพอใจเทากับ1.93 เปรียบเทียบกับ 1.79 และ 1.78 สําหรับกลุม
ที่มีอายุ 25-40 ป เปรียบเทียบกับ 41 – 50 ป และมากกวา 50 ป ขึ้นไป ตามลําดับ  เนื่องจาก ผูเชาที่ราชพัสดุ
ที่มีอายุนอยทําใหระยะเวลาเชาและการชําระหนี้มีชวงเวลาที่ ยาวนานกวา และจํานวนเงินที่ชําระตอ
เดือนต่ํากวา ผูเชาที่มีอายุมากทําใหระยะเวลาชําระหนี้สิน และจํานวนเงินที่ตองชําระตอเดือนสูงขึ้น 
ทําใหความพึงพอใจแตกตางกัน  ตามตารางที่ 6 
 
ตารางที่ 6  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามอายุ 
( n = 200) 

อายุ จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      

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

 
 
ตารางที่ 7  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอายุ โดยวิธี Scheffe  
 ( n = 200) 

อายุ คาเฉลี่ย SD 25 – 40 ป 41 - 50 ป 50 ปขึ้นไป 
      

25 – 40 ป 1.93 .36 -   
41 -  50 ป 1.79 .38 * -  
50 ปขึ้นไป 1.78 .42 *  - 
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย การศึกษาที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการ
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนไมแตกตางกัน โดยมีความพึงพอใจที่ใกลเคียงกันในแตละระดับ
การศึกษา โดยมัธยมศึกษาตอนตนและต่ํากวา และ ปริญญาตรีและสูงกวา มีความพึงพอใจมากกวาระดับ
อ่ืน ๆ   เนื่องจาก การใหบริการทั้งเรื่องโครงการแปลงสินทรัพย การประชาสัมพันธ กระบวนการ กรม    
ธนารักษ ไดกระทํากับผูมารับบริการไดเปนอยางดีทุกทาน ไมเลือกบริการ  ตามตารางที่ 8 
 
ตารางที่  8  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน    

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามการศึกษา 
 (  n = 200) 

การศึกษา จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
ประถมศึกษาและต่ํากวา 41 1.80 .40   
มัธยมศึกษาตอนตน 57 1.86 .39   
มัธยมศึกษาตอนปลาย 33 1.83 .39   
อนุปริญญา 34 1.81 .45   
ปริญญาตรีและสูงกวา 35 1.85 .35   

   รวม 200 18.3 1.98 .197 .940 
 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย จํานวนสมาชิกที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการ

เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนไมแตกตางกัน และเปนที่นาสังเกตวาครัวเรือนที่มีจํานวนสมาชิก 
1-4  คน มีความพึงพอใจมากกวา ครัวเรือนที่มีจํานวนสมาชิก 5  คนขึ้นไป  คือเทากับ 1.86   เปรียบเทียบกับ 
1.81   ตามลําดับ  ดังตารางที่ 9 
 
ตารางที่ 9  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน

ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามจํานวนสมาชิก 
 ( n = 200) 

จํานวนสมาชิก จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 
       

1 – 4  คน 97 1.86 .39 198 .907 .366 
5  คนขึ้นไป 103 1.81 .39    
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย ระยะเวลาเชาที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการ
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยผูเชาที่มี
ระยะเวลาการเชา 1-9 ป มีความพึงพอใจมากกวาผูเชาที่มีระยะเวลาเชา 10 ป ขึ้นไป คอคาเฉล่ียเทากับ 1.98 
เปรียบเทียบกับ 1.69 ตามลําดับ  ทั้งนี้อาจเนื่องจากกรมธนารักษ ไดขยายระยะเวลาเชาใหมากขึ้นเปน  
30 ป ทําใหสามารถเชาไดนานขึ้น ผูเชาเกิคความพึงพอใจสามารถลงทุนดําเนินการหรือกอสราง
อาคารสถานที่ตาง ๆ เพื่อการลงทุนที่มั่นคงและยาวนานขึ้น  ดังตารางที่ 10 
 
ตารางที่ 10  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา จําแนกตามระยะเวลาเชา 
 

( n = 200) 
ระยะเวลาเชา จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 
       

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

       
 
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย อาชีพที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขา
รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูที่ประกอบ
อาชีพรับราชการและอาชีพ อ่ืน ๆ  มีความพึงพอใจมากกวาผูประกอบอาชีพอ่ืน  เนื่องจาก  ผูเชาที่ประกอบ
อาชีพธุรกิจสวนตัวสวนใหญ มีรายไดสูงอยูแลว ไมจําเปนตอง เขาโครงการก็สามารถหาทุนในการ
ประกอบอาชีพไดจากกําไรจากธรุกิจสวนตัวอยูแลว ทําใหความพึงพอใจตอโครงการต่ํา สวนผูที่รับ
ราชการและอาชีพอ่ืน ๆ มีรายไดต่ํา เมื่อมีโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ทําใหสามารถเขาถึงแหลง
เงินทุนไดสะดวกมากขึ้น ดังตารางที่ 11 
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ตารางที่ 11  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามอาชีพ 

( n = 200) 
อาชีพ จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
ขาราชการ 43 2.04 .28   
ธุรกิจสวนตัว 83 1.66 .42   
รับจาง 63 1.88 .35   
อ่ืน ๆ 11 2.04 .30   

รวม 200 7.62 1.35 12.489 .000 
 
เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมอาชีพขาราชการมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการ

แปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมอาชีพธุรกิจสวนตัวและอาชีพธุรกิจสวนตัวแตกตางจากอาชีพ
รับจางและอาชีพอ่ืน ๆ  ดังแสดงใน ตางรางที่ 12 
 
ตารางที่ 12  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอาชีพ โดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

อาชีพ คาเฉลี่ย SD ขาราชการ ธุรกิจสวนตัว รับจาง อ่ืน ๆ 
       
ขาราชการ 2.04 .28 -    
ธุรกิจสวนตัว 1.66 .42 * -   
รับจาง 1.88 .35  * -  
อ่ืน ๆ 2.04 .30  *  - 

 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย รายไดเชาที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขา

รวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 โดยผูมีรายไดนอย
คือ 15,000และต่ํากวา มีความพึงพอใจมากกวาผูที่มีรายได 15001-30,000 บาท คือมีคาเฉล่ียความพึงพอใจ
เทากับ 1.78 และ 1.75 ตามลําดับ  อาจเนื่องจากผูเชาที่ราชพัสดุที่มีรายไดต่ํา ไมสามารถเขาถึงแหลงเงิน
กูในระบบได เนื่องจากไมมีหลักทรัพยค้ําประกัน เมื่อมีโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนเกิดขึ้นทํา
ใหสามารถเขาถึงแหลงเงินกูไดงายเกิดความพึงพอใจมากกวา ดังตารางที่ 13 
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ตารางที่ 13  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามรายได 

( n = 200) 
รายได(ตอเดือน) จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      

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

      
 

เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมรายไดต่ํากวา15,000 มีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมรายไดระหวาง 15,001 – 30,000 บาท และ 30,001 บาทขึ้นไป ดัง
แสดงใน ตางรางที่ 14 
 
ตารางที่ 14  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามรายไดโดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

รายได(ตอเดือน) คาเฉลี่ย SD ต่ําวา 15,000  
บาท 

15,001 – 
30,000  บาท 

30,001 บาท
ขึ้นไป 

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

      
 

ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ ประกอบดวย หนี้สินที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวม
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูไมมีหนี้สินมี
ความพึงพอใจมากกวาผูมหนี้คือมีความพึงพอใจเทากับ 1.51 เปรียบเทียบกับ 1.86 และ 1.67 สําหรับผูที่มี
หนี้ นอยกวา 100,000 กับ 100,001 บาทขึ้นไป ตามกลําดับ เมื่อพิจารณาปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการดานหนี้สิน อาจเนื่องจาก ผูเชาที่ราชพัสดุที่ไมมีหนี้สินไม
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สามารถเขาถึงแหงเงินกูได เนื่องจากไมมีหลักทรัพยค้ําประกัน แตเมื่อโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนเกิดขึ้นทําใหเกิดความพึงพอใจที่สามารถนําสิทธิการเชาไปค้ําประกันได ดังตารางที่ 15 
 
ตารางที่ 15  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา  จําแนกตามหนี้สิน 
( n = 200) 

หนี้สิน จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
ไมมีหนี้ 79 1.91 .45   
100,000 บาทและต่ํากวา 74 1.86 .34   
100,001 บาทขึ้นไป 47 1.67 .33   

    รวม 200 5.44 1.12 6.043 .003 
 
 

เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมไมมีหนี้มีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมมีหนี้ตั้งแต 100,000 บาท ขึ้นไป เพียงคูเดียว สวนคูอ่ืน  ๆมีความแตกตางกัน
อยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ดังแสดงในตางรางที่ 16 
 
ตารางที่ 16  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอาชีพ โดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

หนี้สิน คา 
เฉล่ีย 

SD ไมมีหนี้ ต่ํากวา 
100,000 บาท 

100,001 บาท
ขึ้นไป 

      
ไมมีหนี้ 1.91 .45 -   

100,000 บาทและต่ํากวา 1.86 .34  -  
100,001 บาทขึ้นไป 1.67 .33 *  - 
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สมมุติฐานที่ 2   การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความ
พึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา
แตกตางกัน    

 
ปจจัยการรับรูขาวสารที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน

แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูที่มีการรับรูขาวสารมากมีความพึงพอใจมากกวาผู
มีการรับรูขาวสารปานกลางและการรับรูขาวสารนอย คือมีคาเฉลี่ยความพึงพอใจเทากับ 2.15 เปรียบเทียบ
กับ 1.88 และ 1.81 ตามลําดับ ดังตารางที่ 17 

 
ตารางที่ 17  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา จําแนกตามดานการรับรูขาวสาร 
( n = 200) 

การรับรูขาวสาร จํานวน คาเฉลี่ย SD คา F Sig 
      
รับรูนอย 153 1.81 .42   
รับรูปานกลาง 38 1.88 .28   
รับรูมาก 9 2.15 .26   

     รวม 200 5.84 0.96 3.508 .032 
 
เมื่อพิจารณาเปนรายกลุมพบวากลุมการรับรูขาวสารนอยมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการ

แปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางจากกลุมการรับรูขาวสารมาก อยางมีนัยสําคัญทางสถิติเพียงคูเดียว สวนคู
อ่ืน  ๆมีความแตกตางกันอยางไมมีนัยสําคัญทางสถิติ ดังแสดงในตางรางที่ 18 
 
ตารางที่ 18  ทดสอบความแตกตางของความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง

สินทรัพยเปนทุน รายดานจําแนกตามอาชีพ โดยวิธี Scheffe  
( n = 200) 

การรับรูขาวสาร คาเฉลี่ย SD รับรูนอย รับรูปานกลาง รับรูมาก 
      

รับรูนอย 1.81 .42 -   
รับรูปานกลาง 1.88 .28  -  
รับรูมาก 2.15 .26 *  - 
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สมมติฐานที่ 3  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาแตกตาง
กัน 

 
พบวาความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่ตางกันมี ความพึงพอใจตอการเขารวม

โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05  โดยผูมีความรูเกี่ยวกับ
โครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมาก มีความพึงพอใจมากกวา ความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนนอย คือมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.95  เปรียบเทียบกับ 1.65  ตามลําดับ ดังตารางที่ 19 
 
ตารางที่ 19  เปรียบเทียบความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา จําแนกตามความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
( n = 200) 

ความรูเกี่ยวกับโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุน 

จํานวน คาเฉลี่ย SD df คา t Sig 

       
มีความรูนอย 89 1.65 .39 198 -6.757 .000 
มีความรูมาก 111 1.99 .33    

       
 
จากตารางที่ 19 พบวาความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่ตางกันมีความพึง

พอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 
.05 โดยผูมีความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมาก มีความพึงพอใจมากกวา ความรู
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนนอย คือมีคาเฉลี่ยเทากับ 1.65 ตามลําดับ เนื่องจากผูเชาที่
ราชพัสดุที่มีความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ไดทราบถึงผลดีและประโยชนของการ
เขารวมโครงการฯ โดยเฉพาะการนําสิทธิการเชาไปค้ําประกันเงินกูกับธนาคารเพื่อนําเงินไปขยาย
ธุรกิจและโอกาสใหกับตนเองมากขึ้น จึงทําใหผูที่มีความรูมากมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครง
การมากกวาผูมีความรูนอย 

 



บทท่ี 5 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

สรุปผลการวิจัย 
 
การวิจัยเร่ือง ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน

ทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา โดยมีวัตถุประสงค 1) เพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของผูเชาที่
ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 2) เพื่อศึกษาความรูของผูเชาที่ราชพัสดุ
ตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 3) เพื่อศึกษาเปรียบเทียบปจจัยที่ทําใหเกิดความพึง
พอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตางกัน 

 
ในการวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงสํารวจ(Survey Research) ตัวอยางที่ใชในการวิจัยคือ ผูเชาที่

ราชพัสดุที่ เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนใน เขตอําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา จํานวน 200 คน โดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือในการวิจัย การวิเคราะหขอ
มูลใชโปรแกรมสําเร็จรูปทางสถิติเพื่อหาคารอยละคาเฉล่ีย และคาสถิติ t-test F-test ในการทดสอบ
สมมติฐาน กําหนดคานัยสําคัญทางสถิติไวที่ระดับ .05 ซ่ึงผลการวิจัยสามารถสรุปไดดังนี้ 

 
ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจ 
 

พบวากลุมตัวอยาง เปนเพศชายและหญิงในสัดสวนที่ใกลเคียงกัน อายุระหวาง 41 – 50 ป
มากที่สุดคิด มีระยะเวลาเชา 10 ปขึ้นไปมากที่สุด จบการศึกษาสูงสุดระดับมัธยมศึกษาตอนตนมาก
ที่สุดคิดเปนรอยละ 28.5 มีจํานวนสมาชิกในครัวเรือน 5-15 คน มากที่สุด กลุมตัวอยางไมมีพื้นที่ถือ
ครอบอื่นเลยมากที่สุด มีอาชีพ ประกอบธุรกิจสวนตัวมากที่สุดคิดเปนรอยละ เมื่อมองถึงเรื่องรายได
ของครัวเรือน พบวา มีรายไดอยูระหวาง 17,000 – 30,000 บาทมากที่สุด เมื่อมองเรื่องหนี้ส้ินพบวา      
มีหนี้ 100,000 บาทและนอยกวา คิดเปนรอยละ 37.0   
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การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 
จากการศึกษาปจจัยการรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา 

กลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารโดยรวม ในระดับนอย เมื่อพิจารณารายดานพบวา การรับรูขาวสาร
จากส่ือโทรทัศน มากที่สุด ในระดับปานกลาง รองลงไปคือส่ือวิทยุ ในระดับปานกลาง  และ
หนังสือพิมพ  และกลุมตัวอยางมีการรับรูขาวสารจากสื่อนิตยสาร / วารสาร นอยที่สุดในระดับต่ํา 
 
ความรูเก่ียวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน ผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมี
ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนอยูในระดับมาก เมื่อพิจารณารายขอพบวา กลุมตัวอยางมี
ความรูมากที่สุด เร่ืองนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขาถึงแหลงเงิน
ทุนได รองลงไปเรื่องเกี่ยวกับ ตองตรวจสอบสัญญาเชา และเรื่องตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชา
ไปผูกพันเงินกูตอกรมธนารักษเปนอันดับแรกกอน และกลุมตัวอยางมีความรูเร่ืองการแกไขปญหา
ระหวางผูกูกับสถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จภายใน 30 วัน นอยที่สุด 

 
ความพึงพอใจของผูเชาท่ีราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 

จากการศึกษาความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุนผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจรวมอยูในระดับปานกลาง เมื่อพิจารณาราย
ดานพบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจดาน ระเบียบขอบังคับ ในระดับปานกลาง ดานกระบวนการ
เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน ในระดับปานกลาง ดานการรับรูขาวสาร ในระดับปาน
กลาง  ดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษ ในระดับปานกลาง  
 

เมื่อพิจารณาดานระเบียบขอบังคับ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจตอการขยายอายุ
สัญญาเชาใหผูเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนจากเดิม 3 ปเปนไมเกิน 30 ปมากที่สุด ใน
ระดับปานกลาง รองลงไปคือพอใจในหลักเกณฑการประเมินมูลคาสิทธิการเชาที่ราชพัสดุในระดับ
ปานกลาง  และพอใจกับระเบียบขอบังคับในการแปลงสินทรัพยเปนทุนนี้ในระดับปานกลาง และ 
กลุมตัวอยางมีความพอใจตอระบบไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับปานกลาง   
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เมื่อพิจารณาดาน กระบวนการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน พบวา กลุมตัวอยาง
มีความพึงพอใจในระยะเวลาของการตรวจสอบหลักฐานการขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูมากที่
สุด ในระดับปานกลาง รองลงไปคือพอใจในการใหคําแนะนําชองทางในการลงทุนการประกอบ
อาชีพเพื่อสรางรายไดในระดับปานกลางและรองลงไปคือการใหคําแนะนําขั้นตอนการเขียนโครง
การและวิธีการขอทุนในระดับปานกลาง และ กลุมตัวอยางมีความพึงพอใจเรื่องหากตกลงกันไมได
ภายใน 30 วันจะสงเรื่องใหคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาลนอยที่สุด ในระดับต่ํา  
 

เมื่อพิจารณาดานการรับรูขาวสาร พบวา กลุมตัวอยางมีความพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยว
กับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากโทรทัศนมากที่สุด ในระดับปานกลาง 
รองลงไปคือหลังจากไดรวมประชุมกับเจาหนาที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุนและการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนารักษอยางตอเนื่องเปนประจําในระดับปาน
กลาง รองลงไปคือพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนา
รักษจากเอกสารทางราชการในระดับปานกลาง และ กลุมตัวอยางมีความพอใจตอการรับรูขาวสาร
เกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเพื่อนบานนอยที่สุด ในระดับปาน
กลาง  
 

เมื่อพิจารณาดานการใหบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษ พบวา กลุมตัวอยางมีความพึง
พอใจในการบริการที่สุภาพออนโยนของเจาหนาที่กรมธนารักษมากที่สุด ในระดับปานกลาง รอง
ลงไปคือพอใจในการบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการไดอยางรวดเร็วและในการ
บริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่ดําเนินการตรงตามนัดหมายในระดับปานกลาง และพอใจใน
การใหคําแนะนํา ช้ีแนะและตอบปญหาของเจาหนาที่กรมธนารักษในระดับปานกลาง และ กลุมตัว
อยางมีความพึงพอใจตอแบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนมีความยากงายใน
การกรอกนอยที่สุด ในระดับปานกลาง  
 
ผลการทดสอบสมมติฐาน 
 

สมมติฐานที่ 1 ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราช
พัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ที่
แตกตางกัน    
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ปจจัยทางสังคมและเศรษฐกิจของผูเชาที่ราชพัสดุ เฉพาะ เพศ, อายุ, ระยะเวลาเชา, อาชีพ, 
รายได, และหนี้สิน ที่ตางกันมีความพึงพอใจตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอ
พระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ซ่ึงสอดคลองกับ
สมมติฐานที่ตั้งไว 

 
สมมติฐานท่ี 2 การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความ

พึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน   ที่แตกตางกัน 
 
ผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่มีระดับการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ

การแปลงสินทรัพยเปนทุนตางกันมีความพึงพอตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน แตกตาง
กันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว 

 
สมมติฐานที่ 3 ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจ

ของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน อําเภอพระนครศรีอยุธยา  จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา  ที่แตกตางกัน 

 
ผูเชาที่ราชพัสดุที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่มีระดับความรูเกี่ยวกับการ

แปลงสินทรัพยเปนทุนตางกัน มีความพึงพอตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน แตกตาง
กันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 ซ่ึงสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว 

 
ซ่ึงสามารถสรุปเปนตารางไดดังนี้  
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ตารางที่ 20  สรุปผลการทดสอบสมมติฐาน 
 

ผลการทดสอบ สมมติฐาน 
สอดคลอง ไมสอดคลอง 

1. ปจจัยทางสังคม และเศรษฐกิจที่แตกตางกันมีผลตอความพึงพอใจ
ของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
ในอําเภอพระนครศรีอยุธยา แตกตางกัน ไดแก 

  

เพศ   
อายุ   
การศึกษา   
จํานวนสมาชิก   
ระยะเวลาเชา   
อาชีพ   
รายได   
หนี้สิน   

   
2.  การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกัน

มีผลตอความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยา ตกตางกัน 

  

   
3.  ความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนที่แตกตางกันมีผลตอ

ความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนในอําเภอพระนครศรีอยุธยาแตกตางกัน 
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ขอเสนอแนะ 
 
จากผลการวิจัยผูวิจัยมีความคิดเห็นเพิ่มเติมที่เสนอแนะ โดยขอเสนอแนะเปน 2  สวน คือ 
1. ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย 
2. ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 

 
ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย 
 

1. จากผลการวิจัยพบวา ผูเชาที่ราชพัสดุมีการรับรูขาวสารรวมในระดับปานกลาง ทราบขาว
สารผานทางสถานีโทรทัศนและสถานีวิทยุ ในระดับปานกลาง และหากเพิ่มชองทางการสื่อสารให
มากขึ้น เชน เชิญชวนผานทางผูนําชุมชนที่มีที่ราชพัสดุอยูในชุมชน, สงหนังสือเชิญโดยตรงถึงผูเชา
ที่ราชพัสดุ, รวมมือกับทุกภาคสวนที่เกี่ยวของในการประชาสัมพันธโครงการเพื่อแสดงถึงเจตนา
รมณของโครงการอยาง จะทําใหโครงการนี้ไดรับความนิยมมากขึ้นและเปนการเปดโอกาสใหกับ   
ประชาชนที่เปนเปาหมายหลักของโครงการอยางแทจริง 

 
2. จากผลการวิจัยพบวา  ดานความรูเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน นั้นพบวา กลุมตัว

อยางที่เขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนนั้น มีความรูเกี่ยวกับการโครงการนี้อยูในระดับคอย
ขางมาก เมื่อพิจารณาในรายละเอียดพบวา ประชาชนที่เขารวมโครงการทราบวาเพียงผิวเผินวา เปน
การทําใหประชาชนเขาถึงแหลงเงินทุนไดและทราบวากรมธนารักษตองตรวจสอบสัญญาเชาพรอม
ใหความยินยอมกอนเขารวมโครงการ สวนความรูเร่ืองเกี่ยวกับการเงินหรือทุนนั้น ผูเชาที่ราชพัสดุ
มีความรูนอยมากหากเพิ่มการประชาสัมพันธโครงการโดยละเอียดรวมถึงเรื่องการชําระเงิน การผิด
นัด หรือการเจรจาตอรอง เปนตน ใหผูที่สนใจทราบ ทั้งการขอกู, การชําระหนี้,การผิดนัดชําระ, 
การเจรจาตอรองรวมถึงขั้นตอนการดําเนินการเขารวมโครงการ เพื่อความเขาใจโครงการและการ
ตัดสินใจที่จะเขารวมโครงการ  และจะทําใหโครงการนี้ไดประสบผลสําเร็จเพิ่มมากขึ้น ผูเขารวม
โครงการเขาใจและเกิดความพึงพอใจตอโครงการนี้มากขึ้นดวย 
 

3. จากผลการวิจัยพบวา ดานความพึงพอใจของผูเชาที่ราชพัสดุตอการเขารวมโครงการ
แปลงสินทรัพยเปนทุนนั้นพบวามีความพึงพอใจโดยรวมในระดับปานกลางผูเขารวมโครงการ พึง
พอใจตอการขยายสัญญาเชาใหเพิ่มขึ้นจากเดิม 3 ป เปนไมเกิน 30ปและเกณฑในการประเมินมูลคา
ทรัพยสิน หากมีการอธิบายรายละเอียดของโครงการโดยเฉพาะดานการเงิน เชน ระบบและขั้นตอน
ของการไกลเกลี่ยขอพิพาท แลวจะทําใหความพึงพอใจตอโครงการเพิ่มขึ้น และเพิ่มการประชา
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สัมพันธอยางทั่วถึงโดยเฉพาะกลุมเปาหมายหลักของโครงการ และทุกภาคสวนอยางตอเนื่อง รวม
ถึงทําอยางไรถึงจะมีสิทธิเขาเปนสมาชิกหนึ่งของโครงการนี้ไดจะทําใหโครงการนี้ประสบผลสําเร็จ
เปนอยางดีและ หากมีการปรับปรุงแบบฟอรมในการสมัคร และลดเอกสารประกอบการเขารวมลง 
โดยเชื่อมตอการสืบคนเอกสารบางสวนที่เกี่ยวของกับกระทรวงมหาดไทย (กรมการปกครอง) จะ
ทําใหการเตรียมเอกสารในการเขารวมโครงการลดความยุงยากลงไปไดมาก เปนการลดขั้นตอน
และเพิ่มความพึงพอใจตอโครงการไดมากขึ้น 

 
ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยคร้ังตอไป 

 
1. ควรมีการศึกษาวิจัยถึง ความตองการของผูเชาที่ราชพัสดุที่อยากใหกรมธนารักษชวย

เหลือดูแลเปนพิเศษเฉพาะดานเพื่อตอบสนองความตองการของผูเชาที่ราชพัสดุ ใหตรงกับความ
ตองการอยางแทจริง 

 
2. จากการสํารวจเอกสารผูวิจัยพบวายังมีประเด็นที่นาจะนํามาศึกษาความพึงพอใจของผูเชา

ที่ราชพัสดุ เพื่อความกาวหนาทางวิชาการตอไป เชน รูปแบบการประกอบอาชีพ ชองทางการชําระ
คาเชา ทําเลที่ตั้งของที่ราชพัสดุ ขนาดและความเหมาะสมของที่ราชพัสดุตอการประกอบอาชีพ 
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แบบสอบถามการวิจัย เร่ือง 
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 (     )  4.  มัธยมศึกษาตอนปลาย  
 (     )  5.  อนุปริญญา ( ปวส )  
 (     )  6.  ปริญญาตรีขึ้นไป 
 
7.  ทานมีสมาชิกอาศัยอยู........................ คน 
 
8.  จํานวนสมาชิกในครัวเรือนที่ยังไมมีงานทํา หรือวางงาน หรือไมสามารถทํางานได...............คน 
 
9.  นอกจากเชาที่ราชพัสดุแลวมีที่ดินที่ถือครองในที่อ่ืนอีกหรือไม 
 (     )  ไมมี     (     )  มี รวมจํานวน..................แปลง 
 
10.  ทานเชาที่ดินราชพัสดุเปนระยะเวลา ..........................ป 
 
7.  อาชีพที่ทําอยูในปจจุบัน 

(     )  1.  รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ   (     )  2. ประกอบธุรกิจสวนตัว/คาขาย 
 (     )  3.  รับจาง     (     )  4.  อ่ืนๆ ...................................... 
 
9.  ครัวเรือนทานมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนประมาณ .................................. บาท 
 
10.  ครัวเรือนทานมีรายจายเฉลี่ยตอเดือนประมาณ ...............................บาท 
 
11.  ครัวเรือนทานมีหนี้สินประมาณ .................................... บาท 
 

 



 

ตอนที่  2  การรับรูขาวสารเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 ( คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย       ลงในชองความถี่ของการรับรูขาวสารทางขวามือ )  
 

ความถี่ของการรับรู แหลงขาวสารที่ไดรับ 
( ทานรับรูขาวสารโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุน จากแหลงขาว

ตางๆ มากนอยเพียงใด ) 

ทุกวัน สัปดาห
ละ 

1-2 คร้ัง 

เดือนละ 
1-2 คร้ัง 

มากกวา
เดือนละ 
1-2 คร้ัง 

ไมเคยรับ
รูขาวสาร 

- โทรทัศน      
- วิทยุ      
- หอกระจายขาวสาร      
- หนังสือพิมพรายวัน      
- นิตยสาร / วารสาร      
- เอกสารทางราชการ      
- แผนพับ / ใบปลิวแจกตามชุมชน      
- ปายประกาศของทางราชการ      
- ญาติพี่นอง / บุคคลในครอบครัว      
- เจาหนาที่หนวยงานราชการ      
- เจาหนาที่กลุมองคกรตาง ๆ      
- เพื่อนบาน      
- เพื่อนรวมงาน      

 

 



 

ตอนที่ 3  ความรูเก่ียวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 
( คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย       ลงในชองความรูเกี่ยวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุนทาง
ขวามือ )  
 

ความรูเก่ียวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
กรมธนารักษ 

ใช ไมใช 

1. นโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุนเปนการทําใหประชาชนเขาถึงแหลงเงินทุน
ได 

2.  สิทธิการเชาที่ราชพัสดุสามารถใชเปนหลักประกันการกูเงินได 
3.  ตองยื่นคํารองขอนําสิทธิการเชาไปผูกพันเงินกูตอ  กรมธนารักษเปนอันดับ

แรกกอน      
4.  เจาหนาที่แจงใหผูเชาทราบเงื่อนไขในคําขอที่จะตองโอนสิทธิการเชาเมื่อมีการ

ผิดนัดชําระหนี้ 
5.  ตองตรวจสอบสัญญาเชา 
6.  กรมธนารักษแจงผลการตรวจสอบภายใน  1  สัปดาห 
7.  ตองนําหนังสือยินยอมจากกรมธนารักษพรอมหลักฐานอื่น ๆ ไปค้ําประกันเงิน

กูจากธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
8.  แจงความจําเปน / วัตถุประสงคใหการกูเงินแกธนาคาร / สถาบันการเงิน 
9.  รอฟงผลการอนุมัติคําขอกูของธนาคาร / สถาบันการเงิน 
10. ตองยื่นแบบนําสิทธิการเชาที่สถาบันการเงินยินยอมใหกูตอกรมธนารักษ  
11.  กรมธนารักษจะแจงผลการพิจารณาภายใน 30 วัน 
12.  หากผิดนัดชําระหนี้ 2 งวดติดตอกัน สถาบันการเงินจะแจงใหผูกูกับกรมธนา

รักษทราบ 
13.  กรมธนารักษจะแจงใหผูเชาทราบ ภายใน 15 วันโดยกําหนดเวลาใหผูกูชําระให

เสร็จสิ้นภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับแจงจากกรมธนารักษ 
14.  หากไมสามารถชําระหนี้ใหเสร็จสินไดภายใน 30 วัน จะตองเจรจาตกลงกัน

ใหไดภายใน 30 วัน 
   

 



 

ความรูเก่ียวกับโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
กรมธนารักษ 

ใช ไมใช 

    15.  ผูกูสามารถตกลงกับสถาบันการเงินได ตองแจงใหกรมธนารักษทราบ 
          ภายใน 15 วัน 
    16.  หากผูกูกับสถาบันการเงินตกลงกันไมไดภายใน 30 วัน จะเขาสู 
          คณะกรรมการประนอมขอพิพาทนอกศาล  
    17. การแกไขปญหาระหวางผูกูกับสถาบันการเงินตองใหแลวเสร็จ             
          ภายใน 30 วัน 
    18.  หากไมสามารถตกลงกันได ผูกูตองโอนสิทธิการเชาใหสถาบันการเงิน 
          หรือผูรับโอนตามสัญญา 
    19. หากผูกูไมยินยอมปฏิบัติตามคําวินิจฉัยของคณะกรรมการไกลเกลี่ยขอ 
          พิพาท ใหกรมธนารักษแจงสํานักบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
          ทราบ เพื่อนําเขาสูระบบตลาดรอง 
 
ตอนที่ 4  ความพึงพอใจของผูเชาท่ีราชพัสดุตอการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
 ( คําชี้แจง  โปรดทําเครื่องหมาย       ลงในชองระดับความพึงพอใจทางขวามือ )  
 

ระดับความพึงพอใจ  
ประเด็น พอใจมาก พอใจ ไมพอใจ 

1.  ระดับความพอใจในระเบียบขอบังคับ    
1.1  ทานพอใจในหลักเกณฑการประเมินมูลคาสิทธิการ

เชาที่ราชพัสดุ 
   

1.2 ทานพอใจระบบไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาล    
1.3 ทานพอใจกับขั้นตอนการไกลเกลี่ยขอพิพาทนอกศาล    
1.4  ทานพอใจการขยายอายุสัญญาเชาใหผูเขารวมโครง

การแปลงสินทรัพยเปนทุนจากเดิม 3 ป เปนไมเกิน 30 
   

1.5  ทานพอใจกับระเบียบขอบังคับในการแปลงสินทรัพย
เปนทุนนี้ 

   

1.6 ทานพอใจกับรายละเอียดในระเบียบขอบังคับนี้ 
 

   

 



 

ประเด็น ระดับความพึงพอใจ 
 พอใจมาก พอใจ ไมพอใจ 
3.  ระดับความพึงพอใจที่มีตอการรับรูขาวสาร    

3.1  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากโทรทัศน 

   

3.2  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากวิทยุ 

   

3.3  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเพื่อนบาน 

   

3.4  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากคนในครอบครัว 

   

3.5  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเอกสารทางราช
การ 

   

3.6  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับ โครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากเจาหนาที่ของ
หนวยงานราชการ 

   

3.7  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากหนังสือพิมพ 

   

3.8  ทานพอใจในการรับรูขาวสารเกี่ยวกับโครงการแปลง
สินทรัพยเปนทุนของกรมธนารักษจากแผนพับ ,
โปสเตอร 

   

3.9  ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนา
รักษอยางตอเนื่องเปนประจํา 

   

3.10 ทานพอใจการประชาสัมพันธโครงการของกรมธนา
รักษอยางทั่วถึงทุกราย 

   

3.11  ทานพอใจกับรูปแบบการจัดประชุมผูเชาที่ราชพัสดุ
เพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพยทุน 

   

 
 

 



 

ระดับความพึงพอใจ ประเด็น 
พอใจมาก พอใจ ไมพอใจ 

3.11  ทานมีความพอใจหลังจากไดรวมประชุมกับเจาหนา
ที่กรมธนารักษเพื่อช้ีแจงโครงการแปลงสินทรัพย
เปนทุน 

   

4.  ระดับความพึงพอใจที่มีตอการใหบริการของเจาหนาท่ี
กรมธนารักษ 

   

4.1  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่
ดําเนินการไดอยางรวดเร็ว 

   

4.2  ทานพอใจในการบริการของเจาหนาที่กรมธนารักษที่
ดําเนินการตรงตามนัดหมาย    

   

4.3  ทานพอใจในการบริการที่สุภาพออนโยนของเจาหนา
ที่กรมธนารักษ 

   

4.4  ทานพอใจในการบริการที่ส่ือสัตย สุจริต ไมเคยมี
ปญหาเรียกรองสิ่งตอบแทนจากทาน 

   

4.5  ทานพอใจในการใหคําแนะนํา ช้ีแนะและตอบปญหา
ของเจาหนาที่กรมธนารักษ 

   

4.6  เมื่อมีปญหาหรืออุปสรรคเจาหนาที่กรมธนารักษมี
การดูแล เพื่อชวยเหลือในการแกไขอยางรวดเร็ว 

   

4.7  แบบฟอรมการเขารวมโครงการแปลงสินทรัพยเปน
ทุนมีความยากงายในการกรอก 

   

4.8  ปริมาณเอกสารหลักฐานประกอบการขอเขารวมโครง
การฯ มีจํานวนมากเกินไป 

   

 

 



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ข 
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พระราชบัญญัติท่ีราชพัสดุ พ.ศ.2518 
__________________ 

 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร.  

ใหไว ณ วันที่ 14 กุมภาพันธ พ.ศ. 2518  
เปนปที่ 30 ในรัชกาลปจจุบัน  

พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ ให
ประกาศวา 

โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยที่ราชพัสดุ  
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯใหตราพระราชบัญญัติขึ้นไว โดยคําแนะนําและยินยอม ของ

สภานิติบัญญัติแหงชาติทําหนาที่รัฐสภา ดังตอไปนี้  
 
มาตรา 1 พระราชบัญญัตินี้เรียกวา " พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ . ศ . 2518"  
 
มาตรา 2 * พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เปนตนไป  
 
มาตรา 3 บรรดากฎหมาย กฎ และขอบังคับอื่นในสวนที่มีบัญญัติไวแลวใน พระราช

บัญญัตินี้ หรือซ่ึงขัดหรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้ ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน  
 
มาตรา 4 ที่ราชพัสดุ หมายความวา อสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินของแผนดิน ทุกชนิด 

เวนแตสาธารณสมบัติของแผนดิน ดังตอไปนี้  
(1) ที่ดินรกรางวางเปลาและที่ดินซึ่งมีผูเวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเปนของแผนดิน

โดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน  
(2) อสังหาริมทรัพยสําหรับพลเมืองใชหรือสงวนไวเพื่อประโยชนของพลเมืองใชรวมกัน 

เปนตนวา ที่ชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ  
สวนอสังหาริมทรัพยของรัฐวิสาหกิจที่เปนนิติบุคคล และขององค การปกครองทองถ่ินไม

ถือวาเปนที่ราชพัสดุ  
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มาตรา 5 ใหกระทรวงการคลังเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุ 
บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรมใดไดมาโดยการเวนคืนหรือการแลกเปลี่ยนหรือ

โดยประการอื่นใหกระทรวงการคลังเขาถือกรรมสิทธิ์ในที่ราชพัสดุนั้น ทั้งนี้ยกเวนที่ดินที่ไดมาโดย
การเวนคืนตามกฎหมายวาดวยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  

 
มาตรา 6 ใหมีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกวา " คณะกรรมการที่ราชพัสดุ " ประกอบดวย 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังเปนประธาน ปลัดกระทรวงการคลังเปนรองประธาน ปลัด
กระทรวงกลาโหม ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ ปลัดกระทรวงมหาดไทย ปลัดกระทรวง
ศึกษาธิการ ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม อธิบดีกรมที่ดิน ผูอํานวยการสํานักผังเมืองเปนกรรมการ 
อธิบดีกรมธนารักษเปนกรรมการและเลขานุการ และผูอํานวยการกองรักษาที่หลวง กรมธนารักษ
เปนกรรมการและผูชวยเลขานุการ  

ใหคณะกรรมการมีหนาที่ในการกําหนดนโยบายหลักเกณฑและวิธีการในการปกครองดู
แลบํารุงรักษาใชและจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  

หลักเกณฑและวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด ใหตราเปนกฎกระทรวง  
 
มาตรา 7 การประชุมของคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวากึ่ง จํานวน

ของกรรมการทั้งหมดจึงเปนองคประชุม ถาประธานกรรมการไมอยูหรืออาจปฏิบัติหนาที่ได ให
รองประธานกรรมการปฏิบัติหนาที่แทน ถาประธานกรรมการและรองประธานกรรมการไมอยูหรือ
ไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหที่ประชุมเลือกกรรมการคนใดคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม  

การวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก  
กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่

ประชุมออกเสียง เพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปน เสียงชี้ขาด  
 
มาตรา 8 การโอนกรรมสิทธิ์ที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เปนสาธารณสมบัติของแผนดิน ที่ใช

เพื่อประโยชน ของแผนดินโดยเฉพาะ ใหกระทําโดยพระราชบัญญัติ สวนการโอน กรรมสิทธิที่ราช
พัสดุอ่ืน ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง  

การตราพระราชบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ใหมีแผนที่แสดงเขตที่ราชพัสดุแนบทายดวย 
 
มาตรา 9 ที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เปนสาธารณสมบัติของแผนดินที่ใชเพื่อประโยชนของ

แผนดินโดยเฉพาะ เมื่อเลิกใชเพื่อประโยชนเชนนั้น หรือเมื่อส้ินสภาพการเปนสาธารณสมบัติของ
แผนดินแลวหรือที่ราชพัสดุที่ทางราชการหวงหามไวและทางราชการไมประสงคจะหวงหามอีกตอ
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ไปใหถอนสภาพการเปนสาธารณสมบัติของแผนดิน หรือที่ดินแนบทายพระราชกฤษฎีกาถอนการ
หวงแลวแตกรณี โดยตราเปนพระราชกฤษฎีกา และใหมีแผนที่แสดงเขต  

 
มาตรา 10 ในระหวางที่ยังมิไดออกกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการตาม มาตรา 

6 และมาตรา 8 ใหใชระเบียบการปกครองและจัดประโยชนที่ดิน ส่ิงปลูกสรางราชพัสดุ พุทธ
ศักราช 2485 บังคับตอไปจนกวาจะไดออกกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑและวิธีการ ดังกลาวเทา
ที่ไมขัดกับพระราชบัญญัตินี้ แตทั้งนี้ตองไมเกินหกเดือนนับแตวันที่พระราชบัญญัติ นี้ ใชบังคับ  

 
มาตรา 11 บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม ไดมาโดยกฎหมายวาดวยการ เวนคืน

อสังหาริมทรัพยหรือโดยการแลกเปลี่ยนกรรมสิทธิ์กับเอกชนหรือโดยประการอื่น กอนวันที่พระ
ราชบัญญัตินี้ใชบังคับใหโอนมาเปนของกระทรวงการคลัง  

 
มาตรา 12 ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ และใหมี

อํานาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  
 
กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใชบังคับได  

   
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

สัญญา ธรรมศักดิ์  
( นายสัญญา ธรรมศักดิ์ )  

นายกรัฐมนตรี 
 

________________________________________________________ 
หมายเหตุ : เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากปจจุบันนี้ไมมีกฎหมายวา
ดวยการปกครองดูแลรักษาที่ราชพัสดุใหเปนไปโดยมีระเบียบและหลักเกณฑที่แนนอนทําใหเกิด
ปญหายุงยากในทางปฏิบัติหลายประการ สมควรใหมีกฏหมายวาดวยการจัดระเบียบที่ราชพัสดุขึ้น
โดยเฉพาะ โดยใหกระทรวงการคลังมีอํานาจหนาที่เกี่ยวกับการนี้ เพื่อการประหยัด และขจัดปญหา
งานซ้ํา และซอนกัน จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น  
 * ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม 92 ตอนที่ 54 ฉบับพิเศษ หนา 1 ถึง 6 ลงวันที่ 5 มีนาคม พ.ศ. 
2518  



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ค 
พระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

(องคการมหาชน) พ.ศ. 2546 
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พระราชกฤษฎีกา 
จัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 

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

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว วันที่ 24 พฤษภาคม พ.ศ. 2546 

เปนปที่ 58 ในรัชกาลปจจุบัน 
พระบาทสมด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลาฯ ให

ประกาศวาโดยที่เปนการสมควรจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนขึ้นเปนองคการ
มหาชน ตามกฎหมายวาดวยองคการมหาชนอาศัยอํานาจตามความในมาตรา 221 ของรัฐธรรมนูญ
แหงราชอาณาจักรไทย และมาตรา 5 แหงพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 จึงทรงพระ
กรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชกฤษฎีกาขึ้นไว ดังตอไปนี้  

มาตรา 1 พระราชกฤษฎีกานี้เรียกวา "พระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลง
สินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) พ.ศ. 2546" 

มาตรา 2 พระราชกฤษฎีกานี้ใหใชบังคับตั้งแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เปนตนไป 

มาตรา 3 ในพระราชกฤษฎีกานี้ 
"การแปลงสินทรัพยเปนทุน" หมายความวา การบริหารจัดการทรัพยสินของรัฐและเอกชน 

เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุด หรือมีมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจอันจะเปนการสรางโอกาศแกประชาชน
ใหเขาถึง แหลงเงินทุนในระบบ สามารถนําทรัพยสินดังกลาวมาแปลงใหเปนทุน เพื่อกอใหเกิด
กระบวนการสรางงาน สรางรายได รวมทั้งกระตุนใหเกิดการสรางผูประกอบการใหมภายใตบังคับ
แหงกฎหมาย ทั้งนี้ เพื่อใหบรรลุเปาหมายหลักในการสราง ความมั่นคงทางเศรษฐกิจของประเทศ 

"สํานักงาน" หมายความวา สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน (องคการมหาชน) 
ที่จัดตั้งขึ้นตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

"คณะกรรมการ" หมายความวา คณะกรรมการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน 

"กรรมการ" หมายความวา กรรมการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
"ผูอํานวยการ" หมายความวา ผูอํานวยการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
"เจาหนาที่" หมายความวา เจาหนาที่ของสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
"ลูกจาง" หมายความวา ลูกจางของสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
"รัฐมนตรี" หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 
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มาตรา 4 ใหนายกรัฐมนตรีรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 
 

หมวด 1  
การจัดตั้ง วัตถุประสงค อํานาจหนาท่ี  

-------------------------------------------------- 
มาตรา 5 ใหจัดตั้งองคการมหาชนขึ้นเรียกวา "สํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

(องคการมหาชน)" เรียกโดยยอวา "สปท." 
ใหสํานักงานมีที่ตั้งสํานักงานแหงใหญในกรุงเทพมหานครหรือจังหวัดใกลเคียง และอาจ

ตั้งสํานักงานสาขาได ตามที่เห็นสมควร 
มาตรา 6 สํานักงานมีวัตถุประสงค ดังตอไปนี้ 
(1) เปนศูนยกลางประสานการดําเนินการของหนวยงานของรัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวของ 

ในการจัดทําแผนปฏิบัติการ แผนงาน โครงการ หรือกิจกรรม ใหสอดคลองกับนโยบายการแปลง
สินทรัพยเปนทุน 

(2) รวบรวม ศึกษา วิเคราะห วิจัยและจัดทําขอเสนอเกี่ยวกับการกําหนดนโยบายและ
มาตราการที่เกี่ยวของ กับการแปลงสินทรัพยเปนทุนในแตละดานใหมีประสิทธิภาพ และมีความ
เชื่อมโยงกัน รวมทั้งเสนอแนะปญหา อุปสรรค และขอขัดของที่เกิดขึ้นในการปฏิบัติงาน ตลอดจน
แนวทางแกไข 

มาตรา 7 ใหสํานักงานมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
(1) ดําเนินการใด ๆ เพื่อใหสําเร็จวัตถุประสงคในการแปลงสินทรัพยเปนทุน ทั้งนี้ ตาม

หลักเกณฑ และแนวทางที่คณะรัฐมนตรีและคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่
เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนกําหน 

(2) ใหคําแนะนําแกหนวยงานภาครัฐและเอกชนที่เกี่ยวของกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
(3) ประสานงานกับคณะกรรมการที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายหรือมติคณะรัฐมนตรีหรือคณะ

กรรมการอื่น ที่เกี่ยวของกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  
(4) ประสานงาน ติดตาม และเรงรัดการปฏิบัติการตามแนวทางการแปลงสินทรัพยเปนทุน 

ของหนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของ กับการแปลงสินทรัพยเปนทุนตามที่คณะรัฐมนตรี และคณะ
กรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนมอบหมาย 

(5) เผยแพรและประชาสัมพันธการดําเนินงานเกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนรวมกับ 
หนวยงานที่เกี่ยวของ ทั้งหนวยงานภาครัฐและเอกชน 

(6) เชิญบุคคลจากหนวยงานของรัฐและองคกรอื่นมาใหขอเท็จจริง คําอธิบายหรือสงขอมูล 
หรือสถิติใด ๆ 
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(7) รายงานผลการดําเนินงานตอคณะรัฐมนตรี และคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด
ใหทําหนาที่ เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน  

(8) ปฏิบัติงานหรือดําเนินการอื่นใดตามที่คณะรัฐมนตรี และคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรี
กําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนมอบหมาย 
สํานักงานพึงจัดระบบการบริหารงานใหกะทัดรัดและมีประสิทธิภาพ และการดําเนินการใดๆ พึง
มอบหมายใหแกหนวยงานอื่นของรัฐที่เกี่ยวของชวยดําเนินงานตามความเหมาะสม 

มาตรา 8 นอกจากอํานาจหนาที่ในมาตรา 7 ใหสํานักงานมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
(1) ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครอง หรือกอตั้งทรัพยสิทธิตาง ๆ 
(2) กอตั้งสิทธิ หรือทํานิติกรรมทุกประเภทผูกพันสินทรัพย ตลอดจนทํานิติกรรมอื่นใด 

เพื่อประโยชนในการดําเนินกิจการของสํานักงาน 
(3) เขารวมทุนกับนิติบุคคลอื่นในกิจการที่เกี่ยวของกับวัตถุประสงคของสํานักงาน 
(4) ทําความตกลงและรวมมือกับองคกร หรือหนวยงานในประเทศ หรือตางประเทศ หรือ

องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ในกิจการที่เกี่ยวกับการดําเนินงานตามวัตถุประสงคของสํานักงาน 
(5) เรียกเก็บคาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน หรือคาบริการในการดําเนินกิจการ 
(6) จัดใหมแีละใหทุนเพื่อสนับสนุนการดําเนินงานของสํานักงาน 
(7) ดําเนินการอื่นใดที่จําเปนหรือตอเนื่อง เพื่อใหบรรลุวัตถุประสงคของสํานักงาน ตามที่

คณะรัฐมนตรี คณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปน
ทุน หรือคณะกรรมการมอบหมาย 

การกูยืมเงินใหเปนไปตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนด 
มาตรา 9 ในกรณีที่คณะรัฐมนตรีไดกําหนดหลักเกณฑ การดําเนินงานเกี่ยวกับ การแปลง

สินทรัพยเปนทุนขึ้นไว ใหการปฏิบัติหนาที่ของสํานักงานเปนไปตามหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรี
กําหนด 

ถาหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนดตามวรรคหนึ่ง ไดกําหนดใหมีคณะกรรมการเพื่อทํา
หนาที่ ดานนโยบายหรือ อํานวยการบริหารเพื่อการแปลงสินทรัพยใหเปนทุน ใหสํานักงานปฏิบัติ
หนาที่ตามมติของคณะกรรมการ ดังกลาวดวย  
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หมวด 2  
ทุน รายได และทรัพยสิน 

-------------------------------------------------- 
มาตรา 10 ทุนและทรัพยสินในการดําเนินงานของสํานักงานประกอบดวย 

(1) เงินหรือทรัพยสินที่ไดรับโอนมา 
(2) เงินที่รัฐบาลจายใหเปนทุนประเดิม 
(3) เงินอุดหนุนทั่วไปที่รัฐบาลจัดสรรใหตามความเหมาะสม 
(4) เงินอุดหนุนจากภาครัฐ เอกชน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หรือองคกรอื่น รวมทั้งจาก

ตางประเทศ หรือองคการระหวางประเทศ และเงินหรือทรัพยสินที่มีผูอุทิศให 
(5) คาธรรมเนียม คาบํารุง คาตอบแทน คาบริการ หรือรายไดจากการดําเนินกิจการ 
(6) ดอกผลหรือผลประโยชนใด ๆ ที่เกิดจากทรัพยสินของสํานักงาน 
มาตรา 11 บรรดารายไดของสํานักงาน ไมเปนรายไดที่ตองนําสงกระทรวงการคลังตาม

กฎหมาย วาดวยเงินคงคลัง และกฎหมายวาดวยวิธีการงบประมาณ 
มาตรา 12 ใหทรัพยสินซึ่งสํานักงานไดมาจากการใหหรือซ้ือดวยเงินรายไดของสํานักงาน 

เปนกรรมสิทธิ์ของสํานักงาน 
ใหสํานักงานมีอํานาจในการปกครอง ดูแล บํารุงรักษา ใช จําหนาย และจัดหาประโยชน

จากทรัพยสิน ของสํานักงาน 
มาตรา 13 การใชจายเงินของสํานักงาน ใหใชจายไปเพื่อกิจการของสํานักงานโดยเฉพาะ

การเก็บรักษา และเบิกจายเงินของสํานักงาน ใหเปนไปตามขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 
 

หมวด 3 
การบริหารและการดําเนินกิจการ 

-------------------------------------------------- 
มาตรา 14 ใหมีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกวา "คณะกรรมการสํานักงานบริหารการแปลง

สินทรัพยเปนทุน" ประกอบดวย 
(1) ประธานกรรมการ ซ่ึงคณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูที่มีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบ

การณสูงทางดานการบริหาร 
(2) กรรมการโดยตําแหนง ไดแก ปลัดกระทรวงการคลัง ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ 

ปลัดกระทรวงพาณิชย และเลขาธิการคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ  
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(3) กรรมการผูทรงคุณวุฒิ ซ่ึงคณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูแทนของสวนราชการและภาคเอก
ชนที่เกี่ยวของ ซ่ึงมีความรู ความเชี่ยวชาญ และประสบการณสูงเปนที่ประจักษในทางการบริหาร
หรือสาขาอื่นที่เกี่ยวของ และเปนประโยชนตอการดําเนินงานของสํานักงาน จํานวนไมเกินหาคน 

ใหผูอํานวยการเปนกรรมการและเลขานุการโดยตําแหนง และใหผูอํานวยการแตงตั้งผูชวย
เลขานุการ ไดตามความจําเปน 

มาตรา 15 ประธานกรรมการและกรรมการผูทรงคุณวุฒิ นอกจากตองมีคุณสมบัติและไมมี
ลักษณะตองหามตามพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542 แลว ยังตองมีคุณสมบัติและไมมี
ลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้ 

(1) มีอายุไมต่ํากวาสามสิบหาปบริบูรณ และไมเกินเจ็ดสิบปบริบูรณ 
(2) ไมเปนผูมีสวนไดเสียในกิจการที่เกี่ยวของกับสํานักงาน หรือในกิจการที่ขัดหรือแยงกับ

วัตถุประสงค ของสํานักงาน ไมวาโดยทางตรงหรือทางออม 
มาตรา 16 ประธานกรรมการและกรรมการผูทรงคุณวุฒิมีวาระอยูในตําแหนงคราวละ ส่ีป 
ในกรณีที่ประธานกรรมการหรือกรรมการผูทรงคุณวุฒิพนจากตําแหนงกอนวาระ หรือใน

กรณีที่คณะรัฐมนตรี แตงตั้งกรรมการเพิ่มขึ้นในระหวางที่กรรมการซึ่งแตงตั้งไวแลวยังมีวาระอยูใน
ตําแหนงใหผูไดรับแตงตั้งแทนตําแหนง ที่วางหรือเปนกรรมการเพิ่มขึ้นอยูในตําแหนงเทากับวาระ
ที่เหลืออยูของกรรมการซึ่งไดแตงตั้งไวแลว  

เมื่อครบกําหนดตามวาระในวรรคหนึ่ง หากยังไมมีการแตงตั้งประธานกรรมการหรือ
กรรมการผูทรงคุณวุฒิ ขึ้นใหม ใหประธานกรรมการหรือกรรมการซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระนั้น
อยูในตําแหนง เพื่อดําเนินการตอไปจนกวาประธานกรรมการ หรือกรรมการซึ่งไดรับแตงตั้งใหม
เขารับหนาที่ 

ประธานกรรมการหรือกรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับแตง
ตั้งอีกได แตจะดํารงตําแหนงติดตอกันเกิน สองวาระไมได 

มาตรา 17 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ ประธานกรรมการและกรรมการผูทรง
คุณวุฒิ พนจากตําแหนงเมื่อ 

(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) คณะรัฐมนตรีมีมติใหออก เพราะบกพรองตอหนาที่ มีความประพฤติเสื่อมเสีย หรือ

หยอนความสามารถ 
(4) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา 15 
มาตรา 18 ใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้ 
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(1) กําหนดนโยบายการบริหารสํานักงาน และกํากับดูแลการดําเนินกิจการของสํานักงาน
ใหเปนไปตาม วัตถุประสงคและสดอคลองกับหลักเกณฑ และวิธีการที่คณะรัฐมนตรีและคณะ
กรรมการ ที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่ เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนกําหนด 

(2) อนุมัติแผนงาน โครงการ และงบประมาณประจําปของสํานักงาน 
(3) แตงตั้งคณะอนุกรรมการ ที่ปรึกษาของคณะกรรมการหรือคณะทํางาน เพื่อดําเนินการ

แทน คณะกรรมการ 
(4) ออกระเบียบเกี่ยวกับการประชุมของคณะกรรมการ คณะอนุกรรมการ และคณะทํางาน 
(5) ออกระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด หรือประกาศเกี่ยวกับสํานักงานในเรื่องดังตอไปนี้ 

(ก) การบริหารงานทั่วไปของสํานักงาน การจัดแบงสวนงานของสํานักงาน  และ
ขอบเขตหนาที่ของสวนงานดังกลาว  

(ข) การกําหนดตําแหนง คุณสมบัติเฉพาะตําแหนง อัตราเงินเดือน คาจาง และเงินอื่น
ของเจาหนาที่ และลูกจาง 

(ค) การคัดเลือก การบรรจุ การแตงตั้ง การประเมินผลงาน การถอดถอน วินัยและการ
ลงโทษทางวินัย การออกจากตําแหนง การรองทุกขและการอุทธรณการลงโทษของเจาหนาที่ และ
ลูกจางรวมทั้งวิธีการและเงื่อนไขในการจาง ลูกจาง 

(ง) การบริหารและจัดการการเงิน การพัสดุ และทรัพยสินของสํานักงาน รวมทั้งการ
บัญชี และการจําหนายทรัพยสินจากบัญชีเปนสูญ 

(จ) การจัดสวัสดิการ และสิทธิประโยชนอ่ืนแกเจาหนาที่และลูกจาง 
(ฉ) ขอบเขตอํานาจหนาที่ หลักเกณฑและวิธีการเกี่ยวกับการปฏิบัติหนาที่ของผูตรวจ

สอบภายใน 
(6) กระทําการอื่นใดที่จําเปนเพื่อใหเปนไปตามที่คณะรัฐมนตรีและคณะกรรมการที่คณะ

รัฐมนตรีกําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุนมอบหมาย 
มาตรา 19 ใหสํานักงานมีผูอํานวยการคนหนึ่ง 
คณะกรรมการเปนผูมีอํานาจแตงตั้งและถอดถอนผูอํานวยการ 
ในกรณีที่ไมมีผูอํานวยการหรือผูอํานวยการไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ใหรองผูอํานวยการที่มี

อาวุโส ตามลําดับปฏิบัติหนาที่แทน ถาไมมีรองผูอํานวยการ ใหคณะกรรมการแตงตั้งกรรมการคน
หนึ่งเปนผูปฏิบัติหนาที่แทน 

มาตรา 20 ผูอํานวยการตองเปนผูสามารถทํางานใหแกสํานักงานไดเต็มเวลา และตองเปนผู
ที่มีคุณสมบัติ และไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้ 

(1) มีสัญชาติไทย 
(2) มีอายุไมเกินหกสิบหาปบริบูรณในวันที่ไดรับการแตงตั้ง 
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(3) เปนผูทรงคุณวุฒิซ่ึงมีความรู ความสามารถ และประสบการณเหมาะสมกับกิจการของ
สํานักงาน ตามที่กําหนดไวในวัตถุประสงคและอํานาจหนาที่ตามมาตรา 6 มาตรา 7 มาตรา 8 และ
มาตรา 9 

(4) ไมเปนบุคคลลมละลาย คนไรความสามารถ หรือคนเสมือนไรความสามารถ 
 (5) ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับความ

ผิดที่กระทํา โดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(6) ไมเปนผูมีสวนไดเสียในกิจการที่เกี่ยวของกับสํานักงาน หรือในกิจการที่ขัดหรือแยงกับ

วัตถุประสงค ของสํานักงาน ไมวาโดยทางตรงหรือทางออม 
มาตรา 21 ผูอํานวยการมีวาระอยูในตําแหนงตามที่คณะกรรมการกําหนด แตตองไมเกนิสีป่ 

และอาจไดรับแตงตั้งอีกได แตไมเกินสองวาระติดตอกัน 
มาตรา 22 นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ ผูอํานวยการพนจากตําแหนงเมื่อ 
(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) ออกตามกรณีที่กําหนดไวในขอตกลงระหวางคณะกรรมการกับผูอํานวยการ 
(4) คณะกรรมการใหออก เพราะบกพรองตอหนาที่ มีความประพฤติเสื่อมเสียหรือหยอน

ความสามารถ 
(5) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามอยางหนึ่งอยางใดตามมาตรา 20 
มติของคณะกรรมการใหผูอํานวยการออกจากตําแหนงตาม (4) ตองประกอบดวยคะแนน

เสียงไมนอยกวาสอง ในสามของจํานวนกรรมการที่มีอยูโดยไมนับรวมตําแหนงผูอํานวยการ 
มาตรา 23 ผูอํานวยการมีหนาที่บริหารกิจการของสํานักงานใหเปนไปตามกฎหมาย วัตถุ

ประสงคของสํานักงาน ระเบียบ ขอบังคับ ขอกําหนด ประกาศ นโยบาย และมติของคณะรัฐมนตรี 
คณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน และคณะ
กรรมการ และเปนผูบังคับบัญชาเจาหนาที่ และลูกจางทุกตําแหนง เวนแตผูดํารงตําแหนงผูตรวจ
สอบภายในตามมาตรา 30 วรรคสอง รวมทั้งใหมีหนาที่ดังตอไปนี้  

(1) เสนอเปาหมาย แผนงาน และโครงการตอคณะกรรมการ เพื่อใหการดําเนินงานของ
สํานักงาน บรรลุตามวัตถุประสงค 

(2) เสนอรายงานประจําปเกี่ยวกับผลการดําเนินงานดานตาง ๆ ของสํานักงาน รวมทั้งราย
งานการเงินและบัญชี ตลอดจนเสนอแผนการเงินและงบประมาณของปตอไปตอคณะกรรมการเพื่อ
พิจารณา 

(3) เสนอความเห็นเกี่ยวกับการปรับปรุงกิจการและการดําเนินงานของสํานักงาน ใหมีประ
สิทธิภาพ และเปนไปตามวัตถุประสงคตอคณะกรรมการ 
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มาตรา 24 ผูอํานวยการมีอํานาจ 
(1) แตงตั้งรองผูอํานวยการหรือผูชวยผูอํานวยการ โดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ 

เพื่อเปนผูชวยปฏิบัติงานของผูอํานวยการ 
(2) บรรจุ แตงตั้ง เล่ือน ลด ตัดเงินเดือนหรือคาจาง ลงโทษทางวินัยเจาหนาที่ และลูกจาง

ตลอดจนใหเจาหนาที่ และลูกจางออกจากตําแหนง ทั้งนี้ ตามขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 
(3) วางระเบียบเกี่ยวกับการดําเนินงานของสํานักงานโดยไมขัดหรือแยงกับระเบียบ ขอ

บังคับ ขอกําหนด ประกาศ นโยบาย และมติที่คณะรัฐมนตรี คณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด
ใหทําหนาที่ เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน และคณะกรรมการกําหนด  

มาตรา 25 ในกิจการที่เกี่ยวกับบุคคลภายนอก ใหผูอํานวยการเปนผูแทนของสํานักงานเพื่อ
การนี้ ผูอํานวยการจะมอบอํานาจใหบุคคลใดปฏิบัติงาน เฉพาะอยางแทนก็ได แตตองเปนไปตาม
ขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 

นิติกรรมใดที่ผูอํานวยการกระทําโดยฝาฝนระเบียบหรือขอบังคับที่คณะกรรมการกําหนด 
ยอมไมผูกพันสํานักงาน เวนแตคณะกรรมการใหสัตยาบัน 

 
หมวด 4 

ผูปฏิบัติงาน 
-------------------------------------------------- 

มาตรา 26 ผูปฏิบัติงานของสํานักงานมีสามประเภท คือ 
(1) เจาหนาที่หรือลูกจาง ไดแก ผูซ่ึงปฏิบัติงานโดยรับเงินเดือนหรือคาจางจากงบประมาณ

ของสํานักงาน 
(2) ที่ปรึกษาหรือผูเชี่ยวชาญ ไดแก ผูซ่ึงสํานักงานจางใหปฏิบัติหนาที่เปนที่ปรึกษาหรือผู

ทรงคุณวุฒิโดยมี สัญญาจาง  
(3) เจาหนาที่ของรัฐซึ่งมาปฏิบัติงานในสํานักงานเปนการชั่วคราวตามมาตรา 36 แหงพระ

ราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542  
มาตรา 27 เจาหนาที่ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม ดังตอไปนี้ 
(1) มีสัญชาติไทย 
(2) มีอายุไมต่ํากวาสิบแปดปบริบูรณและไมเกินหกสิบปบริบูรณ 
(3) สามารถทํางานใหแกสํานักงานไดเต็มเวลา 
(4) มีคุณวุฒิหรือประสบการณเหมาะสมกับวัตถุประสงคและอํานาจหนาที่ของสํานักงาน 
(5) ไมเปนขาราชการหรือลูกจางของสวนราชการ พนักงานหรือลูกจางรัฐวิสาหกิจ หรือ

หนวยงานอื่นของรัฐ หรือพนกังานหรือลูกจางของราชการสวนทองถ่ิน 
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(6) ไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา 20 (4) (5) หรือ (6) 
ความใน (1) มิใหใชบังคับแกเจาหนาที่ชาวตางประเทศซึ่งสํานักงานจําเปนตองจางหรือ

แตงตั้งตามขอผูกพัน หรือตามลักษณะการดําเนินงานของสํานักงาน 
มาตรา 28 เจาหนาที่พนจากตําแหนงเมื่อ 
(1) ตาย 
(2) ลาออก 
(3) ขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามอยางหนึ่ง อยางใด ตามมาตรา 27 
(4) ครบกําหนดเวลาจางตามสัญญาเปนการเฉพาะราย 
(5) ถูกใหออกหรือปลดออกเฉพาะไมผานการประเมินผลงานหรือผิดวินัยตามหลักเกณฑ 

และวิธีการที่คณะกรรมการกําหนดไวในขอบังคับ 
มาตรา 29 ในกรณีมีขาราชการ พนักงาน เจาหนาที่ หรือผูปฏิบัติงานอื่นในกระทรวง ทบวง 

กรม ราชการสวนภูมิภาค ราชการสวนทองถ่ิน รัฐวิสาหกิจ หรือหนวยงานอื่น ที่รัฐมนตรีขอใหมา
เปนเจาหนาที่หรือลูกจางโดย ไดรับอนุมัติจากนายจางหรือผูบังคับบัญชาตามขอตกลงที่ผูนั้นทําไว 
ใหผูนั้นไดรับสิทธิตามมาตรา 36 และมาตรา 37 แหงพระราชบัญญัติองคการมหาชน พ.ศ. 2542  

 
หมวด 5 

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

มาตรา 30 การบัญชีขององคการมหาชน ไดจัดทําตามหลักสากลตามแบบและหลักเกณฑที่
คณะกรรมการกําหนด และตองจัดใหมีการตรวจสอบภายในเกี่ยวกับการเงิน การบัญชี และการ
พัสดุของสํานักงาน ตลอดจนรายงานผลการตรวจสอบภายใหคณะกรรมการทราบอยางนอยปละครั้ง  

ใหมีผูปฏิบัติงานของสํานักงานทําหนาที่เปนผูตรวจสอบภายในโดยเฉพาะ และใหรับผิด
ชอบขึ้นตรงตอคณะกรรมการตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด เวนแตพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งจะ
กําหนดไวเปนอยางอื่น  

มาตรา 31 ใหองคการมหาชนจัดทํางบดุล งบการเงิน และบัญชีทําการสงผูสอบบัญชีภายใน
หนึ่งรอยยี่สิบวันนับแตวันสิ้นปบัญชีทุกป  

ในทุกรอบป ใหสํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือบุคคลภายนอกตามที่คณะกรรมการ
แตงตั้ง ดวยความเห็นชอบของสํานักงานการตรวจเงินแผนดิน เปนผูสอบบัญชีและประเมินผลการ
ใชจายเงิน และทรัพยสินของสํานักงาน โดยใหแสดงความคิดเห็นเปนขอวิเคราะหวาการใชจายดัง
กลาวเปนไปตาม วัตถุประสงค ประหยัด และไดผลตามเปาหมายเพียงใด แลวทําบันทึกรายงานผล
การสอบบัญชีเสนอตอคณะกรรมการ 
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เพื่อการนี้ ใหผูสอบบัญชีมีอํานาจตรวจสอบสรรพสมุดบัญชี และเอกสารหลักฐานตาง ๆ 
ของสํานักงาน สอบถามผูอํานวยการ ผูตรวจสอบภายใน เจาหนาที่หรือลูกจาง และเรียกใหสงสรรพ
สมุดบัญชีและเอกสารหลักฐานตาง ๆ ของสํานักงานเปนการเพิ่มเติมไดตามความจําเปน 

มาตรา 32 ใหสํานักงานทํารายงานประจําปเสนอรัฐมนตรี รายงานนี้ใหกลาวถึงผลงานของ
สํานักงานในปที่ลวงมาแลว บัญชีทําการ พรอมทั้งรายงานของผูสอบบัญชี รวมทั้งคําชี้แจงเกี่ยวกับ
นโยบายของคณะกรรมการ โครงการ และแผนงานที่จะจัดทําในภายหนา  

มาตรา 33 เพื่อประโยชนในการสงเสริมประสิทธิภาพและการตรวจสอบการดําเนินงาน
ของสํานักงาน ใหเปนไปตามวัตถุประสงค โครงการ และแผนงานที่ไดจัดทําไว ใหสํานักงานจัดให
มีการประเมินผลการดําเนินงานตามระยะเวลาที่คณะกรรมการกําหนด แตตองไมนานกวาหนึ่งป 

การประเมินผลตามวรรคหนึ่ง ใหจัดทําโดยหนวยงานหรือองคการที่เปนกลาง และมีความ
เชี่ยวชาญ  ในดานการประเมินผลกิจการของสํานักงาน  โดยมีการคัดเลือกตามวิธีการที่คณะ
กรรมการกําหนด 

การประเมินผลการดําเนินงานของสํานักงานจะตองแสดงขอเท็จจริงใหปรากฎในดานประ
สิทธิผล ในดานประสิทธิภาพ และในดานการพัมนาองคกร และในรายละเอียดอื่นตามที่คณะ
กรรมการจะไดกําหนดเพิ่มเติมขึ้น 

ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร คณะกรรมการจะจัดใหมีการประเมินผลการดําเนินการเปนครั้ง
คราว ตามมาตรานี้ดวยก็ได  

 
หมวด 6 

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

มาตรา 34 ใหรัฐมนตรีมีอํานาจหนาที่กํากับดูแลการดําเนินการของสํานักงานใหเปนไป
ตาม กฎหมายและใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการจัดตั้ง นโยบายของรัฐบาล มติคณะรัฐ
มนตรี และมติของคณะกรรมการ ที่คณะรัฐมนตรีกําหนดใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสินทรัพย
เปนทุน เพื่อการนี้ใหรัฐมนตรีมีอํานาจสั่งใหสํานักงาน ช้ีแจงแสดงความคิดเห็นหรือรายงาน หรือ
ยับยั้งการกระทําของสํานักงานที่ขัดตอวัตถุประสงคการของการจัดตั้ง นโยบายของรัฐบาล มติคณะ
รัฐมนตรี หรือมิติของคณะกรรมการที่คณะรัฐมนตรีกําหนด ใหทําหนาที่เกี่ยวกับการแปลงสิน
ทรัพยเปนทุน ตลอดจนสอบสวนขอเท็จจริงเกี่ยวกับการดําเนินการได 
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บทเฉพาะกาล 
--------------------------------------------------- 

มาตรา 35 ในวาระเริ่มแรก ใหถือวาระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยนโยบายการแปลง
สินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 เปนหลักเกณฑที่คณะรัฐมนตรีกําหนดตามมาตรา 9 ทั้งนี้ จนกวาคณะ
รัฐมนตรีจะมีมติกําหนดเปนอยางอื่น  

ใหคณะกรรมการอํานวยการแปลงสินทรัพยเปนทุน ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วา
ดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 ทําหนาที่เปนคณะกรรมการจนกวาจะมีการแตง
ตั้ง คณะกรรมการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

ใหผูอํานวยการสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน ตามระเบียบสํานักนายกรัฐ
มนตรี วาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 ทําหนาที่เปนผูอํานวยการจนกวาจะมี
การแตงตั้งผูอํานวยการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

ใหโอนอํานาจหนาที่ กิจการ และสิทธิของสํานักงานงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุน 
ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 2546 มาเปนของ
สํานักงาน 

บรรดาระเบียบ ประกาศ คําสั่ง หรือมติคณะรัฐมนตรีที่อางถึงสํานักงานบริหารการแปลง
สินทรัพยเปนทุน ตามระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี วาดวยนโยบายการแปลงสินทรัพยเปนทุน พ.ศ. 
2546 ใหหมายถึง สํานักงานตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ  

 
พันตํารวจโท ทักษิณ ชินวัตร 

นายกรัฐมนตรี 
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ โดยที่รัฐบาลมีนโยบายแปลงสิน
ทรัพยเปนทุน ดวยการนําทรัพยสินของภาครัฐ และภาคเอกชนมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด หรือ
เกิดมูลคาเพิ่มทางเศรษฐกิจ อันจะเปนการสรางโอกาสใหประชาชนไดเขาถึงแหลงเงินทุนในระบบ 
เกิดกระบวนการสรางงาน สรางรายได และกระตุนใหมีผูประกอบการรายใหม ซ่ึงจะทําใหมีการ
พัฒนาเศรษฐกิจอยางยั่งยืน ในการนี้ สมควรจัดตั้งสํานักงานบริหารการแปลงสินทรัพยเปนทุนขึ้น 
เปนองคการมหาชนตามกฎหมายวาดวยองคการมหาชน เพื่อเปนองคกรที่ทําหนาที่เปนศูนยกลาง
ในการติดตาม ประสานงานระหวางสวนราชการตาง ๆ และภาคเอกชนที่เกี่ยวของ ตลอดจนดําเนิน
การตามนโยบายของรัฐบาลที่เกี่ยวของกับการแปลงสินทรัพยเปนทุน จึงจําเปนตองตราพระราช
กฤษฎีกานี้  



  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก ง 
ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนที่ราชพัสดุ 

พ.ศ. ๒๕๔๗ 
 
 



 105

 

ระเบียบกระทรวงการคลัง 
วาดวยการจัดหาประโยชนท่ีราชพัสดุ 

พ.ศ. ๒๕๔๗ 
__________________________ 

โดยที่เปนการสมควรรวบรวม และปรับปรุง แกไขระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหา
ประโยชนในที่ราชพัสดุเสียใหมใหเหมาะสมกับสถานการณปจจุบัน 

อาศัยอํานาจตามความในขอ ๒๖, ๒๗ และขอ ๓๐ แหงกฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธี
การปกครองดูแลบํารุงรักษาใชและจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๔๕ กระทรวงการคลงั
จึงกําหนด ระเบียบไวดังตอไปนี้  

ขอ ๑ ระเบียบนี้  เรียกวา  “ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ  
พ.ศ.๒๕๔๗ ”  

ขอ ๒ ระเบียบนี้ใหใชบังคับตั้งแต วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป  
ขอ ๓ ใหยกเลิก  
(๑) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๒๗  
(๒) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. 

๒๕๓๐  
(๓) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. 

๒๕๓๑  
(๔) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. 

๒๕๓๒  
(๕) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. 

๒๕๓๔  
( ๖ ) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ (ฉบับที่ ๖)พ.ศ. 

๒๕๔๖  
(๗) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการพัฒนาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๔  
(๘) ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยวิธีประมูลจัดใหเชาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๘  
บรรดาระเบียบ ขอบังคับ หรือคําสั่งอื่นใดที่กําหนดไวแลวในระเบียบนี้ หรือซ่ึงขัด หรือ

แยงกับระเบียบนี้ใหใชระเบียบนี้แทน  
ระเบี ยบนี้  ไม ใชบั งคับกับการจัดให เช าที่ ราชพัสดุตามกฎหมายวาดวยการเช า

อสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามขอ ๒๓ วรรคทายแหงกฎกระทรวง  
ขอ ๔ สัญญาเชาและเงื่อนไขในสัญญาเชาใหเปนไปตามแบบสัญญาแนบทายระเบียบนี้  
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หลักเกณฑและวิธีการพิจารณากําหนดคาเชา คาธรรมเนียม มูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสราง 
คาเสื่อมอาคารหรือส่ิงปลูกสราง คาชดเชย เงินชดเชยคากอสรางอาคารราคาปานกลาง คาทดแทน 
คาปรับ และ คาเสียหาย ใหเปนไปตามคําส่ังกรมธนารักษ  

ขอ ๕ กรณีที่มีปญหาอันเนื่องมาจากไมอาจปฏิบัติตามระเบียบนี้ หรือไมไดกําหนดไวใน
ระเบียบนี้ใหปฏิบัติดังนี้  

(๑) ใหรองปลัดกระทรวงการคลัง หัวหนากลุมภารกิจดานทรัพยสิน วินิจฉัย   ช้ีขาดหรือ
พิจารณาสั่งการ ในกรณีที่เปนการกําหนดเงื่อนไขและคาตอบแทนในการจัดใหบริษัทที่แปรรูปจาก
รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวาดวยทุนรัฐวิสาหกิจใชประโยชนในที่ราชพัสดุหรือกรณีคูสัญญาหรือผู
ใชประโยชนในที่ราชพัสดุเปนรัฐวิสาหกิจหรือองคกรอ่ืนของรัฐ  

(๒) นอกเหนือจากกรณีตาม (๑) ใหอธิบดีกรมธนารักษวินิจฉัยช้ีขาด หรือพิจารณาสั่งการ  
ขอ ๖ ใหอธิบดีกรมธนารักษรักษาการตามระเบียบนี้  
 

หมวด ๑  
ขอความทั่วไป 

ขอ ๗ ในระเบียบนี้  
(๑) “รัฐมนตรี” หมายถึง รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง และใหรวมถึงบุคคลที่รัฐมนตรี

วาการกระทรวงการคลังมอบหมายดวย  
(๒) “อธิบดี” หมายถึง อธิบดีกรมธนารักษ และใหรวมถึงบุคคลที่อธิบดีกรมธนารักษมอบ

หมายดวย  
(๓) “ผูวาราชการจังหวัด” หมายถึง ผูวาราชการจังหวัดที่ที่ราชพัสดุนั้นตั้งอยู และใหรวม

ถึงบุคคลที่ผูวาราชการจังหวัดมอบหมายดวย  
(๔) “กฎกระทรวง” หมายถึง กฎกระทรวงวาดวยหลักเกณฑและวิธีการปกครอง ดูแล บาํรุง

รักษา ใช และจัดหาประโยชนเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๔๕  
(๕) “สวนราชการ” หมายความถึง สวนราชการตามกฎหมายวาดวยการปรับปรุงกระทรวง 

ทบวง กรม  
(๖) “หนวยงานของรัฐ” หมายความถึง หนวยงานของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามรัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทยและอยูในกํากับของราชการฝายบริหาร  
(๗) “องคกรอื่นของรัฐ” หมายความถึง องคการมหาชนที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมายวาดวยองค

การมหาชนหรือกฎหมายที่จัดตั้งเฉพาะ  
(๘) “การจัดใหเชา” หมายถึง การจัดใหเชาที่ราชพัสดุตามกฎกระทรวง  
(๙) “ผูมีอํานาจจัดใหเชา” หมายถึง อธิบดี หรือ ผูวาราชการจังหวัด แลวแตกรณี  
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(๑๐) “การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่น” หมายถึง การจัดหาประโยชนโดยวิธีอ่ืนนอก
เหนือจากการจัดใหเชาตามกฎกระทรวง  

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

รวมทั้งกําหนดเวลาใหผลผลิตของพืชสวน ใหเปนไปตามคําส่ังของกรมธนารักษ 
(๑๒) “ตึกแถว” หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยวัสดุถาวรทนไฟเปนสวนใหญ และติดตอ

กันเปนแถวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป  
(๑๓) “หองแถว” หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยไมหรือวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ และ

ติดตอกันเปนแถวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป 
(๑๔) “อาคารพาณิชย” หมายถึง อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการพาณิชยกรรมและบริการ

ธุรกิจ 
(๑๕) “อาคารที่พักอาศัย” หมายถึง อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ 
(๑๖) “อาคารแถวอยูอาศัย” หมายถึง อาคารที่พักอาศัยโดยเฉพาะ ซ่ึงปลูกสรางดวยวัสดุ

ถาวรทนไฟเปนสวนใหญ และติดตอกันเปนแถว  
(๑๗) “โรงงานอุตสาหกรรม” หมายถึง อาคารที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนสถานที่ผลิตสิ่งของเพื่อ

ใหเปนสินคา โดยใชเครื่องจักรเปนปจจัยหรือไมก็ตาม และรวมถึงโรงงานอุตสาหกรรมตาม
กฎหมายวาดวยโรงงานดวย  

(๑๘) “อาคารสูง” หมายถึง อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได โดยมีความสูงของ
อาคารตั้งแต ๒๓ เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาด
ฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นที่ดินที่กอสรางถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

(๑๙) “อาคารขนาดใหญ” หมายถึง อาคารที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลัง
เดียวกันเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต ๑๕ เมตรขึ้นไป และมีพื้นที่รวมกัน
ทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร แตไมเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร  

(๒๐) “อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายถึง อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่ง
สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่
รวมกันทุกชั้นหรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันตั้งแต ๑๐,๐๐๐ ตารางเมตร ขึ้นไป  

(๒๑) “อาคารที่พักแรม” หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยไมหรือวัสดุอ่ืนลักษณะถาวร ทน
ไฟ และใชเพื่อประกอบธุรกิจในการใหบริการที่พักแรมแกบุคคลทั่วไป 

(๒๒) “คลัง หมายถึง พื้นที่ภายใตชายคา กันสาด ระเบียงหรือพื้นที่อ่ืน ๆ ซ่ึงเปนพื้นสินคา” 
หมายถึง อาคารที่ปลูกสรางดวยวัสดุถาวรทนไฟเปนสวนใหญเพื่อใชเปนสถานที่เก็บวัสดุ สินคา 
หรือพืชผลทางการเกษตร 
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(๒๓) “เนื้อที่ใชสอยภายในอาคาร” หมายถึง พื้นที่ของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่บุคคลเขา
อยูหรือเขาใชสอยประโยชนไดภายในขอบเขตของศูนยกลางโครงสรางหรือผนังอาคาร ซ่ึงเปนพื้น
ที่สําหรับนําไปคํานวณอัตราคาเชาและคาธรรมเนียมตาง ๆ ตามระเบียบนี้ 

(๒๔) “เนื้อที่ใชสอยภายนอกอาคาร” ที่สําหรับนําไปคํานวณอัตราคาเชาและคาธรรมเนียม
ตาง ๆ ตามระเบียบนี้ ยกเวนพื้นที่วางที่ตองเวนไวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พื้นที่ดาด
ฟาที่ไมมีบันไดขึ้น – ลง และบันไดหนีไฟนอกตัวอาคาร 

(๒๕) “เนื้อที่ปลูกสราง” หมายถึง ที่ดินเฉพาะสวนที่ใชปลูกสรางอาคารซึ่งรวมถึงพื้นที่
อาคารสวนที่คลุมที่ดินใตชายคา ระเบียง กันสาด และสวนยื่นทางสถาปตยกรรม แตทั้งนี้ไมรวมท่ี
ดินซึ่งตองเวนไวตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารหรือเพื่อใชประโยชนในขณะกอสราง 

(๒๖) “ช้ันลอย” หมายถึง พื้นระหวางชั้นของหองในอาคารซึ่งระยะดิ่งระหวางพื้นถึงพื้น
อีกชั้นหนึ่งตั้งแต ๕.๐๐ เมตรขึ้นไป โดยพื้นชั้นลอยตองมีเนื้อที่ไมเกินรอยละสี่สิบของเนื้อที่หอง 
ระยะดิ่งระหวางพื้นชั้นลอยถึงพื้นอีกชั้นหนึ่งตองไมนอยกวา ๒.๔๐ เมตร และระยะดิ่งระหวางพื้น
หองถึงพื้นชั้นลอยตองไมนอยกวา ๒.๔๐ เมตรดวย 

(๒๗) “ราคาที่ดิน” หมายถึง ราคาที่ดินตามบัญชีกําหนดราคาประเมินทุนทรัพยเพื่อเรียก
เก็บคาธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

ในกรณีที่ดินราชพัสดุแปลงใดที่ไมมีราคาประเมินทุนทรัพยตามวรรคแรก ใหเทียบเคียงกับ
ราคาประเมินทุนทรัพยของที่ดินแปลงบริเวณใกลเคียง ที่มีทําเลที่ตั้งคลายกันเปนราคาที่ดิน 

(๒๘) “มูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสราง” หมายถึง มูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางซึ่งเปนที่ราช
พัสดุ 

(๒๙) “คาชดเชย” หมายถึง คาจัดซื้อที่ดิน คากอสรางอาคาร หรือส่ิงปลูกสรางใหแกทาง
ราชการรวมทั้งคาร้ือถอนขนยาย ทรัพยสิน และคาใชจายอื่น ๆ ที่จําเปนเพื่อการจัดหาประโยชนใน
ที่ราชพัสดุ 

(๓๐) “เงินชดเชยคากอสรางอาคารราคาปานกลาง” หมายถึง เงินคากอสรางตามบัญชีราคา
คากอสราง คาสาธารณูปโภคที่กําหนดขึ้นเพื่อประเมินใหผูเชาเดิมหรือผูไดรับสิทธิการเชาอาคาร
ตองจายใหแกผูลงทุนปลูกสรางอาคาร โดยคํานึงถึงตนทุนการกอสรางรวมกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู
และกําไร 

ขอ ๘ ในการเก็บรักษาหลักประกันตามระเบียบนี้ ใหถือปฏิบัติดังนี้  
(๑) เงินสดใหนําสงคลังเปนประเภทเงินฝาก  
(๒) พันธบัตรหรือหนังสือคาประกันใหเก็บรักษาไวในที่ปลอดภัยในกรุงเทพมหานครให

เก็บรักษาไว ณ กรมธนารักษ สวนจังหวัดอื่นใหเก็บรักษาไว ณ สํานักงาน ธนารักษพื้นที่  
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หมวด ๒  
การจัดใหเชาและเงื่อนไขการเชา 

ขอ ๙ การจัดใหเชาโดยวิธีประมูล ใหกําหนดเงื่อนไขดังนี้ 
(๑) อัตราคาเชาคาธรรมเนียมการจัดใหเชาหรือคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนตองไมต่ํา

กวาหลักเกณฑและวิธีการพิจารณาที่กําหนดไวในขอ ๔ วรรคสอง 
(๒) กําหนดระยะเวลาใหผูประมูลไดชําระเงินผลประโยชนที่เสนอใหทางราชการใหเสร็จ

ส้ินภายใน ๔๕ วัน นับตั้งแตวันที่ทางราชการไดแจงใหทราบวาเปนผูประมูลได หากไมชําระภาย
ในกําหนดใหริบหลักประกันซอง 

การประกาศกําหนดระยะเวลา ๔๕ วันตามวรรคแรก หากอธิบดีเห็นสมควรอาจกําหนด
ระยะเวลามากกวา ๔๕ วันก็ได 

(๓) คาชดเชยในกรณีที่จําเปนตองจายคาชดเชย 
(๔) เงื่อนไขอื่น ๆ ตามที่กรมธนารักษเห็นสมควรเพื่อประโยชนในทางราชการ สวนวิธีการ

ประมูลใหดําเนินการตามที่กําหนดไวในหมวด ๔ 
ขอ ๑๐ การประมูลเพื่อปลูกสรางหรือจัดใหเชาอาคารหรือสิ่งปลูกสรางตามขอ ๑๓ ใหกํา

หนดเงื่อนไขเพิ่มเติมจากขอ ๙ ดังนี้ 
(๑) ใหสิทธิการเชามีกําหนดเวลาไมเกิน ๓๐ ป นับแตวันลงนามในสัญญาเชา 
(๒) ผูใหเชาจะประกันวินาศภัยอาคารในอัตราไมต่ําากวามูลคาอาคาร ในนามกระทรวงการ

คลัง เปนผูเอาประกันและเปนผูรับประโยชนตลอดอายุสัญญาเชา โดยผูเชาเปนผูชําระเบี้ยประ
กันภัยแทนผูใหเชาทั้งสิ้นในกรณีส่ิงปลูกสรางอื่นนอกจากอาคาร หากอธิบดีเห็นสมควรจะให
ประกันวินาศภัยดวยก็ได 

(๓) ผูเชาตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบํารุงทองที่ หรือภาษีอ่ืนใด ตลอดจน คาธรรม
เนียมและคาใชจายตาง ๆ ที่ใชบังคับอยูในขณะนี้ หรือหากมีตอไปในภายหนาแทนผูใหเชาทั้งส้ิน 

(๔) หามนําสิทธิการปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสราง หรือสิทธิการเชาที่ประมูลไดไปทํา
เงื่อนไขผูกพันในการกูเงิน หรือเบิกเงินเกินบัญชี หรือคํ้าประกันเงินกู เวนแตจะไดรับอนุญาตเปน
หนังสือจากกรมธนารักษ 

หลักเกณฑการอนุญาตตามวรรคแรกใหออกเปนคําส่ังกรมธนารักษ 
(๕) ใหกรรมสิทธิ์อาคารหรือส่ิงปลูกสรางตกเปนของกระทรวงการคลัง ตามเงื่อนไขที่กํา

หนดไวในสัญญาแนบทายระเบียบนี้ 
ขอ ๑๑ การจัดใหเชาโดยไมตองประมูล ใหกําหนดเงื่อนไขแตเฉพาะตามขอ ๙ (๑) และ ๙ 

(๔) แตถาเปนการจัดใหเชาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางตามขอ ๑๓ ใหกําหนดเงื่อนไขตามขอ ๑๐ เพิ่มเติม 
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สําหรับองคกรปกครองสวนทองถ่ินที่ไมสามารถปลูกสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ให
กระทรวงการคลังดวยทุนทรัพยของตนเอง หากประสงคจะใหผูอ่ืนเปนผูลงทุนปลูกสรางตองดํา
เนินการหาผูลงทุนปลูกสรางโดยวิธีประมูลตามเงื่อนไขขอ ๙ โดยอนุโลม 

ขอ ๑๒ ที่ดินราชพัสดุแปลงใดมีขนาดหรือจํานวนเนื้อที่ ไมเพียงพอหรือไมสามารถปลูก
สรางอาคารไดตามกฎหมายที่วาดวยการควบคุมอาคารหรือขอบัญญัติทองถ่ิน ใหเจาของที่ดินที่อยู
ติดกับ ที่ดินราชพัสดุแปลงนี้มีสิทธิเชากอนโดยไมตองประมูล เมื่อไดรับความเห็นชอบจากคณะ
กรรมการที่ราชพัสดุตามกฎกระทรวงขอ ๒๖ (๘) และถาเปนกรณีการปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูก
สรางคาบเกี่ยวกับที่ราชพัสดุใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะกําหนดเงื่อนไขการยกกรรมสิทธิ์อาคาร
ที่ปลูกสรางและกําหนดเงื่อนไขการเชาอ่ืนตามที่เห็นสมควร โดยคํานึงถึงสภาพทําเลและประโยชน
ที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ 

ขอ ๑๓ อาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะหรือใชในกิจการดังตอไปนี้ ตองยกกรรมสิทธิ์
ใหกระทรวงการคลัง 

(๑) อาคารสูง อาคารขนาดใหญอาคารขนาดใหญพิเศษ 
(๒) ตึกแถว หองแถว อาคารพาณิชย อาคารแถวอยูอาศัย 
(๓) โรงงานอุตสาหกรรม 
(๔) โรงมหรสพ 
(๕) โรงแรมหรืออาคารที่พักแรม 
(๖) ทาเรือ 
(๗) คลังสินคา 
(๘) โรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล 
(๙) โรงรับจํานํา ธนาคาร สถาบันการเงิน บริษัทประกันภัย อาคารสํานักงาน 
(๑๐) ตลาด 
(๑๑) สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงหรือแกส 
(๑๒) อาคารสถานีขนสงหรืออาคารจอดรถ 
(๑๓) สโมสร สมาคม 
(๑๔) อาคารหรือส่ิงปลูกสรางถาวรอื่นที่ใชประโยชนตอเนื่องลักษณะเดียวกันกับอาคาร

หรือส่ิงปลูกสราง ตาม (๑) – (๑๓) 
(๑๕) อาคารหรือส่ิงปลูกสรางอื่นที่อธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเปนคราว ๆ ไป 
อาคารหรือส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะหรือใชในกิจการดังตอไปนี้ตองยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลังเมื่อเลิกสัญญาเชา เลิกใชเพื่อกิจการตามวัตถุประสงคการเชาหรือทางราชการมี
ความประสงคจะใชที่ดินเพื่อประโยชนของรัฐ 



 111

 

(๑) โรงเรียน 
(๒) มูลนิธิ 
(๓) อาคารหรือส่ิงปลูกสรางอื่นที่อธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเปนคราว ๆ ไป 
ขอ ๑๔ ใหเรียกเก็บหลักประกันการเชาที่ราชพัสดุจากผูเชาในอัตรา 
(๑) สัญญาเชาที่ดินใหเก็บเทากับคาเชา ๑ ป 
(๒) สัญญาเชาอาคารและสิ่งปลูกสรางอื่น ใหเก็บเทากับคาเชา ๓ เดือน 
หลักประกันการเชาตาม (๑) และ (๒) จะใชเงินสด เช็คเงินสด พันธบัตรรัฐบาล พันธบัตร

รัฐวิสาหกิจหรือหนังสือค้ําประกันของธนาคารพาณิชยภายในประเทศก็ได 
ความในวรรคแรกไมใชบังคับกับกรณีขององคกรอ่ืนของรัฐ รัฐวิสาหกิจซึ่งเชาโดยไมมกีาร

ประมูล หรือ องคกรปกครองสวนทองถ่ินซึ่งเชาที่ราชพัสดุ 
ขอ ๑๕ กรณีผูไดสิทธิการกอสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางตามสัญญากอสรางอาคาร ยก

กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังมาโดยการประมูล ขออนุญาตเปลี่ยนแปลงรายการกอสรางใน
ระหวางการกอสรางใหนํามูลคาของวัสดุที่มีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงในคราวเดียวกันหัก
ลบกันได หากมูลคาของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางลดลงใหเรียกเก็บเงินทดแทนราคาที่ลดลงนั้นดวย 

ขอ ๑๖ กรณีผูเชาเดิมที่ไดรับสิทธิการกอสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางตามสัญญากอสราง
อาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ขออนุญาตเปลี่ยนแปลงการกอสรางในระหวางการกอ
สรางใหนํามูลคาที่มีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงในคราวเดียวกันหักลบกันได หากมูลคาลด
ลงไมเรียกเก็บราคามูลคาสวนที่ลดลง 

ขอ ๑๗ กรณีผูเชาตองซอมแซมปรับปรุงอาคารตามเงื่อนไขในสัญญาเชาหรือผูเชาขอ
อนุญาตเปลี่ยนแปลง ร้ือถอน ดัดแปลงอาคาร ใหนํามูลคาของวัสดุที่เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลง
ในคราวเดียวกันหักลบกันได แตหากมูลคาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางลดลงใหเรียกเก็บเงินทดแทน
ราคาที่ลดลงนั้นดวย  

 
หมวด ๓  

วิธีการจัดใหเชาและระยะเวลาเชา 
ขอ ๑๘ การจัดใหเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัยข้ึนใหมใหดําเนินการ ดังนี้ 
(๑) ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาดําเนินการใหมีการปดประกาศโดยเปดเผย ณ ที่ทําการของผู

มีอํานาจในการจัดใหเชา สํานักงานธนารักษพื้นที่ สํานักงานเขต หรือ ที่วาการอําเภอหรือกิ่งอําเภอ 
แลวแตกรณีซ่ึงที่ราชพัสดุแปลงที่จะจัดใหเชาตั้งอยู รวมทั้งบริเวณที่ราชพัสดุที่จะจัดใหเชา 

(๒) ใหจัดการใหเชาเพื่ออยูอาศัยตามลําดับกอนและหลัง ดังนี้ 
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(๒.๑) ผูที่อยูอาศัยในที่ดินแปลงที่จัดใหเชามาแตเดิมโดยชอบหรือสุจริต 
(๒.๒) ผูเดือดรอนที่อยูอาศัยเพราะถูกขับไลหรือถูกไฟไหมที่อยูอาศัย 
(๒.๓) ขาราชการและพนักงานลูกจางของสวนราชการ 
(๒.๔) พนักงานลูกจางองคกรปกครองสวนทองถ่ิน 
(๒.๕) พนักงานลูกจางหนวยงานของรัฐหรือ องคกรอื่นของรัฐ 
(๒.๖) ผูไมมีที่ดินเปนของตนเอง 

(๓) ใหจัดสรรที่ดินใหกับผูเชาไดไมเกิน ๑๐๐ ตารางวา ตอครอบครัว แตหากมีเหตุผลและ
ความจําเปน อธิบดีอาจพิจารณาจัดใหเชาเกินกวา ๑๐๐ ตารางวา ก็ได  

ความในขอนี้ไมใชบังคับกรณีการจัดใหผูเชาเดิมที่ทางราชการบอกเลิกสัญญาเชาไปแลวหรือ
ทายาทผูเชาเดิมหรือผูไดกรรมสิทธิ์ซ่ึงปลูกสรางบนที่ดินราชพัสดุที่จัดใหเชาเพื่ออยูอาศัยมากอนแลว
ไดรับสิทธิการเชาตอไป 

ขอ ๑๙ กรณีการเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัย เพื่อประกอบการเกษตร หรือเพื่อประโยชนอยางอืน่และ
กรณีการเชาอาคาร ถาผูเชาขอเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการเชาหรือขอปลูกสรางอาคารเพื่อยก
กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะพิจารณาอนุญาตไดโดยใหคํานึงถึง
สภาพทําเลและผลประโยชนที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ 

ขอ ๒๐ กรณีสัญญาเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัยระงับเพราะอาคารหรือส่ิงปลูกสรางใด ๆ ของผูเชา
ถูกเพลิงไหม ถาผูเชาเดิมประสงคจะขอเชาที่ดินเพื่ออยูอาศัยตอไปใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะ
พิจารณาอนุญาตได แตถาสภาพหรือทําเลของที่ดินสมควรทําการปรับปรุงปลูกสรางอาคารเพื่อยก
กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังใหปฏิบัติดังนี้  

(๑) ถาผูเชาเดิมประสงคจะขอปลูกสรางและยินยอมปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่
กรมธนารักษกําหนดใหอนุญาตใหผูเชาเดิมเปนผูไดรับสิทธิ 

(๒) ถาผูเชาเดิมไมสามารถปลูกสรางหรือไมสามารถปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่
กรมธนารักษกําหนด ใหดําเนินการเปดประมูลหาผูลงทุนปลูกสรางอาคารเปนการทั่วไป และใหผูเชา
เดิมไดรับสิทธิการเชาอาคารกอนบุคคลอื่นรายละ ๑ คูหา โดยผูเชาเดิมตองเสียเงินชดเชยคากอสราง
อาคารราคาปานกลางใหผูประมูลไดตามที่กรมธนารักษจะกําหนด 

ขอ ๒๑ ระยะเวลาเชาที่ราชพัสดุใหมีกําหนดไมเกิน ๓๐ ป 
ความในวรรคแรกมิใหใชบังคับในกรณีการจัดใหเชาเปนการชั่วคราวตามความในกฎ

กระทรวง ขอ ๒๕ ซ่ึงระยะเวลาเชาใหเปนไปตามที่ตกลงกับกระทรวง ทบวง กรม องคกรปกครอง
สวนทองถ่ินที่สงวนที่ราชพัสดุนั้นไว  

ขอ ๒๒ ในกรณีที่สัญญาเชาที่ดินราชพัสดุส้ินสุดลงในวันหรือหลังวันที่ระเบียบนี้ใชบังคับ 
ใหผูมีอํานาจอนุมัติตอสัญญาเชาได ไมเกินกําหนดระยะเวลาเชาที่ดินตามขอ ๒๑ 
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ขอ ๒๓ ในกรณีที่สัญญาเชาอาคารราชพัสดุส้ินสุดลงในวันหรือหลังวันที่ระเบียบนี้ใชบังคับ 
ใหผูมีอํานาจอนุมัติตอสัญญาเชาไดคร้ังละไมเกิน ๕ ป ถาผูเชาประสงคจะขอตอสัญญาเชาเกินกวากํา
หนดเวลาดังกลาว ใหอธิบดีพิจารณาอนุมัติไดตามความเหมาะสม  

ขอ ๒๔ กรณีที่สัญญาเชาที่ราชพัสดุส้ินสุดลง หากเห็นสมควรใหตอสัญญาเชาตอไป ให
พิจารณาตามหลักเกณฑดังตอไปนี้  

(๑) ถาผูเชาครอบครองสถานที่เชาอยูในขณะที่สัญญาเชาสิ้นสุด ใหผูเชาเปนผูไดรับสิทธิการ
เชา 

(๒) ถาผูเชานําที่ราชพัสดุไปใหเชาชวงโดยไดรับอนุญาตจากกรมธนารักษใหถือวาผูเชา ยัง
คงครอบครองสถานที่เชานั้นและใหเปนผูไดรับสิทธิการเชากรณีองคกรปกครองสวนทองถ่ินเปนผู
เชาและนําที่ราชพัสดุไปจัดหาประโยชนตามอํานาจหนาที่ ใหเปนดุลพินิจของอธิบดีที่จะพิจารณาให
องคกรปกครองสวนทองถ่ิน หรือผูเชา หรือผูครอบครองสถานที่เชาเปนผูเชาก็ได โดยคํานึงถึงความ
จําเปนและเหมาะสม รวมทั้งผลประโยชนที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ  
 

หมวด ๔  
วิธีการประมูลจัดใหเชาท่ีราชพัสดุ 

สวนที่ ๑ 
กรรมการ 

ขอ ๒๕ ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นเพื่อปฏิบัติการตามระเบียบนี้ 
คือ 

(๑) คณะกรรมการรับและเปดซองประมูล  
(๒) คณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล 
ขอ ๒๖ คณะกรรมการตามขอ ๒๕ แตละคณะใหประกอบดวยประธานกรรมการ ๑ คน และ

กรรมการอยางนอย ๒ คน โดยใหแตงตั้งจากขาราชการในสังกัดกรมธนารักษตั้งแตระดับ ๓ หรือ
เทียบเทาขึ้นไป ในกรณีจําเปนหรือเพื่อประโยชนของทางราชการจะแตงตั้งขาราชการจากหนวยงาน
อ่ืนในสังกัดกระทรวงการคลัง หรือสวนราชการอื่นรวมเปนกรรมการดวยกไ็ด แตจะตองแตงตัง้จากขา
ราชการในสังกัดกรมธนารักษไมนอยกวากึ่งหนึ่งรวมเปนกรรมการดวย 

ถาประธานกรรมการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ได ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาแตงตั้ง ขาราช
การที่มีคุณสมบัติดังกลาวขางตนทําหนาที่ประธานกรรมการแทน 

ในกรณีเมื่อถึงกําหนดเวลารับซองหรือเปดซองประมูลแลว ประธานกรรมการยังไมมาปฏิบัติ
หนาที่ ใหกรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งทําหนาที่ประธานกรรมการในเวลานั้น โดยให
คณะกรรมการดังกลาวปฏิบัติหนาที่เฉพาะขอ ๒๘ แลว รายงานประธานกรรมการ ซ่ึงไดรับการแตงตัง้
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เพื่อดําเนินการตอไปในการประมูลคร้ังเดียวกัน หามแตงตั้งผูที่เปนกรรมการรับและเปดซองประมูล
เปนกรรมการพิจารณาผลการประมูล ในคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลอาจแตงตั้งผูชํานาญ
หรือผูทรงคุณวุฒิเกี่ยวกับการประมูลเร่ืองนั้น ๆ เขารวมเปนกรรมการดวยก็ได  

ขอ ๒๗ ในการประชุมปรึกษาของคณะกรรมการแตละคณะตองมีกรรมการมาพรอมกันไม
นอยกวากึ่งหนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด ใหประธานกรรมการและกรรมการแตละคนมีเสียงหนึ่ง
ในการลงมติ  

มติของคณะกรรมการใหถือเสียงขางมาก ผูใดไมเห็นดวยใหบันทึกความเห็นแยงไวดวย  
ขอ ๒๘ คณะกรรมการรับและเปดซองประมูล มีหนาที่ดังนี้ 
(๑) รับซองประมูล ลงทะเบียนรับซองไวเปนหลักฐาน ลงชื่อกํากับซองและบันทึกไวที่หนา

ซองวาเปนของผูใด  
(๒) ตรวจสอบหลักประกันซองรวมกับเจาหนาที่การเงินและใหเจาหนาที่การเงินออกใบรับ

ใหแกผูยื่นซองไวเปนหลักฐาน หากไมถูกตองใหหมายเหตุในใบรับและบันทึกในรายงานดวย 
กรณีหลักประกันซองเปนหนังสือค้ําประกัน ใหสงสําเนาหนังสือค้ําประกันใหธนาคาร

หรือบริษัทเงินทุนผูออกหนังสือค้ําาประกันโดยทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ เพื่อตรวจสอบ
ความถูกตองของหนังสือค้ําประกันดังกลาว  

(๓) รับเอกสารหลักฐานตาง ๆ ตามบัญชีรายการเอกสารของผูเสนอราคา พรอมแบบรูป
และรายการละเอียด (ถามี) หากไมถูกตองใหบันทึกในรายงานไวดวย 

(๔) เมื่อพนกําหนดเวลารับซองแลว หามรับซองประมูลหรือเอกสารหลักฐานตาง ๆ ตาม
เงื่อนไขที่กําหนดในประกาศประมูลอีก 

(๕) เปดซองใบเสนอราคาและอานแจงราคาหรือรายการที่เสนอพรอมบัญชีรายการเอกสาร
หลักฐานตาง ๆ ของผูเสนอราคาทุกราย โดยเปดเผยตามเวลาและสถานที่ที่กําหนดและใหกรรมการ
ทุกคนลงลายมือช่ือกํากับไวในใบเสนอราคาและเอกสารประกอบใบเสนอราคาทุกแผน แลวจด
ราคาและหรือผลประโยชนจากใบเสนอราคาทุกฉบับลงไวในบัญชีเปรียบเทียบราคา 

(๖) เมื่อไดดําเนินการตาม (๕) แลวใหสงมอบใบเสนอราคาทั้งหมด สําเนาการสงตรวจ
สอบหนังสือค้ําประกัน และเอกสารหลักฐานตาง ๆ บัญชีเปรียบเทียบราคา พรอมดวยบันทึกราย
งานการดําเนินการตอคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล ทันทีในวันเดียวกัน 

ขอ ๒๙ คณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล มีหนาที่ดังนี้ 
(๑) ตรวจสอบคุณสมบัติของผูเสนอราคา ใบเสนอราคา ผลการตรวจสอบหนังสือค้ํา

ประกัน เอกสารหลักฐานตาง ๆ แบบรูปและรายการละเอียด (ถามี) แลวคัดเลือกผูเสนอราคาที่ถูก
ตองตามเงื่อนไขในประกาศประมูล ในกรณีที่ผูเสนอราคารายใดเสนอรายละเอียดแตกตางไปจากที่
กําหนดในเงื่อนไขประกาศประมูลในสวนที่มิใชสาระสําคัญ และความแตกตางนั้นไมมีผลทําให
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เกิดการไดเปรียบเสียเปรียบตอผูเสนอราคารายอื่น หรือเปนการผิดพลาดเล็กนอยใหพิจารณาผอน
ปรนใหเขาประมูลโดยไมตัดผูเขาประมูลรายนั้นออกในการพิจารณาคณะกรรมการอาจสอบถามขอ
เท็จจริงจากผูเสนอราคารายใดเพิ่มเติมเพื่อนํามาประกอบการพิจารณาก็ได แตจะใหผูเสนอราคาราย
ใดเปลี่ยนแปลงสาระสําคัญที่เสนอไวแลวมิได  

(๒) พิจารณาคัดเลือกเสนอผูเสนอราคาที่ตรวจสอบแลวตาม (๑) ซ่ึงเปนประโยชนตอทาง
ราชการและเสนอราคาและหรือผลประโยชนสูงสุดเปนผูประมูลได ถามีผูเสนอราคาและหรือผล
ประโยชนเทากันหลายราย ใหเรียกผูเสนอราคาดังกลาวมาใหเสนอราคาใหมพรอมกันดวยวิธียื่น
ซองเสนอราคา รายใดไมมายื่นซองใหถือวารายนั้นยื่นตามราคาและหรือผลประโยชนที่เสนอไวเดิม
ในกรณีมีการเสนอราคาใหมหรือไมก็ตาม ถาปรากฏวา ราคาและหรือผลประโยชนสูงสุดต่ํากวาที่
กําหนด ใหเสนอความเห็นตอผูมีคําส่ังแตงตั้งตามขอ ๒๕ วาจะสมควรเปลี่ยนแปลงรายการหรือยก
เลิกการประมูลเพื่อดําเนินการประมูลใหม  

(๓) เมื่อไดดําเนินการไปแลวไดผลประการใด ใหเสนอความเห็นพรอมดวยเอกสารที่ไดรับ
ไวทั้งหมดตอผูมีคําส่ังแตงตั้งตามขอ ๒๕  

สวนที่ ๒  
วิธีประมูล  

ขอ ๓๐ ใหผูมีอํานาจในการจัดใหเชาดําเนินการใหมีการปดประกาศประมูลโดยเปดเผย ณ 
ที่ทําการของผูมีอํานาจในการจัดใหเชา สํานักงานธนารักษพื้นที่ สํานักงานเขต หรือ ที่วาการอําเภอ
หรือ ที่วาการกิ่งอําเภอแลวแตกรณีซ่ึงที่ราชพัสดุแปลงที่จะเปดประมูลตั้งอยู รวมทั้งบริเวณที่ราช
พัสดุที่จะเปดประมูลดวยและสงไปประกาศทางวิทยุกระจายเสียงและหรือลงประกาศในหนังสือ
พิมพ กรมประชาสัมพันธ องคการสื่อสารมวลชนแหงประเทศไทย ศูนยรวมขาวประกวดราคาและ
สํานักงานการตรวจเงินแผนดินหรือสํานักงานการตรวจเงินแผนดินภูมิภาค แลวแตกรณี และหาก
เห็นสมควรจะสงประกาศไปยังผูมีอาชีพเกี่ยวกับงานประมูลโดยตรงหรือจะโฆษณาโดยวิธีอ่ืนอีกก็
ไดในการสงประกาศการประมูลใหศูนยรวมขาวประกวดราคาและสํานักงานการตรวจเงินแผนดิน
หรือสํานักงานการตรวจเงินแผนดินภูมิภาค ใหสงเอกสารประกวดราคาไปพรอมกันโดยมีสาระสํา
คัญของการประมูลดังนี้  

(๑) รายละเอียดเกี่ยวกับที่ราชพัสดุที่ตองการใหเชา 
(๒) คุณสมบัติของผูมีสิทธิเขาประมูล 
(๓) กําหนดวัน เวลารับซอง ปดการรับซอง และเปดซองประมูล 
(๔) สถานที่ขอรับหรือขอซื้อเอกสารการประมูล และราคาของเอกสาร 
การดําเนินการในสองวรรคดังกลาวขางตน ตองกระทํากอนวันรับซองประมูลไมนอยกวา 

๓๐ วัน 
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ขอ ๓๑ การใหหรือขายเอกสารการประมูล ในกรุงเทพมหานครใหกระทํา ณ กรมธนารักษ 
ในจังหวัดอื่นใหกระทํา ณ สํานักงานธนารักษพื้นที่ซ่ึงที่ราชพัสดุแปลงที่จะเปดประมูลตั้งอยู หรือ
สถานที่อ่ืนที่สะดวกและไมเปนเขตหวงหามที่ผูมีอํานาจจัดใหเชาเห็นสมควร กับจะตองจัดเตรียม
ไวใหมากพอสําหรับความตองการของผูมาขอรับหรือขอซ้ือรายละ ๑ ชุด โดยไมมีเงื่อนไขในการ
ใหหรือขาย ในกรณีที่มีการขายใหกําหนดราคาพอสมควรกับคาใชจายที่ทางราชการตองเสียไปใน
การจัดทําสําเนาเอกสารการประมูลนั้น ทั้งนี้ใหเผ่ือเวลาไวสําหรับการคํานวณราคาของผูประสงค
จะเขาประมูลโดยอยางนอยใหมีขั้นตอนและกําหนดเวลาในการดําเนินการ ดังนี้ 

(๑) การใหหรือขายเอกสารประมูล ใหดําเนินการพรอมกับวันประกาศตามขอ ๓๐ และให
มีชวงเวลาในการใหหรือขายไมนอยกวา ๑๕ วัน 

(๒) เมื่อปดการใหหรือขายตาม (๑) แลว อาจจะจัดใหผูประสงคจะเขาประมูลไปดูสถานที่
และหรือจัดใหมีการชี้แจงรายละเอียดเกี่ยวกับการประมูล ทั้งนี้ ใหดําเนินการกอนวันรับซองไม
นอยกวา ๑๕ วัน   ถามีการยกเลิกการประมูลคร้ังนั้นและมีการประมูลใหมใหผูรับหรือซ้ือเอกสาร
การประมูลคร้ังกอน มีสิทธิใชเอกสารการประมูลนั้น หรือไดรับเอกสารการประมูลใหมโดยไมตอง
เสียคาซ้ือเอกสารการประมูลอีก 

ขอ ๓๒ ประกาศประมูลอยางนอยใหแสดงรายการดังตอไปนี้ 
(๑) รายละเอียดเกี่ยวกับที่ราชพัสดุที่ตองการใหเชา 
(๒) คุณสมบัติของผูเขาประมูล ซ่ึงจะตองไมเปนผูไดรับเอกสิทธิ์หรือความคุมกันซึ่งอาจ

ปฏิเสธไมยอมขึ้นศาลไทย เวนแตรัฐบาลของผูเขาประมูลจะไดมีคําส่ังใหสละเอกสิทธิ์และความคุม
กันเชนวานั้น การประมูลจัดใหเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังให
กําหนดคุณสมบัติของผูเขาประมูล ดังนี้ 

(๒.๑) ทุนทรัพยในการลงทุนกอสรางไมเกิน ๕ ลานบาท ใหสิทธิแกเอกชน บริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคล โดยไมจํากัดทุนจดทะเบียนเขารวมประมูล 

(๒.๒) ทุนทรัพยในการลงทุนกอสรางเกินกวา ๕ ลานบาทขึ้นไป ใหสิทธิแกบริษัท
หรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่มีทุนจดทะเบียนตามที่อธิบดีเห็นสมควร 

(๓) ในกรณีจําเปนใหระบุใหผูเขาประมูลสงแบบรูปและรายการละเอียดไปพรอมกับใบ
เสนอราคา 

(๔) มีเงื่อนไขดวยวาซองประมูลที่ยื่นตอทางราชการและลงทะเบียนรับซองแลวจะถอนคืน
มิได 

(๕) กําหนดสถานที่ วัน เวลา รับซอง ปดการรับซอง และเปดซองประมูล 
(๖) กําหนดวันเริ่มทํางานและวันแลวเสร็จโดยประมาณ สําหรับการปลูกสรางอาคารยก

กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง 
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(๗) กําหนดใหผูเสนอราคาวางหลักประกันซองตามชนิดและจํานวนในขอ ๓๙ และขอ ๔๐ 
และใหเงื่อนไขวา ถาผูเขาประมูลถอนการเสนอราคาหรือไมไปทําสัญญาหรือขอตกลงกับทางราช
การภายในกําหนด ทางราชการจะริบหลักประกันซองหรือเรียกรองจากผูค้ําาประกัน 

(๘) กําหนดเงื่อนไขตามความในหมวด๒และอัตราการจายเงินถามี 
(๙) ขอกําหนดวาผูประมูลไดจะตองวางหลักประกันสัญญาตามอัตราที่กําหนดในขอ ๔๐ 
(๑๐) ใบเสนอราคาตองทําเปนภาษาไทย ลงราคารวมทั้งส้ินเปนตัวเลขและตองมีตัวหนังสือ

กํากับ ถาตัวเลขและตัวหนังสือไมตรงกันใหถือตัวหนังสือเปนสําคัญ 
(๑๑) ซองประมูลตองผนึกใหเรียบรอยกอนยื่นตอทางราชการและผูเสนอราคาจะตองจัดทํา

บัญชีรายการเอกสารที่ยื่นซองพรอมซองประมูลดวย(๑๒) สถานที่ติดตอเกี่ยวกับแบบรูปและรายการ
ละเอียดพรอมทั้งแบบสัญญา (ถามี) 

(๑๓) ขอสงวนสิทธิวา ผูมีอํานาจจัดใหเชาทรงไวซ่ึงสิทธิที่จะงดหรือเลือกผูเสนอราคา โดย
ไมจําตองเลือกผูเสนอราคาและหรือผลประโยชนสูงสุดเสมอไป รวมทั้งจะพิจารณายกเลิกการ
ประมูล หากมีเหตุที่เชื่อไดวาการดําเนินการประมูลกระทําไปโดยไมสุจริตหรือมีการสมยอมกันใน
การเสนอราคาหรือเหตุอ่ืนใดตามที่ทางราชการเห็นสมควรเพื่อประโยชนของทางราชการ 

ขอ ๓๓ กอนวันเปดซองประมูล หากมีความจําเปนที่ตองชี้แจงหรือใหรายละเอียดเพิ่มเพื่อ
ประโยชนแกทางราชการ หรือมีความจําเปนตองแกไขรายละเอียดที่เปนสาระสําคัญใหจัดทําเปน
ประกาศประมูลเพิ่มเติมและดําเนินการตามขอ ๓๐โดยอนุโลม กับแจงเปนหนังสือใหผูที่ขอรับหรือ
ซ้ือเอกสารประมูลไปแลวทุกรายดวย 

การดําเนินการตามวรรคหนึ่ง หากจะเปนเหตุใหผูเสนอราคาไมสามารถยื่นซองประมูลได
ทันตามกําหนดเดิม ใหเล่ือนวัน เวลารับซอง ปดการรับซองและเปดซองประมูลตามความจําเปน
ดวย 

ขอ ๓๔ นอกจากกรณีที่กําหนดไวตามขอ ๓๓ เมื่อถึงกําหนดวันรับซองประมูล หามมิให
รนหรือเล่ือนหรือเปลี่ยนแปลงกําหนดเวลารับซองและเปดซองประมูล 

ขอ ๓๕ เมื่อคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลไดพิจารณาตามขอ ๒๙ (๑) แลวปรากฏ
วา มีผูเสนอราคาถูกตองตามรายการละเอียดและเงื่อนไขที่กําหนดไวในประกาศประมูลเพียงราย
เดียว ถาคณะกรรมการเห็นวามีเหตุผลสมควรที่จะดําเนินการตอไป โดยไมตองการยกเลิกการ
ประมูลคร้ังนั้น ใหดําเนินการตามขอ ๒๙ (๒) โดยอนุโลม 

ขอ ๓๖ ในกรณีไมมีผูเสนอราคาหรือมีแตไมถูกตองตรงตามรายการละเอียดและเงื่อนไขที่
กําหนดหรือกรณีที่คณะกรรมการเห็นวาไมมีเหตุผลสมควรที่จะดําเนินการตามผลการประมูลขอ 
๓๕ ใหเสนอผูมีคําส่ังแตงตั้งตามขอ ๒๕ เพื่อรายงานใหอธิบดีพิจารณายกเลิกการประมูลคร้ังนั้น 
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ขอ ๓๗ หลังจากการประมูลแลว แตยังไมไดทําสัญญาหรือตกลงกับผูประมูลรายใด ถามี
ความจําเปนเพื่อประโยชนของทางราชการเปนเหตุใหตองเปลี่ยนแปลงสาระสําคัญในรายการ
ละเอียดหรือเงื่อนไขที่กําหนดในประกาศประมูล ซ่ึงทําใหเกิดความไดเปรียบเสียเปรียบระหวางผู
เขาประมูลดวยกันใหอธิบดีพิจารณายกเลิกการประมูลคร้ังนั้น 

ขอ ๓๘ เมื่อผูมีคําสั่งแตงตั้งไดรับความเห็นและเอกสารจากคณะกรรมการพิจารณาผลการ
ประมูลตามขอ ๒๙ (๓) แลว ใหพิจารณาจัดใหเชาที่ราชพัสดุตามระเบียบฉบับนี้ตอไป 

สวนที่ ๓ 

หลักประกัน 
ขอ ๓๙ หลักประกันซองหรือหลักประกันสัญญา ใหใชหลักประกันอยางหนึ่งอยางใดดัง

ตอไปนี้ 
(๑) เงินสด 
(๒) เช็คที่ธนาคารเซ็นสั่งจาย ซ่ึงเปนเช็คลงวันที่ที่ใชเช็คนั้นชําระตอเจาหนาที่หรือกอนวัน 

นั้นไมเกิน ๓ วันทําการ 
(๓) หนังสือค้ําประกันของธนาคารภายในประเทศตามแบบที่กําหนดทายระเบียบสํานัก

นายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ 
(๔) พันธบัตรรัฐบาลไทย หรือพันธบัตรรัฐวิสาหกิจหรือตราสารอื่นที่ธนาคารแหงประเทศ

ไทยใหการรับรอง ประกันของบริษัทเงินทุนที่ไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการเงินทุนเพื่อการ
พาณิชยและประกอบธุรกิจค้ําประกัน ตามประกาศของธนาคารแหงประเทศไทย ตามรายชื่อบริษัท
เงินทุนที่ธนาคารแหงประเทศไทยไดแจงเวียนใหสวนราชการตาง ๆ ทราบแลว ใหใชเปนหลัก
ประกันซองได โดยอนุโลมใหใชแบบหนังสือค้ําประกันของธนาคารตามแบบที่กําหนดทาย
ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการพัสดุ 

ขอ ๔๐ หลักประกันดังกลาวในขอ ๓๙ ใหเรียกไวตามอัตราดังนี้ 
(๑) หลักประกันซอง ใหกําหนดมูลคาเปนจํานวนเต็ม ในอัตราไมต่ํากวารอยละยี่สิบของคา

ธรรมเนียมการจัดใหเชาหรือคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนขั้นต่ําที่ทางราชการกําหนด 
(๒) หลักประกันสัญญาเฉพาะการจัดใหเชาที่ดินเพื่อปลูกสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ให

กระทรวงการคลัง ใหกําหนดมูลคาเปนจํานวนเต็มในอัตรารอยละสิบของราคาคากอสรางอาคาร 
เศษของสิบบาทใหปดเปนสิบบาท 

ขอ ๔๑ ใหคืนหลักประกันใหแกผูเสนอราคาตามหลักเกณฑ ดังนี้ 



 119

 

(๑) หลักประกันซอง ใหคืนใหแกผูเสนอราคาภายใน ๑๕ วัน นับแตวันที่ไดพิจารณาคัด
เลือกตามขอ ๒๙ (๒) เรียบรอยแลว เวนแตผูเสนอราคารายที่คัดเลือกไว ซ่ึงเสนอราคาและหรือผล
ประโยชนสูงสุดไมเกิน ๓ ราย ใหคืนไดตอเมื่อไดแจงใหผูเสนอราคารายหนึ่งรายใดเปนผูประมูล
ได 

(๒) หลักประกันสัญญา ใหคืนเมื่อครบกําหนด ๑ ป นับแตวันที่ทางราชการไดรับมอบสิ่ง
ปลูกสรางทั้งหมดถูกตองเรียบรอยแลว การคืนหลักประกันที่เปนหนังสือค้ําประกันของธนาคาร
หรือหนังสือค้ําประกันของบริษัทเงินทุนในกรณีที่ผูเสนอราคาหรือคูสัญญาไมมารับภายในกําหนด
เวลาขางตน ใหรีบสงตนฉบับหนังสือมาประกันคืนใหแกผู เสนอราคาหรือคูสัญญาโดยทาง
ไปรษณียลงทะเบียนโดยเร็ว พรอมกับแจงใหธนาคารหรือบริษัทเงินทุนผูค้ําประกันทราบดวย 

 
หมวด ๕ 

คาปรับและการบอกเลิกสัญญา 
 

ขอ ๔๒ การใชประโยชนที่ราชพัสดุโดยละเมิดใหปฏิบัติดังนี้  
(๑) ฟองขับไลและเรียกคาเสียหาย หรือ 
(๒) หากสมควรใหเชาใหเรียกเก็บคาเชา คาธรรมเนียมการจัดใหเชาตามหลักเกณฑและวิธี

การพิจารณาที่กําหนดไวในขอ ๔ วรรคสอง หลักประกันสัญญาเชา และหากอธิบดีเห็นสมควรจะ
เรียกคาเสียหายดวยก็ได 

ขอ ๔๓ กรณีผิดสัญญาใหดําเนินการบอกเลิกสัญญา และหรือใหร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูก
สรางแลวแตกรณี รวมทั้งเรียกคาเสียหาย 

ในกรณีที่มีเหตุสมควรเพื่อการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุจะไมบอกเลิกสัญญา และหรือ
ใหคงสภาพอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไว แลวแตกรณีก็ได โดยใหอธิบดีพิจารณากําหนดคาปรับและ
ปฏิบัติดังนี้  

(๑) สัญญาเชาที่ดิน ถาผูเชาปลูกสรางอาคารหรือส่ิงปลูกสรางใด ๆ ในที่ดินที่เชาโดยมิได
รับอนุญาต ถาเปนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางเพื่ออยูอาศัยหรืออาคารที่ไมตองยกกรรมสิทธิ์ให
กระทรวงการคลังตาม ขอ ๑๓ ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๕ แตไมเกินรอยละ ๑๐ 
ของมูลคาอาคารหรือ ส่ิงปลูกสรางดังกลาว ทั้งนี้ใหเรียกเก็บไมต่ํากวา ๑,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิด
สัญญา กรณีเปนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยางอื่นที่ตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามขอ 
๑๓ นอกจากใหเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจัดหาประโยชนตามระเบียบนี้แลว ใหเรียกเก็บคาปรับใน
อัตราไมต่ํากวารอยละ ๑๐ แตไมเกินรอยละ ๒๐ ของมูลคาอาคารหรือ ส่ิงปลูกสรางดังกลาว ทั้งนี้ให
เรียกเก็บไมต่ํากวา ๑๐,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา 
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(๒) สัญญาเชาที่ดิน ถาผูเชาตอเติมหรือดัดแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสรางโดยมิไดรับ
อนุญาต กรณีเปนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางอยูอาศัย หรืออาคารที่ไมตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวง
การคลังตามขอ ๑๓ ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๕ แตไมเกินรอยละ ๑๐ ของมูล
คาที่ตอเติมหรือดัดแปลง ทั้งนี้ใหเรียกเก็บไมต่ํากวา ๑,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา ในกรณีเปน
อาคารหรือส่ิงปลูกสรางอื่นที่ตองยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามขอ ๑๓ ใหเรียกเก็บคาปรับ
ในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๑๐ แตไมเกินรอยละ ๒๐ ของมูลคาที่ตอเติมหรือดัดแปลง ทั้งนี้ใหเรียก
เก็บไมต่ํากวา ๑๐,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา 

(๓) สัญญาเชาอาคารหรือส่ิงปลูกสรางทุกชนิด ถาผูเชาตอเติมหรือดัดแปลงอาคารหรือส่ิง
ปลูกสรางโดยมิไดรับอนุญาตไมถึงขนาดที่อาจกระทบกระเทือนตอความมั่นคงหรือไมเปลี่ยนแปลง
รูปทรงถึงขนาดเสียความเปนระเบียบเรียบรอยหรือความสวยงาม ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํา
กวารอยละ ๕ แตไมเกินรอยละ ๑๐ ของมูลคาที่ตอเติมหรือดัดแปลง ทั้งนี้ใหเรียกเก็บคาปรับไมต่ํา
กวา ๑,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา หรือในกรณีผูเชาร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสรางไมวาทั้งหมด 
หรือแตบางสวนโดยมิไดรับอนุญาตใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราดังกลาวจากคาเสียหาย โดยยังไม
รวมถึงคาเสียหายอื่น 

(๔) สัญญากอสรางอาคารยกกรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลัง ถาผูกอสรางลงมือกอสราง
อาคารกอนเจาหนาที่ทําการปกผังอาคาร ใหเรียกเก็บคาปรับในอัตราไมต่ํากวารอยละ ๑๐ แตไมเกิน
รอยละ ๒๐ ของมูลคาที่ไดดําเนินการไปกอนเจาหนาที่ทําการปกผัง ทั้งนี้ใหเรียกเก็บคาปรับไมต่ํา
กวา ๑๐,๐๐๐ บาท ตอคร้ังที่ผิดสัญญา 

ในกรณีที่ผูกอสรางเปลี่ยนรายการกอสราง ร้ือถอน ตอเติม หรือดัดแปลงสวนใดสวนหนึ่ง
หรือทั้งหมดของอาคารหรือส่ิงปลูกสรางกอนไดรับอนุญาตหรือโดยไมมีสิทธิจะกระทําได ใหเรียก
เก็บคาปรับในอัตราตามวรรคแรกจากมูลคาที่เปลี่ยนแปลงรายการกอสราง ร้ือถอน ตอเติม หรือดัด
แปลง และถาทําใหมูลคาแหงอาคารหรือส่ิงปลูกสรางลดลงใหเรียกเก็บเงินทดแทนราคามูลคาที่ลด
ลงอีกสวนหนึ่งดวย 

(๕) ถากรณีตาม (๓) และ (๔) เปนเหตุใหอาคารหรือส่ิงปลูกสรางขาดความมั่นคงแข็งแรง 
อันอาจจะเปนอันตรายแกชีวิต รางกาย ทรัพยสิน ถาเห็นวาสามารถเสริมความมั่นคงไดจะใหผูผิด
สัญญาเสริมความมั่นคงดวยทุนทรัพยของตนเองก็ได และใหเรียกคาปรับดวย  

ในกรณีไมอาจดําเนินการตามวรรคแรก หรือทําใหขาดความสวยงามใหร้ือถอนและให
เรียกคาเสียหายดวย 

(๖) กรณีผิดสัญญาโดยนําไปใหเชาชวงหรือนําไปจัดหาประโยชนโดยมิไดรับอนุญาต หาก
มีเหตุสมควรจะไมบอกเลิกสัญญาใหเพิ่มอัตราคาเชาขึ้นอีกไมต่ํากวารอยละ ๕๐ ของคาเชาเฉพาะ
สวนที่ใหเชาชวง หรือจัดหาประโยชน 
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ในกรณีที่มีเหตุผลและความจําเปน อธิบดีอาจกําหนดใหเรียกเก็บคาปรับต่ํากวาอัตราตามที่
กําหนดไวในวรรคสองก็ได 

ขอ ๔๔ ผูคางชําระคาเชา ภาษีอากร ภาษีบํารุงทองที่ ภาษีโรงเรือน คาธรรมเนียม คาปรับ 
หรือเงินอื่นใด อันจะตองชําระแกทางราชการตามกําหนดเวลานอกจากจะตองชําระเงินที่คางดัง
กลาวแลว ยังตองชําระเงินที่เพิ่มขึ้นอีกในอัตรารอยละ ๑.๕ ตอเดือนของเงินที่คางชําระ เศษของ
เดือนใหนับเปนหนึ่งเดือน 

 
หมวด ๖ 

การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่น 
 

ขอ ๔๕ กรณีเอกชนขอสรางสะพาน ทางเชื่อม ในที่ราชพัสดุใหเรียกเก็บคาตอบแทนครั้ง
เดียวเทากับคาเชาเพื่ออยูอาศัย ๓๐ ป หากเปนกรณีการขอเพื่อประโยชนเชิงพาณิชยใหเรียกเก็บคา
ตอบแทนในอัตรา ๑.๕ เทาของคาตอบแทนในวรรคแรก และถาเปนการขอเพื่อประโยชนในธุรกิจ
จัดสรรที่ดินใหเรียกเก็บคาตอบแทนในอัตรา ๒ เทาของคาตอบแทนในวรรคแรก 

ขอ ๔๖ กรณีเอกชนขอสรางสะพาน ทางเชื่อม ในที่ราชพัสดุกรณีที่มิใชทางจําเปนตาม
กฎหมายใหเรียกเก็บคาทดแทนครั้งเดียวเทากับราคาที่ดิน คูณดวยจํานวนเนื้อที่ที่ใช 

ขอ ๔๗ กรณีรัฐวิสาหกิจขอสรางสะพาน ทางเชื่อม ปกเสาพาดสายไฟฟา วางทอประปาทอ
ระบายน้ํา วางสายโทรศัพท หรือดําเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกันในที่ราชพัสดุ ยกเวนการปก
เสาพาดสายไฟฟาแรงสูง ใหเรียกเก็บคาทดแทนครั้งละ ๕๐๐ บาท  

ขอ ๔๘ การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่นในที่ราชพัสดุที่มีราคาที่ดินรวมกับมูลคาอาคาร
หรือส่ิงปลูกสราง (ถามี) ซ่ึงกําหนดตามระเบียบนี้ไมเกิน  ๕๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท  ใหอธิบดีเปนผู
อนุญาต โดยกําหนดรายละเอียด และเงื่อนไขของสัญญาตามความเหมาะสม โดยคํานึงถึงสภาพทํา
เล และประโยชนที่ทางราชการจะไดรับเปนสําคัญ 

ขอ ๔๙ การจัดทําสัญญาตางตอบแทนอื่นตามความในหมวดนี้ ใหกระทําไดโดยวิธีประมูล 
เวนแตจะไดรับความเห็นชอบจากคณะกรรมการที่ราชพัสดุตามกฎกระทรวง ขอ ๒๖ (๘)  
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บทเฉพาะกาล 
 

ขอ ๕๐ ในระหวางที่ยังมิไดออกหลักเกณฑและวิธีการ ขอกําหนด คําสั่ง ตามที่กําหนดไว
ในระเบียบนี้ บรรดาหลักเกณฑ วิธีการ อัตราคาเชา คาธรรมเนียม แบบสัญญา และ คําสั่งใดๆ ที่
ออกโดยอาศัยอํานาจตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราชพัสดุ 
พ.ศ.๒๕๒๗ ระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการพัฒนาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๔ และระเบียบ
กระทรวงการคลังวาดวยวิธีประมูลจัดใหเชาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๘ ใหมีผลใชบังคับตอไปไดเทา
ที่ไมขัดหรือแยงกับระเบียบฉบับนี้ แตทั้งนี้ตองไมเกิน ๖ เดือนนับแตวันที่ระเบียบนี้ใชบังคับ  

ขอ ๕๑ การประมูลรายใดที่อยูในระหวางดําเนินการและยังไมแลวเสร็จในวันที่ระเบียบ
ฉบับนี้ใชบังคับใหดําเนินการตามระเบียบที่ใชบังคับอยูเดิมตอไปจนกวาจะแลวเสร็จ 

ขอ ๕๒ ในกรณีที่ผูเชาขอเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงคการเชาหรือขอปลูกสรางอาคารเพื่อยก
กรรมสิทธิ์ใหกระทรวงการคลังตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการจัดหาประโยชนในที่ราช
พัสดุ พ.ศ. ๒๕๒๗ หรือไดรับสิทธิเปนผูพัฒนาที่ราชพัสดุตามระเบียบกระทรวงการคลังวาดวยการ
พัฒนาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๔ อยูแลวกอนวันที่ระเบียบนี้มีผลใชบังคับ และผูเชาไดตกลงยินยอม
รับสิทธิการปลูกสราง หรือพัฒนาที่ราชพัสดุโดยไมมีเงื่อนไขใด ๆ ภายในระยะเวลาที่กําหนด แมวา
การตกลงยินยอมรับนั้น จะไดสงมาในวันหรือหลังวันที่ระเบียบนี้มีผลใชบังคับแลวก็ตาม ก็ใหดํา
เนินการตามหลักเกณฑและเงื่อนไขของระเบียบกระทรวงการคลังทั้งสองฉบับแลวแตกรณี ตอไป
ได  

 
 
 

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

(นายสมคิด จาตุศรีพิทักษ) 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 

 
 
 
 
 
 



  

ประวัติการศึกษาและการทํางาน 
 

ช่ือ  :  นายกฤตานน  ปาลกะวงศ ณ อยุธยา 

วัน เดือน ปเกิด :  20  พฤศจิกายน  2513 

สถานที่เกิด :  อําเภอพนัสนิคม  จังหวัดชลบุรี 

การศึกษา :  ปริญญาตรี คณะรัฐศาสตร มหาวิทยาลัยรามคําแหง พ.ศ.2539 

การทํางาน :  บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย จํากัด 

ตําแหนง :  เจาหนาที่อาวุโสธุรการและจัดซื้อ 
 




