
สรปุผลการสกืษาและขอ้เสนอแน:

การวิจัยในครั้งนี้มีวัตถุประสงค์เพี่อคืกษๆปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที่ตัง 
รองสถานประกอบการธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการบนถนนประดิษฐ์มนูธรรมและ 
ถนนพระรามท่ี 9 โดยมีข้อสมมติฐานว่า ปัจจัยทางด้านการรวมตัวกันซองสถานประกอบการ
ธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการ เป็นปัจจัยลำตัญที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที 
ตั้งของสถานประกอบการธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการบนถนนประดิษฐ์มนูธรรม และ 
ปัจจัยทางด้านความสะดวกในการเข้าถึงเป็นปัจจัยสำคัญที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที ่
ตั้งของสถานประกอบการธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการบนถนนพระรามที' 9

สถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการ หมายถึง สถานประกอบการที ่
ดำเนินกิจการหลักเกี่ยวกับการขายส่ง การขายปลีกสินค้า รายอาหารที่เตรียมไว้สำหรับบริโภค
และการอำนวยความสะดวกในเรื่องที่พักอาตัย รวมทั้งการดำเนินกิจการให้เช่าและการจัดการด้าน 
อลังหาริมทรัพย์ บริการด้านธุรกิจ และธุรกิจอ่ืนๆ โดยธุรกิจทางการค้าและการ!!การจัดเป็เฅิจกรรมข้ันท่ี 
สาม และข้ันท่ีสิ ขององค์ประกอบของกิจกรรมในทางภูมิศาสตร์เศรษฐกิจ ซ่ึงแต่ละข้ันประกอบ 
ด้วย ขั้นท่ีหน่ึงการเสาะหาข้ันต้น ข้ันท่ีสองการผลิต ขั้นที่ลามการตลาด ข้ันท่ีลืการบริการ 
ขั้นที่ห้าการบริโภค และข้ันท่ีหกการขนส่ง โดยกิจกรรมในขั้นท่ีสามและข้ันท่ีลืมักมีตัวแปรทางท่ีตั้ง 
ที่คล้ายคลึงกัน เนื่องจากเป็นการขายสินค้าและบริการให้แก่ผู้บริโภคเหมือนกัน ซ่ึงกิจกรรมท้ัง 
สองขั้นนี้ต้องอาลัยความพลิกแพลงของตลาดเป็นอย่างมาก เนื่องจากมีการแช่งขันในด้านทำเลที, 
ตั้งระหว่างกิจกรรมทางการค้าต่างๆ ภายในอาณาเขตอันจำกัด สถานประกอบการต่างๆ 
จะประมูลหาทำเลที่ตั้งและผู้ที่ให้ราคาสูงสุดก็จะได้ทำเลที่ดีที่สุด

หลักการกำหนดท่ีตั้งของกิจกรรมประ๓ ทต่างๆ อาจจะลามารถสรุปปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อ 
การใข้ที่ดินได้ดังนี้ 1) ปัจจัยด้านกายภาพ ได้แก่ ความสูงต่ํารองพ้ืนที่ ความข้ึน แสงแดด เป็นต้น 
ลักษณะกายภาพเหล่านี้ จะแตกต่างกันไปตามส่วนต่างๆ ของเมืองซึ่งจะมีผลต่อการเลือกลงทุนก่อ 
สร้างบนพ้ืนท่ี 2) ปัจจัยด้านเศรษฐกิจ เป็นลักษณะการประเมินค่าผลตอบแทนบนพื้นที่ออกมา 
เป็นตัวเงิน โดยจะพยายามให้มีผลตอบแทนมากที่สุดเท่าที่จะทำได้ ปัจจัยทางเศรษฐกิจนี้มับว่ามี 
อิทธิพลมากที่สุดในบรรดาปัจจัยอื่นๆ ในปัจจุบัน 3) ปัจจัยทางลังคม เป็นเร่ืองของความพอใจ 
ค่านิยม และความเชื่อ

ทำเลที่ตั้งของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการสามารถจำแนก 
ประ๓ ทของทำเลที่ตั้งออกเป็น 6 ประ๓ ท คือ 1) ย่านการค้าในเมือง (CBD) เป็นทำเลการค้าที ่
อยู่ในเขตศูนย์กลางรองเมือง เป็นบริเวณที่ผู้คนผ่านไปมาอย่างหนาแน่นเพี่อติดต่อธุรกิจและ
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ทำงาน 2) ย่านการค้าชั้นสอง เป็นย่านการค้าที่ประชาซนมีความหนาแน่นรองจากย่านการค้าใน 
ตัวเมือง ซึ่งร้านค้าที่ตั้งอยู่ในย่านนี้จะขายสินค้าที่มีลักษณะเหมือนกับย่านการค้าในตัวเมือง 
แต่ขนาดและจำนวนร้านค้าแต่ละประเภทจะเล็กลงและมุ่งที่จะขายสินค้าให้กับประชาชนบางส่วน 
เท่าน้ัน 3) ภายในศูนย์การค้า ซึ่งเป็นสถานท่ีรวมธุรกิจการค้าหลายประ๓ ทและหลายร้านค้าอยู่ 
รวมในอาคารเดียวกัน 4) ย่านการค้าตามแนวถนน เป็นลักษณะย่านการค้าที่มืร้านค้าลองข้าง 
ถนนที่เชื่อมไปยู่ตัวเมืองหรือถนนสายหลักสายต่างๆ มุ่งที่จะขายสินค้าและบริการแก่ผู้ที่เดินทาง
ผ่านไปมา โดยจะมืลักษณะของย่านการค้าในรูปแบบต่างๆ กัน และชนิดของร้านค้าก็จะแตกต่าง 
กันด้วย ซึ่งในการดีกษาครั้งนี้ได้ทำการวิจัยเกี่ยวกับย่านการค้าประ๓ ทน้ี คือ สถานประกอบการ 
ธุรกิจทางการค้าและธุรกิจทางการบริการที่อยู่บริเวณสองฝังของถนนประดิษฐ์มนูธรรมและถนน 
พระรามท่ี 9 5) กลุ่มที่อยู่อาตัยหนาแน่น ได้แก่ บริเวณที่มืการอยู่อาตัยหนาแน่น เช่น มีแฟลต 
อพาร์ทเม้นท์ เรียงรายอยู่เป็นกลุ่มๆ 6) ร้านค้าที่ตั้งอยู่โดดเดี่ยว

ลำหรับปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งของลถานประกอบการธุรกิจทาง 
การค้าและธุรกิจทางการบริการ จากการรวบรวมสามารถสรุปปัจจัยต่างๆ ได้ตังน้ี

1) ความสะดวกใ น การเข้าถึง มีหลักเกณฑํในการพิจารณาคือ รูปแบบลักษณะของถนนที, 
ผ่าน ควรจะเป็นถนนท่ีมืความม่ันคงแข็งแรง คงทนต่อการใข้งาน การคมนาคมต้องไม่มือุปสรรค 
ขัดขวางในการเข้าถึงที่ตั้งของสถานประกอบการ ทำเลที่ตั้งต้องมองเห็นใต้ขัดเจน การจราจรต้อง 
มีความคล่องตัวพอสมควร มีทางเข้าออกและที่จอดรถสะดวกเพียงพอ ซึ่งในการเลือกทำเลที่ตั้ง 
น้ัน ผู้ประกอบธุรกิจการค้าและการบริการจะต้องพิจารณาถึงปัจจัยท่ีเป็นอุปสรรคต่อความคล่องตัว 
ของการจราจรทั้งคนที่เดินสัญจรไปมาและการจราจรโดยใข้ยานพาหนะที่จะไปถึงและออกมาจาก 
ท่ีต้ังน้ัน ถ้าหากสถานประกอบการค้าและการบริการใดมีความสะดวกในการเข้าถึงตํ่าจะเป็น 
การยับยั้งผู้ชื้อสินค้าเป็นจำนวนมากไม่ให้อุดหนุนร้านค้านั้น ความสะดวกในการเข้าถึงจึงเป็น
ปัจจัยสำคัญปัจจัยหนึ่งที่กำหนดความอยู่รอดของสถานประกอบการธุรกิจทางการค้าและธุรกิจ 
ทางการบริการได้

2) พื้นที่จอดรถ ปัจจุบันลังคมมีการเปลี่ยนแปลงเป็นอย่างมาก ประชาซนอาคัยรถยนต ์
เป็นรูปแบบพ้ืนฐานของการขนส่งและการเดินทางไปช้ือสินค้า ถึงแม้ความสะดวกในการเข้าถึงที่ตั้ง 
จะเป็นปัจจัยที่สำคัญปัจจัยหนึ่งของธุรกิจ แต่ส่วนประกอบท่ีจำเป็นอีกส่วนหน่ึง คือ สิ่งอำนวย 
ความสะดวกด้านที่จอดรถ ผู้บริหารหรือเจ้าของกิจการจะต้องประเมินตำแหน่งที่ตั้งอย่างละเอียด 
รอบคอบ โดยต้องมีการพิจารณาถึงสถานที่จอดรถให้เพียงพอและเหมาะลมกับกิจการด้วย

3) ทำเลที่ตั้งบนฟากถนนหรือฝังของถนน การเลือกฝังของถนนนับว่ามีความสำคัญ 
ประการหน่ึง เพราะส่งผลถึงความสำเร็จของกิจการได้ โดยปกติพฤติกรรมของผู้บริโภคนักจะหา
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ซื้อสินค้าในช่วงตอนเย็นหลังเลิกทำงานแล้ว โดยเฉพาะสินค้าเกี่ยวกับอาหาร ดังน้ัน การซ้ือสินค้า 
จึงมักจะเกิดขึ้นบนเล้นทางที่จะกลับจากทำงานมากกว่าบนเล้นทางที่ไปทำงาน

4) ราคาที่ด ินหรือค่าเช ่าท ี่ด ิน ในแต่ละตำแหน่งต่างๆ ของเมืองจะมีระดับรองราคาที่ดิน 
หรือค่าเช่าพื้นที่ที่แตกต่างกัน การที่ราคาที่ดินแตกต่างกันนั้นมาจากตัวกำหนดต่างๆ คือ การ 
ประเมินประโยชน์ทางเศรษฐกิจที่จะใด้จากการใช่ที่ดิน ความลามารถหรือความสะดวกในการเช่า 
ถึง สภาพสิ่งแวดล้อม และผลของการกำหนดเขตการใช่ที่ดินทางผังเมือง ตำแหน่งที่มืราคาที่ดิน 
ที่สูงกว่ามักจะมีการใช่ที่ดินในประเภทที่มีค่าตอบแทนสูงคุ้มค่าจากการใช่ที่ดิน เช่น การค้าหรือ 
บริการ การที่สถานประกอบการมีตำแหน่งที่ตั้งอยู่ในย่านธุรกิจที่มีราคาที่ดินสูง ถึงแม้ต้องลงทุน 
สูงแต่ก็มีช่อดีที่อยู่'ใกล้กลุ่มลูกค้า มีการจราจรสะดวก ทำให้การติดต่อซื้อขายทำได้ง่าย และการ 
ตั้งอยู่ในตำแหน่งที่เป็นย่านธุรกิจมีผู้คนผ่านไปมาและเป็นเป้าสายตา ทำให้ประหยัดค่าโฆษณา 
ประชาล้มพันธ์ธุรกิจได้

5) สภาพแวดล้อม สิ่งแวดล้อมเป็นสิ่งที่สำคัญต่อธุรกิจ ทำเลที่ตั้งที่ดีควรมีสภาพแวด 
ล้อมที่ดี ควรมีอากาศถ่ายเทสะดวก มีการระบายนํ้าที่ดี และไม่มีควันพิษหรือสิ่งที่ถ่อให้เกิดมลพิษ 
อยู่ใกล้ การเลือกที่ตั้งต้องคำนึงถึงสภาพแวดล้อมเหล่านี้ นอกจากนี้ในการเลือกที่ตั้ง ผู้ประกอบ 
การจะต้องพิจารณาสภาพแวดล้อมรวมทั้งประ๓ ทธุรกิจที่ตั้งอยู่ใกล้เคียงด้วย ธุรกิจบางประ๓ ท 
ดึงดูดลูกค้าประ๓ ทหน่ึงและธุรกิจอ่ืนๆ ดึงดูดลูกค้าประ๓ ทอ่ืน ซ่ึงอาจจะล่งเสริมกันหรือขัดแย้ง 
กันก็ได้ ผู้ประกอบการจึงต้องระวังลักษณะขfพ่ีต้ัพ่ีจะทํ!ให้ลูกค้าไม่สะดวกพือไมใพบความสนใจ

6) ธุรกิจที่เหมือนกันที่อยู่ใก ล ้เคียง การที่มีร้านค้าที่ขายสินค้าเหมือนกันหรือคล้ายกัน 
ตั้งอยู่ในทำเลนั้นมากๆ ย่อมทำให้ประชาชนที่มาซื้อของในย่านนั้นมีโอกาสเลือกซื้อสินค้าได้มาก 
และเปรียบเทียบได้ ทำให้กลายเป็นแหล่งดึงดูดคนให้มาซื้อสินค้าในย่านนี้มากด้วยดึกว่าการ 
กระจายกันอยู่ นอกจากนี้ทำให้มีโอกาสริบรู้การเปลี่ยนแปลงของตลาดซึ่งง่ายต่อการปรับตัวให้ใด้ 
ประโยชน์ ทางเศรษฐกิจอยู่เสมอ อย่างไรก็ตามถ้าจำนวนร้านค้าที่เหมือนหรือคล้ายกันมีมากเกิน 
ไป อาจก่อให้เกิดการแช่งขันในด้านต่างๆ ซ่ึงการแข่งขันที,รุนแรงเกินไปอาจทำให้ร้านค้าเลิกล้มกิจ 
การไปได้ด้วยเช่นกัน ดังน้ันในการเลือกทำเลจึงควรวิเคราะหเดยละเอียดถึงสภาพแช่พ้นขอม้านค้า

7) ความหนาแน่นของประชากรในพื้นที่ การคาดคะเนยอดขายในย่านที่ต้องการจะ 
เลือกเป็นทำเลที่ตั้งร้านค้านั้น จำเป็นต้องทราบถึงจำนวนประชากรในย่านหรือบริเวณนั้นๆ ความ 
หนาแน่นของประชากรและจำนวนประชากรในอนาคต นอกจากนี้ยังต้องคืกษาถึงลักษณะของ 
ประชากร ในบริเวณนั้นๆ ด้วย จำนวนประชากรบริเวณที่สถานประกอบการธุรกิจทางการค้าและ 
ธุรกิจทางการบริการตั้งอยู่ จึงมีอิทธิพลโดยตรงกับยอดขายของกิจการที่เจ้าของกิจการจะต้องให ้
ความสำคัญ
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8) ระบบสาธารณ ูปโภค ทำเลที่ตั้งสถานประกอบการธุรกิจอยู่ในอาณาเขตพื้นที่ที่ม ี
บริการ ไฟฟ้า นํ้าประปา โทรดัพท์ อยู่แล้ว เหมาะสำหรับใช้เป็นทำเลที่ตั้งของสถานประกอบการ 
ธุรกิจใต้เป็นอย่างดี ดังนั้นเจ้าของกิจการจึงมักให้ความสำคัญในเรื่องนี้

9) ที่พ ักอาศัยของเจ้าของสถานประกอบการ เป็นปัจจัยหนึ่งที่มีอิทธิพลในการเลือก 
ทำเลที่ตั้งของเจ้าของสถานประกอบการธุรกิจทางการค้านละธุรกิจทางการบริการ โดยส่วนใหญ ่
มักจะเป็นแนวความคิด ค่านิยม ความสะดวกหรือความต้องการส่วนคัว

สำหรับวิธีการสืกษาผู้วิจัยไต้นำข้อมูลที่ไต้จากการสำรวจในพื้นที่สืกษา ข้อมูลจากแผนที ่
และภาพถ่ายทางอากาศ รวมทั้งข้อมูลที่ได้จากแบบสัมภาษณ์มาวิเคราะห์ โดยไต้ทำการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการหรือผู้เกี่ยวข้องที่ลามารถให้ข้อมูลไต้ครบถ้วน จากสถานประกอบการที่ให ้
ความร่วมมือและสถานประกอบการที่มีความสะดวกในการให้ข้อมูลตลอดแนวถนนทั้งลองสาย 
รวมท้ังหมด 105 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 65.13 ของสถานประกอบการท้ังหมด 169 แห่ง โดยแบ่งเป็น 
สถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนประดิษฐ์มนูธรรม จำนวน 60 แห่ง 
และสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนพระรามท่ี 9 จำนวน 45 แห่ง ข้อ 
มูลทีไต้ผู้วิจัยไต้นำมาวิเคราะห์ด้วยวิธีการทางสถิติเชิงบรรยายในรูปของร้อยละ แล้วนำเสนอผล 
การสืกษาในลักษณะของตารางประกอบคำบรรยาย

6.1 สรุปผลการสิกษา

ผลการสืกษาปัจจัยที่มือิทธิพลต่อการคัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งของสถานประกอบธุรกิจทาง 
การค้าและธุรกิจการบริการบนถนนประดิษฐ์มนูธรรมและถนนพระรามท่ี 9 ในคร้ังน้ี ทำให้ทราบ 
ถึงลักษณะการใช้ที่ดินบริเวณริมถนนลองข้างทางของถนน รูปแบบของสถานประกอบธุรกิจทาง 
การค้าและธุรกิจการบริการบนถนนประดิษฐ์มมูธรรมและถนนพระรามท่ี 9 และปัจจัยท่ีมีอิทธิพล 
ต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนน 
ประดิษฐ์มนูธรรมและถนนพระรามท่ี 9 สรุปไต้ดังน้ี

1) สักษณะการใชํทดินบริเวณริมถนนสองข้างทางของถนน พบว่า ตลอดแนวของ 
ถนนประดิษฐ์มนูธรรมมืสัดส่วนการใข้ที่ดินเพี่อการอยู่อาดัยมากที่สุดคิดเป็นร้อยละ 52.6 ของการ 
ใข้ท่ีดินท้ังหมด โดยส่วนใหญ่จะเป็นบ้านจัดสรรที่มีเป็นจำนวนมาก รองลงมาได้แก่ การใช้ท่ีดินท่ี 
เป็นท่ีว่าง การใช้ที่ดินเพี่อการพาณิชย์และการใช้ที่ดินประเภทอื่นตามลำดับ แต่การใช้ท่ีดินเพ่ีอ 
การพาณิชย์กำลังมีแนวโน้มจะเพิ่มมากขึ้นตลอดแนวบริเวณลองข้างทางเนื่องจากมีความคุ้มค่า 
กํเบราคาที่ดินและทำเลที่ตั้งที่มีความสะดวกในการเข้าถึงสูง ส่วนตลอดแนวของถนนพระรามท่ี 9



1 0 0

มีลัดส่วนการใช้ที่ดินเพี่อการอยู่อาดัยมากที่ลุดเช่นกัน ซึ่งส่วนใหญ่จะเป็นบ้านจัดสรรที่มีเป็น 
จำนวนมาก รองลงมาได้แก่การใช้ที่ดินที่เป็นที่ว่าง และการใช้ที่ดินประ๓ ทอื่นตามลำดับ

การใช้ที่ดินเพี่อการอยู่อาดัยที่พบมากในพื้นที่คืกษา ซึ่งเป็นลักษณะท่ีเหมือนกันของถนน 
ทั้งลองลาย เน่ืองจากในพ้ืนท่ีบริเวณน้ีเป็นพ้ืนท่ีว่างระหว่างถนนลายหลักหลาย ๆ ลาย เช่น ถนน 
เพชรบุรีดัดใหม่ ถนนพัฒนาการ ถนนลาดพร้าว และถนนรามอินทรา และเป็นพ้ืนท่ีที่อยู่ด้านหลัง 
อาคารพาณิชย์มีเพียงถนนชอยเท่านั้นทำให้ความละดวกในการเช้าถึงมีน้อยไม,คุ้มค่าต่อการใช้ 
ประโยชน์อย่างอื่นนอกจากการทำเป็นที่อยู่อาดัย ประกอบกับพ้ืนท่ีดังกล่าวน้ีเป็นเขตชั้นกลางของ 
กรุงเทพมหานคร ที่อยู่ใกล้กับศูนย์กลางธุรกิจของเมือง ใกล้สถานคืกษา ใกล้กับแหล่งงาน และ 
ราคาที่ดินก็ยังใม่แพงมากน์ก ทำให้ผู้คนนิยมเช้ามาสร้างที่พักอาดัยกันเป็นจำนวนมาก

2) ร ูปแบบ ของสถานประกอบธ ุรก ิจทางการค ้านละธ ุรก ิจการบร ิการบนถนน  
ประดิษฐ์มนูธรรมและถนนพระรามที่ 9 พบว่า ประเภทของลถานประกอบธุรกิจทางการค้า 
และธุรกิจการบริการบนถนนทั้งสองลายมีลักษณะที'แตกต่างกัน กล่าวคือ ประ๓ ทของสถาน 
ประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนประดิษฐ์มบุธรรม ส่วนใหญ่ซึ่งคิดเป็นร้อย 
ละ 57.4 เป็นร้านอาหารหริอลวนอาหาร รองลงมาได้แก่ สถานีบริการน้ํามัน ในขณะที,ประ๓ ทของ 
สถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนพระรามที่ 9 ท่ีพบจำนวนมากซ่ึงคิด 
เป็นประ๓ ทละร้อยละ 20 เท่ากัน คือ สถานบริการซ่อมบำรุงรักษารถยนต์และร้านอาหาร รองลง 
มาได้แก่ สถานที่จำหน่ายรถยนต์

เมื่อพิจารณารูปแบบการกระจายตัวของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการ 
บริการบนถนนประดิษฐ์มนูธรรม พบว่า สถานประกอบการส่วนใหญ่จากจำนวนสถานประกอบ 
การท้ังหมด มากกว่าร้อยละ 50 มีการกระจุกตัวอยู่ในช่วงระหว่างถนนลาดพร้าวถึงถนนเกษตรนว 
มินทร์ เนื่องจากถนนช่วงบริเวณนี้แต่เดิมยังมีที่ว่างอยู่เป็นจำนวนมาก ประกอบกับราคาค่าเช่าพื้น 
ที่ใม่แพงมากนัก และพ้ืนท่ีก็ไม,จัดว่าอยู่เขตใจกลางเมืองที่มีความเจริญมาก ทำให้สถานประกอบ 
การส่วนใหญ่มากระจุกตัวอยู่ในบริเวณนี้ และเมื่อพิจารณาการกระจายตัวของสถานประกอบการ 
ในแต่ละฝังของถนนประดิษฐ์มบุธรรม พบว่า มีจำนวนใกล้เคียงกันคือ ในฝังขาเช้าเมืองมีร้อยละ 
52 และฝังขาออกเมือง มีร้อยละ 48 ในขณะที่สถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการ 
บนถนนพระรามท่ี 9 มีลักษณะการกระจายอยู่ทั้วใปของสองช้างของถนน ยกเว้นประ๓ ทของร้าน 
อาหารที่จะกระจุกตัวรวมกันอยู่บริเวณศูนย์การค้าพริเมียร์พระราม 9 เป็นส่วนใหญ่ และเมื่อ
พิจารณาการกระจายตัวของสถานประกอบการในแต่ละฝังของถนนพระรามที่ 9 พบว่า มีจำนวน 
ไม่แตกต่างกันมากนัก คือ ในฝังขาเช้าเมืองมีร้อยละ 45 และฝังขาออกเมือง มีร้อยละ 55 จึงเป็นท่ี 
น่าลังเกตในเรื่องของปัจจัยเกี่ยวกับทำเลที่ตั้งบนฟากถนนว่า ไม่มีผลต่อการตัดสินใจในการเลือก 
ทำเลที่ตั้งของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนทั้งลองสายเท่าใดนัก
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จากการดีกษารุปแบบของประเภทของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการ 
บริการบนถนนประดิษฐ์มนูธรรมและถนนพระรามท่ี 9 สรุปได้ว่าลักษณะของสถานประกอบธุรกิจ 
ทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนทั้งลองลายนั้น จัดอยู่ในประ๓ ทย่านการค้าตามแนวถนน 
ลำหรับเดินทางด้วยความเร็วสูงเชื่อมระหว่างจังหวัดและย่านการค้าที่วางตัวตามแนวถนนลาย 
หจักของเมือง ร้านค้าที่เกิดขึ้นในบริเวณถนนประ๓ ทน้ี จะอาคัย'จำนวน'ของประ'ซากร'ท่ีจัญ'จร'ใป 
มาเป็นจำนวนมาก ทำให้โอกาสในการได้รับการจับจ่ายจากลูกค้าจะมืมากเซ่นกัน นอกจากนั้น ใน 
การมองเห็นง่ายจากประชากรที่จัญจรผ่านไปมา ทำให้อาจจะมืประชากรบางคนที'เกิดความ
ต้องการขึ้นในภายหจัง แต่ไต้รุใด้เห็นว่ามีกิจการการค้าประเภทเหล่านี้อยู่ในตำแหน่งนี้ ก็มี'โอกาส 
มาอุดหนุนได้ง่ายใ,นภายหจังที่มืความจำเป็นท่ีต้องการได้สินค้าหรือบริการนั้นๆ ข้ึนมา การตั้งอยู ่
ตามแนวถนนหลักของเมือง เป็นตำแหน่งที่มืความสะดวกในการเข้าถึง ซึ่งจะอำนวยประโยชน์เป็น 
อย่างดีต่อกิจการการค้า และประการสุดท้ายในบริเวณนี้ราคาที่ดินจะถูกกว่าเขตย่านการค้าภาย 
ในศูนย์กลางธุรกิจการค้าของเมือง ร้านค้าประ๓ ทต่างๆ มี ภัตตาคาร สถานีบริการน้ํามัน 
อู่ซ่อมรถยนต์ ร้านขายเครื่องประตับตบแต่งภายในอาคารบ้านเรือน ร้านขายอุปกรณ์สำนักงาน 
ร้านขายวัสดุก่อสร้าง ร้านซ่อมรับวิทยุและโทรทัศน์ เป็นต้น

3) การว ิเคราะห ์ป ัจจ ัยท ีม ือ ิทธ ิพลต ่อการต ัดส ินใจเล ี'อกทำเลท ี่ต ้งของสถาน  
ป ระกอบ ธ ุรก ิจท างก ารค ้าและธ ุรก ิจ การบ ร ิก ารบ น ถ น น ป ระด ิษ ฐ ์ม น ูธ รรม แล ะถ น น  
พระรามที่ 9 จากการดีกษาพบว่า ปัจจัยที่ผู้ประกอบการใช้เลือกทำเลที่ตั้งของสถานประกอบ 
ธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการแบ่งตามลักษณะได้ 3 ประการคือ ลักษณะทางกายภาพ 
ในการดีกษาครั้งนี้เป็นการดีกษาถึงความสะดวกในการเข้าถึง ได้แก่ ทางเข้า-ออกของสถานที่
ลักษณะของถนนที,ผ่านหน้าร้าน พ้ืนท่ีจอดรถ ความหนาแน่นของการจราจรที่ผ่าน ระบบขนล่ง 
มวลชนที่ผ่าน ลักษณะทางเศรษฐกิจ ได้แก่ ราคาค่าเซ่าท่ีดินหรืออาคาร ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง 
อาคารสถานที่ โอกาสในการขยายกิจการ ระยะทางไปยังตลาดหรือแหล่งวัตลุดิบที่ใช้ และ
ลักษณะทางลังคม ได้แก่ ประวัติความเป็นมาของท่ีต้ัง ทำเลท่ีตั้งบนฝังของถนน ลักษณะสภาพ 
แวดล้อม ระตับรายได้ของประชากรในพ้ืนท่ี ธุรกิจเหมือนกันที่อยู่ใกล้เคียง จำนวนหรอความหนาแน่น 
ชองประชากรในพ้ืนท่ี ระยะห่างจากใจกลางเมือง ลาธารณูปโภค แหล่งแรงงาน

ผลการดีกษา พบว่า ปัจจัยที่มือิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งชองสถานประกอบ 
ธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนประดิษฐ์มนุธรรม ที่ผู้ตอบแบบลัมภาษณ์ได้แก่ 
ผู้ประกอบการหรือผู้เกี่ยวข้องที่สามารถให้ข้อมูลได้ ให้ความสำคัญมากที,สุด ได้แก่ ทางเข้า-ออก 
ของสถานท่ี และลักษณะของถนนที่ผ่านหน้าร้าน ซึ่งทั้งลองอย่างนี้จัดเป็นปัจจัยทางด้านความ 
สะดวกในการเข้าถึง ซ่ึงไม่ตรงกับสมมติฐานในข้อแรกท่ีต้ังไว้ว่า ปัจจัยทางด้านการรวมตัวกันของ 
การค้าและบริการเป็นปัจจัยสำคัญที่มือิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งของสถานประกอบ
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ธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนประดิษฐ์มนูธรรม ซึ่งในการคืกษาครั้งนี้ คือ การให้ 
ความสำคัญต่อธุรกิจเหมือนกันที่อยู่ใกล้เคียง สํวนปัจจัยที่มือิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที ่
ตั้งของสถานประกอบธุรกิจทางการค้านละธุรกิจการบริการบนถนนพระรามที่ 9 ที่ผู้ตอบแบบ 
สัมภาษณ์ได้แก่ ผู้ประกอบการหริอผู้เกี่ยวช้องที่ลามารถให้ข้อมูลใด้ให้ความสำคัญมากที่สุด 
ได้แก่ ทางเช้า-ออกของสถานที่ ลักษณะของถนนที่ผ่านหน้าร้าน และพ้ืนท่ีจอดรถ ซ่ึงท้ังสาม 
อย่างนี้จัดเป็นส่วนหนึ่งในปัจจัยทางด้านความสะดวกในการเช้าถึง ซ่ึงตรงกับสมมติฐานช้อท่ีสอง 
ท่ีตั้งไว้ว่า ปัจจัยทางด้านความสะดวกในการเช้าถึงเป็นปัจจัยสำคัญที่มือิทธิพลต่อการตัดสินใจ
เลือกทำเลที่ต้ังของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนพระรามที่ 9

6.2 ข ้อเสนอแนะในการสิกษาครั้งต ่อไป

1) ในการคืกษาครั้งต่อไปควรจะคืกษาเปรียบเทียบ ปัจจัยที่มือิทธิพลต่อการตัดสินใจ 
เลือกทำเลที่ตั้งของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการแต่ละประ๓ ท

2) ควรคืกษาเปรียบเทียบรูปแบบ ประเภทและปัจจัยที่มือิทธิพลต่อการเลือกทำเลที่ตั้ง 
ของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการบนถนนที่มืการก่อสร้างในแต่ละช่วงเวลา 
ต่างกัน เช่น ถนนที่มืการสร้างมานานแล้ว ถนนที่มือายุขนาดกลาง และถนนใหม่เพื่อเปรียบเทียบ 
กัน

3) ในการคืกษาครั้งต่อไปควรจะใช้วิธีการทางสถิติอื่น ๆ เพื่อคืกษาและเปรียบเทียบปัจจัย 
ที่มือิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการ

4) ควรพิจารณาหาตัวแปรอื่นๆ เพิ่มเติมจากการคืกษาในครั้งนี้

6.3 ประโยชน์ที่ไดรบจากการสิกษาในครั้งนี้

1) ทำให้ทราบถึงลักษณะการใช้ที่ดินบริเวณถนนประดิษฐ์มนูธรรมและถนนพระรามที, 9
2) ทำให้ทราบถึงรูปแบบ ลักษณะและประ๓ ทของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและ 

ธุรกิจการบริการท่ีต้ังอยู่บนถนนประดิษฐ์มนูธรรมและถนนพระรามท่ี 9
3) ทำให้ทราบถึงรูปแบบ ลักษณะและประ๓ ทของสถานประกอบธุรกิจทางการค้าและ 

ธุรกิจการบริการที่ตั้งอยู่บนถนนสายหลักตามทฤษฎี
4) การคืกษาในครั้งนี้ทำให้ทราบถึงปัจจัยที่มือิทธิพลต่อการตัดสินใจเลือกทำเลที่ตั้งของ 

สถานประกอบธุรกิจทางการค้าและธุรกิจการบริการที่ตั้งอยู่บนถนนสายหลัก
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