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กติติกรรมประกาศ 

 

 

การจดัทาํสารนิพนธ์แผนธุรกิจ โครงการศูนย์อาหารในรูปแบบ คอมมูนิต้ี มอลล ์

“Food Story” ฉบบัน้ีสําเร็จเรียบร้อยลงไดด้ว้ยความกรุณาของ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ รวิน ระวิวงศ ์

อาจารยค์วบคุมสารนิพนธ์ ท่ีใหค้าํปรึกษา มอบคาํแนะนาํท่ีเป็นประโยชน์ รวมถึงแนะแนวทางแกไ้ข

ขอ้บกพร่องดว้ยความเอาใจใส่ในการทาํสารนิพนธ์เสมอมา ขอกราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงมา ณ 

โอกาสน้ี 

ขอกราบขอบพระคุณ ผูช่้วยศาสตราจารยพ์ลัลภา ปิติสันต์ และผูช่้วยศาสตราจารย์

พลิศา รุ่งเรือง คณะกรรมการสอบสารนิพนธ์ ท่ีกรุณาเสียสละเวลามาเป็นกรรมการสอบสารนิพนธ์

พร้อมทั้งใหค้าํแนะนาํในการปรับปรุง แกไ้ข สารนิพนธ์ใหมี้ความสมบูรณ์ยิง่ข้ึน 

ขอกราบขอบพระคุณ คณะอาจารยทุ์กท่านตั้งแต่การศึกษาในระดบัปริญญาตรี คณะ

นิเทศศาสตร์ สาขาโฆษณา มหาวิทยาลัยอสัสัมชัญ ตลอดจน คณะอาจารย์ในระดับปริญญาโท 

วทิยาลยัการจดัการ มหาวทิยาลยัมหิดล ท่ีไดป้ระสิทธ์ิประสาทวชิาความรู้ตลอดมา 

ขอกราบขอบพระคุณ คุณพ่อ คุณแม่ ครอบครัว และเพื่อนๆทุกคน ท่ีไดเ้ป็นกาํลงัใจ 

ให้การสนบัสนุนมาโดยตลอด รวมไปถึงขอบคุณเพื่อนๆหลกัสูตร ปริญญาการจดัการมหาบณัฑิต 

สาขาการจดัการธุรกิจ วิทยาลยัการจดัการ มหาวิทยาลยัมหิดล ท่ีมีกาํลงัใจดีๆให้กนัตลอดระยะเวลา

ท่ีผา่นมา   

ทา้ยท่ีสุดน้ี ผูจ้ดัทาํหวงัเป็นอยา่งยิ่งวา่สารนิพนธ์ฉบบัน้ี จะเป็นประโยชน์แก่ผูท่ี้สนใจ

และเป็นแนวทางในการประกอบการศึกษาแผนธุรกิจน้ี หากมีขอ้ผิดพลาดประการใด ผูจ้ดัทาํขอ

นอ้มรับไว ้และ ขออภยัมา ณ ท่ีน้ี 

 

         เกรียงไกร มโนมยักุล 
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บทสรุปผู้บริหาร 

 

 

  ธุรกิจคา้ปลีกในรูปแบบคอมมูนิต้ีมอลล ์มีการขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง มีทั้งโครงการท่ีอยู่

กลางเมืองและรอบนอก โดยมุ่งเน้นในส่วนของซูเปอร์มาร์เก็ต ร้านอาหาร โรงเรียน บริการเสริม

ความงาม ธนาคารและร้านเฉพาะทางด้านต่างๆ เพื่อให้สอดคล้องของชีวิตประจาํวนัของลูกค้า

เป้าหมาย รูปแบบการพฒันาศูนยก์ารคา้ปลีกน้ียงัคงเป็นในลกัษณะของพื้นท่ีเปิด หรือ Open Air เพื่อ

สร้างบรรยากาศให้มีความแตกต่างจากศูนย์การค้าใหญ่และเน้นความต่างของร้านอาหาร โดย

พยายามท่ีจะหาร้านอาหารท่ีไม่ซํ้ ากบัศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ 

  เน่ืองจากขอ้จาํกดัในเร่ืองของขนาด การสร้างความหลากหลายและแตกต่างของร้านคา้ 

จะมีข้อจาํกดั ในขณะท่ีผูป้ระกอบการศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่มีการปรับตวัอย่างต่อเน่ือง โดยดึง

ร้านอาหารจากคอมมูนิต้ี มอลลแ์ละไลฟ์สไตล ์มอลล ์เขา้มาในศูนยก์ารคา้มากข้ึน ตลอดจนการปรับ

บรรยากาศในศูนยก์ารคา้ใหมี้ความใกลชิ้ดธรรมชาติมากข้ึน จึงเป็นแรงกดดนัผูป้ระกอบการในกลุ่ม

น้ี ใหต้อ้งมีการปรับตวั เพื่อรักษาความแตกต่างมากข้ึน 

  บริษทั เอ็มเอ็นจี กรุ๊ป จาํกดั มุ่งเนน้ในการสร้างความแตกต่าง โดยกาํหนดร้านคา้ให้มี

ความหลากหลายและมีคุณภาพ  กาํหนดราคาในระดบักลาง ทั้งค่าเช่าและค่าอาหาร เพื่อทาํให้เป็นจุด

น่าสนใจ สามารถดึงดูดทั้งผูเ้ช่าและผูม้าใชบ้ริการได ้โดยความคิดท่ีวา่ ราคาเหมาะสม มีคุณภาพและ

ประทบัใจ ถา้ผูเ้ช่าสามารถอยูไ่ด ้บริษทัก็อยูไ่ด ้เช่นกนั 

  โครงการศูนยอ์าหาร ในรูปแบบคอมมูนิต้ี มอลล์ ตอ้งการเงินลงทุนรวม 20,000,000 

บาท โดยมีแหล่งเงินทุนมาจาก ทุนของเจา้ของกิจการ เพื่อเป็นเงินสดหมุนเวียนในกิจการ , เงิน

ลงทุนในสินทรัพย ์และค่าใช้จ่ายก่อนการดาํเนินงาน โครงการสามารถสร้างผลตอบแทนจากการ

ลงทุนโดยวดัจากมูลค่าปัจจุบนัสุทธิของโครงการ (NPV) 2,500,992 บาท และมี IRR 6% สามารถ

คืนทุนไดใ้นปีท่ี 4 
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บทที ่1 

ภาพรวมและความน่าสนใจทางธุรกจิ 

 

 

1.1 ความเป็นมาของธุรกจิ 

เน่ืองจากปัจจุบนัได้เกิดการขยายตวัของแหล่งชุมชนเป็นจาํนวนมาก ทั้งไลฟ์สไตล ์

(Life Style) ของผูบ้ริโภคยุคใหม่มีความหลากหลายในการเลือกท่องเท่ียว รับประทานอาหาร และ  

ช้อปป้ิง(Shopping) มากข้ึน ประกอบกับวิถีชีวิตอันเร่งรีบในแต่ละวนั อีกทั้ งยงัประสบปัญหา

การจราจรติดขดัเป็นประจาํ ทาํให้กลุ่มคนเหล่าน้ีท่ีอาศยัอยู่ในแต่ละย่าน ไม่อยากไปเสียเวลากบั

ปัญหาการจราจร เพื่อออกไปจบัจ่าย ใชส้อยในพื้นท่ีต่างๆหรือตามห้างสรรพสินคา้ ท่ีตั้งอยูไ่กลจาก

บา้นเกินไป ซ่ึงไม่คุม้กบัค่านํ้ ามนัท่ีเสียไป อีกทั้งยงัตอ้งเสียเวลาในการเดินทาง ซ่ึงมนัไม่สอดคลอ้ง

กบัวถีิชีวติของกลุ่มคนปัจจุบนั ทาํใหผู้บ้ริโภคเหล่าน้ีตอ้งการช่องทางการจดัจาํหน่ายท่ีสามารถตอบ

โจทย ์สามารถตอบสนองความตอ้งการในชีวิตประจาํวนัไดภ้ายในเวลาอนัรวดเร็ว ซ่ึงเขา้กบัวิถีการ

ใชชี้วติแบบเร่งรีบในยคุสมยัปัจจุบนั 

คอมมูนิต้ี มอลล ์(Community Mall) หรือศูนยก์ารคา้ขนาดเล็กใกลบ้า้น ท่ีแฝงตวัอยูใ่น

ชุมชน กาํลงัไดรั้บความนิยมและเป็นท่ีสนใจของกลุ่มคนสมยัน้ีเป็นอย่างมาก สังเกตไดจ้ากการมี 

คอมมูนิต้ี มอลล ์หลายแห่งเกิดข้ึนตามเขตชุมชนต่างๆ ภายในระยะเวลา 1-2 ปีท่ีผา่นมา เพราะคอมมู

นิต้ี มอลล ์เนน้การตอบสนองไลฟ์สไตลข์องผูบ้ริโภค ความสะดวกสบาย รวดเร็ว ใกลบ้า้น และวาง

ตาํแหน่งธุรกิจให้เป็นแหล่งนดัพบกนั ทั้งนั้น คอมมูนิต้ี มอลล์ ก็เป็นอีกรูปแบบหน่ึง ท่ีไม่ตอ้งใช้

พื้นท่ีใช้สอยในการสร้างมากนัก ก็สามารถสร้างได้ในพื้นท่ีจ ํากัด ซ่ึงจะมีความแตกต่างจาก

ห้างสรรพสินคา้ท่ีตอ้งใช้พื้นท่ีค่อนขา้งมากในการก่อสร้าง เพื่อแลกกบัความหลากหลายและครบ

ครัน เพื่อดึงดูดผูบ้ริโภคเขา้มาใชบ้ริการ 

ปัจจุบนั คอมมูนิต้ี มอลล์ ส่วนใหญ่จะทาํเป็นลักษณะรูปแบบท่ีคล้ายๆกัน คือ การ

รวบรวมร้านท่ีเป็นแบรนด์ชั้นนาํ เพื่อเป็นแม่เหล็กดึงดูดและรองรับผูบ้ริโภค เช่น MK, Shabushi, 

Fuji, Black canyon, BBQ Plaza, Boots ,B2S เป็นตน้ ท่ีแตกต่างกนัคือ เร่ืองของรูปลกัษณ์

สถาปัตยกรรมภายนอก การออกแบบต่างๆ ท่ีทาํใหเ้กิดความแตกต่างระหวา่งกนั จุดน้ีทาํให้มองเห็น

ถึงว่า ยงัไม่สามารถตอบสนอง กลุ่มคนเหล่าน้ีได้อย่างแท้จริง เพราะด้วยเร่ืองของปัจจยัต่างๆ 
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เศรษฐกิจ การเมือง ความไม่แน่นอน ทาํใหมี้การใชจ้่ายนอ้ยลง และท่ีแน่นอน คือ ผูบ้ริโภคระดบัล่าง

ถึงกลาง ไม่สามารถบริโภคแบรนด์เหล่าน้ีไดใ้นทุกๆวนั (ค่าใชจ่้ายต่อคร้ังประมาน 300-400 บาท) 

จึงทาํใหเ้กิดความคิดแตกต่างจากท่ีอ่ืน โดยจดัทาํเป็น คอมมูนิต้ี มอลล์ ท่ีบริการ อาหารแบบประเภท 

ร้านอาหารขา้งทาง (Street Food) ในมุมมองลกัษณะท่ีเป็นแบบศูนยอ์าหาร (Food Court) เพื่อ

ตอบสนองกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภคเช่น ขา้วมนัไก่ ขา้วหมูแดง ก๋วยเต๋ียว ส้มตาํ ราดแกง เป็น

ตน้ เพราะอาหารจาํพวกน้ี เป็นประเภท รับประทานง่าย สะดวก รวดเร็ว อร่อย ราคาไม่แพงและดี มี

คุณภาพ 

 

 

1.2 ความสําคญัและโอกาสในการจัดตั้งธุรกจิ 

เน่ืองจากธุรกิจน้ี กาํลงัเป็นกระแส เทรนด(์Trend) ใหม่และกาํลงัเป็นท่ีนิยมอย่างมาก

ของคนสมยัน้ี ทาํให้ธุรกิจน้ี จะไดรั้บความนิยมและผูบ้ริโภคจะไดรั้บความสะดวกสบาย โดยธุรกิจ

คา้ปลีกไดจ้ดัฟอร์แมทของ คอมมูนิต้ี มอลล์ หรือศูนยก์ารคา้ชุมชน ในท่ีน้ี ขอยกตวัอยา่ง คอมมูนิต้ี 

มอลล ์ในเมืองไทย ไวใ้น  6 รูปแบบดว้ยกนัดงัน้ี 

1.2.1 ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Neighborhood Shopping Center) 

คือ ศูนยก์ารคา้แบบเปิดขนาดเล็กในละแวกบา้น ท่ีออกแบบเพื่อให้ความสะดวกแก่

ผูบ้ริโภคในการซ้ือสินคา้อุปโภคบริโภค (Consumer Goods) หรือส่ิงของท่ีใช้ประจาํวนั มีพื้นท่ี

ประมาณ 3-5 ไร่ และมีขนาดพื้นท่ีให้เช่าประมาณ 2,700 - 14,000 ตารางเมตร ส่ิงดึงดูดผูบ้ริโภคให้

เขา้มาท่ีศูนยส่์วนใหญ่จะเป็นผูเ้ช่าหลกั ประเภทซูเปอร์มาร์เก็ตหรือร้านขายยา นอกเหนือจากน้ียงัมี

จะมีร้านคา้ปลีกต่างๆ อยูภ่ายในบริเวณศูนยก์ารคา้ชุมชนน้ีประมาณ 15 – 20 ร้าน เช่น ร้านอาหาร 

ร้านขายยา ร้านใหเ้ช่าวีดีโอ ร้านซกัรีด ร้านทาํผม ร้านขายดอกไม ้และธนาคาร เป็นตน้  ศูนยก์ารคา้

ชุมชนจะสามารถรองรับผูบ้ริโภคได ้2,500 – 40,000 คนต่อวนั ภายในรัศมีประมาณ   3 – 5 

กิโลเมตร 
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ภาพที ่1.1 : ศูนยก์ารคา้ชุมชน (Neighborhood Shopping Center) 
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1.2.2 ศูนยส์ะดวกซ้ือ (Convenience Center)  

คือ ศูนยก์ารคา้ขนาดเล็กมีพื้นท่ีประมาณ 1 ไร่ อยูติ่ดถนนใหญ่ หรือซอยหลกั มีท่ีจอด

รถในบริเวณประมาณ 3-10 คนัเท่านั้น มีผูเ้ช่าพื้นท่ี (Tenants) 2-3 ราย เช่น ศูนยบ์ริการซ่อมและ

จาํหน่ายอะไหล่รถยนต ์(Auto Service Center) ร้านสะดวกซ้ือ (Convenience Store) ร้านใหเ้ช่าวดีีโอ 

และ/หรือ โรงเรียน เป็นตน้ 

 

 

ภาพที ่1.2 : ศูนยส์ะดวกซ้ือ (Convenience Center) 
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1.2.3 ร้านคา้ปลีก (Stand-Alone Retail Store)  

คือ ร้านคา้ปลีกร้านเดียว พื้นท่ีประมาณ 1/2 ไร่ อยูติ่ดถนนใหญ่ หรือซอยหลกั มีผูเ้ช่า

พื้นท่ี (Tenant) 1 ราย เช่น ศูนยบ์ริการซ่อมและจาํหน่ายอะไหล่รถยนต ์ ร้านสะดวกซ้ือ หรือร้านคา้

ปลีก เป็นตน้ 

 

 

ภาพที ่1.3 : ร้านคา้ปลีก (Stand-Alone Retail Store) 
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1.1.4 ศูนยร์วมสินคา้เฉพาะอยา่ง (Power Center)  

คือ ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ท่ีมีผูเ้ช่ารายใหญ่ตั้งแต่ 2 รายข้ึนไปและเป็นร้านคา้ท่ีมีความ

ชาํนาญและมีจุดเด่นดา้นใดดา้นหน่ึง เช่น ร้านขายของตกแต่งบา้น ร้านขายอุปกรณ์ก่อสร้างและ

ตกแต่งบา้น เป็นตน้ 

 

 

ภาพที ่1.4 : ศูนยร์วมสินคา้เฉพาะอยา่ง (Power Center) 
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1.1.5 ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Center)  

คือ ศูนยก์ารคา้ท่ีมีผูเ้ช่าหลกัเป็นซูเปอร์มาร์เก็ต และมีร้านท่ีตอบสนองต่อการใช้

ชีวิตประจาํวนั ไดแ้ก่ โรงภาพยนตร์ โบวล่ิ์ง ร้านอาหาร ร้านเบเกอร์ร่ี ร้านขายผลิตภณัฑ์เสริมความ

งาม โรงเรียนดนตรีและมีพื้นท่ีเปิดโล่ง 

 

 

ภาพที ่1.5 : ศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตล ์(Lifestyle Center) 
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1.1.6 ศูนยบ์นัเทิง ( Urban Entertainment Center) 

เป็นหน่ึงในศูนยก์ารคา้แนวใหม่ดว้ยการวางคอนเซ็ปต ์ศูนยไ์ลฟ์สไตล ์แอนด์ เอ็นเตอร์

เทนเมนต ์(Life Style And Entertainment Center) ท่ีนาํเสนอเร่ืองของนวตักรรมใหม่ ท่ีอิงวิถีการ

ดาํเนินชีวติ (Life Style) ของผูบ้ริโภคโดยเนน้การนาํศิลปะและความบนัเทิงเขา้มาผสมผสานกนั ใน

รูปแบบของการดาํเนินธุรกิจจนเกิดเป็นธุรกิจคา้ปลีกรูปแบบใหม่ โดยเนน้กลุ่มเป้าหมายหลกัท่ีลูกคา้

อายุระหว่าง 15-35 ปี มีรายได้ปานกลางถึงสูง และยงัเป็นกลุ่มผู ้บริโภคท่ีสนใจแนวทางการ

ดาํรงชีวติแบบคนรุ่นใหม่ ไม่อยูใ่นกรอบ สนใจเทรนด์ใหม่ๆ ชอบเทคโนโลยี และศิลปะ โดยไม่อิง

สินคา้แบรนดเ์นมเป็นหลกั 

 

 

ภาพที ่1.6 : ศูนยบ์นัเทิง ( Urban Entertainment Center) 
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การมองและการคิดท่ีแตกต่าง สามารถสร้างโอกาสในการจัดตั้ งของธุรกิจน้ีและ

สามารถเกิดข้ึนได ้เพราะ ในยา่นน้ี(ฝ่ังวงเวียน พระราม 5 บนถนนราชพฤกษ)์ เป็นชยัภูมิการคา้ท่ีมี

ศกัยภาพสูง ท่ีมีแนวโน้มความเจริญเติบโตสูง มีผูค้นอาศยัอยูห่นาแน่นและมีโครงการบา้นจดัสรร

เกิดข้ึนจาํนวนมาก ไม่ตํ่ากวา่ 140 โครงการและท่ีสําคญัแต่ละโครงการระดบัราคาอยูท่ี่ 4-200 ลา้น

บาท อีกทั้งอนาคตเตรียมขยายถนนจาก 6 ช่องจราจร เป็น 10 ช่องจราจร เพื่อรองรับการขยายตวัของ

ชุมชน โดยสามารถ สังเกตไดจ้าก การจราจรและจาํนวนรถท่ีเพิ่มมากข้ึนบนถนนเส้นน้ี ท่ีมีมากกวา่ 

100,000 คนัต่อวนัเพราะมีการคมนาคมสะดวกสบาย สามารถเช่ือมต่อไปถนนสายหลกัไดห้ลายสาย

และกลุ่มลูกค้าครอบครัวท่ีอาศัยอยู่บริเวณถนนราชพฤกษ์ ป่ินเกล้า รัตนาธิเบศร์ บางบัวทอง 

นนทบุรี โดยมีประชากรรวมกวา่ 1.4 ลา้นคน หรือกวา่ 500,000 ครัวเรือนและมีกาํลงัซ้ือในปริมาณ

มาก แต่ท่ีสาํคญั คือ ถนนเส้นน้ี ยงัไม่มีอาหารแบบประเภท ร้านอาหารขา้งทาง ในมุมมองลกัษณะท่ี

เป็นแบบศูนยอ์าหารมากนกั โดยในละแวกน้ี ส่วนใหญ่จะมีแต่คอมมูนิต้ี มอลล์ ใหญ่ๆ จาํพวก The 

Walk, The Crystal SB, Home Pro, Home work ซ่ึงทั้งหมดน้ี ไม่มีศูนยอ์าหาร จะมีเพียง ร้านอาหาร

ชั้นนาํแบบในหา้งสรรพสินคา้ทั้งนั้น  น่ีคือ โอกาสท่ีจะสร้างโมเดลธุรกิจ ตวัน้ีข้ึนมาได ้

 

 

1.3 ข้อมูลรายละเอยีดโครงการ 

บริษทั เอม็เอน็จี กรุ๊ป จาํกดั (MNG Group) ดาํเนินธุรกิจ พฒันาและบริหารศูนยก์ารคา้ 

คอมมูนิต้ี มอลล ์ขนาดเล็ก  

ช่ือโครงการ “Food Story” ตั้งอยู ่บนถนนราชพฤกษ ์ ต. บางขุนกอง อ.บางกรวย จ.

นนทบุรี (ติดกบัศูนยก์ารคา้โฮมโปร) และอยูต่รงขา้มกบัคอมมูนิต้ี มอลล์ เดอะวอร์ก (The Walk ราช

พฤกษ)์   

โครงการจะประกอบไปด้วยโครงสร้างภายในท่ีเป็นตวัอาคารขนาด 2 ชั้น รองรับ

ร้านอาหารท่ีจะเขา้ร่วมไดป้ระมาณ 20-30 ร้านคา้(ชั้น 1) ซ่ึงประกอบไปดว้ย ร้านอาหาร (แยกตาม

ประเภทอาหารโดยไม่ซํ้ ากนั) ร้านสะดวกซ้ือ ร้านเบเกอร่ี ร้านกาแฟ  ร้านขนมหวาน ส่วนบริเวณชั้น 

2 จะเป็นสาํนกังาน ออฟฟิศของทางบริษทั เอาไวติ้ดต่อส่ือสารและจะเปิดให้เช่าพื้นท่ีร้านคา้ท่ีเป็นท่ี

นิยม เช่น Fascino, Watsons เป็นตน้ 
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1.4 รูปแบบของธุรกจิ 

รูปแบบแนวคิดท่ีแตกต่างจากคนอ่ืน มองไปท่ีปัญหาท่ีเกิดข้ึน ในเร่ืองของปัญหา

การจราจรและอาหารการกิน ซ่ึงทาํให ้เป็นโมเดล ธุรกิจตวัน้ีข้ึนมา โดยการนาํร้านอาหารท่ีมีช่ือเสียง

และได้รับความนิยมของคนกรุงเทพ มารวบรวมไวเ้ป็นศูนยร์วมอาหารอร่อย โดยไม่จาํเป็นตอ้ง

เดินทางไปไกลในแต่ละยา่น บริษทัจึงได ้ดึงมาอยูท่ี่น่ีท่ีเดียวกนั 

โครงการ “Food Story” คอมมูนิต้ี มอลล์ ขนาดเล็ก รูปแบบสถาปัตยกรรมจะเน้น

สไตล์เป็นแบบจีน(สีแดง) โดยจะเปิดบริการให้ผูป้ระกอบธุรกิจคา้ปลีกและร้านอาหารขา้งทาง ท่ี

ไดรั้บความนิยมและผา่นการคดัเลือก เขา้มาเช่าพื้นท่ี โดยทางบริษทัจะมีการบริการส่วนกลางในการ

ดูแลความสะอาด การดูแลความปลอดภยั เพื่อความเป็นระเบียบ เรียบร้อย 

ท่ีมา ของคาํวา่ Food Story ร้านคา้ในแต่ละร้าน มีท่ีมาและประวติั ท่ีแตกต่างกนัออกไป 

มีเร่ืองราวท่ีไม่เหมือนกนั ยกตวัอยา่ง ร้านคา้ ตกทอดกนัมาตั้งแต่รุ่นอากง อาม่า จนมาถึง รุ่นหลาน 

เหลน ต่อๆกนัมา กว่า 60 ปี หรือบางร้านคา้ กว่าจะไดสู้ตรสําเร็จ หรือจุดเด่นของอาหารนั้นๆ ตอ้ง

ผ่านเร่ืองราว ผ่านอุปสรรคไม่รู้ต่อก่ีคร้ังๆ ทาํให้เกิดเป็นเร่ืองราวท่ีน่าติดตามของร้านคา้ รวมทั้ง 

ลูกคา้ท่ีไปทาน ก็มีเร่ืองราว เล่าต่อๆกนัมา ปากต่อปาก กนัรุ่นสู่รุ่น  เพื่อนสู่เพื่อน ญาติพี่น้อง ซ่ึงทาํ

ใหร้้านคา้นั้นไดรั้บความนิยมและมีช่ือเสียง จนถึงบดัน้ี 

 

 

1.5 สินค้าและบริการ 

โครงการ “Food Story” คอมมูนิต้ี มอลล ์ ท่ีเก่ียวกบัธุรกิจคา้ปลีกและศูนยอ์าหาร 

เพื่อให ้ ผูป้ระกอบการร้านคา้เช่าพื้นท่ีในระยะสั้นและระยะยาว รวมทั้งใหบ้ริการบริหารโครงการ

และพื้นท่ีส่วนกลางและบริการสาธารณูปโภคใหก้บัผูเ้ช่าพื้นท่ีตลอดอายสุัญญาเช่าพื้นท่ี 

ภายใน คอมมูนิต้ี มอลล ์จะประกอบไปดว้ย  

- ร้านอาหาร 10 ร้าน (ร้านท่ีไดรั้บความนิยมและไม่ซํ้ ากนั) 

- ร้านนํ้าและร้านผลไม ้

- ร้านกาแฟและขนมปัง 

- ร้านสะดวกซ้ือ 

- ร้านซุม้ ขนมหวาน 10-20 ซุม้ (ร้านท่ีไดรั้บความนิยม) 

- ร้านต่ิมซาํ  
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1.6 ความน่าสนใจของธุรกจิ 

ทิศทางการแข่งขนัของตลาด คอมมูนิต้ี มอลล์ เร่ิมเป็นไปอย่างรุนแรงข้ึน ทั้งยงัมี

โครงการใหม่ๆ เปิดตวัอย่างมากมายและกระจายตวัแทบทุกพื้นท่ี เพราะฉะนั้นการพฒันาโครงการ 

คอมมูนิต้ี มอลล์ ใหม่ๆ จึงจาํเป็นตอ้งมีการนาํแนวคิดท่ีสร้างความแตกต่างจากโครงการอ่ืนๆ มาใช้

ในการพฒันาโครงการ โดยพิจารณาถึงปัจจยัหลกัคือการอาํนวยความสะดวกให้ผูบ้ริโภคภายในรัศมี 

2-3 กิโลเมตรจากท่ีตั้งโครงการ ทั้งยงัคงตอ้งคาํนึงถึงปัจจยัเสริมอ่ืนๆ เช่น กาํลงัซ้ือและพฤติกรรม

ของผูบ้ริโภค รวมถึงการแข่งขนัทั้งระหว่างคอมมูนิต้ี มอลล์ ดว้ยกนัเอง และห้างสรรพสินคา้ราย

ใหญ่ 

โดยโครงการน้ีมีแนวคิดท่ีจะรวบรวมอาหารอร่อยทั้งของคาวและของหวานจากทัว่

กรุงเทพฯ มาไวท่ี้แห่งเดียวกนั  ซ่ึงทางบริษทัไดค้ดัสรร ร้านอาหารท่ีมีคุณภาพ มีช่ือเสียงและรสชาติ

อร่อยเท่านั้น  เพื่อท่ีจะเขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของทางโครงการ และในอนาคตทางบริษทัมีนโยบาย

ขยายแนวคิดศูนยอ์าหารเช่นน้ีออกไปอีกหลายสาขาในแต่ละชุมชนทัว่กรุงเทพฯ 

โครงการคอมมูนิต้ี มอลล ์จะประกอบไปดว้ยโครงสร้างภายในท่ีเป็นตวัอาคารขนาด 2 

ชั้น รองรับร้านอาหารท่ีจะเขา้ร่วมไดป้ระมาณ 20-30 ร้านคา้ ซ่ึงประกอบไปดว้ย ร้านอาหาร (แยก

ตามประเภทอาหารโดยไม่ซํ้ ากนั) ร้านสะดวกซ้ือ ร้านกาแฟ  ร้านขนมปัง ร้านขนมหวาน  ซ่ึงทุกร้าน

จะเป็นร้านท่ีทางโครงการคดัเลือกเท่านั้น เพื่อคุณภาพของอาหารท่ีลูกคา้จะไดรั้บ นอกจากนั้นในตวั

อาคารยงัมีพื้นท่ีส่วนกลางท่ีเป็นพื้นท่ีสําหรับรับประทานอาหารซ่ึงสามารถรองรับลูกคา้ไดร่้วม 400 

คน ส่วนโครงสร้างภายนอกอาคารจะเป็นบริเวณท่ีจอดรถซ่ึงสามารถรองรับไดป้ระมาณ 40-50 คนั

และทางโครงการเปิดใหบ้ริการทุกวนัตลอด ตั้งแต่ 07.00 - 22.00   

นอกจากนั้น ในอนาคต ทางบริษทัวางแผนในเร่ืองของการบริการจดัส่งอาหารถึงบา้น

ลูกคา้ (Home Delivery) โดยท่ีเจา้ของร้านอาหารทุกร้านสามารถเขา้ร่วมการบริการน้ีกบัทางบริษทั

ได ้โดยทางบริษทัเป็นผูด้าํเนินการทั้งในส่วนของการรับคาํสั่งซ้ือของลูกคา้ผา่นทางโทรศพัท ์(Call 

Center) และการจดัส่งสินคา้ เพื่อรองรับความสะดวกสบายมากข้ึนใหก้บัผูบ้ริโภค 

เมนูหรือร้านคา้ ท่ีเลือกมานั้น บริษทัจะคดัเลือก ประเภทอาหารจานเดียว รับประทาน

ง่าย สะดวก รวดเร็ว และอร่อย 

- ร้านขา้วมนัไก่ (ประตูนํ้า หรือเจอ๊ว้น บางเขน) 

- ร้านขา้วหมูแดง หนา้เป็ด (ประจกัษบ์างรัก หรือลาดพร้าวซอย.1) 

- ร้านขา้วขาหมู (ตรอกซุง บางรัก) 

- ร้านก๋วยเต๋ียวปลา (ยู ้เยาวราช) 



12 

 

 

- ร้านก๋วยเต๋ียวหมู (ตม้ยาํ จนัทร์หุ่นบาํเพญ็ ,เน้ือ สุขมุวทิ 38 ,ศรียา่น) 

- ร้านราดหนา้/ผดัซีอ้ิว (เจ๊อว้นเยาวราช หรือมะ ราชวตัร) 

- ร้านส้มตาํ (เจแ๊ดงจุฬา หรือไก่ทอดเจกี๊) 

- ผดัไทย/หอยทอด (ทิพยส์มยั) 

- โจก๊ (บางลาํพ ู,ปร้ินซ์ ,3 ยา่น) 

- สุก้ี (เมาเวอริค) 

- ต่ิมซาํ (วราภรณ์) 

- สเตก็ 

- ก๋วยเต๋ียวคัว่ไก่ (เจแ๊อน)  

- ขา้วหนา้ไก่ (พนูเลิศ หา้แยก) 

 

 

 

 

 

ภาพที ่1.7 : ตวัอยา่งอาหาร 

 

เมนู ของหวานและของทานเล่น จะเนน้พวก รับประทานง่าย สะดวก สามารถซ้ือกลบั

ได ้รวดเร็วและท่ีสาํคญัตอ้งอร่อยและเป็นท่ีนิยมของคนกรุงเทพ 

- ขา้วเหนียวมะม่วง (วงเวยีน 22) 

- ขนมครก (ราชวตัร) 

- ขนมถว้ย (หว้ยขวาง) 

- ปาท๋องโก๋ (เสวย) 

- ขนมไทยหมอ้ (พรานนก) 

- นํ้าแขง็ไส (เช็งซิมอ๊ี) 
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- ขนมเบ้ือง 

- ก๋วยเต๋ียวลุยสวน (หลงัการบินไทย) 

- ลูกช้ินป้ิง 

- หมูสเตะ๊ (ซองก่ี เยาวราช หรือท่าดินแดง) 

- ขา้วเหนียวหมูป้ิง 

- โรตี (มะตะบะ) 

- เกาลดั 

- ลอดช่อง 

- ขนมไทย 

- ขนมปัง (วคิตอร่ี เบเกอร่ี) 

 

 

 

 

 

ภาพที ่1.8 : ตวัอยา่งเมนูขนมหวานและอาหารทานเล่น 

 

 

1.7 วสัิยทศัน์ 

เป็นบริษทัชั้นนาํท่ีมุ่งมัน่ในการพฒันาศูนยอ์าหารใหเ้ป็นศูนยร์วมของความอร่อยและ

ความสะดวกสบาย โดยท่ีลูกคา้ไวใ้จและนึกถึงเป็นแห่งแรก 
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1.8 พนัธกจิ 

พฒันาศูนยอ์าหาร โดยคาํนึงถึงความพึงพอใจสูงสุดของลูกคา้ และสร้างความเช่ือถือ

และความมั่นคงให้แก่ผูเ้ช่าร้านค้า  นอกจากนั้นยงัส่งเสริมบุคลากรด้วยระบบการบริหารท่ีมี

ประสิทธิภาพและมีคุณธรรม 

 

 

1.9 เป้าหมายธุรกจิ 

1.9.1 เป้าหมายธุรกิจระยะสั้น (1ปี) 

- ประชาสัมพนัธ์และทาํการตลาดให้ โครงการ Food Story เป็นท่ีรู้จกั ไดรั้บความนิยม 

ใหเ้ป็นศูนยร์วมของความอร่อยและความสะดวกสบาย โดยท่ีลูกคา้ไวใ้จและนึกถึงเป็นแห่งแรก 

- เพิ่มส่วนแบ่งทางการตลาดเป็น 50% 

1.9.2 เป้าหมายธุรกิจระยะกลาง (3ปี) 

- รักษาระดบัมาตรฐานการใหบ้ริการและสร้างความเช่ือมัน่ใหแ้ก่ผูเ้ช่าร้านคา้ 

- เพิ่มส่วนแบ่งทางการตลาดเป็น 80% 

1.9.3 เป้าหมายระยะยาว (5ปี) 

- ขยายสาขา กระจายทัว่กรุงเทพมหานคร เพื่อตอบสนองความตอ้งการใหท้ัว่ถึง 

- เนน้ต่อเน่ืองในการพฒันาและสร้างช่ือเสียงใหก้บัโครงการ 

- เพิ่มส่วนแบ่งทางการตลาดเป็น 100% 
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บทที ่2 

การวเิคราะห์อตุสาหกรรมและตลาด 

 

 

2.1 การวเิคราะห์ภาพรวมอตุสาหกรรมและตลาด 

ธุรกิจคา้ปลีกรูปแบบ Community Mall กาํลงัเป็นกระแสและเกิดข้ึนมากในกรุงเทพ

และปริมณฑล ยงัคงไดรั้บความสนใจจากผูป้ระกอบการอยา่งต่อเน่ือง ไม่วา่จะเป็นผูป้ระกอบการท่ี

อยูใ่นวงการคา้ปลีก หรือแมแ้ต่ผูป้ระกอบการในธุรกิจอ่ืนๆท่ีสนใจเขา้มาลงทุนทาํธุรกิจดงักล่าวมาก

ข้ึน เน่ืองจากเล็งเห็นถึงโอกาสในการเติบโต อนัเกิดจากการปรับเปล่ียนพฤติกรรมการดาํเนินชีวิต

ของ ผูบ้ริโภคท่ีเป็นแบบสังคมเมืองมากข้ึนเน้นความสะดวกสบายรวมไปถึงการเปล่ียนแปลง

พฤติกรรมการจบัจ่ายใช้สอยของผูบ้ริโภคท่ีทุกอย่างต้องพร้อมไปด้วยความสะดวกสบายและ

รวดเร็ว จนทาํให้เกิดแหล่งซ้ือขายสินคา้หรือแหล่งชอ้ปป้ิงท่ีอยูใ่กลท่ี้พกัอาศยัเกิดข้ึนมากมาย ทั้งน้ี

ตอ้งข้ึนอยู่กบัทาํเลท่ีตั้งและรูปแบบ(Concept) เพื่อให้ตรงกบัความตอ้งการของผูบ้ริโภค เพื่อให้

ผูบ้ริโภคเกิดความสะดวกสบายและมาใชบ้ริการอยา่งต่อเน่ือง 

คอมมูนิต้ี มอลล์ จะเป็นรูปแบบท่ีมีการ พฒันามากท่ีสุดในธุรกิจคา้ปลีก แต่เม่ือรวม

จาํนวน พื้นท่ีรีเทลแลว้ ศูนยก์ารคา้ยงัคงมีส่วนแบ่งตลาดมากท่ีสุด 

ศูนยก์ารคา้มีสัดส่วนประมาณ 59% ของตลาดพื้นท่ีคา้ปลีกทั้งหมด ด้วยพื้นท่ีรวม

ประมาณ 3.8 ลา้นตารางเมตร โดยท่ีประมาณ 27% ของศูนยก์ารคา้อยูใ่นพื้นท่ีใจกลางเมือง และ

ประมาณ 21% อยูใ่นพื้นท่ีรอบใจกลางเมือง  คอมมูนิต้ี มอลล์ มีสัดส่วนเป็นลาํดบัท่ี 2 ในตลาดพื้นท่ี

คา้ปลีกพื้นท่ีรวมมากกวา่ 882,770 ตารางเมตร และจะเพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ืองในอนาคต ซูเปอร์สโตร์

มอลล์มาเป็นลาํดบัท่ี 3 มีสัดส่วนประมาณ 12% ของพื้นท่ีคา้ปลีกทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร และ

พื้นท่ีโดยรอบ โดย ณ ไตรมาสท่ี 2 ปีพ.ศ.2557 พื้นท่ีคา้ปลีกทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและพื้นท่ี

โดยรอบอยูท่ี่ประมาณ 6,743,200 ตารางเมตร (ASTVผูจ้ดัการออนไลน์,2557) 
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ภาพที ่2.1 : สัดส่วนการตลาดในธุรกิจคา้ปลีก 

 

 

2.2  การวเิคราะห์ปัจจยัภายนอก (External Analysis) 

โดยสามารถสรุปโอกาสทางธุรกิจ จากการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกโดยใช้ PEST 

Model Analysis ไดด้งัน้ี 

2.2.1ปัจจยัดา้นการเมือง นโยบายหรือกฎเกณฑข์องภาครัฐ ( Political factors) 

(-) การเมืองส่งผลกระทบโดยตรงกบัธุรกิจ ซ่ึงส่งผลต่อเน่ืองมายงัผูบ้ริโภค ในกรณี

สภาวะการเมืองขาดเสถียรภาพและยงัมีความไม่แน่นอนเกิดข้ึน จะส่งผลใหธุ้รกิจคา้ปลีกชะลอตวัลง

เพราะ ผูบ้ริโภคขาดความเช่ือมัน่ในการใชจ่้าย ชะลอการใชจ่้ายลง ทาํใหร้ายไดล้ดลงตามไปดว้ย 

(+) ทางกลบักนั ถ้าการเมืองดี สภาวะการเมืองคงท่ีและมีการออกนโยบายเพื่อการ

กระตุน้ความเช่ือมัน่และการใชจ่้าย ทาํใหค้วามเช่ือมัน่ของคนไทยจะค่อยๆ เพิ่มข้ึน ผูบ้ริโภคออกมา

จบัจ่ายใชส้อย มากข้ึน ซ่ึงจะช่วยฉุดใหภ้าวะเศรษฐกิจของประเทศดีข้ึน 

 

2.2.2.ปัจจยัดา้นเศรษฐกิจ ( Economies Factors ) 

(+) ปัจจยับวกสนับสนุนด้านต่างๆ โครงการก่อสร้างรถไฟฟ้า ซ่ึงโครงการน้ีจะ

ก่อให้เกิดการจา้งงานตามมา ประกอบกบัราคานํ้ ามนัท่ีปรับตวัลดลง ส่งผลให้ราคาวสัดุไม่ขยบัตวั
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เพิ่มสูงข้ึน ในขณะท่ีอตัราดอกเบ้ีย ณ ปัจจุบนัถือวา่ตํ่าสุดในรอบ 10 ปี จึงเช่ือไดว้า่ปัจจยับวกเหล่าน้ี

จะช่วยกระตุน้กาํลงัซ้ือของผูบ้ริโภค  

(-) แต่ทั้งน้ีก็ยงัมีปัจจยัลบให้คอยระมดัระวงัอย่าง ปัญหาหน้ีสินภาคครัวเรือนท่ีเพิ่ม

สูงข้ึน ปัญหาการขาดแคลนแรงงานจากโครงการก่อสร้างของภาครัฐ ตลอดจนความผนัผวนของ

เศรษฐกิจและการเมืองโลก ปัจจยัเหล่าน้ีจะกระทบต่อการตดัสินใจซ้ือของผูบ้ริโภคอยา่งแน่นอน        

แมว้่าจะมีปัจจยัลบมาบัน่ทอนการเติบโตของภาคเศรษฐกิจ แต่ก็ยงัเช่ือมัน่ไดว้่าปัจจยั

บวกจะมีผลมากกวา่ปัจจยัลบ 

 

2.2.3.ปัจจยัดา้นสังคม ( Social Factors ) 

(+) กระแสสังคม เก่ียวกบั คอมมูนิต้ี มอลล์ กาํลงัเป็นท่ีนิยมของกลุ่มคนสมยัใหม่ และ

กลุ่มท่ีช่ืนชอบตะเวนหาของอร่อยกิน ในท่ีต่างๆ รวมทั้งพฤติกรรมของผูบ้ริโภคท่ีมีแนวโนม้ ชอบ

ความสะดวกสบาย รวดเร็ว ทาํให้มีโอกาสหันมาใชบ้ริการส่งอาหารมากข้ึน ยอ่มส่งผลในเชิงบวก

ต่อธุรกิจน้ี 

(-) กระแสเชิงลบ ด้านพฤติกรรมของผูบ้ริโภคท่ีช่ืนชอบทานอาหารนอกบ้าน 

(Restaurant) ก็ทาํใหเ้ป็นอุปสรรคต่อธุรกิจน้ี  

 

2.2.4.ปัจจยัดา้นเทคโนโลย ี( Technologies Factors ) 

 (+) เทคโนโลยท่ีีทนัสมยั มีส่วนช่วยอยา่งมากต่อธุรกิจน้ี การมีเทคโนโลยีเขา้มาทาํให้

เกิดความสะดวกสบายมากข้ึน ไม่วา่จะเป็น เวบไซต(์Website) ท่ีสามารถให้ผูบ้ริโภคเขา้มาดูขอ้มูล

ของโครงการและเขา้มาดูแผนท่ีตั้งของทางโครงการ โดยจะเป็นระบบแผนท่ี (Google Map) เพื่อ

ช่วยเหลือในการคน้หาสถานท่ีตั้งได้อย่างแม่นยาํ (Location) และเพื่อความสะดวกและรวดเร็ว

เพื่อใหเ้ขา้กบักลุ่มคนสมยัน้ี 
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2.3 การวเิคราะห์สภาวะการแข่งขนัในธุรกจิด้วยโมเดลFive Forces (Industry Analysis) 

คอมมูนิต้ี มอลล์ และศูนยก์ารคา้หลายโครงการเปิดให้บริการในพื้นท่ีธุรกิจคา้ปลีก

หลงัจากท่ีคณะรักษาความสงบแห่งชาติ (คสช.) เขา้ยดึอาํนาจและไดอ้อกนโยบายหลายอยา่งเพื่อการ

กระตุน้ความเช่ือมัน่ และการใชจ้่าย ซ่ึงความเช่ือมัน่ ของคนไทยค่อยๆ เพิ่มข้ึนอยา่งต่อเน่ือง ซ่ึงคาด

วา่จะช่วยฉุดใหภ้าวะเศรษฐกิจของประเทศ รวมทั้งตลาดคา้ปลีกใหดี้ข้ึนในช่วงคร่ึงหลงัปีพ.ศ.2557 

ตั้งแต่ปีพ.ศ.2555 เป็นตน้มา แบรนด์นานาชาติ และไทย ต่างก็หาช่องทางในการขยาย

พื้นท่ีของตนเอง รวมทั้งเปิดร้านใหม่ในโครงการพื้นท่ีค้าปลีกในกรุงเทพมหานคร และพื้นท่ี

โดยรอบ และยงัคงขยายตวัต่อเน่ืองในปี พ .ศ.2556 – 2558 ในทุกๆ พื้นท่ีในปีพ.ศ.2557 คอมมูนิต้ี 

มอลล์ยงัขยายตวัต่อเน่ือง โดยเฉพาะในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครรอบนอก เน่ืองจากมีโครงการท่ีอยู่

อาศยัเพิ่มข้ึนจาํนวนมากในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครรอบนอก คอมมูนิต้ี มอลล์เป็นรูปแบบท่ีมีความ

เหมาะสมท่ีสุดในการพฒันาในทุกชุมชนในกรุงเทพมหานคร และพื้นท่ีโดยรอบ 

 

2.3.1 แรงกดดนัท่ี 1: กาํแพงในการป้องกนัการเขา้มาของคู่แข่งขนัรายใหม่  

(+) ในธุรกิจคอมมูนิต้ี มอลล์ ผูป้ระกอบการรายใหม่ท่ีจะเขา้มา ไดย้าก เพราะตอ้งใช้

เงินลงทุนค่อนขา้งเยอะ ทั้งค่าท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ไหนจะตอ้งคาํนึงถึง ทาํเลท่ีตั้ง แต่ถา้มองในมุมการ

เขา้มาบริหารโครงการ ก็สามารถเขา้มาไดไ้ม่ยากนกั เพราะ ใชท้กัษะและความรู้ทัว่ไป ในการจดัทาํ 

คอมมูนิต้ี มอลล์ แต่โดยรวมแลว้ แรงกดดนัน้ี จะไม่เป็นอุปสรรคและไม่มีผลกระทบมากนักกบั

อุตสาหกรรมน้ี 

 

2.3.2 แรงกดดนัท่ี 2: ความรุนแรงของการแข่งขนัภายในอุตสาหกรรม 

(-) ในธุรกิจคอมมูนิต้ี มอลล์ (มีการแข่งขนักนัสูงมาก สังเกตไดจ้าก การมี ในธุรกิจ

คอมมูนิต้ี มอลล์ เกิดข้ึนหลายๆแห่ง ในช่วงเวลา 1-2 ปีเท่านั้น อีกทั้งยงัมี ห้างสรรพสินค้าอีก

มากมาย รวมไปถึง ตึกแถวให้เช่าต่างๆตามชุมชนหรือตลาดนดัต่างๆ ท่ีทาํให้ ผูป้ระกอบการร้านคา้

หรือผูเ้ช่า มีตวัเลือกในการลงทุนมากข้ึน สามารถเลือกลงทุนไดต้ามกาํลงัและความเหมาะสม ทาํให้

จุดน้ี เป็นอุปสรรคต่ออุตสาหกรรมและส่งผลกระทบต่อรายไดล้ดลง 

 

2.3.3 แรงกดดนัท่ี 3: ความเส่ียงจากสินคา้ทดแทน 

(-) ในธุรกิจน้ี มีสินคา้ทดแทนสูง เป็นผลกระทบอยา่งมากต่ออุตสาหกรรมน้ี ถึงแมว้า่

ธุรกิจน้ีจะกาํลงัมาแรงแต่ดว้ยค่าเช่าท่ีแพง ทาํให้ผูป้ระกอบการร้านคา้หรือผูเ้ช่ามีตวัเลือกเยอะและ
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หนัไปเช่าท่ีอ่ืน ประเภท ตึกแถวต่างๆหรือตามหา้งโลตสั, บ๊ิกซี กบัราคาท่ีเหมาะสมกวา่ เพราะถา้เช่า

กบัทางหา้งก็จะเป็นอีกราคา หา้งจะเก็บค่าเช่าท่ีสูงกวา่และขอ้ระเบียบเยอะกวา่แต่บางคร้ังก็ตอ้งแลก

กบัจาํนวนกลุ่มคนเยอะท่ีมาใชบ้ริการในหา้งสรรพสินคา้ 

 

2.3.4 แรงกดดนัท่ี 4: อาํนาจต่อรองของผูซ้ื้อ 

(+,-) ในธุรกิจน้ี อาํนาจในการต่อรองของผูซ้ื้อ (ผูเ้ช่าพื้นท่ี) ถือวา่อยู่ระดบั กลาง มอง

ได ้2 ประเด็น คือ ถา้ผูป้ระกอบการร้านคา้หรือผูเ้ช่า (ร้านทัว่ไป) อยากจะเขา้มาลงทุนในโครงการ 

จาํเป็นตอ้งผา่นการคดัเลือกจากทางเราเสียก่อน ทาํใหเ้รามีอาํนาจต่อรองเหนือกวา่ แต่ในทางกลบักนั 

ถา้เราอยากให ้ผูป้ระกอบการร้านคา้หรือผูเ้ช่า (ร้านท่ีมีช่ือเสียงและเป็นท่ีนิยม) มาเปิดสาขาใหม่ ทาํ

ใหผู้เ้ช่ามีอาํนาจต่อรองกบัเราค่อนขา้งสูง เพราะจะสามารถเลือกท่ีจะทาํหรือไม่ทาํก็ได ้

 

2.3.5. อาํนาจต่อรองของผูจ้ดัส่งวตัถุดิบ (Supplier) 

(+) ในการสร้าง คอมมูนิต้ี มอลล์ จะมีอาํนาจในการต่อรองตํ่า เพราะ มี Supplier 

ค่อนขา้งเยอะ พวกวสัดุก่อสร้าง ช่างออกแบบภายในและภายนอก ซ่ึงสามารถเลือกมาทาํไดใ้นราคา

เหมาะสมกบัคุณภาพและตรงรูปแบบ กบัความตอ้งการ จึงทาํใหไ้ม่เป็นอุปสรรคต่อธุรกิจมากนกั 
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2.4 การวเิคราะห์คู่แข่งในอตุสาหกรรม ( Competitive Analysis ) 

 

2.4.1 สภาพการแข่งขนั 

จากสภาวะตลาดท่ีการแข่งขันรุนแรงข้ึนจากสภาวะเศรษฐกิจท่ีตกตํ่ า ทําให้

ผูป้ระกอบการแต่ละรายจะพยายามทาํใหติ้ดตลาด และครอบครองส่วนแบ่งการตลาดให้ไดม้ากท่ีสุด 

ซ่ึงทางบริษทัมองวา่ในสถานการณ์เช่นน้ี ในฐานะผูเ้ล่นรายใหม่ตอ้งหลบหลีกการแข่งขนั โดยการ

เลือกเฟ้นส่วนตลาดท่ีมีความอ่อนไหวต่อราคาสินคา้ของคู่แข่งและตอ้งสร้างความแตกต่าง เพื่อเปิด

กวา้งมากข้ึนกบัธุรกิจ ซ่ึงเป็นจุดแขง็ของบริษทั ท่ีจะสามารถสร้างผลกาํไรและแยง่ชิงส่วนแบ่งตลาด 

 

2.4.2 คู่แข่ง 

คู่แข่งทางตรง: ลานโล่ง เปิดให้เช่าพื้นท่ี (ถดัจากโฮมโปร ราชพฤกษ)์ จะประกอบไป

ดว้ย ร้านอาหารราชาขา้วตม้, ขา้วผดัปู 3 แซ่บ  ซูชิ ฮานะ ร้านขนมปัง upon a time และก๋วยเต๋ียวเรือ 

ภาพที ่2.2 : ตวัอยา่งลกัษณะของคู่แข่ง 

 

ข้อดี           

- มีทาํเลท่ีดี ติดถนน 

- พื้นท่ีจอดรถเพียงพอ 

ข้อเสีย 

- ร้านคา้มีใหเ้ลือกนอ้ยเกินไป 

- ไม่มีช่ือโครงการหรือป้ายบอกทาง 
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คู่แข่งทางอ้อม: หา้งสรรพสินคา้เซนทรัล, เดอะมอลล ์และตึกแถวในยา่นนั้น 

ห้างสรรพสินคา้ลว้นแลว้มีบริการฟู้ ดคอร์ท ทาํให้ผูป้ระกอบการร้านคา้ เช่าพื้นท่ีใน

ห้างสรรพสินค้า เพราะคิดว่า ห้างน่าจะมีผูค้นเขา้มาแวะเวียนเยอะในแต่ละวนัและการมีบริการ

ส่วนกลางท่ีดี นั่นคือขอ้ดี ส่วนขอ้เสียจะเป็นเร่ืองขอ้จาํกดัของห้าง กฎระเบียบค่อนขา้งเยอะและ

จุกจิก เช่น ตอ้งทาํยอดใหไ้ดต่้อวนั หา้มเปิดสาย หา้มปิดร้านและตอ้งหกัเปอร์เซ็นท่ีไดใ้ห้กบัทางห้าง

อีก เร่ืองค่าเช่าร้านก็เหมือนกนั ทางห้างจะคิดราคาค่อนขา้งสูงกว่าท่ีอ่ืน  ส่วนเร่ืองของประเภท

อาหาร หา้งส่วนใหญ่จะทาํการชิม (Taste) อาหารเสียก่อนแต่ไม่ไดค้ดัเลือกจนเกินไป ทาํให้ร้านเป็น

ลกัษณะอาหารทัว่ไปซะมากกวา่ไม่ไดมี้ช่ือเสียงหรือเป็นท่ีนิยม มาก่อน 

ส่วนตึกแถวเปิดใหเ้ช่า ถือเป็นคู่แข่งทางออ้มท่ีคอยแยง่ชิงลูกคา้ แต่โชคดีท่ียา่นนั้น ไม่

ค่อยมีร้านคา้มากนกั ส่วนใหญ่จะมีร้านประเภท ร้านก๋วยเต๋ียวลูกช้ินและร้านขา้วตม้ ในบริเวณนั้น 

และไม่ค่อยมีท่ีจอดรถมากนกั ตอ้งอาศยัช่วงเวลากลางคืนในการจอดขา้งทาง ริมถนน ซ่ึงมองวา่ไม่มี

ผลกระทบต่อธุรกิจน้ีมากมายนกั 
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2.5 การวเิคราะห์ จุดอ่อน จุดแขง็ โอกาส และ อปุสรรค (SWOT Analysis) 

 

2.5.1 จุดแขง็ 

- เป็นศูนยร์วมอาหารอร่อยจากร้านอาหารช่ือดงั แห่งแรก 

- ร้านคา้ท่ีมาเช่า ผา่นการคดัเลือก ทั้งหมด 

- ท่ีตั้งอยูใ่นยา่นผูค้นอาศยัหนาแน่นและทาํเล ใจกลาง ติดถนนเดินทางสะดวก 

- คู่แข่งโดยตรงมีนอ้ย 

 

2.5.2 จุดอ่อน 

- พื้นท่ีสาํหรับท่ีจอดรถมีนอ้ย ประมาณ 40-50 คนั 

- ไม่มีความชาํนาญในธุรกิจน้ี มากนกั 

- พื้นท่ีโดยรวมมีจาํกดั 

 

2.5.3 โอกาส 

- ชีวิตมีความเร่งรีบมากข้ึนในแต่ละวนั ทาํให้กลุ่มคน สมยัน้ี ชอบความสะดวกสบาย 

รวดเร็ว ง่ายๆ 

- กระแสนิยม กิน เท่ียว ชอ้ปป้ิง ท่ีคอมมูนิต้ี มอลล ์ทาํใหผู้ค้นออกมาใชบ้ริการ 

-ในยา่นราชพฤกษ ์มี ร้านอาหารขา้งทาง ไม่เพียงพอต่อความตอ้งการและไม่มีคุณภาพ

เพียงพอ 

- การเกิดใหม่ของหมู่บา้น มากข้ึน ทาํใหมี้ผูค้นอาศยัเพิ่มข้ึนเร่ือยๆในยา่นน้ี 

 

2.5.4 อุปสรรค 

- การเมือง ท่ียงัไม่แน่นอน ทาํให ้ผูบ้ริโภคชะลอตวัการใชจ้่ายเงิน 

- คู่แข่งทางตรงมีจาํนวนไม่มากนกัแต่ในกลบักนัคู่แข่งทางออ้มมีจาํนวนมาก 

- เศรษฐกิจอยูใ่นทิศทางท่ีไม่ดี ทาํให ้ผูบ้ริโภคชะลอตวัการใชจ้่ายเงิน 
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2.6 กลยุทธ์ทีใ่ช้ในการแข่งขนั 

จากการวิเคราะห์โอกาสทางธุรกิจ อุตสาหกรรม และ ตลาดพบว่า ในธุรกิจน้ี รูปแบบ

และแนวคิดท่ีมีความแตกต่าง มีคุณภาพ และการบริการท่ีเป็นเลิศ เพื่อความสะดวกสบายให้กับ

ผูบ้ริโภค เป็นปัจจยัท่ีสําคญัท่ีจะทาํให้ธุรกิจน้ีดาํเนินต่อไปได ้จากปัจจยันาํไปสู่ความสําเร็จดงักล่าว

บริษทั จึงไดน้าํมาเป็นการกาํหนดกลยุทธ์องคก์รดงัน้ี  บริษทั เอ็มเอ็นจี กรุ๊ป จาํกดั (MNG Group) 

จาํกดั ใชก้ลยุทธ์  “ Focused Differentiation strategy ” ซ่ึงมุ่งเนน้การรวบรวมอาหารอร่อยทั้งของ

คาวและของหวานจากทัว่กรุงเทพฯ มาไวท่ี้แห่งเดียวกนั  ซ่ึงทางบริษทัไดค้ดัสรร ร้านอาหารท่ีมี

คุณภาพ มีช่ือเสียงและรสชาติอร่อยเท่านั้น  เพื่อท่ีจะเขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของทางโครงการ และใน

อนาคตทางบริษทัมีนโยบายขยายแนวคิดศูนยอ์าหารเช่นน้ีออกไปอีก หลายสาขาในแต่ละชุมชนทัว่

กรุงเทพฯ 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.3 : กลยทุธ์ท่ีใชใ้นการแข่งขนั 
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บทที ่3 

แผนดําเนินการทางธุรกจิ 

 

 

3.1 รูปแบบการจัดตั้งธุรกจิ 

บริษทั เอม็เอน็จี กรุ๊ป จาํกดั (MNG Group) จดทะเบียน ในรูปแบบบริษทัจาํกดั โดยมีผู ้

ก่อตั้งคือ นายวิทูร มโนมยักุล ซ่ึงดาํรงตาํแหน่ง ประธานกรรมการบริษทั (มีอาํนาจสูงสุดผูเ้ดียว) 

และ มีทุนจดทะเบียนบริษทั 20,000,000 บาท จากผูถื้อหุน้ 4 ราย 

 

3.1.1.รายช่ือผูถื้อหุน้ และ สัดส่วนการถือครอง                 

นายวทิูร มโนมยักุล         จาํนวนหุน้12 ลา้นหุน้ มูลค่า 12 ลา้นบาท คิดเป็น ร้อยละ 60 

นายวรัสสรร มโนมยัสิริกลู จาํนวนหุน้ 4ลา้นหุน้  มูลค่า 4 ลา้นบาท คิดเป็น ร้อยละ 20 

นายภีมพิพฒัน์ มโนมยักุล  จาํนวนหุน้ 2 ลา้นหุน้  มูลค่า 2 ลา้นบาท คิดเป็น ร้อยละ 10  

นายเกรียงไกร มโนมยักุล   จาํนวนหุน้ 2 ลา้นหุน้  มูลค่า 2 ลา้นบาท คิดเป็น ร้อยละ 10 

นโยบายการจ่ายปันผลของบริษทั จะจ่ายเงินปันผลอยูท่ี่ร้อยละ 20 ของกาํไรสุทธิ เป็น

ตน้ไป  
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3.2 สถานทีต่ั้ง 

ช่ือโครงการ “ Food Story ” ตั้งอยู ่บนถนนราชพฤกษ ์ ต. บางขุนกอง อ.บางกรวย         

จ.นนทบุรี (ติดกบัศูนยก์ารคา้โฮมโปร) และอยูต่รงขา้มกบัคอมมูนิต้ี มอลล์ เดอะวอร์ก (The Walk

ราชพฤกษ)์  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.1 : สถานท่ีตั้ง 
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3.3 แผนผงัภายในอาคาร 

 

 

ภาพที ่3.2 : แผนผงัภายในอาคารชั้น1 

 



27 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

    

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.3 : ภาพเปอร์สเปคทีฟ 
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ภาพที ่3.4 : แผนผงัภายนอก 
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ภาพที ่3.5 : แผนผงัภายในชั้น2 
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แผนผงัภายในชั้น 1 ประกอบไปดว้ย ร้านอาหาร 10 ร้านคา้ แต่ละร้านจะไม่ซํ้ าประเภท

อาหารกนัและผ่านการคดัเลือกกบัทางบริษทัเท่านั้น โดยบริเวณส่วนตรงกลางเป็น บริเวณ จดัวาง

โต๊ะ ไวรั้บประทานอาหารของลูกคา้ สามารถรองรับ ลูกคา้ได้ประมาณ 400 ท่ีนัง่ ภายใน ติดแอร์ 

เพื่อรองรับกบัสภาพอากาศ 

บริเวณ ซุ้ม ขนมหวาน ด้านนอกอาคาร(ในร่ม) ประกอบไปด้วย ซุ้มทั้งหมด 20 ซุ้ม 

ร้านขนมหวานและของกินอ่ืนๆ ตอ้งเป็นท่ีนิยมและผา่นการคดัเลือกกบัทางบริษทัเท่านั้น ดา้นนอก

จะคอยบริการพดัลมไอนํ้ า เพื่อระบายความร้อน แต่ลูกคา้สามารถ ซ้ือแลว้นาํเขา้มารับประทานได้

ภายในโครงการหรือสามารถซ้ือกลบับา้นได ้ 

บริเวณชั้น 2 จะเปิดพื้นท่ีใหเ้ช่า กบัร้านชั้นนาํ ท่ีมีประโยชน์ต่อลูกคา้และทางโครงการ 

เพื่อสามารถดึงดูดลูกค้ามาใช้บริการได้ โดยคดัเลือกตามความเหมาะสมและความตอ้งการของ

ผูบ้ริโภค มีทั้งหมด 2 ห้องใหญ่ เช่น ร้านขายยาจะเป็นร้านขายยา ขนาดใหญ่ จะตอ้งมียา ทุกชนิด 

เพื่อให้ลูกคา้สามารถเดินทางมาซ้ือท่ีโครงการโดยไม่ตอ้งไปหลายท่ี ส่วนร้าน Watsons ตอบโจทย์

ในเร่ืองของความสวยความงามสาํหรับคุณผูห้ญิงและผูช้าย ส่ิงของเคร่ืองใชท่ี้สามารถซ้ือไดง่้าย แวะ

ซ้ือก่อนกลบับา้น โดยไม่ตอ้งเสียเวลากบัการหาท่ีจอดรถเหมือนในหา้งสรรพสินคา้ 

ส่วนบริเวณท่ีจอดรถ ลูกคา้สามารถจอดรถได้ภายในบริเวณอาคารท่ีบริษทัจดัไวใ้ห ้

ประมาน 40-50 คนั และสามารถจอดบริเวณริมถนนไดต้ลอดแนว มีท่ีจอดรถ เร่งด่วนสําหรับกรณี ผู ้

ท่ีตอ้งการแวะซ้ือของกลบั โดยสามารถจอดรถได ้ประมาณไม่เกิน 30 นาที 
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3.4 แผนผงัโครงสร้างองค์กร 

ภาพที ่3.6 : แผนผงัโครงสร้างองคก์ร 

 

 

3.5 ลกัษณะงานและความรับผดิชอบ 

 

3.5.1 ตาํแหน่งและคุณสมบติัของ President (ประธานกรรมการบริษทั) 

3.5.1.1ในฐานะผูน้าํ 

- ใหค้าํปรึกษาแนะนาํของหน่วยงาน 

- เป็นตวัแทนขององคก์ร ในการสร้างความสัมพนัธ์กบัองคก์รอ่ืน  

3.5.1.2 ในฐานะผูบ้ริหาร ผูม้องการไกล 

- เป็นผูรั้บรู้ข่าวสารใหม่ ๆ เก่ียวกบัองคก์รและบุคลากรเสมอ 

- มองไปยงัอนาคตเพื่อสร้างโอกาส 

- มีการพบปะกนัระหวา่งผูบ้ริหารและบุคลากร 

- มีการติดต่อกนัระหวา่งองคก์รและสังคมภายนอก 

3.5.1.3 ในฐานะผูต้ดัสินใจ 

- นาํเสนอนโยบายและแผนงานแก่กรรมการบริหาร 

- ตดัสินใจหรือแนะนาํการปฏิบติังานใหก้บับุคลากร 

President 

Accounting Marketing Maintainnace Security Cleaner 

Manager 
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3.5.1.4 ในฐานะผูจ้ดัการ 

- บริหารจดัการองคก์ร 

- ปรับปรุงแผนงาน 

- บริหารจดัการ ทรัพยากรบุคคลในองคก์ร 

- บริหารจดัการ เงิน และทรัพยากรทางกายภาพ 

3.5.1.5 ในฐานะนกัพฒันา 

- ช่วยในการคดัเลือกและประเมินสมาชิกของกรรมการบริหาร 

- ใหค้าํแนะนาํ ปรึกษา สนบัสนุนการทาํงาน 

- สนบัสนุนการประเมินกรรมการบริหารระดบัสูง 

 

3.5.2 ตาํแหน่งและคุณสมบติัของ General Manager 

- Achieving the task ก็คือทาํงานท่ีไดรั้บมอบหมายให้สําเร็จ และจะตอ้งสร้างผลงาน

ให้ได้ตามเป้าหมายท่ีกาํหนดไว ้โดยบริหารงานผ่านทีมงาน และท่ีสําคญัก็คือ จะตอ้งสร้างความ

เขา้ใจใหก้บัทีมงานไดเ้ห็นภาพของเป้าหมายของทีมดว้ย  

- Building and maintaining the team หนา้ท่ีต่อมาก็คือ การสร้างและรักษาทีมงานท่ีดี 

และจะตอ้งบริหารความสัมพนัธ์ภายในทีมงานของตนให้ได ้จะตอ้งเป็นผูท่ี้ประสานทีมงานทุกคน

เขา้ดว้ยกนัได ้สามารถท่ีจะบริหารความตอ้งการของทีม และบริหารความขดัแยง้ต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนใน

ทีมงานของตนเองได ้

- Developing the individual ก็คือ การพฒันาพนักงานในทีมงานให้เก่ง และมี

ความสามารถมากข้ึน ผูจ้ดัการจะตอ้งคอยสังเกต และพิจารณาผลงานของพนกังานแต่ละคน  ส่ิงท่ี

จะตอ้งนาํมาใช้ก็คือ ผลงานของพนักงานแต่ละคนภายในทีม ว่าใครมีจุดอ่อน จุดแข็งในด้านใด 

เพื่อท่ีจะไดม้าวางแผนในการพฒันาร่วมกบัตวัพนกังาน 

- Control คือ ควบคุม ดูแลโดยรวม ไม่ให้เกิดปัญหา สามารถตดัสินใจและแกปั้ญหา

เฉพาะหนา้ได ้

 

3.5.3 ตาํแหน่งและคุณสมบติัของ Accounting Officer   

- ตรวจสอบรายรับรายจ่ายต่างๆ ของบริษทั 

- บนัทึกบญัชีของสมุดรายวนัชั้นตน้ตรวจสอบ Statement 

- จดัทาํรายการทางการเงินประจาํเดือน (งบทดลองและรายละเอียดลูกหน้ี) 
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- ใบเรียกเก็บเงิน 

- บญัชีค่าใชจ่้าย 

- พนกังานตอ้งมีความซ่ือสัตย ์สุจริต และตอ้งมีความรอบคอบ ไหวพริบ ต่อการทาํงาน 

 

3.5.4 ตาํแหน่งและคุณสมบติัของ Marketing Officer  

- เรียนรู้และศึกษาหาขอ้มูลของสินคา้ หรือคู่แข่ง เพื่อช่วงชิงความไดเ้ปรียบ 

- วางแผน และเขียนแผนการตลาด เพื่อโปรโมทสินคา้ และบริการอยา่งรอบคอบ 

- วิเคราะห์ วิจยักลุ่มเป้าหมาย เพื่อคาดการณ์เก่ียวกบัการผลิตสินคา้ งบประมาณ และ

ผลกาํไรท่ีจะไดรั้บ 

- ปรับแผนการตลาด และเสนอขออนุมติัจากผูบ้ริหาร 

- วางแผนกิจกรรมการส่งเสริมการขาย และการใช้ส่ือประชาสัมพนัธ์ เพื่อโปรโมท

สินคา้ ติดตาม และประเมินผลของแผนการตลาด  

- พนกังานตอ้งมีความคิดสร้างสรรค ์ขยนั อดทน เป็นคนช่างสังเกตและมีไหวพริบ ใน

การทาํงาน 

 

3.5.5 ตาํแหน่งและคุณสมบติัของ Maintainnace Officer 

- จดัการควบคุม ดูแล โครงการ ในเร่ืองของการ ซ่อมบาํรุง 

- ตอ้งมีความชาํนาญและสามารถซ่อมแซมไดเ้ร็วและถูกตอ้ง 

 

3.5.6 ตาํแหน่งและคุณสมบติัของ Security Officer 

- จดัการ ควบคุม ดูแล รักษาความปลอดภยั ภายในโครงการ 

- มีประสบการณ์ในการทาํงานและสามารถแกไ้ข สถานการณ์เฉพาะหนา้ได ้

- จดัเวร รักษาความปลอดภยัใหเ้หมาะสม 

- มีความขยนั อดทนและซ่ือสัตยใ์นหนา้ท่ีการงาน 

- สามารถ จดัระเบียบท่ีจอดรถ ภายในโครงการได ้

 

3.5.7 ตาํแหน่งและคุณสมบติัของ Cleaner 

- จดัการดูแล ความสะอาดบริเวณโดยรอบของโครงการ 

- รายงานผล ปฎิบติังาน 
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- มีความอดทน ขยนัและซ่ือสัตยต่์อหนา้ท่ีการงาน 

 

 

3.6 กระบวนการทาํงานของโครงการ 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่3.7 : กระบวนการทาํงานของโครงการ 

 

 

 

 

1.วางแผนดําเนินงาน 

2.ตกลงรูปแบบลกัษณะภายนอก 

3.ออกแบบโบรชวัร์ เพ่ือไปนําเสนอ+แจก 

4.นําเสนอลกูค้า + ทําสญัญาเช่า 

5.ออกแบบ + ตกแต่งภายในร้านค้า 

6.เปิดตวัโครงการ 

7.พฒันาและปรับปรุงคณุภาพ  
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 3.7 กระบวนการในการให้บริการ 

พนักงานทุกคนจะต้องปฏิบัติ ด้วยความสุภาพ ด้วยใจบริการและมีความขย ัน 

กระตือรือร้น พร้อมท่ีจะใหค้วามช่วยเหลือทุกเม่ือ โดยบริษทัจะมีการจดัอบรมอยา่งต่อเน่ืองในเร่ือง

การบริการเพื่อเกิดความประทบัใจมากยิง่ข้ึน 

 

3.7.1 การใหบ้ริการในโครงการ มีดงัน้ี 

- ภายในตวัอาคารติดตั้ง แอร์ เพื่อรองรับสภาพอากาศ 

- เปิดบริการทุกวนั ตั้งแต่ 07.00 – 22.00 

- การชาํระเงินโดยการใช ้บตัรเงินสด (Cash Card)  

- โตะ๊สาํหรับทานอาหาร รองรับไดป้ระมาณ 400 คน 

- พนกังานทาํความสะอาด คอยเก็บจานและเช็ดโตะ๊อาหาร เพื่อรองรับลูกคา้ท่ีมาใหม่ 

- พนกังานทาํความสะอาด ลา้งจานและฆ่าเช้ือโรคทุกคร้ังก่อนนาํกลบัมาใชใ้หม่ 

- บริเวณท่ีจอดรถสามารถ รองรับไดป้ระมาน 40 - 50 คนั 

- บริการช่างซ่อมบาํรุง กรณีเกิดอุปกรณ์ชาํรุด  

- บริการดูแล รักษาความปลอดภยั ภายในโครงการ 

 

3.7.2 ขั้นตอนการบริการภายในอาคาร 

- ลูกคา้แลกเงิน บตัรเงินสด (Cash Card) กบัพนกังาน เพื่อซ้ือรับประทานอาหาร 

- เลือกร้านท่ีลูกคา้ตอ้งการ ลูกคา้นาํอาหาร มาท่ีโตะ๊รับประทานอาหาร  

- พนกังานทาํความสะอาด จดัเก็บจานอาหาร เม่ือลูกคา้ทานเสร็จ 

- ลูกคา้ แลกเงินคืน กรณี เหลือเงินอยูใ่นบตัร 
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บทที ่4 

แผนการตลาด 

 

 

เน่ืองจากโครงการ Food Story เป็นโครงการใหม่ ท่ีเพิ่งเร่ิมตน้ดาํเนินธุรกิจ ซ่ึงยงัไม่

เป็นท่ีรู้จกัต่อลูกคา้ บริษทัจึงตระหนกัว่าเพื่อให้การดาํเนินธุรกิจเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพ จึงได้

กาํหนดแผนการตลาด โดยมุ่งเน้นให้เป็นท่ีรู้จกัของลูกคา้ก่อนอนัดบัแรก อีกทั้ง จาํเป็นตอ้งทาํ

การตลาด โดยแบ่งเป็น 2 มุมมอง คือ มุมมองหาเจา้ของร้านคา้มาเช่าพื้นท่ี กบั มุมมองทาํการตลาด

ใหลู้กคา้เขา้มาใชบ้ริการในโครงการของบริษทั 

 

  

4.1 เป้าหมายทางการตลาด   

แบ่งออกเป็น 3 ระยะ คือ 

 4.1.1ประชาสัมพนัธ์ ข่าวสาร กิจกรรม โปรโมชั่น และส่วนลด ผ่านช่องทางต่างๆ 

เพื่อท่ีจะเขา้ถึง  กลุ่มเป้าหมาย (Niche Target) ไดรั้บรู้ในเร่ืองราวของสินคา้ หรือบริษทั 

4.1.2 เพิ่มยอดขายและสร้างช่ือใหเ้ป็นท่ีรู้จกัมากข้ึนในวงกวา้ง 

4.1.3 รักษากลุ่มลูกคา้เดิม และเพิ่มกลุ่มลูกคา้ใหม่ การรักษากลุ่มลูกคา้เดิมเป็นการ

ลงทุนท่ีคุม้ค่ากวา่ และลงทุนนอ้ยกวา่การหากลุ่มลูกคา้ใหม่ๆ แต่เราก็มองขา้มไม่ไดส้าํหรับการขยาย

ฐานลูกคา้ใหม่ แต่เราจาํเป็นท่ีจะตอ้งใหค้วามสาํคญักบักลุ่มลูกคา้เดิมๆ ก่อน 

 

 

 

 

 

 

 

4.2 การกาํหนดลูกค้าเป้าหมาย 
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4.2.1 กลุ่มเป้าหมายหลกั (ในมุมมองเจา้ของร้านคา้)   

- เป็นร้านคา้ท่ีช่ือเสียง ไดรั้บความนิยมและรสชาตอร่อย 

- มีความตอ้งการท่ีจะเปิด สาขาใหม่ 

 

4.2.2 กลุ่มเป้าหมายรอง (ในมุมมองเจา้ของร้านคา้)   

- เป็นร้านคา้ทัว่ไปและรสชาตอร่อย 

- มีความตอ้งการท่ีจะเปิด สาขาใหม่ 

 

4.2.3 กลุ่มเป้าหมายหลกั (ในมุมมองลูกคา้มาใชบ้ริการ)  

- กลุ่มครอบครัวท่ีอาศยัในบริเวณนั้น 

- พนกังานออฟฟิศในบริเวณนั้น 

- กลุ่มคนชอบรับประทานอาหารอร่อย 

- กลุ่มคนชอบความสะดวกสบาย 

- มีรายได ้ปานกลาง – สูง 

 

4.2.4 กลุ่มเป้าหมายรอง (ในมุมมองลูกคา้มาใชบ้ริการ)   

 - กลุ่มคนท่ีไม่ไดอ้าศยัในบริเวณนั้น 

 - กลุ่มคน รายไดต้ ํ่า-ปานกลาง 

 

 

4.3 การวางตําแหน่งทางการตลาด Positioning 

โครงการ “Food Story” คอมมูนิต้ี มอลล์ วางตาํแหน่งทางการตลาด โดยมุ่งเนน้การ

เป็นแหล่งศูนยร์วมอาหารอร่อย ท่ีมีคุณภาพและหลากหลายชนิด ทั้งของคาวและของหวาน  ในยา่น

ต่างๆท่ีมีช่ือเสียงทัว่กรุงเทพมหานคร มารวมไว ้ท่ีเดียวกนั  

 

 

4.4 การวางตําแหน่งทางการตลาดเมือ่เทยีบกบัคู่แข่ง Perceptual Map 
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คู่แข่งทางตรงท่ีนาํมาเปรียบเทียบ คือ ลานโล่ง เปิดพื้นท่ีใหเ้ช่า  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.1 : การวางตาํแหน่งทางการตลาดเม่ือเทียบกบัคู่แข่ง 

 

 

4.5 กลยุทธ์ทางการตลาด 

   

4.5.1 กลยทุธ์ดา้นผลิตภณัฑ ์สินคา้ และบริการ 

สร้างความแตกต่างและจุดเด่นในดา้นของร้านคา้ โดยการนาํเอาร้านคา้ท่ีมีช่ือเสียงและ

ไดรั้บความนิยมของคนกรุงเทพ มารวมไวท่ี้เดียว เป็นศูนยร์วมอาหารอร่อย รวมถึง การมีร้านขาย

ของ 7-11 ของใชท้ัว่ไป เพื่อความสะดวกสบายใหก้บัลูกคา้ท่ีมาใชบ้ริการ 

 

 

4.5.2 กลยทุธ์ดา้นราคา 

Low Quality High Quality 

Low Variety 

Wide Variety 

Food Story 

ลานโลง่ 
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ในส่วนของราคา บริษทั เรียกเก็บค่าเช่า ไม่สูงมากนัก ถ้าเทียบกบั ห้างสรรพสินคา้ 

เพราะ บริษทัมองวา่ การช่วยเหลือ ซ่ึงกนัและกนักบัทางเจา้ของร้านท่ีมาเช่า ก็เพื่อให้สามารถอยูร่อด

และสามารถทาํกาํไรไดม้ากข้ึน ส่งเสริมใหมี้รายไดม้ากข้ึน พึ่งพาอาศยักนัมากกวา่ท่ีจะเอาเปรียบต่อ

กนั โดยเง่ือนไขจะตอ้งมดัจาํเป็นเวลา 3 เดือนและเงินประกนั 2 เดือน 

4.5.2.1 การกาํหนดราคาค่าเช่า  แบ่งได ้ดงัน้ี 

- ค่าเช่าร้านคา้ ขนาด 3*3 เท่ากบั 25,000 บาทต่อเดือน  

- ค่าเช่าร้านคา้ ขนาด 6*3 เท่ากบั 40,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าเช่าซุม้ ขนมหวาน ขนาด 2*2 เท่ากบั 10,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าเช่าร้านคา้ ขนาด 15*6 เท่ากบั 80,000 บาทต่อเดือน 

4.5.2.2 การกาํหนดราคาค่านํ้า ค่าไฟ  

- คิดราคาค่านํ้า ค่าไฟ ตามจริงของการใชง้าน 

4.5.2.3 การกาํหนดราคาค่าส่วนกลาง 

- ค่าส่วนกลางของร้านคา้ 6*3 , 15*6 เท่ากบั 10,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าส่วนกลางของร้านคา้ 3*3 เท่ากบั 15,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าส่วนกลางของซุม้ ขนมหวาน เท่ากบั 2,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าชุดพนกังาน ชุดละ 1,000 บาท 

 

4.5.3 กลยทุธ์ดา้นช่องทางจดัจาํหน่าย 

ดว้ยแนวคิดของบริษทั บริษทัไดค้ดัสรรร้านอาหารท่ีมีคุณภาพ มีช่ือเสียงและรสชาติ

อร่อยเท่านั้น  เพื่อท่ีจะเขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของทางโครงการ โดยทาํการยื่นเอกสาร รายละเอียด

โครงการและแผนท่ีตั้งโครงการ ให้กบัทางร้านคา้ท่ีบริษทัสนใจโดยตรง และหากตอ้งการขอ้มูล 

สามารถสอบถามรายละเอียดเพิ่มเติมไดท่ี้ Website  Line  Facebook และ โทรศพัท ์  
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ภาพที ่4.2 : ตวัอยา่งโบรชวัร์ 

 

4.5.4. กลยทุธ์ดา้นส่งเสริมการตลาด 

โดยบริษทัจะทาํการซ้ือและทาํโฆษณาผ่านส่ือหลกั ไดแ้ก่ วิทยุ ส่ือส่ิงพิมพเ์พื่อสร้าง

การรับรู้ในบริษทั แก่ผูบ้ริโภคในวงกวา้งภายในระยะเวลาสั้นๆอยา่งรวดเร็ว โดยใชโ้ฆษณาแนะนาํ

สินคา้ผา่นส่ือ ดงัน้ี 

- โฆษณาบนวิทยุ สามารถเขา้ถึงผูบ้ริโภคไดเ้ป็นอย่างดี เพื่อตอ้งการกระจายขอ้มูล 

ให้กับผู ้บริโภคในวงกว้าง ให้เข้ามาใช้บริการในโครงการ โดยคล่ืนวิทยุต้องจัดให้ตรงกับ

กลุ่มเป้าหมายดว้ย เช่น 106.5 Green wave หรือ 94 EFM เป็นตน้ (ระยะเวลาจดัทาํ 4-5 เดือน) 

- ป้ายข้างทาง(ริมถนน) บริเวณรอบๆใกลเ้คียงกบัโครงการ เพื่อ ประชาสัมพนัธ์ขอ้มูล

ใหก้บัทางโครงการและยงัสามารถบอกทางใหก้บัลูกคา้ได ้(จดัทาํต่อเน่ือง) 

- Brochure ประชาสัมพนัธ์ให้กบัลูกคา้ท่ีอาศยัในบริเวณนั้น ตามหมู่บา้นต่างๆ เพื่อ

การรับรู้ถึงขอ้มูลให้กบัลูกคา้โดยตรง ส่วนในกรณีกบัทางเจา้ของร้านคา้ บริษทัจะเสนอ ยื่นโบชวัร์ 

พร้อมแผนท่ีตั้ง ใหก้บั ทางเจา้ของร้าน ดว้ยตวัเอง เพื่อใหเ้จา้ของร้านรับทราบและพิจารณา ตดัสินใจ 

มาร่วมเป็นส่วนหน่ึงกบัโครงการหรือไม่ (ระยะเวลาจดัทาํ 3-4 เดือน) 

- Web site จดัทาํ WWW.FOODSTORY.COM ข้ึนเพื่อเป็นช่องทางสําหรับผูท่ี้สนใจ

เขา้มาดูร้านอาหารภายในโครงการ และยงัสามารถประชาสัมพนัธ์ บริษทั แผนท่ีตั้ง ตาํแหน่งและ

เบอร์โทรศพัทติ์ดต่อ (จดัทาํต่อเน่ือง) 

- จัดกจิกรรม ภายในงาน เชิญ ศิลปิน ดารา มาโปรโมท เพื่อดึงดูด เรียกลูกคา้ เขา้มาใช้

บริการ รวมทั้ งอาจมีการ ไปออกรายการ ท่ีเก่ียวกับ พากิน พาเท่ียว เป็นต้น เพื่อโฆษณาและ
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ประชาสัมพนัธ์ โครงการ ให้เป็นท่ีรู้จกัอย่างแพร่หลาย (ระยะเวลาจดัทาํในช่วงแรก เปิดตวั 1-2 

เดือน) 

- Social network จดัทาํ Fan page ผ่าน www.facebook.com เพื่อเป็นช่องทางท่ี

สามารถประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลต่างๆของบริษทัท่ีตอ้งการส่ือไปยงักลุ่มลูกคา้เป้าหมายท่ีติดตาม Page 

ของบริษทั (www.facebook.com/foodstory) รวมไปถึงจดัทาํโปรโมชัน่ให้กบัลูกคา้โดยการ Like & 

Share เพื่อรับส่วนลดค่าส่งอาหาร เป็นตน้ (จดัทาํต่อเน่ือง) 

จดัทาํ Instagram เพื่อดึงดูดและส่งต่อขอ้มูล ประชาสัมพนัธ์ต่างๆ โดยบริษทัจะจดัทาํข้ึนเอง และ ทาํ

การตลาดในวงกวา้ง โดยการ ให้ ศิลปิน/ดารา ทาํการ โปรโมท โครงการ ดว้ยการ       โพสรูป เช่น 

ศิลปิน 1 ท่าน มียอดคนติดตาม 4 แสนคน มีคนกด like มากกวา่ 1 หม่ืนคน ซ่ึงเท่ากบัวา่ มีคน รับรู้

ขอ้มูลไปแลว้ 1 หม่ืนคน เป็นตน้ (ระยะเวลาจดัทาํต่อเน่ือง) 

   

 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่4.3 : ตวัอยา่งการโฆษณา 
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4.6 แผนการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ 

 

ตารางที ่4.1:  แผนการโฆษณาประชาสัมพนัธ์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ม.ค. ก.พ. มี.ค. เม.ย. พ.ค. มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค.

วิทยุ

อินสตาแกรม

โบชัวร์

ป้ายข้างทาง

เวบไซต์

เฟสบุค

จัดกิจกรรม
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บทที ่5 

แผนการเงิน 

 

 

5.1 โครงสร้างและนโยบายทางการเงิน 

โครงการ “Food Story” ดาํเนินธุรกิจศูนยก์ารคา้ขนาดเล็ก ทั้งการบริการและร้านคา้ให้

เช่า เพื่อเพิ่มมูลค่าให้กบัท่ีดิน ท่ีมีอยู่แลว้ของบริษทั โดยทาํการสร้างส่ิงปลูกสร้างต่างๆข้ึนมาใหม่ 

โดยมีงบประมาณการลงทุนอยูท่ี่  19,475,00 บาท 

 

5.1.1 ทุนจดทะเบียน  

- ใชทุ้นจดทะเบียนเดิมท่ีจดทะเบียนเป็นบริษทัจาํกดั สามารถขออนุญาตประกอ[ธุรกิจ

ร้านคา้ใหเ้ช่า โดยมีผูก่้อตั้ง 4 คน 

 

5.1.2 ท่ีมาของเงินทุน 

- มาจากการลงทุนดว้ยเงินสดส่วนตวัของกรรมการทั้ง 4 คน จาํนวน 20,000,000 บาท 

 

 

5.2 ประมาณการลงทุน  

งบประมาณการลงทุนสามารถแบ่งออกได ้เป็น 6 หมวด ดงัน้ี 

5.2.1 ค่าใชจ่้ายในการเตรียมงาน 

5.2.2 งานก่อสร้างภายนอกอาคาร 

5.2.3 งานตกแต่งภายในอาคาร 

5.2.4 งานอุปกรณ์ไฟฟ้า 

5.2.5 งานลงทุนในอุปกรณ์ต่างๆ  

5.2.6 ค่าใชจ่้ายก่อนเปิดโครงการ  
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ตารางที ่ 5.1 : ค่าใชจ่้ายในการเตรียมงาน,งานก่อสร้างภายนอกอาคารและงานตกแต่งภายในอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หมวด สัญญางวด (บาท) หน่วย รวม (บาท)

1

ค่าออกแบบก่อสร้าง เขียนแบบ สํารวจพื้นที่ 100,000                         1           100,000            

เตรียมเครื่องจักรตอกเสาเข็ม สร้างแคมป์คนงาน ปรับพื้น 300,000                         1           300,000            

รวม หมวดที่ 1 400,000            

2

ค่าก่อสร้าง งานเสาเข็ม ทั้งหมดและงานเหล็กโครงสร้าง 14,000,000                   1           14,000,000       

ติดต่อบานประตูไม้ทั้งหมด งานติดตั้งสุขภัณฑ์ทั้งหมด 1,000,000                      1           1,000,000         

ค่าทําหลังคา 1,500,000                      1           1,500,000         

งานติดตั้งแอร์และติดตั้งไฟฟ้า 600,000                         1           600,000            

งานเบ็ดเตล็ดและเก็บงานทําความสะอาด 300,000                         1           300,000            

รวม หมวดที่ 2 17,400,000       

3 งานตกแต่งภายในอาคาร

ค่าตกแต่งชั้น 1 และชั้น 2 720,000                         1           720,000            

ค่าตกแต่งร้านค้า 300,000                         1           300,000            

ค่าตกแต่งบูทแลกบัตรเงินสด ค่าโต๊ะและเก้าอี้ 60,000                           1           60,000               

ค่าชุดจาน ชาม และป้ายต่างๆ 40,000                           1           40,000               

รวม หมวดที่ 3 1,120,000         

รายการ

ค่าใช้จ่ายในการเตรียมงาน

งานก่อสร้างภายนอกอาคาร
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ตารางที ่ 5.2 : งานอุปกรณ์ไฟฟ้า,งานลงทุนในอุปกรณ์ต่างๆและค่าใชจ่้ายก่อนเปิดโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

4 งานอุปกรณ์ไฟฟ้า

โทรทัศน์ โทรศัพท์และระบบ Wifi internet 40,000                           1           40,000               

ระบบวงจรปิด 50,000                           1           50,000               

ระบบไฟสํารองฉุกเฉิน 70,000                           1           70,000               

รวม หมวดที่ 4 160,000            

5 งานลงทุนในอุปกรณ์ต่างๆ

ระบบซอฟแวร์ ศูนย์อาหาร 50,000                           1           50,000               

ค่าชุดแม่บ้านและฟอร์มพนักงาน 1,000                              9           9,000                 

รวม หมวดที่ 5 59,000               

6 ค่าใช้จ่ายก่อนเปิดโครงการ

ค่าอบรมพนักงาน 2,000                              8           16,000               

ค่าออกแบบเวบไซต์ 20,000                           1           20,000               

งบการตลาด 250,000                         1           250,000            

ค่าใช้จ่ายออกแบบโบรชัวร์และอื่นๆ 50,000                           1           50,000               

รวม หมวดที่ 6 336,000            

รวมค่าใช้จ่าย หมวดที่ 1-6 19,475,000       



50 

 

5.3 ค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย์ 

 

ตารางที ่5.3 : ตารางค่าเส่ือมราคาของสินทรัพย ์ในปีท่ี 1 – 10 

 

 

 

 

 

หมวดที่ รายการสินทรัพย์

ค่าเสื่อม

ราคา 

(%) มูลค่าสินทรัพย์

ปีที่ 1

(2559)

ปีที่ 2

(2560)

ปีที่ 3

(2561)

ปีที่ 4

(2562)

ปีที่ 5

(2563)

ที่ดิน -               

1 ค่าใช้จ่ายในการเตรียมงาน -               

2 อาคาร 5% 17,400,000      870,000          870,000         870,000        870,000         870,000        

3 เฟอร์นิเจอร์ 5% 1,120,000         56,000             56,000            56,000          56,000           56,000          

4 สาธารณูปโภค 20% 160,000            32,000             32,000            32,000          32,000           32,000          

5 อุปกรณ์ต่างๆ 20% 59,000              11,800             11,800            11,800          11,800           11,800          

6 ค่าใช้จ่ายก่อนเปิดโครงการ -               

รวมค่าเสื่อม 18,739,000      969,800          969,800         969,800        969,800         969,800        

ค่าเสื่อมราคาสะสม -                     969,800          1,939,600      2,909,400    3,879,200     4,849,000     

มูลค่าทางบัญชีคงเหลือ 18,739,000      17,769,200     16,799,400    15,829,600  14,859,800   13,890,000  

หมวดที่ รายการสินทรัพย์

ค่าเสื่อม

ราคา 

(%) มูลค่าสินทรัพย์

ปีที่ 6

(2564)

ปีที่ 7

(2565)

ปีที่ 8

(2566)

ปีที่ 9

(2567)

ปีที่ 10

(2568)

ที่ดิน -               

1 ค่าใช้จ่ายในการเตรียมงาน -               

2 อาคาร 5% 17,400,000      870,000        870,000       870,000        870,000       870,000     

3 เฟอร์นิเจอร์ 5% 1,120,000         56,000          56,000         56,000          56,000         56,000       

4 สาธารณูปโภค 20% 160,000            

5 อุปกรณ์ต่างๆ 20% 59,000              

6 ค่าใช้จ่ายก่อนเปิดโครงการ -               

รวมค่าเสื่อม 18,739,000      926,000        926,000       926,000        926,000       926,000     

ค่าเสื่อมราคาสะสม -                     5,775,000     6,701,000    7,627,000     8,553,000   9,479,000 

มูลค่าทางบัญชีคงเหลือ 18,739,000      12,964,000  12,038,000 11,112,000  10,186,000 9,260,000 
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เดือน

ปีที่ 1

(2559)

ปีที่ 2

(2560)

ปีที่ 3

(2561)

ปีที่ 4

(2562)

ปีที่ 5

(2563)

ปีที่ 6

(2564)

ปีที่ 7

(2565)

ปีที่ 8

(2566)

ปีที่ 9

(2567)

ปีที่ 10

(2568)

อัตราการมาเช่าพื้นที่ 70% 80% 80% 90% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

รูปแบบห้องเช่า จํานวน ราคา รายได้ / เดือน

ร้านค้า 3*3 10 25000 250,000.00               

ร้านค้า 6*3 5 40000 200,000.00               

ร้านค้า 15*6 2 80000 160,000.00               

ร้านค้า 2*2 20 10000 200,000.00               

รวม 37 810,000.00               

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 21,892                       

จํานวน ราคา รายได้ / เดือน

ค่าส่วนกลาง 6*3 5 10000 50,000.00                 

ค่าส่วนกลาง 3*3 10 15000 150,000.00               

ค่าส่วนกลาง 15*6 2 10000 20,000.00                 

ค่าส่วนกลาง 2*2 20 2000 40,000.00                 

5.4 สมมติฐานอตัราการเช่าพืน้ที ่

 

ตารางที่ 5.4 : สมมติฐานอตัราการเช่าพื้นท่ี 

 

 

 

5.5 ประมาณการรายได้ 

5.5.1 เป็นรายไดห้ลกัท่ีมาจากการค่าเช่าโดยมีขนาดร้านคา้ท่ีแตกต่างกนั  

5.5.2 เป็นรายไดท่ี้มาจาก การเก็บค่าส่วนกลางร้านคา้  

 

ตารางที ่5.5 : ค่าเช่าร้านคา้และค่าส่วนกลาง ในแต่ละขนาด 
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ตารางที่ 5.6 : แสดงการประมาณการรายได ้ในปีท่ี 1 – 10 

 

 

 

รายละเอียด

ปีที่ 1

(2559)

ปีที่ 2

(2560)

ปีที่ 3

(2561)

ปีที่ 4

(2562)

ปีที่ 5

(2563)

จํานวนห้องสําหรับเช่า รวม 37                          37                          37                          37                          37                          

รายได้รวม ต่อ เดือน 810,000               826,200               842,724               859,578               876,770               

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 21,892                  22,330                  22,776                  23,232                  23,696                  

ประมาณการการเช่าร้าน (Occupancy Rate) 70% 80% 80% 90% 100%

จํานวนห้องที่ให้เช่าได้ 26                          30                          30                          33                          37                          

      รวม  รายได้ ต่อ เดือน 567,000               660,960               674,179               773,621               876,770               

      รวม  รายได้ ต่อ ปี 6,804,000            7,931,520            8,090,150            9,283,448            10,521,241          

ประมาณการรายได้ค่าส่วนกลาง

ค่าส่วนกลาง

ประมาณการการเช่าร้าน (Occupancy Rate) 70% 80% 80% 90% 100%

ค่าส่วนกลาง 6*3  จํานวน 5 ห้อง 35,000                  40,000                  40,000                  45,000                  50,000                  

ค่าส่วนกลาง 3*3  จํานวน 10 ห้อง 105,000               120,000               120,000               135,000               150,000               

ค่าส่วนกลาง 15*6  จํานวน 2 ห้อง 14,000                  16,000                  16,000                  18,000                  20,000                  

ค่าส่วนกลาง 2*2  จํานวน 20 ห้อง 28,000                  32,000                  32,000                  36,000                  40,000                  

      รวม  รายได้ ต่อ เดือน 182,000               208,000               208,000               234,000               260,000               

      รวม  รายได้ ต่อ ปี 2,184,000            2,496,000            2,496,000            2,808,000            3,120,000            

รวมรายได้ทั้งหมด  ( บาท ) 8,988,000            10,427,520          10,586,150          12,091,448          13,641,241          

รายละเอียด

ปีที่ 6

(2564)

ปีที่ 7

(2565)

ปีที่ 8

(2566)

ปีที่ 9

(2567)

ปีที่ 10

(2568)

จํานวนห้องสําหรับเช่า รวม 37                          37                          37                          37                          37                          

รายได้รวม ต่อ เดือน 894,305               912,191               930,435               949,044               968,024               

อัตราค่าเช่าเฉลี่ย 24,170                  24,653                  25,146                  25,649                  26,162                  

ประมาณการการเช่าร้าน (Occupancy Rate) 100% 100% 100% 100% 100%

จํานวนห้องที่ให้เช่าได้ 37                          37                          37                          37                          37                          

      รวม  รายได้ ต่อ เดือน 894,290               912,176               930,419               949,028               968,008               

      รวม  รายได้ ต่อ ปี 10,731,480          10,946,110          11,165,032          11,388,332          11,616,099          

ประมาณการรายได้ค่าส่วนกลาง

ค่าส่วนกลาง

ประมาณการการเช่าร้าน (Occupancy Rate) 100% 100% 100% 100% 100%

ค่าส่วนกลาง 6*3  จํานวน 5 ห้อง 50,000                  50,000                  50,000                  50,000                  50,000                  

ค่าส่วนกลาง 3*3  จํานวน 10 ห้อง 150,000               150,000               150,000               150,000               150,000               

ค่าส่วนกลาง 15*6  จํานวน 2 ห้อง 20,000                  20,000                  20,000                  20,000                  20,000                  

ค่าส่วนกลาง 2*2  จํานวน 20 ห้อง 40,000                  40,000                  40,000                  40,000                  40,000                  

      รวม  รายได้ ต่อ เดือน 260,000               260,000               260,000               260,000               260,000               

      รวม  รายได้ ต่อ ปี 3,120,000            3,120,000            3,120,000            3,120,000            3,120,000            

รวมรายได้ทั้งหมด  ( บาท ) 13,851,480          14,066,110          14,285,032          14,508,332          14,736,099          
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5.6 ประมาณการต้นทุนและค่าใช้จ่าย 

 

5.6.1 ต้นทุนเงินเดือนพนักงานประจํา 

 

ตารางที ่5.7 : แสดงตน้ทุนเงินเดือนพนกังานประจาํ 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

5.6.2 ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร  

- ค่าพนกังานประจาํ : ทาํการเพิ่มเงินเดือน ปีละ 5%  

- ค่าภาษีโรงเรือน : โดยคิดอตัรา 12.5 % ของรายได ้

- ค่าไฟฟ้าประปา  : เดือนละ 30,000 บาทต่อเดือน 

- ค่าใชจ่้ายสาํนกังาน : เดือนละ 7,500 บาทต่อเดือน 

- ค่าเบ้ียประกนัภยั : เดือนละ 10,000 บาทต่อเดือน 

ตําแหน่ง จํานวน เงินเดือน รวม/เดือน รวม/ปี

พนักงานประจํา

ผู้จัดการ 1                25,000      25,000          300,000    

แม่บ้าน 4                15,000      60,000          720,000    

ช่างซ่อมบํารุง 1                12,000      12,000          144,000    

เจ้าหน้าที่การตลาด /ธุรการ 1                15,000      15,000          180,000    

พนักงานรักษาความปลอดภัย 4                15,000      60,000          720,000    

พนักงานบัญชี 1                15,000      15,000          180,000    

รวม 12 187,000        2,244,000 
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ตารางที ่5.8 : งบกาํไรขาดทุนของปี 2559 – 2568 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ
ปีที่ 1

(2559)

ปีที่ 2

(2560)

ปีที่ 3

(2561)

ปีที่ 4

(2562)

ปีที่ 5

(2563)

รายได้ :

      รวม  รายได้ค่าเช่า ต่อ ปี 6,804,000        7,931,520       8,090,150       9,283,448       10,521,241     

      รวม  รายได้ส่วนกลาง ต่อ ปี 2,184,000        2,496,000       2,496,000       2,808,000       3,120,000       

รวมรายได้ 8,988,000        10,427,520     10,586,150     12,091,448     13,641,241     

หัก ต้นทุนขาย:

หัก ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร :

ค่าพนักงานประจํา 2,244,000        2,311,320       2,380,660       2,452,079       2,525,642       

ค่าภาษีโรงเรือน 12.5% 1,123,500        1,303,440       1,323,269       1,511,431       1,705,155       

ค่าไฟฟ้าประปา 360,000           360,000           360,000          360,000           360,000           

ค่าใช้จ่ายสํานักงาน 90,000             90,000             90,000             90,000             90,000             

ค่าเบี้ยประกันภัย 120,000           120,000           120,000          120,000           120,000           

รวม ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 3,937,500        4,184,760       4,273,928       4,533,510       4,800,797       

EBITDA 5,050,500        6,242,760       6,312,222       7,557,938       8,840,444       

หัก ค่าเสื่อมราคา 969,800           969,800           969,800          969,800           969,800           

EBIT 4,080,700        5,272,960       5,342,422       6,588,138       7,870,644       

ภาษีจ่าย 20% 816,140           1,054,592       1,068,484       1,317,628       1,574,129       

กําไรสุทธิ (Net Profit) 3,264,560        4,218,368       4,273,937       5,270,510       6,296,515       

เงินปันผลจ่าย (ร้อยละ20) 652,912           843,674           854,787          1,054,102       1,259,303       

กําไรสุทธิปลายงวด 2,611,648        3,374,694       3,419,150       4,216,408       5,037,212       

กําไรสะสม 2,611,648        5,986,342       9,405,492       13,621,900     18,659,113     
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ตารางที ่5.8 : งบกาํไรขาดทุนของปี 2559 – 2568(ต่อ) 

 

 
 

 

 

 

 

 

รายการ
ปีที่ 6

(2564)

ปีที่ 7

(2565)

ปีที่ 8

(2566)

ปีที่ 9

(2567)

ปีที่ 10

(2568)

รายได้ :

      รวม  รายได้ค่าเช่า ต่อ ปี 10,731,480     10,946,110     11,165,032     11,388,332     11,616,099     

      รวม  รายได้ส่วนกลาง ต่อ ปี 3,120,000        3,120,000       3,120,000       3,120,000       3,120,000       

รวมรายได้ 13,851,480     14,066,110     14,285,032     14,508,332     14,736,099     

หัก ต้นทุนขาย:

หัก ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร :

ค่าพนักงานประจํา 2,601,411.02  2,679,453.35  2,759,836.95  2,842,632.06  2,927,911.02  

ค่าภาษีโรงเรือน 12.5% 1,731,435        1,758,264       1,785,629       1,813,542       1,842,012       

ค่าไฟฟ้าประปา 360,000           360,000           360,000           360,000           360,000           

ค่าใช้จ่ายสํานักงาน 90,000             90,000             90,000             90,000             90,000             

ค่าเบี้ยประกันภัย 120,000           120,000           120,000           120,000           120,000           

รวม ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 4,902,846        5,007,717       5,115,466       5,226,174       5,339,923       

EBITDA 8,948,634        9,058,393       9,169,566       9,282,159       9,396,176       

หัก ค่าเสื่อมราคา 926,000           926,000           926,000           926,000           926,000           

EBIT 8,022,634        8,132,393       8,243,566       8,356,159       8,470,176       

ภาษีจ่าย 20% 1,604,527        1,626,479       1,648,713       1,671,232       1,694,035       

กําไรสุทธิ (Net Profit) 6,418,107        6,505,914       6,594,853       6,684,927       6,776,141       

เงินปันผลจ่าย (ร้อยละ20) 1,283,621        1,301,183       1,318,971       1,336,985       1,355,228       

กําไรสุทธิปลายงวด 5,134,486        5,204,731       5,275,882       5,347,942       5,420,912       

กําไรสะสม 23,793,702     28,998,433     34,274,315     39,622,257     45,043,169     
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  ตารางที ่5.9 : แสดงงบดุล 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ
ปีที่ 0

(2558)

ปีที่ 1

(2559)

ปีที่ 2

(2560)

ปีที่ 3

(2561)

ปีที่ 4

(2562)

ปีที่ 5

(2563)

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

   เงินสด 19,503,800-     15,922,352-     11,577,858-     7,188,908-        2,002,700-        4,004,312-        

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 19,503,800-     15,922,352-     11,577,858-     7,188,908-        2,002,700-        4,004,312-        

สินทรัพย์ถาวร

   ที่ดิน 4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        

   สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ การตกแต่ง 19,503,800     19,503,800     19,503,800     19,503,800     19,503,800     19,503,800     

   หัก ค่าเสื่อมสะสม -                        969,800           1,939,600        2,909,400        3,879,200        4,849,000        

รวมสินทรัพย์ถาวร 23,503,800     22,534,000     21,564,200     20,594,400     19,624,600     18,654,800     

สินทรัพย์ทั้งสิ้น 4,000,000        6,611,648        9,986,342        13,405,492     17,621,900     14,650,488     

หนี้สิน

   หนี้สิน(เงินกู้ระยะยาว)

ส่วนของเจ้าของ

   ทุน 4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        

   ส่วนของการร่วมทุน -                        -                        -                        -                        -                        -                        

   กําไรสะสม -                        2,611,648        5,986,342        9,405,492        13,621,900     18,659,112     

รวมหนี้สินและส่วนของเจ้าของ 4,000,000        6,611,648        9,986,342        13,405,492     17,621,900     22,659,112     
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ตารางที ่5.9 : แสดงงบดุล (ต่อ) 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ
ปีที่ 6

(2564)

ปีที่ 7

(2565)

ปีที่ 8

(2566)

ปีที่ 9

(2567)

ปีที่ 10

(2568)

สินทรัพย์

สินทรัพย์หมุนเวียน

   เงินสด 10,064,902     16,195,739     22,397,729     28,671,781     35,018,806     

รวมสินทรัพย์หมุนเวียน 10,064,902     16,195,739     22,397,729     28,671,781     35,018,806     

สินทรัพย์ถาวร

   ที่ดิน 4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        

   สิ่งปลูกสร้าง งานระบบ การตกแต่ง 19,503,800     19,503,800     19,503,800     19,503,800     19,503,800     

   หัก ค่าเสื่อมสะสม 5,775,000        6,701,000        7,627,000        8,553,000        9,479,000        

รวมสินทรัพย์ถาวร 17,728,800     16,802,800     15,876,800     14,950,800     14,024,800     

สินทรัพย์ทั้งสิ้น 27,793,702     32,998,539     38,274,529     43,622,581     49,043,606     

หนี้สิน

   หนี้สิน(เงินกู้ระยะยาว) -                        

ส่วนของเจ้าของ

   ทุน 4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        4,000,000        

   ส่วนของการร่วมทุน -                        -                        -                        -                        

   กําไรสะสม 23,793,702     28,998,433     34,274,315     39,622,257     45,043,169     

รวมหนี้สินและส่วนของเจ้าของ 27,793,702     32,998,433     38,274,315     43,622,257     49,043,169     
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  ตารางที ่5.10 : ประมาณการงบกระแสเงินสด 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ
ปีที่ 0

(2558)

ปีที่ 1

(2559)

ปีที่ 2

(2560)

ปีที่ 3

(2561)

ปีที่ 4

(2562)

ปีที่ 5

(2563)

กระแสเงินสดรับ

เงินสดจากแหล่งเงินทุน

ทุนส่วนของเจ้าของ

กําไรจากการดําเนินงาน -                        5,050,500     6,242,760     6,312,222     7,557,937     8,840,444     

รวมเงินสดรับ -                        5,050,500     6,242,760     6,312,222     7,557,937     8,840,444     

กระแสเงินสดจ่าย

ลงทุนในสินทรัพย์ถาวร 19,503,800         -                 -                 -                 -                 -                 

ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล -                        816,140        1,054,592     1,068,484     1,317,627     1,574,129     

เงินปันผลจ่าย -                        652,912        843,674        854,788        1,054,102     1,259,303     

รวมเงินสดจ่าย 19,503,800         1,469,052     1,898,266     1,923,272     2,371,729     2,833,432     

จากกิจกรรมจัดหาเงิน

บวก ทุนของเจ้าของ -                 -                 -                 -                 -                 

รวมเงินสดรับจากกิจกรรมจัดหาเงิน -                 -                 -                 -                 -                 

รวมเงินสดสุทธิ 19,503,800-         3,581,448     4,344,494     4,388,950     5,186,208     6,007,012     

บวก เงินสดยกมา(ต้นงวด) -                        19,503,800-   15,922,352-   11,577,858-   7,188,908-     2,002,700-     

เงินสดคงเหลือยกไป 19,503,800-         15,922,352-   11,577,858-   7,188,908-     2,002,700-     4,004,312     
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ตารางที ่5.10 : ประมาณการงบกระแสเงินสด (ต่อ) 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รายการ
ปีที่ 6

(2564)

ปีที่ 7

(2565)

ปีที่ 8

(2566)

ปีที่ 9

(2567)

ปีที่ 10

(2568)

กระแสเงินสดรับ

เงินสดจากแหล่งเงินทุน

ทุนส่วนของเจ้าของ

กําไรจากการดําเนินงาน 8,948,634     9,058,393     9,169,566     9,282,159     9,396,176     

รวมเงินสดรับ 8,948,634     9,058,393     9,169,566     9,282,159     9,396,176     

กระแสเงินสดจ่าย

ลงทุนในสินทรัพย์ถาวร -                 -                 -                 -                 -                 

ค่าภาษีเงินได้นิติบุคคล 1,604,527     1,626,479     1,648,713     1,671,232     1,694,035     

เงินปันผลจ่าย 1,283,621     1,301,183     1,318,971     1,336,985     1,355,228     

รวมเงินสดจ่าย 2,888,148     2,927,661     2,967,684     3,008,217     3,049,263     

จากกิจกรรมจัดหาเงิน

บวก ทุนของเจ้าของ -                 -                 -                 -                 -                 

รวมเงินสดรับจากกิจกรรมจัดหา -                 -                 -                 -                 -                 

รวมเงินสดสุทธิ 6,060,486     6,130,731     6,201,882     6,273,942     6,346,912     

บวก เงินสดยกมา(ต้นงวด) 4,004,312     10,064,798   16,195,529   22,397,411   28,671,353   

เงินสดคงเหลือยกไป 10,064,798   16,195,529   22,397,411   28,671,353   35,018,265   
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5.7 การวเิคราะห์ อตัราผลตอบแทน 

5.7.1 ระยะเวลาคืนทุนของโครงการ เท่ากบั 4 ปี 4 เดือน ในการคืนทุนทั้งหมด 

20,000,000 บาท 

 

ตารางที ่5.11 : ระยะเวลาคืนทุน 

 
 

 
 

 

5.7.2 มูลค่าปัจจุบนัสุทธิของการลงทุน (Net Present Value: NPV) ใชอ้ตัราคิดลดท่ี 2 

% ซ่ึง โครงการน้ี มีค่าเท่ากบั   2,500,992 

5.7.3 อตัราผลตอบแทนจากโครงการ (Internal Rate of Return : IRR) จากการคาํนวณ

ไดเ้ท่ากบั 6% ตลอดอายุโครงการ 10 ปี

ปีที่ 0

(2558)

ปีที่ 1

(2559)

ปีที่ 2

(2560)

ปีที่ 3

(2561)

ปีที่ 4

(2562)

ปีที่ 5

(2563)

กระแสเงินสดสุทธิ ณ สิ้นปี 19,503,800-   3,581,448     4,344,494     4,388,950     5,186,208     6,007,012     

15,922,352-   11,577,858-   7,188,908-     2,002,700-     

ปีที่ 6

(2564)

ปีที่ 7

(2565)

ปีที่ 8

(2566)

ปีที่ 9

(2567)

ปีที่ 10

(2568)

กระแสเงินสดสุทธิ ณ สิ้นปี 6,060,486     6,130,731     6,201,882     6,273,942     6,346,912     
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บทที ่6 

การบริหารความเส่ียง ( Risk management ) 

 

 

ความเส่ียง (Risk) คือ การวดัความสามารถ ท่ีจะดาํเนินการให้วตัถุประสงคข์องงาน

ประสบความสําเร็จ ภายใตก้ารตดัสินใจ งบประมาณ กาํหนดเวลา และขอ้จาํกดัดา้นเทคนิค ความ

เส่ียงอาจเกิดข้ึนไดต้ลอดเวลา อนัเน่ืองมาจากความไม่แน่นอน และความจาํกดัของทรัพยากรของ

บริษทั ผูบ้ริหารบริษทัจึงตอ้งจดัการความเส่ียงของแต่ละโครงการ เพื่อให้ปัญหาของโครงการลด

นอ้ยลง และสามารถดาํเนินการให้ประสบความสําเร็จตามเป้าหมายท่ีตั้งไว ้อยา่งมีประสิทธิผลและ

ประสิทธิภาพสูงสุด 

การจดัการความเส่ียงหรือ การบริหารความเส่ียง ( Risk management ) คือ การจดัการ

ความเส่ียง ทั้งในกระบวนการในการระบุ วเิคราะห์ ประเมิน ดูแล ตรวจสอบ และควบคุมความเส่ียง

ท่ีสัมพนัธ์กบั กิจกรรม หนา้ท่ีและกระบวนการทาํงาน เพื่อให้องคก์รลดความเสียหายจากความเส่ียง

มากท่ีสุด อนัเน่ืองมาจากภยัท่ีองคก์รตอ้งเผชิญในช่วงเวลาใดเวลาหน่ึง หรือเรียกวา่ อุบติัภยั   

 

 

6.1 ความเส่ียงด้านการตลาด (Market Risk) 

6.1.1 พฤติกรรมผูบ้ริโภค (Social & Consumer behavior) ท่ีเปล่ียนแปลงไป ซ่ึงสังคม

เมืองในปัจจุบนั และอนาคต ขนาดของครอบครัวจะเล็กลง การเป็นครอบครัวเด่ียวหรืออยู่คนเดียว

จะมีจาํนวนเพิ่มมากข้ึน เพราะฉะนั้นจึงอาจมีผลพฤติกรรมของผูบ้ริโภคในการรับประทานอาหาร

นอกบ้านน้อยลง ทําอาหารรับประทานกันเองท่ีบ้าน ต้องการท่ีจะประหยดัเงินและประหยดั

ค่าใช้จ่ายต่างๆ ทาํให้มีความเส่ียงจากการท่ีลูกคา้มาใชบ้ริการน้อยและผูเ้ช่าร้านคา้ไม่สามารถทาํ

กาํไรไดแ้ละทาํใหอ้ยูไ่ม่ได ้

6.1.2 ตน้ทุนต่างๆท่ีอาจมีการเพิ่มข้ึนในอนาคต จึงทาํใหมี้ค่าใชจ่้ายท่ีเพิ่มข้ึน 

6.1.3 การทาํตลาดของคู่แข่งท่ีมีความน่าสนใจกวา่และมีเงินทุนในการทาํการตลาดท่ี

มากกวา่ของบริษทัคู่แข่ง อาจทาํใหเ้สียโอกาสในการเพิ่มยอดขายของบริษทั อีกทั้งคู่แข่งดึงลูกคา้ ทาํ

ใหลู้กคา้ลดลง ยิง่กรณีคู่แข่งเปิดใกล้ๆ กบัเรา ทาํใหมี้ความเส่ียงในเร่ืองของลูกคา้ท่ีอาจจะลดลงได ้
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6.1.4 การหาพนัธมิตรร้านคา้ท่ีจะมาเช่าพื้นทีใน คอมมูนิต้ี มอลล์ นั้นก็เป็นปัญหา

เหมือนกนัวา่ควรจะเลือกร้านคา้ใด มาเช่าพื้นท่ีใน คอมมูนิต้ี มอลล์ เพราะตอ้งเลือกให้ตรงกบัความ

ตอ้งการของผูบ้ริโภคและความสนใจของผูบ้ริโภคนั้นคือเป้าหมายของการหาพนัธมิตร ร้านคา้ขาย

ปลีกและสินคา้แบรนด์ ต่างๆมาเช่าพื้นท่ีใน คอมมูนิต้ี มอลล์ และถา้หากถ้าเลือกไม่ตรงกบัความ

ตอ้งการของผูบ้ริโภคและไม่สามารถดึงดูดผูบ้ริโภคไดดี้อาจทาํให้ผูบ้ริโภคเขา้ใช้บริการก็จะน้อย

และถา้ผูบ้ริโภคหนัไปใชบ้ริการของคู่แข่งก็จะทาํให้เกิดความเสียหายต่อ คอมมูนิต้ี มอลล์ เป็นอยา่ง

มากเพราะจะตอ้งเสียส่วนแบ่งทางการตลาดแลว้ ยงัทาํให้เสียฐานผูบ้ริโภคแถมตอ้งประสบปัญหา

ของการขาดทุนดว้ย 

  

วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงด้านการตลาด 

- โดยการสร้างทีมการบริหารจดัการเพื่อบริการลูกคา้ตั้งแต่ ก่อนการขาย ระหวา่งการ

ขาย และหลงัการขายอยา่งเป็นระบบ อนัจะนาํมาซ่ึงความเช่ือมัน่ของผูบ้ริโภค ซ่ึงทางบริษทัจะมีฝ่าย

การตลาดท่ีดูแลทางดา้นน้ีโดยเฉพาะ 

- เปิดช่องทางการตลาดและการขายใหม่ๆ ก็เป็นส่วนท่ีบริษทัฯสามารถนาํมาใชใ้ห้เป็น

ประโยชน์ได ้  เช่น การตลาดอีเล็คทรอนิกส์ (E – Marketing), Social media เพื่อเขา้ถึงลูกคา้ได้

หลากหลายช่องทางมากยิง่ข้ึน 

- จดัทาํระบบบริการจดัส่งอาหาร ให้ไปถึงตวัลูกคา้ โดยจดัเก็บค่าบริการในอตัราท่ี

เหมาะสมกบัระยะทางและเป็นอตัราลูกคา้ท่ีรับได ้

- ความน่าเช่ือถือนั้นเป็นปัจจยัสําคญัของความไวว้างใจของผูบ้ริโภค และร้านคา้รวม

ไปถึงแบรนด์ดงัต่างๆ ถา้ความน่าเช่ือถือนั้นมีน้อยหรือไม่ดีก็จะประสบปัญหาดา้นผูบ้ริโภคทาํให้

ผูบ้ริโภคไม่ไวว้างใจในก็จะมีผลกระทบต่อการเขา้ใชบ้ริการ และยงัทาํใหร้้านคา้ขายปลีก และสินคา้

แบรนด์ต่างๆไม่ไวว้างใจ ถา้คอมมูนิต้ี มอลล์ มีความน่าเช่ือถือก็จะส่งผลให้มีการเขา้ใชบ้ริการของ

ผูบ้ริโภคนั้นมากข้ึน  และร้านคา้ขายรวมถึงสินคา้แบรนด์ต่างๆต่างก็อยากเขา้ร่ามเป็นพนัธมิตรดว้ย 

ซ่ึงทาํให้ คอมมูนิต้ี มอลล์ สามารถคดัสรรค์ร้านค้าขายปลีกและสินค้าแบรนด์ต่างๆท่ีมีความ

น่าเช่ือถือและเป็นท่ีนิยมของผูบ้ริโภคมาเขา้ร่วมเป็นพนัธมิตรกบัคอมมูนิต้ี มอลล์  เพื่อจะสร้างจุด

ดึงดูดผูบ้ริโภคใหเ้ขา้ใชบ้ริการ 
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6.2 ความเส่ียงด้านปฏบัิติการ (Operational Risk) 

6.2.1 เทคโนโลยีและนวตักรรมท่ีทนัสมยัมากข้ึน ในดา้นต่างๆ อาจทาํให้บุคคลากรมี

ความจาํเป็นตอ้งมีการเรียนรู้การใชง้านตลอดเวลา 

6.2.2 บุคลากรท่ีอาจมีทกัษะไม่เพียงพอจึงไม่ชาํนาญการในการปฏิบติังาน ทาํให้เกิด

ขอ้ผดิพลาด ทาํใหลู้กคา้ไม่พอใจ 

6.2.3 เหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิดท่ีจะเกิดข้ึน เช่น เพลิงไหม ้นํ้าท่วม ภยัธรรมชาติอ่ืนๆ 

6.2.4 ความล่าชา้ในการจ่ายชาํระค่าเช่า เพราะ บริษทัมีรายไดห้ลกัมาจากค่าเช่า ทาํให้

อาจส่งผลต่อการดาํเนินธุรกิจของบริษทัได ้

 

วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงด้านปฏิบัติการ  

- เตรียม ซอ้ม อบรบ ใหค้วามรู้และวธีิการรับมือ กบัส่ิงท่ีไม่คาดคิดท่ีจะเกิดข้ึน 

- มีการฝึกทกัษะการปฏิบติังานและการบริการของบุคลากรอยา่งต่อเน่ือง 

- บริษทัจะตอ้งติดตาม ดูแลการชาํระเงินค่าและค่าบริการอยา่งสมํ่าเสมอ เพื่อลดความ

เส่ียงท่ีจะเกิดข้ึน 

 

 

6.3 ความเส่ียงด้านกลยุทธ์ (Strategic Risk) 

ธุรกิจ คอมมูนิต้ี มอลล์ มีการแข่งขนัท่ีสูง เพราะมีผูป้ระกอบการในตลาดมากราย แต่

ละรายมีจุดความแตกต่างกนัออกไป และก็เนน้ท่ีจะทาํกาํไรให้สูงข้ึน แต่ถา้เกิดภาวะเศรษฐกิจชะลอ

ตวั ทาํให้ลูกคา้ท่ีจะมาเช่าร้านกบัทางโครงการนอ้ยลง หรือเจา้ของร้านคา้ท่ีมีช่ือเสียง ไม่สนใจท่ีจะ

เปิดสาขาใหม่กบัทางโครงการ ทาํให ้แผนท่ีวางไวไ้ม่เป็นไปตาม ทาํใหเ้กิดความเส่ียงปัญหาตามมา 

 

วธีิการป้องกนัและรับมือกบัความเส่ียงด้านกลยุทธ์ 

บริษทัตอ้งพยามรักษาแนวคิดและจุดแข็งท่ีแสดงถึงความแตกต่างจากคู่แข่งให้ได ้โดย

ถา้ร้านคา้ดงัท่ีไม่สนใจร่วมโครงการ บริษทัตอ้งมุ่งเนน้ไปยงั ร้านคา้รองลงมาท่ีอร่อยแต่อาจจะไม่ได้

มีช่ือเสียงมากมากนัก ดงันั้น บริษทัตอ้งแสดงถึงจุดยืนและจุดแข็งท่ีมีต่อลูกคา้ท่ีจะมาเช่าบริการ 

เพื่อใหลู้กคา้เกิดความสนใจและมาร่วมลงทุนกบัทางโครงการ 
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บรรณานุกรม 

 

 

เกริก บุณยโยธิน. (2556) .อะไรคือกา้วต่อไปของธุรกิจ Shopping mall ,16 กุมภาพนัธ์ 2556  

Web site: http://www.oknation.net/blog/kirk/2013/02/16/entry-12 

เดลินิวส์.(2557) .ตลาดคอมมูนิต้ีมอลลย์งัฮอตขา้มปี ,12ธนัวาคม 2557 

Web site: http://www.dailynews.co.th/article/286963 

บทความ Community Mall. 2556 

Web site: http://communitymal.blogspot.com/?m=1 

สาํนกังานส่งเสริมวสิาหกิจขนาดกลางและขนาดยอ่ม(สสว.)  

Web site: http://www.sme.go.th/Pages/welcome.aspx 

CPN, 28 พฤษภคม 2554 .กลุ่มคอมมูนิต้ีมอลล ์(Community Mall) และไลฟ์สไตลม์อลล ์(Lifestyle  

Mall) 

Siam Future , ราชกิจจานุเบกษา กฏกระทรวงมหาดไทย.2554 ,การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการทาํ 

คอมมูนิต้ีมอลล,์ Web site: https://theretail.wordpress.com/ 

Siam Future,2554.ปัจจยัความเส่ียงในการทาํธุรกิจ คอมมูนิต้ีมอลล ์ 

Siam Future Development .แนวโนม้ธุรกิจคา้ปลีกในอนาคต, 28 พฤษภาคม 2554   

Web site: https://theretail.wordpress.com/2011/05/28 

ThaiFranchiseCenter , 11 มกราคม 2556 .นิยามของ คอมมูนิต้ี มอลลห์รือ ศูนยก์ารคา้ชุมชน 

Web site: http://www.thaifranchisecenter.com/document/show.php?docuID=580 
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