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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

ความสําคัญของปญหา 
 

ท่ีดินเปนปจจัยพื้นฐานในการผลิตท่ีสําคัญทางเศรษฐศาสตรท่ีจะรองรับตอความตองการที่
ไมมีขีดจํากัดของมนุษย ในขณะท่ีอุปทานทางกายภาพของท่ีดิน (Physical Supply of land) มีอยาง
จํากัดไมอาจขยายออกไปได จากขอจํากัดในปริมาณของท่ีดิน จึงไมอาจทําใหมนุษยทุกคนมสิีทธิถือ
ครองในท่ีดินไดตามความตองการ แตก็ยังมีอุปสงคตอท่ีดิน (Demand for land) เพ่ือรองรับความ
จําเปนดานตาง ๆ เร่ิมจากความจําเปนปจจัยพื้นฐานดานท่ีอยูอาศัย โดยตองจายคาตอบแทนการใช
ท่ีดิน ซ่ึงอาจจะเปนในรูปเงินหรือทรัพยสินอยางหนึ่งอยางใด ท่ีเรียกวา “คาเชา” ลักษณะดังกลาวนี้
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ถือวาเปน “การเชา” ซ่ึงอาจจะเปนการเชาท่ีดินของเอกชน 
(Private Property) หรือเชาท่ีดินของรัฐ (State Property) เพื่อดําเนินกิจการท่ีตนเองตองการ 

 
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย จัดต้ังตามพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริย (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2491 มีฐานะเปนนิติบุคคล เพ่ือทําหนาท่ีปฏิบัติการ ดูแล 
รักษา และจัดหาผลประโยชนของทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยมีคณะกรรมการทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยมีอํานาจดูแลโดยท่ัวไปในกิจกรรมของสํานักงานทรัพยสินฯ คณะกรรมการ
ประกอบดวย รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังเปนประธานกรรมการโดยตําแหนง และกรรมการ
อ่ืนอีกไมนอยกวา 4 คน ซ่ึงพระมหากษัตริยจะไดทรงแตงต้ัง และในจํานวนนี้ไดทรงแตงต้ังใหเปน
ผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 1 คน คือเปนกรรมการและผูอํานวยการดวย 
ผูอํานวยการฯ มีอํานาจหนาท่ีตามที่คณะกรรมการมอบหมาย และมีอํานาจลงช่ือเปนสําคัญผูกพัน
สํานักงานทรัพยสินฯ (สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย กองการพนักงาน, 2537: 5) 

 
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย เปนองคกรท่ีมีสินทรัพยในความดแูลจํานวนมาก 

โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยอันประกอบดวยท่ีดินและส่ิงปลูกสราง ปจจุบันอสังหาริมทรัพยท่ีอยู
ในความดูแลของสํานักงานฯ ประกอบไปดวยท่ีดินและอาคาร ปจจุบันสํานักงานทรัพยสินฯ มี
ภารกิจหลัก 2 ดาน คือ การจัดประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดยมีอสังหาริมทรัพยในความดูแล
ประมาณ 37,000 สัญญา กระจายอยูในกรุงเทพฯ ปริมณฑล และสวนภูมิภาค มีการบริหารจัดการ
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อสังหาริมทรัพย ดวยการจดัประโยชนอสังหาริมทรัพยอยางเหมาะสม โดยยึดหลักการใหความเปน
ธรรมตอผูเชา และไมคํานงึถึงผลประโยชนตอบแทนสูงสุด และการลงทุนในหลักทรัพย ซ่ึงแบง
ออกเปน 2 สวน ไดแก การลงทุนระยะยาวในธุรกจิหลัก (Core Business) และการลงทุนในธุรกจิ
อ่ืน ๆ ท่ีอยูในตลาดหลักทรัพยแหงประเทศไทย โดยยึดหลักการ “ดูแล รักษา อยางเปนธรรม” 
(สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ยั่งยืนดวยความพอเพียง, 2549: 11)   

 
ฝายสงเสริมธุรกิจ   เปนหนวยงานหนึ่งในสังกัดสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

มีหนาท่ีและความรับผิดชอบในการดําเนินการประชาสัมพันธเพื่อสรางภาพลักษณท่ีดีขององคกร  
โดยเผยแพรขอมูลขาวสารใหผูเชาทราบ  เพื่อสรางความเขาใจ  เพื่อสนับสนุนงานหลักในการเพ่ิม
รายไดจากอสังหาริมทรัพยของสํานักงานฯ  ท่ีฝายบริหารงานอสังหาริมทรัพย ฝายโครงการพิเศษ
และฝายบริหารภูมิภาคดูแลรับผิดชอบอยู 

 
ฝายสงเสริมธุรกิจสวนแรก  คือ กองลูกคาสัมพันธ   เปนกองท่ีทําหนาท่ีประชาสัมพันธ

ขาวสารของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และมีหนาท่ีสรางความสัมพันธท่ีดีและความ
เขาใจอันดีอยางตอเนื่องกับผูเชา  เพื่อใหเกิดความประทับใจ  ความพึงพอใจ และเกิดภาพพจนท่ีดี
แกสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย รวมถึงการเผยแพรขอมูลการใหบริการและใหความรู
ความเขาใจแกผูเชาในเร่ืองตางๆ  ท่ีเกี่ยวของกับสํานักงานฯ  

 
สวนท่ีสอง  คือกองบริการลูกคา จะมุงเนนในเร่ืองของการใหบริการ  การสรางและรักษา

ความสัมพันธท่ีดี  ระหวางสํานักงานฯ และลูกคาหรือผูเชา  ทําใหลูกคาประทับใจในการใหบริการ
ท้ังในสวนงานท่ีปฏิบัติท่ีกองบริการลูกคา  เชน การยื่นเร่ืองราวคํารองตางๆ  การทําสัญญาเชาใหม  
การขออนุญาตตางๆ เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกผูเชาทุกคน  โดยกองบริการลูกคา  ซ่ึงพนักงาน
ทุกคน  ท่ีใหบริการ  พรอมที่จะตอนรับและใหคําแนะนําแกผูเชาทุกคนใหไดรับความสะดวกรวดเร็ว  
และความพอใจ  ณ อาคารงานสงเสริมธุรกิจ  โดยผูเชาไมตองมีภาระในการเสียคาใชจายพิเศษอ่ืนใด  
นอกเหนือจากคาใชจายตามปกติซ่ึงประกอบดวย  คาเชา  คาธรรมเนียมการเชา  คาภาษี  เปนตน  

 
แตเดิม สํานักงานทรัพยสินฯ มีชองทางในการชําระคาเชา 2 รูปแบบดังนี้  
 
1. ชําระท่ีเคานเตอรเซอรวิสของสํานักงานทรัพยสินฯ ณ อาคารสงเสริมธุรกิจ 
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2. ชําระผานธนาคาร (ธนาคารไทยพาณิชย หรือ ธนาคารกรุงไทย) โดยมีเง่ือนไขยอดชําระ
มากกวา 100 บาทตอเดือน 
 
 ตอมาในป 2550 สํานักงานทรัพยสินฯ เปดบริการชําระคาเชาในรูปแบบใหม เพ่ืออํานวย
ความสะดวกใหแกผูเชามากข้ึน โดยเพิ่มการชําระเงินอีก 2 ชองทาง คือ 

 
1. ชําระผานเคานเตอรเซอรวิส 
 
2. ตูเอทีเอ็ม Laser Zone หรือเคานเตอรธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) 
 
ซ่ึงผูเชาไดรับการยกเวนคาธรรมเนียม โดยสํานักงานทรัพยสินฯ เปนผูจายคาธรรมเนียม

สําหรับเคานเตอรเซอรวิส รายการละ 15 บาท และคาธรรมเนียมสําหรับตูเอทีเอ็ม Laser Zone หรือ
ชําระผานเคานเตอรธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑลรายการละ 
10 บาท ตางจังหวัดรายการละ 20 บาท แทนผูเชา  

 
สวนท่ีสาม คือ กองบริหารงานลูกคา ซ่ึงมีหนาท่ีหลักในการดูแลผูเชา วิเคราะหปญหาและ

สาเหตุของการรองทุกขเพื่อจัดทําแผนในเชิงรุก รวมถึงงานติดตามและออกหนังสือทวงถามอันเกิด
จากการผิดนัดชําระคาเชาของผูเชา ซ่ึงผูเชาท่ีมีการคางชําระไมถึง 3 เดือน สํานักงานทรัพยสินฯ ยังถือ
วาผูเชาอยูในสถานะปกติ หากครบ 3 เดือน ผูเชายังไมมาชําระคาเชา ถือวาผูเชาท่ีคางชําระถึง 3 เดือน 
นั้นมีสถานะท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ ตองติดตามเรงรัดหนี้สิน  

 
การติดตามทวงถามการคางชําระคาเชา ซ่ึงมีข้ันตอนการติดตามดังนี้ 
 
1. เม่ือผูเชาคางชําระคาเชาถึง 3 เดือน เจาหนาท่ีโทรศัพทติดตอผูเชา ติดตามทวงถามถึงการ

คางชําระคาเชา  
 

2. มีจดหมายเตือนลงทะเบียน ถึงผูเชา พรอมแจงคาเชาคางชําระ ฉบับท่ี 1 มีระยะเวลาใหผู
เชามาดําเนินการชําระภายใน 30 วัน 
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3. มีจดหมายลงทะเบียนเตือนคร้ังสุดทายถึงผูเชา พรอมแจงคาเชาคางชําระ ฉบับท่ี 2 มีระยะ 
เวลาใหผูเชามาดําเนินการชําระภายใน 30 วัน  

 
4. กรณีจดหมายไมถึง หรือตีกลับ เจาหนาท่ีลงพ้ืนท่ีเพื่อสงจดหมายพรอมติดประกาศ ณ 

สถานท่ีเชา กําหนด 15 วัน 
 
5. สงสํานักกฎหมาย ติดตาม ฟองคดี บอกเลิกการเชา 

 
ในเขตกรุงเทพมหานคร ซ่ึงมี   ผูเชาเพื่ออยูอาศัยเทานั้นประมาณ 11,000 ราย และผูวิจัยได

รวบรวมจํานวนผูเชาเพื่ออยูอาศัยตามกลุมตาง ๆ ในตารางท่ี 1 ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 1  จํานวนผูเชาเพื่ออยูอาศัยในแตละกลุมตามระยะเวลาการชําระคาเชา ในป 2549  
           

กลุมผูเชา 
จํานวน 
(ราย) 

1. กลุมผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกนิ 2 เดือน) 6,727 
2. กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) 2,694 
3. กลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดาํเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) 1,217 

รวม 10,638 
ท่ีมา: สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (2549) 
 

เม่ือพิจารณาถึงจํานวนผูเชาเพื่ออยูอาศัยท่ีคางชําระคาเชาของจังหวัดกรุงเทพมหานคร 
จากตารางท่ี 1 จะเห็นวามีผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน และผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี จํานวน 3,911 ราย 
คิดเปนรอยละ 35.5 ของจํานวนผูเชาเพื่ออยูอาศัยท้ังหมดในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนัน้ ผูศึกษาวิจยั
ในฐานะพนักงาน ปฏิบัติงานในสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซ่ึงมีหนาท่ีจัดประโยชน
อสังหาริมทรัพย เห็นวาเปนโอกาสอันดีท่ีจะไดทําการศึกษาถึงปจจยัท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชา
และความพงึพอใจของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และเพื่อเปนแนวทางในการ
แกไขและพัฒนาเสริมสรางศักยภาพในการปฏิบัติงานดานการจัดเก็บคาเชาของสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย รวมถึงการนําไปปรับปรุงการดําเนินงานใหมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึนและนําไปสู
การพัฒนาท่ียัง่ยืนในอนาคต  
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วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน    
สวนพระมหากษัตริย 

 
2. เพื่อศึกษาความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

 
ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 

 
1. ทําใหทราบถึงปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน     

สวนพระมหากษัตริย 
 
2. ทําใหทราบถึงความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
3. เพื่อเปนแนวทางและขอเสนอแนะตอหนวยงานในการนําผลการวิจัยมาปรับปรุง           

การใหบริการของสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
 

ขอบเขตของการวิจัย 
 

การวิจยัปจจยัท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาและความพึงพอใจของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยในครั้งนี้ มีขอบเขตของการวิจยั ดังนี้ 

 
1. ขอบเขตดานเน้ือหา ไดแก 

 
1.1  ปจจัยดานสถานภาพสวนบุคคลของผูเชา ประกอบดวย เพศ อายุ ระดับการศึกษา  

สถานภาพการสมรส อาชีพ จํานวนสมาชิกในครัวเรือน รายได และรายจาย 
 
1.2 ปจจัยดานองคประกอบของการเชา ประกอบดวย ระยะเวลาในการอยูอาศัย จํานวน

ผูเชา วิธีการชําระคาเชา อัตราคาเชาตอเดือน วันและเวลาท่ีสะดวกในการชําระคาเชา  
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1.3 ปจจัยดานความสามารถในการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย ประกอบดวยขอมูลดานการเรงรัดติดตามหนี้คาเชา การรับทราบถึงการดําเนินงาน
ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย เม่ือผูเชาผิดเง่ือนไขการชําระคาเชา และความเห็นของ
ผูเชาเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎระเบียบของเจาหนาท่ี 

 
1.4 ปจจัยดานความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

ประกอบดวยดานการจัดประโยชน ดานพนักงานและการตอนรับ ดานระยะเวลาในการใหบริการ 
ดานความสะดวกที่ไดรับ และดานสถานประกอบการ 

 
2.  ขอบเขตดานเวลา ศึกษาเฉพาะผูเชาท่ีคางชําระคาเชาในป 2549  
 
3. ขอบเขตดานประชากร ศึกษาเฉพาะผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร โดยผูศึกษาไดแบงผูเชาเพื่ออยูอาศัยออกเปน 3 กลุม ดังนี้ 
 

3.1 กลุมผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) 
 
3.2 กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) 
 
3.3 กลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป) 

 
จํานวนประชากร ไดแก ประชากรท่ีเปนผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

ในกรุงเทพมหานคร ประมาณ 10,638 ราย  
 
4. ระยะเวลาในการดําเนนิการเก็บรวบรวมขอมูลคร้ังนี้ คือ เดือนมิถุนายน - กรกฎาคม 2550  
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นิยามศัพท 
 

สํานักงานทรัพยสินฯ หมายถึง สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 

ผูเชา หมายถึง ผูเชาท่ีมีนิติสัมพันธกับสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ตามสัญญา
เชาซ่ึงมีเง่ือนไขและระยะเวลาท่ีชัดเจนระบุไวในสัญญา คือ ประชาชนท่ีเปนผูเชาท่ีดินหรืออาคาร
ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

 
การชําระคาเชา หมายถึง กําหนดเวลาท่ีผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย    

นําเงินคาเชามาชําระใหกับผูใหเชาในแตละเดือน 
 
การชําระคาเชาสถานะปกติ หมายถึง การท่ีผูเชาของสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย

นําเงินคาเชามาชําระตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน 
  

การคางชําระคาเชา หมายถึง กําหนดเวลาท่ีผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
ไมนําเงินคาเชามาชําระใหกบัสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยภายในระยะเวลาท่ีกําหนด หรือ
ผูเชาท่ีคางชําระคาเชาต้ังแต 3 เดือนข้ึนไป 

 
รายไดในครอบครัว หมายถึง รายไดจากการประกอบอาชีพของทุกคนในครอบครัวท่ีนํามา

รวมกันตอเดือน 
 
สถานภาพสวนบุคคล หมายถึง สาเหตุตาง ๆ ท่ีทําใหผูเชาคางชําระคาเชา ไดแก เพศ, อายุ, 

ระดับการศึกษา, สถานภาพสมรส, อาชีพ, จํานวนสมาชิกในครอบครัว  
 

ระยะเวลาในการอยูอาศัย หมายถึง ชวงระยะเวลาของการอยูอาศัยในสถานที่เชาของ
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ตั้งแตวนัท่ีเขาอยูอาศัยจนถึงวันท่ีสัมภาษณ 

 
การจัดการบริหารหนี้ วิธีการดําเนินงานในการบริหารหนี้ พิจารณาไดจากการติดตามทวง

ถาม การเรงรัดติดตามหนี้คาเชา การออกไปพบปะผูเชาท่ีคางชําระคาเชา และการประนอมหนี้คาเชา
ของเจาหนาท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ 
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การเรงรัดติดตามหนี้คาเชา หมายถึง การท่ีเจาหนาท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ ออกหนังสือ
เตือนเกีย่วกับการคางชําระคาเชาและแจงยอดคาเชาคางชําระใหผูเชาทราบเพ่ือผลในการชําระหนี ้

 
การประนอมหนี้คาเชา หมายถึง ผูเชาท่ีคางชําระเปนจาํนวนมากจนถูกดําเนินคดี หรือไม

ถูกดําเนินคดีกต็าม และสามารถทําความตกลงกับสํานักงานทรัพยสินฯ ได โดยจะผอนชําระคาเชาท่ี
คางชําระในจํานวนเงินงวดท่ีเพิ่มมากข้ึนหรือเพ่ิมจํานวนงวด 

 
ความพึงพอใจของผูเชา หมายถึง ความรูสึกหรือทัศนคติท่ีดีท่ีผูเชามีตอสํานักงาน

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซ่ึงสามารถวัดไดจาก 5 ดาน คือ 
 
1. ดานการจดัประโยชน 
 
2. ดานพนกังานและการตอนรับ 

 
3. ดานระยะเวลาในการใหบริการ 

 
4. ดานความสะดวกท่ีไดรับ 

 
5. ดานสถานท่ีประกอบการ 
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บทที่ 2 
 

การตรวจเอกสารและแนวคิดทฤษฎี 
 

 ในบทนีจ้ะนําเสนอ การตรวจเอกสารงานวิจยัและแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวของกับเร่ืองท่ีศึกษาวิจยั 
ซ่ึงจะเปนประโยชนตอการสรางกรอบแนวความคิดอันจะนําไปสูการตอบวัตถุประสงคของการวิจัย
ตอไป โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้  
 

การตรวจเอกสาร 
 
ในสวนนี้ เปนการศึกษาถึงผลงานการวิจัยท่ีผานมาในอดีต พบวามีงานวิจัยท่ีมีสวน

เกี่ยวของของแตละทานท่ีไดศึกษาไวดังตอไปนี้  
 
วรรณลักษณ  ธนธรรมทิศ (2542) ไดทําการศึกษาเร่ือง ปจจัยที่มีผลตอการชําระคาเชาท่ีราช

พัสดุ : ศึกษากรณีจังหวัดปทุมธานี โดยมีวัตถุประสงค 1) เพื่อศึกษาถึงการชําระคาเชาท่ีราชพัสดุใน
จังหวัดปทุมธานี 2) เพ่ือศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการชําระคาเชาท่ีราชพัสดุในจังหวัดปทุมธานี 3) เพ่ือ
ศึกษาปญหาอุปสรรคท่ีเกิดข้ึนจากการชําระคาเชาท่ีราชพัสดุในจังหวัดปทุมธานี 4) เพื่อให
ขอเสนอแนะท่ีเปนประโยชนกับการจัดเก็บคาเชาท่ีราชพัสดุในจังหวัดปทุมธานี กลุมตัวอยางใน
การศึกษาคร้ังนี้ คือ ประชาชนที่เปนผูเชาราชพัสดุในจังหวัดปทุมธานี จํานวน 209 คน เก็บรวบรวม
ขอมูลโดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือหลัก สถิติท่ีใชคือ รอยละ คาเฉล่ีย คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน
และคาไคสแควร  

 
ผลการศึกษาพบวา ปจจัยท่ีมีผลตอการชําระคาเชากอนกําหนด รอยละ 48.8 ชําระตรงตาม

กําหนด รอยละ 34.4 และชําระชากวากําหนด รอยละ 16.7 ปจจัยท่ีมีผลตอการชําระคาเชาท่ีราชพัสดุ 
ไดแก อาชีพ รายไดในครอบครัว รายจายในครอบครัว ความเพียงพอของรายได ลักษณะการ
ครอบครอง กฎ ระเบียบ วิธีการชําระคาเชา เจาหนาท่ีผูปฏิบัติงานการจัดเก็บคาเชา และการมีสวน
รวม สวนระดับการศึกษา ระยะเวลาการอยูอาศัย อัตราคาเชา และมาตรการติดตามทวงถามคาเชา
คางชําระ ไมมีผลตอการชําระคาเชาที่ราชพัสดุ และมีขอเสนอแนะ คือ ควรเพิ่มวิธีการชําระคาเชา
ที่ราชพัสดุ เชน การโอนเงินผานธนาคาร ใหเจาหนาที่ออกไปจัดเก็บที่อาคารอยูอาศัย การชําระ
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ผานอินเตอรเน็ต และการใหเอกชนเขามารับหนาที่จัดเก็บคาเชาแทนหนวยงานของทางราชการ 
เพ่ิมอัตรากําลังเจาหนาท่ี ปรับปรุงกฎ ระเบียบ 

 
จากการตรวจสอบเอกสารรายงานฉบับนี้ ผูวิจัยไดนาํสวนของแนวคิดทฤษฎี และรูปแบบ

วิธีการสุมตัวอยางจากจํานวนผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย เพ่ือออกแบบสอบถาม
ผูเชาเกี่ยวกับการชําระเงินคาเชาในแตละกลุม 

 
ดนัยกิติ์  สุขสวาง (2546)  ไดทําการศึกษาวิจัย เร่ือง ภาพลักษณของสํานักงานทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริยในสายตาของผูเชาในเขตกรุงเทพมหานคร เปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research) 
มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงภาพลักษณของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในสายตาของผูเชา
ในเขตกรุงเทพมหานคร ตลอดจนเพื่อศึกษาการเปดรับขาวสารที่เกี่ยวกับสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยจากส่ือท่ัวไปและศึกษาการเปดรับขาวสารที่เกี่ยวกับสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยจากส่ือประชาสัมพันธของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ทั้งนี้เพื่อนํา
ขอมูลท่ีไดไปใชในการวางแผนประชาสัมพันธและพัฒนาภาพลักษณของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยตอไป กลุมตัวอยางในการวิจัย ไดแก ผูเชาในเขตกรุงเทพมหานคร จํานวน 400 คน 
แบงออกเปน 2 กลุม ตามรูปแบบการเชา ไดแก อยูอาศัย และหาประโยชน  

 
ผลการวิจัยพบวา กลุมตัวอยางมีการรับรูภาพลักษณดานองคกรของสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริยอยูในระดับเห็นดวย มีคาเฉล่ียรวม 3.68 ภาพลักษณดานการบริการอยูในระดับเห็น
ดวย มีคาเฉล่ียรวม 3.57 และภาพลักษณดานการจัดประโยชนอยูในระดับปานกลาง มีคาเฉล่ียรวม 3.31 
ตัวแปรคุณลักษณะทางดานประชากรที่แตกตางกันของกลุมตัวอยาง ไดแก เพศ และระดับการศึกษา 
และรูปแบบการเชาจะมีภาพลักษณดานองคกรของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยไม
แตกตางกัน สวนตัวแปร อายุ อาชีพ รายได ท่ีแตกตางกันจะมีภาพลักษณดานองคกรของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยท่ีแตกตางกัน การรับรูภาพลักษณดานองคกรมีความสัมพันธกับการ
รับรูภาพลักษณดานการบริการ โดยมีคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ 0.801 การรับรูภาพลักษณดาน
องคกรมีความสัมพันธกับการรับรูภาพลักษณดานการจัดประโยชน มีคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ 0.434 
และการรับรูภาพลักษณดานการบริการมีความสัมพันธกับการรับรูภาพลักษณดานการจัดประโยชน 
มีคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ 0.543 
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จากการตรวจสอบเอกสารรายงานฉบับนี้ ผูวิจัยไดนาํสวนของแนวคิดเกี่ยวกับทัศนคติ 
ขอมูลเกี่ยวกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ข้ันตอนการวิเคราะหขอมูลและสถิติท่ี
ใชในการวิเคราะห 

 
อรุณชัย  ภัทรานนท (2546) ไดศึกษาเร่ือง การคางชําระคาเชาท่ีดินราชพัสดุ ศึกษาเฉพาะ

กรณีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีวัตถุประสงคท่ีจะศึกษาถึงสาเหตุของปญหาการคางชําระคาเชา
ท่ีดินราชพัสดุเพื่ออยูอาศัยในเขตอําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพื่อนําไปเปน
แนวทางในการแกไขปญหาการคางชําระคาเชา ในการศกึษาคร้ังนี้ไดแบงการศึกษาออกเปน 2 สวน 
คือ ในสวนท่ีหนึ่งจะเปนการศึกษาดานผูเชา โดยใชแบบสอบถาม (Questionnaire) สวนท่ีสองเปน
การศกึษาดานผูใหเชา โดยศึกษาถึงลักษณะขององคกรโดยใช SWOT Analysis 

 
ผลการศึกษาสรุปไดวา การคางชําระคาเชามาจากสาเหตุ 2 ประการหลัก ๆ คือ 1) สาเหตุท่ี

เกิดจากทางดานของผูเชา คือ ในอดีตท่ีผานมาเคยไดรับการปฏิเสธการรับชําระคาเชาและการตอ
สัญญาเชา จนผูเชาเร่ิมมีแนวความคิดวาท่ีราชพัสดุเปนท่ีดินของทางราชการยอมจะตองผอนผันการ
ดําเนินการกับผูเชาท่ีคางชําระ ไมดําเนินการอยางเครงครัด และรูสึกวาไมจําเปนท่ีตองชําระคาเชาก็
สามารถใชประโยชนในที่ดินตอไปได ประกอบกับทางราชการไมมีความชัดเจนในการวางแผนการ
ใชประโยชนที่ดิน ผูเชาจึงเกิดความไมม่ันใจวาทางราชการจะจัดใหเชาตอไปไดมากนอยเพียงไร และ
ถามีการนําคาเชาท่ีคางมาชําระใหแลว ตอไปอาจมีการบอกเลิกสัญญาเชาอีกคร้ัง การชําระเงินดังกลาว
จะเปนการสูญเปลา ประกอบกับผูเชาไมทราบถึงสิทธิประโยชนจะไดรับหากไมมีการคางชําระคา
เชา จึงไมมีแรงจูงใจท่ีจะชําระคาเชาใหตรงเวลา 2) สาเหตุท่ีเกิดจากทางดานของผูใหเชา คือ จากการ
วิเคราะหองคกรโดยใช SWOT พบจุดออนวา ไมมีฐานขอมูลท่ีสมบูรณ เชน บัญชีรายช่ือผูเชา แผน
ท่ีแสดงตําแหนงท่ีตั้งและเขตเชา ทําใหเปนการยากลําบากท่ีจะติดตามเรงรัดโดยการลงสํารวจใน
พื้นท่ีจะกระทําไดก็แตเพียงการแจงเปนหนังสือเทานั้น สวนจุดออนอีกประการหนึ่ง คือ การขาด
การวางแผนการใชประโยชนในท่ีดินแบบบูรณาการ ทําใหเกิดความสับสนในแผนการใชท่ีดิน ผูเชา
ไมมีความม่ันใจท่ีจะมาชําระคาเชา และอุปสรรคท่ีสําคัญ คือ การบริหารท่ีราชพัสดุไมสามารถ
ดําเนินการไดอยางเบ็ดเสร็จ จําเปนตองอาศัยความรวมมือจากสวนราชการอื่น ๆ ซึ ่งอาจมี
แนวนโยบายการดําเนินงานท่ีแตกตางกันไป เชน กรมศิลปากรมุงท่ีจะอนุรักษโบราณสถานท่ีมี
คุณคาทางประวัติศาสตร ในขณะที่กรมธนารักษจําเปนตองมุงแกไขปญหาการไมมีท่ีอยูอาศัยของ
ราษฎร จึงทําใหผูเชาเกิดความสับสนตอนโยบายการปฏิบัติงานของราชการ และมีขอเสนอแนะจาก
การที่ทางราชการเคยปฏิเสธการรับชําระคาเชา และตออายุสัญญาเชา ผูเชาในพื้นท่ีบริเวณท่ีมีการ
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สงวนไวเพื่อจัดต้ังศูนยราชการจังหวัด ควรจัดใหมีการประชาสัมพันธอยางสมํ่าเสมอและตอเนื่อง   
ผูเชาในพื้นท่ีบริเวณอุทยานแหงชาติประวัติศาสตร ตองหาขอสรุปท่ียุติอยางชัดเจนกับหนวยงานอ่ืน
ท่ีเกี่ยวของ ใชความรูท่ีหลากหลายมาประกอบกันในการวางแผนการดําเนินการ ตองมีการวางแผนการ
บริหารจัดการท่ีราชพัสดุอยางตอเนื่อง โดยประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อใหเปนไปใน
ทิศทางเดียวกัน และควรจัดระบบเอกสารใหเปนมาตรฐาน 

 
จากการตรวจสอบเอกสารรายงานฉบับนี้ ผูวจิัยไดนําสวนของแนวคิดทฤษฎีคาเชา ความหมาย

และลักษณะของคาเชา ความสําคัญของการเชาท่ีดินมาใชในการทําวจิัย 
 
วรสิทธ์ิ  โนตานนท (2543) ไดศึกษาเร่ือง ปจจยัท่ีทําใหเกิดการคางชําระหนี้เงินกูเพือ่ท่ีอยู

อาศัยของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัย
และความสัมพันธของปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระหนี้เงินกูเพ่ือท่ีอยูอาศัย ท้ังนี้เพื่อนาํปจจัยท่ีได
ไปเปนขอมูลประกอบการใหกูเพ่ือท่ีอยูอาศัยรายใหม เพื่อปองการสินเช่ือคางชําระ 

 
การศึกษาไดใชขอมูลของลูกคาธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) สาขาหน่ึงในอําเภอเมือง 

จังหวัดเชียงใหม จํานวน 300 ราย ซ่ึงสามารถแบงออกเปน 2 กลุม คือ กลุมท่ีสามารถชําระหนี้คืน
เงินกูไดตามกาํหนด และกลุมท่ีไมสามารถชําระเงินกูคืนไดตามกําหนด 

 
แบบจําลองท่ีใชประกอบการศึกษานี้ คือแบบจําลองโลจิท (Logit) ผลการวิเคราะหพบวา

มีตัวแปรท่ีมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีสามารถใชกับแบบจําลอง จํานวน 5 ตัวแปร คือ ตัวแปรอาชีพ 
อายุ ระดับรายได ระยะเวลาในการผอนชําระ และวัตถุประสงคในการขอกู 

 
ผลการศึกษานี้สามารถนําไปพัฒนาการอํานวยสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย ซ่ึงควรกําหนด

หลักเกณฑการใหสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอาศัย ดังนี้ 1) ผูกูควรมีอาชีพท่ีมีเงินเดือนหรือรายไดประจําท่ี
แนนอน 2) อายุของผูกู ควรสูงกวา 31 ป 3) ผูกู ตองเปดเผยหรือแสดงรายละเอียดรายไดและ
รายจายของครอบครัว แกธนาคารตามความเปนจริง 4) ผูกูที่มีวงเงินกูไมเกิน 500,000 บาท ควร
กําหนดระยะเวลาผอนชําระหนี้คืนไมเกิน 10 ป  5) ธนาคารตองติดตามตรวจสอบลูกหนี้ใหใช
เงินกูเปนไปตามวัตถุประสงค 
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จากการตรวจสอบเอกสารรายงานฉบับนี้ ผูวิจัยไดนําสวนของวิธีวิจัย โดยใชสมการ
ถดถอยโลจิสติก (Logistic regression) หรือ สมการถดถอยโลจิต (Logit regression) มาใชเพ่ือ
วิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

 
นพินดา  หาญจริง (2549) ไดศึกษาเร่ือง ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจซื้อกรมธรรมประกัน

ชีวิตของผูท่ีอยูในวัยทํางาน ในเขตกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาถึงประวัติความเปนมา
และลักษณะท่ัวไปของธุรกิจประกันชีวิตในประเทศไทย และศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจ
ซ้ือกรมธรรมประกันชีวิตของผูท่ีอยูในวัยทํางานในเขตกรุงเทพมหานคร  

 
การศึกษาไดทําการรวบรวมขอมูลโดยการออกแบบสอบถาม โดยเลือกเขตท่ีมีผูอยูในวัย

ทํางานมากที่สุดเปนอันดับ 1 ถึง 10 จากท้ังหมด 50 เขต จํานวน 400 คน แลวทําการสุมตัวอยาง
แบบแบงกลุมอยางเปนสัดสวนรวมดวยวิธีการแบบสะดวกและใชวิธีการวิเคราะหเชิงพรรณนา
และเชิงปริมาณดวยแบบจาํลองโลจิท 

 
ผลการศึกษาเชิงพรรณนาพบวา กลุมตัวอยางสวนมากเปนเพศหญิงมากกวาเพศชาย 

สวนมากมีรายไดโดยเฉลี่ยตอเดือนไมเกิน 30,000 บาท มีการศึกษาระดับอุดมศึกษา สวนใหญมี
อาชีพขาราชการหรือรัฐวิสาหกิจ สวนผลการศึกษาเชิงปริมาณพบวาตัวแปรที่มีนัยสําคัญทางสถิติ
ตอการตัดสินใจซื้อกรมธรรมประกันชีวิตของ ผูที่อยูในวัยทํางานในเขตกรุงเทพมหานคร คือ ตัว
แปรทางดานรายได อาชีพคาขายหรือธุรกิจสวนตัว อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน การนําไปหัก
ลดหยอนภาษีเงินได และใหความคุมครองในทิศทางที่เปนลบ สวนทางดานทัศนคตินั้นปจจัย
ทางดานผลิตภัณฑที่กลุมตัวอยางใหความสําคัญมาก คือ ความมั่นคงและฐานะทางการเงินของ
บริษัทประกันชีวิต ปจจัยทางดานชองทางการจัดจําหนายที่กลุมตัวอยางใหความสําคัญ คือ ความ
นาเช่ือถือของตัวแทน ปจจัยทางดานราคาท่ีกลุมตัวอยางใหความสําคัญมาก คือ การจายเงินปนผล 
สวนปจจัยทางดานการสงเสริมการตลาดที่กลุมตัวอยางใหความสําคัญ คือ การเผยแพรขอมูล
เกี่ยวกับการประกันชีวิต  

 
จากการตรวจสอบเอกสารรายงานฉบับนี้ ผูวิจัยไดนําสวนของแนวคิดการวิเคราะหความ

ถดถอยโลจิท และวิธีการวิจัย มาเพื่อเก็บรวบรวมขอมูลกลุมตัวอยางท่ีใชในการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผล
ตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
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เกศฉราภรณ  สัตยาชัย (2546) ไดศึกษาเร่ือง ความพึงพอใจของประชาชนที่มีตอการใหบริการ
แบบ (One Stop Service) จดุเดียวเบ็ดเสร็จของสํานักงานเขต กรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค เพื่อ
ศึกษาความพึงพอใจของประชาชนที่มีตอการใหบริการแบบจุดเดียวเบ็ดเสร็จ ของสํานักงานเขต 
กรุงเทพมหานคร โดยใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมขอมูล จํานวน 400 ตัวอยาง 
ซ่ึงมีองคประกอบ 2 ดาน คือ ดานระบบการใหบริการและดานการปฏิบัติงานของเจาหนาท่ี เพือ่
เปรียบเทียบความพึงพอใจของประชาชนผูมาใชบริการ จําแนกตาม เพศ อายุ การศึกษา อาชีพ 
รายไดตอเดือน ฝายที่มาขอใชบริการ และสํานกังานเขตท่ีมาใชบริการ กลุมตัวอยางประกอบดวย 
ประชาชนผูมาใชบริการ ณ ศูนยบริการแบบจุดเดยีวเบ็ดเสร็จ จํานวน 15 สํานักงานเขต 

 
ผลการวิจัยสรุปไดดังนี ้
 
1. ประชาชนผูมาใชบริการ มีความพึงพอใจเกี่ยวกับการใหบริการโดยสวนรวมอยูใน

ระดับมาก 
 
2. ประชาชนผูมาใชบริการ ที่มีเพศ อายุ อาชีพ รายไดตอเดือน ฝายที่มาขอใชบริการ

สํานักงานเขตท่ีมาขอใชบริการท่ีแตกตางกัน มีความพึงพอใจเกี่ยวกับการใหบริการไมแตกตางกัน 
 
3. ประชาชนผูมาใชบริการท่ีมีการศึกษาแตกตางกัน มีความพึงพอใจเกี่ยวกับการใหบริการ

แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.5 โดยที่ประชาชนที่มีการศึกษาระดับปริญญาตรี 
และสูงกวาปริญญาตรี มีความพึงพอใจเกี่ยวกับการใหบริการแตกตางกันจากประชาชนที่มีวุฒิ
การศึกษาตํ่ากวาอนุปริญญาหรือเทียบเทา 

 
4. ประชาชนท่ีมาใชบริการมีขอคิดเห็นและขอเสนอแนะดานการใหบริการ ณ ศูนยบริการ

แบบจุดเดียวเบ็ดเสร็จ คือ ควรเพิ่มจํานวนเกาอ้ีนั่งรอ ควรประชาสัมพันธใหประชาชนไดรับทราบ
ในการติดตอราชการใหมากข้ึน ควรเพิ่มความยืดหยุนในการติดตอราชการ ดานอาคารและสถานที่ 
คือ ท่ีจอดรถไมเพียงพอ สถานท่ีในการใหบริการคับแคบ และควรมีเจาหนาท่ีอํานวยความสะดวก
ในการจอดรถใหมากกวานี้ ดานเกี่ยวกับเจาหนาท่ีผูใหบริการ เสนอวามีจํานวนไมเพียงพอ และควร
มีหนวยงานใหคําปรึกษาโดยเฉพาะ 
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จากการตรวจสอบเอกสารรายงานฉบับนี้ ผูวิจัยไดนาํสวนของแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับ
ความพึงพอใจ มาเพื่อวเิคราะหความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

 
ไชยรัตน ไทยเจียมอารีย (2544) ไดศึกษาเร่ือง ความพึงพอใจของประชาชนตอการใหบริการ

ของเทศบาลเมืองราชบุรี มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาลักษณะการรับรูของประชาชนท่ีมีตองานการ
ใหบริการของเทศบาลเมืองราชบุรี และเพื่อศึกษาระดับความพึงพอใจของประชาชนท่ีมีตอการ
ใหบริการของเทศบาลเมืองราชบุรี กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาแกประชาชนท่ีอาศัยอยูในชุมชนและ
พื้นท่ีเทศบาลเมืองราชบุรี จํานวน 15 ชุมชน จํานวน 120 คน โดยใชแบบสอบถามเปนเคร่ืองมือและใช
สถิติคารอยละ สวนเบีย่งเบนมาตรฐาน คาเฉล่ีย และเปรียบเทียบความสัมพันธโดยการวิเคราะห
ความแปรปรวนทางเดียว ประกอบการพรรณนา ผลการศกึษาสรุปไดดังนี้ 

 
ประชาชนสวนใหญเปนเพศหญิง มีอายรุะหวาง 41-45 ป สมรสแลวและยังไมมีบุตร 

จํานวนสมาชิกในครอบครัว 5-6 คน จบการศึกษาระดับประถมศึกษา มีรายไดนอยโดยเฉลี่ย 
3,000-5,000 บาท ประกอบอาชีพคาขายและรับจาง ผลการศึกษา การรับรูบริการของประชาชน
พบวา ประชาชนสวนใหญจะรับรูงานท่ีตนไดสัมผัสโดยตรง อาทิ งานดานการสงเสริมการศึกษา
และวัฒนธรรมท่ีมีการรับรูมากท่ีสุด และรับรูงานบริการท่ัวไปนอยท่ีสุด สําหรับดานความพึงพอใจ
ของประชาชนพบวา ประชาชนมีความพึงพอใจในกลุมงานสาธารณูปโภคในระดับปานกลาง กลุม
งานสาธารณสุข การสงเสริมการศึกษาและวัฒนธรรม และกลุมงานบริการท่ัวไปมีความพึงพอใจใน
ระดับมากเทากัน สําหรับการหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสวนบุคคลกับการรับรู พบวา เพศ 
อายุ สถานภาพ วุฒิการศึกษา รายได อาชีพ ไมมีผลตอการรับรู สวนความพึงพอใจของประชาชน
พบวา เพศ สถานภาพ รายได อาชีพ ไมมีผลตอความพึงพอใจ เชนกัน ยกเวน อายุ และการศึกษา ท่ีมี
ผลตอความพึงพอใจ 

 
จากการตรวจสอบเอกสารรายงานฉบับนี้ ผูวิจัยไดนําสวนของแนวคิดเกี่ยวกับความพึงพอใจ 

และวิธีการวิจัย มาเพื่อเก็บรวบรวมขอมูลกลุมตัวอยางท่ีใชในการวิเคราะหความพึงพอใจของผูเชา
ท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
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แนวคิดทฤษฎ ี
 
ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจยัไดนําทฤษฎีและแนวคิดทางเศรษฐศาสตรมาประยุกตใชในการอธิบาย

ปจจยัท่ีมีผลตอการชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร  
ท้ังส้ิน 5 แนวคิดทฤษฎี ดังนี ้

 
1. แนวคิดทฤษฎีคาเชาท่ีดิน 
 
2. แนวคิดเกีย่วกบัปจจยัท่ีมีผลตอการคางชําระหนี้  

 
3. แนวคิดเกีย่วกบัทัศนคติ  

 
4. แนวคิดเกีย่วกบัความพงึพอใจ 

 
5. แนวคิดการวิเคราะหความถดถอยโลจิสติค  

 
แนวคิดทฤษฎคีาเชาท่ีดนิ 

 
คาเชา ในความหมายท่ัวไปหมายถึง “การท่ีเจาของทรัพยสินอยางหนึ่งอยางใดใหบุคคลอื่น

ไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินนั้นภายในระยะเวลาอันจาํกดั โดยผูเชาตกลงจะใหคาเชาเปน
คาตอบแทนเพ่ือการนัน้” คาเชาจึงมีฐานะเปนราคาของการใชประโยชนในทรัพยสินของบุคคลอ่ืน ซ่ึง
มักนยิมชําระคาเชากันเปนงวด ๆ เชน เปนรายวนั รายเดือน รายป หรือ ระยะยาวกวานัน้สุดแตจะตกลง
กัน การเชาตามความหมายนีจ้ึงอาจเปนการเชาทรัพยสินอะไรกไ็ด อาจเปนการเชาท่ีดนิ เชาบาน เชารถ 
เรือ หรือ เชาอสังหาริมทรัพยอ่ืน คาเชาเหลานี้เปนรายไดของผูใหเชา และในทัศนะของผูเชา คาเชา ก็
คือ ราคาของการเชาทรัพยสิน ซ่ึงจดัเปน “คาเชาทางการคา (Commercial Rent)” (ปรีดา  นาคเนาวทิม, 
2541: 305-306) 

 
ในวิชาเศรษฐศาสตร “คาเชา” หมายถึง คาตอบแทนการเชาท่ีดินทรัพยากรธรรมชาติอ่ืน ๆ 

และปจจยัการผลิตอ่ืน ๆ ซ่ึงมีอุปทานคงท่ี (Perfect Elasticity of Supply) อุปทานของท่ีดินไมมี 
ความยืดหยุน เพราะเปนส่ิงท่ีธรรมชาติใหมา มนุษยไมสามารถผลิตข้ึนไดเหมือนปจจัยการผลิต
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ชนิดอ่ืน  ดังนัน้ ท่ีดินจึงไมมีคาใชจายในการผลิต และมีจํานวนคงท่ีเทาท่ีธรรมชาติใหมา ไมวาราคา
คาตอบแทนของท่ีดินจะเปนเทาไรแมกระท่ังศูนย เสนอุปทานของที่ดินจึงเปนเสนตรงต้ังฉากกับ
แกนนอนและมีความยืดหยุนตอราคาเทากับศูนย โดยนักเศรษฐศาสตรถือวาผลตอบแทนของปจจัย
การผลิตทุกชนิดท่ีอุปทานไมมีความยืดหยุนเปนคาเชาเศรษฐกิจ (Economic Rent) 

 
เม่ืออุปทานของที่ดินมีความยืดหยุนเทากับศูนย คาเชาท่ีดินจะสูงหรือตํ่าจึงข้ึนอยูกับอุปสงค

สําหรับท่ีดินแตเพียงอยางเดียว เสนอุปสงคสําหรับท่ีดิน ก็คือ เสน MRP ของท่ีดิน ซ่ึงจะเปล่ียนแปลง
ไดเนื่องจากสาเหตุบางประการ เชน ผลผลิตหนวยสุดทาย (Marginal Product) เปล่ียนแปลง หรือ
ราคาของผลผลิตท่ีไดจากท่ีดินนั้นเปล่ียนแปลง เปนตน 

 

คาเชา

จํานวนทีดิ่น

S

D4

D3

D2

D1

S

R1

R3

R2

0
 

 

ภาพท่ี 1  อุปทานของท่ีดินคงท่ี 
ท่ีมา: วันรักษ  ม่ิงมณีนาคิน (2534: 159) 
 

จากภาพท่ี 1 แสดงใหเห็นวาคาเชาท่ีดินถูกกําหนดโดยอุปสงคแตอยางเดียว เม่ืออุปสงค คือ 
D1 คาเชาท่ีดินจะเปน OR1 เม่ืออุปสงคเปน D2 และ D3 คาเชาท่ีดินจะเปน OR2 และ OR3 ตามลําดับ 
ไมวาคาเชาท่ีดนิจะเปนเทาไร จํานวนท่ีดนิก็เทากับ OS ไมเปล่ียนแปลง แมกระท่ังเม่ืออุปสงคเปน 
D4 คาเชาท่ีดินเปนศูนย จํานวนท่ีดนิกย็ังคงเดิม คือ OS (วันรักษ  ม่ิงมณีนาคิน, 2534: 159) 

 
ในทางทฤษฎีแลว คาเชาท่ีดินนับวามีความสําคัญไมมากนกั ความสาํคัญท่ีจริงของคาเชาท่ีดิน

นั้นคือ คุณคาของมันในการใชวเิคราะหเพือ่อธิบายสภาพความเปนจริงตาง ๆ ท้ังนีเ้พราะแนวความคิด
เกีย่วกบัคาเชานี้จะสามารถนาํไปประยกุตในการแกปญหาตาง ๆ ซ่ึงมีอยู 4 ปญหาท่ีสําคัญ คือ ปญหา
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เกีย่วกบัคาเชาตามสัญญาท่ีไดตกลงกนัระหวางเจาของท่ีดนิกับผูเชา (Contract Rental Arrangements) 
มูลคาของทรัพยสิน (Property Values) การตดัสินใจในการลงทุนและพัฒนาทรัพยากรท่ีดิน (Resource 
Investment and Development Decisions) และการจดัสรรทรัพยากรท่ีดินระหวางการใชท่ีดนิตาง ๆ 
(The allocation of land resource between different types of use) (คําพล  พวัพาณชิย, 2535: 6-8) 

 
David Ricardo นักเศรษฐศาสตรกลุมคลาสสิค ไดวางทฤษฎีไวในหนังสือช่ือ The Principles 

of Politicle Economy เม่ือป ค.ศ. 1817 วา คาเชาเกิดจากความไมอุดมสมบูรณของท่ีดิน โดยกลาวถึง
การผลิตในสมัยโบราณท่ีมนษุยทุกคนสามารถเลือกท่ีจะครอบครองท่ีดินท่ีอุดมสมบูรณไดท่ัวถึงกนั 
ตนทุนในการผลิตก็เทากัน และขายผลผลิตไดในราคาเดียวกัน ผลประโยชนท่ีไดรับจากท่ีดนิก็ยอม
เทากนั ในสมัยนี้จึงยังไมมีคาเชา ตอมาเม่ือประชากรมีจาํนวนสูงข้ึน ตามทฤษฎีของประชากรมัลธัส
มนุษยตองแสวงหาท่ีดินทําการเพาะปลูกเพิ่มเติม แตท่ีดินอุดมสมบูรณนั้นมีอยูจํากัด และมีผูครอบครอง
หมดส้ินแลว จึงตองทําการเพาะปลูกในท่ีดินช้ันสองซ่ึงมีคุณภาพรองลงไป โดยจะตองเสียตนทุน
ในการผลิตสูงกวาท่ีดนิประเภทแรก จึงตองขายผลผลิตในราคาสูงกวาผลผลิตท่ีเกดิจากท่ีดนิช้ันหนึง่ 
ถาราคาสินคาตกต่ําลง ผูผลิตพืชผลจากท่ีดินช้ันสองก็จําเปนจะตองลดราคาสินคาใหต่ําลงและถา
ราคาท่ีลดลงนัน้เทากับราคาพืชผลซ่ึงผลิตจากท่ีดนิอุดม หรือที่ดนิช้ันหนึ่งท่ีเสียตนทุนการผลิตตํ่ากวา 
ผูผลิตซ่ึงใชท่ีดินช้ันหนึ่งกย็อมไดรับผลประโยชนพิเศษ ซ่ึงมิไดเกดิจากแรงงานหรือทุนของตนเลย 
แตเปนผลประโยชนพิเศษอันเกิดจากความแตกตางของตนทุนการผลิตท่ีสืบเนื่องมาจากความอุดม
สมบูรณของท่ีดินแตกตางกัน ผลประโยชนดังกลาวนี้เรียกวา “คาเชาท่ีเกิดจากความแตกตาง” 
(Differential Rent) โดยผูท่ีตองการจะใชท่ีดินช้ันหนึง่(ท่ีดินอุดมสมบูรณ) จะตองเสียคาเชาเพือ่
ชดเชยผลประโยชนพิเศษใหแกผูเปนเจาของท่ีดินนั้น 

 
ทฤษฎีคาเชาของ Ricardo ยึดหลักสําคัญ 3 หลัก คือ (1) ทฤษฎีประชากรของมัลธัส (2) กฎวา

ดวยผลตอบแทนลดลง และ (3) กฎวาดวยราคาเดยีวในตลาดท่ีมีการแขงขันโดยสมบูรณ ในระยะตอมา
เม่ือทฤษฏีประชากรของมัลธัส ถูกคัดคานและโลกกาวสูยคุปฏิวัติเขียว (Green Revolution) พรอมกับ
การปฏิวัติทางอุตสาหกรรม (Industrial Revolution) แลวทฤษฎีคาเชาของ Ricardo จึงไดรับการ
วิพากษวิจารณอยางมาก และถามองในแงสวนรวมแลวจะเห็นไดวา Ricardo จะพิจารณาแตในดาน
อุปทานของท่ีดินเพยีงอยางเดียวเทานั้นวาเปนท่ีมาของคาเชาและตองเปนอุปทานของท่ีดินซ่ึงมีคุณภาพ
แตกตางกนัดวยจงึจะเกดิคาเชา แตถาท่ีดินมีเพยีงประเภทเดียวและมีคุณภาพเหมือนกันแลว คาเชากจ็ะ
ไมเกิดข้ึน ซ่ึงเห็นไดวาไมถูกตอง ตอมา John Stuart Mill นักเศรษฐศาสตรรุนตอมาจึงเพิ่มเติมทฤษฎี
คาเชาของ Ricardo วาอุปทานของท่ีดนิเปนเพยีงองคประกอบอันหนึ่งเทานั้นท่ีทําใหเกิดคาเชา 
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แนวคิดเก่ียวกับปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระหนี้ 
 

สาเหตุท่ีเกิดจากปจจยัภายในตัวลูกหนี้ท่ีมีผลตอการคางชําระหนี้ มีดังนี ้
 

1. การขาดสภาพคลองทางการเงินของผูเชา 
 

 2. ขาดการวางแผนในการใชจายท่ีด ี
 

 3. รายไดนอยกวาคาใชจายท่ีเกดิข้ึนในแตละเดือน 
 

จากสาเหตุดังกลาว บอตทอมเลย (ภรพณา  พลูนาค, 2545: 14) ไดศึกษาถึงความเส่ียงในการ
ใหกูและพบวาปญหาการคางชําระหนี้สิน มีสาเหตุมาจากปจจยัหลัก 2 ประการ คือ ความสามารถใน
การชําระหนี้ (Ability to Repay) และเจตจํานงในการชําระหนี้ (Willingness to Repay) เปนปจจยัทางดาน
พฤติกรรมของผูกูทางดานสังคมจิตใจของผูกูเอง บอตทอมเลย ยังไดพิจารณาถึงเจตจํานงในการ
ชําระคืนเงินกูจากปจจยัเสริม เจตจํานงในการชําระคืน ซ่ึงจะพิจารณาลักษณะทางสังคม 3 ดาน คือ 
ความซ่ือสัตย ความรับผิดชอบ และการไดรับยกยองในสังคม ดงัภาพที่ 2 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
ภาพท่ี 2  ปจจยัท่ีมีผลตอการคางเงินกู  
ท่ีมา: ภรพณา  พูลนาค (2545: 14) 

ปจจัยที่มีผลตอการชําระคืนเงินกู 

ความสามารถในการชําระเงิน เจตจํานงในการชําระ

รายไดสุทธิ อัตราสวนหน้ีสินตอทรัพยสิน ความซื่อสัตย ความรับผิดชอบ การไดรับยกยองจากสังคม 

การชําระคืนเงินกู 
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แนวคิดเก่ียวกับทัศนคต ิ  
 

คําวา ทัศนคติ มาจากภาษาลาตินวา Aptus ซ่ึงความหมายท่ีใหไวคือ เหมาะเจาะ (Fitness) 
หรือการปรุงแตง (Adaptness) 

 
คําวา ทัศนคติ ตรงกับภาษาอังกฤษวา "Attitude" ซ่ึงแปลวา ความรูสึก ความเห็น 

ในทางจิตวิทยาถือวา ทัศนคติเปนตัวแปรหน่ึงท่ีไมสามารถสังเกตเห็นไดโดยงาย แตจะตองอาศัย
การคนควาศึกษาดวยวิธีท่ีซับซอน มีผูใหคํานิยามหรือความหมายของคําวา ทัศนคติแตกตางกัน
ดังนี้ 

 
Gordon Allport ไดกลาวสรุปวา ทัศนคติ เปนสภาพความพรอมของสมองและ

ประสาทท่ีจัดไวเปนระเบียบโดยอาศัยประสบการณเขาชวย ซ่ึงจะมีผลหรือมีอิทธิพลโดยตรง
ตอการตอบสนองของบุคคลท่ีมีตอส่ิงตางๆ หรือประสบการณตางๆ ท้ังหมด ซ่ึงมีสวนเกี่ยวกับ
บุคคลนั้น 

 
G.Murphy, L. Murphy และ T. Newcomb ใหความหมายวา หมายถึง ความชอบหรือไมชอบ 

พึงใจหรือไมพึงใจที่บุคคลแสดงออกมาตอส่ิงตาง ๆ 
 
Kretch และ Crutchfield ใหความหมายวา ทัศนคติเปนผลรวมของกระบวนการท่ีกอใหเกิด

ภาพการจูงใจ อารมณยอมรับ และเกี่ยวพันความรู ซ่ึงกระบวนการเหลานี้เปนสวนหนึ่งของ
ประสบการณของบุคคล 

 
จากความหมายท่ีนักวิชาการหลายทานไดอธิบายไว จึงอาจสรุปไดวา ทัศนคติเปนลักษณะ

ความพรอมทางจิตใจท่ีจะแสดงความรูสึกหรือความนึกคิดออกมาในลักษณะของพฤติกรรมและ
การปฏิบัติตอส่ิงใดส่ิงหนึ่งในเชิงบวกหรือในเชิงลบ ซ่ึงข้ึนกับพื้นฐานจากความเช่ือหรือประสบการณ
ท่ีเคยไดรับของแตละบุคคล (ดนยักิติ์  สุขสวาง, 2546: 39-41) 

 
ทัศนคติของบุคคลมีลักษณะเปนเชิงคุณภาพ ในการวัดทัศนคติจึงใชวิธีใหคะแนน

คําตอบแตละคําตอบที่ไดจากชุดขอความเกี่ยวกับทัศนคติที่สอบถามจากกลุมตัวอยาง ดังนั้นผล
การวัดทัศนคติจึงมักเปนคะแนนรวมหรือคาดัชนีแสดงระดับทัศนคติในเรื่องนั้น ๆ ของบุคคลท่ี
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ทําการศึกษา สําหรับวิธีการวัดทัศนคติท่ีจะกลาวถึงเปนวิธีหนึ่งท่ีไดรับความนิยมคือ มาตรวัดแบบ
ลิเคอรท (Likert scale) 

 
มาตรวัดแบบลิเคอรท (รงรอง  โมกขะวรรธนะ, 2545: 24-25) เปนมาตรสําหรับวัด

ทัศนคติ สามารถสรางขึ้นไดจากการเลือกขอความตาง ๆ ที่เกี ่ยวของกับทัศนคติในเรื่องท่ี
ตองการวัด โดยมีทางเลือกสําหรับใหผูตอบแสดงความคิดเห็นเกี ่ยวกับขอความแตละขอ 5 
ทางเลือกคือ เห็นดวยอยางยิ่ง เห็นดวย ไมแนใจ ไมเห็นดวย และไมเห็นดวยอยางยิ่ง โดยกําหนด
คะแนนใหกับทางเลือกจาก 1-5 คะแนน ตามลําดับ ท้ังนี้โดยถือเอาเนื้อหาในเชิงบวกหรือลบของ
ขอความนั้น ๆ เปนเกณฑ ดังนี้ 

 
 คําตอบ      คําถามเชิงบวก     คําถามเชิงลบ 
เหน็ดวยอยางยิง่    5   1 
เหน็ดวย     4   2 
ไมแนใจ     3   3 
ไมเห็นดวย     2   4 
ไมเห็นดวยอยางยิง่    1   5 
 

ในการวิเคราะหผลจะใชคาเฉล่ียของคําตอบซ่ึงคํานวณจากการรวบรวมคะแนนของคําตอบ
ท้ังหมดแลวหารดวยจํานวนคําถาม โดยระดับคะแนนท่ีไดจะแสดงระดับทัศนคติของบุคคลนั้น ๆ 
ตอเร่ืองท่ีศึกษา ดังนี้ 

 
ชวงคะแนน                การแปลความหมาย 
  4.3 – 5.0     ความพอใจอยูในระดับสูง 
  3.5 – 4.2     ความพอใจอยูในระดับคอนขางสูง 
  2.6 – 3.4     ความพอใจอยูในระดับปานกลาง 
  1.8 – 2.5     ความพอใจอยูในระดับคอนขางตํ่า 
  1.0 – 1.7     ความพอใจอยูในระดับตํ่า 
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แนวคิดเก่ียวกับความพงึพอใจ 
 

แนวคิดเกีย่วกบัความพึงพอใจน้ันนิยมศึกษาสองมิติ คือ ความพึงพอใจของผูปฏิบัติงาน 
(Job Satisfaction) และความพึงพอใจในการรับบริการ (Service Satisfaction) เพื่อเปนการสนับสนุน
การศึกษาความพึงพอใจผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ผูวิจัยขอนําเสนอ
แนวความคิดความพึงพอใจในการรับบริการของนักวิชาการท่ีไดอธิบายไวหลายทาน ดังตอไปนี ้

 
ความหมายความพึงพอใจ 
 
 Oskamps (1984 อางใน ไชยรัตน  ไทยเจยีมอารีย, 2544: 26) กลาวคือ ความพึงพอใจวามี
ความหมาย 3 นัย คือ สภาพการณท่ีผลการปฏิบัติจริงเปนไปตามท่ีบุคคลไดคาดหวังไว หรือระดับ
ของความสําเร็จท่ีเปนไปตามความตองการหรือการท่ีไดงานเปนไปตามหรือตอบสนองตอคุณคา
ของบุคคล ซ่ึงสอดคลองกับทัศนะของ Lemer ท่ีเห็นวาความพึงพอใจ หมายถึง ความสําเร็จ 
(Achievement) และความมุงมาดปรารถนา (Aspiration) ในงานนั้น 
  

Vroom (1964 อางใน ไชยรัตน  ไทยเจยีมอารีย, 2544: 27) กลาววา ทัศนคติและความพึงพอใจ
ในส่ิงหนึ่งสามารถใชแทนกนัได เพราะท้ังสองคํานี ้หมายถึง ผลท่ีไดจากการท่ีบุคคลเขาไปมีสวนรวม
ในส่ิงนั้น ทัศนคติดานบวกจะแสดงใหเหน็สภาพความพึงพอใจ และทัศนคติดานลบจะแสดงใหเห็น
สภาพความไมพึงพอใจ นอกจากนี้ความพึงพอใจในการทํางานกับทัศนคติในการทํางาน ความหมาย
อาจใชแทนกนัไดเพราะวาความพึงพอใจ และความไมพงึพอใจในการทํางานมีความหมายคลายคลึง
กันมากกับทัศนคติท่ีดีและทัศนคติท่ีไมดีในการทํางาน สวนคําวาขวัญในการทํางานนั้น วรูม กลาว
วา มีความหมายท่ีแคบกวางความพึงพอใจในการทํางานและทัศนคติในการทํางาน 
 

Hoppde (2000 อางใน เกศฉราภรณ  สัตยาชัย, 2546: 9) มีความเห็นวา ความพึงพอใจตอ
การใหบริการนั้นเปนผลรวมของสภาพการดานจิตวิทยา ดานกายภาพและดานส่ิงแวดลอม ซ่ึงเปน
สาเหตุใหลูกคาตัดสินใจเลือกใชบริการ 

 
Shelly (1975 อางใน เกศฉราภรณ  สัตยาชัย, 2546: 9) ไดศึกษาแนวคิดเกีย่วกบัความพึงพอใจ

สรุปวาความพงึพอใจเปน ความรูสึก สองแบบของมนุษย คือ ความรูสึกในทางบวกและความรูสึก
ทางลบความรูสึกทางบวกเปนความรูสึกท่ีเม่ือเกิดข้ึนแลวทําใหเกิดความสุข ความรูสึกทางบวก 
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และความสุขมีความสัมพันธกัน ซ่ึงระบบความสัมพันธของความรูสึกท้ังสองนี้เรียกวา ระบบความ
พึงพอใจ โดยความพึงพอใจจะเกิดข้ึนเม่ือระบบความพึงพอใจมีความรูสึกทางบวกมากกวาความรูสึก
ทางลบ ส่ิงท่ีทําใหเกิดความรูสึกพึงพอใจของมนุษย มักจะไดแกทรัพยากร (Resource) หรือส่ิงเรา 
(Stimulus) การวิเคราะหระบบความพึงพอใจ คือ การศึกษาวาทรัพยากรหรือส่ิงเราแบบใด เปนส่ิงท่ี
ตองการท่ีจะทําใหเกิดความพอใจและความสุขแกมนุษย ความพึงพอใจจะเกดิไดมากท่ีสุด เม่ือมี
ทรัพยากรทุกอยางท่ีเปนท่ีตองการอยางครบถวน 

 
Mayo (1933 อางใน พิทยา  บวรวฒันา, 2538: 76) ไดศึกษาทดลองการทํางานของคนงาน

โรงงาน Hawthrone ท่ีเรียกวา Hawthrone Studies ในดานมนษุยสัมพันธ พบวา ความพึงพอใจจะ
นําไปสูการทํางานท่ีมีประสิทธิภาพ ถาตัวบุคคลมีความพึงพอใจในงานท่ีเขาทําอยู เขาจะสามารถ
ทํางานใหมีประสิทธิภาพเพิม่ข้ึน มีผลผลิตเพิ่มข้ึน ซ่ึงความพึงพอใจอาจเกิดข้ึนจากขวัญและกําลังใจ
ในการทํางาน การติดตอแบบไมเปนทางการภายในกลุม คนท่ีมีขวัญและกําลังใจสูงจะมีความสุข
และทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ 
 

Herzberg (1983 อางใน พิทยา  บวรวฒันา, 2538: 83 - 85) จากทฤษฎีของ Herzberg ท่ีเรียกวา 
Motivator – Hygine Theory หรือทฤษฎีปจจัยจูงใจ – ปจจัยสุขวิทยา อธิบายไดดังนี ้
 

1. ปจจัยจูงใจ (Motivation factors) ซ่ึงเปนปจจัยท่ีจะสรางความพึงพอใจในงานใหคนงาน 
ไดแก เร่ืองการไดรับความสําเร็จในการทํางาน การไดรับการยอมรับจากคนอ่ืน และโอกาสกาวหนา
ในงาน 

 
2. ปจจัยสุขวิทยา (Hygiene factors) เปนปจจัยท่ีทําใหคนไมพอใจในงาน ไดแก นโยบาย

และการบริการของบริษัท การนิเทศงานทางเทคนิค และสภาพการทํางานท่ัวไป เปนตน 
 

การสรางความพึงพอใจ 
 

ผูวิจัยไดนําเสนอแนวคิดการสรางความพึงพอใจและการบริการของนักวิชาการหลายทาน
ซ่ึงจะเห็นไดวามีความแตกตางกันในคําอธิบายแตมีความสอดคลองและสนับสนุนในความหมาย
ท่ีผูใชบริการมีความตองการหากไดรับการตอบสนองการบริการที่มีคุณภาพก็ยอมทําใหเกิด
ความพึงพอใจของผูใชบริการ ดังนี้ (ไชยรัตน  ไทยเจียมอารีย, 2544: 27)  
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1. การไดรับตอบสนองความตองการลําดับแรกท่ีมาใชบริการหรือรับบริการท่ีผูใชบริการ
คาดหวังท่ีจะไดรับเพือ่แกไขปญหาหรือบรรเทาความเดือดรอนท่ีเกดิกบัผูใชบริการ ซ่ึงเปนเร่ืองสําคัญ
ของผูใชบริการท่ีจะขาดเสียมิได 

 
2. การสนองตอบความตองการท่ีเกิดขณะท่ีไดใชบริการ 
 
 2.1 การยอมรับในความมีศักดิ์ศรีและสิทธิความเปนมนุษย ความเขาใจในสาเหตุแหง

ความทุกข การรับฟงเร่ืองราวตาง ๆ เพื่อไดรับความชวยเหลือดวยความเห็นใจ ซ่ึงเปนเหตุท่ีจะนําไปสู
การตอบสนองความตองการความสุภาพและความซ่ือสัตยของผูใหบริการความรวดเร็วในการบริการ 

 
 2.2 ตองการการบริการดวยจรรยาบรรณ ไดแก สุภาพ ซ่ือสัตย และรักษาเร่ืองราวเปน

ความลับ และรวดเร็ว 
 
 2.3 ความรวดเร็วท่ีไดรับบริการ ท่ีบริการสามารถบริการไดโดยท่ีผูใชบริการไมตอง

เสียเวลารอนาน 
 
 2.4 คุณภาพของบริการ คือ ความถูกตอง เท่ียงตรงในขอมูลท่ีสําคัญเปนธรรมและเสมอ

ภาค เชน การใหบริการในหมวดงานตาง ๆ ของเทศบาล มีความเปนธรรมเสมอภาค 
 
   2.5 บริการดวยจรรยาบรรณของนักสวัสดิการสังคม ถือเปนหนาท่ีสําคัญไดแกการ

รักษาความลับของผูใชบริการ 
 
 2.6  ใหความสะดวกและยอมรับในศักดิ์ศรีของความเปนคน ของผูใชบริการ เชน บริการ

ดวยความสุภาพ และเห็นอกเห็นใจ 
 
3. การตอบสนองความตองการในข้ันสูง ท่ีเกิดหลังจากท่ีไดรับการตอบสนองตามท่ีกลาว

มาแลว คือ ตองการไดรับการบริการท่ีตอเนื่องหลังจากใชบริการแลว เชน การไดรับการยกยอง 
(จากความสามารถจากความพยายามท่ีพึ่งตนเอง ฯลฯ) การรักษาเร่ืองราวเปนความลับตอไป ความ
ตองการไดรับคําปรึกษาแนะนํา และชวยเหลือ เม่ือความขัดของหรือความไมพรอมของผูใชบริการ
ในข้ันตอนตอไป 
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 Millett (1954 อางใน ไชยรัตน  ไทยเจยีมอารีย, 2544: 28) ช้ีใหเห็นความสําคัญของการ
บริการ คือการสรางความพึงพอใจในการใหบริการแกประชาชน มีลักษณะท่ีสําคัญ 4 ประการ คือ  

 
1. การใหบริการอยางเสมอภาค (Equitable Service) หมายถึง ความยตุิธรรมในการบริหารงาน

ภาครัฐท่ีมีฐานท่ีวาคนทุกคนเทาเทียมกัน ดังนั้นประชาชนทุกคนจะไดรับการปฏิบัติอยางเทาเทียม
กัน ในแงมุมของกฎหมาย ไมมีการแบงแยกกีดกันในการใหบริการประชาชนจะไดรับการปฏิบัติใน
ฐานะท่ีเปนปจเจกบุคคลท่ีใชมาตรฐานการใหบริการเดยีวกัน 

 
2. การใหบริการท่ีตรงเวลา (Timely Service) หมายถึง ในการบริการจะตองมองวาการ

ใหบริการสาธารณะจะตองตรงเวลา ผลการปฏิบัติงานของหนวยงานภาครัฐจะถือวา ไมมีประสิทธิผล
เลยถาไมมีการตรงเวลา ซ่ึงจะสรางความไมพึงพอใจใหแกประชาชน 

 
3. การใหบริการอยางเพียงพอ (Ample Service) หมายถึง การใหบริการสาธารณะตองมี

ลักษณะ มีจํานวนการใหบริการและสถานท่ีใหบริการอยางเหมาะสม (The Right Quantitative The 
Right Geographical Location) มิลเลทเห็นวาความเสมอภาค หรือการตรงเวลา จะไมมีความหมาย
เลยถามีจํานวนการใหบริการท่ีไมเพียงพอ และสถานท่ีตั้งท่ีใหบริการสรางความยุตธิรรมใหเกิดข้ึน
แกผูรับบริการ 

 
4. การใหบริการอยางตอเนื่อง (Continous Service) หมายถึง การใหบริการสาธารณะท่ี

เปนไปอยางสมํ่าเสมอ โดยยึดประโยชนของสาธารณะเปนหลักไมใชยึดความพอใจของหนวยงาน
ท่ีใหบริการวาจะให หรือหยดุบริการเม่ือใดก็ได 

 
5. การใหบริการอยางกาวหนา (Progressive Service) หมายถึง การใหบริการสาธารณะ

ท่ีมีการปรับปรุงคุณภาพและผลการปฏิบัติงานกลาวอีกนัยหนึ่งคือการเพิ่มประสิทธิภาพ หรือ
ความสามารถท่ีจะทําหนาท่ีไดมากข้ึนโดยใชทรัพยากรเทาเดิม 

 
กลาวโดยสรุป การสรางความพึงพอใจใหเกิดแกผูรับบริการ จะประกอบดวย การใหบริการ

อยางเสมอภาค มีความพอเพียง ตรงเวลา ตอเนื่องและมีการพัฒนาคุณภาพการใหบริการอยาง
สมํ่าเสมออยูตลอดเวลา 
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แนวคิดการวิเคราะหความถดถอยโลจิสติค 
 
 โมเดลแบบโลจิท (Logit model) นี้ข้ึนอยูกับฟงกช่ันความนาจะเปนสะสมแบบโลจิสติค
เปนอยางมาก (Cummulative logistic probability function) กลาวคือเปนตัวแบบท่ีนํามาใชเพือ่
วิเคราะหความสัมพันธระหวางตัวแปรตามกับตัวแปรอิสระ ซ่ึงในการพิจารณาแบบจาํลองท่ีมี ตวัแปร
เชิงคุณภาพเพยีง 2 คา คือ มีคาเทากับ 1 หรือ 0 เชน การคางชําระหรือไมคางชําระคาเชา ซ่ึงการใช
แบบจําลองโลจิทเปนเทคนิคอยางหนึ่งในการแกไขปญหาของแบบจําลองความนาจะเปนอยูนอก
ชวง 0 กับ 1 การวิเคราะหแบบจําลองโลจิทใชฟงกช่ันการแจกแจงสะสมโลจิสติค แปลงคาเฉล่ียของ 
ตัวแปรตาม (Zi) ใหเปนคาความนาจะเปนของการเกิดเหตุการณท่ีสนใจ (Pi) แบบจําลองโลจิทมี
ลักษณะไมเปนเชิงเสน (Nonlinear) แตมีลักษณะเปนโคงรูปตัวเอส (S-shaped หรือ Sigmoid curve) ซ่ึง
จะทําใหคา (Pi) มีคาอยูในชวง 0 ถึง 1 ตามคุณสมบัติเบ้ืองตนของความนาจะเปน และมี
ความสัมพันธในทางเดยีวกนั (Monotonic) ระหวาง Zi และ Pi โดยมีวัตถุประสงคของแบบจําลอง 
คือ การกําหนดความนาจะเปนท่ีผูบริโภคจะเลือกทางเลือกใด ๆ และปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการตัดสินใจ
เลือกทางเลือกใดทางเลือกหนึ่งจาก 2 ทางเลือกและมีรูปแบบ โมเดลดงันี้ (Pindyck and Rubinfeld 
อางถึงใน นพนิดา  หาญจริง, 2549: 33-35) 
 
 Pi  =  F(Zi)   =  F )βX(α i+   =  1 / 1+e-Z

i   =  1 / 1 + e- )βX(α i+     ………(4) 
 
 โดยท่ี e    คือ  ฐานของล็อคธรรมชาติ (Natural logarithms) ซ่ึงมีคาโดยประมาณ 2.718 
 
   Pi    คือ โอกาสความนาจะเปนของผูเชาแตละรายท่ีจะคางชําระคาเชา 
 
   Xi    คือ  ตัวแปรอิสระ  
 
   Zi    คือ  คาเฉล่ียของตัวแปรตาม 
 
 ในแงของการคํานวณโมเดลนี้ ถาเราคูณท้ังสองขางของสมการดวย (1 + e-Zi ) จะได 
 
   (1 + e-Zi )  Pi   =   1 
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 หารทั้งสองขางดวย Pi   
  
   (1 + e-Zi)    =   1 / Pi 
 หรือ 
   e-Zi =   1 - Pi  /  Pi 
 หรือ 
   e-Zi =   Pi  /  1 - Pi 

  
(หา log ท้ังสองขาง) 

   Zi 
 =   log( Pi  /  1 - Pi )  

 
 log( Pi  /  1 - Pi )  =   Zi           =      )βX(α i+                ………..(5) 
 
 ตัวแปรตามในสมการถดถอยในท่ีนี้คือ log( Pi  /  1 - Pi ) จุดเดนของแบบจําลองโลจิทคือ 
สามารถแปลงคาของความนาจะเปนใหอยูในชวง 0 ถึง 1 โดยท่ีคาความลาดเอียงของการกระจาย
สะสมของโลจิทจะมีคามากท่ีสุด เทากับ 0.5 ในรูปของการวิเคราะหถดถอยสะทอนใหเห็นวาการ
เปล่ียนแปลงของตัวแปรอิสระจะสงผลกระทบเปนอยางมากตอโอกาสทีเ่ราจะเลือกคาตาง ๆ ท่ีระดบั
กึ่งกลางของเสนโคง และคาความลาดเอียงคอนขางตํ่าในสวนทายของเสนโคง แสดงใหเห็นวา
คาตัวแปรสุมเลือก (Xi) จะตองเปล่ียนแปลงเปนจํานวนมากเพื่อจะทําใหโอกาสของความนาจะเปน
เปล่ียนแปลงไปเพียงเล็กนอยและโดยทัว่ไปแลวเพื่อใหไดมา ซ่ึงคาพารามิเตอร α  และ β  ของ
แบบจําลองโลจิทนี้ใชวิธีหาคานาจะเปนสูงสุด (Maximum likelihood) ซ่ึงจะใหคาพารามิเตอรท่ี
กะประมาณไดเท่ียงตรงและสามารถนํามาทดสอบคาตาง ๆ ทางสถิติได 
 
 โดยท่ีแบบจําลองสามารถเขียนในรูปท่ัวไปไดดังนี้ คือ 
  
 log( Pi  /  1 - Pi )     =    ii11 Xβ...Xβα +++                    ..………(6) 
 
 ถา  Pi   คือ คาความนาจะเปนของการเกิดข้ึนของเหตุการณท่ีผูเชาจะคางชําระคาเชา  คา 1 - Pi  
คือ ความนาจะเปนของเหตุการณท่ีผูเชาจะไมคางชําระคาเชา สวน คา Pi  /  1 - Pi  หรือ Odds หมายถึง 
โอกาสที่จะคางชําระคาเชาเปนกี่เทาของโอกาสท่ีจะไมคางชําระคาเชา 
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 จากทฤษฎีจะทําใหทราบวาคาสัมประสิทธ์ิตาง ๆ จะมีคาเท่ียงตรงและมีประสิทธิภาพ
ในขณะเดียวกัน นอกจากนั้นแลวคากะประมาณพารามิเตอรทุกตัวจะมีคุณสมบัติเปนแบบปกติ 
(Asymtotically normal) ดังนั้น จึงมีคุณสมสบัติคลายกับคา T-test ของสมการถดถอย และถาเรา
ตองการท่ีจะทดสอบคานัยสําคัญของตัวแปรอิสระท่ีจะกําหนดตัวแปรตามพรอมกันในโลจิทโมเดล
นี้ จะใชการกระจายแบบไคสแควรแทน F-test และผลจากการวิเคราะหการประมาณคา Pi และ 

ประมาณคาสัมประสิทธ์ิ β  โดยใชวิธี Maximum likelihood 
max

0

L
L

=λ  หรือ -2 log λ  = -2 (log 

L0 – log Lmax) จึงมีการกระจายเปนแบบไคสแควร โดยมี k เปน degree of freedom เม่ือ k เปน
จํานวนพารามิเตอรไมรวมคาคงท่ี เนื่องจาก likelihood เปนตัวเลขท่ีมีคานอยกวา 1 จึงมักใช -2 คูณ
กับ log ของ likelihood (-2LL) ในการทดสอบวาโมเดลสอดคลองกับขอมูลเพียงใด โมเดลท่ีดีจะมี
คา likelihood ของผลที่สังเกตไดสูง (ถาโมเดลสอดคลองกับขอมูลอยางสมบูรณ คา likelihood จะ
เปน 1 และ -2 คูณกับ log ของ likelihood จะเทากับ 0) (นพินดา  หาญจริง, 2549: 33-35)  
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บทที่ 3 
 

วิธีการวิจัย  
 

 จากการตรวจเอกสารและทฤษฎีแนวคิดทางเศรษฐศาสตรท่ีเกี่ยวของ ทําใหสามารถกาํหนด
แบบจําลองท่ีใชในการวัดปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร โดยใชแบบจําลองโลจิทเปนแบบจําลองท่ีเหมาะสม ดังน้ันใน
บทนี้จึงแสดงถึงวิธีการวิจยั แบบจําลองท่ีใชในการวิจัย กรอบแนวคิดในการวจิัย และสมมติฐานใน
การวจิยั โดยใชวิธีการทางเศรษฐมิติ ดังนี ้
  

การเก็บรวบรวมขอมูล 
 

การวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยทําการเก็บขอมูลเชิงสํารวจ (Survey Research) เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผล
ตอการคางชําระคาเชาและความพึงพอใจของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  จะใช
ทั้งขอมูลทุติยภูมิ และขอมูลปฐมภูมิ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
1. ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ไดจากแฟมรายช่ือผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ในจังหวัดกรุงเทพมหานคร  
 
2. ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data)  ไดจากการเก็บขอมูลจากการออกแบบสอบถาม 

(Questionnaire) กับผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย เพื่อศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการคาง
ชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

 
กลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาคร้ังนี้ไดมาโดยการสุมตัวอยางแบบมีระบบ (Systematic 

Random Sampling) ผูศึกษาไดทําการสุมตัวอยางจากสูตรของ Taro Yamane  ท่ีระดับความเช่ือม่ัน 
95% (เพ็ญแข แสงแกว, 2540: 59) 
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สูตร การหากลุมตัวอยางของ Taro Yamane 
 
 
 
เม่ือ  n  =  ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 
 N  = ขนาดของประชากร 
 
 e2  = คาความคลาดเคล่ือนท่ีระดับความเช่ือม่ัน 95% (0.05) 
 

แทนคา 
 
 
 
 

= 385.50  
 

 จากจํานวนกลุมตัวอยางท่ีคํานวณได 386 ตัวอยาง ผูวิจัยไดเพิ่มจํานวนกลุมตัวอยางเปน
จํานวน 400 ตัวอยาง เพื่อความสมบูรณของขอมูลมากยิ่งข้ึน ดังนั้น การวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยขอใช
ตัวอยางประมาณ 400 ตัวอยาง จากกลุมตัวอยางท่ีเปนประชากรผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร 

 
การสุมตัวอยางจํานวน 400 ตัวอยาง จากผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร ดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบแบงกลุมอยางเปนสัดสวน ตาม
กลุมของผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตรงตามเวลา หรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) กลุมผูเชา
ท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) และกลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอ
ดําเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) โดยการเก็บตัวอยางตามสถานที่เชาของแตละกลุม
ขางตนรวมกับการเก็บตัวอยางแบบสะดวก (Convenience sampling) เพื่อใหสามารถท่ีจะนํามา
เปนตัวแทนของประชากรได  
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ตารางท่ี 2  ตารางการแจกแจงจํานวนประชากรและกลุมตัวอยาง ของผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานกังาน  
                     ทรัพยสินทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ในป 2549 

            (หนวย : ราย) 

กลุมผูเชา 
จํานวน
ประชากร 

จํานวนกลุม
ตัวอยาง 

1. กลุมผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตามกําหนดหรอืคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน)   6,727 252 

2. กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน)   2,694 102 

3. กลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดาํเนินคดี (คางชําระตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป)   1,217   46 

รวม 10,638 400 
ท่ีมา: เรียบเรียงและคํานวณจากตารางท่ี 1 
 

การสรางแบบสอบถามข้ึนนั้น ผูวิจัยไดทําการสรางจากการศึกษาเอกสาร หนังสือ รายงาน 
กฎระเบียบ ขอบังคับตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการคางชําระคาเชาและความพึงพอใจของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษตัริย เพื่อใหแบบสอบถามน้ีครอบคลุมเนื้อหาไดครบถวนตามวัตถุประสงค 
กรอบแนวคิดท่ีตองการ ผูวจิัยไดแบงลักษณะของแบบสอบถามออกเปน 3 สวน ดังนี ้

 
สวนท่ี 1 เปนแบบสอบถามปจจัยดานสถานภาพสวนบุคคลของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริย ประกอบดวย เพศ , อายุ , ระดับการศึกษา , สถานภาพ , อาชีพ , จํานวนสมาชกิ
ในครอบครัว รายไดในครอบครัวโดยรวมตอเดือน และรายจายในครอบครัวโดยรวมตอเดือน โดย
ใชรูปแบบของแบบสอบถามชนิดปลายปด (Close Ended Question) ชนิดเลือกตอบ 

 
สวนท่ี 2 เปนแบบสอบถามปจจัยดานองคประกอบของการเชา ซ่ึงประกอบดวย ระยะเวลาใน

การอยูอาศัย จํานวนผูเชา วิธีการชําระคาเชา อัตราคาเชาตอเดือน วันและเวลาท่ีสะดวกในการ
ชําระคาเชา การบริหารจัดการหน้ีของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยใชรูปแบบของ
แบบสอบถามชนิดปลายปด (Close Ended Question) ชนิดเลือกตอบ 

 
สวนท่ี 3 เปนแบบสอบถามเกี่ยวกับความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย โดยใชรูปแบบของแบบสอบถามเปนมาตรวัดแบบลิเคอรท (Likert scale) และชนดิ
ปลายเปด (Open Ended Question) 
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การวิเคราะหขอมูล 
  

ในการวิจัยคร้ังนี้จะทําการวิเคราะหขอมูลและนําเสนอขอมูลในเชิงพรรณนาและเชิงปริมาณโดย
ใชคอมพิวเตอรโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS for Windows version 11.5  และไดแยกพิจารณาออกเปน 2 สวน 
คือ การวิเคราะหขอมูลเชิงพรรณนา (Descriptive analysis) และการวิเคราะหเชิงปริมาณ (Quantitative 
analysis) โดยแบงข้ันตอนในการศึกษาเพื่อใหครอบคลุมวัตถุประสงคท้ังหมด ดังตอไปนี้ 

 
สวนที่ 1 การวิเคราะหเชิงพรรณนา (Descriptive analysis) เปนการวิเคราะหขอมูล

ปฐมภูมิโดยใชแบบสอบถามในการเก็บขอมูล เพื่อใหทราบถึงขอมูลสวนบุคคลของกลุมตัวอยาง
โดยทําการรวบรวมขอมูลขอเท็จจริง สถิติตางๆ มานําเสนอเพื่อใหทราบถึงปจจัยที่มีผลตอการ
คางชําระคาเชาและหาแนวทางในการแกไขปญหาการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยการนําเสนอขอมูลและลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง อาทิ 
เพศ ,  อายุ,  ระดับการศึกษา,  สถานภาพ , อาชีพ,  จํานวนสมาชิกในครอบครัว ,  รายไดของ
ครอบครัวโดยรวมตอเดือน และรายจายของครอบครัวโดยรวมตอเดือน เปนตน โดยนําเสนอใน
รูปของตารางแสดงคารอยละ คาเฉล่ีย และตารางไขว รวมถึงการนําเสนอขอมูลเกี่ยวกับ
องคประกอบการเชาของกลุมตัวอยาง อาทิ ระยะเวลาการอยูอาศัย, จํานวนผูเชา, วิธีการชําระคาเชา, 
วันและเวลาในการเดินทางมาชําระคาเชา 

 
สวนท่ี 2 การวิเคราะหเชิงปริมาณ  (Quantitative analysis) เปนการวิเคราะหขอมูล

ปฐมภูมิโดยใชแบบสอบถามในการเก็บขอมูล เพื่อวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชา
ของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ดังนี้ 

 
1. ขอมูลเกีย่วกบัระดับความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

เพื่อตอบวัตถุประสงคขอ 2 โดยใชเกณฑการวัดทัศนคติของลิเคอรท (Likert scale) ซ่ึงเปนคําถาม
ชนิดท่ีบอกลําดับความพึงพอใจของผูเชาโดยตรง ซ่ึงแบงระดับความพึงพอใจของผูตอบเปน 5 ระดับ 
โดยมีหลักเกณฑดังนี ้
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             คําตอบ            ระดบัคะแนน 
มากท่ีสุด      5    
มาก       4    
ปานกลาง      3    
นอย      2    
นอยท่ีสุด      1    

 
และนําคะแนนท่ีไดจากแบบสอบถามมาหาคาเฉล่ียเพือ่เปรียบเทียบชวงคะแนนท่ีกําหนดซ่ึง

จะคํานวณไดจากลําดับอันตรภาคช้ันเร่ิมต้ังแต 1.0 ถึง 5.0 ไดดังนี้  
 
(คะแนนสูงสุด – คะแนนตํ่าสุด)  / จาํนวนช้ันท่ีแบง  =  (5-1) / 5 = 0.8 
 

  ชวงคะแนน                การแปลความหมาย 
  4.21 – 5.00     ความพอใจอยูในระดับมากทีสุ่ด 
  3.41 – 4.20     ความพอใจอยูในระดับมาก 
  2.61 – 3.40     ความพอใจอยูในระดับปานกลาง 
  1.81 – 2.60     ความพอใจอยูในระดับนอย 
  1.00 – 1.80     ความพอใจอยูในระดับนอยท่ีสุด 

 
2. การวิเคราะหโดยใชแบบจําลองที่แสดงถึงปจจัยตาง ๆ ท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชา

ของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยการวิจัยในคร้ังนี้เปนการวิจัยเปรียบเทียบ
ระหวางผูเชาท่ีมีสถานะชําระคาเชาตามปกติ และผูเชาท่ีมีสถานะคางชําระคาเชา จึงใชสมการ
ถดถอยโลจิสติก (Logistic regression) หรือ สมการถดถอยโลจิท (Logit regression) ในการ
วิเคราะห 

 
การใชวิธีวิเคราะหเชิงเศรษฐมิติโดยหาความสัมพันธระหวางตัวแปรตามกับตัวแปร

อิสระ ซึ่ง Gujarati (1995) ระบุไววา กรณีที่ตัวแปรตามอยูในลักษณะเชิงคุณภาพ (Qualitative) 
มีลักษณะไมตอเนื่อง (Dichotomous) มีคาเพียง 2 กลุม (Binary) โดยทั่วไปมักมีการกําหนดใหมี
คาเพียง 0 หรือ 1 ซ่ึงนิยมเรียกวา ตัวแปรหุน (Dummy Variable) โดยตัวแปรอิสระมีระดับการวัด
เชิงปริมาณ หรือเชิงคุณภาพดวยก็ได ซึ่งหากมีการวิเคราะหสมการถดถอยแบบปกติ เมื่อเพิ่ม
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หรือลดคาตัวแปรอิสระ จะสงผลใหคาตัวแปรตามมีคามากกวา 1 หรือ นอยกวา 0 ซึ่งไมตรงกับ
ความตองการ ดังนั้น จึงจําเปนตองหาวิธีเพื่อหาความสัมพันธระหวางตัวแปรตาม และตัวแปร
อิสระ ที่จะทําใหตัวแปรตามมีคาเขาใกล 0 และ 1 เมื่อตัวแปรอิสระมีคาเขาใกลระยะอนันต 
โดยทั่วไปมีหลายวิธีการ เชน โมเดลของความนาจะเปนแบบเสนตรง (Linear Probability 
Model) โมเดลแบบโพรบิท (Probit Model) และโมเดลแบบโลจิท (Logit Model) เปนตน ใน
การศึกษาคร้ังนี้มุงท่ีจะศึกษาปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย โดยการวิเคราะหหาคาของอัตราสวนของโอกาสที่ผูเชาจะชําระคาเชาตรงตาม
กําหนดตอผูเชาที่คางชําระ ในรูปของลอการิทึมโดยอาศัยการวิเคราะหดวยสมการถดถอยโลจิท 
(Logit Regression Analysis) จากโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS/FW (Statistical Package for Social 
Sciences For Windows) มีรูปแบบของสมการคือ 

  

  iii βXα    )]P - (1 / ln[P +=    
 
กําหนดให Pi   คือ ความนาจะเปนท่ีเหตุการณหนึ่งจะเกิดข้ึน นั่นคือ 
 
Pi  = P (Yi  =  1)  คือ ความนาจะเปนของผูเชาเพื่ออยูอาศัยจะคางชําระคาเชา 
 
1 - Pi   =  P (Yi  =  0) คือความนาจะเปนของผูเชาเพื่ออยูอาศัยจะชําระคาเชาตรงตามกําหนด 
 
โดย    Yi  เปนตัวแปรตาม และ Xi  เปนตัวแปรอิสระ 
 
ในการวิเคราะหโดยอาศัยชุดของตัวแปรอิสระ Xi ซ่ึงเปนปจจัยตาง ๆ ท่ีนาจะมีผลตอ

โอกาสที่จะเกิดความนาจะเปน Yi   = 1 สามารถแสดงไดดังสมการ 
 

Pi  = P (Yi  =  1)   =  zie+1

1
 

 
เม่ือ    ii βXα    Z +=  
 
   e     =  2.71828 
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และโอกาสท่ีจะเกิดความนาจะเปน Yi   = 0  สามารถแสดงไดดังสมการ 

1 - Pi  = P (Yi  =  0)   =  zie+1

1
 

 
ดังนั้นหากจะหาอัตราสวนของความนาจะเปนของโอกาสท่ีผูเชาจะชําระคาเชาตรงตาม

กําหนดตอผูเชาท่ีคางชําระ จะอยูในรูปของสมการ 
 

 
i

i
P - 1

P
  = zi

zi

e1

e  1

+

+          =         ezi 

 
 
 หรือเขียนใหอยูในรูปสมการโลจิท คือ 
 
 Li  =    
 
ดังนัน้ในการศึกษาคร้ังนี้จึงสามารถเขียนใหอยูในรูปแบบของสมการ logit model ดังนี้ 
 
 

  
 
 
 
 
โดยกําหนดให  
 
 ตัวแปรตาม 
 
 Y   = ตัวแปรหุนท่ีใชแทนกลุมผูเชาท่ีคางชําระคาเชาจึงกําหนดใหเทากับ 1 และ 
           เทากับ 0 แทนกลุมผูเชาท่ีชําระคาเชาตรงตามกําหนด  
 
 

=     0)] = P(Y / 1) = [P(Yln +++++ 24132211 OCCβOCCβMARβMARβα 

iiii βXα   Z  )]P - (1 / ln[P +==

++++ MEMβOCCβOCCβ OCCβ 7463524

SATβCORβ INCβ 1098 ++
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ตัวแปรอิสระ 
 
MAR   = สถานภาพ 
 
OCC    = อาชีพของผูเชา 
 
MEM   = สัดสวนของจาํนวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีมีรายได 
 
INC    = สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน 
 
COR   = จํานวนผูเชา 
 
SAT    = ความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
α      = คาคงท่ี 
 
   = คาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรอิสระ 
 

โดยท่ี  
 

MAR  =  สถานภาพ แบงไดเปน 3 กลุม ไดแก โสด สมรส หมาย/หยาราง ซ่ึงจะ
กําหนดใหสถานภาพหมาย/หยารางเปนฐานของสถานภาพอ่ืนๆ โดยกําหนดตัวแปรหุนไดดังนี ้

 
 MAR1   =   1 หมายถึง โสด 
 MAR1   =   0  หมายถึง อ่ืนๆ 
 
 MAR2   =   1 หมายถึง สมรส 
 MAR2   =   0  หมายถึง อ่ืนๆ 

 

101 ...ββ 
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OCC    =  อาชีพท่ีสามารถแบงออกไดเปน 5 กลุม ไดแก ขาราชการ/พนักงาน
รัฐวิสาหกจิ พนักงานบริษัทเอกชน คาขาย/ธุรกิจสวนตัว รับจาง และอาชีพอ่ืน ๆ ซ่ึงกําหนดให
อาชีพอ่ืน ๆ เปนฐานของทุก ๆ อาชีพ โดยกาํหนด ตวัแปรหุน ไดดังนี ้

  
 OCC1   =  1 หมายถึง ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกจิ 
 OCC1   =  0  หมายถึง อาชีพอ่ืน 
 
 OCC2   =  1 หมายถึง พนกังานบริษัทเอกชน 
 OCC2   =  0  หมายถึง อาชีพอ่ืน 

 
 OCC3   =  1 หมายถึง คาขาย/ธุรกิจสวนตัว 
 OCC3   =  0  หมายถึง อาชีพอ่ืน 
 
 OCC4   =  1 หมายถึง รับจาง 
 OCC4   =  0  หมายถึง อาชีพอ่ืน 
 
MEM   =  สัดสวนของจาํนวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีมีรายได 
 
INC    =  สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน 
 
COR   = จํานวนผูเชารวม หนวยเปนคน 
 
SAT   =  ความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 

 ในการวิเคราะหครั้งนี้ใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS for Window version 11.5  โดยใช
วิธีการ Enter ในการคํานวณซึ่งเปนวิธีการเลือกตัวแปรอิสระเขาสมการความถดถอยโลจิสติกใน
ข้ันตอนเดียว ซ่ึงวิธีนี้ผูวิเคราะหจะตองเปนผูตัดสินใจวาตัวแปรอิสระตัวใดท่ีควรจะอยูในสมการ 
โดยพิจารณาจากคาสถิติทดสอบหรือคา significance ของสถิติทดสอบ ผลลัพธจากการคํานวณท่ี
นํามาพิจารณามีดังตอไปนี้ (รงรอง  โมกขะวรรธนะ, 2545: 29) 
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 1. Correlation Matrix ใชดูความสัมพันธระหวางตัวแปรอิสระ ถาตัวแปรอิสระมี
ความสัมพันธกันสูงใหเลือกตัวแปรอิสระเพียงตัวใดตัวหนึ่งเทานั้น โดยดูจากผลการคํานวณวาเม่ือ
ตัดตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งออกแลว แบบจําลองใดมีความเหมาะสมมากกวากัน 
 
 2.  เคร่ืองหมายหนาสัมประสิทธ์ิ แสดงความสัมพันธของตัวแปรอิสระกับตัวแปรตามวามี
ความสัมพันธในทิศทางเดียวกันหรือทิศทางตรงกันขาม สามารถนําไปเปรียบเทียบกับสมมติฐาน
ท่ีตั้งไว 
 
 3.  Wald-statistic มีการแจงแจงแบบไคสแควรเปนการทดสอบความมีนัยสําคัญของคา
สัมประสิทธ์ิของตัวแปรอิสระวามีความสัมพันธกับตัวแปรตามหรือไม เชนเดียวกับการทดสอบโดย
ใช t-statistic 
 
 4.  R2 เปนคาท่ีใชอธิบายวาสมการมีความเหมาะสมกับขอมูลมากเพียงใด ซ่ึงจะบอกถึงการ
อธิบายของตัวแปรอิสระท่ีมีตอตัวแปรตามในรูปของรอยละ ยิ่ง R2 มีคาเขาใกล 100 มากเพียงใด 
แสดงวาตัวแปรอิสระสามารถอธิบายคาของตัวแปรตามไดมากเพียงนั้น โดยในการคํานวณจะแสดง
คา Nagelkerke - R2  และ Cox & Snell R2  

 

 5.  คา -2 log likelihood ใชวัดความเหมาะสมของแบบจําลอง ถาคา -2 log likelihood มีคา
นอยเทาไร แสดงวาแบบจําลองมีความเหมาะสมเทานั้น 

 
กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
กรอบแนวคิดในการวิเคราะหคร้ังนี้ ผูวิจยัไดกําหนดตวัแปรอิสระและตัวแปรตาม ดงันี้  
 
ตัวแปรอิสระ (Independent Variable)  ไดแก สถานภาพ อาชีพของผูเชา สัดสวนของ

จํานวนสมาชิกในครัวเรือนที่มีรายได สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน จํานวนผูเชา และ
ความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

 
ตัวแปรตาม (Dependent Variable)  คือ การชําระคาเชาตรงตามกําหนด และการคางชําระคาเชา 
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         ตัวแปรอิสระ (Independent Variable)       ตัวแปรตาม (Dependent Variable) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

สมมติฐานในการวิจัย 
 

ในการวิจัยคร้ังนี้ไดตั้งสมมติฐานข้ึน เพื่อเปนแนวทางในการตอบปญหาเร่ือง “ปจจัยท่ีมีผล
ตอการคางชําระคาเชาและความพึงพอใจของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ใน
กรุงเทพมหานคร” ดังนี้ 
 
สมมติฐานเพื่อตอบวัตถุประสงคขอ 1 

 
1. สถานภาพสมรส คือ สถานภาพท่ีดาํรงอยูจะแสดงถึงแหลงท่ีมาของรายได ความสามารถ

ในการชําระคาเชา ตลอดจนความม่ันคงของครอบครัว ในปจจุบันสถานภาพสมรสโดยท่ัวไปจะ
แบงเปน 3 ลักษณะ ไดแก สมรส โสด หยาหรือหมาย สถานภาพสมรสจะเปนสถานภาพท่ีมองดู
แลวจะมีความม่ันคงท่ีสุด เพราะคูสมรสในปจจุบันจะมีรายไดท้ังคู การมีรายไดมากข้ึนยอมจะทําให
ความสามารถในการชําระคาเชาดีข้ึนดวย นอกจากนัน้การอยูรวมกนัของคูสมรสยังเปนส่ิงท่ีแสดง
ใหเห็นถึงการมีความรับผิดชอบ ความหวงใยตอครอบครัวและอนาคต (วรสิทธ์ิ  โนตานนท, 2543: 21) 
ดังนั้น สถานภาพโสด หมายหรือหยา นาจะเปนสถานภาพท่ีเปนรอง เนื่องจากมีรายไดเพียงทางเดียว 
จึงมีแนวโนมท่ีจะมีการคางชําระคาเชามากกวาผูท่ีมีสถานภาพสมรส  

 

ปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชา 
 

- สถานภาพ 
- อาชีพของผูเชา 
- สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีมีรายได 
- สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน 
- จํานวนผูเชา 
- ความพึงพอใจท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินฯ 

การชําระคาเชา 
- ชําระคาเชาปกติ 
- คางชําระ 
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2. อาชีพของผูเชา จะแสดงถึงความมั่นคงในหนาท่ีการงานซ่ึงมีอิทธิพลตอการคางชําระคา
เชา กลาวคือ โดยท่ัวไปผูท่ีเปนขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ จะมีความม่ันคงทางดานรายได
มากกวา พนักงานเอกชน คาขาย หรือประกอบกิจการสวนตัว และรับจางท่ัวไป ดังนั้น ผูท่ีเปน 
พนักงานเอกชน คาขาย หรือประกอบกิจการสวนตัว และรับจางท่ัวไป จึงมีแนวโนมท่ีจะมีการคาง
ชําระคาเชามากกวาผูท่ีเปนขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
 

3. สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีมีรายได หมายถึง จํานวนบุคคลท่ีอยูอาศัยและ
มีรายไดในครัวเรือนเดียวกันตอจํานวนสมาชิกในครัวเรือนท้ังหมด จะแสดงถึงภาระความ
รับผิดชอบของผูเชา กลาวคือ สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนยิ่งมากเทาใด ยอมแสดงถึง
ความสามารถในการชําระคาเชามากข้ึน โอกาสท่ีจะเกิดการคางชําระก็จะมีนอยลงดวย 

 
4. สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน หมายถึง สัดสวนของคาเชาตอรายไดของทุกคนใน

ครัวเรือนท่ีมีรายได จะแสดงถึงความสามารถของผูเชาในการชําระคาเชา และแสดงถึงภาระในการ
ชําระคาเชามากข้ึน ดังนั้น สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือนยิ่งสูงมากเทาใด ความสามารถใน
การชําระคาเชานอยลงไปดวย โอกาสที่จะเกิดการคางชําระยอมมีมากข้ึน 

 
5. จํานวนผูเชา เปนการแสดงใหเห็นถึงภาระของผูเชาที่ตองมีผูชวยรับภาระในการชําระ

คาเชา ดังน้ัน การมีผูเชาหลายคน โอกาสที่จะชวยกันชําระคาเชาจะดีกวาผูเชาเพียงรายเดียว และการ
คางชําระจะนอยตามไปดวย 

 
6. ความพึงพอใจของผูเชา จะแสดงถึงการใหบริการของเจาหนาท่ีสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย กลาวคือ การท่ีเจาหนาท่ีมีการใหบริการท่ีดี จะทําใหปญหาการคางชําระลดลงไป
ดวย ดังน้ัน ถาเจาหนาท่ีมีการบริการท่ีไมดี จะมีแนวโนมท่ีจะเกิดการคางชําระมากข้ึน 

 
สมมติฐานเพื่อตอบวัตถุประสงคขอ 2 

 
กลุมผู เชาแตละกลุมท่ีแตกตางกัน  จะมีความพึงพอใจตอสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย  ในกรุงเทพมหานคร แตกตางกัน  
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บทที่ 4 
 

ผลการวิจัย 
 

จากการวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาและความพึงพอใจ
ของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะทําการคัดเลือก
ประชากร จากกลุมผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ท่ีมีสถานะปกต ิ
(ชําระตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน)  กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 
3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) และกลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนนิคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) ในเขต
กรุงเทพมหานคร เพ่ือเปนตัวแทนของประชากรทั้งหมด โดยการเก็บรวบรวมขอมูลตัวอยางดวย
แบบสอบถาม จํานวนท้ังส้ิน 400 ตัวอยาง ดงัแสดงรายละเอียดในตารางท่ี 3  

 
ตารางท่ี 3  จํานวนประชากรและจํานวนตัวอยางของผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงานทรัพยสินฯ ในป2549 

(หนวย : ราย) 
กลุมผูเชา จํานวน

ประชากร 
จํานวนกลุม
ตัวอยาง 

รอยละของ
จํานวนตัวอยาง 

กลุมผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตามกําหนดหรือคางชําระ
คาเชาไมเกิน 2 เดือน) 
กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แต
ไมเกิน 6 เดือน) 
กลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือน
ข้ึนไป) 

  6,727 
 

  2,694 
 

  1,217 

252 
 

102 
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  63.0 
 

  25.5 
 

  11.5 

รวม 10,638 400 100.0 
ท่ีมา: เรียบเรียงและคํานวณจากตารางท่ี 1 
 

จากการศึกษาไดนําขอมูลจากแบบสอบถามดังกลาว ไปประมวลผลดวยเคร่ืองคอมพิวเตอร 
โดยใชโปรแกรม SPSS for Windows (Statistical Package for the Social Sciences) โดยการ
วิเคราะหขอมูลแบงออกเปน 6 สวน ดังนี ้
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 สวนที ่1  ขอมูลสวนบุคคล 
 
 สวนท่ี 2  ขอมูลดานองคประกอบการเชา 
  
 สวนท่ี 3  ขอมูลดานบริหารจดัการหน้ี 
 
 สวนที ่4  การทดสอบสมมติฐาน แบบจําลองโลจิท (Logit Model)  
 
 สวนที ่5  ความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
 
 สวนที ่6  ความคิดเห็นอ่ืน ๆ และขอเสนอแนะของกลุมตัวอยาง 
 

ขอมูลสวนบุคคล 
 

จากการรวบรวมขอมูลโดยการออกแบบสอบถามจากผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร จํานวน 400 ราย พบวา ลักษณะทั่วไป   
ของกลุมตัวอยาง สวนใหญเปนเพศหญิงมากกวาเพศชาย คือ เพศหญิง จํานวน 219 ราย คิดเปน
รอยละ 54.8 เพศชาย จํานวน 181 ราย คิดเปนรอยละ 45.3  โดยกลุมตัวอยางสวนใหญมีอายุ
ระหวาง 41 – 50 ป จํานวน 143 ราย คิดเปนรอยละ 35.8 รองลงมา อายุตั้งแต 51 ปขึ้นไป จํานวน 
131 ราย คิดเปนรอยละ 32.8 สวนใหญสําเร็จการศึกษามัธยมศึกษาตอนปลาย จํานวน 137 ราย 
คิดเปนรอยละ 34.3 รองลงมาคือ ระดับการศึกษาอนุปริญญา จํานวน 105 ราย คิดเปนรอยละ 26.3  
สวนใหญมีสถานภาพสมรสแลวจํานวน 194 ราย คิดเปนรอยละ 48.5 รองลงมาคือ สถานภาพโสด 
จํานวน 130 ราย คิดเปนรอยละ 32.5  มีอาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว จํานวน 105 ราย คิดเปน 
รอยละ 26.3  รองลงมาคือ อาชีพพนักงานเอกชน จํานวน 102 ราย คิดเปนรอยละ 25.5 มีจํานวน
สมาชิกในครอบครัวอยูระหวาง 4 – 6 คน จํานวน 206 ราย คิดเปนรอยละ 51.5 มีรายไดใน
ครอบครัวเฉล่ียตอเดือนอยูระหวาง 20,001 – 30,000 บาทตอเดือน จํานวน 167 ราย คิดเปนรอยละ 
41.8  และมีรายจายทั้งครอบครัวเฉลี่ยตอเดือนอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาทตอเดือน จํานวน 
199 ราย คิดเปนรอยละ 49.8 ดังแสดงรายละเอียดในตารางท่ี 4  
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ตารางท่ี 4  ลักษณะท่ัวไปของผูเชาท่ีเปนกลุมตัวอยาง 

 
     ลักษณะ                          จํานวน             รอยละ 
 

เพศ 
  ชาย        181  45.3 
  หญิง       219  54.8 
 

อายุ 
  ต่ํากวา 31 ป          43  10.8 
  31 – 40 ป          83  20.8 
  41 – 50 ป      143   35.8 
  ตั้งแต 51 ปข้ึนไป     131  32.8 
 

ระดับการศึกษา 
  ต่ํากวามัธยมศึกษาตอนปลาย        92  23.0 
  มัธยมศึกษาตอนปลาย     137  34.3 
  อนุปริญญา      105  26.3 
  ปริญญาตรี          63  15.8 
  สูงกวาปริญญาตรี             3      .8 
 

สถานภาพ 
  โสด       130  32.5 
  สมรส      194  48.5 
  หยา/หมาย          76  19.0 
 

อาชีพ 
  ขาราชการ/รัฐวิสาหกจิ         72  18.0 
  พนักงานเอกชน     102  25.5 
  คาขาย/ธุรกิจสวนตัว     105  26.3 
  รับจาง          80  20.0 
  อ่ืน ๆ           41  10.3 
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ตารางท่ี 4  (ตอ) 
 
     ลักษณะ                       จํานวน          รอยละ 
 

จํานวนสมาชิกในครอบครัว 
  1 – 3 คน      131  32.8 
  4 – 6 คน      206  51.5 
  7 – 9 คน          56  14.0 
  มากกวา 9 คน              7    1.8 
 

รายไดในครอบรัวตอเดือน 
  ต่ํากวา 10,000 บาท         16    4.0 
  10,001 – 20,000 บาท     114  28.5 
  20,001 – 30,000 บาท     167  41.8 
  30,001 - 40,000 บาท         91  22.8 
  ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป         12    3.0 
 

รายจายในครัวครัวตอเดือน 
  ต่ํากวา 10,000 บาท         89  22.3 
  10,001 – 20,000 บาท      199  49.8 
  20,001 – 30,000 บาท         93  23.3 
  30,001 - 40,000 บาท         18    4.5 
  ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป             1      .3 
 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
                                                
 หากนําขอมูลจากแบบสอบถามมาพิจารณาแยกตาม กลุมผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระ
ตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) จํานวน 252 ราย กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน 
(คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) จํานวน 102 ราย และกลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอ
ดําเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป)  จํานวน 46 ราย มีรายละเอียดดังนี้  
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กลุมผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) สวนใหญ
เปนเพศหญิง จํานวน 140 ราย คิดเปนรอยละ 55.6 เปนเพศชาย จาํนวน 112 ราย คิดเปนรอยละ 
44.4 มีอายุอยูระหวาง 41 – 50 ป จํานวน 93 ราย คิดเปนรอยละ 36.9  สําเร็จการศึกษาระดับ
มัธยมศึกษาตอนปลาย จํานวน 84 ราย คิดเปนรอยละ 33.3 มีสถานภาพสมรส จํานวน 125 ราย 
คิดเปนรอยละ 49.6 สวนใหญประกอบอาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว จํานวน 74 ราย คิดเปนรอยละ 
29.4 โดยสวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 4 – 6 คน จํานวน 126 ราย 
คิดเปนรอยละ 50.0 มีรายไดในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 20,001 – 30,000 บาท จํานวน 89 ราย 
คิดเปนรอยละ 35.3 รายจายในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาท จํานวน 123 ราย 
คิดเปนรอยละ 48.8  

 
กลุมผูเชาที่ถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) สวนใหญเปน

เพศชาย จํานวน 52 ราย คิดเปนรอยละ 51.0 เปนเพศหญิง จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 49.0 มีอายุ
ตั้งแต 51 ปข้ึนไป จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 49.0 สําเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอน
ปลาย จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 34.3 สถานภาพสมรส จํานวน 46 ราย คิดเปนรอยละ 45.1 
สวนใหญประกอบอาชีพรับจาง จํานวน 33 ราย คิดเปนรอยละ 32.4 มีจํานวนสมาชิกใน
ครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 4 – 6 คน จํานวน 62 ราย คิดเปนรอยละ 60.8 มีรายไดใน
ครอบครัวอยูระหวาง 20,001-30,000 บาท จํานวน 51 ราย คิดเปนรอยละ 50.0 และมีรายจายใน
ครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาท จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 49.0 

 
กลุมผูเชาที่งดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป) สวนใหญเปนหญิง 

จํานวน 29 ราย คิดเปนรอยละ 63.0 เปนเพศชาย จํานวน 17 ราย คิดเปนรอยละ 37.0 อายุอยู
ระหวาง 41 - 50 ป จํานวน 18 ราย คิดเปนรอยละ 39.1 สําเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอน
ปลาย จํานวน 18 ราย คิดเปนรอยละ 39.1 มีสถานภาพสมรส จํานวน 23 ราย คิดเปนรอยละ 50.0 
สวนใหญประกอบอาชีพรับจาง และเปนพนักงานเอกชน จํานวนอาชีพละ 14 ราย คิดเปนรอยละ 
30.4 โดยสวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 4 – 6 คน จํานวน 18 ราย 
คิดเปนรอยละ 39.1 มีรายไดในครอบครัวตั้งแต 20,001 – 30,000 บาท จํานวน 27 ราย คิดเปน
รอยละ 58.7 มีรายจายในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาท จํานวน 26 ราย 
คิดเปนรอยละ 56.5 ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 5 
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ตารางท่ี 5  ลักษณะท่ัวไปของกลุมตัวอยางผูเชา จําแนกตามกลุมผูเชา 
 
 ลักษณะ                 สถานะปกติ          เรงรัดหนี้สิน      งดเก็บรอดําเนินคด ี

           จํานวน   รอยละ    จํานวน   รอยละ      จํานวน  รอยละ 
เพศ 
 ชาย  112     44.4    52 51.0          17 37.0 
 หญิง  140       55.6    50 49.0 29 63.0 
 

อายุ 
 ต่ํากวา 31 ป   31       12.3     4   3.9   8 17.4 
 31 – 40 ป   60       23.8   16 15.7   7 15.2 
 41 – 50 ป   93       36.9   32 31.4 18 39.1 
 ตั้งแต 51 ปข้ึนไป   68       27.0   50 49.0 13 28.3 
 

ระดับการศึกษา 
 ต่ํากวามัธยมศึกษาตอนปลาย   44        17.5   33 32.4 15 32.6 
 มัธยมศึกษาตอนปลาย   84        33.3   35 34.3 18 39.1 
 อนุปริญญา   72        28.6   22 21.6  11 23.9 
 ปริญญาตรี   49        19.4   12 11.8   2   4.3 
 สูงกวาปริญญาตรี     3            .8    -    -   -    - 
 

สถานภาพ 
 โสด    81     32.1   39      38.2 10  21.7 
 สมรส  125      49.6   46      45.1 23  50.0 
 หยา/หมาย   46      18.3   17      16.7 13  28.3 
 

อาชีพ 
 ขาราชการ/รัฐวิสาหกจิ   49      19.4   19        18.6   4   8.7 
 พนักงานเอกชน   73      29.0   15        14.7 14 30.4
 คาขาย/ธุรกิจสวนตัว   74      29.4   20        19.6 11 23.9 

รับจาง    33      13.1   33        32.4 14 30.4 
 อ่ืน ๆ    23          9.1   15        14.7   3   6.5 
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ตารางท่ี 5  (ตอ) 
 
 ลักษณะ สถานะปกติ          เรงรัดหนีสิ้น      งดเก็บรอดําเนินคด ี

         จํานวน    รอยละ     จํานวน   รอยละ      จํานวน  รอยละ 
 

จํานวนสมาชิกในครอบครัว 
 1 – 3 คน   90     35.7   24       23.5 17 37.0 
 4 – 6 คน 126      50.0   62       60.8 18 39.1 
 7 – 9 คน   32       12.7   15       14.7   9 19.6 
 มากกวา 9 คน     4          1.6     1          1.0    2   4.3 
 

รายไดในครอบรัวตอเดือน 
 0 - 10,000 บาท     7        2.8    8          7.8   1   2.2 
 10,001 – 20,000 บาท   67       26.6   34       33.3 13 28.3 
 20,001 – 30,000 บาท   89       35.3   51       50.0 27 58.7 
 30,001 - 40,000 บาท   78       31.0     8          7.8   5 10.9 
 ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป   11          4.4     1            .3   -   - 
 

รายจายในครอบครัวตอเดือน 
 0 - 10,000 บาท   58       23.0   21       20.6 10 21.7 
 10,001 – 20,000 บาท 123      48.8   50       49.0 26 56.5 
 20,001 – 30,000 บาท   58      23.0   26       25.5   9 19.6 
 30,001 - 40,000 บาท   13         5.2     4          3.9   1   2.2 
 ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป    -            -     1           -   -    - 
 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

ขอมูลดานองคประกอบการเชา 
 

จากการรวบรวมขอมูลโดยการออกแบบสอบถามจากผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร จํานวน 400 ราย พบวาสวนใหญผูเชาอยูอาศัย
ในสถานท่ีเชาเปนระยะเวลาตั้งแต 16 ปข้ึนไปมากท่ีสุด จํานวน 191 ราย คิดเปนรอยละ 47.8  และ
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สวนใหญเชาเพียงผูเดียว  จํานวน 192 ราย คิดเปนรอยละ 48.0 มาชําระคาเชาท่ีสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย เปนสวนใหญ จํานวน 206 ราย คิดเปนรอยละ 51.5รองลงมา ผูเชาชําระคาเชา
ผานเคานเตอรเซอรวิส จํานวน 81 ราย คิดเปนรอยละ 20.3 ชําระคาเชาโดยตัดบัญชีธนาคาร จํานวน 71 
ราย คิดเปนรอยละ 17.8 ผูเชาชําระคาเชาผานตู ATM Laser Zone จํานวน 22 ราย คิดเปนรอยละ 5.5 
และผูเชาชําระคาเชาผานเคานเตอรธนาคารไทยพาณิชย จํานวน 20 ราย คิดเปนรอยละ 5.0 ตามลําดับ 
มีอัตราคาเชาตํ่ากวา 500 บาทตอเดือน จํานวน 156 ราย คิดเปนรอยละ 39.0 และเม่ือเกิดปญหาใน
การชําระคาเชา สวนใหญผู เชาทราบวาจะตองไปพบเจาหนาท่ี ณ สํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย จํานวน 248 ราย คิดเปนรอยละ 62.0 และไมทราบเพราะผูเชาไมเคยไดรับการช้ีแจง
จากเจาหนาท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 152 ราย คิดเปนรอยละ 38.0 สําหรับความเหมาะสมของ
วิธีการรับชําระคาเชา สวนใหญ ผูเชาเห็นวาวิธีการรับชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ มีความ
เหมาะสมดีแลว จํานวน 335 ราย คิดเปนรอยละ 83.8 ผูเชาเห็นวาไมเหมาะสม จํานวน 65 ราย คิด
เปนรอยละ 16.3 ผูเชาสวนใหญมีความสะดวกชําระคาเชาในวันจันทร – ศุกร จํานวน 204 ราย คิด
เปนรอยละ 51.0 สวนใหญมีเวลาท่ีสะดวกในการชําระคาเชาคือ ชวงเชา กอนเวลา 12.00 น. จํานวน 
179 ราย คิดเปนรอยละ 44.8 และผูเชาสวนใหญของกลุมตัวอยางไมทราบวาตองชําระคาเชาภายใน
วันท่ี 5 ของทุกเดือน จํานวน 218 ราย คิดเปนรอยละ 54.5 รองลงมา ผูเชาทราบวาจะตองมาชําระคา
เชาภายในวันท่ี 5 ของทุกเดือน จํานวน 165 ราย คิดเปนรอยละ 41.3 และผูเชาทราบวาจะตองมา
ชําระคาเชาหลังวันท่ี 5 ของทุกเดือน จํานวน 17 ราย คิดเปนรอยละ 4.3  ตามลําดับ ดังรายละเอียด
แสดงในตารางท่ี 6 
 

หากนําขอมูลจากแบบสอบถามมาพิจารณาแยกตามกลุมผูเชาที่มีสถานะปกติ (ชําระตาม
กําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน)  กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนีสิ้น (คางชําระตั้งแต 3 เดือน แต
ไมเกิน 6 เดือน) และกลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) มีรายละเอียด
ดังนี้  

 
กลุมผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) สวนใหญ

อาศัยอยูในสถานที่เชา ตั้งแต 16 ปข้ึนไป จํานวน 116 ราย คิดเปนรอยละ 46.0 สวนใหญเชาเพียงคน
เดียวจํานวน 134 ราย คิดเปนรอยละ 53.2 มาชําระคาเชาท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 126 ราย คิด
เปนรอยละ 50.0 มีอัตราคาเชาตํ่ากวา 500 บาทตอเดือน จํานวน 109 ราย คิดเปนรอยละ 43.3 และ
ทราบวาเม่ือเกิดปญหาในการชําระคาเชาจะตองมาพบเจาหนาท่ี ณ สํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 
157 ราย คิดเปนรอยละ 62.3 และเห็นวาวิธีเก็บคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ มีความเหมาะสม
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แลวจํานวน 211 ราย คิดเปนรอยละ 83.7 วันที่สะดวกในการชําระคาเชาคือวันจันทร – ศุกร 
จํานวน 120 ราย คิดเปนรอยละ 47.6 เวลาท่ีสะดวกในการชําระคาเชา  คือชวงเชา กอน 12.00 น. 
จํานวน 119 ราย คิดเปนรอยละ 47.2 สําหรับการรับทราบถึงการชําระคาเชาที่ถูกตองตาม
สัญญาเชาปรากฎวาผูเชาสวนใหญไมทราบวาจะตองชําระคาเชาภายในวันที่ 5 ของทุกเดือน 
จํานวน 135 ราย คิดเปนรอยละ 53.6  

 
กลุมผูเชาที่ถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระตั้งแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) สวนใหญ

อาศัยอยูในสถานที่เชาตั้งแต 16 ปขึ้นไป จํานวน 48 ราย คิดเปนรอยละ 47.1 สวนใหญเชา
รวมกัน 2 คน จํานวน 52 ราย คิดเปนรอยละ 51.0 สวนใหญชําระคาเชา ณ เคานเตอรเซอรวิส 
จํานวน 49 ราย คิดเปนรอยละ 48.0 ชําระคาเชาโดยเฉลี่ยอยูระหวาง 501 – 1,000 บาทตอเดือน 
จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 49.0 และทราบวาเมื่อเกิดปญหาในการชําระคาเชาจะตองมาพบ
เจาหนาท่ี ณ สํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 65 ราย คิดเปนรอยละ 63.7 และเห็นวาวิธีเก็บคาเชา
ของสํานักงานทรัพยสินฯ มีความเหมาะสมแลวจํานวน 95 ราย คิดเปนรอยละ 93.1 วันท่ี
สะดวกในการชําระคาเชาคือวันจันทร – ศุกร จํานวน 76 ราย คิดเปนรอยละ 74.5 เวลาท่ี
สะดวกในการชําระคาเชาคือชวงเชา กอน 12.00 น. จํานวน 53 ราย คิดเปนรอยละ 52.0 สําหรับ
การรับทราบถึงการชําระคาเชาท่ีถูกตองตามสัญญาเชาปรากฏวาผูเชาสวนใหญไมทราบวาจะตอง
ชําระคาเชาภายในวันท่ี 5 ของทุกเดือน จํานวน 62 ราย คิดเปนรอยละ 60.8  

 
กลุมผูเชาที่งดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระตั้งแต 7 เดือนขึ้นไป) สวนใหญอาศัยอยูใน

สถานที่เชา ตั้งแต 16 ปขึ้นไป จํานวน 27 ราย คิดเปนรอยละ 58.7 สวนใหญเชารวมกัน 2 คน 
จํานวน 24 ราย คิดเปนรอยละ 52.2 ชําระคาเชาท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 31 ราย คิดเปนรอยละ 
67.4 มีอัตราคาเชาอยูระหวาง 1,001 – 3,000 บาทตอเดือน จํานวน 17 ราย คิดเปนรอยละ 37.0 และ
ทราบวาเม่ือเกิดปญหาในการชําระคาเชาจะตองมาพบเจาหนาท่ี ณ สํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 26 
ราย คิดเปนรอยละ 56.5 และเห็นวาวิธีเก็บคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ มีความเหมาะสมแลว
จํานวน 29 ราย คิดเปนรอยละ 63.0 วันท่ีสะดวกในการชําระคาเชาคือวันเสาร – อาทิตย จํานวน 26 ราย 
คิดเปนรอยละ 56.5 เวลาท่ีสะดวกในการชําระคาเชาคือชวง 12.00 – 13.00 น. จํานวน 20 ราย คิดเปน
รอยละ 43.5 สําหรับการรับทราบถึงการชําระคาเชาท่ีถูกตองตามสัญญาเชา ปรากฎวาผูเชาสวน
ใหญทราบวาจะตองชําระคาเชาภายในวันที่ 5 ของทุกเดือน และไมทราบวาจะตองชําระคาเชา
ภายในวันที่ 5 ของทุกเดือนจํานวนเทากัน คือ 21 คน คิดเปนรอยละ 45.7 ดังรายละเอียดแสดง
ในตารางท่ี 7 
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ตารางท่ี 6  องคประกอบการเชาของผูเชาท่ีเปนกลุมตัวอยาง 
 
   ลักษณะ จํานวน   รอยละ 
 

ระยะเวลาการอยูอาศัย 
 1 – 5 ป   53  13.3 
 6 – 10 ป   51  12.8 
 11 – 15 ป 105  26.3 
 16 ปข้ึนไป 191  47.8 
 

จํานวนผูเชา 
 1 คน  192  48.0          
 2 คน  142  35.5 
 3 คน    45  11.3 
 มากกวา 3 คน   21    5.3 
 

วิธีการชําระคาเชา 
 ชําระท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ 206   51.5 
 ตัดบัญชีธนาคาร   71   17.8 
 เคานเตอรเซอรวิส   81   20.3 
 เอทีเอ็ม   22     5.5 
 เคานเตอรธนาคารไทยพาณชิย   20     5.0 
 

คาเชาตอเดือน 
 ต่ํากวา 500 156   39.0 
 501 – 1000 145   36.3 
 1001 – 3000   67    16.8 
 3001 – 5000   23     5.8 
 5001 ข้ึนไป     9     2.3 
 

การรับทราบแนวทางปฏิบัติเม่ือมีปญหาเกีย่วกับการชําระคาเชา 
 ไมทราบ เพราะไมเคยไดรับการชี้แจงจากเจาหนาท่ี 152   38.0 
 ทราบ และตองไปพบเจาหนาท่ี ณ สํานักงานทรัพยสินฯ 248   62.0 
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ตารางท่ี 6  (ตอ) 
 
   ลักษณะ จํานวน  รอยละ 
 

ความเหมาะสมของวิธีการรับชําระคาเชา 
 เหมาะสมดแีลว 335  83.8 
 ไมเหมาะสม เพราะไมสะดวกในการไปชําระ   65  16.3 
 

วันท่ีสะดวกในการชําระคาเชา 
 จันทร – ศุกร 204  51.0 
 เสาร – อาทิตย 143  35.8 
 วันนกัขัตฤกต   18      4.5 
 วันใดก็ได   35      8.8 
 

เวลาท่ีสะดวกในการชําระคาเชา 
 เชา กอน 12.00 น. 179   44.8 
 เท่ียง 12.00 – 13.00 น. 108   27.0 
 บาย 13.01 – 17.00 น.   62   15.5 
 เย็น 17.01 น. ข้ึนไป   30     7.5 
 เวลาใดก็ได   21     5.3 
 

การรับทราบถึงการชําระคาเชาท่ีถูกตองตามสัญญาเชา 
 ไมทราบ 218  54.5 
 ภายในวันท่ี 5 ของทุกเดือน 165  41.3 
 หลังวันท่ี 5 ของทุกเดือน   17    4.3 
 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ตารางท่ี 7  องคประกอบการเชาของกลุมตัวอยางผูเชา จําแนกตามกลุมผูเชา  
 
  ลักษณะ     สถานะปกติ           เรงรัดหนี้สิน     งดเก็บรอดําเนินคด ี

              จํานวน    รอยละ     จํานวน   รอยละ      จํานวน  รอยละ 
ระยะเวลาการครอบครอง 
 1 – 5 ป   39 15.5       9          8.8   5     10.9 
 6 – 10 ป   37 14.7     11        10.8   3    6.5 
 11 – 15 ป   60 23.8        34 33.3 11  23.9 
 16 ปข้ึนไป 116 46.0           48 47.1 27        58.7 
 

จํานวนผูเชา 
 1 คน  134 53.2     35 34.3   9  19.6 
 2 คน    73 29.0      52 51.0 24  52.2 
 3 คน    28      11.1     13       12.7   7  15.2
 มากกวา 3 คน   17   6.7       2 2.0    6  13.0 
 

วิธีการชําระคาเชา 
 ชําระท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ 126 50.0     49       48.0 31        67.4 
 ตัดบัญชีธนาคาร   64        25.4       7   6.9              -     - 
 เคานเตอรเซอรวิส      33 13.1     36 35.3 12  26.1 
 เอทีเอ็ม        22   8.7            -     -        -     -
 เคานเตอรธนาคารไทยพาณชิย        7   2.8     10          9.8   3    6.5
  

คาเชา 
 ต่ํากวา 500    109 43.3     36 35.3 11      23.9 
 501 – 1000   92 36.5          50         49.0             3          6.5 
 1001 – 3000   38 15.1    12 11.8         17  37.0 
 3001 – 5000     9   3.6      3   2.9       11  23.9
 5001 ข้ึนไป    4   1.6      1           1.0             4    8.7 
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ตารางท่ี 7  (ตอ) 
 
  ลักษณะ   สถานะปกติ      เรงรัดหนี้สิน     งดเก็บรอดําเนินคด ี

               จํานวน   รอยละ   จํานวน   รอยละ     จํานวน  รอยละ 
การรับทราบแนวทางปฏิบัติเม่ือมีปญหา 
เกี่ยวกับการชําระคาเชา 
 ไมทราบเพราะไมเคยไดรับการชี้แจง    95  37.7         37 36.3  20        43.5 
 ทราบวาจะตองไปพบเจาหนาท่ี   157  62.3    65 63.7          26        56.5 
 

ความเหมาะสมของวิธีการรับชําระคาเชา 
 เหมาะสมดแีลว  211  83.7           95       93.1           29        63.0 
 ไมเหมาะสม    41  16.3             7   6.9           17      37.0 
 

วันท่ีสะดวกในการชําระคาเชา 
 จันทร – ศุกร  120       47.6           76        74.5           8   17.4 
 เสาร – อาทิตย    95 37.7   22 21.6           26       56.5 
 วันนกัขัตฤกต      8   3.2     3          2.9             7        15.2 
 วันใดก็ได    29 11.5     1          1.0             5        10.9 
 

เวลาท่ีสะดวกในการชําระคาเชา 
 เชา กอน 12.00 น.      119 47.2           53        52.0             7  15.2 
 เท่ียง 12.00 – 13.00 น.        65 25.8           23        22.5         20      43.5 
 บาย 13.01 – 17.00 น.    42       16.7          13        12.7              7        15.2 
 เย็น 17.01 น. ข้ึนไป    17   6.7    6           5.9             7        15.2 
 เวลาใดก็ได     9   3.6    7           6.9             5        10.9 
 

การรับทราบถึงการชําระคาเชาท่ีถูกตอง 
ตามสัญญาเชา 
 ไมทราบ  135  53.6   62       60.8           21        45.7 
 ภายในวันท่ี 5 ของทุกเดือน  110  43.7   34 33.3           21        45.7 
 หลังวันท่ี 5 ของทุกเดือน      7    2.8     6          5.9            4   8.7 
 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ขอมูลดานบริหารจัดการหนี ้
 

จากการเก็บรวบรวมแบบสอบถามเพื่อหาขอมูลดานการบริหารจัดการหนี้ของผูเชาท่ีถูก
เรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกนิ 6 เดือน) จํานวน 102 ราย และผูเชาท่ีงดเก็บรอ
ดําเนินคด ี(คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) จาํนวน 46 ราย รวมท้ังส้ิน 148 ราย พบวา กลุมผูเชาท่ีถูก
เรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกนิ 6 เดือน) สวนใหญไดรับการติดตอการคางชําระเปน
หนังสือเตือน จํานวน 81 ราย คิดเปนรอยละ 79.4 และไมทราบวาสํานักงานทรัพยสินฯ จะดําเนินการ
อยางไรกับผูเชาท่ีคางชําระ จํานวน 60 ราย คิดเปนรอยละ 58.8 และมีความเห็นวาเจาหนาท่ีของ
สํานักงานฯ มีการผอนปรนมากสําหรับผูเชาท่ีคางชําระคาเชา จํานวน 52 ราย คิดเปนรอยละ 51.0  
สําหรับกลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) สวนใหญไดรับการติดตอการ
คางชําระมีท้ังหนังสือและเจาหนาท่ีมาเตือน จํานวน 37 ราย คิดเปนรอย 80.4 และทราบคิดวาสามารถ
ท่ีจะเจรจาตอรองขอผอนผันได จํานวน 29 คน คิดเปนรอยละ 63.0 และมีความเห็นวาเจาหนาท่ีของ
สํานักงานฯ มีการผอนปรนมากสําหรับผูเชาท่ีคางชําระคาเชา จํานวน 35 คน คิดเปนรอยละ 76.1    
ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 8  
 
ตารางท่ี 8  ขอมูลดานการบริหารจัดการหนีก้ับผูเชาท่ีคางชําระคาเชา 
 
 ลักษณะ           เรงรัดหนี้สิน    งดเก็บรอดําเนินคด ี

        จํานวน   รอยละ    จํานวน  รอยละ 
 

วิธีการติดตามหน้ี 
 แจงเปนหนังสือเตือน           81      79.4            5        10.9 
 เจาหนาท่ีมาเตือนดวยตนเอง            8        7.8            4          8.7 
 มีท้ังหนังสือและเจาหนาท่ีมาเตือน          13      12.7          37        80.4
  

การทราบถึงการดําเนินการของสํานักงานฯ  
เม่ือผูเชาผิดเง่ือนไขการชําระคาเชา 

ไมทราบ           60     58.8         14        30.4 
สามารถเจรจาตอรองขอผอนผันได        36     35.3         29        63.0 

 ถูกบอกเลิกสัญญาแตสามารถตอสัญญาได          -        -           3          6.5 
 ถูกบอกเลิกสัญญาและฟองรองขับไล         6       5.9           -            - 
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ตารางท่ี 8  (ตอ) 
 

ลักษณะ           เรงรัดหนี้สิน    งดเก็บรอดําเนินคด ี
         จํานวน   รอยละ    จํานวน  รอยละ 

 

เจาหนาท่ีสํานกังานทรัพยสินฯ ปฏิบัติตอผูเชา 
ตามกฎระเบียบและเง่ือนไขสัญญา 
 มีการผอนปรนมาก           52        51.0         35         76.1 
 มีความเดด็ขาดและลงโทษตามสัญญา         21        20.6           2           4.3 
 อ่ืน ๆ                     29        28.4           9         19.6 
 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

การทดสอบสมมติฐาน 
 

การทดสอบสมมติฐาน ทําการวิเคราะหจากแบบจําลองโลจิท (Logit Model) เพื่อวิเคราะหปจจัย
ท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร 
ซ่ึงผลจากการวิเคราะหสามารถอธิบายไดวาปจจัยใดท่ีมีอิทธิพลตอการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย อยางมีนัยสําคัญ โดยใชเคร่ืองมือทางสถิติคือ แบบจําลอง 
โลจิท ซ่ึงเปนแบบจําลองท่ีใชวิเคราะหตวัแปรตามท่ีมีลักษณะเปนขอมูลเชิงกลุม (ขอมูลเชิงคุณภาพ) 

 
ในการวิจัยคร้ังนี้ ไดตั้งสมมติฐานไววา ปจจัยท่ีคาดวาจะมีอิทธิพลตอการคางชําระคาเชา

ของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย คือ สถานภาพ อาชีพ สัดสวนของจํานวนสมาชิก
ในครอบครัวท่ีมีรายได สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน จํานวนผูเชา ความพึงพอใจท่ีมีตอ
สํานักงานทรัพยสินฯ  
 
การวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
 การวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย โดยสมการถดถอยโลจิสติกมีแบบจําลองแสดงความสัมพันธดังนี ้
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 Y    = f(MAR1, MAR2, OCC1, OCC2, OCC3, OCC4, MEM, INC, COR, SAT) 
 
โดย Y      =  การชําระคาเชาของผูเชา 
 
 MAR1   =  สถานภาพโสด 
 

MAR2   =  สถานภาพสมรส 
 
OCC1  =  อาชีพรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 
 
OCC2  =  อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน 
 
OCC3   =  อาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว 
 
OCC4   =  อาชีพรับจาง 
 
MEM   =  สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครอบครัวท่ีมีรายได 
 
INC    =  สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน 
 
COR   =  จํานวนผูเชา หนวยเปนคน 
 
SAT   =  ความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

 
 จากแบบจําลองขางตนแสดงใหเห็นวาปจจยัท่ีคาดวาจะมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ประกอบไปดวย สถานภาพโสด สถานภาพสมรส อาชีพ
รับราชการ/รัฐวิสาหกจิ อาชีพพนักงานบริษัทเอกชน อาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว อาชีพรับจาง
สัดสวนของจาํนวนสมาชิกในครัวเรือนท่ีมีรายได สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดอืน จํานวนผูเชา 
ความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
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 การตรวจสอบขอมูลเบ้ืองตน โดยการพิจารณาคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธ ซ่ึงจะมีคาอยู
ระหวาง +1 ถึง -1 หากคาสัมประสิทธิ์สหสัมพันธของตัวแปรคูใดมีคาสูงเกินกวา 0.80 แสดงวา
ตัวแปรคูนั้นมีความสัมพันธกันสูงหรือเกิดปญหา Multi Correlation ซ่ึงจะทําใหผลการศึกษา
คลาดเคล่ือน ไมสามารถแยกผลของตัวแปรอิสระแตละตัวไดวามีอิทธิพลตอตัวแปรตามมากนอย
เพียงใด จึงตองตัดตัวแปรนัน้ออกไป (นพนิดา  หารจริง, 2549: 82) 
 
 ดังนัน้ หากพิจารณาจากเมตริกแสดงความสัมพันธของตัวแปรอิสระ พบวา ความสัมพนัธของ
ตัวแปรอิสระท่ีอยูในแบบจําลองการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
ไมพบปญญา Multi Correlation ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 9 
  
ตารางท่ี 9    เมตริกแสดงความสัมพนัธของตัวแปรอิสระ ในแบบจําลองการคางชําระคาเชาของผูเชา
  สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
              MAR1      MAR2      OCC1      OCC2      OCC3     OCC4      MEM      INC      COR         SAT 
MAR1   1.000 
MAR2      .667  1.000 
OCC1    -.068   -.072  1.000 
OCC2    -.076   -.054    .634  1.000 
OCC3    -.067   -.046    .643    .677  1.000 
OCC4     -.009   -.042    .628    .663    .667  1.000 
MEM           .084    .016   -.064   -.128   -.059   -.094  1.000  
INC          .069    .024    .008    .075    .033    .045   -.096  1.000 
COR    -.043    .007   -.050   -.003   -.014   -.064   -.080   -.022 1.000 
SAT      .024   -.002    .012   -.061   -.033   -.060   -.054   -.075   -.005    1.000 
 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
 

เม่ือนําตัวแปรท่ีเปนปจจยัตาง ๆ ท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยมาทําการประมวลผลตามแบบจําลองโลจิท ดวยโปรแกรมทางสถิติ (SPSS 
program) จะไดคาดังแสดงในตารางภาคผนวกท่ี 2 และจากการสรุปการประมวลผลจะพบวาปจจัยท่ีมี
อิทธิพลอยางมีนัยสําคัญทางสถิติตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
ไดแก อาชีพรับจาง (OCC4)  สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครอบครัวท่ีมีรายได (MEM) และ
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สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน (INC)  สวนปจจัยอ่ืน ๆ ไดแก สถานภาพโสด (MAR1) สถาน
สมรส (MAR2) อาชีพรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ (OCC1) อาชีพพนักงานเอกชน (OCC2) อาชีพคาขาย/
ธุรกิจสวนตัว (OCC3) จํานวนผูเชา (COR) และความพึงพอใจของผูเชา (SAT) ไมมีอิทธิพลตอการ
คางชําระคาเชาของผูเชาอยางมีนัยสําคัญ ผลจากการทดสอบสมมติฐานดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 
10 โดยท่ีคา E Exp(β) คือคา Exponential ของสัมประสิทธ์ิถดถอยของตัวแปรอิสระ 
 

พิจารณาไดวา ตัวแปรอิสระท่ีมีนัยสําคัญในการประมาณคาถึงปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระ
คาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ณ ระดับนยัสําคัญทางสถิติท่ี 0.10 ท่ีระดบั
ความเช่ือม่ันรอยละ 90 ท้ังหมดจํานวน 2 ตัวแปร คือ อาชีพรับจาง (OCC4) และสัดสวนของจํานวน
สมาชิกในครอบครัวท่ีมีรายได (MEM)  และระดับนยัสําคัญทางสถิติท่ี 0.01 ระดับความเช่ือม่ันรอย
ละ 99 เพียง 1 ตัวแปร คือ สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน (INC) ผลการวิเคราะห ดังแสดง
รายละเอียดในตารางท่ี 10  
  
 สําหรับการอธิบายคาสัมประสิทธ์ิท่ีคํานวณได เนื่องจากแบบจําลองโลจิทเปนแบบจําลองท่ี
ไมเปนเสนตรง จึงไมสามารถวัดผลกระทบตอตัวแปรตามไดจากคาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรอิสระ
แตละตัว แตสามารถอธิบายไดวาคาสัมประสิทธ์ิของตัวแปรอิสระ Xi เปล่ียนแปลงไป 1 หนวย เม่ือ
กําหนดใหตัวแปรอ่ืน ๆ คงท่ี จะทําใหล็อกออดสเปล่ียนแปลงไปอยางไร แตเนื่องจาก    การอธิบาย
ถึงการเปล่ียนแปลงของล็อกออดสนั้นจะเขาใจยาก ฉะนัน้สามารถที่จะพิจารณาจาก Odds หรือ 
 

ebi  ; i  = 1, 2, …, 10 แทน (กัลยา  วานิชยบัญชา, 2546: 102 – 104) 
 

 ln[Pi]  =  b0 + b1 Xi1 + … +bjXij  = bi Xij 
 

 Odds  = ebi   = E Exp(β) 
 

 ถาพิจารณาคา ebi จะพบวาสรุปได 3 ลักษณะดังนี ้
 
 1. ถา bi > 0 จะทําให ebi > 1 คา Odds เพิ่มข้ึน หรือโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณคางชําระคาเชา
ของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยเพิ่มข้ึน 
 
 2. ถา bi = 0 จะทําให ebi = 1 คา Odds ไมเพิ่มข้ึนหรือลดลง หรือโอกาสท่ีจะเกดิเหตุการณ
คางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยไมเพิม่ข้ึนหรือลดลง 
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 3. ถา bi < 0 จะทําให ebi < 1 คา Odds ลดลง หรือโอกาสท่ีจะเกิดเหตุการณคางชําระคาเชา
ของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยลดลง 
 
ตารางท่ี 10  ผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน 
       พระมหากษัตริย  
 
     Variable      Coefficient         S.E    Wald                Sig         Exp(β)  

               (β)                    (Odds) 
MAR1            .097 .318   .093    .761   1.102  
MAR2            -.108 .297        .132    .716        .898  
OCC1            -.419 .416                 1.015      .314        .658  
OCC2           -.435 .399    1.190    .275   .647 
OCC3            -.498        .391    1.628    .202        .607 
OCC4              .730  .402    3.305    .069*    2.076 
MEM                -.958        .491    3.799    .051*       .384 
INC           10.091                   2.489                16.436     .000***        24132.370 
COR                -.055               .125             .192     .662      .947 
SAT                -.320              .524        .374     .541      .726 
Constant               .847          1.826        .215     .643    2.332 
- 2 Log likelihood 482.374 
Chi – square  44.790 
Cox & Snell R2  .106 
Negelkerke R2  .145 
 

หมายเหต:ุ  *   คือ มีระดับนัยสําคัญทางสถิติท่ี 0.10 
      ** คือ มีระดับนัยสําคัญทางสถิติท่ี 0.05 
      *** คือ มีระดับนัยสําคัญทางสถิติท่ี 0.01 
      Wald คือ Wald Statistic =(β/S.E)2 

     Exp(β) คือ คา Exponential ของสัมประสิทธ์ิถดถอยของตัวแปรอิสระ 
ท่ีมา: จากการคํานวณ 
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อาชีพของผูเชา ผูวิจัยแบงกลุมอาชีพออกเปน 5 กุลม คือ  อาชีพรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ 
อาชีพพนักงานเอกชน อาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว อาชีพรับจาง และอาชีพอ่ืน ๆ ตามสมมติฐานท่ี
กําหนดไววาอาชีพของผูเชา จะแสดงถึงความมั่นคงในหนาที่การงานซึ่งมีอิทธิพลตอการคางชําระ
คาเชา กลาวคือ โดยท่ัวไปผูท่ีเปนขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ จะมีความม่ันคงทางดานรายได
มากกวา พนักงานเอกชน คาขาย หรือประกอบกิจการสวนตัว และรับจางท่ัวไป ดังนั้น ผูท่ีเปน 
พนักงานเอกชน คาขาย หรือประกอบกิจการสวนตัว และรับจางทั่วไป จึงมีแนวโนมที่จะมี
การคางชําระคาเชามากกวาผูท่ีเปนขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ และผลจากการวิเคราะหพบวา
อาชีพรับจาง (OCC4) เปนตัวแปรท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย โดยมีนัยสําคัญทางสถิติ ท่ี 0.10 ท่ีระดับความเช่ือมันรอยละ  90 และมีคา
สัมประสิทธ์ิเทากับ .730 และเม่ือพิจารณาคา Exp(β) พบวามีคาเทากับ 2.076 ซ่ึงมีคามากกวา 1 นั่น
คือ โอกาสที่ผูเชาจะคางชําระคาเชาเพิ่มข้ึนเทากับ .730 

 
สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนที่มีรายได หมายถึง จํานวนบุคคลที่อยูอาศัยและ

มีรายไดในครัวเรือนเดียวกันตอจํานวนสมาชิกในครัวเรือนทั้งหมด จะแสดงถึงภาระความ
รับผิดชอบของผูเชา กลาวคือ สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนยิ่งมากเทาใด ยอมแสดงถึง
ความสามารถในการชําระคาเชามากขึ้น โอกาสที่จะเกิดการคางชําระก็จะมีนอยลงดวย และผล
จากการวิเคราะหพบวา สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนที่มีรายได (MEM) เปนตัวแปรท่ี
มีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยมีนัยสําคัญทาง
สถิติที่ 0.10 ที่ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 90 และมีคาสัมประสิทธิ์เทากับ -.958 และเมื่อพิจารณา
คา Exp(β) พบวามีคาเทากับ .384 ซึ่งมีคานอยกวา 1 นั่นคือ โอกาสที่ผูเชาจะคางชําระคาเชา
ลดลงเทากับ .958 

 
สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน  จะแสดงถึงความสามารถของผูเชาในการชําระคาเชา 

และแสดงถึงภาระในการชําระคาเชามากข้ึน ดังนั้น สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือนยิ่งสูงมาก
เทาใด ความสามารถในการชําระคาเชานอยลงไปดวย โอกาสท่ีจะเกิดการคางชําระยอมมีมากข้ึน 
และผลจากการวิเคราะหพบวา สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน  (INC) เปนตัวแปรท่ีมีผลตอ
การคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยมีนัยสําคัญทางสถิติท่ี 
0.01  ท่ีระดับความเช่ือมันรอยละ 99 และมีคาสัมประสิทธ์ิเทากับ 10.091 และเม่ือพิจารณาคา 
Exp(β) พบวามีคาเทากับ 24132.370 ซ่ึงมีคามากกวา 1 นั่นคือ โอกาสที่ผูเชาจะคางชําระคาเชา
เพิ่มข้ึนเทากับ 10.091 



 
 

61 

เม่ือพจิารณาความเหมาะสมของสมการโดยพิจารณาจากสถิติการทดสอบ Chi – square ( χ 2) 
พบวามีคาเทากับ 44.790 คา -2 log likelihood เทากับ 482.374 ซ่ึงเปนการแสดงถึงการกระจาย
ขอมูลท่ีมีลักษณะภายใตโคงปกติ นั่นคือการปฏิเสธ H0 หมายถึง โอกาสท่ีจะเกดิการคางชําระคาเชา
ของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ข้ึนอยูกับตัวแปรอิสระ อยางนอย 1 ตัว คือ ตัวแปร 
อาชีพรับจาง (OCC4)  สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครอบครัวท่ีมีรายได (MEM) และสัดสวน
ของคาเชาตอรายไดตอเดอืน (INC) ในสมการต้ังตนที่มีความสัมพนัธกันอยางมีนัยสําคัญท่ีระดับ
ความเช่ือม่ันรอยละ 99 ระดบัความเช่ือม่ันรอยละ 90 และจากคาสถิติ Nagelkerke R2 ซ่ึงเปนคาท่ีบอก
สัดสวนหรือเปอรเซ็นตท่ีจะอธิบายความผันแปรใน Logistic Regression Model ในการวิเคราะหคา 
Nagelkerke R2 มีคาเทากับ .145 แสดงวาสมการนี้สามารถใชพยากรณความนาจะเปนท่ีแตละปจจยั
จะมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยไดรอยละ 14.5 ซ่ึงถือ
ไดวาสมการนีส้ามารถใชพยากรณการวิเคราะหไดดใีนระดับหนึ่ง และเม่ือใชแบบจําลองดังกลาวใน
การพยากรณความถูกตองของการชําระคาเชาตรงตามกําหนด กับการคางชําระคาเชา พบวาสามารถ
พยากรณรวมไดถูกตองถึงรอยละ 67.3 ดังแสดงรายละเอียดในตารางท่ี 11  

 
ตารางท่ี 11   ความเหมาะสมของแบบจําลองในการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของ 
        ผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 

          ผลการสํารวจ          ผลจากการทํานาย (ราย)     คารอยละของความถูกตอง 
          ชําระตรง    คางชําระคาเชา     
  

 ผูเชาท่ีชําระคาเชาตรงตามกาํหนด      214   38  184.9 
 ผูเชาท่ีคางชําระคาเชา          93   55  227.2 
 

  รวม           367.3 
 

ท่ีมา: จากการคํานวณ 
  

 จากตารางท่ี 11 สามารถนํามาคํานวณหาคาพยากรณไดดังนี้ 
 
 1จากขอมูลจริงพบวามีผูเชาท่ีชําระคาเชาตรงตามกําหนดจํานวน 252 ราย แตเม่ือใช
แบบจําลองในการพยากรณ สามารถพยากรณไดวาผูเชาท่ีชําระคาเชาตรงตามกําหนดจํานวน 214 ราย 
นั่นคือ สามารถพยากรณไดถูกตอง (214/252) * 100 = 84.9 



 
 

62 

 2ขอมูลจริงพบวามีผูเชาท่ีคางชําระคาเชาจํานวน 148 ราย แตเม่ือใชแบบจําลองในการ
พยากรณ สามารถพยากรณไดวาผูเชาท่ีคางชําระคาเชาจํานวน 55 ราย นั่นคือ สามารถพยากรณได
ถูกตอง (55/148) * 100 = 27.2 
 
 3ผลรวมของการพยากรณไดถูกตอง (214+55)/400*100 = 67.3 

ผลรวมของการพยากรณไมถูกตอง (93+38)/400*100 = 32.7 
 

ความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
 ความพึงพอใจของผู เชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ผูวิจัยได
ทําการศึกษาโดยต้ังคําถามใหผูเชาตอบเกี่ยวกับความพึงพอใจท่ีเกี่ยวของกับสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย ในดานตาง ๆ รวม 5 ดาน ซึ่งในภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับมาก        
มีคาเฉลี่ย 3.42 คาเฉลี่ยเบี่ยงเบนมาตรฐาน .210 และเมื่อพิจารณารายดาน พบวา ผูเชามีระดับ
ความพึงพอใจดานสถานท่ีประกอบการ เปนอันดับแรก รองลงมาคือ ดานพนักงานและการตอนรับ 
ดานระยะเวลาในการใหบริการ ดานการจัดประโยชน ดานความสะดวกที่ไดรับ ตามลําดับ      
ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 12 
 
ตารางท่ี 12  คาเฉล่ียและสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชาจําแนกตามรายดาน 
 

ความพึงพอใจของผูเชา 
 

S . D. 
ระดับ 

ความพึงพอใจ 

1. ดานการจดัประโยชน 3.43 .406 มาก 

2. ดานพนกังานและการตอนรับ 3.47 .411 มาก 

3. ดานระยะเวลาในการใหบริการ 3.44 .462 มาก 

4.  ดานความสะดวกท่ีไดรับ 3.28 .475 ปานกลาง 

5.  ดานสถานท่ีประกอบการ 3.50 .438 มาก 

รวม 3.42 .210 มาก 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 

X
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ความพึงพอใจของผูเชา ดานการจัดประโยชน โดยภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับมาก 
มีคาเฉล่ีย 3.43 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .406 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา ระดับความพึงพอใจ 
ดานการจัดประโยชน คือ ความเหมาะสมของอัตราคาเชา เม่ือเทียบกับราคาตลาด คาเฉล่ีย 3.78 
คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .645 รองลงมาคือ การจัดประโยชน ผูเชาอยูอาศัยในอัตราตํ่ากวาราคาตลาด 
คาเฉล่ีย 3.73 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .744 ความเหมาะสมของอัตราคาธรรมเนียมตาง ๆ คาเฉล่ีย 3.24 
คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .790 การผอนปรนโดยการผอนชําระ คาเฉล่ีย 2.98 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .555 
ตามลําดับ ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 13 

 
ตารางท่ี 13  คาเฉล่ียและสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชาดานการจัดประโยชน 
 

ความพึงพอใจ 

ดานการจัดประโยชน มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอย 
นอย
ท่ีสุด 

 

S.D. คาระดับ 

1. ความเหมาะสมของ
อัตราคาเชา เม่ือเทียบกบั
ราคาตลาด 

10.3 
(41) 

 

58.8 
(235) 

 

29.3 
(117) 

 

1.8 
(7) 

 

- 
 
 

3.78 
 
 

.645 
 
 

มาก 
 
 

2. ความเหมาะสมของ
อัตราคาธรรมเนียมตาง ๆ 

0.5 
(2) 

40.0 
(160) 

47.0 
(188) 

8.0 
(32) 

4.5 
(18) 

3.24 
 

.790 
 

ปานกลาง 
 

3. การผอนปรนโดยการ
ผอนชําระ 

- 
 

14.5 
(58) 

69.3 
(277) 

16.3 
(65) 

- 
 

2.98 
 

.555 
 

ปานกลาง 
 

4. การจดัประโยชนผูเชา 
อยูอาศัยในอัตราต่ํากวา
ราคาตลาด 

12.8 
(51) 

 

52.5 
(210) 

 

29.8 
(119) 

 

5.0 
(20) 

 

- 
 
 

3.73 
 
 

.744 
 
 

มาก 
 
 

รวม 3.43 .406 มาก 

หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง จํานวนความถ่ีของผูตอบแบบสอบถาม 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

X
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 ความพึงพอใจของผูเชา ดานพนักงานและการตอนรับ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจใน
ระดับมาก มีคาเฉล่ีย 3.47 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .411 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา ระดับความ
พึงพอใจ ดานพนักงานและการตอนรับมากเปนอันดับแรก คือ บุคลิกภาพ การแตงตัวของพนกังาน 
คาเฉล่ีย 3.67 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .516 รองลงมาคือ  พนักงานบริการมีเพียงพอในการใหบริการ 
คาเฉล่ีย 3.42 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .628 กิริยามารยาทสุภาพในการใหการตอนรับ คาเฉล่ีย 3.42    
คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .697 ความกระตือรือรนในการใหบริการ คาเฉล่ีย 3.37  คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
.707 ตามลําดับ  ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 14 
 
ตารางท่ี 14  คาเฉล่ียและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชาดานพนักงานและการตอนรับ 
 

ความพึงพอใจ 
ดานพนักงานและ          
การตอนรับ มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน
กลาง 

นอย 
นอย
ท่ีสุด 

 

S.D. 
 

คาระดับ 
 

1. กิริยามารยาทสุภาพใน
การใหการตอนรับ 

2.0 
(8) 

48.3 
(193) 

39.8 
(159) 

10.0 
(40) 

- 
 

3.42 
 

.697 
 

มาก 
 

2. ความกระตือรือรนใน
การใหบริการ 

3.8 
(15) 

39.3 
(157) 

47.5 
(190) 

9.5 
(38) 

- 
 

3.37 
 

.707 
 

ปานกลาง 
 

3. บุคลิกภาพ การแตงตัว
ของพนักงาน 

0.3 
(1) 

68.5 
(274) 

29.3 
(117) 

2.0 
(8) 

- 
 

3.67 
 

.516 
 

มาก 
 

4. พนักงานบริการมี
เพียงพอในการใหบริการ 

0.8 
(3) 

46.5 
(186) 

46.5 
(186) 

6.0 
(24) 

0.3 
(1) 

3.42 
 

.628 
 

มาก 
 

รวม 3.47 .411 มาก 

หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง จํานวนความถ่ีของผูตอบแบบสอบถาม 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

X
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 ความพึงพอใจของผูเชา ดานระยะเวลาในการใหบริการ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจ  
ในระดับมาก มีคาเฉล่ีย 3.44 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .462 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา ระดับ
ความพึงพอใจดานระยะเวลาในการใหบริการมากเปนอันดับแรก คือ ความรวดเร็ว ถูกตองใน
การใหบริการ คาเฉล่ีย 3.54 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน .667 รองลงมาคือ เวลาในการเปดใหบริการ 
คาเฉล่ีย 3.47 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .752  การลดข้ันตอนในการดําเนนิงานใหกับผูเชา คาเฉล่ีย 3.43 
คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .795 ระยะเวลาท่ีใชในการรอคิวบริการ คาเฉล่ีย 3.33 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .719 
ตามลําดับ ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 15 
 
ตารางท่ี 15   คาเฉล่ียและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชา ดานระยะเวลาในการ

ใหบริการ 
 

ความพึงพอใจ 
ดานระยะเวลาในการ

ใหบริการ มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอย 
นอย
ท่ีสุด 

 

S.D. 
 

คาระดับ 
 

1. ความรวดเร็ว ถูกตอง
ในการใหบริการ 

6.3 
(25) 

44.5 
(178) 

45.8 
(183) 

3.5 
(14) 

- 
 

3.54 
 

.667 
 

มาก 
 

2. ระยะเวลาท่ีใชในการ
รอคิวบริการ 

2.8 
(11) 

39.3 
(157) 

46.0 
(184) 

12.0 
(48) 

- 
 

3.33 
 

.719 
 

ปานกลาง 
 

3. การลดข้ันตอนในการ
ดําเนินงานใหกับผูเชา 

6.8 
(27) 

42.0 
(168) 

38.8 
(155) 

12.5 
(50) 

- 
 

3.43 
 

.795 
 

มาก 
 

4. เวลาในการเปด
ใหบริการ 

7.5 
(30) 

40.0 
(160) 

44.3 
(177) 

8.3 
(33) 

- 
 

3.47 
 

.752 
 

มาก 
 

รวม 3.44 .462 มาก 

หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง จํานวนความถ่ีของผูตอบแบบสอบถาม 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 

X
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 ความพึงพอใจของผูเชา ดานความสะดวกท่ีไดรับ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับ
ปานกลาง มีคาเฉล่ีย 3.28 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .475 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา มีระดับ
ความพึงพอใจ ดานความสะดวกท่ีไดรับมากเปนอันดับแรก คือ เจาหนาท่ีอธิบายและใหขอมูลชัดเจน 
คาเฉล่ีย 3.42 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .586 รองลงมาคือ รูปแบบหรือชองทองในการชําระคาเชา 
คาเฉล่ีย 3.38 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .813 ระบบการจดัคิวใหบริการแกผูเชา คาเฉล่ีย 3.26 คาเบ่ียงเบน
มาตรฐาน .757 การดําเนินการแกไขเม่ือมีการแจงปญหาจากผูเชา คาเฉล่ีย 3.09 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
.746  ตามลําดับ ดังรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 16 
 
ตารางท่ี 16  คาเฉล่ียและสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชา ดานความสะดวกท่ีไดรับ 
 

ความพึงพอใจ 
ดานความสะดวกท่ี

ไดรับ มาก
ท่ีสุด 

มาก 
ปาน
กลาง 

นอย 
นอย
ท่ีสุด 

 

S.D. 
 

คาระดับ 
 

1. ระบบการจดัคิว
ใหบริการแกผูเชา 

5.8 
(23) 

27.5 
(110) 

53.5 
(214) 

13.3 
(53) 

- 
 

3.26 
 

.757 
 

ปานกลาง 
 

2. รูปแบบหรือชองทาง
ในการชําระคาเชา 

10.3 
(41) 

28.3 
(113) 

50.5 
(202) 

11.0 
(44) 

- 
 

3.38 
 

.813 
 

ปานกลาง 
 

3. เจาหนาท่ีอธิบายและ
ใหขอมูลชัดเจน 

0.8 
(3) 

44.3 
(177) 

50.8 
(203) 

4.3 
(17) 

- 
 

3.42 
 

.586 
 

มาก 
 

4. การดําเนินการแกไข
เม่ือมีการแจงปญหาจาก  
ผูเชา 

- 
 
 

29.8 
(119) 

 

52.0 
(208) 

 

15.5 
(62) 

 

2.8 
(11) 

 

3.09 
 
 

.746 
 
 

ปานกลาง 
 
 

รวม 3.28 .475 ปานกลาง 

หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง จํานวนความถ่ีของผูตอบแบบสอบถาม 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 

X
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ความพึงพอใจของผูเชา ดานสถานท่ีประกอบการ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับมาก 
มีคาเฉล่ีย 3.50 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .438 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา พนักงานมีระดับ
ความพึงพอใจ ดานสถานท่ีประกอบการมากเปนอันดับแรก คือ ท่ีจอดรถมีเพียงพอตอผูเชา คาเฉล่ีย 
3.65 คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน .723 รองลงมาคือ มีที่นั่งสําหรับผูเชาขณะรอรับบริการ คาเฉล่ีย 3.55     
คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน .812  จัดสถานท่ีภายในอาคารเปนระเบียบ มีคาเฉล่ีย 3.53 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
.547 มีวารสารสิ่งพิมพตาง ๆ ใหกบัผูเชาอานขณะรอรับบริการ มีคาเฉล่ีย 3.25 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน 
.863 ตามลําดับ ดังรายละเอียดแสดงในตารางที่ 17 
 
ตารางท่ี 17  คาเฉล่ียและสวนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชา ดานสถานท่ีประกอบการ 
 

ความพึงพอใจ 
ดานสถานท่ี
ประกอบการ มาก

ท่ีสุด 
มาก 

ปาน
กลาง 

นอย 
นอย
ท่ีสุด 

 

S.D. 
 

คาระดับ 
 

1. ท่ีจอดรถมีเพียงพอตอ 
ผูเชา 

8.3 
(33) 

55.3 
(221) 

30.0 
(120) 

6.5 
(26) 

- 
 

3.65 
 

.723 
 

มาก 
 

2. จัดสถานท่ีภายใน
อาคารเปนระเบียบ 

- 
 

55.8 
(223) 

41.8 
(167) 

2.5 
(10) 

- 
 

3.53 
 

.547 
 

มาก 
 

3. มีท่ีนั่งสําหรับผูเชา
ขณะรอรับบริการ 

13.5 
(54) 

35.0 
(140) 

44.5 
(178) 

7.0 
(28) 

- 
 

3.55 
 

.812 
 

ปานกลาง 
 

4. มีวารสารส่ิงพิมพตาง ๆ  
ใหกับผูเชาอานขณะรอ
รับบริการ 

1.3 
(5) 

 

43.5 
(174) 

 

40.3 
(161) 

 

9.3 
(37) 

 

5.8 
(23) 

 

3.25 
 
 

.863 
 
 

มาก 
 
 

รวม 3.50 .438 มาก 

หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง จํานวนความถ่ีของผูตอบแบบสอบถาม 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 

X
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ตารางท่ี 18  คาเฉล่ีย และสวนเบ่ียงเบนมาตรฐานความพึงพอใจของผูเชา จําแนกตามกลุมผูเชา   
 

สถานะปกต ิ เรงรัดหนี้สิน งดเก็บรอดําเนนิคด ี
ความพึงพอใจของผูเชา 

 
 

S . D.  
 

S . D.  
 

S . D. 

1. ดานการจดัประโยชน 3.42 .405 3.39 .419 3.58 .353 

2. ดานพนกังานและการตอนรับ 3.48 .402 3.42 .453 3.54 .351 

3. ดานระยะเวลาในการใหบริการ 3.44 .461 3.45 .437 3.43 .526 

4. ดานความสะดวกท่ีไดรับ 3.29 .478 3.32 .482 3.18 .433 

5. ดานสถานท่ีประกอบการ 3.51 .429 3.40 .449 3.61 .434 

รวม 3.43 .211 3.40 .219 3.47 .180 

หมายเหต:ุ ตัวเลขในวงเล็บ หมายถึง จํานวนความถ่ีของผูตอบแบบสอบถาม 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

ผูวิจัยไดทําการทดสอบสมมติฐานดานความพึงพอใจของกลุมผูเชาแตละกลุมท่ีแตกตางกัน 
จะมีความพึงพอใจตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ในกรุงเทพมหานคร แตกตางกัน 
ซึ่งจากคาเฉลี่ยและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชาที่มีตอสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย จําแนกตามกลุมผูเชา  ดังรายละเอียดแสดงในตารางที่ 18 ผูวิจัยจึงทํา
การวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียว (F-test) เพื่อทดสอบสมมติฐาน พบวาในภาพรวมกลุม
ผูเชาท่ีแตกตางกัน มีความพึงพอใจตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยไมแตกตางกัน 
(F = 1.913 , p = .149) และเมื่อพิจารณารายดานพบวาผูเชาแตละกลุมมีความพึงพอใจตอ
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในดานการจัดประโยชน และดานสถานที่ประกอบการ 
แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 สวนดานพนักงานและการตอนรับ ดานระยะเวลา
ในการใหบริการ และดานความสะดวกที่ไดรับ ผูเชาแตละกลุมมีความพึงพอใจตอสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยไมแตกตางกัน รายละเอียดแสดงในตารางท่ี 19  
 
 
 
 

X X X
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ตารางท่ี 19  การวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียวความพึงพอใจของผูเชา จําแนกตามกลุมผูเชา   
 

ความพึงพอใจของผูเชา แหลงความ
แปรปรวน 

SS df MS F P 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

1.160 
64.546 

2 
397 

1. ดานการจดัประโยชน 
 

รวม 65.706 399 

.580 

.163 
3.566 .029 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

.497 
66.768 

2 
397 

2. พนักงานและการตอนรับ 

รวม 67.265 399 

.249 

.168 
1.478 .229 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

.013 
85.047 

2 
397 

3. ดานระยะเวลาในการใหบริการ 
 

รวม 85.060 399 

.007 

.214 
.031 .970 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

.614 
89.226 

2 
397 

4. ดานความสะดวกท่ีไดรับ 

รวม 89.840 399 

.307 

.225 
1.366 .256 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

1.576 
74.983 

2 
397 

5. ดานสถานท่ีประกอบการ 

รวม 76.559 399 

.788 

.189 
4.171 .016 

ระหวางกลุม 
ภายในกลุม 

.168 
17.481 

2 
397 

รวม 

รวม 17.650 399 

.084 

.044 
1.913 .149 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
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ตารางท่ี 20  การเปรียบเทียบคาเฉล่ีย ความพึงพอใจของผูเชา จําแนกตามกลุมผูเชา เปนรายคูโดย 
        วิธีเชฟเฟ 
 

 ความพึงพอใจของผูเชา สถานะปกต ิ เรงรัดหนี้สิน งดเก็บรอ
ดําเนินคด ี

1. ดานการจดัประโยชน  3.42 3.39 3.58 
สถานะปกติ 

เรงรัดหนี้สิน 

งดเก็บรอดําเนนิคด ี

3.42 
3.39 
3.58 

- .03 
- 

.15 
.19* 

- 
2. ดานพนกังานและการตอนรับ  3.48 3.42 3.54 
สถานะปกติ 

เรงรัดหนี้สิน 

งดเก็บรอดําเนนิคด ี

3.48 
3.42 
3.54 

- .05 
- 

.07 

.12 
- 

3. ดานระยะเวลาในการใหบริการ  3.44 3.45 3.43 
สถานะปกติ 

เรงรัดหนี้สิน 

งดเก็บรอดําเนนิคด ี

3.44 
3.45 
3.43 

- .01 
- 

.01 

.02 
- 

4. ดานความสะดวกท่ีไดรับ  3.29 3.32 3.18 
สถานะปกติ 

เรงรัดหนี้สิน 

งดเก็บรอดําเนนิคด ี

3.29 
3.32 
3.18 

- .04 
- 

.10 

.14 
- 

5. ดานสถานท่ีประกอบการ  3.51 3.40 3.61 
สถานะปกติ 

เรงรัดหนี้สิน 

งดเก็บรอดําเนนิคด ี

3.51 
3.40 
3.61 

- .11 
- 

.09 
.21* 

- 
รวม  3.43 3.40 3.47 

สถานะปกต ิ

เรงรัดหนี้สิน 

งดเก็บรอดําเนนิคด ี

3.43 
3.40 
3.47 

- .03 
- 

.04 

.07 
- 

* อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 

X

X

X

X

X

X



 
 

71 

จากคา F ท่ีพบ มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 ผูวิจัยจึงวิเคราะหเพ่ิมเติมดวยวิธีเปรียบเทียบ
รายคู  พบวาในภาพรวม กลุมผูเชาท่ีงดเกบ็รอดําเนินคดมีีความพึงพอใจตอสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยแตกตางกับกลุมเรงรัดหนี้สิน อยางมีนยัสําคัญทางสถิตท่ีิระดบั .05 และเม่ือพิจารณา
รายดานพบวา 

 
ดานการจดัประโยชน กลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี มีความพึงพอใจตอสํานักงานทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริยแตกตางกับกลุมเรงรัดหนี้สิน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 
 

 ดานสถานท่ีประกอบการ กลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดาํเนินคดี มีความพึงพอใจตอสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยแตกตางกับกลุมเรงรัดหนี้สิน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 
รายละเอียดแสดงในตารางที่ 20 
 

ความคิดเห็นอ่ืน ๆ และขอเสนอแนะของกลุมตัวอยาง 
 

 จากแบบสอบถามกลุมตัวอยางสวนใหญใหความคิดเห็นและขอเสนอแนะเพ่ิมเติม ซ่ึงผูวิจัย
ไดรวบรวมและประมวลขอความท่ีกรอกในแบบสอบถามโดยสรุป ดังนี้ 
 
ตารางท่ี 21  ขอคิดเห็นในทางบวกของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 

ขอคิดเห็น ความถ่ี 
(ราย) 

รอยละ 

1. สํานักงานทรัพยสินมีความกรุณาดีมาก   33   15.4 

2. เจาหนาท่ีใหความสะดวก รวดเร็ว ดูแลเอาใจใสผูเชาดี   52   24.3 

3. ใหความเปนธรรมตอผูเชา   70   32.7 

4. ชวยเหลือสังคม และพัฒนาชุมชน   25   11.7 

5. ชวยใหผูมีรายไดนอยไดมีท่ีอยูอาศัยและทํากิน   34   15.9 

รวม 
 

214 100.0 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 



 
 

72 

จากตารางท่ี 21 พบวา ผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมีขอคิดเห็นใน
ทางบวก จํานวน 214 ราย คือ สํานักงานทรัพยสินมีความกรุณาดีมาก จํานวน 33 ราย คิดเปนรอยละ 
15.4 เจาหนาท่ีใหความสะดวก รวดเร็ว ดแูลเอาใจใสผูเชาดี จาํนวน 52 ราย คิดเปนรอยละ 24.3 ให
ความเปนธรรมตอผูเชา จํานวน 70 ราย คิดเปนรอยละ 32.7 ชวยเหลือสังคม และพัฒนาชุมชน จํานวน 
25 ราย คิดเปนรอยละ 11.7 และชวยใหผูมีรายไดนอยไดมีท่ีอยูอาศัยและทํากิน จํานวน 34 ราย คิดเปน
รอยละ 15.9   
 
ตารางท่ี 22  ขอคิดเห็นในทางลบของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 

ขอคิดเห็น ความถ่ี 
(ราย) 

รอยละ 

1. เจาหนาท่ีปลอยปละละเลย ไมมาติดตามต้ังแตยังคางชําระชวงแรก ๆ   12   9.5 

2. เจาหนาท่ีรับฟงปญหา แตการหาหนทางแกไขไมคอยมี   10   7.9 

3. ไมเคยไดรับขอมูลเกี่ยวกบัหนวยงาน   17  13.5 

4. ราคาคาเชาท่ีดินแพงมาก   30  23.8 

5. เวลาไปหนวยงานเพื่อติดตอรองเรียนเร่ืองตาง ๆ รูสึกชามากเกินไป   21  16.7 

6. ไมแจงการขึ้นคาเชาลวงหนา   36  28.6 

รวม 126 100.0 

ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 

จากตารางท่ี 22 พบวา ผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมีขอคิดเห็น
ในทางลบ จํานวน 126 ราย คือ เจาหนาท่ีปลอยปละละเลย ไมมาติดตามต้ังแตยังคางชําระชวงแรก ๆ 
จํานวน 12 ราย คิดเปนรอยละ 9.5 เจาหนาท่ีรับฟงปญหา แตการหาหนทางแกไขไมคอยมี จํานวน 
10 ราย คิดเปนรอยละ 7.9 ไมเคยไดรับขอมูลเกี่ยวกับหนวยงาน จํานวน 17 ราย คิดเปนรอยละ 13.5 
ราคาคาเชาท่ีดินแพงมาก จํานวน 30 ราย คิดเปนรอยละ 23.8 เวลาไปหนวยงานเพื่อติดตอรองเรียน
เร่ืองตาง ๆ รูสึกชามากเกินไป จํานวน 21 ราย คิดเปนรอยละ 16.7 และ  ไมแจงการขึน้คาเชาลวงหนา 
จํานวน 36 ราย คิดเปนรอยละ 28.6  
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ตารางท่ี 23  ขอเสนอแนะตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 

ขอคิดเห็น ความถ่ี 
(ราย) 

รอยละ 

1. ขอใหลดคาเชาและคาธรรมเนียมตาง ๆ    57   27.1 
2. ขอใหขยายอายุสัญญาเชามากกวา 3 ป   22  10.5 
3. ขอใหเจาหนาท่ีไปดูสภาพพื้นท่ีจริงของผูเชากอนข้ึนคาเชา เพื่อ
เขาใจปญหา 

  15   7.1 

4. ขอใหลดข้ันตอนในการดําเนินการใหส้ันลง     7    3.3 
5. ช้ีแจงระเบยีบ วิธีการ นโยบายการจัดประโยชนใหชัดเจนข้ึน และ
ประชาสัมพนัธใหท่ัวถึง 

  25  11.9 

6. ควรมีการประชาสัมพันธเกี่ยวกับเปดประมูลสถานท่ีเชาเพิ่มข้ึน   23   11.0 
7. ควรมีเจาหนาท่ีไปเก็บคาเชา ณ สถานท่ีเชา เพื่อความสะดวก    31   14.8 
8. ควรเก็บคาเชาตามความเปนจริง และเหมาะสมกับฐานะโดยเฉพาะท่ี
เปนขาราชการ 

  18     8.6 

9. ขอใหเจาหนาท่ีแสดงบัตรพนักงานทุกคร้ังท่ีลงสํารวจ    12     5.7 

รวม 210 100.0 
ท่ีมา: จากการสํารวจ 
 
 จากตารางท่ี 23 พบวา ผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมีขอเสนอแนะ 
จํานวน 210 ราย คือ ขอใหลดคาเชาและคาธรรมเนียมตาง ๆ จํานวน 57 ราย คิดเปนรอยละ 27.1  ขอให
ขยายอายุสัญญาเชามากกวา 3 ป จํานวน 22 ราย คิดเปนรอยละ 10.5 ขอใหเจาหนาท่ีไปดูสภาพพื้นท่ีจริง
ของผูเชากอนข้ึนคาเชา เพื่อเขาใจปญหา จาํนวน 15 ราย คิดเปนรอยละ 7.1 ขอใหลดข้ันตอนในการ
ดําเนินการใหส้ันลง จํานวน 7 ราย คิดเปนรอยละ 3.3 ช้ีแจงระเบียบ วิธีการ นโยบายการจัดประโยชนให
ชัดเจนข้ึนและประชาสัมพันธใหท่ัวถึง จํานวน 25 ราย คิดเปนรอยละ 11.9 ควรมีการประชาสัมพันธ
เกี่ยวกับเปดประมูลสถานท่ีเชาเพิ่มข้ึน จํานวน 23 ราย คิดเปนรอยละ 11.0 ควรมีเจาหนาท่ีไปเก็บคาเชา 
ณ สถานท่ีเชา เพื่อความสะดวก จํานวน 31 ราย คิดเปนรอยละ 14.8 ควรเก็บคาเชาตามความเปนจริง และ
เหมาะสมกับฐานะโดยเฉพาะท่ีเปนขาราชการ จํานวน 18 ราย คิดเปนรอยละ 8.6 และ ขอใหเจาหนาท่ี
แสดงบัตรพนักงานทุกคร้ังท่ีลงสํารวจ จํานวน 12 ราย คิดเปนรอยละ 5.7 
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บทที่ 5 
 

สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 

 การวิจยัในคร้ังนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงปจจยัท่ีมีผลตอการคางชําระของผูเชาสํานกังาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร โดยศกึษาจากขอมูลทุติยภูมิ และ ขอมูลปฐมภูมิท่ี
ไดจากการตอบแบบสอบถามของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย จํานวน 400 ราย 
แบงออกเปน ผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตามกําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) จํานวน 
252 ราย ผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 6 เดือน) จํานวน 102 ราย 
และผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) จํานวน 46 ราย ทําการวิเคราะห
ขอมูลท่ีไดจากแบบสอบถามตามวิธีของแบบจําลองโลจิท และเพื่อศึกษาความพึงพอใจของผูเชาท่ีมี
ตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ศึกษาจากขอมูลปฐมภูมิท่ีไดจากการตอบแบบสอบถาม 
ทําใหไดขอสรุปและขอเสนอแนะดังตอไปนี้ 
    

สรุปผลการวิจัย 
 

 จากการรวบรวมขอมูลลักษณะท่ัวไปของกลุมตัวอยาง ผูเชาท่ีมีสถานะปกติ (ชําระตาม
กําหนดหรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) ซ่ึงมีจํานวน 252 ราย คิดเปนรอยละ 63 ของผูตอบ
แบบสอบถามท้ังหมด 400 ราย พบวาสวนใหญเปนเพศหญิง รอยละ 55.6 เปนเพศชาย รอยละ 44.4 
สวนใหญมีอายุอยูระหวาง 41 – 50 ป รอยละ 36.9 และมีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย 
รอยละ 33.3 มีสถานภาพสมรส รอยละ 49.6 สวนใหญมีอาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว รอยละ 29.4 
และมีรายไดในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 20,001 – 30,000 บาท รอยละ 35.3 มีรายจายใน
ครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาท รอยละ 48.8  
 
 ลักษณะท่ัวไปของกลุมตัวอยาง ผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระต้ังแต 3 เดือน แตไมเกิน 
6 เดือน) จํานวน 102 ราย คิดเปนรอยละ 25.5 ของผูตอบแบบสอบถามท้ังหมด 400 ราย พบวาสวน
ใหญเปนเพศชาย รอยละ 51.0 เปนเพศหญิง รอยละ 49.0 สวนใหญมีอายุตั้งแต 51 ปข้ึนไป รอยละ 
49.0 และมีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย รอยละ 34.3 มีสถานภาพสมรส รอยละ 45.1 สวน
ใหญมีอาชีพรับจาง รอยละ 32.4 และมีรายไดในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 20,001 – 30,000 บาท 
รอยละ 50.0 มีรายจายในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาท รอยละ 49.0 
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 ลักษณะท่ัวไปของกลุมตัวอยาง ผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนินคดี (คางชําระต้ังแต 7 เดือนข้ึนไป) 
จํานวน 46 ราย คิดเปนรอยละ 11.5 ของผูตอบแบบสอบถามท้ังหมด 400 ราย พบวาสวนใหญเปน
เพศหญิง รอยละ 63.0 เปนเพศชาย รอยละ 37.0 สวนใหญมีอายุอยูระหวาง 41 – 50 ป รอยละ 39.1 
และมีการศึกษาระดับมัธยมศึกษาตอนปลาย รอยละ 39.1 มีสถานภาพสมรส รอยละ 50.0 สวนใหญ
มีอาชีพรับจาง และพนักงานเอกชน รอยละ 30.4 และมีรายไดในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 
20,001 – 30,000 บาท รอยละ 58.7 มีรายจายในครอบครัวโดยเฉล่ียอยูระหวาง 10,001 – 20,000 บาท 
รอยละ 56.5 
  
 พบวาลักษณะท่ัวไปของกลุมตัวอยางผูเชาแตละกลุมท้ัง 3 กลุม มีลักษณะใกลเคียงกนั เวน
แต อาชีพเทานั้น ท่ีมีความแตกตางอยางชัดเจน คือ กลุมตัวอยางผูเชาท่ีมีสถานะปกติ สวนใหญมี
อาชีพคาขาย/ธุรกิจสวนตัว ขณะท่ีกลุมตัวอยางผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน และ กลุมตัวอยางผูเชาท่ีงด
เก็บรอดําเนนิคดี สวนใหญ มีอาชีพรับจาง  
 
 ขอมูลดานองคประกอบการเชาของกลุมตัวอยางผูเชาท้ัง 3 กลุม พบวาระยะเวลาการอยู
อาศัยของผูเชา ไมแตกตางกัน คือ อยูอาศัยในสถานท่ีเชา ตั้งแต 16 ป ข้ึนไป และไมทราบวา
จะตองชําระคาเชาภายในวันท่ี 5 ของทุกเดือน สําหรับผูเชาเห็นวาวิธีคาเชามีความเหมาะสมแลว 
สวนขอมูลท่ีมีความแตกตางกันอยางชันเจน คือ อัตราคาเชา โดยกลุมผูเชาทีมีสถานะปกติสวน
ใหญมีอัตราคาเชาตํ่ากวา 500 บาทตอเดือน กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน สวนใหญมีอัตราคาเชาอยู
ระหวาง 501 – 1,000 บาทตอเดือน และกลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดาํเนินคดี สวนใหญมีอัตราคาเชาอยู
ระหวาง 1,001 – 3,000 บาท ซ่ึงสังเกตไดวา อัตราคาเชายิ่งสูงในขณะท่ีรายไดในครอบครัวโดย
เฉล่ียของแตละกลุมผูเชาไมเพิ่มข้ึน จึงมีผลทําใหเกิดโอกาสในการคางชําระคาเชามากข้ึน 
  

ขอมูลดานการบริหารจัดการหนี้ของกลุมผูเชาที่ถูกเรงรัดหนี้สิน (คาง 3 - 6 เดือน) จํานวน 
102 ราย สวนใหญไดรับการตดิตอการคางชําระเปนหนังสือเตือน โดยไมทราบวาสํานักงานทรัพยสินฯ 
จะดําเนินการอยางไรกับผูเชาท่ีคางชําระ  และมีความเหน็วาเจาหนาท่ีของสํานักงานฯ มีการผอนปรน
มากสําหรับผูเชาท่ีคางชําระคาเชา สําหรับกลุมผูเชาท่ีงดเก็บรอดําเนนิคดี (คาง 7 เดือนข้ึนไป) 
จํานวน 46 ราย สวนใหญไดรับการติดตอการคางชําระมีท้ังหนังสือและเจาหนาท่ีมาเตือน โดยทราบ
วาสามารถที่จะเจรจาตอรองขอผอนผันได และมีความเห็นวาเจาหนาท่ีของสํานักงานทรัพยสินฯ มีการ
ผอนปรนมากสําหรับผูเชาท่ีคางชําระคาเชา จะเห็นวาผูเชาท่ีคางชําระคาเชาสวนใหญมีความเห็น
เหมือนกนัคือ เจาหนาท่ีของสํานักงานทรัพยสินฯ มีการผอนปรนมากสําหรับผูเชาท่ีคางชําระคาเชา 
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ปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซ่ึงได
ขอมูลจากการประมวลผลตามแบบจําลองโลจิท  พบวา ตัวแปรอาชีพรับจาง มีระดับนัยสําคัญทาง
สถิติท่ี 0.10 ท่ีระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90  มีแนวโนมในการคางชําระคาเชามากกวาตัวแปรอาชีพ
อ่ืน ตัวแปรสัดสวนของจํานวนสมาชิกในครอบครัวท่ีมีรายได มีระดับนัยสําคัญทางสถิติท่ี 0.10 ท่ี
ระดับความเช่ือม่ันรอยละ 90 ซ่ึงหากมีจํานวนสมาชิกท่ีมีรายไดในครอบครัวมีจํานวนเพ่ิมมากข้ึน
แนวโนมในการคางชําระคาเชาก็จะนอยลง และตัวแปรสัดสวนของคาเชาตอรายไดตอเดือน มีระดบั
นัยสําคัญทางสถิติท่ี 0.01 ระดับความเช่ือมั่นรอยละ 99 ซ่ึงหากคาเชามีอัตราท่ีสูงข้ึนในขณะท่ีรายได
ไมเพิ่มข้ึน แนวโนมในการคางชําระคาก็จะมากข้ึน  

 
 เม่ือทดสอบความเหมาะสมของแบบจําลองดวยคารอยละของความถูกตอง (ตารางที่ 11) 
โดยทําการเปรียบเทียบคาพยากรณกับคาท่ีเกิดจริงพบวา ในกลุมตัวอยางจํานวน 400 ราย จากขอมูล
จริงพบวามีผูเชาท่ีชําระคาเชาตรงตามกําหนดจํานวน 252 ราย แบบจําลองสามารถทํานายกลุมตัวอยาง
ไดอยางถูกตองจํานวน 214 ราย  หรือมีคารอยละของความถูกตองเทากับรอยละ 84.9  และผูเชาท่ี
คางชําระคาเชาจํานวน 148 ราย แบบจําลองสามารถทํานายกลุมตัวอยางไดอยางถูกตองจํานวน 55 ราย   
หรือมีคารอยละของความถูกตองเทากับรอยละ 27.2 ดังนั้นผลรวมของการพยากรณไดถูกตองเทากบั
รอยละ 67.3 
 
 ในเร่ืองของความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย จาก
แบบสอบถามของกลุมตัวอยาง จํานวน 400 ราย พบวา โดยภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับมาก  
มีคาเฉล่ีย 3.42 คาเฉล่ียเบ่ียงเบนมาตรฐาน .210 และเม่ือพิจารณารายดาน พบวา ผูเชามีระดับความ
พึงพอใจดานสถานท่ีประกอบการ เปนอันดับแรก รองลงมาคือ ดานพนักงานและการตอนรับ 
ดานระยะเวลาในการใหบริการ ดานการจัดประโยชน ดานความสะดวกท่ีไดรับ ตามลําดับ  
 
 ความพึงพอใจของผูเชา ดานการจัดประโยชน โดยภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับมาก  
มีคาเฉล่ีย 3.43 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .406 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา ระดับความพึงพอใจ 
ดานการจัดประโยชน คือ ความเหมาะสมของอัตราคาเชา เม่ือเทียบกับราคาตลาด คาเฉล่ีย 3.78 
คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .645 รองลงมาคือ การจัดประโยชน ผูเชาอยูอาศัยในอัตราตํ่ากวาราคาตลาด 
คาเฉล่ีย 3.73 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .744 ตามลําดับ 
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 ความพึงพอใจของผูเชา ดานพนักงานและการตอนรับ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจ
ในระดับมาก มีคาเฉล่ีย 3.47 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .411 เม่ือพิจารณารายประเดน็ พบวา ระดบั
ความพึงพอใจในการใชบริการ ดานพนักงานและการตอนรับมากเปนอันดับแรก คือ บุคลิกภาพ 
การแตงตัวของพนักงาน คาเฉล่ีย 3.67 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .516 รองลงมาคือ  พนักงานบริการมี
เพียงพอในการใหบริการ คาเฉล่ีย 3.42 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .628 ตามลําดับ 
 
 ความพึงพอใจของผูเชา ดานระยะเวลาในการใหบริการ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจ
ในระดับมาก มีคาเฉล่ีย 3.44 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .462 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา ระดับ
ความพึงพอใจในการใชบริการ ดานระยะเวลาในการใหบริการมากเปนอันดับแรก คือ ความรวดเร็ว 
ถูกตองในการใหบริการ คาเฉล่ีย 3.54 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .667 รองลงมาคือ  เวลาในการเปด
ใหบริการ คาเฉล่ีย 3.47 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .752 ตามลําดับ 
 
 ความพึงพอใจของผูเชา ดานความสะดวกท่ีไดรับ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับ
ปานกลาง มีคาเฉล่ีย 3.28 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .475 เมือ่พิจารณารายประเด็น พบวา มีระดับความ
พึงพอใจในการใชบรกิาร ดานความสะดวกท่ีไดรับมากเปนอันดับแรก คือ เจาหนาท่ีอธิบายและให
ขอมูลชัดเจน คาเฉล่ีย 3.42 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .586 รองลงมาคือ  รูปแบบหรือชองทองในการชําระ
คาเชา คาเฉล่ีย 3.38 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .813 ตามลําดับ 
 
 ความพึงพอใจของผูเชา ดานสถานท่ีประกอบการ โดยภาพรวมมีความพึงพอใจในระดับมาก 
มีคาเฉล่ีย 3.50 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .438 เม่ือพิจารณารายประเด็น พบวา พนักงานมีระดับ
ความพึงพอใจในการใชบริการ ดานสถานท่ีประกอบการมากเปนอันดบัแรก คือ ที่จอดรถมีเพียงพอ
ตอผูเชา คาเฉล่ีย 3.65 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .723 รองลงมาคือ มีท่ีนั่งสําหรับผูเชาขณะรอรับบริการ 
คาเฉล่ีย 3.55 คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน .812 ตามลําดับ 
 

จากคาเฉลี่ยและสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ความพึงพอใจของผูเชา จําแนกตามกลุมผูเชาท่ีมี
สถานะปกติ กลุมผูเชาท่ีถูกเรงรัดหนี้สิน และกลุมผูเชางดเก็บรอดําเนินคดี พบวาในภาพรวมกลุม   
ผูเชาแตละกลุม มีความพึงพอใจไมแตกตางกัน (F = 1.913 , p = .149) และเม่ือพิจารณารายดาน 
พบวาผูเชาแตละกลุมมีความพึงพอใจ ดานการจัดประโยชนและดานสถานท่ีประกอบการ แตกตาง
กันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 สวนดานพนักงานและการตอนรับ ดานระยะเวลาในการ
ใหบริการ และดานความสะดวกท่ีไดรับ ผูเชาแตละกลุมมีความพึงพอใจไมแตกตางกัน  
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ขอเสนอแนะ 
 
 ในสวนของขอเสนอแนะสามารถแบงไดเปน 3 สวน คือ สวนแรกจะเปนขอเสนอแนะ
จากผลการวิจัย สวนท่ีสองเปนขอเสนอแนะในเชิงนโยบายและเชิงปฏิบัติ และสวนท่ีสามเปน
ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป ซ่ึงมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 
ขอเสนอแนะจากผลการวิจัย 
  
 จากการวิจัยในคร้ังนี้ทําใหไดขอเสนอแนะซ่ึงจะเปนประโยชนหนวยงาน และเพื่อนําไป
พิจารณาปรับปรุงไดอยางเหมาะสม ดังตอไปนี ้
 
 1. ติดตามกลุมผูเชาท่ีมีอาชีพรับจางเปนพิเศษ โดยแนะนําโครงการศูนยฝกอาชีพตาง ๆ 
ท่ีอยูในโครงการของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยใหกับผูเชาที่มีรายไดนอย เพื่อเพิ่ม
รายได 
 

2. ใหความชวยเหลือแกกลุมผูเชาคางชําระคาเชา ท่ีชราภาพ และไมมีรายได โดยประสาน
ความรวมมือกบักองกิจการสังคมเพ่ือหาแนวทางชวยเหลือ 

 
3. ใหความดูแลการดําเนินการตอสัญญาเชาในคร้ังตอไป ควรพิจารณาถึงอัตราคาเชา และ

สาเหตุของการคางชําระ กับกลุมผูเชาท่ีคางชําระเปนพิเศษ 
 
4. ผูเชาสวนใหญไมทราบวาจะตองชําระคาเชาภายในวันท่ี 5 ของทุกเดือน ควรมีการ

ประชาสัมพันธเกี่ยวกับการชําระคาเชาใหผูเชาทราบ 
 
5. ควรมีการแจงผูเชาลวงหนาในกรณีท่ีสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย จะมี

การปรับปรุงคาเชา เพื่อใหผูเชาไดมีการเตรียมพรอม 
 
6. ผูเชาท่ีมีรายไดนอย และไดเชาท่ีดินขนาดใหญ ซ่ึงตองรับภาระคาเชาเกนิความสามารถที่

มีอยู ดังนัน้ สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ควรมีการชี้แจงใหผูเชาสงคืนพื้นท่ีเชาบางสวน
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แกสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย เพื่อพิจารณาปรับลดคาเชา หรือคิดคาเชาในสวนท่ีผูเชา
ไดใชประโยชนจริง 

 
7. ประชาสัมพันธงานการใหบริการของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ผานส่ือ

ตาง  ๆเพิ่มมากข้ึน อาทิ เสียงตามสายในชุมชน หนังสือพิมพสวนกลาง และสวนทองถ่ิน วิทยุ โทรทัศน 
และอ่ืน ๆ ตามความเหมาะสม เพ่ือใหผูเชาไดรับรูงานการใหบริการของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยไดอยางท่ัวถึงและสามารถติดตอขอรับบริการไดอยางถูกตอง 

 
8. การใหบริการเชิงรุก ดวยการออกหนวยบรกิารเคล่ือนท่ีในการใหความชวยเหลือผูเชา

ดานตาง ๆ อาทิ ดานสาธารณูปโภคตาง ๆ  
 
9. การพัฒนาข้ันตอนการใหบริการ นํารูปแบการใหบริการท่ีทันสมัย สะดวกรวดเร็ว และ

ประหยดัเวลาการติดตอของผูเชาใหมากยิ่งข้ึน 
 
10. ควรมีการพัฒนาบุคลากรอยางตอเนื่อง เพื่อใหพนักงานของสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริยมีความพรอมในการใหบริการผูเชา  
 
ขอเสนอแนะในเชิงนโยบายและเชิงปฏิบตั ิ
 
 ขอเสนอแนะจากการวจิัยคร้ังนี้ มีขอเสนอแนะท่ีจะเปนประโยชนตอการแกไขปญหาหนี้
คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย รวมท้ังเปนประโยชนตอการบริหารหนี้
ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ดังน้ี 
 
 1. มาตรการในการติดตามทวงหนี้ วิธีการติดตามทวงหน้ีของเจาหนาท่ีควรจะเรงติดตามหนี้
ตั้งแตระยะแรก ๆ เพื่อเปนการกระตุนใหผูเชาตระหนักในภาระหนี้ของตนเอง เพราะวิธีการตดิตาม
ทวงถามหนี้เม่ือผูเชามีภาระหนี้มาก ผูเชาก็ไมสามารถชําระหนี้ได ในท่ีสุดก็ตองมีการผอนปรน
ชําระหนี้ ทําใหขาดความเกรงกลัวท่ีจะปฏิบัติตามเง่ือนไขและสัญญาเชาอยางเครงครัด 
 
 2. สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีหนาท่ีดแูล รักษา จดัประโยชนอยางเปนธรรม 
และใหความชวยเหลือแกผูมีรายไดนอยใหมีท่ีอยูอาศัย ซ่ึงทําใหผูเชามองวา สํานักงานทรัพยสินฯ 
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เปนองคการของรัฐ จะไมเอาจริงเอาจังกับการคางชําระหนี้ ดังนั้น เจาหนาท่ีท่ีมีหนาท่ีในการบริหาร
และติดตามหนี้ จะตองเพิ่มศักยภาพในการทํางาน ดานการติดตามเรงรัดหนี้ การออกไปพบปะกับผู
เชาใหมากข้ึน โดยเฉพาะกลุมผูเชาท่ีเพิ่งเร่ิมคางชําระ 3 เดือน ไมควรปลอยปละละเลยใหหนี้คาเชา
พอกพูนข้ึน ซ่ึงจะทําใหการติดตามชําระหนี้ยากยิ่งข้ึน และจะตองคอยตรวจสอบยอดคางชําระหนี้
ของผูเชาอยางตอเนือ่ง ควรใหความสําคัญของผูเชาท่ีมีประวัติการคางชําระหนี้บอยคร้ัง สํานักงานฯ 
ควรเอาใจใสกบัผูเชารายดังกลาวเปนพิเศษ คือมีการตรวจสอบฐานะของผูเชา รวมถึงภาระคาใชจาย
ของผูเชา เพื่อท่ีสํานักงานฯ จะไดหาแนวทางชวยเหลือตอไป  
 
 3. ฝกอบรมและพัฒนาเจาหนาท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ ท่ีมีหนาท่ีในการติดตามบริหารหนี้ 
ใหมีความรู ความเขาใจในการจัดการบริหารหนี้ท่ีถูกตองตามมาตรฐานของธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
เชน เทคนิคการบริหารหนีมี้ปญหา การจัดทําประวัติผูเชา เพื่อความสะดวกในการวางแผนในการ
ติดตามคาเชา 
 
 4. ประสานงานกับองคกรชุมชน ผูนําชุมชน ใหเขามามีสวนรวม การแบงหนาท่ีกจิกรรม
เพื่อมิใหเกิดความซํ้าซอน และการใหเขามามีสวนรวมยอมทําใหเกิดความรูสึกผูกพัน การรวมแกไข
ปญหาดวยความจริงจัง และหวังใหเกิดผลปฏิบัติตอชุมชนมากกวาการกําหนดการปฏิบัติของหนวยงาน
เพียงอยางเดียว 
 
 5. ใหความรวมมือประสานงานกับหนวยงานภาครัฐ ในการดูแลสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
ของชุมชนในพื้นท่ีของสํานักงานทรัพยสินฯ ใหไดรับการบริการท่ัวถึง และบรรเทาความเดือดรอน
ตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนกับผูเชา 
 
 6. การปรับข้ึนอัตราคาเชากบัผูเชา ควรมหีนังสือแจงใหผูเชาทราบลวงหนา เพื่อมีเวลาใน
การเตรียมตัว 
 
 7. หนวยงานท่ีมีหนาท่ีติดตามเรงรัดหนี้สิน ความมีมาตรการดําเนินการกบัผูเชาท่ีมีประวัติ
การคางชําระคาเชาซํ้าซอน โดยตรวจสอบหาสาเหตุการคางชําระ เพื่อหาแนวทางใหผูเชาประพฤติ
ตามกฎระเบียบการชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
 8. การทําแบบสอบถามเพ่ือประเมินผลและเปนขอมูลในดานตาง ๆ จากผูเชา 
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ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป 
 
 1.  การวิจัยครั้งนี้ทําการศึกษาเฉพาะผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย  ในกรุงเทพมหานครเทานั้น จึงควรทําการศึกษาเกี่ยวกับปญหาหนี้การคางชําระ
คาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในตางจังหวัดดวย ซ่ึงผลการวิจัยท่ีไดอาจทํา
ใหเกิดความหลากหลาย หรือแตกตางกันได และอาจทําใหพบปจจัยอ่ืน ๆ ท่ีนาสนใจ ซ่ึงจะเปน
ประโยชนในการวางแผนบริหารจัดการของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยตอไป 
 

2.  การวิจัยคร้ังนี้ทําการศึกษาเฉพาะผูเชาเพื่ออยูอาศัยของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานครเทานั้น จึงควรทําการศึกษาเกี่ยวกับปญหาหนี้การคางชําระ   
คาเชาของกลุมผูเชาเพื่อหาประโยชน เพื่อนําขอมูลท่ีไดจากการวิจัยมาเปรียบเทียบกัน 
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ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก 
ตารางการกําหนดตัวอยางประชากร 
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ตารางผนวกท่ี 1  การกําหนดขนาดตัวอยางประชากรของ Taro Tamane ท่ีระดับความมี 
  นัยสําคัญ 0.5 
 
ขนาดของ       ขนาดของตัวอยางประชากร (N) สําหรับความคลาดเคล่ือนท่ีกําหนด (e) 
ประชากร    คิดเปนรอยละ 
    (N)    +1                    +2                    +3                    +4                  +5                +10 
   500     -  -            -          -  222          83 
 1,000     -  -            -        385  286          91  
 1,500     -  -         638       441  316          94 
 2,000     -  -         714       476  333          95 
 2,500     -          1,250         769       500  345          96 
 3,000     -          1,364         811       517  353          97 
 3,500     -          1,458         843       530  359          97 
 4,000      -          1,538         870       541  364          98 
 4,500     -          1,607         891       549  367          98 
 5,000     -          1,667         909       556  370           98 
 6,000     -          1,765         938       566  375          98 
 7,000     -          1,842         959       574  378          99 
 8,000     -          1,905         976       580  381          99 
 9,000     -          1,957         989       584  383          99 
10,000  5,000          2,000       1,000       588  385          99 
15,000  6,000          2,143       1,034       600  390          99 
20,000  6,667          2,222       1,053       606  392         100 
       α             10,000          2,500       1,111       625  400         100 
 

ท่ีมา: เพ็ญแข   แสงแกว (2540: 61) 
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ภาคผนวก ข  
แสดงผลการทดสอบสมมติฐานเพื่อวเิคราะหปจจยัท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
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แสดงผลการทดสอบสมมติฐานเพื่อวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

 
Block 1: Method = Enter 

 
Omnibus Tests of Model Coefficients 

 
 Chi-square df Sig. 

Step 44.790 10 .000 
Block 44.790 10 .000 

Step 1 

Model 44.790 10 .000 
 

Model Summary 
 

 

 
 Classification Table(a) 
 

Predicted 
การคางชําระ 

  
 

 Observed ชําระตรง คางชําระ 
Percentage 

Correct  

Step 1 การคางชําระ ชําระตรง 214 38 84.9 
    คางชําระ 93 55 37.2 
  Overall Percentage     67.3 

a  The cut value is .500 
 

 
 

 

Step -2 Log likelihood 
Cox & Snell R 

Square 
Nagelkerke R 

Square 
1 482.374 .106 .145 
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ตารางผนวกที่ 2  แสดงผลการวิเคราะหปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน 
  ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
 
     Variable      Coefficient         S.E    Wald                Sig         Exp(β)  

          (β)       (Odds) 
MAR1            .097        .318      .093     .761    1.102  
MAR2           -.108        .297      .132  .716       .898  
OCC1           -.419        .416    1.015  .314       .658  
OCC2           -.435        .399    1.190  .275       .647 
OCC3           -.498        .391    1.628               .202       .607 
OCC4            .730        .402    3.305  .069*     2.076 
MEM               -.958        .491    3.799  .051*      .384 
INC              10.091        2.489  16.436  .000***         24132.370 
COR           -.055        .125      .192  .662      .947 
SAT           -.320       .524       .374  .541      .726 
Constant           .847     1.826       .215  .643    2.332 
- 2 Log likelihood 482.374 
Chi – square  44.790 
Cox & Snell R2  .106 
Negelkerke R2  .145 
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ภาคผนวก ค  
แบบสอบถาม 
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แบบสอบถาม 
โครงการวิจัย เร่ือง ปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร 

เลขท่ีแบบสอบถาม 

.............................. 
คําชี้แจง  กรุณาใสเคร่ืองหมาย  ลงในวงเล็บในแตละคําถามและกรอกขอความลงในชวงวาง (บางขอ) 
              ท่ีทานเห็นวาตรงกบัความเปนจริงมากท่ีสุด 

สวนท่ี 1  คําถามเก่ียวกับปจจัยดานสถานภาพสวนบุคคลของผูเชา 
1. เพศ 

 (    )  1. ชาย    (    )  2. หญิง 
2.  อายุ 
 (    )  1. ต่ํากวา 31 ป   (    )  2. 31 – 40 ป 

(    )  3. 41 – 50 ป   (    )  4. 51 ปข้ึนไป 

3.  ระดับการศึกษา 
 (    )  1.  ต่ํากวามัธยมศึกษาตอนปลาย (    )  2.  มัธยมศึกษาตอนปลาย 

 (    )  3.  อนุปริญญา   (    )  4.  ปริญญาตรี 

(    )  5.  สูงกวาปริญญาตรี 

4.  สถานภาพ 

 (    )  1.  โสด    (    )  2.  สมรส 

(    )  3.  หยา/หมาย 

5. อาชีพ 

(    )  1.  รับราชการ/รัฐวิสาหกิจ  (    )  2.  พนักงานเอกชน 

(    )  3.  คาขาย/ธุรกิจสวนตัว  (    )  4.  รับจาง 
 (    )  5.  อ่ืน ๆ (ระบุ)....................................... 
6.  จํานวนสมาชิกในครอบครัวท้ังหมด (รวมทานดวย).....................คน 

 (    )  1.  มีรายได...................คน  (    )  2.  ไมมีรายได......................คน 

7.  รายไดในครอบครัวโดยรวมตอเดือนประมาณ...................................บาท 

 (    )  1.  ต่ํากวา 10,000 บาท  (    )  2.  10,001 – 20,000 บาท 

 (    )  3.  20,001 – 30,000 บาท  (    )  4.  30,001 – 40,000 บาท 

 (    )  5.  ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป 
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8.  รายจายในครอบครัวโดยรวมตอเดือนประมาณ.................................บาท 

 (    )  1.  ต่ํากวา 10,000 บาท  (    )  2.  10,001 – 20,000 บาท 

 (    )  3.  20,001 – 30,000 บาท  (    )  4.  30,001 – 40,000 บาท 

 (    )  5.  ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป 
 
สวนท่ี 2  คําถามเก่ียวกับปจจัยดานองคประกอบการเชา 
1.  ระยะเวลาในการอยูอาศัยในสถานท่ีเชาของทานในปจจุบันเปนเวลานานเทาไร .............ป 
 (    )  1.  1 – 5 ป    (    )  2.  6 – 10 ป 
 (    )  3.  11 – 15 ป   (    )  4.  16 ปข้ึนไป 

2.  ในการเชามีจํานวนผูเชาท้ังหมดกี่คน   
 (    )  1.  1 คน    (    )  2.  2 คน 

 (    )  3.  3 คน    (    ) 4.  มากกวา 3 คน จํานวน..............คน 

3.  ปจจุบันทานชําระคาเชาดวยวิธีใด 

 (    )  1.  ชําระท่ีสํานักงานทรัพยสินฯ (    )  2.  ชําระโดยตัดบัญชีธนาคาร 

 (    )  3.  ชําระผานเคานเตอรเซอรวิส (    )  4.  ชําระผานตู ATM Laser Zone 

 (    )  5.  เคานเตอรธนาคารไทยพาณิชยฯ 

4.  คาเชาตอเดอืนประมาณ.............................บาท 

 (    )  1.  ต่ํากวา 500 บาท   (    )  2.  501 – 1,000 บาท 

 (    )  3.  1,001 – 3,000 บาท  (    )  4.  3,001 – 5,000 บาท 

 (    )  5.  ตั้งแต 5,001 ข้ึนไป 

5.  เม่ือทานมปีญหาเกี่ยวกับการชําระเงินคาเชา ทานทราบหรือไมวาทานจะตองปฏิบัติอยางไร 

 (    )  1.  ไมทราบ เพราะไมเคยไดรับการช้ีแจงจากเจาหนาท่ีของสํานักงานฯ 

 (    )  2.  ทราบ และตองไปพบเจาหนาท่ี ณ สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
6.  ทานเห็นวาวิธีการเก็บคาเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในรูปแบบตางๆใน
ปจจุบันเปนอยางไร 

 (    )  1.  เหมาะสมดีแลว   (    )  2.  ไมเหมาะสม เพราะ............................. 
7. ทานคิดวาวนัใดท่ีทานสะดวกในการไปชําระคาเชา 
 (    )  1.  วันจนัทร – ศุกร   (    )  2.  วันเสาร-อาทิตย 
 (    )  3.  วันหยุดนกัขัตฤกต  (    )  4.  สะดวกทุกวัน 
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8. ทานคิดวาชวงเวลาใดที่ทานสะดวกในการไปชําระคาเชา 
 (    )  1.  ชวงเชา กอน12.00 น.  (    )  2.  ชวงเที่ยงเวลา 12.00 - 13.00 น. 
 (    )  3.  ชวงบาย เวลา 13.01-17.00 น. (    )  4.  ชวงเย็นเวลา 17.01 น. ข้ึนไป 

 (    )  5.  สะดวกทุกเวลา 
9.  ทานทราบหรือไมวาการชําระคาเชาท่ีถูกตองตามสัญญาเชาตองชําระคาเชาอยางไร 

 (    )  1.  ไมทราบ   (    )  2.  ชําระคาเชาภายในวนัท่ี 5 ของทุกเดือน 

 (    )  3.  ชําระหลังวันท่ี 5 ของทุกเดือน 

10.  ทานเคยคางชําระคาเชากับสํานักงานฯ เปนระยะเวลาเทาใด 

 (    )  1.  ไมเคยคางชําระหรือคางไมเกิน 2 เดือน 

 (    )  2.  3 - 6 เดือน 

 (    )  3.  7 เดือนข้ึนไป 
 
ถาทานไมเคยคางชําระหรือคางไมเกิน 2 เดือน ใหขามไปตอบ สวนท่ี 3 ตอไป 
11.  เจาหนาท่ีของสํานักงานฯไดติดตอกับทานเร่ืองการคางชําระคาเชาโดยวิธีใด 
 (    )  1.  แจงเปนหนังสือเตือน 
 (    )  2.  เจาหนาท่ีมาเตือนดวยตนเอง 
 (    )  3.  มีท้ังหนังสือและเจาหนาท่ีมาเตือน 
 (    )  4.  อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................ 
12.  กรณีทานผิดเง่ือนไขสัญญาเก่ียวกับการชําระคาเชา ทานคิดวา สํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย จะดําเนนิการอยางไร 
 (    )  1.  ไมทราบ 
 (    )  2.  สามารถเจรจาตอรองขอผอนผันได 
 (    )  3.  ถูกบอกเลิกสัญญาแตสามารถตอสัญญาได 
 (    )  4.  ถูกบอกเลิกสัญญาและฟองรองขับไล 
13.  ทานมีความเห็นวาเจาหนาท่ีสํานักงานฯ ปฏิบัติตอผูเชาตามกฎระเบียบและเง่ือนไขสัญญาเชา
อยางไร 

(    )  1.  มีการผอนปรนมาก 
 (    )  2.  มีความเด็ดขาดและลงโทษตามสัญญา 
 (    )  3.  อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................... 
 



 
 

95 

สวนท่ี 3 คําถามเก่ียวกับความพึงพอใจของผูเชาท่ีมีตอการใหบริการของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 
คําชี้แจง  โปรดทําเคร่ืองหมาย  ลงในชองวางท่ีกําหนดไว ซ่ึงทานเห็นวาตรงกับความคิดเหน็ของ 
  ทานมากท่ีสุด 

ระดับความพึงพอใจ 
ความพอใจของผูเชา 

นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากท่ีสุด
ดานการจัดประโยชน 
1. ความเหมาะสมของอัตราคาเชา เม่ือเทียบกับ
ราคาตลาด 

     

2. ความเหมาะสมของอัตราคาธรรมเนียมตาง ๆ      

3. การผอนปรนโดยการผอนชําระ      

4. การจัดประโยชนผูเชาอยูอาศัยในอัตราต่ํากวา
ราคาตลาด 

     

ดานพนักงานและการตอนรับ 
1. กิริยามารยาทสุภาพในการใหการตอนรับ 

     

2. ความกระตือรือรนในการใหบริการ      

3. บุคลิกภาพ การแตงตัวของพนักงาน      

4. พนักงานบริการมีเพียงพอในการใหบริการ      

ดานระยะเวลาในการใหบริการ  
1. ความรวดเร็ว ถูกตองในการใหบริการ 

     

2. ระยะเวลาท่ีใชในการรอคิวบริการ      

3. การลดข้ันตอนในการดําเนินงานใหกับผูเชา      

4. เวลาในการเปดใหบริการ      

ดานความสะดวกท่ีไดรับ   
1. ระบบการจดัคิวใหบริการแกผูเชา 

     

2. รูปแบบหรือชองทองในการชําระคาเชา      

3. เจาหนาท่ีอธิบายและใหขอมูลชัดเจน      

4. การดําเนินการแกไขเมื่อมีการแจงปญหาจาก
ผูเชา 
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ระดับความพึงพอใจ 
ความพอใจของผูเชา 

นอยท่ีสุด นอย ปานกลาง มาก มากท่ีสุด
ดานสถานท่ี   
1. ท่ีจอดรถมีเพียงพอตอผูเชา 

     

2. จัดสถานท่ีภายในอาคารเปนระเบียบ      

3. มีท่ีนั่งสําหรับผูเชาขณะรอรับบริการ      

4. มีวารสารส่ิงพิมพตาง ๆ ใหกับผูเชาอานขณะ
รอรับบริการ 

     

 
ขอคิดเห็นอ่ืนๆ และขอเสนอแนะเพ่ือการปรับปรุงและพัฒนาการใหบริการ...................................... 
............................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................. 
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ภาคผนวก ง  
การชําระเงิน 
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การชําระคาเชาและวิธีการชําระคาเชา 
 
 สํานักงานทรัพยสินฯ เปดบริการชําระเงินหลายรูปแบบเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชา
เพิ่มมากข้ึน โดยสามารถเลือกใชบริการชาํระเงินได 4 วิธี ไดแก 
 

1.  ชําระเงินสด/เช็ค 
2.  ชําระโดยการหักบัญชีเงินฝากธนาคาร 
3.  ชําระผานเคานเตอรเซอรวิส 
4.  ชําระผานตูเอทีเอ็ม ATM Lazer Zone หรือเคานเตอรธนาคารไทยพาณิชย จาํกดั (มหาชน)  

 
ชําระเงินสด/เช็ค 
 
 สามารถชําระเงินสด/เช็คไดท่ี อาคารสงเสริมธุรกิจ สํานักงานทรัพยสินฯ ภายในเวลา 
08.30-16.00 น. 
 
ชําระโดยการหักบัญชีเงินฝากธนาคาร 
 
 สามารถหักผานบัญชีธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) หรือธนาคารกรุงไทย จํากัด 
(มหาชน) 
 
ชําระผานเคานเตอรเซอรวิส 
 

1.  การชําระผานเคานเตอรเซอรวิสตองมียอดชําระไมเกิน 30,000 บาท 
2.  ชําระภายในวันท่ี 25 ของทุกเดือน 
 

ชําระผานตูเอทีเอ็ม ATM Lazer Zone หรือเคานเตอรธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน)  
 

1.  สามารถชําระภายในวันท่ี 25 ของทุกเดอืน 
2.  การชําระผานธนาคารไทยพาณิชย จํากดั (มหาชน) ตองมียอดคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน 
และตองชําระเงินตามใบแจงหนี้เทานัน้ 
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ภาคผนวก จ 

สารสัมพันธ และแผนพับ 
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ภาคผนวก ฉ 
วารสารสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 
 

107 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

108 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

109 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

110 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

111 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

112 

ประวัติการศึกษา และการทํางาน 
 
ช่ือ –นามสกุล นางสาวธิดา  นวมะตานนท 
วัน เดือน ป ท่ีเกิด วันท่ี 9 เมษายน พ.ศ. 2521 
สถานท่ีเกิด  จังหวดักรุงเทพมหานคร 
ประวัติการศึกษา สําเร็จการศึกษาปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจ 

สาขาคอมพิวเตอรธุรกิจ มหาวิทยาลัยสยาม   
พ.ศ. 2543 

ตําแหนงปจจบัุน เจาหนาท่ีจัดประโยชน 
สถานท่ีทํางานปจจุบัน สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
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