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บทที่ 1 
บทนํา 

 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 
 ยานการคา เปนองคประกอบของชุมชนที่มีความสําคัญ มีหนาที่หลักเปนตัวกลางเพื่อการ
แลกเปลี่ยนสินคาและบริการของประชาชนในเขตพื้นที่ชุมชน นอกจากนี้ยังเปนองคประกอบที่สําคัญ
ในฐานะเปนสวนหนึ่งของสังคม เปนแหลงแลกเปลี่ยนขาวสาร ความรู และความคิดตาง ๆ เนื่องจาก
เปนสถานที่ ที่ประชาชนทุกชนช้ันมีสวนรวมในการใชสอย ยานการคายังแสดงใหเห็นถึงภาพสะทอน 
ทั้งสภาพเศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม กายภาพที่ผสมผสานกันอยูของเมือง  รวมถึงวิวัฒนาการตั้งถ่ินฐาน
และการเปลี่ยนแปลงทําเลที่ตั้งของกิจกรรมในพื้นที่ที่เปนยานการคาของเมืองในยุคตาง ๆ ยานการคาจึง
เปนบริเวณที่มีคุณคาและความสําคัญทางสังคม  
 กาดรินคํา  ตั้งอยูใกลบริเวณสี่แยกรินคําซึ่งเปนจุดที่ถนนตัดกันระหวาง  ถนนหวยแกว และ
ถนนซุปเปอรไฮเวย อีกทั้งยังเปนจุดเริ่มตนของถนนนิมมานเหมินทรอีกดวย  และปจจุบันถนนนิมมาน
เหมินทร ยังเปนแหลงทองเที่ยวยามค่ําคืนแหงหนึ่งที่นักทองเที่ยวนิยมไปและเปนที่รูจักอีกแหงหนึ่งของ
จังหวัดเชียงใหมที่มีความคึกคักมาก โดยในบริเวณใกลเคียงยังเปนที่ตั้งของมหาวิทยาลัย วิทยาลัย หรือ
โรงเรียนสายอาชีพอีกหลายแหง ซ่ึงนักเรียนและนักศึกษาในยานนั้นคือกลุมลูกคาเปาหมาย 
 กาดรินคําเดิมเปนที่ดินวางเปลาจํานวนทั้งหมด 5 ไร ไมมส่ิีงปลูกสรางใด ๆ จนเมื่อป พ.ศ.  
2546 ไดมีคนพื้นเมืองเชยีงใหมติดตอขอเชาที่ดินแหงนีใ้นราคาเดือนละ 200,000 บาท และไดดําเนินการ
กอสรางสิ่งปลูกสรางตาง ๆ ขึ้นมา เพื่อปลอยใหผูเชาเขามาเชาพื้นที่ขายสินคาในราคาที่แตกตางกัน
ออกไปแลวแตทางผูบริหารตลาดกําหนดราคาขึ้นมาในทาํเลที่ตั้งที่ตางกัน รวมถึงขนาดรานที่แตกตาง
กันออกไป  แตเมื่อผูเชาที่ดนิไดดําเนินกิจการบริหารตลาดไปไดประมาณ 3 ป  ทางผูเชาที่ดินพบวา
ตลาดมีรายจายมากกวารายไดซ่ึงเกินจดุที่ทางผูเชาที่ดินจะสามารถบริหารจัดการกับคาใชจายทีเ่กิดขึน้มา
เปนจํานวนมากตอไปได จึงทําใหไมสามารถมีเงินมาจายคาเชาใหกับเจาของที่ดินไดตามสัญญาที่ไดตก
ลงกันไว  จากนั้นทางเจาของที่ดินจึงไดมกีารดําเนนิการทางกฎหมายแลวยึดทีด่ินพรอมกับสิ่งปลูกสราง
กลับมาจากนัน้  ทางเจาของที่ดินจึงพบวาไมควรจะปลอยที่ดินพรอมสิ่งปลูกสรางไวใหราง เพราะจะ
เปนการศูนยเสียประโยชนเปลาทางเจาของที่ดินจึงไดนําตลาดนั้นมาบริหารจัดการเอง โดยเริ่มดําเนนิ
กิจการตั้งแตป พ.ศ. 2549 มาจนถึงปจจุบัน 
 กรณีกาดรินคําเปนแหลงการคาที่เปดมาเพื่อขายสินคาสําหรับกลุมวัยรุน ซ่ึงถือวาในทําเลที่ตั้ง
ของตลาดเปนทําเลที่ตั้งที่ดี มีกลุมลูกคาเปาหมายอยูในบริเวณนั้นเปนจํานวนมาก  ซ่ึงทางตลาดมีผูเขามา
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ใช บริการอยูจํานวนหนึ่ง แตจากการศึกษาสภาพปจจุบันของกาดรินคํา ทางผูทําวิจัยพบวา เสนทางการ
เดินตลาดของผูเขามาใชบริการมีการเดินชมสินคาไมทั่วตลาด  มักจะมีการเดินชมสินคาแคเพียงรานคาที่
ตั้งอยูในบริเวณรอบนอกเทานั้น  หรือ ลักษณะการเดินตลาดเปนการเดินอยางมีจุดมุงหมายคือเดินไปยัง
รานที่ตองการซื้อสินคาเลย จึงทําใหเกิดผลกระทบตอผูเชาพื้นที่ขายสินคาในโซนกลางของตลาดซึ่งเปน
โซนที่มีคาเชาพื้นที่ในราคาที่สูงกวาโซนดานรอบนอกตลาด แตไมสามารถขายสินคาได จึงทําใหรายได
ไมพอเหมาะกับรายจายที่ตองจายทุกเดือน ซ่ึงนั่นเปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหโซนตรงกลางตลาดมีความ
เงียบเหงา จากนั้นก็จะมีผลกระทบมาถึงรายไดของตลาดอีกเชนกัน โดยจากที่ผูเชาพื้นที่ไมสามารถขาย
สินคาไดทําใหไมสามารถที่จะมีรายไดเพื่อมารองรับกับรายจายคาเชาพื้นที่ของตลาดไดเชนกัน  และจาก
สาเหตุดังกลาวยังทําใหผูวิจัยพบอีกวา พื้นที่โซนกลางตลาด มีพื้นที่วางอยูสวนหนึ่งที่สามารถจะ
นํามาใชประโยชนได แตในปจจุบันทางผูบริหารตลาดยังไมไดทําอะไรกับพื้นที่ดังกลาว 
 ดังนั้นผูวิจัยจึงไดคิดแนวทางในการแกไขปญหาของกาดรินคํา ดวยวิธีการของ Facility 
Management โดยการออกแบบและปรับปรุงพื้นที่ของตลาดใหม เชน การปรับผังการเดินชมสินคา หรือ 
การเพิ่มจุดดึงดูดสายตาและจัดพื้นที่ที่มีอยูในตลาดใหสามารถใชพื้นที่ที่มีอยูทั้งหมดไดอยางมี
ประสิทธิภาพ จึงเปนแนวทางหนึ่งที่จะชวยใหการเดินชมสินคาภายในตลาดใหมีความคึกครื้น และมี
ความนาสนใจมากขึ้น  
 

1.2  วัตถุประสงคการวิจัย 
 1.2.1    เพื่อศึกษาเสนทางการเดินชมสินคาของผูเขาใชบริการ ภายในกาดรินคํา จังหวดั
เชียงใหม 
 1.2.2    เพื่อศึกษาการเขาถึงจดุกลางตลาดและการใชประโยชนจากพื้นที่กลางตลาด 
 1.2.3    เพื่อศึกษาการจัดกลุมรานคาของตลาด (zoning)  
 1.2.4    เพื่อนําเสนอแนวทางการแกปญหาการเดินตลาดของผูใชบริการที่ไมทั่วถึง และการ
เขาถึงจุดกลางตลาดรวมถึงการใชพื้นที่กลางตลาดใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยหลักของการบริหาร
ทรัพยากรอาคารที่มีอยูใหมปีระสิทธิภาพ และสนับสนนุเปาหมายทางธุรกิจของกรณีศึกษา 
 

1.3  ความสําคัญของการศึกษา 
 ผูวิจัยเห็นวาความรูที่ไดจากการศึกษาวิจัยทั้งในเรื่องของการใชทรัพยากรอาคาร การศึกษา
เสนทางการเดินชมสินคาของผูเขาใชบริการ กาดรินคําจะสามารถนํามาใชในการปรับปรุงพื้นที่การคา
รวมถึงปรับปรุงสิ่งตาง ๆ ที่ไดทําการศึกษาใหเปนไปตามวัตถุประสงคที่วางไว และสามารถสงผลให
ธุรกิจโดยรวมของตลาดรินคําเปนไปในทางที่ดีขึ้นไดดวยเชนกัน 
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1.4  กรอบแนวคิดในการวิจัย 
 เสนทางการเดินชมสินคาในตลาด และพื้นที่กลางตลาดของกาดรินคํา ในการศึกษาครั้งนี้ จะ
ศึกษาในกรอบแนวคิดที่วา เสนทางการเดินชมสินคาภายในตลาดอยางทั่วถึงจะสงผลชวยใหพื้นที่สูญ
ประโยชนในจุดกลางตลาดไดมีการนํามาใชใหเกิดประโยชน และสามารถทําใหพื้นที่เชาในโซนกลาง
สามารถขายสินคาไดตามวตัถุประสงคที่ตั้งไว  
 การปรับเสนทางการเดินชมสินคาและการเพิ่มจุดดึงสายตาจึงเปนแนวทางที่จะสามารถ
แกปญหาการเดินชมสินคาไมทั่วตลาดและ การปลอยพื้นที่จุดกลางตลาดเปนพืน้ที่สูญประโยชน 

 

1.5  สมมติฐานการวิจัย 
 ผลของการศึกษาและการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการศึกษาวิจัยในครั้งนี้ถูกนํามาใชเพื่อ
ปรับปรุงลักษณะทางกายภาพ ในสวนของเสนทางการเดินชมสินคาและแกไขปญหาพื้นที่สูญประโยชน
ในจุดกลางตลาดอยางไดผล  และสามารถนํามาใชงานไดอยางเต็มประสิทธิภาพ  เปนไปตาม
วัตถุประสงคของผูบริหารตลาด 
 

1.6  ขอบเขตการวิจัย 
 1.  สถานที่ ที่ใชในการศึกษา คือ กาดรินคํา จังหวัดเชียงใหม ในสวนของเสนทางการเดินชม
สินคาและบริการ รวมถึงพื้นที่จุดกลางตลาดที่เปนพื้นที่สูญประโยชน โดยไมรวมถึงสวนของงานระบบ 
 2.  สํารวจและศึกษารูปแบบปจจุบันของแผนผังทางเดินชมสินคาภายในและรอบนอกตลาด 
รวมถึงการใชงานพื้นที่จดุกลางตลาด กาดรินคํา  
 

1.7  ประโยชนท่ีคาดวาจะไดรับ 
 1.  เพื่อไดขอมลูที่เปนประโยชนตอการดําเนินงานอาคารสถานที่และการบริการตางๆ  ใหแก
กาดรินคํา 
 2.  เพื่อสรางความเขาใจถึงความจําเปนของระบบบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
 3.  เพื่อเปนแนวทางในการปรับปรุงการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตาง ๆ ของ
กาดรินคํา 
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1.8  นิยามศัพทเฉพาะ 
 1.8.1  กาด  คําวา “กาด” ในภาษาเหนือ แปลวา ตลาด 

1.8.2  ตลาด  หมายถึง  บริเวณที่มกีารทําการซื้อ - ขายประกอบธุรกจิทั้งภายในและบริเวณ
โดยรอบของกาดรินคํา 

1.8.3  พื้นที่จุดกลางตลาดที่เปนพื้นที่สูญประโยชน  หมายถึง  พื้นที่ ที่อยูตรงกลางตลาดและยัง
ไมไดใชประโยชนจากพื้นทีน่ั้น ๆ  
 1.8.4  ผูขายสินคา หรือผูเชาพื้นที่  หมายถึง  ผูที่ประกอบกิจการภายในตลาด 
 1.8.5  ผูเขาใชบริการ หมายถึง  ผูที่มาจับจายซื้อสินคาในตลาด 
 1.8.6  ทรัพยากรอาคาร  หมายถึง  อาคาร และพื้นทีภ่ายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร บริเวณ
หรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตาง ๆ 


