
2.1 บทนำ

ทฤษฎ ี และ แนวคดท ี่๓ ศวซ้อง

ในการศึกษาถึงอ็ทธิพลของศูนย์การค้าที่มืต่อการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสืมานั้นได้ 
พจารณาและศึกษาแล้วเห็นว่าทฤษฎีและแนวคดด้งต่อใปนั้น่าจะนำมาใช้ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ ด้งน้ัน 
วรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยครั้งนี้มี 2 เร่ืองหลัก  ๆ ศึอ 1. ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้องกับการขยาย 
ตัวฟ้องและการใช้ที่ดินในเขตเมือง และ 2. ทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวข้องกับรูปแบบการค้าสมัยใหม่และ 
ศูนย์การค้า

2.2 แนวคิดที่๓ ฮวฃ้องกับการขฮาฮต้วฃ'องเมือง

แนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบการขยายตัวของฟ้องมืฅวามลัมพันธ์กับหน้าที่ของฟ้องโดย 
รูปแบบการขยายตัวของฟ้องแต่ละรูปแบบย่อมมีข้อได้เปรียบและข้อเสืยเปรียบที่แตกต่างกัน รูปแบบ 
การขยายตัวของฟ้อง ลามารกแปงออกเป็น 5 รูปแบบ ด้งน้ี

1) ตารางกรีด (Grid Patterns)
ประกอบด้วยแนวพัฒนา 2 แนวซึ่งตัดกันที่บรีเวณศูนย์กลางมักพบในฟ้องขนาดเล็กเป็นระบบ 

ถนนท่ีประหยัด แบ่งการใช้ท่ีดินได้ง่าย เหมาะกับฟ้องที่ขยายตัวช้า แต่มืปัญหาเรื่องความคล่องตัวของ 
การจราจรในฟ้อง เนื่องจากไม่ได้แบ่งถนนสายหลัก หรือถนนสายรอง ไม่มืบรืเวณศูนย์กลาง และในขณะ 
เคียงกันกิมืจุดตัดของถน'นมากเกินไป

2) วงกลม (Radial Patterns)
ประกอบด้วยถนนวงแหวน และถนนรัศมืที่มืแนวการพัฒนาออกจากศูนย์กลางฟ้องรูปแบบ 

การขยายตัวของฟ้องด้งกล่าวมักพบในฟ้องขนาดใหญ่
3) แนวยาว (Linear Patterns or Ribbon Development)
รูปร่างของฟ้องตามแนวยาว มักเป็นผลมาจากสภาพแวดล้อมทางกายภาพซึ่งเป็นอุปสรรคต่อ 

การขยายตัวของฟ้อง หรือเป็นผลมาจากเล้นทางคมนาคมลายหลักซึงแผ่ออกไปตามแนวยาว
4) รูปดาว (Star Patterns)
มีลักษณะคล้ายวงกลมและรัศมี แต่แทนท่ีจะมืถนนวงแหวนกลับเป็นท่ีว่างแทน เป็นระบบถนนท่ี 

มืโครงข่ายมุ่งสู่ศูนย์กลาง ภายในฟ้องจะมีปริมาณการจราจรมาก ระบบถนนด้งกล่าวมีปัญหาบริเวณ 
ศูนย์กลาง การแก้ปัญหาโดยการกระจายปริมาณการจราจรไปยังรอบนอกฟ้อง ระบบถนนด้งกล่าวมี 
สภาพการจราจรดกว่าตารางกริด และการเดินทางเข้าสู่ศูนย์กลางฟ้องเป็นไปได้อย่างสะดวก
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5) เมืองบริวาร (Galaxy Patterns)
มิลักษณะเป็นกลุ่มชุมชนเมืองขนาดใกล้เคียงกันกระจายตัวอยู่รอบเมืองศูนย์กลางขนาด 

ใหญ่ หรือมืองเฝ

2.3 ทฤษฎี๓ ยวกับการใช้ท ี่ด ินในฒ ีอง

การใช้ท่ีดิน หมายถึง การใช้ประโยชน์จากพ้ืนที่ดินท่ีมือยู่เพ่ือให้เกิดประโยชน์มากท่ีสุด 
(ชุศักดิ้ คงคานนท์, 2522)

โดยท่ี'วไปมืการแบ่งการใช้ท่ีดินออกเป็น 6 ประ๓ ทใหญ่ๆ ดังต่อไปน1
(1) ย่านที่พักอาศัย (Residential) คือบริเวณที่เป็นบ้านพักทั้งแบบบ้านเดี่ยว บ้านแฝด ห้องชุด 

หมู่บ้านลัดสรร และอ่ืน  ๆ มักพบย่านที่พักอาศัยในบริเวณรอบนอกห่างจากย่านธุรกิจกลางออกมา ย่านที่ 
พักอาศัยจะมืหลายประเภทตั้งแต่ย่านชุมชนแออัด ย่านผู้มืราย'ได้'น้อย ปานกลางและสูง การใช้ท่ีดิน 
ประ๓ ทน้ีคืดเป็นร้อยละ 30 ของพื้นที่มืองทั้งหมด

(2) ย่านพาณิชยกรรม (Commercial) เป็นพื้นที่ๅมืร้านค้าบริการธุรกิจต่างๆ มักตั้งอยู่ตอนกลาง 
ของมือง ที่เรืยกว่าย่านธุรกิจกลาง (CBD) ลักษณะเด่นของย่านพาณิชยกรรมคือมักมืการใช้ที่ดินแบบ 
เข้มข้น คือใช้พื้นที่น้อย แต่มีอาคารสูงใช้ประโยชน์ไค้หลายอย่างในพ้ืนท่ีเลิกๆนั้น ทั้งนี้เพราะราคาที่ดิน 
บริเวณนี้สูงมากจืงต้องใช้ที่ดินในบริเวณนี้ให้ไค้ผลตอบนทนต่อเนี้อที่ให้มากที่สุดนอกจากจะอยู่ในย่าน 
ธุรกิจกลางใจมือง(CBD)แล้วย่านพาณิชยกรรมมักปรากฎในลักษณะแนวยาว (Commercial Ribbon 
D evelopm ent^ นานกับถนนสายหลักชองมืองหรือถนนลายหลักของมืองที่เชื่อมกับภูมิภาคโดยรอบ 
ตลอดจนอาจพบย่านพาณิชยกรรมในบริเวณชานมืองที่เป็นย่านที่พักอาศัย ในลักษณะของศูนย์การค้า 
ใหม่(Shopping C en te r^ มีการ'วางแผน รวมทั้งย่านการค้าแบบพิเศษที่ขายสินค้าและบริการประ๓ ท 
เดยวกันเกาะกลุ่มกันอยู่โดยที่แต่ละร้านนั้นเป็นอิสระต่อกัน การใช้ท่ีดินประ๓ ทนี้คิดเป็นร้อยละ 5 ของ 
พื้นที่มืองทั้งหมด

(3) ย่านอุตสาหกรรม (Industrial) อาจปะปนอยู่ในย่านพาณิชยกรรม หรือ ริมเล้นทางคมนาคม 
ที่ลำศัญของมือง หรือ เกาะกลุ่มกันอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมในบริเวณชานมือง การใช้ท่ีดินประ๓ ทน้ีคิด 
เป็นร้อยละ 10 ของพื้นที่มืองทั้งหมด

(4) การใช้ที่ดินเพื่อสาธารณประโยชน์ (Public Land Use) หมายถึง สถานที่ราชการ สถาน 
ศึกษา สถาบันศาสนา ตลอดทั้งสวนสาธารณะ โดยที่สถานที่ราชการมักกระจุกตัวกันอยู่ในใจกลางมือง

1 M. Yeates and B. Gamer, The North American City. 2nd Ed. (New YorK : Harper and
Row, 1980) p.185
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ส่วนสถาบันการศึกษา ศาสนา สวนสาธารณะ มักกระจายกัน'ใน'พ้ืนท่ีทั้งหมดของฟ้อง การใช้ท่ีดิน 
ประ๓ทน้ิคิดเป็นร้อยละ 15 ของพื้นท่ีฟ้องท้ังหมด

(5) พ้ืนท่ีถนน (Road and Highways) คิดเป็นร้อยละ 20 ของพื้นท่ีฟ้องท้ังหมด
(6) ท่ีว่าง (Vacant Land) คือ ท่ีดินท่ียังไม่ได้นำมาใช้ทำประโยชน์ ส่วนมากมักอยู่แถบชานฟ้อง 

การใช้ที่ดินประเภทนั้ดิดเป็นร้อยละ 20 ของพื้นท่ีฟ้องท้ังหมด
อย่างไรก็ตามปริมาณการใช้ที่ดินเพื่อกิจกรรมต่างๆ ในฟ้องจะแปรเปลี่ยนไปเนื่องจากเหตุผลที่

สำคัญ คือ
1. ฟ้องขนาดเล็กมักใช้ที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยมากกว่าฟ้องขนาดใหญ่ และการแข่งขันเพ่ือ 

การใช้ที่ดินมีน้อยกว่า ราคาที่ดินมักจะถูกกว่าฟ้องขนาดใหญ่
2. จำนวนการใช้ที่ดินจะเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลาโดยที่ฟ้องอายุน้อยกว่ามักจะใช้ที่ดินเพื่อ 

เป็นที่พักอาศัย และพาณิชยกรรมมากกว่าฟ้องที่มีอายุมากกว่า
3. ประ๓ ทการใช้ที่ดินจะแตกต่างคันไปแล้วแต่ว่าเราจะพิจารณาส่วนใดของฟ้อง เช่นตอนในสุด 

ของฟ้องมักเป็นการใช้ที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรม หาที่ว่ายาก รอบนอกออกมามักจะพบอุตสาหกรรม 
ประเภทต่างๆ และตอนนอกสุดของฟ้องจะเป็นที่พัทอาศัยนละมีที่ว่างอยู่มากที่ลุด

2.3.1 ปัจจ้รท ี่ม ีอ ิทธิพรต่อการใช้ท ีด ิบ

(Ronald R.Boyce ,1976) กล่าวว่า รูปแบบการใช้ที่ดินมีผลมาจากป๋จจํ'ย 4 อย่างด้วยคันคือ
(1 ) การเป็นศูนย์กลางหรือจุดที่สามารถเข้ากงได้สะดวก
(2) การแข่งขันคันเพ่ือท่ีตั้ง เป็นการเลือกที่ตั้งของกิจกรรมแต่ละประ๓ทชื่งส์ม่พันธ์คับราคาที่ดิน 

โดยราคาที่ดินของเมืองจะมีราคาสูงสุดบริเวณศูนย์กลางและกิจกรรมที่ปรากฏบนพื้นที่ธุรกิจการค้า ซ่ึง 
ลามารถเสนอราคาค่าเช่าในอัตราสูงเพื่อแลกคับลักษณะที่ตั้งที่เหมาะสมคือเป็นศูนย์รวมของประชากร 
และเล้นทางคมนาคมและสามารถให้ผลตอบแทนสูงสุด

(3) ความเกี่ยวข้องคันในหน้าที่ต่างๆของฟ้อง โดยการใช้ที่ดินจะเปลี่ยนแปลงไปตามหน้าที่และ
บทบาท

(4) นโยบายสาธารณะ เป็นการควบคุมการใช้ท่ีดินของรัฐ ซึ่งอาจควบคุมในรูปของการใช้ 
กฎหมายโดยตรงหรือโดยอ้อม เช่น นโยบายภาษ นโยบายการเงิน

(Stuart F.Chapin ,1965) ได้สรุปถึงปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อการใช้ที่ดินของฟ้องว่า ประกอบด้วย 
ปัจจัยทางลังคม เศรษฐกิจ และการฟ้อง ตลอดจนพฤติกรรมของเจ้าของที่ดินเอง จะมีผลต่อรูปแบบการ 
ใช้ที่ดิน'ในฟ้องหนื่งๆ และยังได้อธิบายต่อไปว่าโดยปกติการใช้ที่ดินภายในเมืองหนึ่งๆจะเป็นไปตาม 
สภาพปกติชื่งสามารถคาดการณ์ได้ว่าฟ้องเหล่านั้นจะเล็กหรือใหญ่เพียงใด อัตราส่วนและความเข้มข้น
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ในการใช้ที'ดินจะใกล้เคียงกันในแต่ละเมือง ส่วนรายละเอียดปลีกย่อยในการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินใน 
แต่ละเมืองอาจเกิดจากปัจจัยในแต่ละท้องถิ่นดังต่อไปนี้

(1) การเก็งกำไร โดยเจ้าของท่ีดินหรือนายทุนอาจเก็งกำไรราคาท่ีดินไว้สูงสุด ราคาที่ดินจะเป็น 
เคร่ืองช้ีว่าท่ีดินแปลงใดจะใช้ไปในทีศทางใด โดยผู้ท่ีเสนอราคาสูงสุดอาจไดิใช้ประโยชน์ในท่ีดินแปลงน้ัน

(2) เหตุผลทางการเมือง เช่น ภาษีที่ดิน ภาษีมรดก
(3) ลักษณะทางกายภาพของที่ดินในแต่ละแปลง ในด้านทำเลท่ีตง ความเหมาะสม
(4) ปัจจัยด้านเวลาเมื่อเจ้าของที่ดินได้ทำการพัฒนาปรับปรุงที่ดินไปแล้ว
(5) ลักษณะการเข้าถึง ขึ้นอยู่กับการคมนาคมและการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละแปลง
(6) ขนาดแปลงที่ดิน ซึ่งมือิทธิพลโดยตรงต่อการใช้ท่ีดินแต่ละประ๓ ท
(7) ฐานะรสนิยม ความชอบ ค่านิยมโดยท่ัวไปของเจ้าของที่ดิน
(8) ระดับการขยายตัวทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป
(9) การควบคุมการใช้ที่ดินโดยการแบ่งเขตการใช้ที่ดินออกเป็นประ๓ ทต่าง  ๆ ตามความเหมาะ 

สมของเมือง
นอกจากนี้การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ที่ดินเพื่อการค้านั้นจะเกิดในลักษณะต่อไปนี้ ขยายตัว 

ออกไปตามแนวถนนที่ออกจากศูนย์กลางเมืองหรือที,ๅมืความสะดวกในการเข้าถึง และเข้า'ไปแทน'ท่ีท่ีอยู่ 
อาศัยที่อยู่ตดกับย่านการค้า และสุดท้ายเมื่อประชากรเพื่มขึ้นทำให้เมืองขยายตัวออกไปสู่ซานเมืองม เก 
ขึ้นเป็นผลให้ย่านการค้ามักขยายตัวออกไปเสมอ

2.4 นบวความคิคที่เก ัฮวช้องกับศูนรการค้า

ศูนย์าารค้าได้เกิดขึ้นครั้งแรกในทวิปยุโรป ทั่งนี้เพื่อสนองตอบความด้องการของมนุษย์ในเรื่อง 
ของความสะดวกสบายในการเลีอกซอสินค้าและบริการที่มือยู่หลากหลาย ต่อมาเมื่อศูนย์การค้าได้แพร่ 
ขยายเข้าไปในประเทศสหรัฐอเมริกา ศูนย์การค้าก็ได้เจริญเตบโตเป็นอย่างมาก ณ ท่ีน้ัน ปัจจุบันนี้มืศูนย์ 
การค้าเกิดขึ้นตามเมืองต่างๆ ท่ัวโลก แม้แต่ในประเทศที่มืรูปแบบของวัฒนธรรมและนโยบายทางการ 
เมืองที่แตกต่างกันก็ย์งสามารถพบศูนย์การค้าในเมืองสมัยใหม่ทุกๆ เมืองของประเทศเหล่านั้นและ 
พิจารณาถึงประว้ติความเป็นมาของศูนย์การค้าจะพบว่า ศูนย์การค้าน้ันไม่ได้เป็นสงแปลกใหม่แต่อย่าง 
ใดเลย โดยศูนย์การค้าจะเป็นภูมิทัศน์ที่โดดเด่นอย่างหนึ่งของเมืองเป็นระยะเวลาที่ยาวนานพร้อมๆ กับ 
การพัฒนาการของเมือง แต่สาเหตุที,คนทั่วไปมักจะมองว่าศูนย์การค้าเป็นลี่งแปลกใหม่เพราะรูปแบบ 
ของศูนย์การค้าในปัจจุบันมืความแตกต่างไปจากอดตที่ผ่านมา และเท่าที่ผ่า'นมานั้นในการศึกษาวิจัย 
ส่วนใหญ่บังให้ความสำคัญกับศูนย์การค้าสมัยใหม่น้อยมาก2 ศูนย์การค้า''''เรือท่ีคน1ใทยนิยมเรืยกว่าห้าง

2 John A. Dawson, Shopping Center Development ะ policies and prospects (London :
Croom Heim ,1985) p.2C9.
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สรรพสินค้านั้นเกิดขึ้นเนื่องจากสาเหตุที่สำคัญ 2 ประการคือ พฤติกรรมการบริโภคของประชากรท่ีเปล่ียน 
แปลงไป โดยผู้บริโภคต้องการที่จะไปซ้ือของอย่างสะดวกสบายและรวดเร็ว มีท่ีจอดรถสะดวก มีสินค้าให้ 
เลือกมากมายและมีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครันในที่ๆเดียวซึ่งสิ่งเหล่านี้ย ่านการค้าแบบเก่าไม่ 
สามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคไค้ และในเรื่องของสถาปัตยกรรมที่ก้าวลํ้านำสมัยทำให้ 
ศูนย์การค้าใหม่ๆ มีการออกแบบวางแผนให้งดงามดึงดูดใจของลูกค้า ในขณะเดียวก้นก็มีประสิทธิภาพ 
ในค้านประโยชน์ใช้สอยเช่นก้น พร้อมก้นนั้นกิได้เพิ่มกิจกรรมอื่นๆ ที่ไม่ใช่การค้าเข้าไปเพื่อเพิ่มความ 
เพลิดเพลิน และดึงดูดให้มีผู้เข้ามาใช้บริการมากที่สุด อาทิ มีสวนสนุก โรงภาพยนตริ ร้านอาหาร 
ภัตตาคาร เวทีการแสดง เป็นต้น

2.4.1 ความหมาฮชองศูนย์การค้า

“ศูนย์การค้า” 3 หมายถึง กลุ่มของร้านค้าหรือสถานประกอบการที่มาเกาะกลุ่มอยู่อย่างอิสระ 
หรือรวมต้วก้นเป็นกระจุกอย่างอิสระ หรืออยู่อย่างโดดเดี่ยวในตำแหน่งหรือทำเลที่จะให้ผลตอบแทนสูง 
โดยทั่วไปพบว่าศูนย์การค้ามักจะตั้งอยู่ในตำแหน่งที่มียวดยานและคนเดินเท้าผ่านไปมาหนาแน่น ทำให้ 
โอกาสของการค้าในบริเวณนี้มีสูงและยังมีผลต่อการขยายตัวของย่านการค้าของเมืองอีกด้วย

“ศูนย์การค้า" 4 หมายถึง อาคารหรือกลุ่มของอาคารท่ีจัดให้มีพ่ืนท่ีประกอบการค้าและหรือทำ 
ธุรกิจต่างๆ ร่วมก้นบนแปลงพ้ืนท่ีซ่ึงกำหนดไว้ โดยมีส่วนสาธารณะประโยชน่ใช้สอยร่วมก้น เช่น ถนน ท่ี 
จอดรถ พื้นที่เพื่อภูมีสถาปัตยกรรม ทางเดิน ยันได-ลิฟท์ และอ่ืน  ๆที่จำเป็นต่ออาคาร

“ศูนย์การค้า,’ 5 หมายถึง กลุ่มของร้านค้าที่ตั้งขึ้นโดยมีการวางแผนการดำเนินการและมีกิจการ 
หน่วยหนื่งเป็นเจ้าของ พร้อมตั้งมีสถานท่ีจอดรถยนต์ที่ได้รับสัดส่วนกับขนาดสถานท่ีตั้ง และชนิดของ 
ร้านค้าที่ประกอบขึ้นอยู่ในศูนย์การค้านั้น ตลอดจนมีการใช้สิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆร่วมก้นด้วย ใน 
ศูนย์การค้านั้นจะมีร้านค้าจำหน่ายสินค้าประเภทต่างๆ เช่น เสื้อผ้าสำเร็จรูป เคร่ืองหนัง เคร่ืองประดับ 
ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย หรือห้างสรรพสินค้ารวมอยู่ด้วย

จากความหมายของศูนย์การค้าดังกล่าวข้างต้น สามารถที่จะสรุปให้ได้ความหมายที่ชัดเจนมาก 
ยงขึ้น และใช้สื่อความหมายของศูนย์การค้าในการศึกษาครังนีได้ดังนีคือ

“ศูนย์การค้า” หมายถึง ร้านค้าสมัยใหม่ที่มีพื้นที่ค้าปลีก ประกอบด้วยส่วนของห้างสรรพสินค้า 
และส่วนที่เป็นร้านค้าย่อยที่มีผู้เช่าเซ้ง และผู้ที่เอพ้ืนท่ีในโครงการ มีตั้งศูนย์การค้า ขนาดใหญ่ ขนาด 
กลาง และขนาดเล็ก มีการออกแบบ มีการจัดวางสินค้าอย่างเป็นหมวดหมู่เพื่อความสายงามและเป็น

3 Ray M. Northam, Urban Geography. (New York ะ hก Wiley & Son, 1979) p.365
4 จากการประชุมคณะกรรมการทำงานที่ 9,มาตราที่ 8 พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522
5 ปเยา วอนขอพร และคณะ , หลักการตลาด (กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 1

2527) หน้า 212
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ระเบียบ มีระบบบริหารจัดการท่ีซับข้อน นำเทคโนโลยเข้ามาใช้ในการบริการ และการบริหารภายใน รูป 
แบบของศูนย์การค้าได้แก่ ห้างสรรพสินค้า(Department Store) ร้านค้าส่วนลด (Discount Store) 
เป็นต้น

2.4.2 แนวความคิดที่เกีฮรฃ้องคับศูนร์การค้าโดยทั่วไป

ศูนย์การค้าเป็นพื้นที่ที่มีความสำคัญยิ่งสำหรับเมือง และนับวันจะมือิทธิพลและบทบาทท่ีสำคัญ 
มากขึ้น โดยเฉพาะศูนย์การค้าที่เกิดขึ้นมาในระยะหลังๆ ซึ่งจะมีลักษณะเป็นอาคารขนาดใหญ่ และมืสิน 
ค้าและบริการที่หลากหลายให้บริการแก่ผู้บริโภค ศูนย์การค้าต่างๆเหล่านี้ยังมีรายละเอียดปลีกย่อยในคัว 
เองอีกมากมาย และยังมืข้อจำกัดในการให้บริการที่แตกต่างกันออกไป ซ่ึงข้อมลโดยท่ี'วไปของศูนย์การ 
ค้าสามารถนำ เสนอได้คังน้ี

จากหนังลีอ Planning Design Criteria 6 ได้แบ่งศูนย์การค้าไว้เป็น 3 ระคับ คังน้ี
1. ศูนย์การค้าของละแวก (Neighbourhood Center) ศูนย์การค้าระดับนี้จะจำหน่าย 

สินค้าประเภทชื้อสะดวกและซอขายได้ง่าย (Convenience Goods)เป็นสินค้าประจำวัน และอาจจะม 
บริการเกี่ยวกับส่วนคัว (Personal Services) เช่น ทำผม คัดผม เสริมสวย เป็นต้น โดยในศูนย์การค้า 
ระคับนี้จะมีร้านซุปฟอร์มาร์เก็ฅนละร้ายขายยาเป็นบริการหลัก สำหรับสถานท่ีต้ังน้ันจะอยู่ในบริเวณใกล้ 
กับทางแยกของถนนลายรองหรือถนนสายรวม (Collector Streets) เป็นต้น รัศมีการ'ให้บริการของศูนย์ 
การค้าระคับนี้มีประมาณ 1/2 ไมล์ ใบริการแก่ประชาชนไม่น้อยกว่า 4,000 คน มีร้านค้าประมาณ 5-20 
ร้าน มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 4-8 เอเคอร์และมีพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 30,000-75,000 ตารางฟุต

2. ศูนย์การค้าของชุมชน (Community Center) ศูนย์การค้าระดับนี้จะจำหน่าย 
สินค้าบางอย่างเช่นเดียวกับศูนย์การค้าของละแวก(Neighbourhood Center) แต่มีสินค้าประ๓ ทเลีอก 
ช้ือ (Shopping Goods) เพื้มขึ้นมา เช่น เครองแต่งกาย เคร่ืองประคับ เคร่ืองใช้ในบ้าน นอกจากนี้อาจมี 
ร้านหมอ หรือร้านวิชาซพอึ่น ร้านดอกไม้ ร้านสุรา อุปกรณ์กีฬา โดยภายในศูนย์การค้าจะประกอบด้วย 
ร้านจำหน่ายสินค้าทั่วไปและห้างสรรพสินค้าขนาดไม่ใหญ่นัก หรืออาจจะมีโรง ภาพยนตร์รวมอยู่ โดยท่ี 
ตั้งของศูนย์การค้าระคับนี้จะอยู่ใกล้กับทางแยกของถนนลายหลัก ถนนสายประธานหรือถนนสายพเศษ 
มีรัศมีการให้บริการประมาณ 2 ไมล์ ให้บริการสำหรับประชากร 35,000 คน มีร้านค้าประมาณ 15-40 
ร้าน มีพ้ืนท่ีท้ังหมด 10-30 เอเคอร์ และมีพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 100,000-250,000 ตารางฟุต

3. ศูนย์การค้าของภูมิภาค (Regional Center) ศูนย์การค้าระคับนี้จะจำหน่ายสินค้า 
เช่นเดียวกับศูนย์การค้าระคับชุมซน(Community Center) แต่มีสินค้าท่ัวไปท่ีเป็นสินค้าถาวร (Durable 
Goods) เช่น เคร่ืองประคับ เพ่อร์นัเจอร์ เป็นต้น โดยมีห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ 1-2 แห่งอยู่ภายในศูนย์

6 Joseph de Chiara and Lee Koppelman, Planning Design Criteria. (Van Nostrard
Reinhold Company, 1969) p.231-234.
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การค้านี้ ลำหรับสถานที่ตั้งของศูนย์การค้านี้จะอยู่ใกลกับทางแยกของถนนสายประธานหรือถนนลาย
พิเศษ มีรัศมีการให้บริการประมาณ 4 ไมล์ ให้บริการแก่ประชาชนประมาณ 150,000 คน มีร้านค้า 
ประมาณ 40-80 ร้าน มีพ้ืนที่ต้ังหมด 40-100 เอเคอร์หรือมีพ้ืนท่ีมากกว่าน้ี และมีพื้นที่ศูนย์การค้า 
ประมาณ 400,000-1,000,000 ตารางyjต

นอกจากนั้น David Goslins และ Borry Maitland 7 ได้กล่าวถึงเรื่องการจัดลำดับศูนย์การค้า 
โดยแบ่งศูนย์การค้าออกเป็น 3 ระดับคือ

1. ศูนย์การค้าของละแวก (The Local or Neighbourhood Center)
2. ศูนย์การค้าของชุมชน (The District or Community Center)
3. ศูนย์การค้าชองภูมิภาค (The Reginal or Main Center)

การจัดลำดับศูนย์การค้าตั้ง 3 ระดับน้ีข้ึนอยู่กับเหตุผลในด้านต่างๆ เช่น ระยะทางที่ลูกค้ามาซอ 
สินค้า ที่ตั้งหรือความเหมาะสมของที่ตั้ง รูปทรงอาคาร จำนวนลูกค้าท่ีมาใช่บริการ และประเภทสินค้า 
ลำหรับในเรื่องจำนวนลูกค้านั้น ในศูนย์การค้าระดับต่างๆย่อมมีจำนวนลูกค้ามาใช้บริการในจำนวนที่ต่าง 
กัน โดย ศูนย์การค้าของละแวก Neighbourhood Center จะให้บริการลูกค้าในระยะท่ีเดินถึงปกต ศูนย์ 
การค้าของชุมชน Community Center จะให้บริการสำหรับลูกค้า 40,000 คนท่ีอยู่โดยรอบ และศูนย์การ 
ค้าของภูมิภาค The Regional Center จะให้บริการลูกค้าได้ประมาณ 100,000 คน ส่วนในเร่ืองของ 
ความเหมาะลมของที่ตั้งศูนย์การค้าน้ัน F. Stuart Chapin ปี 1965 ได้อธิบายว่า 8 ศูนย์การค้าของละแวก 
Neighbournood Center น้ัน ควรตั้งอยู่ที่ที่ลามารถเดินไปได้อย่างลบาย ไม่ไกลจากที่อยู่อาดัย ส่วน 
ศูนย์การค้าของชุมชน Community Center นั้นควรต้ังอยู่ในเมองหรือขอบของเขตการค้า หรืออยู่บนถนน 
เค้นหลักที่เดินทางได้อย่างสะดวก และ ศูนย์การค้าของภูมิภาค Regional Center น้ัน ควรต้ังอยู่บนถนน 
สายประธานหรือทางหลวง และมีที่จอดรถอย่างเหมาะลม และเพียงพอต่อการใช่บริการของผู้บริโภคท่ีมา 
จับจ่ายสินค้าอยู่ตลอดเวลา

นอกจากนี้ John A. Dawson9 ได้แบ่งศูนย์การค้าออกเป็น 3 ระดับเช่นเดยวกัน กล่าวคือ
1, ศูนย์การค้าที่เป็นศูนย์การค้าของละแวก Nieghbourhood Center ซึ่งเป็นศูนย์การค้าที่ขาย 

สินค้าที่จำเป็นในชีวัตประจำวัน สามารถให้บริการแก่ชุมชนที่มีจำนวนประชากรประมาณ 2500-4000 
คน โดยมีพื้นที่ประมาณ 1-3 เอเคอร์ สามารถเดินทางมาได้ประมาณ 6 นาที ศูนย์การค้าในระดับนี้มักตั้ง 
อยู่ใน ชุมชนขนาดเล็ก

7 David Goslin and Borry Maitland, Design a nd Planning of Retail Systems. (London : 
The Architectural Dress Ltd., 1984) p.20-21

8 Urban Land Use Planning, (Urbana : Univ. of Illinois, 1965) p. 135
9 John A. Dawson. Shopping Center Development. (Longman Inc., New York, 1983)

p.26
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2. ศูนย์การค้าที่เป็นศูนย์การค้าของ1ชุมชน Community Center เป็นศูนย์การค้าที่เพิ่มระดับการ 
ให้บริการแก่ ลูกค้าเพิ่มเข้ามาอีกโดยจะให้บริการแก่ชุมชนที่มิประชากรประมาณ 150,000 คน ศูนย์การ 
ค้าในระดับนื้บางครั้งเปลี่ยนแปลงมาจาก Nieghbourhood Center เน่ืองจากมการเปลี่ยนแปลงโครง 
ข่ายของการคมนาคม และจำนานประซากรทเพิ่มข้ึน

3. ศูนย์การค้าที่เป็นศูนย์การค้าของภูมิภาค Regional Center ศูนย์การค้าในระดับนี้เป็นศูนย์ 
การค้าขนาดใหญ่สามารถให้บริการกับชุมชนที่มีประซากรมากกว่า 150,000 คน และมักจะตั้งอยู่ริมถนน 
สายสำคัญของฟ้อง หรือเป็นจุดที่มิถนนดัดผ่านหลายสาย

และจากหนังลือ The Urban Pattern City Planning and Design 10 ได้จำแนกศูนย์การค้าออก 
เป็น 3 ระดับเซ่นกัน คือ

1. ศูนย์การค้าของละแวก The Neighbourhood Center เป็นแหล่งจำหน่ายสินค้าที่จำเป็นต่อ 
ชีวิตประจำกันและบริการประจำวัน ให้บริการแก่ประชากร 7,500 -  20,000 คน มิพื้นที่ต้ังหมด 4 - 1 0  
เอเคอร์และมิพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 30,000-75,000 ตารางฟุต โดยปกติมักจะมิการออกแบบซูเปอร์ 
มาร์เกตที่ขายสินค้าที่เป็นหลักในชีวิตประจำกัน

2. ศูนย์การค้าของชุมชน The Community Center ให้บริการแก่ประชากร 20,000-100,000 คน 
มิสินค้าทุกอย่างที่อยู่ใน Neighbourhood Center และประกอบค้วยห้างสรรพสินค้าขนาดเล็กที่เป็นผู้เช่า 
หลักทและมิร้านค้าหลากหลาย และมิพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 100,1/00 -  300,000 ตารางฟุต มิพ้ืนท่ี 
ต้ังหมด 10*30  เอเคอร์

3. ศูนย์การค้าของภูมิภาค The Regional Center โดยปกติจะประกอบด้วยห้างสรรพสินค้าหลัก 
1 ห้าง และเต็มไปด้วยสินค้าทุกอย่างทุกประ๓ ทท่ีสามารถพบไค้ในฟ้องหน่ืง ให้บริการแก่ประชากร 
100,000- 250,000 คน มิพ้ืนท่ีห้างสรรพสินค้าต้ังแต่ 400,000 -  1,000,000 ตารางฟุต และมิเนื้อท่ีน้อย 
สุดคือ 40 เอเคอร์จนไปถึงเนื้อที่มากกว่า 100 เอเคอร์

สรุปได้ว่าจากการคึกษๆแนวคิดและทภูษฎีที่เกี่ยวข้องกับศูนย์การค้าที่,ผ่านมานั้น ลามารถ 
แบ่งศูนย์การค้าออกได้เป็น 3 ระดับ คือ ระดับศูนย์การค้าของละแวก (Neighbourhood), ศูนย์การค้า 
ของชุมชน (Community) และ ศูนย์การค้าของภูมิภาค (Regional Center) โดยในการแบ่งระดับของ 
ศูนย์การค้าดังกล่าวนั้นจะใช้ขนาดของศูนย์การค้า ประ๓ ทของสินค้า จำนวนชองร้านค้า จำนวนลูกค้า 
ระยะทางในการเดินทางเข้ามาใช้บริการของลูกค้า(รัศมีการให้บริการ) และระดับความสำคัญของถนนที่ 
ผ่านศูนย์การค้ามาใช้เป็นเกณฑํในการจัดลำดับศูนย์การค้า และในการคึกษาวิจัยครั้งนี้มิความจำเป็นที่ 
จะต้องทำการจัดลำดับศูนย์การค้าเพื่อจำแนกศูนย์การค้าที่มิอยู่ในเขตเทศบาลออกเป็นลำดับต่างๆตาม 
ที่กล่าวมาข้างต้นก่อน"'‘จะ'ทำการคึกษาในรายละเอียดต่อ'ไป

10 Arthur B. Gallion, The Urban Pattern City Planning and Design. 2nd ed. (D. Van
Nostrard Reinhold Company,inc, 1963) p. 270



18

2.5 แนวคิดรูปแบบของธุรกิจค้าปลีก

การค้าของไทยปัจจุบันสามารถแบ่งออกได้เปินหลายประบาทด้วยกัน ทั้งนี้เนอยู่กับเกณฑ์ 
การพิจารณาแบ่งประ๓ ท ดังน้ันในที่นี้จะกล่าวถึงประเภทของร้านค้า ซึ่งได้เกณฑ์ในการแจกแจง คือ ร้าน 
ค้าปลีกตามกลยุทธ์การจัดการหรือกลยุทธ์การดำเนินธุรกิจ ซึ่งลามารถจัดรูปแบบร้านค้าปลีกได้ดังนี้ 11

2.5.1 ร ูปแบบการค้าแบบคื้งเด ิม (Traditional Trade)

ร้านค้าในรูปแบบตั้งเดิมเป็นร้านค้าที่มีมาตั้งแต่ยุคแรกๆ ของกิจการค้าปลีก มีลักษณะเป็นร้าน 
ค้าห้องแถว พ้ืนที่ร้านดับแคบ ไฝมีการตกแต่งหน้าร้านหรอจัดวางสินค้าอย่างเป็นหมวดหมู่ สินค้าจะวาง 
อยู่ทั่วไปตามความสะดวกในการหยิบฉวยของเจ้าของร้าน มีลักษณะเป็นธุรกิจแบบครอบครัว การบริหาร 
เป็นแบบง่ายๆไม่ซับช้อน ไฝมีการนำคอมพิวเตอร์หริอเทคโนโลยีข้ันสูงเข้ามาใช้ในการดำเนินธุรกิจ กิจ 
การร้านค้าแบบนี้ไฝเน้นเจาะกลุ่มลูกค้าอย่างเฉพาะเจาะจงมากน้ก การแบ่งกลุ่มลูกค้าบังไฝซัดเจน ร้าน 
ค้าที่จัดอยู่ในรูป แบบการค้า แบบน้ีได้แก่

2.5.1.1 รำนค้าปลีก,ท่ัวไป

เป็นร้าน'ท่ีมีฃนาด'ไฝใหญ่ สินค้าที่จำหน่ายมีจำนวนไฝมากแต่หลากหลายประเภท เซ่น หนังสือ 
เคร่ืองเขียน สินค้าอุปโภคบริโภค เป็นด้น ราคาสินค้าไฝแพง คุณภาพปานกลาง ร้านค้าประ๓ ทน้ีล่วน 
มากตั้งอยู่ในเมีอแเล็กๆ รวมท้ังในชนบท ที่บังมีคนอยู่ไฝมาก เป็นร้านค้าที่เก่าแก่และมีจำนวนมากในกิจ 
การค้าปลีก เน่ืองจากใช้เงินลงทุนน้อย ค่า1ใช้'จ่ายต่ํา

2.5.1.2 รำนชารขอ•๗า

เป็นร้านค้าปลีกที่มีอยู่ทั่วไปทุกหนแห่งไฝว่าจะในหมู่บ้านเล็กๆ ท่ีค่อน,ข้างเงยบ หรือ เมอีงใหญ่ๆ 
ร้านขายของชำในแต่ละท้องถิ่นจะแตกต่างกันออกไปตามสภาพแวดล้อม เช่น ร้านค้าที่ตั้งอยู่ในชุมชนจะ 
มีของขายน้อยกว่าร้านค้าที่อยู่ในชนบทหรือหมู่บ้านที่มีร้านค้าน้อย ซึ่งอาจแจกแจงได้เป็น 2 ประ๓ ท คือ 
ร้านขายของชำแบบครบเครื่อง และแบบไม่ครบเคร่ือง สินค้าที่ขายล่วนใหญ่เป็นสินค้าที่จำเป็นต่อการ 
ดำรงชีพ เช่น ข้าวสาร นํ้าปลา นํ้าตาล ลบ่ ผงซักฟอก นํ้าอัดลม เป็นด้น หากเป็นร้านที่ครบเครื่องก็จะมี 
อาหารลดขายรวมอยู่ด้วย เช่น ผักสด เน้ีอสด

11 สถาบันเพื่อการวัจัยและพัฒนาประเทศไทย, การค้าปลีกชองไทย:ผลกระทบจากกา?แแข่งขัน
ชองผู้ประกอบการค้าปลีกรายใหญ่จากต่างประเทศ. 2545. หน้า14-22
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2.5.2 รูปแบบการค้าสม้ชไ1)«ม, (Modem Trade)

2.5.2.1 เานค ้าแบบเง ินสดแสะบริการตนเอง (Cash & Carry)

ลักษณะของสินค้าที่จำหน่ายนั้นจะมีความหลากหลายของประเภทสินค้าประมาณ 20,000 -  
30,000 รายการ โดยเน้นสินค้าอุปโภคบริโภคที่จำเปินต่อการบริโภคประจำวัน มียอดการจำหน่ายหริอ 
การหมุนเวียนค่อนข้างสูงและบรรจุในหีบห่อพลาสติกหรือกล่อง ซ่ึงในกล่องหรือห่อเหล่าน้ันจะมีสินค้า 
บรรจุอยู่เป็นโหล กลุ่มลูกค้าเป้าหมายของร้านค้าแบบเงินลดและบริการตนเองจะถูกกำหนดไว้ค่อนข้าง 
ชัดเจน โดยผู้ที่เข้ามาซอสินค้าได้ต้องเป็นสมาชิกเท่านั้น และสามารถแจกแจงออกได้เป็น 2 กลุ่มใหญ่ๆ 
คิอ กลุ่มร้านค้าปลีก ร้านของข้าท่ัวไป และกลุ่มห้างร้านบริษัทต่างๆ

ราคาสินค้าที่จำหน่ายโดยเฉลี่ยในร้านค้าประเภทนํ่ จะราคาถูกกว่าสินค้าที่จำหน่ายในห้างสรรพ 
สินค้า ร้านค้าปลีก และร้านค้าล่งท่ัวไป เนื่องจากมีปริมาณการสั่งเอที่มากกว่า และการประสานงานงาน 
ร่วมกับผู้ผลิตสินค้าเพื่อลดค่าใช้จ่าย นอกจากน้ียังลดต้นทุนในการดำเนนงานลง ลูกค้าจะต้องบริการตน 
เองตั้งแต่การเลือกหาสินค้า จนถงการขนสินค้ากลับเอง

ลักษณะของร้านค้าแบบเงินสดและบริการตนเองที่มีอยู่ในประเทศไทย ได้แก่ เซฟโก้

2.5.2.2 หำงสรรพสิบค้า (Department Store)

เป็นรูปแบบการค้าปลีกขนาดใหญ่ที่มีสินค้าไว้บริการลูกค้าจำนวนมาก จัดแยกสินค้าเป็นหมวด 
หมู่ชัดเจน สินค้าที่อยู่ในสายผลิตภัณฑ์เดยวกันก็จะถูกจัดไว้รวมกันหรือใกล้กัน สินค้าที่จำหน่ายมักมีคุณ 
ภาพสูง และราคาค่อนข้างแพง การบริหารงานของห้างสรรพสินค้าค่อนข้างซับซ้อน เนื่องจากต้องมี 
พนักงานขายประจำแต่ละแผนกเพื่อคอยให้บริการลูกค้าอย่างเติมที่ ค่าใช้จ่ายในการบริหารงานจึงสูง
ห้างสรรพสินค้าในปัจจุบันพยายามจัดให้บริการลูกค้าทั่งด้านสินค้าและสิงอำนวยความสะดวกอื่นๆ เพ่ือ 
ให้การใช้สอยจับจ่ายของลูกค้าสมมุรณ์ ณ ที่เดียว

หากแจกแจงระดับของห้างสรรพสินค้าตามกลุ่มของลูกค้าเป้าหมายสามารถแจกแจงได้เป็น 2 
ระดับ คือ ห้างสรรพสินค้าระดับบน ที่เน้นลูกค้าท่ีมีรายได้สูง เช่น ห้างเซ็นทรัล ห้างดีเอ็มโพเริยม และห้าง 
สรรพสินค้าระดับกลาง ที่เน้นลูกค้ารายได้ปานกลาง เช่น ห้างโรบินลัน ห้างเดอะมอลล์

2.5.2.3 ซ ูเปอร์มาร์เก ็ต (Supermarket)

เป็นร้านค้าปลีกขนาดใหญ่ที่เน้นขายสินค้าอุปโภคบริโภคที่จำเป็นต่อช้วีตประจำวันโดยให้ความ 
สำคัญกับความสดใหม่และความหลากหลายของสินค้า โดยเฉพาะสินค้าในกลุ่มอาหารสดและอาหาร
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สำเร็จรูป เน้นทารขายแบบบริการตนเอง เพ่ือลดค่า'ใช้,จ่ายและเน้นอัตราการ'หมุนเวียนที'รวดเร็วของสินค้'า 
เพ่ือลดต้นทุน ทำให้ขายสินค้าได้ในราคาทื่ถูกลง และสินค้าจะได้ลดใหม่

ในประเทศไทยร้านค้าปลีกประเภทซูเปอร์มาร์เก็ตที่ตั้งอยู่ในห้างสรรพสินค้าโดยเฉพาะบริเวณ 
ช้ันล่างหรือชนใต้ดิน เซ่น ทิอปส์ ของห้างเซ็นทรัล และ โรบินลัน โอม เฟรช มาร์ท ของห้างเดอะมอลลั 
และ ดิแมโพเรียม ซื่งโดยหลักการแล้วห้างสรรพสินค้าและซูเปอร์มาร์เก็ตเป็นธุรกิจค้าปลีกคนละประเภท 
โดยกลุ่มลูกค้าของห้างสรรพสินค้าส่วนใหญ่เป็นวัยทำงานที่มีอำนาจในการซื้อสูงสามารถเลือกซื้อสินค้า 
ที่มีคุณภาพ มีชื่อเลียงและราคาสูงได้ ส่วนลูกค้ากลุ่มเป๋าหมายของซูเปอร์มาร์เก็ต ส่วนใหญ่เป็นเฝบ้าน 
ที่มาซื้อสินค้าอุปโภคบริโภค การที่ห้างสรรพสินค้านำซูเปอร์มาร์เก็ตมารวมไว้เพื่อให้เกิดหลักการที่เรียก 
ว่า One Stop Shopping ซี่งในอนาคตรูปแบบการค้าปลีกที่เรียกว่าซูเปอร์ม่าร์เก็ตมีแนวโน้มที่จะแยก 
ออกจากห้างสรรพสินค้าอย่างชัดเจนมากยิ่งขึ้น สำหร์บซูเปอร์มาร์เกีตที่แยกออกจากห้างสรรพสินค้า 
หรือที่เรียกว่า ซูเปอร์มาร์เกีต สแตนอโลน ท่ีม่อยู่'ในปัจจุบัน เซ่น ดูดแลนด์ดูดไลอ้อน

2.5.2.4 ราบค้าปลีกแบบเน้นสินค้าราดาถูก (Discount Store)

เป็นร้านค้าปลีกที่นำเอาหลักการของซูเปอร์มาร์เก็ตมาใช้ คือไม่ม่พน้กงานขายมาบริการหรือมา 
ดูแลลูกค้า ผ้ซื้อต้องบริการตนเอง โดยร้านค้าม่อุปกรณ์ช่วยขาย ได้แก่ตะกร้า และรถเซ็น ลัดไว้ให้ สินค้า 
ที่จำหน่ายเป็นสินค้าทั่วๆไป ไม่จำเป็นต้องเป็นสินค้าที่ขายได้รวดเร็วเป็นหลัก หรือสินค้าท่ีสร้างผลกำไร 
มาก แต่เน้นขายสินค้าราคาถูก คุณภาพปานกลาง ไม่มียี่ห้อดังคุณภาพสูงเหมือนห้างสรรพสินค้า กลุ่ม 
ลูกค้าเป๋าหมาย คือ ผู้ที่มีรายได้ปานกลางถึงตํ่า ในป๋จจุบัน ดิสเคาน์ลโตร์ในประเทศไทยมี 2 รูปแบบ คือ

ก. ซูเปอร์เซ็นเตอร์(Super Center)

เป็นร้านค้าปลีกที่เน้นจำหน่ายสินค้าประ๓ ทเล้าผ้า เคร่ึองนุ่งห่มเป็นหลัก รวมทั้งเครื่องมือ 
เคร่ืองใช้ต่างๆ และนำอาหารมาจำหน่ายเพิ่มเติมเป็นสินค้าเสริม เซ่น น้ี'กรี โลต้ส ซูเปอร์เซ็นเตอร์จะแตก 
ต่างจากซูเปอร์มาเก็ต ตรงท่ี ซูเปอร์เซ็นเตอร์สามารถเพิ่มรายได้จากการขายสินค้าอี่นๆ นอกเหนือจากสิน 
ค้าอุปโภคบริโภค เซ่น เสื้อผ้า เคร่ืองใช้ไฟฟ้า

ข. ไฮเปอร์มาร์เก็ด (Hyper Market)

เป็นร้านค้าปลีกขนาดใหญ่จำหน่ายสินค้าอุปโภคบริโภค รวมทั้งสินค้าที่จำเป็นเซ่นเดยวกับ 
ซูเปอร์เซ็นเตอร์ แต่ที่แตกต่างคือ เน้นการจำหน่ายสินค้าประเภทอาหารเป็นสินค้าหลัก มีอาหารให้เลือก 
มากมายเป็นพเศษ และจำหน่ายสินค้าประเภทเสื้อผ้าเสริมเลิกน้อย การบริหารงานจะซับซ้อนกว่าร้านค้า 
ท่ัวไป เพราะต้องมีต้นทุนที่ตํ่าและมีการลัดการที่ใช้ค่าใช้จ่ายน้อย ร้านค้าประเภทนี้ ได้แก่ คาร์ฟร์ โอซอง
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2.5.2.5 ร้านค้าสะดวกรโอ (Convenience Store)

เปินร้านค้าที่จำหน่ายสินค้าอุปโภคบริโภคที่จำเป็นต่อการดำรงชีวิตประจำวัน รวมทั้งอาหารและ 
เคร่ืองดื่ม มีสินค้าหลากชนิด แต่ไม่หลากหลายเหมีอนซูเปอร์มาร์เก็ต และมีจำนวนแต่ละยี่ห้อไม่มากนัก 
ขนาดที่จำหน่ายเป็นขนาดเล็ก ราคาลนค้าโดยทั่วไปจะสูงกว่าราคาสินค้าใน ซูเปอร์มาร์เก็ต เน้นการ 
อำนวยความสะดวกแก่ลูกค้า ทำเลท่ีทั้งมักอยู่ในแหล่งชุมชน ตามป๋ายรถเมล์โรงเรียน โรงพยาบาล เวลา 
ในการให้บริการลูกค้าซึ่งมักจะเปิด 24 ช่ัวโมง กลุ่มลูกค้าส่วนใหญ่เป็นลูกค้าประจำที่มีที่พัก หรือท่ี 
ทำงานใกล้เค้ยงวับร้านค้า ซึ่งพฤติกรรมการซอจะเป็นในลักษณะของการซอเพ่ือความสะดวกในยามจำ 
เป็น ร้านค้าสะดวกชื้อแตกต่างจากร้านชำทั่วไปในด้านการลัดส่วนผสมของผสิตภัณฑ์ที่ครอบคลุมกลุ่ม 
ลูกค้าเป้าหมายที่หลากหลายกว่า เซ่น ร้านเชเว่นอํเลฟเว่น ร้านเอเอมพีเอ็ม

2.5.2.6 ร้านค้าเฉพาะอย่าง (Category Killer)

เป็นร้านค้าปสืกที่จำหน่ายสินค้าเฉพาะสินค้าสายผลิตภัณฑ์เดียว แต่มีหลายยี่ห้อ หลากหลาย 
คุณภาพ ขนาด และสิให้เสือก'ได้มาก จำหน่ายในราคาที่ถูก กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย คือ ผู้บริโภคท่ีสนใจสิน 
ค้าเฉพาะด้าน เช่น พาวเวอร์บาย ซึ่งเป็นร้านค้าที่1จำหน่ายเฉพาะสินค้าเครื่อง,ใช้ไฟพ้า ซูเปอร์สปอร์ตซ่ึง 
เป็นร้านค้าที่จำหน่ายเฉพาะสินค้าเครื่องกฬา

2.5 .21  ส เปเช ีอสต ี้ สโตร้ (Specialty Store)

เป็นร้านค้าปลีกที่จำหน่ายสินค้าจำวัดจำนวนไม่กี่ประเภท อาจจะจำหน่ายเฉพาะสินค้าที่มี
ลักษณะพเศษ'จริงๆ หรือสินค้าที่มีจำหน่ายไม่กี่ประเภท จํงลามารถลัดหาสินค้าแบบแปลกๆ มาจำหน่าย 
หรืออาจเป็นร้านค้าที่จำหน่ายสินค้านำสมัย สินค้าตามแบบนิยม ร้านค้าประ๓ทนีในประเทศไทย ได้แก่ 
มาร์คแอนด์สเปนเซอร์, วัตลัน, ชุ้!ท (Boots)
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ตารางที่ 2.1 เปรียบเทียบลักษณะการทำธุรกิจค้าปลีกสมัย,ใหม่ประเภทต่างๆ

เป ้าหมา e 
/ทลย ุทธ ์

ห ้างสรรทส ินค ้า
(Department
Store)

ไฮ เป ร เม าแ ก ็ต
(Hyperm arket )

แคช แรนค ้ 
แค'รี (Cash & 
carry)

ช ูเป รร ์ม าแก ็ต
(Supermarket)

ส เป เช ีรลต ี้ 
สโตร
(Specia lty
Store)

แคท ิกลรร ี 
ค ล เล ร !
(Category
Killer)

■ ท้นสะดวกซึ๋ร 
(Convenience  
Store)

รก ษ ผ ะ  
สินค ้าท ี่ 
จำหบ ่าร

หลากหลาย คุณ 
ภาพสูง

หลากหลาย คุณ 
ภาพปานกลาง

หลากหลาย 
คุณภาพปาน 
กลาง

หลากหลาย 
เน้นสินค้าที่ใหม่

สด

สินค้าเฉพาะ 
อย่าง
คุณภาพสูง

สินค้าเฉพาะ 
อย่าง คุณภาพ 
ปานกลาง

สินค้า
หลากหลาย

ลูกค ้า 
เป ้าพมาย

ลูกค้าระดับบน
ลูกค้าระดับกลาง 
ระดับล่าง

ร้านค้าย่อย 
และลูกค้าที่ชื้อ 
ครั้งละมากๆ

ลูกค้าทุกระดับ ลูกค้าทุกระดับ
ลูกค้าระดับ 
กลาง และล่าง

ลูกค้าที่ต้องการ 
ความสะดวก

แหส่งท ีมา 
ขรงผล ิต  
ภ ัณ ฟ ้

ผู้ผลิตในประเทศ 
ส่วนใหญ่

ผู้ผลิตในประเทศ 
ส่วนใหญ่

ผู้ผลิตใน 
ประเทศส่วน 
ใหญ่

ผู้ผลิตใน 
ประเทศส่วน 
ใหญ่

ผู้ผลิตใน 
ประเทศส่วน 
ใหญ่

ผู้ผลิตใน 
ประเทศส่วน 
ใหญ่

ผู้ผลิตใน 
ประเทศส่วน 
ใหญ่

การจัด 1 เดือน และ 7
การส ินค ้า 2-3 เดือน 3 0 - 4 5  เดือน 1 เดือน 1 0 - 1 5 วัน เดือน สำหรับสิน 7 วัน 15 -  20 วัน
คงคล ิง ค้าน ้าเข้''

กลร ุทธ ์ 
การตง 
ราคา

ราคาสูงกว่า 
ใฮฟอร์มาร์เกิด 
และ แคซ แอนด์ 
แค่ร

ราคาตํ่าสุดเท่าที่ 
จะทำ1ไค้

ราคารายส่ง ราคาคละกัน ราคาค่อนข้างสูง
ราคาตํ่าก'ว่า 
ลเปเชียลตี้สโตร์

ราคาสูงกว่า 
ชูฟอร์มาร์เก ิด

กลร ุทธ ์ 
ร ี่นๆ

บัตรสมาชิก บัศร 
เครดิต จัดราย 
การ ลดราคาสิน 
ค้า

บัตรสมาชิก บัตร 
เครดิต จัดราย 
การ ลดราคา 
สินค้า เร่งขยาย 
สาขา

บัตรสมาชิก
จัดรายการและ 
ลดราคาสินค้า

สนับสนฺนการ 
ขายแบบต่างๆ 
เข่นชื้อ 1 แกม1

ให้บริการระบบ 
เงินผ่อน

เร่งขยายสาขา 
การโฆษณา

ชนาค  
พนที่ซาอ

หลากหลาย
1 0 ,0 0 0 -2 0 ,0 0 0  
ดร.ม.

1 ,0 0 0 - 
3,000 ตร.ม.

1 ,0 0 0 -3 ,0 0 0  
ตร.ม.

1 ,0 0 0 -2 ,0 0 0  
ดร.ม.

1 ,0 0 0 -2 ,0 0 0  
ตร.ม.

ใข้พึ้นทีขายตั้ง 
แต่ 16 -  100 
ดร.ม.

ยรดขาย 97,400 (ปี44) 69,575(ป ี44) 38,243(ป ี44) 22,785(ป ี44) 926(ปี44) 5,988(ป ี44) 34,175(ปี44)
จำนวน
ราขา 236 77 20 207 187 45 3,250
ป ี 2544

ทำเลท ีตง แหล่งชุมชน ขานเมือง ขานเมือง แหล่งชุมชน
แหล่งชุมชน 
และย่านธุรกิจ

แหล่งรุมซน 
และย่านธุรกิจ

แหล่งชุมชน

การส ิฉ 
ครองท ี่ดน

ส่วนใหญ่เป็นเจ้า 
ของที่ดิน

ส่วนใหญ่เข่า ส่วนใหญ่เข่า ส่วนใหญ่เข่า ส่วนใหญ่เร่า ส่วนใหญ่เข่า ส่วนใหญ่เข่า

ท่ีมา สถาบันวิจัยเพ่ือการพัฒนาแห่งประเทศไทย
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รูปท่ี 2.1 แสดงการจำแนกกลุ่มประ๓ ทร้านค้า

กลุ่มประ๓ทร้านค้า

•  ร้านค้า แบบเงินสด และบรการตน Lอง
•  ห้างสรรพสินค้า
•  ชุฟอร์มาร์๓ต
•  ร้านค้าปลกแบบเน้นสินค้าราคาถูก
•  ร้านค้าละดวกเอ
•  ร้านค้าเฉพาะอย่าง
•  สเปเชียลต้ี ลโตร์

2.6 ทฤษฎึแหล่งกรทง (Central Place Theory)

ทฤษฎีแหล่งกลางเสนอโดย Walter Christaller ในปี 1933 เปินกรอบแนวความค้ดสำหรับการ 
ทำความเข้าใจกงบทบาทหน้าที่ของฟ้องในฐานะเปินศูนย์กลางการค้าหรือศูนย์การบริการ เมึ่อพจารณา 
ฟ้องในฐานะเปีนศูนย์กลางของพื้นที่โดยรอบหรือดินแดนเบื้องหลัง ฟ้องจะกลายเปินแหล่งป้อนสินค้า 
และบริการแก่บริเวณชานฟ้องและพื้นที่ชนบทที่อยู่โดยรอบ ฟ้องจะดำรงอยู่ได้ก็ต่อเมอมีเงินดราหลั่ง 
ไหลเข้าสู่ฟ้อง จากการใช้จ่ายในการซอสินค้าและบริการของประชาชนที่อยู่ในฟ้องและที่อยู่โดยรอบ ด้ง 
นั้นฟ้องและบริเวณโดยรอบจึงเป็นระบบที่ต้องพึ่งพาอาศัยซึ่งกันและกัน

ชุมชนฟ้องที่ขาดพื้นฐานทางด้านอุตสาหกรรมหรือก็จกรรมทางเศรษฐกิจที่สำศัญอื่นๆ ชุมชน 
ฟ้องนั้นจะต้องพึ่งพาอาศัยกิจกรรมการค้าและบริการ เศรษฐกิจของฟ้องนั้นจึงจะอยู่รอดได้ ฟ้องท่ีทำ 
หน้าที่เป็นศูนย์กลางการค้าและบริการ จะให้บริการการค้าแก,ประชาชนเป็นจำนวนมากนั้งภายในฟ้อง 
และภายนอกเฟ้อง ฟ้องจึงกลายเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจของดินแดนแถบนั้น

กิจการการค้าและบริการต่างๆ,ในเขตเมืองมีความลัมท่โนธ์กับผู้บริโภค กิจกรรมการค้าและ 
บริการมักจะมีลักษณะผูกติดหรือพึ่งพาตลาด ในการศึกษาถึงการค้าและบริการนั้นจะต้องพจารณานั้ง 
ทางด้านผู้ขายและผู้บริโภค ด้งนั้นจึงค่อนข้างจะมีความยุ่งยากและสลับซับช้อน ทฤษฎีที่พัฒนาขึ้นมา 
เพึ่ออธิบายถึงกฎเกณฑ์ต่างๆเกี่ยวกับทำเลที่ตั้ง ขนาด และลักษณะของการค้า และบริการ ก็คือ ทฤษฎี 
แหล่งกลาง (Central Place Theory)

ทฤษฎีแหล่งกลางที่เสนอขึ้นเป ็นการอธิบายถึงลักษณะต่างๆของเม ีองและกิจกรรมทาง 
เศรษฐกิจข้ึนท่ี 3 ของฟ้อง คือ กิจกรรมทางด้านการค้าและบริการ(นำพวัลย์กิจรักษ์กุล, 2528)

ร้านค้าแบบด้ังเดิม

•  ร้านขายปลีกท่ัวไป
•  ร้านขายของชำ

ร้านค้าแบนสมัยใหม่
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1. แหล่งกลาง (The Central Place)
Christaller ได้กล่าวไว้อย่างชัดเจนว่า บางชุมชนหรือบางเมืองเท่านั้นที่จัดว่าเป็นแหล่งกลาง 

แหล่งกลางเป็นชุมชนฟ้องหรือแหล่งตั้งถิ่นฐานที่ทำหน้าที่เป็นศูนย์กลางจำหน่ายสินค้าและบริการให้แก่ 
ประชาชนที่อาศัยอยู่ในชุมซนและดินแดนที่อยู่โดยรอบชุมชนนั้น ชุมชนหรือฟ้องทีมได้ถึอว่าเป็นแหล่ง 
กลาง ได้แก่ชุมชนฟ้องที่ให้บริการในการจำหน่ายสินค้าและบริการน้อยมาก เซ่นเมืองศาลนา ฟ้อง 
เหมืองแร่ ชุมชนเหล่านั้มิได้พึ่งพาอาศัยความอุดหนุนหรือความช่วยเหลือจากประซาซนที่อาศัยอยู่โดย 
รอบ และมืได้ให้บริการแก่ประซาชนหรือชุมซนท่ีอยู่โดยรอบ

2. บทบาทหน้าที่กลาง (Central Functions)
หมายถึง กิจกรรมการค้าหรือบริการที่พบในแหล่งกลาง บทบาทหน้าท่ีหรือกิจกรรมของแหล่ง 

กลางในช่วงเวลาใดเวลาหนึ่งจะละท้อนให้เน้นถึงระดับเทคโนโลยีและสถานะทางพฤตกรรมในขณะนั้น 
แหล่งกลางระดับสูงหรือมืขนาดใหฤj จะมืหน้าที่หรือกิจกรรมบางประ๓ ทมากกว่าแหล่งกลางขนาดเล็ก 
หรือระดับต่ํา

3. ขอบเขตหรือพิสัยของสินค้า (Limit or Range of a Good)
ขอบเขตของสินค้าเป็นแนวคิดทางด้านผู้บริโภค หมายถึง เขตตลาดของสินค้า หรืออาจหมายถึง 

ระยะทางที่ผู้บริโภคเดินทางไปเอสินค้าขอบเขตของสินค้าจะใกล้หรือไกล จะกว้างหรือแคบ หรือครอบ 
คลุมพื้นที่มากน้อยขนาดไหนขึ้นอยู่ดับหลายปัจจัยด้วยดัน เช่น ราคาของสินค้า ค่าขนล่ง ความจำเป็นใน 
การใช้สินค้า รสนยม และความชอบของผู้บริโภคการใช้ที่ดินเพื่อการค้าเป็นพึ่นที่ที่มือทธิพลต่อการเจริญ 
เตบโตทางเศรษฐกิจของฟ้อง ที่มืกอยู่ใจกลางเมือง ประกอบด้วยพื้นที่ที่ใช้ประกอบกิจการรายสินค้าและ 
การให้บริการเป็นหลัก มืการพัฒนาการเจริญเตบโตขึ้นตามลำดับ จากการมืพ้ืนที,การค้าที่น้อย และ 
ค่อยๆ ขยายดัวเพื่มขึ้นตามลํทดับ แต่ตอมาที่ฟ้องเรมชยายดัวออกไปสู่ซานฟ้องและนำประชาชนออกไป 
ด้วยจํงส่งผลต่อปริมาณการค้าและบริการในเขตใจกลางฟ้องลดลง

ทฤษฎีแหล่งกลางเป็นทฤษฎีที่กล่าวถึงฟ้องในฐานะเป็นศูนย์กลางการให้บริการจำหน่ายลนค้า 
แก่ประชาชนในพื้นที่ภายในฟ้องและบริเวณที่อยู่โดยรอบ ฟ้องที่มืขนาดใหญ่มักจะมืความเป็นแหล่ง
กลางมากกว่าฟ้องขนาดเล็ก

2.7 ทฤษฎี,เวความ เจร ิญ  (Growth Pole Theory)
แนวความคิดที่จะกระจายความเจริญไปยังภาคที่ล้าหลัง12 โดยการสร้างขั้วพัฒนาหรือขั้วความ 

เจริญ (Growth pole, Growth center) ในภาคที่ล้าหลังเพื่อให้เป็นตัวนำให้เกิดความเจริญในภาค แนว

12 ดารณี ถวิลพิพัฒน์กุล. เศรษฐศาสตร์สำหรับนักวางแผนภาค. กรุงเทพ : จุฬ'าลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัย, หน้า 22 - 25
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ความคิด ขัวความเจริญนี เริมจากความคิดของ Perroux ในปี 1S55 โดยกล่าวถึงศูนย์กลางความเจริญ 
ในแง่ที่เป็นศูนย์รวมที่กำลังขยายตัว ซึ่งจะทำให้เทดแรงดึงเข้าสู่จุดศูนย์กลาง ตามแนวคิดฃอง Perroux 
เชื่อว่าการพัฒนาไม่ได้เกิดขึ้นทุกหนแห่ง และไม่ได้เกิดข้ึนพร้อมกัน ความจริงการพัฒนาจะเกิดขึ้นเฉพาะ 
แห่งเท่าน้ัน จึงเชื่อว่าการพัฒนานั้นจะต้องเริ่มที่จุดใดจุดหนึ่งก่อน (Polarized) โดยทำไห้เกิดพลังหลักใน 
กระบวนการในการพัฒนาและทำให้เกิดการรวมตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกิจขึ้น ณ จุดนั้น ตังน้ัน 
ลักษณะของ Growth Poie หรือ Growth Center น้ันต้องมีขนาดใหญ่ เติบโตเร็ว และมีความเกี่ยวโยงกับ 
กิจกรรมอื่นมาก แรงที่ทำให้เกิดความเจริญเติบโตเกิดขึ้นโดยปัจจัยทางด้านผู้ประกอบการและนวัตกรรม 
ทางเทคโนโลยี

ภายหลังได้มีการรวมเอาแนวความคิดทางด้านสภาพภูมีศาสตร์เอาไว้กับความคิดของ Perroux 
โดยลักษณะของ Growth Center ตามแนวความคิดนี้คือความเจริญเติบโตทางด้านเศรษฐกิจจะเกิดขึ้น 
เป็นจุดใหญ่ๆ ตามสภาพภูมิศาสตร์ น้ันคือ Urban Center หรือ ศูนย์กลางชุมซน คือการสร้างแรงดึงท่ี 
จะทำให้เกิดความเติบโต และกระจายความเจริญนั้นออกไป นั้งนี้เนื่องจากศูนย์กลางชุมชนมีความได้ 
เปรียบทางด้านที่ตั้งและผลประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจและลังคม อ้นเนื่องมาจากเป็นที่รวมของอุตลาห 
กรรม และประชากรที่ต่างกัน โดยเมีองมีความเชื่อมโยงทางพื้นที่โดยผ่านทางโครงข่ายของเมือง 
(Urban Network) และตามลำตับศ้กย์ของเมือง (Urban Hierarchy) การมีอุตสาหกรรมหลายประ๓ ท 
การเกิดนวัตกรรมในเขตเมือง และการลํงลินด้าออกถือได้ว่าเป็นนรงที่ทำให้เกิดความเติบโตอย่างสำคัญ 
แรงผลักตันที่ทำให้เกิดความเติบโต (Growth Forces) จากเมืองเหล่านี้ควรจะล่งผ่านหรือกระจายไปสู่ชุม 
ชนเมืองที่มีขนาดเล็ก และเขตรอบนอกท่ีเป็นชนบท โดยผ่านระบบโครงข่าย (Network System) ทางด้าน 
การคมนาคมขนล่งสึ่อสารและด้านอุตสาหกรรม

Perroux ได้อริบายถืงล่วนประกอบและคุณลักษณะของทฤษฎีขั้วการพัฒนาหรือขั้วความเจริญ
ไว้ตังน้ี

1. ต้องอยู่ห่างไกลจากศูนย์อื่นๆ และมีความลามารถที่จะเจริญเติบโตได้ด้วยตัวเอง
2. สามารถจะแทรกซึมเข้าไปยังล่วอเภูมิภาคอื่นๆ โดยรอบ
3. จะต้องมีสาธารณูปโภคและลาธารณูปการที่พร้อม
4. จะต้องอยู่ใกล้แหล่งวัตถุดิบ
5. สามารถจะล่งผลผลตไปลู่ตลาด
6. สามารถที่จะก่อให้เกิดการกระจายอิทริพล ล่งผลกระทบและความต้องการไปด้านหน้า

และด้านหลังแนวความคิดขั้วความเจริญนี้ได้รับการยอมรับอย่างกว้างขวาง และถูกนำมาใช้เป็นเครื่อง
มือและนโยบายในการพัฒนาภาคต่างๆ ท้ังในประเทศที่พัฒนาแล้วและกำลัง""รืผนา สำหรับประเทศไทย 
ได้มีการนำแนวความคิดนี้มาใช้เซ่นกัน ตังจะเห็นจากการที่ประเทศไทยกำหนดให้เมืองใหญ่ตามภาค
ต่างๆ เป็น ’'เมืองหลัก" เพื่อทำหน้าที่กระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค



26

2.8 เ'อกสาร บทความ แระงานวิจอที่๓ รวข้อง

ในส่วนงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการศกษาวิจัยในครั้งนี้ล่านใหญ่แล้วจะเป็นงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับ 
เรื่องศูนย์การค้า และ การศึกษาถึงศูนย์การค้าที่มีผลต่อเมืองในด้านต่างๆ เป็นหลัก ซึ่งงานวิจัยที่เกี่ยว 
ข้องมืดังต่อ1ไปน้ี

2.8.1 ศูนย์การค้า/ห้างสรรพสินค้า

โดยทั่วไปย่านการค้าหรือพาณิชยกรร}ผักเถึดขึ้นโดยธรรมชาต แต่ศูนย์การค้านั้นจะเกิดขึ้นมา 
โดยการพัฒนาและสร้างขึ้น โดยในช่วงแรกของศูนย์การค้ามักจะมืสภาพเป็นเหมือนกลุ่มห้องแกวราย 
ล้อมด้วยตลาดสด และ เปลี่ยนมาเป็นโรงภาพยนตร์ในกายหลัง ตัวอย่างเข่น ย่านสยามสแควร์ ท่ี 
ประกอบด้วยห้องแถวจำนวนมากรายล้อมด้วยโรงภาพยนตร์ และโรงโบว์ล่ิง เมื่อศูนย์การค้าสยาม 
ลแควร์ประสบความสำเร็จกั๊กลายเป็นแม่แบบก่อให้เกิดศูนย์การค้าประเภทนี้เกิดขึ้นมากมายทั่งใน 
กรุงเทพและต่างจังหวัด

2.8.1.2 ว ิว ัฒนาการของการของรานค้าปลีกสมิรใหม่ใบประเทศไทร

ธุรกิจการจำหน่ายสินค้าเป็นกลไกการตลาดที่สำคัญและได้มืการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง สำหรับ 
ประเทศไทยนั้นการค้าขายมืมาแต่สมัยโบราณโดยมืหลักฐานทางประวัติศาสตร์ทั่งที่เป็นบันทึกและลี่ง 
ของเครื่องใช้ที่เป็นเครื่องมือในการแลกเปลี่ยนในยุคสมัยต่างๆ ประเทศไทยหลักจากที่มืการทำสนธ 
ลัญญาเบาว์รื่ง ใน พ.ศ.2398 ได้มืการยกเลกข้อจำกัดทางการค้ากับต่างประเทศ ทำให้ชาวต่างประเทศ 
ลามารถเข้ามาทำการค้าในประเทศไทยได้อย่างเลรื ชาวต่างชาติได้นำสินค้าแปลกใหม่ที่มืราคาแพงเข้า 
มาค้าขายกับชนชั้นปกครองของไทย และได้มืการสร้างห้างร้านค้าปลกในรูปแบบของตะวันตกโดยเลียน 
แบบมาจากร้านค้าในประเทศสิงคโปร์ที่ลอกเลียนแบบมาจากตะวันตกเช่นกัน ร้านค้าแบบตะวันตกใน 
สมัยแรกเรื่มตั้งอยู่บริเวณลี่กั๊กพระยาศรี และอาคาร 2 ฝังถนนสำคัญ 3 สาย คือ ถนนเจริญกรุง ถนน 
บำรุงเมือง และถนนเท่ืเองนคร และได้มืการขยายไปยังบริเวณใกล้เคืยงในย่านเยาวราช พาหุรัด สำเพ็ง 
สะพานหัน วังบูรพา และบางลำพู ร้านค้าปลีกแบบตะวันตกในสมัยแรกเรื่มนั้นมักมืเล้าของเป็นชาวต่าง 
ประเทศ ขายสินค้านำเช้าราคาแพงสำหรับชนชั้นสูงและคหบดี และห้างร้านเหล่านั้นกั๊ได้เป็นสถานที่ 
สำหรับชนช้ันสูงไปพร้อมกัน

ภายหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 เกิดภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าบริษัทของซาวยุโรปได้ถอนตัวออกจาก 
ประเทศไทย ทำให้ฐานทางธุรกิจเปลี่ยนมือจากพ่อค้าชาวยุโรปไปอยู่ในมือพ่อค้าชาวจีน บางส่วนก๊ัรับํซอ 
กิจการของชาวยุโรปมาดำเนินการต่อ โดยมืฐานการเงินจากอดีตพ่อค้าข้าวซาวจีน สำหรับประเทศไทยใน 
ช่วงก่อน พ.ศ.2000 นั้นรูปแบบการค้าปลีกมีลักษณะเป็นเพียงร้านค้าห้องแถว ต่อมาได้เกิดร้านค้าปลีก
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สมัยใหม่บรืะเภทห้างสรรพสินค้าอย่างสมบูรณ์แบบขนค?งแรกในประเทศไทย คือ ห้างเซ็นท'รัล สาขา 
วังบูรพา ใน พ.ศ.2499 โดยตระกูลจิราธิวัฒน์ ซึงตระกูล'จิราธวัฒน่นื!เองเป็นผู้บุกเบิกและเบนผู้นำ'ในการ 
พัฒนาธุรกิจห้างสรรพสินค้า'ในประเทศ'ไ,V'เย มีการ'น่าเทคโนโลยและรูปแบบห้างสรรพสินค้าทีพันลมัยจาก 
ตะวันตกเข้าผายังประเทศไทยทย่างส่อเนอง ในช่วง พ.ศ.2501-2510 มีผู้ประกอบการรายใหม่เข้ามาสู่ 
ธุณ์จห้เงส'«■ พสินค้าอย่างผากผายหลังจากทีเห็นความสำเร็จของห้างเซ็นท?ล ทำ'ให้เทดหางสรรพสินค้า 
อีกเหลายแหง ในช่วง พ.ศ.2511-2517ห้างลร'ร'พสินค้า,ได้มีการ,พัฒนาศ?งใหญ' โดยเริมมีก-เรส?'เงศูนย์ 
การค้าที่มีทั้งห้างสรรพสินค้าและร้านค้าอยู่ในอาคารเดียวยัน ศูนย์การค้านได้มีการพัฒนาอย่างต่อเนื่อง 
เป็นซ็อปปิงคอมเพล็กซ์ จะพบว่าตังแส่ พ.ศ .2 5 1 2  เบนต้นมารู'ปแบบของศูนย์การค้าไ ด ้เป ล ย น แ ปลาไป  

ครั้งใหญ่จากห้างสรรพสินค้าโดดมาเป็นยุคของศูนย์การค้าที่อยู่ภายใต้อาคารขนาดใหญ่หลังเดียว มีการ 
ใช้ระบบปรับอากาศเป็นจุดดึงดูดให้ประชาซนเข้าไปใข้บริการ และน่าเอา!ฟอร์มาร์เก็ตมาเป็นตัวดึงดูด 
ให้ประชาชนเข้ามาเลือกชิ้อสินค้า มีการแบ่งห้องออกเป็นร้านค้าย่อยๆ และมีการนำเอาสิงอำนวยความ 
สะดวกอีน-] เข้•'เผาประกอบ รวมถึงมีก•'ษตกแต่งอาคาร'ให้สวยงามตามเทศกาล มีบริการต่างๆนอกเหนือ 
จากการเข้ามาซอสินค้าเพียงอย่างเดียว หลังจากน้ันในช่วง พ.ศ.2520-2527 ศูนย์การค้านยมส?เง 
อาคารที่มีลักษณะอาคารเดียวขนาดใหญ่หรือสูงมีการจัดบริการต่างๆเพิ่มมากขึ้นโดยเฉพาะที่จอดรถ 
โดยศูนย์การค้าได้พัฒนาเป็นซ็อปปิงคอมเพล็กช์ซนาดใหญ่ โดยศูนยr m ค้านอกจากประกอบด้วยห้าง 
สรรพสินค้าและร้านค้าแล้ว ยังจะมีอาคารสำนักงาน โรงแรม โรงภาพยนตร์ สวนสนุก และศูนย์อาหาร 
ประกอบอยู่ด้วย ในช่วง พ.ค.2530-2536 เป็นช่วงที่เศรษฐกิจเจริญเติบโตอย่างรวดเร็ว ธุรกิจการจัด 
จำหน่ายก็ม ีการขยายตัวและพัฒนาไปอย่างมากเช่นยัน โดยได้มีการพัฒนารูปแบบช่องทางการจัด 
จำหน่ายอีกหลายประ๓ ท เช่น ร้านสะดวกช้ือ ร้านค้าประ๓ ทบริการตนเอง และรวมไปถึงการที่ศูนย์การ 
ค้าเรี่มที่จะขยายตัวออกมาสู่พื้นที่รอบนอกหรือซานเมองตามการขยายตัวของชุมชนเมีอง แมักระทั้งการ 
ขยายตัวของศูนย์การค้าออกสู่ต่างจังหวัด ในช่วง พ.ศ.2537-2540 อาจกล่าวได้ว่าเป็นช่วงที่ช่องทางการ 
จัดจำหน่ายได้มีการพัฒนารูปแบบไปอย่างรวดเร็ว และมีหลายลักษณะ ในขณะเดียวยันก็เรี่มมีการแบ่ง 
แยกประเภทของร้านค้าปสืกสมัยใหม่ออกไปอย่างมากมายและหลายประเภท ท้ัง'ในรูปแ111 เของร้าน 
สะดวกเอ แคชแอนด์แคร่ี และดิสเคาน์ลโตร์ซึ่งรวมถึงไฮฟอร์มาร์เก็ต และ!ฝอร์เชินเตอร์ด้วย

จะเห็นได้ว่าจากอดีตในช่วงที่ภาวะเศรษฐกิจของประเทศเจริญเติบโตอย่างรวดเร็วนั้นได้ ส่งผล 
กระทบต่อการเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการบริโภคและการใช้จ่ายของประชาซนเป็นอย่างมาก และก่อให้ 
เกิดความต้องการใหม่ๆเกิดขึ้น ซึ่งมีผลอย่างมากต่อระบบการจัดจำหน่ายสินค้า .ความเปลี่ยน.พ Iลงท่ี 
สำคัญคือ ผู้บริโภคหันมานัยมใช้จ่ายหรือซื้อสินค้าคราวละมากๆ และลดจำนวนครั้งของการจับจ่ายลง 
เพี่อเป็นการประหยัดเวลาและการ.เดินทาง สถานที่ซื้อสินค้าเรี่มเปลี่ยนจากตลาดสดมาเป็นการชือตาม 
สถานท่ีอ่ืน เช่น ห้างสรรพสินค้า หรือซูเปอร์ผาร์เก็ต ซึ่งสะดวกสบายและสะอาดกว่า การเปลี่ยนแปลงนี้ 
ทำให้รูปแบบการค้าปสืกสมัยใหม่ขยายตัวอย่างรวดเร็ว ในช่วง 10 ปีที่ผ่านมาธุรกิจค้าปลืกสมัยใหม่มีบท 
บาทอย่างมากส่อวงการค้าปสิก ไม่ว่าจะเป็นดิสเคาทํลโตร์ที่เน้นการขายสินค้าราคาสูกซึ่งสอดคล้องยับ
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พTIติ'กรรม'ผู้บริ'โ'ภ'คในภาวะพจรษฐก'จตกตำทมีการตัดสิน เจ,ให้ค,วาม'สำคัญกับราคามานขึนและ1ใต้ลด 
พฤติกรรมฟ่มฟ็อยโดยหันมาเอเฉพาะสินค้าที่จำเป็นซึ่งท่าให้ไฮฟอร์มาร์เก็ตเปีนที่นํยมและดึงดูดลูกค้า 
ได้เป็นจำนวนมาก ในขณะเดียวกันห้างสรรพสินค้าก็ยังให้บริการแก่ลูกค้าที่ยังมีรายได้อยู่ในระดับสูงอยู่ 
สิ่งเหล่านี้ซี้ให้เห็นว่าไม่ว่าเศรษฐกิจของประเทศจะเป็นอย่างไรหรือพฤติกรรมผู้บริโภคจะเปลี่ยนแปลงไป 
อย่างไร ท้นค้าปลีกสมัยใหม่ได้เข้ามามีบทบาทในชีวิตประจำวันค่อนข้างมาก และการรุกคืบเข้ามาของ 
ท้นค้าปลีกลมัยใหม่ชี่งมีหลากหลายประเภทและมีอัฅราการเจริญเติบโฅที่สูงนั้นย่อมต้องมีอิทธิพลและ 
ส่งผลกระทบต่อเมือง ชุมชน ทั้งทางค้านกายภาพ เศรษฐกิจ หรือ ลังคม อย่างหลีกเล่ียงไม'ได้

ตารางที่ 2.2 วิวัฒนาการการค้าปลีก«(มียใหม่ชองไทร

วิวัฒนาการการค้าปลีก«(มีรใหม,ของไทอ
จ เหตุการณ์

2490 •  ร้านเซ็นทรัร เริ่มกิจการจากท้นห้องคูหาเดียวขน'1ด 50 คารางเมตร
2499 •  ห้างเซ็นทรั«เทรด ด้ิง เปิดให้บริการห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลสาขาวังบูรพาเป็นแห่งแรก 

โดยเน้นขายสินค้าราคาแพง และเร่ิมนำซฟอร์มาร์เทิตมาไว้ในห้าง อย่างไรกิตามห้าง 
สรรพสินค้ายังมีจำนวนน้อยและเจาะจงเฉพาะกลุ่มลูกค้าท่ีมีรายไค้สูงเท่าน้ันจึงไม่ล่งผล 
กระทบต่อวงการค้าปลีกไม่มากมัก

2507 •  เกิดห้างไทรไตมารู ซึ่งเป็นห้างขนาดใหญ่จากต่างชาติเปิดให้บริการท่ีย่านราชประสงค์ 
และเร่ิมนำเทคโนโลยีตมัยใหม่มาสู'ลังคมไทย เช่น มันไคเล่ึอน เคริ่องปรับอากาศ ห้าง 
ไทยไดมารูมับว่าประสบความลำเร็จเป็นอย่างมาก

2511 •  เซ ็นทรัร ขเทฮ«เาชา โดยเปิดสาขาที่ 2 ท่ีถนนลีลม และไทยไดมารูย้ายจากราช 
ประสงค์ไปอยู่ที่ราชดำริอาเขต ท่าให้ราชดำริอาเขตเป็นศูนย์การค้าท่ีสมบูรณ์แบบเป็น 
คร้ังแรก เพราะมีท้ังห้างสรรพสินค้า ท ้นค้า ท้นอาหาร ชุฟอร์มาร์เกิต และ'อ่ืนๆ

2517 * ห้างเซ็นทรัล เปิดสาขาเพิ่มอีกท่ีถนนชิดลม
•  ห้างชบาดแกชองไทร เกิดชื้นหลายห้าง เช่น ห้างพาค้า ห้างคาเธ่ร์ ห้างเมอรํรี๋ดีงค์ 

ห้างบางลำพูโดยห้างเหล่านั้สามารถดึงลูกค้าระดับกลางไปจากห้างท่ีมีอยู่เดิมไค้สำเร็จ
ก ก ก ก * ห้าง «รรพ9นค้าโรบินสิน เข้าล่วงการค้าปลีกสมัยใหม่ของไทย โดยมีสาขาแรกท่ี 

อนุสาวรีย์ ชัยสมรภูมิ และเปิดสาขาท่ีสองท่ีสยามสแคว?ในป 2ี535 โดยมีภู้บริหารซาว 
ไทยท่ีเคยท่างานท่ีห้างไทยไดมารูมาก่อน

2524 •  ห้าง«(รรพสินค ้าเคอะมอ«เอ ของตระกูล อัมพุซ เปิดสาขาแรกท่ี ราชดำริ 
(ปัจจุบันเป็นนารายณ์ภณ,ท่)
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ปี เหตุการณ์
2526 •  ห้างสรรพสินค้าเริ่มเป ีคสาขาบริเวณชานเมือง โดยเซ็นทรัลเปิดสาขาที่ลาดพร้าว 

และ เดอะมอลล์เปิดสาขาที่รามคำแหง ความสำเร็จทำให้เดอะมอลล์เปิดสาขาชานเมือง 
เพ่ิมอีก ได้แก่ ทำพระ ในปี 2532 งามวงศ์วาน ในปี 2534 และในปี 2537 ที่บางกะปิ 
และบางแค

2528 •  เกิดห้างเอกเซล ที่พันธ์ทิพย์พลาซ่าปัจจุบัน และเกิดศูนย์การค้าซิตี้พลาซ่า และในปีต่อ 
มาเกิดห้างโซโก้

2530 ♦  เริ่มมีราบสะดวกข้ึ'อ ซึ่งเป็นร้านค้าปลกรูปแบบใหม่เข้ามาในประเทศ และเริ่มรุกตลาด 
อย่างจริงจังโดยในปี 2532 ได้แก่ เฃเว่นอีเลฟเว่น ปี 2533 ได้แก่ เอเอีม พีเอ็ม และปี 
2535 ได้แก่ แฟมืลี'มาร์ท เป็นต้น

2531 •  ห้างเชน (Zen) ได้เปิดที่อาคารเวิริลเทรดเซ็นเตอริ เป็นห้างสรรพสินค้าที่เน้นกลุ่มลูกค้า 
ระดับบน ต่อมาเดอะมอลล์เปิด ดิเอีมโพเรืยม เพ่ิอเน้นรูปแบบธุรกิจ'ไนกลุ่มเดียวก้นน้ี ใน 
ปี 2541 การเน้นตลาดระดับบนนี้เพิ่อหลีกเลี่ยงกับการแข่งขันกับห้างไฮเบ่อริ มาริเก็ต

2532 •  ๓#!รานค้าส่งเงินสด แห่งแรกในประเทคไทย ค้อ แมคโคร โดยเปิดสาขาแรกที่ 
บางกะปิ การขยายตัวของร้านสะดวกซอนละร้านค้าส่งแบบเงินสดส่งผลให้ห้างสรรพ 
สินค้าลดความสำคัญลงเป็นอย่างมาก

2535 -• ห้างสรรพสินค้าชนาคใหญ่เร ิ่มเป ีคสาชาองต่างรงหว้ด โดยห้างเซ็นทรัลเปิดลาขาที่ 
เชียงใหม่ ต่อมาโรปินส่'นได้เปิดสาขาท่ีศริราชาในปี 2539 และ เคอะมอลล์ เปิดสาขาที่ 
นครราชลีมา ในปี 2543

2536 ♦  เก ิดศ ูนย ์การค้าซบาตใหญ ่ขึ้น คือ ศูนย์การค้าปีวเจอริพาริคบางแค และเสริเซ็นเตอริ 
ต่อมาได้เกิดชีคอนสแควริ และทิเวเจอริพาริครังสิต ใน'ปี 2537 และ2538 ตามลำดับ

•  เร ิ่มมี สเปเช ียลต ื้สโต! (Specialty Store) ในตลาดค้าปลีกไทย โดย มาริค แอนด์ 
สเปนเชอริที่เซ็นทร์ลชิดลม ต่อมา วัตจัน และซูเปอร์สปอร์ตป ี 2539 และบูทส์ปี 2540

2537 •  เป็นปีของการก ้าวใปรู{การค้น เบบ ไฮเปอร์มาร์เก็ต โดยโลตัส และบ๊ิกชี เปิดให้ 
บริการคร้ังแรกในประเทศไทย ห้างไฮฟอริมาริเก็ตเน้นกลยุทธ์สินค้าราคาถูก

2538 •  กลุ่มเซ็นทรัลและโรบินจันร่วมเป็นพันธมืตรกัน
* เก ิด !ๆนแคพิทอริ่คลเลอ!ที่เน้นสินค้าเฉพาะกลุ่มได้แก่พาวเวอริบาย ซูเปอร์สปอร์ต

2539 •  ค า !ฟ ู!  เร่ิมเปิดให้บริการคร้ังแรกในประเทศไทย
•  เมอร์รี่คิงสใเละตั้งฮั่วเส๊งพยายยามจะเปิดไฮเปอริมาริเก็ตแตโม่ประสบความสำเร็จ
•  เริ่มมืการแยกธุรกิจซูเปอร์มาริเก็ตออกเป็นเอกเทศ โดยบริษัทชีอาร์ชี เอโฮลด จากัด 

ได้เปลี่ยนซูเปอร์มาริเก็ตในเครือเซ็นทรัลและโรบินจันท้ังหมดเป็น ท้อป ซูเปอร์มาริเก็ต
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เหดุการณิ
2540 เดอะมอลล์ประกาศแยกธุรกิจซูเปอร์มาร์เก็ตออกเป็นเอกเทศ โดยร่วม'ทุนกับเครือ 

สหพัฒนพิบูลย์ และกลุ่มเดลไฮนซ ของเบลเยี่ยม โดยแยกตัวออกมาต่างหากจาก 
ศูนย์การค้า เซ่น ดูดไลอ้อน

2541 -
ปัจจุบัน

เศรษฐกิจฅกฅํ่าต่อเนื่องมาจากปี 2540 ผู้ประกอบการค้าปลกประสบปัญหาภาระหน้ีสิน 
และการชำระหนี้ หลังจากการลดค่าเงินบาท ด้งนี้นบริษัทค้าปลีกของต่างชาติจึงตัดสิน 
ใจเข้าเอกิจการของคนไทย เซ่น เครือเจริญโภคภัณฑ์ขายหุ้มแมคโครให้กับกลุ่มเอลเอซ 
วี จากเนเธอร์แลนด์ และขายหุ้นโลตัสให้กลุ่มเทสโก้จากประเทศอังกฤษ กลุ่มเข็นทรัลไค้ 
ขายหุ้นบางส่วนของบกซีให้แก่กลุ่มกาสิโนของประเทศฝรั่งเศส นอกจากนี้ต่างชาติยังไค้ 
รับสิทธิในการลงทุนในรูปของการเป็นเจ้าของท่ีดิน ทำให้มีการขยายกิจการอย่างรวดเร็ว

ที่มา สถาบันวิจัยเพี่อการพัฒนาประเทศไทย

2.8.1.3 การค้าปสิกสม่ฮใหม่ 4 ธุศ

จากตารางที่ 4.1 วิวฒนาการการค้าปลีกสมัยใหม่ของไทย น้ีนไค้แสดงให้เหินว่าการเติบโตของ 
ธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ ลามารถแปงออกไค้เป็น4 ยุค ด้งต่อไปน้ี’3

1. ธุศก่อค้วชองห้างสรรพสินค้า (พ.ศ.2507-2525)

’ยุคนี้เรั่มจากกำเนิดห้างไดมารูในปี 2507และการขยายห้างเซ็นทรัลสาขาที่ 2 ที,สีลม ในปี 2511 
และความสำเร็จจากการมีแผนVIฒนาเศรษฐกิจฯทำให้รายไค้ประซาชาติ โดยเฉพาะอย่างยี่งรายไค้ของ 
คนกรุงเทพฯ เพี่มเนอย่างรวดเร็ว ด้งน้ีนตลอดช่วงปี 2511 -  2525 จึงมีการขยายตัวทั้งศูนย์การค้าใน 
กรุงเทพฯในช่วงเวลาด้งกล่าว

2. ธุคห้างสรรพสินค้าชราศค้วสู่ชานเมีรง (พ.ศ.2526 -  2532)

ห้างสรรพสินค้าแห่งแรกในย่านชานเมีอง คือ ห้างเซ็นทรัล สาขาลาด'พร้าว ในปีเดียวกันห้าง 
เดอะมอลล์ก็เปิดลาขาที่ 2 บนถนนรามคำแหง การเปิดห้างสรรพสินค้าซานเมืองเกิด-จากการขยายตัว 
ของกรุงเทพฯ ซึ่งเริ่มตั้งแต่ต้นทศวรรษ 2520 หลังจากน้ีนปี 2530 เป็นต้นมา ห้างสรรพสินค้าใหญ่ๆ จาก 13

13 สถาบันวิจัยเพ่ีอการพัฒนาประเทศไทย; “การค้าปลีกของไทย ไ ผลกระทบของการแช่งขันจากผู้ 
ประกอบการค้าปลีกขนาดใหญ่จากต่างประเทศ’’ , 2545 ; หน้า 16-21.
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กรุงเทพฯ จึงเริ่มขยายฐานธุรกิจไปต่างจังหวัด เช่น ในปี 2535 ห้างเซ็นทรัล เปิดสาขาแรกของภูมิภาคที่ 
จังหวัดเชียงใหม่

3. อุคการเกิดข'องห้างค้าป เภ ร ูป แบบใหม่แสิะการขอาฮการองทุนแบบเกินต้ว 
(พ.ศ.2532 -  2539)

จากการที่ประเทศไทยมีการขยายตัวทางเศรษฐกิจในอัตราที่เกิน 10% ต่อปี ในระหว่างปี 
2530 - 2532 ติดตามด้วยภาวะเศรษฐกิจที่เรืยกว่าฟองสปอันเป็นผลของการเปิดเสรีทางการเงิน ทำให้ผู้ 
ประกอบการซองไทยขยายการลงทุนในรุรก•จคาปลกอย่างมโหพัารเรมตนจากการขยายรุ'รกจรุป แบบใหม่ 
ได้แก่การลงทุนในธุรกิจประเภทร้านสะดวกซ้ือ เช่น เซเว่น อิเลฟเว่น ท่ีเปิดสาขาแรกในปี 2532 เหตุผล 
ของการลงทุนเนื่องจากผู้ประกอบการเล็งเห็นปัญหาการจราจรที่เลวร้ายอันเนื่องมาจากการเติบโตทาง 
เศรษฐกิจ ทำให้กรุงเทพฯเป็นเมืองท่ีมีปัญหารการจราจรมากท่ีสุดเมีองหน่ืงของโลก เหตุน่ืจึงทำให้นัก 
ธุรกิจมองเห็นช่องทางการลงทุนในกิจการร้านสะดวกซื้อในบริเวณป้ายรถเมล์และย่านชุมชน โดยเน้นการ 
จำหน่ายเครึ่ธงด ื่มและอาหารสำเร็จรูป ในเวลาเดียวกันก็เกิดห้างค้าส่งประเภทแคซ แอนด์ แครี บริเวณ 
ชานเมืองกรุงเทพฯ หลัง'จากน้ัน'ในป็ 2535 ห้างบกชีเปิดให้บริการซ่ึงถอว่าเป็นห้างไฮเปอร์มาร์เก็ตแห่ง 
แรกในประเทศไทย การเปลี่ยนแปลงที่สำคัญในช,วงน่ื คอ ห้างค้าปลีกขนาดใหญ่ริ่มรวมกลุ่มเป็นพันธ 
มิตรทางธุรกิจเพิ่อผลต่อการประหยัดต้นทุนในการจัดซ้ือสินค้าเข้าร้าน กลุ่มเซ็นทรัลจึงริ่ม เป็นพันธมิตร 
กับกลุ่มโรบินลัน ขณะที่เครือเจริญโภคภัณฑ์กับกลุ่มเดอะมอลล์กลายเป็นพันธมิตรอย่างหลวมๆ

ลักษณะสำคัญอกป?ะการหนื่งคือ การลงทุนสร้างศูนย์การค้าขนาดยักษ์ เช่น เสริเซ็นเต'อร์ และ 
พัวเจอรพาร์คบางแค'ในปี 2536 พัวเจอร์พาร์ครังสิตและชีคอนสแควร์ในปี 2537 การลงทุนส่วนใหญ่เป็น 
การเก็งกำไรในตลาดอลังหาริมทรัพย์ โดยอาดัยเงินกดอกเนี้ยตำจากต่างประเทศซึ่งกลายเป็นปัญหาทาง 
การเงินแก่ผู้ประกอบการธุรกิจค้าปลีกส่วนใหญ่ของไทยในเวลาต่อมา

4. อุคค้าวกระโคดของห้างสรรพสินค้าใหญ่จากต่างชาติ {พ.ศ.2540 -2545)

หลังจากประเทศไทยประสบภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจ กลุ่มธุรกิจค้าปลีกขนาดใหญ่ของ 
ประเทศ'ไทยประสบปัญหาหนี้สินต่างประเทศอย่างรุนแรง ปัญหาดังกล่าวเกิดจากการขยายกิจการค้า
ปลีกและการเก็งกำไรในอ'ลังหาริมทรัพย์อย่างเกินตัว เมือรัฐบาลประกาศลอยตัวทาเงินบาทภาระหนจึง 
เพิ่มกว่าเท่าตัว ด้วยเหตุนี้กลุ่มธุรกิจค้าปลีกของไทยจึงต้องเริ่มขยายกิจการให้นักลงทุนต่างชาติ โดยห้าง 
เซ็นท.รัลขายหุ้นส่วนใหญ่ในบ๊ิกชีให้แก่กลุ่มกาสิโน ของฝร่ังเศส ขายหุ้นคาร์ฟูรืให้กลุ่มคาร์ฟูร์ ของฝร่ังเศส 
และขายหุ้นในท้อปส์ซูเปอร์มาร์เก็ต ให้แก่ รอยัลเอโฮลด์ส่วนกลุ่มเครือเจริญโภคภัณฑ์ก็ขายหุ้นส่วนใหญ่ 
ในโลตัสใงง้บริษัทเทสโก้ จากอังกฤษ และขายหุ้นในแมคโครให้แก่กลุ่มเอสเอซวิจากเนเธอร์แลนด์ การ 
เปลี่ยนแปลงที่เกิดข้ึนในปี 2540 -  2545 มีผลกระทบรุนแรงต่อโครงสร้างธุรกิจค้าปลีกในประเทศไทย
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โดยมต่างชาตเป็นผู้ถือหุ้นรายใหญ่ในกลุ่มธุรกิจค้าปลีก และภายหลังจากการเข้ามาบริหารงานของต่าง 
ชาติทำให้เกิดการขยายตัวอย่างรวดเร็วของห้างไฮฟอร์มาร์ใก็ตโดยได้ขยายสาขาออกไปยังเมืองใหญ่ 
ต่างๆทั่วประเทศไฝเฉพาะเจาะจงในเขตกรุงเทพและ!]รมณฑลเท่านั้น

2.8.1.4 สาเหต ุแสะการชราฮต ัวของของห ้างสรรพส ินค ้าใหญ ่ในประเทศไทร

แม้ว่าห้างสรรพสินค้าสมัยใหม่จะเกิดขึ้นเป็นรูปท่งตั้งแต่แต่ปี 2507 แต่กว่าที่ห้างสรรพสินค้า 
และศูนย์การค้าจะเจริญเติบโตได้อย่างรวดเร็วก็เป็นในช,วงปี 2511 -  2525 ซึ่งเป็นช่วงที่ฐานะและรายได้ 
ของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครเริ่มรงขึ้นหลังจากที่รัฐบาลใช้แผนพัฒนาเศรษฐกิจมาเป็นระยะ 
เว ล า1 0 ปีการขยายตัวทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็วในช่วงปี2529- 2537 นอกจากจะทำให้มืศูนย์การค้า 
ขนาดใหญ่เกิดขึ้นแล้วยังเกิดห้างค้าปลกรูปแบบใหม่ๆ เพอตอบสนองความต้องการผู้บริโภค และในช่วง 
ปี 2531 -  2537 ซึ่งเป็นช่วงที่มืการเปิดเลริทางการเงินทำให้ผู้ประกอบการสามารถผู้เงินจากต่างประเทศ 
โดยเลียดอกเบี้ยในอัตราตํ่าเพึ่อมาลงทุนก่อลร้างศูนย์การค้าขนาดยักษ์ นอกจากนี้ในช่วงเวลาดังกล่าวก็ 
เป็นช่วงที่ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่สามารถผู้เงินเพี่อลงทุนขยายสาขาไปในจังหวัดที่มืประซากรมืรายได้ 
สูง เช่น เมืองเชียง'ใหม่ และ เมืองหลักอ่ืนๆ เช่น นครราชลิมา ต่อมาเมื่อเกิดช่วงวกฤตเศรษฐกิจตกตํ่าในปี 
2540 -  2541 ห้างไฮเปอร์มาร์เก็ตซึ่งเน้นการรายสินค้า'ทคาถูกจึงได้รับความนิยมอย่างรวดเร็ว

การเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรก็เป็นตัวนม่รล่าดัญที่ช่วยให้ธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ขยายตัว 
ได้อย่างรวดเร็ว โดยในช่วงปี 2501 อัตราการเพี่มประชากรสูงถึงร้อยละ 3.3 เม่ือประซากรกลุ่มนี้เจริญ 
เติบโตจึงได้เป็นตลาดสำคัญสำหรับธุรกิจค้าปลีกโคยในปี2511 -  2517 เป็นช่วงท่ีธุรกิจห้างสรรพสินค้า 
เริ่มเพี่องฟูจึงเป็นช่วงที่คนกลุ่มนี้ย่างเข้าสู่วัยรุ่น และในช่วงที่ภาวะเศรษฐกิจเจริญเติบโตปี2531 -2 5 3 7  
นั้นคนกลุ่มนี้มือายุประมาณ 30 ปีเศษเ.ละอยู่ในภาวะวัยทำงานทำให้มือำนาจในการชื้อสินค้าสูง ผู้ 
ประกอบการจึงกล้าลงทุนสร้างศูนย์การค้าขนาดใหญ่หลายแห่ง

และการเปลี่ยนแปลงในชีวิตคนไทยในเมือง โดยเฉพาะคนกรุงเทพฯ เป็นสาเหตุสำคัญที่ทำให้ 
คนส ่วนใหญ ่น ิยมจ ับจ ่ายใช ้สอยตามศ ูนย ์การค ้าและห ้างไฮเปอร ์มาร ์เก ็ต การเปลี่ยนแปลงวิถ ีช ีว ิตที่ 
สำคัญ คือ คนเมืองไม่มืเวลาจับจ่ายใช้สอยซอกับข้าวได้ทุกวันเพราะต้องออกไปทำงานแต่เช้าและกลับ 
ตอนคำ 5-6 วันฟอลัปดาห์ ดัง,นั้นการจับจ่าอใช้สอยจึงเปลี่ยนเป็นสัปดาห์ละ 1-2 ครั้ง โดยชื้อของกินของ 
ใช้ครั้งละมากๆ ในวันหยุดสุดสัปดาห์ นอกจากคนกรุงเทพจะไปศูนย์การค้าเพี่อเลีอกซอสินค้าแล้ว ยัง 
เป็นการพาครอบครัวไป!บประทานอาหารหริอชมภาพยนตร์ไปพร้อมกันด้วย ผู้ประกอบการศูนย์การค้า 
และร้านค้าปลีกสมัยใหม่ต่างเข้าใจพฤติกรรมการเปลี่ยนแปลงดังกล่าวจึงพยายามพัฒนารูปแบบการให้ 
บริการที่ลามารถตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคได้

ปัจจัยสำคัญประการสุดท้าย ที่ทำให้ห้างไฮฟอร์มาร์ใก็ตฃองต่างชาติสามารถขยายตัวได้อย่าง 
รวดเร็วในช่วงหลังวิกฤตเศรษฐกิจ คือ กา?ที่ผู้บ่ระกอบการไทยมืหนีสินเพมฃึนจำนวนมากหลังจากการ 
ลดค่าเงินบาท ผลจากภาวะเศรษฐกิจตกตาและการลดค่าเงินบาททำให้ทรัพย์สินในประเทศมืราคาตํ่า
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มากในสายตาของใXกลงทุนต่างชาติ ความได้เบรียบในการเข้าถึงแหล่งเงนทุนจึงทำให้บริษัทต่างชาติ 
สามารถเข้ามาซอกิจการของคนไทยและสามารถขยายกิจการห้างไฮเปอร์มาร์เก็ตได้อย่างรวดเร็วโดยไม่ 
ต้องกังวลกับขู่แข่งที่เปินบริษัทของคนไทย ทำให้ผู้ประกอบการค้าปลีกต่างชาติซึ่งมีการขยายสาขาใน 
ระด้นโลก ไม่,ว่า'จะเปีนกลุ่มเทสโก้,จากประเทศ'ยงกฤษ กลุ่มคาร์พ่ร์และกลุ่มคาสโนจากประเทศฝรังเศส 
ซึ่งเรียงลำดับกันเข้ามาถือครองกิจการดิลเคา'น์สโตร์ในประเทศไทย ในช่วงเวลาของการดำเนินการเพื่อ 
เข้าถือครองกิจการของผู้ค้าปลีกต่าง,ชาติ ได้มีโทร■ ออกมาตรการจากรัฐบาลทังทางการล่งเสริมการลงทุน 
และการแก้กฎหมายเพื่อสนับลนุนและอำนวยความสะดวกในการเข้ามาล่ประเทศไทยของผู้ประกอบการ 
ค้าปลีกต่างชาติขนาดใหญ่เหล่านี้ ภายหลังที่ต่าง’ชาติเข้ามาบริหารกิจการดิสเคาน์สโตร์(ไอฟอร์ม'าร์เกิต) 
นั้นก็ได้ขยายสาขาออกไปอย่างรวดเร็วไปทั่วประเทศด้งตารางที่ 2.3 และนอกเหนือจากการขยายสาขาที่ 
เพื่มขึ้นอย่างรวดเร็วแล้วมูลค่าส่วนแบ่งของราย'ได้,ของดิสเคาน์สโฅร์ก็มีมูลค่าที่เพื่มมากขึ้นเช่นกันด้ง 
ตารางที่ 2.4

ตารางที่ 2.3 สัดส่วนผู้ทอหุ้นและจำนวนสาขาในธุรกิจค้าปลีกไทยช่วงก่อนและหลังวิกฤตเศรษฐกิจ

ห้าง/ร้าน 
ปิท่ีเปิด 

ดำเนินการ

ก่อนวิกฤตเศรษฐกิจ หสังวิกฤตเศรษฐกิจ

สัดส่วนผูถื้อหุ้น (ร้อยละ) จำนวน 
สาขา(บ) สัดส่วนผู้ถืชหุ้น (ร้อยละ)

จำนวนสาขา
253

9

254
3

254
4

1  ,
เทสใก้โลด้ล เครือเจริญโภคภัณฑ์ 100 13 เครือเจริญโภคภัณฑ์ 8 5 24 33 46
(2537) (2541) เท«โก้ 92
บ๊ิกซี จิราริ1ว้ฒน์ 33 จิราธิวัฒน์ 13
(2534) โรบินสัน 15 คาสิโน 66

แลนด์แอนด์เอาล์ 11 20 ผู้ถือหุ้นรายย่อย 21
ผู้ถือหุ้นรายย่อย 42 (2542) 11 25 30 35

แมคโคร เอส เอซ วิ กรุ๊ป 44 เอส เอซ วิ กรุ๊ป 90
(2532) เครือเจริญโภคภัณฑ์ 32 15 เครือเจริญโภคภัณฑ์ 10

อ่ืนๆ 24 (2540) 14 18 20 -
คาร์ฟ่รี เซ็นทรล 40 เอล เอต ซี พี โฮลด้ิง 60
(2538) คาร์ทุ(ร์(ฝรั่งเศส) 40 7 คาร์ฟูร์(ฝรั่งเคล) 40

เอส เอล ซี พ โอลด้ิง 20 (2541) 2 12 14 17
พ่ืมา สทานันวิสัยเพ่ือการพัฒนาประเทศไทย
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ตารางที, 2.4 ส่วนแบ่งรายได้ของธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่ ปี 2536 - 2544
ประเภทร้านค้าปลีก«มัร่ใหม่ 2536 2537 2538 2539 2540 2541 2542 2544
ห้างสรรพสินค้า 
Department Store 49.9 45.7 42.9 34.5 25.4 22.9 21.3 34.2
ซูเปอร์มาร์เก็ต 
Supermarket 5.1 4.2 3.4 5.5 10.4 9.7 8.1 8.0
ร้านสะดวกซ้ือ 
Convenience store 9.9 10.8 11.4 11.6 10.6 11.5 12.1 12.0
ดิสเคาน์สโตร์ 
(รวมแมคโคร) 35.1 39.4 41.6 47.5 50.5 50.8 53.5 42.8
แคทิกอร่ีคิดเลอร์ 
Category Killer 0.1 2.2 3.9 4.3 3.0
สเปเชียลต้ี สโตร์ 
spacialty store 0.7 0.8 0.9 1.1 0.7 _

รวม 100 100 100 100 100 100 100 100
ท่ีมา สถาบันวิจัยเพ่ือการพัฒนาประเทศไทย

2.8.2 ศ ูนอ์การค้าท ี่ม ีผ«ต่อเมึอง่ในด้านต่าง ๆ

กิฐเชต ไกรวาส (2538) ได้ทำการศึกษาวิเคราะห์ถึงอิท?V»ลของศูนย์การค้าส่อการเปลี่ยนแปลง 
ของเมืองเชียงใหม่ โดยเน้นอิทธิพลของศูนย์การค้าที่มืต่อการพัฒนารูปแบบการค้าและบริการในเมือง 
เชียงใหม่ ส่วนหนึ่งของการศึกษาพบว่า ศูนย์การค้านั้นเป็นการพัฒนาในร่องรูปแบบของกิจกรรมการค้า 
และบริการของเมืองอย่างหน่ึง และการขยายตัวของศูนย์การค้าที่เพื่มมากขึ้นได้ส่งผลกระทบต่อการใช้ที่ 
ดินในบริเวณดังกล่าวด้วย

ปิยะ}ทศ เลิศ'นภากุล (2545) ได้ทำการศึกษา บทบาทขอศูนย์การค้าชานเมืองด้านตะวันออก 
ของกรุงเทพมหานคร โดยผลการศึกษาตังกล่าวชี้ให้เห็นว่าศูนย์การค้ามีบทบาทต่อการเปลี่ยนแปลงของ 
การใช้ท่ีดิน ทอมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินเป็นแบบเมืองมากขึ้น น่ันคึอมีการใช้ท่ีดินในรูปแบบของท่ี 
พักอาศัยและการใช้ที่ดินในรูปแบบพาณิชยกรรมเพิ่มมากชื้นอันเนื่องมาจากอิทธิพลของศูนย์การค้าตัง 
กล่าว

ศูนย์การค้าก่อให้เกิดผลกระทบทางด้านการใช้ที่ดิน ซ่ีงสามารถ'จำ แนกได้ตังนี
« เกิดความหนาแน่นในการใช้ที่ดินประเภทพาณิชยกรรม เน่ืองจากมีกิจการที่ต่อเนื่องกับ

ศูนย์การค้า เซ่น ร้านตัดผม ร้านถ่ายรูป ธนาคาร
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•  การเลื่อมถอยของอาคารพาณิชยกรรมบางส่วน เนื่องจากในย่านซานเมืองจะเกิดการ 
กระจุกตัวของศูนย์การค้าขึ้น ก่อให้เกิดการรวมตัวของย่านพาณิชยกรรม ในบริเวณใกล้ 
เคียงกับศูนย์การค้า ในขณะที่ย่านพาณิชยกรรมที่มีทำเลไม่เหมาะสมก็ต้องเลื่อมถอยและ 
ปิดกิ'จการลงส่งผล'ให้มีสภาพเป็นอาคารร้าง เน่ืองจากไม่มีผู้ใช้บริการ

•  ราคาท่ีดินสูงข้ึน โดยเฉพาะบริเวณด้านหน้าและริมถนนลายหลักที่สำคัญ ทำให้พื้นท่ีด้าน 
หลังไม่ได้รับการพัฒนาเท่าที่ควร

ศูนย์การค้าก่อให้เกิดผลกระทบด้านการจราจรเนื่องจาก
® ทำเลที่ตั้งของศูนย์การค้าจะอยู่ในย่านพาณิชยกรรมที่สำคัญของเมืองและตามแนวถนน 

คายหลัก และทางแยกหลักๆ ซึ่งเชื่อมการจราจรจากทิศทางต่างๆ ที่มีการจราจรหนาแน่น 
อยู่แล้ว ส่งผลให้เกิดปัญหาจราจรเพิ่มมากขึ้นและติดขัด

ศูนย์การค้าก่อให้เกิดผลกระทบด้านเศรษฐกิจเนื่องจาก
•  มิการด้างงานมากขึ้น ทำให้เกิดรายได้กับคนในท้องถ่ินมากข้ึน และรายได้ของคนเหล่านี้ 

ส่วนหนื่งก็จะหมุนเวยนกลับมาใช้จ่ายชื้อสินค้าและบริการในศูนย์การค้าซึ่งก่อให้เกิดการ 
ขยายตัวและลงทุนในกิจการค้าและบริการที่ต่อเนื่อง

•  การแข่งขันกันเองของศูนย์การค้าในทุกรูปแบบ โดยในพ้ืนท่ีมืมืศูนย์การค้ากระจุกตัวกันทำ 
ให้รัศมีการให้บริการช้อนทับกันก่อให้เกิดการแข่งขันแย่งลูกค้ากัน ศูนย์การค้าขนาดเลิกที่ 
ไม่มืจุดดิงดูดผู้มาใช้บริการให้มาใช้บริการเป็นจำนวนมากนั้นจึงเสิยเปรียบศูนย์การค้า 
ขนาดใหญ่ที่ครบวงจร

ศูนย์การค้าก่อให้เกิดปัญหาสภาพแวดล้อม ดังน้ี
•  ปริมาณขยะมูลฝอยที่เพิ่มมากขึ้นทำให้เกิดปัญหาขาดแคลนที่ทิ้งขยะและเพิ่มภาระให้กับ 

หน่วยงานท้องถ่ินในการจัด เก็บ
•  เกิดมลพิษทางอากาศและเลียง เนื่องจากบริเวณหน้าศูนย์การค้าเป็นที่ที่มืการจราจรแลละ 

ยวดยานพาหนะที่คับคั่งทำให้เกิดปัญหามลพิษทางอากาศและเลียง
ปัญหาความเลื่อมโทรมและความปลอดภัยชองศูนย์การค้า เนื่องจากมีผู้คนจำนวนมากเช้า 
มาใช้บริการปัญหาการดูแลรักษาความปลอดภัยในทรัพย์สินจึงสามารถกระทำได้ยากและ 
ไม่ค่ัวถึง

•  ปัญหาหาบเร่แผงลอยหน้าศูนย์การค้า เนื่องจากศูนย์การค้าตั้งอยู่ในที่มืมืประชากรมาใช้ 
บริการมากและการเช้าถึงสะดวก อยู่ริมถนนลายหลัก มีประชาชนลัญจรผ่านไปมาจำนวน 
มาก ทำให้กลุ่มพ่อค้าแม่ค้าที่ขายสินค้าเบ็ดเตลิดมาตั้งวางแผงขายสินค้า เซ่น อาหาร 
เคร่ืองคีม เสื้อผ้า

I ^ l v S l C r j .  ๆ4
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2.9 สืรป

ในการศึกษาเรื่องอิทริพลของศูนย์การค้าทีมีต่อการใช้ที่ดินของเทศบาลนครนครราชสีมานนจำ 
เป็นตองใซแนวคดและหฤษfjทนไย'วซองในการศกบาและวเคราะหอทรฬลของศูนยกา?คาทมตอการใชท 
ดิน แนวคิดและทฤษฎีที่นำมาใช้ศึกษาและวิเคราะห์' ได้แก่ ทฤษฎีการใช้ท่ีดินในเมือง แนวคิดเกี่ยวกับ 
การขยายตัวของเมือง โครงสร้างของเมือง เพี่อ1ใช้ศึกษา'วิเคราะห์เกี่ยวกับรูปแบบการ'ใช้,ที่ดินและการ 
ขยายตัวของเทศบาลนครนครราชสีมา และมีทฤษฎีและแนวคิดที่เกี่ยวกับศูนย์การค้า ทฤษฎีแหล่งกลาง 
เพืชใช้อริบายถึงการให้บริทาร๚องศูนย์การค้าที่มืต่อเมือง และทฤษฎีช้วความเจริญ ใช้อริบายว่าศูนย์ 
การค้าของเมืองจะให้บริการแกดนแดนที่อย่โดยรอบ หรือจังหวัดใกล้เคียง จึงถึอว่าศูนย์การค้าเป็นศูนย์ 
กลางแบบหนึ่ง ซึ่งศูนย์การค้ามืผลกระทบต่อพี่นทิจังหวัดรอบนอกด้วย ดังนึ่นในการศึกษาถึงอทริพล 
ฃฃงศูนย์ทารค้าของเทศบาลนครนครทชสิมานํนจึงค้องใช้แนวคิดข้างตนในทารศึกษาถึงผลที่มืที่มืต่อการ 
ใช้ท่ีดิน
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