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บทคัดยอ่ 
 

การวิจัยเรื่องนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาสภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพและการศึกษาวิจัย
เชิงปริมาณผสมกัน และแสดงผลในรูปแบบของการวิจัยเชิงพรรณนา จากการศึกษาพบว่า อสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพ้ืนที่เฉลี่ย 38,522 ตารางเมตร 
ต่อโรงงาน มีอัตราผลตอบแทนค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ เฉลี่ยตารางเมตรละ 159 บาท และสามารถสรุปปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการได้ 3 ปัจจัย ได้แก่ 
(1) ปัจจัยด้านการขนส่ง (Transportation) (2) ปัจจัยโครงสร้างพ้ืนฐาน และภูมิศาสตร์ที่เอ้ือต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า (3) ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่า กล่าวคือ การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ในอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีปัจจัยที่มีความเสี่ยงที่ต้องพิจารณาหลายประการ ดังนั้น ภาครัฐและเอกชนควรมีการหา
แนวทางในการส่งเสริม หรือข้อเสนอแนะมาตรการเพ่ือรองรับการเกิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
พร้อมทั้งหาแนวทาง หรือข้อเสนอแนะที่เหมาะสมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ต่อไปในอนาคต 
สร้างแรงจูงใจให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้เกิดมาตรการที่สามารถน ามาปฏิบัติแล้วสัมฤทธิ์
ผลไดอ้ย่างแท้จริง                     

 
ค าส าคัญ: โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า, อัตราผลตอบแทนจากการเช่าโรงงานอุตสาหกรรม, บางพลี 
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ABSTRACT 
 

The objective of this research was to study  the situation of real estate development 
in the term of industrial area at Bangpli District of Samutprakarn Province. This study is a 
qualitative research and quantitative research mix. The finding data will be analyzed as 
qualitative content analysis[1] and its result will be shown as descriptive research. The research 
founded that the real estate in term of industrial in the area of Bangpli District, Samutprakarn 
Province there is about 38,522 sqm/ per one industrial. And its return of rental is about THB159 
per sq.m. Therefore we could summarize that the impact of rental factors of the industrial 
were (1) Transportation (2) Infrastructure and the right geography for lease and (3) The 
agglomeration factor of rental industrial space such the rental area of the industrial in Bangpli 
District, Samutprakarn Province, there were some following risks which must be consider like 
the governor and private section should find the way to support, a right measurement for AEC 
contribution which will motivate the future entrepreneur and sustain its operation. 

 
Key Words: Rental Industrial Factory, The yield of the plant hire industry, Bang Plee 
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กิตตกิรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ส าเร็จลงได้โดยสมบูรณ์ด้วยความอนุเคราะห์จากหลายฝุาย ผู้วิจัยจึงขอกราบ
ขอบพระคุณ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล อาจารย์ที่ปรึกษางานวิจัยนี้ ที่ได้ให้ค าแนะน า 
ข้อคิดเห็นที่มีคุณค่า พร้อมทั้งแนวทางแก้ไข ตั้งแต่เริ่มต้นด าเนินงานวิจัยจนประสบผลส าเร็จในที่สุด พร้อม
กันนี้ผู้วิจัยขอถือโอกาสขอกราบขอบพระคุณคณาจารย์ทุกท่านและเจ้าหน้าที่ต่าง ๆ ในสาขาวิชานวัตกรรม
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่กรุณาชี้น าให้ความรู้แขนงต่าง ๆ ช่วยเหลือในด้านต่าง ๆ ที่สามารถน ามาใช้ใน
การท าศึกษาและใช้ในการประกอบอาชีพในโอกาสต่อไป และขอขอบคุณเพ่ือน ๆ พ่ี ๆ ภายใน
สาขาวิชานวัฒกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกท่านที่คอยช่วยเหลือในด้านต่าง ๆ ให้ค าปรึกษาใน
งานวิจัยนี้ และคอยเป็นก าลังใจให้แก่กันเสมอมา ขอขอบคุณทุกท่านที่อนุเคราะห์ในการให้สัมภาษณ์ ซึ่งได้
ให้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการท าวิจัยในครั้งนี้จนส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีท้ายสุดนี้ขอขอบคุณการสนับสนนุ
จากทางครอบครัว รวมทั้งบุคคลอ่ืน ๆ ที่ให้การสนับสนุนช่วยเหลือมาโดยตลอด ด้วยความดีหรือประโยชน์
อันใดเนื่องจากงานวิจัยนี้ ขอมอบแด่ครอบครัวตลอดจนคุณพ่อ คุณแม่ ที่ได้อบรมและให้ก าลังใจผู้วิจัยมา
ตลอดในทุกเรื่อง  
  
 

นายนิวฒัน์ อิโน 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 
 

จังหวัดสมุทรปราการ เมืองที่มีศักยภาพทางเศรษฐกิจสูงสุดเป็นอันดับต้น ๆ ของประเทศ มี
โครงข่ายคมนาคมที่เชื่อมโยงเป็นโครงข่ายกับกรุงเทพมหานคร โรงงานอุตสาหกรรมในเขตนิคมอุตสาหกรรม
ภาคตะวันออก สมุทรปราการ เป็นฐานในการผลิตอุตสาหกรรมที่ส าคัญของประเทศ ทั้งอุตสาหกรรมทั่วไป
และอุตสาหกรรมการส่งออก โดยมุ่งเน้นการเป็นอุตสาหกรรมที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมซึ่งศักยภาพทาง
เศรษฐกิจและโอกาสที่ดีทางธุรกิจของจังหวัดสมุทรปราการ ยิ่งทวีสูงขึ้นเมื่อท่าอากาศยานสุวรรณภูมิเปิด
ให้บริการเมื่อ พ.ศ. 2549 ทุก ๆ ชั่วโมง มีเครื่องบินลงถึง 76 เที่ยวบิน รองรับผู้โดยสาร 45 ล้านคนต่อปี 
และรองรับการขนส่งทางอากาศ 3 ล้านตันต่อปี อีกทั้งยังมีแผนในการพัฒนาท่าอากาศยานสุวรรณภูมิให้
เต็มประสิทธิภาพ มุ่งสู่การเป็นศูนย์กลางการบินและขนส่งของภูมิภาคเอเชีย ประกอบกับถนนวงแหวน
อุตสาหกรรมอันเนื่องมาจากพระราชด าริ เป็นการก่อสร้างถนนและสะพานข้ามแม่น้าเจ้าพระยาเพ่ือเชื่อม
ถนนสายเดิมทางตอนใต้ของกรุงเทพมหานคร ได้แก ่ถนนพระราม 3 ถนนสุขสวัสดิ์ ถนนปูุเจ้าสมิงพราย เข้า
ด้วยกันเป็นโครงข่ายวงแหวนเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรมที่ส าคัญสองฝั่งแม่น้าเจ้าพระยา รวมทั้งรถไฟฟูาสาย
สีเขียวอ่อนที่เชื่อมต่อจากกรุงเทพมหานครสู่ใจกลางจังหวัดสมุทรปราการ 

ส าหรับในปี พ.ศ. 2558 จังหวัดสมุทรปราการ มีจ านวนโรงงานอุตสาหกรรม จ านวน 7,302 
แห่ง จ าแนกเป็นรายอ าเภอตามล าดับ ดังนี้ (1) อ าเภอบางพลี จ านวน 2,148 แห่ง (2) อ าเภอเมือง จ านวน 
2,037 แห่ง (3) อ าเภอพระประแดง จ านวน 1,340 แห่ง (4) อ าเภอบางเสาธง จ านวน 774 แห่ง (5) อ าเภอ
พระสมุทรเจดีย์ จ านวน 711 แห่ง และ (6) อ าเภอบางบ่อ จ านวน 290 แห่ง ตามล าดับ จากการวิเคราะห์
ข้อมูล พบว่า อ าเภอที่มีสถานที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมสูงสุด ได้แก่ อ าเภอบางพลี จ านวน 2,148 แห่ง 
คิดเป็นร้อยละ 29.4 รองลงมา ได้แก่ อ าเภอเมือง อ าเภอประประแดง อ าเภอบางเสาธง อ าเภอพระสมุทร
เจดีย์ และอ าเภอบางพลี ตามลาดับ (ส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดสมุทรปราการ, 2558)  

ดังนั้น อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ จึงเป็นเขตพ้ืนที่ที่ก าลังจะได้รับการพัฒนาให้เป็น
แหล่งโรงงานอุตสาหกรรม เนื่องจากมีระบบการคมนาคมขนส่งที่สะดวก ใกล้สนามบินสุวรรณภูมิ ที่ตั้งไม่
ห่างจากท่าเรือแหลมฉบัง มีโครงสร้างพ้ืนฐานรองรับการเป็นแหล่งโรงงานอุตสาหกรรม เป็นพ้ืนที่น้ าท่วมไม่
ถึงและเป็นแหล่งรวมแรงงานที่มีฝีมือรวมทั้งเป็นที่ที่มีการขยายตัวทางด้านโรงงานอุตสาหกรรมอย่าง
ต่อเนื่อง พ้ืนที่นี้จึงพ้ืนที่น่าสนใจในการท าการศึกษาพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจโรงงานอุตสาหกรรม 
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จากท่ีมาและความส าคัญของปัญหาดังกล่าวข้างต้น จึงน ามาสู่การท าวิทยานิพนธ์เกี่ยวกับ
ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ โดยการศึกษาถึงปัจจัยใดที่เป็นโอกาส และข้อจ ากัดในการเช่าโรงงานอุตสาหกรรม 
นอกจากนี้ ผลที่ได้รับจากการศึกษาชิ้นนี้ จะเป็นประโยชน์ต่อการศึกษาในเรื่องมาตรการส่งเสริมการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม พร้อมทั้งหาแนวทาง หรือข้อเสนอแนะที่เหมาะสมในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ต่อไปในอนาคต สร้างแรงจูงใจให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้
เกิดมาตรการที่สามารถน ามาปฏิบัติแล้วสัมฤทธิ์ผล และประชาชนทั่วไปได้รับประโยชน์จากมาตรการนี้อย่าง
แท้จริง 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1.2.1 เพ่ือศึกษาสภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

1.2.2 เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ 
 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย   
 

เพ่ือให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในการท าวิทยานิพนธ์ข้างต้น ในการศึกษาปัจจัยที่ส่งผล
กระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมนั้น ผู้ท าการศึกษาได้จ ากัดขอบเขตใน
การศึกษาค้นคว้า ดังนี้ 

 
1.3.1 ขอบเขตด้านพื้นที ่

ขอบเขตของพ้ืนที่ ผู้ศึกษาได้ก าหนดขอบเขตด้านพ้ืนที่ การศึกษา โดยจะท าการ
วิเคราะห์ถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลกระทบต่อราคาค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมทุกประเภท ในอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ ทั้งโรงงานอุตสาหกรรมที่ตั้งอยู่ในเขตนิคมโรงงานอุตสาหกรรม หรือตั้งอยู่ภายนอก
นิคมโรงงานอุตสาหกรรม 

1.3.2 ขอบเขตในการวิจัย 
1.3.2.1 ระยะเวลาในการวิจัย ใช้เวลาในการวิจัย เก็บข้อมูลวิเคราะห์ผลการศึกษาและ

เขียนรายงานวิจัย เริ่มตั้งแต่เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2559 - มีนาคม พ.ศ. 2560 
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1.3.2.2 ศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยศึกษาทฤษฎี และข้อมูลต่าง ๆ ในกรณี 
ดังต่อไปนี้ 

(1) ศึกษาข้อมูลทางสถิติด้านศักยภาพทางเศรษฐกิจที่เอ้ือต่อการเกิด
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

(2) ศึกษาวิธีการค านวณค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมใน
เขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

(3) วิเคราะห์เฉพาะตัวแปรต้นด้านปัจจัยทางการขนส่งในเขตพ้ืนที่อ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการ ที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าในพื้นที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ 

(4) วิเคราะห์เฉพาะตัวแปรต้นด้านปัจจัยโครงสร้างพ้ืนฐานและภูมิศาสตร์ใน
เขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าในพ้ืนที่ศึกษา 

(5) วิเคราะห์เฉพาะตัวแปรต้นด้านปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่ม
โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ที่มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ให้เช่าในพ้ืนที่ศึกษา 

(6) วิเคราะห์เฉพาะตัวแปรต้นด้านปัจจัยกายภาพของโรงงานอุตสาหกรรมให้
เช่าที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ 
 
1.4 ระเบียบวิธีการวิจัย 
 

การท าวิทยานิพนธ์นี้เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพและการศึกษาวิจัยเชิงปริมาณ ผสมกัน 
ประกอบด้วย 3 ขั้นตอน ดังนี้ 

 
1.4.1 การศึกษาค้นคว้าจากวารสารวิชาการ บทวิเคราะห์ ข้อมูลข่าวสาร และเอกสารต่าง ๆ ทั้ง

ที่เป็นสิ่งพิมพ์ และสื่อสารสนเทศที่ผู้ท าการศึกษาได้เก็บรวบรวมด้วยตนเอง 
1.4.2 ใช้เครื่องมือแบบสอบถามสัมภาษณ์แบบมีค าถามสัมภาษณ์เป็นมาตรฐาน โดยผู้ศึกษา

สามารถควบคุมการสัมภาษณ์ได้ (Semi structure interview) และแบบสอบถาม ในการเก็บข้อมูล 
1.4.3 สรุปปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 
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1.5 กรอบแนวคิดการท าวิทยานิพนธ์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1.1 กรอบตัวแปร. จาก การวิเคราะห์ของผู้ศึกษา. 
 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 
 การศึกษาครั้งนี้ ผู้ท าการศึกษาว่าคาดว่าจะก่อให้เกิดประโยชน์กับผู้เกี่ยวข้องทางด้าน
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ดังนี้ 
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 1.6.1 เพ่ือสามารถน าข้อมูลที่ได้รับไปเสนอต่อผู้บริหารระดับสูงขององค์กรได้ทราบถึงปัจจัยที่
มีอิทธิพลต่อค่าเช่าโรงงาน เพ่ือให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในและนอก
พ้ืนที่เขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เข้าใจและตระหนักถึงปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรม เพ่ือน าไปสู่การตัดสินใจในการลงทุน พัฒนา ด าเนินธุรกิจทางด้านอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมต่อไป 
 1.6.2 เพ่ือเป็นแนวทางให้ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมที่
ต้องการปรับเปลี่ยน หรือพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมได้สอดคล้องกับความต้องการ
ของผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมได้มากสุด 
 1.6.3 เพ่ือเป็นประโยชน์ต่อการศึกษาในเรื่องมาตรการส่งเสริมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม พร้อมทั้งหาแนวทาง หรือข้อเสนอแนะที่ เหมาะสมในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ต่อไปในอนาคต 

  
1.7 นิยามศัพท ์
 
 ในการศึกษาครั้งนี้ผู้ท าการศึกษาได้ให้นิยามศัพท์ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยไว้ ดังนี้ 
 
 1.7.1 ที่ดินโรงงานอุตสาหกรรม หมายถึง ที่ดินที่เป็นที่ตั้งของโรงงาน สถานประกอบการและ
โกดังในการจัดเก็บสินค้าโรงงานอุตสาหกรรม 
 1.7.2 อสังหาริมทรัพย์ให้เช่าประเภทโรงงานอุตสาหกรรม หมายถึง โรงงาน สถานประกอบการ 
โกดังจัดเก็บสินค้าที่ได้มีการพัฒนา สร้างไว้ให้ผู้ประกอบการด้านโรงงานอุตสาหกรรมเช่า 
 1.7.3 พ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรม หมายถึง พ้ืนที่เขตโรงงานอุตสาหกรรมที่ถูกพัฒนาขึ้นทั้งโดย
หน่วยงานของรัฐ หรือเอกชนหรือการรวมตัวของเอกชน 
 1.7.4 ค่าเช่า หมายถึง การที่เจ้าของทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง ให้บุคคลอ่ืนใดใช้หรือได้รับ
ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้นภายในระยะเวลาอันจ ากัด และผู้เช่า ตกลงให้เช่าเพ่ือการนั้น 
 1.7.5 อ าเภอบางพลี หมายถึง เขตการปกครองหนึ่งในจังหวัดสมุทรปราการ 
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

 
การท าวิทยานิพนธ์นี้ เป็นการศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่ งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่ า

อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยผู้ท าการศึกษาได้น าแนวคิดและทฤษฎีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับการศึกษาค้นคว้าเพ่ือเป็นแนวทางในการวิจัย แบ่งออกเป็นส่วนต่าง 5 ส่วน ดังนี้ 

2.1 ข้อมูลทางสถิติด้านศักยภาพทางเศรษฐกิจที่เอ้ือต่อการเกิดอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่า ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

2.2 แนวคิดเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการ 

2.3 ปัจจัยทางด้านการขนส่งที่มีอิทธิพลการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า 
2.4 ปัจจัยโครงสร้างพ้ืนฐานและภูมิศาสตร์ที่เอ้ือต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรมให้เช่า 
2.5 ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า 
2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
2.7 การค านวณขนาดตัวอย่างด้วยวิธีของ Taro Yamane 
 

2.1 ข้อมูลทางสถิติด้านศักยภาพทางเศรษฐกิจที่เอ้ือต่อการเกิดอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่า ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
 

2.1.1 ข้อมูลทั่วไปอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ประวัติความเป็นมาของอ าเภอบาง
พลีในจังหวัดสมุทรปราการ นั้นเกี่ยวข้องกับเหตุการณ์ในประวัติศาสตร์ เป็นสองนัย คือ เมื่อพ.ศ. 2041  ใน
สมัยรัชกาลสมเด็จพระรามาธิบดีที่ 2 ได้โปรดเกล้าให้ขุดคลองส าโรงขึ้นและได้พบเทวรูปส าริด 2 องค์ ที่
คลองทับนาง มีจารึกชื่อว่า “พญาแสนตา” กับ “บาทสังขรณ์” พระองค์จึงได้จัดท าพิธีบวงสรวงสังเวย
เทวรูปนั้น สถานที่ที่ท าพิธีบวงสรวงจึงเรียกว่า “บัตรพลี” นาน ๆ เข้าจึงเพ้ียนเป็น “บางพลี” ส่วนข้อ
สันนิษฐานอีกประเด็นหนึ่ง คือกล่าวกันว่า เมือ่ พ.ศ. 2136 สมเด็จพระนเรศวรมหาราชได้ยกทัพขับไล่ข้าศึก
มาทางทิศตะวันออกของกรุงศรีอยุธยามาถึงยังต าบล หนึ่งซึ่งไม่ปรากฎนาม ณ ที่แห่งนั้น พระองค์สั่งให้หยุด
ทัพพักไพร่พลและในช่วงเวลาพักนั้น พระองค์ได้ประหารชีวิตทหารคนหนึ่งที่คิดคดทรยศต่อพระองค์ได้
จัดท าพิธีบวงสรวง ปลูกสร้างศาลเพียงตาพร้อมทั้งเครื่องเซ่นสังเวยประดามี และทรงตั้งจิตอธิษฐานต่อเทวา
อารักษ์และสิ่งศักดิ์สิทธิ์ทั้งหลายว่าถ้าพระองค์มีบุญญาธิการสามารถปกครองไพร่ฟูาข้าแผ่นดินให้มี
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ความสุขร่มเย็นแล้ว ขอให้พระองค์มีชัยชนะแก่อริราชศัตรูทั้งมวลแล้วจึงได้ประหารชีวิติทหารผู้นั้น ส่วน
การศึกสงครามในครั้งนั้นพระองค์ก็ประสพชัยชนะอย่างเด็ดขาด สถานที่ที่พระองค์กระท าพิธีกรรมบวงสรวง
นั้น ชาวบ้านจึงเรียกว่า “บางพลี” โดยอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมีเนื้อที่/พ้ืนที่ 323.88 ตร.กม. 
แบ่งเขตการปกครองย่อย 6 ต าบล แต่ละต าบลแบ่งออกเป็น หมู่บ้าน รวม 83 หมู่บ้าน มีจ านวนประชากร
ทั้งสิ้น รวม 155,766 คน ทิศเหนือ ติดต่อกับเขตลาดกระบัง (กรุงเทพมหานคร) ทิศตะวันออก ติดต่อกับ
อ าเภอบางเสาธง มีถนนเข้าวัดหัวคู้ คลองหนองงูเห่า คลองบางนา ถนนวัดศรีวารีน้อย คลองเสาระหงษ์ 
คลองส าโรง คลองโก่งประทุน คลองลาดหวาย และคลองโก่งประทุนเป็นเส้นแบ่งเขต ทิศใต้ ติดต่อกับอ าเภอ
บางบ่อและอ าเภอเมืองสมุทรปราการ มีคลองโก่งประทุนและคลองสามเป็นเส้นแบ่งเขต ทิศตะวันตก ติดต่อ
กับอ าเภอเมืองสมุทรปราการ เขตบางนา และเขตประเวศ (กรุงเทพมหานคร) มีคลองบางเหี้ยน้อย คลองบาง
กระบือ คลองกู้พารา คลองทับนาง คลองส าโรง คลองหนองกระทุ่ม คลองบางนา คลองสาหร่าย คลองหนอง
ตาด า คลองปลัดเปรียง คลองต้นตาล แนวคันนาแบ่งเขตระหว่างกรุงเทพมหานครกับจังหวัดสมุทรปราการ 
และคลองตาพุกเป็นเส้นแบ่งเขต 

2.1.2 การวิเคราะห์สถานการณ์ข้อมูลด้านเศรษฐกิจ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการก าหนดประเด็นยุทธศาสตร์ส าคัญล าดับแรก คือ 
“ส่งเสริมอุตสาหกรรมและเกษตรกรรมให้มีศักยภาพเพ่ือการแข่งขันในภูมิภาคอาเซียน โดยพัฒนา
กระบวนการผลิตที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม รวมทั้งอนุรักษ์และฟ้ืนฟูทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม” 
เนื่องจากโครงสร้างด้านเศรษฐกิจของจังหวัด ประชากรส่วนใหญ่มีรายได้หลักมาจากภาคอุตสาหกรรมสูง
ที่สุดถึงร้อยละ 47.9 รองลงมาเป็นการขนส่งร้อยละ 21.5 และการขายส่งขายปลีก ร้อยละ 14.3 ดังแสดงใน
ภาพที ่2.1 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ. ข้อมูลจาก ส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดสมุทรปราการ. 

 
ภาพที่ 2.1 โครงสร้างเศรษฐกิจอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ปี พ.ศ. 2558 (GDP ราคาประจ าปี).  
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ในภาคอุตสาหกรรม อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมีโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งนับได้ว่าเป็น
พ้ืนที่ที่มีโรงงานอุตสาหกรรม จ านวนมากที่สุดแห่งหนึ่งในประเทศ ประกอบกับมีความได้เปรียบทางด้าน
ภูมิศาสตร์ที่ตั้ง ซึ่งอยู่ใกล้กับกรุงเทพมหานคร และยังเป็นแหล่งวัตถุดิบที่น าเข้าจากต่างประเทศ เป็น
คลังสินค้าที่ส าคัญ นอกจากนี้ยังเป็นศูนย์กลางการขนส่ง ทั้งทางบก ทางน้ าและอากาศ ท าให้การขนส่ง
วัตถุดิบและสินค้าจากโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ต่าง ๆ มีความสะดวก และเสียค่าใช้จ่ายต่ า จึงมีส่วน
สนับสนุนให้นักลงทุนนิยมเข้ามาประกอบกิจการตั้งโรงงานอุตสาหกรรมเป็นจ านวนมากในพ้ืนที่จังหวัด โดย
มีอุตสาหกรรมการผลิตที่ส าคัญ ได้แก่ ยานยนต์และชิ้นส่วนรถยนต์เครื่องจักร/อุปกรณ์ ผลิตภัณฑ์โลหะ 
ไฟฟูา/ชิ้นส่วนอิเล็กทรอนิกส์ สิ่งทอ ผลิตภัณฑ์อาหารแปรรูป เคมีภัณฑ์/พลาสติก เป็นต้น (จากการส ารวจ
ของส านักวิจัยเศรษฐกิจและการประเมินผลของบริษัท เอกเซลเลนท์ บิสเนส จ ากัด, 2556) ซึ่งศักยภาพทาง
เศรษฐกิจและโอกาสที่ดีทางธุรกิจของจังหวัดสมุทรปราการ ยิ่งทวีสูงขึ้นเมื่อท่าอากาศยานสุวรรณภูมิเปิด
ให้บริการเมื่อ พ.ศ. 2549 ทุก ๆ ชั่วโมงมีเครื่องบินลงถึง 76 เที่ยวบิน รองรับผู้โดยสาร 45 ล้านคนต่อปี และ
รองรับการขนส่งทางอากาศ 3 ล้านตันต่อปี อีกทั้งยังมีแผนในการพัฒนาท่าอากาศยานสุวรรณภูมิให้เต็ม
ประสิทธิภาพมุ่งสู่การเป็นศูนย์กลางการบินและขนส่งของภูมิภาคเอเชีย ประกอบกับถนนวงแหวน
อุตสาหกรรมอันเนื่องมาจากพระราชด าริ เป็นการก่อสร้างถนนและสะพานข้ามแม่น้าเจ้าพระยาเพ่ือเชื่อม
ถนนสายเดิมทางตอนใต้ของกรุงเทพมหานคร ได้แก ่ถนนพระราม 3 ถนนสุขสวัสดิ์ ถนนปูุเจ้าสมิงพราย เข้า
ด้วยกันเป็นโครงข่ายวงแหวนเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรมที่ส าคัญสองฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา รวมทั้งรถไฟฟูาสาย
สีเขียวอ่อนที่เชื่อมต่อจากกรุงเทพมหานครสู่ใจกลางจังหวัดสมุทรปราการ โดยอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เป็นเมืองอุตสาหกรรมขับเคลื่อนเศรษฐกิจ เป็นเมืองที่มีศักยภาพด้านเศรษฐกิจสูงในระดับ
ต้น ๆ ของประเทศ โดยมีอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจร้อยละ 6-8 ต่อปี สัดส่วนจากภาคอุตสาหกรรม
ร้อยละ 83.76 ซึ่งจากการวิเคราะห์ข้อมูลโรงงานอุตสาหกรรมในอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ
ย้อนหลังตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545 เป็นต้นมา พบว่าจ านวนโรงงานอุตสาหกรรม มีเพ่ิมขึ้นทุกปี เพ่ิมขึ้นเฉลี่ยปีละ
ประมาณร้อยละ 4.4 ถึงแม้ว่าในปี พ.ศ. 2548 อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ จะประกาศเป็นเขต
ปลอดมลพิษ แต่ก็ยังมีจ านวนโรงงานที่ยังคงเพ่ิมขึ้น โดยสถิติข้อมูลจ านวนโรงงานอุตสาหกรรม และจ านวน
คนงาน จ าแนกรายปีตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545-2558 (ส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดสมุทรปราการ, 2558) ดัง
แสดงในตารางที่ 1    
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ตารางที่ 2.1  
 
ตารางแสดงจ านวนโรงงานอุตสาหกรรม จ าแนกรายปี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2545-2558 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ. จาก ส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดสมุทรปราการ, (2558). 
 

2.1.3 การวิเคราะห์สัดส่วนประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ โดยอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ตั้งอยู่ใกล้ศูนย์กลางของประเทศและยังเป็นแหล่ง
วัตถุดิบที่น าเข้าจากต่างประเทศ เป็นคลังสินค้าที่ส าคัญ นอกจากนี้ยังเป็นศูนย์กลางการขนส่งทั้งทางบก 
ทางน้ า และทางอากาศ ท าให้การขนส่งวัตถุดิบและสินค้ามีความสะดวกและเสียค่าใช้จ่ายต่ า ท าให้นัก
ลงทุนเข้ามาประกอบกิจการตั้งโรงงานอุตสาหกรรมเป็นจ านวนมาก จากข้อมูลปัจจุบัน (15 กันยาน 2558) 
ในการขอจดทะเบียนโรงงานโดยศูนย์สารสนเทศ กรมโรงงานอุตสาหกรรม พบว่าอ าเภอบาพลี จังหวัด
สมุทรปราการมีโรงงานอุตสาหกรรมที่ได้รับการจดทะเบียนทั้งสิ้น 7,302 แห่ง ซึ่งสามารถจัดล าดับตาม
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ดังแสดงในภาพที ่2.2 

 
 

ล าดับที่ ปี พ.ศ. จ านวนโรงงาน (แห่ง) จ านวนคนงาน (คน) 

1 2545 4,610 405,810 

2 2546 4,865 415,615 
3 2547 5,125 425,113 

4 2548 5,349 435,512 

5 2549 5,600 449,082 
6 2550 5,791 458,933 

7 2551 6,084 469,015 
8 2552 6,261 475,527 

9 2553 6,482 482,409 

10 2554 6,740 491,406 
11 2555 6,748 491,567 

12 2556 7,136 502,773 

13 2557 7,349 522,160 
14 2558 7,302 517,714 
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ภาพที่ 2.2 ล าดับจ านวนโรงงานตามประเภทโรงงานอุตสาหกรรมอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ปี 
พ.ศ. 2558 (กรมส่งเสริมโรงงานอุตสาหกรรม, 2558)  

 
จากภาพท่ี 2.2 แสดงให้เห็นว่า อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการนับได้ว่าเป็นพื้นที่ที่มี

โรงงานอุตสาหกรรมเป็นจ านวนมากที่สุดแห่งหนึ่งในประเทศ โดยมีอุตสาหกรรมการผลิตที่ส าคัญ 3 อันดับ
แรก ได้แก่ อุตสาหกรรมเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์โลหะ อุตสาหกรรมผลิตภัณฑ์พลาสติก และอุตสาหกรรมปั่นด้าย 
ทอผ้า ฟอกย้อม ผ้าพิมพ์ ตามล าดับ ทั้งนี้ เนื่องจากจังหวัดสมุทรปราการ ถูกก าหนดให้อยู่ในเขตส่งเสริม
การลงทุนของส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนโดยเกณฑ์ของเขตส่งเสริมการลงทุนของส านักงาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้แบ่งเขตการลงทุนออกเป็น 3 เขต ตามปัจจัยทางเศรษฐกิจ โดยใช้รายได้
และสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน ของแต่ละจังหวัดเป็นเกณฑ์ ดังนี้ เขต 1 ประกอบด้วย 6 จังหวัดใน
ส่วนกลาง ได้แก่ กรุงเทพมหานคร นครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ และ สมุทรสาคร
เขต 2 ประกอบด้วย 12 จังหวัด ได้แก่ กาญจนบุรี ฉะเชิงเทรา ชลบุรี นครนายก พระนครศรีอยุธยา ภูเก็ต 
ระยอง ราชบุรี สมุทรสงคราม สระบุรี สุพรรณบุรี และอ่างทองเขต 3 ประกอบด้วย 58 จังหวัด แบ่ง
ออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 36 จังหวัด และ 22 จังหวัดรายได้ต่ า ดังนี้ 36 จังหวัด ได้แก่ กระบี่ ก าแพงเพชร 
ขอนแก่น จันทบุรี ชัยนาท ชุมพร เชียงราย เชียงใหม่ ตรัง ตราด ตาก นครราชสีมา นครศรีธรรมราช 
นครสวรรค์ ประจวบคีรีขันธ์ ปราจีนบุรี พังงา พัทลุง พิจิตร พิษณุโลก เพชรบุรี เพชรบูรณ์ มุกดาหาร 
แม่ฮ่องสอน ระนอง ลพบุรี ล าปาง ล าพูน เลย สงขลา สระแก้ว สิงห์บุรี สุโขทัย สุราษฏร์ธานี อุตรดิตถ์ 
อุทัยธานี 22 จังหวัด ได้แก่ กาฬสินธุ์ นครพนม นราธิวาส น่าน บุรีรัมย์ ปัตตานี พะเยา แพร่ มหาสารคาม 
ยโสธร ยะลา ร้อยเอ็ด ศรีสะเกษ สกลนคร สตูล สุรินทร์ หนองบัวล าภู ชัยภูมิ หนองคาย อุบลราชธานี 
อุดรธานี และอ านาจเจริญ ให้ท้องที่ทุกจังหวัดในเขต 3 เป็นเขตส่งเสริมการลงทุน โดยมีสิทธิและประโยชน์
ด้านภาษีอากรตามเขตการลงทุน ดังแสดงในภาพที ่2.3 
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ภาพที่ 2.3 สิทธิและประโยชน์ด้านภาษีอากรตามเขตการลงทุน จาก ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน กรมส่งเสริมโรงงานอุตสาหกรรม 
 

จากภาพที่ 2.3 แสดงให้เห็นว่า อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการถูกก าหนดให้อยู่ในเขต
ส่งเสริมการลงทุนของส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนที่เป็นเขต 1 ท าให้ได้รับสิทธิประโยชน์
ต่ าสุด และการก าหนดผังเมืองรวมของจังหวัดฯ ท าให้มีข้อจ ากัดในการขออนุญาตตั้งและขยายโรงงานได้
เฉพาะบางพ้ืนที่และบางชนิดประเภทของโรงงาน ดังนั้น จึงท าให้การลงทุนในปัจจุบันประสบภาวะการ
ชะลอตัว 
  
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ 
 

2.2.1 การค านวณผลตอบแทนจากการให้เช่า (Rental Yield) 
ค่าเช่า ในความหมายทั่วไป หมายถึง การที่เจ้าของทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง ให้บุคคล

อ่ืนใดใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินนั้นภายในระยะเวลาอันจ ากัด และผู้เช่า ตกลงให้เช่าเพ่ือการนั้น 
โดยในการศึกษานี้เป็นการศึกษาการลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า ซึ่งเป็นการ
สร้างรายได้แก่เจ้าของโรงงานอย่างต่อเนื่อง ในช่วงเวลาที่ถือกรรมสิทธิ์ นอกจากเจ้าของโรงงานจะได้ค่าเช่า
แล้ว เมื่อถึงเวลาที่ต้องการขายอสังหาริมทรัพย์ออกไปก็ยังมีโอกาสที่จะได้รับส่วนต่างก าไรอีกด้วย การ
ปล่อยเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่านั้น มีหลักการในการค านวณผลตอบแทนจาก
การให้เช่า 3 วิธี ซึ่งแต่ละวิธีการนั้นจะมีความแตกต่างกันไปตามองค์ประกอบซึ่งน ามาค านวณหา
ผลตอบแทนการปล่อยเช่า (เชษฐพล มานิตย์, 2558) ดังนี้ 
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2.2.1.1 อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าเบื้องต้น 

วิธีนี้ เป็นการค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าเบื้องต้นซึ่งเป็นวิธีที่
สามารถค านวณได้ง่าย เนื่องจากสูตรนี้เป็นการค านวณโดยไม่มีการน าต้นทุนทางการเงิน และค่าใช้จ่ายเข้า
มาร่วมค านวณด้วย แต่จะใช้เพียงค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทั้งปีและราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมา
เท่านั้น โดยค านวณได้ดังสูตรด้านล่างนี้ ผลตอบแทนจากการให้เช่าเบื้องต้น = (ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับ
ตลอดปี ÷ ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมา) x 100 เช่น การปล่อยเช่าโรงงานอุตสาหกรรมที่ซื้อมาในราคา 
2,200,000 บาท ในราคาค่าเช่าเดือนละ 23,000 บาท โดยคาดว่าผู้เช่าจะอยู่ในสัญญาเช่าตลอดทั้งปี คือ 12 
เดือน ดังนั้น ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับทั้งปีเท่ากับ 23,000 x 12 = 276,000 บาท สามารถค านวณอัตรา
ผลตอบแทนจากการให้เช่าได้ ดังนี้ 

อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่า = (276,000 ÷ 2,200,000) x 100 = 
12.55% ต่อปี 

ซึ่งการใช้วิธีการค านวณนี้ จะมีความผิดพลาดเกิดขึ้นได้ในลักษณะอัตรา
ผลตอบแทนสูงเกินจริง เนื่องจากการคาดการณ์ไว้ว่าตลอดระยะเวลา 12 เดือนนั้น โรงงานอุตสาหกรรมของ
ผู้ให้เช่าจะมีผู้เช่าตลอดและเก็บค่าเช่าได้ตลอด ซึ่งในความเป็นจริงแล้วผู้เช่าอาจอยู่ไม่ครบทั้ง 12 เดือนตาม
สัญญาเช่า ท าให้โรงงานอุตสาหกรรมไม่มีผู้เช่าและไม่มีรายได้ 2-3 เดือน ดังนั้น การลดจ านวนเดือนที่มีผู้
เช่าลงในการประมาณการค่าเช่าที่จะได้รับทั้งปีให้เหลือเพียง 9-11 เดือน จะท าให้ได้อัตราผลตอบแทนจาก
การให้เช่าสอดคล้องใกล้เคียงกับความเป็นจริงมายิ่งขึ้น  โดยเมื่อประมาณค่าเช่าจากระยะเวลาเพียง 10 
เดือน จะได้ได้อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่า ดังนี้ 

อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่า = (230,000 ÷ 2,200,000) x 100 = 
10.45% ต่อปี 

2.2.1.2 อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธิ 
การค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธิวิธีการนี้จะแตกต่างจากวิธี

แรก กล่าวคือ เมื่อซื้ออสังหาริมทรัพย์แล้วเกิดมีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เนื่องมาจากอสังหาริมทรัพย์ด้วย ซึ่งในส่วน
นี้ถือเป็นต้นทุนที่ไม่ควรมองข้าม แม้ว่าจะเป็นรายจ่ายต่อเดือนในปริมาณที่ไม่มากนัก แต่เมื่อรวมกันตลอด
ทั้งปีแล้วก็เป็นเงินจ านวนไม่น้อย วิธีการนี้จึงรวมค่าใช้จ่ายส่วนนี้เข้ามาอยู่ในการค านวณด้วย โดยให้น าค่า
เช่าที่คาดว่าจะได้รับทั้งปีหักลบค่าใช้จ่ายรวมทั้งปีเป็นค่าเช้าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทั้งปีสุทธิ แล้วค านวณ
ตามสูตรด้านล่างนี้ 

ผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธิ = (ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดปีสุทธิ* ÷ 
ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมา) x 100 
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*ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทั้งปีสุทธิ = ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดปี – 
ค่าใช้จ่ายรวมทั้งปี เช่น ผู้ลงทุนซื้อโรงงานอุตสาหกรรมในราคา 2,200,000 บาท จากนั้นให้เช่าในราคา 
23,000 บาทต่อเดือน เป็นระยะเวลา 12 เดือน แต่น ามาประมาณการค่าเช่าเพียง 10 เดือนเท่านั้น ดังนั้นค่า
เช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทั้งปีคือ (23,000 x 10) เท่ากับ 230,000 บาท แต่ขณะเดียวกันผู้ลงทุนก็มี
ค่าใช้จ่ายที่จะต้องจ่ายทุกเดือน เดือนละ 2,400 บาท ซึ่งเป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นแน่นอนอยู่แล้วจึงคิด
ค่าใช้จ่ายนี้ตลอดระยะเวลาทั้ง 12 เดือน (2,400 x 12) = 28,800 บาท 

ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดปีสุทธิ = (230,000 – 28,800) = 201,200 บาท 
ผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธิ = (201,200 ÷ 2,200,000) x 100 = 9.15% 

ต่อปี 
2.2.1.3 อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าจากเงินสดในรอบปี 

วิธีการนี้ เป็นการพิจารณาถึงเงินสดที่ไหลเข้าและไหลออกในช่วงระยะเวลา
หนึ่งปี เพ่ือพิจารณาว่าตลอดช่วงเวลา 1 ปี มีเงินสดเหลืออยู่เท่าไรหลังหักค่าใช้จ่ายทุกอย่างแล้วโดยวิธีการ
นี้ จะน าค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทั้งปีมาหักค่าใช้จ่ายรวมทั้งปีออก เหมือนเช่นวิธีการผลตอบแทนจาก
การให้เช่าสุทธิแต่จะมีการหักจ านวนเงินผ่อนช าระสินเชื่อบ้านของทั้งปีออกไปด้วย ในขณะที่ตัว
เปรียบเทียบซึ่งเป็นตัวหารนั้นจะไม่ได้ค านวณจากราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมาแล้ว เพราะถือว่าเป็นการกู้
มาซื้อ ผู้ลงทุนไม่ได้จ่ายเงินออกไปทั้งก้อนเท่ากับราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อ แต่เป็นการช าระต้นทุนคงที่ 
(Fix Cost) เพียงบางส่วนเท่านั้น ค่าจอง ค่าดาวน์ และค่าตกแต่ง ซึ่งรวมไปถึงการซื้อเครื่องใช้ เครื่องอ านวย
ความสะดวกต่าง ๆ ที่เป็นเงินสด ซึ่งผู้ลงทุนจ่ายออกไปจริง ๆ จะน ามาค านวณด้วย (ต่างจากสองวิธีแรก 
ผลตอบแทนจากการให้เช่าเบื้องต้น และ ผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธิ ที่ซื้อโรงงานอุตสาหกรรมด้วยเงิน
สดจึงจ่ายเงินออกกไปทั้งก้อนเท่ากับราคาอสังหาริมทรัพย์) วิธีการนี้สามารถค านวณผลตอบแทนฯ ได้ดัง
สมการด้านล่าง 

อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าจากเงินสดในรอบปี = {(เค่าเช่าที่คาดว่าจะ
ได้รับตลอดปีสุทธิ* - เงินผ่อนสินเชื่อบ้านทั้งปี) ÷ (เงินจอง + เงินดาวน์ + ค่าตกแต่ง)} x 100 

*ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดปีสุทธิ = ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทั้งปี- 
ค่าใช้จ่ายรวมทั้งปี เช่น ผู้ลงทุนปล่อยเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในอัตราค่าเช่า 23,000 บาทต่อเดือน 
ประมาณการค่าเช่าในกรณีท่ีสามารถปล่อยเช่าได้ 10 เดือนในแต่ละปี จะมีค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทั้ง
ปีเท่ากับ (23,000 x 10) = 230,000 บาท เนื่องจากโรงงานอุตสาหกรรมตั้งอยู่ในโครงการจัดสรรจึงมี
ค่าใช้จ่ายส่วนกลาง 2,400 บาท เมื่อรวมค่าใช้จ่ายทั้งปีจะเท่ากับ (2,400 x 12) = 28,800 บาท อีกทั้ง
โรงงานอุตสาหกรรมหลังนี้ผู้ลงทุนกู้มาเพ่ือซื้อจึงต้องผ่อนช าระสินเชื่อทุกเดือน งวดละ 14,000 บาท ทั้งปี
จะผ่อนช าระหนี้เป็นจ านวนเงินเท่ากับ (14,000 x 12) = 168,000 บาท ในการซื้อโรงงานอุตสาหกรรมหลัง
นี้มีค่าจอง 8,000 บาท ค่าดาวน์ 260,000 บาท และค่าตกแต่งเฟอร์นิเจอร์ และเครื่องใช้อีก 140,000 บาท 
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เพ่ือให้โรงงานอุตสาหกรรมพร้อมใช้งานส าหรับผู้เช่า จากข้อมูลข้างต้นสามารถค านวณหาอัตราผลตอบแทน
จากการให้เช่าจากเงินสดในรอบปีได้ด้วยการแทนค่าลงในสมการ ดังนี้ 

ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดปีสุทธิ = (230,000 – 28,800) = 201,200 บาท 
อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าจากเงินสดในรอบปี = (201,200 – 168,000) 

÷ (8,000 + 260,000 + 140,000) = 8.14% ต่อปี 
วิธีการค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าที่ได้น าเสนอทั้ง 3 วิธีการนั้น 

จะมีข้อแตกต่างกันในองค์ประกอบซึ่งน ามาค านวณ ดังแสดงในตารางที่ 2.2 ดังนี้ 
 

ตารางที่ 2.2  
 
สรุปข้อแตกต่างการค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่า 

วิธีการ ก าไรขั้นต้น ก าไรสุทธ ิ ก าไรจากเงินสดในรอบป ี

องค์ประกอบการค านวณ อัตราค่าเช่า อัตราค่าเช่า อัตราค่าเช่า 

ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดทัง้ปี * * * 

ค่าใช้จ่ายสว่นกลางทั้งปี 
 

* * 

เงินผ่อนช าระสินเชื่อ 
  

* 

ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมา 
   เงินจอง * * * 

เงินดาวน ์
  

* 

ค่าตกแต่ง ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ  
  

* 
หมายเหตุ. จาก เชษฐพล มานิตย์, (2558). 
 

จากตาราง แสดงให้เห็นว่าการค านวณด้วยวิธีผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธิ
เบื้องต้นนั้น จะเหมาะสมกับกรณีที่อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานให้เช่าที่ไม่มีค่าใช้จ่ายใด ๆ และไม่ได้กู้
ซื้อ เนื่องจากวิธีการนี้ไม่น าต้นทุนทางการเงินและค่าใช้จ่ายเข้ามาในการค านวณ หากมีค่าใช้จ่ายในส่วนนี้
แล้วจะใช้วิธีนี้ จะได้อัตราผลตอบแทนที่สูงเกินจริง ส่วนวิธีผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธินั้น เหมาะสมกับ
การซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานให้เช่าโดยที่มีค่าใช้จ่ายส่วนกลาง แต่ไม่ได้ซื้อด้วยการกู้เงิน เพราะ
วิธีการนี้ มีการจ าค่าใช้จ่ายเข้ามาค านวณ แต่น าต้นทุนการเงินเข้ามาค านวณ ที่เหมาะส าหรับการซื้อ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานให้เช่าด้วยการกู้ และมีค่าใช้จ่ายส่วนกลาง หากกู้ซ้ืออสังหาริมทรัพย์แล้วใช้
วิธีการนี้จะท าให้ค านวณได้อัตราผลตอบแทนสูงเกินจริง และวิธีอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าจากเงินสด
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ในรอบปีนั้นเป็นวิธีที่เหมาะส าหรับการซื้ออสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานให้เช่าด้วยการกู้ และมีค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง เพราะมีการน าปัจจัยทั้งสองเข้ามาค านวณจึงสามารถค านวณผลตอบแทนจากการให้เช่าได้
ใกล้เคียงความเป็นจริงมากที่สุด 

 
2.2.2 ประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอุตสาหกรรมในประเทศไทย 

บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย), (2559) กล่าวว่า ประเภทของอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
อุตสาหกรรมในประเทศไทยมีพ้ืนที่ 4 ประเภทที่สามารถตั้งโรงงาน ได้แก ่

2.1.2.1 นิคมอุตสาหกรรม นิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทยมีค าจ ากัดความ ดังนี้ นิคม
อุตสาหกรรม คือ ที่ดินเพ่ือการอุตสาหกรรม (Serviced Industrial Land Plots – SILP) ซึ่งถูกพัฒนา หรือ 
บริหาร หรือโดยความร่วมมือกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย หรือ กนอ. (Industrial Estate 
Authority of Thailand – IEAT) ซึ่งเป็นหน่วยงานของรัฐ ซึ่งมีนิคมอุตสาหกรรมทั้งหมด 29 แห่ง ที่อยู่
ภายใต้การดูแลของ กนอ. 

ข้อดีหลักของการมีที่ตั้งอยู่ภายในนิคมอุตสาหกรรม คือ 
(1) บริษัทต่างชาติ 100% สามารถซื้อที่ดินได้ 
(2) นิคมอุตสาหกรรมมีการให้บริการครบวงจร โดยที่การนิคมอุตสาหกรรม

แห่งประเทศไทยให้การรับรองทั้งหมด เช่น ใบอนุญาตก่อสร้างและใบอนุญาตประกอบการโรงงาน ที่ดินเพ่ือ
การอุตสาหกรรมมีการวางระบบสาธารณูปโภคพ้ืนที่พร้อมใช้ เช่น น้ าประปา ไฟฟูา และสายโทรศัพท์ นิคม
อุตสาหกรรมทุกแห่งมีโรงบ าบัดน้ าเสียเป็นของตัวเอง 

2.2.2.2 เขตอุตสาหกรรม/สวนอุตสาหกรรม สวนอุตสาหกรรมเป็นที่ดินเพ่ือการ
อุตสาหกรรมที่ถูกพัฒนาโดยไม่อยู่ภายใต้การดูแลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย บริษัทข้าม
ชาติขนาดใหญ่สามารถเข้าซื้อที่ดินได้หากได้รับอนุมัติจากส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน สวน
อุตสาหกรรม/เขตอุตสาหกรรมเป็นพ้ืนที่เป็นที่ดินส่วนบุคคลที่ถูกพัฒนา จัดจ าหน่ายและบริหารโดยบุคคล
ธรรมดา และเนื่องจากอยู่นอกเหนือการดูแลของการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยจึงไม่สามารถขอรับ
การสนับสนุนจากการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยได้ ในทางกายภาพแล้วสวนอุตสาหกรรม/เขต
อุตสาหกรรมมีลักษณะเดียวกันกับนิคมอุตสาหกรรม แต่คุณภาพของโครงการจะไม่ได้ถูกพัฒนาและบริหาร
โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยแต่จะขึ้นอยู่กับเจ้าของโครงการ สวนอุตสาหกรรม/เขต
อุตสาหกรรมบางแห่งอาจท าการออกใบอนุญาตก่อสร้างเอง ผู้ซื้อที่ดินต้องขอความช่วยเหลือจากผู้ด าเนิน
โครงการในเรื่องการขอใบอนุญาตก่อสร้าง และอ่ืน ๆ ซึ่งต่างจากบริการที่ได้รับจากนิคมอุตสาหกรรมที่ดูแล
โดยการนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยซึ่งจะสามารถด าเนินการได้อย่างสะดวกและปลอดภัยกว่า 

2.2.2.3 ที่ดินเปล่า บริษัทต่างชาติสามารถซื้อที่ดินเปล่าได้หากได้รับการอนุมัติจาก
ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนข้อเสียของการซื้อที่ดินเปล่า คือ ค่าใช้จ่ายเพ่ิมเติมในส่วนของ
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การเตรียมที่ดิน และการติดตั้งระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน และยังมีความเสี่ยง เนื่องจากที่ดินเปล่าบางแห่ง
อาจจะไม่สามารถเข้าถึงระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐานได้ในบางพ้ืนที่ ยิ่งไปกว่านั้น ผู้ซื้อจะต้องท าการขอ
ใบอนุญาตที่จ าเป็นทั้งหมดด้วยตนเอง และต้องติดต่อกับหน่วยงานราชการและหน่วยงานอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้อง
เองอีกด้วยแม้ว่าค่าที่ดินเบื้องต้นจะต่ ากว่าการซื้อที่ดินจากนิคมอุตสาหกรรมหรือจากสวนอุตสาหกรรม  
ค่าใช้จ่ายและระยะเวลา อ่ืน ๆ ที่เกิดจากการขอใบอนุญาตเป็นปัจจัยหลักที่ท าให้บริษัทต่างชาติส่วนใหญ่
เลือกที่จะซื้อที่ดินจากนิคมอุตสาหกรรมต่าง ๆ แทน 

2.2.2.4 โกดังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้า โกดังสินค้าและศูนย์กระจายสินค้าที่มี
ความทันสมัยที่เปิดให้เช่าหรือขายต่อมีจ านวนค่อนข้างจ ากัด โดยทั่วไปแล้วโกดังสินค้า คือ อาคารชั้นเดียว 
โดยปกติจะตั้งอยู่ด้านนอกของนิคมอุตสาหกรรม หรือสวนอุตสาหกรรม พ้ืนอาคารมีความสามารถในการรับ
น้ าหนักได้ 2-3 ตันต่อตารางเมตรและมีความสูง 6-8 เมตร ตามปกติแล้วโกดังสินค้าเหล่านี้ จะไม่มีประตู
ส าหรับขนถ่ายสินค้า ปัจจุบันมีบริษัทรับสร้างอาคารเพ่ือสนองความต้องการบริษัทขนส่ง โดยอาคารนี้
สามารถสร้างได้ภายในนิคมอุตสาหกรรม และสวนอุตสาหกรรมหรือแม้แต่บนที่ดินเปล่า โดยข้อมูลอัตรา
ผลตอบแทนค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ พ.ศ. 2558 (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด, 2558) แสดงดังตารางที่ 2.3 
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ตารางที่ 2.3 
 
ข้อมูลอัตราผลตอบแทนค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

ชื่อโรงงานอุตสาหกรรมให้
เช่าขนาดใหญ่ 

ผู้ประกอบการ 

ข้อมูลตั้งแต่ 1/1/2015 - 30/6/2015 

พื้นทีใ่ห้เช่า
ทั้งหมด (ตร.ม.) 

อัตราการ
รายได้จาก
การให้เช่า 

อัตราค่าเช่า  
(บาท/ตร.ม.) 

Golden Land Warehouse Golden Land 
Warehouse 

33,678 100% 110 

SKH Theparak Km.21  
(Soi kriengkomol) 

ศิริโกมล โฮลดิ้ง 10,400 78% 120 

SKH Bangna-Trad Km.23 ศิริโกมล โฮลดิ้ง 6,120 100% 120 

Rich Project 2 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 5,800 100% 125 
Rich Project 1 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 6,400 100% 125 

Rich Project 3 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 11,280 100% 125 
MS Warehouse MS Warehouse 42,404 71% 135 

Rich Project 5 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 2,520 100% 140 

Rich Project 4 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 2,600 100% 140 
Washington Town ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 9,720 100% 140 

Rich Project 9 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 11,605 100% 140 

Poon Phol Warehouse พูลผล 34,200 100% 140 
SME Factory - Bangplee Area 
(Yingcharoen, Boonmeesap 

ทิพย์โฮลดิ้ง 201,540 100% 150 

Poon Phol Warehouse 
Km.19 

พูลผล 7,085 56% 155 

TPark - Bangplee 3 TPark 92,810 84% 155 

SKH Bangna-Trad Km.24 ศิริโกมล โฮลดิ้ง 12,532 20% 160 
Rich Project 8 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 3,600 50% 160 

Rich Project 10 ริช แอสเซ็ท เซน็เตอร ์ 16,760 58% 160 

SKH Bangna-Trad Km.30 ศิริโกมล โฮลดิ้ง 40,035 74% 160 
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ตารางที่ 2.3 (ต่อ) 
 
ข้อมูลอัตราผลตอบแทนค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

ชื่อโรงงานอุตสาหกรรมให้
เช่าขนาดใหญ่ 

ผู้ประกอบการ 

ข้อมูลตั้งแต่ 1/1/2015 - 30/6/2015 

พื้นที่ให้เช่า
ทั้งหมด (ตร.ม.) 

อัตราการ
รายได้จาก
การให้เช่า 

อัตราค่าเช่า  
(บาท/ตร.ม.) 

TPark - Bangplee 2 TPark 150,000 77% 160 
Chodthanawat 2 (km.16) Chodthanawat 10,098 100% 160 
Rich Project 7 ริช แอสเซ็ท เซ็นเตอร ์ 14,400 100% 160 
SKH Bangna-Trad Km.24 ศิริโกมล โฮลดิ้ง 20,000 100% 160 
WHA Mega Logistics Center 
Chonlaharnpichit km.5 

WHA 60,000 100% 160 

TPark - Bangplee 1 TPark 100,000 100% 160 
Suwanrangsri Warehouse สุวรรณรังส ี 9,720 0% 165 
Rattanabadee Land Km. 19 รัตนาบด ีแลนด ์ 30,000 33% 165 
Tip Project 7 Tip Holding 65,904 66% 165 
WHA Mega Logistics Center 
Chonlaharnpichit km.4 

WHA 73,000 86% 165 

WHA Mega Logistics Center 
Bangna-Trad km.18 

WHA 72,180 100% 165 

WHA Mega Logistics Center 
Bangna-Trad km.23 

WHA 59,835 54% 170 

Thriven Group km.19 Thriven Group 20,184 89% 170 
WHA Mega Logistics Center 
Bangna-Trad km.19 

WHA 57,399 100% 170 

SME Factory - Roongcharoen 
1 

ทิพย์โฮลดิ้ง 64,350 100% 170 

Suwanrangsri Warehouse สุวรรณรังส ี 17,604 49% 180 
Bangkok Free Trade Zone ProspectD 60,000 80% 180 

TFD TFD 14,745 89% 180 

BestBond Warehouse เบสท์บอนด์แวร์เฮ้าส ์ 85,000 94% 200 



Ref. code: 25595716033260KWC

19 
 

 

ตารางที่ 2.3 (ต่อ) 
 
ข้อมูลอัตราผลตอบแทนค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

ชื่อโรงงานอุตสาหกรรมให้
เช่าขนาดใหญ่ 

ผู้ประกอบการ 

ข้อมูลตั้งแต่ 1/1/2015 - 30/6/2015 

พื้นที่ให้เช่า
ทั้งหมด (ตร.ม.) 

อัตราการ
รายได้จาก
การให้เช่า 

อัตราค่าเช่า  
(บาท/ตร.ม.) 

Bangkok Free Trade Zone พรอสเพค ดีเวลลอป
เมนท ์

85,000 94% 230 

Ticon - Bangpoo ไทคอน 59,212 94% 230 
Ticon & Asia 
Suwarnabhumi 

ไทคอน 10,950 0% 240 

SKH Theparak Km.22  
(Soi Thaipragun) 

ศิริโกมล โฮลดิ้ง 2,400 100% 100 

SKH Theparak Km.12  
(Ying Chareon 

ศิริโกมล โฮลดิ้ง 40,000 100% 100 

SKH Bangna-Trad Km.16 ศิริโกมล โฮลดิ้ง 18,390 100% 145 
หมายเหตุ. จาก บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด, (2558). 
 

จากตารางที่ 2.3 พบว่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพ้ืนที่เฉลี่ย 38,522 ตารางเมตร ต่อโรงงาน และมีอัตราผลตอบแทน
ค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เฉลี่ย
ตารางเมตรละ 159 บาท 
 
2.3 ปัจจัยทางด้านการขนส่งที่มีอิทธิพลต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า 
 

การขนส่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ผู้ประกอบการมักจะให้ความส าคัญในการเลือกพ้ืนที่เช่าโรงงาน
อุตสาหกรรม เนื่องจากการตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่มีการขนส่งสะดวก เข้าถึงได้ง่าย ใช้ระยะเวลา
ในการขนส่งน้อย ย่อมส่งผลต่อต้นทุนของการผลิตสินค้าและบริการ ดังนั้น ในแหล่งโรงงานอุตสาหกรรมให้
เช่าที่มีระบบการขนส่งที่สะดวก เข้าถึงง่ายย่อมส่งผลอัตราค่าเช่าในพ้ืนที่นั้น ๆ สูงกว่าพ้ืนที่เข้าถึงได้ยาก 
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และใช้ระยะเวลาในการขนส่งที่นานกว่า อันเนื่องจากเป็นที่ต้องการและสามารถลดต้นทุนให้ผู้ประกอบการ
ได้เป็นอย่างดี  

 
2.3.1 การขนส่ง (Transportation)  

เป็นกิจกรรมทางด้านเศรษฐกิจอย่างหนึ่ง ที่จะจัดให้มีการเคลื่อนย้ายคน สัตว์ และ
สิ่งของ จากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่ง ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง ตามความประสงค์เพ่ือให้เกิดอรรถประโยชน์ตาม
ต้องการ (มณิสรา บารมีชัย, 2552) 

2.3.2 ต้นทุนของการขนส่ง (Cost of Transportation) 
มณิสรา บารมีชัย, (2552) อธิบายถึง ต้นทุนที่เกิดขึ้นจากการขนส่งสามารถจ าแนก

ออกเป็นหลายประเภทตามลักษณะของกิจกรรมที่ส่งผลให้เกิดต้นทุน ดังนี้ 
2.3.2.1 ต้นทุนคงที่ (Fixed cost constant cost หรือ Overhead cost) เป็นต้นทุน

หรือค่าใช้จ่ายที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลงใด ๆ ตามการผลิต ไม่ว่าจะท าการผลิตหรือไม่ผลิตก็ตาม หรือแม้ว่า
ผู้ประกอบการจะไม่ได้จัดจ าหน่ายสินค้าหรือบริการ ต้นทุนนี้จะเกิดขึ้นเป็นจ านวนที่คงที่ ต้นทุนนี้
ผู้ประกอบการต้องเสียค่าใช้จ่ายในอัตราเท่าเดิมอยู่ตลอดเวลา เช่น ค่าเช่า ที่ดิน อาคาร ค่าประกันภัย ค่า
ทะเบียนยานพาหนะ ค่าเสื่อมราคา เงินเดือนประจ า ค่าใบอนุญาตเช่าสถานที่ เป็นต้น 

2.3.2.2 ต้นทุนผันแปร (Variable cost) เป็นต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่จะมีการ
เปลี่ยนแปลงไปตามปริมาณของการผลิต ถือว่าเป็นต้นทุนด าเนินงาน (Operation cost) ถ้ามีการใช้บริการ
ขนส่งมากต้นทุนชนิดนี้จะแปรผันในปริมาณท่ีมากขึ้นด้วย แต่ถ้าไม่มีการจัดจ าหน่ายสินค้าหรือบริการ
ผู้ประกอบการไม่ต้องจ่ายต้นทุนนี้ ต้นทุนผันแปร ได้แก่ ค่าน้ ามันเชื้อเพลิง ค่าซ่อมแซม ค่าน้ ามันหล่อลื่น 
ค่าใช้จ่ายในการขนส่ง เป็นต้น 

2.3.2.3 ต้นทุนรวม (Total cost หรือ Joint cost) เป็นต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายต่าง ๆ 
โดยรวมเอาต้นทุนคงที่และต้นทุนผันแปรมารวมกัน ถือเป็นต้นทุนของการบริการทั้งหมด ในการขนส่งถือว่า
เป็นต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นส าหรับการขนส่งสินค้า โดยไม่สามารถแยกออกได้ว่าต้นทุนของการขนส่ง
สินค้าหรือบริการแต่ละอย่าง แต่ละประเภทนั้นเป็นเท่าใด เช่น การขนส่งทางรถไฟโดยรถขบวนหนึ่งอาจมี
ทั้งผู้โดยสาร สินค้า และบริการอยู่ในขบวนเดียวกัน ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจะเป็นต้นทุนร่วมกัน เพราะไม่
สามารถแยกออกได้ว่าเป็นต้นทุนในการขนส่งผู้โดยสาร หรือเป็นต้นทุนส าหรับการขนส่งสินค้าและบริการ 
เป็นต้น ดังนั้น ต้นทุนที่เกิดขึ้นในการขนส่งเที่ยวนั้น ก็ควรจะแบ่งไปยังสินค้าแต่ละชนิดที่ขนส่งในเที่ยวนั้น 
การที่ต้องแบ่งสรรต้นทุนลักษณะนี้ก็จะเป็นประโยชน์แก่ธุรกิจ เพ่ือจะได้ทราบว่าสินค้าแต่ละประเภทที่
ด าเนินการอยู่นั้นมีต้นทุนและให้ก าไรเพียงใด ต้นทุนร่วมที่สามารถแยกแยะได้ชัดเจน เช่น ค่าน้ ามันซึ่งอาจ
คิดเฉลี่ยค่าน้ ามันแต่ละเที่ยวไปตามน้ าหนักบรรทุกสินค้า เป็นต้น 
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2.3.2.4 ต้นทุนเที่ยวกลับ (Back haul cost) เป็นต้นทุน หรือค่าใช้จ่ายที่ได้รวมเอา
ลักษณะของค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) เข้าไปด้วย ถือเป็นค่าชดเชยที่ต้องท าให้เสียโอกาสในกรณี
ของการขนส่งต้นทุนเที่ยวกลับ หมายถึง การที่ต้องบรรทุกผู้โดยสาร สินค้าหรือบริการ ไปส่งยังจุดหมาย
ปลายทางแล้วในเที่ยวกลับนั้นไม่ได้บรรทุกอะไรกลับ ผู้ประกอบการต้องช าระต้นทุนเที่ยวกลับ หรือในกรณี
ของธุรกิจที่มีรถบรรทุกสินค้าเองก็ควรค านึงถึงต้นทุนนี้ด้วย โดยต้นทุนของการขนส่งจะแตกต่างกันมาก
น้อยเพียงใดขึ้นอยู่กับปัจจัยต่าง ๆ ดังต่อไปนี้ 

2.3.2.4 ต้นทุนเที่ยวกลับ (Back haul cost) เป็นต้นทุนหรือค่าใช้จ่ายที่ได้รวมเอา
ลักษณะของค่าเสียโอกาส (Opportunity cost) เข้าไปด้วย ถือเป็นค่าชดเชยที่ต้องท าให้เสียโอกาส ในกรณี
ของการขนส่งต้นทุนเที่ยวกลับหมายถึง การที่ต้องบรรทุกผู้โดยสาร สินค้าหรือบริการ ไปส่งยังจุดหมาย
ปลายทางแล้วในเที่ยวกลับนั้นไม่ได้บรรทุกอะไรกลับ ผู้ประกอบการขนส่งต้องช าระต้นทุนเที่ยวกลับ หรือใน
กรณีของธุรกิจที่มีรถบรรทุกสินค้าเองก็ควรค านึงถึงต้นทุนนี้ด้วย  

2.3.2.5 ลักษณะของเส้นทางที่ใช้ในการขนส่ง หมายถึง แหล่งที่มีระบบการคมนาคม
เส้นทางการขนส่งที่ดี สะดวกในการเข้าถึงสูง (Accessibility) และมีอัตราค่าขนส่งต่ าท าให้สามารถลดต้นทุน
การผลิตได้ ทั้งนี้สามารถแบ่งลักษณะการขนส่งได้เป็น 3 รูปแบบ ดังนี้ 

(1) การขนส่งทางบก ได้แก่ การขนส่งทางถนน (รถยนต์) และทางรถไฟ ซึ่ง
วิธีการขนส่งทางถนนเป็นวิธีที่นิยมมากกว่าทางรถไฟ เพราะมีความสะดวกและสามารถปรับเปลี่ยนเส้นทาง
ได้โดยง่าย ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงจะมักให้ความส าคัญกับการตั้งโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ใกล้กับทางหลวง
ขนาดใหญ่ เพ่ือให้ประหยัดเวลาในการขนส่งวัตถุดิบ และสินค้าได้มากกว่าถนนขนาดเล็ก ซึ่งเวลาที่ประหยัด
ได้นั้น อาจมีค่ามากกว่าค่าน้ ามันรถขนส่งที่ต้องเสียเพ่ิมขึ้นส าหรับระยะทางที่ไกลกว่า ถ้าโรงงานไปตั้งอยู่
ใกล้แต่อยู่บนถนนทางหลวงกับการตั้งโรงานอยู่ใกล้แต่อยู่บนถนนขนาดเล็ก 

(2) การขนส่งทางน้ า ได้แก่ การขนส่งโดยเรือ เป็นการขนส่งที่เหมาะสมกับ
โรงงานอุตสาหกรรมที่ใช้วัตถุดิบหรือสินค้าที่มีน้ าหนักมาก หรือโรงงานอุตสาหกรรมที่ต้องมีการขนส่งใน
ระยะไกล เช่น การขนส่งสินค้าออกไปยังต่างประเทศ หรือมีการน าเข้าวัตถุดิบจากต่างประเทศ การขนส่ง
ทางน้ าเป็นการขนส่งที่ใช้เส้นทางธรรมชาติ จึงเสียค่าใช้จ่ายน้อยที่สุด แต่จะใช้ระยะเวลานานในการขนส่ง
และมีค่าขนส่งสินค้าขึ้นลง (Terminal cost) สูงกว่าการขนส่งทางถนนและทางรถไฟ ดังนั้น การขนส่งทาง
น้ าจะไม่เหมาะกับการขนส่งวัตถุดิบ หรือสินค้าในระยะทางสั้น แต่จะเหมาะสมกับการขนส่งวัตถุดิบหรือ
ผลิตภัณฑ์ในระยะทางที่ไกล ๆ 

(3) การขนส่งทางอากาศ ได้แก่ การขนส่งโดยเครื่องบิน เป็นการขนส่งที่
รวดเร็วแต่มีค่าใช้จ่ายที่สูงมาก ซึ่งโรงงานอุตสาหกรรมที่ใช้การขนส่งประเภทนี้มักจะเป็นสินค้าชนิดพิเศษที่
มีราคาสูงที่เหมาะสมกับการเสียค่าใช้จ่ายนั้น ๆ ได้ 
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 2.3.2.6 ระยะทางและระยะเวลาของการขนส่ง (Distance) โดยเฉพาะอย่างยิ่งระยะทาง
จากแหล่งวัตถุดิบไปยังโรงงาน และระยะทางจากโรงงานไปยังตลาด ระยะทางนี้เองที่ท าให้ราคาของวัตถุดิบ 
ราคาสินค้า และราคาปัจจัยต่าง ๆ แตกต่างกันออกไปเนื่องจากต้องเสียค่าใช้จ่ายในการขนส่งเพ่ิมขึ้น จึง
สรุปได้ว่าที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมาะสมที่สุด คือ “ที่ตัง้ที่มีค่าขนส่งต่ าสุด” (Point of minimum 
transport cost) หรือ “Optimum location” นั่นเอง ซึ่งการจะร่นระยะทางและระยะเวลาในการขนส่งนั้น
ต้องมีองค์ประกอบ ดังต่อไปนี้ 

(1) อุปกรณ์และมาตรฐานต่าง ๆ ในการขนส่ง 
(2) ลักษณะของสินค้าและบริการที่จะท าการขนส่ง 
(3) สภาพแวดล้อมและภูมิประเทศที่จะท าการขนส่ง 

 
2.4 ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐาน และภูมิศาสตร์ที่เอื้อต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่า 
 

อภิวัฒน์ รัตนะวราหะ, (2549) ค าว่า โครงสร้างพ้ืนฐานมักถูกใช้ในความหมายที่รองรับการใช้
งานของประชาชน เช่น ถนน ระบบประปา ระบบน้ าทิ้ง ระบบไฟฟูา และระบบสื่อสาร ซึ่งส่วนใหญ่
โครงสร้างพ้ืนฐานจะถูกสร้างขึ้นเพ่ือตอบสนองโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือผลิตสินค้าหรือบริการ นอกจากนี้ค า
ว่า โครงสร้างพ้ืนฐาน บางครั้งยังกล่าวถึงระบบพ้ืนฐานที่ตอบสนองความต้องการของประชาชน เช่น 
โรงพยาบาล หรือโรงเรียน เป็นต้น 

ระบบโครงสร้างพ้ืนฐานกล่าวถึงในความหมายทั่วไป หมายถึง ระบบที่ใช้ในการเคลื่อนย้าย 
ระบบพลังงาน ระบบข้อมูล โดยแบ่งเป็นประเภทของโครงสร้างพ้ืนฐาน ดังนี้ 

 
2.4.1 ระบบคมนาคม 

โครงสร้างพ้ืนฐานประเภทที่เป็นระบบคมนาคม ได้แก่ 
2.4.1.1 ถนน และทางหลวง รวมถึงโครงสร้างที่เกี่ยวข้อง เช่น สะพาน อุโมงค์ ท่อระบาย

น้ า ก าแพงกันดิน ปูายบอกทาง ไฟถนน ไฟจราจร ทางเท้า 
2.4.1.2 ระบบขนส่งทางราง รวมถึงรถไฟ รางรถไฟ สถานีรถไฟ 
2.4.1.3 คลอง 
2.4.1.4 ท่าเรือ และประภาคาร 
2.4.1.5 สนามบิน รวมถึงระบบจราจรของเครื่องบิน 
2.4.1.6 ระบบขนส่งมวลชน รวมถงึรถเมล์ รถเมล์ด่วนพิเศษ 
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2.4.2 ระบบพลังงาน 
โครงสร้างพ้ืนฐานประเภทที่เป็นระบบพลังงาน ได้แก่ 
2.4.2.1 โรงงานไฟฟูา 
2.4.2.2 แก๊สธรรมชาติ 
2.4.2.3 ปิโตรเลี่ยม 
2.4.2.4 ถ่านหิน 

2.4.3 ระบบการจัดการน้ า 
โครงสร้างพ้ืนฐานประเภทที่เป็นระบบการจัดการน้ า ได้แก่ 
2.4.3.1 ระบบประปา 
2.4.3.2 ระบบปูองกันน้ าท่วม รวมถึง เขื่อน ฝาย 
2.4.3.3 ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
2.4.3.4 ท่อระบายน้ า 
2.4.3.5 ระบบการส่งน้ า เช่น คลองชลประทาน 

2.4.4 ระบบการสื่อสาร 
โครงสร้างพ้ืนฐานประเภทที่เป็นระบบการสื่อสาร ได้แก่ 
2.4.4.1 ไปรษณีย ์
2.4.4.2 เครือข่ายโทรศัพท์ 
2.4.4.3 เครือข่ายโทรศัพท์มือถือ 
2.4.4.4 สถานีโทรทัศน์ และสถานีวิทยุ 
2.4.4.5 เคเบิลทีวี 
2.4.4.6 อินเตอร์เน็ต 
2.4.4.7 ดาวเทียม 

2.4.5 ระบบการก าจัดขยะ 
2.4.5.1 ระบบบ าบัดขยะ 
2.4.5.2 ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
2.4.5.3 โรงงานรีไซเคิล 

สาธารณูปโภคพ้ืนฐานเป็นปัจจัยอย่างหนึ่ง ที่มี อิทธิพลต่อการตัดสินเลือกที่ตั้งโรงงาน
อุตสาหกรรมของผู้ประกอบการ โดยโรงงานอุตสาหกรรมทุกประเภทจ าเป็นต้องใช้สาธารณูปโภคพ้ืนฐาน 
ต่าง ๆ เช่น ถนน โรงพยาบาล โรงเรียน ธนาคาร ทางรถไฟ ร้านอาหาร ท่าเรือ และสิ่งอ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ สาธารณูปโภคพ้ืนฐานต่าง ๆ เหล่านี้มีราคาสูงมากในการก่อสร้าง ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงมัก
ตัดสินใจเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ตามเขตเมืองใหญ่ แม้อัตราค่าเช่าจะมีราคาสูงอันเนื่องจากการมี
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ความพร้อมในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และยังมีแรงงานประเภทต่าง ๆ ตรงตามความต้องการของ
โรงงานอุตสาหกรรม นอกจากนี้ ระบบการจัดเก็บของเสียเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับ โรงงานอุตสาหกรรม ดังนั้น 
โรงงานอุตสาหกรรมควรตั้งอยู่ใกล้กับท่อระบายสิ่งโสโครกของรัฐ เพ่ือความสะดวกในการถ่ายเทของเสียจาก
โรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือเป็นการปูองกันไม่ให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม และมลพิษที่อาจจะเกิดขึ้นต่อ
ชุมชนรอบข้าง (อัญชลี ภูวิชยสัมฤทธิ์, 2554)  

 
2.5 ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า 
 

ตามทฤษฎีที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมที่มีบริเวณท่ีตั้งร่วมกัน มักจะได้รับประโยชน์จากการ
รวมตัวของโรงงานอุตสาหกรรม หรือ การประหยัดอันเนื่องมากจากระบวนการกลายเป็นเมือง 
(Urbanization economies) ซึ่งล้วนส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของโรงงานอุตสาหกรรม เพราะการรวมตัวกัน
ของกลุ่มผู้เช่าโรงงานย่อมส่งผลให้ผู้เช่ามีอ านาจในการต่อรองอัตราค่าเช่ามากยิ่งขึ้น แต่ในขณะเดียวด้วย
เอกลักษณะเฉพาะและอรรถประโยชน์ของพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าที่จ าเพาะส าหรับบาง
อุตสาหกรรมพร้อมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ย่อมท าให้ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ให้เช่า
สามารถตั้งอัตราค่าเช่าไว้สูงกว่าพ้ืนที่ทั่วไป อันเนื่องมาจากการที่ พ้ืนที่ดังกล่าวสามารถช่วยให้
ผู้ประกอบการลดต้นทุนได้ กล่าวคือ การตั้งโรงงานอุตสาหกรรมในเมืองใหญ่จะเอ้ืออ านวยให้โรงงาน
อุตสาหกรรมผู้เช่าสามารถเข้าถึงบริการด้านต่าง ๆ ที่มีพร้อม แต่ในเมืองใหญ่ก็อาจจะไม่เกิดการประหยัด
ต่อขนาดได้เช่นเดียวกัน เช่น การจราจรติดขัดท าให้การคมนาคมขนส่งไม่สะดวก เป็นต้น การรวมตัวกันของ
หน่วยธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกันและเกี่ยวข้องสัมพันธ์กัน ได้แก่ นิคมโรงงานอุตสาหกรรม (Eco 
Industrial Estate) และเขตโรงงานอุตสาหกรรม (Industrial districts) ท าให้ได้รับประโยชน์จากการพ่ึงพา
วัตถุดิบซึ่งกันและกัน (Input-Out relation) ท าให้ประหยัดค่าใช้จ่ายในการขนส่งวัตถุดิบ ในพ้ืนที่ที่มีการ
รวมตัวกันของโรงงานอุตสาหกรรมหลายกลุ่มโดยเฉพาะกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกันจะท าให้ได้รับ
ประโยชน์หลายอย่าง เช่น ได้รับประโยชน์ด้านแรงงานฝีมือ ด้านการช่วยเหลือด้านธุรกิจ ด้านกฎหมาย 
การศึกษาและการเงิน เป็นต้น นอกจากนี้ การรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอย่างยิ่งโรงงาน
อุตสาหกรรมที่ผลิตสินค้าประเภทเดียวกันยังเป็นช่องทางที่จะสามารถตั้งสถาบันวิจัย สถาบันฝึกอบรม
แรงงาน ตลอดจนการพัฒนาโครงการพ้ืนฐานที่ส าคัญอีกด้วย (เรวดี แก้วมณี, 2555) 
 
2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  
 

2.6.1 ทฤษฎีการเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรม (Industrial location theory)  
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Alfred Weber, (2556) ได้พัฒนาทฤษฎีที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมจากแนวคิดของ Von 
Thunen และ Wilhelm Launhardt โดย Alfred Weber ได้น าเอาปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับแหล่งที่ตั้งเข้า
พิจารณา และได้ตั้งสมมติฐานที่ใช้ในการวิเคราะห์แหล่งที่ตั้ง คือ แหล่งวัตถุดิบรวมทั้งเชื้อเพลิงต่าง ๆ 
กระจายตัวไม่เท่ากันและมีคุณสมบัติต่างกัน วัตถุดิบบางชนิดมีเฉพาะท้องถิ่น (Localized raw materials) 
บ้างกระจายตัวอยู่ทั่วไป (Ubiquitous raw materials) ตลาดและผู้บริโภคมีกระจายตัวอยู่หลายจุด และ
แรงงานเป็นปัจจัยซึ่งเคลื่อนย้ายไม่ได้โดยค่าจ้างแรงงานถูกก าหนดไว้ตายตัวและไม่จ ากัดจ านวน ซึ่งจาก
ทฤษฎีดังกล่าว จะส่งผลต่อการพิจารณาการก าหนดราคามาตรฐานของโรงงานให้เช่าในพ้ืนที่ตั้งนั้น ๆ  

 
ภาพที่ 2.2 ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมตามโมเดลที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรม.  
จาก กรมส่งเสริมโรงงานอุตสาหกรรม. (2558)  
 

จากสมมติฐานของ Alfred Weber สามารถสรุปปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการเลือกที่ตั้ง
โรงงานอุตสาหกรรมได้ 3 ปัจจัย ได้แก่ ค่าขนส่ง (Transportation cost) ค่าจ้างแรงงาน (Labor cost) และ
แรงผลักดันเพ่ือการรวมกลุ่มของโรงงานอุตสาหกรรม (Agglomerative force) จากปัจจัยดังกล่าวสามารถ
อธิบายการเลือกท่ีตั้งโรงงานอุตสาหกรรม คือ จุดที่เสียค่าขนส่งต่ าสุด (Least transportation cost 
location) ซึ่ง Alfred Weber ได้ใช้สามเหลี่ยมแหล่งที่ตั้ง (Location triangle) ในการวิเคราะห์ที่ตั้งโรงงาน
อุตสาหกรรมซึ่งเสียค่าขนส่งต่ าที่สุด โดยก าหนดที่ตั้งของตลาด 1 แห่ง อยู่บนยอดของสามเหลี่ยมและแหล่ง
วัตถุดิบ 2 แห่ง อยู่ตรงฐานของสามเหลี่ยม จุดที่เป็นที่ตั้งของโรงงานซึ่งเสียค่าใช้จ่ายน้อยที่สุดจะอยู่ภายใต้
รูปสามเหลี่ยมซึ่งมีระยะทางที่สั้นที่สุด นอกจากจะใช้หลักการวิเคราะห์การเลือกที่ตั้งโดยพิจารณาค่าขนส่ง
แล้ว Alfred Weber ยังพิจารณาผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงของค่าจ้างแรงงาน คือ โรงงานอุตสาหกรรม
จะเลือกที่ตั้งที่มีค่าจ้างแรงงานถูก จะท าให้เกิดความประหยัดได้มากกว่าต้นทุนค่าขนส่งที่เพ่ิมขึ้นเมื่อย้าย
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จากที่ตั้งที่มีค่าขนส่งต่ าสุด และผลจากการรวมกลุ่มกันในการเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรม คือ โรงงาน
อุตสาหกรรมจะมีแนวโน้มไปตั้งในแหล่งที่มีการรวมกลุ่มกันแทนที่บริเวณที่มีค่าขนส่งต่ าสุด ถ้าการรวมกลุ่ม
กันก่อให้เกิดการประหยัด และสามารถลดต้นทุนได้ต่ าสุดมากกว่าที่ตั้งที่มีค่าขนส่งและค่าจ้างแรงงานต่ าสุด 
โดยประโยชน์จากการรวมกลุ่มกันจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อมีหน่วยผลิตอย่างน้อย 3 หน่วย (เรวดี แก้วมณี, 2555) 

2.6.2 อุปสงค์และอุปทานของโรงงานให้เช่าในภาคโรงงานอุตสาหกรรมในเขตพื้นที่อ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

จากการศึกษาของ บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) พบว่า อุปทานของพ้ืนที่
โรงงานให้เช่าทั้งหมดภายในปี 2557 คิดเป็น 2,553,046 ตารางเมตร เพ่ิมขึ้นจากอุปทานในปีก่อนมากถึง 
88,577 ตารางเมตร แสดงให้เห็นถึงการเติบโตขึ้นถึงร้อยละ 3.6 การเพ่ิมขึ้นของอุปทานนี้เกิดภายหลังจาก
เหตุการณ์ภัยน้ าท่วมใหญ่ในปี 2554 เป็นผลท าให้เกิดการพัฒนาโรงงานเพ่ือรองรับความต้องการใหม่ ๆ ใน
พ้ืนที่ที่ไม่ได้รับผลกระทบจากภัยน้ าท่วม อย่างไรก็ตาม อุปทานโรงงานให้เช่าไม่ได้เพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว 
เนื่องจากมีข้อจ ากัดและกฎระเบียบการพัฒนาที่ดินที่ต้องมีใบอนุญาตการด าเนินงานโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.3 อุปทานตลาดโรงงานให้เช่า. จาก บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากดั, 2558. 
 

จากการศึกษาพบว่า พื้นที่จังหวัดสมุทรปราการมีพ้ืนที่ยังไม่ได้รับการพัฒนาอยู่ถึง 
2,000 ไร่ และยังมีอุปทานด้านโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าใหญ่ที่สุดแห่งหนึ่งในประเทศไทยประมาณร้อยละ 
20 ซึ่งใหญ่เป็นอันดับที่สองของประเทศรองจากจังหวัดชลบุรี (คม ชัด ลึก, 2558) ดังนั้น ผู้ศึกษาจึงเลือก
พ้ืนที่กรณีศึกษาเป็นพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เนื่องจากปัจจัย ดังต่อไปนี้ 

2.6.2.1 ทางด้านภูมิศาสตร์ จังหวัดสมุทรปราการก าลังจะพัฒนาเป็นนิคมโรงงาน
อุตสาหกรรมเอเชียสุวรรณภูมิ ซึ่งเป็นแหล่งนิคมโรงงานอุตสาหกรรมในอนาคต ที่เป็นแหล่งโรงงาน
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อุตสาหกรรมที่มีศักยภาพได้รับผลประโยชน์จากท่าเรือแหลมฉบัง สนามบินสุวรรณภูมิที่อ านวยความ
สะดวกด้านการขนส่ง รวมถึงการเป็นพ้ืนที่น้ าท่วมไม่ถึง และเป็นแหล่งแรงงานที่มีฝีมือ 

2.6.2.2 อุปสงค์ในการครอบครองพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรม อัตราการครอบครองในเขต
จังหวัดสมุทรปราการยังคงมีปริมาณเพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ ซึ่งปัจจุบันมีอัตราการครอบครองพ้ืนที่โรงงาน
อุตสาหกรรมในอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอยู่ที่ร้อยละ 93.6 ของอัตราการครอบครองพ้ืนที่โรงงาน
อุตสาหกรรมในอ าเภอบางพลี ซึ่งความต้องการในเขตพ้ืนที่นี้ที่เพ่ิมมากขึ้น อันเนื่องมาจากที่ตั้งใกล้แหล่ง
โรงงานอุตสาหกรรมหลายแห่ง สะดวกต่อการคมนาคมเนื่องจากใกล้ท่าเรือแหลมฉบังและสนามบิน
นานาชาติสุวรรณภูมิ (บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด, 2558.) 

2.6.2.3 อัตราค่าเช่า โดยปกติแล้วอัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยนั้นอยู่ที่ 205.40 บาท ต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ซึ่งเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นร้อยละ 2.70 ของอัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยเมื่อเทียบปีต่อปี ซึ่งในพ้ืนที่เขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการนั้นเดิมในปี 2557 มีอัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 174.60 บาท ต่อตารางเมตร
ต่อเดือน ซึ่งปัจจุบันอัตราค่าเช่าได้ขยายเพ่ิมมากขึ้นเป็น 250 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน (บริษัท ไนท์
แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด, 2558.) 

จากรายงานระบุว่า อัตราการครอบครองพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการยังคงขยายตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่วนใหญ่เนื่องมาจากความต้องการที่เพ่ิมข้ึนในเขตพ้ืนที่
ท าการศึกษา ซึ่งมีที่ตั้งใกล้กับนิคมโรงงานอุตสาหกรรมหลากหลายแห่ง ใกล้ท่าเรือน้ าลึกแหลมฉบัง และ
สนามบินนานาชาติสุวรรณภูมิ ซึ่งถือว่ามีระดับการครอบครองที่สูงเพราะอุปทานในบริเวณนี้ มีจ านวน
จ ากัดบวกกับที่ดินเพ่ือการพัฒนาโรงงานให้เช่ามีจ านวนน้อยกว่าแถบชายฝั่งทะเลตะวันออก 

จากข้อมูลเบื้องต้นที่ได้กล่าวมาแล้ว อัตราการเติบโตของค่าเช่าเพ่ิมขึ้นสูงที่สุด
อยู่ในแถบชายฝั่งทะเลตะวันออก โดยเพิ่มข้ึนร้อยละ 5.6 และอัตราค่าเช่าในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ยังคงมีเสถียรภาพมั่นคง เพราะที่ดินในนิคมโรงงานอุตสาหกรรมในบริเวณนี้ ค่อนข้างหายาก 
และเป็นพ้ืนที่ไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์น้ าท่วมในปี 2554 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.4 อัตราค่าเช่า. จาก บริษัท ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด, 2558. 
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2.6.3 ปัจจัยความเสี่ยงจากการประกอบธุรกิจของผู้ประกอบธุรกิจพัฒนานิคมโรงงาน
อุตสาหกรรม 

บริษัท ไทคอน อินดัสเทรียล คอนเน็คชั่น จ ากัด (มหาชน) ผู้ประกอบการในการสร้าง
โรงงานและคลังสินค้าเพ่ือให้เช่า โดยสัญญาเช่าส่วนใหญ่จะมีอายุ 3 ปี พบว่าภายหลังเหตุการณ์น้ าท่วม
ใหญ่ในปี 2554 บริษัทมีภาวะความเสี่ยงในการด าเนินธุรกิจมากขึ้นจากปัจจัยเสี่ยง ดังต่อไปนี้ 

2.6.3.1 ความเสี่ยงจากการแข่งขันของผู้ประกอบธุรกิจพัฒนานิคมโรงงานอุตสาหกรรม
ในปัจจุบันที่ผู้ประกอบธุรกิจนิคมโรงงานอุตสาหกรรมมีการสร้างโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า และจ าหน่าย
เช่นเดียวกับบริษัท 

2.6.3.2 ความเสี่ยงจากการกระจุกตัวของผู้เช่า ณ 30 กันยายน 2554 ลูกค้าที่เช่า
โรงงานของบริษัทร้อยละ 56 เป็นผู้ประกอบการจากประเทศญี่ปุุน และร้อยละ 43 เป็นผู้ผลิตชิ้นส่วนใน
โรงงานอุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิคส์และเครื่องใช้ไฟฟูา ดังนั้นหากมีการลดลงของการลงทุนในโรงงาน
อุตสาหกรรมดังกล่าว และมีการลดลงของการลงทุนจากประเทศญี่ปุุน อาจส่งผลกระทบต่อโรงงาน
อุตสาหกรรมโรงงานให้เช่า ดังนั้น ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าจะต้องมีรูปแบบ
มาตรฐานที่สามารถรองรับความต้องการของผู้ประกอบการจากทุก ๆ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

2.6.3.3 ความเสี่ยงจากการไม่มีผู้เช่าโรงงาน หรือคลังสินค้าที่อยู่ในแผนการก่อสร้างใน
ปัจจุบัน ซึ่งหากจ านวนผู้เช่าโรงงานหรือคลังสินค้าไม่เป็นไปตามที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่าคาดการณ์ไว้ จะส่งผลให้บริษัทต้องรับภาระต้นทุนที่สูงขึ้นจากการก่อสร้างโรงงานหรือ
คลังสินเค้าให้เช่านั้น 

2.6.4 โครงการพัฒนาการรวมกลุ่มและเชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster) 
จากข้อมูลข่าวสารราชการของกรมโรงงานอุตสาหกรรม ได้กล่าวถึงโครงการพัฒนาการ

รวมกลุ่ม และเชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster) ซึ่งเป็นเครื่องมือที่จะน ามาใช้ในการพัฒนาโรงงาน
อุตสาหกรรมไว้ ดังนี้ (ข่าวสารราชการของกรมส่งเสริมโรงงานอุตสาหกรรม โครงการพัฒนาการรวมกลุ่มและ
เชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster)  ส านักพัฒนาการจัดการโรงงานอุตสาหกรรม กรมส่งเสริมโรงงาน
อุตสาหกรรม) 

2.6.4.1 ความเป็นมา กล่าวคือ นโยบายที่ส าคัญประการหนึ่งของรัฐบาล ในการพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมของประเทศ คือ การส่งเสริมพัฒนาการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster 
Development) เนื่องจากพิจารณาเห็นว่า “คลัสเตอร์ (Cluster)” เป็นเครื่องมือและกลไกอันส าคัญในการ
เพ่ิมขีดความสามารถการแข่งขัน และการพัฒนาเศรษฐกิจโรงงานอุตสาหกรรมของประเทศ โดยกรมส่งเสริม
โรงงานอุตสาหกรรม กระทรวงโรงงานอุตสาหกรรม ได้รับมอบหมายให้เป็นหน่วยงานหลักที่มีบทบาทในการ
ปฏิบัติและขับเคลื่อนให้เกิดการสร้างและพัฒนาคลัสเตอร์ ตามบันทึกข้อตกลงความร่วมมือ (MOU) ลงวันที่ 
10 มิถุนายน 2547 ภายใต้กรอบของคณะกรรมการพัฒนาขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศ 



Ref. code: 25595716033260KWC

29 
 

 

(NCC: National committee on competitive advantage) โดยได้เริ่มด าเนินการส่งเสริมกระตุ้นให้เกิด
การพัฒนาการรวมกลุ่ม และเชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรมมาอย่างต่อเนื่องตั้งแต่ปี พ.ศ. 2546 จนถึง
ปัจจุบัน โครงการพัฒนาการรวมกลุ่มและเชือ่มโยงโรงงานอุตสาหกรรม ของกรมสิ่งเสริมโรงงานอุตสาหกรรม 
ได้ก่อให้เกิดกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่เข้มแข็ง และมีขีดความสามารถในการแข่งขัน 

2.6.4.2 ความหมายของโครงการพัฒนาการวมกลุ่ม และเชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม 
กล่าวคือ โครงการพัฒนาการรวมกลุ่มและเชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster) คือ กลุ่มของธุรกิจและ
สถาบันที่เกี่ยวข้อง มารวมตัวด าเนินกิจการอยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียงกัน (Geographic proximity) มีความ
ร่วมมือ เกื้อหนุน เชื่อมโยงและส่งเสริมกิจการซึ่งกันและกันอย่างครบวงจร (Commonality and 
complementary) ทั้งในแนวตั้งและแนวนอน โดยความเชื่อมโยงในแนวตั้ง (Vertical linkage) เป็นความ
เชื่อมโยงของผู้ประกอบการธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรม ตั้งแต่ธุรกิจต้นน้ าจนถึงปลายน้ า และความเชื่อมโยง
ในแนวนอน (Horizontal linkage) เป็นความเชื่อมโยงกับโรงงานอุตสาหกรรมสนับสนุนด้านต่าง ๆ รวมทั้ง
ธุรกิจให้บริการ สมาคมการค้า สถาบันการศึกษาและฝึกอบรม สถาบันวิจัยพัฒนา ตลอดจนหน่วยงาน
ภาครัฐต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เพ่ือร่วมด าเนินงานให้บรรลุเปูาหมายการเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันที่
ยั่งยืน ด้วยการเพ่ิมผลิตภาพ (Productivity) และสร้างนวัตกรรมร่วมกัน 

2.6.4.3 วัตถุประสงค์ของโครงการ 
(1) เพ่ือกระตุ้นให้ผู้ประกอบการวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม (SMEs) 

เกิดความตระหนัก และเห็นความส าคัญของการรวมกลุ่มเป็นพันธมิตรและพัฒนาเครือข่ายทางธุรกิจโรงงาน
อุตสาหกรรมร่วมกัน 

(2) เพ่ือสนับสนุนให้กลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมมีการด าเนินงานร่วมกัน โดยน า
ศักยภาพของกลุ่มออกมาใช้ให้เป็นประโยชน์มากที่สุด โดยร่วมกันก าหนดวิสัยทัศน์ แผนแม่บท แผนปฏิบัติ
การ กลยุทธ์ โครงการและกิจกรรมในการด าเนินงานต่าง ๆ 

(3) เพ่ือส่งเสริมให้เกิด คลัสเตอร์โรงงานอุตสาหกรรม หรือเครือข่ายวิสาหกิจ
ในประเทศ รวมทั้งหน่วยงานบริการพัฒนาธุรกิจ (Business Development Service) เช่น สถาบันการเงิน 
สถาบันการศกึษาวิจัยและพัฒนาองค์กรภาครัฐและสมาคมเอกชนที่เกี่ยวข้องให้เป็นเครือข่าย (Network) ที่
แข็งแรงที่พร้อมจะสนับสนุนการขับเคลื่อนของคลัสเตอร์โรงงานอุตสาหกรรม ให้สามารถเติบโตได้อย่าง
ยั่งยืนและมั่นคงต่อไป 

(4) เพ่ือเสริมสร้างให้มีการแลกเปลี่ยนและถ่ายทอดความรู้ ประสบการณ์ใน
การด าเนินงานร่วมกัน อันจะส่งผลต่อประสิทธิภาพโดยรวมของกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรม 

2.6.4.4 ปัจจัยแห่งความส าเร็จของการด าเนินงานโครงการพัฒนาการรวมกลุ่ม และ
เชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster) โดยหัวใจของการพัฒนาโครงการพัฒนาการรวมกลุ่ม และเชื่อมโยง
โรงงานอุตสาหกรรม (Cluster development) คือ การสร้างความร่วมมือบนพ้ืนฐานของการแข่งขัน 
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(Competition) โดยผู้ที่เกี่ยวข้องในเครือข่ายวิสาหกิจหรือคลัสสเตอร์นั้น ๆ จะต้องมีการวางแผน ก าหนด
ทิศทางเปูาหมาย และกลยุทธ์ในการพัฒนาร่วมกันมีการแลกเปลี่ยนข้อมูลข่าวสารความรู้ ตลอดจน
ทรัพยากรต่าง ๆ ระหว่างกัน เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและผลิตภาพโดยรวมของคลัสเตอร์นั้น ๆ (Collective 
efficiency/Productivity) ทั้งนี้ ปัจจัยที่ท าให้การด าเนินงานโครงการพัฒนาการรวมกลุ่ม และเชื่อมโยง
โรงงานอุตสาหกรรม (Cluster) ประสบผลส าเร็จ ประกอบด้วย 

(1) การรวมกลุ่มต้องเกิดมาจากความคิดริเริ่ม และความต้องการของภาคธุรกิจ
เอกชนเป็นส าคัญ โดยมีภาครัฐเป็นผู้ให้การสนับสนุนและผลักดัน 

(2) ในคลัสเตอร์นั้นต้องมีกลุ่มธุรกิจหลัก (Core industry) ที่เป็นแกนน าส าคัญ
ในการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรม  

(3) คลัสเตอร์ที่รวมตัวกันนั้นควรมีศักยภาพที่พร้อมในการพัฒนา และสามารถ
พ่ึงพาตนเองได้ในระดับหนึ่ง 

(4) ทัศนคติ ความไว้วางใจ และความเชื่อมั่นระหว่างสมาชิกในกลุ่ม 
(5) ความเข้มแข็งของผู้ที่เข้ามามีบทบาทในการพัฒนาคลัสเตอร์ คือ ผู้น า

กลุ่มคลัสเตอร์  ผู้ประสานงานคลัสเตอร์ (CDA: Cluster development agent) และที่ปรึกษาคลัสเตอร์ 
(6) ความเข้มแข็งของหน่วยงานให้บริการเพ่ือการพัฒนาธุรกิจ (BDS: 

Business development service) ในการให้บริการและการสร้างเครือข่ายความเชื่อมโยงของหน่วยงานใน
พ้ืนที ่

(7) มีการประสานและแบ่งปันผลประโยชน์ที่ยุติธรรมอันก่อให้เกิดความพึง
พอใจแก่ทุกฝุาย (Win-Win) 

(8) นโยบายของคลัสเตอร์ควรมีความเชื่อมโยงและสอดคล้องกับนโยบายของ
จังหวัด และภูมิภาคนั้น ๆ 

2.6.4.5 ขั้นตอนในการพัฒนาโครงการพัฒนาการรวมกลุ่ม และเชื่อมโยงโรงงาน
อุตสาหกรรม (Cluster) 

(1) กระตุ้นจิตส านึกให้เกิดการรวมกลุ่ม (Promotion and mobilization)  
คือการสร้างความเข้าใจในทิศทางเปูาหมายกระบวนการท างานร่วมกัน สร้างสัมพันธภาพที่ดีในกลุ่มสมาชิก
จัดวางโครงสร้างบริหารกลุ่มอย่างเป็นระบบ 

(2) วิเคราะห์สถานภาพของคลัสเตอร์ (Diagnosis) คือ การวิเคราะห์ขีด
ความสามารถความสามารถด้วย แบบจ าลองเพชรแห่งความได้เปรียบของชาติ (Diamond model) โดยน า
ผลวิเคราะห์มาจัดท าแผนภาพคลัสเตอร์ (Cluster map) 

(3) จัดท ายุทธศาสตร์ (Collaborative strategy) คือ การร่วมกันจัดท า
วิสัยทัศน์ พันธกิจ แผนกลยุทธ์ 
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(4) น าไปสู่การปฏิบัติ (Implementation) คือ การคัดเลือกโครงการน าร่องมา
ปฏิบัติให้เห็นผลและจัดท าบทเรียนจากการปฏิบัติงาน (Lesson learned) 

2.6.4.6 สิ่งที่ได้รับจากการรวมกลุ่มโครงการพัฒนาการรวมกลุ่ม และเชื่อมโยงโรงงาน
อุตสาหกรรม (Cluster) 

(1) เพ่ิมประสิทธิภาพและผลิตภาพการผลิต และการบริหารจัดการ 
(2) เกิดการพัฒนาความสามารถด้านนวัตกรรม 
(3) เกิดการแลกเปลี่ยนข้อมูลและองค์ความรู้ของสมาชิก  
(4) เกิดการขยายตลาดสู่ระดับประเทศและต่างประเทศ  
(5) เกิดการพัฒนาประสิทธิภาพของบุคลากรร่วมกัน  
(6) เกิดความสามารถในการจัดซื้อ จัดหาวัตถุดิบได้ในราคาถูกลง  
(7) เกิดการขยายตัวด้านการค้า การลงทุนของสมาชิก  
(8) เพ่ิมขีดความสามารถ และศักยภาพในการแข่งขันโดยรวม 

 
2.7 การค านวณขนาดตัวอย่างด้วยวิธีของ Taro Yamane 
 

Taro Yamane’s (1976) ได้เสนอสูตรการค านวณขนาดตัวอย่างสัดส่วน 1 กลุ่มโดยสมมติค่า
สัดส่วนเท่ากับ 0.5 และที่ระดับความเชื่อมั่น 95% ตามสูตรที่ 1  
 
 
 
 

โดย n = ขนาดตัวอย่างที่ค านวณได้ 
N = จ านวนประชากรที่ทราบค่าข้อมูลจากอุตสาหกรรมจังหวัดสมุทรปราการ (2558) ระบุว่า

โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมีจ านวน 7,302 โรงงาน 
e = ค่าความคลาดเคลื่อนที่จะยอมรับได้ (Allowable error) 
ถ้าก าหนดระดับความคลาดเคลื่อนเท่ากับ 5% จะใช้ค่า 0.05 แทนค่าในสูตร จ านวนตัวอย่าง

ส าหรับความคลาดเคลื่อนระดับต่างๆ จ านวนของประชากร 
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ดังนั้น กลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยนี้ อ้างอิงจากการก าหนดตัวอย่างจากกลุ่มประชากรของ Taro 
Yamane’s (1976) ที่มีความเชื่อมั่นร้อยละ 95 และความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ไม่เกินร้อยละ 5 ท าให้ได้
จ านวนขนาดตัวอย่างทั้งสิ้น 397.98 ราย หรือปรับประมาณได้เป็น 400 ราย 
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บทที่ 3 
วิธีการวิจัย 

 
ในการท าวิทยานิพนธ์เรื่อง ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เป็นการศึกษาเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ โดยใช้
แบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูล ซึ่งผู้ท า
การศึกษาได้ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และผลงานที่ เกี่ยวข้อง และได้ก าหนดระเบียบวิธีการศึกษา
ระเบียบวิจัยไว้ 5 ประเด็น ดังนี้ 

3.1 ผู้ให้ข้อมูลและกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัย 
3.2 การสร้างเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
3.3 ขั้นตอนการสร้างเครื่องมือในงานวิจัย 
3.4 การเก็บรวบรวมข้อมูลในงานวิจัย 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
3.1 ผู้ให้ข้อมูลและกลุ่มตัวอย่างในงานวิจัย 

 
3.1.1 กลุ่มประชากรที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ กลุ่มประชากรผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท

โรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
3.1.2 กลุ่มตัวอย่างในงานวิจัยนี้ อ้างอิงจากการก าหนดตัวอย่างจากกลุ่มประชากรของ Taro 

Yamane’s (1976) ที่มีความเชื่อมั่นร้อยละ 95 และความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ไม่เกินร้อยละ 5 ท าให้ได้
จ านวนขนาดตัวอย่างทั้งสิ้น 397.98 ราย หรือปรับประมาณได้เป็น 400 ราย 

วิธีการที่ใช้ในการเข้าถึง เพ่ือไปท าการเก็บข้อมูลจากกลุ่มประชากรที่ใช้ในการวิจัย ครั้ง
นี้ คือ เข้าไปเก็บข้อมูลในสถานที่ ๆ มีผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการอยู่เป็นจ านวนมาก 

การวิจัยครั้งนี้  ใช้การสุ่มตัวอย่างแบบไม่ใช้ความน่าจะเป็น (Non-probability 
Sampling) คือ ไม่ได้ก าหนดโอกาส หรือความน่าจะเป็นที่กลุ่มตัวอย่างจะได้รับเลือกมาจากประชากร
ทั้งหมด โดยใช้วิธีการแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) เพ่ือให้ได้กลุ่มตัวอย่าง โดยวิธีการแจก
แบบสอบถามจ านวน 400 ชุด ทั้งนี้ ได้เจาะจงผู้เช่าโรงงานที่จะเก็บข้อมมูล ดังนี้ 

(1) รู้จัก “โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า” 
(2) เคยเช่าโรงงานอุตสาหกรรม 
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(3) ความสูงของโรงงานอุตสาหกรรมที่เช่าไม่เกิน 12 เมตร 
(4) จ านวนชั้นของโรงงานอุตสาหกรรมที่เช่า ไม่เกิน 2 ชั้น 
(5) การรับน้ าหนักของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรมที่เช่า ไม่เกิน 4 ตัน ต่อ ตารางเมตร 
(6) ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมที่เช่า อยู่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

3.1.3 กลุ่มผู้ให้ข้อมูลในการท าวิทยานิพนธ์ ประกอบด้วย  
3.1.3.1 ผู้ประกอบการ ซึ่งเป็นเจ้าของ และ/หรือเป็นผู้บริหารระดับสูงที่มีอ านาจ

ตัดสินใจเกี่ยวกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ จ านวน 3 ราย 

3.1.3.2 ตัวแทนที่ปรึกษาให้เช่าที่ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรม ที่เป็นที่ยอมรับใน
ด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ จ านวน 3 ราย 

3.1.3.3 ผู้ประเมิน อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า ซึ่งต้องมีผลงาน
การประเมินอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ภายในปี พ.ศ. 2557 – พ.ศ. 2559 จ านวน 3 ราย 

 
3.2 การสร้างเครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
 

3.2.1 การเข้าส ารวจสภาพแวดล้อมทางกายภาพของโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า 
3.2.1.1 เพ่ือเป็นการศึกษาด้านองค์ประกอบทางด้านสถาปัตยกรรม งานโครงสร้าง งาน

ระบบและงานตกแต่งภายในโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า ว่ามีกระทบต่ออัตราค่าเช่าหรือไม่อย่างไร 
3.2.1.2 ศึกษาบริบทแวดล้อมโดยรอบ ได้แก่ การเข้าถึงโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า 

สภาพชุมชนโดยรอบ และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ในโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า 
3.2.2 แบบสอบถาม 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูลในส่วนนี้ เป็นแบบสอบถาม (Questionnaires) ที่ผู้วิจัย
ได้พัฒนาจากการศึกษาแนวคิด และทฤษฎีต่าง ๆ ประกอบไปด้วยค าถามประเภทต่าง ๆ แบ่งออกเป็น 2 
ตอน  

3.2.2.1 ตอนที่ 1 เป็นข้อมูลส่วนบุคคลเกี่ยวกับลักษณะทางประชากรศาสตร์ของกลุ่ม
ตัวอย่างผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
ประกอบด้วย เพศ อายุ อาชีพ สถานภาพสมรส ระดับการศึกษา รายได้เฉลี่ยต่อเดือน ขนาดพ้ืนที่ใช้สอยที่
ต้องการ แหล่งข้อมูลใดที่ใช้ค้นหาโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าที่สนใจ ระยะเวลาในการตัดสินใจ และบุคคลที่
มีอิทธิพลในการตัดสินใจ 
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3.2.2.2 ตอนที่ 2 เป็นค าถามเกี่ยวกับปัจจัยด้านต่าง ๆ ในการตัดสินใจ ประกอบไปด้วย
ปัจจัยด้ายกายภาพ ปัจจัยทางด้านค่าขนส่ง ปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน และปัจจัยทางด้านแรงผลักดนั
เพ่ือการรวมกลุ่มอุตสาหกรรม 

3.2.3 แบบสัมภาษณ ์
ในการท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาอีกอย่างหนึ่ง คือ แบบสัมภาษณ์

แบบมีค าถามสัมภาษณ์เป็นมาตรฐาน โดยผู้ศึกษาสามารถควบคุมการสัมภาษณ์ได้ (Semi structure 
interview) ซึ่งผู้ศึกษาได้ใช้แบบสัมภาษณ์ท่ีเป็นมาตรฐานเดียวกัน เพ่ือด าเนินการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญและ
ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรมให้เช่า ในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
โดยมีเนื้อหาประกอบไปด้วย 5 ส่วน ดังนี้ 

(1) ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ ์
(2) ความคิดเห็นเกี่ยวกับปัจจัยทางด้านค่าขนส่ง ที่ส่งผลกระทบต่อต่ออัตราค่าเช่า

อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
(3) ความคิดเห็นเกี่ยวกับปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่า

เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
(4) ความคิดเห็นเกี่ยวกับปัจจัยทางด้านแรงผลักดัน เพ่ือการรวมกลุ่มอุตสาหกรรม ที่

ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ 

(5) สรุปความส าคัญของแต่ละปัจจัยที่อิทธิพลอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

3.2.4 เกณฑ์ในการเลือกผู้ให้ข้อมูล  
การศึกษาครั้งนี้ ใช้การสุ่มผู้ให้ข้อมูลแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็น (Nonprobability 

Sampling) ประเภทการเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบเจาะจง (Purposive หรือ Judgmental Sampling) เป็นการ
เลือกกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่จะเป็นใครก็ได้ที่มีลักษณะตามความต้องการของผู้วิจัย โดยอาจจะก าหนดเป็น
คุณลักษณะเฉพาะเจาะจงลงไปในแต่ละกลุ่มผู้ให้ข้อมูล จ านวนกลุ่มละ 3 ท่าน โดยการศึกษาครั้งนี้ ผู้ท า
การศึกษาได้ด าเนินการเข้าไปสัมภาษณ์ข้อมูลจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูล เพ่ือน าข้อมูลในเขตพ้ืนที่ท าการศึกษามา
วิเคราะห์ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมต่อไป ทั้งนี้ ผู้วิจัยได้สรุปการใช้เครื่องมือ  
ต่าง ๆ กับกลุ่มตัวอย่าง และกลุ่มผู้ให้ข้อมูล ดังนี้ 
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ตารางที่ 3.1 
 
สรุปการใช้เครื่องมือต่าง ๆ กับกลุ่มตัวอย่าง และกลุ่มผู้ให้ข้อมูล 

กลุ่มตัวอย่าง/กลุ่มผู้ให้ข้อมูลในการท าวิจัย เครื่องมือที่ใช้ในงานวิจัย 
1. ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม แบบสอบถาม 

2. ผู้ประกอบการ อสังหาริมทรพัย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า
ในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

แบบสัมภาษณ์ 

3. ตวัแทนที่ปรึกษาใหเ้ช่าที่ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรม ที่เป็นที่
ยอมรับในด้านธรุกิจอสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้
เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จงัหวัดสมุทรปราการ 

แบบสัมภาษณ์ 

4. ผู้ประเมิน อสังหาริมทรัพย ์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมใหเ้ช่า แบบสัมภาษณ์ 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย. 
  
3.3 ขั้นตอนการสร้างเครื่องมือที่ใช้ในงานการวิจัย  
 

3.3.1 ศึกษาข้อมูลจากต ารา เอกสาร ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือก าหนดขอบเขตของ
การวิจัย  

3.3.2 ศึกษาวิธีการสร้างแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามจากเอกสาร เพ่ือก าหนดขอบเขตและ
เนื้อหาของ แบบสัมภาษณ์และแบบสอบถาม จะได้มีความชัดเจนตามความมุ่งหมายของการวิจัยยิ่งขึ้น  

3.3.3 น าแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามที่สร้างขึ้นน าเสนอแก่อาจารย์ที่ปรึกษา เพ่ือพิจารณา
ตรวจสอบความถูกต้อง และเสนอแนะเพ่ิมเติมเพ่ือน ามาแก้ไข  

3.3.4 น าแบบสอบถามที่ไดรับการปรับปรุงแล้วไปทดลองใช้ (Try Out) กับกลุ่มตัวอย่างจ านวน 
30 ชุด เพ่ือหาค่าความเชื่อมั่น (Reliability) โดยใช้วิธีการหาค่าสัมประสิทธิ์ อัลฟาของ ครอนบัค 
(Cronbach) (กัลยา วานิชยบัญชา, 2540, น. 449.) 
 
3.4 ตัวแปรทีใ่ช้ในการศึกษาวิจัย 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมและบทความที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อในการศึกษาค้นคว้า ผู้ท า
การศึกษาค้นคว้าสามารถสรุปตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา ดังนี้ 
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3.4.1 ตัวแปรต้น  
คือ ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ได้แก่ 
3.4.1.1 ปัจจัยด้ายกายภาพ ได้แก่ 
 (1) ความสูงของโรงงานอุตสาหกรรม 
 (2) จ านวนชั้นของโรงงานอุตสาหกรรม 
 (3) การรับน้ าหนักของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรม 
 (4) อายุของโรงงานอุตสาหกรรม 
 (5) รูปแบบของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรม 
 (6) ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรม 
3.4.1.2 ปัจจัยทางด้านค่าขนส่ง ได้แก ่

(1) ระยะทาง 
(2) การขนส่งทางอากาศ 
(3) การขนส่งทางบก 
(4) การขนส่งทางเรือ 
(5) การขนส่งทางรถไฟ 

3.4.1.2 ปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ได้แก่ 
(1) ระบบสาธารณูปโภค 
(2) การสื่อสาร 
(3) การบริการสาธารณะ 

3.4.1.4 ปัจจัยทางด้านแรงผลักดันเพ่ือการรวมกลุ่มอุตสาหกรรม (Cluster) ได้แก ่
(1) การวางผังเมือง 
(2) การส่งเสริมการลงทุน 
(3) สิ่งแวดล้อม 
(4) ประชาพิจารณ ์

3.4.2 ตัวแปรตาม  
คือ อัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

3.4.3 แหล่งข้อมูล 
ผู้วิจัยได้เก็บรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัย เพ่ือน ามาวิเคราะห์จาก 2 แหล่ง 

ดังนี้  
3.4.3.1 แหล่งข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เป็นข้อมูลที่ได้มาจากการสัมภาษณ์

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
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สมุทรปราการ ตัวแทนที่ปรึกษาให้เช่าที่ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรม ที่เป็นที่ยอมรับในด้านธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และผู้
ประเมินอสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า และสอบถามความคิดเห็นจากผู้เช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ จ านวน 400 ราย 

3.4.3.2 แหล่งข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ได้จากการศึกษาค้นคว้าจากข้อมูลที่มี
ผู้รวบรวมไว้ ดังนี้    

(1) หนังสือทางวิชาการ บทความ วิทยานิพนธ์ และรายงานการวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
(2) วารสารต่าง ๆ  
(3) ข้อมูลจากอินเทอร์เน็ต 

 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
เมื่อไดแบบสัมภาษณ์และแบบสอบถามคืนกลับมาแล้วผู้วิจัยจะน า แบบสัมภาษณ์และ

แบบสอบถามที่รวบรวมไดมาด าเนินการตามขั้นตอนต่อไปนี้ ไดแก  
 
3.5.1 วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสอบถาม 

3.5.1 การตรวจสอบข้อมูล (Editing) ผู้วิจัยน าแบบสอบถามที่ไดรับทั้งหมดมาตรวจสอบ
ความสมบูรณของแบบสอบถาม เพ่ือคัดแบบสอบถามไมสมบูรณออก  

3.5.2 การลงรหัส (Coding) ผู้วิจัยน าแบบสอบถามฉบับที่มีความสมบูรณ์ถูกต้องและ
เรียบร้อยลงรหัสตามที่ก าหนดไวในแบบสอบถามแต่ละส่วน 

3.5.3 การประมวลผลข้อมูล (Processing) น าแบบสอบถามที่ลงรหัสเรียบร้อยแล้วมา
บันทึกลงในคอมพิวเตอร์ และประมวลผลข้อมูลโดยใช้โปรแกรมสถิติส าเร็จรูป SPSS 

3.5.2 วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์  
3.5.2.1 รวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ทั้งหมด จากนั้น ท าการวิเคราะห์ข้อมูลโดย

การวิเคราะห์เนื้อหา (Qualitative content analysis) เพ่ือรายงานข้อมูลเชิงคุณภาพ ดังนี้ 
(1) ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์ 
(2) ความคิดเห็นเกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าโรงงานอุตสาหกรรม 
(3) จัดล าดับความส าคัญของปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าโรงงาน

อุตสาหกรรม 
3.5.2.1 ขั้นตอนการวิเคราะห์บทสัมภาษณ์ 
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ผู้ท าการศึกษาได้ใช้วิธีการวิเคราะห์เนื้อหา (Qualitative content analysis) 
ความคิดเห็นจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่ท าการศึกษา เพ่ือวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรม 

(1) ให้กลุ่มผู้ให้ข้อมูลด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรมให้เช่า
แสดงความคิดเห็นเกี่ยวกับปัจจัยที่มีอิทธิพลต่ออัตราค่าเช่าโรงงาน 

(2) น าความคิดเห็นที่ได้มาวิเคราะห์ จัดกลุ่มให้ตรงกับประเด็นที่ศึกษา ว่ามี
ข้อคิดเห็นอย่างไรในแต่ละปัจจัย 

(3) ให้กลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่ด าเนินการสัมภาษณ์ล าดับความส าคัญของแต่ละปัจจยั
ที่ท าการศึกษา ว่าปัจจัยใดมีอิทธิพลมาก หรือน้อยเพียงใดต่ออัตราค่าโรงงานอุตสาหกรรม 

(4) น าข้อมูลจากข้อ (2) และ (3) มาสรุปเป็นปัจจัยหลักและปัจจัยรอง 
(5) สรุปและเสนอแนะ เกี่ยวกับแนวทางในเลือกโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าเพ่ือ

ตอบสนองความต้องการของผู้ประกอบการ 
 

3.6  การตรวจสอบข้อมูล 
 

การตรวจสอบข้อมูลก่อนท าการวิเคราะห์นั้น ผู้วิจัยใช้ การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า
ส าหรับการเก็บข้อมูลโดยแบบสอบถามสัมภาษณ์แบบมีค าถามสัมภาษณ์เป็นมาตรฐาน ซึ่งผู้ศึกษาสามารถ
ควบคุมการสัมภาษณ์ได้ (Semi structure interview) มีวิธีการตรวจสอบ 4 วิธี ดังนี้  

(1) การตรวจสอบสามเส้าด้านข้อมูล คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดยเปรียบเทียบจาก
แหล่งข้อมูลหลาย ๆ แหล่ง ได้แก่ ผู้ประกอบการ อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขต
พ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และผู้ประเมิน อสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้
เช่า 

(2) การตรวจสอบสามเส้าด้านผู้วิจัย คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดยเปรียบเทียบจากทัศนะ
ของตัวแทนที่ปรึกษาให้เช่าที่ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรม ที่เป็นที่ยอมรับในด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ทัศนะจากเอกสารที่
นักวิจัยได้ท าการวิจัยไว้ และทัศนะจากคณะกรรมการและที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ เป็นการขยายมุมมอง ปิด
ช่องว่างหรือจุดอ่อนในเรื่องของอคติความล าเอียงที่อาจเกิดขึ้นจากการการท างานเพียงล าพังคนเดียว ท าให้
เห็นภาพความสอดคล้องกันหรือความขัดแย้งของทัศนะของนักวิจัยแต่ละท่านได้ 

 (3) การตรวจสอบสามเส้าด้านทฤษฎี คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดยเปรียบเทียบจาก
การบูรณาการ บริบทของเมือง ปัจจัยต่าง ๆ ของเมือง ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจน แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับ
การลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และงานวิจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ท าให้สามารถมองเห็นปัญหาได้หลาย
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มุมมอง เปรียบเสมือนการได้มองภาพจากแว่นหลายประเภท เพื่อน ามาก าหนดกรอบแนวคิดในการท า
วิทยานิพนธ์ โดยได้รับการตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนจากคณะอาจารย์ที่ปรึกษา ซึ่งแต่ละท่านเป็น
ผู้เชี่ยวชาญที่จะสามารถตรวจสอบ และให้ค าแนะน าได้เป็นอย่างดี 

(4) การตรวจสอบสามเส้าด้านวิธีรวบรวมข้อมูล คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดย
เปรียบเทียบจากการใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลหลากหลายวิธี ทั้งการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง แบบสอบถามสัมภาษณ์แบบมีค าถามสัมภาษณ์เป็นมาตรฐาน ซึ่งผู้ศึกษาสามารถควบคุมการ
สัมภาษณ์ได้ (Semi structure interview) และการสังเกตอย่างไม่มีส่วนร่วมกับบริบทของเมืองระหว่างที่ลง
พ้ืนที่ศึกษา 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 3.1 การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า เพ่ือวิเคราะห์ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
 

ส่วนแบบสอบถามซึ่งเก็บข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่าง โดยการใช้การสุ่มตัวอย่างแบบไม่ใช้ความ
น่าจะเป็น (Non-probability Sampling) คือ ไม่ได้ก าหนดโอกาส หรือความน่าจะเป็นที่กลุ่มตัวอย่างจะ
ได้รับเลือกมาจากประชากรทั้งหมด โดยใช้วิธีการแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) เพ่ือให้ได้กลุ่ม
ตัวอย่าง โดยวิธีการแจกแบบสอบถามจ านวน 400 ชุด มีการทดสอบหาความตรงโดยน าแบบสอบถามเสนอ
อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ 3 ท่าน เพ่ือตรวจสอบความสอดคล้องระหว่างค าถามในแต่ละข้อ และตรง
จุดมุ่งหมายของงานวิจัยหรือไม่ ซึ่งดัชนีความสอดคล้องต้องมีค่ามากกว่า 0.60 จึงจะถือว่าสอดคล้องกัน 
แล้วน าข้อมูลมาวิเคราะห์หาระดับความส าคัญโดยกระบวนการวิเคราะห์เชิงล าดับชั้นปรับปรุงโดยการ
เปรียบเทียบเกณฑ์ในการเลือกทีละคู่เพ่ือให้ได้ค่าระดับความส าคัญของเกณฑ์ต่าง ๆ สุดท้ายจึงน ามาหา
ค่าเฉลี่ยระดับความส าคัญของกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
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บทที ่4 
การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
การศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการนั้น เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการทบทวน
วรรณกรรมเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง การด าเนินการเก็บข้อมูลโดยใช้เครื่องมือแบบสอบถามสัมภาษณ์
แบบมีค าถามสัมภาษณ์เป็นมาตรฐาน ผู้ศึกษาสามารถควบคุมการสัมภาษณ์ได้ (Semi structure 
interview) และแบบสอบถาม ในการเก็บข้อมูล ทั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ข้อมูลโดยสามารถจ าแนก
เป็นประเด็น ดังต่อไปนี้ 

4.1 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 
4.2 ข้อมูลจากแบบสอบถาม 
4.3 การตรวจสอบข้อมูล 

 
4.1 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 
 

ในการศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ตัว
แทนที่ปรึกษาให้เช่าที่ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรม ที่เป็นที่ยอมรับในด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ และผู้ประเมิน 
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า เพ่ือให้ทราบถึงปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยจาก
การวิเคราะห์ข้อมูลสามารถสรุปเป็นตารางเปรียบเทียบได้ ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.1 
 
สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มผู้ให้ข้อมูล 

ประเดน็ค าถาม ผู้ประกอบการ ตัวแทนที่ปรึกษาให้
เช่าที ่

ผู้ประเมินอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม

ให้เช่า 

1. แนวคิดเกี่ยวกับอัตรา
ค่าเชา่อสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ 

ส่วนใหญ่ ให้
ความเห็นว่า 
รายละเอียดเกี่ยวกับ
ตัวอาคาร เช่นการ
ออกแบบอาคาร 
การรับน้ าหนัก และ
พ้ืนที่ใช้สอย เป็น
ปัจจัยที่ส าคัญต่อ
อัตราค่าเช่าเป็น
อย่างมาก 

ส่วนใหญ่ ให้
ความเห็นว่า 
รายละเอียดเกี่ยวกับ
ตัวอาคาร เช่นการ
ออกแบบอาคาร 
การรับน้ าหนัก และ
พ้ืนที่ใช้สอย เป็น
ปัจจัยที่ส าคัญต่อ
อัตราค่าเช่าเป็น
อย่างมาก 

ส่วนใหญ่ ให้ความเหน็ว่า 
รายละเอียดเกี่ยวกับตัว
อาคาร เช่น การออกแบบ
อาคาร การรับน้ าหนัก พ้ืนที่
ใช้สอย และใบอนุญาต
ประกอบการ เป็นปัจจัยที่
ส าคัญต่ออัตราค่าเช่าเป็น
อย่างมาก  

2. ปัจจัยทางด้านคา่ขนส่ง
ที่ส่งผลกระทบต่อต่อ
อัตราคา่เช่าโรงงาน
อุตสาหกรรม 

ส่วนใหญ่ ให้
ความเห็นว่า เป็น
ปัจจัยที่ส าคัญต่อ
อัตราค่าเช่าเป็น
อย่างมาก 
โดยเฉพาะระบบการ
ขนส่งทางบก เพราะ
ระบบการจราจรที่ดี 
ช่วยใหล้ดระยะเวลา
การขนส่งลดลง 
ส่งผลให้ต้นทุนของ
โรงงานลดลงไปดว้ย 

ส่วนใหญ่ ให้
ความเห็นว่า เป็น
ปัจจัยที่ส าคัญต่อ
อัตราค่าเช่าเป็น
อย่างมาก 
โดยเฉพาะระบบการ
ขนส่งทางบก ทั้งนี้ 
ยังได้แสดงความเห็น
เพ่ิมเติมประเด็นนี้
ค่อยข้างจัดการได้
ยากเนื่องจากมีพ้ืนที่
อยู่อย่างจ ากัด 

ส่วนใหญ่ ให้ความเหน็ว่า 
เป็นปัจจัยที่ส าคัญต่ออัตรา
ค่าเช่าเป็นอย่างมาก ระบบ
การขนส่งทางบก ระบบการ
ขนส่งทางน้ า และระบบการ
ขนส่งทางอากาศ เพราะทุก
ระบบต้องมีการสอด
ประสานกันอย่างลงตวั 
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ตารางที่ 4.1 (ต่อ) 
 
สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มผู้ให้ข้อมูล 

ประเดน็ค าถาม ผู้ประกอบการ ตัวแทนที่ปรึกษาให้
เช่าที ่

ผู้ประเมินอสังหาริมทรัพย์ 
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม

ให้เชา่ 

3. ปัจจัยทางด้าน
โครงสรา้งพื้นฐานที่ส่งผล
กระทบต่ออัตราคา่เช่า
โรงงานอุตสาหกรรม 

ส่วนใหญ่ ให้
ความเห็นว่า เป็น
ปัจจัยที่มีผลกระทบ 
ได้แก่ ปัจจัยด้าน
สาธารณูปโภค 
ปัจจัยด้านการ
สื่อสาร ส่วน
สาธารณูปการ แทบ
จะไม่มีผลกระทบใด
เลยต่ออัตราค่าเช่า
โรงงานอุตสาหกรรม 

ส่วนใหญ่ ให้ความเหน็
ว่า เปน็ปัจจยัที่มี
ผลกระทบ ไดแ้ก่ ปัจจัย
ด้านสาธารณูปโภค 
ปัจจัยด้านการสื่อสาร 
ส่วนสาธารณูปการ มี
เพียงดา้นความ
ปลอดภัยทีจ่ะมี
ผลกระทบบา้งนอกนัน้ 
แทบจะไมม่ผีลกระทบ
ใดเลยต่ออตัราคา่เช่า
โรงงานอตุสาหกรรม 

ส่วนใหญ่ ให้ความเหน็ว่า 
เป็นปัจจัยที่มีผลกระทบ 
ได้แก่ ปัจจัยด้าน
สาธารณูปโภค ปัจจัยด้าน
การสื่อสาร สว่น
สาธารณูปการ แทบจะไม่มี
ผลกระทบใดเลยต่ออัตราค่า
เช่าโรงงานอุตสาหกรรม 

4. ปัจจัยทางด้าน 
Cluster ที่ส่งผลกระทบ
ต่ออัตราค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรม 

ส่วนใหญ่ ให้
ความเห็นว่า เป็น
ปัจจัยที่มีผลกระทบ
น้อยมาก เนื่องจาก
ธุรกจินี้มีฐานธุรกิจ
อยู่ตั้งแต่ดั้งเดิมแล้ว 

ส่วนใหญ่ ให้
ความเห็นว่า เป็น
ปัจจัยที่มีผลกระทบ
น้อยมาก เนื่องจาก
ธุรกิจนี้มีฐานธุรกิจ
อยู่ตั้งแต่ดั้งเดิมแล้ว 

ส่วนใหญ่ ให้ความเหน็ว่า เป็น
ปัจจัยที่มผีลกระทบอยู่ใน
ระดับกลาง ๆ   เนื่องจากธรุกิจนีม้ี
ฐานธรุกิจอยู่ตั้งแต่ดั้งเดมิแล้ว 
โดยปจัจัยที่อาจจะมผีลกระทบที่
เกิดจากปัจจยัดา้น Cluster ได้แก ่
แรงงาน การจราจร การติดต่อกับ
หน่วยงานราชการ 
วัตถุดิบ และการขนส่ง 

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
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 จากผลการสัมภาษณ์ พบว่า ผู้ให้ข้อมมูลส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่า รายละเอียดเกี่ยวกับตัวอาคาร 
เช่น การออกแบบอาคาร การรับน้ าหนัก และพ้ืนที่ใช้สอย เป็นปัจจัยที่ส าคัญต่ออัตราค่าเช่าเป็นอย่างมาก 
โดยปัจจัยทางด้านค่าขนส่งเป็นปัจจัยที่ส าคัญต่ออัตราค่าเช่าเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะระบบการขนส่งทาง
บก เพราะระบบการจราจรที่ดี ช่วยให้ลดระยะเวลาการขนส่งลดลง ซึ่งสอดคล้องกับการวิจัยของ มณิสรา 
บารมีชัย (2552) ที่กล่าวว่าต้นทุนค่าขนส่งวัสดุและผลิตภณัฑ์ต่าง ๆ  เป็นต้นทุนผันแปรประเภทหนึ่ง โดยจะ
ผันแปรตามระยะทางจากโรงงานถึงแหล่งวัตถุดิบหรือตลาด ถ้าผู้ประกอบการสามารถลดค่าใช้จ่ายการขนส่ง
ด้งกล่าวได้ จะส่งผลให้ต้นทุนของโรงงานลดลงไปด้วย ส่วนปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส่งผลกระทบ
ต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรม ได้แก่ ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค และปัจจัยด้านการสื่อสาร ทั้งนี้ ผู้ให้ข้อ
มมูลส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่าปัจจัยทางด้าน Cluster เป็นปัจจัยที่มีผลกระทบอยู่ในระดับน้อยถึงปานกลาง 
เนื่องจากธุรกิจนี้มีฐานธุรกิจอยู่ตั้งแต่ดั้งเดิมแล้ว โดยปัจจัยที่อาจจะมีผลกระทบที่เกิดจากปัจจัยด้าน 
Cluster ได้แก่ แรงงาน การจราจร การติดต่อกับหน่วยงานราชการ วัตถุดิบ และการขนส่ง 
 
4.2 ข้อมูลจากแบบสอบถาม 
 

ในการศึกษาเรื่อง ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 
โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ผู้วิจัยได้ท าแบบสอบถามกลุ่มประชากรผู้เช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยกลุ่มตัวอย่าง
ในงานวิจัยนี้ อ้างอิงจากการก าหนดตัวอย่างจากกลุ่มประชากรของ Taro Yamane’s (1976) ที่มีความ
เชื่อมั่นร้อยละ 95 และความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ไม่เกินร้อยละ 5 ท าให้ได้จ านวนขนาดตัวอย่างทั้งสิ้น 
397.98 ราย ทว่าการศึกษาครั้งนี้ได้มีการเก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์ด้วย ดังนั้น จึงปรับจ านวน
แบบสอบถามเป็นจ านวน 205 ราย สามารถสรุปเป็นตารางได้ ดังนี้ 

 
4.2.1 ด้านเพศ 

เพศของกลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ปรากฎดังตารางที่ 4.2  
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ตารางที่ 4.2 
 
ตารางแสดงข้อมูลด้านเพศของกลุ่มตัวอย่าง 

เพศ 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 ไม่ระบุเพศ 2 .5 .5 .5 

ชาย 256 62.4 62.4 62.9 

หญิง 142 37.1 37.1 100.0 

รวม 400 100.0 100.0  

 
จากการเก็บข้อมูล พบว่ากลุ่มประชากรส่วนมากเป็นชายโดยมีอัตราส่วนเพศชายจ านวน 256 

คน คิดเป็นร้อยละ 62.4 ส่วนเพศหญิง จ านวน 142 คน คิดเป็นร้อยละ 37.1 และไม่ระบุเพศอีก 2 คน คิด
เป็นอัตราส่วนร้อยละ 0.5 จากการเก็บข้อมูด้านเพศท าให้สรุปได้ว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ที่ เช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมนั้นเป็นเพศชายซึ่งมีอัตราส่วนที่มากกว่าเพศหญิงถึงร้อยละ 55  
 

4.2.2 ด้านอาย ุ
อายุของกลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอ

บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ปรากฎดังตารางที่ 4.3 
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ตารางที่ 4.3 
 
ตารางแสดงข้อมูลด้านอายุของกลุ่มตัวอย่าง 

อาย ุ

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 20-24 42 10.7 10.7 10.7 

25-29 8 2.4 2.4 13.2 

30-34 120 29.8 29.8 42.9 

35-39 118 29.3 29.3 72.2 

40-44 112 27.8 27.8 100.0 

รวม 400 100.0 100.0  

 
จากการเก็บข้อมูล พบว่ามีกลุ่มตัวอย่างที่สนใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ในเขตอ าเภอบางพลี  

จังหวัดสมุทรปราการมากที่สุด คือ กลุ่มตัวอย่างที่มีช่วงอายุระหว่าง 30-34 ปีซึ่งมีความสนใจเช่าถึง 120 
คน คิดเป็นอัตราส่วนร้อยละ 29.8 รองลงมาเป็นกลุ่มที่มีอายุระหว่าง 35-39 ปี ซึ่งมีจ านวน 118 คน คิด
เป็นอัตราส่วนร้อยละ 29.3 ล าดับต่อมาเป็นกลุ่มประชากรที่อยู่ในช่วงอายุระหว่าง40-44 ปี มีจ านวน 112 
คน ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 27.8 ต่อมาเป็นกลุ่มตัวอย่างที่มีอายุระหว่าง20-24 ปี มีผู้สนใจเช่าทั้งหมด 42 คน คิด
เป็นร้อยละ10.7 และล าดับสุดท้ายเป็นผู้ที่มีอายุระหว่าง 25-29 ปี ซึ่งมีจ านวนทั้งสิ้น 8 คน คิดเป็นร้อยละ 
2.4  

จากล าดับช่วงอายุของผู้ที่มีความสนใจเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการจะเห็นได้ว่ากลุ่มประชากรที่สนใจเช่ามากสุด 3 ล าดับแรกนั้นมีความ
ใกล้เคียงกันมากคือกลุ่มที่มีอายุระหว่าง 30-34 ปี  สนในร้อยละ 29.8 รองลงมา คือ อายุระหว่าง 35-40 ปี
ในสัดส่วนร้อยละ 29.3 และอันดับกลุ่มอายุระหว่าง 40-44 คิดเปนร้อยละ 27.8 จะเห็นได้ว่าทั้งสามช่วงอายุ
ดังกล่าว ต่างอยู่ในวัยกลางคนที่มีความสามารถในด้านการเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ส่วน
กลุ่มที่มีอายุระหว่าง 20-24 ปี และ 25-39 ปี นั้นรองลงมาในอันดับที่ 4 และ 5 ตามล าดับ 
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4.2.3 ด้านระดับการศึกษา 
ระดับการศึกษาของกลุ่มตัวอย่างผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ปรากฎดังตารางที่ 4.4 
 
ตารางที่ 4.4 
 
ตารางแสดงข้อมูลด้านระดับการศึกษาของกลุ่มตัวอย่าง 

ระดับการศึกษา 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 ต่ ากว่าปริญญาตร ี 24 6.3 6.3 6.3 

ปริญญาตร ี 178 44.4 44.4 50.7 

ปริญญาโท 148 36.6 36.6 87.3 

ปริญญาเอก 50 12.7 12.7 100.0 

รวม 400 100.0 100.0  

 
จากการเก็บข้อมูล พบว่าผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบาง

พลี จังหวัดสมุทรปราการนั้น มีประชากรที่ส าเร็จการศึกษาต่ ากว่าปริญญาตรี จ านวน 24 ราย คิดเป็นร้อย
ละ 3.6 ส่วนผู้ที่ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรีแล้วมีจ านวน 178 ราย คิดเป็นร้อยละ 44.4 ส าหรับผู้ที
ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาโทนั้น มีจ านวน 148 ราย คิดเป็นร้อยละ 36.6 และผู้ที่ส าเร็จการศึกษาใน
ระดับปริญญาเอก มีจ านวน 50 ราย คิดเป็นร้อยละ 12.7 

 ซึ่งสรุปได้ว่าประชากรที่สนใจเช่าอสังหาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการนั้นเป็นผู้ที่มีระดับการศึกษาระดับชั้นปริญญาตรีมากที่สุด รองลงมาคือ
ปริญญาโท ปริญญาเอก และน้อยสุดคือผู้ที่มีระดับการศึกษาต่ ากว่าปริญญาตรี 

 
4.2.4 ด้านระดับความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีระดับความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมต่าง ๆ ดังตาราง
ที่ 4.5 
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ตารางที่ 4.5 
 
ตารางแสดงข้อมูลด้านระดับความรู้พ้ืนฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมของกลุ่ม
ตัวอย่าง 

ท่านรู้จัก โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าหรือไม่ 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 รู้จัก 400 100.0 100.0 100.0 

ไม่รู้จัก 0 0.0 0.0 100.0 

รวม 400 100.0 100.0  

 
จากการเก็บข้อมูล พบว่าผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบาง

พลี จังหวัดสมุทรปราการนั้นรู้จักโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าจ านวน 400 และไม่มีรายใดที่ไม่รู้จักโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่า จากข้อมูลดังกล่าวเป็นข้อพิสูจน์ว่าผู้ที่เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงานอุตสาหกรรม
ทุกรายต่างรู้จัก และมีข้อมูลการเช่าโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าเป็นอย่างดี 
 
ตารางที่ 4.5 (ต่อ) 
 
 
ตารางแสดงข้อมูลด้านระดับความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมของกลุ่ม
ตัวอย่าง 

ท่านเคยเชา่โรงงานอุตสาหกรรมมาก่อนหรือไม่ 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 ใช่ 400 100.0 100.0 100.0 

ไม่ใช่ 0 0.0 0.0 100.0 

รวม 400 100.0 100.0  
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จากการเก็บข้อมูลด้านระดับความรู้ พ้ืนฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมของกลุ่มตัวอย่าง พบว่ากลุ่มตัวอย่างเคยเช่าโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่ามาก่อนแล้วจ าวน 400 
ราย คิดเป็นร้อยละ 100 และไม่ปรากฎผู้ที่ไม่เคยเช่าโรงงานให้เช่ามาก่อน 
 

จึงสรุปได้ว่าผู้ประกอบการที่เช่าโรงงานให้เช่าในพ้ืนที่อุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการทั้งหมด ต่างมีประสบการณ์การใช้บริการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานให้เช่ามา
ก่อนทุกคนไม่มีรายใดเลยที่ไม่เคยเช่าโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่ามาก่อน 

 
ความสูงของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

ข้อมลู จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

Valid น้อยกว่า 6 เมตร 100 25.0 25.0 25.0 

6-8 เมตร 50 12.5 12.5 37.5 

8-10 เมตร 154 38.0 38.0 75.5 

10-12 เมตร 22 5.9 6.0 81.5 

12-14 เมตร 74 18.5 18.5 100.0 

Total 400 100.0 100.0  

 
ผลการส ารวจด้านความสูงของโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า พบว่า โรงงานที่มีความสูงน้อยกว่า 

6 เมตร มีผู้เช่าจ านวนทั้งสิ้น 100 ราย คิดเป็นร้อยละ 25 โรงงานที่มีความสูงระหว่าง 6-8 เมตรนั้น มีผู้เช่า 
50 ราย คิดเป็นร้อยละ 12.5 ต่อมาในระดับความสูงที่ 8-10 เมตร มีผู้เช่าจ านวน 154 ราย คิดเป็นร้อยละ 
38 ส่วนโรงงานที่มีความสูงร้อยละ 10-12 เมตร มีผู้เช่าจ านวน 22 ราย คิดเป็นร้อยละ 5.9 และโรงงานที่มี
ความสูงระดับ 12-14 เมตร มีผู้เช่าจ านวน 74 ราย คิดเป็นร้อยละ 18.5 
 

จากผลการส ารวจพบว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ต้องการเช่าโรงงานงานสูงระดับปานกลางมาก
ทีสุ่ด คือ 8-10 เมตร รองลงมา คือ โรงงานที่มีระดับความสูงที่ต่ ากว่า 6 เมตร ส่วนล าดับต่อมาเป็นโรงงาน
ที่มีสูง 12-14 เมตร และโรงงานที่มีความสูง 6-8 เมตร ตามล าดับ ส่วนโรงงานที่มีความต้องการเช่าน้อยสุด
คือโรงงานที่มีความสุงระหว่าง 10-12 เมตร 
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จ านวนชั้นของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 1 ชั้น 224 55.6 55.6 55.6 

2 ชั้น 176 44.4 44.4 100.0 

     

รวม 400 100.0 100.0  

 
ทั้งนี้ ในส่วนของจ านวนชั้นนั้น พบว่าผู้เช่านั้นต้องการเช่าโรงงานที่มีจ านวนชั้น 1 ชั้น จ านวน 

224 ราย คิดเป็นร้อยละ 55.6 และต้องการเช่าโรงงานที่มีความสงู 2 ชั้น จ านวน 176 ราย คิดเป็นอัตราส่วน
ร้อยละ 44.4 
 
ตารางที่ 4.5 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงข้อมูลด้านระดับความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมของกลุ่ม
ตัวอย่าง 
 

การรับน้ าหนักของพืน้ที่โรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 1 ตัน ต่อ ตร.ม. 26 7.3 7.3 7.3 

2 ตัน ต่อ ตร.ม. 210 51.7 51.7 59.0 

3 ตัน ต่อ ตร.ม. 98 24.4 24.4 83.4 

4 ตัน ต่อ ตร.ม. 66 16.6 16.6 100.0 

รวม 400 100.0 100.0  

 
จากข้อมูลด้านการรับน้ าหนักของพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมที่กลุ่มตัวอย่างเช่านั้นพบว่า มีผู้เช่า

โรงงานที่สามารถรับน้ าหนักได้ 1 ตันต่อตรม. จ านวน 26 ราย คิดเป็นร้อยละ 7.3 ส่วนโรงงานที่สามารถรับ
น้ าหนักได้ 2 ตันต่อตรม. มีผู้เช่าจ านวน 210 ราย คิดเป็นร้อยละ 51.7 ส าหรับโรงงานที่สามารถรองรับ
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น้ าหนักได้ 3 ตันต่อตรม.นั้น มีผู้เช่าจ านวน 98 ราย ถือเป็นสัดส่วนร้อยละ 24.4 และผู้ที่เช่าโรงงานที่รับ
น้ าหนักได้ 4ตันต่อตารางเมตรนั้นมีจ านวนทั้งสิ้น 66 ราย ถือเป็นสัดส่วนร้อยละ 16.6 จากข้อมูลข้างต้น
แสดงให้เห็นว่า ผู้เช่าพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมนั้นให้ความสนใจและเช่าพ้ืนที่โรงงานที่รองรับน้ านักได้ 2 ตัน
ต่อตารางเมตรมากที่สุด รองลงมาคือพ้ืนที่ที่รองรับได้ 3 ตันต่อตารางเมตร ล าดับต่อมาคือโรงงานที่รองรับ
ได้ 4 ตันต่อตารางเมตร และสุดท้ายคือพ้ืนที่รองรับน้ าหนักได้ 1 ตันต่อตารางเมตร จากผลการศึกษาข้างต้น
พบได้ว่าอุตสาหกรรมในที่พ้ืนที่อุตสาหกรรมบางพลี จังหวัดสมุทรปราการนั้นเป็นอุตสาหกรรมที่มีความ
ต้องการพ้ืนที่รับน้ าหนักแค่ 2 ตันต่อตารางเมตรเป็นส่วนใหญ่ 
 

อายุของโรงงานอุตสาหกรรมทีท่่านเชา่ 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

 1-3 ปี 128 31.7 31.7 31.7 

4-6 ปี 162 40.0 40.0 71.7 

6-10 ปี 54 13.7 13.7 85.4 

10-12 ปี 36 9.3 9.3 94.6 

มากกว่า 12 ปี 20 5.4 5.4 100.0 

รวม 400 100.0 100.0  

 
ข้อมูลข้างต้นแสดงให้เห็นว่าโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าที่มีอายุระหว่าง 1-3 ปี มีจ านวนผู้เช่า 

128 ราย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 31.7 ส าหรับโรงงานให้เช่าที่มีอายุระหว่าง 4-6 ปีนั้น มีผู้เช่าจ านวน 162 
ราย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 40 ส่วนผู้เช่าโรงงานที่มีอายุระหว่าง 10-12 ปีนั้น มีจ านวน 36 ราย คิดเป็นร้อย
ละ 9.3 และโรงงานที่มีอายุมากกว่า 12 ปี นั้น มีผู้เช่า 20 ราย คิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 5.4 

จากผลส ารวจพบว่าอายุของโรงงานให้เช่านั้นมีส่วนประกอบในการตัดสินใจเช่าของ
ผู้ประกอบการ โดยผู้ประกอบการส่วนใหญ่เลือกที่จะเช่าโรงงานที่มีอายุระหว่าง 4-6 ปีมากที่สุด เพราะถือ
ว่าเป็นโรงงานที่ยังพอใหม่ มีอายุไม่เก่ามาก ล าดับสองรองลงมาคือ โรงงานใหม่ที่มีอายุระหว่าง 1-3 ปี  
รองลงมาคือโรงงานที่สร้างเสร็จมาแล้วระยะหนึ่งคือ 6-10 ปี ส่วนล าดับต่อมาเป็นโรงงานที่ค่อนข้างเก่า คือ
โรงงานที่สร้างมาแล้ว 10-12 ปี และสุดท้ายโรงงานที่มีผู้เช่าน้อยสุดคือโรงงานเก่าที่มีอายุมากว่า 12 ปี 
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รูปแบบของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

Valid Slab on Beam 206 51.7 51.7 51.7 

Slab on Ground 194 48.3 48.3 100.0 

Total 400 100.0 100.0  

 
จากผลส ารวจพบว่ารูปแบบของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่านั้น มี 2 รูปแบบ คือ Slab 

on Beam ซึ่งมีผู้เช่าพ้ืนที่โรงงานในรูปแบบนี้ถึง 206 ราย ถือเป็นสัดส่วนร้อยละ 51.7 จากผู้เช่าทั้งหมด 
และรูปแบบ Slab on Ground ซึ่งมีผู้เช่าร้อยละ 194 ราย ถือเป็นสัดส่วนร้อยละ 48.3 ซึ่งสามารถสรุปได้
ว่าผู้ประกอบการส่วนใหญ่ให้ความสนใจเชา่พ้ืนที่แบบ Slab on Beam มากกว่า Slab on Ground ในอัตรา
ที่ไม่ต่างมากนัก คือ  
 
ตารางที่ 4.5 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงข้อมูลด้านระดับความรู้พื้นฐานเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมของกลุ่ม
ตัวอย่าง 

ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมลู 

Valid ในนิคมอุตสาหกรรม 240 60.0 60.0 60.0 

นอกนิคมอุตสาหกรรม 160 40.0 40.0 100.0 

     

Total 400 100.0 100.0  

 
จากการศึกษาด้านที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าพบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ในนิคมอุตสาหกรรมมี

จ านวน 240 คน ถือเป็นสัดส่วนร้อยละ 60 ส่วนจ านวนผู้เช่าที่อยู่ภายนอกพ้ืนที่นิคมอุตสาหกรรมนั้น มี
จ านวน 160 คนถือเป็นสัดส่วน้อยละ 40 
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ท่านรู้จักพื้นที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรอืไม่ 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

Valid รู้จักเป็นอย่างดี 240 60.0 60.0 60.0 

รู้จักเล็กน้อย 160 40.0 40.0 100.0 

ไม่รู้จัก  0.0 0.0 0.0 100.0 

     

Total 400 100.0 100.0  

 
จากการศึกษาด้านพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการพบว่าผู้เช่าโรงงานอุตสาหกรรม

ให้เช่า 240 คนรู้จักพ้ืนที่เป็นอย่างดี โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 60 และมีผู้เช่าที่รู้จักพ้ืนที่เล็กน้อยอีก
จ านวน 160 คน โดยคิดเป็นสัดส่วนร้อยละ 40 และไม่ปรากฎผู้เช่าที่ไม่รู้จักพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ซึ่งสรุปได้ว่าผู้เช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการส่วนใหญ่จะ
มีความรู้จักและเข้าใจในตัวพ้ืนที่เป็นอย่างดี  
 
ท่านทราบความต้องการโรงงานอุตสาหกรรมให้เชา่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรือไม่ 

ข้อมูล จ านวน ร้อยละ 
ร้อยละ 

ของตัวแปร 
ความถี ่

สะสมของข้อมูล 

Valid ทราบเป็นอย่างด ี 206 51.9 51.9 51.9 

ทราบเล็กน้อย 114 35.6 35.6 87.5 

ไม่ทราบ 50 12.5 12.5 100.0 

     

Total 400 100.0 100.0  

 
จากการเก็บข้อมูล พบว่า กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่รู้จักและเคยเช่าโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าใน

เขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ คิดเป็นร้อยละ 77.6 และ 76.6 ของกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด 
ตามล าดับ โดยส่วนใหญ่เชา่โรงงานอุตสาหกรรมที่มีความสงู 8-10 เมตร คิดเป็นร้อยละ 38.0 จ านวนชั้นของ
โรงงานอุตสาหกรรมที่เช่าส่วนใหญ่คือจ านวน 1 ชั้น คิดเป็นร้อยละ 55.6 การรับน้ าหนักของพ้ืนที่โรงงาน
อุตสาหกรรมที่เช่าส่วนใหญ่คือจ านวน 2 ตัน ต่อ ตร.ม. คิดเป็นร้อยละ 51.7 อายุของโรงงานอุตสาหกรรมที่
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เช่าส่วนใหญ่คือ 4-6 ปี คิดเป็นร้อยละ 40.0 รูปแบบของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรมที่เช่าส่วนใหญ่เป็นแบบ 
Slab on Beam คิดเป็นร้อยละ 51.7 ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่าส่วนใหญ่อยู่ในนิคม
อุตสาหกรรม คิดเป็นร้อยละ 59.5 โดยส่วนใหญ่รู้จักพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการเป็น
อย่างดี และส่วนใหญ่ทราบความต้องการโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตอ าเภอบางพลี  จังหวัด
สมุทรปราการเป็นอย่างดี คิดเป็นร้อยละ 59.5 และ 50.7 ตามล าดับ 

 
4.2.5 ด้านปัจจัยที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมใน

เขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
การศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการนั้น ผู้วิจัยได้ก าหนดเกณฑ์การวิเคราะห์ข้อมูลโดย
พิจารณาจากค่าเฉลี่ยที่ได้จากการค านวณผ่านโปรแกรม SPSS ซึ่งได้มีการก าหนดเกณฑ์การวิเคราะห์ข้อ
มมูล ดังนี้ 

4.2.4.1 ค่าเฉลี่ย 1.00 - 1.80 คือ ปัจจัยที่มีผลกระทบน้อยที่สุด 
4.2.4.2 ค่าเฉลี่ย 1.81 - 2.60 คือ ปัจจัยที่มีผลกระทบน้อย 
4.2.4.3 ค่าเฉลี่ย 2.61 - 3.40 คือ ปัจจัยที่มีผลกระทบปานกลาง 
4.2.4.4 ค่าเฉลี่ย 3.41 - 4.20 คือ ปัจจัยที่มีผลกระทบมาก 
4.2.4.5 ค่าเฉลี่ย 4.21 - 5.00 คือ ปัจจัยที่มีผลกระทบมากที่สุด 

จากการศึกษา พบว่า ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีระดับผลกระทบต่าง ๆ ดังตารางที่ 4.6 
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ตารางที่ 4.6 
 
ตารางแสดงปัจจัยที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าถาม 
จ านวนผูต้อบ
แบบสอบถาม 

ผลกระทบ
น้อยที่สดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ผลกระทบ
มากทีส่ดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ค่าเฉลีย่ของ
ผลกระทบ 

ค่าเบีย่งเบน 
มาตราฐาน 

ส่วนที่ 2 ปัจจยัด้านกายภาพทีม่ผีลกระทบตอ่ค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ 
1. ท่านคดิวา่ความสูงของโรงงาน
อุตสาหกรรมมผีลกระทบกบัค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพล ีจังหวัด
สมุทรปราการระดบัใด 

400 2 5 
4.08 
(มาก) 

.827 

2. ท่านคดิวา่จ านวนช้ันของโรงงาน
อุตสาหกรรมมผีลกระทบกบัค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพล ีจังหวัด
สมุทรปราการระดบัใด 

400 1 5 
4.05 
(มาก) 

.765 

3. ท่านคดิวา่การรบัน้ าหนักของพื้น
โรงงานอตุสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่า
โรงงานอตุสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการระดบัใด 

400 1 5 
4.02 
(มาก) 

.804 

4. ท่านคดิวา่อายขุองโรงงานอตุสาหกรรม
มีผลกระทบกบัค่าเช่าโรงงานอตุสาหกรรม
ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ
ระดับใด 

400 1 5 
4.04 
(มาก) 

.868 

5. ท่านคดิวา่รูปแบบของพื้นโรงงาน
อุตสาหกรรมมผีลกระทบกบัค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพล ีจังหวัด
สมุทรปราการระดบัใด 

400 1 5 
3.65 
(มาก) 

.743 

6. ท่านคดิวา่ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรม
มีผลกระทบกบัค่าเช่าโรงงานอตุสาหกรรม
ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ
ระดับใด 

400 2 5 
4.25 

(มากทีสุ่ด) 
.774 
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จากผลการเก็บข้อมูลแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง พบว่า ว่าปัจจัยทางด้านความสูงของโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่านั้น ส่งผลต่อค่าเช่าของโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ซึ่งจากผลการส ารวจสรุปได้ว่าที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการระดับเฉลี่ย 4.25 ซึ่งถือได้ว่าส่งต่ออัตราค่าเช่าใน
ระดับมากที่สุด (โดยมีค่าเบี่ยงเบนมาตราฐานอยู่ที่ 0.774) ส่วนปัจจัยด้านอ่ืน ๆ นั้นส่งผลกระทบต่ออัตรา
ค่าเช่าในเกณฑ์ระดับมาก 
 
ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงปัจจยัที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวดัสมุทรปราการ 

ค าถาม 
จ านวนผูต้อบ
แบบสอบถาม 

ผลกระทบ
น้อยที่สดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ผลกระทบ
มากทีส่ดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ค่าเฉลีย่ของ
ผลกระทบ 

ค่าเบีย่งเบน 
มาตราฐาน 

ส่วนที่ 3 ปัจจัยด้านการขนส่งทีม่ีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
1. ท่านคิดวา่ปัจจยัดา้นระยะทางจาก
โรงงานอตุสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการไปยังพื้นที่กระจาย
สินค้าบรเิวณต่าง ๆ  

400 2 5 
3.86 
(มาก) 

.837 

2. ท่านคิดวา่ปัจจยัดา้นระบบการขนส่ง
ทางอากาศในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการไปยังพื้นที่กระจายสินค้า
บริเวณตา่ง ๆ 

400 1 5 
2.98 

(ปานกลาง) 
1.017 

3. ท่านคิดวา่ปัจจยัดา้นระบบการขนส่ง
ทางบก เช่น ทางดว่นบรูพาวิถี  ถนน
สุขุมวิท มอเตอรเ์วย์ (ทล.7) วงแหวน
อุตสาหกรรมตะวนัออก ในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมทุรปราการไปยังพื้นที่
กระจายสินคา้บริเวณต่าง ๆ  

400 1 5 
3.33 

(ปานกลาง) 
.684 
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงปัจจยัที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวดัสมุทรปราการ 

ค าถาม 
จ านวนผูต้อบ
แบบสอบถาม 

ผลกระทบ
น้อยที่สดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ผลกระทบ
มากทีส่ดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ค่าเฉลีย่ของ
ผลกระทบ 

ค่าเบีย่งเบน 
มาตราฐาน 

4. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นระบบการขนส่ง
ทางเรือ เช่น ท่าเรือคลองเตย อสีเทรนิซี
บอรด์ ท่าเรือแหลมฉบัง ทา่เรือน้ าลกึมาบ
ตาพดุ ในเขตอ าเภอบางพล ีจังหวดั
สมุทรปราการไปยังพื้นที่กระจายสินค้า
บริเวณตา่ง ๆ 

400 1 5 
2.77 

(ปานกลาง) 
1.005 

5. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นระบบการขนส่ง
ทางรถไฟ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการไปยังพื้นที่กระจายสินค้า
บริเวณตา่ง ๆ 

400 1 5 
2.29 
(นอ้ย) 

1.260 

 
จากผลการเก็บข้อมูลแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง พบว่า ปัจจัยด้านระยะทางจากโรงงาน

อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไปยังพ้ืนที่กระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ ระดับเฉลี่ย 
3.86 ซึ่งถือได้ว่าส่งต่ออัตราค่าเช่าในระดับมาก (โดยมีค่าเบี่ยงเบนมาตราฐานอยู่ที่ 0.837) และปัจจัยด้าน
ระบบการขนส่งทางรถไฟ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไปยังพ้ืนที่กระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ 
ระดับเฉลี่ย 2.29 ซึ่งถือได้ว่าส่งต่ออัตราค่าเช่าในระดับน้อย (โดยมีค่าเบี่ยงเบนมาตราฐานอยู่ที่ 1.260) จาก
ผลการวิจัยในส่วนนี้ สามารถสรุปได้ว่า การขนส่งเป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมากที่สุด โดยเฉพาะระยะทางจากโรงงานไปยังแหล่ง
วัตถุดิบและตลาด ซึ่งเป็นการยืนยันผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ บริษัทตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ 
และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินเชี่ยวชาญ รวมถึงเป็นการยืนยันการทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 ด้วย  
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงปัจจยัที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวดัสมุทรปราการ 

ค าถาม 
จ านวนผูต้อบ
แบบสอบถาม 

ผลกระทบ
น้อยที่สดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ผลกระทบ
มากทีส่ดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ค่าเฉลีย่ของ
ผลกระทบ 

ค่าเบีย่งเบน 
มาตราฐาน 

ส่วนที่ 4 ปัจจยัโครงสร้างพืน้ฐานที่เอื้อต่อการประกอบโรงงานอตุสาหกรรมทีม่ีผลกระทบต่อคา่เช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมทุรปราการ 

1. ท่านคิดวา่ปัจจยัดา้นสาธารณูปโภค ใน
เขตอ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ 
เช่น ไฟฟูา ประปา พลังงาน ฯลฯ มี
ผลกระทบตอ่ค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

400 1 5 
4.58 

(มากทีสุ่ด) 
.686 

2. ท่านคิดวา่ปัจจยัดา้นการสื่อสาร ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ เช่น 
โทรศัพท์ อินเตอรเ์นท โทรคมนาคม ฯลฯ 
มีผลกระทบต่อคา่เช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

400 2 5 
4.07 
(มาก) 

.678 

3. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นการบรกิาร
สาธารณะ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เช่น ที่ท าการไปรษณยี์ 
ส านักงานแรงงาน เช่น ศาล ศาลากลาง 
เทศบาล สถานทีร่าชการอื่น ๆ  มี
ผลกระทบตอ่ค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

400 1 5 
3.33 

(ปานกลาง) 
.655 

4. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นสาธารณูปการทาง
วัฒนธรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เช่น หอ้งสมดุ พิพิธภณัฑ์ 
ศูนย์ศลิปวัฒนธรรม โรงละคร ท้องฟูา
จ าลอง มผีลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

400 1 5 
2.91 

(ปานกลาง) 
1.016 
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงปัจจยัที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าถาม 
จ านวนผูต้อบ
แบบสอบถาม 

ผลกระทบ
น้อยที่สดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ผลกระทบ
มากทีส่ดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ค่าเฉลีย่ของ
ผลกระทบ 

ค่าเบีย่งเบน 
มาตราฐาน 

5. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นสาธารณูปการทาง
การศึกษา ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เช่น โรงเรียน วิทยาลยั 
วิทยาลัยเทคนิค และมหาวิทยาลยั มี
ผลกระทบตอ่ค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

400 2 5 
3.32 

(ปานกลาง) 
.702 

6. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นสาธารณูปการทาง
สาธารณสขุและอนามัย ในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมทุรปราการ เช่น 
โรงพยาบาล สถานีอนามยั ศนูย์
สาธารณสขุ มผีลกระทบตอ่ค่าเช่า
อสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

400 2 5 
3.50 
(มาก) 

.814 

7. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นสาธารณูปการทาง
เคหการ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวดั
สมุทรปราการ เช่น โครงการเคหการ 
เคหะชุมชน มผีลกระทบต่อคา่เช่า
อสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

400 1 5 
3.24 

(ปานกลาง) 
1.080 

8. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นสาธารณูปการทาง
สันทนาการ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เช่น สวนสาธารณะ สนาม
กีฬา มผีลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

400 1 5 
2.94 

(ปานกลาง) 
1.125 
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงปัจจยัที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าถาม 
จ านวนผูต้อบ
แบบสอบถาม 

ผลกระทบ
น้อยที่สดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ผลกระทบ
มากทีส่ดุที่
ผู้ตอบมาก

ที่สุด 

ค่าเฉลีย่ของ
ผลกระทบ 

ค่าเบีย่งเบน 
มาตราฐาน 

9. ท่านคดิวา่ปัจจยัดา้นสาธารณูปการทาง
ความปลอดภยั ในเขตอ าเภอบางพล ี
จังหวัดสมุทรปราการ เช่น สถานตี ารวจ 
สถานดีับเพลิง มผีลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

400 2 5 
3.55 
(มาก) 

.667 

 
จากผลการเก็บข้อมูลแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง พบว่า ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค ในเขตอ าเภอ

บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น ไฟฟูา ประปา พลังงาน ฯลฯ มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ในระดับเฉลีย่ 4.58 ซึ่งถือได้ว่าส่งต่ออัตราค่าเช่าในระดับมากที่สุด (โดยมีค่า
เบี่ยงเบนมาตราฐานอยู่ที่ 0.686) ส่วนปัจจัยด้านอ่ืน ๆ นั้นส่วนมากส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าในเกณฑ์
ระดับปานกลาง  
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ตารางที่ 4.6 (ต่อ) 
 
ตารางแสดงปัจจยัที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
ส่วนที่ 5 ปัจจยัที่เปน็แรงผลักดันใหเ้กิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมทุรปราการ 

1. ท่านคิดวา่การวางผังเมอืงของ อ าเภอ
บางพลี จังหวดัสมุทรปราการ มี
ผลกระทบตอ่ค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

400 2 5 
4.37 

(มากทีสุ่ด) 
.827 

2. ท่านคดิวา่การส่งเสริมการลงทุนของ 
อ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ มี
ผลกระทบตอ่คา่เช่าอสังหารมิทรพัย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

400 2 5 
3.94 
(มาก) 

.735 

3. ท่านคดิวา่สิ่งแวดล้อมของ อ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมทุรปราการ มผีลกระทบ
ต่อค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

400 2 5 
3.66 
(มาก) 

.747 

4. ท่านคดิวา่การท าประชาพิจารณ์ใน
อ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ มี
ผลกระทบตอ่ค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

400 1 5 
3.82 
(มาก) 

.823 

5. ท่านคิดวา่ Cluster มผีลกระทบตอ่
การประกอบกจิการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพืน้ที่อ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ ระดับใด 

400 1 5 
3.26 

(ปานกลาง) 
1.157 

6. ท่านคิดวา่ปัจจยัดา้น Cluster ที่มี
ผลกระทบตอ่การประกอบกิจการ
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพื้นที่
อ าเภอบางพลี จังหวดัสมุทรปราการ จะมี
ผลกระทบตอ่อัตราค่าเช่า
อสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม ระดับใด 

400 1 5 
3.05 

(ปานกลาง) 
1.112 
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จากผลการเก็บข้อมูลแบบสอบถามกลุ่มตัวอย่าง พบว่า การวางผังเมืองของ อ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ในระดับเฉลี่ย 
4.37 ซึ่งถือได้ว่าส่งต่ออัตราค่าเช่าในระดับมากที่สุด (โดยมีค่าเบี่ยงเบนมาตราฐานอยู่ที่ 0.827) ส่วนปัจจัย
ด้านอ่ืน ๆ นั้นส่วนมากส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าในเกณฑ์ระดับมากและระดับปานกลางตามล าดับ 
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บทที ่5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
จากการศึกษา วิเคราะห์ข้อมูลเรื่อง ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท

โรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ท าให้ทราบว่าปัจจัยที่มี
ผลกระทบต่อค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมส่วนใหญ่จะเกี่ยวข้องกับการเลือกท าเลที่ตั้งเป็นหลัก กล่าวคือ การ
เลือกท าเลที่ตั้งโรงงานจะเป็นประเด็นปัญหาที่มีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการด าเนินการ เพ่ือให้ได้ผลดี ทั้งนี้
เพราะท าเลที่ตั้งมีอิทธิพลต่อการจัดปัจจัยการผลิต และอัตราค่าเช่าเป็นอย่างมาก ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีผลสรุป
ของการศึกษาและข้อเสนอแนะ ดังนี้ 

 
5.1 สรุปสภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ 
 

จากการศึกษาสภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการ ตามวัตถุประสงค์การท าวิทยานิพนธ์ข้อที่ 1.2.1 พบว่า อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการมีโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งนับได้ว่าเป็นพ้ืนที่ที่มีโรงงานอุตสาหกรรมจ านวนมากที่สุดแห่งหนึ่ง
ในประเทศ ประกอบกับมีความได้เปรียบทางด้านภูมิศาสตร์ที่ตั้ง ซึ่งอยู่ใกล้กับกรุงเทพมหานคร และยังเป็น
แหล่งวัตถุดิบที่น าเข้าจากต่างประเทศ เป็นคลังสินค้าที่ส าคัญ นอกจากนี้ยังเป็นศูนย์กลางการขนส่ง ทั้งทาง
บก ทางน้ าและอากาศ ท าให้การขนส่งวัตถุดิบและสินค้าจากโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ต่าง ๆ มีความ
สะดวก และเสียค่าใช้จ่ายต่ า จึงมีส่วนสนับสนุนให้นักลงทุนนิยมเข้ามาประกอบกิจการตั้งโรงงาน
อุตสาหกรรมเป็นจ านวนมากในพ้ืนที่จังหวัด โดยมีอุตสาหกรรมการผลิตที่ส าคัญ ได้แก่ ยานยนต์และ
ชิ้นส่วนรถยนต์เครื่องจักร/อุปกรณ ์ผลิตภัณฑ์โลหะ ไฟฟูา/ชิ้นส่วนอิเล็กทรอนิกส์ สิ่งทอ ผลิตภัณฑ์อาหาร
แปรรูป เคมีภัณฑ/์พลาสติก เป็นต้น (ส านักงานอุตสาหกรรมจังหวัดสมุทรปราการ, 2558) ซึ่งศักยภาพทาง
เศรษฐกิจและโอกาสที่ดีทางธุรกิจของจังหวัดสมุทรปราการ ยิ่งทวีสูงขึ้นเมื่อท่าอากาศยานสุวรรณภูมิเปิด
ให้บริการเมื่อ พ.ศ. 2549 ทุก ๆ ชั่วโมงมีเครื่องบินลงถึง 76 เที่ยวบิน รองรับผู้โดยสาร 45 ล้านคนต่อปี และ
รองรับการขนส่งทางอากาศ 3 ล้านตันต่อปี (จากการส ารวจของส านักวิจัยเศรษฐกิจและการประเมินผลของ
บริษัท เอกเซลเลนท์ บิสเนส จ ากัด, 2556) อีกทั้งยังมีแผนในการพัฒนาท่าอากาศยานสุวรรณภูมิให้เต็ม
ประสิทธิภาพมุ่งสู่การเป็นศูนย์กลางการบินและขนส่งของภูมิภาคเอเชีย ประกอบกับถนนวงแหวน
อุตสาหกรรมอันเนื่องมาจากพระราชด าริ เป็นการก่อสร้างถนนและสะพานข้ามแม่น้าเจ้าพระยาเพ่ือเชื่อม
ถนนสายเดิมทางตอนใต้ของกรุงเทพมหานคร ได้แก ่ถนนพระราม 3 ถนนสุขสวัสดิ์ ถนนปูุเจ้าสมิงพราย เข้า
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ด้วยกันเป็นโครงข่ายวงแหวนเชื่อมโยงกับอุตสาหกรรมที่ส าคัญสองฝั่งแม่น้ าเจ้าพระยา รวมทั้งรถไฟฟูาสาย
สีเขียวอ่อนที่เชื่อมต่อจากกรุงเทพมหานครสู่ใจกลางจังหวัดสมุทรปราการ โดยอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เป็นเมืองอุตสาหกรรมขับเคลื่อนเศรษฐกิจ เป็นเมืองที่มีศักยภาพด้านเศรษฐกิจสูงในระดับ
ต้น ๆ ของประเทศ โดยมีอัตราการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจร้อยละ 6-8 ต่อปี คิดเป็นสัดส่วนจาก
ภาคอุตสาหกรรมร้อยละ 83.76 ซึ่งจากการวิเคราะห์ข้อมูลโรงงานอุตสาหกรรมในอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการย้อนหลัง 10 ปี พบว่าจ านวนโรงงานอุตสาหกรรมมีจ านวนเพ่ิมขึ้นทุกปี โดยเพ่ิมขึ้นเฉลี่ยปีละ
ประมาณร้อยละ 4.4 ต่อปี และถึงแม้ว่าในปี พ.ศ. 2548 อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ จะประกาศ
เป็นเขตปลอดมลพิษ แต่ก็ยังมีจ านวนโรงงานที่ยังคงเพ่ิมขึ้น (กรมส่งเสริมโรงงานอุตสาหกรรม, 2558) 
 
5.2 สรุปปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
 

จากการศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ตามวัตถุประสงค์การท าวิทยานิพนธ์ข้อที่ 1.2.2 โดยสามารถสรุปผลการศึกษา ได้ดังนี้ 

5.2.1 ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการในระดับมากที่สุด ได้แก ่

5.2.1.1 ปัจจัยด้านที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งถือว่าเป็นปัจจัยพื้นฐานที่ส าคัญ
ส าหรับการพัฒนาอสังหาริททรัพย์ทุกประเภท 

5.2.1.2 ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟูา ประปา ถนน พลังงาน ฯลฯ เนื่องจากความ
พร้อมของสาธารณูปโภคมีส่วนจ าเป็นต่อการด าเนินการด้านโรงงานอุตสาหกรรมเป็นอย่างมาก และ
สอดคล้องกับผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ บริษัทตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และผู้ประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินเชี่ยวชาญ ซึ่งส่วนใหญ่ ให้ความเห็นว่า เป็นปัจจัยที่มีผลกระทบ ได้แก่ ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค 
ปัจจัยด้านการสื่อสาร ส่วนสาธารณูปการ มีเพียงด้านความปลอดภัยที่จะมีผลกระทบบ้างนอกนั้น แทบจะ
ไม่มีผลกระทบใดเลยต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรม 

5.2.1.3 ปัจจัยด้านการวางผังเมือง ซึ่งการวางผังเมืองที่เหมาะสมจะท าให้มีการรวมกลุ่ม
ของโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ที่มีบริเวณที่ตั้งร่วมกัน ท าให้ได้รับประโยชน์จากการรวมตัวของโรงงาน
อุตสาหกรรม ซึ่ งเป็นการประหยัดอันเนื่องมากจากกระบวนการกลายเป็นเมือง (Urbanization 
economies) อีกทั้งยังส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของโรงงานอุตสาหกรรม การที่โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าอยู่ใน
พ้ืนที่ที่เหมาะสมตามผังเมืองจะส่งผลต่อการได้รับสิทธิและประโยชน์ด้านภาษีอากรตามเขตการลงทุนพ้ืนที่
ที่มีความสอดกับประเด็นยุทธศาสตร์ส าคัญ ตามที่ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (The Board 
of Investment of Thailand หรือ BOI) ก าหนดอีกด้วย 
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5.2.2 ปัจจัยอ่ืนที่ได้จากการวิเคราะห์แบบสอบถามที่ควรตระหนักถึง เนื่องจากเป็นปัจจัยที่มี
ผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ
ในระดับมาก ได้แก ่

 5.2.2.1 ความสูงของโรงงานอุตสาหกรรม 
 5.2.2.2 จ านวนชั้นของโรงงานอุตสาหกรรม 
 5.2.2.3 การรับน้ าหนักของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรม 
 5.2.2.4 อายุของโรงงานอุตสาหกรรม 
 5.2.2.5 รูปแบบของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรม 
 5.2.2.6 ระยะทางจากโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไป

ยังพ้ืนที่กระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ 
 5.2.2.7 การสื่อสาร เช่น โทรศัพท์ อินเตอร์เนท โทรคมนาคม ฯลฯ 
 5.2.2.8 สาธารณูปการทางสาธารณสุขและอนามัย เช่น โรงพยาบาล สถานีอนามัย ศูนย์

สาธารณสุข ฯลฯ 
 5.2.2.9 สาธารณูปการทางความปลอดภัย เช่น สถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง ฯลฯ 
 5.2.2.10 การส่งเสริมการลงทุน 
 5.2.5.11 สิ่งแวดล้อมของ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
 5.2.2.12 การท าประชาพิจารณ์ในอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
ทั้งนี้ ปัจจัยในข้อที่ 5.2.2.1 ถึง 5.2.2.12 นั้นล้วนสอดคล้องกับผลการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ 

บริษัทตัวแทนนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ และผู้ประเมินมูลค่าทรัพย์สินเชี่ยวชาญ ได้ให้คววามเห็นไว้ในส่วน
ใหญ่ทั้งสิ้น ซึ่งผู้ท าวิจัยจักได้ด าเนินการอภิปรายผลในล าดับต่อไป 
 
5.3 อภิปรายผล  
 

จากการวิเคราะห์ความสอดคล้องของ แบบสัมภาษณ์ แบบสอบถาม และการทบทวน
วรรณกรรม ตามหลักทฤษฎีสามเส้า พบว่า ผลจากการวิเคราะห์ทั้ง 3 กรณีมีความสอดคล้องกัน กล่าวคือ 
จากการทบทวนวรรณกรรม พบว่า ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมมีส่วนส าคัญเป็นอย่างมากต่ออัตราค่าเช่า
โรงงานหรือคลังสินค้า โดยผลการจากการวิจัยนี้ ได้แสดงปัจจัยสนับสนุนอ่ืน ๆ ที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่า
เช่านั้น  ได้แก่ 

5.3.1 ปัจจัยด้านการขนส่ง (Transportation) ต้นทุนในการขนส่งวัตถุดิบ สินค้า ถือเป็นปัจจัย
ส าคัญที่มีผลต่อค่าเช่า การที่มีพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมตั้งอยู่บนพ้ืนที่มีระบบการขนส่งที่ดี สามารถเข้าถึง
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ได้สะดวก (Accessibility) จะท าให้ผู้ประกอบการสามารถลดต้นทุนการผลิตได้อย่างมากท้ังในแง่ของ
งบประมาณและระยะเวลา 

5.3.2 ปัจจัยด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและภูมิศาสตร์ สาธารณูปโภคพ้ืนฐานและภูมิศาสตร์ ที่ตั้ง
ถือเป็นปัจจัยอย่างหนึ่งที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผู้ประกอบการ ในพ้ืนที่ ๆ 
มีระบบโครงสร้างพ้ืนฐานที่เพียบพร้อมทั้งระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เอ้ืออ านวยความสะดวก
ให้กับผู้ประกอบการในการประกอบธุรกิจทั้งในแง่การผลิตสินค้า และสอดคล้องกับมาตรการข้อบังคับจาก
หน่วยงานของรัฐ เพ่ือให้ได้ซึ่งมาตรฐาน 

5.3.3 ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า จากทฤษฎีที่ตั้ง
โรงงานอุตสาหกรรมของ Weber หรือแม้กระทั่งโครงการพัฒนาการรวมกลุ่ม และเชื่อมโยงโรงงาน
อุตสาหกรรม (Cluster) จะเห็นได้ว่าการรวมตัวกันของหน่วยธุรกิจโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกัน หรือที่มี
ความเกี่ยวข้องสัมพันธ์กันกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกันจะท าให้กลุ่มธุรกิจในเขตโรงงาน
อุตสาหกรรมนั้น ๆ ได้รับประโยชน์หลายอย่างร่วมกัน เช่น ด้านแรงงานฝีมือ ด้านการช่วยเหลือธุรกิจ ด้าน
กฎหมาย ด้านการศึกษา รวมทั้งผลประโยชน์ด้านการแข่งขันทางธุรกิจในการเจรจาต่อรอง 

ซึ่งผลจากแบบสัมภาษณ์ชี้ให้เห็นว่า รายละเอียดเกี่ยวกับตัวอาคาร เช่น การออกแบบอาคาร 
การรับน้ าหนัก และพ้ืนที่ใช้สอย เป็นปัจจัยที่ส าคัญต่ออัตราค่าเช่าเป็นอย่างมาก โดยปัจจัยทางด้านค่าขนส่ง
เป็นปัจจัยที่ส าคัญต่ออัตราค่าเช่าเป็นอย่างมาก โดยเฉพาะระบบการขนส่งทางบก เพราะระบบการจราจรที่ดี 
ช่วยให้ลดระยะเวลาการขนส่งลดลง ส่งผลให้ต้นทุนของโรงงานลดลงไปด้วย ส่วนปัจจัยทางด้านโครงสร้าง
พ้ืนฐานที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรม ได้แก่ ปัจจัยด้านสาธารณูปโภค และปัจจัยด้าน
การสื่อสาร ทั้งนี้ ผู้ให้ข้อมมูลส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่าปัจจัยทางด้าน โครงการพัฒนาการรวมกลุ่ม และ
เชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster) เป็นปัจจัยที่มีผลกระทบอยู่ในระดับน้อยถึงปานกลาง เนื่องจากธุรกิจ
นี้มีฐานธุรกิจอยู่ตั้งแต่ดั้งเดิมแล้ว โดยปัจจัยที่อาจจะมีผลกระทบที่เกิดจากปัจจัยด้านโครงการพัฒนาการ
รวมกลุ่ม และเชื่อมโยงโรงงานอุตสาหกรรม (Cluster) ได้แก่ แรงงาน การจราจร การติดต่อกับหน่วยงาน
ราชการ วัตถุดิบ และการขนส่ง สอดคล้องกับผลจากการเก็บข้อมมูลแบบสอบถามซึ่งชี้ให้เห็นว่า ปัจจัยที่
ส าคัญที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ สามารถวิเคราะห์จากข้อมูลได้ว่าส่วนใหญ่จะเกี่ยวข้องกับการเลือกท าเลที่ตั้งเป็นหลัก 
กล่าวคือ การเลือกท าเลที่ตั้งโรงงานจะเป็นประเด็นปัญหาที่มีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการด าเนินการ เพ่ือให้
ได้ผลดี ทั้งนี้ เพราะท าเลที่ตั้งมีอิทธิพลต่อการจัดปัจจัยการผลิต และอัตราค่าเช่าเป็นอย่างมาก ดังนั้น จึง
สรุปได้ว่าปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการมากที่สุด ได้แก ่

(1) ท าเลที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรม 
(2) สาธารณูปโภค เช่น ไฟฟูา ประปา ถนน ระบบระบายน้ า เป็นต้น 
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(3) การวางผังเมืองของ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
 
5.4 ข้อจ ากัดของการศึกษา 
 

ในการวิจัยครั้งนี้สามารถสรุปข้อจ ากัดของการวิจัยทั้งในด้านเนื้อหาทฤษฎีและด้านวิธี
การศึกษา ดังนี้ 
 

5.4.1 ข้อจ ากัดด้านเนื้อหาทฤษฎี 
การศึกษานี้ศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยก าหนดตัวแปรตามทฤษฎีแนวคิด
เกี่ยวกับอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ  
โดยส่วนใหญ่เป็นข้อมูลตัวแปรทางกายภาพ และใช้ข้อมูลทางสถิติด้านศักยภาพทางเศรษฐกิจที่เอ้ือต่อการ
เกิดอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ประกอบ 
กระบวนการสร้างตัวแปรได้จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องและประสบการณ์ของผู้วิจัย ซึ่งใน
สถานการณ์จริง อาจมีปัจจัยอ่ืน ที่อาจส่งผลกระทบต่อค่าเช่า เช่นปัจจัยด้านสภาวะเศรษฐกิจ สังคม 
สภาพแวดล้อม และนโยบายภาครัฐ (Khumpaisal, 2011) ดังนั้น ผู้ที่สนใจสามารถน าทฤษฎีอ่ืน ๆ มา
ประยุกต์ใช้เพ่ิมเติมต่อไปในอนาคต 

 
5.4.2 ข้อจ ากัดด้านวิธีการศึกษาวิจัย 

การศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ โดยใช้แบบสัมภาษณ์และ
แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูล เพ่ือหาค่าระดับปัจจัยที่มี
ผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ซึ่งต้องน าข้อมูลมาค านวณค่าความสอดคล้อง หากสอดคล้องจึงจะน าค่าระดับปัจจัยที่มี
ผลกระทบต่อค่าเช่าของกลุ่มผู้ให้ข้อมูลและกลุ่มตัวอย่างมาหาค่าเฉลี่ยของปัจจัยด้านต่าง ๆ เพ่ือน าผลที่ได้มา
สรุปผลการวิจัย จึงมีข้อจ ากัดด้านความซับซ้อนของแบบสอบถาม จ านวนค าถาม และวิธีการค านวณ ซึ่งอาจ
ท าให้ผู้ให้ข้อมูลและผู้ตอบแบบสอบถามเกิดความสับสนท าให้ข้อมูลขาดความสอดคล้อง และต้องคัดข้อมูลที่
ไม่สอดคล้องออก ดังนั้น ผู้ที่สนใจสามารถใช้วิธีการทางสถิติอ่ืน ๆ เช่น การวิเคราะห์เชิงล าคับชั้น (Analytic 
Hirearchy Process :AHP) การวิเคราะห์ปัจจัย (Factor Analysis) หรือการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณ 
(Multiple Regression Analysis) ได้ในการวิจัยครั้งต่อไป 
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5.5 ข้อเสนอแนะจากผลจากการศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
 

5.5.1 ข้อเสนอะแนะส าหรับหน่วยงานราชการ 
จากผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า การวางผังเมืองเป็นหนึ่งในปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่า

อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมากที่สุด ดังนั้น ขอ
เสนอแนะให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการก าหนดผังเมือง ได้แก่ ส านักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด
สมุทรปราการ และ/หรือกรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย เนื่องจากการก าหนดผังเมืองรวม
ของจังหวัดสมุทรปราการ ท าให้มีข้อจ ากัดในการขออนุญาตตั้งและขยายโรงงานได้เฉพาะบางพ้ืนที่และบาง
ชนิดประเภทของโรงงาน ดังนั้น จึงท าให้การลงทุนในปัจจุบันประสบภาวะการชะลอตัว ดังนั้น หน่วยงานที่
เกี่ยวข้องควรให้ตระหนักและให้ความส าคัญให้มากต่อการก าหนดผังเมืองในพ้ืนที่ต่าง ๆ ที่จะเอ้ือต่อการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม เพ่ือให้มีความสอดคล้องกับการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจตามบริบทของเมืองที่ยั่งยืน ทั้งนี้ ขอเสนอแนะเพ่ิมเติมไปยังส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการ
ลงทุน (The Board of Investment of Thailand หรือ BOI) เนื่องจากจังหวัดสมุทรปราการ ถูกก าหนดให้
อยู่ในเขตส่งเสริมการลงทุนของส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน และจากผลการศึกษาชีให้เห็นว่า
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการนับได้ว่าเป็นพ้ืนที่ที่มีโรงงานอุตสาหกรรมเป็นจ านวนมากที่สุดแห่งหนึ่ง
ในประเทศ โดยมีอุตสาหกรรมการผลิตที่ส าคัญ 3 อันดับแรก ได้แก่ อุตสาหกรรมเกี่ยวกับผลิตภัณฑ์โลหะ 
อุตสาหกรรมผลิตภัณฑ์พลาสติก และอุตสาหกรรมปั่นด้าย ทอผ้า ฟอกย้อม ผ้าพิมพ์ ตามล าดับ แต่กลับ
พบว่าพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการถูกก าหนดให้อยู่ในเขตส่งเสริมการลงทุนของ
ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนที่เป็นเขต 1 ท าให้ได้รับสิทธิประโยชน์ต่ าสุด ดังนั้น ส านักงาน
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน ควรปรับสิทธิและประโยชน์ด้านภาษีอากรของเขตการลงทุนพ้ืนที่นี้ให้มี
ความสอดกับประเด็นยุทธศาสตร์ส าคัญ คือ “ส่งเสริมอุตสาหกรรมและเกษตรกรรมให้มีศักยภาพเพ่ือการ
แข่งขันในภูมิภาคอาเซียน โดยพัฒนากระบวนการผลิตที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม รวมทั้งอนุรักษ์และฟ้ืนฟู
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม” ที่เหมาะสมกับสภาพเศษรฐกิจในปัจจุบันต่อไป 
 

5.5.2 ข้อเสนอะแนะส าหรับผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพล ีจังหวัดสมุทรปราการมาก 

จากผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่า ท าเลที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมเป็นหนึ่งในปัจจัยที่
ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการมากที่สุด ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงควรให้ความส าคัญกับการเลือกที่ตั้งในการพัฒนา
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อสังหาริมทรัพย์ปะเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า โดยเลือกพัฒนาโครงการในพ้ืนที่ที่มีบริเวณที่ตั้งร่วมกัน 
ซึ่งจะท าให้ได้รับประโยชน์จากการรวมตัวของโรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งเป็นการประหยัดอันเนื่องมากจาก
กระบวนการกลายเป็นเมือง (Urbanization economies) ซึ่งล้วนส่งผลต่ออัตราค่าเช่าของโรงงาน
อุตสาหกรรม และด้วยเอกลักษณะเฉพาะและอรรถประโยชน์ของพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าของอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งเป็นพ้ืนที่จ าเพาะส าหรับบางอุตสาหกรรม ตลอดจนสิ่งอ านวยความสะดวก
ต่าง ๆ นั้น ย่อมท าให้ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าสามารถตั้งอัตราค่าเช่าไว้สูงกว่าพ้ืนที่ทั่วไป 
อันเนื่องมาจากการที่พ้ืนที่ดังกล่าวสามารถช่วยให้ผู้เช่าสามารถลดต้นทุนได้ กล่าวคือ การตั้งโรงงาน
อุตสาหกรรมในเมืองใหญ่จะเอ้ืออ านวยให้ผู้เช่าสามารถเข้าถึงบริการด้านต่าง ๆ ที่มีพร้อมส าหรับการ
ประกอบธุรกจิได ้
 

5.5.3 ข้อเสนอะแนะส าหรับผู้เช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ 

จากผลการศึกษาชี้ ให้ เห็นว่า ท าเลที่ตั้ งของโรงงานอุตสาหกรรม และการที่มี
สาธารณูปโภคครบถ้วน ล้วนเป็นปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมากที่สุด ดังนั้น ผู้เช่าควรเลือกเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในโครงการในพ้ืนที่ที่มีบริเวณที่ตั้งร่วมกัน เพราะการรวมตัวกันของกลุ่มผู้เช่าโรงงานย่อมส่งผล
ให้ผู้เช่ามีอ านาจในการต่อรองอัตราค่าเช่ามากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ การรวมตัวกันของผู้เช่าโรงงานอุตสาหกรรมที่
เหมือนกันและเกี่ยวข้องสัมพันธ์กัน ได้แก่ การเช่าโรงงานในนิคมโรงงานอุตสาหกรรม และเขตโรงงาน
อุตสาหกรรม (Industrial districts) ท าให้ได้รับประโยชน์จากการพ่ึงพาวัตถุดิบซึ่งกันและกัน (Input-Out 
relation) ท าให้ประหยัดค่าใช้จ่ายในการขนส่งวัตถุดิบ และในพ้ืนที่ที่มีการรวมตัวกันของโรงงาน
อุตสาหกรรมหลายกลุ่มโดยเฉพาะกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกันจะท าให้ได้รับประโยชน์หลายอย่าง 
เช่น ได้รับประโยชน์ด้านแรงงานฝีมือ ด้านการช่วยเหลือด้านธุรกิจ ด้านกฎหมาย การศึกษาและการเงิน 
เป็นต้น นอกจากนี้ การเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่ที่มีการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งโรงงานอุตสาหกรรมที่ผลิตสินค้าประเภทเดียวกันยังเป็นช่องทางที่จะสามารถตั้งสถาบันวิจัย 
สถาบันฝึกอบรมแรงงาน ตลอดจนการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส าคัญต่อธุรกิจได้อีกด้วย 
 

5.5.4 ข้อเสนอะแนะส าหรับการศึกษาวิจัยครั้งต่อไป 
ส าหรับการศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรมในครั้งต่อไป ควรมีการศึกษาวิเคราะห์พ้ืนที่ที่เหมาะสมแก่การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า โดยมีการคิดค านวณความคุ้มค่าในการจัดท าการศึกษาความเป็นไปได้ของ
โครงการ เพ่ือให้เห็นภาพที่ชัดเจนว่าปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน



Ref. code: 25595716033260KWC

69 
 

 

อุตสาหกรรมมีปัจจัยใดบ้าง เพ่ือให้สามารถส่งผลให้เกิดความคุ้มค่าของผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้มากน้อย
แค่ไหน หรือมีผลกระทบอย่างไรต่อพ้ืนที่ และประชาชน 
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ภาคผนวก ก 
แบบสัมภาษณ์ 

 
เรื่อง ปัจจัยที่มีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

 
ค าชี้แจง 
 
 แบบสัมภาษณ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของหลักสูตรวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต  สาขาวิชานวัตกรรมเพ่ือ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ โดย
มีวัตถุประสงค์เพ่ือการศึกษาข้อมูล ความคิดเห็นจากผู้ประกอบการในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานให้เช่าต่อปัจจัยที่ผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรม เพ่ือตอบสนองความ
ต้องการของผู้ประกอบการ โดยข้อมูลที่ได้รับจากแบบสัมภาษณ์ชุดนี้ จะใช้เพ่ือการศึกษาค้นคว้า
เท่านั้น ค าตอบที่ท่านตอบจะถือเป็นความลับ ผู้ท าการศึกษาค้นมีหน้าที่เพียงแค่ผู้รวบรวมเท่านั้น  
 
 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์จะน าไปใช้เพ่ือการศึกษาค้นคว้าอิสระเท่านั้น ผู้ท าการศึกษาให้ค า
รับรองว่าการให้ข้อมูลของท่านจะไม่เกิดผลกระทบใดๆ ทั้งสิ้น และขอขอบคุณที่ให้ความร่วมมือใน
การสัมภาษณ์ครั้งนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

นิวัฒน์  อิโน 
นักศึกษาปริญญาโท  สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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 1.2 ต าแหน่ง/หน่วยงาน............................................................................................................ 
 1.3 ประสบการณ์...................................................................................................................... 
 1.4 ท่านเคยมีประสบการณ์ด้านการก าหนดอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อุตสาหกรรมหรือไม่  
 1.5 ท่านเคยประกอบธุรกิจหรือมีกิจการงานใด ๆ ที่เกี่ยวข้องกับอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อุตสาหกรรมในอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรือไม่  
 1.6 หากท่านเคยประกอบธุรกิจหรือมีกิจการงานใด ๆ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ โปรดระบุความถี่ในการประกอบธุรกิจหรือกิจการใด ๆ ในอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ (เช่น ปีละครั้ง เดือนละครั้ง)  
 
ส่วนที่ 2 แนวคิดเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
 2.1 ท่านทราบหรือไม่ว่ามีอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอ          
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรือไม่ 

  ทราบ 

  ไม่ทราบ 
 2.2 พ้ืนที่ใดในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ที่เป็นที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า............................................................................................... ......... 
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 
 2.3 ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในแต่ละพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการควรมีอัตราเท่าใดต่อตารางเมตร...................................................................... ...... 
................................................................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 
................................................................................................................................... ............................. 
................................................................................................................................................................ 
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 2.4 ท่านคิดว่าปัจจัยที่ส่งผลให้ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในแต่ละ
พ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมีความแตกต่างกันคืออะไร ( โปรดจัดล าดับ 3 ล าดับ 
โดยที่ล าดับที่ 1 หมายถึง มีผลกระทบมากที่สุด และล าดับถัดมาคือ มีผลกระทบรองลงมา ) ทั้งนี้
ปัจจัยต่าง ๆ ประกอบด้วย ปัจจัยด้านการขนส่ง ปัจจัยด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน และ ปัจจัยด้าน
แรงผลักดันให้รวมกลุ่มอุตสาหกรรม (ประชาพิจารณ์ ผังเมือง การส่งเสริมการลงทุน สิ่งแวดล้อม) 
พร้อมระบุเหตุผลว่าท าไมถึงจัดอันดับเช่นนั้น  
.............................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................. 
ส่วนที่ 3 ปัจจัยทางด้านค่าขนส่งท่ีส่งผลกระทบต่อต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรม 
 3.1 ท่านคิดว่าระบบการขนส่งมีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรือไม่ 

  มีผลกระทบ 

   ไม่มีผลกระทบ 
 3.2 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งมีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 
 ผลกระทบทางบวก................................................................................................................ .... 
........................................................................................................................................................ ........ 
 ผลกระทบทางลบ............................................................................................................. ......... 
................................................................................................................................................................ 
3.3 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระยะทางจากโรงงานอุตสาหกรรมไปยังพ้ืนที่บริเวณต่าง ๆ เหล่านี้ ส่ งผล
กระทบต่อค่าเช่าหรือไม่ อย่างไร  

3.3.1. ระบบขนส่งหรือคมนาคมที่ใกล้ที่สุด .............................................................................  
3.3.2. ชุมชนที่ใกล้ที่สุด................................................... .......................................................... 
3.3.3. แหล่งแรงงาน ........................................................................................................ ........ 
3.3.4 แหล่งวัตถุดิบ ....................................................................... .......................................... 
3.3.5 แหล่งพลังงาน (เช่น ก๊าซธรรมชาติ ไฟฟูา) ..................................................................... 
3.3.6 อุตสาหกรรมสนับสนุน ......................................................................... .......................... 
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3.4 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางอากาศที่มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมหรือไม่ อย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................ 
3.5 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางบก เช่น ทางด่วนบูรพาวิถี  ถนนสุขุมวิท มอเตอร์เวย์ 
(ทล.7 ) วงแหวนอุตสาหกรรมตะวันออก มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมหรือไม่ อย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  
3.6 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางเรือ เช่น ท่าเรือคลองเตย อีสเทรินซีบอร์ด ท่าเรือแหลม
ฉบัง ท่าเรือน้ าลึกมาบตาพุด ฯลฯ  มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรม
ในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมหรือไม่ อย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
.................................................................................... ............................................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  
3.7 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางรถไฟ มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมหรือไม่ อย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  
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ส่วนที ่4 ปัจจัยทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรม 
 
4.1 ท่านคิดว่าโครงสร้างพ้ืนฐานได้แก่ ระบบสาธารณูปโภค การสื่อสาร และการบริการสาธารณะ มี
ผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการหรือไม่ 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................ 
4.2 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟูา ประปา พลังงาน ฯลฯ ส่งผลกระทบต่อการ
ประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................ ................................. 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  
4.3 ท่านคิดว่าปัจจัยด้านการสื่อสาร เช่น โทรศัพท์ อินเตอร์เนท  โทรคมนาคม ฯลฯ ส่งผลกระทบต่อ
การประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
................................................................................................................................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
....................................................................................... .........................................................................  
4.4 สาธารณูปการ เช่น  

4.4.1.      ด้านการบริการสาธารณะ  ได้แก่ ศาล ศาลากลาง เทศบาล สถานที่ราชการอ่ืน ๆ 
เช่น ที่ท าการไปรษณีย์ ส านักงานแรงงาน เป็นต้น ส่งผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
................................................................................................................................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
.................................................................................................... ............................................................  
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4.4.2.      ด้านวัฒนธรรม ได้แก่ ห้องสมุด พิพิธภัณฑ์ ศูนย์ศิลปวัฒนธรรม โรงละคร ท้องฟูา
จ าลอง ส่งผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  

 

4.4.3.      ด้านการศึกษา  ได้แก่ โรงเรียน วิทยาลัย วิทยาลัยเทคนิค และมหาวิทยาลัย ส่งผล
กระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร .............................................................. ........................................... 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  

 

4.4.4.      ด้านสาธารณสุขและอนามัย ได้แก่ โรงพยาบาล สถานีอนามัย ศูนย์สาธารณสุข 
ส่งผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
......................................................................... .......................................................................................  

 

4.4.5.      เคหการ ได้แก่ โครงการเคหการ เคหะชุมชน ส่งผลกระทบต่อการประกอบกิจการ
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  
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4.4.6.      สันทนาการ ได้แก่ สวนสาธารณะ สนามกีฬา ส่งผลกระทบต่อการประกอบกิจการ
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 

  มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
........................................................................................................ ........................................................ 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  

 

4.4.7.      ความปลอดภัย ได้แก่ สถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง เป็นต้น ส่งผลกระทบต่อการ
ประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 

 มีผลกระทบ  อย่างไร ........................................................................................................ . 
................................................................................................... ............................................................. 

 ไม่มีผลกระทบ เพราะอะไร ……………………………………………………………………………………. 
........................................................................................................ ........................................................  
 
ส่วนที่ 5 ปัจจัยทางด้าน Cluster ที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรม 
 5.1 ท่านคิดว่า Cluster มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมใน
พ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรือไม่ 

  มีผลกระทบ 

   ไม่มีผลกระทบ 
 5.2 ท่านคิดว่าปัจจัยด้าน Cluster มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอย่างไร 
 ผลกระทบทางบวก................................................................................................................ .... 
................................................................................................................................................................ 
 ผลกระทบทางลบ.............................................................................. ........................................ 
................................................................................................................................................................ 
 5.3 ท่านคิดว่าปัจจัยด้าน Cluster ที่มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการมีอะไรบ้าง ( โปรดจัดล าดับ 3 ถึง 5 ล าดับ 
โดยที่ล าดับที่ 1 หมายถึง มีผลกระทบมากที่สุด และล าดับถัดมาคือ มีผลกระทบรองลงมา ) 
1................................................................ ..............................................................................................  
2............................................................................................................................ .................................. 
3.............................................................................................................................................................. 



Ref. code: 25595716033260KWC

80 
 

 

4................................................................................................ .............................................................. 
5............................................................................................................................ .................................. 
 5.4 ท่านคิดว่าปัจจัยด้าน Cluster ที่มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพ้ืนที่อ าเภอบางพลี  จังหวัดสมุทรปราการ จะมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมหรือไม่ อย่างไร 

  มีผลกระทบ 
 ผลกระทบทางบวก......................................................... ........................................................... 
................................................................................................................................................................ 
 ผลกระทบทางลบ......................................................................................................................  
................................................................................................................................................................ 

  ไม่มีผลกระทบ 
 5.5 ท่านคิดว่าผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ที่เกิดจากปัจจัยด้าน  Cluster ผลกระทบใดมีผลมากที่สุด          
( โปรดจัดล าดับ 3 ถึง 5 ล าดับ โดยที่ล าดับที่ 1 หมายถึง มีผลกระทบมากที่สุด และล าดับถัดมาคือ  
มีผลกระทบรองลงมา ) 
1............................................................................................................................ .................................. 
2..............................................................................................................................................................  
3............................................................................................................................ .................................. 
4............................................................................................................................ ..................................
5................................................................................. ............................................................................. 
 

---ขอขอบคุณท่านที่เสียเวลาอันมีค่าให้ความอนุเคราะห์ในการตอบค าถาม--- 
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ภาคผนวก ข 
แบบสอบถาม 

 
แบบสอบถาม: ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม  

ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าชี้แจง: แบบสอบถามปัจจัยที่มีผลกระทบฉบับนี้ถูกจัดท าข้ึนเพ่ือวัดระดับปัจจัยที่มี 
ผลกระทบต่อค่าเช่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการ  

 

จึงขอความอนุเคราะห์จากท่านโปรดกรอกแบบสอบถามฉบับนี้ 
แบบสอบถามมีทั้งหมด 5 ส่วน ดังนี้ 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป     
ส่วนที่ 2 ปัจจัยด้านกายภาพที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม
ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ   

ส่วนที่ 3 ปัจจัยทางด้านการขนส่งที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
ส่วนที่ 4 ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐานและภูมิศาสตร์ที่เอ้ือต่อการประกอบการโรงงานอุตสาหกรรมที่มี
ผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ  

ส่วนที ่5 ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

1. เพศ 

  1) ชาย    2) หญิง 

2. อายุ 
  1) 20-24 ปี    2) 25-29 ปี    3) 30-34 ปี  

 4) 35-39 ปี    5) 40-44 ปี 
3. ระดับการศึกษา 
  1) ต่ ากว่าปริญญาตรี   2) ปริญญาตรี    3) ปริญญาโท  

 4) ปริญญาเอก 

4. ท่านรู้จัก “โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า” หรือไม่ 
  1) รู้จัก    2) ไม่รู้จัก 

5. ท่านเคยเช่าโรงงานอุตสาหกรรมมาก่อนหรือไม่ 
  1) ใช่    2) ไม่ใช่ 
6. ความสูงของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

  1) น้อยกว่า 6 เมตร   2) 6 – 8 เมตร   3) 8 – 10 เมตร 
  4) 10 – 12 เมตร   5) 10 – 12 เมตร 

7. จ านวนชั้นของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

  1) 1 ชั้น    2) 2 ชั้น 

8. การรับน้ าหนักของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

  1) 1 ตัน ต่อ ตร.ม.   2) 2 ตัน ต่อ ตร.ม.   3) 3 ตัน ต่อ ตร.ม.
  4) 4 ตัน ต่อ ตร.ม. 
9. อายุของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

  1) 1-3 ปี    2) 4-6 ปี    3) 6-10 ปี 
  4) 10-12 ปี    5) มากกว่า 12 ปี 
10. รูปแบบของพ้ืนโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

  1) Slab on Beam   2) Slab on Ground 

10. ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 

  1) ในนิคมอุตสาหกรรม  2) นอกนิคมอุตสาหกรรม 

11. ท่านรู้จักพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรือไม่  
  1) รู้จักเป็นอย่างดี   2) รู้จักเล็กน้อย   3) ไม่รู้จัก 
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12. ท่านทราบความต้องการโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ
หรือไม่  
  1) ทราบเป็นอย่างดี   2) ทราบเล็กน้อย   3) ไม่ทราบ 
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ส่วนที่ 2 ปัจจัยด้านกายภาพที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าชี้แจง ขอให้ท่านแสดงความคิดเห็นต่อปัจจัยด้านกายภาพที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยท า
เครื่องหมาย ในช่องที่ตรงกับระดับความคิดเห็นของท่าน ขอความกรุณาตอบให้ครบทุกข้อเพ่ือให้
การศึกษานี้ได้ผลสมบูรณ์มากที่สุด 

 5 = มีผลกระทบมากท่ีสุด 

 4 = มีผลกระทบมาก 

 3 = มีผลกระทบปานกลาง 

 2 = มีผลกระทบน้อย 

 1 = มีผลกระทบน้อยที่สุด 
ผลกระทบของผู้ใช้อาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 

ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
ระดับผลกระทบ 

5 4 3 2 1 

1. ท่านคิดว่าความสูงของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับคา่
เช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการระดบัใด 

     

2. ท่านคิดว่าจ านวนช้ันของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับ
ค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการระดบัใด 

     

3. ท่านคิดว่าการรับน้ าหนักของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมมี
ผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการระดับใด 

     

4. ท่านคิดว่าอายุของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่า
โรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ
ระดับใด 

     

5. ท่านคิดว่ารูปแบบของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับ
ค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการระดบัใด 

     

6. ท่านคิดว่าที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่า
โรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ
ระดับใด 
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ส่วนที่ 3 ปัจจัยทางด้านการขนส่งท่ีมีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าชี้แจง ขอให้ท่านแสดงความคิดเห็นต่อปัจจัยทางด้านการขนส่งที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยท า
เครื่องหมาย ในช่องที่ตรงกับระดับความคิดเห็นของท่าน ขอความกรุณาตอบให้ครบทุกข้อเพ่ือให้
การศึกษานี้ได้ผลสมบูรณ์มากที่สุด 

 5 = มีผลกระทบมากท่ีสุด 

 4 = มีผลกระทบมาก 

 3 = มีผลกระทบปานกลาง 

 2 = มีผลกระทบน้อย 

 1 = มีผลกระทบน้อยที่สุด 

ผลกระทบของผู้ใช้อาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 
ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ระดับผลกระทบ 

5 4 3 2 1 
1. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระยะทางจากโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไปยังพ้ืนท่ีกระจายสินค้า
บริเวณต่าง ๆ มผีลกระทบกับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบางพลี
ระดับใด 

     

2. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางอากาศในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการไปยงัพื้นที่กระจายสินคา้บริเวณต่าง 
ๆ มีผลกระทบกับคา่เช่าโรงงานในอ าเภอบางพลีระดับใด 

     

3. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางบก เช่น ทางด่วน
บูรพาวิถี  ถนนสุขุมวิท มอเตอรเ์วย์ (ทล.7 ) วงแหวน
อุตสาหกรรมตะวันออก ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการไปยังพ้ืนท่ีกระจายสนิค้าบริเวณต่าง ๆ มผีลกระทบ
กับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบางพลรีะดับใด 

     

4. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางเรือ เช่น ท่าเรือ
คลองเตย อีสเทรินซีบอรด์ ท่าเรือแหลมฉบัง ท่าเรือน้ าลึกมาบตา
พุด ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไปยังพ้ืนท่ีกระจาย
สินค้าบรเิวณต่าง ๆ มีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบาง
พลีระดับใด 

     

5. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางรถไฟ ในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวดัสมุทรปราการไปยงัพื้นที่กระจายสินคา้บริเวณต่าง 
ๆ มีผลกระทบกับคา่เช่าโรงงานในอ าเภอบางพลีระดับใด 
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ส่วนที่ 4 ปัจจัยโครงสร้างพ้ืนฐานที่เอื้อต่อการประกอบการโรงงานอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อ
เช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าชี้แจง ขอให้ท่านแสดงความคิดเห็นต่อปัจจัยโครงสร้างพื้นฐานและภูมิศาสตร์ที่เอ้ือต่อการ
ประกอบการโรงงานอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยท าเครื่องหมาย ในช่องที่ตรงกับระดับ
ความคิดเห็นของท่าน ขอความกรุณาตอบให้ครบทุกข้อเพ่ือให้การศึกษานี้ได้ผลสมบูรณ์มากท่ีสุด 

 5 = มีผลกระทบมากท่ีสุด 

 4 = มีผลกระทบมาก 

 3 = มีผลกระทบปานกลาง 

 2 = มีผลกระทบน้อย 

 1 = มีผลกระทบน้อยที่สุด 

ผลกระทบของผู้ใช้อาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 
ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ระดับผลกระทบ 
5 4 3 2 1 

1. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปโภค ในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ เช่น ไฟฟูา ประปา พลังงาน ฯลฯ มี
ผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

     

2. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านการสื่อสาร ในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ เช่น โทรศัพท์ อินเตอร์เนท 
โทรคมนาคม ฯลฯ มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหารมิทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดบัใด 

     

3. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านการบริการสาธารณะ ในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น ท่ีท าการไปรษณีย์ 
ส านักงานแรงงาน เช่น ศาล ศาลากลาง เทศบาล สถานท่ี
ราชการอื่น ๆ มผีลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

4. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางวัฒนธรรม ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น ห้องสมุด 
พิพิธภัณฑ์ ศูนย์ศลิปวัฒนธรรม โรงละคร ท้องฟูาจ าลอง มี
ผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหารมิทรพัย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 
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ผลกระทบของผู้ใช้อาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 
ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ระดับผลกระทบ 

5 4 3 2 1 
5. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางการศึกษา ในเขต
อ าเภอบางพลี จงัหวัดสมุทรปราการ เช่น โรงเรยีน วิทยาลัย 
วิทยาลัยเทคนิค และมหาวิทยาลยั มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

5. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางสาธารณสุขและ
อนามัย ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น 
โรงพยาบาล สถานีอนามัย ศูนย์สาธารณสุข มีผลกระทบต่อ
ค่าเช่าอสังหารมิทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

6. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางเคหการ ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น โครงการเคหการ 
เคหะชุมชน มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

7. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางสันทนาการ ในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น 
สวนสาธารณะ สนามกีฬา มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

8. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางความปลอดภัย ใน
เขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น สถานตี ารวจ 
สถานีดับเพลิง มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 
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ส่วนที่ 5 ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ค าชี้แจง ขอให้ท่านแสดงความคิดเห็นต่อปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงาน
อุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบาง
พลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยท าเครื่องหมาย ในช่องที่ตรงกับระดับความคิดเห็นของท่าน ขอความ
กรุณาตอบให้ครบทุกข้อเพ่ือให้การศึกษานี้ได้ผลสมบูรณ์มากท่ีสุด 

 5 = มีผลกระทบมากท่ีสุด 

 4 = มีผลกระทบมาก 
 3 = มีผลกระทบปานกลาง 

 2 = มีผลกระทบน้อย 

 1 = มีผลกระทบน้อยที่สุด 

ผลกระทบของผู้ใช้อาคารประเภทโรงงานอุตสาหกรรม 
ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

ระดับผลกระทบ 

5 4 3 2 1 

1. ท่านคิดว่าการวางผังเมืองของ อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มผีลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

2. ท่านคิดว่าการส่งเสริมการลงทุนของ อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มผีลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

3. ท่านคิดว่าสิ่งแวดล้อมของ อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มผีลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

4. ท่านคิดว่าการท าประชาพิจารณ์ด้านสิ่งแวดล้อมของโรงเช่า ใน
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

     

6. ท่านคิดว่า Cluster (ความหมาย การรวมกลุ่มของธุรกิจและ
สถาบันที่เกี่ยวข้องมารวมกลุ่มกัน อยู่ในพ้ืนท่ีใกล้เคียงกัน) มี
ผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรม
ในพื้นที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมทุรปราการ ระดับใด 

     

7. ท่านคิดว่าปัจจัยด้าน Cluster ที่มีผลกระทบต่อการประกอบ
กิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ีอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ จะมผีลกระทบต่ออัตราค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ระดับใด 
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ข้อเสนอแนะอ่ืน ๆ 
............................................................................................................................. ................................... 
........................................................................... .....................................................................................
............................................................................................................................. ...................................  
 

ผู้วิจัยขอขอบพระคุณส าหรับการตอบแบบสอบถาม 

ตารางแสดงผลการตรวจสอบความสอดคล้องของแบบสอบถาม 
ส่วนท่ี 1 สอบถามข้อมูลด้านประชากรศาสตร์ 

ชุดค าถาม 
ค่าความตรง 

(IOC) 
1. เพศ 1 
2. อายุ 1 
3. ระดับการศึกษา 1 
4. ท่านรู้จัก “โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า” หรือไม่ 1 
5. ท่านเคยเช่าโรงงานอุตสาหกรรมมาก่อนหรือไม่ 1 

6. ความสูงของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 1 
7. จ านวนช้ันของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 1 

8. การรับน้ าหนักของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 1 
9. อายุของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 1 
10. รูปแบบของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 1 
11. ที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมที่ท่านเช่า 1 
12. ท่านรู้จักพ้ืนท่ีในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการหรือไม่ 1 

13. ท่านทราบความต้องการโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการหรือไม่ 

1 

ส่วนท่ี 2 ปัจจัยด้านกายภาพที่มีผลกระทบต่อเช่าค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอ
บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
1. ท่านคิดว่าความสูงของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการระดับใด 

1 

2. ท่านคิดว่าจ านวนช้ันของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมใน
เขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการระดับใด 

1 

3. ท่านคิดว่าการรับน้ าหนักของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการระดับใด 

1 

4. ท่านคิดว่าอายุของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการระดับใด 

1 
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ชุดค าถาม 
ค่าความตรง 

(IOC) 

5. ท่านคิดว่ารูปแบบของพื้นโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมใน
เขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการระดับใด 

1 

6. ท่านคิดว่าที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมมีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการระดับใด 

1 

ส่วนท่ี 3 ปัจจัยทางด้านการขนส่งที่มีผลกระทบต่อเช่าคา่เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
1. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระยะทางจากโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการไปยังพ้ืนท่ีกระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ มีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบาง
พลีระดับใด 

1 

2. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางอากาศในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไป
ยังพ้ืนท่ีกระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ มีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบางพลีระดับใด 

1 

3. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางบก เช่น ทางด่วนบูรพาวิถี  ถนนสุขุมวิท มอเตอร์เวย์ 
(ทล.7) วงแหวนอุตสาหกรรมตะวันออก ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไปยังพื้นที่
กระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ มีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบางพลีระดับใด 

1 

4. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางเรือ เช่น ท่าเรือคลองเตย อีสเทรินซีบอร์ด ท่าเรือ
แหลมฉบัง ท่าเรือน้ าลึกมาบตาพุด ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไปยังพื้นที่
กระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ มีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบางพลีระดับใด 

1 

5. ท่านคดิว่าปัจจัยด้านระบบการขนส่งทางรถไฟ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการไป
ยังพ้ืนท่ีกระจายสินค้าบริเวณต่าง ๆ มีผลกระทบกับค่าเช่าโรงงานในอ าเภอบางพลีระดับใด 

1 

ส่วนท่ี 4 ปัจจัยโครงสร้างพื้นฐานที่เอื้อต่อการประกอบการโรงงานอุตสาหกรรมที่มผีลกระทบต่อเช่าค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จงัหวัดสมุทรปราการ 
1. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปโภค ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น ไฟฟูา 
ประปา พลังงาน ฯลฯ มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับ
ใด 

1 

2. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านการสื่อสาร ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น โทรศัพท์ 
อินเตอร์เน็ต โทรคมนาคม ฯลฯ มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

1 

3. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านการบริการสาธารณะ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เช่น ที่
ท าการไปรษณีย์ ส านักงานแรงงาน เช่น ศาล ศาลากลาง เทศบาล สถานที่ราชการอื่น ๆ มี
ผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

4. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางวัฒนธรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
เช่น ห้องสมุด พิพิธภัณฑ์ ศูนย์ศิลปวัฒนธรรม โรงละคร ท้องฟูาจ าลอง มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 
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ชุดค าถาม 
ค่าความตรง 

(IOC) 

5. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางการศึกษา ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
เ ช่น โรงเรียน วิทยาลัย วิทยาลัยเทคนิค และมหาวิทยาลัย มีผลกระทบต่อค่า เ ช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

6. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางสาธารณสุขและอนามัย ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เช่น โรงพยาบาล สถานีอนามัย ศูนย์สาธารณสุข มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

7. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางเคหการ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
เช่น โครงการเคหการ เคหะชุมชน มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมระดับใด 

1 

8. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางสันทนาการ ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เช่น สวนสาธารณะ สนามกีฬา มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

9. ท่านคิดว่าปัจจัยด้านสาธารณูปการทางความปลอดภัย ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เช่น สถานีต ารวจ สถานีดับเพลิง มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

ส่วนท่ี 5 ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่มผีลกระทบต่อคา่เช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 

1. ท่านคิดว่าการวางผังเมืองของ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

2. ท่านคิดว่าการส่งเสริมการลงทุนของ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่อค่า
เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

3. ท่านคิดว่าสิ่งแวดล้อมของ อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมระดับใด 

1 

4. ท่านคิดว่าการท าประชาพิจารณ์ด้านสิ่งแวดล้อมของโรงเช่า ในอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม1ระดับใด 

1 

6. ท่านคิดว่า Cluster (ความหมาย การรวมกลุ่มของธุรกิจและสถาบันที่เกี่ยวข้องมารวมกลุม่กนั 
อยู่ในพ้ืนท่ีใกล้เคียงกัน) มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนท่ี
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ระดับใด 

1 

7. ท่านคิดว่าปัจจัยด้าน Cluster ที่มีผลกระทบต่อการประกอบกิจการประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในพื้นที่อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ จะมีผลกระทบต่ออัตราค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ระดับใด 

1 
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บทคัดย่อ 
การวิจัยเรื่องนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาสภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เป็นการวิจัยเชิงเอกสาร (documentary 
research) โดยการทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่า
เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งข้อมูลที่ได้
นั้นจะน าไปสู่การวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis)[1] และแสดงผลในรูปแบบ
ของการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive research) จากการศึกษาพบว่า อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มีพ้ืนที่เฉลี่ย 38,522 ตารางเมตร ต่อโรงงาน มี
อัตราผลตอบแทนค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ เฉลี่ยตารางเมตรละ 159 บาท และสามารถสรุปปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการได้ 3 ปัจจัย ได้แก่ 
1.ปัจจัยด้านการขนส่ง (Transportation) 2.ปัจจัยโครงสร้างพ้ืนฐาน และภูมิศาสตร์ที่เอ้ือต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า 3.ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่า กล่าวคือ การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ในอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ มีปัจจัยที่มีความเสี่ยงที่ต้องพิจารณาหลายประการ ดังนั้น ภาครัฐและเอกชนควรมีการหา
แนวทางในการส่งเสริม หรือข้อเสนอแนะมาตรการเพ่ือรองรับการเกิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) 
พร้อมทั้งหาแนวทาง หรือข้อเสนอแนะที่เหมาะสมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ต่อไปในอนาคต 
สร้างแรงจูงใจให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้เกิดมาตรการที่สามารถน ามาปฏิบัติแล้วสัมฤทธิ์
ผลได้อย่างแท้จริง  

 
ค าส าคัญ: โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า อัตราผลตอบแทนจากการเช่าโรงงานอุตสาหกรรม บางพลี 
 
Abstract 

The objective of this research was to study  the situation of real estate 
development in the term of industrial area at Bangpli District of Samutprakarn Province. This 
is one of documentary research by review its conceptual, theory and related literature for 
those impacted factors of rental rate of the industrial area at Bangpli District, Samutprakarn 
Provice. The finding data will be analyzed as qualitative content analysis[1] and its result will 
be shown as descriptive research. The research founded that the real estate in term of 
industrial in the area of Bangpli District, Samutprakarn Province there is about 38,522 sqm/ 
per one industrial. And its return of rental is about THB159 per sq.m. Therefore we could 
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summarize that the impact of rental factors of the industrial were 1. Transportation 2. 
Infrastructure and the right geography for lease and 3. The agglomeration factor of rental 
industrial space such the rental area of the industrial in Bangpli District, Samutprakarn 
Province, there were some following risks which must be consider like the governor and 
private section should find the way to support, a right measurement for AEC contribution 
which will motivate the future entrepreneur and sustain its operation. 

 
Keywords: Industrial Rentals , The yield of the plant hire industry , Bang Plee 

 
1. ค าน า 

พ.ศ. 2557 ภาวะธุรกิจตลาดอสังหาริมทรัพย์ของไทยประสบกับภาวการณ์ถดถอย เนื่องจาก
สถานการณ์เชิงลบจากภายในประเทศ แต่ประเทศไทยยังเป็นประเทศที่นักลงทุนสนใจเข้ามาลงทุนประกอบ
กิจการ และการพัฒนาโรงงานอุตสาหกรรม เนื่องจากความได้เปรียบทางด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน แผนที่ตั้ง
ทางภูมิศาสตร์ที่อยู่ใจกลางเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ ผลประโยชน์ด้านภาษีพิเศษและแรงงานที่มีทักษะ เป็น
ต้น นอกจากนี้แล้ว การสถาปนาประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในปลายปี พ.ศ. 2558 นั้น น ามาซึ่งการ
เปลี่ยนแปลงต่อประเทศไทยในด้านการเพ่ิมขึ้นของค่าเช่าที่ดินประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ส่งผลให้ปริมาณ
อุปสงค์ของตลาดอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ิมขึ้นทั้งจากผู้ประกอบการทั้งขนาดเล็ก 
กลาง และใหญ่ ทั้งบริษัทภายในประเทศ และบริษัทภายนอกประเทศ[2] ทั้งนี้ ในปี 2557 มีการก าหนด
ราคาของที่ดินในนิคมโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ิมขึ้นร้อยละ 0.9 จากปี พ.ศ. 2556 กระโดดขึ้นไปอยู่ที่ร้อยละ 
4.3 ซึ่งที่ดินโรงงานอุตสาหกรรมในทุกโซนต่างเติบโตด้านราคา และราคาที่ดินในย่านนิคมโรงงาน
อุตสาหกรรมในภาคตะวันออกกลางถูกบันทึกว่ามีการเติบโตสูงที่สุด เมื่อราคาที่ดินมีอัตราที่สูงขึ้น ย่อม
ส่งผลต่ออัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมที่มักจะสูงขึ้นตาม ทั้งนี้ เมื่อเปรียบเทียบจากราคาเฉลี่ยที่เพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 4.3 พบว่าการเติบโตของราคาในปีที่ผ่านมาไม่สูงเท่ากับปี 2556[3] ดังนั้น อ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ จึงเป็นเขตพ้ืนที่ที่ก าลังจะได้รับการพัฒนาให้เป็นแหล่งโรงงานอุตสาหกรรมในเอเชีย 
เนื่องจากมีระบบการคมนาคมขนส่งที่สะดวก ใกล้สนามบินสุวรรณภูมิ ที่ตั้งไม่ห่างจากท่าเรือแหลมฉบัง มี
โครงสร้างพ้ืนฐานรองรับการเป็นแหล่งโรงงานอุตสาหกรรม เป็นพื้นที่น้ าท่วมไม่ถึงและเป็นแหล่งรวม
แรงงานที่มีฝีมือ รวมทั้งเป็นที่ที่มีการขยายตัวทางด้านโรงงานอุตสาหกรรมอย่างต่อเนื่อง เพ่ือรองรับ
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) พ้ืนที่นี้จึงพ้ืนที่น่าสนใจในการท าการศึกษาพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกิจโรงงาน
อุตสาหกรรม จึงน ามาสู่การศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ โดยการศึกษาถึงปัจจัยใดที่เป็นโอกาส 
และข้อจ ากัดในการเช่าโรงงานอุตสาหกรรม นอกจากนี้ ผลที่ได้รับจากการศึกษาชิ้นนี้ จะเป็นประโยชน์ต่อ
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การศึกษาในเรื่องมาตรการส่งเสริมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม พร้อมทั้งหา
แนวทาง หรือข้อเสนอแนะที่เหมาะสมในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทนี้ต่อไปในอนาคต สร้าง
แรงจูงใจให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้เกิดมาตรการที่สามารถน ามาปฏิบัติแล้วสัมฤทธิ์ผล และ
ประชาชนทั่วไปได้รับประโยชน์จากมาตรการนี้อย่างแท้จริง 
 
2. วัตถุประสงค์  

เพ่ือศึกษาปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
 
3. วิธีด าเนินการวิจัย  

การวิจัยครั้งนี้ เป็นการวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary research) มีข้ันตอนดังนี้ 
1. การทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่า

อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ซึ่งสามารถน ามา
ก าหนดตัวแปรได้ ดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2. ข้อมูลที่ได้นั้นจะน าไปสู่การวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) [1]   
3. สรุปและแสดงผลในรูปแบบของการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive research) สามารถสรุป

กระบวนการขั้นตอนการวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary research) แสดงได้ดังรูปที่ 1 
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รูปที่ 1  กระบวนการขั้นตอนการวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary research) จาก การวิเคราะห์
ของผู้วิจัย, 2559 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ซึ่งแนวความคิดที่เกี่ยวกับปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ที่ใช้ในการวิจัยนี้มีดังต่อไปนี้ 

1. แนวคิดเกี่ยวกับอัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี 
จังหวัดสมุทรปราการ โดยค าว่า ค่าเช่า หมายถึง การที่เจ้าของทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง ให้บุคคลอ่ืนใดใช้
หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินนั้นภายในระยะเวลาอันจ ากัด และผู้เช่า ตกลงให้เช่าเพ่ือการนั้น โดยการให้
เช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่านั้น มีหลักการในการค านวณผลตอบแทนจากการให้
เช่า หรือ Rental Yield 3 วิธี ซึ่งแต่ละวิธีการนั้นจะมีความแตกต่างกันไปตามองค์ประกอบซึ่งน ามา
ค านวณหาผลตอบแทนการปล่อยเช่า[4] ดังนี้ 

1.1 อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าเบื้องต้น เป็นวิธีที่สามารถค านวณได้ง่าย เป็นการค านวณ
โดยไม่มีการน าต้นทุนทางการเงิน และค่าใช้จ่ายเข้ามาร่วมค านวณด้วย ใช้เพียงค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับ
ตลอดทั้งปีและราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมาเท่านั้น ค านวณได้ดังสูตร Gross Rental Yield = (ค่าเช่าที่คาด
ว่าจะได้รับตลอดปี ÷ ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมา) x 100 

1.2 อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าสุทธิ หรือ Net Rental Yield (Capitalization Rate) 
วิธีการนี้แตกต่างจากวิธีแรก คือ เมื่อซื้ออสังหาริมทรัพย์แล้วเกิดมีค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เนื่องมาจาก
อสังหาริมทรัพย์ด้วย โดยค านวณได้ดังสูตรนี้ Net Rental Yield = (ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดปีสุทธิ ÷ 
ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมา) x 100 

1.3 อัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าจากเงินสดในรอบปี วิธีนี้ เป็นการพิจารณาถึงเงินสดที่ไหล
เข้าและไหลออกในช่วงระยะเวลาหนึ่งปี เพ่ือพิจารณาว่าตลอดช่วงเวลา 1 ปี มีเงินสดเหลืออยู่เท่าไรหลังหัก
ค่าใช้จ่ายทุกอย่างแล้ว เรียกว่า Cash on Cash Rental Yield (Equity Dividend Rate) โดยค านวณได้ดัง
สูตรนี้Cash on cash Rental Yield = {(เค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอดปีสุทธิ - เงินผ่อนสินเชื่อบ้านทั้งปี) ÷ 
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(เงินจอง + เงินดาวน์ + ค่าตกแต่ง)} x 100[5] โดยวิธีการค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่าที่ได้
น าเสนอทั้ง 3 วิธีการนั้น จะมีข้อแตกต่างกันในองค์ประกอบซึ่งน ามาค านวณ ดังแสดงในตารางที่ 1 

 
ตารางที่ 1  สรุปข้อแตกต่างการค านวณอัตราผลตอบแทนจากการให้เช่า จาก การวิเคราะห์ของ

ผู้วิจัย, 2559 

วิธีการ 
G

ross 
N

et 
C

ash on Cash 

องค์ประกอบการค านวณ 
R

ental Yield 
R

ental Yield 
R

ental Yield 

ค่าเช่าที่คาดว่าจะได้รับตลอด
ทั้งปี 

* * * 

ค่าใช้จ่ายส่วนกลางทั้งปี 
 

* * 

เงินผ่อนช าระสินเชื่อ 
  

* 

ราคาอสังหาริมทรัพย์ที่ซื้อมา 
   

เงินจอง * * * 

เงินดาวน์ 
  

* 

ค่าตกแต่ง ค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ  
  

* 

2. ปัจจัยที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขต
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ดังนี้ 

2.1 ปัจจัยทางด้านการขนส่ง คือ กิจกรรมทางด้านเศรษฐกิจอย่างหนึ่ง ที่จะจัดให้มีการ
เคลื่อนย้ายคน สัตว์ และสิ่งของ จากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่ง ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง ตามความประสงค์เพ่ือให้เกิด
อรรถประโยชน์ตามต้องการ[6] จากการศึกษาพบว่า การขนส่งเป็นปัจจัยส าคัญที่ผู้ประกอบการมักจะให้
ความส าคัญในการเลือกพ้ืนที่เช่าโรงงานอุตสาหกรรม เนื่องจากการตั้งของโรงงานอุตสาหกรรมในพ้ืนที่มีการ
ขนส่งสะดวก เข้าถึงได้ง่าย ใช้ระยะเวลาในการขนส่งน้อย ย่อมส่งผลต่อต้นทุนของการผลิตสินค้าและบริการ 
ดังนั้น ในแหล่งโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าที่มีระบบการขนส่งที่สะดวก เข้าถึงง่ายย่อมส่งผลอัตราค่าเช่าใน
พ้ืนที่นั้น ๆ สูงกว่าพ้ืนที่เข้าถึงได้ยาก และใช้ระยะเวลาในการขนส่งที่นานกว่า อันเนื่องจากเป็นที่ต้องการ
และสามารถลดต้นทุนให้ผู้ประกอบการได้เป็นอย่างดี 

2.2 ปัจจัยโครงสร้างพ้ืนฐาน และภูมิศาสตร์ที่เอ้ือต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน
อุตสาหกรรมให้เช่า โครงสร้างพ้ืนฐานมักถูกใช้ในความหมายที่รองรับการใช้งานของประชาชน เช่น ถนน 
ระบบประปา ระบบน้ าทิ้ง ระบบไฟฟูา และระบบสื่อสาร ซึ่งส่วนใหญ่โครงสร้างพ้ืนฐานจะถูกสร้างขึ้นเพ่ือ
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ตอบสนองโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือผลิตสินค้าหรือบริการ[7] สาธารณูปโภคพ้ืนฐานเป็นปัจจัยอย่างหนึ่ง ที่มี
อิทธิพลต่อการตัดสินเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผู้ประกอบการ โดยโรงงานอุตสาหกรรมทุกประเภท
จ าเป็นต้องใช้สาธารณูปโภคพ้ืนฐานต่าง ๆ เช่น ถนน โรงพยาบาล โรงเรียน ธนาคาร ทางรถไฟ ร้านอาหาร 
ท่าเรือ และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ สาธารณูปโภคพ้ืนฐานต่าง ๆ เหล่านี้มีราคาสูงมากในการก่อสร้าง 
ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงมักตัดสินใจเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมอยู่ตามเขตเมืองใหญ่ แม้อัตราค่าเช่าจะมี
ราคาสูงอันเนื่องจากการมีความพร้อมในด้านสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ และยังมีแรงงานประเภทต่าง ๆ 
ตรงตามความต้องการของโรงงานอุตสาหกรรม นอกจากนี้ ระบบการจัดเก็บของเสียเป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับ 
โรงงานอุตสาหกรรม ดังนั้น โรงงานอุตสาหกรรมควรตั้งอยู่ใกล้กับท่อระบายสิ่งโสโครกของรัฐ เพ่ือความ
สะดวกในการถ่ายเทของเสียจากโรงงานอุตสาหกรรมเพ่ือเป็นการปูองกันไม่ให้เกิดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 
และมลพิษที่อาจจะเกิดขึ้นต่อชุมชนรอบข้าง[8] 

2.3 ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า ตามทฤษฎีที่ตั้ง
โรงงานอุตสาหกรรมที่มีบริเวณที่ตั้งร่วมกัน มักจะได้รับประโยชน์จากการรวมตัวของโรงงานอุตสาหกรรม 
หรือ การประหยัดอันเนื่องมากจากระบวนการกลายเป็นเมือง (Urbanization economies) ซึ่งล้วนส่งผล
ต่ออัตราค่าเช่าของโรงงานอุตสาหกรรม เพราะการรวมตัวกันของกลุ่มผู้เช่าโรงงานย่อมส่งผลให้ผู้เช่ามี
อ านาจในการต่อรองอัตราค่าเช่ามากยิ่งขึ้น แต่ในขณะเดียวด้วยเอกลักษณะเฉพาะและอรรถประโยชน์ของ
พ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าที่จ าเพาะส าหรับบางอุตสาหกรรมพร้อมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ 
ย่อมท าให้ผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าสามารถตั้งอัตราค่าเช่าไว้สูงกว่าพ้ืนที่ทั่วไป อัน
เนื่องมาจากการที่พ้ืนที่ดังกล่าวสามารถช่วยให้ผู้ประกอบการลดต้นทุนได้ ทั้งนี้ในพ้ืนที่ที่มีการรวมตัวกัน
ของโรงงานอุตสาหกรรมหลายกลุ่มโดยเฉพาะกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกันจะท าให้ได้รับประโยชน์
หลายอย่าง เช่น ได้รับประโยชน์ด้านแรงงานฝมีือ ด้านการช่วยเหลอืด้านธุรกิจ ด้านกฎหมาย การศึกษาและ
การเงิน เป็นต้น นอกจากนี้ การรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะอย่างยิ่งโรงงานอุตสาหกรรมที่ผลิต
สินค้าประเภทเดียวกันยังเป็นช่องทางที่จะสามารถตั้งสถาบันวิจัย สถาบันฝึกอบรมแรงงาน ตลอดจนการ
พัฒนาโครงการพ้ืนฐานที่ส าคัญอีกด้วย[9] ทั้งนี้ การวิจัยนี้เก็บข้อมูลโดยการศึกษาข้อมูลจากเอกสารและสิ่ง
อ้างอิงต่าง ๆ รวมทั้งงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับเพ่ือศึกษาปัจจัยต่าง ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่าพ้ืนที่
อุตสาหกรรมในจังหวัดสมุทรปราการ โดยต้องการศึกษาปัจจัยที่ผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าในเชิงลึก ซึ่ง
รวมถึงสาเหตุและผลกระทบของปัจจัยต่าง ๆ ดังกล่าว และผู้ให้ข้อมูลในกรณีศึกษานี้ มีจ านวนไม่มากนัก 
ผู้วิจัยจึงต้องใช้วิธีการ การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) ซึ่งมีรากฐานมาจากความเชื่อในแนวคิด
เชิงปรากฏการณ์นิยม โดยแสวงหาปัจจัยทั้งด้านกายภาพ ท าเล ที่ตั้ง สภาวะเศรษฐกิจ โดยสัมภาษณ์จาก
ผู้เชี่ยวชาญแต่ละท่านซึ่ง มีการรับรู้ กระบวนความคิด มีโลกทัศน์และทัศนคติเฉพาะตน  
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4. ผลการวิจัย 
จากการศึกษา ปัจจัยที่ส าคัญที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงาน

อุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ สามารถวิเคราะห์จากข้อมูลที่
ท าการศึกษาไดว้่าส่วนใหญ่จะเกี่ยวข้องกับการเลือกท าเลที่ตั้งเป็นหลัก กล่าวคือ การเลือกท าเลที่ตั้งโรงงาน
จะเป็นประเด็นปัญหาที่มีความส าคัญอย่างยิ่งต่อการด าเนินการ  เพ่ือให้ได้ผลดีทั้งนี้ เพราะท าเลที่ตั้งมี
อิทธิพลต่อการจัดปัจจัยการผลิต และอัตราค่าเช่าเป็นอย่างมาก ผู้วิจัยจึงได้ทบทวนวรรณกรรมเพ่ิมเติมเพ่ือ
ศึกษาเชิงลึกในประเด็นด้านการเลือกท าเลที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม พบว่า ค่าขนส่ง (Transportation cost) ค่าจ้างแรงงาน (Labor cost) และ
แรงผลักดันเพ่ือการรวมกลุ่มของโรงงานอุตสาหกรรม (Agglomerative force) จากปัจจัยดังกล่าวสามารถ
อธิบายผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรมในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการ ที่มีความสัมพันธ์กับการเลือกท าเลที่ตั้งของโรงงานอุตสาหกรรม คือ จุดที่เสียค่าขนส่งต่ าสุด 
(Least transportation cost location) ซึ่งใช้สามเหลี่ยมแหล่งที่ตั้ง (Location triangle) ในการวิเคราะห์
ที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมซึ่งเสียค่าขนส่งต่ าที่สุด โดยก าหนดที่ตั้งของตลาด 1 แห่ง อยู่บนยอดของ
สามเหลี่ยมและแหล่งวัตถุดิบ 2 แห่ง อยู่ตรงฐานของสามเหลี่ยม จุดที่เป็นที่ตั้งของโรงงานซึ่งเสียค่าใช้จ่าย
น้อยที่สุดจะอยู่ภายใต้รูปสามเหลี่ยมซึ่งมีระยะทางที่สั้นที่สุด นอกจากจะใช้หลักการวิเคราะห์การเลือกที่ตั้ง
โดยพิจารณาค่าขนส่งแล้ว Weber ยังพิจารณาผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงของค่าจ้างแรงงาน คือ 
โรงงานอุตสาหกรรมจะเลือกที่ตั้งที่มีค่าจ้างแรงงานถูก จะท าให้เกิดความประหยัดได้มากกว่าต้นทุนค่า
ขนส่งที่เพ่ิมข้ึนเมื่อย้ายจากที่ตั้งที่มีค่าขนส่งต่ าสุด และผลจากการรวมกลุ่มกันในการเลือกท่ีตั้งโรงงาน
อุตสาหกรรม คือ โรงงานอุตสาหกรรมจะมีแนวโน้มไปตั้งในแหล่งที่มีการรวมกลุ่มกันแทนที่บริเวณที่มีค่า
ขนส่งต่ าสุด ถ้าการรวมกลุ่มกันก่อให้เกิดการประหยัด และสามารถลดต้นทุนได้ต่ าสุดมากกว่าที่ตั้งที่มีค่า
ขนส่งและค่าจ้างแรงงานต่ าสุด โดยประโยชน์จากการรวมกลุ่มกันจะเกิดขึ้นก็ต่อเมื่อมีหน่วยผลิตอย่างน้อย 
3 หน่วย แสดงได้ดังรูปที่ 2 
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รูปที่ 2  ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมตามโมเดลที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรม. จาก 
ส านักนโยบายโรงงานอุตสาหกรรมมหภาค 2556. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ทั้งนี้ อสังหาริมทรัพย์ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ มี

พ้ืนที่เฉลี่ย 38,522 ตารางเมตร ต่อโรงงาน และมีอัตราผลตอบแทนค่าเช่าของอสังหาริมทรัพย์ประเภท
โรงงานอุตสาหกรรม ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ เฉลี่ยตารางเมตรละ 159 บาท จาก
สมมติฐานของ Webber ข้างต้น สามารถสรุปปัจจัยที่ส าคัญที่มีผลกระทบต่อค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์
ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม โดยเฉพาะในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการได้ 3 ปัจจัย ได้แก่  

1. ปัจจัยด้านการขนส่ง (Transportation) ต้นทุนในการขนส่งวัตถุดิบ สินค้า ถือเป็นปัจจัย
ส าคัญที่มีผลต่อค่าเช่า การที่มีพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมตั้งอยู่บนพ้ืนที่มีระบบการขนส่งที่ดี สามารถเข้าถึง
ได้สะดวก (Accessibility) จะท าให้ผู้ประกอบการสามารถลดต้นทุนการผลิตได้อย่างมากท้ังในแง่ของ
งบประมาณและระยะเวลา 

2. ปัจจัยด้านโครงสร้างพ้ืนฐานและภูมิศาสตร์ สาธารณูปโภคพ้ืนฐานและภูมิศาสตร์ที่ตั้งถือเป็น
ปัจจัยอย่างหนึ่งที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินเลือกที่ตั้งโรงงานอุตสาหกรรมของผู้ประกอบการ ในพ้ืนที่ ๆ มี
ระบบโครงสร้างพ้ืนฐานที่เพียบพร้อมทั้งระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการย่อมเอ้ือ และอ านวยความ
สะดวกให้กับผู้ประกอบการในการประกอบธุรกิจทั้งในแง่การผลิตสินค้า และสอดคล้องกับมาตรการ
ข้อบังคับจากหน่วยงานของรัฐ เพ่ือให้ได้ซึ่งมาตรฐาน 

3. ปัจจัยที่เป็นแรงผลักดันให้เกิดการรวมกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า จากทฤษฎีที่ตั้งโรงงาน
อุตสาหกรรมของ Weber หรือแม้กระทั่งโครงการ Cluster จะเห็นได้ว่าการรวมตัวกันของหน่วยธุรกิจ
โรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกัน หรือที่มีความเกี่ยวข้องสัมพันธ์กันกลุ่มโรงงานอุตสาหกรรมที่เหมือนกันจะ
ท าให้กลุ่มธุรกิจในเขตโรงงานอุตสาหกรรมนั้น ๆ ได้รับประโยชน์หลายอย่างร่วมกัน เช่น ด้านแรงงานฝีมือ 
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ด้านการช่วยเหลือธุรกิจ ด้านกฎหมาย ด้านการศึกษา รวมทั้งผลประโยชน์ด้านการแข่งขันทางธุรกิจในการ
เจรจาต่อรอง 

 
5. การอภิปรายผล 

จากผลการศึกษาสามารถอภิปรายได้เพ่ิมเติมว่า พ้ืนที่จังหวัดสมุทรปราการมีพ้ืนที่ยังไม่ได้รับการ
พัฒนาอยู่ถึง 2,000 ไร่ และยังมีอุปทานด้านโรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าใหญ่ที่สุดแห่งหนึ่งในประเทศไทย
ประมาณร้อยละ 20 ซึ่งใหญ่เป็นอันดับที่สองของประเทศรองจากจังหวัดชลบุรี[10] โดยปัจจัยที่เป็นลักษณะ
เฉพาะที่มีผลกระทบกับอัตราค่าเช่าโรงงานอุตสาหกรรมของพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ 
มีดังนี้ 

1. ทางด้านภูมิศาสตร์ จังหวัดสมุทรปราการก าลังจะพัฒนาเป็นนิคมโรงงานอุตสาหกรรมเอเชีย
สุวรรณภูมิ ซึ่งเป็นแหล่งนิคมโรงงานอุตสาหกรรมในอนาคต ที่เป็นแหล่งโรงงานอุตสาหกรรมที่มีศักยภาพ
ได้รับผลประโยชน์จากท่าเรือแหลมฉบัง สนามบินสุวรรณภูมิที่อ านวยความสะดวกด้านการขนส่ง รวมถึง
การเป็นพ้ืนที่น้ าท่วมไม่ถึง และเป็นแหล่งแรงงานที่มีฝีมือ 

2. อุปทานโรงงานให้เช่าในปี 2014 อุปทานด้านตลาดโรงงานให้เช่ามีมากถึง 2,553,046 ตาราง
เมตร ซึ่งเพ่ิมมากขึ้นจากปีก่อน ๆ ถึง 88,577 ตารางเมตร อันเนื่องมาจากหลังน้ าท่วมใหญ่ในปี 2554 ส่งผล
ให้อุปทานโรงงานให้เช่าได้เพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องในแง่ของอุปทานคลังสินค้า ซึ่งเป็นผลมาจากข้อจ ากัดและ
กฎระเบียบการพัฒนาที่ดินจะต้องมีใบอนุญาตด าเนินงานโรงงาน เนื่องจากจังหวัดสมุทรปราการมีอุปทาน
ให้เช่าใหญ่เป็นล าดับที่ 2 ของประเทศ และมีแนวโน้มเพ่ิมมากขึ้น เนื่องจากภาครัฐได้มีนโยบายสนับสนุน
ด้านโรงงานอุตสาหกรรมยานยนต์ เพ่ือรองรับประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) [3] 

3. อุปสงค์ในการครอบครองพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรม อัตราการครอบครองในเขตจังหวัด
สมุทรปราการยังคงมีปริมาณเพ่ิมขึ้นเรื่อย ๆ ซึ่งปัจจุบันมีอัตราการครอบครองพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมใน
อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการอยู่ที่ร้อยละ 93.6 ของอัตราการครอบครองพ้ืนที่โรงงานอุตสาหกรรมใน
อ าเภอบางพลี ซึ่งความต้องการในเขตพ้ืนที่นี้ที่ เพ่ิมมากขึ้น อันเนื่องมาจากที่ตั้งใกล้แหล่งโรงงาน
อุตสาหกรรมหลายแห่ง สะดวกต่อการคมนาคมเนื่องจากใกล้ท่าเรือแหลมฉบังและสนามบินนานาชาติ
สุวรรณภูมิ [3] 

4. อัตราค่าเช่า โดยปกติแล้วอัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยนั้นอยู่ที่ 205.40 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน 
ซึ่งเฉลี่ยเพ่ิมขึ้นร้อยละ 2.70 ของอัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยเมื่อเทียบปีต่อปี ซึ่งในพ้ืนที่เขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการนั้นเดิมในปี 2557 มีอัตราค่าเช่าโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 174.60 บาท ต่อตารางเมตรต่อเดือน ซึ่ง
ปัจจุบันอัตราค่าเช่าได้ขยายเพ่ิมมากขึ้นเป็น 250 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน [3] แสดงได้ดังรูปที่ 2 

รูปที่ 2  แสดงอัตราค่าเช่าต่อตารางเมตรต่อเดือนในพ้ืนที่เขตอ าเภอบางพลี จังหวัด
สมุทรปราการปี 2557 จาก ไนท์แฟรงค์ ชาร์เตอร์ ประเทศไทย, 2557  
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จากการศึกษา พบว่า อัตราการครอบครองพ้ืนที่ในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการยังคง

ขยายตัวดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง ส่วนใหญ่เนื่องมาจากความต้องการที่เพ่ิมขึ้นในเขตพ้ืนที่ท าการศึกษา ซึ่งมีที่ตั้ง
ใกล้กับนิคมโรงงานอุตสาหกรรมหลากหลายแห่ง ใกล้ท่าเรือน้ าลึกแหลมฉบัง และสนามบินนานาชาติ
สุวรรณภูมิ ซึ่งถือว่ามีระดับการครอบครองที่สูงเพราะอุปทานในบริเวณนี้ มีจ านวนจ ากัดบวกกับที่ดินเพ่ือ
การพัฒนาโรงงานให้เช่ามีจ านวนน้อยกว่าแถบชายฝั่งทะเลตะวันออก จากผลการศึกษาที่ได้กล่าวมาแล้ว 
อัตราการเติบโตของค่าเช่าเพ่ิมข้ึนสูงที่สุดอยู่ในแถบชายฝั่งทะเลตะวันออก โดยเพ่ิมขึ้นร้อยละ 5.6 และ
อัตราค่าเช่าในเขตอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ยังคงมีเสถียรภาพมั่นคง เพราะที่ดินในนิคมโรงงาน
อุตสาหกรรมในบริเวณนี้ ค่อนข้างหายาก และเป็นพ้ืนที่ไม่ได้รับผลกระทบจากเหตุการณ์น้ าท่วมในปี 2554 

 
 

6. บทสรุป 
ในการวิจัย เรื่องปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่ออัตราค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ใน

อ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ พบว่าแม้จะมีปัจจัยต่างๆ ในเชิงบวกที่ส่งผลกระทบต่อค่าเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม ทว่าจากการศึกษายังพบปัจจัยเชิงลบที่ส่งผลกระทบต่ออัตรา
ค่าเช่าอสังหาริมทรัพย์ประเภทอุตสาหกรรม ในอ าเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ดังนี้ 

1. ปัจจัยด้านการแข่งขันของผู้ประกอบธุรกิจพัฒนานิคมโรงงานอุตสาหกรรมในปัจจุบันที่ผู้
ประกอบธุรกิจนิคมโรงงานอุตสาหกรรมมีการสร้างโรงงานส าเร็จรูปให้เช่า และจ าหน่ายเช่นเดียวกับบริษัท 

2. ปัจจัยด้านการกระจุกตัวของผู้เช่า ณ 30 กันยายน 2554 ลูกค้าที่เช่าโรงงานของบริษัทร้อยละ 
56 เป็นผู้ประกอบการจากประเทศญี่ปุุน และร้อยละ 43 เป็นผู้ผลิตชิ้นส่วนในโรงงานอุตสาหกรรม
อิเล็กทรอนิคส์และเครื่องใช้ไฟฟูา ดังนั้น หากมีการลดลงของการลงทุนในโรงงานอุตสาหกรรมดังกล่าว และ
มีการลดลงของการลงทุนจากประเทศญี่ปุุน อาจส่งผลกระทบต่อโรงงานอุตสาหกรรมโรงงานให้เช่า ดังนั้น 
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ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่าจะต้องมีรูปแบบมาตรฐานที่สามารถรองรับความ
ต้องการของผู้ประกอบการจากทุก ๆ ประเภทโรงงานอุตสาหกรรม  

3. ปัจจัยด้านการไม่มีผู้เช่าโรงงาน หรือคลังสินค้าที่อยู่ในแผนการก่อสร้างในปัจจุบัน ซึ่งหาก
จ านวนผู้เช่าโรงงานหรือคลังสินค้าไม่เป็นไปตามที่ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์โรงงานอุตสาหกรรมให้เช่า
คาดการณ์ไว้ จะส่งผลให้บริษัทต้องรับภาระต้นทุนที่สูงขึ้นจากการก่อสร้างโรงงานหรือคลังสินเค้าให้เช่านั้น 

 
7. กิตติกรรมประกาศ 

งานวิจัยนี้ ส าเร็จลงได้โดยสมบูรณ์ด้วยความอนุเคราะห์จากหลายฝุาย ผู้วิจัยจึงขอกราบ
ขอบพระคุณอาจารย์ดร.สุกุลพัฒน์ คุม้ไพศาล อาจารย์ที่ปรึกษางานวิจัยนี้ ที่ได้ให้ค าแนะน า ข้อคิดเห็นที่มี
คุณค่า พร้อมทั้งแนวทางแก้ไข ตั้งแต่เริ่มต้นด าเนินงานวิจัยจนประสบผลส าเร็จในที่สุด พร้อมกันนี้ผู้วิจัยขอ
ถือโอกาสขอกราบขอบพระคุณคณาจารย์ทุกท่านและเจ้าหน้าที่ต่างๆ ในสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ที่กรุณาชี้น าให้ความรู้แขนงต่างๆ ช่วยเหลือในด้านต่างๆ ที่สามารถน ามาใช้ในการท า
ศึกษาและใช้ในการประกอบอาชีพในโอกาสต่อไป และขอขอบคุณเพ่ือนๆ พ่ีๆ ภายในสาขาวิชานวัฒกรรม
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกท่านที่คอยช่วยเหลือในด้านต่างๆ ให้ค าปรึกษาในงานวิจัยนี้ และคอยเป็น
ก าลังใจให้แก่กันเสมอมา ขอขอบคุณทุกท่านที่อนุเคราะห์ในการให้สัมภาษณ์ ซึ่งได้ให้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์
ต่อการท าวิจัยในครั้งนี้จนส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีท้ายสุดนี้ขอขอบคุณการสนับสนุนจากทางครอบครัว 
รวมทั้งบุคคลอ่ืนๆ ที่ให้การสนับสนุนช่วยเหลือมาโดยตลอด ด้วยความดีหรือประโยชน์อันใดเนื่องจาก
งานวิจัยนี้ ขอมอบแด่ครอบครัวตลอดจนคุณพ่อ คุณแม ่ที่ได้อบรมและให้ก าลังใจผู้วิจัยมาตลอดในทุกเรื่อง  
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