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  การวิจยัคร้ังน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัใน

จงัหวดัชลบุรี เพื่อวิเคราะห์ปัจจยัท่ีส่งผลใหเ้กิดการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดั

ชลบุรี และเพื่อศึกษาปัญหาและขอ้เสนอแนะท่ีเกิดขึ้นจากการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยั

ในจงัหวดัชลบุรี ใชก้ารวิจยัเชิงปริมาณ เก็บขอ้มูลจากผูเ้ช่าท่ีราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

จาํนวน 1,063 ราย ใชก้ลุ่มตวัอยา่ง จาํนวน 291 ราย  

 ผลการศึกษา พบวา่ การชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าส่วนใหญ่ตรงเวลา มีเพียงส่วนนอ้ยท่ีชาํระ

ค่าเช่าล่าชา้ ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี พบวา่ 

ลกัษณะการครอบครองท่ีราชพสัดุ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั และวิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีผลต่อ

การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ส่วนปัจจยัทางอาชีพ รายไดใ้นครอบครัว 

รายจ่าย ในครอบครัว ความพอเพียงของรายได ้เงินออม กฎ ระเบียบ เจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังาน การ

จดัเก็บค่าเช่า และมาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่า

ท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 ปัญหาและขอ้เสนอแนะในการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุพบว่า การเพิ่มช่องทางการชาํระค่า

เช่าท่ีดินราชพสัดุ ในปัจจุบนัรูปแบบการใชชี้วิตของมนุษยไ์ดมี้การเปล่ียนแปลงไปตามความ

เจริญกา้วหนา้ดา้นเทคโนโลยท่ีีไดมี้การพฒันาไปขา้งหนา้อยา่งสมํ่าเสมอ เพื่อแสวงหาความ

สะดวกสบายในการใชชี้วิตใหม้ากขึ้น ดงัเช่นการพฒันาระบบการชาํระเงินแบบ e-Payment หรือ 

Electronic Payment System เช่น การชาํระผา่นธนาคาร เคาน์เตอร์เซอร์วิส การชาํระค่าเช่าทาง

ไปรษณีย ์หรือจดัใหมี้การจดัเก็บค่าเช่านอกสถานท่ีตามอาํเภอท่ีห่างไกล ถือเป็นการอาํนวยความ

สะดวกใหแ้ก่ผูเ้ช่า สามารถช่วยลดปัญหาการคา้งชาํระค่าเช่าได ้รวมไปถึงใหเ้จา้หนา้ท่ีออกพื้นท่ี

พบปะ เยีย่มเยอืนผูเ้ช่า เพื่อสร้างความเขา้ใจแก่ผูเ้ช่าให้เห็นถึงความสาํคญัของสิทธิประโยชน์ หนา้ท่ี

ของผูเ้ช่าต่อผูใ้ห้เช่าในการชาํระค่าเช่า ค่าธรรมเนียม หรือเงินอ่ืนใด ตลอดจนการต่ออายสุัญญาเช่า

ท่ีดินราชพสัดุอยา่งต่อเน่ืองตามเง่ือนไขท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่า     
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 The Objective of this research aim to first, to study the Rental payment of 

state property for living in Chonburi province. Second to analyze the factors influencing to the 

rental payment of state property for living in Chonburi province. And lastly to study problems 

and suggestions to approve Rental payment of state property management for living in Chonburi 

province. This research used quantitative method and correct data from the 1,063 who rental the 

government’s property for living in Chonburi province. The sample consisted of 291people.  

 This study has found that most lessees make a rental payment on time. Only a few 

lessees have late payments. There are a number of factors which relates to the possession the state 

property and make payments for living reasons at Chonburi. The current rental rate and the 

methods of payment have a lot of influences for residents in making payment. The occupational 

factors, income and expense within a family, sufficient earnings, savings, regulations and 

governmental officers, and any measures for claiming debt payments for a state property have no 

effect on making payments for living in state properties at Chonburi.  

 Problems and suggestions for rental payments in state properties include the increase 

of additional channels for payments As the current way of human beings life is changing along 

with the constant of technological progress. The development of e-payment or electronic payment 

system is necessary, such as banking system, counter service and postal service or special service 

in remote area. These are ways to decrease debt payments for all lessees. The governmental 

officers should visit the lessees for mutual understanding in terms of the lessees’ benefits and 

duties to pay rental fees or any fares or other amount of money that might be need in order to 

renew the lease contract of state properties as specified in the lease terms and conditions. 
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บทที่ 1 

บทนํา 

ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

ภาคการเกษตรหรือภาคชนบทเป็นรากฐานท่ีสาํคญัของเศรษฐกิจไทย มีประชากร        

ในภาคเกษตรถึงประมาณ 25 ลา้นคนหรือเกือบร้อยละ 40 ของประชากรทั้งประเทศ ในมิติมหภาค 

ภาคเกษตรสร้างรายไดต่้อระบบเศรษฐกิจร้อยละ 9 ของ GDP  มีพืชสาํคญัท่ีมีสัดส่วนใน GDP            

ภาคการเกษตรถึงร้อยละ 80 คือ ขา้ว และยางพารา ประเทศไทยจึงจดัอยูใ่นอนัดบัตน้ ๆ ของโลก              

ทั้งการส่งออกขา้วและยางพารา  ภาคเกษตรยงัทาํหนา้ท่ีเป็นหลกัประกนัความมัน่คงทางอาหาร

ใหก้บัคนทั้งในประเทศและในโลก เป็นแหล่งรองรับแรงงานท่ีใหญ่ท่ีสุด โดยเฉพาะในยามท่ี

ประเทศประสบวิกฤตเศรษฐกิจ เช่น ในปี 2540 และยงัสนบัสนุนอุตสาหกรรมเก่ียวเน่ือง เพื่อสร้าง

มูลค่าเพิ่มในมิติจุลภาค  ภาคเกษตรเป็นแหล่งสร้างรายไดส้าํคญัแก่ครัวเรือนเกษตรกร อยา่งไรก็ตาม

เกษตรกรเป็นกลุ่มท่ีมีรายไดเ้ฉล่ียตํ่ากวา่อาชีพอ่ืน  ๆ  ดงันั้น ทาํอยา่งไรรายไดต่้อหวัของเกษตรกร           

ใหมี้คุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้นและช่วยลดปัญหาความเหล่ือมลํ้าของคนไทย  จากปัญหาความเหล่ือมลํ้าน้ี

จะมีแนวโนม้ลดลงบา้ง เกือบ 40 ปีท่ีผา่นมา  แมป้ระเทศไทยจะประสบความสาํเร็จในการ                    

ลดปัญหาความยากจนลงได ้ โดยสัดส่วนคนยากจนลดลงอยา่งต่อเน่ืองจนถึงปัจจุบนัเหลือเพียง  

ร้อยละ 8 ของประชากรทั้งหมด  ในทางตรงกนัขา้มสถานการณ์ความเหล่ือมลํ้าทางรายไดข้องไทย

วดัจากค่าสัมประสิทธ์ิความไม่เสมอภาค แมจ้ะปรับโนม้ลดลงบา้งจากอดีต แต่ยงัไม่น่าพอใจคือ        

ในปี 2558 อยูท่ี่ร้อยละ 44.5 เทียบกบัในปี 2531 อยูท่ี่ร้อยละ 48.7  เกษตรกรเป็นอาชีพท่ีไม่สามารถ

ใหค้วามมัน่คงกบัครัวเรือน มีรายไดไ้ม่เพียงพอ  สมาชิกครัวเรือนตอ้งเคล่ือนยา้ยแรงงานไปยงันอก

ภูมิภาคเพื่อหารายไดอ่ื้น ๆ  เป็นแหล่งรายไดส้นบัสนุนอีกทางหน่ึง (เสาวณี  จนัทะพงษ ์และ 

พรชนก  เทพขาม, 2561) 

การพฒันาความมัน่คงของชีวิตและการอยูอ่าศยัของคนยากจน หรือผูท่ี้มีรายไดน้อ้ย 

รัฐบาลไดก้าํหนดนโยบายเพื่อการแกไ้ขปัญหาความยากจนแบบบูรณาการ โดยการนาํท่ีราชพสัดุ 

มาบริหารจดัการ โดยกรมธนารักษซ่ึ์งเป็นหน่วยงานของรัฐ สังกดักระทรวงการคลงัมีหนา้ท่ีในการ

ปกครอง ดูแล รักษา ใช ้จดัหาประโยชน์ จดัทาํนิติกรรม และดาํเนินการในเร่ืองต่าง ๆ  เก่ียวกบั                  

ท่ีราชพสัดุใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 โดยปัจจุบนัในการบริหารจดัการ             

ท่ีราชพสัดุนั้น นอกจากจะใชเ้พือ่ประโยชน์ของส่วนราชการต่าง ๆ  ท่ีราชพสัดุบางส่วนยงันาํไปใช้

เพือ่จดัหาประโยชน์นาํรายไดเ้ขา้รัฐอีกทางหน่ึง หลงัจากวิกฤตเศรษฐกิจปี 2540 รัฐบาลทุกยคุ         
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พยายามแกไ้ขปัญหาดว้ยวิธีการต่าง ๆ โดยเฉพาะอยา่งยิง่การพึ่งพาการส่งออกและการลงทุนจาก

ต่างประเทศ แต่เม่ือเศรษฐกิจโลกอยูใ่นภาวะถดถอยเช่นในปัจจุบนั ภาวะเศรษฐกิจของประเทศไทย

ก็ยิง่ไดรั้บผลกระทบ ทางรัฐบาลท่ีเขา้มาบริหารประเทศไดใ้ชน้โยบายการสร้างเศรษฐกิจบน

สินทรัพยท่ี์มีอยู ่ (Asset based economy) กรมธนารักษโ์ดยสาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี (75 พื้นท่ี)                 

มีอาํนาจหนา้ท่ีภายในเขตทอ้งท่ีท่ีรับผิดชอบ  ดาํเนินการเก่ียวกบัการปกครองการ ดูแล การ

บาํรุงรักษา และการพฒันาศกัยภาพท่ีราชพสัดุ ดาํเนินการเก่ียวกบัการใชท่ี้ราชพสัดุ รวมทั้งการ

จดัหาประโยชน์และทาํนิติกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีราชพสัดุ ดาํเนินการเก่ียวกบัการประเมินราคา

อสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นอ่ืนตาม กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ดาํเนินการและประสานงานเก่ียวกบั              

เงินคงคลงัและเงินตรา  ท่ีเป็นอาํนาจหนา้ท่ีของกรม ปฏิบติังานร่วมกบัหรือสนบัสนุนการ

ปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 

 สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรีเป็นหน่วยงานบริหารราชการส่วนภูมิภาค สังกดักรม           

ธนารักษ ์กระทรวงการคลงั หนา้ท่ีความรับผิดชอบตามสายงาน ประกอบดว้ย 4 ส่วน ดงัน้ี               

 1. ส่วนบริหารทัว่ไป  

 2. ส่วนจดัการท่ีราชพสัดุ 

 3. ส่วนจดัการฐานขอ้มูล  

 4. ส่วนประเมินราคาทรัพยสิ์น  

 ซ่ึงการใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุสามารถจาํแนกออกเป็น 2 ส่วน คือ หน่ึงการใช้

ประโยชน์ในทางราชการ และสองการจดัใหป้ระชาชน หรือเอกชนไดใ้ชป้ระโยชน์ในรูปแบบของ

การจดัให้เช่าเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัและประกอบกิจการอ่ืน ๆ  โดยจะเรียกเก็บค่าตอบแทนการ                

ใชป้ระโยชน์ท่ีเรียกวา่ “ค่าเช่า” ซ่ึงจงัหวดัชลบุรีมีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั ทั้งหมด 1,063 ราย 

กระจายอยูใ่นอาํเภอเมืองชลบุรี อาํเภอบา้นบึง อาํเภอบางละมุง อาํเภอพานทอง อาํเภอ                

พนสันิคม อาํเภอศรีราชา อาํเภอเกาะสีชงั อาํเภอสัตหีบ และอาํเภอบ่อทอง ดงัตารางท่ี 1 

 

ตารางท่ี 1 จาํนวนผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัจาํแนกตามเขต/ อาํเภอ 

 

เขต/อาํเภอ ประเภทสัญญา จาํนวน (ราย) เน้ือท่ีเช่า (ไร่-งาน-วา) 

อาํเภอเมืองชลบุรี เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 26 7-3-57.60 

อาํเภอบา้นบึง เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 63 13-3-77.05 

อาํเภอบางละมุง เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 17 2-0-30.00 

อาํเภอพานทอง เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 9 2-0-30.00 
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ตารางท่ี 1 (ต่อ) 

 

เขต/อาํเภอ ประเภทสัญญา จาํนวน (ราย) เน้ือท่ีเช่า (ไร่-งาน-วา) 

อาํเภอพนสันิคม เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 18 2-2-77.00 

อาํเภอศรีราชา เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 112 25-0-86.50 

อาํเภอเกาะสีชงั เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 19 1-3-10.00 

อาํเภอสัตหีบ เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 797 126-3-2.52 

อาํเภอบ่อทอง เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 2 1-1-191.30 

รวม  1,063 183-3-65.42 

(กรมธนารักษ,์  2561) 

 

 การเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยันั้นผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุนั้นจะตอ้งชาํระค่าเช่าท่ีดินราช

พสัดุภายในเดือนกุมภาพนัธข์องทุกปี หากเกินกวา่ระยะเวลาท่ีกาํหนดผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายเงินเพิ่มเป็น

ค่าปรับคา้งชาํระค่าเช่าในอตัราร้อยละ 1.5 ของค่าเช่าต่อเดือน ซ่ึงปัญหาส่วนใหญ่ของผูเ้ช่าท่ีดิน 

ราชพสัดุ ท่ีมีต่อเจา้หนา้ท่ีพบวา่ การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุนั้นมีความล่าชา้ ไม่ตรงตามกาํหนด

ชาํระค่าเช่าในแต่ละปี ทาํใหต้อ้งเสียเงินค่าปรับการคา้งชาํระค่าเช่าเพิ่มขึ้นทุก ๆ  เดือน และอาจ

ก่อใหเ้กิดความไม่พอใจในการติดตาม เร่งรัดผูเ้ช่าใหม้าชาํระ ณ สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรีจาก

รายงานค่าเช่าท่ีราชพสัดุคา้งชาํระ การตรวจสอบผลการจดัเก็บค่าเช่าคา้งชาํระประจาํเดือนธนัวาคม 

2559 - กุมภาพนัธ์  2560 ค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระ ณ วนัท่ี 28 กุมภาพนัธ์ 2560 จาํนวน 69 ราย 

ยอดเงินคา้งชาํระ 163,829 บาท (สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรี,  2560) 

 จากการศึกษาขอ้มูลดงักล่าว ทาํใหเ้ห็นวา่จาํนวนผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั                    

ในจงัหวดัชลบุรีนั้นมีจาํนวนมาก และกระจายอยูท่ ัว่ทุกอาํเภอในชลบุรี ทาํใหผู้วิ้จยัมีความสนใจ              

ท่ีจะศึกษาถึงความสามารถในการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ ความรู้ความเขา้ในของตวัผูเ้ช่าเองเก่ียวกบั

สิทธิและหนา้ท่ีของตน รวมไปถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุของสาํนกังานธนารักษ์

พื้นท่ีชลบุรีเพื่อใชเ้ป็นแนวทางในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดขึ้น และนาํไปเสนอต่อผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้ง

ในการพิจารณาการแกไ้ขปัญหาการเช่าท่ีราชพสัดุและการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุอยูค่วามรับผดิชอบ

ของสาํนกังานธนารักษใ์นพื้นท่ี เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ประชาชน อนัจะส่งผลใหมี้ความ

มัน่คงตลอดจนคุณภาพชีวิติท่ีดีขึ้น 
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วัตถุประสงค์ 

 1. เพื่อวิเคราะห์การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 2. เพื่อวิเคราะห์ปัจจยัท่ีส่งผลให้เกิดการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัใน

จงัหวดัชลบุรี 

 3. เพื่อศึกษาปัญหา และขอ้เสนอแนะท่ีเกิดขึ้นจากการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ               

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

  

สมมุติฐานของการวิจัย 

 1. อาชีพมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 2. รายไดใ้นครอบครัวมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี

 3. รายจ่ายในครอบครัวมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี

 4. ความเพียงพอของรายไดมี้ผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดั

ชลบุรี 

 5. ลกัษณะการครอบครองมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพือ่อยู่อาศยัในจงัหวดั

ชลบุรี 

 6. เงินออมมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 7. กฎ ระเบียบ มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 8. อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดั

ชลบุรี 

 9. อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่ามีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ              

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 10. บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดั

ชลบุรี 

 11. การใหบ้ริการประชาชนมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดั

ชลบุรี 

 12. วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัใน

จงัหวดัชลบุรี 

 13. สาเหตุท่ีคา้งชาํระมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี

 14. มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดิน

ราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 กรอบแนวคิดการวิจยั ผูวิ้จยัไดศึ้กษาและทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และผลงานวิจยัท่ี

เก่ียวขอ้งต่าง ๆ  สามารถนาํมาสรุปเป็นกรอบแนวคิดในการวิจยั เพื่อกาํหนดตวัแปรท่ีตอ้งศึกษา 

ดงัน้ี 

 ตวัแปรตน้       ตวัแปรตาม 

 

ปัจจยัพื้นฐานส่วนบุคคล ไดแ้ก่ 

1. อาชีพ 

2. รายไดใ้นครอบครัว 

3. รายจ่ายในครอบครัว 

4. ความพอเพียงของรายได ้

5. ลกัษณะการครอบครอง 

6. เงินออม 

 

ปัจจยัเก่ียวกบัองคป์ระกอบการเช่า ไดแ้ก่ 

1. กฎ ระเบียบ 

2. อตัราค่าเช่า 

3. อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่า 

4. บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ี 

5. การใหบ้ริการประชาชน 

6. วิธีการชาํระค่าเช่า 

7. สาเหตุท่ีคา้งชาํระ 

8. มาตรการติดตามทวงถามคา่เช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระ  

 

ภาพท่ี  1 กรอบแนวคิดในการวิจยั 

(วรรณลกัษณ์ ธนธรรมทิศ, 2542; สุวมา เนาวสู์งเนิน, 2536, หนา้ 69-70) 

 

 

 

 

การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 
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ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการวิจัย 

 บุคคลและหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งสามารถนาํไปประยกุตเ์พื่อใชก้าํหนดเป็นนโยบายหรือ

แนวทางเพื่อการจดัเก็บค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุอยา่งมีประสิทธิภาพ 

 

สมมุติฐานของการวิจัย 

 1.  เพศของประชาชนในเขตเทศบาลตาํบลนาจอมเทียนท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการมีส่วน

ร่วมในการป้องกนัปัญหาอาชญากรรมของประชาชนท่ีแตกต่างกนั 

 2.  อายขุองประชาชนในเขตเทศบาลตาํบลนาจอมเทียนท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการมีส่วน

ร่วมในการป้องกนัปัญหาอาชญากรรมของประชาชนท่ีแตกต่างกนั 

 3.  ระดบัการศึกษาของประชาชนในเขตเทศบาลตาํบลนาจอมเทียนท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อ

การมีส่วนร่วมในการป้องกนัปัญหาอาชญากรรมของประชาชนท่ีแตกต่างกนั 

 4.  อาชีพของประชาชนในเขตเทศบาลตาํบลนาจอมเทียนท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการมีส่วน

ร่วมในการป้องกนัปัญหาอาชญากรรมของประชาชนท่ีแตกต่างกนั 

 5.  รายไดข้องประชาชนในเขตเทศบาลตาํบลนาจอมเทียนท่ีแตกต่างกนัมีผลต่อการมี

ส่วนร่วมในการป้องกนัปัญหาอาชญากรรมของประชาชนท่ีแตกต่างกนั 

 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

 เพือ่ทราบถึงการมีส่วนร่วมของประชาชนในการจดัการปัญหาอาชญากรรมในเขต

เทศบาลตาํบลนาจอมเทียน อาํเภอสัตหีบ จงัหวดัชลบุรี 

 เพือ่ในไปศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลต่อการมีส่วนร่วมของประชาชนในการจดัการปัญหา

อาชญากรรมในเขตเทศบาลตาํบลนาจอมเทียน อาํเภอสัตหีบ จงัหวดัชลบุรี 

 

ขอบเขตการศึกษา 

 การศึกษาคร้ังน้ีเพื่อวิเคราะห์ปัญหา และขอ้เสนอแนะการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ              

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี โดยศึกษาจากผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ “เพื่ออยู่อาศยั” ของสาํนกังาน  

ธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรี  มีขอบเขตการศึกษา  ดงัน้ี 

 1. ขอบเขตดา้นพื้นท่ี เฉพาะผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในเขตพื้นท่ีจงัหวดัชลบรีุ 

 2. ขอบเขตดา้นเน้ือหา การศึกษาคร้ังน้ีศึกษาเฉพาะ ปัจจยัพื้นฐานส่วนบุคคล ไดแ้ก่ 

อาชีพ รายไดใ้นครอบครัว รายจ่ายในครอบครัว ความพอเพียงของรายได ้ ลกัษณะ                     
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การครอบครอง  เงินออม ปัจจยัเก่ียวกบัองคป์ระกอบการเช่า ไดแ้ก่  กฎ ระเบียบ  อตัราค่าเช่า  

เจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังานการจดัเก็บค่าเช่า  วิธีการชาํระค่าเช่า  มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดิน 

ราชพสัดุคา้งชาํระ 

 3. ขอบเขตดา้นเวลา เดือนกนัยายน 2560 

 4. ขอบเขตดา้นประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง ประชากรท่ีใชจ้ะศึกษาจากผูเ้ช่าท่ีดิน         

ราชพสัดุ ไดแ้ก่ อาํเภอเมืองชลบุรี อาํเภอบา้นบึง อาํเภอบางละมุง อาํเภอพานทอง อาํเภอพนสันิคม 

อาํเภอศรีราชา อาํเภอเกาะสีชงั อาํเภอสัตหีบ และอาํเภอบ่อทอง จงัหวดัชลบุรี จาํนวน 1,063 ราย 

และกาํหนดกลุ่มตวัอยา่งโดยใชสู้ตรของยามาเน่ (Yamane) ไดก้ลุ่มตวัอยา่ง จาํนวน  291 ราย 

 

นิยามศัพท์เฉพาะ 

 สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรี  หมายถึง  หน่วยงานท่ีขึ้นตรงต่อกรมธนารักษ ์สังกดั

กระทรวงการคลงั  มีหนา้ท่ีดาํเนินการเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ  ตามพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ  พ.ศ. 2518

ตั้งอยูท่ี่ ศาลากลางจงัหวดัชลบรีุ ถนนมนตเสวี ตาํบลบางปลาสร้อย อาํเภอเมืองชลบุรี จงัหวดัชลบรีุ 

20000 

 รายไดใ้นครอบครัว หมายถึง รายไดท่ี้ไดจ้ากการประกอบอาชีพของทุกคนภายใน

ครอบครัว 

 รายจ่ายในครอบครัว หมายถึง รายจ่ายท่ีไดจ้ากการประกอบอาชีพของทุกคนภายใน

ครอบครัว 

 ลกัษณะการครอบครอง หมายถึง ลกัษณะการเขา้ไปใชสิ้ทธิอยูอ่าศยัในท่ีดินราชพสัดุ  

 ความเพียงพอของรายได ้หมายถึง เงินรายไดห้ลงัหกัค่าใชจ่้ายของครอบครัวแลว้ ยงัคง 

มีเหลือเพียงพอท่ีจะชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ 

 เงินออม หมายถึง รายไดเ้ม่ือหกัค่าใชจ่้ายแลว้จะมีส่วนซ่ึงเหลืออยูส่่วนของรายได ้          

ท่ีเหลืออยูซ่ึ่งไม่ไดถู้กใชส้อยออกไป 

 กฎ ระเบียบ หมายถึง บทบญัญติัท่ีเป็นชั้นขอ้บงัคบัซ่ึงกาํหนดขึ้นไวเ้ป็นระเบียบในการ

ปฏิบติัหรือดาํเนินการตามกฎหมาย 

 อตัราค่าเช่า หมายถึง ค่าตอบแทนท่ีผูเ้ช่าจ่ายให้แก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อเป็นการตอบแทนท่ีไดใ้ช้

หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าชัว่ระยะเวลาอนัมีจาํกดั 

 อตัราค่าปรับ หมายถึง เงินเพิ่มท่ีทางราชการเรียกเกบ็ในกรณีท่ีมีการคา้งชาํระค่าเช่า           

ในอตัราร้อยละ 1.50 บาทต่อเดือน 



8 

 วิธีการชาํระค่าเช่า หมายถึง ช่องทางการจ่ายค่าตอบแทนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า เช่น ชาํระค่าเช่าท่ี

สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี ชาํระผา่นธนาคาร ชาํระค่าเช่าทางไปรษณีย ์เคาน์เตอร์เซอร์วิส เป็นตน้ 

 มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระ หมายถึง การทวงถามผูเ้ช่าจาก

เจา้หนา้ท่ีท่ีรับผิดชอบถึงเหตุผลและความจาํเป็นท่ีชาํระเงินค่าเช่าล่าชา้ใหม้าชาํระเงินภายใน

ระยะเวลาท่ีกาํหนด 

 การชาํระค่าเช่า หมายถึง การชาํระค่าเช่าก่อนกาํหนด  ตรงตามกาํหนด  ชา้กวา่กาํหนด 
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บทที่ 2 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

 การศึกษาการคา้งชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุในจงัหวดัชลบุรี ผูวิ้จยัไดใ้ชท้ฤษฎี  

และงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง เป็นแนวทางและเป็นกรอบในการศึกษาต่อไปน้ี 

 1. แนวคิดเก่ียวกบัการบริหารจดัการท่ีราชพสัดุ 

 2. ระเบียบกรมธนารักษว์า่ดว้ยการเร่งรัดจดัเก็บค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ 

 3. แนวคิดและทฤษฎีค่าเช่า 

 4. ทฤษฎีการเจรจาต่อรอง 

 5. แนวคิดเก่ียวกบัการบริหารจดัการติดตามหน้ี 

 6. งานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

 กรมธนารักษ ์(2550) ก่อตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 23 พฤษภาคม พ.ศ. 2476 ในรัชสมยั

พระบาทสมเด็จพระปกเกลา้เจา้อยูห่วั ตามพระราชกฤษฎีกาการจดัวางระเบียบกรมใน

กระทรวงการคลงั โดยรวบรวมกรมท่ีมีหนา้ท่ีสาํคญั 4 กรมไวด้ว้ยกนั ประกอบดว้ย กรมกษาปณ์

สิทธิการ กรมพระคลงัมหาสมบติั กรมเงินตรา และกรมรักษาท่ีหลวงและกลัปนา โดยคร้ังแรก             

ใชช่ื้อวา่ กรมพระคลงั ต่อมาเปล่ียนเป็น กรมคลงั และเม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม พ.ศ.2495 ไดเ้ปล่ียนช่ือ

เป็น “กรมธนารักษ”์ จนถึงปัจจุบนั  

 

แนวคิดเกีย่วกบัการบริหารจัดการที่ราชพสัดุ 

 ท่ีราชพสัดุเป็นทรัพยสิ์นประเภทหน่ึงของชาติ อนัมีรัฐบาลเป็นสถาบนัหน่ึงในการ

บริหารประเทศ ประกอบดว้ย กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ  ท่ีมีหนา้ท่ีปฏิบติัภารกิจของรัฐบาล เม่ือ

เป็นสถาบนัตอ้งมีทรัพยสิ์นอยูใ่นความครอบครองใชป้ระโยชน์หรือเป็นกรรมสิทธ์ิเพื่อเป็นสถาน

ท่ีตั้ง ท่ีทาํการหรือใชป้ระโยชน์ประการอ่ืน เช่น ใชเ้ป็นบา้นพกัขา้ราชการ เป็นตน้ ท่ีราชพสัดุ               

อนัเป็นทรัพยสิ์นประเภทหน่ึงของรัฐบาลมีนานมาแลว้ กล่าวคือ มีมาตั้งแต่โบราณนบัแต่มีการ 

สถาปณาเป็นราชอาณาจกัร โดยแต่ละหน่วยงานของประเทศครอบครองใชป้ระโยชน์หรือ             

ถือกรรมสิทธ์ิกระจดักระจายอยู ่จนกระทัง่ถึงปีพ.ศ. 2464 รองเสนาบดีกระทรวงพระคลงัมหา

สมบติั คือ กรมพระจนัทรบุรีนฤนาท ไดมี้หนงัสือจากหอรัชฎากรพิพฒัน์ ท่ี 205/23400 ลงวนัท่ี 14 

มีนาคม 2464 กราบบงัคมทูลพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลา้เจา้อยูห่วั (ร.6) ขอพระราชทานพระ

บรมราชานุญาตจดัการกบักระทรวงต่าง  ๆ  เพื่อรวบรวมบรรดาท่ีดินของหลวง (ท่ีราชพสัดุ) ท่ี
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กระจดั-กระจายอยูท่ ัว่ทุกกระทรวงมาขึ้นทะเบียนท่ีราชพสัดุไวท้างกระทรวงพระคลงัฯ 

(กระทรวงการคลงั) เสียทางดียวกนั และพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลา้เจา้อยูห่วั ไดมี้หตัถเลขา ท่ี 

65/507 ลงวนัท่ี 25 มีนาคม 2464 ความวา่ “ทลูกรมพระจนัทรบุรีนฤนาท ตามหนงัสือกระทรวงพระ

คลงัมหาสมบติัท่ี 205/23400 ลงวนัท่ี 14 เดือนน้ี วา่เห็นสมควรจะรวบรวมบรรดาท่ีดินของหลวงใน

กระทรวงต่าง ๆ  มาขึ้นทะเบียนท่ีราชพสัดุไวท้างกระทรวงพรพคลงัฯ เสียทางเดียว เพื่อปกครองไว้

เป็นหลกัฐานสืบไป นั้น หม่อมฉนัเห็นชอบดว้ยแลว้ ใหท้่านจดัการกบัเจา้กระทรวงต่าง  ๆ ในเร่ือง

น้ีต่อไปเถิด” ตั้งแต่นั้นมา จึงไดมี้การออกกฎ ระเบียบ พระราชบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองต่าง  ๆ ท่ี

เก่ียวขอ้งกบัท่ีราชพสัดุมาให้ถือปฏิบติัอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงสามารถสรุปถึงการไดม้าของท่ีราชพสัดุได ้

11 ประการ คือ  

 1. โดยการครอบครอง 

 2. ประกาศสงวนหวงหา้มไวใ้ชร้าชการ ซ่ึงไดป้ระกาศไวก่้อนพระราชบญัญติั วา่ดว้ยการ

หวงหา้มท่ีดินรกร้างวา่งเปล่าอนัเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดินพุทธศกัราช 2478 มีผลบงัคบัใช ้

 3. พระราชกฤษฎีกาสงวนหวงหา้มท่ีดินไวใ้ชร้าชการ 

 4. ตกเป็นของรัฐเน่ืองจากการคา้งชาํระภาษีอากร 

 5. รัฐบาลจดัซ้ือดว้ยเงินงบประมาณ 

 6. โดยคาํพิพากษาของศาล 

 7. รัฐบาลจดัทาํขึ้นโดยใชเ้งินงบประมาณ 

 8. ท่ีดินเหลือเศษจากการเวนคืนซ่ึงรัฐบาลตอ้งจ่ายเงินชดเชย 

 9. โดยคาํสั่งนายกรัฐมนตรี ซ่ึงกฎหมายใหอ้าํนาจไว ้(ธรรมนูญการปกครอง) 

 10. เอกชนยกใช ้

 11. โบราณสถาน คูเมือง กาํแพงเมือง (สุรินทร์ หามนตรี, 2542, หนา้ 98) 

 กรมธนารักษมี์อาํนาจหนา้ท่ีและความรับผิดชอบตามกฎหมายรวม 3 ฉบบั ประกอบดว้ย 

พระราชบญัญติัเงินคงคลงั พ.ศ.2491 พระราชบญัญติัเงินตรา พ.ศ.2501 และพระราชบญัญติั              

ท่ีราชพสัดุ พ.ศ.2518 

  การบริหารงานท่ีราชพสัดุ  

 การบริหารท่ีราชพสัดุ คือ การทาํหนา้ท่ีปกครองดูแลรักษาจดัใหใ้ชแ้ละจดัหาประโยชน์

ในท่ีราชพสัดุในส่วนกลางอยูใ่นความควบคุมดูแลของกรมธนารักษ ์โดยมีสาํนกับริหารท่ีราชพสัดุ 

1-3 เป็นผูค้วบคุมดูแล ในส่วนภูมิภาค สาํนกังานธนารักษจ์งัหวดัเป็นฝ่ายปฏิบติัมีธนารักษจ์งัหวดั

ควบคุมดูแลและบริหารงานตามกฎหมายและระเบียบแบบแผนของทางราชการและปฏิบติังาน

ตามท่ีไดรั้บมอบหมายจากผูบ้งัคบับญัชาหรือตามท่ีผูบ้งัคบับญัชาสั่งการใหป้ฏิบติั 
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 กรมธนารักษจ์ะพิจารณาอนุญาตให ้กระทรวง ทบวง กรม หรือองคก์ารปกครองทอ้งถ่ิน

ซ่ึงขอใชท่ี้ราชพสัดุนั้นตามท่ีจาํเป็นและสมควรเพื่อประโยชน์ในทางราชการเท่านั้น 

  ท่ีมาของนโยบายการบริหารงานท่ีราชพสัดุ  

 หากจะนบัเร่ิมการบริหารงานท่ีราชพสัดุสมยัใหม่ตั้งแต่มีพระบรมราชโองการของรัชการ

ท่ี 6 ท่ี 65/507 ลงวนัท่ี 5 มีนาคม 2464 เป็นตน้มา  ก็เท่ากบัวา่ ขณะน้ีไดด้าํเนินการมาแลว้ถึง 78 ปี 

และหากจะแบ่งยคุการเมืองของไทยท่ีมีการกาํหนดนโยบายการบริหารงานท่ีราชพสัดุ ก็สามารถ

แบ่งออกไดเ้ป็น 3 ยคุ ดงัน้ี (วีระ แสงสมบูรณ์, 2538, หนา้ 45-46)  

 1. พระบรมราชโองการ ท่ี 65/507 ลงวนัท่ี 25 มีนาคม 2464 ตราในยคุระบอบ

สมบูรณาญาสิทธิราชย ์

 2. ระเบียบการปกครองและจดัประโยชน์ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างราชพสัดุ พ.ศ. 2485          

ตราในยคุระบอบรัฐอาํมาตยาธิปไตย (รัฐราชการ) 

 3. พระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 ตราในยคุระบอบประชาธิปไตย (ตารางการ

เปรียบเทียบนโยบายของ 3 ยุคการปกครอง) 

 การจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพดุัท่ีผา่นมา มกัมีข่าวเก่ียวกบัการโตแ้ยง้หรือการ                   

มีขอ้ร้องเรียนวา่ กรมธนารักษห์รือเจา้หนา้ท่ีกระทาํการจดัหาประโยชน์โดยไม่รักษาผลประโยชน์

ของทางราชการ หรือเป็นการจดัหาผลประโยชน์ท่ีไม่เหมาะสม คุม้ค่าและเกิดประโยชน์สูงสุด 

รวมทั้งการจดัหาผลประโยชน์ไดมุ้่งเนน้ไปทางดา้นผลประโยชน์ท่ีเป็นตวัเงินมากกวา่ประโยชน์

ทางดา้นสังคม หรือการจดัหาประโยชน์ไดก่้อใหเ้กิดปัญหาจราจร หรือทาํใหส่ิ้งแวดลอ้มเสียไป 

เสียงสะทอ้นดงักล่าว (Feed back) ไม่วา่จะมีความจริงเทจ็อยา่งไรก็ตาม แต่เม่ือคณะรัฐมนตรีไดมี้

มติ เม่ือวนัท่ี 19 กนัยายน 2538 ใหก้ระทรวงการคลงั (กรมธนารักษ)์ ชะลอการจดัหาประโยชน์ใน 

ท่ีราชพสัดุไวเ้ป็นการชัว่คราว 3-5 ปี ก็อาจจะสะทอ้นภาพในการบริหารงานในท่ีราชพสัดุในแง่ลบ 

และถา้จะประมวลสาเหตุท่ีงานดา้นการจดัหาประโยชน์ถูกมองในแง่ลบ อาจจะสรุปไดด้งัน้ี  

(กลัยารี แสงชูโต, 2541, หนา้ 25 - 26)  

 1. เจา้หนา้ท่ีมีผลประโยชน์เก่ียวขอ้งกบัการจดัหาประโยชน์ 

 2. เจา้หนา้ท่ีขาดความรู้ความสามารถทางดา้นวิชาการและประสบการณ์ 

 3. การจดัหาประโยชน์ไดมุ้่งเนน้แต่รายไดท่ี้เป็นตวัเงินแต่ไม่คาํนึงถึงประโยชน์ในดา้น

ส่ิงแวดลอ้มและคุณภาพชีวิตของประชาชน 

 4. ผูบ้งัคบับญัชาหรือนกัการเมืองเขา้มามีบทบาทช้ีนาํการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ

ใหเ้อ้ือประโยชน์กบัฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด 
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  การดาํเนินงานของกรมธนารักษ ์ 

 การดาํเนินงานของกรมธนารักษ ์ประกอบดว้ยงานดา้นต่าง  ๆ  ดงัน้ี 

 1. งานดา้นบริหารท่ีราชพสัดุ ดาํเนินการปกครองดูแล รักษา จดัใหใ้ชป้ระโยชน์ และ               

ทาํนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุใหด้าํเนินไปอยา่งมีประสิทธิภาพ และเกิดประสิทธิผล เพื่อก่อใหเ้กิด

ประโยชน์สูงสุดแก่ภาครัฐ 

 2. งานดา้นประเมินราคาทรัพยสิ์น ดาํเนินการเก่ียวกบัการกาํหนดราคาประเมินและเสนอ

ความเห็นเพื่อประกอบการพิจารราในการกาํหนดราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์น

อ่ืนตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งพฒันาระบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ป็นท่ียอมรับ 

เช่ือถือได ้และเป็นมาตรฐานสากล 

 3. งานดา้นผลิตเหรียญกษาปณ์และของสั่งจา้ง ดาํเนินการผลิตเหรียญกษาปณ์หมนุเวียน

ตั้งแต่ชนิดราคา 10 บาท ลงมาจนถึง 1 สตางค ์รวมทั้งผลิตเหรียญกษาปณ์ท่ีระลึกเหรียญท่ีระลึก

เน่ืองในวโรกาสและโอกาสสาํคญัต่าง  ๆ  ตลอดจนการจดัสร้างเคร่ืองราชอิสริยาภรณ์ จดัทาํ

เคร่ืองหมายตอบแทนและของสั่งจา้ง ดาํเนินการยบุหลอม ทาํลาย และลา้งตวัเหรียญกษาปณ์ 

ตลอดจนติดตั้งตรวจสอบ ซ่อมแซม ประตุห้องมัน่คง และซ่อมแซมกุญแจตูนิ้รภยัของส่วนราชการ 

 4. งานดา้นบริหารเงินตรา ดาํเนินการควบคุมการรับ-จ่ายแลกและเก็บรักษาเหรียญ

กษาปณ์ การเบิก-ส่งเงินคงคลงัของจงัหวดั การควบคุมยอดเงินฝากของรัฐท่ีธนาคารแห่งประเทศ

ไทย รับเช็คเงินผลประโยชน์รายไดข้องรัฐ ตรวจพิสูจน์เหรียญกษาปณ์ 

 5. งานดา้นทรัพยสิ์นอนัมีค่าของแผน่ดิน ดาํเนินการเก่ียวกบัการอนุรักษเ์ก็บรักษา             

จดัแสดงและเผยแพร่ความรู้เก่ียวกบัเงินตรา เหรียญท่ีระลึกเคร่ืองราชอิสริยยศ 

เคร่ืองราชอิสริยาภรณ์ และทรัพยสิ์นอนัมีค่าของแผ่นดิน รวมทั้งการจาํหน่ายผลิตภณัฑเ์พื่อส่งเสริม

การสะสมเหรียญกษาปณ์ทั้งในและต่างประเทศ 

  หน่วยงานในสังกดักรมธนารักษ ์

 หน่วยงานสังกดักรมธนารักษจ์ะประกอบดว้ย 2 กลุ่มงาน 6 สาํนกั 7 กอง และสาํนกังาน      

ธนารักษพ์ื้นท่ีทั้ง 75 จงัหวดั ซ่ึงมีอาํนาจหนา้ท่ีความรับผิดชอบ ดงัน้ี (กรมธนารักษ,์ 2550)  

 1. กลุ่มงานกฎหมาย มีอาํนาจหนา้ท่ีมนการดาํเนินการเก่ียวกบักฎหมายวา่ดว้ยเงิน              

คงคลงั กฎหมายวา่ดว้ยเงินตรา กฎหมายวา่ดว้ยท่ีราชพสัดุ และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งดาํเนินการ

เก่ียวกบังานนิติกรรมและสัญญา งานเก่ียวกบัความรับผิดทางแพ่ง อาญา งานคดีปกครอง และงาน

คดีอ่ืนท่ีอยูใ่นอาํนาจหนา้ท่ีของกรม และการดาํเนินการเก่ียวกบังานเลขานุการของคณะกรรมการ              

ท่ีราชพสัดุตามกฎหมายวา่ดว้ยท่ีราชพสัดุ รวมทั้งปฏิบติังานร่วมกบัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังาน

ของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 
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 2. กลุ่มงานพฒันาธุรกิจและศกัยภาพท่ีราชพสัดุ มีอาํนาจหนา้ท่ีในการกาํหนดมาตรฐาน

การใช ้แนวคิดและรูปแบบโครงการของท่ีราชพสัดุและสนบัสนุนการพฒันาธุรกิจ ดาํเนินการ

เก่ียวกบัการพฒันาศกัยภาพท่ีราชพสัดุจดัทาํแผนเชิงกลยทุธ์ การพฒันาและใชท่ี้ราชพสัดุและ

ดาํเนินการเก่ียวกบังานเลขานุการของคณะกรรมการเพื่อพิจารณาเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยข์อง

รัฐบาลไทยในต่างประเทศ รวมทั้งปฏิบติังานร่วมกนัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังานของหน่วยงาน

อ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 

 3. สาํนกัเลขานุการกรม มีอาํนาจหนา้ท่ีในการปฏิบติังานสารบรรณของกรมดาํเนินการ

เก่ียวกบังานช่วยอาํนวยการและงานเลขานุการกรม และประชาสัมพนัธ์เผยแพร่กิจกรรม ความรู้

ความกา้วหนา้ และผลงานของกรม รวมทั้งประสานงานและประมวลผลกิจการปฏิบติัราชการของ

สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี นอกจากน้ียงัปฏิบติังานร่วมกนัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังานของ

หน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งหรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 

 4. กองการเจา้หนา้ท่ี มีอาํนาจหนา้ท่ีในการจดัระบบงานและบริหารงานบุคคลของกรม 

การดาํเนินการเก่ียวกบัการฝึกอบรมและพฒันาขา้ราชการและลูกจา้งของกรมตลอดจน

บุคคลภายนอกท่ีเก่ียวขอ้งกบังานดา้นเงินตราและท่ีราชพสัดุ รวมทั้งปฏิบติังานร่วมกนัหรือ

สนบัสนุนการปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งหรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 

 5. กองคลงั มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบัเงิน การบญัชี และการงบประมาณ

ของกรม และปฏิบติังานร่วมกนัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือ                    

ท่ีไดรั้บมอบหมาย 

 6. กองแบบแผนและก่อสร้าง มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบังาน

สถาปัตยกรรม งานวิศวกรรม และงานควบคุม การก่อสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเป็นท่ีราช

พสัดุ และปฏิบติังานร่วมกนัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือท่ีไดรั้บ

มอบหมาย 

 7. กองแผนงาน มีอาํนาจหนา้ท่ีในการจดัทาํและประสานแผนการปฏิบติังานของกรม            

ใหส้อดคลอ้งกบันโยบายและแผนแม่บทของกระทรวง รวมทั้งเร่งรัด ติดตาม และประเมินผลการ

ปฏิบติังานของส่วนราชการในสังกดั และจดัระบบการสาํรวจ การจดัเก็บ และการรวบรวมสถิติ

ขอ้มูลของส่วนราชการในสังกดั รวมทั้งการปฏิบติังานร่วมมือกนัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังานของ

หน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งหรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 

 8. กองพสัดุ มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบัการพสัดุ อาคารสถานท่ี 

ยานพาหนะของกรม และปฏิบติังานร่วมกนัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืน                   

ท่ีเก่ียวขอ้งหรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 
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 9. ศูนยส์ารสนเทศ มีอาํนาจหนา้ท่ีในการวางและพฒันาระบบเทคโนโลยสีารสนเทศของ

กรม การบริหารจดัการระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ และระบบเครือข่ายส่ือสารขอ้มูลระหวา่งส่วน

ราชการในสังกดั และหน่วยงานภายนอกรวมทั้งเป็นศูนยร์ะบบขอ้มูล และการใหบ้ริการขอ้มูลข่าว

สารสนเทศแก่หน่วยงานต่าง ๆ  ทั้งภายในและภายนอก และการปฏิบติังานร่วมกนัหรือสนบัสนุน

การปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งหรือท่ีไดรั้บมอบหมาย 

 10. สาํนกักษาปณ์ มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบัการผลิตเหรียญกษาปณ์และ

เหรียญท่ีระลึก และการจดัทาํเคร่ืองราชอิสริยยศ เคร่ืองราชอิสริยาภรณ์ เคร่ืองหมายตอบแทน และ

ของสั่งจา้ง และปฏิบติังานเก่ียวกบัการยบุ หลอม ทาํลาย และการลา้งตวั เหรียญกษาปณ์ รวมทั้ง

ปฏิบติังานเก่ียวกบัการติดตั้ง ซ่อมแซมประตูห้องมัน่คง และซ่อมแซมกุญแจตูนิ้รภยัของส่วน

ราชการ 

 11. สาํนกัทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดิน มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบัการ

อนุรักษ ์การบูรณะ และการเก็บรักษาทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดิน การจดัแสดงและเผยแพร่ขอ้มูล

เก่ียวกบัทรัพยสิ์นมีค่าของแผ่นดิน การจาํหน่ายและแลกเปล่ียนเงินตราของรัฐบาลไทยและรัฐบาล

ต่างประเทศ เพื่อส่งเสริมการสะสมเงินตรา 

 12. สาํนกับริหารเงินตรา มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบัการรับและจ่าย                 

การแลก การตรวจพิสูจน์ การเบิกจ่าย การรับส่ง การเก็บรักษาเหรียญกษาปณ์ การดาํเนินการ

เก่ียวกบัการจดัทาํ การควบคุม และการตรวจสอบบญัชี เงินคงคลงั เช็คเงิน ผลประโยชน์ และการ

ดาํเนินการเก่ียวกบัการควบคุมการเบิกจ่าย การรับส่งเงินคงคลงั การออกเช็คสั่งจ่ายเงินคงคลงั             

การรับรองการจ่ายเงินคงคลงั การรับคืนแสตมป์ฤชากรและการเก็บรักษาและการเบิกจ่าแสตมป์

อากรทะเบียนต่างดา้ว รวมทั้งดาํเนินการเก่ียวกบัการรับฝาก การเกบ็รักษากุญแจตูนิ้รภยั และ

ทรัพยสิ์นของส่วนราชการ 

 13. สาํนกับริหารจดัการฐานขอ้มูลท่ีราชพสัดุ มีอาํนาจหนา้ท่ีในการจดัทาํและบริหาร

ฐานขอ้มูลเก่ียวกบัทะเบียนหลกัฐานท่ีราชพสัดุ และการสาํรวจรังวดั และจดัทาํแผนท่ีท่ีราชพสัดุ 

 14. สาํนกับริหารท่ีราชพสัดุกรุงเทพมหานคร มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบั

การปกครอง การดูแล การบาํรุงรักษา และการพฒันาศกัยภาพท่ีราชพสัดุในเขตกรุงเทพมหานคร 

และดาํเนินการเก่ียวกบัการใชท่ี้ราชพสัดุ รวมทั้งจดัหาประโยชน์และทาํนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ          

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 15. สาํนกัประเมินราคาทรัพยสิ์น มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบัการกาํหนด

ราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งและเสนอความเห็น                   

เพื่อประกอบการพิจารณาในการกาํหนดราคาประเมินของอสังหาริมทรัพยแ์ละสินทรัพยอ่ื์นตาม
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กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และดาํเนินการเก่ียวกบังานเลขานุการของคณะกรรมการกาํหนดราคาประเมิน

ทุนทรัพยต์ามประมวลกฎหมายท่ีดินรวมทั้งดาํเนินการเก่ียวกบัการพฒันามาตรฐานการประเมิน

ราคาของอสังหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นอ่ืนตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 

 16. สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี มีอาํนาจหนา้ท่ีในการดาํเนินการเก่ียวกบัการปกครอง                 

การดูแล การบาํรุงรักษา และการพฒันาศกัยภาพท่ีราชพสัดุ ดาํเนินการเก่ียวกบัการใชท่ี้ราชพสัดุ 

รวมทั้งจดัหาประโยชน์และทาํนิติกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ีราชพสัดุ และดาํเนินการเก่ียวกบัการ

ประเมินราคาอสังหาริมทรัพย ์และทรัพยสิ์นอ่ืนตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งรวามทั้งดาํเนินการ 

ประสานงานเก่ียวกบัเงินคงคลงัและเงินตราท่ีเป็นอาํนาจหนา้ท่ีของกรม 

แหล่งท่ีมาของรายไดก้รมธนารักษ ์

 จากภารกิจขา้งตน้จึงทาํใหก้รมธนารักษมี์รายไดจ้ากการดาํเนินงาน 2 ส่วน คือ  

(กรมธนารักษ,์ 2550)  

 1. รายไดจ้ากดา้นท่ีราชพสัดุ ภารกิจหลกัของกรมในการปกครอง ดูแล และบาํรุงรักษา          

ท่ีราชพสัดุ จาํนวน 12.558 ลา้นไร่ โดยท่ีราชพสัดุส่วนใหญ่ถูกใชป้ระโยชน์ในราชการร้อยละ 99 

และอีกร้อยละ 1 ในการจดัหาประโยชน์ท่ีก่อให้เกิดรายได ้และส่งเขา้เป็นเงินงบประมาณแผน่ดิน 

ซ่ึงเป็นรายไดจ้าํนวนนอ้ยเม่ือเทียบกบัรายไดป้ระเภทอ่ืน เน่ืองจากกรม ไม่สามารถจดัหาประโยชน์

จากท่ีราชพสัดุอยา่งมีศกัยภาพ หากแต่การดาํเนินนโยบายดา้นท่ีราชพสัดุจะตอ้งสอดรับกบั

แนวนโยบายรัฐบาล แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ และประเด็นยทุธศาสตร์การจดัสรร

งบประมาณ กระทรวงการคลงัและกรม รวมทั้งแนวนโยบายเศรษฐกิจพอเพียง ซ่ึงลว้นแต่คาํนึงถึง

ประโยชน์ของประชาชนเป็นหลกั 

 2. รายไดด้า้นเหรียญกษาปณ์ ภารกิจดา้นเหรียญเป็นอีกภารกิจท่ีร้างรายได ้ท่ีมาของ

รายไดเ้กิดจากการจ่ายแลกเหรียญกษาปณ์หมุนเวียน เหรียญท่ีระลึก และกาํไรจากการจาํหน่าย

เหรียญท่ีระลึกซ่ึงตีราคาใหม่ ซ่ึงเป็นรายไดท่ี้จดัเก็บไดไ้ม่เท่ากนัในแต่ละปี ทั้งน้ีขึ้นอยูก่บัความ

ตอ้งการใชเ้หรียญ และความนิยมของประชาชน และตลาดการคา้ท่ีมีผลต่อเหรียญท่ีระลึกในโอกาส

ต่าง  ๆ ในช่างระยะเวลาหน่ึง 

 อยา่งไรก็ตาม แมก้รมธนารักษจ์ะมีรายไดจ้ากการดาํเนินการใน 2 ทาง แต่รายไดท่ี้ไดรั้บ

ยงัมีจาํนวนไม่สูงมากนกัเม่ือเปรียบเทียบกบัหน่วยงานจดัเก็บรายไดอ่ื้นท่ีสังกดัภายใต้

กระทรวงการคลงั โดยเป็นรายไดด้า้นท่ีราชพสัดุ และดา้นเหรียญกษาปณ์แลว้ อยา่งไรก็ตาม

กรมธนารักษไ์ดต้ระหนกัดี ถึงบทบาทภารกิจในการจดัหารายไดมี้การศึกษาแนวทางในการท่ีจะ

เพิ่มประสิทธิภาพในการจดัเก็บ ปรับปรุงวิธีการและหลกัเกณฑต่์าง  ๆ  เพื่อช่วยเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่รัฐ
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อีกทาง ซ่ึงรายไดท่ี้กรมธนารักษจ์ดัเก็บจากภารกิจดา้นท่ีราชพสัดุและดา้นเหรียญกษาปณ์ยงัมีการ

แบ่งหมวดหมู่เป็นประเภทยอ่ยตามท่ีกรมบญัชีกลางกาํหนดเป็น 7 ประเภท ดงัน้ี 

  2.1 ค่าขายท่ีดินและอาคารราชพสัดุ เป็นรายไดจ้ากการจาํหน่ายอาคาร หรือ                        

ส่ิงปลูกสร้าง ซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุท่ีร้ือถอน หรือวสัดุท่ีร้ือถอนและการขายท่ีราชพสัดุ เก็บโดยอาศยั

อาํนาจตามกฎกระทรวง ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 สาํหรับอตัราการ

จดัเก็บรายไดป้ระเภทน้ี เน่ืองจากการจาํหน่ายอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีร้ือถอนหรือวสัดุท่ีร้ือถอน

ใหก้ระทาํโดยวิธีประมลูขายในกรณีท่ีประมูลขาย ไม่ไดใ้หข้าย หรือจาํหน่ายโดยวิธีอ่ืนตามท่ี

กรมธนารักษจ์ะเห็นสมควร โดยอนุโลมตามระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยการพสัดุ ประกอบ

กบัท่ีดินจะขายโดยวิธีประมูลหรือไม่ก็ได ้จึงทาํให้อตัราการจดัเก็บไม่แน่นอน 

  2.2 ค่าขายของเบด็เตลด็ ท่ีมารายไดม้าจากเหรียญกษาปณ์ ไดแ้ก่ กาํไรจากการ

จาํหน่ายเหรียญกษาปณ์ท่ีระลึกซ่ึงตีราคาใหม่ และรายไดจ้ากการจาํหน่ายแบบแปลนต่าง  ๆ  และค่า

ขายเศษวสัดุอ่ืน เก็บโดยอาศยัอาํนาจหนา้ท่ีตามความรับผิดชอบของสาํนกับริหารเงินตรา โดยไดรั้บ

อนุมติัจากกรมธนารักษเ์ป็นคราว  ๆ ไป อาศยัอาํนาจตามระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยวิธีการ

ประมูล จดัใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2538 และระเบียบสาํนกันายกรัฐมาตรีวา่ดว้ยการพสัดุ พ.ศ. 2535 

โดยอตัราการจดัเก็บรายไดจ้ะเป็นไปตามระเบียบ หลกัเกณฑท่ี์กฎหมายกาํหนด 

  2.3 ค่าธรรมเนียมเบด็เตลด็ เป็นรายไดจ้ากคา่ธรรมเนียมการจดัให้เช่าค่าธรรมเนียม

การโอนสิทธิการเช่า ค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิการปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงการคลงั ค่าธรรมเนียมการต่ออายสุญัญาเช่า ค่าธรรมเนียมการจดัหาประโยชน์ปลูกสร้าง

อาคาร หรือส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั ค่าธรรมเนียมการออกแบบอาคาร

และส่ิงปลูกสร้าง ค่าธรรมเนียมการตรวจแบบอาคารและส่ิงปลูกสร้าง ค่าธรรมเนียมการรังวดัและ

ค่าธรรมเนียมอ่ืน ๆ เก็บโดยระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ท่ีราชพสัดุ  

พ.ศ.2527 และระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการพฒันาท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2534 ซ่ึงออกโดยอาศยั

อาํนาจตามกฎกระทรวง ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 

  2.4 ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย ์เป็นรายไดจ้ากการจดัให้เช่าท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง                          

ในท่ีราชพสัดุเก็บโดยระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2527 

ออกโดยอาศยัอาํนาจตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2519 ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ  

พ.ศ.2518 และตามคาํสั่งกรมธนารักษท่ี์ 437/2531 สั่ง ณ วนัท่ี 9 ธนัวาคม พ.ศ. 2531 แยกเป็นค่าเช่า

ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 

  2.5 ค่าปรับอ่ืน เป็นรายไดจ้ากการปรับเน่ืองจากการใชท่ี้ราชพสัดุโดยละเมิดหรือ           

ผิดสัญญาหรือคา้งชาํระค่าเช่า เก็บโดยระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ใน                  
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ท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2527 ซ่ึงออกโดยอาศยัอาํนาจตามกฎกระทรวง พ.ศ. 2519 ออกความตามใน

พระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 

  2.6 รายไดจ้ากการผลิตเหรียญกษาปณ์ เป็นรายไดจ้ากการผลิตและจ่ายแลกเหรียญ

กษาปณ์เก็บโดยพระราชบญัญติัเงินตรา พ.ศ. 2501 โดยอตัราการจดัเก็บรายไดจ้ากการผลิตเหรียญ

กษาปณ์และจ่ายแลก เหรียญกษาปณ์นาํส่งคลงัเป็นรายไดแ้ผน่ดินคาํนวณจากอตัราร้อยละ 50 ของ

ผลต่างระหวา่งราคาท่ีจาํหน่ายจ่ายแลกกบัตน้ทุนการผลิตท่ีกรมธนารักษป์ระมาณขึ้นและไดรั้บ

ความเห็นชอบจากกระทรวงการคลงัในแต่ละคร้ังแลว้ 

  2.7 รายไดเ้บด็เตลด็ เป็นรายไดจ้ากค่าตอบแทนการใชท่ี้ดิน และเงินเบิกหกัผลกัส่ง

ค่าจา้งประจาํและเงินสวสัดิการต่าง ๆ  ของลูกจา้งประจาํเงินงบประมาณท่ีมาปฏิบติังานใหก้บั

เงินทุนหมุนเวียนการทาํของรวมทั้งค่าวสัดุท่ีนาํมาใชใ้นการปฏิบติังาน 

   สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรี 

  สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรี มีอาํนาจหนา้ท่ีภายในเขตทอ้งท่ีท่ีรับผิดชอบ 

ดาํเนินการเก่ียวกบัการปกครองการ ดูแล การบาํรุงรักษา และการพฒันาศกัยภาพท่ีราชพสัดุ 

ดาํเนินการเก่ียวกบัการใชท่ี้ราชพสัดุ รวมทั้งการจดัหาประโยชน์และทาํนิติกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัท่ี

ราชพสัดุ ดาํเนินการเก่ียวกบัการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพยแ์ละทรัพยสิ์นอ่ืนตาม กฎหมายท่ี

เก่ียวขอ้ง ดาํเนินการและประสานงานเก่ียวกบัเงินคงคลงัและเงินตรา ท่ีเป็นอาํนาจหนา้ท่ีของกรม 

ปฏิบติังานร่วมกบัหรือสนบัสนุนการปฏิบติังานของหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือท่ีไดรั้บ

มอบหมาย 

 

ตารางท่ี 2 รายงานจาํนวนทะเบียนรายตวัอาํเภอ 

 

เขต/ อาํเภอ 

ประเภทสัญญา    

รวม เช่าเพื่ออยู่

อาศยั        

เช่าเพื่อ

การเกษตร 

เช่าเพื่อ

ประโยชน์

อยา่งอ่ืน 

เช่าอาคาร

ราชพสัดุ 

ก่อสร้าง 

อาคารยก

กรรมสิทธ์ิ 

อาํเภอเมืองชลบุรี    26 0 17 91 2 136 

อาํเภอบา้นบึง 63 1 5 1 0 70 

อาํเภอหนองใหญ่ 0 0 0 0 0 0 

อาํเภอบางละมุง 17 0 8 11 0 36 

อาํเภอพานทอง 9 0 1 3 0 13 



18 

ตารางท่ี 2 (ต่อ) 

 

เขต/อาํเภอ 

ประเภทสัญญา                   

รวม เช่าเพื่ออยู่

อาศยั        

เช่าเพื่อ 

การ 

เกษตร 

เช่าเพื่อ

ประโยชน์

อยา่งอ่ืน 

เช่าอาคาร

ราชพสัดุ 

ก่อสร้าง

อาคารยก

กรรมสิทธ์ิ 

อาํเภอพนสันิคม 18 2 1 0 0 21 

อาํเภอศรีราชา 112 4 18 10 1 145 

อาํเภอเกาะสีชงั 19 0 1 0 0 20 

อาํเภอสัตหีบ 797 0 23 23 0 843 

อาํเภอบ่อทอง 2 13 0 0 0 15 

อาํเภอเกาะจนัทร์ 0 0 0 0 0 0 

เทศบาลตาํบลแสนสุข 0 0 0 0 0 0 

รวม 1,063 20 74 139 3 1,299 

(กรมธนารักษ,์ 2561) 

 

ระเบียบกรมธนารักษ์ว่าด้วยการเร่งรัดจัดเกบ็ค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีค้างชําระ 

 ขอ้ 4 ในระเบียบน้ี 

 “หน่วยจดัเก็บ” หมายความถึง สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีท่ีมีอาํนาจหนา้ท่ีในเขตพื้นท่ี

จงัหวดัในกรณีจงัหวดัอ่ืน 

 “ผูเ้ร่งรัด” หมายความถึง ผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้นนโยบายและแผน (งานธนารักษ)์ ในเขต

พื้นท่ีรับผิดชอบ 

 “ค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ” หมายความวา่ ค่าเช่าท่ีราชพสัดุหรือเงินอ่ืนใดเก่ียวกบั                

ท่ีราชพสัดุท่ีตอ้งชาํระตามเวลาท่ีกาํหนดแต่มิไดช้าํระ 

 “ผูเ้ช่าคา้งชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ” หมายความวา่ ผูต้อ้งรับผิดชอบชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ           

ท่ีคา้งชาํระ 

 “เจา้หนา้ท่ีผูรั้บผิดชอบ” หมายความถึง เจา้หนา้ท่ีในสาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี ผูซ่ึ้งไดรั้บ

มอบหมายใหด้าํเนินการและรับผิดชอบในเร่ืองค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ 

 ขอ้ 5 ในกรณีท่ีมีปัญหาไม่สามารถปฏิบติัตามระเบียบน้ีได ้หรือกรณีท่ีไม่ไดก้าํหนดไว้

ในระเบียบน้ี ใหอ้ธิบดีกรมธนารักษวิ์นิจฉยัช้ีขาดหรือพิจารณาสั่งการ 
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 ขอ้ 6 เม่ือมีค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ ใหเ้จา้หนา้ท่ีผูรั้บผิดชอบจดัทาํรายงานเสนอต่อ 

ธนารักษพ์ื้นท่ี พร้อมทั้งจดัทาํหนงัสือเสนอผูมี้อาํนาจจดัใหเ้ช่าเพื่อแจง้ใหผู้ค้า้งชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ           

นาํเงินมาชาํระภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือดงักล่าว 

 การนาํส่งหนงัสือตามวรรคหน่ึงใหน้าํส่งโดยทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับหรือให้

เจา้หนา้ท่ีนาํไปส่ง ณ ภูมิลาํเนาท่ีระบุในสัญญาเช่า หรือสํานกังานหรือท่ีอยูท่ี่ปรากฏอยูใ่นทะเบียน

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร ถา้ไมพ่บผูรั้บจะส่งใหแ้ก่บุคคลใดซ่ึงบรรลุนิติภาวะแลว้

และอยูห่รือทาํงานอยูใ่นสถานท่ีนั้นก็ได ้

 ขอ้ 7 เม่ือครบกาํหนดเวลาชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระตามหนงัสือแจง้ในขอ้ 6 แลว้

หากไม่มีการชาํระค่าเช่าตามกาํหนดเวลา หรือหนงัสือตามขอ้ 6 ถูกส่งคืนหรือไม่มีผูรั้บ                

ใหห้น่วยจดัเก็บแจง้เตือนเป็นคร้ังสุดทา้ยพร้อมดาํเนินการปิดประกาศ ณ สถานท่ีเช่า ใหผู้เ้ช่านาํเงิน

ท่ีคา้งชาํระมาชาํระภายในสามสิบวนันบัตั้งแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือดงักล่าว หรือนบัแต่วนัท่ี             

ปิดประกาศ 

 การนาํส่งหนงัสือให้ดาํเนินการตามวรรคความในขอ้ 6 วรรคสอง 

 การปิดประกาศใหเ้จา้หนา้ท่ีผูรั้บผิดชอบเป็นผูด้าํเนินการและเม่ือยืน่ดาํเนินการแลว้              

ใหร้ายงานใหธ้นารักษพ์ื้นท่ีทราบภายใน 3 วนัทาํการ 

 ขอ้ 8 เม่ือครบกาํหนดเวลาตามหนงัสือแจง้หรือตามประกาศในขอ้ 7 แลว้ หากไม่มีการ

ชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ หรือหนงัสือตามขอ้ 7 ถูกส่งคืน หรือไม่มีผูรั้บ และไม่มีผูแ้สดงตนใหห้น่วย

จดัเก็บรายงานผูมี้อาํนาจบอกเลิกสัญญาเช่าเพื่อดาํเนินการบอกเลิกสัญญา หรือดาํเนินการตาม

กฎหมายต่อไปพร้อมทั้งส่งสาํเนาใหผู้เ้ร่งรัดทราบ 

 ขอ้ 9 หากมีการนาํเงินค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระมาชาํระทั้งหมดให้หน่วยงานจดัเก็บรับไว้

และรายงานกรมธนารักษพ์ร้อมทั้งส่งสาํเนาใหผู้เ้ร่งรัดทราบ 

 กรณีท่ีมีการนาํเงินค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระมาชาํระบางส่วน ใหห้น่วยจดัเก็บรับไว้

โดยใหรั้บชาํระค่าเช่าท่ีมีการคา้งชาํระเร่ิมตน้จากปีแรกก่อน พร้อมทั้งเงินเพิ่มอนัเน่ืองมาจากการ

คา้งชาํระนั้นใหถ้กูตอ้งตามระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุและ

ใหมี้การจดัทาํบนัทึกรับสภาพหน้ีตามแบบแนบทา้ยระเบียบน้ีแลว้รายงานธนารักษพ์ร้อมทั้ง           

ส่งสาํเนาใหผู้เ้ร่งรัดทราบและเร่งรัดใหมี้การชาํระเงินส่วนท่ีเหลือพร้อมทั้งเงินส่วนท่ีเหลือพร้อมทั้ง

เงินเพิ่มอนัเน่ืองมาจากการคา้งชาํระใหถู้กตอ้งตามระเบียบฯ ใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีหน่วย

จดัเก็บเห็นสมควร โดยพิจารณาตามจาํนวนเงินค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระและความสามารถใน

การชาํระเงินของผูเ้ช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ 
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 ขอ้ 10 ใหผู้เ้ร่งรัดมีหนา้ท่ีติดตาม เร่งรัด ประสานงาน ให้คาํแนะนาํและแกไ้ขปัญหาให้

หน่วยจดัเก็บ พร้อมทั้งประเมินผลการเร่งรัดค่าเช่าท่ีราชพสัดุคา้งชาํระเป็นรายพื้นท่ีเสนอ

กรมธนารักษ์เป็นรายไตรมาส ภายในวนัท่ี 15 ของไตรมาสถดัไป (ระเบียบกรมธนารักษว์า่ดว้ยการ

เร่งรัดจดัเก็บค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ, 2551)  

  มาตรการป้องกนัปัญหาค่าเช่าท่ีราชพสัดุคา้งชาํระ 

 กรมธนารักษ ์ไดก้าํหนดมาตรการป้องกนัปัญหาค่าเช่าท่ีราชพสัดุคา้งชาํระ (กรมธนารักษ,์ 

2551) 

 1. ตอ้งมีการวางแผนการจดัเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ 

 2. ใหก้รมธนารักษพ์ิจารณาแนวทางการมอบหมายใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็น         

ผูจ้ดัเก็บให้โดยใหค้า่ตอบแทนเป็นอตัราร้อยละของรายไดท่ี้จดัเก็บได ้

 3. ธนารักษพ์ื้นท่ีตอ้งมีมาตรการดาํเนินการให้เป็นรูปธรรม เช่น  

 3.1 มีหนงัสือแจง้ผูเ้ช่าหรือประชาสัมพนัธ์ตามส่ือต่าง  ๆ  เพื่อใหผู้เ้ช่าทราบกาํหนดเวลา

ท่ีตอ้งชาํระค่าเช่าเป็นการล่วงหนา้ ก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า 

 3.2 การออกไปเร่งรัดจดัเก็บค่าเช่านอกสถานท่ี แจง้กาํหนดวนั เวลา และสถานท่ีใหผู้เ้ช่า

ทราบล่วงหนา้ พร้อมทั้งประสานงานกบัผูน้าํชุมชนใหช่้วยประชาสัมพนัธใ์หผู้เ้ช่าทราบดว้ย 

 3.3 เอาใจใส่ติดตามอยา่ใหมี้การคา้งชาํระค่าเช่าเพิ่มขึ้น โดยเฉพาะกลุ่มผูเ้ช่าใหม่             

อยา่ใหมี้การคา้งชาํระค่าเช่า 

 3.4 จดัแยกกลุ่มผูเ้ช่าท่ีเคยคา้งชาํระค่าเช่าหรือชาํระค่าเช่าล่าชา้ โดยติดตามใหม้าชาํระค่า

เช่าตั้งแต่เน่ิน  ๆ  เพื่อป้องกนัมิใหมี้การชาํระเกินเวลาท่ีทางราชการกาํหนด 

 4. แกไ้ขปัญหาการออกใบเสร็จรับเงินดว้ยคอมพวิเตอร์นอกสถานท่ี โดยการติดตั้งระบบ

ซอฟแวร์ (Software) ของกรมธนารักษก์บัคอมพิวเตอร์โนต้บุ๊กเพื่อความสะดวกสาํหรับเจา้หนา้ท่ี

ในการปฏิบติังานนอกสถานท่ี 

 5. เพิ่มช่องทางการชาํระเงิน โดย  

  5.1 ตดัยอดตอ้งชาํระจากบญัชีเงินฝากธนาคารต่าง ๆ  ของผูเ้ช่า เหมือนค่าไฟและ ค่า

นํ้า 

  5.2 การชาํระเงินค่าเช่าผา่นธนาคารอ่ืน นอกจากธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) 

ธนาคารเพื่อการเกษตรและสหกรณ์ ธนาคารออมสิน และธนาคารไทยพาณิชย ์

 6. นาํเร่ืองค่าเช่าคา้งชาํระมาพิจารณาเล่ือนขั้นเงินเดือนของแต่ละกลุ่มธนารักษพ์ื้นท่ี 

  มาตรการแกไ้ขปัญหาค่าเช่าท่ีราชพสัดุคา้งชาํระ  

 กรมธนารักษไ์ดอ้อกมาตรการแกไ้ขปัญหาค่าเช่าท่ีราชพสัดุดงัน้ี  
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 1. เตรียมความพร้อมของขอ้มูล เช่น สัญญาเช่า ระยะเวลาท่ีคา้งชาํระ จาํนวนเงินท่ีคา้ง

ชาํระ แผนท่ี อาชีพ ช่ือ และท่ีอยู ่พร้อมเบอร์โทรศพัทข์องบุคคลท่ีใกลชิ้ด กรณีท่ีติดต่อผูเ้ช่าไม่ได ้

 2. ตรวจสอบขอ้มูลถึงสาเหตุการคา้งชาํระ เช่น การออกไปติดตามเร่งรัดจดัเก็บค่าเช่า    

คา้งชาํระ ณ สถานท่ีเช่า และหรือท่ีพกัอาศยัของผูเ้ช่า ซ่ึงส่วนหน่ึงจะทาํใหท้ราบขอ้เทจ็จริงและ

สาเหตุท่ีมีการคา้งชาํระ 

 3. แยกประเภทตามสาเหตุการณ์คา้งชาํระ เช่น  

  3.1 สาเหตุจากผูต้าย หรือสาบสูญ ตอ้งตดัยอดค่าเช่าคา้งชาํระออกจากระบบตาม

กฎหมาย 

  3.2 สาเหตุเกิดจากความยากจน ควรมีมาตรการอ่ืนท่ีปฏิบติัแลว้ไดผ้ลมากกวา่             

การบอกเลิกสัญญาเช่า หรือฟ้องขบัไล่ 

  3.3 สาเหตุเกิดจากความจงใจฝ่าฝืนไม่ยอมปฏิบติัตามระเบียบของทางราชการ              

ซ่ึงจะตอ้งพิจารณาดาํเนินการตามกฎหมาย 

 4. เจรจาโดยออกไปพบผูเ้ช่า หรือแจง้ใหผู้เ้ช่ามารับสภาพหน้ีวา่จะสามารถผอ่นชาํระ           

ไดอ้ยา่งไร โดยใหเ้วลาตามความจาํเป็นของปัญหาท่ีต่างกนัไป และแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบถึงผลเสีย               

จะไดรั้บจากการคา้งชาํระค่าเช่า 

 5. หากผูเ้ช่าท่ีคา้งชาํระรายใดไดน้าํสิทธิการเช่าไปเป็นหลกัประกนัสัญญากูเ้งินกบั

ธนาคารใหส่้งสาํเนาหนงัสือเร่งรัดแจง้ใหธ้นาคารผูใ้หกู้ท้ราบ เพื่อจะไดช่้วยเร่งรัดค่าเช่าคา้งชาํระ

ใหอี้กทางหน่ึง หรือหากผูเ้ช่ามีการผิดนดัชาํระหน้ีเงินกูด้ว้ย ธนาคารจะไดท้ราบและเตรียมการ             

ขอตั้งงบประมาณในการชาํระคา่เช่าคา้งแทนผูเ้ช่าเพื่อท่ีธนาคารจะไดข้อรับโอนสิทธิการเช่าแทน     

ผูเ้ช่าต่อไป 

 6. ขั้นสุดทา้ยคือ การฟ้องร้องทางศาลเพื่อใหช้าํระหน้ีเงินค่าเช่าคา้ง ซ่ึงตามกฎหมายแพ่ง

สิทธ์ิการเรียกชาํระหน้ีค่าเช่าไดไ้ม่เกิน 5 ปี โดยเป็นทางเลือกท่ีไม่บอกเลิกสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่า               

ท่ีคา้งชาํระค่าเช่า 

  สิทธิของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 สิทธิของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ มีดงัน้ี (กรมธนารักษ,์ 2553)  

 1. สิทธิการเช่าท่ีดินราชพสัดุเป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่า หากผูเ้ช่าถึงแก่กรรม เพื่อเป็น

การบรรเทาความเดือดร้อนของทายาท ทางราชการให้โอกาสแก่ทายาทของผูเ้ช่าท่ีถึงแก่กรรม                  

มีสิทธ์ิยืน่ความประสงคข์อเช่าแทนได ้

 2. สิทธิการเช่ามีเพียงระยะเวลาท่ีกาํหนดไวใ้นสัญญาเช่าเท่านั้น 

http://www.treasury.go.th/internet.%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%202553
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 3. จะปลูกสร้างดดัแปลงต่อเติมหรือร้ือถอนอาคารส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีเช่าได ้                      

เม่ือไดรั้บอนุญาตจากทางราชการ 

 4. การวางหลกัประกนัสัญญาเช่าจะวางเป็นเงินสดหรือพนัธบตัรรัฐบาลก็ได ้และ                  

จะขอคืนได ้เม่ือพน้จากขอ้ผูกพนัตามสัญญาเช่ากบัไม่มีเงินอ่ืนใดท่ีคา้งชาํระแก่ทางราชการ 

 5. เม่ือสัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุส้ินสุดลง (ปกติจะทาํสัญญาเช่าเป็นรายปีหรือคร้ังละ              

ไม่เกิน 3 ปี) การต่ออายสุัญญาเช่าคร้ังต่อไปสัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัและเพื่อการเกษตร

จะไดรั้บการยกเวน้ค่าธรรมเนียมการต่ออายสุัญญาเช่า สาํหรับเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่อประโยชน์               

อยา่งอ่ืนให้เรียกเก็บค่าธรรมเนียมการต่ออายสุัญญาเช่า 

 6. เม่ือสัญญาเช่าระงบั บรรดาอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินเช่า หากไม่ประสงคจ์ะ            

ร้ือถอน จะยกกรรมสิทธ์ิใหเ้ป็นของทางราชการก็ได ้เม่ือทางราชการยอมรับและเห็นว่าเป็น

ประโยชน์ (ยกเวน้ส่ิงปลูกสร้างท่ีตอ้งยกกรรมสิทธ์ิไวแ้ลว้) 

  หนา้ท่ีของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 หนา้ท่ีของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ คือ (กรมธนารักษ,์ 2553) 

 1. การชาํระค่าเช่าท่ีดิน ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งชาํระค่าเช่าปีละ 1 คร้ัง โดยจะตอ้งชาํระคา่เช่า

ของแต่ละปีภายในเดือนกุมภาพนัธ์ หากเกินกาํหนดจะตอ้งชาํระเงินเพิ่มเป็นเบ้ียปรับอีกในอตัรา

ร้อยละ 1.5 ต่อเดือน ของเงินท่ีคา้งชาํระ เศษของเดือนให้นบัเป็นหน่ึงเดือน 

 2. ตอ้งเสียภาษีบาํรุงทอ้งท่ีหรือภาษีอ่ืนใด ตลอดจนค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง  ๆ            

ท่ีเก่ียวกบัการเช่าน้ีแทนทางราชการทั้งส้ิน 

 3. การคา้งชาํระเงินอนัจะตอ้งชาํระแก่ทางราชาการตามกาํหนดเวลานอกจากจะตอ้งชาํระ

เงินท่ีคา้งแลว้ ยงัตอ้งชาํระเงินเพิ่มขึ้นเป็นเบ้ียปรับอีกในอตัราร้อยละ 1.5 ต่อเดือนของเงินท่ีคา้ง

ชาํระ 

 4. ตอ้งป้องกนัและดูแลรักษาแนวเขตพื้นท่ี ตลอดทั้งบาํรุงรักษาท่ีดินใหอ้ยูใ่นสภาพ

เรียบร้อยไม่สกปรกเลอะเทอะไม่ใหเ้กิดความเสียหายต่อท่ีราชพสัดุ 

 5. จะทาํการเปล่ียนแปลงหรือขดุค ูคลอง บ่อ สระหรือแหล่งขงันํ้าหรือฟันตน้ไมย้นืตน้ 

ในท่ีดินท่ีเช่าไมไ่ด ้เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากทางราชการ (ผูใ้หเ้ช่า) ก่อน 

 6. จะนาํท่ีดินท่ีเช่าหรือส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินท่ีเช่าทั้งหมดหรือบางส่วนไปใหเ้ช่าช่วงหรือ

นาํไปหาประโยชน์อยา่งอ่ืนนอกเหนือจากวตัถุประสงคก์ารเช่า หรือยอมใหผู้อ่ื้นใชป้ระโยชน์ใน

ท่ีดิน ท่ีเช่าไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากทางราชการ (ผูใ้หเ้ช่า) ก่อน 

 7. ผูเ้ช่าจะตอ้งใชป้ระโยชน์ในท่ีดินท่ีเช่าตามวตัถุประสงคก์ารเช่าเทา่นั้น 

 8. ไม่ก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนรําคายแก่ผูอ้ยูใ่กลเ้คียง หรือกระทาํการใด  ๆ  อนัเป็นการ 

http://www.tresury.go.th/internet.%202553
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ละเมิดต่อกฎหมายความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน 

 9. ความยนิยอมใหเ้จา้หนา้ท่ีของทางราชการเขา้ไปตรวจท่ีดินสถานท่ีเช่าไดเ้สมอ         

โดยผูเ้ช่าจะตอ้งอาํนวยความสะดวกใหต้ามสมควร 

 10. ในระหวา่งอายสุัญญาเช่าถา้ทางราชการมีความจาํเป็นตอ้งใชท่ี้ดินท่ีเช่าเพื่อประโยชน์

ของรัฐหรือของทางราชการ ผูเ้ช่ายนิยอมใหบ้อกเลิกสัญญาเช่า 

 11. เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงไม่วา่กรณีใด  ๆ  ผูเ้ช่าจะตอ้งปรับพื้นท่ีดินท่ีเช่าใหอ้ยูใ่น

สภาพเรียบร้อยหรือดีตามสภาพเดิม โดยผูเ้ช่าและบริวารจะตอ้งออกจากท่ีดินท่ีเช่า พร้อมกบัขนยา้ย

ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าหรือของผูอ่ื้นท่ีอยูใ่นความครอบครองของผูเ้ช่าออกไปจากท่ีดินท่ีเช่าและ                

ส่งมอบท่ีดินท่ีเช่าให้แก่ทางราชการผูใ้หเ้ช่าใหแ้ลว้เสร็จภายใน 30 วนั นบัแต่สัญญาเช่าส้ินสุดลง 

 สรุป การบริหารงานท่ีราชพสัดุเป็นการดาํเนินการโดยกาํหนดใหน้าํท่ีราชพสัดุไปใช้

ประโยชน์ในราชการเป็นหลกั ท่ีราชพสัดุท่ีไม่ใชห้รือไม่เหมาะสมท่ีจะนาํไปใชป้ระโยชน์ใน

ราชการจะนาํมาจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่า นาํรายไดเ้ขา้แผ่นดินเพื่อประโยชน์โดยส่วนรวม 

ดงันั้นจึงใหป้ระชาชนเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั โดยจ่ายค่าเช่าเป็นรายปี ทั้งน้ีผูเ้ช่าจะตอ้ง

ปฏิบติัตามเง่ือนไขท่ีทางราชการกาํหนดไว ้

 

แนวคิดและทฤษฎีค่าเช่า 

 ค่าเช่าในความหมายทัว่ไปหมายถึง “การท่ีเจา้ของทรัพยสิ์นอยา่งหน่ึงอยา่งใดใหบุ้คคล

อ่ืนไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นนั้นภายในระยะเวลาอนัจาํกดัโดยผูเ้ช่าตกลงจะใหค้่าเช่า

เป็นค่าตอบแทนเพื่อการนั้น” ค่าเช่าจึงมีฐานะเป็นราคาของการใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นของบุคคล

อ่ืนซ่ึงมกันิยมชาํระคา่เช่ากนัเป็นงวด  ๆ  เช่น เป็นรายวนั รายเดือน รายปี หรือระยะยาวกวา่นั้น

สุดแต่จะตกลงกนัการเช่าตามความหมายน้ีจึงอาจเป็นการเช่าทรัพยสิ์นอะไรก็ไดอ้าจเป็นการเช่า

ท่ีดิน เช่าบา้น เช่ารถ-เรือ หรือเช่าอสังหาริมทรัพยอ่ื์น ค่าเช่าเหล่าน้ีเป็นรายไดข้องผูใ้ห้เช่าและใน

ทศันะของผูเ้ช่าค่าเช่าก็คือราคาของการเช่าทรัพยสิ์นซ่ึงจดัเป็น “ค่าเช่าทางการคา้ (Commercial 

rent)” (ปรีดา นาคเนาวทิม, 2535) 

 ในวิชาเศรษฐศาสตร์ “ค่าเช่า” หมายถึงค่าตอบแทนการเช่าท่ีดินทรัพยากรธรรมชาติอ่ืน 

และปัจจยัการผลิตอ่ืน  ๆ  ซ่ึงมีอุปทานคงท่ี (Perfect elasticity of supply) อุปทานของท่ีดินไมมี่

ความยดืหยุน่เพราะเป็นส่ิงท่ีธรรมชาติใหม้ามนุษยไ์ม่สามารถผลิตขึ้นไดเ้หมือนปัจจยัการผลิตชนิด

อ่ืนดงันั้นท่ีดินจึงไม่มีค่าใชจ่้ายในการผลิตและมีจาํนวนคงท่ีเท่าท่ีธรรมชาติใหม้าไม่วา่ราคา

ค่าตอบแทนของท่ีดินจะเป็นเท่าไรแมก้ระทัง่ศูนยเ์ส้นอุปทานของท่ีดินจึงเป็นเส้นตรงตั้งฉากกบั
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แกนนอนและมีความยดืหยุน่ต่อราคาเท่ากบัศูนยโ์ดยนกัเศรษฐศาสตร์ถือวา่ผลตอบแทนของปัจจยั

การผลิตทุกชนิดท่ีอุปทานไม่มีความยดืหยุน่เป็นค่าเช่าเศรษฐกิจ (Economic RENT) 

 เม่ืออุปทานของท่ีดินมีความยืดหยุน่เท่ากบัศูนยค์่าเช่าท่ีดินจะสูงหรือตํ่าจึงขึ้นอยูก่บั           

อุปสงคส์าํหรับท่ีดินแต่เพียงอยา่งเดียวเส้นอุปสงคส์าํหรับท่ีดินก็คือเส้น MRP ของท่ีดินซ่ึงจะ

เปล่ียนแปลงไดเ้น่ืองจากสาเหตุบางประการ เช่น ผลผลิตหน่วยสุดทา้ย (Marginal product) 

เปล่ียนแปลงหรือราคาของผลผลิตท่ีไดจ้ากท่ีดินนั้นเปล่ียนแปลงเป็นตน้ 

 ในทางทฤษฎีแลว้ค่าเช่าท่ีดินนบัวา่มีความสาํคญัไม่มากนกัความสาํคญัท่ีจริงของค่าเช่า

ท่ีดินนั้นคือคุณค่าของมนัในการใชวิ้เคราะห์เพื่ออธิบายสภาพความเป็นจริงต่าง  ๆ  ทั้งน้ีเพราะ 

แนวความคิดเก่ียวกบัค่าเช่าน้ีจะสามารถนาํไปประยกุตใ์นการแกปั้ญหาต่าง ๆ ซ่ึงมีอยู ่4 ปัญหา                 

ท่ีสาํคญัคือปัญหาเก่ียวกบัค่าเช่าตามสัญญาท่ีไดต้กลงกนัระหวา่งเจา้ของท่ีดินกบัผูเ้ช่า (Contract 

rental arrangements)  มูลค่าของทรัพยสิ์น (Property values) การตดัสินใจในการลงทุนและพฒันา

ทรัพยากรท่ีดิน (ResourceInvestment and development decisions) และการจดัสรรทรัพยากรท่ีดิน

ระหวา่งการใชท่ี้ดินต่าง  ๆ  (The allocation of land resource between different types of use)  

 Ricardo (1817 อา้งถึงใน ปรีดา นาคเนาวทิม, 2535)   นกัเศรษฐศาสตร์กลุ่มคลาสสิค ได้

วางทฤษฎีไวใ้นหนงัสือช่ือ  The principles of political economy and taxation  เม่ือปี ค.ศ. 1817 วา่

ค่าเช่าเกิดจากความไม่อุดมสมบูรณ์ของท่ีดินโดยกล่าวถึงการผลิตในสมยัโบราณท่ีมนุษยท์ุกคน

สามารถเลือกท่ีจะครอบครองท่ีดินท่ีอุดมสมบูรณ์ไดท้ัว่ถึงกนัตน้ทุนในการผลิตก็เท่ากนัและขาย

ผลผลิตไดใ้นราคาเดียวกนัผลประโยชน์ท่ีไดรั้บจากท่ีดินก็ยอ่มเท่ากนัในสมยัน้ีจึงยงัไม่มีค่าเช่า

ต่อมาเม่ือประชากรมีจาํนวนสูงขึ้นตามทฤษฎีของประชากรมลัธสัมนุษยต์อ้งแสวงหาท่ีดินทาํการ

เพาะปลูกเพิ่มเติมแต่ท่ีดิน อุดมสมบูรณ์นั้นมีอยูจ่าํกดัและมีผูค้รอบครองหมดส้ินแลว้จึงตอ้งทาํการ

เพาะปลูกในท่ีดินชั้นสองซ่ึงมีคุณภาพรองลงไปโดยจะตอ้งเสียตน้ทุนในการผลิตสูงกวา่ท่ีดิน

ประเภทแรกจึงตอ้งขายผลผลิตในราคาสูงกวา่ผลผลิตท่ีเกิดจากท่ีดินชั้นหน่ึง ถา้ราคาสินคา้ตกตํ่าลง

ผูผ้ลิตพชืผลจากท่ีดินชั้นสอง ก็จาํเป็นจะตอ้งลดราคาสินคา้ใหต้ํ่าลงและถา้ราคาท่ีลดลงนั้นเท่ากบั

ราคาพืชผลซ่ึงผลิตจากท่ีดินอุดมสมบูรณ์หรือท่ีดินชั้นหน่ึงท่ีเสียตน้ทุนการผลิตตํ่ากวา่ผูผ้ลิตซ่ึงใช้

ท่ีดินชั้นหน่ึงก็ยอ่มไดรั้บผลประโยชน์พิเศษซ่ึงมิไดเ้กิดจากแรงงานหรือทุนของตนเลยแต่เป็น

ผลประโยชน์พิเศษอนัเกิดจากความแตกต่างของตน้ทุนการผลิตท่ีสืบเน่ืองมาจากความอุดมสมบูรณ์

ของท่ีดินแตกต่างกนัผลประโยชน์ดงักล่าวน้ีเรียกวา่ “ค่าเช่าท่ีเกิดจากความแตกต่าง” (Differential 

rent) โดยผูท่ี้ตอ้งการจะใชท่ี้ดินชั้นหน่ึง (ท่ีดินอุดมสมบูรณ์) จะตอ้งเสียค่าเช่าเพื่อชดเชย

ผลประโยชน์พิเศษใหแ้ก่ผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินนั้น 
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 ทฤษฎีค่าเช่าของ Ricardo (1817 อา้งถึงใน ปรีดา นาคเนาวทิม, 2535)   ยดึหลกัสาํคญั 3 

หลกัคือ 1. ทฤษฎีประชากรของมลัธสั   2. กฎวา่ดว้ยผลตอบแทนลดลงและ 3. กฎวา่ดว้ยราคาเดียว

ในตลาดท่ีมีการแข่งขนัโดยสมบูรณ์ในระยะต่อมาเม่ือทฤษฏีประชากรของมลัธสัถูกคดัคา้นและ

โลกกา้วสู่ยคุปฏิวติัเขียว (Green revolution) พร้อมกบัการปฏิวติัทางอุตสาหกรรม (Industrial 

revolution) แลว้ทฤษฎีคา่เช่าของ Ricardo จึงไดรั้บการวิพากษวิ์จารณ์อยา่งมากและถา้มองในแง่

ส่วนรวมแลว้จะเห็นไดว้า่ Ricardo จะพิจารณาแต่ในดา้นอุปทานของท่ีดินเพียงอยา่งเดียวเท่านั้นวา่

เป็นท่ีมาของค่าเช่าและตอ้งเป็นอุปทานของท่ีดินซ่ึงมีคุณภาพแตกต่างกนัดว้ยจึงจะเกิดคา่เช่าแต่ถา้

ท่ีดินมีเพียงประเภทเดียวและมีคุณภาพเหมือนกนัแลว้ค่าเช่าก็จะไม่เกิดขึ้นซ่ึงเห็นไดว้า่ไม่ถูกตอ้ง

ต่อมา Mill  นกัเศรษฐศาสตร์รุ่นต่อมาจึงเพิ่มเติมทฤษฎีค่าเช่าของ Ricardo วา่ อุปทานของท่ีดินเป็น

เพียงองคป์ระกอบอนัหน่ึงเท่านั้นท่ีทาํใหเ้กิดค่าเช่า   

  ความสาํคญัของค่าเช่าท่ีดิน 

 คาํพล พวัพาณิชย ์(2535) ไดใ้หค้วามสาํคญัของค่าเช่าท่ีดินในทางทฤษฎีแลว้ ค่าเช่าท่ีดิน

นบัวา่มีความสาํคญัไม่มากนกั ความสาํคญัท่ีแทจ้ริงของค่าเช่าท่ีดินนั้นคือ คุณค่าของมนัในการใช้

วิเคราะห์เพื่ออธิบายสภาพความเป็นจริงต่าง  ๆ  ทั้งน้ีเพราะแนวคิดเก่ียวกบัคา่เช่าน้ีจะสามารถนาํไป

ประยกุตใ์นการแกปั้ญหาต่าง  ๆ  ซ่ึงมีอยู ่4 ปัญหาท่ีสาํคญัคือ ปัญหาเก่ียวกบัค่าเช่าตามสัญญาท่ีได้

ตกลงกนัระหวา่งเจา้ของท่ีดินกบัผูเ้ช่ามูลค่าของทรัพยสิ์น การตดัสินใจในการลงทุนและการพฒันา

ทรัพยากรท่ีดิน (Resource investment and development decisions) และการจดัสรรทรัพยากรท่ีดิน

ระหวา่งการใชท่ี้ดินต่าง  ๆ   

 ท่ีดินเป็นทรัพยท่ี์เคล่ือนท่ีไม่ได ้แต่ก็สามารถจาํหน่ายจ่ายโอนได ้โดยการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธ์ในท่ีดินใหแ้ก่กนั นอกจากน้ียงัสามารถนาํท่ีดินออกใหเ้ช่า เพื่อใหบุ้คคลอ่ืน                    

ทาํประโยชน์ไดอี้กทางหน่ึง การเช่าท่ีดินนั้นกฎหมายกาํหนดวา่ตอ้งทาํเป็นหนงัสือจึงจะสมบูรณ์ 

แต่ในกรณีท่ีตกลงเช่าท่ีดินเกินกวา่ 3 ปี จะตอ้งจดทะเบียนสิทธิการเช่าท่ีดินต่อสาํนกังานท่ีดิน                

ในพื้นท่ีจึงจะบงัคบัไดต้ามสัญญาเช่าเร่ืองของเง่ือนไขในสัญญาเช่านั้นก็แลว้แต่วา่คู่สัญญาจะตกลง

กนัอยา่งไร หากขอ้กาํหนดในสัญญาเช่านั้นไมข่ดัหรือแยง้กบักฎหมาย ก็จะสามารถใชบ้งัคบัไดต้าม

สัญญาเช่านั้น แต่หากมีขอ้กาํหนดบางขอ้ขดักบักฎหมายแลว้ ขอ้กาํหนดในสัญญาเช่านั้นจะตกเป็น

โมฆะไม่มีผลผกูพนัและไม่สามารถบงัคบัคู่สัญญาได ้(บริษทั ซอฟทบิ์สพลสั จาํกดั, 2554)  

  ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของท่ีดิน 

 ไกรสอน คือประโคน (2542, หนา้ 101-103) กล่าววา่ ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของ

ท่ีดิน แบ่งออกเป็น 3 แบบ คือ 

http://www.softbizplus.com/laws/915-renting-land.%202554
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 1. ค่าเช่าตามสัญญา หมายถึง จาํนวนเงินหรือส่ิงของท่ีแน่นอนท่ีผูเ้ช่าจ่ายให้แก่ผูใ้ห้เช่า 

เน่ืองจากการใชท้รัพยสิ์นของผูใ้หเ้ช่า ซ่ึงอนัตรายหรือจาํนวนเงิน หรือส่ิงของท่ีผูเ้ช่าจ่ายนั้นเป็นการ

ตกลงระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า 

 2. ค่าเช่าท่ีดิน หมายถึง ผลตอบแทนในทางเศรษฐกิจซ่ึงเกิดขึ้นหรือจะเกิดขึ้นแก่ท่ีดิน 

อนัเน่ืองมาจากการนาํท่ีดินนั้นไปใชป้ระโยชน์เพื่อการผลิตสินคา้หรือบริการต่าง  ๆ  

 3. ค่าเช่าทางเศรษฐกิจ เป็นค่าเช่าท่ีนกัเศรษฐศาสตร์ไดน้าํมาใช ้เพื่อการอธิบายถึง

ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากรท่ีดิน ซ่ึงอาจจะมีความหมายท่ีกวา้งขวางหรือแคบกวา่              

คาํวา่ เช่าท่ีดิน 

 

ทฤษฎีการเจรจาต่อรอง 

  การเจรจาต่อรอง หมายถึง  กระบวนการแกไ้ขปัญหา หรือความขดัแยง้ระหวา่งผูท่ี้

เก่ียวขอ้งมากกวา่ 2 ฝ่ายขึ้นไป เพื่อหาขอ้ยติุท่ีเป็นผลประโยชน์ระหวา่งคู่เจรจาร่วมกนั ส่วนสัดส่วน

ในการไดม้ากนอ้ยขึ้นอยูก่บัอาํนาจต่อรองท่ีแตกต่างกนั และขึ้นอยูก่บัเทคนิคและความสามารถใน

การเจรจาของแต่ละฝ่าย (สมชาย ภคภาสน์ภิวฒัน์, 2551) 

 1. กระบวนการเจรจาต่อรอง 

 กระบวนการเจรจาต่อรองมิไดก้าํจดัวงอยูเ่ฉพาะเม่ือเร่ิมพูดและจบลง ณ ท่ีท่ีมีการเจรจานั้น 

แต่อาจจะเป็นกระบวนการท่ีใชเ้วลาในการดาํเนินการมาก่อนหนา้ท่ีจะมีการเจรจาต่อรองกนัขึ้น 

เพื่อสร้างอาํนาจต่อรอง เช่น ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงอาจจะใชก้ระบวนการผา่นหนา้หนงัสือพิมพห์รือผา่น

คนรู้จกัใกลชิ้ด เพื่อใหมี้การส่ือสารไปยงัอีกฝ่ายหน่ึง เพื่อนาํไปสู่การสร้างอาํนาจการต่อรอง ดงันั้น 

ประสิทธิภาพในการเจรจาต่อรองมิไดข้ึ้นอยูก่บัวาทะในการเจรจาเท่านั้น แต่ยงัตอ้งพึ่งพา

องคป์ระกอบอ่ืน  ๆ  ในการสร้างสภาพแวดลอ้มเพื่อใหก้ารใชว้าทะสามารถเป็นรูปธรรม 

 2. กลยทุธ์ในการเจรจาต่อรอง 

 กลยทุธ์ในการเจรจาต่อรอง หมายถึง เทคนิคในการใชป้ากใหเ้ป็นเพื่อใหบ้รรลุเป้าหมาย

อนัเป็นประโยชน์ต่อคูเ่จรจา การใชป้ากใหเ้หมาะสมต่อสภาพการณ์แวดลอ้มและเง่ือนเวลา ในบาง

สถานการณ์ การใชป้ากใหเ้ป็นอาจหมายถึง “การน่ิงเงียบ” แทนการพูดจา เช่นการเจรจาต่อรองกบั 

คู่เจรจาซ่ึงกาํลงัมีอารมณ์ วิธีท่ีดีท่ีสุด คอื รอใหคู้่เจรจาหายโมโหและเขา้สู่ภาวะของการมีเหตุผล 

แลว้จึงค่อยเขา้ไปเจรจาดว้ย   ดงันั้น การเจรจาในบางคร้ังจึงหมายถึงการรู้จกัเงียบสักพกัก่อนการใช้

ปากหรือการอาศยัปากบุคคลอ่ืนท่ีคู่เจรจาใหก้ารยอมรับเขา้ไปเจรจา และในบางสถานการณ์               

อาจใชวิ้ธีอ่ืนแทนการใชป้ากเสียก่อน เช่น อาจใชวิ้ธีเขียนจดหมายใหคู้่เจรจามีเวลาพิจารณาหรือ

ไตร่ตรองเร่ืองท่ีเราตอ้งการเจรจาเพื่อโนม้นา้วใหคู้่เจรจาเป็นผูริ้เร่ิมการเจรจา  
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 สรุปไดว้า่ ก่อนการเจรจาต่อรอง ควรศึกษาและทาํความเขา้ใจเก่ียวกบัคู่เจรจา และเขา้ใจ

จุดอ่อน จุดแขง็ของตนเอง ดงันั้นประสิทธิภาพในการเจรจาขึ้นอยูก่บักระบวนการในการทาํความ

เขา้ใจ “รู้เขา รู้เรา” 

 3. หลกัการเบ้ืองตน้ในการเจรจาต่อรอง 

 หลกัการในเจรจาต่อรองท่ีคู่เจรจาตอ้งคาํนึงและส่งผลต่อความสาํเร็จหรือความลม้เหลว 

มีดงัน้ี 

  3.1 หลกัการท่ีตั้งอยูบ่นพื้นฐานของตน้ทุนและกาํไร (Cost-benefit) คือ การท่ีคู่เจรจา

ต่างสามารถประเมินไดว้า่ผลประโยชน์ท่ีจะไดรั้บจากการเจรจาและการยติุขอ้ขดัแยง้จะมีมากกวา่

ตน้ทุน 

  3.2 หลกัความเช่ือมัน่ต่อกนั (Trust) การสร้างความเช่ือมัน่ระหวา่งกนัเป็น

องคป์ระกอบสาํคญัอยา่งยิง่ส่วนหน่ึงท่ีจะส่งผลต่อความสําเร็จหรือความลม้เหลวของการเจรจา  

หากคู่เจรจาขาดความไวเ้น้ือเช่ือใจหรือความมัน่ใจต่อกนัแลว้ อาจจะกล่าวไดว้า่การเจรจานั้นไม่ทนั

ไดเ้ร่ิมตน้กล็ม้เหลวเสียแลว้ ดงันั้น จึงตอ้งสร้างบรรยากาศแห่งความเช่ือมัน่ ตั้งแต่จุดเร่ิมตน้ของ

การเจรจาท่ีจะทาํให้เกิดความรู้สึกท่ีดีต่อกนั การพบหนา้กนัคร้ังแรกของคู่เจรจาอาจเป็นจุดเร่ิมตน้

ไปสู่ความเช่ือมมัน่ คู่เจรจาท่ีไดฝึ้กปรือมาอยา่งดีต่างฝ่ายต่างตอ้งมีการศึกษาถึงแนวคิด นิสัย 

ลกัษณะ ตลอดจนศึกษาวฒันธรรมในการเจรจา เพื่อสร้างบรรยากาศแห่งความเช่ือมัน่ในตวัผูเ้จรจา 

  3.3 รู้จกัจาํกดัขอบเขตการเจรจาอยา่ใหข้ยายวงไปกระจายกบัประเด็นอ่ืน  ๆ  ท่ีอาจ

ส่งผลกระทบกบัความสัมพนัธ์ระหวา่งกนัทั้งระบบ 

 4. แนวทางในการเจรจาต่อรอง 

  4.1 แนวทางจิตวิทยา  (Psychological approach)  เป็นแนวทางในการใชห้ลกัจิตวิทยา

พูดจาหว่านลอ้ม และดาํเนินการทุกอยา่ง เพื่อประสบความสาํเร็จซ่ึงขอ้ยติุในดา้นใดดา้นหน่ึง โดยคู่

เจรจาตอ้งพยายามทาํความเขา้ใจในเร่ืองจิตวิทยาซ่ึงอาจหมายถึง นิสัยใจคอ สถานภาพทางดา้น

อารมณ์ของคู่เจรจา  แรงบีบคั้น หรือสถานภาพ และบทบาทในดา้นตาํแหน่งท่ีจะมีผลต่อการ

แสดงออกถึงแนวความคิดและท่าทีท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองของการเจรจา  องคป์ระกอบเหล่าน้ี                

มีความสาํคญัท่ีจะทาํใหผู้เ้จรจาสามารถกาํหนดกลยทุธ์เพื่อใหส้อดคลอ้งกบัสถานภาพทางดา้น

จิตวิทยาอนัเป็นผลมาจากตวัแปรต่าง  ๆ  ท่ีเก่ียวขอ้งกบัคู่เจรจาในการใชแ้นวทางดา้นจิตวิทยาใน 

การเพิ่มประสิทธิภาพการเจรจาต่อรอง ส่ิงท่ีผูเ้จรจาจะตอ้งศึกษาวิเคราะห์และทาํความเขา้ใจคือ 

   4.1.1 นิสัย (Nature) 

   4.1.2 อารมณ์และเหตุผล (Emotional and rational side) 

   4.1.3 สถานภาพ (Status) และบทบาท (Roles) 
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  4.2 แนวทางทฤษฎีเกม (Game theory)   ทฤษฎีเกมถูกนาํมาใชก้นัอยา่งกวา้งขวางและ

มีประสิทธิภาพในการทาํใหก้ารเจรจาต่อรองนั้นเป็นไปตามเง่ือนไขและทิศทางท่ีกาํหนดไวท้ฤษฎี

เกมตั้งอยูบ่นสมมติุฐานวา่คู่เจรจานั้นจะมีความรู้ ความสามารถเท่าเทียมกนัและมีขอ้มูลมากเท่า

เทียมกนั องคป์ระกอบดงักล่าว จะส่งผลทาํใหก้ารเจรจามีขอ้ยติุในลกัษณะท่ีคาดการณ์ไดอ้ยา่งไรก็

ตามทฤษฎีเกมนั้นสามารถท่ีจะใชใ้นการอธิบายไดอ้ยา่งดีในกรณีถา้หากคู่เจรจาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมี

ขอ้มูลท่ีดีกวา่และมีการเตรียมการท่ีดีกวา่ ยอ่มประสบความสาํเร็จและสามารถไดเ้ปรียบในการ

เจรจากวา่คู่เจรจาอีกฝ่ายหน่ึงท่ีขาดขอ้มลูและการเตรียมการ  

  ทฤษฎีเกมอาจจาํแนกได ้3  ลกัษณะ 

  1. เกมศูนย ์ (Zero sum game)  พื้นฐานของขอ้เทจ็จริง คือ การเจรจาใด  ๆ  นั้น                 

มีผูไ้ดก้บัเสีย  เกมศูนยมี์ท่ีมาจากเกมเล่นไพ่ กล่าวคือทุก  ๆ  200 บาทท่ีมีคนไดก้็จะตอ้งมีคนเสีย                

นัน่คือ บวก 200 คู่กบั ลบ 200 ก็เป็นศูนย ์ในการเจรจาต่อรองถา้หากมีผูไ้ดแ้ละผูเ้สีย การเจรจานั้น

จะไม่ประสบผลสาํเร็จ เน่ืองจากผูเ้สียจะไม่ยอมร่วมเจรจาดว้ย การเจรจาจะตอ้งตั้งอยูบ่นสมมุติฐาน

วา่คู่เจรจานั้นจะไดผ้ลประโยชน์จาการเจรจาร่วมกนั ลกัษณะเกมศูนยจึ์งเป็นตวัอธิบายไดว้า่การ

เจรจาดงักล่าวจะไม่ประสบผลสาํเร็จ นอกจากเสียวา่อีกฝ่ายหน่ึงจะมีอาํนาจต่อรองสามารถบีบ

บงัคบัอีกฝ่ายหน่ึงไดเ้ท่านั้น 

  2. เกมลบ (Negative sum game) ตามหลกัการน้ี คือการเจรจาใด  ๆ  ก็ตามท่ีส่งผล

กระทบท่ีจะทาํใหคู้่เจรจาเสียผลประโยชน์ การเจรจาดงักล่าวนั้น จะไม่มีวนัไปสู่ขอ้ยติุไดเ้พราะขอ้

ยติุดงักล่าวนั้นจะส่งผลในแง่ลบต่อทุก  ๆ  ฝ่าย ทุกฝ่ายจึงตอ้งพยายามหลีกเล่ียง “เกมลบ” 

  3. เกมบวก (Positive sum game) ตามหลกัการน้ีคือ การเจรจาใด  ๆ  ท่ีจะประสบ

ความสาํเร็จไดน้ั้น จะตอ้งนาํไปสู่ขอ้ยติุท่ีเป็นผลดีต่อทุกฝ่าย การเจรจาจึงตอ้งอยูบ่นสมมุติฐานวา่

ความสาํเร็จตอ้งขึ้นอยูก่บัขอ้สรุปท่ีทุกฝ่ายเป็นฝ่ายได ้(Win – win position) หรือท่ีเรียกวา่                   

“เกมบวก” ซ่ึงหมายถึงการท่ีทุกฝ่ายไดผ้ลประโยชน์อยา่งเท่าเทียมในการเจรจา 

  4.3 ทฤษฎี H.M.L  

  การเจรจาต่อรองอนัหมายถึงกระบวนการในการท่ีจะใหคู้่เจรจาเดินทางเขา้หากนัเพื่อ

มุ่งสู่เป้าหมาย คือ ขอ้ยติุท่ีมีผลประโยชน์ร่วมกนัเป็นเดิมพนั เรียกศพัทก์ระบวนการในการเจรจา

ดงักล่าววา่ “Nagotiating continuum” หมายถึง เส้นทางแห่งการเจรจาเพื่อบรรจบเขา้หากนัของคู่

เจรจาท่ีอยูก่นัคนละฟาก  ในการเจรจาคู่เจรจาแต่ละฝ่ายจะตอ้งมีการกาํหนดเป้าหมายในการเจรจา

เอาไว ้เป้าหมายในการเจรจามี 3 ระดบัดว้ยกนั และเรียกเป้าหมายในการเจรจาทั้ง 3 ระดบั              

วา่  “ทฤษฎี H.M.L.”  สามารถอธิบายไดด้งัน้ี 
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    4.3.1 ระดบั  “H” (High) หมายถึง  การบรรลุสู่เป้าหมายสูงสุดของคู่เจรจา ซ่ึงถือ

เป็นเป้าหมายอุดมคติ ( Ideal Position)  หมายความวา่คู่เจรจาสามารถท่ีจะบรรลุเป้าหมายทุกอยา่ง                                  

ท่ีตวัเองตั้งไวซ่ึ้งเท่ากบับรรลุ 100 %  เป็นระดบัท่ีคู่เจรจาอยากท่ีจะใหเ้กิดสูงสุด 

   4.3.2 ระดบั “M” (Medium) หมายถึง กรณีท่ีคู่เจรจาไม่สามารถท่ีจะไดม้า                        

ซ่ึงเป้าหมายสูงสุด แต่อยา่งนอ้ยบรรลุเป้าหมายได ้75 % เรียกเป้าหมายดงักลา่ววา่เป็นเป้าหมาย

ระดบักลาง  

   4.3.3 ระดบั “L” (Low) หมายถึง กรณีท่ีคู่เจรจาอยากไดเ้ป้าหมายอยา่งนอ้ยท่ีสุด                

ท่ี 50 % เรียกระดบัน้ีวา่ระดบัท่ีเป็นขอบเขตจาํกดั หากตํ่ากวา่ระดบัน้ีการเจรจาจะไม่มีทางไดข้อ้ยติุ 

เพราะหากตํ่ากวา่น้ี คู่เจรจาจะเสียมากกวา่ได ้ซ่ึงเกินขอบเขตท่ีจะเจรจาดว้ย 

  4.4 เทคนิคการเจรจาต่อรองดว้ยแนวทางผสมผสาน (Multi-dimensional approach) 

หมายถึง การใชแ้นวทางผสมผสานระหวา่งการศึกษาทางจิตวิทยา และการใชท้ฤษฎีเกม เขา้ดว้ยกนั 

  แนวทางในเชิงจิตวิทยา แนวทางทฤษฎีเกมมีขอ้ดี ขอ้เสีย สรุปไดด้งัน้ี 

  1. แนวทางจิตวิทยา  

  -  ขอ้ดี จะทาํใหเ้ขา้ใจถึงกลไกหรือพื้นฐานความตอ้งการของอารมณ์แนวความคิด

ของตวัเอง ตลอดจนความตอ้งการของคู่เจรจา ซ่ึงจะทาํให้ผูเ้จรจาสามารถเตรียมความพร้อม              

เพื่อดาํเนินมาตรการในการเจรจาต่อรองท่ีสอดคลอ้งกบัพื้นฐานความตอ้งการและมีการป้องปราม

ผลท่ีอาจเกิดจากส่ิงท่ีไม่พึงปรารถนา อนัเป็นผลขา้งเคียงจากการควบคุมอารมณ์หรือไม่เขา้ใจ               

ในดา้นจิตวิทยาทั้งของตวัเองและคู่เจรจา  

  -  ขอ้เสีย ของแนวทางจิตวิทยา คือ เป็นลกัษณะของการเจรจาท่ีไมมี่การเตรียม

ตวัอยา่งเป็นระบบ เป็นลกัษณะของการเตรียมตวัเพียงตอบสนองต่อคู่เจรจาโดยไม่มีการกาํหนด

ขั้นตอนและเป้าหมายท่ีเด่นชดั 

  2. แนวทางท่ีใชท้ฤษฎีเกม 

  - ขอ้ดี คือเป็นลกัษณะการเจรจาต่อรองท่ีมีการทาํการบา้น มีการดูเป้าหมายความ

เป็นไปไดท้ั้งของตวัผูเ้จรจาและคู่เจรจา เป็นการเตรียมตวัเพื่อผลกัดนัแนวทางการเจรจาอยา่งเป็น

ระบบ    

  - ขอ้เสีย ถา้หากไม่ไดผ้สมผสานกลไกทางจิตวิทยา จะทาํใหก้ารเขา้ถึงวตัถุประสงค์

หรือเป้าหมายท่ีแทจ้ริงของคู่เจรจามีความผิดพลาดในบางคร้ังการกาํหนดเป้าหมายอาจมีการ

ผิดพลาดมิใช่ดว้ยสาระในการเจรจารแต่อาจเกิดจากความไม่เขา้ใจซ่ึงกนัและกนัตลอดจนเกิดจาก

การสร้างบรรยากาศซ่ึงลว้นแลว้แต่เป็นประเด็นท่ีเก่ียวขอ้งกบัจิตวิทยา  
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 ดงันั้น ในการเจรจาต่อรองท่ีจะมีประสิทธิภาพมากท่ีสุดจึงหมายถึงการท่ีจะนาํขอ้ดีของ

แนวทางในการเจรจาทั้งสองประการมาผสมผสานเพื่อใหเ้กิดขั้นตอนท่ีมีทั้งระบบและความลึกซ้ึง 

ซ่ึงเรียกแนวทางดงักล่าววา่ “แนวทางผสมผสาน  (Multi-dimensional approach) 

 5. ขั้นตอนในการเจรจาต่อรอง 

 กระบวนการและขั้นตอนในการเจรจาต่อรอง จาํแนกเป็นขั้นตอนหลกั  ๆ   8 ขั้นตอน

ประกอบดว้ย 

  5.1 การเตรียมการประกอบดว้ย 

  - สะสมขอ้มูลข่าวสารเก่ียวกบัตวัเราและคู่เจรจาใหม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะมากได ้  

“รู้เรา รู้เขา” 

  - กาํหนดวตัถุประสงค ์และ ระดบัเป้าหมายในการเจรจา H.M.L 

  - กาํหนดกลยทุธ์ในการเจรจา คือความพยายามในการเตรียมเน้ือหา เป้าหมาย 

แนวทางในการเจรจาเพื่อดึงเกมใหคู้่เจรจาไปสู่แนวทางท่ีมีการกาํหนดไว ้และหมายถึงการนึกถึง

ทางออกหรือปฏิกิริยาต่อปัญหาท่ีอาจเกิดขึ้นระหวา่งการเจรจา ในการกาํหนดแนวทางในการเจรจา

ตอ้งเป็นทางเลือกในลกัษณะกวา้ง  ๆ  เพื่อเปิดโอกาสใหก้ารเจรจานั้นสามารถบรรลุไปสู่ขั้นตอน               

ในการต่อรองซ่ึงจะตอ้งมีความยดืหยุน่ในการเจรจา 

  - การกาํหนดบทบาทและหนา้ท่ี ของผูเ้ขา้ร่วมเจรจา เป็นองคป์ระกอบท่ีสาํคญัอีก

ประการหน่ึงของการเจรจาต่อรอง ซ่ึงอาจหมายถึงการจดัตั้งทีมเพื่อใหก้ารเจรจานั้น มีประสิทธิภาพ

มากขึ้น ในการจดัทีมเจรจาจะมีอยู ่3 คนท่ีมีบทบาทแตกต่างกนัไป ดงัน้ี 

  ผูเ้จรจา เรียกวา่ ผูน้าํ (Leader) 

  ผูร่้วมเจรจา เรียกวา่ Summarizer 

  ผูส้ังเกตการณ์ เรียกวา่ Observer  

  ดงันั้น ผูท่ี้มีการเตรียมการอยา่งดีจะรู้ถึงทางหนีทีไล่ล่วงหนา้และรู้ถึงเป้าประสงคข์อง

ตวัเองและคู่เจรจาและมีการเตรียมแนวทางในการพูดและปฏิกิริยาในการโตต้อบท่ีจะสอดคลอ้งต่อ

การผลกัดนัใหก้ระบวนการเจรจาไปสู่เป้าหมายท่ีตนตอ้งการ 

  5.2 การดาํเนินการเจรจา ในขั้นตอนน้ีจะครอบคลุมตั้งแต่การเร่ิมแนะนาํตวัในการ

เจรจาต่อรอง ตลอดจนช่วงของการพูดคุย ปรึกษา หารือ ซ่ึงในบางคร้ังอาจจะเรียกวา่เป็นขั้นตอน

ของการโตค้ารม ซ่ึงส่ิงสาํคญั คือ ตอ้งพยายามหลีกเล่ียงการพูดคุยในลกัษณะท่ีไม่มีขอ้ยติุ ตอ้ง

แสดงเจตจาํนงและพฤติกรรมในการเดินเขา้หากนั เพื่อให้ลกัษณะการพูดคุยมีท่าทีเป็นบวกดว้ยกนั

ทั้ง 2 ฝ่าย มีคาํตอบและมีการพูดคุยกนัในลกัษณะสร้างสรรคเ์พื่อดึงเกมเขา้หากนัอนัจะนาํไปสู่

ขั้นตอนต่อไปท่ีจะหาขอ้ยติุในการเจรจาต่อรอง 
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  5.3 การส่งสัญญาณ หมายถึง การท่ีคู่เจรจามีการช้ีในประเด็นท่ีพร้อมจะเจรจา หรือ 

การบอกกล่าวใหอี้กฝ่ายหน่ึงเห็นถึงแนวทางท่ีอาจจะนาํไปสู่การเจรจาและหาขอ้ยติุไดห้ลงัจากท่ีมี

การพูดคยุกนัในดา้นต่าง  ๆ  แลว้ และในขณะเดียวกนัการส่งสัญญาณก็อาจจะเท่ากบัเป็นการบอก

อีกฝ่ายหน่ึงวา่ในประเด็นนั้นเป็นส่ิงท่ีไม่อาจจะคุยกนัได ้

  5.4 การทาํขอ้เสนอ หมายถึง การท่ีคูเ่จรจาไดร้วบรวมประเด็นต่าง  ๆ  ท่ีคิดวา่อีกฝ่าย

หน่ึงมีความเห็นดว้ย ภายหลงัจากท่ีดูท่าทีของคู่เจรจาในการขั้นตอนการเจรจาและการส่งสัญญาณ

เรียบร้อยแลว้ ในขั้นตอนน้ีคู่เจรจาจะเสนอแนะถึงเง่ือนไขต่าง  ๆ  ท่ีตวัเองคิดวา่คู่เจรจาอีกฝ่ายหน่ึง

นั้นน่าจะสามารถต่อรองกนัไดเ้พราะเป็นเง่ือนไขท่ีประเมินจากท่าทีในระหวา่งการเจรจา ดงันั้น             

จึงกล่าวไดว้า่ขั้นตอนในการทาํขอ้เสนอเป็นขั้นตอนท่ีจะผลกัดนัใหก้ารเจรจานั้นเป็นรูปธรรม 

เพราะเป็นขั้นตอนท่ีจะหาจุดร่วมของคู่เจรจาในประเด็นต่าง  ๆ  อนัจะเป็นการปูพื้นสู่ขั้นตอนใน

การเจรจาในลาํดบัต่อไป 

  5.5 การรวบรวมสรุปประเด็น เป็นขั้นตอนของการนาํเสนอขอ้สรุปท่ีไดม้าจากการ

ประเมินขอ้เสนอและปฏิกิริยาของอีกฝ่ายหน่ึงต่อขอ้เสนอในประเด็นต่าง  ๆ  และมารวมกนัเป็น

การนาํเสนอท่ีคาํนึงถึงองคป์ระกอบต่าง  ๆ  ท่ีจาํเป็นเพื่อท่ีจะผลกัดนัใหก้ารเจรจาต่อรองนั้นไปสู่

แนวทางท่ีจะหาขอ้ยติุได ้และในขั้นตอนน้ีคู่เจรจาจะตอ้งคาํนึงถึงประเด็นสาํคญั 3  ประเด็น คือ  

  ประเด็นแรก  ถามวา่ส่ิงท่ีเรายอมเขานั้นเป็นส่ิงท่ีคู่เจรจาของเราเห็นคุณคา่หรือไม่ 

  ประเด็นท่ีสอง ตอ้งประเมินว่าส่ิงท่ีเรายอมเขานั้นมีตน้ทุนสาํหรับเราเท่าไร คุม้ค่า

หรือไม่ท่ีเรายอมเพื่อให้อีกฝ่ายพอใจ 

  ประเด็นท่ีสาม ถา้เรายอมเขาแลว้ เราไดอ้ะไรจากการยอมเขา เราตอ้งมีอะไรมา

แลกเปล่ียนเพื่อใหก้ารเจรจานั้นเราไม่ตกเป็นฝ่ายเสียเปรียบและในขณะเดียวกนัเราตอ้งไม่เป็นฝ่าย

เอาเปรียบคู่เจรจา เพื่อทาํใหก้ารเจรจานั้นสามารถไปสู่เป้าหมายแห่งการไวใ้จ ทาํให้โอกาสหาขอ้ยติุ

ท่ีจะเป็นผลประโยชน์ต่อกนัและกนัมีสูงขึ้นในอนาคต 

 6. การต่อรองขั้นสุดทา้ย เป็นขั้นตอนท่ีตอ้งอาศยัความชาํนาญและเทคนิคในการเจรจาท่ี

ละเอียดอ่อน เพราะเป็นขั้นตอนท่ีภาษาชาวบา้นเรียกวา่ “เขา้ดา้ย เขา้เขม็” เน่ืองจากเป็นขั้นตอนท่ี

ต่างฝ่ายต่างหนัเขา้มาหาจุดท่ีเป็นผลประโยชน์ร่วมกนัไดค้วามสาํเร็จในการเจรจาต่อรองของแต่ละ

ฝ่ายวดัไดจ้ากผลไดก้บัผลเสีย โดยเทียบผลไดแ้ละผลเสียท่ีตวัเราไดรั้บ กบัอีกฝ่ายหน่ึงไดรั้บวา่ มี

สัดส่วนต่างกนัแค่ไหน ซ่ึงยอ่มขึ้นอยูก่บัความสามารถในการขั้นตอนของการต่อรองในช่วงน้ีน่ีเอง 

 7. การปิดการเจรจาต่อรอง เป็นขั้นตอนของการเร่ิมเขา้สู่จุดหมายปลายทางหรือการหา

ขอ้ยติุในการเจรจาต่อรองเพื่อเป็นประโยชน์ต่อทั้งสองฝ่าย ประเด็นสาํคญัของการปิดการเจรจา
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ต่อรอง ก็คือจะหาขอ้ยุติเม่ือไร เง่ือนเวลาในการหาขอ้ยติุนั้นจะเป็นตวัตดัสินวา่ขอ้ยุตินั้นเป็น

ผลประโยชน์ต่อทั้งสองฝ่ายร่วมกนั  

 8. การทาํขอ้ตกลง การทาํขอ้ตกลงอยา่งเป็นทางการ เป็นขั้นตอนสุดทา้ยของ

กระบวนการในการเจรจาต่อรอง เป็นขั้นตอนท่ีจะรองรับกบัขอ้ยติุท่ีไดบ้รรลุก่อนหนา้น้ี การหาขอ้

ยติุในการเจรจาต่อรองอนันาํไปสู่การทาํขอ้ตกลงจึงมีความละเอียดอ่อนเพื่อเป็นการป้องกนัปัญหา

ท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต ซ่ึงอาจมีปัญหาท่ีเก่ียวขอ้งกบัความหลงลืมของคู่เจรจา หรือการตีความ          

ซ่ึงอาจนาํไปสู่การถกเถียงกนัในประเด็นต่าง  ๆ  ตามมา ดงันั้นเพื่อป้องกนัปัญหาในอนาคตส่ิงท่ีตก

ลงกนัไม่วา่จะสาํคญัหรือไม่สาํคญัอาจมีความจาํเป็นท่ีจะตอ้งทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหเ้ป็น

หลกัฐานชดัเจน 

 

แนวคิดเกีย่วกบัการบริหารจัดการติดตามหนี ้ 

 สาเหตุท่ีเกิดจากปัจจยัภายในตวัลูกหน้ีท่ีมีผลต่อการคา้งชาํระหน้ี มีดงัน้ี 

 1. การขาดสภาพคล่องทางการเงินของผูเ้ช่า 

 2. ขาดการวางแผนในการใชจ่้ายท่ีดี  

 3. รายไดร้้อยกวา่ค่าใชจ่้ายท่ีเกิดขึ้นในแต่ละเดือน 

 จากสาเหตุดงักล่าว Bottom (1975 อา้งถึงในภรพณา พลูนาค, 2545, หนา้ 14) ไดศึ้กษาถึง

ความเส่ียงในการใหกู้แ้ละพบวา่ปัญหาการคา้งชาํระหน้ีสิน มีสาเหตุมาจาก 2 ประการ คือ 

ความสามารถในการชาํระหน้ี (Ability to repay) และเจตจาํนงในการชาํระหน้ี (Willingness to 

repay) เป็นปัจจยัทางดา้นพฤติกรรมของผูกู้ท้างดา้นสังคมจิตใจของผูกู้เ้อง บอตทอมเลยย์งัได้

พิจารณาถึงเจตจาํนง   ในการชาํระคืนเงินกูจ้ากปัจจยัเสริม เจตจาํนงในการชาํระคืน ซ่ึงจะพิจารณา

ลกัษณะทางสังคม 3 ดา้น คือ ความซ่ือสตัย ์ความรับผิดชอบ และการไดรั้บยกยอ่งในสังคม ดงัภาพ

ท่ี 2 
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ภาพท่ี 2 ปัจจยัท่ีมีผลต่อการคา้งเงินกู ้ (ภรพณา พูลนาค, 2545, หนา้ 14) 

 

 การบริหารจดัการติดตามหน้ีท่ีดี จะตอ้งเร่ิมตน้จากเจา้หนา้ท่ีหรือพนกังานในการติดตามหน้ี 

ซ่ึงเจา้หนา้ท่ีและพนกังานติดตามหน้ีจะตอ้งมีคุณสมบติั ดงัน้ี   

 1. มีจิตสาํนึกในการใหบ้ริการ พนกังานติดตามหน้ี ควรจะมีบุคลิกภาพพื้นฐาน คือ                 

มีหวัใจใหบ้ริการ เพราะคนท่ีมีบุคลิกภาพดงักล่าวจะพร้อมในการท่ีจะรับฟังปัญหาของผูอ่ื้นเขา้ใจ

ผูอ่ื้น และหาทางแกปั้ญหาดว้ยตนเอง ไม่โยนความผิดไปใหบุ้คคลอ่ืน มีความเห็นอกเห็นใจผูอ่ื้น 

เป็นคุณสมบติัพื้นฐานท่ีตอ้งมี เพราะถา้ไมมี่คุณสมบติัขอ้น้ี มกัจะยกขอ้อา้งมาแกต้วัในกรณีท่ี

ทาํงานไม่สาํเร็จ เป็นคนมีความซ่ือสัตยสุ์จริต ไม่ทาํผิดศีลธรรมอนัดีหรือผิดกฎหมายบา้นเมือง                  

มีอุดมการณ์ในการดาํเนินชีวิต มีจรรยาบรรณ เป็นส่ิงสาํคญัของนกัทวงหน้ี เพราะถา้นกัทวงหน้ี             

ไม่มีจรรยาบรรณหรือไม่มีอุดมการณ์ในการดาํเนินชีวิต อาจกระทาํการทุกอยา่งท่ีตวัเองตอ้งการ 

เช่น การสร้างผลกระทบใหก้บัองคก์ร การทุจริต การใชค้วามรุนแรงกบัลูกหน้ี การเปิดเผยความลบั

ของลูกหน้ี หรือการฝ่าฝืนกฎระเบียบขององคก์ร 

 2. นํ้าเสียงในการพูด มีความสาํคญัอยา่งมาก เพราะการทวงหน้ีทางโทรศพัทน์กัทวงหน้ี

ละลูกหน้ีไม่มีโอกาสไดเ้ห็นหนา้กนั นํ้าเสียงในการสนทนาจึงเป็นหวัใจสาํคญัในการทาํงานเหมือน

นกัจดัรายการวิทย ุท่ีผูฟั้งรายการหลงเสียงผูด้าํเนินรายการ นกัทวงหน้ีท่ีดีจะตอ้งมีเสียงหวาน 

ไพเราะ สุภาพ พุดจาไม่เร็วหรือชา้เกินไป พูดจาไม่น่าเบ่ือหน่าย ฟังง่ายสบายใจพูดเป็นประโยค               

ไม่ติด ๆ ขดั ๆ  ถา้นกัทวงหน้ีเป็นคนพูดจาสุภาพเสียงหวานหรือเสียงเซ็กซ่ีน่ารับฟัง จะทาํใหลู้กหน้ี

อยากจะสนทนาดว้ย และโอกาสในการประสบผลสาํเร็จในการทวงหน้ี มีความเป็นไปไดม้ากกวา่
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พนกังานทวงหน้ีท่ีพูดจาไม่รู้เร่ือง หรือพูดเร็วเกินไป จนจบัใจความไม่ได ้หรือพูดจาน่าเบ่ือหน่าย 

วนไปวนมา ซํ้า ๆ  ซาก ๆ  

 3. การควบคุมอารมณ์ ควบคุมอารมณ์ตนเองไดเ้ป็นอยา่งดี ไม่เป็นคนโมโหร้าย                  

ไม่โกรธง่าย เป็นคนใจเยน็ เพราะถา้ใจร้อนอาจจะมีการโตเ้ถียงกนั ทาํใหก้ารทวงหน้ีลม้เหลว 

 4. การใหเ้กียรติผูอ่ื้นมีสัมมาคารวะ รู้จกักาลเทศะ ใหเ้กียรติผูอ่ื้น เพราะถา้นกัทวงหน้ี

ไม่ใหเ้กียรติผูอ่ื้น จะทาํใหเ้กิดความขดัแยง้ในระหวา่งการสนทนา มีมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี 

 5. ทศันคติเชิงบวกเป็นคนมองโลกในแง่ดี ทศันคติเชิงบวก และมีความคิดสร้างสรรค ์          

มีความเช่ือวา่ปัญหาทุกอยา่งมีทางแกไ้ข จะตอ้งมีหลกัเกณฑใ์นการทาํงาน มองไปท่ีผลของงาน

มากกวา่มองไปท่ีเหตุหรือปัญหา ถา้นกัทวงหน้ีมองแต่ปัญหาไม่คิดแกปั้ญหา โอกาสในการทวงหน้ี

สาํเร็จมีนอ้ยมาก เพราะการผิดนดัชาํระหน้ีมาจากการท่ีลูกหน้ีไม่มีความสามารถในการชาํระหน้ี

หรือการตั้งใจไม่ชาํระหน้ี ทั้งนกัทวงหน้ีและลูกหน้ีตอ้งร่วมกนัหาทางออกใหก้บัปัญหา ไม่เครียด 

อารมณ์ดี เพราะคนท่ีมองโลกในแง่ดีแจ่มใส หรือมีมุกตลก จะทาํใหบ้รรยากาศการสนทนา

น่าสนใจและไมส่ร้างความกดดนัใหก้บัลูกหน้ี ทาํใหลู้กหน้ีอยากสนทนาดว้ย นาํมาซ่ึงการใหค้วาม

ร่วมมือ ในการหาเงินมาชาํระหน้ี 

 6. การเป็นผูฟั้งท่ีดี นกัทวงหน้ีจะตอ้งเป็นผูฟั้งท่ีดี ถา้ลุกหน้ีกาํลงัช้ีแจงสาเหตุของการ            

ไม่ชาํระหน้ีอยูแ่ละไปสอดแทรกหรือสวนคาํพูดหรือดกัคอลูกหน้ีหรือเสียดสีลูกหน้ีในระหวา่งการ

สนทนา จะทาํใหเ้สียบรรยากาศการทวงหน้ี มกัมีโอกาสเกิดขอ้ขดัแยง้ และลูกหน้ีไม่ชาํระหน้ี             

ในท่ีสุด 

 7. ไหวพริบเชาวปั์ญญา มีไหวพริบเชาวปั์ญญา มีความสามารถในการแกไ้ขปัญหาเฉพาะ

หนา้ เพราะการทวงหน้ีไม่สามารถทราบล่วงหนา้ไดว้า่ลูกหน้ีจะตอบโตอ้ยา่งไร หรือใชเ้หตุผล

อยา่งไรในการปฏิเสธการชาํระหน้ี นกัทวงหน้ีจะตอ้งตั้งใจฟังคาํพูดของลูกหน้ีใหล้ะเอียดและ             

จบัประเด็นใหไ้ด ้หลงัจากนั้น จะตอ้งมีไหวพริบเชาวปั์ญญาในการแกปั้ญหาโดยทนัทีทนัใด หาก

เป็นคนตดัสินใจชา้หรือเป็นคนลงัเล จะเสียโอกาสในการทวงหน้ีโดยทนัที นกัทวงหน้ีท่ีดีจะตอ้งมี

ความคิดและความพยายามหรือการเปล่ียนมุมมองของปัญหาหรือความมุ่งมัน่สู่ความสาํเร็จสูง 

เพราะการปฏิเสธการชาํระหน้ีมรหลายเหตุผล นกัทวงหน้ีท่ีดีจะตอ้งจบัประเด็น สาเหตุการชาํระหน้ี

หลงัจากนั้นจะตอ้งวางโครงสร้างขอ้มูล และปรับยทุธวิธีหลาย ๆ แบบ เพื่อหาทางพิชิตใจลูกหน้ีให้

ชาํระหน้ี 

 8. ความเช่ือมัน่ในตนเอง มีความเช่ือมัน่ในตนเอง ชอบงานทา้ทาย เพราะการทวงหน้ี

เป็นงานท่ีทา้ทายความสามารถของนกัทวงหน้ีและมีความกลา้ท่ีจะคยุกบับุคคลซ่ึงไม่รู้จกั เพราะ 
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นกัทวงหน้ีไม่เคยรู้จกักบัลกูหน้ีมาก่อน จึงตอ้งมีความมัน่ใจในตวัเองสูงถา้ไม่มีความมัน่ใจหรือ           

ไม่มีความกลา้ จะไม่สามารถท่ีจะโนม้นา้วใหลู้กหน้ีชาํระหน้ีได ้

 9. การเป็นนกัเจรจาต่อรอง ยื่นขอ้เสนอหรือทางเลือกใหก้บับุคคลอ่ืน มีความสามารถ           

ในการโนม้นา้วเปล่ียนใจคน ลูกหน้ีส่วนใหญ่มกัปฏิเสธการชาํระหน้ีหรือขอเล่ือนการชาํระหน้ี           

นกัทวงหน้ีท่ีดีจะตอ้งมีความสามารถในการโนม้นา้วใหลู้กหน้ีเปล่ียนใจมาชาํระหน้ีใหไ้ด ้                   

ซ่ึงคุณสมบติัขอ้น้ี ถือวา่เป็นสาระสาํคญัท่ีสุด เพราะถา้ไม่มีความสามารถในขอ้น้ี โอกาสในการท่ี

จะไดรั้บชาํระหน้ีแทบจะไม่มีเลย 

 10. ความเขา้ใจเก่ียวกบัขอ้สัญญากบัขอ้กฎหมายเบ้ืองตน้ มีความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบั 

ขอ้สัญญาและขอ้กฎหมายเบ้ืองตน้ เก่ียวกบัการทวงหน้ี เช่น สิทธิและหนา้ท่ีของเจา้หน้ีและลูกหน้ี

ตามกฎหมาย การผิดสัญญา การคิดดอกเบ้ียหรือเบ้ียปรับ การบอกเลิกสัญญา การเรียกค่าเสียหาย

หนา้ท่ีของผูค้ ํ้าประกนัในกรณีผูเ้ช่าผิดนดัไม่ชาํระค่าเช่าหรือฝ่าฝืนสัญญา รวมทั้งขั้นตอน

กระบวนการทางกฎหมายในกรณีลูกหน้ีผิดนดัชาํระหน้ีผูเ้ช่าจะถกูฟ้องร้องดาํเนินคดีแพ่ง และเม่ือมี

คาํพิพากษาจะตอ้งถูกบงัคบัคดี ขบัไล่ ร้ือถอน หากยงัไม่ยอมออกจากสถานท่ีเช่า จะตอ้งถูกจบักุม

ตามกฎหมาย เพราะถา้ไม่มีความรู้ในส่วนน้ี จะไม่สามารถนาํเสนอผลเสียของการไม่ชาํระหน้ี

ใหก้บัลูกหน้ีทราบได ้ลูกหน้ีจะไมเ่กรงกลวัผลของการไม่ชะระหน้ี 

 11. การเป็นคนทนัสมยั เป็นคนทนัสมยัทนัเหตุการณ์บา้นเมือง หรือเกาะติดสถานการณ์

มีความรู้รอบตวัเป็นอยา่งดี เน่ืองจากการทวงหน้ีลูกหน้ีมกัพูดความเทจ็หรือพูดความจริงคร่ึงเดียว

หรือหาเหตุในการปฏิเสธการชาํระหน้ี เช่นอา้งวา่ ไม่มีเงินชาํระ ตกงาน กิจการเจง้ สาํนกังาน

ทรัพยสิ์นไม่ปรับปรุงพื้นท่ี ผลผลิตตกตํ่า เกิดอุทกภยั เป็นตน้ หากพนกังานทวงหน้ีไม่ไดติ้ดตาม

ข่าวสารบา้นเมือง หรือไม่มีความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัธุรกิจของลกูหน้ี อาจไม่ไดข้อ้มูลท่ีแทจ้ริง 

และเสียโอกาสในการติดตามหน้ี หรือหลงเช่ือลูกหน้ีอยา่งง่ายดาย โดยปราศจากเหตุผลทาํใหลู้กหน้ี

ไดใ้จ หลอกลวงนกัทวงหน้ีเป็นประจาํ หรือบางคร้ังอาจตีหนา้เศร้าเล่าความเท็จ เป็นตน้ 

 

งานวิจัยที่เกีย่วข้อง 

 สุกญัญา  หลงัโนนโพธ์ิ (2553)  ศึกษาเร่ือง การปรับปรุงประสิทธิภาพการจดัเก็บรายได้

องคก์ารบริหารส่วนตาํบล  อาํเภอเมืองสมุทรปราการ จงัหวดัสมุทรปราการ มีวตัถุประสงคเ์พื่อ

ศึกษาการจดัเก็บรายไดแ้ละหาแนวทางการปรับปรุงประสิทธิภาพการจดัเก็บรายไดข้ององคก์าร

บริหารส่วนตาํบล ในเขตอาํเภอเมืองสมุทรปราการ  จงัหวดัสมุทรปราการ จากการศึกษาพบวา่  

ดา้นบุคลากรท่ีทาํหนา้ท่ีจดัเก็บรายไดส่้วนใหญ่ไดรั้บการพฒันาความรู้  ทกัษะใหม่เพิ่มเติมนอ้ยมาก  

ผูบ้ริการไม่ใหค้วามสาํคญักบัการพฒันาศกัยภาพของบุคลากร และเจา้หนา้ท่ีขาดประสบการณ์และ
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ความเช่ียวชาญในงาน ควรมีการจดัอบรมใหค้วามรู้เก่ียวกบัการจดัเก็บรายไดท้ั้งฝ่ายบริหารและ

ผูป้ฏิบติังาน โดยเนน้การเพิ่มพูนความรู้ทางดา้นเทคโนโลย ีคอมพิวเตอร์ ความรู้เก่ียวกบัระเบียบ  

กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดา้นงบประมาณ บุคลากรท่ีปฏิบติังานมีความพยายามจดัเกบ็ใหไ้ดต้าม

เป้าหมาย  ในขณะท่ีส่ิงตอบแทนส่ิงจูงใจในการปฏิบติัหนา้ท่ีมีนอ้ย ทาํใหเ้จา้หนา้ท่ีขาดขวญัและ

แรงบนัดาลใจท่ีจะจดัเก็บภาษีควรมีการเพิ่มค่าตอบแทนแก่เจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังานใหเ้หมาะสมกบั

จาํนวนเงินงบประมาณท่ีมีอยู่ ดา้นวสัดุอุปกรณ์ท่ีใชด้าํเนินงานจดัเก็บรายไดข้าดการเลือกใช้

เทคโนโลยท่ีีเหมาะสม ขาดความทนัสมยั ยากต่อการใชง้าน ทาํใหข้ั้นตอนในการจดัเก็บรายได้

ล่าชา้ตามไปดว้ย ควรเพิ่มงบประมาณในดา้นการเพิ่มอุปกรณ์คอมพิวเตอร์และเคร่ืองใชส้าํนกังาน

อ่ืนใหเ้พียงพอ ดา้นการบริหารจดัการ ระบบการบริการราชการขององคก์ารบริหารส่วนตาํบลเองมี

สายการบงัคบับญัชาท่ีสลบัซบัซอ้น รวมถึงขั้นตอนการทาํงานท่ีขาดความยดืหยุน่ซ่ึงไม่เอ้ือต่อการ

ทาํงานในปัจจุบนั ผูบ้ริหารควรมีนโยบายในการปรับปรุงระบบการจดัเก็บรายได ้โดยตอ้ง           

ลดขั้นตอน วิธีปฏิบติัดั้งเดิมท่ีซบัซอ้นยุง่ยาก และสร้างกรอบวิธีการปฏิบติัขึ้นใหม่ โดยยดึการ

ตอบสนองความตอ้งการของประชาชนเป็นหลกัอยา่งมีมาตรฐานเดียวกนัทุกแห่ง ดา้นการจดัทาํ

แผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์น ส่วนใหญ่องคก์ารบริหารส่วนตาํบลยงัไม่ไดน้าํเอาระบบแผนท่ี

ภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์นมาประยกุตใ์ช ้ เน่ืองจากมกัประสบปัญหาในเร่ืองของขอ้มูลขาดความ

ถูกตอ้งเป็นปัจจุบนั ควรจดัทาํระบบแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์นและเพิ่มอตัรากาํลงัของ

บุคลากรดา้นการจดัเก็บรายได ้เพื่อใหก้ารทาํงานเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด 

 ศศิมาภรณ์  ปันเต (2552) ศึกษาเร่ือง  มาตรการในการป้องกนัและแกไ้ขการคา้งชาํระ

ภาษี ของเทศบาลตาํบลหา้งฉัตร จงัหวดัลาํปาง มีวตัถุประสงคเ์พื่อหามาตรการในการป้องกนัและ

แกไ้ขการคา้งชาํระภาษีของประชาชนในเขตเทศบาลตาํบลหา้งฉตัร จากการศึกษาพบวา่ มีผูท่ี้คา้ง

ชาํระภาษีจาํนวน 18 ราย  สาเหตุท่ีคา้งชาํระ คือ ลืม  ไม่สะดวก  มีโทษปรับไม่สูง  และไม่เขา้ใจใน

ขอ้กฎหมายภาษี  แกไ้ขโดยตอ้งประชาสัมพนัธ์กาํหนดการชาํระภาษีใหค้รอบคลุมและเพิ่มช่อง

ทางการชาํระภาษี  จากการวิเคราะห์กระบวนการและขั้นตอนในการจดัเก็บภาษีพบวา่  มีจุดอ่อนท่ี

เป็นสาเหตุใหมี้การคา้งชาํระภาษี 5 ขอ้ คือ   

 1. เจา้หนา้ท่ีไม่ไดว้างแผนการจดัเก็บภาษีร่วมกนั  

 2. มีขอ้บกพร่องในการกาํหนดเป้าหมายในการจดัเก็บรายได ้ 

 3. ไม่ไดป้รับปรุงระบบแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์น  

 4. ไม่มีการจดัประชุมใหค้วามรู้ดา้นภาษีแก่ประชาชน  

 5. มีการดาํเนินการเร่งรัดภาษีท่ีผิดเง่ือนไขในดา้นหว้งเวลา   
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 มาตรการในการป้องกนัและแกไ้ขการคา้งชาํระภาษี มี 10 ขอ้ คือ  

 1. ออกคาํสั่งในการปฏิบติังานดา้นการจดัเก็บรายไดใ้หช้ดัเจนครอบคลมุ  

  2. กลุ่มผูป้ฏิบติังานดา้นการจดัเก็บรายไดต้อ้งพฒันาศกัยภาพของตนเองและร่วมกนั

สร้างองคค์วามรู้ภายในองคก์ร 

 3. ประชาสัมพนัธ์หลกัเกณฑ ์ขั้นตอน และระยะเวลาในการจดัเก็บภาษีทุกช่องทาง  

 4. จดัประชุมใหค้วามรู้และช้ีแจงเร่ืองการชาํระภาษีทุกปี 

 5. ปรับปรุงสถานท่ีใหบ้ริการแก่ผูม้าชาํระภาษี เตรียมวสัดุ อุปกรณ์ เทคโนโลยี

สารสนเทศใหพ้ร้อม  

 6. ปรับปรุงระบบการใหบ้ริการชาํระภาษี 

 7. ขยายเวลาใหบ้ริการชาํระภาษ ี

 8. จดัทาํโครงการท่ีสร้างแรงจูงใจใหป้ระชาชนมาชาํระภาษีภายในหว้งเวลา  

 9. ปรับปรุงระบบแผนท่ีภาษีและทะเบียนทรัพยสิ์นใหเ้ป็นปัจจุบนั  

 10. ใหด้าํเนินการใชม้าตรการบงัคบัจดัเก็บภาษีอยา่งเด็ดขาด เป็นธรรมและทัว่ถึง 

 ชุลีวลั  เผา่หนอง (2552)  ไดศึ้กษาแบบจาํลองปัจจยัท่ีมีผลต่อค่าเช่าท่ีราชพสัดุ                

มีวตัถุประสงค ์2 ส่วน คือ ส่วนแรกเพื่อศึกษาหลกัการและแนวคิดพื้นฐานการบริหารจดัการ

ทรัพยสิ์นของรัฐ  และส่วนท่ีสองเพื่อศึกษาความสัมพนัธ์ของปัจจยัท่ีกาํหนดค่าเช่าท่ีราชพสัดุ

บริเวณถนนสีลมตวัแปรการศึกษา ไดแ้ก่  มูลค่าผลิตภณัฑม์วลรวม (GDP) จาํนวนประชากร     

และจาํนวนโรงงานอุตสาหกรรมท่ีขอจดทะเบียน  ขอ้มูลท่ีใชใ้นการศึกษาเป็นขอ้มูลรายปีตั้งแต่ปี 

พ.ศ. 2535 – 2549 โดยนาํขอ้มูลทุติยภูมิแบบอนุกรมเวลามาสร้างเป็นแบบจาํลองถดถอยเชิงซอ้น

แลว้ประมาณค่าสัมประสิทธ์ิของตวัแปรต่าง  ๆ  ดว้ยวิธีกาํลงัสองนอ้ยท่ีสุด (Ordinary Least 

Squares: OLS) จากการศึกษาส่วนแรก แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัการจดัสรรทรัพยากรท่ีดินพบวา่  

ความอุดมสมบูรณ์  แหลง่ท่ีตั้ง  และสมรรถนะของท่ีดิน เป็นปัจจยัท่ีกาํหนดคา่เช่าท่ีดินตามแนวคิด

ทางเศรษฐศาสตร์  โดยท่ีดินบริเวณท่ีมีความอุดมสมบูรณ์สูงจะมีค่าเช่าท่ีสูงกวา่บริเวณท่ีมีความ

อุดมสมบูรณ์ตํ่า  สาํหรับท่ีดินท่ีตั้งอยูบ่ริเวณตวัเมืองหรืออยูใ่กลต้วัเมืองจะมีตน้ทุนค่าขนส่งตํ่ากวา่ 

จึงมีค่าเช่าสูงกวา่ท่ีดินท่ีอยูห่่างไกล  สาํหรับปัจจยัดา้นสมรรถนะของท่ีดินซ่ึงจะมีผลต่อตน้ทุนการ

ผลิต โดยท่ีดินท่ีมีสมรรถนะสูงจะมีตน้ทุนตํ่า  จึงมีค่าเช่าท่ีสูงกวา่ท่ีดินบริเวณท่ีมีสมรรถนะตํ่า

สาํหรับผลการศึกษาส่วนท่ีสองพบวา่  ปัจจยัท่ีมีความสัมพนัธ์กบัค่าเช่าท่ีราชพสัดุ คือ มูลค่า

ผลิตภณัฑม์วลรวมจงัหวดั (GDP) โดยเม่ือระบบเศรษฐกิจขยายตวัเพิ่มขึ้น  ความตอ้งการใชท่ี้ดิน

เพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั และเป็นปัจจยัการผลิตเพิ่มขึ้น  ส่งผลใหค้่าเช่าท่ีราชพสัดุปรับตวัสูงขึ้นเช่นกนั   
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สาํหรับตวัแปรจาํนวนประชากรและจาํนวนโรงงานอุตสาหกรรมไม่มีความสัมพนัธ์กบัค่าเช่าท่ี 

ราชพสัดุแต่อยา่งใด 

 ธิดา  นวมะตานนท ์(2551) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการคา้งชาํระค่าเช่าและความ              

พึงพอใจของผูเ้ช่าสาํนกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์ในกรุงเทพมหานครมีวตัถุประสงคเ์พื่อ

ศึกษาปัจจยัทีมีผลต่อการคา้งชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าสาํนกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์และ

ศึกษาความพึงพอใจของผูเ้ช่าท่ีมีต่อสาํนกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์ทาํการรวบรวมขอ้มูล

จากการออกแบบสอบถามผูเ้ช่าเพื่ออยู่อาศยัในกรุงเทพมหานคร แบ่งออกเป็น   3  กลุ่ม ไดแ้ก่   

                 1. กลุ่มผูเ้ช่าท่ีมีสถานะปกติ (ชาํระตรงตามเวลา หรือคา้งชาํระค่าเช่าไม่เกิน 2 เดือน)   

                 2. กลุ่มผูเ้ช่าท่ีถูกเร่งรัดหน้ีสิน (คา้งชาํระตั้งแต่ 3 เดือนขึ้นไป แต่ไม่เกิน 6 เดือน)                  

                 3. กลุ่มผูเ้ช่าท่ีงดเก็บค่าเช่ารอดาํเนินคดี (คา้งชาํระค่าเช่าตั้งแต่ 7 เดือนขึ้นไป)  

รวมทั้งหมด 400 ราย  ซ่ึงไดจ้ากการสุ่มตวัอยา่งแบบแบ่งกลุม่อยา่งเป็นสัดส่วนร่วมกบัวิธีการแบบ

สะดวกและใชวิ้ธีการวิเคราะห์เชิงพรรณนาและเชิงปริมาณดว้ยแบบจาํลองโลจิทจากการศึกษา

พบวา่ คุณลกัษณะทัว่ไปของกลุ่มผูเ้ช่า  ส่วนมากเป็นเพศหญิง  มีอายุระหวา่ง  41-50 ปี สาํเร็จ

การศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนปลาย  ส่วนใหญ่มีอาชีพคา้ขาย/ธุรกิจส่วนตวัมีรายไดใ้นครอบครัว

โดยเฉล่ียต่อเดือนประมาณ 10,001-20,000 บาท  ส่วนผลการศึกษาเชิงปริมาณพบวา่  ตวัแปรอิสระ

ท่ีมีผลอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติต่อการคา้งชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าเพื่ออยูอ่าศยัของสาํนกังานทรัพยสิ์น

ส่วนพระมหากษตัริย ์ในกรุงเทพมหานคร  คือ ตวัแปรอาชีพรับจา้ง  สัดส่วนจาํนวนสมาชิกใน

ครอบครัวท่ีมีรายได ้ มีระดบันยัสาํคญัทางสถิติท่ี 0.10 ระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 90  และสัดส่วน

ของค่าเช่าต่อรายได ้ มีระดบันยัสาํคญัทางสถิติท่ี 0.01 ระดบัความเช่ือมัน่ร้อยละ 99 ส่วนทางดา้น

ความพึงพอใจของผูเ้ช่าท่ีมีต่อสาํนกังานทรัพยสิ์นส่วนพระมหากษตัริย ์พบวา่  มีความพึงพอใจ             

ในภาพรวมอยูใ่นระดบัมาก  มีระดบัความพงึพอใจเฉล่ียเท่ากบั 3.42 โดยมีความพึงพอใจในแต่ละ

ดา้น  ไดแ้ก่   

                 1. ดา้นการจดัประโยชน์ มีความพึงพอใจในระดบัมาก 

                 2. ดา้นพนกังานและการตอ้นรับ มีความพึงพอใจในระดบัมาก 

                 3. ดา้นระยะเวลาในการใหบ้ริการ มีความพึงพอใจในระดบัมาก 

                 4. ดา้นความสะดวกท่ีไดรั้บ มีความพึงพอใจในระดบัปานกลาง 

                 5. ดา้นสถานท่ีประกอบการ มีความพึงพอใจในระดบัมาก   

ขอ้เสนอแนะจากผลการศึกษา คือ  มาตรการในการติดตามทวงหน้ี  วิธีการติดตามทวงหน้ีของ

เจา้หนา้ท่ี  ควรจะเร่งติดตามหน้ีตั้งแต่ระยะแรก  ๆ  เพื่อเป็นการกระตุน้ใหผู้เ้ช่าตระหนกัในภาระ

หน้ีของตนเองและการออกไปพบปะผูเ้ช่าใหม้ากขึ้น โดยเฉพาะกลุ่มผูเ้ช่าท่ีเพิ่งเร่ิมคา้งชาํระ 3 เดือน  
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ไม่ควรปล่อยปละละเลยใหห้น้ีค่าเช่าพอกพูนขึ้น ซ่ึงจะทาํใหก้ารติดตามชาํระหน้ียากยิง่ขึ้น รวมถึง

การใหค้วามช่วยเหลือแก่ผูมี้รายไดน้อ้ยใหมี้ท่ีอยูอ่าศยั 

 วาสิทธ์ิ นนทสิน และชรินทร เขม็ราช (2551) ศึกษาปัญหาและอุปสรรคการจดัหา

ประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ ศึกษากรณีกฎหมายและแนวทางปฏิบติัในส่วนท่ีเก่ียวกบัการจดัใหเ้ช่า 

พบวา่ ปัญหาการจดัหาประโยชน์ดว้ยการจดัให้เช่าท่ีเกิดขึ้นแลว้ในอดีตตั้งแต่เร่ิมมีท่ีราชพสัดุนั้น

ปรากฏวา่ปัญหาเร่ืองการจดัหาประโยชน์จากท่ีราชพสัดุดว้ยวิธีการจดัใหเ้ช่านั้น มีประเด็นหลกั  ๆ  

ไดแ้ก่ ปัญหาการรวบรวมท่ีราชพสัดุไดจ้าํนวนนอ้ย ขาดความร่วมมือจากส่วนราชการอ่ืนท่ี

ครอบครองไว ้ขาดเอกสารหลกัฐานทางทะเบียน ขาดบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถ ขาดรูปแบบ

การจดัให้เช่า ท่ีมีประสิทธิภาพ รวมถึงขอ้จาํกดัดา้นอตัราค่าเช่าท่ีไมส่ามารถกาํหนดให้สูงขึ้นได ้

ปัญหาเหล่าน้ีจะส่งผลต่อรายไดท่ี้รวบรวมไวใ้นแต่ละปี เม่ือเปรียบเทียบกบัจาํนวนเน้ือท่ีของท่ีราช

พสัดุท่ีจดัใหเ้ช่า 

 อรุณชยั  ภทัรานนท ์(2546) ศึกษาเร่ือง การคา้งชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ: ศึกษาเฉพาะ

กรณีจงัหวดัพระนครศรีอยธุยา วตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงสาเหตุของปัญหาการคา้งชาํระค่าเช่าท่ีดิน

ราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในเขตอาํเภอพระนครศรีอยธุยา จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา เพื่อนาํไปเป็น

แนวทางในการแกไ้ขปัญหาการคา้งชาํระค่าเช่า แบ่งการศึกษาออกเป็น 2 ส่วน  คือส่วนท่ีหน่ึงจะเป็น

การศึกษาดา้นผูเ้ช่า โดยใชแ้บบสอบถาม (Questionnaire) ส่วนท่ีสองเป็นการศึกษาดา้นผูใ้หเ้ช่า  

โดยศึกษาถึงลกัษณะขององคก์รโดยใช ้SWOT Analysis จากการศึกษาพบวา่  การคา้งชาํระค่าเช่า

มาจากสาเหตุ 2 ประการหลกั  ๆ  คือ  

                 1. สาเหตุท่ีเกิดจากทางดา้นของผูเ้ช่า คือ ในอดีตท่ีผา่นมาเคยไดรั้บการปฏิเสธการรับ

ชาํระค่าเช่าและการต่ออายสุัญญาเช่าจนผูเ้ช่าเร่ิมมีแนวความคิดวา่ท่ีราชพสัดุเป็นท่ีดินของทาง

ราชการ  ยอ่มจะตอ้งผอ่นผนัการดาํเนินการกบัผูท่ี้คา้งชาํระ  ไม่ดาํเนินการอยา่งเคร่งครัด  และรู้สึก

วา่ไม่จาํเป็นท่ีตอ้งชาํระค่าเช่าก็สามารถใชป้ระโยชน์ในท่ีดินต่อไปได ้ประกอบกบัทางราชการไม่มี

ความชดัเจนในการวางแผนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน  ผูเ้ช่าจึงเกิดความไม่มัน่ใจวา่ทางราชการจะ

จดัใหเ้ช่าต่อไปไดม้ากนอ้ยเพียงไร  และถา้มีการนาํค่าเช่าท่ีคา้งมาชาํระใหแ้ลว้ต่อไปอาจมีการบอก

เลิกสัญญาเช่าอีกคร้ัง  การชาํระเงินดงักล่าวก็จะเป็นการสูญเปล่า  ประกอบกบัผูเ้ช่าไม่ทราบถึงสิทธิ

ประโยชน์ท่ีจะไดรั้บหากไม่มีการคา้งชาํระค่าเช่า  จึงไม่มีแรงจูงใจท่ีจะชาํระค่าเช่าให้ตรงเวลา 

                 2. สาเหตุท่ีเกิดจากทางดา้นผูใ้หเ้ช่า  จากการวิเคราะห์องคก์รโดยใช ้SWOT พบจุดอ่อน

วา่  ไม่มีฐานขอ้มูลท่ีสมบูรณ์ เช่น บญัชีรายตวัผูเ้ช่า  แผนท่ีแสดงตาํแหน่งท่ีตั้งและเขตเช่า  ทาํให้

เป็นการยากลาํบากท่ีจะติดตามเร่งรัดโดยการลงสาํรวจในพื้นท่ีจะกระทาํไดก้็แต่เพียงการแจง้เป็น

หนงัสือเท่านั้น  ส่วนจุดอ่อนอีกประการหน่ึง คือ การขาดการวางแผนการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน



40 

แบบบูรณาการ  ทาํใหเ้กิดความสับสนในแผนการใชท่ี้ดิน  ผูเ้ช่าไม่มีความมัน่ใจท่ีจะมาชาํระคา่เช่า  

และอุปสรรคท่ีสาํคญั คือ การบริหารท่ีราชพสัดุไม่สามารถดาํเนินการไดอ้ยา่งเบ็ดเสร็จ  จาํเป็นตอ้ง

อาศยัความร่วมมือจากส่วนราชการอ่ืน  ๆ  ซ่ึงอาจมีแนวนโยบายการดาํเนินงานท่ีแตกต่างกนัไป  

เช่น  กรมศิลปากรมุ่งท่ีจะอนุรักษโ์บราณสถานท่ีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ ในขณะท่ีกรมธนารักษ์

จาํเป็นตอ้งมุ่งแกไ้ขปัญหาการไมมี่ท่ีอยูอ่าศยัของราษฎร  จึงทาํใหเ้กิดความสับสนต่อนโยบายการ

ปฏิบติังานของราชการ 

 รัชนีย ์ไทยาพงศส์กุล (2544) ไดศึ้กษา ปัจจยัท่ีมีผลกระทบต่อการชาํระคา่เช่าท่ีราชพสัดุ 

ศึกษากรณีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุในจงัหวดัตรัง มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่า

ท่ีราชพสัดุ และแนวทางการแกไ้ขปัญหาการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ กลุ่มตวัอยา่ง ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าท่ีดิน

ราชพสัดุในจงัหวดัตรัง 182 คน โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการศึกษา สถิติท่ีใชค้ือ         

ค่าร้อยละเพื่อแสดงจาํนวนหรือปริมาณ สาํหรับปัจจยัส่วนบุคคล ค่าเฉล่ีย ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน 

เพื่อวิเคราะห์ระดบัความคดิเห็นและค่าไคลส์แควร์เพื่อหาค่าความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรอิสระ

และตวัแปรตาม ผลการศึกษาพบวา่ รายไดมี้ผลต่อการชาํระคา่เช่าท่ีดินราชพสัดุ แต่ดา้นการบริการ

ของเจา้หนา้ท่ีในการจดัเก็บค่าเช่ากบัผูเ้ช่าโดยตรง ณ บริเวณท่ีเช่า มีการแจง้เตือนผูเ้ช่าทุกคร้ัง

ล่วงหนา้ก่อนถึงกาํหนดชาํระค่าเช่า และควรมีการตรวจสอบ และติดตามทวงถามผูเ้ช่าคา้งชาํระ

อยา่งสมํ่าเสมอ ควรให้รับเงินค่าเช่าในลกัษณะการผอ่นชาํระตามกาํลงัความสามารถของผูเ้ช่า 

พร้อมทั้งใชม้าตรการทางกฎหมายอยา่งจริงจงั เฉพาะผูเ้ช่าบางรายท่ีมีเจตนาหรือหลีกเล่ียงท่ีจะไม่

ชาํระค่าเช่าเพื่อมิใหเ้ป็นเยีย่งอยา่งแก่ผูเ้ช่ารายอ่ืน 

 เอกรัฐ พรรณราย (2544) วิจยัเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อพฤติกรรมผูบ้ริโภคในธุรกิจบริการรับ

ชาํระเงิน ผลการวิจยัพบวา่ ปัจจยัส่วนบุคคลมีผลต่อพฤติกรรมการใชบ้ริการธุรกิจบริการรับชาํระ

เงิน ความคิดเห็นดา้นกลยทุธ์การตลาด ท่ีมีผลต่อการเลือกใชบ้ริการรับชาํระเงินในระดบัมากไป

นอ้ย 3 ลาํดบั ไดแ้ก่ บุคลากรใหบ้ริการสะดวก รวดเร็ว ระบบปฏิบติัการใหบ้ริการรวดเร็ว และ

ช่วงเวลาทาํการมาก ปัจจยัท่ีมีผลต่อความคิดเห็น ดา้นบุคลากร และดา้นอุปกรณ์ในการใหบ้ริการ 

คือ การศึกษา 

 วรสิทธ์ิ โนตานนท ์(2543) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีทาํใหเ้กิดการคา้งชาํระหน้ีเงินกูเ้พื่อท่ีอยูอ่าศยั

ของธนาคารพาณิชยแ์ห่งหน่ึงในอาํเภอเมือง จงัหวดัเชียงใหม่ จากการศึกษาพบวา่ฃตวัแปรท่ีมี

นยัสาํคญัทางสถิติท่ีสามารถใชก้บัแบบจาํลอง จาํนวน 5 ตวัแปร ไดแ้ก่ อาชีพ อาย ุระดบัรายได ้

ระยะเวลาในการผอ่นชาํระ และวตัถุประสงคข์องการกู ้

                  ผลการวิเคราะห์ สามารถสรุปไดด้งัน้ี 

                  1. ผูกู้ ้ประกอบอาชีพราชการ หรืออาชีพอ่ืนใด ท่ีมีรายไดจ้ากเงินเดือนเป็นประจาํทุก 
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เดือน จะมีความรับผิดชอบต่อภาระหน้ี ทาํใหเ้กิดปัญหาคา้งชาํระหน้ีลดลง 

 2. ผูกู้ท่ี้มีอายตุั้งแต่ 31 ปีขึ้นไป จะมีความรับผิดชอบต่อภาระหน้ี ทาํใหเ้กิดปัญหาการคา้ง

ชาํระหน้ีลดลง 

 3. ระดบัรายไดข้องผูกู้ท่ี้เพิ่มขึ้นจะใชจ่้ายฟุ่ มเฟือยขึ้น ทาํใหมี้ความรับผิดชอบต่อภาระ

หน้ีลดลง ทาํใหเ้กิดปัญหาการคา้งชาํระหน้ีเพิ่มขึ้น 

 4. ระยะเวลาในการผอ่นชาํระนอ้ยกวา่ 10 ปี ผูกู้จ้ะมีภาระในการชาํระหน้ีรายเดือนใน

ระยะเวลาท่ีนอ้ยลง ดงันั้น ปัญหาการคา้งชาํระหน้ีในระยะยาวจะลดลง 

                  5. การกูเ้พื่อวตัถุประสงคท่ี์อยูอ่าศยัหลงัแรก ทาํใหผู้กู้ต้อ้งพยายามดูแลรักษา สร้างความ

รับผิดชอบในการผ่อนชาํระหน้ีกบัธนาคารอยา่งสมํ่าเสมอ ทาํใหเ้กิดปัญหาคา้งชาํระหน้ีลดลง 

 วรรณลกัษณ์ ธนธรรมทิศ (2542) ไดศึ้กษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่า          

ท่ีราชพสัดุ: ศึกษากรณีจงัหวดัปทุมธานี มีวตัถุประสงค ์คือ 

 1. เพื่อศึกษาถึงการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ ในจงัหวดัปทุมธานี  

 2. เพื่อศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุในจงัหวดัปทุมธานี               

 3. เพื่อศึกษาปัญหาอุปสรรคท่ีเกิดขึ้นจากการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุในจงัหวดัปทุมธานี  

 4. เพื่อใหข้อ้เสนอแนะท่ีเป็นประโยชน์กบัการจดัเกบ็ค่าเช่าท่ีราชพสัดุในจงัหวดั

ปทุมธานี กลุ่มตวัอยา่งในการศึกษา คือ ประชาชนท่ีเป็นผูเ้ช่าท่ีราชพสัดุในจงัหวดัปทุมธานี จาํนวน  

209  คน เก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามเป็นเคร่ืองมือหลกั สถิติท่ีใชค้ือ ร้อยละ ค่าเฉล่ีย      

ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐาน และค่าไคสแควร์ ผลการศึกษาพบว่า ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าก่อน

กาํหนด ร้อยละ 48.8 ชาํระตรงตามกาํหนด ร้อยละ 34.4 และชาํระชา้กวา่กาํหนด ร้อยละ 16.7  

ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ ไดแ้ก่ อาชีพ รายไดใ้นครอบครัว รายจ่ายในครอบครัว 

ความเพียงพอของรายได ้ลกัษณะการครอบครอง กฎ ระเบียบ วิธีการชาํระค่าเช่า เจา้หนา้ท่ี

ผูป้ฏิบติังานการจดัเก็บ  ค่าเช่า และการมีส่วนร่วม ส่วนระดบัการศึกษา ระยะเวลาการอยูอ่าศยั 

อตัราค่าเช่า และมาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าคา้งชาํระไมมี่ผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

และมีขอ้เสนอแนะ คือ ควรเพิ่มวิธีการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ เช่น การโอนเงินผา่นธนาคาร ให้

เจา้หนา้ท่ีออกไปจดัเก็บท่ีอาคารอยูอ่าศยั การชาํระผา่นอินเตอร์เน็ต และการใหเ้อกชนเขา้มารับ

หนา้ท่ีจดัเก็บค่าเช่าแทนหน่วยงานของทางราชการ เพิ่มอตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ี ปรับปรุงกฎระเบียบ 

 ดาํรัส ไตรรัตนะภา และคณะ (2536) ไดศึ้กษาเร่ือง แนวทางการพฒันาระบบการเงิน

เคหะการ เสนอวา่ ปัญหาการเงินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัของผูมี้รายไดน้อ้ยมาจากขอ้จาํกดั 2 ทาง คือ 

 1. การอุดหนุนของรัฐบาล โดยรัฐบาลไดเ้งินอุดหนุนเตม็จาํนวนในการปรับปรุงชุมชน

แออดั (ระบบโครงสร้างพื้นฐานสาธารณูปการ) และใหเ้งินอุดหนุนบางส่วนในการสร้าง
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สาธารณูปโภคสาธารณูปการของโครงการเพื่อใหผู้มี้รายไดน้อ้ยซ้ือท่ีอยูอ่าศยัไดใ้นราคาถูก แต่มี

ขอ้จาํกดั คือ การขาดแคลนงบประมาณและปัญหาในการหาแหล่งเงินกูม้าเพื่ออุดหนุนโครงการ            

ผูมี้รายไดน้อ้ย 

 2. ผูมี้รายไดน้อ้ยไม่สามารถจ่ายเงินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัจากรายไดเ้งินออมหรือทรัพยสิ์นของ

ตน ตามระบบการเงินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัตามปกติได ้จึงตอ้งอาศยัการอุดหนุนจากรัฐบาลหรือโดยการ

ระดมเงินทุนจากแหล่งเงินนอกระบบ 

 มรกต กนัทะมา (2536) ศึกษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระคืนเงินกูของเกษตรกร 

แบ่งเป็น 2 กลุ่มปัจจยั คือ ความสามารถในการชาํระคืนและปัจจยัเสริมเจตจาํนงในการชาํระคืน 

พิจารณาจากความซ่ือสัตยค์วามรับผิดชอบและการไดรั้บยกยอ่งในสังคม ผลการศึกษาพบวา่ รายได้

สุทธิและอตัราส่วนหน้ีสินต่อทรัพยสิ์นสามารถอธิบายการชาํระคืนเงินกูไ้ดอ้ยา่งมีนยัสาํคญัทาง

สถิติ ณ ระดบัความเช่ือมัน่ .01 สาํหรับปัจจยัเสริมเจตจาํนงการชาํระคืนพบวา่ ความซ่ือสัตย ์ความ

รับผิดชอบ และการไดรั้บยกยอ่งในสงัคมไมส่ามารถอธิบายการชาํระคืนไดอ้ยา่งมีนยัสาํคญัทาง

สถิติ 

 สุวมา เนาวสู์งเนิน (2536) ไดศึ้กษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการคา้งชาํระค่าเช่าซ้ือโครงการจดัหา

ท่ีอยูใ่หม่ ศึกษากรณีโครงการฟ้ืนนครร่มเกล่า 3 พบวา่ ปัจจยัเก่ียวกบัผูเ้ช่าซ้ือ เงินออม (รายไดห้กั

รายจ่าย) ซ่ึงใชเ้ป็นตวัช้ีวดัเก่ียวกบัฐานะทางเศรษฐกิจมีความสัมพนัธ์เชิงลบกบัจาํนวนคร้ังในการ

คา้งชาํระอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติปัจจยัเก่ียวกบัองคก์รของรัฐ จาํนวนคร้ังในการติดตามทวงถาม

หน้ีมีความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัจาํนวนคร้ังในการคา้งชาํระหน้ี ซ่ึงไม่เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไว้

วา่ จาํนวนคร้ังในการติดตามทวงถามหน้ีจะทาํใหก้ารคา้งชาํระนอ้ยลงส่วนวิธีการจดัเก็บเงิน                

ผูเ้ช่าซ้ือมีความเห็นวา่ วิธีการชาํระเงิน ณ สาํนกังานดูแลเคหะชุมชนเดือนละหน่ึงคร้ัง มีความ

เหมาะสมแลว้ ดว้ยเหตุผลวา่ จะไดไ้ม่ตอ้งพบเจา้หนา้ท่ีบ่อยคร้ัง  
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กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 

                         ตวัแปรตน้                                                                     ตวัแปรตาม 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3  กรอบแนวคิดในการวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ปัจจยัส่วนบุคล 

 1. เพศ 

 2. อาย ุ

 3. ระดบัการศึกษา 

 4. อาชีพ 

 5. รายได ้

การมีส่วนร่วมของประชาชนในการ

จดัการปัญหาอาชญากรรม ในเขตเทศบาล

ตาํบล นาจอมเทียน อ.สัตหีบ จ.ชลบุรี 

 1. ดา้นการวางแผน 

 2. ดา้นการป้องกนัอาชญกรรม 

 3. ดา้นการปราบปราม 

 4. ดา้นการติดตามประเมินผล 
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บทที ่ 3 

วิธีการดําเนินการวิจัย 

 

  การศึกษาเร่ือง การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ผูวิ้จยัได้

กาํหนดวิธีการดาํเนินการศึกษา  ดงัน้ี 

 1. ประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง 

 2. วิธีการศึกษา 

 3. เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการศึกษา 

 4. การทดสอบเคร่ืองมือ 

 5. การเก็บรวบรวมขอ้มูล 

 6. การวิเคราะห์ขอ้มูลและสถิติท่ีใชใ้นการวิจยั 

 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 1. ท่ีใชใ้นการศึกษา ประกอบดว้ย ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

จาํนวน 9 อาํเภอ ไดแ้ก่ อาํเภอเมืองชลบุรี อาํเภอบา้นบึง อาํเภอบางละมุง อาํเภอพานทอง อาํเภอ

พนสันิคม อาํเภอศรีราชา อาํเภอเกาะสีชงั อาํเภอสัตหีบ และอาํเภอบ่อทอง จาํนวน 1,063 ราย  

 2. การเลือกกลุ่มตวัอยา่ง จะศึกษาโดยเลือกกลุ่มตวัอยา่งเฉพาะพื้นท่ีรับผิดชอบของ

สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรีท่ีมีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั คือ อาํเภอเมืองชลบุรี  

อาํเภอบา้นบึง อาํเภอบางละมุง อาํเภอพานทอง อาํเภอพนสันิคม อาํเภอศรีราชา  

อาํเภอเกาะสีชงั อาํเภอสัตหีบ และอาํเภอบ่อทอง ซ่ึงมีจาํนวนผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ ดงัน้ี 

  2.1 อาํเภอเมืองชลบุรี จาํนวน   26  ราย 

  2.2 อาํเภอบา้นบึง   จาํนวน   63  ราย 

  2.3 อาํเภอบางละมุง   จาํนวน   17  ราย 

  2.4 อาํเภอพานทอง   จาํนวน     9  ราย 

  2.5 อาํเภอพนสันิคม  จาํนวน   18  ราย 

  2.6 อาํเภอศรีราชา   จาํนวน  112  ราย 

  2.7 อาํเภอเกาะสีชงั   จาํนวน   19  ราย 

  2.8 อาํเภอสัตหีบ   จาํนวน  801  ราย 

  2.9 อาํเภอบ่อทอง  จาํนวน     2  ราย  

 



45 

1 + Ne2 

1 + 1,063(0.05)2 

  คาํนวณขนาดของกลุ่มตวัอยา่งกรณีทราบจาํนวนประชากร ใชสู้ตรของ ยามาเน่ (Yamane, 

1973)  

 สูตรการหากลุ่มตวัอยา่งของ ทาโร่ ยามาเน่ 

   n =      N 

   

                 เม่ือ  n = ขนาดของกลุม่ตวัอยา่ง 

     N = จาํนวนประชากร 

     e = ค่าความคลาดเคล่ือนท่ียอมรับได ้

ท่ีระดบัความเช่ือมัน่ 95 %  จากจาํนวนประชากร 1,063 ราย  ยอมใหมี้ความคลาดเคล่ือน 0.05 หรือ

ร้อยละ 5  คาํนวณขนาดกลุ่มตวัอยา่งไดด้งัน้ี 

 n          =                  1,063 

     

     = 290.64 

     = 291     

                ดงันั้น กลุ่มตวัอยา่งมีจาํนวนเท่ากบั 291ราย 

 

วิธีการศึกษา 

 เป็นการศึกษาวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative research) ท่ีมุ่งศึกษาการรับรู้ถึงการชาํระ             

ค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี ดาํเนินการศึกษา 2 แบบ คือ 

 1. การวิจยั (Documentary research) เป็นการศึกษารวบรวมขอ้มูลจากเอกสารต่าง ๆ  ทั้ง

ท่ีเป็นทฤษฎี แนวคิด และผลงานท่ีเก่ียวกบัปัจจยัต่าง  ๆ  ท่ีมีผลต่ออตัราค่าเช่า การชาํระค่าเช่า และ

กฎระเบียบหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งรวมไปถึงมาตรการติดตามทวงถามหน้ี 

 2. การวิจยัเชิงสาํรวจ (Survey research) ใชแ้บบสอบถามปลายปิด และปลายเปิด ในการ

แสดงขอ้คิดเห็น ก่อนท่ีจะนาํแบบสอบถามน้ีไปใช ้ไดท้าํการทดสอบกบักลุ่มตวัอยา่ง จาํนวน 30 

คน และอาจารยท่ี์ปรึกษาไดท้าํการตรวจ แนะนาํในรายละเอียด และแกไ้ขแบบสอบถามหลงัจาก

การทดสอบ ทาํคู่มือการลงรหสัขอ้มูล เพื่อนาํไปใชใ้นขบวนการประมวลผลดว้ยเคร่ืองคอมพิวเตอร์

ในลาํดบัต่อไป 
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เคร่ืองมือที่ใช้ในการเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 ขอ้มูลเชิงปริมาณ 

 การศึกษาคร้ังน้ี เคร่ืองมือในการการเก็บรวบรวมขอ้มูลจากผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ  เพื่ออยู่

อาศยัในเขตพื้นท่ีจงัหวดัชลบรีุโดยแบ่งแบบสอบถามออกเป็น  3  ส่วน ดงัน้ี 

 ส่วนท่ี 1 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัพื้นฐานส่วนบคุคลของ ผูต้อบแบบสอบถาม  

ประกอบดว้ย อาชีพ รายไดใ้นครอบครัว รายจ่ายในครอบครัว ความพอเพียงของรายได ้ลกัษณะ

การครอบครอง เงินออมเพื่ออนาคต โดยใชรู้ปแบบของแบบสอบถามชนิดปลายปิด ชนิดเลือกตอบ 

 ส่วนท่ี 2 เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัปัจจยัเก่ียวกบัองคป์ระกอบการเช่า ประกอบดว้ย กฎ 

ระเบียบ  อตัราคา่เช่า  อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ี  เจา้หนา้ท่ีจดัเก็บค่าเช่า  การใหบ้ริการประชาชน  วิธีการ

ชาํระค่าเช่า  สาเหตุท่ีคา้งชาํระ  มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระ การชาํระค่า

เช่าท่ีดินราชพสัดุ โดยใชรู้ปแบบของแบบสอบถามชนิดปลายปิด ชนิดเลือกตอบ 

 ส่วนท่ี 3  เป็นแบบสอบถามเก่ียวกบัขอ้คิดเห็นและขอ้เสนอแนะอ่ืน  ๆ  โดยใชรู้ปแบบของ

แบบสอบถามชนิดปลายเปิด  

 

การทดสอบเคร่ืองมือ 

 หลงัจากการสร้างแบบสอบถามเสร็จเรียบร้อยแลว้ ไดน้าํร่างแบบสอบถามไปใหอ้าจารย์

ท่ีปรึกษาตรวจสอบความถกูตอ้งสมบรูณ์ของแบบสอบถาม จากนั้นจึงนาํไปทดลอง (Try out) กบั

ประชากรท่ีไม่ใช่กลุ่มตวัอยา่ง จาํนวน 30 คน ท่ีอาํเภอเมืองระยอง เพื่อหาคา่ความเช่ือมัน่ของ

แบบสอบถาม (Reliability Coefficients) ไดค้่าความเช่ือมัน่ = 0.74 อยูใ่นเกณฑท่ี์นาํไปใชไ้ด ้

 

การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 ผูวิ้จยัไดด้าํเนินการเก็บรวบรวมขอ้มูลเชิงปริมาณ โดยใชแ้บบสอบถาม (Questionnaire) 

เป็นเคร่ืองมือ เก็บตวัอยา่งตาม สถานท่ีเช่าของกลุ่มตวัอยา่ง  จาํนวน 291 ราย โดยวิธีการสุ่มอยา่ง

ง่าย (Simple random sampling) เพื่อใหส้ามารถนาํมาเป็นตวัแทนของประชากรเพือ่แลกเปล่ียน

เรียนรู้วิธีการแกปั้ญหาเก่ียวกบัการเร่งรัด ทวงถาม และติดตามการจดัเก็บค่าเช่าท่ีราชพสัดุของ

สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีชลบุรี 
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การวิเคราะห์ข้อมูล 

 การศึกษาคร้ังน้ีไดน้าํขอ้มูลท่ีเก็บรวบรวมไดจ้ากแบบสอบถามมาประมวลผลดว้ยเคร่ือง

คอมพิวเตอร์ โดยใชส้ถิติ ดงัน้ี 

 1. สถิติเชิงพรรณนา (Descriptive statistics) เพื่อทราบพื้นฐานลกัษณะโดยทัว่ไปของ

กลุ่มตวัอยา่งท่ีศึกษาทาํการวิเคราะห์โดยใชค้วามถ่ี (Frequency) ค่าร้อยละ (Percentage) เพื่อจาํแนก

ประเภทขอ้มูลและใหท้ราบลกัษณะพื้นฐานทัว่ไปของกลุ่มประชากร 

 2. สถิติเชิงอนุมาน (Inferential statistics) เพื่อหาความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตน้กบั            

ตวัแปรตามจากขอ้สมมติฐานท่ีตั้งไว ้โดยใชไ้ค – สแควร์ (Chi – square test) โดยกาํหนดระดบั

นยัสาํคญัทางสถิติในการทดสอบสมมติฐานท่ี .05 
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บทที ่ 4 

ผลการศึกษา 

 

 การศึกษาเร่ือง การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี เป็นผลจากการ

วิเคราะห์จากแบบสอบถามจาํนวน 291 ราย ผลการวิจยันาํเสนอเป็น 3 ส่วนต่างดงัน้ี  

 1. ขอ้มูลดา้นปัจจยัพื้นฐานส่วนบุคคล  

 2. ขอ้มูลดา้นปัจจยัเก่ียวกบัองคป์ระกอบการเช่า 

 3. ปัญหาและขอ้เสนอแนะในการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ เพื่อลดปัญหาหน้ีคา้งชาํระ

  

ข้อมูลด้านปัจจัยพ้ืนฐานส่วนบุคคล 

 ประกอบดว้ย อาชีพ  รายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือน  รายจ่ายในครอบครัวโดยรวม

เฉล่ียต่อเดือน  รายไดใ้นครัวเรือนของท่านเพียงพอต่อรายจ่ายของครอบครัว  ลกัษณะการ

ครอบครองท่ีราชพสัดุ และเงินออมเพื่ออนาคต 

 

ตารางท่ี 3 จาํนวนและร้อยละของกลุม่ตวัอยา่ง จาํแนกตามอาชีพ 

 

อาชีพ จาํนวน (n = 291) ร้อยละ 

รับราชการ 

พนกังานราชการ/รัฐวิสาหกิจ 

คา้ขาย-ธุรกิจส่วนตวั 

รับจา้ง 

เกษตรกร 

อ่ืน  ๆ  (ไม่ไดท้าํงาน, แม่บา้น) 

111 

31 

44 

61 

30 

14 

38.1 

10.7 

15.1 

21.0 

10.3 

4.8 

รวม 291 100.0 

 

 จากตารางท่ี 3 พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถามรับราชการ 

มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 38.1 รองลงมาคือ อาชีพรับจา้ง คิดเป็นร้อยละ 21.0อาชีพคา้ขาย-ธุรกิจ

ส่วนตวัคิดเป็นร้อยละ 15.1 พนกังานเอกชน/รัฐวิสาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 10.7 เกษตรกร คิดเป็น 

ร้อยละ 10.3 และอ่ืน  ๆ  (ไม่ไดท้าํงาน, แม่บา้น) คิดเป็นร้อยละ 4.8 ตามลาํดบั 
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ตารางท่ี 4 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จาํแนกตามรายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 

 

รายไดใ้นครอบครัว จาํนวน ร้อยละ 

ไม่เกิน 5,000 บาท 

5,001 –  10,000 บาท 

10,001 – 15,000 บาท 

15,001 บาทขึ้นไป 

20 

100 

100 

61 

6.9 

34.4 

37.8 

21.0 

รวม 291 100.00 

  

 จากตารางท่ี 4 พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีรายได้

ในครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 10,001 – 15,000 บาทมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 37.8 รองลงมาคือ 

รายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 5,001 – 10,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 34.4 รายไดใ้นครอบครัว

โดยรวมต่อเดือน 15,001 บาทขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 21.0 และรายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือน

ไม่เกิน 5,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 6.9 ตามลาํดบั 

 

ตารางท่ี 5 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จาํแนกตามรายจ่ายในครอบครัวโดยรวมต่อเดือน  

 

รายไดใ้นครอบครัว จาํนวน ร้อยละ 

ไม่เกิน 5,000 บาท 

5,001 –  10,000 บาท 

10,001 – 15,000 บาท 

15,001 บาทขึ้นไป 

33 

154 

81 

23 

11.3 

52.9 

27.8 

7.9 

รวม 291 100.0 

  

 จากตารางท่ี 5 พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถามมีรายจ่าย

ในครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 5,001 – 10,000 บาทมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 52.9 รองลงมาคือ 

รายจ่ายในครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 10,001 – 15,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 27.8รายจ่ายใน

ครอบครัวโดยรวมต่อเดือนไม่เกิน 5,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 11.3 และรายจ่ายในครอบครัว

โดยรวมต่อเดือน 15,001 บาทขึ้นไป คิดเป็นร้อยละ 7.9 ตามลาํดบั 
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ตารางท่ี 6 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จาํแนกตามรายไดใ้นครัวเรือนของท่านเพยีงพอต่อ 

 รายจ่ายของครอบครัว  

 

รายไดต่้อรายจ่าย จาํนวน ร้อยละ 

ไม่เพียงพอ ตอ้งกูย้มื 

ไม่เพียงพอไม่กูย้มื 

เพียงพอไม่เหลือเก็บออม 

เพียงพอ มีเงินเหลือเก็บ 

62 

64 

96 

69 

21.3 

22.0 

33.0 

23.7 

รวม 291 100.0 

 

 จากตารางท่ี 6 พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีรายได้

เพียงพอ ไม่เหลือเก็บออมมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 33.0  รองลงมาคือ รายไดเ้พียงพอ มีเงินเหลือเก็บ 

คิดเป็นร้อยละ 23.7 รายไดไ้ม่เพียงพอไม่กูย้มื คิดเป็นร้อยละ 22.0 และรายไดไ้ม่เพียงพอ ตอ้งกูย้มื 

คิดเป็นร้อยละ 21.3 ตามลาํดบั 

 

ตารางท่ี 7 จาํนวนและร้อยละของกลุม่ตวัอยา่ง จาํแนกตามลกัษณะการครอบครองท่ีราชพสัดุ     

       

ลกัษณะการครอบครอง จาํนวน ร้อยละ 

เป็นผูเ้ช่าอยูอ่าศยัเอง 

เป็นญาติหรือผูเ้ช่าช่วง 

174 

117 

59.8 

40.2 

รวม 291 100.0 

  

 จากตารางท่ี 7 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม เป็นผูเ้ช่า  

อยูอ่าศยัเองมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 59.8 รองลงมาคือ เป็นญาติหรือผูเ้ช่าช่วง คิดเป็นร้อยละ 40.2 

ตามลาํดบั 
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ตารางท่ี 8 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จาํแนกตามเงินออมเพื่ออนาคต  

 

เงินออม จาํนวน ร้อยละ 

มี 

ไม่มี 

88 

203 

30.2 

69.8 

รวม 291 100.0 

  

 จากตารางท่ี 8 พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม ไม่มีเงิน

ออมเพื่ออนาคตมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 69.8  และมีเงินออมเพื่ออนาคต คิดเป็นร้อยละ 30.0 

ตามลาํดบั 

 

ข้อมูลด้านปัจจัยเกีย่วกบัองค์ประกอบการเช่า 

 

ตารางท่ี 9  จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ จาํแนกตามความ

 คิดเห็นเก่ียวกบักฎระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ  

 

ความคิดเห็น จาํนวน ร้อยละ 

ควรมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลง 27 9.3 

ดีแลว้ ไม่ตอ้งปรับปรุง 189 64.9 

ไม่แสดงความคิดเห็น 75 25.8 

รวม 291 100.0 

 

 จากตารางท่ี 9  พบวา่ กลุม่ตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถามมีความ

คิดเห็นเก่ียวกบั กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุดีแลว้ ไมต่อ้งปรับปรุงมากท่ีสุด    

คิดเป็นร้อยละ 64.9 รองลงมาคือ ไม่แสดงความคิดเห็น คิดเป็นร้อยละ 25.8  และควรมีการปรับปรุง

เปล่ียนแปลง คิดเป็นร้อยละ 9.3 ตามลาํดบั 
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ตารางท่ี 10 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามอตัราค่าเช่า

  ในปัจจุบนัมีความเหมาะสมหรือไม่ 

 

ความคิดเห็น จาํนวน ร้อยละ 

เหมาะสม 

ไม่เหมาะสม เน่ืองจากกรมธนารักมีการปรับขึ้นค่าเช่า  

ทาํใหค้่าเช่าแพงขึ้น 

269 

22 

92.4 

7.6 

รวม 291 100.0 

 

 จากตารางท่ี 10 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีความ

คิดเห็นเก่ียวกบัอตัราค่าเช่าในปัจจุบนัวา่เหมาะสมมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 92.4  รองลงมาคือไม่

เหมาะสม เน่ืองจากกรมธนารักษมี์การปรับขึ้นค่าเช่า ทาํใหค้่าเช่าแพงขึ้น คิดเป็นร้อยละ 7.6 

ตามลาํดบั 

 

ตารางท่ี 11 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามอตัรากาํลงั

  เจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่า 

 

ความคิดเห็น จาํนวน ร้อยละ 

นอ้ยเกินไป ควรมีเจา้หนา้ท่ีเพิ่ม 

เพียงพอแลว้ 

มีมากเกินไป 

186 

77 

28 

63.9 

26.5 

9.6 

รวม 291 100.0 

 

 จากตารางท่ี 11  พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีความ

คิดเห็นเก่ียวกบัอตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่าวา่ มีนอ้ยเกินไป ควรมีเจา้หนา้ท่ีเพิ่ม 

มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 63.9 รองลงมาคือ เพียงพอแลว้ คิดเป็นร้อยละ 26.5 และมีมากเกินไป คิด

เป็นร้อยละ 9.6 ตามลาํดบั 
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ตารางท่ี 12 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามบุคลิกภาพ 

  ของเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บค่า 

 

ความคิดเห็น จาํนวน ร้อยละ 

เหมาะสมดีแลว้ 

ไม่เหมาะสม 

256 

35 

88.0 

12.0 

รวม 291 100.0 

 

 จากตารางท่ี 12 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีความ

คิดเห็นเก่ียวกบับุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บค่าเช่าวา่เหมาะสมดีแลว้มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 

88.0 รองลงมาคือ ไม่เหมาะสม คดิเป็นร้อยละ 12.0  ตามลาํดบั 

 

ตารางท่ี 13 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามการ  

  ใหบ้ริการประชาชนของเจา้หนา้ท่ี  

 

ความคิดเห็น จาํนวน ร้อยละ 

สุภาพดี 

ธรรมดา 

220 

71 

75.6 

24.4 

รวม 291 100.0 

 

 จากตารางท่ี 13 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีความ

คิดเห็นเก่ียวกบัการใหบ้ริการประชาชนของเจา้หนา้ท่ีวา่สุภาพดี มากท่ีสุด คิดเป็น ร้อยละ 75.6 

รองลงมาคือ ธรรมดา  คิดเป็นร้อยละ 24.4 ตามลาํดบั 
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ตารางท่ี 14 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระคา่ท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามวิธีการชาํระ 

  ค่าเช่าในปัจจุบนั  

 

ความคิดเห็น จาํนวน ร้อยละ 

เหมาะสม 

ไม่เหมาะสม เน่ืองจากเดินทางลาํบากไม่สามารถเดินทางมาเองได ้

ไม่ไดรั้บใบแจง้หน้ีท่ีส่งมาทางไปรษณีย ์(ไปราชการต่างพื้นท่ี) 

263 

28 

90.4 

9.6 

รวม 391 100.0 

 

 จากตารางท่ี 14 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีความ

คิดเห็นเก่ียวกบัวิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนั โดยส่วนใหญ่ใหเ้หตุผลวา่เหมาะสมมากท่ีสุด คิดเป็น

ร้อยละ 90.4 รองลงมา ไม่เหมาะสม เน่ืองจากเดินทางลาํบากไม่สามารถเดินทางมาเองได ้ไม่ไดรั้บ

ใบแจง้หน้ีท่ีส่งมาทางไปรษณีย ์(ไปราชการต่างพื้นท่ี) คิดเป็นร้อยละ 9.6 ตามลาํดบั 

 

ตารางท่ี 15 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามสาเหตุท่ีคา้ง 

  ชาํระค่าเช่าเน่ืองจาก  

 

ความคิดเห็น  จาํนวน ร้อยละ 

อตัราค่าเช่าสูงไป 

สาํนกังานตั้งอยูไ่กล 

ไม่มีเวลาวา่ง 

ลืม 

ไม่มีรายได ้

ไม่ไดรั้บใบแจง้หน้ี 

 11 

47 

53 

81 

48 

51 

3.8 

16.2 

18.2 

27.8 

16.5 

17.5 

รวม  291 100.0 

  

 จากตารางท่ี 15 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถาม มีความ

คิดเห็นเก่ียวกบัวิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัวา่ ลืมมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 27.8 รองลงมาคือ            

ไม่มีเวลาวา่ง  คิดเป็นร้อยละ 18.28 ไม่ไดรั้บใบแจง้หน้ี คิดเป็นร้อยละ 17.5 ไม่มีรายได ้ คิดเป็นร้อยละ 

16.5 สาํนกังานตั้งอยูไ่กล คิดเป็นร้อยละ 16.2 และอตัราค่าเช่าสูงไป  คิดเป็นร้อยละ 3.8 ตามลาํดบั 
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ตารางท่ี 16 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามการติดตาม 

   ทวงถามหน้ีคา้งชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ  

 

วิธีการทวงถามหน้ี จาํนวน ร้อยละ 

หนงัสือเตือน/ ใบแจง้หน้ี 

แจง้ทางโทรศพัท/์เจา้หนา้ท่ีมาเตือนดว้ยตนเอง 

ไม่เคยคา้งชาํระ 

251 

21 

19 

86.3 

7.2 

6.5 

รวม 291 100.0 

  

 จากตารางท่ี 16 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถามไดรั้บการ

ติดตามทวงหน้ีดว้ยหนงัสือเตือน/ ใบแจง้หน้ีมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 86.3  รองลงมาคือ แจง้ทาง

โทรศพัท/์ เจา้หนา้ท่ีมาเตือนดว้ยตนเอง  คิดเป็นร้อยละ 7.2 ไม่เคยคา้งชาํระ คิดเป็นร้อยละ 6.5  

ตามลาํดบั 

 

ตารางท่ี 17 จาํนวนและร้อยละของกลุ่มตวัอยา่งในการชาํระค่าท่ีราชพสัดุ จาํแนกตามการชาํระ            

   ค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ  

 

การชาํระค่าเช่า จาํนวน ร้อยละ 

ชาํระก่อนกาํหนด 

ชาํระตรงตามกาํหนด 

ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

60 

159 

72 

20.6 

54.6 

24.7 

รวม 291 100.0 

  

  จากตารางท่ี 17 พบวา่ กลุ่มตวัอยา่งของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีตอบแบบสอบถามไดช้าํระ

ค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุตรงตามกาํหนดมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 54.6  รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด  

คิดเป็นร้อยละ 24.7  และชาํระก่อนกาํหนดคิดเป็นร้อยละ 20.6  ตามลาํดบั      
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ผลการวิเคราะห์ตามการทดสอบสมมติฐาน 

  สมมติฐานท่ี 1 อาชีพมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 18 อาชีพและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

อาชีพ การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

รับราชการ 
35 

(31.5) 

53 

(47.7) 

23 

(20.7) 

111 

(100.0) 

พนกังานเอกชน/  

รัฐวิสาหกิจ 

5 

(16.1) 

17 

(54.8) 

9 

(29.0) 

31 

(100.0) 

คา้ขาย-ธุรกิจส่วนตวั 
5 

(11.4) 

29 

(65.9) 

10 

(22.7) 

44 

(100.0) 

รับจา้ง 
9 

(14.8) 

33 

(54.1) 

19 

(31.1) 

61 

(100.0) 

เกษตรกร 
4 

(13.3) 

19 

(63.3) 

7 

(23.3) 

30 

(100.0) 

อ่ืน  ๆ   

(ไม่ไดท้าํงาน, แม่บา้น) 

2 

(14.3) 

8 

(57.1) 

4 

(28.6) 

14 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

     Chi-Square = 15.173                   df = 10                            Significance = .126 

 

  จากตารางท่ี 18 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีประกอบอาชีพรับราชการ ชาํระก่อนกาํหนดมี

มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 31.5 รองลงมาคือ ชาํระตรงตามกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 47.7 และชาํระชา้กวา่

กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 20.7 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีประกอบอาชีพพนกังานเอกชน/ รัฐวิสาหกิจ ชาํระ

ตรงตามกาํหนด มากท่ีสุก คิดเป็นร้อยละ 54.8 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 29.0 

และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 16.1 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีประกอบอาชีพคา้ขาย-ธุรกิจส่วนตวั 

ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ  65.9 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 

22.7 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 11.4 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีประกอบอาชีพรับจา้ง ชาํระตรง
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ตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 54.1 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 31.1 และ

ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 14.8 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีประกอบอาชีพเกษตรกร ชาํระตรงตาม

กาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 63.3 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ23.3 และชาํระ

ก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 13.3  ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุท่ีประกอบอาชีพอ่ืน  ๆ  (ไม่ไดท้าํงาน, แม่บา้น) 

ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 57.1 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 

28.6 และชาํระก่อนกาํหนด 14.3 และจากการทดสอบค่าไค – สแควร์  (Chi - Square) พบวา่ อาชีพไม่

มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ (Significance = .126) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้ 

 สมมติฐานท่ี 2 รายไดใ้นครอบครัวมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัใน                        

จงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 19 รายไดใ้นครอบครัวและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

รายไดใ้นครอบครัว การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

ไม่เกิน 5,000 บาท 
2 

(10.0) 

10 

(50.0) 

8 

(40.0) 

20 

(100.0) 

5,001-10,000 บาท 
22 

(22.0) 

57 

(57.0) 

21 

(21.0) 

100 

(100.0) 

10,001 – 15,000 บาท 
29 

(26.4) 

55 

(50.0) 

26 

(23.6) 

110 

(100.0) 

15,001 บาทขึ้นไป 
7 

(14.0) 

37 

(60.7) 

17 

(27.9) 

61 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

     Chi-Square = 15.173                  df = 10                          Significance = .126 

 

 จากตารางท่ี 19 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีรายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือนไม่เกิน 

5,000 บาท ชาํระตรงตามกาํหนดมากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 50.0 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิด

เป็นร้อยละ 40.0 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 10.0 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีรายไดใ้นครอบครัว

โดยรวมต่อเดือน 5,001 – 10,000 บาท ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 57.0 รองลงมา
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คือ ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 22.0 และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 21.0 ผูเ้ช่าท่ีดินราช

พสัดุมีรายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 10,001 – 15,000 บาท ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิด

เป็นร้อยละ 50.0 รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 26.4 และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็น

ร้อยละ 26.4 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีรายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 15,001 บาทขึ้นไป ชาํระตรง

ตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 60.7 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็น ร้อยละ 27.9 และ

ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 14.0 และจากการทดสอบค่าไค – สแควร์ พบวา่ รายไดใ้นครอบครัว

ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ (Significance = .164) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 สมมติฐานท่ี 3 รายจ่ายในครอบครัวมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัใน

จงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 20 รายจ่ายในครอบครัวและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

รายจ่ายในครอบครัว การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

ไม่เกิน 5,000 บาท 
5 

(15.2) 

18 

(54.5) 

10 

(30.3) 

33 

(100.0) 

5,001–10,000 บาท 
39 

(25.3) 

81 

(52.6) 

34 

(22.1) 

154 

(100.0) 

10,001 – 15,000 บาท 
15 

(18.5) 

45 

(55.6) 

21 

(25.9) 

81 

(100.0) 

15,001 บาทขึ้นไป 
1 

(6.7) 

15 

(65.2) 

7 

(30.4) 

23 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = 7.061   df = 6  Significance = .315 

 

 จากตารางท่ี 20 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีรายจ่ายในครอบครัวไม่เกิน 5,000 บาท ชาํระ

ตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 54.5 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 30.3 

และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 15.2 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีรายจ่ายในครอบครัว 5,001– 10,000 

บาท ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 52.6 รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด คดิเป็นร้อยละ 
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25.3 และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 22.1 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีรายจ่ายในครอบครัว 10,001 – 

15,000 บาท ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 55.6 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด  

คิดเป็นร้อยละ 25.9 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 18.5 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีรายจ่ายใน

ครอบครัว 15,001 บาทขึ้นไป ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 65.2 รองลงมาคือ               

ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 30.4  และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 6.7 และจากการ

ทดสอบ ค่าไค - สแควร์ พบว่า รายจ่ายในครอบครัวไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

(Significance = .315) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

  สมมติฐานท่ี 4 ความเพียงพอของรายไดมี้ผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั

ในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 21 ความเพียงพอของรายไดแ้ละการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

ความเพียงพอของราย การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

ไม่เพียงพอ ตอ้งกูย้มื 
16 

(25.8) 

29 

(46.8) 

17 

(27.4) 

62 

(100.0) 

ไม่เพียงพอ ไม่กูย้มื 
12 

(18.8) 

36 

(56.3) 

16 

(25.0) 

64 

(100.0) 

เพียงพอ ไม่เหลือ 

เก็บออม 

24 

(25.0) 

48 

(50.0) 

24 

(25.0) 

96 

(100.0) 

เพียงพอ มีเงิน 

เหลือเก็บ 

8 

(11.6) 

46 

(66.7) 

15 

(21.7) 

69 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = 7.910                         df = 6                               Significance = .245 

 

 จากตารางท่ี 21 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีความเพียงพอของรายไดไ้ม่เพียงพอ ตอ้งกูย้ืม 

ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 46.8 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็น ร้อยละ 

27.4 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 25.8 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีความเพียงพอของรายไดไ้ม่

เพียงพอ ไม่กูย้มื ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ  56.3 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่
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กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 25.0 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 18.8 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีความ

เพียงพอของรายได ้เพียงพอ ไม่เหลือเก็บออม ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 50.0

รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนดและชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 25.0, ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ มี

ความเพียงพอของรายได ้เพียงพอ มีเงินเหลือเก็บ ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 66.7 

รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 21.7 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 11.6 และ

จากการทดสอบค่าไค - สแควร์ พบวา่ ความเพียงพอของรายไดไ้ม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราช

พสัดุ  (Significance  =  .245)  จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

  สมมติฐานท่ี 5 ลกัษณะการครอบครองมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั

ในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 22 ลกัษณะการครอบครองและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

ลกัษณะการครอบครอง การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

เป็นผูเ้ช่าอยูอ่าศยัเอง 
45 

(25.9) 

97 

(55.7) 

32 

(18.4) 

174 

(100.0) 

เป็นญาติหรือ 

ผูเ้ช่าช่วง 

15 

(12.8) 

62 

(53.0) 

40 

(34.2) 

117 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

         Chi-Square = 12.924                    df = 2           Significance = .002 

 

  จากตารางท่ี 22 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุตามลกัษณะการครอบครอง เป็นผูเ้ช่าอยู่อาศยั

เอง ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 55.7 รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็น 

ร้อยละ 25.9 และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 18.4 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุตามลกัษณะการ

ครอบครอง เป็นผูเ้ช่าช่วง ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 50.0 รองลงมาคือ ชาํระ

ก่อนกาํหนดและชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 25.0  ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุตามลกัษณะ การ

ครอบครอง เป็นญาติของผูเ้ช่า ชาํระตรงตามกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 52.5 รองลงมาคือ ชาํระชา้กว่า

กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 36.4 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 11.1 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุตามลกัษณะ

การครอบครอง อ่ืน  ๆ  ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 57.1 รองลงมาคือ ชาํระก่อน
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กาํหนดและชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 21.4  และจากการทดสอบค่าไค - สแควร์ พบวา่ 

ลกัษณะการครอบครองมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 

(Significance = .002) จึงยอมรับสมมติฐานท่ีตั้งไว ้ 

  สมมติฐานท่ี 6 เงินออมมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดั

ชลบุรี 

 

ตารางท่ี 23 เงินออมและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

เงินออม การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

มี 
18 

(20.5) 

47 

(53.4) 

23 

(26.1) 

88 

(100.0) 

ไม่มี 
42 

(20.7) 

112 

(55.2) 

49 

(24.1) 

203 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = .136      df = 2                                 Significance = .934 

 

 จากตารางท่ี 23 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีเงินออม ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด           

คิดเป็นร้อยละ 53.4 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 26.1 และชาํระก่อนกาํหนด  

คิดเป็นร้อยละ 20.5 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุไม่มีเงินออม ชาํระค่าเช่าตรงตามกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 55.2 

รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 24.1 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 20.7

และจากการทดสอบค่าไค - สแควร์ พบวา่เงินออมไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดิน ราชพสัดุ  

(Significance = .934) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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 สมมติฐานท่ี 7 กฎ ระเบียบ มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัใน 

จงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 24 กฎ ระเบียบและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

กฎ ระเบียบ การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

ควรมีการปรับปรุง 

เปล่ียนแปลง 

6 

(22.2) 

15 

(55.6) 

6 

(22.2) 

27 

(100.0) 

ดีแลว้ ไม่ตอ้ง 

ปรับปรุง 

39 

(20.6) 

101 

(53.4) 

43 

(25.9) 

189 

(100.0) 

ไม่แสดงความคิดเห็น 
15 

(20.0) 

43 

(57.3) 

17 

(22.7) 

75 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = .508                               df = 4   Significance = .973 

 

 จากตารางท่ี 24 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเห็นวา่ กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดิน 

ราชพสัดุ ควรมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลง ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 55.6

รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 22.2 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเห็น

วา่ กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ ดีแลว้ ไม่ตอ้งปรับปรุง ชาํระตรงตามกาํหนด  

คิดเป็นร้อยละ 53.4 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 25.9 และชาํระก่อนกาํหนด  

คิดเป็นร้อยละ 20.6 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเห็นวา่ กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ ไม่

แสดงความคิดเห็น ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 57.3 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่

กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 22.7 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 20.0 และจากการทดสอบ  

ค่าไค - สแควร์ พบวา่ กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดิน

ราชพสัดุ  (Significance = .973) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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  สมมติฐานท่ี 8  อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุในเพื่ออยู่

อาศยั  จงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 25 อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

เหมาะสม 
58 

 (21.2) 

149 

 (54.4) 

62 

 (23.0) 

269 

(100.0) 

ไม่เหมาะสม เน่ืองจาก 

กรมธนารักษมี์การ 

ปรับขึ้นค่าเช่า ทาํให ้

ค่าเช่าแพงขึ้น 

2 

(9.1) 

10 

(45.5) 

10 

(45.5) 

22 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = 6.028                        df = 2                                        Significance = .049 

 

 จากตารางท่ี 25 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเห็นวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัมีความเหมาะสม 

ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 54.4 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 

23.0 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 21.2 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเห็นวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัไม่

เหมาะสม เน่ืองจากกรมธนารักษมี์การปรับขึ้นค่าเช่า ทาํใหค้่าเช่าแพงขึ้น ชาํระตรงตามกาํหนด และ

ชาํระชา้กวา่กาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 45.5 รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 

9.1 และจากการทดสอบค่าไค - สแควร์ พบวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดิน

ราชพสัดุอย่างมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 (Significance  = .049) จึงยอมรับสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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  สมมติฐานท่ี 9  อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่ามีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราช

พสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 26  อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่าและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ี 

ใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่า 

การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

นอ้ยเกินไป ควรมี 

เจา้หนา้ท่ีเพิ่ม 

43 

(22.6) 

99 

(53.2) 

44 

(23.2) 

186 

(100.0) 

เพียงพอแลว้ 
1 

(14.3) 

46 

(59.7) 

20 

(26.0) 

77 

(100.0) 

มีมากเกินไป 
6 

(21.4) 

14 

(50.0) 

8 

(28.6) 

28 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = 2.917                    df = 4    Significance = .572 

 

 จากตารางท่ี 26 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีความเห็นเก่ียวกบัอตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ี 

ใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่า วา่มีนอ้ยเกินไป ควรมีเจา้หนา้ท่ีเพิ่ม ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิด

เป็นร้อยละ 53.2 ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 23.2 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็น ร้อยละ 

22.6 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุมีความเห็นเก่ียวกบัอตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่า วา่มี

เจา้หนา้ท่ีเพียงพอแลว้ ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 59.7 รองลงมาคือ ชาํระชา้

กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 26.0 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 14.3 ผูเ้ช่าท่ีดิน ราชพสัดุ  มี

ความเห็นเก่ียวกบัอตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่า วา่เจา้หนา้ท่ีมีมากเกินไป ชาํระ

ตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 50.0 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด       คิดเป็นร้อยละ 

28.6 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 21.4 และจากการทดสอบค่าไค - สแควร์ พบวา่ อตัราค่า

เช่าในปัจจุบนัไมมี่ผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ (Significance = .572)  จึงปฏิเสธสมมติฐาน

ท่ีตั้งไว ้
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  สมมติฐานท่ี 10 บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่

อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 27 บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บค่าเช่าและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ี 

จดัเก็บค่าเช่า 

การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

เหมาะสมดีแลว้ 
48 

(18.8) 

141 

(55.1) 

67 

(26.2) 

256 

(100.0) 

ไม่เหมาะสม 
12 

(34.3) 

18 

(51.4) 

5 

(14.3) 

35 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

 (100.0) 

Chi-Square = 5.438            df = 2    Significance = .066 

 

 จากตารางท่ี 27 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบับุคลิกภาพของ

เจา้หนา้ท่ี มีความเหมาะสมดีแลว้ ชาํระคา่เช่าตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 55.1 

รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 26.2 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 18.8          

ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบับุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีไม่เหมาะสม ชาํระตรงตาม

กาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 51.4 รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 34.3 และชาํระ

ชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 14.3 และจากการทดสอบค่าไค - สแควร์ พบวา่ อตัราค่าเช่าใน

ปัจจุบนัไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ (Significance = .066) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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 สมมติฐานท่ี 11  การใหบ้ริการประชาชนมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่

อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 28 การใหบ้ริการประชาชนและการชาํระคา่เช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

การใหบ้ริการประชาชน การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

สุภาพดี 
44 

(20.0) 

124 

(56.4) 

52 

(23.6) 

220 

(100.0) 

    ธรรมดา 
16 

(22.5) 

35 

(49.3) 

20 

(28.2) 

71 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = 1.104             df = 2    Significance = .57 

 

 จากตารางท่ี 28 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุการใหบ้ริการประชาชนของเจา้หนา้ท่ีนั้น 

สุภาพดี ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 56.4 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด           

คิดเป็นร้อยละ 23.6 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 20.0 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุการใหบ้ริการ

ประชาชนของเจา้หนา้ท่ีนั้น ธรรมดา ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 49.3 รองลงมา

คือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 28.2 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 22.5 และจากการ

ทดสอบค่าไค - สแควร์ พบว่า อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ  

(Significance = .576) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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  สมมติฐานท่ี 12 วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีผลต่อการชาํระคา่เช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่อ

อยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 29 วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

วิธีการชาํระค่าเช่าใน 

ปัจจุบนั 

การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

เหมาะสม 
49 

(18.6) 

149 

(56.7) 

65 

(24.7) 

263 

(100.0) 

ไม่เหมาะสม เน่ืองจาก 

เดินทางลาํบากไม ่

สามารถเดินทางมาเอง 

ไดไ้ม่ไดรั้บใบแจง้หน้ี 

ท่ีส่งมาทางไปรษณีย ์ 

(ไปราชการต่างพื้นท่ี) 

11 

(39.3) 

10 

(35.7) 

7 

(25.0) 

28 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = 7.268   df = 2    Significance = .026 

 

 จากตารางท่ี 29 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเห็นวา่วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีความ

เหมาะสม ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 56.7 รองลงมาคือ ชาํระชา้กว่ากาํหนด คิด

เป็นร้อยละ 24.7 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 18.6 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุเห็นวา่วิธีการชาํระ

ค่าเช่าในปัจจุบนั ไม่เหมาะสม เน่ืองจากเดินทางลาํบากไม่สามารถเดินทางมาเองได,้ ไม่ไดรั้บใบ

แจง้หน้ีท่ีส่งมาทางไปรษณีย ์(ไปราชการต่างพื้นท่ี) ชาํระก่อนกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 39.3 

รองลงมาคือ ชาํระตรงตามกาํหนดคิดเป็นร้อยละ 35.7 และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 25.0 

และจากการทดสอบค่าไค - สแควร์ พบวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราช

พสัดุอยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีระดบั .05 (Significance = .0.26) จึงยอมรับสมมติฐานท่ีตั้งไว ้
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  สมมติฐานท่ี 13  สาเหตุท่ีคา้งชาํระมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัใน                       

จงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 30 สาเหตุท่ีคา้งชาํระและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

สาเหตุท่ีคา้งชาํระ การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

อตัราค่าเช่าสูงไป 
1 

(9.1) 

6 

(54.4) 

4 

(36.4) 

11 

(100.0) 

สาํนกังานตั้งอยูไ่กล 
12 

(25.5) 

25 

(53.2) 

10 

(21.3) 

47 

(100.0) 

ไม่มีเวลาวา่ง 
12 

(22.6) 

26 

(49.1) 

15 

(28.3) 

53 

(100.0) 

ลืม 
20 

 (24.7) 

47 

(58.0) 

14 

(17.3) 

81 

(100.0) 

ไม่มีรายได ้
6 

(12.5) 

23 

(47.9) 

19 

(39.6) 

48 

(100.0) 

ไม่ไดรั้บใบแจง้หน้ี 
9 

(17.6) 

32 

(62.7) 

10 

(19.6) 

51 

(100.0) 

รวม 
60 

(20.6) 

159 

(54.6) 

72 

(24.7) 

291 

(100.0) 

Chi-Square = 13.007   df = 10    Significance = .223 

 

 จากตารางท่ี 30  พบวา่ สาเหตุท่ีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุคา้ชาํระคา่เช่าเน่ืองจากอตัราคา่เช่าสูง

ไปชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 54.4 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็น

ร้อยละ 36.4 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 9.1 สาเหตุท่ีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุคา้ชาํระค่าเช่า

เน่ืองจาก สาํนกังานตั้งอยูไ่กล ชาํระตรงตรมกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 53.2 รองลงมาคือ 

ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 25.5 และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 21.3 สาเหตุท่ีผูเ้ช่า

ท่ีดินราชพสัดุคา้ชาํระค่าเช่าเน่ืองจาก ไม่มีเวลาวา่ง ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 

49.1 รองลงมาคือ ชาํระชา้กว่ากาํหนด คิดเป็นร้อยละ 28.3 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 
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22.6 สาเหตุท่ีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุคา้ชาํระค่าเช่าเน่ืองจาก ลืม ชาํระตรงตามกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 

58.0 รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 24.7 และชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 

17.3 สาเหตุท่ีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุคา้ชาํระค่าเช่าเน่ืองจาก ไม่มีรายได ้ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด 

คิดเป็นร้อยละ 47.9 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 39.6 และชาํระก่อนกาํหนด คิด

เป็นร้อยละ12.5 สาเหตุท่ีผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุคา้ชาํระค่าเช่าเน่ืองจาก ไม่ไดรั้บใบแจง้หน้ี ชาํระตรงตาม

กาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 62.7 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 19.6 และ

ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 17.6 และจากการทดสอบค่าไค – สแควร์ พบวา่ อตัราค่าเช่าใน

ปัจจุบนัไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ (Significance = .223) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

  สมมติฐานท่ี 14 มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระมีผลต่อการชาํระ

ค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุในจงัหวดัชลบุรี 

 

ตารางท่ี 31 มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระและการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

 

มาตรการติดตามทวง

ถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

คา้งชาํระ 

การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ รวม 

ชาํระก่อนกาํหนด ชาํระตรงตามกาํหนด ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

หนงัสือเตือน/ 

ใบแจง้หน้ี 

51 

(20.3) 

132 

 (52.6) 

68 

(27.1) 

251 

(100.0) 

แจง้ทางโทรศพัท/์ 

เจา้หนา้ท่ีมาเตือน 

ดว้ยตวัเอง 

3 

(14.3) 

14 

(66.7) 

4 

(19.0) 

21 

(100.0) 

ไม่เคยคา้งชาํระ 
6 

(31.6) 

13 

(68.4) 

0 

(.0) 

19 

(100.0) 

รวม 
60 

 (20.6) 

159 

 (54.6) 

72 

(24.7) 

29 

 (100.0) 

Chi-Square = 8.472   df = 4    Significance = .076 

 

 จากตารางท่ี 31 พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุไดรั้บการติดตามทวงถามหน้ีดว้ยวิธี หนงัสือ

เตือน/ ใบแจง้หน้ี ชาํระตรงตามกาํหนด มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 52.6 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่

กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 27.1 และชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 20.3 ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุไดรั้บ
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การติดตามทวงถามหน้ีดว้ยวิธี แจง้ทางโทรศพัท/์เจา้หนา้ท่ีมาเตือนดว้ยตวัเอง ชาํระตรงตามกาํหนด 

มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 66.7 รองลงมาคือ ชาํระชา้กวา่กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 19.0 และชาํระก่อน

กาํหนด คิดเป็นร้อยละ 14.3  ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุไม่เคยคา้งชาํระค่าเช่า ชาํระตรงตามกาํหนด มาก

ท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 68.4 รองลงมาคือ ชาํระก่อนกาํหนด คิดเป็นร้อยละ 31.6 และจากการทดสอบ

ค่าไค - สแควร์ พบวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ (Significance 

= .076) จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว ้

 

ปัญหา อุปสรรค 

 เน่ืองจากผูเ้ช่าท่ีราชพสัดุส่วนใหญ่ประกอบอาชีพรับราชการ ไม่ไดอ้าศยัอยูใ่นจงัหวดั

ชลบุรี ผูท่ี้อยู่อาศยัในพื้นท่ีเป็นผูสู้งอายุ ไม่ค่อยเขา้ใจในกฎ ระเบียบต่าง ๆ การชาํระค่าเช่าของ

กรมธนารักษ ์การเดินทางไปต่างอาํเภอท่ีห่างไกลเพื่อชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ ณ สาํนักงาน 

ธนารักษ์พื้นท่ี จึงถือเป็นเร่ืองท่ียากลาํบาก ซ่ึงการชาํระคา่เช่าตอ้งชาํระในวนั และเวลาราชการ

เท่านั้น หากไปชาํระตามเคาน์เตอร์ธนาคารหรือช่องทางอ่ืน  ๆ  ก็ทาํใหเ้สียเวลาเช่นกนั  อีกทั้งยงั

ตอ้งเสียค่าบริการอีกดว้ย ดงันั้น ผูเ้ช่าอาจคิดวา่ทาํใหเ้สียเวลาในการทาํมาหากิน ประกอบอาชีพ  จึง

ทาํใหผู้เ้ช่าส่วนใหญ่คา้งชาํระค่าเช่า  เม่ือเกิดการคา้งชาํระคา่เช่าขึ้น เจา้หนา้ท่ีท่ีปฏิบติัหนา้ท่ีเก่ียวกบั

การเร่งรัดจดัเก็บค่าเช่าท่ีราชพสัดุคา้งชาํระจะตอ้งออกไปพบผูเ้ช่า และทาํหนงัสือแจง้ใหม้าชาํระค่า

เช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระ เพื่อเรียกเก็บเงินค่าเช่าคา้งชาํระจากผูเ้ช่า  

 

 ข้อเสนอแนะ 

 1. หลีกเล่ียงการใชภ้าษาท่ีทาํใหผู้เ้ช่ารู้สึกวา่เขาปฏิบติัผิดกฎหมาย ใชภ้าษาท่ีเขา้ใจง่าย

หรือใชภ้าษาทอ้งถ่ิน เพื่อให้กลมกลืนและแสดงความเป็นมิตร 

  2. เม่ือพบผูเ้ช่าใหท้กัทายอยา่งมีมนุษยสัมพนัธ์ท่ีดี ใชน้ํ้าเสียงนุ่มนวลเม่ือทวงถามค่าเช่า  

และควรเปิดโอกาสใหผู้เ้ช่าไดช้ี้แจงเหตุผลความจาํเป็นรับฟังความเห็นและปัญหาของผูเ้ช่าดว้ย

ความตั้งใจ พร้อมท่ีจะใหค้วามร่วมมือหรือหาแนวทางช่วยเหลือ     

 3. ผูเ้ช่าท่ีคา้งชาํระนานเกินกวา่ 3 เดือน ท่ีดูแลว้ไม่น่ามีปัญหาทางการเงิน แต่บ่ายเบ่ียง

การชาํระค่าเช่าควรโนม้นา้วดว้ยการอธิบายถึงผลดีของการมีประวติัการเช่าท่ีดี และผลเสียของการ

คา้งชาํระค่าเช่า นอกจากจะตอ้งเสียค่าปรับแลว้ยงัทาํใหป้ระวติัไม่ดีและอาจถูกบอกเลิกสัญญาได ้

ทั้งน้ี ตอ้งช้ีแจงใหผู้เ้ช่าทราบวา่ หากไม่สามารถชาํระไดห้มดในคราวเดียว สามารถผ่อนชาํระค่าเช่า

เป็นงวด  ๆ  ได ้โดยใหผู้เ้ช่ามาพบเจา้หนา้ท่ีเพื่อบนัทึกรับสภาพหน้ีและยนิยอมท่ีจะผอ่นชาํระ 
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บทที่ 5 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

  

 การศึกษาเร่ือง การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี มีวตัถุประสงค์

ดงัน้ี 

 1. เพื่อวิเคราะห์การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 2. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ปัจจยัท่ีส่งผลใหเ้กิดการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุในจงัหวดั

ชลบุรี 

 3. เพื่อศึกษาปัญหา และขอ้เสนอแนะท่ีเกิดขึ้นจากการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ                        

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 ประชากรท่ีใชใ้นการศึกษา คือ ประชาชนท่ีเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในพื้นท่ีจงัหวดั

ชลบุรี ซ่ึงกระจดักระจายกนัอยูใ่น 9 อาํเภอ ไดแ้ก่ อาํเภอเมืองชลบุรี อาํเภอบา้นบึง อาํเภอบางละมุง 

อาํเภอพานทอง อาํเภอพนสันิคม อาํเภอศรีราชา อาํเภอเกาะสีชงั อาํเภอสตัหีบ และอาํเภอบ่อทอง 

จาํนวน  291 ราย โดยวิธีการสุ่มอยา่งงา่ย จากนั้นเก็บรวบรวมขอ้มูลโดยใชแ้บบสอบถามเป็น

เคร่ืองมือหลกั และวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชค้่าเฉล่ีย และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน ในการอธิบาย

ลกัษณะขอ้มูล และใชค้่าสถิติ ไค-สแควร์ ในการทดสอบสมมติฐาน 

 

สรุปผลการวิจัย 

 ผลการวิจยัตามวตัถุประสงคข์อ้ท่ี 1 

 ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ประกอบอาชีพรับราชการมากท่ีสุด คือ ร้อยละ 38.1           

มีรายไดใ้นครอบครัวโดยรวม  10,001 – 15,000 บาทต่อเดือน คือ ร้อยละ 37.8 มีรายจ่ายใน

ครอบครัวโดยรวม 5,001 – 10,000 บาทต่อเดือน คือ ร้อยละ 52.9 มีรายไดเ้พียงพอ ไม่เหลือเกบ็ออม             

คือ ร้อยละ 33.0 ลกัษณะการครอบครองเป็นผูเ้ช่าอยู่อาศยัเอง คือ ร้อยละ 59.8 และไมมี่เงินออมเพื่อ

อนาคต คือ ร้อยละ 69.8 

 ผลการวิจยัตามวตัถุประสงคข์อ้ท่ี 2 

 จากการศึกษาปัจจยัท่ีส่งผลใหเ้กิดการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดั

ชลบุรี พบวา่ ผูเ้ช่าท่ีราชพสัดุส่วนใหญ่มีความคิดเห็นวา่กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดิน           

ราชพสัดุดีแลว้ ไม่ตอ้งปรับปรุง ร้อยละ 64.9 อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัมีความเหมาะสม ร้อยละ 92.4 

อตัรากเลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการการรับชาํระค่าเช่ามีจาํนวนนอ้ยเกินไปควรมีเจา้หนา้ท่ีเพิ่ม ร้อยละ 
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63.9 บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีจดัเก็บค่าเช่าเหมาะสมดีแลว้ ร้อยละ 88.0 การใหบ้ริการประชาชนมี

ความสุภาพดีแลว้ ร้อยละ 75.6 วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีความเหมาะสม ร้อยละ 90.4 สาเหตุท่ี

คา้งชาํระค่าเช่าเพราะลืม ร้อยละ 27.8 วิธีการติดตามทวงถามหน้ีไดรั้บเป็นหนงัสือเตือน/ ใบแจง้หน้ี 

ร้อยละ 86.3 และชาํระค่าเช่าตรงตามกาํหนด ร้อยละ 57.6ผลการทดสอบสมมติฐาน ดงัน้ี 

 สมมติฐานท่ี 1 อาชีพมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี  

ผลการทดสอบพบวา่ อาชีพ ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั ในจงัหวดัชลบุรี  

มีค่า Sig = .126 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 1 

สรุปไดว้า่อาชีพไม่มีผลต่อการชาํระคา่เช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 2 รายไดใ้นครอบครัวมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัใน

จงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ รายไดใ้นครอบครัว ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี มีค่า Sig = .164 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ 

.05 จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 2 สรุปไดว้า่รายไดใ้นครอบครัวไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี  

 สมมติฐานท่ี 3 รายจ่ายในครอบครัวมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัใน

จงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ รายจ่ายในครอบครัว ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี  มีค่า Sig = .315 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด 

คือ .05 จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 3 สรุปไดว้า่รายจ่ายในครอบครัวไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดิน 

ราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 4 ความเพียงพอของรายไดมี้ผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่

อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ ความเพียงพอของรายได ้ไม่มีความสัมพนัธ์กบัการ

ชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ มีค่า Sig = .245 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ 

.05 จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 4 สรุปไดว้า่ความเพยีงพอของรายไดไ้ม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดิน 

ราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 5 ลกัษณะการครอบครองมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั

ในจงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ ลกัษณะการครอบครอง มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดิน 

ราชพสัดุ มีค่า Sig = .002 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึงยอมรับ

สมมติฐานท่ี 5 สรุปไดว้า่ลกัษณะการครอบครองมีผลต่อการชาํระคา่เช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยั

ในจงัหวดัชลบุรี อยา่งมีนยัสําคญัทางสถิติ  

 จากการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุใน                   

จงัหวดัชลบุรี ท่ีตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความเห็นท่ีสอดคลอ้งกบัการศึกษาวิจยัของ  
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วรรณลกัษณ์ ธนธรรมทิศ (2542) ไดศึ้กษาเร่ือง ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ: ศึกษา

กรณีจงัหวดัปทุมธานี พบวา่ ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าก่อนกาํหนด ร้อยละ 48.8 ชาํระตรงตาม

กาํหนด ร้อยละ 34.4 และชาํระชา้กวา่กาํหนด ร้อยละ 16.7 ปัจจยัท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีราช

พสัดุ ไดแ้ก่ อาชีพ รายไดใ้นครอบครัว รายจ่ายในครอบครัว ความเพียงพอของรายได ้ลกัษณะการ

ครอบครอง กฎ ระเบียบ วิธีการชาํระค่าเช่า เจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติังานการจดัเก็บ ค่าเช่า และการมีส่วน

ร่วม ส่วนระดบัการศึกษา ระยะเวลาการอยูอ่าศยั อตัราค่าเช่า และมาตรการติดตามทวงถามค่าเช่า

คา้งชาํระไม่มีผลต่อการชาํระคา่เช่าท่ีดินราชพสัดุ มีความสอดคลอ้งกบักลุ่มตวัอยา่ง 

 สมมติฐานท่ี 6 เงินออมมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดั

ชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ เงินออม ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ มีค่า Sig = .934 ซ่ึง

เปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 6 สรุปไดว้า่เงินออม 

ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 7 กฎ ระเบียบ มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดั

ชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ ไม่มีผลต่อการชาํระค่า

เช่าท่ีดินราชพสัดุ มีค่า Sig = .973 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึง

ปฏิเสธสมมติฐานท่ี 7 สรุปไดว้า่  กฎระเบียบ ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพือ่อยูอ่าศยั

ในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 8  อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั

ในจงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ    

มีค่า Sig = .049 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึงยอมรับสมมติฐานท่ี 8 

สรุปไดว้า่อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

อยา่งมีนยัสาํคญัทางสถิติ 

 จากการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุใน 

จงัหวดัชลบุรี ท่ีตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความเห็นท่ีสอดคลอ้งกบัการศึกษาวิจยัของวาสิทธ์ิ 

นนทสิน และชรินทร เขม็ราช (2551) ไดศึ้กษา ปัญหาและอุปสรรคการจดัหาประโยชน์ในท่ี 

ราชพสัดุ ศึกษากรณีกฎหมายและแนวทางปฏิบติัในส่วนท่ีเก่ียวกบัการจดัใหเ้ช่า พบวา่ ปัญหาการ

จดัหาประโยชน์ดว้ยการจดัใหเ้ช่าท่ีเกิดขึ้นแลว้ในอดีตตั้งแต่เร่ิมมีท่ีราชพสัดุนั้นปรากฏวา่ปัญหา

เร่ืองการจดัหาประโยชน์จากท่ีราชพสัดุดว้ยวิธีการจดัใหเ้ช่านั้น มีประเด็นหลกั  ๆ  ไดแ้ก่ ปัญหา

การรวบรวมท่ีราชพสัดุไดจ้าํนวนนอ้ย ขาดความร่วมมือจากส่วนราชการอ่ืนท่ีครอบครองไว ้ขาด

เอกสารหลกัฐานทางทะเบียน ขาดบุคลากรท่ีมีความรู้ความสามารถ ขาดรูปแบบการจดัใหเ้ช่าท่ีมี
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ประสิทธิภาพ รวมถึงขอ้จาํกดัดา้นอตัราค่าเช่าท่ีไม่สามารถกาํหนดใหสู้งขึ้นได ้ปัญหาเหลา่น้ีจะ

ส่งผลต่อรายไดท่ี้รวบรวมไวใ้นแต่ละปี เม่ือเปรียบเทียบกบัจาํนวนเน้ือท่ีของท่ีราชพสัดุท่ีจดัใหเ้ช่า  

มีความสอดคลอ้งกบักลุ่มตวัอยา่ง 

 สมมติฐานท่ี 9 อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่ามีผลต่อการชาํระค่าเช่า

ท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ อตัรากาํลงัของเจา้หนา้ท่ีท่ี

ใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่า ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ มีค่า Sig = .572 ซ่ึงเปรียบเทียบ

ระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 9 สรุปไดว้า่ อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ี 

ท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่าไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 10 บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ เพื่ออยู่

อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ี ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่า

ท่ีดินราชพสัดุอยา่ง มีค่า Sig = .066 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึง

ปฏิเสธสมมติฐานท่ี 10 สรุปไดว้า่บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ีไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 11 การใหบ้ริการประชาชนมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่

อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ การใหบ้ริการประชาชน ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่า

ท่ีดินราชพสัดุอยา่งมีค่า Sig = .576 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึง

ปฏิเสธสมมติฐานท่ี 11 สรุปไดว้า่การใหบ้ริการประชาชนไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

เพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 12 วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุใน

จงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ มี

ค่า Sig = .026 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึงยอมรับสมมติฐานท่ี 12 

สรุปไดว้า่วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุในจงัหวดัชลบุรี อยา่งมี

นยัสาํคญัทางสถิติ 

 จากการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ของผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุใน

จงัหวดัชลบุรี ท่ีตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีความเห็นท่ีสอดคลอ้งกบัการศึกษาวิจยัของสุวมา 

เนาวสู์งเนิน (2536) ไดศึ้กษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการคา้งชาํระค่าเช่าซ้ือโครงการจดัหาท่ีอยูใ่หม่ ศึกษา

กรณีโครงการฟ้ืนนครร่มเกล่า 3 พบวา่ ปัจจยัเก่ียวกบัผูเ้ช่าซ้ือ เงินออม (รายไดห้กัรายจ่าย) ซ่ึงใช้

เป็นตวัช้ีวดัเก่ียวกบัฐานะทางเศรษฐกิจมีความสัมพนัธ์เชิงลบกบัจาํนวนคร้ังในการคา้งชาํระอยา่งมี

นยัสาํคญัทางสถิติปัจจยัเก่ียวกบัองคก์รของรัฐ จาํนวนคร้ังในการติดตามทวงถามหน้ี มี

ความสัมพนัธ์เชิงบวกกบัจาํนวนคร้ังในการคา้งชาํระหน้ี ซ่ึงไม่เป็นไปตามสมมติฐานท่ีตั้งไวว้า่ 
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จาํนวนคร้ังในการติดตามทวงถามหน้ีจะทาํใหก้ารคา้งชาํระนอ้ยลงส่วนวิธีการจดัเก็บเงินผูเ้ช่าซ้ือมี

ความเห็นวา่ วิธีการชาํระเงิน ณ สาํนกังานดูแลเคหะชุมชนเดือนละหน่ึงคร้ัง มีความเหมาะสมแลว้  

ดว้ยเหตุผลวา่ จะไดไ้ม่ตอ้งพบเจา้หนา้ท่ีบ่อยคร้ัง มีความสอดคลอ้งกบักลุ่มตวัอยา่ง 

 สมมติฐานท่ี 13 สาเหตุท่ีคา้งชาํระมีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัใน

จงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

มีค่า Sig = .223 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ีกาํหนด คือ .05 จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 

13 สรุปไดว้า่สาเหตุท่ีคา้งชาํระไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 สมมติฐานท่ี 14 มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระมีผลต่อการชาํระ

ค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี ผลการทดสอบพบวา่ อตัราค่าเช่าในปัจจุบนั ไม่มี

ผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุมีค่า Sig = .076 ซ่ึงเปรียบเทียบระดบัมีนยัสาํคญัทางสถิติท่ี

กาํหนด คือ .05  จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ี 14 สรุปไดว้า่มาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ

คา้งชาํระ ไม่มีผลต่อการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 จากการทดสอบสมมติฐานสามารถสรุปไดว้า่ ลกัษณะการครอบครองท่ีราชพสัดุ, ความ

เหมาะสมของอตัราค่าเช่าในปัจจุบนั และวิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีความสัมพนัธ์กนักบัการ

ชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบรีุ  

 

อภิปรายผล 

 ผลจากการศึกษา พบความสัมพนัธ์ของตวัแปร ลกัษณะการครอบครองท่ีราชพสัดุ 

ความเหมาะสมของอตัราค่าเช่าในปัจจุบนั และวิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีความสัมพนัธ์กนักบั

การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัในจงัหวดัชลบุรี ซ่ึงเป็นไปตามผลการศึกษาของ สุวมา  

เนาวสู์งเนิน (2536) วรรณลกัษณ์ ธนธรรมทิศ. (2542) และวาสิทธ์ิ นนทสิน และชรินทร เขม็ราช 

(2551)  ส่วนตวัแปร อาชีพ  รายไดใ้นครอบครัว  รายจ่ายในครอบครัว  ความเพียงพอของรายได ้ 

เงินออม เพื่ออนาคต  กฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ  อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการ

รับชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ  บุคลิกภาพของเจา้หนา้ท่ี  การใหบ้ริการประชาชน  สาเหตุท่ีคา้งชาํระค่า

เช่าท่ีราชพสัดุ และมาตรการติดตามทวงถามค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ ไม่มีความสัมพนัธ์กบัการ

ชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบรีุ เน่ืองจากผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุส่วนใหญ่มี

อาชีพรับราชการไม่ไดป้ฏิบติังานอยูใ่นจงัหวดัชลบุรี มีฐานะค่อนขา้งยากจน ผูท่ี้อาศยัอยูใ่นพื้นท่ี

ส่วนมากจะเป็นผูสู้งอาย ุไมค่่อยรู้หนงัสือทาํใหไ้ม่มีความเขา้ใจในกฎ ระเบียบ การชาํระค่าเช่าท่ี 

ราชพสัดุ บริเวณพื้นท่ีการจดัใหเ้ช่าอยูใ่นอาํเภอท่ีอยูห่่างไกลจากสถานท่ีรับชาํระค่าเช่าสาํนกังาน 

ธนารักษพ์ื้นท่ีฯ ซ่ึงผูเ้ช่าส่วนใหญ่ไม่สะดวกในการเดินทางมาชาํระค่าเช่า ณ สาํนกังานธนารักษ์
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พื้นท่ีฯ เน่ืองจากมีค่าใชจ่้ายในการเดินทางเป็นจาํนวนมากและบางรายมีค่าใชจ่้ายในการเดินทาง

มากกวา่ค่าเช่าท่ีตอ้งชาํระ ทาํใหผู้เ้ช่าไม่มีแรงจูงใจในการเดินทางมาชาํระคา่เช่า ทาํให้เกิดปัญหาค่า

เช่าคา้งชาํระ ถึงแมว้า่ธนารักษพ์ื้นท่ีฯ จะมีนโยบายใหเ้จา้หนา้ท่ีออกไปบริการรับชาํระค่าเช่านอก

สถานท่ี แต่กย็งัพบวา่ ปัญหาค่าเช่าคา้งก็ยงัมีอยู ่เน่ืองจากผูเ้ช่าไมมี่ความพร้อมในการชาํระค่าเช่า

ตามวนัและเวลาท่ีเจา้หนา้ท่ีออกไปบริการรับชาํระค่าเช่า ซ่ึงทาํใหต้วัแปรดงักล่าวไม่มี

ความสัมพนัธ์กบัการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัในจงัหวดัชลบุรี 

 

ข้อเสนอแนะ   

 ขอ้เสนอแนะเชิงนโยบาย 

 1. ควรจดัวางแผนการดาํเนินการและการบริหารจดัการท่ีราชพสัดุ เพื่อสร้างแรงจูงใจ

ใหแ้ก่ผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุใหม้าชาํระค่าเช่าใหต้รงเวลา หรือมาชาํระค่าเช่าล่วงหนา้ ใหค้วามรู้

เสริมสร้างความเขา้ใจ และแรงจูงใจในหนา้ท่ีของผูเ้ช่า ซ่ึงสามารถช่วยลดปริมาณจาํนวนผูเ้ช่าคา้ง

ชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยัได ้ซ่ึงการสร้างแรงจูงใจน้ีจะเป็นผลดีทั้งต่อผูเ้ช่าท่ีคา้งชาํระ 

และผูเ้ช่าท่ีไม่เคยคา้งชาํระค่าเช่าใหป้ฏิบติัตนตามภาระหนา้ท่ีผูเ้ช่าท่ีถูกตอ้งต่อไป  

 2. การดาํเนินการเร่งรัดติดตามหน้ีคา้งชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั ใหเ้จา้หนา้ท่ี

ตรวจสอบจาํนวนผูเ้ช่าคา้งชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยู่อาศยัอยา่งสมํ่าเสมอในทุกเดือน และ

ออกหนงัสือเตือนคา้งชาํระค่าเช่าใหผู้เ้ช่ามาชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุคา้งชาํระ ณ สาํนกังาน 

ธนารักษพ์ื้นท่ี เพื่อกระตุน้ให้ผูเ้ช่าตระหนกัถึงภาระหน้ีของตนมากขึ้น มีการพบปะพูดคุยกบั

เจา้หนา้ท่ีเพือ่ใหท้ราบถึงสาเหตุการคา้งชาํระค่าเช่านั้น เพื่อร่วมกนัหาวิธีการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดขึ้น

ถือเป็นการลดจาํนวนผูเ้ช่าคา้งชาํระค่าเช่าอีกทางหน่ึง  

 3. กรมธนารักษไ์ดมี้นโยบายการอาํนวยความสะดวกให้แก่ประชาชนโดยการเพิ่มช่อง

ทางการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ เช่น การชาํระผา่นธนาคาร เคาน์เตอร์เซอร์วิส การชาํระค่าเช่าทาง

ไปรษณีย ์การชาํระค่าเช่า ณ สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี (ต่างพื้นท่ี) หรือจดัใหมี้การจดัเก็บค่าเช่านอก

สถานท่ีตามอาํเภอท่ีห่างไกล  

 ขอ้เสนอแนะในการทาํวิจยัคร้ังต่อไป 

 1. ควรมีศึกษา เปรียบเทียบกบัผูเ้ช่าท่ีดินราชพสัดุ เพื่ออยูอ่าศยั ในภูมิภาคอ่ืนเพื่อ

เปรียบเทียบพฤติกรรมการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุของผูเ้ช่า ซ่ึงจะเป็นพลงัสาํคญัในการกาํหนด

นโยบายและการวางแผนพฒันาศกัยภาพการดาํเนินงานเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุต่อไป 

 2. การเก็บรวมรวมขอ้มูล ควรใชเ้ทคนิควิธรการอ่ืน  ๆ  ประกอบ ท่ีนอกเหนือจากการใช้

แบบสอบถาม เช่น การสังเกตพฤติกรรม การสัมภาษณ์ หรือกระบวนการมีส่วนร่วม 
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 3. ควรศึกษาถึงปัจจยัอ่ืนท่ีมีผลต่อการชาํระคา่เช่าท่ีราชพสัดุ เช่น ตวัแปรทศันคติของเช่า

ท่ีราชพสัดุ ตวัแปรความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัสิทธิและหนา้ท่ีของผูเ้ช่า ตลอดจนเง่ือนไขของทาง

ราชการ เป็นตน้ เพื่อใหก้ารศึกษาวิจยัมีความครอบคลุม และชดัเจนมากยิง่ขึ้น 
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ประวัติกรมธนารักษ์ 

 

 กรมธนารักษก่์อตั้งขึ้นเม่ือวนัท่ี 23 พฤษภาคม พ.ศ. 2476 ในรัชสมยัของพระบาทสมเด็จ-

พระปกเกลา้เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 7 ตามพระราชกฤษฎีกาจดัวางระเบียบกรมในกระทรวงการคลงั 

พ.ศ. 2476  โดยรวบรวมกรมท่ีมีหนา้ท่ีสาํคญั  ๆ  ไวด้ว้ยกนั 4 กรม ประกอบดว้ย กรมกระษาปณ์-

สิทธิการ, กรมพระคลงัมหาสมบติั, กรมเงินตรา และกรมรักษาท่ีหลวงกลัปนา โดยคร้ังแรกใชช่ื้อวา่ 

“กรมพระคลงั” ต่อมาเปล่ียนเป็น “กรมคลงั” จนกระทัง่เม่ือวนัท่ี 12 มีนาคม พ.ศ. 2495 จึงไดเ้ปล่ียน

ช่ือเป็น “กรมธนารักษ”์ ตราบจนถึงปัจจุบนั 

 กรมธนารักษมี์ภารกิจหนา้ท่ีในดา้นต่าง  ๆ  ประกอบดว้ย ดา้นการบริหารท่ีราชพสัดุ      

ดา้นการประเมินราคาอสงัหาริมทรัพย ์ ดา้นการผลิตเหรียญกษาปณ์และบริหารเงินตรา และดา้น

การอนุรักษแ์ละเผยแพร่ทรัพยสิ์นอนัมีค่าของแผน่ดิน  นอกจากน้ียงัมีบริษทั ธนารักษพ์ฒันา

สินทรัพย ์จาํกดั (ธพส.) เป็นรัฐวิสาหกิจภายใตก้ารกาํกบัดูแลของกรมธนารักษ ์ทาํหนา้ท่ีในการ

ก่อสร้างและบริหารศนูยร์าชการเฉลิมพระเกียรติ 80 พรรษา 5  ธนัวาคม 2550  ถนนแจง้วฒันะ 

กรุงเทพมหานคร  รวมทั้งบริหารจดัการทรัพยสิ์นอ่ืนของภาครัฐตามนโยบายรัฐบาล 

 กรมธนารักษมี์ท่ีทาํการแห่งแรกอยูบ่ริเวณถนนเขื่อนขณัฑนิ์เวศ  ต่อมาในปี พ.ศ. 2503 

ไดย้า้ยมาอยูท่ี่ถนนจกัรพงษ ์เขตพระนคร กรุงเทพมหานคร  และในปี พ.ศ. 2535 ไดย้า้ยมาอยูใ่น

บริเวณกระทรวงการคลงั  ถนนพระราม 6  แขวงสามเสนใน  เขตพญาไท  กรุงเทพมหานคร  

นอกจากน้ียงัมีหน่วยงานในสังกดักรมธนารักษ ์(ไมร่วมสาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีซ่ึงตั้งอยูทุ่กจงัหวดั 

75 จงัหวดั) ท่ีมีท่ีทาํการอยูภ่ายนอก ดงัน้ี 

 สาํนกัทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดิน  ตั้งอยูใ่นบริเวณพระบรมมหาราชวงั ถนนหนา้- 

พระลาน แขวงพระบรมมหาราชวงั เขตพระนคร  กรุงเทพมหานคร 

 สาํนกับริหารเงินตรา  ตั้งอยูท่ี่ถนนจกัรพงษ ์แขวงชนะสงคราม เขตพระนคร 

กรุงเทพมหานคร 

 สาํนกัประเมินราคาทรัพยสิ์น ตั้งอยูท่ี่อาคารบางกอกนอ้ย ถนนจรัญสนิทวงศ ์ แขวง

บางบาํหรุ เขตบางกอกนอ้ย กรุงเทพมหานคร  และอาคารตล่ิงชนั ถนนบรมราชชนนี แขวงฉิมพลี 

กรุงเทพมหานคร 

 สาํนกักษาปณ์  ตั้งอยูเ่ลขท่ี 13/1 หมู่ 2  ถนนพหลโยธิน ตาํบลคลองหน่ึง อาํเภอคลอง

หลวง จงัหวดัปทุมธานี 
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หน้าที่ความรับผิดชอบ 

 1. ปกครอง ดูแล บาํรุงรักษา ใหใ้ช ้จดัประโยชน์ จดัทาํนิติกรรม และดาํเนินการในเร่ือง

ต่าง ๆ  เก่ียวกบัท่ีราชพสัดุให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 

 2. จดัทาํและนาํออกใชเ้หรียญกษาปณ์และดาํเนินการเก่ียวกบัเงินตราใหเ้ป็นไปตาม

พระราชบญัญติัเงินตรา พ.ศ. 2501 

 3. รับ – จ่าย ควบคุมเงินคงคลงัใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติั พ.ศ. 2491  

 4. ดาํเนินการเก่ียวกบัการกาํหนดราคาประเมินของอสังหาริมทรัพย ์ตามประมวล

กฎหมายท่ีดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 104 และ105 

 5. ดูแล รักษา และเผยแพร่ทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดิน และจาํหน่ายผลิตภณัฑเ์หรียญตาม

ระเบียบกรมธนารักษว์า่ดว้ยการปฏิบติังานของสาํนกัทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดิน พ.ศ. 2547 และ

ระเบียบกรมธนารักษว์า่ดว้ยเงินทุนหมุนเวียนการแสดงเหรียญกษาปณ์และเงินตราไทย พ.ศ. 2546 

 โดยแยกเป็นลกัษณะงาน ดงัน้ี 

 1.) งานดา้นการบริหารท่ีราชพสัดุ ดาํเนินการปกครอง ดูแล รักษา จดัใหใ้ชป้ระโยชน์ 

และทาํนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุใหด้าํเนินไปอยา่งมีประสิทธิภาพ และเกิดประสิทธิผล                  

เพื่อก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดแก่ภาครัฐ 

 2.) งานดา้นประเมินราคาทรัพยสิ์น ดาํเนินการเก่ียวกบัการกาํหนดราคาประเมินและ

เสนอความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาในการกาํหนดราคาประเมินอสังหาริมทรัพยแ์ละ

ทรัพยสิ์นอ่ืนตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง รวมทั้งพฒันาระบบการประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ป็น

ท่ียอมรับ เช่ือถือได ้และเป็นมาตรฐานสากล 

 3.) งานดา้นผลิตเหรียญกษาปณ์และของสั่งจา้ง ดาํเนินการผลิตเหรียญกษาปณ์หมุนเวียน 

ตั้งแต่ชนิดราคา 10 บาท ลงมาจนถึง 1 สตางค ์รวมทั้งผลิตเหรียญกษาปณ์ท่ีระลึก  เหรียญท่ีระลึก

เน่ืองในวโรกาสและโอกาสสาํคญัต่าง  ๆ  ตลอดจนการจดัสร้างเคร่ืองราชอิสริยาภรณ์  จดัทาํ

เคร่ืองหมายตอบแทนและของสั่งจา้ง  ดาํเนินการยบุหลอม  ทาํลายลา้งตวัเหรียญกษาปณ์  ตลอดจน

ติดตั้งตรวจสอบ ซ่อมแซมประตูห้องมัน่คง และซ่อมแซมกุญแจตูนิ้รภยัของส่วนราชการ 

 4.) งานดา้นบริหารเงินตรา  ดาํเนินการเก่ียวกบัการจ่ายแลก  รับแลก  การตรวจพิสูจน์  

การเก็บรักษา  การเบิก-จ่าย  รับ-ส่ง  และบริหารจดัการเหรียญกษาปณ์  กรสั่งจ่ายและรับรอง                 

การสั่งจ่ายเงินคงคลงั  การตรวจสอบการรับ-จ่าย และจดัทาํบญัชีเงินคงคลงัของรัฐ  การรับฝาก  

การเก็บรักษากุญแจดอกคู่หอ้งมัน่คง  ตูเ้ก็บเงินของสาํนกังานคลงัจงัหวดัและส่วนราชการ                    

ในส่วนกลาง  รวมทั้งดาํเนินการเก่ียวกบัการจ่ายเงินสินบน  รางวลันาํจบัการปลอมแปลงธนบตัร

และเหรียญกษาปณ์ 
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 5.) งานดา้นทรัพยสิ์นอนัมีค่าของแผน่ดิน ดาํเนินการเก่ียวกบัการอนุรักษ ์เก็บรักษา  

จดัทาํทะเบียนและจดัแสดงทรัพยสิ์นมีค่าของแผ่นดิน  เพื่อเผยแพร่ความรู้เก่ียวกบัทรัพยสิ์นมีค่า

ของแผน่ดิน ซ่ึงเป็นมรดกท่ีแสดงถึงศิลปวฒันธรรมของชาติ  อนัไดแ้ก่ เคร่ืองราชอิสริยยศ

เคร่ืองราชอิสริยาภรณ์  เงินตราโบราณ  เหรียญกษาปณ์ท่ีระลึก และเหรียญท่ีระลึก รวมทั้งการ

จาํหน่ายผลิตภณัฑเ์หรียญเพื่อส่งเสริมการสะสมเหรียญกษาปณ์ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

 

วิสัยทัศน์  พนัธกจิ และนโยบายการดาํเนินงาน 

 วิสัยทัศน์ 

 เป็นองคก์รหลกัในการบริหารจดัการทรัพยสิ์นภาครัฐเพื่อประโยชน์สูงสุดในเชิง

เศรษฐกิจและสงัคม  ดว้ยระบบท่ีทนัสมยั มีประสิทธิภาพตามหลกัธรรมาภิบาล 

 พนัธกจิ 

 1. ปกครอง ดูแล บาํรุงรักษาท่ีราชพสัดุ ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีเหมาะสม พร้อมท่ีจะนาํไปใช้

ประโยชน์ 

 2. พฒันาท่ีราชพสัดุให้เกิดประโยชน์สูงสุดในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดลอ้ม 

 3. ประเมินราคาอสังหาริมทรัพยใ์หค้รอบคลุมพื้นท่ีทัว่ประเทศและไดม้าตรฐานสากล 

 4. ผลิตเหรียญกษาปณ์ใหเ้พียงพอต่อความตอ้งการในระบบเศรษฐกิจไดม้าตรฐานสากล

ดว้ยตน้ทุนท่ีเหมาะสม 

 5. บริหารจดัการเหรียญกษาปณ์ใหมี้ประสิทธิภาพ ดว้ยระบบท่ีปลอดภยัและทนัเวลา 

 6. สั่งจ่าย ตรวจสอบการรับ-จ่ายและจดัทาํบญัชีเงินคงคลงัของรัฐ 

 7. ดูแล รักษาทรัพยสิ์นมีค่าของแผน่ดินใหป้ลอดภยั อยูใ่นสภาพท่ีดีตามหลกัการอนุรักษ ์

เพื่อนาํออกเผยแพร่ 

 นโยบายการดําเนินงาน 

 เพื่อใหอ้งคก์รบรรลุวิสัยทศัน์ท่ีกาํหนด  กรมธนารักษจึ์งไดก้าํหนดแนวนโยบายการ

ดาํเนินงานใหเ้ป็นไปในทิศทางเดียวกนั  ดงัน้ี 

 1. ทาํงานโดยยดึหลกั Balanced Scorecard ประกอบดว้ย 

 - มุ่งผลสัมฤทธ์ิของงาน  โดยเฉพาะแผนงาน  โครงการตามนโยบายของรัฐบาล  และ

งานตามภารกิจสาํคญัท่ีมีผลกระทบกบัประชาชน ซ่ึงจะตอ้งมีการประสาน ปรึกษาหารือกนัอยา่ง

ใกลชิ้ดระหวา่งหน่วยงาน ผูบ้ริหารและผูป้ฏิบติั 

 - ใหค้วามสาํคญักบัผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้ง (Stakeholders) คือ 

 1. หน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเก่ียวขอ้ง 
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 2. ผูใ้ชแ้ละผูเ้ช่าท่ีราชพสัดุ  ผูใ้ชเ้หรียญรายใหญ่และรายยอ่ย  ประชาชน  นกัเรียน  นิสิต  

นกัศึกษา  นกัท่องเท่ียว  และประชาชนทัว่ไปท่ีเขา้ชมศาลาเคร่ืองราชอิสริยยศ  เคร่ืองราช- 

อิสริยาภรณ์และเหรียญกษาปณ์ไทย  ตลอดจนผูใ้ชป้ระโยชน์จากราคาประเมินทรัพยสิ์น 

 3. บุคลากรในองคก์ร 

 - ปรับปรุงกระบวนการทาํงานภายในใหมี้ประสิทธิภาพ 

 - พฒันาองคก์รใหเ้ป็นองคก์รท่ีมีประสิทธิภาพ 

 2. กาํหนดเป้าหมาย แผนปฏิบติังาน และกรอบระยะเวลาการดาํเนินงาน 

 3. คาํนึงถึงหลกัคุณธรรม และธรรมาภิบาลในการบริหารงาน 

 4. นาํหลกัารจดัการความเส่ียงมาใชใ้นการบริหารงาน โดยยดึตามหลกั “BSC” 

 B = Best หมายถึง การปฏิบติังานในหนา้ท่ีความรับผิดชอบและท่ีไดรั้บมอบหมายใหดี้

ท่ีสุด เป็นประโยชน์แก่ราชการ 

 S = Synergy หมายถึง มีการประสานร่วมมือกนัในการทาํงานใหป้ระสบผลสาํเร็จอยา่งมี

ประสิทธิภาพ 

 C = Change Management หมายถึง ใชห้ลกัการบริหารการเปล่ียนแปลงเพื่อใหเ้กิด

รูปแบบ แนวทาง หรือวิธีการใหม่  ๆ  เพื่อใหเ้กิดการพฒันาใหเ้ป็นองคก์รท่ีทนัสมยั 
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โครงสร้างการบริหารงานของกรมธนารักษ์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 3  โครงสร้างการบริหารงานกรมธนารักษ ์

อธิบดีกรมธนารักษ์ 

ผูต้รวจราชการกรม 

กลุ่มพฒันาระบบบริหาร 

กลุ่มตรวจสอบภายใน 

ท่ีปรึกษาดา้นพฒันาอสังหาริมทรัพย ์

ท่ีปรึกษาดา้นการประเมินราคา

 

ท่ีปรึกษาดา้นการบริหารเหรียญกษาปณ์ 

และทรัพยสิ์น ฯ 

รองอธิบดี รองอธิบดี 

สาํนกับริหารท่ีราชพสัดุ

 

สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี  

75 พื้นท่ี 

สาํนกับริหารท่ีราชพสัดุ 1 

สาํนกัพฒันาธุรกิจ 

และศกัยภาพฯ 

สาํนกับริหารท่ีราชพสัดุ 2 

 
สาํนกับริหารจดัการ

  

 
สาํนกัประเมินราคา 

ทรัพยสิ์น 

สาํนกัพฒันาและบาํรุงรักษา

 

สาํนกักษาปณ์ 

สาํนกับริหาร

 
สาํนกัทรัพยสิ์น 

มีค่าของแผน่ดิน 

 

รองอธิบดี 

สาํนกักฎหมาย 

สาํนกับริหารกลาง 

ศนยเ์ทคโนโลยี

 

 
กองแผนงาน 



82 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ข 

ระเบียบและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง 
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พระราชบัญญัติที่ราชพสัดุ พ.ศ. 2518 

 

 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา้ ฯ 

ใหป้ระกาศวา่ โดยท่ีเป็นการสมควรมีกฎหมายวา่ดว้ยท่ีราชพสัดุ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ ฯ ให้

ตราพระราชบญัญติัขึ้นไว ้โดยคาํแนะนาํและยนิยอมของสภานิติบญัญติัแห่งชาติทาํหนา้ท่ีรัฐสภา 

ดงัต่อไปน้ี  

 มาตรา 1  พระราชบญัญติัน้ีเรียกวา่ “พระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518” 

 มาตรา 2 พระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เป็นตน้ไป 

 มาตรา 3 บรรดากฎหมาย กฎ และขอ้บงัคบัอ่ืนในส่วนท่ีมีบญัญติัไวแ้ลว้ใน

พระราชบญัญติัน้ี หรือซ่ึงขดั หรือแยง้กบับทแห่งพระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชพ้ระราชบญัญติัน้ีแทน 

 มาตรา 4 ท่ีราชพสัดุ หมายความวา่ อสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นทรัพยสิ์นของแผน่ดิน              

ทุกชนิด เวน้แต่สาธารณสมบติัของแผ่นดิน ดงัต่อไปน้ี 

 (1) ท่ีดินรกร้างวา่งเปล่า และท่ีดินซ่ึงมีผูเ้วนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลบัมาเป็นของแผน่ดิน

โดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน 

 (2) อสังหาริมทรัพยส์าํหรับพลเมืองใชห้รือสงวนไวเ้พื่อประโยชน์ของพลเมือง           ใช้

ร่วมกนัเป็นตน้วา่ ท่ีชายตล่ิง ทางนํ้า ทางหลวง ทะเลสาบ 

 ส่วนอสังหาริมทรัพยข์องรัฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลและขององคก์ารปกครองทอ้งถ่ิน

ไม่ถือวา่เป็นท่ีราชพสัดุ 

 มาตรา 5 ใหก้ระทรวงการคลงัเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีราชพสัดุ   

 บรรดาท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง ทบวง กรมใดไดม้าโดยการเวนคืนหรือการแลกเปล่ียน

หรือโดยประการอ่ืน ใหก้ระทรวงการคลงัเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีราชพสัดุนั้น ทั้งน้ี ยกเวน้ท่ีดิน                  

ท่ีไดม้าโดยการเวนคืนตามกฎหมายวา่ดว้ยการปฏิรูปท่ีดินเพือ่เกษตรกรรม 

 มาตรา 6 ใหมี้คณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกวา่ “คณะกรรมการท่ีราชพสัดุ” ประกอบดว้ย 

รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัเป็นประธาน ปลดักระทรวงการคลงัเป็นรองประธาน ปลดักระทรวง 

กลาโหม ปลดัระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ปลดักระทรวงมหาดไทยปลดักระทรวงศึกษาธิการ

ปลดักระทรวงอุตสาหกรรม อธิบดีกรมท่ีดิน ผูอ้าํนวยการสาํนกัผงัเมืองเป็นกรรมการ อธิบดี

กรมธนารักษเ์ป็นกรรมการและเลขานุการ และผูอ้าํนวยการกองรักษาท่ีหลวงกรมธนารักษเ์ป็น

กรรมการและผูช่้วยเลขานุการ 
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 ใหค้ณะกรรมการมีหนา้ท่ีในการกาํหนดนโยบาย หลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการปกครอง

ดูแล บาํรุงรักษา ใชแ้ละจดัหาประโยชน์ เก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ 

 หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีคณะกรรมการกาํหนด ให้ตราเป็นกฎกระทรวง 

 มาตรา 7 การประชุมของคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกวา่ก่ึงจาํนวน

ของกรรมการทั้งหมดจึงเป็นองคป์ระชุม ถา้ประธานกรรมการไม่อยูห่รือไม่อาจปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ให้

รองประธานกรรมการปฏิบติัหนา้ท่ีแทน ถา้ประธานกรรมการและรองประธานกรรมการไม่อยู ่

หรือไม่อาจปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ใหท่ี้ประชุมเลือกกรรมการคนใดคนหน่ึงเป็นประธานในท่ีประชุม 

 การวินิจฉยัช้ีขาดของท่ีประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก 

 กรรมการคนหน่ึงใหมี้เสียงหน่ึงในการลงคะแนน ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัใหป้ระธาน            

ในท่ีประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 

 มาตรา 8 การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีราชพสัดุเฉพาะท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดินท่ีใช้

เพื่อประโยชน์ของแผน่ดินโดยเฉพาะ ใหก้ระทาํโดยพระราชบญัญติั ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิ             

ท่ีราชพสัดุอ่ืน ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

 การตราพระราชบญัญติัตามวรรคหน่ึง ใหมี้แผนท่ีแสดงเขตท่ีราชพสัดุแนบทา้ยดว้ย 

 มาตรา 9 ท่ีราชพสัดุเฉพาะท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดิน ท่ีใชเ้พื่อประโยชน์ของ

แผน่ดินโดยเฉพาะ เม่ือเลิกใชเ้พื่อประโยชน์เช่นนั้น หรือเม่ือส้ินสภาพการเป็นสาธารณสมบติัของ

แผน่ดินแลว้ หรือท่ีราชพสัดุท่ีทางราชการหวงหา้มไวแ้ละทางราชการไม่ประสงคจ์ะหวงหา้ม                

อีกต่อไป ใหถ้อนสภาพการเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดิน หรือถอนการหวงหา้มแลว้แต่กรณี โดย

ตราเป็นพระราชกฤษฎีกา และใหมี้แผนท่ีแสดงเขตท่ีดินแนบทา้ยพระราชกฤษฎีกานั้นดว้ย 

 มาตรา 10 ในระหวา่งท่ียงัมิไดอ้อกกฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการตามมาตรา 

6 และมาตรา 8 ใหใ้ชร้ะเบียบการปกครองและจดัประโยชน์ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้างราชพสัดุ 

พุทธศกัราช 2485 บงัคบัต่อไปจนกวา่จะไดอ้อกกฎกระทรวงกาํหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการดงักล่าว

เท่าท่ีไม่ขดักบัพระราชบญัญติัน้ี แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินหกเดือนนบัแต่วนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั 

 มาตรา 11 บรรดาท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง ทบวง กรม ไดม้าโดยกฎหมายวา่ดว้ยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย ์หรือโดยการแลกเปล่ียนกรรมสิทธ์ิกบัเอกชน หรือโดยประการอ่ืนก่อนวนัท่ี

พระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั ใหโ้อนมาเป็นของกระทรวงการคลงั 

 มาตรา 12 ให้รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ี และใหมี้

อาํนาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี 

 กฎกระทรวงนั้น เม่ือไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
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กฎกระทรวงว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการปกครอง  ดูแล  บํารุงรักษา  ใช้และจัดหาประโยชน์

เกีย่วกบัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2545  และท่ีแก้ไขเพิม่เติม 

 อาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 6 และมาตรา 12 แห่งพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ               

พ.ศ. 2518 รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัออกกฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี 

 ขอ้ 1 ใหย้กเลิก 

 (1) กฎกระทรวง (พ.ศ. 2519) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 

 (2) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 3 (พ.ศ. 2521) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 (3) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2525) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 (4) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2530) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 (5) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2531) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 (6) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 8 (พ.ศ. 2533) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 (7) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 10 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 (8) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 12 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 (9) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 13 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

2518 

 ขอ้ 2 ในกฎกระทรวงน้ี 

 “ผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุ” หมายความวา่ กระทรวง ทบวง กรม องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

หน่วยงานของรัฐ หรือองคก์รอ่ืนของรัฐ ท่ีขอใชท่ี้ราชพสัดุตามกฎกระทรวงน้ี 

 “ผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ” หมายความวา่ กระทรวง ทบวง กรม องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

หน่วยงานของรัฐ หรือองคก์รอ่ืนของรัฐท่ีเป็นผูป้กครอง ดูแล หรือใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุ และให้

หมายความรวมถึงรัฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลท่ีมีสิทธิใชท่ี้ราชพสัดุตามกฎหมาย 

 “หนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดิน” หมายความวา่ หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินและหนงัสือ

สาํคญัสาํหรับท่ีหลวง ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
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หมวด 1 

การปกครอง ดูแล และบาํรุงรักษาท่ีราชพสัดุ 

 ขอ้ 3 ใหก้รมธนารักษจ์ดัทาํ และเก็บรักษาทะเบียนท่ีราชพสัดุกลาง โดยใหมี้รายการตรง

กบัทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั ทั้งน้ี สาํหรับในกรุงเทพมหานคร  กรมธนารักษจ์ะใชท้ะเบียนท่ีราชพสัดุ

จงัหวดัท่ีทาํขึ้นตามขอ้ 4 (1) เป็นทะเบียนท่ีราชพสัดุกลางก็ได ้

 ทะเบียนท่ีราชพสัดุกลางและทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั ให้เป็นไปตามแบบท่ีกรมธนารักษ์

กาํหนด และในทะเบียนดงักล่าวใหมี้แผนท่ีแสดงท่ีตั้งและอาณาเขตของท่ีราชพสัดุนั้นดว้ย 

 ขอ้ 4 ในการจดัทาํทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั ใหก้าํหนดหน่วยงานท่ีรับผิดชอบดงัน้ี 

 (1) ในกรุงเทพมหานคร ใหก้รมธนารักษมี์อาํนาจหนา้ท่ีในการจดัทาํขึ้นทะเบียน และ

เก็บรักษาทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั และมีอาํนาจในการแกไ้ขทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดัท่ีทาํขึ้นให้

ถูกตอ้ง 

 (2) ในจงัหวดัอ่ืน ใหส้าํนกังานธนารักษจ์งัหวดัมีอาํนาจหนา้ท่ีในการจดัทาํ              ขึ้น

ทะเบียนและเก็บรักษาทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั และมีอาํนาจในการแกไ้ขทะเบียนท่ีราชพสัดุ

จงัหวดัท่ีทาํขึ้นใหถู้กตอ้ง แต่การแกไ้ขท่ีมีผลเป็นการจาํหน่ายรายการท่ีดินออกจากทะเบียนท่ีราชพสัดุ

จงัหวดั จะดาํเนินการไดเ้ม่ือไดรั้บความเห็นชอบจากกรมธนารักษแ์ลว้ 

 เม่ือสาํนกังานธนารักษจ์งัหวดัไดข้ึ้นทะเบียน หรือแกไ้ขรายการในทะเบียนท่ีราชพสัดุ

จงัหวดัแลว้ ให้แจง้กรมธนารักษเ์พื่อขึ้นทะเบียน หรือแกไ้ขรายการในทะเบียนท่ีราชพสัดุกลางให้

ถูกตอ้งตรงกนั  การดาํเนินการแกไ้ขเพิ่มเติม หรือเพิกถอนทะเบียนท่ีราชพสัดุใหป้ฏิบติัตามระเบียบ

ท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด 

 ขอ้ 5 ท่ีราชพสัดุใดยงัไม่ไดส้าํรวจรายการเพื่อขึ้นทะเบียนท่ีราชพสัดุ ใหก้รมธนารักษ์

หรือสาํนกังานธนารักษจ์งัหวดัเป็นผูท้าํการสาํรวจ หรือแจง้ใหห้วัหนา้ส่วนราชการหรือหวัหนา้

หน่วยงานผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุสาํรวจรายการเพื่อขึ้นทะเบียนท่ีราชพสัดุ 

 ขอ้ 6 ในกรณีท่ีกระทรง ทบวง กรม ใด ปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ

ในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุหรือในท่ีดินอ่ืน ให้แจง้กรมธนารักษห์รือสาํนกังานธนารักษจ์งัหวดัท่ีมี

อาํนาจหนา้ท่ีเก่ียวกบัทะเบียนท่ีราชพสัดุนั้นตามแบบท่ีกรมธนารักษก์าํหนดภายในสามสิบวนั             

นบัแต่วนัท่ีปลูกสร้างเสร็จ เพื่อดาํ เนินการขึ้นทะเบียนท่ีราชพสัดุ 

 ใหน้าํความในวรรคหน่ึงมาใชบ้งัคบักบัการดดัแปลงหรือต่อเติมอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง

ท่ีเป็นท่ีราชพสัดุและมีมูลค่าของการดดัแปลงหรือต่อเติมไม่ตํ่ากวา่หน่ึงแสนบาทดว้ยโดยอนุโลม 

   ขอ้ 7 ถา้ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุแปลงใดยงัไม่มีหนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดิน หรือมี

แลว้แต่สูญหายหรือชาํรุดจนไม่อาจใชก้ารได ้หรือกรณีท่ีดินซ่ึงมีผูย้กใหท้างราชการและจาํเป็นตอ้ง



92 

มีการแบ่งแยกใหก้รมธนารักษห์รือสาํนกังานธนารักษจ์งัหวดัเป็นผูด้าํเนินการเพื่อใหไ้ดม้าซ่ึง

หนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดินแปลงนั้น ทั้งน้ี ตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด 

  ขอ้ 8 กรณีท่ีมีการรังวดั การพิสูจน์สอบสวนการทาํประโยชน์ หรือตรวจสอบเน้ือท่ี

ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ในกรุงเทพมหานคร ใหก้รมธนารักษร่์วมกบัผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ เป็นผูน้าํทาํ

การสาํรวจรังวดั ใหถ้อ้ยคาํต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ระวงัช้ีแนวเขตท่ีดินและลงนามรับรองแนวเขต

ท่ีดิน รวมทั้งทาํความตกลงในการสอบสวนเปรียบเทียบและสอบสวนไกล่เกล่ีย ส่วนในจงัหวดัอ่ืน               

ใหส้าํนกังานธนารักษจ์งัหวดัเป็นผูป้ฏิบติัการดงักล่าวร่วมกบัหวัหนา้ส่วนราชการหรือหวัหนา้

หน่วยงานประจาํจงัหวดัของผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ 

  ใหก้รมธนารักษ ์หรือสาํนกังานธนารักษจ์งัหวดั แลว้แต่กรณี เป็นผูย้ืน่คาํขอรังวดั 

ขอใหพ้ิสูจน์สอบสวนการทาํประโยชน์ หรือขอให้ตรวจสอบเน้ือท่ีตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  การดาํเนินการตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ถา้ปรากฏวา่ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุมี

อาณาเขตเน้ือท่ี หรือรายการอ่ืนใดไม่ตรงตามหนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดินหรือหลกัฐานทางทะเบียน             

ท่ีราชพสัดุ ใหก้รมธนารักษห์รือสาํนกังานธนารักษจ์งัหวดั แลว้แต่กรณี ปฏิบติัตามระเบียบท่ี

กระทรวงการคลงักาํหนด 

  ขอ้ 9 ในกรุงเทพมหานคร ให้กรมธนารักษเ์ป็นผูจ้ดัทาํบญัชีคุมทะเบียนท่ีราชพสัดุ

และบญัชีคุมหนงัสือสาํคญัสําหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ และเก็บรักษาหนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดิน

ไวใ้นท่ีปลอดภยั ส่วนในจงัหวดัอ่ืน ใหส้าํนกังานธนารักษจ์งัหวดัเป็นผูจ้ดัทาํบญัชีคุมทะเบียนท่ีราช

พสัดุและบญัชีคุมหนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ และเก็บรักษาหนงัสือสาํคญัสาํหรับ

ท่ีดินโดยฝากคลงัจงัหวดัไวใ้นลกัษณะหีบห่อ  

  บญัชีคุมทะเบียนท่ีราชพสัดุและบญัชีคุมหนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดิน ใหเ้ป็นไปตาม

แบบท่ีกรมธนารักษก์าํหนด 

  ขอ้ 10 ใหมี้การตรวจสอบความถกูตอ้งสมบูรณ์ของบญัชีคุมทะเบียนท่ีราชพสัดุ และ

บญัชีคุมหนงัสือสาํคญัสาํหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ รวมทั้งตรวจสอบสภาพของหนงัสือสาํคญั

สาํหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุท่ีจดัเก็บไวอ้ยา่งนอ้ยปีละหน่ึงคร้ังตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงั

กาํหนด 

 ขอ้ 11 เพื่อประโยชน์ในการปกครอง ดูแล และบาํรุงรักษาท่ีราชพสัดุ ใหก้รมธนารักษมี์

อาํนาจดาํเนินการแทนกระทรวงการคลงัในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

 (1) ดาํเนินการใด  ๆ  ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 



93 

 (2) ดาํเนินคดีทั้งในทางแพ่งและทางอาญาเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ และทรัพยสิ์นใน ท่ีราช-

พสัดุในการดาํเนินการตามวรรคหน่ึง กรมธนารักษจ์ะมอบอาํนาจใหบุ้คคลอ่ืนเป็นผูด้าํเนินการแทน 

โดยผูรั้บมอบอาํนาจอาจมอบอาํนาจต่อไปใหบุ้คคลอ่ืนดาํเนินการแทนอีกช่วงหน่ึงก็ได ้

  ขอ้ 12 ค่าธรรมเนียมและคา่ใชจ่้ายในการดาํ เนินการตามขอ้ 4 ขอ้ 7 ขอ้ 8 และขอ้ 11 

ใหจ่้ายจากงบประมาณของกรมธนารักษ ์

  ขอ้ 13 กรณีท่ีกรมธนารักษ ์หรือผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุมีปัญหาหรือไม่สามารถปฏิบติัตาม

หลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในหมวดน้ี ใหเ้สนอปัญหาใหค้ณะกรรมการท่ีราชพสัดุพิจารณา 

 

หมวด 2 

การใชท่ี้ราชพสัดุ 

 ขอ้ 14 ผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุท่ีประสงคจ์ะขอใชท่ี้ราชพสัดุ เพื่อประโยชน์ในทางราชการ    

ถา้ท่ีราชพสัดุนั้นตั้งอยูใ่นกรุงเทพมหานคร ใหท้าํความตกลงกบักรมธนารักษ ์แต่ถา้ท่ีราชพสัดุนั้น

ตั้งอยูใ่นจงัหวดัอ่ืน ใหข้อใชท่ี้ราชพสัดุต่อผูว้า่ราชการจงัหวดัพร้อมทั้งแจง้เหตุผลและความจาํเป็น

ในการขอใชท่ี้ราชพสัดุนั้น  เม่ือไดรั้บความยนิยอมจากผูว้่าราชการจงัหวดัแลว้ ใหท้าํความตกลงกบั

กรมธนารักษ ์และใหเ้ขา้ใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุไดเ้ม่ือไดรั้บอนุญาตจากกรมธนารักษแ์ลว้ 

 ใหก้รมธนารักษพ์ิจารณาอนุญาตใหผู้ข้อใชท่ี้ราชพสัดุ ใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อประโยชน์

ในทางราชการไดต้ามความจาํเป็น โดยผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุตอ้งเขา้ทาํประโยชน์ในท่ีราชพสัดุตาม

วตัถุประสงคท่ี์ขออนุญาตภายในกาํหนดสามปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาต และกรมธนารักษจ์ะ

กาํหนดเง่ือนไขอ่ืนตามท่ีกรมธนารักษเ์ห็นสมควรก็ได ้

  ใหผู้ว้า่ราชการจงัหวดัพิจารณาอนุญาตใหผู้ข้อใชท่ี้ราชพสัดุในกรณีดงัต่อไปน้ีได ้

โดยไม่ตอ้งทาํความตกลงกบักรมธนารักษก่์อน แต่เม่ืออนุญาตใหใ้ชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวแลว้ ใหแ้จง้

ใหก้รมธนารักษท์ราบทนัที 

 (1) การขอใชท่ี้ราชพสัดุเป็นการชัว่คราว ในกรณีท่ีมีความจาํเป็นและเร่งด่วนเพื่อ

ประโยชน์ในการป้องกนัหรือบรรเทาสาธารณภยั 

 (2) การขอใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อก่อสร้างท่ีทาํการหรือบา้นพกัหรือกิจการสาธารณูปโภคตาม

หลกัเกณฑท่ี์กรมธนารักษก์าํหนด 

  ขอ้ 15 กรณีท่ีผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุเป็นองคก์รอ่ืนของรัฐ เม่ือกรมธนารักษไ์ดรั้บคาํขอใช ้           

ท่ีราชพสัดุ หรือเม่ือผูว้า่ราชการจงัหวดัใหค้วามยนิยอมแลว้ และจดัส่งคาํขอใหก้รมธนารักษ์

อนุญาต  ใหก้รมธนารักษน์าํเสนอคณะกรรมการท่ีราชพสัดุเพื่อพิจารณาใหค้วามเห็นชอบก่อนท่ีจะ

อนุญาตใหใ้ชห้รือให้เช่าตามหมวด 3 
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  การพิจารณาอนุญาตให้องคก์รอ่ืนของรัฐใชท่ี้ราชพสัดุ ให้คาํนึงถึงวตัถุประสงคใ์น

การดาํเนินงานหรือการประกอบกิจการ ฐานะทางการเงิน รายไดแ้ละความสามารถในการจดัหา

รายไดข้องผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุ รวมทั้งประโยชน์ท่ีจะเกิดแก่ทางราชการเป็นสาํคญั 

  ขอ้ 16 เม่ือผูว้า่ราชการจงัหวดัไดรั้บคาํขอใชท่ี้ราชพสัดุแลว้ ใหพ้ิจารณาอนุญาตหรือ

ใหค้วามยนิยอมใหแ้ลว้เสร็จ และแจง้ใหผู้ข้อใชท่ี้ราชพสัดุทราบ หรือส่งใหก้รมธนารักษ ์แลว้แต่

กรณี ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บคาํขอ เวน้แต่มีเหตุอนัสมควร ใหข้ยายกาํหนดเวลาดงักล่าว

ออกไปไดแ้ต่ตอ้งไม่เกินหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บคาํขอ 

  เม่ือกรมธนารักษไ์ดรั้บคาํขอใชท่ี้ราชพสัดุจากผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุหรือจากผูว้า่ราชการ

จงัหวดั ใหก้รมธนารักษพ์ิจารณาคาํขอใชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จ และแจง้ใหผู้ข้อใชท่ี้ราชพสัดุ

ทราบภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บคาํขอ 

  สาํหรับคาํขอใชท่ี้ราชพสัดุท่ีจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการท่ีราชพสัดุ 

ก่อน เม่ือคณะกรรมการท่ีราชพสัดุมีมติประการใดแลว้ ใหก้รมธนารักษแ์จง้ใหผู้ข้อใชท่ี้ราชพสัดุ

ทราบภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีคณะกรรมการท่ีราชพสัดุมีมติ 

  ในกรณีท่ีมีปัญหาเก่ียวกบัการพิจารณาอนุญาต หรือการใหค้วามยนิยอมใหใ้ชท่ี้ราช

พสัดุตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง และผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุมีหนงัสือแจง้กรมธนารักษย์นืยนัถึงความ

จาํเป็นท่ีตอ้งใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการ ใหก้รมธนารักษเ์สนอปัญหาท่ีไม่อาจ                

ทาํความตกลงกนัไดพ้ร้อมทั้งเหตุผลใหค้ณะกรรมการท่ีราชพสัดุเป็นผูวิ้นิจฉยัช้ีขาด 

  ขอ้ 17 กรณีท่ีผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุประสงคจ์ะเปล่ียนการใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อประโยชน์

ในทางราชการอยา่งอ่ืนแตกต่างไปจากท่ีไดรั้บอนุญาตไวเ้ดิม ถา้ท่ีราชพสัดุตั้งอยูใ่น

กรุงเทพมหานคร            ให้ทาํความตกลงกบักรมธนารักษ ์หรือถา้ท่ีราชพสัดุตั้งอยูใ่นจงัหวดัอ่ืน 

ใหท้าํความตกลงกบั            ผูว้า่ราชการจงัหวดั 

  ขอ้ 18 ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุมีหนา้ท่ีดูแลและบาํรุงรักษาท่ีราชพสัดุ โดยใหผู้แ้ทนกรม               

ธนารักษ ์เขา้ตรวจสอบสภาพท่ีราชพสัดุไดเ้ป็นคร้ังคราวในระยะเวลาอนัควร 

  ในกรณีท่ีผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุมิไดดู้แลและบาํรุงรักษาท่ีราชพสัดุ จนทาํใหเ้ห็นไดว้า่จะเป็น

เหตุให้เกิดความเสียหายต่อท่ีราชพสัดุนั้น ใหก้รมธนารักษแ์จง้ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุจดัการอยา่งหน่ึง

อยา่งใดเพื่อบาํรุงรักษาท่ีราชพสัดุ ถา้ผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวไม่จดัการโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร 

กรมธนารักษ ์จะแจง้ใหส่้งคืนท่ีราชพสัดุนั้นก็ได ้

  ขอ้ 19 กรณีท่ีผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุประสงคจ์ะร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีราช

พสัดุในกรุงเทพมหานคร ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมธนารักษก่์อน และเม่ือไดร้ื้อถอนแลว้ให้

แจง้ใหก้รมธนารักษท์ราบ 
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  การร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีราชพสัดุในจงัหวดัอ่ืน ตอ้งไดรั้บอนุญาต

จากผูว้า่ราชการจงัหวดัก่อน และเม่ือไดร้ื้อถอนแลว้ใหแ้จง้ธนารักษจ์งัหวดัทราบ 

  ขอ้ 20 อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุท่ีไม่ตอ้งขออนุญาตร้ือถอนจาก

อธิบดีกรมธนารักษห์รือผูว้า่ราชการจงัหวดัตามท่ีกาํหนดในขอ้ 19 มีดงัต่อไปน้ี 

 (1) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ยี่สิบหา้ปี 

 (2) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีชาํ รุดจนใชใ้นราชการไม่ได ้

 (3) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเก่ียวกบัราชการลบัทางทหาร 

 (4) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างเดิมเพื่อปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใหม่ทดแทนตามท่ี

ไดรั้บงบประมาณ 

  เม่ือไดร้ื้อถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามวรรคหน่ึงแลว้ ใหแ้จง้ใหก้รมธนารักษ์

หรือสาํนกังานธนารักษจ์งัหวดัทราบ 

  ขอ้ 21 ในกรณีท่ีอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีจะร้ือถอนตามขอ้ 19 หรือขอ้ 20 มีลกัษณะ          

ท่ียงัมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ ศิลปกรรม หรือสถาปัตยกรรมท่ีควรอนุรักษไ์ว ้หรือมีสภาพท่ียงัใช้

ประโยชน์ในทางราชการต่อไปได ้ก่อนแจง้ขออนุญาตร้ือถอนตามขอ้ 19 หรือก่อนทาํการร้ือถอน

ตามขอ้ 20 แลว้แต่กรณี ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุแต่งตั้งคณะกรรมการจาํนวนไม่นอ้ยกวา่สามคน พิจารณา

เหตุผลและความจาํเป็นตลอดจนปฏิบติัใหถู้กตอ้งตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง เพื่อเสนอความเห็น

ประกอบการพิจารณาของผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ 

  ขอ้ 22 การจาํหน่ายอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีจะทาํการร้ือถอนหรือการจาํหน่ายวสัดุ              

ท่ีร้ือถอนแลว้ หรือการจาํหน่ายตน้ไม ้ดิน หรือวสัดุอ่ืน  ๆ  ท่ีไดม้าจากท่ีราชพสัดุ ใหป้ฏิบติัตาม

ระเบียบท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด 

  ถา้จาํเป็นจะตอ้งนาํวสัดุท่ีไดม้าจากท่ีราชพสัดุดงักล่าวตามวรรคหน่ึง ไปใชเ้พื่อ

ประโยชน์แก่ทางราชการ หรือเพื่อประโยชน์แก่สาธารณประโยชน์หรือสาธารณกุศล จะตอ้งไดรั้บ

อนุญาตจากกรมธนารักษห์รือผูว้า่ราชการจงัหวดัก่อน แลว้แต่กรณี 

หลกัเกณฑก์ารอนุญาตใหป้ฏิบติัตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด  เงินท่ีไดจ้ากการจาํหน่าย

ตามวรรคหน่ึงใหน้าํส่งคลงัเป็นรายไดข้องกรมธนารักษ ์ การพิจารณาอนุญาตตามวรรคสองใหน้าํ 

ความในขอ้ 16 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 

 

 
 



96 

หมวด 3 

การจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ 

 ขอ้ 23 ท่ีราชพสัดุท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ในทางราชการ หรือท่ีไม่ไดส้งวนไวเ้พื่อใช้

ประโยชน์ในทางราชการ จะนาํมาจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่า หรือโดยวิธีการจดัทาํสัญญา

ต่างตอบแทนอ่ืน นอกเหนือจากการจดัใหเ้ช่าก็ได ้

  การจดัหาประโยชน์โดยการจดัใหเ้ช่าตามวรรคหน่ึง ตอ้งเป็นการใหเ้ช่าในลกัษณะ

ดงัต่อไปน้ี 

 (1) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 

 (2) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชป้ระกอบเกษตรกรรม 

 (3) การใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างใหแ้ก่

กระทรวงการคลงั 

 (4) การใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อประโยชน์อยา่งอ่ืน 

 (5) การใหเ้ช่าอาคารซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ 

  การจดัหาประโยชน์โดยวิธีจดัทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่า  

กรมธนารักษจ์ะดาํเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 

  การใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุตามกฎหมายวา่ดว้ยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรมจะดาํเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บอนุมติัจากคณะกรรมการท่ีราชพสัดุโดยความ

เห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

  ขอ้ 24 การจดัใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุ การใชสิ้ทธิตามสัญญาเช่า และการบอกเลิกสัญญาเช่า 

  (1) ในกรุงเทพมหานคร ใหเ้ป็นอาํนาหนา้ท่ีของอธิบดีกรมธนารักษ ์

  (2) ในจงัหวดัอ่ืน ใหเ้ป็นอาํนาจหนา้ท่ีของผูว้า่ราชการจงัหวดั เวน้แต่เป็นการ ให้เช่า

ท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั หรือการใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชป้ระกอบเกษตรกรรมท่ีมีกาํหนดเวลาเกิน

สามปี การใหเ้ช่าท่ีดินเพือ่ปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างใหแ้ก่

กระทรวงการคลงั การใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อประโยชน์อยา่งอ่ืน หรือการใหเ้ช่าอาคารซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ 

จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากกรมธนารักษก่์อน 

  การจดัทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่าตามวรรคหน่ึง ตลอดจน

การใชสิ้ทธิตามสัญญา และการบอกเลิกสัญญาดงักล่าว ใหเ้ป็นอาํนาจหนา้ท่ีของกรมธนารักษ ์

  ขอ้ 25 ท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง ทบวง กรม หรือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสงวนไว้

แต่ยงัไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ในทางราชการ จะนาํมาจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่าหรือโดยวิธีการ
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จดัทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่าก็ได ้แต่จะตอ้งเป็นการจดัหาประโยชน์

เป็นการชัว่คราว 

  การจดัหาประโยชน์โดยการจดัใหเ้ช่าตามวรรคหน่ึง ตอ้งเป็นการใหเ้ช่าตามขอ้ 23 (1) 

(2) (4) และ (5) และจะดาํ เนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บความยินยอมจากกระทรวง ทบวง กรมหรือ 

องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินดงักล่าว 

  การจดัหาประโยชน์โดยวิธีจดัทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่า  

ตามวรรคหน่ึง จะดาํเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บความยนิยอมจากกระทรวง ทบวง กรม หรือองคก์ร

ปกครองส่วนทอ้งถ่ินดงักล่าว และไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 

  ขอ้ 26 การจดัใหเ้ช่าและการจดัทาํ สัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้

เช่าใหด้าํเนินการโดยวิธีประมูลตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปน้ี           

จะดาํเนินการโดยไม่ตอ้งใชวิ้ธีประมูลก็ได ้

 (1) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 

 (2) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชป้ระกอบเกษตรกรรม 

 (3) การใหรั้ฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลเช่าท่ีราชพสัดุเพื่อใชเ้ป็นท่ีดาํเนินงานของ

รัฐวิสาหกิจ 

 (4) การให้องคก์รอ่ืนของรัฐเช่าท่ีราชพสัดุเพื่อใชด้าํเนินงานตามอาํนาจหนา้ท่ี 

 (5) การให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเช่าท่ีราชพสัดุเพื่อดาํเนินการจดัหาประโยชน์ตาม

อาํนาจหนา้ท่ี 

 (6) การใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุเพื่อใชใ้นกิจการอนัเป็นสาธารณกุศลท่ีไม่ไดมุ้่งหากาํไร 

 (7) การใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุเพื่อดาํเนินการในทางสงเคราะห์ขา้ราชการ หรือเพื่อสวสัดิการ

ของขา้ราชการ 

 (8) การใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุอยา่งอ่ืนหรือการจดัทาํสัญญาต่างตอบแทนใดท่ีคณะกรรมการท่ี

ราชพสัดุเห็นวา่ โดยสภาพไม่เหมาะสมท่ีจะทาํการประมูล 

  ในกรณีการเช่าตาม (5) องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ ์และ

เง่ือนไขท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด 

  ขอ้ 27 เง่ือนไขสัญญาเช่า ระยะเวลาการเช่า การบอกเลิกสัญญาเช่า และแบบสัญญา

เช่า ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด 

  อตัราค่าเช่า ค่าปรับ และค่าธรรมเนียมต่าง  ๆ  ในการจดัใหเ้ช่า ใหเ้ป็นไปตามระเบียบ

ท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด 
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  ขอ้ 28 การปลูกสร้างอาคารเพื่อยกกรรมสิทธ์ิใหแ้ก่กระทรวงการคลงัตอ้งใชแ้บบ

แปลนการก่อสร้างท่ีกรมธนารักษก์าํหนด หรือท่ีกรมธนารักษใ์หค้วามเห็นชอบแลว้ 

  ขอ้ 29 กรณีท่ีสัญญาเช่าระงบัเพราะเหตุท่ีผูเ้ช่าตาย หากทายาทของผูเ้ช่าประสงคจ์ะ

ขอเช่าแทนต่อไปตามสัญญาเช่าเดิม จะอนุญาตใหท้ายาทนั้นเป็นผูเ้ช่าต่อไปจนครบกาํหนดอายุ

สัญญาเช่าเดิมก็ได ้

  ขอ้ 30 รายละเอียดและเง่ือนไขของสญัญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้

เช่าใหเ้ป็นตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกระทรวงการคลงักาํหนด 

  ขอ้ 31 ใหรั้ฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลซ่ึงมีสิทธิใชท่ี้ราชพสัดุไดโ้ดยมิตอ้งเสีย

ค่าตอบแทนตามบทเฉพาะกาล หรือมีสิทธิใชท่ี้ราชพสัดุตามกฎหมายอ่ืน รับภาระในการเสียภาษี

โรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบาํรุงทอ้งท่ีหรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวกบัการใชท่ี้ราชพสัดุแทนกระทรวงการคลงั

ตั้งแต่วนัท่ี          ไดเ้ขา้ใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุนั้นเป็นตน้ไป โดยส่งเงินค่าภาษีดงักล่าวใหแ้ก่

กรมธนารักษภ์ายในกาํหนดเวลาอยา่งชา้ไม่เกินสิบหา้วนัก่อนวนัส้ินสุดกาํหนดการชาํระค่าภาษีนั้น

เพื่อดาํเนินการต่อไป 

  ในกรณีท่ีมิไดมี้การส่งเงินค่าภาษีดงักล่าวใหแ้ก่กรมธนารักษภ์ายในกาํหนดเวลาตาม

วรรคหน่ึง ใหส่้งเงินค่าภาษีพร้อมเงินเพิ่มและค่าปรับสาํหรับค่าภาษท่ีีคา้งชาํระ ถา้มี ใหแ้ก่กรมธนารักษ์

โดยเร็ว 

  ขอ้ 32 ท่ีราชพสัดุท่ีส่วนราชการ นอกจากสถาบนัอุดมศึกษาในสังกดัทบวง 

มหาวิทยาลยั ไดรั้บบริจาค โดยผูบ้ริจาคมีเง่ือนไขใหส่้วนราชการนั้นดาํเนินการจดัหาประโยชน์

และนาํรายไดห้รือผลประโยชน์จากท่ีราชพสัดุดงักลา่วไปใชจ่้ายในกิจการของส่วนราชการนั้น ให้

ส่วนราชการ         ท่ีรับบริจาคดาํเนินการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ และนาํรายไดห้รือ

ผลประโยชน์จากท่ีราชพสัดุนั้นไปใชจ่้ายในกิจการของส่วนราชการนั้นไดต้ามวตัถุประสงคข์องผู ้

บริจาค 

  การจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุตามวรรคหน่ึง ให้เป็นไปตามระเบียบท่ี

กระทรวงการคลงักาํหนด 

  ขอ้ 33 ท่ีราชพสัดุท่ีสถาบนัอุดมศึกษาของรัฐในสังกดัทบวงมหาวิทยาลยัไดรั้บบริจาค

หรือไดม้าโดยประการอ่ืน ใหส้ถาบนัอุดมศึกษาดงักล่าวดาํเนินการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ

และนาํรายไดห้รือผลประโยชน์จากท่ีราชพสัดุนั้นไปใชจ่้ายในกิจการของสถาบนัอุดมศึกษานั้นได้

ตามวตัถุประสงคข์องสถาบนัอุดมศึกษาหรือตามวตัถุประสงคข์องผูบ้ริจาค 

  การจดัหาประโยชน์ท่ีราชพสัดุตามวรรคหน่ึง ใหเ้ป็นไปตามระเบียบท่ีทบวง 

มหาวิทยาลยักาํหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
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หมวด 4 

การส่งคืนท่ีราชพสัดุ 

  ขอ้ 34 ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุส่งคืนท่ีราชพสัดุ ในกรณีดงัต่อไปน้ี 

 (1) เลิกใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุ 

 (2) มิไดใ้ชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุตามท่ีไดรั้บอนุญาต 

 (3) ใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุไม่ครบถว้นตามท่ีไดรั้บอนุญาต 

 (4) ใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุแตกต่างไปจากท่ีไดรั้บอนุญาต 

 (5) เขา้ครอบครองใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุโดยมิไดรั้บอนุญาตก่อน  

 (6) มิไดป้ฏิบติัตามเง่ือนไขการอนุญาตท่ีกรมธนารักษก์าํหนด 

  ในกรณีตาม (1) ใหส่้งคืนกรมธนารักษภ์ายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีเลิกใชป้ระโยชน์             

ในท่ีราชพสัดุนั้น 

  ในกรณีตาม (2) ถึง (6) ใหส่้งคืนกรมธนารักษภ์ายในสามสิบวนันบัแต่วนัครบกาํหนด

สามปีท่ีไดรั้บอนุญาตใหใ้ชห้รือครอบครอง หรือนบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากกรมธนารักษใ์หส่้งคืน         

ท่ีราชพสัดุนั้น แต่ถา้ผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุยงัมีความจาํเป็นจะตอ้งใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อประโยชน์ในทาง

ราชการต่อไป ใหท้าํความตกลงกบักรมธนารักษพ์ร้อมทั้งช้ีแจงเหตุผลและความจาํเป็นภายใน

สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีครบกาํหนดอนุญาตดงักล่าว 

  ขอ้ 35 เม่ือกรมธนารักษไ์ดแ้จง้ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุส่งคืนท่ีราชพสัดุท่ีตอ้งส่งคืนตามขอ้ 

34 และผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุมิไดโ้ตแ้ยง้ภายในหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้  กรมธนารักษอ์าจพิจารณา

อนุญาตใหผู้ข้อใชท่ี้ราชพสัดุรายอ่ืนเขา้ใชห้รือครอบครองท่ีราชพสัดุนั้นแทน โดยไม่จาํตอ้งรอ            

ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุนั้นส่งคืนท่ีราชพสัดุก่อนก็ได ้

  เม่ือมีปัญหาเก่ียวกบัการคืนท่ีราชพสัดุ หรือการใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุและ                      

ไม่สามารถทาํความตกลงไดร้ะหวา่งผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุกบักรมธนารักษ ์ใหก้รมธนารักษเ์สนอปัญหา            

ต่อคณะกรรมการ ท่ีราชพสัดุเพื่อวินิจฉยัช้ีขาด 

  ขอ้ 36 การส่งคืนท่ีราชพสัดุท่ีมีผูบุ้กรุกหรือละเมิดท่ีราชพสัดุดงักล่าว ใหผู้ใ้ชท่ี้ราช

พสัดุมีหนา้ท่ีดาํเนินการกบัผูบุ้กรุกหรือละเมิดก่อนส่งคืน ทั้งน้ี เวน้แต่กรมธนารักษจ์ะพิจารณา

เห็นสมควรแกไ้ขปัญหาเอง หรือแกไ้ขปัญหาร่วมกบัผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุผูส่้งคืน ส่วนราชการอ่ืน หรือ

ผูเ้ก่ียวขอ้ง 

  ถา้ปรากฏวา่มีความเสียหาย หรือน่าจะเกิดความเสียหายใด  ๆ  แก่ท่ีราชพสัดุ ซ่ึงเป็น

การกระทาํโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรง หรือมีเจตนาทุจริต หรือกระทาํการโดย

ปราศจากอาํนาจหรือนอกเหนืออาํนาจหนา้ท่ี ใหก้รมธนารักษห์รือผูว้า่ราชการจงัหวดัแจง้ขอ้มูล
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การกระทาํดงักล่าว ใหห้วัหนา้ส่วนราชการหรือหวัหนา้หน่วยงานของผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุดาํเนินการ

ทางวินยัและดาํเนินการเรียกร้องใหมี้การรับผิดทางแพ่งต่อไป 

 

บทเฉพาะกาล 

  ขอ้ 37 บรรดาระเบียบและคาํสั่งท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจตามกฎกระทรวง(พ.ศ. 2519) 

ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 ใหมี้ผลบงัคบัต่อไปไดเ้ท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้

กบักฎกระทรวงฉบบัน้ี 

  ขอ้ 38 ท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง ทบวง กรม หรือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินปกครอง

ดูแล หรือใชป้ระโยชน์โดยชอบอยูแ่ลว้ก่อนหรือในวนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบั ใหค้งใชต่้อไปโดย

ไม่ตอ้งขอทาํความตกลงกบักรมธนารักษใ์หม ่แต่ใหป้ฏิบติัตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดไว้

ในกฎกระทรวงน้ี 

  ขอ้ 39 ท่ีราชพสัดุท่ีรัฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลปกครองดูแลหรือใชป้ระโยชน์โดย

ชอบอยูแ่ลว้ก่อนหรือในวนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบั และไดรั้บการยกเวน้ค่าตอบแทนการใชท่ี้ราช

พสัดุมาก่อนใหแ้จง้ขอทาํความตกลงเก่ียวกบัการใชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวกบักรมธนารักษภ์ายในหน่ึง

ร้อยแปดสิบวนั นบัแต่วนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบั และหากพน้กาํหนดเวลาดงักล่าวแลว้โดยไม่มี

การแจง้ขอใชท่ี้ราชพสัดุ ก็ใหสิ้ทธิการใชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวส้ินสุดลง 

  เม่ือไดรั้บคาํขอใชท่ี้ราชพสัดุ ใหก้รมธนารักษพ์ิจารณาอนุญาตให้รัฐวิสาหกิจใชท่ี้ราช

พสัดุดงักล่าวโดยไม่ตอ้งเสียค่าตอบแทนต่อไปไดต้ามความจาํเป็นและสมควร และเม่ือไดรั้บอนุญาต

แลว้        ให้รัฐวิสาหกิจนั้นปฏิบติัตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงน้ี 

  ในกรณีท่ีมีปัญหาเก่ียวกบัการพิจารณาอนุญาตใหรั้ฐวิสาหกิจใชท่ี้ราชพสัดุตามวรรค

หน่ึงและวรรคสอง ใหค้ณะกรรมการท่ีราชพสัดุเป็นผูวิ้นิจฉยัช้ีขาด 
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ระเบียบกระทรวงการคลงัว่าด้วยการจัดหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2552 

  โดยท่ีเป็นการสมควรปรับปรุง แกไ้ขระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหา

ประโยชน์ในท่ีราชพสัดุใหเ้หมาะสมกบัสถานการณ์ปัจจุบนั 

   อาศยัอาํนาจตามความในขอ้ 26, 27 และขอ้ 30 แห่งกฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑ์

และวิธีการปกครอง ดูแล บาํรุงรักษา ใช ้และจดัหาประโยชน์เก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2545 

กระทรวงการคลงัจึงกาํหนดระเบียบไวด้งัต่อไปน้ี 

 ขอ้ 1  ระเบียบน้ีเรียกวา่ “ระเบียบกระทรวงการคลงัว่าดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ 

พ.ศ. 2552” 

 ขอ้ 2  ระเบียบน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นตน้ไป 

 ขอ้ 3  ใหย้กเลิก 

 (1) ระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2547 

 (2) ระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2548 

 (3) ระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2549 

  บรรดาระเบียบ ขอ้บงัคบั หรือคาํสั่งอ่ืนใดท่ีกาํหนดไวแ้ลว้ในระเบียบน้ี หรือซ่ึงขดั

หรือแยง้กบัระเบียบน้ีใหใ้ชร้ะเบียบน้ีแทน 

  ระเบียบน้ีไม่ใชบ้งัคบักบัการจดัใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุตามกฎหมายวา่ดว้ยการเช่า

อสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมตามขอ้ 23 วรรคทา้ยแห่งกฎกระทรวง 

  ขอ้ 4  สญัญาเช่า สัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั และ

เง่ือนไขในสัญญา ให้เป็นไปตามแบบสัญญาท่ีรองปลดักระทรวงการคลงั หวัหนา้กลุ่มภารกิจดา้น

ทรัพยสิ์นเห็นชอบ 

  หลกัเกณฑแ์ละวิธีการพิจารณากาํหนดค่าเช่า ค่าธรรมเนียม มูลค่าอาคารหรือส่ิงปลูก

สร้าง ค่าเส่ือมอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง ค่าชดเชย เงินชดเชยค่าก่อสร้างอาคารราคาปานกลาง ค่า

ทดแทน ค่าปรับ และค่าเสียหาย ใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

  ความในวรรคสองไม่ใชบ้งัคบักบักรณีการกาํหนดเง่ือนไขและค่าตอบแทนในการจดั

ใหบ้ริษทัท่ีแปรรูปจากรัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวา่ดว้ยทุนรัฐวิสาหกิจใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุ               

ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากรองปลดักระทรวงการคลงั หวัหนา้กลุ่มภารกิจดา้นทรัพยสิ์นก่อน 

 

  ขอ้ 5  กรณีท่ีมีปัญหาในการปฏิบติัตามระเบียบน้ี ใหป้ฏิบติั ดงัน้ี 
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  (1)ใหร้องปลดักระทรวงการคลงั หวัหนา้กลุ่มภารกิจดา้นทรัพยสิ์น วินิจฉยัช้ีขาดหรือ

พิจารณาสั่งการ ในกรณีท่ีคู่สัญญาหรือผูใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุเป็นรัฐวิสาหกิจหรือองคก์รอ่ืน

ของรัฐ 

  (2) นอกเหนือจาก (1) ใหอ้ธิบดีกรมธนารักษวิ์นิจฉยัช้ีขาด หรือพิจารณาสั่งการ 

   ขอ้ 6  ใหอ้ธิบดีกรมธนารักษรั์กษาการตามระเบียบน้ี 

 

หมวด 1 

ขอ้ความทัว่ไป 

  ขอ้ 7  ในระเบียบน้ี 

   (1) “รัฐมนตรี” หมายถึง รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั และใหร้วมถึงผูท่ี้

รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัมอบหมายดว้ย 

   (2) “อธิบดี” หมายถึง อธิบดีกรมธนารักษ ์และใหร้วมถึงผูท่ี้อธิบดีกรมธนารักษ์

มอบหมายดว้ย 

   (3) “กฎกระทรวง” หมายถึง กฎกระทรวงวา่ดว้ยหลกัเกณฑแ์ละวิธีการปกครอง 

ดูแล บาํรุงรักษา ใช ้และจดัหาประโยชน์เก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2545 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม 

   (4) “ส่วนราชการ” หมายถึง ส่วนราชการตามกฎหมายวา่ดว้ยการปรับปรุง

กระทรวง ทบวง กรม 

   (5) “หน่วยงานของรัฐ” หมายถึง หน่วยงานของรัฐท่ีจดัตั้งขึ้นตามรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจกัรไทย 

   (6) “รัฐวิสาหกิจ” หมายถึง รัฐวิสาหกิจตามกฎหมายวา่ดว้ยวิธีการงบประมาณ 

   (7) “องคก์รอ่ืนของรัฐ” หมายถึง องคก์ารของรัฐนอกเหนือจาก (4) , (5) และ (6) 

   (8) “การจดัใหเ้ช่า” หมายถึง การจดัให้เช่าท่ีราชพสัดุตามกฎกระทรวง 

   (9) “ผูมี้อาํนาจจดัใหเ้ช่า” หมายถึง อธิบดี หรือ ผูท่ี้อธิบดีมอบอาํนาจตาม

กฎกระทรวง 

   (10) “การจดัทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืน” หมายถึง การจดัหาประโยชน์โดยวิธีอ่ืน

นอกเหนือจากการจดัให้เช่าตามกฎกระทรวง 

   (11) “การเกษตร” หมายถึง การทาํไร่ ทาํนา ปลูกพืชสวน พืชผกั เล้ียงสัตว ์และ

การเกษตรอ่ืน 

 ความหมายของการทาํไร่ ทาํนา ปลูกพืชสวน พืชผกั เล้ียงสตัว ์และการเกษตรอ่ืน รวมทั้ง

กาํหนดเวลาใหผ้ลผลิตของพืชสวนใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์
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 (12) “อาคารตึกห้องเดียว” หมายถึง อาคารท่ีปลูกสร้างดว้ยวสัดุถาวรทนไฟเป็นส่วน

ใหญ่มีลกัษณะเป็นตึกแถวแต่ปลูกสร้างหอ้งเดียว 

 (13) “ตึกแถว” หมายถึง อาคารท่ีปลูกสร้างดว้ยวสัดุถาวรทนไฟเป็นส่วนใหญ่และ

ติดต่อกนัเป็นแถวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป 

 (14) “ห้องแถว” หมายถึง อาคารท่ีปลูกสร้างดว้ยไมห้รือวสัดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่และ

ติดต่อกนัเป็นแถวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป 

 (15) “อาคารพาณิชย”์ หมายถึง อาคารท่ีสร้างขึ้นเพื่อใชป้ระโยชน์ในการพาณิชย-กรรม

และบริการธุรกิจ 

 (16) “อาคารแถวอยูอ่าศยั” หมายถึง อาคารท่ีสร้างขึ้นเพื่อใชพ้กัอาศยัโดยเฉพาะ ซ่ึงปลูก

สร้างดว้ยวสัดุถาวรทนไฟเป็นส่วนใหญ่ และติดต่อกนัเป็นแถว 

 (17) “อาคารท่ีพกัอาศยัรวม” หมายถึง อาคารท่ีจดัใหผู้อ่ื้นนอกเหนือจากผูเ้ช่าไดใ้ชเ้ป็นท่ี

พกัอาศยัรวมในอาคารเดียวกนั 

 (18) “โรงงานอุตสาหกรรม” หมายถึง อาคารท่ีสร้างขึ้นเพื่อใชเ้ป็นสถานท่ีผลิตส่ิงของ

เพือ่ใหเ้ป็นสินคา้ โดยใชเ้คร่ืองจกัรเป็นปัจจยัหรือไม่ก็ตาม และรวมถึงโรงงานอุตสาหกรรมตาม

กฎหมายวา่ดว้ยโรงงานดว้ย 

 (19) “อาคารสูง” หมายถึง อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยได ้โดยมีความสูงของ

อาคารตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป 

 การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สาํหรับอาคาร

ทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพื้นท่ีดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

 (20) “อาคารขนาดใหญ่” หมายถึง อาคารท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดใน

หลงัเดียวกนัเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไป และมีพื้นท่ีรวมกนั

ทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร 

 (21) “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายถึง อาคารท่ีก่อสร้างขึ้นเพื่อใชอ้าคารหรือส่วนหน่ึง

ส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นท่ี

รวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

 (22) “อาคารจอดรถ” หมายถึง อาคารท่ีใชเ้ป็นสถานท่ีจอดรถยนตเ์พื่อการบริการธุรกิจ

หรือพาณิชยกรรม 

 (23) “อาคารท่ีพกัแรม” หมายถึง อาคารท่ีปลูกสร้างดว้ยวสัดุคงทนถาวร เพื่อใชใ้นการ

ประกอบธุรกิจในการใหบ้ริการท่ีพกัแรมแก่บุคคลทัว่ไป 
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 (24) “คลงัสินคา้” หมายถึง อาคารท่ีปลูกสร้างดว้ยวสัดุถาวรทนไฟเป็นส่วนใหญ่เพื่อใช้

เป็นสถานท่ีเก็บวสัดุ สินคา้ หรือพืชผลทางการเกษตร 

 (25) “ราคาท่ีดิน” หมายถึง ราคาท่ีดินตามบญัชีกาํหนดราคาประเมินทุนทรัพยเ์พื่อเรียก

เก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 ในกรณีท่ีดินราชพสัดุแปลงใดท่ีไม่มีราคาประเมินทุนทรัพยต์ามวรรคแรก ให้เทียบเคียง

กบัราคาประเมินทุนทรัพยข์องท่ีดินแปลงบริเวณใกลเ้คียง ท่ีมีทาํเลท่ีตั้งและลกัษณะคลา้ยกนัเป็น

ราคาท่ีดิน 

 (26) “มูลค่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง” หมายถึง มูลค่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง                

ซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ 

 (27) “ค่าชดเชย” หมายถึง ค่าจดัซ้ือท่ีดิน ค่าก่อสร้างอาคาร หรือส่ิงปลูกสร้างใหแ้ก่ทาง

ราชการรวมทั้งค่าร้ือถอนขนยา้ยทรัพยสิ์น และคา่ใชจ่้ายอ่ืน  ๆ  ท่ีจาํเป็นเพื่อการจดัหาประโยชน์ใน

ท่ีราชพสัดุ 

 (28) “เงินชดเชยค่าก่อสร้างอาคารราคาปานกลาง” หมายถึง เงินค่าก่อสร้างตามบญัชี

ราคาค่าก่อสร้าง ค่าสาธารณูปโภคท่ีกาํหนดขึ้นเพื่อประเมินใหผู้เ้ช่าเดิมหรือผูไ้ดรั้บสิทธิ              

การเช่าอาคารตอ้งจ่ายใหแ้ก่ผูล้งทุนปลูกสร้างอาคาร โดยคาํนึงถึงตน้ทุนการก่อสร้างรวมกบัอตัรา

ดอกเบ้ียเงินกูแ้ละกาํไร 

 (29) “เช่าช่วง” หมายถึง การท่ีผูเ้ช่านาํท่ีราชพสัดุท่ีเช่าไปจดัใหบุ้คคลอ่ืนเช่าโดย            

ผูเ้ช่าไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ในพื้นท่ีท่ีนาํไปจดัให้เช่า 

 (30) “นาํไปจดัหาประโยชน์” หมายถึง การท่ีผูเ้ช่านาํท่ีราชพสัดุท่ีเช่าไปจดัใหบุ้คคลอ่ืน

เขา้ใชป้ระโยชน์นอกเหนือจากการใหเ้ช่าช่วงท่ีราชพสัดุ หรือการใหบุ้คคลอ่ืนใชป้ระโยชน์ใน

อสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ช่าท่ีตั้งอยูบ่นท่ีราชพสัดุโดยผูเ้ช่าไดรั้บค่าตอบแทนหรือผลประโยชน์จาก

บุคคลนั้น 

 (31) “การใชท่ี้ราชพสัดุโดยละเมิด” หมายถึง การใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุโดยมิชอบ

ดว้ยกฎหมาย ทั้งน้ี รวมถึงการบุกรุกท่ีราชพสัดุตามกฎกระทรวงดว้ย 

 (32) “ค่าทดแทน” หมายถึง จาํนวนเงินท่ีกาํหนดเพื่อชดใชค้วามเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่

กรมธนารักษอ์นัเน่ืองมาจากการละเมิดหรือผิดสัญญา หรือค่าสินไหมทดแทนในการไม่ชาํระหน้ี

รวมถึงจาํนวนเงินท่ีกาํหนดเพื่อเป็นค่าตอบแทนการใชท่ี้ราชพสัดุทั้งในมูลละเมิดและไม่ละเมิดดว้ย 

   ขอ้ 8  ในการเก็บรักษาหลกัประกนัตามระเบียบน้ี ใหถื้อปฏิบติั ดงัน้ี 

    (1)   เงินสดให้นาํส่งคลงัเป็นประเภทเงินฝาก 
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    (2) พนัธบตัรหรือหนงัสือคํ้าประกนัใหเ้ก็บรักษาไวใ้นท่ีปลอดภยั ใน

กรุงเทพมหานครใหเ้ก็บรักษาไว ้ณ กรมธนารักษ ์ส่วนจงัหวดัอ่ืนใหเ้ก็บรักษาไว ้ณ สาํนกังาน             

ธนารักษพ์ื้นท่ี 

 

หมวด 2 

การจดัให้เช่าและเง่ือนไขการเช่า 

  ขอ้ 9  การจดัใหเ้ช่าโดยวิธีประมูล ใหก้าํหนดเง่ือนไข ดงัน้ี 

 (1) อตัราค่าเช่า ค่าธรรมเนียมการจดัให้เช่าหรือค่าธรรมเนียมการจดัหาประโยชน์ตอ้งไม่

ตํ่ากวา่หลกัเกณฑแ์ละวิธีการพิจารณาท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้ 4 วรรคสอง 

 (2) กาํหนดระยะเวลาใหผู้ป้ระมูลไดช้าํระเงินผลประโยชน์ท่ีเสนอใหท้างราชการให้

เสร็จส้ินภายใน 45 วนั นบัตั้งแต่วนัท่ีทางราชการไดแ้จง้ใหท้ราบวา่เป็นผูป้ระมูลได ้หากไม่ชาํระ

ภายในกาํหนด ใหริ้บหลกัประกนัซอง 

 การประกาศกาํหนดระยะเวลา 45 วนัตามวรรคแรก หากอธิบดีเห็นสมควรอาจกาํหนด

ระยะเวลามากกวา่ 45 วนัก็ได ้

 (3) ค่าชดเชยในกรณีท่ีจาํเป็นตอ้งจ่ายค่าชดเชย 

 (4) เง่ือนไขอ่ืน  ๆ  ตามท่ีอธิบดีเห็นสมควรเพื่อประโยชน์ในทางราชการ 

 ส่วนวิธีการประมูลใหด้าํเนินการตามท่ีกาํหนดไวใ้นหมวด 4 

   ขอ้ 10  การประมูลเพื่อปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามขอ้ 14 ใหก้าํหนด

เง่ือนไขเพิ่มเติมจากขอ้ 9 ดงัน้ี 

 (1) ใหสิ้ทธิการเช่ามีกาํหนดเวลาไม่เกิน 30 ปี โดยหลกัเกณฑก์ารใหสิ้ทธิการเช่า               

ใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

 (2) ในระหวา่งก่อสร้างกระทรวงการคลงัจะประกนัวินาศภยัการก่อสร้างในอตัราไม่ตํ่า

กวา่มูลค่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามสัญญาก่อสร้างในนามกระทรวงการคลงัเป็น                      ผู ้

เอาประกนัและเป็นผูรั้บประโยชน์ตลอดอายสุัญญา โดยผูไ้ดรั้บสิทธิการปลูกสร้างเป็นผูช้าํระเบ้ีย

ประกนัภยัแทนกระทรวงการคลงัทั้งส้ิน 

 เม่ือก่อสร้างอาคารแลว้เสร็จ จะตอ้งประกนัอคัคีภยัอาคารในอตัราไม่ตํ่ากวา่มูลค่าอาคาร

หรือส่ิงปลูกสร้างในนามกระทรวงการคลงัเป็นผูเ้อาประกนัและเป็นผูรั้บประโยชน์ตลอดอายุ

สัญญาเช่าโดยผูเ้ช่าเป็นผูช้าํระเบ้ียประกนัภยัแทนกระทรวงการคลงัทั้งส้ิน ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์

ราชการอธิบดีจะใหผู้เ้ช่าประกนัวินาศภยัอาคารก็ได ้
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 (3) ผูไ้ดรั้บสิทธิการปลกูสร้างตอ้งเสียภาษี ค่าธรรมเนียม และค่าใชจ่้ายต่าง  ๆ  ท่ี

กระทรวงการคลงัมีหนา้ท่ีตอ้งชาํระอนัเน่ืองมาจากการใหสิ้ทธิการปลกูสร้างดงักล่าว (ถา้มี) แทน

กระทรวงการคลงัทั้งส้ิน 

 (4) การนาํสิทธิการปลูกสร้างท่ีประมูลไดไ้ปทาํเง่ือนไขผกูพนัในการกูเ้งิน หรือเบิกเงิน

เกินบญัชี หรือคํ้าประกนัเงินกู ้จะดาํเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากกรม               

ธนารักษโ์ดยหลกัเกณฑก์ารอนุญาตใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

 (5) ใหก้รรมสิทธ์ิอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตกเป็นของกระทรวงการคลงัตามเง่ือนไขท่ี

กาํหนดไวใ้นสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 

 (6) ขอ้กาํหนดตามขอ้ 16 และขอ้ 45 (3) 

 การประมูลตามวรรคแรก จะตอ้งประกาศโดยทัว่ไปใหป้ระชาชนหรือชุมชนทอ้งถ่ิน

ทราบเพื่อใหป้ระชาชนหรือชุมชนทอ้งถ่ินไดใ้ชสิ้ทธิแสดงความคิดเห็นของตนต่อผูมี้อาํนาจ               

จดัใหเ้ช่าก่อนวนัยืน่ซองประมูล ทั้งน้ี ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 15 วนันบัแต่วนัประกาศ 

 ความคิดเห็นของประชาชนและชุมชนทอ้งถ่ินในวรรคสอง ใหผู้มี้อาํนาจจดัให้เช่า

นาํไปใชป้ระกอบการพิจารณาผลการประมูลดว้ย โดยหลกัเกณฑแ์ละขอ้กาํหนดในการประกาศ          

ใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

  ขอ้ 11  การประมูลเพือ่จดัใหเ้ช่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างราชพสัดุใหก้าํหนดเง่ือนไข

เพิ่มเติมจากขอ้ 9 ดงัน้ี 

 (1) ใหสิ้ทธิการเช่าอาคารตามกาํหนดเวลาท่ีอธิบดีเห็นชอบ 

 (2) จะตอ้งประกนัอคัคีภยัอาคารในอตัราไม่ตํ่ากวา่มูลค่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง ในนาม

กระทรวงการคลงัเป็นผูเ้อาประกนัและเป็นผูรั้บประโยชน์ตลอดอายสุัญญาเช่า โดยผูเ้ช่าเป็น           

ผูช้าํระเบ้ียประกนัภยัแทนกระทรวงการคลงัทั้งส้ิน ทั้งน้ี เพื่อประโยชน์ราชการอธิบดีจะใหผู้เ้ช่า

ประกนัวินาศภยัอาคารกไ็ด ้

 (3) ผูเ้ช่าตอ้งเสียภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี หรือภาษีอ่ืนใด ตลอดจน

ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายต่าง  ๆ  ท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นขณะน้ี หรือหากมีต่อไปในภายหนา้แทน

กระทรวงการคลงัทั้งส้ิน 

 (4) การนาํสิทธิการเช่าท่ีประมูลไดไ้ปทาํเง่ือนไขผกูพนัในการกูเ้งิน หรือเบิกเงินเกิน

บญัชีหรือคํ้าประกนัเงินกู ้จะดาํเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากกรมธนารักษโ์ดย

หลกัเกณฑก์ารอนุญาตให้เป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

 (5) ขอ้กาํหนดตามขอ้ 18 
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  ขอ้ 12  การจดัใหเ้ช่าโดยไม่ตอ้งประมูลใหก้าํหนดเง่ือนไขแต่เฉพาะตามขอ้ 9 (1) และ 

9 (4) แต่ถา้เป็นการจดัใหเ้ช่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามขอ้ 14 ใหก้าํหนดเง่ือนไขตามขอ้ 11 

เพิ่มเติม 

  การนาํสิทธิการปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง หรือสิทธิการเช่าท่ีราชพสัดุไปทาํ

เง่ือนไขผกูพนัในการกูเ้งิน หรือเบิกเงินเกินบญัชี หรือคํ้าประกนัเงินกู ้จะดาํเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บ

อนุญาตเป็นหนงัสือจากกรมธนารักษ ์โดยหลกัเกณฑก์ารอนุญาตใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

  สาํหรับองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไมส่ามารถปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงการคลงัดว้ยทุนทรัพยข์องตนเอง หากประสงคจ์ะใหผู้อ่ื้นเป็นผูล้งทุนปลูกสร้างตอ้ง

ดาํเนินการหาผูล้งทุนปลูกสร้างโดยวิธีประมูลตามเง่ือนไขท่ีอธิบดีเห็นสมควร 

  ขอ้ 13  ท่ีดินราชพสัดุแปลงใดมีขนาดหรือจาํนวนเน้ือท่ีไม่เพียงพอหรือไม่สามารถ             

ปลูกสร้างอาคารไดต้ามกฎหมายท่ีวา่ดว้ยการควบคุมอาคารหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ใหเ้จา้ของท่ีดิน

ท่ีอยูติ่ดกบัท่ีดินราชพสัดุแปลงน้ีมีสิทธิเช่าก่อนโดยไม่ตอ้งประมูล เม่ือไดรั้บความเห็นชอบจาก

คณะกรรมการท่ีราชพสัดุตามกฎกระทรวงขอ้ 26 (8) และถา้เป็นกรณีการปลูกสร้างอาคารหรือ           

ส่ิงปลูกสร้างคาบเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุใหเ้ป็นดุลพินิจของอธิบดีท่ีจะกาํหนดเง่ือนไขการยกกรรมสิทธ์ิ

อาคารท่ีปลูกสร้างและกาํหนดเง่ือนไขการเช่าอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร โดยคาํนึงถึงสภาพทาํเลและ

ประโยชน์ท่ีทางราชการจะไดรั้บเป็นสาํคญั 

  ขอ้ 14  อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีมีลกัษณะหรือท่ีสร้างขึ้นเพื่อใชใ้นกิจการดงัต่อไปน้ี

ตอ้งยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 

 (1) อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 (2) อาคารตึกห้องเดียว ตึกแถว หอ้งแถว อาคารพาณิชย ์อาคารแถวอยู่อาศยั อาคารท่ีพกั

อาศยัรวม 

 (3) อาคารโรงงานอุตสาหกรรม 

 (4) อาคารโรงมหรสพ 

 (5) อาคารโรงแรมหรืออาคารท่ีพกัแรม 

 (6) ท่าเรือ 

 (7) อาคารคลงัสินคา้ 

 (8) อาคารโรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล  

 (9) อาคารโรงรับจาํนาํ ธนาคาร สถาบนัการเงิน บริษทัประกนัภยั อาคารสาํนกังาน 

 (10) อาคารตลาด  

 (11) อาคารสถานีบริการนํ้ามนัเช้ือเพลิงหรือแก๊ส 
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 (12) อาคารสถานีขนส่งหรืออาคารจอดรถ 

 (13) อาคารสโมสร สมาคม 

 (14) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนท่ีอธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเป็นคราว  ๆ  ไป 

 อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีสร้างขึ้นเพื่อใชใ้นกิจการดงัต่อไปน้ีตอ้งยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงการคลงัเม่ือเลิกสัญญาเช่า เลิกใชเ้พื่อกิจการตามวตัถุประสงคก์ารเช่า หรือทางราชการ              

มีความประสงคจ์ะใชท่ี้ดินเพื่อประโยชน์ของรัฐ 

 (1) โรงเรียน 

 (2) มูลนิธิ 

 (3) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชใ้นกิจการขององคก์รอ่ืนของรัฐ 

 (4) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามวรรคแรก (1) ถึง (13)ซ่ึงอธิบดีเห็นสมควรเพื่อ

ประโยชน์สาธารณะหรือมีความจาํเป็นเพื่อประโยชน์ทางราชการ 

 (5) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนท่ีอธิบดีจะประกาศเพิ่มเติมเป็นคราว  ๆ  ไป 

  ขอ้ 15  ใหเ้รียกเก็บหลกัประกนัการเช่าท่ีราชพสัดุจากผูเ้ช่าในอตัรา 

    (1) สัญญาเช่าท่ีดินใหเ้ก็บเทา่กบัค่าเช่า 1 ปี 

    (2) สัญญาเช่าอาคารและส่ิงปลูกสร้างอ่ืนใหเ้ก็บเท่ากบัค่าเช่า 3 เดือน 

   หลกัประกนัการเช่าตาม (1) และ (2) จะใชเ้งินสด เช็คเงินสด พนัธบตัรรัฐบาล 

พนัธบตัรรัฐวิสาหกิจหรือหนงัสือคํ้าประกนัของธนาคารพาณิชยภ์ายในประเทศก็ได ้

   ความในวรรคแรกไม่ใชบ้งัคบักบัผูเ้ช่าซ่ึงเป็นองคก์รอ่ืนของรัฐ รัฐวิสาหกิจ หรือ

องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

  ขอ้ 16 กรณีผูไ้ดสิ้ทธิการก่อสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามสัญญาก่อสร้างอาคาร          

ยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัมาโดยการประมูล ขออนุญาตเปล่ียนแปลงรายการก่อสร้างใน

ระหวา่งการก่อสร้าง ใหน้าํมูลค่าของวสัดุท่ีมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงในคราวเดียวกนั          

หกัลบกนัได ้หากมูลค่าของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างลดลงให้เรียกเก็บเงินทดแทนราคาท่ีลดลงนั้นดว้ย 

  ขอ้ 17 กรณีผูเ้ช่าเดิมท่ีไดรั้บสิทธิการก่อสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามสัญญา

ก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั ขออนุญาตเปล่ียนแปลงการก่อสร้างในระหวา่ง

การก่อสร้างใหน้าํมูลค่าท่ีมีการเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและลดลงในคราวเดียวกนัหกัลบกนัได ้หาก

มูลค่าลดลงไม่เรียกเก็บราคามลูค่าส่วนท่ีลดลง 

  ขอ้ 18 กรณีผูเ้ช่าตอ้งซ่อมแซมปรับปรุงอาคารตามเง่ือนไขในสัญญาเช่า หรือผูเ้ช่า              

ขออนุญาตเปล่ียนแปลง ร้ือถอน ดดัแปลงอาคาร ใหน้าํมูลค่าของวสัดุท่ีเปล่ียนแปลงเพิ่มขึ้นและ
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ลดลงในคราวเดียวกนัหกัลบกนัได ้แต่หากมลูค่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างลดลงใหเ้รียกเกบ็เงิน

ทดแทนราคาท่ีลดลงนั้นดว้ย 

  กรณีผูเ้ช่าไดรั้บอนุญาตให้ร้ือถอนอาคารท่ีเช่าทั้งหลงัโดยไม่ไดป้ลูกสร้างอาคารใหม่

ทดแทนเน่ืองจากเหตุท่ีอาคารท่ีเช่าชาํรุดเส่ือมโทรมจนไม่สามารถใชป้ระโยชน์ต่อไปได ้หรืออาจ

เกิดภยนัตรายจากอาคารนั้น หรือมีเหตุอ่ืน  ๆ  ท่ีจาํเป็นตอ้งร้ือถอนโดยเหตุนั้นมิไดเ้กิดจากผูเ้ช่าหรือ

บริวาร กรณีเช่นน้ีไม่เรียกเก็บค่าชดเชยอาคารท่ีร้ือถอนดงักล่าว แต่ทั้งน้ี ผูเ้ช่าจะตอ้งปฏิบติัตาม

เง่ือนไขท่ีอธิบดีเห็นสมควรกาํหนดเพื่อประโยชน์ของราชการเป็นสาํคญั 

 

หมวด 3 

วิธีการจดัใหเ้ช่าและระยะเวลาเช่า 

  ขอ้ 19  การจดัใหเ้ช่าท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัขึ้นใหม่ใหด้าํเนินการ ดงัน้ี 

 (1) ใหผู้มี้อาํนาจในการจดัให้เช่าดาํเนินการใหมี้การปิดประกาศโดยเปิดเผย ณ ท่ีทาํการ

ของผูมี้อาํนาจในการจดัให้เช่า สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี สาํนกังานเขตหรือท่ีวา่การอาํเภอหรือก่ิง

อาํเภอหรือท่ีทาํการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแลว้แต่กรณี ซ่ึงท่ีราชพสัดุแปลงท่ีจะจดัให้เช่าตั้งอยู ่

รวมทั้งบริเวณท่ีราชพสัดุท่ีจะจดัใหเ้ช่า 

 (2) ใหจ้ดัการใหเ้ช่าเพื่ออยูอ่าศยัตามลาํดบัก่อนและหลงั ดงัน้ี 

 (2.1) ผูท่ี้อยู่อาศยัในท่ีดินแปลงท่ีจะจดัใหเ้ช่ามาแต่เดิมโดยชอบหรือสุจริต 

 (2.2) ผูเ้ดือดร้อนท่ีอยู่อาศยัเพราะถูกขบัไล่หรือถูกไฟไหมท่ี้อยูอ่าศยั 

 (2.3) ขา้ราชการ ลูกจา้งประจาํ และพนกังานราชการของส่วนราชการ 

 (2.4) พนกังาน ลูกจา้งประจาํและพนกังานราชการขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

 (2.5) เจา้หนา้ท่ีของหน่วยงานของรัฐหรือ องคก์รอ่ืนของรัฐ 

 (2.6) ผูไ้ม่มีท่ีดินเป็นของตนเอง 

 (3) ใหจ้ดัท่ีดินใหเ้ช่าไดไ้ม่เกิน 100 ตารางวาต่อครอบครัว แต่หากมีเหตุผลและความ

จาํเป็นอธิบดีอาจพิจารณาจดัใหเ้ช่าเกินกวา่ 100 ตารางวาก็ได ้

 ความในขอ้น้ีไม่ใชบ้งัคบักรณีการจดัใหผู้เ้ช่าเดิมท่ีทางราชการบอกเลิกสัญญาเช่าไปแลว้ 

หรือทายาทผูเ้ช่าเดิมหรือผูไ้ดก้รรมสิทธ์ิซ่ึงปลูกสร้างบนท่ีดินราชพสัดุท่ีจดัใหเ้ช่า                เพื่ออยู่

อาศยัมาก่อนแลว้ไดรั้บสิทธิการเช่าต่อไป 

  ขอ้ 20  การจดัใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ขึ้นใหม่ใหด้าํเนินการ ดงัน้ี 

 (1) ใหผู้มี้อาํนาจในการจดัให้เช่าดาํเนินการใหมี้การปิดประกาศโดยเปิดเผย ณ ท่ีทาํการ

ของผูมี้อาํนาจในการจดัให้เช่า สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี สาํนกังานเขต หรือท่ีวา่การอาํเภอหรือก่ิง
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อาํเภอหรือท่ีทาํการองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินแลว้แต่กรณี ซ่ึงท่ีราชพสัดุแปลงท่ีจะจดัใหเ้ช่าตั้งอยู ่

รวมทั้งบริเวณท่ีราชพสัดุท่ีจะจดัใหเ้ช่า 

 (2) ใหจ้ดัการใหเ้ช่าเพื่อเกษตรกรรมตามลาํดบัก่อนและหลงั ดงัน้ี 

 (2.1) ผูท่ี้ประกอบการเกษตรในท่ีดินแปลงท่ีจะจดัให้เช่ามาแต่เดิมโดยชอบหรือสุจริต 

 (2.2) ผูท่ี้รัฐมีนโยบายใหค้วามช่วยเหลือในเร่ืองท่ีดินทาํกิน 

 (2.3) ผูมี้อาชีพเกษตรกรซ่ึงยากจนไม่มีท่ีดินทาํกิน 

 (2.4) ผูมี้อาชีพเกษตรกรซ่ึงมีท่ีดินไม่พอทาํกิน 

 (3) ใหจ้ดัท่ีดินใหเ้ช่าไดไ้ม่เกิน 15 ไร่ ต่อครอบครัว แต่หากมีเหตุผลและความจาํเป็น

อธิบดีอาจพิจารณาจดัให้เช่าเกินกวา่ 15 ไร่ก็ได ้

 ความในขอ้น้ีไม่ใชบ้งัคบักรณีการจดัใหผู้เ้ช่าเดิมท่ีทางราชการบอกเลิกสัญญาเช่าไปแลว้

หรือทายาทผูเ้ช่าเดิมท่ีจดัให้เช่าเพื่อเกษตรกรรมมาก่อนแลว้ไดรั้บสิทธิการเช่าต่อไป 

 ขอ้ 21  กรณีการเช่าท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยั เพื่อประกอบการเกษตร หรือเพื่อประโยชน์อยา่ง

อ่ืนและกรณีการเช่าอาคาร ถา้ผูเ้ช่าขอเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคก์ารเช่าหรือขอปลูกสร้างอาคาร 

เพื่อยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั ใหเ้ป็นดุลพินิจของอธิบดีท่ีจะพิจารณาอนุญาตไดโ้ดย

คาํนึงถึงสภาพ ทาํเลและผลประโยชน์ท่ีทางราชการจะไดรั้บเป็นสาํคญั 

  ในการพิจารณาอนุญาตตามความในวรรคแรก จะตอ้งดาํเนินการรับฟังความคิดเห็น

จากประชาชนและชุมชนทอ้งถ่ินตามขอ้ 10 วรรคสองและวรรคสามก่อน 

  ขอ้ 22  กรณีสัญญาเช่าท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัระงบัเพราะอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใด  ๆ  

ของ          ผูเ้ช่าถูกเพลิงไหม ้ถา้ผูเ้ช่าเดิมประสงคจ์ะขอเช่าท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยัต่อไปใหเ้ป็นดุลพินิจ

ของอธิบดีท่ีจะพิจารณาอนุญาตได ้แต่ถา้สภาพหรือทาํเลของท่ีดินสมควรทาํการปรับปรุงปลูกสร้าง

อาคาร               เพื่อยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัให้ปฏิบติั ดงัน้ี 

 (1) ถา้ผูเ้ช่าเดิมประสงคจ์ะขอปลูกสร้างและยนิยอมปฏิบติัตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ี

กรมธนารักษก์าํหนด ให้อนุญาตใหผู้เ้ช่าเดิมเป็นผูไ้ดรั้บสิทธิ 

 (2) ถา้ผูเ้ช่าเดิมไม่สามารถปลูกสร้างหรือไม่สามารถปฏิบติัตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ี

กรมธนารักษก์าํหนด ให้ดาํเนินการเปิดประมูลหาผูล้งทุนปลูกสร้างอาคารเป็นการทัว่ไปและใหผู้ ้

เช่าเดิมไดรั้บสิทธิการเช่าอาคารก่อนบุคคลอ่ืนรายละ 1 คูหา โดยผูเ้ช่าเดิมตอ้งเสียเงินชดเชยค่า

ก่อสร้างอาคารราคาปานกลางใหผู้ป้ระมูลไดต้ามท่ีกรมธนารักษจ์ะกาํหนด 

  ขอ้ 23  ระยะเวลาเช่าท่ีราชพสัดุใหมี้กาํหนดไม่เกิน 30 ปี 
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  กรณีการจดัใหเ้ช่าเป็นการชัว่คราวตามความในกฎกระทรวง ขอ้ 25 วรรคแรก                         

ใหร้ะยะเวลาเช่าเป็นไปตามท่ีตกลงกบักระทรวง ทบวง กรม องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีสงวน                 

ท่ีราชพสัดุนั้นไว ้

  สาํหรับระยะเวลาการจดัใหผู้บุ้กรุกเช่าท่ีราชพสัดุตามกฎกระทรวงขอ้ 25 วรรคสาม

จะตอ้งปฏิบติัตามระเบียบกระทรวงการคลงัท่ีตราขึ้นเพื่อให้เป็นไปตามกฎกระทรวงดงักล่าวก่อนดว้ย  

  ขอ้ 24  ในกรณีท่ีสัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุส้ินสุดลง หากเห็นสมควรใหต่้อสัญญาเช่า

ต่อไปใหต่้อสัญญาเช่าได ้ไม่เกินกาํหนดระยะเวลาเช่าท่ีดินตามขอ้ 23 

  ขอ้ 25  ในกรณีท่ีสัญญาเช่าอาคารราชพสัดุส้ินสุดลง หากเห็นสมควรให้ต่อสัญญาเช่า

ต่อไปใหต่้อสัญญาเช่าไดค้ร้ังละไม่เกิน 5 ปี 

  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าประสงคจ์ะขอต่อสัญญาเช่าเกินกวา่กาํหนดเวลาดงักล่าว ใหอ้ธิบดี

พิจารณาอนุมติัไดต้ามความเหมาะสม 

  ขอ้ 26  กรณีท่ีสัญญาเช่าท่ีราชพสัดุส้ินสุดลง หากเห็นสมควรใหต่้อสัญญาเช่าต่อไป              

ใหพ้ิจารณาตามหลกัเกณฑ ์ดงัต่อไปน้ี 

 (1) ถา้ผูเ้ช่าครอบครองสถานท่ีเช่าอยูใ่นขณะท่ีสญัญาเช่าส้ินสุด ใหผู้เ้ช่าเป็นผูไ้ดรั้บสิทธิ

การเช่า 

 (2) ถา้ผูเ้ช่านาํท่ีราชพสัดุไปใหเ้ช่าช่วงโดยไดรั้บอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่า ใหถื้อวา่            ผู ้

เช่ายงัคงครอบครองสถานท่ีเช่านั้นและใหเ้ป็นผูไ้ดรั้บสิทธิการเช่า 

 (3) ถา้ผูเ้ช่านาํท่ีราชพสัดุไปใหเ้ช่าช่วงโดยไม่ไดรั้บอนุญาต ใหเ้ป็นอาํนาจของอธิบดีท่ีจะ

พิจารณาจดัใหผู้เ้ช่าช่วงเป็นผูเ้ช่าต่อกรมธนารักษโ์ดยตรงก็ได ้โดยหลกัเกณฑก์ารพิจารณาให้

เป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

 (4) การเช่าท่ีดินราชพสัดุเพื่ออยูอ่าศยั ถา้ผูเ้ช่านาํท่ีดินท่ีเช่าไปใหเ้ช่าช่วงหรือยนิยอมให้

บุคคลอ่ืนมาใชป้ระโยชน์โดยมิไดรั้บอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่า และผูเ้ช่าช่วงหรือบุคคลผูใ้ชป้ระโยชน์

นั้นเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิและเขา้อยูอ่าศยัในอาคารส่ิงปลูกสร้างในท่ีราชพสัดุนั้น ให้ผูมี้อาํนาจจดั

ใหเ้ช่าดาํเนินการจดัใหผู้เ้ช่าช่วงหรือบุคคลผูใ้ชป้ระโยชน์เป็นผูไ้ดรั้บสิทธิการเช่าโดยตรง 

 กรณีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผูเ้ช่าและนาํ ท่ีราชพสัดุไปจดัหาประโยชน์ตาม

อาํนาจหนา้ท่ี ใหเ้ป็นดุลพินิจของอธิบดีท่ีจะพิจารณาให้องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน หรือผูเ้ช่าหรือ

ผูค้รอบครองสถานท่ีเช่าเป็นผูเ้ช่าก็ได ้โดยคาํนึงถึงความจาํเป็นและเหมาะสมรวมทั้งผลประโยชน์ท่ี

ทางราชการจะไดรั้บเป็นสาํคญั 
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หมวด 4 

วิธีการประมูลจดัใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุ 

ส่วนท่ี 1 

วิธีประมูล 

  ขอ้ 27 ใหผู้มี้อาํนาจในการจดัใหเ้ช่าดาํเนินการใหมี้การปิดประกาศประมูลโดย

เปิดเผย ณ ท่ีทาํการของผูมี้อาํนาจในการจดัใหเ้ช่า สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ี สาํนกังานเขต หรือ ท่ีวา่

การอาํเภอหรือท่ีวา่การก่ิงอาํเภอ แลว้แต่กรณี ซ่ึงท่ีราชพสัดุแปลงท่ีจะเปิดประมูลตั้งอยู่ รวมทั้ง

บริเวณ                     ท่ีราชพสัดุท่ีจะเปิดประมูลดว้ยและส่งไปประกาศทางวิทยกุระจายเสียงและ

หรือลงประกาศในหนงัสือพิมพก์รมประชาสัมพนัธ์ องคก์ารส่ือสารมวลชนแห่งประเทศไทย ศูนย์

รวมข่าวประกวดราคาและสาํนกังานการตรวจเงินแผน่ดินหรือสาํนกังานการตรวจเงินแผน่ดิน

ภูมิภาค แลว้แต่กรณี และหากเห็นสมควรจะส่งประกาศไปยงัผูมี้อาชีพเก่ียวกบังานประมูลโดยตรง

หรือจะโฆษณาโดยวิธีอ่ืนอีกก็ได ้

  ในการส่งประกาศการประมูลใหศู้นยร์วมข่าวประกวดราคาและสาํนกังานการตรวจ

เงินแผน่ดินหรือสาํนกังานการตรวจเงินแผ่นดินภูมิภาค ใหส่้งเอกสารประกวดราคาไปพร้อมกนั

โดย     มีสาระสาํคญัของการประมูล ดงัน้ี 

  (1) รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุท่ีตอ้งการให้เช่า 

  (2) คุณสมบติัของผูมี้สิทธิเขา้ประมูล 

  (3) กาํหนดวนั เวลารับซอง ปิดการรับซอง และเปิดซองประมูล 

  (4) สถานท่ีขอรับหรือขอซ้ือเอกสารการประมูล และราคาของเอกสาร 

  การดาํเนินการในสองวรรคดงักล่าวขา้งตน้ ตอ้งกระทาํก่อนวนัรับซองประมูลไม่นอ้ย

กวา่ 30 วนั 

  ขอ้ 28  การให้หรือขายเอกสารการประมูล ในกรุงเทพมหานครให้กระทาํ ณ กรมธนา

รักษ ์ในจงัหวดัอ่ืนใหก้ระทาํ ณ สาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีซ่ึงท่ีราชพสัดุแปลงท่ีจะเปิดประมูลตั้งอยู ่

หรือสถานท่ีอ่ืนท่ีสะดวกและไม่เป็นเขตหวงหา้มท่ีผูมี้อาํนาจจดัใหเ้ช่าเห็นสมควร กบัจะตอ้ง

จดัเตรียมไวใ้หม้ากพอสาํหรับความตอ้งการของผูม้าขอรับหรือขอซ้ือรายละ 1 ชุด โดยไม่มีเง่ือนไข

ในการใหห้รือขายในกรณีท่ีมีการขาย ใหก้าํหนดราคาพอสมควรกบัค่าใชจ่้ายท่ีทางราชการตอ้งเสีย

ไปในการจดัทาํสาํเนาเอกสารการประมูลนั้น ทั้งน้ีใหเ้ผื่อเวลาไวส้าํหรับการคาํนวณราคาของผู ้

ประสงคจ์ะเขา้ประมูลโดยอย่างนอ้ยใหมี้ขั้นตอนและกาํหนดเวลาในการดาํเนินการ ดงัน้ี 

 (1) การใหห้รือขายเอกสารประมูล ใหด้าํเนินการพร้อมกบัวนัประกาศตามขอ้ 27 และให้

มีช่วงเวลาในการใหห้รือขายไม่นอ้ยกวา่ 15 วนั 
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 (2) เม่ือปิดการให้หรือขายตาม (1) แลว้ อาจจะจดัใหผู้ป้ระสงคจ์ะเขา้ประมูลไปดูสถานท่ี

และหรือจดัใหมี้การช้ีแจงรายละเอียดเก่ียวกบัการประมูล ทั้งน้ีใหด้าํเนินการก่อนวนัรับซองไม่นอ้ย

กวา่ 15 วนั 

 ถา้มีการยกเลิกการประมลูคร้ังนั้นและมีการประมูลใหม่ ใหผู้รั้บหรือซ้ือเอกสารการ

ประมูลคร้ังก่อนมีสิทธิใชเ้อกสารการประมูลนั้นหรือไดรั้บเอกสารการประมูลใหม่โดยไม่ตอ้งเสีย

ค่าซ้ือเอกสารการประมูลอีก 

  ขอ้ 29  ประกาศประมูลอยา่งนอ้ยใหแ้สดงรายการ ดงัต่อไปน้ี 

 (1) รายละเอียดเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุท่ีตอ้งการให้เช่า 

 (2) คุณสมบติัของผูเ้ขา้ประมูล ซ่ึงจะตอ้งไม่เป็นผูไ้ดรั้บเอกสิทธ์ิหรือความคุม้กนัซ่ึงอาจ

ปฏิเสธไม่ยอมขึ้นศาลไทย เวน้แต่รัฐบาลของผูเ้ขา้ประมูลจะไดมี้คาํสั่งใหส้ละเอกสิทธ์ิและความคุม้

กนัเช่นวา่นั้น 

 การประมลูจดัใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั ใหก้าํหนด

คุณสมบติัของผูเ้ขา้ประมูล ดงัน้ี 

 (2.1) ท่ีราชพสัดุท่ีเปิดประมูลมีเน้ือท่ีไม่เกินสองไร่ หรือมีราคาท่ีดินไม่เกินสิบลา้นบาท

ใหสิ้ทธิแก่เอกชน บริษทัหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบุคคล โดยไม่จาํกดัทุนจดทะเบียนเขา้ร่วมประมูล 

 (2.2) ท่ีราชพสัดุท่ีเปิดประมูลมีเน้ือท่ีเกินกวา่สองไร่ขึ้นไป หรือมีราคาท่ีดินเกินกวา่สิบ

ลา้นบาทขึ้นไป ใหสิ้ทธิเฉพาะบริษทัหรือหา้งหุน้ส่วนนิติบุคคลตามจาํนวนทุนท่ีจดทะเบียนโดย

ขอ้กาํหนดในเร่ืองจาํนวนทุนท่ีจดทะเบียนใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

 (3) ในกรณีจาํเป็นให้ระบุให้ผูเ้ขา้ประมูลส่งรูปแบบและรายละเอียดไปพร้อมกบัใบเสนอ

ราคา 

 (4) มีเง่ือนไขดว้ยวา่ซองประมูลท่ียืน่ต่อทางราชการและลงทะเบียนรับซองแลว้ จะถอน

คืนมิได ้

 (5) กาํหนดสถานท่ี วนั เวลา รับซอง ปิดการรับซอง และเปิดซองประมูล 

 (6) กาํหนดวนัเร่ิมทาํงานและวนัแลว้เสร็จโดยประมาณ สาํหรับการปลูกสร้างอาคารยก

กรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 

 (7) กาํหนดให้ผูเ้สนอราคาวางหลกัประกนัซองตามชนิดและจาํนวนในขอ้ 41 และขอ้ 42 

และใหมี้เง่ือนไขวา่ ถา้ผูเ้ขา้ประมูลถอนการเสนอราคา หรือไมไ่ปทาํสัญญาหรือขอ้ตกลงกบัทาง

ราชการภายในกาํหนด ทางราชการจะริบหลกัประกนัซอง หรือเรียกร้องจากผูค้ ํ้าประกนั 

 (8) กาํหนดเง่ือนไขตามความในหมวด 2 และอตัราการจ่ายเงิน ถา้มี 

 (9) ขอ้กาํหนดวา่ผูป้ระมูลไดจ้ะตอ้งวางหลกัประกนัสัญญาตามอตัราท่ีกาํหนดในขอ้ 42 
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 (10) ใบเสนอราคาตอ้งทาํเป็นภาษาไทย ลงราคารวมทั้งส้ินเป็นตวัเลข และตอ้งมี

ตวัหนงัสือกาํกบั ถา้ตวัเลขและตวัหนงัสือไม่ตรงกนัใหถื้อตวัหนงัสือเป็นสาํคญั 

 (11) ซองประมูลตอ้งผนึกให้เรียบร้อยก่อนยืน่ต่อทางราชการและผูเ้สนอราคาจะตอ้ง

จดัทาํบญัชีรายการเอกสารท่ียืน่ซองพร้อมซองประมูลดว้ย 

 (12) สถานท่ีติดต่อเก่ียวกบัแบบรูปและรายการละเอียดพร้อมทั้งแบบสัญญา (ถา้มี) 

 (13) ขอ้สงวนสิทธิวา่ผูมี้อาํนาจจดัใหเ้ช่าทรงไวซ่ึ้งสิทธิท่ีจะงดหรือเลือกผูเ้สนอราคาโดย

ไม่จาํตอ้งเลือกผูเ้สนอราคาและหรือผลประโยชน์สูงสุดเสมอไป รวมทั้งจะพิจารณายกเลิกการ

ประมูล หากมีเหตุท่ีเช่ือไดว้า่การดาํเนินการประมูลกระทาํไปโดยไม่สุจริตหรือมีการสมยอมกนัใน

การเสนอราคา หรือเหตุอ่ืนใดตามท่ีทางราชการเห็นสมควรเพื่อประโยชน์ของทางราชการ 

  ขอ้ 30  ก่อนวนัเปิดซองประมูล หากมีความจาํเป็นท่ีตอ้งช้ีแจงหรือให้รายละเอียดเพิ่ม

เพื่อประโยชน์แก่ทางราชการ หรือมีความจาํเป็นตอ้งแกไ้ขรายละเอียดท่ีเป็นสาระสาํคญั ใหจ้ดัทาํ

เป็นประกาศประมูลเพิ่มเติมและดาํเนินการตามขอ้ 27 โดยอนุโลม กบัแจง้เป็นหนงัสือใหผู้ท่ี้ขอรับ

หรือซ้ือเอกสารประมูลไปแลว้ทุกรายดว้ย 

  การดาํเนินการตามวรรคหน่ึง หากจะเป็นเหตุใหผู้เ้สนอราคาไม่สามารถยืน่ซอง

ประมูลไดท้นัตามกาํหนดเดิม ใหเ้ล่ือนวนั เวลารับซอง ปิดการรับซองและเปิดซองประมูลตามความ

จาํเป็นดว้ย 

  ขอ้ 31  นอกจากกรณีท่ีกาํหนดไวต้ามขอ้ 30 เม่ือถึงกาํหนดวนัรับซองประมูล หา้มมิ

ใหร่้นหรือเล่ือนหรือเปล่ียนแปลงกาํหนดเวลารับซองและเปิดซองประมูล 

  ขอ้ 32  เม่ือคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลไดพ้ิจารณาตามขอ้ 40 (1) แลว้ 

ปรากฏวา่มีผูเ้สนอราคาถูกตอ้งตามรายการละเอียดและเง่ือนไขท่ีกาํหนดไวใ้นประกาศประมูลเพียง

รายเดียวถา้คณะกรรมการเห็นวา่มีเหตุผลสมควรท่ีจะดาํเนินการต่อไป โดยไม่ตอ้งการยกเลิกการ

ประมูลคร้ังนั้นให้ดาํเนินการตามขอ้ 40 (2) โดยอนุโลม 

  ขอ้ 33  ในกรณีไม่มีผูเ้สนอราคา หรือมีแต่ไม่ถูกตอ้งตรงตามรายการละเอียดและ

เง่ือนไขท่ีกาํหนด หรือกรณีท่ีคณะกรรมการเห็นวา่ไม่มีเหตุผลสมควรท่ีจะดาํเนินการตามผลการ

ประมูล  ขอ้ 32 ใหเ้สนอผูมี้คาํสั่งแต่งตั้งตามขอ้ 36 เพื่อรายงานใหอ้ธิบดีพิจารณายกเลิกการประมูล

คร้ังนั้น  

  ขอ้ 34  หลงัจากการประมูลแลว้ แต่ยงัไม่ไดท้าํสัญญาหรือตกลงกบัผูป้ระมูลรายใด 

ถา้มีความจาํเป็นเพื่อประโยชน์ของทางราชการเป็นเหตุให้ตอ้งเปล่ียนแปลงสาระสาํคญัใน

รายละเอียดหรือเง่ือนไขท่ีกาํหนดในประกาศประมูล ซ่ึงทาํใหเ้กิดความไดเ้ปรียบเสียเปรียบระหวา่ง

ผูเ้ขา้ประมูลดว้ยกนั ให้อธิบดีพิจารณายกเลิกการประมูลคร้ังนั้น 
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   ขอ้ 35  เม่ือผูมี้คาํสั่งแต่งตั้งไดรั้บความเห็นและเอกสารจากคณะกรรมการพิจารณาผล

การประมูลตามขอ้ 40 (3) แลว้ ใหพ้ิจารณาจดัใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุตามระเบียบฉบบัน้ีต่อไป 

 

ส่วนท่ี 2 

กรรมการ 

  ขอ้ 36  ใหผู้มี้อาํนาจในการจดัใหเ้ช่าแต่งตั้งคณะกรรมการขึ้นเพื่อปฏิบติัการตามระเบียบน้ี 

คือ 

 (1) คณะกรรมการรับและเปิดซองประมูล 

 (2) คณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล 

  ขอ้ 37  คณะกรรมการตามขอ้ 36 แต่ละคณะใหป้ระกอบดว้ยประธานกรรมการ 1 คน 

และกรรมการอยา่งนอ้ย 2 คน โดยใหแ้ต่งตั้งจากขา้ราชการในสังกดักรมธนารักษโ์ดยคาํนึงถึง

ลกัษณะงานหนา้ท่ี และความรับผิดชอบของผูไ้ดรั้บการแต่งตั้งเป็นสาํคญั ในกรณีจาํเป็นหรือเพื่อ

ประโยชน์ของทางราชการจะแต่งตั้งขา้ราชการจากหน่วยงานอ่ืนในสังกดักระทรวงการคลงั หรือ

ส่วนราชการอ่ืนร่วมเป็นกรรมการดว้ยก็ไดแ้ต่จะตอ้งแต่งตั้งจากขา้ราชการในสังกดักรมธนารักษ ์ 

ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงร่วมเป็นกรรมการดว้ย 

  ความในวรรคก่อนไม่ใชบ้งัคบัในกรณีท่ีกรมธนารักษม์อบใหส่้วนราชการอ่ืนเป็นผูมี้

อาํนาจในการจดัใหเ้ช่าแทน แต่ทั้งน้ี ส่วนราชการท่ีไดรั้บมอบอาํนาจจะตอ้งแต่งตั้งขา้ราชการ                

ในสังกดัไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงร่วมเป็นกรรมการ 

  ถา้ประธานกรรมการไม่สามารถปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ใหผู้มี้อาํนาจในการจดัใหเ้ช่าแต่งตั้ง

ขา้ราชการท่ีมีคุณสมบติัดงักลา่วขา้งตน้ทาํหนา้ท่ีประธานกรรมการแทน 

  ในกรณีเม่ือถึงกาํหนดเวลารับซองหรือเปิดซองประมูลแลว้ ประธานกรรมการยงัไม่

มาปฏิบติัหนา้ท่ี ให้กรรมการท่ีมาประชุมเลือกกรรมการคนหน่ึงทาํหนา้ท่ีประธานกรรมการในเวลานั้น 

โดยใหค้ณะกรรมการดงักล่าวปฏิบติัหนา้ท่ีเฉพาะขอ้ 39 แลว้ รายงานประธานกรรมการซ่ึงไดรั้บ

การแต่งตั้งเพื่อดาํเนินการต่อไป 

  ในการประมูลคร้ังเดียวกนั ห้ามแต่งตั้งผูท่ี้เป็นกรรมการรับและเปิดซองประมูลเป็น

กรรมการพิจารณาผลการประมูล 

  ในคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลอาจแต่งตั้งผูช้าํนาญหรือผูท้รงคุณวุฒิ

เก่ียวกบัการประมลูเร่ืองนั้น  ๆ  เขา้ร่วมเป็นกรรมการดว้ยก็ได ้
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  ขอ้ 38  ในการประชุมปรึกษาของคณะกรรมการแต่ละคณะตอ้งมีกรรมการมาพร้อม

กนัไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนกรรมการทั้งหมด ใหป้ระธานกรรมการและกรรมการแต่ละคนมี

เสียงหน่ึงในการลงมติ 

  มติของคณะกรรมการใหถื้อเสียงขา้งมาก ผูใ้ดไม่เห็นดว้ยใหบ้นัทึกความเห็นแยง้ไว้

ดว้ย 

  ขอ้ 39  คณะกรรมการรับและเปิดซองประมูล มีหนา้ท่ี ดงัน้ี 

 (1) รับซองประมูล ลงทะเบียนรับซองไวเ้ป็นหลกัฐาน ลงช่ือกาํกบัซองและบนัทึกไวท่ี้

หนา้ซองวา่เป็นของผูใ้ด 

   (2) ตรวจสอบหลกัประกนัซองร่วมกบัเจา้หนา้ท่ีการเงินและใหเ้จา้หนา้ท่ีการเงิน

ออกใบรับให้แก่ผูย้ืน่ซองไวเ้ป็นหลกัฐาน หากไม่ถูกตอ้งใหห้มายเหตุในใบรับและบนัทึกใน

รายงานดว้ย 

   กรณีหลกัประกนัซองเป็นหนงัสือคํ้าประกนั ใหส่้งสาํเนาหนงัสือคํ้าประกนัให้

ธนาคารหรือบริษทัเงินทุนผูอ้อกหนงัสือคํ้าประกนัโดยทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ เพือ่

ตรวจสอบความถูกตอ้งของหนงัสือคํ้าประกนัดงักล่าว 

 (3) รับเอกสารหลกัฐานต่าง  ๆ  ตามบญัชีรายการเอกสารของผูเ้สนอราคา พร้อมแบบรูป

และรายการละเอียด (ถา้มี) หากไม่ถูกตอ้งใหบ้นัทึกในรายงานไวด้ว้ย 

 (4) เม่ือพน้กาํหนดเวลารับซองแลว้ หา้มรับซองประมูลหรือเอกสารหลกัฐานต่าง  ๆ  

ตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดในประกาศประมูลอีก 

 (5) เปิดซองใบเสนอราคาและอ่านแจง้ราคาหรือรายการท่ีเสนอพร้อมบญัชีรายการ

เอกสารหลกัฐานต่าง  ๆ  ของผูเ้สนอราคาทุกราย โดยเปิดเผยตามเวลาและสถานท่ีท่ีกาํหนดและให้

กรรมการทุกคนลงลายมือช่ือกาํกบัไวใ้นใบเสนอราคาและเอกสารประกอบใบเสนอราคาทุกแผน่ 

แลว้จดราคาและหรือผลประโยชน์จากใบเสนอราคาทุกฉบบัลงไวใ้นบญัชีเปรียบเทียบราคา 

 ในกรณีท่ีเป็นการเปิดประมูลท่ีตอ้งมีขอ้เสนอทางเทคนิคและหรือขอ้เสนออ่ืน  ๆ           

ท่ีแยกจากขอ้เสนอดา้นราคา ซ่ึงตอ้งพิจารณาทางเทคนิคและอ่ืน  ๆ  ก่อนตามเง่ือนไขท่ีกาํหนดไว้

คณะกรรมการรับและเปิดซองประมูลไม่ตอ้งปฏิบติัหนา้ท่ีตามวรรคหน่ึง โดยใหเ้ป็นหนา้ท่ีของ

คณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลท่ีจะตอ้งดาํเนินการต่อไป 

 (6) เม่ือไดด้าํเนินการตาม (5) แลว้ใหส่้งมอบใบเสนอราคาทั้งหมด สาํเนาการส่ง

ตรวจสอบหนงัสือคํ้าประกนั และเอกสารหลกัฐานต่าง  ๆ  บญัชีเปรียบเทียบราคา พร้อมดว้ยบนัทึก

รายงานการดาํเนินการต่อคณะกรรมการพิจารณาผลการประมูลทนัทีในวนัเดียวกนั 

  ขอ้ 40  คณะกรรมการพิจารณาผลการประมูล มีหนา้ท่ี ดงัน้ี 
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 (1) ตรวจสอบคุณสมบติัของผูเ้สนอราคา ใบเสนอราคา ผลการตรวจสอบ หนงัสือคํ้า

ประกนัเอกสารหลกัฐานต่าง  ๆ  แบบรูปและรายการละเอียด (ถา้มี) แลว้คดัเลือกผูเ้สนอราคาท่ี

ถูกตอ้งตามเง่ือนไขในประกาศประมูล 

 ในกรณีท่ีผูเ้สนอราคารายใดเสนอรายละเอียดแตกต่างไปจากท่ีกาํหนดในเง่ือนไข

ประกาศประมูลในส่วนท่ีมิใช่สาระสาํคญั และความแตกต่างนั้นไม่มีผลทาํใหเ้กิดการไดเ้ปรียบ

เสียเปรียบต่อผูเ้สนอราคารายอ่ืน หรือเป็นการผิดพลาดเลก็นอ้ยใหพ้ิจารณาผอ่นปรนใหเ้ขา้ประมูล

โดยไม่ตดัผูเ้ขา้ประมูลรายนั้นออก 

 ในการพิจารณาคณะกรรมการอาจสอบถามขอ้เท็จจริงจากผูเ้สนอราคารายใดเพิ่มเติมเพื่อ

นาํมาประกอบการพิจารณาก็ได ้แต่จะใหผู้เ้สนอราคารายใดเปล่ียนแปลงสาระสาํคญัท่ีเสนอไวแ้ลว้

มิได ้

 (2) พิจารณาคดัเลือกเสนอผูเ้สนอราคาท่ีตรวจสอบแลว้ตาม (1) ซ่ึงเป็นประโยชน์ต่อทาง

ราชการและเสนอราคาและหรือผลประโยชน์สูงสุดเป็นผูป้ระมูลได ้

 ถา้มีผูเ้สนอราคาและหรือผลประโยชน์เท่ากนัหลายราย ใหเ้รียกผูเ้สนอราคาดงักล่าวมา

ใหเ้สนอราคาใหม่พร้อมกนัดว้ยวิธียืน่ซองเสนอราคา รายใดไม่มายื่นซองใหถื้อวา่รายนั้น ยืน่ตามราคา

และหรือผลประโยชน์ท่ีเสนอไวเ้ดิม 

 ในกรณีมีการเสนอราคาใหม่หรือไม่ก็ตาม ถา้ปรากฏวา่ราคาและหรือผลประโยชน์สูงสุด

ตํ่ากวา่ท่ีกาํหนดให้เสนอความเห็นต่อผูมี้คาํสั่งแต่งตั้งตามขอ้ 36 วา่จะสมควรเปล่ียนแปลงรายการ

หรือยกเลิกการประมูลเพื่อดาํเนินการประมูลใหม่ 

 (3) เม่ือไดด้าํเนินการไปแลว้ไดผ้ลประการใด ใหเ้สนอความเห็นพร้อมดว้ยเอกสารท่ี

ไดรั้บไวท้ั้งหมดต่อผูมี้คาํสั่งแต่งตั้งตามขอ้ 36 

 

ส่วนท่ี 3 

หลกัประกนั 

  ขอ้ 41  หลกัประกนัซองหรือหลกัประกนัสัญญา ใหใ้ชห้ลกัประกนัอยา่งหน่ึงอยา่งใด 

ดงัต่อไปน้ี 

 (1) เงินสด 

 (2) เช็คท่ีธนาคารเซ็นสั่งจ่ายซ่ึงเป็นเช็คลงวนัท่ีท่ีใชเ้ช็คนั้นชาํระต่อเจา้หนา้ท่ีหรือก่อนวนั

นั้นไม่เกิน 3 วนัทาํการ 

 (3) หนงัสือคํ้าประกนัของธนาคารภายในประเทศตามแบบท่ีกาํหนดทา้ยระเบียบสาํนกั

นายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยการพสัดุ 
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 (4) พนัธบตัรรัฐบาลไทย หรือพนัธบตัรรัฐวิสาหกิจหรือตราสารอ่ืนท่ีธนาคารแห่ง

ประเทศไทยใหก้ารรับรอง 

 หนงัสือคํ้าประกนัของบริษทัเงินทุนท่ีไดรั้บอนุญาตใหป้ระกอบกิจการเงินทุนเพื่อการ

พาณิชยแ์ละประกอบธุรกิจคํ้าประกนัตามประกาศของธนาคารแห่งประเทศไทยตามรายช่ือบริษทั

เงินทุนท่ีธนาคารแห่งประเทศไทยไดแ้จง้เวียนใหส่้วนราชการต่าง  ๆ  ทราบแลว้ใหใ้ชเ้ป็น

หลกัประกนัซองไดโ้ดยอนุโลมใหใ้ชแ้บบหนงัสือคํ้าประกนัของธนาคารตามแบบท่ีกาํหนดทา้ย

ระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยการพสัดุ 

  ขอ้ 42  หลกัประกนัดงักล่าวในขอ้ 41 ใหเ้รียกไวต้ามอตัรา ดงัน้ี 

 (1) หลกัประกนัซอง ใหก้าํหนดมูลค่าเป็นจาํนวนเตม็ในอตัราร้อยละสิบของ

ค่าธรรมเนียมการจดัใหเ้ช่าหรือค่าธรรมเนียมการจดัหาประโยชน์ขั้นตํ่าท่ีทางราชการกาํหนด               

เศษของสิบบาทใหปั้ดเป็นสิบบาท 

 (2) หลกัประกนัสัญญาเฉพาะการจดัให้เช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคาร                        ยก

กรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั ใหก้าํหนดมูลค่าเป็นจาํนวนเตม็ในอตัราร้อยละสิบของราคา              

ค่าก่อสร้างอาคารเศษของสิบบาทใหปั้ดเป็นสิบบาท 

  ขอ้ 43  ใหค้ืนหลกัประกนัให้แก่ผูเ้สนอราคาตามหลกัเกณฑ ์ดงัน้ี 

 (1) หลกัประกนัซอง ใหค้ืนใหแ้ก่ผูเ้สนอราคาภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดพ้ิจารณา

คดัเลือกตามขอ้ 40 (2) เรียบร้อยแลว้ เวน้แต่ผูเ้สนอราคารายท่ีคดัเลือกไว ้ซ่ึงเสนอราคาและหรือ

ผลประโยชน์สูงสุดไม่เกิน 3 รายใหค้นืไดต่้อเม่ือไดแ้จง้ใหผู้เ้สนอราคารายหน่ึงรายใดเป็นผูป้ระมูล

ได ้แต่ทั้งน้ีไม่เกิน 60 วนั นบัแต่วนัท่ีรับซอง 

 (2) หลกัประกนัสัญญา ใหค้ืนเม่ือครบกาํหนด 1 ปี นบัแต่วนัท่ีทางราชการไดรั้บมอบส่ิง

ปลูกสร้างทั้งหมดถูกตอ้งเรียบร้อยแลว้ ทั้งน้ี ในกรณีท่ีสัญญากาํหนดใหสิ้ทธิผูก่้อสร้างสามารถส่ง

มอบส่ิงปลูกสร้างบางส่วนไดแ้ละมีการรับมอบส่ิงปลูกสร้างนั้นแลว้ ใหค้นืหลกัประกนัสัญญาตาม

สัดส่วนท่ีรับมอบ เม่ือครบกาํหนด 1 ปี 

 การคืนหลกัประกนัท่ีเป็นหนงัสือคํ้าประกนัของธนาคารหรือหนงัสือคํ้าประกนัของ

บริษทัเงินทุนในกรณีท่ีผูเ้สนอราคาหรือคูส่ัญญาไม่มารับภายในกาํหนดเวลาขา้งตน้ ใหรี้บส่ง

ตน้ฉบบัหนงัสือคํ้าประกนัคืนใหแ้ก่ผูเ้สนอราคาหรือคู่สัญญาโดยทางไปรษณียล์งทะเบียนโดยเร็ว

พร้อมกบัแจง้ใหธ้นาคารหรือบริษทัเงินทุนผูค้ ํ้าประกนัทราบดว้ย 
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หมวด 5 

ค่าปรับและการบอกเลิกสัญญา 

  ขอ้ 44  การใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุโดยละเมิดใหป้ฏิบติั ดงัน้ี 

 (1) ฟ้องขบัไล่และเรียกค่าเสียหาย หรือ 

 (2) หากสมควรให้เช่าใหเ้รียกเก็บค่าเช่า ค่าธรรมเนียมการจดัให้เช่าตามหลกัเกณฑแ์ละ

วิธีการพิจารณาท่ีกาํหนดไวใ้นขอ้ 4 วรรคสอง หลกัประกนัสัญญาเช่า และหากอธิบดีเห็นสมควรจะ

เรียกค่าเสียหายดว้ยก็ได ้

  ขอ้ 45  กรณีผิดสัญญาใหด้าํเนินการบอกเลิกสัญญา และหรือให้ร้ือถอนอาคารหรือ               

ส่ิงปลูกสร้างแลว้แต่กรณี รวมทั้งเรียกค่าเสียหาย 

  ในกรณีท่ีมีเหตุสมควรเพื่อการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุจะไม่บอกเลิกสัญญา 

และหรือใหค้งสภาพอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างไว ้แลว้แต่กรณีก็ได ้โดยใหอ้ธิบดีพิจารณากาํหนด

ค่าปรับและปฏิบติั ดงัน้ี 

 (1) สัญญาเช่าท่ีดิน 

 (1.1) ถา้ผูเ้ช่าปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใด  ๆ  ในท่ีดินท่ีเช่าโดยมิไดรั้บอนุญาต 

 (1.1.1) ถา้เป็นอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัหรืออาคารท่ีไม่ตอ้งยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงการคลงัตามขอ้ 14 ใหเ้รียกเก็บค่าปรับในอตัราไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 5 แต่ไม่เกินร้อยละ 10 

ของมูลค่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ทั้งน้ี ใหเ้รียกเก็บไม่ตํ่ากวา่ 1,000 บาทต่อคร้ังท่ีผิด

สัญญา 

 (1.1.2) ถา้เป็นอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอยา่งอ่ืนท่ีตอ้งยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั

ตามขอ้ 14 นอกจากใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดัหาประโยชน์แลว้ให้เรียกเก็บค่าปรับในอตัรา

ไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 10 แต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของมูลค่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว ทั้งน้ี ใหเ้รียก

เก็บไม่ตํ่ากวา่ 10,000 บาทต่อคร้ังท่ีผิดสัญญา 

 (1.2) ถา้ผูเ้ช่าต่อเติมหรือดดัแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างโดยมิไดรั้บอนุญาต 

  (1.2.1) ถา้เป็นอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างอยูอ่าศยั หรืออาคารท่ีไม่ตอ้งยกกรรมสิทธ์ิให้

กระทรวงการคลงัตามขอ้ 14 ถา้การต่อเติมหรือดดัแปลงท่ีตอ้งขออนุญาตต่อ             เจา้พนกังาน

ทอ้งถ่ิน ใหเ้รียกเก็บค่าปรับในอตัราไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 5 แต่ไม่เกินร้อยละ 10 ของมูลค่า             ท่ีต่อ

เติมหรือดดัแปลง ทั้งน้ี ใหเ้รียกเก็บไม่ตํ่ากวา่ 1,000 บาทต่อคร้ังท่ีผิดสัญญา 

 ในกรณีท่ีเป็นการต่อเติมหรือดดัแปลงซ่ึงไม่ตอ้งขออนุญาตต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินให้

เรียกเก็บค่าปรับเป็นเงิน 500 บาทต่อคร้ังท่ีผิดสัญญา 
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  (1.2.2) ถา้การต่อเติมหรือดดัแปลงถึงขนาดทาํใหอ้าคารหรือส่ิงปลูกสร้างนั้นตอ้งยก

กรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัตามขอ้ 14 นอกจากใหเ้รียกเก็บค่าธรรมเนียมการจดัหาประโยชน์

แลว้ ใหเ้รียกเก็บค่าปรับในอตัราไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 10 แต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของมูลค่าท่ีต่อเติมหรือ

ดดัแปลง ทั้งน้ี ใหเ้รียกเก็บไม่ตํ่ากวา่ 10,000 บาทต่อคร้ังท่ีผิดสัญญา 

 (2) สัญญาเช่าอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างทุกชนิด 

 (2.1) ถา้ผูเ้ช่าต่อเติมหรือดดัแปลงอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างโดยมิไดรั้บอนุญาตไม่ถึง

ขนาดท่ีอาจกระทบกระเทือนต่อความมัน่คงหรือไม่เปล่ียนแปลงรูปทรงถึงขนาดเสียความเป็น

ระเบียบเรียบร้อยหรือความสวยงาม ใหเ้รียกเก็บค่าปรับในอตัราไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 5  แต่ไม่เกินร้อย

ละ 10 ของมูลค่าท่ีต่อเติมหรือดดัแปลง ทั้งน้ี ใหเ้รียกเก็บค่าปรับไม่ตํ่ากวา่ 1,000 บาทต่อคร้ังท่ีผิด

สัญญา 

 (2.2) ถา้ผูเ้ช่าร้ือถอนอาคาร หรือส่ิงปลูกสร้างไม่วา่ทั้งหมด หรือแต่บางส่วนโดยมิไดรั้บ

อนุญาตใหเ้รียกเก็บค่าปรับในอตัราไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 5 แต่ไม่เกินร้อยละ 10 จากมูลค่าอาคาร หรือ

ส่ิงปลูกสร้างท่ีถูกร้ือถอน แต่ไม่ตํ่ากวา่ 5,000 บาทต่อคร้ังท่ีผิดสัญญา โดยยงัไม่รวมถึงค่าเสียหาย

อ่ืน 

 (3) สัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงั 

 (3.1) ถา้ผูก่้อสร้างลงมือก่อสร้างอาคารก่อนเจา้หนา้ท่ีทาํการปักผงัอาคารใหเ้รียกเก็บ

ค่าปรับในอตัราไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 10 แต่ไม่เกินร้อยละ 20 ของมูลค่าท่ีไดด้าํเนินการไปก่อน

เจา้หนา้ท่ีทาํการปักผงั ทั้งน้ี ใหเ้รียกเก็บค่าปรับไม่ตํ่ากวา่ 10,000 บาทต่อคร้ังท่ีผิดสัญญา 

 (3.2) ถา้ผูก่้อสร้างเปล่ียนรายการก่อสร้าง ร้ือถอน ต่อเติม หรือดดัแปลงส่วนใดส่วนหน่ึง

หรือทั้งหมดของอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างก่อนไดรั้บอนุญาตหรือโดยไม่มีสิทธิจะกระทาํได ้ใหเ้รียก

เก็บค่าปรับในอตัราไม่ตํ่ากวา่ร้อยละ 10 แต่ไม่เกินร้อยละ 20 จากมูลค่าท่ีเปล่ียนแปลงรายการ

ก่อสร้าง ร้ือถอน ต่อเติม หรือดดัแปลง และถา้ทาํใหมู้ลค่าแห่งอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างลดลงให้

เรียกเก็บเงินทดแทนราคามูลค่าท่ีลดลงอีกส่วนหน่ึงดว้ย 

 (4) ถา้กรณีตาม (2) และ (3) เป็นเหตุใหอ้าคารหรือส่ิงปลูกสร้างขาดความมัน่คงแขง็แรง

อนัอาจจะเป็นอนัตรายแก่ชีวิต ร่างกาย ทรัพยสิ์น ถา้เห็นว่าสามารถเสริมความมัน่คงได ้              จะ

ใหผู้ผิ้ดสัญญาเสริมความมัน่คงดว้ยทุนทรัพยข์องตนเองก็ได ้และใหเ้รียกค่าปรับดว้ย โดยค่าปรับ

ใหเ้รียกเก็บจากมูลค่าอาคารก่อนเสริมความมัน่คง 

 ในกรณีไม่อาจดาํเนินการตามวรรคแรก หรือทาํใหข้าดความสวยงามใหร้ื้อถอนและให้

เรียกค่าเสียหายดว้ย  
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 (5) กรณีผิดสัญญาโดยนาํไปใหเ้ช่าช่วงหรือนาํไปจดัหาประโยชน์โดยมิไดรั้บอนุญาต 

หากมีเหตุสมควรจะไม่บอกเลิกสัญญา ใหอ้นุญาตให้ผูเ้ช่านาํไปเช่าช่วงหรือนาํไปจดัหาประโยชน์

ไดโ้ดยหลกัเกณฑก์ารเรียกเก็บค่าปรับเป็นเงินคร้ังเดียวใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

 ในกรณีท่ีจาํเป็นและมีเหตุผล อธิบดีอาจกาํหนดให้เรียกเก็บค่าปรับตํ่ากวา่อตัราตามท่ี

กาํหนดไวใ้นวรรคสองก็ได ้

  ขอ้ 46  ผูค้า้งชาํระค่าเช่า ภาษีอากร ภาษีบาํรุงทอ้งท่ี ภาษีโรงเรือน ค่าธรรมเนียม 

ค่าปรับ หรือเงินอ่ืนใด อนัจะตอ้งชาํระแก่ทางราชการตามกาํหนดเวลานอกจากจะตอ้งชาํระเงินท่ี

คา้งดงักล่าวแลว้ยงัตอ้งชาํระเงินท่ีเพิ่มขึ้นอีกในอตัราร้อยละ 1.5 ต่อเดือนของเงินท่ีคา้งชาํระ เศษ

ของเดือนให้นบัเป็นหน่ึงเดือน 
 

หมวด 6 

การจดัทาํสัญญาต่างตอบแทนอ่ืน 

  ขอ้ 47  กรณีเอกชนขอสร้างสะพาน ทางเช่ือม ขอปักเสา พาดสายไฟฟ้า วางท่อ

ประปา ท่อระบายนํ้า วางสายโทรศพัท ์หรือดาํเนินการอ่ืนใดในลกัษณะเดียวกนัในท่ีราชพสัดุให้

เรียกเก็บค่าตอบแทนคร้ังเดียวเท่ากบัคา่เช่าเพื่ออยูอ่าศยั 30 ปี 

  หากเป็นกรณีการขอเพือ่ประโยชน์เชิงพาณิชย ์ใหเ้รียกเก็บค่าตอบแทนในอตัรา 1.5 

เท่าของค่าตอบแทนในวรรคแรก และถา้เป็นการขอเพื่อประโยชน์ในธุรกิจจดัสรรท่ีดินใหเ้รียกเก็บ

ค่าตอบแทนในอตัรา 2 เท่าของค่าตอบแทนในวรรคแรก 

  ขอ้ 48  กรณีเอกชนขอทาํทางเช่ือมในท่ีราชพสัดุซ่ึงมิใช่ทางจาํเป็นตามกฎหมาย ให้

เรียกเก็บค่าตอบแทนคร้ังเดียวเท่ากบัราคาท่ีดินท่ีใชท้าํทางเช่ือมนั้น 

  ขอ้ 49  การเรียกเก็บคา่ตอบแทนกรณีรัฐวิสาหกิจขอสร้างสะพาน ทางเช่ือม ปักเสา 

พาดสายไฟฟ้า วางท่อประปา ท่อระบายนํ้า วางสายโทรศพัท ์หรือดาํเนินการอ่ืนใดในลกัษณะ

เดียวกนัในท่ีราชพสัดุ ใหเ้ป็นไปตามคาํสั่งกรมธนารักษ ์

  ความในวรรคแรกไม่ใชบ้งัคบักบัรัฐวิสาหกิจท่ีกฎหมายใหอ้าํนาจในการดาํเนินการ

ไดโ้ดยไม่ตอ้งเสียค่าตอบแทนหรือค่าทดแทนแก่เจา้ของท่ีดิน และกรณีการปักเสาพาดสาย

ไฟฟ้าแรงสูง 

  ขอ้ 50  การจดัทาํสญัญาต่างตอบแทนอ่ืนในท่ีราชพสัดุท่ีมีราคาท่ีดินรวมกบัมูลค่า

อาคารหรือส่ิงปลูกสร้าง (ถา้มี) ซ่ึงกาํหนดตามระเบียบน้ีไม่เกิน 100,000,000 บาท ใหอ้ธิบดีเป็นผู ้

อนุญาตโดยกาํหนดรายละเอียด และเง่ือนไขของสัญญาตามความเหมาะสม โดยคาํนึงถึงสภาพทาํเล 

และประโยชน์ท่ีทางราชการจะไดรั้บเป็นสาํคญั 
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หมวด 7 

การจดัให้เช่าเพื่อสวสัดิการเชิงธุรกิจ 

  ขอ้ 51  หลกัเกณฑแ์ละวิธีการจดัให้เช่าเพื่อการจดัสวสัดิการในเชิงธุรกิจตามระเบียบ

สาํนกันายกรัฐมนตรีวา่ดว้ยการจดัสวสัดิการภายในส่วนราชการ พ.ศ. 2547 ใหเ้ป็นไปตามคาํสั่ง

กรมธนารักษ ์

บทเฉพาะกาล 

  ขอ้ 52  ในระหวา่งท่ียงัมิไดอ้อกหลกัเกณฑแ์ละวิธีการ ขอ้กาํหนด คาํสั่ง ตามท่ี

กาํหนดไวใ้นระเบียบน้ี บรรดาหลกัเกณฑ ์วิธีการ อตัราค่าเช่า ค่าธรรมเนียม แบบสัญญา และคาํสั่ง

ใด ๆ  ท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจตามระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. 2547 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม ใหมี้ผลใชบ้งัคบัต่อไปไดเ้ท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบัระเบียบฉบบั

น้ีแต่ทั้งน้ีตอ้ง           ไม่เกิน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีระเบียบน้ีใชบ้งัคบั 

  ขอ้ 53  การประมูลรายใดท่ีอยูใ่นระหวา่งดาํเนินการและยงัไม่แลว้เสร็จในวนัท่ี

ระเบียบฉบบัน้ีใชบ้งัคบั ใหด้าํเนินการตามระเบียบท่ีใชบ้งัคบัอยูเ่ดิมต่อไปจนกวา่จะแลว้เสร็จ 

  ขอ้ 54  ในกรณีท่ีผูเ้ช่าขอเปล่ียนแปลงวตัถุประสงคก์ารเช่าหรือขอปลูกสร้างอาคาร              

เพื่อยกกรรมสิทธ์ิใหก้ระทรวงการคลงัหรือไดรั้บสิทธิเป็นผูพ้ฒันาท่ีราชพสัดุตามระเบียบ

กระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2547 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมอยูแ่ลว้ 

ก่อนวนัท่ีระเบียบน้ีมีผลใชบ้งัคบั และผูเ้ช่าไดต้กลงยนิยอมรับสิทธิการปลูกสร้างหรือพฒันา            

ท่ีราชพสัดุโดยไม่มีเง่ือนไขใด  ๆ  ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนด แมว้่าการตกลงยนิยอมรับนั้นจะไดส่้งมา 

ในวนัหรือหลงัวนัท่ีระเบียบน้ีมีผลใชบ้งัคบัแลว้ก็ตาม ก็ใหด้าํเนินการตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข

ของระเบียบกระทรวงการคลงัฉบบัดงักล่าวต่อไปได ้

 

ระเบียบกรมธนารักษ์ว่าด้วยการเร่งรัดจดัเกบ็ค่าเช่าท่ีราชพสัดุค้างชําระ พ.ศ. 2551 

 โดยท่ีเป็นการสมควรปรับปรุงและแกไ้ขระเบียบกรมธนารักษว์า่ดว้ยการเร่งรัดจดัเก็บ                  

ค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ พ.ศ. 2547 ใหเ้หมาะสมนาํไปปฏิบติัแลว้เกิดผลสัมฤทธ์ิต่อภารกิจของ

กรม  และเป็นปัจจุบนัสอดคลอ้งกบักฎกระทรวงแบ่งส่วนราชการกรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงั 

พ.ศ.2551 อาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 32 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัระเบียบบริหาร

ราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534 และท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน 

(ฉบบัท่ี 5) พ.ศ.2545 กรมธนารักษจึ์งกาํหนดระเบียบไวด้งัต่อไปน้ี 

 ขอ้ 1  ระเบียบน้ีเรียกวา่ “ระเบียบกรมธนารักษว์า่ดว้ยการเร่งรัดจดัเก็บค่าเช่า                     

ท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ พ.ศ. 2551” 
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 ขอ้ 2  ระเบียบน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศน้ีเป็นตน้ไป 

 ขอ้ 3  ใหย้กเลิกระเบียบกรมธนารักษว์า่ดว้ยการเร่งรัดจดัเก็บค่าเช่าท่ีราชพสัดุ                   

ท่ีคา้งชาํระ พ.ศ.2547 บรรดาระเบียบหรือคาํสั่งอ่ืนใดในส่วนท่ีกาํหนดไวแ้ลว้ในระเบียบน้ี หรือ             

ซ่ึงขดัหรือแยง้กบัระเบียบน้ีใหใ้ชร้ะเบียบน้ีแทน 

 ขอ้ 4 ในระเบียบน้ี  

 “หน่วยจดัเก็บ” หมายความถึง สาํนกับริหารท่ีราชพสัดุกรุงเทพมหานครในกรณี

กรุงเทพมหานคร และสาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีท่ีมีอาํนาจหนา้ท่ีในเขตพื้นท่ีจงัหวดัในกรณีจงัหวดัอ่ืน 

 “ผูเ้ร่งรัด” หมายความถึง หวัหนา้กลุม่ตรวจสอบภายใน ในกรณีกรุงเทพมหานคร และ

ผูเ้ช่ียวชาญเฉพาะดา้นนโยบายและแผน(งานธนารักษ)์ ในเขตพื้นท่ีรับผิดชอบในกรณีจงัหวดัอ่ืน 

  “ค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ” หมายความวา่ ค่าเช่าท่ีราชพสัดุหรือเงินอ่ืนใดเก่ียวกบัท่ี

ราชพสัดุท่ีตอ้งชาํระตามเวลาท่ีกาํหนดแต่มิไดช้าํระ 

 “ผูค้า้งชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ” หมายความว่า ผูต้อ้งรับผิดชอบชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ ท่ีคา้ง

ชาํระ 

 “เจา้หนา้ท่ีผูรั้บผิดชอบ” หมายความถึง เจา้หนาท่ีในสาํนกับริหารท่ีราชพสัดุ

กรุงเทพมหานครหรือสาํนกังานธนารักษพ์ื้นท่ีแลว้แต่กรณี  ผูซ่ึ้งไดรั้บมอบหมายให้ดาํเนินการและ

รับผิดชอบในเร่ืองค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ 

 ขอ้ 5 ในกรณีท่ีมีปัญหาไม่สามารถปฏิบติัตามระเบียบน้ีได ้หรือกรณีท่ีไม่ไดก้าํหนดไว้

ในระเบียบน้ี ให้อธิบดีกรมธนารักษวิ์นิจฉยัช้ีขาดหรือพิจารณาสั่งการ 

 ขอ้ 6 เม่ือมีค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ ใหเ้จา้หนา้ท่ีผูรั้บผิดชอบจดัทาํรายงานเสนอต่อ

ผูอ้าํนวยการสาํนกับริหารท่ีราชพสัดุกรุงเทพมหานคร  หรือธนารักษพ์ื้นท่ีแลว้แต่กรณี พร้อมทั้ง

จดัทาํหนงัสือเสนอผูมี้อาํนาจจดัใหเ้ช่าเพื่อแจง้ใหผู้ค้า้งชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุนาํเงินมาชาํระภายใน

สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือดงักล่าว 

 การนาํส่งหนงัสือตามวรรคหน่ึงใหน้าํส่งโดยทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ หรือให้

เจา้หนา้ท่ีนาํไปส่ง ณ ภูมิลาํเนาท่ีระบุในสัญญาเช่า หรือสํานกังานหรือท่ีอยูท่ี่ปรากฏอยูใ่นทะเบียน

ตามกฎหมายวา่ดว้ยการทะเบียนราษฎร  ถา้ไม่พบผูรั้บจะส่งใหแ้ก่บุคคลใดซ่ึงบรรลุนิติภาวะแลว้

และอยูห่รือทาํงานอยูใ่นสถานท่ีนั้นก็ได ้

 ขอ้ 7 เม่ือครบกาํหนดชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระตามหนงัสือแจง้ในขอ้ 6 แลว้ หาก

ไม่มีการชาํระค่าเช่าตามกาํหดเวลา หรือหนงัสือตามขอ้ 6 ถูกส่งคืนหรือไม่มีผูรั้บ                     ให้

หน่วยจดัเก็บแจง้เตือนเป็นคร้ังสุดทา้ยพร้อมดาํเนินการปิดประกาศ ณ สถานท่ีเช่า ให้ผูเ้ช่านาํเงินท่ี

คา้งชาํระมาชาํระภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บหนงัสือดงักล่าว หรือนบัแต่วนัท่ีปิดประกาศ 
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การนาํส่งหนงัสือให้ดาํเนินการตามความในขอ้ 6 วรรคสอง 

 การปิดประกาศใหเ้จา้หนา้ท่ีผูรั้บผิดชอบเป็นผูด้าํเนินการ และเม่ือดาํเนินการแลว้ให้

รายงานใหผู้อ้าํนวยการสาํนกับริหารท่ีราชพสัดุกรุงเทพมหานคร หรือธนารักษพ์ื้นท่ีแลว้แต่กรณี 

ทราบภายใน 3 วนัทาํการ 

 ขอ้ 8 เม่ือครบกาํหนดเวลาตามหนงัสือแจง้หรือตามประกาศในขอ้ 7 แลว้ หากไม่มีการ

ชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ  หรือหนงัสือตามขอ้ 7 ถูกส่งคืนหรือไม่มีผูรั้บ และไม่มีผูแ้สดง                    

ใหห้น่วยจดัเก็บรายงานผูมี้อาํนาจบอกเลิกสัญญาเช่าเพื่อดาํเนินการบอกเลิกสัญญาเช่า หรือ

ดาํเนินการตามกฎหมายต่อไป พร้อมทั้งส่งสาํเนาใหผู้เ้ร่งรัดทราบ  

 ขอ้ 9 หากมีการนาํเงินค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระมาชาํระทั้งหมดใหห้น่วยจดัเก็บรับไว้

และรายงานกรมธนารักษพ์ร้อมทั้งส่งสาํเนาใหผู้เ้ร่งรัดทราบ 

 กรณีท่ีมีการนาํเงินค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระมาชาํระบางส่วน ใหห้น่วยจดัเก็บรับไว ้

โดยใหรั้บชาํระค่าเช่าทีมีการคา้งชาํระเร่ิมตน้จากปีแรกก่อน  พร้อมทั้งเงินเพิ่มอนัเน่ืองมาจากการ

คา้งชาํระนั้นใหถู้กตอ้งตามระเบียบกระทรวงการคลงัวา่ดว้ยการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ และ

ใหมี้การจดัทาํบนัทึกรับสภาพหน้ีตามแบบแนบทา้ยระเบียบน้ี แลว้รายงานกรมธนารักษพ์ร้อมทั้ง

ส่งสาํเนาใหผู้เ้ร่งรัดทราบ และเร่งรัดใหมี้การชาํระเงินส่วนท่ีเหลือและเงินท่ีตอ้งเรียกเก็บเพิ่มขึ้นอนั

เน่ืองมาจากการคา้งชาํระใหถู้กตอ้งตามระเบียบ ฯ ใหแ้ลว้เสร็จภายในระยะเวลาท่ีหน่วยจดัเก็บ

เห็นสมควร  โดยพิจารณาตามจาํนวนเงินค่าเช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระและความสามารถในการชาํระ

เงินของผูเ้ช่าท่ีราชพสัดุท่ีคา้งชาํระ 

 ขอ้ 10 ใหผู้เ้ร่งรัดมีหนา้ท่ีติดตาม เร่งรัด ประสานงาน ให้คาํแนะนาํและแกไ้ขปัญหาให้

หน่วยจดัเก็บพร้อมทั้งประเมินผลการเร่งรัดค่าเช่าท่ีราชพสัดุคา้งชาํระเป็นรายพื้นท่ีเสนอกรมธนา

รักษเ์ป็นรายไตรมาส ภายในวนัท่ี 15 ของไตรมาสถดัไป 

 ขอ้ 11 ใหอ้ธิบดีกรมธนารักษเ์ป็นผูรั้กษาการตามระเบียบน้ี 
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แบบสอบถาม 

 

คําช้ีแจงในการตอบแบบสอบถาม   

 แบบสอบถามฉบบัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาการชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุในจงัหวดั

ชลบุรี ซ่ึงประกอบดว้ย 3 ส่วน ดงัน้ี 

 ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลดา้นปัจจยัพื้นฐานส่วนบุคคล 

 ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลดา้นปัจจยัเก่ียวกบัองคป์ระกอบการเช่า 

 ส่วนท่ี 3 ปัญหาและขอ้เสนอแนะในการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ เพื่อลดปัญหาหน้ี 

 คา้งชาํระ  

 

ส่วนท่ี 1 ขอ้มูลดา้นปัจจยัพื้นฐานส่วนบุคคล 

คําชี้แจง : กรุณาตอบคาํถามโดยทาํเคร่ืองหมาย ลงใน  หนา้ขอ้ความท่ีตรงกบัความเห็นของ

 ท่านมากท่ีสุดเพียงคาํตอบเดียว                                                                                       

1. อาชีพ 

    1) รับราชการ                 2) พนกังานเอกชน/รัฐวิสาหกิจ 

    3) คา้ขาย-ธุรกิจส่วนตวั   4) รับจา้ง 

    5) เกษตรกร    6) อ่ืน ๆ  (ระบุ) .......................... 

2. รายไดใ้นครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 

    1) ไม่เกิน 5,000 บาท     2) 5,001 – 10,000 บาท  

     3) 10,001 – 15,000 บาท    4) 15,001 บาทขึ้นไป 

3. รายจ่ายในครอบครัวโดยรวมต่อเดือน 

    1) ไม่เกิน 5,000 บาท     2) 5,001 – 10,000 บาท  

    3) 10,001 – 15,000 บาท    4) 15,001 บาทขึ้นไป   

4. รายไดใ้นครัวเรือนของท่านเพียงพอต่อรายจ่ายของครอบครัว 

   1) ไม่เพียงพอ ตอ้งกูย้มื   2) ไม่เพียงพอ ไม่กูย้มื 

   3) เพียงพอ ไม่เหลือเก็บออม  4) เพียงพอ มีเงินเหลือเก็บ 

5. ลกัษณะการครอบครองท่ีราชพสัดุ 

   1) เป็นผูเ้ช่าอยูอ่าศยัเอง  2) เป็นญาติหรือผูเ้ช่าช่วง 
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6. เงินออมเพื่ออนาคต 

   1) มี     2) ไม่มี 

    

ส่วนท่ี 2 ขอ้มูลดา้นปัจจยัเก่ียวกบัองคป์ระกอบการเช่า 

7. ท่านมีความคิดเห็นเก่ียวกบักฎ ระเบียบ เร่ืองการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ อยา่งไร 

   1) ควรมีการปรับปรุงเปล่ียนแปลง 

   2) ดีแลว้ ไม่ตอ้งปรับปรุง 

   3) ไม่แสดงความคดิเห็น 

8. ท่านคิดวา่อตัราค่าเช่าในปัจจุบนัมีความเหมาะสมหรือไม ่

   1) เหมาะสม 

   2) ไม่เหมาะสม เน่ืองจาก ....................................................... 

9. อตัรากาํลงัเจา้หนา้ท่ีท่ีใหบ้ริการรับชาํระค่าเช่าเป็นอยา่งไร 

   1) นอ้ยเกินไป ควรมีเจา้หนา้ท่ีเพิ่ม 

   2) เพียงพอแลว้ 

   3) มีมากเกินไป 

10. เจา้หนา้ท่ีจดัเก็บค่าเช่ามีบุคลิกภาพท่ีเหมาะสมกบังานหรือไม่ 

   1) เหมาะสมดีแลว้ 

   2) ไม่เหมาะสม 

11. การใหบ้ริการประชาชนของเจา้หนา้ท่ีเป็นอยา่งไร 

   1) สุภาพดี 

   2) ธรรมดา 

12. วิธีการชาํระค่าเช่าในปัจจุบนัมีความเหมาะสมหรือไม่ 

   1) เหมาะสม 

   2) ไม่เหมาะสม เน่ืองจาก ............................................................ 

13.  สาเหตุท่ีท่านคา้งชาํระค่าเช่าเน่ืองมาจาก 

    1)  อตัราคา่เช่าสูงไป    2) สาํนกังานตั้งอยูไ่กล    

    3) ไม่มีเวลาวา่ง     4) ลืม 

    5) ไม่มีรายได ้     6) ไม่ไดรั้บใบแจง้หน้ี   
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14. ในกรณีท่ีท่านคา้งชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ ท่านไดรั้บการติดตามทวงถามหน้ีวิธีใด 

   1) หนงัสือเตือน/ใบแจง้หน้ี 

   2) แจง้ทางโทรศพัท/์เจา้หนา้ท่ีมาเตือนดว้ยตนเอง 

   3) ไม่เคยคา้งชาํระ 

15. การชาํระค่าเช่าท่ีดินราชพสัดุ 

   1) ชาํระก่อนกาํหนด 

   2) ชาํระตรงตามกาํหนด 

   3) ชาํระชา้กวา่กาํหนด 

 

ส่วนท่ี 3 ปัญหาและขอ้เสนอแนะในการชาํระค่าเช่าท่ีราชพสัดุ เพื่อลดปัญหาหน้ีคา้งชาํระ 

 …………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………… 
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