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ABSTRACT 

According to the strategic development of northern areas, Chiang Khong district, Chiang Rai, 

has developed in order to be a Chiang Rai special economic zone which is a area of manufacturing and 

investment linked to neighboring countries by constructing The 4th Thai-Lao Friendship Bridge (Chiang 

Khong–HuaiSai). The objective of this study is to study the situation of commercial investment and the 

factors that affect the decision to invest in commercial buildings in Chiang Khong district after the 

opening of The 4th Thai-Lao Friendship Bridge. Samples used to study are95 people who are using the 

commercial building. The results showed that Chiang Khong district is developing a variety of business 

and a distribution of many products. So it should make decision to invest in commercial buildings. The 

good commercial building should be linked with the main transport routes, has a modern shapes, and 

reasonable prices. 
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บทที่ 1 

 

บทน ำ 

 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

อ ำเภอเชียงของ เป็นอ ำเภอที่อยู่ภำคเหนือตอนบน ในพื้นที่จังหวัดเชียงรำย มีเนื้อที่ 

836.9 ตำรำงกิโลเมตร ประกอบด้วย 7 ต ำบล 117 หมู่บ้ำน จ ำนวนประชำกรตำมทะเบียนรำษฎร์ 

62,242 คน ควำมหนำแน่น 74.37 คน/ตำรำงกิโลเมตร มีควำมหลำกหลำยทำงชำติพันธุ์ ประชำกร

ของอ ำเภอประกอบอำชีพเกษตรกรรม เป็นอ ำเภอที่ติดกับชำยแดนประเทศสำธำรณรัฐ

ประชำธิปไตยประชำชนลำว มีจุดผ่ำนแดนถำวรเชียงของตั้งอยู่บริเวณต ำบลเวียง อ ำเภอเชียงของ 

จังหวัดเชียงรำย ตรงข้ำมกับเมืองห้วยทรำย แขวงบ่อแก้ว ประเทศสำธำรณรัฐประชำธิปไตย

ประชำชนลำว (โดยกระทรวงมหำดไทยได้ประกำศเปิดเป็นจุดผ่ำนแดนถำวรตั้งแต่วันที่ 12 มกรำคม 

2532 เป็นต้นมำ) ซึ่งมีควำมส ำคัญในด้ำนเศรษฐกิจ กำรค้ำเครื่องอุปโภคบริโภค เครื่องใช้ไฟฟ้ำ 

เสื้อผ้ำส ำเร็จรูป วัสดุก่อสรำ้ง กำรขนสง่สนิค้ำระหว่ำงประเทศ 

ปัจจุบันอ ำเภอเชียงของ ถูกจัดให้อยู่ในกลุ่มเมืองเศรษฐกิจพิเศษชำยแดนจังหวัดเชียงรำย 

เพื่อเป็นฐำนกำรผลิตและกำรลงทุนที่สำมำรถเชื่อมโยงประเทศเพื่อนบ้ำนโดยเฉพำะจีนตอนใต้

ได้ในอนำคต ตำมยุทธศำสตร์กำรพัฒนำพื้นที่ภำคเหนือตอนบนระยะ 10 ปี (2542-2551) และกำร

พัฒนำพื้นที่เศรษฐกิจ เชียงรำย–เชียงใหม่-ล ำพูน โดยจะมีกำรพัฒนำเมอืง เชียงของในด้ำนต่ำง ๆ 

อำทิ กำรจัดตั้งนิคมอุตสำหกรรมเชียงของ เพื่อพัฒนำเป็นนิคมอุตสำหกรรมกำรเกษตรครบ  

วงจร กำรพัฒนำสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกกำรขนส่ง และสถำนีขนถ่ำยสินค้ำกำรก่อสร้ำงสะพำน

ข้ำมแม่น้ ำโขง ตำมแผนพัฒนำเพื่อรองรับเขตเศรษฐกิจพิเศษชำยแดนเพื่อเชื่อมกำรเดินทำง

ระหว่ำงเชยีงของกับแขวงบ่อแก้ว เพื่อไปยังคุนหมิงประเทศจีนตำมเส้นทำงหมำยเลข R3A โดยมี

ต้นทำงเริ่มจำกเชียงของ ประเทศไทย-บ่อแก้ว-หลวงน้ ำทำ-บ่อเต็น ของประเทศลำว-บ่อหำน-

เชยีงรุ่งหรอืจิ่งหง ในแคว้นสิบสองปันนำ นครคุนหมิงมณฑลยูนนำนของจนี โดยมีระยะทำงจำก

กรุงเทพฯ ถึงคุนหมิงรวมกว่ำ 1,800 กิโลเมตร กำรพัฒนำถนนระดับภูมิภำคที่จะเชื่อมต่อไปยัง

ประเทศจีน (เชียงรำย-คุนหมิง-หลวงน้ ำทำ) ซึ่งเป็นจุดด้ำนกำรค้ำที่มีควำมส ำคัญและเป็น

โอกำสกำรลงทุนในเชียงของรวมถึงกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนทั่วไปเพื่อแก้ปัญหำชุมชนให้

สำมำรถรองรับกำรพัฒนำเขตเศรษฐกิจพิเศษ เป็นต้น (ส ำนักงำนคณะกรรมกำรพัฒนำกำร

เศรษฐกิจและสังคมแห่งชำติ, 2550) 
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สะพำนมิตรภำพ แห่งที่ 4 (เชียงของ-ห้วยทรำย) เป็นสะพำนข้ำมแม่น้ ำโขง เชื่อมต่อระหว่ำง

ประเทศไทยที่บ้ำนดอนมหำวัน อ ำเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรำย กับประเทศลำวที่บ้ำนดอน เมืองห้วย

ทรำย แขวงบ่อแก้ว ระยะทำง 2.48 กิโลเมตร เป็นสะพำนขนำด 2 เลน นอกจำกสะพำนแล้วยังมี

โครงกำรก่อสร้ำงถนนไปอีกประมำณ 6 กิโลเมตร เข้ำในเขตเมืองห้วยทรำย เป็นกำรเชื่อมต่อ

กับเส้นทำง R3A (ที่เชื่อมต่อระหว่ำงจีน–ลำว–ไทย) บริษัทรับเหมำก่อสร้ำงเป็นกลุ่ม CR5-KT Joint 

Venture ซึ่งเป็นกำรร่วมทุนระหว่ำงบริษัท China Railway No.5 ของจีนและบริษัทกรุงธน เอนจิเนียริ่ง 

จ ำกัด ของไทย งบประมำณในกำรก่อสร้ำงประมำณ 1,624 ล้ำนบำท โดยกำรสมทบทุนระหว่ำง

รัฐบำลไทยและรัฐบำลจีน ส่วนรัฐบำลลำวรับผิดชอบค่ำชดเชยให้แก่ประชำชนที่ได้รับผลกระทบ 

โดยก่อสร้ำงตัวสะพำนแล้วเสร็จในวันที่ 12 ธันวำคม พ.ศ.2555 และได้เปิดให้บริกำรอย่ำงเป็น

ทำงกำรเมื่อวันที่ 11 ธันวำคม พ.ศ.2556 หลังจำกที่ได้ก่อสร้ำงสะพำนมิตรภำพไทย-ลำว แห่งที่ 4 

เชียงของ-ห้วยทรำย ซึ่งเป็นสะพำนที่ เชื่อต่อเส้นทำง R3A จำกกรุงเทพฯ-คุณหมิง เพื่อสร้ำง

เศรษฐกิจที่ดีระหว่ำง 3 ประเทศที่ถนนสำยนี้ผ่ำน ซึ่งกำรเปิดใช้สะพำนมิตรภำพ ไทย-ลำว จะเป็น

กำรเชื่อมต่อและเป็นกำรเปิดใช้เส้นทำงอย่ำงเป็นทำงกำร เพื่อให้กำรคมนำคมระหว่ำงประเทศ

สะดวกมำกยิ่งขึ้น และเพื่อเป็นกำรรองรับประชำคมเศรษฐกิจอำเซียน ในปี 2558 นับเป็น

โครงกำรบูรณำกำรเศรษฐกิจในระดับมหภำค ทั้งทำงด้ำนเศรษฐกิจ กำรท่องเที่ยว และกำร

แลกเปลี่ยนวัฒนธรรม โดยเฉพำะด้ำนกำรท่องเที่ยวนับว่ำเป็นโอกำสสูงมำกที่ประเทศไทยจะมี

ช่องทำงในกำรเปิดรับนักท่องเที่ยวจำกประเทศจนีตอนใต้ ที่จะเดินทำงมำทำงรถยนต์และทำงเรือ

เพื่อมำท่องเที่ยวยังจังหวัดต่ำง ๆ ทำงภำคเหนือของประเทศไทย เนื่องจำกจ ำนวนประชำกรของ

จนีนั้น มีจ ำนวนมำกกว่ำ 1,400 ล้ำนคน 

สะพำนมิตรภำพ แห่งที่ 4 นี้ ท ำให้เกิดพื้นที่เศรษฐกิจแห่งใหม่ขึ้นในพื้นที่ของบ้ำนดอน

มหำวัน บ้ำนโจ้โก้ ต ำบลเวียง อ ำเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรำย และพื้นที่บ้ำนใหม่ทุ่งหมด และ

บ้ำนทุ่งงิ้ว ต ำบลสถำน อ ำเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรำย ก่อนกำรก่อสร้ำงสะพำนมิตรภำพแห่ง

ที่ 4 พื้นที่บริเวณโดยรอบเป็นพื้นที่ของป่ำ ทุ่งนำ ไร่ สวน เนื่องจำกประชำกรประกอบอำชีพ

เกษตรกรรมเป็นอำชีพหลักอัตรำค่ำครองชีพไม่แพงคุณภำพชีวิตปำนกลำง หลังกำรก่อสร้ำง

สะพำนมิตรภำพแหง่ที่ 4 เปิดอย่ำงเป็นทำงกำรคุณภำพชีวิตเดิมเริ่มมกีำรเปลี่ยนแปลงเนื่องจำก

มีนำยทุนนอกพืน้ที่ทั้งชำวไทยและชำวต่ำงชำติเข้ำมำกว้ำนซื้อที่ดินในพืน้ที่บ้ำนดอนมหำวัน บ้ำน

โจ้โก้ บ้ำนใหม่ทุ่งหมด และบ้ำนทุ่งงิ้ว และหมู่บ้ำนรอบ ๆ พื้นที่ใกล้เคียงท ำให้ประชำกรขำยที่ดิน

ท ำมำหำกินกันเป็นจ ำนวนมำกเนื่องจำกได้รำคำสูง จนถึงมีกำรรื้อถอนบ้ำนที่อยู่อำศัยเพื่อ

ก่อสร้ำงอำคำรพำณิชย์ขึ้นมำอย่ำงรวดเร็ว คุณภำพชีวิตของประชำกรเริ่มเปลี่ยนแปลงไปตำม
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สภำพเศรษฐกิจมีกำรเข้ำมำลงทุน ก่อสร้ำงอำคำรพำณิชย์ ห้ำงสรรพสินค้ำ ปั้มน้ ำมัน ตลอดจน

ธุรกิจอื่น ๆ จึงส่งผลใหค้่ำครองชีพเริ่มสูงขึน้อย่ำงรวดเร็ว 

 ดังนั้นกำรศึกษำครั้งนี้จะเป็นกำรวิเครำะห์สถำนกำรณ์กำรลงทุนกำรก่อสร้ำงอำคำร

พำณิชย์ ในพื้นที่เศรษฐกิจใหม่บริเวณสะพำนมิตรภำพไทย–ลำว แห่งที่ 4 ในอ ำเภอเชียงของ 

จังหวัดเชียงรำย ในบริบทของสภำพเขตเศรษฐกิจใหมจ่ะมีเพิ่มขึน้มำกน้อยเมื่อเทียบกับในอดีตที่

ผ่ำนมำ มีควำมต้องกำรเปลี่ยนไปจำกเดิมหรือไม่ สุดท้ำยคือผลประโยชน์ทำงเศรษฐกิจกำรค้ำ

ระหว่ำงประเทศ กำรคมนำคมขนส่ง ควำมสัมพันธ์ระหว่ำงประเทศ ควำมมั่นคง กำรท่องเที่ยว

ตลอดจนกำรแลกเปลี่ยนวัฒนธรรมระหว่ำงประเทศ ตลอดจนผลกระทบที่มีผลต่อคุณภำพชีวิต

ของประชำกรในพืน้ที่เศรษฐกิจใหม่ 

  

วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

1. เพื่อวิเครำะห์สถำนกำรณ์กำรลงทุนอำคำรพำณิชย์ ในอ ำเภอเชียงของ จังหวัด

เชยีงรำย หลังจำกเปิดสะพำนมติรภำพไทย-ลำว แหง่ที่ 4  

2. เพื่อศึกษำควำมเป็นไปได้ในกำรลงทุนอำคำรพำณิชย์ ในอ ำเภอเชียงของ จังหวัด

เชยีงรำย หลังจำกเปิดสะพำนมติรภำพไทย-ลำว แหง่ที่ 4 

 

กรอบแนวคิดและสมมติฐำนของกำรวิจัย 

กำรศึกษำนี้มีสมมติฐำนคือสะพำนมิตรภำพข้ำมแม่น้ ำโขง ไทย–ลำว แห่งที่ 4 (เชียงของ–

หว้ยทรำย) ท ำให้สถำนกำรณ์ในอ ำเภอเชียงของเปลี่ยนแปลงและมีผลต่อกำรตัดสินใจกำรลงทุน

อำคำรพำณิชย์ ในอ ำเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรำย และปัจจัยพื้นฐำนของอำคำรพำณิชย์ มีผล

ต่อกำรตัดสินใจกำรลงทุนอำคำรพำณิชย์ ในอ ำเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรำย ดังแสดงเป็น

กรอบควำมคิดได้ในรูปที่ 1 
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ปัจจัยพื้นฐำนของอำคำรพำณิชย์ 

1. จ ำนวนช้ัน 

2. จ ำนวนคูหำ 

3. พืน้ที่ใช้สอยต่อคูหำ 

4. รำคำต่อหนว่ย 

5. คุณภำพกำรก่อสร้ำง 

ปัจจัยด้ำนสถำนกำรณ์กำรเปิดสะพำนมิตรภำพ

ข้ำมแม่น้ ำโขง ไทย – ลำว แห่งที่ 4 

1. คำดกำรณ์วำ่จะเป็นแหล่งกระจำยสินค้ำ 

ไปสู่ประเทศเพื่อนบ้ำน 

2. คำดกำรณว์่ำจะมกีำรเติบโตของธุรกิจ

ท่องเที่ยว 

3.คำดกำรณ์วำ่จะมีควำมหลำกหลำยของธุรกิจ 

กำรตัดสินใจลงทุนอำคำร

พำณิชย์ ในอ ำเภอเชียงของ 

จังหวัดเชียงรำย หลังจำก

เปิดสะพำนมิตรภำพไทย-

ลำว แหง่ที่ 4 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภำพ 1 กรอบควำมคิดของกำรศึกษำ 

 

ขอบเขตของกำรวิจัย  

 กำรศึกษำ เรื่อง กำรวิเครำะห์สถำนกำรณ์กำรลงทุนอำคำรพำณิชย์ ในอ ำเภอเชียง

ของ จังหวัดเชียงรำย หลังจำกเปิดสะพำนมิตรภำพไทย-ลำว แห่งที่ 4 มีขอบเขตกำรวิจัย 

ประกอบด้วย 

 1. ขอบเขตด้ำนเนื้อหำ ควำมเป็นมำของพื้นที่เศรษฐกิจใหม่ชำยแดน อ ำเภอเชียงของ 

จังหวัดเชียงรำย กำรลงทุนที่สำมำรถเชื่อมโยงประเทศเพื่อนบ้ำน กำรพัฒนำเมืองเชียงของใน

ด้ำนต่ำง ๆ อำทิกำรจัดตั้งนิคมอุตสำหกรรมเชียงของ เพื่อพัฒนำเป็นนิคมอุตสำหกรรม

กำรเกษตรครบวงจร กำรพัฒนำสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกกำรขนส่ง และสถำนีขนถ่ำยสินค้ำกำร

ก่อสร้ำงสะพำนข้ำมแม่น้ ำโขง ตำมแผนพัฒนำเพื่อรองรับเขตเศรษฐกิจพิเศษชำยแดน กำร

พัฒนำถนนระดับภูมิภำคซึ่งเป็นจุดด้ำนกำรค้ำที่มีควำมส ำคัญและเป็นโอกำสกำรลงทุนในเชียง

ของรวมถึงกำรพัฒนำโครงสร้ำงพื้นฐำนทั่วไปเพื่อแก้ปัญหำชุมชนให้สำมำรถรองรับกำรพัฒนำ
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เขตเศรษฐกิจพิเศษ ตลอดจนตัวแปรที่เป็นปัจจัยส ำคัญที่มีผลต่อสถำนกำรณ์กำรลงทุนอำคำร

พำณชิย์ ได้แก่  

 1.1 ข้อมูลพื้นฐำนทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถำม ประกอบด้วย เพศ อำยุ ระดับ

กำรศกึษำ ควำมเกี่ยวข้องกับอำคำรพำณิชย์ 

 1.2 ข้อมูลพื้นฐำนทั่วไปของอำคำรพำณิชย์ของผู้ตอบแบบสอบถำม ประกอบด้วย 

จ ำนวนช้ันของอำคำรพำณิชย์ จ ำนวนคูหำของอำคำรพำณิชย์ พื้นที่ใช้สอยต่อ 1 คูหำ ของ

อำคำรพำณิชย์ รำคำตอ่หนว่ยของอำคำรพำณชิย์ 

 1.3 ข้อมูลปัจจัยทำงด้ำนต่ำง ๆ ที่มีผลต่อกำรลงทุนอำคำรพำณิชย์ ประกอบด้วย 

รูปแบบอำคำรสวยงำมทันสมัย ออกแบบจัดกำรพื้นที่ได้อย่ำงเหมำะสม เอื้ออ ำนวยให้ลูกค้ำใน

กำรตกแต่งเพิ่มเติม รูปแบบอำคำรเอือ้ประโยชน์เหมำะแก่กำรค้ำขำย ใช้วัสดุและกำรก่อสร้ำงที่

ได้มำตรฐำน มีกำรออกแบบให้ประหยัดพลังงำน มีกำรออกแบบให้มีอำกำศถ่ำยเทได้ดี ท ำเล

ที่ตั้งเหมำะสมแก่กำรค้ำขำย ท ำเลที่ตั้งมีสภำพแวดล้อมที่ดี ท ำเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่คำดกำรได้ว่ำ

จะมีควำมเจริญเติบโตได้ในอนำคต ท ำเลที่ตั้งสะดวกต่อกำรคมนำคม ท ำเลที่ตั้งอยู่ใกล้สถำนที่

รำชกำร ควำมเหมำะสมของรำคำ มีระบบสำธำรณูปโภคครบถ้วน (น้ ำประปำ ไฟฟ้ำ ถนน) 

ท ำเลที่ตั้งเป็นแหลง่ที่คำดกำรณ์ได้ว่ำจะเป็นแหล่งกระจำยสินค้ำไปสู่ประเทศเพื่อนบ้ำน หลังเปิด

สะพำนมิตรภำพแห่งที่ 4 คำดกำรณ์ว่ำหลังเปิดสะพำนมิตรภำพจะมีกำรเติบโตของธุรกิจ

ท่องเที่ยว กำรคมนำคมสะดวกมำกขึ้น กำรเพิ่มขึ้นของกำรขนส่งระหว่ำงประเทศ คำดกำรณ์ว่ำ

เศรษฐกิจภำยในอ ำเภอเชียงของจะเติบโตหลังเปิดสะพำนมิตรภำพแห่งที่  4 รำคำของ

อสังหำริมทรัพย์จะเพิ่มขึ้น คำดกำรณ์ว่ำจะมีกำรขยำยนิคมอุตสำหกรรมในอ ำเภอเชียงของ มี

แนวโน้มกำรเกิดขึ้นของมหำวิทยำลัยในพื้นที่ จะมีเขตเศรษฐกิจพิเศษชำยแดนเชียงของ คำดกำรณ์

ว่ำจะมคีวำมหลำกหลำยของธุรกิจที่จะเพิ่มขึน้ 

2. ขอบเขตด้ำนประชำกร คือ ผู้ใช้อำคำรพำณิชย์ ผู้บริหำรระดับอ ำเภอ ผู้บริหำร

ระดับท้องถิ่น  

3. ขอบเขตด้ำนพื้นที่ที่ท ำกำรศึกษำ พื้นที่บ้ำนดอนมหำวัน บ้ำนโจ้โก้ ในเขตเทศบำล

ต ำบลเวียง พืน้ที่บ้ำนใหม่ทุ่งหมด บ้ำนทุ่งงิว้ ในเขตเทศบำลต ำบลสถำน อ ำเภอเชียงของ จังหวัด

เชยีงรำย   

4. ขอบเขตด้ำนระยะเวลำที่ท ำกำรศึกษำ ระหว่ำงวันที่ ตุลำคม 2557–กุมภำพันธ์ 

2558 
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นิยำมศัพท์เฉพำะ 

1. กำรลงทุน หมำยถึง กำรใช้สอยทรัพยำกรในลักษณะต่ำง ๆ  โดยหวังจะได้รับผลตอบแทน

กลับมำ มำกกว่ำที่ลงไปในอัตรำที่พอใจภำยใต้ควำมเสี่ยงที่เหมำะสม โดยทั่วไปหมำยถึงกำรใช้

เงินลงทุน เชน่ กำรลงทุนในตลำดหลักทรัพย์ กำรลงทุนในบ้ำนและที่ดิน กำรลงทุนทองค ำ ฯลฯ 

2. ห้องแถว หรือ ตึกแถว หรือชื่ออย่ำงเป็นทำงกำรว่ำ อำคำรพำณิชย์ หมำยถึง อำคำรที่

ใช้เพื่อประโยชน์ในกำรพำณิชยกรรมหรอืบริกำรธุรกิจ หรอือุตสำหกรรม ที่ใช้เครื่องจักรที่มีก ำลัง

กำรผลิตเทียบไม่เกิน 5 แรงม้ำ 

3. ห้องแถว หรือตึกแถว หรือชื่ออย่ำงเป็นทำงกำรว่ำ อำคำรพำณิชย์ เป็นที่อยู่อำศัย

และท ำกำรค้ำ ประกอบธุรกิจขนำดย่อม ที่เป็นกำรขำยปลีกเป็นส่วนใหญ่ อำศัยอยู่ในชุมชนที่

หนำแน่น ในแหล่งธุรกิจกลำงเมืองและชุมชนรอบเมือง โดยช้ันล่ำงจะแบ่งเป็นร้ำนค้ำย่อย ช้ัน

สองเป็นที่อยู่อำศัย ในกรณีสูงกว่ำนั้นอำจท ำเป็นที่เก็บสินค้ำช่ัวครำว มักมีโครงสร้ำงเป็ น

คอนกรีตเสริมเหล็ก  โดยวิวัฒนำกำรมำจำกห้องแถวไม้และห้องแถวก่ออิฐถือปูน  ใน

กฎกระทรวงมหำดไทย ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2526) วิเครำะห์ศัพท์ ห้องแถว คือ อำคำรที่พักอำศัย หรือ

อำคำรพำณิชย์ ซึ่งปลูกสร้ำงติดต่อกันเป็นแถวเกินสองห้อง และประกอบด้วยวัตถุไม่ทนไฟเป็น

ส่วนใหญ่ ส่วนตกึแถว จะประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่   

4. อสังหำริมทรัพย์ หมำยถึง ที่ดิน สินทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน หรอืประกอบเป็นอัน

เดียวกับที่ดนิ รวมทั้งสิทธิทั้งหลำย อันเกี่ยวกับสิทธิในที่ดนิด้วย  

 

ประโยชน์ที่จะได้รับจำกกำรวิจัย 

ผลของกำรศึกษำในครั้งนี้ จะท ำให้ผู้ที่สนใจเกี่ยวกับธุรกิจอำคำรพำณิชย์ ได้ทรำบถึง

สถำนกำรณ์กำรลงทุนอำคำรพำณิชย์ ในอ ำเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรำย หลังจำกเปิดสะพำน

มิตรภำพไทย-ลำว แห่งที่ 4 เพื่อประกอบกำรตัดสินใจในกำรลงทุนก่อสร้ำงอำคำรพำณิชย์ ใน

อ ำเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงรำย  



บทท่ี 2 

 

เอกสารและงานวจัิยที่เกี่ยวของ 

 

  การทบทวนเอกสารและงานวิจัย ในการศึกษาการวิเคราะหสถานการณการลงทุน

อาคารพาณชิยในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แหง

ที่ 4 มทีฤษฎทีี่เกี่ยวของทีผู่วจัิยไดทบทวนและสรุปสาระสําคัญจากการทบทวนเอกสารไวดังนี้ 

 1. แนวคดิและทฤษฎกีารตัดสนิใจซื้อ   

 2. แนวคดิและทฤษฎพีฤตกิรรมผูบรโิภค  

 3. ทฤษฎกีารลงทุน (Investment)   

 4. แนวคดิเกี่ยวกับการคาชายแดน 

  

1. แนวคดิและทฤษฎกีารตัดสนิใจซื้อ   

 การตัดสนิใจ (Decision) หมายถงึ การเลอืกที่จะกระทําการสิ่งใดสิ่งหนึ่งโดยเฉพาะ

จากบรรดาทางเลอืกตาง ๆ ที่มอียู (C. Glenn Walters, 1987, น.69 อางอิงใน (ศุภร เสรรัีตน, 

2550, หนา 49)   

 การตัดสินใจ คือ กระบวนการคัดเลือกแนวทางปฏิบัติจากทางเลือกตาง ๆ เพื่อให

บรรลุ วัตถุประสงคที่ตองการ กิตติ ภักดีวัฒนะกุล, 2546 หนา 7 อางอิงใน (สุทามาศ จันทร

ถาวร, 2556, หนา 623)   

 จากความหมายดังกลาวขางตนสรุปไดวา การตัดสินใจ คือ กระบวนการในการเลือก

ทางเลือก ทางใดทางหนึ่งเพื่อใหไดมาซึ่งสิ่งที่ตองการ รวมไปถึงการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคใน

การตัดสนิใจเลอืก ซื้อสนิคาและบรกิาร  

 ทฤษฎีเกี่ยวกับการตัดสินใจซื้อ (AIDA) St. Elmo Lewis, 1898 อางอิงใน (ณภัคอร 

ปุณยาภาภัสสร, 2551)  

2.1 ความตัง้ใจ (Attention) เริ่มตนที่ผูบรโิภคจะตองรูจักสนิคาและบรกิารนัน้กอน ซึ่ง

ก็เกดิขึ้นเมื่อผูบรโิภคมคีวามตัง้ใจในการรับสาร  

2.2 ความสนใจ (Interest) นอกจากการรูจักสินคาแลวก็ยังไมเพียงพอผูบริโภคตอง

ถูกเรา ความสนใจ จนสามารถแยกแยะสนิคานัน้ออกจากสนิคาอื่น ๆ ที่มอียูในตลาด  
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2.3 ความปรารถนา (Desire) ความสนใจที่ถูกกระตุนจะกลายเปนความอยาก ความ

ปรารถนา ที่จะไดครอบครองสนิคานั้น ตามปกติความปรารถนาจะเกิดขึ้นจากการเห็นประโยชน

ที่สนิคานัน้เสนอ ใหหรอืเกดิจากการเห็นหนทางแกปญหาที่มีอยูที่สนิคานัน้หยบิยื่นให  

2.4 การกระทํา (Action) เมื่อความปรารถนาเกิดขึ้นแลว กระบวนการซื้อจะสมบูรณก็

ตอเมื่อ ผูบรโิภคกาวเขาสูขัน้ตอนสุดทายคอืการซื้อสนิคา  

จากแนวคิดการตัดสินใจ สรุปไดวาการตัดสินใจเปนกระบวนการที่ผูบริโภคตัดสินใจ

วาจะซื้อ ผลิตภัณฑหรือบริการใด โดยมีปจจัยคือขอมูลเกี่ยวกับตัวสินคา สังคมและกลุมทาง

สังคม ทัศนคตขิอง ผูบรโิภค เวลาและโอกาส ความตั้งใจ ความสนใจ ความปรารถนา และการ

กระทํา 

2. แนวคดิและทฤษฎพีฤตกิรรมผูบรโิภค  

 2.1 พฤติกรรมผูบริโภค (Consumer behavior defined) ไดมีการใหความหมายไว

หลากหลาย ที่คลายคลงึกัน ดังนี้  

 2.1.1 พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง การกระทําตาง ๆ ที่เกี่ยวของโดยตรงกับ

การจัดหาใหไดมาซึ่งการบรโิภคและการจับจายใชสอย ซึ่งสนิคาและบริการรวมทัง้กระบวนการ

ตัดสินใจที่เกิดขึ้นทั้งกอนและหลังการกระทําดังกลาวดวย Jame F. Engle, Roger D. Blackwell, 

and Paul W. Miniard, 1990 หนา 3 อางองิใน (ศุภร เสรรัีตน, 2550, หนา 5)  

 2.1.2 พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง พฤติกรรมที่ผูบริโภคแสดงออกในการ

แสวงหาสําหรับการซื้อ ซึ่งสินคาและบริการที่เขาคาดหวังวาจะทําใหความตองการ ของเขา

ไดรับความพอใจ Leon G. Schiffman and Leslie Lazar Kanuk, 1991, หนา 5 อางอิงใน (ศุภร เสรี

รัตน, 2550, หนา 5)  

 2.1.3 พฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง การกระทําของบุคคลหนึ่งที่เกี่ยวของ

โดยตรงกับการจัดหา ใหไดมา และการใชซึ่งสินคาและบริการ ทั้งนี้หมายความรวมถึง

กระบวนการตัดสินใจซึ่งมีมาอยูกอนแลวและเปนสิ่งที่มีสวนในการกําหนดใหเกิดการกระทํา

ดังกลาว ธงชัย สันตวิงษ, 2535 อางองิใน (ชัยณรงค ทรายคํา, 2552, หนา 8)  

 จากความหมายที่กลาวมาพอสรุปไดวาพฤติกรรมผูบริโภค หมายถึง การกระทํา

ตาง ๆ ของบุคคลที่แสดงออกมา ในการแสวงหาซื้อสินคาและบริการที่คาดหวังวาจะสามารถ

ตอบสนองความตองการและความพึงพอใจของตนเองภายใตกระบวนการตัดสินใจที่มีกอนการ

ซื้อ  
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 2.2 ทฤษฏพีฤตกิรรมผูบรโิภค (Consumer behavior theory)  

 เปนการศึกษาถึงเหตุจูงใจที่ทําให เกิดการตัดสินใจซื้อผลิตภัณฑโดยมี

จุดเริ่มตนจากการเกิดสิ่งกระตุนที่ทําใหเกิดความตองการหรือการตัดสินใจของผูซื้อ ศิริวรรณ 

เสรรัีตน, 2538 อางองิใน (ชัยณรงค ทรายคํา, 2552, หนา 8) มผูีเสนอแนวคดิ เชน  

ฟลิป คอตเลอร เปนผูเช่ียวชาญทางดานการตลาดไดกําหนดการศึกษาดาน

พฤตกิรรมผูบรโิภค โดยแบงการพจิารณาออกเปน สิ่งกระตุนทางการตลาดและสิ่งกระตุนอื่น  

 2.2.1 สิ่งกระตุนทางการตลาด ไดแก ปจจัยที่เรียกวาสวนผสมทางการตลาด 

ประกอบดวย ตัวผลติภัณฑ ราคา การจําหนาย และการสงเสริมการจําหนาย  

 2.2.2 สิ่งกระตุนอื่น ๆ ไดแก ปจจัยดานเศรษฐกิจ เทคโนโลยี การเมือง และ

วัฒนธรรม (สุดาพร กุณฑลบุตร, 2552, หนา 72-74)  

จากแนวคิดและทฤษฎีพฤติกรรมผูบริโภค สรุปไดวา การศึกษาพฤติกรรมผูบริโภค       

เปนการศึกษาถึงปจจัยที่ทําใหเกิดการตัดสินใจซื้อของผูบริโภคโดยมีปจจัยที่เกี่ยวของในดาน

ตาง ๆ  

3. ทฤษฎกีารลงทุน (Investment)   

การลงทุน (Investment) หมายถึง การที่เรานําเอาทรัพยสินที่มีอยู ซึ่งโดยทั่วไปจะ

หมายถึงเงินสดไปดําเนินการในทางที่กอใหเกิดประโยชน เพื่อใหไดผลตอบแทนกลับคืนมาใน

อนาคต โดยเราเช่ือวาเงินสดหรือผลตอบแทนสวนเพิ่มที่จะไดรับกลับคืนมานั้น จะสามารถ

ชดเชยระยะเวลา อัตราเงินเฟอ และความเสี่ยงตาง ๆ ที่อาจเกดิขึ้นในระหวางการลงทุนไดอยาง

คุมคา (รัชดาภรณ เมฆเสนา, ม.ป.ป., สื่อออนไลน) 

การลงทุนแบงเปนประเภทใหญได 3 ประเภท 

3.1 การลงทุนเพื่อการบริโภค (consumer investment) เปนเรื่องเกี่ยวของกับการ

ซื้อสินคา ประเภทคงทนถาวรเชน รถยนต รวมทั้งการลงทุนในอสังหาริมทรัพย (real estate 

investment) การลงทุนในลักษณะนี้ไมไดหวังกําไรในรูปตัวเงิน แตหวังความพอใจในการใช

ทรัพยากรเหลานัน้ การซื้อทองคําเพื่อเปนเครื่องประดับเปนการลงทุนเพื่อการบรโิภคอยางหนึ่ง

ของผูบริโภค เงินที่จายเปนเงินที่ไดจากการออม การซื้อทองคําเพื่อเปนเครื่องประดับใหความ

พอใจแกเจาของแลว ในกรณทีี่ทองคํามมูีลคาสูงขึ้นหากขายได ถอืไดวาเปนเพยีงผลพลอยได 

3.2 การลงทุนในธุรกิจ (business or economic investment) หมายถึงการซื้อสินทรัพย

เพื่อประกอบธุรกิจหารายได โดยหวังวารายไดที่ไดนี้จะเพยีงพอที่จะชดเชยกับความเสี่ยงในการ

ลงทุน ไดแก การลงทุนในสินคาประเภททุน เครื่องจักร โรงงาน เพื่อผลิตสินคาและบริการเพื่อ

สนองความตองการของผูบรโิภค การลงทุนลักษณะนี้มุงหวังกําไรจากการลงทุน กําไรจะเปนตัว
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ดงึดูดผูลงทุนนําเงินมาลงทุน การลงทุนตามความหมายนี้เปนการนําเงินออม (saving) หรือ เงิน

ที่สะสมไว (accumulated fund) หรือกูยืมเงินจากธนาคาร (bank credit) มาลงทุนเพื่อจัดสราง

หรือจัดหาสินคาประกอบดวย เครื่องจักรและสินทรัพย ประเภทอสังหาริมทรัพยไดแก การ

ลงทุนในที่ดิน อาคารสิ่งปลูกสรางเพื่อนํามาใชผลิตสินคาและบริการเพื่อตอบสนองความ

ตองการ ของผูบรโิภค 

3.3 การลงทุนในหลักทรัพย (financial or securities investment) การลงทุนตาม

ความหมายทางการเงินหรือการลงทุนในหลักทรัพย (asset) ในรูปของหลักทรัพย (securities) 

เชน พันธบัตร หุนกู หุนทุน ตราสาร เปนตน การลงทุนในลักษณะนี้เปนการลงทุนทางออมที่

แตกตางจากการลงทุนทางธุรกจิ ผูที่มเีงนิแมเมื่อไมตองการเปนผูประกอบธุรกิจเอง เนื่องจากมี

ความเสี่ยงหรือผูออมยังมีเงินไมมากพอ ผูลงทุนนําเงินที่ออมไดไปซื้อหลักทรัพยลงทุนโดยให

ผลตอบแทนในรูปของอัตรา ดอกเบี้ยหรือเงินปนผล (yield) และ สวนตางราคา (capital gain) 

ซึ่งมากหรอืนอยจะขึ้นอยูกับความเสี่ยงของหลักทรัพยที่ลงทุน (ปราย, 2551, สื่อออนไลน) 

4. แนวคดิเกี่ยวกับการคาชายแดน 

การคาชายแดน คือ การคากับประเทศเพื่อนบาน ไดแก มาเลเซีย เมียนมาร สปป.

ลาว และกัมพูชา โดยการสงออกและนําเขาผานทางจุดผานแดนที่จัดตั้งขึ้นบรเิวณชายแดนไทย

กับประเทศเพื่อนบานอยางเปนทางการ ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยภายใตพระราชบัญญัติ

ตรวจคนเขาเมือง ไดแก จุดผานแดนถาวร จุดผานแดนช่ัวคราว และจุดผอนปรน (สํานักความ

รวมมอืการคาและการลงทุน, ม.ป.ป., สื่อออนไลน)  

การคาชายแดน หมายถงึ การคาขาย การขนสงสนิคาตามแนวชายแดนระหวาง

ประเทศไทยกับประเทศเพื่อนบาน แบงได 3 ระดับ  

4.1 การคาขายตามประเพณ ีระดับชุมชน  

4.2 การคาขายระดับทองถิ่น จังหวัด  

4.3. การคาขายระดับประเทศ (วชัิย มากวัฒนสุข, ม.ป.ป., หนา 2, สื่อออนไลน) 

 

งานวจัิยท่ีเกี่ยวของ  

 มารยี วงษสันต (2546) ไดศึกษาความคุมคาของโครงการกอสรางอพารทเมนทใหเชา 

ดวยการสํารวจพื้นที่ที่จะทําโครงการและการออกแบบสอบถามขอมูลความตองการและ

แนวทาง การตัดสนิใจเลือกเชาที่พักอาศัยจากกลุมเปาหมาย ดวยการสุมตัวอยาง ซึ่งการศกึษา 

ความเปนไปไดในการลงทุนมี 2 กรณี คือ การลงทุนโดยเงินทุนจากผูลงทุน และการลงทุน โดย

เงนิกูจากสถาบันการเงิน อัตราดอกเบี้ยรอยละ 8 ผลการศกึษาทางการเงินพบวามูลคาปจจุบัน
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สุทธิ (NPV) เมื่อสิ้นสุดโครงการ มคีามากกวา 0 ผลตอบแทนภายในจากการลงทุน (IRR) เทากับ 

8.60% มคีามากกวาอัตราดอกเบี้ยเงินกู อัตราสวนผลประโยชนตอคาใชจาย มคีาเทากับ 1 และ

ระยะเวลาคืนทุน เทากับ 7.3 ป แสดงวาโครงการอพารทเมนทใหเชานี้มีความเหมาะสมที่จะ

ลงทุน  

ชลิศา รัตรสาร และวรรณรัตน วัฒนานิมิตกูล (2549) ไดทําการศึกษาการคาไทย-

ลาว ณ จุดที่มีการสรางสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 3 ในบริบทของวัฒนธรรมเศรษฐกิจ   

ผูประกอบการชาวไทยและชาวลาว รวมทั้งประชาชนบริเวณจังหวัดนครพนม–แขวงคํามวน ยัง

ไมไดใชประโยชนจากสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 3 โดยสวนใหญ แสดงความคิดเห็นวา สะพาน

ขามแมน้ําโขงแหงที่ 3 นี้จะมีประโยชนทั้งตอระบบเศรษฐกิจไทยในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

และระบบเศรษฐกิจของแขวงคํามวนที่เช่ือมลาวเขากับประเทศเวียดนาม ลาวไดรับประโยชน

จากการสรางสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 3 เหนือกวาฝายไทยเล็กนอย เพราะวา ลาวมีความ

สะดวกที่จะทําการคากับประเทศเวียดนาม ในขณะที่ผูประกอบการขนาดกลางและเล็กเห็นวา

ไทยไดรับผลประโยชนทางเศรษฐกจิไมมากเทาใดนัก เพราะเศรษฐกจิของ สปป.ลาว ยงัเล็กและ

ไมเช่ือมโยงกับแขวงสะหวันนะเขต ความตองการที่จะมีสะพานขามแมน้ําโขงแหงที่ 3 ในจังหวัด

นครพนม เปนความตองการของนักธุรกิจและผูรับจัดการขนสงสินคาไทยที่มีความตองการ

ขยายกิจการออกไปในประเทศเวียดนาม ตลอดจนกลุมที่ตองการผลักดันสินคาไทยสวนเกินลน

ความตองการในประเทศออกสูเวียดนาม ในขณะที่ระบบเศรษฐกิจของประเทศเวียดนามกําลัง

เติบโตอยางรวดเร็ว ความตองการที่จะไปมาหาสูระหวางกันดุจญาติมิตรของชาวเวียดนามที่ตั้ง

รกรากในจังหวัดนครพนมนับจากสงครามเวยีดนาม กับ ชาวเวยีดนามที่สืบเช้ือสายกันมา ความ

ตองการของชาวลาว ความตองการของผูประกอบการลาว ปริมาณการลงทุนในอุตสาหกรรม

และภาคบรกิาร เชน โรงแรมและรานอาหาร รวมทัง้การทองเที่ยวระหวางไทย เพิ่มขึ้นอยางมาก 

สิ่งที่เกดิขึ้น คอื การแลกเปลี่ยนวัฒนธรรมความทันสมัย จากไทยจะเขาสูทัง้สองประเทศนี้อยาง

ตอเนื่องและมีความรวดเร็วจากการบริโภคสินคา และจากการใชเครื่องนุงหมแฟช่ัน ผานเขาไป

ในสองประเทศดวยกระบวนการโลจิสติกสและซัพพลายเชน โดยมีเงื่อนไขวาสะพานขามแมน้ํา

โขงแหงที่ 3 มกีารสรางเสร็จ  

 Hannah Kosow and Robert Gabner (2008) ไดวธิีการวเิคราะหสถานการณในอนาคต

ภาพรวม การวิเคราะหการประเมินและหลักเกณฑการคัดเลือก เปนการศึกษาสภาวการณ

ทั่วไปเกี่ยวกับนโยบายการพัฒนาในอนาคต ที่มีความซับซอนและไมแนนอน การศึกษาครั้งนี้

แสดงถึงภาพรวมและการประเมินผลดวยวิธีการวิจัย การวิเคราะหสถานการณในอนาคตและ

แนวทางที่เจาะจงถึงวิธีการเหลานั้น อาจจะใชกับนโยบายการวิจัยและแนะนําในการพัฒนา
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นโยบายเวที ถึงแมวาวิธีการวิเคราะหสถานการณจะมีการใชในหลากหลายของบริบท การให

คําแนะนําวิธีการเลือกเทคนิคจํากัดในสถานการณที่เหมาะสมและวิธีการประเมินหรือทดลอง

สถานการณ ซึ่งการศึกษานี้เนนขอบกพรอง โดยสรุปการวิเคราะหสถานการณ แนวโนม

สถานการณ วิเคราะหจุดแข็งและจุดออนซึ่งมีวิธีการที่แตกตางกัน ซึ่งเปนแนวทางที่สามารถ

กําหนดรายละเอียดของแนวโนมในอนาคตความเปนไปได รวมถึงแนวทางของการพัฒนาที่

นําไปสูปจจัยสําคัญที่ทําใหเกิดการพัฒนาในอนาคต โดยกลาวถงึสถานการณที่แสดงความเปน

จรงิ 

  การศึกษาครั้งนี้แสดงถึงขั้นตอนที่สอดคลองกับสถานการณ ประการแรกการศึกษา

เกี่ยวกับสถานการณสามารถนํามาใชในการสรางความรูเกี่ยวกับปจจุบันและอนาคต เพื่อระบุ

ขอบเขตของการศกึษาครัง้นี้ ประการที่สองการวเิคราะหสถานการณที่สามารถแสดงถึงขัน้ตอน

การสื่อสารตั้งแตการพัฒนาสถานการณโดยการแลกเปลี่ยนความคิดเห็น ระหวางคนที่มีความ

แตกตางกันรวมไปถึงมุมมองที่แตกตางกัน สถานการณก็อาจจะนํามาใชเปนเครื่องมือสื่อสาร

สาธารณะเพื่อดึงดูดความสนใจไปเฉพาะประเด็น ประการที่สามสถานการณสามารถชวยใหผูมี

อํานาจตัดสินใจในการกําหนดเปาหมาย และสถานการณสามารถใชเปนเครื่องมือในการ

ตรวจสอบประสิทธิภาพศักยภาพของกลยุทธขององคกร แมวาจะมีกระบวนและเทคนิคการ

วิเคราะหสถานการณการที่แตกตางกันออกไป แต เทคนิคหรือกระบวนการวิเคราะห

สถานการณก็มีลักษณะขอบเขตที่กวางเกินไปทั้งวิธีการที่แตกตางกันเหลานั้น ในชวงแรกของ

ขอเสนอกระบวนการสถานการณที่มีการระบุขอบเขตขอมูลสถานการณโดยการสรางคําถามที่

ชัดเจน ที่จะไดรับการแกไขและขอบเขตของการศึกษา ขั้นตอนที่สองของการวิจัยระบุถึงปจจัย

สําคัญที่จะมอีิทธพิลตอวธิกีารวเิคราะหสถานการณในอนาคต ระยะที่สามแลวตรวจสอบวาชวง

ของผลปจจัยที่สําคัญเหลานี้สามารถผลิต ขั้นตอนนี้จะตามดวยขั้นตอนที่สี่ที่ เกี่ยวของกับ

กลั่นกรองรายการในระหวางของการสรางคาปจจัยที่สําคัญเพื่อที่จะสรางที่คอนขางเล็ก ๆ 

จํานวนมากมีความหมายแตกตางสถานการณ  ขั้นตอนสุดทายของกระบวนวิเคราะห

สถานการณสามารถระบุถึงการรับกับสถานการณ ซึ่งเกี่ยวของกับการใชสถานการณสําเร็จรูป

เพื่อสอดคลองวัตถุประสงคดังกลาวมากําหนดเปนกลยุทธการประเมิน ดังนั้นการประยุกต

วธิีการทดสอบสมมติฐานการวิจัย สําหรับนโยบายการพัฒนาในอนาคต การเลือกวิธกีารวิจัยที่

เหมาะสมควรปฏบิัติตามเปาหมายที่กําหนดตามลําดับความสําคัญขอมูลในโครงการวิจัย ผูวจัิย

ควรหลีกเลี่ยงการวิจัยเชิงปริมาณและองคประกอบมาตรฐานของวัตถุประสงคของการวิจัยที่

เกี่ยวของกับนโยบายการพัฒนาในอนาคต มากกวาการใชสถานการณโลก ยังมีแนวทางสําหรับ

นักวิจัยซึ่งแบงการวิเคราะหสถานการณ รายละเอียดปลีกยอยที่เนนโครงการวิเคราะห กลุม
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ประชากรควรมีสวนรวมในการกําหนดเปาหมาย การวิเคราะหสถานการณและควรมีสวนรวม

ในการกําหนดนโยบายพัฒนาสถานการณนั้นดวย เพื่อเปนขั้นตอนการผลิตเพื่อเสริมสราง

ความชอบธรรมและประเมนิประสทิธภิาพยิ่งขึ้น 

 



บทท่ี 3 

 

วธิีด ำเนินกำรวจิัย 

 

การศึกษาเรื่อง สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์ ในอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แหง่ที่ 4 ผูว้ิจัยได้ด าเนินการศกึษาตามขั้นตอนดังต่อไปนี้ 

1. ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

2. เครื่องมือที่ใชใ้นการวิจัย 

3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 

4. การใชส้ถิตวิิเคราะหข์้อมูล 

 

ประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 

1. ประชากรที่ใชใ้นการวิจัย 

  ประชากรที่ใช้ศึกษาในการวิจัยครั้งนี้ คือ ผู้ใช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ เฉพาะ

ในเขตเทศบาลต าบลสถาน และเขตเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังเปิด

สะพานมติรภาพไทย-ลาว แหง่ที่ 4 ซึ่งมีจ านวน 123 คูหา  

2. กลุ่มตัวอย่าง 

 กลุ่มตัวอย่างในการวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยใช้สูตรของ 

ทาโร ยามาเน่ Yamane T, 1973 อ้างอิงใน ยุทธ ไกยวรรณ์ (2545, หน้า107) ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% 

และยอมใหม้ีความคลาดเคลื่อนรอ้ยละ 5 ดังนี ้

2.1 หาขนาดของกลุ่มตัวอย่างโดยใช้สูตรของยามาเน่ ดังนี้ 

n =      N 

  1 + N (e)2 

เมื่อให ้n=ขนาดของกลุ่มประชากร 

  N=จ านวนประชากรทั้งหมด 

   e = ค่าความคลาดเคลื่อน 
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2.2. วิธีการเลือกตัวอย่าง 

เพื่อให้ประชากรในเขตพื้นที่ศึกษามีโอกาสถูกเลือกเท่า ๆ กันและกระจายใน

แต่ละคูหามากที่สุด ผู้วิจัยจึงใช้การสุ่มพื้นที่แบบหลายขั้นตอน (Multi–stage random sampling) 

ตามรายละเอียด ดังนี้ 

2.2.1 สุ่มเลือกคูหาตัวอย่างในเขตส ารวจ เทศบาลต าบลสถาน และเขตเทศบาล

ต าบลเวียงอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย จากจ านวนอาคารพาณิชย์ 25 หลัง ได้คูหาตัวอย่าง

จ านวน 123 คูหา  

2.2.2 น าจ านวนอาคารพาณิชย์ตัวอย่างในข้อ 2.2.1 จ านวน 123 คูหา ไปเทียบ

สัดส่วนกับขนาดตัวอย่าง จากนั้นน าไปค านวณหาจ านวนคูหาจากจ านวนคูหาทั้งหมดของ

อาคารพาณชิย์ ตัวอย่างทีละ 1 คูหา ได้คูหาตัวอย่าง 94.072 คูหา ตามแทนค่าในสูตร 

 

แทนค่าในสูตร   n    =   123 

       1+ 123 (0.05)2  

 

       =   123 

                  1.3075 

  n     =          94.072 

 

กลุ่มตัวอย่างลูกค้า ที่ค านวณได้ มีเท่ากับ 94.072 คน เพื่อลดความคลาดเคลื่อน

และสร้างความเชื่อมั่นในการเก็บข้อมูล ผูว้ิจัยจงึได้เพิ่มขนาดของกลุ่มตัวอย่าง เป็น 95 คน จาก

ผู้ใช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบลสถาน และเขตเทศบาลต าบลเวียง

อ าเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงราย ดังตาราง 1 
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ตำรำง 1 แสดงประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำงท่ีใช้ในกำรศึกษำ 

ล าดับที ่ ประเภทอาคารพาณิชย์ จ านวนอาคารพาณิชย์ (หลัง)     กลุ่มตัวอย่าง (คูหา) 

1 อาคารพาณิชย์ 1 ช้ัน 1 7 

2 อาคารพาณิชย์ 1 ช้ันครึ่ง 1 5 

3 อาคารพาณิชย์ 2 ช้ัน 8 24 

4 อาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน 15 87 

 รวม 25 123 

ที่มา: (เทศบาลต าบลสถาน, 2557) และ (เทศบาลต าบลเวียง, 2557) 

 

3. การสุ่มกลุ่มตัวอย่าง 

การสุ่มกลุ่มตัวอย่าง ผู้วิจัยท าการสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive sampling) 

โดยท าการสุ่มตัวอย่างจากผู้ใช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบลสถาน และ

เทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงราย 

 

เคร่ืองมือที่ใช้ในกำรวจิัย 

1. ประเภทของเครื่องมอืที่ใชใ้นการเก็บรวบรวมข้อมูล คือ แบบสอบถาม วิธีการสรา้ง 

แบบสอบถาม ผูว้ิจัยได้ด าเนินการสรา้งแบบสอบถาม ดังตอ่ไปนี ้

1.1 ศกึษาเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับเรื่องที่จะศกึษาเพื่อเป็นแนวทางในการ

สร้างแบบสอบถาม 

1.2 ศกึษาวิธีการสรา้งแบบสอบถามชนิดตา่ง ๆ จากเอกสารและต ารา 

1.3 สร้างแบบสอบถามโดยก าหนดขอบเขตและเนื้อหาให้ครอบคลุมวัตถุประสงค์ และ

สามารถวัดตัวแปรที่นยิามไว้ได้ 

2. การตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือวจิัย ผูว้ิจัยได้น าแบบสอบถามไปตรวจสอบ 

คุณภาพของเครื่องมอื ดังตอ่ไปนี ้

2.1 การตรวจสอบคุณภาพความเที่ยงตรง (Validity) โดยน าแบบสอบถามที่ผู้วิจัย

สร้างขึ้นจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฏีตลอดจนข้อมูลที่เกี่ยวข้องไปเสนอคณะกรรมการเพื่อ

ตรวจสอบความถูกต้องเชิงเนื้อหาของข้อค าถามในแต่ละข้อว่าตรงตามจุดมุ่งหมายและ

สอดคล้องกับการวิจัยครั้งนี้หรือไม่ หลังจากนั้นน ามาแก้ไขปรับปรุงเพื่อด าเนินการในขั้นต่อไป

ซึ่งในการวิจัยครั้งนีไ้ด้ค่าความถูกต้องเชงิเนื้อหาเท่ากับ 1 
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2.2 การหาความเชื่อมั่น (Reliability) โดยน าแบบสอบถามที่ปรับปรุงแล้วไปท าการ

ทดลองใช้ (Try out) กับกลุ่มตัวอย่างที่มีลักษณะใกล้เคียงที่จะศึกษาจ านวน 30 ราย แล้วน ามาทดสอบ 

หาค่าความเชื่อมั่นของแบบสอบถามโดยใช้วิธีการของ Cronbach และวิเคราะห์โดยโปรแกรมค านวณ

ทางสถิติ ซึ่งผลการวิเคราะหท์ าใหไ้ด้ค่าความเชื่อมั่นของเครื่องมอื = 0.849 

3. ลักษณะของเครื่องมอื เป็นแบบสอบถามที่ใช้ในการวิจัย ม ี3 ส่วน ดังนี้ 

3.1 ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม เป็นแบบสอบถามตรวจสอบ

รายการ (Check list) จ านวน 4 ข้อ ประกอบด้วย 

 3.1.1 เพศ 

  3.1.2 อายุ 

  3.1.3 ระดับการศกึษา 

  3.1.4 ความเกี่ยวข้องกับอาคารพาณิชย์ 

3.2 ส่วนที่ 2 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปเกี่ยวกับอาคารพาณิชย์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

เป็นแบบสอบถามตรวจสอบรายการ (Check list) จ านวน 4 ข้อ ประกอบด้วย 

 3.2.1 จ านวนช้ันของอาคารพาณิชย์ 

 3.2.2 จ านวนคูหาของอาคารพาณิชย์ 

 3.2.3 พืน้ที่ใช้สอยต่อ 1 คูหา ของอาคารพาณิชย์ 

  3.2.4 ราคาตอ่หนว่ยของอาคารพาณชิย์ 

3.3 ส่วนที่ 3 ข้อมูลปัจจัยทางด้านต่าง ๆ ที่มีผลต่อการเลือกซื้ออาคารพาณิชย์เป็น

แบบสอบถาม มาตราส่วน ประมาณค่า (Rating scale) จ านวน 24 ข้อ โดยแบ่งออกเป็น 1. ปัจจัยพื้นฐาน

ของอาคารพาณิชย์ จ านวน 15 ข้อ และ 2. ปัจจัยด้านสถานการณ์หลังเปิดสะพานมิตรภาพ ไทย-ลาว 

แหง่ที่ 4 จ านวน 9 ข้อ 

 ตรวจให้คะแนนเป็นรายข้อตามเกณฑท์ี่ก าหนดไว้ ดังนี้ 

  มีระดับการตดัสินใจมากที่สุด   5  คะแนน 

 ระดับการตัดสินใจมาก   4  คะแนน 

 มีระดับการตัดสินใจปานกลาง   3  คะแนน 

 มีระดับการตัดสินใจนอ้ย   2  คะแนน 

  มีระดับการตัดสินใจนอ้ยที่สุด   1  คะแนน 
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เมื่อรวบรวมข้อมูลและแจกแจงความถี่แล้วจะใช้คะแนนเฉลี่ยของกลุ่มตัวอย่างมา

พิจารณา ระดับความพึงพอใจซึ่งมีเกณฑ์ในการพิจารณาดังนี้ (ล้วน สายยศ และอังคณา สายยศ, 

2536, หนา้ 156-157) 

 

ระดับ  =  คะแนนสูงสุด–คะแนนต่ าสุด 

 จ านวนช้ัน 

 =   5-1 

    5 

   =   0.8 

 

ซึ่งท าให้ได้เกณฑใ์นการแปลความหมาย ดังนี้ 

 

ค่าเฉลี่ย  4.20–5.00  หมายถึง  ระดับการตัดสินใจมากที่สุด 

ค่าเฉลี่ย  3.40–4.19 หมายถึง  ระดับการตัดสินใจมาก 

ค่าเฉลี่ย  2.60–3.39  หมายถึง  ระดับการตัดสินใจปานกลาง 

ค่าเฉลี่ย  1.80–2.59  หมายถึง ระดับการตัดสินใจนอ้ย 

ค่าเฉลี่ย  1.00–1.79  หมายถึง ระดับการตัดสินใจนอ้ยที่สุด 

    

กำรเก็บรวบรวมข้อมูล 

การศกึษาครั้งนีผู้ศ้กึษาได้ด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล มีขัน้ตอนดังนี้ 

1. ขอหนังสือแนะน าตัวจาก ส านักงานคณะวิศวกรรมศาสตร์ หลักสูตรวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต 

มหาวิทยาลัยพะเยา ถึงผู้ใช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

เพื่อชีแ้จงวัตถุประสงค์และขออนุญาต ท าการสัมภาษณ์ตามแบบสอบถาม 

2. เมื่อได้รับอนุญาตแล้วผูว้ิจัยพบผูใ้ช้อาคารพาณิชย์ เพื่อชีแ้จงวัตถุประสงค์และขอความ    

ร่วมมือในการท าวิจัย 

3. น าแบบสอบถามแบบมีโครงสร้าง มาปรับปรุง แก้ไข ตามที่ผู้เช่ียวชาญแนะน า เสนอให้อาจารย์ 

ที ่ปรึกษาการท าสารนพินธ์ ตรวจสอบความถูกต้องอีกครั้ง 

 4. น าแบบสอบถามแบบมีโครงสร้างที่ปรับปรุงแก้ไขเรียบร้อยแล้ว ไปใช้ในการเก็บรวบรวม

ข้อมูล 
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 5. ท าการสัมภาษณ์ตามแบบสอบถาม จนครบจ านวนกลุ่มตัวอย่างทั้งหมด ตั้งแต่ วันที่15 

มกราคม 2558 ถึงวันที่ 28 กุมภาพันธ์ 2558 รวมเวลาประมาณ 45 วัน และตรวจสอบความ

สมบูรณ์ครบถ้วนของแบบสอบถามทุกฉบับ  

 6. น าข้อมูลที่ได้จากแบบสัมภาษณ์ มาวิเคราะหโ์ดยวิธีการทางสถิติต่อไป 

 

กำรวเิครำะห์ข้อมูล 

การวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยวิเคราะห์ข้อมูลด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์โดยใช้โปรแกรมค านวณ

ทางสถิต ิดังตอ่ไปนี้ 

1. ค่าความถี่และค่าร้อยละ (Percentage) เพื่อใช้อธิบายความถี่และร้อยละของข้อมูลที่ได้ 

จากแบบสอบถามดังนี้ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลปัจจัยพื้นฐานของเจ้าของอาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ  ในเขตเทศบาล

ต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย โดยวิเคราะห์สถานภาพของ

ผูต้อบแบบสอบถาม จ าแนกตาม เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ โดยใช้ความถี่ และค่าร้อยละแล้ว

น าเสนอในรูปตารางประกอบค าบรรยาย 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของอาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบล

สถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย โดยวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับ

ระดับปัจจัยในการเลือกอาคาร อิทธิพล และตัวแปรต่างที่เกี่ยวข้องกับความเหมาะสมในท าเล

ที่ตัง้และกิจการของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ส่วนที่ 3 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ใน

เขตเทศบาลต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงราย 

2. ค่าเฉลี่ย ( X ) ใช้อธิบายค่าเฉลี่ยของขอ้มูลที่ได้จากแบบสอบถามตอนที่ 3 ระดับการ 

ตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ 

จังหวัดเชยีงราย  

3. ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard deviation: S.D.) เพื่อใช้อธิบายค่าเบี่ยงเบนของ

ข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถามตอนที่ 3 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ ในเขต

เทศบาลต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงราย 

4. การทดสอบสมมติฐานด้วย One–Way ANOVA: F-test วิเคราะห์ความแปรปรวนระหว่าง

ปัจจัยพื้นฐานของกลุ่มตัวอย่างที่มาลงทุนอาคารพาณิชย์ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเทศบาล

ต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย ที่มี 3 กลุ่มขึ้นไป ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% เพื่อหาค่า Sig. 
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ที่ระดับนัยส าคัญ 0.05 ตามปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ ในเขตเทศบาลต าบล

สถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย  

 



บทท่ี 4 

 

ผลการวเิคราะห์ข้อมูล 

 

การวิเคราะห์ข้อมูลการวิจัยเรื่อง สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์ ในเขต

เทศบาลต าบลสถานและเขตเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปิด

สะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) เพื่อวิเคราะห์สถานการณ์การลงทุน

อาคารพาณิชย์ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเขตเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัด

เชียงราย หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 2) เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการ

ลงทุนอาคารพาณิชย์ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเขตเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ 

จังหวัดเชียงราย หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 จ าแนกตามปัจจัยพื้นฐานของ

ผู้ใช้อาคารพาณิชย์ โดยใช้กลุ่มตัวอย่างจากผู้ใช้อาคารพาณิชย์ในเขตเทศบาลต าบลสถานและ

เขตเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จ.เชียงราย จ านวน 95 คูหา (คน) และได้วิเคราะห์ข้อมูล

ด้วยสถิตริ้อยละ ค่าเฉลี่ย และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน ผลการวิเคราะหป์รากฏดังต่อไปนี้ 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลปัจจัยพื้นฐานของผูใ้ช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบล

สถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงราย  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของอาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาล 

ต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชยีงราย  

ส่วนที ่3 ปัจจัยที่มผีลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาล

ต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชยีงราย 

 

การวิเคราะหข์้อมูลและแปลความหมาย ผูว้ิจัยได้ใช้สัญลักษณ์ ดังนี้ 

( X )  แทน  ค่าเฉลี่ยระดับความคิดเห็น 

S.D.  แทน  ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

 n  แทน  ขนาดของกลุ่มตัวอย่าง 

 F  แทน  ค่าสถิตทิดสอบ F-test 

 *  แทน  มีระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.05 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานของผู้ใช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบล

สถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

 การวิเคราะห์ข้อมูลพืน้ฐานทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม ประกอบด้วย เพศ อายุ ระดบัการศกึษา 

ความเกี่ยวข้องกับอาคารพาณิชย์ ผลการวิเคราะห์โดยใช้ความถี่ และ ค่าร้อยละ รายละเอียดดังตาราง 2  

 

ตาราง 2 แสดงความถี ่และร้อยละข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม  

ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 
จ านวน ร้อยละ 

95 100.00  

1. เพศ   

 1.1 ชาย  34  35.79 

 1.2 หญิง  61  64.21 

  รวม  95  100.00 

2. อายุ   

 2.1 20-30 ปี  22  23.16 

 2.2 30–40 ปี  36  37.89 

 2.3 41–50 ปี  23  24.21 

 2.4 มากกว่า 50 ปี  14  14.74 

   รวม  95  100.00 

3. ระดับการศกึษา   

 3.1 ต่ ากว่ามัธยมศกึษา  9  9.47 

 3.2 มัธยมศกึษา  18  18.95 

 3.3 ปวช.–ปวส./อนุปริญญา  27  28.42 

 3.4 ปริญญาตรี 33 34.74 

 3.5 สูงกว่าปริญญาตรี  8  8.42 

   รวม  95  100.00 

4. ความเกี่ยวข้องกับอาคารพาณิชย์   

 4.1 เจ้าของอาคาร  14  14.74 

 4.2 ผูเ้ชา่อาคาร  52  54.74 
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ตาราง 2 (ต่อ) 

ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม จ านวน ร้อยละ 

95 100.00  

 4.3 ผูซ้ือ้อาคาร  29  30.52 

   รวม  95  100.00 

 

 จากตาราง 2 ผลการวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่างจ านวน 95 คน พบว่ากลุ่มตัวอย่าง

ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง จ านวน 61 คน คิดเป็นร้อยละ 64.21 และเป็นเพศชาย จ านวน 34 คน 

คิดเป็นรอ้ยละ 35.79 

 
ภาพ 2 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามเพศ 

ช่วงอายุ 

ผลการวิเคราะหจ์ากกลุ่มตัวอย่าง พบว่ากลุ่มตัวอย่างมีอายุอยู่ระหว่าง 31-40 ปี มาก

ที่สุดจ านวน 36 คน คิดเป็นร้อยละ 37.89 รองลงมาคืออายุอยู่ระหว่าง 41-50 ปี จ านวน 23 

คน คิดเป็นร้อยละ 24.21 อายุอยู่ระหว่าง 20-30 ปี จ านวน 22 คน คิดเป็นร้อยละ 23.16 และ

อายุมากกว่า 50 ปี จ านวน 14 คน คิดเป็นรอ้ยละ 14.74 ตามล าดับ 
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ภาพ 3 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามช่วงอายุ 

ระดับการศึกษา 

ผลการวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่ากลุ่มตัวอย่างมีการศึกษาระดับปริญญาตรีมาก

ที่สุด จ านวน 33 คน คิดเป็นร้อยละ 34.74 รองลงมาคือการศึกษาระดับ ปวช.–ปวส./อนุปริญญา 

จ านวน 27 คน คิดเป็นร้อยละ 28.42 การศึกษาระดับมัธยมศึกษา จ านวน 18 คน คิดเป็นร้อยละ 

18.95 การศึกษาระดับต่ ากว่ามัธยมศึกษา จ านวน 9 คน คิดเป็นร้อยละ 9.47 และการศึกษา

ระดับสูงกว่าปริญญาตรี จ านวน 8 คน คิดเป็นรอ้ยละ 8.42 ตามล าดับ 

 
ภาพ 4 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามช่วงระดับการศึกษา 
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ความเกี่ยวข้องกับอาคารพาณิชย์ 

ผลการวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่ากลุ่มตัวอย่างมีความเกี่ยวข้องเป็นผู้เช่าอาคาร

มากที่สุด จ านวน 52 คน คิดเป็นร้อยละ 54.74 รองลงมาคือผู้ซื้ออาคาร จ านวน 29 คน คิดเป็น

ร้อยละ 30.53 และเจ้าของอาคารเอง จ านวน 14 คน คิดเป็นรอ้ยละ 14.74 ตามล าดับ 

 

 

ภาพท่ี 5 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามความเกี่ยวข้องกับอาคารพาณชิย์  

ส่วนที่ 2 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของอาคารพาณชิย์ในโครงการต่าง  ๆในเขตเทศบาลต าบลสถาน 

   และเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

การวิเคราะห์ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของอาคารพาณิชย์ของผู้ตอบแบบสอบถาม

ประกอบด้วย จ านวนช้ันของอาคารพาณิชย์ จ านวนคูหาของอาคารพาณิชย์ พื้นที่ใช้สอยต่อ 1 คูหา

ของอาคารพาณิชย์ ราคาต่อหน่วยของอาคารพาณิชย์ ผลการวิเคราะห์โดยใช้ความถี่ และค่าร้อยละ 

รายละเอียดดังตาราง 3 ต่อไปนี ้
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ตาราง 3 แสดงความถี่ และร้อยละข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของอาคารพาณิชย์ของผู้ตอบ

แบบสอบถาม  

ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของอาคารพาณิชย์ 

ของผู้ตอบแบบสอบถาม 

จ านวน ร้อยละ 

95 100.00  

1. จ านวนช้ันของอาคารพาณิชย์   

 1.1 1 ช้ัน  7  7.37 

 1.2 1 ½  ช้ัน  5  5.26 

 1.3 2 ช้ัน  24  25.26 

 1.4 3 ช้ัน  59  62.11 

  รวม  95  100.00 

2. จ านวนคูหาของอาคารพาณิชย์   

 2.1 น้อยกว่า 4 คูหา  16  16.84 

 2.2 4-8 คูหา  58  61.05 

 2.3 8-12 คูหา  21  22.11 

   รวม  95  100.00 

3. พืน้ที่ใช้สอยต่อ 1 คูหาของอาคารพาณิชย์   

 3.1 น้อยกว่า 100 ตร.ม.   15  15.79 

 3.2 100–150 ตร.ม.  24  25.26 

 3.3 151–200 ตร.ม.  56  58.95 

   รวม  95  100.00 

4. ราคาตอ่คูหาของอาคารพาณิชย์   

 4.1 ต่ ากว่า 2 ลา้นบาท 15  15.79 

 4.2 2 ลา้นบาท – 2.5 ลา้นบาท  24  25.26 

 4.3 2.5 ลา้นบาท – 3 ล้านบาท  43  45.26 

 4.4 มากกว่า 3 ล้านบาท  13  13.69 

   รวม  95  100.00 

 

 จากตาราง 3 ผลการวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่างจ านวน 95 คน พบว่าอาคารพาณิชย์

ตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นอาคาร 3 ช้ัน จ านวน 59 คูหา คิดเป็นร้อยละ 62.11 รองลงมาคืออาคาร 
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2 ช้ัน จ านวน 24 คูหา คิดเป็นร้อยละ 25.26 อาคาร 1 ช้ัน จ านวน 7 คูหา คิดเป็นร้อยละ 7.37 

และอาคาร 1 ช้ันครึ่ง จ านวน 5 คูหา คิดเป็นรอ้ยละ 5.26 ตามล าดับ 

 

 

ภาพ 6 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามจ านวนชั้นของอาคารพาณิชย์  

จ านวนคูหาของอาคารพาณชิย์ 

ผลการวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่าอาคารพาณิชย์ตัวอย่างมีจ านวนคูหาอยู่ในช่วง 

4-8 คูหา มากที่สุด จ านวน 58 คูหา คิดเป็นร้อยละ 61.05 รองลงมาคือจ านวนคูหาอยู่ในช่วง 

8-12 คูหา จ านวน 21 คูหา คิดเป็นร้อยละ 22.11 และจ านวนคูหาน้อยกว่า 4 คูหา จ านวน 16 คูหา 

คิดเป็นรอ้ยละ 16.84 ตามล าดับ 

 

 
ภาพ 7 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามจ านวนคูหาของอาคารพาณชิย์  

พื้นที่ใช้สอยต่อ 1 คูหาของอาคารพาณิชย์ 
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ผลการวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่าอาคารพาณิชย์ตัวอย่างมีพื้นที่ใช้สอยต่อ 1 

คูหา อยู่ระหว่าง 151-200 ตร.ม. มากที่สุด จ านวน 56 คูหา คิดเป็นร้อยละ 58.95 รองลงมา

คือ 100-150 ตร.ม. จ านวน 24 คูหา คิดเป็นร้อยละ 25.26 และน้อยกว่า 100 ตร.ม. จ านวน 15 

คูหา คิดเป็นรอ้ยละ 15.79 ตามล าดับ 

 

 
ภาพ 8 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามจ านวนพื้นที่ใช้สอยต่อ 1 คูหา 

                     ของอาคารพาณชิย์ 

 

ราคาต่อคูหาของอาคารพาณชิย์ 

ผลการวิเคราะห์จากกลุ่มตัวอย่าง พบว่าอาคารพาณิชย์ตัวอย่างมีราคาต่อคูหาอยู่ระหว่าง 

2.5 ล้านบาท-3 ล้านบาทมากที่สุด จ านวน 43 คูหา คิดเป็นร้อยละ 45.26 รองลงมาคือ ราคา

ต่อคูหาอยู่ระหว่าง 2 ล้านบาท-2.5 ล้านบาท จ านวน 24 คูหา คิดเป็นร้อยละ 25.26 ราคาต่อ

คูหา ต่ ากว่า 2 ล้านบาท จ านวน 15 คูหา คิดเป็นร้อยละ 15.79 และราคาต่อคูหามากกว่า 3 ล้านบาท 

จ านวน 13 คูหา คิดเป็นรอ้ยละ 13.68 ตามล าดับ 
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ภาพท่ี 9 แสดงการจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามราคาต่อคูหา 

 

ส่วนที่ 3 ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณชิย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาล  

ต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จงัหวัดเชียงราย 

การวิเคราะห์ข้อมูลปัจจัยทางด้านต่าง ๆ ที่มีผลต่อการลงทุนอาคารพาณิชย์ 

ประกอบด้วย รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย ออกแบบจัดการพื้นที่ได้อย่างเหมาะสม เอื้ออ านวย 

ให้ลูกค้าในการ ตกแต่งเพิ่มเติม รูปแบบอาคารเอื้อประโยชน์เหมาะแก่การค้าขาย ใช้วัสดุและ

การก่อสร้างที่ได้มาตรฐาน มีการออกแบบให้ประหยัดพลังงาน มีการออกแบบให้มีอากาศ

ถ่ายเทได้ดี ท าเลที่ตั้งเหมาะสมแก่การค้าขาย ท าเลที่ตั้งมีสภาพแวดล้อมที่ดี ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่

คาดการได้ว่าจะมีความเจริญเติบโตได้ในอนาคต ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการคมนาคม ท าเลที่ตั้ง

อยู่ใกล้สถานที่สถานที่ส าคัญเช่น ศูนย์ราชการ วัด โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น ความเหมาะสม

ของราคา มีระบบสาธารณูปโภคครบถ้วน (น้ าประปา ไฟฟ้า ถนน) ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่คาดการณ์

ได้ว่าจะเป็นแหล่งกระจายสินค้าไปสู่ประเทศเพื่อนบ้าน หลังเปิดสะพานมิตรภาพแห่งที่ 4 

คาดการณ์ว่าหลังเปิดสะพานมิตรภาพจะมีการเติบโตของธุรกิจท่องเที่ยว การคมนาคมสะดวก

มากขึ้น การเพิ่มขึ้นของการขนส่งระหว่างประเทศ คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจภายในอ าเภอเชียงของ  

จะเติบโตหลังเปิดสะพานมิตรภาพแห่งที่ 4 ราคาของอสังหาริมทรัพย์จะเพิ่มขึ้น คาดการณ์ว่าจะมี

การขยายนิคมอุตสาหกรรมในอ าเภอเชียงของ มีแนวโน้มการเกิดขึ้นของมหาวิทยาลัยในพื้นที่ 

จะมีเขตเศรษฐกิจพิเศษชายแดนเชียงของ คาดการณ์ว่าจะมีความหลากหลายของธุรกิจที่จะเพิ่มขึ้น 

ผลการวิเคราะหส์รุปดังนี้ 
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ตาราง 4 แสดงค่าเฉลี่ย และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจ

ลงทุนอาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเทศบาล

ต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

ล าดับ 
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุน 

อาคารพาณชิย์ X  S.D. 
ระดับ

ความส าคัญ 

1. ปัจจัยพืน้ฐานของอาคารพาณชิย์ 

 1.1 รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย 3.63 1.011 มาก 

 1.2 ออกแบบจัดการพื้นที่ได้อย่างเหมาะสม 3.54 0.873 มาก 

 1.3 เอือ้อ านวยใหลู้กค้าในการตกแต่งเพิ่มเติม 3.45 0.726 มาก 

 1.4 รูปแบบอาคารเอื้อประโยชน์เหมาะแก่การค้าขาย 3.54 0.897 มาก 

 1.5 ใช้วัสดุและการก่อสร้างที่ได้มาตรฐาน 3.44 0.919 มาก 

 1.6 มีการออกแบบให้ประหยัดพลังงาน 3.14 0.780 ปานกลาง 

 1.7 มีการออกแบบให้มอีากาศถ่ายเทได้ดี 3.52 0.823 มาก 

 1.8 ท าเลที่ตัง้เหมาะสมแก่การค้าขาย  3.49 0.874 มาก 

 1.9 ท าเลที่ตัง้มสีภาพแวดล้อมที่ดี  3.49 0.874 มาก 

 1.10 ท าเลที่ตัง้เป็นแหล่งที่คาดการณ์ได้ว่าจะมีความ

เจริญเติบโตได้ในอนาคต 

3.37 0.851 ปานกลาง 

 1.11 ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการคมนาคม 3.71 0.756 มาก 

 1.12 ท าเลที่ตัง้อยู่ใกล้สถานที่ส าคัญเช่น ศูนย์ราชการ 

วัด โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น 

3.47 0.823 มาก 

 1.13 ความเหมาะสมของราคา 3.57 0.953 มาก 

 1.14 มีระบบสาธารณูปโภคครบครัน (น้ าประปา ไฟฟ้า 

ถนน) 

3.47 0.742 มาก 

 1.15 มีการแนะน าด้านต่างๆทั้งก่อนแหละหลังการขาย 3.15 0.812 ปานกลาง 

รวม 3.47 0.848 มาก 
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ตาราง 4 (ต่อ) 

ล าดับ 
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุน 

อาคารพาณชิย์ X  S.D. 
ระดับ

ความส าคัญ 

2. ปัจจัยด้านสถานการณ์หลังเปิดสะพานมิตรภาพ ไทย-ลาว แหง่ที่ 4 

 2.1 ท าเลที่ตัง้เป็นแหล่งที่คาดการณ์ได้ว่าจะเป็นแหล่ง

กระจายสินค้าไปสู่ประเทศเพื่อนบ้าน หลังเปิด

สะพานมิตรภาพแหง่ที่ 4 

3.60 0.830 มาก 

 2.2 คาดการณว์่าหลังเปิดสะพานมติรภาพจะมีการ

เติบโตของธุรกิจท่องเที่ยว 

3.40 0.804 มาก 

 2.3 การคมนาคมสะดวกมากขึ้น 3.45 0.943 มาก 

 2.4 การเพิ่มขึ้นของการขนส่งระหว่างประเทศ 3.47 0.810 มาก 

 2.5 คาดการณว์่าเศรษฐกิจภายในอ าเภอเชยีงของจะ

เติบโตหลังเปิดสะพานมติรภาพแหง่ที่ 4 ราคาของ

อสังหาริมทรัพย์จะเพิ่มขึน้ 

3.41 0.905 มาก 

 2.6 คาดการณว์่าจะมีการขยายนิคมอุตสาหกรรมใน

อ าเภอเชยีงของ 

3.49 0.742 มาก 

 2.7 มแีนวโน้มการเกิดขึ้นของมหาวิทยาลัยในพืน้ที่ 3.03 0.792 ปานกลาง 

 2.8 จะมีเขตเศรษฐกิจพิเศษชายแดนเชียงของ 3.41 0.779 มาก 

 2.9 คาดการณว์่าจะมีความหลากหลายของธุรกิจที่จะ

เพิ่มขึน้ 

3.82 0.785 มาก 

รวม 3.45 0.821 มาก 

 

จากตาราง 4 ผลการวิเคราะห์พบว่า ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินลงทุนอาคารพาณิชย์ใน

โครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

ในตอน 1 ปัจจัยพื้นฐานของอาคารพาณิชย์ โดยรวมอยู่ในระดับ มาก ( X  = 3.47, S.D. = 0.848) 

ซึ่งปัจจัยที่มีระดับความส าคัญสูงสุด 3 ปัจจัย ได้แก่ ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการคมนาคม ( X  = 3.71, 

S.D. = 0.756) รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย ( X  = 3.63, S.D. = 1.011) และความเหมาะสมของ

ราคา ( X  = 3.57, S.D. = 0.953) ส่วนในตอน 2 ปัจจัยด้านสถานการณ์หลังเปิดสะพานมิตรภาพ 

ไทย-ลาว แห่งที่  4 โดยรวมอยู่ในระดับมาก ( X  = 3.45, S.D. = 0.821) ซึ่งปัจจัยที่มีระดับความ 

ส าคัญสูงสุด 3 ปัจจัย ได้แก่ คาดการณ์ว่าจะมีความหลากหลายของธุรกิจที่จะเพิ่มขึ้น ( X  = 3.82,       
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S.D. = 0.785) ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่คาดการณ์ได้ว่าจะเป็นแหล่งกระจายสินค้าไปสู่ประเทศเพื่อน

บ้าน หลังเปิดสะพานมิตรภาพแห่งที่ 4 ( X  = 3.60,-S.D. = 0.830) และคาดการณ์ว่าจะมีการขยาย

นิคมอุตสาหกรรมในอ าเภอเชียงของ ( X  = 3.49, S.D. = 0.742) 

 

การทดสอบทางสถติิ 

การทดสอบทางสถิต ิเพื่อเป็นการทดสอบหาระดับความส าคัญของสมมติฐานด้านต่าง 

ๆ ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% การทดสอบโดยใช้โปรแกรมค านวณทางสถิติ เพื่อหาค่า Sig.ที่ระดับ

นัยส าคัญ 0.05 คือ ค่า Sig. < 0.05 = มีนัยส าคัญทางสถิต ิ

       ค่า Sig. > 0.05 = ไม่มนีัยส าคัญทางสถิต ิ  

ใช้วิธีการวิเคราะห์ความแปรปรวน ANOVA โดยจ าแนกกลุ่มตัวอย่างตามความเกี่ยวข้องกับ

อาคารพาณิชย์เป็น 3 กลุ่ม คือ เจ้าของอาคารพาณิชย์ที่ก่อสร้างเอง ผู้เช่าอาคารพาณิชย์ และผู้ซื้อ

อาคารพาณชิย์     

 

ตาราง 5 แสดงการเปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ใน

โครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ 

จังหวัดเชียงราย จ าแนกตามความเกี่ยวข้องกับอาคารพาณิชย์ 

ล าดับ 
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุน 

อาคารพาณชิย์ 
X̅ S.D. F Sig. 

1. ปัจจัยพืน้ฐานของอาคารพาณชิย์ 

1.1 รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย 3.63 1.011 7.339 .001* 

1.2 ออกแบบจัดการพื้นที่ได้อย่างเหมาะสม 3.54 0.873 6.235 .003* 

1.3 เอือ้อ านวยใหลู้กค้าในการตกแต่งเพิ่มเติม 3.45 0.726 .801 .452 

1.4 รูปแบบอาคารเอื้อประโยชน์เหมาะแก่การค้า

ขาย 

3.54 0.897 4.154 .019* 

1.5 ใช้วัสดุและการก่อสร้างที่ได้มาตรฐาน 3.44 0.919 3.670 .029* 

1.6 มีการออกแบบให้ประหยัดพลังงาน 3.14 0.780 3.339 .040* 

1.7 มีการออกแบบให้มอีากาศถ่ายเทได้ดี 3.52 0.823 1.326 .270 

1.8 ท าเลที่ตัง้เหมาะสมแก่การค้าขาย  3.49 0.874 3.261 .043* 
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ตาราง 5 (ต่อ) 

ล าดับ 
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุน 

อาคารพาณชิย์ 
X̅ S.D. F Sig. 

1.9 ท าเลที่ตัง้มสีภาพแวดล้อมที่ดี  3.49 0.874 1.370 .259 

1.10 ท าเลที่ตัง้เป็นแหล่งที่คาดการณ์ได้ว่าจะมี

ความเจรญิเติบโตได้ในอนาคต 

3.37 0.851 8.078 .001* 

1.11 ท าเลที่ตัง้สะดวกต่อการคมนาคม 3.71 0.756 4.882 .010* 

1.12 ท าเลที่ตัง้อยู่ใกล้สถานที่ส าคัญเช่น ศูนย์

ราชการ วัด โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น 

3.47 0.823 3.752 .027* 

1.13 ความเหมาะสมของราคา 3.57 0.953 .755 .473 

1.14 มีระบบสาธารณูปโภคครบครัน (น้ าประปา 

ไฟฟ้า ถนน) 

3.47 0.742 2.657 .074 

  มีการแนะน าด้านต่างๆทั้งก่อนแหละหลัง

การขาย 

3.15 0.812 1.243 .293 

รวม 3.47 0.848   

2. ปัจจัยด้านสถานการณ์หลังเปิดสะพานมิตรภาพ ไทย-ลาว แหง่ที่ 4 

2.1 ท าเลที่ตัง้เป็นแหล่งที่คาดการณ์ได้ว่าจะเป็น

แหลง่กระจายสินค้าไปสู่ประเทศเพื่อนบ้าน 

หลังเปิดสะพานมติรภาพแห่งที่ 4 

3.60 0.830 3.281 .042* 

2.2 คาดการณว์่าหลังเปิดสะพานมติรภาพจะมี

การเติบโตของธุรกิจท่องเที่ยว 

3.40 0.804 10.166 .000* 

2.3 การคมนาคมสะดวกมากขึ้น 3.45 0.943 5.986 .004* 

2.4 การเพิ่มขึ้นของการขนส่งระหว่างประเทศ 3.47 0.810 3.501 .034* 

2.5 คาดการณว์่าเศรษฐกิจภายในอ าเภอเชยีง

ของจะเติบโตหลังเปิดสะพานมติรภาพแห่งที่ 

4 ราคาของอสังหาริมทรัพย์จะเพิ่มขึน้ 

3.41 0.905 2.695 .073 

2.6 คาดการณว์่าจะมีการขยายนิคม

อุตสาหกรรมในอ าเภอเชยีงของ 

3.49 0.742 .717 .491 
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ตาราง 5 (ต่อ) 

ล าดับ 
ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุน 

อาคารพาณชิย์ 
X̅ S.D. F Sig. 

2.7 มแีนวโน้มการเกิดขึ้นของมหาวิทยาลัยใน

พืน้ที่ 

3.03 0.792 1.015 .367 

2.8 จะมีเขตเศรษฐกิจพิเศษชายแดนเชียงของ 3.41 0.779 .381 .684 

2.9 คาดการณว์่าจะมีความหลากหลายของ

ธุรกิจที่จะเพิ่มขึน้ 

3.82 0.785 6.289 .003* 

รวม 3.45 0.821   

หมายเหตุ: * มีระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.05 

 

จากตารางที่ 5 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล ด้วยสถิติ One-Way ANOVA ที่ระดับนัยส าคัญ

ทางสถิติที่ 0.05 พบว่า ค่า Sig. น้อยกว่าค่าระดับนัยส าคัญทางสถิติที่ 0.05 ทั้งหมด 14 ปัจจัย 

ประกอบไปด้วย รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย ออกแบบจัดการพื้นที่ได้อย่างเหมาะสม รูปแบบ

อาคารเอือ้ประโยชน์เหมาะแก่การค้าขาย ใช้วัสดุและการก่อสร้างที่ได้มาตรฐาน มกีารออกแบบ

ให้ประหยัดพลังงาน ท าเลที่ตั้งเหมาะสมแก่การค้าขาย ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่คาดการได้ว่าจะมี

ความเจริญเติบโตได้ในอนาคต ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการคมนาคม ท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้สถานที่

สถานที่ส าคัญเช่น ศูนย์ราชการ วัด โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่

คาดการณ์ได้ว่าจะเป็นแหล่งกระจายสินค้าไปสู่ประเทศเพื่อนบ้าน หลังเปิดสะพานมติรภาพแห่ง

ที่ 4 คาดการณ์ว่าหลังเปิดสะพานมิตรภาพจะมีการเติบโตของธุรกิจท่องเที่ยว การคมนาคม

สะดวกมากขึ้น การเพิ่มขึ้นของการขนส่งระหว่างประเทศ คาดการณ์ว่าจะมีความหลากหลาย

ของธุรกิจที่จะเพิ่มขึ้น แสดงว่าปัจจัยข้างต้นมีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ใน

โครงการต่าง ๆ ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัด

เชยีงราย แตกต่างกัน ในกลุ่มตัวอย่างที่มีการลงทุน ทั้ง 3 ลักษณะ คอื เจา้ของอาคารพาณิชย์ที่

ก่อสร้างเอง ผูเ้ชา่อาคารพาณิชย์ และผูซ้ือ้อาคารพาณิชย์ 
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สรุปบทสัมภาษณ์เพื่อการวิจัย 

เรื่อง สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณชิย์ ในอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งท่ี 4 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลบุคคล 

ผู้สัมภาษณ ์นายเอกวัฒน์ อะทะไชย นักศึกษาระดับปริญญาโท คณะวศิวกรรมศาสตร์    

       สาขาการบริหารงานก่อสร้าง มหาวิทยาลัยพะเยา 

ผู้ให้ข้อมูล ผูม้ีสว่นเกี่ยวข้องส าคัญในการก าหนดแนวทางการจัดท าแผนพัฒนาพืน้ที่   

    เศรษฐกิจอ าเภอเชยีงของ 

 ผูบ้ริหารระดับอ าเภอ   

 ผูบ้ริหารระดับท้องถิ่น  

ส่วนที่ 2  

ข้อ 1 สภาพทั่วไป การเติบโต สถานการณ์การลงทุน การก่อสร้างอาคารพาณิชย์ ของ

อ าเภอเชียงของ 

ก่อนเปิดสะพาน สภาพทั่วไปในพื้นที่รับผิดชอบต าบลเวียงเป็นพื้นที่ไร่ นา ป่า สวน 

เนื่องจากประชากรประกอบอาชีพเกษตรกรรม ประกอบกับพื้นที่เขตรับผิดชอบของเทศบาล

ต าบลเวียงเป็นพื้นที่รอบ ๆ ของเทศบาลต าบลเวียงเชียงของซึ่งเป็นพื้นที่เศรษฐกิจที่แท้จริงของ

อ าเภอเชียงของ แต่ท่าเรือขนส่งสินค้า โดยสารของอ าเภอเชียงของที่เป็นจุดใหญ่ของอ าเภออยู่

ในเขตรับผิดชอบของเทศบาลต าบลเวียง แต่ก็จ ากัดด้วยระยะทาง การขยายตัวได้น้อย การ

เติบโตของสภาพเศรษฐกิจ การค้ายังถือว่ากระจุกตัว ไม่มีการกระจายตามเส้นทาง การก่อสร้าง

อาคารพาณิชย์ค่อยเป็นค่อยไปตามสภาพเศรษฐกิจของประเทศ ไม่มีการลงทุนมากนักส่วนมาก

จะเป็นทางผ่านของสนิค้า การท่องเที่ยว 

หลังเปิดสะพาน สภาพการเติบโตของอาคารพาณิชย์เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว มีการลงทุน

จากนายทุนทั้งในและต่างประเทศ ที่ดินท ามาหากินราคาสูง การเข้าออกของรถขนส่งสินค้ามี

มากขึน้มีการลงทุนเพิ่ม เชน่ ห้างเทสโก้โลตัส ปั้มน้ ามันขนาดใหญ่ ปั๊มแก๊ส ประชาชนที่ขายที่ดิน

ได้จะมีการรื้อบ้านที่ติดกับถนนเพื่อสร้างอาคารพาณิชย์เพื่อขาย และประกอบการค้า มี

ประชากรเพิ่มมากขึ้นแรงงาน และนักธุรการเข้ามาท าการค้าสร้างตลาด 

ข้อ 2 คุณภาพชวีิตของประชาชนในพื้นที่อ าเภอเชียงของ 

ก่อนเปิดสะพาน ประชาชนประกอบอาชีพเกษตรกรรม ค่าครองชีพไม่สูงมากนัก 

การค้าขายก็เป็นไปตามวิถีชีวิตมีการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินค้า ทั้งภายในประเทศ และกับ

ประเทศเพื่อนบ้านบางสว่น คุณภาพชวีิตถือวา่อยู่ในระดับปานกลาง 
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หลังเปิดสะพาน ประชาชนส่วนใหญ่ที่มีที่ดินท ามาหากินใกล้พื้นที่เศรษฐกิจใหม่ ใกล้

สะพาน ใกล้ถนนที่ตัดผ่านมีการขายที่ดินท ามาหากิน เนื่องจากนายทุนให้ราคาที่สูงประกอบกับ

สภาพเศรษฐกิจของประเทศ ต้องเสียค่าครองชีพสูงขึ้นการซื้อขายแลกเปลี่ยนมีราคาสูงขึ้น 

อัตราก าลังการซื้อขายมีมากขึ้นเศรษฐกิจการค้าหมุนเวียนเฉพาะกลุ่มเกิดเศรษฐีใหม่จ านวน

มาก 

ข้อ 3 แผนพัฒนาเศรษฐกิจอ าเภอเชียงของ และนโยบายของรัฐบาลที่ลงมาสู่ อ าเภอ

เชียงของ 

มีแต่นโยบายลงมาแต่ไม่มีงบประมาณลงมาด าเนินการ จงึท าให้โครงการตามนโยบาย

บางเรื่องตอ้งหยุดชะงักไป 

ข้อ 4 ประโยชน์ที่ท่านคดิว่าจะได้รับหลังจากการสร้างสะพานข้ามแม่น้ าโขง แห่งที่ ๔  

1. ด้านการท่องเที่ยว ตลาดการท่องเที่ยวเปิดกว้างมากขึ้น ทั้งในประเทศ และนอก

ประเทศ 

2. ด้านการคมนาคมขนส่ง การคมนาคมขนส่งสินค้าสะดวกขึ้น  

3. ด้านระบบเศรษฐกิจระหว่างไทย–ลาว ท าให้การค้าการติดต่อสะดวกขึ้น เป็นการเพิ่ม

ช่องทางการคา้ระหว่างประเทศ 

4. ด้านความมั่งคง–ความสัมพันธ์ระหว่างประเทศ ความสัมพันธ์ระหว่างประเทศมี

ความกระชับขึน้ 

5. ด้านอื่น ๆ การลงทุนอาคารพาณชิย์เพิ่มขึน้ ก่อสร้าง การซื้อขาย การเชา่ เป็นต้น 

ข้อ 5 ความคิดเห็นอื่น ๆ /ข้อแนะน า 

ควรจะมีเจ้าหน้าที่ หรือผู้ว่าราชการจังหวัด อ าเภอ ที่มีความรู้ความสามารถในด้าน

การค้าเศรษฐกิจชายแดนเข้ามาบริหารจัดการควบคู่ไปด้วยกับการเติบโต 



บทท่ี 5 

 

บทสรุป 

 

ผลการศึกษาวิจัย เรื่อง การวิเคราะห์สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์ในอ าเภอ

เชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 มีวัตถุประสงค์ในการ

ท าการศึกษาเพื่อวิเคราะห์สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์ และเพื่อศึกษาความเป็นไปได้

ในการลงทุนอาคารพาณิชย์ ในอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพ

ไทย-ลาว แห่งที่ 4 โดยมีกรอบแนวคิดในการศึกษา ประกอบด้วยส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไป

ของผู้ตอบแบบสอบถาม ส่วนที่ 2 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปเกี่ยวกับอาคารพาณิชย์ ส่วนที่ 3 ข้อมูล

ปัจจัยทางด้านต่าง ๆ ที่มีผลต่อการลงทุนอาคารพาณิชย์ จ านวน 95 คน เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บ

รวบรวมข้อมูล คือ แบบสอบถาม วิเคราะห์ข้อมูลด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์โดยใช้โปรแกรมค านวณทาง

สถิติ และบทสัมภาษณ์เพื่อให้ได้ข้อมูลที่สอดคล้องกับสมมุติฐาน ที่ว่าการเปิดสะพานมิตรภาพแห่ง

ที่ 4 มีผลต่อการตัดสินใจการลงทุนอาคารพาณิชย์ ในอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย และการเปิดสะพาน

มิตรภาพแหง่ที่ 4 ท าใหเ้กิดการลงทุน ในอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

 

สรุปผลการวิจัย 

ผลการศึกษาวิจัย เรื่อง การวิเคราะห์สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์ในอ าเภอ

เชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 สามารถสรุปผล เพื่อวิเคราะห์

สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์และความเป็นไปได้ในการตัดสินลงทุนอาคารพาณิชย์ 

ดังนี้ จ าแนกตามปัจจัยพื้นฐานของผู้ใช้อาคารพาณิชย์ โดยใช้กลุ่มตัวอย่างจากผู้ใช้อาคาร

พาณิชย์ในเขตเทศบาลต าบลสถานและเขตเทศบาลต าบลเวียง อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

จ านวน 95 คูหา (คน) และได้วิเคราะหข์้อมูลด้วยสถิติร้อยละ ค่าเฉลี่ย และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน 

ส่วนที่ 1 ปัจจัยส่วนบุคคลของผู้ตอบแบบสอบถาม ผู้ตอบแบบสอบถามทั้งหมดจ านวน 95 คน ส่วนมาก

เป็นผู้หญิง คิดเป็นร้อยละ 64.21 ช่วงอายุที่พบมากที่สุด อายุ 31-40 ปี คิดเป็นร้อยละ 37.89 การศึกษา 

ที่พบมากที่สุด ระดับปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 34.74 ความเกี่ยวข้องกับอาคารพาณิชย์ที่พบมาก

ที่สุด คือ ผู้เช่าอาคารพาณิชย์ คิดเป็นร้อยละ 54.74 ส่วนที่ 2 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของอาคารพาณิชย์

ในโครงการต่าง ๆ พบว่าปัจจัยจ านวนช้ันของอาคารพาณิชย์ 3 ช้ัน มีความน่าสนใจมากที่สุดของ   

ผู้ที่ตัดสินใจลงทุน จ านวน 59 ราย คิดเป็นร้อยละ 62.11 จ านวนคูหาของอาคารพาณิชย์ 4-8 คูหา 

จ านวน 58 ราย คิดเป็นร้อยละ 61.05 พื้นที่ใช้สอยต่อ 1 คูหาของอาคารพาณิชย์ 151-200 คูหา 



38 

จ านวน 56 ราย คิดเป็นร้อยละ 58.95 ราคาต่อหน่วยของอาคารพาณิชย์ 2.5 ล้าน-3 ล้านบาท 

จ านวน 43 ราย คิดเป็นร้อยละ 45.26 ปัจจัยพื้นฐานที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์ที่มี

ระดับความส าคัญสูงสุด 3 ปัจจัยได้แก่ ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการคมนาคม มีค่าเฉลี่ย 3.71 รูปแบบ

อาคารสวยงามทันสมัย มีค่าเฉลี่ย 3.63 และความเหมาะสมของราคา มีค่าเฉลี่ย 3.57 ส่วนปัจจัยด้าน

สถานการณ์หลังเปิดสะพานมิตรภาพ ไทย-ลาว แห่งที่ 4 ที่มีระดับความส าคัญสูงสุด 3 ปัจจัย ได้แก่ 

คาดการณ์ว่าจะมีความหลากหลายของธุรกิจที่จะเพิ่มขึ้น มีค่าเฉลี่ย 3.82 ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่

คาดการณ์ได้ว่าจะเป็นแหล่งกระจายสินค้าไปสู่ประเทศเพื่อนบ้าน มีค่าเฉลี่ย 3.60 หลังเปิดสะพาน

มิตรภาพแหง่ที่ 4 และคาดการณ์วา่จะมีการขยายนิคมอุตสาหกรรมในอ าเภอเชียงของ มีคา่เฉลี่ย 3.49 

จากแผนการพัฒนาตามยุทธศาสตร์อ าเภอเชียงของและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ได้ให้

ความส าคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจ เช่น 1. การส่งเสริมความร่วมมือการค้าชายแดนในภาพรวม 

เพื่อให้เกิดการแข่งขันเสรีทางเศรษฐกิจกับกลุ่มประเทศ GMS/AEC+6 2. พัฒนาโครงสร้างพื้นฐานหลัก

เพื่ออ านวยความสะดวกทางระบบโลจิสติกส์ รวมทั้งสนับสนุนการลงทุนเพื่อรองรับการเติบโตทาง

เศรษฐกิจในกลุ่มประเทศ GMS/AEC+6 3. พัฒนาสิ่งอ านวยความสะดวกและระบบ logistic เพื่อสนับสนุน

ทางการค้าและบริการการค้าชายแดน โดยเฉพาะพื้นที่ใกล้เขตชายแดนรวมทั้งพัฒนาและสร้างความ

เข้มแข็งให้ผู้ประกอบการท้องถิ่น 4. วางแผนแม่บทและแผนการบริหารจัดการเมืองศูนย์กลางความ     

เจริญอย่างมีบูรณาการเพื่อรองรับการเปลี่ยนแปลงสู่สังคมเมอืงและการขยายตัวทางเศรษฐกิจ 

ดังนั้น ผู้ที่มีความสนใจลงทุนในอาคารพาณิ ชย์ควรตัดสินใจลงทุนเนื่องจาก

สถานการณ์การค้าการคมนาคมธุรกิจหลังการเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว พบว่าธุรกิจมีความ

หลากหลายเพิ่มขึ้นจากเดิมเนื่องจากมีการเข้ามาลงทุนเพิ่มขึ้นซึ่งเป็นธุรกิจที่รองรับการเปิด

ประเทศของประเทศสมาชิกประชาคมอาเซียนซึ่งปัจจุบันหลังการเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว 

ประเทศไทยถือเป็นจุดที่มีการขนส่งสินค้าข้ามชายแดนที่ส าคัญและปริมาณการขนส่งโดยรถส่ง

สินค้าเพิ่มขึ้นสามารถวิเคราะหไ์ด้จากการขยายถนนสี่เลนเพิ่มขึ้น อย่างไรก็ตาม อาคารพาณิชย์

ควรมีลักษณะที่มถีนนเชื่อมกับเส้นทางขนสง่หลัก มีรูปทรงที่ทันสมัย และมีราคาสมเหตุสมผล 

 

อภิปรายผลการวิจัย 

จากผลการศึกษาวิจัย เรื่อง การวิเคราะห์สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์ในอ าเภอ 

เชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 สอดคล้องกับ

สมมติฐานที่ตั้งไว้ คือ 1. การเปิดสะพานมิตรภาพแห่งที่ 4 มีผลต่อการตัดสินใจการลงทุนอาคาร

พาณิชย์ ในอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงรายและ 2. การเปิดสะพานมิตรภาพแห่งที่ 4 ท าให้เกิดการ
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ลงทุน ในอ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย ทั้งนี้อาจเป็นเพราะสถานการณ์ของอ าเภอเชียงของ ที่มีการ

พัฒนาเพื่อเติบโตเป็นเมืองเศรษฐกิจพิเศษชายแดนจังหวัดเชียงราย เป็นฐานการผลิตและการ

ลงทุนที่สามารถเชื่อมโยงประเทศเพื่อนบ้านตามยุทธศาสตร์การพัฒนาพื้นที่ภาคเหนือตอนบน 

การพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจเชียงราย–เชียงใหม่–ล าพูน ตามแผนพัฒนาเพื่อรองรับเขตเศรษฐกิจ

พิเศษชายแดน เป็นการพัฒนาระดับภูมิภาคที่จะเชื่อมจุดการค้าที่มีความส าคัญและเปิดโอกาส

การลงทุนในการลงทุนในอ าเภอเชียงของรวมถึงการพัฒนาโครงสร้างพืน้ฐานใหส้ามารถรองรับ

การพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ มีกรอบแนวคิดในการวิจัยปัจจัยพื้นฐานของอาคารพาณิชย์ ได้แก่ 

จ านวนชั้น จ านวนคูหา พื้นที่ใช้สอยต่อคูหา ราคาต่อหน่วย  ปัจจัยที่มีผลต่อการลงทุน ได้แก่ 

รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย ออกแบบจัดการพื้นที่ได้อย่างเหมาะสม เอื้ออ านวย ให้ลูกค้าในการ

ตกแต่งเพิ่มเติม รูปแบบอาคารเอื้อประโยชน์เหมาะแก่การค้าขาย ใช้วัสดุและการก่อสร้างที่ได้

มาตรฐาน มีการออกแบบให้ประหยัดพลังงานมีการออกแบบให้มีอากาศถ่ายเทได้ดี  ท าเลที่ตั้ง

เหมาะสมแก่การค้าขาย ท าเลที่ตั้งมสีภาพแวดล้อมที่ดี ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่คาดการณ์ได้ว่าจะมี

ความเจริญเติบโตได้ในอนาคต ท าเลที่ตั้งสะดวกต่อการคมนาคม ท าเลที่ตั้งอยู่ใกล้สถานที่ส าคัญ     

เช่น ศูนย์ราชการ วัด โรงเรียน โรงพยาบาล เหมาะสมของราคา มีระบบสาธารณูปโภคครบครัน (น้ าประปา 

ไฟฟ้า ถนน) มีการแนะน าด้านต่าง ๆ ทั้งก่อนแหละหลังการขาย ท าเลที่ตั้งเป็นแหล่งที่คาดการณ์ได้

ว่าจะเป็นแหล่งกระจายสินค้าไปสู่ประเทศเพื่ อนบ้าน หลังเปิดสะพานมิตรภาพแห่งที่  4 

คาดการณ์ว่าหลังเปิดสะพานมิตรภาพจะมีการเติบโตของธุรกิจท่องเที่ยว การคมนาคมสะดวก

มากขึ้น การเพิ่มขึ้นของการขนส่งระหว่างประเทศ คาดการณ์ว่าเศรษฐกิจภายในอ าเภอเชียง

ของจะเติบโตหลังเปิดสะพานมิตรภาพแห่งที่ 4 ราคาของอสังหาริมทรัพย์จะเพิ่มขึ้น คาดการณ์ว่า

จะมีการขยายนิคมอุตสาหกรรมในอ าเภอเชียงของ มีแนวโน้มการเกิดขึ้นของมหาวิทยาลัยในพื้นที่ 

จะมีเขตเศรษฐกิจพิเศษชายแดนเชียงของ คาดการณ์ว่าจะมีความหลากหลายของธุรกิจที่จะ

เพิ่มขึ้น งานวิจัยนี้เป็นการใช้ระเบียบวิธีวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Research) ซึ่งได้ก าหนด

พื้นที่ที่ท าการศึกษา ได้แก่ บ้านดอนมหาวัน บ้านโจ้โก้ ต าบลเวียง และบ้านใหม่ทุ่งหมด บ้านทุ่งงิ้ว 

ต าบลสถาน อ าเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย โดยมีขัน้ตอนการด าเนินงานตามล าดับ ประชากรที่ใช้ใน

การวิจัย คือ ผูใ้ช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ จ านวน 123 คูหา กลุ่มตัวอย่างผูว้ิจัยได้ก าหนด

ขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยใช้สูตรของ ทาโร ยามาเน่ Yamane, 1973 หน้า 125 อ้างอิงใน ยุทธ ไกยวรรณ์

(2545, หน้า 107) ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% และยอมให้มีความคลาดเคลื่อนร้อยละ 5 วิธีการ     

เลือกตัวอย่างผู้วิจัยจึงใช้การสุ่มพื้นที่แบบหลายขั้นตอน (Multi–stage random sampling) การสุ่ม

กลุ่มตัวอย่าง ผู้วิจัยท าการสุ่มกลุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive sampling) โดยท าการ

สุ่มตัวอย่างจากผูใ้ช้อาคารพาณิชย์ในโครงการต่าง ๆ เครื่องมอืที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล คือ        
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แบบสอบถาม มีการตรวจสอบคุณภาพความเที่ยงตรง (Validity) การหาความเชื่อมั่น (Reliability) 

เป็นแบบสอบถามที่ใช้ในการวิจัย มี 3 ส่วน ดังนี้ ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลพื้นฐานทั่วไปเกี่ยวกับอาคารพาณิชย์ ส่วนที่ 3 ข้อมูลปัจจัยทางด้านต่าง ๆ ทีม่ีผลต่อ

การเลือกซื้ออาคารพาณิชย์ การวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยวิเคราะห์ข้อมูลด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์โดยใช้

โปรแกรมค านวณทางสถิติ ซึ่งสอดคล้องกับผลงานวิจัยของ มารีย์ วงษ์สันต์ (2546) ศึกษาความ

เป็นไปได้ของการลงทุนในโครงการ อพาร์ทเม้นท์ให้เช่าย่านรามค าแหง (ชลิศา รตัรสาร และวรรณรัตน์ 

วัฒนานิมิตกูล (2549) งานวิจัยการศกึษาการค้าไทย-ลาว ณ จุดที่มีการสร้างสะพานข้ามแม่น้ า

โขงแหง่ที่ 3 ในบริบทของวัฒนธรรมเศรษฐกิจ  

จากการรวบรวมข้อมูลอาคารพาณิชย์ที่ได้ก่อสร้างในอ าเภอเชียงของแล้วมาวิเคราะห์

สถานการณ์เปรียบเทียบกับปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจในการลงทุนอาคารพาณิชย์ที่ส าคัญ

มาก สรุปได้ดังแสดงในตาราง 6 จะเห็นได้ว่าสถานการณ์ในปัจจุบันอาคารพาณิชย์ที่ก่อสร้างใน

ปัจจุบันมีท าเลที่ตั้งติดถนนหรือในซอยที่สามารถ เข้า-ออก ได้สะดวกง่ายต่อการคมนาคมขนส่ง 

อาคารพาณิชย์มีการก่อสร้างมีรูปแบบที่ทันสมัยสวยงามและมีการพัฒนารูปแบบที่สวยงามขึ้น

ตรงตามความต้องการของตลาดอาคารพาณิชย์มีราคาอาจจะสูงและปรับลดลงตาม

สถานการณ์ของความเคลื่อนไหวของเศรษฐกิจการค้าชายแดน ส่วนสถานการณ์การค้าการ

คมนาคมธุรกิจหลังการเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 พบว่าธุรกิจมีความหลากหลาย

เพิ่มขึ้นจากเดิมเนื่องจากมีการเข้ามาลงทุนเพิ่มขึ้นซึ่งเป็นธุรกิจที่รองรับการเปิดประเทศของ

ประเทศสมาชิกประชาคมอาเซียน และประเทศไทยเป็นจุดที่มีการขนส่งสินค้าข้ามชายแดนที่

ส าคัญและปริมาณการขนส่งโดยรถส่งสินค้าเพิ่มขึ้นสามารถวิเคราะหไ์ด้จากการขยายถนนสี่เลนเพื่อ

รองรับการขยายตัวของธุรกิจขนส่งสินค้า มีการก าหนดนโยบายของรัฐเรื่องการขยายนิคมอุตสาหกรรม

เชียงของ และมีการก าหนดพื้นที่เขตอุตสาหกรรม ในผังเมืองรวมอ าเภอเชียงของซึ่งเป็นมาตรการ

รองรับการขยายตัวของนคิมอุตสาหกรรมในอนาคต 
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ตาราง 6 การวิเคราะห์สถานการณ์ปัจจุบันกับปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคาร 

พาณชิย์ในอ าเภอเชียงของจังหวัดเชียงราย 

ล าดับ 

ปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจลงทุน

อาคารพาณชิย์ 

สถานการณ์ปัจจุบัน 

1. ปัจจัยพืน้ฐานของอาคารพาณชิย์ 

   1.1 ท าเลที่ตัง้สะดวกต่อ

การคมนาคม 

อาคารพาณิชย์ที่ก่อสรา้งในปัจจุบันมที าเลที่ตัง้ตดิถนนหรอืใน

ซอยที่สามารถเข้า-ออก ได้สะดวกงา่ยต่อการคมนาคมขนส่ง 

   1.2 รูปแบบอาคาร

สวยงามทันสมัย 

อาคารพาณิชย์ที่ก่อสรา้งมีรูปแบบที่ทันสมัยสวยงามและมี

การพัฒนารูปแบบที่สวยงามขึน้ตรงตามความต้องการของ

ตลาด 

   1.3 ความเหมาะสมของ

ราคา 

อาคารพาณิชย์มีราคาตามมาตรฐานอาจจะสูงและปรับลดลง

ตามสถานการณ์ของความเคลื่อนไหวของเศรษฐกิจการค้า

ชายแดน 

2. ปัจจัยด้านสถานการณ์หลังเปิดสะพานมิตรภาพ ไทย-ลาว แหง่ที่ 4 

   2.1 คาดการณว์่าจะมี

ความหลากหลายของ

ธุรกิจที่จะเพิ่มขึน้ 

สถานการณ์การค้าการคมนาคมธุรกิจหลังการเปิดสะพาน

มิตรภาพไทย-ลาว พบว่าธุรกิจมีความหลากหลายเพิ่มขึน้จาก

เดิมเนื่องจากมีการเข้ามาลงทุนเพิ่มขึ้นซึ่งเป็นธุรกิจที่รองรับ

การเปิดประเทศของประเทศสมาชิกประชาคมอาเซียน 
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ตาราง 6 (ต่อ) 

ล าดับ 

ปัจจัยที่มีผลต่อการ

ตัดสินใจลงทุน

อาคารพาณชิย์ 

สถานการณ์ปัจจุบัน 

   2.2 คาดการณว์่าจะเป็น

แหลง่กระจายสินค้า

ไปสู่ประเทศเพื่อน

บ้าน 

สถานการณ์การค้าการคมนาคมธุรกิจหลังการเปิดสะพาน

มิตรภาพไทย-ลาว ประเทศไทยเป็นจุดที่มีการขนส่งสินค้า

ข้ามชายแดนที่ส าคัญและปริมาณการขนส่งโดยรถส่งสินค้า

เพิ่มขึน้สามารถวิเคราะหไ์ด้จากการขยายถนนสี่เลน 

   2.3 คาดการณว์่าจะมีการ

ขยายนคิม

อุตสาหกรรมใน

อ าเภอเชยีงของ 

สถานการณ์การค้าการคมนาคมธุรกิจหลังการเปิดสะพาน

มิตรภาพไทย-ลาว มีการก าหนดนโยบายของรัฐเรื่องการ

ขยายนิคมอุตสาหกรรมเชียงของ มีการก าหนดพื้นที่ เขต

อุตสาหกรรมในผังเมืองรวมอ าเภอเชียงของ ซึ่งเป็นมาตรการ

รองรับการขยายตัวของนคิมอุตสาหกรรมในอนาคต 

 

ข้อเสนอแนะ 

 ข้อเสนอแนะในการน าผลการวิจัยไปใช้ 

ผลจากการศึกษาและวิเคราะห์สถานการณ์การลงทุนอาคารพาณิชย์ ในอ าเภอเชียง

ของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปิดสะพานมิตรภาพไทย-ลาว แห่งที่ 4 ผู้ศึกษามีข้อเสนอแนะที่

ได้จากการศกึษา เพื่อเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจในการลงทุนอาคารพาณิชย์ ดังนี้ 

1. อาคารพาณิชย์จ านวน 3 ช้ัน เป็นจ านวนช้ันที่ผู้ตัดสินใจลงทุนให้ความน่าสนใจมาก

ที่สุด จ านวน 59 ราย คิดเป็นรอ้ยละ 62.11 

2. อาคารพาณิชย์ จ านวน 4-8 คูหา เป็นจ านวนคูหาที่ผู้ตัดสินใจลงทุนให้ความสนใจ

มากที่สุด จ านวน 58 ราย คิดเป็นรอ้ยละ 61.05  

3. อาคารพาณิชย์ที่มีพื้นที่ใช้สอย 151-200 ตร.ม. ต่อ 1 คูหา เป็นขนาดพื้นที่ใช้สอยที่

ผูต้ัดสินใจลงทุน ให้ความสนใจมากที่สุด จ านวน 56 ราย คิดเป็นรอ้ยละ 58.95 

4. อาคารพาณิชย์ที่มีราคา 2.5-3 ล้านบาท เป็นราคาที่ผู้ตัดสินใจลงทุนใหค้วามสนใจ

มากที่สุด จ านวน 43 ราย คิดเป็นรอ้ยละ 45.26 
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5. ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจลงทุนอาคารพาณิชย์มากที่สุด คือ การคาดการณ์ว่าจะ

มีความหลากหลายของธุรกิจที่จะเพิ่มขึน้ในพืน้ที่ มีคา่เฉลี่ย 3.82 

 

ข้อเสนอแนะในการวิจัยคร้ังต่อไป 

1. ควรศกึษาเรื่องการวิเคราะห์สถานการณ์การค้าชายแดน เพื่อให้ทราบถึงสถานการณ์

การค้าขาย ประเภทสินคา้ การเติบโตของตลาด  

2. ควรศกึษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจการลงทุนการค้าชายแดน เพื่อน ามาใช้ประโยชน์

ในการประกอบการตัดสินใจ 
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ภาคผนวก ก แบบสอบถามเพื่อการวจัิย เรื่อง สถานการณการลงทุนอาคารพาณิชย ใน

อําเภอเชยีงของจังหวัดเชยีงราย หลังจากเปดสะพานมติรภาพไทย-ลาว แหงท่ี 4 

 

แบบสอบถามเพื่อการวิจัย 
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คําชี้แจง : ขอมูลจากแบบสอบถามชุดนี้เปนสวนหนึ่งของการศกึษาคนควาดวยตนเอง 

หลักสูตรวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑติ สาขาวิชาการบริหารงานกอสราง ขอมูลที่ไดจะนํามาใช

ในการวเิคราะหสถานการณการลงทุนอาคารพาณิชยในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย จงึขอ

ความอนุเคราะหในการตอบแบบสอบถามที่ตรงกับขอเท็จจริงของทานมากที่สุด ขอมูลที่ไดจาก

แบบสอบถามนี้จะไมถูกนําไปใชในกจิการอื่นนอกเหนอืจากใชในงานทางวชิาการเทานัน้ 

คําแนะนําในการตอบแบบสอบถาม 

1.ใหทานทําเครื่องหมายถูก  [] หรอืตอบขอความสัน้ๆ ที่ชัดเจน ลงในชอง      ที่ทาน

เห็นวาเหมาะสมและตรงกับความคดิเห็นของทานมากที่สุดเพยีงขอเดยีว 

2. เนื้อหาในแบบถามมทีัง้หมด 3 สวน 

สวนท่ี 1 ขอมูลพื้นฐานท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม 

1. เพศ 

 ชาย      หญงิ 

 2. อายุ 

   20 – 30 ป     31 – 40 ป 

   41 – 50 ป     มากกวา 50 ป 

 3. ระดับการศกึษา 

   ต่ํากวามัธยมศกึษา    มัธยมศกึษา 

   ปวช. – ปวส. / อนุปรญิญา   ปรญิญาตรี 

   สูงกวาปรญิญาตรี 

 4. ความเกี่ยวของกับอาคารพาณชิย 

   เจาของอาคาร     ผูเชาอาคาร 

  ผูซื้ออาคาร     อื่นๆ...........................  
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สวนที่ 2ขอมูลพื้นฐานท่ัวไปของอาคารพาณิชยของผูตอบแบบสอบถาม 

1. จํานวนช้ันของอาคารพาณชิย 

 1 ช้ัน    1½ช้ัน   2 ช้ัน 

 2½ ช้ัน   3 ช้ัน    มากกวา 3 ช้ัน 

2. จํานวนคูหาของอาคารพาณชิย 

  นอยกวา 4 คูหา    4 – 8 คูหา   

 8-12 คูหา     มากกวา 12 คูหา 

 3. พื้นที่ใชสอยตอ 1 คูหา ของอาคารพาณชิย 

   นอยกวา 100 ตร.ม.    100 – 150 ตร.ม. 

   151 – 200 ตร.ม.    มากกวา 200 ตร.ม. 

 4. ราคาตอหนวยของอาคารพาณชิย 

   ต่ํากวา 2 ลานบาท    2 ลานบาท– 2.5 ลานบาท 

   2.5 ลานบาท– 3 ลานบาท   มากกวา 3 ลานบาท 

 

สวนที่ 3 ขอมูลปจจัยทางดานตางๆ ที่มผีลตอการตัดสนิใจลงทุนอาคารพาณิชย 

ใหทานทําเครื่องหมายถูก [] ลงในชอง     ที่ทานเห็นวามคีวามสําคัญสําหรับปจจัย ที่

มผีลตอการเลอืกซื้ออาคารพาณชิย 

หมายเหตุ ระดับความสําคัญ (5)=มากที่สุด, (4)=มาก, (3)=ปานกลาง, (2)=นอย, (1)=นอยที่สุด 

ลําดับ ปจจัยท่ีมผีลตอการตัดสนิใจลงทุนอาคารพาณิชย 
ระดับความสําคัญ 

1 2 3 4 5 

1. ปจจัยพื้นฐานของอาคารพาณิชย 

1.1 รูปแบบอาคารสวยงามทันสมัย           

1.2 ออกแบบจัดการพื้นที่ไดอยางเหมาะสม           

1.3 เอื้ออํานวยใหลูกคาในการตกแตงเพิ่มเตมิ           

1.4 รูปแบบอาคารเอื้อประโยชนเหมาะแกการคาขาย           

1.5 ใชวัสดุและการกอสรางที่ไดมาตรฐาน           

1.6 มกีารออกแบบใหประหยัดพลังงาน           

1.7 มกีารออกแบบใหมอีากาศถายเทไดด ี           
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ลําดับ ปจจัยท่ีมผีลตอการตัดสนิใจลงทุนอาคารพาณิชย 
ระดับความสําคัญ 

1 2 3 4 5 

1.8 ทําเลที่ตั้งเหมาะสมแกการคาขาย           

1.9 ทําเลที่ตัง้มสีภาพแวดลอมที่ด ี           

1.10 
ทําเลที่ตัง้เปนแหลงที่คาดการณไดวาจะมคีวาม

เจรญิเตบิโตไดในอนาคต           

1.11 ทําเลที่ตัง้สะดวกตอการคมนาคม           

1.12 ทําเลที่ตัง้อยูใกลสถานที่สําคัญ เชน ศูนยราชการ วัด           

  โรงเรยีน โรงพยาบาล เปนตน           

1.13 ความเหมาะสมของราคา           

1.14 มรีะบบสาธารณูปโภคครบครัน (น้ําประปา ไฟฟา ถนน)           

1.15 มกีารแนะนําดานตางๆทัง้กอนแหละหลังการขาย           

2. ปจจัยดานสถานการณหลังเปดสะพานมติรภาพ ไทย-ลาว แหงท่ี 4 

2.1 

ทําเลที่ตัง้เปนแหลงที่คาดการณไดวาจะเปนแหลงกระจาย

สนิคาไปสูประเทศเพื่อนบาน หลังเปดสะพานมติรภาพแหง

ที่ 4           

2.2 
คาดการณวาหลังเปดสะพานมติรภาพจะมกีารเตบิโตของ

ธุรกจิทองเทีย่ว           

2.3 การคมนาคมสะดวกมากขึ้น           

2.4 การเพิ่มขึ้นของการขนสงระหวางประเทศ           

2.5 

คาดการณวาเศรษฐกจิภายในอําเภอเชียงของจะเตบิโต

หลังเปดสะพานมติรภาพแหงที่ 4 ราคาของ

อสังหารมิทรัพยจะเพิ่มขึ้น           

2.6 
คาดการณวาจะมกีารขยายนคิมอุตสาหกรรมในอําเภอ

เชียงของ           

2.7 มีแนวโนมการเกดิขึ้นของมหาวทิยาลัยในพื้นที่           

2.8 จะมีเขตเศรษฐกจิพเิศษชายแดนเชียงของ           

2.9 คาดการณวาจะมคีวามหลากหลายของธุรกจิที่จะเพิ่มขึ้น           
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ภาคผนวก ข แบบสัมภาษณเพื่อประกอบเอกสารงานวจัิย เรื่อง การวเิคราะห

สถานการณการลงทุนอาคารพาณิชยในอําเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงราย หลังจากเปด

สะพานมติรภาพไทย - ลาว แหงท่ี 4 

แบบสัมภาษณเพื่อประกอบเอกสารงานวิจัย 

เรื่อง การวเิคราะหสถานการณการลงทุนอาคารพาณิชย 

ในอําเภอเชยีงของ จังหวัดเชยีงราย หลังจากเปดสะพานมติรภาพไทย - ลาว แหงท่ี 4 

สวนท่ี 1  ขอมูลบุคคล 

ผูสัมภาษณ นายเอกวัฒน อะทะไชย นักศกึษาระดับปรญิญาโท  

         คณะวศิวกรรมศาสตร สาขาการบรหิารงานกอสราง มหาวทิยาลัยพะเยา 

ผูใหขอมูล......................................................... ตําแหนง ................................................. 

ขอมูลสวนตัว ตําแหนง ......................................................................................... 

         สถานที่ทํางาน .............................................................................. 

สวนท่ี 2     

ขอ 1 สภาพท่ัวไป การเตบิโต สถานการณการลงทุน การกอสรางอาคารพาณิชย ของ

อําเภอเชยีงของ 

กอนเปดสะพาน แหงที่ 4 ............................................................................................. 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

หลังเปดสะพาน แหงที่ 4 ............................................................................................. 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 
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ขอ 2 คุณภาพชวีติของประชาชนในพื้นท่ีอําเภอเชยีงของ 

กอนเปดสะพาน แหงที่ 4 ............................................................................................. 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

หลังเปดสะพาน แหงที่ 4 ............................................................................................. 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

ขอ 3  แผนพัฒนาเศรษฐกจิอําเภอเชยีงของ และนโยบายของรัฐบาลที่ลงมาสูอําเภอ

เชยีงของ 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

ขอ 4  ประโยชนที่ทานคิดวาจะไดรับหลังจากการสรางสะพานขามแมนํ้าโขง แหงที่ 4  

4.1 ดานการทองเที่ยว ................................................................................................. 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

4.2 ดานการคมนาคมขนสง ....................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 
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4.3 ดานระบบเศรษฐกจิระหวางไทย – ลาว ................................................................. 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

4.4 ดานความม่ังคง – ความสัมพันธระหวางประเทศ ................................................. 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

4.5 ดานอื่น ๆ ........................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

...................................................................................................................................  

ขอ 5 ความคิดเห็นอืน่ ๆ /ขอแนะนํา 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

................................................................................................................................... 

 

....... ขอขอบคุณที่อนุเคราะหตอบแบบสัมภาษณ ....... 
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ภาคผนวก ค รูปภาพ 

 
 

ภาพ 10 แสดงแผนผังแสดงการใชประโยชนที่ดนิในอนาคต ผังเมอืงรวมเชยีงของ 
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ภาพ 11 แสดงบรเิวณกอสรางสะพานมติรภาพ ไทย–ลาว แหงท่ี 4 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

อภิธานศัพท์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



59 

อภิธานศัพท์ 

 

Logistics  เป็นระบบการจัดการการส่งสินค้า ข้อมูล และทรัพยากรอย่างอื่น

จากจุดต้นทางไปยังจุดบริโภคตามความต้องการของลูกค้า 

 

อาคารพาณิชย์  ที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจหรือ

อุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มกี าลังการผลิตเทียบไม่เกิน 5 แรงม้า 

 

Standard deviation: S.D. ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน‎‎ในทางสถิติ 

 

อสังหาริมทรัพย์  ที่ดิน‎สินทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน‎หรือประกอบเป็นอันเดียวกับ

ที่ดนิ รวมทั้งสิทธิทั้งหลาย‎อันเกี่ยวกับสิทธิในที่ดนิด้วย 

 

สะพานมติรภาพ‎4  ‎‎‎‎‎เป็นสะพานข้ามแมน่้ าโขง เชื่อมตอ่ระหว่างประเทศไทยที่‎บ้านดอน 

(เชยีงของ-หว้ยทราย)        ‎มหาวัน อ าเภอเชยีงของจังหวัดเชยีงรายกับประเทศลาวที่บ้านดอน‎ 

เมืองหว้ยทราย แขวงบ่อแก้ว ระยะทาง‎2.48 กิโลเมตร 

  

The Greater Mekong  อนุภูมิภาคลุ่มแม่น้ าโขง‎6 ประเทศ‎ประกอบไปด้วย‎ไทย‎พม่า 

Subregion (GMS.)  ลาว‎กัมพูชา‎เวียดนาม‎และจนีตอนใต้‎ตั้งแตป่ี‎พ.ศ.‎2535 

 

Asean Economics  ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน‎คือการรวมตัวของชาติในอาเซียน‎10 

Community (AEC.) ประเทศ‎โดยมี‎ไทย‎พม่า‎ลาว‎เวียดนาม‎มาเลเซีย‎สงิคโปร์‎

อินโดนีเซีย‎ฟิลิปปินส์‎กัมพูชา‎และบรูไน‎เพื่อที่จะให้มี

ผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจร่วมกัน 

  

AEC.+6  การรวมตัวของชาติในอาเซียน‎และอีก‎6‎ประเทศนอกอาเซียน‎

คือประเทศจนี‎เกาหลีใต้‎ญี่ปุ่น‎ออสเตรเลีย‎นวิซีแลนด์‎และ‎

อินเดีย 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ประวัติผูศึกษาคนควา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

ประวัติผูศึกษาคนควา 

 

ชื่อ นามสกุล เอกวัฒน  อะทะไชย 

วัน เดอืน ป เกดิ  26 มนีาคม 2526 

ท่ีอยูปจจุบัน  300 หมู 23 ตําบลหวยซอ อําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย 

ท่ีทํางานปจจุบัน  เทศบาลตําบลหวยซอ จังหวัดเชียงราย 

ตําแหนงหนาท่ีปจจุบัน  นายชางโยธา ระดับ 6 

ประสบการณการทํางาน 

 พ.ศ. 2559 นายชางโยธา ระดับ 6 เทศบาลตําบลหวยซอ จังหวัดเชียงราย 

 พ.ศ. 2550 นายชางโยธา ระดับ 4 เทศบาลตําบลสถาน จังหวัดเชียงราย 

  

ประวัตกิารศึกษา 

 พ.ศ. 2551 วท.บ. (เทคโนโลยอีุตสาหกรรม), มหาวทิยาลัยราชภัฏ

เชียงราย, จังหวัดเชียงราย 

ผลงานตพีมิพ    

 ที่เกี่ยวของกับการศกึษาคนควาดวยตนเอง 

เอกวัฒน อะทะไชย (ผูบรรยาย). (4-5 เมษายน 2558). การวิเคราะหสถานการณการ

ลงทุนอาครพาณิชยในอําเภอเชียงของ จังหวัดเชียงราย หลังจากเปดสะพาน

มิตรภาพ ไทย-ลาว แหงที่ 4. ใน การประชุมวิชาการบัณฑิตศึกษา คร้ังที่ 1. 

(หนา 653-662). พะเยา: มหาวทิยาลัยพะเยา. 
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