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ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาแกรนด์พระราม9 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 และโครงการศูนย์การค้า
ส ย า ม ส แ ค ว ร์ 1 (GUIDELINE DEVELOPMENT OF SHOPPING MALLS WITH SMALL TENANT: 
CASES STUDY OF CENTRAL PLAZA GRAND RAMA9, TERMINAL21, AND SIAM SQUARE1) อ.ที่
ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ไตรรัตน์ จารุทัศน์{, 138 หน้า. 

ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกในเขตเอเชียแฟชิฟิก  (Asia Pacific) มีการเติบโตอย่างต่อเนื่อง โดยเฉพาะ
กรุงเทพฯ มีการขยายตัวสูง อย่างเช่นศูนย์การค้ามีการแข่งขันกันอย่างรุนแรง เพราะมีผู้ประกอบการให้เช่าพ้ืนท่ีเพิ่ม
มากขึ้นทั้งกิจการขนาดเล็กและขนาดใหญ่ จากการแข่งขันที่สูงขึ้นส่งผลให้มีพื้นที่เช่าของศูนย์การค้ามีอัตราว่างใน
สัดส่วนท่ีเพิ่มสูงขึ้น ดังนั้นโครงการศูนย์การค้าเริ่มให้ความส าคัญกับร้านค้าย่อยเพิ่มมากขึ้น เพื่อเติมเต็มพื้นท่ีเช่าท่ีว่า
งอยู ่

งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาโครงการศูนย์การค้าที่ตั้งในเส้นทางขนส่งมวลชนตามแนวรถไฟฟ้า  มี
วัตถุประสงค์ในการศึกษาอยู่ 2 ประเด็นหลักๆ คือ 1) ลักษณะกายภาพ และ 2) การบริหารจัดการร้านค้าย่อยของ
โครงการศูนย์ค้า ได้ท าการศึกษาวิเคราะห์ร้านค้าย่อยของกรณีศึกษา 3 โครงการ ได้แก่ โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล
พลาซาแกรนด์พระราม9 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 และ โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์1 โดยงานวิจัยนี้
เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ จากตัวอย่างประชากรและการเลือกกลุ่มตัวอย่าง (Population) มีเกณฑ์การ
เลือกกลุ่มแบบเจาะจง (Purposive Sampling) เพื่อการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ทั้งทางด้านผู้พัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้า และร้านค้าย่อยภายในโครงการที่ศึกษา 

ผลการศึกษาพบว่าร้านค้าย่อยให้ความส าคัญต่อปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของร้านค้า  3 อันดับแรก 
ได้แก่ 1) ปัจจัยทางกายภาพของพื้นที่เช่า 2) ปัจจัยทางการบริหารด้านราคาเช่า และ3) ปัจจัยทางบริหารจัดการด้าน
ขั้นตอนการให้บริการ ส าหรับผู้บริหารศูนย์การค้าให้ความส าคัญต่อปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของร้านค้าย่อย  4 
ด้านหลักๆ ได้แก่ 1) ปัจจัยทางกายภาพด้านบรรยากาศภาพรวมของศูนย์การค้า  2) ปัจจัยทางการบริหารด้าน
การตลาด 3) ปัจจัยด้านสินค้าและบริการของร้านค้ามีเอกลักษณ์ และ 4) ปัจจัยทางการบริหารจัดการด้านบุคคลากร
ของศูนย์การค้าที่มีความเช่ียวชาญในการให้ค าแนะน าร้านค้าย่อยได้ จากผลการศึกษาสรุปได้ว่าการออกแบบควบคุม
เส้นทางการเดินของลูกค้าเป็นปัจจัยส าคัญต่อการพัฒนาพื้นที่เช่าส าหรับร้านค้าย่อย การลงทุนของศูนย์การค้าด้าน
กายภาพมีการลงทุนที่สูง ดังนั้นการเพิ่มศักยภาพกายภาพ เพื่อให้ร้านค้าสนใจเช่าพื้นที่ถือเป็นกลยุทธ์ที่สร้าง
ภาพลักษณ์ที่ดีต่อองค์กร รวมทั้งสร้างมูลค่าในการลงทุน งานวิจัยนี้จึงมุ่งเน้นศึกษาในเรื่องแนวทางการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย เพื่อเป็นข้อมูลพื้นฐานส าหรับโครงการใหม่หรือโครงการที่ต้องการ การปรับปรุง
พัฒนาพ้ืนท่ีส าหรับร้านค้าย่อยในอนาคตต่อไป 
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SMALL TENANT: CASES STUDY OF CENTRAL PLAZA GRAND RAMA9, TERMINAL21, AND SIAM 
SQUARE1. ADVISOR: ASSOC. PROF. TRIRAT JARUTACH {, 138 pp. 

The retail business overview in The Asia Pacific indicates significant growth, especially in 
Bangkok. Shopping malls in Bangkok have a lot of competition because of the increase in retail 
space. The occupancy rate has decreased while the vacancy rate has increased due to the 
competition. Therefore, shopping mall developers now tend to focus more on smaller tenants to 
fulfill the empty rental spaces. 

This thesis studies the shopping malls which are located close to the public sky train and 
underground rail systems. The purpose of this thesis is to study the physical environment and small 
tenant management in shopping malls by analyzing the small tenants at Central Plaza Grand Rama 
9, Terminal 21 and Siam Square One using qualitative analysis. Purpose Sampling was employed 
by using structured interviews with shopping mall developers and small tenants. 

The result showed that small tenants focused on key success factors such as the physical 
rental area, pricing factor and process factor while shopping malls focus on physical ambience, 
marketing mix, tenant mix, and people management. 

In conclusion, shopper circulation controlled by design method factors is important for 
developing small tenant zone. Shopping malls are a big investment. Therefore, increasing the 
physical potential for rental space is a great strategy to build a positive corporate image and add 
value. This thesis focuses on studying the development of small tenants in shopping malls to keep 
a database for the next project and shopping malls that would like to develop rental spaces for 
small tenants in the future 

 

 

Department: Housing 
Field of Study: Real Estate Development 
Academic Year: 2015 
 

Student's Signature   
 

Advisor's Signature   
  

 

 

 



 ฉ 

 

 

 
กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 

 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงด้วยดี ด้วยความช่วยเหลือจากรองศาสตราจารย์ไตรรัตน์  

จารุทัศน์ และผู้มีพระคุณหลายท่านท่ีได้สละเวลาอันมีค่า ให้ค าปรึกษามอบความรู้แนะน าแนวทางที่
มีประโยชน์ อบรมแก้ไขข้อบกพร่องต่างๆ และช่วยเหลือเป็นอย่างดียิ่งต่องานการท างานวิจัยช้ินนี้
ขอขอบพระคุณศาสตราจารย์เลอสม สถาปิตานนท์ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. 
บุษรา โพวาทอง รองศาสตราจารย์ ช่ืนจิตต์ แจ้งเจนกิจ และดร. บุญยิ่ง คงอาธาภัทร กรรมการสอบวิทยานิพนธ์
ครั้งนี้ ตลอดไปถึงคณาจารย์ เจ้าหน้าที่ เพื่อนๆ คณะสถาปัตยกรรม รวมทั้งหน่วยงานและบุคคลอื่นๆ ที่ไม่ได้
กล่าวถึง ท่ีคอยช่วยเหลือ ให้ก าลังใจ ค าชม ค าเตือนและค าปลอบใจ ตลอดเวลาจนจบส าเร็จการศึกษาปริญญา
โทนี ้

ขอขอบพระคุณผู้บริหารศูนย์การค้าทุกท่าน คุณนัชชา มีนะกรรณ ผู้อ านวยการ แผนกสนับสนุน 
ฝ่ายขาย คุณโกสุมภ์ เกาเทียน ผู้ช่วยผู้อ านวยการ แผนกพัฒนาร้านค้าปลีก คุณสิริลักษณ์ จงอุดมสุข ผู้ช่วย
ผู้อ านวยการ ฝ่ายขาย คุณอนุธัช พรรณสวัสดิ์ ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ฝ่ายพัฒนาโครงการ บริษัทเซ็นทรัล จ ากัด 
(มหาชน) คุณประเสริฐ ศรีอุฬารพงศ์ กรรมการบริหาร บริษัท แอล แอนด์ เอช พร๊อพเพอตี้ คุณชยานันท์ ชลยา
นานนท์ ผู้ออกแบบตกแต่งภายใน บริษัทอาร์ดีจี แพลนนิ่ง แอนด์ ดีไซน์ จ ากัด คุณสุดารัตน์ ภูวสวัสดิ์ รักษาการ 
ผู้จัดการทั่วไป คุณพรรษา จิตต์จรุงธรรม ผู้ช่วยผู้จัดการทั่วไป กลุ่มงานการตลาด ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 คุณ
วรุณ ลิมป์เฉลิมกรรมการบริหาร บริษัท ส านักงานสถาปนิกกรุงเทพฯ จ ากัด และคุณวิชา หาญอมรรุ่งเรือง ที่
ปรึกษาบริษัท สยามพิวรรธ์ ที่สละเวลาอันมีค่าให้สัมภาษณ์พร้อมให้ค าแนะน าเกี่ยวข้องกันศูนย์การค้าใน
ประเด็นต่างๆ ตลอดไปถึงเจ้าหน้าท่ีที่ให้ความช่วยเหลือประสานงาน ที่มีคุณค่ายิ่งส าหรับวิทยานิพนธ์เล่มนี้ 

ขอกราบขอบพระคุณ พ่อเทียม-แม่หนูจร ทองพรม และครอบครัวที่คอยให้ความรัก เลี้ยงดู 
สนับสนุน ให้ก าลังใจ ผลักดัน อยู่เคียงข้างมาตลอดเวลาจนข้าพระเจ้ามีความส าเร็จในวันนี้ ขอขอบคุณ คุณสิ
วินีย์ ธรรมเขต พี่ๆ น้องๆ แผนกตรวจแบบ และเพื่อนๆ ที่ให้ก าลังใจ ให้ความช่วยเหลือ ด้วยน้ าใจความเป็น
เพื่อน พ่ี น้องอย่างล้นเหลือด้วยดีตลอดมา 

 



สารบัญ 
  หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย ...................................................................................................................... ง 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ ................................................................................................................. จ 

กิตติกรรมประกาศ....................................................................................................................... ฉ 

สารบัญ ........................................................................................................................................ ช 

สารบัญตาราง ............................................................................................................................. ฎ 

สารบัญภาพ ............................................................................................................................... ฏ 

บทที่ 1 ........................................................................................................................................ 1 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา ........................................................................... 1 

1.2 ค าถามในงานวิจัย:............................................................................................................ 6 

1.3 วัตถุประสงค์: ................................................................................................................... 6 

1.4 ขอบเขตงานวิจัย .............................................................................................................. 6 

1.5 วิธีการด าเนินงานวิจัย ....................................................................................................... 7 

1.6 กรอบงานวิจัย .................................................................................................................. 7 

1.7 ผังการด าเนินงานวิจัย....................................................................................................... 9 

1.8 กรอบแนวความคิด .........................................................................................................10 

1.9 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ .............................................................................................11 

1.10 ระยะเวลาด าเนินงาน ...................................................................................................11 

บทที่ 2 ......................................................................................................................................12 

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับศูนย์การค้า ...................................................................................12 

2.1.1 ศูนย์การค้า (Shopping Mall) ............................................................................12 

2.1.2 ผู้เช่า (Tenant) ....................................................................................................12 

2.1.3 ประเภทศูนย์การค้า .............................................................................................13  

 



 ซ 

  หน้า 

2.1.4 ประเภทของธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย .............................................................14 

2.1.5 องค์ประกอบพื้นฐานของศูนย์การค้า ...................................................................15 

2.1.6 การออกแบบผังศูนย์การค้า .................................................................................15 

2.1.7 ทฤษฏีการรวมกลุ่ม (Agglomeration Theory and Clustering) .......................16 

2.1.8 พื้นที่ค้าปลีก (Retail Space) ..............................................................................17 

2.1.9 การออกแบบ การจัดแสดงและการจัดวางสินค้า ..................................................17 

2.1.10 การจัดกลุ่มร้านค้าย่อย ......................................................................................18 

2.1.11 พ้ืนที่ดึงดูดลูกค้า (Magnet) ...............................................................................18 

2.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง .......................................................................................................18 

2.2.1 พระราชบัญญัติ ....................................................................................................18 

2.2.2 กฎกระทรวง ........................................................................................................20 

2.2.3 ประกาศกระทรวง ................................................................................................21 

2.3 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารศูนย์การค้า .................................................................21 

2.3.1 การบริหารศูนย์การค้า (Shopping Center Management) ..............................21 

2.4 แนวคิดเก่ียวกับการตลาด ...............................................................................................23 

2.4.1 ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) ..............................................................23 

2.4.2 ส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) .......................................................................24 

2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง.........................................................................................................29 

2.6 สรุปแนวทางการน าแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องมาใช้ในงานวิจัย .........34 

บทที่ 3 ......................................................................................................................................36 

3.1 การสังเกตการณ์ (Observe Research) ........................................................................36 

3.2 การวิจัยเชิงคุณภาพ .......................................................................................................37 

3.2.1 โครงการศูนย์การค้าฯ ..........................................................................................37  

 



 ฌ 

  หน้า 

3.2.2 ร้านค้าย่อย ..........................................................................................................39 

3.3 การน าเสนอผลการศึกษา ...............................................................................................43 

บทที่ 4 ......................................................................................................................................44 

4.1 โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม9 ................................................45 

4.2 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ..................................................................................53 

4.3 โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์1 ...............................................................................60 

บทที่ 5 ......................................................................................................................................69 

5.1 ผลการศึกษากายภาพโครงการศูนย์การค้าฯ ...................................................................69 

5.1.1 ปัจจัยทางกายภาพพ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่สนับสนุน ..........................................70 

5.2 ผลการศึกษาด้านบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ ..............................................................86 

5.2.1 การบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ .........................................................................86 

5.2.2 บริหารการตลาด ..................................................................................................91 

5.3 วิเคราะห์ผลการศึกษา ....................................................................................................96 

5.3.1 วิเคราะห์ผลกายภาพพ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่สนับสนุน .......................................96 

5.3.2 วิเคราะห์ผลด้านบริหาร .......................................................................................98 

บทที่ 6 ................................................................................................................................... 103 

6.1 อภิปรายผล ................................................................................................................. 103 

6.1.1 อภิปรายผลพ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่สนับสนุน .................................................. 103 

6.1.2 อภิปรายผลเส้นทางการเชื่อม ............................................................................ 104 

6.1.3 อภิปรายผลด้านบริหารโครงการ ....................................................................... 105 

6.1.4 อภิปรายผลส่วนประสมการตลาด ..................................................................... 106 

6.2. ข้อสรุปในงานวิจัย ...................................................................................................... 107 

6.2.1 ข้อสรุปในงานวิจัยพื้นที่ส่วนกลางและสนับสนุน ................................................ 107  

 



 ญ 

  หน้า 

6.2.2 ข้อสรุปในงานวิจัยพื้นที่เช่า ............................................................................... 107 

6.2.3 ข้อสรุปในงานวิจัยการบริหารโครงการ .............................................................. 108 

6.2.4 ข้อสรุปในงานวิจัยบริหารการตลาด .................................................................. 110 

6.2.5 ข้อสรุปในงานวิจัยส่วนประสมร้านค้า................................................................ 110 

6.3 ข้อเสนอแนะ ............................................................................................................... 112 

6.3.1 ส าหรับการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ ........................................................... 112 

6.3.2 ส าหรับการร้านค้าย่อย ...................................................................................... 113 

6.4 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต ....................................................................... 113 

รายการอ้างอิง ........................................................................................................................ 115 

รายการอ้างอิง ........................................................................................................................ 119 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ ...................................................................................................... 138 

 



 

 

สารบัญตาราง 

 
ตารางที่ 1.1 แสดงภาพรวมร้านค้ารายย่อยในศูนย์การค้าต่างๆ ................................................... 5 

ตารางที่ 1.2 แสดง วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวแปร กลุ่มประชากรและเครื่องมือ ................................. 7 

ตารางที่ 2.1 แสดงวัตถุประสงค์กับแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง     12 
ตารางที่ 2.2 แสดงงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง .......................................................................................29 

ตารางที่ 3.1 แสดงวัตถุประสงค์กับผลการศึกษา 36 
ตารางที่ 3.2 แสดงจ านวนประชากรในแต่ละโครงการ ...............................................................40 

ตารางที่ 3.3 แสดงจ านวนประเภทร้านค้า และการเลือกประเภทที่สัมภาษณ์ ............................40 

ตารางที่ 4.1 แสดงสรุปผลการศึกษารายละเอียดโครงการศูนย์การค้าฯ    44 
ตารางที่ 5.1 แสดงสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์     69 
ตารางที่ 5.2 แสดงขนาดพ้ืนที่ ...................................................................................................85 

ตารางที่ 5.3 แสดงการจัดเตรียมงานระบบสาธารณูปโภค .........................................................85 

ตารางที่ 5.4 แสดงสรุปผลการศึกษากายภาพโครงการศูนย์การค้าฯ ..........................................85 

ตารางที่ 5.5 ตารางแสดงข้อมูลโครกการระยะก่อนก่อสร้าง ......................................................87 

ตารางที่ 5.6 ตารางแสดงระยะระหว่างก่อสร้าง .........................................................................88 

ตารางที่ 5.7 ตารางแสดงระยะหลังก่อสร้าง...............................................................................90 

ตารางที่ 5.8 แสดงสรุปผลการศึกษาด้านบริหารโครงการ ..........................................................91 

ตารางที่ 5.9 แสดงสรุปผลการศึกษาด้านบริหารการตลาด ........................................................95 

ตารางที่ 5.10 แสดงสรุปวิเคราะห์ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพ ........................................97 

ตารางที่ 5.11 แสดงสรุปวิเคราะห์ผลการศึกษาการบริหารจัดการ .......................................... 101 

 
 



 

 

สารบัญภาพ 

 
ภาพที่ 1.1 แสดง Development Pipeline ............................................................................... 1 

ภาพที่ 1.2 แสดง Bangkok Retail Supply by Type, 2005-Beyond ..................................... 2 

ภาพที่ 1.3 แสดงOccupancy Levels Area, 2006-Q12015 .................................................... 2 

ภาพที่ 1.4 แสดงจ านวนผู้โดยสารที่ใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอส ...................................................... 3 

ภาพที่ 1.5 เส้นทางรถไฟฟ้า ........................................................................................................ 4 

ภาพที่ 1.6 ศูนย์การค้าตามเส้นทางขนส่งมวลชนตามแนวรถไฟฟ้าปี พ.ศ. 2554-2559 ............... 4 

ภาพที่ 1.7 แสดงแผนภาพล าดับการเชื่อมโยงของกลุ่มทฤษฎีและตัวแปรที่เกี่ยวข้องในงานวิจัย 10 

ภาพที่ 2.1 แสดงการวางผังแบบมาฐาน “I-Shape” ................................................................. 15 

ภาพที่ 2.2 แสดงการจัดวางผังแบบตัว “T-Shape” ..................................................................15 

ภาพที่ 2.3 แสดงการจัดวางผังแบบกางเขน “Cruciform” .......................................................16 

ภาพที่ 2.4 แสดงการจัดวางผังแบบลู่วิ่ง “Racetrack” ..............................................................16 

ภาพที่ 2.5 แสดงแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินฯ พ.ศ. 2549 ..........................................19 

ภาพที่ 2.6 แสดงการจัดประเภทสินค้า ......................................................................................22 

ภาพที่ 2.7 แสดงกลุ่มข้ันตอนการจัดท าให้เกิดความเข้มแข็งของกลุ่มร้านค้า .............................25 

ภาพที่ 2.8 แสดงล าดับขั้นตอนการปรับปรุงส่วนประสมร้านค้า .................................................27 

ภาพที่ 3.1 ชั้นบี โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม 9 ...................................................... 39 

ภาพที่ 3.2 ชั้น 1, 2 และ 3 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21..................................................39 

ภาพที่ 3.3 ชั้น จีและ 1 โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์ 1 ....................................................39 

ภาพที่ 4.1 แสดงสัดส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ บริษัทเซ็นทรัลฯ .................................... 45 

ภาพที่ 4.2 แสดงผังองค์กร บริษัทเซ็นทรัลฯ ..............................................................................46 

ภาพที่ 4.3 แสดงโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 ........................................................47 

ภาพที่ 4.4 แสดงแผนที่โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 ..............................................47 

ภาพที่ 4.5 แสดงรายละเอียดโครงการเดอะแกรนด์พระราม9 ....................................................48 

ภาพที่ 4.6 แสดงโครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9 เมื่อแล้วเสร็จ ..............................................48 

ภาพที่ 4.7 บรรยากาศรอบเซ็นทรัลฯ พระราม9 ........................................................................49 



 
 

ฐ 

 

ภาพที่ 4.8 แสดงส่วนประสมตามประเภทร้านค้า ......................................................................49 

ภาพที่ 4.9 แสดงผังพ้ืนชั้นบี และชั้น จี เซ็นทรัลฯ .....................................................................50 

ภาพที่ 4.10 แสดงผังพ้ืนชั้น 1 และชั้น 2 เซ็นทรัลฯ ..................................................................50 

ภาพที่ 4.11 แสดงผังพ้ืนชั้น 3 และชั้น 4 เซ็นทรัลฯ ..................................................................51 

ภาพที่ 4.12 แสดงผังพ้ืนชั้น 5 และชั้น 6 ...................................................................................51 

ภาพที่ 4.13 แสดงผังพ้ืนชั้น 7 และชั้น 8 ...................................................................................52 

ภาพที่ 4.14 แสดงผังพ้ืนชั้น 9-12 .............................................................................................52 

ภาพที่ 4.15 แสดงการแบ่งประเภทสินค้าในแนวดิ่ง ...................................................................52 

ภาพที่ 4.16 แสดงกิจกรรมการตลาด ศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 .....................................53 

ภาพที่ 4.17 แสดงโครงสร้างบริหารองค์กร เทอร์มินอล21 ........................................................54 

ภาพที่ 4.18 แสดงโครงการศูนย์การค้า เทอร์มินัล 21 ...............................................................55 

ภาพที่ 4.19 แผนที่ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ...........................................................................55 

ภาพที่ 4.20 แผนที่ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 ...........................................................................56 

ภาพที่ 4.21 แสดงส่วนประสมตามประเภทร้านค้า ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ............................57 

ภาพที่ 4.22 แสดงผังชั้นแอลจี ชั้นบ ีและชั้นเอ็ม ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ...............................57 

ภาพที่ 4.23 แสดงผังชั้น1 ชั้น2 และ ชั้น3 ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 .........................................58 

ภาพที่ 4.24 แสดงผังชั้น 4 ชัน้5 และชั้น6 ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 .........................................58 

ภาพที่ 4.25 แสดงการแบ่งประเภทสินค้าในแนวดิ่ง ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ...........................59 

ภาพที่ 4.26 แสดงกิจกรรมการตลาด ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ................................................59 

ภาพที่ 4.27 แสดงรูปแบบการใช้ประโยนช์ที่ดินจุฬาลงกรณ์มหาวิยาลัย ....................................60 

ภาพที่ 4.28 แสดงโครงสร้างบริหารองค์กร ................................................................................61 

ภาพที่ 4.29 แสดงสวนเกษตรลอยฟ้ากลางสยามสแควร์ ............................................................62 

ภาพที่ 4.30 แสดงแผนที่ศูนย์การค้าสยามสแควร์วัน .................................................................62 

ภาพที่ 4.31แสดงผังแม่บท ........................................................................................................63 

ภาพที่ 4.32 บรรยากาศรอบๆ สยามสแควร์วัน (รวบรวมโดยผู้วิจัย) ..........................................63 

ภาพที่ 4.33 แสดงส่วนประสมตามประเภทร้านค้า ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ...........................65 



 
 

ฑ 

 

ภาพที่ 4.34 แสดงผังชั้นจี และ ชั้น 1 ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ...............................................65 

ภาพที่ 4.35 แสดงผังชั้น2 และ ชั้น 3 ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ...............................................66 

ภาพที่ 4.36 แสดงผังชั้น 4 และ ชั้น 5 ศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 ............................................66 

ภาพที่ 4.37 แสดงผังชั้น6 และ ชั้น 7 ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ...............................................67 

ภาพที่ 4.38 แสดงการแบ่งประเภทสินค้าในแนวดิ่ง ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ..........................67 

ภาพที่ 4.39 แสดงกิจกรรมการตลาด ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ...............................................68 

ภาพที่ 5.1แสดงแนวคิดการออกแบบ ........................................................................................ 70 

ภาพที่ 5.2 แสดงบรรยากาศทางเดินส่วนกลาง ..........................................................................70 

ภาพที่ 5.3 แสดงบรรยากาศท่ีนั่งพักคอย ...................................................................................71 

ภาพที่ 5.4 แสดงบรรยากาศแสงสว่างส่วนกลาง ........................................................................71 

ภาพที่ 5.5 แสดงบรรยากาศวัสดุตกแต่ง ....................................................................................71 

ภาพที่ 5.6 แสดงวัสดุตกแต่งและดิสเพลย์ของโครงการ .............................................................71 

ภาพที่ 5.7 แสดงบรรยากาศท่ีจอดรถ ........................................................................................72 

ภาพที่ 5.8 แสดงบรรยากาศห้องน้ า ...........................................................................................72 

ภาพที่ 5.9 แสดงระดับความเหมาะสมเฉลี่ยแนวคิดการออกแบบ ..............................................72 

ภาพที่ 5.10 แสดงพ้ืนที่ตั้งโซน ...................................................................................................73 

ภาพที่ 5.11 แสดงเส้นทางการเข้าถึงกลุ่มร้านค้าย่อย ................................................................74 

ภาพที่ 5.12 แสดงผังพ้ืนที่รวมเปรียบเทียบทั้ง 3 โครงการ ........................................................74 

ภาพที่ 5.13 แสดงการเปรียบเทียบผังพื้นที่รวม ชั้นบี เซ็นทรัลฯ พระราม9 ...............................75 

ภาพที่ 5.14 แสดงการเปรียบเทียบผังพื้นที่รวม ชั้น 2 ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 .......................75 

ภาพที่ 5.15 แสดงการเปรียบเทียบผังพื้นที่รวม ชั้น จี ศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 .....................75 

ภาพที่ 5.16 แสดงเส้นทางการเดินแนวราบโครงการศูนย์การค้าฯ .............................................76 

ภาพที่ 5.17 แสดงต าแหน่งและบรรยากาศโดยรอบของบันไดเลื่อน...........................................77 

ภาพที่ 5.18 แสดงบรรยากาศโดยรอบของลิฟต์ .........................................................................77 

ภาพที่ 5.19 แสดงระดับความเหมาะสมของเส้นทางการเดิน .....................................................78 

ภาพที่ 5.20 แสดงการจัดผังร้านขนมและเครื่องดื่ม ...................................................................79 



 
 

ฒ 

 

ภาพที่ 5.21 แสดงการจัดผังร้านเสื้อผ้าแฟชั่น ............................................................................79 

ภาพที่ 5.22 แสดงการจัดผังร้านรองเท้า ....................................................................................80 

ภาพที่ 5.23 แสดงการจัดผังร้านกระเป๋า ...................................................................................80 

ภาพที่ 5.24 แสดงการจัดผังร้านเครื่องประดับตัว ......................................................................81 

ภาพที่ 5.25 แสดงการจัดผังร้านกิ๊ฟช็อปและของเล่น ................................................................81 

ภาพที่ 5.26 แสดงการจัดผังร้านไอทีและอุปกรณ์ ......................................................................82 

ภาพที่ 5.27 แสดงการจัดผังร้านความสวยความงาม .................................................................82 

ภาพที่ 5.28 แสดงการจัดผังร้านประเภทอื่นๆ ...........................................................................83 

ภาพที่ 5.29 แสดงพ้ืนที่แบบเปิดคาร์ทและคีออส ......................................................................83 

ภาพที่ 5.30 แสดงรูปแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบเปิด .............................................................83 

ภาพที่ 5.31 แสดงพ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด ..................................................................................84 

ภาพที่ 5.32 แสดงรูปแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด ................................................84 

ภาพที่ 5.33 แสดงพ้ืนที่แบบปิด .................................................................................................84 

ภาพที่ 5.34 แสดงรูปแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบปิด ..............................................................84 

ภาพที่ 5.35 แสดงผังการด าเนินงานของร้านค้าย่อย ..................................................................89 

ภาพที่ 5.36 แสดงผังบริหารทรัพย์สินของโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9..................89 

ภาพที่ 5.37 แสดงผังบริหารทรัพย์สินของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ............................90 

ภาพที่ 5.38 แสดงผังบริหารทรัพย์สิน ของโครงการศูนย์การสยามสแควร์ 1 .............................90 

ภาพที่ 5.39 แสดงส่วนประสมการตลาด ...................................................................................92 

ภาพที่ 5.40 ส่วนประสมร้านค้ารวมของโครงการศูนย์การค้าฯ ..................................................93 

ภาพที่ 5.41 ส่วนประสมร้านค้าย่อย ..........................................................................................94 

ภาพที่ 5.42 แสดงส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) ................................................................95 

ภาพที่ 5.43 แสดงผังพ้ืนที่เส้นทางการเดินโครงการศูนย์การค้าฯ ..............................................96 

ภาพที่ 5.44 แสดงผลการศึกษาโครงการ ศูนย์การค้าฯ ........................................................... 102 

ภาพที่ 5. 45 การแบ่งพ้ืนที่โซนตามประเภทสินค้า ................................................................. 111 

ภาพที่ 6.1 แสดงแนวทางการจัดวางผังพื้นท่ีกลุ่มร้านค้าย่อย .................................................. 104 



 
 

ณ 

 

ภาพที่ 6.2 แสดงเส้นทางการเชื่อมต่อจากทางเข้าหลัก ........................................................... 105 

ภาพที่ 6.3 แสดงเส้นทางการเชื่อมต่อในแนวดิ่ง ..................................................................... 105 

ภาพที่ 6.4 แสดงผังการบริหารโครงการศูนย์การค้า ............................................................... 106 

ภาพที่ 6.5 แสดงข้อสรุปในงานวิจัย ........................................................................................ 111 

  



 

 

 
บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

ธุรกิจค้าปลีกมีความส าคัญต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศที่ส่งผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของ
ประชาชนโดยตรง เป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจอย่างหนึ่งที่ขับเคลื่อนกระบวนการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศไทยโดยรวม (อนุศาสตร์, 2552) จากการเปลี่ยนแปลงธุรกิจค้าปลีกแบบดังเดิม 
(Traditional Trade) ที่ค้าขายกันตามตลาดหรือแผงลอยตามแหล่งชุมชนได้ปรับมาสู่รูปแบบธุรกิจค้า
ปลีกสมัยใหม่ (Modern Trade) ที่สามารถตอบสนองความต้องการในการใช้ชีวิตประจ าวันได้สะดวก
ขึ้น เช่น ศูนย์การค้า (Shopping Mall) ห้างสรรพสินค้า (Department Store) ซุปเปอร์สโตร์ 
(Superstore) เป็นต้น ภาพรวมธุรกิจค้าปลีกในเขต Asia-Pacific เติบโตอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะ
กรุงเทพฯ เป็นอับดันต้นๆ ในภูมิภาคนี้ที่มีโครงการศูนย์การค้าเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่อง คาดการว่าสิ้ นปี 
พ.ศ. 2558 จะมีพ้ืนที่เพ่ิมข้ึนเกือบ 8 แสนตารางเมตร 

 
ภาพที่ 1.1 แสดง Development Pipeline 

ที่มา: CBRE Research, Q2 2015 (Research, 2015) 
ในเขตกรุงเทพฯ และมีการแข่งขันกันสูงขึ้นเรื่อยๆ เนื่องจากมีผู้ประกอบการค้าปลีกมากขึ้นทั้ง

กิจการขนาดเล็กและขนาดใหญ่อีกท้ังการเติบโตของธุรกิจค้าปลีกในในเขตกรุงเทพฯ มีจ านวนเพ่ิมขึ้น
เฉลี่ยมากกว่าปีร้อยละ 10 ในช่วง 10 ปี 
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ภาพที่ 1.2 แสดง Bangkok Retail Supply by Type, 2005-Beyond 

ที่มา: CBRE Report, Q1 2015 (Report, 2558a) 
จากกราฟแสดงให้เห็นว่าในกลุ่มธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่นั้นศูนย์การค้ามีสัดส่วนมากที่สุดในกลุ่ ม

ธุรกิจค้าปลีกประเภทอ่ืนๆ ด้านสัดส่วนพ้ืนที่ เช่าของศูนย์การค้าในเขตย่านศูนย์กลางเมือง 
(Downtown) มีแนวโน้มลดลง เมื่อเทียบกับเขตต่างๆ พื้นที่เช่าของย่านศูนย์กลางเมืองในช่วงไตรมาส
แรกของปีพ.ศ. 2558 (Q1 2015)อยู่ที่ร้อยละ 90.2 ย่านกลางเมือง (Midtown) ร้อยละ 92.3 และ
ย่านชานเมือง (Suburbs) ร้อยละ 95.1 

 
ภาพที่ 1.3 แสดงOccupancy Levels Area, 2006-Q12015 

ที่มา: CBRE Report, Q1 2015 (Report, 2558b) 
ภาพรวมด้านการเดินทางของจ านวนผู้โดยสารที่ใช้บริการรถไฟฟ้ามีแนวโน้มที่เพ่ิมสูงขึ้นทุกปี ใน

ปี พ.ศ. 2557 จ านวนผู้โดยสารใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอส (BTS) เกือบถึง 230 ล้านเที่ยวต่อปี 
โดยเฉพาะสถานีสยาม มีมากกว่า 22 ล้านเที่ยวต่อปี และสถานีอโศกมีจ านวนผู้โดยสารเกือบ 18 ล้าน
เที่ยวต่อปี ส่วนผู้โดยสารด้วยรถไฟฟ้ามหานคร (MRT) จ านวนผู้โดยสารเกือบถึง 100 ล้านเที่ยวต่อปี 
โดยเฉพาะสถานีสุขุมวิท มีมากกว่า 13 ล้านเที่ยวต่อปี และสถานีพระราม 9 มีจ านวนผู้โดยสาร
มากกว่า 8 ล้านเที่ยวต่อปี (ส านักยุทธศาสตร์และประเมินผล, 2557) 
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ภาพที่ 1.4 แสดงจ านวนผู้โดยสารที่ใช้บริการรถไฟฟ้าบีทีเอส 

ที่มา: สถิติ กรุงเทพมหานคร 2557 ส านักยุทธ์ศาสตร์และประเมินผล(ส านักยุทธศาสตร์และ
ประเมินผล, 2557) 

ภาพรวมทางด้านราคาท่ีดินที่เพ่ิมขึ้นตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า (ฐานเศรษฐกิจ, 2559) โดยเฉพาะ
ในเขตชั้นกลางที่มีศักยภาพในการพัฒนาสูง ในเขตกรุงเทพฯชั้นใน สีลม สาทร เพลินจิต สุขุมวิท 
ราคาที่ดินตารางวาละ 1.9 ล้านบาท ศักยภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือกลุ่มเป้าหมายระดับ
รายได้สูง (High-end) ทั้งคนไทยและชาวต่างชาติ โดยหากเทียบกับราคาขายในภูมิภาคนับว่ายังต ่า
กว่า ฮ่องกง สิงคโปร์ และเวียดนาม ในเขตกรุงเทพฯ ชั้นกลางโดยเฉพาะเส้นถนนรัชดาภิเษกเป็น
ศูนย์กลางธุรกิจแห่งใหม่ อาคารตลาดหลักทรัพย์แห่งใหม่ อาคารซูเปอร์ทาวเวอร์ 125 ชั้นสูงสุดใน
อาเซียน ก าลังก่อสร้าง โครงการมักกะสันคอมเพล็กซ์ของการรถไฟฯ รถไฟฟ้าเฉลิมรัชมงคล รถไฟฟ้า
แอร์พอร์ตลิงค์ ในปัจจุบัน และรถไฟฟ้าสายสีส้ม (ศูนย์วัฒนธรรมฯ-รามค าแหง-มีนบุรี) โครงการ
รถไฟฟ้าสายสีเหลืองลาดพร้าว-บางกะปิ-พัฒนาการ ในอนาคต คาดว่าจะมีการขยายตัวสูง เนื่องจาก
ความเป็นทั้งแหล่งงานกลางวันและแหล่งบันเทิงของคนกลางคืน (โซนนิ่งแหล่งบันเทิง 1 ใน 3 แห่ง
ของกรุงเทพฯ) มีทั้งอาคารส านักงาน โรงแรม ศูนย์การค้า คาดว่าจะเป็นตัวดึงดูด (Magnet) ของศูนย์
ธุรกิจแห่งนี้ในอนาคต  

ส าหรับโครงการศูนย์การค้าใหม่ ๆ ที่เกิดขึ้นให้ความส าคัญกับรายค้าย่อย จากการส ารวจข้อมูล
โครงการในเส้นตามแนวรถไฟฟ้าเบื้องต้นมีศูนย์การค้าที่เปิดใหม่และปรับปรุงใหญ่ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2554 
ถึงต้นปี 2559 มีจ านวนทั้งสิ้น 8 โครงการ ทุกโครงการให้ความส าคัญกับร้านค้าย่อยโดยเฉพาะ
ศูนย์การค้าที่เน้นลูกค้ากลุ่มระดับรายได้ปานกลางถึงระดับรายได้สูง พบว่ามีจ านวน 5 โครงการที่มี
การจัดโซนส าหรับร้านค้าย่อยโดยเฉพาะ จากข้อมูลเหล่านี้แสดงให้เห็นว่าพ้ืนที่ส่วนกลางส าหรับ
ร้านค้าย่อยนั้นเป็นองค์ประกอบส าคัญอย่างหนึ่งของโครงการศูนย์การค้า   จากการแข่งขันที่สูงขึ้น
เรื่อย ๆ อย่างต่อเนื่อง โครงการศูนย์การค้าหลายแห่งก าลังประสบปัญหาเรื่องขาดรายได้จากร้านค้า
ย่อย ในบางพ้ืนที่ของศูนย์การค้านั้นมีทั้งพ้ืนที่ที่ศักยภาพที่เหมาะสมและบริเวณที่ไม่มีศักยภาพจึงเป็น
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ผลเสียต่อการขายสินค้าท าให้รายได้ไม่เพียงพอต่อการช าระหนี้ (วิชุพงษ์, 2554) และพ้ืนที่เช่าของ
ศูนย์การค้ามีอัตราว่างในสัดส่วนที่เพ่ิมสูงขึ้น (นัชชา, 2558) 

 

ภาพที่ 1.5 เส้นทางรถไฟฟ้า 
ที่มา: การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย (การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย, 2558) 

 
ภาพที่ 1.6 ศูนย์การค้าตามเส้นทางขนส่งมวลชนตามแนวรถไฟฟ้าปี พ.ศ. 2554-2559 

ที่มา: ศูนย์การค้า, 2557: ออนไลน์ (TERRABKK, 2557) 
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ตารางที่ 1.1 แสดงภาพรวมร้านค้ารายย่อยในศูนย์การค้าต่างๆ 
โครงการ พ้ืนที่เช่า

โครงการรวม 
พ้ืนที่ร้านค้า
รายย่อยรวม 

จ านวน
หน่วย 

พ้ืนที่เฉลี่ย
ต่อหน่วย 

ค่าเช่า บาท/
ตรม. 

เทอร์มินัล21 145,000 
ตรม. 

6,500 ตรม. 673 9.80ตรม. 2,500-5,000 

สยามสแควร์1 75,628 
ตรม. 

5,170 ตรม. 320 16.15ตรม. 3,500-5,000 

เซ็นทรัลฯ
ลาดพร้าว 

737,000 
ตรม. 

2,100 ตรม. 165 12.75ตรม. 3,000-8,000 

เซ็นทรัลฯ
พระราม9 

214,000ตรม. 1,750 ตรม. 120 14.58ตรม. 2,500-6,000 

 
จากตารางที่ 1 แสดงให้เห็นว่าร้านค้าย่อยในศูนย์การค้าพ้ืนที่อยู่ในช่วง 1,750 – 6,500 ตาราง

เมตร จ านวนหน่วยของพ้ืนที่เช่าอยู่ในช่วง 120 – 673 หน่วย มีพ้ืนที่เฉลี่ย ระหว่าง 9.80 - 16.15 
ตารางเมตร  

ด้านกายภาพของโครงการศูนย์การค้าเป็นปัจจัยส าคัญต่อการตัดสินใจเช่าพ้ืนที่ของผู้เช่ารายย่อย
เป็นอันดับแรก รองลงมาคือ ด้านบุคลากร ด้านกระบวนการบริการ ด้านราคา ด้านการส่งเสริม
การตลาด ด้านท าเลที่ตั้ง และด้านผลิตภัณฑ์/บริการ (ปวริศร์, 2554) ในการศึกษาด้านกายภาพของ
ศูนย์การค้านี้ ประกอบด้วย 3 ส่วนคือ 1) กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 2) ศูนย์การค้า เช่น ข้อก าหนดโครงการ 
แนวคิดการออกแบบ ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึงพ้ืนที่ เส้นทางการเดินเชื่อมลิฟต์บันไดรูปแบบเส้นทาง 
จ านวนชั้น ขนาดพ้ืนที่ ฯลฯ และ3) ร้านค้า เช่น ประเภทร้านค้าต่างๆ ลักษณะกายภาพร้านค้า เป็น
ต้น 

ด้านบริหารของโครงการศูนย์การค้า กลยุทธ์การตลาด (Marketing Mix) ถือเป็นปัจจัยส าคัญใน
การวางแผนใช้ประโยชน์พ้ืนที่ให้เกิดแรงส่งเสริมซึ่งกันและกันระหว่างศูนย์การค้าและร้านค้า 
โดยเฉพาะพ้ืนที่ส่วนกลางมีบทบาทส าคัญที่ช่วยสนับสนุนศักยภาพของร้านค้าให้สามารถดึงดูดความ
สนใจของลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการในพ้ืนที่ได้ โดยผู้พัฒนาโครงการศูนย์การค้าต้องวางแผนการจัดการ
ให้ร้านค้าย่อยสามารถเติมเต็มความต้องการของลูกค้าได้ (Lizieri, 2547) ส าหรับส่วนประสมร้านค้า 
(Tenant Mix) การคัดเลือกสินค้าที่น่าสนใจ การก าหนดสัดส่วนประเภทร้านค้าเพ่ือให้เกิดความ
หลากหลาย ลูกค้าสามารถเปรียบเทียบสินค้าได้ เป็นอีกส่วนหนึ่งที่ส าคัญของการบริหารศูนย์การค้า 
โดยเฉพาะความสัมพันธ์ระหว่างศูนย์การค้ากับร้านค้า มีปัจจัยที่เกี่ยวข้องกัน เช่น ขนาดของ
ศูนย์การค้า จ านวนร้านค้า พ้ืนที่เช่าเฉลี่ยต่อหน่วย ประเภทสินค้า และตราร้านค้า (Brands) เป็นต้น  

โครงการศูนย์การค้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่มีการลงทุนสูง โดยรายได้หลักของธุรกิจ คือค่าเช่าจาก
ร้านค้า ดังนั้นการเพิ่มศักยภาพของพื้นที่ เพ่ือให้ร้านค้าสนใจเช่าพ้ืนที่ถือเป็นกลยุทธ์ที่สร้างภาพลักษณ์
ที่ดีต่อองค์กรและสร้างมูลค่าในการลงทุน งานวิจัยนี้จึงมุ่งเน้นศึกษาในเรื่องแนวทางการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยเส้นทางขนส่งมวลชนตามแนวรถไฟฟ้า เพ่ือเป็นข้อมูลพ้ืนฐาน
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ส าหรับโครงการใหม่หรือโครงการที่ต้องการ การปรับปรุงพัฒนาพ้ืนที่ส าหรับร้านค้าย่อยในอนาคต
ต่อไป  

1.2 ค าถามในงานวิจัย:   

โครงการศูนย์การค้าในเส้นทางขนส่งมวลชนตามแนวรถไฟฟ้าควรมีรูปแบบกายภาพและการ
บริหารจัดการอย่างไร? เพ่ือรองรับร้านค้าย่อย  

1.3 วัตถุประสงค์:  

1) ศึกษาลักษณะกายภาพของโครงการศูนย์การค้าท่ีมีร้านค้าย่อย  
2) ศึกษาการบริหารจัดการร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์ค้าท่ีมีร้านค้าย่อย 
3) วิเคราะห์ลักษณะกายภาพและการบริหารร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์การค้าฯ  
4) เสนอแนะแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่และการบริหารร้านค้าย่อยของศูนย์การค้าฯ 

1.4 ขอบเขตงานวิจัย 

1) ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1.1) ลักษณะกายภาพของโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยประกอบด้วย 3 ส่วนดังนี้  
 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ พระราชบัญญัติการผังเมือง พระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พระราชบัญญัติการแข่งขันทางการค้า 
และกฎหมายอื่น ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

 กายภาพศูนย์การค้า ได้แก่ แนวคิดการออกแบบ การก าหนดพ้ืนที่ตั้งของโซน การ
เข้าถึงร้านค้าย่อย เส้นทางการต่อเชื่อม  

 กายภาพของร้านค้ารายย่อย ได้แก่ การวางผังพ้ืนที่ รูปแบบพื้นที่เช่า ขนาดพ้ืนที่เช่า  
1.2) การบริหารจัดการร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์ค้า ได้แก่ การบริการจัดการก่อนการ

ก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้างและหลังการก่อสร้างเสร็จ ซึ่งประกอบด้วย การพัฒนาธุรกิจ (Business 
Development) การพัฒนาโครงการ (Project Management) บริหารจัดการทรัพย์สิน (Properties 
Management) ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) ส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) 

2) ขอบเขตด้านประชากรและการเลือกกลุ่มตัวอย่าง มีเกณฑ์การเลือกกลุ่มแบบเจาะจง 
(Purpose Sampling) ดังนี้ 

2.1) โครงการศูนย์การค้าท่ีเปิดใหม่และปรับปรุงในปี พ.ศ. 2554-ต้นปี 2558 
2.2) โครงการศูนย์การค้าในเส้นทางขนส่งมวลชนรถไฟฟ้าและมีทางเชื่อมเข้าสู่อาคาร 
2.3) โครงการศูนย์การค้าท่ีมีพ้ืนที่ของกลุ่มร้านค้าย่อยเป็น 3 อันดับแรก 

3) ขอบเขตด้านเวลา การเก็บข้อมูลของโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยท าการศึกษาและ
ส ารวจข้อมูลที่เก่ียวข้องในช่วงเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2558 ถึงเดือนมีนาคม พ.ศ. 2559 
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1.5 วิธีการด าเนินงานวิจัย 

1) ศึกษาความส าคัญและปัญหาในงานวิจัย  
2) การเก็บรวบรวมข้อมูล 

2.1) ข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่ การศึกษาแนวทาง ทฤษฏี รวมถึงบทความ งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
2.2) ข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ แบบส ารวจและบันทึกผล แบบสอบถามและสัมภาษณ์กลุ่ ม

ตัวอย่าง 
3) การออกแบบเครื่องมือ 

3.1) แบบส ารวจและบันทึกลักษณะกายภาพของโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย 
3.2) แบบสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย 
3.3) แบบสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการร้านค้าในโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้า

ย่อย 
4) วิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ 

4.1) รวบรวมแนวทาง ทฤษฏี รวมถึงบทความ งานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือใช้เป็นแนวทางใน
การวิเคราะห ์

4.2) วิเคราะห์ข้อมูลจากการส ารวจ บันทึกผลและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง โดยเนื้อหาจะ
เป็นข้อมูลเชิงคุณภาพเพ่ือการอธิบายเหตุและผล 

5) อภิปราย สรุปผลการศึกษาและเสนอแนะแนวทาง 

1.6 กรอบงานวิจัย 

ตารางที่ 1.2 แสดง วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวแปร กลุ่มประชากรและเครื่องมือ 
วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง กลุ่มประชากร/การ

เลือกตัวอย่าง 
เครื่องมือ 

1) ศึกษา
ลักษณะ
กายภาพของ
โครงการ
ศูนย์การค้าที่มี
ร้านค้าย่อย 

 

กายภาพ
ศูนย์การค้า 

แนวคิดการ
ออกแบบ  
การก าหนดพ้ืน
ที่ตั้ง 
การเข้าถึงร้านค้า
ย่อย 
เส้นทางการ
เชื่อมต่อ 

ทีมพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้า 

-เอกสารที่เกี่ยวข้อง 
-แบบส ารวจ 
-แบบสัมภาษณ์อย่าง
มีโครงสร้าง 
 

กายภาพของ
ร้านค้าราย
ย่อย 

การวางผังพ้ืนที่ 
รูปแบบพื้นที่เช่า 
ขนาดพ้ืนที่ 

ผู้ประกอบการ
ร้านค้าย่อย 
 

-เอกสารที่เกี่ยวข้อง 
-แบบส ารวจ 
-แบบสัมภาษณ์อย่าง
มีโครงสร้าง 
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วัตถุประสงค์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง กลุ่มประชากร/การ
เลือกตัวอย่าง 

เครื่องมือ 

2) ศึกษาการ
บริหารจัดการ
ร้านค้าย่อยของ
โครงการศูนย์
ค้าท่ีมีร้านค้า
ย่อย 

บริหาร
โครงการ 

ก่อนการก่อสร้าง 
ระหว่างการ
ก่อสร้าง 
หลังการก่อสร้าง 

ทีมพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้า 

-เอกสารที่เกี่ยวข้อง 
-แบบสัมภาษณ์อย่าง
มีโครงสร้าง 

ส่วนประสม
การตลาด 

7Ps ผู้ประกอบการ
ร้านค้าย่อย 

-เอกสารที่เกี่ยวข้อง 
-แบบส ารวจ 
-แบบสัมภาษณ์อย่าง
มีโครงสร้าง 

ส่วนประสม
ร้านค้า 

ประเภทร้านค้า ผู้ประกอบการ
ร้านค้าย่อย 

-แบบสัมภาษณ์อย่าง
มีโครงสร้าง 
-แบบส ารวจ 

3) วิเคราะห์
ลักษณะ
กายภาพและ
การบริหาร
ร้านค้าย่อย 

วิเคราะห์
กายภาพ 

ความสัมพันธ์ของ
พ้ืนที่ส่วนกลาง
และพ้ืนที่เช่า 

ทีมพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้า 
ผู้ประกอบการ
ร้านค้าย่อย 

ตรวจสอบรายการ
จากเออกสาร ส ารวจ
และสัมภาษณ์ 

วิเคราะห์
บริหาร 

ความสัมพันธ์ของ
แนวการบริหาร
ของศูนย์การค้า
และการบริหาร
ร้านค้าย่อย 

4) เสนอแนะ
แนวทาง 

พัฒนาด้าน
กายภาพ 

การจัดเตรียม
พ้ืนที่ส่วนการ
ศูนย์การค้า 
พ้ืนที่เช่า 

สรุปและอภิปรายผล 

พัฒนาด้าน
บริหาร 

ศูนย์การค้า
บริหารร่วมกับ
ร้านค้าย่อย 
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1.7 ผังการด าเนินงานวิจัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

วัตถุประสงค์:  
1 ศึกษาลักษณะทางกายภาพของโครงการศูนย์การค้าและร้านค้าย่อย  
2 ศึกษาการบริหารจัดการร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์การค้า 
 3 วิเคราะห์ลักษณะกายภาพและการบริหารร้านค้าย่อย  
4 เสนอแนะแนวทางในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ 

การเก็บรวบรวมข้อมูล 

ข้อมูลปฐมภูมิ 
การสังเกต 
การส ารวจ 
การสัมภาษณ์ 

ข้อมูลทุติยภูมิ 
เอกสารวิชาการและ
ข้อมูลที่เกี่ยวข้อง 

ประชากรและการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

สร้างเครื่องมือ 
แบบส ารวจ แบบสังเกต แบบ
สัมภาษณ์ 

แบบส ารวจและบันทึกลักษณะทางกายภาพของโครงการศูนย์การค้าที่มี
ร้านค้าย่อย 
แบบสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย 
แบบสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการร้านค้าในโครงการศูนย์การค้าที่มี
ร้านค้าย่อย 

1)  

ทดสอบเครื่องมือ 
แบบส ารวจ แบบ
สังเกต แบบสัมภาษณ์ แก้ไขปรับปรุง

เครื่องมือ 
แบบส ารวจ แบบ

สังเกต แบบ
สัมภาษณ์ 

เก็บรวบรวมข้อมูล 
แบบส ารวจ แบบสังเกต แบบ

สัมภาษณ์ 

แนวทางพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย 

วิเคราะห์ผล 
แบบส ารวจ แบบสังเกต แบบ

สัมภาษณ์ สรุปผลและข้อเสนอแนะ 
แบบส ารวจ แบบสังเกต แบบ

สัมภาษณ์ 



 
 

 

 

10 

1.8 กรอบแนวความคิด (Conceptual Framework) 
การพัฒนาโครงการศูนย์การค้าเก่ียวข้องกับ 2 ด้าน คือ การพัฒนาด้านกายภาพ และด้านบริการ 

ความสัมพันธ์ระหว่างกายภาพกับการบริหาร ซึ่งต้องส่งเสริมและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน  การ
พัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่ผ่านมาหลายครั้ง ประสบปัญหาเรื่องการประสานงานด้านกายภาพ และ
ด้านบริหารที่ไม่สัมพันธ์กัน เช่น การจัดเตรียมกายภาพไม่สอดคล้องกับการบริหารการใช้งานของผู้เช่า 
ท าให้เสียเวลาในการแก้ไข หรือบางครั้งศูนย์การค้าที่เปิดให้บริการแล้วก็ต้องแก้ไขปรับปรุงพ้ืนที่เพ่ือ
แก้ไขปัญหา ท าให้เกิดการลงทุนที่ช้ าช้อน แนวทางหลักที่มุ่งเน้นการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า
เกี่ยวข้องกับหลักการบริหารโครงการ การบริหารด้านการตลาด ข้อก าหนดทางด้านกฎหมาย การ
ออกแบบด้านกายภาพ และร้านค้าเช่าในโครงการศูนย์การค้า ซึ่งแต่ละส่วนสัมพันธ์เชื่อมโยงส่งเสริม
กันกับทฤษฎีส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) ส่วนประสมร้านค้า ( Tenant Mix) รวมทั้งการ
แบ่งประเภทร้านค้าควรให้ความส าคัญกับมูลค่า (Core) ประเภทร้านค้า ถ้าตราร้านค้า (Brand) มี
ความหลากหลายก็จะสร้างปัจจัยด้านบวกช่วยส่งเสริมถึงการเพ่ิมค่าเช่า (Lizieri, 2547) โดยเฉพาะ
ร้านค้าย่อยที่มีประเภทสินค้าที่มีความหลากหลาย พ้ืนที่น้อยและราคาค่าเช่าสูง ดังนั้น งานด้าน
บริหารโครงการศูนย์การค้าเป็นแผนงานที่มีเพ่ือควบคุมการด าเนินงาน การเตรียมลักษณะกายภาพ 
การคัดเลือกร้านค้าเช่า ตลอดจนการส่งเสริมด้านการตลาด เพ่ือให้เกิดภาพลักษณ์อันดีแก่โครงการ 
ท าให้ผู้บริโภคเข้ามาใช้บริการภายในโครงการ และเป็นธุรกิจที่สร้างมูลค่าจากการให้ร้านค้าเช่าพ้ืนที่
ภายใน 

 

 
ภาพที่ 1.7 แสดงแผนภาพล าดับการเชื่อมโยงของกลุ่มทฤษฎีและตัวแปรที่เกี่ยวข้องในงานวิจัย 
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1.9 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1) เกิดประโยชน์ต่อผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้า
ย่อยสามารถน าผลการวิจัยมาเป็นแนวทางการประกอบการวางแผน ทั้งทางด้านกายภาพ ด้านบริหาร
จัดการร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยได้ 

2) เพ่ือเป็นข้อมูลในการจัดเตรียมพ้ืนที่ส าหรับร้านค้ารายย่อยในศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยได้
อย่างเหมาะสม 

3) ผู้ประกอบการร้านค้าย่อยสามารถเลือกสรรพ้ืนที่ให้สอดคล้องกับร้านค้าหรือตรงกับลักษณะ
ร้านค้าได้อย่างเหมาะสม 

1.10 ระยะเวลาด าเนินงาน 

 



 

 

บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง 

งานวิจัยนี้จ าเป็นต้องศึกษาแนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวข้องเพ่ือน าไปสู่งานวิจัยเรื่องแนวทางการ
พัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย กรณีศึกษา: โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาแกรนด์ 
พระราม9 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 และโครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์1 ผู้วิจัยได้ศึกษา
แนวความคิดท่ีเกี่ยวข้องกับงานวิจัยดังนี้ 
ตารางที่ 2.1 แสดงวัตถุประสงค์กับแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

วัตถุประสงค์ แนวคิด ทฤษฎี 
1. ศึกษาลักษณะกายภาพ แนวความคิดเก่ียวกับศูนย์การค้า 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
2. ศึกษาการบริหารจัดการร้านค้า

ย่อย 
แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารศูนย์การค้า 
แนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมการตลาด 
แนวคิดเก่ียวกับส่วนประสมร้านค้า 

 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับศูนย์การค้า  

2.1.1 ศูนย์การค้า (Shopping Mall)   
ศูนย์การค้า (Lambert) หมายถึง กลุ่มร้านค้าปลีกและกลุ่มร้านค้าที่ถูกวางแผน ด้านการพัฒนา

และบริหารจัดการภายใต้ทรัพย์สินที่ดูแลเพียงเจ้าเดียว ประกอบด้วย ร้านค้าเช่าเพ่ือการพาณิชย์มา
กว่า 1 ร้านและมีพ้ืนที่ส่วนกลาง ศูนย์การค้าจะต้องมีพ้ืนที่เช่าไม่น้อยกว่า 1 ,869.16 ตรารางเมตร (A 
Minimum Retail Net Leasable Area (NLA) of 20,000 square feet)  

2.1.2 ผู้เช่า (Tenant)  
ผู้เช่า (Lambert) โดยพิจารณาจากขนาดพ้ืนที่เช่า สามารถแบ่งออกเป็น 4 ความหมาย ดังนี้  
1) ผู้เช่าหลัก (Anchor Tenant)  หมายถึง ผู้เช่าที่มีพ้ืนที่เช่าไม่น้อยกว่า 2,336 ตารารงเมตร 

โดยมีลักษณะดังต่อไปนี้ 
1.1) ห้างสรรพสินค้า (Department Store) คือร้านค้าปลีกที่มี พ้ืนที่ เช่ามากกว่า 

4,672.90 ตารางเมตร ขึ้นไป โดยมีสินค้าที่ใช้ในชีวิตประจ าวัน เช่น เครื่องนุ่งห่ม เครื่องส าอาง 
เครื่องใช้ในครัวเรือน ที่มีความหลากหลายของแบรนด์ รวมทั้งอาหารและของช า เป็นต้น 

1.2) ห้างสรรพสินค้าแบบลดราคาสินค้า (Discount Department Store) คือร้านค้า
ปลีกที่มีพ้ืนที่เช่าระหว่าง 934.58 - 4,672.90 ตารารงเมตร คล้ายกับห้างสรรพสินค้าขนาดเล็ก และมี
การลดราคาสินค้า 

1.3) ร้านขายสินค้าทั่วไป (General Merchandise Store) คือร้านค้าปลีกที่มีลักษณะ
คล้ายไฮเปอร์มาร์เก็ต และสินค้าทั่วไป เช่น เครื่องนุ่นห่ม อาหารและสินค้าใช้ในครัวเรือน โดยพ้ืนที่
รวมเริ่มต้นตั้งแต่ 2,803.73 ตารางเมตร ขึ้นไป 
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1.4) ไฮเปอร์มาร์เก็ต (Hypermarket) คือร้านค้าปลีกที่มีพ้ืนที่เช่ามากกว่า 4,672.90 ตา
รารงเมตร ขึ้นไป โดยมีสินค้าที่ใช้ในชีวิตประจ าวัน อย่างน้อยร้อยละ 20  ของพ้ืนที่เช่าเป็นสินค้า
เกี่ยวกับอาหารและสินค้าท่ัวไป 

1.5) ชุปเปอร์มาเก็ต (Supermarket) คือร้านค้าปลีกที่มีพ้ืนที่เช่าระหว่าง 934.58 - 
4,672.90 ตารารงเมตร โดยร้อยละ 80 ของพ้ืนที่เป็นสินค้าเก่ียวกับอาหารและสินค้าท่ัวไป 

2) ผู้เช่ารอง (Mini-Anchor) หมายถึง ผู้เช่าที่มีพ้ืนที่เช่าระหว่าง 935-2,335 ตารางเมตร  
3) ผู้เช่าพ้ืนที่ขนาดใหญ่ (Large Specialty Tenant) หมายถึง ผู้เช่าที่มีพ้ืนที่เช่าระหว่าง 374-

935 ตารางเมตร  
4) ผู้เช่าพิเศษ (Specialty Tenant) หมายถึง ผู้เช่าที่มีพ้ืนที่เช่าไม่เกิน 373 ตารางเมตร 

2.1.3 ประเภทศูนย์การค้า 
ประเภทศูนย์ศูนย์การค้า (Lambert) สามารถแบ่งตามวัตถุประสงค์ได้ 2 วัตถุประสงค์คือ

วัตถุประสงค์ทั่วไป (General Purpose)และวัตถุประสงค์พิเศษ (Special Purpose)  
1) วัตถุประสงค์ทั่วไป สามารถแบ่งตามขนาดพ้ืนที่ได้ดังนี้ 
1.1) ศูนย์การค้าละแวกบ้าน (Neighborhood) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่ระหว่าง 

1,869.16 – 18,691.60 ตารางเมตร ลักษณะเป็นศูนย์การค้าเพ่ือความสะดวกสบายขนาดเล็ก โดย
เน้นประเภทอาหารและของช าเป็นหลัก โดยผู้เช่าหลักเป็น ชุปเปอร์มาเก็ต ไฮเปอร์มาร์เก็ต และร้าน
ของช า โดยรวมกับผู้เช่าอ่ืนที่ (Multi-Branded) และมีพ้ืนที่ส่วนกลางร่วมกัน  

1.2) ศูนย์การค้าขนาดย่อม (Sub-Regional) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่ระหว่าง 
18,691.60 – 46,728.97 ตารางเมตร ลักษณะเป็นศูนย์การค้าเพ่ือความสะดวกสบายขนาดย่อม โดย
ผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็นชุปเปอร์มาเก็ต ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านของช า ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ขนาดเล็ก และ 
ดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ โดยมีสินค้าที่หลากหลายกว่าศูนย์การค้าละแวกบ้าน 

1.3) ศูนย์การค้าระดับภูมิภาค (Regional) ) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่ระหว่าง 
46,728.97 – 74,766.35 ตารางเมตร มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกว่า 2 รายขึ้นไป ลักษณะเป็นศูนย์การค้า
เพ่ือความสะดวกสบายขนาดกลาง โดยผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็นชุปเปอร์มาเก็ต  ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้าน
ของช า ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ ดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ และโรงภาพยนตร์ โดยมีสินค้าประเภท ของช า 
แฟชั่นและเอนเตอร์เทนเม้นท์ 

1.4) ศูนย์การค้าระดับภูมิภาคขนาดใหญ่ (Super Regional) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มี
พ้ืนที่ระหว่าง 74,766.35 - 140,186.92 ตารางเมตร มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกว่า 3 รายขึ้นไป  ลักษณะ
เป็นศูนย์การค้าเพ่ือความสะดวกสบายขนาดใหญ่ โดยผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็นชุปเปอร์มาเก็ต ไฮเปอร์
มาร์เก็ต ร้านของช า ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ขนาดเล็ก ดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ โรงภาพยนตร์และเอน
เตอร์เทนเม้นท์ โดยมีสินค้าที่หลากหลายและมีขนาดใหญ่ 

1.5) ศูนย์การค้าขนาดใหญ่มาก (Mega Mall) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มี พ้ืนที่ตั้งแต่ 
140,186.92 ตารางเมตรขึ้นไป มีผู้เช่าหลักไม่น้อยกว่า 3 รายขึ้นไป ลักษณะเป็นศูนย์การค้าเพ่ือความ
สะดวกสบายขนาดใหญ่มาก โดยผู้เช่าหลักมีลักษณะเป็นชุปเปอร์มาเก็ต ไฮเปอร์มาร์เก็ต ร้านของช า 
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ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ขนาดเล็ก ดิสเค้าท์ดีพาร์ทเม้นท์สโตร์ โรงภาพยนตร์และเอนเตอร์เทนเม้นท์ขนาด
ใหญ่ โดยมีสินค้าที่หลากหลายมากมายและมีขนาดใหญ่ 

2) วัตถุประสงค์พิเศษ (Special Purpose) สามารถแบ่งตามการใช้พื้นท่ีได้ดังนี้  
2.1) ศูนย์การค้าเฉพาะอย่าง (Specialty Centre) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 

46,728.97 ตารางเมตร ไม่มีผู้เช่าหลัก มีลักษณะเด่นคือมีสินค้าเฉพาะอย่างและมีผู้เช่ารอง มักจะ
ตั้งอยู่ในหรืออยู่บริเวณรอบๆ ย่านธุรกิจหรือมีรูปแบบการใช้ประโยชน์พ้ืนที่แบบผสม  (Mixed-use 
development)  

2.2) ศูนย์การค้าเพ่ือสันทนาการ (Leisure Center) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 
46,728.97 ตารางเมตร ลักษณะเป็นร้านค้าขนาดใหญ่ที่มีหลายสาขา  หรือเป็นสินค้าประเภท
อีเล็กทรอนิกส์ ฟาสท์-แฟชั่น อุปกรณ์กีฬา หรือร้านอาหารที่เป็นที่รู้จัก โดยมีจุดเด่นเป็นร้านค้าเฉพาะ
อย่างกับร้านค้าประเภทสันทนาการเพ่ือนักท่องเที่ยว เอนเตอร์เทนเม้นท์  ไม่เกินร้อยละ 50 เป็น
ร้านอาหารและเครื่องดื่ม  

2.3) ศูนย์การค้าเพ่ือการขายส่ง (Power Centre) หมายถึง ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่มากกว่า 
46,728.97 ตารางเมตรขึ้นไป ลักษณะเป็นศูนย์ขายส่ง เช่นร้อยละ 90 ของพ้ืนที่เช่าเป็นผู้เช่าหลักหรือ
ผู้เช่ารอง 

2.4) ศูนย์การค้าเพ่ือขายสินค้าจากโรงงาน (Outlet Centre) หมายถึง ศูนย์การค้าที่ไม่
จ ากัดขนาดพ้ืนที่ ลักษณะ เช่นร้อยละ 80 ของพ้ืนที่เช่า ไม่เป็นสินค้าประเภทอาหารและเครื่องดื่ม 
โดยพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นสินค้าจากโรงงาน สินค้าแบรนด์เนมที่มีส่วนลด 

2.5) ศูนย์การค้าแบบสินค้ าประเภทเดียว (Single-Category Center)  หมายถึ ง 
ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่ไม่เกิน 46,728.97 ตารางเมตร ลักษณะเป็นสินค้าเฉพาะอย่างที่มีประเภทเดียว 
เช่นร้อยละ 80 ของพ้ืนที่เช่ามักเป็นสินค้าประเภทไอที หรือเฟอร์นิเจอร์ อุปกรณ์ตกแต่งบ้าน 

2.6) ศูนย์การค้าในสถานีขนส่งขนาดใหญ่ (Major Transport Hub Center) หมายถึง 
ศูนย์การค้าที่มีพ้ืนที่มากกว่า 46,728.97 ตารางเมตรขึ้นไป มักตั้งอยู่ในสนามบิน หรือสถานีรถไฟ 
สถานีขนส่งระหว่างเมือง 

2.1.4 ประเภทของธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย  
ประเภทของธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย (Kongcheep, 2555) สามารถแบ่งออกเป็น 7 

ประเภทหลักๆ โดยพิจารณาขนาด รูปแบบ สินค้า และราคาดังนี้  
1) ศูนย์การค้า  
2) ห้างสรรพสินค้า  
3) ไฮเปอร์มาร์เก็ต  
4) คอมมูนิตี้มอลล์  
5) สเปเชี่ยลตี้สโตร์  
6) เอนเตอร์เทนเม้นท์  
7) คอมเพล็กซ์   
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8) พ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน 

2.1.5 องค์ประกอบพื้นฐานของศูนย์การค้า 

องค์ประกอบพื้นฐานของศูนย์การค้า ประกอบด้วย (เสริชย์, 2558) 
1) ร้านค้าหลัก (Anchors) 
2) ร้านค้าย่อย (Shops) 
3) อาหารและเครื่องดื่ม (F&B) 
4) สันทนาการ (Entertainment) 
5) พ้ืนที่กิจกรรมชั่วคราว (Event Area) 
6) พ้ืนที่ส่วนกลางและส่วนสนับสนุน (Common & Support Area) 

2.1.6 การออกแบบผังศูนย์การค้า 
ชลชาติ เมฆสุกะ (ชลชาติ, 2558) ได้อธิบายว่า การออกแบบผังศูนย์การค้าโดยปัจจัยวางผังจาก

การจัดวางร้านค้าหลักมี 4 ลักษณะดังนี้ 
1) การจัดวางผังที่ดี คือการวางผังแบบมาฐาน “I-Shape”  ตัวอย่าง แบบคลาสสิกดัมบ์เบลล์ 

แบบนี้จะมีร้านค้าหลักเป็นแรงดึงดูดอยู่ 2 ด้าน 

 
ภาพที่ 2.1 แสดงการวางผังแบบมาฐาน “I-Shape” 

ที่มา: Shopping Mall Development Business, 2015: 34 (ชลชาต,ิ 2558) 
2) การจัดวางผังแบบตัว “T-Shape” คือการวางผังแบบมาตรฐานโดยมีร้านค้าหลักเป็นแรง

ดึงดูดอยู่ 3 ต าแหน่ง 

 
ภาพที่ 2.2 แสดงการจัดวางผังแบบตัว “T-Shape” 

ที่มา: Shopping Mall Development Business, 2015: 34 (ชลชาต,ิ 2558) 
3) การจัดวางผังแบบกางเขน “Cruciform” คือการวางผังโดยมีร้านค้าหลักเป็นแรงดึงดูดอยู่ 4 

ต าแหน่ง 
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ภาพที่ 2.3 แสดงการจัดวางผังแบบกางเขน “Cruciform” 

ที่มา: Shopping Mall Development Business, 2015: 35 (ชลชาต,ิ 2558) 
4) การจัดวางผังแบบลู่วิ่ง “Racetrack” คือการวางผังโดยมีร้านค้าหลักเป็นแรงดึงดูดอยู่หลาย

ต าแหน่ง 

 
ภาพที่ 2.4 แสดงการจัดวางผังแบบลู่วิ่ง “Racetrack” 

ที่มา: Shopping Mall Development Business, 2015: 35 (ชลชาต,ิ 2558) 

2.1.7 ทฤษฏีการรวมกลุ่ม (Agglomeration Theory and Clustering) 
การรวมกลุ่มทางพ้ืนที่ของหน่วยธุรกิจเพ่ือร่วมกันท ากิจกรรมทางเศรษฐกิจ เพ่ือให้เกิดการ

ประหยัดต่อขนาด ซึ่งจะก็ให้เกิดผลดีต่อเจ้าของธุรกิจตั้งแต่เจ้าของห้างสรรพสินค้าตลอดไปจนถึงผู้เช่า 
เช่น การจัดผังร้านค้าตามประเภทของการใช้งานระบบสาธารณูปโภคที่ใกล้เคียงกัน อาทิ ร้านอาหาร
ที่มีความจ าเป็นต้องใช้ระบบดูดควัน เมื่อน ามาจัดให้อยู่ในพ้ืนที่เดียวกันจะท าให้ประหยัดต้นทุนการ
ติดตั้งงานระบบ ประหยัดเวลาและ ค่าแรงในการติดตั้ง รวมไปถึงค่าบ ารุงรักษาที่ต่ าลง ส่งผลต่ออัตรา
ค่าเช่า หรือค่าบริการที่เรียกเก็บจากผู้เช่าที่ลดน้อยลง สามารถน างบประมาณส่วนต่างการจากการ
ประหยัดต่อขนาด ไปใช้ในการพัฒนา ด้านการตลาด และการขายได้ต่อไปในอนาคต ซึ่งส่งผล
ก่อให้เกิดการพัฒนาธุรกิจ และยอดขายในระยะยาวได้ 

อังคณา (อังคณา, 2551) ได้อธิบายว่าแนวคิดการรวมกลุ่มของ Porter (2533) ที่พัฒนาต่อจาก
แนวคิดของ Marshall (2433) แบ่งออกเป็น 2 ประเภท คือ 1) การรวมกลุ่มแบบแนวตั้ง (Vertical 
cluster) ซึ่งเป็นการรวมกลุ่มแบบเชื่อมโยงผ่านความสัมพันธ์ระหว่างผู้ซื้อและ ผู้ขาย ก่อให้เกิดความ
หลากหลาย (Varity) ของประเภทสินค้าและ บริการตรงความต้องการของผู้ใช้บริการศูนย์การค้ามาก
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ยิ่งขึ้น เช่น มีโรงภาพยนตร์ที่ทันสมัย มีเอนเตอร์เมนเม้นท์คอมเพล็กซ์ ฟิตเนส โรงแรม ส านักงาน เป็น
ต้น และ 2) การรวมกลุ่มแบบแนวนอน (Horizontal clusters)  เป็นการเชื่อมโยงระหว่างหน่วยธุรกิจ 
ที่มีกลุ่มลูกค้าชนิดเดียวกัน หรือเป็นสินค้าประเภทเดียวกัน ดังจะสังเกตได้จากมีแผนกต่าง ๆ ใน
ห้างสรรพสินค้า และมีสินค้าแต่ละยี่ห้อให้เลือก ก่อนให้เกิดการพัฒนาทางด้านยอดขาย และสามารถึง
ดูดให้มีผู้เข้ามาใช้บริการมากยิ่งขึ้น ก่อให้เกิดการพัฒนาธุรกิจในพื้นที่โดยรวม และรอบข้างมากขึ้นใน
อนาคต 

2.1.8 พื้นที่ค้าปลีก (Retail Space) 
Shepard (Shepard, 2554) ได้อธิบายว่า การออกแบบร้านค้าขนาดเล็กกว่า 250 ตารางเมตร

นั้น นักออกแบบท าอะไรกับพ้ืนที่เล็ก ๆ แล้วสามารถท าสินค้าในร้านค้า มีความโดดเด่นด้วยเงื่อนไขที่
จ ากัด ความคิดสร้างสรรค์ ด้านการออกแบบสามารถท าให้ควรแข่งขันด้านข้อจ ากัดที่น่าสนใจ 
งบประมาณเป็นเหตุผลที่ท าให้ร้านเหล่านี้มีขนาดเล็ก เป็นข้อจ ากัดที่นักออกแบบต้องคิดเพ่ือให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด เช่น การเลือกใช้วัสดุที่ไม่แพง การเลือกแสงและสีในการสร้างบรรยากาศของ  ตรา
แบรนด์สินค้า (Brand) โดยมีประเด็นส าคัญ 4 ประเด็นดังต่อไปนี้ 

1) กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย (Target Marking) ต้องรู้ความต้องการของลูกค้าอย่างชัดเจนเพ่ือจะได้
จัดสินค้าได้ตรงตามความต้องการ สิ่งที่ส าคัญที่สุดคือลูกค้ามองเห็นสินค้าง่าย เมื่อลูกค้าเข้ามาในร้าน
แล้วรู้ทันที่ว่าจะหยิบสินค้าท่ีต้องการจากชั้นตรงไหน 

2) ความยืดหยุ่น (Flexibility) ชั้นวางสินค้าที่มีความยึดหยุ่นนั้นสามารถปรับรูปแบบการจัดวาง
สินค้าได้หลากหลายรูปแบบเพื่อให้เข้ากับสินค้ารุ่นใหม่ตามธุรกิจของร้าน  

3) ความหลากหลาย (Variety) สินค้าท่ีหลากหลายนั้นมักสร้างความประทับใจให้ลูกค้าได้ 
4) ร้านค้าในศูนย์การค้า (In-Mall) ลูกค้ามีตัวเลือกมากมาย ร้านค้าในนี้ต้องเผชิญหน้าต่อความ

ท้าทายต่างๆ รอบด้าน ดังนั้นร้านค้าต้องท าทุกวิถีทางเพ่ือให้คนมองและสนใจเดินเข้าร้านให้ได้ 

2.1.9 การออกแบบ การจัดแสดงและการจัดวางสินค้า  
Tucker (Tucker, 2546) ได้อธิบายว่า การจัดวางสินค้านั้นถือเป็นหัวใจส าคัญของการออกแบบ

ร้านค้า คือการชักจูงด้วยศิลปะความสวยงาม ไม่ว่าจะเป็นบรรยากาศภายในร้าน กราฟิก เสียงเพลง 
จุดช าระสินค้า รวมทุกสิ่งอย่างที่ท าให้เกิดเป็นรูปร่างของร้านค้า จากกระจกหน้าร้านที่เงียบนิ่ง ถูก
น ามาใช้บอกเรื่องราวของร้านค้า ด้วยการจัด สีสันต์ ของตกแต่งให้เกิดชีวิตชีวา การจัดวางสินค้าและ
การจัดแสดงมีพ้ืนฐานมาจากความไม่ได้ตั้งใจ จากแผงลอยสู่ค้าปลีกหลากหลายที่ จนกลายเป็นการ
แข่งขันทางธุรกิจเป็นหลายพันล้านเหรียญ ค้าปลีกเริ่มต้นจากการถูกท าให้เป็นไปตามกฎ การจัดวาง
สินค้า การแสดงสินค้าและการออกแบบ ด้วยเหตุผลที่ว่า ท าอย่างไรถึงจะได้ผลตอบแทนสูงสุด ด้วย
การพยายามและการทดลอง 
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2.1.10 การจัดกลุ่มร้านค้าย่อย 
การจดักลุ่มร้านค้าย่อย (ชัยชาญ, 2542) คือการมุ่งจัดร้านให้ตั้งอยู่ในท าเลที่มีลูกค้าผ่านมากที่สุด 

วิธีการจัดกลุ่มร้านค้าประสบความส าเร็จตามที่มุ่งหมาย จะใช้พ้ืนฐานแนวคิดจากลักษณะการดึงดูด 
(Magnet) ซึ่งมีหลักการที่ส าคัญคือ พ้ืนที่ที่ปลายของทางเดินให้เป็นพ้ืนที่ของผู้เช่ารายใหญ่ ที่สามารถ
ดึงดูดลูกค้าได้ดีที่สุด และจัดวางร้านค้าย่อยต่าง ๆ เรียงต่อกันไปตลอดความยาวของทางเดินทั้งสอง
ข้าง เพราะร้านค้าทุกร้านจะพยายามดึงดูดให้ลูกค้าสนใจในสินค้าและเข้ามายังร้านค้าของตน ดังนั้น
วิธีการดังกล่าวจะมีผลต่อพฤติกรรมของลูกค้า โดยพ้ืนที่ที่อยู่ปลายของทางเดินชักจูงให้เดินไป เพราะ
ประเภทสินค้าที่มีความหลากหลาย ราคาที่ไม่สูงมากนักในพื้นที่นั้น ๆ และยังเสนอให้ลูกค้ามีโอกาสที่
จะเปรียบเทียบกับสินค้าตามทางเดินอีกด้วย ด้วยเหตุนี้ลูกค้าจึงหยุดตามร้านค้าระหว่างทางเนื่องจาก
ความสนใจในสินค้าที่และการเปรียบเทียบราคากัน ดังนั้นในการจัดกลุ่มพ้ืนที่จึงต้องหลีกเหลี่ยง
ทางเดินที่มีปลายตัน หรือจัดท าเลของร้านค้าที่อยู่นอกเส้นทางท่ีมุ่งไปยังพ้ืนที่ที่ดึงดูดลูกค้า 

2.1.11 พื้นที่ดึงดูดลูกค้า (Magnet) 
พ้ืนที่ดึงดูดลูกค้า (ชัยชาญ, 2542) คือจุดหรือบริเวณที่ต้องการเป็นตัวที่ดึงดูดความสนใจที่คน

ทั่วไปสนใจที่จะเข้าไปชมหรือซื้อสินค้า โดยพ้ืนที่บริเวณนี้จะเป็นที่รวมของสินค้าไว้อย่างครบครัน เช่น 
ห้างสรรพสินค้า ซูเปอร์มาร์เกต หรือเป็นจุดที่รวมของคนจ านวนมาก เช่น โรงภาพยนตร์ ศูนย์อาหาร 
ฯลฯ การก าหนดต าแหน่งพื้นท่ีดึงดูดลูกค้า อาจมี 1 หรือ 2 หรือมากกว่าโดยสามารถจัดได้หลายกรณี 

2.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

2.2.1 พระราชบัญญัติ  
1) พระราชบัญญัติการผังเมืองโดยกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2549 เงื่อนไขการใช้ประโยชน์ที่ดินตามข้อบังคับผังเมืองรวม(ราชกิจจานุเบกษา, 2549b) ที่ดินใน
บริเวณพ้ืนที่ พ.1 ถึง พ.5 ที่ก าหนดไว้เป็นสีแดงให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม โดยพ้ืนที่ พ.1 
สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเป็นอาคารสูงหรืออาคารอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่สูงที่ตั้งอยู่ริมถนน
สาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนน
สาธารณะอ่ืนที่มีเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากจุดศูนย์กลาง
สถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) 1 ต่อ 10 อัตราส่วนของ
ที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ร้อยละ 3 ความสูงอาคารไม่ก าหนด  
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ภาพที่ 2.5 แสดงแผนผังก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินฯ พ.ศ. 2549 

ที่มา: ราชกิจจานุเบกษา, 2549: 98, เล่ม 123 
2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (ราชกิจจานุเบกษา, 2522) แก้ไขเพ่ิมเติมโดย 

(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535, (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 และ(ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550  
2.1) อาคารสูง (ราชกิจจานุเบกษา, 2543b) หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่

หรือเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจาก
ระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนที่ดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่
ก่อสร้างถึงยอดผนังสูงสุด 

2.2) อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพ่ือใช้พ้ืนที่อาคารหรือ
ส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาคารหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่
รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 เมตร ขึ้นไป 

3) พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535(ราชกิจจานุเบกษา , 
2535b)  

3.1) สิ่งแวดล้อม หมายความว่า ดุลยภาพของธรรมชาติ อันได้แก่ สัตว์ พืช และ
ทรัพยากรธรรมชาติต่างๆ และสิ่งที่มนุษย์ได้ท าขึ้น ทั้งนี้ เพ่ือประโยชน์ต่อการด ารงชีพของประชาชน
และความสมบูรณ์สืบไปของมนุษยชาติ 

3.2) มาตรฐานคุณภาพสิ่งแวดล้อม หมายความว่า ค่ามาตรฐานคุณภาพน้ า อากาศ เสียง 
และสภาวะอ่ืนๆ ของสิ่งแวดล้อม ซึ่งก าหนดเป็นเกณฑ์ทั่วไปส าหรับการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม 

4) พระราชบัญญัติการแข่งขันทางการค้า พ.ศ. 2542 (ราชกิจจานุเบกษา, 2542) 
4.1) สินค้า หมายความว่า สิ่งของที่อาจใช้ในการอุปโภคหรือบริโภค รวมทั้งเอกสารแสดง

สิทธิในสิ่งของ 
4.2) บริการ หมายความว่า การรับจัดท าการงาน การให้สิทธิใดๆ การให้ใช้หรือให้

ประโยชน์ในทรัพย์สินหรือกิจการใดๆ โดยเรียกค่าตอบแทนเป็นเงินหรือผลประโยชน์อ่ืน แต่ไม่รวมถึง
การจ้างแรงงาน 
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4.3) ราคา หมายความว่า ราคาสินค้า และให้ความหมายรวมถึงค่าตอบแทนส าหรับการ
ให้บริการด้วย 

2.2.2 กฎกระทรวง 
1) กฎกระทรวงก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคารและพ้ืนดินที่

รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว (ราชกิจจานุเบกษา, 2550a) 
2) กฎกระทรวงว่าด้วยการอนุญาตให้ใช้อาคารเพ่ือประกอบกิจการโรงมหรสพ ประเภทและ

ระบบความปลอดภัยของโรงมหรสพและอัตราธรรมเนียมส าหรับกาอนุญาตให้ใช้อาคารเพ่ือประกอบ
กิจการโรงมหรสพ พ.ศ. 2550  (ราชกิจจานุเบกษา, 2550b) 

3) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) เรื่อง ก าหนดลักษณะ แบบ รูปร่าง สัดส่วน เนื้อที่ ที่ตั้ง
ของอาคาร ระดับ เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร และระยะหรือระดับระหว่างอาคาร
กับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อ่ืน หรือระหว่างถนนกับอาคารทางเท้าที่สาธารณะ (ราชกิจจานุเบกษา, 
2543a) แก้ไขโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 58 (ราชกิจจานุเบกษา, 2546) และ กฎกระทรวง ฉบับที่ 61 
(ราชกิจจานุเบกษา, 2550c) 

4) กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527) เรื่องก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทน 
ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือซ่อมแช่มอาคาร และการ
รับน้ าหนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคาร หรือพ้ืนดินที่รองรับอาคาร (ราชกิจจานุเบกษา, 
2527)  แก้ไขเพ่ิมเติมโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 48 เรื่อง ก าหนดลักษณะและคุณสมบัติที่ใช้เป็น
โครงสร้างหลักของอาคาร และกระจกที่ใช้ในการก่อสร้างอาคาร เพ่ือป้องกันความเสียหายจากเหตุ
เพลิงไหม้ (ราชกิจจานุเบกษา, 2540a) และฉบับที่ 60 (ราชกิจจานุเบกษา, 2549a) 

5) กฎกระทรวง ก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกในอาคาร ส าหรับผู้พิการหรือทุพพลภาพและ
คนชรา พ.ศ. 2548 (ราชกิจจานุเบกษา, 2548) 

6) กฎกระทรวง ฉบับที่ 44 (พ.ศ. 2538) เรื่อง ก าหนดระบบการระบายน้ าและการก าจัดขยะมูล
ฝอยและสิ่งปฏิกูล (ราชกิจจานุเบกษา, 2538) แก้ไขเพ่ิมเติมโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 51 (พ.ศ. 
2541) เรื่อง แก้ไขข้อก าหนดเกี่ยวกับขนาดอาคารและค่ามาตรฐานควบคุมการระบายน้ าทิ้งจาก
อาคาร (ราชกิจจานุเบกษา, 2541) 

7) กฎกระทรวง ฉบับที่ 41 (พ.ศ. 2537) เรื่อง ปรับปรุงลักษณะและขนาดของที่จอดรถ ลักษณะ
ของอาคารที่จอดรถ ที่ติดตั้งระบบยกรถ ขึ้น ลง ระหว่างชั้นของอาคารด้วยลิฟต์หรือระบบเคลื่อนย้าย
รถด้วย เครื่องจักรกลที่ได้รับการค านวณออกแบบเพ่ือประโยชน์ในการจอดรถโดยเฉพาะ (ราชกิจจา
นุเบกษา, 2537b) 

8) กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 เรื่อง ก าหนดแบบ วิธีการ จ านวนและระบบการติดตั้งระบบอัคคีภัย 
ห้องน้ าและส้วม ระบบการจัดแสงสว่าง และการระบายอากาศ ระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าส ารอง 
ส าหรับกรณีฉุกเฉิน (ราชกิจจานุเบกษา, 2537a) แก้ไขเพ่ิมเติมโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 63 (ราช
กิจจานุเบกษา, 2551) 
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9) กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (ราชกิจจานุเบกษา, 2535a) และ กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (ราช
กิจจานุเบกษา, 2540b) เรื่อง ก าหนดให้อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษที่ได้รับยกเว้นไม่ต้อง
ปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2537) หากจะขอแก้ไขแบบแปลน หรือดัดแปลง หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคารจากที่ได้รับอนุญาต ต้องจัดให้มีระบบป้องกันไฟไหม้ที่เพียงพอ และถ้าเป็นอาคาร
ที่ยังมิได้ก่อสร้าง แต่ได้รับอนุญาตให้แก้ไขแบบแปลนแล้ว ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33  ฯ 
และก าหนดมาตรฐานก่อสร้างเพ่ิมเติม พร้อมแก้ไขบทบัญญัติบางข้อด้วย  

2.2.3 ประกาศกระทรวง 
1) ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดประเภทและขนาดของ

โครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดท ารายงาน การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ์ วิธีการ 
ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (ราชกิจจานุเบกษา
, 2552a) อาคารที่ใช้ในการประกอบธุรกิจค้าปลีกหรือค้าส่ง ขนาดความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ขึ้นไป หรือ
มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้น หรือชั้นใดในหลังเดียวกัน ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ขึ้นไป ให้เสนอข้ันตอนการ
ขออนุญาตก่อสร้างหรือหากใช้วิธีการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามกฎหมายว่ าด้วยการควบคุม
อาคารโดยไม่ยื่นขอรับใบอนุญาตให้เสนอรายงานในขั้นการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น  

2) ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ 
ระเบียบปฏิบัติและแนวทางในการจัดท ารายงาน การวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมส าหรับโครงการ
หรือกิจการที่ อาจก่อให้ เกิดผลกระทบต่อชุมชนอย่างรุนแรงทั้ งด้ านคุณภาพสิ่ งแวดล้อม 
ทรัพยากรธรรมชาติและสุขภาพ (ราชกิจจานุเบกษา, 2552b) 
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (ราชกิจจานุเบกษา, 2544) 
 
2.3 แนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารศูนย์การค้า  

2.3.1 การบริหารศูนย์การค้า (Shopping Center Management) 
Boccaccio (Boccaccio, 2555) ได้เขียนรายงานว่า การบริหารศูนย์การค้าเป็นเรื่องเกี่ยวกับ 

การควบคุมการด าเนินงาน โปรแกรมด้านการตลาด และกลยุทธ์การขายพ้ืนที่เช่า เมื่อศูนย์การค้า
เกิดข้ึนอย่างรวดเร็ว อีกทางเลือกหนึ่งคือเจ้าของโครงการหยุดสร้างโครงการใหม่ ๆ ในด้านการบริหาร
ทรัพย์สินประเภทศูนย์การค้า  (Raquet , Director of Property Management, Jones Lang 
LaSalle Retail, สัมภาษณ์) ได้เน้น 3 ด้าน คือ การบริหารให้เกิดความยั่งยืน การปรับตัวให้เข้ากับ
ท้องถิ่น  และการบริหารอย่างมีคุณภาพ ส าหรับด้านแนวโน้มงานบริหาร (Ala, CEO, Bayer 
Properties, สัมภาษณ์ )  ต้องเน้นด้านการขายพ้ืนที่  ด้านงานบริหารทรัพย์สิน (Properties 
Management) และด้านการตลาด 

ชาญชัย (ชาญชัย, 2558) ได้อธิบายว่า การบริหารจัดการค้าปลีก (Retail Management) 
เกี่ยวข้องกับเรื่องดังต่อไปนี้ 

1) บริหารประเภทร้านค้า (Category Management) แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารประเภท
ร้านค้า เป็นกลยุทธ์ทางธุรกิจ ที่เป็นกุญแจส าคัญต่อความส าเร็จ โดยมีความส าคัญดังต่อไปนี้ 
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1.1)  วางแผนจัดเตรียมพ้ืนที่ส าหรับโชว์สินค้า 
1.2) วางแผนการจัดประเภทสินค้าตามวัตถุประสงค์ทางด้านการเงิน 
1.3) จัดวางสินค้าให้คนสนใจซื้อสินค้า 
1.4) บริหารจัดการกับสินค้าคงคลัง 

2) วางแผนการจัดประเภทสินค้า (Assortment Planning) คือกระบวนการเลือกสินค้าและวาง
แผนการขายให้ได้มากที่สุด ท าก าไรในช่วงเวลาพิเศษ 

 
ภาพที่ 2.6 แสดงการจัดประเภทสินค้า 

ที่มา: Retail management, 2015: 60 (ชาญชัย, 2558) 
3) การวางแผนด้าน พ้ืนที่  (Space Planning) ช่วยให้ ร้ านค้าปลีกมี พ้ืนที่ เหมาะสมกับ

วัตถุประสงค์ด้านการขาย มีพ้ืนที่หลากหลายส าหรับการจัดสิค้าตามช่วงฤดูกาลต่างๆ เน้นในการสร้าง
ผลก าไรให้กับร้าน ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจด้านการวางแผนพ้ืนที่ ได้แก่ จ านวนลูกค้าที่เดินผ่าน
และโอกาสการขาย ระดับการเข้าถึงที่ใกล้เคียงกัน (Coordinated Approach) และการจัดวางแบบ
ผสมผสาน (Cross-Mix Merchandise) 

4) ให้ความส าคัญกับการจัดวางสินค้า (Visual Merchandising) 
5) การบริหารสินค้าคงคลัง (Inventory Management) วัตถุประสงค์เพ่ือการป้องกันการขาด

แคลนของสินค้า รู้ปริมาณสินค้าคงคลังที่แท้จริง จัดการกับโกดังสินค้าให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยปกติ
ศูนย์การค้าจะเคลียร์สินค้าคงคลัง 2 ครั้ง ต่อ ปี เช่น การลดราคา  

วิชา (วิชา, 2558a) ได้อธิบายว่า การบริหารศูนย์การค้านั้นต้องรู้และเข้าใจภาพรวมของธุรกิจ
ประเภทนั้น ๆ อย่างละเอียดและได้อธิบายเรื่อง องค์ประกอบพ้ืนฐานของการออกแบบโครงการ  
(Fundamental Elements of Project Design) ไว้ดังนี้ 

1) องค์ประกอบของธุรกิจ ( Business Component) ได้แก่ กลุ่มลูกค้า พนักงาน ทีมบริหาร 
และนโยบายองค์กร 

2) การพัฒนาโครงการ (Project Management) เริ่มจากการส ารวจและวิจัยพ้ืนที่บริเวณ
โดยรอบศึกษาความเป็นไปได้ด้านต่างๆ  ทั้งทางด้านพ้ืนที่ ประชากร โครงสร้างพ้ืนฐาน แล้วท าการ
เลือกที่ตั้งโครงการที่จะได้ประโยชน์สูงสุด ตรวจสอบด้านการเงินการลงทุน แล้วจัดหาพันธมิตรทาง
การค้า และสุดท้ายวางแนวทางการบริหารโครงการ 

3) เกณฑ์ความส าเร็จในธุรกิจค้าปลีก (Success Criteria) ได้แก่  
3.1) ระบบความปลอดภัยของผู้ใช้พ้ืนที่  
3.2) อาคารมีความพร้อมใช้งานของการค้าและบริการ  
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3.3) ด้านการลงทุนธุรกิจมีก าไรที่น่าสนใจมีผลตอบแทนให้กับทุกฝ่าย  
3.4) ด้านบริหารมีขั้นตอนการท างานที่เป็นมาตรฐาน  

4) แนวความคิดและการวางต าแหน่งทางการค้า (Concept and Brand Positioning) ได้แก่ 
ที่ตั้งและบริเวณโดยรอบมีความพร้อมเข้าถึงง่าย ศึกษากลุ่มลูกค้าและคู่แข่งเป็นใคร การวางต าแหน่ง
การตลาดนั้นมีผลต่อความคุ้มค่าของการลงทุน 

5) การวางแผนโครงการและการจัดวางโซน (Project Planning & Merchandizing Zone) คือ 
การใช้ทรัพยากรให้เกิดประโยชน์สูงสุด เส้นทางการเดินมีความเหมาะสม การจัดวางโซนเป็นไปตาม
แนวคิดท่ีตั้งไว้ การจัดเตรียมสิ่งอ านวยความสะดวกเป็นการสร้างมูลค่าเพ่ิมให้กับโครงการและลูกค้า 

6) การบริหารพ้ืนที่ ( Space Management) แบ่งเป็น 2 ส่วน คือ  
6.1) พ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่สนับสนุน ประมาณ ร้อยละ 40 ของพ้ืนที่ทั้งหมด  
6.2) พ้ืนที่ขายประมาณ ร้อยละ 60 มีความแตกต่างกันในแต่ละโครงการ 

7) การบริหารผลผลิต (Yield Management) โดยแบ่งผู้เช่าออกเป็น 2 ส่วน คือ ผู้เช่าระยะยาว 
ระยะเวลา10-25 ปี และผู้เช่าระยะสั้น เช่น ผู้เช่ารายเดือน ผู้เช่าตามระยะสัญญา 3, 3+3 ปี ทางด้าน
สัดส่วนรายได้สุทธิของสินค้าแต่ละประเภทไม่เท่ากัน เช่น เครื่องนุ่งห่มและอ่ืน ๆ อยู่ที่ร้อยละ 20-30 
ส าหรับอาหารอยู่ที่ร้อยละ 15-20  ส่วนปัจจัยที่ส่งผลกระทบกับกับธุรกิจมี 5 ปัจจัย ได้แก่ ด้าน
การเงิน ด้านภาพลักษณ์/ชื่อเสียง ด้านการเลือกคู้ค้า ด้านคู่แข่งขัน และด้านความยืดหยุ่นในการ
บริหาร 

8) ประเด็นที่ส าคัญ (Critical Issue) ได้แก่  
8.1) การเข้าถึงที่ง่าย  
8.2) ประโยชน์ใช้สอยของการจัดวางผังบริเวณ  
8.3) พ้ืนที่สนับสนุนอื่น ๆ เช่น ที่จอดรถ ห้องน้ า ห้องเก็บของ ถือเป็นการสร้างมูลค่าเพ่ิม

ให้โครงการ 

2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการตลาด  

2.4.1 ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) 
การตลาด หมายถึง ลูกค้าพอใจ ได้ผลตอบแทนและยั่งยืน (วิเลิศ, 2553) 
Ivy (Ivy, 2551) ได้กล่าวถึง ส่วนประสมการตลาดว่า เป็นเครื่องมือควบคุมการตลาดที่ใช่กับ

สินค้าที่เป็นที่ต้องการของกลุ่มเป้าหมายการตลาด โดยทั่วไปสินค้าที่จับต้องได้ (Tangible Products) 
ใช้โครงสร้างแบบ 4Ps ส่วนด้านบริการใช้โครงสร้างแบบ 7Ps โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

1) ผลิตภัณฑ์ (Product) คือ สิ่งที่ถูกขาย เป็นมากว่าสิ่งที่จับต้องได้ รวมถึงผลประโยชน์ที่
ตอบสนองความต้องการของลูกค้า  

2) ราคา (Price) คือ ค่าใช่จ่ายหรือค่าธรรมเนียม  
3) ช่องทางในการจัดจ าหน่าย (Place) คือ วิธีการกระจายสินค้า 
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4) ส่งเสริมการขาย (Promotion) สามารถใช้ข้อมูลประชาสัมพันธ์การเสนอราคา การลดราคา 
โฆษณา  

5) พนักงาน (People)  
6) หลักฐานทางกายภาพ (Physical Evidence) คือองค์ประกอบของสิ่งที่จับต้องได้ของการ

น าเสนอทางบริการ 
7) ขั้นตอน (Process) คือสิ่งที่เกี่ยวข้องกับด้านการบริการ และ กฎระเบียบปฏิบัติต่างๆ  

2.4.2 ส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) 
นัชชา (นัชชา, 2558) ได้อธิบายว่า ส่วนประสมร้านค้ามีเพ่ือที่จะจัดการส่วนประสมร้านค้าให้

เหมาะสมจ าเป็นที่จะต้องเข้าใจความต้องการของลูกค้าเป้าหมายของผู้เช่า และผังรวมการจัดวางโซน
ร้านค้า (landscape of market place) ศูนย์การค้าจึงจ าเป็นที่จะต้องพัฒนา ให้มีผู้เช่าที่หลากหลาย 
ให้ดีทีสุ่ดเท่าที่จะเป็นไปได้ในทุก ๆ โครงการ โดยมีแนวทางดังต่อไปนี้ 

1) เสนอแนวที่ดี และผลิตภัณฑ์ที่หลากหลายแก่ลูกค้า  
2) เสริมสร้างภาพลักษณ์ของศูนย์การค้า  
3) จัดสรรพ้ืนที่ของศูนย์การค้าอย่างมีประสิทธิภาพสอดคล้องกับพฤติกรรมและความต้องการ

ของลูกค้า  
4) จัดร้านค้าใกล้เคียงให้สอดคล้องกัน เพ่ิมยอดขายด้วยการกระตุ้นก าลังซื้อ  
5) จัดการพ้ืนที่ใกล้เคียงและเส้นทางการเดินของลูกค้า (traffic flow)  
6) วางแผนและก าหนด ราคาค่าเช่ากลางอย่างมีประสิทธิภาพ 
Lizieri, Crosby, Yuo, and McCann (Lizieri, 2547) กล่าวโดยสรุปคือ การวางผังศูนย์การค้า

กลายเป็นปัจจัยส าคัญส่งผลต่อรูปแบบการใช้ชีวิต ในท านองเดียวกันการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของ
ศูนย์การค้าก็สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของสังคมและกิจกรรมสันทนาการ จากทีเริ่มมีศูนย์การค้า
ตั้งแต่ปี 1920 ในสหรัฐอเมริกา ปัจจุบันมีอยู่ทั่วทุกมุมโลก ปัจจัยหลักนี้คือการสร้างสภาพแวดล้อมที่
น่าจับจ่ายส่งผลให้ได้ผลประกอบการที่ดี แต่ถ้าการรวมกลุ่มร้านค้าในศูนย์การค้าไม่ดีก็จะท าให้
ล้มเหลวง่ายหรือควบคุมไม่ได้ ส่งผลกระทบต่อความสัมพันธ์ของกลุ่มร้านค้าเอง ดังนั้นการรวมกลุ่ม
เศรษฐกิจร้านค้าย่อยเป็นปัจจัยส าคัญที่ผู้ท าธุรกิจค้าปลีกต้องค านึงถึง 

ส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) ภายในศูนย์การค้า เป็นปัจจัยที่ผู้ประกอบการและนักวิจัยให้
ความส าคัญและศึกษามายาวนาน แต่ก็ยังไม่มีกลยุทธ์ที่ดีที่สุดส าหรับส่วนประสมร้านค้า อย่างไรก็ตาม
จากทฤษฎีการรวมกลุ่ม(Agglomeration Theory) ความหลากหลายเป็นปัจจัยส าคัญที่ช่วยกระตุ้น
การซื้อขาย ถึงกระนั้นก็ยังขาดหลักการปฏิบัติชี้แนวทางส าหรับผู้บริหารที่จะจัดการกับผู้เช่าอย่างไรให้
เกิดบรรยากาศน่าใช้จ่าย 

จุดประสงค์ของงานวิจัยนี้เพ่ือศึกษาถึงผลดีของรูปแบบส่วนประสมร้านค้า ผลการศึกษาแสดงให้
เห็นว่า ประการแรก ความสัมพันธ์ระหว่างความหลากหลายกับผลประกอบการ ความหลายหลาย 5 
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อย่างในที่นี้ (ขนาดร้านค้า, จ านวนร้านค้า, ขนาดของศูนย์การค้า, ประเภทของร้านค้า/บริการ และ
ตราแบรนด์สินค้า) ส่งผลดีต่อร้าค้าเช่า ประการที่สอง การกระจายหมวดหมู่ของร้านค้า/บริการควร
มุง่เน้นที่หมวดหมู่หลักแต่ให้มีความหลายหลายมากที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ ในขณะเดียวกัน สินค้าชื่อ
ดังมากช่วยยกระดับผู้เช่าได้ ประการที่สาม หมวดหมู่หลัก คือ แฟชั่น และสินค้าที่ต้องเปรียบเทียบ
และเลือกซื้อ ข้อมูลข่าวสาร และสินค้าสุขภาพ ศูนย์การค้าที่ให้ความส าคัญกับสิ่งเหล่านี้ช่วยให้มีอัตรา
การเช่าที่สูงขึ้นด้วย 

Ortiz (Ortiz, 2557) ได้อธิบายว่าส่วนประสมของสินค้าและบริการ ในบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรม
ถือเป็นส่วนส าคัญในการดึงดูดให้ลูกค้ามาใช้บริการ ตลอดจนแสงสว่าง เฟอร์นิเจอร์ตามเส้นทาง 
ความสะอาด ที่จอดรถ ความปลอดภัยและสภาพแวดล้อมที่สะดวกสบายล้วนสนับสนุนให้ลูกค้าเข้ามา
ใช้บริการ ถึงแม้จะมีส่วนประสมของสินค้าและบริการที่ดีก็ต้องมีการบริหารจัดการทรัพยากรให้
เพียงพอด้วย ขั้นตอนการจัดส่วนประสมของสินค้าและบริการที่มีประสิทธิภาพนั้น เริ่มต้นจากการ
เข้าใจลักษณะการตลาดของพ้ืนที่ เข้าใจลูกค้า และการจัดสรรร้านค้าให้ตรงตามความต้องการของ
กลุ่มคน โดยขั้นตอนการท าให้เกิดความเข้มแข็งของกลุ่มร้านค้ามีขั้นตอน 3 ส่วนหลักๆ แบ่งเป็น 11 
ขั้นตอนย่อย ดังนี้ 

 
ภาพที่ 2.7 แสดงกลุ่มข้ันตอนการจัดท าให้เกิดความเข้มแข็งของกลุ่มร้านค้า 

ที่มา: Guide for Improving Tenant Mix, 2014: 10 (Ortiz, 2557) 
ส่วนที่ 1 เข้าใจสาเหตุ (Diagnose and Interpret) แผนด าเนินงานเริ่มต้นจากการสังเกตและ

การประเมินอย่างละเอียดของพ้ืนที่ที่ศึกษา โดยเน้นความเข้าใจ 2 ประเด็นหลักๆ คือ อุปสงค์ 
(Demand) ความต้องการซื้อทางการตลาด เช่น ลักษณะลูกค้า และอุปทาน (Supply) ด้านพ้ืนที่เช่าที่
ร้านค้ามีโอกาสจะเช่า ก่อนตัดสินใจเข้าถึงกลุ่มร้านค้าส าหรับธุรกิจประเภทนี้ ต้องแน่ใจว่ามีสิ่งอ านวย
ความสะดวกท่ีพร้อมส าหรับร้านค้า และตระหนักอยู่เสมอว่าลูกค้าสามารถมาจากหลายที่ หรือบริเวณ
โดยรอบ ไม่ว่าจะเป็นพนักงานจากพ้ืนที่ข้าง ๆ นักท่องเที่ยว หรือคนสัญจรผ่านไปบริเวณนั้น กลุ่ม
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ลูกค้าเหล่านี้ มีการใช้จ่ายและพฤติกรรมการชื้อที่แตกต่างกัน โดยส่วนที่ 1 สามารถเรียงล าดับเป็น
ขั้นตอนดังนี้ 

1) สังเกตและค้นหาความจริง ( Observe & Investigate) 
2) ประเมินความต้องการของลูกค้า ( Evaluate Consumer Demand) 
3) ระบุท่ีตั้ง ( Identify Opportunity Sites) 
4) ระบุประเภทของร้านค้า ( Identify Retail Categories) 
ส่วนที่ 2 ระดมก าลัง ( Mobilize) ขั้นตอนนี้จ าเป็นต้องมีข้อมูลและเข้าใจร้านค้าที่เหมาะสมกับ

พ้ืนที่และสามารถให้บริการภายในพ้ืนที่ได้ ขั้นตอนนี้ไม่ใช่แค่การเข้าถึงร้านค้าเท่านั้นแต่ต้องวิเคราะห์
กลยุทธ์เพ่ือจะช่วยให้พ้ืนที่มีประสิทธิภาพและได้ผลตอบแทนต่อผู้มีส่วนรวม รวมทั้งเข้าใจในความ
แตกต่างของพ้ืนที่และความต้องการของร้านค้า โดยส่วนที่ 2 สามารถเรียงล าดับเป็นขั้นตอนดังนี้ 

5) สื่อสารวิสัยทัศน์ ( Communicate Your Vision) 
6) ลงทะเบียนชื่อคู่ค้า ( Enroll Property Owners) 
7) บ่งชี้จุดมุ่งหวัง ( Identify Prospect) 
8) ท าการสนทนา ( Make the Call) 
10) พร้อมช่วยเหลือ ( Be Ready to Help) 
ส่วนที่ 3 เฉลิมฉลองและประเมินค่า ( Celebrate & Evaluate) ขั้นตอนนี้เน้นให้ความส าคัญ

การฉลองการเปิดร้านเป็นการวัดค่าการบริหารงานขององค์กรว่ามีความน่าสนใจแค่ไหน ความส าเร็จ
ของ 1 หรือ 2 ร้านค้าในพ้ืนที่นั้นสามารถสร้างผลลัพธ์ที่ดีกว่าการประชาสัมพันธ์ทางการตลาด 
อย่างไรก็ตามการประชาสัมพันธ์นั้น  สามารถสร้างธุรกิจที่เพ่ิงเริ่มต้นให้มีความเข้มแข็งได้ การสร้าง
กระแสนี้จะส่งผลช่วยร้านค้าเดิมภายในพ้ืนที่ให้น่าสนใจขึ้น  โดยส่วนที่ 3 สามารถเรียงล าดั บเป็น
ขั้นตอนดังนี้ 

11) บันทึกความส าเร็จ ( Recognize Success) 
12) ประเมินผลลัพธ์ ( Evaluate Outcome)การเตรียมความพร้อมส าหรับธุรกิจค้าปลีก ก่อนจะ

เข้าสู่กระบวนจัดการร้านค้า จะต้องรู้ก่อนว่าพ้ืนที่มีความพร้อมและในบริเวณพ้ืนที่นี้ มีร้านค้าไหนบ้าง
ที่ประสบความส าเร็จอยู่ เพ่ือจัดเป็นแรงดึงดูดลูกค้า และอย่างน้อยพ้ืนที่นี้ต้องมีฐานลูกค้าที่เข้มแข็ง
พอ ตรวจสอบพื้นที่บริเวณโดยรอบ ทั้งเรื่องความสะอาด ความปลอดภัย การปรับปรุงให้พ้ืนที่มีความ
เจริญ เพ่ือพร้อมส าหรับขั้นตอนต่อไป มีหลายหน่วยงานที่พยายามควบคุมพ้ืนที่โดยรอบของอาคาร
เพ่ือสร้างกระแสในการดึงดูดลูกค้า ตรวจสอบสิ่งที่จ าเป็นเพ่ือเตรียมความพร้อมของร้านค้า  เช่น 
ร้านค้านั้นมีเป็นความสัมพันธ์ที่สอดคล้องกับอาคารที่ใช้งาน ความพร้อมของพนักงาน และการจัดการ
ในขั้นตอนสู่ความส าเร็จ ย่านการค้าใหญ่บางที่ได้ร่วมมือกันของกลุ่มร้านค้าจะช่ วยดึงความสนใจได้
เป็นระยะยาว โดยเริ่มจากประเด็นดังต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 2.8 แสดงล าดับขั้นตอนการปรับปรุงส่วนประสมร้านค้า 

ที่มา: Guide for Improving Tenant Mix, 2014: 16 (Ortiz, 2557) 
1) พนักงานต้องความพร้อม มีความสามารถ ที่ชักน าสร้างแรงดึงดูดให้ร้านค้า 
2) บรรยากาศแวดล้อมภายในพื้นที่ที่ดี 
2.1) ความสะอาดและความปลอดภัย ต้องท าให้ลูกค้ามีความเชื่อมั่นที่จะเข้ามาภายใน

พ้ืนที ่
2.2) ทางเข้าและท่ีจอดรถ ต้องสะดวกสบายและเพียงพอ 
2.3) สิ่งแวดล้อมทางกายภาย ที่ช่วยอ านวยความสะดวกให้ลูกค้า 
2.4) ส่วนของภาครัฐ ที่คอยช่วยสนับสนุน ด้านความปลอดภัย ด้านอัตราภาษี กระตุ้น

เศรษฐกิจ โดยเฉพาะรัฐบาลส่วนท้องถิ่นนั้นเป็นมีส่วนรวมกับความส าเร็จของค้าปลีก 
3) มีกลุ่มลูกค้าที่เพียงพอต่อธุรกิจใหม่และศูนย์การค้ามีความพร้อมที่จะให้บริการลูกค้าได้ ถ้าใน

ศูนย์การค้านั้นมีร้านค้าที่วางกระจัดกระจายไม่พร้อมใช่งานต้องกลับไปเริ่มการจัดสรรทรัพยากร
ร้านค้าใหม่ ถ้ามีจ านวนลูกค้าที่เพียงพอ แต่ลูกค้าไม่ซื้อหรือใช้บริการภายในพ้ืนที่ ขั้นตอนถัดไปต้อง
หาสาเหตุว่าท าไม ในกรณีตัวอย่าง ในศูนย์การค้าที่มีความต้องการซื้อ แต่ว่าขาดแคลนความ
หลากหลายของร้านค้า การปรับปรุงก็ปรับที่ส่วนประสมร้านค้าให้มีความหลากหลาย ส่วนศูนย์การค้า
ที่มีส่วนประสมร้านค้าที่น่าสนใจมาก ส่วนนี้สามารถใช้การส่งเสริมด้านการตลาด (Promotion) เข้า
มาช่วย เพ่ือดึงดูดลูกค้าใหม่ๆ เข้ามาในพ้ืนที่ได้ด้วย 

4) มีพ้ืนทีส่ าหรับร้านค้าที่มีศักยภาพ 
4.1) เงื่อนไขข้อตกลง เจ้าของพ้ืนที่สามารถปรับปรุงส่วนประสมร้านค้า ด้วยการน าเสนอ

พ้ืนที่และแนวคิดให้ผู้เช่าเข้าใจให้ตรงกัน 
4.2) พ้ืนที่ที่ร้านค้าสามารถใช้ประโยชน์ และมีความพร้อมส าหรับร้านค้า 

5) ความส าเร็จของย่านการค้า ปัจจัยที่ส าคัญได้แก่ 3 ปัจจัยหลัก  
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5.1) ส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) เมื่อส่วนประสมร้านค้ามีความเข้มแข็ง ก็ช่วยให้
คนเข้ามาซื้อและใช้บริการภายในพ้ืนที่ ธุรกิจมียอดขายที่เพ่ิมขึ้น มีร้านค้าใหม่ ๆ เข้ามาลงทุน ข้อควร
ระวังคือ ปัจจัยที่ท าให้เกินความเข้มแข็งของส่วนประสมร้านค้าคือประเภทสินค้าที่มีความหลากหลาย 
จะต้องพอดีกับผู้ซื้อ น าเสนอสินค้าให้ลูกค้าเข้ามาเยี่ยมหนึ่งครั้งสามารถหาซื้อสินค้าได้หลายประเภท 
ยิ่งฐานของความหลากหลายของสินค้ามากหรือสินค้าเฉพาะเจาะจง (Unique Retail) ฐานลูกค้าก็จะ
มากและกว้างข้ึนตามล าดับ 

5.2) ความหนาแน่นของร้านค้า (Store Density) จากการศึกษาพบข้อพิสูจน์ที่ว่าการอยู่
ในบริเวณที่มีมูลค่าการค้าสูงช่วยเพ่ือโอกาสทางการค้าให้กับร้านที่อยู่ตรงข้ามได้ ในความเป็นจริง
ตลาดที่มีความกว้างเป็นนัยยะส าคัญที่ช่วยกระตุ้นการจับจ่ายได้เพ่ิมขึ้น ร้อยละ 140 มากกว่าตลาดที่
มีขอบเขตจ ากัด ความหนาแน่นร้านค้านี้ถูกเรียกว่า การรวมตัวของกลุ่มร้านค้า (Agglomeration 
Retail) ที่มีส่วนท าให้ย่านการค้าประสบความส าเร็จ 

5.3) ทางเข้า/ความสะดวกสบาย (Access/ Convenience) ลูกค้าต้องการเข้าถึงที่ง่าย  
Gentry (Gentry, 2543) ได้ค้นพบว่า ศูนย์การค้าเป็นการขับเคลื่อนส่วนประสมร้านค้า โดยให้

ความส าคัญกับ 2 เรื่อง คือ การยอมรับจากสังคมเศรษฐกิจและการจัดการร้านค้าเช่าถือเป็นเรื่องเก่า 
ในปัจจุบันนี้ศูนย์การค้าขนาดใหญ่ได้หันมาสนใจเรื่องการเพ่ิมมูลค่าร้านค้าปลีก (Tenant Mix Added 
Value)  หรือการเพ่ิมสินค้าจัดวางในศูนย์การค้าให้หลากหลายขึ้น แต่ทว่าศูนย์การค้าสินค้าจาก
โรงงาน (Outlet Mall) กลายเป็นคู่แข่งกับ ศูนย์การค้าลักซ์ชัวร์รี่ (Luxury Shopping Center) ใน
เรื่องของการน าเสนอสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น Elizabeth, New Jersey’s Jersey Garden ที่เป็น
ศูนย์การค้ามีระดับ ได้ขายสินค้าราคาถูกในพ้ืนที่ที่แวดล้อมไปด้วยสินค้าราคาแพง เหตุผลที่แท้จริง
ของการเปลี่ยนแปลงคือ เจ้าของศูนย์การค้าและผู้เช่า ได้ค้นพบว่า การเปลี่ยนแปลงนี้ได้น าความ
ประทับใจของลูกค้ากลับคืนมา จากการเปิดให้บริการศูนย์การค้าในช่วง ตุลาคม ถึง ธันวาคม ค.ศ. 
1999 มีผู้เข้ามาใช้บริการเฉลี่ยเพิ่ม 35,000 คนต่อวัน จาก 23,000 คนต่อวัน  

Kirkup และRafiq (Malcolm Kirkup, 2537) ได้ค้นพบว่า การเพ่ิมขึ้นของคู่แข่งทางการตลาด
ของศูนย์การค้าในย่านใจกลางเมืองคือสิ่งที่แข่งขันกันด้วยการตลาดที่มีประสิทธิภาพ เพ่ือสร้างภาพให้
ผู้เช่าพ้ืนที่และลูกค้าได้เห็น ทุก ๆ ศูนย์การค้าในอนาคตจะต้องมีสิ่งที่ดึงดูดและมุมมองการน าเสนอที่
แตกต่างกันในแต่ละที่เพ่ือความอยู่รอด ผู้น าด้านพัฒนาโครงการศูนย์การค้านั้นเล่นเกมส์เน้นความ
สอดคล้องและส่วนประสมร้านค้าท่ีโดดเด่น (Tenant Mix) เป็นสูตรสู่ความส าเร็จ และเราได้เห็นว่าใน
สถานการณ์ที่ต้องเผชิญหน้ากับพ้ืนที่ว่างของบางศูนย์การค้าที่มีความเฉพาะตัวจะมีความยุ่งยากใน
การแก้ปัญหาและพัฒนา ศูนย์การค้าสร้างใหม่เป็นความท้าท้ายใหม่ ๆ ที่จะตามมาส าหรับผู้พัฒนา
โครงการ เจ้าของศูนย์การค้า ผู้จัดการ รวมถึงหน้านายที่เกี่ยวข้อง ระดับรายได้ไม่มีความแน่นอนและ
ระยะการคืนทุนช้า ด้านกลยุทธ์ส่วนประสมของร้านค้า (Tenant Mix Strategies) ต้องอยู่บนพ้ืนฐาน
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การวิจัยความต้องการของคนพื้นถ่ินและต าแหน่งทางการค้าของคู่แข่ง ด้านการบริหารการตลาดของผู้
เช่าต้องเพ่ิมขนาดของกลุ่มลูกค้ากับการรักษาฐานลูกค้าให้มั่นคง ทั้งทางด้านผู้เช่าชั่วคราวที่เพ่ิมข้ึน ทั้ง
พ้ืนที่ว่างชั่วคราวก็สามารถใช้ได้กับร้านค้าขนาดเล็ก มีส่วนช่วยให้มีสินค้าหลายประเภทที่แตกต่างกัน 
แต่ต้องควบคุมเรื่องส่วนประสมให้ดีและต าแหน่งทางการตลาด ด้านการเลือกผู้เช่ารายใหม่อย่าง
พิถีพิถันเป็นสิ่งที่จ าเป็น 

2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ในงานวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าท่ีมีร้านค้าย่อย นั้นมีแนวคิดหลัก ๆ อยู่ 2 
ประเด็นส าคัญ คือการพัฒนาทางกายภาพ และการพัฒนาด้านงานบริหาร ด้านงานวิจัยที่เกี่ยวข้องที่
ผ่านมาพบว่าในประเทศไทยมีงานวิจัยที่เกี่ยวกับศูนย์การค้าอยู่อยู่ในวงจ ากัดและยังไม่มีงานวิจัยที่
เกี่ยวข้องกับแนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยโดยตรง ดังนั้ นผู้วิจัยจึงได้ศึกษา
จากงานวิจัยที่ใกล้เคียงเกี่ยวกับศูนย์การค้าดังตารางนี้ 
ตารางที่ 2.2 แสดงงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ผู้ว
ิจัย

 วิชุพงษ์ ลีลาเธียร 
(2554) 

ชัยชาญ วงศ์กระจ่าง 
(2551) 

Lizieri and others 
(2546) 

หัว
ข้อ

งา
นว

ิจัย
 

แนวทางการปรับปรุงพ้ืนที่
ร้ า น ค้ า บ ริ เ ว ณ มุ ม อั บ
ภายในศูนย์การค้า 
กรณีศึกษา ศูนย์การค้า
ย่านประตูน้ า 

การวางผังภายในพ้ืนที่ ว่ าง
ภายในศูนย์การค้ามาบุญครอง
เซ็นเตอร์เพ่ือเข้าถึงพ้ืนที่โดย
ก า ร ใ ช้ ท ฤ ษ ฏี ก า ร ค้ น ห า
เส้นทาง 

ความหลากหล ายขอ ง
ร้ านค้ า ในศูนย์ กา รค้ า : 
กรณีศึกษาในอังกฤษเพ่ือ
การวิเคราะห์เชิงประจักษ์ 
(Some UK Empirical 
Analyses) 



 
 

 

 

30 

ผู้ว
ิจัย

 วิชุพงษ์ ลีลาเธียร 
(2554) 

ชัยชาญ วงศ์กระจ่าง 
(2551) 

Lizieri and others 
(2546) 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค์ 

1)  ศึกษาปั จจั ยและวิ ธี
แก้ปัญหาพ้ืนที่ร้านค้าใน
บริเวณมุมอับ 
2) แนวทางในการปรับปรุง
ผั ง อ า ค า ร ภ า ย ใ น
ศูนย์การค้าเพ่ิมศักยภาพ
ให้พ้ืนที่ร้านค้า 

1) ศึกษาพฤติกรรมและความ
ต้องการ ความสัมพันธ์ระหว่าง
องค์ประกอบเชิ ง พ้ืนที่ ของ
อาคารกับผู้ใช้อาคาร 
2) แนวทางการจัดผังพ้ืนให้
เหมาะสมกับผู้ ใช้งานโดยใช้
ทฤษฏี Way Finding 

1) ศึ กษาความสั ม พันธ์
ระหว่างความหลากหลาย
ของร้านค้ากับผลลัพธ์ค่า
เ ช่ า  มี  5  ตั ว แป รดั งนี้   
ขน าดขอ งศู น ย์ ก า ร ค้ า 
จ านวนร้านค้า พ้ืนที่เฉลี่ย
ต่อหน่วย ประเภทร้านค้า
และบริการ  ตราร้านค้า 
(Brand) 
2) ศึกษาผลลัพธ์จากความ
หลากหลายของรูปแบบ
ร้านค้า 
3) มูลค่าของตรา (Core 
Brand)รา้นศูนย์การค้า 

กล
ุ่มป

ระ
ชา

กร
 ศูนย์การค้ากรุงทองพลาซ่า 

ศูนย์การค้าใบหยก 1 
ศูนย์การค้าใบหยก 2  
ศูนย์การค้าซิตี้คอมเพล็กซ์ 
 

ผู้ใช้บริการในศูนย์การค้ามา
บุญครองเซ็นเตอร์ 

ผู้เช่าของ 148 ศูนย์การค้า 
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ผู้ว
ิจัย

 วิชุพงษ์ ลีลาเธียร 
(2554) 

ชัยชาญ วงศ์กระจ่าง 
(2551) 

Lizieri and others 
(2546) 

ผล
วิจ

ัย 

ปั จจั ยที่ ท า ให้ เ กิ ด พ้ืนที่
ร้ า น ค้ า มุ ม อั บ ภ า ย ใ น
ศูนย์การค้าประกอบด้วย
ปัจจัยดังต่อไปนี้  
1) ปัจจัยด้านท าเลที่ตั้ ง
และการเข้าถึงมีผลต่อการ
ใช้งานพ้ืนที่เส้นทางสัญจร
ภายใน 
2 )  ปั จ จั ย ด้ า น ก า ร จั ด
ร้านค้าย่อยมีผลต่อการ
บริหารจัดการพ้ืนที่ขาย
และความหลากหลายของ
สินค้า 
3 )  ปั จ จั ย ด้ า น
ประชาสัมพันธ์มีผลต่อการ
รั บ รู้ ข้ อ มู ล ใ น พ้ื น ที่
ศูนย์การค้า 
5)ปัจจัยด้านแสงสว่าง 
 

ผังพ้ืนที่เหมาะสมต่อพฤติกรรม
และสอดคล้องกับกิจกรรม
ต่างๆภายในศูนย์การค้าคือ 
ต้องมีพ้ืนที่ทางเดินที่กว้างพอ 
มี พ้ืนที่ ร องรับกิจกรรมเชิ ง
บริโภคมากขึ้น พ้ืนที่บางส่วน
ควรปรับปรุงผัง พ้ืนที่ เ พ่ือให้
เกิดสภาพแวดล้อมที่ดี ท าให้
ง่ายต่อการรับรู้พื้นที่มากข้ึน 

1) ความสัมพันธ์ทั้ง 5 ตัว
แปรส่งผลไปในทางบวกต่อ
ร้านค้าแต่ละร้าน 
2) การแบ่งประเภทร้านค้า
คว ร ให้ ค วามส าคัญกั บ
มูลค่า  (Core)  ประเภท
ร้ านค้ าถ้ าตราร้ านค้ ามี
ค ว า ม ห ล า ก ห ล า ย ใ น
ระดับสู งก็ จะสร้ า งแรง
ส่งเสริมถึงค่าเช่า 
3) มู ล ค่ า ข อ ง ป ร ะ เ ภ ท
สินค้าและบริการคือแฟชั่น 
การเปรียบเทียบสินค้าและ
การเลือก ศูนย์การค้าที่มี
จุ ด แ ข็ ง ท า ง ด้ า น นี้
โดยเฉพาะจะมีผลต่อการ
สร้างค่าเช่าที่สูงขึ้น 

ข้อ
สร

ุปง
าน

วิจ
ัย 

ก า ร ป รั บ ป รุ ง พ้ื น ที่
ศูนย์การค้าแบ่งออกเป็น 3 
ระดับคือ 
3) ปรับปรุงระดับเบื้องต้น 
2) ปรับปรุงระดับกลาง 
3) ปรับปรุงระดับยาก 

แนวทางในการวางผังพ้ืนที่ว่าง
ภายในศูนย์การค้าเ พ่ือการ
ก าหนดกลุ่มพ้ืนที่และการสร้าง
พ้ืนที่ดึงดูดส่งผลให้เกิดผลดีเชิง
ธุรกิจของศูนย์การค้าอีกท้ังเกิด 
Landmark เพ่ือสามารถเข้าถึง
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

การบริหารศูนย์การค้าเพ่ือ
ตอบสนองความต้องการ
ของลูกค้า  ให้มีสินค้าที่
หลากหลายสามารถเลือก
ซื้อสินค้าได้อย่างสะดวก
ตรงตามความต้องการเป็น
ผลมาจากการวางแผนโดย
ที ม ง า น บ ริ ห า ร ที่ มี
ความสามารถ 
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ผู้ว
ิจัย

 ณัฐพร ชีวาเกียรติยิ่งยง 
(2557) 

ปวริศร์ มีสัตย์ 
(2555) 

ณัฐธนนท์ แม้นทอง 
(2556) 

หัว
ข้อ

งา
นว

ิจัย
 รูปแบบและการบริหาร

ลานกิจกรรมของโครงการ
คอมมูนิ ตี้ ม อลล์ ใน เขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
(ณัฐพร, 2557) 

ปั จ จั ย ที่ มี อิ ท ธิ พ ล ต่ อ ก า ร
ตัดสินใจเช่าพ้ืนที่จ าหน่ายสินค้า
ของผู้เช่ารายย่อยในศูนย์การค้า 

ปัจจัยในการตัดสินใจเช่า
พ้ืนที่ภายในศูนย์การค้าของ
ผู้ประกอบการ (ณัฐธนนท์, 
2556) 

วัต
ถุป

ระ
สง

ค์ 

1) ศึกษาลักษณะกายภาพ  
2) ศึกษารูปแบบกิจกรรม 
3) การบริหารลานพ้ืนที่
กิจกรรม 

1) ศึกษาปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าพ้ืนที่ 
2) ส่วนประสมด้านการตลาด
บริการที่มีผลต่อการตัดสินใจ
เช่าพ้ืนที่ 
 

1 )  ศึ ก ษ า ปั ญ ห า ใ น ก า ร
ตั ด สิ น ใ จ เ ช่ า พ้ื น
ผู้ประกอบการผู้เช่ารายย่อย 
2) แนวทางการแก้ปัญหาใน
การแก้ ไขปัญหาด้านการ
จัดแบ่งพ้ืนที่เช่า 
3) แนวทางการพัฒนาพ้ืนที่
เ ช่ า ให้ สอดคล้องกับการ
ตั ด สิ น ใ จ เ ช่ า ข อ ง
ผู้ประกอบการร้านค้า 

กล
ุ่มป

ระ
ชา

กร
 

1) โครงการเดอะเซอเคิล 
2) โครงการเดอะไนท์ 
3) โครงการเพลินนารี 

ผู้ ป ร ะกอบการร ายย่ อย ใน
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซ่า 
สาขาพิษณุ โลก ขนาด พ้ืนที่
ตั้งแต่ 4-15ตรม. มีระยะเวลา
ของสัญญาตั้งแต่ 1-12 เดือน 

ผู้ประกอบการรายย่อยใน
ศูนย์การค้าดังนี้ 
1) สยามดิสคัฟเวอรี่ 
2) สยามพารากอน 
3) เอ็มบีเค 
4) เซ็นทรัลเวิลด์ 
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ผู้ว
ิจัย

 ณัฐพร ชีวาเกียรติยิ่งยง 
(2557) 

ปวริศร์ มีสัตย์ 
(2555) 

ณัฐธนนท์ แม้นทอง 
(2556) 

ผล
วิจ

ัย 

ด้านกายภาพ: ขนาดเล็ก
ตั้ งแต่  3x3ตรม.  ขนาด
กลาง  200 -300  ตรม .
ขนาดใหญ่  ตั้ งแต่  500 
ตรม. ต าแหน่งส่วนใหญ่อยู่
จุดศูนย์กลางโครงการหรือ
ทางเชื่อมระหว่างอาคาร  
ด้ า น กิ จ ก ร ร ม : มี  6 
ประเภทกิจกรรม ได้แก่ 
ง า น เ ปิ ด ตั ว  ง า น
ประชาสัมพันธ์ งานเทศ
การ งานแสดงสินค้า งาน 
เ วิ ร์ ค ช็ อ ป แ ล ะ ง า น
คอนเสิร์ต ด้านการเตรียม
พ้ืนที่มีระยะสั้นไม่เกิน 1 
วัน ระยะยาวคือมากกว่า 
1 วัน 
ด้ า น บ ริ ห า ร :แ ต่ ล ะ
โครงการมีผั งบริ หารที่
แตกต่างกัน 

ส่ วนประสมด้ านการตลาด
บริการที่มีผลต่อการตัดสินใจ
เช่าพ้ืนที่ 3 อันดับแรกคือ 
1) ปัจจัยด้านกายภาพ 
2) ปัจจัยด้านบุคลากร 
3) ปัจจัยด้านการบริหาร 

ปั จ จั ย ที่ ผู้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร
ร้านค้ารายย่อยตัดสินใจเช่า
พ้ืนที่ 3 อันดับแรกคือ 
1) ความเหมาะสมของค่าเช่า
พ้ืนที ่
2 )  ค ว าม เหมาะสมของ
ค่าบริการพื้นที่ส่วนกลาง 
3) ต าแหน่งที่ตั้งของร้านค้า 
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ผู้ว
ิจัย

 ณัฐพร ชีวาเกียรติยิ่งยง 
(2557) 

ปวริศร์ มีสัตย์ 
(2555) 

ณัฐธนนท์ แม้นทอง 
(2556) 

ข้อ
สร

ุปง
าน

วิจ
ัย 

โครงการคอมมูนิติมอลล์
ในปัจจุบันมีการออกแบบ
ลานกิจกรรมที่มีขนาดใหญ่
ขึ้นและมีกลยุทธ์ในการใช้
พ้ืนที่แตกต่างกันไป จึ ง
จ าเป็นต้องการบุคคลเข้า
ม า บ ริ ห า ร เ พ่ื อ ใ ห้ เ กิ ด
ประสิทธิภาพสู งสุด  ใน
อนาคตจะมีรูปแบบการ
บริหารที่ซับซ้อมมากขึ้น 
โดยกิจกรรมส่วนใหญ่จะ
เน้นให้สอดคล้องกับความ
ต้องการของกลุ่มเป้าหมาย 

ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ 
มีผลต่อการตัดสินใจเช่าพ้ืนที่
จ าหน่ายสินค้าในศูนย์การค้า
มากที่สุด 

ส รุ ป ผ ล ก า ร ศึ ก ษ า แ บ่ ง
ออกเป็น 3 ส่วนดังนี้ 
1) ปัจจัยในการตัดสินใจเช่า
จะต้องให้ความส าคัญกับ
ขนาด พ้ืนที่ และต าแหน่ ง
ร้านค้า 
2) ปัจจัยในการจัดแบ่งพ้ืนที่
ค ว ร เ ลื อ ก ป ร ะ เ ภ ท ร้ า น
เดียวกันให้ เป็นกลุ่ มก้อน
สร้างแรงดึงดูด 
3) ปัจจัยด้านการบริหาร
จัดการโดยการก าหนดค่าเช่า
จะขึ้นอยู่กับจ านวนชั้นและ
ขนาดพ้ืนที ่

การศึกษางานวิจัยที่ เกี่ยวข้อง อธิบายได้ว่ า ส่วนประสมร้านค้า ( Tenant Mix) นั้น มี
ความสัมพันธ์กับตัวแปรด้าน ขนาดของโครงการศูนย์การค้า จ านวนร้านค้า พ้ืนที่เฉลี่ยต่อร้าน 
ประเภทของสินค้า และตราแบรนด์สินค้า เมื่อการบริหารสามารถท าให้ตัวแปรเชื่อมโยง ให้เกิดการ
ส่งเสริมทางบวก เพ่ือเพ่ิมมูลค่าให้กับศูนย์การค้าได้ ส าหรับด้านการออกแบบโครงการด้านวางผังพื้นที่
ให้เหมาะสมสอดคล้องกับพฤติกรรมของลูกค้าเป็นการสร้างสภาพแวดล้อมท่ีดี และการเข้าถึงอย่างที่มี
ประสิทธิภาพ ซึ่งสอดคล้องกับปัจจัยเรื่องท าเลที่ตั้งของร้านค้าย่อย ส่วนปัจจัยด้านบริหารโครงการ
ศูนย์การค้านั้น ในประเทศไทยยังไม่มีงานวิจัยที่เกี่ยวข้องโดยตรง ดังนั้น ผู้วิจัยจึงได้ศึกษาในงานวิจัยที่
ใกล้เคียงคือเรื่องการบริหารลานกิจกรรม มีข้อสรุปจากงานวิจัยมีอยู่ 3 ด้าน คือ ด้านกายภาพ ด้าน
กิจกรรมและด้านบริหาร โดยกลยุทธ์ ด้านบริหารแต่ละโครงการมีความแตกต่างกัน และในอนาคตจะ
มีรูปแบบการบริหารลานกิจกรรมที่มีความซับซ้อนขึ้น ปัจจัยด้านอิทธิพลต่อการตัดสินใจเช่าของ
ผู้ประกอบการร้านค้าขนาดเล็กนั้น ด้านท าเลที่ตั้งและค่าเช่าเป็นปัจจัยส าคัญต่อการตัดสินใจเช่า  

2.6 สรุปแนวทางการน าแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องมาใช้ในงานวิจัย 

แนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยเกี่ยวโยงกับหลายด้าน โดยแบ่งเป็นปัจจัย
หลักได้ 2 ด้าน คือ 1) ด้านกายภาพ มีปัจจัยที่เก่ียวข้องคือ ด้านกฎหมาย ประเภทของศูนย์การค้าและ
การออกแบบโครงการ การออกแบบและวางแผนที่ดี สามารถสร้างสภาพแวดล้อมกายภาพที่ส าคัญที่
ช่วยกระตุ้นลูกค้าให้เกิดความต้องการใช้สินค้าและบริการสถานที่อ านวยความสะดวกให้ลูกค้า
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สามารถเข้าถึงได้ง่าย 2) ด้านบริหาร ประกอบด้วย ส่วนงานบริหารโครงการ ส่วนประสมการตลาด 
(Marketing Mix) และส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix)  

การพัฒนาโครงการศูนย์การค้าให้ประสบความส าเร็จนั้น ต้องสามารถสร้างภาพลักษณ์ที่ดีต่อ
หน่วยงานที่บริหาร เมื่อลูกค้าสนใจเข้ามาใช้บริการในพ้ืนที่ที่มากพอจะสามารถเพ่ิมค่าเช่าได้ โดยเรื่อง
การบริหารโครงการนั้นจะสัมพันธ์กับเรื่อง การวางแผนการพัฒนา การจัดสรร ออกแบบพ้ืนที่ การ
คัดเลือกผู้เช่าเพ่ือสร้างความแข็งแข็งในกับศูนย์การค้า และสุดท้ายการส่งเสริมทางด้านการตลาด เมื่อ
มีประสบการณ์ด้านศูนย์การค้าเพ่ิมขึ้น ก็จะมีแนวทางการปรับและพัฒนาด้านกายภาพ เพ่ือให้
สอดคล้องกับแนวทางการบริหาร โดยการพัฒนาด้านกายภาพนั้นเกี่ยวข้องกับ การวางผังโซน การ
ออกแบบด้านความงามและโครงสร้าง ตลอดไปถึงเรื่องสิ่งอ านวยความสะดวก เช่น ระบบ
สาธารณูปโภคต่าง ๆ ขนาดพ้ืนที่ ท าเลที่ตั้ง และการเข้าถึงที่สะดวก 

ด้านกายภาพและด้านบริหาร มีผลโดยตรงกับภาพลักษณ์โครงการ ที่จะท าให้ลูกค้าสนใจเข้ามา
ซื้อและใช้บริการภายในพ้ืนที่ เมื่อผู้เช่าที่อยู่ในโครงการมียอดขายที่ดี สามารถจ่ายค่าเช่าได้ ช่วยท าให้
โครงการศูนย์การค้าสามารถสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจได้ ส่งผลต่อนักลงทุนให้มีความสนใจในทาง
ลงทุนและพัฒนาโครงการประเภทศูนย์การค้า ก็จะช่วยกระตุ้นใจคนสนใจศึกษาวิจัยเรื่องเกี่ยวกับ
ศูนย์การค้าเพ่ิมข้ึนได้ในอนาคต  
 
 



 

 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

งานวิจัยชิ้นนี้เป็นการศึกษาเรื่อง “แนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย 
กรณีศึกษา: โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลพลาซาแกรนด์พระราม9 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 
และโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1” งานวิจัยใช้วิธีการศึกษาหลายวิธีผสมผสานกัน อาทิ เอกสาร
ที่เกี่ยวข้อง การสังเกตการณ์ ส ารวจพ้ืนที่ และแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยมุ่งเน้นศึกษาถึง
แนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าท่ีมีร้านค้าย่อย ตามรายละเอียดดังนี้  
ตารางที่ 3.1 แสดงวัตถุประสงค์กับผลการศึกษา 

วัตถุประสงค์ วิธีการ 
1. ศึกษาลักษณะกายภาพของ
โครงการศูนย์และร้านค้าย่อย 

การวิจัยเชิงส ารวจ  ด้านกายภาพของศูนย์การค้าฯ เป็น
การศึกษาพ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่สนับสนุน พ้ืนที่เช่าภายใน
ศูนย์การค้าฯ โดยการส ารวจบันทึกและสัมภาษณ์ร้านค้าย่อย
ด้วยการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง 

2. ศึกษาการบริหารจัดการ
ร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์ค้า 

การวิจัยเชิงคุณภาพ ศึกษางานด้านบริหารโครงการและบริหาร
การตลาดของศูนย์การค้าฯ โดยการสัมภาษณ์ผู้บริหารโครงการ
ศูนย์การค้าฯ แบบมีโครงสร้างและศึกษาจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง 

3. วิเคราะห์ลักษณะกายภาพ
และการบริหารร้านค้าย่อยของ
โครงการศูนย์การค้าฯ 

วิเคราะห์ข้อมูลจากการตรวจสอบรายการที่ได้จาก การส ารวจ 
สัมภาษณ์ ถึงข้อดี ข้อจ ากัดของลักษณะกายภาพและการ
บริหารโครงร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์การค้า 

4 .  เ สนอแนะแนวทางการ
พัฒนาพ้ืนที่ และการบริหาร
ร้ า น ค้ า ย่ อ ย ข อ ง โ ค ร ง ก า ร
ศูนย์การค้าฯ 

ศึกษาจากกรณีตัวอย่าง อภิปราย สรุปผลวิจัยและเสนอแนะ
แนวแนวทางการพัฒนา 

 
3.1 การสังเกตการณ์ (Observe Research) 

ผู้วิจัยได้ท าการสังเกตการณ์ โดยการท าแบบส ารวจพ้ืนที่และบันทึกภาพลักษณะกายภาพของ
โครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อยในกรณีศึกษานี้ เพ่ือน าข้อมูลกายภาพมาใช้ในการวิเคราะห์และ
เปรียบเทียบกรณีศึกษาทั้งหมด  

1) ประชากร 
ร้านค้าย่อยในโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม 9 ชั้น

บี จ านวน 70 ร้านค้า โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ชั้น1, 2,และ 3 จ านวน 400 ร้านค้า และ
โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์1 ชั้นจี และชั้น1 จ านวน 175 ร้านค้า โดยเลือกร้านค้าย่อยที่มี
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ลักษณะเป็นร้านค้าขนาดเล็กพ้ืนที่ไม่เกิน 30 ตารางเมตร หรือมีสัญญาเช่าหรือสัญญาค่าบริการพ้ืนที่
ส่วนกลางเป็นระยะเวลา 1 ปี 

2) กลุ่มตัวอย่างและการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
กลุ่มตัวอย่างส าหรับการสังเกตการณ์ใช้วิธีการท าแบบส ารวจพ้ืนที่และบันทึกภาพ โดยการท า

แบบส ารวจลักษณะกายภาพของร้านค้าย่อย เพ่ือเป็นข้อมูลเปรียบเทียบลักษณะกายภาพของ
โครงการศูนย์การค้าฯ ที่ศึกษา 

3) การเก็บรวบรวมข้อมูลการสังเกตการณ์ 
ผู้วิจัยท าการเก็บรวบรวมข้อมูลโดยใช้แบบส ารวจและบันทึกภาพร้านค้าย่อย ในช่วงเวลาการเก็บ

ข้อมูลเดือนธันวาคม พ.ศ. 2558 ถึง มกราคม พ.ศ. 2559 ให้ได้ข้อมูลที่ครบถ้วน ตามแบบส ารวจและ
บันทึกภาพได้เป็นหลักฐาน เพ่ือน าข้อมูลมาประมวลร่วมกับแบบสัมภาษณ์  

4) เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล 
เครื่องมือที่ใช่ในการรวบรวมข้อมูลการสังเกตการณ์คือ  แบบส ารวจและบันทึกภาพลักษณะ

กายภาพของโครงการศูนย์การค้าและร้านค้าย่อย 
5) การวิเคราะห์ข้อมูล  
น าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์หาลักษณะกายภาพของร้านค้าย่อยและโครงการศูนย์ฯ และส่วน

ประสมร้านค้า (Tenant Mix) เพ่ือประมวลผลร่วมกับเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องและการสัมภาษณ์ 

3.2 การวิจัยเชิงคุณภาพ (Interview Research) 
ผู้วิจัยใช้วิธีการเก็บข้อมูลสัมภาษณ์แบบผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มี

ร้านค้าย่อย โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 1) โครงการศูนย์การค้าฯ และ 2) ร้านค้าย่อย 

3.2.1 โครงการศูนย์การค้าฯ 
1) ประชากร 
หน่วยงานหรือผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ เพ่ือรวบรวมข้อมูลด้านการ

บริหารภายใน ปัญหาและการแก้ไข ตลอดจนแนวทางการพัฒนาร้านค้าย่อย  
2) กลุ่มตัวอย่างและการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 
กลุ่มตัวอย่างส าหรับการวิจัยเชิงคุณภาพ ใช้วิธีการเลือกตัวอย่างเป็นผู้ ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา

โครงการศูนย์การค้าฯ ใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive Sampling) โดยสัมภาษณ์แบบมี
โครงสร้าง (Structure Interview) ผู้เกี่ยวข้องกับการพัฒนาศูนย์การค้าฯ จ านวน 10 คน ดังนี้ 

1) คุณนัชชา มีนะกรรณ ผู้อ านายการกลุ่มงานขายพ้ืนที่ฝ่ายขายบริษัทเซ็นทรัลพัฒนาฯ 
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2) คุณอนุธัช พรรณสวัสดิ์ ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ฝ่ายพัฒนาโครงการ บริษัทเซ็นทรัล
พัฒนาฯ 

3) คุณโกสุมภ์ เกาเทียน ผู้ช่วยผู้อ านวยการแผนกพัฒนาร้านค้าฝ่ายขาย บริษัทเซ็นทรัล
พัฒนาฯ 

4) คุณสิริลักษณ์ จงอุดมสุข ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ฝ่ายขาย บริษัทเซ็นทรัลพัฒนาฯ 
5) คุณประเสริฐ ศรีอุฬารพงศ์ กรรมการบริหาร บริษัทแอลแอนด์เอชพร๊อพเพอตี้ 
6) คุณชยานันท์ ชลยานานนท์ ผู้ออกแบบตกแต่งภายในบริษัทอาร์ดีจีแพลนนิ่งแอนด์

ดีไซน์ จ ากัด 
7) คุณสุดารัตน์ ภูวสวัสดิ์ รักษาการผู้จัดการทั่วไป โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 

ส านักงานทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
8) คุณพรรษา จิตต์จรุงธรรม ผู้ช่วยผู้จัดการทั่วไป กลุ่มงานการตลาด ศูนย์การค้า

สยามสแควร์ 1 ส านักงานทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
9) คุณวรุณ ลิมป์เฉลิม กรรมการบริหาร บริษัท ส านักงานสถาปนิกกรุงเทพฯ จ ากัด 
10) คุณวิชา หาญอมรรุ่งเรือง ที่ปรึกษา บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด 

3) การเก็บรวมรวมข้อมูลการวิจัยเชิงคุณภาพ 
ผู้วิจัยท าการเก็บข้อมูลโดยวิธีการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างด้วยตนเอง ใช้แบบสอบถามแบบ

ค าถามปลายเปิดกับผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย  จ านวน 10 คน 
ช่วงเวลาในการเก็บข้อมูลคือเดือนกุมภาพันธ์- เดือนมิถุนายน 2559 แล้วน าข้อมูลที่ได้ไปวิเคราะห์ 
แผนการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าท่ีมีร้านค้าฯ 

4) เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล 
เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพ คือ การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างเป็นลักษณะ

ค าถามปลายเปิด ผู้ถูกสัมภาษณ์สามารถบรรยายความรู้ และประสบการณ์การท างาน ปัญหา แนว
ทางการแก้ไข และเสนอแนะแนวทางการพัฒนาโครงการที่มีร้านค้าย่อย ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าฯ จ านวน 10 คน โดยใช้แบบสัมภาษณ์ซึ่งประกอบไปด้วยประเด็นค าถามข้อมูล
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ ได้แก่ แนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ ระยะ
ก่อนก่อสร้าง ระหว่างก่อสร้าง และหลังก่อสร้าง ในเนื้อหาที่เกี่ยวกับการบริหารธุรกิจประเภท
ศูนย์การค้า (Business Development) การบริหารโครงการ (Project Management) การบริหาร
จัดการร้านค้าย่อยในศูนย์การค้า (Properties Management) ส่วนประสมการตลาด (Marketing 
Mix) ส่วนประร้านค้า (Tenant Mix) รวมถึงปัญหาที่พบ และแนวโน้มของแนวทางการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าฯ 
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5) การวิเคราะห์ข้อมูล  
น าผลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ มาวิเคราะห์ 

ประมวลร่วมกับเอกสารต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง การสังเกตการณ์และแบบส ารวจพื้นที่  

3.2.2 ร้านคา้ยอ่ย 

 
ภาพที่ 3.1 ชั้นบี โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม 9 

ที่มา: ส ารวจ 15 ตุลาคม 2558 

 
ภาพที่ 3.2 ชั้น 1, 2 และ 3 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา: ส ารวจ 15 ตุลาคม 2558 

 
ภาพที่ 3.3 ชั้น จีและ 1 โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์ 1 

ที่มา: ส ารวจ 15 ตุลาคม 2558 
1) ประชากร 
ผู้ประกอบการร้านค้าย่อยหรือผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารร้านค้าย่อยในกรณีศึกษา ได้แก่ 

โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม 9 ชั้นบี โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ชั้น 1 -3 และ
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โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์ 1 ชั้นจี-1 โดยเลือกร้านค้าย่อยที่มีลักษณะเป็นร้านค้าขนาดเล็ก
พ้ืนที่ไม่เกิน 30 ตารางเมตร หรือมีสัญญาเช่าหรือสัญญาค่าบริการพ้ืนที่ส่วนกลางเป็นระยะเวลา 1 ปี 
ทั้ง 3 โครงการมีกลุ่มประชากรทั้งสิ้น 629 ร้านค้า เนื่องด้วยเวลาที่ใช้ในการศึกษาวิจัยมีจ านวนจ ากัด
และกลุ่มประชากรมีจ านวนมาก ดังนั้นผู้วิจัยจึงไม่สามารถท าการศึกษาจากกลุ่มประชากรได้ทั้งหมด 
จึงใช้วิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้เกณฑ์ร้อยละส าหรับงานวิจัยนี้ ดังนั้นเมื่อใช้หลักเกณฑ์ร้อยละ จะ
ได้กลุ่มตัวอย่างร้อยละ 15% = 95 ร้านค้า 
ตารางที่ 3.2 แสดงจ านวนประชากรในแต่ละโครงการ 

เซ็นทรัลฯ พระราม9 เทอร์มินัล21 สยาม สแควร์1 
71 ร้านค้า 400 ร้านค้า 158 ร้านค้า 
จ านวนสัมภาษณ์ 11 ร้านค้า จ านวนสัมภาษณ์ 60 ร้านค้า จ านวนสัมภาษณ์ 24 ร้านค้า 

2) กลุ่มตัวอย่างและการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง  
กลุ่มตัวอย่างส าหรับการวิจัยเชิงคุณภาพ ใช้วิธีการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง จากร้านค้าย่อยใน

โครงการศูนย์การค้าฯ ในกรณีศึกษา โดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง จ านวน 95 ร้านค้า ดังนี้  
ตารางที่ 3.3 แสดงจ านวนประเภทร้านค้า และการเลือกประเภทที่สัมภาษณ์ 

ประเภทสินค้า RM9* IN.* T21* IN. SQ1* IN. 
ร้านเสื้อผ้าแฟชั่น 
เสื้อผ้าเฉพาะสตรี 
เสื้อผ้าเฉพาะบุรุษ 
รวมเสื้อผ้าแฟชั่นและเครื่องประดับ
ตัว 

7 1 89 13 79 11 
2  73 11 5 1 
3 1 65 10 11 1 

ร้านรองเท้า 
รวมรองเท้า เด็ก สตรี บุรุษ 4 1 26 3 12 2 
ร้านกระเป๋า 
รวมกระเป๋าแฟชั่น 3 1 34 5 15 2 
เครื่องประดับตัว(แฟชั่น) 
แว่นตา/คอนเทคเลนส์ 
นาฬิกา 
เ ค รื่ อ ง ป ร ะ ดั บ 
(Accessories/Jewelry) 
รวมเครื่องประดับตัว(แฟชั่น) 

3  4 1 14 2 
2  5 1 4  
4 1 41 5 4  
3 1 8 1  1 

กิ๊ฟช็อปและของเล่น 
ตุ๊กตา 
หุ่น/โมเดล 

  4 1 1  
  2  1  
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ประเภทสินค้า RM9* IN.* T21* IN. SQ1* IN. 
ของที่ระลึก/ของฝาก 
อ่ืนๆ 

  7 1   
  1 1  1 

ไอทีและอุปกรณ ์
มือถือ/อุปกรณ์ 
ชีดี/เกมส์ 
อ่ืนๆ 

15 2   1  
    1  
  2 1 1 1 

ความสวยความงามและเวชภัณฑ์ 
บริการด้านคามงาม (ผม เล็บ แว็กซ์ 
ผิวพรรณ) 
เครื่องส าอาง 
เวชภัณฑ์/ความงามและอ่ืนๆ 

2  3 1 1  
2  10 1 1  
8 1 1  2  
     1 

ขนมและเครื่องดื่ม 
รวมขนมและเครื่องดื่ม 10 1 2 1 5 1 
สินค้าเฉพาะอย่าง/อื่นๆ 
เครื่องประดับ (Prop) 
เครื่องใช้ในครัวเรือน 
ร้านซ่อม 
อ่ืนๆ 

  6 1   
1  11 1   
  1    
2 1 5 1   

รวม 71 11 400 60 158 24 
* RM9=เซ็นทรัลฯ พระราม 9   T21=เทอร์มินัล 21   SQ1=สยามสแควร์ 1   IN. =Interview 

3) การเก็บรวมรวมข้อมูลการวิจัยเชิงคุณภาพ 
ผู้วิจัยท าการเก็บข้อมูลโดยวิธีการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure Interview) โดยการใช้

แบบสัมภาษณ์ที่มีค าถามแบบปลายปิดและปลายเปิดกับผู้ประกอบการร้านค้าย่อยหรือผู้ที่เกี่ยวข้อง
กับการบริหารร้านค้าย่อย จ านวน 95 ตัวอย่าง ช่วงเวลาในการเก็บข้อมูลคือ เดือนมีนาคม พ.ศ. 2559 
แล้วน าข้อมูลที่ได้ไปวิเคราะห์ แผนการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ 

4) เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูล  
เครื่องมือที่ใช้ในการรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพคือ การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างผู้บริหารจัดการ

ร้านค้าย่อยในกรณีศึกษา โดยใช้แบบสอบถามซึ่งประกอบไปด้วยประเด็นค าถามต่อไปนี้  
ส่วนที่ 1: ข้อมูลทั่วไปที่เกี่ยวข้องกับร้านค้า ได้แก่ ราคาเช่า การเข้าถึง การออกแบบร้านค้า การ

จัดเตรียมพ้ืนที่ของโครงการศูนย์การค้าฯ กลุ่มลูกค้าของร้าน 
ส่วนที่ 2: ข้อมูลเกี่ยวข้องกับทัศนคติของร้านค้าในด้านต่างๆ ต่อโครงการศูนย์การค้าฯ ได้แก่ 

ปัจจัยส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix)  ปัจจัยส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) ปัจจัยบริหาร
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โครงการศูนย์การค้าฯ (Facility Management) และปัจจัยกายภาพโครงการศูนย์การค้าฯ 
(Shopping Mall’s Physical environmental) 

โดยได้น าแบบสัมภาษณ์ที่สร้างขึ้นนี้ไปปรึกษา อาจารย์ที่ปรึกษา และกรรมการวิทยานิพนธ์ 
เพ่ือให้ได้ข้อมูลที่ตรงกับความต้องการ และได้ท าการทดสอบแบบสัมภาษณ์กับร้านค้าย่อย (Pre-Test) 
ร้อยละ 20 เพ่ือตรวจสอบว่าสามารถสื่อสารความหมายได้เข้าใจตรงกัน 
 

5) เกณฑ์อธิบายค่าความสัมพันธ์ 
เกณฑ์การให้คะแนนระดับความเหมาะสมของปัจจัยที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ การออกแบบร้านค้า ส่วน

ประสมการตลาด ส่วนประสมร้านค้า และกายภาพศูนย์การค้าฯ 
- มากที่สุด = 5 คะแนน 
- มาก  = 4 คะแนน 
- กลาง  = 3 คะแนน 
- น้อย  = 2 คะแนน 
- ไม่เหมาะสม = 1 คะแนน 

โดยน าข้อมูลระดับความเหมาะสมจากการสัมภาษณ์ร้านค้าย่อย แบ่งเป็น 5 ระดับ น ามาค านวณ
เป็นค่าเฉลี่ยร้อยละ 

[ผลรวม (ร้านค้า x ระดับคะแนน) – จ านวนร้านค้า] x 100 = ระดับความเหมาะสม 
จ านวนร้านค้า 
- ค่าเฉลี่ยร้อยละ  80-100  มีระดับความเหมาะสมมากที่สุด 
- ค่าเฉลี่ยร้อยละ  60-80  มีระดับความเหมาะสมมาก 
- ค่าเฉลี่ยร้อยละ  40-60  มีระดับความเหมาะสมกลาง 
- ค่าเฉลี่ยร้อยละ  20-40  มีระดับความเหมาะสมน้อย 
- ค่าเฉลี่ยร้อยละ  0-20  มีระดับความไม่เหมาะสม 

6) การวิเคราะห์ข้อมูล  
น าผลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการร้านค้าย่อยหรือผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหารร้านค้า

ย่อยในโครงการศูนย์การค้าฯ มาวิเคราะห์ ประมวลร่วมกับเอกสารต่างๆที่เกี่ยวข้อง การสังเกตการณ์
และแบบส ารวจพ้ืนที่ ตรวจสอบความถูกต้องแล้วคิดวิเคราะห์ เขียนข้อมูลเชิงพรรณา เพ่ือหาข้อสรุป
เป็นแนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าท่ีมีร้านค้าย่อย 
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3.3 การน าเสนอผลการศึกษา 

 1) น าเสนอการวางแผนงาน การบริหาร การพัฒนาโครงการ ปัญหาและแนวทางการแก้ไขปัญหา
โครงการศูนย์การค้าท่ีมีร้านค้าย่อย 
 2) เสนอแนะแนวทางการจัดเตรียมพ้ืนที่ศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย โครงการอ่ืนๆ หรือโครงการ
จะเกิดขึ้นในอนาคต 
 3) เสนอแนะแนวทางการเลือกสรรพ้ืนที่ของร้านค้าย่อยให้เหมาะสมกับลักษณะร้านค้าแต่ละ
ประเภท 



 

 

บทที่ 4 
รายละเอียดโครงการศูนย์การค้าฯ 

ในบทนี้เป็นการศึกษาข้อมูลในรายละเอียดโครงการศูนย์การค้าฯ ทั้ง 3 โครงการ เพ่ือให้เข้าใจถึง
ภาพรวมในด้านต่าง ๆ ของโครงการศูนย์การค้า โดยแบ่งเป็น 3 หัวข้อ ได้แก่  1) ประวัติความเป็นมา 
การอธิบายเรื่องประวัติความเป็นมาของโครงการศูนย์การค้าฯ ที่ได้จากการค้นคว้าจาก เอกสารที่
เกี่ยวข้อง เพ่ือให้เข้าใจถึง ความเหมือนและแตกต่างทางด้านวัฒนธรรมองค์กร และภาพรวมด้าน
บริหารองค์กร 2) ท าเลที่ตั้งโครงการ ข้อมูลเกี่ยวกับท าเลที่ตั้งของโครงการศูนย์การค้าฯ เพ่ืออธิบาย
ลักษณะที่ตั้ง เส้นทางการเข้าถึงโครงการ และบรรยากาศโดยรอบของโครงการศูนย์การค้าฯ และ3) 
ข้อมูลโครงการ เพ่ืออธิบายเรื่องลักษณะอาคาร ลักษณะการจัดองค์ประกอบของผังพ้ืน และลักษณะ
ประเภทร้านค้าเช่า 
ตารางที่ 4.1 แสดงสรุปผลการศึกษารายละเอียดโครงการศูนย์การค้าฯ 
สรุปรายละเอียด เซ็นทรัลฯ พระราม 9 เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
ประวัติความ
เป็นมาบริษัท
ผู้พัฒนา 

เป็นผู้น าธุรกิจให้เช่า
พ้ืนที่และให้บริการ
พ้ืนที่ค้าปลีก 

แลนด์แอนด์เฮาส์เป็นผู้น า
พัฒนาด้านที่อยู่อาศัย 
ร่วมกับสยามรีเทลดีเวลอป
เมนท์ 

สถาบันการศึกษาชั้น
น า 

ท าเลที่ตั้ง
โครงการ 

รถไฟฟ้าเอ็มอาร์ที 
พระราม 9 (BTS) 

รถไฟฟ้าเอ็มอาร์ที (MRT) 
รถไฟฟ้าบีทีเอส สถานี
อโศก (BTS) 

รถไฟฟ้าบีทีเอส สถานี
สยาม (BTS) 

ข้อมูลโครงการ 
เงนิลงทุน 
พ้ืนที่รวม 
ที่จอดรถ 
พ้ืนที่ให้เช่า 
อัตราการเช่า 
จ านวนผู้เช่า 

 
5,141 พันล้านบาท 
214,000 ตารางเมตร 
2,400 คัน 
59,672 ตารางเมตร 
ร้อยละ 97 
236 กว่าร้านค้า 

 
5,937 พันล้านบาท 
97,905 ตารางเมตร 
1,100 คัน 
40,000 ตารางเมตร 
ร้อยละ 98 
665 กว่าร้านค้า 

 
1,800 พันล้านบาท 
75,628 ตารางเมตร 
270 คัน 
32,600 ตารางเมตร 
ร้อยละ 84 
500 กว่าร้านค้า 

ผังแสดงส่วน
ประสมร้านค้า 

เน้นกลุ่มสเปเชียลตี้
มากว่าอาหารและแฟ
ชัน 

เน้นกลุ่มอาหารและแฟชัน เน้นกลุ่มอาหารและ 
แฟชัน 

ส่วนประสม
การตลาด 

ให้ลูกค้าสมัครสมาชิก
เพ่ือส่งเสริมการขาย
ด้วยการลด 

ส่งเสริมการขายด้วยการ
ลดราคาสินค้าและการจัด
งานแสดงสินค้า 

ส่งเสริมการขายด้วย
การจัดงานแสดงสินค้า 
(Event) 
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4.1 โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม9 

1) ประวัติความเป็นมา 
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา จ ากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจหลักคือการพัฒนาศูนย์การค้าขนาดใหญ่ 

และธุรกิจให้เช่าพ้ืนที่และให้บริการพ้ืนที่ค้าปลีกภายในศูนย์การค้า นอกจากนี้ยังประกอบธุรกิจ
ประเภทอ่ืนๆ โดยมีสัดส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกิจดังนี้  

 
ภาพที่ 4.1 แสดงสัดส่วนรายได้แยกตามประเภทธุรกิจ บริษัทเซ็นทรัลฯ 

ที่มา: รายงานประจ าปี 2557 (บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา, 2557) 
 ค่านิยมองค์กร “สร้างสรรค์ด้วยความเชื่อมั่น สู่ความเป็นเลิศร่วมกัน” โดยมีเป้าหมายเป็น

ผู้พัฒนาศูนย์การค้าที่มีศักยภาพในการเป็นผู้น าในระดับภูมิภาคของพนักงานทุกคนที่ยังคงยืดมั่นและ
ปฏิบัติงานที่ถ่ายทอดสืบต่อกันมา เพ่ือผลักดันและสร้างสรรค์คุณค่าเหนือกว่าความคาดหมายต่อผู้ที่มี
ส่วนได้เสียทุกคนและยังคงไว้ซึ่งคุณภาพตามวิถีและวัฒนธรรมการท างานขององค์กร 

 วิสัยทัศน์องค์กร “ผู้พัฒนาศูนย์การค้าในระดับภูมิภาคที่ได้รับการชื่นชมสูงสุดจากทุกคนและ
ไม่หยุดนิ่งในการสร้างประสบการณ์แห่งความสุขในระดับโลก 

 โครงสร้างบริหารองค์กร แบ่งกลุ่มงานบริหารออกเป็น 4 กลุ่มใหญ่ดังนี้ 1) กลุ่มงานพัฒนา 2) 
กลุ่มงานปฏิบัติการภายในประเทศไทย 3) กลุ่มงานปฏิบัติการต่างประเทศ 4) กลุ่มงานวางแผน, 
นโยบายและสนับสนุน โดยเฉพาะในกลุ่มงานปฏิบัติการภายในประเทศไทยนั้น ได้แบ่งเป็นกลุ่มย่อย 3 
ฝ่ายที่น่าสนใจได้แก่ 1) ฝ่ายขาย ท าหน้าที่ขายและวางกลยุทธ์ในการขายพ้ืนที่ให้ผู้เช่า 2) ฝ่าย
การตลาดท าหน้าที่ให้ลูกค้าเข้ามาเดินภายในศูนย์กรค้าฯ และ3) ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ท าหน้าที่
บริการสร้างความพ่ึงพอใจให้ร้านค้าและลูกค้าที่ให้บริการภายในพ้ืนที่ โดยแต่ละฝ่ายได้มีหน่วยงาน
ย่อยๆ เพ่ือสนับสนุนหน้าที่ของฝ่ายนั้นๆ โดยมีรายละเอียดดังรูปผังองค์กรด้านล่างนี้ 
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ภาพที่ 4.2 แสดงผังองค์กร บริษัทเซ็นทรัลฯ 

ที่มา: รายงานประจ าปี 2557 (บริษัทเซ็นทรัลพัฒนา, 2557) 
 โครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 มีมูลค่าเงินลงทุนทั้งโครงการ 5,141 พันล้านบาท บนพ้ืนที่ใช้

สอยรวม 214,000 ตารางเมตร ที่จอดรถ 2,400 คัน พ้ืนที่ให้เช่า 59,672 ตารางเมตร อัตราการเช่า
พ้ืนที่ร้อยละ 97 จ านวนผู้เช่า 236 ร้านค้า เปิดให้บริการเมื่อเดือนธันวาคม พ.ศ. 2554  เซ็นทรัล
พัฒนาฯ ได้สิทธิการเช่าเป็นระยะเวลา 30 ปี และหลังจากนั้นสามารถเช่าเพ่ิมได้ครั้งละ 10 ปี ต่อมา
บริษัท เซ็นทรัลพัฒนา ไนน์ สแควร์ จ ากัด ได้ท าสัญญาการเชื่อมเส้นทางเข้าโครงการบริเวณชั้นบีกับ
การรถไฟฟ้าเอ็มอาร์ที  เ พ่ือเอ้ือทราฟฟิกให้โครงการ ศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม 9 มี
ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน รวมถึงร้านค้าต่างๆ ในเครือของเซ็นทรัลรีเทลทั้งหมด ได้แก่โรบินสัน, บีทู
เอส, ท็อปส์ มาร์เก็ต, ออฟฟิศ ดีโป, ซูเปอร์สปอร์ต และเพาเวอร์บาย มาอยู่ที่เซ็นทรัลฯพระราม 9 
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือเป็นพ้ืนที่ค้าปลีกภายในศูนย์การค้าแบบไลฟ์สไตล์ที่ครบครัน (One Stop 
Lifestyle Entertainment Shopping Complex) ซึ่งตั้งอยู่ในท าเลที่มีศักยภาพ นอกจากนี้โครงการ
ยังมีพ้ืนที่อาคารส านักงานให้เช่าอีกด้วย 
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ภาพที่ 4.3 แสดงโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 
ที่มา: Wikimedia, Central Rama9 (Wikimedia, 2558) 

2) ท าเลที่ตั้งโครงการ 
2.1) การเข้าถึง โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา พระราม 9 ตั้งอยู่ที่เลขที่ 9/9 ถนน

พระราม 9 แขวงห้วยขวาง เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร สามารถเดินทางเข้าถึงโครงการโดย
โครงข่ายรถไฟฟ้ามหานคร สายเฉลิมรัชมงคลสถานีพระราม 9 โดยมีทางเชื่อมเข้าสู่ตัวศูนย์การค้า
บริเวณทางออกที่ 2 ของสถานี มีรถประจ าทางตามเส้นทางถนนรัชดาภิเษกสาย 73, 73ก, 136, 137, 
157, 163, 172, 179, 185, 206, 514, 517, 528, 529 ถนนพระราม 9 สาย 137, 157, 163, 168, 
171, 179, 517, 528, 537, 551, ปอ.พ. 4 ถนนอโศก-ดินแดง สาย 73, 73ก, 98, 168, 171, 172, 
514, 529, 537, 551, ปอ.พ. 4 

 
ภาพที่ 4.4 แสดงแผนที่โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 
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ที่มา: google Central Rama9 (google, 2558a) 
2.2) พ้ืนที่โดยรอบ บริเวณที่ศึกษาเป็นย่านที่อยู่อาศัยหนาแน่นภาพความเป็นย่านการค้า

แห่งใหม่ (New CBD) ใกล้ย่านพระราม9 - ศูนย์วัฒนธรรม รายล้อมไปด้วยบริษัทยักษ์ใหญ่ทั้งบริษัท
ด้านการเงิน การลงทุน และบริษัทชั้นน าระดับโลกที่จะหลั่งไหลเข้า ปัจจุบันมีคอนโดมิเนียนแนวสูง 
(High-Rise Condominium) ระดับลักซัวรี่ (Luxury ) หลายโครงการรวมทั้งออฟฟิตเกรดเอ - บี และ
ศูนย์การค้าโครงการขนาดใหญ่ที่เกิดขึ้น มีความชัดเจนมากขึ้น และการขยายตัวของพระราม 9 – 
ศูนย์วัฒนธรรม 

 
ภาพที่ 4.5 แสดงรายละเอียดโครงการเดอะแกรนด์พระราม9 

ที่มา: terrabkk, NEW CBD (terrabkk, 2558) 

 
ภาพที่ 4.6 แสดงโครงการเดอะแกรนด์ พระราม 9 เมื่อแล้วเสร็จ 

ที่มา: terrabkk, NEW CBD (terrabkk, 2558) 
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ภาพที่ 4.7 บรรยากาศรอบเซ็นทรัลฯ พระราม9 

ที่มา: ภาพถ่ายวันที่ 19 มกราคม 2559 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
2.3) รูปแบบอาคาร ด้านการออกแบบมีความโดดเด่นที่ล้ าสมัยในรูปแบบฟิวเจอร์ริสติค 

(Futuristic) ด้วยเส้นสาย สีสัน และแสงสีจากไฟแอลอีดี (LED) ของเดอะ ริบบอน เอฟเฟตท์ (The 
Ribbon Effect) ที่ได้รับแรงบันดาลใจมาจากความไม่หยุดนิ่งของถนนพระราม 9 ตอบสนองกลุ่มคน
รุ่นใหม่ในสไตล์เวิร์ค แอนด์ เพลย์ (Work & Play) 

3) ผังแสดงส่วนประสมร้านค้า 
โครงการเซ็นทรัลฯ พระราม 9 ชั้นพลาซ่าประกอบด้วย 9 ชั้น ห้างสรรพสินค้าโรบินสันซึ่งเป็น

แฟลกซิป สโตร์ (Flagship Stores) ท็อปส์ มาร์เกต บีทูเอส เพาเวอร์บาย ซุปเปอร์สปอร์ต และ 
ออฟฟิศดีพอท รวมไปถึงโรงภาพยนตร์ระดับเวิลด์คลาส เอส เอฟ เอกซ์ ชีนีมา (SFX Cinema) 11 
โรง และเดอะ ริงค์ ไอซ์ อารีน่า (The Rink Ice Arena) ลานไอซ์ สเกตท์ (Ice Skate) ขนาดโอลิมปิก
แห่งแรกในประเทศไทย โดยมีรายละเอียด ดังนี้ดังนี้ 

 
ภาพที่ 4.8 แสดงส่วนประสมตามประเภทร้านค้า 

*ไม่รวมส่วนของโรบินสัน ท็อปส์และออฟฟิส เซ็นทรัลฯ 
ที่มา: ผู้วิจัยส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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 ชั้น B มีทางเข้าหลัก ได้แก่ ทางเชื่อมกับโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชล (MRT) และ
ทางเข้าด้านลานจอดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) ท็อปส์ มาร์เกต, ผู้เช่ารอง (Mini- 
Anchor) ออฟฟิศ ดีพอท และผู้เช่าเฉพาะโดยจัดเป็นกลุ่มโซน ได้แก่ โซนอาหารและเครื่องดื่ม โซน
แฟชั่น พลัส (Fashion Plus) และโซนอีเซ็นเตอร์ (E-center)  

 ชั้น จี มีทางเข้าหลักทางเข้าด้านลานจอดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) โรบินสัน 
(Robinson) และ ยูนิโคล (Uniqlo) และผู้เช่าเฉพาะร้านประเภทเสื้อผ้า แฟชั่น (Inter-Fashion) 

 
ภาพที่ 4.9 แสดงผังพ้ืนชั้นบี และชั้น จี เซ็นทรัลฯ 

ที่มา: Central Rama9 (Rama9, 2559) 
 ชั้น 1 มีทางเข้าหลัก 4 ทาง ได้แก่ ทางเข้าด้านหน้าเชื่อมกับถนนรัชดาภิเษก 3 ทาง และด้าน

ลานจดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) โรบินสัน (Robinson) ผู้เช่าเฉพาะร้านประเภท
เสื้อผ้า แฟชั่น (Inter-Fashion) แผนกเครื่องส าอาง บิวตี้รูม โซนกิจกรรมและโซนเจเวลรี่ (Jewelry 
Zone) 

 ชั้น 2 มีทางเข้าด้านลานจอดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) โรบินสัน (Robinson) 
ผู้เช่าเฉพาะร้านประเภทเสื้อผ้า แฟชั่นแผนกเสื้อผ้า, รองเท้าและกระเป๋า และเครื่องประดับของสตรี 

 
ภาพที่ 4.10 แสดงผังพ้ืนชั้น 1 และชั้น 2 เซ็นทรัลฯ 

ที่มา: Central Rama9 (Rama9, 2559) 
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 ชั้น 3 มีทางเข้าด้านลานจอดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) โรบินสัน (Robinson) 
ซุปเปอร์สปอร์ท (Super Sports) และผู้เช่าเฉพาะร้านประเภทเสื้อผ้า แฟชั่นไอทีและอุปกรณ์อีเล็ก
ทรอนิค 

 ชั้น 4 มีทางเข้าด้านลานจอดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) โรบินสัน (Robinson) 
เพาเวอร์บาย (Power Buy) และผู้เช่าเฉพาะร้านประเภทไอทีและอุปกรณ์    อีเล็กทรอนิค แผนก
เสื้อผ้าและของใช้เด็ก, ห้องแม่และลูก, ชุดชั้นในสตรี และร้านเพาเวอร์บายทางปีกขวาของอาคาร 

 
ภาพที่ 4.11 แสดงผังพ้ืนชั้น 3 และชั้น 4 เซ็นทรัลฯ 

ที่มา: Central Rama9 (Rama9, 2559) 
 ชั้น 5 มีทางเข้าด้านลานจอดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) โรบินสัน (Robinson) 

และผู้เช่าเฉพาะร้านประเภท การเงิน ไอทีและอุปกรณ์อีเล็กทรอนิคแผนกอุปกรณ์และของใช้ภายใน
บ้าน, ประดับยนต์และเครื่องมือช่าง, จุดบริการลูกค้าและห้องรับรองวีไอพี 

 ชั้น 6 มีทางเข้าด้านลานจอดรถ โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) ฟูด รีพับลิค (Food 
Republic) และผู้เช่าเฉพาะร้านประเภทร้านอาหาร 

 
ภาพที่ 4.12 แสดงผังพ้ืนชั้น 5 และชั้น 6 
ที่มา: Central Rama9 (Rama9, 2559) 

 ชั้น 7 ไม่มีทางเข้าหลัก การเข้าถึงสามารถเข้าถึงได้ด้วย ลิฟต์ บันไดเลื่อนจากชั้น 6 และ ชั้น 
8 โดยประกอบด้วยผู้เช่าหลัก (Anchor) เดอะ ริงค์ ไอซ์ อารีน่า, ฟิตเนส เฟิร์ส, เอส เอฟ เอกซ์ ชีนีมา 
สวนสนุกฟันแพลนเน็ต (Fun Planet) และ บีทูเอสและผู้เช่าเฉพาะร้านประเภทร้านอาหาร , และ
ทางเข้าอาคารส านักงาน 
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 ชั้น 8 ส่วนโรงภาพยนตร์ 2-11 และโรงภาพยนตร์ไทยประกันชีวิต คริสตัล ซีเนม่า ของ เอส 
เอฟ เอกซ์ ชีนีมา โซนรีเทล ทาวเวอร์เป็นศูนย์เสริมความงาม และส านักงานบริหารศูนย์การค้า
เซ็นทรัลฯ พระราม 9 

 
ภาพที่ 4.13 แสดงผังพ้ืนชั้น 7 และชั้น 8 
ที่มา: Central Rama9 (Rama9, 2559) 

 ชั้น 9-17 โดยส่วนของชั้น 9 -10 เป็นเสริมความงานและส่วนของชั้น 11-12 เป็นโรงเรียน
สอนพิเศษขึ้นโดยใช้ลิฟต์เท่านั้น ส่วนชั้น 13- 17 เป็นส่วนโซนอาคารส านักงานของ บริษัท 
ห้างสรรพสินค้าโรบินสัน จ ากัด (มหาชน) (ส านักงานส่วนกลาง) 

 
ภาพที่ 4.14 แสดงผังพ้ืนชั้น 9-12 

ที่มา: Central Rama9 (Rama9, 2559) 

 
ภาพที่ 4.15 แสดงการแบ่งประเภทสินค้าในแนวดิ่ง 
ที่มา: Central Rama9 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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4)  ส่วนประสมการตลาด 
4.1) กลยุทธ์การตลาดกับลูกค้า (Shopper) ศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ เน้นการรวมกลุ่ม

ร้านค้าให้มีกิจกรรมการตลาดร่วมกันเพ่ือดึงดูดความสนใจของลูกค้า เช่น ให้ลูกค้าสมัครสมาชิกเพ่ือ
สะสมแต้มแลกของรางวัล ใช้เป็นส่วนลดผ่านบัตรเดอะวันการ์ด และในแต่ละเดือนมีกิจกรรม
หมุนเวียนเฉลี่ย 4- 5 งาน มีเทศกาลลดราคาสินค้ากับร้านค้าที่ร่วมรายการทั้ งศูนย์ รวมทั้งมีการจัด
งานแสดงที่มีดารามาร่วมงานสร้างกระแสข่าวให้ศูนย์การค้าฯ 

 
ภาพที่ 4.16 แสดงกิจกรรมการตลาด ศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 

ที่มา: Central Rama9 (Rama9, 2559) 
4.2) กลยุทธ์การตลาดกับผู้เช่า (Tenant) กลุ่มผู้เช่าพ้ืนที่หลักภายในศูนย์การค้าเป็นกลุ่ม

บริษัทให้เครือเซ็นทรัลกรุ๊ป (Central Group) และกลุ่มผู้เช่าเดิมที่เคยร่วมงานกับเซ็นทรัลฯ มาก่อน 
โดยกระบวนการเลือกร้านค้าก่อนจะน าเสนอขายพ้ืนที่เช่าให้กับผู้เช่า 

4.2 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

1) ประวัติความเป็นมา 
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 อโศก เป็นศูนย์การค้าแห่งหนึ่งในกรุงเทพมหานคร ที่

บริหารงานโดยทรัสต์เพ่ือการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แอลเอชช้อปปิ้งเซ็นเตอร์ (LHSC) 
ภายใต้เครือแลนด์แอนด์เฮาส์ร่วมกับสยามรีเทลดีเวลอปเมนท์ เปิดให้บริการเมื่อตุลาคม พ.ศ. 2554 
โดยโครงการประกอบด้วย อาคารศูนย์การค้าสูง 8 ชั้นและมีชั้นใต้ดิน 2 ชั้น รวมถึงพ้ืนที่ที่จอดรถ
ภายในอาคารทรัสต์ฯ ได้สิทธิการเช่าและกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ของเทอร์มินอล21 จาก บจก. 
แอลแอนด์เอช พร็อพเพอร์ตี้ สิทธิการเช่าดังกล่าวจะหมดอายุลงในวันที่ 31 สิงหาคม 2583 โดยทรัสต์
ฯ พ้ืนที่เช่าดังกล่าวออกให้เช่าแก่ผู้เช่าพ้ืนที่ซึ่งเป็นผู้ประกอบกิจการค้าปลีกและบริการประเภทต่างๆ 
และแต่งตั้ง บจก. แอลแอนด์เอช รีเทลแมเนจเมนท์ เป็นผู้บริหาร เป็นผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ 
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 ค่านิยมองค์กร ไม่ปรากฏข้อมูล 
 วิสัยทัศน์องค์กร ไม่ปรากฏข้อมูล สืบค้นพบเฉพาะของบริษัทแลนด์แอนด์เฮาส์จ ากัด 

(มหาชน) บริษัทมีเป้าหมายที่จะคงความเป็นผู้น าในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของประเทศไทย โดย
มุ้งเน้นการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภท บ้านเดียว ทาวน์เฮาส์และอาคารชุดพักอาศัย ที่มีคุณภาพเพ่ือ
จ าหน่ายให้แก่กลุ่มลูกค้าเป้าหมายตามระดับความต้องการของลูกค้าในแต่ละระดับราคาท่ีแตกต่างกัน
ไป 

 โครงสร้างบริหารองค์กร แบ่งกลุ่มงานบริหารออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ดังนี้ 1) สายงานการตลาด 
2) สายงานจัดการกองทุน และ 3) สายงานปฏิบัติการ โดยเฉพาะในกลุ่มสายงานการตลาดนั้น ได้
แบ่งเป็นกลุ่มย่อย 2 ฝ่ายที่น่าสนใจได้แก่ 1) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจท าหน้าที่พัฒนาโครงการให้ตรงตาม
ความต้องการของลูกค้า และ 2) ฝ่ายการตลาดท าหน้าที่ให้ลูกค้าเข้ามาเดินภายในศูนย์กรค้าฯ เพ่ือ
สนับสนุนหน้าที่ของฝ่ายนั้นๆ โดยมีรายละเอียดดังรูปผังองค์กรด้านล่างนี้ 

 
ภาพที่ 4.17 แสดงโครงสร้างบริหารองค์กร เทอร์มินอล21 

ที่มา: รายงานประจ าปี LHSC (ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แอลเอชช้อปปิ้งเซ็น
เตอร์, 2557) 

 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินอล21 เป็นศูนย์การค้าและห้องอยู่อาศัยที่ให้บริการในลักษณะ
เดียวกับโรงแรมครบวงจรมีพ้ืนที่รวมประมาณ 97,905 ตารางเมตร ประกอบด้วยสิทธิการเช่าอาคาร
สิ่งปลูกสร้าง พ้ืนที่จอดรถและส่วนรวมของศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 รวมถึงสิทธิใด ๆ ที่เกี่ยวกับหรือ
เกี่ยวเนื่องกับทรัพย์สินดังกล่าว และกองทรัพย์จะได้รับสิทธิในการใช้พ้ืนที่เชื่อมต่อระบบขนส่งมวลชน
กรุงเทพมหานครบริเวณรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนบีทีเอส สถานีอโศกและรวมถึงพ้ืนที่ใช้ร่วมกับโรงแรม
แกรนด์ เซนเตอร์พอยต์ เทอร์มินัล สถานีสุขุมวิท ตัวโครงการประกอบด้วยศูนย์การค้า 9 ชั้น และห้อง
อยู่อาศัยที่ให้บริการในลักษณะเดียวกับโรงแรม 20 ชั้น 
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ภาพที่ 4.18 แสดงโครงการศูนย์การค้า เทอร์มินัล 21 

ที่มา: รายงานประจ าปี LHSC (ทรัสต์เพื่อการลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์แอลเอชช้อปปิ้งเซ็น
เตอร์, 2557) 

2) ท าเลที่ตั้งโครงการ 
2.1) การเข้าถึง โครงการตั้งอยู่ที่เลขที่ 88 ซอยสุขุมวิท 19 (วัฒนา) แขวงคลองเตยเหนือ 

เขตวัฒนา กรุงเทพฯ เชื่อมต่อการเดินทางโครงข่ายรถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟฟ้าเอ็มอาร์ที สามารถ
เดินทางเข้าสู่ตัวศูนย์การค้าได้อย่างสะดวก สบาย และรวดเร็ว จากถนนเส้นสุขุมวิทและเส้นอโศก
มนตรี มีรถประจ าทางขององค์การขนส่งมวลชนกรุงเทพ ประจ าทางสาย 2, 25, 38, 40, 136, 185, 
501, 508, 511, 513 

 
ภาพที่ 4.19 แผนที่ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

ที่มา: google terminal 21 2558 (google, 2558c) 
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2.2) พ้ืนที่โดยรอบ ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 ประกอบไปด้วยศูนย์การค้า 9 ชั้น พื้นที่ขาย
รวม 40,000 ตร.ม. มีพ้ืนที่รวม 97,905 ตรม. แบ่งเป็นพ้ืนที่ให้เช่า 34,058 ตรม. และด้านบนจะเป็น
ในส่วนของเชอร์วิสอพาร์สเมนท์ (Service Apartment) 20 ชั้น ท าเลที่ตั้งบนพ้ืนที่ย่านอโศกนั้นเป็น
จุดเชื่อมต่อส าคัญ ถนนอโศกนี้ เดิมก็เป็นแหล่งของอาคารส านักงาน (Office Building) และ
สถานศึกษาอย่างมหาวิทยาลัยศรีนครินทร์วิโรฒประสานมิตร จนกระทั่งในช่วง 4-5 ปีที่ผ่านมาก็มี
คอนโดมิเนียมเปิดใหม่ และทยอยสร้างเสร็จกันไปเรื่อย ๆ และมีจ านวนของคนที่สัญจรผ่านจุด
เชื่อมต่อของรถไฟฟ้าบีทีเอส และรถไฟฟ้าเอ็มอาร์ที เป็นจ านวนมาก ชั้นบนสุดของโครงการเป็นศูนย์
อาหารที่มีราคาย่อมเยา มีการเดินทางที่สะดวกเนื่องจากตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท จึงดึงดูดผู้บริโภคและ
นักท่องเที่ยวจากย่านธุรกิจ อาคารส านักงาน โรงแรมระดับสี่และห้าดาวคอนโดมิเนียม อาคารที่พัก
อาศัยใกล้เคียงรวมถึงไม่ไกลจากสวนสาธารณะ ซึ่งตั้งอยู่ใจกลางกรุงเทพฯ และศูนย์การประชุมต่างๆ 
ให้มาเยี่ยมชมโครงการมีแนวคิดในการออกแบบในลักษณะศูนย์กลางการซื้อขายสินค้าจาก
ต่างประเทศ และสามารถสนองความต้องการอันหลากหลาย 

 
ภาพที่ 4.20 แผนที่ศูนย์การค้าเทอร์มินอล 21 

ที่มา: ภาพถ่าย 15 ธันวาคม 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
2.3) รูปแบบอาคาร ประสบการณ์การช้อปปิ้งเทรนด์ใหม่ แบบมาร์เกตสตรีท (Market 

Street) ที่รวบรวมบรรยากาศทั่วทุกมุมโลกมาไว้ใน ที่เดียวใจกลาง อโศก ทั้งแคริบเบียน โรม , ปารีส, 
โตเกียว, ลอนดอน, อิสตันบูล,ซานฟรานซิสโก และฮอลลีวู้ด พร้อมสนุกกับทุกไลฟ์สไตล์ใหม่ทั้ง แฟชั่น 
อาหาร และภาพยนตร์ (Fashion, Food & Film) ความบันเทิงครบอรรถรส ส าหรับกลุ่มลูกค้าที่ชอบ
การ    ช้อปปิ้ง มีกว่า 600 ร้าน พร้อมบันไดเลื่อนที่ยาว 36 เมตร สัญจรง่ายด้วยเส้นทางไฟฟ้า สไตล์
ตกแต่งแบบมาร์เกตสตรีทเหมือนถนนคนเดิน แต่ติดแอร์ มีเอกลักษณ์และจัดกลุ่มร้านเป็นโซนชัดเจน  

3) ผังแสดงส่วนประสมร้านค้า 
รูปแบบการจัดผังพ้ืนที่จะแบ่งเป็น 1) แฟชั่นโซน (Fashion Zone) ได้จัดแบ่งเป็นโซนร้านค้า

แฟชั่นแบรนด์เนม (Fashion Brand Name), แฟชั่นดีไซน์เนอร์ (Fashion Designer) โดยมีจุดเด่น
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ตรงโซนเออร์แบนนิสต้าช็อป (Urbanista Shop) ซึ่งจ าลองบรรยากาศแบบร้านค้าในมาร์เก็ตสตรีทมา
ไว้บนพื้นที่ 3 ชั้นเต็ม ด้วยร้านค้า 600 ร้าน สร้างบรรยากาศที่เหมือนเดินอยู่บนถนนสายช้อปปิ้งยอด
นิยมในญี่ปุ่น และเกาหลี ซึ่งแตกต่างไปจากศูนย์การค้าหรือห้างสรรพสินค้าทั่วๆ ไป 2) ฟู๊ดโซน (Food 
Zone) ประกอบด้วยโซนซูเปอร์มาร์เก็ต ซึ่งมุ่งเน้นโซนเทคโฮม (Take Home) มีโซนฟู้ดคอร์ท และ
โซนร้านอาหารต่างๆ กว่า 50 ร้านค้า และพรีเมี่ยม ซูปเปอร์มาร์เกต (Premium Supermarket) และ 
3) เอนเทอร์เทนเมตท์โซน (Entertainment Zone) ประกอบด้วยโรงภาพยนตร์ เอสเอฟ ซีเนม่า และ
พักผ่อนหย่อนใจในโซนฟิตเนส และสปา โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

 
ภาพที่ 4.21 แสดงส่วนประสมตามประเภทร้านค้า ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา: ผู้วิจัยส ารวจ 2558 
 ชั้น แอลจี แคริบเบียน เติมความสดชื่นในแบบหมู่เกาะแคริบเบียน ด้วยการเลือกซื้อสินค้า

อุปโภคบริโภคระดับ พรีเมี่ยม พร้อมร้านค้าที่อ านวยความสะดวก 
 ชั้น จี โรมก้าวสู่สวรรค์ของนักช้อป เพลิดเพลินกับสินค้าแฟชั่นแบรนด์เนม ท่ามกลาง

บรรยากาศที่เต็มไปด้วยสถาปัตยกรรมของกรุงโรม 
 ชั้น เอ็ม ปารีสสนุกไปกับการเลือกซื้อเสื้อผ้า เครื่องประดับ หลากดีไซน์จากหลายแบรนด์ใน

บรรยากาศถนนฌอง-เชลิเซ่ส์ ณ กรุงปารีส เมืองในฝันของเหล่าเออร์แบนนิสต้า 

 
ภาพที่ 4.22 แสดงผังชั้นแอลจี ชั้นบ ีและชั้นเอ็ม ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา Terminal 2558 (Terminal21, 2559) 
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 ชั้น 1 โตเกียว แนวญี่ปุ่นๆ (FloorTokyo) เสื้อผ้าดีไซน์ บรรยากาศเหมือนช๊อปปิ้งอยู่ใน
กรุงโตเกียว 

 ชั้น 2 ลอนดอน จ าลองถนนอ๊อกซ์ฟอร์ดสตรีท พร้องรวบรวมร้านแฟชั่นส าหรับผู้ชาย 
 ชั้น 3 อิสตันบูล ช๊อปกระเป๋า รองเท้า เครื่องประดับ ของแต่งบ้านและของขวัญดีไซน์โดดเด่น 

บนมาร์เก็ตสตรีทที่มีชีวิตชีวาด้วยบรรยกาศเมืองอิสตันบูล 

 
ภาพที่ 4.23 แสดงผังชั้น1 ชั้น2 และ ชั้น3 ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา Terminal 2558 (Terminal21, 2559) 
 ชั้น 4 ซานฟรานซิสโก รวมร้านอาหารหลากหลาย  
 ชั้น 5 ซานฟรานซิสโก เพียร์  21 ฟู๊ดคอร์ท (Pier21 Food Court) ศูนย์รวมอาหาร

หลากหลายในราคาเป็นประหยัด กับบรรยากาศสบายๆของ เพียร์ 39 ท่าเรือชื่อดังในซานฟรานซิสโก 
 ชั้น 6 และฮอลลีวู้ด โรงภาพยนตร์เอสเอฟ ซีเนม่า ซิตี้ จ านวน 8 โรงภาพยนตร์ 

 
ภาพที่ 4.24 แสดงผังชั้น 4 ชัน้5 และชั้น6 ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา Terminal 2558 (Terminal21, 2559) 
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ภาพที่ 4.25 แสดงการแบ่งประเภทสินค้าในแนวดิ่ง ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา Terminal 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
3.1) กลยุทธ์การตลาดกับลูกค้า (Shopper) ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 เน้นการท าสื่อผ่าน

ออนไลน์โดยเน้นให้ลูกค้าถ่ายรูปกับสถานที่แล้วแชร์ในระบบออนไลน์เป็นการสร้างปรากฏการณ์
กระแสออนไลน์ให้ศูนย์การค้าของประเทศไทย และในแต่ละเดือนมีกิจกรรมหมุนเวียนเฉลี่ยประมาณ 
3 งาน มีเทศกาลลดราคาสินค้ากับร้านค้า มีการจัดงานแสดงสินค้า มีศูนย์อาหารที่ราคาถูกที่ดึงดูด
กลุ่มลูกค้าให้เข้ามาใช้บริการ 

 
ภาพที่ 4.26 แสดงกิจกรรมการตลาด ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา: Terminal 21 2559 (Terminal21, 2559) 
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3.2)  กลยุทธ์การตลาดกับผู้เช่า (Tenant) กลุ่มผู้เช่าพ้ืนที่หลักภายในศูนย์การค้าเป็น
กลุ่มร้านค้าย่อย โดยโครงการเน้นการดึงดูดจากงานตกแต่งร้านค้าให้มีเอกลักษณ์ที่น่าสนใจ เพ่ือสร้าง
บรรยากาศของศูนย์การค้าเอง 

4.3 โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์1 

1) ประวัติความเป็นมา 
ที่ดินของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยในพ้ืนที่เขตปทุมวัน มีทั้งสิ้น 1,153 ไร่ โดยรูปแบบการใช้

ประโยชน์ที่ดินออกเป็น 3 ประเภท ประกอบด้วย พ้ืนที่เขตการศึกษาจ านวน 637 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
60 พ้ืนที่เขตพาณิชย์จ านวน 385 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 30 ส่วนที่เหลืออีกจ านวน 131 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 
10 เป็นพื้นที่ท่ีมหาวิทยาลัยให้ส่วนราชการยืมและเช่าใช้รวมถึงเป็นพื้นที่สาธารณะประโยชน์ 

 
ภาพที่ 4.27 แสดงรูปแบบการใช้ประโยนช์ที่ดินจุฬาลงกรณ์มหาวิยาลัย 

ที่มา: รายงานประจ าปี 2558, (ส านักงานทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558) 
ส านักงานการจัดการทรัพย์สินในฐานะหน่วยงานที่ได้รับมอบหมายให้ก ากับดูแลและบริหาร

จัดการรวมถึงจัดเก็บผลประโยชน์จากทรัพย์สินของมหาวิทยาลัย ตระหนักดีถึงความส าคัญของชุมชน
และสังคมโดยรอบมหาวิทยาลัย โดยไม่เพียงมุ่งเน้นภารกิจด้านการจัดการทรัพย์สิน เพ่ือสร้าง
ประโยชน์ต่อการศึกษาของมหาวิทยาลัย ในฐานะเสาหลักของแผ่นดิน แต่เพียงอย่างเดียว ส านักงาน
จัดการทรัพย์สินยังจัดสรรที่ดินจ านวน 131 ไร่ ดังกล่าวเพ่ือให้ส่วนราชการในพื้นที่ เช่น ส านักงานเขต 
สถานีต ารวจ โรงเรียนในสังกัดกรุงเทพมหานครยืมและเช่าใช้ อีกทั้งยังมีโครงการพัฒนาที่สามารถ
สร้างสิ่งแวดล้อมที่ดีให้แก่ชุมชนและสังคมโดยรอบได้อย่างยั่งยืน ทั้งในปัจจุบันและอนาคตอันใกล้นี้ 

 ค่านิยมองค์กร มี 6 ข้อด้วยกัน 1) กระชับ ฉับไว ตั้งใจ ตรวจสอบได้ 2) ดูแล ใส่ใจ ให้ความสุข 
สร้างความผูกพันกับพนักงาน 3) คืนก าไร ปันน้ าใจให้สังคม รับผิดชอบต่อชุมชน และสภาพแวดล้อม 
4) ถ่ายทอดสอดประสาน ร่วมกันท างาน ด้วยความเต็มใจ 5) ผูกมันใจลูกค้าด้วยผลงาน และบริการที่
ประทับใจ และ 6) เชี่ยวชาญได้มาตรฐาน เชื่อถือได้ 
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 วิสัยทัศน์องค์กร “เป็นต้นแบบการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของสถาบันการศึกษาระดับ
นานาชาติ 

 โครงสร้างบริหารองค์กร  

 
ภาพที่ 4.28 แสดงโครงสร้างบริหารองค์กร 

ที่มา: ส านักงานจัดการทรัพย์สิน 2558 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558) 
 โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1 เป็นโรงภาพยนตร์สยามเดิม ที่ประสบเหตุไฟไหม้จาก

เหตุการณ์การเมืองเมื่อปี พ.ศ. 2553 ทางส านักงานทรัพย์สินฯ จึงให้พัฒนาพื้นที่โรงภาพยนตร์แห่งนั้น
ให้กลายเป็นจุดศูนย์รวมแห่งใหม่ที่เรียกว่า “สยามสแควร์วัน” เป็นเออร์แบนช็อปปิ้งสตรีท (Urban 
Shopping Street) ที่เป็นพ้ืนที่ทางธุรกิจและวัฒนธรรมร่วมสมัยบนท าเลทองที่ดี บนพ้ืนที่ 8 ไร่ 
ประกอบไปด้วยอาคารสูง 7 ชั้น ชั้นใต้ดิน 2 ชั้น จ านวน 4 อาคาร พ้ืนที่อาคารรวม ประมาณ 75,628 
ตารางเมตร ที่จอดรถอาคารชั้นใต้ดิน บี2 จ านวน 1 ชั้น สามารถจอดรถได้ 270 คัน  ปัจจุบันโครงการ
เป็นศูนย์รวมและจุดนัดพบที่ได้รับการออกแบบให้ตอบสนองความต้องการไว้อย่างครบถ้วน ทั้งศิลปะ 
ความงาม นวัตกรรม ความบันเทิง และแฟชั่น รวมทั้ง แฟลกซิพสโตร์แบรนด์ดัง และพ้ืนที่สีเขียวกลาง
เมืองที่โดดเด่นในทุกด้าน คือเป็นศูนย์การค้าที่รวมความหลากหลาย (Eclectic) ของสินค้าทุกยุคสมัย
ตอบสนองกลุ่มวัยรุ่นพ้ืนที่ส่วนกลางทางเดิน ใช้หลักการถ่ายเทอากาศแบบธรรมชาติ ทางเดินลาดยาว 
(Ramp Corridor) เป็นแนวทแยง ระหว่าง 4 อาคาร ขนาดยาว 70 เมตร กว้าง 10 เมตร และมีลาน
กิจกรรมที่ชั้นแอลจี ขนาดพ้ืนที่ประมาณ 300 ตารางเมตร ลานกิจกรรมชั้น 3 บริเวณทางเชื่อมกับ
รถไฟฟ้าบีทีเอส ขนาดพ้ืนที่ประมาณ 1,000 ตารางเมตร โรงละครที่ชั้น 7 ขนาดพ้ืนที่ประมาณ 3,000 
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ตารางเมตร นอกจากนี้ยังมีการจัดท า “สยามกรีนสกาย” พ้ืนที่สีเขียวบนดาดฟ้าที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะ 
(Public Space) แห่งการผักผ่อนและการเรียนรู้เกษตรกรรมในเมืองลอยฟ้าที่ใหญ่ที่สุดในประเทศ
ไทย โดยมีการน าพืชผักสวนครัว สมุนไพร และพืชไร่ต่างๆ มาตกแต่งอย่างสวยงาม โครงการนี้นับเป็น
หนึ่งในผลงานที่ท าให้จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยได้รับการจัดอันดับให้เป็นมหาวิทยาลัยสีเขียวอันดับ 
30 ของโลก และเป็นอันดับ 1 ในเอเชียด้วย 

 
ภาพที่ 4.29 แสดงสวนเกษตรลอยฟ้ากลางสยามสแควร์ 

ที่มา: ส านักงานจัดการทรัพย์สิน 2558 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558) 
2) ท าเลที่ตั้งโครงการ  
2.1) การเข้าถึง ตั้งอยู่ที่ เลขที่  388 ถนนพระรามที่ 1  แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร โครงการสยามสแควร์วัน ตั้งบนจุดศูนย์กลาง สยามสแควร์ ด้านหน้าติดถนน
พระราม 1 และด้านหลังติดสยามสแควร์ ซอย 7 สามารถเดินทางเข้าถึงโครงการเชื่อมต่อการเดินทาง
โครงข่ายรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานีสยาม จากถนนเส้นพระราม 1 มีรถประจ าทางขององค์การ
ขนส่งมวลชนกรุงเทพ ประจ าทางสาย 15, 16, 21, 25, 40, 48, 54, 73, 73ก, 79, 141, 159, 204, 
501, 508 และ 183 

 
ภาพที่ 4.30 แสดงแผนที่ศูนย์การค้าสยามสแควร์วัน 

ที่มา: google, saim square one 2558 (google, 2558b) 
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ภาพที่ 4.31แสดงผังแม่บท 

ที่มา: รายงานประจ าปี 2558, (ส านักงานทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558) 
2.2) พ้ืนที่โดยรอบ สยามสแควร์นับได้ว่าเป็นพ้ืนที่ประวัติศาสตร์ทางเศรษฐกิจที่มีอิทธิพล

ต่อวัยรุ่นมาตลอดทุกยุคทุกสมัย เป็นศูนย์กลางความทันสมัย แหล่งธุรกิจ กลุ่มแฟชั่น นันทนาการ 
และจุดเริ่มต้นความคิดแปลกใหม่ที่เกิดในสังคม 

 
ภาพที่ 4.32 บรรยากาศรอบๆ สยามสแควร์วัน (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

ที่มา: ภาพถ่ายวันที่ 21 มกราคม 2559 
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สยามสแควร์เริ่มการก่อสร้างเมื่อประมาณปี พ.ศ. 2505 โดยบริษัทเซาท์อีสเอเชียผู้ด าเนินการ
พัฒนาที่ดินประมาณ 63 ไร่ บริเวณสี่แยกปทุมวันริมถนนพระราม 1 และถนนพญาไท ให้เป็น
ศูนย์กลางแนวราบแบบเปิดโล่ง โดยมีการวางผังอาคาร ถนน ที่จอดรถ และระบบสาธารณูปโภคอย่าง
ดี ประกอบไปด้วย อาคารพาณิชย์ สูง 3-4 ชั้น 610 คูหา รองรับธุรกิจหลากหลาย อาทิเช่น ร้าน
หนังสือ ร้านเสื้อผ้า ร้านตัดผม และร้านอาหาร ความน่าสนใจนี้ ท าให้ย่านธุรกิจดั้งเดิม อย่าง วังบูรพา 
สุรวงศ์ สีลม ย้ายเข้ามาเปิดด าเนินการมากขึ้น ต่อมาในปี พ.ศ. 2527 ได้มีการรื้อโรงโบว์ลิ่งออกเพ่ือ
สร้างอาคารขนาดใหญ่ให้เอกชนเช่า ปัจจุบันคือ โรงแรมโนโวเทล ตลอดเวลาที่ผ่านมาสยามสแควร์
ยังคงเป็นที่นิยมจากผู้คน ในฐานะพ้ืนที่แห่งความทันสมัยอยู่เสมอมา และมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง
เพ่ือให้เหมาะสมในแต่ละยุค แต่ยังแนวคิดและคงเอกลักษณ์ความเป็นศูนย์การค้าแนวราบ เปิดโล่ง
ขนาดใหญ่ใจกลางเมืองเพียงแห่งเดียว  

2.3) รูปแบบอาคาร ด้านสถาปัตยกรรมมีแนวคิดในการออกแบบให้เป็นแหล่งช้อบปิ้ง
แบบแนวตั้ง (Urban Vertical Shopping Streets) โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลักคือ 1) พ้ืนที่ปรับ
อากาศ ชั้น 1 และแอลจี รวม 2 ชั้น กว่า 20,300 ตรม. เป็นพ้ืนที่ส าหรับร้านค้าย่อย (Small Shops) 
มีบรรยากาศแบบอันเดอร์กราวน์แฟคทอรี่ เป็นศูนย์แฟชั่นและการออกแบบให้กับผู้ประกอบการรุ่น
ใหม่ ที่เริ่มต้นสร้างสรรค์งานออกแบบก่อนที่จะเริ่มเติบโตเป็นแบรนด์ดังระดับแนวหน้า 2) พ้ืนที่
อาคารเหนือระดับพ้ืนดินรวม กว่า 54,000 ตรม. ถูกออกแบบให้เป็นทางลาด เพ่ือโอกาสส าหรับ
กิจกรรมต่างๆ ทางเดินเปิดโล่งที่พร้อมจะเชื่อเชิญผู้คนจากระดับถนนและภายในศูนย์การค้า และยังมี
แนวคิดสร้างบรรยากาศให้เหมือนพ้ืนที่สีเขียว (Oasis) ใจกลางเมือง โดยใช้ทางเดินภายนอกอาคารที่มี
ทั้งรูปแบบสวนแนวตั้งและต้นไมใหญ่ กระจายต่อเนื่องไปตามจุดต่าง ๆ เพ่ือสร้างความแตกต่างและ
บรรยากาศให้แตกต่างจากภายนอกเมือเข้ามายังภายใน ส่วนด้านภูมิทัศน์ (Landscape) แนวคิดใน
การออกแบบด้านภูมิทัศน์ เน้นในรูปแบบ ลานสนามสีเขียว (Green Courtyard) ใช้ความคิดท่ีประสม
ผสานระหว่าง สวนแนวตั้งและสวนกระถาง โดยดัดแปลงใช้พันธุ์ไม้ของไทยเพ่ือให้ง่ายต่อการดูแล
รักษา และมีการวิเคราะห์ปริมาณแสงแดดธรรมชาติเพ่ือประกอบการเลือกประเภทและบริเวณที่ปลูก
ไม้เลื้อยในร่มหรือไม้ยืนต้นอย่างเหมาะสม ทั้งนี้โดยแบ่งออกเป็น 3 ลาน คือ 1) ลานฤดูฝน 2) ลานฤดู
หนาว และ 3) ลานฤดูร้อน โดยแต่ละลาน มีการใช้สีของโครงสร้างและพันธุ์ไม้ที่แตกต่างกันไป เพ่ือ
สร้างเอกลักษณ์เฉพาะด้านให้กับแต่ละพ้ืนที่ 

3) ผังแสดงส่วนประสมร้านค้า 
โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1 มีเอกลักษณ์เฉพาะในการเป็นแหล่งรวมวันสต๊อปช๊อปปิ้ง 

(One Stop Shopping) ของความหลากหลายในไลฟ์สไตล์ จากร้านค้ากลุ่มแฟลกซิป สโตร์ แฟชั่น 
เสื้อผ้า เครื่องประดับ เครื่องหนัง จากกลุ่มยังดีไซน์เนอร์ของคนไทย และอินเตอร์แบรนด์ กลุ่มไอที 
กับสินค้าไฮเทค ที่จะไม่ท าให้คุณตกยุคไซเบอร์ (Cyber) มีบรรยากาศดีดีของร้านอาหาร อินเทรนด์ทั้ง
แบรนด์ไทยและแบรนด์ต่างชาติไว้รองรับ นอกเหนือจากนี้ สยามสแควร์วัน ยังเตรียมความพร้อม
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ส าหรับ นักช็อปที่ใส่ใจในความอินเทรนด์แอนด์อินเซฟ ( In Trend & In Shape) ด้วยสปา และ
สถาบันเสริมความงามอีกมากมายบนพื้นที่นี้ 

 
ภาพที่ 4.33 แสดงส่วนประสมตามประเภทร้านค้า ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ที่มา: ผู้วิจัยส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
 ชั้นจี เป็นร้านค้าที่เน้นด้านแฟชั่น และยังรวมกับร้านค้าที่ตั้งบนพ้ืนที่ลานกิจกรรมกลางแจ้ง

รวมถึงพ้ืนที่ลานกิจกรรมภายในอาคาร 
 ชั้น 1 ร้านค้าแฟชั่น ชั้นนี้มีทางลาดเชื่อมต่อสถานีรถไฟฟ้าสยาม ซึ่งถือเป็นจุเชื่อต่อส าคัญของ

โครงการสู่มหานครกรุงเทพ มีลานกิจกรรมขนาดใหญ่ที่เป็นจุดเชื่อมต่อและต้อนรับผู้คนเข้าสู่โครงการ 
(Transitional Area/ Welcoming Plaza)  

 
ภาพที่ 4.34 แสดงผังชั้นจี และ ชั้น 1 ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ที่มา: ภาพถ่ายวันที่ 11 ธันวาคม 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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 ชั้น 2 ร้านแฟชั่นแบรนด์ดัง และร้านค้าแฟชั่นทั่วไป 
 ชั้น 3 ร้านแฟชั่น สิงค้าเทคโนโลยี และลานกิจกรรม รวมทั้งทางเชื่อมต่อกับรถไฟฟ้าขนสง

มวลชน สถานีสยาม 

 
ภาพที่ 4.35 แสดงผังชั้น2 และ ชั้น 3 ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ที่มา: ภาพถ่ายวันที่ 11 ธันวาคม 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
 ชั้น 4 ร้านอาหาร ร้านขนมปัง ร้านไอศกรีม รวมถึงบาร์ขนาดเล็ก 
 ชั้น 5 ร้านอาหารส าหรับครอบครัว ร้านอาหารมีระดับ 

 
ภาพที่ 4.36 แสดงผังชั้น 4 และ ชั้น 5 ศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 

ที่มา: ภาพถ่ายวันที่ 11 ธันวาคม 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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 ชั้น 6 ร้านเสริมความงาม และธนาคาร 
 ชั้น 7 พ้ืนที่โถงกิจกรรม และสวนที่ปลูกโดยใช้พ้ืนที่บนหลังคา โซนนี้ สวนบนหลังคา (Roof 

Garden) ยึดแนวคิดเทคโนโลยีที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม (Green Techno.ogy) ในการออกแบบวน
หลังคาบริเวณชั้น 7 เพ่ือปรับเปลี่ยนพ้ืนที่ที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ให้เป็นพ้ืนที่เกิด
ประโยชน์เชิงนิเวศวิทยาเมืองในรูปแบบหลังคาสีเขียว (Green Roof) ซึ่งสามรถลดพ้ืนที่ผิวสัมพัสที่
สร้างความร้อนอันเป็นต้นเหตุของปรากฎการณ์เรือนกระจกและปรากฎการณ์เกาะร้อนในเมือง อีกท้ัง
ยังเลือกใช้ไม้ที่มีอยู่ในท้องถิ่น และวัสดุชิ้นส่วนอาคารเดิมในการพัฒนาสวนหลังคา ท าให้ง่ายต่อการ
ดูแลรักษา   

 
ภาพที่ 4.37 แสดงผังชั้น6 และ ชั้น 7 ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ที่มา: ภาพถ่ายวันที่ 11 ธันวาคม 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 4.38 แสดงการแบ่งประเภทสินค้าในแนวดิ่ง ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ที่มา: ภาพถ่ายวันที่ 11 ธันวาคม 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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4) ส่วนประสมการตลาด 
4.1) กลยุทธ์การตลาดกับลูกค้า (Shopper) ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ส่วนใหญ่จะเป็น

การท าการตลาดจากร้านค้าภายในศูนย์การค้าและบางเดือนมีกิจกรรมของศูนย์การค้าเอง มีการจัด
งานแสดงสินค้าแบบหมุนเวียน  

 
ภาพที่ 4.39 แสดงกิจกรรมการตลาด ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ที่มา: SIAMSQUAREONE (SIAMSQUAREONE, 2559) 
4.2) กลยุทธ์การตลาดกับผู้เช่า (Tenant) กลุ่มผู้เช่าพ้ืนที่หลักภายในศูนย์การค้าเป็นกลุ่ม

ร้านค้าย่อย โดยโครงการเน้นการดึงดูดจากงานตกแต่งร้านค้าให้มีเอกลักษณ์ที่น่าสนใจ เพ่ือสร้าง
บรรยากาศของศูนย์การค้าเอง 
 



 

 

บทที่ 5 
ผลการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูล 

ผลการศึกษาข้อมูลเพ่ือน าไปสู่การตอบวัตถุประสงค์ของงานวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย มีวัตถุประสงค์การศึกษา 4 ข้อ คือ 1) ศึกษาลักษณะกายภาพ 2) 
ศึกษาการบริหารจัดการร้านค้าย่อย 3) วิเคราะห์ลักษณะกายภาพและการบริหารร้านค้าย่อย และ4) 
เสนอแนะแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่และบริหารร้านค้าย่อยของศูนย์การค้า ผู้วิจัยได้ศึกษาเอกสารต่างๆ 
ที่เกี่ยวข้อง ส ารวจ บันทึกภาพ สัมภาษณ์กลุ่มร้านค้าย่อยจ านวน 95 ร้านค้า สัมภาษณ์ทีมผู้พัฒนา
และบริการโครงการศูนย์การค้าฯ จ านวน 10 ท่าน ทั้ง 3 โครงการ ได้ผลการศึกษาที่เกี่ยวข้องกับ
งานวิจัยดังนี้ 
ตารางที่ 5.1 แสดงสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ 

สรุปผล เซ็นทรัลฯ พระราม9 เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
1. ศึกษาลักษณะกายภาพของโครงการศูนย์การค้า 
1.1 พ้ืนที่ส่วนกลาง
และสนับสนุน 

ออกแบบมาตรฐาน 
เน้นทางเดินเข้าถึงพ้ืนที่
เช่า 

ออกแบบตกแต่งเต็ม
พ้ืนที่ให้สวยงาม 

ออกแบบพ้ืนที่กึ่ง
สาธารณะ 

1.2 พ้ืนที่เช่า หลากหลาย  ไม่หลากหลาย ไม่หลากหลาย  
2. ศึกษาการบริหารจัดการร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์การค้า 
2.1 บริหารโครงการ บริหารตามความ

ต้องการของผู้เช่า 
บริหารตามแนวทาง
การตลาดที่เจ้าของ
โครงการวางไว้ 

บริหารงานตามระบบ
ราชการ 

2.2 บริหารตลาด ความหลากหลายของ
สินค้าและบริการ 

สื่อโฆษณา การตลาดร่วมกับ
ร้านค้า 

3. วิเคราะห์ผลทางกายภาพและบริหาร 
3.1 กายภาพ 
 

เส้นทางแนวราบและ
แนวดิ่งสัมพันธ์กัน เน้น
ให้ร้านค้าตกแต่งร้าน
ให้ดึงดูด 

เส้นทางแนวดิ่ง
สัมพันธ์กัน เน้นงาน
ตกแต่งร้านโดย
โครงการ 

เส้นทางแนวราบและ
แนวดิ่งไม่สัมพันธ์กัน 
ไม่เน้นให้ร้านค้า
ตกแต่ง 

3.2 บริหาร การประสานงานของ
ทีมงาน 

ลองผิดลองถูก แยกส่วนบริหารระยะ
ก่อนและหลังก่อสร้าง 

 
5.1 ผลการศึกษากายภาพโครงการศูนย์การค้าฯ 

การศึกษากายภาพโครงการศูนย์การค้าฯ เพ่ือน าไปสู่บทวิเคราะห์รูปแบบกายภาพที่เหมาะสม
ของพ้ืนที่ศูนย์การค้าส าหรับร้านค้าย่อย ประกอบด้วยข้อมูลที่เกี่ยวข้องคือ 1) พ้ืนที่ส่วนกลางและ
พ้ืนที่สนับสนุน 2) พ้ืนที่เช่า  
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5.1.1 ปัจจัยทางกายภาพพื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่สนับสนุน  
ประกอบด้วยข้อมูลที่เกี่ยวกับ แนวคิดการออกแบบ การก าหนดพ้ืนที่ตั้งโซน การเข้าถึงร้านค้า

ย่อย เส้นทางการเชื่อมต่อ โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
1) แนวคิดการออกแบบ 
แนวคิดการออกแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่สนับสนุนภายในโครงการศูนย์การค้าฯ เพ่ือ

อธิบายลักษณะกายภาพ การออกแบบพ้ืนที่ บรรยากาศโดยรวมภายในศูนย์การค้าฯ ประกอบด้วย 
แนวคิดการออกแบบ ทางเดินส่วนกลาง ที่นั่งพักคอย แสงสว่างส่วนกลาง วัสดุตกแต่ง ดิสเพลย์ของ
โครงการ ที่จอดรถและห้องน้ า ผลการศึกษาตามรายละเอียดดังนี้ 

แนวคิดการออกแบบพบว่าโครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ พระราม 9 (อนุธัช, 2559) มีแนวคิดใน
การออกแบบตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางคือ เดอะ ริบบอน เอฟเฟตท์ (The Ribbon Effect) มีเส้นสายที่
ต่อเนื่องจากชั้นล่างต่อเชื่อมถึงชั้นบน ตกแต่งเป็นบางพ้ืนที่กระจายตามจุดต่างๆ ภายในโครงการ 
ส าหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 มีแนวคิดในการออกแบบตกแต่พ้ืนที่ภายในคือ มาร์เก็ต 
สตรีท (Market Street) (ประเสริฐ, 2559) มีการตกแต่งเป็นตลาดจากทุกมุมโลก โดยโครงการเป็นผู้
จัดเตรียมรูปแบบพ้ืนที่ส่วนกลางและส่วนหน้าร้านค้าตกแต่งเต็มทุกพ้ืนที่ในโครงการ และโครงการ
ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 แนวคิดในการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางคือ  ชิมเลส (Seamless) (วรุณ, 
2559) การออกแบบเป็นการเชื่อมต่อจากทางสาธารณะเข้าสู่ตัวอาคารอย่างกลมกลืน พ้ืนที่ชั้น 3  มี
ทางลาดเชื่อมต่อมายังชั้น 1 เพื่อให้คนสัญจรผ่านอย่างรวดเร็ว  

 
ภาพที่ 5.1แสดงแนวคิดการออกแบบ 

ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 5.2 แสดงบรรยากาศทางเดินส่วนกลาง 

ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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ภาพที่ 5.3 แสดงบรรยากาศท่ีนั่งพักคอย 
ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 5.4 แสดงบรรยากาศแสงสว่างส่วนกลาง 

ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 5.5 แสดงบรรยากาศวัสดุตกแต่ง 

ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 5.6 แสดงวัสดุตกแต่งและดิสเพลย์ของโครงการ 

ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 



 
 

 

 

72 

 
ภาพที่ 5.7 แสดงบรรยากาศท่ีจอดรถ 

ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 5.8 แสดงบรรยากาศห้องน้ า 

ที่มา: ภาพถ่าย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการร้านค้าได้ผลการศึกษาระดับความเหมาะสมเฉลี่ยตามรูปแสดง

ด้านล่างนี้  

 
ภาพที่ 5.9 แสดงระดับความเหมาะสมเฉลี่ยแนวคิดการออกแบบ 

ที่มา: สัมภาษณ์ผู้ประกอบการร้านค้าย่อย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
จากรูปแสดงให้เห็นถึงระดับความเหมาะสมต่อแนวคิดการออกแบบของพ้ืนที่ส่วนกลางโครงการ

ศูนย์การค้าฯ โดยภาพรวมพบว่า โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 และโครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ 
พระราม 9 ร้านค้าย่อยให้ระดับความเหมาะสมสูง ส่วนโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 ร้านค้า
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ย่อยให้ระดับความเหมาะสมน้อย ข้อสังเกต ปัจจัยด้านที่นั่งพักทั้ง 3 โครงการอยู่ในระดับความ
เหมาะสมน้อย 

2) การก าหนดพื้นที่ตั้งโซน 
การก าหนดพ้ืนที่ตั้งโซนพบว่าโครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ พระราม9 ก าหนดกลุ่มร้านค้าย่อย

ตั้งอยู่บนชั้นบี ซึ่งเป็นทางเข้าหลักเชื่อมกับรถไฟฟ้าใต้ดิน ลูกค้าต้องเดินผ่านกลุ่มร้านค้าย่อยเพ่ือผ่าน
ไปยังพ้ืนที่โซนอ่ืน ส าหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 ก าหนดกลุ่มร้านค้าย่อยตั้งอยู่ตรงกลาง
อาคาร ต าแหน่งที่ตั้งบนชั้น 1- ชั้น 3 ซึ่งเป็นทางเข้าผ่านจากทางเข้าหลักที่เชื่อมกับรถไฟฟ้าบีทีเอส 
(BTS) ขึ้นไปยังชั้น 5 โซนฟู๊ดคอร์ท และโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์  1 ก าหนดกลุ่มร้านค้าย่อย
ตั้งอยู่บนชั้นจี – ชั้น 1 มีทางลาดด้านหลังเชื่อมมายังสถานีรถไฟฟ้าบีทีเอส โดยไม่ได้ก าหนดให้ลูกค้า
เดินผ่านกลุ่มร้านค้าย่อย 

 

ภาพที่ 5.10 แสดงพ้ืนที่ตั้งโซน 
ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

3) การเข้าถึงร้านค้าย่อย 
การเข้าถึงกลุ่มร้านค้าย่อยพบว่าโครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ พระราม9 กลุ่มร้านค้าย่อยตั้งอยู่ที่

ชั้นบี (ชั้นใต้ดิน) มีเส้นทางเข้าถึง 3 เส้นทาง ได้แก่ 1) ทางเข้าจากระบบขนส่งมวลชนโครงข่าย
รถไฟฟ้ามหานคร (MRT) 2) ทางเข้าจากลาดจอดรถ 2 ช่องประตู และ3) บันไดเลื่อนและลิฟต์ภายใน
โครงการ ส าหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 กลุ่มร้านค้าย่อยตั้งอยู่บนชั้น 1, 2 และ 3 มี
เส้นทางเข้าถึง 2 เส้นทาง ได้แก่ 1) ทางเข้าจากด้านลานจอดรถชั้นละ 2 ช่องประตู และ 2) บันได
เลื่อนและลิฟต์ภายในโครงการ โดยมีบันไดเลื่อนยาวจากชั้นเอ็มซึ่งเป็นทางเข้าหลักขึ้นไปสู่ชั้น 3 
ข้อสังเกต ลิฟต์ด้านหน้าภายในโครงการไม่ได้เปิดชั้นที่มีร้านค้าย่อย และโครงการศูนย์การค้าสยาม 
สแควร์1 กลุ่มร้านค้าย่อยตั้งอยู่บนชั้นจีและชั้น 1 มีเส้นทางเข้าถึงหลายเส้นทาง ได้แก่ 1) ทางเข้าจาก
ด้านนอกอาคารเข้าสู่ชั้น 1 มี 8 ช่องประตู และเข้าสู่ชั้นจี มี 2 ช่องประตู 2)  บันไดเลื่อนและลิฟต์ 
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ข้อสังเกต บันไดเลื่อนมีต าแหน่งที่มองเห็นยากและกระจายขาดความต่อเนื่อง ส าหรับลิฟต์บริการ
ลูกค้ามี 3 ต าแหน่ง โดยด้านหน้าลิฟต์แก้ว มีความต้องการใช้งานสูง 

 
ภาพที่ 5.11 แสดงเส้นทางการเข้าถึงกลุ่มร้านค้าย่อย 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
4) ผังพ้ืนที่รวม 
ผังพ้ืนที่รวมพบว่าโครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ พระราม9 กลุ่มร้านค้าย่อยมีการวางผังพ้ืนที่เป็น

แนวยาวตามแนวอาคาร มีผู้เช่าหลักรวมอยู่ในชั้นด้วย โดยผังกลุ่มร้านค้าย่อยถูกวางแบบร้านเดียว
สามารถเดินรอบพื้นท่ีร้านได้และแบบรวมกันเป็นกลุ่มขนาดไม่เกิน 6 ร้าน ส าหรับโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินัล 21 และโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1 กลุ่มร้านค้าย่อยมีการวางผังพ้ืนที่เต็มพ้ืนที่แต่
ละชั้น โดยกลุ่มร้านค้าย่อยมีผังร้านแบบวางร้านต่อเรียงกันยาว ข้อสังเกต โครงการศูนย์การค้า
สยามสแควร์1 มีร้านค้าประเภทแฟลกชิพสโตร์ (Flagship Store) ตั้งอยู่มุมอาคารร่วมอยู่ด้วย 

 
ภาพที่ 5.12 แสดงผังพ้ืนที่รวมเปรียบเทียบทั้ง 3 โครงการ 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
ผังพ้ืนที่รวมโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 เมื่อเปรียบเทียบกับ พ.ศ. 2558 กับ พ.ศ. 

2554 (เปิดบริการ) พบว่า การวางผังพื้นท่ีรวมมีรูปแบบเหมือนเดิม  
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ภาพที่ 5.13 แสดงการเปรียบเทียบผังพื้นที่รวม ชั้นบี เซ็นทรัลฯ พระราม9 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 เมื่อเปรียบเทียบใน พ.ศ. 2558 กับ พ.ศ. 2554 (เปิดบริการ) 

พบว่า การวางผังพื้นท่ีรวมมีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ คือปรับพื้นที่เป็นพ้ืนที่เช่าห้องใหญ่ขึ้น  

 
ภาพที่ 5.14 แสดงการเปรียบเทียบผังพื้นที่รวม ชั้น 2 ศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 เมื่อเปรียบเทียบใน พ.ศ. 2558 กับ พ.ศ. 2556 (เปิดบริการ) 

พบว่า การวางผังพื้นท่ีรวมมีรูปแบบเหมือนเดิมแต่ร้านค้าเช่าได้ยกเลิกพ้ืนที่เป็นจ านวนมาก 

 
ภาพที่ 5.15 แสดงการเปรียบเทียบผังพื้นที่รวม ชั้น จี ศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 



 
 

 

 

76 

5) เส้นทางการเดิน 
เส้นทางการเดินเพ่ืออธิบายลักษณะความสัมพันธ์ระหว่าง แนวราบ และแนวดิ่งภายใน

ศูนย์การค้าฯ ผลการศึกษาตามรายละเอียดดังนี้ 
5.1 แนวราบ พบว่า โครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ พระราม9 กลุ่มร้านค้าย่อยมีการจัด

เส้นทางการเดินแบบมีทิศทางการเดิน โดยจากทางเข้าหลักจะถึงกลุ่มร้านค้าย่อยก่อน ถัดเข้าไปเป็นผู้
เช่าหลัก (Anchor Tenant) ลักษณะการวางเส้นทางการเดินนั้นถูกวางเป็นเส้นตัดแบบ กริด  (Grid) 
สั้นๆ ส าหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 กลุ่มร้านค้าย่อยมีการจัดเส้นทางการเดินแบบมีทิศ
ทางการเดิน โดยจากทางเข้าหลักจะต้องผ่านกลุ่มร้านค้าย่อยก่อนไปถึงโซนฟู๊ดคอร์ท ลักษณะการวาง
เส้นทางการเดินนั้นถูกวางเป็นเส้นยาว มีจุดตัดเป็นแยกเหมือนแบบจ าลองของตลาด (Market 
Street) และโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 กลุ่มร้านค้าย่อยการจัดเส้นทางการเดินแบบไม่มีทิศ
ทางการเดิน ลักษณะการวางเส้นทางการเดินนั้นถูกวางเป็นเส้นยาวตามทางเข้า -ออกจากด้านหน้า
อาคารไปยังด้านหลัง โดยมีทางเดินลาดยาว (Ramp Corridor) เป็นแนวทางทแยงระหว่าง 4 อาคาร 
ขนาด 70 เมตร กว้าง 10 เมตร มีคนใช้เส้นทางเพ่ือเป็นทางผ่านไปยังสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
(BTS) เป็นจ านวนมาก 

 
ภาพที่ 5.16 แสดงเส้นทางการเดินแนวราบโครงการศูนย์การค้าฯ 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
5.2) แนวดิ่ง ได้แก่ บันไดเลื่อนและลิฟต์ ได้ผลการศึกษาตามรายละเอียดดังนี้ 
5.2.1) บันไดเลื่อน พบว่า โครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ มีบันไดเลื่อนบริเวณกลุ่มค้าย่อยอยู่

ต าแหน่งที่สังเกตเห็นง่าย ต าแหน่งบันไดเลื่อนขึ้น-ลงอยู่ต าแหน่งเดียวกัน สามารถเชื่อมต่อกับชั้นอื่นๆ 
ได้อย่างสะดวก ส าหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 บันไดเลื่อนบันไดเลื่อนบริเวณกลุ่มค้าย่อย
อยู่ต าแหน่งที่สังเกตเห็นง่าย และมีบันไดเลื่อนยาวจากชั้นเอ็ม สู่ชั้น 3 จากทางด้านหน้าโครงการ และ
โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1บันไดเลื่อนนั้นอยู่กระจายตามจุดต่างๆ ไม่ต่อเนื่องกัน บาง
ต าแหน่งบันไดเลื่อนข้ึน-ลงไม่ได้อยู่ต าแหน่งเดียวกัน และอยู่ในต าแหน่งที่มองเห็นได้ยาก 
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ภาพที่ 5.17 แสดงต าแหน่งและบรรยากาศโดยรอบของบันไดเลื่อน 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
5.2.2) ลิฟต์ พบว่า โครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ ลิฟต์ชั้นบีมีอยู่ 3 ต าแหน่งเชื่อมต่อไปยังชั้น

อ่ืนๆ ส าหรับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 มีอยู่ 1 ต าแหน่งเชื่อมต่อไปยังชั้นอ่ืนๆ และโครงการ
ศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 มีอยู่ 4 ต าแหน่งเชื่อมต่อไปยังชั้นอื่นๆ 

 
ภาพที่ 5.18 แสดงบรรยากาศโดยรอบของลิฟต์ 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 



 
 

 

 

78 

 
ภาพที่ 5.19 แสดงระดับความเหมาะสมของเส้นทางการเดิน 

ที่มา: สัมภาษณ์ผู้ประกอบการร้านค้าย่อย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
จากรูปแสดงให้เห็นถึงระดับความเหมาะสมของเส้นทางการเดินพบว่า โครงการศูนย์การ 

เซ็นทรัลฯ พระราม 9 ร้านค้าย่อยให้ระดับความเหมาะสมมากที่สุด ส าหรับโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินัล 21 ร้านค้าย่อยให้ระดับความเหมาะสมมาก และโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1 ร้านค้า
ย่อยให้ระดับความเหมาะสมกลาง 
 

5.1.2 พื้นที่เช่า  
ประกอบด้วยข้อมูลที่เกี่ยวกับ การวางผังพ้ืนที่เช่า รูปแบบพ้ืนที่เช่า ขนาดพ้ืนที่เช่า และการ

จัดเตรียมงานระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่เช่า โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
1) การวางผังพ้ืนที่เช่า 

การวางผังพ้ืนที่เช่าภายในร้านค้าย่อยเพ่ืออธิบายลักษณะกายภาพ การจัดวางผังของร้านค้าย่อย 
จากการศึกษาได้แบ่งตามลักษณะประเภทของร้านค้า ได้แก่ ร้านขนมและเครื่องดื่ม ร้านเสื้อผ้าแฟชั่น 
ร้านรองเท้า ร้านกระเป๋า ร้านเครื่องประดับตัว ร้านกิ๊ฟช็อปและของเล่น ร้านไอทีและอุปกรณ์ ร้าน
ความสวยความงาม และร้านค้าประเภทอ่ืนๆ ตามรายละเอียดดังนี้ 

1.1) ร้านขนมและเครื่องดื่ม มีลักษณะการจัดวางผังร้านมีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญได้แก่ 
เคาน์เตอร์ส าหรับลูกค้าสั่งซื้อสินค้า พ้ืนที่ท างาน พื้นที่นั่งส าหรับลูกค้า และพ้ืนที่เก็บของ (Stock) อยู่
ใต้เคาน์เตอร ์
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ภาพที่ 5.20 แสดงการจัดผังร้านขนมและเครื่องดื่ม 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
1.2) ร้านเสื้อผ้าแฟชั่น ประกอบด้วย กลุ่มเสื้อผ้าผู้หญิง เสื้อผ้าผู้ชาย และเสื้อผ้าเด็ก มี

ลักษณะการจัดวางผังร้านค้าและเฟอร์นิเจอร์ตกแต่งร้านที่คล้ายกัน โดยทั่วไปร้านเสื้อผ้ามีเฟอร์นิเจอร์
ที่ส าคัญ ได้แก่ หุ่นโชว์ ราวแขวนเสื้อ ห้องลองเสื้อ กระจก โต๊ะท างาน (Counter) และเก้าอ้ี จากการ
ส ารวจยังพบว่าร้านค้าประเภทเสื้อผ้ามักจะวางของเกินแนวพ้ืนที่เช่าร้าน 

 
ภาพที่ 5.21 แสดงการจัดผังร้านเสื้อผ้าแฟชั่น 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

1.3) ร้านรองเท้า มีลักษณะการจัดวางผังร้านค้าที่จ าเป็นต้องมีคือพ้ืนที่เก็บสินค้า 
เนื่องจากรองเท้ารุ่นเดียวกันมีหลายขนาด มีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญได้แก่ ชั้นวางรองเท้า โต๊ะดิสเพลย์
รองเท้า ส่วนเก็บสินค้า (Stock) โต๊ะท างาน (Counter) และเก้าอ้ี จากการส ารวจพบว่าร้านค้า
ประเภทร้านรองเท้าบางร้านจะวางของเกินแนวพ้ืนที่เช่าร้าน 
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ภาพที่ 5.22 แสดงการจัดผังร้านรองเท้า 
ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

1.4) ร้านกระเป๋า ประกอบด้วย กลุ่มกระเป๋าราคาแพงแบรนด์เนม (Brand name) 
กระเป๋าแฟชั่น กระเป๋าส าหรับกิจกรรมเฉพาะ เช่น กระเป๋าเดินทาง กระเป๋าเดินป่า เป็นต้น มีลักษณะ
การจัดวางผังร้านค้าของการเป๋าแต่ละประเภทจะแตกต่างกันเล็กน้อย ขึ้นอยู่กับขนาดและการวาง 
การแขวนห้อยของกระเป๋า โดยทั่วไปร้านกระเป๋ามีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญได้แก่ ชั้นวางกระเป๋า ส่วนดิส
เพลย์กระเป๋า โต๊ะท างาน (Counter) และเก้าอ้ี จากการส ารวจพบยังว่ากระเป๋าประเภทแฟชั่นบาง
ร้านมักวางของเกินแนวพ้ืนที่เช่าร้าน 

 
ภาพที่ 5.23 แสดงการจัดผังร้านกระเป๋า 
ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

1.5) ร้านเครื่องประดับตัว ประกอบด้วย กลุ่มแว่นตา นาฬิกา หมวก เครื่องประดับ เช่น 
ต่างหู สร้อยคอ สร้อยข้อมือ เป็นต้น มีลักษณะการจัดวางผังร้านค้าเครื่องประดับตัวแต่ละประเภท
แตกต่างกันขึ้นอยู่กับขนาดและราคาของสินค้า กรณีสินค้ามีราคาแพงมักจะเป็นตู้กระจกครอบและ
เน้นการใช้แสงไฟส่องสินค้าให้เห็นได้ชัดเจน โดยทั่วไปร้านเครื่องประดับตัวมีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญ
ได้แก่ ตู้ดิสเพลย์สินค้าและส่วนเก็บสินค้า (Stock) ส่วนใหญ่เป็นตู้เดียวกัน โต๊ะท างาน (Counter) 
และเก้าอ้ี 
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ภาพที่ 5.24 แสดงการจัดผังร้านเครื่องประดับตัว 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

1.6) ร้านกิ๊ฟช็อปและของเล่น มีลักษณะการจัดวางผังร้านวางเต็มพ้ืนที่ร้าน และแต่ละ
ประเภทจะแตกต่างกันขึ้นอยู่กับขนาดของสินค้า มีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญได้แก่ ตู้หรือชั้นวางสินค้า โต๊ะ
ท างาน (Counter) และเก้าอ้ี จากการส ารวจพบยังว่าร้านกิ๊ฟช็อปและของเล่นมักวางสิค้าแน่นและ
เกินแนวพื้นที่เช่าร้าน 

 
ภาพที ่5.25 แสดงการจัดผังร้านกิ๊ฟช็อปและของเล่น 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
1.7) ร้านไอทีและอุปกรณ์ มีลักษณะการจัดวางผังร้านมีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญได้แก่ 

เคาน์เตอร์กระจก ด้านบนเป็นส่วนดิสเพลย์สินค้าด้านล่างเป็นส่วนเก็บของ ที่นั่งส าหรับลูกค้าและ
เก้าอ้ีส าหรับพนักงานขาย จากการส ารวจพบว่าร้านค้าส่วนใหญ่ออกแบบเคาน์เตอร์กระจกมักจะติด
หลอดไฟแอลอีดี (LED) เพ่ือให้มองเห็นสินค้าในตู้กระจกได้ชัด 
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ภาพที่ 5.26 แสดงการจัดผังร้านไอทีและอุปกรณ์ 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

1.8) ร้านความสวยความงาม ประกอบด้วย กลุ่มร้านท าผม ร้านท าเล็บ ร้านสปา ร้านขาย
ผลิตภัณฑ์เครื่องส าอางแต่งหน้า เป็นต้น และแต่ละประเภทจะแตกต่างกันขึ้นอยู่กับว่าเน้นขายสินค้า
หรือเน้นให้บริการลูกค้า กรณีเน้นขายสินค้า มีลักษณะการจักวางผังร้านคล้ายกับร้านเครื่องประดับตัว 
กรณีท่ีร้านเน้นการให้บริการลูกค้า โดยทั่วไปกลุ่มร้านความสวยความงามมีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญ ได้แก่ 
ชั้นดิสเพลย์ผลิตภัณฑ์ที่ใช้ภายในร้าน มักจะเป็นตู้หรือชั้นสูง ที่นั่งพักคอยส าหรับลูกค้า พ้ืนที่ให้บริการ 
ชั้นวางของ โต๊ะท างาน (Counter) และเก้าอ้ี 

 

ภาพที่ 5.27 แสดงการจัดผังร้านความสวยความงาม 
ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

1.9) ร้านประเภทอ่ืนๆ เช่น ร้านเครื่องดนตรี ร้านขายของใช้ภายในครัวเรือน ร้าน
เครื่องปั้นดินเผา เป็นต้น มีลักษณะการจัดวางที่แตกต่างกันตามขนาดและบริการของสินค้า ขอ
ยกตัวอย่างร้านบริการท ารูปกราฟฟิก (Graphic) มีลักษณะการจัดวางผังร้านมีเฟอร์นิเจอร์ที่ส าคัญ 
ได้แก่ ที่นั่งพักคอยส าหรับลูกค้า โต๊ะท างาน ชั้นวางหรือผนังส าหรับโชว์ผลงาน 
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ภาพที่ 5.28 แสดงการจัดผังร้านประเภทอื่นๆ 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
2) รูปแบบพ้ืนที่เช่า 
จากการส ารวจพบว่ามีรูปแบบพ้ืนที่ 3 รูปแบบ ได้แก่ พื้นที่แบบเปิด พ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด และ

พ้ืนที่แบบปิด 
2.1) พ้ืนที่แบบเปิด (Open Shop) มีลักษณะเปิดโล่งไม่สามารถปิดกั้นพ้ืนที่ได้ พบ 2 

ลักษณะคือโครงสร้างส าเร็จรูป (Cart) สามารถเคลื่อนที่ได้ มีขนาดพ้ืนที่ 1-2 ตรม. และพ้ืนที่เปิด 
(Kiosk) เป็นโครงสร้างประกอบภายในพ้ืนที่ไม่สามารถเคลื่อนที่ได้ มีขนาดพื้นที่ตั้งแต่ 9-30 ตรม. 

 
ภาพที่ 5.29 แสดงพ้ืนที่แบบเปิดคาร์ทและคีออส 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
รูแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบเปิดนี้มีอยู่ 4 รูปแบบ ตามแนวลูกศรแสดงด้านล่าง 

 
ภาพที่ 5.30 แสดงรูปแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบเปิด 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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2.2) พ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด (Semi-Shop) มีลักษณะเปิดโล่งด้านหน้าไม่สามารถปิดพ้ืนที่
ได ้ถัดเข้าไปเป็นพ้ืนที่แบบปิดสามารถปิดพ้ืนที่บริเวณนี้ได้ พบเฉพาะโครงการเซ็นทรัลฯ พระราม 9 มี
ขนาดพ้ืนที่ประมาณ 30 ตารางเมตร  

 
ภาพที่ 5.31 แสดงพ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด 
ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

รูแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิดนี้มีอยู่ 2 รูปแบบ ตามรูปแสดงด้านล่าง 

 
ภาพที่ 5.32 แสดงรูปแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
2.3) พ้ืนที่แบบปิด (Shop) มีลักษณะเป็นห้องแบบปิดสามารถปิดพ้ืนที่ได้ 

 
ภาพที่ 5.33 แสดงพ้ืนที่แบบปิด 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
รูแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบปิดนี้มีอยู่ 2 รูปแบบ ตามรูปแสดงด้านล่าง 

 
ภาพที่ 5.34 แสดงรูปแบบการเข้าถึงของพ้ืนที่แบบปิด 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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3) ขนาดพื้นที่เช่า 
จากการส ารวจพบว่า โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ มีขนาดพ้ืนที่ที่หลากหลาก ส าหรับโครงการ

เทอร์มินัล 21 และสยามสแควร์1 นั้นมีขนาดพ้ืนที่ที่ใกล้เคียงกัน โดยทั้ง 3 โครงการส่วนใหญ่มีขนาด
พ้ืนที่เช่าต่อหน่วยอยู่ระหว่าง 5-20 ตรม. ตามรายละเอียดในตารางด้านล่าง 
ตารางที่ 5.2 แสดงขนาดพ้ืนที่ 

ขนาดพ้ืนที ่ เซ็นทรัลฯ เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 
น้อยกว่า 5 ตรม. 6 หน่วย - 2 หน่วย 
5-20 ตรม. 39 หน่วย 490 หน่วย 242 หน่วย 
มากกว่า 21 ตรม. 37 หน่วย 16 หน่วย 86 หน่วย 
พ้ืนที่เฉลี่ย 14.58 ตรม. 9.80 ตรม. 16.15 ตรม. 

ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
4) การจัดเตรียมงานระบบสาธารณูปโภคในพื้นที่เช่า 
จากการส ารวจพบว่า การจัดเตรียม ระบบปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบไฟฟ้า ระบบ

น้ า ระบบสื่อสายโทรศัพท์ อินเตอร์เน็ต ในพ้ืนที่เช่า มีการจัดเตรียมโดยโครงการและร้านค้าต้อง
จัดการโดยร้านค้า ตามรายละเอียดในตารางด้านล่าง 
ตารางที่ 5.3 แสดงการจัดเตรียมงานระบบสาธารณูปโภค 

สาธารณูปโภค พ้ืนที่เปิด (Cart) พ้ืนที่เปิด (Kiosk) กึ่งเปิดกึ่งปิด ปิด  
ระบบปรับอากาศ จัดเตรียมให ้ จัดเตรียมให้ ร้านค้า จัดเตรียมให้* 
ระบบป้องกันอัคคีภัย จัดเตรียมให ้ จัดเตรียมให้ จัดเตรียมให ้ จัดเตรียมให้* 
ระบบไฟฟ้า จัดเตรียมให ้ ร้านค้า ร้านค้า ร้านค้า 
แสงสว่าง จัดเตรียมให ้ ร้านค้า ร้านค้า ร้านค้า 
ระบบน้ า ไม่มี ร้านค้า ร้านค้า ร้านค้า 
สายโทรศัพท์ ไม่มี ร้านค้า ร้านค้า ร้านค้า 
อินเตอร์เน็ต ไม่มี ร้านค้า ร้านค้า ร้านค้า 

* เฉพาะโครงการเซ็นทรัลฯ พ้ืนที่แบบปิดร้านค้าปรับงานระบบเพิ่มเองได้ 
ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

จากผลการศึกษากายภาพโครงการศูนย์การค้าฯ สามารถสรุปผลได้ตามตารางด้านล่าง 
ตารางที่ 5.4 แสดงสรุปผลการศึกษากายภาพโครงการศูนย์การค้าฯ 

ผลการศึกษา เซ็นทรัลฯ พระราม9 เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
ปัจจัยทางกายภาพพ้ืนที่ส่วนกลางและสนับสนุน 
1 แนวคิดการออกแบบ เดอะริบบอนเอฟเฟตท ์ มาร์เก็ตสตรีท ซีมเลส 
2 การก าหนดพ้ืนที่ตั้ง
โซน 

ทางเข้าหลัก ทางผ่าน ทางตัน 
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ผลการศึกษา เซ็นทรัลฯ พระราม9 เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
3 การเข้ าถึ งร้ านค้า
ย่อย 

เข้าถึงโดยตรง เข้าถึงแบบเป็ทาง
ผ่าน 

เข้าถึงโดยตรง 

4 ผังพ้ืนที่รวม มี  Anchor ใ น ชั้ น
รวมอยู่ด้วยร้านค้าย่อย
รวมกลุ่มเป็นก้อนเล็กๆ 

กลุ่มร้านค้าย่อยมี
ลักษณะเรียงต่อกัน
ยาว 

กลุ่ มร้ านค้ าย่ อยมี
ลักษณะเรียงต่อกัน
ย า ว แ ล ะ ร้ า น ค้ า 
Flagship ตั้ งอยู่ มุ ม
อาคาร 

5 เส้นทางการเดิน สัมพันธ์ในแนวราบ 
และแนวดิ่ง 

สัมพันธ์ในแนวดิ่ง ไ ม่ สั ม พั น ธ์ กั น ทั้ ง
แนวราบและแนวดิ่ง 

ปัจจัยทางกายภาพพ้ืนที่เช่า 
1 ผังพ้ืนที่เช่า มีลักษณะการจัดผังตามประเภทร้านค้า 9 ประเภท 
2 รูปแบบพื้นที่เช่า พบ 3 รูปแบบ พบ 2 รูปแบบ 
3 ขนาดพ้ืนที่เช่า หลากหลาย ใกล้เคียงกัน 
4 สาธารณูปโภค โคร งการจั ด เ ต รี ยม 

และร้ านค้ าสามารถ
ตกแต่งเพ่ิมได้บางส่วน 

โครงการจัดเตรียม 

 
5.2 ผลการศึกษาด้านบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ 

การศึกษาด้านบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ เพ่ือน าไปสู่บทวิเคราะห์รูปแบบการบริหารที่
เหมาะสมของพ้ืนที่ศูนย์การค้าส าหรับร้านค้าย่อย ประกอบด้วยข้อมูลที่เกี่ยวข้องดังนี้ 1) การบริหาร
โครงการ 2) การบริหารตลาด โดยผู้วิจัยได้ศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องและได้ท าการสัมภาษณ์ร้านค้า
ย่อยจ านวน 95 ร้านค้าและผู้บริการที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการบริหารงานโครงการศูนย์การค้าที่มี
ร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์การ้าค้าต่างๆ จ านวน 10 ท่าน จากการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างใน
แนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ ด้านบริหารด้านพัฒนาโครงการ การบริหารด้านการตลาด
และการบริหารด้านส่วนประสมร้านค้าในประเด็นต่างๆ มีผลวิจัยสามารถสรุปได้ดังนี้ 

5.2.1 การบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ 
ลักษณะงานบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ ได้แบ่งออกเป็น 3 ช่วงกรณีศึกษา ได้แก่ 1) ระยะก่อน

ก่อสร้าง 2) ระยะระหว่างการก่อสร้าง และ3) ระยะหลังก่อสร้าง โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
1) ระยะก่อนก่อสร้าง 
ระยะก่อนก่อสร้างอยู่ในส่วนงานด้านการพัฒนาธุรกิจ (Business Development) (อนุธัช, 

2559) (นัชชา, 2559) (ประเสริฐ, 2559) (ชลยานานนท์, 2559) (วรุณ, 2559) ในช่วงเริ่มการพัฒนา
โครงการ เป็นช่วงที่ผู้พัฒนาโครงการศึกษาความเป็นไปได้ด้านต่างๆ ของโครงการ ความส าคัญของ
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ขั้นตอนนี้คือการก าหนดกลุ่มลูกค้าที่ถูกต้อง โดยโครงการศูนย์การค้าฯ จ้างทีมงานวิจัยเพ่ือวิเคราะห์
ปัจจัยที่จะเกิดขึ้น เช่น การวิเคราะห์ศึกษาภาพรวมและแนวโน้มด้านเศรษฐกิจ ศึกษาวิเคราะห์ด้าน
สังคม ศึกษาวิเคราะห์ด้านการตลาด ศึกษาความเป็นไปได้ด้านกายภาพโครงการ ศึกษาวิเคราะห์ด้าน
เงินลงทุนและผลตอบแทน เป็นต้น มีการทดสอบกลุ่มลูกค้า (Focus Group) เพ่ือเป็นข้อมูลในการจัด
วางต าแหน่งทางการตลาดของศูนย์การค้า (Positioning) แล้วน าผลสรุปนั้นมาเพ่ือคัดเลือกกลุ่ม
ร้านค้าเช่าให้ตรงตามความต้องการของลูกค้า และวางแผนพัฒนาโครงการ โดยแสดงรายละเอียดแต่
ละโครงการดังตารางด้านล่าง 
ตารางที่ 5.5 ตารางแสดงข้อมูลโครกการระยะก่อนก่อสร้าง 

ก่อนก่อสร้าง เซ็นทรัลฯ เทอร์มินัล 21 สยาม สแควร์ 1 
ก ร อ บ แ น ว คิ ด
โครงการ 

บริการแบบเบ็ดเสร็จ 
ณ จุดเดียว 

ช้อปปิ้งเทรนด์ใหม่ พ้ืนที่สีเขียวกลางเมือง 

ส่วนแบ่งกลุ่มลูกค้า ชาวไทย ร้อยละ 90 
ชาวต่างชาติร้อยละ 10 

ชาวไทย ร้อยละ 70 
ชาวต่างชาติร้อยละ 30 

ชาวไทย ร้อยละ 90 
ชาวต่างชาติร้อยละ 
10 

ระดับรายได้ลูกค้า รายได้ระดับกลาง-สูง รายได้ระดับกลาง รายได้ระดับสูง 
กลุ่มลูกค้าหลัก พนักงานออฟฟิศ เกรด

เอ-บี 
พนักงานออฟฟิศท่ัวไป นั ก เ รี ย น  นิ สิ ต 

นักศึกษา 
ระดับสินค้าบริการ
โดยรวมของศูนย์ฯ 

ราคาระดับต่ า-สูง ราคาระดับต่ า-กลาง ราคาระดับต่ า-กลาง 

ระดับสินค้าบริการ
เฉพาะร้านค้าย่อย 

ราคาระดับกลาง-สูง ราคาระดับต่ า-สูง ราคาระดับต่ า-กลาง 

ปัญหาที่พบ ก าหนดสัดส่วนร้านค้า
แ ล ะ ง บ ล ง ทุ น เ พ่ื อ
ก า ห น ด ร า ย ไ ด้ ข อ ง
ศูนย์การค้าฯ 

ไม่มีปัญหา ไม่มีปัญหา 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

2) ระยะระหว่างการก่อสร้าง 
ระยะระหว่างการก่อสร้างอยู่ในส่วนงานด้านบริหารโครงการ (Project Development) (อนุธัช, 

2559) (นัชชา, 2559) (ประเสริฐ, 2559) (ชลยานานนท์, 2559) (วรุณ, 2559) (สุดารัตน์, 2559) 
เจ้าของโครงการแจ้งแผนงานการพัฒนาเบื้องต้นเพ่ือมอบหมายให้ทีมบริหารโครงการด าเนินงาน
ก่อสร้างประสานงานให้ทันตามเวลาที่ก าหนด โดยขั้นตอนนี้เกิดขึ้นควบคู่กับการวางแผนงานระหว่าง
เจ้าของโครงการและทีมบริหารโครงการ ความส าคัญของขั้นตอนนี้คือการประสานงานทั้งหน่วยงาน
ภายนอก เช่น หน่วยงานราชการ บริษัทออกแบบ บริษัทควบคุมแบบ บริษัทรับเหมาก่อสร้าง และ
หน่วยงานภายในองค์กร เช่น ฝ่ายการตลาด ฝ่ายขายพ้ืนที่ ฝ่ายบริหารทรัพย์สินและผู้เช่าให้ได้ตรง
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ตามความต้องการของแต่ล่ะฝ่าย ตามความเหมาะสม ปัญหาที่มักจะเจอในช่วงนี้คือ ปัญหาจาก
เจ้าของโครงการมีการปรับเพิ่มเติมเปลี่ยนกลยุทธ์จากที่ได้วางไว้ในตอนแรกและปัญหาจากผู้เช่าหลักที่
มีความต้องการพ้ืนที่เฉพาะ โดยทั้ง 2 ปัจจัยนี้เป็นปัจจัยที่ท าให้แผนงานที่วางถูกแก้ไขส่งผลกระทบกับ
งานโดยตรง 

 
ตารางที่ 5.6 ตารางแสดงระยะระหว่างก่อสร้าง 

ระหว่างก่อสร้าง เซ็นทรัลฯ เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
ห น่ ว ย ง า น
ภายนอก 

หน่วยงานราชการ 
บริษัทออกแบบ 
บริษัทควบคุมแบบ 
บริษัทรับเหมาก่อสร้าง 

หน่วยงานราชการ 
บริษัทออกแบบ 
บริษัทควบคุมแบบ 
บริษัทรับเหมาก่อสร้าง 

หน่วยงานราชการ 
บริษัทออกแบบ 
บริษัทควบคุมแบบ 
บ ริ ษั ท รั บ เ ห ม า
ก่อสร้าง 

หน่วยงานภายใน
องค์ ก ร ( ร้ า นค้ า
ย่อย) 

ฝ่ายพัฒนาโครงการ 
ฝ่ายขาย 
แผนกพัฒนาร้านค้าปลีก 
แผนกตรวจแบบร้านค้า 
ฝ่ายการตลาด 
ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
แผนกร้านค้าสัมพันธ์ 
แผนกอาคาร  
แผนกงานระบบ 

ฝ่ายพัฒนาโครงการ 
ฝ่ายขาย 
ฝ่ายการตลาด 
ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน 
แผนกร้านค้าสัมพันธ์ 
แผนกอาคาร 
แผนกงานระบบ 
 
 

กลุ่มงานบริหารทั่วไป 
กลุ่มงานการตลาด 
กรุ่มงานวิทศวะกร
ระบบ 
กลุ่มงานผู้เช่าสัมพันธ์ 
กลุ่มงานอาคารงาน
ระบบ 
 
 

ปัญหาที่พบ น า เ สนอขาย พ้ืนที่ ใ ห้
ร้านค้าแต่ร้านค้าปฏิเสธ
ต้องหาร้านใหม่และปรับ
กายภาพศู นย์ ฯ  ต าม
ร้านค้าใหม ่

แ บ บ ก่ อ ส ร้ า ง มี
รายละเอียดเฉพาะ มี
การปรับแบบบ่อยครั้ ง
เ พ่ื อ ใ ห้ ไ ด้ ต า ม ก ร อ บ
แนวคิดท่ีวางไว้ 

มีการ เ พ่ิม พ้ืนที่ โ ร ง
ละครภายหลัง ส่งผล
ให้การก่อสร้างล่าช้า 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
ส าหรับระยะนี้ ใช้เวลาประมาณ 2 ปี ระหว่างการก่อสร้างศูนย์การค้าฯ ทีมบริหารศูนย์การค้าได้

เสนอขายพื้นที่ให้กับผู้เช่า (โกสุมภ์, 2559) (นัชชา, 2559) (วรุณ, 2559) (สุดารัตน์, 2559) จนช่วงให้
แล้วเสร็จก่อนศูนย์เปิด 6 เดือน ทีมบริหารศูนย์การค้าฯ ได้บริหารให้ผู้เช่าหลักพ้ืนที่เข้าตกแต่งร้านค้า 
ส าหรับร้านค้าย่อยศูนย์การค้าฯ ได้บริหารก่อนศูนย์เปิด 3 เดือนเพ่ือให้ร้านค้าย่อยจองพ้ืนที่ ท า
สัญญาเช่า/สัญญาค่าบริการ น าเสนอการออกแบบของร้าน ขออนุญาตเข้าตกแต่งในพ้ืนที่เพ่ือให้แล้ว
เสร็จทันวันเปิดบริการของศูนย์การค้าฯ 
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ภาพที่ 5.35 แสดงผังการด าเนินงานของร้านค้าย่อย 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ร้านค้าย่อย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
3) ระยะหลังก่อสร้าง 
ระยะหลังก่อสร้างอยู่ในส่วนงานด้านบริหารทรัพย์สิน (Properties Management) (นัชชา, 

2559)หน่วยงานบริหารงานทรัพย์สินส่วนสนับสนุนอยู่ 2 ส่วน คือ ปฏิบัติการส่วนกลางและปฏิบัติการ
ส่วนสาขา โดยปฏิบัติการส่วนกลางท าหน้าที่สนับสนุนให้การท างานของส่วนสาขาด าเนินการได้ง่าย  
ส าหรับปฏิบัติการส่วนสาขานั้นจะคอยประสานงานให้ความช่วยเหลือผู้เช่าและลูกค้าที่เข้ามาใช่
บริการ เช่น การเก็บค่าเช่า ค่าบริการ การจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย การต่อสัญญาร้านค้า เป็นต้น 

จากการศึกษาพบว่าโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม 9 มีการปรับประเภทสินค้าแฟชั่น
เป็นสินค้าประเภทความสวยความงานเพ่ิมขึ้น (โกสุมภ์, 2559) และร้านค้าใหม่ที่เข้ามาแทนร้านค้า
เดิมต้องตกแต่งแล้วเสร็จภายใน 1 เดือนหลังจากท าสัญญา คือ ส่วนของการน าเสนอแบบร้านค้า 2 
สัปดาห์ และส่วนตกแต่งในพ้ืนที่ 2 สัปดาห์ ส าหรับโครงการเทอร์มินัล21 และสยามสแควร์ 1 (สุดา
รัตน์, 2559)นั้น ก าหนดที่ 2 เดือนคือส่วนน าเสนอแบบ 1 เดือนและตกแต่งในพ้ืนที่อีก 1 เดือน จาก
ปัญหานี้ศูนย์การค้าต้องการเร่งให้ร้านค้าสามารถเปิดด าเนินการได้เร็วเพ่ือที่จะสามารถเก็บค่าเช่าได้
เร็วขึ้น ด้านร้านค้าย่อยบางร้านจะไม่สามารถเตรียมการได้ทันเนื่องจากขาดประสบการณ์ในการ
ประสานงานกับศูนย์การค้าที่มีขั้นตอนที่ซับซ้อนและการด าเนินการด้านเอกสารตามระเบียบของ
ศูนย์การค้าฯ  

ด้านปฏิบัติการภายในศูนย์การค้าที่คอยบริหาร จัดการบริการร้านค้าย่อย มีผังองค์กรบริหารดังนี้ 

 
ภาพที่ 5.36 แสดงผังบริหารทรัพย์สินของโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม9 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์คุณโกสุมภ์ เกาเทียน (โกสุมภ์, 2559) 
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ภาพที่ 5.37 แสดงผังบริหารทรัพย์สินของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ร้านค้าย่อย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

 
ภาพที่ 5.38 แสดงผังบริหารทรัพย์สิน ของโครงการศูนย์การสยามสแควร์ 1 

ที่มา: ส านักงานจัดการทรัพย์สิน (ส านักงานทรัพย์สินจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558) 
ตารางที่ 5.7 ตารางแสดงระยะหลังก่อสร้าง 
หลังก่อสร้าง เซ็นทรัลฯ เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
ทีมพัฒนาร้านค้าย่อย
จากปฏิบัติงาน
ส่วนกลาง 

ช่วยวิเคราะห์ วางกลยุทธ์ 
สนับสนุนการปฏิบัติงานของ
ศูนย์ฯ และการเลือกร้านค้า
ใหม่เข้ามาในศูนย์ฯ 

ไม่มี ไม่มี 

ร้านค้าสัมพันธ์/ผู้เช่า
สัมพันธ์ 

ด าเนินเอกสารเกี่ยวกับ
ร้านค้า เช่น การต่อสัญญา 
การเก็บค่าเช่า ฯลฯ 

วางกลยุทธ์ พัฒนา
ร้านค้าย่อยและ
ด าเนินเอกสาร
เกี่ยวกับร้านค้า 

วางกลยุทธ์ 
พัฒนาร้านค้าย่อย
และด าเนิน
เอกสารเกี่ยวกับ
ร้านค้า 

ส่งเสริมการขาย
ร่วมกับร้านค้าย่อย 

ไม่มี ไม่มี มีการจัดงาน
แสดงสินค้าที่ลาน
ชั้น 3 

ปัญหาที่พบ 1. ร้านค้าแฟชั่นบางร้านไม่
ต่อสัญญาท าให้ต้องปรับ
ประเภทสินค้าใหม่ 

1. ร้านค้าย่อย
บางส่วนไม่ต่อสัญญา 
มีการปรับสินค้า

1. ปัญหาด้าน
กายภาพของ
ศูนย์ฯ 
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หลังก่อสร้าง เซ็นทรัลฯ เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
2. เร่งให้ลูกค้าเปิดร้าน
ภายใน 1 เดือนหลังท า
สัญญา 

ประเภทใหม่เพ่ือ
ทดลองตลาด 

2. ร้านค้าย่อยไม่
ต่อสัญญา 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ทีมบริหารศูนย์การค้า 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

จากผลการศึกษาการบริหารโครงการ สามารถสรุปผลได้ตามตารางด้านล่าง 
ตารางที่ 5.8 แสดงสรุปผลการศึกษาด้านบริหารโครงการ 
สรุปผล เซ็นทรัลฯ พระราม9 เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
การบริหารโครงการ 
1.ก่อนก่อสร้าง 
 

ศึกษาความเป็นไปได้จาก
ประสบการณ์และความ
ต้องการของผู้เช่า 

ศึกษาความเป็นไปได้
จากงานวิจัยและ
มุมมองของเจ้าของ
โครงการ 

ศึกษาความเป็นไปได้
จากแนวคิดการ
ออกแบบ 

2.ระหว่าง
ก่อสร้าง 

ประสานงานร่วมกับฝ่าย
ที่เก่ียวข้องมีปรับแบบ
ตามความต้องการของ
ลูกค้า 

ด าเนินตามแผนงาน
และทดลองท าม็อคอัพ
เท่าขนาดจริง 

แยกส่วนการท างาน
เป็นงานก่อสร้างและ
งานบริหารร้านค้า 

3.หลังก่อสร้าง มีทีมสนับสนับสนุนเพื่อ
พัฒนาร้านค้า 

ลองผิดลองถูกกับการ
ปรับสัดส่วนร้านค้า 

มีปัญหาเรื่องการดูแล
ด้านกายภาพอาคาร 

5.2.2 บริหารการตลาด 
การศึกษาข้อมูลในมุมมองของผู้ประกอบการร้านค้าย่อยศูนย์การค้าทั้ง 3 โครงการ โดยเลือก

ร้านค้าย่อยด้วยวิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้เกณฑ์ร้อยละ 15% = 95 ร้านค้า โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน
การศึกษาคือ1) ส่วนประสมการตลาด และ2) ส่วนประสมร้านค้า 

1) ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) 
ส่วนประสมการตลาด เพ่ืออธิบายลักษณะด้านการตลาดที่โครงการศูนย์การค้าฯ ใช้เป็นกลยุทธ์

ส าหรับด าเนินแผนงาน โดยศึกษาเป็น 2 ส่วนคือ ส่วนประสมการตลาดส าหรับผู้ เช่า (Tenant) และ 
ส่วนประสมการตลาดส าหรับลูกค้า (Shopper) 

1.1) ส่วนประสมการตลาดส าหรับผู้เช่า จากการศึกษาร้านค้าย่อยพบว่าปัจจัยที่มีผลต่อการ
ตัดสินใจเช่าของร้านค้าย่อยที่มีความส าคัญเป็นอันดับแรกและอันดับที่สอง คือปัจจัยกายภาพของ
พ้ืนที่เช่า (Product) และปัจจัยด้านราคาเช่า (Price) ตามล าดับ ส่วนอันดับที่สามนั้นโครงการ
ศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ และเทอร์มินัล21 มีผลที่ตรงกัน คือขั้นตอนการให้บริการ (Process) ส่วนโคราง
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การสยามสแควร์1 ได้ผลที่แตกต่างออกไป คือปัจจัยด้านการส่งเสริมการตลาด (Promotion) มี
ความส าคัญเป็นอนัดับที่ 3  

 
ภาพที่ 5.39 แสดงส่วนประสมการตลาด 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ร้านค้าย่อย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
1.2) ส่วนประสมการตลาดส าหรับลูกค้า ผลจากการสัมภาษณ์ทีมผู้พัฒนาโครงการ

ศูนย์การค้าฯ (นัชชา, 2559) (สิริลักษณ์, 2559) (โกสุมภ์, 2559) (ประเสริฐ, 2559) (สุดารัตน์, 2559) 
(จิตต์จรุงธรรม, 2559) (วิชา, 2558b) ให้ความส าคัญต่อปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของร้านค้าย่อย 4 
ด้านหลักๆ ได้แก่ 1) ปัจจัยกายภาพด้านบรรยากาศภาพรวมของศูนย์การค้าฯ 2) ปัจจัยด้านการตลาด
ที่สามารถสร้างความน่าสนใจให้ลูกค้าเข้ามาภายในศูนย์การค้าฯ 3) ปัจจัยด้านสินค้าและบริการของ
ร้านค้ามีเอกลักษณ์ และ 4) ปัจจัยด้านบุคคลากรของศูนย์การค้าฯ เช่น ที่มีความเชี่ยวชาญในการให้
ค าแนะน า คัดเลือกร้านค้าย่อยได้ตรงตามกลุ่มลูกค้า ฯลฯ 

2) ส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) 
ส่วนประสมของร้านค้า เพ่ือใช้เป็นกลยุทธ์ในการบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ  โดยแบ่งคร่าวๆ 

ออกเป็น 3 กลุ่มใหญ่ๆ ได้ดังนี้ 
 กลุ่มอาหาร พบว่าโครงการเทอร์มินัล 21 มีส่วนประสม ร้อยละ 43 โครงการสยามสแควร์ 1 

ร้อยละ 30 และโครงการเซ็นทรัลฯ ร้อยละ 25 
 กลุ่มแฟชั่น พบว่าโครงการสยามสแควร์ 1 มีส่วนประสม ร้อยละ 40 โครงการเทอร์มินัล 21 

ร้อยละ 32 และโครงการเซ็นทรัลฯ ร้อยละ 27  
 กลุ่มอ่ืนๆ พบว่าโครงการเซ็นทรัลฯ มีส่วนประสม ร้อยละ 48 โครงการเทอร์มินัล 21 ร้อยละ 

35 และโครงการสยามสแควร์ 1 ร้อยละ 26  
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ภาพที่ 5.40 ส่วนประสมร้านค้ารวมของโครงการศูนย์การค้าฯ 

ที่มา: จากการส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

ส่วนประสมของร้านค้าร้านค้าย่อย เพ่ืออธิบายสัดส่วนประเภทของร้านค้าย่อยที่โครงการ
ศูนย์การค้าฯ ใช้เป็นกลยุทธ์ในการบริหารโครงการศูนย์การค้าฯ โดยออกเป็น 9 ประเภท ได้ดังนี้ 

1) ร้านขนมและเครื่องดื่ม พบว่าโครงการเซ็นทรัลฯ มีส่วนประสม ร้อยละ 14 โครงการ
เทอร์มินัล 21 ร้อยละ 4 โครงการ สยาม สแควร์ 1 ร้อยละ 0.5  

2) ร้านเสื้อผ้าแฟชั่น พบว่าโครงการสยามสแควร์ 1 มีส่วนประสม ร้อยละ 60 โครงการ
เทอร์มินัล 21 ร้อยละ 57 และโครงการเซ็นทรัลฯ ร้อยละ 17  

3) ร้านรองเท้า พบว่าโครงการสยามสแควร์ 1 มีส่วนประสม ร้อยละ 8 โครงการ
เทอร์มินัล 21 และโครงการเซ็นทรัลฯ ร้อยละ 6  

4) ร้านกระเป๋า พบว่าโครงการสยามสแควร์ 1 มีส่วนประสม ร้อยละ 10 โครงการ
เทอร์มินัล 21 ร้อยละ 9 และ โครงการเซ็นทรัลฯ ร้อยละ 4  

5) ร้านเครื่องประดับตัว พบว่าโครงการเซ็นทรัลฯ มีส่วนประสม ร้อยละ 17 โครงการ
เทอร์มินัล 21 ร้อยละ 14 และโครงการสยามสแควร์ 1 ร้อยละ 14  

6) ร้านกิ๊ฟช็อปและของเล่น โครงการเทอร์มินัล 21 มีส่วนประสมร้อยละ 9 โครงการ
เซ็นทรัลฯ ร้อยละ 4 และโครงการสยามสแควร์ 1 ร้อยละ 0.5  

7) ร้านไอทีและอุปกรณ์ พบว่าโครงการเซ็นทรัลฯ มีส่วนประสม ร้อยละ 21 โครงการ
สยามสแควร์ 1 ร้อยละ 2 และโครงการเทอร์มินัล 21 ร้อยละ 1  

8) ร้านความสวยความงาม พบว่าโครงการเซ็นทรัลฯ มีส่วนประสม ร้อยละ 17 
โครงการเทอร์มินัล 21 ร้อยละ 4 และโครงการสยามสแควร์ 1 ร้อยละ 2 

9) ร้านค้าประเภทอ่ืนๆ เช่น เครื่องใช้ในครัวเรือน เครื่องดนตรี เป็นต้น พบว่าโครงการ
เทอร์มินัล 21 มีส่วนประสม ร้อยละ 9 โครงการเซ็นทรัลฯ ร้อยละ 4 และโครงการสยามสแควร์ 1 
ร้อยละ 0.5 
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ภาพที่ 5.41 ส่วนประสมร้านค้าย่อย 

ที่มา: จากการส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

การศึกษาจากร้านค้าย่อยพบว่า ระดับความพอใจของร้านค้าย่อยต่อปัจจัยด้านต่างๆ ดังต่อไปนี้ 
1) ขนาดพ้ืนที่เช่าต่อร้าน พบว่าร้านค้าให้ระดับความพอใจต่อขนาดพ้ืนที่ โครงการ

เซ็นทรัลฯ และโครงการเทอร์มินัล 21 ในระดับมาก และโครงการสยามสแควร์ 1 ในระดับกลาง 
ตามล าดับ 

2) จ านวนร้านค้าทั้งหมดภายในศูนย์การค้าฯ พบว่าร้านค้าให้ระดับความพอใจต่อ
จ านวนร้านค้าทั้งหมดภายในศูนย์การค้าฯ โครงการเทอร์มินัล 21 ในระดับมาก โครงการเซ็นทรัลฯ 
ในระดับมาก และโครงการสยามสแควร์ 1 ในระดับน้อย ตามล าดับ 

3) ขนาดของศูนย์การค้าฯ พบว่าร้านค้าให้ระดับความพอใจต่อขนาดของศูนย์การค้าฯ 
โครงการเทอร์มินัล 21 ในระดับมากที่สุด โครงการเซ็นทรัลฯ ในระดับมาก และโครงการสยามสแควร์ 
1 ในระดับกลาง ตามล าดับ 

4) ประเภทสินค้าและบริการที่มีความหลากหลาย ภายในศูนย์การค้าฯ พบว่าร้านค้าให้
ระดับความพอใจต่อสินค้าและบริการภายในศูนย์การค้าฯ  โครงการเซ็นทรัลฯ ในระดับมากที่สุด 
โครงการเทอร์มินัล 21 ในระดับมาก และโครงการสยามสแควร์ 1 ในระดับน้อย ตามล าดับ 

5) ตราร้านค้า (Brand) พบว่าร้านค้าให้ระดับความพอใจต่อตราร้านค้า โครงการ
เซ็นทรัลฯ และโครงการเทอร์มินัล 21 ในระดับมาก และโครงการสยามสแควร์ 1 ในระดับน้อย 
ตามล าดับ 
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ภาพที่ 5.42 แสดงส่วนประสมร้านค้า (Tenant Mix) 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ร้านค้าย่อย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
 

จากผลการศึกษาการบริหารตลาด สามารถสรุปผลได้ตามตารางด้านล่าง 
ตารางที่ 5.9 แสดงสรุปผลการศึกษาด้านบริหารการตลาด 

สรุปผล เซ็นทรัลฯ  เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
1.ส่วนประสมการตลาด 
(7Ps) 
1.1) สินค้า(บริการเช่า
พ้ืนที่) 
1.2) ราคาเช่า 
1.3) ขั้นตอนปฏิบัติ 
1.4) ส่งเสริมการขาย 
1.5) พนักงาน 
1.6) ช่องทางการขาย 
1.7) หลักฐานทาง
กายภาพ 

 
หลากหลาย 
ราคาสูง 
ชัดเจน 
ไม่มี 
มีประสบการณ์ 
ขายตรง 
ชัดเจน 

 
ไม่หลากหลาย 
ราคาสูง 
ชัดเจน 
ไม่มี 
มีประสบการณ์ 
ขายตรง 
ชัดเจน 

 
ไม่หลากหลาย 
ราคาปานกลาง 
ชัดเจน 
ส่วนลด/งานแสดง
สินค้า 
มีประสบการณ์ 
ขายตรง 
ชัดเจน 

2. ส่วนประสมร้านค้า ประเภทสินค้าครบ
แต่ขาดความ
หลากหลาย 

ประเภทสินค้าครบ 
และมีความ
หลากหลาย 

ประเภทสินค้าไม่
ครบ และไม่มีความ
หลากหลาย 

ที่มา: จากการสัมภาษณ์ร้านค้าย่อย 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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5.3 วิเคราะห์ผลการศึกษา 

การวิเคราะห์ผลการศึกษา ได้แก่ ลักษณะกายภาพพ้ืนที่ส่วนกลางและพ้ืนที่สนับสนุน ลักษณะ
กายภาพพ้ืนที่เช่า และการบริหารร้านค้าย่อย ตามรายละเอียดด้านล่าง 

5.3.1 วิเคราะห์ผลกายภาพพื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่สนับสนุน 
ปัจจัยด้านแนวความคิดในการออกแบบ จากผลการศึกษาสรุปได้ว่า โครงการเทอร์มินัล21 อยู่ใน

ระดับเหมาะสมมาก ส่วนโครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 อยู่ในระดับเหมาะสมกลาง และโครงการ
สยามสแควร์1 อยู่ในระดับเหมาะสมน้อย และปัจจัยด้านท าเลที่ตั้งและเส้นทางการเดิน จากผล
การศึกษาสรุปได้ว่า โครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 อยู่ในระดับเหมาะสมมากที่สุด โครงการเทอร์มินัล
21 อยู่ในระดับเหมาะสมมากและโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1 อยู่ในระดับเหมาะสมกลาง จาก
ผลการศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ดังต่อไปนี้ 

 โครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 ใช้กลยุทธ์ด้านเส้นทางการเดินที่เชื่อมต่อไปยังพ้ืนที่อ่ืนได้
สะดวก และเข้าถึงของพ้ืนที่เช่าได้ง่ายเป็นจุดขาย โดยโครงการก าหนดให้พื้นที่ตรงกลางมีลักษณะโล่ง
มองทะลุ ซึ่งเป็นผลบวกที่ให้ลูกค้ามองเห็นโซนถัดไปได้ชัดเจน ข้อดี มีเส้นทางการเข้าถึงร้านค้าย่อยได้
อย่างมีประสิทธิภาพ ข้อจ ากัด ด้านการตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางเป็นแบบมาตรฐาน ไม่น่าสนใจ 

 โครงการเทอร์มินัล21 ใช้กลยุทธ์ด้านการออกแบบพ้ืนที่ให้สวยงามและควบคุมบรรยากาศ
ของศูนย์การค้าโดยโครงการมีการตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางให้น่าสนใจ เช่น การวางของตกแต่งให้เด่น 
(Feature) เพ่ือเป็นจุดถ่ายรูปส าหรับลูกค้า ซึ่งเป็นผลบวกที่ท าให้ลูกค้าเดินกระจายภายในพ้ืนที่เพ่ือ
หาจุดถ่ายรูป ข้อดี มีบรรยากาศของศูนย์การค้าที่สวยงาม ข้อจ ากัด งานตกแต่งที่มีรายละเอียดเยอะ
มีข้ันตอนการออกแบบที่ซับซ้อนและใช้งบประมาณในงานตกแต่งเพ่ิมข้ึน 

 โครงการศูนย์การค้าสยาม สแควร์1 ออกแบบพื้นที่กึ่งสาธารณะประโยชน์คือเส้นทางการเดิน
ให้คนสามารถเดินเชื่อมทางสาธารณะทะลุออกไปด้านหลัง ซึ่งเป็นผลลบต่อร้านค้าที่ท าให้ลูกค้ารีบ
เดินออกจากพ้ืนที่ไม่หยุดเพ่ือดูสินค้า ข้อดี เป็นทางเชื่อมต่อกับทางสารธารณะ ข้อจ ากัด ลูกเดินผ่าน
ออกจากพ้ืนที่อย่างรวดเร็ว 

 
ภาพที่ 5.43 แสดงผังพ้ืนที่เส้นทางการเดินโครงการศูนย์การค้าฯ 

ที่มา : ส ารวจ, 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 
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5.3.2 วิเคราะห์ผลกายภาพพื้นที่เช่า 
จากการส ารวจพ้ืนที่เช่าทั้ง 3 โครงการมีลักษณะการวางผังที่มีลักษณะการใช้งานร่วมกัน โดยจัด

ตามประเภทร้านค้าเป็น 9 ตัวอย่าง ได้แก่ ร้านขนมและเครื่องดื่ม ร้านเสื้อผ้าแฟชั่น ร้านรองเท้า ร้าน
กระเป๋า ร้านเครื่องประดับตัว ร้านกิ๊ฟช็อปและของเล่น ร้านไอทีและอุปกรณ์ ร้านความสวยความงาม 
และร้านค้าประเภทอ่ืนๆ  

1) ปัจจัยการวางผังพื้นที่ จากผลการศึกษาสรุปได้ว่า การวางผังพื้นที่มีลักษณะการใช้งาน ได้แก่ 
พ้ืนที่ท างาน เคาน์เตอร์ พ้ืนที่นั่งลูกค้า โต๊ะท างาน ห้องลองเสื้อ เก้าอ้ี ราวแขวนเสื้อ หุ้น ส่วนเก็บ
สินค้า ชั้นวางของ ชั้นดิสเพลย์ โต๊ะวางสินค้า ที่นั่งพักคอย และพ้ืนที่ส่วนให้บริการ จากข้อมูลสามารถ
วิเคราะห์ได้ว่าพื้นที่การใช้งานจัดได้ เป็น 3 กลุ่มการใช้งานดังนี้ 

 พื้นที่ส่วนกลางของร้าน คือ พ้ืนที่ที่คนภายนอกร้านสามารถมองเห็นได้โดยรอบ เช่น 
เคาน์เตอร์ พ้ืนที่นั่งลูกค้า เก้าอ้ี ราวแขวนเสื้อ หุ้น ชั้นวางของ ชั้นดิสเพลย์ โต๊ะวางสินค้า และที่นั่งพัก
คอย  

 พื้นที่ส่วนตัวของร้าน คือ พ้ืนที่ที่มีลักษณะปิดไม่ให้คนภายนอกมองเห็น เช่น ส่วนเก็บสินค้า 
ชั้นวางของ พ้ืนที่ท างาน เก้าอ้ี โต๊ะท างาน และห้องลองเสื้อ 

 พื้นที่การใช้งานเฉพาะ คือ พ้ืนที่ที่มีลักษณะพิเศษตามลักษณะการใช้งานของสินค้าและ
บริการของร้านค้านั้นๆ เช่น พื้นที่ส่วนให้บริการ พ้ืนที่สปา พื้นที่ตัดผม พ้ืนที่พักสินค้าส าหรับให้ลูกค้า
มารับ เป็นต้น 

2) ปัจจัยรูปแบบพ้ืนที่ สรุปได้ว่า รูปแบบพื้นที่พบว่ามี 3 รูปแบบ 
3) ปัจจัยขนาดพื้นที่ สรุปได้ว่า ขนาดพ้ืนที่พบว่าร้านค้าส่วนใหญ่มีพ้ืนที่ระหว่าง 5- 20 ตรม. 
4) การจัดเตรียมงานระบบสาธารณูปโภค สรุปได้ว่า การจัดเตรียมงานระบบสาธารณูปโภค 

ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบไฟฟ้า แสงสว่าง ระบบน้ า สายโทรศัพท์ และสาย
อินเตอร์เน็ต จากข้อมูลสามารถวิเคราะห์ได้ว่า รูปแบบการจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคแบ่งเป็น 2 
ส่วน ดังนี้  

4.1)  โครงการจัดเตรียมให้แบบแล้วเสร็จ ได้แก่ ระบบปรับอากาศ ระบบป้องกันอัคคีภัย 
โดยโครงการได้จัดเตรียมไว้ร่วมกับพ้ืนที่ส่วนกลางศูนย์การค้าฯ ส่งผลให้ลักษณะฝ้าของพ้ืนที่เช่าเป็น
ฝ้าตะแกรง เพ่ือให้ระบบท างานในพ้ืนที่เช่าได้ ยกเว้นโครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 ร้านค้าสามารถ
ปรับงานระบบให้เข้ากับรูปแบบงานตกแต่งของร้านค้าได้ ข้อดี โครงการบริหารงานก่อสร้างและ
ควบคุมได้ง่าย ข้อจ ากัด ไม่มีความยืดหยุ่นเพื่อรองรับการออกแบบของผู้เช่า 

4.2) โครงการจัดเตรียมให้แบบไม่แล้วเสร็จ ร้านค้าต้องมาจัดการเพ่ิมบางส่วน ได้แก่ 
ระบบไฟฟ้า แสงสว่าง ระบบน้ า สายโทรศัพท์และอินเตอร์เน็ต โดยโครงการจัดเตรียมให้เป็นจุด 
รา้นค้าต้องต่อเชื่อมงานระบบไปยังพ้ืนที่ร้านค้าต้องการใช้งานเพิ่มเอง ข้อดี ผู้เช่าสามารถจัดวางระบบ
ต่างๆ ได้ตรงตามความต้องการ ข้อจ ากัด ทางโครงการมีทีมตรวจสอบระบบต่างๆ ที่ผู้เช่าตกแต่งเพ่ิม 
ตารางที่ 5.10 แสดงสรุปวิเคราะห์ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพ 
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วิเคราะห์ผล 
ลักษณะ
กายภาพพ้ืนที่
ส่วนกลางและ
พ้ืนที่สนับสนุน 

เซ็นทรัลฯ พระราม9  
ข้อดี มีเส้นทางการเข้าถึงร้านค้าย่อยได้อย่างมีประสิทธิภาพ ข้อจ ากัด ด้านการ
ตกแต่งพ้ืนที่ส่วนกลางเป็นแบบมาตรฐานไม่น่าสนใจ 
เทอร์มินัล 21  
ข้อดี มีบรรยากาศของศูนย์การค้าที่สวยงาม ข้อจ ากัด งานตกแต่งที่มี
รายละเอียดเยอะมีข้ันตอนการออกแบบที่ซับซ้อนและใช้งบประมาณในงาน
ตกแต่งเพ่ิมขึ้น 
สยามสแควร์ 1 
ข้อดี เป็นทางเชื่อมต่อกับทางสารธารณะ ข้อจ ากัด ลูกเดินผ่านออกจากพ้ืนที่
อย่างรวดเร็ว 

ลักษณะ
กายภาพพ้ืนที่
เช่า 

1) การวางผัง มีลักษณะการใช้งาน 3 แบบ คือ  
  1.1) พ้ืนที่ส่วนกลางของร้าน  
  1.2) พ้ืนที่ส่วนตัวของร้าน 
  1.3) พ้ืนที่การใช้งานเฉพาะ 
2) การจัดเตรียมพ้ืนที่ มี 2 ลักษณะ 
  2.1) โครงการจัดเตรียมให้แบบแล้วเสร็จ ข้อดี โครงการบริหารงานก่อสร้าง
และควบคุมได้ง่าย ข้อจ ากัด ไมม่ีความยืดหยุ่นเพ่ือรองรับแบบของผู้เช่า 
  2.2) โครงการจัดเตรียมให้แบบไม่แล้วเสร็จ ข้อดี ผู้เช่าสามารถจัดวางระบบ
ต่างๆ ได้ตรงตามความต้องการ ข้อจ ากัด ทางโครงการมีทีมตรวจสอบระบบ
ต่างๆ ที่ผู้เช่าตกแต่งเพ่ิม 

 
5.3.2 วิเคราะห์ผลด้านบริหาร 
1) วิเคราะห์ผลด้านบริหารโครงการ 
ปัจจัยด้านบริหารโครงการ แบ่งออกเป็น บริหารโครงการระยะก่อนก่อสร้าง ระหว่างก่อสร้าง 

และหลังก่อสร้าง จากผลการศึกษาสรุปได้ว่า ทั้ง 3 โครงการ มีแนวทางการบริหารที่แตกต่างกัน จาก
ข้อมูลผลการศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ดังนี้  

 โครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 ระยะก่อนก่อสร้าง ทีมพัฒนาโครงการได้วางแผนการท างาน
ร่วมกับทีมปฏิบัติการศูนย์การค้าฯ และทีมวางแผนกลยุทธ์ ระหว่างก่อสร้างได้ประสานงานกับทุก
ส่วนเพ่ือปรับแบบกายภาพของศูนย์ให้ได้ตรงตามความต้องการของผู้เช่า และหลังก่อสร้าง มีทีม
วางแผนกลยุทธ์คอยช่วยเหลือ ข้อดี โครงการศูนย์การค้ามีข้อมูลที่เพียงพอต่อการพัฒนาแบบให้ได้
ตรงตามความต้องการผู้เช่า ข้อจ ากัด ใช้ทีมบริหารที่เชี่ยวชาญเฉพาะด้านหลายส่วนงาน ในบางกรณี
ที่แบ่งหน้าที่ไม่ชัดเจน ส่งผลให้เกินแนวทางปฏิบัติหลายแนวทาง และมีขั้นตอนการด าเนินงานเพ่ือ
ควบคุมผู้เช่าที่ซับซ้อน 
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 โครงการเทอร์มินัล21 ระยะก่อนก่อสร้าง มีความชัดเจนในเรื่องแนวความคิดในการออกแบบ 
ระหว่างก่อสร้าง ได้ทดลองการขึ้นสัดส่วนม็อคอัพจริงเพ่ือให้ได้ข้อมูลในการก่อสร้างได้ถูกต้อง และ
หลังก่อสร้าง มีการลองผิดลองถูกปรับสัดส่วนร้านค้าให้ตรงตามความต้องการของลูกค้า ข้อดี 
โครงการศูนย์การค้ามีข้อมูลที่เพียงพอต่องานก่อสร้างจริง สามารถควบคุมบรรยากาศของศูนย์การค้า
ฯ ได้เป็นอย่างดี ข้อจ ากัด ในแต่ละพ้ืนที่ของศูนย์การค้าฯ มีงานตกแต่งที่แตกต่างกันส่งผลให้มี
ออกแบบรายละเอียดของงานก่อสร้างที่ซับซ้อน 

 โครงการสยามสแควร์1 ระยะก่อนก่อสร้าง มีความชัดเจนเรื่องแนวคิดการออกแบบโดยไม่ได้
ร่วมวางแผนกับทีมปฏิบัติการศูนย์การค้าฯ  ระหว่างก่อสร้าง ก่อสร้างตามแผนงานที่ได้วางไว้ และมี
การเพ่ือเติมในส่วนของโรงละครโดยไม่ได้วางแผนตั้งแต่ต้น และหลังก่อสร้าง ประสบปัญหาเรื่อง
กายภาพของศูนย์การค้า ข้อดี โครงการศูนย์การค้าฯ สามารถควบคุมขั้นตอนการก่อสร้างตามแนว
ทางการออกแบบได้ดี ข้อจ ากัด จากแนวทางการออกแบบที่ได้วางวัตถุประสงค์ให้คนผ่านพ้ืนที่ได้
อย่างรวดเร็วส่งผลให้ทีมบริหารศูนย์การค้าฯ บริหารผู้เช่าได้จ ากัด เพราะกายภาพที่ไม่สนับสนุนให้
ลูกค้าเดินวนในพื้นที่เพื่อเลือกดูสินค้า 

2) วิเคราะห์ผลด้านส่วนประสมการตลาด 
ปัจจัยด้านบริหารโครงการ แบ่งออกเป็น ส่วนประสมการตลาดส าหรับผู้เช่า และส่วนประสม

การตลาดส าหรับลูกค้า จากผลการศึกษาสรุปได้ว่า ทั้ง 3 โครงการ มีแนวทางการบริหารที่แตกต่างกัน 
จากข้อมูลผลการศึกษาสามารถวิเคราะห์ได้ดังนี้  

2.1) ส่วนประสมการตลาดส าหรับผู้เช่า 
 โครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 มีส่วนผสมการตลาดส าหรับผู้เช่า คือโครงการได้จัดเตรียม

พ้ืนที่เช่าที่มีขนาด และรูปแบบของพ้ืนที่ที่หลากหลาย ข้อดี พ้ืนที่แต่ละขนาดและรูปแบบที่แตกต่าง
กัน ผู้เช่าสามารถเลือกให้ตรงตามความต้องการของการใช้งานในพ้ืนที่ ได้ง่าย เกิดภาวะร้านค้าย่อย
พึ่งพาร้านค้าใหญ่ ท าให้เกิดทราฟฟิกที่หมุนเวียน (Traffic Flow) ส่งเสริมกันในพ้ืนที่ ส่งผลด้านบวก
ให้กับค่าเช่าพ้ืนที่ ข้อจ ากัด มีขั้นตอนการบริหารงานที่ซับซ้อนเพราะ ขนาดและรูปแบบพ้ืนที่ที่
แตกต่างกันมีการบริหารที่แต่ต่างกัน 

 โครงการเทอร์มินัล21 มีส่วนผสมการตลาดส าหรับผู้เช่า คือโครงการได้จัดเตรียมพ้ืนที่เช่าที่
แบบสวยงาม ข้อดี ผู้เช่าไม่ต้องลงทุนในการตกแต่งหน้าร้านเพราะทางโครงการตกแต่งให้แบบแล้ว
เสร็จ และสามารถควบคุมบรรยากาศของศูนย์การค้าฯ ท าให้เกิด  ทราฟฟิกที่หมุนเวียน ส่งผลด้าน
บวกให้กับค่าเช่าพ้ืนที่ ข้อจ ากัด มีขั้นตอนการออกแบบที่ซับซ้อนเพราะ มีรายละเอียดของงาน
แตกต่างกัน และการออกแบบพื้นที่เช่าไม่มีความยึดหยุ่น 

 โครงการสยามสแควร์1 มีส่วนผสมการตลาดส าหรับผู้เช่า คือโครงการได้ให้ส่วนลดและจัด
กิจกรรมส่งเสริมการขายร่วมกับร้านค้าย่อย ข้อดี ผู้เช่าได้รับการส่งเสริมสามารถจัดงานแสดงสินค้าที่
ลานชั้น 3 ทางเชื่อมรถไฟฟ้าบีทีเอสได้ ข้อจ ากัด การจัดกิจกรรมมีช่วงเวลาที่จ ากัด 



 
 

 

 

100 

2.2) ส่วนประสมการตลาดส าหรับลูกค้า 
 โครงการเซ็นทรัลฯ พระราม9 มีส่วนผสมการตลาดส าหรับลูกค้า คือโครงการได้ให้ส่วนลดกับ

สมาชิก มีของสมนาคุณลูกค้า และจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายร่วมกับร้านค้า ข้อดี ผู้เช่ารายย่อยได้รับ
อานิสงค์จากกิจกรรมของศูนย์การค้า เพราะช่วงที่ศูนย์การค้าฯ มีกิจกรรมส่งเสริมให้ทราฟฟิกในศูนย์
หนาแน่น ข้อจ ากัด ศูนย์การค้าฯ มีพันธ์มิตรทางการค้ากับร้านค้าใหญ่ที่เป็นผู้เช่าหลักจ านวนมาก
พอที่จะท ากิจกรรมทางการตลาดแล้วให้ลูกค้าสนใจเข้าร่วม บางครั้งการลดราคาสินค้าของผู้เช่าหลัก 
ส่งผลให้ลูกค้าซื้อเฉพาะสินค้าที่มีส่วนลดเท่านั้น เพราะได้ราคาสินค้าที่ถูกกกว่าร้านค้าย่อยที่ไม่มี
ส่วนลด 

 โครงการเทอร์มินัล21 มีส่วนผสมการตลาดส าหรับลูกค้า คือให้ลูกค้าสามารถถ่ายรูปกับ
สถานที่แล้วแชร์ในโซเชียลมีเดีย เกิดเป็นกระแสออนไลน์ และมีการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขาย
ร่วมกับร้านค้าบางช่วงเวลา ข้อดี สามารถท าสื่อให้ศูนย์การค้าฯ ได้ จากกระแสลูกค้าที่เข้ามาใช้
บริการของศูนย์การค้าฯ ส่งเสริมให้ทราฟฟิกในศูนย์หนาแน่น ข้อจ ากัด ศูนย์การค้าลงทุนตกแต่งพ้ืนที่ 
เพ่ือสร้างบรรยากาศให้น่าสนใจ 

 โครงการสยามสแควร์1 มีการจัดกิจกรรมส่งเสริมการขายร่วมกับร้านค้าบางช่วงเวลา ข้อดี ผู้
เช่ารายย่อยสามารถเพ่ิมยอดขายสินคาได้ ข้อจ ากัด มีช่วงเวลาการขายที่จ ากัด 

3) วิเคราะห์ผลด้านส่วนประสมร้านค้า 
ปัจจัยด้านส่วนประสมร้านค้า แบ่งออกเป็น ขนาดพ้ืนที่เช่า จ านวนร้านค้าในศูนย์การค้า ขนาด

โครงการศูนย์การค้า ประเภทสินค้า ตราแบรนด์สินค้า จากข้อมูลสามารถวิเคราะห์ได้ดังนี้  
 ขนาดพื้นที่เช่า ร้านค้าย่อยทั้ง 3 โครงการมีพ้ืนที่เช่าเฉลี่ยระหว่าง 9.80-16.15 ตรม. ข้อดี 

ร้านค้าย่อยประเภทแฟชั่นจะสามารถจัดแสดงสินค้าได้เกือบทุกขนาดพ้ืนที่ ข้อจ ากัด สินค้าประเภท
รองเท้าต้องการพ้ืนที่เก็บของ และสินค้าประเภทอาหารบางร้านต้องการพ้ืนที่ส าหรับที่นั่งส าหรับ
ลูกค้ามากกว่าสินค้าประเภทอ่ืน 

 จ านวนร้านค้าทั้งหมดภายในศูนย์การค้า พบว่าโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 มีความ
เหมาะสมของจ านวนร้านค้าในศูนย์การค้าในระดับมากที่สุด ข้อดี จ านวนร้านค้าย่อยรวมกลุ่มกันที่
มากพอสามารถสร้างแรงดึงดูดให้ลูกค้าสนใจได้ ข้อจ ากัด จ านวนร้านค้าย่อยที่มากกว่าไปส่งผลให้
ร้านค้าแย่งลูกค้ากันเอง 

 ขนาดศูนย์การค้าฯ พบว่าโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 มีความเหมาะสมของขนาด
ศูนย์การค้าในระดับต่อร้านค้าย่อยมากที่สุด ข้อดี ศูนย์การค้าที่มีขนาดพอดีกับพฤติกรรมของกลุ่ม
ลูกค้าส่งผลให้ลูกค้าเดินทั่วถึงทุกพ้ืนที่ ข้อจ ากัด ศูนย์การค้าที่มีขนาดใหญ่เกินไป ในกรณีศึกษานี้ เช่น 
เซ็นทรัลพระราม 9 ลูกค้าเดินไม่ทั่วถึงเพราะลูกค้าจะไปเฉพาะจุดที่ลูกค้าจะใช้บริการโดยเฉพาะ
เท่านั้น หรือศูนย์การค้าที่มีขนาดเล็กเกินไป เช่น ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 มีพ้ืนที่จ ากัดส าหรับ
ร้านค้าขนาดใหญ ่
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 ประเภทสินค้าและบริการที่มีความหลากหลาย พบว่าโครงการเซ็นทรัลพระราม 9 มีความ
เหมาะสมของประเภทสินค้าในระดับมากที่สุด ข้อดี ประเภทสินค้าที่ครบถ้วน ส่งผลดีต่อลูกค้าที่
สามารถเข้ามาใช้บริการครบทุกอย่างในสถานที่เดียว ข้อจ ากัด ในกรณีที่ประเภทสินค้าที่ไม่ครบถ้วน 
ลูกค้าท่ีเขา้มาใช้บริการเกินความไม่สะดวก เพราะต้องแยกหรือเดินทางไปที่สถานที่อ่ืนต่อ 

 ตราแบรนด์สินค้า พบว่าโครงการเซ็นทรัลพระราม 9 มีความเหมาะสมของตราแบรนด์สินค้า
ในระดับมาก ข้อดี มีสินค้าหลายระดับร้านค้าให้ลูกค้าสามารถซื้อตามความต้องการได้อย่างสะดวก 
ข้อจ ากัด กรณีที่ในศูนย์การค้ามีร้านค้าย่อย และร้านค้าพ้ืนถิ่น (Local Tenant) มากเกินไป ส่งผลให้
ร้านค้าระดับราคาแพง (Hi-end) ปฏิเสธพ้ืนที่เช่า เพราะระดับตราแบรนด์สินค้าอยู่คนละกลุ่มลูกค้า
กัน 

จากการวิเคราะห์การบริหารร้านค้าย่อย สามารถสรุปได้ตามตารางด้านล่างนี้ 
ตารางที่ 5.11 แสดงสรุปวิเคราะห์ผลการศึกษาการบริหารจัดการ 
วิเคราะห์ผล เซ็นทรัลฯ พระราม9 เทอร์มินัล 21 สยามสแควร์ 1 
บริหารโครงการ โครงการศูนย์การค้ามี

ข้อมูลที่เพียงพอต่อการ
พัฒนาแบบให้ได้ตรงตาม
ความต้องการผู้เช่า แต่มี
ขั้นตอนการด าเนินงานเพ่ือ
ควบคุมผู้เช่าที่ซับซ้อน 

โครงการศูนย์การค้ามี
ข้อมูลที่เพียงพอต่องาน
ก่อสร้างจริง สามารถ
ควบคุมบรรยากาศของ
ศูนย์การค้าฯ แต่มี
ออกแบบรายละเอียด
ของงานก่อสร้างที่
ซับซ้อน 

โครงการศูนย์การค้าฯ 
สามารถควบคุมข้ันตอน
การก่อสร้างตามแนว
ทางการออกแบบได้ดี 
แต่ท าให้เกิดกายภาพที่
ไม่สนับสนุนให้ลูกค้า
เดินวนในพื้นท่ีเพ่ือเลือก
ดูสินค้า 

ส่วนประสม
การตลาด 

มีรูปแบบพื้นที่ที่
หลากหลายประสมกันท า
ให้เกิดภาวะร้านค้าย่อย
พ่ึงพาร้านค้าใหญ่ 

เน้นการออกแบบที่
สวยงามและการท าสื่อ
กระแสออนไลน์ 

สนับสนุนร้านค้าจัดงาน
แสดงสินค้า 

ส่วนประสม
ร้านค้า 

ขนาดพ้ืนที่และประเภท
ร้านค้าที่หลายหลากส่งผล
ต่อการบริหารให้สินค้ามี
ความหลากหลายของ
ระดับราคาสินค้า 

มีขนาดของศูนย์การค้า
ที่เหมาะสมกับการ
รวมตัวของกลุ่มร้านค้า
ย่อยและจ านวนร้านค้า
ที่มาก 

ขาดความหลากหลาย
ของประเภทสินค้า 
รวมทั้งตราแบรนด์
สินค้าในศูนย์น้อย 
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ภาพที่ 5.44 แสดงผลการศึกษาโครงการ ศูนย์การค้าฯ 

 



 

 

บทที่ 6 
อภิปรายผล ข้อสรุปในงานวิจัยและข้อเสนอแนะ 

ในงานวิจัยเรื่องแนวทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย โดยมีวัตถุประสงค์ใน
การศึกษาอยู่ 4 ข้อ คือ 1) ศึกษาลักษณะกายภาพของโครงการศูนย์การค้า 2) ศึกษาการบริหาร
จัดการร้านค้าย่อยของโครงการศูนย์ค้า 3) วิเคราะห์ลักษณะกายภาพและการบริการร้านค้าย่อย และ 
4) เสนอแนะแนวทางการพัฒนาพ้ืนที่และการบริหารร้านค้าย่อยของศูนย์การค้า งานวิจัยนี้เป็นการ
วิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยมีตัวอย่างประชากรและการเลือกกลุ่มตัวอย่างโดยใช้วิธีการสุ่ม
ตัวอย่างแบบเจาะจง เพื่อการออกแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ทั้งด้านผู้พัฒนาโครงการศูนย์การค้า
และร้านค้าย่อย มีข้อสรุปในงานวิจัยตามตารางด้านล่างนี้ 

6.1 อภิปรายผล 

6.1.1 อภิปรายผลพื้นที่ส่วนกลางและพื้นที่สนับสนุน 
เป็นส่วนที่ส าคัญในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึงโซน ผังพ้ืนที่ เส้นทาง

การเดิน เส้นทางต่อเชื่อม สอดคล้องกับผลการศึกษาของวิชุพงษ์ ลีลาเธียร (วิชุพงษ์, 2554)และชัย
ชาญ วงศ์กระจ่าง (ชัยชาญ, 2542) กล่าวคือ ท าเลที่ตั้ง การเข้าถึงโซน เส้นทางการเดิน ที่เข้าถึงได้ง่าย
และสะดวกสบาย มีผลต่อเส้นทางการเดินของลูกค้า ดังนั้นการออกแบบด้านกายภาพทั้งท าเลที่ตั้ง 
การเข้าถึงโซน ผังพื้นที่ เส้นทางการเดิน เส้นทางต่อเชื่อม ที่ถูกต้องช่วยส่งเสริมศักยภาพของพ้ืนที่ให้มี
ประสิทธิภาพมากขึ้น โดยเฉพาะการออกแบบกายภาพส าหรับร้านค้าย่อย ด้านการวางผังของกลุ่ม
ร้านค้าย่อยต้องอาศัยองค์ประกอบรวมอ่ืนๆ ของโครงการศูนย์การค้าที่ต้องส่งเสริมและสนับสนุน เช่น 
กลุ่มร้านค้าย่อยตั้งอยู่ติดกับทางเข้าหลัก หรือเป็นทางผ่านเส้นเชื่อมต่อพ้ืนที่ส าคัญๆ ของโครงการ
ศูนย์การค้า ไม่ควรวางกลุ่มร้านค้าย่อยบริเวณที่เป็นเส้นทางตัน จากการวิเคราะห์ผลการศึกษา
สามารถวางผังได้ 3 แบบ ดังนี้ 

1) วางผังแบบมีเป้าหมาย คือการวางร้านค้าย่อยอยู่ระหว่างทางที่มีร้านค้าผู้ เช่าหลัก 
(Lambert)หรือร้านค้าที่ดึงดูดอยู่ด้านในสุด เพราะลูกค้าจะต้องเดินผ่านร้านค้าย่อย เป็นวิธีการวางผัง
ที่ดีที่สุดเพ่ือช่วยเพ่ิมโอกาสการขายสินค้าให้กลุ่มร้านค้าย่อยแนวทางการวางผังนี้สอดคล้องกัน
แนวความคิดเรื่องการออกแบบผังศูนย์การค้า (ชลชาติ, 2558) 

2) วางผังแบบเป็นทางผ่านคือการวางร้านค้าย่อยอยู่ระหว่างที่ลูกค้าเดินผ่านไปชั้นหรือพ้ืนที่โซน
อ่ืนก าหนดทิศทางการเดินของลูกค้าให้ผ่านกลุ่มร้านค้าย่อยแนวทางการวางผังนี้สอดคล้องกัน
แนวความคิดเรื่องการจัดกลุ่มร้านค้าย่อย (อังคณา, 2551) 

3) วางผังแบบเป็นทางตัน คือวางเฉพาะกลุ่มร้านค้าย่อยด้วยกันในพ้ืนที่โ ซนที่เป็นทางตัน 
โครงการศูนย์การค้าไม่ควรจัดวางผังในรูปแบบนี้ในกรณีท่ีหลีกเลี่ยงไม่ได้ผู้พัฒนาโครงการศูนย์การค้า
ฯ ควรเพิ่มแนวความคิดตามแนวทางดังต่อไปนี้ 
แนวทางที่ 1 สร้างประสบการณ์ท่ีแตกต่างในลูกค้า (วิชา, 2558b) ในกรณีศึกษาโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินัล 21 แก้ไขปัญหานี้ได้ดี โดยการน าแนวความคิดแบบมาร์เก็ตสตรีทที่น่าสนใจจากทุกมุมโลก
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มาสร้างประสบการณ์ที่แปลกใหม่ให้กับลูกค้าท าให้ลูกค้าเพลิดเพลินไปบรรยากาศการตกแต่งของ
ศูนย์การค้าฯส่งผลให้ลูกค้าเดินกระจายไปยังจุดต่างๆ 
แนวทางท่ี 2 รวมกลุ่มร้านค้าย่อย (Agglomeration Theory) การรวมกลุ่มกันให้แข็งแรงพอที่จะเป็น
แรงดึงดูดด้วยตัวมันเอง (Ortiz, 2557) (Malcolm Kirkup, 2537) (Lizieri, 2547) (อังคณา, 2551) 
ในกรณีศึกษาโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 แก้ไขปัญหานี้ได้ดี โดยการจัดกลุ่มร้านค้าที่มีจ านวน
มากพอให้สามารถเลือกซื้อและเปรียบเทียบราคาสินค้าประเภทเดียวกันได้อย่างสะดวก 

 
ภาพที่ 6.1 แสดงแนวทางการจัดวางผังพื้นท่ีกลุ่มร้านค้าย่อย 

6.1.2 อภิปรายผลเส้นทางการเชื่อม  
เส้นทางการเชื่อม ควรออกแบบให้เส้นทางการเชื่อมต่ออยู่ในต าแหน่งที่สังเกตเห็นได้ง่าย ลูกค้า

สามารถเดินไปยังจุดหมายได้อย่างถูกต้อง เพียงพอต่อการใช้งาน แนวทางการออกแบบให้ค านึงถึงทิศ
ทางการเดินจากทางเข้าหลัก แล้วจุดหมายที่ลูกค้าเดินไปต่อคือจุดใด โดยเน้นให้คนเข้ามาแล้วใช้เวลา
ในศูนย์การค้าให้นาน ไม่เน้นส่งเสริมให้คนเดินออกนอกศูนย์การค้า ดังตัวอย่างให้กรณีศึกษา 
โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ จากทางเข้าหลักให้คนเดินไปด้านในสุดหรือให้คนเดินผ่านไปชั้นบนได้
อย่างสะดวก โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 เน้นให้คนเดินขึ้นไปศูนย์อาหารแล้วค่อยเดินลงมาชั้น
ล่าง แต่โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1 จากทางเข้าหลัก แล้วให้คนเดินทะลุออกไปด้านหลัง
โครงการ  
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ภาพที่ 6.2 แสดงเส้นทางการเชื่อมต่อจากทางเข้าหลัก 
ตัวแปรทางเส้นทางการเดินและเส้นทางต่อเชื่อมกับชั้นอื่น สามารถสรุปได้ดังนี้  

 โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯบันไดเลื่อนอยู่ในต าแหน่งพ้ืนทีเปิดสังเกตเห็นได้ง่าย มีบริเวณ
ซ้ ากับชั้นอื่นๆ ง่ายต่อการเดินทางไปยังจุดหมายต่อไป  

 โครงการเทอร์มินัล21 ลักษณะคล้ายกับโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ แตกต่างกันในแนวคิด
การใช้ลิฟต์หลักของลูกค้า กล่าวคือโครงการเทอร์มินัล21 มีการงดเว้นการใช้ลิฟต์บางจุดในชั้นที่มี
ร้านค้าย่อย  

 โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1 มีทางเชื่อมต่อกับชั้นอ่ืน น้อยบันไดเลื่อนอยู่ในต าแหน่ง
พ้ืนทีเปิดสังเกตเห็นได้ยาก เส้นทางไม่ต่อเนื่อง การเชื่อมต่อกับชั้นอ่ืนต้องอาศัยลิฟต์ ในช่วงเวลาที่มี
ลูกค้าภายพื้นที่มาก ต้องรอใช้บริการลิฟต์เป็นเวลานาน 

 
ภาพที่ 6.3 แสดงเส้นทางการเชื่อมต่อในแนวดิ่ง 

ที่มา : ส ารวจ, 2015 

6.1.3 อภิปรายผลด้านบริหารโครงการ 
แนวทางการพัฒนาร้านค้าควรเริ่มจากเจ้าของโครงการศึกษาข้อมูลความเป็นไปได้ด้านต่างๆ 

และเลือกแนวทางที่ถูกต้องในการออกแบบที่เหมาะสมทั้งด้านกายภาพและแนวทางการบริหาร
สอดคล้องกันแนวทางของประเสริฐ (ประเสริฐ, 2559) โดยเฉพาะการวางแผนงานในการพัฒนาที่ถูก
แนวทาง และปฏิบัติงานให้ได้ตามแผนที่วางไว้ ส่วนด้านร้านค้าย่อยที่ต้องการความช่วยเหลือด้านการ
บริหารที่แตกต่างจากร้านค้าประเภทอ่ืน ทั้งทางด้าน ระยะเวลาเช่าที่สามารถทดลองตลาดได้ ด้าน
การตลาดที่ต้องอาศัยความช่วยเหลือจากทางโครงการศูนย์การค้าสนับสนุน ด้านส่วนประสม
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การตลาดที่เหมาะสม โดยผ่านการประสานการท างานที่ดีของทีมงานที่เกี่ยวข้อง ดังนั้นการพัฒนา
โครงการศูนย์การค้าที่ดีควรมีทีมงานที่ดีก่อน เพ่ือการพัฒนาที่ยั่งยืนและการบริหารงานอย่างมี
คุณภาพ สอดคล้องกับแนวคิดของนัชชา (นัชชา, 2559) และ Boccaccio (Boccaccio, 2555) 

 
ภาพที่ 6.4 แสดงผังการบริหารโครงการศูนย์การค้า 

6.1.4 อภิปรายผลส่วนประสมการตลาด 
1) ตัวแปรด้านกายภาพของพ้ืนที่เช่า (Product) เป็นปัจจัยส าคัญที่สุดในการพัฒนาศูนย์การค้า

สอดคล้องกับผลการวิจัยของ ปวริศร์ (ปวริศร์, 2554) และณัฐธนนท์ (ณัฐธนนท์, 2556) ในการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ให้เหมาะสมและที่ถูกต้องเป็นการเพ่ิมประสิทธิภาพให้โครงการศูนย์การค้าฯ โดยการ
จัดเตรียมพ้ืนที่ให้คลอบคลุม เพ่ือให้ร้านค้าย่อยสะดวกต่อการใช้งานในพ้ืนที่ โครงการศูนย์การค้าควร
ช่วยร้านค้าย่อยในจัดเตรียมพ้ืนที่ให้พร้อมส าหรับใช้งานอยู่เสมอ เพราะร้านค้าย่อยมีงบประมาณใน
การลงทุนที่จ ากัด กรณีที่ร้านค้าไม่มีก าไรก็ง่ายต่อการยกเลิกสัญญา เพราะร้านค้าประเภทนี้มีระยะ
สัญญาไม่เกิน 1 ปี และมีแนวโน้มที่มักจะมีระยะสัญญาที่สั้นขึ้นเป็นรายเดือน ดังนั้นเจ้าของโครงการ
ศูนย์การค้าก่อนตัดสินใจด้านกายภาพพ้ืนที่เช่าจึงต้องพิจารณาอย่างรอบคอบก่อนด าเนินการก่อสร้าง 
เพราะการลงทุนด้านกายภาพมีการลงทุนที่สูง เพ่ือให้ร้านค้าสนใจเช่าพ้ืนที่ การเพิ่มศักยภาพกายภาพ
ให้ดีถือเป็นกลยุทธ์ที่สร้างภาพลักษณ์ที่ดีต่อองค์กรรวมทั้งสร้างมูลค่าในการลงทุน 

2) ตัวแปรด้านทีมบริหารโครงการศูนย์การค้า (People) สอดคล้องกับแนวคิดของ Larisa 
(Ortiz, 2557) และ นัชชา (นัชชา, 2559) จะต้องมีความรู้ความสามารถ และความเข้าใจต่อลักษณะ
ความต้องการของผู้เช่า ร้านค้าย่อยมีงบในการลงทุนที่ต่ า ต้องการค่าเช่ าราคาถูก ต้องการขั้นตอน
วิธีการท างานร่วมกันทีมบริหารศูนย์การค้าที่สะดวก ต้องการความช่วยเหลือด้านการส่งเสริมด้าน
การตลาดในกรณีมีร้านค้าย่อยใหม่เข้ามาก็ต้องพร้อมส าหรับการติดตั้งอุปกรณ์เฟอร์นิเจอร์ให้ได้เร็ว
ที่สุด เช่น ร้านค้าย่อยที่เริ่มท าการเช่าพ้ืนที่กับศูนย์การค้าช่วงแรกควรการจัดเตรียมพ้ืนที่แบบแล้ว
เสร็จให้ร้านค้าพร้อมวางสินค้าขายได้เลย เพ่ือประหยัดเงินลงทุนด้านการตกแต่งร้าน เป็นการทดลอง
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ตลาด โดยทีมทางศูนย์การค้าติดตามผลจนได้ข้อมูลว่าร้านค้ามีรายได้ที่เพียงพอต่อการจ่ายค่าเช่า จึง
ปรับร้านให้มีพ้ืนที่ที่ถาวรขึ้น หรือกรณีถ้าร้านค้ามีรายได้ไม่พอที่จะจ่ายค่าเช่าจะได้ไม่ต้องเสียเวลา
และงบประมาณในการตกแต่งร้าน เพ่ือเติมเต็มพ้ืนที่ภายในศูนย์การค้าจากแนวโน้มการเช่าพ้ืนที่
ร้านค้ารายย่อยมีแนวน้อยระยะเวลาสั้นลงเรื่องๆ ดังนี้ข้อจ ากัดด้านเวลาส่งผลต่อการออกแบบและ
การจัดแสดงสินค้าของร้านค้า โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 และสยามสแควร์1 ให้ระยะเวลา
ร้านค้าย่อยด าเนินการตกแต่งได้ 30 วัน ส่วนโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ ให้ระยะเวลาให้การ
ตกแต่ง 15 วัน ทีมผู้พัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีความช านาญควรส่งเสริม และช่วยเหลือด้านงาน
ออกแบบจะจัดแสดงสินค้า (Tucker, 2546) เช่น การจัดวางผังเฟอร์นิเจอร์ พร้อมของตกแต่งให้
สวยงาม ร้านค้าสามารถตัดสินใจเลือกซื้ออุปกรณ์ตกแต่งร้านได้อย่างสะดวกและการติดตั้งร้านค้าย่อย
ได้เร็วขึ้น เช่น การเลือกใช้ เฟอร์นิเจอร์ส าเร็จรูป เป็นต้น เพราะช่วยให้ร้านค้าสามารถขายสินค้าได้
เร็วขึ้น ศูนย์ค้าได้ค่าเช่าที่เร็วขึ้นเช่นกัน 

6.2. ข้อสรุปในงานวิจัย 

6.2.1 ข้อสรุปในงานวิจัยพื้นที่ส่วนกลางและสนับสนุน 
พ้ืนที่ส่วนกลางมีความส าคัญต่อกลุ่มร้านค้าเพราะเป็นการก าหนดการเข้าถึง รูปแบบการออก

แบบของพ้ืนที่ ปัจจัยที่ส าคัญคือ เส้นทางการเดิน และการออกแบบพ้ืนที่ให้มีความน่าสนใจ จากกรณี
พบ 3 แนวทางดังนี้  

1) การจัดกลุ่มร้านค้าย่อยแบบมีจุดหมาย คือมีจุดมุ่งหมาย เช่น การออกแบบเส้นทางของ
โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ 

2) การจัดกลุ่มร้านค้าย่อยแบบเป็นทางผ่าน คือเส้นทางการเดินมีทิศทางที่สัมพันธ์กับจุดหมาย 
เช่น การออกแบบเส้นทางของโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล21 

3) การจัดกลุ่มร้านค้าย่อยแบบเป็นทางตัน เช่น การออกแบบเส้นทางของโครงการศูนย์การค้า
เทอร์มินัล21และสยามสแควร์1 บางพ้ืนที ่
ข้อค้นพบ: การควบคุมเส้นทางเดินของลูกค้าให้เชื่อมต่อทั้งในแนวราบกับแนวดิ่งไปยังพ้ืนที่อ่ืนเป็น
ปัจจัยส าคัญต่อการเข้าถึงร้านค้าย่อยอย่างมีประสิทธิภาพ 

6.2.2 ข้อสรุปในงานวิจัยพื้นที่เช่า 
การจัดเตรียมพ้ืนที่ร้านค้าย่อยมีความส าคัญกับร้านค้าย่อยต่อการจัดการบริหารร้านค้าย่อย ทั้ง

ทางด้านงบประมาณในการลงทุน ระยะเวลาเช่า การใช้ประโยชน์จากพ้ืนที่ จากกรณีพบว่า รูปแบบ
พ้ืนที่เช่ามี 3 รูปแบบ คือ 

1) พ้ืนที่แบบเปิด  
2) พ้ืนที่แบบกึ่งเปิดกึ่งปิด  
3) พ้ืนที่แบบปิด  
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มีผลต่อการบริหารของโครงการศูนย์การค้าที่แตกต่างกัน ในเรื่องสัญญาเช่าพ้ืนที่และสัญญา
ค่าบริการ 
ข้อค้นพบ: รูปแบบพื้นที่เช่าที่แตกต่างกันส่งผลต่อการบริหารพ้ืนที่ที่แตกต่างกัน 

ด้านจัดเตรียมสาธารณูปโภคในพ้ืนที่เช่าพบ มี 2 แบบคือ 
1) การจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคแบบแล้วเสร็จ ข้อดี ศูนย์การค้าด าเนินงานง่ายต่อการ

ควบคุมแบบ และร้านค้าสามารถใช้งานได้เลยโดยไม่ต้องติดตั้งอุปกรณ์เพ่ิม ข้อจ ากัด ศูนย์การค้าเพ่ิม
งบประมาณในการจัดเตรียมงานระบบให้ และบางครั้งการจัดเตรียมของโครงการไม่สอดคล้องกับการ
ใช้งานของร้านค้า 

2) การจัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคแบบไม่แล้วเสร็จ ข้อดี ศูนย์การค้าประหยัดงบประมาณ
ส่วนนี้ได้ และร้านค้าสามารถติดตั้งอุปกรณ์ตามลักษณะการใช้งานของร้านค้าเองได้ ข้อจ ากัด 
ศูนย์การค้าเพ่ิมขั้นตอนในการตรวจสอบการติดตั้งอุปกรณ์ของร้านค้า และร้านค้าเพ่ิมงบประมาณใน
การติดตัง้อุปกรณ ์

6.2.3 ข้อสรุปในงานวิจัยการบริหารโครงการ 
1) โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ รายได้หลักขององค์กรมาจากการให้เช่าพ้ืนที่ศูนย์การค้า มี

วิสัยทัศน์องค์กรที่ชัดเจน มีทีมบริหารส่วนกลางและส่วนปฏิบัติการในโครงการศูนย์การค้าฯ โดย
แบ่งเป็นกลุ่มบริหาร ได้แก่ 1 กลุ่มงานพัฒนา 2) กลุ่มงานปฏิบัติการ และ3) กลุ่มงานวางแผน 
นโยบาย และสนับสนุนจากการศึกษาพบว่า โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯมีทีมงานประสานงานที่
สนับสนุนปฏิบัติการส่วนกลาง คอยช่วยเหลือทีมปฏิบัติการภายพ้ืนที่ เริ่มต้นจากเจ้าของโครงการมี
แผนพัฒนาศูนย์การค้าฯ เบื้องต้นแล้วส่งต่องานให้กลุ่มงานพัฒนาโครงการ กลุ่มนี้จะประสานงานทั้ง
ภายในและภายนอกองค์กร วางแผนงานย่อยๆ ด้านต่างๆ ให้ได้ตามแผนปฏิบัติงานที่เจ้าของโครงการ
วางแผนไว้ในเบื้องต้น ระยะด าเนินการก่อสร้างนี้กลุ่มร้านค้าย่อยมักจะเป็นพ้ืนที่สุดท้ายที่กลุ่มงาน
พัฒนาโครงการจะด าเนินการก่อสร้างต่อจากกลุ่มผู้เช่าหลัก โดยแผนพัฒนาจะมีอุปสรรคที่ส าคัญคือ 
เจ้าของโครงการมีนโยบายในการเปลี่ยนแบบจากแผนงานเบื้องต้นท่ีเตรียมไว้ ส่วนงานด้านการบริหาร
ทรัพย์ของโครงการศูนย์การค้า ได้วางเป้าหมายไว้คือการรักษาระดับการเช่าพ้ืนที่และการเพ่ิมมูลค่า
ของโครงการโดยการจัดหาได้ให้มากขึ้นทุกปี หลังจากเปิดให้บริการศูนย์การค้าไปสักพักก็ได้ที่การเพิ่ม
พ้ืนที่ส าหรับร้านค้าย่อยในส่วนที่สามารถเพ่ิมได้ โดยการเลือกประเภทร้านค้าที่แตกต่างจากกลุ่ม
ร้านค้าที่มีอยู่ในศูนย์การค้าฯ ปัจจุบันส่วนด้านการตลาดของร้านค้าย่อย โครงการไม่ได้มีส่วนร่วมมาก
นัก ส่วนใหญ่จะประชาสัมพันธ์เฉพาะในโครงการเท่านั้น ด้านอ่ืนๆร้านค้าย่อยจัดท าการตลาดเอง 
โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ ยังไม่มีต้นแบบด้านการบริหารการตลาดในการร่วมกับร้านค้าย่อย
อย่างจริงจัง มีเพียงการท าการตลาดกับร้านค้าเช่าหลักและรายใหญ่ ที่มีงบประมาณด้านการตลาดอยู่
แล้ว 
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2) โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 เป็นการร่วมมือกันระหว่างบริษัท แลนด์แอนด์เฮาส์ จ ากัด
มหาชน ผู้น าด้านพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัย และสยามรีเทลดีเวลลอปเมนท์ 
จ ากัด ผู้มีประสบการณ์ด้านบริการโครงการศูนย์การค้าฯ ได้น าโครงการเข้าจัดเป็นกองทรัสต์เพ่ือการ
ลงทุนในสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์ แอล เอช ช้อปปิ้ง เซ็นเตอร์ มีลักษณะการบริหารงานใน
โครงการศูนย์การค้าฯ แบ่งเป็นสายงานบริหาร ได้แก่ 1) สายงานการตลาด 2) สายงานจัดการกองทุน 
และ3) สายงานปฏิบัติการจากการศึกษาพบว่าโครงการศูนย์เทอร์มินัล 21 มีทีมงานบริหารโครงการ
เริ่มต้นจากเจ้าของโครงการวางแนวทางการพัฒนาศูนย์การค้าฯ เบื้องต้นแล้วด าเนินงานก่อสร้างโดยมี
การสร้างแบบตัวอย่างห้องจ าลองเท่าขนาดจริงก่อนการสร้างจริง ระหว่างการด าเนินงานก่อสร้างตรง
ตามแผนที่ได้วางไว้ หลังจากเปิดให้บริการศูนย์การค้าฯ ในบางช่วงเวลา ร้านค้าย่อยได้ขอคืนพ้ืนที่
ประมาณร้อยละ 20 ซึ่งโครงการเองก็ต้องทดลองหาร้านค้าย่อยใหม่ๆ เข้ามาเพ่ิมในส่วนที่ว่าง จนได้
สัดส่วนร้านค้าที่เหมาะสมกับโครงการศูนย์การค้าฯ ด้วยการวางแนวทางการออกแบบที่มีเอกลักษณ์
ท าให้ศูนย์การค้าประสบความส าเร็จในเวลาอันสั้นและรักษากลุ่มลูกค้าได้เป็นอย่างดี จะเห็นได้จากมี
การบริหารของโครงการศูนย์การค้าเอ็มควอเทียร์ (Emquartier) ซึ่งเป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ ไม่
ส่งผลกระทบกับโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัลเลย คือกลุ่มลูกค้าก็ยังคงเหมือนเดิม 

3) โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 บริหารงานโดยส านักงานจัดการทรัพย์สิน
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย มีวิสัยทัศน์องค์กรคือ เป็นต้นแบบการบริหารอสังหาริมทรัพย์ของ
สถาบันการศึกษาระดับนานาชาติ ในด้านโครงสร้างการบริหารงานมีความซับซ้อน มีลักษณะการ
บริหารงานในโครงการศูนย์การค้าฯ รวมกับการบริหารงานกับกลุ่มธุรกิจอ่ืนๆ แบ่งเป็นฝ่ายบริหาร 
ได้แก่ 1) ฝ่ายพัฒนาธุรกิจ 2) ฝ่ายบริหารระบบ กายภาพและสิ่งแวดล้อม 3) ฝ่ายบัญชีและงบประมาณ 
4) ฝ่ายการเงิน และ5) ฝ่ายกฎหมาย เริ่มโครงการจากนโยบายของส านักงานทรัพย์สินฯ ให้มีการ
พัฒนาพ้ืนที่โรงภาพยนตร์ที่ประสบเหตุไฟไหม้ เป็นโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์1ในปัจจุบัน โดย
แบบอาคารได้จากการประกวดแบบ ซึ่งทีมงานการออกแบบนั้นไม่มีประสบการณ์ในการท าพ้ืนที่ค้า
ปลีกประเภทศูนย์การค้ามาก่อน ท าให้ประสบปัญหา ช่วงระหว่างการก่อสร้างคือ พ้ืนที่เช่าไม่ตรงตาม
ความต้องการของกลุ่มผู้เช่ารายใหญ่ ท าให้ศูนย์การค้ามีแต่กลุ่มผู้เช่ารายเล็กและรายย่อย โดยเฉพาะ
กลุ่มร้านค้ารายย่อยเป็นกลุ่มร้านค้าเดิมจากพ้ืนที่ไฟไหม้ ในช่วงการเปิดให้บริการศูนย์การค้าช่วง
เริ่มต้นนั้นมีร้านค้าเต็มพ้ืนที่เช่า และหลังจากนั้นได้ประสบปัญหาเรื่องระบบปรับอากาศท างานไม่เต็ม
ประสิทธิภาพ ส่งผลให้การต่อสัญญาครั้งที่ 2 ร้านค้ายกเลิกพ้ืนที่เป็นจ านวนมาก ประกอบกับด้าน
กายภาพของโครงการศูนย์การค้าเองไม่ส่งเสริมประเภทร้านค้าย่อยในโครงการ ส่วนด้านการตลาด 
(พรรษา จิตต์จรุงธรรม, 2558) โครงการศูนย์การค้าได้ช่วยเหลือร้านค้าย่อย โดยการจัดงานออก
ร้านค้าของร้านค้าย่อย (Event) บริเวณชั้น 3 ทางเข้าหลักท่ีเชื่อมต่อกับสถานีรถไฟฟ้า 
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6.2.4 ข้อสรุปในงานวิจัยบริหารการตลาด 
1) ส่วนประสมการตลาดกับผู้เช่า (Tenant) 
จากผลการศึกษาพบว่าร้านค้าย่อยให้ความส าคัญต่อส่วนประสมการตลาด 3 อันดับแรก 

ใกล้เคียงกัน ดังนี้ ทั้ง 3 โครงการมีความเห็นที่สอดคล้องกันว่า อันดับแรกและอันดับที่สอง คือปัจจัย
กายภาพของพื้นที่เช่า (Product) และปัจจัยการบริหารด้านราคาเช่า (Price) ตามล าดับ ส่วนอันดับที่
สามนั้นมีผลที่แตกต่างกันคือโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯและเทอร์มินัลมีผลที่ตรงกัน ด้านปัจจัย
บริหารจัดการด้านขั้นตอนการให้บริการ (Process) ส่วนโครางการสยามสแควร์1 นั้นเห็นว่าปัจจัย
ด้านการส่งเสริมด้านการตลาด (Promotion) มีความส าคัญเป็นอันดับที่ 3  

2) ส่วนประสมการตลาดกับลูกค้า (Shopper) 
ในมุมมองของผู้พัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ ให้ความส าคัญต่อปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของ

ร้านค้าย่อย 4 ด้านหลักๆ ได้แก่ 1) ปัจจัยกายภาพด้านบรรยากาศภาพรวมของศูนย์การค้า สัมภาษณ์ 
สุดารัตน์ (สุดารัตน์, 2559) 2)ปัจจัยการบริหารด้านการตลาดสัมภาษณ์สิริลักษณ์ (สิริลักษณ์, 2559) 
3) ปัจจัยด้านสินค้าและบริการของร้านค้ามีเอกลักษณ์สัมภาษณ์โกสุมภ์ (โกสุมภ์, 2559) และ 4) 
ปัจจัยบริหารจัดการด้านบุคคลากรของศูนย์การค้าสัมภาษณ์นัชชา (นัชชา, 2559) ที่มีความเชี่ยวชาญ
ในการให้ค าแนะน าร้านค้าย่อยได ้

6.2.5 ข้อสรุปในงานวิจัยส่วนประสมร้านค้า 
ทั้ง 3 โครงการมีแนวทางการจัดส่วนประสมร้านค้าที่แตกต่างกัน ดังนี้ 
 โครงการศูนย์การเซ็นทรัลฯ พระราม 9 มีการแบ่งพ้ืนที่โซนตามประเภทสินค้า จากทางเข้า

หลักเป็นสินค้าประเภทไอที พ้ืนที่ถัดเข้ามาเป็นสินค้าแฟชั่นเบ็ดเล็ดรวมกัน และด้านในสุดเป็นสินค้า
ประเภทอาหาร โดยการจัดกลุ่มร้านค้าประเภทเดียวกันอยู่ใกล้กัน เช่น กลุ่มร้านอาหาร เพราะง่ายต่อ
การจัดการบริหารระบบสาธารณูปโภค และพ้ืนที่เช่ามีการจัดเตรียมงานระบบเผื่อร้านค้าประเภท
ความสวยความงามท่ีต้องการระบบสาธารณูปโภคท่ีแตกต่างส าหรับร้านประเภทแฟชั่น 

 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 มีการแบ่งพ้ืนที่โซนตามประเภทสินค้า ได้แก่ ชั้น 1 
ลักษณะการจัดวางเป็นสินค้าแฟชั่นส าหรับผู้หญิง ชั้น 2 ลักษณะการจัดวางเป็นสินค้าแฟชั่นส าหรับ
ผู้ชาย โดยส่วนใหญ่เป็นสินค้าประเภทเสื้อผ้าผู้ชาย และเสื้อผ้าส าหรับทุกคนในครอบครัว และชั้น 3 
เป็นการจัดกลุ่มสินค้าประเภทเครื่องประดับตัว (Accessories) กระเป๋ารวมกับรองเท้า และสินค้า
เฉพาะอย่างเบ็ดเล็ด เช่น เครื่องประดับตกแต่งภายในครัวเรือน กิ๊ฟช็อป ของฝาก ฯลฯ การจัดกลุ่ม
ร้านค้าที่ต้องการระบบสาธารณูปโภคท่ีเหมือนกันกระจายตามจุดต่างๆ ไม่เป็นกลุ่มก้อน 

 โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 มีการแบ่งพ้ืนที่โซนตามประเภทสินค้าจากทางเข้าหลัก
บริเวณชั้น 1 เป็นสินค้าประเภท เสื้อผ้าแฟชั่น รองเท้า กระเป๋า เครื่องประดับตัว และอาหาร รวมกัน
ลักษณะกระจายตัว การจัดกลุ่มร้านค้าที่ต้องการระบบสาธารณูปโภคที่เหมือนกันกระจายตามจุด
ต่างๆ ไม่เป็นกลุ่มก้อน ไม่ได้จัดเตรียมระบบสาธารณูปโภคเผื่อส าหรับการปรับเปลี่ยนประเภทสินค้าที่
มีความต้องการที่แตกต่างกัน 
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ภาพที่ 5. 45 การแบ่งพ้ืนที่โซนตามประเภทสินค้า 
ที่มา: ส ารวจ 2558 (รวบรวมโดยผู้วิจัย) 

ภาพที่ 6.5 แสดงข้อสรุปในงานวิจัย 
ข้อสรุปในงานวิจัย  

พ้ืนที่ส่วนกลางและ
สนับสนุน 

เซ็นทรัลฯ พระราม9 ใช้ออกแบบพ้ืนที่แบบธรรมดา และเน้นกลยุทธ์
การเข้าถึงพ้ืนที่ร้านค้าย่อยได้อย่างสะดวก  
เทอร์มินัล21 ใช้กลยุทธ์ออกแบบพื้นที่ให้สวยงาม 
สยามสแควร์1 ออกแบบพื้นที่ก่ึงพ้ืนที่สาธารณะประโยชน์  

พ้ืนที่เช่า เซ็นทรัลฯ พระราม9 พบ 3 รูปแบบและมีขนาดที่หลากหลาย  
เทอร์มินัล21 และสยามสแควร์1 พบ 2 รูปแบบ ขนาดพ้ืนที่จ ากัดและ
ไม่ยืดหยุ่น 

ด้านบริหารโครงการ เซ็นทรัลฯ พระราม9 มีการประสานงานและปรับพ้ืนที่เช่าตามความ
ต้องการของลูกค้า 
เทอร์มินัล21 มีการวางแผนแผนงานอย่างดี ตามแนวทางการตลาดที่
ชัดเจน 
สยามสแควร์1 ใช้ระบบราชการบริหารงาน และมีการแยกส่วนการ
ท างานส่งผลให้รูปแบบพื้นที่ไม่สอดคล้องกับการใช้งานของผู้เช่า 

ส่วนประสมการตลาด เซ็นทรัลฯ พระราม9 เน้นการตลาดกับลูกค้า (Shopper) เช่น บัตร
สมาชิก กิจกรรมร่วมกับร้านค้า ส่วนลด 
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ข้อสรุปในงานวิจัย  

เทอร์มินัล21 กิจกรรมร่วมกับร้านค้า ส่วนลด 
สยามสแควร์1 กิจกรรมร่วมกับร้านค้า 

ส่วนประสมร้านค้า เซ็นทรัลฯ พระราม9 มีครบทุกประเภทแต่ไม่มีความหลากหลายของ
ชนิดสินค้า เพราะพ้ืนที่ร้านค้าย่อยมีจ ากัด 
เทอร์มินัล21 มีครบทุกประเภทและมีความหลากหลาย เพราะมีขนาด
พ้ืนที่ร้านค้าย่อยที่มีความเหมาะสม 
สยามสแควร์1 มีไม่ความหลากหลาย เกิดพ้ืนที่วางในพ้ืนที่ เพราะ
กายภาพของศูนย์ไม่สนับสนุนร้านค้า 

 
6.3 ข้อเสนอแนะ 

6.3.1 ส าหรับการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ 
ส าหรับผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย ควรส่งเสริมทั้งด้าน

กายภาพของพื้นที่เช่าและการบริหารร้านค้าย่อยโดยเฉพาะเรื่องกายภาพเป็นปัจจัยส าคัญในการสร้าง
ความน่าสนใจให้ลูกค้าเข้ามาใช้บริการภายในพ้ืนที่เพ่ือสร้างประสบการณ์ที่แตกต่าง เน้นกลยุทธ์ให้
ลูกค้าเข้าถึงได้ง่าย มีการวางกลุ่มร้านค้าย่อยให้อยู่ในเส้นทางการเดินของลูกค้ า เน้นแนวคิดการ
ออกแบบพ้ืนที่ค้าปลีกให้มีความยืดหยุ่นให้ลูกค้าใช้เวลาอยู่ในพ้ืนที่ให้นานขึ้น ตัวอย่างจากกรณีที่
ศึกษาท้ัง 3 โครงการดังนี้ 

1. การจัดเตรียมพื้นท่ีส่วนกลางส าหรับร้านค้าย่อย 
 โครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัลฯ พระราม 9 มี ข้อดี ในเรื่องการเข้าถึงพ้ืนที่ได้ง่าย การ

ออกแบบที่มองเห็นร้านค้า ได้โดยรอบด้วยกลยุทธ์การออกแบบพ้ืนที่แบบเปิด รูปแบบการแบ่งพ้ืนที่ที่
หลากหลายและการแบ่งพ้ืนที่เช่าเป็นกลุ่มขนาด2-6 ร้าน ท าให้เกิดร้านค้าหัวมุมจ านวนมาก ซึ่ง
โดยทั่วไปร้านค้าต าแหน่งห้องมุมได้ราคาเช่าพ้ืนที่มากกว่าห้องที่อยู่บริเวณตรงกลางการรวมตัวของ
กลุ่มร้านค้ามีประเภทของสินค้าที่ครบถ้วน ข้อจ ากัด เนื่องจากพ้ืนที่โซนส าหรับร้านค้าย่อยภายใน
โครงการมีน้อย เฉพาะชั้นบีเท่านั้น ท าให้ร้านค้าย่อยไม่ใช่จุดมุ่งหมายส าหรับการเลือกซื้อสินค้าด้วย
จ านวนพื้นที่เช่าที่จ ากัด ท าให้สินค้าบางประเภทมีแค่ร้านเดียว 

 โครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 มี ข้อดี แนวคิดการออกแบบส าหรับการสร้าง
ประสบการณ์ที่แปลกใหม่ให้ลูกค้าได้เพลิดเพลินกับบรรยากาศการออกแบบของศูนย์ฯ ขนาดพ้ืนที่
ของกลุ่มร้านค้าย่อยที่มีความหนาแน่นของร้านค้ามากพอ ลูกค้าสามารถเลือกซื้อและเปรียบเทียบ
ร้านค้าสินค้าประเภทเดียวกันได้ส่งผลให้สามารถเพ่ิมมูลค่าร้านค้าปลีกมากขึ้น (Tenant Mix Added 
Value) ท าให้โครงการสามารถเพ่ิมค่าเช่าได้มากขึ้น ข้อจ ากัด ด้านงบประมาณการลงทุนในกายภาพ
ของร้านค้าย่อยที่มากขึ้น  
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 โครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 1 ข้อดี ติดกับรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานีสยาม (BTS) ซึ่ง
มีจ านวนผู้คนเดินผ่านจ านวนมาก และร้านค้าย่อยตั้งอยู่บริเวณชั้น 1 เป็นชั้นที่มีทางเข้าจากด้านนอก
ได้ง่าย ข้อจ ากัด การออกแบบด้านกายภาพที่ไม่เต็มประสิทธิภาพ คือสนับสนุนให้คนเดินออกจาก
ศูนย์การค้าและมีทางเข้าจ านวนมากท าให้ไม่สามารถควบคุมเส้นทางการเดินของลูกค้าได้ส่งผลให้ได้
ค่าเช่าไม่เต็มประสิทธิภาพ 

2. การจัดเตรียมพื้นท่ีเช่าส าหรับร้านค้าย่อยให้พร้อมและตรงกับการใช้งานของผู้เช่า 
 พ้ืนที่เช่าและระบบสาธารณูประโภคแบบแล้วเสร็จ ส าหรับร้านค้าย่อยที่พ่ึงเริ่มเช่าพ้ืนที่กับ

ศูนย์การค้า เพ่ือทดลองขายสินค้า 
 พ้ืนที่เช่าและระบบสาธารณูประโภคแบบไม่แล้วเสร็จ ส าหรับร้านค้าย่อยที่มีแนวในการจ่าย

ค่าเช่าให้ศูนย์การค้าได้ 
3. ด้านบริหารร้านค้าย่อย ลักษณะร้านค้าย่อย มีข้อจ ากัดหลายด้าน เช่น เงินลงทุนต่ า ต้นทุน

สินค้าสูง และร้านค้าย่อยมีระยะเวลาเช่าที่สั้น ควรเตรียมแผนการบริหารเพ่ือรองรับร้านค้าย่อย
เหล่านี้ 

6.3.2 ส าหรับการร้านค้าย่อย 
ส าหรับผู้ประกอบการร้านค้าย่อย ควรศึกษาโครงการศูนย์การค้าฯ โดยเฉพาะด้านกายภาพ เช่น 

การเข้าถึงพ้ืนที่โซน อยู่ในต าแหน่งเส้นทางการเดินของลูกค้า รวมไปถึงเงื่อนไขข้อตกลงในการใช้พ้ืนที่ 
ตลอดจนความช่วยเหลือจากศูนย์การค้าที่จะสนับสนุนให้ร้านค้าย่อยในด้านต่างๆ อย่างละเอียด ก่อน
ตัดสินใจเช่าพ้ืนที่ แล้วค่อยศึกษาพ้ืนที่เช่า การวางผังร้าน งบประมาณในการตกแต่งให้สวยงามดึงดูด
ลูกค้า การเก็บ สต๊อกสินค้า การจัดส่งสินค้าและพนักงานดูแลร้านค้า 

6.4 ข้อเสนอแนะส าหรับงานวิจัยในอนาคต 

1) งานวิจัยนี้ศึกษาแนวทางการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับธุรกิจค้าปลีก 
(Retail) ประเภทศูนย์การค้า ในกลุ่มธุรกิจค้าปลีกยังมีอีกหลายประเภทโครงการที่น่าสนใจ    เช่น   
ห้างสรรพสินค้า   ไฮเปอร์มาร์เก็ต คอมมูนิตี้มอลล์   คอมเพล็กซ์     สเปเชี่ยลตี้สโตร์ เอนเตอร์เท
นเม้นท์ และพ้ืนที่ค้าปลีกสนับสนุน เป็นต้น ซึ่งเป็นการพัฒนาในรูปแบบที่แตกต่างกัน ถ้าศึกษา
โครงการประเภทต่างๆ น่าจะสามารถท าให้เกิดความเข้าใจและเกิดแนวทางในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ที่เกี่ยวกับธุรกิจค้าปลีกของประเทศไทยได้กว้างขึ้น 

2) งานวิจัยนี้ศึกษาเฉพาะโครงการศูนย์การค้าในเส้นทางขนส่งมวลชนไฟฟ้าที่มีทางเชื่อมเข้าสู่
ตัวอาคาร มีจ านวนลูกค้าที่ผ่านเข้าโครงการต่อวันจ านวนมาก ถ้าศึกษาโครงการศูนย์การค้าในท าเล
อ่ืนอาจส่งผลที่ศึกษาแตกต่างกันออกไป 
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3) งานวิจัยนี้ศึกษากลุ่มร้านค้าย่อยเท่านั้นในการศึกษากลุ่มร้านค้าประเภทอ่ืน ดังนั้นใน
งานวิจัยครั้งต่อไป ควรมีการศึกษากลุ่มร้านค้าประเภทอ่ืนเพ่ิมเติม เพ่ือค้นหาสาเหตุและพิจารณาแนว
ทางการพัฒนาโครงการศูนย์การค้าได้อย่างคลอบคลุม 

4) งานวิจัยนี้ศึกษาในมุมของผู้พัฒนาโครงการศูนย์การค้าฯ และผู้เช่ารายย่อยเท่านั้น 
ไม่ได้ศึกษาด้านมุมมองของลูกค้าผู้ที่เข้ามาใช้บริการภายในโครงการศูนย์การค้าฯซึ่งการศึกษาเพ่ิมเติม
ในส่วนนี้ น่าจะท าให้เข้าใจความต้องการของลูกค้าผู้เข้ามาใช้บริการภายในโครงการศูนย์การค้าฯ ได้
มากขึ้น 

5) งานวิจัยนี้ศึกษาด้านกายภาพและแนวทางบริหาร ยังไม่ได้รวมไปถึงการวิเคราะห์
ทางด้านการเงิน 
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แนวทางพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย 

ภาควิชาเคหการ สาขาวิชาการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 

แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง ส าหรับร้านค้าย่อยในโครงการศูนย์การค้า 

ข้อมูลทั่วไป  ชื่อร้าน...........................ประเภทสินค้า...........................ขนาดพ้ืนที่.......................... ... 

ต าแหน่งที่ตั้ง..............................................โครงการ.............. ....................................................... 

ตอนที่ 1 : เกี่ยวกับร้านค้าย่อย 
ราคาเช่าเฉลี่ยตรม/เดือน: (   ) ต่ ากว่า 3,000 บาท  (   ) 3,000-4,000 บาท   (  ) สูงกว่า 4,000 บาท  

ราคาเหมาะสม:      (   ) น้อย        (   ) ปานกลาง        (   ) มาก 

การเข้าถึง ต าแหน่งที่ตั้งร้านเหมาะสมกับประเภทสินค้าของร้านค้าหรือไม่ 

(   ) น้อย   (   ) ปานกลาง    (   ) มาก 

การออกแบบร้านค้าของท่าน  ท่านคิดว่ามีความเหมาะสมในระดับใด 

ระดับความเหมาะสม มากที่สุด มาก กลาง น้อย ไม่
เหมาะ 

หน้าร้านมีความน่าสนใจ มองเห็นป้ายช่ือร้านชัด      

พื้น สี วัสดุ มีความเหมาะสม      

ผนัง ช้ันวางติดผนัง ตกแต่งสวยงาม      

ฝ้าและแสงสว่าง เหมาะสม      

เฟอร์นิเจอร์ จดัว่างสินค้าเพยีงพอ      

ของประดับ (Prop) จัดโชว์/หุ้น/Display จัดว่างได้
น่าสนใจ 

     

ลักษณะพ้ืนที่ร้าน ที่ทางโครงการจัดเตรียมให้ 

(   ) พ้ืนที่ว่าง ต้องตกแต่ง พื้น ผนัง ฝ้า เฟอร์นิเจอร์ และแสงสว่างโดยร้านค้า         

(   ) มีโครงสร้างบางส่วนให้ เช่น หน้าร้าน พ้ืน ผนัง แสงสว่าง ฯลฯ 

(   ) พ้ืนที่พร้อมส าหรับว่างสินค้าขายได้ เช่น มีตู้วางสินค้าให้ แสงสว่าง 

ถ้าศูนย์การค้าอนุญาตให้ท่านปรับปรุงร้านของท่านได้ ท่านต้องการปรับเปลี่ยนส่วนไหนเพ่ิมหรือไม่ 
พร้อมอธิบายสาเหตุ…………………………………………………………………………………………….... 

กลุ่มลูกค้าหลักของร้านค้าคือใคร 

..................................................................................................................................... ........ 
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ตอนที่ 2 : เกี่ยวกับโครงการศูนย์การค้า  

ส่วนที่ 1 ด้านการบริหารโครงการศูนย์การค้า 

ปัจจัยด้านการตลาด 3 อันดับแรก ที่มีผลต่อการตัดสินใจเช่าพ้ืนที่ (เรียงตามล าดับ 1 ถึง 3) 

 พ้ืนที่เช่า (Product) เช่น ลักษณะพ้ืนที่ ที่ตั้ง ต าแหน่ง การเข้าถึง การออกแบบ ฯลฯ 

 ราคาเช่า (Price) เช่น ราคาเช่าพื้นที่สูง หรือราคาต่ า 

 วิธีการขาย (Place) เช่น ขายตรงโดยพนักงานบริษัท ขายผ่านนายหน้า ขายผ่านเว็บไซด์ 
ฯลฯ 

 ส่งเสริมการขาย (Promotion) เช่น ส่วนลด ขายเป็นแพ็คเกจ ของแถม งานจัดแสดใน
พ้ืนที่ (Event) ฯลฯ 

 พนักงาน (People) เช่น มีความสามารถ บุคลิกภาพ การแต่งตัวของเจ้าหน้าที่ท่ีคอย
ให้บริการ ฯลฯ 

 หลักฐานทางกายภาพ (Physical Evidence) เช่น โลโก้บรษิัท ถุงกระดาษ ฯลฯ 

 ขั้นตอนการให้บริการ (Process) เช่น ขั้นตอนการจองพ้ืนที่ ท าสัญญา เข้าตกแต่ง ช าระ
เงินค่าเช่า ฯลฯ 

 

 ปัจจัยต่างๆ ของศูนย์การค้าที่มีผลต่อระดับความเหมาะสมกับร้านค้าของท่าน 

ระดับความเหมาะสมต่อร้านค้าของท่าน มาก
ที่สุด 

มาก กลาง น้อย ไม่
เหมาะ 

พ้ืนที่เช่าของร้านท่านพอดีกับประเภทสินค้าท่ีจัด
วาง 

     

จ านวนร้านค้าท้ังหมดในศูนย์การค้า      

ขนาดของศูนย์การค้า      

ร้านค้าและบริการในศูนย์การค้ามีครบถ้วนและ
หลากหลาย 

     

ร้านค้าข้างๆ ร้านท่านมีตราร้านค้า (Brand)ที่
เหมาะสม 
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ท่านมีข้อเสนอแนะด้านบริหารโครงการศูนย์การค้าใดบ้าง เพ่ือสนับสนุนให้ร้านค้าของท่านมีก าไร
เพ่ิมข้ึน 

............................................................................................................................. ...................................

............................................................................................................................. ....................... 

ส่วนที่ 2 ด้านกายภาพโครงการศูนย์การค้า  

ระดับความเหมาะสม มากที่สุด มาก กลาง น้อย ไม่
เหมาะ 

พื้นที่ส่วนกลางศูนย์การค้าออกแบบตกแต่งเหมาะสม 

ทางเดิน      

การเข้าถึงพื้นที่ (Zone)      

ที่น่ังพักคอย      

แสงสว่างในพ้ืนท่ี (Zone)      

วัสดุตกแต่งของโครงการ      

Display / Feature ของโครงการ      

สิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ  

ที่จอดรถ      

ห้องน้ า      

เสียงและระบบเสยีงของโครงการ      

ระบบระบายอากาศ      

ลิฟต์ เพียงพอต่อการใช้งาน      

บันไดเลื่อนจ านวนและต าแหน่งเหมาะสม      

 

ข้อเสนอแนะ 

............................................................................................................................. ............................. 

..................................................................................................... ..................................................... 

............................................................................................................................. ............................. 

..........................................................................................................................................................  

-ขอขอบคุณอย่างสูงที่ให้ความกรุณาตอบแบบสัมภาษณ์- 
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณ ประเสริฐ ศรีอุฬารพงศ ์กรรมการบริหาร บริษัท แอล แอนด์ เอช พร๊อพเพอตี้ 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค ์ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวทิยานิพนธ์หัวข้อเร่ือง "แนวทางพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มี
ร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินลั 21 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็นประโยชน์กับหัวข้อศึกษา จึงใคร่
ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี ้ 

1. ข้อมูลด้านพฒันาธุรกิจ ด้านบริหารตลาด ด้านส่วนประสมรา้นค้า ด้านบริหารโครงการ และด้านบริหาร
ทรัพย์สิน มีแนวทางอย่างไร  

2. ปัญหาดา้นบริหารและแนวทางการแก้ไข  

3. แนวทางการพฒันาโครงการและแนวโน้มการพฒันาในอนาคต  

และขอความอนุเคราะห์สัมภาษณ์ หน่วยงานภายในที่บริหารร้านค้าย่อยโดยตรงและร้านค้าที่เป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพื่อขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าท าการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน เพื่อ
น ามาประกอบการศึกษาวทิยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งทั้งในทางวชิาการ และการปฏิบัต ิ 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับความ
อนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนบัสนุนการศึกษาของนิสติครั้งนี้  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา 
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณชยานันท์ ชลยานานนท์ ผูอ้อกแบบตกแต่งภายใน  บริษัท RDG PLANNING & DESIGN 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค์ ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวิทยานิพนธ์หัวข้อเรื่อง "แนวทางพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้าเทอร์มินัล 21 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็นประโยชน์กับหัวข้อศึกษา 
จึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี้  

1. แนวทางคิดในการออกแบบตกแต่งโครงการฯ 

2. กระบวนการด าเนินงานช่วงพัฒนาโครงการ 

3. ข้อเสนอส าหรับการพัฒนาโครงการฯ 

และขอความอนุเคราะห์สัมภาษณ์ หน่วยงานภายในที่บริหารร้านค้าย่อยโดยตรงและร้านค้าท่ีเป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าท าการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน 
เพ่ือน ามาประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งท้ังในทางวิชาการ และการ
ปฏิบัติ  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับ
ความอนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนับสนุนการศึกษาของนิสิตครั้งนี้  

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา 
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณ นัชชา มีนะกรรณ ผู้อ านวยการ กลุ่มงานสนับสนุนงานขายพื้นท่ี ฝ่ายขาย บริษัท 
เซ็นทรัล จ ากัด (มหาชน) 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค ์ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวทิยานิพนธ์หัวข้อเร่ือง "แนวทางพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มี
ร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเปน็ประโยชน์
กับหัวข้อศึกษา จึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี ้ 

1. ข้อมูลด้านพฒันาธุรกิจ ด้านบริหารตลาด ด้านส่วนประสมรา้นค้า ด้านบริหารโครงการ มีแนวทางอย่างไร  

2. ปัญหาดา้นบริหารและแนวทางการแก้ไข  

3. แนวทางการพฒันาโครงการและแนวโน้มการพฒันาในอนาคต  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพื่อขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าท าการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน เพื่อ
น ามาประกอบการศึกษาวทิยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งทั้งในทางวชิาการ และการปฏิบัต ิ 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับความ
อนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนบัสนุนการศึกษาของนิสติครั้งนี้  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา 
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณ อนุธัช พรรณสวัสดิ์ ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ฝ่ายพัฒนาโครงการ บริษัท เซ็นทรัล จ ากัด 
(มหาชน) 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค์ ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวิทยานิพนธ์หัวข้อเรื่อง "แนวทางพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็น
ประโยชน์กับหัวข้อศึกษา จึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี้  

1. ข้อมลูด้านบริหารโครงการ มีแนวทางอย่างไร  

2. ปัญหาด้านบริหารและแนวทางการแก้ไข  

3. แนวทางการพัฒนาโครงการและแนวโน้มการพัฒนาในอนาคต  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าทาการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน 
เพ่ือน ามาประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งท้ังในทางวิชาการ และการ
ปฏิบัติ  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับ
ความอนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนับสนุนการศึกษาของนิสิตครั้งนี้  

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

ขอแสดงความนับถือ 

…................................................. 

(รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

อาจารย์ที่ปรึกษา 

  



 
 

 

 

128 

 
เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณโกสุมภ์ เกาเทียน ผู้ช่วยผูอ้ านวยการ แผนกพัฒนาร้านค้าปลีก ฝ่ายขาย บริษัท เซ็นทรัล 
จ ากัด (มหาชน) 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค์ ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวิทยานิพนธ์หัวข้อเรื่อง "แนวทางพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย"  

ซ่ึงโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็น
ประโยชน์กับหัวข้อศึกษา จึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี้  

1. ข้อมูลด้านบริหารทรัพย์สิน มีแนวทางอย่างไร  

2. ปัญหาด้านบริหารและแนวทางการแก้ไข  

3. แนวทางการพัฒนาโครงการและแนวโน้มการพัฒนาในอนาคต  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าทาการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน 
เพ่ือน ามาประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งท้ังในทางวิชาการ และการ
ปฏิบัติ  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับ
ความอนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนับสนุนการศึกษาของนิสิตครั้งนี้  

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา 
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณสิริลักษณ์ จงอุดมสุข ผู้ช่วยผู้อ านวยการ ฝ่ายขาย บริษัท เซ็นทรัล จ ากัด (มหาชน) 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค์ ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวิทยานิพนธ์หัวข้อเรื่อง "แนวทางพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้าเซ็นทรัล พลาซา แกรนด์ พระราม 9 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็น
ประโยชน์กับหัวข้อศึกษา จึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี้  

1. ข้อมูลการประสานงานและวางแผนงานด้านบริหารการตลาดร่วมกับผู้เช่า มีแนวทางอย่างไร  

2. ปัญหาด้านบริหารและแนวทางการแก้ไข  

3. แนวทางการพัฒนาโครงการและแนวโน้มการพัฒนาในอนาคต  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าทาการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน 
เพ่ือน ามาประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งท้ังในทางวิชาการ และการ
ปฏิบัติ  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับ
ความอนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนับสนุนการศึกษาของนิสิตครั้งนี้  

จึงเรียนมาเพ่ือโปรดพิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

…................................................. 

(รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

อาจารย์ที่ปรึกษา 
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณ สุดารัตน์ ภูวสวัสดิ ์รักษาการ ผู้จัดการทั่วไป ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค ์ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวทิยานิพนธ์หัวข้อเร่ือง "แนวทางพัฒนาโครงการศูนย์การค้าที่มี
ร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้า สยาม สแควร์ 1 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็นประโยชน์กบัหัวข้อศึกษา จึง
ใคร่ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี ้ 

1. ข้อมูลด้านพฒันาธุรกิจ ด้านบริหารตลาด ด้านส่วนประสมรา้นค้า ด้านบริหารโครงการ และด้านการ
บริหารทรัพย์สิน มีแนวทางอย่างไร  

2. ปัญหาดา้นบริหารและแนวทางการแก้ไข  

3. แนวทางการพฒันาโครงการและแนวโน้มการพฒันาในอนาคต  

และขอความอนุเคราะห์สัมภาษณ์ หน่วยงานภายในที่บริหารร้านค้าย่อยโดยตรงและร้านค้าที่เป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพื่อขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าทาการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน เพื่อ
น ามาประกอบการศึกษาวทิยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งทั้งในทางวชิาการ และการปฏิบัต ิ 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับความ
อนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนบัสนุนการศึกษาของนิสติครั้งนี้ จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา
ด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา 
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณพรรษา จิตต์จรุงธรรม ผู้ช่วยผู้จัดการทั่วไป กลุ่มงานการตลาด ศูนย์การค้าสยามสแควร์1 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค์ ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวิทยานิพนธ์หัวข้อเรื่อง "แนวทางพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้า สยาม สแควร์ 1 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็นประโยชน์กับหัวข้อ
ศึกษา จึงใครข่อความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี้  

1. ข้อมูลด้านบริหารตลาด ด้านส่วนประสมร้านค้า มีแนวทางอย่างไร  

2. ปัญหาด้านบริหารและแนวทางการแก้ไข  

3. แนวทางการพัฒนาโครงการและแนวโน้มการพัฒนาในอนาคต  

และขอความอนุเคราะห์สัมภาษณ์ หน่วยงานภายในที่บริหารร้านค้าย่อยโดยตรงและร้านค้าท่ีเป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าทาการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน 
เพ่ือน ามาประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งท้ังในทางวิชาการ และการ
ปฏิบัติ  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับ
ความอนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนับสนุนการศึกษาของนิสิตครั้งนี้ จึงเรียนมาเพ่ือโปรด
พิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา  
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ 

เรียน   คุณวรุณ ลิมป์เฉลิม กรรมการบริหาร บริษัท ส านักงานสถาปนิกกรุงเทพฯ จ ากัด 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค์ ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ก าลังศึกษาค้นคว้าวิทยานิพนธ์หัวข้อเรื่อง "แนวทางพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้าที่มีร้านค้าย่อย"  

ซึ่งโครงการศูนย์การค้า สยาม สแควร์ 1 มีความเหมาะสม สอดคล้องและเป็นประโยชน์กับหัวข้อ
ศึกษา จึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ข้อมูล ดังรายละเอียดต่อไปนี้  

1. แนวทางคิดในการออกแบบตกแต่งโครงการฯ 

2. กระบวนการด าเนินงานช่วงพัฒนาโครงการ 

3. ข้อเสนอส าหรับการพัฒนาโครงการฯ 

และขอความอนุเคราะห์สัมภาษณ์ หน่วยงานภายในที่บริหารร้านค้าย่อยโดยตรงและร้านค้าท่ีเป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพ่ือขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าทาการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน 
เพ่ือน ามาประกอบการศึกษาวิทยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งท้ังในทางวิชาการ และการ
ปฏิบัติ  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับ
ความอนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนับสนุนการศึกษาของนิสิตครั้งนี้ จึงเรียนมาเพ่ือโปรด
พิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา  
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เรื่อง  ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลเพื่อประกอบการศึกษาการวางแผนและการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทศูนย์การค้า 

เรียน   คุณ วิชา หาญอมรรุ่งเรือง ที่ปรึกษา บริษัท สยามพิวรรธน์ จ ากัด 

ด้วย นางสาว ขนงคคนางค ์ทองพรม นิสิตปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย ก าลังศึกษาการวางแผนและการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภท
ศูนย์การค้าเร่ือง "การวางแผนและการพัฒนาโครงการอสังหารมิทรัพย์ประเภทโครงการศูนย์การค้าสยามส
แควร์ 1" 

จึงใคร่ขอความอนุเคราะห์ขอสัมภาษณ์ เพื่อเป็นแนวทางในการศึกษา ดังรายละเอียดต่อไปนี ้

1 ประสบการณ์ดา้นบริหารงานค้าปลีก 

2 ปัจจัยที่มีผลต่อความส าเร็จของธุรกิจประเภทศูนย์การค้า 

3 ทัศนะคติของท่านในด้านการตลาดที่มผีลต่อกายภาพของศูนย์การค้า กรณีศึกษาโครงการศูนย์การค้า
สยามสแควร์ 1 

4. ทัศนะคติของทา่นในด้านแนวโน้มการพฒันา กรณีศึกษาโครงการศูนย์การค้าสยามสแควร์ 2 (ในอนาคต) 

และขอความอนุเคราะห์สัมภาษณ์ หน่วยงานภายในที่บริหารร้านค้าย่อยโดยตรงและร้านค้าที่เป็นกลุ่ม
ตัวอย่าง  

ภาควิชาฯ จึงเรียนมาเพื่อขอความอนุเคราะห์แก่นิสิต ได้เข้าท าการรวบรวมข้อมูลจากหน่วยของท่าน เพื่อ
น ามาประกอบการศึกษาวทิยานิพนธ์ อันจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งทั้งในทางวชิาการ และการปฏิบัต ิ 

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย หวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะได้รับความ
อนุเคราะห์จากท่าน ในการให้ความสนบัสนุนการศึกษาของนิสติครั้งนี้  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาด าเนินการตามที่เห็นสมควร จักขอบคุณยิ่ง  

              ขอแสดงความนับถือ 

           …................................................. 

 (รศ.ไตรรัตน์ จารุทัศน์) 

    อาจารย์ที่ปรึกษา  
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บทสัมภาษณ์คุณนัชชา มีนะกรรณ แนวทางการพัฒนาโครงการ : ทางด้านการพัฒนาโครงการนั้น 
ทางทีมศูนย์การค้าเองต้องมีทีมงานที่มีประสบการณ์อย่างหลายๆส่วนงานท างานร่วมกัน เพ่ือ
สนับสนุนซึ่งกันละกันได้อย่างลงตัว เช่น ทีมขายพื้นท่ี สามารถแนะน าร้านค้าว่าสินค้าใหนอยู่ใน
กระแส และสามารถเลือกร้านค้าให้เข้ามาร่วมด าเนินการกับศูนย์การค้าได้ ทีมงานด้านการตลาด 
แนะน าด้านการท าการตลาดให้ลูกค้าได้อย่างเหมาะสม ทีมด้านการออกแบบกายภาพ สามารถ
ออกแบบพ้ืนที่ให้มีความน่าสนใจดึงดูดลูกค้าได้ 

แนวทางด้านบริหารโครงการ : การบริหารร้านค้าย่อยจะต้องเข้าใจลักษณะของร้านค้าย่อยเป็นอย่างดี 
เนื่องจากกลุ่มร้านค้าย่อยมีเงินลงทุนไม่มาก และไม่มีระบบในการท างานที่ชัดเจน เช่น รูปแบบธุรกิจ 
สินค้าเป็นอย่างไร เป้าหมายของเจ้าของร้านค้ามีเป้าหมายอย่างไร เมื่อเราสามารถเข้าในลักษณะของ
ร้านค้าย่อยได้แล้ว ทีมบริหารศูนย์การค้าเองก็สามารถวางแผนและให้ค าแนะน าในการประกอบธุรกิจ
ของร้านค้าย่อยได้ เพ่ือการพัฒนาที่ยั่งยืนด้วยกันได้ 

บทสัมภาษณ์อนุธัช พรรณสวัสดิ์ แนวทางการพัฒนาโครงการ : หัวใจในการพัฒนาโครงการคือทุกๆ 
ฝ่ายมีทิศทางเดียวกัน เข้าใจกัน ตั้งแต่ข้ันตอนการวางแนวคิด ออกแบบมาเป็นโครงสร้าง การก่อสร้าง 
การประสานงานกับกับหน่วยงานต่างๆ เอามาวางแผนงานร่วมกัน แต่ปัญหาที่เจอบ่อยคือ แต่ละ
หน่วยงานมีการเปลี่ยนแปลงแผนงานอยู่ตลอดเวลา ท าให้ข้อมูลบางครั้งเข้าใจไม่ตรงกัน เนื่องจากการ
สื่อสารที่ไม่ต่อเนื่อง การวางแนวทางท่ีชัดเจนตั้งแต่ต้นนั้นมีความจ าเป็นมากในการพัฒนาโครงการ
ศูนย์การค้า 

แนวทางด้านบริหารโครงการ : ทีมงานบริหารแต่ละส่วนต้องมีความเชี่ยวชาญในแต่ละด้าน และต้อง
รับฟัง ยอมรับ ในแนวคิดของกันและกับร่วมกันแก้ไขปัญหา บางครั้งความต้องการที่ไม่เหมือนกันก็
ต้องมาตัดสินใจร่วมกัน โดยเฉพาะเซ็นทรัลเป็นบริษัทใหญ่ มีหลากหลายทีมงานที่มีความต้องการแต่
ต่างกัน มีหลายแนวทาง เราก็ต้องร่วมกันแก้ไข เลือกทางเลือกที่ดีที่สุด ส าหรับการบริหารร้านค้าเล็ก
แล้ว เราต้องรู้ถึงพฤติกรรมว่าร้านค้าต้องการใช้งานพ้ืนที่แบบไหน เมื่อรู้ความต้องการแล้วเราก็
สามารถออกแบบให้ตรงกับความต้องการของร้านค้าได้ 

บทสัมภาษณ์โกสุมภ์ เกาเทียน แนวทางการพัฒนาโครงการ : การออกแบบพ้ืนที่ส าหรับร้านค้าขนาด
เล็ก ควรจัดเตรียมสาธารณูปโภคทุกอย่างให้พร้อม ร้านค้าสามารถถือกระเป๋าแล้วเข้ามาขายได้เลย 
เพราะร้านค้าย่อยนี้จะมีเงินลงทุนไม่เยอะ ควรให้โอกาสร้านค้าย่อยได้ลองผิดลองถูกบ้าง ถ้าร้านค้า
ขายไม่ได้ก็เปลี่ยนใหม่ ทางศูนย์การค้าเองก็ต้องแนะน าให้ร้านค้าปรับตัว ปรับสินค้าจนสามารถอยู่คู่
ไปกับศูนย์การค้าได้ 
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บทสัมภาษณ์สิริลักษณ์ จงอุดมสุข แนวทางด้านบริหารโครงการ : ร้านค้าย่อยนั้นมีแนวทาง
การตลาดที่ไม่ชัดเจนเลย ในการช่วยเหลือด้านการตลาดควรให้ร้านค้าย่อยรวมกลุ่มกันแล้ว วาง
แนวคิดเก่ียวกับสื่อตลาดเพ่ือให้ศูนย์การค้าสนับสนุน เพ่ือให้ร้านค้าย่อยสามารถด าเนินธุรกิจไปกับ
ศูนย์การค้าได้ การตลาดกับร้านค้าเล็กท าได้ล าบาก แนวทางการบริหาร เป้าหมาย ของร้านค้าย่อยไม่
เหมือนกัน งบประมาณในการตลาดน้อย สิ่งที่ศูนย์การค้าช่วยได้คือ ร่วมกันจัดแสดสินค้าบริเวณลาน
โปรโมชัน ซึ่งมันก็มีระยะเวลาไม่ชัดเจน แล้วแต่ว่าช่วยนั้น ลานโปรโมชันว่าไม เมื่อมีความไม่ชัดเจน 
การสนับสนุนจากทางศูนย์การค้าเองก็วางแผนช่วยเหลือได้ล าบาก 

บทสัมภาษณ์คุณประเสริฐ ศรีอุฬารพงศ์ แนวทางการพัฒนาโครงการ : ต้องศึกษากลุ่มลูกค้าจริงๆว่า
ฐานกลุ่มลูกค้าของเราเป็นใคร โดยใช้ข้อมูลจากทีมงานวิจัยแล้วมาเลือกตัดสินใจว่าเราจะออกแบบ
เพ่ือตอบสนองความต้องการได้อย่างไร รวมทั้งขั้นตอนในการบริหารที่มีความชัดเจนการขึ้น Mock 
up สัดส่วน1:1 เท่าของจริงท าให้เรามั่นใจว่าสิ่งที่เราก าลังจะสร้างมีการตอบโจทย์ในส่งที่เราได้ว่าง
แผนไว้ 

แนวทางด้านบริหารโครงการ : ส าหรับร้านค้าเล็กเรามีการลองผิดลองถูกเพ่ือปรับสัดส่วนร้านค้าให้
ตรงกับความต้องการของลูกค้ามากที่สุด เพราะร้านค้าย่อยนี้จะมาเร็วไปเร็ว เนื่องจากเรารู้ว่ากลุ่ม
ลูกค้าเราต้องการอะไร เราก็สามารถปรับได้ตรงตามใจของลูกค้า กลุ่มลูกค้าเราคือคนไทย ร้อยละ 70 
คนต่างชาติร้อยละ 30 มีสินค้าที่หลากหลายให้เลือก ผลของการเลือกกลุ่มลูกค้าที่ถูกต้องตั้งแต่แรก 
เหมือมมีศูนย์การค้าอ่ืนเปิดให้บริการใกล้ๆศูนย์การค้าของเรา ก็ไม่ได้ส่งผลกระทบกับฐานลูกค้าของ
เรา เพราะเป็นกลุ่มลูกค้าคนละกลุ่มกัน 

บทสัมภาษณ์คุณสุดารัตน์ ภวูสวัสดิ์ แนวทางการพัฒนาโครงการ : เนื่องจากทางทีมท่ีออกแบบด้าน
กายภาพของโครงการไม่ได้เข้าใจความต้องการของร้านค้าและลูกค้าจริงๆ ว่าร้านค้าและลูกค้า
ต้องการอะไร รวมทั้งแนวคิดในการออกแบบของศูนย์การค้าเอง มีแนวความคิดที่ผิดมาตั้งแต่ต้น คือ
การออกแบบส าหรับอากาศร้อนแล้วออกแบบเป็นพื้นที่แบบเปิด เป็นปัญหาทางด้านกายภาพมาก  
การออกแบบกายภาพของศูนย์การค้า ควรศึกษาถึงพฤติกรรมของร้านค้าตลอดจนลูกค้า เพื่อก าหนด
แนวทางการออกแบบที่ตอบสนองความต้องการของร้านค้าและลูกค้าจริง ให้มีความสะดวกสบายและ
ความปลอดภัยในการใช้งาน เพราะถ้าออกแบบกายภาพผิดมาตั้งแต่แรก จะส่งผลกระการบริหารและ
ภาพลักษณ์ของศูนย์การค้าในระยะยาว หรือเสียงบประมาณในการปรับปรุงโครงสร้างที่เพ่ิมข้ึน 

บทสัมภาษณ์คุณพรรษา จิตต์จรุงธรรม แนวทางด้านบริหารโครงการ : ด้านการบริหารการตลาด
ทางศูนย์การค้าได้สนับสนุนให้มีการออกงานบริเวณชั้น 3 ที่เป็นทางเชื่อมกับสถานีรถไฟฟ้า เพื่อช่วย
กระตุ้นการขายให้กับร้านค้าย่อย ซึ่งบริเวณพ้ืนที่โซนร้านค้าย่อยไม่ค่อยมีลูกค้าเดินผ่าน เนื่องมาจาก
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การออกแบบทางด้านกายภาพเอง ทางทีมงานบริหารก็ต้องให้ความช่วยเหลือร้านค้าอย่างเต็มท่ี ทั้ง
ร่วมกันท ากิจกรรมและส่วนลด เพื่อให้ร้านค้าสามารถด าเนินการมีก าไรเพ่ือสามารถจ่ายค่าเช่าได้ 

บทสัมภาษณ์คุณชยานันท์ ชลยานานนท์ แนวทางคิดในการออกแบบตกแต่งโครงการฯ : 
แนวความคิดในการออกแบบได้มาจากการศึกษากลุ่มลูกค้าผู้ที่จะเข้ามาใช้บริการภายในศูนย์การค้าฯ 
ด้านท าเลที่ตั้ง การเข้าถึงโครงการ โดยได้โจทย์มาว่า กลุ่มลูกค้าเป็นกลุ่มคนท างานละแวกนี้ ซึ่งที่ตั้งก็
เป็นแหล่งรวมของกลุ่มคนท างานออฟฟิศ ที่ไม่คุ้นเคยกับต่างประเทศ ดังนั้นจึงได้วางต าแหน่งทางการ
ตลาดเป็น ร้านค้าเล็กๆ (Mini-Shop) แล้วพัฒนามาจนเป็น Market Street 

กระบวนการด าเนินงานช่วงพัฒนาโครงการ : มีการประสานงาน ประชุมอย่างต่อเนื่องกับทีมพัฒนา
ศูนย์การค้าฯ เพื่อการออกแบบและพัฒนาแบบให้ตรงตามโจทย์ที่ทางทีมบริหารศูนย์การค้าฯ ได้ให้มา 
ช่วงที่มีปัญหาที่สุดคือช่วงระหว่างการก่อสร้าง มีการเปลี่ยนแบบร้านค้าบ่อยมาก ต้องมาพัฒนาและ
แก้ไขหลายจุดและช่วงนี้จะประชุม ประสานงานกับหลายฝ่ายเพื่อให้งานออกมาได้ตรงตามแนวคิดที่
ทางทีมบริหารศูนย์การค้าฯ ได้วางโจทย์ไว้ 

ข้อเสนอส าหรับการพัฒนาโครงการฯ : ส าหรับการออกแบบศูนย์การค้าฯ จะมีความซับซ้อนและมี
การปรับเปลี่ยนแผนตลอดเวลา เพื่อแนวทางการพัฒนาที่เหมาะสมลงตัวกับร้านค้านั้นๆ ควรคิดเผื่อ
เวลาในการพัฒนาแบบให้ได้ตรงตามความต้องการลูกค้าและเรื่องงบประมาณการเงินที่ต้องค านวณ
เผื่อในช่วงก่อสร้างถ้ามาการปรับแบบจากตอนแรกค่าใช่จ่ายตรงส่วนนี้ก็มาการปรับเปลี่ยนเช่นกัน 

บทสัมภาษณ์คุณวรุณ ลิมป์เฉลิม แนวทางคิดในการออกแบบตกแต่งโครงการฯ : แนวความคิดใน
การออกแบบได้มาจากการ Natural Veneration คือการออกแบบอาคารเพ่ือการรับลมเหนือใต้ให้
อากาศถ่ายเท และยังใช้แนวความคิดจาก Seamless คือพ้ืนที่ส่วนบุคคลกับพ้ืนที่สารธารณะไม่มี
รอยต่อเลยโดยเน้นการเดินผ่านที่รวดเร็วจากสถานีรถไฟฟ้าไปยังด้านหลังที่จอดรถของจุฬา รวมทั้ง
แนวคิดเรื่องแสงธรรมชาติ ชนิดพรรณไม้ตามปริมาณแสงที่ลดลง และจากกลุ่มลูกค้าหลักที่เป็นกลุ่ม
นิสิต นักศึกษา จึงได้ออกแบบรูปแบบอาคารให้มีความสนุกสนาน โดยตัวอาคารเป็นงานออกแบบ 
Reconstruction ออกแบบทางเดินเชื่อมอาคารเป็นรูปไข่ ทางเดินแบบ One Way ตามเข็มนาฬิกา 
ท าให้เกิดจุดตัดมุมแหลมหลายจุด 

กระบวนการด าเนินงานช่วงพัฒนาโครงการ : มีการประชุมน าเสนอแบบ ปรับแบบ ประมูลราคา 
ท างานรวมกันหลายทีม ถัดมาช่วงการก่อสร้างก็จะเริ่มมีร้านค้าเข้ามาก่อสร้างด้วยแต่ปัญหาที่เจอคือ
การเพ่ิม Function ในตัวอาคารเพิ่มตามร้านค้าจึงต้องมาปรับทบทวนแบบอีกรอบท าให้ต้องเลื่อน
แผนงานการก่อสร้างออกไปเพ่ือความปลอดภัยในพ้ืนที่ หลังจากเข้าใช้อาคารก็จะได้ผลตอบรับมาด้าน 
ฝนสาด ลมแรง การระบายน้ าไม่ทัน น้ าล้น รวมทั้งระบบบ่อบ าบัด  
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ข้อเสนอส าหรับการพัฒนาโครงการฯ : ส าหรับการออกแบบศูนย์การค้าฯ โจทย์ต้องชัดเจนตังแต่แรก
รวมทั้ง ศึกษาความต้องของผู้ใช้งานจริงๆ ว่าต้องการอะไร การออกแบบ Open Mall/ Close Mall 
มีผลต่อกลุ่มลูกค้า รวมทั้งการจัดการดูแลพื้นที่ให้มีความพร้อมกับการใช้งาน 

บทสัมภาษณ์พิเศษคุณวิชา หาญอมรรุ่งเรือง แนวทางในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า : 

Commercial ในมุมมองธุรกิจต้องสร้างสถานะให้เกิด Win Win กับทุกฝ่าย เช่น ศูนย์การค้ามีผู้เช่า 
(Tenant) และผู้เช่าเองก็ต้องมีรายได้จากลูกค้าที่มาเดนห้างด้วย เป็นต้น 

Residential ความพร้อมของอาคาร ได้แก่ งานระบบ ความสว่าง กลิ่น เป็นต้น 

Safety ระบบรักษาความปลอดภัย และประหยัดพลังงาน  

Administration มีข้ันตอนการท างานที่เป็นมาตรฐาน 

การบริหารศูนย์การค้าต้องดูว่าศูนย์การค้านั้นต้องการวาง Concept และ Position ของตัวเอง เป็น
แบบไหน และสนองความต้องการของลูกค้าประเภทไหน ซึ่งจะส่งผลในการเลือกผู้เช่าด้วย เพื่อให้ได้ผู้
เช่าที่ตรงกับ Concept ของห้าง ส าหรับร้านค้าย่อยแล้วก็ใช้หลักการเดียวกันในการท างาน 
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