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บทคัดย่อ 
 การก าหนดประเภทของร๎านค๎าใหม๎ีความเหมาะสมกับกลุํมเป้าหมายถือเป็นหัวใจส าคัญประการหนึ่งของการพัฒนา
โครงการคอมมูนิตี้ มอลล์ งานวิจัยนี้ได๎ศึกษาแนวคิดในการพัฒนาและการก าหนดประเภทร๎านค๎าของคอมมูนิตี้ มอลล์ โดย
เลือกกรณีศึกษา 2 โครงการคือ โครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) และโครงการเออร์เบิน สแควร์ (US) ซึ่งมีที่ตั้งในเขตเมือง
ช้ันในและเขตเมืองช้ันกลาง ใช๎วิธีการส ารวจกายภาพโครงการและสัมภาษณผ์ู๎ประกอบการ และวิเคราะห์ผลเปรยีบเทียบความ
เหมือนและความแตกตํางของสองโครงการ  
 ผลการศึกษาพบวํา 1) ผู๎ประกอบการให๎ความส าคัญกับการเลือกทีต่ั้งโครงการเป็นอันดับต๎น ๆ โดยต๎องตั้งอยูํในยําน
ชุมชนที่มีความหนาแนํนของประชากรคํอนข๎างมาก และเป็นที่ตั้งที่ใกล๎ถนนหลักใหผ๎ู๎ใช๎บริการเดนิทางสะดวก โดยโครงการ SP 
ตั้งอยูํบริเวณยํานการค๎าและที่อยูํอาศัยในยํานปิ่นเกล๎า ขณะที่โครงการ US ตั้งอยูํในยํานที่อยูํอาศัยและมหาวิทยาลัยยําน
ประชาช่ืน 2) แนวคิดในการพัฒนาที่ส าคัญคือการสร๎างทางเลือกให๎กับผู๎ใช๎บริการ เป็นศูนย์รวมของร๎านค๎าและบริการที่มี
ภาพลักษณ์ที่โดดเดํนและดึงดูดใจผู๎ใช๎บริการทํามกลางพื้นที่ค๎าปลีกอื่น ทั้งนี้โครงการ SP มีแนวคิดในการคัดเลือกร๎านค๎าที่มี
คุณภาพ คุ๎มคําตรงกับกลุํมเป้าหมาย สามารถตอบสนองไลฟ์สไตล์ใหมํ ๆ สํวนโครงการ US มีแนวคิดในการเลือกร๎านค๎าให๎มี
ความหลากหลายและเน๎นความสะดวก 3) โครงการ SP มีจ านวนร๎านค๎าที่มากท่ีสุด ได๎แกํ ประเภทสุขภาพและความงาม (ร๎อย
ละ 27.5) รองลงมาคือประเภทอาหาร (ร๎อยละ 25) ในขณะที่โครงการ US มีจ านวนร๎านค๎าที่มากที่สุด ได๎แกํ ประเภทอาหาร 
(ร๎อยละ 27.8) รองลงมาคือประเภทสุขภาพและความงาม (ร๎อยละ 22.2) นอกจากนี้ ทั้งสองแหํงล๎วนมีร๎านสรรพาหาร 
(Supermarket) เป็นองค์ประกอบส าคัญ ทั้งนี้ขนาดของพื้นที่แตํละร๎านค๎าขึ้นอยูํกับการก าหนดรูปแบบของผู๎เชําและการ
ก าหนดพื้นที่ของโครงการ 
 ผลการศึกษาช้ีให๎เห็นวําท าเลที่ตั้งของคอมมูนิตี้ มอลล์เป็นปัจจัยหนึ่งที่บํงช้ีลักษณะกลุํมเป้าหมายและประเภท
ร๎านค๎า ซึ่งร๎านค๎าท่ีส าคัญในคอมมูนิตี้ มอลล์ ยุคนี้คือ ประเภทอาหารและประเภทสุขภาพและความงาม ซึ่งถือเป็นกลุํมร๎านค๎า
หลักนอกเหนือจากซูเปอร์มาร์เก็ต งานวิจัยนี้จะเปน็ประโยชน์แกํผู๎รเิริ่มประกอบธุรกิจอสังหารมิทรัพยป์ระเภทคอมมนูิตี้ มอลล์ 
โดยเฉพาะการเลือกที่ตั้งและประเภทร๎านค๎าที่ ควรสะดวกตํอการเดินทางและมีร๎านค๎าที่ตอบสนองความต๎องการใน
ชีวิตประจ าวันของกลุํมเป้าหมาย 
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Abstract 
 Tenant selection appropriate to the target market is the one of the considerable for community 
mall’s development. This research aims to study the community mall development concept and tenant 
selection in the case studies of The Sense Pinklao (SP) and the Urban Square (US), which located in the 
inner city and urban fringe. The methods were site survey and in-depth interview with the developer. The 
data analysis was comparing similarity and disparity to both case studies. 
 The results are 1) Developers were priority considered to the location of the community with 
rather high density of population and located on main road. SP mall is in commercial and residential area 
in Pinklao, while US mall is in residential and university area in Prachachuen. 2) the most significant 
concept is make a choice for the users to be a center of stores and services with distinguished image and 
attractive among the other commercial. Eventually SP mall’s tenant selection concept is good quality 
and worthy for the target group and also meet the lifestyle. Meanwhile, US mall’s tenant selection 
concept is variety and convenient. 3) the most amount of tenant categories in SP mall are Health and 
Beauty (27.5 percent) followed by Food (25 percent). Even the most amount of tenant categories in US 
mall are Food (27.8 percent) followed by Health and Beauty (22.2 percent). Moreover, there are also have 
Supermarket, which is a major components. Furthermore, size of each stores are depends on the format 
of tenant and provided of the specification by the developer. 
 According to the research indicates that location is specifying the target group and the tenant. 
Also the most consequential tenant in nowadays are Food and Health and Beauty besides the 
Supermarket. This study contributes to the entrepreneur in the development of a community mall. 
Especially location and tenant are convenient access and fulfill the demand of target market’s daily life.  
 
keywords: Community Mall, Tenant Mix 
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บทน า 
 ศูนย์การค๎าชุมชน หรือ คอมมูนิตี้ มอลล์ (Community Mall) เป็นหนึ่งในประเภทของธุรกิจการค๎าปลีกที่ให๎บริการ
แกํผู๎บริโภค เป็นรูปแบบการค๎าปลีกขนาดกลางที่เกิดขึ้นมาตามขยายตัวของเมืองและชุมชน รูปแบบของยํานการค๎า
เปลี่ยนแปลงไปตามการขยายตัวและความทันสมัยของเมือง ในขณะที่สภาพสังคมเมืองเปลี่ยนแปลงไป ห๎างสรรพสินค๎าจึงมี
บทบาทตํอการเป็นสถานท่ีพักผํอนหยํอนใจของชุมชนมากขึ้น (สาริยา, 2540) จึงมีสินค๎าและบริการตําง ๆ ที่หลากหลายที่จะ
ตอบสนองความต๎องการขั้นพื้นฐานของมนุษย์ ด๎วยการจัดวางประเภทของพื้นที่ร๎านค๎าที่เป็นองค์ประกอบที่ส าคัญของ
ศูนย์การค๎าในการให๎บริการในด๎านสินค๎าและการบริการที่จะมีเหมาะสม มีความหลากหลายและความนําสนใจที่จะดึงดูดให๎มา
ใช๎บริการ และยังสามารถสร๎างประสบการณ์ในการใช๎บริการที่จะเป็นทางเลือกให๎แกํผู๎ใช๎บริการในการพัฒนาศูนย์การค๎าให๎มี
ความดึงดูดการใช๎งาน ท าให๎เห็นถึงข๎อได๎เปรียบจากคูํแขํงอื่น ๆ นอกจากท าเลที่ตั้งในการเข๎าถึง ยังรวมถึงภาพลักษณ์ของ
ศูนย์การค๎า การมีสิ่งอ านวยความสะดวกที่ตอบสนองกับการใช๎ชีวิตประจ าวันของผู๎ใช๎บริการ 
 จากการศึกษาพบวําการเลือกท าเลที่ตั้งที่มีความเหมาะสมกับกลุํมเป้าหมายเป็นปัจจัยส าคัญที่ผู๎พัฒนาโครงการควร
พิจารณาเลือกท าเลที่ตั้งที่อยูํใกล๎แหลํงชุมชน สามารถเข๎าถึงโครงการได๎สะดวกทั้งผู๎ใช๎พาหนะสํวนตัวและผู๎ใช๎บริการขนสํง
สาธารณะ ประกอบกับการท าการศึกษาลักษณะประชากรและพฤติกรรมของลูกค๎ากลุํมเป้าหมายอยํางละเอียด เพื่อใช๎เป็น
ข๎อมูลส าคัญในการตัดสินใจ (วิทิตยา, 2559) ซึ่งปัจจัยด๎านท าเลที่ตั้ง เป็นสํวนหนึ่งของปัจจัยภายนอกด๎านการลงทุน รวมถึง
ร๎านค๎าตําง ๆ และด๎านกายภาพ ได๎แกํ การจัดวางผัง การออกแบบสถาปัตยกรรม การเข๎าถึง พื้นที่เขียว และยังมีพัฒนาการที่
เปลี่ยนแปลงไปตามชํวงเวลาปัจจัยแตํละด๎าน (ก าพล, 2553) และมีประเภทร๎านค๎ามากที่สุดคือร๎านอาหาร ร๎านขนม และ
เครื่องดื่ม และจะต๎องมีร๎านสรรพาหาร (Supermarket) หรือซูเปอร์มาร์เก็ต แม๎วําจะมีคนละตราสินค๎า แตํเป็นร๎านค๎าที่มี
ช่ือเสียง ราคา และคุณภาพ (อรศศิพัชร์, 2560) ซึ่งร๎านค๎าหลักเป็นซูเปอร์มาร์เก็ต หากมีร๎านค๎าหลักท่ีตอบสนองวิถีการด าเนิน
ชีวิตของกลุํมเป้าหมายเพิ่มขึ้น นอกเหนือจากซูเปอร์มาร์เก็ต ท าให๎มีโอกาสประสบความส าเร็จได๎ดีกวํา และปัจจัยอื่นที่สํงผล
คือท าเลที่ตั้ง ความเหมาะสมของร๎านค๎าหลักและร๎านค๎าทั่วไปที่ตอบสนองวิถีการด าเนินชีวิตของกลุํมเป้าหมาย และการ
ปรับปรุงศูนย์การค๎าชุมชน (ศิริพร, 2554) ซึ่งมีเหตุผลในการใช๎บริการที่ให๎ความส าคัญที่สุดคือตั้งอยูํใกล๎ที่พักอาศัย มีร๎านค๎า
ตรงกับท่ีต๎องการ และมีที่จอดรถ โดยจะสอดคล๎องกับพฤติกรรมในการใช๎บริการ ที่จะเน๎นในด๎านความสะดวกและใช๎จําย แตํ
กลุํมคนท่ีใช๎บริการอาจมีความแตกตํางกันตามบริบท (จุฑามาศ, 2560) โดยศูนย์การค๎าในแตํละแหํงนั้นมีความแตกตํางกันใน
เรื่องประเภทสินค๎า, ขนาดศูนย์การค๎า, กลุํมผู๎ใช๎บริการ และรัศมีการให๎บริการ ซึ่งจากผลการศึกษาพบวําศูนย์การค๎าในระดับ
ชุมชน มีรัศมีการให๎บริการประมาณ 3 กิโลเมตร โดยให๎เป็นแหลํงบริการด๎านสินค๎า และสถานที่พักผํอนหยํอนใจแกํประชาชน
ในยํานชานเมืองแล๎ว (กษมา, 2540) จึงเห็นได๎วําคอมมูนิตี้ มอลล์มีจุดประสงค์เพื่อรองรับการใช๎บริการของผู๎บริโภคในละแวก
ชุมชนใกล๎บ๎าน ในการตอบสนองความสะดวกสบายในการจับจํายใช๎สอย และการใช๎บริการในด๎านตําง ๆ โดยเฉพาะในบริเวณ
รัศมีการให๎บริการ 3-5 กิโลเมตรเป็นหลัก (สยามฟิวเจอร์ ดีเวลลอปเมนท์, 2555) ขึ้นอยูํกับยํานและความหนาแนํนของ
ประชากร โดยการศึกษานี้จะน าไปสูํข๎อค๎นพบท่ีท าให๎ทราบถึงลักษณะของคอมมูนิตี้ มอลล์ ในท าเลที่แตกตํางกัน ประกอบกับ
ประเภทร๎านค๎าในโครงการ และเป็นแนวทางส าหรับผู๎เริ่มต๎นในการพัฒนาโครงการศูนย์การค๎าชุมชน หรือ คอมมูนิตี้ มอลล์ 
(Community mall) ในอนาคต 
 

วัตถุประสงค์ของงานวิจัย 

 1 เพื่อศึกษาแนวคิดในการพัฒนาโครงการและเลือกประเภทร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ มอลล์ของผู๎ประกอบการ 
 2 เพื่อศึกษาประเภทและลักษณะของร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ มอลล์ 
 3 เพื่อวิเคราะห์แนวคิดในการพัฒนากับการก าหนดประเภทร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ มอลล์ 
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การทบทวนวรรณกรรม 

 1 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับศูนย์การค้า 
 1.1 แนวคิดเกี่ยวกับการค้าปลีก 
 การค๎าปลีกเป็นกิจกรรมซื้อขายสินค๎าอุปโภคบริโภคและบริการระหวํางผู๎ค๎าปลีกกับผู๎บริโภค ทํามกลาง
สภาพแวดล๎อมทางเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และเทคโนโลยีการแขํงขันที่เปลี่ยนแปลงไป แม๎วําลักษณะของประเภทกิจการ
การค๎าปลีกจะแตกตํางกัน แตํก็ยังเป็นการตอบสนองความต๎องการในพฤติกรรมการจับจํายใช๎สอยของผู๎บริโภค โดยเฉพาะ
ประเภทร๎านสรรพสินค๎าหรือศูนย์การค๎าที่จะเป็นการรวมร๎านค๎าหลายประเภทมาในที่เดียวกัน (สมจิตร, 2541) เพื่อให๎เกิด
ประสิทธิภาพนั้นยังต๎องค านึงถึงท าเลที่ตั้งที่เหมาะสมในพื้นที่ระดับตําง ๆ และท าเลที่ดีนั้นอาจจะมีที่ตั้งร๎านค๎าที่เหมาะสมได๎
หลายแหํง (สุกฎ รัตนวรรณ, 2552) ซึ่งต๎องจะต๎องระบุกลุํมเป้าหมาย ลักษณะทางกายภาพ ลักษณะของสินค๎า ประเภท
ร๎านค๎า สัดสํวนและพื้นท่ีมากํอน จึงมีปัจจัยในการเลือกท าเลที่ตั้งของธุรกิจร๎านค๎าปลีกดังนี้ (Levy Michael & Waltz Barton 
A, 2007 อ๎างใน วิทิตยา, 2559) 
 1. พิจารณาจากปริมาณลูกค๎า ควรศึกษาพื้นที่รอบ ๆ โครงการ ข๎อมูลธุรกิจอื่น ๆ รอบโครงการ เพื่อที่จะทราบถึง
ลักษณะทางประชากรศาสตร์ เพื่อใช๎ประกอบการเลือกท าเลที่ตั้งวําเหมาะสมกับที่อยูํอาศัย สถานท่ีท างาน 
 2. พิจารณาจากการมองเห็น การเข๎าถึงและสภาพจราจร โดยมีปัจจัยที่ต๎องพิจารณาดังนี้ 1) จ านวนคนที่เดินผําน
บริเวณนั้น 2) มีระบบขนสํงสาธารณะครอบคลุม 3) ที่จอดรถสามารถใช๎งานได๎อยํางสะดวก และ 4) มีจ านวนที่จอดรถอยําง
เหมาะสม นอกจากน้ีท าเลที่ตั้งนั้นสามารถมองเห็นได๎จากถนนหลัก และ 2) ป้ายที่ตั้งเป็นที่สังเกตได๎งําย 
 3. พิจารณาจากคูํแขํง สามารถเป็นได๎ทั้งเชิงลบและเชิงบวก เชํน ธุรกิจศูนย์การค๎าอาจไมํประสบความส าเร็จ
เทําที่ควร หากคูํแขํงได๎ท าเลที่ตั้งอยูํฝั่งการจราจรในทางเข๎าเมืองซึ่งจะได๎เปรียบมากกวํา 
 1.2 ส่วนประสมของร้านค้า (Tenant Mix) 
 เป็นความสัมพันธ์ระหวํางขนาดการใช๎พื้นที่กับประเภทร๎านค๎าที่แตกตํางกันในศูนย์การค๎าในลักษณะเชิงกายภาพ 
(Dawson, 1983 อ๎างใน Chung Yim Yiu, Sherry Y.S. Xu, 2012) ที่ชํวยให๎ศูนย์การค๎าประสบความส าเร็จได๎ด๎วยประเภท
ร๎านค๎าที่เหมาะสมจะสามารถดึงดูดผู๎ใช๎บริการและผู๎ เชําร๎านค๎าได๎ ซึ่งสิ่งที่แตกตํางจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
พาณิชยกรรมอื่น ๆ ก็คือการพัฒนาให๎เป็นจุดศูนย์รวมการจับจํายที่จะสามารถดึงดูดผู๎ใช๎ด๎วยการมีร๎านค๎าหลัก ( Anchor 
Tenants) ซึ่งจะสามารถดึงดูดปริมาณการเข๎ามาใช๎งานในพ้ืนท่ีได๎ด๎วยการให๎เชําพื้นที่ร๎านค๎า ผู๎เชํารายใหญํเป็นสิ่งส าคัญท าให๎
สามารถตํอรองราคาคําเชําให๎เกิดความคุ๎มคําตํอผู๎พัฒนาโครงการได๎ (Alexander and Muhlebach, 1989) ที่ผู๎พัฒนา
โครงการจะต๎องค านึงถึงการเป็นศูนย์กลางที่จะดึงดูดลูกค๎ามาได๎ด๎วยร๎านค๎าที่ขึ้นอยูํกับประเภท ขนาดของแตํ ละร๎านค๎า โดย
ต าแหนํงของร๎านค๎าประกอบกับการแบํงคําเชําและการจัดสรรพื้นที่เป็นสํวนหนึ่งของกระบวนการตัดสินใจของผู๎พัฒนา
โครงการ (Brueckner, 1993) ซึ่งจะชํวยให๎เกิดความสะดวกสบายในการมาใช๎บริการศูนย์การค๎าในแตํละครั้ง ด๎วยร๎านค๎าที่
เป็นจุดหมายปลายทาง และเพิ่มจุดประสงค์ในการใช๎บริการในด๎านอื่น ๆ ได๎ (Carter and Haloupek, 2002) 
 2 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการตลาด 
 2.1 ส่วนประสมการตลาด (Marketing Mix) 
 องค์ประกอบที่ส าคัญในการด าเนินงานการตลาด เป็นปัจจัยที่กิจการสามารถควบคุมได๎ กิจการธุรกิจจะต๎องสร๎าง
สํวนประสมการตลาดท่ีเหมาะสมในการวางกลยุทธ์ทางการตลาด (ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ, 2541: 35-36, 337) ขึ้นอยูํกับ
การให๎ความส าคัญในการตอบสนองความต๎องการของเป้าหมายทางการตลาด ประกอบไปด๎วย 4P ดังตํอไปนี้ 
 1) ผลิตภัณฑ์ (Product) หมายถึง สิ่งที่เสนอขายโดยธุรกิจ เพื่อตอบสนองความต๎องการ หรือความจ าเป็นของลูกค๎า
ให๎เกิดความพึงพอใจ ประกอบด๎วยสิ่งที่สัมผัสได๎หรือสินค๎าและสิ่งที่สัมผัสไมํได๎ (หรือไมํมีตัวตน) หรือการบริการ  ซึ่งต๎องมี 
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อรรถประโยชน์ (Utility) มีคุณคํา (Value) ในความรู๎สึกของลูกค๎าจึงท าให๎ผลิตภัณฑ์สามารถขายได๎ ซึ่งก็คือสินค๎าและบริการ
จากร๎านค๎าตําง ๆ ในศูนย์การค๎า 
 2) ราคา (Price) หมายถึง จ านวนเงินหรือสิ่งแลกเปลี่ยนที่มีความจ าเป็นต๎องจําย เพื่อให๎ได๎สินค๎าหรือผลิตภัณฑ์ ซึ่ง
หมายถึง คุณคําผลิตภัณฑ์ในรูปตัวเงิน ราคาเป็นต๎นทุนของลูกค๎า ผู๎บริโภคเปรียบเทียบระหวํางคุณคํา (value) ของผลิตภัณฑ์
กับราคา (Price) ของผลิตภัณฑ์ ถ๎าคุณคําสูงกวําราคา ผู๎บริโภคก็จะตัดสินใจซื้อ เห็นได๎จากระดับราคาของสินค๎าและบริการ
ของร๎านค๎า 
 3) การจัดจ าหนําย (Place) หมายถึง โครงสร๎างของชํองทางซึ่งประกอบสถาบันและกิจกรรม ใช๎เพื่อเคลื่อนย๎าย
สินค๎าและบริการจากผู๎ผลิตไปยังผู๎บริโภคกลุํมเป้าหมาย คือสถาบันการตลาดสํวนกิจกรรมที่ชํวยในการกระจายตัวของสินค๎า
ประกอบด๎วยการขนสํงและการเก็บรักษาสินค๎าคงคลัง ซึ่งก็คือท าเลที่ตั้งในการให๎บริการของศูนย์การค๎าแกํผู๎บริโภค 
 4) การสํงเสริมการตลาด (Promotion) เป็นเครื่องมือการสื่อสารเพื่อสร๎างความพึงพอใจตํอตราสินค๎าหรือบริการ 
โดยใช๎เพื่อแจ๎งขําวสาร จูงใจ และเตือนความจ า ให๎เกิดการใช๎บริการในร๎านค๎าตําง ๆ ของศูนย์การค๎า 
 

วิธีด าเนินงานวิจัย 
 1 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 

 กรอบแนวคิดในงานวิจัยแบํงออกเป็น 2 สํวนคือ 1) แนวคิดในการพัฒนาโครงการคอมมูนิตี้ มอลล์ และ 2) ลักษณะ
ทางกายภาพของโครงการคอมมูนิตี้ มอลล์ ดังภาพ 1 
 

 
ภาพ 1 กรอบแนวคิดในงานวิจยั โดยผู๎วจิัย 2561 

 
 2 การรวบรวมข้อมูล 
 ในการศึกษานี้แบํงการเก็บรวบรวมข๎อมูล ได๎แกํ 1) ข๎อมูลปฐมภูมิ เป็นข๎อมูลที่ผู๎วิจัยได๎ท าการส ารวจและ
สังเกตการณ์ในพื้นที่ เพื่อน ามาวิเคราะห์เปรียบเทียบค าสัมภาษณ์ของผู๎พัฒนาโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) และ
ผู๎ประกอบการฝ่ายการตลาดโครงการเออร์เบิน สแควร์ (US) โดยวิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกเพื่อสรุปสาระส าคัญ ประกอบกับ
ข๎อมูลทุติยภูมิที่ได๎รวบรวมเบื้องต๎น 2) ข๎อมูลทุติยภูมิ เป็นข๎อมูลที่ผู๎วิจัยได๎ค๎นคว๎าเบื้องต๎นในการทบทวนวรรณกรรมจาก
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข๎อง และงานวิจัยอ่ืน ๆ ประกอบกับข๎อมูลของโครงการที่ได๎จากผู๎ประกอบการ 
 3 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 เมื่อรวบรวมข๎อมูลปฐมภูมิและข๎อมูลทุติยภูมิที่ได๎มาวิเคราะห์ เพื่อเปรียบเทียบลักษณะของ ชุมชนโดยรอบและ
ประเภทร๎านค๎า เพื่อให๎เห็นถึงลักษณะทางกายภาพ แนวคิดในการพัฒนาและการก าหนดประเภทร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ มอลล์ 
 

ผลการศึกษา 
 ผู๎วิจัยได๎แบํงประเด็นออกเป็นดังน้ี 
 1 ลักษณะทางกายภาพของคอมมูนิต้ี มอลล ์
 ทั้งสองโครงการตั้งอยูํในแหลํงที่อยูํอาศัยที่มีความหนาแนํน และอยูํริมถนนสายหลัก โดยผู๎พัฒนาโครงการด าเนิน
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยน์ีเ้ป็นแหํงแรกของบริษัท 
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 1) โครงการเดอะ เซ้นส์ ปิ่นเกล้า (The Sense Pinklao) (เขตเมืองชั้นใน: เขตบางกอกน้อย) 
 จากการส ารวจเบื้องต๎นพบวํา โครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) เปิดด าเนินการเมื่อปี พ.ศ. 2557 โดยบริษัท อาร์ต 
วิลล์ ดีเวลลอปเม๎นท์ จ ากัด มีขนาดเนื้อท่ีโครงการ 6.5 ไรํ จ านวน 4 ช้ัน (รวมช้ันใต๎ดิน) อยูํในแหลํงการค๎าส าคัญของยํานปิ่น
เกล๎าทํามกลางแหลํงท่ีอยูํอาศัย ห๎างสรรพสินค๎า โรงพยาบาล โรงเรียน มหาวิทยาลัย สถานท่ีราชการ บริษัท โรงเรียน วัด และ
ยังใกล๎สถานีขนสํงผู๎โดยสารกรุงเทพ (ถนนบรมราชชนนี) หรือสายใต๎ใหมํ (ตลิ่งชัน) เป็นสถานีขนสํงส าหรับรถโดยสารทางไกล 
ซึ่งพื้นที่ค๎าปลีกอื่นที่อยูํในระยะ 3 กิโลเมตร มีการตั้งอยูํในลักษณะเป็นแหลํงรวมศูนย์การค๎าประเภทตําง ๆ อยํางเห็นได๎ชัด
จากการกระจุกตัวริมถนนบรมราชชนนีใกล๎กับโครงการ ดังภาพ 2 

 

 
ภาพ 2 ที่ตั้งและบริบทศูนย์การค้าโดยรอบของโครงการเดอะ เซ้นส์ ปิ่นเกล้าในระยะพื้นที่รัศมีการใหบ้ริการ 3-5 กิโลเมตร 

ที่มา: การรวบรวมและปรับปรุงโดยผู้วจิยั 2562 

  
 2) โครงการเออร์เบิน สแควร์ (Urban Square) (เขตเมืองชั้นกลาง: เขตหลักสี่) 
 จากการส ารวจเบื้องต๎น พบวําโครงการเออร์เบิน สแควร์ (US) เปิดด าเนินการปี พ.ศ. 2552 มีขนาดเนื้อที่โครงการ 
3.5 ไรํ จ านวน 2 ช้ัน โดยบริษัท ชดานินทร์ จ ากัด ตั้งอยูํบนถนนประชาช่ืนทํามกลางชุมชนที่อยูํอาศัยและมหาวิทยาลัยธุรกิจ
บัณฑิตย์ ซึ่งพ้ืนท่ีค๎าปลีกอ่ืนสํวนใหญํจะตั้งอยูํในลักษณะการกระจายตัวจากโครงการบนถนนแจ๎งวัฒนะ ถนนงามวงศ์วาน และ
ถนนรัตนาธิเบศร์ และยังมีแหลํงงานตําง ๆ ซึ่งโครงการไมํได๎ตั้งอยูํบริเวณแยกท่ีมีถนนสายหลักตัดผํานนอกจากถนนประชาช่ืน 
ดังนั้น จึงเป็นศูนย์การค๎าประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์เพียงแหํงเดียวบนถนนประชาช่ืน ใกล๎กับยํานบางเขน-หลักสี่ ดังภาพ 3 
 จากการวิเคราะห์ทั้งสองโครงการสรุปได๎วํา ท าเลที่ตั้งของคอมมูนิตี้ มอลล์จะอยูํในแหลํงชุมชนที่อยูํอาศัย เพื่อ
รองรับการใช๎บริการ โดยจะแตกตํางกันในบริบทของชุมชนโดยรอบ ซึ่งโครงการ SP อยูํในบริบทประเภทยํานการค๎าและที่อยูํ
อาศัย และโครงการ US อยูํในบริบทประเภทท่ีอยูํอาศัยและมหาวิทยาลัยในละแวกใกล๎เคียง 
 

 
ภาพ 3 ที่ตั้งและบริบทศูนย์การค้าโดยรอบของโครงการเออร์เบิน สแควร ์ในระยะพื้นที่รัศมีการให้บรกิาร 3-5 กิโลเมตร 

ที่มา: การรวบรวมและปรับปรุงโดยผู้วจิยั 2562 
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 2 แนวคิดในการพัฒนาโครงการคอมมูนิตี้ มอลล ์
 จากการสัมภาษณ์ผู๎พัฒนาโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) และผู๎ประกอบการฝ่ายการตลาดโครงการเออร์เบิน 
สแควร์ (US) สรุปได๎ 3 ประเด็นดังนี้  
 2.1 แนวคิดในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า 
 จากการสัมภาษณ์แนวคิดในการพัฒนาโครงการ ดังตาราง 1 สรุปสาระส าคัญคือ 1) ส ารวจท าเลที่ตั้งอยูํในแหลํงที่มี
ประชากรหนาแนํน สามารถเดินทางได๎สะดวกจากถนนสายหลัก 2) ประเภทร๎านค๎าตอบสนองตํอการใช๎ชีวิตประจ าวันของ
ผู๎ใช๎บริการ มีความหลากหลายและให๎ความส าคัญกับคุณภาพของสินค๎าและการบริการ ทั้งนี้ปัญหาในการพัฒนาโครงการ
คอมมูนิตี้ มอลล์ คือตราสินค๎า ซึ่งโครงการ SP ในชํวงเริ่มต๎นเป็นร๎านค๎าที่ยังไมํมีฐานลูกค๎าและยังเป็นสาขาแรก สํวนโครงการ 
US มีตราสินค๎าท่ีไมํได๎เป็นท่ีรู๎จักมาก ดังนั้น ทั้งสองโครงการจึงให๎ความส าคัญไปยังคุณภาพของสินค๎าและการให๎บริการ 
 
ตาราง 1 สรุปบทสัมภาษณ์แนวคิดในการพัฒนาโครงการของโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) และโครงการเออร์เบิน สแควร์ (US) 

เดอะ เซ้นส์ ปิ่นเกลา้ (SP) เออร์เบิน สแควร ์(US) 

ประเด็นที่ 1) แนวคิดริเริ่ม เหตุผล และสิ่งส าคัญที่ควรพิจารณาในการพัฒนาโครงการศูนย์การค้า 
สรุปสาระส าคัญ ความเหมือน: 1) การส ารวจยํานท าเลที่ตั้งและคํูแขํงโดยรอบ 2) อยูํในชุมชนที่มีประชากรหนาแนํน 
3) เป็นธุรกิจที่ตอบสนองความต๎องการของลูกค๎า 
ความแตกตําง: 1) SP อยูํในยํานธุรกิจการค๎า และมีคํูแขํงที่อยูํโดยรอบใกล๎เคียงกัน และ US อยูํในยํานที่อยูํอาศัย 

1) ส ารวจท าเลที่ตั้ง บริบท และลักษณะของคํูแขํงโดยรอบ โดยเลือก
ยํานธุรกิจที่ก าลังพัฒนาอยํางรวดเร็ว มีกลุํมลูกค๎าในละแวกมีก าลังซ้ือ
สูง และมีปริมาณการใช๎เส๎นทางบนถนนบรมราชชนนีที่สูง 2) ใช๎เงิน
ลงทุนไมํมากและไมํต๎องการขายที่สํวนตัว 3) พิจารณาด๎านคุณภาพ
สินค๎า ราคา และกลุํมลูกค๎าเป้าหมายให๎มีความสอดคล๎องกัน โดยให๎มี
ความแตกตํางจากที่อื่น ๆ 

1) ส ารวจท าเลในยํานประชาชื่นที่ยังไมํมีจุดนัดพบและมีประชากรที่
กระจุกตัวหนาแนํนมากขึ้น ซ่ึงใกล๎ชุมชน มหาวิทยาลัย เดินทางสะดวก
ด๎วยถนนสายหลักอยํางถนนประชาชื่น เลียบคลองประปา 2) เป็นธุรกิจที่
ตอบสนองพฤติกรรมนอกบ๎าน เน๎นความสะดวก ใกล๎ชุมชน ไมํต๎องไปถึง
ศูนย์การค๎าใหญํ หลีกเล่ียงจราจรติดขัด 

ประเด็นที่ 2) ลักษณะเด่นของโครงการ และความสัมพันธ์ต่อชุมชนโดยรอบคอมมูนิตี้ มอลล์ 
สรุปสาระส าคัญ ความเหมือน: 1) มีร๎านค๎าที่หลากหลาย และตราสินค๎าที่แตกตําง 
ความแตกตําง: 1) SP เน๎นตอบสนองความต๎องการในชีวิตประจ าวันและรูปแบบการด ารงชีวิต (Lifestyle) และ US เน๎นความสะดวก 

1) เป็นสถานที่ที่มีความค๎ุมและดี ด๎วยร๎านค๎าที่แตกตํางจากร๎านค๎าอื่น
ในละแวกด๎วยแบรนด์ที่หลากหลาย และลูกค๎ามีก าลังซ้ือที่ค๎ุมคํากับ
การบริการและคุณภาพ 2) ให๎ เป็นสํวนหนึ่งในชีวิตประจ าวัน 
ตอบสนองความต๎องการและเป็นสถานที่พักผํอนเสริมไลฟ์สไตล์ผูค๎น 

1) โครงการลักษณะ Low Rise 2 ชั้น มีพื้นที่สํวนกลาง และลักษณะการ
จัดวางที่มองเห็นทุกมุมในศูนย์การค๎า 2) เน๎นเรื่องความสะดวก และมี
ร๎านค๎าที่หลากหลายประเภท จอดรถสะดวก 

ประเด็นที่ 3) ปัญหาในการพัฒนาโครงการคอมมูนิตี้ มอลล์ 
สรุปสาระส าคัญ ความเหมือน: 1) ให๎ความส าคัญกับคุณภาพของสินค๎าและการบริการ 2) ตราสินค๎าของร๎านค๎าที่ไมํใชํตราสินค๎าที่มีชื่อเสียง 
ความแตกตําง: 1) US จะมีผู๎ใช๎บริการน๎อยในชํวงปิดเทอม เนื่องจากใกล๎มหาวิทยาลัย 

1) ร๎านค๎าที่มาเปิดเป็นสาขาแรก แบรนด์ไมํมีฐานลูกค๎า 2) การบริหาร
ภายในและความสม่ าเสมอในการให๎บริการทั้งสินค๎าและการบริการ 

1) ร๎านค๎าไมํใชํแบรนด์ จึงเน๎นที่คุณภาพของสินค๎าอาหาร ความช านาญ 
ราคาไมํแพง เพื่อดึงดูดลูกค๎า 2) ชํวงเวลาปิดเทอมหรือฤดูฝน คนจะน๎อย 

 
 2.2 ด้านการตลาด 
 จากการสัมภาษณ์แนวคิดด๎านการตลาด ดังตาราง 2 สรุปสาระส าคัญคือ 1) มีการประชาสัมพันธ์ การสํงเสริมการ
ขาย เพื่อเพิ่มฐานลูกค๎าและยอดขายของร๎านค๎า 2) การพิจารณาถึงคูํแขํงโดยรอบศูนย์การค๎า เพื่อน ามาสร๎างกลยุทธ์ในการ
แขํงขัน 3) การรักษาคุณภาพของสินค๎าและการบริการของร๎านค๎า 
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ตาราง 2 สรุปบทสัมภาษณ์ด๎านการตลาดของโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) และโครงการเออร์เบิน สแควร ์(US) 

เดอะ เซ้นส์ ปิ่นเกลา้ (SP) เออร์เบิน สแควร ์(US) 

ประเด็นที ่1) แผนการตลาดที่วางไว ้
สรุปสาระส าคัญ ความเหมือน: 1) เน๎นการประชาสัมพันธ์ 2) คาดวําจะเพิ่มจ านวนลูกค๎าและยอดขายของร๎านค๎าได๎ 
ความแตกตําง: 1) SP มีการคัดสรรร๎านค๎า 

1) การคัดสรรร๎านค๎าที่มีคุณภาพและตรงกับความต๎องการของลูกค๎า
หลัก 2) เน๎นการประชาสัมพันธ์ การจัดกิจกรรมภายในศูนย์การค๎า และ
การสํงเสริมการขาย 3) คาดวําจะเพิ่มจ านวนลูกค๎าและรายได๎รวมของ
ร๎านค๎า 

1) เน๎นการประชาสัมพันธ์ทั้งชํองทางออนไลน์และออฟไลน์ให๎ลูกค๎า
รับรู ๎2) ประเมินจากยอดขายร๎านคา๎ และจ านวนลกูค๎า 

ประเด็นที ่2) กลยุทธ์ในการสร้างความสามารถในการแข่งขันหรือการสร้างความแตกต่างกบัคอมมูนิตี้ มอลล์อ่ืน 
สรุปสาระส าคัญ ความแตกตําง: 1) SP ให๎ร๎านค๎าเป็นจุดหมายปลายทางให๎อยากมาใช๎บริการ  
2) คํูแขํงของ SP เป็นศูนย์การค๎าที่อยูํใกล๎เคียง และ คํูแขํงของ US เป็นร๎านอาหารทั่วไปในชุมชนใกล๎เคียง 

1) คัดเลือกร๎านค๎าให๎เป็นจุดหมายปลายทางในการมาใช๎บริการ 1) ศูนย์การค๎าอื่นไมํได๎เป็นคูํแขํงทางตรง จึงเน๎นร๎านค๎าหลากหลาย มี
คุณภาพ ค๎ุมคําราคา ความสะอาด 2) การบริการและบรรยากาศชํวย
สํงเสริม และเน๎นการให๎บริการ เพราะร๎านอาหารไมํได๎เป็นแบรนด์ดัง 
รวมถึงร๎านอาหารรอบนอกศูนย์การค๎า 

ประเด็นที ่3) ความเห็นเกี่ยวกับแนวโน้มของตลาด การเตบิโตของเศรษฐกิจประเภทศูนย์การค้า 
สรุปสาระส าคัญ ความเหมือน: 1) การรักษาคุณภาพของสินค๎าและการให๎บริการของร๎านค๎า 2) การตอบสนองความต๎องการกับกลุํมเปา้หมาย 
ความแตกตําง: 1) SP ค านึงถึงการมีแผนส ารองในการหาร๎านค๎าทดแทน และ US เน๎นการดึงดูดด๎วยการสํงเสริมการขาย และการปรับปรุงพื้นที่ 

1) นอกจากจะมีผู๎เชําที่ตรงกับแนวคิด มฐีานลูกค๎า แบรนด์ที่ต๎องการ มี
คุณภาพสม่ าเสมอก็จะอยูํรอดได๎ เพราะผู๎บริโภคมีข๎อมูลมากขึ้นในการ
ค๎นหาจึงต๎องท าให๎ตัวเองดีที่สุด และตรงกับกลุํมเป้าหมาย 2) จะต๎องมี
แผนส ารองในการหาร๎านคา๎มาทดแทนในพื้นที่ 

1) ต๎องทราบความต๎องการและพฤตกิรรมของกลุํมเป้าหมายที่เปลี่ยนไป
ตามชํวงเวลา 2) ต๎องปรับปรุงพื้นที่ไมํให๎ทรุดโทรม รักษาคุณภาพของ
สินค๎าและบริการ เพิ่มลกูค๎าได๎ 3) มีการสํงเสริมการขาย มีร๎านค๎า การ
จัดกิจกรรม เพือ่เพิ่มจุดดึงดูด 

 
 2.3 การจัดประเภทร้านค้าในคอมมูนิตี้ มอลล ์
 จากการสัมภาษณ์การจัดประเภทร๎านค๎า ดังตาราง 3 สรุปสาระส าคัญคือ 1) ร๎านค๎ามีการแบํงโซนตามประเภทของ
สินค๎าและการบริการในแตํละช้ัน โดยช้ันลํางเน๎นความรวดเร็ว และช้ันบนเป็นประเภทร๎านค๎าที่ใช๎เวลาในการใช๎บริการและ
เป็นจุดหมายปลายทางที่แนํนอนของผู๎ใช๎บริการ และยังมีประเภทของร๎านค๎าท่ีหลากหลาย สามารถตอบสนองความต๎องการใน
ชีวิตประจ าวันและเพิ่มการไหลเวียนของลูกค๎าในศูนย์การค๎าได๎ 2) สัดสํวนขนาดพื้นที่ร๎านค๎าของโครงการ SP ขึ้นอยูํกับร๎านค๎า
ของผู๎เชําท่ีก าหนดรูปแบบของพื้นที่ไว๎ และโครงการ US ได๎มีการแบํงขนาดพื้นท่ีเป็นยูนิตละเทํากัน ซึ่งแตํละร๎านจะใช๎จ านวนยู
นิตที่แตกตํางกัน 3) การปรับเปลี่ยนร๎านค๎า ขึ้นอยูํกับระยะเวลาสัญญาเชํา และต าแหนํงประเภทร๎านค๎าโดยรอบ 
 
ตาราง 3 สรุปบทสัมภาษณ์การจัดประเภทร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ มอลล์ของโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) และโครงการเออร์เบิน สแควร ์(US) 

เดอะ เซ้นส์ ปิ่นเกลา้ (SP) เออร์เบิน สแควร ์(US) 

ประเด็นที ่1) หลักเกณฑ์ในการเลือกประเภทร้านค้า และจดัวางต าแหน่งร้านค้า 
สรุปสาระส าคัญ ความเหมือน: 1) แบํงชั้นและโซนตามประเภทและระยะเวลาในการใช๎บริการในแตํละประเภท 
2) ชั้นลํางเน๎นความรวดเร็ว และชั้นบนเน๎นการใช๎บริการที่ใช๎เวลา และความตั้งใจมาใช๎บริการเจาะจง 
ความแตกตําง: 1) SP มีการก าหนดขนาดจากพื้นที่ในโครงการ และจากรูปแบบของผู๎เชํา 

1) เน๎นความสะดวกรวดเร็ว ระยะเวลาในการใช๎บริการที่น๎อยจะอยูํชั้นลําง 
และชั้นบนจะเป็นร๎านค๎าที่เป็นจุดหมายปลายทางที่ลูกค๎าตั้งใจมาใช๎บรกิาร 
2) ขึ้นอยูกํับขนาดของพื้นที่ที่แบรนด์ได๎ก าหนดไวว๎ําจะเพิ่มหรือลด และ

1) เลือกให๎มีหลากหลายประเภท ทั้งโซนอาหาร เป็นร๎านค๎าหลัก 
ให๎มีความโดดเดํน มีความหลากหลายและมีความสะดวกและโซน
การบริการ เน๎นให๎ตั้งใจมาใช๎บริการ 
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เดอะ เซ้นส์ ปิ่นเกลา้ (SP) เออร์เบิน สแควร ์(US) 

ประเภทของสินค๎าที่ผู๎เชําจะมาอยูโํดยรอบร๎านค๎าอื่น ๆ 

ประเด็นที ่2) สัดส่วนของจ านวนและขนาดพื้นที่ของแต่ละประเภท 
สรุปสาระส าคัญ ความแตกตําง: 1) US มีการก าหนดขนาดพื้นที่ร๎านค๎าที่แนํนอนในแตํละยูนิต แตํจะแตกตาํงกันที่จ านวนยูนิต 

1) ประเภทอาหารและเครื่องดื่มมีสัดสํวนมากที่สุดคือ 40-50% ประเภท
ซูเปอร์มาร์เก็ต 20% ประเภทคลินิก 15% โรงเรียนกวดวิชา 15% และ
บริการอื่น ๆ 15% 2) แตํละประเภทจะมีร๎านค๎าหลักที่ดึงดูดลูกค๎า ซ่ึงจะเป็น
ร๎านค๎าที่มีแบรนด์ มีฐานลูกค๎ามากํอนทัว่กรุงเทพฯ 3) โครงการจะเสนอ
ขนาดพื้นที่ให๎กับผู๎เชําพิจารณากับรูปแบบของผู๎เชําที่ได๎ก าหนดขนาดไว๎แล๎ว 

1) แบํงเป็นยูนิตละ 30 ตารางเมตร ประเภทอาหารและประเภท
สถาบันกวดวิชาม ี60 ตารางเมตรขึ้นไป ประเภทการบริการมี
ขนาด 30 ตารางเมตรขึ้นไป และซูเปอรม์าร์เก็ตมีขนาดขั้นต่ า 300 
ตารางเมตร 

ประเด็นที ่3) การก าหนดการปรับเปลีย่นประเภทร้านค้า 
ความเหมือน: 1) พิจารณาถึงสัญญาเชํา ระยะยาว 3 ปี 2) พิจารณาถึงประเภทร๎านค๎าโดยรอบร๎านเดิม 

1) ขึ้นอยูกํับต าแหนํงเดิมของร๎านค๎ากับประเภทของสินค๎าอื่น ๆ โดยรอบ  
2) พิจารณาแบรนด์สินค๎าที่ฐานลูกค๎า มคีวามคุณภาพดีและค๎ุมคํา 
3) ระยะสัญญาเชําที่จะตํอตกลงสัญญา หรือขึ้นคําเชํา 

1) ดูแนวโน๎มในการจะตํอสัญญาของร๎านค๎า และแนวโน๎มกลุํม
ลูกค๎า เพื่อพจิารณาในการเปลี่ยนประเภทตามโซนในระยะเวลา
สัญญา 

 
 3 ประเภทและร้านค้าในคอมมูนต้ีิ มอลล ์
 จากการส ารวจกายภาพโครงการคอมมูนิตี้ มอลล์ทั้งสองแหํง ผู๎วิจัยสามารถวิเคราะห์ได๎ดังนี้ 
 3.1 สัดส่วนร้านค้า 
 จากการสัมภาษณ์โครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) พบวําด๎วยท าเลที่ตั้งที่ใกล๎กับพื้นที่ค๎าปลีกอื่นโดยรอบจึงมี
แนวคิดเลือกสินค๎าและการบริการที่มีคุณภาพ ด๎วยหลักการการคัดสรรร๎านค๎าที่มีคุณภาพ มีภาพลักษณ์ที่ดึงดูดและตรงกับ
ความต๎องการของกลุํมลูกค๎าหลักที่มีก าลังซื้อสูง มีความพิเศษด๎วยความแตกตําง ความเฉพาะสาขา รวมถึงมีฐานลูกค๎าเพียง
พอที่จะมาเป็นอีกสาขาหนึ่ง ทั้งนี้พบวําสัดสํวนจ านวนร๎านค๎าที่มีมากที่สุดคือ ประเภทสุขภาพและความงาม (ร๎อยละ 27.5) 
ประเภทอาหาร (ร๎อยละ 25) และประเภทสถาบันกวดวิชา (ร๎อยละ 12.5) และสัดสํวนพื้นที่รวมแตํละประเภทที่มีมากที่สุด
พบวํา ประเภทอาหาร (ร๎อยละ 31.9) ประเภทสุขภาพและความงาม (ร๎อยละ 28.5) และประเภทสถาบันกวดวิชา (ร๎อยละ 
15.5) ดังภาพ 4 จากการสัมภาษณ์โครงการเออร์เบิน สแควร์ (US) ได๎มีการจัดวางประเภทร๎านค๎าท่ีมีความหลากหลายให๎ครบ
ทุกประเภท ด๎วยกลุํมเป้าหมายที่มีทั้งนักศึกษา พนักงาน ในแหลํงชุมชนหนาแนํน ทั้งนี้พบวําสัดสํวนจ านวนร๎านค๎าท่ีมีมากท่ีสุด 
ได๎แกํ ประเภทอาหาร (ร๎อยละ 27.8) ประเภทสุขภาพและความงาม (ร๎อยละ 22.2) และประเภทเครื่องดื่มและของหวาน 
(ร๎อยละ 16.7) และสัดสํวนพ้ืนท่ีรวมแตํละประเภทที่มีมากท่ีสุดพบวํา ประเภทซูเปอร์มาร์เก็ต (ร๎อยละ 19.4) ประเภทอาหาร 
(ร๎อยละ 18.7) และประเภทสถาบันกวดวิชา (ร๎อยละ 17.4) ดังภาพ 5 

 

 
ภาพ 4 สัดส่วนจ านวนและพื้นที่ของโครงการเดอะ เซ้นส์ ปิ่นเกล้า โดยผู้วจิัย 2561 
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ภาพ 5 สัดส่วนจ านวนและพื้นที่ของโครงการเออร์เบิน สแควร ์โดยผู้วจิัย 2561 

 
 จากการเปรียบเทียบพบวํา 1) สัดสํวนจ านวนร๎านค๎าที่มีมากที่สุด ได๎แกํ ประเภทอาหาร และประเภทสุขภาพและ
ความงาม 2) สัดสํวนพ้ืนท่ีมากที่สุด ได๎แกํ ประเภทอาหาร ประเภทสถาบันกวดวิชา รวมถึงประเภทซูเปอร์มาร์เก็ต ดังตาราง 4 
 
ตาราง 4 สัดสํวนของร๎านค๎าแตํละประเภทในโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) และโครงการเออร์เบิน สแควร ์(US) 

 เดอะ เซ้นส์ ปิน่เกล้า (SP) เออร์เบิน สแควร ์(US) 

ประเภทร้านค้า ชั้น N N% A (ตร.ม.) A% ชั้น N N% A (ตร.ม.) A% 

1) ซูเปอร์มารเ์กต็ G 1 2.50 597 9.30 1 1 5.56 300 19.35 

2) อาหาร G, 1, 2 10 25.00 2,048 31.90 1 5 27.78 290 18.71 

3) เครื่องดืม่และของหวาน G 3 7.50 225 3.50 1 3 16.67 90 5.81 

4) เสื้อผ๎า/แฟชั่น G 1 2.50 63 0.98 - 0 0.00 0 0.00 

5) สุขภาพและความงาม G, 1, 2 11 27.50 1,830 28.50 2 4 22.22 240 15.48 

6) ออกก าลังกาย 2 1 2.50 441 6.87 - 0 0.00 0 0.00 

7) สถาบันกวดวิชา 2 5 12.50 992.5 15.46 2 2 11.11 270 17.42 

8) ธุรกรรมทางการเงิน G 2 5.00 0 0.00 1 1 5.56 210 13.55 

9) ความบันเทงิ G 1 2.50 99.5 1.55 2 1 5.56 120 7.74 

10) สินค๎าและบรกิารอื่น ๆ B, G 5 12.50 125 1.95 1 1 5.56 30 1.94 

รวม  40 100.00 6,421 100.00  18 100.00 1,550 100.00 

หมายเหตุ: N คือจ านวนร๎านค๎า N% คือสัดสํวนจ านวนร๎านค๎า (ร๎อยละ) A คือขนาดพื้นที่ (ตารางเมตร) A% คือสัดสํวนพื้นที่ (ร๎อยละ) 

 
 จากตาราง 4 สรุปสัดสํวนของร๎านค๎าแตํละประเภทในคอมมูนิตี้ มอลล์ ทั้งสองโครงการได๎คือ 1) สัดสํวนประเภท
ร๎านค๎าในโครงการ SP ที่มากที่สุดคือ ประเภทสุขภาพและความงาม (ร๎อยละ 27.5) แตํสัดสํวนพื้นที่ที่มากที่สุดคือ ประเภท
อาหาร (ร๎อยละ 31.9) ในขณะที่โครงการ US มีสัดสํวนประเภทร๎านค๎ามากที่สุดคือ ประเภทอาหาร (ร๎อยละ 27.8) แตํมี
สัดสํวนพื้นที่มากที่สุดคือ ประเภทซูเปอร์มาร์เก็ต (ร๎อยละ 19.4) 2) สัดสํวนขนาดพื้นที่ตํอจ านวนร๎านค๎าแตํละประเภทโดย
เฉลี่ยตํอร๎านค๎าที่มีมากท่ีสุดของโครงการ SP คือ ประเภทอาหารมี 204.8 ตารางเมตร รองลงมา คือประเภทสุขภาพและความ
งามมี 166.4 ตารางเมตร และประเภทสถาบันกวดวิชามี 198.5 ตารางเมตร ขณะที่โครงการ US มีประเภทอาหารมี 58 
ตารางเมตร รองลงมา คือประเภทสุขภาพและความงามมี 60 ตารางเมตร และประเภทสถาบันกวดวิชามี 135 ตารางเมตร ซึ่ง
ประเภทซูเปอร์มาร์เก็ตต๎องมีขนาด 300 ตารางเมตรขึ้นไป ทั้งนี้ขนาดพื้นที่ของร๎านค๎าขึ้นอยูํกับขนาดพื้นที่ที่โครงการ SP ได๎
เสนอตํอผู๎เชํา ประกอบกับรูปแบบขนาดพื้นท่ีที่ผู๎เชําได๎ก าหนดไว๎ และโครงการ US ได๎มีการแบํงขนาดพื้นที่เป็นยูนิตละเทํากัน
ไว๎ เมื่อเปรียบเทียบแล๎วเห็นได๎วําโครงการ SP มีสัดสํวนขนาดพื้นที่เฉลี่ยประเภทอาหารมากที่สุด ในขณะที่โครงการ US มี
สัดสํวนขนาดพื้นท่ีเฉลี่ยประเภทสถาบันกวดวิชามากที่สุด 3) ต าแหนํงของร๎านค๎าท้ังสองโครงการมีแบํงสัดสํวนกันอยํางชัดเจน
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ในแตํละชั้นตามประเภท ในโครงการ SP มีการกระจายไปในทุกช้ัน ซึ่งในแตํละชั้นจะมีหลากหลายประเภท สํวนโครงการ US 
ได๎มีการแบํงช้ันตามประเภทอยํางชัดเจน  

 3.2 รายชื่อตราสินค้าของร้านค้า 
 แบํงออกเป็น 5 ประเภทหลัก ดังตาราง 5 
 
ตาราง 5 รายชื่อตราสินค๎าของร๎านค๎าแตํละประเภทในโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า และเออร์เบิน สแควร ์

ประเภทร้านค้า 
เดอะ เซ้นส์ ปิน่เกล้า (SP) เออร์เบิน สแควร ์(US) 

ประเภทสินค้าหลักและตราสนิค้า ประเภทสินค้าหลักและตราสนิค้า 

ผู้เช่าหลัก 
(anchor) 

- สินค๎าอุปโภคและบริโภค: MaxValu - สินค๎าอุปโภค-บริโภค: Mini BigC Supermarket* 
- ธนาคาร: - ธนาคารกสกิรไทย 

อา
หา

รแ
ละ

เค
รื่อ

งด
ื่ม 

อา
หา

รแ
ละ

ขอ
งท

าน
เล

่น JP 
IN 
IN 
BF 
BF 

- อาหารญี่ปุ่น (ซูชิ): SUSHI HIRO / KOUEN / NETA SUSHI 
- อาหารกึ่งผับ: 109Mhz / FAAH 
- พิซซํา: Domino's Pizza 
- บุฟเฟต์ปิ้งยําง: KING KONG 
- บุฟเฟต์ระดับพรีเมี่ยม: COPPER international buffet 

BF 
KR 
IN 
IN 
JP 

- บุฟเฟ่ต์ชาบู: ชาบูอินดี้ บุฟเฟ่ต ์
- อาหารเกาหล:ี Chic&Chon มามําหมอ๎ไฟเกาหล ี
- สเตก็: โอ๎โห สเต็ก 
- อาหารฟวิชั่น: พาซูต๎า 
- อาหารญี่ปุ่น: โอฮาโย 

- ลูกชิน้: เฮียเล๎งลูกชิน้ปลา - ซาลาเปา: Phoenix Lava - เครป: ซูโมํ เครป 

เค
รื่อ

ง
ดื่ม

 - ชานมไขมํุก: More than milk 
- กาแฟ ชา เบเกอรี:่ Hom La Moon / TOM N TOMS COFFEE 

- กาแฟ: Vesper Coffee 
- ชานมไขมํุก: - Fresh Me 

สุข
ภา

พแ
ละ

คว
าม

งา
ม 

สิน
ค้า

 - ผลิตภัณฑ์สุขภาพและความงาม: Boots / AMWAY 
- ขายยา: MedLife Plus 

- 

บร
ิกา

ร 

- คลินกิเวชกรรม: SVJ laser clinic /SARUNCARE Clinic / PKL CLINIC 
- ทันตกรรม: Denta-joy 
- นวดเพื่อสขุภาพ: BUSABA MASSAGE&SPA 
- ดูแลเส๎นผม: NHI 
- ท าผม: CREATE HAIR 
- ดูแลคิ้ว: CHARME BEAU 
- ฟิตเนส: POWERHOUSE GYM 

- คลินกิเวชกรรม: คาลิมา คลินิก 
- สปาเล็บ: Sassy Nails Plus 
- นวดเพื่อสขุภาพ: ดาริณ นวดไทย สปา 
- ท าผม: Salon de Valencia 
 

สถาบันกวด
วิชา 

- ENCONCEPT /UPGRADE / เคมี อ.อุ๏ / บ๎านวิชากร / THE IDEAL 
PHYSICS 

- ศูนย์ภาษาจีน จงเหวนิ 
- โรงเรียนบ๎านเดก็ปลื้ม ติวเข๎าสาธิตเกษตร 

สิน
ค้า

แล
ะก

าร
บร

ิกา
รอื่

น 
ๆ 

สิน
ค้า

 

- แวนํตา: SMART EYES 
- เครือ่งเกมและ อุปกรณ์เสริม: 4Players Game Shop 
- ชุดราตร:ี Dress Cafe 
- ดูแลกระเป๋า รองเท๎า: Momoko Bag & Shoes Spa 

- สินค๎าการเกษตรแปรรูป: YSF Farm Shop 

บร
ิกา

ร 

- ATM: ธนาคารกสกิรไทย / ธนาคารไทยพาณิชย์ 
- ดูแลรถยนต:์ Shine Protection 
- พิมพ/์ถํายเอกสาร: Bangkok Blueprint 
- อุปกรณ์โทรศัพท:์ SC MOBILE by.TTA 

- บอร์ดเกม: More than a game café 

หมายเหตุ: BF คือประเภทอาหารบุฟเฟต์, JP คือประเภทอาหารญี่ปุ่น, KR คือประเภทอาหารเกาหลี, IN คือประเภทอาหารนานาชาติ 
*ประเภทซูเปอร์มาร์เก็ตในงานวิจัยนี้ หมายถึงร๎านค๎าที่ขายสินค๎าอุปโภค-บริโภค เนื่องจาก Big C ได๎จัดให๎ Mini Big C Supermarket เป็นประเภท
ร๎านสะดวกซ้ือ 

 
 สรุปรายช่ือตราสินค๎าของร๎านค๎าแตํละประเภทในคอมมูนิตี้ มอลล์ จากตาราง 5 คือ 1) ผู๎เชําหลักของทั้งสอง
โครงการเป็นซูเปอร์มาร์เก็ตเหมือนกัน แตํโครงการ US มีธนาคารกสิกรไทยเป็นผู๎เชําหลักด๎วยเชํนกัน เนื่องจากเป็นร๎านค๎า
เพียงแหํงเดียวในละแวก สํวนโครงการ SP มีเพียงตู๎เอทีเอ็ม 2) ตราสินค๎าใน โครงการ SP มีความแตกตํางมากกวํา เนื่องจาก
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อยูํใกล๎กับศูนย์การค๎าเซ็นทรัล ปิ่นเกล๎า ที่เป็นศูนย์การค๎าขนาดใหญํที่จะมีร๎านค๎าหลากหลายประเภทมากกวํา สํวนโครงการ 
US ไมํได๎ใกล๎กับศูนย์การค๎าอื่น แตํจะมีเดอะมอลล์ งามวงศ์วาน ที่เป็นศูนย์การค๎าขนาดใหญํที่ใกล๎ที่สุด จึงมีตราสินค๎าที่ไมํได๎
เป็นที่รู๎จักมากนัก 3) ร๎านค๎าประเภทอาหารสํวนใหญํเป็นประเภทอาหารญี่ปุ่น คิดเป็นร๎อยละ 20-43 ของประเภทอาหาร และ
ประเภทบุฟเฟต์ที่มีอยูํทั้งสองโครงการอยํางน๎อย 1 ร๎าน สํวนประเภทสุขภาพและความงาม สํวนใหญํเป็นร๎านค๎าที่เป็นรูปแบบ
การให๎บริการในลักษณะคลินิกเวชกรรม คิดเป็นร๎อยละ 25-33 ของประเภทการบริการหรืออยํางน๎อย 1 ร๎าน 
  

อภิปรายผลและสรุปผลการศึกษา 
 จากส ารวจประเภทร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ มอลล์ กับแนวคิดในการพัฒนาและการก าหนดประเภทร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ 
มอลล์ สรุปผลการวิเคราะห์ดังนี้ 
 1) ทั้งสองโครงการให๎ความส าคัญกับท าเลที่ตั้ง ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญในการเข๎าใช๎บริการโดยอยูํบนถนนสายหลัก สะท๎อน
ให๎เห็นถึงบริบทลักษณะชุมชนและกลุํมเป้าหมาย โดยโครงการเดอะ เซ๎นส์ ปิ่นเกล๎า (SP) ตั้งอยูํบริเวณยํานการค๎าและที่อยูํ
อาศัยในยํานปิ่นเกล๎า ขณะที่โครงการเออร์เบิน สแควร์ ตั้งอยูํในยํานท่ีอยูํอาศัย มหาวิทยาลัย และร๎านอาหารในยํานประชาช่ืน 
และยังเช่ือมตํอกับยํานรัชวิภาจึงเป็นแหลํงที่อยูํอาศัยรองรับผู๎อยูํอาศัยฝั่งรัชดาภิเษก (กษมา วรรณศิลป์ 2540) ที่พบวํา
ศูนย์การค๎าในระดับท๎องถิ่นถึงระดับชุมชน มีรัศมีการให๎บริการประมาณ 1-3 กิโลเมตร ประกอบกับตัวเลือกในการใช๎บริการ
พื้นที่ค๎าปลีกอ่ืน ทางผู๎พัฒนาโครงการจึงจ าเป็นต๎องมีการก าหนดร๎านค๎าและกลยุทธ์การตลาดจากการวิเคราะห์พื้นที่รัศมีการ
ให๎บริการที่เป็นคูํแขํง เพื่อดึงดูดการใช๎บริการ โดยการคัดเลือกกลุํมผู๎เชําร๎านค๎าให๎มีความคุ๎มคํา มีคุณภาพ ความหลากหลาย มี
การบริการที่ดี ให๎เหมาะสมกับความต๎องการของผู๎ใช๎บริการ และแตกตํางจากร๎านค๎าอื่นใกล๎เคียง (Carter and Haloupek, 
2002) 
 2) ลักษณะชุมชนกับประเภทร๎านค๎าของทั้งสองโครงการมีความแตกตํางกัน เห็นได๎วําจ านวนร๎านค๎าที่มีมากที่สุดใน
โครงการ คือประเภทอาหาร และประเภทสุขภาพและความงาม รวมถึงประเภทซูเปอร์มาร์เก็ต ความหลากหลายของประเภท
ร๎านอาหารเป็นสิ่งที่จ าเป็นต๎องพิจารณา ทั้งนี้ยังเป็นร๎านค๎าที่ตอบสนองความต๎องการพื้นฐานในชีวิตประจ าวันได๎  ตรงกับ
แนวคิดของคอมมูนิตี้ มอลล์ ที่เน๎นสินค๎าอุปโภคและบริโภค และมีหลายตราสินค๎า (ICSC, 2017) และความเหมาะสมของ
ร๎านค๎าหลักและร๎านค๎าท่ัวไปที่ตอบสนองวิถีการด าเนินชีวิตของกลุํมเป้าหมาย (ศิริพร บุญประสงค์ 2554) 
 กลําวโดยสรุปคือ แนวคิดในการพัฒนาและการก าหนดประเภทร๎านค๎าในคอมมูนิตี้ มอลล์ มีสิ่งที่จะต๎องพิจารณาคือ 
1) ท าเลที่ตั้งที่สํงผลตํอความสะดวกในการใช๎บริการ ลักษณะชุมชนโดยรอบและกลุํมเป้าหมาย ท าให๎มีการก าหนดประเภท
ร๎านค๎า ตราสินค๎าที่แตกตํางกันที่ตอบสนองกับความต๎องการและวิถีชีวิตประจ าวันให๎สอดคล๎องกับลักษณะของผู๎ใช๎บริการ
(Levy Michael & Waltz Barton A 2007) 2) สัดสํวนจ านวนร๎านค๎าโดยเฉลี่ยที่มากที่สุด ได๎แกํ ประเภทอาหารมีร๎อยละ 
26.4 ประเภทสุขภาพและความงามมีร๎อยละ 24.7 ประเภทสถาบันกวดวิชามีร๎อยละ 11.8 รวมถึงประเภทซูเปอร์มาร์เก็ต ใน
การจับจํายใช๎สอยสินค๎าอุปโภคและบริโภค โดยจะแตกตํางกันตามตราสินค๎าและลักษณะชุมชน นอกจากนี้ประเภทร๎านค๎าอื่น 
ๆ ที่จะสํงเสริมการใช๎ชีวิตประจ าวันพึงมีให๎บริการในศูนย์การค๎า เพื่อสร๎างความสะดวกและความพึงพอใจมากยิ่งขึ้น ท าให๎เห็น
ไลฟ์สไตล์ของผู๎ใช๎ที่แตกตํางกัน 
 ผลการศึกษาช้ีให๎เห็นถึงการพัฒนาโครงการวําจะต๎องพิจารณาถึงท าเลที่ตั้ง และยังต๎องค านึงถึงการก าหนดประเภท
ร๎านค๎าทั้งสัดสํวนจ านวนและพื้นที่ และจะเป็นประโยชน์แกํผู๎ริเริ่มประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอมมูนิตี้ มอลล์ 
นอกจากนี้ผลการศึกษายังสะท๎อนให๎เห็นวําศูนย์การค๎าควรตั้งอยูํบนถนนสายหลัก เพื่อความสะดวกตํอการเดินทางและ
ประเภทของร๎านค๎าจะต๎องตอบสนองตํอการด ารงชีวิตในประจ าวัน และมีความหลากหลายในประเภทนั้นให๎ตรงกับ
กลุํมเป้าหมาย 
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