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ABSTRACT 

This article aimed to (1) study factors affecting decision on small and medium size durian packing 
house rental area selection, and (2) study factor priorities affecting decision on small and medium size 
durian packing house rental area selection. This quantitative research tool was questionnaire to collect 
data for Analytic Hierarchy Process and prioritizing factors. The sample group was 5 experienced renters. 
The results revealed that 9 key decision factors were 1) sufficient infrastructure; 2) common area 
management; 3) decent rental rate; 4) decent infrastructure fee; 5) sufficient accommodation for staff;  
6) favorable packing house layout; 7) packing house owners’ credibility; 8) owners’ safety policy, rules, 
and regulations; 9) main road accessibility. The 3 factor priorities included 1) sufficient infrastructure 
(0.258), 2) common area management (0.174), and 3) decent infrastructure fee (0.112).  
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การวิเคราะห์การตัดสนิใจแบบหลายหลักเกณฑ์ของปัจจัยที่มีผลตอ่การตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่า 
โรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง ในพ้ืนที่เทศบาลต าบลเนินสูง จังหวัดจันทบุรี 
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บทคัดย่อ 

บทความวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือ (1) ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาด
เล็กและขนาดกลาง ในพ้ืนที่เทศบาลต าบลเนินสูง จังหวัดจันทบุรี และ (2) ศึกษาล าดับความส าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง ซึ่งการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ โดยใช้
แบบสอบถามในการเก็บข้อมูล เพ่ือรวบรวมข้อมูลมาวิเคราะห์เชิงล าดับชั้น (Analytic Hierarchy Process) และจัดล าดับ
ความส าคัญของปัจจัย โดยกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา คือ ผู้เช่าที่มีประสบการณ์การเช่าโรงคัดบรรจุจ านวน 5 ท่าน  
ผลการศึกษาพบว่า เกณฑ์ส าคัญที่ใช้ในการตัดสินใจ 9 เกณฑ์ ได้แก่ 1) สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ 2) การบริการ
จัดการพ้ืนที่ส่วนกลาง 3) อัตราค่าเช่าเหมาะสม 4) ค่าสาธารณูปโภคเหมาะสม 5) มีที่พักส าหรับพนักงานเพียงพอ 6) การ
วางแผนผังล้งให้เอื้อต่อการด าเนินกิจการ 7) ความน่าเชื่อถือของผู้ให้เช่า 8) นโยบายและระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัย
ของผู้ให้เช่า 9) ท าเลใกล้ถนนสายหลัก ผลการวิเคราะห์ค่าน้ าหนักของเกณฑ์พบว่าเกณฑ์ที่มีค่าน้ าหนักมากที่สุด 3 อันดับ
แรก ได้แก่ อันดับหนึ่ง คือ สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ เท่ากับ 0.258 อับดับที่สอง คือ การบริการจัดการพ้ืนที่
ส่วนกลาง เท่ากับ 0.174 และอันดับที่ 3 อัตราค่าเช่าเหมาะสม เท่ากับ 0.112 
 
ค าส าคัญ: กระบวนการล าดับชั้นเชิงวิเคราะห์, การตัดสินใจแบบหลายหลักเกณฑ์, โรงคัดบรรจุ, การจัดล าดับปัจจัย 
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บทน า  
จากการเติบโตของอุตสาหกรรมการเกษตร โดยเฉพาะอุตสาหกรรมการผลิตไม้ผลของประเทศไทยมีการขยายตัว 

ของพ้ืนที่เพาะปลูก และเติบโตอย่างรวดเร็ว ทั้งนี้พ้ืนที่เพาะปลูกในพ้ืนที่จังหวัดระยอง จันทบุรี และตราด ในปี 2566 มี
ปริมาณผลผลิตรวมทั้งสิ้น 4 ชนิด ได้แก่ ทุเรียน มังคุด เงาะ และลองกอง จ านวน 1,053,328 ตัน โดยจันทบุรีมีปริมาณ
ผลผลิตมากที่สุด ซึ่งในปี 2566 มีปริมาณผลผลิตประมาณ 561,905 ตัน (ส านักงานเศรษฐกิจการเกษตรที่ 6 ชลบุรี, 2566) 
จึงส่งผลให้จันทบุรีกลายเป็นศูนย์กลางรับซื้อและค้าส่งผลไม้หลากหลายชนิด จากความนิยมบริโภคทุเรียนของผู้บริโภคชาว
จีนที่ผ่านมา ราคารับซื้อทุเรียนของประเทศไทยจึงเพ่ิมสูงขึน้อย่างมาก ส่งผลให้ตลาดการรับซื้อทุเรียนของไทยมีการขยายตัว
อย่างก้าวกระโดด จากการขยายตัวของอุตสาหกรรมผลไม้โดยเฉพาะทุเรียนในประเทศไทย ท าให้เกิดผู้ประกอบการรับซื้อ
ผลไม้จากเกษตรกร (ล้ง) รายใหม่เพ่ิมสูงขึ้นตามไปด้วย โดยในปี 2566 มีจ านวนโรงคัดบรรจุเพ่ิมขึ้น 800-900 ราย เกือบ
ทั้งหมดมีท าเลที่ตั้งที่จังหวัดจันทบุรี (ประชาชาติธุรกิจ, 2567) ทั้งนี้ผู้ประกอบกิจการล้งจะท าหน้าที่เป็นผู้รวบรวมผลไม้ด้วย
การรับซื้อผลไม้จากชาวสวนเพื่อน ามาคัดคุณภาพผลไม้ที่ซื้อมา ท าการบรรจุผลไม้ลงในบรรจุภัณฑ์ที่จ าแนกตามคุณภาพของ
ผลไม้ และขนส่งไปยังผู้ขายในล าดับถัดไปเพื่อน าไปจ าหน่ายต่อทั้งในและต่างประเทศ  

ธุรกิจการให้เช่าพื้นที่เพ่ือประกอบกิจการรับซื้อผลไม้เป็นธุรกิจที่เติบโตขึ้นตามจ านวนผู้ประกอบการล้งที่เพ่ิมมากขึ้น 
การสร้างอุตสาหกรรมทุเรียนไทยให้เติบโตนั้นจ าเป็นต้องอาศัยความร่วมมือจากผู้ประกอบการธุรกิจในหลายภาคส่วนทั้ง
ทางตรงและทางอ้อม โดยธุรกิจการให้เช่าพ้ืนที่เพ่ือประกอบกิจการรับซื้อผลไม้  นับเป็นตัวแปรส าคัญในการสนับสนุน
อุตสาหกรรมผลไม้ให้ครบวงจรมากยิ่งข้ึน การเลือกพ้ืนที่เช่าล้งที่เหมาะสมจะท าให้การท างานรับซื้อทุเรียนสะดวก และสร้าง
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ความได้เปรียบของผู้เช่า อีกทั้งยังเป็นการสร้างโอกาสในการรับซื้อทุเรียนให้ได้ในปริมาณที่มาก และเพ่ิมโอกาสในการ
จ าหน่ายทุเรียนทั้งในระดับส่งออก และการจ าหน่ายภายในประเทศ  

จังหวัดจันทบุรีเป็นที่รับซื้อและที่รวบรวมผลไม้ขนาดใหญ่ของประเทศ จากการศึกษากลยุทธ์ในการค้าทุเรียนของ
พ่อค้าทุเรียนของวงธรรม สรณะ (2564) พบว่า การผลิตและการตลาดของผลไม้ของจังหวัดจันทบุรีเปลี่ยนแปลงไปจากอดีต 
ซึ่งจากเดิมที่เกษตรกรเก็บเกี่ยวผลผลิตจ าหน่ายให้พ่อค้าเพ่ือขนส่งและกระจายไปสู่ตลาดต่างๆ  ด้วยตนเอง ณ ปัจจุบันได้
เปลี่ยนเป็นหลังเก็บเกี่ยวผลผลิต ผลผลิตจะถูกส่งไปยังโรงคัดบรรจุเพ่ือแบ่งเกรดของผลผลิตของเกษตรการเพ่ือเพ่ิมมูลค่า
ให้กับผลผลิต (ส านักวิจัยเศรษฐกิจการเกษตร, 2563) โดยจะมีการแบ่งเกรดของผลไม้ออกเป็น ABC ซึ่งโรงคัดบรรจุ (ล้ง) จึง
นับเป็นองค์ประกอบที่ส าคัญของห่วงโซ่อุปทานซึ่งเป็นข้ันตอนหลังการเก็บเก่ียวที่สามารถช่วยเพ่ิมมูลค่าของผลผลิตได้ ดังนั้น
โรงคัดบรรจุจึงเป็นตัวกลางการเชื่อมโยงระหว่างเกษตรกรและตลาด ที่จะส่งผลในการสร้างความสามารถในการแข่งขันให้
สินค้าโดยจะต้องมีมาตรฐานคุณภาพ การบรรจุและด้านการคัดแยกซึ่งเป็นบทบาทส าคัญของโรงคัดบรรจุ (OXFAM, 2562) 
จากรายงานของสมพงษ์ ศิริโสภณศิลป์ และคณะ (2563) พบว่า ในอนาคตธุรกิจนี้จะมีการแข่งขันสูงมากขึ้น ดังนั้นตลาดการ
รับซื้อผลไม้จะต้องขยายตัวมากข้ึนอย่างแน่นอน และส่งผลให้โรงคัดบรรจุเพ่ิมข้ึนตามไปด้วย ด้วยเหตุนี้จึงเป็นเหตุผลให้ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ในการให้เช่าพ้ืนที่เพ่ือการพาณิชย์โดยใช้เป็นโรงคัดบรรจุขยายตัวอย่างรวดเร็ว โดยลักษณะการเช่าพ้ืนที่โรง
คัดบรรจุเป็นสัญญาเช่าแบบปีต่อปี  

ในปัจจุบันตลาดรับซื้อผลไม้ที่ใหญ่ที่สุดและเก่าแก่ที่สุดในจันทบุรีคือ ตลาดเนินสูง ซึ่งตั้งอยู่ในพ้ืนที่เทศบาลต าบล
เนินสูง อ าเภอท่าใหม่ จังหวัดจันทบุรี ซึ่งนับเป็นศูนย์กลางของพ่อค้าคนกลาง และเกษตรกรมาซื้อขายผลิตผลทางการเกษตร
เป็นจ านวนมาก ซึ่งในพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นโรงคัดบรรจุทุเรียน (เทศบาลต าบลเนินสูง, 2566) จากการศึกษาโซ่อุปทานผลไม้ใน
จังหวัดจันทบุรีพบว่า มีการศึกษาเกี่ยวกับอุตสาหกรรมผลไม้ในหลากหลายมุม ตั้งแต่ต้นน้ าไปจนถึงปลายน้ า (กัมปนาท เพ็ญ
สุภา, 2564; ฐิติมา วงศ์อินตา, 2565; ทิพยไพลิน คังกัน และวิชากร เฮงษฎีกุล, 2565; วงธรรม สรณะ, 2564; ส านักงาน
เศรษฐกิจการเกษตร, 2563) หากแต่ยังไม่มีการศึกษาเกี่ยวกับธุรกิจการให้เช่าพ้ืนที่ท าโรงคัดบรรจุทุเรียนในจังหวัดจันทบุรี  
ซึ่งเป็นธุรกิจที่จะช่วยให้การรับซื้อและรวบรวมทุเรียนด าเนินการได้อย่างสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น การศึกษาวิจัยในครั้งนี้จึงต้องการ
ศึกษา เกณฑ์ท่ีส าคัญในการคัดเลือกพ้ืนที่ในการเช่าพ้ืนที่ของผู้ประกอบการโรงคัดบรรจุผลไม้ในพ้ืนที่ต าบลเทศบาลเนินสูง 

 
วัตถุประสงค์ของการวจิัย  

1. เพ่ือศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง ในพ้ืนที่
เทศบาลต าบลเนินสูง จังหวัดจันทบุรี  

2. เพ่ือล าดับความส าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาด
กลาง 

 
ระเบียบวิธีวิจัย  

การวิจัยในครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงปริมาณ ผู้วิจัยได้ยื่นโครงการวิจัยและแบบสอบถาม เพ่ือตรวจสอบการพิจารณา
จริยธรรมการวิจัยในมนุษย์ และได้ผ่านการพิจารณาในเดือนมีนาคม พ.ศ.2566 จากนั้นเก็บข้อมูลในช่วงเดือนพฤษภาคม 
พ.ศ.2566 เพ่ือศึกษาเกณฑ์การตัดสินใจเลือกเช่าพื้นที่โรงคัดบรรจุทุเรียน โดยมีวิธีการด าเนินการวิจัย ดังนี้ 

1. ประชากร และผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 
1.1 กลุ่มประชากร คือ ผู้เช่าโรงคัดบรรจุในพ้ืนที่ต าบลเนินสูง อ าเภอท่าใหม่ จังหวัดจันทบุรี  
1.2 ผู้ให้ข้อมูลส าคัญ ใช้การเลือกแบบเจาะจงในการท าแบบประเมินการคัดเลือกเกณฑ์ที่ส าคัญจากผู้เชี่ยวชาญ 

ผู้มีประสบการณ์ในการเช่าโรงคัดบรรจุในพ้ืนที่ต าบลเนินสูง มากกว่า 10 ปี จ านวน 5 ท่าน และใช้การเลือกกลุ่มตัวอย่าง
แบบเจาะจงในการตอบแบบสอบถามเพ่ือให้ค่าน้ าหนักความส าคัญ มาใช้จัดล าดับความส าคัญของการเลือกโรงคัดบรรจุ โดย
ผู้เชี่ยวชาญนั้นเป็นผู้มีประสบการณ์ในการเช่าโรงคัดบรรจุในพ้ืนที่ต าบลเนินสูง มากกว่า 10 ปี จ านวน 5 ท่าน  
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2. เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล ได้แก่ แบบสอบถาม โดยแบ่งเป็น 2 ขั้นตอน ดังนี้  
ขั้นตอนที่ 1 แบบสอบถามเพ่ือคัดเลือกเกณฑ์ที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกเช่าโรงคัดบรรจุ โดยเกณฑ์ที่ใช้ในการ

ออกแบบสอบถามได้มาจากการทบทวนวรรณกรรม เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องการเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ 
ขั้นตอนที ่2 แบบประเมินการวินิจฉัยเปรียบเทียบน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ที่ใช้ในการตัดสินใจ เปรียบเทียบ

แต่ละเกณฑ์เป็นรายคู่ (Pairwise Comparison) เพ่ือน ามาค านวณหักค่าน้ าหนักความส าคัญของแต่ละเกณฑ์  โดย
เปรียบเทียบให้ค่าน้ าหนักความส าคัญในแต่ละแถวของปัจจัยแรกกับปัจจัยหลังว่ามีความส าคัญมากกว่า น้อยกว่า หรือส าคัญ
เท่ากัน ด้วยวิธีใช้ตัวเลขแทนค่าเพ่ือให้การพิจารณานั้นมีความถูกต้องและแม่นย ามากขึ้น (วรางคณา ประชาเกษม และ จุฑา
ทิพย์ ลีลาธนาพิพัฒน์, 2564)  

โดยแบบสอบถามผู้วิจัยจะน าข้อค าถามไปตรวสอบความเที่ยงตรง (validity) โดยวิเคราะห์ดัชนีความสอดคล้อง 
(Index of item objective congruence: IOC) ของค าถามและข้อเสนอแนะของผู้เชี่ยวชาญ 3 ท่าน หลักจากปรับ
แบบสอบถามตามข้อเสนอแนะ จึงใช้ในการเก็บข้อมูล 

3. การเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) ใช้แบบสอบถามในการเก็บรวบรวมข้อมูลในช่วงเดือนพฤษภาคม พ.ศ.2566 

จากผู้มีประสบการณ์ในการเช่าโรงคัดบรรจุในพ้ืนที่ต าบลเนินสูง เพ่ือประมวลผล 
3.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) เป็นการรวมรวมข้อมูลจากการ ทบทวนวรรณกรรม เอกสารทางวิชาการ 

บทความ วิทยานิพนธ์ รายงานการวิจัย วารสาร การสืบค้นจากสารสนเทศและข้อมูลทางอินเตอร์เน็ต แนวคิดและทฤษฎี
เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง  

4. การวิเคราะห์ข้อมูล 
วิเคราะห์ปัจจัยล าดับความส าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็ก

และขนาดกลาง โดยใช้ทฤษฎีการตัดสินใจด้วยวิธีการวิเคราะห์เชิงล าดับขั้น (Analytic Hierarchy Process) ซึ่งเป็นวิธีการที่
ใช้ก าหนดน้ าหนักความส าคัญในแต่ละระดับของล าดับชั้น โดยใช้การเปรียบเทียบองค์ประกอบแบบทีละคู่ และวัดปริมาณ
โดยใช้มาตราส่วน 1-9 เป็นการลดกระบวนการที่ซับซ้อนลงให้เหลือเพียงการตัดสินใจองค์ประกอบทีละคู่ และสุดท้ายรวม
คะแนนของแต่ละทางเลือกที่ได้และเรียงล าดับจากมากไปหาน้อย โดยเลือกทางเลือกที่ดีที่สุดคือ ทางเลือกที่มีผลรวมค่า
คะแนนมากที่สุด (Kaewfak et al., 2021) โดยมีกระบวนการด าเนินการดังนี้ 

4.1 น าแบบประเมินเพ่ือสอบถามผู้เชี่ยวชาญในการสกัดปัจจัยที่ส่งผลในการเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุ
ทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง โดยผู้เชี่ยวชาญเลือกปัจจัยที่ส่งผลและเลือกปัจจัยที่มีความคิดเห็นตรงกัน 3 ใน 5 ของผลที่
เลือก  

4.2 น าชุดข้อมูลปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง ที่ได้มาสร้าง
เป็นแผนภูมิล าดับชั้น เพ่ือแสดงทางเลือก 

4.3 หาค่าน้ าหนักความส าคัญของปัจจัยที่ใช้ในการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและ
ขนาดกลาง ด้วยการให้ค่าน้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ที่ใช้ในการตัดสินใจเป็นคู่ ๆ ดังนี้ 

4.3.1 วินิจฉัยเปรียบเทียบด้วยการให้ค่าน้ าหนักแต่ละปัจจัยตามล าดับความส าคัญโดยผู้เชี่ยวชาญ โดย
เกณฑ์การให้คะแนนดังตารางที่ 1  
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ตารางท่ี 1 ความหมายของการเปรียบเทียบเป็นรายคู่ 
ระดับความส าคัญ ความหมาย 

1 มีระดบัความส าคัญเท่ากัน 
3 มีระดบัความส าคัญมากกว่าเล็กนอ้ย 
5 มีระดบัความส าคัญมากกว่าปานกลาง 
7 มีระดบัความส าคัญมากกว่าค่อนข้างมาก 
9 มีระดบัความส าคัญมากกว่าสูงสุด 

2,4,6,8 ค่ากลางระหว่างระดบัความเขม้ขน้ตามที่กล่าวมาข้างต้น 
 
ตารางท่ี 2 ตัวอย่างแบบประเมินการให้ค่าน้ าหนักแต่ละปัจจัยเพื่อน ามาใช้เปรียบเทียบล าดับความส าคัญ 
  มากกว่า 

 
น้อยกว่า 

 

ปัจจัยแรก 

มา
กท

ี่สุด
 

 

ค่อ
นข

้าง
มา

ก 

 
ปา

นก
ลา

ง 

 
เล

็กน้
อย

 

 
เท

่าก
ัน  

เล
็กน้

อย
 

 
ปา

นก
ลา

ง 

 
ค่อ

นข
้าง

มา
ก 

 

มา
กท

ี่สุด
 

ปัจจัยหลัง 

ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 การวางผังล้งให้
เอื้อต่อการด าเนิน
กิจการ เช่น ขนาด
พื้นที่ล้ง ความสูง

ของล้ง 
ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 มีที่พักส าหรับ
พนักงานเพียงพอ 

ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 การบริการจัดการ
พื้นที่ส่วนกลาง 

เช่น ทางเข้าออก 
ที่จอดรถ จุดทิ้ง
ขยะ แสงสว่าง 

ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 นโยบายและ
ระเบียบปฏบิัติ

ด้านความ
ปลอดภัย 

ของผู้ให้เช่า เช่น 
การควบคุม 

การเข้า 
ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 สาธารณูปโภค
เพียงพอต่อการใช้ 

(น้ า/ไฟฟ้า) 
ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ความน่าเช่ือถือ
ของผู้ให้เช่า 

ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 อัตราค่าเช่า
เหมาะสม 

ท าเลใกล้
ถนนสาย

หลัก 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ค่าสาธารณูปโภค
เหมาะสม 
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จากตารางที่ 2 ตัวอย่างแบบประเมินการให้ค่าน้ าหนักแต่ละปัจจัยเพ่ือน ามาใช้เปรียบเทียบล าดับ
ความส าคัญ ผู้วิจัยใช้ชุดแบบสอบถามดังกล่าวมาใช้เป็นเครื่องมือในการหาค่าล าดับความส าคัญของแต่ละปัจจัยจาก
ผู้เชี่ยวชาญ โดยใช้การเปรียบเทียบองค์ประกอบแบบทีละคู่ และวัดปริมาณโดยใช้มาตราส่วน 1-9 โดย Saaty (1980) ได้
คิดค้นว่าเป็นค่าที่เหมาะสมส าหรับการใช้แทนค่าน้ าหนักเพ่ือความเหมาะสมกับเหตุผลและสะท้อนถึงระดับความสามารถ 

4.3.2 ตรวจสอบค่าความสอดคล้องของปัจจัย และเหตุผลเพ่ือให้การเปรียบเทียบ ด้วยการให้ค่าน้ าหนัก
ความส าคัญของปัจจัย ให้มีความสมบูรณ์ยอมรับได้ โดยพิจารณาจากค่าดัชนีความสอดคล้อง (Consistency Index: C.I.) ดัง
สมาการด้านล่างนี้ 

 

𝐶. 𝐼. =  
(𝜆𝑚𝑎𝑥 − 𝑛)

(𝑛 − 1)
 

 
และหาอัตราส่วนค่าของความสอดคล้อง (Consistency Ratio: C.R) จากอัตราส่วนเปรียบเทียบระหว่างค่า

ดัชนีความสอดคล้อง (Consistency Index: C.I.) และค่าดัชนีความสอดคล้องเชิงสุ่ม (Random Consistency Index: R.I.) 
โดยสามารถดูได้จากตารางที ่3 แล้วน ามาค านวณหาค่า (Consistency Ratio: C.R) ตามสมาการด้านล่างนี้  

 
𝐶. 𝑅. =  

𝐶.𝐼.

𝑅.𝐼.
. 

ก าหนดให้ 
  𝑪. 𝑹. แทน ค่าอัตตราส่วนความสอดคล้อง 

𝑪. 𝑰. แทน ค่าดัชนีความสอดคล้อง (Consistency Index) 
𝑹. 𝑰. แทน ค่าดัชนีความสอดคล้องเชิงสุ่ม (Random Consistency Index) 

   𝝀𝒎𝒂𝒙 แทน ค่า Eigenvalues สูงสุด 
   𝒏 แทน จ านวนของเกณฑ์ 
 
ตารางท่ี 3 ค่าดัชนีความสอดคล้องตามขนาดของเมตริกซ์ (Random Consistency Index: R.I.)  

N 1 2 3 4 5 6 7 8 9 
R. 0.0 0.0 0.5 0.9 1.1 1.2 1.3 1.4 1.4 
I. 0 0 8 0 2 4 2 1 5 

ที่มา: Saaty (1980) 
 
ด้วยวิธี AHP สามารถวัดค่าระดับความสอดคล้องของดุลยพินิจแต่ละชุดข้อมูล โดยการค านวณหา 

อัตราส่วนค่าของความสอดคล้อง (Consistency Ratio: C.R) ถ้าอัตราส่วนความสอดคล้องเท่ากับศูนย์ หมายถึงในชุดข้อมูล
นั้นมีค่าความสอดคล้องที่สมบูรณ์ และหากอัตราส่วนความสอดคล้องมีค่าเท่ากับหนึ่ง หรือมากกว่าจะหมายความอัตราส่วน
ของความสอดคล้องนั้นไม่สอดคล้อง ซึ่งค่าที่ยอมรับได้โดยทั่วไปของ อัตราส่วนค่าของความสอดคล้อง (Consistency Ratio: 
C.R) ที่ยอมรับได้โดยทั่วไปคือไม่เกิน 0.1  

4.4 ขั้นตอนการสรุปผลการด าเนินงาน ตามล าดับความส าคัญของแต่ละปัจจัยที่ได้รับจากการจัดล าดับโดย
ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 5 ท่าน โดยน าผลจากทั้ง 5 ท่าน หาค่าเฉลี่ยเพ่ือสรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุ
ทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง  
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กรอบแนวคิดในการวิจัย  
 

ตัวแปรอิสระ                ตัวแปรตาม 

            
ภาพที่ 1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
 
ผลการวิจัย  

จากการศึกษาวิจัย พบว่า 
1. ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพื้นที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง ในพื้นที่

เทศบาลต าบลเนินสูง จังหวัดจันทบุรี  
ผู้วิจัยได้ศึกษาและทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับปัจจัยที่ส่งผลต่อการเช่าเพ่ือการพาณิชย์ และการเช่า

เพ่ืออยู่อาศัยเพ่ือรวบรวมปัจจัยต่างๆ ที่อาจจะส่งผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาด
กลาง ซึ่งผู้วิจัยได้รวบรวมปัจจัยได้ทั้งสิ้น 30 ปัจจัย โดยมีรายละเอียดในตารางที่ 4 

 
ตารางท่ี 4 ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเช่าเพ่ือการพาณิชย์ และการเช่าเพ่ืออยู่อาศัย 
ข้อที ่ ปัจจัย 

1 ท าเลใกล้ถนนสายหลกั 

2 ขนาดของพื้นที่ล้ง 

3 การออกแบบภูมิทัศน์บริเวณรอบล้ง 

4 มีที่พักส าหรับพนักงานอย่างเพียงพอ 

5 ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกและบรกิาร เช่น ร้านซักแห้ง ร้านอาหาร ร้านขายของช า 

6 การออกแบบกระบวนการการไหลภายในล้ง (เช่น การจัดทางเข้าออกล้ง) 

7 การจัดพื้นที่ใช้สอยภายในล้ง 

8 ล้งไดร้ับอนุญาตการสร้าง อย่างถูกต้องตามกฎหมาย 

10 บริเวณที่จอดรถกว้างขวางและเพียงพอ 

11 นโยบายและระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัยของผู้ให้เช่า (เช่น การควบคุมการเข้า) 

12 การดูแลสุขอนามัยและความสะอาดของพื้นที่เช่า 

13 การเตรียมแผนเผชิญเหตุ (อุบัติเหตุและอัคคภีัย) 

  

ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเช่า 

ตัวอย่างเช่น 

1. ท าเลใกล้ถนนสายหลัก 

2. ขนาดของพ้ืนที่ 
3. การออกแบบภูมิทัศน์บริเวณรอบล้ง 

4. มีที่พักส าหรับพนักงานอย่างเพียงพอ 

5. ใกล้สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการ 
เช่น ร้านซักแห้ง ร้านอาหาร  

 

 

การตัดสินใจเลือกพื้นที่เช่า 
โรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง  

ในพื้นที่เทศบาลต าบลเนินสูง  
จังหวัดจันทบุรี 
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ตารางท่ี 4 ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเช่าเพ่ือการพาณิชย์ และการเช่าเพ่ืออยู่อาศัย (ต่อ) 
ข้อที ่ ปัจจัย 

14 สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ (น้ า/ ไฟฟ้า) 

15 นโยบายการบ ารุงรักษาอาคารสถานท่ีของผู้ให้เช่า 

16 ความยืดหยุ่นของกฎการเช่า 

17 ความน่าเชื่อถือของผู้ให้เช่า 

18 อัตราค่าเช่าเหมาะสม 

19 การวางผังล้งให้เอ้ือต่อการด าเนินกิจการ เช่น ขนาดพ้ืนที่ล้ง ความสูงของล้ง 

20 ค่าสาธารณูปโภคราคาเหมาะสม 

21 โครงสร้างล้งมีความแข็งแรง ตามหลักมาตรฐานการก่อสรา้ง 

22 มีป้ายบอกทางมาพื้นท่ีล้งชัดเจน และมีหลายจุด 

23 มีทีมบ ารุงรักษาโดยเฉพาะและสามารถเข้าแจ้งเพื่อมาซ่อมแซมได้ง่าย 

24 ความสะดวกสบายของพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น ถนน แสงสว่าง จุดทิ้งขยะ 

25 ขนาดของห้องพัก มีความเหมาะสม 

26 มีพื้นท่ีในการประกอบอาหาร 

27 ความสเถยีรของระบบไฟฟ้า 

28 ความสเถยีรของระบบน้ า 

29 คุณภาพของน้ าใช้ 

30 ขนาดของถนนส่วนกลาง 

 
ภายหลังจากการรวบรวมปัจจัยแล้ว ผู้วิจัยได้น าปัจจัยทั้งหมดให้ผู้เชี่ยวชาญที่มีประสบการณ์ในการเช่าโรงคัด

บรรจุทุเรียนขนาดเล็ก และขนาดกลาง ในพ้ืนที่บริเวณเทศบาลเนินสูง อ าเภอท่าใหม่ จังหวัดจันทบุรี มากกว่า 10 ปี สกัด
ปัจจัยที่ส าคัญ ทีส่่งผลในการตัดสินใจช่าโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็ก และขนาดกลาง โดยผู้เชี่ยวชาญเลือกปัจจัยที่ส่งผลและ
เลือกปัจจัยที่มีความคิดเห็นตรงกัน 3 ใน 5 โดยได้ปัจจัยที่ส่งผลในการเช่าดังต่อไปนี้ คือ 1. ท าเลใกล้ถนนสายหลัก 2. การ
วางผังล้งให้เอ้ือต่อการด าเนินกิจการ เช่น ขนาดพ้ืนที่ล้ง ความสูงของล้ง 3. มีที่พักส าหรับพนักงานเพียงพอ 4. การบริการ
จัดการพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น ทางเข้าออก ที่จอดรถ จุดทิ้งขยะ แสงสว่าง 5. นโยบายและระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัย
ของผู้ให้เช่า เช่น การควบคุมการเข้า 6. สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ (น้ า/ไฟฟ้า) 7. ความน่าเชื่อถือของผู้ให้เช่า  
8. อัตราค่าเช่าเหมาะสม 9. ค่าสาธารณูปโภคเหมาะสม  

2. ผลการล าดับความส าคัญของปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพื้นที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและ
ขนาดกลาง 

ภายหลังจากผู้วิจัยได้ให้กลุ่มตัวอย่างสกัดปัจจัยออกมาเหลือ 9 ตัว เพ่ือวิเคราะห์ข้อมูลเชิงล าดับชั้น (Analytic 
Hierarchy Process :AHP) โดยผลการประเมินจากผู้เชี่ยวชาญ ในการช่าโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็ก และขนาดกลาง  
ในพ้ืนที่บริเวณเทศบาลเนินสูง อ าเภอท่าใหม่ จังหวัดจันทบุรี ซึ่งมีประสบการณ์มากกว่า 10 ปี โดยได้ผลค่าน้ าหนักที่ส่งผล
ต่อการเลือกเช่าดังตารางที่ 5 
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ตารางท่ี 5 ค่าน้ าหนักความส าคัญของปัจจัยจากผู้เชี่ยวชาญ 
ผู้ป

ระ
เม

ิน 

ท า
เล

ใก
ลถ้

นน
สา

ยห
ลกั

 

กา
รว

าง
ผัง

ล้ง
ให

้เอ
ื้อต่

อก
าร

ด า
เน

นิ
กิจ

กา
ร 

เช
่น 

ขน
าด

พื้น
ที่ล

้ง  
คว

าม
สูง

ขอ
งล

้ง 

มีท
ี่พัก

ส า
หร

ับพ
นกั

งา
นเ

พีย
งพ

อ 

กา
รบ

รกิ
าร

จัด
กา

รพื้
นท

ี่ส่ว
นก

ลา
ง 

เช
่น 

ทา
งเข

้าอ
อก

 ที่
จอ

ดร
ถ 

 
จุด

ทิ้ง
ขย

ะ 
แส

งส
ว่า

ง 

นโ
ยบ

าย
แล

ะร
ะเบ

ียบ
ปฏ

ิบัต
ิด้า

น
คว

าม
ปล

อด
ภัย

ขอ
งผู้

ให
้เช

่า 
 

เช
่น 

กา
รค

วบ
คุม

กา
รเข

้า 

สา
ธา

รณ
ูปโ

ภค
เพี

ยง
พอ

ต่อ
กา

รใ
ช ้

(น
้ า/

ไฟ
ฟ้า

) 

คว
าม

น่า
เช

ื่อถ
ือข

อง
ผู้ใ

ห้เ
ช่า

 

อัต
รา

ค่า
เช

่าเห
มา

ะส
ม 

ค่า
สา

ธา
รณ

ูปโ
ภค

เห
มา

ะส
ม 

ค่า
คว

าม
สอ

ดค
ล้อ

ง 

1 0.01 0.02 0.15 0.11 0.02 0.29 0.13 0.09 0.17 0.085 

2 0.01 0.13 0.06 0.12 0.15 0.15 0.09 0.13 0.17 0.096 

3 0.03 0.11 0.21 0.22 0.04 0.2 0.02 0.15 0.02 0.097 

4 0.01 0.15 0.03 0.24 0.03 0.22 0.06 0.13 0.13 0.086 

5 0.01 0.03 0.09 0.18 0.06 0.43 0.08 0.06 0.05 0.083 

ค่าเฉลี่ย 0.014 0.088 0.108 0.174 0.06 0.258 0.076 0.112 0.108 0.089 

 
โดยล าดับปัจจัยที่ส่งต่อการต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง  

โดยสามารถสรุปได้ตามตารางที่ 6 ดังนี้ 
 
ตารางที่ 6 ล าดับความส าคัญของปัจจัยที่ส่งต่อการต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาด

กลาง 

ล าดับ ปัจจัยท่ีส่งผลในการเลือกเช่าล้ง 
ค่าน้ าหนักของเกณฑ์ที่

ใช้ในการตัดสินใจ 
ค่าความสอดคล้อง 

1 สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ (น้ า/ไฟฟ้า) 0.258 

0.089 

2 การบริการจัดการพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น ทางเข้าออก ที่จอดรถ จุดทิ้งขยะ แสงสว่าง 0.174 

3 อัตราค่าเช่าเหมาะสม 0.112 

4 ค่าสาธารณูปโภคเหมาะสม 0.108 

5 มีที่พักส าหรับพนักงานเพียงพอ 0.108 

6 การวางผังล้งให้เอื้อต่อการด าเนินกิจการ เช่น ขนาดพื้นท่ีล้ง ความสงูของล้ง 0.088 

7 ความน่าเชื่อถือของผู้ให้เช่า 0.076 

8 นโยบายและระเบียบปฏิบัตดิ้านความปลอดภัยของผู้ให้เช่า เช่น การควบคุมการเข้า 0.06 

9 ท าเลใกล้ถนนสายหลัก 0.014 

 
จากตารางที่ 6 แสดงถึงล าดับปัจจัยที่ส่งต่อการต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็ก

และขนาดกลาง ซึ่งปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุดคือ 1. สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ (น้ า/ไฟฟ้า) 2. การบริการจัดการพ้ืนที่
ส่วนกลาง เช่น ทางเข้าออก ที่จอดรถ จุดทิ้งขยะ แสงสว่าง 3. อัตราค่าเช่าเหมาะสม 4. ค่าสาธารณูปโภคเหมาะสม 5. มีที่
พักส าหรับพนักงานเพียงพอ 6.การวางผังล้งให้เอ้ือต่อการด าเนินกิจการ เช่น ขนาดพ้ืนที่ล้ง ความสูงของล้ง 7. ความ
น่าเชื่อถือของผู้ให้เช่า 8. นโยบายและระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัยของผู้ให้เช่า เช่น การควบคุมการเข้า และ 9. ท าเล
ใกล้ถนนสายหลัก ตามล าดับ  
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อภิปรายผล 
จากการศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง พบว่า  

มี 9 ปัจจัย เรียงล าดับความส าคัญมากที่สุดไปน้อยที่สุดดังนี้ 1. สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ (น้ า/ไฟฟ้า) 2. การบริการ
จัดการพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น ทางเข้าออก ที่จอดรถ จุดทิ้งขยะ แสงสว่าง 3. อัตราค่าเช่าเหมาะสม 4. ค่าสาธารณูปโ ภค
เหมาะสม 5. มีที่พักส าหรับพนักงานเพียงพอ 6. การวางแผนผังล้งให้เอ้ือต่อการด าเนินกิจการ เช่น ขนาดพ้ืนที่ล้ง ความสูง
ของล้ง 7. ความน่าเชื่อถือของผู้ให้เช่า 8. นโยบายและระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัยของผู้ให้เช่า เช่น การควบคุมการ
เข้า 9. ท าเลใกล้ถนนสายหลัก ตามล าดับ ทั้งนีส้าธารณูประโภคท่ีเพียงพอต่อการใช้ส าคัญมากท่ีสุด เนื่องจากเป็นสิ่งที่อ านวย
ความสะดวกให้ด าเนินธุรกิจได้อย่างราบรื่น โดยเฉพาะไฟฟ้าเป็นสิ่งจ าเป็นอย่างมากเพราะธุรกิจนี้ส่วนใหญ่จะด าเนินการตอน
กลางคืนเนื่องจากชาวสวนจะตัดผลไม้ตอนกลางวันและน ามาส่ง ณ โรงคัดบรรจุช่วงตอนเย็นเป็นต้นไป ผลการศึกษานี้
สอดคล้องกับงานวิจัยของศิริพงษ์ พฤทธิพันธุ์ (2562) ได้ศึกษาปัจจัยส่วนประสมทางการตลาดที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่า
พ้ืนที่ร้านค้า และความพึงพอใจของผู้เช่าพ้ืนที่ กรณีศึกษา ตลาดนัดจตุจักร บริหารโดยการรถไฟแห่งประเทศไทย พบว่ากลุ่ม
ตัวอย่างให้ความส าคัญ ในเรื่องพ้ืนที่ท าเล ราคาค่าเช่ามีความเหมาะสมกับท าเลที่ตั้ง และค่าบริการสาธารณูปโภคในตลาดนัด
มีราคาเหมาะสม อีกทั้งสอดคล้องกับงานวิจัยของ Adnan & Daud (2011) ได้ศึกษาเกณฑ์ในการเลือกเช่าออฟฟิศของผู้เช่า
เพ่ือจุดประสงค์ในการสร้างอาคารออฟฟิศในกัวลาลัมเปอร์ มาเลเซียพบว่า เกณฑ์ที่ส าคัญในการเลือกเช่าออฟฟิศ ได้แก่ 
ความสะอาด ความปลอดภัยและการควบคุมการเข้า นโยบายและระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัย และพ้ืนที่ให้บริการจอด
รถ นอกจากนี้ยังสอดคล้องกับงานวิจัยของ Nurzukhrufa et al. (2018) ได้ศึกษาปัจจัยที่ส่งผลต่อการเช่าออฟฟิศ 
กรณีศึกษาส านักงานให้เช่าระดับ A ในสุราบายา พบว่า การออกแบบแผนผังอาคารและการหมุนเวียนของส านักงานอาคาร 
แสงสว่างในส านักงานเพียงพอ ส่งผลต่อการเช่าออฟฟิศ และสอดคล้องกับงานวิจัยของประทุม สุดใจ (2558) ได้ศึกษาการ
ตัดสินใจเช่าคลังสินค้าของสถานประกอบการในคลังสินค้าบริษัท โชติธนวัตน์ จ ากัดพบว่า คลังสินค้ามีชื่อเสียงและมีความ
น่าเชื่อถือ มีความส าคัญต่อการตัดสินใจของสถานประกอบการระดับมาก 

อย่างไรก็ตามการศึกษานี้มีการพบปัจจัยที่ไม่พบในงานวิจัยอื่นที่เก่ียวข้องกับการเช่าพ้ืนที่เชิงพาณิชย์ คือ ปัจจัยด้าน
มีที่พักส าหรับพนักงานเพียงพอ ซึ่งลักษณะการท างานของโรงคัดบรรจุมีช่วงเวลาท างานที่ไม่แน่นอน จึงจ าเป็นต้องมีพ้ืนที่
พักผ่อนส าหรับพนักงาน จึงท าให้ปัจจัยด้านพ้ืนที่พักส าหรับส าหรับพนักงานบริเวณโรงคัดบรรจุ มีความส าคัญต่อการ
ตัดสินใจเลือกเช่าโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง 
 
องค์ความรู้ใหม่  

จากงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการเช่าพ้ืนที่เพ่ือการพาณิชย์โดยทั่วไป ส่วนใหญ่ท าเลเป็นสิ่งที่ส าคัญเป็นอันดับต้น 
โดยเฉพาะท าเลที่ติดถนนสายหลัก หรือถนนใหญ่ ทั้งนีผ้ลจาการท าวิจัยฉบับนี้ได้ผลวิจัยของปัจจัยที่แตกต่างออกไป ท าเลนั้น
เป็นสิ่งที่ส าคัญ แต่ก็ไม่ได้ส าคัญที่สุดส าหรับธุรกิจการที่เป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง ซึ่งก็เป็นผลมาจาก
รูปแบบการท าธุรกิจโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลางนั้น  จะใช้กลุ่มรถจักยานยนต์ในการออกไปหาทุเรียนที่
ชาวสวนน าทุเรียนมาขายบริเวณตลาดเนินสูง ถนนสุขุมวิท หรือมีทีมงามของตนเองเข้าตัดตามสวนทุเรียนของชาวสวน 
ดังนั้นท าเลที่ใกล้ถนนสายหลักจึงมีความส าคัญรองลงมา ในส่วนของปัจจัยที่ส าคัญมากที่สุดในการท าธุรกิจประเภทนี้  คือ 
เสถียรภาพของระบบสาธารณูปโภคต้องเพียงพอต่อการใช้ เช่น น้ า และไฟฟ้า เนื่องจากธุรกิจประเภทนี้ด าเนินธุรกิจใน
ช่วงเวลากลางคืนเป็นหลัก เพราะทีมตัดหรือชาวสวนจะเข้าสวนเพื่อตัดทุเรียนในช่วงเวลากลางวัน และพร้อมที่จะน าส่งมายัง
โรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลางนั้นในช่วงเย็นเป็นต้นไป ดังนั้นระบไฟฟ้า และน้ าต้องมีความพร้อมตลอดเวลา 
เพ่ือสะดวกต่อการด าเนินงาน นอกจากนี้งานวิจัยนี้ยังได้พบปัจจัยที่แตกต่างจากงานวิจัยอ่ืน คือความเพียงพอของที่พักอาศัย
ของพนักงาน เนื่องจากธุรกิจนี้การท างานไม่มีก าหนดเวลาที่แน่นอน ทางผู้ประกอบการจึงต้องมีที่พักผ่อนส าหรับพนักงาน  
ที่เพียงพอ ดังนั้นผู้ประกอบการให้เช่าเพ่ือท าโรงคัดบรรจุควรค านึงถึงการออกแบบพ้ืนที่ส าหรับที่พักอาศัยของพนักงานเพ่ือ
ตอบโจทย์กับผู้เช่า และเพ่ิมโอกาสในการดึงดูดผู้เช่าเพ่ิมมากข้ึน 
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สรุปผลการวิจัย 
จากการวิจัยถึงปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง ในพ้ืนที่

เทศบาลต าบลเนินสูง จังหวัดจันทบุรีนั้น ผู้วิจัยได้ศึกษา และทบทวนวรรณกรรมเพ่ือเทียบเคียงปัจจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับ
การเช่าพ้ืนที่เพ่ือการพาณิชน์ และเพ่ือที่อยู่อาศัยโดยได้ปัจจัยออกมาทั้ง 30 ปัจจัยที่เกี่ยวข้อง และได้ท าการสกัดปัจจัยที่
เกี่ยวข้องกับการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง โดยผู้เชี่ยวชาญ 5 ท่าน รวมได้ 9 ปัจจัย
คือ 1) ท าเลใกล้ถนนสายหลัก 2) การวางผังล้งให้เอ้ือต่อการด าเนินกิจการ เช่น ขนาดพ้ืนที่ล้ง ความสูงของล้ง 3 ) มีที่พัก
ส าหรับพนักงานเพียงพอ 4) การบริการจัดการพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น ทางเข้าออก ที่จอดรถ จุดทิ้งขยะ แสงสว่าง 5) นโยบาย
และระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัยของผู้ให้เช่า เช่น การควบคุมการเข้า 6) สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ (น้ า/ไฟฟ้า) 
7) ความน่าเชื่อถือของผู้ให้เช่า 8) อัตราค่าเช่าเหมาะสม และ 9) ค่าสาธารณูปโภคเหมาะสม  

โดยที่ล าดับความส าคัญของปัจจัยมีผลต่อการตัดสินใจเลือกพ้ืนที่เช่าเป็นโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาด
กลาง ซึ่งปัจจัยที่ส่งผลมากที่สุด คือ 1) สาธารณูปโภคเพียงพอต่อการใช้ (น้ า/ไฟฟ้า) 2) การบริการจัดการพ้ืนที่ส่วนกลาง 
เช่น ทางเข้าออก ที่จอดรถ จุดทิ้งขยะ แสงสว่าง 3) อัตราค่าเช่าเหมาะสม 4) ค่าสาธารณูปโภคเหมาะสม 5) มีที่พักส าหรับ
พนักงานเพียงพอ 6) การวางผังล้งให้เอื้อต่อการด าเนินกิจการ เช่น ขนาดพ้ืนที่ล้ง ความสูงของล้ง 7) ความน่าเชื่อถือของผู้ให้
เช่า 8) นโยบายและระเบียบปฏิบัติด้านความปลอดภัยของผู้ให้เช่า เช่น การควบคุมการเข้า และ 9) ท าเลใกล้ถนนสายหลัก 
ตามล าดับ ซึ่งจากผลของงานวิจัยค้นพบว่าปัจจัยที่มีความส าคัญมากที่สุดต่อการตัดสินใจคือด้านความเพียงพอของ
ก าลังไฟฟ้า และระบบน้ า เนื่องจากนับเป็นเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการด าเนินธุรกิจ โรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาด
กลาง เพราะในแต่ละโรงจะมีอุปกรณ์พ้ืนฐานที่กินกระแสไฟฟ้าสูง เช่น ตู้แช่ ปั้มลม ปั้มน้ า หลอดไฟ และ เครื่องปรับอากาศ 
เป็นต้น 
 
ข้อเสนอแนะ 

1. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
1.1 รัฐบาล หรือหน่วยงานราชการที่รับผิดชอบในพ้ืนที่ ควรวางแผนถึงการขยายเขตพ้ืนที่ หรือระบบ 

สาธารณูปโภค เช่น น้ า และไฟฟ้า ให้ครอบคลุมพ้ืนที่ต่างๆ และสามารถใช้ได้อย่างเพียงพอ เนื่องจากน าเป็นปัจจัยส าคัญใน
การด าเนินธุรกิจในพ้ืนที่ดูแลของหน่วยงาน 

1.2 การบริหารจัดการพ้ืนที่ส่วนกลาง เช่น ทางเข้าออก ที่จอดรถ จุดทิ้งขยะ แสงสว่าง ให้เพียงพอเป็นอีกหนึ่ง
ปัจจัยหลักของ ผู้ให้บริการให้เช่าพ้ืนที่โรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดเล็กและขนาดกลาง เนื่องจากเป็นปัจจัยส าคัญล าดับที่ 2 ที่ผู้
เช่าให้ความส าคัญ ดังนั้นผู้ให้เช่าต้องวางแผนการใช้พ้ืนที่ส่วนกลาง และออกกฎระเบียบต่างๆ ให้ชัดเจน และจัดจุดทิ้งขยะ 
และแสงสว่างให้เพียงพอ และสะดวกต่อผู้เช่า  

2. ข้อเสนอแนะด้านการวิจัยครั้งต่อไป 
2.1 ท าการศึกษาวิจัยกับโรงคัดบรรจุทุเรียนขนาดใหญ่ ว่าปัจจัยในการเลือกเช่า และล าดับความส าคัญของปัจจัย

ในการเช่านั้น แตกต่างจากขนาดกลาง และขนาดเล็กหรือไม่  
2.2 ท าการศึกษาถึงการขยายตัวของโรงคัดบรรจุผลไม้ในพ้ืนที่  เพ่ือน าไปประกอบการวางแผนระบบ 

สาธารณูปโภค เช่น น้ า และไฟฟ้า ให้ครอบคลุมพ้ืนที่ต่าง 
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