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แนวทางการพัฒนาการตลาดของศูนยการคาชุมชน XYZ อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน
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บทคัดยอ

 การศึกษาคร้ังนีม้วีตัถุประสงคเพ่ือศึกษาพฤติกรรมการใชบรกิารของผูเชาพ้ืนทีใ่นการประกอบธุรกิจและผูบรโิภคท่ัวไป ปจจัย
สวนประสมการตลาดท่ีมผีลตอการใชบรกิารของผูเชาพืน้ทีแ่ละผูบรโิภคท่ัวไป เพือ่จดัทาํแนวทางการพัฒนาการตลาดของศูนยการคาชมุชน 
XYZ อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน โดยทําการศึกษาพฤติกรรมการใชบริการของผูเชาพ้ืนที่ในการประกอบธุรกิจและผูบริโภคทั่วไป ปจจัย
ประสมการตลาดที่มีผลตอการใชบริการของผูเชาพื้นที่และผูบริโภคทั่วไป โดยใชแบบสอบถามจํานวน 42 ชุดสําหรับผูเชาพ้ืนที่ทั้งหมดใน
ศนูยการคาชมุชน XYZ และ 400 ชดุสําหรับผูบรโิภคทัว่ไปโดยใชวธิเีกบ็แบบบงัเอญิจากกลุมตวัอยางทีเ่ขามาใชบรกิารในศนูยการคา และ
ทําการวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถามรวมกับการวิเคราะหสภาพการแขงขัน และการวิเคราะหสภาพแวดลอมท่ัวไปเพ่ือจัดทําจัดทํา
แนวทางการพัฒนาการตลาดของศูนยการคาชุมชน XYZ ผลการศึกษาพบวาผูเชาพ้ืนท่ีสวนมากทําการเชาพ้ืนที่เพ่ือประกอบธุรกิจราน
อาหาร ปจจยัสวนประสมการตลาดท่ีมผีลตอการเชาพืน้ทีใ่นระดบัมากทีส่ดุไดแก ปจจยัดานชองทางการจัดจาํหนายดานความสะดวกสบาย
ของสถานท่ีจอดรถ และปจจัยดานราคาในการเชาพ้ืนที่ที่ถูกกวาท่ีอื่น พฤติกรรมผูบริโภคทั่วไปพบวาสวนมากเปนนักเรียนนักศึกษาและ
เลือกใชบริการรานอาหารในศูนยการคาชุมชน XYZ ปจจัยสวนประสมการตลาดที่มีผลตอการเขาใชบริการในระดับมากที่สุดไดแกปจจัย
ดานผลิตภณัฑในหัวขอรานคาในศูนยการคามคีวามหลากหลายใหเลอืกใช และปจจยัดานชองทางการจัดจาํหนายในหัวขอความสะดวกใน
การเดินทาง และความสะดวกของสถานท่ีจอดรถ แนวทางการพัฒนาการตลาดไดแก 1.โครงการพ้ืนทีเ่รานัดมาขาย 2.โครงการจัดสรรอยาง
เปนระเบียบและสะดวก 3.โครงการโปรโมทชวยชวยคาเชา และ4.โครงการเรียนรูรูจักกันเพิ่ม

คําสําคัญ: ศูนยการคาชุมชน สวนประสมทางการตลาด แนวทาง  

Abstract

 The objective of this independent study was to study behavior and marketing mix factors that affect 
to the renters and consumer in using the service of community mall XYZ. To set guidelines for development 
marketing mix of community mall XYZ, Muang district, Khonkaen province. To collect data for this study from 42 
people of whole renter in community mall XYZ by questionnaires and using accidental sampling to collect 400 
people of consumer by questionnaires. Set guidelines for development marketing mix of community mall XYZ 
by questionnaires analysis competitive analysis and general analysis. The result of this study shown that mostly 
of renter rented for restaurant business. The most markting mix factor that to affect to the renters was convenience
of parking from place factor and inexpensive rent more other from price factor. Mostly of Consumer was students 
and choosing service from restaurant in community mall XYZ. The most markting mix factor that to affect to the 
consumers was variety of store in community from product factor and convenience to entrance and parking from 
place factor. Guidelines for development marketing mix were 1.Meet to sale 2.Allocate convenience 3.Help 
promote help rent 4.Learn and awareness more than 

Keywords: Community Mall, Marketing mix , Guidelines
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บทนํา 
 ปจจบุนัการขยายตัวของแหลงชมุชนประกอบกับวถิชีวีติอนัเรงรบีในแตละวัน และประสบปญหากับการ
จราจรที่ติดขัดทําใหกลุมคนที่อาศัยอยูในแตละแหลงชุมชนไมตองการเสียเวลากับการไปจับจายซ้ือของตามหาง
สรรพสินคา หรือศูนยการคาขนาดใหญ ที่ตั้งอยูในเมืองหรือตั้งอยูหางไกลจากบานมากเกินไป เพราะนอกจากจะ
ตองขับรถไปไกลแลว ยงัตองเสียคานํา้มนัท่ีราคาแพง และตองเสียเวลาในการหาท่ีจอดรถแถมในบางคร้ังยงัตองจอด
รถไกลจากจดุทีเ่ราตองการซือ้สนิคายิง่ตองเสยีเวลามากยิง่ขึน้ ซึง่ไมสอดคลองกบัวถิชีวีติของกลุมคนในปจจบุนั หนั
มาซือ้สนิคาจากชองทางการจดัจาํหนายท่ีสามารถตอบสนองความตองการในชวีติประจาํวันไดภายในระยะเวลาอนั
รวดเร็วที่เขากับวิถีชีวิตอันเรงรีบและไมตองไปประสบปญหากับการจราจรติดขัด  ซึ่งทําใหคอมมูนิตี้ มอลล 
(Community Mall) หรือศูนยการคาใกลบานไดรับความนิยม เนื่องดวยคอมมูนิตี้ มอลล (Community Mall) 
มุงเนนการตอบสนองไลฟสไตลของผูบริโภคความสะดวกสบายรวดเร็วแลวยังเปนแหลงนัดพบของผูคน และดวย
ขนาดการใชพืน้ทีไ่มมากนกัสงผลใหสามารถเขาถงึกลุมผูบรโิภคในชมุชนตางๆไดอยางทัว่ถงึ แตกตางจากศนูยการคา
หรือหางสรรพสินคาที่ตองอาศัยพื้นท่ีขนาดใหญ เนนความหลากหลายและครบครันของสินคาเพ่ือดึงดูดผูบริโภค
 คอมมูนิตี้ มอลล คือรูปแบบธุรกิจดานการพัฒนาและบริหารศูนยการคา โดยมุงเนนที่ศูนยการคาแบบ
เปด (Open-air Shopping Center) จัดหาที่ดินตามความตองการของลูกคา และนํามาพัฒนาเปนศูนยการคาหรอื
โครงการทีเ่กีย่วของกบัธรุกจิคาปลกี เพือ่ใหบรกิารเชาพืน้ทีท่ัง้ระยะสัน้และระยะยาว ใหบรกิารบรหิารโครงการและ
พื้นที่สวนกลาง จัดหาสถานที่ประกอบการ และใหบริการสาธารณูปโภค ตลอดอายุสัญญาเชาพื้นที่ การดําเนินการ
ของ คอมมูนิตี้ มอลล (Community Mall) สวนใหญจึงเปนการดึงพันธมิตรเขามารวมเชาพื้นที่ทั้งหมดโดยเฉพาะ
รานอาหาร รานขายเสื้อผา รานคาอื่นๆ เปนตน ซึ่งจะเนนการตอบสนองสินคาและบริการที่ตรงตอไลฟสไตลของผู
อยูอาศัยโดยรอบที่ตองการความสะดวกรวดเร็วเปนหลักจึงไดรับความนิยมและโดดเดนมากในขณะนี้[1]
 อยางไรก็ตาม ถึงแมวา คอมมูนิตี้ มอลล (Community Mall) ไดรับความนิยมอยางมาก แตในขณะ
เดยีวกันยงัมผีูประกอบการท่ีตองเผชิญปญหากับปญหาดานตางๆ ของธุรกิจนี ้ซึง่ลวนมีผลตอการตอบสนองตอความ
ตองการของผูบรโิภคหรือลกูคาโดยตรงท้ังสิน้ อาทิเชน ปญหาดานการขาดประสบการณและการขาดความรู ปญหา
ดานการเลอืกทาํเลทีต่ัง้ปญหาดานการออกแบบ ปญหาดานความนาเชือ่ถอื ปญหาดานการหาพนัธมติร ปญหาดาน
การสรางเงื่อนไข ปญหาดานการตลาด ปญหาดานผูบริการ ปญหาดานภัยธรรมชาติ ปญหาดานเศรษฐกิจ ปญหา
ดานเทคโนโลยีที่เปลี่ยนแปลง และปญหาดานพฤติกรรมผูบริโภค เปนตน[2]
 คอมมูนิตี้ มอลล XYZ ตั้งอยูที่ตําบลศิลา อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน บนพื้นที่จํานวน 6 ไร มีพื้นที่ติด
กับมหาวิทยาลัยขอนแกน ไดเปดดําเนินการใหบริการพ้ืนที่เชาสําหรับธุรกิจรานอาหาร รานเสริมสวย รานเส้ือผา
แฟชั่น รานกาแฟและเครื่องดื่ม รานถายเอกสาร เครื่องเขียน หองประชุมและสถานที่กวดวิชาโดยมีการแบงโซน
พื้นที่ไดแกโซนพื้นที่เชาทั่วไปราคา 3,500 – 7,000 บาท/เดือน โซนศูนยอาหาร 4,500 บาท/เดือน และอาคาร
พาณิชย 9,500 บาท/เดือน และเปดบริการตั้งแต 08.00 – 24.00 น. ซึ่งไดดําเนินการมากกวา 40 ป โดยมีกลุมเปา

หมายของธุรกจิคอื นกัศกึษามหาวิทยาลยัขอนแกน จากการสาํรวจเบือ้งตนของผูศกึษาพบวา คอมมนูติี ้มอลล XYZ 
กําลังเผชิญกับปญหาในหลายๆดานของการดําเนินธุรกิจโดยเฉพาะทางดานการตลาดที่ผูศึกษาพบวาไมไดมีการ
ดําเนินการทางดานการตลาดอยางยาวนาน สงผลใหการเขามาใชบริการของกลุมเปาหมายลดลงอยางมาก และสง
ผลกระทบตอผูที่เชาพื้นท่ีในคอมมูนิตี้ มอลล XYZ มีการลดลงดวย  
 ดังนั้น จากปญหาขางตนทําใหผูศึกษามีความสนใจท่ีจะทําการศึกษาถึงพฤติกรรม ปจจัยสวนประสม

ทางการตลาดที่มีผลตอการการเชาพื้นที่ในคอมมูนิตี้ มอลล XYZ ของผูเชา และศึกษาพฤติกรรมการ ปจจัยสวน
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ประสมทางการตลาดทีม่ผีลตอการเขาใชบรกิารคอมมนูติี ้มอลล XYZของกลุมเปาหมาย เพือ่ใชเปนแนวทางในการ
พัฒนาการตลาดของคอมมูนิตี้ มอลล XYZ

วัตถุประสงค 
 1. เพือ่ศกึษาพฤตกิรรมการใชบรกิารของผูเชาพืน้ทีเ่พือ่ประกอบธรุกจิและผูบรโิภคทัว่ไปทีม่าใชบรกิาร
ภายในของศูนยการคาชุมชน XYZ อําเภอเมือง  จังหวัดขอนแกน
 2. เพื่อศึกษาปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเชาพื้นที่ของผูเชาและการใชบริการของ
ศูนยการคาชุมชน XYZ อําเภอเมือง  จังหวัดขอนแกน
 3. เพื่อกําหนดแนวทางการพัฒนาการตลาดของศูนยการคาชุมชน XYZ อําเภอเมือง  จังหวัดขอนแกน

วิธีดําเนินงาน   
 การศึกษาคร้ังนี้เปนการศึกษาเชิงสํารวจโดยทําการเก็บรวบรวมขอมูลดานพฤติกรรม ปจจัยสวนประสม
ทางการตลาดที่มีผลตอการเชาพื้นท่ีและการใชบรกิารของศูนยการคาชุมชนXYZ จากแบบสอบถามโดยแบงเปน 2 
สวนไดแก แบบสอบถามสาํหรบัผูเชาพืน้ท่ีจาํนวน 42 ชดุทาํการเกบ็ขอมลูจากผูเชาทัง้หมดในศนูยการคาชมุชนXYZ 
และแบบสอบถามสําหรับผูบริโภคทั่วไปจํานวน 400 ชุดโดยทําการเก็บขอมูลดวยวิธีแบบบังเอิญจากกลุมตัวอยาง 
และนําขอมลูทีไ่ดจากแบบสอบถามทําการวิเคราะหดวยสถิตเิชงิพรรณนาอันไดแก คาความถ่ี คาเฉล่ีย รอยละ และ
สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน มาวิเคราะหรวมกับการวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการแขงขัน(Competitive Analysis) 
และการวเิคราะหสภาพแวดลอมทัว่ไป(General Analysis) เพือ่กาํหนดแนวทางการพฒันาการตลาดของศนูยการคา
ชุมชนXYZ

ผลการวิจัย
 ผลการศึกษาจากแบบสอบถาม
 1. พฤตกิรรมการใชบรกิารของผูเชาพืน้ทีเ่พือ่ประกอบธรุกจิและผูบรโิภคทัว่ไปทีม่าใชบรกิารภายในของ
ศูนยการคาชุมชน XYZ อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน
  1.1 พฤติกรรมการใชบริการของผูเชาพื้นท่ีเพื่อประกอบธุรกิจภายในของศูนยการคาชุมชน XYZ 
อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน
   (1) ดานประชากรศาสตร

   การศึกษาลักษณะดานประชากรศาสตรพบวา ผูประกอบการสวนมากในศูนยการคาชุมชนเปน
เพศหญงิอายุระหวาง 21 – 40 ป ระดับการศึกษาปริญญาตรี รายไดเฉลี่ยตอเดือนมากกวา 35,000 บาทขึ้นไป
   (2) ดานพฤติกรรมการเชาพื้นท่ีของผูเชาในศูนยการคาชุมชน

   การศึกษาพฤติกรรมการเชาพื้นที่ของผูเชาพบวา ผูเชาสวนมากดําเนินการประกอบธุรกิจราน
อาหารในรูปแบบธุรกิจตนเอง และมีการเชาพ้ืนที่ในการดําเนินธุรกิจในศูนยการคาชุมชนเปนระยะเวลามากกวา 5 ป
  1.2 พฤติกรรมการใชบริการของผูบริโภคทั่วไปที่มาใชบริการภายในของศูนยการคาชุมชน XYZ 
อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน
   (1) ดานประชากรศาสตร

   การศึกษาลักษณะดานประชากรศาสตรพบวา ผูบริโภคสวนมากเปนเพศหญิงอายุระหวาง 16 
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– 25 ป ระดับการศึกษาปริญญาตรี ประกอบอาชีพ นักเรียนนักศึกษา รายไดเฉล่ียตอเดือนอยูระหวาง 5,001 – 
10,000 บาท
   (2) ดานพฤติกรรมในการเขาใชบริการในศูนยการคาชุมชนของผูบริโภค
   การศึกษาพฤติกรรมการใชบรกิารของผูบรโิภคท่ัวไปพบวา ผูบรโิภคสวนมากเลือกใชบรกิารราน
อาหาร เขาใชบริการศูนยการคา 1-2 ครั้งตอสัปดาห คาใชจายตอครั้งในการเขาใชบริการอยูระหวาง 51 – 150 
บาท เขาใชบริการในชวง 18.00 – 20.00 น. 
 2. ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเชาพื้นที่ของผูเชาและการใชบริการของศูนยการคา
ชุมชน  XYZ อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน
  2.1 ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการเชาพื้นที่ของผูเชา
   (1) ดานผลิตภัณฑ พบวา ผูเชาใหความสําคัญในระดับมากในหัวขอ พื้นที่เชามีใหเลือกหลาก
หลายในการดําเนินธุรกิจ
   (2) ดานราคา พบวา ผูเชาใหความสําคัญในระดับมากสุดในหัวขอ คาเชามีราคาถูกเมื่อเปรียบ
เทียบกับที่อื่นๆ
   (3) ดานชองทางการจัดจําหนาย พบวา ผูเชาใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในหัวขอ ความ
สะดวกสบายของสถานที่จอดรถ
   (4) ดานการสงเสริมการตลาด พบวา ผูเชาใหความสําคัญในระดับปานกลางในหัวขอ การให
ผอนผันการชําระคาบริการเชา มีชวงทดลองเปดใหบริการโดยไมคิดคาเชา และมีสวนลดใหเมื่อเชาเปนระยะเวลา
ยาวนาน
   (5) ดานบุคลากร พบวา ผูเชาใหความสําคัญในระดับมากในหัวขอผูใหเชาพ้ืนทีม่อีธัยาศัยไมตรี
มนุษยสัมพันธที่ดี และผูใหเชามีความเอาใจใสในการใหบริการแกผูเชา
   (6) ดานลักษณะทางกายภาพ พบวา ผูเชาใหความสําคัญในระดับมากในหัวขอ ความเพียงพอ
ของที่จอดรถ
   (7) ดานกระบวนการ พบวา ผูเชาใหความสําคัญในระดับปานกลางในหัวขอ ความรวดเร็วใน
การตอบสนอง เชน การรองเรียน การชวยเหลือในการแกไขปญหาตางๆ จากทางศูนยการคา และการใหบริการมี
ความถูกตอง เปนไปตามระเบียบ ไมมีปญหาตามมา

  2.2 ปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมีผลตอการใชบริการ
   (1) ดานผลิตภัณฑ พบวาผูบริโภคทั่วไปใหความสําคัญในระดับมากที่สุดในหัวขอรานคาใน
ศูนยการคามีความหลากหลายใหเลือกใช
   (2) ดานราคา พบวาผูบริโภคทั่วไปใหความสําคัญในระดับมากในหัวขอราคาสินคาและบริการ
ภายในศูนยการคามีความเหมาะสม และราคาของสินคาและบริการมีความหลาหลายใหเลือกซื้อหรือใชบริการ

   (3) ดานชองทางการจดัจาํหนาย พบวาผูบรโิภคทัว่ไปใหความสําคญัในระดบัมากทีส่ดุในหวัขอ
ความสะดวกในการเดินทาง และความสะดวกของสถานที่จอดรถ
   (4) ดานการสงเสริมการตลาด พบวาผูบริโภคทั่วไปใหความสําคัญในระดับมากในหัวขอการ
โฆษณาประชาสัมพันธผานสื่อออนไลน และการจัดกิจกรรมการสงเสริมการตลาด
   (5) ดานบุคลากร พบวาผูบรโิภคท่ัวไปใหความสําคญัในระดับปานกลางในหัวขอพนักงานรักษา

ความสะอาดใหบริการดวยความเต็มใจ และอัธยาศัยดี
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   (6) ดานลักษณะทางกายภาพ พบวาผูบริโภคทั่วไปใหความสําคัญในระดับมากในหัวขอความ
เปนระเบียบในการจัดวางสินคา
   (7)  ดานกระบวนการ พบวาผูบรโิภคท่ัวไปใหความสําคญัในระดับปานกลางในหัวขอการบริการ
มีความรวดเร็ว
   การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการแขงขัน(Competitive Analysis)
   การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการแขงขัน พบวาแรงกดดันที่มีแรงกดดันในการดําเนินธุรกิจ
ในระดับสูงไดแก อํานาจการตอรองของผูขายปจจัยการผลิต อํานาจการตอรองของผูบริโภค แรงกดดันจากสินคา
ทดแทน และความรุนแรงในการแขงขันในอุตสาหกรรม
   การวิเคราะหสภาพแวดลอมท่ัวไป(General Analysis) 
   การวิเคราะหสภาพแวดลอมท่ัวไป พบวาสภาพแวดลอมท่ีสงผลดีตอการดําเนินธุรกจิไดแก สภาพ
แวดลอมทางดานการเมือง และสภาพแวดลอมทางดานสังคมและวัฒนธรรม
 3. แนวทางการพัฒนาการตลาดของศูนยการคาชุมชน XYZ อําเภอเมือง จังหวัดขอนแกน
  ผูศึกษาทําการกําหนดแนวทางการพัฒนาการตลาดของศูนยการคา จากการวิเคราะหผลจาก
แบบสอบถาม การวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการแขงขนั และการวิเคราะหสภาพแวดลอมทัว่ไป ซึง่สามารถกําหนด
แนวทางในการพัฒนากาตลาดเพื่อใหสามารถแขงขัน และสามารถดําเนินธุรกิจตอไปไดดังนี้
  (1)  โครงการพ้ืนท่ีเรานดัมาขาย จดัทาํขึน้เพือ่ใหผูทีส่นใจทีต่องการนําสนิคาของตนมาขายไดมโีอกาส

ในการนําเสนอขายสินคามากขึ้นในราคาเชาที่ที่ราคาไมสูงมากนัก และจะชวยเพิ่มความหลากหลายของรานคาให
กับศูนยการคาชุมชน XYZ ใหดึงดูดผูบริโภคทั่วไป
  (2) โครงการจัดสรรอยางเปนระเบียบ และสะดวก จดัทาํเพ่ือใหเกิดความสะดวกในการใชบรกิารผู
บริโภคทั่วไปตั้งแตลานจอดรถ จนถึงการเลือกใชบริการอื่นๆ
  (3) โครงการโปรโมทชวยชวยคาเชา จดัทาํขึน้เพือ่ใหผูประกอบการท่ีสามารถทําการดึงดดูผูบรโิภค
ไดจากการโปรโมทของตน จะไดรับสวนลดในการเชาพื้นที่
  (4)  โครงการเรยีนรูรูจกักันเพิม่ จดัทาํขึน้เพือ่โฆษณาประชาสมัพนัธ สือ่สารการตลาดเพือ่แจงขอมูล 
ตลอดจนดึงดูดผูบริโภคใหมาใชบริการในศูนยการคาชุมชน XYZ

สรุป 
 จากการศึกษาพฤติกรรมของผูเชาพื้นที่และผูบริโภคท่ัวไปตลอดจนปจจัยสวนประสมทางการตลาดท่ีมี
อิทธิพลตอการเลือกเขาใชบริการศูนยการคาชุมชน XYZ และทําการวิเคราะหผลจากแบบสอบถามรวมกับการ
วเิคราะหกบัการวิเคราะหสภาพแวดลอมทางการแขงขนั และการวิเคราะหสภาพแวดลอมท่ัวไป ซึง่ทาํใหไดแนวทาง
การพัฒนาการตลาดของศูนยการคา XYZ ทัง้หมด 4 โครงการไดแก 1.โครงการพ้ืนทีเ่รานัดมาขาย 2.โครงการจัดสรร

อยางเปนระเบียบ และสะดวก 3.โครงการโปรโมทชวยชวยคาเชา และ4.โครงการเรียนรูรูจักกันเพิ่ม

ขอเสนอแนะ 

 ควรทําการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจจากการใชบริการกับศูนยการคาอื่นๆ ที่เปนคูแขงขันราย
สําคัญของศูนยการคา โดยการรวบรวมความคิดเห็นของกลุมลูกคาผูบริโภคทั่วไปที่มาใชบริการ เพื่อเปรียบเทียบ
จุดเดนจุดดอยของศูนยการคาเมื่อเปรียบเทียบกับคูแขง เพื่อใหไดแนวทางในการปรับปรุงจุดดอยพรอมนําจุดเดน
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ของศูนยการคามาพัฒนาเปนกลยุทธในการแขงขันท่ีสรางความไดเปรียบแกศูนยการคา
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