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บทท่ี 9 
 

แผนสํารอง 
 

 แผนสํารองคือ แผนฉุกเฉินหรือแผนงานในกรณีที่การดําเนินงานไมเปนตามที่วางไวมีความ
จําเปนเปนอยางมาก เนื่องจากความผิดพลาดที่เกิดข้ึนอาจสงผลถึงความสําเร็จหรือลมเหลวของ
โครงการได ดังนั้นทางบริษัทจึงจําเปนตองวางแผนไวพื่อรองรับในกรณีตางๆที่อาจจะเกิดข้ึนได  
โดยทางบริษัทไดแบงแผนสํารองเปน 4 สวนดวยกัน คือ  
§ แผนสํารองดานการกอสราง  
§ แผนสํารองดานการตลาด  
§ แผนสํารองดานการดําเนินงาน  
§ แผนสํารองดานการเงนิ 

 โดยแผนสํารองมีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 
9.1 แผนสํารองดานการกอสราง 
 
9.1.1 กรณีผูรับเหมาไมสามารถทํางานไดเสร็จตามกาํหนดเวลา 
 
 โครงการศูนยการคา กําหนดเวลาในการสงมอบงานเปนส่ิงที่สําคัญที่สุด เนื่องจากหากเกดิ
การลาชาจะกอเกิดความเสียหายกับทางโครงการเปนเงินจํานวนมาก ดังนั้นในการทําสัญญา
กอสรางตองระบุ ใหชัดเจนถึงกําหนดการรวมถึงเร่ืองเบี้ยปรับตางๆ ดวย โดยคาปรับดังกลาวตอง
อยูในระดับที่เพียงพอกับระดับความเสียหายที่เกิดกับบริษัทในกรณีที่ผิดสัญญากับผูเชา และ
นอกจากนั้น การวางแผนการกอสรางตั้งแตเร่ิมตน ตองมีการเผ่ือระยะเวลาใหเพียงพอที่จะแกไข
ความลาชาที่อาจจะเกิดข้ึนในแตละชวง เพื่อใหเวลาแลวเสร็จของโครงการทั้งหมดไมไดรับ
ผลกระทบจากความลาชาที่อาจเกิดข้ึนในแตละชวง 
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9.1.2 กรณีท่ีคากอสรางสูงเกินกวางบประมาณท่ีตั้งไว 
 
 จากการทําการทดสอบความออนไหวจะพบวาปจจัยที่มีผลกระทบตอความสําเร็จของ
โครงการมากที่สุดก็คือเร่ืองตนทุนคากอสราง ดังนั้นในการปองกันความเส่ียงดังกลาว การทํา
สัญญาการกอสรางตองมีการระบุคุณภาพของวัสดุและคาใชจายในการกอสรางไวอยางชัดเจน 
นอกจากนี้ตองจัดทํางวดการจายเงินคากอสรางตามปริมาณงานแลวเสร็จอยางสม่ําเสมอ เพื่อให
สามารถติดตามและประเมินคาใชจายที่เกิดข้ึนจริงไดอยางรวดเร็ว ทันตอสถานการณ 
 
9.2 แผนสํารองดานการตลาด 
 
 เนื่องจากแผนการตลาดฉบับนี้ไดวางแผนไวในระยะเวลา 1 ป ซึ่งเกดิจากการคาดเดา
สถานการณตางๆ ในตลาดเทานัน้ หากสถานการณทีเ่กิดข้ึนจริงนัน้แตกตางจากที่คาดเดาไว ผลที่
คาดหมายนัน้อาจไมตรงกบัเปาวัตถุประสงคในดานตางๆ ดังนั้นจึงมีการเตรียมแผนการเพื่อรองรับ
จุดบกพรองตางๆเพื่อใหการดําเนินงานทางการตลาดเปนไปอยางมปีระสิทธภิาพ และสามารถ
ตอบสนองการเปลีย่นแปลงดังกลาวไดทนัทวงที โดยปญหาทีค่าดการณวาอาจจะเกดิข้ึนและมี
ผลกระทบตอผลทางการตลาดของศูนยการคาไดมีดังตอไปนี ้
 
9.2.1 สถานการณฉุกเฉินท่ีมีสาเหตุจากสภาวะอากาศ 
  
 ฝนตกสงผลใหไมสามารถจัดกิจกรรมไดตามที่วางไว เนื่องจาก The Companion เปน
ศูนยการคาแบบเปด เนนพื้นที่โลง และกิจกรรมทางการตลาดจะจัดที่บริเวณสวนดานนอกอาคาร 
ทางศูนยการคามีแผนที่จะยายการจัดกิจกรรมไปจัดในบริเวณลานกิจกรรมที่ตึกรูปตัว U เนื่องจาก
เปนพื้นทีร่ม เพราะการออกแบบจะใชหลังคาผาใบคลุมในบริเวณชั้นสาม  
 
9.2.2 กรณีท่ีผูเชาหลักไมเชาหองกบัโครงการ 
 
 ปจจัยที่จะเปนตัวชี้ความสําเร็จหรือลมเหลวของศูนยการคาปจจัยหนึ่งคือ ผูเชาหลัก ซึ่งถา
ศูนยการคาไมสามารถดึงผูเชาหลักที่เปนที่ดึงดูดผูบริโภคเขามาในศูนยการคาได ศูนยการคาก็จะ
ไมสามารถประสบความสําเร็จได ซึ่งจะเห็นไดวาอันดับงานที่ตามมาจากการวางแผนเปนอันดบัที ่2 
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ของศูนยการคาไดแกการติดตอกับผูเชาหลักเพื่อเชิญเขามาเปนสวนหนึ่งของโครงการ ดังนั้นบริษัท
จึงไดวางแผนไวสําหรับกรณีดังกลาวดังตอไปนี้ 

1. สอบถามถึงจดุออนที่ทําใหผูเชาหลักดังกลาวไมสนใจที่จะเขามารวมกบัโครงการ 
2. ปรับแผนธุรกจิรวมไปถงึขอเสนอตางๆเพื่อใหสามารถตอบสนองกับความตองการของผูเชา

หลักนัน้ๆ เพื่อนาํเสนอกับผูเชาหลักรายเดิมอีกคร้ัง 
3. เลือกผูเชาหลักในอันดับรองลงมาที่มคีวามสามารถในการทดแทนผูเชาหลักอันดบัแรกได 

เชน ฟจูิ , ซูกชิิ  มาแทน Zen หรือ ในกรณ ีของ Tops อาจจะทดแทนดวย วิลลา มารเก็ต 
 
9.2.3 กรณีผูเชานอยกวาเปาหมายท่ีกาํหนด 
 
 จากการทดสอบความออนไหวจะพบวาถาอัตราการเชาพื้นที่นอยกวารอยละ 65 แลวนั้น 
โอกาสที่ศูนยการคาจะลมเหลวจะมีสูงมาก ดังนั้นจึงตองมีการวางแผนไวรองรับในกรณีดังกลาว
ดังตอไปนี้ 

1. จัดทีมขายเพื่อเขาหาผูเชาที่มีศักยภาพโดยตรง เพื่อนําเสนอสัญญาใหโดยอาจมขีอเสนอ
ในกรณีพิเศษให 

2. จัดใหมีขอเสนอพเิศษเพิ่มเติมเพื่อดึงดูดผูเชารายยอย 
3. ปรับปรุงการประชาสัมพนัธทั้งในดานความถี่และชองทางเพื่อเพิ่มความรับรูในตัวโครงการ

ใหมากข้ึน 
 ความเส่ียงอีกอยางหนึ่งไดแกความเส่ียงในการจัดหาผูเชาพื้นที่ใหเต็มโครงการ โดยเฉพาะ
บางพื้นที่ในบางโครงการที่ไมเปนที่สนใจของผูคาปลีกมากนัก เชน พื้นที่บนชั้น 3 ของอาคาร  
อยางไรก็ตามบริษัทไดแกไขปญหาดังกลาวโดยจัดหาผูเชาพื้นที่ที่ไมจําเปนตองใชพื้นที่บนชั้น 1 
และ 2 ซึ่งตองการความเงียบสงบบนชั้น 3 และคาเชาและคาบริการที่ต่ํากวาชั้น 1 และ 2 เชน ผูเชา
พื้นที่ทีท่ําธุรกิจโรงเรียนสอนภาษา  โรงเรียนกวดวิชา  และคลีนิค เปนตน   
 
9.2.4 กรณีลกูคาเขามาใชบริการนอย 
 
 สาเหตุที่ลูกคาไมเขามาใชบริการศูนยการคาเทาที่ควรนั้นประกอบไดจากหลายสาเหตุ ซึ่ง
แตละสาเหตุลวนมีวิธีการแกไขที่แตกตางกัน ดังนั้นแผนฉุกเฉินจึงมีความจําเปนตองวางไวเพื่อ
รองรับกรณีตางๆดังตอไปนี้ 
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1. กรณีศูนยการคาไมเปนที่รูจัก อาจเกิดจากการที่ชองทางการส่ือสารที่โครงการเลือกใชไม
ตรงกับกลุมเปาหมายหรือไมมีประสิทธิภาพเพียงพอ ดังนัน้จึงตองมกีารประเมนิผลของ
การเลือกใชชองทางการส่ือสารและปรับเปล่ียนใหตรงกับกลุมเปาหมายมากข้ึน 

2. กรณีที่ศนูยการคาไมดึงดูดใจ ซึ่งอาจเกดิจาก สวนผสมผูเชาไมดึงดูด หรือ กจิกรรมทีจ่ัดไม
ตรงกับความตองการของลูกคา ซึ่งโครงการจะตองหมัน่ตรวจสอบความตองการของกลุม
ลูกคาเพื่อปรับเปล่ียนกจิกรรมทางการตลาดใหสอดคลองกับความตองการของผูบริโภค 
เพื่อดึงดูดผูบริโภคอยางสม่ําเสมอรวมไปถึงการปรับเปล่ียนสวนผสมผูเชาเมื่อสามารถทํา
ไดเพื่อเปนการกระตุนใหลูกคาเขามาใชบริการในศูนยการคาอยางสม่ําเสมอ 

 
9.2.5 กรณีการแขงขันทางธุรกิจรุนแรงขึ้น 
 
 ความเส่ียงจากการแขงขันทางธุรกิจในปจจุบัน จะเกดิจากคูแขงโดยออมซึ่งไดแก ผูคาปลีก
ที่ดําเนินการพัฒนาและบริหารศูนยการคาเอง โดยอาจจะมีการแขงขันกับบริษัทในดานการจัดหา
ที่ดิน การดึงลูกคาผูบริโภค และการจัดหาผูเชาพื้นที่  ในกรณีที่มีการเปดดําเนินการศูนยการคาใน
บริเวณทีใ่กลเคียงกันกับศนูยการคาของบริษัท อาจจะทาํใหบริษัทมีความเส่ียงเร่ืองจํานวนผูบริโภค
ที่ลดลง ทําใหมีผลกระทบตอการดําเนินธุรกิจของผูคาปลีกที่เชาพื้นที่ของบริษัท  ซึ่งอาจจะมี
ผลกระทบตออัตราการเชา และราคาคาเชาและคาบริการ เพื่อลดผลกระทบดังกลาว และเพื่อ
พยายามรักษาระดับอัตราการเชา ราคาคาเชาและคาบริการ  บริษัทจะจัดใหมีการจัดการสงเสริม
การขายเปนระยะ และมีการปรับเปล่ียนใหผูเชาพื้นที่ที่เปนส่ิงดึงดูด (Magnet) เขามาในศูนยเพื่อ
ทําใหมีผูเชาพื้นที่และผูบริโภคเขามาใชบริการในศูนยการคาของบริษัทมากข้ึน    สวนคูแขงที่มี
เงินทุนจํานวนมาก เชน กลุมดิสเคาทนสโตร โลตัส และ บิ๊กซี กลุมนี้มีแนวโนมที่จะมุงเนนทําธุรกิจ
ในเฉพาะสวนที่ตนถนัดซึ่งคือการคาปลีกเทานั้น ดังนั้นจึงมีโอกาสที่บริษัทสามารถจะเขาไป
ตอบสนองความตองการในการพัฒนาพื้นที่ได และจะเปนผูเชาหลักที่มีศักยภาพของบริษัทตอไป 
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9.3 แผนสํารองดานการดาํเนินงาน 
 
9.3.1 กรณีเกิดปญหาจราจรจากการเขาออกศนูยการคา 
 
 ปญหาการจราจรหนาศูนยการคาเปนปญหาที่ สําคัญปญหาหนึ่งในการใหบริการ
ศูนยการคา ดังนั้น ศูนยการคาจึงอาจตองทําการติดตอทางตํารวจจราจรที่รับผิดชอบในพื้นที่เพื่อ
ขอกําลังพลในการชวยอํานวยการจราจรหนาศูนยการคาในชวงชั่วโมงเรงดวน 
 
9.3.2 กรณีลานจอดรถในบริเวณโครงการไมเพยีงพอ 
 
 ในกรณีที่ลานจอดรถไมพอ ทางศูนยการคากําลังศึกษาความเปนไปไดในการหาที่จอดรถ
สํารองโดยอันดับแรกทางศูนยการคาไดมองถึงความเปนไปไดในการใชที่จอดรถของอาคาร UM 
Tower ซึ่งไมอยูหางจากโครงการมากนักอยูในระยะที่สามารถเดินทางระหวาง 2 จุดไดในเวลาไม
เกิน 10 นาที โดยทางศูนยการคาอาจติดตอกับทางผูบริหารอาคารดังกลาวเพื่อขอเชาที่จอดรถ
ในชวงเย็นหลังเลิกงานรวมทั้งในวันหยุดเพือ่เปนที่จอดรถสํารองโดยจะจัดรถรับสงระหวาง 2 จุด 
 
9.3.3 กรณีเกิดความไมเรียบรอยภายศนูยการคาไมวาจะเกดิจากตวับคุคลและสนัุข 
 
 ในกรณีที่เกิดความไมเรียบรอยภายในบริเวณศูนยการคา พนักงานรักษาความปลอดภัยใน
จุดที่ใกลที่ สุดตองเขาถึงพื้นที่ เพื่อแกสถานการณเบื้องตนใหเร็วที่ สุดรวมไปถึงทําการติดตอ
ประสานงานกับผูรับผิดชอบเพื่อใหรับทราบทันที นอกจากนั้นพนักงานรักษาความปลอดภัยตอง
ไดรับการฝกอบรมในการรับมือกับเหตุการณตางๆอยางสม่ําเสมอ รวมทั้งมีการฝกซอมเพื่อรับมือ
เหตุการณตางๆไมวาจะเปน เหตุการณไฟไหม ไฟฟาดับ หรือ เหตุการณอ่ืนๆที่อาจเกิดข้ึนได 
 
9.4 แผนสํารองดานการเงิน 
 
9.4.1 กรณีเกิดปญหาสภาพคลอง 
 
 ในการเตรียมตัวรับมือกับปญหาดังกลาวทางโครงการจะทําการวางแผนทางการเงินพรอม
ทั้งจัดทําประมาณการทางการเงินอยางสม่ําเสมอเพื่อปองกันปญหาสภาพคลองดังกลาว แต
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อยางไรก็ดี บริษัทก็จะทําการติดตอกับทางธนาคารเพื่อเปดบัญชีเงินกูระยะส้ันในรูปแบบของเงิน
เบิกเกินบัญช ี(Overdraft) เอาไวเพื่อรองรับปญหาสภาพคลองที่อาจเกิดข้ึนได 
 
9.4.2 กรณีเกิดความลาชาในการรับชาํระคาเชาพื้นท่ีของโครงการตางๆ  
 
 บริษัทมีรายไดหลักจากการใหเชาพื้นที่โครงการ ดังนั้นหากผูเชาสวนใหญไมสามารถชําระ
คาเชาไดตามกําหนดระยะเวลา ก็อาจสงผลกระทบตอผลการดําเนินงานของบริษัทได อยางไรก็
ตามบริษัทไดทําสัญญาเชาระยะยาวกับกลุมลูกคาโดยเฉพาะผูเชาหลัก โดยรับคาเชาและ
คาบริการลวงหนาจํานวนหนึ่ง ซึ่งทําใหผูเชาหลักเหลานี้มีภาระที่จะตองจายคาเชาและคาบริการ
สวนที่เหลืออยูไมมากนัก จึงลดความเส่ียงที่ผูเชาหลักจะไมชําระคาเชาและคาบริการได นอกจากนี้
บริษัทจะติดตามดูแลการชําระคาเชาและคาบริการของผูเชาทั้งผูเชาหลักและผูเชารายยอยอยาง
สม่ําเสมอ เพือ่ลดความเส่ียงที่จะเกิดความลาชาในการรับชําระคาเชาและคาบริการ 
 
9.4.3 กรณีอัตราดอกเบี้ยในทองตลาดลดลง 
 
 ฝายการเงินจะมหีนาที่ตองคอยติดตามสถานการณของอัตราดอกเบี้ยอยางสม่ําเสมอเพื่อ
ศึกษาความเปนไปไดในการทําการรีไฟแนนซกับสถาบนัการเงินทีใ่หดอกเบีย้ต่ํากวา เพื่อลดภาระ
ทางดานดอกเบี้ยของบริษัท 
 
9.4.4 กรณีราคาท่ีดินสูงกวาท่ีประมาณการไว 
 
 เนื่องจากมูลคาที่ดินที่นํามาทําการพิจารณาเปนราคาข้ันต่ําสําหรับการประมูลของ บสท. 
ซึ่งในการซื้อที่ดินเพื่อดําเนินธุรกิจจริง ราคาที่ดินอาจมีการปรับตัวสูงข้ึนกวาที่ประมาณการไว ซึ่ง
หากราคาที่ดินมีการปรับตัวสูงกวาที่ประมาณการไวมาก ก็จะมีผลตอความสําเร็จของโครงการเปน
อยางมาก ดังนั้นหากราคาที่ดินปรับตัวสูงข้ึน เพื่อใหโครงการยังมีความนาสนใจในการลงทุน อาจมี
การดําเนินการดังตอไปนี้ 

§ ซื้อที่ดินดวยสวนของเจาของกรณีราคาที่ดินไมเกิน 195 ลานบาท 
§ หานกัลงทนุซื้อที่ดินแปลงดังกลาว และทางโครงการจะเสนอซื้อคืนโดยทยอยจายคนื

เปนงวดๆ หากราคาที่ดนิเบื้องตนสูงกวา 195 ลานบาท 
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§ หาผูลงทุนและทางโครงการทําการเชาระยะยาวจากผูลงทนุดังกลาว โดยราคาคาเชา
ตอเดือนสูงสุดที่ทําใหมลูคาปจจุบนัของโครงการเทากับศนูย จะมมีลูคาประมาณ
เดือนละ 2.8 ลานบาท 

 
9.4.5 รายไดไมเพียงพอตอคาใชจาย 
 
 เมื่อทําการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการแลวพบวากระแสเงินสดรับของโครงการมี
คาต่ําเกินไปจนไมนาสนใจในการลงทุน อาจแกไขไดโดยการปรับเปล่ียนรูปแบบของโครงการใหมี
พื้นที่ในการขายเพิ่มมากข้ึน เนื่องจากในปจจุบันส่ิงกอสรางทั้งหมดคิดเปน FAR เพียง 0.6 จาก
ขอจํากัด FAR สูงสุด 2.5 ดังนั้นยังสามารถทําการออกแบบใหมเพื่อใหมีพื้นที่ขายมากข้ึนเพื่อเพิ่ม
รายไดใหกับโครงการ แตทั้งนี้ในการแกรูปแบบดังกลาว อาจมีผลตอรูปแบบของโครงการ และมี
ตนทุนในการกอสรางที่เพิ่มข้ึนตามมา หรือรวมถึงการแบงพื้นที่บางสวนขายใหกับผูที่สนใจ ทําให
มูลคาการลงทุนลดลง สงผลใหการลงทุนมีความนาสนใจมากข้ึน จากความซับซอนดังกลาวจึง
จําเปนตองทําการพิจารณาอยางรอบคอบกอนการดําเนินการเนื่องจากเปนการดําเนินการที่ยากตอ
การแกไขในอนาคต 
 

 


