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บทคัดยอ

 รายงานการศึกษาอิสระในคร้ังนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อ 1) ศึกษาสถานการณปจจุบันในการดําเนินธุรกิจ 2) ศึกษาปจจัยสวน
ประสมทางการตลาดที่มีผลตอการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลลของผูบริโภค 3)ศึกษาความคิดเห็นเกี่ยวกับการเลือกเชาพ้ืนที่ของผู
ประกอบการ และ 4) กําหนด กลยุทธทางการตลาดของทีทีพี มอลล โดยใชแบบสอบถาม 400 ชุดสําหรับกลุมผูบริโภค การสัมภาษณ
สาํหรบัผูประกอบการ รวมกบัการวเิคราะหสภาพแวดลอมทัว่ไป การแขนขนัภายในอตุสาหกรรม จดุแขง็ จดุออน โอกาสและภยัคกุคาม 
และการวิเคราะหโดยใช TOWS Matrix ผลการศึกษาพบวา ปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการคอมมูนิ
ตี้มอลล ผลการศึกษาพบวา ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวยอยางยิ่ง ไดแก ดานราคา สินคาหรือ
บริการมีราคาที่เหมาะสม ดานชองทางการจัดจําหนาย ทําเลท่ีตั้งสามารถเดินทางไปไดอยางสะดวก ดานบุคลากร บุคลากรมีมนุษย
สัมพันธดี เอาใจใสลูกคา สุภาพและเปนมิตร ดานลักษณะทางกายภาพ ความสะอาดของคอมมูนิตี้มอลลในภาพรวม สวนเหตุผลที่ผู
ประกอบการใหความสําคัญในการเลือกเชาพื้นที่ ไดแก ทําเลที่ตั้งของพื้นที่และราคาคาเชาพ้ืนที่ ซึ่งจากผลการศึกษาสามารถนํามา
กาํหนดกลยุทธทางการตลาดของทีทพี ีมอลล ไดแผนการดําเนินงานตามกลยุทธประกอบไปดวย 6 โครงการ ไดแก 1)โครงการ “ทดลอง
ขายจายครึ่งเดียว” 2)โครงการ “TTP Mall On Social” 3)โครงการ “TTP Mall for Student” 4)โครงการ “แบบนี้ตองบอกตอ” 
5)โครงการ.“TTP IDEA SPACE” และ 6) โครงการ “See the movie with TTP Mall”

คําสําคัญ: กลยุทธทางการตลาด คอมมูนิตี้มอลล ทีทีพีมอลล

Abstract

 This independent study was a study on the marketing strategies of TTP Mall, Khon Kaen Province. The 
purpose are 1)to defined the business environment of TTP Mall 2)to studied marketing mix factors influencing 
the consumer’s decision to selection community mall 3)to interviewed opinion of entrepreneur decision to rent 
space for business in Khon Kaen Province and 4)determines marketing strategies of TTP Mall. The research using 
400 questionnaires ,interviews and analyzed general environment, competitive environment, SWOT Analysis, and 
TOWS matrix. The results showed that marketing mix factors affecting the consumer’s decision to selection
community mall that most totally agree factors were 1) price 2) places 3) people 4) physical evidence and the 
reason of entrepreneur’s decision to rent space for business are 1) place should be the convenient for 
transportation 2) price reasonable price for size and location. After all data was analyzed, marketing strategies of 
TTP Mall was established. Eventually, six programs under the strategy were proposed which were 1) “50% 
discount” Project, 2) “Word of mouth” Project, 3) “TTP Mall On Social” Project, 4) “TTP Mall for Student” Project, 
5) “TTP IDEA SPACE” Project and 6) “See the movie with TTP Mall” Project.

Keywords: Marketing Strategic, Community Mall, TTP Mall
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บทนํา 
 คอมมูนติีม้อลล เปนแหลงชอ็ปปงรปูแบบใหมทีม่ขีนาดเล็ก ปรบัเปล่ียนรปูแบบตามไลฟสไตลของผูบรโิภค
ในยุคสมัยปจจุบัน ผูประกอบการหลายรายจึงสนใจและหันมาลงทุนในธุรกิจคอมมูนิตี้มอลล ซึ่งเปนรูปแบบธุรกิจ
คาปลกีขนาดเลก็ ทีต่ัง้อยูรวมกับแหลงชมุชน เนนการตอบสนองใหเขากบัไลฟสไตลของกลุมผูบรโิภคเปาหมาย เนน
ความหลากหลายและครบวงจร โดยมักจะวางตําแหนงธุรกิจคอมมูนิตี้มอลลใหเปนแหลงพบปะสังสรรคหรือทํา
กจิกรรมรวมกันของกลุมผูบรโิภค โดยการขยายตัวของ คอมมูนติีม้อลล เริม่จากกรุงเทพฯ และปริมณฑล และกําลัง
ขยายตัวอยางมากสูภูมิภาคโดยเฉพาะภาคอีสานที่มีการขยายตัวในหลายจังหวัด โดยเฉพาะอยางยิ่งภายในจังหวัด
ขอนแกน ก็ไดมีการกอตั้งธุรกิจคอมมูนิตี้มอลลเปดใหมอยางตอเนื่องทําใหมีการแขงขันสูงในการดําเนินธุรกิจ [1]
การดําเนินธุรกิจคอมมูนิตี้มอลล ในปจจุบันซึ่งเปนยุคที่มีการแขงขันสูง การวางแผนทางการตลาดถือวาเปนหัวใจ
สาํคญัและไดเขามามีบทบาทสําคญัเปนอยางยิง่สาํหรับการดําเนนิธรุกจิในธุรกจิทกุๆ ประเภท โดยจุดประสงคของ
การนํากลยุทธทางการตลาดเขามาปรับใชในธุรกิจน้ัน เพื่อเปนการตอบสนองความตองการและการสื่อสารไปยังผู
บริโภคเปาหมาย ซึ่งทําใหกลุมผูบริโภครับรู สนใจในตัวผลิตภัณฑหรือบริการ กอใหเกิดการตัดสินใจเลือกซื้อ เลือก
ใชผลิตภัณฑหรือบริการ อีกทั้งยังชวยใหผูบริโภคจดจําตราสินคานั้นๆ ซึ่งถาหากธุรกิจนั้นมีการทําการตลาดที่มี
ประสิทธิภาพก็จะทําใหไดเปรียบคูแขงในดานการรับรู ดึงดูดและทําใหกลุมผูบริโภคเปาหมายเขามาใชบริการแลว 
ยงัชวยสรางภาพลกัษณทีด่ใีหกบัธรุกิจ แตถาหากธุรกิจนัน้ไมไดมกีารทาํการตลาดทีด่ ีนอกจากจะไมตอบสนองความ
ตองการของกลุมผูบริโภคแลว ยงัไมสามารถทําการสือ่สารไปยังกลุมผูบริโภคเปาหมายใหรบัทราบถึงผลติภัณฑหรอื
บรกิารท่ีธรุกจิม ีอกีทัง้จะทําใหธรุกิจไมสามารถทําการแขงขนักบัคูแขงทีม่กีารทําการตลาด สงผลกระทบตอการเขา
มาใชบริการของกลุมผูบริโภคและไมเกิดผลกําไรในการดําเนินธุรกิจ
 จากสภาพการแขงขันของธุรกิจคอมมูนิตี้มอลล แหลงช็อปปง รวมไปถึงตลาดนัดตางๆ ภายในจังหวัด
ขอนแกนที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้นตั้งแตป พ.ศ. 2554 [1] สงผลใหทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน นั้นมีอัตราการเชาพื้นที่
ของผูประกอบการลดลดเนือ่งจากผูประกอบการเริม่มองหาพืน้ทีเ่ชาใหมๆ  ทีส่ามารถสรางกาํไรใหแกธรุกจิไดมากกวา 
โดยลดลงอยางตอเนื่องตั้งแตป พ.ศ. 2553 ซึ่งหากเทียบจากอัตราการเชาพื้นที่ของผูประกอบการในป พ.ศ. 2553 
จะพบวาอตัราการเชาพ้ืนทีข่องผูประกอบการในปจจุบนัลดลงเฉล่ียโดยประมาณรอยละ 40 ซึง่การลดลงของจํานวน
ผูเชาดงักลาว กส็งผลทาํใหการหมนุเวยีนเขามาใชบรกิารของกลุมผูบรโิภคทีล่ดลงเนือ่งจากมจีาํนวนรานคาทีล่ดลง 

ถึงแมจะมีการปรับปรุงและปรับเปล่ียนพ้ืนท่ีในการใหบริการเพ่ือดึงดูดและตอบสนองไลฟสไตลของกลุมผูบริโภค

แลวก็ตาม อีกทั้งการดําเนินธุรกิจของทีทีพี มอลล นั้นไมไดมีการกําหนดกลยุทธทางการตลาดใดๆ ที่ชัดเจน มีเพียง
การประชาสัมพันธผานชองทางเว็บไซตและสื่อออนไลนบางประเภทเทาน้ัน 
 จากเหตุผลดังกลาวผูทําการศึกษาจึงมีความสนใจทําการศึกษาการกําหนดกลยุทธทางการตลาดของทีที
พี มอลล เพ่ือเปนการแกไขสถานการณปจจุบันของธุรกิจ เพิ่มศักยภาพทางการแขงขันในธุรกิจคอมมูนิตี้มอลลของ
ทีทีพี มอลล อีกทั้งยังถือเปนการปรับตัวเพื่อรองรับการดําเนินธุรกิจของทีทีพี มอลล ตามสภาวะเศรษฐกิจสังคมที่

มีการเปล่ียนแปลงอยูตลอดเวลา โดยผูศึกษาทําการศึกษาพฤติกรรมและปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอ
การเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลลของกลุมผูบริโภคเขตมหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน พรอมท้ังศึกษา
ความคิดเห็นเก่ียวกบัการเลือกเชาพืน้ทีข่องผูประกอบการในเขตจังหวัดขอนแกน พรอมทัง้วเิคราะหขอมลูทีเ่กีย่วของ
กับสภาพแวดลอมของธุรกิจ รวมไปถึงจุดแข็ง จุดออน โอกาสและภัยคุกคามของธุรกิจ เพื่อที่จะนําผลการศึกษาที่
ไดไปกาํหนดเปนกลยุทธทางการตลาดของ ททีพี ีมอลล จงัหวดัขอนแกนและเพ่ือการดําเนนิธรุกจิในเกิดประสิทธภิาพ

สูงสุด
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วัตถุประสงค 
 1. เพื่อศึกษาสถานการณปจจุบันในการดําเนินธุรกิจของทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน
 2. เพือ่ศกึษาพฤตกิรรมและปจจยัสวนประสมทางการตลาดทีม่ผีลตอการเลอืกใชบรกิารคอมมนูติีม้อลล
ของผูบริโภคในเขตมหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน
 3. เพือ่ศกึษาความคดิเหน็เก่ียวกบัการเลอืกเชาพืน้ทีใ่นการดาํเนินธรุกจิของผูประกอบการในเขตจงัหวดั
ขอนแกน
 4. เพื่อกําหนดกลยุทธทางการตลาดของทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน

วิธีดําเนินงาน
 การศึกษาเร่ืองกลยุทธทางการตลาดของ ททีพี ีมอลล จงัหวัดขอนแกนในคร้ังน้ี โดยศึกษาตามวัตถปุระสงค
การศึกษาดังตอไปน้ี
 1. การศึกษาสถานการณปจจุบันในการดําเนินธุรกิจของทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน 
 การศกึษาสถานการณปจจุบนัในการดําเนนิธรุกจิของททีพี ีมอลล จงัหวดัขอนแกน ดาํเนินการศึกษาโดย
วิเคราะหสภาพแวดลอมทั่วไปของอุตสาหกรรม (General Environment Analysis) โดยใช เครื่องมือ PESTE 
Analysis การวิเคราะหแรงกดดันทั้ง 5 ประการ จากการแขงขันในอุตสาหกรรม ( Five Forces Model of 
Industry Competition) การวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน โอกาสและภัยคุกคาม (SWOT Analysis) ของทีทีพี มอลล 
จังหวัดขอนแกน
 2. การศึกษาพฤติกรรมการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลลและปจจัยสวนประสมทางการตลาดที่มี
อิทธิพลตอการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลลของผูบริโภคในเขตมหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน
  2.1 กําหนดกลุมตัวอยาง
   การเลือกกลุมตัวอยางท่ีใชในการศึกษาในคร้ังนี้ คือ นักศึกษา บุคลากร ภายในมหาวิทยาลัย
ขอนแกน จังหวัดขอนแกน ซึ่งมีจํานวน 56,777 คน เลือกเปนกลุมตัวอยางโดยคํานวณตามวิธีของ Taro Yamane 
ไดจํานวน 397 คน ดังนั้น ในการศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาจึงกําหนดกลุมตัวอยางจํานวน 400 คน ซึ่งครอบคลุมกลุม
ตัวอยางที่คํานวณได
  2.2 เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล
   เครือ่งมอืทีใ่ชในการเกบ็รวบรวมขอมูลการศกึษาในครัง้น้ี คอื แบบสอบถาม โดยมวีตัถปุระสงค
สําคัญเพื่อศึกษาพฤติกรรมและปจจัยท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลลของผู บริโภคในเขต
มหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน โดยใชทฤษฎีสวนประสมทางการตลาด 7Ps ไดแก ผลิตภัณฑ ราคา ชอง
ทางการจัดจําหนาย การสงเสริมการตลาด บุคลากร กระบวนการในการทํางาน และลักษณะทางกายภาพ ผูศึกษา
ไดสรางแบบสอบถาม เพือ่สอบถามผูบรโิภคทีเ่ขาไปใชบรกิารคอมมนูติีม้อลล ซึง่อางองิจากแนวคดิ ทฤษฎแีละงาน

วิจัยที่เกี่ยวของ ตามวัตถุประสงคที่ไดกําหนดไว โดยแบงออกเปน 4 สวน ดังนี้
   แบบสอบถามสวนท่ี 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา 
อาชีพ และรายไดเฉลี่ยตอเดือน

   แบบสอบถามสวนท่ี 2 ขอมูลเก่ียวกับพฤติกรรมผูบริโภคท่ีมีตอการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้
มอลลของผูบริโภคในเขตมหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน

   แบบสอบถามสวนที่ 3 ขอมูลเกี่ยวกับปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกใช
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บริการคอมมูนิตี้มอลลของผูบริโภค ซึ่งประกอบไปดวยคําถามเกี่ยวกับระดับความสําคัญของปจจัยสวนประสม
ทางการตลาด โดยคําตอบนั้นเปนแบบมาตราสวนประมาณคา (Rating Scale) 5 ระดับตามแบบ Likert Scales 
ซึ่งกําหนดเกณฑการใหคะแนนคะแนน ดังตอไปน้ี
    ระดับความคิดเห็น  คาน้ําหนักตัวเลือก
    เห็นดวยอยางยิ่ง  ใหคะแนนเทากับ 5 คะแนน  
    เห็นดวย   ใหคะแนนเทากับ 4 คะแนน
    ไมแนใจ   ใหคะแนนเทากับ  3  คะแนน  
    ไมเห็นดวย  ใหคะแนนเทากับ  2  คะแนน
    ไมเห็นดวยอยางยิ่ง  ใหคะแนนเทากับ  1  คะแนน
   แบบสอบถามสวนท่ี 4 ความคิดเห็น ปญหา และขอเสนอแนะเพ่ือใหผูตอบแบบสอบถามแสดง
ความคิดเห็น ขอเสนอแนะ เพื่อนําขอมูลที่ไดไปพัฒนา ทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน ตอไป
  ซึง่ผูศกึษาไดทาํการทดสอบแบบสอบถามกบักลุมตวัอยางจาํนวน 30 คน แลวนาํมาทาํการวเิคราะห
หาคาความเช่ือมั่นของแบบสอบถามโดยใชคาสัมประสิทธิ์แอลฟาครอนบาค (Cronbach’s Alpha-Coefficient) 
[2] ซึ่งไดคาสัมประสิทธิ์แอลฟาครอนบาคเทากับ 0.963
 3. การศึกษาความคิดเห็นเกีย่วกับการเลือกเชาพืน้ทีใ่นการดําเนินธรุกจิของผูประกอบการในเขตจังหวดั
ขอนแกน
  3.1 กําหนดกลุมตัวอยาง
   กลุมตัวอยางผูประกอบการท่ีใชในการศึกษาในคร้ังนี้ แบงออกเปน 2 กลุม คือ   
   ก) กลุมผูประกอบการภายในทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน ที่ยังคงดําเนินธุรกิจอยูในปจจุบัน
จํานวน 42 ราย แตมีผูประกอบการเพียง 23 ราย ที่สามารถติดตอเขาสัมภาษณไดและสะดวกในการใหสัมภาษณ
เก็บขอมูล 
   ข)  กลุ มผู ประกอบการในเขตจังหวัดขอนแกนโดยทําการเลือกกลุ มตัวอยางแบบลูกโซ 
(Snowball Sampling) [3] ซึ่งผูศึกษาไดทําการเลือกกลุมตัวอยางโดยมีเกณฑในการเลือกกลุมตัวอยางผูประกอบ
การในเขตจังหวัดขอนแกนดังตอไปน้ี
   1)  ผูประกอบการทีท่าํการเชาพืน้ทีด่าํเนนิธรุกจิบรเิวณรอบพืน้ทีม่หาวทิยาลยัขอนแกน ภายใน
บริเวณรัศมีไมเกิน 10 กิโลเมตร
   2) เปนธุรกิจประเภทรานอาหาร กาแฟและเคร่ืองดื่ม เคร่ืองแตงกายและสถาบันกวดวิชา  

   3) ระยะเวลาในการดําเนินกิจการไมเกิน 3 ป 
   4) ผูประกอบการยินดีใหสัมภาษณเก็บขอมูล
  ซึ่งจากการสัมภาษณผูประกอบการตามเกณฑในการคัดเลือกนั้น สามารถสัมภาษณจนไดขอมูลที่

สามารถสรุปสาระสําคัญและแนวทางความคิดเห็นของผูประกอบการได จํานวน 10 ราย
  3.2 เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล
   เครือ่งมอืทีใ่ชในการศกึษา คอื แบบสัมภาษณทีผู่ทาํการศกึษารวบรวมจดัทาํข้ึนเพือ่คนหาความ
คดิเหน็ ความจรงิจากผูใหสมัภาษณหรอืทีเ่รยีกวา “การสมัภาษณแบบกึง่โครงสราง” เพือ่นาํขอมลูทีไ่ดมาวเิคราะห
กําหนดกลยุทธทางการตลาดของทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน ซึ่งในการเก็บขอมูลนั้นจะสอบถามและสัมภาษณ 

โดยแบงออกเปน 3 สวน ดังนี้
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   คาํถามสวนที ่1 ขอมูลท่ัวไปของผูประกอบการ ไดแก เพศ อาย ุระดบัการศกึษา ประเภทกจิการ 
รายไดกิจการตอเดือน คาเชาพื้นท่ีปจจุบัน โดยเปนคําถามปลายปด
   คําถามสวนท่ี 2 คําถามสําหรับสัมภาษณความคิดเห็นผูประกอบการที่เชาพื้นที่ดําเนินธุรกิจ
ภายใน ทีทีพี มอลล
   คาํถามสวนที ่3 ความคดิเหน็ของผูประกอบการเกีย่วกบัการปจจยัสวนประสมทางการตลาดใน
การเลือกเชาพ้ืนที่ของผูประกอบการภายในจังหวัดขอนแกน 
   โดยการสัมภาษณในสวนท่ี 2 และสวนที่ 3 นั้นจะเปนการสัมภาษณแบบกึ่งโครงสราง ซึ่งเปน
คําถามปลายเปดท่ีมีแนวคําถามที่ชัดเจน
 4. การกําหนดกลยุทธทางการตลาดของทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน
  นาํขอมลูผลการวิเคราะหจากแบบสอบถามท่ีผูศกึษาไดทาํการแจกแบบสอบถามไปยังกลุมผูบรโิภค
และการสัมภาษณผูประกอบการท่ีเปนกลุมตัวอยางในการศึกษาในคร้ังน้ี รวมไปถึงผลจากการวิเคราะหสภาพ
แวดลอมทั่วไปของอุตสาหกรรมโดยใชเครื่องมือ PESTE Analysis การวิเคราะหแรงกดดันทั้ง 5 ประการจากการ
แขงขนัในอุตสาหกรรม การวเิคราะหจดุแขง็ จดุออน โอกาสและภัยคุกคาม แลวนาํมาวิเคราะห TOWS Matrix เพือ่
นํามากําหนดเปนกลยุทธทางการตลาดของทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกนตอไป

ผลการวิจัย
 1. สถานการณปจจุบันในการดําเนินธุรกิจของทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน
  สภาพแวดลอมท่ัวไปของอุตสาหกรรมท่ีสงผลตอธุรกิจของทีทีพี มอลล พบวา ปจจัยดานการเมือง
และกฎหมาย และปจจยัดานเศรษฐกจิน้ันจะสงผลเสยีตอธรุกจิ สวนปจจยัทางดานสงัคมและวฒันธรรม ปจจยัดาน
เทคโนโลยีและปจจัยดานสิ่งแวดลอมทางกายภาพ สงผลท่ีเอื้อประโยชนใหแกธุรกิจและผลเสียตอธุรกิจ
  แรงกดดันทั้ง 5 ประการจากการแขงขันในอุตสาหกรรม ( Five Forces Model of Industry 
Competition) พบวา แรงกดดันท่ีเกิดจากการแขงขันระหวางธุรกิจที่มีอยูในอุตสาหกรรมเดียวกัน แรงกดดันจาก
อปุสรรคจากผลิตภณัฑทีท่ดแทนกนัได แรงกดดันอาํนาจตอรองของผูขายปจจยัการผลติ และแรงกดดนัจากอาํนาจ
ตอรองของผูซือ้อยูในระดบัสงู สวนแรงกดดนัจากการคกุคามของคูแขงขนัรายใหมอยูในระดบัตํา่ ซึง่จากแรงกดดนั
จากการแขงขันในอุตสาหกรรมที่มีแนวโนมสูงทําใหทีทีพี มอลล ตองมีการปรับปรุงกลยุทธในการดําเนินงานเพ่ือที่
จะสามารถแขงขันกันคูแขงในอุตสาหกรรมเดียวกันได
 2. ผลการศึกษาพฤติกรรมการและปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมผีลตอการเลือกใชบรกิารคอมมูนิ
ตี้มอลลของผูบริโภคในเขตมหาวิทยาลัยขอนแกน จังหวัดขอนแกน
  2.1 พฤติกรรมการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลล
   2.1.1 ขอมลูทัว่ไปของผูบรโิภค พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญงิ จาํนวน 277 

คน (รอยละ 69.25) อายุ 15 – 24 ป จํานวน 302 คน (รอยละ 75.50) การศึกษาระดับปริญญาตรี จํานวน 342 
คน (รอยละ 78.50) อาชพีนักเรียนหรือนักศึกษา จํานวน 328 คน (รอยละ 82.00) และมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนไม
เกิน 5,000 บาท จํานวน 157 คน (รอยละ 39.25)
   2.1.2 พฤติกรรมการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลล พบวา คอมมูนิตี้มอลลภายในจังหวัด
ขอนแกน 3 อันดับแรกท่ีผูบริโภคเคยไปใชบริการ ไดแก ตลาดตนตาล ตลาดมอดินแดง และทีทีพี มอลล โดยนิยม

ไปใชบริการสัปดาหละ 2-3 ครั้ง มักไปใชบริการในวันจันทร – ศุกร ชวงระหวางเวลา 18.00 – 20.00 น. คาใชจาย
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เฉลี่ยในแตละคร้ัง 51 – 150 บาท มักจะไปใชบริการกับเพื่อนหรือเพื่อนรวมงาน แตจะตัดสินใจเลือกไปใชบริการ
ดวยตนเอง โดยจะไปใชบริการในสวนของรานอาหาร และสวนใหญเคยไปใชบริการทีทีพี มอลล เพราะเดินทางไป
สะดวกสบาย และกลบัไปใชบรกิารที ่ททีพี ีมอลลอกี โดยถาหากมีรานใหมภายในทีทพี ีมอลล อยากใหมรีานอาหาร 
สนใจเขามาใชบรกิารภายในททีพีมีอลลหากมรีานแปลกใหม มกีารตดิตัง้ ATM มกีารจดักจิกรรมภายในททีพี ีมอลล
และมีสวนรวมในการสนับสนุนกิจกรรมของชุมชน นักศึกษาและมหาวิทยาลัย
  2.2 ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลล
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีอิทธิพลตอการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลล พบวา ผูตอบ
แบบสอบถามไดใหความคิดเห็นกับปจจัยสวนประสมทางการตลาดโดยมีรายละเอียดในแตละดานดังตอไปนี้
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานผลิตภัณฑ ไดแก ความหลากหลายของประเภทรานคาภายใน
คอมมูนิตี้มอลล จํานวนรานคาภายในคอมมูนิตี้มอลล และการตกแตงรานคาภายในคอมมูนิตี้มอลล ผูตอบ
แบบสอบถามใหความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวยทั้งหมด
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานราคา ไดแก สินคาหรือบริการมีราคาท่ีเหมาะสม ซึ่งผูตอบ
แบบสอบถามใหความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวยอยางยิ่ง
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานชองทางการจัดจําหนาย ไดแก ทําเลที่ตั้งของคอมมูนิตี้มอลล 
สามารถเดินทางไปไดอยางสะดวก ซึ่งผูตอบแบบสอบถามใหความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวยอยางยิ่ง 
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานการสงเสรมิการตลาด ไดแก มกีารจดัโปรโมชัน่สงเสรมิการขาย
ที่นาสนใจ การโฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อสังคมออนไลนตางๆ เชน Facebook Instagram Twitter คอมมูนิตี้
มอลลมีสวนรวมในการสนับสนุนกิจกรรมของชุมชน นักศึกษาและมหาวิทยาลัย มีการจัดกิจกรรมทางการตลาด 
(Event) บอยๆ การโฆษณาประชาสัมพันธผานอินเตอรเน็ต เชน เว็บไซตตางๆ และการโฆษณาประชาสัมพันธผาน
ปายโฆษณา ซึ่งผูตอบแบบสอบถามใหความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวย 
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานบุคลากร ไดแก บคุลากรของรานคาภายในคอมมูนติีม้อลล ปฏิบตัิ
ตอลูกคาดวยความสุภาพและเปนมิตร บุคลากรของรานคาภายในคอมมูนิตี้มอลลใหความเอาใจใสกับลูกคา สราง
ความประทับใจในการบริการและบุคลากรของรานคาภายในคอมมูนิตี้มอลลมีมนุษยสัมพันธและอัธยาศัยดี ซึ่งผู
ตอบแบบสอบถามใหความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวยอยางยิ่ง 
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานลักษณะทางกายภาพ ไดแก ความสะอาดของคอมมูนิตี้มอลล
ในภาพรวม ซึ่งผูตอบแบบสอบถามใหความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวยอยางยิ่ง
  ปจจัยสวนประสมทางการตลาดดานกระบวนการในการทํางาน ไดแก มีการดูแลและอํานวยความ
สะดวกตอผูเขามาใชบริการในคอมมูนิตี้มอลล และการชองทางการรับฟงความคิดเห็น ขอเสนอแนะ ขอรองเรียน
ของผูเขามาใชบริการ ผูตอบแบบสอบถามใหความคิดเห็นอยูในระดับเห็นดวยทั้งหมด
  2.3 ความคิดเห็น ปญหา และขอเสนอแนะ

  ในสวนของขอเสนอแนะนั้นสวนใหญตองการใหปรับปรุงในดานความสะอาดและความหลากหลาย
ของรานคาภายในทีทีพี มอลล รวมไปถึงมีการใหบริการสุขาที่สะอาดและเพียงพอ
 3. ศกึษาความคดิเหน็เกีย่วกบัการเลอืกเชาพืน้ทีด่าํเนนิธรุกจิของผูประกอบการในเขตจงัหวดัขอนแกน
  3.1 ผูประกอบการท่ีเชาพื้นท่ีภายในทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน
   จากการสัมภาษณความคดิเหน็ของผูประกอบการท่ีเชาพืน้ทีภ่ายในททีพี ีมอลล จาํนวน 23 ราย

นัน้ พบวา ผูประกอบการสวนใหญเลอืกเชาพืน้ทีข่องททีพี ีมอลลเพราะทาํเลทีต่ัง้ใกลมหาวทิยาลยั ราคาคาเชาพืน้ที่
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ถูกกวาเม่ือเทียบกับท่ีอื่นๆ โดยผูประกอบการจะหาดูพื้นที่ดวยตนเองหรือมีคนที่เคยเชาอยูแนะนําใหมาเชา และผู
ประกอบการมักจะแนะนําคนรูจักที่กําลังมองหาพื้นที่เชาใหมาดูพื้นที่ภายในทีทีพี มอลล ผูประกอบการสวนใหญมี
ความพึงพอใจในการเชาอยูในระดับปานกลาง เพราะ ยังมีปญหาอ่ืนๆ ในการเชาพื้นที่ อาทิเชน กลุมผูบริโภค
หมุนเวียนเขามาใชบริการภายในโครงการมีจํานวนนอยแตก็ยังมีขอดีในดานทําเลที่ใกลมหาวิทยาลัยกวาพื้นที่เชา
แหงอื่น ปญหาที่ผูประกอบการพบจากการเชาพื้นที่ของทีทีพี มอลล ไดแก ปญหาเกี่ยวกับระบบนํ้าที่ใชภายใน
โครงการ แสงไฟสองสวาง ความสะอาดโซนรับประทานอาหาร รวมไปถึงปญหาที่มีกลุมผูบริโภคหมุนเวียนเขามา
ใชบริการมีจํานวนนอย ซึ่งผูประกอบการตองการใหโครงการแกไขปญหาดังกลาว อีกท้ังยังตองการใหโครงการมี
การจัดกิจกรรมที่จะดึงดูดใหมีกลุมผูบริโภคหมุนเวียนเขามาใชบริการที่โครงการมากขึ้นกวาปจจุบันและรูสึกยินดี
ถาหากททีพี ีมอลลจะมีโครงการใหสวนลดสาํหรบัทดลองเชาพืน้ทีข่องผูประกอบการรายใหม เพราะ จะทาํใหตลาด
มผีูขายเพ่ิมขึน้ ซึง่นาจะชวยบรรยากาศการคาขายเปนไปอยางดคึกคกั กลุมผูบรโิภคนาจะหมุนเวียนเขามาใชบรกิาร
ภายในทีทีพี มอลลเพิ่มมากขึ้น
  3.2 ผูประกอบการภายในจังหวัดขอนแกน ที่ไมไดเชาพื้นที่ของทีทีพี มอลล
   จากการสมัภาษณผูประกอบการภายในจงัหวัดขอนแกนทีไ่มไดเชาพืน้ทีภ่ายภายในททีพี ีมอลล 
จํานวน 10 ราย พบวา ผูประกอบการสวนใหญเลือกเชาพื้นที่โดยพิจารณาจาก ทําเลท่ีตั้งของพื้นที่เชาและราคาคา
เชาพื้นที่เปนหลัก โดยจะทําการเดินทางไปดูสถานท่ีจริงดวยตนเองกอนตัดสินใจเชา สําหรับในสวนของความคิด
เห็นเก่ียวกับปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเลือกเชาพ้ืนที่ในดานผลิตภัณฑ คือ ขนาดของพ้ืนที่เชา
นัน้เหมาะสมกบัธรุกจิท่ีตนเองจะดาํเนนิการ ในดานราคานัน้ ราคาคาเชาจะตองเหมาะสมเมือ่เปรยีบเทยีบกบัขนาด
ของพืน้ทีเ่ชาและทาํเล ดานชองทางการจดัจาํหนาย ทาํเลทีต่ัง้ของพืน้ทีเ่ชาจะตองสามารถเดนิทางไป – มาไดสะดวก 
ดานการสงเสริมการตลาด ผูประกอบการไมไดใหความสําคัญหรือคาดหวังอะไรจากเจาของพื้นที่สําหรับปจจัยใน
ดานนี้ ดานบุคลากร เจาของหรือผูใหเชานั้นตองมีอัธยาศัยดี พูดจาดี สื่อสารกันเขาใจชัดเจน ดานกระบวนการ 
เจาของพ้ืนที่เชาตองมีการแกไขปญหาใหอยางรวดเร็วเมื่อมีปญหาเกิดไมลาชาหรือปลอยใหผูประกอบการแกไข
ปญหาดวยตนเอง ดานลกัษณะทางกายภาพ บรเิวณพืน้ทีเ่ชาตองดูปลอดภัยตอทรพัยสนิและสิง่ของท่ีใชดาํเนนิธรุกจิ
ของผูประกอบการ ไมเสีย่งตอการถกูโจรกรรมทรพัยสนิ ในสวนของขอเสนอแนะและปรบัปรงุนัน้ ผูประกอบทีรู่จกั
ทีทีพี มอลล นั้นอยากใหปรับปรุงในสวนพื้นที่เชาที่ทรุดโทรม และความสะอาดภายในโครงการใหดูนาเขาไปใช
บริการ รวมไปถึงทาํใหททีพี ีมอลลมกีลุมผูบรโิภคเขาไปใชบรกิารอยางสม่ําเสมอ และถาหากทีทพี ีมอลลมโีครงการ
ใหสวนลดคาเชาพื้นท่ีสําหรับผูประกอบการรายใหมก็สนใจเขามาเชาพื้นที่ภายในทีทีพี มอลล

 4. กลยุทธทางการตลาดของ ทีทีพี มอลล จังหวัดขอนแกน
  จากผลการศกึษาพฤตกิรรมและปจจยัสวนประสมทางการตลาดทีม่ผีลตอการเลือกใชใชบรกิารคอม
มูนิตี้มอลลของผูบริโภค และการเลือกเชาพื้นที่ของผูประกอบการ พรอมท้ังผลการวิเคราะหสภาพแวดลอมท่ัวไป
ของอุตสาหกรรม (General Environment Analysis) โดยใชเคร่ืองมือ PESTE Analysis ผลการวิเคราะหแรง

กดดันทั้ง 5 ประการจากการแขงขันในอุตสาหกรรม ( Five Forces Model of Industry Competition) แลวนํา
ผลวเิคราะหจดุแขง็ จดุออน โอกาสและภัยคกุคาม (SWOT Analysis) มาวิเคราะหกาํหนดกลยุทธโดยใชเทคนิคการ
วิเคราะห TOWS Matrix ดังแสดงในตารางที่ 1
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ตารางท่ี 1 การวิเคราะห TOWS Matrix เพื่อกําหนดกลยุทธทางการตลาด

ปจจัยภายใน

ปจจัยภายนอก

จุดแข็ง (Strength)

S1 : คอมมูนิตี้มอลลมีบริเวณพ้ืนที่ติดกับ

มหาวิทยาลัยขอนแกน

S2 : มีพื้นที่วางเหมาะสําหรับเชาจัดติว 

ประชุมหรือสถาบันกวดวิชา รานเน้ือยาง 

รานอาหารบุฟเฟต รานเสื้อผา รานกาแฟ

S3 : ราคาคาเชาพื้นที่มีราคาตํ่ากวาคูแขง

และพื้นที่เชาบริเวณใกลเคียง

จุดออน (Weaknesses)

W1 : มีชองทางการสงเสริมการตลาดไม

หลากหลาย

W2 : รานคาภายในคอมมูนิตี้มอลลมี

จํานวนนอย

W3 : ไมมีการจัดกิจกรรมทางการตลาด 

(Event)

W4 : ไมไดมีการใชประโยชนจากลาน

พื้นที่วางในการจัดกิจกรรม

โอกาส (Opportunities)
O1 : มหาวิทยาลัยไดปรับปรุงประตูทาง
เขา – ออกและไดเปดใหใชบรกิารเพิม่อกี 
1 เสนทาง
O2 : กลุมผู บริโภคมักหาขอมูลหรือ
ติดตามขาวสารผาน Social network 
service
O3 : ผูประกอบการภายในทีทีพี มอลล 
มีการบอกตอแกคนรูจักที่สนใจเชาพื้นที่
O4 : มหาวิทยาลัยขอนแกนเปนสถาบัน
อุดมศึกษาอันดับตนสําหรับการเขา
ศึกษาของนักเรียนในพื้นที่ภาคตะวัน
ออกเฉียงเหนือ
O5: ผูประกอบการยินดีหากมีการให
สวนลดแกผูเชารายใหม

กลยุทธเชิงรุก (SO)
กลยุทธเพิ่มผูเชา

ดงึดดูผูประกอบการรายใหมทีก่าํลงัมองหา
พื้นท่ีเชารายใหมดวยการใชจุดแข็งในดาน
ทําเลและคาเชาพ้ืนที่ที่ตํ่ากวาคู แขงใน
บริเวณใกลเคียง และใช โอกาสจากผู 
ประกอบการภายในทีทีพี มอลลที่เห็นดวย
กับการใหสวนลด รวมไปถึงการบอกต อ 
และการสัญจรไปมาที่สะดวกขึ้นจากการ
เปดเสนทางของมหาวิทยาลัย
(S1S2S3O1O3O4O5)

โครงการ ทดลองขายจายคร่ึงเดียว โครงการ 
แบบนี้ตองบอกตอโครงการ.

กลยุทธเชิงแกไข (WO)

กลยุทธการตลาดเชิงรุก
สรางการรับรูโดยใชโอกาสพฤติกรรมการ
ใชงานสื่อ Social network service ใน
การสรางการรับรูแกกลุ มผู บริโภคและ
โอกาสจากการทีม่หาวทิยาลัยมเีดก็เขามา
ศึกษาใหม  ในทุกๆ  ป   ในการเป นผู 
สนับสนุนและประชาสัมพันธ ในกิจกรรม
ตางๆ

(W1O2O4)

โครงการ TTP Mall On Social โครงการ 
TTP Mall for Student

ภัยคุกคาม (Threats)
T1 : การปรับเปล่ียนการเปด-ปดภาค
เรียนรูปแบบใหมทําใหกลุมลูกคาลดลง
และไมมีกลุมลูกคาทดแทน
T2 : การสงเสริมการตลาดของคอมมูนติี้

มอลลแหงอื่นที่มีความนาสนใจและ
ดึงดูดใหผูบริโภคเขาไปใชบริการ

T3 : ผูบริโภคสามารถเลือกใชบริการแล
ผูประกอบการสามารถเลือกเชาพื้นที่ที่

อื่นแทนทีทีพีมอลลได

-

กลยุทธเชิงรับ (WT)
กลยุทธลูกคาหมุนเวียน
สรางกิจกรรมที่ทําใหลูกคาหมุนเวียนโดย
การสงเสริมการตลาดเชิงรุกเพื่อดึงกลุมผู
บรโิภคเขามาใชบรกิารภายในทีทพี ีมอลล

(W1W3W4T2T3)

โครงการ.TTP IDEA SPACE
โครงการ See the movie with TTP 
Mall
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สรุป 
 จากการศึกษาพฤติกรรมการเลือกใชบรกิารคอมมูนติีม้อลลและปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมอีทิธพิล
ตอการเลือกใชบริการคอมมูนิตี้มอลลของผูบริโภคในเขตมหาวิทยาลัยขอนแกนและพฤติกรรมการเลือกเชาพื้นท่ี
และปจจยัสวนประสมทางการตลาดท่ีมอีทิธพิลตอการเลือกเชาพืน้ทีข่องผูประกอบการในเขตจังหวดัขอนแกน และ
จากการวิเคราะหขอมูลสภาพแวดลอมทั่วไปของอุตสาหกรรม แรงกดดันทั้ง 5 ประการจากการแขงขันใน
อตุสาหกรรม วเิคราะหจดุแข็ง จดุออน โอกาสและภาวะคุกคามของทีทพี ีมอลล รวมไปถึงวเิคราะห TOWS Matrix 
สามารถกาํหนดกลยทุธทางการตลาดของททีพี ีมอลล ไดทัง้สิน้ 3 กลยทุธ ไดแก กลยทุธเพิม่ผูเชา กลยทุธการตลาด
เชิงรุก และกลยุทธลูกคาหมุนเวียน โดยมีแผนการดําเนินงานตามกลยุทธประกอบไปดวย 6 โครงการ ไดแก 1)
โครงการ “ทดลองขายจายคร่ึงเดยีว” 2)โครงการ “TTP Mall On Social” 3)โครงการ “TTP Mall for Student” 
4)โครงการ “แบบน้ีตองบอกตอ” 5)โครงการ.“TTP IDEA SPACE” และ 6) โครงการ “See the movie with TTP 
Mall” ซึ่งใชงบประมาณทั้งหมด 200,800 บาท บาท โดยหลังจากทีทีพี มอลลไดดําเนินโครงการดังกลาวแลวคาด
วาจะมีกลุมผูบริโภคหมุนเวียนเขามาใชบริการภายในทีทีพี มอลล และผูบริโภคมีการรับรูเกี่ยวกับขอมูลตางๆ ของ
ทีทีพี มอลลมากขึ้น รวมไปถึงอัตราผูประกอบการเชาพื้นที่ภายในทีทีพี มอลลเพิ่มขึ้นจากปจจุบันรอยละ 30

ขอเสนอแนะ
 1. ในการศึกษาครั้งตอไป ควรมีการศึกษาเกี่ยวกับความพึงพอใจของผูประกอบการที่เชาพื้นท่ีดําเนิน
ธุรกิจภายในทีทีพี มอลล 
 2.  ประเมินและติดตามผลของโครงการท่ีไดดําเนินการเพ่ือดูผลลัพธที่ไดหลังจากดําเนินโครงการ แลว
นํามาทําการปรับปรุง แกไข สําหรับดําเนินโครงการอื่นๆ ตอไป
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