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บทคดัยอ่ 
เนื่องจากประเทศไทยเป็นประเทศที ่ม ีส ่วนแบ่งทางการตลาดด้านการบร ิการทนัตกรรมสูงที ่ส ุด 
ในภูม ิภาคเอเชียและการเลือกท าเลที่ตัง้สถานประกอบธุรกิจมีความส าคญัต่อความส าเร็จของ ธุรกิจ 
งานวิจยันี้จ ึงมีวตัถุประสงค์เพื่อสร้างแบบจ าลองในการเลือกท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสมส าหรบัธุรกิจคลินิก  
ทนัตกรรมที่เป็นอาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยท าการเกบ็รวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตวัอย่าง
เจ้าของ หุ้นส่วน หรอืทนัตแพทย์ของคลินิกทนัตกรรมที่เป็นอาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานคร รวม 30 
ราย จากนัน้วเิคราะห์ขอ้มูลดว้ยสถติเิชงิพรรณนา ไดแ้ก่ ความถี่ รอ้ยละ ค่าเฉลี่ย และการวเิคราะห์ตามล าดบั
ชัน้แบบประยุกต์ ผลการศกึษาพบว่า ล าดบัความส าคญัของเกณฑ์หลกัในการเลอืกท าเลที่ตัง้อาคารพาณิชย์ 
ในเขตกรุงเทพมหานคร ไดแ้ก่ ดา้นการคมนาคม ดา้นชุมชน ดา้นทีจ่อดรถ ดา้นสิง่อ านวยความสะดวก และ
ด้านคู่แข่งขนั ตามล าดบั โดยมีเกณฑ์ย่อยที่มีความส าคญั 4 ล าดบัแรก ได้แก่ ติดถนนสายหลัก ติดถนน 
สายรอง ทีจ่อดรถบรเิวณคลนิิก และใกลท้ีพ่กัอาศยั (บา้นหรอือาคารชุด) ตามล าดบั 
ค ำส ำคญั: กรุงเทพมหำนคร, กำรวเิครำะห์ตำมล ำดบัชัน้แบบประยุกต์, คลินิกทนัตกรรม, ท ำเลทีต่ัง้, อำคำร
พำณิชย ์ 
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Abstract 
Because Thailand has the highest market share of dental services in Asia and location 
selecting is a critical factor to business success, this research aims to analyze the location 
selection model for selecting the suitable location for the dental clinic business located in a 
shop house in Bangkok. Data were collected from 30 samples of owners, partners, or dentists 
of dental clinics located in shop houses in Bangkok. Then, the data were analyzed by 
descriptive statistics such as frequency, percentage, mean, and analyzed with Modified 
Analytical Hierarchy Process. The results proposed the model with the main criteria for dental 
clinic’ s location selection in Bangkok, e.g. transportation, communities, parking, facilities, and 
competitors, respectively, and the top 4 sub-criteria are being on the main road, being on 
secondary road, parking at the clinic area, and near the accommodation (house or 
condominium), respectively. 
Keywords: Bangkok, Modified Analytical Hierarchy Process, dental clinic, location, shop house 

1. บทน ำ 

การเลือกท าเลที่ตัง้สถานประกอบธุรกิจมีความส าคัญต่อความส าเร็จของ ธุรกิจ การพิจารณาเลือกท าเล
ที่ตัง้จึงต้องค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ หลายประการ เพราะมีความส าคญัต่อการด าเนินงานขององค์กรธุรกิจ
ต่าง ๆ เช่น การวางแผนระบบการผลิต การวางผงัอาคาร การลงทุน รายได้ เป็นต้น ซึ่งต้องพิจารณา
อย่างละเอียดรอบคอบเพื่อให้เกิดปัญหาในอนาคตน้อยที่สุด (อรทยั วานิชด,ี 2545) 

ธุรก ิจบร ิการด้านทนัตกรรม เป็นธุรก ิจส าคญัตามแผนยุทธศาสตร์การพฒันาประเทศไทยให ้เ ป็น
ศูนย์กลางสุขภาพของเอเชียที่สร ้างรายได้จ านวนมากให้กับประเทศไทยและเป็นธุรกิจที่ม ีแนวโน้ม
เจริญเติบโตอย่างก้าวกระโดด ปัจจยัที่ผลักดนัให้ม ีชาวต่างชาติโดยเฉพาะจากประเทศที่พฒันาแล้ว  
เข้ามาใช้บริการด้านทันตกรรมในประเทศไทย คือ ประเทศที่พฒันามีค่าบริการด้านทันตกรรมสูงและ
ต้องรอคิวการใช้บริการเป็นเวลานาน อีกทัง้ระบบประกันสุขภาพของประเทศที่พัฒนาแล้วบางประเทศ 
ไม่ครอบคลุมการใช ้บร ิการท ันตกรรม ประกอบกับประเทศไทยเป็นประเทศเป้าหมายอ ันด ับต้น 
ที่ชาวต่างชาติต้องการมาใช้บร ิการด้านทนัตกรรม  ทัง้นี้ ประเทศไทยเป็นประเทศที่ม ีส่วนแบ่งทาง
การตลาดด้านการบริการทนัตกรรมสูงที่สุดในภูมิภาคเอเชีย (ข่าวสดออนไลน์, 10 ตุลาคม 2562) การ
เติบโตและโอกาสทางธุรกิจย่อมจูงใจให้มีผู้สนใจลงทุนในธุรกิจนี้เพิ่มขึ้น ซึ่งอาคารพาณิชย์เป็นรูปแบบ
อาคารที่ผู ้ประกอบการคลินิกท ันตกรรมนิยมเล ือกพ ัฒนาเป็นสถานประกอบการด้านท ันตกรรม 
งานวิจยันี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาเกณฑ์และค่าน ้าหนักของเกณฑ์ในการเลือกท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสม
ส าหรบัธุรก ิจคล ินิกท ันตกรรมที ่เ ป็นอาคารพาณิชย์ในเขตกรุง เทพมหานคร  รวมถ ึงการพ ัฒนา
แบบจ าลองส าหรับการคัดเลือกท าเลที่ตัง้ เพื่อเป็นแนวทางส าหรบัผู้ประกอบการธุรกิจคลินิกทนัตกรรม
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ในการเล ือกท าเลที่ตัง้ของอาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานครเพื่อเป็นสถานปร ะกอบการที ่มี
ศักยภาพและสนับสนุนให้ธุรกิจประสบความส าเร็จ  

2. วรรณกรรมและงำนวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง 

2.1 กำรเลือกท ำเลท่ีตัง้ 
ท าเลที่ต้ัง (Location) หมายถึง สถานที่ตัง้ของสถานประกอบการเพื่อด าเนินกิจกรรมที่สามารถส่งเสรมิและ 
เอื้อประโยชน์ให้การด าเนินงานบรรลุตามวตัถุประสงค์ที่ตัง้ไว้ โดยค านึงถึงต้นทุน ก าไร และปัจจยัต่าง ๆ  
ทีเ่กี่ยวขอ้ง (วณีา ศรเีจรญิ, 2558) การเลอืกท าเลทีต่ัง้ (Location Selection) หมายถงึ การจดัหาหรอืสรรหา
สถานที่ส าหรับประกอบธุรกิจให้มีประสิทธิภาพสูงสุด โดยค านึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ได้แก่ ก าไร ค่าใช้จ่าย 
พนักงาน ความสัมพันธ์กับลูกค้า ความสะดวก ตลอดจนสภาพแวดล้อมต่าง ๆ ที่ดีในตลอดระยะเวลา 
ทีป่ระกอบธุรกจินัน้ (อรทยั วานิชด,ี 2545)  

การเลือกท าเลที่ตัง้ของคลินิกท ันตกรรมขึ้นอยู่ก ับกลุ ่มลูกค้าเป้าหมาย เช่น หากเน้น กลุ่มพนักงาน
เอกชน ควรเลือกท าเลที่ตัง้ในย่านใจกลางเมือง แต่หากเน้นกลุ่มนักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ ควรเลือก
ท าเลที่ตัง้ในย่านแหล่งท่องเที่ยว เป็นต้น แต่อย่างไรก็ตาม ท าเลที่ตั ้งที่ดีของคลินิกทันตกรรม คือ ท าเล
ที่ตัง้ที่ผู้ใช้บริการมีความสะดวกสบายในการมาใช้บริการ เช่น ใกล้รถไฟฟ้า ใกล้ทางด่วน เป็นต้น ทัง้นี้ 
ความสะดวกสบายของผู้ใช้บริการ หมายความรวมถึงรูปแบบการเดินทาง การจอดรถ การมองเห็น
และการเข้าถึง ตลอดจนความปลอดภัยและความสบายใจในการมาใช้บร ิการ ( อภิชาติ ลีนานุร ักษ์, 
2559) 

ในงานวจิยันี้ไดท้ าการศกึษางานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้งเพื่อหาเกณฑใ์นการเลอืกท าเลทีต่ัง้ แสดงไดด้งัตารางที ่1  

ตำรำงท่ี 1 สรุปเกณฑใ์นการเลอืกท าเลทีต่ัง้ทีไ่ดจ้ากการทบทวนวรรณกรรม 
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ณัฐภสัสร สริธินนนท ์(2560)  ✓    ✓  ✓   
ขจรศกัดิ ์ไชยวงค ์(2560) ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
สุวด ีคงสุข (2557)  ✓    ✓  ✓   

จากตารางที ่1 สามารถสรุปเกณฑ์หลกัทีใ่ชใ้นการศึกษาได ้5 ดา้น ไดแ้ก่ ไดแ้ก่ ดา้นการคมนาคม (ตดิถนน
สายหลกั ใกล้รถไฟฟ้า BTS หรอื MRT ตดิถนนสายรอง ใกล้ป้ายรถประจ าทาง รถตู้ รถจกัรยานยนต์รบัจา้ง) 
ด้านชุมชน (ใกล้พื้นที่บ้านพกัอาศัย ใกล้อาคารชุดพกัอาศัย ใกล้บรเิวณอาคารส านักงาน ใกล้สถานศึกษา  
ใกล้บริเวณโรงงานอุตสาหกรรม ใกล้ศูนย์บริการราชการ ใกล้โรงแรม) ด้านสิ่งอ านวยความสะดวก 
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ในชีวิตประจ าวัน (ใกล้ห้างสรรพสินค้า ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือตลาดสด ใกล้ร้านขายยา ใกล้ร้านอาหาร  
ใกล้ร้านเสริมสวย) ด้านที่จอดรถ (ที่จอดรถบริเวณคลินิก ที่จอดรถบริเวณสถานที่ข้างเคียงแบบไม่เสีย
ค่าใช้จ่าย ที่จอดรถบริเวณสถานที่ข้างเคียงแบบเสียค่าใช้จ่ายหรือต้องใช้บริการอื่น  ๆ ของสถานที ่
จอดรถ) และด้านคู่แข่งขนั (คลินิกคู่แข่งในพื้นที่ไม่มาก โรงพยาบาล สถานีอนามยั) ทัง้นี้ เนื่องจากคลินิก 
ทนัตกรรมเป็นธุรกจิบรกิารทีต่อ้งใชเ้วลาในการใหบ้รกิารและมแีนวโน้มการแขง่ทีส่งูขึน้ ผูว้จิยัจงึน าเกณฑ์หลกั
ดา้นทีจ่อดรถและดา้นคู่แขง่ขนัมาพจิารณาร่วมดว้ย 

2.2 กำรวิเครำะห์ตำมล ำดับชัน้แบบประยุกต์ (Modified Analytical Hierarchy Process: Modified 
AHP) 

การวิเคราะห์ตามล าดับชัน้ (Analytical Hierarchy Process: AHP) เป็นการตัดสินใจโดยพิจารณาประเมิน
หลักเกณฑ์หลายทางเลือกด้วยการเปรียบเทียบล าดับความส าคัญของหลักเกณฑ์แต่ละด้านเป็นรายคู่  
(Parewise) เพื่อจดัล าดบัความส าคญัของเกณฑใ์นการหาทางเลอืกทีด่ทีีสุ่ด (Aguezzoul, 2012) การวเิคราะห์
ตามล าดบัชัน้เป็นการน าความคดิเห็นที่เป็นนามธรรมมาให้ค่าน ้าหนักโดยใช้ตวัเลขเพื่อให้เห็นเป็นรูปธรรม 
โดยมกีระบวนการด าเนินการ 5 ขัน้ตอน ไดแ้ก่ (1) การจดัโครงสรา้งล าดบัชัน้ของการตดัสินใจ ประกอบดว้ย 
ชัน้เป้าหมาย ชัน้ของเกณฑ์หลัก ชัน้ของเกณฑ์ย่อย และชัน้ของทางเลือก ตามล าดับ (2) การพิจารณา
เปรยีบเทยีบความส าคญัของเกณฑใ์นการตดัสนิใจเป็นรายคู่ (Pair Wise Conparison) โดยก าหนดตวัเลขแทน
ค่าระดับน ้ าหนักความส าคัญ (3) การหาค่าน ้ าหนัก (4) การตรวจสอบความสอดคล้องกันของเหตุผล 
(Consistency Ratio) และ (5) การจดัล าดบัทางเลอืก 

ในงานวจิยันี้ ผูว้จิยัไดท้ าการประยุกตก์ระบวนการวเิคราะหต์ามล าดบัชัน้โดยท าการวเิคราะหเ์พยีงบางขัน้ตอน
ของกระบวนการเพื่อให้ได้ค่าน ้าหนักความส าคญัของเกณฑ์ในการเลือกท าเลที่ตัง้อาคารพาณิชย์ ในเขต
กรุงเทพมหานครส าหรบัเป็นคลนิิกทนัตกรรม 

3. วิธีกำรวิจยั 

งานวิจัยนี้ใช้ระเบียบวิธีการวิจัยแบบผสม (Mixed Methodology) โดยท าการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญซึ่งมี
ประสบการณ์ในการคัดเลือกท าเลที่ตัง้ของสถานประกอบการธุรกิจคลินิกทันตกรรมมาแล้วไม่น้อยกว่า  
3 แห่ง จ านวน 5 ราย เพื่อคดักรองเกณฑ์ที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรมและปัจจยัที่มผีลต่อเกณฑ์ในการ
เลอืกท าเลทีต่ัง้ จากนัน้น าเกณฑ์ทีไ่ดม้าจดัท าเป็นแบบสอบถามเพื่อใชเ้ป็นเครื่องมอืในการเกบ็รวบรวมขอ้มลู
จากกลุ่มตัวอย่างเจ้าของ หุ้นส่วน หรือทันตแพทย์ของคลินิกทันตกรรมที่เป็นอาคารพาณิชย์ในเขต
กรุงเทพมหานคร รวม 30 ราย ท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา  ได้แก่ ความถี่ (Frequency)  
ร้อยละ (Percentage) ค่าเฉลี่ย (Mean) และการวิเคราะห์ตามล าดบัชัน้แบบประยุกต์ (Modified Analytical 
Hierarchy Process: Modified AHP) ซึ่งท าการเปรียบเทียบน ้าหนักของแต่ละเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อย 
โดยการเปรยีบเทยีบแบบรายคู่ (Pairwise Comparison) โดยมหีลกัเกณฑก์ารใหค้ะแนนดงัแสดงในตารางที ่2  
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ตำรำงท่ี 2 การเปรียบเทียบน ้าหนักของแต่ละเกณฑ์หลักและเกณฑ์ย่อยโดยการเปรียบเทียบแบบรายคู่  
(Pairwise Comparison) 

ระดบัความ 
ความส าคญั 

ความหมาย ค าอธบิาย 

1 ส าคญัเท่ากนั ปัจจยัทัง้สองทีก่ าลงัพจิารณาเปรยีบเทยีบมคีวามส าคญั 
เท่าเทยีมกนั 

3 ส าคญักว่าน้อย ปัจจยัตวัที ่1 ทีก่ าลงัพจิารณาเปรยีบเทยีบมคีวามส าคญัน้อยกว่า
หรอืมากกว่าปัจจยัอกีตวัหนึ่งในระดบัน้อย 

5 ส าคญักว่าปานกลาง ปัจจยัตวัที ่1 ทีก่ าลงัพจิารณาเปรยีบเทยีบมคีวามส าคญัน้อยกว่า
หรอืมากกว่าปัจจยัอกีตวัหนึ่งในระดบัปานกลาง 

7 ส าคญักว่ามาก ปัจจยัตวัที ่1 ทีก่ าลงัพจิารณาเปรยีบเทยีบมคีวามส าคญัน้อยกว่า
หรอืมากกว่าปัจจยัอกีตวัหนึ่งในระดบัมาก 

9 ส าคญักว่ามากทีสุ่ด ปัจจยัตวัที ่1 ทีก่ าลงัพจิารณาเปรยีบเทยีบมคีวามส าคญัน้อยกว่า
หรอืมากกว่าปัจจยัอกีตวัหนึ่งในระดบัมากทีสุ่ด 

ทัง้นี้ ผูว้จิยัท าการหาค่าเฉลี่ยของค่าคะแนนความส าคญัของแต่ละเกณฑ์จากการเปรยีบเทยีบแบบรายคู่ของ
กลุ่มตวัอย่าง โดยหากเกณฑ์ A มคีวามส าคญัมากกว่าเกณฑ์ B ทีก่ าลงัพจิารณาเปรยีบเทยีบกนั จะค านวณ
ค่าเฉลี่ยโดยใช้ค่าคะแนนดงัตารางที่ 2 แต่หากเกณฑ์ A มคีวามส าคญัน้อยกว่าเกณฑ์ B ที่ก าลังพจิารณา
เปรยีบเทยีบกนั จะค านวณค่าเฉลี่ยโดยใชส้่วนกลบัของค่าคะแนนดงัตารางที ่2 เช่น เกณฑ์ A มคีวามส าคญั
มากกว่าเกณฑ ์B ในระดบัมาก ก าหนดค่าคะแนนเท่ากบั 7 เกณฑ ์A มคีวามส าคญัน้อยกว่าเกณฑ ์B ในระดบั
มาก ก าหนดค่าคะแนนเท่ากบั 1/7 เป็นตน้ 

4. ผลกำรศึกษำ 

4.1 ผลกำรสมัภำษณ์ผู้เช่ียวชำญ 

ผูว้จิยัท าการคดักรองเกณฑย์่อยในการเลอืกท าเลทีต่ัง้ทีจ่ะน าไปเปรยีบเทยีบแบบรายคู่ในขัน้ตอนการวเิคราะห์
ตามล าดบัชัน้แบบประยุกต์ โดยพจิารณาจากผลการสมัภาษณ์ผูเ้ชีย่วชาญเกณฑ์ย่อยและคดักรองเกณฑ์ย่อย 
ที่มีค่าคะแนนความส าคญัเฉลี่ยอยู่ ในระดบัปานกลางถึงมากที่สุด (ค่าเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 2.61 – 5.00) ตาม
หลกัเกณฑข์อง Best (1977) สามารถสรุปเกณฑย์่อยของแต่ละเกณฑห์ลกัไดด้งันี้ 
(1) เกณฑ์หลกัดา้นการคมนาคม คดักรองเกณฑ์ย่อยได ้3 เกณฑ์ ไดแ้ก่ ตดิถนนสายหลกั ใกล้รถไฟฟ้า BTS 
หรอื MRT ใกล้ป้ายรถประจ าทาง รถตู้ รถจกัรยานยนต์รบัจ้าง และติดถนนสายรอง (ค่าเฉลี่ยเท่ากบั 4.20, 
3.80, 3.60 และ 3.20 ตามล าดบั) 
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(2) เกณฑ์หลักด้านชุมชน คดักรองเกณฑ์ย่อยได้ 6 เกณฑ์ ได้แก่ ใกล้พื้นที่บ้านพกัอาศัย ใกล้อาคารชุด 
พกัอาศัย ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน ใกล้สถานศึกษา ใกล้บริเวณโรงงานอุตสาหกรรม ใกล้ศูนย์บริการ
ราชการ และใกลโ้รงแรม (ค่าเฉลีย่เท่ากบั 4.60, 4.60, 4.20, 4.20, 3.60, 3.60 และ 2.80 ตามล าดบั) 
(3) เกณฑ์หลักด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน คดักรองเกณฑ์ย่อยได้ 5 เกณฑ์ ได้แก่ ใกล้
ห้างสรรพสินค้า ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรือตลาดสด ใกล้ร้านขายยา ใกล้ร้านอาหาร และใกล้ร้านเสริมสวย 
(ค่าเฉลีย่เท่ากบั 4.00, 3.80, 3.40, 3.20 และ 3.00 ตามล าดบั) 
(4) เกณฑ์หลกัดา้นที่จอดรถ คดักรองเกณฑ์ย่อยได ้3 เกณฑ์ ไดแ้ก่ ทีจ่อดรถบรเิวณคลินิก ทีจ่อดรถบรเิวณ
สถานที่ข้างเคยีงแบบไม่เสียค่าใช้จ่าย และที่จอดรถบริเวณสถานที่ข้างเคยีงแบบเสยีค่าใช้จ่ายหรือต้องใช้
บรกิารอื่น ๆ ของสถานทีจ่อดรถ (ค่าเฉลีย่เท่ากบั 5.00, 4.80 และ 3.60 ตามล าดบั) 
(4) เกณฑ์หลักด้านคู่แข่งขัน คัดกรองเกณฑ์ย่อยได้ 2 เกณฑ์ ได้แก่ คลินิกคู่แข่งในพื้นที่ไม่มากและ
โรงพยาบาล (ค่าเฉลีย่เท่ากบั 4.80 และ 3.60 ตามล าดบั) 

4.2 ผลกำรส ำรวจข้อมูลด้วยแบบสอบถำม 

จากการเกบ็รวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่าง จ านวน 30 ราย สามารถสรุปขอ้มูลทัว่ไปของกลุ่มตวัอย่างได้ดงั
ตารางที ่3 

ตำรำงท่ี 3 ขอ้มลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอย่าง 
ขอ้มลู ความถี่ รอ้ยละ 

1. ประเภทของกลุ่มตวัอย่าง 
1) เจา้ของหรอืหุน้ส่วนในคลนิิกทนัตกรรม 
2) ทนัตแพทยท์ีท่ างานอยู่ในคลนิิกทนัตกรรม 

 
13 
17 

 
43.33 
56.67 

รวม 30 100.00 
2. ประสบการณ์ทีเ่กีย่วขอ้ง 

1) 5 - 10 ปี 
2) 11 - 15 ปี 
3) 16 - 20 ปี 
4) มากกว่า 20 ปี 

 
18 
9 
2 
1 

 
60.00 
30.00 
6.67 
3.33 

รวม 30 100.00 
3. กรรมสทิธิใ์นอาคาร 

1) อาคารของเจา้ของคลนิิก (ไม่ใช่อาคารเช่า) 
2) อาคารเช่า 

 
14 
16 

 
46.67 
53.33 

รวม 30 100.00 
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ตำรำงท่ี 3 ขอ้มลูทัว่ไปของกลุ่มตวัอย่าง (ต่อ) 
ขอ้มลู ความถี่ รอ้ยละ 

4. จ านวนคูหาของคลนิิกทนัตกรรม 
1) 1 คหูา 
2) 2 คหูา 
3) 3 คหูา 
4) มากกว่า 3 คหูา 

 
6 
19 
3 
2 

 
20.00 
63.33 
10.00 
6.67 

รวม 30 100.00 
5. อตัราค่าเช่าอาคารพาณิชย์ 

1) ไม่เกนิ 25,000 บาทต่อคูหาต่อเดอืน 
2) มากกว่า 25,000 บาทต่อคหูาต่อเดอืน 
3) ไม่ทราบ 

 
13 
9 
8 

 
43.33 
30.00 
26.67 

รวม 30 100.00 

จากตารางที ่3 พบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นทนัตแพทย์ทีท่ างานอยู่ในคลินิกทนัตกรรม (รอ้ยละ 56.67)  
มีประสบการณ์ที่เกี่ยวข้อง 5 – 10 ปี (ร้อยละ 60.00) ทัง้นี้ อาคารพาณิชย์ที่เป็นสถานประกอบการคลินิก 
ทนัตกรรมของกลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นอาคารเช่า (ร้อยละ 53.33) มขีนาด 2 คูหา (ร้อยละ 63.33) โดยมี
อตัราค่าเช่าไม่เกนิ 25,000 บาทต่อคหูาต่อเดอืน มากทีสุ่ด (รอ้ยละ 43.33) 

ผูว้จิยัท าการตรวจสอบความสอดคล้องกนัของเหตุผล (Consistency Ratio: C.R.) ของเกณฑห์ลกัในการเลอืก
ท าเลทีต่ัง้ ซึง่ค านวณไดจ้ากอตัราส่วนเปรยีบเทยีบระหว่างค่าดชันีความสอดคลอ้ง (Consistency Index: C.I.) 
(ตารางที่ 5) กบัค่าดชันีความสอดคล้องเชงิสุ่ม (Random Consistency Index: R.I.) โดยในงานวจิยันี้ขนาด
เมตริกซ์ของเกณฑ์หลักในการเลือกท าเลที่ตัง้ เท่ากับ 5 ซึ่งมีค่าดชันีความสอดคล้องเชิงสุ่ม เท่ากับ 1.12  
โดยค่าความสอดคล้องกันของเหตุผลไม่ควรเกิน 0.1 (Saaty, 1994) สามารถแสดงผลการตรวจสอบความ
สอดคลอ้งกนัของเหตุผลไดด้งันี้ 

ตำรำงท่ี 4 การเปรยีบเทยีบความส าคญัของเกณฑห์ลกัในการคดัเลอืกท าเลทีต่ัง้ 

เกณฑห์ลกั 
ดา้นการ
คมนาคม 

ดา้นชุมชน 
ดา้นสิง่อ านวย
ความสะดวก 

ดา้นทีจ่อดรถ ดา้นคูแ่ขง่ขนั 

ดา้นการคมนาคม 1.00 3.20 3.15 1.91 2.50 
ดา้นชุมชน 0.31 1.00 3.90 1.56 2.51 
ดา้นสิง่อ านวยความสะดวก 0.32 0.26 1.00 0.79 2.05 
ดา้นทีจ่อดรถ 0.52 0.64 1.26 1.00 3.85 
ดา้นคูแ่ขง่ขนั 0.40 0.40 0.49 0.26 1.00 

ผลรวมแนวตัง้ 2.55 5.50 9.80 5.52 11.91 
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จากผลการเปรยีบเทยีบความส าคญัของเกณฑ์หลกัในการคดัเลอืกท าเลทีต่ัง้ (ตารางที ่4) สามารถค านวณหา
ค่าน ้าหนักความส าคญัของเกณฑ์หลกัในการคดัเลอืกท าเลทีต่ัง้ได้โดยการปรบัผลรวมของคอลมัน์ให้เท่ากบั 
1.00 และน าผลการเปรยีบเทยีบความส าคญัของเกณฑ์หลกัหารด้วยผลรวมแนวตัง้ เช่น ผลการเปรยีบเทยีบ
ความส าคญัของเกณฑ์หลักด้านการคมนาคมกับด้านคมนาคม เท่ากับ 1.00 สามารถค านวณค่าน ้ าหนัก
ความส าคญัได้เท่ากบั 1.00 / 2.55 เท่ากบั 0.39 เป็นต้น ส่วนค่าน ้าหนักค านวณได้จากการหาค่าเฉลี่ยของ 
ค่าน ้าหนักของเกณฑ์หลักในแต่ละแถว ทัง้นี้ สามารถแสดงค่าน ้าหนักความส าคญัของเกณฑ์หลักในการ
คดัเลอืกท าเลทีต่ัง้ไดด้งัตารางที ่5 

ตำรำงท่ี 5 ค่าน ้าหนักความส าคญัของเกณฑ์หลกัในการคดัเลอืกท าเลทีต่ัง้ 

เกณฑห์ลกั 
ดา้นการ
คมนาคม 

ดา้นชุมชน 
ดา้นสิง่อ านวย
ความสะดวก 

ดา้นทีจ่อดรถ ดา้นคูแ่ขง่ขนั ค่าน ้าหนัก 

ดา้นการคมนาคม 0.39 0.58 0.32 0.35 0.21 0.37 
ดา้นชุมชน 0.12 0.18 0.40 0.28 0.21 0.24 
ดา้นสิง่อ านวย
ความสะดวก 

0.13 0.05 0.10 0.14 0.17 0.12 

ดา้นทีจ่อดรถ 0.20 0.12 0.13 0.18 0.32 0.19 
ดา้นคูแ่ขง่ขนั 0.16 0.07 0.05 0.05 0.09 0.08 
ผลรวมแนวตัง้ 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 

ค่าดชันีความสอดคลอ้ง (Consistency Index: C.I.) สามารถค านวณไดจ้ากสตูรดงันี้ 

C.I.   =   λmax – n    =    5.44 – 5   =  0.11 

                                                    (n – 1)            (5 – 1) 

เมื่อ λma คอื   Maximum Eigen Values เป็นผลรวมของข้อมูลในแต่ละเวคเตอร์ ซึ่งค านวณได้จากผลรวม
ของแนวตัง้แต่ละแนว (ตารางที ่4) x ค่าน ้าหนัก (ตารางที ่5) เท่ากบั [(2.55 x 0.37) + (5.50 
x 0.24) + (9.80 x 0.12) + (5.52 x 0.19) + (11.91 x 0.08)] เท่ากบั 5.44 

 n คอื   ขนาดของเมตรกิซ์ (ในงานวจิยันี้ n เท่ากบั 5) 

ความสอดคล้องกันของเหตุผลของเกณฑ์หลักสามารถค านวณได้จากอัตราส่วนระหว่างค่าดัชนีความ
สอดคล้อง (Consistency Index: C.I.) กบัค่าดชันีความสอดคล้องเชงิสุ่ม (Random Consistency Index: R.I.) 
ดังนัน้ ผลการตรวจสอบความสอดคล้องกันของเหตุผลของเกณฑ์หลักที่ใช้ในการคัดเลือกท าเลที่ตัง้  
ในงานวิจัยนี้จึงมีค่าเท่ากับ 0.11 / 1.12 เท่ากับ 0.098 ซึ่งมีค่าไม่เกิน 0.1 แสดงว่า การให้คะแนนของ
ผูเ้ชีย่วชาญมคีวามสอดคลอ้งกนั (Saaty, 1994) 
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ผูว้จิยัไดท้ าการวเิคราะห์ตามล าดบัชัน้แบบประยุกต์ ซึ่งท าการเปรยีบเทยีบน ้าหนักของแต่ละเกณฑ์หลักและ
เกณฑ์ย่อยโดยการเปรยีบเทยีบแบบรายคู่ เพื่อค่าน ้าหนักความส าคญัของเกณฑ์ในการเลอืกท าเลทีต่ัง้อาคาร
พาณิชยใ์นเขตกรุงเทพมหานครส าหรบัเป็นคลนิิกทนัตกรรม แสดงไดด้งัตารางที ่6 

ตำรำงท่ี 6 ค่าน ้าหนักความส าคญัของเกณฑ์หลกัในการเลอืกท าเลทีต่ัง้ 

เกณฑ์หลกั 
ค่าน ้าหนัก
ความส าคญั 

เกณฑย์่อย 
ค่าน ้าหนัก
ความส าคญั 

ค่าน ้าหนัก
ความส าคญั
ในภาพรวม 

1. ดา้นการ
คมนาคม 

0.37 1) ตดิถนนสายหลกั 
2) ใกลร้ถไฟฟ้า BTS หรอื MRT 
3) ตดิถนนสายรอง 
4) ใกลป้้ายรถประจ าทาง  

รถตู ้จกัรยานยนต์รบัจา้ง 

0.39 
0.13 
0.37 
0.11 

0.14 
0.05 
0.14 
0.04 

2. ดา้นชุมชน 0.24 1) ใกลพ้ื้นทีบ่า้นพกัอาศยั 
2) ใกลอ้าคารชุดพกัอาศยั 
3) ใกลบ้รเิวณอาคารส านักงาน 
4) ใกลส้ถานศกึษา 
5) ใกลบ้รเิวณโรงงานอุตสาหกรรม 
6) ใกลศู้นยบ์รกิารราชการ 
7) ใกลโ้รงแรม 

0.31 
0.27 
0.16 
0.12 
0.06 
0.04 
0.04 

0.07 
0.06 
0.04 
0.03 
0.02 
0.01 
0.01 

3. ดา้นสิง่อ านวย
ความสะดวก 
ในชวีติประจ าวนั 

0.12 1) ใกลห้า้งสรรพสนิคา้ 
2) ใกลร้า้นสะดวกซื้อหรอืตลาดสด 
3) ใกลร้า้นขายยา 
4) ใกลร้า้นอาหาร 
5) ใกลร้า้นเสรมิสวย 

0.41 
0.23 
0.17 
0.12 
0.07 

0.05 
0.03 
0.02 
0.01 
0.01 

4. ดา้นทีจ่อดรถ 0.19 1) ทีจ่อดรถบรเิวณคลนิิก 
2) ทีจ่อดรถบรเิวณสถานทีข่า้งเคยีง

แบบไม่เสยีค่าใชจ้่าย 
3) ทีจ่อดรถบรเิวณสถานทีข่า้งเคยีง

แบบเสยีค่าใชจ้่ายหรอืตอ้งใช้
บรกิารอื่น ๆ ของสถานทีจ่อดรถ 

0.65 
0.28 

 
0.07 

 

0.13 
0.05 

 
0.01 

5. ดา้นคู่แขง่ขนั 0.08 1) คลนิิกคู่แขง่ในพื้นทีไ่ม่มาก 
2) โรงพยาบาล 

0.80 
0.20 

0.06 
0.02 

รวม 1.00 รวม 5.00 1.00 



แบบจ ำลองคดัเลอืกท ำเลทีเ่หมำะสมส ำหรบัธุรกจิคลนิกิทนัตกรรม  

สุรยิา สริธิญัรตัน์, ผศ.ดร. กองกณูฑ ์โตชยัวฒัน์, ผศ.ทญ. อุมาพร วมิลกติตพิงศ์ 
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หมายเหตุ: ค่าน ้าหนักความส าคญัในภาพรวมของแต่ละเกณฑ์ย่อยค านวณไดจ้ากค่าน ้าหนักความส าคญัของ
แต่ละเกณฑ์ย่อย x ค่าน ้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์หลัก เช่น ค่าน ้ าหนักความส าคัญในภาพรวมของ 
เกณฑ์ย่อยดา้นการอยู่ตดิถนนสายหลกั เท่ากบั 0.39 x 0.37 เท่ากบั 0.14 หมายความว่า เกณฑ์ย่อยดา้นการ
อยู่ติดถนนสายหลักมีค่าน ้าหนักความส าคญั เท่ากับร้อยละ 39 เมื่อเทียบกับเกณฑ์ย่อยอื่นในเกณฑ์หลกั 
ดา้นการคมนาคม และมคี่าน ้าหนักความส าคญั เท่ากบัรอ้ยละ 14 เมื่อเทยีบกบัเกณฑย์่อยทัง้หมด เป็นตน้ 

จากตารางที ่6 เมื่อพจิารณาเกณฑ์หลกัในการเลอืกท าเลทีต่ัง้อาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานครส าหรบั
เป็นคลินิกทนัตกรรม พบว่า ด้านการคมนาคมมีค่าน ้าหนักความส าคญัมากที่สุด (ค่าน ้าหนักความส าคัญ
เท่ากับ 0.37) รองลงมาคือ ด้านชุมชน ด้านที่จอดรถ ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน ซึ่งม ี
ค่าน ้าหนักความส าคญัเท่ากับ 0.24, 0.19 และ 0.12 ตามล าดบั ในขณะที่ด้านคู่แข่งขนัเป็นเกณฑ์หลักที่มี 
ค่าน ้าหนักความส าคญัน้อยทีสุ่ด เท่ากบั 0.08 

เมื่อพิจารณาเกณฑ์ย่อยในการเลือกท าเลที่ตัง้อาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานครส าหรับเป็นคลินิก 
ทนัตกรรมในภาพรวม พบว่า เกณฑ์ย่อยที่มีค่าน ้าหนักความส าคญัมากที่สุด 3 ล าดบัแรก ได้แก่ ติดถนน 
สายหลกั ตดิถนนสายรอง และทีจ่อดรถบรเิวณคลินิก ตามล าดบั (ค่าน ้าหนักความส าคญัเท่ากบั 0.14, 0.14
และ 0.13 ตามล าดบั) แต่เมื่อพจิารณาค่าน ้าหนักของเกณฑ์ย่อยใกล้บ้านพกัอาศยัและใกล้อาคารชุดพักอาศยั
ซึ่งเป็นที่พักอาศัยเหมือนกัน พบว่าเกณฑ์ย่อยทัง้ 2 เกณฑ์จะมีค่าน ้ าหนักรวมกันเท่ากับ 0.13 เท่ากับ 
เกณฑ์ย่อยที่จอดรถบรเิวณคลินิก ซึ่งเป็นเกณฑ์ย่อยที่มีค่าน ้าหนักมากเป็นอันดบั 3 เช่นกนั ดงันัน้ ผู้วิจยั 
จึงสรุปผลโดยรวมเกณฑ์ย่อยทัง้ 2 เกณฑ์เป็นเกณฑ์ย่อยใกล้ที่พกัอาศัย เพิ่มขึ้นอีก 1 เกณฑ์ ทัง้นี้ หาก
พิจารณาค่าน ้ าหนักความส าคัญของเกณฑ์ย่อยในเกณฑ์หลักแต่ละด้านสามารถแสดงผลการศึกษาเป็น 
รายดา้นไดด้งันี้ 
(1) ดา้นการคมนาคม พบว่า ปัจจยัทีม่คี่าน ้าหนักความส าคญัมากทีสุ่ด ไดแ้ก่ ตดิถนนสายหลกั รองลงมาคอื 
ตดิถนนสายรอง ใกลร้ถไฟฟ้า BTS หรอื MRT และใกลป้้ายรถประจ าทาง รถตูโ้ดยสาร รถจกัรยานยนต์รบัจ้าง 
ตามล าดบั 
(2) ด้านชุมชน พบว่า ปัจจยัที่มคี่าน ้าหนักความส าคญัมากทีสุ่ด ได้แก่ ใกล้พื้นที่บ้านพกัอาศยั รองลงมาคอื 
ใกล้อาคารชุดพักอาศัย ใกล้บริเวณอาคารส านักงาน ใกล้สถานศึกษา ใกล้บริเวณโรงงานอุตสาหกรรม  
ใกลศู้นยบ์รกิารราชการ และใกลโ้รงแรม ตามล าดบั 
(3) ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวนั พบว่า ปัจจยัที่มีค่าน ้าหนักความส าคญัมากที่สุด ได้แก่  
ใกล้ห้างสรรพสนิค้า รองลงมาคอื ใกล้ร้านสะดวกซื้อหรอืตลาดสด ใกล้ร้านขายยา ใกล้ร้านอาหาร และใกล้ 
รา้นเสรมิสวย ตามล าดบั 
(4) ด้านที่จอดรถ พบว่า ปัจจยัที่มคี่าน ้าหนักความส าคญัมากที่สุด ได้แก่ ที่จอดรถบรเิวณคลินิก ที่จอดรถ
บรเิวณสถานที่ข้างเคียงแบบไม่เสยีค่าใช้จ่าย และที่จอดรถบริเวณสถานที่ข้างเคยีงแบบเสียค่าใช้จ่ายหรือ 
ตอ้งใชบ้รกิารอื่น ๆ ของสถานทีจ่อดรถ ตามล าดบั 
(5) ดา้นคู่แขง่ขนั พบว่า ปัจจยัทีม่คี่าน ้าหนักความส าคญัมากทีสุ่ด ไดแ้ก่ คลนิิกคู่แขง่ในพืน้ทีไ่ม่มาก รองลงมา
คอื โรงพยาบาล  
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6. อภิปรำยและวิเครำะห์ผลกำรศึกษำ 

ผลการศึกษา พบว่า เกณฑ์หลกัด้านการคมนาคมมีค่าน ้าหนักความส าคญัมากที่สุดในการเลือกท าเลที่ตัง้
อาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานครส าหรบัเป็นคลนิิกทนัตกรรม โดยเกณฑ์ย่อยทีม่ีค่าน ้าหนักความส าคญั
มากที่สุด 4 ล าดบัแรก ได้แก่ ติดถนนสายหลกั ติดถนนสายรอง ที่จอดรถบรเิวณคลินิก และใกล้ที่พกัอาศยั 
(บ้านหรอือาคารชุด) ตามล าดบั ซึ่งสอดคล้องกบัอภิชาติ ลีนานุรกัษ์ (2559) ที่กล่าวว่า ท าเลที่ตัง้ที่ดีของ
คลินิกทนัตกรรม คือ ท าเลที่ตัง้ที่ผู ้ใช้บร ิการมีความสะดวกสบายในการมาใช้บริการ เช่น ใกล้ถนน  
ใกล้รถไฟฟ้า ใกล้ทางด่วน ใกล้ที ่อยู ่อาศ ัย เป็นต้น ทัง้นี ้ หมายความรวมถึงรูปแบบการเด ินทาง  
การจอดรถ การมองเห็นและการเข้าถึง ตลอดจนความปลอดภัยและความสบายใจ ในการมาใช้บริการ 
โดยในงานว ิจ ัยนี้ได ้ระบุค่าความส าคญัของแต่ละเกณฑ์ในรูปของค่าน ้ าหนัก ซึ ่งท าให้เห ็นระด ับ
ความส าค ัญในการตัดส ินใจเลือกท าเลที่ตัง้อาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานครเพื่อเป็นคลินิก 
ทนัตกรรมได้ชัดเจนมากยิ่งขึ้น 

บทสรปุและข้อเสนอแนะ 

เกณฑ์หลกัด้านการคมนาคมมีค่าน ้าหนักความส าคญัมากที่สุดในการเลือกท าเลที่ตัง้อาคารพาณิชย์ในเขต
กรุงเทพมหานครส าหรับเป็นคลินิกทันตกรรม รองลงมาคือ รองลงมาคือ ด้านชุมชน ด้านที่จอดรถ  
ด้านสิ่งอ านวยความสะดวกในชีวิตประจ าวัน และด้านคู่แข่งขนั ตามล าดบั โดยเกณฑ์ย่อยที่มีค่าน ้ าหนัก
ความส าคญัมากที่สุด 4 ล าดบัแรก ได้แก่ ติดถนนสายหลัก ติดถนนสายรอง ที่จอดรถบริเวณคลินิก และ 
ใกล้ที่พกัอาศัย (บ้านหรืออาคารชุด) ตามล าดบั ผู้ที่สนใจลงทุนในธุรกิจคลินิกทนัตกรรมที่เลือกที่ตัง้ของ 
สถานประกอบการเป็นอาคารพาณิชย์ในเขตกรุงเทพมหานคร ควรเลือกท าเลที่ตัง้ที่เข้าถึงง่ายและสะดวก  
โดยเน้นอาคารพาณิชย์ทีอ่ยู่ตดิถนนมองเหน็ไดง้่าย รวมทัง้มทีีจ่อดรถบรเิวณคลนิิกเพยีงพอ ตลอดจนอยู่ใกล้ 
ที่พกัอาศัย ซึ่งท าให้ผู้ใช้บริการเดินทางได้สะดวกและเป็นการสร้างการรบัรู้ให้กับผู้ที่สญัจรผ่านไปมาหรอื 
ผู้ที่อาศัยอยู่ในละแวกนัน้ อย่างไรก็ตาม ผู้ลงทุนควรพิจารณาเลือกท าเลที่ตัง้ที่เหมาะสมที่สุด โดยน า 
ผลการศกึษาทีไ่ดไ้ปใชเ้ป็นแนวทางในการพจิารณาร่วมกบัปัจจยัอื่นดว้ย เช่น อตัราค่าเช่า กลุ่มลูกคา้เป้าหมาย 
เป็นตน้ ทัง้นี้ ผูท้ ีส่นใจควรท าการศกึษาความตอ้งการของผูบ้รโิภคเพื่อศกึษาเปรยีบเทยีบกบัผลการศกึษาทีไ่ด้
ในงานวจิยันี้ เพื่อใหก้ารตดัสนิใจเลอืกท าเลทีต่ัง้คลนิิกทนัตกรรมมปีระสทิธภิาพมากยิง่ขึน้ 
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