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บทคัดยอ่ 

งานวิจยันีศ้ึกษาเก่ียวกบัการประยกุตใ์ชแ้บบจ าลองทางคณิตศาสตรแ์ละการวิเคราะหเ์ศรษฐศาสตรว์ิศวกรรม 
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพืน้ท่ีเช่าเชิงพาณิชยภ์ายในมหาวิทยาลยัขอนแก่น โดยเฉพาะพืน้ที่ศนูยอ์าหาร
และบรกิาร 2 (โรงชาย) ที่ประสบปัญหาการเลอืกประเภทรา้นคา้และการจดัวางต าแหนง่รา้นคา้ที่เหมาะสม การ
วิจยัเริม่จากการส ารวจขอ้มลูพืน้ที่เช่าและประเภทรา้นคา้ จากนัน้ใชแ้บบจ าลองทางคณิตศาสตรใ์นการก าหนด
ประเภทรา้นคา้และต าแหนง่รา้นคา้ที่เหมาะสม โดยผลการคดัเลอืกใหม้ีรา้นคา้ตามจ านวนที่ก าหนดและประเภท
ที่สอดคลอ้งกับความตอ้งการของผู้ใชบ้ริการ สมการทางคณิตศาสตรถ์ูกพัฒนาขึน้เพื่อการจัดวางต าแหน่ง
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 รา้นคา้ดว้ยและใชโ้ปรแกรม LINGO® ในการแกปั้ญหา ซึ่งใหผ้ลลพัธโ์ดยท าใหร้า้นคา้ที่ถกูก าหนดใหอ้ยู่ในพืน้ท่ี

ที่เหมาะสม โดยที่รายไดจ้ากคา่เช่าเพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.34 

ค าส าคัญ: วิเคราะหพ์ืน้ที่เช่าเชิงพาณิชย์ เศรษฐศาสตรว์ิศวกรรม ประสิทธิภาพการหารายได้ สมการทาง
คณิตศาสตรเ์พื่อก าหนดพืน้ท่ีอยา่งเหมาะสมโดยพิจารณาจากรายได ้
 
Abstract 

This research focuses on the application of mathematical modeling and engineering economics 
analysis to improve the management efficiency of commercial rental spaces within Khon Kaen 
University, specifically in the Food and Services Center 2 (Men's Canteen), which faces challenges in 
selecting appropriate types of shops and positioning them correctly. The research begins with a 
survey of the rental space and types of shops available. Mathematical models are then employed to 
determine suitable shop types and locations. The selection results in a set number of shops that align 
with the demands of users. Mathematical equations are developed for the positioning of shops, 
utilizing the LINGO® program to solve the problems, which leads to the allocation of shops in 
appropriate areas. Consequently, rental income increases from 191,500 baht to 219,200 baht, 
representing a growth of 12.64 percent. 
Keywords: Analysis of commercial rental spaces: engineering economics: income generation 
efficiency: mathematical equations for optimal space allocation based on revenue. 
_______________________________________ 
*ติดตอ่: E-mail: tana.u@kkumail.com , โทรศพัท ์: 097-302-3388 
 

1. บทน า 
ตัวแบบทางคณิตศาสตร์ได้น ามาใช้ส  าหรับการ

วิเคราะหห์าผลลพัธข์องปัญหาอย่างหลากหลาย เช่น  
ใชก้ารโปรแกรมเชิงเสน้ตรงหารูปแบบการเลือกแหลง่
ซือ้มนัส าปะหลงั ส าหรบัโรงงานแปรรูปมนัเสน้สะอาด 
จังหวดัฉะเชิงเทรา เพื่อใหต้น้ทุนการจัดซือ้นอ้ยที่สุด 
[1] หรือจะเป็นเรื่องการประยุกต์ใช้โปรแกรมเชิง
เสน้ตรงในการวางแผนจดัเสน้ทางการจดัสง่น า้ดื่มของ
ห้างหุ้นส่วนจ ากัด รัศมี 2015 เพื่อหาระยะทางการ

ขนส่งรวมที่สั้นที่สุด [2] อีกทั้ง  มีการได้ประยุกต์
โปรแกรมเชิงเสน้ตรงเพื่อหาสดัสว่นวสัดธุรรมชาติเพื่อ
ทดแทนการใชปุ้๋ ยเคมีในการปลกูแหว้ โดยมีเปา้หมาย
การใหไ้ดต้น้ทนุของการผลติปุ๋ ยต ่าที่สดุ [3] และผูว้ิจยั
ไดท้ าการศึกษา การใชเ้ทคนิคโปรแกรมเชิงเสน้ตรง
วิเคราะหก์ารบริหารรถขนสง่และเสน้ทางเดินรถขนสง่
สินค้าอันตรายประเภทของเหลว เพื่อหาจ านวนรถ
ขนสง่ที่เหมาะสมและระยะทางในการจดัสง่ที่สัน้ท่ีสดุ 
เพื่อลดตน้ทนุในการบรหิาร [4] 
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 การบริหารพืน้ที่เช่าเชิงพาณิชยเ์ป็นปัจจัยส าคญัที่

สามารถส่งผลต่อรายได้และความยั่งยืนของธุรกิจ  
ในมหาวิทยาลยัขอนแก่น ศูนยอ์าหารและบริการ 2  
(โรงชาย) ได้เผชิญกับปัญหาเ ก่ียวกับการเลือก
ประเภทรา้นคา้และการจัดวางต าแหน่งรา้นค้าที่ไม่
สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของผูใ้ชบ้ริการ ท าใหก้าร
ใช้พื ้นที่ ไม่เต็มประสิทธิภาพ อีกทั้งยังขาดความ
หลากหลายของประเภทธุรกิจที่จะดงึดดูนกัศกึษาและ
บคุลากร ขณะที่พืน้ที่รอบมหาวิทยาลัยมีการขยายตวั
ของธุรกิจสมยัใหม ่เช่น หา้งสรรพสนิคา้และคอมมนูิตี ้
มอลล ์ซึ่งเป็นทางเลือกที่น่าสนใจมากขึน้ เพื่อเพิ่ม
ประสทิธิภาพการบรหิารพืน้ท่ีเช่าและสรา้งความยั่งยนื
ทางธุรกิจ การน าแบบจ าลองทางคณิตศาสตร ์ เช่น 
โปรแกรม LINGO® และ Excel Solver® มาใชว้างแผน
ภายใตเ้ง่ือนไขที่ซับซอ้น จะช่วยใหก้ารบริหารพืน้ที่
เป็นไปอยา่งมีประสทิธิภาพมากขึน้ [5] การหาค าตอบ
ที่เหมาะสมที่สุด (Optimization) สามารถท าไดโ้ดย
การใช้เครื่องมือที่ เรียกว่าการโปรแกรมเชิงเส้น  
( Linear Programming) ซึ่ ง เ ป็ น วิ ธี ที่ รู ้ จั ก กั น ดี 
ในชุดเครื่องมือ ในการหาค าตอบที่เหมาะสมที่สดุที่
เรียกว่าการโปรแกรมเชิงคณิตศาสตร์ (Mathematic 
programming) โดยสามารถน าการโปรแกรมเชิงเสน้
มาใชง้านรว่มกบัระบบสนบัสนนุการตดัสนิใจ [6] หรอื
จะ เ ป็นวิ ธี การหาจุดศูนย์ถ่ ว ง เ ป็น เทคนิคทาง
คณิตศาสตร์ ที่ใช้เพื่อหาท าเลที่ตั้งที่ดีส  าหรับการ
กระจายจดุเดียว แตม่ีพืน้ท่ีบรหิารหรอืลกูคา้หลายแหง่ 
ซึ่งจะใชเ้ป็นจุดที่ตัง้เป็นขอ้มลู 2 รายการ คือ ปริมาณ
อุปสงค์ของการขนส่ง  (Transportation demand) 
และค่าต าแหน่งพิกัด (Coordinate) ของพืน้ที่ต่างๆ 
โดยทั่วไปจะก าหนดสัญลักษณ์ [7]  ซึ่งการบริหาร

พืน้ที่เชิงพาณิชยจ์ าเป็นตอ้งมีการจดัแบ่งจดัสรรตาม
ลักษณะทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วยพื ้นที่
ภายนอกอาคาร และพื ้นที่ภายในอาคาร ให้ผู้ที่
ประสงคจ์ะด าเนินการเช่า ในเชิงพาณิชย ์นอกจากนี ้
การบริหารจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกอาคาร
สถานที่โดยการออกแบบหรือสรา้งพืน้ที่ที่ใช้ในเชิง
พาณิชย์ [8] ทั้งนี ้ได้สอดคล้องกับงานวิจัยของ
พทุธางกรู เขียวทอง และคมกฤช ปิติฤกษ์ [9] กลา่ววา่ 
บทความวิจยันีม้ีจุดประสงคเ์พื่อออกแบบแผนผงัและ
ก าหนดต าแหน่งจัดเก็บสินคา้ส าหรบัคลงัสินคา้ทาง
การเกษตรของบริษัทที่เป็นกรณีศึกษา งานวิจัยนี ้  
ได้ท าการศึกษาสภาพปัจจุบันของคลัง สินค้า  
พบปัญหาในการจัดการพื ้นที่และขาดการระบุ
ต าแหน่งที่เหมาะสม ส่งผลใหม้ีพืน้ที่ไม่เพียงพอและ
เกิดความล่าชา้ในการท างาน เพื่อแกปั้ญหาดงักลา่ว   
ผูว้ิจัยไดอ้อกแบบแผนผังตามทิศทางของคลงัสินคา้
โดยใช้แบบจ าลองทางคณิตศาสตร์ในการก าหนด
ต าแหน่งจัดเก็บที่เหมาะสม ผูว้ิจัยจึงสนใจศึกษาการ
ประยุกตใ์ช้แบบจ าลองทางคณิตศาสตรใ์นการเพิ่ม
ประสิทธิภาพการบริหารพืน้ที่เช่าเชิงพาณิชยภ์ายใน
ศูนย์อาหารและบริการ 2 (โรงชาย) เพื่อเพิ่มรายได้
จากพืน้ที่เช่าและสนับสนุนการพัฒนาธุรกิจอย่าง
ยั่งยืนในอนาคต 
1.1. วตัถปุระสงคก์ารวิจยั 
การเลือกที่ตั้งธุรกิจเป็นหนึ่งในปัจจัยส าคัญที่ 

มีผลต่อความส าเร็จของธุรกิจ ตัวแบบจ าลองทาง
คณิตศาสตร์จึ ง เ ป็นเครื่องมือที่ถูกน ามาใช้เพื่ อ
วิเคราะหแ์ละเพิ่มประสิทธิภาพในการตดัสินใจเลือก
ที่ตั้งที่ เหมาะสม โดยมีเป้าหมายหลักในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพทางเศรษฐศาสตรว์ิศวกรรม การวิจยันีม้ี
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 วัต ถุ ป ร ะส งค์ เ พื่ อ พัฒนาตัว แบบจ า ลองทา ง

คณิตศาสตรท์ี่สามารถช่วยวิเคราะหก์ารจัดสรรพืน้ที่
ธุรกิจใหเ้หมาะสมที่สดุส  าหรบัการลงทนุการพฒันาตวั
แบบจ าลองดงักลา่วจะช่วยใหธุ้รกิจสามารถตดัสินใจ
เลือกที่ตัง้ที่เหมาะสมกับธุรกิจได ้โดยค านึงถึงปัจจยั
ทางเศรษฐศาสตรว์ิศวกรรม เช่น ตน้ทนุการด าเนินการ 
รายได้จากการเช่า  และการเพิ่มผลก าไรสูงสุด 
นอกจากนีย้งัช่วยใหก้ารจดัสรรพืน้ท่ีธุรกิจเป็นไปอย่าง
มีประสิทธิภาพ ตอบสนองต่อความต้องการของ
ผูใ้ชบ้รกิารและเจา้ของพืน้ท่ีไดด้ีขึน้ 
 
2. วิธีการวิจัย 
2.1. ศึกษาพืน้ที่เช่าเชิงพาณิชย ์ภายในศูนยอ์าหาร
และบรกิาร 2 (โรงชาย)  
กา รบริ ห า รจัดกา รพื ้นที่ เ ช่ า เ ชิ งพาณิชย์ใน 

ศูนย์อาหารของมหาวิทยาลัยเป็นปัจจัยส าคัญที่ 
มีผลต่อรายได้และความพึงพอใจของผู้ใช้บริการ 
งานวิจัยนีไ้ด้ท าการศึกษาและส ารวจพืน้ที่เช่าเชิง
พาณิชย์ภายในศูนย์อาหารและบริการ 2 (โรงชาย) 
ของมหาวิทยาลยัขอนแก่น โดยเนน้ไปที่การวิเคราะห์
พืน้ที่เช่า ความสามารถในการจดัเก็บรายได ้และการ
ส ารวจประเภทของรา้นคา้ที่ใหบ้ริการ รวมถึงจ านวนผู้
เข้าใช้บริการ เพื่อให้ทราบถึงเกณฑ์ในการแบ่ง
หมวดหมู่และการบริหารพืน้ที่เช่าใหเ้กิดประสิทธิภาพ
สงูสดุจากการศกึษานี ้จะช่วยใหส้ามารถปรบัปรุงและ
จัดสรรพืน้ที่เช่าให้เหมาะสมกับความต้องการของ
รา้นคา้และผูใ้ชบ้รกิาร รวมถึงเพิ่มประสทิธิภาพในการ
จดัเก็บรายไดจ้ากการเช่าพืน้ท่ีไดอ้ยา่งมีประสทิธิภาพ 
2.2. การพฒันาตวัแบบทางคณิตศาสตรเ์พื่อก าหนด
จ านวนรา้นคา้ในแตล่ะประเภทของรา้นคา้  

ผู้วิจัยได้ท าการก าหนดแบบจ าลองการก าหนด
จ านวนรา้นคา้ในแต่ละประเภทของรา้นคา้ เป็นการ
ประยุกต์ใช้สมการทางคณิตศาสตร์ของหลักการ
รูปแบบการก าหนดประเภทรา้นคา้ ในการหาผลลพัธ์
จากแบบจ าลอง โดยการก าหนด ราคาค่าเช่ารา้นคา้ 
จ านวนรา้นคา้ และประเภทรา้นคา้ตามสมการ ดงันี ้
สมการเปา้หมาย :                    

max = ∑ ∑ 𝑅𝑖𝑗𝑥𝑖𝑗𝑗𝑖    (1) 

สมการเง่ือนไข : 

         ∑ 𝑥𝑗𝑗 ≤ 𝑁   (2) 

∑ 𝑥𝑖𝑗 ≤ 𝑇𝑚𝑎𝑥𝑖    ∀𝑖𝑗   (3) 

∑ 𝑥𝑖𝑗 ≥ 𝑇𝑚𝑖𝑛𝑖    ∀𝑖𝑗   (4) 

𝑥𝑖𝑗 ∈ (0,1)      ∀𝑖, 𝑗  (5) 

อธิบายสมการประเภทรา้นคา้ ไดด้งันี ้
สมการเป้าหมาย (1) สมการวัตถุประสงค์เพื่อ

ตอ้งการก าไรสงูสดุของรา้นคา้แตล่ะประเภท 
สมการเ ง่ือนไข (2) จ านวนร้านที่มีอยู่ในพื ้นที่

ทัง้หมด 𝑁 
สมการเง่ือนไข (3) จ านวนรา้นประเภท 𝑖  สงูสดุที่มี

ได ้𝑇𝑚𝑎𝑥𝑖  
สมการเง่ือนไข (4) จ านวนรา้นประเภท 𝑖  ต ่าสดุควร

มี 𝑇𝑚𝑖𝑛𝑖  
สมการเง่ือนไข (5) ตัวแปรตัดสินใจในการเลือก

รา้นคา้และเป็น binary 
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 ตารางที่ 1 

ดัชนี (Indices) 
ดชันี ความหมาย 

𝑖 ดชันีของประเภทรา้นคา้ (𝑖 = 1,2,3 … , 𝐼) 

𝐼 จ านวนประเภทรา้นคา้ทัง้หมด 

𝑗 ดชันีของล าดบัประเภทรา้นคา้ (𝑗 = 1,2,3 … , 𝐽) 

𝐽 จ านวนของล าดบัประเภทรา้นคา้ทัง้หมด 

 
ตารางที่ 2 
พารามิเตอร ์(Parameter) 
พารามิเตอร ์ ความหมาย 

𝑅𝑖𝑗  คา่เชา่ของรา้นคา้ประเภท 𝑖 และล าดบั 𝑗 

𝑁 จ านวนรา้นที่อยูใ่นพืน้ที่ทัง้หมด 

𝑇𝑚𝑎𝑥𝑖  จ านวนรา้นประเภท 𝑖 สงูสดุที่มีได ้

𝑇𝑚𝑖𝑛𝑖  จ านวนรา้นประเภท 𝑖 ต  ่าสดุทีค่วรมี 

 
ตารางที่ 3 
ตัวแปรตัดสินใจ (Decision Variable) 
ตวัแปรตดัสินใจ ความหมาย 

𝑥𝑖𝑗  ประเภทรา้น 𝑖 และล าดบั 𝑗 ที่ถกูเลือก 

 
2.3. การพฒันาตวัแบบทางคณิตศาสตรเ์พื่อก าหนด
ต าแหนง่รา้นคา้ 
แบบจ าลองการก าหนดต าแหน่งรา้นคา้ เป็นการ

ประยุกต์ใช้สมการทางคณิตศาสตร์ของหลักการ
ก าหนดต าแหน่งร้านค้า  ในการหาผลลัพธ์จาก
แบบจ าลอง โดยวัดผลการวางต าแหน่งรา้นค้าจาก
น า้หนกัความส าคญัของพืน้ที่และอตัราค่าเช่าสูงสุด 
ตามสมการ ดงันี ้ 
สมการเปา้หมาย :  

max = ∑ ∑ 𝐺𝑗𝑅𝑖𝑥𝑖𝑗𝑗𝑖    (6) 

สมการเง่ือนไข : 
∑ 𝑥𝑖𝑗 = 1, 𝑗 = 1,2,3, . .𝑖       (7) 

∑ 𝑥𝑖𝑗 = 𝑁𝑖 , 𝑖 = 1,2,3, . .𝑗                  (8) 

     𝑥𝑖𝑗 = (0,1) 𝑖 = 1,2,3, . . ; 𝑗 = 1,2,3, … (9) 

อธิบายสมการต าแหนง่รา้นคา้ ไดด้งันี ้
สมการเป้าหมาย (6) ล าดบัความส าคญัและคา่เช่า

รวมสงูสดุ 
สมการเง่ือนไข (7) ในพืน้ที่ 1 ที่จะมีเพียง 1 รา้น

เทา่นัน้ 
สมการเ ง่ือนไข (8) จ านวนร้าน 𝑖 ที่อยู่ในพื ้นที่

จะตอ้งไมเ่กินจ านวนรา้นในประเภทนัน้ 
สมการเง่ือนไข (9) 𝑥 ตวัแปรตดัสินใจในการเลือก

ต าแหนง่และเป็น Binary 
 

ตารางที่ 4 
ดัชนี (Indices) 

ดชันี ความหมาย 

𝑖 ดชันีของรา้นคา้ (𝑖 = 1,2,3 … , 𝐼) 

𝑗 ดชันีของต าแหน่งพืน้ที่ (𝑗 = 1,2,3 … , 𝐽) 

𝐼 จ านวนรา้นคา้ทัง้หมด 

𝐽 จ านวนพืน้ที่ทัง้หมด 

 
ตารางที่ 5 
พารามิเตอร ์(Parameter) 
พารามิเตอร ์ ความหมาย 

𝐺𝑗  เกรด/น า้หนกัของสถานที่ 𝑗 

𝑅𝑖  ราคาคา่เชา่ของรา้นคา้ 𝑖 
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 ตารางที่ 6 

ตัวแปรตัดสินใจ (Decision Variable) 
ตวัแปรตดัสินใจ ความหมาย 

𝑥𝑖𝑗  รา้นคา้ 𝑖 ถกูก าหนดใหอ้ยูท่ี่สถานที่ 𝑗  

 
3. ผลการวิจัยและอภปิราย 

3.1. ผลจากสมการก าหนดจ านวนรา้นคา้ในแต่ละ
ประเภทของรา้นคา้ 
พบว่า พืน้ที่เช่าเชิงพาณิชย์เดิมนั้นมีรา้นค้าแยก

ตามประเภทอยู่ที่  14 ห้อง แบ่งประเภทร้านค้าได้
ทัง้หมด 7 ประเภท ตารางที่ 7 แสดงจ านวนรา้นค้า
และประเภทรา้นคา้เดิม 
ตารางที่ 7  
แสดงจ านวนร้านค้าและประเภทร้านค้าเดิม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
และขอ้มลูจ านวนเฉลี่ยผูใ้ชบ้ริการรา้นคา้ของแตล่ะ

ประเภท ตามสัดส่วนผู้ใช้บริการที่ 6,360 คนต่อวัน 
ดังนั้น  ผู้วิ จัยจึ ง ได้ก าหนดจ านวนร้านค้าใหม่   
ให้สอดคลอ้งกับประเภทรา้นค้า และสัดส่วนความ
ต้องการใช้บริการร้านค้า ให้พอดีกับจ านวนห้อง 
ภายในศนูยอ์าหารและบรกิาร 2 (โรงชาย) จากการหา
รอ้ยละของสดัส่วนผูใ้ช้บริการแต่ละประเภทรา้นคา้  

จะได้ช่องสัดส่วนผู้ใช้บริการ และน าค่ามาคูณกับ
จ านวนพืน้ที่หอ้งทัง้หมด จะไดค้่าเฉลี่ยจ านวนรา้นคา้
ใหมท่ี่ควรมี เพื่อด าเนินการคดัเลอืกรา้นคา้ตอ่ไป 

 
ตารางที่ 8  
แสดงสัดส่วนผู้ใช้บริการและจ านวนร้านค้าใหม่
แต่ละประเภท 

 
ต่อมา จากรูปภาพจะแสดงสดัสว่นของจ านวนผูส้มคัร 
ทัง้ 30 ราย ความตอ้งการพืน้ท่ีเชา่ จ านวน 14 หอ้ง จะ
พบว่าจ านวนสมัครแต่ละประเภทรา้นค้ามีจ านวน
มากกวา่พืน้ท่ีเช่า 

 
รูปที่ 1 กราฟแสดงสดัสว่นความตอ้งการพืน้ท่ีเชา่ของ

ผูส้มคัรรา้นคา้ 

ล ำดับ ประเภท
จ ำนวน

ร้ำนค้ำเดิม
1 ก๋วยเต๋ียว 3
2 ข้ำวรำดแกง 2
3 อำหำรตำมส่ัง 1
4 อำหำรอีสำน 1
5 อำหำรเช้ำ 2
6 อำหำรจำนเดียว 4
7 เคร่ืองด่ืม 1

14รวมจ ำนวนร้ำนค้ำ

ล ำดับ ประเภท

จ ำนวน

ผู้ใชบ้ริกำร  

(คน/วัน)

สัดส่วน

ผู้ใชบ้ริกำรต่อวัน
ค่ำเฉล่ียจ ำนวน
ร้ำนท่ีควรมีใหม่

จ ำนวน

ร้ำนค้ำใหม่

1 ก๋วยเต๋ียว 1,060.00      17% 2.33 2

2 ข้ำวรำดแกง 1,700.00      27% 3.74 4

3 อำหำรตำมส่ัง 300.00         5% 0.66 1

4 อำหำรอีสำน 300.00         5% 0.66 1

5 อำหำรเช้ำ 520.00         8% 1.14 1

6 อำหำรจำนเดียว 1,620.00      25% 3.57 4

7 เคร่ืองด่ืม 860.00         14% 1.89 1

6,360.00        100% 14รวม
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ล ำดับ ประเภทร้ำน
ล ำดับร้ำนค้ำ
ตำมประเภท

รำคำเสนอ กำรตัดสินใจ ล ำดับ ประเภทร้ำน
ล ำดับร้ำนค้ำ
ตำมประเภท

รำคำเสนอ กำรตัดสินใจ

1 ก๋วยเต๋ียว 1 4,800     0 16 อำหำรอีสำน 3 4,800     1
2 ก๋วยเต๋ียว 2 4,800     1 17 อำหำรเช้ำ 1 4,000     0
3 ก๋วยเต๋ียว 3 4,800     1 18 อำหำรเช้ำ 2 3,300     0
4 ก๋วยเต๋ียว 4 4,000     0 19 อำหำรเช้ำ 3 4,800     1
5 ก๋วยเต๋ียว 5 3,800     0 20 อำหำรจำนเดียว 1 4,800     1
6 ก๋วยเต๋ียว 6 3,800     0 21 อำหำรจำนเดียว 2 4,000     1
7 ข้ำวรำดแกง 1 4,000     1 22 อำหำรจำนเดียว 3 3,800     0
8 ข้ำวรำดแกง 2 4,000     1 23 อำหำรจำนเดียว 4 3,800     0
9 ข้ำวรำดแกง 3 4,800     1 24 อำหำรจำนเดียว 5 4,800     1
10 ข้ำวรำดแกง 4 3,300     0 25 อำหำรจำนเดียว 6 4,000     0
11 ข้ำวรำดแกง 5 4,800     1 26 อำหำรจำนเดียว 7 4,000     0
12 อำหำรตำมส่ัง 1 4,800     1 27 อำหำรจำนเดียว 8 3,300     0
13 อำหำรตำมส่ัง 2 3,800     0 28 อำหำรจำนเดียว 9 4,800     1
14 อำหำรอีสำน 1 3,800     0 29 เคร่ืองด่ืม 1 3,300     0
15 อำหำรอีสำน 2 4,000     0 30 เคร่ืองด่ืม 2 4,000     1

1 2 3 4 5

2101 P P

2102 P P P

2103 P P

2104 P P P

2105 P P P P

2106 P P P P P

2107 P P P P P

2108 P P P P

2109 P P P

2110 P P

2111 P P

2112 P P P

2113 P P P P

2114 P P P P P

ห้อง
ระดับควำมส ำคัญ

ซึ่ ง จาก รูปที่  1 ก ราฟดังกล่าว  ทางผู้วิ จัย ไ ด้
ด  าเนินการใชส้มการตาม ขอ้ 2.2. เพื่อจะไดร้า้นคา้ที่
ไดร้บัคดัเลอืก ดงันี ้

 
ตารางที่ 9  
แสดงจ านวนผู้สมัคร ประเภทร้านค้า ราคาเสนอ 
และร้านค้าที่ถกูเลือก จ านวน 14 ร้านค้า 
 
 
 
 
 
 

 
จากตารางที่ 9 คือ ตวัแปรตดัสนิใจจะเทา่กบั 1 หาก

รา้นคา้ที่ไม่ไดร้บัการคดัเลือกนัน้ ตวัแปรการตดัสนิใจ 
จะเทา่กบั 0 ทัง้นี ้จะไดป้ระเภทรา้นคา้ตรงตามเง่ือนไข 
ตามตางรางที่ 8 โดยจะมีประเภทก๋วยเตี๋ยวจ านวน 2 
ร ้าน ประเภทข้าวราดแกงจ านวน 4 ร ้าน ประเภท
อาหารตามสั่งจ านวน 1 รา้น ประเภทอาหารอีสาน
จ านวน 1 ร ้าน ประเภทอาหารเช้าจ านวน 1 ร ้าน 
ประเภทอาหารจานเดียวจ านวน 4 รา้น และประเภท
เครื่องดื่มจ านวน 1 ร ้าน รวมทั้งสิน้ 14 ร ้าน ตาม
เง่ือนไขที่ก าหนด 

3.2. ผลจากสมการก าหนดต าแหนง่รา้นคา้ 
หลงัจากที่ประเภทรา้นคา้ตามที่ก าหนดแลว้ ทาง

ผูว้ิจยัจะด าเนินการใชส้มการตามขอ้ 2.3. เพื่อก าหนด
ต าแหนง่รา้นคา้ใหมใ่หเ้หมาะสมตามพืน้ท่ีเช่า 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปที่ 2 แสดงแผนผงัต าแหนง่รา้นคา้ ภายในศนูย์
อาหารและบรกิาร 2 (โรงชาย) 

 
ตารางที่ 10  
แสดงการก าหนดระดับความส าคัญ 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
จากตารางที่ 10 ทางผูว้ิจัยไดด้  าเนินการวิเคราะห์

และส ารวจแผนผังพื ้นที่ ร ้าน 2101 ถึ ง  2114 ซึ่ ง
วิเคราะหร์ะดบัความส าคญัจาก  
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ล ำดับ เลขห้อง
ระดับ

ควำมส ำคัญ
รหัสร้ำน ประเภทร้ำนค้ำ ค่ำเชำ่ ล ำดับ เลขห้อง

ระดับ

ควำมส ำคัญ
รหัสร้ำน ประเภทร้ำนค้ำ ค่ำเชำ่

1 2101 2 Nood1 ก๋วยเต๋ียว1 4,800       1 2101 2 Bev เคร่ืองด่ืม 4,000       

2 2102 3 OrderF อำหำรตำมส่ัง 4,800       2 2102 3 OneF4 อำหำรจำนเดียว4 4,800       

3 2103 2 Nood2 ก๋วยเต๋ียว2 4,800       3 2103 2 Cury2 ข้ำวรำดแกง2 4,000       

4 2104 3 Nood3 ก๋วยเต๋ียว3 4,800       4 2104 3 Isan อำหำรอีสำน 4,800       

5 2105 4 OneF1 อำหำรจำนเดียว 4,800       5 2105 4 Cury3 ข้ำวรำดแกง3 4,800       

6 2106 5 Cury1 ข้ำวรำดแกง1 4,000       6 2106 5 BF อำหำรเชำ้ 4,800       

7 2107 5 OneF2 อำหำรจำนเดียว2 4,000       7 2107 5 OneF3 อำหำรจำนเดียว3 4,800       

8 2108 4 BF1 อำหำรเชำ้1 4,000       8 2108 4 OneF1 อำหำรจำนเดียว1 4,800       

9 2109 3 Cury2 ข้ำวรำดแกง2 4,000       9 2109 3 Nood2 ก๋วยเต๋ียว2 4,800       

10 2110 2 OneF3 อำหำรจำนเดียว3 3,800       10 2110 2 OneF2 อำหำรจำนเดียว 2 4,000       

11 2111 2 Isan อำหำรอีสำน 3,800       11 2111 2 Cury1 ข้ำวรำดแกง1 4,000       

12 2112 3 OneF4 อำหำรจำนเดียว4 3,800       12 2112 3 OrderF อำหำรตำมส่ัง 4,800       

13 2113 4 BF2 อำหำรเชำ้1 3,300       13 2113 4 Nood1 ก๋วยเต๋ียว1 4,800       

14 2114 5 Bev เคร่ืองด่ืม 3,300       14 2114 5 Cury4 ข้ำวรำดแกง4 4,800       

58,000     64,000     

กำรวำงต ำแหน่งร้ำนค้ำใหม่ 

รวม

กำรวำงต ำแหน่งร้ำนค้ำเดิม

รวม

ระดบัความส าคญั 1 ใกลพ้ืน้ที่ดรอปของรา้นคา้ ท า
ใหม้ีลกูคา้คอ่นขา้งนอ้ย 
ระดบัความส าคญั 2 ใกลโ้ต๊ะรบัประทานอาหาร ท า

ใหม้ีลกูคา้ปานกลาง 
ระดบัความส าคญั 3 ใกลต้  าแหน่งภาชนะชอ้นซอ้ม 

ท าใหม้ีลกูคา้คอ่นขา้งมาก 
ระดบัความส าคญั 4 ใกลพ้ืน้ท่ีเดินสว่นกลางท าใหม้ี

ลกูคา้ผา่นจ านวนมาก  
ระดับความส าคัญ 5 ใกล้ทางเข้าทางออกศูนย์

อาหารท าให้มีลูกค้าจ านวนมากที่สุด จากนั้นจึงใช้
สมการที่ 2.3.  เพื่อก าหนดต าแหน่งรา้นค้าใหม่ ได้
ค  าตอบ ดงัตอ่ไปนี ้

 
ตารางที่ 11  
แสดงการก าหนดต าแหน่งร้านค้าใหม ่
 

 
 
 
 
 
 
 
จากตารางที่ 11  นั้นพบว่า จากการที่ได้ก าหนด

ประเภทรา้นคา้ตามตารางระดบัความส าคญั แลว้นัน้ 
ในการวางต าแหน่งรา้นคา้มีตวัแปรการตัดสินใจคือ 
ระดบัความส าคญัของพืน้ที่ ระดบัสดัส่วนผูใ้ชบ้ริการ
แต่ละประเภทรา้นคา้ และราคาค่าเช่า แบบจ าลอง
สามารถได้จัดวางต าแหน่งรา้นค้าให้เหมาะสมกับ
พืน้ที่ และสามารถประมาณการรายไดค้่าเช่าเพิ่มขึน้ 
และสามารถเปรียบเทียบไดจ้ากสมการวตัถุประสงค์

ของสมการ 2.3. โดยตอ้งการผลรวมสงูสดุของ ระดบั
ค ว า ม ส า คัญ  ค่ า เ ช่ า  แ ล ะ ต า แ ห น่ ง ร้ า น ค้ า 
(max 𝑧 = ∑ ∑ 𝐺𝑗𝑅𝑖𝑥𝑖𝑗𝑗𝑖 ) ประสิทธิภาพในการเพิ่ม
รายได้ และระดับความส าคัญของต าแหน่งรา้นคา้ 
เพิ่มขึน้จากเดิม รอ้ยละ 12.64 และท าใหร้า้นคา้จ่าย
คา่สงูอยูใ่นต าแหนง่ที่เหมาะสมมากยิ่งขึน้ 

3.3. มลูคา่ปัจจบุนั 
และดว้ยการคิดมูลค่าเงินปัจจุบันของรายไดจ้าก

ตารางที่ 5 สามารถเปรียบรา้ยได้การวางต าแหน่ง
รา้นคา้เดิม และการวางต าแหนง่รา้นคา้ใหมไ่ด ้ดงันี ้ 
 

สมการมลูคา่ปัจจบุนั 

𝑃 = 𝐴 [
(1+𝑖)𝑛−1

𝑖(1+𝑖)𝑛 ]      (10) 

โดยที ่
𝑃 = คา่เงินปัจจบุนั 
𝐴 = รายไดต้อ่เดือน 
𝑖 = อตัราดอกเบีย้ประสทิธิผลรายเดือน 
𝑛 = จ านวนเดือน 

ดอกเบีย้รอ้ยละ 7 ต่อปีเรียกเก็บรายเดือน แปลง
เป็นรอ้ยละ 7/12 (เดือน) = รอ้ยละ 0.58 ตอ่เดือนเรยีก
เก็บรายเดือน 
ดังนั้น ค่าเทียบเท่าปัจจุบันของการวางต าแหน่ง

รา้นคา้เดิม เทา่กบั  

𝑃เดิม = 58,000 [
(1 + 0.58%)12 − 1

0.58%(1 + 0.58%)12
] 

= 670,312.97 บาท  

ในขณะที่ค่าเทียบเท่าปัจจุบันของการวางต าแหน่ง
รา้นค้าใหม่ เท่ากับ 𝑃ใหม่ = 739,655.69 บาท ซึ่งจะ
เห็นได้ว่า  การเลือกร้านค้าใหม่แต่ละประเภท 
ก่อใหเ้กิดรายไดท้ี่เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.34 
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 4. สรุป 
งานวิจัยฉบับนี ้กล่าวถึงปัญหาเก่ียวกับก าหนด

ประเภทรา้นคา้ และการก าหนดต าแหน่งรา้นคา้ของ
ผูป้ระกอบการภายในศูนยอ์าหารและบริการ 2 (โรง
ชาย) โดยน าเสนอแนวทางการประยกุตใ์ชแ้บบจ าลอง
ทางคณิตศาสตรใ์หม้ีความสามารถในการคัดเลือก
ประเภทรา้นคา้และวางต าแหน่งรา้นคา้ที่เหมาะสม
ภายในพืน้ที่เช่าศูนยอ์าหารและบริการ 2 (โรงชาย) 
กา รวิ เ ค ราะห์พื ้นที่ เ ช่ า เ ชิ งพาณิชย์  ตามหลัก
เศรษฐศาสตรว์ิศวกรรม เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ
บริการพืน้ที่เช่า ภายในศนูยอ์าหารและบริการ 2 (โรง
ชาย) งานวิจัยนี ้เริ่มจากการส ารวจพื ้นที่ เช่า เช่น 
ประเภทรา้นคา้ คา่เช่า และจ านวนผูใ้ชบ้รกิาร จากนัน้
ใชแ้บบจ าลองทางคณิตศาสตรใ์นการก าหนดประเภท
และจ านวนร้านค้าที่ เหมาะสม โดยใช้สมการใน
โปรแกรม LINGO® ผลการค านวณระบวุา่ควรมีรา้นคา้ 
14 รา้น แบ่งเป็นรา้นก๋วยเตี๋ยว 2 รา้น ขา้วราดแกง 4 

รา้น อาหารตามสั่ง 1 รา้น อาหารอีสาน 1 รา้น อาหาร
เช้า 1 รา้น อาหารจานเดียว 4 รา้น และเครื่องดื่ม 1 

รา้น ซึง่สอดคลอ้งกบัคา่เช่าท่ีเหมาะสมนอกจากนี ้การ
จดัวางต าแหน่งรา้นคา้ตามระดบัความส าคญัและค่า
เช่ายงัช่วยใหพ้ืน้ที่ที่มีความส าคญัสงูไดร้บัรา้นคา้ที่มี
ความต้องการใช้บริการสูง ส่งผลให้รายได้ค่าเช่า
เพิ่มขึน้รอ้ยละ 10.34 

 
5. กิตติกรรมประกาศ 
ขอขอบพระคุณศูนย์บริการจัดการทรัพย์สิน 

มหาวิทยาลยัขอนแก่น ที่ใหค้วามอนเุคราะหใ์นการให้
ขอ้มลูและสถานที่ศนูยอ์าหารและบริการ 2 (โรงชาย)  
ที่เป็นประโยชนส์  าหรบัการวิจยัครัง้นี ้
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