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บทท่ี 2 
 

การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางธุรกจิ 
 

2.1 การวิเคราะหสภาพแวดลอมระดับมหภาค (Macro Environmental Analysis) 
 
 ประกอบดวยการวิเคราะหปจจัยตางๆ 5 ปจจัย ไดแก สภาวะทางเศรษฐกิจระดับมหภาค 
(Macro-Economic forces) คานยิมในสังคม (Social Forces) เทคโนโลยี (Technological Forces) 
ประชากรศาสตร (Demographics Forces) และกฏหมายและการเมอืง (Political and Legal 
Forces) 

ภาพประกอบที่  2-1 
 The Role of the Macro-Environment 
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ที่มา: Hill, Charles W.L. and Jones, Gareth R., Strategic Management an Integrated Approach, 7th edition, p.67 
 
 
2.1.1 สภาวะทางเศรษฐกิจระดับมหภาค (Macro-Economic Forces): (+,-) 
 
 การขยายตวัทางเศรษฐกจิของป พ.ศ.2551 ณ ไตรมาสทีส่อง มีการขยายตัวเพียงรอยละ 5.3 
ตอป ลดลงเมื่อเทยีบกบัประมาณการเดิมทีร่อยละ 5.6 ตอป ภาคการบริโภคและการลงทนุภาคเอกชน
ในป พ.ศ.2551 ก็มีอัตราการขยายตัวที่ลดลงเชนกนั โดยจะมีการขยายตัวทีร่อยละ 2.8 และ 5.0 ตอป
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ตามลําดับตํ่ากวาที่คาดการณไวเดิมทีร่อยละ 3.5 และ 8.5 ตอป ซึ่งมีสาเหตุมาจากปญหาเงินเฟอ 
และปญหาการเมืองภายในประเทศ ทาํใหนกัลงทนุชะลอการใชจายและการลงทนุ 

แผนภูมิที่ 2-1  
การขยายตัวทางเศรษฐกจิ 

 

 
 
ที่มา: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 

 
พ้ืนที่การกอสรางในป พ.ศ.2550 มีจํานวนผูไดรับอนุมัติอาคารโรงเรอืนลดลงจาก ป พ.ศ.

2549 รอยละ 21.1 จาํนวนสิ่งกอสรางและพ้ืนทีก่อสรางลดลงรอยละ 6.3 และ 15.5 ตามลําดับ สําหรับ
ส่ิงกอสรางที่มิใชอาคารโรงเรอืนที่ใชความยาวเปนตัววดัเพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอย คือรอยละ 3.9 และ
ส่ิงกอสรางที่ใชพ้ืนที่เปนตัวชีว้ัดลดลงจากป พ.ศ.2549 รอยละ 19.3 ในดานของราคากอสรางก็มี
แนวโนมสูงข้ึนมาอยางตอเนือ่งแตในชวงป พ.ศ.2548 – พ.ศ.2549 มีอัตราที่ทรงตัวเนือ่งจากการ
กอสรางชะลอตัวลง 
 ดัชนีความเชือ่มั่นผูบริโภค มีแนวโนมลดลงต้ังแต ป พ.ศ.2547 จนถึงปจจุบันมีคาตํ่ากวาระดับ
เสนพ้ืนฐาน (Base Line: เสน 50) แสดงถึง ผูบริโภคยงัขาดความเชือ่ม่ันตอภาวะเศรษฐกิจจึงชะลอ
การใชจาย สวนดชันคีวามเชือ่ม่ันผูประกอบการภาคการคาอยูทีตํ่่ากวาระดับเสนพ้ืนฐาน (Base Line: 
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เสน 50) โดยในเดอืน กนัยายน พ.ศ.2551 ดัชนีคาดการณในระยะ 3 เดือนขางหนาอยูทีร่ะดับ 46.6 ซึ่ง
แสดงถึงผูประกอบการภาคการคาและบริการยังขาดความเชื่อม่ันตอภาวะเศรษฐกิจ 

 
แผนภูมิที่ 2-2 

ดัชนีความเชือ่มั่นผูบริโภค  

 
 

ที่มา:  ดัชนีชี้ทิศทางเศรษฐกิจ รายงานวันที่ 3 พฤศจิกายน 2551 สํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย  
 

แผนภูมิที่ 2-3 
ดัชนีความเชือ่ม่ันผูประกอบการภาคการคาและบรกิาร 

 
 
ที่มา ดัชนีช้ีทิศทางเศรษฐกิจ รายงานวันที่ 3 พฤศจิกายน 2551 สํานักดัชนีเศรษฐกิจการคา กระทรวงพาณิชย  
  
 ในดานของรายไดและคาใชจายตอครวัเรอืนของครัวเรอืนทั่วประเทศต้ังแตป พ.ศ.2541 ถึง 
พ.ศ.2550 พบวาทั้งรายไดและคาใชจายตางมีแนวโนมที่สูงขึ้น สวนหนี้สินตอครวัเรอืนมีแนวโนมลดลง
เรื่อยๆ ต้ังแตป พ.ศ.2547 เปนตนมา สําหรับในพืน้ทีก่รงุเทพฯและปริมณฑล พบวาคาใชจายเฉล่ียตอ
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เดือนของครวัเรอืนในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล มีแนวโนมเพ่ิมสูงข้ึนเฉลี่ยรอยละ 3.92 ตอป โดยในป 
พ.ศ.2549 มีคาใชจายเพ่ือการอปุโภคและบริโภคเฉล่ียเดือนละ 24,194 บาท คิดเปนคาใชจายเพือ่การ
อุปโภคและบริโภคถึงรอยละ 88.5 หรอื 21,411 บาทตอเดือน ซึ่งคาใชจายที่มีสดัสวนมากที่สุดคือ 
คาใชจายดานอาหารและเครือ่งด่ืม คิดเปนรอยละ 26.18 หรอื 6,333 บาทตอเดอืน รองลงมาเปน
คาใชจายดานที่อยูอาศัย เครื่องแตงบานและเครือ่งใชตางๆ รอยละ 24.12 หรือ 5,835 บาทตอเดือน 
สวนรายไดเฉล่ียตอเดือนของครวัเรอืนในเขตกรงุเทพฯ และปริมณฑลป พ.ศ.2549 มาจากรายได
ประจาํเปนหลักโดยเปนรายไดที่เปนตัวเงนิรอยละ 88.26 หรอื 28,939 บาทตอเดือนตอครวัเรอืน  
  

ตารางที ่2-1 
คาใชจายเฉล่ียตอเดือนของครวัเรอืน จาํแนกตามประเภทคาใชจาย  

 
ประเภทคาใชจาย 

    
กทม. และ 
3 จังหวัด 1/ 

    2543 2544 2545 2547 2549 

เพิ่มข้ึน 
รอยละ 

เพิ่มข้ึน  
ตอป 
รอยละ 

คาใชจายทั้งสิน้ตอเดือน 19,582 18,850 21,087 21,716 24,194 23.55 3.92 
      คาใชจายเพื่อการอปุโภคบริโภค 16,730 16,333 18,311 18,816 21,411 27.97 4.66 
         อาหาร และเครื่องด่ืม (ไมมีแอลกอฮอล) 5,498 5,502 5,783 5,769 6,333 15.18 2.53 
         เครื่องด่ืมที่มีแอลกอฮอล 390 344 240 322 356 (8.71) (1.45) 
        ยาสูบ หมาก ยานตัถุ และอืน่  ๆ 179 179 170 175 191 6.70 1.11 
        ที่อยูอาศัย เครื่องแตงบานและเคร่ืองใช

ตางๆ 
4,800 4,529 4,880 4,864 5,835 21.56 3.59 

        เครื่องนุงหมและรองเทา 673 495 567 489 601 (10.69) (1.78) 
       คาใชจายสวนบุคคล 504 472 544 510 789 56.54 9.42 
       เวชภณัฑและคาตรวจรักษาพยาบาล 473 492 603 460 550 16.27 2.71 
       การเดินทางและการสื่อสาร 2,964 3,170 4,156 4,962 5,366 81.04 13.51 
       การศึกษา 747 707 736 717 733 (1.87) (0.31) 
       การบันเทิง การอานและกจิกรรมศาสนา 432 391 538 457 593 37.26 6.21 
      การจัดงานพิธ ีในโอกาสพิเศษ 70 52 94 91 63 (10) (1.66) 
      คาใชจายที่ไมเกีย่วกบัการอปุโภคบริโภค 2,852 2,517 2,777 2,899 2,783 (2.41) (0.40) 
  1)   นนทบุร ีปทุมธานี  และสมุทรปราการ 
ที่มา:  การสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ.2543, 2544, 2545, 2547 และ 2549 ทัว่
ราชอาณาจักร สํานักงานสถิติแหงชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
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ตารางที ่2-2 
รายไดเฉล่ียตอเดือนของครวัเรอืน จําแนกตามประเภทคาใชจาย  

 
แหลงที่มาของรายได 

    
กทม. และ 
3 จังหวัด 1/ 

    2543 2544 2545 2547 2549 

เพิ่มข้ึน 
รอยละ 

เพิ่มข้ึน 
ตอป 
รอยละ 

รายไดทั้งสิน้ตอเดือน 25,242 24,365 28,239 28,135 33,088 31.08 5.18 
 รายไดประจํา 25,155 24,315 28,076 28,011 32,788 30.34 5.06 
 รายไดที่เปนตัวเงิน  21,335 21,026 24,370 24,387 28,939 35.64 5.94 
 รายไดจากการทาํงาน 

 
19,521 18,998 21,697 21,973 25,713 31.72 5.29 

 เงินไดรับเปนการชวยเหลือ 1,484 1,450 2,007 1,963 2,038 37.33 6.22 
 รายไดจากทรพัยสนิ 330 578 665 451 1,188 260 43.33 
 รายไดที่ไมเปนตวัเงิน 3,820 3,289 3,707 3,624 3,848 7.32 1.22 
 เชน สนิคาและบริการที่ไมตองซือ้มาเอง        
 รายไดไมประจํา (ที่เปนตัวเงิน) 87 50 162 124 300 244.82 40.80 
 เชน มรดก พนิยักรรม เงินประกนั         

   
1)   นนทบุรี ปทุมธานี  และสมุทรปราการ 
ที่มา:  การสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ.2543, 2544, 2545, 2547 และ 2549 ทัว่
ราชอาณาจักร สํานักงานสถิติแหงชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสาร 
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แผนภูมิที่ 2-4 
รายไดและคาใชจายทีจ่าํเปนในการยงัชีพเฉลี่ยตอเดือน  

และหนี้สินตอรายไดของครวัเรือน ป 2541-2550 
 

 
 

ที่มา : สํานักงานสถิติแหงชาติ   
 
สําหรับสภาวะเศรษฐกิจนั้นเปนปจจัยหนึ่งที่สงผลกระทบโดยตรงตอลักษณะการเล้ียงดูสุนัข 

และการตัดสินใจเล้ียงสัตวเล้ียงสําหรับผูเล้ียงหนาใหม ซึ่งสงผลตอจํานวนผูเล้ียงสัตวเล้ียงดวยเชนกัน 
เนื่องจากการเลี้ยงสัตวเล้ียงนั้น ผูเล้ียงจะตองมีความรับผิดชอบในดานการเล้ียงดู ความเปนอยู การ
รักษาพยาบาล ซึ่งเปนปจจัยพ้ืนฐาน นอกจากนี้ผูเลี้ยงบางรายยังนิยมซื้อสินคาและบริการซึ่งเปน
ปจจัยเสรมิใหแกสัตวเล้ียงของตนดวย อาทิ เส้ือผา ปลอกคอ ของเลน รวมทั้งบริการและกจิกรรมตางๆ 
ซึ่งตองใชจายเงินคอนขางสูงพอสมควร ดังนั้นหากสภาวะเศรษฐกิจดี ก็จะเปนแรงเสรมิใหมีผูเล้ียงสัตว
เล้ียงมากข้ึน รวมทั้งมีการจับจายใชสอยปจจัยพ้ืนฐานและปจจัยเสริมตางๆ มากข้ึน ในทางกลับกัน
หากสภาวะเศรษฐกิจถดถอยผูเล้ียงก็จะลดการใชจายในดานปจจัยเสริมตางๆ ลง อยางไรก็ตามแมวา
เศรษฐกิจที่ไมแนนอนและมีแนวโนมถดถอย จะสงผลกระทบตอธุรกิจสินคาและบริการสําหรับสัตว
เล้ียงบางแตไมมีความรุนแรงมากนกั เนื่องจากคาใชจายที่เกิดข้ึนนั้น เปนคาใชจายทีเ่ปนปจจยัพ้ืนฐาน
ในการดํารงชีวิตของสัตวเล้ียง ซึ่งเปนสมาชิกในครอบครัวของตนดวยเชนกัน ดังนั้นธุรกิจสินคาและ
บริการสําหรับสัตวเล้ียงจึงยังสามารถเติบโตไดอยางตอเนื่อง 
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2.1.2 สภาวะทางสงัคม (Social Forces): (+) 
  
 สภาพการแขงขันทางธุรกจิและปญหาการจราจรของสังคมเมืองในปจจุบัน ทาํใหวถิีชวีิตการ
ทํางานของคนเมืองที่เรงรีบ ตองการส่ิงที่จะตอบสนองการพักผอนระหวางวนัของตน และคนหาสังคม
ที่เปนแหลงพํานักแหงที่ 3 (3rd Place) ตามรสนิยมและความชืน่ชอบแตละคน เพ่ือใชเปนที่พักผอน ทาํ
กิจกรรมในชวงเวลาวาง หรอืตกลงกนัทางธรุกิจ ซึ่งจะพบไดจากรานคาปลีกสมัยใหมตางๆ เชน  
รานกาแฟที่มีการออกแบบรานใหเปนที่พักผอนและสามารถใชเปนที่พบปะสังสรรค เชน รานกาแฟ
สตารบัคสที่เปลี่ยนวิธคิีดของรานที่ขายอาหาร และเครือ่งด่ืมทัว่ไปที่เนนการใหบริการทีร่วดเรว็เหมือน
เชนในอดีต เปล่ียนเปาหมายเปนการสรางประสบการณในรานใหไดมากที่สุด และเปนการสรางความ
ผูกพันกบัลูกคา เมื่อมีการขยายตัวแหลงพํานกัแหงที ่ 3 มากขึ้น จึงเกิดเปนแหลงชุมชนสมัยใหมขึ้น 
เชน ซอยทองหลอ ที่ตลอดถนนระยะทาง 2 กิโลเมตรจะประกอบไปดวยศูนยการคาชมุชน และรานคา
แนวไลฟสไตลกระจายอยูทั่วทั้งซอย นอกจากนี้ยังมีการออกแบบใหรองรับไลฟสไตลของคนที่มี
ความชอบเหมือนกัน เชน โอโซโน พลาซา ที่มีจุดเดนคอื สามารถนาํเอาสัตวเล้ียงของตนเองไปเดนิเลน
ในสวนหยอมสวนกลาง  รวมถึงพาเขาไปในรานอาหารทีต้ั่งอยูในศูนยการคาไดเกอืบทุกราน ในสวน
ของคนทีร่ักสุขภาพนัน้ก็มี ฟตเนส เซ็นเตอร เอก็ซคลูซีฟสปอรตคลับ รวมทั้ง ไลฟสไตล ฟตเนส ที่มีการ
ใชความรวมสมยัมาเปนจุดขาย  
 ดวยสังคม คานยิม ลักษณะความเปนอยู และการดาํเนนิชีวติที่เปลี่ยนแปลงไป จากครอบครัว
ขยาย ซึง่ประกอบดวย พอ แม ลูก ปู ยา ตา ยาย และญาติอืน่ๆ อาศัยอยูดวยกัน เปล่ียนมาเปน
ครอบครวัเด่ียวมากข้ึน คนเริ่มมีความเปนปจเจกบคุคลสูงข้ึน แตดวยความที่มนุษยยังคงเปนสัตว
สังคมอยู จึงยงัมคีวามตองการที่จะมีความสัมพันธกบัส่ิงอื่นๆ โดยบางก็สนใจในเรือ่งตนไม รถยนต 
ตกแตงบานและใชชวีิตไปตามไลฟสไตลของตนเอง สัตวเล้ียงก็เปนอกีส่ิงหนึ่งทีถู่กนาํเขามาเตมิเต็ม
สําหรับชวีิตคนเมืองที่ตองอยูแบบคนโสด หรอืครอบครวัเดี่ยวที่มีจาํนวนเพ่ิมขึ้นเรื่อยๆ  ดังนัน้การเล้ียง
สัตวเล้ียงของคนในปจจุบันจึงใหความสําคัญและมองสัตวเลี้ยงวาเปนหนึ่งในสมาชกิในครอบครวัของ
ตน และตองการมอบส่ิงดีๆ  ใหกับสัตวเล้ียงของตน ทั้งนี้การดูแลสัตวเล้ียงของตนใหดดีูอยูเสมอ ยัง
ชวยสงเสริมภาพลักษณที่ดีใหแกเจาของดวย ดังนั้นการเลือกซื้อสินคาและนาํสัตวเลี้ยงของตนเขา 
ใชบริการสําหรับสัตวเล้ียงจงึเพ่ิมมากข้ึน 
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 นอกจากนี้การนาํสัตวเลี้ยงของตนเขาใชบรกิารของผูเล้ียงบางกลุมยังมีวัตถุประสงคเพือ่การ
เขาสังคมระหวางเจาของสัตวเล้ียง รวมทั้งยังนาํสัตวเล้ียงของตนมาทาํความรูจักกับสัตวเล้ียงของผูอื่น 
เพ่ือเปนการเขาสังคมดวยเชนกัน ดังนั้นธรุกิจการจาํหนายสินคาและบรกิารที่เกีย่วของกับสัตวเล้ียง จงึ
ขยายตวัมากข้ึนและพฒันาใหมีคุณภาพ ทนัสมัยและแปลกใหมอยูเสมอ เพ่ือตอบสนองความตองการ
ของผูบริโภคในกลุมรักสัตวนั่นเอง 

 
2.1.3 สภาวะทางเทคโนโลยี (Technological Forces): (+) 

 

เทคโนโลยีในปจจุบันมีการพัฒนาทีก่าวหนาในหลายๆดาน โดยเฉพาะอยางยิ่งดานเทคโนโลยี
สารสนเทศ ไดมีบทบาทสําคัญตอกจิกรรมตางๆในชวีิตประจาํวันมากขึน้ จากที่ธุรกจิคาปลีกมีการ
เปล่ียนไปอยางรวดเรว็ ทาํใหเทคโนโลยชีั้นสูงตางๆจงึเปนที่ตองการและมีความสําคัญตอธุรกิจคาปลกี
เพ่ือเพ่ิมความพอใจใหกบัลูกคามากข้ึน การใหบริการที่ตรงใจ สะดวก และสรางความแตกตางจากคู
แขงขัน ซึ่งการที่เทคโนโลยกีาวหนามากขึ้นในปจจุบนั จะเปนผลดีตอธุรกจิคือ ธุรกจิตางๆ จะมีชองทาง
ในการเขาถึงผูบริโภคกลุมเปาหมายไดอยางสะดวกมากยิง่ข้ึน เชน สามารถใชเวปไซทของบรษิัท เปน
ชองทางในการโฆษณาสินคาและบริการ รวมถงึสามารถใชเปนผูสนับสนุนเวปไซทอืน่ๆ เพ่ือใหผูบริโภค
เหน็และจดจาํสินคาและบรกิารของเราไดมากยิ่งขึน้ ซึ่งเปนอีกทางเลอืกหนึ่งในการประชาสัมพันธ
บรษิัท โดยที่ผูบริโภคไมตองออกจากบาน ก็สามารถรบัรูถึงสินคาและบรกิารของผูประกอบการได
นั่นเอง 

 เทคโนโลยีมีบทบาทอยางมากตอการดําเนินธุรกิจ โดยถือเปนอีกหนึ่งรูปแบบของการสราง
ความไดเปรียบเชิงการแขงขันทางธุรกิจดวยเชนกัน ในธุรกิจสินคาและบริการสําหรับสัตวเล้ียง 
เทคโนโลยีไดมีสวนเกี่ยวของในเรื่องตางๆ อาทิ 

• การจดทะเบียนสัตวเล้ียง ดังเชน การจดทะเบียนสุนัข การฝงไมโครชิพและจดทะเบียน
นั้น ก็ไดนําเทคโนโลยี RFID เขามามีสวนเกี่ยวของในดานการ
เก็บขอมูล การปองกันโรค การบริหารงานเล้ียงดูและควบคุม
สุนัขในราชอาณาจักรอีกดวย  ซึ่ งจะทําใหหนวยงานที่
เกี่ยวของสามารถตรวจสอบและจัดเก็บขอมูลของสุนัขได
อยางสะดวกรวดเร็ว  ซึ่ งผูประกอบการอาจสามารถใช
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ประโยชนจากระบบดังกลาวในอนาคต เชน ธุรกิจฟารมสุนัข 
เพ่ือใชในการติดตามและเก็บขอมูลสุนัขภายในฟารมของตน 

• นวัตกรรมการผลิต ในยุคนาโนเทคโลย ีสินคาบางชนิดไดมีการนําเอาเทคโนโลยี
นาโนเขามาผนวกกับสินคา เพื่อพัฒนาผลิตภัณฑและเพ่ิมจุด
ขายใหแกสินคาตน ทั้งนี้เทคโนโลยียังมีประโยชนในการชวย
เพ่ิมประสิทธิภาพในการผลิต ชวยใหสามารถสรางสรรค
ผลิตภัณฑที่มีความหลากหลาย รวมทั้งยังอาจชวยลดตนทุน
การผลิตใหตํ่าลงไดอีกเชนกัน นอกจากนี้ยังมีผลิตภัณฑอื่นๆ 
จากตางประเทศ ซึ่งอาจเสริมทางบวกใหธุรกิจเกี่ยวกับสัตว
เล้ียงในไทยได อาทิ เครื่องกําจัดกล่ินสัตวเล้ียงภายในอาคาร 
เปนตน 

• เทคโนโลยีทางการแพทย การแพทยก็เปนอีกหนึ่งในธุรกิจเกี่ยวกับสัตวเล้ียง  ซึ่ง มี
ความสําคัญตอสุขภาพอนามัยของสัตวเล้ียง โดยเจาของ
จะตองใหความเอาใจใสไมยิ่งหยอนไปกวาสุขภาพของตน
เชนกัน  การพัฒนาของเครื่องมือ วิธีการรักษาและยารักษา
โรค จึงสงผลโดยตรงตอธุรกิจเกี่ยวกับสัตวเล้ียงดวยเชนกัน 

• เทคโนโลยีสารสนเทศ  ซึ่งเปนเทคโนโลยีที่ชวยในการบริหารจัดการทรัพยากรภายใน
องคกรใหมีความรวดเร็ว และเพ่ิมศักยภาพในการแขงขัน
ใหกับธุรกิจของตน นอกจากนี้ทางผูประกอบการธุรกิจยังมี
การใชเทคโนโลยีสารสนเทศ เพื่อ เปนชองทางในการจัด
จําหนายสินคาของตน รวมถึงเปนอีกสื่อในการโฆษณาสินคา
ของตนดวย ปจจุบันการเชื่อมตอของโครงขายสารสนเทศจึง
ทําใหเกิดชุมชนดังเชน Hi 5 และ Blog ตางๆ ซึ่งทําใหเกิดการ
แลกเปล่ียนความคิดเห็นระหวางผูบริโภคกับผูบริโภค และ
ผูบริโภคกับผูขายสินคาและบริการอีกดวย 
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2.1.4 สภาวะทางประชากรศาสตร (Demographics Forces): (-) 
 

 โครงสรางของประชากรในประเทศไทยไดมีการเปลี่ยนแปลงไป ภายหลังภาครัฐไดดําเนิน
นโยบายคุมกําเนิดเปนผลสําเร็จ ทําใหในปจจุบัน ประชากรวัยเด็กมีแนวโนมลดลง  ขณะที่ประชากร
วัยสูงอายุกลับมีแนวโนมเพิ่มข้ึน รวมถึงรูปแบบของครอบครัวของคนในสังคมเมืองมีลักษณะเปน
ครอบครัวเด่ียวเพ่ิมขึ้น  ทําใหความตองการสินคาและบริการมีการเปล่ียนแปลงไปจากอดีต โดยมี
แนวโนมความตองการสินคาสําหรับวัยสูงอายุเพ่ิมขึ้นและสินคาสําหรับเด็กลดลง และมีสินคาเฉพาะ
สําหรับวัยสูงอายุถูกผลิตข้ึนมา ครอบครัวที่มีขนาดเล็กลงทําใหตองประหยัดและควบคุมคาใชจาย 
นอกจากนี้ยังมีชีวิตที่เรงรีบ มีการแขงขันกันสูงในที่ทํางานและใหความสําคัญกับเรื่องงานมากกวา
ครอบครัว ทําใหเกิดปญหาการหยารางตามมา และกลายเปนปญหาสังคมในที่สุด การเปล่ียนแปลง
ดังกลาวขางตนจึงสงผลตอพฤติกรรมการซื้อสินคาและบริการ ที่นิยมซื้อสินคาจากรานคาใกลๆ  บาน มี
การซื้อในแตละครั้งมีปริมาณที่ลดลง ไมซื้อสินคาเก็บไวเปนจํานวนมาก เพ่ือใหเกิดความประหยัด ทํา
ใหธุรกิจคาปลีกตองปรับตัวใหมีสินคามีความหลากหลายของตัวสินคา มีความสะดวกในการเลือกซื้อ
สินคา รองรับรูปแบบชีวิตที่เรงรีบ  
 สภาพแวดลอมทางประชากรศาสตร ไมไดมีผลตอธุรกิจเกี่ยวกับสัตวเลี้ยงโดยตรง แต
สภาพแวดลอมทางประชากรศาสตร ดังเชน ปญหาการเปล่ียนแปลงโครงสรางประชากรนับวาเปนอีก
ปญหาหนึ่งที่สืบเนื่องผลมาจากคานิยม สภาพในสังคม และรูปแบบการดําเนินชีวิตของคนที่
เปล่ียนแปลงไป อาทิ การแขงขันในการทํางานและการใหความสําคัญกับตําแหนงหนาที่การงานสูง
กวาการใหความสําคัญกับชีวิตครอบครัว มีการหยารางและไมแตงงานมากขึ้น รวมถึงการนิยมมีบุตร
นอย  ซึ่งมีผลตอการตัดสินใจในการเล้ียงสัตวเล้ียงในที่พักอาศัยของตน และสงผลทางบวกตอการใช
บริการในธุรกิจสัตวเลี้ยงดวยเชนกัน 
 
2.1.5 สภาวะทางกฏหมายและการเมือง (Political and Legal Forces): (-) 
 
 มาตรา 35 ใหคณะกรรมการกลางกํากับดูแลธุรกิจคาปลีกคาสง (กกค.) มีอาํนาจประกาศ
กําหนดใหธรุกจิประเภทหนึ่งประเภทใด ที่มีลักษณะหรอืขนาดของธรุกจิ ตามที่กาํหนดเปนธุรกิจ
ควบคุม เพ่ือประโยชนในการจดัระบบธุรกิจคาปลีก คาสง ความม่ันคงและการพัฒนาเศรษฐกจิของ
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ประเทศ การปองกนัและบรรเทาผลกระทบตอการปฏบิัติทางการคาที่ไมเปนธรรม สภาวะความเปนอยู
ของประชาชน วัฒนธรรมของชุมชนและส่ิงแวดลอมในการกาํหนดธุรกิจควบคุมตามวรรคหนึ่ง ให 
กกค.มีอํานาจดงัตอไปนี ้ 

§ กําหนดนโยบายในการกํากับดูแลเกี่ยวกับที่ตั้ง บริเวณ หรือขนาดพ้ืนที่ที่ใชประกอบธุรกจิ 
จํานวนธุรกิจตอจํานวนประชากร ระยะหางระหวางรานคาหรือพื้นที่อยูอาศัย 
สภาพแวดลอมของธุรกิจคาปลีกหรือคาสง รวมทั้งหามขายในบริเวณหรือพ้ืนที่ที่กําหนด 
ไมวาจะเปนการขายโดยลักษณะวิธีการวางสินคาในที่หนึ่งที่ใดเปนปกติ หรือ เรขาย ทั้งนี้ 
ใหคํานึงถึงการกระจุกตัวของธุรกิจคาปลีกหรือคาสง การใชประโยชนในที่ดิน และสวน
แบงตลาดของผูประกอบธุรกิจคาปลีกคาสง รวมทั้งปจจัยอื่นที่จําเปน 

§ กําหนดใหมีการแยกประเภท ลักษณะหรอืขนาดของธุรกจิคาปลีกหรอืคาสง และกาํหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการประกอบธุรกจิคาปลีกหรือคาสงประเภทหนึ่ง
ประเภทใด รวมทั้งใหการประกอบธรุกจิคาปลีก หรอืคาสงมากกวาหนึ่งประเภทตองขอ
อนญุาต สําหรับอาํนาจในระดับจงัหวัดนัน้ ก็เชนเดียวกับอาํนาจของ กกค.  

 สถานการณการเมืองในประเทศยังคงมคีวามไมแนนอนเกดิขึ้น ความขัดแยงต้ังแต ป พ.ศ.
2548 ตอเนือ่งมาถึงป พ.ศ.2551 ไดเปนเหตุลุกลามถึงข้ันรนุแรงจนเกิดการปะทะกนัของประชาชนกบั
เจาหนาที่ของรัฐ ซึ่งในปจจุบนัยังหาขอยุติไมไดนั้นไดสงผลกระทบตอความเชือ่ม่ันทางเศรษฐกิจ และ
การลงทุนของผูประกอบการ ทั้งคนไทยและตางชาติ ตลอดจนผูบริโภคขาดความมั่นใจในการจับจาย
ใชสอยมากข้ึน  
 นอกจากการสนับสนุนของภาครัฐในการประกอบธุรกิจแลว การออกขอบัญญัติและระเบียบ
กรุงเทพมหานครเกี่ยวกับสัตวเล้ียง ดังเชนการควบคุมการเลี้ยงหรือปลอยสุนัข ซึง่มีสาระสาํคัญในเรือ่ง 
ความรับผิดชอบตอความเปนอยูของสุนัข การรักษาพยาบาล และการจดทะเบียนสุนัข (การฝง 
ไมโครชิป) ยังเปนการสนับสนุนใหผูเล้ียงสุนัขหันมาเลี้ยงดูสุนัขซึ่งเปนสัตวเล้ียงของตนอยางเหมาะสม 
ทั้งอาหาร ความเปนอยู การรักษาโรค และการควบคุมเม่ือออกนอกบาน ซึ่งสงผลทางบวกหรือ 
แรงเสริมใหแกธุรกิจเกี่ยวกับสัตวเล้ียงอีกทางหนึ่ง นอกจากนี้การมีขอบัญญัติและระเบียบของ
กรุงเทพมหานคร รวมถึงกฏหมายตางๆ มารองรับการคุมครองสิทธิและหนาที่ทั่วไปเม่ือถูกสัตวรุกราน
หรือทําราย ก็ยังเปนอีกแรงเสริมที่ชวยลดปญหาใหแกผูประกอบการ ในเรื่องระเบียบการเขาใชบริการ
ของลูกคาและสัตวเล้ียงอีกดวย 
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 ถึงแมวากฎหมายจะเนนใหเจาของมีความรับผิดชอบตอสัตวเลี้ยงของตน ซึ่งถอืวาเปนส่ิงที่ดี 
แตก็มีผลกระทบตอสถานที่ตางๆ เชน สวนสาธารณะ มีกฎไมอนุญาตใหนาํสัตวเล้ียงเขาไปในบริเวณ
สวนสาธารณะ เนื่องจากไมตองการใหเกิดความราํคาญ และกอความไมสงบตอผูอื่นนั่นเอง 
 อยางไรก็ตามในสวนของการเมืองนัน้ แมจะไมมีผลตอธุรกจิสินคาและบรกิารของธุรกิจ
เกี่ยวกบัสัตวเล้ียงโดยตรง แตหากความวุนวายที่เกดิข้ึน รวมทั้งความไมแนนอนของรัฐบาลในยุค
ปจจบุัน กอ็าจจะสงผลทางลบตอความเสถียรภาพทางเศรษฐกจิของประเทศ และยอนมาสงผลตอ 
การตัดสินใจลงทนุหรอืการดาํเนนิธุรกิจ ซึ่งรวมถึงธุรกจิเกี่ยวกับสัตวเล้ียงดวยเชนกัน กลาวคอื 
ผูบริโภคจะมีความระมัดระวังในการจบัจายใชสอยมากข้ึน โดยอาจมีการลดการจบัจายใชสอยในสวน
ที่ไมจาํเปนลง 

ตารางที ่2-3  
สรปุการวิเคราะหสภาพแวดลอมภายนอกในระดับมหภาค 

 

ปจจัย การวิเคราะห ผลกระทบ 
สภาวะทางเศรษฐกิจ
ระดับมหภาค  

1. การขยายตัวทางเศรษฐกิจในป พ.ศ.2551 มีการขยายตัวจะลดลงจาก
ประมาณการเดิม จากผลกระทบจากปญหาเงินเฟอ และปญหาการเมือง
ภายในประเทศ   
2. ราคาวัสดุกอสรางจะพบวามีการปรับตัวสูงขึ้น 
3. ดัชนีความเชื่อม่ันผูบริโภค พบวา มีแนวโนมลดลง แสดงถึง ผูบริโภคยังขาด
ความเชื่อมั่นตอภาวะเศรษฐกิจจึงชะลอการใชจาย  
4 มีรายไดเพิ่มสูงขึ้น และมีหนีส้ินตอรายไดครัวเรือนมีแนวโนมลดลง  
5 รายจายเพื่อการอุปโภคบริโภค มีแนวโนมที่สูงขึ้น 
 

- 
 
 
 
- 
- 
 

+ 
+ 

สังคม 
 

1. รานคาปลีกสมัยใหมตางๆ ถูกใชเปนที่พักผอน ทํากิจกรรมในชวงเวลาวาง 
หรือตกลงกันทางธุรกิจ และกลายเปนแหลงพํานักแหงที่ 3 
2. คานิยมในการเลี้ยงสัตวเลี้ยงแบบสมาชิกในครอบครัว ทําใหความตองการ
เก่ียวกับสินคาและบริการเกี่ยวกับสัตวเลี้ยงมีมากขึ้น 
 

+ 
 

+ 

 
 



 19 

ตารางที ่2-3 (ตอ) 
 

ปจจัย การวิเคราะห ผลกระทบ 
เทคโนโลยี 1. เทคโนโลยีชวยใหธุรกิจคาปลีกสรางความพอใจใหกับลูกคามากขึ้น การ

ใหบริการที่ตรงใจ สะดวก และสรางความแตกตางจากคูแขงขัน 
+ 
 

ประชากรศาสตร  
 

1.การเปลี่ยนแปลงโครงสรางของประชากร ทําใหมีครอบครัวเดี่ยวมากขึ้นตอง
ประหยัดทําใหพฤติกรรมการซื้อสินคาและบริการ ที่นิยมซ้ือสินคาจากรานคา
ใกลๆ บาน มีการซื้อในแตละคร้ังมีปริมาณที่ลดลง  

- 

กฏหมายและ
การเมือง 

1.พรบ. ควบคุมการคาปลีกคาสง มีจํากัดตางๆ ในการทําธุรกิจคาปลีก 
2.ปญหาความขัดแยงทางการเมืองสงผลใหความเช่ือมั่นผูบริโภคลดลง  

- 
- 

 
2.2      การวิเคราะหการตลาดและสภาวะการแขงขันของอุตสาหกรรมคาปลกี 
  
 ภาวะอุตสาหกรรมธรุกจิพัฒนาและบริหารศูนยการคา เปนธุรกิจที่มีความเกี่ยวของโดยตรงกับ
ธุรกจิคาปลกี กลาวคือเม่ือธรุกจิคาปลีกมีการขยายตัว ความตองการพ้ืนที่ทีจ่ะดําเนินธุรกิจก็จะมีมาก
ข้ึนตามไปดวย 
 
2.2.1 การวิเคราะหสถานการณทางการตลาดของอุตสาหกรรมคาปลกี 

 
 ธุรกจิคาปลกีในทวปีเอเชยีมีการเติบโตอยางรวดเร็ว โดยประเทศไทยมีการเติบโตสูงเปนอันดับ
ที่ 2 รองจากประเทศจีน โดยเฉพาะธุรกจิคาปลีกรูปแบบใหม (Modern Trade) ที่มีการเติบโตอยาง
ตอเนือ่งในเขตกรงุเทพและปริมณฑล (บริษัท สยามฟวเจอรดีเวลอปเมนท จาํกดั (มหาชน), 2550) 
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ภาพประกอบที่ 2-2 
โครงสรางธรุกจิคาปลีกในประเทศไทย 

 

 
ที่มา : สมาคมผูคาปลีกแหงประเทศไทย 
 
 ขอมูลจาก CB Richard Ellis สรุปวา พ้ืนทีก่ารคาปลีกรวมในกรุงเทพฯ ณ ไตรมาสที่สองป พ.ศ.
2551 มีพ้ืนที่คาปลีกรวม 4.87 ลานตารางเมตร เพ่ิมข้ึนรอยละ 1.7 เม่ือเทียบกบัไตรมาสที่ผานมา หรือ
เพ่ิมข้ึนรอยละ 4.1 เม่ือเทียบกับปกอนในไตรมาสเดียวกนั   ซึ่งแบงออกเปน พ้ืนที่คาปลีกของ ชอ็ปปง
มอลล 2.53 ลานตารางเมตร ดีพารทเมนตสโตร 1.26 ลานตารางเมตร และ ซุปเปอรสโตร 1.08 ลาน
ตารางเมตร โดย ชอ็ปปงมอลลมีการเติบโตเพ่ิมข้ึนรอยละ 2.9 เม่ือเทียบกับไตรมาสที่แลว หรอืคดิเปน
รอยละ 6.7 เม่ือเทียบกบัปที่แลวในไตรมาสเดียวกัน  ดีพารทเมนตสโตรไมมีการเติบโตเพ่ิมขึ้นเมื่อ
เทยีบกับไตรมาสที่แลว คิดเปนรอยละ (-1.4) เมื่อเทียบกับปที่แลวในไตรมาสเดียวกัน สวน ซุปเปอร
สโตรมีการเติบโตเพ่ิมข้ึนรอยละ 0.9 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่แลว หรือคิดเปน รอยละ 4.8 เม่ือเทียบกับ
ปที่แลวในไตรมาสเดียวกนั  เมื่อพิจารณาถึงการเติบโตตามพ้ืนที่ จะพบวา พ้ืนที่ใจกลางเมืองมีการ
เติบโตสูงสุดคือ เพ่ิมขึ้นรอยละ 3.5 เม่ือเทียบกับไตรมาสที่แลว หรือ คิดเปนรอยละ 2.8 เมื่อเทียบกับป
ที่แลวในไตรมาสเดียวกนั พ้ืนทีร่อบใจกลางเมอืงมีการเติบโตเพ่ิมข้ึนรอยละ 1.2 เม่ือเทียบกับไตรมาสที่
แลว หรอืคิดเปนรอยละ 3.2 เม่ือเทียบกบัปที่แลวในไตรมาสเดียวกนั  สวน พืน้ทีช่านเมืองมีการเติบโต
เพ่ิมข้ึนรอยละ 1.2 เมื่อเทียบกับไตรมาสที่แลวหรอืคิดเปนรอยละ 5.7 เมื่อเทียบกบัปที่แลวในไตรมาส
เดียวกนั การเติบโตที่เพ่ิมข้ึนนี้มาจากโครงการเกิดใหมในกรุงเทพฯ รวม 7 แหง มีพ้ืนที่เชารวม 79,000 
ตารางเมตร ไดแก ชอ็ปปงมอลล 3 แหง คอมมูนติี้เซ็นเตอร 2 แหง และ ซุปเปอรสโตร 2 แหง โดย
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ศูนยการคาประเภท ชอ็ปปงมอลล มาจากการเปดศูนยการคา Zen Tower  พ้ืนที่ 30,000 ตารางเมตร 
ที่ Zen Central world  ในสวนของ คอมมูนต้ีิเซน็เตอร  มีโครงการเปดใหมที่ เมเจอรอเวนวิ รัชโยธนิ 
พ้ืนที่ 16,000 ตารางเมตร และ ซุปเปอรสโตร คือ คารฟูรสวนหลวง พ้ืนที่ 13,000 ตารางเมตร   
 

แผนภูมิที่ 2-5 
พ้ืนที่คาปลกีและอตัรารอยละของพ้ืนทีว่าง ต้ังแตป 

พ.ศ.2543 – ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 
 

 
ที่มา : CB Richard Ellis Bangkok Retail Market View ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 
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ตารางที ่2-4 
อุปทาน แยกตามพ้ืนที่ ประเภทศูนยการคาและเกรด 

ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 
 

 
ที่มา : CB Richard Ellis Bangkok Retail Market View ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 
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ตารางที่ 2-5 
สรุปการเปลีย่นแปลงของอปุสงคและอุปทานในพ้ืนที่เชาศูนยการคา 

 
ที่มา : CB Richard Ellis Bangkok Retail Market View ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 

 พ้ืนทีว่างของไตรมาสที่สองป พ.ศ.2551 มีพ้ืนทีร่วม 4.87 ลานตารางเมตร แบงออกเปน พื้นที่
ใจกลางเมือง (Down town) 1.06 ลานตารางเมตร พ้ืนที่รอบใจกลางเมือง (Mid town) 1.91 ลาน
ตารางเมตร และพ้ืนทีช่านเมือง (Suburban) 1.9 ลานตารางเมตร โดยมาจากความตองการพ้ืนที่เชา
รวม 4.56 ลานตารางเมตร ซึ่งมากสุดที่พืน้ทีช่านเมือง (Suburban) คิดเปน 1.82 ลานตารางเมตร ทาํ
ใหยังเหลือพ้ืนทีว่างอีก 0.3 ลานตารางเมตรหรอืคดิเปนรอยละ 6.5 ซึ่งมากสุดที่พ้ืนที่ใจกลางเมือง 
(Down town) 0.04 ลานตารางเมตร หรือคิดเปนรอยละ 3.8 แตอยางไรก็ตาม พ้ืนทีว่างในไตรมาสที่
สอง มอีัตราที่สูงข้ึนเมื่อเทยีบกับไตรมาสทีห่นึ่ง จากการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนที่ขายของศูนยการคาใหม และ
ความตองการพืน้ที่เชาของพืน้ที่ใจกลางเมือง (Down town) มีอัตราที่เพิ่มข้ึนเล็กนอย ในขณะที่พืน้ที่
รอบใจกลางเมือง (Mid town) มีอัตราทีค่งตัว และพ้ืนทีช่านเมอืง (Suburban) มีอัตราที่ลดลง ในดาน
ของคาเชาพ้ืนที่ พบวามีการเปลี่ยนแปลงไมมากนัก ต้ังแต ป พ.ศ.2549 ซึ่งคาเชาพ้ืนที่โดยเฉลี่ยของ
พ้ืนที่ใจกลางเมือง (Down town) มีราคา 2,900 บาทตอตารางเมตร พ้ืนทีร่อบใจกลางเมือง (Mid 
town) มีราคา 2,500 บาทตอตารางเมตร และพ้ืนที่ชานเมือง (Suburban) มีราคา 1,500 บาทตอ
ตารางเมตร 
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หมายเหตุ 
การแบงประเภทของศนูยการคาของ CB Richard Ellis แบงไดเปน 

แบงตามพื้นท่ี 
พ้ืนที่ใจกลางเมือง (Downtown) ไดแก พ้ืนทีก่ารคาที่เปนพ้ืนที่ทางธรุกิจและ คาปลีก ไดแก 

ยานสีลม สาธร พระรามที ่1 ปทุมวัน ราชดําริ และตอนตนของถนนสุขุมวิท (ซอย 24) ซึ่งสวนใหญมี
บรกิารรถไฟฟา BTS   

พ้ืนทีร่อบใจกลางเมอืง (Midtown) ไดแก ยานทีอ่ยูอาศัยและธุรกจิ ที่มีกาํลังซือ้ระดับปาน
กลางถึงสูง ประกอบดวย ยาน ลาดพราว ถนนสุขุมวิท (ต้ังแต ซอย 24-63) รามคําแหง บางกะป 
จตุจกัร พหลโยธิน รชัดาภเิษก ถนนพระรามที่ 4 อนุสาวรยี ปนเกลา ถนนพระราม 3 วงเวียนใหญ และ
วงับรูพา 

พ้ืนที่ชานเมือง ไดแก พ้ืนทีร่อบนอกของกรุงเทพฯ ที่สามารถเขาถึงไดงายจากชานเมืองหรอื
ตางจังหวัดที่มีพ้ืนที่ติดกับกรุงเทพ ประกอบดวย ยานหลักส่ี ดอนเมอืง รงัสิต รามอนิทรา สุขาภบิาล 1-
3 ศรนีครนิทร บางนา-ตราด สําโรง เทพารกัษ ถนนพระราม2 บางบวัทอง บางใหญ รตันาธิเบศน และ
แจงวฒันะ 
แบงตามเกรด 

เกรด เอ (Grade A) คือ พ้ืนทีท่ี่มีการใชบรกิารที่หนาแนน และมีการเชาพ้ืนที่การคาสงู มีการ
กอสรางศูนยการคาที่เปนอาคารทันสมัยทีอ่อกแบบและมีระบบจัดการที่ด ี

เกรด บี (Grade B) คือ พ้ืนทีท่ี่มีการใชบรกิาร และมีการเชาพ้ืนที่การคาทีตํ่่ากวาเม่ือเทียบกับ 
เกรด เอ 
แบงตามพื้นท่ีเชาคาปลกี 

ชอปปงมอลล (Shopping mall) มีรูปแบบการใหบริการพ้ืนที่เชาอสิระสําหรบัผูเชาตางๆ โดยมี
รายไดจากคาเชาดวยการใหเชาพ้ืนที่ขาย ทั้งแบบที่เปนคาเชาคงที่ และคาเชาที่แปรผันตามยอดขาย
ของรานคา ในปจจุบนั ชอ็ปปงมอลลขนาดเล็กไดรับความนยิมในพื้นที่ใจกลางเมืองและพ้ืนทีช่านเมือง 
ตัวอยาง เชน คอมมนูิต้ี มอลล 
 ดีพารเมนตสโตร (Department store) มีรูปแบบของการเปดขายคาปลีกที่ดาํเนินการเอง
รวมกับการใหบริการพ้ืนที่เชา โดยมีรายไดหลกั จากการแบงเปอรเซ็นต (Consignment) จากรายได
จากผูคาปลีก  
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 ซุปเปอรสโตร (Super store) หรอื ไฮเปอรมารเก็ต มีลักษณะเปนรานคาปลีก และมีรายได
จากการขายสินคาของตนเอง นอกจากนี้ ยังแบงพื้นที่บางสวนที่อยูภายในอาคารเดียวกนัใหบริการ
เปนพ้ืนที่เชา ผูเชาสวนใหญเปนรานคาที่ขายสินคาและบรกิารพ้ืนฐาน เชน อาหารและเครือ่งด่ืม 
เส้ือผา ธนาคาร 
 

ตารางที่ 2-6 
อุปทาน อปุสงค โดยรวม และอัตราการวางตามพ้ืนที ่

ในไตรมาสที ่2 ป พ.ศ.2551 
 

 
ที่มา : CB Richard Ellis Bangkok Retail Market View ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 
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แผนภูมิที่ 2-6 
ความตองการพ้ืนทีว่างแบงตามพ้ืนที ่

 

 
ที่มา : CB Richard Ellis Bangkok Retail Market View ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 

ตารางที่ 2-7 
ชวงของอัตราคาเชาแบงตามพ้ืนที่ในไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 

 
ที่มา : CB Richard Ellis Bangkok Retail Market View ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 
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แผนภูมิที่ 2-7 
คาเชาแบงตามพ้ืนที ่

 

 

 

 

 

 

ที่มา : CB Richard Ellis Bangkok Retail Market View ไตรมาสที่ 2 ป พ.ศ.2551 

2.2.1.1 แนวโนมอุตสาหกรรมคาปลีก 
 

ธุรกิจคาปลีกในประเทศไทยยังคงมีแนวโนมขยายตัวอยางตอเนื่อง ซึ่งสงผลใหธุรกิจ
พัฒนาและบริหารศูนยการคามีแนวโนมที่จะขยายตัวไปในทิศทางเดียวกัน ผูคาปลีกที่ดําเนิน
ธุรกิจในประเทศไทยอยูแลว มีแผนที่จะขยายสาขาตอไปอยางตอเนื่อง โดยเฉพาะผูคาปลีก
บางราย เชน เทสโก โลตัส และบิ๊กซี มีแผนที่จะขยายสาขาในรูปแบบศูนยการคาแบบเปด 
โดยไดมีการพัฒนารูปแบบธุรกิจประเภทซุปเปอรมารเก็ตเพ่ิมเติมจากเดิมที่ประกอบธุรกิจ
ประเภทดิสเคานทสโตร เพ่ือรองรับกฎหมายคาปลีก สวนผูคาปลีกรายอื่นๆ ในตางประเทศ ก็
มีแผนที่จะเขามาเปดตลาดในประเทศไทย เชน รานขายยา  รานขายเฟอรนิเจอร 
ซูเปอรมารเก็ต เปนตน  

การแขงขนัของธุรกจิคาปลีกมีการแขงขันกันสูง ผูประกอบการตางๆทั้งที่เปนชาวไทย
และชาวตางชาติตางมีการปรับตวัในรปูแบบตางๆกนั เชน การมีขนาดของศนูยการคาที่เล็กลง
และขยายสาขายังชานเมืองหรอืตางจังหวัด การเปล่ียนรปูแบบเปนศูนยการคาแบบเปดใน
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ลักษณะของคอมมูนิตี้เซน็เตอรหรอืไลฟสไตลเซ็นเตอร โดยในชวงครึ่งปแรกป พ.ศ.2551 
ศูนยวิจัยกสิกรไทย รายงาน ภาวะธรุกจิคาสงคาปลีกเติบโตเพียงรอยละ 2.9 และเปนไปใน
ทิศทางชะลอตัวลงเม่ือเทียบชวงเดียวกนัของปกอนที่เติบโตรอยละ 3.4 โดยผูบริโภคไดชะลอ
การใชจายเพ่ือซือ้สินคาและบริการเกอืบทุกหมวด แมกําลังซื้อของผูบริโภคจะไดรบัแรงหนนุ
จากปรับข้ึนคาจางขัน้ตํ่า ปรับคาครองชีพ ทั้งของภาครฐัและเอกชน และรายไดภาคเกษตรที่
ยังคงทรงตัวในระดับสูง แตปจจัยลบทางเศรษฐกิจ ยังมีอทิธิพลรุนแรง ที่สงผลใหราคาสินคา
และบรกิารอยูในระดับสูง และสงผลตอภาวะคาครองชพีผูบริโภค อกีทั้งยังมีปญหาการเมืองที่
กระทบตอความเชือ่ม่ันและยังยืดเยือ้ตอไปอีก จากปจจัยลบ ที่คาดวาจะสงผลกระทบเดนชัด
มากกวาปจจัยบวกตอภาพรวมธรุกิจคาปลีกคาสงในชวงครึ่งหลังป พ.ศ.2551 ไมวาจะเปน
การชะลอตวัของเศรษฐกจิโลก อัตราเงินเฟอยังสูงอยู ราคาน้าํมันทีท่รงตัวในระดับสูง แมวา
จะออนตัวลงมาบางแลวในครึ่งหลังป พ.ศ.2551 รวมถึงปญหาความวุนวายทางการเมือง ซึ่ง
คาดวาจะเปนตวัแปรสําคัญที่เขามาซ้าํเตมิบรรยากาศการจับจายใชสอยของผูบริโภค ที่
เปนไปในทศิทางชะลอตัวลงอยูแลวจากปจจัยทางเศรษฐกิจใหมีแนวโนมชะลอตัวเดนชดัมาก
ยิ่งข้ึน ซึ่งผลกระทบที่เกิดข้ึนนั้นจะมากหรอืนอยเพียงใดนั้นก็ข้ึนอยูกับวาสถานการณทางการ
เมืองในปจจุบันจะคล่ีคลายไปในทิศทางที่ดีข้ึนรวดเรว็เพยีงใด ศูนยวจิัยกสิกรไทยเชือ่วา
พฤติกรรมของผูบริโภคจะเปล่ียนแปลงอยางชัดเจนมากข้ึน โดยแยกวัตถปุระสงคการเขาใช
บรกิาร เชน หากตองการซือ้อาหาร หรือของใชจาํเปนในชวีิตประจาํวันจะเลือกรานคาปลีกใกล
บานหรอืใกลที่ทาํงาน แตหากตองการติดตามกระแสแฟชัน่ หรอืสันทนาการบันเทิง ก็จะเขาไป
ใชบริการในศนูยการคา หรอืหางสรรพสนิคาดังนัน้ การทําความเขาใจถงึความตองการของ
ผูบริโภค และครอบคลุมกลุมลูกคาเปาหมายในแตละทาํเลพ้ืนที ่ตองสรางความแตกตางทัง้ใน
สวนของสินคาทีว่างจาํหนาย หรืออิงกระแสที่กาํลังที่เปนที่นิยม จะเปนแนวทางที่เหมาะสม 
สอดคลองกบัภาวะการแขงขนัในธุรกิจคาปลีกยคุผูบริโภคเปนศูนยกลาง และภาวะคาครอง
ชีพสูง (“ศูนยวจิัยกสิกรฯ มองการเมืองสงผลกระทบธุรกจิคาปลีก คาดH2/51 โตชะลอตัว,” 05 
ก.ย.51)  
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2.2.2 การวิเคราะหอุตสาหกรรมคาปลกี  
  
 การวิเคราะหโครงสรางอุตสาหกรรมของธุรกิจคาปลีก โดยอาศัย Porter’s Five Forces 
Model เพ่ือใหทราบถึงความนาสนใจ (Attractiveness) ของอตุสาหกรรมนี้ โดยเปนวิเคราะห พลัง
ตางๆ 5 ดานคือ   
 

ภาพประกอบที่ 2-3 
Porter’s Five Forces Model 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: Hill, Charles W.L. and Jones, Gareth R., Strategic Management an Integrated Approach, 7th edition, 
p.47 
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2.2.2.1 การแขงขันในอุตสาหกรรม (Intensity of rivalry among established firms):    
         (+,-) 

ธุรกิจคาปลีกสมัยใหม มีการขยายตัวอยางมากในปจจุบัน จากการแยงชิงสวนแบง
ทางการตลาดจากธุรกิจคาปลีกสมัยเกา เนื่องจากมีสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ สินคาที่
หลากหลาย ทําใหเปนที่สนใจของผูบริโภค จากที่รัฐมีการรางพระราชบัญญัติการประกอบ
ธุรกิจคาปลีกคาสงเพ่ือควบคุมการขยายสาขาของศูนยการคาขนาดใหญนัน้ ทาํใหศนูยการคา
แบบปดประเภทดิสเคานทสโตรมีการปรับตัวโดยขยายสาขาใหมใหมีขนาดเล็กลงและขยาย
สาขายังชานเมืองหรือตางจังหวัด กระจายไปตามแหลงชุมชนตางๆเพ่ิมมากข้ึน ทําใหเกิดการ
แขงขันกับศูนยการคาแบบปดขนาดเล็ก เชน ซุปเปอรมารเก็ตที่มีอยูเดิม สําหรับศูนยการคา
แบบเปดประเภท คอมมูนิต้ีเซ็นเตอร และไลฟสไตลเซ็นเตอรนั้นเริ่มไดรับความนิยมและมีการ
แขงขันกันเพ่ิมขึ้นเชนกัน เนื่องจากสามารถตอบสนองตอความตองการของผูบริโภค โดยมี
ซูเปอรมารเก็ตเปนแรงดึงดูดลูกคา และรานคาตางๆที่หลากหลาย รวมทั้งจากการที่มีสิ่ง
อํานวยความสะดวกตางๆ เชน ที่จอดรถ ทําเลที่อยูใกลบาน ทําใหลูกคาไปมาไดสะดวก จึง
เกิดการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมการซื้อบอยครั้งข้ึน 

สรุป ภาพรวมของธุรกิจคาปลีกโดยทั่วไปมีการแขงขันสูง แตศูนยการคารูปแบบใหม 
เชน คอมมูนิต้ีเซ็นเตอรและไลฟสไตลเซ็นเตอรยังมีการแขงขันไมสูงมากนัก อีกทั้งผูบริโภคเริ่ม
ใหความสนใจในศูนยการคาประเภทนี้เพิ่มมากข้ึน ดังนั้นการแขงขันในอุตสาหกรรมจึงมีผล
ลบตออุตสาหกรรมนี้ในระดับปานกลาง 
2.2.2.2 ความเสี่ยงจากการเขามาของคูแขงรายใหม  
          (Risk of entry by potential competitors): (+) 

ธุรกิจคาปลีกสมัยใหมโดยเฉพาะศูนยการคาขนาดใหญจะมี Barrier to entry สูง 
เนื่องจากตองใชเงินลงทุนสูง และการเขาถึงชองทางจัดจําหนายทําไดยาก รวมถึงตองมี
ประสบการณและความรูพ้ืนฐานเปนอยางมากในหลายๆ ดาน  

§ การลงทนุในศูนยการคาจาํเปนตองใชเงินลงทุนสูง เนือ่งจากตองมีการกอสราง
อาคารและระบบสาธารณปูระโภคตางๆ 
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§ ศูนยการคาที่มีชือ่เสยีง จะมีการสรางความสัมพันธกับลูกคาผูเชาพ้ืนที่ทีมี่
ชื่อเสียงเปนแรงดึงดูดเหนี่ยวรั้งใหรวมธรุกจิในระยะยาวลดโอกาสทีป่ระกอบการ
รายใหมจะดึงดูดใหผูเชาพืน้ที่สนใจทีจ่ะเปล่ียนไป 

§ ความรูความชํานาญในการลงทุน ต้ังแตการเลือกที่ดินทีเ่หมาะสมในการดาํเนิน
ธุรกจิ ซึ่งจําเปนตองมีการพิจารณาถึง ทําเล ขนาดของที่ดิน ระบบผังเมือง สภาพ
การจราจรและทศิทางการจราจรและกฎหมายที่เกี่ยวของจํานวนมาก เปนตน 
การวิเคราะหความเปนไปไดทางธุรกิจ เชน ระดบัคาเชาที่ดิน ระดับคาเชาและ
คาบรกิารที่สามารถเรยีกเก็บจากลูกคา คาพัฒนาพ้ืนที ่คากอสรางอาคาร ระบบ
ไฟฟา ประปา โทรศัพท การบรหิารเงนิลงทุนและเงินสด และผลตอบแทนจากการ
ลงทุน  การปรบัเปลี่ยน รูปแบบ ของโครงการศูนยการคาแบบเปดที่เหมาะสม 
เปนที่ตองการของผูเชาพ้ืนที ่ และความรูและประสบการณในดานการบรหิาร
พ้ืนที่สวนกลาง ซึ่งปจจยัตางๆ เหลานี้ ชวยใหเกิดการประหยดัเนือ่งจากขนาด
จากที่สามารถลดตนทนุได และกดีกันคูแขงรายใหมที่เขามา 

สรุป Barrier to Entry ในการเขามาทาํธรุกิจคาปลีกสมยัใหม เนื่องจากตองใชเงิน
ลงทุนสูง และใชประสบการณและความรูพ้ืนฐานเปนอยางมากในหลายๆ ดาน จึงเปนเรือ่ง
ยากในการเขามาทาํธรุกิจคาปลีกสมัยใหมโดยเฉพาะศูนยการคาที่มีขนาดใหญ ดังนัน้การเขา
มาของคูแขงรายใหม จึงมีผลบวกตออุตสาหกรรมนี้ในระดบัสูง 
2.2.2.3 อํานาจการตอรองของผูซ้ือ (Bargaining power of buyers): (-) 

ธุรกจิคาปลกีสมัยใหม มีบริหารจัดการการขายสินคาที่ไมจาํกัดแตเฉพาะการเปน
ผูขายสนิคาเอง แตสามารถใหเชาพ้ืนที่ขายไดอกีดวย ดังนั้นผูซือ้แบงออกไดเปน 2 ประเภท 
คือ รานคาที่มาเชาพ้ืนที่โครงการ และ ลูกคาที่ผูเขามาใชบริการ  

§ รานคาที่มาเชาพ้ืนที่โครงการ แบงออกไดเปน 2 กลุมคือ ผูเชาหลัก และ 
ผูเชารายยอยโดยผูเชาหลัก (Anchor Tenant) จะมีอํานาจตอรองสูงเนื่องจาก
เปนส่ิงดึงดูดผูเชารายยอย (Co-Tenants) เขามาเชาพ้ืนที่สวนอื่นๆ ดังนั้น ถา 
ผูเชาหลักของบริษัทเลิกสัญญาหรือปดกิจการลงซึ่งอาจสงผลใหผูเชารายยอย
ตองยกเลิกสัญญาตามไปดวย อาจสงผลกระทบตอรายไดหลักของบริษัทได  
สวนในดานของผูเชารายยอย (Co-Tenants) นั้นจะมีอํานาจตอปานกลางถึงต่ํา



 32 

เนื่องจาก ในศูนยการคาที่ทํา เลดี  และมีกําลังซื้อมาก ผูบริหาร โครงการ
ศูนยการคาสามารถคัดเลือกผูเชาได แตอยางไรก็ตาม ศูนยการคาอาจมีปญหา
ดานการจัดหาผูเชาพ้ืนที่ใหเต็มโครงการ โดยเฉพาะบางพ้ืนที่ในบางโครงการทีไ่ม
เปนที่สนใจของผูคาปลีกมากนัก เชน พ้ืนที่บนชั้น 3 ของอาคาร ทําใหกลุมผูเชา
รายยอยที่ตองการรานคาที่เงียบสงบมีอํานาจตอรองสูงข้ึนได 

§ ลูกคาที่เปนผูเขามาใชบริการรานคาผูเชาพ้ืนที่โครงการ มีตนทุนการเปล่ียน 
แปลงตราสนิคาทีจ่ะเลือกใชบริการ (Switching Cost) ตํ่า เนื่องจากสภาวะการ
แขงขันของศูนยการคามีมาก อีกทัง้สินคาทีว่างจาํหนายสวนใหญไมมีความ
แตกตางกันมากนัก ดังนั้นถาศูนยการคามีรานคาผูเชาพืน้ที่โครงการที่ไม
ตอบสนองตรงตามความตองการลกูคาที่เขามาใชบรกิาร ลูกคาก็สามารถ
เปล่ียนไปใชบริการที่ศนูยการคาแหงอื่นได  

สรุป ธุรกจิคาปลีกสมัยใหมที่เปดใหมีรานคามาเชานั้น ผูเชาหลักจะมีอทิธิพลและมี
อาํนาจการตอรองสูง เนื่องจากมคีวามสําคัญเปนแรงดึงดูดตอผูเชารายยอย ในดานของลูกคา
ที่มาใชบริการก็สามารถเปล่ียนไปซือ้สินคาทีอ่ื่นไดงาย เนื่องจากตนทุนการเปล่ียนตราสินคา 
(Switching cost) ตํ่า ดังนั้นอาํนาจการตอรองของผูซื้อ จึงมีผลลบตออุตสาหกรรมนี้ใน
ระดับสงู 
2.2.2.4 อํานาจการตอรองของผูขาย (Bargaining of suppliers): (+,-) 

ที่ดินและวัสดุกอสราง เปนปจจัยการผลิตที่สําคัญ ของธุรกิจคาปลีกสมัยใหมขนาด
ใหญที่หารายไดจากคาเชาในพ้ืนที่โครงการ โดยการจัดหาที่ดินที่มีขนาดใหญอยูในทําเลที่
ตองการ และถูกตองตามกฎหมายผังเมืองนั้นมีการแขงขันกันสูง ทําใหที่ดินที่ตองการมีอยู
อยางจํากัด และมีราคาของที่ดินที่สูงข้ึน ในการทําขอตกลงขอเชาที่ดินระยะยาว  หรือขอซื้อ
ที่ดินทําไดไมงายนัก นอกจากนี้ ในกรณีที่มีเจาของหลายราย อยูในพ้ืนที่ที่ตองการ ก็ยิ่งเพ่ิม
ความยากลําบากมากขึ้น จากสาเหตุที่กลาวมาขางตน ทําใหเจาของที่ดินมีอํานาจการตอรอง
สูง   นอกจากนี ้ยังมีคาใชจายในการดําเนินการที่สูงตามข้ึนไปดวย เนื่องจากตองใชเวลาและ
ทีมงานที่มีประสบการณ ในการเจรจาตอรองกับเจาของที่ดินอยางมีประสิทธิภาพ และไดรับ
เง่ือนไขที่ดีในสัญญาเชาที่ดินระยะยาวเพ่ือแขงขันกับคูแขงรายอื่นๆ ที่สนใจ ในพ้ืนที่ดินผืน
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เดียวกัน  รวมทั้งการมีความเส่ียงจากความตอเนื่องของโครงการ เนื่องจากไมไดรับการตอ
สัญญาเชาที่ดิน   

สําหรับวัสดุกอสรางนั้น พบวามีราคาสูงข้ึนอยางตอเนื่อง แตอยางไรก็ตามจาก
แนวโนมที่การกอสรางในปจจุบันมีแนวโนมลดลง และผูขายวัสดุกอสรางตองการขายสินคา
เพ่ิมข้ึนโดยเฉพาะลูกคาที่ซื้อสินคาในปริมาณมากในการกอสราง และผูซื้อสามารถเลือกซือ้ได
จากผูขายหลายๆราย เนื่องจากสินคาในการกอสรางสวนใหญเชน ปูนซีเมนต เหล็ก  ทําใหผู
ซื้อสินคามีอํานาจตอรองในระดับสูง 

ธุรกจิคาปลกีสมัยใหมที่มีการจดัการที่ทนัสมัย  สามารถดึงดูดความสนใจจากลูกคา
ไดสูงและมียอดจาํหนายสินคาสูงนั้น ทาํใหผูขายสินคาตางๆ ตางตองการทีจ่ะนาํสินคาของ
ตนมาขายในรานคานี้ ทาํใหรานคามีอาํนาจตอรองในระดับสูง ในการเลือกสินคาจากผูขาย
รายตางๆเขามาในราน 

สรุป เจาของที่ดินมีอาํนาจตอรองสูง แตในขณะที่ผูขายวัสดกุอสรางตองการขาย
สินคาใหกับรานคาปลีกสมัยใหมขนาดใหญ รวมถงึผูผลิตสินคาทีจ่ะนาํสินคามาจาํหนายใน
รานก็ตองการพ้ืนที่ขายในราน   ดังนั้นอาํนาจการตอรองของผูซือ้ จึงมีผลบวกตออุตสาหกรรม
นี้ในระดับปานกลาง 
2.2.2.5 ภัยคุกคามจากสินคาทดแทน (Threat of substitutes): (-) 

สินคาทดแทนของธุรกิจคาปลีกสมัยใหมประเภทคอมมูนิต้ีเซ็นเตอร คือรานคาปลีก
สมัยเกา (Traditional trade)  ไดแก  รานคาปลีกขนาดเล็กที่ดําเนินกิจการเอง ตลาดสดและ
แผงลอยตางๆ และรานคาปลีกสมัยใหม (Modern trade) ประเภทอื่นๆ เชน ไฮเปอรมารเก็ต 
ซุปเปอรมารเก็ต คอนวิเนี่ยนสโตร และดีพารทเมนทสโตร เปนตน ซึ่งปจจุบันรานคาปลีก
สมัยใหมไดเขามาแทนที ่รานคาปลีกแบบดั้งเดิมและมีบทบาทที่สูงข้ึนกัน เนื่องจากเปนระบบ
การคาที่มีประสิทธิภาพสูง ตนทุนตํ่า เนื่องจากมีการประหยัดจากขนาด มีความทันสมัย และ
สะดวกสบายในการเลือกซื้อสินคาและเปนทางเลือกใหมใหเปล่ียนไปซื้อสินคา ดังนั้น สินคา
ทดแทนที่มีบทบาทสําคัญจะอยูในรานปลีกสมัยใหม    

นอกจากนี้ยังมีรานคาประเภทอืน่ ไดแก รานคาออนไลนที่มีลักษณะเดนคือ ไมมี
สถานที่ตั้งรานคา ใชความกาวหนาทางเทคโนโลยี จึงมีขอไดเปรยีบ คือ สามารถลดตนทุน 
จากที่ไมตองเชาพื้นที่เพ่ือขายสินคา ไมตองจางพนกังานประจาํราน ทาํใหรานคาออนไลนมี
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การขยายตวัทาํไดอยางรวดเรว็  นอกจากนี้ ยังสามารถใหบริการลูกคาในพ้ืนที่ ที่กวาง และ
สามารถทําการตลาดไดโดยตรงกับกลุมลกูคาอยางเฉพาะเจาะจง ทาํใหมีโอกาสในการขาย
เพ่ิมข้ึนกวาประชาสัมพันธทัว่ไปแลว ลูกคายังไดรับความพอใจเพิ่มข้ึน 

สรุป สินคาทดแทนธุรกิจคาปลีกสมัยใหมมีใหเลือกอยูมากมาย ทั้งธรุกิจคาปลีก
สมัยใหม ผูซื้อมีเปล่ียนไดงายเนือ่งจากธรุกจิคาปลีกสมัยใหมจาํหนายสินคาทัว่ไปสําหรับ
อุปโภคและบริโภค ดังนัน้ อาํนาจตอรองสินคาทดแทนจึงมีผลลบตออุตสาหกรรมนี้ในระดับสูง 

 
ตารางที่ 2-8 

สรุปการวิเคราะหโดยใช Porter’s Five Forces Model 
 

ปจจัย การวิเคราะห ผลกระทบ 
การแขงขันใน 
อุตสาหกรรม 
 

1.ภาพรวมของธุรกิจคาปลีกโดยทั่วไปมีการแขงขันสูง 
2. คอมมูนิต้ีเซ็นเตอรและไลฟสไตลเซ็นเตอร ยังมีการแขงขันไมสูงมากนัก อีกทั้ง
ผูบริโภคเริ่มใหความสนใจในศูนยการคาประเภทนี้เพิ่มมากขึ้น 

- 
+ 

ความเสี่ยงจาก 
การเขามาของ 
คูแขงขันราย 
ใหม 
 

1.การลงทุนในศูนยการคาจําเปนตองใชเงินลงทุนสูง เนื่องจากตองมีการกอสราง
อาคารและ ระบบสาธารณูประโภคตางๆ 
2.ศูนยการคาที่มีชื่อเสียง จะมีการสรางความสัมพันธกับลูกคาผูเชาพื้นที่ที่มี
ช่ือเสียงเปนแรงดึงดูดเหนี่ยวรั้งใหรวมธุรกิจในระยะยาว  
3.ความรูความชํานาญในการลงทุน ที่ตองใชทักษะหลายๆดาน 

+ 
 

+ 
 

+ 
อํานาจตอรอง 
ของผูซ้ือ 
 

1.ผูเชาหลักจะมีอิทธิพลและมีอํานาจการตอรองสูง เนื่องจากมีความสําคัญเปน
แรงดึงดูดตอรานคายอย  
2.ลูกคาที่มาใชบริการก็สามารถเปลี่ยนไปซ้ือสินคาที่อื่นไดงาย เนื่องจาก 
Switching cost ตํ่า  

- 
 
- 

อํานาจตอรอง 
ของผูขาย  

1.เจาของที่ดินมีอํานาจตอรองสูงในที่ดินที่มีทําเลดีที่เปนที่ตองการ 
2.ผูขายวัสดุกอสรางตองการขายสินคาใหกับรานคาปลีกสมยัใหมขนาดใหญ  
3.ผูผลิตสินคาที่จะนําสินคามาจําหนายในรานก็ตองการพื้นที่ขายในราน   

- 
+ 
+ 
 

ภัยคุกคามของ 
สินคาทดแทน 
 

1.สินคาทดแทนมีใหเลือกอยูมากมาย ทั้งธุรกิจคาปลีกสมัยเกาและธุรกิจคาปลีก
สมัยใหม 

- 
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2.3 สรุปผลการวิเคราะหปจจัยแวดลอมภายนอก  
 

จากการวิเคราะห ปจจัยแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพแวดลอมระดับมหภาค การวิเคราะห
อุตสาหกรรม และ การวเิคราะหคูแขง ทาํใหสามารถสรุปโอกาสอุปสรรคของการทาํธุรกิจ ศูนยการคา 
ไลฟสไตลเซ็นเตอร ไดคือ  

 
โอกาส 
§ คานยิมของคนในสังคมเมืองทีต่องการแหลงพํานักแหงที่ 3 ที่มีความเปนไลฟสไตล 
§ ธุรกจิคาปลกีสมัยใหมตองใชเงินลงทนุสูง รวมทั้งตองมีความพรอมในดานตางๆ 

 
อุปสรรค 
§ ครอบครวัมีขนาดเล็กลงทาํให พฤติกรรมการซือ้สินคา นิยมซื้อสินคาที่ละไมมาก 
§ ขอกาํหนดดานกฎหมายตางๆที่เกี่ยวกับการคาปลีก 
§ ผูซื้อมีอาํนาจตอรองสูงเนื่องจาก Switching cost ตํ่า 
§ คูแขงมจีาํนวนมาก ทั้งรานคาปลีกสมัยเกาและสมยัใหม 

 
2.4 สรุปความเปนไปไดของธุรกิจ lifestyle shopping center for the dog lover 
 
 ถึงแมวาสภาวะเศรษฐกิจในชวงป พ.ศ.2550 ที่ผานมาจนถึงปจจุบันยังคงชะลอตัว แตรายได
ของประชากรยังคงเพ่ิมข้ึนอยางตอเนื่อง และสถานการณทางเศรษฐกิจที่ตึงเครียดนี้ สงผลใหผูบรโิภค
มีความเครียดมากข้ึน ความตองการสถานที่พักผอนหยอนใจจึงมีมากข้ึนดวย นอกจากนั้นจาก
แนวโนมการใชชีวิตที่เปล่ียนไปในปจจุบันของคนกรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะในเรื่องของรูปแบบการ
ดําเนินชีวิต เชน ความนิยมอยูอาศัยแบบครอบครัวเด่ียว ความนิยมเลี้ยงสุนัขไวเพ่ือเปนสมาชิกใน
ครอบครัว การตองการความสะดวกรวดเร็วในการพักผอน เนื่องจากเวลาเปนส่ิงที่มีคา จึงกอใหเกิด
ศูนยการคารูปแบบใหมอยางคอมมูนิตี้เซ็นเตอรแบบไลฟสไตลชอปปงเซ็นเตอรข้ึนมามากมาย  
 ปจจยัที่สงผลใหไลฟสไตลเซ็นเตอรเกดิข้ึนมากมายคือไลฟสไตลที่เปล่ียนแปลงไปของผูบริโภค 
โดยมีเวลาเปนปจจยัหลัก การมีสถานทีท่ี่ตอบสนองความตองการในแงของการประหยัดเวลาเดินทาง 
ความสะดวกในการเดินทาง มีสินคาทีจ่าํเปนครบตามความตองการ มทีี่จอดรถที่มีความสะดวกสบาย
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หรอืเปนที่ที่มีบรรยากาศผอนคลายเหมาะกับการเปล่ียนบรรยากาศหรอืไปเดินเลน ก็สามารถเปน
องคประกอบหลักที่ทาํใหไลฟสไตลเซ็นเตอรไดรบัการตอบรับจากผูบริโภค ผนวกกับโอกาสทางการ
ตลาดของตลาดผูเลี้ยงสนุัข ซึ่งยังมีขอจาํกดัในการพาสุนขัซึ่งตนเล้ียงไวเปนสวนหนึ่งของครอบครวัไป
ใชเวลาวางกบัเจาของในชวงวนัหยุดได จึงเหน็ไดวาโอกาสทางการตลาดของธุรกจิ Lifestyle 
shopping center for the dog loverนั้นยังมีอยูมากภายใตสภาพแวดลอมทางธุรกจิในปจจุบนั และ
การที่อนุญาตใหนําสุนัขเขามาในบริเวณศูนยการคา ผนวกกับมีบริการสําหรับสนุัขและเจาของอยูใน
บริเวณศูนยการคาดวยแลวนั้น นับเปนจุดเดนของศนูยการคาแหงนี้ ซึง่จะเปนจุดที่สรางความแตกตาง
ระหวางศูนยการคาแหงนี้ จากศูนยการคาแหงอืน่ที่มีอยูในกรุงเทพมหานครอกีดวย  
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บทท่ี 3 
 

การวิเคราะหทําเลท่ีตัง้และลกัษณะทางกายภาพของท่ีดิน 
 

 การดําเนินธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะอยางยิ่งธุรกิจศูนยการคานั้น ส่ิง
สําคัญที่มีผลตอความสําเร็จของโครงการคือ ทําเลที่ตั้งของโครงการ ดังนั้นจึงมีความสําคัญอยาง
มากในการตัดสินใจเลือกสถานที่กอสรางโครงการที่เหมาะสมกบัรปูแบบธรุกจิที่ไดวางแผนไว หรอื
ในอีกรูปแบบหนึ่งคือเลือกรูปแบบธุรกิจที่เหมาะสมกับสถานที่ที่มีอยูแลว ซึ่งทายสุดก็คือการเลือก
ทําเลที่ตั้งของกิจการและรูปแบบของธุรกิจใหสอดคลองกันนั่นเอง 
 แผนธุรกิจฉบับนี้จะเปนการเลือกทําเลที่ตั้งใหเหมาะสมกับรูปแบบของธุรกิจที่จะ
ดําเนินการนั่นคือไลฟสไตลชอปปงเซ็นเตอร โดยข้ันตอนและประเด็นที่ตองพิจารณาในการเลือก
ทําเลที่ตั้งนั้น แบงออกเปน 2 ข้ันตอน (อนุชา กุลวิสุทธ, 2549, น.192-194) คือ ข้ันตอนวิเคราะห
เพื่อเลือกทําเลในภาพกวาง วาทําเลควรอยูในพื้นที่ใด โซนใด จากนั้นจึงทําการเลือกทําเลใน
ลักษณะเฉพาะเจาะจงลงไป โดยการวิเคราะหเลือกทําเลในภาพกวางนิยมเรียกวา การวิเคราะห
ทําเลที่ตั้งหรือ Location Analysis คือการเลือกพื้นที่ ขอบเขตปริมณฑล ภาค เขต หรือเมือง ใน
การที่จะใชประโยชนในที่ดินนั้น สําหรับการวิเคราะหทําเลในลักษณะเฉพาะเจาะจงนั้นนิยมเรียก
ในเชิงวิชาการวา การวิเคราะหตําแหนงที่ตั้งหรือ Site Analysis หมายถึงการวิเคราะหหาจุดหรือ
ตําแหนงที่ตั้งเฉพาะเจาะจงวาควรอยูตรงไหน ภายในทําเลที่ตั้งที่เลือกไว โดยการเลือกทําเลที่ตั้ง
นั้น โดยวัตถุประสงคของการเลือกทําเลที่ตั้งคือเพื่อใหไดมาซึ่งตําแหนงที่ตั้งที่ดีที่สุดตอการ
ดําเนินงานนั่นเอง และเพื่อใหสะดวกตอการดําเนินงานอาจใชหลักการวิเคราะหตําแหนงที่ตั้งให
เหมาะสมกับประเภทของธุรกิจในพิจารณาทั้งหมด เนื่องจากเปนหลักที่ไดผานการทดสอบและ
รวบรวมประเด็นสําคัญตอการเลือกทําเลและตําแหนงที่ตั้งสําหรับการดําเนินธุรกิจเรียบรอยแลว
เพื่อใหงายตอการนําไปพิจารณาตอไป 
 
3.1 การเลือกตาํแหนงท่ีตัง้ศนูยการคา 
 
3.1.1 การวิเคราะหตาํแหนงท่ีตั้งท่ีเหมาะสมกบัธรุกจิ 
 

หลักการพจิารณาตาํแหนงที่ตั้งที่เหมาะสมกบัธรุกจิ เปนการวิเคราะหที่ตั้งแบบ
เฉพาะเจาะจง (Specific Site Analysis) โดยใชขอมลูที่เกีย่วของกบัธรุกจิที่ตองการดาํเนนิการเปน
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บรรทดัฐานในการพิจารณาขอมลูในแตละปจจัย โดยการวิเคราะหดังกลาวมีแนวทางที่ควร
พจิารณาจากปจจัยเฉพาะที่เกีย่วกับตาํแหนงทีต่ั้งดังนี ้

1. ทางเขาออกของตําแหนงที่ตั้ง ไมวาจะเปนทางเขาออกสําหรบัยวดยานหรอืคนเดนิ 
หากขาดความสะดวกในเรื่องนีอ้าจเปนปญหาตอการดาํเนินธรุกจิได เชน ตําแหนง
ที่ตั้งอยูในที่บงัคับเล้ียวหรอืเดินรถทางเดียว อาจสงผลใหธรุกจิซบเซาได เนื่องจากเกิด
ความไมสะดวกในการเดินทางมาติตตอของลูกคาและผูเกีย่วของ 

2. ที่จอดรถที่มากพอและสะดวกเปนส่ิงสําคัญโดยเฉพาะธรุกจิหางสรรพสินคา เนื่องจาก
การมทีี่จอดรถอยางเพยีงพอนั้นจะชวยชกัจูงลูกคาใหมาใชบริการไดมากข้ึน 

3. การวิเคราะหเสนทางจราจร ปจจยัหนึ่งที่ใชในการพจิารณาเลือกทีต่ั้งของธรุกจิ คอื
จํานวนเสนทางจราจรที่ผานทีต่ั้งนัน้ โดยนับรวมวิธกีารเดินทางทั้งการเดินเทาและ
ยานพาหนะ ซึง่การพิจารณาเลือกตาํแหนงที่ตั้งตองทําการวิเคราะหวามจีาํนวน
เสนทางเปนอยางไร ผูเดนิทางในแตละเสนทางและสภาพการจราจรในเสนทางนั้นๆ
เปนอยางไร 

4. จํานวนพาหนะในเสนทางจราจร ขอมลูเกี่ยวกบัจาํนวนพาหนะในเสนทางจราจรเปน
ส่ิงสําคญัที่ตองพจิารณาเลือกที่ตั้งของธรุกิจ เนื่องจากทีต่ั้งที่ดีของธรุกจิตองอยูในที่ที่
ลูกคาสามารถเขาถึงไดสะดวก การจราจรไมติดขัด จาํนวนพาหนะในเสนทางจราจร
ไมมากเกินไป 

5. แนวโนมประชากรและกจิกรรมทางธรุกจิ การพิจารณาตําแหนงทีต่ั้งของธรุกจิตองมี
การตรวจสอบแนวโนมของประชากร และกิจกรรมทางธรุกิจในบริเวณโดยรอบดวยวา
มแีนวโนมเพิ่มข้ึนหรอืลดลง ทั้งนี้เพื่อประกอบการพจิารณาถึงโอกาสในอนาคตของ
ธรุกจิในการขยายตัวหรอืหดตวั ซึ่งในปจจุบนัพบวาแนวโนมของประชากรและ
กิจกรรมทางธรุกิจบริเวณชานเมอืงมกีารขยายตวัเพิ่มมากข้ึน เนื่องจากเปนบริเวณที่มี
การขยายตวัของประชากรเขาไปสรางทีอ่ยูอาศัยมาก มกีารจราจรสะดวกไมติดขัด มทีี่
จอดรถอยางพอเพียง 

6. คาใชจายในการซือ้หรอืเชาพืน้ที่ การเลือกตั้งธรุกจิในตาํแหนงที่เปนยานธรุกจิอาจมี
คาใชจายในการเชาหรอืซือ้ที่ดินสูง แตก็มขีอดีตรงทีอ่ยูใกลลูกคา ผูบริโภค การจราจร
สะดวก ทําใหการติดตอคาขายทาํไดงาย และการตั้งอยูในตําแหนงที่เปนยานธรุกิจที่มี
คนผานไปมาและเปนเปาสายตากจ็ะชวยลดคาใชจายในการโฆษณาได แต
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ขณะเดียวกันบางพื้นทีท่ี่คาใชจายในการเชาหรอืซือ้ต่าํกวา อาจมคีวามหนาแนนของ
ลูกคาต่าํกวาและมคีาโฆษณาที่สูงกวาดวย 

7. สถานที่ทีอ่ยูใกล โดยทัว่ไปแลวพบวาธรุกจิที่มลัีกษณะคลายกันมกัจะตัง้อยูในพื้นที่
ใกลกัน เพราะลูกคาที่มาซือ้สินคาเปนกลุมเดยีวกนั ซึ่งอาจเปนไดทั้งผลดีและผลเสีย
คือมกีารแยงลูกคากนั (พรเพญ็ บาํรุงสิน, 2551) นอกจากนี้ยงัควรพจิารณาสถานที่
ใกลเคียงที่มผีลตอการดาํเนินธรุกจิดวย เชน การอยูใกลมหาวทิยาลัย เนื่องจากลูกคา
ที่เปนนักศึกษามีปริมาณมาก หรือกิจการบางอยางอาจชวยเรยีกลูกคาใหผานมาใน
พื้นที่และใชสินคาและบริการของเรามากข้ึน ในทางตรงขาม ควรตั้งใหอยูไกลจาก
สถานที่บางอยางเชน รานขายโรงศพ โรงงาน เปนตน  

8. ประวัติความเปนมาของสถานที่  ความเปนมาเปนปจจัยหนึ่งที่ตองพิจารณา 
ประกอบการตัดสินใจข้ันสุดทายในการเลือกตําแหนงที่ตั้ง หากตําแหนงที่ตั้งนั้นมี
ประวัติซ้ําๆกัน ไมวาธุรกิจใดมาตั้งก็ประสบปญหา ตองเลิกกิจการไป ก็เปนส่ิงที่ธุรกิจ
ที่จะเขาไปตั้งในพื้นที่นี้ตองพิจารณาใหดี เนื่องจากอาจมีปญหาบางอยางที่ทําให
ลูกคาไมชื่นชอบในพื้นที่ดังกลาวก็เปนได 

 
3.1.2 ท่ีตั้งท่ีเหมาะสมกบัธรุกิจคาปลีก 
 

ธรุกจิคาปลีกเปนธรุกรรมการใชประโยชนที่ดนิที่มคีวามเขมขนสูงประเภทหนึ่ง เพราะทาํเล
ที่เหมาะสมในการทาํธรุกจิคาปลีกมกัเปนทาํเลที่ดนิที่มรีาคาซื้อขายแพงหรอืมคีาเชาสูง ดังนั้นหลัก
สําคญัในการเลือกที่ดินสําหรบัตั้งธรุกจิคาปลีก จึงข้ึนอยูกับตนทุนที่ดินกับผลประโยชนที่ไดจาก
การทําธรุกิจตองคุมกนัดวย (อนุชา กุลวิสุทธ, 2549, น.198-199) หลักการทีน่ิยมนาํมาทาํการ
คํานวณเพื่อเลือกทาํเลคาขาย คอืคาใชจายดานคาเชาของอาคารและพื้นที่ควรอยูระหวาง 10 ถึง 
15 เทาของรายรับ จึงจะถอืวาเหมาะสม ดงันั้นหากคาเชาประมาณ 100,000 บาทตอเดือน พื้นที่
นั้นกค็วรสามารถสรางรายไดใหกบัธรุกจิไดในระดับ 1 ถึง 1.5 ลานบาทตอเดือนจึงจะเหมาะสม 

ในข้ันตนเพื่อใหงายตอการเลือกทําเลที่ตั้งในการประกอบธุรกิจคาปลีกหรือศูนยการคา 
ผูประกอบการหรือผูพัฒนาโครงการอาจเลือกทําเลที่ตั้งโดยเริ่มจากการเลือกทําเลการคา ซึ่ง
สามารถพิจารณาจากการเลือกยานการคา (Trading Area) ไดจากลักษณะดังตอไปนี้  
(จิตราพร ลีละวัฒน, 2549) 
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 1. ยานธรุกจิการคา (Business Area) เปนทาํเลที่มคีาเชาสูง การจราจรหนาแนน เปน
สถานที่ประกอบธรุกจิชั้นสูง จึงเหมาะสําหรบั รานขายสินคาเฉพาะอยางที่มรีาคาแพง
สินคาชั้นสูง เชน สุขุมวิท สีลม สยามสแควร  

 2. ยานการคาใจกลางเมือง (Down Town) มีลูกคาและการสัญจรไปมาหนาแนน เหมาะ
สําหรับเปนที่ตั้งของหางสรรพสินคา รานขายสินคาเฉพาะอยาง เชน บางลําพ ูประตูน้าํ 
เยาวราช  

 3. ยานทีม่คีนหนาแนนรองจากในตวัเมอืง (Secondary Shopping Districts) เหมาะกับ
รานคาจะขายสินคาใหกบัลูกคาบางสวนของตวัเมอืง เชน บางเขน บางกอกนอย  

 4. ยานการคาที่อยูใกลที่พกัอาศยั (Neighborhood Shopping Districts) เหมาะกบั
รานคาขนาดเล็กที่มุงขายลูกคาที่มบีานอาศัยในบริเวณนัน้ๆ รานคาตั้งอยูซอย ในหมูบาน
จัดสรร  

 5. ยานการคาตามแนวถนน (String Streets) เปนรานคาสองขางถนนที่เราคุนเคยกันหรือ
เปนตึกแถวริมถนนทีท่อดยาวไปสูตวัเมอืง ตองการขายสินคาใหกบัลูกคาที่สัญจรผานไป
มา เชน รานขายผลไมยานถนนรังสิต  
ในข้ันตอนการตัดสินใจเพื่อเลือกทาํเลหรอืยานการคา ผูประกอบการตองทาํการพจิารณา

ปจจยัที่สําคญัสําหรับทาํเลทีต่ั้งธรุกจิคาปลีกหรือศูนยการคาประกอบการตัดสินใจดวย ซึ่งทาง
ปฏิบัติแลว การพจิารณาเพือ่เลือกที่ตั้งสําหรบัธรุกจิคาปลีก มกัใหความสําคัญกบัการพจิารณา
ปจจยัดังตอไปนี ้(อนุชา กุลวิสุทธ, 2549, น.200) 

1. ขอพิจารณาทางดานเศรษฐกิจและอุตสาหกรรม เนื่องจากลักษณะของการคาปลีก
เปนกิจกรรมในการจัดจําหนายสินคาไปยังผูบริโภคข้ันสุดทาย ดังนั้นกําลังซื้อของ
ผูบริโภค จึงมีความสําคัญเปนอยางมาก รวมทั้งการศึกษาแนวโนมในการจับจายใช
สอยของผูบริโภค ประเภทของอตุสาหกรรม การกระจายของอตุสาหกรรม ความถาวร
และเสถียรภาพของอุตสาหกรรมและอนาคตของอุตสาหกรรม ลวนแตมีความสําคัญ
ตอการดําเนินธุรกิจดวยเชนกัน 

2. ขอพิจารณาดานประชากร กอนเลือกทําเลจะตองศึกษาถึงประชากรในทําเลที่ตั้งนั้น 
โดยศึกษาใหเขาใจถึงการกระจายรายไดของประชากรและการดําเนินชีวิตของ
ประชากร  การศึกษาถึงประชากรนี้จะทําใหทราบถึงปริมาณความตองการใน
ผลิตภัณฑ เพื่อจะไดตัดสินใจดําเนินการในการตอบสนองความตองการไดอยางมี
ประสิทธิภาพตอไป 
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3. ขอพิจารณาดานคูแขง จะตองมีความรู เกี่ยวกับคูแขงอยางถูกตอง เพื่อที่จะได
ตัดสินใจเลือกทําเลที่ตั้งและดําเนินธุรกิจไดอยางถูกตอง โดยตองศึกษาจํานวนคูแขง
ในทําเลที่ตั้งนั้น รูปแบบการบริหารของคูแขง และรูปแบบของการแขงขัน 

4. ขอพิจารณาดานสาธารณูปโภค จะตองศึกษาถึงสาธารณูปโภคในทําเลที่ตั้ง วามี
บริการสาธารณะตางๆมากนอยเพียงใด เหมาะสมและเพียงพอตอการดําเนินธุรกิจ
หรือไม นอกจากนี้ยังรวมไปถึงขอบังคับและบทบัญญัติทางกฏหมายที่ใชในพื้นที่นั้น
ดวย 

5. ปจจัยรัฐบาลและกฎหมาย การศึกษาอัตราภาษี การควบคมุราคาขายสินคา นโยบาย
สภาพที่ดิน ตัวอาคารกอสราง กําหนดที่ตั้งสําหรับรานคาปลีกบางประเภท 
(สุมนา อยูโพธิ,์ 2544)  

นอกจากปจจัยขางตน จากการศึกษาของปจจัยที่มีผลตอความสําเร็จของธุรกิจคอมมูนิตี้
มอลลของอํานาจ พีราวัชร (2551) พบวาโดยทั่วไปแลว ทําเลที่ตั้งที่เหมาะสมของธุรกิจคาปลีก 
สวนมากจะเนนตั้งอยูใกลชุมชนและประชากรที่มีกําลังซื้อสูง ประชากรสวนใหญมีฐานะทาง
เศรษฐกิจคอนขางดีและปานกลาง มีสาธารณูปโภคเพียงพอ และพยายามเล่ียงคูแขงที่ประกอบ
กิจการลักษณะเดียวกัน เพื่อไมใหเกิดการแขงขันที่รุนแรงจนเกินไป และนอกจากนี้เนื่องจากลูกคา
ของกิจการศูนยการคามิไดมีเพียงผูบริโภครายยอยเทานั้น แตยังมีผูประกอบการเชาพื้นที่เพื่อ
ประกอบกิจการ ดังนั้นจึงตองพิจารณาปจจัยที่มีผลตอการกําหนดอัตราคาเชาของรานคาดวย 
เนื่องจากความสามารถในการกําหนดราคาคาเชาพื้นที่นั้นมีผลโดยตรงกับรายไดจากการ
ดําเนินงาน ซึ่งการศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของโดย จตุพล วรทิพยนรากร (2551) พบวาปจจัยที่มีผล
ตอการกําหนดราคาคาเชาพื้นที่ที่สําคัญคือ ความสะดวกในการเดินทางของผูใชบริการ โอกาสใน
การสรางรายได (การขายสินคาและบริการ) โดยพิจารณาจากจํานวนและรายไดเฉล่ียของผูบรโิภค
ในพื้นที่คาข้ันตน (Primary Trade Area) ซึ่งอยูในระยะทางประมาณ 5 กิโลเมตรจากที่ตั้งของ
ศูนยการคาตามแนวถนน ซึ่งปจจัยเหลานี้ลวนแตมีความสําคัญในข้ันตอนการพิจารณาทําเลที่ตั้ง
ของศูนยการคาเปนอยางมาก 

นอกจากลักษณะเฉพาะของธรุกจิแลว ลักษณะของผลิตภณัฑที่ผลิตหรอืจาํหนายกเ็ปนตวั 
บงชี้ใหเห็นถึงตาํแหนงที่ตั้งบางธรุกจิดวย เชน หากเปนผลิตภัณฑประเภทเจาะจงซือ้ (Specific -
Goods) ไมวาธรุกิจจะตั้งอยูที่ใด ลูกคาก็จะมคีวามพยายามในการคนหาเพือ่ซือ้หาสินคานั้น แต
หากสินคาเปนผลิตภณัฑประเภทสะดวกซือ้ (Convenience Goods) ตําแหนงที่ตั้งของธรุกจิที่
ลูกคาสามารถซือ้ไดสะดวก เปนส่ิงที่ความสําคัญอยางมากตอการจูงใจลูกคาใหมาซือ้สินคา 
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3.2 การวิเคราะหและการเลอืกตําแหนงท่ีตัง้ศนูยการคา 
สําหรับการเลือกตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสมสําหรับการจัดสรางโครงการนั้นจะแบงออกเปน 

2 สวนคือ สวนของการพิจารณาทําเลที่ตั้งโครงการ (Location Analysis) คือการระบุโซนที่จะตั้ง
โครงการ และในข้ันตอนตอมาคือการเลือกตําแหนงที่ตั้งโครงการ (Site Analysis) โดยรายละเอยีด
การพิจารณาเลือกทําเลที่ของโครงการมีรายละเอียดดังนี้ 

 
3.2.1 การเลือกทําเลท่ีตัง้ (Location Analysis) 

สําหรับการเลือกทาํเลเพื่อจัดสรางโครงการนั้น ไดใชการพจิารณาปจจัยที่เกี่ยวของใน
ระดับมหภาคของพื้นทีต่างๆในเขตกรงุเทพมหานคร โดยทาํการแบงกลุมพื้นที่ออกเปนกลุมยอย
เพื่อทาํการพจิารณาโดยแบงเปน 5 สวนคือ  
§ พื้นที่กรุงเทพชั้นในและยานธรุกจิ คอืพื้นที่บริเวณใจกลางกรุงเทพ ประกอบไปดวยพื้นที่

เชน เขตพระนคร ปอมปราบศตัรพูาย ดุสิต และยานการคาใจกลางเมอืงคอื สีลม บางรัก 
สาทร สยามสแควร อนุสาวรยีชัยสมรภูม ิเปนตน 

§ พื้นที่กรุงเทพฝงตะวันตก เปนสวนพืน้ที่ฝงธนบรุีไปตามแนวถนนเพชรเกษม ซึ่งจะ
ประกอบดวยพืน้ที่เขตภาษีเจรญิ ตล่ิงชัน ทววีัฒนา บางแค และหนองแขม 

§ พื้นที่กรุงเทพดานทศิเหนอื คือพื้นทีต่ามแนวถนนพหลโยธนิและวภิาวดรีังสิต ตั้งแตบริเวณ
แยกลาดพราวไปจนกระทั่งถึงบริเวณเขตดอนเมอืง สายไหม 

§ พื้นที่กรุงเทพฝงตะวันออก คอืพื้นที่ตั้งแตบรเิวณถนนลาดพราวในพื้นที่เขตวังทองหลาง  
บางกะป สวนหลวง พระราม 9 ถนนศรนีครินทร พฒันาการ และพระโขนง เปนตน 

§ พื้นที่กรุงเทพดานทศิใตคือพืน้ที่ตามแนวถนนพระราม 2 และถนนเอกชยั ตั้งแตบริเวณรมิ
แมน้ําเจาพระยาในพื้นที่เขตราชบรูณะ จอมทองไปจนสุดพื้นที่เขตบางบอน และชายทะเล 
บางขุนเทยีน 
ปจจยัที่นาํมาใชในการพจิารณาเพือ่เลือกทําเลหรอืกลุมพืน้ที่ที่เหมาะสมสําหรบัการ

กอสรางโครงการ ไดจากการคัดเลือกปจจยัเกี่ยวของกับธรุกิจคาปลีกที่ไดจากการทบทวน
วรรณกรรม ประกอบดวย 
§ แหลงผูบริโภคหรือตลาด สําหรับธุรกิจศูนยการคาเปนธุรกิจที่นําเสนอสินคาและบริการที่

อยูกับที่ ซึ่งโดยทั่วไปจะมีพื้นที่คาหลัก (Primary Trade Area) ในบริเวณใกลเคียง
ศูนยการคา  โดยทั่วไปจะอยูที่ระยะประมาณ 4 กิโลเมตรจากศูนยกลางหรือที่ตั้ง
ศูนยการคา และเนื่องจากรูปแบบของศูนยการคาที่จัดสรางข้ึนนั้นประกอบดวยสินคาและ
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บริการของคน สัตวเล้ียงและคนรวมกับสัตวเล้ียง ดังนั้นขอมูลที่จะนํามาใชในการ
พิจารณาแหลงผูบริโภคจะประกอบดวยขอมูล 2 อยางคือ 

1. จํานวนประชากรและความหนาแนนของประชากรในกลุมพื้นที่ที่ไดทําการแบงไว
ขางตน โดยพิจารณาจากรายงานจํานวนประชากรของสํานักงานปกครองและ
ทะเบียน สํานักปลัดกรุงเทพมหานคร เดือนมิถุนายน 2551 

2. จํานวนครัวเรือนที่เล้ียงสุนัขในแตละกลุมพื้นที่ เนื่องจากสินคาและบริการที่
สําคัญเกี่ยวของกับสัตวเล้ียง ซึ่งสวนมากคือสุนัข ดังนั้นปจจัยเกี่ยวกับปริมาณ
สุนัขในพื้นที่จึงเปนขอมูลที่ตองพิจารณาเพื่อเปรียบเทียบขนาดของตลาดอีก
ปจจัยหนึ่ง โดยพิจารณาจากการสํารวจสุนัขที่มีเจาของในเขตกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 โดยสํานักงานสถิติแหงชาติ กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการ
ส่ือสาร 

§ การเดินทางและการคมนาคม เนื่องจากรูปแบบการใหบริการที่สามารถนําสัตวเล้ียงมา
เลือกซื้อสินคาและบริการกับเจาของได ซึ่งเจาของสัตวเล้ียงจําเปนตองเดินทางดวย
รถยนตสวนบุคคลหรือรถรับจางสาธารณะเพื่อใหสามารถนําสัตวเล้ียงมาดวยได 
นอกจากนี้ยังมผูีบริโภคบางสวนซึ่งมศีักยภาพเชนกนัที่ตองการหาซือ้สินคาและบรกิารโดย
ไมเกี่ยวของกับสัตวเล้ียง ซึ่งผูบริโภคสวนนี้อาจใชการเดินทางดวยบริการขนสงมวลชน
และบริการขนสงสาธารณะ ดังนั้นปจจัยเกี่ยวกับการเดินทางและการคมนาคมที่ตองทํา
การพิจารณามีดังนี้ 

1. ความสะดวกและความคลองตัวในการเดินทางดวยพาหนะสวนบุคคลคือรถยนต
และรถรับจางสาธารณะหรือรถแทก็ซี่ โดยการพิจารณาปจจัยดังกลาวจะเปนการ
พิจารณาเชิงคุณภาพเกี่ยวกับความหนาแนนของการจราจร ลักษณะการจัด
เสนทางเดินรถของกลุมพื้นที่นั้นๆ 

2. ความสะดวกในการเดินทางดวยบริการขนสงมวลชนและบริการขนสงสาธารณะ 
พจิารณาจากบริการขนสงมวลชนที่มอียูในปจจุบัน และแผนการขยายบรกิารตาม
นโยบายรัฐบาลในอนาคต โดยอาศัยขอมูลแผนการขยายโครงการรถไฟฟา ซึ่ง
เปนระบบการขนสงมวลชนที่สําคัญในปจจุบันและอนาคต ตามขอมูลของ สํานัก
นโยบายและแผนการขนสงและจราจร (สนข.) 

§ คูแขง เนื่องจากธุรกิจศูนยการคาสวนมากจะมีสินคาและบริการที่ไมแตกตางกันมากนัก 
สามารถทดแทนกันไดคอนขางสมบูรณ ดังนั้นจํานวนศูนยการคาในพื้นที่ก็เปนปจจัยหนึ่ง
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ที่ตองใหความสําคัญเชนกัน ซึ่งปจจัยดังกลาวจะบอกใหทราบถึงความรุนแรงในการ
แขงขันไดในระดับหนึ่ง โดยขอมูลในการพิจารณาไดมาจากรายงานจํานวนศูนยการคา
จําแนกตามเขตในกรุงเทพมหานคร  ประจําป  พ .ศ .2539-2548 จากศูนยขอมูล
กรุงเทพมหานคร 

§ สภาพแวดลอม เนื่องจากรูปแบบของศูนยการคาซึ่งเปนลักษณะคอมมูนิตี้มอลล มี
ลักษณะเฉพาะตัวคือโปรงโลง เนนการใชพื้นที่นอกอาคาร และเนนบรรยากาศที่ผอน
คลาย ดังนั้นสภาพแวดลอมรอบขางเชนความหนาแนนของส่ิงกอสราง อาคาร การจราจร 
อาจมีผลตอสภาพแวดลอมทั่วไป มลภาวะทางอากาศและมลภาวะทางเสียง อาจมผีลตอ
ความสําเร็จของธุรกิจ  ดังนั้นในการเลือกพื้นที่ เพื่อกอสรางศูนยการคา จึงตองให
ความสําคัญกับปจจัยดานส่ิงแวดลอมเหลานี้ดวย 

§ ราคาที่ดิน ราคาที่ดินเปนปจจัยลําดับตนๆที่ตองใหความสําคัญในการพิจารณา เนือ่งจาก
มีผลอยางมากตอความเปนไปไดในเชิงธุรกิจของแตละโครงการ ที่ดินยานการคาอาจมี
ราคาสูงมากเมื่อเทียบกับพื้นที่ที่ไมใชยานการคา แตอาจไมสามารถสรางรายไดในพื้นที่
นั้นไดมากเปนสัดสวนสอดคลองกับราคาที่ดินที่ตองจายเพิ่มข้ึน โดยเฉพาะอยางยิง่คอมมู
นิตี้มอลล ที่มีอัตราการใชที่ดินที่ไมสูงมากนัก จึงไดรับผลกระทบอยางมากหากราคาที่ดิน
เพิ่มสูงข้ึน สําหรับขอมูลที่ใชในการพิจารณาปจจัยดังกลาวคือราคาประเมินที่ดินในเขต
กรุงเทพมหานครจากขอมูลราคาประเมินทุนทรัพยที่ดินกรมธนารักษ พ.ศ.2551 - 
2554  ขอมูล ณ 1 มกราคม พ.ศ.2551 

§ กฏหมายผังเมือง เนื่องจากในการกอสรางส่ิงปลูกสรางในเขตกรุงเทพมหานครปจจบุนันัน้
อยูภายใตการควบคุมของกฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ.2542) ตามความใน
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ซึ่งกฏกระทรวงดังกลาวไดระบุประเภท และ
ขอบเขตการใชประโยชนในที่ดินในบริเวณกรุงเทพมหานครทั้งหมด โดยมีวัตถุประสงค
เพื่อใหเกิดความสวยงามและเปนระเบยีบเรียบรอยของเมอืง จากขอกาํหนดดังกลาว มผีล
ใหในบางพื้นที่จะไมสามารถกอสรางส่ิงกอสรางบางประเภทได โดยรายละเอียดดังกลาว
จะพิจารณาตามกฎกระทรวง ฉบับที ่414 (พ.ศ.2542)  
สําหรับขอมลูเพือ่ทาํการเปรียบเทยีบขอมลูของแตละพื้นทีต่ามที่ไดทาํการแบงไวแลวใน

ข้ันตอนกอนหนานี้สําหรบัแตละปจจยัที่เกี่ยวของ ซึง่จะประกอบไปดวยทั้งขอมลูเชิงคณุภาพและ
ขอมูลเชิงปริมาณมีดังแสดงไวในตาราง  
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ตารางที่ 3-1 
ตารางปจจยัที่เกี่ยวของในการเลือกทาํเลที่ตั้ง 

และขอมูลที่ใชประกอบการพจิารณา 
 

ปจจัยท่ีทําการ
พิจารณา 

พื้นท่ีกรุงเทพชั้นใน
และยานธุรกิจ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันตก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศเหนือ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันออก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศใต 

จํานวนประชากร 147,797 192,597 685,072 445,194 165,070 
ความหนาแนนของ
ประชากร 

12,802 4,332 4,375 4,227 6,285 

จํานวนครัวเรือนท่ีเล้ียง
สุนัข 

0 14,945 59,531 68,691 0 

ความสะดวกและความ
คลองตัวในการเดินทาง
ดวยพาหนะสวนบุคคล 

การจราจรหนาแนน 
ติดขัดโดยท่ัวไป มีการ
บังคับเดินรถทางเดียว
จํานวนมาก 

การจราจรคอนขาง
หนาแนน มี
เสนทางการ
เดินทางหลักเพียง 
1-2 เสนทาง 

การจราจร
คอนขางสะดวก 
แตมีความ
หนาแนนของ
การจราจร
บริเวณชุมชน
ขนาดใหญ 

การจราจรคอนขาง
สะดวก การจราจร
หนาแนนบริเวณ
ชุมชนท่ีสําคัญ
เทาน้ัน 

การจราจร
คอนขาง
คลองตัว แตมี
เสนทางการ
เดินทางหลัก
เพียง 1-2 
เสนทาง 

ความสะดวกในการ
เดินทางดวยระบบขนสง
มวลชน 

จํานวนรถไฟฟา 5 
สาย 

จํานวนรถไฟฟา 2 
สาย 

จํานวนรถไฟฟา 
1 สาย 

จํานวนรถไฟฟา 3 
สาย 

จํานวนรถไฟฟา 
1 สาย 

จํานวนศูนยการคาใน
พ้ืนท่ี 

61 3 16 29 12 

สภาพแวดลอม ส่ิงกอสรางและอาคาร
สูงหนาแนน มลภาวะ
ทางอากาศและ
มลภาวะทางเสียงอยู
ในระดับสูง 

ส่ิงกอสราง
คอนขางหนาแนน 
เปนพ้ืนท่ีเกา สวน
ใหญเปนอาคารท่ี
ไมสูงมากนัก 
มลภาวะปานกลาง 

ส่ิงกอสรางไม
หนาแนน สภาพ
คอนขางโลง 
เมื่อเปรียบเทียบ
กับพ้ืนท่ีอื่น 
ระยะระหวางจุด
ท่ีสําคัญ
คอนขางไกล
จากกัน 

ส่ิงกอสราง
หนาแนนบริเวณ
ชุมชนท่ีสําคัญ 
และหนาแนนนอย
บริเวณพ้ืนท่ีดาน
นอก มลภาวะ
คอนขางต่ํา 

ส่ิงกอสราง
หนาแนนเปน
บริเวณเล็กๆตาม
แนวถนน พ้ืนท่ีท่ี
เหลือมีท่ีวาง
จํานวนมาก 
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ตารางที่ 3-1 (ตอ) 
 

ปจจัยท่ีทําการ
พิจารณา 

พื้นท่ีกรุงเทพชั้นใน
และยานธุรกิจ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันตก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศเหนือ 

พื้นท่ีกรุงเทพฝง
ตะวันออก 

พื้นท่ีกรุงเทพ
ดานทิศใต 

ราคาท่ีดิน ราคาท่ีดินสูงมาก โดย
เฉล่ียมากกวา 
250,000 บาทตอ
ตารางวา 

ราคาไมสูงมาก 
โดยเฉล่ียประมาณ 
25,000 บาทตอ
ตารางวา 

ขึ้นอยูกับ
ตําแหนงพ้ืนท่ี 
ในเมืองเฉล่ีย
ประมาณ 
50,000 บาทตอ
ตารางวา พ้ืนท่ี
รอบนอก
ประมาณ 
30,000 บาทตอ
ตารางวา 

พ้ืนท่ีสวนในราคา
ปานกลาง
ประมาณ 50,000 
บาทตอตารางวา 
แตอาจมีราคาสูง
ตามแนวถนนสาย
หลักถึงประมาณ 
100,000 บาทตอ
ตารางวา 

ราคาต่ํา เฉล่ีย
ประมาณ 
10,000 - 
20,000 บาทตอ
ตารางวา 

กฏหมายผังเมือง พ้ืนท่ีสวนใหญเปน
พ้ืนท่ีสีนํ้าตาล และมี
พ้ืนท่ีสีแดงบริเวณใจ
กลางเมืองท่ีเปนยาน
ธุรกิจการคา 

พ้ืนท่ีสวนใหญเปน
พ้ืนท่ีสีเขียว และสี
ขาวขอบเขียว 
บางสวนเปนพ้ืนท่ีสี
สมและสีเหลือง 

พ้ืนท่ีสวนใหญ
เปนสีเหลือง
และสม มีพ้ืนท่ีสี
นํ้าเงินบางสวน
บริเวณหลักส่ี
และดอนเมือง 

พ้ืนท่ีสวนใหญเปน
พ้ืนท่ีสีเหลือง สม 
และสีเขียวบริเวณ
พ้ืนท่ีดานนอก 

พ้ืนท่ีสวนใหญ
เปนพ้ืนท่ีสี
เหลือง สม และสี
เขียวในพ้ืนท่ี
ดานนอก 

 
 ในการวิเคราะหขอมลูดังกลาว ทางผูทาํการศึกษาไดมกีารปรับปรุงขอมลูเพื่อใหมี
ประสิทธภิาพในการวเิคราะหมากข้ึน ดังนี ้

1. ขอมูลเกี่ยวกับประชากรประกอบดวย จํานวนประชากร ความหนาแนนของประชากร ทาง
คณะผูจัดทําไดทําการสรุปขอมูลจากเขตพื้นที่ที่มีจํานวนประชากรมากสุด 10 อันดับแรก
ของกรุงเทพมหานครเปนตัวแทนของขอมูลเพื่อพิจารณา ทั้งนี้เนื่องจากขนาดพื้นที่ในแต
ละเขตมีความแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญ ดังนั้นหากนําขอมูลทั้งหมดของทุกเขตมาทํา
การพิจารณา จะทําใหมีขอมูลที่ไมมีประสิทธิภาพในการพิจารณา 

2. ขอมลูจาํนวนสุนัขที่เล้ียง ใชหลักการเดียวกับขอมลูดานประชากร คือใชขอมลูสรุปจาก
เขตที่มจีาํนวนที่มคีรวัเรอืนที่เล้ียงสุนัขมากสุด 10 อันดับแรกของกรงุเทพมหานคร 
การวิเคราะหขอมูลที่เกี่ยวของพบวาพื้นท่ีกรุงเทพฝงตะวันออกเปนพื้นท่ีท่ีมีความ

นาสนใจสําหรับการพัฒนาโครงการศูนยการคา เน่ืองจากมีจํานวนครัวเรือนท่ีเลี้ยงสุนัข
มากท่ีสุด และมีประชากรในพื้นท่ีเปนจํานวนมาก ถึงแมวาจะไมไดเปนจํานวนมากทีสุ่ดแตกม็ี
ปริมาณสูงเปนอนัดับที่สอง รองจากพื้นที่ทางทิศเหนือ ที่มคีวามหนาแนนประชากรใกลเคยีงกนั ซึง่
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แสดงใหเห็นพื้นที่ฝงตะวันออกมีการกระจุกตัวของประชากรมากกวา แตถึงแมวาพื้นที่ในเขต
กรุงเทพชั้นในและยานธุรกิจที่มีความหนาแนนของประชากรที่สูงแตกตางจากพื้นทีอ่ื่นอยางเหน็ได
ชัด ทางคณะผูจัดทําพิจารณาแลววาราคาที่ดินในพื้นที่นั้นสูงเกินไป มสีภาพการจราจรที่หนาแนน 
มีลักษณะของเมืองที่แออดั ศูนยการคาที่เปดใหบริการมีอยูจํานวนมาก และมีจํานวนครัวเรือนที่
เล้ียงสุนัขนอย จึงไมใชพื้นที่ที่นาสนใจสําหรับการพัฒนาโครงการนี้เมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่อื่นที่
นํามาทาํการวิเคราะหรวมกนั และสําหรับพื้นที่สวนที่เหลือคือพื้นที่ฝงตะวันตกและพื้นทีด่านทศิใต
นั้นมีความนาสนใจนอยที่สุด ไมวาจะเปนปจจัยใดก็ตาม ดังนั้น คณะผูจัดทําจึงเลือกพื้นท่ีฝง
ตะวันออกของกรุงเทพมหานครสําหรับการพัฒนาโครงการตอไป 
 
3.2.2 การเลือกตําแหนงท่ีตัง้ (Specific Site Analysis) 
 

เมื่อไดทําเลทีต่ั้งมาแลว ในลําดับตอไปคอืการเลือกตาํแหนงที่ตั้งของโครงการ โดยอาศัย
เงื่อนไขในการคนหาตําแหนงที่ตั้งที่เหมาะสมเบื้องตนดังนี ้

1. ขอจาํกดัดานกฏหมาย ในการเลือกที่ดินเพือ่นาํมาวิเคราะหตําแหนงที่ตั้งนั้น จะตอง
พจิารณาเลือกที่ดินใหสอดคลองกับกฏหมายผังเมอืงในเขตกรงุเทพมหานคร คือ
สามารถประกอบกจิการพาณชิยกรรมที่มีขนาดใหญได 

2. ขนาดพื้นที่ คณะผูจัดทาํไดกาํหนดเงือ่นไขเบื้องตนเกี่ยวกบัขนาดของที่ดนิที่ใชในการ
กอสรางเพื่อใหสอดคลองกับลักษณะของโครงการคอื ตองมขีนาดของที่ดินไมต่าํกวา 
5 ไรติดตอกันเปนผืนเดียว เนื่องจากโครงการศูนยการคาแบบไลฟสไตลชอปปงเซน็
เตอรสวนใหญจะมพีื้นที่อยูที่ประมาณ 3-5 ไร ผนวกกับโครงการที่ทางคณะผูจดัทาํ
ตองการนั้น จะเนนการนาํสุนัขเขามารวมใชบริการได สงผลใหตองมพีืน้ที่ในสวนของ
สวนที่จะเปนพื้นทีท่ี่สามารถนาํสุนัขไปเดินเลนได อีกทั้งผูบรโิภคที่มาใชบรกิารจึงตอง
ไดรับความสะดวกสบายในการจอดรถ พื้นที่จอดรถจึงเนนการจอดบนพืน้ที่เปด ทําให
พื้นที่ทีต่องการ จะใหญกวาไลฟสไตลชอปปงเซน็เตอรแหงอื่นเล็กนอย 

3. ตําแหนงทีต่ั้งของที่ดนิ ตําแหนงที่ตั้งของทีด่ินตองสะดวกตอการเดินทางของผูมาใช
บรกิารและผูเชาพืน้ที่ สังเกตเหน็ไดงาย และมีความหนาแนนของผูบริโภค
พอประมาณ ดังนัน้ที่ดนิที่เหมาะสมควรตั้งอยูในเขตเมอืงที่มคีวามหนาแนนในระดับ
หนึ่งและอยูใกลถนนหรอืซอยที่มขีนาดใหญ สะดวกตอการเดินทาง และในกรณีของ
ซอย ตองไมหางจากถนนใหญจนเกินไป เนือ่งจากอาจทาํใหผูบริโภคไมทราบวามี
ศูนยการคาอยู หรอืไมสามารถสังเกตเหน็ได 
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การวิเคราะหหาตําแหนงที่ตั้งของโครงการนั้น คณะผูจัดทําไดทําการคนหาทีด่นิทีไ่ดมกีาร
ประกาศขายและใหเชาเพื่อนํามาทําการเปรียบเทียบความเหมาะสมของปจจัยที่สําคัญตางๆ 
พบวาที่ดินที่เหมาะสมที่สุดเปนที่ดินเปลาขนาด 6 ไร 6.6 ตารางวา ประกอบดวยที่ดินทั้งหมด 29 
แปลงติดตอกันเปนรูปหลายเหล่ียม หนากวางติดถนนพระราม 9 ยาว 68 เมตร และติดถนนเชื่อม
รามคําแหง-พัฒนาการ (รามคําแหง 24) ยาว 155 เมตร ราคาประกาศขายตารางวาละ 69,000 
บาท ดังแสดงภาพถายทางดาวเทียมประกอบแผนที่ในภาพประกอบที่ 3-1 โดยที่แปลงดงักลาวอยู
ในประกาศขายทอดตลาดของ บรรษัทบริหารสินทรัพยแหงประเทศไทย จํากัด 

 
ภาพประกอบที ่3-1 

ที่ดินที่เลือกสําหรบัการพฒันาโครงการ 
 

 
 
ที่มา : http://www.tamc.or.th (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที ่5 ธันวาคม 2551) 

 
 การพจิารณาเลือกตาํแหนงที่ตั้ง คณะผูจดัทาํไดทาํการเปรียบเทียบปจจยัที่เกี่ยวของ
ตางๆตามปจจัยที่ไดจากการทบทวนวรรณกรรม ซึง่รายละเอยีดในแตละปจจยัของที่ดินแปลงที่
เลือกสําหรับการพฒันาโครงการมดีังแสดงในตารางที่ 3-2 

 
 

http://www.tamc.or.th
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ตารางที่ 3-2 
ขอมลูปจจยัที่ใชในการเลือกตาํแหนงที่ตั้งของทีด่ิน 

 

ปจจัยท่ีทําการพิจารณา ผลการพิจารณาปจจัย 

ลักษณะทางกายภาพของ
ท่ีดิน 

รูปทรงของท่ีดินเปนรูปแบบหลายทําใหมีความซับซอนในการออกแบบ แตมีแนวเขตติดถนน
คอนขางยาว ทําใหสามารถใชประโยชนจากท่ีดินไดอยางเต็มท่ี 

จํานวนผูบริโภคในพ้ืนท่ีคา
ขั้นตน 

เน่ืองจากท่ีตั้งอยูใกลกับมหาวิทยาลัยรามคําแหง มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ หมูบานจํานวนมาก และ
โครงการท่ีพักอาศัยท่ีกําลังกอสราง ทําใหมีความหนาแนนของผูบริโภคในระดับท่ีสูง 

จํานวนผูบริโภคนอกพ้ืนท่ี
คาขั้นตน 

คอนขางหนาแนน เน่ืองจากบริเวณท่ีตั้งโครงการอยูบรเิวณทางลอดถนนพระราม 9 ไปยังถนน
เพชรบุรแีละบริเวณถนนรามคําแหงมีความหนาแนนสูง รวมถึงท่ีอยาอาศัยในเขตวัฒนา  ตามขอมูล

ประกอบในภาคผนวก ก 

ความสะดวกในการเดินทาง
ดวยรถโดยสารสวนบุคคล 

เดินทางไดสะดวก เน่ืองจากอยูติดถนนพระราม 9 ใกลจุดขึ้นลงทางดวน สามารถเช่ือมตอไดกับ
หลายพ้ืนท่ี ประกอบดวยทางดวนเอกมัย-รามอินทรา และทางพิเศษฉลองรัช 

( พระราม 9 – มอเตอรเวย ) นอกจากน้ียังติดถนนเช่ือมระหวางรามคําแหง – พัฒนาการ ซ่ึง
สามารถเช่ือมตอกับถนนพัฒนาการและแยกคลองตันไดโดยสะดวก 

ความสะดวกในการเดินทาง
ดวยบริการขนสงมวลชน
และขนสงสาธารณะ 

ติดถนนใหญมีรถประจําทางผาน อยูใกลเสนทางโครงการแอรพอรตลิงค รวมถึงสามารถเดินทางได
ดวยรถโดยสารขนาดเล็กจากถนนรามคําแหง 

สภาพการจราจร 
อยูบนถนนพระราม 9 ในบริเวณท่ีมีการจราจรไมหนาแนน ท่ัตงอยูบริเวณหัวมุมถนนทําใหสามารถ

เขาออกไดหลายทาง จึงไมมีปญหาจากการจราจรติดขัด 

ท่ีตั้งถนน และปจจัย
ทางดานการจราจรท่ีมีผล

จากท่ีตั้ง 

อยูบนถนนสายหลัก ใกลกับทางแยก ( แยกพระราม 9 – รามคําแหง ) ซ่ึงอาจไดรับผลกระทบจาก
การจราจรท่ีหนาแนนในเวลาเรงดวนหากตองมีการกลับรถ กรณีเดินทางมาจากรัชดาภิเษกจะ
สามารถใชสะพานขามแยกรามคําแหง-พระราม 9 ได ทําใหมีความสะดวกในการเดินทาง 

ความสะดวกในการเขาถึง
และสังเกตเห็นของผูบริโภค 

เขาถึงไดงายเพราะอยูติดถนน ท้ัง 2 ดาน และสังเกตเห็นไดงายเพราะอยูติดถนนเสนหลักรวมถึง
สังเกตไดจากบนทางดวน 

ธุรกิจในละแวกใกลเคียง 
สวนมากเปนสํานักงานและสถานบันเทิง ไมมีคูแขงทางตรงอยูใกล มีเพียงคูแขงทางออมซ่ึง

สวนมากตั้งอยูบนถนนรามคําแหง 

ราคาท่ีดิน 
ราคาไมสูงมากนัก เมื่อเปรียบเทียบกับท่ีแปลงอื่นบนถนนพระราม 9 โดยมีระดับราคาท่ีประกาศ

ขายอยูท่ีตารางวาละ 69,000 บาท 
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3.3 ลักษณะทางกายภาพของท่ีตัง้โครงการ 
 
3.3.1 การวิเคราะหท่ีตัง้โครงการ (Site Analysis) 
 

3.3.1.1 ขอบเขตท่ีดินท่ีทําการศึกษา 
 ทิศเหนอื  ติดทางสาธารณะประโยชนจากการเวนคนืและที่ดนิวางเปลา 
 ทิศตะวันออก ติดถนนเชือ่มรามคาํแหง-พฒันาการ มุงหนารามคาํแหง 
 ทิศตะวันตก  ติดที่ดินวางเปลา 
 ทิศใต  ติดถนนพระราม 9 ขาออก 
 

ภาพประกอบที ่3-2 
แผนที่แสดงทีต่ั้งโครงการ 

 

 
 

ที่มา http://www.map.longdo.com (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที่ 5 ธันวาคม 2551) 
 

 
 
 

http://www.map.longdo.com
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ภาพประกอบที ่3-3 
ภาพถายดาวเทยีมที่ตั้งโครงการ 

 

 
 

ที่มา http://www.map.longdo.com (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที่ 5 ธันวาคม 2551) 
 

3.3.1.2 จดุเดนของทําเลท่ีตัง้ 
ตั้งอยูบนถนนใหญและถนนสัญจรในเขตชุมชนขนาดใหญ อาทิ หมูบานเสร ี

โครงการบานกลางกรุง  เดอะเรสซิเดนซ นอกจากนี้ยังอยูใกลกับมหาวิทยาลัยและ
สถานศึกษาจํานวนมาก อาทิ มหาวิทยาลัยรามคําแหง มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต และมหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ มีเขตที่ดินติด
ถนนทั้งสองดานเปนระยะทางยาว ใกลจุดข้ึนลงทางดวนและแนวการกอสราง
โครงการขนสงมวลชนขนาดใหญ อีกทั้งยังอยูบริเวณพื้นที่ใจกลางการพัฒนา
โครงขายการจราจรในเขตรามคาํแหง ทําใหการเดินทางมคีวามคลองตวัซึง่จะทาํใหผู
สัญจรมีประมาณเพิ่มสูงข้ึน และยังมีพื้นที่วางรองรับการขยายตัวของชุมชนในพื้นที่
ใกลเคียงอีกมาก 

 
 
 
 

http://www.map.longdo.com
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ตารางที่ 3-3 
ระยะหางจากสถานที่สําคัญในเขตพื้นที่คาหลักของโครงการ 

 
สถานที่ราชการ ระยะทาง ( กม. ) เวลาเดินทาง ( นาท ี) 

สถานีตํารวจนครบาลหัวหมาก 2.5 15 
สถานีดับเพลิงหัวหมาก 2.5 15 
สถานีตํารวจนครบาลคลองตัน 0.5 10 
สถานีดับเพลิงบางกะป 2.0 20 
สํานักงานการไฟฟานครหลวงสถานียอย

หัวหมาก 2.0 10 
ที่ทําการไปรษณียหัวหมาก 2.0 10 
การกีฬาแหงประเทศไทย 2.5 10 
สนามกีฬาราชมังคลากีฬาสถาน 1.5 10 

สถาบันการศึกษา     
มหาวิทยาลัยรามคําแหง 1.0 10 
มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 2.0 15 
มหาวิทยาลัยเกษมบัณฑิต 3.0 20 
มหาวิทยาลัยราชภัฏวไลยอลงกรณ 3.5 20 
สถาบันเทคโนโลยีไทย-ญ่ีปุน 3.0 20 
โรงเรียนนานาชาติเซนตมารค 1.0 15 
โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการ 5.0 25 

ที่พักอาศัย     
หมูบานทาวนพลัส หัวหมาก 2.0 15 
หมูบาน The Resident 0.2 5 
หมูบานเสรี 3 0.5 5 
บานอิสระ พระราม 9 2.5 20 
บานกลางเมืองพระราม 9 รามคําแหง 1.0 5 
หมูบานอนันตรา ทรอปคอล หัวหมาก 5.0 25 
The Star Estate พัฒนาการ 3.0 20 
โนเบิลทารา พัฒนาการ 3.0 20 
โนเบิล เรสซิเดนท 3.0 20 
บานสวนแหลมทอง 3.0 20 
ลุมพินีวิลล รามคําแหง 26 2.5 20 
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ตารางที่ 3-3 (ตอ) 
 

สถานที่ราชการ ระยะทาง (กม.) เวลาเดินทาง (นาท)ี 
ภัทราเพลส พระราม9 0.5 5 
The Wellington Condo 4.0 20 
The Bangkok Resident 0.5 5 
Bangkok Inter Place 1.5 10 
Inspire Place ABAC-Rama9 2.0 15 

สถานที่สําคัญอ่ืนๆ     
โครงการพรีเมียรพระราม 9 1.0 5 
บริษัท โอสถสภา จํากัด 3.0 20 
บริษัท ไทยน้ําทิพย จํากัด 3.0 20 
บริษัท ไทยเพรสซิเดนทฟูด จํากัด 4.0 20 
บริษัท เอวอน จํากัด 1.5 15 
บริษัท ชิเชโด จํากัด 1.5 15 
อาคาร UM Tower 2.0 10 
Royal City Avenue 5.0 15 

 
3.3.1.3 การเดินทางสูท่ีตัง้โครงการ 

การเดินทางไปยังที่ตั้งโครงการนั้นสามารถเลือกใชวิธกีารเดินทางไดหลายวิธตีาม
ความสะดวกของผูใชบริการซึ่งประกอบดวย 
§ รถโดยสารประจาํทาง ผูใชบริการสามารถเดินทางมายงัทีต่ั้งโครงการไดดวยรถประจาํ

ทาง สาย ปอ. 551 พระราม 9 – สุวรรณภมู ิสาย 182 หมอชิต 2 - รามคาํแหง - 
รามคาํแหง 2 และสาย 40  

§ รถโดยสารสาธารณะ ผูใชบริการสามารถเดินทางดวยรถสองแถวและรถ 4 ลอเล็ก 
จากบริเวณหลังมหาวิทยาลัยรามคาํแหงหรอืปากซอยรามคําแหง 24 มากลับรถ
บริเวณทางแยกดานหนาโครงการและเขาสูโครงการไดจากทางดานถนนเชือ่ม
รามคาํแหง-พัฒนาการ 

§ รถสวนบคุคล สําหรบัการเดินทางดวยรถสวนบคุคลผูใชบริการสามารถเลือกเดินทาง
ไดหลายเสนทางดังนี ้
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• การเดินทางมาจากแยกรามคําแหง – พระราม 9 (ถนนพระราม 9 ขาออก) เมื่อ
เลยแยกมาประมาณ 1 กิโลเมตร ผูใชบรกิารสามารถเล้ียวรถเขาสูทีต่ัง้โครงการได
จากดานถนนพระราม 9 หรือเล้ียวซายเขาถนนเชื่อมรามคําแหง-พัฒนาการ แลว
เล้ียวเขาสูที่ตั้งโครงการทางดานดังกลาว ซึ่งการเดินทางในเสนทางนี้รวมถึงผูที่
เดินทางโดยใชทางพิเศษจากที่ตางๆและลงบริเวณดานเก็บเงินพระราม 9 อีกดวย 

• การเดินทางจากถนนศรีนครินทร ใหตรงไปกลับรถที่จุดกลับรถกอนถึงแยก
รามคําแหง – พระราม 9 ซึ่งหางจากที่ตั้งของศูนยการคาประมาณ 500 เมตร และ
ใชเสนทางเดียวกับการเดินทางมาจากรามคําแหง – พระราม 9 ขางตน 

• การเดินทางจากซอยรามคําแหง 24 รามคําแหง 26 มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ 
มหาวิทยาลัยรามคําแหง สามารถเดินทางไดโดยเดินทางเขาสูถนนเชื่อม
รามคําแหง-พัฒนาการและกลับรถบริเวณจุดตัดถนนพระราม 9 แลวเล้ียวเขาสู
ที่ตั้งโครงการทางดานถนนเชื่อมรามคําแหง-พัฒนาการ 

• การเดินทางจากถนนพัฒนาการ สามารถเดินทางโดยผานแยกคลองตันแลวเขาสู
ถนนพระราม 9 จากนั้นใชเสนทางการเดินทางเหมือนกับการเดินทางจากแยก
รามคําแหง – พระราม 9 หรือเดินทางโดยใชถนนเชื่อมรามคําแหง - พัฒนาการ 
โดยลอดอุโมงคลอดใตถนนพระราม 9 ไปกลับรถบริเวณหลังมหาวิทยาลัย
รามคําแหง และใชเสนทางเดียวกับการเดินทางมาจากหลังมหาวิทยาลัย
รามคําแหง 

§ การเดินทางดวยระบบขนสงมวลชนอื่นๆ ถึงแมวาในเวลานี้ยังไมมีระบบขนสงมวลชน
ขนาดใหญในบริเวณใกลเคียงโครงการ  แตปจจุบันไดมีการดําเนินการกอสราง
โครงการ Airport Link บนถนนพระราม 9 คาดวาจะแลวเสร็จในชวงตนป พ.ศ.2552 
ซึ่งเมื่อการกอสรางเสร็จส้ิน จะทําใหผูมาใชบริการสามารถเดินทางเขาสูโครงการได
สะดวกยิ่งข้ึน โดยการเดินทางดวย รถขบวน SA City ซึ่งวิ่งระหวางสถานีพญาไท ถึง
ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ เชื่อมตอ BTS ที่สถานีพญาไท เชื่อมตอ MRT ที่สถานี รวม
ผูโดยสาร 745 คน (นั่ง 150 คน ยืน 595 คน) โดยรวมทั้งส้ิน 5 ขบวนและใหบริการ
ตลอด 24 ชม. โดยโครงการจะอยูตั้งอยระหวางสถานีรามคําแหง และสถานีหัวหมาก 
ซึ่งใชเวลาเดินทางประมาณ 10 นาทีจากแตละสถานีเขาสูพื้นที่โครงการ 
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ภาพประกอบที ่3-4   
แผนที่เสนทางโครงการ Airport Link 

 

 
 

ที่มา : http://www.rotfaithai.com (เขาถึงขอมูลเม่ือวันที่ 5 ธันวาคม 2551) 
 

นอกจากนี้ยังมีโครงการขยายชองทางจราจรซอยรามคําแหง 24 และโครงการ
สรางอุโมงคบริเวณปลายถนนเชื่อมรามคําแหง - พฒันาการ เพื่อสรางโครงขายการจราจร
รามคําแหงโดยมีวัตถุประสงคเพื่อบรรเทาปญหาการจราจรในปจจุบันและพบวา
สํานักงานกรุงเทพมหานครไดมีโครงการที่จะทําการขยายชองทางการจราจรเพื่อเชื่อมตอ
ระหวางซอยรามคําแหง 12 กับแยกซอยรามคําแหง 24 และถนนเชื่อมรามคําแหง-
พัฒนาการ (เดลินิวส ฉบับวันที่ 29 พฤษภาคม 2550) ซึ่งอยูระหวางการขออนุมัติ
ดําเนินการ  

 
 
 
 
 
 

http://www.rotfaithai.com
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ภาพประกอบที ่3-5 
แผนที่แนวการกอสรางถนนเชือ่มรามคาํแหง 12 กับรามคาํแหง 24 

 

 
 

ที่มา : สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทย (http://www.tca.or.th) 
 

การพัฒนาโครงการดังกลาวจะทําใหผูใชบริการมีความสะดวกในการเดินทาง
มากข้ึนรวมถึงจะทําใหผูสัญจรในบริเวณดังกลาว เดินทางผานโครงการเพิ่มข้ึนดวยใน
อนาคต ซึ่งโครงการทั้งหมดคาดวาจะแลวเสร็จในป พ.ศ.2553 
3.3.1.4 รายละเอียดท่ัวไปของท่ีดิน 

ที่ตั้งของที่ดินที่ใชในการกอสรางโครงการเปนที่ดินเปลาจํานวน 29 แปลง ตั้งอยู
บริเวณมุมถนนพระราม 9 ตัดกับถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการ แขวงสวนหลวง เขต
สวนหลวง กรุงเทพมหานคร หางจากแยกพระราม 9 – รามคําแหงประมาณ  1 กิโลเมตร 
มีขนาดที่ดินหลังการเวนคืนตามแผนผังแสดงโครงการคมนาคมและขนสงทาย
กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) เปนพื้นที่ประมาณ 6 ไร  6.6 ตารางวา 
ประกอบดวยเอกสารสิทธิ์ประเภทโฉนดที่ดินจํานวน 29 แปลง ซึ่งทําการเสนอขายพรอม
กันทั้งหมด ประกอบดวยโฉนดเลขที่ 454, 455, 2927, 2929, 2941, 2943, 9613, 9645-
7, 41298, 71894, 82788, 83870-83873, 134810, 134812, 134817-134821, 

http://www.tca.or.th
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134823-134826 และ  134721 โดยที่ดินดังกลาวปจจุบันเปนกรรมสิทธิ์ของบรรษัท
บริหารสินทรัพยไทย และเนื่องจากมีการเวนคืนที่ดินบางสวน ทําใหที่ดินดังกลาวถูกแบง
ออกเปน 3 กลุมดังแสดงในภาพประกอบที่ 3-6 ซึ่งมีรายละเอียดของทีดินแตละกลุมดังนี ้

 
ภาพประกอบที ่3-6 
รูปรางของทีด่ิน 

 

 
 
ที่มา : บรรษทับริหารสินทรัพยไทย (http://www.tamc.or.th) 
 
§ กลุมที่ 1 เปนพื้นที่ที่ใชในการกอสรางโครงการ ประกอบดวยที่ดินจํานวน 26 แปลง

ประกอบกันเปนรูปหลายเหล่ียมเนื้อที่ประมาณ 5 ไร 3 งาน 69.1 ตารางวา อยูบริเวณมุม
ถนนพระราม 9 ขาออกตัดถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการ โดยมีเขตที่ดินติดถนน
พระราม 9 ความยาว 68 เมตร และติดถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการความยาว 155 
เมตร และมีระดับผิวดินต่ํากวาถนนดานหนา 30 เซนติเมตร 

§ กลุมที ่2 อยูบนถนนเชื่อมรามคําแหง – พัฒนาการ บริเวณเหนือที่ดินกลุมที ่1 คัน่ดวยทาง
สาธารณะประโยชน มีพื้นที่ประมาณ 6.5 ตารางวา 

http://www.tamc.or.th
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§ กลุมที่ 3 ประกอบดวยที่ดิน 2 แปลง เปนรูปสามเหล่ียมอยูบนถนนพระราม 9 ขาเขา มี
พื้นที่ประมาณ 31 ตารางวา 

ที่ดินแปลงดังกลาวอยูในพื้นที่สีเหลือง หรือเขตที่อยูอาศัยหนาแนนนอย เลขที่ ย3 – 
35 ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งจากการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของพบวาที่ดินผืน
ดังกลาวสามารถใชในการประกอบกิจการพาณิชยกรรมไดตามพระราชบัญญัติผังเมือง 
พศ.2522 และกฏกระทรวงที่เกี่ยวของ 
3.3.1.5 เงื่อนไขการไดมาซ่ึงกรรมสิทธิใ์นท่ีดิน 

ที่ดินแปลงนี้ในปจจุบันอยูในประกาศรายการสินทรัพยเปดประมลูของบรรษทับรหิาร
สินทรัพยไทย สินทรัพยเลขที ่41000S01G1P02261 ซึ่งทําการประกาศขายพรอมกันทั้ง 
29 แปลงโดยมีการกําหนดมูลคาข้ันต่ําไว 161,099,000.00 บาท โดยหลักเกณฑการซื้อ
ขายเปนไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขทั่วไปในการซื้อขายอสังหาริมทรัพยของ 
บสท. และ อสังหาริมทรัพยซึ่ง บสท. ถือกรรมสิทธิ์รวม  
3.3.1.6 ภาพประกอบท่ีดิน 

การศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของ ผูทําการวิจัยไดเดินทางไปยังที่ตั้งโครงการเพื่อทําการ
ถายภาพสภาพปจจุบันของที่ดินและบริเวณใกลเคียง เพื่อใชเปนขอมูลประกอบการ
พิจารณา ดังแสดงในภาพประกอบที่ 3-7 ถึง 3-13 

 
ภาพประกอบที ่3-7 

ภาพถายพืน้ที่บริเวณถนนพระราม 9 ดานหนาโครงการ 
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ภาพประกอบที ่3-8 
ภาพถายพืน้ที่บริเวณถนนรามคําแหง – พัฒนาการ 

บริเวณจุดตัดกับถนนพระราม 9 
 

 
 

ภาพประกอบที ่3-9 
ภาพถายบาทวิถีหนาโครงการตามแนว 

ถนนรามคาํแหง – พัฒนาการ 
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ภาพประกอบที ่3-10 
ภาพถายที่ดินดานหนาถนนรามคาํแหง – พัฒนาการ 

 

 
 

ภาพประกอบที ่3-11 
ภาพถายสภาพภายในที่ดนิ 
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ภาพประกอบที ่3-12 
ภาพถายปลายที่ตดิดานเหนอืตดิทางสาธารณประโยชน 

 

 
 

ภาพประกอบที ่3-13 
ภาพถายพืน้ที่ดานในตามแนวทางสาธารณประโยชนดานทิศเหนอื 
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3.3.1.7 การใชประโยชนในท่ีดิน 
สภาพปจจุบันเปนที่ดินเปลาพรอมทําประโยชน มีส่ิงกอสรางเพื่อการ

พาณิชย (รานอาหาร) เขามาตั้งอยูในที่ดินบริเวณถนนรามคําแหง - พัฒนาการ
บางสวน มีคา FAR เทากับ 2.5 และ OSR ข้ันต่ํา ไมนอยกวารอยละ 12.5 
3.3.1.8 สภาพระดบัผิวดิน 

ระดับผิวดินต่ํากวาระดับถนนดานหนาประมาณ 30 เซนติเมตรและมีน้ํา
ทวมขังบางสวน ดังนั้นในการพัฒนาโครงการ จําเปนตองทําการปรับระดับสภาพ 
ผิวดินใหไดระดับตามตองการเปนอันดับแรก 
3.3.1.9 สาธารณปูโภค 

เนื่องจากที่ดินอยูในเขตชุมชนขนาดใหญ ดังนั้นจึงมีความพรอมของระบบ
สาธารณูปโภคที่จําเปนคือ ไฟฟา น้ําประปา โทรศัพท ระบบอินเตอรเน็ต และ
สัญญาณโทรศัพทเคล่ือนที่ 

 
 
 


