
 

ท ำเลที่ตั้งโครงกำรและพฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมู
นิตี้ มอลล์: กรณีศึกษำ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และ ลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

 

นำงสำววิทิตยำ ยิ้มเมือง 

วิทยำนิพนธ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของกำรศึกษำตำมหลักสูตรปริญญำเคหพัฒนศำสตรมหำบัณฑิต 
สำขำวิชำกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยและอสังหำริมทรัพย์ ภำควิชำเคหกำร 

คณะสถำปัตยกรรมศำสตร์ จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย 
ปีกำรศึกษำ 2559 

ลิขสิทธิ์ของจุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย 

 

 



 

 

THE LOCATION AND BEHAVIOR CONSUMER OF COMMUNITY MALL: CASE STUDIES OF J
 AVENUE THONGLOR SOI 15 AND LAVILLA PHAHOLYOTHIN 

 

Miss Wititaya Yimmuang 

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements 
for the Degree of Master of Housing Development Program in Housing and Real 

Estate Development 
Department of Housing 
Faculty of Architecture 

Chulalongkorn University 
Academic Year 2016 

Copyright of Chulalongkorn University 

 

 



 

 

หัวข้อวิทยำนิพนธ์ ท ำเลที่ตั้งโครงกำรและพฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำ
ประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์: กรณีศึกษำ เจ อเวนิว ทองหล่อ 
ซอย 15 และ ลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

โดย นำงสำววิทิตยำ ยิ้มเมือง 
สำขำวิชำ กำรพัฒนำที่อยู่อำศัยและอสังหำริมทรัพย์ 
อำจำรย์ที่ปรึกษำวิทยำนิพนธ์หลัก รองศำสตรำจำรย์ ดร.กุณฑลทิพย พำนิชภักดิ ์
  

คณะสถำปัตยกรรมศำสตร์ จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย อนุมัติให้นับวิทยำนิพนธ์ฉบับนี้เป็น
ส่วนหนึ่งของกำรศึกษำตำมหลักสูตรปริญญำมหำบัณฑิต 

 

 คณบดีคณะสถำปัตยกรรมศำสตร์ 

(รองศำสตรำจำรย์ ดร.ปิ่นรัชฎ์ กำญจนัษฐิติ) 

คณะกรรมกำรสอบวิทยำนิพนธ์ 

 ประธำนกรรมกำร 

(ศำสตรำจำรย์ ดร.เสริชย์ โชตพิำนิช) 

 อำจำรย์ที่ปรึกษำวิทยำนิพนธ์หลัก 

(รองศำสตรำจำรย์ ดร.กุณฑลทิพย พำนิชภักดิ์) 

 กรรมกำร 

(ผู้ช่วยศำสตรำจำรย์ ดร.บุษรำ โพวำทอง) 

 กรรมกำรภำยนอกมหำวิทยำลัย 

(ผู้ช่วยศำสตรำจำรย์ ดร.สุวดี ทองสุกปลั่ง หรรษำสุขสิน) 

 กรรมกำรภำยนอกมหำวิทยำลัย 

(ดร.บุญยิ่ง คงอำชำภัทร) 

 

 



 ง 

 

 

บทคั ดย่อ ภำษำไทย 

วิทิตยำ ย้ิมเมือง : ท ำเลที่ตั้งโครงกำรและพฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์: กรณีศึกษำ เจ อเวนิว ทอง
หล่อ  ซอย  15 และ  ลำวิลล่ ำ  พหลโยธิน  (THE LOCATION AND BEHAVIOR CONSUMER OF COMMUNITY MALL: CASE 
STUDIES OF J AVENUE THONGLOR SOI 15 AND LAVILLA PHAHOLYOTHIN) อ.ที่ปรึกษำวิทยำนิพนธ์หลัก: รศ. ดร.กุณฑล
ทิพย พำนิชภักดิ์{, 116 หน้ำ. 
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พฤติกรรมกำรใช้บริกำรของผู้บริโภคและปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรใช้บริกำร โดยคัดเลือกกรณีศึกษำ 2 แห่ง คือ โครงกำร เจ อเว
นิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ซ่ึงมีขนำดโครงกำรใกล้เคียงกัน รูปแบบโครงกำรคล้ำยคลึงกัน พัฒนำและบริหำรจัดกำรโดย
ผู้ประกอบกำรรำยเดียวกัน ในท ำเลที่ตั้งที่แตกต่ำงกัน โดยงำนวิจัยนี้เป็นงำนวิจัยเชิงประจักษ์ (empirical research) ท ำกำรศึกษำเอกสำรที่
เกี่ยวข้อง กำรสังเกต กำรนับปริมำณผู้ใช้บริกำร กำรส ำรวจพฤติกรรมกำรใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวน 300 รำยด้วยแบบสอบถำม กำร
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สะดวกสบำย ส ำหรับโครงกำรเจ อเวนิว ตั้งอยู่ตรงหัวมุมซอยทองหล่อ 15 ห่ำงจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS 1.5 กิโลเมตร บริเวณโดยรอบเป็นที่พักอำศัย
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ของภำครัฐ รวมถึงอำคำรชุดพักอำศัย แม้ว่ำโครงกำรเจ อเวนิว จะไม่ได้ตั้งอยู่บนถนนสำยหลักและอยู่ห่ำงจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ BTS แต่กลับมีจ ำนวน
ผู้ใช้บริกำรมำกกว่ำโครงกำร ลำวิลล่ำ เนื่องจำกตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนที่มีประชำกรอำศัยอยู่อย่ำงหนำแน่น อยู่ในเส้นทำงกำรเดินรถโดยสำรสำธำรณะ 
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ผู้ใช้บริกำรส่วนใหญ่มำใช้บริกำรในโครงกำรสัปดำห์ละ 1 – 2 ครั้ง ในวันหยุด โดยผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว เป็นผู้ที่พักอำศัยใน
บริเวณนั้น มำใช้บริกำรเพื่อรับประทำนอำหำรและพบปะสังสรรค์  มีค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ย 501 – 1,000 บำทต่อครั้ง เดินทำงโดยใช้รถยนต์ส่วนตัว ใช้
เวลำในกำรเดินทำงไม่เกิน 1 ชั่วโมง ส่วนผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำในวันธรรมดำเป็นคนท ำงำนในบริเวณนั้น และในวันหยุดเป็นผู้ที่พักอำศัยใน
พื้นที่ปริมณฑล มำใช้บริกำรเพื่อรับประทำนอำหำรและซ้ือสินค้ำในซุปเปอร์มำร์เก็ต  มีค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ย 501 – 2,000 บำทต่อครั้ง เดินทำงโดยใช้
รถยนต์ส่วนตัวและรถไฟฟ้ำ BTS ใช้เวลำในกำรเดินทำงไม่เกิน 30 นำที นอกจำกนี้ ยังพบว่ำปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งที่กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรใน
โครงกำร 2 แห่งให้ควำมส ำคัญมำกที่สุด ได้แก่ ควำมเหมำะสมของสถำนที่ตั้ง ในขณะที่ให้ควำมส ำคัญกับควำมเพียงพอของจ ำนวนที่จอดรถน้อย
ที่สุด โดยควำมเหมำะสมของสถำนที่ตั้ง ควำมสะดวกในกำรใช้ระบบขนส่งมวลชน ควำมสะดวกในกำรเดินทำง/ใกล้ถนนสำยหลัก ที่ตั้งใกล้สถำนที่
ท ำงำน/สถำนศึกษำและที่พักอำศัย เป็นปัจจัยที่กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรทั้ง 2 แห่งให้ควำมส ำคัญแตกต่ำงกันอย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่
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# # 5873348625 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
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WITITAYA YIMMUANG: THE LOCATION AND BEHAVIOR CONSUMER OF COMMUNITY MALL: CASE STUDIES OF J 
AVENUE THONGLOR SOI 15 AND LAVILLA PHAHOLYOTHIN. ADVISOR: ASSOC. PROF.KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, 
Ph.D.{, 116 pp. 

A good location is one of the most important factors in the development of a community mall that is likely to 
expand continuously. This research aims to study the concept of project development, location and physical characteristics 
of a project, consumer behavior, and the location factors and how these affected user behavior. Two case studies were 
selected: J Avenue, Thonglor Soi 15, and La Villa Phahonyothin Project, which were similar in size and the scheme of each 
project, as well as have been developed and managed by the same entrepreneur. This research is empirical research by 
studying relevant documents, observing, counting, using questionnaires to survey user behavior of 300 samples, interviewing 
with the business development officer of the developer company, and summarizing the guidelines for investing in a 
community mall project in the future. 

The study indicated that the developer has the concept of developing the project to be a lifestyle shopping 
center. The main factors in the development of the project were as follows: the selection of a location near to target 
customers with high purchasing power; easy accessibility; proximity to major transport routes; suitability of the land plot, 
competitors; and prospects for future development, including the use of key tenants attracting consumers in the surrounding 
area; and adequate and comfortable parking arrangements. 

J Avenue is conveniently located on the corner of Soi Thonglor 15, 1.5 kilometers from the BTS Thonglor Skytrain 
Station, of which the surrounding area is a residential area popular with foreigners, whereas the La Villa Project is located on 
Phaholyothin Road, next to BTS Ari Station, of which the surrounding area includes office buildings and government agencies, 
as well as condominiums. Although the J Avenue project is not located on the main road and is away from the BTS sky train, 
it has more customers than the La Villa project for a number of reasons: the local heavily populated area, the public transit 
route, easily accessibility, a large visible project sign that passersby can easily see, and stores in the surrounding area promoting 
a variety of uses of the project area. 

Most respondents use the service one to two times a week on holiday. J Avenue customer are residents of the 
area, coming to eat and meet with an average expense of 501 - 1,000 baht per time. They tend to use a private car and take 
less than an hour to travel. On the other hand, La Villa customer on weekdays are workers in the area and residents in 
metropolitan areas on vacation and consequently come to eat and shop in the supermarket with an average expense of 501 
- 2,000 baht per time. They tend to use a private car and BTS skytrain, and take up to 30 minutes to travel. In addition, it is 
found that the most important factor for the location is the suitability of the location, while the number of parking spaces is 
the least important factor. The appropriateness of the location, ease of use of mass transit systems, ease of access, closeness 
to the main road, including being near workplaces, schools, and residences, are the factors for the location that are significantly 
different. These differences are at the 0.05 level for the users in the two projects with La Villa’ s customers paying more 
attention to such factors than J Avenue’ s customers. 

Therefore, choosing a location that is appropriate for the target customer is a key factor in the development of 
a community mall project. Developers should consider a location near the community, as well as easy access to the project 
for both private and public transport users. In addition, the demographic and behavioral studies of target customers are 
detailed to use as important information to make decisions. 

 

 
Department: Housing 
Field of Study: Housing and Real Estate Development 
Academic Year: 2016 
 

Student's Signature   
 

Advisor's Signature   
  

 

 

 



 ฉ 

 

 

 
กิตติกรรมประกำศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 

 

วิทยำนิพนธ์เล่มนี้ส ำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี เนื่องจำกได้รับควำมกรุณำอย่ำงยิ่งจำก รศ.ดร.กุณฑลทิพย 
พำนิชภักดิ์ อำจำรย์ที่ปรึกษำวิทยำนิพนธ์ ที่ได้ให้ข้อคิดและค ำแนะน ำต่ำงๆ อันเป็นประโยชน์มำโดยตลอด 

ขอขอบพระคุณกรรมกำรสอบวิทยำนิพนธ์ทุกท่ำน ซึ่งประกอบไปด้วย ผศ.ดร.บุษบำ โพวำทอง ผศ.
สุวดี ทองสุกปลั่ง หรรษำสุขสิน และ ดร.บุญยิ่ง คงอำชำภัทร ที่กรุณำเสียสละเวลำคอยให้ค ำปรึกษำและให้
ช้ีแนะข้อบกพร่อง อันท ำให้วิทยำนิพนธ์เล่มนี้มีควำมสมบูรณ์มำกยิ่งข้ึน  

ขอขอบพระคุณท่ำนคณำจำรย์ทุกท่ำนในภำควิชำเคหกำร ที่ได้มอบวิชำควำมรู้ให้แก่ผู้วิจัย ในตลอด
ระยะเวลำกำรศึกษำที่ผ่ำนมำ รวมถึงพี่ๆเจ้ำหน้ำที่ทุกท่ำนท่ีคอยให้ควำมช่วยเหลืออ ำนวยควำมสะดวกให้ผู้วิจัย
ได้เป็นอย่ำงดี 

นอกจำกนี้ผู้วิจัยขอขอบพระคุณ บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลอปเมนท์ จ ำกัด(มหำชน) ที่ให้ควำม
ร่วมมือให้ข้อมูลอันเป็นประโยชน์แก่กำรท ำวิทยำนิพนธ์ในครั้งนี้ 

ขอขอบพระคุณควำมช่วยเหลือจำกพี่ๆC28 และC28X ศิษย์วิชำเคหกำร คณะสถำปัตยกรรมศำสตร์ 
จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย ทุกท่ำนท่ีให้ค ำแนะน ำและคอยให้ก ำลังใจในกำรท ำวิทยำนิพนธ์ 

สุดท้ำยนี้ ขอขอบพระคุณ คุณพ่อ คุณแม่ และครอบครัวของผู้วิจัยที่ได้คอยสนับสนุนและให้ก ำลังใจ
ตลอดมำ 
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บทที่ 1 

บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

พื้นที่ค้ำปลีกรวมในกรุงเทพมหำนครและพื้นที่โดยรอบ ณ สิ้นปี พ.ศ.2559 อยู่ที่ 7,537,820    

ตำรำงเมตร โดยมีพื้นที่ค้ำปลีกเปิดให้บริกำรใหม่ประมำณ 130,380 ตำรำงเมตร ซึ่งเป็นคอมมูนิตี้ มอลล์                

ถึง 85,380 ตำรำงเมตร (บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย จ ำกัด 2559)นับเป็นล ำดับที่ 
2 ของพื้นที่รวมทั้งหมด จำกกำรขยำยตัวที่เพิ่มขึ้นอย่ำงเห็นได้ชัดในช่วง 10 ปีที่ผ่ำนมำ จนมีพื้นที่รวม
มำกกว่ำซูเปอร์สโตร์มอลล์ หรือไฮเปอร์มำร์เก็ต ซึ่งมีโครงกำรเกิดขึ้นใหม่จ ำนวนน้อย อย่ำงไรก็ตำม              
คอมมูนิตี้มอลล์มีแนวโน้มชะลอตัวลง หลำยโครงกำรไม่ประสบควำมส ำเร็จ ผู้ประกอบกำรรำยใหม่ที่มี
แผนพัฒนำคอมมูนิตี้ มอลล์จึงเร่ิมทบทวนแผนกำรพัฒนำใหม่  

จำกกำรแข่งขันที่รุนแรงภำยในอุตสำหกรรมธุรกิจค้ำปลีก ประกอบกับกำรเปลี่ยนแปลงวิถีชีวิต
ควำมเป็นอยู่ ทัศนคติ และรสนิยมของผู้บริโภคในปัจจุบัน ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรพยำยำมปรับโครงกำร               
ให้ตอบสนองกับรูปแบบกำรด ำเนินชีวิตของกลุ่มลูกค้ำเฉพำะกลุ่มมำกขึ้น เพื่อมุ่งเน้นกลุ่มลูกค้ำโดยตรง                 
โดยมีกำรจัดส่วนผสมของร้ำนค้ำ กำรตกแต่งร้ำนค้ำ และกำรจัดกิจกรรมต่ำงๆ ที่สอดคล้องกับภำพลักษณ์              
ที่วำงไว้ส ำหรับลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำย 

 

 
ภาพที ่1 สัดส่วนของพื้นที่ค้าปลีกแบ่งตามประเภทของไตรมาสที่ 4 ปี พ.ศ. 2559 

ที่มำ : ฝ่ำยวจิัย บริษัท คอลลิเออร์ส อินเตอเนชั่นแนล ประเทศไทย จ ำกัด ดัดแปลงโดยผู้วิจยั, 2559 
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ท ำเลที่ตั้งเป็นหนึ่งในปัจจัยส ำคัญในกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์และธุรกิจค้ำปลีก โดยต้องสำมำรถ
เข้ำถึงได้อย่ำงสะดวก สำมำรถเดินทำงได้หลำยรูปแบบ อยู่ใกล้กับแหล่งลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำย ฉัตรชัย                
พงศ์ประยูร ได้กล่ำวถึงท ำเลของย่ำนกำรค้ำว่ำ กิจกรรมทำงด้ำนกำรค้ำและบริกำรจะตั้งอยู่ในบริเวณที่เข้ำถึง
สะดวกที่สุด เพรำะสะดวกส ำหรับผู้ที่ใช้รถยนต์และสะดวกส ำหรับกำรคมนำคมสำธำรณะ ดังนั้น ร้ำนค้ำและ
บริกำรจึงมักจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนหรือใกล้กับถนนสำยหลัก  (ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 2527)และด้วย               
ท ำเลที่ตั้งหรือพื้นที่ที่เหมำะสมในกำรขยำยธุรกิจค้ำปลีกขนำดใหญ่ในเมืองเริ่มหำยำกมำกขึ้น ทั้งยังต้องใช้
เงินลงทุนที่สูงและระยะเวลำในกำรคืนทุนนำน ในขณะที่กำรขยำยธุรกิจขนำดเล็กสำมำรถหำพื้นที่                
ที่เหมำะสมแก่กำรพัฒนำโครงกำรได้ง่ำยกว่ำ  รวมถึงยังสำมำรถเจำะเข้ำถึงกลุ่มผู้บริโภคได้ง่ำยมำกขึ้น    
คอมมูนิตี้มอลล์จึงได้เปรียบศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่ ในด้ำนท ำเลที่ตั้ง เนื่องจำกอยู่ใกล้สถำนที่ท ำงำนและ               
ที่พักอำศัยของลูกค้ำมำกกว่ำ 

ดังนั้น คอมมูนิตี้ มอลล์หรือศูนย์กำรค้ำชุมชนจึงเป็นตลำดที่น่ำสนใจส ำหรับธุรกิจค้ำปลีกที่ก ำลัง
ขยำยตัวในย่ำนกลำงเมือง ย่ำนชำนเมือง หรือปริมณฑลอย่ำงต่อเนื่อง ตำมพฤติกรรมผู้บริโภคยุคใหม่             
ที่ต้องกำรควำมสะดวกสบำยในกำรเดินทำง เน้นควำมรวดเร็ว และกำรท ำกิจกรรมต่ำง ๆ ในชีวิตประจ ำวัน 
เช่น ร้ำนค้ำที่จ ำหน่ำยสินค้ำที่ครบครัน ประหยัดเวลำในกำรเดินทำงและกำรหำที่จอดรถ ท ำให้ผู้บริโภค 
นิยมจับจ่ำยซื้อสินค้ำที่ใกล้บ้ำนมำกขึ้น โดยกำรพัฒนำโครงกำรประเภทนี้จะให้ควำมส ำคัญกับกำรเลือก 
ท ำเลที่ตั้งที่ใกล้ชุมชนที่อยู่อำศัย โดยเน้นสินค้ำอุปโภคบริโภคในชีวิตประจ ำวัน และเน้นกำรออกแบบ                 
ที่รื่นรมย์เหมำะกับกำรผ่อนคลำย มีเอกลักษณ์สวยงำม จนถึงกำรให้บริกำรที่หลำกหลำย ท ำให้ดึงดูดลูกค้ำ
ให้เข้ำมำใช้บริกำร เช่น ร้ำนอำหำร ร้ำนเบเกอรี่ ซุปเปอร์มำร์เก็ต สถำนเสริมสวยควำมงำม สถำบันกวดวิชำ 
ธนำคำร เป็นต้น ด้วยเหตุนี้ท ำให้คอมมูนิตี้มอลล์หรือศูนย์กำรค้ำชุมชนกลำยเป็นรูปแบบกำรค้ำปลีกซึ่งเป็น 
ที่นิยมภำยในระยะเวลำอันรวดเร็ว 

จำกกำรศึกษำทบทวนวรรณกรรม พบว่ำ (ก ำพล อนันตพรพำณิชย์ 2553) ได้ศึกษำเกี่ยวกับ
พัฒนำกำรกำรเปลี่ยนแปลงในด้ำนกำรลงทุนพัฒนำโครงกำร ลักษณะทำงสถำปัตยกรรมและสภำพแวดล้อม
ของศูนย์กำรค้ำชุมชน ข้อค้นพบคือ ผลกระทบจำกปัจจัยด้ำนกฎหมำยและสภำพ เศรษฐกิจส่งผลต่อ                 
กำรเปลี่ยนแปลงด้ำนกำรลงทุนของคอมมูนิตี้ มอลล์ กล่ำวคือ กำรก ำหนดเขตพื้นที่ค้ำปลีกในแต่ละพื้นที่ 
ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรเข้ำมำลงทุนมำกข้ึน และเกิดกำรกระจำยตัวของศูนย์กำรค้ำชุมชนในพื้นที่ต่ำง ๆ  มำก
ขึ้น  นอกจำกนี้  สภำวะเศรษฐกิจถือ ว่ ำ เป็นส่วนส ำคัญที่ ส่ ง เสริมกำรลงทุนของผู้ประกอบกำร  
(พัชรภรณ์ ภำณุรัตน์ 2557) ได้ท ำกำรศึกษำลักษณะและพฤติกรรมของผู้เข้ำใช้บริกำร รวมถึงปัจจัยที่ส่งผล
ต่อลักษณะทำงกำยภำพของโครงกำรศูนย์กำรค้ำชุมชน โดยมุ่งศึกษำกรณีศึกษำที่เป็นโครงกำรของ               
เพียวเพลส บริษัท สัมมำกร ดีเวลล็อปเมนท์ จ ำกัด เท่ำนั้น นอกจำกนี้ (ณัฐพร ชีวำเกียรติยิ่งยง 2557)ได้
ท ำกำรศึกษำรูปแบบและกำรบริหำรพื้นที่ลำนกิจกรรมในโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ ซึ่งพบว่ำ ลำนกิจกรรม
เป็นหนึ่งในปัจจัยส ำคัญที่ท ำให้โครงกำรนั้น ๆ ประสบควำมส ำเร็จทำงอ้อม โดยพื้นที่ลำนกิจกรรมควรมี
ขนำดพื้นที่ 200 – 500 ตำรำงเมตร จึงจะท ำให้สำมำรถจัดกิจกรรมได้หลำกหลำยที่สุด 
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งำนวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษำแนวคิดในกำรพัฒนำ ท ำเลที่ตั้ง ลักษณะทำงกำยภำพ พฤติกรรมกำรใช้บริกำร
ของผู้บริโภค และปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์                 
ที่มีขนำดใกล้เคียงกัน รูปแบบโครงกำรคล้ำยคลึงกัน ด ำเนินกำรโดยผู้ประกอบกำรรำยเดียวกัน แต่มีท ำเล
ที่ตั้งแตกต่ำงกัน กรณีศึกษำในงำนวิจัยนี้ คือ โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย  15 และโครงกำร                
ลำวิลล่ำ พหลโยธิน ซึ่งพัฒนำและบริหำรจัดกำรโครงกำรโดยบริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด
(มหำชน) โดยโครงกำรดังกล่ำวมีท ำเลที่ตั้งแตกต่ำงกัน คือ โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ตั้งอยู่                
ในซอยสุขุมวิท 55 (ทองหล่อ) ซึ่งห่ำงจำกสถำนีรถไฟฟ้ำ (BTS) ทองหล่อ 1.5 กิโลเมตร ส่วนโครงกำร             
ลำวิลล่ำ พหลโยธิน ตั้งอยู่ริมถนนสำยหลัก อยู่ใกล้กับสถำนีรถไฟฟ้ำ (BTS) อำรีย์  

 

1.2 ค าถามในงานวิจัย 

โครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ ที่มีขนำดใกล้เคียงกัน รูปแบบโครงกำรคล้ำยคลึงกัน ด ำเนินกำร                
โดยผู้ประกอบกำรรำยเดียวกัน แต่ท ำเลที่ตั้งแตกต่ำงกัน จะส่งผลต่อพฤติกรรมกำรใช้บริกำรโครงกำร              
ต่ำงกัน หรือไม่ อย่ำงไร 
 

1.3 วัตถุประสงค์ในการวิจัย 

1.3.1 เพื่อศึกษำแนวคิดในกำรพัฒนำ ท ำเลที่ตั้ง และลักษณะทำงกำยภำพของโครงกำรคอมมูนิตี้
มอลล์ กรณีศึกษำ โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

1.3.2 เพื่อศึกษำพฤติกรรมกำรใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ กรณีศึกษำ โครงกำรเจ อเวนิว              
ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

1.3.3 เพื่อวิเครำะห์ปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ 
กรณีศึกษำ โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

 

1.4 ขอบเขตการวิจัย 

งำนวิจัยนี้ เป็นงำนวิจัยเชิงส ำรวจ เป็นกำรศึกษำแนวคิดกำรพัฒนำ ท ำเลที่ตั้ ง  ลักษณะ                  
ทำงกำยภำพ และ ศึกษำพฤติกรรมกำรใช้บริกำรของผู้บริโภค ตลอดจนกำรวิเครำะห์ปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งที่
ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรใข้บริกำรในโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ ที่มีขนำดใกล้เคียงกัน รูปแบบโครงกำร
คล้ำยคลึงกัน ด ำเนินกำรธุรกิจโดยผู้ประกอบกำรรำยเดียวกัน แต่มีท ำเลที่ตั้งที่แตกต่ำงกัน โดยในงำนวิจัยนี้
เลือกกรณีศึกษำโครงกำร เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน  
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1.5 วิธีการด าเนินงานวิจัย 

1. ศึกษำแนวคิด ทฤษฎี งำนวิจยั และเอกสำรต่ำง ๆ ที่เก่ียวข้อง เพื่อน ำมำเปน็แนวควำมคิด และขั้นตอน
กำรสร้ำงกรอบกำรศึกษำ เพื่อให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ 
2. กำรเก็บรวบรวมข้อมูล 
   2.1 กำรเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ 
          กำรหำข้อมูลในเอกสำรของบริษัท งำนวิจัย รวมถึงกำรค้นคว้ำข้อมูลจำกเว็บไซต์ต่ำง ๆ ที่สำมำรถ
น ำมำศึกษำให้สอดคล้องกับวัตถปุระสงค์ 
   2.2 กำรเก็บรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ 
 กำรเก็บรวบรวมข้อมูลโดยกำรศึกษำแนวคิดในกำรพฒันำโครงกำร กำรส ำรวจข้อมูลทำงด้ำน
กำยภำพ รวมไปถึงกำรสัมภำษณ์เจ้ำหน้ำทีฝ่่ำยพฒันำธุรกิจของบริษัท กำรนบัปริมำณของผู้ที่ใช้บริกำรและ
กำรลงพื้นที่ในกำรเก็บรวบรวมข้อมูลผ่ำนแบบสอบถำมที่ได้จำกผู้ใช้บริกำรในโครงกำร 
3.กำรน ำข้อมูลตำ่ง ๆ ทีไ่ด้จำกกำรส ำรวจ กำรสงัเกต กำรหำข้อมูล กำรสัมภำษณ์ กำรนับปริมำณ และ
แบบสอบถำม มำใช้ในกำรวิเครำะห์ 
4.สรุปผลกำรวิเครำะห์ข้อมูลทั้งหมด เพื่อวิเครำะห์ปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งทีส่่งผลต่อพฤติกรรมกำรใช้บริกำร
ศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์  

 

1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 

คอมมูนิตี้มอลล์ (Community Mall) หมำยถึง ธุรกิจด้ำนกำรพัฒนำและบริหำรศูนย์กำรค้ำ                
โดยมุ่งเน้นที่ศูนย์กำรค้ำแบบเปิด (Open-Air Shopping Center) มีลำนจอดรถด้ำนหน้ำอำคำร วำงผัง
อำคำรในรูปแบบตัว L และตัว U ให้บริกำรเช่ำพื้นที่ร้ำนค้ำทั้งระยะสั้นและระยะยำว ให้บริกำรพื้นที่โครงกำร
และพื้นที่ส่วนกลำง มีตัวดึงดูดหลัก คือ ซุปเปอร์มำรเก็ต 

ท าเลที่ตั้ง (Location) หมำยถึง กำรจัดหำหรือสรรหำสถำนที่ที่เหมำะสมส ำหรับประกอบธุรกิจ 
เป็นปัจจัยส ำคัญส ำหรับธุรกิจ ท ำเลที่ตั้งที่ดีจะสำมำรถเข้ำถึงลูกค้ำตรงกลุ่มเป้ำหมำย เนื่องมำจำกควำม
สะดวกสบำย ในกำรเข้ำถึง ระยะห่ำงจำกรถไฟฟ้ำ พื้นที่โดยรอบโครงกำรหรือกิจกรรมที่ส่งผลต่อลูกค้ำ 
ควำมสำมำรถในกำรมองเห็นของกลุ่มคนที่เดินผ่ำน เป็นต้น 

พฤติกรรมการใช้บริการ หมำยถึง ลักษณะทำงสังคมและเศรษฐกิจของผู้ที่ซื้อสินค้ำและใช้บริกำร
ในโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ โดยพิจำรณำจำกควำมถี่ในกำรใช้บริกำร วันเวลำในกำรใช้บริกำร วัตถุประสงค์
ในกำรใช้บริกำร บุคคลที่มำใช้บริกำรด้วย ค่ำใช้จ่ำยในกำรใช้บริกำรต่อครั้ง และรูปแบบกำรเดินทำงมำใช้
บริกำร ซึ่งหมำยรวมถึง สถำนที่ที่ออกเดินทำงมำพร้อมเขตพื้นที่ วิธีกำรเดินทำง ระยะเวลำในกำรเดินทำง 
และค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำง  
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1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.7.1 ทรำบแนวคิดในกำรพัฒนำ ท ำเลที่ตั้ง ลักษณะกำยภำพ พฤติกรรมกำรใช้บริกำรของผู้บริโภค 
และปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ กรณีศึกษำ โครงกำร        
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

1.7.2 ผู้ที่สนใจลงทุนพัฒนำโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ ทรำบข้อมูลประกอบกำรพิจำรณำตัดสินใจ
ลงทุนในธุรกิจ 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวจัิยที่เกี่ยวข้อง 

งำนวิจัยหัวข้อ ท ำเลที่ตั้งโครงกำรและพฤติกรรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี้ 
มอลล์: กรณีศึกษำ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และ ลำวิลล่ำ พหลโยธิน ผู้วิจัยได้ท ำกำรศึกษำแนวคิด  
ทฤษฎี และงำนวิจัยที่เก่ียวข้อง โดยอ้ำงอิงกับวัตถุประสงค์ของงำนวิจัย ดังนี้ 

2.1 ประเภทของศูนย์กำรค้ำ 
2.2 รูปแบบของศูนย์กำรค้ำ 
2.3 ควำมหมำยของท ำเลที่ตั้งและต ำแหน่งที่ตั้งร้ำนค้ำ 
2.4 ควำมส ำคัญของท ำเลที่ตั้ง 
2.5 ลักษณะท ำเลที่ตั้งที่ดี 
2.6 ประเภทท ำเลที่ตั้งร้ำนค้ำปลีก 
2.7 องค์ประกอบในกำรเลือกท ำเลที่ตั้ง  
2.8 ปัจจัยในกำรเลือกท ำเลที่ตั้ง 
2.9 ปัจจัยสู่ควำมส ำเร็จของคอมมูนิตี้มอลล์   
2.10 พฤติกรรมผู้บริโภค 
2.11 งำนวิจัยที่เก่ียวข้อง 
2.12 สรุปกำรทบทวนวรรณกรรมที่เก่ียวข้อง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



7 
 

 

ตาราง 1 แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวิจยัทีเ่กี่ยวขอ้งตามวัตถุประสงค์ของการวิจยั 

ที่มำ : ผู้วิจัย, 2559 
 

2.1 ประเภทของศูนย์การค้า 

(Urban Land Institute (ULI) 2008) ได้อธิบำยถึงประเภทของศูนย์กำรค้ำตำมที่หลำย ๆ แห่ง 
รวมทั้งผู้เช่ำพื้นที่ร้ำนค้ำ สินค้ำที่ขำย และพื้นที่ให้เช่ำ ได้แบ่งออกเป็น 6 รูปแบบ ดังนี้ 

1. super regional center ศูนย์กำรค้ำระดับภูมิภำค หมำยถึง ศูนย์กำรค้ำที่ประกอบด้วย 
ห้ำงสรรพสินค้ำขนำดใหญ่ ซึ่งให้บริกำรเต็มรูปแบบอย่ำงน้อย 3 แห่ง โดยทั่วไปจะมีพื้นที่ค้ำปลีกมำกกว่ำ 
81,000 ตำรำงเมตร จ ำนวนประชำกรโดยรอบมำกกว่ำ 300,000 คนต่อเดือน กลุ่มลูกค้ำส่วนใหญ่จะเป็น
นักท่องเที่ยวและคนเดินทำง 

2. regional center ศูนย์กำรค้ำระดับภูมิภำค หมำยถึง ศูนย์กำรค้ำที่ประกอบด้วย ห้ำงสรรพสินค้ำ
ขนำดใหญ่ซึ่งให้บริกำรเต็มรูปแบบ 2 แห่ง มีพื้นที่ค้ำปลีกประมำณ 27,000 – 81,000 ตำรำงเมตร จ ำนวน
ประชำกรโดยรอบมำกกว่ำ 150,000 คนต่อเดือน กลุ่มลุกค้ำส่วนใหญ่จะเป็นนักท่องเที่ยวและคนเดินทำง 

3. community shopping center ศูนย์กำค้ำระดับชุมชน หมำยถึง ศูนย์กำรค้ำที่ประกอบด้วย 
ห้ำงสรรพสินค้ำขนำดเล็กหรือร้ำนค้ำขนำดใหญ่ที่มีควำมหลำกหลำยของสินค้ำและบริกำรเป็นผู้เช่ำหลัก 
(anchor tenant) พื้นที่ค้ำปลีก 9,000 – 40,000 ตำรำงเมตร จ ำนวนประชำกรโดยรอบ 40,000 – 150,000 
คน โดยกลุ่มเป้ำหมำยจะเป็นคนที่อำศัยอยู่ในชุมชนขนำดใหญ่ 

วัตถุประสงค ์ แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
1. เพื่อศึกษำแนวคิดในกำรพัฒนำ ท ำเลทีต่ั้ง และลักษณะทำง

กำยภำพของโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ กรณีศึกษำโครงกำร

เจ อเวนิว ทองหล่อซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ 

พหลโยธิน 

2.1  ประเภทของศูนย์กำรค้ำ 
2.2  รูปแบบของศูนยก์ำรค้ำ 
2.3  ควำมหมำยของท ำเลที่ตั้งและต ำแหน่งที่ตั้งร้ำนค้ำ 
2.4  ควำมส ำคัญของท ำเลที่ตั้ง 
2.5  ลักษณะท ำเลที่ตั้งที่ดี 
2.6  ประเภทท ำเลที่ตั้งร้ำนค้ำปลีก 
2.7  องค์ประกอบในกำรเลือกท ำเลที่ตั้ง 
2.8  ปัจจัยในกำรเลือกท ำเลที่ตั้ง 
2.9  ปัจจัยสู่ควำมส ำเร็จของคอมมูนิตี้มอลล์       

2. เพื่อศึกษำพฤตกิรรมกำรใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ 

กรณีศึกษำโครงกำรเจ อเวนวิ ทองหล่อ ซอย 15 และ

โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

2.10  พฤติกรรมผู้บริโภค 

 

3. เพื่อวิเครำะห์ปัจจัยดำ้นท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำร

ใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ กรณีศึกษำ โครงกำรเจ 

อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

- 
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4. neighborhood shopping center ศูนย์กำรค้ำระดับหมู่บ้ำน หมำยถึง ศูนย์กำรค้ำ ที่ขำยและ
ให้บริกำรสินค้ำที่ประกอบด้วย ซุปเปอร์มำรเก็ตหรือซุปเปอร์สโตร์ เป็นผู้เช่ำหลัก มีพื้นที่ค้ำปลีกประมำณ 
2,700 – 9,000 ตำรำงเมตร จ ำนวนประชำกรโดยรอบ 3,000 – 40,000 คน กลุ่มลูกค้ำเป็นผู้ที่อำศัยอยู่ใน
บริเวณใกล้เคียง 

5. convenience shopping center ศูนย์กำรค้ำสะดวกซื้อ หมำยถึง ศูนย์กำรค้ำที่ประกอบด้วย 
ร้ำนค้ำขนำดเล็ก ร้ำนอำหำร และบริกำรต่ำง ๆ เช่น ร้ำนตัดผม ร้ำนซักรีด ร้ำนซ่อมรองเท้ำ เป็นต้น 
โดยทั่วไปจะมีพื้นที่ค้ำปลีกประมำณ 1,800 – 2,700 ตำรำงเมตร จ ำนวนประชำกรโดยรอบใกล้เคียงกับ 
neighborhood shopping center มีลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำย คือ คนที่อำศัยอยู่ใกล้ สำมำรถเดินทำงหรือ              
ขับรถมำใช้บริกำรได้สะดวกและรวดเร็ว 

6. specialty shopping center ศูนย์กำรค้ำที่ขำยสินค้ำและบริกำรเฉพำะอย่ำง สำมำรถดึงดูด
ลูกค้ำทั้งในพื้นที่และต่ำงพื้นที่ ภำยในศูนย์กำรค้ำประกอบด้วย สินค้ำที่มีเอกลักษณ์เฉพำะตัว และ
ร้ำนอำหำรที่ไม่มีสำขำหรือแฟรนไชส์ กลุ่มผู้ เช่ำหลัก คือ กลุ่มผู้ เช่ำซึ่งขำยสินค้ำเฉพำะอย่ำง เช่น 
warehouse clubs หรือ Off-Price และ discount shopping center  

 นอกจำกนี้ Urban Land Institute ยังได้แบ่งศูนย์กำรค้ำตำมคุณลักษณะต่ำง ๆ ที่ส ำคัญ คือ 
ประเภทของผู้เช่ำหลัก ขนำดพื้นที่ใช้สอย และจ ำนวนขั้นต่ ำของผู้ใช้บริกำรในศูนย์กำรค้ำ  กำรแบ่งประเภท
ศูนย์กำรค้ำ ระยะทำง และเวลำในกำรเดินทำงไปยังศูนย์กำรค้ำ ปรำกฏรำยละเอียดดังตำรำงที่ 2 
 

ตาราง 2 General Guidelines for a Primary Trade Area 

ประเภทของศูนย์กำรค้ำ 
(Type of Center) 

Minimum Population 
Support Required 

รัศมีกำรให้บริกำร 
(Radius) 

ระยะทำงกำรเดินทำง 
(Driving Time) 

Super Regional 300,000 or more 12 ไมล์ 30 นำที 

Regional 150,000 or more 8 ไมล ์ 20 นำที 

Community 40,000 – 150,000 3 – 5 ไมล์ 10 – 20 นำท ี

Neighborhood 3,000 – 40,000 1.5 ไมล์ 5 – 10 นำที 

ที่มำ : Retail Development, 4th ed., ULI Development Handbook Series  
(Washington, D.C.: ULI, 2008) ดัดแปลงโดยผู้วิจยั, 2559 

 
ในงำนวิจัยนี้ ผู้วิจัยอ้ำงอิงประเภทของศูนย์กำรค้ำจำกรำยงำนประจ ำปีของ(บริษัท สยำมฟวิเจอร์ ดี

เวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) 2559) ซึ่งเป็นต้นแบบของคอมมูนิตี้มอลล์ในประเทศไทย ได้แก่ 
1. ศูนย์กำรค้ำชุมชน (neighborhood shopping center) คือ ศูนย์กำรค้ำแบบเปิดขนำดเล็ก               

ในละแวกบ้ำน ที่ออกแบบเพื่อให้ควำมสะดวกแก่ผู้บริโภคในกำรซื้อสินค้ำอุปโภคบริโภค ( consumer 
goods) หรือสิ่งของที่ใช้ประจ ำวัน มีพื้นที่ประมำณ 3 – 5 ไร่ และมีขนำดพื้นที่ให้เช่ำประมำณ 2,700 – 
14,000 ตำรำงเมตร สิ่ งดึงดูดผู้บริโภคให้เข้ำมำที่ศูนย์กำรค้ำส่วนใหญ่จะเป็นผู้ เช่ำหลักประเภท
ซูเปอร์มำร์เก็ตหรือร้ำนขำยยำ นอกเหนือจำกนี้ยังมีร้ำนค้ำปลีกต่ำง ๆ อยู่ภำยในบริเวณศูนย์กำรค้ำชุมชนนี้



9 
 

 

ประมำณ 15 – 20 ร้ำน เช่น ร้ำนอำหำร ร้ำนขำยยำ ร้ำนให้เช่ำวีดีโอ ร้ำนซักรีด ร้ำนท ำผม ร้ำนขำยดอกไม้ 
ธนำคำร เป็นต้น ศูนย์กำรค้ำชุมชนจะสำมำรถรองรับผู้บริโภคได้ 2,500 – 40,000 คนต่อวัน ภำยในรัศมี
ประมำณ 3 – 5 กิโลเมตร 

2. ศูนย์สะดวกซื้อ (convenience center) ศูนย์กำรค้ำขนำดเล็ก มีพื้นที่ประมำณ 1 ไร่ อยู่ติดถนน
ใหญ่หรือซอยหลัก มีที่จอดรถในบริเวณศูนย์กำรค้ำประมำณ 3 – 10 คันเท่ำนั้น มีผู้เช่ำพื้นที่ (tenants) 2 – 
3 รำย เช่น ศูนย์บริกำรซ่อมและจ ำหน่ำยอะไหล่รถยนต์  ( auto service center) ร้ำนสะดวกซื้อ 
(convenience store) ร้ำนให้เช่ำวีดีโอ โรงเรียน เป็นต้น 

3. ร้ำนค้ำปลีก (stand-alone retail store) ร้ำนค้ำปลีกร้ำนเดียว มีพื้นที่ประมำณ 1/2 ไร่              
อยู่ติดถนนใหญ่หรือซอยหลัก มีผู้เช่ำพื้นที่ (tenant) จ ำนวน 1 รำย เช่น ศูนย์บริกำรซ่อมและจ ำหน่ำย
อะไหล่รถยนต์ ร้ำนสะดวกซื้อ เป็นต้น 

4. ศูนย์รวมสินค้ำเฉพำะอย่ำง (power center) ศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่ที่มีผู้เช่ำรำยใหญ่ตั้งแต่              
2 รำยขึ้นไปและเป็นร้ำนค้ำที่มีควำมช ำนำญหรือมีจุดเด่นด้ำนใดด้ำนหนึ่ง เช่น ไฮเปอร์มำร์เก็ต                     
โรงภำพยนตร์ ร้ำนขำยอุปกรณ์ก่อสร้ำงและตกแต่งบ้ำน เป็นต้น 

5. ศูนย์กำรค้ำไลฟ์สไตล์ (lifestyle center) ศูนย์กำรค้ำที่มีผู้เช่ำหลักเป็นซูเปอร์มำร์เก็ต และ              
มีร้ำนค้ำที่ตอบสนองต่อกำรใช้ชีวิตประจ ำวัน ได้แก่ โรงภำพยนตร์  โบว์ลิ่ง ร้ำนอำหำร ร้ำนเบเกอร์รี่             
ร้ำนขำยผลิตภัณฑ์เสริมควำมงำม โรงเรียนดนตรี และมีพื้นที่เปิดโล่ง  

6. ศูนย์บันเทิง (urban entertainment center) ศูนย์รวมควำมบันเทิงขนำดใหญ่ที่มีผู้เช่ำหลัก
เป็นโรงภำพยนตร์ หนึ่งในศูนย์กำรค้ำแนวใหม่ที่มีกำรวำงแนวคิดให้เป็นศูนย์กำรค้ำไลฟ์สไตล์และ              
เอ็นเตอร์เทนเมนต์ (life style and entertainment center) ซึ่งน ำเสนอเรื่องของนวัตกรรมใหม่ที่ อิง             
วิถีกำรด ำเนินชีวิต (life style) ของผู้บริโภค โดยเน้นกำรน ำศิลปะและควำมบันเทิงเข้ำมำผสมผสำนกัน 
(entertainment) ในรูปแบบของกำรด ำเนินธุรกิจจนเกิดเป็นธุรกิจค้ำปลีกรูปแบบใหม่  เน้นกลุ่มเป้ำหมำย 
คือ ลูกค้ำอำยุระหว่ำง 15 – 35 ปี มีรำยได้ปำนกลำงถึงสูง และยังเป็นกลุ่มผู้บริโภคที่สนใจแนวทำง                
กำรด ำรงชีวิตแบบคนรุ่นใหม่ ไม่อยู่ในกรอบ สนใจเทรนด์ใหม่ ๆ ชอบเทคโนโลยี ละครเวที และศิลปะ 

7. ศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่ (super regional mall) คือ ศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่พิเศษ มีขนำดพื้นที่ใช้
สอยมำกกว่ำ 150,000 ตำรำงเมตร มีร้ำนค้ำหลักประกอบด้วย ซุปเปอร์มำร์เก็ต ร้ำนอำหำร ธนำคำร พื้นที่
จัดกิจกรรม มีขำยสินค้ำเฉพำะ ศูนย์อำหำร อำคำรส ำนักงำน เป็นต้น 

ในงำนวิจัยนี้ กรณีศึกษำที่ผู้วิจัยเลือกท ำกำรศึกษำทั้ง 2 โครงกำร เป็นศูนย์กำรค้ำประเภท                 
ไลฟ์สไตล์ เซ็นเตอร์ 
 

2.2 รูปแบบของศูนย์การค้า 

(บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) 2555 ) ได้ท ำกำรแบ่งรูปแบบของ
ศูนย์กำรค้ำตำมลักษณะของโครงสร้ำงได้เป็น 2 ประเภท ดังนี้ 
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1. ศูนย์กำรค้ำแบบเปิด (open-air shopping center) หมำยถึง ศูนย์กำรค้ำที่มีพื้นที่ด้ำนหน้ำเปิด
โล่งและใช้เป็นที่จอดรถ โดยทั่วไปแล้วจะมีอำคำรสูง 1 – 3 ชั้น จ ำนวน 1 – 3 อำคำร ตั้งอยู่ในแนวตรง รูป
ตัวแอล (L) หรือรูปตัวยู (U) และไม่มีทำงเดินเชื่อมที่มีกำรปรับอำกำศระหว่ำงร้ำนค้ำปลีก 

2. ศูนย์กำรค้ำแบบปิด (enclosed shopping center) หมำยถึง ศูนย์กำรค้ำที่มีผู้เช่ำหลักและ
ร้ำนค้ำปลีกต่ำง ๆ รวมทั้งที่จอดรถ อยู่ภำยในอำคำรทั้งหมด และมีทำงเดินเชื่อมที่มีกำรปรับอำกำศระหว่ำง
ร้ำนค้ำปลีกภำยในอำคำร โดยรูปแบบศูนย์กำรค้ำส่วนใหญ่ของประเทศไทยในปัจจุบัน จะเป็นศูนย์กำรค้ำ
แบบปิดเกือบทั้งหมด ยกตัวอย่ำงเช่น สยำมพำรำกอน  เซ็นทรัลเวิล์ด เซ็นทรัลพลำซ่ำ ดิเอ็มโพเรียม              
ซีคอนสแควร์ มำบุญครอง สยำมดิสคัฟเวอรี่ เดอะมอลล์ ฟิวเจอร์พำร์ค แฟชั่นไอส์แลนด์ เป็นต้น  
 

2.3 ความหมายของท าเลที่ตั้งและต าแหน่งที่ตั้งร้านค้า 

(สุพรรณี อินทร์แก้ว 2558) ได้กล่ำวไว้ว่ำ สิ่งส ำคัญที่ต้องค ำนึงถึงประกำรแรกในกำรประกอบธุรกิจ
ค้ำปลีก คือ ท ำเลที่ตั้งของร้ำนค้ำ เพรำะท ำเลที่ตั้งเป็นปัจจัยส ำคัญที่บ่งบอกถึงควำมอยู่รอดของธุรกิจค้ำปลีก 
ร้ำนค้ำปลีกไม่ว่ำขนำดใหญ่หรือขนำดเล็ก โครงกำรที่ประสบควำมส ำเร็จจะตั้งอยู่ในท ำเลที่ตั้งที่ดี มีลูกค้ำ
อำศัยอยู่หนำแน่น และมีกำรสัญจรไปมำของผู้คนจ ำนวนมำก ลูกค้ำสำมำรถมำใช้บริกำรได้ง่ำย สะดวก           
ในกำรเดินทำง ในทำงตรงกันข้ำม ถ้ำร้ำนค้ำปลีกใดตั้งอยู่ในท ำเลที่ตั้งที่ไม่ดี ลูกค้ำเข้ำถึงร้ำนค้ำได้ยำก                
ก็มักจะไม่ประสบควำมส ำเร็จในกำรท ำธุรกิจ ดังนั้น กำรตัดสินใจเลือกท ำเลที่ตั้งร้ำนค้ำปลีก จึงเป็นเรื่อง             
ที่ผู้ประกอบธุรกิจต้องพิจำรณำอย่ำงรอบคอบก่อนตัดสินใจตั้งร้ำนค้ำ  

ท ำเลที่ตั้ง (location) หมำยถึง เขตพื้นที่หรือบริเวณโดยรอบที่ร้ำนค้ำตั้งอยู่ อำจเป็นชุมชน ต ำบล 
อ ำเภอ จังหวัด หรือภำค ซึ่งสำมำรถครอบคลุมตลำดเป้ำหมำยได้มำกที่สุด เป็นกำรมองภำพกว้ำง ๆ ของ
พื้นที่ทั้งหมด (ฉัตรชัย ตวงรัตนพันธ์ 2551) 

ต ำแหน่งที่ตั้ง (site) หมำยถึง ต ำแหน่งที่เฉพำะเจำะจงของที่ตั้งร้ำนค้ำในแต่ละท ำเลที่ตั้งหรือ             
เขตบริเวณพื้นที่ขำย โดยมีกำรระบุเลขที่ ถนน หรืออำคำรใด ๆ ภำยในท ำเลที่ตั้ง ซึ่งในแต่ละท ำเลที่ตั้ง
อำจจะมีที่ตั้งร้ำนค้ำที่เหมำะสมได้หลำยแห่ง ขึ้นอยู่กับท ำเลที่ตั้งนั้นใหญ่หรือเล็ก ผู้ประกอบกำรทุกคน             
ย่อมต้องกำรที่จะด ำเนินธุรกิจในท ำเลที่ตั้งที่ดีและต ำแหน่งที่ตั้งที่ดีด้วย โดยพยำยำมหลีกเลี่ยงกำรตั้งธุรกิจ 
ในสถำนที่ที่มีท ำเลที่ตั้งไม่ดีหรือต ำแหน่งที่ตั้งไม่เหมำะสม เพรำะอำจท ำให้กำรด ำเนินธุรกิจไม่ประสบ
ผลส ำเร็จเท่ำที่ควร 

 

2.4 ความส าคัญของท าเลที่ตั้ง 

(สุพรรณี อินทร์แก้ว 2558) ได้กล่ำวไว้ว่ำ ท ำเลที่ตั้งมีควำมส ำคัญต่อกำรพัฒนำโครงกำร
อสังหำริมทรัพย์ ดังนี้ 

1. ด้ำนผลตอบแทนต่อกำรลงทุน (return on investment) 
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ร้ำนค้ำปลีกทั้งขนำดเล็กและขนำดใหญ่ต่ำงก็ต้องใช้เงินลงทุนเป็นจ ำนวนมำกและในช่วงต้นของ
กำรลงทุนมักจะเป็นเงินลงทุนด้ำนอำคำรสถำนที่ตั้งของร้ำนค้ำซึ่งมำกกว่ำครึ่งหนึ่งของเงินลงทุน  ดังนั้น               
กำรหำสถำนที่ตั้งร้ำนค้ำในท ำเลทองจึงมีควำมส ำคัญมำกในกำรด ำเนินธุรกิจ 

2. กำรสร้ำงผลก ำไร (the need for profit) 
ร้ำนค้ำที่ตั้งอยู่ในท ำเลที่ตั้ง (location) ที่ดี คือ เป็นแหล่งชุมชนที่มีประชำกรอำศัยอยู่หนำแน่น

และมีควำมต้องกำรสินค้ำส ำหรับกำรด ำรงชีวิตประจ ำวันก็จะท ำให้ร้ำนค้ำขำยสินค้ำได้มำก เมื่อขำยสินค้ำ            
ได้มำกก็จะมีก ำไรเป็นตัวเงินมำก 

3. กำรอ ำนวยควำมสะดวกแก่ผู้บริโภค (convenience to consumers) 
ผู้บริโภคต้องกำรควำมสะดวกในกำรซื้อสินค้ำมำกที่สุด ท ำเลที่ตั้งร้ำนค้ำปลีกที่ดีที่สุด คือ               

ท ำเลที่ตั้งที่อยู่ใกล้ลูกค้ำ ดังนั้น กำรมีท ำเลที่ตั้งที่ดีย่อมก่อให้เกิดควำมได้เปรียบทำงกำรแข่งขัน จะเห็นว่ำ 
ปัญหำที่หนักที่สุดและสร้ำงควำมร ำคำญแก่ผู้บริโภค คือ ควำมไม่สะดวกในกำรเดินทำงไปไหนมำไหน 
เนื่องจำกปัญหำด้ำนกำรจรำจร ในสมัยก่อนผู้ประกอบกำรคิดจะตั้งร้ำนค้ำต้องคิดถึงท ำเลที่ตั้ งร้ำนค้ำที่อยู่              
ใจกลำงเมือง แต่ปัจจุบันจะเห็นว่ำผู้ประกอบกำรทุกรำยจะขยับขยำยร้ำนค้ำออกไปให้ใกล้ลูกค้ำมำกที่สุด 
นอกจำกจะต้องเป็นจุดที่สังเกตเห็นได้ชัด มีที่ส ำหรับจอดรถ และเป็นแหล่งที่ผู้คนพลุกพล่ำนแล้ว ก็จ ำเป็น
จะต้องเลือกท ำเลตำมกลุ่มเป้ำหมำยอีกด้วย ดังนั้น ท ำเลที่ตั้งยิ่งใกล้ลูกค้ำมำกเท่ำใด โอกำสของร้ำนค้ำก็มี
มำกข้ึนเท่ำนั้น 
 

2.5 ลักษณะท าเลที่ตั้งท่ีดี 

กรมพัฒนำธุรกิจกำรค้ำ ได้กล่ำวไว้ว่ำ ท ำเลที่ตั้งร้ำนค้ำปลีกที่ดีนั้นควรมีลักษณะดังต่อไปนี้  
1. เป็นย่ำนที่ประชำกรหนำแน่น เป็นย่ำนชุมชน ศูนย์กลำงกำรค้ำ ศูนย์กลำงเชื่อมโยงรถโดยสำร

ประจ ำทำง เป็นท ำเลที่ผู้คนสำมำรถสัญจรไปมำได้สะดวก มีธนำคำร ห้ำงสรรพสินค้ำ ส ำนักงำน โรงเรียน 
มหำวิทยำลัย เป็นต้น 

2. มีกำรจรำจรผ่ำนไปมำ มีคนขวักไขว่ไปมำบนถนน และมีที่จอดรถได้สะดวกก็ยิ่งดี เป็นแหล่ง            
ซึ่งผู้คนเดินขวักไขว่เพื่อเดินทำงต่อรถไปท ำงำนหรือเดินช็อปปิ้งจ ำนวนมำกในแต่ละวัน 

3. ไม่มีกำรแข่งขันที่รุนแรง ท ำเลที่ตั้งร้ำนค้ำปลีกที่ดีในบริเวณนั้นไม่ควรมีคู่แข่งที่ขำยสินค้ำประเภท
เดียวกันมำกเกินไป ถ้ำมีมำกต้องพยำยำมหลีกเลี่ยง อย่ำตั้งร้ำนใกล้ร้ำนดังที่ขำยสินค้ำและบริกำรแบบ
เดียวกัน เพรำะมีควำมเสี่ยงที่ว่ำลูกค้ำจะไปใช้บริกำรร้ำนดังกล่ำวเพรำะเป็นร้ำนที่มีชื่อเสียงอยู่แล้วมำกกว่ำ
ร้ำนที่เปิดใหม่ 

4. อยู่ฝั่งถนนที่คนเลิกงำนจำกในเมืองกลับบ้ำน เพรำะจะมีโอกำสที่คนแวะซื้อของก่อนกลับบ้ำน
มำกกว่ำท ำเลบนฝั่งที่คนออกจำกบ้ำนไปท ำงำนในเมือง โดยพฤติกรรมคนจะซื้อของก่อนกลับบ้ำนมำกกว่ำ
ก่อนเข้ำท ำงำน 
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5. มีแนวโน้มเจริญเติบโต ท ำเลที่ตั้งที่ดีนั้นธุรกิจจะต้องศึกษำข้อมูลว่ำในอนำคตบริเวณใกล้เคียงจะ
มีกำรพัฒนำเป็นแหล่งที่พักหรือย่ำนกำรค้ำขนำดใหญ่ที่จะมีประชำกรเพิ่มข้ึน 

สรุปได้ว่ำ สถำนที่ที่มีคนสัญจรผ่ำนไปมำพลุกพล่ำน ย่อมเป็นท ำเลที่ตั้งในกำรท ำธุรกิจที่ดีกว่ำ
สถำนที่ไม่ค่อยมีคนเดินผ่ำน แม้ว่ำควำมหนำแน่นของประชำกรจะมีผลต่อกำรท ำธุรกิจ แต่สิ่งที่ส ำคัญที่ต้อง
พิจำรณำประกอบกัน คือ ผู้ประกอบกำรขำยสินค้ำประเภทใดและกลุ่มลูกค้ำคือกลุ่มใด จำกนั้ นจึงหำ              
ท ำเลที่ตั้งที่มีกลุ่มลูกค้ำประเภทนั้นอำศัยอยู่หนำแน่นที่สุดเท่ำที่จะหำได้ หรือพิจำรณำจำกแหล่งที่มักพบเห็น
ร้ำนค้ำประเภทนั้นตั้งอยู่ 
 

2.6 ประเภทท าเลที่ตั้งร้านค้าปลีก 

ท ำเลที่ตั้งส ำหรับร้ำนค้ำปลีก อำจแบ่งได้หลำยรูปแบบดังนี้ คือ  
1. ศูนย์กลำงธุรกิจ (central business districts) หมำยถึง ย่ำนใจกลำงเมืองที่มีสถำนประกอบกำร

ตั้งอยู่มำกมำย จึงดึงดูดผู้คนจ ำนวนมำกเข้ำมำในพื้นที่ และเป็นจุดเชื่อมต่อของระบบขนส่งมวลชน ท ำให้มี
ผู้คนสัญจรไปมำหนำแน่นอยู่ตลอดเวลำ จึงถือเป็นท ำเลที่ดีในกำรประกอบธุรกิจค้ำปลีก 

ข้อได้เปรียบของท ำเลที่ตั้งในศูนย์กลำงธุรกิจ คือ ควำมยืดหยุ่นด้ำนรำคำและบริกำร                
มีสำธำรณูปโภคครบครัน กำรคมนำคมสะดวก เป็นแหล่งรวมธุรกิจต่ำง ๆ ที่มีควำมหลำกหลำย 

ข้อจ ำกัดของท ำเลที่ตั้งในศูนย์กลำงธุรกิจ มีหลำยประกำร เป็นต้นว่ำ กำรแข่งขันสูง ที่จอดรถ 
ไม่เพียงพอ กำรจรำจรติดขัด ตึก/อำคำรจะมีลักษณะแบบเก่ำ ขยับขยำยค่อนข้ำงล ำบำก ควำมเจริญเติบโต
ค่อนข้ำงอ่ิมตัว ต้นทุนในกำรด ำเนินกำรสูง ไม่เหมำะกับธุรกิจที่ต้องใช้พื้นที่มำก 

 2. ศูนย์กำรค้ำ (shopping centers) เป็นศูนย์รวมของสินค้ำและบริกำรที่หลำกหลำย สินค้ำ                  
ที่จ ำหน่ำยในศูนย์กำรค้ำจะเป็นสินค้ำที่มีคุณภำพดี หลำยประเภทมำรวมตัวอยู่ภำยใต้หลังคำเดียวกัน ท ำให้
เป็นแรงดึงดูดลูกค้ำได้เป็นอย่ำงดี จึงเป็นท ำเลที่ตั้งที่ดีเยี่ยมส ำหรับกำรประกอบธุรกิจค้ำปลีกประเภทสินค้ำ
แฟชั่น ร้ำนอำหำร ธุรกิจบริกำร เป็นต้น 

ข้อได้เปรียบของศูนย์กำรค้ำ คือ เป็นศูนย์รวมของคนจ ำนวนมำก เนื่องจำกมีร้ำนค้ำและ              
สิ่งบันเทิงหลำกหลำยประเภท มีที่จอดรถกว้ำงขวำง สะอำด สะดวกสบำย และมีสภำพแวดล้อมที่ดี 

ข้อจ ำกัดของศูนย์กำรค้ำ คือ ขำดควำมยืดหยุ่นด้ำนเวลำ เพรำะศูนย์กำรค้ำเปิด -ปิดเป็นเวลำ              
มีค่ำเช่ำพื้นที่สูง และกำรแข่งขันที่รุนแรง 

3. ท ำ เลที่ตั้ งร้ำนโดยล ำพัง  ( stand-alone location) เป็นท ำเลที่ ตั้ งของธุรกิจที่มีอำคำร              
เป็นเอกเทศ เหมำะส ำหรับร้ำนค้ำปลีกที่ขำยสินค้ำและบริกำรที่มีเอกลักษณ์และแตกต่ำงจำกคู่แข่งขันหรือ
ธุรกิจที่ต้องมีพื้นที่ให้บริกำรเป็นบริเวณกว้ำง เช่น ศูนย์สุขภำพ ร้ำนกำแฟ ร้ำนอำหำร บริกำรสปำ ฟิตเนส 
เป็นต้น  

ข้อได้เปรียบ คือ สำมำรถออกแบบอำคำรให้มีควำมเป็นเอกลักษณ์และมีที่จอดรถที่สะดวก 
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ข้อจ ำกัด คือ ไม่สำมำรถบริกำรลูกค้ำได้ทุกกลุ่ม เนื่องจำกมีสินค้ำให้เลือกซื้ อไม่หลำกหลำย               
อำจต้องลงทุนกับกำรโฆษณำประชำสัมพันธ์ เพื่อสร้ำงกำรรู้จักให้มำกข้ึน  

4. ท ำเลที่ตั้งบริกำร (service location) เนื่องจำกกำรให้บริกำรเป็นนำมธรรมที่ไม่สำมำรถ           
จับต้องได้ ถ้ำเรำไม่สำมำรถบริกำรแก่ลูกค้ำได้ในเวลำที่ลูกค้ำต้องกำร  เนื่องจำกท ำเลที่ตั้งไม่ดี ลูกค้ำ           
ไม่สะดวกก็มีแนวโน้มว่ำลูกค้ำจะไม่กลับมำใช้บริกำรซ้ ำ กำรได้เปรียบทำงด้ำนกำรแข่งขันแบบยั่งยืนก็จะ
เกิดขึ้นได้ก็ต่อเมื่อร้ำนค้ำปลีกตั้งอยู่ในท ำเลที่ตั้งที่สำมำรถอ ำนวยควำมสะดวกให้กับลูกค้ำได้มำกที่สุด 
ตัวอย่ำงเช่น ธนำคำร ในอดีตลูกค้ำจะท ำธุรกรรมกำรเงินได้ต้องติดต่อกับโดยตรงกับเจ้ำหน้ำที่ของธนำคำร         
ในเวลำที่ธนำคำรเปิดท ำกำรเท่ำนั้น ซึ่งเดิมก ำหนดเวลำภำยใน 15.00 น. ซึ่งคนส่วนใหญ่ไม่สะดวกในเวลำ              
ที่ก ำหนดและไม่สะดวกในเรื่องที่จอดรถ ธนำคำรจึงเลือกท ำเลที่ตั้ง บนศูนย์กำรค้ำเพื่อขยำยเวลำ                     
กำรให้บริกำรออกไปและตัดปัญหำเร่ืองที่จอดรถ นอกจำกนี้ ได้มีบริกำรเครื่องฝำก-ถอนเงินอัตโนมัติ (ATM)  
เพื่อให้ลูกค้ำได้สะดวกมำกข้ึน 

5. บริเวณกำรจับจ่ำยในละแวกเพื่อบ้ำน (neighborhood shopping areas) เป็นท ำเลที่ตั้ง        ที่
มีร้ำนค้ำหลำยร้ำนรวมกันเป็นกลุ่ม กระจำยกันอยู่ทั่วบริเวณที่อยู่อำศัยของชุมชน ร้ำนค้ำในท ำเลที่ตั้ง
ประเภทนี้จะต้องอำศัยกำรอุดหนุนของผู้ที่อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกันนั้น บริเวณกำรจับจ่ำยในละแวก              
เพื่อนบ้ำนนี้มักมีต้นทุนกำรด ำเนินงำนและค่ำ เช่ำต่ ำกว่ำท ำเลย่ำนธุรกิจที่เป็นศูนย์กลำง และจะอยู่ใน               
แหล่งชุมชนขนำดใหญ่พอสมควร ธุรกิจจึงอยู่ได้  

6. ที่ตั้งข้ำงทำง เป็นท ำเลที่ตั้งที่มีลูกค้ำสัญจรไปมำมำกและมักเสนอขำยสินค้ำในรำคำต่ ำ เช่น 
ร้ำนค้ำแบบซุ้ม (kiosk) ข้ำงทำง ตู้ขำยของอัตโนมัติ (vending machine) ต้นทุนกำรเช่ำและกำรด ำเนินงำน
ของที่ตั้งข้ำงทำงค่อนข้ำงต่ ำ เหมำะกับร้ำนอำหำรและแผงจ ำหน่ำยของใช้ ซึ่งมุ่งหวังลูกค้ำที่สัญจรไปมำ                
ในละแวกนั้นเป็นส่วนใหญ่ 
 

2.7 องค์ประกอบในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

(ภำณุ ลิมมำนนท์ 2550) ได้กล่ำวถึงองค์ประกอบในกำรเลือกท ำเลที่ตั้งไว้ดังนี้ 
1. จ ำนวนประชำกร โครงกำรที่จะประสบควำมส ำเร็จได้ ควรตั้งอยู่ในย่ำนที่มีลูกค้ำหนำแน่น คือ 

กำรตั้งร้ำนให้ใกล้ลูกค้ำมำกที่สุด  เช่น ในแหล่งชุมชนที่มีคนอำศัยและกำรสัญจรไปมำหนำแน่น                       
ย่ำนมหำวิทยำลัย โรงพยำบำล โรงเรียน สถำนที่ท ำงำน 

2. ระดับรำยได้และฐำนะทำงสังคมของประชำกร ก่อนตัดสินใจลงทุน ผู้ประกอบกำรควรศึกษำ
ข้อมูลเก่ียวกับรำยได้และสถำนะทำงสังคมของประชำกร เพื่อจะได้คัดเลือกประเภทของร้ำนค้ำให้เหมำะกับ
ประชำกรกลุ่มนั้น  

3. อำยุ-เพศของกลุ่มลูกค้ำ ควำมส ำเร็จของโครงกำรขึ้นอยู่กับลักษณะของลูกค้ำ สถำนภำพของ
ครอบครัวกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำย 
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4. เส้นทำงสัญจร กำรลงทุนในโครงกำรแห่งหนึ่ง สิ่งที่ผู้ประกอบกำรต้องให้ควำมส ำคัญมำกที่สุด 
คือ ควำมสะดวกของลูกค้ำที่จะมำถึงโครงกำร จึงควรพิจำรณำเส้นทำงกำรสัญจรของลูกค้ำ ดังนี้  

- เป็นจุดที่ยำนพำหนะส่วนตัวและรถโดยสำรสำธำรณะผ่ำนเป็นจ ำนวนมำกต่อวัน เช่น สถำนี
รถไฟฟ้ำ จุดจอดรถประจ ำทำง เป็นต้น 

- เป็นจุดที่มีลูกค้ำผ่ำนเป็นประจ ำและจ ำนวนมำก 
5. ร้ำนค้ำคู่แข่งขัน ควรพิจำรณำว่ำท ำเลที่ตั้งบริเวณนั้นมีคู่แข่งจ ำนวนมำกน้อยเพียงใด ในกำรเลือก

ท ำเลที่ตั้ง ผู้ประกอบกำรต้องพิจำรณำพื้นที่รอบ ๆ ด้วยว่ำเป็นประเภทเดียวกันหรือคนละประเภท พื้นที่
โดยรอบอำจท ำให้เกิดโอกำสหรืออุปสรรคกับเรำได้  
 

2.8 ปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้ง 

กำรเลือกท ำเลที่ตั้งเป็นสิ่งส ำคัญที่ส่งผลต่อกำรด ำเนินงำนธุรกิจค้ำปลีก ดังนั้น ก่อนที่จะเลือกท ำเล
ที่ตั้ง จึงต้องระบุกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยที่ชัดเจน ลักษณะทำงกำยภำพของโครงกำร ลักษณะของสินค้ำที่จะ
จ ำหน่ำย และประเภทของร้ำนค้ำ ขนำดและสัดส่วนของพื้นที่เป็นอย่ำงไร 

(Levy Michael & Waltz Barton A 2007) ได้กล่ำวถึงปัจจัยในกำรเลือกท ำเลที่ตั้งของธุรกิจ
ร้ำนค้ำปลีกไว้ดังนี้ 

1. กำรเลือกท ำเลที่ตั้งโดยพิจำรณำจำกปริมำณลูกค้ำ ควรจะศึกษำพื้นที่รอบ ๆ บริเวณโครงกำร              
ให้ละเอียด ศึกษำข้อมูลจำกธุรกิจอ่ืนรอบ ๆ โครงกำร เพื่อที่จะทรำบข้อมูลทำงประชำกรศำสตร์ (เช่น 
จ ำนวนประชำกร รำยได้ อำยุ เป็นต้น) เพื่อใช้ประกอบกำรเลือกท ำเลที่ตั้งของธุรกิจค้ำปลีก ว่ำเหมำะสมกับ
ที่อยู่อำศัย สถำนที่ท ำงำน และที่ส ำหรับซื้อของจำกร้ำนอ่ืน ๆ (Anshul Jain 2009) 

2. กำรเลือกท ำเลที่ตั้งโดยพิจำรณำจำกกำรมองเห็น กำรเข้ำถึงและสภำพจรำจร เนื่องจำกปริมำณ
รถที่มำกไม่ได้หมำยควำมว่ำลูกค้ำจะมีจ ำนวนมำกตำมไปด้วย ลูกค้ำจะมีจ ำนวนมำกเมื่อสำมำรถเข้ำถึง
สถำนที่ธุรกิจค้ำปลีกได้อย่ำงสะดวก โดยมีปัจจัยที่ต้องพิจำรณำดังนี้ 1) จ ำนวนคนที่เดินผ่ำนบริเวณนั้น                
2) มีระบบขนส่งสำธำรณะครอบคลุม 3) ที่จอดรถสำมำรถใช้งำนได้อย่ำงสะดวก และ 4) มีจ ำนวนที่จอดรถ              
อย่ำงเหมำะสม 

3. กำรเลือกท ำเลที่ตั้งโดยกำรมองเห็น พิจำรณำจำก 1) ท ำเลที่ตั้งนั้นสำมำรถมองเห็นได้จำก               
ถนนหลัก และ 2) ป้ำยที่ตั้งเป็นที่สังเกตได้ง่ำย ถ้ำหำกสำมำรถมองเห็นโครงกำรได้ง่ำย ควำมจ ำเป็นในกำรใช้           
ป้ำยโฆษณำย่อมน้อยลงตำม 

4. กำรเลือกท ำเลที่ตั้งโดยพิจำรณำจำกคู่แข่ง สำมำรถเป็นได้ทั้งเชิงลบและเชิงบวก เช่น ธุรกิจ
ศูนย์กำรค้ำอำจไม่ประสบควำมส ำเร็จเท่ำที่ควร หำกคู่แข่งได้ท ำเลที่ตั้งอยู่ฝั่งกำรจรำจรในทำงเข้ำเมืองซึ่งจะ
ได้เปรียบมำกกว่ำ 
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(ฉัตรชัย พงศ์ประยูร 2527) ได้กล่ำวถึงท ำเลของย่ำนกำรค้ำว่ำ กิจกรรมทำงด้ำนกำรค้ำและบริกำร             
จะตั้งอยู่ในบริเวณที่เข้ำถึงสะดวกที่สุด เพรำะสะดวกส ำหรับผู้ที่ใช้รถยนต์และสะดวกส ำหรับคมนำคม
สำธำรณะ ดังนั้น ร้ำนค้ำและบริกำรจึงมักจะตั้งอยู่บริเวณริมถนนหรือใกล้กับถนนสำยหลัก 

การพิจารณาเลือกต าแหน่งที่ตั้งร้านค้าปลีก (สุพรรณี อินทร์แก้ว 2558) 
1. ทฤษฎีแรงดึงดูด (gravity theory) เป็นทฤษฎีที่กล่ำวไว้ว่ำ พระอำทิตย์จะเป็นศูนย์กลำงของดำว

บริวำรทั้งหลำย ร้ำนค้ำก็เช่นเดียวกัน ร้ำนค้ำที่ใหญ่และมีพื้นที่มำกจะสำมำรถดึงดูดให้ผู้คนมำที่ร้ำนได้
มำกกว่ำร้ำนขนำดเล็ก  

2. กำรศึกษำโดยวิธีปักหมุด (pin study) เป็นรูปแบบในกำรก ำหนดท ำเลที่ตั้ง โดยอำศัยระยะเวลำ
ในกำรเดินทำงของลูกค้ำเป็นส ำคัญ เน้นจำกจุดเริ่มต้นและจุดสิ้นสุดของกำรเดินทำงของกลุ่มลูกค้ำ 
ตัวอย่ำงเช่น ป้ำยรถประจ ำทำงอยู่ห่ำงจำกโครงกำร 100 เมตร ดังนั้น ระยะกำรปักหมุดเพื่อตั้งร้ำนค้ำควรอยู่
ในระหว่ำง 100 เมตรของช่วงกำรเดินของลูกค้ำ  

3. ทฤษฎีสำมเหลี่ยม (triangle theory) กำรก ำหนดต ำแหน่งที่ตั้งร้ำนค้ำปลีก โดยใช้หลักทฤษฎี
สำมเหลี่ยม จะกล่ำวถึงจุดที่ส ำคัญ 3 จุด ได้แก่ 1) บ้ำนหรือย่ำนที่พักอำศัย 2) ที่ท ำงำนและสถำนศึกษำ    
และ 3) ร้ำนค้ำ เพื่อใช้ในกำรพิจำรณำเลือกต ำแหน่งที่ตั้ง จุดเริ่มต้นต้องเรียนรู้พฤติกรรมของกลุ่มผู้บริโภค
เสียก่อน โดยปกติคนมักจะเดินทำงจำกบ้ำนไปที่ท ำงำน และจะมีบำงครั้งที่จะเดินทำงจำกสถำนที่ท ำงำนหรือ
สถำนศึกษำไปยังร้ำนค้ำ หรือจำกบ้ำน/ย่ำนอำศัยไปยังร้ำนค้ำ ซึ่งประชำกรในเมืองใหญ่ ๆ มักจะด ำเนินชีวิต
ตำมลักษณะรูปสำมเหลี่ยม  

 
 
 
 
 

 
 
 

 
 

ภาพที ่2 พฤตกิรรมการเดินทางตามหลกัทฤษฎีสามเหลี่ยม 
 

ตำมทฤษฎีแล้ว ฝั่งถนนที่ควรให้ควำมส ำคัญจะเป็นฝั่งถนนที่คนเดินทำงกลับบ้ำน เพรำะโดย
พฤติกรรมของคนท ำงำนมักจะเร่งรีบไปท ำงำนในตอนเช้ำ และจะไม่เร่งรีบหรือปล่อยเวลำตำมสบำย           
ในตอนเย็นหลังจำกเลิกงำน และมักจะหำซื้อสินค้ำในช่วงตอนเย็นหลังเลิกงำน ดังนั้น กำรจับจ่ำยใช้สอย        
จะเกิดขึ้นบนถนนเส้นทำงที่กลับจำกกำรท ำงำนมำกกว่ำบนเส้นทำงที่ไปท ำงำน ด้ำนฝั่งถนนที่ผ่ำนทำง        

ที่อยู่อำศัย (House) 

ประจ ำวัน สุดสปัดำห ์

ที่ท ำงำน สถำนศึกษำ (work)       ครั้งครำว       ร้ำนค้ำ (store) 
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กลับบ้ำนในตอนเย็นจึงมีควำมส ำคัญในพิจำรณำเลือกท ำเลที่ตั้งและเหมำะกับกำรพิจำรณำเลือกท ำเลที่ตั้ง          
กับธุรกิจค้ำปลีกทุกประเภท 
 นอกจำกสำมทฤษฎีข้ำงต้นแล้ว อำจต้องพิจำรณำปัจจัยเพิ่มเติม ดังนี้ 

1. แนวคิดทำงธุรกิจ กำรเลือกต ำแหน่งที่ตั้งร้ำนค้ำต้องรู้จักและท ำควำมเข้ำใจธุรกิจที่ก ำลัง
ด ำเนินกำรอย่ำงละเอียด ต ำแหน่งร้ำนค้ำจ ำเป็นจะต้องอยู่ใกล้กับกลุ่มลูกค้ำเป้ำหมำยมำกที่สุด เพื่ออ ำนวย
ควำมสะดวกให้แก่ลูกค้ำ  

2. ควำมสัมพันธ์กับโครงกำรศูนย์กำรค้ำอ่ืนและคู่แข่ง โครงกำรศูนย์กำรค้ำที่พัฒนำรูปแบบ
คล้ำยกัน สำมำรถประสบควำมส ำเร็จได้เหมือนกัน แม้จะอยู่ในย่ำนท ำเลที่ตั้งเดียวกัน โครงกำรศูนย์กำรค้ำ           
หลำยโครงกำรรวมกัน ท ำให้เกิดแหล่งดึงดูดลูกค้ำที่อยู่ไกลจำกโครงกำรให้เข้ำมำหำได้  

3. กำรสัญจรไปมำของลูกค้ำ จ ำนวนของผู้สัญจรท ำให้เพิ่มโอกำสในกำรเข้ำถึงของกลุ่มลุกค้ำได้           
มำกข้ึน ดังนั้น กำรนับจ ำนวนลูกค้ำ (traffic count) จึงเป็นสิ่งจ ำเป็นต่อกำรตัดสินใจเลือกท ำเลที่ตั้ง 

จำกกำรศึกษำบริเวณกำรค้ำของเมืองขนำดใหญ่ ( trade area) ในประเทศสหรัฐอเมริกำ                  
ของ (Levy Michael & Waltz Barton A 2007)พบว่ำ บริเวณกำรค้ำแบ่งออกเป็น 3 เขต สรุปได้ดังนี้ 

1. บริเวณกำรค้ำหลัก (primary trading area) คือ บริเวณในพื้นที่วงที่อยู่ในสุด มีจ ำนวนลูกค้ำ
ร้อยละ 60 - 65 ของจ ำนวนลูกค้ำทั้งหมด พื้นที่นี้อำจมีระยะทำงจำกโครงกำรประมำณ 3 - 5 ไมล์ ใช้เวลำ             
ขับรถไม่เกิน 10 นำที 

2. บริเวณกำรค้ำรอง (secondary trading area) คือ บริเวณพื้นที่วงถัดออกไป มีจ ำนวนลูกค้ำร้อย
ละ 15 - 20 ของจ ำนวนลูกค้ำทั้งหมด มีระยะทำงจำกโครงกำรประมำณ  5 - 10 ไมล์ ใช้เวลำขับรถ              
ไม่เกิน 15 - 20 นำที 

3. บริเวณกำรค้ำรอบนอก (tertiary trading area) เป็นพื้นที่ที่อยู่รอบนอกถัดจำกวงของบริเวณ
กำรค้ำรอง ผู้ที่มำจับจ่ำยใช้สอยสินค้ำและบริกำรจะมำเป็นครั้งครำวหรือเป็นกลุ่มที่มีควำมสัมพันธ์กับร้ำนค้ำ 
มีจ ำนวนลูกค้ำร้อยละ 5 - 20 ของจ ำนวนลูกค้ำทั้งหมด 
 

การจัดวางต าแหน่งร้านค้าในศูนย์การค้า 
กำรจัดวำงต ำแหน่งในร้ำนค้ำนั้นนอกจำกจะมีควำมส ำคัญต่อควำมสะดวกสบำยของผู้มำใช้บริกำร

แล้ว ยังมีส ำคัญอย่ำงยิ่งต่อภำพลักษณ์ของโครงกำร อีกทั้งยังมีกำรศึกษำว่ำ กำรจัดวำงผังร้ำนที่ดี                      
จะมีควำมสัมพันธ์กับค่ำเช่ำ ยอดขำยของร้ำนค้ำ และจ ำนวนของผู้ที่เข้ำมำใช้บริกำรในโครงกำร เป็นต้น 
 จำกกำรทบทวนวรรณกรรมกำรจัดวำงต ำแหน่งร้ำนค้ำ ผู้วิจัยสำมำรถสรุปได้ดังนี้ 

1. กำรวำงต ำแหน่งของผู้เช่ำหลัก (anchor tenant)  
ผู้เช่ำหลัก (anchor tenant) ควรตั้งอยู่ปลำยสุดหรือในสุดของศูนย์กำรค้ำและไกลพอที่จะ            

ดึงคนที่มำใช้บริกำรเดินมำใช้บริกำรผ่ำนร้ำนอ่ืน ๆ ในโครงกำร เพรำะมีควำมสำมำรถในกำรดึงดูดผู้ที่ใช้
บริกำรให้เดินทำงมำที่ โครงกำร ผู้ เช่ำหลักส่วนใหญ่จะเป็นสถำนที่ปลำยทำงของคนที่มำซื้อของ                         
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ในซุปเปอร์มำร์เก็ต (supermarket) สำมำรถเป็นผู้เช่ำหลักได้ เพรำะสำมำรถดึงให้ผู้ที่ใช้บริกำรเดินผ่ำน
ร้ำนค้ำต่ำง ๆ มำได้ โดยส่วนใหญ่แล้วจะพบว่ำ ซุปเปอร์มำรเก็ต มักจะถูกวำงต ำแหน่งด้ำนในของโครงกำร 

2. ขนำดของร้ำนค้ำ 
ชนิดของร้ำนค้ำจะมีหลำกหลำยไปตำมขนำดของพื้นที่เช่ำ โดยผู้ประกอบกำรจะต้องจัดกำรให้   

ผู้เช่ำไม่เช่ำพื้นที่มำกเกินไปและพิจำรณำถึงควำมสำมำรถในกำรท ำรำยได้ต่อพื้นที่เช่ำนั้น ซึ่งหมำยถึงว่ำ ผู้เช่ำ
จะต้องมีรำยได้เพียงพอที่จะจ่ำยค่ำเช่ำได้ 

3. กำรวำงต ำแหน่งของร้ำนค้ำ 
ต ำแหน่งหลักของกำรจัดวำงพื้นที่ในโครงกำร จะถูกแยกออกได้ 2 ลักษณะ ดังนี้ 
3.1 ทำงเดินหลักและทำงเดินรอง (main aisle versus side aisle) ทำงเดินหลัก (main aisle) 

คือ ร้ำนค้ำที่ตั้งอยู่ระหว่ำงทำงเดินไปยังร้ำนค้ำผู้เช่ำหลัก (anchor tenant) ทำงเดินรอง (Side Aisle) คือ 
ร้ำนค้ำที่อยู่ระหว่ำงทำงเดินเข้ำหรือทำงออกของโครงกำร 

3.2 บริ เวณกลำงโครงกำรและบริ เวณรอบนอก (center versus periphera) บริ เวณ               
กลำงศูนย์กำรค้ำ คือ ร้ำนที่อยู่บริเวณใกล้ ๆ รัศมีของร้ำนอำหำร ควรตั้งอยู่กลำงศูนย์กำรค้ำ บริเวณ              
รอบนอก (side aisle) คือ ร้ำนค้ำที่อยู่รอบนอกจำกรัศมีกลำงโครงกำร บริเวณที่มีผู้คนสัญจรมำกที่สุด คือ
บริเวณทำงเดินหลักและบริเวณกลำงโครงกำร หรือระหว่ำงผู้เช่ำหลักกับร้ำนอำหำร ซึ่งอยู่ในบริเวณ                  
กลำงศูนย์กำรค้ำหรือระหว่ำงผู้เช่ำหลักกับร้ำนอำหำร 

กำรวำงต ำแหน่งร้ำนค้ำของผู้เช่ำหลักนั้น สำมำรถวำงในต ำแหน่งที่เป็นด้ำนหลังของศูนย์กำรค้ำ
ได้ เนื่องจำกสิ่งที่มีผลกระทบต่อผู้เช่ำหลักมำกที่สุด คือ จ ำนวนพื้นที่ ไม่ใช่ต ำแหน่งของพื้นที่ เพรำะ             
ผู้เช่ำหลักเองเป็นผู้เช่ำที่มีควำมสำมำรถในกำรดึงดูดคนเข้ำมำใช้บริกำรได้ (magnet) ดังนั้น ถึงแม้ว่ำ                
วำงต ำแหน่งให้อยู่ปลำยสุดของโครงกำร ก็สำมำรถน ำคนเข้ำไปใช้งำนได้ แต่ถ้ำหำกขนำดของพื้นที่ใหญ่              
ไม่พอจะท ำให้ดึงดูดได้ไม่ดีเท่ำที่ควร ในทำงกลับกัน ผู้เช่ำที่ไม่ได้เป็นผู้เช่ำหลักจะได้รับผลกระทบเรื่อง
ต ำแหน่งที่ตั้งและพื้นที่ผู้เช่ำหลักได้ เนื่องจำกมีผลต่อจ ำนวนของคนที่จะเดินผ่ำนหน้ำร้ำนค้ำ 

จำกกำรศึกษำบทควำมพบว่ำ ร้ำนที่มีขนำดเล็กจะอยู่ใกล้บริเวณศูนย์กลำงของโครงกำร 
เพื่อที่จะกระตุ้นให้เกิดยอดขำยต่อหน่วยพื้นที่สูง เพื่อที่จะได้เก็บค่ำเช่ำให้ได้สูงเช่นกัน ในย่ำนที่มีเดิน              
ผ่ำนมำกควรให้ร้ำนค้ำที่อยู่ในประเภทอำหำรและสินค้ำที่กระตุ้นกำรจับจ่ำย ( impulse business) เช่น 
ประเภทร้ำนขำยขนมคบเคี้ยว ร้ำนเครื่องประดับ แฟชั่น เป็นต้น เหตุเพรำะสินค้ำประเภทนี้จะมีลักษณะ 
กระตุ้นกำรจับจ่ำย คนจะไม่ต้องกำรเดินไปในระยะที่ไกลเพื่อที่จะจับจ่ำย ดังนั้น ร้ำนค้ำประเภทนี้ควรอยู่ใน
ระหว่ำงที่มีคนเดินผ่ำนเป็นจ ำนวนมำก ได้แก่ ประตูทำงเข้ำออกที่มีคนเดินผ่ำนเป็นจ ำนวนมำก  

ในพื้นที่ที่มีคนเดินผ่ำนจ ำนวนน้อยควรจะให้ผู้เช่ำร้ำนค้ำใช้พื้นที่เพื่อกำรให้บริกำรเช่ำอยู่ เช่น 
ธนำคำร ร้ำนซักแห้ง ร้ำนขำยบริกำรกำรท่องเที่ยว เพรำะเป็นจุดหมำย (destination) ร้ำนประเภทขำยยำ 
ร้ำนตัดผม และร้ำนอำหำรรำคำแพง สำมำรถจัดให้อยู่ในประเภทนี้ได้ด้วย กำรจัดผู้เช่ำที่เป็นผู้บริกำรไว้ใน
ท ำเลที่คนเดินผ่ำนน้อย เพรำะมีงำนวิจัยสนับสนุนว่ำ ท ำเลที่ตั้งจะมีผลต่อยอดขำยของผู้เช่ำที่เป็นผู้ให้บริกำร 
น้อยกว่ำร้ำนที่ขำยสินค้ำ 
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4. ร้ำนค้ำที่ควรมีในโครงกำร 
ควรมีผู้เช่ำอย่ำงต่ ำ 1 รำย ควรมีจุดหมำย (destination) ที่ท ำให้คนสำมำรถเดินผ่ำนได้ และ

ควรมีร้ำนที่จ ำเป็นเพื่อเป็นวัตถุประสงค์หลักในกำรจับจ่ำยใช้สอย ในกรณีที่ผู้เช่ำหลักมำกกว่ำ 2 รำย ควรจัด
ให้กระจำยกันในระยะที่เท่ำ ๆ กัน โดยมีวัตถุประสงค์ คือ ท ำให้คนเดินผ่ำนร้ำนค้ำที่ไม่ใช่ร้ำนค้ำหลักด้วย 

การเดินทางและความสะดวกในการเข้าถึง 
จำกกำรศึกษำบทควำมของ (Kaufman Carol Felker and Paul M. Lane 1997) ได้กล่ำวถึง

ระยะเวลำและควำมยำกง่ำยในกำรเดินทำงเพื่อที่จะไปซื้อสินค้ำและบริกำรยังสถำนที่ของโครงกำร
ศูนย์กำรค้ำ ซึ่งเป็นปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรตัดสินใจของผู้ที่จะมำใช้บริกำร สำเหตุเพรำะในปัจจุบันผู้บริโภค
รักควำมสะดวกสบำย เร่งรีบ ต้องกำรประหยัดเวลำในกำรจับจ่ำยใช้สอยและต้องกำรควำมรวดเร็วในกำร
เข้ำถึง 

 
2.9 ปัจจัยสู่ความส าเร็จของคอมมูนิตี้ มอลล์ 

ธุรกิจคอมมูนิตี้ มอลล์   
(C2S Retail Agency 2011) สยำมฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ จ ำกัด(มหำชน)ต้นแบบคอมมูนิตี้ มอลล์

เมืองไทย กล่ำวว่ำ กลยุทธ์กำรท ำคอมมูนิตี้  มอลล์ต้องค ำนึงถึง 5 ปัจจัยหลัก กำรที่จะพัฒนำและบริหำร
คอมมูนิตี้ มอลล์ให้ประสบควำมส ำเร็จต้องมีควำมชัดเจนในกำรด ำเนินกำร โดยค ำนึงถึงปัจจัยต่ำง ๆ 
ประกอบด้วย  

ปัจจัยที่ 1 ท ำเลที่ตั้ง ผู้บริโภคในรัศมี 3 - 5 กิโลเมตรที่ศูนย์กำรค้ำต้องกำรนั้น มีศักยภำพมำกน้อย
เพียงใด มีก ำลังซื้ออยู่ในระดับใด ปำนกลำง สูง หรือในระดับตลำดภำพรวม (mass marketing) รวมทั้ง            
ต้องวิเครำะห์เจำะลึกว่ำท ำเลที่ตั้งอยู่ฝั่งซ้ำยหรือขวำ มีกำรจรำจรขำเข้ำหรือขำออก หรือมีอุปสรรค
กำรจรำจรติดขัดมำกน้อยแค่ไหน มีจ ำนวนรถยนต์ รถประจ ำทำง รถจักรยำนยนต์ ปริมำณเท่ำใด และ                
ในอนำคตศูนย์กำรค้ำจะสำมำรถรองรับก ำลังซื้อในอีก 10 - 20 ปีได้หรือไม่ ซึ่งสิ่งเหล่ำนี้ต้องศึกษำและ
วิเครำะห์ก่อนที่จะตัดสินใจลงทุน  

ปัจจัยที่ 2 กำรศึกษำถึงรูปแบบสถำปัตยกรรม ว่ำผู้บริโภคต้องกำรหรือนิยมศูนย์กำรค้ำแบบใด เช่น 
ทึบ โปร่ง ทรงเหลี่ยม เป็นต้น และผสมผสำนออกมำให้เป็นรูปแบบที่ต้องกำร 

ปัจจัย 3 ผู้บริหำรซึ่งต้องมีประสบกำรณ์หรือควำมเชี่ยวชำญในสำยงำนค้ำปลีกต้องรู้จักใช้กลยุทธ์
ผลักและดึง ให้เกิดควำมลงตัวในรูปแบบกำรได้ประโยชน์ทั้งสองฝ่ำย ระหว่ำงศูนย์กำรค้ำกับผู้เช่ำ 

ปัจจัยที่ 4 ด้ำนกำรตลำด ในฐำนะที่ศูนย์กำรค้ำได้รับควำมไว้วำงใจให้บริหำรจัดกำรจำกผู้เช่ำ     
ศูนย์กำรค้ำจึงต้องคิดเผื่อและคิดแทนถึงเรื่องของกำรโฆษณำ กำรส่งเสริมกำรขำย กลยุทธ์กำรตลำดต่ำง ๆ
รวมไปถึงผู้เช่ำหลัก (Anchor) ที่จะมำสร้ำงควำมแข็งแรงให้กับศูนย์กำรค้ำ 

ปัจจัยที่ 5 เป็นเร่ืองของเงื่อนไขที่ต้องสมเหตุสมผลกับทุกฝ่ำย (C2S Retail Agency 2011) 
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(นพพร วิฑูรชำติ 2554) กล่ำวถึง ควำมส ำเร็จของคอมมูนิตี้  มอลล์ในสไตล์ของบริษัท สยำมฟิว
เจอร์ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) ว่ำประกอบด้วยสิ่งส ำคัญ 5 เรื่อง คือ 1) ต ำแหน่งที่ตั้งที่ดี ไม่ว่ำจะอยู่               
ในเมืองหรือชำนเมือง 2) คอนเซ็ปท์ต้องชัดเจน ว่ำจะโฟกัสลูกค้ำกลุ่มใด 3) มีร้ำนค้ำที่เป็นแม่เหล็ก สำมำรถ
ดึงดูดลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยให้เข้ำมำใช้บริกำรได้ 4) มีที่จอดรถสะดวก และ 5) มีกำรท ำโปรโมชั่นผ่ำนอีเว้นท์                   
ที่น่ำสนใจตลอดทั้งปี แต่กำรพัฒนำนั้นจะส ำเร็จทุกโครงกำรหรือไม่ ขึ้นอยู่กับส่วนประกอบใน 5 เรื่อง
ดังกล่ำว แต่ยังรวมทั้งประสบกำรณ์ของเจ้ำของโครงกำรที่จะสำมำรถพัฒนำให้ตรงกับรูปแบบกำรด ำเนินชีวิต
หรือไลฟ์สไตล์ของคนในแต่ละย่ำน ว่ำควรมีร้ำนค้ำในรูปแบบใด  

 

2.10 พฤติกรรมผู้บริโภค 

ความหมายของพฤติกรรมผู้บริโภค 
(Schiffman L. G. & Kanuk L. L. 1994) กล่ำวไว้ว่ำ พฤติกรรมของผู้บริโภคเป็นพฤติกรรมที่ผู้บริโภค

แสดงออก ไม่ว่ำจะเป็นกำรเสำะแสวงหำเพื่อซื้อ ใช้ ประเมิน หรือกำรบริโภค ผลิตภัณฑ์หรือบริกำร ซึ่งผู้บริโภคคำด
ว่ำจะสำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของตนได้ 

(วิมลรัตน์ ภมรสุวรรณ 2542) ได้ให้ควำมหมำยพฤติกรรมผู้บริโภคไว้ว่ำ กำรกระท ำของบุคคลใดบุคคลหนึ่ง
ซึ่งท ำหน้ำที่ค้นหำ/จัดหำให้ได้มำซึ่งกำรซื้อ/กำรใช้ตัวสินค้ำและงำนบริกำรโดยกำรคำดผลที่ได้จำกกำรใช้และเงิน               
ที่จ่ำยไปในตัวผลิตภัณฑ์/บริกำรนั้น  

(ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ 2541) กล่ำวไว้ว่ำ พฤติกรรมผู้บริโภค หมำยถึง พฤติกรรมที่ผู้บริโภคท ำกำร
ค้นหำ ซื้อ ใช้ และประเมินผล โดยคำดว่ำจะสนองควำมต้องกำรได้ 

แบบจ าลองพฤตกิรรมผูบ้ริโภค 
(Kotler P.& Keller 2012) ได้สร้ำงแบบจ ำลองพฤติกรรมผู้บริโภค ซึ่งเป็นระบบที่เกิดขึ้นจำกสิ่งเร้ำหรือ                   

สิ่งกระตุ้น (Stimulus) ให้เกิดควำมต้องกำร (Need) มีอิทธิพลที่ท ำให้เกิดกำรตอบสนอง (Buyer’s Response) หรือ 
กำรตัดสินใจของผู้ซื้อ (Buyer’s Purchase Decision) โดยสำมำรถเรียกแบบจ ำลองนี้ได้อีกลักษณะว่ำ S-R Theory 
ประกอบด้วย 3 ส่วนส ำคัญ ได้แก ่

- สิ่งกระตุ้น (Stimulus) ทั้งภำยในและภำยนอก นักกำรตลำดจะมุ่งเน้นกำรสร้ำงสิ่งกระตุ้นทำงกำรตลำด
ซึ่งควบคุมได้และสิ่งกระตุ้นอ่ืนที่ควบคุมไม่ได้ 

- ควำมรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อ (Buyer’s Black Box) เปรียบเสมือนกล่องด ำ (Black Box) ซึ่งผู้ผลิตหรือผู้ขำย
ต้องพยำยำมค้นหำควำมรู้สึกนึกคิดของผู้ซื้อที่ได้รับอิทธิพลจำกลักษณะของผู้ซื้อและกระบวนกำรตัดสินใจของผู้ซื้อ 

- กำรตอบสนอง (Buyer’s Response) กำรตอบสนองหรือกำรตัดสินใจซื้อของผู้ซื้อหรือผู้บริโภคจะมีกำร
ตัดสินใจในประเด็นต่ำง ๆ 
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2.11 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

(ณัฐพร ชีวำเกียรติยิ่งยง 2557)ได้ท ำกำรศึกษำรูปแบบกำรบริหำรลำนกิจกรรมของโครงกำร              
คอมมูนิตี้มอลล์ในเขตกรุงเทพมหำนครและปริมณฑล  โดยศึกษำรูปแบบกิจกรรมและกำรใช้พื้นที่                      
ทำงกำยภำพในกำรจัดกิจกรรมของลำนกิจกรรมและกำรบริหำรลำนพื้นที่กิจกรรมในโครงกำรคอมมูนิตี้
มอลล์ จ ำนวน 3 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรเดอะเซอเคิล โครงกำรเดอะไนน์ และโครงกำรเพลินนำรี                        
ผลกำรศึกษำพบว่ำ ลำนกิจกรรมเป็นหนึ่งปัจจัยส ำคัญที่ท ำให้โครงกำรประสบควำมส ำเร็จทำงอ้อม                  
ขนำดของพื้นที่ลำนกิจกรรมควรมีขนำดพื้นที่  200-500 ตำรำงเมตร จะท ำให้สำมำรถจัดกิจกรรม                   
ได้หลำกหลำยที่สุด เน้นให้สอดคล้องกับควำมต้องกำรของกลุ่มเป้ำหมำย และสำมำรถเพิ่มรำยได้ให้แก่
โครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ 

(พัชรภรณ์ ภำณุรัตน์ 2557) ได้ท ำกำรศึกษำพฤติกรรมและปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำร
คอมมูนิตี้ มอลล์ : กรณีศึกษำ บริษัท เพียวสัมมำกร ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด ซึ่งผลกำรวิจัยพบว่ำ ปัจจัยที่ท ำ
ให้ผู้บริโภคเลือกใช้บริกำรคอมมูนิตี้มอลล์ แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 1. ลักษณะทำงกำยภำพของโครงกำร              
เป็นปัจจัยที่ส่งผลให้เลือกใช้บริกำร ได้แก่ กำรเข้ำถึงโครงกำร ควำมสะดวกสบำย ใกล้ที่พักอำศัย และใช้
เวลำเดินทำงน้อยกว่ำ 10 นำทีหรืออยู่ในรัศมี 3 กิโลเมตรจำกโดยรอบโครงกำร มีสถำนที่จอดรถเพียงพอกับ
ควำมต้องกำรของลูกค้ำ มีร้ำนค้ำรองรับกับควำมต้องกำรของลูกค้ำ เช่น ซุปเปอร์มำรเก็ต  เป็นต้น                          
2. พฤติกรรมของผู้ใช้บริกำร ผู้ใช้บริกำรส่วนใหญ่เป็นกลุ่มคนรุ่นใหม่ มีที่พักอำศัยรอบโครงกำร เป็นชุมชน
บ้ำนจัดสรรประเภทบ้ำนเดี่ยว มำใช้บริกำรกับครอบครัวและญำติพี่น้อง มีรำยได้ปำนกลำงถึงสูง 

(ตรีทิพย์ บุญแย้ม และนวฉัตร สมบูรณ์ศิลป์ 2555) ได้ท ำกำรศึกษำปัจจัยที่มีผลต่อพฤติกรรมกำร
ใช้บริกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ของผู้บริโภคในเขตกรุงเทพมหำนคร พบว่ำ ผู้ใช้บริกำรคอมมูนิตี้มอลล์มีควำมพึง
พอใจในกำรใช้บริกำรจำก 4 ปัจจัย ได้แก่ 1) ลักษณะทำงกำยภำพ 2) ควำมน่ำสนใจในกำรใช้บริกำร 3) 
ควำมคุ้มค่ำในตัวเงิน และ 4) ประสบกำรณ์กำรซื้อของผู้บริโภค นอกจำกนี้ ยังได้ศึกษำควำมสัมพันธ์ระหว่ำง
ประสบกำรณ์กำรซื้อสินค้ำในคอมมูนิตี้มอลล์กับควำมพึงพอใจของผู้บริโภค ผลกำรศึกษำพบว่ำ 
ประสบกำรณ์ที่ได้รับจำกกำรใช้บริกำรนั้นมีอิทธิพลต่อควำมถี่ต่อเดือนในกำรเข้ำใช้บริกำรของผู้บริโภค จึง
สรุปได้ว่ำ กำรได้รับบรรยำกำศที่ดี รูปแบบที่น่ำสนใจ กำรบริกำรที่ดี  ควำมหลำกหลำยของร้ำนค้ำใน
โครงกำร สร้ำงประสบกำรณ์ที่ดีต่อกำรใช้บริกำรและดึงดูดให้ผู้ใช้บริกำรกลับมำใช้บริกำรได้อยู่เสมอ 

(วีรชำญ บรรณวิรุฬห์ 2554) ได้ท ำกำรศึกษำพฤติกรรมผู้บริโภคเพื่อกำรคัดสรรผู้เช่ำพื้นที่ใน
ศูนย์กำรค้ำชุมชน จ ำนวน 4 โครงกำร ในกรุงเทพมหำนคร ได้แก่ โครงกำร เค วิลเลจ สุขุมวิท 26 โครงกำร 
ลำวิลล่ำ พหลโยธิน โครงกำร เดอะ คริสตัล ถนนประดิษฐ์มนูธรรม และ โครงกำร ดิ อเวนิว แจ้งวัฒนะ 

โดยผลกำรศึกษำพบว่ำ ผู้บริโภคส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์กำรเข้ำใช้บริกำรเพื่อกำรรับประทำน
อำหำร กำรซื้อของใช้ต่ำงๆ และกำรพบปะสังสรรค์เป็นส่วนใหญ่ นอกจำกนี้ปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งและกำรเข้ำ
ออกของศูนย์กำรค้ำชุมชน ก็มีควำมส ำคัญต่อพฤติกรรมกำรเช้ำใช้บริกำรของผู้บริโภค 
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(ก ำพล อนันตพรพำณิชย์  2553 )  ได้ท ำกำรศึกษำพัฒนำกำรคอมมูนิตี้  มอลล์  ในเขต
กรุงเทพมหำนครและปริมณฑล จ ำนวน 30 โครงกำร โดยศึกษำถึงสำเหตุกำรเปลี่ยนแปลงของคอมมูนิตี้
มอลล์ ตั้งแต่ปีพ.ศ.2538 - 2552 เน้นผลกระทบทำงด้ำนกฎหมำย สภำพเศรษฐกิจ และพฤติกรรมของ
ผู้บริโภค ซึ่งถือเป็นปัจจัยหลักที่ส่งผลให้เกิดกำรเปลี่ยนแปลงด้ำนต่ำง ๆ ในระยะเวลำของกำรพัฒนำกำร ซึ่ง
รูปแบบและลักษณะเฉพำะของคอมมูนิตี้  มอลล์ แบ่งได้เป็น 2 ปัจจัย คือ ด้ำนกำรลงทุนและด้ำน
สถำปัตยกรรม เช่น  ด้ำนกำรออกแบบ สีสันอำคำรภำยในโครงกำร กำรจัดวำงรูปแบบของพื้นที่ใช้สอย ซึ่ง
ผลกำรศึกษำพบว่ำ ผลกระทบด้ำนกฎหมำย สภำพเศรษฐกิจ และพฤติกรรมของผู้บริโภค เป็นปัจจัย
ภำยนอกที่มีอิทธิพลต่อ กำรเปลี่ยนแปลงคอมมูนิตี้ มอลล์ โดยปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรเปลี่ยนแปลงคอมมูนิตี้
มอลล์มำกที่สุด คือ ปัจจัยของพฤติกรรมผู้บริโภค 
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ตาราง 3 สรุปงานวิจยัที่เกี่ยวข้อง 

ที่มำ : ผู้วิจัย, 2559 
 
 
 

ชื่อวิทยานิพนธ ์ ชื่อผู้วิจัย ข้อสรุป ประเด็นที่น าศึกษา 

รูปแบบกำรบรหิำร             
ลำนกิจกรรมของ
โครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์
ในเขตกรุงเทพมหำนคร
และปริมณฑล 

ณัฐพร ชีวำ
เกียรติยิ่งยง 
(2557) 

วัตถุประสงค์ ศึกษำรูปแบบกจิกรรมและกำรใช้พื้นที่ทำง
กำยภำพในกำรจัดกจิกรรมของลำนกิจกรรม ในโครงกำร
คอมมูนิตี้มอลล์ 

ข้อค้นพบ ลำนกิจกรรมเป็นหนึ่งปัจจัยส ำคัญที่ท ำให้
โครงกำรประสบควำมส ำเร็จทำงออ้ม โดยขนำดของพื้นที่
ลำนควรมีขนำดพื้นที่ 200-500 ตร.ม. จะท ำให้สำมำรถ
จัดกิจกรรมได้หลำกหลำยที่สุด 

ควำมส ำคัญของพื้นที่
ส่วนกลำงของ
โครงกำรคอมมูนิตี้
มอลล์ 

พฤติกรรมและปัจจัย             
ที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้
บริกำรคอมมูนิตี้มอลล ์:
กรณีศึกษำ บริษัท             
เพียวสัมมำกร                   
ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด 

พัชรภรณ์ 
ภำณุรัตน์  
(2555) 

วัตถุประสงค์ ศึกษำปจัจัยที่ส่งผลต่อลักษณะทำง
กำยภำพและกำรให้บริกำรของคอมมูนิตี้มอลล์ :
กรณีศึกษำ บริษัท เพียวสัมมำกร ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด 

ข้อค้นพบ โครงกำรเพียวเพลสทั้ง 3 แหง่ มีทำงเข้ำ-ออก
หลักที่เชื่อมต่อกับถนนใหญ่ด้ำนหนำ้โครงกำรที่มีช่อง
จรำจร 6 ช่องทำง มีควำมสะดวกสบำยในกำรเข้ำ
โครงกำร มีสถำนที่จอดรถรับรองผู้มำใชบ้ริกำร  สว่นใหญ่
เลือกวิธีเดินทำงโดยรถยนต์ส่วนบุคคล  ท ำให้เกิดควำม
ต้องกำรสถำนที่ในกำรจอดรถ 

พฤติกรรมและปัจจัย
ที่มีผลของผู้ที่ซ้ือ
สินค้ำและบริกำร 

กำรศึกษำพฤติกรรม
ผู้บริโภคเพื่อกำรคัดสรร
ผู้เช่ำพื้นที่ในโครงกำร
ศูนย์กำรค้ำชุมชน 

วีรชำญ 
บรรณวุรุฬห์ 
(2554) 

วัตถุประสงค์ ศึกษำพฤติกรรมของผู้บรโิภคที่มำเข้ำใช้
ศูนย์กำรค้ำชุมชนในบริเวณกรุงเทพมหำนคร 

ข้อค้นพบ ปัจจัยดำ้นท ำเลที่ตั้งและกำรเข้ำออกของ
โครงกำรศูนย์กำรค้ำชุมชน มีควำมส ำคัญต่อพฤติกรรม
กำรใช้บริกำรของผู้บริโภค 

พฤติกรรมผู้บริโภค 
และ ปัจจัยที่ส่งผลให้
เข้ำใช้บริกำรใน
ศูนย์กำรค้ำ 

พัฒนำกำรคอมมูนิตี้
มอลล์ ในเขต
กรุงเทพมหำนครและ
ปริมณฑล 

ก ำพล 
อนันตพร
พำณิขย ์
(2553) 

วัตถุประสงค์ ศึกษำพัฒนำกำรกำรเปลีย่นแปลงในด้ำน
กำรลงทุนพัฒนำโครงกำร ลักษณะทำงสถำปัตยกรรม
และสภำพแวดล้อมของคอมมูนิตี้มอลล ์

ข้อค้นพบ ผลกระทบจำกปัจจัยด้ำนกฎหมำยและสภำพ
เศรษฐกิจส่งผลต่อกำรเปลี่ยนแปลง คอมมูนิตี้มอลล์ ด้ำน
กำรลงทุน กล่ำวคือ กำรก ำหนดเขตพื้นที่ค้ำปลีก ในแต่
ละพื้นที่ ส่งผลให้ผู้ประกอบกำรเข้ำมำลงทุนมำกขึ้น และ
เกิดกำรกระจำยตวัคอมมูนิตี้มอลล์ ในพืน้ที่เขตต่ำงๆ มำก
ขึ้น นอกจำกนี้สภำวะเศรษฐกิจถือว่ำเปน็ส่วนส ำคัญที่
ส่งเสริม กำรลงทุนของผู้ประกอบกำร 

- พัฒนำกำรของ
คอมมูนิตี้มอลล ์
- ลักษณะของ 
  คอมมูนิตี้มอลล ์
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2.12 สรุปการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง 

จำกกำรทบทวนวรรณกรรมข้ำงต้น ท ำให้ผู้วิจัยสรุปผลกำรทบทวนวรรณกรรมได้ดังนี ้
1. กำรเลือกท ำเลที่ตั้งเป็นปัจจัยที่ส ำคัญมำกที่สุด โดยที่ตั้งที่ดีจะพิจำรณำจำกระยะเวลำในกำร

เดินทำง 

2. ท ำเลที่ตั้งในกำรพัฒนำโครงกำรควรจะมีด้ำนที่ติดถนนสำธำรณะเพื่อง่ำยต่อกำรพบเห็นของ        

ผู้ที่สัญจรไปมำและเป็นที่สังเกตเห็นได้ของคนจ ำนวนมำก 

3. ส่วนผสมของร้ำนค้ำและภำพลักษณ์ของร้ำนค้ำมีผลต่อกำรตัดสินใจของผู้ที่จะมำซื้อสินค้ำและ

บริกำรในโครงกำร 

4. ควำมหลำกหลำยของร้ำนค้ำและควำมมีชื่อเสียงของศูนย์กำรค้ำมีผลต่อจ ำนวนของคนที่มำซื้อ

สินค้ำและบริกำรจำกทำงโครงกำร 

5. กำรจัดผังของโครงกำรเป็นอีกหนึ่งปัจจัยที่จะดึงดูดลูกค้ำ ท ำให้ผู้ที่ซื้อสินค้ำและบริกำร

ประหยัดเวลำในกำรใช้จ่ำยสินค้ำและบริกำร  

6. ปัจจัยด้ำนกำรเดินทำงและกำรเข้ำถึงมีอิทธิพลที่ส่งผลต่อกำรใช้บริกำรที่โครงกำรและรูปแบบ        

ในกำรเดินทำงเพื่อที่จะเข้ำถึงโครงกำร และหำกกำรเข้ำถึงนั้นมีหลำยรูปแบบก็จะสำมำรถท ำให้ผู้ที่มำใช้

บริกำรมีทำงเลือกในกำรเดินทำงได้มำกขึ้น ต้องมีเส้นทำงกำรคมนำคมที่สะดวกในกำรเข้ำสู่โครงกำร                

จำกทุกทิศทำง ยิ่งอยู่ใกล้ระบบขนส่งมวลชนหรือระบบรำงจะเป็นกำรสร้ำงโอกำสในกำรประสบควำมส ำเร็จ

มำกยิ่งขึ้น 

7. ปัจจัยด้ำนควำมปลอดภัยอำจไม่ส่งผลในกำรเข้ำใช้บริกำรในโครงกำรโดยตรง เนื่องจำก               

เหตุสุ่มเสี่ยงมักจะเกิดขึ้นภำยนอกศูนย์กำรค้ำ แต่ทำงโครงกำรก็ควรให้ควำมส ำคัญด้วยเช่นกัน  
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บทที ่3 

วิธีด าเนินการวิจัย 

 
งำนวิจัยนี้เป็นงำนวิจัยเชิงประจักษ์ โดยศึกษำจำกกรณีศึกษำ ประกอบไปด้วย กำรศึกษำแนวคิด 

ในกำรพัฒนำ ท ำเลที่ตั้ง ลักษณะทำงกำยภำพ จ ำนวนผู้ที่ซื้อสินค้ำและบริกำร ลักษณะของลูกค้ำ ควำมถี่           
ในกำรใช้บริกำร ค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ยต่อครั้ง ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อกำรเลือกใช้บริกำร ข้อมูลทั้งหมดเหล่ำนี้              
จะท ำให้ทรำบพฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภท คอมมูนิตี้ มอลล์โครงกำรกรณีศึกษำ รวมถึงกำร
น ำไปวิเครำะห์ต่อ ในวัตถุประสงค์ข้อถัดไปเกี่ยวกับกำรวิเครำะห์ปัจจัยของท ำเลที่ตั้งและพฤติกรรมกำรใช้
บริกำรศูนย์กำรค้ำ เพื่อน ำไปกำรสรุปผลในงำนวิจัย 

กำรวิจัยในบทนี้จะแบ่งระเบียบวิธีวิจัยตำมขั้นตอนดังต่อไปนี้   
3.1 กรอบแนวคิดในงำนวิจัย 

3.2 กำรคัดเลือกกรณีศึกษำในงำนวิจัย 

   3.3 กำรด ำเนินงำนวิจัย 

3.4 ตัวแปรในงำนวิจัย 

3.5 เครื่องมือที่ใช้ในงำนวิจัย 

3.6 กลุ่มประชำกรและกลุ่มตัวอย่ำง 

3.7 กำรเก็บรวบรวมข้อมูล 

3.8 กำรวิเครำะห์ข้อมูล 

3.9 กำรน ำเสนอข้อมูล 

3.10 ข้อจ ำกัดในงำนวจิัย 

3.11 ขั้นตอนกำรด ำเนนิงำนวิจยั 

3.12 แผนกำรด ำเนนิงำนวิจยั 
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3.1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 จำกแนวคิดและทฤษฎีที่ได้ท ำกำรทบทวนวรรณกรรม สำมำรถน ำมำออกแบบเป็นกรอบ
แนวควำมคิดในงำนวิจัยโดยน ำแนวควำมคิดเกี่ยวกับศูนย์กำรค้ำ แนวควำมคิดเกี่ยวกับท ำเลที่ตั้งมำ
ศึกษำในข้อมูลด้ำนท ำเลที่ตั้งและลักษณะทำงกำยภำพ รวมถึงน ำข้อมูลมำวิเครำะห์ลักษณะพื้นที่
โดยรอบโครงกำร และกำรน ำแนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับพฤติกรรมผู้บริโภคมำศึกษำในข้อมูลพฤติกรรม
กำรใช้บริกำรของศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์ในแต่ละแห่ง เมื่อทรำบถึงข้อมูลข้ำงต้นแล้ว
น ำมำข้อมูลที่ได้น ำมำวิเครำะห์ปัจจัยท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภท
คอมมูนิตี้ มอลล์ต่อไป 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที ่3 กรอบแนวคิดในงานวิจยั 

แนวควำมคิดด้ำนศูนย์กำรค้ำ 

แนวควำมคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมของ
ผู้บริโภค 

แนวควำมคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับ
ท ำเลที่ตั้ง 

ข้อมูลด้ำนท ำเลที่ตั้ง ปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้ง ปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้ง 

ลักษณะทำงกำยภำพ 

พฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำ 
ประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์ 

การวิเคราะห์ปัจจัยท าเลที่ตั้งที่
ส่งผลต่อพฤติกรรมการใข้บริการ

ศูนย์กำรค้ำประเภท คอมมูนิตี้ มอลล์ 

ท าเลที่ตั้งโครงการที่ส่งผลต่อ
พฤติกรรมการใข้บริการศูนย์กำรค้ำ

ประเภท คอมมูนิตี้ มอลล์ 
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3.2 เกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาในงานวิจัย 

จำกกำรทบทวนวรรณกรรม ผู้วิจัยพบว่ำ กำรเลือกท ำเลที่ตั้งเป็นปัจจัยส ำคัญในกำรพัฒนำธุรกิจ
อสังหำริมทรัพย์ อีกทั้งยังเป็นปัจจัยส ำคัญอันดับต้น ๆ ที่จะท ำให้ผู้ประกอบกำรประสบผลส ำเร็จในกำร
พัฒนำธุรกิจ กำรที่ผู้ประกอบกำรจะพัฒนำโครงกำรในพื้นที่ที่มีศักยภำพในแต่ละบริเวณได้ ย่อมท ำให้
ผู้ประกอบกำรได้เปรียบในกำรแข่งขันทำงธุรกิจ จึงน ำเรื่องท ำเลที่ตั้งมำเป็นเกณฑ์ในกำรคัดเลือกกรณีศึกษำ 
โดยโครงกำรที่จะน ำมำเป็นกรณีศึกษำ ต้องมีคุณลักษณะดังนี้  

1) โครงกำรเป็นประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์  
2) บริษัทผู้ประกอบกำรเป็นผู้ช ำนำญหรือมีชื่อเสียงในกำรประกอบธุรกิจประเภทนี้  
3) ขนำดของโครงกำรใกล้เคียงกัน  
4) รูปแบบโครงกำรคล้ำยคลึงกัน  
5) ท ำเลที่ตั้งแตกต่ำงกัน 
 
จำกกำรศึกษำงำนวิจัยของ(ก ำพล อนันตพรพำณิชย์ 2553) พบว่ำ ในประเทศไทยมีบริษัทที่

ประกอบกำรธุรกิจพัฒนำคอมมูนิตี้มอลล์ในประเทศไทย ซึ่งสำมำรถแบ่งกลุ่มของผู้ประกอบกำรได้ดังนี้  
1. บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) ผู้บุกเบิกธุรกิจประเภทคอมมูนิตี้มอลล์            

ให้เป็นที่รู้จักในวงกว้ำง 
 2. บริษัทกลุ่มพัฒนำอสังหำริมทรัพย์ เช่น บริษัท เพียวสัมมำกร ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด  บริษัท            
เค.อีแลนด์ จ ำกัด บริษัท ปัญญำพร๊อพเพอร์ตี้ จ ำกัด บริษัท เสนำ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด เป็นต้น 

3. บริษัทกลุ่มประกอบธุรกิจค้ำปลีกขนำดใหญ่ เช่น บริษัท เอกชัย ดิสทริบิวชั่น ซิสเทม จ ำกัด             
เทสโก้ โลตัส คำรฟูร์ เป็นต้น 

4. บริษัทประกอบธุรกิจอื่น ๆ เช่น บริษัท โตโยต้ำ ทีบีเอ็น จ ำกัด เป็นต้น 
 

ผู้วิจัยค้นพบว่ำ บริษัทที่มีควำมช ำนำญและมีชื่อเสียงในประกอบกำรธุรกิจคอมมูนิตี้ มอลล์ คือ 
บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) ซึ่งเป็นบริษัทผู้ริเริ่มพัฒนำโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์  
จนเป็นที่รู้จักอย่ำงแพร่หลำย ผู้วิจัยจึงได้ท ำกำรคัดเลือกโครงกำรคอมมูนิตี้ มอลล์ ของบริษัท สยำมฟิวเจอร์ 
ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) เป็นกรณีศึกษำในงำนวิจัยนี้  

บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) ก่อตั้งขึ้นในปี พ.ศ.2537 เป็นบริษัทที่ด ำเนิน
ธุรกิจด้ำนกำรพัฒนำและบริหำรศูนย์กำรค้ำประเภทศูนย์กำรค้ำแบบเปิด (Open-Air Shopping Center)
มำกว่ำ 20 ปี ซึ่งเปิดให้บริกำรจัดหำที่ดินตำมควำมต้องกำรของลูกค้ำและน ำมำพัฒนำเป็นศูนย์กำรค้ำหรือ
โครงกำรที่เกี่ยวข้องต่อธุรกิจค้ำปลีก เพื่อให้บริกำรเช่ำพื้นที่ทั้งระยะสั้นและระยะยำว โดยให้บริกำรบริหำร
โครงกำรและพื้นที่ส่วนกลำง จัดหำสถำนที่ประกอบกำร และให้บริกำรสำธำรณูปโภค ตลอดอำยุสัญญำเช่ำ
พื้นที่ และบริษัทยังเป็นสมำชิกของสมำคมศูนย์กำรค้ำระหว่ำงประเทศหรือที่เรียกว่ำ International 
Council of Shopping Centers (ICSC) ด้วย 
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ในปีพ .ศ .2549 โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ได้รับรำงวัล “The Innovative Design and 
Development of a New Project” จำก Council of Shopping Centers (ICSC) International Design 
and Development Awards 2006 ซึ่งถือเป็นกำรตอกย้ ำควำมส ำเร็จของโครงกำรจำกบริษัท สยำมฟิว
เจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน)  

ปัจจุบัน บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) ได้พัฒนำโครงกำรไปแล้วทั้งสิ้น 
จ ำนวน 22 โครงกำร เช่น ศูนย์กำรค้ำเอสพลำนำด รัชดำ  โครงกำรเจ อเวนิว โครงกำรลำวิลลำ อำรีย์ และ
โครงกำรมำร์เกตเพลส ทองหล่อ เป็นต้น นับเป็นพื้นที่รวมมำกกว่ำ 500,000 ตำรำงเมตร มีอัตรำกำรเช่ำ               
ไม่ต่ ำกว่ำร้อยละ 98 โดยแบ่งประเภทศูนย์กำรค้ำออกเป็น 7 ประเภท ดังนี้ 

ตาราง 4 ประเภทของศูนย์การค้าที่พัฒนาโดยบริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 
ท่ี 

ประเภทศูนย์การค้า 
จ านวน
(แห่ง) 

โครงการ 

1 ศูนย์กำรค้ำชมุชน 7 บำงบอน, ประชำอทุิศ, สุขำภิบำล3, ทองหล่อ ซอย4,ทุ่งมหำเมฆ, 
ปิยะรมย์ เพลส, มำร์เก็ต เพลส สขุำภิบำล 1 

2 ศูนย์สะดวกซ้ือ 2 วังหิน, ลำดพร้ำว ซอย120 

3 ร้ำนค้ำปลีก 2 เหม่งจ๋ำย, บำงแค 

4 ศูนย์รวมสนิค้ำ           
เฉพำะอย่ำง 

3 เพชรเกษม พำวเวอร ์เซ็นเตอร,์ เอกมัย พำวเวอร์ เซ็นเตอร,์ เอฟ
เอฟ  เมเจอร์ ซีนเีพล็กซ์ ฉะเชิงเทรำ 

5 ศูนย์กำรค้ำไลฟสไตล ์ 6 เจ อเวนิว ทองหลอ่ ซอย 15, ดิอเวนิว แจ้งวัฒนะ, 
ลำวิลล่ำ พหลโยธิน, พัทยำ อเวนิว, อเวนวิ รัชโยธิน,  
นวมนิทร์ ซิตี้ อวเนิว 

6 ศูนย์บันเทิง 1 เอสพลำนำด รชัดำภิเษก 

7 ศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ ่ 1 เมกำบำงนำ 

รวม 22  
 

ที่มำ : บริษัท สยำมฟิวเจอร ์ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) ดัดแปลงโดยผู้วิจยั, 2559 
 

 

 
ภาพที ่4 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการกรณีศึกษา 

ที่มำ : ภำยถ่ำยทำงอำกำศ ดัดแปลงโดยผู้วิจยั, 2559 

ลาวิลล่า พหลโยธิน 

เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
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ผู้วิจัยได้ท ำกำรเลือกโครงกำรประเภทไลฟ์สไตล์มอลล์ จ ำนวน 2 โครงกำร ได้แก่ เจ อเวนิว               
ทองหล่อ ซอย 15 และลำวิลล่ำ พหลโยธิน เป็นกรณีศึกษำในงำนวิจัยนี้ เนื่องจำกโครงกำรดังกล่ำว                
เป็นโครงกำรประเภทเดียวกัน มีขนำดใกล้เคียงกัน มีรูปแบบโครงกำรคล้ำยคลึงกัน ก่อตั้งในเวลำไล่เลี่ยกัน 
แต่มีท ำเลที่แตกต่ำงกันอย่ำงชัดเจน ซึ่งตรงตำมเกณฑ์กำรเลือกกรณีศึกษำในงำนวิจัยทั้ง 5 ข้อ  

1. โครงกำรเจ อเวนิว ซอยทองหล่อ 15 ตั้งอยู่บริเวณปำกซอยทองหล่อ  15 ซอยสุขุมวิท 55        
แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร 

2. โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ตั้งอยู่ริมถนนพหลโยธิน แขวงสำมเสนใน เขตพญำไท 
กรุงเทพมหำนคร 
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ตาราง 5 ข้อมูลเปรียบเทยีบของโครงการกรณีศึกษา 

 J Avenue (เจ อเวนิว) 

 

 

La Villa (ลาวิลล่า)

 

 
สถานท่ีตั้ง ซอยทองหล่อ 15 สถำนีรถไฟฟ้ำอำรีย์ ถนนพหลโยธิน 

ประเภทโครงการ ไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ ไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ 

ผู้ประกอบการ บริษัท สยำมฟิวเจอร ์ดีเวลลอปเมนท์ 
จ ำกัด (มหำชน) 

บริษัท สยำมฟิวเจอร ์ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด 
(มหำชน) 

ปีที่เปิดโครงการ พ.ศ.2547 พ.ศ.2549 

กลุ่มลูกค้า กลุ่มลูกค้ำชำวญี่ปุ่น กลุ่มคนวัยท ำงำนทัว่ไป 

การออกแบบ Open-Air Shopping Center Open-Air Shopping Center 

รูปแบบการวางผัง ตัว L ตัว U 

ลักษณะท่ีดิน รูปทรงสี่เหลี่ยมผืนผ้ำ 
หน้ำกว้ำงน้อยกวำ่ควำมลกึ 

รูปทรงสี่เหลี่ยมคำงหมู  
หน้ำกว้ำงมีขนำดใกล้เคียงกับควำมลึก 

ขนาดท่ีดิน 5 ไร ่ 4 ไร ่

พ้ืนที่ให้เช่า 7,765 ตำรำงเมตร 5,330 ตำรำงเมตร 

จ านวนท่ีจอดรถ 200 คัน 200 คัน 
รูปแบบที่จอดรถ อำคำรจอดรถ ลำนจอดรถ พื้นที่จอดรถ

หน้ำร้ำนค้ำ 
อำคำรจอดรถ พื้นที่จอดรถหน้ำร้ำนค้ำ 

ที่มำ : บริษัท สยำมฟิวเจอร ์ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) ดัดแปลงโดยผู้วิจยั, 2559
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3.4 ตัวแปรในงานวิจัย 

ตาราง 6 ตัวแปรในงานวิจัย 

วัตถุประสงค ์
ตัวแปร เครื่องมือใน

งานวิจัย ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง 
1. เพื่อศึกษำแนวคิดในกำรพัฒนำ ท ำเลทีต่ั้ง 

และลักษณะทำงกำยภำพของศูนย์กำรค้ำ

ประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์ กรณีศึกษำ 

โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และ

โครงกำร ลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

1) แนวคิดในกำรพัฒนำ 1) แนวคิดกำรพัฒนำ 
2) กลุ่มเป้ำหมำย 

1) เอกสำร 
2) กำรสัมภำษณ์ 

2) ท ำเลที่ตั้ง 1) ท ำเลที่ตั้ง 
2) พื้นที่โดยรอบ 
3) กำรเข้ำถึง 
4) รูปแบบกำรเดินทำง 

1) ภำพถ่ำย 
   ทำงอำกำศ 
2) โปรแกรม  
   Mapinfo 

3) ลักษณะทำงกำยภำพ 1) จุดเด่นของโครงกำร 
2) ลักษณะที่ดิน 
3) กำรวำงผังโครงกำร 
 

1) เอกสำร 
2) กำรส ำรวจ 
3) กำรบันทึกภำพ 
4 กำรจดบันทกึ 

2. เพื่อศึกษำพฤตกิรรมกำรใช้บริกำร
ศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี ้มอลล์ 
กรณีศึกษำ โครงกำรเจ อเวนิว ทองหลอ่ 
ซอย 15 และโครงกำร ลำวิลลำ่ พหลโยธิน 

พฤติกรรมกำรใช้บริกำร 
 
 

1) ปริมำณลูกค้ำ 
2) ลักษณะของลูกค้ำ 
3) ค่ำใช้จ่ำยเฉลีย่           
   ต่อคร้ัง 
4) ควำมถี่ในกำรใช้   
   บรกิำร 

 

แบบสอบถำม 
 
 

3. เพื่อวิเครำะห์ปัจจัยดำ้นท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อ
พฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภท
คอมมูนิตี้ มอลล์ กรณีศึกษำ โครงกำรเจ อเว
นิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำร ลำวิล
ล่ำ พหลโยธิน 

ปัจจัยดำ้นท ำเลที่ตั้ง พฤติกรรมกำรใช้บริกำร 1)กำรวิเครำะห์
ข้อมูล 
2)โปรแกรม Spss 

ที่มำ : ผู้วิจัย, 2559 

 

3.5 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

3.5.1 แบบสอบถำม เนื่องจำกมีระยะเวลำที่จ ำกัดในท ำกำรแบบสอบถำมต่อคน ซึ่งต้องใช้          

ควำมรวดเร็วในกำรท ำแบบสอบถำม เพื่อควำมสะดวกของผู้ที่ตอบแบบสอบถำม ผู้วิจัยจึงออกแบบ

แบบสอบถำมให้กระชับและสะดวกต่อกำรเก็บข้อมูล โดยแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่ 1 รำยละเอียด

เกี่ยวกับข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถำม ได้แก่ เพศ สถำนภำพกำรสมรส อำยุ ระดับกำรศึกษำ อำชีพ 

และรำยได้เฉลี่ยต่อเดือน ส่วนที่ 2 ข้อมูลกำรใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ ได้แก่ วัตถุประสงค์ในกำร  

มำใช้บริกำร ควำมถี่ในกำรใช้บริกำร วันและเวลำที่ใช้บริกำร บุคคลที่เดินทำงมำด้วย และค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ย       

ต่อครั้ง ส่วนที่ 3 ข้อมูลกำรเดินทำงมำใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ ได้แก่ รูปแบบกำรเดินทำง 
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ค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำง ระยะเวลำในกำรเดินทำง และควำมสะดวกในกำรเดินทำง และส่วนที่ 4 ปัจจัยที่มี

ผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์กรณีศึกษำ  

3.5.2 แบบสัมภำษณ์ ใช้เก็บรวบรวมข้อมูลจำกเจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยพัฒนำฝ่ำยธุรกิจของบริษัทที่เป็น

ผู้พัฒนำและบริหำรจัดกำรโครงกำรกรณีศึกษำ เกี่ยวกับแนวคิดในกำรพัฒนำ กำรพิจำรณำเลือกท ำเลที่ตั้ง 

และลักษณะทำงกำยภำพเบื้องต้น แต่เนื่องจำกข้อจ ำกัดในงำนวิจัย (ข้อ 3.7.2) ท ำให้ผู้วิจัยจ ำเป็นต้อง

สัมภำษณ์ผ่ำนกำรเขียน-ตอบทำงอีเมล์ 

3.5.3 แบบสังเกตและกำรแจงนับจ ำนวน ใช้เก็บรวบรวมข้อมูลลักษณะทำงกำยภำพทั่วไปของ

โครงกำรกรณีศึกษำ และนับปริมำณผู้ที่เข้ำมำซื้อสินค้ำและใช้บริกำรภำยในโครงกำรดังกล่ำวต่อวัน 

 

3.6 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

1. ผู้ประกอบกำร (เจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ) 1 คน ได้แก่ คุณพชรอร บุญมี ต ำแหน่ง Executive 

Business Development บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) 

2. ผู้ที่ซื้อสนิค้ำและบริกำร  

 - โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 มีผู้ใช้บริกำรโดยเฉลี่ยต่อวันประมำณ 413.2 คน        

ในวันธรรมดำ และ 774 คนในวันหยุด 

 - โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน มีผู้ใช้บริกำรโดยเฉลี่ยต่อวันประมำณ 433.8 คนในวันธรรมดำ 

และ 395.5 คนในวันหยุด 

3.6.1 การก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่าง 
ผู้วิจัยท ำกำรก ำหนดขนำดกลุ่มตัวอย่ำงโดยใช้เกณฑ์ร้อยละ โดยจ ำนวนประชำกรหลักร้อย 

จะใช้กลุ่มตัวอย่ำงร้อยละ 15 – 30 ของจ ำนวนประชำกรทั้งหมด 

ขนำดของกลุ่มตัวอย่ำง  ใช้เกณฑ์ร้อยละ 30  
จ ำนวนผู้ที่ซื้อสนิค้ำและใชบ้ริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ในวันธรรมดำ

เฉลี่ย 413.2 คนต่อวัน  
จ ำนวนผู้ที่ซื้อสนิค้ำและใชบ้ริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ในวันหยุดเฉลี่ย  

774 คนต่อวัน 
ดังนั้น ขนำดกลุ่มตวัอย่ำงของโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เท่ำกับ 175 รำย  

ขนำดของกลุ่มตัวอย่ำง  ใช้เกณฑ์ร้อยละ 30  
จ ำนวนผู้ที่ซื้อสนิค้ำและใชบ้ริกำรในโครงกำรลำวลิล่ำ พหลโยธนิ ในวันธรรมดำเฉลี่ย 433.8 

คนต่อวัน  
จ ำนวนผู้ที่ซื้อสนิค้ำและใชบ้ริกำรในโครงกำรลำวลิล่ำ พหลโยธนิ ในวันหยุดเฉลี่ย 395.5 คน

ต่อวัน 



 

 

34 

ดังนั้น ขนำดกลุ่มตวัอย่ำงของโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เทำ่กับ 118 รำย 
ในกำรวิจัยครั้ งนี้  ผู้ วิ จัยจะเก็บแบบสอบถำมทั้ งหมด 300 ชุด และเพื่ อไม่ ใ ห้เกิด          

ควำมคลำดเคลื่อนของข้อมูลทำงสถิติ จึงแบ่งเก็บโครงกำรละ 150 ชุด เป็นจ ำนวนเท่ำกัน 
3.6.2 การเลือกและวิธีการสุ่มกลุ่มตัวอย่าง  

ผู้วิจัยใช้วิธีกำรสุ่มตัวอย่ำงแบบ Accidental Sampling คือ กำรเก็บข้อมูลแบบสุ่ม               

ในโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ที่เป็นกรณีศึกษำโดยไม่เจำะจงว่ำผู้ตอบแบบสอบถำมคือใคร แต่จะสอบถำมจำก  

ผู้ที่เข้ำมำใช้บริกำรในโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์กรณีศึกษำ โดยใช้วิธีแจกแบบสอบถำมด้วยตนเอง จ ำนวน

โครงกำรละ 150 ชุด รวม 300 ชุด 

 

3.7 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

ตาราง 7 การเกบ็รวบรวมข้อมูลในงานวจิัย 

ที่มำ : ผู้วิจัย, 2559 

 
3.7.1 การศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 

1) ศึกษำจำกเอกสำร ต ำรำ บทควำมทำงวิชำกำร รำยงำนต่ำง ๆ รูปถ่ำย  ภำพถ่ำย             

ทำงอำกำศ ที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ในกำรวิจัย แนวควำมคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับโครงกำรคอมมูนิตี้

มอลล์ แนวคิดด้ำนท ำเลที่ตั้ง ปัจจัยสู่ควำมส ำเร็จในกำรพัฒนำโครงกำร เป็นต้น   

2) ศึกษำข้อมูลทั่วไปของโครงกำรกรณีศึกษำ เช่น ขนำด ท ำเลที่ตั้ง กำรเข้ำถึง ลักษณะของ

กำรจัดวำงผัง จ ำนวนผู้เช่ำร้ำนค้ำ เป็นต้น 

 

 

การศึกษาและวิเคราะห์ 

ข้อมูลทุติยภูมิ ข้อมูลปฐมภูมิ 

เอกสาร รูปถ่าย, ภาพถ่าย
ทางอากาศโปรแกรม 
Mapinfo Pro 16.0 

การส ารวจ 

การสังเกต
และ 

การนับ
ปริมาณ 

แบบสอบถาม การสัมภาษณ์ 

ผู้ท่ีซื้อสินค้า
และบริการ 

ผู้ 
เช่ียวชาญ 

เจ้าหน้าท่ี 
ฝ่ายพัฒนา

ธุรกิจ 
ของบริษัท 

1. แนวคิดกำรพัฒนำ         
ท ำเลที่ตั้ง และลกัษณะ
ทำงกำยภำพ 

      

2. พฤติกรรมกำรใช้บริกำร
ของโครงกำร 

      

3. วิเครำะห์ปัจจัยของ      
ท ำเลที่ตั้งและพฤตกิรรม
กำรใช้บรกิำร 
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3.7.2 การศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

1) กำรสังเกตกำรณ์และกำรส ำรวจภำคสนำม (Field Survey) ผู้วิจัยลงพื้นที่ท ำกำรส ำรวจ

ภำคสนำม เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลทั่วไป เช่น ท ำเลที่ตั้งและองค์ประกอบของกรณีศึกษำ กำรเข้ำถึง รูปแบบ

กำรเดินทำง โดยกำรถ่ำยรูปและกำรจดบันทึกในส่วนต่ำง ๆ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรท ำวิจัย โดยท ำกำร

ส ำรวจ รวม 5 ครั้ง ครั้งที่ 1 วันที่ 12 ธันวำคม พ.ศ.2559 ครั้งที่ 2 วันที่ 1 มีนำคม พ.ศ.2560 คร้ังที่ 3 วันที่ 

18 เมษำยน พ.ศ.2560 คร้ังที่ 4 วันที่ 31 พฤษภำคม พ.ศ.2560 และคร้ังที่ 5 วันที่ 9 มิถุนำยน พ.ศ.2560 

2) กำรสัมภำษณ์เจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจของบริษัทผู้พัฒนำและบริหำรจัดกำรโครงกำร

กรณีศึกษำ (คุณพชรอร บุญมี) ด้ำนแนวคิดในกำรพัฒนำโครงกำรและกำรพิจำรณำเลือกต ำแหน่งที่ตั้งของ

โครงกำร ลักษณะทำงกำยภำพของโครงกำร โดยเป็นแบบสัมภำษณ์ที่ส่งให้ผู้ให้ข้อมูลผ่ำนทำงอีเมล์                 

เนื่องด้วยข้อจ ำกัดของกำรวิจัย ซึ่งท ำกำรสัมภำษณ์เมื่อวันที่ 12 พฤษภำคม พ.ศ.2560 

3. กำรแจงนับปริมำณผู้ใช้บริกำรและกำรสังเกตกำรณ์ 

กำรนับจ ำนวนปริมำณลูกค้ำที่เข้ำมำซื้อสินค้ำและใช้บริกำรในโครงกำร ผู้วิจัยได้ก ำหนด

ช่วงวันและช่วงเวลำที่ท ำกำรเก็บข้อมูล ดังนี้  

โครงกำร เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ท ำกำรเก็บข้อมูลเมื่อวันที่ 15 – 21 พฤษภำคม 

พ.ศ.2560 โดยแบ่งช่วงเวลำในกำรนับออกเป็น 5 ช่วง ได้แก่ 10.00 - 12.00 น. 12.00 - 15.00 น. 15.00 - 

18.00 น. 18.00 - 20.00 น. และ 20.00 - 22.00 น. 

โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ท ำกำรเก็บข้อมูลวันที่ 8 – 14 พฤษภำคม พ .ศ.2560                

โดยแบ่งช่วงเวลำในกำรนับออกเป็น 5 ช่วง ได้แก่ 10.00 - 12.00 น. 12.00 - 15.00 น. 15.00 - 18.00 น. 

18.00 - 20.00 น. และ 20.00 - 22.00 น. เป็นต้นไป 

4. กำรสอบถำมด้วยแบบสอบถำม (Questionnaire) 

กำรออกแบบแบบสอบถำมให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกำรศึกษำในครั้งนี้ ได้มีกำร

ท ำกำรทดสอบคุณภำพด้ำนควำมเชื่อมั่น (Reliability) ของแบบสอบถำม (Pilot Test) กับผู้ที่ เข้ำมำ                 

ซื้อสินค้ำและใช้บริกำรในโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์กรณีศึกษำ โครงกำรละ  15 ชุด ซึ่งผู้วิจัยท ำกำรทดสอบ              

ในวันที่ 31 มีนำคม พ.ศ.2560 และ 1 เมษำยน พ.ศ.2560 และน ำกลับมำปรับปรุงแก้ไขข้อควำมและ               

ภำษำที่ใช้ก่อนน ำไปแจกจริง  

กำรแจกแบบสอบถำม (Questionnaire) ผู้วิจัยได้ท ำกำรแจกแบบสอบถำมที่โครงกำรเจ 

อเวเนิว ทองหล่อ ซอย 15 ระหว่ำงวันที่ 22 – 29 เมษำยน พ.ศ.2560 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

ระหว่ำงวันที่ 1 – 7 เมษำยน พ.ศ.2560 โดยแบ่งช่วงเวลำในกำรแจกตำมช่วงเวลำกำรนับปริมำณลูกค้ำ รวม 

5 ช่วง ได้แก่ 10.00 - 12.00 น. 12.00 - 15.00 น. 15.00 - 18.00 น. 18.00 -20.00 น. และ 20.00 - 22.00 
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น. ช่วงเวลำละ 6 ชุด รวมวันละ 22 ชุด จ ำนวน 7 วัน หลังจำกนั้นด ำเนินกำรเก็บรวบรวมข้อมูล เพื่อน ำไป

เข้ำสู่โปรแกรม SPSS ต่อไป 

 
ตาราง 8 แสดงรายละเอยีดการเกบ็ข้อมลูปฐมภูมิ 
รายละเอียดเก็บข้อมูล วันที่เก็บข้อมูล 

 การส ารวจภาคสนาม (Field Survey) 

ส ำรวจภำคสนำม เพื่อเก็บรวบรวมข้อมูลทั่วไป  12 ธันวำคม พ.ศ.2559 

ส ำรวจภำคสนำม เช่น ท ำเลที่ตั้งและองค์ประกอบของกรณีศึกษำ กำรเข้ำถึง  1 มีนำคม พ.ศ. 2560 

ส ำรวจภำคสนำมถ่ำยรูปและกำรจดบันทึกในส่วนต่ำง ๆ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรท ำวิจัย  18 เมษำยน พ.ศ.2560 

ส ำรวจภำคสนำมถ่ำยรูปและกำรจดบันทึกในส่วนต่ำง ๆ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรท ำวิจัย 31 พฤษภำคม พ.ศ.

2560 

ส ำรวจภำคสนำมถ่ำยรูปและกำรจดบันทึกในส่วนต่ำง ๆ เพื่อเป็นข้อมูลประกอบกำรท ำวิจัย 9 มิถุนำยน พ.ศ. 2560 

การสัมภาษณ ์

บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดเีวล

อปเมนท์ จ ำกัด(มหำชน) 

Business Development Executive 

เจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ 

คุณ พชรอร บุญม ี 12 พฤษภำคม พ.ศ.

2560 

การแจงนับปริมาณผู้ใชบ้ริการและการสังเกตการณ ์

โครงกำร เจ อเวนิว 
                            ช่วงที่ 1 10.00 - 12.00 น. 

ช่วงที่ 2 12.00 - 15.00 น. 

ช่วงที่ 3 15.00 - 18.00 น. 

                            ช่วงที่ 4 18.00 -20.00  น. 

ช่วงที่ 5 20.00 - 22.00 น. 

15 – 21 พฤษภำคม 

พ.ศ. 2560 

 

โครงกำร ลำวลิล่ำ 

8 – 14 พฤษภำคม 

พ.ศ. 2560 

การแจกแบบสอบถาม (Questionnaire) 

โครงกำร เจ อเวนิว 
ช่วงที่ 1 10.00 - 12.00 น. 

ช่วงที่ 2 12.00 - 15.00 น. 

ช่วงที่ 3 15.00 - 18.00 น. 

ช่วงที่ 4 18.00 -20.00  น. 

ช่วงที่ 5 20.00 - 22.00 น. 

22 – 29 เมษำยน 

พ.ศ. 2560 

โครงกำร ลำวลิล่ำ 
1 – 7 เมษำยน 

พ.ศ. 2560 

ที่มำ : โดยผุ้วิจยั 2559 
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3.8 การวิเคราะห์ข้อมูล 

3.8.1 กำรวิเครำะห์ข้อมูลเชิงปริมำณ ผู้วิจัยน ำแบบสอบถำมมำตรวจสอบควำมถูกต้อง หลังจำกนั้น
จึงน ำมำท ำกำรลงรหัส และประมวลผลหำค่ำควำมสัมพันธ์ระหว่ำงตัวแปรที่ก ำหนดจำกข้อมูลแบบสอบถำม
ทุกฉบับ ด้วยโปรแกรม SPSS  

3.8.2 กำรวิเครำะห์ข้อมูลเชิงคุณภำพ ผู้วิจัยได้น ำแบบสัมภำษณ์มำตรวจสอบควำมถูกต้อง หลังจำก
นั้นจึงวิเครำะห์ข้อมูลที่ได้จำกกำรสัมภำษณ์ กำรสังเกต โดยกำรพรรณนำเชิงวิเครำะห์ เพื่อหำข้อสรุปให้ได้
ค ำตอบตำมวัตถุประสงค์ 

 

3.9 การน าเสนอผลการศึกษา 

    3.8.1 รวบรวมข้อมูลที่ได้จำกกำรศึกษำและวิเครำะห์มำสรปุเปน็ผลกำรศึกษำ  
3.8.2 เสนอแนะแนวทำงกำรพิจำรณำในกำรเลือกท ำเลทีต่ั้งของคอมมูนิตี้มอลล์ 

 
3.10 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

ผู้ประกอบกำรไมส่ะดวกที่จะให้ข้อมูลในกำรสัมภำษณ์ ผูว้ิจัยจึงท ำกำรเก็บข้อมูลกำรสัมภำษณจ์ำก
เจ้ำหน้ำที่ฝำ่ยพฒันำธุรกิจของบริษัทผู้พัฒนำและบริหำรจัดกำรโครงกำรกรณีศึกษำ โดยกำรส่งแบบ
สัมภำษณ์ผำ่นทำงอีเมล์ และผู้ให้สัมภำษณ์ไดส้่งค ำตอบในกำรสัมภำษณ์ให้ผู้วิจัยผ่ำนทำงอีเมล์ 
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3.11 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
  
 

 
 

 
ภาพที ่5 ขั้นตอนการด าเนินการวิจยั 

 

เจ้าหน้าที่ฝ่ายพัฒนาธรุกิจ 

7. แบบสอบถาม 8. แบบสัมภาษณ ์

ท าเลที่ต้ังโครงการและพฤติกรรรมการใช้บริการศูนย์การค้าประเภทคอมมูนิต้ีมอลล์: 
กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

1. ศึกษาแนวคิด 
ทฤษฎี วิทยานิพนธ์ 
บทความทีเ่กี่ยวข้อง 

2. ส ารวจข้อมูลคอมมูนิตี้มอลล์เบื้องตน้ 

3. คัดเลือกกรณีศึกษา 
ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นของโครงการ 

4. ก าหนดตัวแปร 

5. สร้างเครื่องมือในงานวิจัย 

6. แบบนับจ านวนและ
การสังเกต 

ผู้ที่ซื้อสินค้าและบริการ แนวคิด
ในการ
พัฒนา 

การ
พิจารณา
ท าเลที่ต้ัง 

ลักษณะ
ทาง

กายภาพ 

9. รวบรวมผลการศึกษา 

10. วิเคราะห์ปัจจัยของท าเลท่ีตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการใช้บริการของผู้บริโภค 

11. สรุปผล 

ขั้น
ตอ

นก
าร

รว
บร

วม
ข้อ

มุล
 

   
กา

รวิ
เค

รา
ะห์

ข้อ
มูล

 

 

12. สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

13. วิเคราะห์และสรุปผล 

กา
รส

รุป
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3.12 แผนการด าเนินงานวิจยั 

ตาราง 9 แผนการด าเนินงานวิจยั 

ขั้นตอนการด าเนินงานวิจยั 
พ.ศ.2560 

ม.ค. ก.พ. มี.ค เม.ย พ.ค. มิ.ย ก.ค 

1. น ำเสนอโครงร่ำงวิทยำนิพนธ ์        

2. รวบรวมเอกสำรที่เกีย่วข้อง        

2.1 แนวคิดทฤษฎีและงำนวิจยัที่เกี่ยวขอ้ง        

2.2 ศึกษำข้อมูลเบื้องต้นของโครงกำรและคัดเลือกกรณีศึกษำ        

3. ก ำหนดตัวแปร        

4. สอบหัวขอ้วิทยำนิพนธ ์        

5. กำรส ำรวจและเก็บขอ้มูลภำคสนำม         

6. สร้ำงเครื่องมือในงำนวิจัย        

6.1 ออกแบบและทดสอบแบบสัมภำษณ์แบบสังเกตและ
แบบสอบถำม 

       

6.2 เก็บข้อมูลโดยกำรนับจ ำนวนผู้ที่ซ้ือสินค้ำและใช้บริกำร         

6.3 เก็บข้อมูลโดยใช้ส ำรวจอัตรำกำรเชำ่ว่ำงของพื้นที ่
(Occupancy Rate) ของโครงกำร 

       

6.4 เก็บข้อมูลโดยแจกแบบสอบถำมแกผู่้ที่ซ้ือสินค้ำและ            
ใช้บริกำร 

       

6.5 เก็บข้อมูลโดยกำรสัมภำษณ์เจ้ำหนำ้ที่ฝ่ำยพัฒนำธุรกจิ        

6.6 วิเครำะห์หำควำมสัมพันธข์องท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อผล        
พฤติกรรมกำรใช้บริกำรของผู้บริโภค 

       

7. สรุปผลกำรวิเครำะห ์        

8. น ำผลสัมภำษณ์ที่ได้น ำมำสรุปกบัผลวิเครำะห์        

9. น ำเสนอบทควำมทำงวิชำกำร        

10. ส่งเล่มวิทยำนิพนธ ์        

ที่มำ : ผู้วิจัย, 2559 
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บทที ่4 

ท าเลที่ตั้งและลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 

กำรวิจัยในหัวข้อ ท ำเลที่ตั้งโครงกำรและพฤติกรรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี้
มอลล์: กรณีศึกษำ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และ ลำวิลล่ำ พหลโยธิน ทั้ง 2 กรณีศึกษำมีผู้ประกอบกำร
รำยเดียวกัน คือ บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน)  ผู้น ำในธุรกิจด้ำนกำรพัฒนำและ
บริหำรศูนย์กำรค้ำแบบเปิดของประเทศไทย ซึ่งมีประสบกำรณ์กว่ำ 20 ปี ในกำรสร้ำงสรรค์ศูนย์กำรค้ำ
ชุมชนให้สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรต่อลูกค้ำได้อย่ำงมีประสิทธิภำพ และกำรจัดหำร้ำนค้ำต่ำง ๆ              
เพื่อให้บริกำรลูกค้ำได้ในทุกวัน 

 

4.1 ความเป็นมาของผู้ประกอบการ บริษัท สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด (มหาชน) 

บริษัท สยำมฟวเจอร ดีเวลอปเมนทจ ำกัด (มหำชน) กอตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 29 สิงหำคม พ.ศ.2537    
โดยนำยพงศกิจ สุทธพงศ และนำยนพพร วิฑูรชำติ เพื่อประกอบธุรกิจด้ำนกำรพัฒนำและบริหำรศูนย์กำรค้ำ 
ประเภทศูนย์กำรค้ำแบบเปิด  

บริษัทมีเปำหมำยหลักในกำรเปนผูน ำในธุรกิจดำนกำรพัฒนำและบริหำรศูนยกำรคำชุมชนของ
ประเทศไทยและบริษัทยังเป็นสมำชิกของสมำคมศูนย์กำรค้ำระหว่ำงประเทศหรือที่เรียกว่ำ International 
Council of Shopping Centers (ICSC) เพื่อใหบรรลุเปำหมำยดังกลำว บริษัทมีแผนที่จะขยำยธุรกิจ              
โดยเพิ่มพื้นที่เชำประมำณ 10,000 - 20,000 ตำรำงเมตรตอป ซึ่งจะพัฒนำเปนศูนยกำรคำในหลำยรูปแบบ 
เพื่อเพิ่มควำมหลำกหลำยในกำรใหบริกำรแกผูคำปลีก 

การเริ่มต้นการพัฒนาศูนย์การค้า 
กำรเปดศูนยกำรคำและขยำยกิจกำรครั้งแรก บริษัทไดเปดด ำเนินกำรโครงกำรมำรเก็ตเพลส           

บำงบอน ซึ่งเปนศูนยกำรคำชุมชน (Neighborhood Shopping Center) แหงแรกของบริษัท โดยมีจัสโก
ซูเปอรมำรเก็ต (ปจจุบันเปลี่ยนชื่อเปน แม็กซแวลู) เปนผูเชำหลัก (Anchor Tenant)  

ในปี พ.ศ.2543 บริษัทประสบควำมส ำเร็จในกำรจัดหำและพัฒนำพื้นที่ให้แก่บริษัท บี-ควิก เซอร์วิส 
จ ำกัด ซึ่งด ำเนินธุรกิจให้บริกำรซ่อมและจ ำหน่ำยอะไหล่รถยนต์ภำยใต้ชื่อ “บี-ควิก (B-Quick)” จ ำนวน               
14 สำขำ โดยบริษัทพัฒนำเป็นศูนย์สะดวกซื้อ (Convenience Center) 2 แห่ง และร้ำนค้ำปลีก (Stand-
Alone Retail Store) 8 แห่ง ส่วนอีก 4 สำขำได้ใช้พื้นที่ในบริเวณศูนย์กำรค้ำชุมชนของบริษัท 4 แห่ง                 
ที่ได้เปิดท ำกำรไปแล้ว ปัจจุบันคงเหลือ 5 สำขำ  

กำรเจริญเติบโตอยำงกำวกระโดดของบริษัทนับตั้งแต่ปี พ.ศ.2546 เปนตนมำ ได้สร้ำงควำมส ำเร็จ 
ที่น่ำภำคภูมิใจแกบริษัท โดยเฉพำะกำรไดรับรำงวัล The Innovation Design and Development of a 
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New Project ของศูนยกำรคำเจ อเวนิว ทองหลอ ซอย 15 จำก International Council of Shopping 
Centers (ICSC) International Design and Development Awards 2006 ซึ่งเปนรำงวัลที่แสดงใหเห็น
ถึงกำรไดรับกำรยอมรับจำกสถำบันในตำงประเทศ เปนกำรเพิ่มควำมไววำงใจ ควำมน่ำเชื่อถือ รวมถึง          
กำรยอมรับจำกทั้งผูเชำและลูกคำที่มำใชบริกำรที่ศูนยกำรค้ำตำง ๆ ของบริษัทมำกข้ึน 

การพัฒนาศูนย์การค้าในปัจจุบัน 
ปัจจุบัน บริษัทฯ มีโครงกำรที่เปิดด ำเนินกำรอยู่ 22 โครงกำร พื้นที่ให้เช่ำ ณ วันที่ 31 ธันวำคม 

พ.ศ. 2559 เป็นจ ำนวน 408,563 ตำรำงเมตร มีอัตรำกำรเช่ำพื้นที่คิดเป็นร้อยละ 93 ของพื้นที่ให้เช่ำทั้งหมด 
และมีโครงกำรระหว่ำงก่อสร้ำง 2 โครงกำร ได้แก่ โครงกำรมำร์เกตเพลส นำงลิ้นจี่ และโครงกำรเมกำ         
บำงนำ ส่วนขยำยพื้นที่เช่ำประมำณ 22,000 ตำรำงเมตร รำยละเอียดโครงกำรปัจจจุบันที่เปิดด ำเนินกำร  
22 โครงกำร ปรำกฏรำยละเอียดดังตำรำงที่ 9 
 

ตาราง 10 รายละเอยีดโครงการของบรษิัท สยามฟิวเจอร ์ดีเวลลอปเม้นท์ จ ากดั (มหาชน)  
ที่ยังเปิดด าเนินการอยู ่(ข้อมูล ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2559) 

ล าดับ โครงการ รูปแบบศูนยการค้า ปีท าการ ที่ตั้ง 

1 มำร์เก็ตเพลส บำงบอน ศูนย์กำรค้ำชุมชน 2538 สำมแยกของถนนเอกชยัและ        
ถนนบำงขุนเทียน 

2 มำร์เก็ตเพลส ประชำอุทิศ ศูนย์กำรค้ำชุมชน 2539 ถนนประชำอุทิศ 

3 มำร์เก็ตเพลส สุขำภิบำล3 ศูนย์กำรค้ำชุมชน 2539 ถนนรำมค ำแหง 

4 มำร์เก็ตเพลส ทองหล่อ ศูนย์กำรค้ำชุมชน 2545 ซอยทองหล่อ4 

5 มำร์เก็ตเพลสนำงล้ินจี่ ศูนย์กำรค้ำชุมชน 2546 
ถนนนำงลิ้นจี่ตัดกับซอยเย็น
อำกำศ 

6 ดิอเวนิว แจ้งวัฒนะ ศูนย์กำรค้ำไลฟ์สไตล์ 2547 ถนนแจ้งวัฒนะ 

7 ปิยรมย์ เพลส สุขุมวิท 101 ศูนย์กำรค้ำชุมชน 2547 ถนนสุขมวิท สถำนีปุณณวิถ ี

8 ศูนย์เมเจอร์ซีนีเพล็กซ์ฉะเชิงเทรำ ศูนย์รวมสินค้ำเฉพำะอย่ำง 2547 ถนนสิริโสธรเชื่อมกับทำงด่วน  
Motorway 

9 เจ อเวนิว ทองหล่อซอย 15 ศูนย์กำรค้ำไลฟ์สไตล์ 2547 ปำกซอยทองหล่อ15 

10 วังหินทำวน์ เซ็นเตอร์ ศูนย์สะดวกซ้ือ 2548 วังหิน 

11 เอสเอฟทำวน์เซ็นแตอร์ลำดพร้ำว ศูนย์สะดวกซ้ือ 2548 ซอยลำดพร้ำว120 

12 บำงแค เช่ำที่ดิน 2548 Seacon Square 

13 บีควิกซ์เหม่งจ๋ำย ร้ำนค้ำปลีก 2548 ถนนประชำอุทิศ 

14 เพชรเกษม พำวเวอร์ เซ็นเตอร์ ศูนย์รวมสินค้ำเฉพำะอย่ำง 2548 บริเวณเพชรเกษม ใกล้กับ
รถไฟฟ้ำสถำนีหลกัสอง  

15 เอกมัย พำวเวอร์ เซ็นเตอร์ ศูนย์รวมสินค้ำเฉพำะอย่ำง 2548 ซอยเอกมัย 

16 ลำวิลล่ำ พหลโยธิน ศูนย์กำรค้ำไลฟ์สไตล์ 2549 ถนนพหลโยธิน สถำนีอำรีย ์

17 เอสพลำนำด รัชดำภิเษก ศูนย์บันเทิง 2549 ถนนรัชดำภิเษก 

18 พัทยำ อเวนิว ศูนย์กำรค้ำไลฟสไตล์ 2550 ถนนพัทยำสำย 2 จ.ชลบุร ี

19 มำร์เก็ตเพลส นวมินทร์ ศูนย์กำรค้ำชุมชน 2551 ถนนนวมินทร ์
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20 ดิ อเวนิว รัชโยธิน ศูนย์กำรค้ำไลฟสไตล์ 2551 สี่แยกรัชโยธิน 

21 นวมินทร์ ซิต้ี อเวนิว ศูนย์กำรค้ำไลฟสไตล์ 2552 ถนนประเสริฐมนูกิจ 

22 เมกำบำงนำ ศูนย์กำรค้ำขนำดใหญ่ 2555 ถนนบำงนำ-ตรำด 

ที่มำ : บริษัท สยำมฟิวเจอร ์ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน), 2559 
 

4.2 แนวคิดในการพัฒนาของโครงการกรณีศึกษา 

กำรศึกษำและกำรรวบรวมข้อมูลโดยใช้แบบสัมภำษณ์ผู้ประกอบกำรหรือเจ้ำหน้ำที่             

ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจของบริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) จ ำนวน 1 คน เกี่ยวกับ

แนวควำมคิดในกำรพัฒนำโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซย15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เนื่องจำก

ข้อจ ำกัดของงำนวิจัย ผู้วิจัยจึงใช้วิธีกำรเก็บข้อมูลกำรสัมภำษณ์ผ่ำนกำรส่งแบบสัมภำษณ์ผ่ำนทำงอีเมล์ 

แนวคิดในกำรพัฒนำโครงกำรของโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 

แสดงรำยละเอียดดังตำรำงที่ 10 และ 11 
 

ตาราง 11 แนวคิดในการพัฒนาโครงการกรณีศึกษา 

แนวคิดในการพัฒนาโครงการ 

1) เจ อเวนิว ทองหล่อ เป็นโครงกำรที่ตอบโจทยแ์ม่บ้ำนชำวญีปุ่่น ด้วยกำรคัดสรรร้ำนค้ำระดับพรีเมี่ยม 
เช่น วิลล่ำมำร์เก็ต เกรย์ฮำวด์คำเฟ ่โอโตยะ มำเธอร์แคร์ เป็นต้น 

2) ลาวิลล่า พหลโยธิน เป็นโครงกำรแรกที่เกรย์ฮำวด์คำเฟ่มำเปิดสำขำนอกโซนสุขุมวิท 
 

ตาราง 12 รูปแบบในการพัฒนาโครงการกรณีศึกษา 

แนวคิดด้านการพัฒนาโครงการ 

1) เจ อเวนิว ทองหล่อ 
2) ลา วิลลา่ พหลโยธิน 

1. กำรมีที่จอดที่เพยีงพอและสะดวกสบำย  

2. กำรมีผู้เช่ำหลัก (Anchor) ที่ตอบโจทยค์นในละแวกพื้นที่นั้น 

เช่น Tops, Max Value, Villa เป็นต้น 

ซ่ึงทั้งสององค์ประกอบจะเป็นปัจจัยหลกัในกำรพัฒนำโครงกำร 

3. กำรจัดพื้นที่เช่ำร้ำนค้ำ 

4. กำรเน้นให้มีสัดส่วนของ Food : Non Food = 60 : 40  

5. โฟกัสลูกค้ำที่ชัดเจนและมีจุดขำยที่น่ำสนใจ 

6. ช่วงที่เกิดวิกฤตกำรณ์เศรษฐกิจใหญ่ในเมืองไทยที่ดินรำคำถูกลงมำกเป็นโอกำส

ทองในกำรขยำยธุรกิจ 

ที่มำ : จำกกำรสัมภำษณ์คุณพชรอร บญุมี เจ้ำหนำ้ที่ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ 
ของบริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) 

     4.2.1 การพิจารณาเลือกท าเลที่ตั้ง 

กำรพิจำรณำเลือกท ำเลที่ตั้งของโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย  15 และโครงกำร          
ลำวิลล่ำ พหลโยธิน แสดงรำยละเอียดได้ดังตำรำงที่ 12 
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ตาราง 13 การพจิารณาเลือกท าเลที่ตั้งของโครงการกรณีศึกษา 

การพิจารณาเลือกท าเลทีต่ั้ง 

1) เจ อเวนิว ทองหล่อ อำศัยข้อมูลหลำย ๆ ดำ้นประกอบเข้ำดว้ยกัน โดยข้อมูลที่ใช้ในกำรประกอบกำรพิจำรณำ 
ได้แก่  
- ข้อมูลด้ำนอุปสงค์และอุปทำน ได้แก ่จ ำนวนประชำกร จ ำนวนครัวเรือน รำยได้เฉลี่ยต่อ

คน รำยได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน และกิจกำรที่เกี่ยวข้องกบัโครงกำร โดยทำงบริษัทได้เลือกใช้

โปรแกรม MapInfo Professional ซ่ึงสำมำรถแสดงภำพแผนที่ สร้ำงแผนที่และแก้ไข

ข้อมูล สอบถำมและวิเครำะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่และข้อมูลทำงด้ำนประชำกรได้ โดยโปรแกรม

นี้เป็นโปรแกรมที่ได้รับควำมนิยมกันอยำ่งแพร่หลำยในกำรหำข้อมูลต่ำง ๆ เพื่อ

ประกอบกำรพิจำรณำ  

- สภำพทัว่ไปของที่ดิน ได้แก่ ขนำดและรปูร่ำงของที่ดิน ควำมเข้ำถึงได้  เป็นต้น  โดยขอ้มูล

ในส่วนนี้ได้มำจำกกำรเข้ำส ำรวจพื้นที ่(Site Survey) 

- รำคำประเมินที่ดินจำกกรมที่ดิน 

2) ลา วิลลา่ พหลโยธิน 

ที่มำ : จำกกำรสัมภำษณ์คุณพชรอร บญุมี เจ้ำหนำ้ที่ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ 
ของบริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) 

 

4.2.2 ลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 

ลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำยของโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และโครงกำรลำวิลล่ำ 
พหลโยธิน แสดงรำยละเอียดได้ดังตำรำงที่ 13 
 

ตาราง 14 ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายของโครงการกรณีศึกษา 

ลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย 

1) เจ อเวนิว ทองหล่อ แม่บ้ำนญี่ปุ่นที่รวมตวัอยู่ในย่ำนสุขุมวิท มีก ำลังซ้ือสูง เป็นผู้หญิงกว่ำร้อยละ 70 อำยุ

ตั้งแต่ 18 - 35 ปี ส่วนใหญ่เป็นวยัท ำงำนและแม่บ้ำนยุคใหม่ เป็นกลุ่มผู้หญิงที่

ตัดสินใจซ้ือเองรวมทั้งซ้ือเผื่อครอบครัว แต่วัยรุ่นอำจเห็นมำใช้บรกิำรจ ำนวนมำก

เช่นกัน แต่ส่วนใหญ่ไม่ได้ซ้ืออะไรเป็นชิ้นเป็นอัน สร้ำงกระแสให้กลุ่มคนที่มีไลฟ์

สไตล์จำกย่ำนตำ่ง ๆ แวะเวยีนมำใช้บรกิำร รวมทั้งได้กลุ่มคนที่อำศัยนอกเมืองที่จะ

ใช้บริกำรในช่วงวันหยุดเสำร์ - อำทิตย ์ 

2) ลา วิลลา่ พหลโยธิน กลุ่มคนทั่วไปที่อำศัยและมีสถำนที่ท ำงำนอยู่ในย่ำนดังกลำ่ว 

ที่มำ : จำกกำรสัมภำษณ์คุณพชรอร บญุมี เจ้ำหนำ้ที่ฝ่ำยพัฒนำธุรกิจ 
ของบริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) 
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4.3 ท าเลที่ตั้ง 

    

4.3.1 ที่ตั้งโครงการ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

 
ภาพที ่6 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

 

โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ตั้งอยู่ในซอยสุขุมวิท 55 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ 

เขตวัฒนำ ซึ่งอยู่ในเขตกำรปกครองของเขตวัฒนำ พื้นที่ของเขตทั้งหมด 12,565 ตำรำงกิโลเมตร                     

จำกกำรศึกษำข้อมูลล่ ำสุด ณ เดือนพฤษภำคม 2559 มีประชำกรทั้ งหมด จ ำนวน 84,528 คน                       

ควำมหนำแน่นของประชำกรต่อพื้นที่ เท่ำกับ 6,727.26 คนต่อตำรำงกิโลเมตร 

โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เป็นศูนย์ไลฟ์สไตล์แห่งแรกในประเทศไทย บริเวณกลำงถนน

ทองหล่อ ย่ำนที่เจริญและคึกคักที่สุดแห่งหนึ่งในกรุงเทพมหำนคร สร้ำงเสร็จเมื่อปี พ.ศ.2547 และยังเป็น

บริเวณที่ชำวต่ำงชำติและนักท่องเที่ยวอำศัยอยู่เป็นจ ำนวนมำก รวมทั้งเป็นที่ตั้งของคอนโดมิเนียมและ

สถำนที่ท ำงำนหลำยแห่ง โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เป็นศูนย์กำรค้ำแบบเปิด 4 ชั้น ตั้งคู่กับ     

ต้นไม้ใหญ่ด้ำนหน้ำโครงกำร สร้ำงบรรยำกำศร่มรื่นตัดกับบรรยำกำศที่วุ่นวำยบนถนนทองหล่อ โดยมี

ซูเปอร์มำร์เก็ตเป็นผู้เช่ำหลัก และมีธนำคำร คลินิกควำมงำม Trendy Café และร้ำนอำหำรนำนำชำติชั้นน ำ

มำกมำยให้เลือกสรร บริเวณชั้น 2 จะเน้นร้ำนอำหำรญี่ปุ่น เพื่อรองรับลูกค้ำสัญชำติญี่ปุ่นที่อำศัยอยู่ใน

บริเวณนั้นเป็นส่วนใหญ่ 
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ภาพที ่7 บรรยากาศโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

ที่มำ : สยำมฟวิเจอร์ 2559 

 
 

ในปี พ.ศ.2549 โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ได้รับรำงวัล “The Innovative Design 
and Development of a New Project” จ ำ ก  Council of Shopping Centers (ICSC) International 
Design and Development Awards 2006 
 
 

 
ภาพที ่8 สถานที่ตั้งของโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
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4.3.2 ที่ตั้งโครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

                             
ภาพที ่9 ต าแหน่งที่ตั้งของโครงการลาวลิล่า พหลโยธิน 

 

โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ตั้งอยู่ปำกซอยพหลโยธิน 6 แขวงสำมเสนใน เขตพญำไท 

กรุงเทพมหำนคร 10330 เป็นส่วนหนึ่งของเขตกำรปกครองเขตพญำไท มีพื้นที่อำณำเขตทั้งหมด 9,525 

ตำรำงกิโลเมตร มีประชำกรในเขตพื้นที่ จ ำนวน 72,102 คน ควำมหนำแน่นของประชำกร เท่ำกับ 7,514.54 

คนต่อตำรำงกิโลเมตร ทั้งนี้ เขตพญำไทมีสถำนที่รำชกำร โดยเฉพำะที่ตั้งของหน่วยงำนทำงทหำรและต ำรวจ

อยู่หลำยแห่ง มีส่วนรำชกำรพลเรือนระดับกระทรวงอยู่ 2 กระทรวง นอกจำกนี้ ยังมีหน่วยงำนที่เก่ียวข้องกับ

กำรสื่อสำรและโทรคมนำคมด้วย กล่ำวคือ กรมประชำสัมพันธ์ สถำนีวิทยุโทรทัศน์กองทัพบกช่อง 5 

พิพิธภัณฑ์ไปรษณีย์ และส ำนักงำนคณะกรรมกำรกิจกำรกระจำยเสียง กิจกำรโทรทัศน์ และกิ จกำร

โทรคมนำคมแห่งชำติ มีระบบรถไฟฟ้ำตัดผ่ำนในพื้นที่เขต  เป็นแหล่งชุมชนที่มีควำมหนำแน่น มีอำคำร

ร้ำนค้ำ ตึกอำคำรส ำนักงำน จ ำนวนมำก 

โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เป็นศูนย์กำรค้ำประเภทไลฟ์สไตล์เซ็นเตอร์ ซึ่งเป็นอีกหนึ่งศูนย์กำรค้ำ
แบบเปิดที่มีชื่อเสียงของบริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด (มหำชน) โดยโครงกำรลำวิลล่ำ 
พหลโยธิน ถูกออกแบบด้วยสไตล์โมเดิร์นผสมผสำนกับกำรตกแต่งโดยใช้คอนเซป Greenery เพื่อสร้ำง     
ควำมรมรื่น ให้ควำมรู้สึกสดชื่นตัดกับควำมเป็นตึกสูงในย่ำนอำรีย์ โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เป็นอำคำร  
3 ชั้น โดยมีวิลล่ำซูเปอร์มำร์เก็ต ซึ่งน ำเข้ำสินค้ำต่ำงประเทศระดับคุณภำพเป็นผู้เช่ำหลักบริเวณชั้น 1 และมี
ร้ำนอำหำรชั้นน ำ Lifestyle Café ธนำคำร และร้ำนบริกำรอ่ืน ๆ กระจำยอยู่ทั้ง 3 ชั้น เพื่อควำม
สะดวกสบำย ตอบสนองควำมต้องกำรของผู้ที่อยู่อำศัย พนักงำนออฟฟิซ และผู้คนทั่วไปโดยรอบบริเวณนั้น 
นอกจำกนี้ ในบริเวณชั้น 1 ยังมีกำรลำนจัด Event ต่ำง ๆ ขำยสินค้ำไม่ซ้ ำกันปรับเปลี่ยนไปทุกเดือน 
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ภำพที ่10 บรรยำกำศโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 
ที่มา สยามฟิวเจอร์ดีเวลอปเมนท์ 2559 

โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน ติดกับรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีอำรีย์ สำมำรถ
เดินทำงมำได้อย่ำงสะดวกสบำย ใช้ทำงออกหมำยเลข 4 สำมำรถเห็นลำนหินสีเขียวหน้ำโครงกำร อีกทั้ง             
ยังสำมำรถเดินทำงมำได้ไม่ว่ำจะเป็นทำงรถเมล์ รถตู้ หรือรถยนต์ส่วนตัว มีที่จอดรถรองรับได้มำกกว่ำ              
200 คัน และยังมีบริกำร Valet Parking เพื่อเพิ่มควำมสะดวกสบำยมำกขึ้น เวลำเปิด-ปิดโครงกำร 10.00               
- 22.00 น. 
 

4.3.3 พื้นที่โดยรอบ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

กำรใช้ประเภทของที่ดิน กรณีศึกษำที่ 1 โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ผู้วิจัย

ประมวลผลชั้นข้อมูลพื้นที่รอบข้ำงโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 จำกโปรแกรม Mapinfo Pro 10.6 

แสดงผลได้ดังภำพที่ 4.6 

 
ภาพที ่11 การใช้ประเภทที่ดินของโครงการเจ อเวนวิ ทองหล่อ ซอย 15 

ที่มำ : จำกกำรวิเครำะห์ชั้นข้อมูลผ่ำนโปรแกรม Mapinfo Pro 10.6 โดยผู้วิจยั, 2559 



 

 

48 

สัญลักษณ ์

            พื้นที่ประเภทพำณิชยกรรม                    พื้นที่ประเภทที่อยู่อำศัย 

              สถำบนัรำชกำร                                 พื้นที่ประเภทอุตสำหกรรม 

จำกกำรศึกษำพบว่ำ พื้นที่โดยรอบโครงกำรมีทั้งพื้นที่ประเภทพำณิชยกรรมริมสองฝั่งถนน 

และพื้นที่ประเภทที่อยู่อำศัยอยู่ตำมซอย โดยบริเวณโครงกำรมีกลุ่มชำวต่ำงชำติที่เข้ำมำท ำงำนในประเทศ

ไทย โดยเฉพำะสัญชำติญี่ปุ่นและอเมริกัน ซึ่งมักจะเช่ำที่อยู่อำศัยระยะยำวในซอยทองหล่อ และเนื่องจำก

พื้นที่โดยรอบของโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 มีทั้งโรงเรียนนำนำชำติชั้นน ำ โรงพยำบำลเอกชน                

ศูนย์ซ่อมรถยนต์ และโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์อ่ืน ๆ อยู่โดยรอบ แต่มีลักษณะและประเภทที่แตกต่ำงกัน โดย

โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 อยู่ใกล้กับซอยทองหล่อ 10 ซึ่งสำมำรถเชื่อมต่อไปยังซอยเอกมัย 5 ได้ 

มีสถำนบันเทิงที่เป็นแหล่งพบปะสังสรรค์ เสมือนเป็นศูนย์กลำงในยำมค่ ำคืนของถนนสุขุมวิท   ทั้งร้ำนอำหำร

นำนำชำติชั้นน ำ เช่น ร้ำนอำหำรญี่ปุ่น ร้ำนอำหำรอินเดีย ผับบำร์ สนำมฟุตบอล เป็นต้น ซึ่งเป็นกิจกรรมใน

พื้นที่ที่หลำกหลำย จึงท ำให้ดึงดูดผู้คนที่มำใช้บริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ได้เป็นจ ำนวน

มำก 

เนื่องจำกซอยทองหล่อมีที่พักอำศัยให้เลือกหลำยรูปแบบ ได้แก่ คอนโดมิเนียม โรงแรม 
เซอร์วิส  อพำรทเมนต์ อีกทั้งยังใกล้โรงพยำบำลและสถำนศึกษำชั้นน ำทั้งระดับประเทศและระดับนำนำชำติ 
สะท้อนให้เห็นว่ำ กลุ่มผู้บริโภคมีก ำลังซื้อสูงและมีรำยได้ดี และพฤติกรรมของผู้อยู่อำศัยคอนโดมิเนียม            
โดยส่วนใหญ่นิยมกินดื่มนอกบ้ำน ในซอยทองหล่อจึงเป็นแหล่งรวมของคอมมูนิตี้มอลล์ ร้ำนอำหำร                   
ร้ำนกินดื่ม และแหล่งเอ็นเตอร์เทนเมนต์จ ำนวนมำก  

 

ที่ตั้งของโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์อื่น ๆ ที่อยู่รอบโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
 

 
ภำพที่ 12 โครงกำร The Commons 

 
1. The COMMONS มำพร้อมคอนเซ็ปต์ Wholesome Living ที่เน้นกำรใช้ชีวิตอย่ำงใส่ใจสุขภำพ 
สไตล์กำรตกแต่งแบบลอฟต์ที่เน้นควำมดิบ ด้วยปูนเปลือยทั้งโครงกำร แซมด้วยต้นไม้สีเขียว เพื่อให้
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ผ่อนคลำยสดชื่น แบ่งออกเป็น 4 โซน ได้แก่  Market, Village, Play Yard, Top Yard เป็นพื้นทีท่ี่
รวบรวมร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มไว้หลำกหลำย ซึ่งแต่ละร้ำนก็สำมำรถสั่งมำแชร์ตรงพ้ืนที่ตรงกลำงได้

สบำย ๆ  ตัวโครงกำรจะมีบันไดใหญ่สำมำรถเดินข้ึนไปโดยชมบรรยำกำศสวนและมีที่นั่งตลอด
ทำงเดิน ตั้งอยู่เลขท่ี 72  สุขุมวิท 55 ทองหล่อ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร เปิดท ำกำรทุกวัน เวลำ 

08.00 – 23.30 น. 
 

 
ภาพที ่13 โครงการ Courtyard 

 
2. โครงกำร Courtyard ลำนกว้ำง ต้นไม้ใบหญ้ำ ประกอบกันเป็น Courtyard ถูกซ่อนอยู่

ข้ำงในเพลนพ้ืนผิวสีด ำเรียบเกลี้ยง Community Mall แห่งใหม่ แหล่งรวมไลฟ์สไตล์สุดหรู มี
ร้ำนอำหำรและพ้ืนที่สำธำรณะส่วนกลำงให้คนทุกคนสำมำรถเข้ำถึงได้ตลอดทั้งวันและกลำงคืนมีผับ
บำร์ “Beam” อยู่ชั้น 2 และ 3 และร้ำน Beer Belly ที่ขำยเครื่องดื่มแอลกฮอล์ที่ชั้น 1 ของโครงกำร 
ตั้งอยู่เลขที่ 72 สุขุมวิท 55  ทองหล่อ เขตวัฒนำ กรุงเทพมหำนคร เปิดท ำกำรทุกวัน เวลำ 07.00 – 
22.00 น. 
 

 
ภาพที ่14 โครงการ Penny’ s Balcony 

3. โครงกำร Penny’s Balcony ศูนย์กลำงกำรค้ำไลฟ์สไตล์กลำงซอยทองหล่อ เป็นอำคำร
ขนำด 3 ชั้น ซึ่งมีรูปแบบของอำคำรที่ผสมผสำนกับรูปแบบของบ้ำนเดิมและอำคำรใหม่ ด้ำนหน้ำของ
อำคำร  มีลำนอเนกประสงค์ที่มีสวนต้นไม้เตี้ยและน้ ำพุ ประกอบด้วย ร้ำนค้ำที่น่ำสนใจทั้งหมด 14 
ร้ำน ได้แก่ ร้ำนอำหำรฝรั่งเศส เบลเยี่ยม จีน ร้ำนขำยเสื้อผ้ำ ร้ำนซักรีด ร้ำนกินดื่มพบปะสังสรรค์ 
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ภาพที ่15 โครงการ Benz Boutique Mall Thonglor 

4.โครงกำร Benz Boutique Mall Thonglor เป็นมอลล์ที่เปิดบริกำรส ำหรับลูกค้ำที่น ำรถมำ
เซอร์วิสที่เบนซ์ ทองหล่อ ซอย 18 มีร้ำนอำหำรหลำกหลำย อำทิ อำหำรฟำสฟู๊ด ร้ำนอำหำรเกำหลี  
มีผู้เช่ำหลักคือ Max Value Super Market (แมกซ์เวลู) ตั้งอยู่เลขท่ี 545 สุขุมวิท 55 ทองหล่อ เขต
วัฒนำ กรุงเทพมหำนคร เปิดท ำกำรทุกวัน เวลำ 09.00 - 22.00 น. 
 

2) ลาวิลล่า พหลโยธิน 

 
ภาพที ่16 การใช้ประเภทที่ดินของโครงการลาวิลลา่ พหลโยธิน 

ที่มำ : จำกกำรวิเครำะห์ชั้นข้อมูลผ่ำนโปรแกรม Mapinfo Pro 10.6 โดยผู้วิจยั, 2559 

 

สัญลักษณ ์

            พื้นที่ประเภทพำณิชยกรรม                    พื้นที่ประเภทที่อยู่อำศัย 

              สถำบนัรำชกำร                                 พื้นที่ประเภทอุตสำหกรรม 

 
บริเวณโดยรอบโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน มีซอยที่ถือเป็นแหล่งที่อยู่อำศัยจ ำนวนมำก เช่น         

ซอยพหลโยธิน 7 (ซอยอำรีย์) ซึ่งภำยในซอยมีที่อยู่อำศัยประเภทคอนโดมิเนียมเป็นจ ำนวนมำก ทั้งประเภท
ตึกสูง (High Rise) เกิน 8 ชั้น และประเภทตึกเตี้ย (Low Rise) ไม่เกิน 8 ชั้น และพบว่ำมีกำรดัดแปลงจำก
บ้ำนเดี่ยวและอำคำรพำณิชย์ น ำชั้นล่ำงของบ้ำนหรืออำคำรมำดัดแปลงเป็นร้ำนอำหำร ร้ำนคำเฟ่ที่ขำย
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เครื่องดื่มและขนมหวำน ด้ำนท้ำยของซอยยังสำมำรถเชื่อมต่อไปยังซอยอำรีย์สัมพันธ์ ซอยรำชครู และถนน
พระรำม 6 ซึ่งมีแหล่งงำนโดยรอบโครงกำรเป็นจ ำนวนมำก ทั้งของรัฐบำลและเอกชน 

จำกกำรศึกษำพบว่ำ กำรที่มีรถไฟฟ้ำสถำนีอำรีย์ในปี พ .ศ.2547 ท ำให้เกิดคอนโดมีเนียมขึ้น              
หลำยอำคำรในบริเวณพื้นที่รอบโครงกำร จึงเป็นย่ำนที่อยู่อำศัยผสมกับย่ำนกำรค้ำและอำคำรส ำนักงำน
ขนำดใหญ่ คือ อำคำรชินวัตร อำคำรพหลโยธินเซ็นเตอร์ อำคำรบุญชัย อำคำรปิยวรรณ  และเป็นที่ตั้งของ
หน่วยรำชกำรหลำยแห่ง คือ กระทรวงกำรคลัง กระทรวงทรัพยำกรธรรมชำติและสิ่งแวดล้อม กรมสรรพำกร
และกรมประชำสัมพันธ์ กองบัญชำกำรต ำรวจตระเวนชำยแดน ส ำนักงำนเขตพญำไท ส ำนักงำน
คณะกรรมกำรกำรสื่อสำรและโทรคมนำคมแห่งชำติ ส ำนักงำนธนำคำร และห้ำงร้ำนธุรกิจต่ำง ๆ 
โรงพยำบำลและโรงเรียน เป็นต้น จึงท ำให้มีพนักงำนออฟฟิศ พนักงำนรำชกำร ลูกจ้ำง ที่ต้องเดินทำงมำ
ท ำงำนบริเวณนี้ ส่งผลให้มำใช้บริกำรที่โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ในเวลำพักกลำงวันและหลังเวลำเลิกงำน
อย่ำงหนำแน่น จึงเป็นแหล่งรวมของประชำกรกลำงวันจ ำนวนมำก เนื่องจำกเป็นแหล่งงำนขนำดใหญ่              
ส่วนช่วงกลำงคืนจะเห็นควำมแตกต่ำงอย่ำงเห็นได้ชัด 

 

 

                       อำคำรคอนโดมิเนียมรอบโครงกำร          อำคำรส ำนักงำน/สถำนที่รำชกำร 
ภาพที ่17 ต าแหน่งที่ตั้งโครงการลาวิลลา่ พหลโยธิน 
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ราคาที่ดินของโครงการกรณีศึกษา 

ผู้วิจัยได้ท ำกำรศึกษำเอกสำรสรุปรำคำประเมินที่ดินของพื้นที่ส ำนักงำนเขตกรุงเทพมหำนคร            

จำกส ำนักงำนประเมินรำคำทรัพย์สิน กรมธนำรักษ์ สำมำรถแสดงรำคำประเมินที่ดินของโครงกำรกรณีศึกษำ

ได้ดังตำรำงที่ 4.6  
 

ตาราง 15 สรุปราคาประเมินที่ดินของโครงการกรณีศึกษา 
โครงการ พื้นที่อ้างอิง 

ปีที่สร้างเสร็จ 

พ.ศ.2547-

2550 

พ.ศ.2551 

-2554 

พ.ศ.2555 

-2558 

พ.ศ.2559-

2562 

 
เจ อเวนิว 

ซอยสุขุมวิท 55  

(ทองหล่อ)  

ปี 2547 

130,000 

(บำทต่อตำรำง

วำ) 

200,000 

(บำทต่อตำรำง

วำ) 

350,000 

(บำทต่อตำรำง

วำ) 

420,000 

(บำทต่อ

ตำรำงวำ) 

ลาวิลล่า 

ถนนพหลโยธินจำก

อนุเสำวรีย์ชยัฯ            

ถึงแยกสะพำนควำย ป ี

2549 

150,000 

(บำทต่อตำรำง

วำ) 

265,000 

(บำทต่อตำรำง

วำ) 

325,000 

(บำทต่อตำรำง

วำ) 

350,000 

(บำทต่อ

ตำรำงวำ) 

ที่มำ : จำกกำรศึกษำเอกสำรสรุปรำคำประเมินที่ดินของพื้นที่ส ำนักงำนเขตกรุงเทพมหำนคร 

จำกส ำนกังำนประเมินรำคำทรัพย์สิน กรมธนำรักษ์ 

 

4.3.4 การเดินทางและการเข้าถึง 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15  

โครงกำรตั้งอยู่หัวมุมปำกซอยทองหล่อ 15 สำมำรถเดินทำงได้ 4 วิธี ดังนี้ 
1. รถไฟฟ้ำ BTS ระยะทำงเดินเท้ำจำกสถำนีรถไฟฟ้ำทองหล่อ ทำงออก 3 ระยะทำง 

1.5 กิโลเมตร (ใช้เวลำ 20 นำที) 
2. รถร่วมบริกำร (ขนำดเล็ก) 1 สำย ได้แก่ สำย 1019 
3. รถยนต์ส่วนตัวหรือรถแท็กซี่ ระยะทำงโดยรถยนต์ส่วนตัวหรือรถแท็กซี่จำกสถำนี

รถไฟฟ้ำทองหล่อ ระยะทำง 1.5 กิโลเมตร (ใช้เวลำ 3 นำที) หำกเดินทำงจำกถนนสุขุมวิท ให้ขับรถตรงไป
จนถึงซอยสุขุมวิท 55 เลี้ยวซ้ำยเข้ำซอย หลังจำกนั้นขับรถตรงไป 1.5 กิโลเมตร จะเห็นป้ำยโครงกำร                    
ขนำดใหญ่ พร้อมป้ำยซอยทองหล่อ 15 

4. มอเตอร์ไซค์รับจ้ำงจำกหน้ำปำกซอยสุขุมวิท 55 

2) โครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

โครงกำรตั้งอยู่ริมถนนพหลโยธนิฝั่งจรำจรขำเข้ำ สำมำรถเดินทำง 4 วิธ ีดังนี ้
1. รถไฟฟ้ำ (BTS) ทำงออกหมำยเลข 4 มีระยะทำงเดินเท้ำจำกสถำนีรถไฟฟ้ำอำรีย์ 

110 เมตร (ใช้เวลำ 1 นำที)  
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2. รถประจ ำทำง (ขสมก.) จ ำนวน 13 สำย ได้แก่ สำย 26, สำย 29, สำย 34, สำย 39, 
สำย 54, สำย 59, สำย 63, สำย 77, สำย 97, สำย 502, สำย 503, สำย 509, สำย 510, สำย  513             
รถประจ ำทำง (เอกชนร่วมบริกำร) จ ำนวน 10 สำย ได้แก่ สำย8, สำย 27, สำย 28, สำย 29, สำย 38,         
สำย 74, สำย 108, สำย 157, สำย 159, สำย 177 

3. รถยนต์ส่วนตัวหรือรถแท็กซี่ จำกทำงอนุสำวรีย์ชัยฯ ขับรถบนเส้นถนนพหลโยธิน       
ขำออก พอเห็นสถำนีรถไฟฟ้ำอำรีย์ ให้เข้ำช่องทำงขวำแล้วกลับรถ เมื่อเห็นซอยพหลโยธิน 6 ให้เตรียม        
เลี้ยวซ้ำยเข้ำที่จอดรถอำคำร จำกทำงสะพำนควำย ให้ขับรถมำทำงเส้นพหลโยธิน เมื่อเห็นซอยพหลโยธิน 6 
ให้เตรียมเลี้ยวซ้ำยเข้ำที่จอดรถอำคำร 

4. รถมอเตอร์ไซค์  

 
4.4 ลักษณะทางกายภาพของโครงการกรณีศึกษา 

4.4.1 ผังโครงการ 

โครงการ การวางผัง ลักษณะที่ดิน 

 
เจ อเวนิว 

รูปตัว L ที่ดินรูปทรงสี่เหลี่ยมผืนผ้า หน้ากว้าง

น้อย 

มีความลึกมาก ส่วนที่ติดถนนหลัก ดา้น

เดียว 

 
ลาวิลล่า 

รูปตัว U ที่ดินรูปทรงสี่เหลี่ยม คางหมู หน้ากว้าง

ขนาดพอกบัความลกึ 

ส่วนที่ติดถนนหลัก ดา้นเดียว 

 
1) กรณีศึกษาที่ 1 โครงการ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 

 
ภาพที ่18 ผังโครงการของโครงการ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 
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2) กรณีศึกษาที่ 2 ลาวิลล่า พหลโยธิน    
 

 
ภาพที ่19 ผังโครงการของโครงการ ลาวิลลล่า 

 
4.4.2 แปลนและประเภทร้านค้า 

1) กรณีศึกษาที่ 1 โครงการ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 
    ชั้นที่ 1 

 
ภาพที ่20 ผังพื้นชั้นที่ 1 ของโครงการ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

55 

ชั้นที่ 2 

 
ภาพที ่21 ผังพื้นชั้นที่ 2 ของโครงการ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

ชั้นที่3 

 
ภาพที ่22 ผังพื้นชั้นที่ 3 ของโครงการ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

 
ชั้นที่4 

 
ภาพที ่23 ผังพื้นชั้นที่ 4 ของโครงการ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
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2)  กรณีศึกษาที่ 2 โครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน 
ชั้นที ่1 

 
ภาพที ่24 ผังพื้นชั้นที่ 1 ของโครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

ชั้นที่ 2 

 
ภาพที ่25 ผังพื้นชั้นที่ 2 ของโครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

ชั้นที่ 3 

 
ภาพที ่26 ผังพื้นชั้นที่ 3 ของโครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน 
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ชั้นที่ 4 

 
ภาพที ่27 ผังพื้นชั้นที่ 4 ของโครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

 
ตาราง 16 สัดส่วนร้านค้าหลกัและร้านคา้ตามจ านวนและพื้นที่ของโครงการกรณีศึกษา 

รายละเอียด เจ อเวนิว ลาวิลล่า 

จ านวน (ร้าน) จ านวน (ร้าน) 

ร้ำนค้ำหลัก 2 1 

ร้ำนค้ำทั่วไป 40 48 

ร้ำนค้ำว่ำง 3 1 

 เจ อเวนิว ลำวิลล่ำ 

พื้นที่ (ตำรำงเมตร) พื้นที่ (ตำรำงเมตร) 

พื้นที่ขำยโครงกำร 7,765.00 5,330.00 

ร้ำนค้ำหลัก (ตำรำงเมตร) 3,249.00 1,468.00 

ร้ำนค้ำหลักเฉลี่ยต่อยูนิต 1,624.50 1,468.00 

ร้ำนค้ำทั่วไป 4,516.00 3,862.00 

ร้ำนค้ำทั่วไปเฉลี่ยต่อยูนิต 112.90 80.46 

พื้นที่ร้ำนค้ำหลัก (%) 41.84 27.54 

พื้นที่ร้ำนค้ำทั่วไป (%) 58.16 72.46 

สัดส่วนพื้นที่ร้ำนค้ำหลัก : ร้ำนค้ำทั่วไป 1 : 1.39 1 : 2.63 

สัดส่วนจ ำนวนร้ำนค้ำหลัก : ร้ำนค้ำทั่วไป 1 : 20 1 : 48 

 
จำกตำรำงที่ 15 พบว่ำ พื้นที่ขำยโครงกำรทั้งโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำ

วิลล่ำ พหลโยธิน อยู่ที่ 7,765 ตำรำงเมตร และ 5,330 ตำรำงเมตร ตำมล ำดับ โดยโครงกำรเจ อเวนิว ทอง
หล่อ ซอย 15 เป็นโครงกำรที่มีจ ำนวนร้ำนค้ำหลักมำกที่สุด คือ 2 ร้ำน ได้แก่ วิลล่ำมำร์เก็ต และ วีฟิตเนส 
ในขณะที่โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน มีพื้นที่ร้ำนค้ำทั่วไปเฉลี่ยต่อยูนิตน้อยกว่ำโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ 
ซอย 15 คือ 80.46 ตำรำงเมตร พื้นที่เฉลี่ยของร้ำนค้ำทั่วไปและจ ำนวนชั้นของโครงกำรทั้งสองโครงกำร ท ำ
ให้จ ำนวนร้ำนค้ำทั่วไปมีจ ำนวนที่แตกต่ำงกัน ส่งผลให้มีพื้นที่ขำยที่แตกต่ำงกันด้ว 
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4.4.3 จ านวนและประเภทของร้านค้าในโครงการกรณศีกึษา  

ตาราง 17 จ านวนและประเภทของร้านค้าในโครงการกรณีศึกษา 

ร้านค้า 

เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15 

ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

จ านวน ร้อยละ จ านวน ร้อยละ 

1. Supermarket 1 2% 1 2% 

2. สินค้ำ 2 5% 4 8% 

3. บริกำร 5 11% 4 8% 

4. ธนำคำร 2 4% 1 2% 

5. ร้ำนอำหำร 7 16% 12 25% 

6. เครื่องดื่มและขนม 3 7% 6 12% 

7. แฟชั่น 9 24% 12 25% 

8. สุขภำพ/ควำมงำม 11 24% 7 14% 

9. กำรศึกษำ 1 2% 2 4% 

10. เทคโนโลยี 1 2% 0 0% 

11. ว่ำง 3 7% 1 2% 

รวม 45 100% 50 100% 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 
 
 

แผนภูมิแสดงสัดส่วนประเภทของร้านค้า 

 
โครงการ เจ อเวนิว ทองหล่อซอย 15   โครงการ ลาวิลลา่พหลโยธิน 

แผนภูมิที่ 4.1 สัดส่วนประเภทร้ำนค้ำในโครงกำรกรณีศึกษำ 
ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 

 
 

Supermark

et

2%

สินค้า
5% บริการ
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ธนาคาร
4%

ร้านอาหาร
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4.4.4 ท่ีจอดรถ 

ตาราง 18 รูปแบบและลักษณะของที่จอดรถของโครงการกรณีศึกษา 

 

 
เจ อเวนิว 

 
ลาวิลล่า 

 

รูปแบบ 

- ลำนจอดหน้ำรำ้นค้ำ (เร่งด่วน) 

- ลำนจอดรถ Valet Parking 

- อำคำรจอดรถ 

- ลำนจอดหน้ำรำ้นค้ำ (เร่งด่วน) 

- ลำนจอดรถ Valet Parking 

- อำคำรจอดรถ 

 

ลักษณะที่จอดรถ 

- ที่จอดรถไม่มีหลังคำกันแดด 

- มีต้นไม้ให้ร่มเงำ 

- มีที่จอดรถข้ำงนอกโครงกำรบำงส่วน 

 

- ที่จอดรถไม่มีหลังคำกันแดด 

- มีต้นไม้ให้ร่มเงำ 

- ที่จอดรถส่วนใหญ่ต้องจอด                     

บนอำคำร 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 

 
1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

สถำนที่จอดรถภำยในโครงกำร มี 3 ประเภท คือ อำคำรจอดรถ ลำนจอดรถ และที่จอด
ด้ำนหน้ำร้ำนค้ำ โดยทั้งลำนจอดรถและที่จอดด้ำนหน้ำร้ำนค้ำจะมีลักษณะโปร่งโล่งไม่มีหลังคำบังแดด 
สำมำรถให้บริกำรที่จอดรถทั้งหมด 200 คัน อำคำรจอดมีทั้งหมด 3 ชั้น ได้แก่ ชั้น 2 ชั้น 3 และชั้น 3M 

อัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถ มีดังนี้ 
1. อำคำรจอดรถด้ำนหลังโครงกำร เชื่อมต่อกับทำงเข้ำโครงกำร ตั้งแต่ชั้น 2 ชั้น3 และ

ชั้น 3M ไม่ประทับตรำร้ำนค้ำ ค่ำบริกำรที่จอดรถ ชั่วโมงละ 100 บำท มีประทับตรำร้ำนค้ำ 2 ชั่วโมงแรก 
ค่ำบริกำรจอดรถ 20 บำท ชั่วโมงที่ 3 ค่ำบริกำรจอดรถ ชั่วโมงละ 20 บำท ชั่วโมงที่ 4 เป็นต้นไป ค่ำบริกำร
จอดรถ ชั่วโมงละ 40 บำท (เศษของชั่วโมงคิดเป็น 1 ชั่วโมง) หลังเวลำ 24.00 – 06.00 น. ค่ำบริกำรจอดรถ 
ชั่วโมงละ 200 บำท บัตรสูญหำย ปรับ 500 บำท และคิดค่ำบริกำรที่จอดรถตั้งแต่นำทีแรก พร้อมน ำ
หลักฐำนกำรเป็นเจ้ำของรถมำแสดง 

2. ลำนจอดรถด้ำนหน้ำโครงกำร แบบ Valet Parking อัตรำค่ำบริกำร ชั่วโมงละ 100 
บำท หลัง 24.00 น. ชั่วโมงละ 200 บำท 

3. ที่จอดรถด้ำนหน้ำร้ำนค้ำ ช่องจอดเร่งด่วน หำกจอดเกิน 30 นำที คิดค่ำบริกำร  
ชั่วโมงละ 100 บำท มีตรำประทับร้ำนค้ำ คิดค่ำบริกำรชั่วโมงละ 30 บำท ชั่วโมงต่อไป 50 บำท ชั่วโมงที่ 5 
เป็นต้นไป ชั่วโมงละ 100 บำท (เศษของชั่วโมงคิดเป็น 1 ชั่วโมง) 
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2) โครงการ ลาวิลล่า พหลโยธิน  
สถำนที่จอดรถภำยในโครงกำร มี 2 ประเภท คือ อำคำรจอดรถและที่จอดรถด้ำนหน้ำ

ร้ำนค้ำ ที่จอดด้ำนหน้ำร้ำนค้ำจะมีลักษณะโปร่งโล่งไม่มีหลังคำบังแดด สถำนที่จอดรถทั้ง 2 ประเภท 
สำมำรถให้บริกำรที่จอดรถทั้งหมด 200 คัน อำคำรจอดมีทั้งหมด 3 ชั้น ได้แก่ ชั้น 2 ชั้น 2A และชั้น 3 

อัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถ มีดังนี้ 
1. อำคำรจอดรถด้ำนหลังโครงกำร เชื่อมต่อกับทำงเข้ำโครงกำร ตั้งแต่ชั้น  2 ชั้น 3               

ไม่ประทับตรำร้ำนค้ำ ค่ำบริกำรที่จอดรถ ชั่วโมงละ 100 บำท มีประทับตรำร้ำนค้ำ 2 ชั่วโมงแรก ค่ำบริกำร
จอดรถ 20 บำท ชั่วโมงที่ 3 ค่ำบริกำรจอดรถ ชั่วโมงละ 20 บำท ชั่วโมงที่ 4 เป็นต้นไป ค่ำบริกำรจอดรถ
ชั่วโมงละ 50 บำท (เศษของชั่วโมงคิดเป็น 1 ชั่วโมง) หลังเวลำ 24.00 – 06.00 น. ค่ำบริกำรจอดรถ               
ชั่วโมงละ 200 บำท บัตรสูญหำย ปรับ 500 บำท และคิดค่ำบริกำรที่จอดรถตั้งแต่นำทีแรก พร้อมน ำ
หลักฐำนกำรเป็นเจ้ำของรถมำแสดง 

2. ที่จอดรถด้ำนหน้ำร้ำนค้ำ ช่องจอดเร่งด่วนและแบบ Valet Parking เปิดบริกำรเวลำ 
11.00 - 23.00 น. (ทุกวัน) หำกจอดเกิน 30 นำที คิดค่ำบริกำร ชั่วโมงละ 100 บำท มีตรำประทับร้ำนค้ำ 
คิดค่ำบริกำร ชั่วโมงละ 30 บำท ชั่วโมงต่อไป 50 บำท ชั่วโมงที่ 5 เป็นต้นไป ชั่วโมงละ 100 บำท (เศษของ
ชั่วโมงคิดเป็น 1 ชั่วโมง) 

 
ภาพที ่28 ต าแหน่งที่จอดรถของโครงการเจ อเวนวิ ทองหล่อ ซอย 15 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 
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ภาพที ่29 ต าแหน่งที่จอดรถของโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 

 

ตาราง 19 จ านวนทางเข้า-ออกทีจ่อดรถของโครงการกรณีศึกษา 
 เจ อเวนิว 

   

       ลาวิลล่า 

 

จ ำนวนทำงเข้ำ-ออก (ทั้งหมด) 4 1 

จ ำนวนทำงเข้ำ 1 0 

จ ำนวนทำงออก 1 0 

จ ำนวนที่เป็นทั้งทำงเข้ำและทำงออก 2 1 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 
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ภาพที ่30 ต าแหน่งทางเข้า-ออกที่จอดรถ โครงการเจ อเวนวิทองหล่อ ซอย 15 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 

 

           
ภาพที ่31 ต าแหน่งทางเข้า-ออกที่จอดรถ โครงการลาวิลลา่ พหลโยธิน 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 
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4.4.5 จุดเด่นของโครงการ 

ตาราง 20 จุดเด่นของโครงการกรณีศึกษา 

 

 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

 
ลาวิลล่า พหลโยธิน 

 

จุดเด่นของโครงการ 

1.ป้ำยโครงกำรขนำดใหญ ่
2.โครงสร้ำงผ้ำใบขนำดใหญ่ 
3.ลักษณะพื้นที่สี่เขียวของโครงกำร 
4.ควำมร่มร่ืนภำยในโครงกำร 

1.โครงกำรติดกับสถำนีรถไฟฟ้ำ 
2.ลำนน้ ำพุหน้ำโครงกำร 
3.โครงสร้ำงผ้ำใบขนำดใหญ่ 
4.กำรตกแต่งใช้วัสดุธรรมชำต ิ

ต าแหน่งของการสรา้งจุดเด่น 1.พื้นที่หน้ำโครงกำร 
2.บันไดเปิดขึ้นชั้นบนกลำงโครงกำร 
3.หลังคำอำคำรโซนซุปเปอร์ มำร์เก็ต 
4.พื้นที่หน้ำโครงกำร 
5.ทำงเดินหลัก 

1.กำรเลือกท ำเลที่ตั้ง 
2.พื้นที่สีเขียวหน้ำโครงกำร 
3.หลังคำอำคำรโซนร้ำนค้ำ 
4.องค์ประกอบอำคำร 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 

 

       
ภาพที ่32 ต าแหน่งการสร้างจุดเด่นของโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 
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ภาพที ่33 ต าแหน่งการสร้างจุดเด่นของโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ที่มำ : จำกกำรส ำรวจภำคสนำม โดยผู้วจิัย, 2560 
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บทที่ 5 

พฤติกรรมการใช้บริการในโครงการกรณีศึกษาของผู้บริโภค 

ในกำรวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ท ำกำรนับปริมำณผู้ใช้บริกำรและท ำกำรส ำรวจพฤติกรรมกำรใช้บริกำร
ของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรกรณีศึกษำ โครงกำรละ 150 รำย รวม 300 รำย โดยใช้แบบสอบถำม
เป็นเครื่องมือในกำรเก็บรวบรวมข้อมูล จำกนั้นท ำกำรวิเครำะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนำ (Descriptive 
Statistics) ได้แก่ ควำมถี่ (Frequency) ค่ำร้อยละ (Percentage) ค่ำเฉลี่ย (Mean) และ ส่วนเบี่ยงเบน
มำตรฐำน (Standard Deviation) ตลอดจนกำรใช้สถิติ t (t-test) ในกำรเปรียบเทียบควำมแตกต่ำงของ
ค่ำเฉลี่ยระดับควำมส ำคัญของปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และ
โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน โดยมีหัวข้อในกำรน ำเสนอ ดังนี้ 

1.1 ปริมำณผู้ที่ใช้บริกำร 
1.2 พฤติกรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์ 
1.3 รูปแบบกำรเดินทำงของผู้ใช้บรกิำร 
1.4 ปัจจัยที่สง่ผลต่อกำรเลือกใช้บริกำร 
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5.1 ปริมาณผู้ซื้อสินค้าและบริการในโครงการ 

5.1.1 โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

ผู้วิจัยได้ท ำกำรแจงนับจ ำนวนผู้ใช้บริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15              
เป็นระยะเวลำ 1 สัปดำห์ ระหว่ำงวันที่ 15 – 21 พฤษภำคม พ.ศ.2560 โดยผู้วิจัยแบ่งช่วงเวลำในกำรนับ
ออกเป็น 5 ช่วง ได้แก่  10.00 - 12.00 น . 12.00 - 15.00 น . 15.00 - 18.00 น . 18.00 -20.00 น . และ 
20.00 - 22.00น. สำมำรถแสดงผลได้ดังตำรำงที่ 5.1 

 
ตาราง 21 สรุปการนับจ านวนผู้ใช้บริการในโครงการ เจ อเวนิวทองหล่อ ซอย15 

ระหว่ำงวันที ่15 – 21 พฤษภำคม พ.ศ.2560 

ช่วงเวลา 

วันธรรมดา วันหยุด 

จันทร์ 
15/05/

60 

อังคาร 
16/05/

60 

พุธ 
17/05/

60 

พฤหัสบ
ด ี

18/05/
60 

ศุกร์ 
19/05/

60 

เสาร ์
20/05/

60 

อาทิตย ์
21/05/

60 

10.00 - 12.00 น. 18 15 13 12 17 27 23 

12.00 - 15.00 น. 112 125 101 117 128 100 180 

15.00 - 18.00 น. 92 95 100 134 189 177 159 

18.00 - 20.00 น. 74 43 47 75 113 278 197 

20.00 – 22.00 น. 54 51 55 71 215 250 157 

รวม 350 329 316 409 662 832 716 

เฉลี่ย 413.2 คนต่อวันธรรมดำ 774 คนต่อวันหยุด 

ที่มำ : จำกกำรแจงนับจ ำนวนและกำรสังเกตกำรณ์ โดยผู้วจิัย, 2560 

 

5.1.2 โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ผู้วิจัยได้ท ำกำรแจงนับจ ำนวนผู้ใช้บริกำรในโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เป็นระยะเวลำ 
1 สัปดำห์ ระหว่ำงวันที่ 8 – 14 พฤษภำคม พ.ศ.2560 โดยผู้วิจัยแบ่งช่วงเวลำในกำรนับออกเป็น 5 ช่วง 
ได้แก่  10.00 - 12.00 น . 12.00 - 15.00 น . 15.00 - 18.00 น . 18.00 -20.00 น . และ 20.00 - 22.00น . 
สำมำรถแสดงผลได้ดังตำรำงที่ 21 
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ตาราง 22 สรุปการนับจ านวนผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 
ระหว่ำงวันที ่8 – 14 พฤษภำคม พ.ศ.2560  

ช่วงเวลา 
วันธรรมดา วันหยุด 

จันทร์ 
08/05/60 

อังคาร 
09/05/60 

พุธ 
10/05/60 

พฤหัสบด ี
11/05/60 

ศุกร์ 
12/05/60 

เสาร ์
13/05/60 

อาทิตย ์
14/05/60 

10.00 - 12.00 น. 35 38 33 31 22 25 39 

12.00 - 15.00 น. 130 96 203 126 103 156 97 

15.00 - 18.00 น. 215 201 194 182 234 120 107 

18.00 - 20.00 น. 148 124 135 113 178 110 88 

20.00 - 22.00 น. 8 10 17 12 45 30 19 

รวม 536 469 582 464 582 441 350 

เฉลี่ย 433.8 คนต่อวันธรรมดำ 395.5 คนต่อวันหยุด 

ที่มำ : จำกกำรแจงนับจ ำนวนและกำรสังเกตกำรณ์ โดยผู้วจิัย, 2560 

 

5.2 ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ผู้วิจัยท าการวิเคราะห์ข้อมูลที่เก็บรวบรวมจากกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 300 ราย โดยใช้สถิติ               
เชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) ได้แก่ ความถี่ (Frequency) และร้อยละ (Percentage) สามารถ                 
แสดงผลได้ดังตารางที่ 22 

 
ตาราง 23 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามเพศ อายุ และสถานภาพการสมรส 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15  ลาวิลล่า พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

เพศ     

ชาย 84 56.00 68 45.33 

หญิง 66 44.00 82 54.67 

รวม 150 100.00 150 100.00 
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ตาราง 24 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามเพศ อายุ และสถานภาพการสมรส (ต่อ) 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15  ลาวิลล่า พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

อายุ     

ไม่เกิน 20 ปี 4 2.67 24 16.00 

21 – 30 ป ี 91 60.67 75 50.00 

31 – 40 ป ี 36 24.00 32 21.33 

41 – 50 ป ี 17 11.33 19 12.67 

51 – 60 ป ี 2 1.33 - - 

รวม 150 100.00 150 100.00 

สถานภาพ     

โสด 129 86.00 134 89.33 

สมรส 21 14.00 16 10.67 

รวม 150 100.00 150 100.00 

 
จำกตำรำงที่ 22- 23 สำมำรถแสดงผลกำรวิเครำะห์ลักษณะทำงสังคมและเศรษฐกิจของผู้ตอบ

แบบสอบถำม ที่รวบรวมได้จำกกลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวน 300 รำย จ ำแนกตำมเพศ อำยุ และสถำนภำพกำร
สมรส ได้ดังนี้ 

 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

เพศ ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เป็นเพศชำย คิดเปน็ร้อยละ 56.00 และเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 
44.00 

อายุ ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่อำยุ 21 – 30 ปี คิดเป็นร้อยละ 60.67 รองลงมำได้แก่ อำยุ 31 
– 40 ปี คิดเป็นร้อยละ 24.00 อำยุ 41 – 50 ปี คิดเป็นร้อยละ 11.33 อำยุไม่เกิน 20 ปี คิดเป็นร้อยละ 2.67 
และ 51 – 60 ปี คิดเป็นร้อยละ 1.33 ตำมล ำดับ 

สถานภาพการสมรส ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่มีสถำนภำพโสด คิดเป็นร้อยละ 86.00 และ
สมรสแล้ว คิดเป็นร้อยละ 14.00 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

เพศ ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง คิดเป็นร้อยละ 54.67 และเพศชำย คิดเปน็ร้อยละ 
45.33 
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อายุ ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่อำยุ 21 – 30 ปี คิดเป็นร้อยละ 50.00 รองลงมำได้แก่ อำยุ 31 
– 40 ปี คิดเป็นร้อยละ 21.33 อำยุไม่เกิน 20 ปี คิดเป็นร้อยละ 16.00 และ 41 – 50 ปี คิดเป็นร้อยละ 
12.67 ตำมล ำดบั 

สถานภาพการสมรส ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่มีสถำนภำพโสด คิดเป็นร้อยละ 89.33 และ
สมรสแล้ว คิดเป็นร้อยละ 10.67 

 

ตาราง 25 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามระดบัการศึกษา อาชีพ และรายได้ 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15  ลาวิลล่า พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

ระดับการศึกษา     

มัธยมศึกษำ / ปวช. 3 2.00 20 13.33 

อนุปรญิญำ / ปวส. 1 .67 5 3.33 

ปริญญำตร ี 102 68.00 86 57.33 

ปริญญำโท 39 26.00 37 24.67 

สูงกว่ำปรญิญำโท 5 3.33 2 1.33 

รวม 150 100.00 150 100.00 

อาชีพ     

นักศกึษา 29 19.33 38 25.33 

พนักงานบริษัทเอกชน 84 56.00 70 46.67 

ข้าราชการ / รฐัวิสาหกิจ 11 7.33 26 17.33 

เจ้าของกจิการ 19 12.67 13 8.67 

ค้าขาย 5 3.33 2 1.33 

แม่บ้าน / พ่อบ้าน 1 .67 1 .67 

อื่น ๆ 1 .67 - - 

รวม 150 100.00 150 100.00 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน     

ไม่เกิน 15,000 บาท 17 11.33 25 16.67 

15,001 – 20,000 บาท 20 13.33 30 20.00 

20,001 – 30,000 บาท 33 22.00 25 16.67 

30,001 – 40,000 บาท 29 19.33 24 16.00 

40,001 – 60,000 บาท 22 14.67 14 9.33 

60,001 – 80,000 บาท 10 6.67 13 8.67 

80,001 – 100,000 บาท 8 5.33 9 6.00 

มากกว่า 100,000 บาท 11 7.33 10 6.67 

รวม 150 100.00 150 100.00 
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จากตารางที่ 24 สามารถแสดงผลการวิเคราะห์ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของผู้ตอบ
แบบสอบถามจากข้อมูล ที่รวบรวมได้จากกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 300 ราย จ าแนกตามระดับการศึกษา อาชีพ 
และรายได้เฉลี่ยต่อเดือน ได้ดังนี้ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
ระดับการศึกษา ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จบการศึกษาระดับปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 68.00 

รองลงมาได้แก่ ปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 26.00 สูงกว่าปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 3.33 มัธยมศึกษา/ปวช. 
คิดเป็นร้อยละ 2.00 และอนุปริญญา/ปวส. คิดเป็นร้อยละ 0.67 ตามล าดับ 

อาชีพ ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชน คิดเป็นร้อยละ 56.00
รองลงมาได้แก่ นักศึกษา คิดเป็นร้อยละ 19.33 เจ้าของกิจการ คิดเป็นร้อยละ 12.67 ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ 
คิดเป็นร้อยละ 7.33 ค้าขาย คิดเป็นร้อยละ 3.33 และพ่อบ้าน/แม่บ้านและอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 1.34 
ตามล าดับ 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ย 20,001 – 30,000 บาท               
ต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 22.00 รองลงมาได้แก่ 30,001 – 40,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 19.33 
รายได้ 40,001 – 60,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 14.67 รายได้ 15,001 – 20,000 บาทต่อเดือน              
คิดเป็นร้อยละ 13.33 รายได้ไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 11.33 รายได้มากกว่า 100,000 
บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 7.33 รายได้ 60,001 – 80,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 6.67 และรายได้ 
80,001 – 100,000 บาทต่อเดือน คดิเปน็ร้อยละ 5.33 ตามล าดับ 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธนิ 
ระดับการศึกษา ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่จบการศึกษาระดับปริญญาตรี คิดเป็นร้อยละ 57.33 

รองลงมาได้แก่ ปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 24.67 มัธยมศึกษา/ปวช. คิดเป็นร้อยละ 13.33อนปุริญญา/ปวส. 
คิดเป็นร้อยละ 3.33 และสูงกว่าปริญญาโท คิดเป็นร้อยละ 1.33 ตามล าดับ 

อาชีพ ผู้ตอบแบบสอบถามประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 46.67 
รองลงมาได้แก่ นักศึกษา คิดเป็นร้อยละ 25.33 ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ คิดเป็นร้อยละ 17.33 เจ้าของ
กิจการ คิดเป็นร้อยละ 8.67 ค้าขาย คิดเป็นร้อยละ 1.33 และพ่อบ้าน/แม่บ้าน คิดเป็นร้อยละ 0.67 

อาชีพ ผู้ตอบแบบสอบถามประกอบอาชีพพนักงานบริษัทเอกชนมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 46.67
รองลงมาได้แก่ นักศึกษา คิดเป็นร้อยละ 19.33 เจ้าของกิจการ คิดเป็นร้อยละ 12.67 ข้าราชการ/รัฐวิสาหกิจ 
คิดเป็นร้อยละ 7.33 ค้าขาย คิดเป็นร้อยละ 3.33 และพ่อบ้าน/แม่บ้านและอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 1.34 
ตามล าดับ 

รายได้เฉลี่ยต่อเดือน ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีรายได้เฉลี่ย 15,001 – 20,000 บาท               
ต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 20.00 รองลงมาได้แก่ ไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน และ 20,001 – 30,000 บาท
ต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 16.67 เท่ากัน รายได้ 30,001 – 40,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 16.00 รายได้ 
40,001 – 60,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 9.33 รายได้ 60,001 – 80,000 บาทต่อเดือน                     
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คิดเป็นร้อยละ 8.67 รายได้มากกว่า 100,000 บาทต่อเดือน คิดเป็นร้อยละ 6.67 และรายได้ 80,001 – 
100,000 บาทต่อเดือน คดิเปน็ร้อยละ 6.00 ตามล าดับ 

 
ตาราง 26 สรุปข้อมูลลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของกลุ่มตัวอย่าง 

 
ข้อมูล 

เจ อเวนิว 
ทองหล่อ ซอย 15 

ลาวิลล่า 
พหลโยธิน 

เพศ เพศชาย (56%) เพศหญิง (54.67%) 
สถานภาพ โสด (86%) โสด (89.33%) 
อาย ุ 21 – 30 ปี (60.67%) 21 – 30 ปี (50%) 
ระดับการศึกษา ปริญญาตรี (68%) ปริญญาตรี (57.33%) 
อาชีพ พนักงานบริษัทเอกชน (56%) พนักงานบริษัทเอกชน (46.67%) 

นักศึกษา (25.33%) 
รายได้เฉลี่ยต่อเดือน 20,001 – 30,000 บาท (33%) 

30,001 – 40,000 บาท (19.33%) 
40,001 – 60,000 บาท (14.67%) 

15,001 – 20,000 บาท (30%) 
ไม่เกิน 15,000 บาท (16.67%) 
20,001 – 30,000 บาท (16.67%) 

 
จากตารางที่ 25 สามารถสรุปได้ว่า จากการสอบถามข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผู้ที่มาใช้บริการ

โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 จ านวน 150 ราย และโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน จ านวน 150 ราย 
พบว่า กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการส่วนใหญ่ในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ทั้ง 2 แห่ง มีความเหมือนกัน คือ               
มีสถานภาพโสด อายุ 21 – 30 ปี และจบการศึกษาระดับปริญญาตรี โดยมีความแตกต่างกัน คือ                    
กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย ในขณะที่               
กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง โดยกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร
ในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ส่วนใหญ่ประกอบอำชีพพนักงำนบริษัทเอกชน ในขณะที่              
กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ส่วนใหญ่ประกอบอำชีพพนักงำนบริษัทเอกชนและ
นักศึกษำ นอกจำกนี้ ยังพบว่ำกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ส่วนใหญ่         
มีรำยได้ 20,001 – 60,000 บำทต่อเดือน ในขณะที่กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 
ส่วนใหญ่มีรำยได้ไม่เกิน 30,000 บำทต่อเดือน จะเห็นได้ว่ำกลุ่มตัวอย่ำงผู้ที่มำใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว 
ทองหล่อ ซอย 15 มีรำยได้มำกกว่ำกลุ่มตัวอย่ำงผู้ที่มำใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 
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5.3 พฤติกรรมการใช้บริการศูนย์การค้าประเภท คอมมูนิตี้ มอลล์ โครงการกรณีศึกษา 

5.3.1 วัตถุประสงค์ในการใช้บริการ 

ตาราง 27 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามวัตถุประสงค์ในการใช้บริการ 

ข้อมูล 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15 
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

วัตถุประสงค์ในการใช้บริการ     

จับจ่ำยซุปเปอร์มำร์เก็ต 51 18.89 57 22.44 

รับประทำนอำหำร 98 36.30 119 46.85 

ธุรกรรมทำงกำรเงิน 9 3.33 16 6.30 

พักผ่อน / พบปะสังสรรค์ 76 28.15 40 15.75 

ส ำหรับเด็ก / เรียนเสริมทักษะ 1 0.37 2 0.79 

สุขภำพและควำมงำม 7 2.59 6 2.36 

ติดต่อธุรกิจ 23 8.52 9 3.54 

ติวหนังสือ 4 1.48 5 1.97 

อื่น ๆ 1 0.37 - - 

รวม 
270 100.00 254 

100.0
0 

 
จำกตำรำงที่ 26 สำมำรถแสดงผลกำรวิเครำะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถำมจำกข้อมูล           

ที่รวบรวมได้จำกกลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวน 300 รำย จ ำแนกตำมวัตถุประสงค์ในกำรใช้บริกำรได้ดังนี้ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

ผู้ตอบแบบสอบถำมมำใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เพื่อรับประทำนอำหำร       
มำกที่สุด คิดเป็นร้อยละ 36.30 รองลงมำได้แก่ เพื่อพักผ่อน/พบสังสรรค์ คิดเป็นร้อยละ 28.15 จับจ่ำย
ซุปเปอร์มำร์เก็ต คิดเป็นร้อยละ 18.89 ติดต่อธุรกิจ คิดเป็นร้อยละ 8.52 ธุรกรรมทำงกำรเงิน คิดเป็นร้อยละ 
3.33 สุขภำพและควำมงำม คิดเป็นร้อยละ 2.59 ติวหนังสือ คิดเป็นร้อยละ 1.48 และส ำหรับเด็ก/เรียนเสริม
ทักษะและอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 0.74 ตำมล ำดับ 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ผู้ตอบแบบสอบถำมมำใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เพื่อรับประทำนอำหำรมำกที่สุด         
คิดเป็นร้อยละ 46.85 รองลงมำได้แก่ เพื่อจับจ่ำยซุปเปอร์มำร์เก็ต คิดเป็นร้อยละ 22.44 พักผ่อน/พบปะ
สังสรรค์ คิดเป็นร้อยละ 15.75 ตำมล ำดับ ธุรกรรมทำงกำรเงิน คิดเป็นร้อยละ 6.30 ติดต่อธุรกิจ คิดเป็น     
ร้อยละ 3.54 สุขภำพและควำมงำม คิดเป็นร้อยละ 2.36 ติวหนังสือ คิดเป็นร้อยละ 1.97 และส ำหรับเด็ก/
เรียนเสริมทักษะ คิดเป็นร้อยละ 0.79 ตำมล ำดับ 
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  5.3.2 ความถี่ในการใช้บริการ 

ตาราง 28 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามความถี่ในการใช้บริการ 

ข้อมูล 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15 
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 
ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

ความถี่ในการใชบ้ริการ     
ทุกวัน 2 1.33 4 2.67 
3 – 4 คร้ังต่อสัปดาห ์ 22 14.67 23 15.33 
1 – 2 คร้ังต่อสัปดาห ์ 78 52.00 77 51.33 
1 – 2 คร้ังต่อเดือน 48 32.00 46 30.67 

รวม 150 100.00 150 100.00 
 

จากตารางที่ 27 สามารถแสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามจากข้อมูล           
ที่รวบรวมได้จากกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 300 ราย จ าแนกตามความถี่ในการใช้บริการ ได้ดังนี้ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มาใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 สัปดาห์ละ 1 – 2 
คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 52.00 รองลงมาได้แก่ เดือนละ 1 – 2 คร้ัง คิดเป็นร้อยละ 32.00 สัปดาห์ละ 3 – 4 คร้ัง 
คิดเป็นร้อยละ 14.67 และทุกวัน คิดเป็นร้อยละ 1.33 ตามล าดับ 

 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มาใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน สัปดาห์ละ 1 – 2 ครั้ง         
คิดเป็นร้อยละ 51.33 รองลงมาได้แก่ เดือนละ 1 – 2 ครั้ง คิดเป็นร้อยละ 30.67 สัปดาห์ละ 3 – 4 ครั้ง      
คิดเป็นร้อยละ 15.33 และทุกวัน คิดเป็นร้อยละ 2.67 ตามล าดับ 

 

5.3.3 วันและเวลาที่มาใช้บริการ 

ตาราง 29 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามวันและเวลาที่มาใช้บริการ 

ข้อมูล 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15 
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 
ความถี่ ร้อยละ ความถี ่ ร้อยละ 

วันท่ีมาใช้บริการ     

วันจนัทร ์ 25 6.76 20 5.41 

วันอังคาร 19 5.14 25 6.76 

วันพุธ 34 9.19 54 14.59 

วันพฤหัสบด ี 19 5.14 37 10.00 

วันศุกร ์ 90 24.32 64 17.30 

วันเสาร ์ 110 29.73 89 24.05 

วันอาทิตย์ 73 19.73 81 21.89 
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รวม 370 100.00 370 100.00 

 
เวลาที่มาใชบ้ริการ     

10.00 – 12.00 น. 7 3.41 6 3.35 

13.00 – 15.00 น. 46 22.44 35 19.55 

16.00 – 18.00 น. 56 27.32 52 29.05 

19.00 – 21.00 น. 83 40.49 81 45.25 

หลัง 21.00 น. 13 6.34 5 2.79 

รวม 205 100.00 179 100.00 

 

จากตารางที่ 28 สามารถแสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามจากข้อมูล           
ที่รวบรวมได้จากกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 300 ราย จ าแนกตามวันและเวลาที่มาใช้บริการได้ดังนี้ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

วันที่มาใช้บริการ ผู้ตอบแบบสอบถามมาใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15            
ในวันเสาร์มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 29.73 รองลงมาได้แก่ วันศุกร์ คิดเป็นร้อยละ 24.32 วันอาทิตย์ คิดเป็น
ร้อยละ 19.73 วันพุธ คิดเป็นร้อยละ 9.19 วันจันทร์ คิดเป็นร้อยละ 6.76 และวันอังคารและวันพฤหัสบดี คิด
เป็นร้อยละ 5.14 เท่ากัน ตามล าดับ 

เวลาที่มาใช้บริการ ผู้ตอบแบบสอบถามมาใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อซอย 15 ในเวลา 
19.00 – 21.00 น. มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 40.49 รองลงมาได้แก่ เวลา 16.00 – 18.00 น. คิดเป็นร้อยละ 
27.32 เวลา 13.00 – 15.00 น. คิดเป็นร้อยละ 22.44 เวลาหลัง 21.00 น. คิดเป็นร้อยละ 6.34 และเวลา 
10.00 – 12.00 น. คิดเป็นร้อยละ 3.41 ตามล าดับ 

 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

วันที่มาใช้บริการ ผู้ตอบแบบสอบถามมาใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ในวันเสาร์            
มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 24.05 รองลงมาได้แก่ วันอาทิตย์ คิดเป็นร้อยละ 21.89 วันศุกร์ คิดเป็นร้อยละ 
17.30 วันพุธ คิดเป็นร้อยละ 14.59 วันพฤหัสบดี คิดเป็นร้อยละ 10.00 วันอังคาร คิดเป็นร้อยละ 6.76 และ
วันจันทร์ คิดเป็นร้อยละ 5.41 ตามล าดับ 

เวลาที่มาใช้บริการ ผู้ตอบแบบสอบถามมาใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ในเวลา 19.00 – 
21.00 น. มากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 45.25 รองลงมาได้แก่ เวลา 16.00 – 18.00 น. คิดเป็นร้อยละ 29.05 
เวลา 13.00 – 15.00 น. คิดเป็นร้อยละ 19.55 เวลา 10.00 – 12.00 น. คิดเป็นร้อยละ 3.35 และเวลา    
หลัง 21.00 น. คิดเป็นร้อยละ 2.79 ตามล าดับ 
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5.3.4 ค่าใช้จ่ายในการใช้บริการเฉลี่ยต่อครั้ง 
 

ตาราง 30 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามค่าใชจ้่ายในการใช้บริการเฉลี่ยต่อคร้ัง 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 
ความถี ่ ร้อยละ ความถี ่ ร้อยละ 

ค่าใช้จ่ายในการใช้บริการเฉลี่ยต่อคร้ัง     

ไม่เกิน 500 บาท 28 18.06 31 20.26 

501 – 1,000 บาท 81 52.26 76 49.67 

1,001 – 2,000 บาท 33 21.29 33 21.57 

2,001 – 3,000 บาท 9 5.81 8 5.23 

3,001 – 4,000 บาท 2 1.29 1 0.65 

4,001 – 5,000 บาท 2 1.29 2 1.31 

มากกว่า 5,000 บาท - - 2 1.31 

รวม 155 100.00 153 100.00 

 

จากตารางที่ 29 สามารถแสดงผลการวิเคราะห์ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถามจากข้อมูล           
ที่รวบรวมได้จากกลุ่มตัวอย่าง จ านวน 300 ราย จ าแนกตามค่าใช้จ่ายในการใช้บริการเฉลี่ยต่อคร้ัง ได้ดังนี้ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

ผู้ตอบแบบสอบถามส่วนใหญ่มีค่าใช้จ่ายในการมาใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15  
โดยเฉลี่ย 501 – 1,000 บาทต่อครั้ง คิดเป็นร้อยละ 52.26 รองลงมาได้แก่ ครั้งละ 1,001 – 2,000 บาท    
คิดเป็นร้อยละ 21.29 ครั้งละไม่เกิน 500 บาท คิดเป็นร้อยละ 18.06 ครั้งละ 2,001 – 3,000 บาท คิดเป็น
ร้อยละ 5.81 และคร้ังละ 3,001 – 5,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 2.58 ตามล าดับ 

 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ผู้ตอบแบบสอบถามมีค่าใช้จ่ายในการมาใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน  โดยเฉลี่ย 501 – 
1,000 บาทต่อครั้งมากที่สุด คิดเป็นร้อยละ 49.67 รองลงมาได้แก่ ครั้งละ 1,001 – 2,000 บาท คิดเป็น     
ร้อยละ 21.57 ครั้งละไม่เกิน 500 บาท คิดเป็นร้อยละ 20.26 ครั้งละ 2,001 – 3,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 
5.23 ครั้งละมากกว่า 4,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 2.62 และครั้งละ 3,001 – 4,000 บาท คิดเป็นร้อยละ 
0.65 ตามล าดับ 
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ตาราง 31 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยา่ง จ าแนกตามการเดินทางมาใช้บรกิารในวันธรรมดา 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

สถานที่ที่เดินทางมา     
ที่พักอำศัย (ระบุ) 68 45.33 47 31.33 
ที่ท ำงำน (ระบุ) 48 32.00 73 48.67 
อื่น ๆ (ระบุ) 34 22.67 30 20.00 

รวม 150 100.00 150 100.00 

พื้นที่ที่เดินทางมา     
กรุงเทพมหำนครชั้นใน 69 46.00 104 69.33 
กรุงเทพมหำนครชั้นกลำง 37 24.67 9 6.00 
กรุงเทพมหำนครชั้นนอก 11 7.33 1 .67 
ปริมณฑลและอื่น ๆ 33 22.00 36 24.00 

รวม 150 100.00 150 100.00 

เขตทีเ่ดินทางมา     
คลองเตย 6 4.00 1 .67 
คันนำยำว 1 .67 - - 
จตุจักร - - 8 5.33 
จอมทอง 4 2.67 1 .67 
ดอนเมือง 1 .67 - - 
ดินแดง 1 .67 1 .67 
ตลิ่งชัน 1 .67 - - 
ธนบุรี - - 1 .67 
บำงกอกนอ้ย 1 .67 - - 
บำงกะป ิ 2 1.33 - - 
บำงเขน 4 2.67 1 .67 
บำงคอแหลม - - 2 1.33 
บำงซ่ือ 1 .67 2 1.33 
บึงกุ่ม - - 1 .67 
ปทุมวัน 7 4.67 8 5.33 
พญำไท 2 1.33 56 37.33 
พระโขนง 6 4.00 3 2.00 
พระนคร - - 1 .67 
ยำนนำวำ 1 .67 - - 
รำชเทวี 1 .67 9 6.00 
ลำดกระบัง 6 4.00 1 .67 
ลำดพร้ำว 6 4.00 1 .67 
วังทองหลำง 2 1.33 1 .67 
วัฒนำ 43 28.67 12 8.00 
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ตารางที่ 30 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตัวอยา่ง จ าแนกตามการเดินทางมาใช้บริการในวันธรรมดา (ตอ่) 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

สวนหลวง 10 6.67 1 .67 
สำธร 4 2.67 1 .67 
สำยไหม 2 1.33 - - 
หลักสี ่  3 2.00 - - 
ห้วยขวำง 1 .67 2 1.33 
ปริมณฑลและอื่น ๆ 34 22.67 36 24.00 

รวม 150 100.00 150 100.00 

รูปแบบการเดินทาง     
เดิน 19 12.50 32 21.33 
รถยนต์ส่วนตัว 84 55.26 53 35.33 
รถจักรยำนยนต ์ 2 1.32 5 3.33 
รถจักรยำน - - 5 3.33 
รถจักรยำนยนต์รับจ้ำง 12 7.89 1 0.67 
รถตู ้ - - 1 0.67 
รถประจ ำทำง 2 1.32 9 6.00 
รถไฟฟ้ำ BTS 28 18.42 37 24.67 
รถแท็กซ่ี 5 3.29 6 4.00 
อื่น ๆ - - 1 0.67 

รวม 152 100.00 150 100.00 

ระยะเวลาในการเดินทาง     
น้อยกว่ำ 30 นำท ี 58 38.67 84 56.00 
30 นำที – 1 ชัว่โมง 47 31.33 28 18.67 
1 – 2 ชั่วโมง 11 7.33 5 3.33 
มำกกว่ำ 2 ชั่วโมง - - - - 
ไม่ตอบ 34 22.67 33 22.00 

รวม 150 100.00 150 100.00 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง     
ไม่เกิน 50 บำท 59 39.33 85 56.67 
51 – 100 บำท 27 18.00 31 20.67 
101 – 200 บำท 27 18.00 7 4.67 
201 – 300 บำท 1 .67 2 1.33 
มำกกว่ำ 300 บำท 3 2.00 2 1.33 
ไม่ตอบ 33 22.00 23 15.33 

รวม 150 100.00 150 100.00 
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จำกตำรำงที่ 30 แสดงพฤติกรรมกำรเดินทำงมำใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ในวันธรรมดำ
ของผู้ตอบแบบสอบถำม จำกข้อมูลที่รวบรวมได้จำกกลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวน 300 รำย จ ำแนกตำมโครงกำร   
ได้ดังนี้ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
สถานที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกที่พักอำศัยมำกที่สุด คิดเป็นร้อยละ 45.33 

รองลงมำได้แก่ ที่ท ำงำน คิดเป็นร้อยละ 32.00 และอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 22.67 ตำมล ำดับ  
พื้นที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกพื้นที่กรุงเทพมหำนครชั้นในมำกที่สุด                 

คิดเป็นร้อยละ 46.00 รองลงมำได้แก่ กรุงเทพมหำนครชั้นกลำง คิดเป็นร้อยละ 24.67 ปริมณฑลและอ่ืน ๆ 
คิดเป็นร้อยละ 22.00 และกรุงเทพมหำนครชั้นนอก คิดเป็นร้อยละ 7.33 ตำมล ำดับ  

เขตที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกเขตวัฒนำมำกที่สุด คิดเป็นร้อยละ 28.67 
รูปแบบการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เดินทำงโดยรถยนต์ส่วนตัว คิดเป็นร้อยละ 

55.26 รองลงมำได้แก่ รถไฟฟ้ำ BTS คิดเป็นร้อยละ 18.42 เดิน คิดเป็นร้อยละ 12.50 รถจักรยำนยนต์
รับจ้ำง คิดเป็นร้อยละ 7.89 รถแท็กซี่ คิดเป็นร้อยละ 3.29 และรถจักรยนต์และรถประจ ำทำง คิดเป็น          
ร้อยละ 1.32 เท่ำกัน 

ระยะเวลาในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมใช้เวลำในกำรเดินทำงน้อยกว่ำ 30 นำที มำกที่สุด 
คิดเป็นร้อยละ 38.67 รองลงมำได้แก่ 30 นำที – 1 ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 31.33 และ 1 – 2 ชั่วโมง คิดเป็น
ร้อยละ 7.33 ตำมล ำดับ ทั้งนี้ มีผู้ไม่ตอบแบบสอบถำม คิดเป็นร้อยละ 22.67 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมมีค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงไม่เกิน 50 บำท มำกที่สุด 
คิดเป็นร้อยละ 39.33 รองลงมำได้แก่ 51 – 100 บำทและ 101 – 200 บำท คิดเป็นร้อยละ 18.00 เท่ำกัน 
มำกกว่ำ 300 บำท คิดเป็นร้อยละ 2.00 และ 201 – 300 บำท คิดเป็นร้อยละ 0.67 ตำมล ำดับ ทั้งนี้               
มีผู้ไม่ตอบแบบสอบถำม คิดเป็นร้อยละ 22.00 

 
2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 
สถานที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกที่ท ำงำนมำกที่สุด คิดเป็นร้อยละ 48.67 

รองลงมำได้แก่ ที่พักอำศัย คิดเป็นร้อยละ 31.33 และอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 20.00 ตำมล ำดับ  
พื้นที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกพื้นที่กรุงเทพมหำนครชั้นในมำกที่สุด              

คิดเป็นร้อยละ 69.33 รองลงมำได้แก่ ปริมณฑลและอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 24.00 กรุงเทพมหำนครชั้นกลำง 
คิดเป็นร้อยละ 6.00 และกรุงเทพมหำนครชั้นนอก คิดเป็นร้อยละ 0.67 ตำมล ำดับ  

เขตที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกเขตพญำไทมำกที่สุด คิดเป็นร้อยละ 37.33 
รูปแบบการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงโดยรถยนต์ส่วนตัวมำกที่สุด คิดเป็นร้อยละ 

35.33 รองลงมำได้แก่ รถไฟฟ้ำ BTS คิดเป็นร้อยละ 24.67 เดิน คิดเป็นร้อยละ 21.33 รถประจ ำทำง          
คิดเป็นร้อยละ 6.00 รถแท็กซี่ คิดเป็นร้อยละ 4.00 รถจักรยำนยนต์และรถจักรยำน คิดเป็นร้อยละ 3.33 
เท่ำกนั และรถจักรยำนยนต์รับจ้ำง รถตู้ และอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 0.67 เท่ำกัน 
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ระยะเวลาในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ใช้เวลำในกำรเดินทำงน้อยกว่ำ 30 นำที 
คิดเป็นร้อยละ 56.00 รองลงมำได้แก่ 30 นำที – 1 ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 18.67 และ 1 – 2 ชั่วโมง คิดเป็น
ร้อยละ 3.33 ตำมล ำดับ ทั้งนี้ มีผู้ไม่ตอบแบบสอบถำม คิดเป็นร้อยละ 22.00 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่มีค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงไม่เกิน 50 บำท 
คิดเป็นร้อยละ 56.67 รองลงมำได้แก่ 51 – 100 บำท คิดเป็นร้อยละ 20.67 ค่ำใช้จ่ำย 101 – 200 บำท  คิด
เป็นร้อยละ 4.67 และมำกกว่ำ 200 บำท คิดเป็นร้อยละ 2.66 ทั้งนี้ มีผู้ไม่ตอบแบบสอบถำม คิดเป็น           
ร้อยละ 15.33 

กล่ำวโดยสรุป จำกกำรสอบถำมข้อมูลจำกกลุ่มตัวอย่ำงผู้ที่มำใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว          
ทองหล่อ ซอย 15 จ ำนวน 150 รำย และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน จ ำนวน 150 รำย พบว่ำ กลุ่มตัวอย่ำง
ผู้ ใช้บริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ส่วนใหญ่เดินทำงมำจำกที่พักอำศัยในเขต
กรุงเทพมหำนครชั้นในและชั้นกลำง โดยมำจำกเขตวัฒนำมำกที่สุด เดินทำงมำยังโครงกำรด้วยรถยนต์
ส่วนตัว ใช้เวลำในกำรเดินทำงไม่เกิน 1 ชั่วโมง และมีค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงไม่เกิน 200 บำท ส่วนกลุ่ม
ตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ส่วนใหญ่เดินทำงมำจำกที่ท ำงำนในเขตกรุงเทพมหำนคร
ชั้นใน โดยมำจำกเขตพญำไทมำกที่สุด เดินทำงมำยังโครงกำรด้วยรถยนต์ส่วนตัวและรถไฟฟ้ำ BTS ใช้เวลำ
ในกำรเดินทำงไม่เกิน 30 นำที และมีค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงไม่เกิน 50 บำท 

  
ตาราง 32 ควำมถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตวัอยำ่ง จ ำแนกตำมกำรเดินทำงมำใช้บรกิำรในวันหยุด 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

สถานที่ที่เดินทางมา     
ที่พักอำศัย (ระบุ) 111 74.00 103 68.67 
ที่ท ำงำน (ระบุ) 6 4.00 3 2.00 
อื่น ๆ 33 22.00 44 29.33 

รวม 150 100.00 150 100.00 

พื้นที่ที่เดินทางมา     
กรุงเทพมหำนครชั้นใน 64 42.67 84 56.00 
กรุงเทพมหำนครชั้นกลำง 38 25.33 13 8.67 
กรุงเทพมหำนครชั้นนอก 8 5.33 2 1.33 
ปริมณฑลและอื่น ๆ 40 26.67 51 34.00 

รวม 150 100.00 150 100.00 
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ตารางที่ 31 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตัวอยา่ง จ าแนกตามการเดินทางมาใช้บริการในวันหยุด (ต่อ) 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

เขตทีเ่ดินทางมา     
คลองเตย 3 2.00 - - 
คันนำยำว 2 1.33 2 1.33 
จตุจักร 1 .67 3 2.00 
จอมทอง 1 .67 - - 
ดอนเมือง - - 1 .67 
ดินแดง - - 10 6.67 
ดุสิต   1 .67 
ตลิ่งชัน 1 .67 - - 
ธนบุรี   2 1.33 
บำงกอกนอ้ย 1 .67 - - 
บำงกะป ิ 9 6.00 1 .67 
บำงเขน 1 .67 3 2.00 
บำงคอแหลม 2 1.33 2 1.33 
บำงซ่ือ - - 1 .67 
ปทุมวัน 1 .67 1 .67 

ตารางที่ 31 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตัวอยา่ง จ าแนกตามการเดินทางมาใช้บริการในวันหยุด (ต่อ) 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

พญำไท 3 2.00 41 27.33 
พระโขนง 5 3.33 1 .67 
พระนคร 1 .67 1 .67 
ยำนนำวำ - - - - 
รำชเทวี 2 1.33 9 6.00 
ลำดกระบัง 4 2.67 1 .67 
ลำดพร้ำว 8 5.33 7 4.67 
วังทองหลำง 2 1.33 1 .67 
วัฒนำ 46 30.67 6 4.00 
สวนหลวง 9 6.00 - - 
สำธร 1 .67 2 1.33 
สำยไหม 2 1.33 - - 
หลักสี่ 2 1.33 - - 
ห้วยขวำง 4 2.67 3 2.00 
ปริมณฑลและอื่น ๆ  39 26.00 51 34.00 

รวม 150 100.00 150 100.00 
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ตารางที่ 31 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตัวอยา่ง จ าแนกตามการเดินทางมาใช้บริการในวันหยุด (ต่อ) 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

วิธีการเดินทาง ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

รถยนต์ส่วนตัว 92 56.79 56 44.09 
รถจักรยำนยนต ์ 5 3.09 2 1.57 
รถจักรยำน - - 4 3.15 
รถจักรยำนยนต์รับจ้ำง 12 7.41 4 3.15 
รถตู ้ - - - - 
รถประจ ำทำง 6 3.70 5 3.94 
รถไฟฟ้ำ BTS 17 10.49 30 23.62 
รถแท็กซ่ี 10 6.17 8 6.30 
อื่น ๆ - - - - 

รวม 162 100.00 127 100.00 

ระยะเวลาในการเดินทาง     
น้อยกว่ำ 30 นำท ี 62 41.33 70 46.67 
30 นำที – 1 ชัว่โมง 49 32.67 32 21.33 
1 – 2 ชั่วโมง 6 4.00 3 2.00 
มำกกว่ำ 2 ชั่วโมง - - 1 .67 
ไม่ตอบ 33 22.00 44 29.33 

รวม 150 100.00 150 100.00 

 
ตารางที่ 31 ความถีแ่ละร้อยละของกลุ่มตัวอยา่ง จ าแนกตามการเดินทางมาใช้บริการในวันหยุด (ต่อ) 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15  
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

ความถี่ ร้อยละ ความถี่ ร้อยละ 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง     
ไม่เกิน 50 บำท 61 40.67 73 48.67 
51 – 100 บำท 30 20.00 17 11.33 
101 – 200 บำท 27 18.00 11 7.33 
201 – 300 บำท 3 2.00 1 .67 
มำกกว่ำ 300 บำท - - 5 3.33 
ไม่ตอบ 29 19.33 43 28.67 

รวม 150 100.00 150 100.00 

 
จำกตำรำงที่ 31 แสดงพฤติกรรมกำรเดินทำงมำใช้บริกำรโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ในวันหยุดของ

ผู้ตอบแบบสอบถำม จำกข้อมูลที่รวบรวมได้จำกกลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวน 300 รำย จ ำแนกตำมโครงกำรได้ดังนี้ 
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1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
สถานที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เดินทำงมำจำกที่พักอำศัย คิดเป็นร้อยละ 74.00 

รองลงมำได้แก่ อ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 22.00 และที่ท ำงำน คิดเป็นร้อยละ 4.00 ตำมล ำดับ  
พื้นที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกพื้นที่กรุงเทพมหำนครชั้นในมำกที่สุด              

คิดเป็นร้อยละ 42.67 รองลงมำได้แก่ ปริมณฑลและอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 26.67 กรุงเทพมหำนครชั้นกลำง 
คิดเป็นร้อยละ 25.33 และกรุงเทพมหำนครชั้นนอก คิดเป็นร้อยละ 5.33 ตำมล ำดับ 

เขตที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกเขตวัฒนำ คิดเป็นร้อยละ 30.67 
วิธีการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เดินทำงโดยรถยนต์ส่วนตัว คิดเป็นร้อยละ 56.79 

รองลงมำได้แก่ เดิน คิดเป็นร้อยละ 12.35 รถไฟฟ้ำ BTS คิดเป็นร้อยละ 10.49 รถจักรยำนยนต์รับจ้ำง คิด
เป็นร้อยละ 741 รถแท็กซี่ คิดเป็น ร้อยละ 6.17 รถประจ ำทำง คิดเป็นร้อยละ 3.70 และ รถจักรยำน คิด
เป็นร้อยละ 3.09 ตำมล ำดับ 

ระยะเวลาในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ใช้เวลำในกำรเดินทำงน้อยกว่ำ 30 นำที 
คิดเป็นร้อยละ 41.33 รองลงมำได้แก่ 30 นำที – 1 ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 32.67 ใช้เวลำเดินทำง 1 – 2 
ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 4.00 ตำมล ำดับ ทั้งนี้ มีผู้ไม่ตอบแบบสอบถำม คิดเป็นร้อยละ 22.00 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่มีค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงไม่เกิน 50 บำท 
คิดเป็นร้อยละ 40.67 รองลงมำได้แก่ 51 – 100 บำท คิดเป็นร้อยละ 20.00 ค่ำใช้จ่ำย 101 – 200 บำท   
คิดเป็นร้อยละ 18.00 และ 201 – 300 บำท คิดเป็นร้อยละ 2.00 ตำมล ำดับ ทั้งนี้ มีผู้ไม่ตอบแบบสอบถำม 
คิดเป็นร้อยละ 19.33 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 
สถานที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เดินทำงมำจำกที่พักอำศัย คิดเป็นร้อยละ 68.67 

รองลงมำได้แก่ อ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 29.33 และที่ท ำงำน คิดเป็นร้อยละ 2.00 ตำมล ำดับ  
พื้นที่ที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เดินทำงมำจำกพื้นที่กรุงเทพมหำนครชั้นใน           

คิดเป็นร้อยละ 56.00 รองลงมำได้แก่ ปริมณฑลและอ่ืน ๆ คิดเป็นร้อยละ 34.00 กรุงเทพมหำนครชั้นกลำง 
คิดเป็นร้อยละ 8.67 และกรุงเทพมหำนครชั้นนอก คิดเป็นร้อยละ 1.33 ตำมล ำดับ 

เขตที่เดินทางมา ผู้ตอบแบบสอบถำมเดินทำงมำจำกปริมณฑลและอ่ืน ๆ มำกที่สุด คิดเป็น         
ร้อยละ 34.00 

รูปแบบการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่เดินทำงโดยรถยนต์ส่วนตัว คิดเป็นร้อยละ 
44.09 รองลงมำได้แก่ รถไฟฟ้ำ BTS คิดเป็นร้อยละ 23.62 เดิน คิดเป็นร้อยละ 14.17 รถแท็กซี่ คิดเป็น         
ร้อยละ 6.30 รถประจ ำทำง คิดเป็นร้อยละ 3.94 รถจักรยำนและรถจักรยำนยนต์รับจ้ำง คิดเป็นร้อยละ 3.15 
เท่ำกัน และรถจักรยำนยนต์ คิดเป็นร้อยละ 1.57 ตำมล ำดับ 

ระยะเวลาในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่ใช้เวลำในกำรเดินทำงน้อยกว่ำ 30 นำที 
คิดเป็นร้อยละ 46.67 รองลงมำได้แก่ 30 นำที – 1 ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 21.33 ใช้เวลำเดินทำง 1 – 2 
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ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 2.00 และมำกกว่ำ 2 ชั่วโมง คิดเป็นร้อยละ 0.67 ตำมล ำดับ ทั้งนี้ มีผู้ไม่ตอบ
แบบสอบถำม คิดเป็นร้อยละ 29.33 

ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ผู้ตอบแบบสอบถำมส่วนใหญ่มีค่ำใช้จ่ำยในกำรเดินทำงไม่เกิน 50 บำท 
คิดเป็นร้อยละ 48.67 รองลงมำได้แก่ 51 – 100 บำท คิดเป็นร้อยละ 11.33 ค่ำใช้จ่ำย 101 – 200 บำท  คิด
เป็นร้อยละ 7.33 และมำกกว่ำ 200 บำท คิดเป็นร้อยละ 4.00 ทั้งนี้ มีผู้ไม่ตอบแบบสอบถำม คิดเป็น           
ร้อยละ 28.67 

กล่ำวโดยสรุป จำกกำรสอบถำมข้อมูลจำกกลุ่มตัวอย่ำงผู้ที่มำใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว          
ทองหล่อ ซอย 15 จ ำนวน 150 รำย และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน จ ำนวน 150 รำย พบว่ำ กลุ่มตัวอย่ำง
ผู้ใช้บริกำรในโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ทั้ง 2 แห่ง ส่วนใหญ่มีควำมเหมือนกัน คือ เดินทำงมำจำกที่พักอำศัย 
ในพื้นที่กรุงเทพมหำนครชั้นใน ใช้เวลำในกำรเดินทำงไม่เกิน 30 นำที และมีค่ำใช้จ่ ำยในกำรเดินทำงไม่เกิน 
50 บำท โดยมีควำมแตกต่ำงกัน คือ กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15            
ส่วนใหญ่เดินทำงมำจำกเขตวัฒนำ โดยรถยนต์ส่วนตัว ในขณะที่กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรลำวิลล่ำ 
พหลโยธิน ส่วนใหญ่เดินทำงมำจำกปริมณฑลและอ่ืน ๆ โดยรถยนต์ส่วนตัวและรถไฟฟ้ำ BTS 

 
ตาราง 33 สรุปข้อมูลพฤตกิรรมการใช้บริการศูนย์การค้าของกลุ่มตัวอย่าง 

ข้อมูล 
เจ อเวนิว 

ทองหล่อ ซอย 15 
ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

วัตถุประสงค์ในกำรใช้บริกำร รับประทำนอำหำร (36.30%) 
พักผ่อน/พบปะสังสรรค์ 
(28.15%) 

รับประทำนอำหำร (46.85%) 
จับจ่ำยซุปเปอร์มำร์เก็ต 
(22.44%) 

ควำมถี่ในกำรใช้บริกำร 1 – 2 ครั้งต่อสัปดำห์ (52%) 1 – 2 ครั้งต่อสัปดำห์ (51.33%) 

วันที่ใช้บริกำร วันเสำร์ (29.73%) 
วันศุกร์ (24.32%) 
 

วันเสำร์ (24.05%) 
วันอำทิตย์ (21.89%) 
วันศุกร์ (17.30%) 

เวลำที่ใช้บริกำร 19.00 – 21.00 น. (40.49%) 
16.00 – 18.00 น. (27.32%) 

19.00 – 21.00 น. (45.23%) 
16.00 – 18.00 น. (29.05%) 

บุคคลที่มำใช้บริกำร เพื่อน/เพื่อนร่วมงำน (43%) เพื่อน/เพื่อนร่วมงำน (44.97%) 

ค่ำใช้จ่ำยเฉลี่ยตอ่ครั้ง 501 – 1,000 บำท (52.26%) 501 – 1,000บำท (49.67%) 
1,001 – 2,000 บำท (21.57%) 

 
จำกตำรำงที่ 32 สำมำรถสรุปได้ว่ำ จำกกำรสอบถำมข้อมูลจำกกลุ่มตัวอย่ำงผู้ที่มำใช้บริกำร

โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 จ ำนวน 150 รำย และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน จ ำนวน 150 รำย 
พบว่ำ กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรส่วนใหญ่ในโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ทั้ง 2 แห่ง มีควำมเหมือนกัน คือ               
มำใช้บริกำรในโครงกำร 1 – 2 ครั้งต่อสัปดำห์ มำใช้บริกำรในช่วงเวลำ 16.00 – 21.00 น. โดยมำใช้บริกำร
กับเพื่อน/เพื่อนร่วมำน โดยมีควำมแตกต่ำงกัน คือ กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ 
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ซอย 15 ส่วนใหญ่มำใช้บริกำรในวันเสำร์และวันอำทิตย์ เพื่อรับประทำนอำหำรและพักผ่อน/พบปะสังสรรค์ 
โดยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรใช้บริกำรโดยเฉลี่ย 501 – 1,000 บำทต่อครั้ง ในขณะที่กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร            
ในโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ส่วนใหญ่มำใช้บริกำรในวันศุกร์ – วันอำทิตย์ เพื่อรับประทำนอำหำรและ
จับจ่ำยซุปเปอร์มำร์เก็ต โดยมีค่ำใช้จ่ำยในกำรใช้บริกำรโดยเฉลี่ย 501 – 2,000 บำทต่อครั้ง จะเห็นได้ว่ำ 
กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรในโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน มีค่ำใช้จ่ำยในกำรใช้บริกำรมำกกว่ำกลุ่มตัวอย่ำง
ผู้ใช้บริกำรในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

 

5.5 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อการเลือกใช้บริการ 

ผู้วิจัยท ำเก็บข้อมูลในเรื่องของปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรจำกกำรเก็บข้อมูลแบบสอบ         
แล้วน ำผลที่ได้มำวิเครำะห์ข้อมูลที่เก็บรวบรวมจำกกลุ่มตัวอย่ำง จ ำนวน 300 รำย  โดยใช้สถิติเชิงพรรณนำ 
(Descriptive Statistics) ได้แก่ ค่ำเฉลี่ย (Mean) และส่วนเบี่ยงเบนมำตรฐำน (Standard Deviation)         
โดยแบ่งกำรน ำเสนอผลกำรวิเครำะห์ข้อมูลออกเป็น 3 ด้ำน ได้แก่ ด้ำนท ำเลที่ตั้ง ด้ำนลักษณะทำงกำยภำพ 
และด้ำนกำรให้บริกำรของศูนย์กำรค้ำ โดยใช้เกณฑ์ในกำรวิเครำะห์และแปลผลข้อมูล ดังนี้ 

ค่ำเฉลี่ย 4.21 – 5.00 หมำยถงึ  ส ำคัญในกำรเลือกใช้บริกำรอยู่ในระดับมำกที่สุด 
ค่ำเฉลี่ย 3.41 – 4.20 หมำยถึง  ส ำคัญในกำรเลือกใช้บริกำรอยู่ในระดับมำก 
ค่ำเฉลี่ย 2.61 – 3.40 หมำยถึง  ส ำคัญในกำรเลือกใช้บริกำรอยู่ในระดับปำนกลำง 
ค่ำเฉลี่ย 1.81 – 2.60 หมำยถึง  ส ำคัญในกำรเลือกใช้บริกำรอยู่ในระดับน้อย 
ค่ำเฉลี่ย 1.00 – 1.80 หมำยถึง  ส ำคัญในกำรเลือกใช้บริกำรอยู่ในระดับน้อยที่สุด 
 

ตาราง 34 ระดับควำมส ำคัญของปัจจยัด้ำนท ำเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรโครงกำรกรณีศึกษำของผู้ตอบแบบสอบถำม 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

( n = 150 )  
ลาวิลล่า พหลโยธิน 

( n = 150 ) 
โดยรวม 

( n = 300 ) 

AAAx̄E EE  S.D. ระดับ AAAx̄E EE  S.D. ระดับ AAAx̄E EE  S.D. ระดับ 

1. สถำนที่ตั้งมีควำมเหมำะสม 4.11 .761 มำก 4.43 .660 มำกทีสุ่ด 4.27 .730 มำกทีสุ่ด 
2. ควำมสะดวกในกำรใช้ระบบขนสง่

มวลชน 
3.65 .928 มำก 4.35 .811 มำกทีสุ่ด 4.00 .938 มำก 

3. ควำมสะดวกในกำรเดินทำง /  
ใกล้ถนนสำยหลัก 

3.90 .841 มำก 4.40 .733 มำกทีสุ่ด 4.15 .827 มำก 

4. ที่ตั้งใกลส้ถำนที่ท ำงำน /
สถำนศึกษำ 

3.46 .931 มำก 3.69 .991 มำก 3.57 .967 มำก 

5. ที่ตั้งใกลส้ถำนที่พักอำศัย 3.65 .997 มำก 3.95 1.009 มำก 3.80 1.012 มำก 
6. จ ำนวนที่จอดรถเพียงพอ 3.19 1.174 ปำนกลำง 3.11 1.288 ปำนกลำง 3.15 1.231 ปำนกลำง 

 
จำกตำรำงที่  33 เมื่อพิจำรณำภำพรวม พบว่ำ สถำนที่ตั้งมีควำมเหมำะสม เป็นปัจจัยที่มี

ควำมส ำคัญที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรคอมมูนิตี้มอลล์ของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.27) 
รองลงมำได้แก่ ควำมสะดวกในกำรเดินทำง/ใกล้ถนนสำยหลัก (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.15) ควำมสะดวกในกำรใช้
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ระบบขนส่งมวลชน (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.00) ที่ตั้งคอมมูนิตี้มอลล์ใกล้สถำนที่พักอำศัย (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.80) 
ที่ตั้งคอมมูนิตี้มอลล์ใกล้สถำนที่ท ำงำน/สถำนศึกษำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.57) และจ ำนวนที่จอดรถเพียงพอ 
(ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.15) ตำมล ำดับ 

เมื่อพิจำรณำตำมโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ที่ท ำกำรศึกษำ พบว่ำ 

1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 สถำนที่ตั้งมีควำมเหมำะสม เป็นปัจจัยที่มีควำมส ำคัญ 
ที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.11) รองลงมำได้แก่ ควำมสะดวก
ในกำรเดินทำง/ใกล้ถนนสำยหลัก (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.90) ควำมสะดวกในกำรใช้ระบบขนส่งมวลชนและ          
อยู่ใกล้สถำนที่พักอำศัย (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.65 เท่ำกัน) อยู่ใกล้สถำนที่ท ำงำน/สถำนศึกษำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 
3.46) และจ ำนวนที่จอดรถเพียงพอ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.19) ตำมล ำดับ 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน สถำนที่ตั้งมีควำมเหมำะสม เป็นปัจจัยที่มีควำมส ำคัญที่ส่งผล
ต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.43) รองลงมำได้แก่ ควำมสะดวกในกำร
เดินทำง/ใกล้ถนนสำยหลัก (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.40) ควำมสะดวกในกำรใช้ระบบขนส่งมวลชน (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 
4.35) อยู่ใกล้สถำนที่พักอำศัย (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.95) อยู่ใกล้สถำนที่ท ำงำน/สถำนศึกษำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 
3.69) และจ ำนวนที่จอดรถเพียงพอ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.11) ตำมล ำดับ 

จะเห็นได้ว่ำ กลุ่มตัวอย่ำงให้ควำมส ำคัญกับปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งในกำรเลือกใช้บริกำรคอมมูนิตี้
มอลล์เหมือนกัน และมีควำมสอดคล้องกับภำพรวม กล่ำวคือ ให้ควำมส ำคัญกับควำมเหมำะสมของ              
สถำนที่ตั้งมำกที่สุด ในขณะที่ให้ควำมส ำคัญกับควำมเพียงพอของที่จอดรถน้อยที่สุด  นอกจำกนี้ ยังพบว่ำ 
ค่ำเฉลี่ยของปัจจัยด้ำนท ำเลที่ตั้งของกลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 มีค่ำ           
น้อยกว่ำของกลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เกือบทุกปัจจัย ยกเว้นควำมเพียงพอของ      
ที่จอดรถ  

ตาราง 35 ระดับความส าคัญของปัจจยัด้านลักษณะทางกายภาพที่ส่งผลต่อการเลือกใช้บริการโครงการกรณีศึกษาของผู้ตอบ
แบบสอบถาม 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

( n = 150 )  
ลาวิลล่า พหลโยธิน 

( n = 150 ) 
โดยรวม 

( n = 300 ) 

AAAx̄E EE  S.D. ระดับ AAAx̄E EE  S.D. ระดับ AAAx̄E EE  S.D. ระดับ 

1. ขนำดของศูนย์กำรค้ำ 3.39 .723 ปำนกลำง 3.44 .894 มำก 3.42 .812 มำก 
2. องคป์ระกอบของศูนยก์ำรคำ้ 

ได้แก่ ร้ำนค้ำหลกั ร้ำนค้ำย่อย  
3.67 .916 มำก 3.64 .907 มำก 3.66 .910 มำก 

3. กำรจัดวำงต ำแหนง่ของร้ำนค้ำมี
ควำมเหมำะสม 

3.61 .768 มำก 3.54 .841 มำก 3.57 .804 มำก 

4. ควำมสวยงำมของกำรตกแต่ง
ภำยในและภำยนอก 

3.75 .707 มำก 3.66 .793 มำก 3.70 .751 มำก 

5. กำรจัดโซนพ้ืนที่ภำยใน              
เช่น กำรวำงผัง 

3.61 .775 มำก 3.57 .847 มำก 3.59 .811 มำก 

6. พ้ืนที่ส่วนกลำง, ลำนกิจกรรม 3.25 .874 ปำนกลำง 3.17 1.039 ปำนกลำง 3.21 .959 ปำน
กลำง  
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จำกตำรำงที่ 34 เมื่อพิจำรณำภำพรวม พบว่ำ ควำมสวยงำมของกำรตกแต่งภำยในและภำยนอก 
เป็นปัจจัยที่มีควำมส ำคัญที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.70) 
รองลงมำได้แก่ องค์ประกอบร้ำนค้ำภำยในคอมมูนิตี้มอลล์ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.66) กำรจัดโซนพื้นที่ ภำยใน 
(ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.59) ควำมเหมำะสมของกำรจัดวำงต ำแหน่งของร้ำนค้ำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.57) ขนำดของ
คอมมูนิตี้มอลล์ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.42) และพื้นที่ส่วนกลำง/ลำนกิจกรรม (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.21) ตำมล ำดับ 

เมื่อพิจำรณำตำมโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ที่ท ำกำรศึกษำ พบว่ำ 
1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ควำมสวยงำมของกำรตกแต่งภำยในและภำยนอก           

เป็นปัจจัยที่มีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.75) รองลงมำ
ได้แก่ องค์ประกอบร้ำนค้ำภำยในคอมมูนิตี้มอลล์ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.67) กำรจัดโซนพื้นที่ภำยในและ                  
ควำมเหมำะสมของกำรจัดวำงต ำแหน่งของร้ำนค้ำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.61 เท่ำกัน) ขนำดของคอมมูนิตี้มอลล์ 
(ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.39) และพื้นที่ส่วนกลำง/ลำนกิจกรรม (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.25) ตำมล ำดับ 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ควำมสวยงำมของกำรตกแต่งภำยในและภำยนอก เป็นปัจจัยที่มี
ควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.66) รองลงมำได้แก่ 
องค์ประกอบร้ำนค้ำภำยในคอมมูนิตี้มอลล์ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.64) กำรจัดโซนพื้นที่ภำยใน (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 
3.57) ควำมเหมำะสมของกำรจัดวำงต ำแหน่งของร้ำนค้ำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.54) ขนำดของคอมมูนิตี้มอลล์ 
(ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.39) และพื้นที่ส่วนกลำง/ลำนกิจกรรม (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.25) ตำมล ำดับ 

จะเห็นได้ว่ำ กลุ่มตัวอย่ำงให้ควำมส ำคัญกับปัจจัยด้ำนลักษณะทำงกำยภำพในกำรเลือกใช้บริกำร            
คอมมูนิตี้มอลล์เหมือนกัน และมีควำมสอดคล้องกับภำพรวม กล่ำวคือ ให้ควำมส ำคัญกับควำมสวยงำมของ
กำรตกแต่งภำยในและภำยนอกมำกที่สุด ในขณะที่ให้ควำมส ำคัญกับพื้นที่ส่วนกลำง/ลำนกิจกรรมน้อยที่สุด 
นอกจำกนี้ ยังพบว่ำ ค่ำเฉลี่ยของปัจจัยด้ำนลักษณะทำงกำยภำพของกลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำรโครงกำร                
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 มีค่ำมำกกว่ำของกลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน               
เกือบทุกปัจจัย ยกเว้น ขนำดของศูนย์กำรค้ำ 

 
ตาราง 36 ระดับควำมส ำคัญของปัจจยัด้ำนกำรให้บริกำรที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรโครงกำรกรณีศึกษำของผู้ตอบแบบสอบถำม 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

( n = 150 )  
ลาวิลล่า พหลโยธิน 

( n = 150 ) 
โดยรวม 

( n = 300 ) 

AAAx̄E EE  S.D. ระดับ AAAx̄E EE  S.D. ระดับ AAAx̄E EE  S.D. ระดับ 

1. เวลำในกำรเปิด-ปิด  3.92 .710 มำก 4.03 .802 มำก 3.97 .758 มำก 
2. อัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถ 3.31 1.037 ปำนกลำง 2.45 1.000 น้อย 2.88 1.106 ปำนกลำง 
3. ควำมเพียงพอของ 
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก  
ได้แก่ ลิฟท์ ตู้เอทเีอ็ม 

3.46 .917 มำก 3.39 .955 ปำนกลำง 3.43 .935 มำก 

4. ควำมปลอดภัยในกำรใช้บริกำร 3.88 .768 มำก 4.09 .759 มำก 3.98 .769 มำก 
5. ควำมมีช่ือเสยีงของร้ำนคำ้ 3.77 .970 มำก 3.91 .802 มำก 3.84 .891 มำก 
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จำกตำรำงที่ 35 เมื่อพิจำรณำภำพรวม พบว่ำ ควำมปลอดภัยในกำรใช้บริกำร เป็นปัจจัยที่มี
ควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.98) รองลงมำได้แก่ เวลำใน
กำรเปิด – ปิด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.97) ควำมมีชื่อเสียงของร้ำนค้ำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.84) ควำมเพียงพอของ
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.43) และอัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 2.88) 
ตำมล ำดับ 

เมื่อพิจำรณำตำมโครงกำรคอมมูนิตื้ มอลล์ที่ท ำกำรศึกษำ พบว่ำ 
1) โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เวลำในกำรเปิด – ปิด เป็นปัจจัยที่มีควำมส ำคัญต่อกำร

เลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.92) รองลงมำได้แก่ ควำมปลอดภัยในกำรใช้
บริกำร (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.88) ควำมมีชื่อเสียงของร้ำนค้ำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.77) ควำมเพียงพอของ                    
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวก (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.46) และอัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.31) 
ตำมล ำดับ 

2) โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ควำมปลอดภัยในกำรใช้บริกำร เป็นปัจจัยที่มีควำมส ำคัญต่อกำร
เลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงมำกที่สุด (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.09)  รองลงมำได้แก่ เวลำในกำรเปิด – ปิด 
(ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 4.03) ควำมมีชื่อเสียงของร้ำนค้ำ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.91) ควำมเพียงพอของสิ่งอ ำนวย             
ควำมสะดวก (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 3.39) และอัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถ (ค่ำเฉลี่ยเท่ำกับ 2.45) ตำมล ำดับ 

จะเห็นได้ว่ำ กลุ่มตัวอย่ำงให้ควำมส ำคัญกับปัจจัยด้ำนลักษณะทำงกำยภำพต่อกำรเลือกใช้บริกำร            
คอมมูนิตี้มอลล์เหมือนกัน และมีควำมสอดคล้องกับภำพรวม กล่ำวคือ ให้ควำมส ำคัญกับอัตรำค่ำบริกำร             
ที่จอดรถน้อยที่สุด แต่ในภำพรวมและกลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ  พหลโยธิน ให้ควำมส ำคัญ
กับควำมปลอดภัยในกำรใช้บริกำรมำกที่สุด ในขณะที่กลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ 
ซอย 15 ให้ควำมส ำคัญกับเวลำในกำรเปิด – ปิดมำกที่สุด นอกจำกนี้ ยังพบว่ำ กลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำร
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ให้ควำมส ำคัญกับอัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถและควำมเพียงพอของ               
สิ่งอ ำนวยควำมสะดวกมำกกว่ำกลุ่มตัวอย่ำงที่ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน แต่ให้ควำมส ำคัญกับ
เวลำในกำรเปิด – ปิด ควำมปลอดภัยในกำรใช้บริกำร และควำมมีชื่อเสียงของร้ำนค้ำน้อยกว่ำ 

 
นอกจำกนี้  ผู้ วิจัยท ำกำรเปรียบเทียบควำมแตกต่ำงของค่ำเฉลี่ย ด้วยค่ำสถิติ  t (t-test)                  

โดยพิจำรณำเปรียบเทียบค่ำ p-value กับค่ำระดับนัยส ำคัญทำงสถิติที่ 0.05 ซึ่งหำกค่ำ p-value มำกกว่ำค่ำ
ระดับนัยส ำคัญทำงสถิติ หมำยควำมว่ำ ควำมส ำคัญของปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำร โครงกำร          
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธินไม่แตกต่ำงกัน แต่หำกค่ำ p-value น้อยกว่ำ
ค่ำระดับนัยส ำคัญทำงสถิติ หมำยควำมว่ำ ควำมส ำคัญของปัจจัยที่ส่งผลต่อกำรเลือกใช้บริกำรโครงกำร          
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธินแตกต่ำงกัน 
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ตาราง 37 ผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของระดับความส าคัญของปัจจยัดา้นท าเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อการเลือกใช้บริการโครงการ
กรณีศึกษาของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

( n = 150 ) 
ลาวิลล่า พหลโยธิน 

( n = 150 ) t-test p-value 
AAAx̄E EE  S.D. AAAx̄E EE  S.D. 

1. สถำนที่ตั้งมีควำมเหมำะสม 4.11 .761 4.43 .660 -3.973 .000** 
2. ควำมสะดวกในกำรใช้ระบบขนสง่

มวลชน 
3.65 .928 4.35 .811 -6.957 .000** 

3. ควำมสะดวกในกำรเดินทำง /  
ใกล้ถนนสำยหลัก 

3.90 .841 4.40 .733 -5.488 .000** 

4. ที่ตั้งใกลส้ถำนที่ท ำงำน /
สถำนศึกษำ 

3.46 .931 3.69 .991 -2.041 .042* 

5. ที่ตั้งใกลส้ถำนที่พักอำศัย 3.65 .997 3.95 1.009 -2.534 .012* 
6. จ ำนวนที่จอดรถเพียงพอ 3.19 1.174 3.11 1.288 .562 .574 

 
จำกตำรำงที่ 36 ผลกำรเปรียบเทียบควำมแตกต่ำงของค่ำเฉลี่ยด้ำนท ำเลที่ตั้ง พบว่ำ  
1) ควำมเหมำะสมของสถำนที่ตั้งมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร

โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.01 

2) ควำมสะดวกในกำรใช้ระบบขนส่งมวลชนมีผลควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่ม
ตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ 
พหลโยธิน แตกต่ำงกัน อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.01 

3) ควำมสะดวกในกำรเดินทำง/ใกล้ถนนสำยหลักมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่ม
ตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ 
พหลโยธิน แตกต่ำงกัน อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.01 

4) ที่ตั้งใกล้สถำนที่ท ำงำน/สถำนศึกษำมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำง
ผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน 
แตกต่ำงกัน อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

5) ที่ตั้งใกล้สถำนที่พักอำศัยมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

6) จ ำนวนที่จอดรถเพียงพอมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ไม่แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 
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ตาราง 38 ผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของระดับความส าคัญของปัจจยัดา้นลักษณะทางกายภาพ ที่ส่งผลต่อการเลือกใช้บริการ
โครงการกรณีศึกษาของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

( n = 150 ) 
ลาวิลล่า พหลโยธิน 

( n = 150 ) t-test p-value 
AAAx̄E EE  S.D. AAAx̄E EE  S.D. 

1. ขนำดของศูนย์กำรค้ำ 3.39 .723 3.44 .894 -.497 .619 
2. องคป์ระกอบของศูนยก์ำรคำ้ 

ได้แก่ ร้ำนค้ำหลกั ร้ำนค้ำย่อย  
3.67 .916 3.64 .907 .317 .752 

3. กำรจัดวำงต ำแหนง่ของร้ำนค้ำ        
มีควำมเหมำะสม 

3.61 .768 3.54 .841 .717 .474 

4. ควำมสวยงำมของกำรตกแต่ง
ภำยในและภำยนอก 

3.75 .707 3.66 .793 1.000 .318 

5. กำรจัดโซนพ้ืนที่ภำยใน              
เช่น กำรวำงผัง 

3.61 .775 3.57 .847 .498 .619 

6. พ้ืนที่ส่วนกลำง, ลำนกิจกรรม 3.25 .874 3.17 1.039 .722 .471 

 
จำกตำรำงที่ 37 ผลกำรเปรียบเทียบควำมแตกต่ำงของค่ำเฉลี่ยด้ำนลักษณะทำงกำยภำพ พบว่ำ  
1) ขนำดของคอมมูนิตี้มอลล์มีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร

โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ไม่แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

2) องค์ประกอบร้ำนค้ำภำยในคอมมูนิตี้มอลล์มีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำง
ผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน  ไม่
แตกต่ำงกัน อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 
3) ควำมเหมำะสมของกำรจัดวำงต ำแหน่งร้ำนค้ำมีควำมส ำคัญต่อกำรเลื อกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำง
ผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน  ไม่
แตกต่ำงกัน อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

4) ควำมสวยงำมของกำรตกแต่งภำยในและภำยนอกมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของ          
กลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ 
พหลโยธิน ไม่แตกต่ำงกัน อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

5) กำรจัดโซนพื้นที่ภำยในมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำร              
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ไม่แตกต่ำงกัน อย่ำงมี
นัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

6) พื้นที่ส่วนกลำงและลำนกิจกรรมมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ไม่แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 
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ตาราง 39 ผลการเปรียบเทียบความแตกต่างของระดับความส าคัญของปัจจยัดา้นการให้บริการที่ส่งผลต่อการเลือกใชบ้ริการโครงการ
กรณีศึกษาของผู้ตอบแบบสอบถาม 

ข้อค าถาม 
เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 

( n = 150 ) 
ลาวิลล่า พหลโยธิน 

( n = 150 ) t-test p-value 
AAAx̄E EE  S.D. AAAx̄E EE  S.D. 

1. เวลำในกำรเปิด-ปิด  3.92 .710 4.03 .802 -1.220 .224 
2. อัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถ 3.31 1.037 2.45 1.000 7.367 .000** 
3. ควำมเพียงพอของสิง่อ ำนวย       

ควำมสะดวก ได้แก่ ลิฟท์                  
ตู้เอทีเอ็ม 

3.46 .917 3.39 .955 .617 .538 

4. ควำมปลอดภัยในกำรใช้บริกำร 3.88 .768 4.09 .759 -2.344 .020* 
5. ควำมมีช่ือเสยีงของร้ำนคำ้ 3.77 .970 3.91 .802 -1.362 .174 

 
จำกตำรำงที่ 38 ผลกำรเปรียบเทียบควำมแตกต่ำงของค่ำเฉลี่ยด้ำนกำรให้บริกำร พบว่ำ  
1) เวลำในกำรเปิด – ปิดมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำร         

เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ไม่แตกต่ำงกัน อย่ำงมี
นัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

2) อัตรำค่ำบริกำรที่จอดรถมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.01 

3) ควำมเพียงพอของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำง
ผู้ใช้บริกำรโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน  ไม่
แตกต่ำงกัน อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

4) ควำมปลอดภัยในกำรใช้บริกำรมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 

5) ควำมมีชื่อเสียงของร้ำนค้ำมีควำมส ำคัญต่อกำรเลือกใช้บริกำรของกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำร
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 กับกลุ่มตัวอย่ำงผู้ใช้บริกำรโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ไม่แตกต่ำงกัน 
อย่ำงมีนัยส ำคัญทำงสถิติที่ระดับ 0.05 
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บทที่ 6 

สรุปผลการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการและพฤติกรรรมการใช้บริการศูนย์การค้า
ประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์: กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และ ลาวิลล่า 

พหลโยธิน 

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเรื่อง “ท าเลที่ตั้งโครงการและพฤติกรรรมการใช้บริการศูนย์การค้าประเภท
คอมมูนิตี้ มอลล์: กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และ ลาวิลล่า พหลโยธิน” ซึ่งงานวิจัยนี้มีค าถาม 
ในการวิจัยดังนี้ “โครงการคอมมูนิตี้มอลล์ ที่มีขนาดใกล้เคียงกัน รูปแบบโครงการคล้ายคลึงกัน ด าเนินการ                
โดยผู้ประกอบการรายเดียวกัน แต่ท าเลที่ตั้งแตกต่างกัน จะส่งผลต่อพฤติกรรมการใช้บริการโครงการ              
ต่างกัน หรือไม่ อย่างไร” 

จากค าถามในการวิจัย ผู้วิจัยได้ก าหนดวัตถุประสงค์การวิจัย ดังนี้  
1) เพื่อศึกษาแนวคิดในการพัฒนา ท าเลที่ตั้ง และลักษณะทางกายภาพของโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ 

กรณีศึกษา โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 
2) เพื่อศึกษาพฤติกรรมการใช้บริการโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ กรณีศึกษา โครงการเจ อเวนิว              

ทองหล่อ ซอย 15 และโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 
3) เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งที่ส่งผลต่อพฤติกรรมการใช้บริการโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ 

กรณีศึกษา โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 
 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

6.1.1 แนวคิดในการพัฒนาโครงการ ท าเลที่ตั้ง และลักษณะทางกายภาพของโครงการเจ 
อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

1) แนวคิดในกำรพัฒนำโครงกำร 

ผู้พัฒนำโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำร ลำวิลล่ำ พหลโยธิน   มีแนวคิดในกำร
พัฒนำโครงกำรให้เป็นศูนย์กำรค้ำไลฟ์สไตล์ โดยใช้องค์ประกอบด้ำนที่จอดรถและผู้เช่ำหลัก 
(Anchor) เป็นปัจจัยหลักในกำรพัฒนำโครงกำรคอมมูนิตี้มอลล์ โดยโครงกำรแต่ละแห่งจะต้องมีที่
จอดรถ  ที่เพียงพอและสะดวกสบำย รวมถึงต้องมีผู้เช่ำหลักที่เป็นที่ต้องกำรของผู้บริโภคในพ้ืนที่
บริเวณโดยรอบโครงกำร ซึ่งเน้นผู้เช่ำหลักกลุ่มอำหำรและเครื่องดื่มในสัดส่วนมำกท่ีสุด นอกจำกนี้ ใน
กำรออกแบบทำงสถำปัตยกรรมยังเน้นสไตล์โมเดิร์นผสมผสำนกับกำรตกแต่งโดยใช้  Greenery 
Concept เพ่ือควำมร่มรื่นและควำมเป็นธรรมชำติในพ้ืนที่ใจกลำงเมืองด้วย 
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2) ท ำเลที่ตั้ง 
ในกำรพัฒนำโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และโครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน ผู้พัฒนำโครงกำรใช้
เกณฑ์ในกำรพิจำรณำเลือกท ำเลที่ตั้งของโครงกำร ดังนี้ 1) ใกล้แหล่งชุมชน แหล่งงำน ใกล้เมือง 2) อยู่บน

ถนนสำยส ำคัญของเมือง 3) ควำมสะดวกในกำรเข้ำถึงโครงกำร 4) คู่แข่งขันในบริเวณดังกล่ำว 5) ควำม
เหมำะสมของแปลงที่ดิน และ 6) โอกำสกำรพัฒนำในอนำคต เมื่อพิจำรณำรำยโครงกำร พบว่ำ  
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ตั้งอยู่ตรงหัวมุมซอยทองหล่อ 15 ซึ่งเป็นพ้ืนที่ใจกลำงเมือง             
ท ำให้สำมำรถเดินทำงมำได้ง่ำยทั้งพำหนะส่วนตัวและบริกำรขนส่งสำธำรณะ ส่วนโครงกำรลำวิลล่ำ 
พหลโยธิน ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน ติดกับรถไฟฟ้ำ BTS สถำนีอำรีย์ สำมำรถเดินทำงมำได้                          
อย่ำงสะดวกสบำยทั้งพำหนะส่วนตัวและบริกำรขนส่งสำธำรณะ จะเห็นได้ว่ำ แม้ว่ำโครงกำรเจ อเวนิว                  
ทองหล่อ ซอย 15 จะไม่ตั้งอยู่บนถนนสำยหลัก แต่ท ำเลที่ตั้งของโครงกำรอยู่บริเวณใจกลำงเมือง ท ำ
ให้ผู้ใช้บริกำรสำมำรถเข้ำถึงโครงกำรได้ง่ำยและสะดวก  
3) ลักษณะทำงกำยภำพ 
โครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เป็นศูนย์กำรค้ำแบบเปิด ขนำด 4 ชั้น ตั้งคู่กับต้นไม้ใหญ่ด้ำนหน้ำ
โครงกำร สร้ำงบรรยำกำศร่มรื่นตัดกับบรรยำกำศสังคมเมืองบนถนนทองหล่อ ร้ำนค้ำเช่ำภำยในโครงกำรมี
ซูเปอร์มำร์เก็ตเป็นผู้เช่ำหลัก และยังมีธนำคำร คลินิกควำมงำม Trendy Café และร้ำนอำหำรนำนำชำติชั้น
น ำมำกมำยให้ผู้ใช้บริกำรได้เลือกสรร โดยบริเวณชั้น 2 ของอำคำรจะเน้นร้ำนอำหำรญี่ปุ่น เพื่อรองรับลูกค้ำ
สัญชำติญี่ปุ่นที่อำศัยอยู่ในบริเวณนั้นเป็นส่วนใหญ่ นอกจำกนี้ ยังมีลำนจอดรถและอำคำรจอดรถ ซึ่งสำมำรถ
รองรับได้มำกกว่ำ 200 คัน เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกแก่ผู้ใช้บริกำรภำยในโครงกำร จ ำนวนโดยเฉลี่ย 413 คน
ในวันธรรมดำ และจ ำนวนโดยเฉลี่ย 774 คนในวันหยุด อีกด้วย 
โครงกำรลำวิลล่ำ พหลโยธิน เป็นศูนย์กำรค้ำแบบเปิด ขนำด 3 ชั้น พร้อมชั้นดำดฟ้ำ ซึ่งอยู่ติดกับทำงลง
รถไฟฟ้ำ BTS สถำนีอำรีย์ ภำยในโครงกำรมีซูเปอร์มำร์เก็ตน ำเข้ำสินค้ำต่ำงประเทศระดับคุณภำพเป็นผู้เช่ำ
หลัก ตั้งอยู่บริเวณชั้น 1 ของโครงกำร และยังมีมีร้ำนอำหำรชั้นน ำ Lifestyle Café ธนำคำร และร้ำนบริกำร
อ่ืน ๆ กระจำยอยู่ทั้ง 3 ชั้น เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของผู้ที่มำใช้บริกำร  โดยในบริเวณชั้น 1 มีกำรลำน
จัดกิจกรรมพิเศษส ำหรับขำยสินค้ำแปลกใหม่ซึ่งปรับเปลี่ยนไปในแต่ละเดือน นอกจำกนี้ ยังมีลำนจอดรถและ
อำคำรจอดรถ ซึ่งสำมำรถรองรับได้มำกกว่ำ 150 คัน และบริกำร Valet Parking เพื่ออ ำนวยควำมสะดวก
แก่ผู้ใช้บริกำรภำยในโครงกำร จ ำนวนโดยเฉลี่ย 434 คนในวันธรรมดำ และจ ำนวนโดยเฉลี่ย 396 คนใน
วันหยุด อีกด้วย               

 

6.1.2 พฤติกรรมในการใช้บริการของกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทอง
หล่อ ซอย 15 และโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

จากการสอบถามข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
จ านวน 150 ราย และโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน จ านวน 150 ราย สามารถสรุปได้ดังนี้ 
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1) ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการส่วนใหญ่ในโครงการ                 
คอมมูนิตี้ มอลล์ทั้ง 2 แห่ง มีความคล้ายคลึงกันมาก คือ มีสถานภาพโสด อายุ 21 – 30 ปี จบการศึกษา
ระดับปริญญาตรี โดยมีความแตกต่างกัน คือ กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการ ในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ               
ซอย 15 ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ส่วนใหญ่
เป็นเพศหญิง กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ส่วนใหญ่ เป็นพนักงาน
บริษัทเอกชน ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ส่วนใหญ่ เป็นพนักงาน

บริษัทเอกชนและนักศึกษา และกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงกำรเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ส่วนใหญ่              
มีรายได้ระหว่าง 20,001 – 60,000 บาทต่อเดือน ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า 
พหลโยธิน ส่วนใหญ่มีรายได้ไม่เกิน 30,000 บาทต่อเดือน 

2) พฤติกรรมการใช้บริการของกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการส่วนใหญ่ในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์
ทั้ง 2 แห่ง มีความคล้ายคลึงกันมาก คือ มาใช้บริการสัปดาห์ละ 1 – 2 ครั้ง ในวันศุกร์ วันเสาร์ และ               
วันอาทิตย์ ช่วงเวลา 16.00 น. เป็นต้นไป โดยมาใช้บริการเวลา 18.00 – 21.00 น. มากที่สุด มาใช้บริการ
กับเพื่อน/เพื่อนร่วมงาน แต่มีความแตกต่างกัน คือ กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ 
ซอย 15 ส่วนใหญ่มาใช้บริการในโครงการโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อรับประทานอาหารและพักผ่อน/พบปะ
สังสรรค์ โดยมีค่าใช้จ่ายในการใช้บริการเฉลี่ย 501 – 1,000 บาทต่อครั้ง ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการ                            
ในโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์เพื่อรับประทานอาหารและจับจ่ายซุปเปอร์มาร์เก็ต  
โดยมีค่าใช้จ่ายในการใช้บริการเฉลี่ย 501 – 2,000 บาทต่อคร้ัง ซึ่งมากกว่าโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 
15 

3) รูปแบบการเดินทางของกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการ 
ในวันธรรมดา กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เดินทาง

มาจากที่พักอาศัย ในพื้นที่กรุงเทพมหานครชั้นในและชั้นกลาง โดยมาจากเขตวัฒนามากที่สุด เดินทาง           
ด้วยรถยนต์ส่วนตัว ใช้เวลาในการเดินทางไม่เกิน 1 ชั่วโมง และมีค่าใช้จ่ายในการเดินทางไม่เกิน 200 บาท 
ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ส่วนใหญ่เดินทางมาจากที่ท างาน ในพื้นที่
กรุงเทพมหานครชั้นใน โดยมาจากเขตพญาไทมากที่สุด เดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัวและรถไฟฟ้า BTS                  
ใช้เวลาในการเดินทาง ไม่เกิน 30 นาที และมีค่าใช้จ่ายในการเดินทางไม่เกิน 50 บาท 

ในวันหยุด กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 เดินทางมา
จากพื้นที่กรุงเทพมหานครชั้นในและปริมณฑล/อ่ืน ๆ โดยมาจากเขตวัฒนามากที่สุด เดินทางด้วยรถยนต์
ส่วนตัว ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ส่วนใหญ่เดินทางมาจากพื้นที่
กรุงเทพมหานครชั้นใน โดยมาจากปริมณฑลและอ่ืน ๆ มากที่สุด เดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัวและรถไฟฟ้า 
BTS ทั้งนี้ กลุ่มตัวอย่างที่ใช้บริการในโครงการกรณีศึกษาทั้ง 2 แห่ง เดินทางมาจากที่พักอาศัย ใช้เวลาในการ
เดินทางไม่เกิน 1 ชั่วโมง และมีค่าใช้จ่ายในการเดินทางไม่เกิน 100 บาท 
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6.1.3 ระดับความส าคัญของปัจจัยในการเลือกใช้บริการโครงการคอมมูนิตี้ มอลล์          

1) ด้านท าเลที่ตั้ ง  กลุ่มตัวอย่างผู้ ใช้บริการในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ทั้ ง  2 แห่ง                  
ให้ความส าคัญกับความเหมาะสมของสถานที่ตั้งมากที่สุด และให้ความส าคัญกับความเพียงพอของจ านวน              
ที่จอดรถน้อยที่สุด 

2) ด้านลักษณะทางกายภาพ กลุ่มตัวอย่างผู้ ใช้บริการในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์                 
ทั้ง 2 แห่ง ให้ความส าคัญกับความสวยงามของการตกแต่งภายในและภายนอกมากที่สุด และให้ความส าคัญ
กับพื้นที่ส่วนกลาง/ลานกิจกรรมน้อยที่สุด 

3) ด้านการให้บริการ กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15                   
ให้ความส าคัญกับเวลาในการเปิด – ปิดมากที่สุด ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า 
พหลโยธิน ให้ความส าคัญกับความปลอดภัยในการใช้บริการมากที่สุด แต่ผู้ใช้บริการในโครงการคอมมูนิตี้
มอลล์ทั้ง 2 แห่ง ให้ความส าคัญกับกับอัตราค่าบริการที่จอดรถน้อยที่สุดเช่นเดียวกัน 
 

6.1.4 ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งท่ีมีความส าคัญต่อการเลือกใช้บริการโครงการคอมมูนิตี้ มอลล์
ของกลุ่มตัวอย่าง  

ปัจจัยที่มีความส าคัญต่อการเลือกใช้บริการโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ของกลุ่มตัวอย่าง
แตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญทางสถิติ มี 5 ปัจจัย ได้แก่ 1) ความเหมาะสมของสถานที่ตั้ง 2) ความสะดวก             
ในการใช้ระบบขนส่งมวลชน 3) ความสะดวกในการเดินทาง/ใกล้ถนนสายหลัก 4) ที่ตั้งใกล้สถานที่ท างาน/
สถานศึกษา และ 5) ที่ตั้งใกล้สถานที่พักอาศัย โดยกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 
ให้ความส าคัญกับปัจจัยดังกล่าวมากกว่ากลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการในโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 
เป็นผลมาจากท าเลที่ตั้งของโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน ที่ตั้งอยู่บนถนนสายหลัก สามารถเดินทางเข้าถึงได้
ง่ายกว่า อีกทั้ง ยังอยู่ติดกับสถานีรถไฟฟ้า BTS อารีย์ ท าให้สะดวกในการเดินทางโดยระบบขนส่งมวลชน 
ประกอบกับบริเวณโดยรอบมีอาคารส านักงานและอาคารชุดพักอาศัยอยู่เป็นจ านวนมาก ท าให้ผู้ที่พักอาศัย
หรือท างานในบริเวณดังกล่าวมาใช้บริการโครงการได้สะดวก ในขณะที่ความเพียงพอของจ านวนที่จอดรถ                 
ไม่มีความส าคัญต่อการเลือกใช้บริการของกลุ่มตัวอย่างทั้ง 2 โครงการ อย่างมีนัยส าคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.05 
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6.2 ข้อค้นพบ 

ตาราง 40 ข้อค้นพบในงานวจิัย 

ประเด็นที่ท าการศึกษา 
โครงการเจ อเวนิว 
ทองหล่อ ซอย 15 

โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

แนวคิดในการพัฒนาโครงการ - ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์  

- ใช้องค์ประกอบด้านที่จอดรถและผู้เช่า

หลัก (Anchor) เป็นปัจจัยหลกัในการ

พัฒนาโครงการ 

- ต้องมีที่จอดรถเพียงพอและ

สะดวกสบาย  

- ต้องมีผู้เช่าหลักที่เป็นที่ต้องการของ

ผู้บริโภคในพื้นที่บริเวณโดยรอบ

โครงการ 

- ศูนย์การค้าไลฟ์สไตล์  

- ใช้องค์ประกอบด้านที่จอดรถ

และผู้เช่าหลัก (Anchor) เป็น

ปัจจัยหลักในการพัฒนาโครงการ 

- ต้องมีที่จอดรถเพียงพอและ

สะดวกสบาย  

- ต้องมีผู้เช่าหลักที่เป็นที่ต้องการ

ของผู้บริโภคในพื้นที่บริเวณ

โดยรอบโครงการ 

เกณฑ์ในการพิจารณาเลือกท าเลที่ตั้ง - ใกล้แหล่งชุมชน แหล่งงาน  

ใกล้เมือง  

- อยู่บนถนนสายส าคัญของเมือง 

- ความสะดวกในการเข้าถึงโครงการ  

- คู่แข่งขันในบริเวณนั้น 

- ความเหมาะสมของแปลงที่ดิน 

- โอกาสการพัฒนาในอนาคต 

- ใกล้แหล่งชุมชน แหล่งงาน  

- ใกล้เมือง  

- อยู่บนถนนสายส าคัญของเมือง 

- ความสะดวกในการเข้าถึง

โครงการ  

- คู่แข่งขันในบริเวณนั้น 

- ความเหมาะสมของแปลงที่ดิน 

- โอกาสการพัฒนาในอนาคต 

ท าเลที่ตั้ง - ตั้งอยู่ตรงหัวมุมซอยทองหล่อ 15 เป็น

พื้นที่ใจกลางเมือง              

- อยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS 

ประมาณ 1.5 กิโลเมตร 

- เดินทางมาได้ง่ายและสะดวก               

ทั้งพาหนะส่วนตวัและบรกิารขนส่ง

สาธารณะ  

- พื้นที่โดยรอบเป็นที่อยู่อาศัย 

- ตั้งอยู่บนถนนพหลโยธิน  
- ติดกับรถไฟฟ้า BTS สถานีอารีย ์ 
- เดินทางมาได้ง่ายและสะดวก          

ทั้งพาหนะส่วนตวัและบรกิาร
ขนส่งสาธารณะ  
- พื้นที่โดยรอบเป็นอาคาร

ส านักงานและหนว่ยงานของ
ภาครัฐและเอกชน รวมถึงอาคาร
ชุดพักอาศัย 
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ตารางที่ 39 ข้อค้นพบในงานวจิัย (ต่อ) 

ประเด็นที่ท าการศึกษา 
โครงการเจ อเวนิว 
ทองหล่อ ซอย 15 

โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ลักษณะทางกายภาพ - ศูนย์การค้าแบบเปิด ขนาด                

4 ชั้น  

- ตั้งคู่กับต้นไม้ใหญ่ด้านหน้าโครงการ 

สร้างบรรยากาศร่มร่ืนตัดกับบรรยากาศ

สังคมเมืองบนถนนทองหล่อ 

- ลานจอดรถและอาคารจอดรถ 

- ร้านค้าเช่าภายในโครงการมี

ซูเปอร์มาร์เก็ตเป็นผู้เช่าหลัก 

- Trendy Café และร้านอาหาร

นานาชาติชั้นน า เน้นอาหารญี่ปุ่น 

- ศูนย์การค้าแบบเปิด ขนาด                
3 ชั้น พร้อมชั้นดาดฟา้ 
- ลานจอดรถและอาคารจอดรถ 

ซ่ึงสามารถรองรับได้มากกว่า 
150 คัน และบริการ Valet 
Parking 
- ร้านค้าเช่าภายในโครงการมี

ซูเปอร์มาร์เก็ตน าเข้าสินค้า

ต่างประเทศระดับคุณภาพ 

เป็นผู้เช่าหลัก 

- Lifestyle Café และร้านอาหาร
ชั้นน า  
- บริเวณชั้น 1 มีการลานจัด

กิจกรรมพิเศษ 
พฤติกรรมการใช้บริการ - ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นผู้ที่พักอาศัยใน

เขตวัฒนา ทั้งในวันธรรมดาและวันหยุด 

- ประกอบอาชีพพนกังานบริษัทเอกชน 

มีรายได้ 20,001 – 60,000 บาทต่อ

เดือน 

- วัตถุประสงค์ในการใช้บริการ คือ 

รับประทานอาหารและพบปะสังสรรค์ 

- ค่าใช้จ่ายในการใช้บริการ 501 – 

1,000 บาทต่อคร้ัง 

- เดินทางโดยรถยนต์ส่วนตัว  ใช้เวลาใน

การเดินทางไม่เกิน 1 ชั่วโมง มี

ค่าใช้จ่ายในการเดินทางไม่เกิน 200 

บาท 

- ผู้ใช้บริการส่วนใหญ่เป็นผู้ที่
ท างานอยู่ในเขตพญาไทในวัน
ธรรมดา และเดินทางมาจาก            
ที่พักอาศัยในพื้นที่ปริมณฑลและ
อื่น ๆ โดยเฉพาะจังหวัดนนทบุรี 
ในวันหยุด 
- ประกอบอาชีพพนกังาน

บริษัทเอกชนและนักศึกษา              
มีรายได้ไม่เกิน 30,000 บาท                  
ต่อเดือน 
- วัตถุประสงค์ในการใช้บริการ คือ 

รับประทานอาหารและ            
ซ้ือสินค้าในซุปเปอร์มาร์เก็ต 
- ค่าใช้จ่ายในการใช้บริการ 501 – 

2,000 บาทต่อคร้ัง 
- เดินทางโดยรถยนต์ส่วนตัว

รถไฟฟ้า BTS ใช้เวลาในการ
เดินทางไม่เกิน 30 นาที 
ค่าใช้จ่ายในการเดินทางไม่เกิน 
50 บาท 
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ตารางที่ 39 ข้อค้นพบในงานวจิัย (ต่อ) 

ประเด็นที่ท าการศึกษา 
โครงการเจ อเวนิว 
ทองหล่อ ซอย 15 

โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน 

ผลการด าเนินงานของผู้ประกอบการ สอดคล้องกับแนวคิดในการพัฒนา
โครงการที่พัฒนาโครงการเจ               
อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15  เพือ่รองรับ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ซ่ึงเป็นแม่บ้านชาว
ญี่ปุ่น ที่พักอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นใน
ละแวกนั้น และใช้ที่จอดรถที่เพียงพอและ
สะดวกสบาย เป็นปจัจยัหลักในการ
พัฒนาโครงการ ซึ่งสอดคล้องกับผล
การศึกษา พบว่าผู้ใช้บริการส่วนใหญ่
เดินทางมาโดยรถยนต์ส่วนตวั 

สอดคล้องกับแนวคิดในการพัฒนา
โครงการที่พัฒนาโครงการ               
ลาวิลล่า พหลโยธิน เพื่อรองรับ
กลุ่มลูกค้าเป้าหมายซ่ึงเป็น
คนท างานในองค์กรที่อยู่ใน  
ละแวกนั้น ทั้งหน่วยงานภาครัฐ
และภาคเอกชน และมี
ซูเปอร์มาร์เก็ตน าเข้าสินค้า
ต่างประเทศระดับคุณภาพ             
เป็นผู้เช่าหลัก ซ่ึงสอดคล้องกับ        
ผลการศึกษาที่พบว่าผู้ใช้บรกิาร
ส่วนใหญ่เดินทางมาเพื่อซ้ือสินค้า
ในซุปเปอร์มาร์เก็ต 

 
จากผลการวิจัยที่ได้จากการวิจัยในครั้งนี้ พบว่า ผู้ใช้บริการในโครงการคอมมูนิตี้มอลล์ทั้ง 2 แห่ง 

เป็นคนละกลุ่ม กล่าวคือ โครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 จะเป็นกลุ่มผู้ที่พักอาศัยในบริเวณโดยรอบ
เป็นหลัก ในขณะที่ โครงการลาวิลล่า พหลโยธิน จะเป็นกลุ่มคนท างานในบริเวณดังกล่าว ทั้งนี้ สอดคล้องกับ
แนวคิดในการพัฒนาโครงการของผู้พัฒนาและบริหารจัดการโครงการกรณีศึกษา ที่พัฒนาโครงการเจ อเวนิว 
ทองหล่อ ซอย 15 โดยมีกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย คือ แม่บ้านชาวญี่ปุ่น ซึ่งพักอาศัยอยู่อย่างหนาแน่นในละแวก
นั้น ส่วนลูกค้ากลุ่มเป้าหมายของโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน คือ กลุ่มคนท างานในองค์กรที่อยู่ในละแวกนั้น 
ทั้งหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่มีเป็นจ านวนมาก 

จะเห็นได้ว่า แม้ว่ากลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 จะมีรายได้เฉลี่ย
ต่อเดือนสูงกว่ากลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน แต่กลับมีค่าใช้จ่ายในการใช้บริการ                 
น้อยกว่า ทั้งนี้ เป็นผลมาจากกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน มาใช้บริการในโครงการ
เพื่อรับประทานอาหาร ไม่ได้เน้นการซื้อสินค้า ซึ่งต่างจากกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการลาวิลล่า 
พหลโยธิน ที่นอกจากจะมาใช้บริการเพื่อรับประทานอาหารแล้ว ยังมาเพื่อซื้อสินค้าในซุปเปอร์มาร์เก็ตด้วย 
จึงท าให้กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน มีค่าใช้จ่ายในการใช้บริการสูงกว่า กอปรกับ
กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้บริการโครงการลาวิลล่า พหลโยธิน มีค่าใช้จ่ายในการเดินทางน้อยกว่ากลุ่มตัวอย่าง
ผู้ใช้บริการโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 จึงท าให้มีเงินเหลือส าหรับใช้จับจ่ายภายในโครงการเพิ่มขึ้น  

นอกจากนี้ ยังพบว่า ท าเลที่ตั้งเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญในการเลือกใช้บริการโครงการคอมมูนิตี้
มอลล์ โดยต้องอยู่ในเส้นทางการคมนาคมที่เข้าถึงได้ง่ายและสะดวกทั้งด้วยพาหนะส่วนตัวและรถโดยสาร
สาธารณะ โดยต้องสามารถสังเกตเห็นได้ง่าย ซึ่งจะเห็นว่า แม้ว่าโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 จะ
ไม่ได้ตั้งอยู่บนถนนสายหลักและอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้า BTS แต่มีผู้ใช้บริการในโครงการมากกว่าโครงการ
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ลาวิลล่า พหลโยธิน เป็นเหตุมาจากโครงการเจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 ตั้งอยู่ในแหล่งชุมชนที่มีประชากร
อาศัยอยู่อย่างหนาแน่น อยู่ในเส้นทางการเดินรถโดยสารสาธารณะ สามารถเข้าถึงได้ง่าย อีกทั้ง ยังมีป้าย
โครงการขนาดใหญ่ที่ผู้สัญจรผ่านเส้นทางนั้นสามารถสังเกตเห็นได้ง่าย ตลอดจนพื้นที่โดยรอบโครงการมิ
ธุรกิจร้านค้าหลายประเภทที่ส่งเสริมให้เกิดการใช้งานที่หลากหลายในพื้นที่โครงการด้วย 
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ภาคผนวก ก 

แบบสอบถามส าหรับผู้ท่ีซื้อสินค้าและบริการจากศูนย์การค้าประเภท คอมมูนิตี้มอลล์ : 

กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และลาวิลล่า พหลโยธิน 
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แบบสอบถาม 

เร่ือง “ท าเลที่ต้ังโครงการและพฤติกรรมการใช้บริการศูนย์การค้าประเภท คอมมูนิต้ี มอลล์ 

:กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และ ลาวิลล่า พหลโยธิน” 

________________________________________________________________________ 

ค าชี้แจง แบบสอบถำมนีเ้ป็นส่วนหนึ่งของวิทยำนิพนธ์ เรื่อง “ท ำเลที่ตั้งโครงกำรและพฤติกรรมกำรใช้บริกำร
ศูนย์กำรค้ำประเภท คอมมูนิตี้ มอลล์ :กรณีศึกษำ เจ อเวนิว ทองหลอ่ ซอย 15 และ ลำวลิลำ่ พหลโยธิน” ของนิสิต
ปริญญำโท หลักสูตร เคหพัฒนำศำสตรม์หำบณัฑิต สำขำวิชำกำรพฒันำอสังหำริมทรัพย์ คณะสถำปตัยกรรมศำสตร์ 
จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย 

เพื่อให้ได้ข้อมูลทีเ่ป็นประโยชน์ต่อกำรศึกษำมำกท่ีสดุ  ขอควำมกรณุำท่ำนระบุค ำตอบท่ีตรงกับควำม
คิดเห็นของท่ำนมำกที่สดุ โดยค ำตอบที่ได้จะใช้เฉพำะกำรศึกษำนี้เทำ่นั้นและขอรับรองว่ำกำรใช้ข้อมูลของท่ำนจะไม่
เกิดผลกระทบใดๆ 

นางสาว วิทิตยา ยิ้มเมือง  

 นิสิตปรญิญำโท สำขำวิชำกำรพัฒนำอสังหำริมทรัพย์         

ภำควิชำเคหกำร คณะสถำปตัยกรรมศำสตร์ จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย 

______________________________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

105 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของผู้ตอบแบบสอบถาม (กรุณาระบุค าตอบโดยใช้เคร่ืองหมาย  ใน □ ที่ตรงกับความ
เป็นจริงของท่าน) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เพศ สถานภาพ อายุ ระดับการศึกษา 
 

อาชีพ รายได้เฉลี่ยต่อ
เดือน 

□ 
ชำย 

□ 
หญิง 

□ โสด 

□ สมรส 

□ หย่ำร้ำง 
 

□ น้อยกว่ำ 20 ป ี

□ 21-30 ปี 

□ 31-40 ปี 

□ 41-50 ปี 

□ 50-60 ปี 

□ มำกกว่ำ 60 ป ี 

□ มัธยมศึกษำ/ปวช. 

□ อนุปริญญำ/ปวส. 

□ ปริญญำตร ี

□ ปริญญำโท 

□ สูงกว่ำปริญญำโท 

□ อื่นๆ_________ 

□ นักศึกษำ 

□ พนักงำนบริษัทเอกชน 

□ ข้ำรำชกำร,รัฐวิสำหกิจ 

□ เจ้ำของกิจกำร 

□ ค้ำขำย 

□ เกษียณ 

□ แม่บ้ำน/พ่อบ้ำน 

□ อื่นๆ__________ 

□ น้อยกว่ำ 
15,000 บำท 

□ 15,001-20,000 
บำท 

□ 20,001-30,000 
บำท 

□ 30,001-40,000  
บำท 

□ 40,001-60,000 
บำท  

□ 60,001-80,000 
บำท 

□ 80,001-
100,000 บำท
  

□ มำกกว่ำ 
100,000 บำท 
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ส่วนที่ 2 ข้อมูลการใช้บริการโครงการคอมมูนิต้ีมอลล์แห่งนีข้องผู้ตอบแบบสอบถาม (กรุณำระบคุ ำตอบโดยใช้

เครื่องหมำย  ใน □  ที่ตรงกับควำมเป็นจริงของท่ำน) 

 

 

 

 

วัตถุประสงค์ในการมาโครงการคอมมนิูตี้มอลล์ 

 

ความถี่ในการใช ้

 

วันที่มาใช้โครงการคอมมูนิตี้ มอลล์ 

(ตอบได้มำกกว่ำ1ข้อ) 

□ จับจ่ำยซุปเปอร์มำรเก็ต 

□ รับประทำนอำหำร 

□ ธุรกรรมทำงกำรเงิน  

□ พักผ่อน/พบปะสังสรรค์ 

□ ส ำหรับเด็ก/เรียนเสริมทักษะ 

□ สุขภำพและควำมงำม 

□ ติดต่อธุรกิจ   

□ ติวหนังสือ 

□ อื่นๆ โปรดระบ ุ_______________________ 

□ ทุกวัน  

□ 3-4 ครั้งต่อสัปดำห์ 

□ 1-2 ครั้งต่อสัปดำห์ 

□ 1-2 ครั้งต่อเดือน 

 

 

□ จันทร์ 

□ อังคำร 

□ พุธ 

□ พฤหัสบด ี

□ ศุกร์ 

□ เสำร์ 

□ อำทิตย ์

 

 

เวลาที่มาใชบ้ริการ 

 

บุคคลที่ท่านมาด้วย 

 

ค่าใช้จ่ายเฉลีย่ต่อการใช้บริการ 

□ 10.00-12.00 น. 

□ 13.00-15.00 น. 

□ 16.00-18.00น. 

□ 19.00-21.00 น. 

□ หลัง 21.00 น. 

□ คนเดียว 

□ เพื่อน/เพื่อนร่วมงำน 

□ คู่สมรส/แฟน 

□ คนในครอบครัว 

□ น้อยกว่ำ 500 บำท 

□ 501-1,000 บำท 

□ 1,001-2,000 บำท 

□ 2,001-3,000 บำท 

□ 3,001- 4,000 บำท 

□ 4,001-5,000 บำท 

□ มำกกว่ำ 5,000 บำทขึ้นไป 
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ส่วนที่ 3 ข้อมูลการเดินทางมาโครงการคอมมูนิต้ีมอลล์แห่งนี้ของผู้ตอบแบบสอบถาม   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ช่วงเวลา 

 

ท่านเดินทางมาจากสถานที่

ใด 

 

รูปแบบการเดินทาง 

(ตอบได้มากกว่า1ข้อ) 

 

ระยะเวลาในการ

เดินทาง 

 

ค่าใช้จ่ายในการ

เดินทาง 

 

วัน

ธรรมดำ 

(จันทร-์

ศุกร์) 

□ ที่พักอำศัย   

ย่ำนใดโปรด

ระบุ_______________ 

□ ที่ท ำงำน     

ย่ำนใดโปรด

ระบุ_______________ 

□ อื่นๆ โปรดระบ ุ

____________________ 

 

□ เดิน             

□ รถยนต์ส่วนตัว 

□ รถจักรยำนยนต ์

□ จักรยำน       

□ จักรยำนยนต์รับจ้ำง 

□ รถตู้            

□ รถประจ ำทำง 

□ รถไฟฟ้ำBTS 

□ รถแท็กซ่ี 

□ อื่นๆ_____________ 

□ น้อยกว่ำ 30 นำท ี

□ 30 นำที-1 ชั่วโมง 

□ 1-2 ชั่วโมง 

□ มำกกว่ำ 2 ชั่วโมง 

 

□ 0 – 50 บำท 

□ 51 – 100 บำท 

□ 101 – 200 บำท 

□ 200 – 300 บำท 

□ มำกกว่ำ 300 บำท 

 

วันหยุด 

(เสำร-์

อำทิตย์) 

□ ที่พักอำศัย   

ย่ำนใดโปรด

ระบุ_______________ 

□ ที่ท ำงำน    

ย่ำนใดโปรด

ระบุ_________________ 

□ อื่นๆ โปรดระบ ุ

____________________ 

 

□ เดิน             

□ รถยนต์ส่วนตัว 

□ รถจักรยำนยนต ์

□ จักรยำน       

□ จักรยำนยนต์รับจ้ำง 

□ รถตู้            

□ รถประจ ำทำง 

□ รถไฟฟ้ำBTS  

□ รถแท็กซ่ี 

□ อื่นๆ______________ 

□ น้อยกว่ำ 30 นำท ี

□ 30 นำที-1 ชั่วโมง 

□ 1-2 ชั่วโมง 

□ มำกกว่ำ 2 ชั่วโมง 

 

□ 0 – 50 บำท 

□ 51 – 100 บำท 

□ 101 – 200 บำท 

□ 200 – 300 บำท 

□ มำกกว่ำ 300 บำท 
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ส่วนที่ 4 ปัจจัยท่ีมีผลต่อการเลือกใช้บริการศูนย์การค้าของผู้ต่อแบบสอบถาม 

ค าชี้แจง กรณุำท ำเครื่องหมำย ลงในตำรำงที่ตรงต่อค่ำน้ ำหนักของระดับอิทธิพลที่มีผลต่อกำรเลอืกใช้บริกำรของ

ผู้ตอบแบบสอบถำม โดยแบ่งเป็น 5 ระดับ ดังน้ี 

5 หมำยถึง ระดับมำกท่ีสุด 

4 หมำยถึง ระดับมำก 

3 หมำยถึง ระดับปำนกลำง 

2 หมำยถึง ระดับน้อย 

1 หมำยถึง ระดับน้อยทีสุ่ด 
 

ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกใช้บริการศูนย์การค้า 
ระดับอิทธิพลที่มสี่งผลต่อการเลือกใชบ้ริการ 

5 4 3 2 1 

1.ท าเลทีต่ั้ง      

สถำนที่ตั้งของศูนย์กำรค้ำมีควำมเหมำะสมในกำรให้บริกำร      

มีควำมสะดวกในกำรใช้ระบบขนส่งมวลชน      

อยู่ใกล้หรือมีเส้นทำงคมนำคมตัดผ่ำน/มีควำมสะดวกในกำรเดินทำง      

ที่ตั้งใกล้สถำนที่ท ำงำน/สถำนศึกษำ      

ที่ตั้งใกล้สถำนที่พักอำศัย      

จ ำนวนที่จอดรถเพียงพอ      

2. ลักษณะทางกายภาพ      

ขนำดของศูนย์กำรค้ำ      

องค์ประกอบของศูนย์กำรค้ำ ได้แก ่ร้ำนค้ำหลัก ร้ำนค้ำย่อย เป็นต้น      

กำรจัดวำงต ำแหน่งของร้ำนค้ำได้เหมำะสม      

ควำมสวยงำมของกำรตกแต่งภำยในและภำยนอกศูนย์กำรค้ำ      

กำรจัดโซนพื้นที่ภำยในศูนย ์เช่น กำรวำงผัง      

พื้นที่ส่วนกลำง,ลำนกิจกรรมของศูนย์กำรค้ำ      

3.การให้บริการของศูนย์การค้า      

เวลำในกำรเปิด-ปิด โครงกำร      

อัตรำกำรเก็บค่ำบริกำรที่จอดรถ      

ควำมเพียงพอของสิ่งอ ำนวยควำมสะดวก ได้แก่ ลฟิท์ ตู้เอทีเอ็ม      

ควำมปลอดภยัในกำรใช้บริกำร      

ควำมมีชื่อเสียงของร้ำนค้ำ      

 

ส่วนที4่ ข้อเสนอแนะ  

____________________________________________________________________________________

____________________________________________________________________________________ 

 

***ขอขอบพระคุณทุกทำนท่ีใหควำมรวมมือในกำรตอบแบบสอบถำม*** 
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ภาคผนวก ข 

แบบสัมภาษณ์ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ ถึงแนวคิดในการพัฒนา และ การพิจารณาเลือกท าเลที่ตั้งของ
โครงการคอมมูนิตี้มอลล์ :กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อซอย15 และ ลาวิลล่า พหลโยธิน 
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แบบสัมภาษณ์ 

แบบสัมภำษณ์นี้เป็นส่วนหนึ่งของวิทยำนิพนธ์ระดับมหำบัณฑิต  
ภำควิชำเคหกำร สำขำวิชำกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยและอสังหำริมทรัพย์  

คณะสถำปัตยกรรมศำสตร์ จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลัย 
 

                                                                                 โดย นำงสำววิทิตยำ ยิ้มเมือง 
วิทยานิพนธ์เรื่อง : ท ำเลที่ตั้งโครงกำรและพฤติกรรรมกำรใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำประเภทคอมมูนิตี้ 
มอลล์: กรณีศึกษำ เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และ ลำวิลล่ำ พหลโยธิน 
 

ข้อมูลผู้ให้สัมภาษณ์  คุณพชรอร บุญมี  ต าแหน่ง Executive Business Development  

หน่วยงาน บริษัท สยำมฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์ จ ำกัด(มหำชน) 

วันที่     12 พฤษภำคม 2560 

 

ค าถาม  1.  แนวควำมคิดกำรพฒันำโครงกำร เจ อเวนิว ทองหล่อซอย15 และ ลำวิลลำ่ 
พหลโยธิน 

1.1 สิ่งส ำคัญที่ควรพิจำรณำส ำหรับกำรพัฒนำ ทั้ง 2 โครงกำร 
2. ลูกค้ำเป้ำหมำย 
3. เร่ืองท ำเลที่ตั้ง 

3.1 กำรพิจำรณำเลือกท ำเลที่ตัง้ 
4. ลักษณะทำงกำยภำพของโครงกำร 

4.1 องค์ประกอบของโครงกำร 
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ภาคผนวก ค 

ตารางสรุปเนื้อหาการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ฝ่ายพัฒนาธุรกิจของโครงการคอมมูนิตี้มอลล์:
กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย 15 และลาวิลล่า พหลโยธิน 
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Data Collection รายละเอียด 
ข้อมูลจากการสมัภาษณ ์ เจ อเวนิว ทองหล่อ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

1. แนวควำมคิดกำรพัฒนำโครงกำร แนวควำมคิดในกำรพัฒนำ มีดังนี้ 
1. กำรมีที่จอดที่เพียงพอและสะดวกสบำย  
2. กำรมีผู้เช่ำหลัก (Anchor) ที่ตอบโจทย์คนในละแวกพื้นที่นั้น ๆ  
    เช่น Tops, Max Value, Villa  
ซ่ึงทั้งสององค์ประกอบจะเป็นปัจจัยหลักในกำรพัฒนำโครงกำร 
3. กำรจัดพื้นที่เช่ำร้ำนค้ำ 
4. เน้นให้มีสัดส่วนของ food: non food = 60:40  
5 .โฟกัสลูกค้ำที่ชัดเจนและมีจุดขำยที่น่ำสนใจ 
6. ช่วงที่เกิดวิกฤตกำรณ์เศรษฐกิจใหญ่ในเมืองไทยที่ดินรำคำถูกลงมำกเป็นโอกำสทอง
ในกำรขยำยธุรกิจ 

เจ อเวนิว ทองหล่อ เป็นโครงกำรที่ตอบโจทย์
แม่บ้ำนชำวญี่ปุ่นได้ด้วยกำรคัดสรรร้ำนค้ำ
ระดับพรีเมี่ยม เช่น วิลล่ำมำร์เก็ต เกรย์ฮำวด์
คำเฟ่ โอโตยะ และมำเธอร์แคร์ 

ลำวิลล่ำ พหลโยธิน เป็นที่แรก  ที่เกรย์
ฮำวด์คำเฟ่มำเปิดเป็นสำขำแรกนอก
โซนสุขุมวิท 

1.1 สิ่งส ำคัญที่ควรพิจำรณำ

ส ำหรับ 

กำรพัฒนำ  

 

1. ตั้งอยู่ใกล้แหล่งชุมชน แหล่งงำน ใกล้เมือง 
2. อยู่บนถนนสำยส ำคัญของเมือง 
3. ควำมสะดวกในกำรเข้ำถึงโครงกำร  
4. คู่แข่งที่ส ำคัญในละแวก 
5. ควำมเหมำะสมของแปลงที่ดิน 
6. โอกำสกำรพัฒนำในอนำคต เช่น รถไฟฟ้ำ ทำงด่วน เป็นต้น 

2. ลูกค้ำกลุ่มเป้ำหมำย แม่บ้ำนญี่ปุ่น ที่รวมตัวอยู่ย่ำนสุขุมวิท ก ำลัง
ซ้ือสูง 
ผู้หญิงกว่ำ 70% อำยุ 18-35 ปี ส่วนใหญ่
เป็นวัยท ำงำนและแม่บ้ำนยุคใหม่ ผู้หญิง
ตัดสินใจซ้ือเองรวมทั้งซ้ือเผื่อครอบครัว แต่
วัยรุ่นอำจเห็นมำเดินเยอะ แต่ก ำลังซ้ือน้อย 

กลุ่มคนทั่วไปที่อำศัยและมีสถำนที่
ท ำงำนอยู่ในย่ำนดังกล่ำว 

 

 

ข้อมูลจากการสมัภาษณ ์ เจ อเวนิว ทองหล่อ ลาวิลล่า พหลโยธิน 

3. เร่ืองท ำเลที่ตั้ง 

 

กำรเลือกโลเกชั่นเป็นปัจจัยหลักที่ส ำคัญที่สุด  
1. ส ำรวจว่ำเป็นท ำเลที่มีคนอำศัยอยู่หนำแน่นพอไหม  
2 .เดินทำงไปมำสะดวกไหม  
จำกนั้นค่อยคิดคอนเซปต์ว่ำจะพัฒนำอย่ำงไร แล้วมำดูว่ำมีคู่แข่งอยู่ในรัศมีเดียวกันมำก
น้อยแค่ไหน มีก ำลังซ้ือของลูกค้ำในกลุ่มเป้ำหมำย            แค่ไหน ซ่ึงแต่ละครเซปต์ก็
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จะมีกลุ่มลูกค้ำที่แตกต่ำงกันไป ค ำนวณดูรำยได้จำกค่ำเช่ำ ดูควำมเป็นไปได้ สุดท้ำย
เร่ืองกำรออกแบบและวำงแผนธุรกิจ 

3.1 กำรพิจำรณำเลือกท ำเล

ที่ตั้ง 

โดยกำรศึกษำเบื้องต้นในกำรตัดสินใจเพื่อให้ได้มำซ่ึงท ำเลที่มีศักยภำพนั้นต้องอำศัย
ข้อมูลหลำย ๆ ด้ำนประกอบเข้ำด้วยกันโดยข้อมูลที่ใช้ในกำรประกอบกำรพิจำรณำ 
ได้แก่  

- ข้อมูลทำงด้ำนอุปสงค์และอุปทำน ได้แก่ จ ำนวนประชำกร จ ำนวนครัวเรือน 

รำยได้เฉลี่ยต่อคน รำยได้เฉลี่ยต่อครัวเรือน  และกิจกำรที่เกี่ยวข้องกับโครงกำร 

ทำงบริษัทได้เลือกใช้โปรแกรม MapInfo Professional ซ่ึงสำมำรถแสดงภำพ

แผนที่ สร้ำงแผนที่ และแก้ไขข้อมูล สอบถำม และวิเครำะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่และ

ข้อมูลทำงด้ำนประชำกรได้ โดยโปรแกรมนี้เป็นโปรแกรมที่ได้รับควำมนิยมกัน

อย่ำงแพร่หลำยในกำรหำข้อมูลต่ำง ๆ เพื่อประกอบกำรพิจำรณำ  

- สภำพทั่วไปของที่ดิน ได้แก่ ขนำดและรูปร่ำงของที่ดิน ควำมเข้ำถึงได้ เป็นต้น 

โดยข้อมูลในส่วนนี้ได้มำจำกกำรเข้ำส ำรวจพื้นที่ (Site Survey) 

- รำคำประเมินที่ดินจำกกรมที่ดิน 

4. ลักษณะทำงกำยภำพของ

โครงกำร 

เป็นโครงกำร Community Mall 4 ชั้น ม ี2 ฝั่ง 
คือ ซอยทองหล่อ 13 และ ซอยทองหลอ่ 15  

เป็นโครงกำร Community Mall 
3 ชั้น + ชั้นดำดฟำ้ 

4.1 องค์ประกอบของโครงกำร 

 

จุดเด่นที่ส ำคัญ คือ ต้นก้ำมป ู
เน้นควำมเป็นธรรมชำต ิ
เพื่อให้น่ำเข้ำใช้บริกำร 

อยู่ติดทำงลง BTS สถำนีอำรีย ์มี
ออฟฟิศและคอนโดในละแวกนั้น
ค่อนข้ำงมำก 
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ภาคผนวก ง 

แบบการนับจ านวนผู้ใช้บริการและการสังเกตโครงการคอมมูนิตี้มอลล์: 

กรณีศึกษา เจ อเวนิว ทองหล่อ ซอย15 และลาวิลล่า พหลโยธิน 
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