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           งานวิจัยครั้งนี้มีจุดมุงหมายเพ่ือศึกษาถึงปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  และศึกษาขอมูล
ทั่วไปเก่ียวกับการบริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  โดยใช
แบบสอบถามแบบจากกลุมตัวอยาง จํานวน 187 ราย  และสัมภาษณผูบริหารที่เก่ียวของกับการ
จัดการบริหารหนี้ จํานวน 3 ราย  สําหรับสถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูลคือ การแจงแจงความถี่ คา
รอยละ และสถิติไค-สแควร (Chi-Square) ณ ระดับความเชื่อมั่นรอยละ 90 สําหรับการวิเคราะห
ขอมูลทางสถิติใชโปรแกรมสําเร็จรูปเพ่ือการวิจัยทางสังคมศาสตร  
 ผลการวิจัย จากกลุมตัวอยางทั้งหมด 187 คน  พบวา กลุมตัวอยาง 103 ราย เปนเพศ
หญิง  กลุมตัวอยาง  71 ราย  มีอายุระหวาง 41 – 50 ป  กลุมตัวอยางสวนใหญถึง 70 ราย มี
การศึกษาในระดับปริญญาตรี  กลุมตัวอยางมากถึง 98 ราย มีสถานภาพสมรส  กลุมตัวอยาง 64 
ราย มีอาชีพลูกจาง/พนักงานเอกชน  กลุมตัวอยางมากถึง 74 ราย มีรายไดในครัวเรือนตอเดือน
ประมาณ 10,001 – 20,000 บาท  กลุมตัวอยาง  มากถึง 78 ราย มีรายจายในครัวเรือนตอเดือน
ประมาณ 10,001 – 20,000 บาท  กลุมตัวอยาง 70 ราย มีรายไดเพียงพอแตไมเหลือเก็บ  กลุม
ตัวอยาง 75 ราย มีอัตราคาเชาตอเดือนอยูระหวาง 100 – 500 บาท  กลุมตัวอยางสวนใหญ 94 ราย  
นําใบแจงหนี้ไปชําระคาเชาที่เคานเตอรเซอรวิสหรือธนาคารไทยพาณิชย  กลุมตัวอยาง 82 ราย  มี
ระยะเวลาอยูอาศัยในพ้ืนที่สํานักงานทรัพยสินฯ 1-3 ป  กลุมตัวอยาง 106 ราย ไดรับแจงหนี้เปน
หนังสือเตือนโดยการสงจดหมาย  กลุมตัวอยาง 95 ราย ไมเคยพบปะเจาหนาที่ติดตามหนี้ของ
สํานักงานทรัพยสินฯ  และกลุมตัวอยาง  118 ราย ไมเคยประนอมหนี้กับสํานักงานทรัพยสินฯ  
 สําหรับปจจัยที่มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย ไดแก ระดับการศึกษา  สถานภาพ  รายไดในครัวเรือน  รายจายในครัวเรือน   
ความเพียงพอของรายได  อัตราคาเชา  และ  การประนอมหนี้คาเชา สวนปจจัยที่ไมมีความ
ความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ไดแก  
อาชีพ  วิธีการชําระคาเชา  ระยะเวลาการอยูอาศัย  วิธีการเรงรัดติดตามหนี้  และการออกไปพบปะ
ผูเชาที่คางหนี้   ในสวนของการศึกษาการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยจากผูบริหารที่เก่ียวของ  พบวา  ปจจัยที่สงผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินฯ  นั้น  มาจากปจจัยดานผูเชา ไดแก ไมมีรายได  รายไดไมพอรายจาย  และไมยอม
ชําระถึงแมจะสามารถชําระได  สวนปจจัยดานองคกร  ไดแก  การขาดประสบการณของเจาหนาที่
ติดตามหนี้   และมาตรการติดตามหนี้ที่ไมรุนแรง  
 



  

 จากผลการศึกษาที่ได  มีขอเสนอแนะดังนี้  สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยควรมี
การจัดอบรมอาชีพเสริมใหแกผูเชาในรายที่รายไดไมเพียงพอตอรายจาย  พรอมกับแนะนําการ
บริหารเงินใหกับผู เชาดวย  สวนดานการจัดการบริหารหนี้นั้น  สํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยควรจะเรงติดตามทวงหนี้ตั้งแตระยะแรก ๆ  เพ่ือเปนการกระตุนใหผูเชาตระหนักใน
ภาระหนี้สินของตน 
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 This Research aims to examine the foctors affecting the value of the Crown 
Property Bureau’s tenants rental outstanding at bangkholham district in Bangkok 
matropolitan and normally studies of its rental outstanding management by questionnaire 
from 187 more samples and interviewing the 3 of Crown Property Bureau’s executives 
involved its rental outstanding management.  Statistics used for data analysis. Frequency , 
percentage and chi-square statistics with a significance level of 90 percent for statistical 
analysis using statistical program for social science research. 

The results of all samples was found that 187 samples 103 samples were female 
71 samples aged between 41-50 years , The major samples around 70 samples studies 
bachelor degree , 98 samples were married, 64 samples were professional staffs, 74 
samples had income households about 10,001-20,000 baht/month , family expenses about 
10,001-20,000 baht/month 78 correspondence , 70 samples had enough income but not 
existing saving 75 correspondences pay monthly rental rate between 100 – 500 baht . 
Majority samples , 94 paid their rent at the counter service or Siam Commercial Bank by 
using Crown Property Bureau invoices. 82 stayed in Crown Property Bureau’s properties 
from 1-3 years. 106 samples received invoices by letters . 95 samples never met Crown 
Property Bureau rental outstanding management staff and 118 never been under Crown 
Property Bureau’s debt restructuring plan. 

The factors associated with outstanding  rental of the Crown Property Bureau 
tenants is education level , status , family income , family expenses , sustainability income , 
rental rates and debt restructure anyway the factor that was not related with rental 
outstanding such as occupation , pay channel , dwelling period , intensive monitoring debt 
and the meet of outstanding tenant. In the study of management of the debt management 
office of property management that found that factors affecting the rent arrears of rent of 
the Crown Property Bureau from factors such as tenant lack of occupation, income not 
enough their expenses and the habit of sticky debt . For the Crown Property Bureau 
organization factor is that the staff monitoring debt inexperience and too gentle intensive 
monitoring debt. 



  

 
 
 
From the result of these studies suggested that the Crown Property Bureau ought 

to have the promote training program for tenants in more revenue is not sufficient to charge 
with the treasury recommended to the tenant. The management of debt management that 
Crown Property Bureau should be accelerated track to monitor debt from the early stages 
to encourage tenants aware of their liabilities. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  

 
 อาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธ   ประธานคณะกรรมการบริหารหลักสูตร และคณะกรรมการสอบได

พิจารณาสารนิพนธเรื่อง ปจจัยที่สงผลการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยพระมหากษัตริย 
ในเขตบางคอแหลม  กรุงเทพมหานคร  ของ ภัทรพรรณ  สุขโภชน  ฉบับนี้แลว  เห็นสมควรรับเปน
สวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต  สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการ
พัฒนามนุษย  ของมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒได 
 
 อาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธ 

  …..…………………………………………………….. 
  (รองศาสตราจารย ดร.ออทิพย ราษฎรนิยม) 
 
 ประธานคณะกรรมการบริหารหลักสูตร 

  ………………………………………………………… 
  (รองศาสตราจารย ดร.ออทิพย ราษฎรนิยม) 
  
 คณะกรรมการสอบ 

  ………………………………………………………  ประธาน 
  (รองศาสตราจารย ดร.ออทิพย ราษฎรนิยม) 

      ………………………………………………….......   กรรมการสอบสารนิพนธ 
  (ผูชวยศาสตราจารย รวิพรรณ  สาลีผล) 

  ………………………………………………………   กรรมการสอบสารนิพนธ 
  (อาจารยประพาฬ  เฟองฟูสกุล) 
 
 อนุมัติให รับสารนิพนธฉบับนี้ เปนสวนหนึ่ งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญา
เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการพัฒนามนุษย ของมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
 
  .....…………………………............... คณบดีสํานักวิชาเศรษฐศาสตรและนโยบายสาธารณะ 
      (รองศาสตราจารย ดร.เรณู  สุขารมณ) 
                วันที่     เดือน พฤษภาคม พ.ศ. 2553 
 
 



  

ประกาศคุณูปการ 
 

 สารนิพนธฉบับนี้สําเร็จไดดวยความอนุเคราะหจาก รองศาสตราจารย ดร.ออทิพย ราษฎร
นิยม  ผูชวยศาสตราจารยรวิพรรณ  สาลีผล อาจารยประพาฬ  เฟองฟูสกุล ที่ใหคําปรึกษา
ขอเสนอแนะ ตลอดจนการแกไขปรับปรุงใหสารนิพนธมีความสมบูรณ ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ
คณาจารยทุกทานดวยความเคารพอยางสูงไว ณ ที่นี้ดวย 
 ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ คุณพอ คุณแม พ่ีสาว ครู อาจารยทุกทาน ผูซึ่งใหชีวิต ความ
รัก อบรมสั่งสอน และกําลังใจมาโดยตลอด ตลอดจนเพ่ือน ๆ เศรษฐศาสตรการพัฒนามนุษย 
เจาหนาที่ของสํานักเศรษฐศาสตรและนโยบายสาธารณะ  และเพ่ือน ๆ  สํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย  ที่ใหความชวยเหลือ แนะนําและคอยเตือนและเปนกําลังใจเสมอในการทําสาร
นิพนธฉบับนี้ รวมถึงผูบริหารของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และผูเชาของสํานักงาน
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บทท่ี 1 
บทนํา 

 
ภูมิหลัง 
             สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย จัดตั้งตามพระราชบัญญัติระเบียบทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2491 มีฐานะเปนนิติบุคคล เพ่ือทําหนาที่ปฏิบัติการ ดูแล รักษา 
และจัดหาผลประโยชนของทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
เปนองคกรที่มีสินทรัพยในความดูแลจํานวนมาก โดยเฉพาะอสังหาริมทรัพยอันประกอบดวยที่ดิน
และสิ่งปลูกสรางทั้งในสวนกรุงเทพมหานคร และตางจังหวัด ปจจุบันสํานักงานทรัพยสินฯ มี
อสังหาริมทรัพยอยูในความดูแลประมาณ 37,000 สัญญา แบงเปนในเขตกรุงเทพฯ 23,002 สัญญา  
ตางจังหวัด 13,998 สัญญา โดยในเขตกรุงเทพฯ มีที่ดินจํานวน 12,048 สัญญา และอาคารจํานวน 
10,954 สัญญา คิดเปนรายไดสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยเฉลี่ยตอเดือนประมาณ 
100.1007 ลานบาท หรือ 1,201.2092 ลานบาทตอป (สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย,  
2551) 
 สํานักงานทรัพยสินฯ มีการบริหารจัดการกับอสังหาริมทรัพย แนวทางหนึ่งโดยการจัดหา
ประโยชนในลักษณะก่ึงสงเคราะหก่ึงหาประโยชน  คือดําเนินการดวยนโยบายที่เปนธรรมกับ ผูเชา
และสํานักงานทรัพยสินฯ ก็ตองสามารถอยูไดอยางย่ังยืน จากนโยบายดังกลาวจึงทําใหการคิดอัตรา
คาเชา หรือคาตอบแทนจากการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยของสํานักงานทรัพยสินฯ นั้น อยูใน
อัตราที่ต่ํามากเมื่อเทียบกับราคาประเมินของตลาด อยางไรก็ตามถึงแมอัตราคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ เปนอัตราที่ต่ําแลวแตปรากฏวาในแตละป มีจํานวนการคางชําระคาเชา ในปริมาณที่สูง
คิดเฉลี่ยในรอบ 5 ป ปรากฏวาสํานักงานทรัพยสินฯ มียอดคางชําระทั้งที่ดินและอาคารทั้งสิ้น 
116.8534 ลานบาท  คิดเปน 9.72% ของเงินที่ควรจะไดรับ จากตารางที่ 1 จะเห็นวามูลคาการคาง
ชําระในป 2547, 2548 และ 2549 มีแนวโนมสูงข้ึนเรื่อย ๆ สาเหตุอาจเกิดจากทางดานผูเชาเองหรือ
จากการบริหารจัดเก็บหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ ที่ไมมีประสิทธิภาพ จากยอดหนี้คางชําระที่เพ่ิม
มากข้ึนเรื่อย ๆ จึงทําใหในป 2550 ฝายสงเสริมธุรกิจซึ่งมีหนาที่ในการบริการลูกคาในดานตาง ๆ  
เชนการจัดเก็บคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ และการบริหารจัดเก็บหนี้คาง ไดเพ่ิมชองทางการ
ชําระคาเชาคือ แตเดิม มีเพียงการมาชําระที่เคานเตอรของสํานักงานทรัพยสินฯ และชําระผานการ
หักบัญชีธนาคาร  ตอมาจึงมีการเพิ่มโดยสามารถชําระไดที่เคานเตอรเซอรวิส และเคานเตอร
ธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) สําหรับคาธรรมเนียมนั้นสํานักงานทรัพยสินฯ จะเปนผูจาย
คาธรรมเนียมแทนผูเชา ดวยเหตุนี้จึงทําใหยอดคางชําระลดลง แตเมื่อพิจารณาดูยอดคางของ       
ป 2550 และ 2551 แลวถึงแมจะมีแนวโนมลดลงแตเปนสัดสวนไมมาก  
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ตาราง 1 จํานวนการคางชําระคาเชาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพมหานครในระหวาง ป 2547-2551 
 

อาคาร ที่ดิน รวม 
พ.ศ. จํานวน

ราย 
ยอดคาง

(บาท) 
จํานวน

ราย 
ยอดคาง

(บาท) 
จํานวน

ราย 
ยอดคาง 

(บาท) 
2547 3,778 85,157,099.00 8,671 39,894,903.00 12,449 125,052,002.00 

2548 3,242 92,434,789.00 9,515 38,767,382.00 12,757 131,202,171.00 

2549 5,574 97,051,735.00 10,535 37,528,188.00 16,109 134,579,922.00 

2550 4,902 76,984,969.00 4,956 32,487,604.00 9,858 109,472,573.00 

2551 3,359 36,137,296.00 3,994 47,822,887.00 7,353 83,960,183.00 

เฉลี่ย 4,171 77,553,177.00 7,534 39,300,192.00 11,705 116,853,370.00 

  
 ที่มา :  ฝายสงเสริมธุรกิจ. กองบริหารงานลูกคา. 2551.  สถิติการคางชําระคาเชา 
 
 จากสถิติการคางชําระตารางที่ 1 หากยังไมเรงรีบหาแนวทางแกไขปญหาการคางชําระ   
คาเชา นอกจากจะกระทบตอรายไดของสํานักงานทรัพยสินฯ แลวยังกอใหเกิดปญหาทางดาน ผูเชา 
คือ สํานักงานทรัพยสินฯ ไมมีมาตรการบริหารจัดการหนี้ที่มีประสิทธิภาพ ผูเชาก็จะคางชําระมาก
ข้ึนเรื่อย ๆ และเมื่อมูลคาหนี้เพ่ิมมากข้ึนกอใหเกิดปญหาทางดานสังคมตามมาเชน การเรียกรอง
โดยมวลชนขอใหยกเลิกการจายชําระคาเชาคางทั้งหมด และการไมปฏิบัติตามระเบียบของ
สํานักงานทรัพยสินฯ เมื่อพิจารณาถึงผูเชาที่คางชําระคาเชาในแตละเขตของกรุงเทพมหานคร  
พบวาเขตบางคอแหลมเปนเขตที่มีจํานวนการคางชําระคาเชามากที่สุดคือ 362 ราย (จากตาราง 2) 
คิดเปนรอยละ 10.91 ของจํานวนผูเชาทั้งหมด โดยเขตนี้ผูเชาสวนใหญ จะเชาที่ดินของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ เพ่ืออยูอาศัยเทานั้น ซึ่งอัตราคาเชาจะอยูในระดับที่ไมสูงนัก แตกลับมีจํานวน (ราย)  
คางชําระมากที่สุด ดังนั้นผูศึกษาจึงมีความสนใจที่จะศึกษาการคางชําระคาเชาในเขตบางคอแหลม 
เพ่ือหาสาเหตุ และปจจัยสําคัญที่สงผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม พรอมกับนําไปเปนแนวทางในการแกไขและพัฒนาศักยภาพ 
ในการปฏิบัติงานดานการจัดเก็บคาเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย รวมถึงการ
นําไปปรับปรุงงานในดานอ่ืน ๆ ซึ่งจะนําไปสูการพัฒนาที่ย่ังยืนในอนาคต ทั้งสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยและผูเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ เพราะรายไดจากการจัดเก็บคาเชาสวนหนึ่ง
จะนําไปพัฒนาคุณภาพชีวิตของผูเชาสํานักงานทรัพยฯ เชน การมอบทุนการศึกษาแกเยาวชนใน
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ชุมชนของสํานักงานทรัพยสินฯ เปนประจําทุกป, การฝกอบรมอาชีพเสริมใหกับผูเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ, การสงเสริมการออกกําลังกายไดแก การมอบอุปกรณกีฬา, การจัดการแขงขันกีฬาใน
ชุมชน เปนตน นอกจากนี้ยังทําใหผูเชาเกิดวินัยในการชําระหนีไ้ดอีกดวย 
 
ตาราง 2 จํานวนการคางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยแยกเปน แตละเขต 
 พ้ืนที่ในกรุงเทพมหานครที่มีการคางคาเชามากสุด 10 อันดับแรก ณ เดือน ตุลาคม 2552 
 

ลําดับที ่ เขตที่คางคาเชามากสุด 10 
อันดับแรก 

จํานวนรายที่
คาง 

%  การคาง
ชําระ 

จํานวน
ทั้งหมด 

1 บางคอแหลม 362 10.91 3,318 
2 ดุสิต 349 9.18 3,801 
3 พระนคร 231 9.08 2,543 
4 ปอมปราบศัตรูพาย 202 9.05 2,222 
5 คลองเตย 193 9.13 2,112 
6 ปทุมวัน 144 9.16 1,571 
7 ราชเทวี 119 8.43 1,411 
8 วังทองหลาง 107 8.27 1,293 
9 สัมพันธวงศ 102 8.14 1,253 
10 บางรัก 62 8.79 705 

 
 ที่มา : ฝายสงเสริมธุรกิจ. กองบริหารงานลูกคา. ตุลาคม 2552.สถิติการคางชําระคาเชา 
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ความมุงหมายของการวิจัย 
 ในการวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดตั้งมุงหมายไวดังนี้                                 
  1. เพ่ือศึกษาขอมูลทั่วไปเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย คือ ศึกษาวิธีการปฏิบัติงาน การติดตามทวงถาม การเรงรัดหนี้คาเชา การออกไป
พบปะผูเชาที่คางชําระคาเชา, การประนอมหนี้คาเชา รวมถึงกลยุทธตาง ๆ ในการติดตามหนี้สิน ซึ่ง
ศึกษาทั้งผูเชาและผูบริหารที่เก่ียวของ 
  2. เพ่ือศึกษาปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย  
 
ความสําคัญของการวิจัย   
 1. ทราบถึงขอมูลทั่วไปเก่ียวกับการบริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยคือ ศึกษาวิธีการปฏิบัติงานการติดตามทวงถาม การเรงรัดหนี้คาเชา การออกไป
พบปะผูเชาที่คางชําระคาเชา, การประนอมหนี้คาเชา รวมถึงกลยุทธตาง ๆ ในการติดตามหนี้สิน   
ทั้งจากผูเชาและผูบริหารที่เก่ียวของกับการติดตามทวงหนี้ 
 2.  ทราบถึ งปจจั ยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพย สินสวน
พระมหากษัตริย 
 3. เพ่ือเปนแนวทางในการปฏิบัติงานและพัฒนางานรวมถึงแกไขปญหาการคางชําระคา
เชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
ขอบเขตการศึกษาคนควา 
 ประชากรที่ใชในการวิจัย 
  ประชากรที่ใชในการศึกษาคนควาครั้งนี้ คือผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร จํานวน 362 ราย  และผูบริหาร
ที่เก่ียวของกับการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ  จํานวน  3 ราย  
 
 กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 
  กลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษาคนควาครั้งนี้ คือผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร จํานวน 187 ราย  และผูบริหาร
ที่เก่ียวของกับการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 3 ราย ไดแก หัวหนาแผนก
บริหารงานลูกคา จํานวน 2 ราย  และ หัวหนาแผนกเรงรัดหนี้สิน  จํานวน 1 ราย  รวมทั้งหมด  190  
ตัวอยาง 
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 ตัวแปรที่ศึกษา  
  1. ตัวแปรอิสระ (Independent Variable) แบงเปนดังนี ้
   1.1 ปจจัยเก่ียวกับผูเชา 
    1.1.1 ปจจัยพ้ืนฐานบุคคล จําแนกเปน 
      - ระดับการศึกษา 
      - สถานภาพ 
      - อาชีพ     
    1.1.2 ปจจัยที่เก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้จําแนกเปน 
      - รายไดในครัวเรือน 
      - รายจายในครัวเรือน 
      - ความเพียงพอของรายได 
   1.2 ปจจัยเก่ียวกับองคกร 
    1.2.1 ปจจัยเก่ียวกับองคประกอบการเชา 
      - อัตราคาเชา 
      - วิธีการชําระคาเชา 
      - ระยะเวลาการอยูอาศัย   
    1.2.2 ปจจัยที่เก่ียวกับการจัดการบริหารหนี ้
      - วิธีการเรงรัดติดตามหนี ้
      - การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี ้
      - การประนอมหนี้คาเชา     
  2. ตัวแปรตาม ไดแก การคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย  ซึ่งแบงออกเปนคางตั้งแต 3–6 เดือน และตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป  
 
 นิยามศัพทเฉพาะ 
  1. สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย หมายถึง สํานักงานที่จัดตั้งตาม
พระราชบัญญัติระเบียบทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2491 มีฐานะเปนนิติบุคคล 
มีหนาที่ดูแล รักษา จัดประโยชนของทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  2. ผูเชา หมายถึง ผูเชาที่มีนิติสัมพันธกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
ตามสัญญาเชาซึ่งมีเงื่อนไขและระยะเวลาที่ชัดเจนระบุไวในสัญญา คือ ประชาชนที่เปนผูเชาที่ดิน
หรืออาคารของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  3. เขตบางคอแหลม หมายถึง ผูเชาที่มีพ้ืนที่หรืออาคารอยูในภาษาตําบลของ
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย คือ สวนใหญบางขวาง บานทะวาย บางคอแหลม ในตรอก
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จันทร  บางขวาง ถนนเจริญกรงุในซอยบางขวาง ยานนาวาตอนริมคลองบางขวาง ตรอกวัดจันทรใน 
และ ริมถนนเจริญกรุงตอนปากซอยบานใหม 
  4. เวลาชําระคาเชา หมายถึง กําหนดเวลาที่ผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยนําเงินคาเชามาชําระใหกับผูใหเชาในแตละเดือน 
  5. สถานะคาเชาปกติ หมายถึง การที่ผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยนําเงินคาเชามาชําระตามกําหนดหรือชากวากําหนดแตไมเกิน 2 เดือน 
  6. การคางชําระคาเชา  หมายถึง  ผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
ไมนําเงินคาเชามาชําระใหกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตรยิตามระยะเวลาทีกํ่าหนดและผู
เชาคางชําระคาเชาตั้งแต 3 เดือนข้ึนไป ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ไดแบงออกเปนที่กลุมที่คางชําระ   
3-6 เดือน  และกลุมคางตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป 
  7. รายไดในครัวเรือน หมายถึง รายไดจากการประกอบอาชีพของทุกคนใน
ครอบครัวที่นํามารวมกันตอเดือน 
  8. รายจายในครัวเรือน หมายถึง ภาระคาใชจายของทุกคนในครอบครัว ที่นํามา
รวมกันตอเดือน 
  9. ความเพียงพอของรายได หมายถึง เงินรายไดหลังจากหักคาใชจายของ
ครอบครัวแลวยังคงมีเหลือเพียงพอที่จะชําระคาเชาที่สํานักงานทรัพยสินฯ ในแตละเดือน   
  10.  อัตราคาเชา หมายถึง ความคิดเห็นเก่ียวกับอัตราคาเชาที่กําหนดไวของ
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  11.  วิธีการชําระคาเชา หมายถึง ความคิดเห็นเก่ียวกับวิธีการนําเงินคาเชามาชําระ
ใหกับสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยไดแก การหักผานบัญชีธนาคาร, ชําระผานเคานเตอร
เซอรวิสหรือธนาคาร   และนําเงินมาชําระที่สํานักงานทรัพยสินฯ 
  12. ระยะเวลาในการอยูอาศัย  หมายถึง  ชวงระยะเวลาของการอยูอาศัยในสถานที่
เชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ตั้งแตวันที่เขาอยูอาศัยจนถึงวันสัมภาษณ      
  13.  การจัดการบริหารหน้ี หมายถึง วิธีการดําเนินงานในการบริหารหนี้ พิจารณาได
จากติดตามทวงถาม การเรงรัดหนี้คาเชา การออกไปพบปะผูเชาที่คางชําระคาเชา และการประนอม
หนี้คาเชาของเจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินฯ 
  14.  การเรงรัดติดตามหน้ีคาเชา หมายถึง การที่เจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินฯ 
ออกหนังสือเตือนเก่ียวกับการคางชําระคาเชาและแจงยอดคาเชาคางชําระใหผูเชาทราบเพ่ือผลใน
การชําระหนี ้
  15.  การออกไปพบปะผูเชาที่คางหน้ี หมายถึง การที่เจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินฯ 
ลงพ้ืนที่เชาที่มีการคางชําระเพ่ือสงจดหมายพรอมติดประกาศ ณ สถานที่เชา กําหนด 15 วัน 
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  16.  การประนอมหน้ีคาเชา หมายถึง ผูเชาที่คางชําระเปนจํานวนมากจนถูก
ดําเนินคดี หรือไมถูกดําเนินก็ตาม และสามารถทําความตกลงกับสํานักงานทรัพยสินฯ ไดโดยจะ
ผอนชําระคาเชาที่คางเปนงวดๆ ในจํานวนเงินงวดที่เพ่ิมมากข้ึนหรือเพ่ิมจํานวนงวด 
  
กรอบแนวคิดในการศึกษาคนควา 
 ในการศึกษาคนควา เรื่อง ปจจัยทีส่งผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  สามารถสรุปกรอบความคิด ในการวิจัย
ไดดังนี ้
 

 ตัวแปรอิสระ     ตัวแปรตาม 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

           
 

 
 
 
 
 

การคางชําระคาเชา  
     - คาง 3 - 6 เดือน 
     - คางตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป 
 

1. ปจจัยดานผูเชา 
    1.1  ปจจัยพ้ืนฐาน 
 -  ระดับการศึกษา 
 -  สถานภาพ 
 -  อาชีพ 
  1.2  ปจจัยเก่ียวกับความสามารถใน
การชําระหนี ้
  - รายไดในครัวเรือน 
  -  รายจายในครัวเรือน 
  -  ความเพียงพอของรายได 

2. ปจจัยดานองคกร 
     2.1 ปจจัยเก่ียวกับองคประกอบการเชา 
 -  อัตราคาเชา 
 -  วิธีการชําระคาเชา 
 -  ระยะเวลาการอยูอาศัย 
      2.2  ปจจัยเก่ียวกับการจัดการ
บริหารหนี ้
  -  วิธีการเรงรัดติดตามหนี ้
  -  การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี ้
  -  การประนอมหนี้คาเชา 
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สมมติฐานของการศึกษาคนควา 
 1. ระดับการศึกษามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 2. สถานภาพมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย 
 3. อาชีพมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 
 4. รายไดในครัวเรือนมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย 
 5. รายจายในครัวเรือนมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย 
 6. ความเพียงพอของรายไดมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 7. อัตราคาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 
 8. วิธีการชําระคาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย 
 9. ระยะเวลาการอยูอาศัยมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย 
 10. วิธีการเรงรัดติดตามหนี้มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 11. การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 12. การประนอมหนี้คาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย 

 
 
 
 
 
 



บทท่ี  2 
เอกสารและงานวิจัยท่ีเกี่ยวของ 

  
 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ผูวิจัยไดศึกษาเอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ  และไดนําเสนอ
ตามหัวขอตอไปนี ้ 
  1. แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับคาเชา 
   1.1 ความหมายของคาเชา 
   1.2 แนวคิดทฤษฎีคาเชาที่ดิน 
  2. แนวคิดเก่ียวกับปจจัยที่มีผลตอการคางชําระหนี ้
  3. สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  4. งานวิจัยที่เก่ียวของ 
 
1.  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับคาเชา 
 1.1 ความหมายของคาเชา 
 คาเชา ในความหมายทั่วไปหมายถึง “การที่เจาของทรัพยสินอยางหนึ่งอยางใด ใหบุคคล
อ่ืนไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินนั้น ภายในระยะเวลาอันจํากัด  โดยผูเชาตกลงจะใหคาเชา
เปนคาตอนแทนเพ่ือการนั้น” คาเชาจึงมีฐานะเปนราคาของการใชประโยชนในทรัพยสินของบุคคล
อ่ืน  ซึ่งมักนิยมชําระคาเชากันเปนงวด ๆ  เชน  เปนรายวัน  รายเดือน  รายป  หรือ ระยะยาวกวา
นั้นสุดแตจะตกลงกัน การเชาตามความหมายนี้จึงอาจเปนการเชาทรัพยสินอะไรก็ได อาจเปนการ
เชาที่ดิน เชาบาน เชารถ เรือ หรือ เชาอสังหาริมทรัพยอ่ืน  คาเชาเหลานี้เปนรายไดของผูใหเชา และ
ในทัศนะของผูเชา คาเชาก็คือ ราคาของการเชาทรัพยสินซึง่จัดเปน “คาเชาทางการคา (Commercial  
Rent)”  (ปรีดา  นาคเนาวทิม.  2541: 305-306) 
 ในวิชาเศรษฐศาสตร “คาเชา” หมายถึง คาตอบแทนการเชาปจจัยการผลิตใดๆ ที่มี
อุปทานคงที่  หรือความยืดหยุนของอุปทานมีคาเปน 0 (perfect  elasticity)  อุปทานของที่ดินถือวา
คงที่เปนสิ่งที่มนุษยไมสามารถสรางเพ่ิม เสนอุปทานที่ดินจึงเปนเสนตรงตั้งฉากกับแกนนอนมีความ
ยืดหยุนตอราคาเทากับ 0 เมื่ออุปทานของที่ดินมีความยืดหยุนเทากับ 0 คาเชาที่ดินจึงข้ึนอยูกับ
อุปสงคเพียงดานเดียว เสนอุปสงคตอที่ดินคือเสน MRP การเปลี่ยนแปลงของเสนอุปสงคที่ดินเกิด
จากสาเหตุหลายประการ อยางเชน การเปลี่ยนแปลงผลผลิตสวนเพ่ิม (marginal product, MP) หรือ
การเปลี่ยนแปลงของราคาผลผลิตที่เกิดจากที่ดินแปลงนั้น สามารถอธิบายอุปทานของที่ดินคงที่ได
ดังภาพประกอบ 1 
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ภาพประกอบ 1  อุปทานของที่ดินคงที ่
 

 ที่มา :  วันรักษ มิ่งมณีนาคิน.  2534: 159 
 
 จากภาพประกอบ 1 แสดงใหเห็นวาคาเชาที่ดินถูกกําหนดโดยอุปสงคฝายเดียว เมื่อ
อุปสงคเปน D1 คาเชาที่ดินเทากับ 0R1 เมื่ออุปสงคเปน D2 และ D3 คาเชาที่ดินจะเทากับ 0R2 และ 
0R3  ตามลําดับ ไมวาคาเชาที่ดินจะเปนเทาไร จํานวนที่ดินก็เทากับ 0S ไมเปลี่ยนแปลง แมกระทั้ง
เมื่ออุปสงคเปน D4    คาเชาที่ดินเปนศูนยจํานวนที่ดินก็ยังคงเดิม คือ 0S 
  
 อยางไรก็ตามนักเศรษฐศาสตรไดใหความหมายของคาเชา ดังนี้   
  1. คาเชาตามสัญญา (Contract Rent) ในความหมายนี้มกัจะเก่ียวของกับการจาย 
คาเชาในการเชาทรัพยสินตาง ๆ จํานวนเงินที่จายเปนคาเชาจะเปนไปตามขอตกลงระหวางผูเชา
กับเจาของที่ดินในกรณีที่เปนการเชาที่ดิน และจะเปนไปตามกําหนดเวลาที่มีการใชทรัพยสินนั้น 
ๆ   (คําพล พัวพาณิชย.  2535: 6-1) 
  2. คาเชาที่ดิน (Land Rent) จะมีความหมายเฉพาะหรือเจาะจงเก่ียวกับที่ดิน คาเชา
ที่ดินนี้เปนสิ่งที่แสดงของรายไดในเชิงทฤษฎีของการใชทรัพยากรที่ดิน ซึ่งหมายถึง ผลตอบแทน
ทางเศรษฐกิจที่เกิดข้ึน หรือควรจะเกิดข้ึนกับการใชที่ดินเพ่ือการผลิต (Raleigh Barlow.)   
  3. คาเชาทางเศรษฐกิจ (Economic Rent) ในความหมายนี้เปนความหมายเฉพาะ
ตามแนวความคิดทางเศรษฐศาสตรวา คาเชาทางเศรษฐกิจ คือสวนเกินของรายไดที่อยูเหนือ
ราคาต่ําสุดของอุปทานในการนําเอาปจจัยนั้นไปใชในการผลิต (John Robinson.) 
 
 

คาเชา 

R 1 

R 2 

R 3 

จํานวนที่ดิน 

S 

S 
O 

D 1 

D 2 

D 3 

D 4 
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 1.2 แนวคิดทฤษฎีคาเชาที่ดินในทางเศรษฐศาสตร 
  คาเชาที่ดินในทางเศรษฐศาสตรนั้นมีนักเศรษฐศาสตรสรางทฤษฎีคาเชาที่ดินมากมาย
หลายทานซึ่งสามารถรวบรวมไดดังนี ้
   ก. ทฤษฎีคาเชาของ David Ricardo 
    David Ricardo นักเศรษฐศาสตรกลุมคลาสสิค ไดวางทฤษฎีไวในหนังสือชื่อ 
The Principles of Politicle Economy เมื่อป ค.ศ. 1817 วา คาเชาเกิดจากความไมอุดมสมบูรณ
ของที่ดิน โดยกลาวถึงการผลิตในสมัยโบราณที่มนุษยทุกคนสามารถเลือกที่จะครอบครองที่ดินที่
อุดมสมบูรณไดทั่วถึงกัน ตนทุนในการผลิตก็เทากัน และขายผลผลิตไดในราคาเดียวกัน  ผลประโยชน
ที่ไดรับจากที่ดิน ในสมัยนี้จึงยังไมมีคาเชา ตอมาเมื่อประชากรมีจํานวนสูงข้ึน ตามทฤษฎีของมัลธัส
มนุษยตองแสวงหาที่ดินทําการเพาะปลูกเพ่ิมเติมแตที่ดินอุดมสมบูรณนั้นมีอยูจํากัด และมีผูครอบครอง
หมดสิ้นแลวจึงตองทําการเพาะปลูกในที่ดินชั้นสองซึ่งมีคุณภาพรองลงไป โดยจะตองเสียตนทุนใน
การผลิตสูงกวาที่ดินประเภทแรก จึงตองขายผลผลิตในราคาสูงกวาผลผลิตที่เกิดจากที่ดินชั้นที่หนึ่ง 
ถาราคาสินคาตกต่ําลง ผูผลิตพืชผลจากที่ดินชั้นสองก็จําเปนจะตองลดราคาสินคาใหต่ําลง และถา
ราคาทีล่ดลงนั้นเทากับราคาพืชผลซึ่งผลิตจากที่ดินอุดม หรือที่ดินชั้นที่หนึ่งที่เสียตนทุนการผลิต
ต่ํากวา ผูผลิตซึ่งใชที่ดินชั้นหนึ่งก็ยอมไดรับผลประโยชนพิเศษ  ซึ่งมิไดเกิดจากแรงงานหรือทุน
ของตนเลย แตเปนผลประโยชนพิเศษอันเกิดจากความแตกตางของตนทุนการผลิตที่สืบเนือ่งมาจาก
ความอุดมสมบูรณของที่ดินแตกตางกัน ผลประโยชนดังกลาวนี้เรียกวา  “คาเชาที่เกิดจากความ
แตกตาง” (Differential Rent) โดยผูที่ตองการจะใชที่ดินชั้นหนึ่ง (ที่ดินอุดมสมบูรณ)  จะตองเสียคา
เชาเพ่ือชดเชยผลประโยชนพิเศษใหแก  ผูเปนเจาของที่ดินนั้น 
   Ricardo สรางทฤษฎีนี้ข้ึนในขณะที่นักเศรษฐศาสตรคนอ่ืน ๆ เชื่อวาการที่ราคา
ขาวในประเทศอังกฤษขณะนั้นสูงข้ึนก็เพราะคาเชาที่ดินในการเพาะปลูกแพง แต Ricardo มี
ความเห็นตรงกันขาม คือเห็นวาคาเชาที่ดินที่สูงข้ึนเพราะราคาขาวสูง  ซึ่งเปนความเห็นที่สอดคลองกับ
ความเห็นของนักเศรษฐศาสตร ปจจุบันที่วาอุปสงคในที่ดินเพ่ือการผลิตนั้นเปนอุปสงคสืบเนื่อง 
(Derived Demand) กลาวคือ เมื่อผูบริโภคมีความตองการขาวความตองการที่ดินเพ่ือปลูกขาวสนอง
ความตองการของผูบริโภคจึงเกิดข้ึน คาเชาตามแนวคิดของ Ricardo จึงเปนผลไดที่เกิดจากความ
แตกตางกันของที่ดิน  (Differential Rent) หรือ สวนเกิน (Surplus) ของรายไดซึ่งเกินกวาจํานวนที่
จําเปนตองใชในการบํารุงที่ดินใหอยูในสภาพที่ทําการผลิตสินคานั้นได แทนที่จะทิ้งใหที่ดินวางเปลา
หรือนําไปใชประโยชนอยางอ่ืน 
   ทฤษฎีคาเชาของ Ricardo ยึดหลักสําคัญ 3 หลัก  คือ (1) ทฤษฎีประชากรของมลัธัส 
(2) กฎวาดวยผลตอบแทนลดลง และ (3) กฎวาดวยราคาเดียวในตลาดที่มีการแขงขันโดยสมบูรณ ใน
ระยะตอมาเมื่อทฤษฎีประชากรของมัลธัส ถูกคัดคานและโลกกาวสูยุคปฏิวัติเขียว (Green Revolution) 
พรอมกับการปฏิวัติทางอุตสาหกรรม (Industrial Revolution)  แลวทฤษฎีคาเชาของ Ricardo จึงไดรับ
การวิพากษวิจารณอยางมาก  และถามองในแงสวนรวมแลวจะเห็นไดวา Ricardo  จะพิจารณาแตใน
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ดานอุปทานของที่ดินเพียงอยางเดียวเทานั้น วาเปนที่มาของคาเชาและตองเปนอุปทานของที่ดินซึ่ง
มีคุณภาพแตกตางกันดวยจึงจะเกิดคาเชา   
   ทฤษฎีคาเชาของ Ricardo แมวาจะเปนทฤษฎีที่ไมสมบูรณนัก แตก็นับวาเปน
ทฤษฎีเริ่มแรกที่อธิบายปรากฏการณในเรื่องคาเชาไดใกลเคียงกับความเปนจริงและสามารถใชเปน
หลักในการศึกษาเรื่องคาเชาไดอยางกวางขวางตอไป (ปรีดา นาคเนาวทิม.  2541: 306 -308) 
 
   ข. ทฤษฎีคาเชาของ Von Thunen 
    Von Thunen (ค.ศ.1826) เปนนักเศรษฐศาสตรชาวเยอรมันรวมสมัยกับ 
Ricardo ทฤษฎีของเขาถือเปนหลักการทั่วไปที่ใชอธิบายลักษณะการกระจายที่ดินภายในเมือง โดย
การสรางแบบจําลองอธิบายการใชที่ดินรอบเมืองของรัฐโดดเด่ียว เขาอาศัยสมมติฐานดังนี ้
    1. ใหประเทศหนึ่งอยูโดดเด่ียวโดยที่มีเมืองอันเปนเศรษฐกิจเพียงแหงเดียวและ
ถูกลอมรอบทุกทิศทางดวยพ้ืนที่ราบจึงมีความอุดมสมบูรณเทาเทียมกันทุกตารางพ้ืนที ่
    2. อาหารที่ใชเลี้ยงคนในเมืองทั้งหมดปลูกบนที่ราบดังกลาว 
สวนของที่ราบ ไมไดใชในการผลิตอาหารจึงไมสามารถนํามาใชประโยชนอยางอื่นไดประกอบกับ
ขอสมมติของ Ricardo วาดวย จํานวนคงที่ของปจจัยที่ไมใชที่ดินตอหนวยพ้ืนที่ (ไร) และขอสมมติ
เก่ียวกับการกําหนดราคาของปจจัยที่ไมใชที่ดิน โดยตลาดแขงขันอยางสมบูรณ เราสามารถทําการ
วิเคราะหเก่ียวกับคาเชาที่ดินในเขตเมืองได โดยกําหนดใหดวยวา การขนสงอาหารจากจุดใด  ๆ ก็ตาม
บนที่ราบมายังตัวเมืองสามารถกระทําไดโดยไมเสียคาใชจายในการขนสงตอตัน-กิโลเมตรคงที ่ ดังนั้น
ที่ดินที่อยูไกลจากเมืองที่สุดซึ่งมีการนํามาใชทําการผลิตก็จะมีคาเชาเปนศูนย สวนที่ดินที่อยูใกลเขามา
ก็จะมีคาเชาเปนบวกและเพ่ิมข้ึนเชิงเสนตรงตามระยะทาง และคาเชาจะเปนสัดสวนโดยตรงกับคาขนสง
ตอตัน-กิโลเมตร  และบรรดาที่ดินทุกแปลงที่อยูหางออกไปจากตัวเมืองเปนระยะทางเทา ๆ  กัน  ก็จะมี
คาเชาในอัตราที่เทากันดวย  (Richard T. ely and George S.) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ  2  คาเชาที่ดินในเขตเมือง 

คาเชา R (u) 

U ระยะหางจากศูนยกลาง 0 
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    Von Thunen พิจารณาเห็นวาสถานที่ตั้ง (Location) เปนปจจัยที่สําคัญอยาง
หนึ่งในการกําหนดคาเชานอกเหนือจากความอุดมสมบูรณตามแนวคิดของ Ricardo โดยมุงที่
ความสําคัญเก่ียวกับคาใชจายดานขนสงผลผลิตออกสูตลาด  ที่ดินที่อยูใกลตัวเมืองจะไดคาเชาที่ดิน
ที่สูงกวาที่ดินที่อยูหางไกลจากตลาดออกไป ถึงแมวาที่ดินทั้งสองแหงนั้นจะมีความอุดมสมบูรณเทา
เทียมกันก็ตาม ความแตกตางของขนาดคาเชานี้เกิดจากความแตกตางระหวางตนทุนของคาระวาง
ขนสงที่ตองเสียไปในการนําผลผลิตออกจากฟารมเขาสูตลาดนั่นเอง ทั้งนี้ เนื่องจากในสมัยโบราณ
การคมนาคมยังไมสะดวก และยานพาหนะสําหรับใชในการขนสงยังเปนการใชเกวียน รถมา หรือ
แบกหามกันอยูนั้นเอง ตนทุนการขนสงจะเปนตัวจํากัดวาบริเวณใดควรทําการผลิตสินคาชนิดใด  
เพ่ือใหคุมคากับคาขนสงสนิคาเหลานั้นออกสูตลาดได เชน การเพาะปลูกขาวสาลี จะทําการผลิตใน
รัศมีหางจากตลาดไมเกิน 25 ถึง 30 ไมลเทานั้น เพราะถาหากทําการผลิตหางออกไปจากนี้แลวจะสู
คาขนสงไมไหว ในสมัยตอมาเมื่อวิวัฒนาการทางดานการขนสงดีข้ึน ทําใหสภาพการผลิตตาง ๆ  
เปลี่ยนแปลงไปมาก  (Richard T. ely and George S.) 
 
   ค. ทฤษฏีของกลุม Neo - Classic 
    ทฤษฎีคาเชาที่ดินของกลุม Neo–Classic ซึ่งมี P.Wicksteed เปนผูเสนอ
แนวคิดเรื่องนี้ โดยมีพ้ืนฐานอยูบนทฤษฎีผลิตภาพหนวยสุดทาย (Marginal Productivity Theory)  
อันเปนหัวใจสําคัญของทฤษฎีสมัยใหมวาดวยการกําหนดราคาของปจจัยการผลิตในฐานะที่ที่ดินเปน
ปจจัยการผลิตประเภทหนึ่ง โดยมีลักษณะเปนทรัพยสิน  เราจึงมักจะพิจารณาที่อัตราคาเชา (Rental 
Rate:R) แทนราคาของที่ดิน และมีขอสมมติที่สําคัญ คือในแบบจําลองของกลุม Neo - Classic  
ยอมใหมีการใชแทนที่ระหวางปจจัยประเภทตาง ๆ ได เทาที่จะเปนไปไดทางเทคนิคซึ่งตางกับ
แบบจําลองของ Ricardo และ Von Thunen ซึ่งสมมติใหใชเทคโนโลยีการผลิตแบบที่มีสัดสวนของ
ปจจัยการผลิตคงที่เสมอ ขอสมมติอีกขอหนึ่งของแบบจําลองของกลุม Neo-Classic คือ มีการ
แขงขันสมบูรณทั้งในตลาดของปจจัยการผลิต และตลาดของผลผลิตภายใตสภาพการณทีกํ่าหนดไว
ในแบบจําลองนี้ หนวยผลิตที่มุงหากําไรสูงสุด จะทําการเชาที่ดินเปนจํานวนหนึ่งของพ้ืนที่จนถึง
จุดที่ทําใหมูลคาของผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดิน (Value of Marginal Product of Land:VMP) 
เทากับอัตราคาเชาที่พอดี (VMP=R) โดยที่ผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดิน (MP) คือ จํานวนผลผลิต
ที่เพ่ิมข้ึน อันเปนผลสืบเนื่องจากการเชาที่ดินเพ่ิมข้ึนอีกหนึ่งหนวยพ้ืนที่ และมูลคาของผลผลิตตอ
หนวยสุดทายของที่ดิน (VMP) ก็คือ ผลคูณของผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดินกับราคาของผลผลิต
ตอหนวยนั่นเอง (VMP=MP.p) ดังนั้น VMP จึงแสดงถึงการเพ่ิมของรายรับ อัน  สืบเนื่องมาจากการ
เชาที่ดินเพ่ิมข้ึนอีกหนึ่งหนวย พ้ืนที่เพ่ือใชในการผลิตโดยยังคงจางงานปจจัยชนิดอ่ืนเปนจํานวน
คงที่ไมเปลี่ยนแปลง ในขณะที่อัตราคาเชาที่ดินจะแสดงถึงการเพ่ิมของตนทุน การผลิต อันสืบ
เนื่องมาจากการเชาที่ดินเพ่ิมข้ึนอีกหนึ่งหนวยดังกลาวตาบใดที่ VMP ยังมากกวา R การเชาที่ดินมา
ใชในการผลิตเพ่ิมข้ึนจะทําใหกําไรที่สูงข้ึนใหกับหนวยผลิต (รายรับเพ่ิมจะสูงกวาตนทุนเพ่ิม) 
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    ในทํานองเดียวกันเมื่อใดที่ VMP นอยกวา R การเชาที่ดินมาใชในการผลิต
นอยกวาเดิม จะทําใหไดกําไรที่สูงข้ึนใหกับหนวยผลิต (ตนทุนจะลดลงเร็วกวาการลดลงของรายรับ) 
เพราะฉะนั้น ดุลยภาพจึงเกิดข้ึน ณ จุดที่หนวยผลิตไดกําไรสูงสุด นั่นคือ มีการเชาที่ดินเปนจํานวน
หนวยที่ทําให VMP และ R เทากันพอดี (วันชัย รมิวิทยากร.  2541: 124-125)   
 
   ง. แนวคิดเก่ียวกับคาเชาที่ดินของ Henry George 
    แนวคิดของ Henry George เก่ียวกับคาเชาที่ดินมีสาระสําคัญ 2 ประการ คือ 
    1. คาเชาที่ดิน คือ ผลพวงทั้งหมดของความกาวหนาทางเศรษฐกิจที่ตกเปน
ของเจาของที่ดิน ในขณะที่คนงานที่ตองลงแรงทํางานอยางหนักบนที่ดินกลับไดรับผลตอบแทน คือ 
คาจางในอัตราพอยังชีพ 
    2. ที่ดินเปนปจจัยการผลิตที่มีอยูตามธรรมชาติอยูแลว มนุษยไมไดลงทุนลง
แรงผลิตที่ดินข้ึนมา เพราะฉะนั้นผูเปนเจาของที่ดินจึงไมสมควรไดรับผลตอบแทนใด ๆ ทั้งสิ้นจาก
ที่ดินของตน จากขอ 2. Henry George ไดเสนอใหมีการเก็บ  “ภาษีเด่ียว” จากที่ดิน  (A Single Tax 
on Land) โดยอางวาเนื่องจากอุปทานของที่ดินไมยืดหยุนเลยอยางสมบูรณ (Perfectly Inelastic) 
การเก็บภาษีใหเทากับคาเชาที่เกิดจากที่ดินทั้งหมดพอดี ยอมจะไมมีผลใด ๆ ทัง้สิ้น ตอขนาด
อุปทาน หรือการใชประโยชนจากที่ดิน การที่เรียกภาษีจากที่ดินวาเปน “ภาษีเด่ียว” เพราะ Henry 
George คาดวารายรับจากภาษีดังกลาวจะเพียงพอสําหรับรัฐบาลในการใชจาย ทํากิจการทั้งหมด
ตามหนาที่ ดังนั้น ภาษีประเภทอ่ืนก็ไมมีความจําเปนจะตองเรียกเก็บ (วันชัย ริมวิทยากร.  2541: 
127-128)   
  สรุป ความหมายของคําวาคาเชา โดยทั่วไปหมายถึงผลตอบแทนจากการใหผูอ่ืนใช
ทรัพยสินซึ่งเจาของเปนผูครอบครองอยู ในที่นี้หมายรวมถึงที่ดินดวย ในทัศนะของนักเศรษฐศาสตรมี
ความสนใจเก่ียวกับคาเชาทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะอยางย่ิงในสวนที่เปนผลตอบแทนจากการใช
ที่ดิน ความหมายโดยทั่วไปที่นักเศรษฐศาสตรไดใหคําจํากัดความ คือ “สวนเกินของรายไดที่อยู
เหนือราคาต่ําสุดของอุปทาน ในการนําเอาปจจัยนั้นไปใชในการผลิต” นอกจากนี้ ยังมีนักเศรษฐศาสตร
สมัยคลาสสิคหลายทานไดใหความหมายและทฤษฎีตางๆ   กันเก่ียวกับคาเชาทางเศรษฐกิจ เชน  รคิาโด  
ไดเนนประเด็นของความอุดมสมบูรณของดิน เพตตี และวอนทูเนนไดเนนถึงความหางไกลจาก
ตลาดของแหลงผลิต นอกจากนี้ ก็มีนักเศรษฐศาสตรที่สําคัญหลายทาน  เชน John Stuart Mill, 
Henry Geroge และ Karl Mark ไดใหทัศนะเก่ียวกับคาเชาทางเศรษฐกิจวา “คาเชาคือสวนที ่    
เพ่ิมข้ึนมาจากที่ดินโดยมิไดลงทุน” แนวคิดนี้ไดใหขอเสนอแนะวาควรมีการเก็บภาษีกับเจาของที่ดินที่
ไดรับคาเชาที่ดินนั้น  เพ่ือใหเกิดความเปนธรรมในสังคม 
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2.  แนวความคิดเกี่ยวกับปจจัยท่ีมีผลตอการคางชําระหน้ี  
 2.1 สาเหตุที่เกิดจากปจจัยภายในตัวลูกหน้ีที่มีผลตอการคางชําระหน้ี 
  สาเหตุที่เกิดจากปจจัยภายในตัวลูกหนี้ที่มีผลตอการคางชําระหนี้มีดังนี ้
   1. การขาดสภาพคลองทางการเงินของผูเชา 
   2. ขาดการวางแผนในการใชจายที่ดี 
   3. รายไดนอยกวาคาใชจายที่เกิดข้ึนในแตละเดือน 
 
  จากสาเหตุดังกลาว Bottomley (ภรพณา พลูนาค.  2545: 14) ไดศึกษาถึงความเสี่ยง
ในการใหกูและพบวาปญหาการคางชําระหนี้สิน มีสาเหตุมาจากปจจัยหลัก 2 ประการ คือ 
ความสามารถในการชําระหนี้ (Ability to Repay) และเจตจํานงในการชําระหนี ้ (Willingness to 
Repay)   ดังภาพประกอบ   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบ 3 ปจจัยที่มีผลตอการชําระคืนเงินกู 
 

 ที่มา: ภรพณา  พูลนาค.  2545: 14  (อางอิงจาก วรวุฒิ  สงสังขทอง. 2536: 18) 
 

การชําระคืนเงินกู 

ปจจัยที่มีผลตอการชําระคืนเงินกู 

ความสามารถในการชําระเงินคืน เจตจํานงในการชําระ 

การไดรับความยกยองจากสังคม ความรับผิดชอบ ความซื่อสัตย อัตราสวนหนี้สินตอ
ทรัพยสิน 

รายไดสุทธิ 
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  Bottomley ไดใหความหมายของความสามารถในการชําระเงินคืน คือ ผูกูมีรายได
เพียงพอที่จะนําเงินมาชําระเงินกูตามงวดสัญญา โดยพิจารณาจาก รายไดสุทธิ คือรายไดทั้งหมด
ของผูกูหักรายจายทั้งหมดของผูกู และพิจารณาจากสัดสวนหนี้สินตอทรัพยสินที่มีทั้งหมดของผูกู  
สวนเจตจํานงในการชําระหนี้ (Willingness to Repay) เปนปจจัยทางดานพฤติกรรมของผูกูทางดาน
สังคมจิตใจของผูกูเอง โดย Bottomley ไดพิจารณาถึงเจตจํานงในการชําระคืนเงินกูจากปจจัยเสริม 
ซึ่งจะพิจารณาลักษณะทางสังคม 3 ดาน คือ ความซื่อสัตย ความรับผิดชอบ และการไดรับยกยองใน
สังคม 
 
 2.2 แนวความคิดในการจัดการบริหารหน้ี 
  เมื่อองคกรไดตัดสินใจใหเชาอสังหาริมทรัพยแกผูเชาไปแลวนั้น  เมื่อถึงกําหนดในการ
ชําระคาเชาก็เปนหนาที่ของเจาหนาที่ในองคกรที่เก่ียวของ จะตองทําการติดตามการชําระคา
เชาแมวาเจาหนาที่ขององคกรจะพิจารณาการเชาอสังหาริมทรัพยอยางรอบคอบแลวก็ตาม  แตก็ยัง
มีโอกาสที่จะมีผูเชาคางหนี้คาเชาขององคกรอยูสูงนั้นอาจมีสาเหตุหลายประการ เชน ผูเชาเกิด
อุบัติเหตุ ผูเชายายภูมิลําเนาโดยมิไดมีการแจงลวงหนา หรือผูเชาเกิดปญหาดานการเงินเปนตน  
เหตุผลดังกลาวนั้นองคกรอาจแกปญหาไดแตก็ตองใชระยะเวลานานพอสมควร ปกติแลวกอนที่
องคกรจะใหเชาอสังหาริมทรัพยแกผูเชานั้น จะมีการกําหนดเปนเงื่อนไขในการเชาไวแลวองคกรใน
ฐานะที่เปนผูใหเชาตองกําหนดมาตรการตางๆ เพื่อปองกันไมใหเกิดการคางหนี้คาเชาเกิดข้ึน   
(วานิช  พลูวังกาญจน.  2530: 271) 
  แนวความคิดด้ังเดิมการแกไขหนี้ เปนเรื่องของการยืดเวลาในการชําระหนี้แปลงสภาพ
หนี้ หรือมิฉะนั้นก็สงใหทนายความดําเนินคดีตอไป ทั้งนี้การปฏิบัติเชานี้เนื่องจากหนี้ที่มีปญหามี
จํานวนไมมากนักองคกรสามารถรับสภาพความเสียหายจากหนี้นั้น ๆ ได (Take Risk) ประกอบกับ
การแกไขหนี้เปนเรื่องที่ยุงยากซับซอน  เจาหนาที่ที่เก่ียวของตองเสียเวลาในการติดตามมากกวา 
แตในปจจุบันแนวคิดเชนนั้น เริ่มเปลี่ยนแปลงไปเนื่องจากสภาพความเสียหายที่เกิดข้ึน และหนี้สูญ
ขององคกรเพ่ิมมากข้ึนจนองคกรรูสึกวาไมอาจจะ Take Risk ไดอีก จึงไดหันมาใหความสําคัญใน
เรื่องการจัดเก็บหนี้เรงรัดและเพ่ิมการควบคุม และติดตามการชําระหนี้อยางเขมงวดการแกไขหนี้
เปนการใหความสําคัญในเรื่องของการติดตามการคางหนี้คาเชา เมื่อเกิดปญหาการคางหนี้คา
เชาข้ึนแลวเจาหนาที่ที่เก่ียวจองจะเขาแกไข โดยมีวัตถุประสงคที่แนชัดในการแกไขการคางหนี้คา
เชา และทําการแยกประเด็นของปญหาที่เกิดข้ึน จากนั้นทําการจัดลําดับของปญหา  วิเคราะหสาเหตุ 
พรอมทั้งวางแนวทางการแกไขหนี้อยางมีประสิทธิภาพ โดยมุงเนนที่จะชวยเหลือแกไขใหผูคางชําระ
คาเชาที่คางอยูกับองคกรใหไดคืนมาครบ และเกิดคาใชจายในการดําเนินงานแกไขการคางหนี้คา
เชาใหนอยที่สุดโดยไมตองเขาสูข้ันตอนของการพิจารณาดําเนินคดี  
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  การแกไขหนี้ที่มีปญหานั้น เจาหนาที่ที่เก่ียวของจําเปนที่จะตองรูถึงสภาพของปญหา
และสาเหตุของปญหาในการคางหนี้คาเชานั้น เพ่ือนํามาวิเคราะหหาทางเลือกในการแกไข ดังนั้น 
การกําหนดข้ันตอนในการแกไขการคางหนี้คาเชา จึงเปนมาตรฐานในการแกไขการ คางหนี้คา
เชา  ซึ่งมีข้ันตอนดังนี ้
   1. การวิเคราะหอาการ  ปญหาและสาเหต ุ
    การวิเคราะหหาอาการ ปญหา และสาเหตุนี้เปนกระบวนการแกไขการคางหนี้
คาเชาตอนเริ่มแรก ทั้งนีเ้นื่องจากปญหาที่เกิดข้ึนทุกกรณีมักจะมีอาการแสดงออกปรากฏใหเห็นอยู
เสมอวา ผูคางหนี้คาเชาเริ่มมีปญหาในการคางคาเชาแลว เพียงแตเจาหนาที่ที่เก่ียวของ จะตอง
ติดตามและมีไหวพริบในการสังเกตอาการที่ผิดปกติพรอมทั้งนําปญหาที่เกิดข้ึน มาวิเคราะหและหา
สาเหตุที่ทําใหเกิดปญหาเพ่ือหาชองทางในการแกไขปญหานั้น ๆ  เจาหนาที่ที่เก่ียวของควรเรียก
ผูคางหนี้คาเชาที่มีปญหาการคางหนี้คาเชามาพบ หรือออกไปพบผูคางหนี้คาเชาเพ่ือหาสาเหตุของ
ปญหาและวางแนวทางในการแกปญหา และตองใหความสําคัญเปนอันดับแรกการแกปญหา
เจาหนาที่ที่เก่ียวของเขาถึงปญหาไดเร็วเทาใดก็เทากับเปนการชวยลดความเสียหาย ใหแกองคกร
มากเทานั้น (สิริวุทธิ์ เสียมภักดี.  2540: 5) การวิเคราะหสาเหตุของปญหาก็เพ่ือใหทราบวาองคกร
ควรวางแนวทางแกไขอยางใดจึงเหมาะสมที่สุด จึงเปนเรื่องที่ตองใชความละเอียดรอบคอบใน
การพิจารณาและวางแนวทางแกไข สาเหตุที่ทําใหเกิดปญหาตาง ๆ มีดังนี้ (สิริวุทธิ ์ เสียมภักดี.
2540: 12-18)   
    1.1 สาเหตุที่เกิดจากปจจัยภายนอก เปนสาเหตุที่เกิดข้ึนจากการเปลี่ยนแปลง 
หรือเกิดจากการผันผวนจากภาวะเศรษฐกิจ เชน ภาวะเศรษฐกิจซบเซา ไดแก ภาวะเงินเฟอ, ภาวะ
เงินฝด และปริมาณคนตกงานเพ่ิมมากข้ึนทําใหกําลังการซื้อลดลง เปนตน หรือเกิดจาก นโยบาย
ของรัฐบาล เชน กําหนดภาษีนําเขาของรัฐบาล, การกําหนดคาแรงข้ันต่ําสูงข้ึน ซึ่งโดยปกติแลว
ธุรกิจยอมไดรับผลกระทบทุกกรณีแตผลที่เกิดข้ึนจะรุนแรงมากนอยตางกัน เนื่องจากการปรับตัว
ของธุรกิจเองที่จะรับสาเหตุของปญหา นั้น ๆ ไดเพียงใด   
    1.2 สาเหตุที่เกิดจากปจจัยภายในตัวลูกหนี้ เปนสาเหตุที่เกิดจากตัวลูกหนี้เอง
ซึ่งอาจมีสาเหตุมาจากกรณีตาง ๆ ดังนี ้
     - ปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงิน 
     - การวางแผนทางการเงินไมดี เชน ไมรูจัก หรือ ไมมีอํานาจตอรองใน
การหาแหลงเงินทุนที่ดอกเบ้ียต่ํา 
     - ปญหาการดําเนินงานขาดทุน เชน มีความจําเปนตองนําเงินไปชําระ
หนี้รายอ่ืน  
     - ปญหาการมีหนี้สินสวนตัวมาก ซึ่งอาจเกิดจากการเลนการพนัน, การ
ซื้อสินคาฟุมเฟอยหรือการเลนแชร 
     - การมีภาระรายจายอ่ืน ๆ มากกวารายไดที่มี เปนตน 
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    1.3 สาเหตุที่เกิดจากเจาหนาที่ ซึ่งสาเหตุหลัก ๆ ที่กอใหเกิดปญหามีดังนี ้
     - ขาดการคิดการณไกล เจาหนาที่ไมไดมองถึงสภาพความเสี่ยงในการ
เกิดหนี้และไมไดกําหนดแนวทางปองกัน หรือติดตามดูแลควบคุมในความเสี่ยงในการเกิดหนี้       
ที่ทราบแลว 
     - ขาดประสบการณ เจาหนาที่ไมมีความรูเรื่องการวิเคราะหหนี้ และ
การแกไขหนี้ทั้งยังไมพยายามศึกษาหาความรูในเรื่องที่เก่ียวของ 
     - ความประมาทเลินเลอเกิดจากความไมเอาใจใสในการวิเคราะหหนี้  
ไมมีการกําหนดแผนการในการติดตามดูอาการผิดปกติของผูเชาคิดวาตนรูเรื่องตาง ๆ ดีแลวดวน
สรุปจนไมไดคิดถึงสภาพความเสี่ยงในการเกิดหนี้ที่อาจเกิดข้ึน 
     - ความไมซื่อสัตยเกิดจากการมองเห็นผลประโยชนสวนตน มากกวา
องคกรเบียดบังผลประโยชนที่ควรเกิดข้ึนกับองคกรไปเปนของตนเอง มีนิสัยเห็นแกเล็ก แกนอย 
    เมื่อเจาหนาที่ที่เก่ียวของไดวิเคราะหถึงปญหาและสาเหตุที่ผูคางหนี้คาเชาได
คางหนี้คาเชาแลว  เจาหนาที่ก็สามารถจําแนกประเภทลูกหนี้ตามสาเหตุของการผิดนัดชําระหนี้คา
เชาได (วาณิช พลูวังกาญจน.  2530: 275) ซึ่งสามารถแบงประเภทการคางหนี้คาเชาไดจากสาเหตุ
ของการผิดนัดชําระคาเชาได 3 ประเภท คือ 
    ประเภทที่ 1 ลูกหนี้ที่คางหนี้คาเชา 1–2 งวด คือลูกหนี้ที่มีปญหาทางการเงิน
บางเล็กนอยแตมีความสามารถในการชําระหนี้คางคาเชาอยูในระดับสูง หรือในบางกรณ ี     ผูเชาก็
อาจชําระหนี้คางคาเชาลาชาอยูบาง 
    ประเภทที่ 2 ลูกหนี้ที่คางหนี้คาเชา  3–6 งวด คือลูกหนี้ที่มีแนวโนมวาจะคาง
หนี้คาเชาตอเนื่อง แมวาลูกหนี้จะแกไขปญหาดวยตนเอง หรือเจาหนาที่ที่เก่ียวของจะชวยแกไข
ปญหาเบ้ืองตนไปแลวก็ตาม 
    ประเภทที่ 3 ลูกหนี้ที่คางหนี้คาเชา 7 งวดข้ึนไป คือลูกหนี้ที่เกิดปญหาแลวไม
สามารถแกไขไดดวยตนเอง หรือมีปญหาทางการเงินจนไมสามารถชําระหนี้คางคาเชา ไดรวมถึง 
ลูกหนี้ที่มีความสามารถในการชําระหนี้คางคาเชาอยางเพียงพอแตไมเต็มใจชําระจนกวาจะถูกบังคับ
ซึ่งลูกหนี้ประเภทนี้เจาหนาที่ที่เก่ียวของ จําเปนที่จะตองดําเนินการแกไขหนี้อยางจริงจังและเรงดวน 
(ดารณี  พุทธวิบูลย.  2543: 242 - 244) 
 
   2. การเตือนความทรงจําของลูกหนี ้
    ข้ันแรกของการเรียกเก็บหนี้ คือ การเตือนลูกหนี้ใหทราบวาผูเชาไดติดคาง
หนี้คาเชา และไดเลยกําหนดระยะเวลาในการชําระมาแลว โดยปกติเจาหนาที่ควรจะเวนระยะเวลา
สัก 4–5 วัน ระหวางวันที่ครบกําหนดชําระกับวันที่สงจดหมายเตือนในการสงจดหมายเตือน
ครั้งแรกนั้น ควรใชถอยคําที่สุภาพแจงใหลูกหนี้ทราบถึงจํานวนเงิน และวันที่ครบกําหนดใน
การชําระหนี้คางคาเชา เพ่ือเปนการเตือนใหผูเชาที่คางหนี้คาเชาเขาใจวาใกลจะถึงกําหนดนั้นแลว 
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จดหมายเตือนควรจะถึงลูกหนี ้ 1–2 สัปดาหกอนครบกําหนดชําระเงิน เพ่ือใหลูกหนี้มีเวลาในการ
เตรียมตัวในการชําระหนี้ที่คางคาเชานั้นอยู 
 
   3. การติดตามทวงหนี ้
    การตดิตามทวงหนี้ เปนลําดับข้ันตอนที่ตองปฏิบัติอยางตอเนื่องโดยสม่ําเสมอ
ในกรณีที่ลูกหนี้ละเลยการชําระหนี้คางคาเชา และเจาหนาที่ที่เก่ียวของไดพยายามเรียกเก็บเงินแลว
การกําหนดการดําเนินงานแตละข้ันตอนตลอดจนเทคนิคที่จะนํามาใชใหเหมาะสมนั้น ข้ึนอยูกับ
ลักษณะของประเภทลูกหนี้ที่คางหนี้คาเชา เพ่ือที่จะใหการติดตามทวงหนี้เปนไปตามกําหนดเวลาที่
ไดวางแผนไวอยางเหมาะสมและสม่ําเสมอ การติดตามทวงหนี้อาจทําไดโดย 
    3.1 การติดตามทวงหนี้ทางโทรศัพท 
     บอยครั้งที่ผูคางหนี้คาเชามักจะละเลยจดหมายเตือน เจาหนาที่ทีเ่ก่ียวของ
จึงมักใชการโทรศัพท ซึ่งจะทําใหไดรับคําตอบจากผูคางคาเชาโดยตรง  จะเห็นไดวาการใชโทรศัพท
เปนการชวยเรงการเก็บหนี้ใหรวดเร็วข้ึน  และยังชวยประหยัดเวลาและคาใชจายไดดี  ขอดีของการ
ติดตามทวงหนี้ทางโทรศัพท คือทําใหผูคางหนี้คาเชาไมมีเวลาทีคิ่ดขออางในการละเลยกําหนดชําระ
หนี้คาเชาและยังเปนการเปดโอกาสใหเจาหนาที่ที่เก่ียวของ ไดชี้แจงความสําคัญของการชําระเงิน
โดยเร็วแกผูคางหนี้คาเชา  รวมทั้งเจาหนาที่กับผูคางหนี้คาเชายังสามารถปรึกษาหารือกันเก่ียวกับ
สาเหตทุี่ไมสามารถชําระเงินได  และอาจตกลงใชวิธีการอ่ืน ๆ  ซึ่งทําใหผูคางหนี้คาเชาสามารถได
งายข้ึน  เชน  ผูคางหนี้คาเชาตกลงชําระคาเชาเพียงบางสวนกอน  เปนตน 
    3.2 การติดตามทางหนี้โดยเจาหนาที่ขององคกร 
     หลักจากวิธีการสงจดหมายติดตามทวงหนี้แลว ไมไดผลการสงเจาหนาที่
ขององคกรไปเรียกเก็บเงินมักเปนที่นิยมใชในลําดับถัดมา ซึ่งวิธีนี้เปนการประหยัดเวลาในการชําระ
เงินและองคกรสามารถทราบสาเหตุที่ผูเชาชําระหนี้ที่คางคาเชาลาชาไดอยางรวดเร็ว และถือเปน
การออกเย่ียมเยียนไปดวยในตัว  วิธีการสงเจาหนาที่ออกไปติดตามทวงหนี้เองนี้ องคกรสามารถให
เจาหนาที่คาเชาไดเต็มจํานวนหรือชําระเพียงบางสวนกอน การที่ เจาหนาที่จะปฏิบัติอยางใดนั้น 
จะตองพิจารณาที่สาเหตุของการคางหนี้คาเชาวาเกิดจากความสามารถในการชําระหนี้ หรือจาก
คุณสมบัติของผูเชา ถาผูคางหนีค้าเชาขาดความสามารถในการชําระหนี้คาเชาที่คางเจาหนาที่อาจ
ตองใหคําแนะนํา ที่เปนประโยชนและอะลุมอลวยพอสมควรแตถาผูคางหนี้คาเชาไมเต็มใจที่จะชําระ
เงินเจาหนาที่อาจตองเพ่ิมความเข็มงวดในการชําระเงินมากข้ึน ในทางตรงกันขามเจาหนาที่อาจ
ขอใหผูคางหนี้คาเชามาพบเพ่ือปรึกษากัน ซึ่งการที่ผูคางหนี้คาเชายินยอมมาพบ  แสดงวาผูคาง
หนี้คาเชายินยอมรับสภาพการคางหนี้คาเชาที่เปนอยู และเจาหนาที่มักจะไดรับชําระหนี้ที่คางอยู
เต็มจํานวน หรือเพียงบางสวนจากการพบปะกัน นอกจากนี ้  เจาหนาที่ยังมีโอกาสสัมภาษณผูคาง
หนี้คาเชาเพ่ิมเติม ประการสําคัญที่เจาหนาที่ที่ทําหนาที่ติดตามทวงหนี้พึงระลึกอยูเสมอเวลา
ออกไปพบกับผูคางหนี้คาเชา คือ ควรใชความนุมนวลออนโยนเขาหาเพราะจะทําใหผูคางหนี ้    
คาเชาเกิดความรูสึกวาเจาหนาที่ที่ติดตามทวงหนี้ไมใชศัตร ู   
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   4. การเจรจาตอรองเพ่ือการแกไขปญหาหนี ้
    การเจรจาตอรอง คือ การเรียกรองของคนที่มีจุดประสงคใหตนไดรับสิ่งที่ตน
ตองการหรือใกลเคียงกับสิ่งที่คนคาดหวังไว 
    การเจรจาตอรองเพ่ือการแกไขหนี้ เปนกระบวนการระหวางเจาหนี้ และลูกหนี้ 
ซึ่งตางมีผลประโยชนรวมกัน และตางก็นําขอเสนอของแตละฝายมาเจรจาเพ่ือหาขอยุติที่แนนอนและ
เปนที่ยอมรับทั้งสองฝาย ดังนั้นวัตถุประสงคหลักของการเจรจาเพ่ือแกไขปญหาหนี ้ จึงเปนการหา
ขอตกลงเพ่ือประโยชนสูงสุดทั้งสองฝาย และสามารถปฏิบัติไดตามขอตกลงในเวลาที่สมควร การ
เจรจาตอรองเกิดข้ึนเมื่อฝายหนึ่งฝายใด โดยที่ขอเสนอดังกลาวอยูบนพ้ืนฐานของเหตุและผลตาม
สมควรจึงจะมีการเจรจาเกิดข้ึน 
    การเจรจาจะประสบผลสําเร็จไดนั้น ควรคํานึงถึงความรูสึกที่ไววางใจกัน
เอ้ือประโยชนซึ่งกันและกันโดยมุงหวังที่จะไดขอยุติหรือขอตกลงที่สามารถปฏิบัติได เจาหนาที่ที่ทํา
หนาที่เจรจาเพ่ือแกไขปญหาการคางหนี้คาเชานั้นควรตองระมัดระวังเปนพิเศษ (สิริวุทธิ์ เสียมภักดี. 
2540: 33 - 34) 
   5.  การประนอมหนี้เพ่ือใหไดหนี้บางสวนคืนมา 
       การประนอมหนี้ คือ การที่เจาหนี้ยินยอมลดจํานวนหนี้สินลง หรอืการขอผอน
ผันหนี้ที่มีออกเปนงวดๆ  ซึ่งจํานวนงวดและจํานวนเงิน ข้ึนอยูกับเจาหนี้และลูกหนี้จะตกลงชําระหนี้
ที่มีก่ีงวด งวดละเทาไหร  สวนใหญเปนข้ันตอนสุดทายของการเจรจากัน แมบางครั้งจะไดรับการ
ชําระหนี้ไมสูงแตถือวาดีกวาไปฟองรอง ซึ่งจะมีคาใชจายทางศาล และเปนการรักษาชื่อเสียงของ
เจาหนี้  รวมทั้งกิจการลูกหนี้ก็ไมตองเปนการลมละลาย  
    หลักเกณฑของการประนอมหนี ้
    การประนอมหนี้ คือ การที่ลูกหนี้ขอทําความตกลงในเรื่องหนี้สินกับบรรดา
เจาหนี้ทั้งหลายหลังมีคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด โดยลูกหนี้ขอชําระหนี้ให กับเจาหนี้แตเพียง
บางสวนหรือขอลดหยอนผอนผันเปนประการอ่ืน เชน ขอมอบกิจการและทรัพยสินของตนทั้งหมดให
เจาหนี้จัดการแบงเฉลี่ยกันเอง ถาการประนอมหนี้เปนผลสําเร็จ ลูกหนี้ก็ไมตองถูกพิพาทให
ลมละลาย   
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3.  สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย จัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสิน
ฝายพระมหากษัตริย (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2491 ข้ึนเปนนิติบุคคล  มีหนาที่ดูแลรักษา  และจัดประโยชน
อันที่เก่ียวกับทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และใหมีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกวา “คณะกรรมการ
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย” ประกอบดวย รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง เปนประธานกรรมการ
โดยตําแหนง และกรรมการอ่ืนอีกไมนอยกวา 4 คน ซึ่งพระมหากษัตริยจะไดทรงแตงตั้ง และในจํานวน
นี้จะไดทรงแตงตั้งใหเปนผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย   1 คน มีอํานาจหนาที่
ตามที่คณะกรรมการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมอบหมาย และมีอํานาจลงชื่อเปนสําคัญผูกพัน
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย    
 ภารกิจของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย การดําเนินภารกิจหลักของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย แบงออกเปน 2 สวนดวยกัน คือ หลักทรัพยลงทุน และ 
อสังหาริมทรัพย  โดยการลงทุนในหลักทรัพยนั้น สํานักงานทรัพยสินฯ มีนโยบายที่จะลงทุนระยะ
ยาว  ในสวนอสังหาริมทรัพย  สํานักงานทรัพยสินฯ ไดจัดประโยชน  โดยมีนโยบายมุงใหเกิดความ
เปนธรรม  มิใชประโยชนสูงสุดทางการเงิน 
 สถานที่ทําการของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ไดยายมาหลายครั้งคือ     
ครั้งแรกหลังจากที่ไดยืมสถานที่สวนหนึ่งของสํานักงานพระคลังขางที่ ที่ในพระบรมมหาราชวังเปน
สถานที่ทําการ เมื่อวันที่ 25 พฤษภาคม พ.ศ. 2481 แลวตอมา ไดยายไปอยูที่อาคาร 1  ริมถนนราช
ดําเนินกลาง เมื่อวันที่ 27 กุมภาพันธ พ.ศ. 2485 ซึ่งอยูในระหวางภาวะสงครามโลกที่ 2 เมื่อ
สงครามโลกครั้งที่ 2 เมื่อสงครามทวีความรุนแรงข้ึน จึงไดยายไปอยูที่วังพระองคเจาพรอมพงศ     
ธิราช (วังบางพล)ู ตําบลบางย่ีขัน อําเภอบางกอกนอย จังหวัดธนบุรี แตเนื่องจากการคมนาคมไม
สะดวกเพราะอยูริมน้ํา  จึงไดยายไปอยูที่วังกรมหลวงราชบุรีดิเรกกฤทธิ์เชิงสะพานเทเวศรนฤมิต ใน
ปจจุบันเปนที่ตั้งของสถานบันเทคโนโลยีราชมงคลวิทยาเขตเทเวศร เมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม  พ.ศ. 
2478 ตอมาสถานที่ดังกลาวเกิดชํารุดแตกราวไมเปนการปลอดภัย จึงยายไปอยูที่วังลดาวัลย (วัง
กรมหลวงลพบุรีรามเมศร)  ซึ่งสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ไดรับซื้อไวจากทายาททาน
เจาของเดิมตั้งแตวันที่ 18 กรกฎาคม พ.ศ. 2489 และไดใชเปนสถานที่ทําการของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมาจนปจจุบัน 
 สํานักงานทรัพยสนิสวนพระมหากษัตรยิ  ประกอบไปดวยฝายตาง ๆ  จํานวน 15 ฝาย 
และอีก  1  สํานัก ไดแก ฝายบริหารงานอสังหาริมทรัพย  ฝายโครงการพิเศษ  ฝายบริหารงาน
ชุมชน  ฝายกิจการสังคม  ฝายบริหารงานอนุรักษ  ฝายสงเสริมธุรกิจ  ฝายเทคนิค  ฝายการเงิน  
ฝายบริหารภูมิภาค  ฝายบริหารงานสารสนเทศ  ฝายบริหารงานกลยุทธ  ฝายสนับสนุน  ฝายงาน
ความรวมมือภายนอก  ฝายบริหารงานพิเศษ  ฝายกฎหมาย  และสํานักตรวจสอบ  ซึ่งหนวยงานที่
ดูแลเก่ียวกับการชําระคาเชาคือ  ฝายสงเสริมธุรกิจ 
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 ฝายสงเสริมธุรกิจ เปนหนวยงานหนึ่งในสังกัดสํานักงานทรพัยสินสวนพระมหากษัตริยมี
หนาที่ และความรับผิดชอบในการดําเนินการประชาสัมพันธเพ่ือสรางภาพลักษณที่ดีขององคกร  
และดําเนินงานในสวนของการจัดเก็บรายได การตอสัญญาเชา การติดตามหนี้สิน และการรับคํารอง
ตาง ๆ  โดยในฝายสงเสริมธุรกิจจะแบงออกเปน  3 กองดวยกันมีหนาที่ตาง ๆ  ดังนี ้
 กองลูกคาสัมพันธ   เปนกองที่ทําหนาที่ประชาสัมพันธขาวสารของสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย และมีหนาที่สรางความสัมพันธที่ดีและความเขาใจอันดีอยางตอเนื่องกับผูเชา  
เพ่ือใหเกิดความพึงพอใจ ประทับใจ การใหความรวมมือและเกิดภาพพจนที่ดีแกสํานกังานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย รวมถึงการเผยแพรขอมูลการใหบริการและใหความรูความเขาใจแกผูเชาใน
เรื่องตาง ๆ ที่เก่ียวของกับสํานักงานฯ 
 กองบริการลูกคา เปนกองที่มุงเนนในเรื่องของการใหบริการ การสรางและรักษา
ความสัมพันธที่ดีระหวางสํานักงานฯ และผูเชาทําใหผูเชาประทับใจในการใหบริการในสวนงาน
ที่ปฏิบัติที่กองบริการลูกคา ไดแก การรับชําระคาเชา คาภาษี คาเบ้ียประกันภัย, การทําสัญญาเชา
ใหม, การย่ืนเรื่องราวคํารองตางๆและการขออนุญาตตาง ๆ เพ่ือเปนการอํานวยความสะดวกแก    
ผูเชาทุกคน พนักงานทุกคนที่ใหบริการพรอมที่จะตอนรับและใหคําแนะนําแกผูเชาทุกคนใหไดรับ
ความสะดวก รวดเร็ว และความพอใจ ณ อาคารสงเสริมธุรกิจ โดยผูเชาไมตองมีภาระในการเสีย
คาใชจายพิเศษอ่ืนใดนอกเหนือจากคาใชจายตามปกติซึ่งประกอบไดดวย คาเชา คาภาษี คาเบ้ีย
ประกันภัย  เปนตน 
 แตเดิม สํานักงานทรัพยสินฯ  มีชองทางในการชําระคาเชา 2 รูปแบบ  ดังนี ้
  1. ชําระที่เคานเตอรของสํานักงานฯ  ณ  อาคารสงเสริมธุรกิจ 
  2. ชําระผานธนาคาร (ธนาคารไทยพาณิชย หรือ ธนาคารกรุงไทย) โดยมีเงื่อนไข
ยอดชําระมากกวา 100 บาท ตอเดือน 
 ตอมาในป 2550 สํานักงานทรัพยสินฯ  เพ่ิมชองทางการชําระเงินในรูปแบบใหม เพ่ือ
อํานวยความสะดวกใหแกผูเชามากย่ิงข้ึน โดยเพ่ิมการชําระเงินอีก 2 ชองทาง คือ 
  1. ชําระผานเคานเตอรเซอรวิส 
  2. ชําระที่เคานเตอรธนาคารไทยพาณิชย จํากัด (มหาชน) หรือตูเอทีเอ็ม Laser  Zone
 ซึ่งผูเชาจะไดรับการยกเวนคาธรรมเนียม โดยสํานักงานฯ เปนผูจายคาธรรมเนียมสําหรับ
เคานเตอรเซอรวิส รายการละ 15 บาท และคาธรรมเนียมสําหรับเคานเตอรธนาคารไทยพาณิชย 
จํากัด (มหาชน)  หรือตูเอทีเอ็ม Laser  Zone  ในเขตกรุงเทพฯ  และปริมณฑลรายการละ 10 บาท  
ตางจังหวัดรายการละ 20 บาท แทนผูเชา 
 กองบริหารงานลูกคา มีหนาที่หลักในการดูแลผูเชา วิเคราะหปญหาและสาเหตุของการรอง
ทุกขเพ่ือจัดทําแผนในเชิงรุก รวมถึงการบริหารจัดการหนี้ จากการผิดนัดชําระคาเชาของ   ผูเชา ซึ่ง
ผูเชาที่มีการคางชําระไมถึง 3 เดือน สํานักงานฯ ยังถือวาผูเชาอยูในสถานะปกติไมมีการติดตามหนี้
แตอยางไร  สวนที่คางชําระตั้งแต 3 เดือนข้ึนไป จะตองมีการติดตามเรงรัดหนี้สิน 
 การติดตามทวงถามการคางชําระคาเชา ซึ่งมีข้ันตอนการติดตามดังนี ้
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  1. เมื่อผูเชาคางชําระคาเชาถึง 3 เดือน เจาหนาที่โทรศัพทติดตอผูเชา ติดตามทวง
ถามการคางชําระดวยวาจา 
  2. หากผูเชายังไมมาชําระ มีจดหมายเตือนลงทะเบียนถึงผูเชา พรอมแจงคาเชาคาง
ชําระ ฉบับที่ 1 มีระยะเวลาใหผูเชามาดําเนินการชําระภายใน 30 วัน 
  3. มีจดหมายลงทะเบียนเตือนครั้งสุดทายถึงผูเชา พรอมแจงคาเชาคางชําระ ฉบับ
ที่ 2 มีระยะเวลาใหผูเชามาดําเนินการชําระภายใน 30 วัน 
  4. กรณีจดหมายไมถึงหรือตีกลับ เจาหนาที่ลงพ้ืนที่เพ่ือสงจดหมายพรอมติดประกาศ 
ณ สถานที่เชา กําหนด 15 วัน 
  5. เมื่อผูเชาไมมาชําระคาเชาตามกําหนดในจดหมายแจงแลว จะดําเนินการสงเรื่อง
ใหสํานักกฎหมายติดตาม ฟองคดี บอกเลิกการเชา 
 
4.  งานวิจัยท่ีเกี่ยวของ   
 จากการศึกษาขอมูลงานวิจัยที่ศึกษาที่มีสวนเก่ียวของและใกลเคียง  มีดังตอไปนี้  
 วรรณลักษณ ธนธรรมทิศ. (2542) ไดศึกษาเรื่องปจจัยที่มีผลตอการชําระคาเชาที่ราชพัสดุ:
ศึกษากรณีจังหวัดปทุมธานี โดยมีวัตถุประสงค1)เพ่ือศึกษาถึงการชําระคาเชาที่ราชพัสดุในจังหวัด
ปทุมธานี 2) เพ่ือศึกษาปจจัยที่มีผลตอการชําระคาเชาที่ราชพัสดุในจังหวัดปทุมธาน ี  3) เพ่ือศึกษา
ปญหาอุปสรรคที่เกิดข้ึนจากการชําระคาเชาที่ราชพัสดุในจังหวัดปทุมธานี 4) เพ่ือใหขอเสนอแนะที่
เปนประโยชนกับการจัดเก็บคาเชาที่ราชพัสดุในจังหวัดปทุมธาน ี กลุมตัวอยาง  ในการศึกษาครั้งนี้ 
คือประชาชนที่เปนผูเชาราชพัสดุในจังหวัดปทุมธานี จํานวน 209 คน เก็บรวบรวมขอมูลโดยใช
แบบสอบถามเปนเครื่องมือหลัก สถิติที่ใชคือ รอยละ คาเฉลีย่ คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน และคา      
ไคสแควร 
 ผลการวิจัยพบวา ผูเชาที่ราชพัสดุที่ชําระคาเชากอนกําหนด รอยละ 48.8 ชําระตรงตาม
กําหนด  รอยละ 34.4 และชําระชากวากําหนด รอยละ 16.7 ปจจัยที่มีผลตอการชําระคาเชาที ่    
ราชพัสดุ ไดแก อาชีพ รายไดในครอบครัว รายจายในครอบครัว  ความเพียงพอของรายได  
ลักษณะการครอบครอง  กฎ ระเบียบ  วิธีการชําระคาเชา  เจาหนาที่ผูปฏิบัติงานการจัดเก็บคาเชา  
และการมีสวนรวม สวนระดับการศึกษา ระยะเวลาการอยูอาศัย อัตราคาเชา และมาตรการติดตาม
ทวงถาม คาเชาคางชําระ ไมมีผลตอการชําระคาเชาที่ราชพัสดุ และมีขอเสนอแนะ คือ ควรเพ่ิม
วิธีการชําระคาเชาที่ราชพัสดุ เชน การโอนเงินผานธนาคาร ใหเจาหนาที่ออกไปจัดเก็บที่อาคารที่อยู
อาศัย การชําระผานอินเตอรเน็ต และการใหเอกชนเขามารับหนาที่จัดเก็บคาเชาแทนหนวยงานของ     
ทางราชการ  เพ่ิมอัตรากําลังเจาหนาที่ ปรับปรุงกฎ ระเบียบ 
 
 อรุณชัย ภัทรานนท. (2546) ไดศึกษาเรื่องการคางชําระคาเชาที่ดินราชพัสดุ ศึกษาเฉพาะ
กรณีจังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีวัตถุประสงคที่จะศึกษาถึงสาเหตุของปญหาการคางชําระคาเชา
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ที่ดินราชพัสดุเพ่ืออยูอาศัยในเขตอําเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพ่ือนําไป
เปนแนวทางในการแกไขปญหาการคางชําระคาเชา ในการศึกษาครั้งนี้ไดแบงการศึกษา
ออกเปน 2 สวน คือในสวนที่หนึ่งจะเปนการศึกษาดานผูเชา โดยใชแบบสอบถาม (Questionnaire) 
สวนที่สองเปนการศึกษาดานผูใหเชา โดยศึกษาถึงลักษณะขององคกรโดยใช SWOT Analysis  
 ผลการศึกษาสรุปไดวา การคางชําระคาเชามาจากสาเหตุ 2 ประการหลัก ๆ คือ 1) สาเหตุ
ที่เกิดจากทางดานของผูเชา คือ ในอดีตที่ผานมาเคยไดรับการปฏิเสธการรับชําระคาเชาและการตอ
สัญญาเชา จนผูเชาเริ่มมีแนวความคิดวาที่ราชพัสดุเปนที่ดินของทางราชการยอมจะตองผอนผันการ
ดําเนินการกับผูเชาที่คางชําระ ไมดําเนินการอยางเครงครัด และรูสึกวาไมจําเปนที่ตองชําระคาเชาก็
สามารถใชประโยชนในที่ดินตอไปได ประกอบกับทางราชการไมมีความชัดเจนในการวางแผนการ
ใชประโยชนที่ดิน ผูเชาจึงเกิดความไมมั่นใจวาทางราชการจะจัดใหเชาตอไปไดมากนอยเพียงไร 
และถามีการนําคาเชาที่คางมาชําระตอไปอาจมีการบอกเลิกสัญญาเชาอีกครั้ง การชําระเงินดังกลาว
จะเปนการสูญเปลา ประกอบกับผูเชาไมทราบถึงสิทธิประโยชนจะไดรับหากไมมีการคางชําระคาเชา 
จึงไมมีแรงจูงใจที่จะชําระคาเชาใหตรงเวลา 2) สาเหตุที่เกิดจากทางดานของผูใหเชา  คือ  จากการ
วิเคราะหองคกรโดยใช SWOTพบจุดออนวา ไมมีฐานขอมูลที่สมบูรณ เชนบัญชีรายชื่อผูเชา  แผนที่
แสดงตําแหนงที่ตั้งและเขตเชา ทําใหเปนการยอกลําบากที่จะติดตามเรงรัดโดยการลงสํารวจในพ้ืนที่
จะกระทําไดก็แตเพียงการแจงเปนหนังสือเทานั้น สวนจุดออนอีกประการหนึ่ง คือ  การขาดการวาง
แผนการใชประโยชนในที่ดินแบบบูรณาการ ทําใหเกิดคมสับสนในแผนการใชที่ดิน  ผูเชาไมมีความ
มั่นใจที่จะมาชําระคาเชา และอุปสรรคที่สําคัญ คือ การบริหารที่ราชพัสดุไมสามารถดําเนินการได
อยางเบ็ดเสร็จ จําเปนตองอาศัยความรวมมือจากสวนราชการอ่ืน ๆ ซึ่งอาจมีแนวนโยบายการ
ดําเนินงานที่แตกตางกันไป เชน กรมศิลปากรมุงที่จะอนุรักษโบราณสถานที่มีคุณคาทางประวัติศาสตร 
ในขณะที่กรมธนารักษจําเปนตองมุงแกไขปญหาการไมมีที่อยูอาศัยของราษฎร จึงทําใหผูเชาเกิด
ความสับสนตอนโยบายการปฏิบัติงานของราชการ และมีขอเสนอแนะ จากการที่ทางราชการเคย
ปฏิเสธการรับชําระคาเชา  และตออายุสัญญาเชา  ผูเชาในพ้ืนที่บริเวณที่มีการสงวนไวเพ่ือจัดตั้ง
ศูนยราชการจังหวัด ควรจัดใหมีการประชาสัมพันธอยางสม่ําเสมอและตอเนื่อง ผูเชาในพ้ืนที่บริเวณ
อุทยานแหงชาติประวัติศาสตร ตองหาขอสรุปที่ยุติอยางชัดเจนกับหนวยงานอ่ืนที่เก่ียวของ ใช
ความรูที่หลากหลายมาประกอบกันในการวางแผนการดําเนินการ ตองมีการวางแผนการบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุอยางตอเนื่อง โดยประสานงานกับหนวยงานที่เก่ียวของเพ่ือใหเปนไปในทิศทาง
เดียวกัน และควรจัดระบบเอกสารใหเปนมาตรฐาน 
 
 วรสิทธิ์ โนตานนท (2543) ไดศึกษาเรื่อง ปจจัยที่ทําใหเกิดการคางชําระหนี้เงินกูเพ่ือที่อยู
อาศักของธนาคารพาณิชยแหงหนึ่ง ในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาปจจัย
และความสัมพันธของปจจัยที่มีผลตอการคางชําระหนี้เงินกูเพ่ือที่อยูอาศัย ทั้งนี้เพ่ือนําปจจัยที่ไดไป
เปนขอมูลประกอบการใหกูเพ่ือที่อยูอาศัยรายใหม เพ่ือปองกันการสินเชื่อคางชําระการศึกษาไดใช
ขอมูลของลูกคาธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) สาขาหนึ่งในอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  
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จํานวน 300 ราย  ซึ่งสามารถแบงออกเปน 2 กลุม คือ  กลุมที่สามารถชําระหนี้คืนเงินกูไดตาม
กําหนด และกลุมที่ไมสามารถชําระเงินกูคืนไดตามกําหนด แบบจําลองที่ใชประกอบการศึกษานี้คือ  
แบบจําลองโลจิท (Logit)  ผลการวิเคราะหพบวามีตัวแปรที่มีนัยสําคัญทางสถิติ ที่สามารถใชกับ
แบบจําลอง จํานวน 5 ตัวแปร คือ ตัวแปรอาชีพ อายุ ระดับรายได ระยะเวลาในการผอนชําระ และ
วัตถุประสงคในการขอกู 
 ผลการวิจัยนี้สามารถนําไปพัฒนาการอํานวยสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย ซึ่งควรกําหนด
หลักเกณฑการใหสินเชื่อเพ่ือที่อยูอาศัย ดังนี้ 1) ผูกูควรมีอาชีพที่มีเงินเดือนหรือรายไดประจํา 
ที่แนนอน 2) อายุของผูกูควรสูงกวา 31 ป 3) ผูกูตองเปดเผยหรือแสดงรายละเอียดรายได และ
รายจายของครอบครัวแกธนาคารตามความเปนจริง 4) ผูกูที่มีวงเงินกูไมเกิน 500,000 บาท      
ควรกําหนดระยะเวลาผอนชําระหนี้คืนไมเกิน 10 ป  5) ธนาคารตองติดตามตรวจสอบลูกหนี้ใหใช
เงินกูเปนไปตามวัตถุประสงค   
 
 ภรพณา  พูลนาค (2545)  ไดศึกษาเรื่อง การคางหนี้คาเชาของผูเชาในโครงการของ   
การเคหะแหงชาติ มีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษา ปจจัยที่สงผลตอการคางหนี้คาเชาและเพ่ือศึกษาหา 
แนวทางแกไขปญหาการคางหนี้คาเชาในโครงการ โดยใชวิธีการศึกษาดวยการออกแบบสอบถาม
ถามประชากร คือผูเชาในโครงการเคหะชุมชนรมเกลา ระยะ 4 สวนที่ 1 ของการเคหะแหงชาติ   
จํานวน 283 ตัวอยาง สถิติที่ใชคือ รอยละ คาเฉลี่ย คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน ทดสอบสมมติฐานโดย
การวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียวและไคสแควร 
 ผลการศึกษาสรุปไดวา ผูเชาสวนใหญคือเพศหญิง อายุระหวาง  36-40 ป  สถานภาพการ
สมรส คือแตงงานและอยูเปนครอบครัว มีการศึกษาต่ํากวาระดับปริญญาตรี มีอาชีพที่ไมมั่นคง  
รายไดไมแนนอน สวนใหญเปนผูที่มีรายไดต่ํา คืออยูในชวง 5,001-10,000 บาท จึงสงผลใหมีการ
คางหนี้คาเชาสูง  นอกจากนั้น  จากการศึกษาพบวา ปจจัยที่มีผลตอการคางหนี้คาเชา คือ รายไดใน
ครัวเรือน, คาใชจายอ่ืน ๆ ในครัวเรือน  และเงินออมของกลุมผูเชา พบวา ทําใหจํานวนงวดการคาง
ชําระหนี้ของกลุมผูเชาแตกตางกันที่ระดับนัยสําคัญ 0.05 ทางดานการจัดการบริหารหนี้ขององคกร  
พบวา การออกไปพบปะกับผูเชา  และความถี่ในการออกเอกสารติดตามหนี้  ของการเคหะแหงชาติ
มีความสัมพันธกับการคางชําระหนี้อยางมีระดับนัยสําคัญ 0.05 และทําใหจํานวนงวดการคางชําระ
หนี้ของผูเชาแตกตางกัน และมีขอเสนอแนะคือ จะตองมีการจัดการการบริหารตั้งแตเริ่ม โดยการ
คัดเลือกลูกคาที่เขามาเปนผูเชา โดยการคัดเลือกลูกคาที่มีความสามารถในการชําระหนี้กอนการทํา
สัญญาเชา มิใชรอใหเกิดปญหาชําระคาเชา แลวจึงมาบริหารหนี้ภายหลัง ในดานการบริหารหนี้ดาน
อ่ืน ๆ ควรเนนการพัฒนาเจาหนาที่การเคหะแหงชาติที่มีหนาที่ในการติดตามบริหารหนี้  ใหมีความรู
ความเขาใจในการบริหารหนี้  และมาตรการในการติดตามหนี้  ใหถูกตองตามมาตรฐานของธนาคาร
หรือสถาบันการเงิน อีกทั้งปรับปรุงรูปแบบการบริการ และวิธีการจัดเก็บเงิน ใหมีทางเลือกหลาย ๆ  
ทางใหกับผูเชา  ซึ่งจะชวยลดปญหาการคางหนี้คาเชาใหกับการเคหะแหงชาติได 
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 ธิดา นวมะตานนท (2551) ไดศึกษาเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาและความพึง
พอใจของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงคเพ่ือ
ศึกษาปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
และศึกษาความพึงพอใจของเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยทําการรวบรวมขอมูล
จากการออกแบบสอบถามผูเชาเพ่ืออยูอาศัย ในกรุงเทพมหานคร โดยแบงออกเปน 3 กลุมไดแก  1) 
กลุมผูเชาที่มีสถานะปกติ (ชําระตรงตามเวลา หรือคางชําระคาเชาไมเกิน 2 เดือน) 2) กลุมผูเชาที่
ถูกเรงรัดหนี้สิน (คางชําระตั้งแต 3 เดือนข้ึนไป แตไมเกิน 6 เดือน) และ 3) กลุมผูเชาที่งดเก็บคาเชา
รอดําเนินคดี (คางชําระตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป) รวมทั้งหมด 400 ราย ซึ่งไดจากการสุมตัวอยาง  เปน
สัดสวนรวมกับวิธีแบบสะดวก และใชวิธีการวิเคราะหเชิงพรรณนาและเชิงปริมาณดวยแบบจําลองโลจิท 
 ผลการศึกษาสรุปไดวา ปจจัยอิสระที่มีผลอยางมีนัยสําคัญทางสถิติตอการคางชําระ คาเชา
ของผูเชาเพ่ืออยูอาศัยสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในกรุงเทพมหานคร คือ ตัวแปร
อาชีพรับจาง สัดสวนจํานวนสมาชิกในครอบครัวที่มีรายได มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่  0.10  ระดับ
ความเชื่อมั่นรอยละ 90 และสัดสวนของคาเชาตอรายได มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ 0.01 ระดับ
ความเชื่อมั่นรอยละ 99 สวนทางดานความพึงพอใจของผูเชาที่มีตอสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย พบวา ความพึงพอใจในภาพรวมที่มีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
อยูในระดับมาก  มีระดับความพึงพอใจเฉลี่ยเทากับ  3.42  โดยมีความพึงพอใจในแตละดาน ไดแก 
1) ดานการจัดประโยชน มีความพึงพอใจในระดับมาก 2) ดานพนักงานและการตอนรับ มีความ   
พึงพอใจในระดับมาก 3) ดานระยะเวลาในการใหบริการ มีความพึงพอใจระดับมาก 4) ดานความ
สะดวกที่ไดรับ มีความพึงพอใจในระดับปานกลาง 5) ดานสถานที่ประกอบการ มีความพึงพอใจ    
ในระดับมาก โดยมีขอเสนอแนะคือ มาตรการในการติดตามทวงหนี้ วิธีการติดตามทวงหนี้ของ
เจาหนาที่ ควรจะเรงติดตามหนี้ตั้งแตระยะแรก ๆ เพ่ือเปนการกระตุนใหผูเชาตระหนักในภาระหนี้
ของตนเอง และการออกไปพบปะกับผูเชาใหมากข้ึน โดยเฉพาะกลุมผูเชาที่เพ่ิงเริ่มคางชําระ         
3 เดือน ไมควรปลอยปะละเลยใหหนี้คาเชาพอกพูนข้ึน รวมถึงการใหความชวยเหลือแกผูมีรายได
นอยใหมีที่อยูอาศัย  
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ภาพรวมงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

ผูศึกษา ชื่อเรื่องวิจัย ปจจัยที่ศึกษา ปจจัยที่มีนัยสําคัญทางสถิติ 

อรุณชัย  ภัทรานนท การคางชําระคาเชาที่ดิน
ราชพัสดุ ศึกษาเฉพาะ
กรณีจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา 

สรุปไว 2 สาเหต ุ
1. สาเหตุที่เกิดจากผูเชาหลัก ๆ คือผูเชาเคยไดรับการปฏิเสธการรับ 
 ชําระเงินจากเจาหนาที่และรองมาคือเปนที่ดินของทางราชการ 
 สามารถผอนผันได 
2. สาเหตุที่เกิดจากดานผูใหเชา พบจุดออน คือ การไมมีฐานขอมูลที ่
 สมบูรณ และอีกประการคือการขาดการวางแผนการใชประโยชน 
 ในที่ดินแบบบูรณาการ 

- ปจจัยที่เกิดจากผูเชา 
- ปจจัยที่เกิดจากดานผูใหเชา 

ภรพณา  พูลนาค ศึกษาการคางหนี้คาเชา
ของผูเชาในโครงการการ
เคหะแหงชาต ิ

 - ปจจัยดานผูเชา ไดแก รายได รายจาย เงินออม 
 - ปจจัยดานผูใหเชา ไดแก การจัดการบริหารหนี้ และความเห็น 
  เก่ียวกับการดําเนินงานของเจาหนาที่การเคหะแหงชาต ิ

- รายได รายจาย เงินออม การ
ออกไปพบปะผูเชา และความถี่
ของการออกเอกสารติดตามหนี ้

วรรณลักษณ ธนธรรมทศิ ปจจัยที่มีผลตอการชําระ
คาเชาที่ราชพัสดุ : ศึกษา
เฉพาะกรณีจังหวัด
ปทุมธานี 

 - ปจจัยพ้ืนฐานบุคลประกอบดวย ระดับการศึกษา อาชีพ รายได 
  ในครอบครัว รายจายในครอบครัว ความเพียงพอของรายได  
  ระยะเวลาในการอยูอาศัย และลักษณะการครอบครอง 
 - ปจจัยเก่ียวกับองคประกอบการเชาไดแก กฎ ระเบียบ อัตรา 
  คาเชา วิธีการชําระคาเชา และมาตรการติดตามทวงถามคาเชา 
  คางชําระ 
 - ปจจัยเก่ียวกับเจาหนาที่ปฏิบัติงานการจัดเก็บคาเชา 
 - ปจจัยเก่ียวกับการมีสวนรวม 

- อาชีพ รายไดในครอบครัว 
รายจายในครอบครัว ความ
เพียงพอของรายได ลักษณะการ
ครอบครอง กฎ ระเบียบ วิธีการ
ชําระคาเชา เจาหนาที่ปฏิบัติงาน
การจัดเก็บคาเชา และการมีสวน
รวม 
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ภาพรวมงานวิจัยที่เก่ียวของ (ตอ) 
 

ผูศึกษา ชื่อเรื่องวิจัย ปจจัยที่ศึกษา ปจจัยที่มีนัยสําคัญทางสถิติ 

ธิดา  นวมะตานนท ปจจัยที่มีผลตอการคาง
ชําระคาเชาและความพึง
พอใจของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยใน
กรุงเทพมหานคร 

ปจจัยที่มีผลตอการคางชําระ ไดแก สถานภาพ อาชีพของผูเชา 
สัดสวนของจํานวนสมาชิกในครัวเรือนที่มีรายได สัดสวนของคาเชาตอ
รายไดตอเดือน จํานวนผูเชา และความพึงพอใจที่มีตอสํานักงาน
ทรัพยสินฯ 

อาชีพ สัดสวนของจํานวน
สมาชิกในครัวเรือนที่มีรายได
สัดสวนของคาเชาตอรายไดตอ
เดือน และความพึงพอใจที่มีตอ
สํานักงานฯ 

วรสิทธิ์  โนตานนท ปจจัยที่ทําใหเกิดการคาง
ชําระหนี้เงินกูเพ่ือที่อยู
อาศัยของธนาคารพาณิชย
แหงหนึ่งในอําเภอเมือง 
จังหวัดเชียงใหม 

ปจจัยที่ใชไดแก อาชีพ อายุ ระดับรายได  สัดสวนจํานวนเงินผอนชําระ
ตอรายไดตอเดือน ระยะเวลาในการผอนชําระ สถานภาพ การมีหรือไม
มีรายไดของคูสมรส จํานวนบุคคลที่อาศัยในครอบครัว วัตถุประสงคใน
การขอกู รอยละของรายไดของคูสมรสตอผูกู วงเงินกู  จํานวนผูกูรวม  
และภูมิลําเนาปจจุบันของผูกู 

อาชีพ อายุ ระดับรายได 
ระยะเวลาในการผอนชําระ และ
วัตถุประสงคในการกู 

 



บทท่ี 3 
วิธีการดําเนินการวิจัย 

 
 การศึกษาในครั้งนี้ไดทําการศึกษาปจจัยที่สงผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม ซึ่งผูวิจัยไดมีวิธีการดําเนินการศึกษาดังนี้ 
  1. การกําหนดประชากร และกลุมตัวอยาง 
  2. การสรางเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
  3. การเก็บรวบรวมขอมูล 
  4. การจัดกระทํากับขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 
  5. สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
 
การกําหนดประชากรและกลุมตัวอยาง 
 ประชากร 
  ประชากรที่ใชในการวิจัย คือ ประชากรที่ใชในการศึกษาคนควาครั้งนี้  คือผูเชาที่คาง
ชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม จํานวน 362 ราย  และ 
ผูบริหารที่เก่ียวของ จํานวน 3 ราย ในระยะเวลาเดือนธันวาคม  พ.ศ. 2552  
 
 กลุมตัวอยาง 
  กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย  คือ  ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม จํานวน 187 ราย (จากตารางสําเร็จรูปคํานวณหาขนาดของ
กลุมตัวอยางของ R.V.Krejcie และ D.W.Morgan อางอิงจาก ธานินทร ศิลปจารุ .2548:51) เมื่อได
จํานวนรายรวมแลวนํามาเทียบสัดสวนลูกหนี้แตละกลุม (รายละเอียดตามตาราง 3) และผูบริหารที่
เก่ียวของ จํานวน 3 ราย ไดแก หัวหนาแผนกบริหารงานลูกคา 2 ราย และ หัวหนาแผนกเรงรัด
หนี้สิน 1 ราย 
  การสุมตัวอยางจํานวน 187 ตัวอยาง จากผูเชาที่คางชําระของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม ซึ่งประกอบดวย แขวงวัดพระยาไกร, แขวงบางโคล  และแขวง
บางคอแหลม เนื่องจากเปนพ้ืนที่ที่มีผูเชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  อาศัยอยูและ
เปนผูเชา   ที่คางชําระคาเชา 
  ดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบแบงชั้น ตามกลุมของผูเชาที่คางชําระตั้งแต 3–6 เดือน 
และกลุมที่คางชําระตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป โดยการเก็บตัวอยางตามสถานที่เชาของกลุมตัวอยาง
รวมกับการเก็บตัวอยางแบบสะดวก (Convenience sampling) เพ่ือใหสามารถที่จะนํามาเปน
ตัวแทนของประชากรได     
  



 30 

ตาราง  3  การแจกแจงจํานวนประชากรและกลุมตัวอยาง  
 

ประเภทการคางหน้ีคาเชา จํานวนประชากร 
(ตุลาคม2552) 

จํานวนกลุมตัวอยาง 
(ตุลาคม2552) 

1. ลูกหนี้ที่คางชําระคาเชาตั้งแต 3 - 6 เดือน 215 111 
2. ลูกหนี้ที่คางชําระคาเชาตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป 147 76 

รวม 362 187 
 
การสรางเครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 
 เครื่องมือและข้ันตอนการสรางเครื่องมือหรือแบบสอบถามที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลมี
การดําเนินการโดยแบงออกเปน 2 สวน คือสวนที่ 1 เปนแบบสอบถามที่ใชสอบถามผูเชา และสวนที่ 
2 เปนแบบสัมภาษณเฉพาะผูบริหารที่เก่ียวของกับการบริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ 
จํานวน 3 ชุด  ซึ่งในสวนที่ 1 ประกอบดวย 4 ตอน ตามลําดับ  ดังนี้ 
 ตอนที่ 1 เปนแบบสอบถามที่รวบรวมขอมูลพ้ืนฐานของผูเชา ไดแก เพศ อายุ ระดับ
การศึกษา สถานภาพสมรส อาชีพ โดยคําถามเปนลักษณะคําถามปลายปด ชนิดเลือกตอบ 
 ตอนที่ 2 เปนแบบสอบถามเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้ของผูเชา ไดแก 
รายไดในครัวเรือน รายจายในครัวเรือน ความเพียงพอของรายได โดยคําถามเปนลักษณะคําถาม
ปลายปด ชนิดเลือกตอบ 
 ตอนที่ 3 เปนแบบสอบถามเก่ียวกับองคประกอบการเชา ไดแก  อัตราคาเชา  วิธีการ
ชําระคาเชา  ระยะเวลาในการอยูอาศัย   โดยคําถามเปนลักษณะคําถามปลายปด  ชนิดเลือกตอบ 
 ตอนที่ 4 เปนแบบสอบถามเก่ียวกับการบริหารจัดการหนี้ และขอเสนอแนะ ไดแก   
วิธีการเรงรัดติดตามหนี้ การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้ และการประนอมหนี้คาเชา โดยคําถามเปน
ลักษณะคําถามปลายปด ชนิดเลือกตอบและปลายเปด  
 สวนที่ 2 เปนแบบสัมภาษณผูบริหารของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย    
ตอการคางชําระหนี้คาเชาและการบริหารจัดการหนี้ โดยคําถามเปนลักษณะปลายเปด 
 
 ขั้นตอนในการสรางเครื่องมือ 
 ในการสรางเครื่องมือเพ่ือเก็บรวบรวมขอมูล  ผูวิจัยดําเนินการตามข้ันตอนตอไปนี้   
 1. ไดศึกษาจากเอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของกับการคางชําระคาเชาและคางชําระหนี้
ทั่วไป เพ่ือกําหนดขอบเขตและเนื้อหาของแบบสอบถาม 
 2. สอบถามและปรึกษาอาจารยที่ปรึกษา   
 3. นําขอมูลที่ไดจากการศึกษาและปรึกษาอาจารย มาสรางแบบสอบถามฉบับราง 
 4. นําแบบสอบถามฉบับรางเสนออาจารยที่ปรึกษา เพ่ือตรวจแกไขขอผิดพลาด 
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 5. หาความเที่ยงตรง โดยใหผูมีประสบการณตรวจสอบ แกไข แบบสอบถาม และนํา
แบบสอบถามไปทําการทดสอบ (Pre-test) กับบุคคลที่ไมไดเปนกลุมตัวอยาง จํานวน 30 ตัวอยาง 
เพ่ือตรวจสอบความเขาใจของผูตอบที่มีตอคําถาม ตรวจสอบลําดับของคําถาม ความถูกตองของ
คําถาม ความพรอมและความเขาใจของเครือขาย แลวนํามาแกไขขอบกพรองกอนออกเก็บรวบรวม
ขอมูลจริง 
 6. ตรวจสอบคุณภาพของแบบสัมภาษณในสวนที่ 2 เพ่ือใหไดขอมูลที่ครบถวนเก่ียวกับ
การจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
การเก็บรวบรวมขอมูล 
 ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางโดยการใชแบบสอบถามในการเก็บ
ขอมูลจากสถานที่และกลุมตัวอยางที่ไดกําหนดไว ดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบสัดสวนของกลุม
ประชากร (จากตาราง 3) โดยการเก็บตัวอยางตามสถานที่เชาของแตละกลุมขางตนรวมกับการเก็บ
ตัวอยางแบบสะดวก (Convenience sampling) เพ่ือใหสามารถที่จะนํามาเปนตัวแทนของประชากร
ได 
 
การจัดกระทํากับขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 
 ผูวิจัยไดรวบรวมขอมูลโดยเก็บแบบสอบถามที่ไดจากการสอบถามผูเชาที่คางชําระคาเชา
ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ในเขตบางคอแหลม แลวนํามาดําเนินการดังนี้ 
 1. ตรวจสอบความสมบูรณของแบบสอบถามทุกฉบับ  
 2. ลงรหัสแบบสอบถาม และบันทึกขอมูลบนเครื่องคอมพิวเตอรดวยโปรแกรม Excel 
เพ่ือความสะดวกในการบันทึกขอมูล และการตรวจสอบความถูกตองของขอมูล  
 3. นําขอมูลมาวิเคราะหดวยโปรแกรมสําเร็จรูป ดังนี้  
  3.1 วิเคราะหโดยใชสถิติพรรณนา ไดแกขอมูลพ้ืนฐาน ขอมูลปจจัยเก่ียวกับ
ความสามารถในการชําระหนี้ ขอมูลปจจัยดานองคประกอบการเชา ขอมูลปจจัยดานการจัดการ
บริหารหนี้ และขอมูลดานความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถาม นํามาแจกแจงความถี่ หาคารอยละ 
  3.2  วิเคราะหโดยสถิติเชิงอนุมาน ใชในการทดสอบสมมติฐานและหาความสัมพันธ
ของปจจัยตางๆ  ไดแกขอมูลพ้ืนฐาน ขอมูลปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้  ขอมูล
ปจจัยดานองคประกอบการเชา และขอมูลปจจัยดานการจัดการบริหารหนี้  วามีความสัมพันธกับ
การคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
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 สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
  สถิติที่นํามาใชวิเคราะห ไดแก 
   1. สถิติพ้ืนฐาน ไดแก 
     คารอยละ  (Percentage)  (ธานินทร  ศิลปจารุ.  2548: 152) 

     คารอยละ (%)    =  
N
100X×  

     X แทน จํานวนผูตอบแบบสอบถามที่เลือกตอบตัวเลือกนั้น  
     N  แทน   จํานวนผูตอบแบบสอบถามทั้งหมด    
   2. คาสัมประสิทธิ์อัลฟาของครอนบัค (Cronbachs’ alpha coefficient)       
(Cronbach, L.J. & R. E. Snow) 
 

      α  = 
ianceariancek

ianceariancek
varcov)1(1

varcov


 

 

      โดยที ่ k = จํานวนคําถาม 
      Covariance = คาเฉลี่ยของคาแปรปรวนรวม 
         ระหวาคําถามตาง ๆ 
      Variance  = คาเฉลี่ยของคาแปรปรวนของคําถาม 
 

   3. สถิติที่ใชในการทดสอบสมมติฐาน 
    3.1 การทดสอบสมมติฐานเปนการทดสอบวาวาปจจัยดานใดมีความสัมพันธ
กับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยใชการทดสอบความ
เปนอิสระดวยสถิติ ไคสแควร (กัลยา วานิชยบัญชา.  2548: 92) 
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     เมื่อ iχ 2  iแทน คาสถิติที่ใชเปรียบเทียบกับคาวิกฤติในการแจกแจงแบบ
ไคสแควรเพ่ือทราบถึงความมีนัยสําคัญ 
      O ij  แทน จํานวนหรือความถี่ของขอมูลที่มีลักษณะที ่ i ของตัวแปร
ที่หนึ่ง และมีลักษณะที ่j ของตัวแปรที่สอง 
      E ij  แทน จํานวนหรือความความถี่คาดไวของลักษณะที่ i ของตัว
แปรที่หนึ่ง และลักษณะที่ j ของตัวแปรที่สอง 
      r แทน   จํานวนลักษณะของตัวแปรที่หนึ่ง (จํานวนแถว) 
      c iแทน จํานวนลักษณะของตัวแปรที่สอง (จํานวนคอลัมน)   



บทท่ี  4 
ผลวิเคราะหขอมูล 

 
 การนําผลการวิจัยขอมูลเรื่อง ปจจัยทีส่งผลตอการคางชําระของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร ผูศึกษาไดสงแบบสอบถามไปยังกลุม
ตัวอยาง คือ กลุมลูกหนี้ที่คางชําระคาเชาตั้งแต  3–6 เดือน จํานวน 111 ราย และกลุมลูกหนี้ที่คาง
ชําระคาเชาตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป จํานวน 76 ราย รวมจํานวนทั้งสิ้น 187 ราย  หลังจากนั้น ผูศึกษา
ไดนําขอมูลจากแบบสอบถามดังกลาว ไปประมวลผลโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูปและนําเสนอผล
การศึกษาในรูปตารางพรอมคําอธิบายเชิงพรรณา และวิเคราะหขอมูลทางสถิติ โดยแบงการ
วิเคราะหออกเปน 5 สวน ตามลักษณะของขอมูล ดังนี ้
 
การนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล 
 ในการนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูลและการแปลผลการวิเคราะหขอมูลของการวิจัยครั้งนี้ 
ผูศึกษาไดสงแบบสอบถามไปยังกลุมตัวอยาง คือ กลุมลูกหนี้ที่คางชําระคาเชาตั้งแต 3–6 เดือน 
จํานวน 111 ราย และกลุมลูกหนี้ที่คางชําระคาเชาตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป จํานวน 76 ราย  รวมจํานวน
ทั้งสิ้น 187 ราย หลังจากนั้นผูศึกษาไดนําขอมูลจากแบบสอบถามดังกลาวไปประมวลผลโดย        
ใชโปรแกรมสําเร็จรูป  และนําเสนอผลการศึกษาในรูปตาราง พรอมคําอธิบาย เชิงพรรณา และ
วิเคราะหขอมูลทางสถิติ โดยแบงการวิเคราะหออกเปน 7 สวน ตามลักษณะของขอมูล ดังนี้ 
  สวนที่ 1 ขอมูลพ้ืนฐานของผูเชา  
  สวนที่  2 ปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี ้
  สวนที่  3 ปจจัยเก่ียวกับองคประกอบการเชา 
  สวนที่  4 ปจจัยเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี ้
  สวนที่  5 การวิเคราะหปจจัยที่มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา 
  สวนที่  6 ความคิดเห็นอ่ืน ๆ  และขอเสนอแนะของกลุมตัวอยาง 
  สวนที  7 ความคิดเห็นอ่ืน ๆ  และขอเสนอแนะของผูบริหารที่ เก่ียวของกับการ
บริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ 
 
สวนท่ี 1 ขอมูลพื้นฐานของผูเชา 
 ขอมูลที่นําเสนอผลการวิเคราะหดวยคาสถิติพ้ืนฐานประกอบดวย เพศ อายุ ระดับ
การศึกษา สถานภาพการสมรส อาชีพ ในรูปความถี่และรอยละ ปรากฏผลดังตารางดังตอไปนี้ 
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ตาราง 4 ความถี่ รอยละเก่ียวกับขอมูลพ้ืนฐานของผูตอบแบบสอบถาม จําแนกตามเพศ อายุ ระดับ 
 การศึกษา สถานภาพการสมรส อาชีพ 
 

เพศ ความถี่ รอยละ  
ชาย 84 44.9 
หญิง 103 55.1 

รวม 187 100.0 
อายุ   

ต่ํากวา 31 ป 18 9.6 
31 - 40 ป 40 21.4 
41 - 50 ป 71 38.0 
51 ปข้ึนไป 58 31.0 

รวม 187 100.0 
ระดับการศึกษา   

ต่ํากวาปริญญาตร ี 65 34.8 
ปริญญาตร ี 70 37.4 
สูงกวาปริญญาตร ี 52 27.8 

รวม 187 100.0 
สถานภาพ   

โสด 36 19.3 
สมรส 98 52.4 
หยาราง/หมาย 53 28.3 

รวม 187 100.0 
อาชีพ   

คาขาย/เจาของกิจการ 37 19.8 
ลูกจาง/พนักงานเอกชน 64 34.2 
ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ 50 26.7 
อ่ืน ๆ 36 19.3 

รวม 187 100.0 
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 จากตาราง 4 แสดงผลการศึกษาขอมูลพ้ืนฐานของผูเชา  ปรากฏผลการศึกษา  ดังนี้   
 ดานเพศ พบวาผูเชาเปนเพศหญิงมากกวาเพศชาย คือเพศหญิง จํานวน 103 ราย คิดเปน
รอยละ 55.1 และเพศชายจํานวน 84 ราย คิดเปนรอยละ 44.9  
 ดานอายุ  พบวาผูเชามีอายุระหวาง 41 – 50 ป  จํานวน 71 ราย คิดเปนรอยละ 38.0 
รองลงมาคือ มีอายุ 51 ป ข้ึนไป จํานวน 58 ราย คิดเปนรอยละ 31.0 อายุระหวาง 31 – 40 ป 
จํานวน 40 ราย คิดเปนรอยละ 21.4 และอายุต่ํากวา 31 ป จํานวน 18 ราย   คิดเปนรอยละ 9.6  
 ดานระดับการศึกษา  พบวาผูเชามีระดับการศึกษาปริญญาตรี จํานวน 70 ราย คิดเปน
รอยละ 37.4 รองลงมา คือ ระดับการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี จํานวน 65 ราย คิดเปนรอยละ 34.8 
ระดับการศึกษาปริญญาโท จํานวน 52 ราย คิดเปนรอยละ 27.8   
 ดานสถานภาพการสมรส  พบวาสวนใหญผูเชาสมรสแลว จํานวน 98 ราย    คิดเปนรอย
ละ 52.4  รองลงมา คือ หยา/หมาย จํานวน 53 ราย คิดเปนรอยละ 28.3 โสด จํานวน 36 ราย คิด
เปนรอยละ 19.3  
 ดานอาชีพ  พบวาผูเชามีอาชีพลูกจาง/พนักงานบริษัทเอกชน   จํานวน 64 ราย คิดเปน
รอยละ 34.2 รองลงมา คือ อาชีพขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ จํานวน 50 ราย คิดเปนรอยละ 
26.7 อาชีพคาขาย/เจาของกิจการ จํานวน 37 ราย คิดเปนรอยละ 19.8 และอาชีพอ่ืน ๆ จํานวน 36 
ราย คิดเปนรอยละ 19.3  
 
สวนท่ี 2 ปจจัยเกี่ยวกับความสามารถในการชําระหน้ี 
 ขอมูลที่นําเสนอผลการวิเคราะหดวยคาสถิติพ้ืนฐานประกอบดวย รายไดในครัวเรือน 
รายจายในครัวเรือน ความเพียงพอของรายได สาเหตุการคางชําระคาเชา  ในรูปความถี่และรอยละ  
ปรากฏผลดังตารางดังตอไปนี้ 
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ตาราง 5 ความถี่ รอยละเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนีข้องผูตอบแบบสอบถาม  จําแนกตาม 
 รายไดในครัวเรือน รายจายในครัวเรือน ความเพียงพอของรายได สาเหตุการคางชําระคาเชา 
 

รายไดในครัวเรือน (ตอเดือน) ความถี่  รอยละ 
 ต่ํากวา 10,000 บาท  16 8.6 
 10,001 - 20,000 บาท  74 39.6 
 20,001 - 30,000 บาท  60 32.1 
 30,001 - 40,000 บาท  31 16.6 
 40,001 บาทข้ึนไป  6 3.2 

รวม 187 100.0 
รายจายในครัวเรือน (ตอเดือน)   

 ต่ํากวา 10,000 บาท  15 8.0 
 10,001 - 20,000 บาท  78 41.7 
 20,001 - 30,000 บาท  64 34.2 
 30,001 - 40,000 บาท  23 12.3 
 40,001 บาทข้ึนไป  7 3.7 

รวม 187 100.0 
ความเพียงพอของรายได   

เพียงพอและเหลือเก็บพอสมควร 28 15.0 
เพียงพอแตไมเหลือเก็บ 70 37.4 
ไมพอใชแตไมกูยืมใคร(มีเทาไหรใชเทานั้น) 55 29.4 
ไมพอใชและกูยืมจากแหลงอ่ืน 34 18.2 

รวม 187 100.0 
สาเหตุที่คางชําระคาเชา   

ไมมีรายไดเนื่องจากวางงาน 29 15.5 
รายไดที่มีไมพอกับรายจาย 133 71.1 
สาเหตุอ่ืน ๆ  25 13.4 

รวม 187 100.0 
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 จากตาราง 5 แสดงผลการศึกษาขอมูลปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี ้
ปรากฏการศึกษาดังนี ้
 รายไดในครัวเรือน จากการศึกษา พบวา ผูเชามีรายไดในครัวเรือน อันดับแรก คือ รายได
ระหวาง  10,001–20,000 บาท จํานวน 74 ราย คิดเปนรอยละ 39.6  รองลงมา คือ รายไดระหวาง    
20,000–30,000 บาท จํานวน 60 ราย คิดเปนรอยละ 32.1 รายไดระหวาง 30,000–40,000 บาท 
จํานวน 31 ราย คิดเปนรอยละ 16.6 รายไดต่ํากวา 10,000 บาท จํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 8.6 
รายไดตั้งแต 40,001 บาทข้ึนไป จํานวน 6 ราย คิดเปนรอยละ 3.2  
 รายจายในครัวเรือน จากการศึกษา พบวา ผูเชามีรายจายในครัวเรือน อันดับแรก คือ 
รายจายระหวาง 10,001–20,000 บาท จํานวน 78 ราย คิดเปนรอยละ 41.7 รองลงมา คือ รายจาย
ระหวาง 20,000–30,000 บาท จํานวน 64 ราย คิดเปนรอยละ 34.2 รายจายระหวาง              
30,000–40,000 บาท จํานวน 23 ราย คิดเปนรอยละ 12.3 รายจายต่ํากวา 10,000 บาท จํานวน  
15 ราย คิดเปนรอยละ 8.0 รายจายตั้งแต 40,001 บาทข้ึนไป จํานวน 7 ราย คิดเปนรอยละ 3.7  
 ความเพียงพอของรายได จากการศึกษา ผูเชามีรายไดเพียงพอแตไมเหลอืเก็บ จํานวน 
70 ราย คิดเปนรอยละ 37.4 รองลงมา คือมีรายไดไมพอใชแตไมกูยืมใคร จํานวน 55 ราย คิดเปน
รอยละ 29.4 รายไดไมพอใชและกูยืมจากแหลงอ่ืน จํานวน 34 ราย คิดเปนรอยละ 18.2 รายได
เพียงพอและเหลือกเก็บ จํานวน 28 ราย คิดเปนรอยละ 15.0  
 สาเหตุที่ผูเชาคางชําระคาเชา จากการศึกษา พบวา ผูเชาสวนใหญมีสาเหตุการคางชําระ
คาเชามาจากรายไดที่มีไมพอกับรายจาย จํานวน 133  ราย คิดเปนรอยละ 71.1 รองลงมา คือ ไมมี
รายไดเนื่องจากวางงาน จํานวน 29 คน คิดเปนรอยละ 15.5 และสาเหตุอ่ืน ๆ จํานวน 25 ราย คิด
เปนรอยละ 13.4  
 
สวนท่ี 3 ปจจัยเกี่ยวกับองคประกอบการเชา 
 ขอมูลที่นําเสนอผลการวิเคราะหดวยคาสถิติพ้ืนฐานประกอบดวย อัตราคาเชา ความ
คิดเห็นตออัตราคาเชา วิธีการชําระคาเชา ความคิดเห็นตอวิธีการชําระคาเชา ระยะเวลาอยูอาศัยใน
รูปความถี่และรอยละ  ปรากฏผลดังตารางดังตอไปนี้ 
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ตาราง 6 ความถี่  รอยละเก่ียวกับองคประกอบการเชาของผูตอบแบบสอบถาม  จําแนกตาม 
 อัตรา คาเชา ความคิดเห็นตออัตราคาเชา วิธีการชําระคาเชา ความคิดเห็นตอวิธีการชําระ 
 คาเชา ระยะเวลาอยูอาศัย 
 
 

อัตราคาเชา(ตอเดือน) ความถี่  รอยละ 
100 - 500 บาท 75 40.1 
501 - 1,000 บาท 62 33.2 
1,001 - 2,000 บาท 34 18.2 
2,000 บาทข้ึนไป 16 8.6 

รวม 187 100.0 
ความคิดเห็นตออัตราคาเชา   

เหมาะสมดีแลว 84 44.9 
ไมเหมาะสม 50 26.7 
ไมมีความเห็น 53 28.3 

รวม 187 100.0 
วิธีการชําระคาเชา   

มาชําระเองที่สํานักงานทรัพยสินฯ 73 39.00 
เคานเตอรเซอรวิส / ธนาคารไทยพาณิชย 94 50.30 
หักผานบัญชีธนาคาร 20 10.70 

รวม 187 100.00 
ความคิดเห็นตอวิธีการชําระคาเชา   

เหมาะสมดีแลว 159 85.0 
ไมเหมาะสม 19 10.2 
อื่น ๆ 9 4.8 

รวม 187 100.0 
ระยะเวลาอยูอาศัย   

1 - 3 ป 82 43.9 
4 - 6 ป 56 29.9 
7 - 9 ป 33 17.6 
10 ปข้ึนไป 16 8.6 

รวม 187 100.0 
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 จากตาราง 6   แสดงผลการศึกษาปจจัยเก่ียวกับองคประกอบการเชาของผูเชา ปรากฏผล
การศึกษา  ดังนี้   
 อัตราคาเชา จากการศึกษาพบวา ผูเชาชําระอัตราคาเชาระหวางเดือนละ 100–500 
บาท จํานวน 75 ราย คิดเปนรอยละ 40.1 รองลงมา คือ อัตราคาเชาระหวางเดือนละ 501–1,000 
บาท จํานวน 62 ราย คิดเปนรอยละ 33.2 อัตราคาเชาระหวางเดือนละ 1,001–2,000 บาท จํานวน 
34 ราย คิดเปนรอยละ 18.2 และอัตราคาเชา 2,001 บาทข้ึนไป จํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 8.6 
 ความคิดเห็นตออัตราคาเชา จากการศึกษาพบวา ผูเชาเห็นวาอัตราที่สํานักงาน
ทรัพยสินฯ กําหนดเหมาะสมดีแลว จํานวน 84 ราย คิดเปนรอยละ 44.9 รองลงมา   คือ ไมมี
ความเห็น จํานวน 53 ราย คิดเปนรอยละ 28.3 และเห็นวาไมเหมาะสม จํานวน 50 ราย คิดเปน
รอยละ 26.7   
 วิธีการชําระคาเชา จากการศึกษาพบวา ผูเชาชําระคาเชาที่เคานเตอรเซอรวิส/ธนาคาร
ไทยพาณิชย จํานวน 94 ราย คิดเปนรอยละ 50.3 รองลงมาคือ มาชําระเองที่สํานักงานทรัพยสิน 
จํานวน 73 ราย  คิดเปนรอยละ 39.0 และ หักผานบัญชีธนาคาร  จํานวน 20 ราย  คิดเปนรอย
ละ 10.7  
 ความคิดเห็นตอวิธีการชําระคาเชา จากการศึกษาพบวา สวนใหญผูเชามีความเห็นวา
วิธีการชําระคาเชามีความเหมาะสมดีแลว จํานวน 159 ราย คิดเปนรอยละ 85.0 รองลงมา             
มีความเห็นวาไมเหมาะสม จํานวน 19 ราย คิดเปนรอยละ 10.2 และ อ่ืน ๆ จํานวน 9 ราย คิดเปน
รอยละ 4.8  
 ระยะเวลาอยูอาศัย  จากการศึกษาพบวา ผูเชาอยูอาศัยเปนระยะเวลา 1–3 ป จํานวน 82 
ราย คิดเปนรอยละ 43.9 รองลงมาคือ ระยะเวลาอยูอาศัย 4–6 ป จํานวน 56 ราย   คิดเปนรอยละ 
29.9 ระยะเวลาอยูอาศัย 7–9 ป จํานวน 33 ราย คิดเปนรอยละ 17.6 และระยะเวลาอยูอาศัย 10 ป
ข้ึนไป จํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 8.6  
 
สวนท่ี  4 ปจจัยเกี่ยวกับการจัดการบริหารหน้ี 
 ขอมูลที่นําเสนอผลการวิเคราะหดวยคาสถิติพ้ืนฐานประกอบดวย  ชี้แจงเก่ียวกับเงื่อนไข 
และหนาที่ของผูเชาในการอยูอาศัยและการชําระคาเชา  วิธีการเรงรัดติดตามหนี้   การออกไป
พบปะผูเชา ความถี่ที่ไดรับเอกสารหรือหนังสือเก่ียวกับการแจงหนี้ การปฏิบัติเมื่อมีปญหาเก่ียวกับ
การคางชําระคาเชา การชําระคาเชาตามสัญญาเชา การประนอมหนี้ในรูปความถี่และรอยละ  
ปรากฏผลดังตารางดังตอไปนี้ 
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ตาราง 7 ความถี่ รอยละเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี้ของผูตอบแบบสอบถาม  จําแนกตามชี้แจง 
 เก่ียวกับเงื่อนไข และหนาที่ของผูเชาในการอยูอาศัยและการชําระคาเชา วิธีการเรงรัด ติดตามหนี ้ 
 การออกไปพบปะผูเชา ความถี่ที่ไดรับเอกสารหรือหนังสือเก่ียวกับการแจงหนี ้การปฏิบัติเมื่อมี 
 ปญหาเก่ียวกับการคางชําระคาเชา การชําระคาเชาตามสัญญาเชาการประนอมหนี ้
 

การชี้แจงจากสํานักงานฯ  จํานวน  รอยละ 
เคย 70 37.4 
ไมเคย 84 44.9 
อ่ืน ๆ 33 17.6 

รวม  187 100 
วิธีการเรงรัดติดตามหนี ้   

แจงเปนวาจาโดยการโทรศัพท 35 18.7 
แจงเปนหนังสือเตือน 106 56.7 
เจาหนาที่มาเตือนดวยตนเอง 23 12.3 
มีหนังสือและเจาหนาที่มาเตือนดวยตนเอง 23 12.3 

รวม  187 100.0 
การออกมาพบปะผูเชาของเจาหนาที ่   

เคย 92 49.2 
ไมเคย 95 50.8 

รวม  187 100.0 
ความถี่ที่ไดรับเอกสารหรือหนังสือเก่ียวกับการแจงหนี ้   

ไมเคย 61 32.6 
เคย ประมาณเดือนละ 1 ครั้ง 69 36.9 
เคย ประมาณ 3 เดือนละ 47 25.1 
อ่ืน  ๆ (ผูเชาจําไมได) 20 5.3 

รวม  187 100.0 
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ตาราง 7 (ตอ) 
 

ผูเชาทราบถึงการปฏิบัติเมื่อมีปญหา 
เก่ียวกับการชําระเงิน 

จํานวน  รอยละ 

ไมทราบ เพราะไมเคยไดรับการชี้แจงจากเจาหนาที ่ 41 21.9 
ของสํานักงานฯ   
ทราบ  จะตองมาชําระคาเชาคางที่สํานักงานฯ 146 78.1 
หรือขอผอนผันหนี ้   

รวม  187 100.0 
ตามสัญญาเชาผูเชาจะตองชําระคาเชา   

ไมทราบ 44 23.5 
ชําระคาเชาภายในวันที ่5 ของทุกเดือน 143 76.5 

รวม  187 100.0 
การประนอมหนี ้   

ไมเคย 118 63.1 
เคย 69 36.9 

รวม  187 100.0 
 

 จากตาราง 7 แสดงผลการศึกษาขอมูลปจจัยเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี ้ ปรากฏ      
ผลการศึกษา  ดังนี ้
 สํานักงานเคยชี้แจงเก่ียวกับเงื่อนไข และหนาที่ของผูเชาในการอยูอาศัยและการชําระ
คาเชา จากการศึกษาพบวา ผูเชาไมเคยไดรับการชี้แจงเก่ียวกับเงื่อนไขและหนาที่ของผูเชา  จํานวน 
84 ราย คิดเปนรอยละ 44.9 รองลงมา เคย จํานวน 70 ราย คิดเปนรอยละ 37.4   อ่ืน ๆ จํานวน 33 
ราย คิดเปนรอยละ 17.6   
 วิธีการเรงรัดติดตามหนี้ จากการศึกษาพบวา สํานักงานใชวิธีการเรงรัดติดตามหนี้กับ
กลุมผูเชาอันดับแรก คือ แจงเปนหนังสือเตือน จํานวน 106 ราย คิดเปนรอยละ 56.7 แจงเปน
วาจาโดยการโทรศัพท จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 18.7 เจาหนาที่มาเตือนดวยตัวเอง และ มี
หนังสือและเจาหนาที่มาเตือนดวยตัวอง จํานวน 23 ราย คิดเปนรอยละ 12. 
 การออกไปพบปะผูเชา เพ่ือชี้แจงเก่ียวกับการคางชําระของเจาหนาที่ จากการศึกษา
พบวา ผูเชาไมเคยพบปะกับเจาหนาที่ จํานวน 95 ราย คิดเปนรอยละ 50.8 และเคยพบเจาหนาที่
ที่มาชี้แจงเก่ียวกับการคางชําระ จํานวน 92 ราย คิดเปนรอยละ 49.2  
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 ความถี่ที่ไดรับเอกสารหรือหนังสือเกีย่วกับการแจงหนี้ จากการศึกษาพบวา ผูเชาเคย
ไดรับเอกสารหรือหนังสือเก่ียวกับการแจงหนี้ประมาณเดือนละ 1 ครั้ง จํานวน 69 ราย   คิดเปนรอย
ละ 36.9 รองลงมา คือ ไมเคยไดรับ จํานวน 61 ราย คิดเปนรอยละ 32.6 เคยไดรับประมาณ 3 เดือน
ครั้ง  จํานวน 47 ราย คิดเปนรอยละ 25.1 และ อ่ืน ๆ จํานวน 10 ราย คิดเปน  รอยละ 5.3  
 เมื่อมีปญหาเก่ียวกับการคางชําระคาเชา ผูเชาทราบหรือไมวาจะตองปฏิบัติอยางไร จาก
การศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญทราบวาจะตองมาชําระคาเชาคางที่สํานักงานทรัพยสิน หรือขอ
ผอนผันหนี้ จํานวน 146 ราย คิดเปนรอยละ 78.1 รองลงมาคือผูเชาไมทราบ เพราะไมเคยไดรับ
การชี้แจงจากเจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินฯ จํานวน 41 ราย คิดเปนรอยละ 21.9  
 การชําระคาเชาตามสัญญาเชา จากการศึกษาพบวา สวนใหญผูเชาทราบวาตองชําระ    
คาเชาภายในวันที่ 5 ของทุกเดือน จํานวน 143 ราย คิดเปนรอยละ 76.5 รองลงมาคือผูเชาไมทราบ 
จํานวน 44 ราย คิดเปนรอยละ 23.5  
 การประนอมหนี้ จากการศึกษาพบวา ผูเชาสวนใหญไมเคยทําสัญญาประนอมหนี ้จํานวน 
118 ราย คิดเปนรอยละ 63.1  และผูเชาเคยทําสัญญาประนอมหนี้ จํานวน 69 ราย คิดเปนรอยละ 
36.9  
 
สวนท่ี 5 การวิเคราะหปจจัยท่ีมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา 
 การศึกษาปจจัยที่มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา ไดตั้งสมมติฐานไว 12 ขอ ดังนี ้
  1. ระดับการศึกษามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  2. สถานภาพมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  3. อาชีพมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริย 
  4. รายไดในครัวเรือนมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  5. รายจายในครัวเรือนมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  6. ความเพียงพอของรายไดมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  7. อัตราคาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย 
  8. วิธีการชําระคาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
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  9. ระยะเวลาการอยูอาศัยมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  10. วิธีการเรงรัดติดตามหนี้มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  11. การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
  12. การประนอมหนี้คาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 

สมมติฐาน 1 ระดับการศึกษามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 

ตาราง 8 แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับระดับการศึกษา 
 
 

การคางชําระคาเชา 
ระดับการศึกษา 

คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 - test Sig 

ต่ํากวาปริญญาตร ี
28 

(15.0) 
37 

(19.8) 
65 

(34.8) 
11.904*** .003 

ปริญญาตร ี
45 

(24.1) 
25 

(13.4) 
70 

(37.4)   

ปริญญาโท 
38 

(20.3) 
14 

(7.5) 
52 

(27.8)   

รวม 
111 

(59.4) 
76 

(40.6) 
187 

(100.0) 
  

 
*** มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

 
 จากตาราง  8 พบวา กลุมผูเชาที่คางชําระ 3–6 เดือน สวนใหญ มีระดับการศึกษา
ปริญญาตรี จํานวน 45 ราย คิดเปนรอยละ 24.1 และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป สวนใหญมี
ระดับการศึกษาต่ํากวาปริญญาตรี จํานวน 37 ราย คิดเปนรอยละ 19.8 และจากการทดสอบคาไคส
แควร พบวาคา Significance = .003  ซึ่งนอยกวาระดับนัยสําคัญ 0.01 ดังนั้น ปจจัยดานระดับ
การศึกษามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 จึงยอมรับ
สมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ที่มีระดับการศึกษาที่
แตกตางกันจะสงผลใหจํานวนงวดการคางชําระแตกตางกันดวย  
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สมมติฐาน 2 สถานภาพมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพย สิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง 9 แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับสถานภาพการสมรส 
 

การคางชําระคาเชา 
สถานภาพการสมรส 

 คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 - test Sig 

โสด 17 
(9.1) 

19 
(10.2) 

36 
(19.3) 4.656* .097 

สมรส 57 
(30.5) 

41 
(21.9) 

98 
(52.4) 

  

หยา/หมาย 37 
(19.8) 

16 
(8.6) 

53 
(28.3)   

รวม 111 
(59.4) 

76 
(40.6) 

187 
(100.0)   

 
* มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 

 
 จากตาราง 9 พบวา  กลุมผูเชาที่คางชําระ 3 – 6 เดือน และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึน
ไป สวนใหญ สมรสแลว คิดเปนรอยละ 30.5 และรอยละ 21.9 และจากการทดสอบคาไคส-แควร 
พบวา  คา Significance = .097  ซึ่งนอยกวาระดับนัยสําคัญ 0.10  ดังนั้น ปจจัยดานสถานภาพ
การสมรส     มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 จึง
ยอมรับสมมติฐานที่ตั้งไว  คือ  ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ที่มีสถานภาพ
แตกตางกันสงผลใหจํานวนงวดการคางชําระคาเชาแตกตางกันดวย 
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สมมติฐาน 3 อาชีพมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง 10   แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับอาชีพ 
 

การคางชําระคาเชา 
อาชีพ 

 คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 -test Sig 

คาขาย/เจาของกิจการ 23 
(12.3) 

14 
(7.5) 

37 
(19.8) 

4.296 .231 

ลูกจาง/พนักงานเอกชน 33 
(17.6) 

31 
(16.6) 

64 
(34.2) 

  

ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ 35 
(18.7) 

15 
(8.0) 

50 
(26.7) 

  

อ่ืน ๆ 20 
(55.6) 

16 
(44.4) 

36 
(100.0) 

  

รวม 111 
(59.4) 

76 
(40.6) 

187 
(100.0) 

  

 
 จากตาราง 10 พบวา กลุมผูเชาท่ีคางชําระ 3–6 เดือน สวนใหญมีอาชีพ ขาราชการ/
รัฐวิสาหกิจ จํานวน 35 ราย คิดเปนรอยละ 18.7 และกลุมท่ีคางชําระ 7 เดือนขึ้นไป สวนใหญมีอาชีพ
ลูกจาง/พนักงานเอกชน จํานวน 31 ราย คิดเปนรอยละ 16.6 และจากการทดสอบคาไคส-แควร พบวา  
คา Significance = .231 ซ่ึงมากกวาระดับนัยสําคัญ 0.10  ดังนั้น ปจจัยดานอาชีพ ไมมีความสัมพันธ
กับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.10  จึงปฏิเสธสมมติฐานท่ีตั้งไว คือ  ไมวา 
ผูเชาท่ีคางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ มีอาชีพอะไรก็มีงวดการคางชําระคาเชาที่ไมแตกตาง 
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สมมติฐาน 4 รายไดในครัวเรือนมคีวามสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง  11 แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับรายไดในครัวเรือน 
 

การคางชําระคาเชา 
รายไดในครัวเรือน  คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป รวม χ 2 -test Sig 

ต่ํากวา 10,000 บาท 6 
(3.2) 

10 
(5.3) 

16 
(8.6) 

15.636*** .004 

10,001 – 20,000 บาท 48 
(25.7) 

26 
(13.9) 

74 
(39.6) 

  

20,001 – 30,000 บาท 41 
(21.9) 

19 
(10.2) 

60 
(32.1) 

  

30,001 – 40,000 บาท 16 
(8.6) 

15 
(8.0) 

31 
(16.6) 

  

ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป 0 
0 

6 
(3.2) 

6 
(3.2) 

  

รวม 111 
(59.4) 

76 
(40.6) 

187 
(100.0) 

  

 
***  มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

 
 จากตาราง 11 พบวา  กลุมผูเชาที่คางชําระ 3–6 เดือน และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึน
ไป สวนใหญ มีรายไดระหวาง 10,001–20,000 บาท คิดเปน 25.7 และ 13.9 ตามลําดับ และจาก
การทดสอบคาไคสแควร พบวาคา Significance = .004 ซึ่งนอยกวาระดับนัยสําคัญ 0.01 ดังนั้น 
ปจจัยดานรายไดในครัวเรือน มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 จึงยอมรับสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ที่มี
ระดับรายไดที่ตางกันสงผลตอจํานวนงวดการคางชําระคาเชาที่แตกตางกัน  
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สมมติฐาน 5 รายจายในครัวเรือนมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง  12 แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับรายจายในครัวเรือน 
 

การคางชําระคาเชา 
รายจายในครัวเรือน 

 คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 -test Sig 

ต่ํากวา 10,000 บาท 5 
(2.7) 

10 
(5.3) 

15 
(8.0) 

23.085*** .000 

10,001 – 20,000 บาท 53 
(28.3) 

25 
(13.4) 

78 
(41.7) 

  

20,001 – 30,000 บาท 45 
(24.1) 

19 
(10.2) 

64 
(34.2) 

  

30,001 – 40,000 บาท 6 
(3.2) 

17 
(9.1) 

23 
(12.3) 

  

ตั้งแต 40,001 ข้ึนไป 2 
(1.1) 

5 
(2.7) 

7 
(3.7) 

  

รวม 111 
(59.4) 

76 
(40.6) 

187 
(100.0) 

  

 
*** มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

 
 จากตาราง 12 พบวา กลุมที่คางชําระ 3–6 เดือน และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป 
สวนใหญ มีรายจายระหวาง 10,001–20,000 บาท คิดเปน 28.3 และ 13.4 ตามลําดับ และจาก
การทดสอบคาไคสแควร พบวาคา Significance = .000 ซึ่งนอยกวาระดับนัยสําคัญ 0.01 ดังนั้น 
ปจจัยดานรายจายในครัวเรือน มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทางสถิต ิ
ที่ระดับ 0.01 จึงยอมรับสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ที่มี
ระดับรายจายที่ตางกันสงผลตอจํานวนงวดการคางชําระคาเชาที่แตกตางกัน  
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สมมติฐาน 6 ความเพียงพอของรายไดมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน 
  ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง 13   แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับความเพียงพอของรายได 
 

การคางชําระคาเชา ความเพียงพอของ
รายได  คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 

รวม χ 2 -test Sig 

เพียงพอและเหลือ
เก็บ 

23 
(12.3) 

5 
(2.7) 

28 
(15.0) 

31.715*** .000 

เพียงพอแตไมเหลือ
เก็บ 

54 
(28.9) 

16 
(8.6) 

70 
(37.4) 

  

ไมพอใชแตไมกูยืม
ใคร 

21 
(11.2) 

34 
(18.2) 

55 
(29.4) 

  

ไมพอใชและกูยืมจาก
แหลงอ่ืน 

13 
(7.0) 

21 
(11.2) 

34 
(18.2) 

  

รวม 111 
(59.4) 

76 
(40.6) 

187 
(100.0) 

  

 
*** มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

 
 จากตาราง 13 พบวา กลุมผูเชาที่คางชําระ 3–6 เดือน สวนใหญมีรายไดเพียงพอแต     
ไมเหลือเก็บ จํานวน 54 ราย คิดเปนรอยละ 28.9 และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป สวนใหญ        
มีรายไดไมพอใชแตไมกูยืมใคร จํานวน 34 ราย คิดเปนรอยละ 18.2 และจากการทดสอบ            
คาไคสแควร พบวาคา Significance = .000  ซึ่งนอยกวาระดับนัยสําคัญ 0.01 ดังนั้น ปจจัย   
ดานความเพียงพอของรายได มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติที่ระดับ 0.01 จึงยอมรับสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ ที่มีความเพียงพอของรายไดที่ตางกันสงผลตอจํานวนงวดการคางชําระคาเชาที่
แตกตางกัน โดยแนวโนมกลุมที่คาง 7 งวดขึ้นไปจะมีรายไดไมพอกับรายจายแตก็ไมกูยืมใคร 
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สมมติฐาน 7 อัตราคาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน 
  พระมหากษัตริย 
 
ตาราง 14  แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับอัตราคาเชา 
 

การคางชําระคาเชา 
อัตราคาเชา 

 คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 -test Sig 

ต่ํากวา 500 บาท 55 
(29.4) 

20 
(10.7) 

75 
(40.1) 

11.363** .010 

501 – 1,000 บาท 32 
(17.1) 

30 
(16.0) 

62 
(33.2) 

  

1,001 – 2,000 บาท 18 
(9.6) 

16 
(8.6) 

34 
(18.2) 

  

2,001 ข้ึนไป 6 
(3.2) 

10 
(5.3) 

16 
(8.6) 

  

รวม 111 
(59.4) 

76 
(40.6) 

187 
(100.0) 

  

 
** มีระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 
 จากตาราง 14 พบวา กลุมผูเชาที่คางชําระ 3–6 เดือน สวนใหญชําระคาเชาระหวาง
เดือนละ 100–500 บาท คิดเปนรอยละ 29.4 และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป สวนใหญชําระ    
คาเชาระหวางเดือนละ 501–1,000 บาท คิดเปนรอยละ 16.0 และจากการทดสอบคาไคสแควร 
พบวาคา Significance = .010 ซึ่งนอยกวาระดับนัยสําคัญ 0.05 ดังนั้นปจจัยดานอัตราคาเชา      
มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 จึงยอมรับสมมติฐาน
ที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ที่มีอัตราคาเชาแตกตางกันสงผล      
ตอจํานวนงวดการคางชําระคาเชาที่แตกตางกัน โดยกลุมที่มีคาเชาอัตราคาเชาสูงข้ึนจะมีแนวโนม
การคางที่เพ่ิมจํานวนงวดมากข้ึน  
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สมมติฐาน 8 วิธีการชําระคาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง 15   แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับวิธีการชําระคาเชา 
 

การคางชําระคาเชา 
วิธีการชําระคาเชา 

 คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 -test Sig 

มาชําระเองที่สํานักงาน
ทรัพยสินฯ 

47 
(25.1) 

26 
(13.9) 

73 
(39.0) 1.403 .496 

เคานเตอรเซอรวิส/
ธนาคารไทยพาณิชย 

52 
(27.8) 

42 
(22.5) 

94 
(50.3) 

  

หักผานบัญชีธนาคาร 
12 

(6.4) 
8 

(4.3) 
20 

(10.7) 
  

รวม 
111 

(59.4) 
76 

(40.6) 
187 

(100.0)   

 
 จากตาราง 15 พบวา กลุมที่คางชําระ 3 – 6 เดือน และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป 
สวนใหญชําระคาเชาที่เคานเตอรเซอรวิส/ธนาคารไทยพาณิชย คิดเปนรอยละ 27.8 และ 22.5 
ตามลําดับและจากการทดสอบคาไคสแควร พบวาคา Significance = .496 ซึ่งมากกวาระดับ
นัยสําคัญ 0.05 ดังนั้น ปจจัยดานวิธีการชําระคาเชา ไมมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา 
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 จึงปฏิเสธสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชา
ของสํานักงานทรัพยสินฯ ไมวาจะมีวิธีการชําระเงินอยางไรก็ไมสงผลตอจํานวนงวดการคางชําระ 
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สมมติฐาน 9 ระยะเวลาการอยูอาศัยมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง 16   แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับระยะเวลาการอยูอาศัย 
 

การคางชําระคาเชา 
ระยะเวลาการอยูอาศัย 

คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 -test Sig 

1 – 3 ป 
49 

(26.2) 
33 

(17.6) 
82 

(43.9) .650 .885 

4 – 6 ป 
34 

(18.2) 
22 

(11.8) 
56 

(29.9) 
  

7 – 9 ป 
20 

(10.7) 
13 

(7.0) 
33 

(17.6) 
  

10 ปข้ึนไป 
8 

(4.3) 
8 

(4.3) 
16 

(8.6) 
  

รวม 
111 

(59.4) 
76 

(40.6) 
187 

(100.0) 
  

 
 จากตาราง 16 พบวา กลุมที่คางชําระ 3–6 เดือน และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป 
สวนใหญอยูอาศัยเปนระยะเวลา 1–3 ป คิดเปนรอยละ 26.2 และ 17.6 ตามลําดับ และจากการ
ทดสอบคาไคสแควร พบวาคา Significance = .496 ซึ่งมากกวาระดับนัยสําคัญ 0.10 ดังนั้น ปจจัย
ดานระยะเวลาการอยูอาศัย ไมมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ที่ระดับ 0.10 จึงปฏิเสธสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ 
ไมวาจะมีระยะเวลาอยูอาศัยแตกตางกันก็ไมสงผลตอจํานวนงวดการคางชําระ 
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สมมติฐาน 10  วิธีการเรงรัดติดตามหนี้มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน 
    ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง 17  แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับวิธีการเรงรัดติดตามหนี ้
 

การคางชําระคาเชา 
วิธีการเรงรัดติดตามหนี ้

คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 -test Sig 

แจงเปนวาจาโดยการ
โทรศัพท 

16 
(8.6) 

19 
(10.2) 

35 
(18.7) 

4.142 .247 

แจงเปนหนังสือเตือน 
66 

(35.3) 
40 

(21.4) 
106 

(56.7) 
  

เจาหนาที่มาเตือน
ดวยตัวเอง 

16 
(8.6) 

7 
(3.7) 

23 
(12.3) 

  

มี ห นั ง สื อ แ ล ะ
เจาหน าที่ม าเตือน
ดวยตัวอง 

13 
(7.0) 

10 
(5.3) 

23 
(12.3) 

  

รวม 
111 

(59.4) 
76 

(40.6) 
187 

(100.0) 
  

 
 จากตาราง 17 พบวา กลุมที่คางชําระ 3–6 เดือน และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป 
สวนใหญสํานักงานแจงเปนหนังสือเตือน คิดเปนรอยละ 35.3 และ 21.4 ตามลําดับ และจากการ
ทดสอบคาไคสแควร พบวาคา Significance = .247 ซึ่งมากกวาระดับนัยสําคัญ 0.10 ดังนั้น ปจจัย
ดานวิธีการเรงรัดติดตามหนี้ ไมมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติที่ระดับ 0.10 จึงปฏิเสธสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ ไมวาจะถูกติดตามหนี้ดวยวิธีใดก็ตามก็ไมสงผลตอจํานวนงวดการคางชําระ 
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สมมติฐาน 11 การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชา 
  สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง  18 แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับการออกไปพบปะผูเชา 
 

การคางชําระคาเชา 
การออกไปพบปะผูเชา 

คาง 3 – 6 เดือน คาง 7 เดือนข้ึนไป 
รวม χ 2 -test Sig 

เคย 
53 

(28.3) 
39 

(20.9) 
92 

(49.2) .230 .632 

ไมเคย 
58 

(31.0) 
37 

(19.8) 
95 

(50.8) 
  

รวม 
111 

(59.4) 
76 

(40.6) 
187 

(100.0)   

 
 จากตาราง 18 พบวา กลุมที่คางชําระ 3–6 เดือน สวนใหญไมเคยพบปะกับเจาหนาที่ 
จํานวน 58 ราย คิดเปนรอยละ 31.0 และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป สวนใหญเคยพบปะกับ
เจาหนาที่ จํานวน 39 ราย คิดเปนรอยละ 20.9 และจากการทดสอบคาไคสแควร พบวา              
คา Significance = .247  ซึ่งมากกวาระดับนัยสําคัญ 0.10 ดังนั้น ปจจัยดานการออกไปพบปะผู
เชาที่คางหนี้ ไมมคีวามสัมพันธกับการคางชําระคาเชา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.10 
จึงปฏิเสธสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ไมวาจะเคย
พบเจาหนาที่หรือไมเคยพบเจาหนาที่ก็ไมสงผลตอจํานวนงวดการคางชําระ 
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สมมติฐาน12 การประนอมหนี้คาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสิน 
  สวนพระมหากษัตริย 
 
ตาราง 19  แสดงการทดสอบความสัมพันธระหวางการคางชําระคาเชากับการประนอมหนี้คาเชา 
 

การคางชําระคาเชา 
การประนอมหนี้คาเชา 

คาง 3 – 6 เดือน 
คาง 7 เดือนข้ึน

ไป 
รวม χ 2 -test Sig 

ไมเคย 
77 

(41.2) 
41 

(21.9) 
118 

(63.1) 
4.608** .032 

เคย 
34 

(18.2) 
35 

(18.7) 
69 

(36.9)   

รวม 
111 

(59.4) 
76 

(40.6) 
187 

(100.0)   

 
**  มีระดับนัยสําคัญทางสถิติทีระดับ 0.05 

 
 จากตาราง 19 พบวา กลุมที่คางชําระ 3–6 เดือน และกลุมที่คางชําระ 7 เดือนข้ึนไป 
สวนใหญผูเชาไมเคยประนอมหนี้กับสํานักงานทรัพยสินฯ คิดเปนรอยละ 41.2 และ 21.9 
ตามลําดับ และจากการทดสอบคาไคสแควร พบวาคา Significance = .032 ซึ่งนอยกวาระดับ
นัยสําคัญ 0.05 ดังนั้น ปจจัยดานการประนอมหนี้คาเชา มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา 
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 จึงยอมรับสมมติฐานที่ตั้งไว คือ ผูเชาที่คางชําระคาเชา
ของสํานักงานทรัพยสินฯ ที่เคยและไมเคยประนอมหนี้กับสํานักงานทรัพยสินฯ จะสงผลตอ
จํานวนงวดการคางชําระ 
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ตาราง 20    สรุปผลการทดสอบปจจัยที่สงผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย  ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 
 

การคางชําระ 
ตัวแปรอิสระ 

มีความสัมพันธ 
ไมมี

ความสัมพันธ 
ปจจัยพ้ืนฐาน     
1. ระดับการศึกษา    
2. สถานภาพ    
3. อาชีพ   
ปจจัยที่เก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี ้     
4. รายไดในครัวเรือน    
5. รายจายในครัวเรือน    
6. ความเพียงพอของรายได    
ปจจัยเก่ียวกับองคประกอบการเชา     
7. อัตราคาเชา    
8. วิธีการชําระคาเชา   
9. ระยะเวลาการอยูอาศัย   
ปจจัยเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี ้     
10. วิธีการเรงรัดติดตามหนี ้   
11. การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี ้   
12. การประนอมหนี้คาเชา 
 

  
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สวนท่ี 6 ความคิดเห็นอื่น ๆ และขอเสนอแนะของกลุมตัวอยาง 
 ผูตอบแบบสอบถามจํานวน 42 ราย จากจํานวนทั้งหมด 187 ราย หรือคิดเปนรอยละ 
22.46 ไดใหขอคิดเห็นและขอเสนอแนะเพ่ิมเติม ซึ่งผูศึกษาไดรวบรวมและประมวลขอความที่กรอก
ในแบบสอบถาม ดังนี ้
  1. ความคิดเห็นในทางบวกของผูเชาที่มีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
   - ใหความเปนธรรมตอผูเชา (มีผูตอบจํานวน  22 ราย คิดเปนรอยละ 11.76) 
   - ชวยเหลือสังคม และพัฒนาชุมชน (มีผูตอบจํานวน 15 ราย คิดเปนรอยละ 
8.02) 
   - สํานักงานทรัพยสินฯ มีความกรุณาดีมาก (มีผูตอบจํานวน 18 ราย คิดเปน
รอยละ 9.62) 
   - ชวยใหผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยและทํากิน (มีผูตอบจํานวน 10 ราย คิด
เปนรอยละ 5.34) 
  2. ความคิดเห็นในทางลบของผูเชาที่มีตอสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
   - ไมเคยไดรับขอมูลเก่ียวกับหนวยงาน (มีผูตอบจํานวน 8 ราย คิดเปนรอยละ 
4.28) 
   - ราคาคาเชาที่ดินคอนขางแพง (มีผูตอบจํานวน 12 ราย คิดเปนรอยละ 6.41) 
   - เจาหนาที่ปลอยปละละเลยไมมาติดตอตั้งแตยังคางชวงแรก ๆ (มีผูตอบจํานวน 30 
ราย คิดเปนรอยละ 16.04) 
   - ไมแจงการข้ึนคาเชาลวงหนา (มีผูตอบจํานวน 16 ราย คิดเปนรอยละ 8.55) 
  3. ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมในการแกไขหนี้คางชําระคาเชา 
   - ลดอัตราคาเชาและคาธรรมเนียมตาง ๆ   (มีผูตอบจํานวน  28 ราย  คิดเปน
รอยละ 14.97) 
   - ใหขยายระยะเวลาผอนชําระคาเชาที่คาง  (มีผูตอบจํานวน 37 ราย  คิดเปน
รอยละ 19.78) 
   - ชี้แจงระเบียบ วิธีการ นโยบายการจัดประโยชนใหชัดเจนข้ึน และประชาสัมพันธ
ใหทั่วถึง (มีผูตอบจํานวน 12 ราย คิดเปนรอยละ 6.41) 
   - ขอใหเจาหนาที่ไปดูสภาพพ้ืนที่จริงของผูเชากอนข้ึนคาเชา เพ่ือเขาใจปญหา 
(มีผูตอบจํานวน 24 ราย  คิดเปนรอยละ  6.41) 
   - ขอใหขยายอายุสัญญาเชามากกวา 3 ป  (มีผูตอบจํานวน  9 ราย  คิดเปน
รอยละ 12.83) 
   - ควรมีเจาหนาที่ไปเก็บคาเชา ณ สถานที่เชาเพ่ือความสะดวก (มีผูตอบจํานวน   
21 ราย  คิดเปนรอยละ 11.22) 
   - ชําระดวยบัตรเครดิตได (มีผูตอบจํานวน 18 ราย  คิดเปนรอยละ  9.62) 
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สวนท่ี  7 ความคิดเห็นอื่น ๆ และขอเสนอแนะของผูบริหารท่ีเกีย่วของกับ 
  การบริหารจัดการหน้ีของสํานักงานทรัพยสินฯ   
 ผูตอบแบบสัมภาษณ จํานวน 3 ราย ไดแก หัวหนาแผนกบริหารงานลูกคา จํานวน 2 ราย
และหัวหนาแผนกเรงรัดหนี้สิน ซึ่งไดขอมูลเก่ียวกับการบริหารจัดการหนี้พรอมขอเสนอแนะเพ่ิมเติม 
ซึ่งผูศึกษาไดรวบรวมและประมวลขอความที่กรอกในแบบสัมภาษณ  แยกออกเปนประเด็นตาง ๆ 
ดังนี ้
 ประเด็นที่  1 สาเหตุของการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินฯ ซึ่งผูบริหาร
ไดเห็นวา ปจจัยที่กอใหเกิดการคางชําระคาเชามาจากดานผูเชาและปจจัยภายนอก  ซึ่งปจจัยดาน  
ผูเชาไดแก มีรายไดนอย รายไดไมพอกับรายจาย ไมมีอาชีพ เกิดเหตุฉุกเฉินจําเปนตองใชเงิน
จํานวนมาก ปญหาสุขภาพ มีภาวะหนี้สินอ่ืน และไมยอมชําระถึงแมจะมีรายไดเพียงพอ เปนตน  
สวนปจจัยภายนอกไดแก  ภาวะเศรษฐกิจในขณะนั้น คาครองชีพที่สูงข้ึน และสถานการณทางการ
เมืองที่กระทบตอการประกอบอาชีพ 
 ประเด็นที ่ 2  วิธีการบริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ มีรายละเอียดและ
ข้ันตอนตาง ๆ  ดังนี้ 
  - เมื่อผูเชาคางชําระคาเชาครบ 3 เดือน เจาหนาที่จะติดตามทวงถามเปนวาจาโดย
การโทรศัพท เพ่ือแจงยอดหนี้คางชําระและขอใหมาชําระคาเชาทีค่าง 
  - หากผูเชายังไมมาชําระจะมีการทวงถามเปนลายลักษณอักษรโดยการสงจดหมาย 
  - กรณีที่จดหมายไมถึงหรือตีกลับ เจาหนาที่ลงพ้ืนที่เพ่ือสงจดหมายและเขาไป
พูดคุยกับผูเชา 
  - หากผูเชาเขามาติดตอและพูดคุยแลว ไมสามารถชําระหนี้ทั้งหมดไดในครั้งเดียว 
ผูเชาสามารถขอผอนผันไดโดยจะแบงออกเปนงวด ๆ   
  - สุดทายหากผูเชาไมมาชําระหนี้ หรือมาขอผอนผันแลวไมยอมมาชําระตามที่ได
ตกลงกันไว เรื่องก็จะถูกสงไปยังสํานักกฎหมาย ที่แผนกเรงรัดหนี้สิน 
  - ในสวนของสํานักกฎหมาย  เมื่อไดรับเรื่องจะเริ่มจากการโทรศัพททวงถามจาก
ผูเชาอีกครั้ง  หากผูเชาไมมาชําระเจาหนาที่จะลงพ้ืนที่  ออกโนติส  ติดประกาศ  หากยังเพิกเฉย
เรื่องจะสงใหทนาย  เพ่ือฟองรองเรียกคาเสียหายตอศาล  แตหากมีการเจรจาตกลงกันไดก็จะใหผู
เชาผอนชําระเปนงวด  แตจํานวนงวดจะใหแค 2 - 3 งวดเทานั้น 
 ประเด็นที ่ 3 กลยุทธในการบริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ เพ่ือใหการ
ดําเนินงานดานการจัดเก็บหนี้มีประสิทธิภาพมากข้ึน  มีดังนี ้
  1. จัดกิจกรรมในพ้ืนที่ของสํานักงานทรัพยสินฯ เชน การมอบทุนการศึกษาใหแก
บุตรหลานในพ้ืนที่ของสํานักงานทรัพยสินฯ เพ่ือเปนการแบงเบาภาระของผูเชา จัดการแขงขันกีฬา
ระหวางเจาหนาที่ของสํานักงานทรัพยสินฯ กับผูเชา เพ่ือเชื่อมความสัมพันธ และการจัดการอบรม
อาชีพใหแกผูเชาที่ตกงานหรือมีความสนใจเพ่ือนําไปประกอบอาชีพ หรือทําเปนอาชีพเสริม เปนตน 
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และทุกครั้งที่จัดกิจกรรมก็จะมีการประชาสมัพันธถึงขอมูลตาง ๆ ของสํานักงานทรัพยสินฯ และ
ประโยชนจากการชําระคาเชาตามกําหนดของผูเชา 
  2. นอกจากการจัดกิจกรรมเพื่อสงเสริมคุณภาพชีวิตของผูเชาแลว ยังมีการจัด 
Promotion พิเศษ เพ่ือเปนการกระตุนใหผูเชาอยากชําระคาเชาตามกําหนด ไดแก การมอบ
ของขวัญพิเศษใหแกผูเชาที่ชําระคาเชาตามกําหนด เปนไปตามเงื่อนไขที่กําหนดไว หรือการจัดพิธี
มอบโลผูเชาดีเดนประจําป ใหกับผูเชาที่ชําระคาเชาตามกําหนดหรือกอนกําหนดเปนระยะเวลา
ติดตอกันหลายป ซึ่งกิจกรรมดังกลาวนี้ก็จะเปนตัวกระตุนผูเชาใหชําระคาเชาตรงตามกําหนดไดอยาง
หนึ่ง 
 ประเด็นที ่ 4 การปฏิบัติงานของเจาหนาที่ติดตามหนี้  ซึ่งสรุปไดวา เจาหนาที่ติดตาม
หนี้ไดปฏิบัติงานอยางเต็มที่ และมีความสุภาพกับผูเชาแตจุดดอยของเจาหนาที่ติดตามหนี้ คือ
ประสบการณในการเจรจาตอรองกับผูเชา และเครื่องมือที่มีไวใชเพราะไมสามารถใชมาตรการที่
รุนแรงได 
 ประเด็นที่  5  อุปสรรคในการทํางาน ขอคิดเห็น และขอเสนอแนะ  ซึ่งสรุปไดดังนี ้
  1. บางครั้งผูเชาที่คางชําระมีความสามารถที่จะจายไดแตผูเชาไมยอมจายปลอย
ใหคางชําระนานๆ ถึงมาชําระ เพราะเห็นวาสํานักงานทรัพยสินฯ ไมเอาจริงเอาจังอะไรกับผูเชา
ดังนั้น ควรมีการปรึกษากันเพ่ือหามาตรการใหม ๆ มาใชกับผูเชาประเภทนี ้
  2. ในเรื่องการลงพ้ืนที่ของเจาหนาที่เพ่ือพบปะพูดคุยกับผูเชาที่คางชําระและไม
ยอมติดตอกับสํานักงานทรัพยสินฯ นั้น โอกาสที่ไดพบผูเชาโดยตรงมีนอยเนื่องจากผูเชาตองออกไป
ทํางานนอกบาน  จึงเห็นควรจะมีกําหนดวันเวลาลงพ้ืนที่เปนวันหยุดทําการ 
  3. ควรจัดอบรมเจาหนาที่ติดตามหนี้ใหมีความรู ความสามารถ  และเพ่ิมเทคนิคใน
การเจรจาและติดตามหนี้  ใหเปนมืออาชีพมากข้ึนเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการทํางาน 
  4. ชวยกันคิดหาเครื่องมือใหม ๆ  เพ่ือนํามาใชในการติดตามทวงถามหนี ้
   
 
 
 
 
 



บทท่ี   5  
สรุปผล อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 
 การวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือการศึกษา  ปจจัยที่สงผลตอการคางชําระของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร  อันไดแก ปจจัยดานผูเชา คือ 
ระดับการศึกษา สถานภาพ อาชีพ รายไดในครัวเรือน รายจายในครัวเรือน ความเพียงพอของ
รายได และปจจัยดานองคกร  คือ อัตราคาเชา วิธีการชําระคาเชา ระยะเวลาการอยูอาศัย  วิธีการ
เรงรัดติดตามหนี้ การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้  และการประนอมหนี้คาเชา  เพ่ือจะไดนําขอมูล
ไปเปนแนวทางในการแกไขและพัฒนาศักยภาพในการปฏิบัติงานดานการจัดเก็บคาเชาของ
สํานักงานทรัพยสินฯ รวมถึงการนําไปปรับปรุงงานในดานอ่ืน ๆ  ที่เก่ียวของซึ่งจะนําไปสูการพัฒนา
ที่ย่ังยืนในอนาคต 
 
สังเขปความมุงหมาย  สมมติฐาน  และวิธีการศึกษาคนควา 
 ความมุงหมายของการวิจัย 
  1. เพ่ือศึกษาขอมลูทั่วไปเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ 
  2. เพ่ือศึกษาปจจัยดานผูเชา ไดแก ระดับการศึกษา สถานภาพ อาชีพ รายได      
ในครัวเรือน รายจายในครัวเรือน ความเพียงพอของรายได วามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชา
ของสํานักงานทรัพยสินฯ 
  3. เพ่ือศึกษาปจจัยดานองคกร ไดแก อัตราคาเชา วิธีการชําระคาเชา ระยะเวลาการ
อยูอาศัย วิธีการเรงรัดติดตามหนี ้ การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้ และการประนอมหนี้คาเชาวามี
ความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ 
 
 ความสําคัญของการวิจัย 
  ผลจากการวิจัยทําใหทราบถึงปจจัยตาง ๆ อันไดแก ปจจัยดานผูเชาและปจจัยดาน
องคกร ที่มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ซึ่งผลการวิจัยจะเปน
ประโยชนตอสํานักงานทรัพยสินฯ ในอันที่จะนําไปกําหนดนโยบายหรือแนวทางในการปฏิบัติงาน
การจัดเก็บคาเชาใหมีประสิทธิภาพสูงสุด สงผลใหการคางชําระคาเชาลดลง สํานักงานทรัพยสินฯ 
กอเกิดรายไดที่มั่นคงพรอมกับสามารถนํารายไดนี้กลับไปพัฒนาสังคม และชุมชนของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ สงเสริมใหคุณภาพชีวิตของผูเชามีความเปนอยูที่ดีข้ึน 
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 สมมติฐานในการวิจัย 
  การวิจัยครัง้นี้ มีขอสมมติฐานดังนี ้
  1. ปจจัยเก่ียวกับผูเชา ไดแก ระดับการศึกษา สถานภาพ อาชีพ รายไดในครัวเรือน 
รายจายในครัวเรือน และความเพียงพอของรายได มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินฯ 
  2. ปจจัยเก่ียวกับองคกร ไดแก อัตราคาเชา วิธีการชําระคาเชา ระยะเวลาการอยู
อาศัย วิธีการเรงรัดติดตามหนี้ การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้ และการประนอมหนี้คาเชา           
มีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ 
 
 ขอบเขตของการวิจัย 
  ประชากรที่ใชในการวิจัย 
  ประชากรที่ใชในการศึกษาคนควาครั้งนี้  คือเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงานทรัพยสิน
สวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร จํานวน 362 ราย  และผูบริหารที่
เก่ียวของกับการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ  จํานวน 3 ราย  
 
  กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัย 
  กลุมตวัอยางที่ใชในการศึกษาคนควาครั้งนี้ คือผูเชาที่คางชําระคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร จํานวน 187 ราย  และผูบริหาร
ที่เก่ียวของกับการจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ  จํานวน 3 ราย ไดแก หัวหนาแผนก
บริหารงานลูกคา จํานวน 2 ราย และหัวหนาแผนกเรงรัดหนี้สิน จํานวน 1 ราย  รวมทั้งหมด  190 
ตัวอยาง       
  
 การเก็บรวบรวมขอมูล 

ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมตัวอยางโดยการใชแบบสอบถามในการเก็บ
ขอมูลจากสถานที่และกลุมตัวอยางที่ไดกําหนดไว  ดวยวิธีการสุมตัวอยางแบบแบงชั้น(จากตาราง 
3) โดยการเก็บตัวอยางตามสถานที่เชาของแตละกลุมขางตนรวมกับการเก็บตัวอยางแบบสะดวก 
(Convenience sampling) เพ่ือใหสามารถที่จะนํามาเปนตัวแทนของประชากรได 
 
 การจัดกระทํากับขอมูลและการวิเคราะหขอมูล 
  ผูวิจัยไดรวบรวมขอมูลโดยเก็บแบบสอบถามที่ไดจากการสอบถามผูเชาที่คางชําระคา
เชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ในเขตบางคอแหลม แลวนํามาดําเนินการดังนี้ 
 1. ตรวจสอบความสมบูรณของแบบสอบถามทุกฉบับ  
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 2. ลงรหัสแบบสอบถาม และบันทึกขอมูลบนเครื่องคอมพิวเตอรดวยโปรแกรม Excel 
เพ่ือความสะดวกในการบันทึกขอมูล และการตรวจสอบความถูกตองของขอมูล  
 3. นําขอมูลมาวิเคราะหดวยโปรแกรมสําเร็จรูป ดังนี้  
  3.1 วิเคราะหโดยใชสถิติพรรณนา ไดแกขอมูลพ้ืนฐาน ขอมูลปจจัยเก่ียวกับ
ความสามารถในการชําระหนี้ ขอมูลปจจัยดานองคประกอบการเชา ขอมูลปจจัยดานการจัดการ
บริหารหนี้ และขอมูลดานความคิดเห็นของผูตอบแบบสอบถาม นํามาแจกแจงความถี่ หาคารอยละ 
  3.2  วิเคราะหโดยสถิติเชิงอนุมาน ใชในการทดสอบสมมติฐานและหาความสัมพันธ
ของปจจัยตางๆ  ไดแกขอมูลพ้ืนฐาน ขอมูลปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้  ขอมูล
ปจจัยดานองคประกอบการเชา และขอมูลปจจัยดานการจัดการบริหารหนี้  วามีความสัมพันธกับ
การคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  
 
ผลการศึกษาคนควา 
 ผลการวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับ ปจจัยที่สงผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ในเขตบางคอแหลม  กรุงเทพมหานคร  สรุปไดดังนี้  
  1. ปจจัยพ้ืนฐาน อันไดแก ระดับการศึกษา สถานภาพ อาชีพ วามีความสัมพันธกับ
การคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินฯ พบวา ระดับการศึกษาและสถานภาพมี
ความสัมพันธกับการคางชําระของผูเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว 
สวนอาชีพไมมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักทรัพยสินฯ 
  2. ปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้ อันไดแก รายไดในครัวเรือน รายจาย
ในครัวเรือน และความเพียงพอของรายได วามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ พบวา รายไดในครัวเรือน รายจายในครัวเรือน และความเพียงพอของรายได มีความ
ความสัมพันธกับการคางชําระของผูเชาของสํานักงานทรัพยสินฯ ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว 
  3. ปจจัยเก่ียวกับองคประกอบการเชา อันไดแก อัตราคาเชา วิธีการชําระคาเชา 
ระยะเวลาการอยูอาศัย วามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักทรัพยสินฯ พบวา อัตรา
คาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักทรัพยสินฯ ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว 
สวนวิธีการชําระคาเชา ระยะเวลาการอยูอาศัย ไมมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของ
สํานักงานทรัพยสินฯ   ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว  
  4. ปจจัยเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี้ อันไดแก วิธีการเรงรัดติดตามหนี้ การออกไป
พบปะผูเชาที่คางหนี้ การประนอมหนี้คาเชา วามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักงาน
ทรัพยสินฯ พบวา วิธีการเรงรัดติดตามหนี้ การออกไปพบปะผูเชาที่คางหนี้ ไมมีความสัมพันธกับ
การคางชําระคาเชาของสํานักทรัพยสินฯ ซึ่งไมเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว สวนการประนอมหนี้ 
คาเชามีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของสํานักทรัพยสินฯ ซึ่งเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว 
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อภิปรายผล  
 การศึกษาปจจัยที่ ส งผลต อการคางชําระค าเชาของสํานักงานทรัพยสิ นส วน
พระมหากษัตริย  ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาปจจัยดานผูเชาและปจจัย
ดานองคกรซึ่งประกอบไปดวย  ระดับการศึกษา สถานภาพ อาชีพ รายไดในครัวเรือน รายจายใน
ครัวเรือน ความเพียงพอของรายได อัตราคาเชา วิธีการชําระคาเชา ระยะเวลาการอยูอาศัย วิธีการ
เรงรัดติดตามหนี้ การออกไปพบปะผูเชา และการประนอมหนี้คาเชา นอกจากนี้ยังไดศึกษาการ
บริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ  จากการสัมภาษณผูบริหารที่เก่ียวของกับการบริหาร
จัดการหนี้ อีกดวย 
 ผลการศึกษาเบ้ืองตนไดขอสรุปวา  กลุมตัวอยางทั้งหมด 187 ราย  กลุมตัวอยาง 103 
ราย เปนเพศหญิง  กลุมตัวอยาง  71 ราย  มีอายุระหวาง 41 – 50 ป  กลุมตัวอยางสวนใหญถึง 70 
ราย มีการศึกษาในระดับปริญญาตรี  กลุมตัวอยางมากถึง 98 ราย มีสถานภาพสมรส  กลุมตัวอยาง 
64 ราย มีอาชีพลูกจาง/พนักงานเอกชน  กลุมตัวอยางมากถึง 74 ราย มีรายไดในครัวเรือนตอเดือน
ประมาณ 10,001 – 20,000 บาท  กลุมตัวอยาง  มากถึง 78 ราย มีรายจายในครัวเรือนตอเดือน
ประมาณ 10,001 – 20,000 บาท  กลุมตัวอยาง 70 ราย มีรายไดเพียงพอแตไมเหลือเก็บ  กลุม
ตัวอยาง 75 ราย มีอัตราคาเชาตอเดือนอยูระหวาง 100 – 500 บาท  กลุมตัวอยางสวนใหญ 94 ราย  
นําใบแจงหนี้ไปชําระคาเชาที่เคานเตอรเซอรวิสหรือธนาคารไทยพาณิชย  กลุมตัวอยาง 82 ราย  มี
ระยะเวลาอยูอาศัยในพ้ืนที่สํานักงานทรัพยสินฯ 1-3 ป  กลุมตัวอยาง 106 ราย ไดรับแจงหนี้เปน
หนังสือเตือนโดยการสงจดหมาย  กลุมตัวอยาง 95 ราย ไมเคยพบปะเจาหนาที่ติดตามหนี้ของ
สํานักงานทรัพยสินฯ  และกลุมตัวอยาง  118 ราย ไมเคยประนอมหนี้กับสํานักงานทรัพยสินฯ  
 ผลการศึกษาซึ่งแยกประเภทของกลุมตัวอยางทั้งหมด 187 ราย ออกเปนกลุมผูเชาที่คาง
ชําระคาเชาตั้งแต 3 – 6 เดือน จํานวน 111 ตัวอยาง  พบวา กลุมตัวอยาง 60 ราย เปนเพศหญิง  
กลุมตัวอยาง  42 ราย  มีอายุระหวาง 41 – 50 ป  กลุมตัวอยางสวนใหญถึง 45 ราย มีการศึกษาใน
ระดับปริญญาตรี  กลุมตัวอยาง 57 ราย มีสถานภาพสมรส  กลุมตัวอยาง 35 ราย มีอาชีพ
ขาราชการ/รัฐวิสาหกิจ  กลุมตัวอยาง 48 ราย มีรายไดในครัวเรือนตอเดือนประมาณ 10,001 – 
20,000 บาท  กลุมตัวอยาง  มากถึง 53 ราย มีรายจายในครัวเรือนตอเดือนประมาณ 10,001 – 
20,000 บาท  กลุมตัวอยาง 54 ราย มีรายไดเพียงพอแตไมเหลือเก็บ  กลุมตัวอยางมากถึง 78 ราย 
มีสาเหตุการคางชําระมาจาก รายไดที่มีไมพอกับรายจาย กลุมตัวอยาง 55 ราย มีอัตราคาเชาตอ
เดือนอยูระหวาง 100 – 500 บาท  กลุมตัวอยางสวนใหญ 52ราย  นําใบแจงหนี้ไปชําระที่เคานเตอร
เซอรวิสหรือธนาคารไทยพาณิชย  กลุมตัวอยาง 49 ราย  มีระยะเวลาอยูอาศัยในพ้ืนที่สํานักงาน
ทรัพยสินฯ 1-3 ป  กลุมตัวอยาง 66 ราย ไดรับแจงหนี้เปนหนังสือเตือนโดยการสงจดหมาย  กลุม
ตัวอยาง 58 ราย ไมเคยพบปะเจาหนาที่ติดตามหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ  และกลุมตัวอยาง  77 
ราย ไมเคยประนอมหนี้กับสํานักงานทรัพยสินฯ  
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 ผลการศึกษาซึ่งแยกประเภทของกลุมตัวอยางทั้งหมด 187 ราย ออกเปนกลุมผูเชาที่คาง
ชําระคาเชาตั้งแต 7 เดือนข้ึนไป จํานวน 76 ตัวอยาง  พบวา  กลุมตัวอยาง 43 ราย เปนเพศหญิง  
กลุมตัวอยาง  29 ราย  มีอายุระหวาง 41 – 50 ป  กลุมตัวอยางสวนใหญถึง 37 ราย มีการศึกษาใน
ระดับปริญญาตรี  กลุมตัวอยาง 41 ราย มีสถานภาพสมรส  กลุมตัวอยาง 31 ราย มีอาชีพลูกจาง/
พนักงานเอกชน  กลุมตัวอยาง 26 ราย มีรายไดในครัวเรือนตอเดือนประมาณ 10,001 – 20,000 
บาท  กลุมตัวอยาง  25 ราย มีรายจายในครัวเรือนตอเดือนประมาณ 10,001 – 20,000 บาท  กลุม
ตัวอยาง 34 ราย มีรายไดไมพอใชแตไมกูยืมใคร กลุมตัวอยางมากถึง 55 ราย มีสาเหตุการคางชําระ
มาจาก รายไดที่มีไมพอกับรายจาย กลุมตัวอยาง 30 ราย มีอัตราคาเชาตอเดือนอยูระหวาง 501 – 
1,000 บาท  กลุมตัวอยางสวนใหญ 42 ราย  นําใบแจงหนี้ไปชําระคาเชาที่เคานเตอรเซอรวิสหรือ
ธนาคารไทยพาณิชย  กลุมตัวอยาง 33 ราย  มีระยะเวลาอยูอาศัยในพ้ืนที่สํานักงานทรัพยสินฯ 1-3 
ป  กลุมตัวอยาง 40 ราย ไดรับแจงหนี้เปนหนังสือเตือนโดยการสงจดหมาย  กลุมตัวอยาง 39 ราย 
เคยพบปะเจาหนาที่ติดตามหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ  และกลุมตัวอยาง  41 ราย ไมเคยประนอม
หนี้กับสํานักงานทรัพยสินฯ  
 ในการวิเคราะหผลโดยใชการทดสอบไคสแควส เพ่ือหาความสัมพันธระหวางปจจัยพ้ืนฐาน
และปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้กับการคางชําระคาเชา ณ ระดับนัยสําคัญ 0.5  
พบวาปจจัยพ้ืนฐานและปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้ ที่มีความสัมพันธกับการคาง
ชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลมไดแก ระดับ
การศึกษา สถานภาพ รายไดในครัวเรือน รายจายในครัวเรือน และความเพียงพอของรายได ซึ่ง
สอดคลองกับการศึกษาของ ธิดา นวมะตานนท เรื่อง “ปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาและความ
พึงพอใจของผูเชาสํานกังานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในกรุงเทพมหานคร”  ที่พบวา สถานภาพ 
เปนปจจัยที่สงผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ใน
กรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ผลการศึกษาเรื่อง “ปจจัยที่มีผลตอการชําระคาเชาที่ราชพัสดุ : ศึกษา
เฉพาะจังหวัดปทุมธานี” ของ วรรณลักษณ  ธนธรรมทิศ พบวา รายไดในครัวเรือน รายจาย        
ในครัวเรือน และความเพียงพอของรายได มีผลตอการคางชําระคาเชาที่ราชพัสดุ  จังหวัดปทุมธานี   
เชนเดียวกับการศึกษาของ  ภรพณา   พูลนาค เรื่อง  ”การคางหนี้คาเชาของผูเชาในโครงการการ
เคหะแหงชาติ” ที่พบวา ปจจัยดานรายได และรายจาย   มีผลตอการคางหนี้คาเชาของผูเชาใน
โครงการการเคหะแหงชาติ สวนปจจัยพ้ืนฐานและปจจัยเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้กับ
การคางชําระคาเชา  ณ  ระดับนัยสําคัญ 0.5 ที่ไมมีความสัมพันธกับการคางชําระคาเชาของผูเชา
สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม  คือ อาชีพ  ซึ่งไมสอดคลองกับ
การศึกษาของ  วรรณลักษณ  ธนธรรมทิศ  ที่ศึกษาเรื่อง “ปจจัยที่มีผลตอการชําระคาเชาที่ราช
พัสดุ : ศึกษาเฉพาะจังหวัดปทุมธานี”  ที่พบวา  อาชีพ มีความสัมพันธตอการชําระคาเชาที่ราชพัสดุ 
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 ในดานการวิเคราะหเพ่ือหาความสัมพันธระหวาง ปจจัยเก่ียวองคประกอบการเชาและ
ปจจัยเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี้  กับการคางชําระคาเชา  ณ  ระดับนัยสําคัญ 0.5 พบวา  ปจจัย
เก่ียวองคประกอบการเชาและปจจัยเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี้  ที่มีความสัมพันธกับการคาง
ชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม ไดแก  อัตราคา
เชา  และการประนอมหนี้คาเชา  คือแนวโนมจํานวนงวดที่คางจะมากข้ึนเมื่ออัตราคาเชาอยูในระดับ
ที่สูง  หรือกลุมผูเชามีเคยผอนผันกับสํานักงานทรัพยฯ มีแนวโนมจะคางคาเชาลดลง  สวนในดาน
ปจจัยเก่ียวองคประกอบการเชาและปจจัยเก่ียวกับการจัดการบริหารหนี้ ที่ไมมีความสัมพันธกับการ
คางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยในเขตบางคอแหลม ไดแก  วิธีการ
ชําระคาเชา  ระยะเวลาการอยูอาศัย  วิธีการเรงรัดหนี้สิน และการออกไปพบปะพูดคุยกับผูเชา ซึ่ง
สอดคลองกับการศึกษาของ ภรพณา  พูลนาค เรื่อง  ”การคางหนี้คาเชาของผูเชาในโครงการการ
เคหะแหงชาติ” ที่พบวา วิธีการติดตามหนี้ ไมมีความสัมพันธกับการคางหนี้คาเชาของผูเชาใน
โครงการการเคหะแหงชาติ และการศึกษาของวรรณลักษณ ธนธรรมทิศ ที่ศึกษาเรื่อง “ปจจัยที่มีผล
ตอการชําระคาเชาที่ราชพัสดุ: ศึกษาเฉพาะจังหวัดปทุมธานี” ที่พบวา ระยะเวลาการอยูอาศัย ไมมี
ความสัมพันธกับการคางหนี้คาเชาของผูเชาในโครงการการเคหะแหงชาติ    
 จากการศึกษา การจัดการบริหารหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยจาก
ผูบริหารที่เก่ียวของ  พบวาปจจัยที่สงผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินฯ  นั้น  
มาจากปจจัยดานผูเชา ไดแก ไมมีรายได  รายไดไมพอรายจาย  และไมยอมชําระถึงแมจะสามารถ
ชําระได  สวนปจจัยดานองคกร  ไดแก  การขาดประสบการณของเจาหนาที่ติดตามหนี้   มาตรการ
ติดตามหนี้ที่ไมรุนแรง  ซึ่งปจจัยบางตัวก็เปนไปตามที่ไดวิเคราะหไวและบางตัวก็ไมไดนํามา
วิเคราะห วาจะมีความสัมพันธอยางมีนัยสําคัญหรือไม 
 
ขอเสนอแนะจากการวิจัยครั้งน้ี 
 จากการศึกษาครั้งนี้  มีขอเสนอแนะที่จะเปนประโยชนตอการแกไขปญหาหนี้คางชําระคา
เชาของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ดังนี้ 
  1. จากการศึกษาพบวา สถานภาพ รายไดในครัวเรือน รายจายในครัวเรือน ความ
เพียงพอของรายได อัตราคาเชา  และการประนอมหนี้คาเชา  เปนปจจัยที่มีความสัมพันธกับการ
คางชําระคาเชา โดยเฉพาะปจจัยดานความเพียงพอของรายได จะเห็นวาผูเชาที่คางชําระสวนใหญ
คือผูเชาที่มีรายไดไมเพียงพอกับรายจาย ดังนั้น  สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยควรจัด
กิจกรรมใหความชวยเหลือไมวาจะเปนการหาอาชีพเสริม หรือ ลดอัตราคาเชาตามสภาพความเปน
จริง และอบรมการบริหารจัดการดานการเงินใหแกผูเชา การพิจารณาคัดเลือกลูกคากอนใหทํา
สัญญา ควรจะมีการปรับปรุงนโยบายการคัดเลือกผูเชาโดยการตรวจสอบคุณสมบัติของผูเชาอยาง
เครงคัดและจริงจังโดยเฉพาะเก่ียวกับความสามารถในการชําระหนี้ เพ่ือใหไดผูเชาหรือลูกคาชั้นดี 
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และเมื่อไดผูเชาแลวจะตองทําการชี้แจงในลักษณะการปฐมนิเทศ ผูเชาใหมใหเขาใจบทบาทหนาที่
ในการปฏิบัติตามสัญญาเชา โดยเฉพาะอยางย่ิงเงื่อนไขเก่ียวกับสัญญาเชา    
  2. จากการศึกษาการจัดการบริหารหนี้ นั้น มาตรการในการติดตามหนี้  วิธีการ
ติดตามหนี้ของเจาหนาที่ควรจะเรงติดตามทวงหนี้ตั้งแตระยะแรก ๆ  เพ่ือเปนการกระตุนใหผูเชา
ตระหนักในภาระหนี้สินของตนเอง เพราะวิธีการติดตามทวงถามหนี้เมื่อผูเชามีภาระหนี้มาก ผูเชาก็
ไมสามารถชําระหนี้ได ในที่สุดก็ตองมีการผอนปรนชําระหนี้ทําใหขาดความเกรงกลัวที่จะปฏิบัติตาม
เงื่อนไข และสัญญาอยางเครงครัด และสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีหนาที่ดูแล รักษา 
จัดประโยชน  อยางเปนธรรม และใหความชวยเหลือแกผูเชาที่มีรายไดนอยใหมีที่อยูอาศัย ซึ่งทําให
ผูเชามองวา  สํานักงานทรัพยสินฯ เปนองคกรของรัฐ จะไมเอาจริงเอาจังกับการคางชําระหนี้  และ
การขาดเครื่องมือที่จะนํามาใชในการติดตามหนี้ใหมีประสิทธิผล  ดังนั้น   เจาหนาที่ติดตามหนี้ตอง
เพ่ิมศักยภาพในการทํางานดานการติดตามหนี้  การออกไปพบปะกับผูเชาใหมากข้ึน  และผูบริหาร
ควรรวมหารือในการกําหนดมาตรการหรือเครื่องมือใหม ๆ มาใชในการติดตามหนี้  
 3. ฝกอบรมและพัฒนาศักยภาพของเจาหนาที่ติดตามหนี้ของสํานักงานทรัพยสินฯ ใหมี
ความรู มีเทคนิค ในการบริหารจัดการหนี้ที่ถูกตองตามมาตรฐานของธนาคารหรือสถาบันการเงิน 
เชน เทคนิคการบริหารหนี้ที่มีปญหา การจัดทําประวัติผูเชาที่คางชําระบอย ๆ เพ่ือเปนขอมูลในการ
นํามาวางแผนในการติดตามหนี้ 
 
ขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป 
 1. การวิจัยครั้งนี้ทําการศึกษาเฉพาะผู เชาคางชําระของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย ในเขตบางคอแหลม เพียงเขตเดียวเทานั้น จึงควรทําการศึกษาเก่ียวกับปญหาหนี้
คาเชาของผูเชาที่คางชําระของสํานักงานทรัพยสินฯ ในพ้ืนที่อ่ืนหรือศึกษาในตางจังหวัดดวย เพ่ือ
นํามาเปรียบเทียบกัน ซึ่งผลการวิจัยที่ไดอาจทําใหเกิดความหลากหลาย หรือแตกตางกันได ซึ่งจะ
เปนประโยชนในการวางแผนบริหารจัดการหนี้ของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยตอไป 
 2. ควรศึกษาเพ่ิมเติมเก่ียวกับตัวแปรอิสระอ่ืน ๆ ซึ่งเปนสาเหตุที่ทําใหเกิดปญหาการคาง
ชําระหนี้คาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย   
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โครงการวิจัยเรื่อง  ปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน 
   พระมหากษัตริย ในเขตบางคอแหลม กรุงเทพมหานคร 
 
คําชี้แจง  กรุณาใสเครื่องหมาย  /  ลงในวงเล็บ ในแตละคําถามและกรอกขอความลงในชองวาง  
  (บางขอ) ที่ทานเห็นวาตรงกับความเปนจริงมากที่สุด 
 
ตอนที่ 1  ขอมูลพ้ืนฐานของผูตอบแบบสอบถาม 
 
1. เพศ 
 ( ) 1. ชาย ( ) 2. หญิง 
 
2. อายุ 
 (  ) 1.  ต่ํากวา 31  ป  (  ) 2.  31 – 40 ป 
 (  ) 3. 41-50 ป (  ) 4. 51 ปข้ึนไป   
 
3. ระดับการศึกษา 
 ( ) 1. ต่ํากวาปริญญาตร ี
 (  ) 2. ปริญญาตร ี
 ( ) 3. ปริญญาโท 
 
4. สถานภาพสมรส 
 ( ) 1. โสด 
 ( ) 2. สมรส 
 ( ) 3. หยาราง/หมาย 
 
5. อาชีพ 
 ( ) 1. คาขาย/เจาของกิจการ 
 ( ) 2. ลูกจางหรือพนักงานบริษัทเอกชน 
 ( ) 3. ขาราชการ/พนักงานรัฐวิสาหกิจ 
 ( ) 4. อ่ืน ๆ  โปรดระบุ....................... 
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ตอนที่ 2  คําถามเก่ียวกับความสามารในการชําระหนี้ของผูตอบแบบสอบถาม 
 
1. รายไดในครัวเรือนโดยรวมตอเดือนประมาณ 
 ( ) 1. ต่ํากวา 10,000 บาท ( ) 2. 10,001 - 20,000 บาท    
 ( ) 3. 20,001 - 30,000 บาท ( ) 4. 30,001 - 40,000  บาท  
 ( ) 5. 40,001  บาทข้ึนไป 
 
2. รายจายในครัวเรือนโดยรวมตอเดือนประมาณ 
 ( ) 1. ต่ํากวา 10,000 บาท ( ) 2. 10,001 - 20,000 บาท  
 ( ) 3. 20,001 - 30,000 บาท ( ) 4. 30,001 - 40,000 บาท  
 ( ) 5. 40,001 บาทข้ึนไป 
 
3. โดยปกติแลวรายไดในครัวเรือนของทานเพียงพอกับคาใชจายหรือไม 
  ( ) 1. เพียงพอและเหลือเก็บพอสมควร 
  ( ) 2. เพียงพอแตไมเหลือเก็บ 
  ( ) 3. ไมพอใชแตไมกูยืมใคร (มีเทาไหรใชเทานั้น) 
  ( ) 4. ไมพอใชและกูยืมจากแหลงอ่ืน 
 
4. โดยปกติทานคางชําระคาเชาประมาณก่ีเดือน 
  ( ) 1. 3 – 6 เดือน  
  ( ) 2. 7 เดือนข้ึนไป 
 
5. ทานคางชําระคาเชาเนื่องจากสาเหตุใด 
  ( ) 1. ไมมีรายไดเนื่องจากวางงาน 
  ( ) 2. รายไดที่มีไมเพียงพอกับรายจาย 
  ( ) 3. อ่ืน ๆ  (โปรดระบุ).................................................................................... 
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ตอนที่ 3 คําถามเก่ียวกับองคประกอบการเชาของผูตอบแบบสอบถาม 
 
1. ปจจุบันอัตราคาเชาของทานเดือนละเทาไหร 
  ( ) 1. 100 – 500 บาท ( ) 2. 501 – 1,000 บาท 
  ( ) 3. 1,001 – 2,000 บาท ( ) 4. 2,001 ข้ึนไป 
 
2. ทานคิดวาอัตราคาเชาในปจจุบันมีความเหมาะสมเพียงใด 
  ( ) 1. เหมาะสมดีแลว 
  ( ) 2. ไมเหมาะสม เพราะ......................................................................................... 
  ( ) 3. ไมมีความเห็น 
 
3. ปกติทานชําระคาเชาดวยวิธีใด 
  ( ) 1. มาชําระเองที่สํานักงานทรัพยสินฯ 
  ( ) 2. นําใบแจงหนี้ไปชําระที่ เคานเตอรเซอรวิสหรือธนาคารไทยพาณิชย 
  ( ) 3. หักผานบัญชีธนาคาร 
 
4. ทานคิดวาวิธีการชําระคาเชาในปจจุบันมีความเหมาะสมหรือไม 
  ( ) 1. เหมาะสมดีแลว 
  ( ) 2. ไมเหมาะสม เนื่องจาก..................................................................................... 
  ( ) 3. อ่ืน ๆ ระบุ........................................................................................................ 
 
5. ระยะเวลาในการอยูอาศัยในปจจุบันเปนเวลานานเทาไร 
  ( ) 1. 1 – 3 ป ( ) 2. 4 – 6 ป 
  ( ) 3. 7 – 10 ป ( ) 4. 10 ปข้ึนไป 
 
ตอนที่ 4 คําถามเก่ียวกับการบริหารจัดการหนี้ของผูตอบแบบสอบถาม 
 
1. สํานักงานเคยชี้แจงเก่ียวกับเงื่อนไข  และหนาที่ของผูเชาในการอยูอาศัยและการชําระคาเชา 
 กับทานบางหรือไม 
  ( ) 1. เคย   
  ( ) 2. ไมเคย 
  ( ) 3. อ่ืน ๆ  (โปรดระบุ).................................................................... 
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2. เจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินฯ ไดติดตอกับทานเรื่องการคางชําระคาเชาโดยวิธีใด 
  ( ) 1. แจงเปนวาจาโดยการโทรศัพท  
  ( ) 2. แจงเปนหนังสือเตือน 
  ( ) 3. เจาหนาที่มาเตือนดวยตัวเอง  
  ( ) 4. มีทั้งหนังสือและเจาหนาที่มาเตือนดวยตัวเอง 
 
3. เจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินฯ เคยมาพบปะพูดคุย หรือมาเย่ียมเยียนและชี้แจง เก่ียวกับ 
 การคางชําระคาเชา กับทานบางหรือไม 
  ( ) 1. เคย 
  ( ) 2. ไมเคย 
 
4. ทานเคยไดรับเอกสารหรือหนังสือ  เก่ียวกับการแจงหนี้ เรงรัดตดิตามหนี้สินจาก สํานักงาน 
 ทรัพยสินฯ  บางหรือไม 
  ( )  1. ไมเคย  
  ( ) 2. เคย ประมาณเดือนละ 1  ครั้ง  เจาหนาที่แจงยอดหนี้ใหทราบ 
  ( ) 3. เคย  ประมาณ  3  เดือนครั้ง 
  ( ) 4. อ่ืน ๆ (โปรดระบุ)................................................................. 
 
5. เมื่อทานมีปญหาเก่ียวกับการคางชําระเงินคาเชา ทานทราบหรือไมวาทานจะตองปฏิบัติอยางไร 
  ( ) 1. ไมทราบ เพราะไมเคยไดรับการชี้แจงจากเจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินฯ 
  ( ) 2. ทราบจะตองมาชําระคาเชาคางที่สํานักงานทรัพยสินฯ หรือขอผอนผันหนี ้
 
6. ตามสัญญาเชาทานตองชําระคาเชาอยางไร 
  ( ) 1. ไมทราบ 
  ( ) 2. ชําระคาเชาภายในวันที่ 5  ของทุกเดือน 
   
7. ทานเคยทําสัญญาประนีประนอมกับสํานักงานทรัพยสินฯ 
  ( ) 1. ไมเคย 
  (  ) 2.   เคย 
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8. ขอเสนอแนะและความคิดเห็นอ่ืน ๆ   
 
 ………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………. 
 
 
 

ขอขอบคุณมา ณ โอกาสนี้ 
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แบบสัมภาษณ 
 

โครงการวิจัยเรื่อง ปจจัยทีส่งผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน                     
พระมหากษัตริย    ในเขตบางคอแหลม  กรุงเทพมหานคร 
 
ผูสัมภาษณ……………………………………………………………………………………..……………… 
ผูถูกสัมภาษณ
...................................................................................................................................................   
ตําแหนงผูถูกสัมภาษณ
...................................................................................................................................................     
 
1.  สาเหตุหลัก ๆ  ที่ทําใหเกิดการคางชําระหนี้คาเชามีอะไรบาง 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
 
2.  วิธีที่ใชในติดตามหนี้คางชําระมีอะไรบาง 
.....................................................................................................................................................
.....................................................................................................................................................
.....................................................................................................................................................
.....................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................... 
 
3.  วิธีที่นิยมใชในการติดตามหนี้มีอะไรบาง 
.....................................................................................................................................................
.....................................................................................................................................................
.....................................................................................................................................................
.....................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................... 
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4.  เจาหนาที่ติดตามหนี้สินมีการปฏิบัติงานอยางไรบาง 
.....................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
 
 
5. องคกรมกีลยุทธอยางไรในการบริหารจัดการหนีเ้พ่ือกระตุนผูเชาใหชําระคาเชาตรงตามกําหนดเวลา 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………….……. 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
6. ปญหาและอุปสรรคในการติดตามทวงหนี้คางชําระมีอะไรบาง 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………….……. 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
7. ขอเสนอแนะ 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………….……. 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
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 แบบสัมภาษณ 
 

โครงการวิจัยเรื่อง  ปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย    ในเขตบางคอแหลม  กรุงเทพมหานคร 
 
ผูสัมภาษณ……………………………………………………………………………………………………… 
ผูถูกสัมภาษณ
.....................................................................................................................................................   
ตําแหนงผูถูกสัมภาษณ
.....................................................................................................................................................     
 
1.  สาเหตุหลัก ๆ  ที่ทําใหเกิดการคางชําระหนี้คาเชามีอะไรบาง 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
2. เงื่อนไขของการผอนผันการชําระหนี้ของผูเชามีอะไรบาง 
…………………………………………………………………………………………..………………………. 
…………………………………………………………………………………………………………………... 
……………………………………………………………………………………………………….………….. 
…………………………………………………………………………………………………………….……... 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
3.  การดําเนินการเจรจาตอรองใหผูเชาที่ขอผอนผันใหมีงวดระยะเวลาที่สั้นมีอะไรบาง 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………….……………………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………….………………………………………………. 
…………………………………………………………………….……………………………………………. 
………………………………………………………………….………………………………………………. 
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4.  หากผูเชาไมยอมชําระตรงตามงวดสัญญาประนีประนอมจะมีวิธีการอยางไร 
..................................................................................................................................................... 
……………………………………………………………..…………………………………………………….. 
…………………………………………………………………….…………..…………………………………. 
………………………………………………………………………..………………………………………….. 
………………………………………………………………….………..………………………………………. 
…………………………………………………………………….……..………………………………………. 
5.  เจาหนาที่ติดตามหนี้สินมีการปฏิบัติงานอยางไรบาง 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
.....................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................... 
6. ปญหาและอุปสรรคในการติดตามทวงหนี้คางชําระมีอะไรบาง 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………….……. 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………………. 
 
7. ขอเสนอแนะ 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
…………………………………………………………………………………………………………….……. 
………………………………………………………………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
………………………………………………………………………………………………………….………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
……………………………………………………………………………………………………….…………. 
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แบบสัมภาษณ 
 

โครงการวิจัยเรื่อง ปจจัยที่มีผลตอการคางชําระคาเชาของผูเชาสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย    ในเขตบางคอแหลม  กรุงเทพมหานคร 
 
ผูสัมภาษณ……………………………………………………………………………………………………… 
ผูถูกสัมภาษณ
.....................................................................................................................................................   
ตําแหนงผูถูกสัมภาษณ
.....................................................................................................................................................   
   
1.  สาเหตุหลัก ๆ  ที่ทําใหเกิดการคางชําระหนี้คาเชามีอะไรบาง 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
2.  มีวิธีดําเนินการกับผูเชาที่คางชําระคาเชาเปนเวลานานอยางไร 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
…………………………………………………………………………………………………………………… 
3. หากผูเชาไมมาดําเนินการชําระคาเชาตามที่ไดทวงถามแตแรกกองกฎหมายจะมีวิธีการอยางไร 
…………………………………………………………………………………………..………………….……. 
…………………………………………………………………………………………………………….……... 
……………………………………………………………………………………………………….…….…….. 
…………………………………………………………………………………………………………….……... 
……………………………………………………………………………………………………………………                                 
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4.  มีกลยุทธอยางไรในการจัดการกับผูเชาที่ไมยอมปฏิบัติตามขอกฎหมาย 
………………………………………………………………………………………………………..………….. 
……………………………………………………………………………………………………...……………. 
…………………………………………………………………………………………………..…….…………. 
…………………………………………………………………………………………………..…….…………. 
………………………………………………………………………………………………….….….…………. 
…………………………………………………………………………………………………….……………... 
…………………………………………………………………………………………………….……………... 
…………………………………………………………………………………………………….……………... 
…………………………………………………………………………………………………….……………... 
5.  เจาหนาที่ติดตามหนี้สินมีการปฏิบัติงานอยางไรบาง 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
..................................................................................................................................................... 
.....................................................................................................................................................
..................................................................................................................................................... 
6. ปญหาและอุปสรรคในการติดตามทวงหนี้คางชําระมีอะไรบาง 
…………………………………………………………………………………………………..………….……. 
…………………………………………………………………………………………………..……………….. 
………………………………………………………………………………………………..………….………. 
……………………………………………………………………………………………..…………….………. 
…………………………………………………………………………………………..……………….………. 
………………………………………………………………………………………..……………….…………. 
………………………………………………………………………………………..……………….…………. 
……………………………………………………………………………………..…………………………….. 
…………………………………………………………………………………...………………………………. 
7.ขอเสนอแนะ 
……………………………………………………………………………..…………………………………….. 
…………………………………………………………………………………..………………………….……. 
………………………………………………………………………………..………………………………….. 
…………………………………………………………………………………..……………………….………. 
……………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก ข 
 

ตารางสําเร็จรูปคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางของ R.V.Kregcie และ  D.W.Morgan   
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ตารางสําเร็จรูปคํานวณหาขนาดของกลุมตัวอยางของ R.V.Kregcie และ  D.W.Morgan   
ตาราง  21 แสดงขนาดของกลุมตัวอยางตามจํานวนประชากรระดับตาง ๆ 
   

จํานวน
ประชากร 

จํานวน 
กลุมตัวอยาง 

จํานวน
ประชากร 

จํานวน 
กลุมตัวอยาง 

จํานวน
ประชากร 

จํานวน 
กลุมตัวอยาง 

10 10 220 140 1200 291 
15 14 230 144 1300 297 
20 19 240 148 1400 302 
25 24 250 152 1500 306 
30 28 260 155 1600 310 
35 32 270 159 1700 313 
40 36 280 162 1800 317 
45 40 290 165 1900 320 
50 44 300 169 2000 322 
55 48 320 175 2200 327 
60 52 340 181 2400 331 
65 56 360 186 2600 335 
70 59 380 191 2800 338 
75 63 400 196 3000 341 
80 66 420 201 3500 346 
85 70 440 205 4000 351 
90 73 460 210 4500 354 
95 76 480 214 5000 357 
100 80 500 217 6000 361 
110 86 550 226 7000 364 
120 92 600 234 8000 367 
130 97 650 242 9000 368 
140 103 700 248 10000 370 
150 108 750 254 15000 375 
160 113 800 260 20000 377 
170 118 850 265 30000 379 
180 123 900 269 40000 380 
190 127 950 274 50000 381 
200 132 1000 278 75000 382 
210 136 1100 285 100000 384 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 85 

ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
 

ชื่อ ชื่อสกุล  นางสาวภัทรพรรณ  สุขโภชน 
วันเดือนปเกิด 25  มิถุนายน  2522 
สถานที่เกิด จังหวัดนครสวรรค 
สถานที่อยูปจจุบัน 318  ถนนสุโขทัย 
 แขวงดุสิต  เขตดุสิต กรุงเทพ 10300 
ตําแหนงงานปจจุบัน เจาหนาที่บริการลูกคา 
สถานที่ทํางานปจจุบัน สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 
 173  ถนนนครราชสีมา  แขวงดุสิต 
 เขตดุสิต กรุงเทพ 10300 
ประวัติการศึกษา 
            พ.ศ. 2544  บริหารธุรกิจบัณฑิต (การบัญช)ี 
 จาก มหาวิทยาลัยรามคําแหง 

พ.ศ. 2552 เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาเศรษฐศาสตรการ       
พัฒนามนุษย  

 จาก มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
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