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บทคัดยอ 

การวจิัยครั้งน้ีมีวตัถุประสงคเพื่อศึกษาสิ่งแวดลอมทางการจัดการของรานคาเชาพื้นที่นอก
รานสะดวกซื้อ ศึกษาองคประกอบของการจัดการรานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ เพื่อนิยามช่ือ
และใหความหมาย องคประกอบของการจัดการรานคาเชาพื้นทีน่อกรานสะดวกซื้อ เพื่อนําเสนอ
แนวทางการจัดการรานคาเชาพื้นที ่นอกรานสะดวกซื ้อ ในเขตเทศบาลนครขอนแกน จังหวัด
ขอนแกน ซึ่งมี วธีิการศึกษาโดยใชวิธวิีจัยแบบผสมผสานวิธีการ ประกอบดวย การวิเคราะหขอมูล
ทุติยภมูิของ สิ่งแวดลอมทางการจดัการ การวจิัยเอกสารในการคนหาตัวแปรสังเกตได การวเิคราะห
องคประกอบ เชิงสํารวจจากขอมูลของกลุมตัวอยาง จํานวน 500 คน และการระดมสมองรวมกับ
ทีมการจัดการ 

ผลการวิจัย พบวา ประเด็นสําคัญของรานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ จุดแข็ง คือ 
องคกรมี ศกัยภาพในการบริหารจัดการสงผลใหไดรับรางวลัดานการกํากับดูแลกิจการอยางตอเนื่อง 
อีกทั้ง ดานการปฏิบัติงานการบริหารพื้นที่เชานอกรานสะดวกซื้อ มีการกําหนดขอปฏิบัติที่ชัดเจน 
และมีผูประสบการณจากแผนกตางๆ ชวยขับเคลื่อนโครงการปลอยเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อใหมี
ความ ประสบผลสาํเรจ็ จุดออน คือ อัตราการลาออกของบุคลากรภายในคอนขางสูง สงผลใหมีการ 
ปรับเปลี่ยนผูรับผิดชอบบอยครั้ง และภาระงานของพนักงานที่เหลืออยูเพ่ิมข้ึน โอกาส คอืคูแขงเขา
มาไดยาก รัฐบาลมีการยกเวนและลดอัตราภาษีเงินไดนิติบุคคล SME จากอัตราการจางงานเพ่ิมข้ึน 
แนวโนมกูเงินลดลงสะทอนใหเห็นวา ประชาชนสวนใหญมีรายไดเพิ ่มขึ ้น และภัยคุกคาม คือ 
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จาก แรง กดดนับริการทดแทนคอนขางสูง สงผลใหการขับเคลื่อนโครงการปลอยเชาพ้ืนที่นอกราน
สะดวกซื้อทําไดยาก พบตัวแปรสังเกตไดของการจัดการรานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ จํานวน 
35 ตัวแปร เมื่อวิเคราะหองคประกอบเชิงสํารวจจากกลุมตัวอยางซึ่งสวนใหญมีอายุตั้งแต 20 ป-
ไม เกิน 30 ป มี การศึกษาในระดับปริญญาตรี มีอาชีพเปนพนักงานบริษัทเอกชน ลูกจางประจํา 
มี รายไดเฉลี่ยตอเดือนตั้งแต 15,000 บาท - ไมเกิน 30,000 บาท สามารถลดจํานวนองคประกอบ
ลงจาก 35 องคประกอบเหลอื 6 องคประกอบ ไดแก (1) การจัดการผลประโยชนบนพื้นที่เชา ใชตัว
ยอวา “B” (2) การจัดการการเพิ่มประสิทธิภาพของพื้นที่เชา ใชตัวยอวา “O” (3) การจัดการ
ขอมูลรับรองภาระ ผูกพันของรานคา ใชตัวยอวา “O” (4) การจัดการความสามารถพนักงานของ
รานคา ใชตัวยอวา “T” (5) การจัดการสุขอนามัยและการปรับเปลี่ยนตามฤดูกาล ใชตวัยอวา “H” 
(6) การจัดการเอกลักษณ และความหลากหลายของรานคา ใชตัวยอวา “S” ซึ ่งองคประกอบ
ทั้งหมดนี้สามารถอธิบายการ จัดการรานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อไดรอยละ 68.499 และ
สามารถกําหนดเปนแนวทางการ จัดการ “BOOTHS” ซึ่งหมายถึง ระบบการจัดการรานคาเชา พืน้ที่
นอกรานสะดวกซื้อ โดยการพัฒนา ศกัยภาพรานคา เพื่อตอบสนองผูบริโภค 

คําสําคัญ: แนวทางการจัดการว; รานคาเชาพื้นที่นอกราน; รานสะดวกซื้อ; วิธีวจิัยแบบผสมผสาน
วธีิการ 
 

ABSTRACT 
The objectives of this study were to study the management environment, seek 

the elements of classroom management, find definitions and meanings for those 
elements, and Guidelines for Managing Booths in Rental Space outside Convenience 
Stores in the Khon Kaen Municipality, Khon Kaen Province. Employing a mixed-
methods research approach, it encompasses analyzing contextual data within the 
management environment, conducting document-based research to identify 
observable variables, analyzing survey-derived components from a sample group of 
500 individuals, and it is done by brainstorming with the management. 

It was found that: (1) In terms of strength, the organization has management 
potential resulting in consistently receiving corporate governance awards. In addition, 
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in terms of operating management for leasing external retail spaces, there are 
clearly defined practices and experienced individuals from various departments 
driving the successful implementation of the project to lease convenient retail 
spaces. (2) In terms of weakness, the employee turnover rate is relatively high, 
resulting in frequent changes in responsibilities and an increased workload for the 
remaining staff. (3) In terms of opportunity, the competitors find it difficult to enter 
the market. The government provides exemptions and reduces the corporate 
income tax rates for SMEs to promote job creation. The decreasing trend in 
borrowing reflects an increase in income for the majority of the population. 
(4) Regarding threats, the high service substitution pressure makes it difficult to 
drive the project of leasing external spaces convenience stores. The study identified 
35 observable variables of managing leasing spaces outside convenience stores. 
The observable elements had been analyzed by surveying the entire population. 
Which predominantly consists of individuals aged between 20 to not exceeding 
30 years old, holding a bachelor's degree, working as employees in private companies, 
having a monthly average income ranging from 15,000 Baht - up to 30,000 Baht, 
the number of identified variables was reduced from 35 to 6 components The 
names and meanings of each component have been defined as follows: (1) Benefit 
management of booths in rental space, (2) Optimization management of booths in 
rental space, (3) Obligation credential management of booths in rental space, 
(4) Talent management of booths in rental space, (5) Hygiene management and 
seasonal adjustments of booths in rental spac and (6) Specialty and variety 
management of booths in rental space. In summary, these elements can explain 
68.499% of the guideline for the managing booths in rental space outside convenience 
stores in the Khon Kaen Municipality, Khon Kaen Province. 

Keywords: Management approach; Rental Space outside; convenience store; Mixed 
method research 
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บทนํา 
ปจจุบันมีการพัฒนาเทคโนโลยีและ

นวตักรรมเกิดข้ึนใหมอยางตอเนื่อง สงผลความ
เลี ่ยนแปลงของพฤติกรรมผู บริโภค ธุรกิจคา
ปลีกคาสงจึงตองมีการปรับตัว เพื่อใหสามารถ
ตอบสนองกับพฤติกรรมผูบริโภคที่เปลี ่ยนไป 
เชน การขยายชวงเวลาเปด-ปดให บริการ 
24 ชั ่วโมง เพื ่อทําใหการประกอบธุรกิจราน
สะดวกซื้อเติบโต (สถาบันวิจัยเพื่อการพัฒนา
ประเทศไทย, 2560) เมื ่อพฤติกรรมผูบริโภค
แปรเปลี่ยนไปตามเวลา วิถีชีวิตการทํางานของ
คนยุคใหมจ ึงต องเปลี ่ยนตาม และมีความ
ยืดหยุนมากขึ้น ซึ่งจากผลสํารวจพฤติกรรมการ
นอนของผู บริโภคในประเทศไทยในป 2019 
โดย เอ ไอเอ ประกันชีวิต พบวา รอยละ 61 
ของผูบริโภคชาวไทยนอนพักผอนเพียงคืนละ 
6 ชั่วโมง หรือนอยกวานั้น ทําใหธุรกิจใน ไทย
หันมาเปดใหบริการ 24 ชั่วโมงเชนกัน (บริษัท 
ดับเบิ้ล บี มีเดีย, 2560) หลังจากรานสะดวก
ซื้อมีนโยบายปลอยเชาพื้นที่นอกราน สงผลให
ธุรกิจรานสะดวกซื้อมีรายไดอื่นเพิ่มขึ้นรอยละ 
5.2 จากรายไดจากการใชประโยชนใน พื ้นที่
ภายนอกร้าน (บริษัท ซีพี ออลล จํากัด, 2566)  

การ บร ิหารจ ัดการพ ื ้นท ี ่นอกร าน
สะดวกซื ้อในเขตเทศบาลขอนแกน จังหวัด
ขอนแกน เริ ่มมีการขยายโครงการปลอยเชา
พื ้นที ่นอกรานสะดวกซื ้อมากขึ้น โดยมีสาขา
พื้นที่ที่ประสบผลสําเร็จ กลาวคอื สามารถสรร

หาผูเชาไดเต็มจํานวน พื้นที่ที่ปลอยเชา และ
ไดรับผลตอบรับที ่ดีจากลูกคา แตมีจํานวน
สาขาไมนอยที่ยังไมประสบผลสําเร็จจากการ
สรรหาผูเชาเทาที่ควร ทําใหเกิดความสูญเปลา
ในงบประมาณที่เคยลงทุน ในสวนของงาน
ปลอยเชาพื้นที่นอกราน 

ด ั งน ั ้นผ ู  ว ิจ ั ยในฐานะผ ู  เก ็บและ
วเิคราะห ขอมูลปลอยเชาพื้นที่นอกรานสะดวก
ซื้อ จึงตองการศึกษาแนวทางการจัดการรานคา
เชาพื ้นที ่นอกรานสะดวกซื ้อ ในเขตเทศบาล
นครขอนแกน จ ังหวัดขอนแกน โดยอาศัย
เทคนิค การวิเคราะหปจจัยเชิงสํารวจเพื่อหา
องคประกอบดานการจัดการรานคาเชาพื ้นที่
นอก ร านสะดวกซื ้อ เพื ่อตอบโจทยความ
ต องการของล ูกค าในบร ิบทพ ื ้นท ี ่ ศ ึกษา
เปน สําคัญ  
 
วัตถุประสงคการวิจัย 

1. เพ ื ่อศ ึกษาส ิ ่ งแวดล อมทางการ
จัดการของ รานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ 

2. เพื ่อศึกษาองคประกอบของการ
จัดการ รานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ  

3. เพื ่อนิยามชื ่อและใหความหมาย 
องคประกอบของการจัดการรานคาเชาพื้นที่
นอกรานสะดวกซื้อ 

4. เพื ่อนําเสนอแนวทางการจ ัดการ
รานคาเชาพื ้นที ่นอกรานสะดวกซื ้อ ในเขต
เทศบาลนครขอนแกน จังหวดัขอนแกน 
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กรอบแนวคิดการวิจัย 
 
ตัวแปรแฝง ตัวแปรสังเกตไุด ตัวแปรแฝง ตัวแปรสังเกตไุด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพท่ี 1 กรอบแนวคิดแนวทางการจัดการรานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ ในเขตเทศบาลนคร 

 
การดําเนินการวิจัย 

การวิจัยในครั้งนี้ ผู วิจัยใชวิธีวิจัยแบบ
ผสมผสานวธีิการ (Mixed Method Research) 
ซึ่งแสดงข้ันตอนการดําเนินการ  

ขั้นตอนที่ 1 การวิเคราะหสิ่งแวดลอม
ทางการ จัดการของ โดยวิเคราะหสิ่งแวดลอม
ภายใน ของธุรกิจ ไดแก (1) ประเภท ขนาด 
และโครงสรางธุรกิจ (2) การจ ัดการดาน

การจัดการ 
รานคาเชา 

พืน้ทีน่อกราน 
สะดวกซือ้ ใน 
เขตเทศบาล 
นครขอนแกน 

จังหวัดขอนแกน 

รสชาติของอาหาร 
วัตถุดิบท่ีมีคุณภาพดี 
สินคามเีอกลักษณ 

การต้ังราคา 
การระบรุาคาที่ชัดเจน 

ราคาถูก 

ปรับเปล่ียนรูปแบบ 
หรือประเภทสินคา 
การโฆษณาผานส่ือ 

การจัดโปรโมชัน่ดึงดูด 
มรีีวิว/ชือ่เสียงทีดี่ 

การออกแบบและการ 
ตกแตงรานม ี

ทําเลต้ังอยูใกลบริเวณ 
ทําเลที่ต้ังสะดวก 
บริเวณรานคา 

ความหลากหลายของ 
สินคาหรือเมนูอาหาร 

ราคามคีวาม 
เหมาะสมกับคณุภาพ 

ความสะอาดของ 
บรรจุภณัฑ อุปกรณ 

ความสะอาดของ 
สินคา อาหาร 

ความสวยงามและ 
ความคิดสรางสรรค 

การจัดการ 
รานคาเชา 

พืน้ทีน่อกราน 
สะดวกซือ้ ใน 
เขตเทศบาล 
นครขอนแกน 

จังหวัดขอนแกน 

บริเวณรานคามีทNีจอดรถ 
สะดวกและเพยีงพอตอลูกคา 
พื้นทีก่วางและจํานวนที่นั่ง 

เหมาะสมเพยีงพอ 
แบงสัดสวนพืน้ทีใ่ชงาน 

เหมาะสมตอการใหบริการ 
พนักงานมมีนุษยสัมพนัธ 
พนักงานมีบคุลิกภาพทีดี่ 
พนักงานแตงกายสุภาพ 

พนักงานสรางความสัมพันธที ่
ดีตอลูกคา 

พนักงานมคีวามชํานาญ 
และมคีวามรูเกี่ยวกับสินคา 
พนักงานมคีวามคลองแคลว 

ใหบริการอยางรวดเร็ว 
พนักงานใหบริการอยาง 

เปนไปตามขัน้ตอนตามควิ 
พนักงานของรานเชา 

ใหบริการไดอยางถูกตอง 
ชองทางการชําระเงิน 

ระยะเวลาในการเปด 
ใหบริการของรานคา 

ชองทางการจําหนายที ่
หลากหลายรวมถึงบริการ 

มีความนาเชื่อถือโดยจําหนาย 
สินคาตามราคาทีร่ะบุไว 

รักษาความสะอาดและการ 
กําจัดของเสีย 
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ทรัพยากรมนุษย (3) การจัดการพื้นที่นอกราน
สะดวกซ ื ้อ (4) การจ ัดการดานการตลาด 
(5) การจ ัดการ ดานการเง ินและการบัญชี 
(เจริญวิชญ สมพงษ ธรรม, 2555) วิเคราะห
สิ ่งแวดลอมภายนอกที่ กระทบกับธุรกิจโดย
อ  อม  โดยใช  ห ล ั กการ  PESTEL Analysis 
(ประเวศน มหารัตนสกุล, 2560) ซึ่งประกอบดวย 
6 ด าน ได แก   (1) ว ิเคราะห ด านนโยบาย
ทาง การเม ือง (2) ว ิเคราะหดานเศรษฐกิจ 
(3) ว ิ เคราะห ด  านส ังคม และว ัฒนธรรม 
(4) วิเคราะหดานเทคโนโลยี (5) วิเคราะหดาน
สิ ่งแวดลอมทางกายภาพและ นิเวศวิทยา 
และ (6) ว ิ เคราะห ด านกฎหมาย และการ
วิเคราะหสิ ่งแวดลอมภายนอกที่กระทบกับ
ธุรกิจโดยตรง นําเครื ่องมือในการวิเคราะห
สภาพการแขงขันในตลาดอุตสาหกรรม (Hole, 
Y., Snehal, P. & Bhaskar, M., 2019) ได แก  
(1) การ ว ิ เคราะห ด านคู แข งข ันทางตรง 
(2) การ ว ิ เ คราะห ด  านค ู แข  งข ันรายใหม 
(3) การ วเิคราะหดานสินคาหรือบริการทดแทน 
(4) ก าร  ว ิ เ คร าะห  ด  านพ ันธม ิ ตร ธ ุ รกิ จ 
(5) การ วเิคราะหดานลูกคา 

ข้ันตอนที่ 2 การวิจัยเอกสาร ตอนท 
(Documentary Research) เพื่อคนหาตัวแปร 
สังเกตไดของตัวแปรแฝงที่วิจัยคือ การจัดการ
รานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อเขตเทศบาล
นครขอนแกน จังหวัดขอนแกน สามารถนําไป 
วเิคราะหองคประกอบได 35 ตัวแปร 

ข้ันตอนที่ 3 การวิเคราะหองคประกอบ 
เช ิงส ํารวจ (Exploratory Factor Analysis: 
EFA) โดยกําหนดกลุมของตัวอยางที ่วิจัย คือ 
ผูบริโภคที่ใชบริการรานคาเชาพื้นที่นอกราน 
สะดวกซื้อเขตเทศบาลนครขอนแกน จังหวัด 
ขอนแกน ยกเวน รานสะดวกซื ้อที ่ใหบริการ
ใน  สถานีบริการนํ ้ามัน อยางนอย 1-2 ครั้ง
ต อ  ส ัปดาห  จ ํานวน 500 คน ซ ึ ่ งม ีความ
เหมาะสม ในระดับดีมาก การวิเคราะหขอมูล
และ ประมวลผลจึงมีความสมบูรณ (Comrey, 
A. L., & Lee, H. B., 1992) 

เครื่องมือที่ใชในการวิจัย ผูวิจัยไดใช
แบบสอบถาม (Questionnaire Survey)โดย 
แบงออกเปน 3 สวนดังนี ้

ส  วนท ี ่  1 : แบบค ั ดกรองผ ู  ตอบ
แบบสอบถามที่ซื้อสินคาหรือใชบริการจากราน
เชาพื ้นที ่นอกรานสะดวกซื ้อ อยางนอย 1-2 
ครั้งตอสัปดาห 

ส วนที ่ 2 : ขอมูลทั ่วไปของผู  ตอบ 
แบบสอบถามโดยมีวัตถุประสงคเพื ่อบันทึก 
ข อม ูล เบ ื ้อ งตนของผ ู ตอบแบบสอบถาม 
ประกอบดวย 5 ขอคําถาม ไดแก เพศ อายุ 
ระดับการศึกษา อาชีพ และรายไดเฉลี ่ยตอ 
เดือน โดยจะเปนคําถามปลายปดที ่สามารถ
เลือกไดเพียงขอเดียว 

ส  วนท ี ่  3 : องค ประกอบของการ 
จัดการรานเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ นําตัว 
แปร ส ั ง เ กต ได   35 ต ั ว แป ร  ม าก ํ าห นด
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เปน ขอ  คําถาม ในลักษณะคําถามแบบมาตรา
สวน ของลินเคิรท 5 ระดับ (Likert, R., 1961) 

การวิเคราะหคุณภาพของเครื ่องมือ 
ผูวิจัยไดกําหนดใชเครื่องมือในการตรวจสอบ 
การวจิัย คือ ความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา และหา 
ความเชื่อมั่นดวยวิธกีารครอนบาคแอลฟา 

1. ทดสอบความเที ่ยงตรง (Validity) 
เปนความเที่ยงตรงที่มีคุณภาพ เนื่องจากไดมี 
การกําหนดขอบเขตเปนที่ชัดเจนในสวนของตัว
เน ื ้อหาและสามารถ ซ ึ ่งนํามาตัดสินได วา 
เครื่องมือที่นามาใชครอบคลุมทั้งหมดของทุก 
องค ประกอบหร ือ ไม   (Bollen อ  างถ ึงใน 
ประสพช ัย พส ุนนท , 2558) ซ ึ ่ งผ ู  ว ิจ ัยได  
ค ํานวณคาด ัชน ี  ค าความสอดคล องของ 
แบบสอบถาม ไดเทากับ 1.00 ซึ่งมากกวา 0.5) 
จึงสามารถนํามาใชเปนเครื่องมือศึกษาได 

2. หาความเชื่อมั่นโดยครอนบาคแอล
ฟา (Cronbach Alpha Coefficient) ทดสอบ 
ความนาเชื ่อถือ (Reliability) แบบสอบถาม 
โดยนําแบบสอบถามที่สรางและปรับปรุงตาม 
คําแนะนําของผูเชี ่ยวชาญแลว ไปทดลองกับ 
ลูกคาที ่ใชบริการรานคาเชาพื ้นที่นอกร าน 
สะดวกซื้อ ที่ไมไดถูกสุม จํานวน 30 คน และ 
นําไปหาความเชื ่อม ั ่นดวยวิธ ีการของ ครอ
นบาคแอลฟา (Cronbach's Alpha) โดยที่ได 
คาความเชื ่อม ั ่นเท าก ับ 0.818 ซึ ่งมากกวา 
0.800 (บุญชม ศรีสะอาด, 2553) จึงนําไปเก็บ 
ขอมูลเพื่อวิจัยเชิงองคประกอบได 

วิธีรวบรวมขอมูล ผู วิจ ัยจะใชวิธีการ 
เก็บและรวบรวมขอมูลแบบเลือกกลุมตัวอยาง
แบบการสุ มตามความสะดวก (Convenience 
Sampling Method) ท ั ้ งหมดจํานวน 500 คน 
โดยผู ว ิจ ัยจะแจกแบบสอบถามใหก ับผู ที ่ใช 
บริการรานคาเชาพื้นที่นอกราน แบบสอบถาม
ออนไลน ผานชองทางแอพพลิเคชั่น Facebook 
ซึ่งผูวิจัยจัดทําแบบสอบถามผาน Microsoft Form 
และช วงระยะเวลาในการแจกแบบสอบถาม
เริ่ม ตั้งแต 1 พฤษภาคม – 31 พฤษภาคม ป พ.ศ. 
2566 วิธีการวิเคราะหองคประกอบเชิงสํารวจ 
ผูวจิัยใชโปรแกรมทางสถิติ SPSS ในการวิเคราะห
ปจจัยเชิงสํารวจ เพื่อตรวจสอบวา องคประกอบ
รวมทุกตัวมีความสัมพันธ หรือเปนอิสระตอกัน 
(อรรถไกร พันธุ ภักดี, 2559) ผลการตรวจสอบ
ขอมูลที่ใชในการวิเคราะหองคประกอบโดยการ
ใช   KMO พบวาค าKMO ม ีค าเท าก ับ 0.907 
ซึ่ง มากกวา 0.60 (Burns, R., 1990) แสดงใหเห็น
วากลุมตัว แปรสังเกตไดทัง้ 35 ตัวแปรนั้นมีความ 
เหมาะสมเพียงพอที่จะนํามาใชในการวิเคราะห
องคประกอบ 

ข ั ้ นตอนท ี ่  4 การน ิ ยามและใ ห
ความหมาย องคประกอบ ผู ว ิจ ัยไดทําการ
นิยามชื่อและใหความหมายขององคประกอบ
การจัดการ รานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ 
เพื่อนํามา เปนแนวทางการจัดการรานคาเชา
พื้นที่นอก รานสะดวกซื้อ ในเขตเทศบาลนคร
ขอนแกนจังหวัดขอนแกน 
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ขั้นตอนที่ 5 การกําหนดแนวทางการ
จ ัดการนําองคประกอบมาพัฒนาเปนแนว
ทางการ จัดการพื้นที่เชานอกรานสะดวกซื้อ ใน
เขต เทศบาลนครขอนแกน จังหวัดขอนแกน 
ดวยการระดมสมองรวมกับคณะทํางานบริหาร
การ จัดการรานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวกซื้อ 
ผูประกอบการรานคาเชาพื้นที่นอกรานสะดวก 
ซื้อ และผู ใชบริการรานคาเชาพื ้นที่นอกราน 
สะดวกซื ้อ กําหนดแนวทางการจัดการพื้นที่
นอก รานสะดวกซื้อ “BOOTHS" 
 
สรุปผลการวิจัย 

1. ผลการว ิ เ คราะห ส ิ ่ ง แวดล อม
ทางการ จัดการ สรุปไดวา (1) ดาน จุดแข็ง
ประกอบดวย ไดร ับการจัดอันดับ ดานการ 
ก ําก ับด ูแลก ิจการบร ิษ ัทจดทะเบียนไทย
ระดับ 5 ดาว หรือเกณฑดีเลิศ (Excellent) 
การ  กําหนดมาตรฐานขนาดพื้นที่รานคาเชา 
การจัดวางผังรานคาเชา ทีมบริหารจัดการที่มี 
ประสบการณจากหลายหนวยงาน (2) ดาน 
จ ุดออน คือ อัตราการลาออกส ูงขึ ้นอยาง 
ตอเนื ่อง (3) โอกาส คือ เงินลงทุนปลอยเชา 
พื ้นที ่นอกรานสะดวกซื ้อคอนขางสูง ตองใช
ความรูความสามารถทางดานการพัฒนาดาน 
การบริหารจัดการบริหารพื้นเชาปลอยเชานอก
รานสะดวกซื ้อ อ ัตราขยายสาขาเฟรนไชส 
แแนวโนมของผูใช อินเทอรเน็ตที่เพิ่มขึ้นภาค
ตะวนัออกเฉียงเหนือใชอินเทอรเน็ตเปนอันดับ

สองของประเทศ และ (4) ดานภัย คุกคาม คือ 
ผู จําหนายรายใหญมีจํานวน 1 ราย ที ่มีการ
แขงขันเพื ่อเปนอันดับหนึ ่งทาง การตลาด 
บริการทดแทนมีจํานวนมาก จากการปลอยเชา
หนาอาคาร หรือปลอยเชาของตลาดนัด 

2. ผลการวิจัยเอกสารเพื ่อคนหาตัว
แปร สังเกตไดของการจัดการรานคาเชาพื้นที่
นอกร านสะดวกซื ้อ พบต ัวแปรสังเกตได  
ประกอบดวย 35 องคประกอบ 

3. องคประกอบทางการจัดการรานคา
เชาพื ้นที ่ร านสะดวกซื ้อ ในเขตเทศบาลนคร
ขอนแกน จังหวดัขอนแกน 

3.1 ข  อ ม ู ล ท ั ่ ว ไปขอ ง  ผ ู  ตอบ 
แบบสอบถาม ผู ตอบแบบสอบถามสวนใหญ 
เปนแพศหญิง อายุตั้งแต 20 ป - ไมเกิน 30 ป 

ม ีการศึกษาในระดับปริญญาตรี 
มี อาชีพเปน พนักงานบริษัทเอกชน ลูกจ าง 
ประจํา มีรายได เฉลี่ยตอเดือนตั้งแต 15,000 
บาท - ไมเกิน 30,000 บาท และ ตั้งแต 30,000 
บาท – ไม เกิน 45,000 บาท 

3.2 องคประกอบการจัดการรานคา 
เชาพื ้นที ่ร านสะดวกซื ้อ ในเขตเทศบาลนคร 
ขอนแกน จังหวัดขอนแกน จาก 35 องคประกอบ
เหลือ 6 องคประกอบ 

4. ผลการนิยามชื่อและใหความหมาย
องคประกอบ 

องค ประกอบท ี ่  1 การจ ัดการ 
ผ ล ป ร ะ โ ย ช น  บ น พ ื ้ น ท ี ่ เ ช  า  ( Benefit 
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management of booths in rental space) 
ใช ตัวยอวา “B” หมายถึง การจัดสรรพื้นที่
แบง สัดสวนเหมาะสม เพ่ิมการเขาถึงรานคาได
งาย ผานชองทางจําหนาย ระยะเวลาเปด-ปด 
ชัดเจน พนักงานบริการดวยเต็มใจ รวมทั้งการ 
รักษาความสะอาดบริเวณรานคาทําให ลูกคา 
เกิดความประทับใจและมีประสบการณที่ดีเมื่อ
เขาใชบริการ ซึ ่งเปนองคประกอบที่สามารถ
อธ ิบายการจ ัดการรานเช าพื ้นที ่นอกราน 
สะดวกซื้อ ไดรอยละ 35.803 

องคประกอบที่ 2 การจัดการการ
เ พ ิ ่ ม  ป ร ะ ส ิ ท ธ ิ ภ า พ ข อ ง พ ื ้ น ท ี ่ เ ช า 
(Optimization management of booths in 
rental space) ใช ตวัยอวา “O” หมายถึง การ
จัดการรานคาทาง สภาพแวดลอมโดยมีพื้นที่
จ อดรถและจ ัดผ ั งต ั ้ ง  ร  าน เช  า ในพ ื ้นที่
ที่ เหมาะสม และสราง บรรยากาศรานรวมถึง
รสชาต ิ  ค ุณภาพว ัตถ ุด ิบ  การระบ ุราคา 
เพื ่อ สรางความประทับใจแก ลูกคาที ่เขาใช
บริการ ซึ่งเปนองคประกอบที่สามารถอธิบาย
การจัดการรานเชาพื ้นที ่นอก รานสะดวกได
รอยละ 16.399 

องคประกอบที่ 3 การจัดการขอมูล 
รับรองภาระผูกพันของรานคา (Obligation 
credential management of booths in 
rental space) ใช ต ั วย อว า  “O” หมายถึง 
การ สราง ภาระผูกพันของรานคาเพื ่อมัดใจ
ลูกคาใหคง อยู ก ับราคาต อไปในระยะยาว 

ภายใตสราง การจดจํารานคาให มีชื ่อเส ียง 
การ จัดโปรโมชั่น การทําการตลาดโฆษณาผาน
สื่อใหเปนที่รู จัก มากขึ้น รวมถึงการออกแบบ
รานคาเปนเอกลักษณดึงดูดความสนใจจาก
ลูกคาได ซึ่ง เปนองคประกอบที่สามารถอธิบาย
การจัดการรานเชาพื้นที่นอกรานสะดวกไดรอย
ละ 4.751 

องค ประกอบท ี ่  4 การจ ัดการ
ความสามารถพนักงานของรานคา (Talent 
management of booths in rental space) 
l ตวัยอวา “T” หมายถึง การสรางมาตรฐานใน 
การบริการใหมีประสิทธิภาพทําใหลูกคาเกิด 
การจดจํา ภายใตการบริการถูกตอง รวดเร็ว 
และเปนไปตามกระบวนการขั ้นตอนซึ ่งเปน 
องคประกอบที่สามารถอธิบายการจัดการราน 
เชาพื้นที่นอกรานสะดวกไดรอยละ 4.211  

องค ประกอบท ี ่  5 การจ ัดการ
สุขอนามัยและการปรับเปลี ่ยนตามฤดูกาล 
(Hygiene management and seasonal 
adjustments of booths in rental space) 
ใช ตัวยอวา “H” หมายถึง การรักษาความ
สะอาด บริเวณพื้นที ่ใหบริการรวมถึงความ
สะอาดของสินคาที ่ส งมอบตอลูกคา และ
การ ปรับเปลี่ยนรูปแบบสินคาตามเทศกาลหรือ
ความนิยมเพิ่มความสรางสรรคสินคาใหมีความ
สวยงามอยูเสมอซึ่งเปนองคประกอบที่สามารถ
อธบิายการจัดการรานเชาพื้นที่นอกรานสะดวก
ไดรอยละ 4.064 
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องค ประกอบท ี ่  6 การจ ัดการ 
เอกลักษณและความหลากหลายของรานคา 
( Specialty and variety management of 
booths in rental space) ใช ต ัวย อว า “S” 
หมายถึง การสรางอัตลักษณและสรางความ 
หลากหลายของสินคาเพ ื ่อเพิ ่มความสนใจ 
ให ก ับลูกคาซึ ่งเปนองคประกอบที่สามารถ
อธบิายการจัดการรานเชาพื้นที่นอกรานสะดวก
ไดรอยละ 3.271  

รวมทั้ง 6 องคประกอบอธิบายการ
จัดการ รานเชาพื้นที่นอกรานสะดวกไดรอยละ 
68.499 

5. ผลการระดมสมองเพื ่อก ําหนด
แนว  ทางการจัดการรานเชาพื ้นที่นอกร าน
สะดวก ซ ื ้อ ในเขตเทศบาลนครขอนแกน 
จังหวัดขอนแกน 

ก ํ าหนดเป นแนวทางการจ ัดการ 
BOOTHS” ซ ึ ่ ง เ ป  น ก า ร น ํ า ต ั ว อ ั ก ษ ร 
ภ า ษ า อ ั ง ก ฤ ษ ต ั ว แ ร ก ข อ ง แ ต  ล ะ ช่ื อ 
องคประกอบมาใชในการตั ้งเรียงกัน และให
ความหมายวา เปนแนวทางการจัดการรานเชา
พ ื ้นท ี ่นอกร านสะดวกซื ้อ ในเขตเทศบาล 
นคร ขอนแกน จังหวัดขอนแกน ซึ ่งสามารถ 
พัฒนากิจกรรมภายใตแนวทางได 6 กิจกรรม
ด ั ง นี้  ( 1) พ ั ฒนาศ ั ก ยภาพกา ร จ ั ด ก า ร
ผลประโยชนบนพื้นที่เชา (2)เพิ่ม ประสิทธภิาพ
พื้นที่เชาดานกระบวนการการ จัดการขยะมูล
ฝอย (3) สงความรู สรางโอกาส พัฒนายอดขาย 

(4) รานคาบริการ 5 ดาว (5) พัฒนาระบบสุขอนามัย 
และปรับเปลี่ยน รูปแบบสินคาตามความนยิม
สังคม (6) สรรหา รานคาเชาภายใตความเปน
เอกลักษณและความหลากหลายของสินคา 
 
อภิปรายผล 

อภิปรายแนวทางการจัดการรานเชา
พื้นที่นอกรานสะดวกซื ้อ ในเขตเทศบาลนคร 
ขอนแกน จังหวัดขอนแกนทั้ง 6 องคประกอบ 
ไดดังน้ี 

แนวทางท ี ่  1 พ ัฒนาศักยภาพการ
จ ั ด ก า ร  ผ ล ป ร ะ โ ย ช น  บ น พ ื ้ น ท ี ่ เ ช า 
เปน องคประกอบทีท่ําใหเกิดความพึงพอใจของ
ลูกคาที่ใชบริการ จากการจัดการรานคาเชา 
โดยเริ่มต้ังแตการ แบงสัดสวนพื้นที่ใชงานอยาง
เหมาะสม พื ้นที ่ กวางและมีที ่น ั ่งเพียงพอ 
รานคาเชามีการรักษาความสะอาดและการ
กําจัดของเสียรานคาเชามีชองทางการจําหนาย
ชองทางการ ชําระเงินที่หลากหลายและมีการ
ก ําหนด ระยะเวลาเปด-ป ดร านท ี ่ชัดเจน 
พน ั ก ง าน  ร  านค  า เช าม ี มน ุษย ส ัมพ ันธ  
บุคลิกภาพและมารยาทดี มีความชํานาญและ
มี ความร ู ด าน ส ินคา และแต งกายส ุภาพ
เร ียบรอย สอดคลองก ับเอมมิกา แตงรอด 
(2557) ศึกษาปจจัยที่มี ผลตอความพึงพอใจ
การใชบริการศูนยการคา ชุมชนของผูบริโภค
ใน เขตกร ุงเทพมหานคร กรณีศึกษา เดอะ 
เซอร เค ิลราชพฤกษ พบวา กล ุ มต ัวอยาง
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ให ความสําคัญกับมีรานใหเลือก หลากหลาย 
พนักงานแตงกายสะอาด ใสใจลูกคา ควรใชกล
ยุทธการตั้งราคาในการดึงดูดความสนใจจาก
ผ ู บร ิ โภค ม ีการตรวจสอบ คุณภาพสินคา 
ท ํา การโฆษณาประชาส ัมพ ันธ ให มากขึ้น 
นอกจากนี ้สอดคลองกับ เศรษฐกิจ ถูกจิตต 
และคณะ (2564) ไดศึกษา ความพึง พอใจของ
ลูกคาที่มีตอปจจัยสวนประสมทางการตลาด
ของศูนยการคา ท็อปสพลาซา จังหวัดพะเยา 
พบวา เวลาในการเปดปดหางมี ความเหมาะสม 
ที ่จอดรถเพียงพอ จ ัดแบง พื ้นที ่วางสินคา
ชัดเจนหางายตอผูมาใชบริการ  

แนวทางที่ 2 เพิ่มประสิทธิภาพพื้นที่
เชา ดานกระบวนการการจัดการขยะมูลฝอย 
เปน แนวทางที่ทําใหเกิดผลการตัดสินใจเขาใช 
บริการของลูกคาคํานึงถึงพื ้นที ่ขนาดใหญมี
พื ้นที ่จอดรถ การตั ้งราคาสินคาใหเหมาะสม 
กับพื้นที่ทําเลและตนทุน โดยคัดสรรวัตถุดบิที่ 
มีคุณภาพเพื่อมอบรสชาติที่ดีที่สุดแกลูกคาใน 
ราคาที ่ถูกกวาตลาดใกลเคียงและระบุราคา 
ชัดเจน สอดคลองกับ สัณหจุฑา จํารูญวัฒน 
(2559) ศึกษาปจจัยที ่สงผลตอการเลือกใช 
บร ิการร  านอาหารประเภทฟ ูดทร ักของ 
ผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา ความ 
อรอยของรสชาติอาหาร วัตถุดิบที่ใชในการ 
ประกอบอาหารจะตองมีคุณภาพ และในเรื่อง 
ความเหมาะสมของราคานั ้นจะตองมีความ 
เหมาะสม และมีที่จอดรถในบริเวณใกลเคยีง  

แนวทางที่ 3 สงความรู  สรางโอกาส 
พัฒนายอดขาย สามารถรับรูและจดจํารานคา 
เชาจากจําหนายสินคาภายใตแบรนดที่เปนที่ 
รู จักและออกแบบตกแตงรานเปนเอกลักษณ
เฉพาะ การอัปเดตความเคลื่อนไหวของราน อยู
สมําเสมอ และสรางคอนเทนตผานทาง โซเชียล
มีเดีย การจัดโปรโมชั่นกระตุ นยอดขาย และ
รักษาฐานล ูกคาเด ิม สอดคลองกับ จุติพร 
ด ํ า สงค   (2560) ศ ึกษาแรงจ ู งใจและส วน 
ประสมทางการตลาดที่มีผลตอการซื้ออาหาร 
ประเภทฟูดทรัคในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา 
พบวา กลุ มตัวอยางใหความสําคัญกับการ 
ตกแตงที ่สวยงามและความสรางสรรคของ 
รานคา จัดโปรโมช่ันสวนลด โฆษณาผานสื่อ  

แนวทางที ่  4 ร านคาบร ิการ 5 ดาว 
เปน แนวทางที่ทําใหลูกคาที่ใชบริการรานคา
เช า พ ื ้นท ี ่นอกรานสะดวกซื ้อใหสนใจตอ
ความสามารถพนักงานของร านคาเช  าที่
สามารถบริการไดอยางถูกตอง จําเปนตองมี 
การทวนคําสั ่งซื ้อทุกครั้ง เพื ่อปองกันความ 
ผิดพลาดในการรับออเดอรลูกคา การเทรน 
พนักงานใหบริหารจัดการลําดับความสําคัญ 
และบริหารจัดการลูกคาหนารานดวย ความเร็ว 
ความเอาใจใส ปองกันลูกคาเกิด ความไมพอใจ 
สงผลตอภาพลักษณ และไม สามารถรักษา
ลูกคาไวได สอดคลองกับ กลิ่น สุคนธ บรรทัด
จ ันทร  (2563) ไดศึกษา อิทธิพล ที ่มีผลตอ
การ ต ัดสินใจใชบร ิการร านอาหารของคน
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ใน กรุงเทพมหานคร พบวา พบวาการ ออกแบบ
บริการที่ดีนั้นจะตองสามารถ ใหบริการลูกคา
หรือผูบริโภคไดทันทีที่ลูกคาเขาราน มีพนักงาน
ตอนรับ มีการเชิญเขาโตะ รับออเดอร แนะนํา
เมนูอาหาร และอื่น ๆ ซึ่ง แสดงถึงความพรอม
ในการบริการและการเอา ใจใสลูกคา รวมถึง
การแกไขปญหาเฉพาะหนา เชนกรณีท ี ่นั่ง
ไม เพียงพอ จะแกไขปญหา อยางไร เปนตน 
ดังน้ันผูประกอบการจึงควรตองมีการออกแบบ
กระบวนการบริการไวอยางเปนขั้นตอน และ
ให ความสําคัญกับการ บริการที ่รวดเร็วและ
ถูกตอง 

แนวทางที่ 5 พัฒนาระบบสุขอนามัย 
และ ปรับเปลี่ยนรูปแบบสินคาตามความนยิม 
สังคม เปนแนวทางที่ทําใหลูกคาที่ใชบริการ 
รานคาเชาพื้นที่นอกรานมีความสนใจในเรื่อง
ส ุขอนามัยและและสินคา โดยรักษาความ 
สะอาดของบรรจุภัณฑ อุปกรณ และสินคา 
รวมทั้งปรับเปลี่ยนรูปแบบหรือประเภทสินคา
ตามเทศกาลหร ือฤด ูกาล สอดคล องกับ 
สัณห จุฑา จํารูญวัฒน (2559) ศึกษาปจจัยที่
ส งผล ต อการเล ือกใช บร ิการร านอาหาร
ประเภทฟูดท รัก (Food Truck) ของผูบริโภค
ในเขต กรุงเทพมหานคร พบวาการสรางสรรค
เมนู ใหม ๆ ทําใหผู บริโภคอยากทดลองใช
บริการ มากขึ ้น และใหความสําคัญกับความ
สะอาด เครื่องมือ อุปกรณตางๆ ผูประกอบการ
จะตอง ใชวัตถุดิบที่มีคุณภาพ ทาการควบคุม

และ รักษามาตรฐานของวัตถุดิบอยางตอเนื่อง 
และตองให ความสาคัญอยางมากกับความ
สะอาดของอาหาร เพ ื ่อป องกันไมให เกิด 
อันตรายแกผูบริโภค 

แนวทางที่ 6 สรรหารานคาเชาภายใต 
ความเปนเอกลักษณและความหลากหลายของ
สินคา เปน แนวทางที่ทําใหลูกคาที่ใช บริการ
รานคาเชาพื ้นที่นอกรานสะดวกซื้อให ความ
สนใจกับเอกลักษณและความหลากหลายของ
สินคา จากร านคาเชาท ี ่หลากหลายสร าง
ทางเลือกใหลูกคาโดย จําหนายสินคาตางชนิด
น ิดหร ือประเภทเพ ื ่ อ  ส ินค  าท ี ่ จ ําหน าย
หลากหลายข้ึน สอดคลองกับ นิมิต ซุนส้ัน และ
คณะ (2563) ไดศึกษา ฟูดทรัค: ปจจัยอะไรที่
ส งผลใหลูกคากลับมา ซื ้อซํ ้า พบวา ลูกคา
ตองการดานความแปลก ใหมของอาหาร และ
มีเมนูเลือกหลากหลาย ผลิตภัณฑคงคุณภาพ 
แปลกใหม 

 
ขอเสนอแนะ 

1. ขอเสนอแนะเกี่ยวกับผูประกอบการ 
ควรนําแนวทางจัดการ “BOOTHS” ของพื้นที 
เช านอกร านสะดวกซื ้อ ไปใชในแผนการ 
จัดการพื้นที่ โดยสรางการรับรูและการมีสวน 
รวมของผู มีสวนไดสวนเสีย และควรปรับใช 
ตามศักยภาพของธรุกิจ และควรจัดทําโครงการ
ภายใตแตละแนวทางโดยพิจารณา กําหนด
งบประมาณอยางเหมาะสม ตลอดจนมีการ
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ประเมินผลและปรับปรุงโครงการเพื ่อใหเกิด
พัฒนาการจัดการที่ตรงตามความตองการของ
ผูบริโภคกลุมเปาหมายมากที่สุด 

2. ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยตอไป
ควรนําองคประกอบทั้ง 6 องคประกอบ ไป

พัฒนาเปนแบบสอบถาม เพ ื ่อศึกษาความ
คิดเห็นของผู บริโภคตอแนวทางการจัดการ 
BOOTHS ในต  า งพ ื ้ นท ี ่ ต  อไป เพ ื ่อย ืนยัน
องคประกอบดังกลาว 
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