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บทคัดย่อ 
 

 การศึกษาคร้ังน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษา (1) คุณลกัษณะของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

ในจงัหวดัเชียงราย ในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

ของจงัหวดัเชียงราย (2) คุณลกัษณะความตอ้งการในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรม 

(3) ระดับความสําคญัของปัจจยัในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ งโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขต

เศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย 

 การศึกษาคร้ังน้ีเป็นการวิจัยเชิงสํารวจ ประชากรคือ ผู ้ประกอบการท่ีเป็นผูผ้ลิต  

ผูค้า้ และ ธุรกิจบริการ จาํนวน 400 กาํหนดขนาดกลุ่มตวัอยา่งโดยใชสู้ตรคาํนวณของทาโร่ ยามาเน่ 

ท่ีความเช่ือมัน่ร้อยละ 95 เจาะจงพื้นท่ี สดัส่วนของผูป้ระกอบการ และแบบบงัเอิญ ใชแ้บบสอบถาม

เป็นเคร่ืองมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล สถิติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลได้แก่ ร้อยละ ค่าเฉล่ีย 

ความถ่ี และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน 

 ผลการศึกษาพบว่า (1) คุณลกัษณะของผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง  

อายุ 31-40 ปี การศึกษาอยูใ่นระดบัปริญญาตรี มีรายได ้น้อยกว่า  30,000 บาท โดยมีจาํนวนปีท่ีจด

ทะเบียน 1-5 ปี มูลค่าจดทะเบียน  นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท (2) คุณลกัษณะความตอ้งการในการซ้ือท่ีดิน 

ส่วนใหญ่  เพื่ อ  สร้างท่ีอยู่อาศัย  กรณี ท่ี ซ้ือท่ี ดิน เพื่ อลงทุนอุตสาหกรรม ส่วนใหญ่ ลงทุน 

อุตสาหกรรมการเกษตร มูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน  

1 – 20 ล้าน บาท สําหรับเอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายท่ีดินท่ีต้องการซ้ือ มากสุด คือ  

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔  ถา้เป็นเอกสารแสดงสิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีดิน หนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ น.ส.๓ จะเป็นท่ีตอ้งการมากท่ีสุด จาํนวนพื้นท่ีท่ีตอ้งการซ้ือ ตํ่ากวา่ 5 ไร่ ตอ้งการท่ีดิน

อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย ทาํเลติดถนน (3) ปัจจยัท่ีมีความสําคญัต่อคุณลักษณะท่ีดินท่ี

ตอ้งการ โดยรวมให้ความสาํคญัอยูใ่นระดบัมาก  เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบวา่ ปัจจยัสิทธิพิเศษท่ี

ตอ้งการมีความสาํคญัอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด 

 

คําสําคัญ เขตเศรษฐกิจพิเศษ   การเลือกท่ีดิน   จงัหวดัเชียงราย 
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Abstract 
 

 The objectives of this study were to study (1) the characteristics of local 
entrepreneurs in Chiang Rai Province who buy land for industrial factory in special 
economic zone of Chiang Rai Province; (2) the characteristics of demand for buying 
land for industrial factory in special economic zone of Chiang Rai Province; and  
(3) the importance level of factors in buying land for industrial factory in special 
economic zone of Chiang Rai Province.  
 This study was a survey research. The population was entrepreneurs who 
were manufacturers, traders and service businesses. The sample size of 400 was 
determined by a formula of Taro Yamane with the confidence of 95 percent.  
The sampling method was multi-stage sampling by specific area, proportion of 
entrepreneurs and accidental sampling. Questionnaires were used as a tool for 
collecting data. The statistics used for data analysis were percentage, average, 
frequently and standard deviation. 
 The study result showed that (1) the characteristics of the majority 
respondents were females, age between 31- 40 years old, held Bachelor Degree, and 
earned monthly income under 30,000 Baht. The business registration was between 1-5 
years with the cost under 1 million THB.  (2) The major characteristic of demand was 
to develop housing.  In case of buying land for investment industry, they mostly 
invested in agricultural industry by local entrepreneurs with the cost of buying land 
around 1 – 20 million THB. For the most demand of title deed was certificate of title 
or N.S. 4, and the document to show possessory was a certificate of utilization or  
N.S. 3. The demand of area was under 5 Rai in special economic zone Maesai which 
located in the main road. (3) The majority of important factors to buy land was at a 
high level when considering each aspect, it was found that the privilege factor was 
important at the highest level.  
 
 
 
 
 
 
 
 

Keywords: Special Economic Zone, Buying Land, Chiang Rai Province 
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กติติกรรมประกาศ 

 

 

 การศึกษาค้นคว้าอิสระเร่ือง การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ งโรงงานอุตสาหกรรมของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย ฉบบัน้ี ก่อให้เกิดประโยชน์

ต่อผูเ้ก่ียวขอ้งทุกๆฝ่าย รวมถึงการพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย ซ่ึงจะช่วยเพิ่มขีด

ความสามารถทางการแข่งขนัของไทย ตลอดจนก่อให้เกิดการลงทุนยกระดบัชีวิตความเป็นอยู่ท่ีดี

ข้ึนของประชาชนในทอ้งถ่ิน 

 ผูศึ้กษาขอขอบคุณผูต้อบแบบสอบถามทุกๆท่านท่ีเสียสละเวลาและให้ความร่วมมือ 

ในการเก็บรวบรวมขอ้มูลภาคสนาม รวมถึงผูท่ี้ช่วยแจกแบบสอบถามให้แก่กลุ่มตวัอยา่ง การศึกษา

คน้ควา้อิสระฉบบัน้ีสําเร็จไดด้ว้ยดี จากความกรุณาของท่าน รองศาสตราจารยเ์สาวภา  มีถาวรกุล 

อาจารยท่ี์ปรึกษา ท่านรองศาสตราจารยฉ์ตัรชยั  ลอยฤทธิวุฒิไกร คณะกรรมการ การสอบการศึกษา

คน้ควา้อิสระในคร้ังน้ีท่ีช่วยช้ีแนะ ตรวจทาน แก้ไขข้อบกพร่องด้วยความเอาใจใส่ทุกขั้นตอน 

แนะนําในการจดัทาํรายงานติดตามอย่างใกล้ชิดตลอดเวลา  เพื่อให้การเขียนและจดัทาํรายงาน

คน้ควา้อิสระฉบบัน้ีสมบูรณ์ท่ีสุด จึงขอกราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงมา ณ โอกาสน้ี  

 ข อข อบ พ ระคุ ณ ค ณ าจารย์ ส าข าวิช าวิท ยาก ารจัดก าร แข น งวิช าก ารตล าด

มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราชทุกท่าน ท่ีช่วยประสิทธิประสาทวชิาความรู้แก่ผูศึ้กษา 

 ขอขอบคุณ เจา้หนา้ท่ี มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราชทุกท่าน ท่ีเก่ียวขอ้ง ท่ีไดอ้าํนวย

ความสะดวก ในการประสานงาน เพื่อให ้การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีสาํเร็จไดด้ว้ยดี   

 ขอขอบคุณ คุณอรุโณชา แซ่ผา่น ท่ีช่วยป้อนขอ้มลูรายงานการศึกษาคน้ควา้อิสระ  

 ขอขอบคุณ คุณสมพงศ ์เช้ือเมืองพาน คุณศุภวรรณ ทิวาคาํ เอ้ือเฟ้ือสถานท่ีป้อนขอ้มูล  

 ขอขอบคุณเพื่อนๆ การตลาดทุกรุ่นทุกท่านท่ีใหก้าํลงัใจช่วยเหลือแนะนาํ 

 สําคญัท่ีสุดขอขอบคุณครอบครัวของผูศึ้กษาทุกท่าน  โดยเฉพาะ คุณอารีย ์ พร้ิงงาม

เด่น คุณพิลาส รังสฤษฎ์วีระโชติ คุณเพ็ญโฉม  รังสฤษฏ์วีระโชติ คุณรัฐวรรณ อุดมธนาธรวิทย ์ 

ท่ีอยู่เบ้ืองหลงัในความสําเร็จให้ความช่วยเหลือในการแนะนํา สืบคน้ข้อมูล แลกเปล่ียนความรู้

ความคิด สนบัสนุนเป็นกาํลงัใจท่ีดีตลอดมาและเปิดโอกาสให้ศึกษาหลกัสูตรระดบับณัฑิตศึกษา 

ในคร้ังน้ี 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1. ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 

 จ า ก ร า ย ง า น ข อ ง  WORLD ECONOMIC FORUM ;Insight Repot ;The Global 

Competiness Index Report 2015 – 2015 Klaus Schwab ; GCI 2014 – 2015 ของไทย Ranking 31 

ซ่ึงในท่ีน้ีหมายถึง ดชันีความสามารถทางการแข่งขนัของไทย คศ.2014 – 2015 อยู่ในอนัดบัท่ี 31 

ของโลกจาก 144 ประเทศ ทั้งน้ีในการจดัอนัดบันั้น ไดรั้บการคาํนวณจากปัจจยัต่างๆ 12 ขอ้ ดงัน้ีคือ  

• Basic requirements subindex  { Key for factor-driven economics } 

o Pillar 1. Institutions 

o Pillar 2. Infrastructure 

o Pillar 3. Macroeconomic environment 

o Pillar 4. Health and primary education 

• Efficiency enhancers subindex  { Key for efficiency-driven economics } 

o Pillar 5. Higher education and training 

o Pillar 6. Goods market efficiency 

o Pillar 7. Labor market efficiency 

o Pillar 8. Financial market development 

o Pillar 9. Technological readiness 

o Pillar 10. Market size 

• Innovation and sophistication factors subindex {Key for innovation-driven  

economics} 

o Pillar 11. Business sophistication 

o Pillar 12. Innovation 

 

 ในการน้ี สํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ซ่ึงเป็น

หน่วยงานหลกัในการวางแผน และจดัทาํยุทธศาสตร์การพฒันาประเทศสู่ความสมดุลและย ัง่ยืน  
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ท่ียึดประโยชน์ส่วนรวม ทนัต่อการเปล่ียนแปลง และมีประสิทธิภาพสูง ไดมี้ส่วนใชข้อ้มูลดงักล่าว

เป็นแนวทางในการจดัทาํ แผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบบัท่ี 11 พศ.2555 – พศ.2559 

ซ่ึงไดก้าํหนดยทุธศาสตร์ไวด้งัน้ี คือ 

• ยทุธศาสตร์การสร้างความเป็นธรรมในสังคม 

• ยทุธศาสตร์การพฒันาคนสู่สังคมแห่งการเรียนรู้ตลอดชีวิตอยา่งย ัง่ยนื 

• ยทุธศาสตร์ความเขม้แขง็ภาคเกษตร ความมัน่คงของอาหารและพลงังาน 

• ยทุธศาสตร์การปรับโครงสร้างเศรษฐกิจสู่การเติบโตอยา่งมีคุณภาพและย ัง่ยนื 

• ยทุธศาสตร์การสร้างความเช่ือมโยงกบัประเทศในภูมิภาคเพือ่ความมัน่คง ๘๕  

ทางเศรษฐกิจและสังคม 

• ยทุธศาสตร์การจดัการทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มอยา่งย ัง่ยนื 

 

 นอกจากน้ี ในการบรรยายของ คุณอาคม  เติมพิทยาไพศิฐ เลขาธิการคณะกรรมการ

พฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ สํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติ ในหัวขอ้ “อุตสาหกรรมยุคใหม่ กา้วท่ีทา้ทายสู่อนาคตของประเทศ The Next Generation 

Of Thai Industry “ เม่ือวนัท่ี 3 ตุลาคม พศ.2556 ณ ศูนยนิ์ทรรศการและการประชุมไบเทคบางนา  

ได้สรุป ภาคการผลิตและบริการท่ีมีศกัยภาพของไทย พร้อมการวิเคราะห์แผนแม่บทการพฒันา

อุตสาหกรรมไทย พศ.2555 – 2574 ไดผ้ลดงัน้ี คือ 

• ภาคเกษตร{Growth rate per year = 2.8% ต่อปี 2555 – 2560 ; 4.2% ต่อปี 2561 – 2570} 

o ขา้ว 

o ยางพารา 

o ขา้วโพดเล้ียงสัตว ์

o ผลไม ้

o พืชพลงังาน(มนัสาํปะหลงั/ออ้ย/ปาลม์นํ้ามนั) 

o ประมง 

o ปศุสัตว ์

• 6 อุตสาหกรรมเดิมท่ีเป็นฐานรายไดป้ระเทศ {Growth rate per year = 7.8% ต่อปี  

2555 – 2560 ; 5.1% ต่อปี 2561 – 2570 } 

o ผลิตภณัฑย์าง 

o อาหาร  
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 ผลไม ้  

 อาหารทะเล 

 เน้ือสัตวแ์ปรรูป 

o ปิโตรเคมี/พลาสติก 

o Biodiesel/Ethanol 

o ยานยนต ์

o เคร่ืองใชไ้ฟฟ้า + Electronic 

• 5 อุตสาหกรรมอนาคต Growth rate per year = 7.8% ต่อปี 2555 – 2560 ; 5.1%  

ต่อปี 2561 – 2570} 

o อุตสาหกรรมพลงังานสะอาด 

o ผลิตภณัฑเ์พื่อสุขภาพ 

 อาหารเสริม 

 เคร่ืองสาํอาง 

 สมุนไพร 

 ยาแผนโบราณ 

 เคร่ืองมือแพทย ์

 ผลิตภณัฑย์า 

o Biochemical products/Bio-plastics/Bio Materials 

o อุตสาหกรรมอากาศยาน 

o อุตสาหกรรมสร้างสรรค ์

 ออกแบบ 

 แฟชัน่ 

 อญัมณี 

 โฆษณา 

 สถาปัตยกรรม 

 หุ่นยนต ์

 OTOP 

• บริการ {Growth rate per year = 6.1% ต่อปี 2555 – 2560 ; 5.2% ต่อปี 2561 – 2570} 

o ท่องเท่ียว 

o คา้ปลีก/คา้ส่ง 
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o ก่อสร้าง 

o ส่ือสารและโทรคมนาคม 

o บริการสุขภาพ 

 

 นอกจากน้ี ในการบรรยายของ คุณอาคม  เติมพิทยาไพศิฐ เลขาธิการคณะกรรมการ

พฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ สํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติ ในหวัขอ้ “การพฒันาเพื่ออนาคตประเทศไทย “ เม่ือวนัท่ี 20 กนัยายน พศ.2558 ณ โรงแรม

สวสิโฮเตล็ ปาร์คนายเลิศ กรุงเทพฯ 

 รัฐบาลมีนโยบายพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 2 รูปแบบ ไดแ้ก่ 

• เขตเศรษฐกิจพิเศษชายแดน 

• มีศกัยภาพสามารถเช่ือมโยงการคา้ การลงทุน การผลิตกบัประเทศในภูมิภาค  

ใชป้ระโยชน์ AEC 

• SEZ จะช่วยยกระดบัความเป็นอยูข่องประชาชนในพื้นท่ี 

• เนน้ธุรกิจท่ีใชแ้รงงานจาํนวนมาก ใชว้ตัถุดิบจากทอ้งถ่ินบริเวณชายแดนหรือ 

ประเทศเพื่อนบา้น และธุรกิจดา้นโลจิสติกส์ 

• เขตเศรษฐกิจพิเศษรูปแบบคลสัเตอร์ 

• สาํหรับธุรกิจท่ีไม่เหมาะกบัชายแดนแลธุรกิจท่ีเป็นอุตสาหกรรมแห่งอนาคต เช่น  

กิจการวจิยัและพฒันา กิจการท่ีใชเ้ทคโนโลยขีั้นสูงและใชแ้รงงานนอ้ย 

• เช่ือมโยงกบัผูผ้ลิตตน้นํ้า กลางนํ้า ปลายนํ้ า อุตสาหกรรมสนบัสนุน  

สถาบนัการศึกษา สถาบนัเฉพาะทาง หน่วยงานรัฐ องคก์รเอกชน และ เช่ือมโยงกบัเสรษฐกิจทอ้งถ่ิน 

 

 ในการน้ี ได้มีการบริหารจดัการแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบบัท่ี ๑๑  

สู่การปฏิบติั ผ่าน ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ พศ.2556 ทั้งน้ี 

อา้งอิงถึง 

 ราชกิจจานุเบกษา 24 กรกฎาคม พศ.2556 ระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรี ว่าด้วยเขต

พฒันาเศรษฐกิจพิเศษ พศ.2556 โดยท่ีรัฐบาลมีนโยบายจดัตั้งเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษข้ึนเพื่อ

ส่งเสริมการคา้และการลงทุนของประเทศโดยใชป้ระโยชน์จากความเช่ือมโยงดา้นคมนาคมขนส่ง

ของภูมิภาคอาเซียนตามขอ้ตกลงการคา้เสรีภายใตก้รอบอาเซียนและขอ้ตกลงภายใตก้รอบเศรษฐกิจ

อ่ืนและจากการค้าบริเวณพรมแดนระหว่างประเทศไทยกับประเทศเพื่อนบ้าน ประกอบกับมี

นโยบายในการสนับสนุนการดําเนินงานขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินให้มีระบบท่ีมี
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ประสิทธิภาพ โปร่งใส และสามารถให้บริการสาธารณะตอบสนองต่อความตอ้งการของประชาชน

ในท้องถ่ินได้อย่างมีประสิทธิภาพ  จึงมีความจําเป็นต้องมีกลไกขับเคล่ือนการส่งเสริมและ

สนบัสนุนใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีมีศกัยภาพสามารถพฒันาพื้นท่ีของตนข้ึนเป็นเขตพฒันา

เศรษฐกิจพิเศษท่ีมีระบบสาธารณูปโภค บริการสาธารณะขั้นพื้นฐานและสภาพแวดลอ้มท่ีเหมาะสม

และจําเป็นต่อการรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจได้อย่างรวดเร็วและมีป ระสิทธิภาพ  

โดยสอดคลอ้งกบัหลกัปรัชญาของเศรษฐกิจพอเพียง หลกัการพฒันาอยา่งย ัง่ยืนและหลกัการมีส่วน

ร่วมของประชาชนและองค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินในการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมรวมทั้งมี

กลไกท่ีช่วยให้ราชการส่วนกลางและราชการส่วนภูมิภาคให้การสนบัสนุนการดาํเนินงานของเขต

พัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ  โดยจัดให้มีการมอบอํานาจแก่เจ้าหน้าท่ีในส่วนภูมิภาคหรือราชการ 

ส่วนทอ้งถ่ินให้สามารถสั่ง อนุญาต อนุมติั ปฏิบติัราชการ หรือดาํเนินการอ่ืนใดท่ีหน่วยราชการจะ 

พึงปฏิบัติหรือดําเนินการตามกฎหมาย  กฎ  ระเบียบ  ประกาศ  หรือคําสั่ งใด  หรือมติของ

คณะรัฐมนตรีเก่ียวกับการค้าเสรีภายใต้กรอบอาเซียน ข้อตกลงภายใต้กรอบเศรษฐกิจอ่ืน หรือ

การคา้บริเวณพรมแดนระหว่างประเทศไทยกับประเทศเพื่อนบ้านในแบบจุดเดียวเบ็ดเสร็จท่ี

สอดคลอ้งกบัระบบ ASEAN Single Windowในเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษนั้น 

 ในการน้ี ไดแ้บ่งเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ ไวด้งัน้ี คือ 

 เขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษระยะท่ี 1 

o ตาก 

o มุกดาหาร 

o สระแกว้ 

o ตราด 

o สงขลา 

 เขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษระยะท่ี 2 

o เชียงราย 

o หนองคาย 

o นครพนม 

o กาญจนบุรี 

o นราธิวาส 

 มาตรการสนบัสนุนจากภาครัฐ 

o มาตรการจากสาํนกังานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 

o มาตรการจากกรมสรรพากร 
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o มาตรการสนบัสนุนอ่ืนๆ 

• แรงงานต่างดา้ว 

• การพฒันาโครงสร้างพื้นฐาน 

• การจัดหาทีด่ิน 

• การพฒันานิคมอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

• มาตรการดา้นสิทธิประโยชน์ของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย 

• ศูนยบ์ริการเบ็ดเสร็จดา้นการลงทุน 

 

 สําหรับจังหวัดเชียงรายนั้ น พื้ น ท่ี ท่ีได้รับการประกาศเป็นเขตเศรษฐกิจพิ เศษ 

ประกอบดว้ย 3 อาํเภอ คือ 

• อาํเภอแม่สาย 

• อาํเภอเชียงแสน 

• อาํเภอเชียงของ 

 ดว้ยเหตุดงักล่าว จากการท่ีภาครัฐได้ประกาศให้พื้นท่ี 3 อาํเภอ ของจงัหวดัเชียงราย

เป็นเขตเศรษฐกิจพิเศษเฟส 2 เป็นผลใหภ้าวะซ้ือขายท่ีดินใน 3 อาํเภอน้ีเกิดการแข่งขนัทั้งในแง่ผูซ้ื้อ

และผูข้ายอยา่งสูง  

 ขณะเดียวกัน ในวงการอุตสาหกรรมของไทยในปัจจุบันเป็นท่ีทราบกันว่า พื้นท่ี

สาํหรับการจดัตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของแต่ละจงัหวดัตอ้งดาํเนินการภายใตก้ฎหมายผงัเมืองของ

กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย ซ่ึงจงัหวดัเชียงรายก็เช่นเดียวกัน ทั้งน้ี จงัหวดั

เชียงรายมี กฎกระทรวง ให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงราย พศ.2556 ตามราชกิจจานุเบกษา 

เล่ม ๑๓๐ ตอนท่ี ๕๖ ก หนา้ 13 ลงวนัท่ี 28 มิถุนายน 2556 ใชก้าํกบัการใชท่ี้ดินในปัจจุบนั และไดมี้

การปรับปรุงขอ้กาํหนดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินผงัเมืองรวมจงัหวดัเชียงราย (ท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) 

 ในการน้ี ผูศึ้กษา ซ่ึงเป็นเจา้ของกิจการอนัประกอบดว้ย 

• ATALL HOLDING CO.,LTD. 

• ATALL TRADE CO.,LTD. 

• GOLDEN TRIANGLE HOLDING CO.,LTD. 

• 52 HOLDING CO.,LTD. 

• ATALL ESTATE CO.,LTD. 
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 รวมถึงเป็น เลขานุการ ผูก่้อตั้ง   

 สหกรณ์เจา้ของสวนยางพารา จาํกดั  

 พื้นท่ีดาํเนินงาน ทั้งจงัหวดัเชียงราย ตามกฎหมาย 

 ซ่ึงเป็น ผู้ประกอบการท้องถิ่น ท่ี มีบทบาททั้ งภาคอุตสาหกรรมและภาคเกษตร  

ของจงัหวดัเชียงรายร่วมกบั ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินอ่ืนๆของจงัหวดัเชียงราย ไดมี้ส่วนร่วมเสนอผา่น

สภาอุตสาหกรรมจงัหวดัเชียงรายในการปรับปรุงขอ้กาํหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดินผงัเมืองรวม

จงัหวดัเชียงราย (ท่ีแกไ้ขเพิ่มเติม) เพื่อให้สอดคล้องกบัการพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดั

เชียงราย และเพื่อใหรู้้ขอ้มูลเชิงลึกสาํหรับการวางแผนพฒันาต่อไปในอนาคต 

 ในการน้ี  ผูศึ้กษาจึงขอทาํการศึกษาวจิยั “การเลอืกซ้ือทีด่ินเพือ่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรม

ของผู้ประกอบการท้องถิ่นในพืน้ทีเ่ขตเศรษฐกจิพเิศษของจังหวดัเชียงราย” 

 

2. วตัถุประสงค์ของการศึกษา  

 

2.1 ลกัษณะและประเภทของ ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินในจงัหวดัเชียงราย ในการเลือก 

ซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย  

2.2 คุณลกัษณะความตอ้งการในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ี 

เขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย  

2.3 ระดบัความสาํคญัความตอ้งการในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรม 

ในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย  

 

3. กรอบแนวคดิการศึกษา 

 

 ทาํการศึกษา 

1. ข้อมูลทัว่ไปของ ผู้ประกอบการท้องถิ่น  

1) สถานท่ีตั้งของผูป้ระกอบการท่ีใหส้ัมภาษณ์ 

2) เพศ 

3) อาย ุ

4) ระดบัการศึกษาสูงสุด 

5) รายไดส่้วนตวั 

6) ประเภทของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 
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7) จาํนวนปีท่ีจดทะเบียน ของ ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน  

8) มูลค่าจดทะเบียนของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

 2. ข้อมูลคุณลกัษณะความต้องการใน การเลอืกซ้ือที่ดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมใน

พื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษของจังหวัดเชียงราย ซ่ึงประกอบด้วย อําเภอแม่สาย อําเภอเชียงแสน  

อาํเภอเชียงของผู้ประกอบการท้องถิ่น ท่ีคาํนึงถึง 

  1) วตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน 

  2) พื้นท่ีของอาํเภอท่ีตอ้งการซ้ือ 

  3) มูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

  4) ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือ 

  5) จาํนวนพื้นท่ีท่ีตอ้งการซ้ือ 

  6) ปัจจยัในการเลือกตาํแหน่งท่ีตั้งท่ีดิน 

  7) ประเภทอุตสาหกรรมท่ีตอ้งการลงทุน 

 3. ระดับ ค วาม ต้ องการด้ านคุ ณ ลักษ ณ ะใน การเลือก ซ้ื อที่ดิ น เพื่ อตั้ งโรงงาน

อุตสาหกรรมในพืน้ทีเ่ขตเศรษฐกิจพเิศษของจังหวดัเชียงราย ซ่ึงประกอบด้วย อาํเภอแม่สาย อาํเภอ

เชียงแสน อาํเภอเชียง ของผู้ประกอบการท้องถิ่น  

  1) ปัจจยัดา้นราคา 

   (1) ราคาท่ีดินเหมาะสม 

   (2) ราคาค่าบริการนายหนา้เหมาะสม 

   (3) ราคาค่าธรรมเนียมกรมท่ีดินเหมาะสม 

  2) ปัจจยัทาํเลและท่ีตั้ง 

   (1) อยูใ่น เขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย 

   (2) อยูใ่น เขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน 

   (3) อยูใ่น เขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงของ 

   (4) ติดถนน 

   (5) ใกลแ้หล่งนํ้า 

   (6) ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 

   (7) ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 2 

   (8) ใกลส้นามบิน 

   (9) ใกลด่้านศุลกากร 

   (10) ใกลส้ถานศึกษา 
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   (11) ใกลส้ถานพยาบาล 

   (12) ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสูง 

   (13) ใกลด่้านศุลกากร อ. แม่สาย 

   (14) ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงแสน 

   (15) ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงของ 

  3) ปัจจยัดา้นทางกายภาพ 

   (1) ท่ีดินไม่ตอ้งถม 

   (2) ท่ีดินนํ้าไม่ท่วม 

   (3) ท่ีดินไม่มีประวติัเส่ือมเสีย 

   (4) ท่ีดินไม่มีปัญหาฟ้องร้องคดีความ 

   (5) ท่ีดินไม่ติดจาํนอง 

   (6) ไม่มีปัญหาหลกัเขตท่ีดินกบัท่ีดินรอบขา้ง 

   (7) มีเสาหลกัเขตท่ีดินชดัเจน 

  4) สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ 

   (1) รับการส่งเสริมการลงทุน 

   (2) สิทธิพิเศษทางภาษี 

   (3) สิทธิพิเศษทางศุลกากร 

   (4) สิทธิพิเศษดา้นแรงงาน 

   (5) รับการถ่ายทอดเทคโนโลย ี
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ตัวแปรอสิระ 

Independent variable 

ลกัษณะผู้ประกอบการ 

• สถานท่ีตั้ งของผู ้ประกอบการท่ีให้

สัมภาษณ์ 

•  เพศ 

• อาย ุ

• ระดบัการศึกษาสูงสุด 

• รายไดส่้วนตวั 

• ประเภทของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

• จาํนวนปีท่ีจดทะเบียน  

ของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน  

• มูลค่าจดทะเบียนของผูป้ระกอบการ

ทอ้งถ่ิน 

ตัวแปรตาม 

Dependent variable 

 

ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกซ้ือที่ดินเพื่อตั้ ง

โรงงานอุตสาหกรรมของผู้ประกอบการท้องถิ่น

ในพืน้ทีเ่ขตเศรษฐกจิพเิศษของจังหวดัเชียงราย 

 

คุณลกัษณะทีด่ินทีต้่องการ 

• วตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน 

• พื้นท่ีของอาํเภอท่ีตอ้งการซ้ือ 

• มูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงาน

อุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

• ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการ

ซ้ือ 

• จาํนวนพื้นท่ีท่ีตอ้งการซ้ือ 

• ปัจจยัในการเลือกตาํแหน่งท่ีตั้งท่ีดิน 

• ประเภทอุตสาหกรรมท่ีตอ้งการลงทุน 

ระดับความสําคัญความต้องการ 

• ปัจจยัดา้นราคา 

• ปัจจยัทาํเลและท่ีตั้ง 

• ปัจจยัดา้นทางกายภาพ 

• สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ 

 

ภาพท่ี 1.1  กรอบแนวคิดการศึกษา 
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4. ขอบเขตการศึกษา 

 

 ประเภทของการศึกษาค้นคว้าอสิระ การวจิยัเชิง สืบเสาะ สาํรวจ 

 4.1 ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

  4.1.1 ประชากรที่ใช้ในการศึกษา (Research Population) คร้ังน้ี คือ ผูมี้ภูมิลาํเนา

อยูจ่งัหวดัเชียงราย 

  4.1.2 กลุ่มตัวอย่างและการสุ่มตัวอย่าง คือ ผูท่ี้คิดจะซ้ือท่ีดิน ในจงัหวดัเชียงราย 

ขนาดกลุ่มตัวอย่าง (Sample Size) ผู ้วิจ ัยได้ทําการกําหนดจาํนวนกลุ่มตัวอย่างจากประชากร 

ตามสูตรความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน ณ ระดบัความเช่ือมัน่ 95% 

4.2 ขอบเขตด้านเนือ้หา ในการวจิยัคร้ังน้ีมุ่งศึกษาถึงปัจจยัส่วนบุคคล ไดแ้ก่  

1) สถานท่ีตั้งของผูป้ระกอบการท่ีใหส้ัมภาษณ์ 

2) เพศ 

3) อาย ุ

4) ระดบัการศึกษาสูงสุด 

5) รายไดส่้วนตวั 

6) ประเภทของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

7) จาํนวนปีท่ีจดทะเบียน ของ ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน  

8) มูลค่าจดทะเบียนของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

  และศึกษาข้อมูลคุณลักษณะความต้องการใน การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ งโรงงาน

อุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย อาํเภอ

เชียงแสน อาํเภอเชียงของ ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน ท่ีคาํนึงถึง 

1) วตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน 

2) พื้นท่ีของอาํเภอท่ีตอ้งการซ้ือ 

3) มูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

4) ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือ 

5) จาํนวนพื้นท่ีท่ีตอ้งการซ้ือ 

6) ปัจจยัในการเลือกตาํแหน่งท่ีตั้งท่ีดิน 

7) ประเภทอุตสาหกรรมท่ีตอ้งการลงทุน 
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  ศึกษา ระดับความต้องการด้านคุณลกัษณะในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ งโรงงาน

อุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย อาํเภอ

เชียงแสน อาํเภอเชียง ของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน ซ่ึงประกอบดว้ย 

1) ปัจจยัดา้นราคา 

2) ปัจจยัทาํเลและท่ีตั้ง 

3) ปัจจยัดา้นทางกายภาพ 

4) สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ 

 4.3 ขอบเขตด้านพืน้ที ่พื้นท่ีสาํหรับการศึกษางานวจิยัในคร้ังน้ี คือ จงัหวดัเชียงราย  

 4.4 ขอบเขตด้านเวลา การวิจัยในคร้ังน้ีใช้ เวลาประมาณ  5 เดือน  ตั้ งแต่ เดือน

พฤศจิกายน พ.ศ. 2558 ถึงเดือน มีนาคม พ.ศ. 2559 

 

5. นิยามศัพท์เฉพาะ 

 

 ความต้องการ หมายถึง การอยากไดท่ี้อยูอ่าศยัของผูบ้ริโภค ณ เวลาใดเวลาหน่ึง 

 ที่ดิน หมายถึง ที่ดิน คือทรัพยสิ์นท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์หรือทรัพยสิ์นท่ีไม่สามารถ

เคล่ือนยา้ยได ้0 เป็นท่ีพื้นท่ีท่ีสามารถเขา้ทาํประโยชน์ได ้โดยภาครัฐหรือเอกชน 

 เขตเศรษฐกิจพิ เศษ  คือ พื้ นท่ี ท่ี รัฐกําหนดให้เป็นพื้ นท่ีส่งเสริมภาคการบริการ  

เน้นทางด้านเศรษฐกิจเป็นหลกั โดยเปิดโอกาสให้นักลงทุนนาํเงินเขา้มาลงทุน มีการจดัเก็บภาษี 

เป็นรายไดห้ลกัของพื้นท่ี และอาจจะมีการจดัตั้งคณะรัฐมนตรีเพื่อเขา้มาบริหารจดัการ 

 

6. ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ  

 

6.1 เพือ่เป็นข้อมูลในการตัดสินใจทางธุรกจิให้กบั 

  1) ATALL HOLDING CO.,LTD. 

  2) ATALL TRADE CO.,LTD. 

  3) GOLDEN TRIANGLE HOLDING CO.,LTD. 

  4) 52 HOLDING CO.,LTD. 

  5) ATALL ESTATE CO.,LTD.  

 

 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B9%8C%E0%B8%AA%E0%B8%B4%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AD%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%A1%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B9%8C
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6.2 เพือ่ผู้ประกอบการทัว่ไป สามารถนาํขอ้มูลท่ีไดม้าปรับใช ้เพื่อพฒันาศกัยภาพ 

การลงทุน 

 6.3 เพื่อภาครัฐ สามารถ นาํขอ้มูลไปใช้ในการวางแผนเชิงนโยบาย ท่ีสอดคล้องกบั

ความตอ้งการ ของ ประชาชน และ ตรงตามยทุธศาสตร์ ของ ชาติ 

 



บทที ่2 

วรรณกรรมที่เกีย่วข้อง 

 

 

 การศึกษาค้นควา้อิสระเร่ือง “การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ งโรงงานอุตสาหกรรมของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย” ผูศึ้กษาไดศึ้กษาถึง ทฤษฎี 

แนวคิด และงานวจิยัท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 

 1. แนวคิดทีเ่กีย่วข้อง 

  1.1 การลงทุนซ้ือท่ีดินในเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

  1.2 แนวคิดเก่ียวกบัเขตเศรษฐกิจพิเศษ  

  1.3 ภาพรวมเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย 

  1.4 สิทธิประโยชน์โดยคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 

  1.5 กิจการเป้าหมายในเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ 

 2. ทฤษฎทีีเ่กีย่วข้อง 

 3. งานวจัิยทีเ่กีย่วข้อง 

 

1. แนวคดิทีเ่กีย่วข้อง 
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16 
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19 

 



20 

 

ภาพท่ี 2.1  แสดงภาพรวมเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย 



21 

 

 

 



22 

 

 

ภาพท่ี 2.2  แสดงสิทธิประโยชน์โดยคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 

ประเภทกิจการท่ีใหก้ารส่งเสริมการลงทุน 
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41 บัญชีประเภทกจิการทีใ่ห้การส่งเสริมการลงทุนทัว่ไป 

หมวด ๑ เกษตรกรรมและผลิตผลจากการเกษตร31 

หมวด ๒ แร่ เซรามิกส์ และโลหะขั้นมูลฐาน31 

หมวด ๓ อุตสาหกรรมเบา31 

หมวด ๔ ผลิตภณัฑโ์ลหะ เคร่ืองจกัร และอุปกรณ์ขนส่ง 

หมวด ๕ อุตสาหกรรมเคร่ืองใชไ้ฟฟ้าและอิเล็กทรอนิกส์ 

หมวด ๖ เคมีภณัฑ ์พลาสติก และกระดาษ 

หมวด ๗ กิจการบริการและสาธารณูปโภค 

 

• ผูข้อรับการส่งเสริมการลงทุนควรจะทราบถึงกิจการท่ีเปิดให้การส่งเสริมการลงทุน 

โดยในหลายประเภทกิจการท่ีสาํคญัไดก้าํหนดเง่ือนไขไวเ้ฉพาะ 

• ประเภท ขนาด และเง่ือนไขกิจการท่ีให้การส่งเสริมการลงทุนน้ี ได้รวบรวมจาก

ประกาศต่างๆ ซ่ึงผู ้ขอรับการส่งเสริมการลงทุน  สามารถศึกษาข้อมูล จากประกาศเพิ่มเติม  

เพื่อประกอบการขอรับการส่งเสริมการลงทุน 

• กิจการท่ีมีความสําคญัและเป็นประโยชน์ต่อประเทศเป็นพิเศษ ซ่ึงจะได้รับการ

ยกเวน้ภาษีเงินไดนิ้ติบุคคล 

 โดยไม่กาํหนดวงเงินภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลท่ีจะไดรั้บการยกเวน้ ดงัน้ี 

 - ประเภท ๑.๓  กิจการปลูกไมเ้ศรษฐกิจ (ยกเวน้ยคูาลิปตสั) 

 - ประเภท ๓.๙  กิจการบริการออกแบบและพฒันาผลิตภณัฑเ์ชิงสร้างสรรค ์

 - ประเภท ๔.๑๑.๑ กิจการผลิตลาํตวัอากาศยาน ช้ินส่วนลาํตวัอากาศยาน  

    ช้ินส่วนสาํคญัเช่น เคร่ืองยนต ์ช้ินส่วนอากาศยาน  

    ใบพดั อุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ เป็นตน้ 

 - ประเภท ๕.๖  กิจการออกแบบทางอิเล็กทรอนิกส์ 

 - ประเภท ๕.๗  กิจการซอฟตแ์วร์ 

 - ประเภท ๗.๑.๑.๑ กิจการผลิตพลงังานไฟฟ้าหรือพลงังานไฟฟ้าและไอนํ้าจากขยะ  

    หรือเช้ือเพลิงจากขยะ (Refuse Derived Fuel) 

- ประเภท ๗.๘  กิจการบริการดา้นจดัการพลงังาน (Energy Service Company:  

    ESCO) 

- ประเภท ๗.๙.๒  กิจการนิคมหรือเขตอุตสาหกรรมดา้นเทคโนโลย ี

- ประเภท ๗.๑๐  กิจการ Cloud Service 

http://www.boi.go.th/upload/Sector_1_30841.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_1_30841.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_2_38957.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_2_38957.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_3_30168.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_3_30168.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector4_85498.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_5_93941.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_6_38267.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Sector_6_38267.pdf
http://www.boi.go.th/upload/Section7th_90697.pdf
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 - ประเภท ๗.๑๑  กิจการวจิยัและพฒันา 

 - ประเภท ๗.๑๒  กิจการเทคโนโลยชีีวภาพ (Biotechnology) 

 - ประเภท ๗.๑๓  กิจการบริการออกแบบทางวศิวกรรม 

 - ประเภท ๗.๑๔  กิจการบริการทดสอบทางวทิยาศาสตร์ 

 - ประเภท ๗.๑๕  กิจการบริการสอบเทียบมาตรฐาน 

 - ประเภท ๗.๑๙  กิจการสถานฝึกฝนวชิาชีพ  
 

 

ภาพท่ี 2.3  กิจการเป้าหมายในเขตพฒันาเศรษฐกิจพิเศษ 
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29 

 



30 
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2. ทฤษฎทีีเ่กีย่วข้อง 

 

 ทฤษฎคีวามต้องการของ Maslow 

 Maslow (1954, หน้า 14 – 15) เสนอแนวคิดเก่ียวกับ ทฤษฎีแรงจูงใจของมนุษย ์

(Theory of human motivation) ไดจ้ดัลาํดบัขั้นตอนความตอ้งการ (The need hierarchy) ของมนุษย์

ตามความปรารถนาท่ีได้รับการตอบสนอง และแบ่งลาํดับขั้นความตอ้งการจาก ตํ่าสุดไปสูงสุด  

เป็น 5 ระดบั ดงัน้ี 

1. ความตอ้งการทางร่างกาย (Physical needs) เป็นความตอ้งการพื้นฐานของมนุษยเ์พือ่ 

การดาํรงชีวติ เช่น อาหาร เคร่ืองนุ่งห่ม ท่ีอยูอ่าศยั ยารักษาโรค 

2. ความตอ้งการความปลอดภยัและความมัน่คง (safety and security needs) เช่น  

ปลอดภยัจากอนัตราย มีความมัน่คงทางเศรษฐกิจ ฐานะการทาํงาน 

3. ความตอ้งการดา้นสังคม (social and belongingness) เป็นความตอ้งการมีส่วนร่วม 

ทางสังคม  

4. ความตอ้งการไดรั้บการยกยอ่งสรรเสริญ (esteem on status) เป็นความตอ้งการให ้

สังคมยกยอ่งตนเอง มีเกียรติยศช่ือเสียง 

5. ความตอ้งการท่ีจะไดรั้บความสาํเร็จในชีวติ (self-actualization) เป็นความตอ้งการ 

พบความสาํเร็จทุกอยา่งท่ีตนเองใฝ่ฝัน 

 Maslow (1970, หนา้ 49) แสดงทศันะความตอ้งการพื้นฐานของมนุษย ์โดยตั้ง 

สมมุติฐานความตอ้งการ ดงัน้ี 

1. มนุษยมี์ความตอ้งการไม่มีท่ีส้ินสุด 

2. ความตอ้งการของมนุษย ์เรียงลาํดบัจาก ขั้นตํ่า ไป สูง 

3. ความตอ้งการท่ีไดรั้บการตอบสนองแลว้ จะไม่เป็นแรงจูงใจใหเ้กิดพฤติกรรม  

ความตอ้งการท่ียงัไม่ไดรั้บการตอบสนอง จะมีอิทธิพลต่อการแสดงพฤติกรรม 

 ระดบัความตอ้งการต่างๆท่ีกล่าวมาขา้งตน้ แสดงให้เห็นวา่ มนุษยมี์ความตอ้งการดา้น

ร่างกายก่อน จึงจะเกิดความตอ้งการด้านจิตใจ โดยระดบัความตอ้งการมีการพฒันาเป็นลาํดบัขั้น 

จากพื้นฐานไปสู่ระดบัสูง  

 ทฤษฎ ีอ.ีอาร์.จี. (E.R.G.) ของ Alderfer 

 Alderfer (1969 , หนา้ 124 ) เห็นดว้ยกบัทฤษฎีของ Maslow ท่ีกล่าววา่ ความตอ้งการท่ี

ยงัไม่ถูกตอบสนองจะจูงใจบุคคล  ทั้งน้ีการตอบสนองความตอ้งการจะเร่ิมจากระดบัตํ่าก่อนความ

ตอ้งการระดบัสูงเหมือนกบั Maslow 



33 

 Alderfer ปรับปรุงลาํดบัความตอ้งการของ Maslow โดยแบ่งเป็น 3 ระดบั ดงัน้ี 

1. ความตอ้งการในการอยูร่อด (Existence needs E) ความตอ้งการระดบัตํ่าสุด เช่น 

  1.1 ความตอ้งการทางร่างกาย 

  1.2 ความปลอดภยั 

  1.3 ความตอ้งการรายได ้

  1.4 สวสัดิการ 

1.5 สภาพแวดลอ้มในการทาํงาน 

 2. ความตอ้งการความสัมพนัธ์ (Relatedness needs R) ความสัมพนัธ์ระหว่างบุคคล

ขณะทาํงาน ประกอบด้วย ความต้องการด้านสังคม รวมกับความต้องการความปลอดภัย และ  

การยกยอ่ง ของ Maslow 

 3. ความตอ้งการความเจริญกา้วหนา้ (Growth need G) ความตอ้งการระดบัสูงสุด เป็น

ความตอ้งการยกยอ่งรวมกบัประสบความสาํเร็จ ของ Maslow 

 จากทฤษฎีและแนวคิดความต้องการ สรุปได้ว่า เป็นความต้องการท่ีเกิดข้ึนโดย

ธรรมชาติและเกิดข้ึนโดยตนเองซ่ึงเป็นส่ิงท่ีผลกัดนัใหเ้กิดการพฒันา  เพื่อให้ไดส่ิ้งท่ีตนเองตอ้งการ 

และเป็นแรงจูงใจในการตอบสนองต่อส่ิงท่ีตอ้งการ 

 ทฤษฎีอุปสงค์  (Demand Theory) (John Maynard Keynes: 1883-1946) อุปสงค์ของ

สินคา้ในทางเศรษฐศาสตร์ นั้นประกอบไปดว้ยเง่ือนไข 3 ประการคือ ความตอ้งการ (Desire) ความ

เต็มใจท่ีจะซ้ือ (Willingness to pay) และความสามารถในการจ่ายซ้ือ (Ability to pay) ซ่ึงหากมี

เง่ือนไขครบทั้ง  3 ประการน้ีจึงเรียกอุปสงค์ น้ีวา่เป็น อุปสงคป์ระสิทธิผล (Effective Demand) แต่

ถ้าหากขาดเง่ือนไขใด เง่ือนไขหน่ึงในสองข้อหลังน้ีแล้ว จะเรียกอุปสงค์นั้นว่าเป็น อุปสงค์ท่ีมี

ศกัยภาพ (Potential Demand) ซ่ึงไม่ก่อใหเ้กิดการซ้ือขายได ้ 

 กฎแห่งอุปสงค์ (Law of  Demand) กล่าวไวว้่า  “เม่ือกาํหนดให้ส่ิงอ่ืนๆ อยู่คงท่ี (Other 

thing being equal or Ceteris paribus) ปริมาณการซ้ือสินคา้และบริการชนิดใดชนิดหน่ึงจะเปล่ียนแปลง 

ผกผนักับระดับ ราคาสินค้าและบริการชนิดนั้ น เสมอ” (กาญจนา โชคถาวร, 2540) หมายความว่า 

ปริมาณสินค้า และ บริการชนิดใดชนิดหน่ึงนั้ นลดลง  ผูบ้ริโภคจะซ้ือสินค้าในปริมาณท่ีมากข้ึน  

เป็นเช่นน้ีเพราะเกิดจากตวักาํหนดอุปสงค์ หรือตวัแปร หรือปัจจยัต่างๆท่ีมีอิทธิพลต่อสินค้าและ

บริการ ท่ีผูบ้ริโภคตอ้งการซ้ือปัจจยัเหล่าน้ีมีอิทธิพลต่อปริมาณซ้ือมากน้อยไม่เท่ากนั ทั้งน้ีข้ึนอยู่กบั 

พฤติกรรมของผูบ้ริโภคแต่ละคน และระยะเวลา (วนัรักษ ์ม่ิงมณีนาคิน , 2542)  
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 ทฤษฎีความต้องการสามประการ  ความต้องการสามประการ (trio of needs) หรือ

ทฤษฎีความตอ้งการท่ีแสวงหา (acquired-needs theory) ของ David Mccleland  (อา้งถึงใน ประมูล 

สุขสกาวผ่อง 2549, หน้า 36-37)  เป็นทฤษฎีท่ีเสนอว่าบุคคลจะพฒันาความต้องการ โดยผ่าน

ประสบการณ์ของชีวติแทนท่ีจะเกิดข้ึนเอง โดยแบ่งความตอ้งการออกเป็น 3 ประเภท คือ  

 1. ความตอ้งการอาํนาจ (need of power) คือ ความปรารถนาท่ีจะควบคุมหรือมีอาํนาจ 

เหนือบุคคลอ่ืน หรือความตอ้งการซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัความตอ้งการด้านอตัรา (ego needs) และความ

ตอ้งการยกย่องนับถือ (self-esteem needs) โดยผลิตภณัฑ์ท่ีสนองความตอ้งการอาํนาจของบุคคล 

เช่น รถยนต ์และเคร่ืองประดบั หรือคฤหาสน์ เป็นตน้  

 2. ความต้องการอํานาจจากสังคม (need of affiliation) เป็นส่ิงจูงใจด้านสังคมท่ีมี

อิทธิพลต่อพฤติกรรมผู ้บริโภค ประกอบด้วยความต้องการด้านความเป็นเพื่อน ความผูกพัน  

หรือการเป็นสมาชิกของสังคม บุคคลท่ีมีความตอ้งการการยอมรับสูงจะคาํนึงถึงความเก่ียวขอ้งกบั

บุคคลอ่ืนและจะรู้สึกท่ีอยากใช้สินคา้อนัเป็นท่ียอมรับของบุคคลอ่ืน บุคคลท่ีไปในการจดัแสดง

สินค้าต่าง ๆ ส่วนหน่ึงจะมีความพึงพอใจจากการพบปะผูค้นมากกว่าท่ีจะไปเลือกซ้ือสินค้า  

ความตอ้งการประการน้ีถือวา่เป็นความตอ้งการดา้นสังคม (social needs) ตามทฤษฎีของ Maslow  

 3. ความต้องการประสบความสําเร็จ (need of achievement) แต่ละบุคคลจะมีความ

ต้องการด้านความสําเร็จ  โดยข้ึนกับเป้าหมายของแต่ละคน  ความต้องการความสําเร็จน้ี มี

ความสัมพนัธ์กบัความตอ้งการดา้นอตัรา และการอยากประสบความสาํเร็จของเขา  

 จากทฤษฎีความตอ้งการนั้น สรุปได้ว่า ความตอ้งการของมนุษยมี์ความหลากหลาย

ข้ึนอยู่กับบุคคลว่าจะมีความต้องการท่ีแตกต่างกันออกไป ฉะนั้นผูท่ี้ให้บริการควรสนองความ

ต้องการของมนุษย์เพื่อให้เกิดการบริการท่ีเป็นเลิศ รวมถึงเกิดความพึงพอใจและต้องการท่ีจะ

กลบัมาใชบ้ริการใหม่อีกคร้ัง 

 

3. งานวจิัยทีเ่กีย่วข้อง 

 

 นุศรา  ตณัลาพุฒ (2548) ศึกษา เร่ืองศกัยภาพในการจดัการเขตเศรษฐกิจพิเศษชายแดน

ของจงัหวดัเชียงราย จากผลการศึกษาพบวา่ ศกัยภาพในการจดัการเขตเศรษฐกิจพิเศษ จะเกิดข้ึนได้

ตอ้งมีการพึ่งพาซ่ึงกนัและกนั ในทุกๆ ดา้น ทั้งในและ ต่างประเทศ  

 ศรินทิพย ์ ประเศรษฐานนท์ (2552) ศึกษา เร่ืองปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการจดัตั้งเขต

เศรษฐกิจพิเศษ จากผลการศึกษาพบว่า ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการจัดตั้ งเขตเศรษฐกิจพิเศษ  

มีปัญหาขอ้เทจ็จริงท่ีตอ้งพิจารณาต่อไปน้ี คือ  
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 1. ปัญหาสิทธิประโยชน์ของการลงทุน 

 2. ปัญหาการกาํกบัดูแล 

 3. ปัญหาส่ิงแวดลอ้มและผงัเมือง 

 4. ปัญหารูปแบบเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

 สิริวษา  สิทธิชยั (2551) ศึกษา เร่ืองสิทธิประโยชน์ทางภาษีเพื่อประโยชน์ในการจดัตั้ง

เขตเศรษฐกิจพิเศษ จากผลการศึกษาพบวา่ รัฐบาลไดต้รา พระราชบญัญติัเขตเศรษฐกิจพิเศษข้ึน แต่

ให้ความสําคญัการบริหารการจดัการ โดยไม่ไดใ้ห้ความสําคญัเร่ืองสิทธิประโยชน์ ซ่ึงจะเป็นภาระ

แก่ผูป้ระกอบการลงทุน 

 ศิริเพ็ญ  แตปรเมศามยั (2549) ศึกษา เร่ืองปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับท่ีดินของเขต

เศรษฐกิจพิเศษ ไดน้าํเสนอขอ้เสนอแนะ เพื่อให้ร่าง พรบ.เขตเศรษฐกิจพิเศษ พ.ศ..........ไม่ขดัต่อ

กฎหมายและรัฐธรรมนูญ 

 วีระศกัด์ิ  ญาวีระ (2548) ศึกษา เร่ืองผลกระทบของนโยบายเขตเศรษฐกิจพิเศษท่ีมีต่อ

อาํเภอแม่สายจงัหวดัเชียงราย (พ.ศ.2548) จากผลการศึกษาพบวา่ ประชาชนในทอ้งถ่ินมีความเห็น

ต่อผลกระทบดา้นต่างๆดงัน้ี 

 1. ดา้นการคา้  ผลกระทบนอ้ย 

 2. ดา้นการลงทุน  ผลกระทบมาก 

 3. ดา้นการท่องเท่ียว ผลกระทบนอ้ย 

 4. ดา้นการเมือง  ผลกระทบมาก 

 5. ดา้นสังคม  ผลกระทบมาก 

 6. ดา้นวฒันธรรม ผลกระทบมาก 

 ชิติพทัธ์  วงัยาว (2551) ศึกษา เร่ืองผลกระทบจากการพฒันาภายใต้ยุทธศาสตร์เขต

เศรษฐกิจพิเศษชายแดนจงัหวดัเชียงราย จากผลการศึกษาพบวา่ ประชาชนในพื้นท่ีมีความรู้ความ

เขา้ใจในการพฒันาเขตเศรษฐกิจพิเศษค่อนขา้งมาก สามารถแยกเป็นดา้นต่างๆ ดงัน้ี 

 1. ดา้นสังคม ผลกระทบมาก 

 2. ดา้นเศรษฐกิจ  ผลกระทบมาก 

 3. ดา้นวฒันธรรม  ผลกระทบมาก 

 4. ดา้นสุขภาพ  ผลกระทบมาก 

 5. ดา้นกายภาพ  ผลกระทบมาก 

 6. ดา้นการคา้ชายแดน  ผลกระทบมาก 

 7. ดา้นส่ิงแวดลอ้ม  ผลกระทบมาก 



บทที ่3 

วธีิดาํเนินการศึกษา 

 

 

 การศึกษาวิจัยคร้ังน้ี เป็นการศึกษาวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) เร่ือง  

“การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการท้องถ่ินในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจ

พิเศษของจงัหวดัเชียงราย” มีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 

1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

 

1.1 ประชากร (Population) 

  ประชากรท่ีใช้ในการวิจัยน้ี คือ ผูป้ระกอบการท่ีเป็นผูผ้ลิต ผู ้ค้า และ บริการ 

จาํนวน 45,180 ราย ในจงัหวดัเชียงราย ทั้งน้ีอา้งอิง จากขอ้มูลรวมของสาํนกังานสถิติแห่งชาติ ท่ีเก็บ

รวบรวมจาก กรมพฒันาธุรกิจการคา้ กระทรวงพาณิชย ์

1.2 ขนาดตัวอย่าง (Samples) 

การวจิยัคร้ังน้ีใชก้ารสุ่มตวัอยา่งแบบไม่อาศยัหลกัความน่าจะเป็น 

(Non-Probability sampling techniques) โดยวิธี สุ่มตัวอย่างแบ บบังเอิญ  (Accidental Sampling) 

กาํหนดขนาดตวัอยา่งโดยใชสู้ตรการคาํนวณของ ทาโร่ ยามาเน่ กาํหนดระดบัความเช่ือมัน่ ร้อยละ 

95 ดงัน้ี 
 

   n     =        N                 

            1 + N(e)2 
 

  เม่ือ  

  n แทน ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 

  N แทน ขนาดของประชากร = 45,180 คน 

  e แทน ค่าความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่ง = 0.05 
 

    n =          45,180 

     1 + 45180(0.05)^2 

=  396.49 ขอปัดเป็น 396 ตวัอยา่ง 
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  ขนาดกลุ่มตวัอยา่งในการวิจยัคร้ังน้ี 396 ตวัอยา่ง และ สํารองตวัอย่างเพื่อป้องกนั

ความคลาดเคล่ือน 4 ตวัอยา่ง  ฉะนั้น การวจิยัน้ี จึงใชก้ลุ่มตวัอยา่ง 400 ตวัอยา่ง  

 1.3 การสุ่มตัวอย่าง  การวจิยัคร้ังน้ี ผูว้จิยัทารสุ่มตวัอยา่งแบบหลายขั้นตอน 

  1.3.1 สุ่มตวัอยา่งเจาะจงเขตเศรษฐกิจพิเศษ ซ่ึงในท่ีน้ี คือ ตวัอยา่งในพื้นท่ี อาํเภอ

แม่สาย อาํเภอเชียงแสน อาํเภอเชียงของ 

  1.3.2 สุ่มตามสัดส่วนของประชากร 

  1.3.3 สุ่มตามสะดวก 

 

2. เคร่ืองมอืทีใ่ช้ในการศึกษา 

 

 2.1 การสร้างเคร่ืองมือ 

  เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัคร้ังน้ีเป็นแบบสอบถาม (Questionnaire) ท่ีผูศึ้กษาได้

สร้างข้ึนภายใตก้รอบแนวคิด ท่ีมีความสอดคลอ้งกนักบัวตัถุประสงค ์โดยดาํเนินการดงัน้ี 

  2.1.1 ศึกษา เอกสาร หลกัการ ความรู้เก่ียวกบั การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงาน

อุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษ 

  2.1.2 กาํหนดปัจจยัท่ีมีผลต่อ การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย 

  2.1.3 สร้างแบบสอบถาม พิจารณาตรวจสอบโดยอาจารยท่ี์ปรึกษา 

  2.1.4 อาจารยท่ี์ปรึกษาตรวจสอบแลว้ ผูศึ้กษาทาํการแก้ไข นาํแบบทดสอบไป

ทดสอบ Pre-test กบัประชากรท่ีไม่ใช่กลุ่มตวัอย่างของผูว้ิจยั 40 ชุด หาขอ้บกพร่องนาํไปปรับปรุง

แลว้จึงนาํแบบสอบถามไปใชเ้ก็บขอ้มูล 

  การทดสอบความเช่ือมั่นของแบบสอบถาม (Reliability) 40 ชุด โดยใช้ความ

เช่ือมัน่แบบสัมประสิทธ์ิอลัฟา (Alpha Coefficient) ตามวิธีของ ครอนบาค (Cronbach) ไดค้่าความ

เช่ือมัน่ 0.908 แสดงวา่ แบบสอบถามมีความน่าเช่ือถือสามารถนาํไปเก็บขอ้มูลจริงได ้

 2.2 โครงสร้างแบบสอบถาม 

  แบบสอบถามคร้ังน้ี มีดงัน้ี 

 ส่วนท่ี 1 แบบสอบถามเก่ียวกบัลกัษณะของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน ของผูต้อบ 

แบบสอบถาม ซ่ึงเป็นลกัษณะคาํถามใหเ้ลือกตอบเพียงขอ้เดียว ไดแ้ก่  

• สถานท่ีตั้งของผูป้ระกอบการท่ีใหส้ัมภาษณ์ 

•  เพศ 
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• อาย ุ

• ระดบัการศึกษาสูงสุด 

• รายไดส่้วนตวั 

• ประเภทของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

• จาํนวนปีท่ีจดทะเบียน ของ ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน  

• มูลค่าจดทะเบียนของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

 

 ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกบัคุณลกัษณะของ ความตอ้งการในการเลือกซ้ือท่ีดิน 

เพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอ

แม่สาย อาํเภอเชียงแสน อาํเภอเชียงของ ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน ท่ีคาํนึงถึง ผูต้อบแบบสอบถาม

สามารถเลือกคาํตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

• วตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน 

• พื้นท่ีของอาํเภอท่ีตอ้งการซ้ือ 

• มูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

• ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือ 

• จาํนวนพื้นท่ีท่ีตอ้งการซ้ือ 

• ปัจจยัในการเลือกตาํแหน่งท่ีตั้งท่ีดิน 

• ประเภทอุตสาหกรรมท่ีตอ้งการลงทุน 

 

 ส่วนท่ี 3 แบบสอบถาม ระดับความสําคัญของปัจจัยต่อ การเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ ง

โรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย  

อาํเภอเชียงแสน อาํเภอเชียง ของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน โดยใหผู้ต้อบแสดงระดบัความตอ้งการ  

• ปัจจยัดา้นราคา 

o ราคาท่ีดินเหมาะสม 

o ราคาค่าบริการนายหนา้เหมาะสม 

o ราคาค่าธรรมเนียมกรมท่ีดินเหมาะสม 

• เขตเศรษฐกิจพิเศษท่ีตอ้งการ  

o อยูใ่น เขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย 

o อยูใ่น เขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน 

o อยูใ่น เขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงของ 
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• ทาํเลท่ีตั้ง 

o ติดถนน 

o ใกลแ้หล่งนํ้า 

o ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 

o ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 2 

o ใกลส้นามบิน 

o ใกลด่้านศุลกากร 

o ใกลส้ถานศึกษา 

o ใกลส้ถานพยาบาล 

o ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสูง 

o ใกลด่้านศุลกากร อ. แม่สาย 

o ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงแสน 

o ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงของ 

• ลกัษณะทางกายภาพ 

o ท่ีดินไม่ตอ้งถม 

o  ท่ีดินนํ้าไม่ท่วม 

o ท่ีดินไม่มีประวติัเส่ือมเสีย 

o ท่ีดินไม่มีปัญหาฟ้องร้องคดีความ 

o ท่ีดินไม่ติดจาํนอง 

o ไม่มีปัญหาหลกัเขตท่ีดินกบัท่ีดินรอบขา้ง 

o มีเสาหลกัเขตท่ีดินชดัเจน 

• สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ 

o รับการส่งเสริมการลงทุน 

o สิทธิพิเศษทางภาษี 

o สิทธิพิเศษทางศุลกากร 

o สิทธิพิเศษดา้นแรงงาน 

o รับการถ่ายทอดเทคโนโลย ี
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  โดยแบ่งเป็น 5 ระดบัดงัน้ี 

  ความสําคัญต่อการเลอืกซ้ือ   คะแนน  

 มากท่ีสุด  5  

 มาก 4  

 ปานกลาง  3  

 นอ้ย  2  

 นอ้ยท่ีสุด  1  

 

  ผูศึ้กษาใชเ้กณฑค์่าเฉล่ียในการแปลผล ซ่ึงผลจากการคาํนวณโดยใชสู้ตร 

การคาํนวณความกวา้งของอตัรภาคชั้น (Class Interval) ดงัน้ี (กลัยา วนิิชยบ์ญัชา 2545:402) 

 

ความกวา้งของอตัรภาคชั้น =     

 

คะแนนเฉล่ียระหวา่ง  3.87 – 5.00  ความสาํคญัอยูใ่นระดบัท่ีมีผลต่อความตอ้งการมากท่ีสุด  

คะแนนเฉล่ียระหวา่ง  3.51 – 3.86  ความสาํคญัอยูใ่นระดบัท่ีมีผลต่อความตอ้งการมาก  

คะแนนเฉล่ียระหวา่ง  2.50 – 3.50  ความสาํคญัอยูใ่นระดบัท่ีมีผลต่อความตอ้งการปานกลาง  

คะแนนเฉล่ียระหวา่ง  1.50 – 2.49 ความสาํคญัอยูใ่นระดบัท่ีมีผลต่อความตอ้งการนอ้ย  

คะแนนเฉล่ียระหวา่ง  0.00 – 1.49  ความสาํคญัอยูใ่นระดบัท่ีมีผลต่อความตอ้งการนอ้ยท่ีสุด 

 

3. การเกบ็รวบรวมข้อมูล 

 

 วธีิการเก็บรวบรวมขอ้มูลในการศึกษาวจิยั  ผูศึ้กษาดาํเนินการดงัน้ี 

 3.1 ข้อมูลทุติยภูมิ รวบรวมจากเอกสารอ้างอิงและงานวิจยัต่างๆ เพื่อเป็นแนวทาง

สร้างแบบสอบถาม และขอคาํปรึกษาอาจารยท่ี์ปรึกษาวทิยานิพนธ์ 

 3.2 ข้อมูลปฐมภูมิ นาํแบบสอบถามใหผู้ป้ระกอบการในจงัหวดัเชียงราย จาํนวน 400 คน 

ทาํแบบทดสอบ 

 เม่ือได้ขอ้มูลแลว้นาํมาตรวจสอบความสมบูรณ์ และ ลงขอ้มูลวิเคราะห์สถิติโดยใช ้

OPEN SOFTWARE GOOGLE FORM ซ่ึงมีระบบวิเคราะห์ขอ้มูลอตัโนมติั  รวมถึงการวิเคราะห์

ค่าเฉล่ียและส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานตามหลกัสถิติคณิตศาสตร์พื้นฐานทัว่ไป   
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4. การวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 ใชส้ถิติเชิงพรรณนาในการวเิคราะห์ขอ้มูลแต่ละส่วนดงัน้ี 

 ส่วนท่ี 1 ลกัษณะของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน วเิคราะห์โดยใชค่้าความถ่ีและค่าร้อยละ 

 ส่วนท่ี 2 คุณลกัษณะความตอ้งการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรม วเิคราะห์

โดยใช ้ค่าความถ่ี และ ค่าร้อยละ 

 ส่วนท่ี 3 ระดบัความสําคญัของปัจจยัต่อการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรม 

วเิคราะห์โดยใชค้่าเฉล่ียส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐานและระดบัความสาํคญั 

 

  



 

บทที ่4 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

 

 การวิจัยค ร้ังน้ี มุ่ ง ศึกษ า “การเลือก ซ้ือ ท่ี ดิน เพื่ อตั้ งโรงงานอุตสาหกรรมของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย” โดยผูศึ้กษาและคณะไดน้าํ

แบบสอบถามลงพื้นท่ี เขตเศรษฐกิจพิเศษ เชียงแสน แม่สาย เชียงของ สํารวจข้อมูล รวมถึง  

ส่งแบบสอบถามออนไลน์ (Online Questionnaire) ผ่านเครือข่ายอินเตอร์เน็ต คือ จดหมาย

อิเลคทรอนิกส์ และส่ือสังคมออนไลน์ จาํนวน รวม 400 ชุด  มาทาํการวิเคราะห์โดยใช้โปรแกรม

สาํเร็จรูปทางสถิติ การวเิคราะห์ขอ้มูลและการแปลความหมายของผลการวิเคราะห์ขอ้มูล ผูศึ้กษาได้

กาํหนดสัญลกัษณ์ต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการวเิคราะห์ขอ้มูล ดงัน้ี 

 สัญลกัษณ์ทีใ่ช้ในการวเิคราะห์ข้อมูล 

    หมายถึง ค่าเฉล่ีย (Mean) 

 n  หมายถึง ขนาดของกลุ่มตวัอยา่ง 

 S.D.  หมายถึง ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของกลุ่มตวัอยา่ง (Standard Deviation) 

 การนําเสนอผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 การวเิคราะห์ขอ้มูล ผูศึ้กษาไดน้าํเสนอผลตามความมุ่งหมายของการวจิยัโดยแบ่ง 

การนาํเสนอออกเป็น 3 ส่วน ตามลาํดบั ดงัน้ี 

 ส่วนที ่1 ผลการวเิคราะห์ขอ้มูลทัว่ไปของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินจงัหวดัเชียงราย 

 ส่วนที ่2 ผลการวิเคราะห์คุณลักษณะของความต้องการในการเลือกซ้ือท่ีดินของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน เขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย อาํเภอเชียงแสน 

อาํเภอเชียงของ 

 ส่วนที ่3 ผลการวิเคราะห์ระดับความสําคัญของปัจจัยต่อการเลือกซ้ือท่ีดินของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน เขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย อาํเภอเชียงแสน 

อาํเภอเชียงของ 
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ส่วนที ่1  ผลการวเิคราะห์คุณลกัษณะของผู้ประกอบการท้องถิ่นจังหวดัเชียงราย 

 

อาํเภอ จาํนวน ร้อยละ 

แม่สาย 104 26 

เชียงของ 84 21 

เชียงแสน 75 18.8 

 

ตารางท่ี 4.1  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามเพศ 

 

เพศ จํานวน (คน) ร้อยละ 

ชาย 168 42 

หญิง 232 58 

รวม 400 100.00 

 

 จากตารางท่ี 4.1  พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง 232 คน คิดเป็น

ร้อยละ 58  และเป็นเพศชาย 168 คน คิดเป็นร้อยละ 42   

 

ตารางท่ี 4.2  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามอาย ุ

 

อายุ จํานวน ร้อยละ 

ตํ่ากวา่  25  ปี 49 12.3 

26-30 ปี 79 19.8 

31-40 ปี 139 34.8 

41-50 ปี 83 20.8 

มากกวา่  50  ปี 50 12.5 

รวม 400 100.00 

 

 จากตารางท่ี 4.2  พบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่ คือกลุ่มอายุ 31-40 ปี จาํนวน 139 

คน คิดเป็นร้อยละ 34.8  รองลงมา มีจาํนวนใกลเ้คียงกนั คือ กลุ่มอาย ุ41-50 ปี จาํนวน 83 คน คิดเป็น

ร้อยละ 20.8 และกลุ่มอาย ุ 26-30 ปี จาํนวน 79 คน ร้อยละ 19.80 สุดทา้ยกลุ่มอายุ 50 ปีข้ึนไป มี 50 คน 

คิดเป็นร้อยละ 12.5  
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ตารางท่ี 4.3  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามระดบัการศึกษา 

 

ระดับการศึกษา จํานวน ร้อยละ 

ตํ่ากวา่ปริญญาตรี 152 38.00 

ปริญญาตรี 214 53.50 

ปริญญาโท 32 8.00 

ปริญญาเอก 2 0.50 

รวม 400 100.00 

 

 จากตารางท่ี 4.3 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีการศึกษาอยู่ในระดบัปริญญาตรี 

214 คน คิดเป็นร้อยละ 53.5 รองลงมาคือระดับตํ่ากว่าปริญญาตรี 152 คนคิดเป็นร้อยละ 38 และ

ปริญญาโท 32 คน คิดเป็นร้อยละ 8  นอ้ยสุดคือปริญญาเอก 2 คน คิดเป็นร้อยละ 0.5 

 

ตารางท่ี 4.4  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามรายไดส่้วนตวัต่อเดือน 

 

รายได้ส่วนตัว จํานวน ร้อยละ 

นอ้ยกวา่  30,000 บาท 231 57.8 

30,001 - 50,000 บาท 93 23.3 

50,001 - 70,000 บาท 32 8 

70,001 - 90,000 บาท 10 2.5 

90,001 - 120,000 บาท 14 3.5 

มากกวา่  120,000 บาท 20 5 

รวม 400 100.00 

 

 จากตารางท่ี 4.4  พบว่าผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได ้น้อยกว่า  30,000 บาท  

จาํนวน 231 คน คิดเป็นร้อยละ 57.8  ผู ้ตอบแบบสอบถามท่ีมีรายได้อยู่ท่ี  30,001-50,000 บาท 

จาํนวน 93 คน คิดเป็นร้อยละ 23.3  ผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีรายได ้ 50,001 –70,000 บาท จาํนวน  

32 คน คิดเป็นร้อยละ 8 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีรายไดต้ั้งแต่ 70,001-90,000 จาํนวน  10 คน คิดเป็น

ร้อยละ 2.5  ผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีรายไดต้ั้งแต่ 90,001-120,000 จาํนวน  14 คน คิดเป็นร้อยละ 3.5  

และผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีรายไดม้ากกวา่ 120,000 ข้ึนไป จาํนวน  20 คน คิดเป็นร้อยละ 5   
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ตารางท่ี 4.5 จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามจาํนวนปีท่ีจดทะเบียน  

 ของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

 

จํานวนปีทีจ่ดทะเบียน ของ 

ผู้ประกอบการท้องถิ่น 

จํานวน ร้อยละ 

นอ้ยกวา่ 1 ปี 63 15.8 

1 – 5 ปี 187 46.8 

6 – 10 ปี 47 11.7 

มากกวา่ 10 ปี 103 25.7 

รวม 400 100.00 

 

 จากตารางท่ี 4.5 พบวา่ ส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน ท่ีจดทะเบียน 1 – 5 ปี 

จาํนวน 187 คน คิดเป็นร้อยละ 46.8 รองลงมา จดทะเบียน มากกวา่ 10 ปี 103 คน คิดเป็นร้อยละ 

25.7  

 

ตารางท่ี 4.6  จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามมูลค่าจดทะเบียน 

 

มูลค่าจดทะเบียนของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

จํานวน ร้อยละ 

นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 215 53.8 

1 – 20 ลา้น บาท 163 40.8 

21 – 50 ลา้น บาท 16 4 

มากกวา่ 50 ลา้น บาท 6 1.4 

รวม 400 100.00 

 

 จากตารางท่ี 4.6 พบว่าผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีมูลค่าจดทะเบียนเรียงจากมากไปน้อย 

ดงัน้ีนอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท มากท่ีสุด 215 คน คิดเป็นร้อยละ 53.8 รองลงมา  1 – 20 ลา้น บาท 163 คน 

คิดเป็นร้อยละ 40.8 ; 21 – 50 ล้าน บาท 16 คน คิดเป็นร้อยละ 4 ; มากกว่า 50 ล้าน บาท 6 คน  

คิดเป็นร้อยละ 1.4 
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ส่วนที ่2 ผลการวเิคราะห์คุณลกัษณะความต้องการในการเลอืกซ้ือทีด่ินของ 

 ผู้ประกอบการท้องถิ่น เขตเศรษฐกจิพเิศษเชียงราย ซ่ึงประกอบด้วย  

 อาํเภอแม่สาย อาํเภอเชียงแสน อาํเภอเชียงของ 

 

ตารางท่ี 4.7  จาํนวนและร้อยละของวตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน 

 

วตัถุประสงค์ในการซ้ือทีด่ิน จํานวน ร้อยละ 

สร้างท่ีอยูอ่าศยั 164 41 

สร้างสาํนกังาน 72 18 

เพื่อการเก็งกาํไร 73 18.3 

เพื่อการลงทุน 118 29.5 

เพื่อการขยายกิจการ 113 28.2 

เพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรม 30 7.5 

หมายเหตุ  ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลือกตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

 

 จากตารางท่ี 4.7 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถาม มี วตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน เรียงตามลาํดบั 

มากไปน้อย ดังน้ี ส่วนใหญ่ เพื่อ สร้างท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 41 ตามด้วยเพื่อการลงทุน ร้อยละ 29.5 

ใกล้เคียงกับเพื่อการขยายกิจการ ร้อยละ 28.2 เพื่อการเก็งกําไร ร้อยละ 18.3 ใกล้เคียงกับสร้าง

สาํนกังาน ร้อยละ 18 เพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรม ร้อยละ 7.5 นอ้ยสุด 

 

ตารางท่ี 4.8  จาํนวนและร้อยละของ การซ้ือท่ีดินเพื่อลงทุนอุตสาหกรรม 

 

ซ้ือทีด่ินเพือ่ลงทุน

อุตสาหกรรม 

จํานวน ร้อยละ 

 อุตสาหกรรมการเกษตร 176 45.7 

 อุตสาหกรรมส่ิงทอ 29 7.5 

อุตสาหกรรมผลิตเคร่ืองเรือน 24 6.2 

อุตสาหกรรมอญัมณี

เคร่ืองประดบั 

17 4.4 
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ตารางท่ี 4.8  (ต่อ) 

 

ซ้ือทีด่ินเพือ่ลงทุน

อุตสาหกรรม 

จํานวน ร้อยละ 

การผลิตเคร่ืองมือแพทย ์ 4 1 

การผลิตพลาสติก 7 1.8 

การผลิตยา 25 6.5 

กิจการโลจิสติกส์ 58 15.1 

นิคมหรือเขตอุตสาหกรรม 20 5.2 

กิจการการท่องเท่ียว 99 25.7 

อ่ืนๆ 40 10.4 

หมายเหตุ ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลือกตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

 

 จากตาราง 4.8  การซ้ือท่ีดินเพื่อลงทุนอุตสาหกรรม เรียงจาก มากไปน้อย ดังน้ี 

อุตสาหกรรมการเกษตร คิดเป็นร้อยละ 45.7 มากท่ีสุด  กิจการการท่องเท่ียว คิดเป็นร้อยละ 25.7

กิจการโลจิสติกส์ คิดเป็นร้อยละ 15.1  อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 10.4  อุตสาหกรรมส่ิงทอ คิดเป็นร้อยละ 

7.5 การผลิตยา คิดเป็นร้อยละ 6.5  อุตสาหกรรมผลิตเคร่ืองเรือน คิดเป็นร้อยละ 6.2  นิคมหรือเขต

อุตสาหกรรม คิดเป็นร้อยละ 5.2  อุตสาหกรรมอญัมณีเคร่ืองประดบั คิดเป็นร้อยละ 4.4  การผลิต

พลาสติก คิดเป็นร้อยละ 1.8  การผลิตเคร่ืองมือแพทย ์คิดเป็นร้อยละ 1 

 

ตารางท่ี 4.9 จาํนวนและร้อยละของผูต้อบแบบสอบถาม จาํแนกตามมูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ง 

 โรงงานอุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 

 

มูลค่าการซ้ือทีด่ินเพือ่ตั้งโรงงาน

อุตสาหกรรมของผู้ประกอบการท้องถิ่น 

จํานวน ร้อยละ 

นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท 144 36 

1 – 20 ลา้น บาท 219 54.8 

21 – 50 ลา้น บาท 23 5.8 

มากกวา่ 50 ลา้น บาท 14 3.4 

หมายเหตุ ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลือกตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 
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 จากตารางท่ี 4.9  พบว่าผู ้ตอบแบบสอบถามท่ีมีมูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้ งโรงงาน

อุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการท้องถ่ิน  เรียงจากมากไปน้อย ดังน้ี 1 – 20 ล้าน บาท มากท่ีสุด  

219 คน คิดเป็นร้อยละ 54.8 รองลงมา น้อยกว่า 1 ล้านบาท 144 คน คิดเป็นร้อยละ 36 ; 21 – 50  

ลา้น บาท 23 คน คิดเป็นร้อยละ 5.8 ; มากกวา่ 50 ลา้น บาท 14 คน คิดเป็นร้อยละ 3.4  

 

ตารางท่ี 4.10 จาํนวนและร้อยละของ ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือ เอกสารแสดง 

 กรรมสิทธ์ิตามกฎหมายท่ีดิน 

 

ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดิน 

ท่ีตอ้งการซ้ือ เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิ

ตามกฎหมายท่ีดิน 

จํานวน (คน) ร้อยละ 

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ 276 70.2 

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ก. 57 14.5 

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ข. 23 5.9 

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ค. 15 3.8 

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ง. 16 4.1 

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ จ. 22 5.6 

โฉนดแผนท่ี 46 11.7 

โฉนดตราจอง 25 6.4 

ตราจองท่ีตราไวว้า่ไดท้าํประโยชน์แลว้ 40 10.2 

หมายเหตุ  ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลือกตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

 

 จากตาราง 4.10  พบวา่ เอกสารแสดงกรรมสิทธ์ิตามกฎหมายท่ีดิน เรียงจากมากไปนอ้ย 

ดงัน้ี โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ คิดเป็นร้อยละ 70.2  มากท่ีสุด  โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ก. คิดเป็นร้อยละ 14.5  

โฉนดแผนท่ี คิดเป็นร้อยละ 11.7  ตราจองท่ีตราไวว้่าได้ทาํประโยชน์แล้ว คิดเป็นร้อยละ 10.2   

โฉนดตราจอง คิดเป็นร้อยละ 6.4  โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ข. คิดเป็นร้อยละ 6.4 คิดเป็นร้อยละ 5.9  

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ จ.  คิดเป็นร้อยละ 5.6  โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ง. คิดเป็นร้อยละ 4.1  โฉนดท่ีดิน น.ส.

๔ ค. คิดเป็นร้อยละ 3.8 
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ตารางท่ี 4.11 จาํนวนและร้อยละของ ประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือ เอกสารแสดง 

 สิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีดิน 

 

เอกสารแสดงสิทธิครอบครอง

ตามกฎหมายท่ีดิน 

จํานวน (คน) ร้อยละ 

หนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ น.ส.๓ 

198 58.1 

หนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ น.ส.๓ ก. 

48 14.1 

หนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ น.ส.๓ ข. 

18 5.3 

หนงัสือรับรองการทาํ

ประโยชน์ แบบหมายเลข ๓ 

21 6.2 

ใบจอง น.ส.2 7 2.1 

ใบจอง น.ส.2 ก. 2 0.6 

ใบไต่สวน (น.ส.๕) หรือใบนาํ 4 1.2 

ใบเหยยีบย ํ่า ตราจอง 2 0.6 

แบบแจง้การครอบครองท่ีดิน 

(ส.ค.๑) 

40 11.7 

บญัชีรับแจง้การครอบครอง

ท่ีดิน (ส.ค.2) 

20 50.9 

ใบรับแจง้ความประสงคจ์ะได้

สิทธฺในท่ีดิน (ส.ค.๓) 

42 12.3 

หมายเหตุ  ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลือกตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

 

 จากตาราง 4.11 พบว่า เอกสารแสดงสิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีดิน เรียงจากมาก

ไปหาน้อย ดังน้ี  หนังสือรับรองการทําประโยชน์ น.ส.๓ คิดเป็นร้อยละ 58.1 บัญชีรับแจ้ง 

การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.2) คิดเป็นร้อยละ 50.9  หนังสือรับรองการทําประโยชน์ น.ส.๓ ก.  

คิดเป็นร้อยละ 14.1  ใบรับแจ้งความประสงค์จะได้สิทธฺในท่ีดิน (ส.ค.๓) คิดเป็นร้อยละ 12.3   

แบบแจง้การครอบครองท่ีดิน (ส.ค.๑) คิดเป็นร้อยละ 11.7 หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์  
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แบบหมายเลข ๓ คิดเป็นร้อยละ 6.2  หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ น.ส.๓ ข. คิดเป็นร้อยละ 5.3  

ใบจอง น.ส.2 คิดเป็นร้อยละ 2.1  ใบไต่สวน (น.ส.๕) หรือใบนาํ คิดเป็นร้อยละ 1.2  ใบจอง น.ส.2 

ก. และ ใบเหยยีบย ํ่า ตราจอง เท่ากนั คิดเป็นร้อยละ 0.6 

 

ตารางท่ี 4.12  จาํนวนและร้อยละของจาํนวนพื้นท่ีท่ีตอ้งการซ้ือ 

 

จํานวนพืน้ที่ทีต้่องการซ้ือ จํานวน ร้อยละ 

ตํ่ากวา่ 5 ไร่ 252 63 

5 – 30 ไร่ 120 30 

มากกวา่ 30 – 50 ไร่ 10 2.5 

มากกวา่ 50 – 75 ไร่ 2 0.5 

มากกวา่75 – 100 ไร่ 7 1.7 

มากกวา่ 100 ไร่ 9 2.2 

 

 จากตารางท่ี 4.12  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถาม มี ความตอ้งการซ้ือ จาํนวนพื้นท่ี ปริมาณ 

เรียงจากมากไปน้อย ดังน้ี  ตํ่ากว่า 5 ไร่ มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 63 ; 5 – 30 ไร่ คิดเป็นร้อยละ  

30 ; มากกว่า 30 – 50 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.5 ; มากกว่า 100 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.2 ; มากกว่า  

75 – 100 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.;มากกวา่ 50 – 75 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 0.5 

 

ตารางท่ี 4.13  จาํนวนและร้อยละของ เขตเศรษฐกิจพิเศษท่ีตอ้งการเลือก  

 

เขตเศรษฐกิจพิเศษท่ีตอ้งการ จํานวน (คน) ร้อยละ 

อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย 159 39.8 

อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน 107 26.8 

อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงของ 118 29.5 

หมายเหตุ  ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลือกตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

 

 จากตาราง 4.13 พบวา่ เขตเศรษฐกิจพิเศษท่ีตอ้งการ  เรียงจากมากไปหานอ้ย ดงัน้ีอยูใ่น

เขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย คิดเป็นร้อยละ 39.8  อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงของ คิดเป็นร้อยละ 

29.5  อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน คิดเป็นร้อยละ 26.8  
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ตารางท่ี 4.14  จาํนวนและร้อยละของ ทาํเลตั้งท่ีตอ้งการ  

 

ทาํเลตั้งท่ีตอ้งการ จํานวน (คน) ร้อยละ 

ติดถนน 149 37.3 

ใกลแ้หล่งนํ้า 58 14.5 

ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 21 5.3 

ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 2 22 5.5 

ใกลส้นามบิน 42 10.5 

ใกลด่้านศุลกากร 46 11.5 

ใกลส้ถานศึกษา 41 10.3 

ใกลส้ถานพยาบาล 23 5.8 

ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสูง 10 2.5 

ใกลด่้านศุลกากร อแม่สาย 21 5.3 

ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงแสน 20 5 

ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงของ 37 9.3 

อ่ืนๆ 17 4.3 

หมายเหตุ  ผูต้อบแบบสอบถามสามารถเลือกตอบไดม้ากกวา่ 1 ขอ้ 

 

 จากตาราง 4.14 พบว่า ทาํเลท่ีตอ้งการเลือกมากท่ีสุด คือ ติดถนนคิดเป็นร้อยละ 37.3 

ใกล้แหล่งนํ้ า คิดเป็นร้อยละ 14.5  ใกล้ด่านศุลกากร คิดเป็นร้อยละ 11.5  ใกล้สนามบิน คิดเป็น 

ร้อยละ 10.5  ใกลส้ถานศึกษา คิดเป็นร้อยละ 10.3  ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงของ คิดเป็นร้อยละ 9.3  

ใกล้สถานพยาบาล คิดเป็นร้อยละ 5.8  ใกล้ท่าเรือพาณิชย์เชียงแสนแห่งท่ี 2 คิดเป็นร้อยละ 5.5  

ใกล้ท่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 และ ใกล้ด่านศุลกากร อ.แม่สาย เท่ากนั คิดเป็นร้อยละ 5.3  

ใกล้ด่านศุลกากร อ เชียงแสน คิดเป็นร้อยละ 5 อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 4.3 ใกล้สายไฟฟ้าแรงสูง  

คิดเป็นร้อยละ 2.5 
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ส่วนที ่3 ผลการวเิคราะห์ 3 ระดับความสําคญัของปัจจัยต่อ การเลอืกซ้ือทีด่ินเพือ่ตั้ง 

 โรงงานอตุสาหกรรมในพืน้ทีเ่ขตเศรษฐกจิพเิศษของจังหวดัเชียงราย  

 

ตารางท่ี 4.15  ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความตอ้งการ คุณลกัษณะท่ีดินท่ีตอ้งการ 

 

ปัจจัยทีม่ีความสําคัญ  S.D. ระดับความสําคัญ 

สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ 3.90 1.039 มากท่ีสุด 

ปัจจยัดา้นกายภาพ 3.86 1.037 มาก 

ปัจจยัดา้นราคา 3.65 1.034 มาก 

ปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุน 3.36 1.166 ปานกลาง 

ค่าเฉล่ียรวม 3.69 1.069 มาก 

 

 จากตารางท่ี  4.15  พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามมีความตอ้งการเก่ียวกบัคุณลกัษณะของ

ท่ีดินท่ีตอ้งการ โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก โดยมีค่าเฉล่ียรวมท่ี (  = 3.69 , S.D.= 1.069 )   

 เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบวา่ความตอ้งการคุณลกัษณะของท่ีดิน ดงัน้ี ดา้นสิทธิพิเศษ

ท่ีตอ้งการ ระดับความสําคัญมากที่สุด คือ  (  = 3.90 , S.D.= 1.039)  ; ปัจจยัด้านกายภาพ ระดบั

ความสาํคญัมาก  (  = 3.86 , S.D.= 1.037) และ  ปัจจยัดา้นราคา ระดบัความสําคญัมาก (  = 3.65 , 

S.D.= 1.034) ; ปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุน ระดบัความสาํคญัปานกลาง  (  = 3.36 , S.D.= 1.166) 

 

ตารางท่ี 4.16  ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความตอ้งการ สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ 

 

ปัจจยัดา้นสิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ  S.D. ระดับความสําคัญ 

รับการส่งเสริมการลงทุน 4.08 0.886 มากท่ีสุด 

สิทธิพิเศษทางภาษี 3.95 1.009 มากท่ีสุด 

สิทธิพิเศษทางศุลกากร 3.82 1.077 มาก 

สิทธิพิเศษดา้นแรงงาน 3.90 1.058 มากท่ีสุด 

รับการถ่ายทอดเทคโนโลย ี 3.76 1.164 มาก 

ค่าเฉล่ียรวม 3.90 1.039 มากท่ีสุด 
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 จากตารางท่ี 4.16  พบว่าปัจจยัด้าน สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ โดยรวมให้ความสําคญัอยู ่

ในระดบัมากท่ีสุด โดยมีค่าเฉล่ียรวมท่ี (  = 3.90 , S.D.= 1.039) เม่ือพิจารณาเป็นรายด้านพบว่า 

สิทธิพิเศษท่ีต้องการท่ีให้ความสําคัญ ระดับมากท่ีสุด มี 3 ด้าน คือ รับการส่งเสริมการลงทุน  

(  = 4.08 , S.D.= 0.886) สิทธิพิ เศษทางภาษี (  = 3.95 , S.D.= 1.009) สิทธิพิ เศษด้านแรงงาน  

(  = 3.90 , S.D.= 1.058) ระดบัมาก มี 2 ดา้น คือ สิทธิพิเศษทางศุลกากร (  = 3.82 , S.D.= 1.077)  

รับการถ่ายทอดเทคโนโลย ี(  = 3.76 , S.D.= 1.164) 

 

ตารางท่ี 4.17 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความตอ้งการ ปัจจยัดา้นราคา  

 

ปัจจัยด้านราคา(Price)  S.D. ระดับความต้องการ 

ราคาท่ีดินเหมาะสม 3.91 1.006 มากท่ีสุด 

ราคาค่าบริการนายหนา้เหมาะสม 3.47 1.079 ปานกลาง 

ราคาค่าธรรมเนียมกรมท่ีดินเหมาะสม 3.57 1.017 มาก 

ค่าเฉล่ียรวม 3.65 1.034 มาก 

 

 จากตารางท่ี 4.17 พบวา่ผูต้อบแบบสอบถามใหค้วามสาํคญักบั ปัจจยัดา้นราคาโดยรวม

อยู่ในระดับมาก โดยมีค่าเฉล่ียรวมท่ี (  = 3.65 , S.D.= 1.034 )  เม่ือพิจารณาเป็นรายด้านพบว่า 

ปัจจยัราคาท่ีให้ความสาํคญั ระดบัมากท่ีสุด คือ ราคาท่ีดินเหมาะสม (  = 3.91 , S.D.= 1.006) ระดบั

มาก คือ ราคาค่าธรรมเนียมกรมท่ีดินเหมาะสม (  = 3.57 , S.D.= 1.017) ระดบัปานกลาง คือ ราคา

ค่าบริการนายหนา้เหมาะสม (  = 3.47 , S.D.= 1.079) 
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ตารางท่ี 4.18  ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความตอ้งการ ปัจจยัดา้นกายภาพ 

 

ปัจจัยด้านกายภาพ  S.D. ระดับความต้องการ 

ท่ีดินไม่ตอ้งถม 3.38 1.155 ปานกลาง 

ท่ีดินนํ้าไม่ท่วม 3.96 1.036 มากท่ีสุด 

ท่ีดินไม่มีประวติัเส่ือมเสีย 3.89 0.990 มากท่ีสุด 

ท่ีดินไม่มีปัญหาฟ้องร้องคดีความ 4.02 1.009 มากท่ีสุด 

ท่ีดินไม่ติดจาํนอง 3.85 1.066 มาก 

ไม่มีปัญหาหลกัเขตท่ีดินกบัท่ีดินรอบขา้ง 3.91 1.025 มากท่ีสุด 

มีเสาหลกัเขตท่ีดินชดัเจน 3.99 0.977 มากท่ีสุด 

ค่าเฉล่ียรวม 3.86 1.037 มาก 

 

 จากตารางท่ี  4.18  พบวา่ ปัจจยัดา้นกายภาพ โดยรวมให้ความสําคญัอยู่ในระดบัมาก 

โดยมีค่าเฉล่ียรวมท่ี (  = 3.86 , S.D.= 1.037)  เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบวา่ ปัจจยัดา้นกายภาพท่ี

ตอ้งการท่ีให้ความสําคญั ระดับมากท่ีสุด มี 5 ด้าน คือ ท่ีดินนํ้ าไม่ท่วม (  = 3.96 , S.D.= 1.036)  

ท่ีดินไม่มีประวติัเส่ือมเสีย (  = 3.89 , S.D.= 0.990) ท่ีดินไม่มีปัญหาฟ้องร้องคดีความ (  = 4.02 , 

S.D.= 1.009) ไม่มีปัญหาหลักเขตท่ีดินกับท่ีดินรอบข้าง (  = 3.91 , S.D.= 1.025) มีเสาหลักเขต

ท่ีดินชัดเจน (  = 3.99 , S.D.= 0.977) ระดับมาก คือ ท่ีดินไม่ติดจาํนอง (  = 3.85 , S.D.= 1.066)  

ระดบัปานกลาง คือ ท่ีดินไม่ตอ้งถม  (  = 3.38 , S.D.= 1.155) 

 

ตารางท่ี 4.19 ค่าเฉล่ีย ส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน และระดบัความตอ้งการ ปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุน 

 

ปัจจัยแรงดึงดูดการลงทุน  S.D. ระดับความต้องการ 

อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย 3.5 1.200 ปานกลาง 

อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน 3.51 1.221 มาก 

อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงของ 3.49 1.200 ปานกลาง 

ติดถนน 4.07 1.010 มากท่ีสุด 

ใกลแ้หล่งนํ้า 3.44 1.243 ปานกลาง 

ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 3.25 1.111 ปานกลาง 
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ตารางท่ี 4.19 (ต่อ) 

 

ปัจจัยแรงดึงดูดการลงทุน  S.D. ระดับความต้องการ 

ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 2 3.27 1.135 ปานกลาง 

ใกลส้นามบิน 3.29 1.17 ปานกลาง 

ใกลด่้านศุลกากร 3.46 1.088 ปานกลาง 

ใกลส้ถานศึกษา 3.26 1.153 ปานกลาง 

ใกลส้ถานพยาบาล 3.30 1.125 ปานกลาง 

ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสูง 2.87 1.237 ปานกลาง 

ใกลด่้านศุลกากร อ แม่สาย 3.17 1.195 ปานกลาง 

ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงแสน 3.26 1.200 ปานกลาง 

ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงของ 3.25 1.197 ปานกลาง 

ค่าเฉล่ียรวม 3.36 1.166 ปานกลาง 

 

 จากตารางท่ี  4.19  พบว่า ปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุน โดยรวมให้ความสําคญัอยู่ใน

ระดบัปานกลาง โดยมีค่าเฉล่ียรวมท่ี (  = 3.36 , S.D.= 1.166)   

 เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบวา่  ปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุนท่ีตอ้งการ ท่ีให้ความสําคญั

ระดบัมากท่ีสุด คือ ติดถนน (  = 4.07 , S.D.= 1.010) ระดบัมาก อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน 

(  = 3.51 , S.D.= 1.221) ระดบัปานกลาง อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย (  = 3.50 , S.D.= 1.200) 

อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงของ (  = 3.49 , S.D.= 1.200) ใกลด่้านศุลกากร (  = 3.46 , S.D.= 1.088) 

ใกลแ้หล่งนํ้ า (  = 3.44 , S.D.= 1.243) ใกลส้นามบิน (  = 3.29 , S.D.= 1.170 ) ใกลท้่าเรือพาณิชย์

เชี ย งแ ส น แห่ ง ท่ี  2  (  = 3.27 , S.D.= 1.135) ใก ล้ส ถ าน พ ย าบ าล  (  = 3.30 , S.D.= 1.125)  

ใกลส้ถานศึกษา (  = 3.26 , S.D.= 1.153) ใกล้ด่านศุลกากร อ เชียงแสน (  = 3.26 , S.D.= 1.200) 

ใกล้ท่าเรือพาณิชย์เชียงแสนแห่งท่ี  1 (  = 3.25 , S.D.= 1.111) ใกล้ด่านศุลกากร อ เชียงของ 

(  = 3.25 , S.D.= 1.197) ใกลด่้านศุลกากร อ แม่สาย (  = 3.17 , S.D.= 1.195) ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสูง 

(  = 2.87 , S.D.= 1.237) 

 



 

บทที ่5 

สรุปการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

 

1. สรุปการศึกษา 

 

1.1 วตัถุประสงค์การศึกษา 

  การวิจัยผ่านการค้นคว้าแบบอิสระเร่ือง การเลือกซ้ือท่ี ดินเพื่ อตั้ งโรงงาน

อุตสาหกรรมของผู ้ประกอบการท้องถ่ินในพื้ น ท่ี เขตเศรษฐกิจพิ เศษของจังหวัดเชียงราย  

มีวตัถุประสงค์ เพื่อศึกษาลักษณะและประเภทของ ผูป้ระกอบการท้องถ่ิน ในจงัหวดัเชียงราย  

ในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย  

ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย อาํเภอเชียงแสน อาํเภอเชียงของ เพื่อศึกษาคุณลกัษณะความตอ้งการ

ในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย  

ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย อาํเภอเชียงแสน อาํเภอเชียง ของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน ในจงัหวดั

เชียงราย เพื่อศึกษาความแตกต่างของลักษณะความตอ้งการในการเลือกซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงาน

อุตสาหกรรมในพื้นท่ีเขตเศรษฐกิจพิเศษของจงัหวดัเชียงราย ซ่ึงประกอบดว้ย อาํเภอแม่สาย อาํเภอ

เชียงแสน อาํเภอเชียงของ ของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ินในจงัหวดัเชียงราย จาํแนกตามลกัษณะและ

ประเภทของ ผูป้ระกอบการ เพื่อเป็นประโยชน์ต่อ ATALL GROUP สาํหรับวางแผนธุรกิจต่อไป 

 1.2 การดําเนินการศึกษา 

  ผูศึ้กษาใช้เคร่ืองมือประเภทแบบสอบถามลงพื้นท่ีเก็บขอ้มูล และแบบสอบถาม

ออนไลน์ ในการรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มผูป้ระกอบการท่ีอาศยัอยู่ในจงัหวดัเชียงราย จาํนวน 400 

ราย การกาํหนดขนาดตวัอยา่งไดจ้ากการคาํนวณโดยใช้สูตรความคลาดเคล่ือนมาตรฐาน ณ ระดบั

ความเช่ือมัน่ 95%  

 1.3 ผลการศึกษา 

  1.3.1 ข้อมูลของผู้ประกอบการ พบวา่ สถานท่ีตั้งของผูป้ระกอบการท่ีให้สัมภาษณ์ 

3 อนัดับ ท่ีมีจาํนวนมาก เรียงตามลําดับ คือ อ แม่สาย อ เชียงของ อ เชียงแสน ส่วนใหญ่เป็น 

เพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 58  และเป็นเพศชาย คิดเป็นร้อยละ 42 จาํนวนสูงท่ีสุด คือกลุ่มอาย ุ31-40 ปี 

คิดเป็นร้อยละ 34.8  รองลงมา มีจาํนวนใกลเ้คียงกนั คือ กลุ่มอาย ุ41-50 ปี คิดเป็นร้อยละ 20.8 และ   

กลุ่มอายุ  26-30 ปี ร้อยละ 19.80 สุดท้ายกลุ่มอายุ 50 ปี ข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 12.5 ส่วนใหญ่ 
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มีการศึกษาอยูใ่นระดบัปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 53.5 รองลงมาคือระดบัตํ่ากวา่ปริญญาตรี คิดเป็น

ร้อยละ 38 และปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 8  น้อยสุดคือปริญญาเอก คิดเป็นร้อยละ 0.5 ส่วนใหญ่มี

รายได้ น้อยกว่า 30,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 57.8  ผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีรายได้อยู่ท่ี 30,001-

50,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 23.3 ผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีรายได ้ 50,001 –70,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 8 

ผูต้อบแบบสอบถามท่ีมีรายได้ตั้งแต่ 70,001-90,000 คิดเป็นร้อยละ 2.5  ผูต้อบแบบสอบถามท่ีมี

รายได้ตั้ งแต่ 90,001-120,000 คิดเป็นร้อยละ 3.5 และผู ้ตอบแบบสอบถามท่ีมีรายได้มากกว่า 

120,000 ข้ึนไป คิดเป็นร้อยละ 5 ส่วนใหญ่ เป็น ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 33.5 

รองลงมา คือ อุตสาหกรรมการเกษตร คิดเป็น ร้อยละ 31.8  กิจการการท่องเท่ียว คิดเป็นร้อยละ15.3  

กิจการโลจิสติกส์ คิดเป็นร้อยละ9  อุตสาหกรรมผลิตเคร่ืองเรือน คิดเป็นร้อยละ6.3  การผลิตยา  

คิดเป็นร้อยละ 5.8  อุตสาหกรรมส่ิงทอ คิดเป็นร้อยละ 5  อุตสาหกรรมอญัมณีเคร่ืองประดบั คิดเป็น

ร้อยละ 4.3 ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน มีจาํนวนปีท่ีจดทะเบียน เรียงจาก มาก ไป น้อย ดงัน้ี มากกว่า 10 ปี 

มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 25.7  ; 1 – 2 ปี รองลงมา คิดเป็นร้อยละ 21.3  ;น้อยกว่า 1 ปี คิดเป็น 

ร้อยละ 15.8 ; 4 – 5 ปี คิดเป็นร้อยละ 9.3 ;    2 – 3 ปี คิดเป็นร้อยละ 9 ; 3 – 4 ปี คิดเป็นร้อยละ 

 7.2 ;  5 – 6 ปี คิดเป็นร้อยละ 6.3 ;  9 – 10 ปี คิดเป็นร้อยละ 3.2 ; 7 – 8 ปี ; 8 – 9 ปี เท่ากนั คิดเป็น

ร้อยละ 1 ; 6 – 7 ปี น้อยสุด คิดเป็นร้อยละ 0.2  โดยมีมูลค่าจดทะเบียน  เรียงจากมากไปน้อย  

ดงัน้ี นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 53.8 ; 1 – 20 ลา้น บาท รองลงมา คิดเป็นร้อยละ 

40.8 ; 20 – 50 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 4 ; มากกว่า 150 ล้าน บาท คิดเป็นร้อยละ 1; 50 – 80  

ลา้นบาท ; 80 – 120 ลา้นบาท เท่ากนั คิดเป็นร้อยละ 0.2 ; 120 – 150 ลา้น บาท ไม่มี  

  1.3.2 ข้อมู ล เกี่ ยวกับ คุ ณ ลักษ ณ ะค วาม ต้ องการใน การเลือก ซ้ื อที่ ดิ น ขอ ง

ผู้ประกอบการท้องถิ่น เขตเศรษฐกจิพเิศษเชียงราย ซ่ึงประกอบด้วย อําเภอแม่สาย อําเภอเชียงแสน 

อําเภอเชียงของ พบวา่ผูต้อบแบบสอบถาม มี วตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน เรียงตามลาํดบั มากไปนอ้ย 

ดงัน้ี ส่วนใหญ่ เพื่อ สร้างท่ีอยู่อาศยั ร้อยละ 41 ตามด้วยเพื่อการลงทุน ร้อยละ 29.5 ใกล้เคียงกบั 

เพื่อการขยายกิจการ ร้อยละ 28.2 เพื่อการเก็งกาํไร ร้อยละ 18.3 ใกลเ้คียงกบั สร้างสาํนกังาน ร้อยละ 

18 เพื่อตั้ งโรงงานอุตสาหกรรม ร้อยละ 7.5 น้อยสุด โดยการซ้ือท่ีดินเพื่อลงทุนอุตสาหกรรม  

เรียงจาก มากไปน้อย ดังน้ี อุตสาหกรรมการเกษตร คิดเป็นร้อยละ 45.7 มากท่ีสุด กิจการการ

ท่องเท่ียว คิดเป็นร้อยละ 25.7 กิจการโลจิสติกส์ คิดเป็นร้อยละ 15.1  อ่ืนๆ คิดเป็นร้อยละ 10.4  

อุตสาหกรรมส่ิงทอ คิดเป็นร้อยละ 7.5 การผลิตยา คิดเป็นร้อยละ 6.5 อุตสาหกรรมผลิตเคร่ืองเรือน 

คิดเป็นร้อยละ 6.2 นิคมหรือเขตอุตสาหกรรม คิดเป็นร้อยละ 5.2  อุตสาหกรรมอญัมณีเคร่ืองประดบั 

คิดเป็นร้อยละ 4.4  การผลิตพลาสติก คิดเป็นร้อยละ 1.8  การผลิตเคร่ืองมือแพทย ์คิดเป็นร้อยละ 1 

ในส่วนของ พื้นท่ีอาํเภอท่ีต้องการซ้ือ เรียงจากมากไปน้อย ดังน้ี อ.แม่สาย คิดเป็นร้อยละ 36.3 
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สูงสุด อ.เชียงของ คิดเป็นร้อยละ 33 รองลงมา ; อ.เมืองเชียงราย คิดเป็นร้อยละ 31 อนัดบั สาม ;  

อ.เชียงแสน คิดเป็นร้อยละ 28.5 อนัดบั ส่ี ;  อ.แม่จนั คิดเป็นร้อยละ 8  ;อ.เทิง คิดเป็นร้อยละ 3.3   

อ.แม่ฟ้าหลวง คิดเป็นร้อยละ 3  อ.พาน คิดเป็นร้อยละ 2.8 อ.เวียงแก่น คิดเป็นร้อยละ 2.5 อ.แม่สรวย 

คิดเป็นร้อยละ 2  อ.เวียงป่าเป้า ,อ.เวียงชัย ,อ.พญาเม็งราย คิดเป็นร้อยละ 1.8 เท่ากนั ; อ.ขุนตาล  

คิดเป็นร้อยละ 1.5  อ.แม่ลาว ,อ.ดอยหลวง คิดเป็นร้อยละ 1.3  อ.เวียงเชียงรุ้ง ,อ.ป่าแดด คิดเป็น 

ร้อยละ 1 ด้านมูลค่าการซ้ือท่ีดินเพื่อตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน เรียงจาก

มากไปน้อย ดงัน้ี 1 – 20 ลา้น บาท มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 54.8 ; น้อยกว่า 1 ลา้นบาท รองลงมา 

คิดเป็นร้อยละ 36 ; 20 – 50 ลา้น บาท คิดเป็นร้อยละ 5.8 ; มากกว่า 150 ล้าน บาท คิดเป็นร้อยละ  

2 ; 50 – 80 ล้าน บาท คิดเป็นร้อยละ 0.7 ; 80 – 120 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 0.5 ; 120 – 150 ล้านบาท 

คิดเป็นร้อยละ 0.2  

   สําหรับประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือ เรียงจากมากไปน้อย 

ดงัน้ี โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ คิดเป็นร้อยละ 70.2  มากท่ีสุด  โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ก. คิดเป็นร้อยละ 14.5  

โฉนดแผนท่ี คิดเป็นร้อยละ 11.7  ตราจองท่ีตราไวว้่าได้ทาํประโยชน์แล้ว คิดเป็นร้อยละ 10.2   

โฉนดตราจอง คิดเป็นร้อยละ 6.4  โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ข. คิดเป็นร้อยละ 6.4 คิดเป็นร้อยละ 5.9  

โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ จ.  คิดเป็นร้อยละ 5.6  โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ ง. คิดเป็นร้อยละ 4.1  โฉนดท่ีดิน น.ส.

๔ ค. คิดเป็นร้อยละ 3.8  

   ถา้เป็นเอกสารแสดงสิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีดิน เรียงจากมากไปหา

นอ้ย ดงัน้ี หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ น.ส.๓ คิดเป็นร้อยละ 58.1  บญัชีรับแจง้การครอบครอง

ท่ีดิน (ส.ค.2) คิดเป็นร้อยละ 50.9  หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ น.ส.๓ ก. คิดเป็นร้อยละ 14.1  

ใบรับแจง้ความประสงคจ์ะไดสิ้ทธิในท่ีดิน (ส.ค.๓) คิดเป็นร้อยละ 12.3  แบบแจง้การครอบครอง

ท่ีดิน (ส.ค.๑) คิดเป็นร้อยละ 11.7  หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ แบบหมายเลข ๓ คิดเป็นร้อยละ 

6.2  หนงัสือรับรองการทาํประโยชน์ น.ส.๓ ข. คิดเป็นร้อยละ 5.3  ใบจอง น.ส.2 คิดเป็นร้อยละ 2.1  

ใบไต่สวน (น.ส.๕) หรือใบนํา คิดเป็นร้อยละ 1.2 ใบจอง น.ส.2 ก. และ ใบเหยียบย ํ่า ตราจอง 

เท่ากนั คิดเป็นร้อยละ 0.6  ความตอ้งการซ้ือ จาํนวนพื้นท่ี ปริมาณ เรียงจากมากไปนอ้ย ดงัน้ี ตํ่ากวา่ 

5 ไร่ มากท่ีสุด คิดเป็นร้อยละ 63 ; 5 – 30 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 30  ; มากกวา่ 30 – 50 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 

2.5 ; มากกว่า 100 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 2.2  ; มากกว่า75 – 100 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 1.;มากกว่า 50 – 75 

ไร่ คิด เป็น ร้อยละ 0.5  ปัจจัยในการเลือกตําแห น่ งท่ี ตั้ ง ท่ี ดิน  เรียงจากมากไปหาน้อย ดัง น้ี  

อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย คิดเป็นร้อยละ 39.8 ติดถนน คิดเป็นร้อยละ 37.3 อยู่ในเขต

เศรษฐกิจพิเศษเชียงของ คิดเป็นร้อยละ 29.5  อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน คิดเป็นร้อยละ 26.8 

ใกลแ้หล่งนํ้า คิดเป็นร้อยละ 14.5 ใกลด่้านศุลกากร คิดเป็นร้อยละ 11.5 ใกลส้นามบิน  
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คิดเป็นร้อยละ 10.5 ใกล้สถานศึกษา คิดเป็นร้อยละ 10.3  ใกล้ด่านศุลกากร อ เชียงของ คิดเป็น 

ร้อยละ 9.3 ใกล้สถานพยาบาล คิดเป็นร้อยละ 5.8 ใกล้ท่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 2 คิดเป็น 

ร้อยละ 5.5 ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 และ ใกลด่้าน

ศุลกากร อ. แม่สาย เท่ากนั คิดเป็นร้อยละ 5.3  ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงแสน คิดเป็นร้อยละ 5  อ่ืนๆ 

คิดเป็นร้อยละ 4.3  ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสูง คิดเป็นร้อยละ 2.5  

  1.3.3 ข้อมูลระดับความต้องการด้านคุณลักษณะในการเลือกซ้ือที่ดินเพื่อต้ัง

โรงงานอุตสาหกรรมในพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษของจังหวัดเชียงราย ผูต้อบแบบสอบถามมีความ

ตอ้งการเก่ียวกบัคุณลกัษณะของท่ีดินท่ีตอ้งการ โดยรวมอยูใ่นระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น

พบวา่ความตอ้งการคุณลกัษณะของท่ีดิน ดงัน้ี ดา้นสิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ ระดบัมากท่ีสุด ปัจจยัดา้น

กายภาพ ระดบัมาก และ ปัจจยัดา้นราคา ระดบัมาก; ปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุน ระดบัปานกลาง  

   สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ โดยรวมอยูใ่นระดบัมากท่ีสุด เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้น

พบวา่ความตอ้งการคุณลกัษณะของท่ีดิน ใน สิทธิพิเศษท่ีตอ้งการ ดงัน้ี ระดบัมากท่ีสุด มี 3 ดา้น คือ  

รับการส่งเสริมการลงทุน สิทธิพิเศษทางภาษี สิทธิพิเศษดา้นแรงงาน ระดบัมาก มี 2 ดา้น คือ สิทธิ

พิเศษทางศุลกากร รับการถ่ายทอดเทคโนโลย ี 

   ปัจจยัด้านราคา โดยรวมอยู่ในระดับมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายด้านพบว่า

ความตอ้งการคุณลกัษณะของท่ีดิน ใน ปัจจยัราคาท่ีตอ้งการ ดงัน้ี ระดบัมากท่ีสุด คือ ราคาท่ีดิน

เหมาะสม ระดบัมาก คือ ราคาค่าธรรมเนียมกรมท่ีดินเหมาะสม ระดบัปานกลาง คือ ราคาค่าบริการ

นายหนา้เหมาะสม  

   ปัจจยัดา้นกายภาพ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายดา้นพบว่า

ความตอ้งการคุณลกัษณะของท่ีดิน ใน ปัจจยัดา้นกายภาพท่ีตอ้งการ ดงัน้ี ระดบัมากท่ีสุด มี 5 ดา้น 

คือ ท่ีดินนํ้ าไม่ท่วม ท่ีดินไม่มีประวติัเส่ือมเสีย ท่ีดินไม่มีปัญหาฟ้องร้องคดีความ ไม่มีปัญหาหลกั

เขตท่ีดินกบัท่ีดินรอบขา้ง มีเสาหลกัเขตท่ีดินชดัเจน ระดบัมาก คือ ท่ีดินไม่ติดจาํนอง ระดบัปานกลาง 

คือ ท่ีดินไม่ตอ้งถม  

   ปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุน โดยรวมอยู่ในระดบัปานกลาง เม่ือพิจารณาเป็น

รายด้านพบว่าความต้องการคุณลักษณะของท่ีดินในปัจจยัแรงดึงดูดการลงทุนท่ีต้องการ ดังน้ี  

ระดับมากท่ีสุด คือ ติดถนน  ระดับมาก อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงแสน ระดับปานกลาง  

อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย  อยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงของ ใกลด่้านศุลกากร ใกลแ้หล่งนํ้ า 

ใกลส้นามบิน ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 2  ใกลส้ถานพยาบาล ใกลส้ถานศึกษา ใกลด่้าน

ศุลกากร อ เชียงแสน ใกลท้่าเรือพาณิชยเ์ชียงแสนแห่งท่ี 1 ใกลด่้านศุลกากร อ เชียงของ ใกลด่้าน

ศุลกากร อ แม่สาย ใกลส้ายไฟฟ้าแรงสูง  
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2. อภิปรายผล 

 

 จากผลการศึกษา สามารถนาํมาอภิปรายผลไดด้งัน้ี 

 1. ด้านลกัษณะผู้ประกอบการ 

  พบว่า สถานท่ีตั้ งของผูป้ระกอบการท่ีให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่ อยู่ อาํเภอแม่สาย 

ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุ 31-40 ปี การศึกษาอยูใ่นระดบัปริญญาตรี มีรายได ้

น้อยกว่า  30,000 บาท เป็น ผูป้ระกอบการท้องถ่ิน อ่ืนๆ นอกเหนือจาก อุตสาหกรรมการเกษตร 

กิจการการท่องเท่ียว กิจการโลจิสติกส์ อุตสาหกรรมผลิตเคร่ืองเรือน การผลิตยา อุตสาหกรรมส่ิงทอ 

อุตสาหกรรมอญัมณีเคร่ืองประดบั โดยมีจาํนวนปีท่ีจดทะเบียน มากกว่า 10 ปี มูลค่าจดทะเบียน 

นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท  

 2. ข้อมูลเกี่ยวกับคุณลักษณะความต้องการในการเลือกซ้ือที่ดินของผู้ประกอบการ

ท้องถิ่น เขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย ซ่ึงประกอบด้วย อําเภอแม่สาย อําเภอเชียงแสน อําเภอเชียงของ 

พบวา่ ผูต้อบแบบสอบถาม มี วตัถุประสงคใ์นการซ้ือท่ีดิน ส่วนใหญ่ เพื่อ สร้างท่ีอยูอ่าศยั กรณีท่ีซ้ือ

ท่ีดินเพื่อลงทุนอุตสาหกรรม ส่วนใหญ่ลงทุน อุตสาหกรรมการเกษตร ในส่วนของ พื้นท่ีอาํเภอท่ี

ต้องการซ้ือ มากสุด คือ อําเภอแม่สาย มูลค่าการซ้ือท่ี ดินเพื่อตั้ งโรงงานอุตสาหกรรมของ

ผูป้ระกอบการทอ้งถ่ิน 1 – 20 ลา้นบาท 

  สําหรับประเภทเอกสารสิทธ์ิของท่ีดินท่ีตอ้งการซ้ือ มากสุด คือ โฉนดท่ีดิน น.ส.๔ 

ถา้เป็นเอกสารแสดงสิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีดิน หนังสือรับรองการทาํประโยชน์ น.ส.๓  

จะเป็นท่ีตอ้งการมากท่ีสุด  

  ความตอ้งการซ้ือ จาํนวนพื้นท่ี ตํ่ากวา่ 5 ไร่ มากท่ีสุด โดยปัจจยัในการเลือกตาํแหน่ง

ท่ีตั้งท่ีดิน ตอ้งการท่ีดินอยูใ่นเขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย สูงสุด 

 3. ข้อมูลระดับความต้องการด้านคุณลักษณะในการเลือกซ้ือที่ดินเพื่อตั้ งโรงงาน

อุตสาหกรรมในพืน้ที่เขตเศรษฐกิจพิเศษของจังหวัดเชียงราย ผูต้อบแบบสอบถามมีความตอ้งการ

เก่ียวกบัคุณลกัษณะของท่ีดินท่ีตอ้งการ โดยรวมอยู่ในระดบัมาก เม่ือพิจารณาเป็นรายด้านพบว่า

ความต้องการคุณลักษณะของท่ีดิน ด้านสิทธิพิเศษท่ีต้องการ ระดับมากท่ีสุด โดย ต้องการได ้ 

รับการส่งเสริมการลงทุน มากสุด 
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3. ข้อเสนอแนะ 

 

 3.1 ข้อเสนอแนะการนําผลการศึกษาไปใช้  

  การศึกษาคร้ังน้ีเป็นประโยชน์สาํหรับ ผูว้ิจยั ซ่ึงเป็นเจา้ของกิจการ ATALL 

GROUP อนัประกอบดว้ย บริษทัในเครือ ต่อไปน้ี คือ  

• ATALL HOLDING CO.,LTD. 

• ATALL TRADE CO.,LTD. 

• GOLDEN TRIANGLE HOLDING CO.,LTD. 

• 52 HOLDING CO.,LTD. 

• ATALL ESTATE CO.,LTD. 

 

  สามารถใช้เป็นข้อมูลเบ้ืองต้นในการตัดสินใจการวางแผนเชิงกลยุทธ์ ของ 

ATALL GROUP และ บริษัทในเครือ ตลอดจนการดําเนินนโยบายอุตสาหกรรมของจังหวดั

เชียงราย และ การหาผูล้งทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย ซ่ึงผูว้ิจยั เป็น กรรมการบริหารอยู่ใน

ปัจจุบนั โดยมีขอ้เสนอแนะดงัน้ี 

  ด้านลกัษณะผู้ประกอบการ 

  ATALL GROUP ควรให้ ความสนใจ หา ผูร่้วมทุน ผูป้ระกอบการท่ีอยู่ อาํเภอ 

แม่สาย เพศหญิง อายุ 31-40 ปี การศึกษาอยู่ในระดบัปริญญาตรี มีรายได้ น้อยกว่า 30,000 บาท  

เป็นผูป้ระกอบการท้องถ่ิน อ่ืนๆ นอกเหนือจาก อุตสาหกรรมการเกษตร กิจการการท่องเท่ียว 

กิจการโลจิสติกส์ อุตสาหกรรมผลิตเคร่ืองเรือน การผลิตยา อุตสาหกรรมส่ิงทอ อุตสาหกรรมอญัมณี

เคร่ืองประดบั โดยมีจาํนวนปีท่ีจดทะเบียน มากกวา่ 10 ปี มูลค่าจดทะเบียน นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท  

  กลุ่มเป้าหมาย ขา้งตน้ มีสถานประกอบการ ตั้งอยู่ท่ี อาํเภอแม่สาย ซ่ึงเป็นเมืองคู่

แฝด จงัหวดัท่าข้ีเหล็ก ของ ประเทศเมียนมาร์ และ มี  มีจาํนวนปีท่ีจดทะเบียน มากกวา่ 10 ปี มูลค่า

จดทะเบียน  นอ้ยกวา่ 1 ลา้นบาท สายสัมพนัธ์ ทางการคา้ ของ กลุ่มเป้าหมาย น้ี โยงใยถึง เครือข่าย 

นักธุรกิจ ประเทศเมียนมาร์ มากกว่า 10 ปี ซ่ึงมีอาํนาจการซ้ือและการลงทุน และ สอดคล้องกับ 

สถานการณ์ ใน ปัจจุบนั  
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 3.2 ข้อมูลเกี่ยวกับคุณลักษณะความต้องการในการเลือกซ้ือที่ดินของผู้ประกอบการ

ท้องถิ่น เขตเศรษฐกจิพเิศษเชียงราย ซ่ึงประกอบด้วย อาํเภอแม่สาย อาํเภอเชียงแสน อาํเภอเชียงของ  

  ATALL GROUP ควรใหค้วามสนใจ  

  1. การพฒันา ธุรกิจ ห่วงโซ่อุปทาน อสังหาริมทรัพย ์ทั้ง ภาคการผลิตและบริการ 

เน่ืองจาก กลุ่มเป้าหมาย ส่วนใหญ่ มี วตัถุประสงค์ในการซ้ือท่ีดิน เพื่อ สร้างท่ีอยูอ่าศยั สอดคลอ้ง

กบั ขอ้มูลของ สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ท่ีไดป้ระมาณการ

ไวท่ี้ Growth rate per year = 6.1% ต่อปี 2555 – 2560 ; 5.2% ต่อปี 2561 – 2570 

 

 
 

  2. การพฒันา ธุรกิจ ห่วงโซ่อุปทาน อุตสาหกรรมการเกษตร ทั้ง ภาคการผลิตและ

บริการ ในพื้นท่ีอาํเภอแม่สาย และเมืองคู่แฝด จังหวดัท่าข้ีเหล็ก ของ ประเทศเมียนมาร์ ซ่ึงมี

ศกัยภาพในการลงทุนท่ีดิน ท่ีเป็นสินทรัพยถ์าวร 1 – 20 ลา้นบาท เน้ือท่ี ไม่เกิน 5 ไร่ และมี โฉนด

ท่ีดิน น.ส.๔ ถ้าเป็นเอกสารแสดงสิทธิครอบครองตามกฎหมายท่ีดิน หนังสือรับรองการทํา

ประโยชน์ น.ส.๓ ในพื้นท่ี เขตเศรษฐกิจพิเศษแม่สาย หรือ เขตเศรษฐกิจพิเศษ ฝ่ัง เมียนมาร์ 
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 3.3 ข้อมูลระดับความต้องการด้านคุณลักษณะในการเลือกซ้ือที่ดินเพื่อตั้งโรงงาน

อุตสาหกรรมในพืน้ทีเ่ขตเศรษฐกจิพเิศษของจังหวดัเชียงราย 

  ATALL GROUP ควรใหค้วามสนใจ 

  การพฒันา ธุรกิจ ห่วงโซ่อุปทาน บริการ สิทธิพิเศษ รับการส่งเสริมการลงทุน 

เน่ืองจาก ผูป้ระกอบการ มีความตอ้งการ ไดรั้บสิทธิพเิศษ รับการส่งเสริมการลงทุน ในทางปฏิบติั 

1. ATALL ESTATE CO.,LTD.ซ่ึงเป็นบริษทัในเครือ ATALL GROUP พฒันา 

ธุรกิจ บริการ ยืน่ขอ BOI  

2. สานสัมพนัธ์ OSS : ONE STOP SERVICE ของ จงัหวดัเชียงราย ท่ีใหบ้ริการ  

นกัลงทุน ท่ีจะลงทุนในเขตเศรษฐกิจพิเศษเชียงราย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

บรรณานุกรม 
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