
บทท่ี 4 
การวิเคราะหขอมูล 

 
 การคนควาอิสระนี้เปนการศกึษาเรื่อง แนวทางการบริหารทรัพยากรอาคารเพื่อการพาณิชย 
กรณีศึกษา ตลาด “กาดรินคํา” จังหวดัเชียงใหม  ผูศึกษาไดศึกษาโดยการประเมินจากการเปรียบเทยีบขอมูล
ระหวางตลาดที่เปนกรณีศกึษา และตวัอยาง โดยมุงเนนการศึกษาไปยังการจัดการทรพัยากรอาคารนั้นดวยวิธี
การศึกษาและวิเคราะหผลการศึกษามีขั้นตอนดังนี้ คือ 
 1.  การศึกษากรณีศึกษาตวัอยางในขอมูลเบื้องตนโดยนาํขอมูลเบื้องตนมาเปรียบเทยีบกับกรณีศึกษา 
กาดรินคํา จังหวัดเชียงใหม 
 2.  การวิเคราะหตัวอาคารสถานที่ (Place) ผูเขามาใชบริการ (People) และ การบริหารจดัการตลาด 
(Process) ของกรณีศึกษา และกรณีศกึษาตวัอยาง 
 3.  การวิเคราะหการเขาถึงจุดกลางตลาดของผูเขามาใชบริการ 
 4.  การวิเคราะหการใชประโยชนจากพื้นทีว่างภายในตลาด เชน การจดัจุดพักผอน หรือการสรางจุด
ดึงสายตา  
 ผูทําการศึกษาไดทําการศึกษากรณีศึกษาตัวอยางจากตลาด 2 แหง คือ 
 -  ตลาดบองมารเช (กรุงเทพฯ) 
 -  ตลาดหนาม. เชียงใหม (จ.เชียงใหม) 
 
การศึกษากรณีศึกษาตัวอยางในขอมูลเบื้องตน 

ตลาดบองมารเช BON MARCHE’ 
 โครงการ บองมารเช ไดเชาทีด่ินจํานวน 17 ไร จากสมเด็จพระเจาพีน่างเธอ เจาฟากัลยาณิวัฒนา กรม
หลวงนราธิวาสราชนครินทร ตั้งแตป พ.ศ. 2538 เดิมเปนสนามไดรฟกอลฟ และหมดสัญญาลง ทางโครงการ
จึงไดเชาทีด่ินผืนนี้ โดยยังไมมีโครงการวาจะทําอะไร ผานระยะเวลามาชวงหนึ่งจึงไดเร่ิมคิดวาเราจะทําอะไร 
โดยขั้นแรกไดจัดทําถนนกวาง 7 เมตร รอบพื้นที่เพื่อใหอนาคตมีโครงการกอสรางเกดิขึ้น จะไดไม
กระทบกระเทอืนกับเพื่อนบาน โดยใชถนนจากแนวรั้วเพื่อนบาน 7 เมตร เปนตัวกั้นกลาง และเตรยีมไวเปน
ที่จอดรถในอนาคตดวย โดยไดแบงที่ดินออกเปน 3 สวน คือ 

1. สวนหนาจากถนนประชานิเวศน 1 ลึกเขามาในที่ดนิ เนือ้ที่ประมาณ 15 ไร 
2. สวนที่สองมีที่ดินประมาณ 1ไร กําหนดใหเปนสุสานสุนัขที่สมเด็จพระเจาพี่นางเธอ เจาฟา

กัลยาณวิัฒนา กรมหลวงนราธิวาสราชนครินทร  ทรงเลี้ยงไว และมีโครงการที่จะใหความรูแกผู
ที่สนใจในเรื่องสุนัข 

3. กันไวสําหรับสรางหอพักคนงาน 



ทางโครงการไดเร่ิมทําถนน ทําสุสานเสร็จ เศรษฐกิจของประเทศเริ่มตกต่ําทําใหโครงการตองหยดุ 
แตมิไดทิ้งทีด่นิใหเปนที่รกราง ทางโครงการไดใชทีด่ินสวนหนา (15 ไร) ทดลองปลูกผักปลอดสารพิษในมุง 
ผลคือ ตองเสียคาใชจายสูงมาก และผลตอบแทนไมคุมคา  เมื่อถึงป 2540 ฟองสบูแตก ตองหยุดโครงการนี้
และเริ่มคิดวาจะทําโครงการอะไรซึ่งจะเปนประโยชนกับผูตกงานทีม่ีเปนจํานวนมาก รวมถึงคนเกษียณกอน
อายุและคนดอยโอกาสใหมทีี่ทํากิน 

เมื่อคิดถึงคนดงักลาวขางตน จึงไดเกิดความคิดที่จะสรางตลาดขึ้น เพราะไดมองเหน็วาตลาดเปน
สัญลักษณของสังคมไทย จึงไดเร่ิมโครงการนี้มาตั้งแตป 2540 เปนตนมา โดยเริ่มมองจากขอบกพรองของ
ตลาดที่มีอยูในกทม. กอนแลวนําขอบกพรองนั้นมาปรับปรุง เมื่อไดรูปแบบและหลักการแลว เร่ิมทําการ
กอสรางประมาณกลางป 2541 โดยใชโครงสรางสนามไดรฟกอลฟเปนฐานและพื้นทีส่วนหนาสนามไดรฟ
เปนที่ลุม จึงตองดันดินมาเสริมสวนหนาใหมีความกวางพอที่จะเปนตลาดในรูปโครงสรางของอาคารตลาด
ทั่วไป คือหลังคาสูงเปดโลงและดันดินอีกบางสวนไปทางดานทิศตะวนัออกติดกับถนนที่ทําไว เพือ่เปนพื้นที่
หอพักใหแกเจาหนาที ่

ตลาดสามารถเปดดําเนนิการไดในวันที่ 1 กรกฎาคม 2542 โดยเกดิบึงขึ้นมาเปนเปนเอกลักษณของ 
ตลาดบองมารเช ตลาดที่กอสรางขึ้นมานั้นไดจดัแบงประเภทสินคาไวอยางชัดเจน คือ 1.  ผลไม  2.  ขอชํา  3. 
ของสด  4. ผัก  5. ขนม  6.  อาหารสําเร็จรูป และทางโครงการเปดรับสมัครผูที่จะเขามาประกอบการใน
ประเภทตาง ๆ ซ่ึงมีคนมาสมัครมากมายและไดทําการสัมภาษณและคดัเลือกบุคคลที่กลาวขางตน โดยแบง
โควตาเปนผูตกงาน 30%  เกษียณกอนอายุ 30% ผูดวยโอกาส 30% ที่เหลืออีก 10% กนัไวสําหรับผูที่มี
เรือกสวนไรนา และผลิตผลที่ไมสามารถลงสูตลาดโดยตรงได ผลประกฎวากจิการของตลาดเปนทีย่อมรับ
ภายในเวลา 1 ปเทานั้น ในสวนผูประกอบการคงเหลือผูดอยโอกาสเกอืบจะ 100 % ตอมาเกิดปญหาวามี
บุคคลอีกประเภทหนึ่งทํามาหากินโดยขายของบริโภคไมเปนมาขอรองใหโครงการจดัพื้นที่เพื่อขายสินคา
ประเภทเสื้อผา เครื่องใช จึงเกิดพลาซาขึ้น และโครงการพลาซานี้ทําใหผูประกอบการสามารถเขามาทําการ
คาขายสินคาประเภทอุปโภคไดประมาณตนป 2543 

หลังจากวันที่ 1 กรกฎาคม 2542 เปนตนมาทางโครงการ มิไดหยุดนิ่งแมแตวนัเดยีวจนถึงปจจะบนั 
แผงขายของในตลาดไดรับการปรับปรุงใหดีขึ้น โดยใชประโยชนของพื้นที่ใหเหมาะสมและดีที่สุด เมื่อตลาด
ติดมีคนมาใชบริการมากขึ้นก็เกิดปญหาการจราจรติดขัด จึงมีความจําเปนตองหาเงินมาลงทุนเพื่อสรางอาคาร
จอดรถ 5 ช้ัน สามารถจอดรถได 350 คัน เมื่อตองลงทุนสรางที่จอดรถ ทางโครงการก็มีความจําเปนตองสราง
อาคารเพิ่มเติมเสริมรายไดเพือ่ใหทางโครงการสามารถอยูได โดยกําหนดใหอาคาร A เปนอาคารสําหรับ
ขายอัญมณี อาคาร B ช้ัน 1-2 จัดใหเปนสวนของใช ช้ัน 3 เนนหนักในเรื่องของการบริการและการศึกษา 
สวนชั้น 4 กําหนดไวเปนสวนของการสงเสริมสุขภาพ และทางโครงการมีดําริที่จะกอสรางอาคารอีก 2 
อาคาร โดยจะเปนอาคารรานอาหาร (ภัตตาคาร) โดยเฉพาะ และอกีอาคารหนึ่งอาจจะทําเปนอาคารโชว
สินคา ซ่ึงทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับกําลังเงินและความจําเปน  โดยทางโครงการไดพยายามใชพืน้ที่ทุกตารางนิ้วใหเกดิ
ประโยชนที่สุด สามารถทํารายไดเพิ่มขึ้นโดยไมรบกวนผูประกอบการเดิม  ไมทําใหภูมิทัศนของตลาดและ



พลาซาดูแออัดเปนสลัม โดยเฉพาะอยางยิ่งไดคํานึงถึงผูที่เขามาใชบริการรวมทั้งคนสูงอายุ โดยกําหนดให
ทางเดินสวนกลางกวางขวางพอ สามารถใชรถนั่งลอเล่ือนได ทําทางลาดเพื่อสะดวกในการขึ้นลงตางระดับ 
ทําหองน้ําไวหลายจุดและมีหองน้ําสําหรับผูใชรถลอเล่ือนดวย 

นับตั้งแตเร่ิมดาํเนินการเปนตนมา นับวาโชคดีที่ทุกอยางเปนไปตามวัตถุประสงคและสามารถมี
รายไดสําหรับการบริหารรวมทั้งชําระดอกเบี้ยไดเทานั้น ยังไมมีสวนเหลือสําหรับใชหนี้เงินลงทุนเลย เหตุที่
เปนเชนนี้ เพราะโครงการนีด้ําเนินการโดยมิไดหวังจะสรางความร่ํารวย แตมวีัตถุประสงคหลักที่จะชวยให
คนที่ทํากินอยางแทจริงไมถูกเอารัดเอาเปรยีบ จึงมิไดเรียกเก็บเงนิกินเปลา คาเชาพื้นที่ก็ถูกกวาสถานที่อ่ืน ๆ 
ทั้งหมด เพื่อความอยูรอดของโครงการก็มีความจําเปนตองออกกฎระเบียบโดยผูประกอบการจะตองถือ
ปฏิบตัิอยางเครงครัด ถาทําตามกฎระเบยีบที่วางไวไมไดแจงเลิกสัญญาทันที ดวยเหตนุี้จึงทําใหโครงการนี้อยู
ไดและเปนที่รูจักโดยทัว่ไปในวงกวาง ทางโครงการเองก็พยายามทําทกุอยางใหดีขึ้น 

ตัวอยางเอกสารที่ทางบองมารเช ไดทําขึ้นมาเพื่อเปนการสรางขอตกลงและความเขาใจในการที่จะ
มาเปดกิจการที่นี่ 

 
ระเบียบขอบังคับของ บองมารเช 

• สินคาตองมีคุณภาพและถูกหลักอนามัย 

• ตองเปนราคาที่ไมเอาเปรียบผูบริโภค 

• ผูคาแตงกายสภุาพและสะอาดเรียบรอย 

• ปฏิบัติตอลูกคาดวยความสุจริต เปนธรรม และสุภาพเรยีบรอย 

• ไมกอความรําคาญหรือความรบกวนใหแกผูอ่ืน 

• ไมวางสินาลํ้าอาณาเขตของตนเองหรือวางสิ่งกีดขวางในตลาด 

• ตองรักษาความสะอาดในอาณาเขตของตน 

• ประกอบการเอง ไมมีการเชาชวงเดด็ขาด 

• หามตอเติมรานคาหรือบริเวณสถานที่ตั้งกอนไดรับอนุญาต 

• ตองมีภาชนะรองรับขยะมูลฝอยที่ถูกสุขลักษณะประจําในพื้นที่ของตน 

• ตองประกอบการโดยสม่ําเสมอ และภายใน 1 เดือนหามปดรานคาเกนิกวา 5 วันตดิตอกัน 

• เพื่อความเปนระเบียบของการจัดกลุมสินคา หามเปลี่ยนประเภทของสนิคาตามที่ตกลงไว
ในสัญญาเชา 

• เวลาประกอบการเริ่มตั้งแต 04.00 น. – 22.00 น. 

• หามผูเชาและบริวารพักแรมในถานที่เชา 

• ผูเชาและบริวารจะตองประพฤติตนเยี่ยงผูประกอบการคาที่ดีของ บองมารเช พึงปฏิบัติ 
 

 



ระเบียบการเขาและเลิกกิจการ ของผูประกอบการใน บองมารเช 

• เมื่อผูประกอบการลงนามในสัญญาเชาพื้นที่กับ บองมารเช แลวจะตองจายคาประกันตามที่
ระบุไวในสัญญา 

• ผูประกอบการมีเวลาในการตกแตงราน 1 เดอืน หลังจากทีไ่ดพื้นทีแ่ลว และในเดือนตอไป
ผูประกอบการจะตองเสียคาเชา และคาใชจายอื่น ๆ ตามทีก่ําหนดไว 

• ในกรณีที่ผูประกอบการไมสามารถเปดกิจการไดภายใน 1 เดอืน ทางบองมารเช จะบอกเลิก
สัญญาเชาทันที หากผูประกอบการสามารถเริ่มดําเนินกจิการไดกอน 1 เดือน จะถือวาเปน
ผลประโยชนของผูประกอบการเอง 

• ผูประกอบการที่ประสงคจะเลิกกิจการ จะไดรับเงินคาประกันคนืหลังจากรื้อถอนสิ่งตอเติม
ในรานเรียบรอยแลวและหกัคาเสียหายในกรณีที่มีความเสียหายเกิดขึน้ และในกรณทีี่
ประกอบการไดไมถึง 6 เดือน คาประกันจะถูกหักครึ่งหนึ่ง 

• ผูประกอบการจะตองนําสิ่งทีเ่คลื่อนที่ไดออกไปภายใน 7 วัน หลังจากวนัที่แจงเลิกกิจการ
กับ บองมารเช สําหรับสวนที่เปนสวนควบของตึก บองมารเช จะเปนผูร้ือถอนโดย
ผูประกอบการเปนผูออกคาแรง แตหากสามารถเจรจาคาตกแตงกับผูประกอบการใหมได
ภายใน 7 วัน ก็ใหเปนไปตามนั้น แลวหักออกจากเงนิคาประกัน 

ทางตลาดบองมารเชไดทําการออกกฎระเบยีบและขอบังคับไวอยางชดัเจน ตั้งแตการปฏิบัติตนใน
การประกอบอาชีพที่ตลาด จนถึงการเขา และเลิกการดําเนินกิจการ เพือ่ใหเปนทีเ่ขาใจกนัทั้งหมด ของผูที่
สนใจที่จะมาเชาพื้นที่ขายสินคาภายในตลาด 
 
การคิดคาเชาพื้นท่ีของบองมารเช 

คาเชาพืน้ท่ีขายอาหาร 

• คาประกันแผงละ 12,000 บาท 

• คาเชา ตารางเมตรละ 670 บาท/เดือน (4,690 บาท/เดือน) 

• คาบริการสวนกลาง ตารางเมตรละ 40 บาท/เดือน (280 บาท/เดือน) 

• คาไฟฟา ยนูิตละ 6 บาท 

• คาน้ํา ยูนิตละ 17 บาท 
 คาเชาพืน้ท่ี Food Court  

• พื้นที่ประมาณ 6 ตร.ม. คาประกัน 26,000  บาท 

• คาเชา 13,000 บาท/เดือน  ปจจุบันเก็บคาเชา 10,000 บาท/เดือน 

• พื้นที่ประมาณ 8 ตร.ม. คาประกัน 30,000  บาท 

• คาเชา 15,000 บาท/เดือน  ปจจุบันเก็บคาเชา 12,000 บาท/เดือน 

• คาบริการสวนกลาง แผงละ 280 บาท/เดือน 



• คาไฟฟา ยนูิตละ 6 บาท 

• คาน้ํา ยูนิตละ 17 บาท 
คาเชาพื้นที่พลาซา อาคาร A (อาคารจิวเวลรี่) และ B (พลาซา) ช้ัน 1-2 ( 9 ตรม.) 

• คาประกัน ฯ 12,060 บาท 

• คาเชา ตร.ม. ละ 760 บาท/เดือน (6,030 บาท/เดือน) 

• คาบริการสวนกลาง ตร.ม. ละ 40 บาท/เดือน 

• คาไฟฟา ยนูิตละ 6 บาท 

• คาน้ํา ยูนิตละ 17 บาท 

• คาบํารุงรักษา, คาบริการเครื่องปรับอากาศเดือนละ 800 บาท /พื้นที่ 9 ตร.ม.   
คาเชาพืน้ท่ี โซน C  

• คาประกัน ฯ = คาเชา 2 เดือน 

• คาเชา ตร.ม. ละ 670 บาท/เดอืน 

• คาบริการสวนกลาง ตร.ม. ละ 40 บาท/เดือน 

• คาไฟฟา ยนูิตละ 6 บาท 

• คาน้ํา ยูนิตละ 17 บาท 

• คาบํารุงรักษา, คาบริการเครื่องปรับอากาศเดือนละ 800 บาท /พื้นที่ 9 ตร.ม.   
คาเชาพืน้ท่ี โซน D (ภายในป 2548) 

• คาประกัน ฯ = คาเชา 2 เดือน 

• คาเชา ตร.ม. ละ 670 บาท/เดอืน 

• คาบริการสวนกลาง ตร.ม. ละ 40 บาท/เดือน 

• คาไฟฟา ยนูิตละ 6 บาท 
 
 4.1.2  การวิเคราะหตัวอาคารสถานที่ (Place) ผูเขามาใชบริการ (People) และ การบริหารจัดการ
ตลาด (Process)  
 4.1.2.1  อาคารสถานที่  (Place)   
           อาคารของตลาดจะถูกแบงเปน 5  สวน คือ อาคารศูนยอาหาร, อาคารพลาซา, อาคารจอดรถ, 
ลานกิจกรรม และ อาคารสํานักงานของตลาด โดยในแตละอาคารและพื้นที่มีการแบงการใชงานกนัอยาง
ชัดเจนเพื่อความสะดวกในการดูแลรกัษาอาคาร โดยแบงรายละเอียดออกเปนดังนี้  
 -  อาคารตลาดและศูนยอาหาร (อาคาร A)  เปนอาคารแรกที่เมื่อเล้ียวรถเขาไปในตลาดแลวจะไดเจอ 
ซ่ึงในสวนนีก้ย็ังมีการแบงการใชงานอยางชัดเจนอกีเชนกัน คือ แบงเปนสวนที่ขายอาหารแหง เชน รานขาย
ปลาแหง, รานขายของชํา, รานขายขาวสารเปนตน  สวนตอไปเปนสวนที่ขายขนม ผักและผลไม จะจัดอยูใน



สวนเดยีวกัน, รานขายอาหาร เชน ขาวขาหมู เปนตน และสวนที่ขายขนม สําหรับนํากลับบานและสามารถ
นั่งทานที่ตลาดไดเลยจะอยูในบริเวณใกลเคียงกันเนื่องจากเปนสิ่งที่จะตองมีการปรุงในที่ และมีกล่ินรบกวน
ผูประกอบการเจาอื่น ๆ บาง ซ่ึงถือวาเปนอาคารที่สามารถจัดแบงสัดสวนไดเปนอยางดี เนื่องจาก กล่ินของ
อาหารที่เปนอาหารปรุงสําเร็จในพืน้ที่ก็ไมมารบกวนกับอาหารที่เปนอาหารแหง เปนตนและสวนทีเ่ปนผัก
ผลไม และอาหารสดก็จะถูกจัดอยูอีกดานหนึ่งของตลาด มีการจัดทําหลังคา และเสนทางเดินอยางด ีเพื่อ
รองรับลูกคาที่มาใชบริการในหนาฝน เนื่องจากเมืองไทยเปนเมืองที่มีฝนตกชุกมาก แหงหนึ่ง  เสนทางเดิน
ระหวางรานคาและภายในตลาดไดมีการจดัทําไวอยางดี เพื่อใหสามารถเดินไดอยางสะดวก และสามารถ
รองรับลูกคาที่จะตองนั่งรถเข็นไดดวยเชนกัน   

ในสวนทีจ่ัดใหเปนที่รับประทานอาหารไดมีการจัดแบงไวอยางชดัเจน คือสามารถนั่งรับประทาน
อาหารได และเมื่อทานอาหารเสร็จสิ้นแลวสามารถนั่งคุยกันไดดวยเชนกัน เนื่องจากเปนจุดที่ตดิกับบอน้ํา
กลางตลาด สามารถทําไดทั้งการนั่งคุยงาน และการพกัผอนหยอนใจ ซ่ึงถือไดวาเปนจดุหนึ่งที่เปนจดุที่ทํา
ขึ้นมาเพื่อการพักผอนหยอนใจไดในเวลาเดียวกัน และไดมีการจัดสถานที่เก็บภาชนะไวในดานหนึ่งของ
สถานที่แหงนัน้ เพื่อความเปนระเบียบเรียบรอย และความสะอาดของผูมาใชบริการ 

-  อาคารพลาซา (อาคาร B)  อาคารถัดมา เปนอาคาร 2 ช้ัน ถามองจากทางดานหนาตลาด หันหนา
เขาบอน้ํา จะเห็นอาคารนี้อยูทางซายมือสุดของตลาด ในอดีตเปนเพยีงอาคารชั้นเดียวที่ไมมีจุดเดนเลยแมแต
นอย  เมื่อมีการปรับปรุงใหมเปนอาคารสองชั้น และมีการรับพิจารณารานคาเพิ่มเติมเขามาในตลาด ทําให
อาคารดังกลาวดูดีขึน้เนื่องจากมีจํานวนรานคาเพิ่มขึ้นทําใหมีบรรยากาศในการเดินทีค่รึกครื้นมากขึ้น มี
สินคาใหเลือกจับจายมากขึ้นเชนกัน ซ่ึงในการจัดแบงพืน้ที่ของอาคารนี้โดย ในสวนของอาคารชั้น 1 จะเปน
พื้นที่ของรานคาใหบริการในดานตาง ๆ  เชน ธนาคารไทยพาณิชย, Telewiz และรานขายอัญมณีบางใน
บางสวน  ในชัน้ 2 ของอาคารมีรานขายสินคาอัญมณี, ผาทอ (ผาไหม), สินคาเครื่องประดับ และรวมถึงราน
ขายเครื่องสําอาง ดวย ซ่ึงในสวนของชั้นที ่2 ทางตลาดไดทําทางเดินทีส่ามารถเดินเชื่อมไปอีกอาคารหนึ่งได 
เนื่องจากทางตลาดเล็งเห็นความสําคัญสําหรับผูที่มาใชบริการที่จะตองนั่งรถเข็น (ผูสูงอายุ) ซ่ึงอาคารพลาซา
ในหลังถัดมานั้น  

- อาคารพลาซาตอ (อาคาร C)  เปนอาคาร 4 ช้ัน ซ่ึงเปนสวนตอจากอาคาร B มีทางเชื่อมถึงกันในชัน้
ที่ 2 และมีลิฟทใหบริการ 2 ตัว สําหรับผูที่จะตองขึ้นไปใชบริการในสวนชั้นบน อาคารนี้ ทางตลาดไดจัดให
เปนอาคารที่ขายสินคาจําพวกเสื้อผาเครื่องแตงกาย กระเปา รองเทา และอื่น ๆ ใน 

-  ช้ันที่ 1 รานขายสินคาสวนมากจะเปนรานขายเสื้อผา ชุดราตรี ผาทอ เปนตน และในชั้นนี้ ทาง
ตลาดไดเรียกทางเดินของชัน้ 1 วา Walking Street เนื่องจากทางเดนิในชั้นที่ 1 ของอาคารนี้มีความกวางมาก
สามารถนํามาใชประโยชนในการจัดกิจกรรมหรือนิทรรศการได  

-  ช้ันที่ 2 จะมทีั้งรานขายเสือ้ผา กระเปา อยูเกือบทั้งชั้น ช้ันนี้เปนชัน้ทีม่ีจุดเชื่อมตอระหวางอาคาร
หลายจุด ไมวาจะเปนจุดเชื่อมตอของอาคาร B แลว ยังเปนจุดเชื่อมตอไปยังอาคารที่จอดรถไดอีกดวย 



-  ช้ันที่ 3 ของอาคารเปนสวนของสินคาประเภทใหบริการจําพวก รานทําผม รานนวด(สปา) 
โรงเรียนสอนภาษา และศิลปะ  

-  ช้ันที่ 4 ของอาคารเปนฟตเนสทั้งชั้น   
ซ่ึงจากขอมูลเบื้องตนอาคารนี้นาจะมีความคึกคักมากที่สุดของตลาดเนือ่งจากเปนอาคารที่เปนศูนย

รวมสินคาและบริการตาง ๆ ไวมากมาย 
-  อาคารที่จอดรถ  เปนอาคารสรางใหมมีไวรองรับรถของลูกคาที่เขามาใชบริการตลาดเปนจํานวน

มาก สามารถจอดรถไดถึง 350 คัน เหตุที่ตองสรางอาคารแหงนี้เนื่องจากเมื่อไดมีปรับปรุงตลาดในสวนของ
พลาซาและอื่น ๆ แลวนั้นทาํใหมีจํานวนผูเขามาใชบริการเพิ่มขึ้นอยางรวดเร็วทําใหที่จอดรถที่ทางตลาดเคย
ไดเตรียมไวตั้งแตเร่ิมโครงการนั้นไมเพยีงพอที่จะรับไดจนทําใหเกิดการจราจรติดขัดที่หนาตลาด จงึไดมีการ
สรางอาคารนี้ขึ้นมาแกปญหาดังกลาว 

-  อาคารขายสนิคาประเภทใหบริการ (อาคาร D และ E) เปนอาคารชั้นเดียวซ่ึงตั้งอยูทายสุดของ
ตลาด เปนอาคารเกาที่ไมไดมีการปรับปรุงอะไรตั้งแตเร่ิมกิจการ  ซ่ึงเปนรานคาประเภท หมอดู และรานนวด
ฝาเทา และมีรานขายสินคาแตงบานประเภทหมอนอยูอีกนิดหนอย เนื่องจากทางเจาของรานไมยอมยายราน
ขึ้นไปบนตึก เนื่องจากมีลูกคาประจําที่รูจักรานอยูแลว และไมไดตองกาขายขนาดของกิจการ  ซ่ึงในจุดนี้ 
เปนจุดที่มีความเงียบเหงาที่สุดในตลาด แตในปจจุบนัทางตลาดไดพยายามใหมีความคึกคักขึ้น โดยการ
จัดการเดินรถใหเปนการเดนิรถทางเดียว คือเมื่อเขามาจอดรถในสวนตรงกลางตลาดเปนตนมา จะตองวนมา
ที่ทายตลาดจึงจะสามารถไปถึงทางออกได เพื่อใหมีผูขับรถผานตรงจุดนี้ และสามารถมองเห็นรานดังกลาว
ไดงายขึ้น 

-  อาคารสํานักงานของตลาดบองมารเช  ตัง้อยูในจุดทายสุดของตลาดซึ่งอยูติดกับสสุานสุนัขของ
สมเด็จพระเจาพี่นางเธอกรมหลวงนราธิวาสราชนครินทร และอยูใกลกับอาคารชั้นเดียวที่เปนสินคาประเภท
ใหบริการ คือ อาคาร D และ E นั่นเอง  

-  จุดจัดกิจกรรมของตลาด  ทางตลาดแบงออกเปน 2 จุด คือ  
-  ลานกิจกรรมที่มีเวที อยูในสวนที่ติดกับบอน้ําหนาอาคาร C ซ่ึงเปนลานกวาง และมีเวทีไวรองรับ

การจัดกจิกรรมไดอยางเตม็ที่ ซ่ึงทางตลาดเคยไดมีการใชลานนี้ในการจัดกิจกรรมอยูแลว  เชน งานลอย
กระทง ในปทีผ่านมา 

-  Walking Street เปนอีกจุดหนึ่งที่สามารถนํามาจัดกจิกรรมไดเชนกนั  เนื่องจากเปนจุดที่เปน
ทางเดินที่มีขนาดกวางมาก สามารถจัดกิจกรรมที่ไมใหญมากนัก เชนการจัดงานโชวศลิปะ ภาพวาด หรือ
จัดเปนเปนนิทรรศการในแนวยาวได 

4.1.2.2  ผูเขามาใชบริการ (People) 
ปริมาณผูเขามาใชบริการตลาดบองมารเช ในอดีตการเขามาใชบริการถาแบงเปนวันธรรมดากับ

วันหยุดเสาร-อาทิตย หรือวนัหยดุนักขัตฤกษ ผูเขาใชบริการจะเขามาในเวลาใกลเคียงกันคือชวงทีม่ี
ผูใชบริการจํานวนมากที่สุดคือชวงประมาณ 11.00 น. – 13.30 น. เนื่องจากลูกคาสวนใหญมีจุดประสงคมา



เพื่อรับประทานอาหารกลางวันและซื้อสินคาที่จําเปนกลบับาน เนื่องจากตลาดบองมารเชในอดีตมีปริมาณ
สินคาที่ขายในตลาดเพียงเล็กนอยเทานัน้ เนือ่งจากจากการเริ่มตนของตลาดเปนการมุงเนนไปที่รานขาย
สินคาประเภทอาหารและพืชผักเปนสวนมาก 

ในปจจุบนั ตลาดบองมารเชมีปริมาณเขาผูเขาใชบริการจาํนวนเพิ่มขึ้นเปนเทาตัวจากในอดีต 
หลังจากที่ไดมกีารปรับปรุงพื้นที่ในสวนตาง ๆ ภายในตลาด และมกีารพิจารณารานขายสินคาเพิ่มเตมิใหมี
ความหลากหลายมากขึ้น ไมวาจะเปนประเภท รานอาหาร สินคาแฟชั่น และสินคาประเภทบริการทําให
สินคาที่มีอยูในตลาดสามารถตอบสนองความตองการของผูเขามาใชบริการไดมากขึน้ ผูที่เขามาใชบริการใน
ปจจุบันจึงไมไดมีจุดประสงคเพื่อมาทานอาหารเพียงอยางเดียวแลวกลับ  แตยังสามารถทําอยางอื่นไดอีกดวย 
ไมวาจะเปนการ เลือกซื้อสินคาของแตงบาน เสื้อผา นวด หรืออ่ืนๆ อีกมากมาย 

จากการสํารวจขอมูลผูเขาใชบริการ โดยการสังเกต (จํานวนผูเขาใชบริการนับจากปรมิาณของรถที่
เขามาในตลาด)  นั้นพบวา กลุมลูกคาที่นิยมเขามาใชบริการ ในวันธรรมดา จะเริ่มมาชวงเวลาประมาณ 11.00 
น. เพื่อมารับประทานอาหารกลางวันโดยมากจะเปนผูที่ทาํงานอยูในบริเวณใกลเคียง จนถึงเวลาประมาณ 
14.00 น. คือโดยเฉลี่ยผูที่เขามาใชบริการจะใชเวลาอยูในตลาดประมาณ 1 – 2 ช่ัวโมง หลังจากนัน้ตลาดจะ
เงียบอยูชวงหนึ่ง และมคีึกคกัอีกทีในชวงเวลาประมาณ 16.30 น. – 19.00 น. คือผูที่เลิกงานแลวมา
รับประทานอาหาร และมีลูกคาบางสวนทีม่าใชบริการรานคา เชน รานทําผม รานนวด เปนตน ซ่ึงถาเทียบ
ปริมาณผูเขาบริการในวนัเสาร – อาทิตยนั้นตางกันมากพอสมควร คือ ถาวันธรรมดา ปริมาณผูเขาใชบริการ
จะอยูวันละ ประมาณ 1,700 คัน ถาเปนวันเสาร – อาทิตย จะมีผูเขามาใชบริการประมาณวนัละ 2,500 คัน  
(จํานวนผูเขาใชโดยการนับจาํนวนรถทั้งวนั) โดยทีใ่นวนัเสาร – อาทิตยนั้นจะมีผูมาใชบริการเริ่มตั้งแตเวลา
ประมาณ 10.00 น. และเรื่อยมาจนถึงชวงเยน็ เนื่องจากในวันหยุดนั้น จะมีกิจกรรมมากมายที่สามารถอยูใน
ตลาดไดเปนระยะเวลานาน ไมวาจะเปนโรงเรียนสอนภาษาและศิลปะ รานสปา ที่จะตองใชเวลาพอสมควร
ในการใชบริการ รานกาแฟที่สามารถนั่งทํางานหรือนั่งพักผอนไดอยางสบายใจ จึงทําใหในวนัหยุดของตลาด
บองมารเชนั้นมีผูเขาใชบริการไดตลอดทั้งวัน และมีความคึกคักเปนพเิศษ 

4.1.2.3  การบริหารจัดการตลาด (Process) 
การบริหารจัดการของตลาดบองมารเช เปนการบริหารจดัการโดยเจาของกิจการเองทัง้หมด การ

ทํางานทุกอยางภายในตลาดไมวาจะเปนสิง่กอสราง งานระบบไฟฟา สุขาภิบาล งานดานความปลอดภัย 
รปภ. รวมถึงงานสวนทําความสะอาด แมบานทั้งหมดของตลาด เปนคนของบองมารเช เองทั้งหมด แตใน
สวนของงานที่เปนสิ่งกอสราง ระบบไฟฟา และสุขาภบิาล เปนคนของบริษัทในเครือเขามาทํางานกันเอง
ทั้งสิ้น ทําใหมรีะบบการจัดการ  การตัดสินใจ และการทํางานที่ไมยุงยากนักจึงทําใหงานที่เกิดขึน้ภายใน
ตลาดเปนไปไดโดยเรว็ เพราะลําดับขั้นในการตัดสินใจสัน้ จึงไมเกิดปญหายุงยากในการบริหารจัดการ 

กลาวโดยสรุปในเรื่องของการจัดพื้นที่ของตลาด บองมารเช ยังขาดจดุดึงดูดลูกคาที่เปนจุดหลักของ
แตละอาคาร เนื่องจากความสัมพันธโดยรวมของตลาดยงัไมตอเนื่อง เมื่อคนที่มีจุดประสงคมาใชบริการใน
ดานอาหารซึ่งตั้งอยูในโซนดานหนาตลาด ก็จะเลือกจอดรถเฉพาะในสวนของที่จอดรถทางดานหนาเทานั้น



และเมื่อมีการรับประทานอาหารเสร็จก็เดนิทางกลับ ทําใหการเขาถึงดานหลังตลาดเกดิขึ้นนอย และเปนสวน
ที่ทําใหอาคารดานหลังมีความเงียบเหงา  เพราะฉะนัน้ในแตละอาคารควรจะมกีารสรางจุดดึงดดูของอาคาร
นั้น ๆ ขึ้นมาและทําการจัดสรรเสนทางการสัญจรของตลาดใหสามารถเขาถึงและนาสนใจในทุกสวนของ
ตลาดเพื่อเปนประโยชนตอตลาดและผูประกอบการภายในตลาดที่จะสามารถขายสินคาไดเพิ่มขึน้ดวย  
 
 4.1.3  การวิเคราะหการเขาถึงภายในตลาดของผูเขามาใชบริการ 
 เมื่อพูดถึงการเขาถึงโครงการสามารถแยกไดเปน 2 ประเด็น คือ  
 1. เสนทางการสัญจรรถของผูท่ีเขามาใชบริการ ถือวาเปนการจัดการสัญจรไดดีที่หนึง่ คือ สามารถ
ใชถนนที่มีอยูในโครงการและถนนดานหนาโครงการไดเปนประโยชน คือ ลักษณะการจัดเสนทางการเดิน
รถภายในโครงการนั้น สามารถทําใหผูเขาใชบริการคิดวาการจัดรถแบบนี้ทําใหผูเขาใชบริการไมตองเดิน
ไกลจากจดุจอดรถจนไปถึงจดุมุงหมายมากนัก เนื่องจากจดุจอดรถนั้นเมือ่มองไปทางไหนก็รูสึกวาเดนิใกล
ทั้งนั้นเนื่องจากการจัดโซนนิ่งของผูออกแบบได มีการจดัโซนนิ่งของอาคารแตละหลังไวโดยรอบของบอน้ํา 
และจุดจอดรถก็อยูโดยรอบของบอน้ําเชนกนั จึงทําใหผูที่เขาใชบริการไมรูสึกถึงความยากลําบากในจุดนี้นกั 
ถึงแมวาที่จอดรถทางดานหนาของตลาดนัน้ไมสามารถเชื่อมตอเขามาถึงดานหลังโครงการไดก็ตาม แตถา
หากลูกคาวนหาที่จอดรถทีจุ่ดดานหนาแลวยังไมได ก็ไมรูสึกวาการวนรถที่ถนนดานหนาตลาดอกีสักรอบ
นั้นเปนเรื่องยากลําบาก เพราะเปนเพียงการวนรถในชวงสั้น ๆ เทานั้น  สวนที่จอดรถที่เขาไปภายในตลาด
แลว ทางผูออกแบบไดจัดใหมีการเดนิรถทางเดียวเทานัน้ ซ่ึงเปนผลพลอยไดวาการจัดเสนทางการเดินรถ
แบบนี้เปนการบังคับการขับรถใหตองขับวนทางดานหลัง และสามารถเห็นรานคาที่อยูในจุดหลังสดุของ
ตลาดไดอีกดวย 
 2.  เสนทางการสัญจรภายในตลาด (เสนทางการเดินชมสนิคา) เสนทางสัญจรในการเดินชมสินคา
นั้นทางผูออกแบบไดจดัไวใหสามารถเดินชมสินคาไดอยางตอเนื่อง จากอาคาร A ไปยังอาคาร B,Cไดอยาง
สะดวก เพราะในแตละอาคารมีจุดเชื่อมตอถึงกันไดทุกอาคาร ยกเวนสวนที่เปนอาคาร D และ E จะตองเดิน
ออมอาคารที่จอดรถไปกอนจึงจะเขาถึงได โดยเสนทางการสัญจรภายในตลาดสามารถเดินชมสินคาไดอยาง
ทั่วถึง และเขาถึงไดโดยงาย แตขอเสียคือในแตละอาคารที่ไมใชอาคารรานอาหาร หรือจุดขายอาหารนั้น ทาง
โครงการยังหาจุดดึงดดูของแตละอาคารไมไดจึงทําใหในบางจุดยังเงียบเหงาอยูบาง 
 
 4.1.4  การวิเคราะหการใชประโยชนจากพืน้ท่ีวางภายในตลาด เชน การจัดจุดพักผอน หรือการสราง
จุดดึงสายตา  
 การใชประโยชนจากพืน้ที่วางภายในตลาด ยังถือวาใชไดไมสมบูรณนกั เนื่องจากพืน้ที่วางทาง
ดานหลังตลาดยังมีอีกเปนจํานวนมากและยังไมมีการใชประโยชนอะไรจากพื้นที่ตรงจุดนั้น 
 -  จุดพกัผอนภายในตลาด  ทางตลาดไดมีการจัดจุดนั่งพักไวตลอดเสนทางการสญัจร ไมวาจะเปน
เกาอี้ยาวสําหรับนั่งไดหลาย ๆ คน  เพื่อพักเปนชวง ๆ ของการเดินชมสนิคา หรือ ชุดโตะ – เกาอี้ ที่สามารถ



นั่งพักรับประทานอาหารพรอมกับชมทิวทศันภายในตลาดไปไดพรอม ๆ กัน ซ่ึงจุดพกัผอนนั้น มีอยูทั่วตลาด
และทั่วทกุอาคาร จะมีเพยีงโซนดานหลังเทานั้นที่ไมไดมีการจัดพืน้ทีป่ระเภทนี้ไว เนื่องจากเปนจดุที่ยังไมมี
การจัดหรือปรับปรุงพื้นที่  
 -  การสรางจุดดึงสายตา  การสรางจุดดึงสายตาของตลาดบองมารเช ทําโดยการจดัสวนหยอมเล็ก ๆ 
เปนจุด ๆ โดยทิ้งระยะหางกนัพอสมควร แตเมื่อมองไปโดยรวมแลวสามารถทําไดอยางกลมกลืนกบั
สภาพแวดลอมของตลาด  
 
4.2  ตลาดหนามหาวิทยาลัยเชียงใหม (กาดหนาม.) 
 กาดหนาม. เชยีงใหม  เปนตลาดกลางคืนแหงหนึ่งในตวัเมือง จ.เชียงใหม ซ่ึงไดเปดใหบริการมา
ตั้งแตป 2547 เดิมเปนพืน้ที่วางเปลา ไมไดมีการประกอบกิจการใด ๆ มาวันหนึ่งทางเจาของที่ดินเองนั้นมี
ความประสงคที่จะประกอบธุรกิจประเภทตลาดกลางคืนโดยเนนกลุมลูกคาเปนนกัเรยีน และนักศกึษาที่อาศัย
อยูในบริเวณใกลเคียง โดยเนนไปที่ลูกคากลุมผูหญิงมากกวา เนื่องจากทางผูบริหารตลาดมองวาผูหญิงมี
โอกาสที่จะซื้อสินคามากกวาลูกคาผูชาย 
 กาดหนาม. เชยีงใหมไดมกีารแบงการบริหารออกเปน 4 สวน เนื่องจากเจาของตลาดเปนพี่นองกนั 4 
คน และไดมีการประกอบธุรกิจในแบบเดียวกันบนที่ดินผืนเดียวกนั แตเหตุจากที่ทางผูบริหารในแตละสวนมี
ความคิดเหน็และแนวทางเปนของตัวเองจงึไดมีการบริหารจัดการกนัคนละแบบ ตั้งแตในสวนของรูปราง
อาคาร รวมถึงการบริหารจัดการสวนตาง ๆ ภายในตลาด และดวยความที่มีความคิดเห็นไมตรงกนั จึงทําให
พื้นที่ที่เปนสวนกลางของตลาด เชน ถนนทางรถวิ่งเขาตลาดจะมีสภาพไมดี จนกระทั่งที่จอดรถ เปนตน  
 แตทางตลาดของผูบริหารทั้ง 4 คน มีความเหมือนกนัตรงที่มีกลุมลูกคากลุมเดยีวกนั จึงทําใหสินคา
ที่มีขายอยูในตลาดจะมีลักษณะใกลเคียงกนั รวมถึงการจดัตกแตงรานกจ็ะมีการคิดและจัดทําเพื่อใหเขากับ
สินคาที่ขาย ซ่ึงสินคาสวนมากจะเปนสินคาประเภทสวยงาม จึงทําใหตลาดมีความงดงามจากการตกแตงราน
อีกดวย และสวนที่เปนจุดรวมพล (ลูกคานดัพบปะกัน) กลับไมใชจุดที่เปนรานอาหาร แตกลับเปนรานเสื้อผา 
และเครื่องประดับที่มีผูคนอยูกันอยางหนาแนน จึงทําใหบริเวณดังกลาวมีความคึกคกั และเปนจุดที่เด็กวยัรุน
จะยนืคุยกันหรือมีกิจกรรมอยางอื่น เชน การเลมเกมส หรือ เลนหมากรกุ เปนตน อยูบริเวณหนาราน และมี
การแลกเปลี่ยนความคิดเห็นตาง ๆ มากกวาที่จะไปนั่งรวมตัวกันที่ศูนยอาหาร เนื่องจากจุดประสงคหลักของ
กลุมลูกคาที่มาเดินตลาดมกัจะมีจดุหมายในการซื้อสินคา หรือพบปะเพื่อนที่มีความชอบในสิ่งที่เหมือน ๆ 
กันซึ่งมักจะมกีารรวมตัวกันที่รานประจําทีต่นมาใชบริการ 
 ระเบียบขอบังคับของตลาดหนาม. เชียงใหม 
 กาดหนาม. เชยีงใหมนี้ ไมไดมีระเบยีบขอบังคับอะไรมากนัก เนื่องจากผูประกอบการสวนใหญเปน
ผูประกอบการมืออาชีพ คือไมไดทํางานอยางอื่นรวมดวย มีอาชีพคาขายอยางเดยีว จึงทําใหผูที่มาเชาหองขาย
สินคาที่นี่ไมคอยมีปญหาในการปดรานมากนัก เพราะทางผูบริหารใหเหตุผลวา “สวนมากผูที่ไมใชพอคา – 
แมคา มืออาชีพ ถามาเปดรานบางปดรานบางก็จะอยูไมไดเองตองปดตัวลงไป สวนผูที่ขายสินคาอยูในตลาด



สวนใหญจะเปนผูที่เชามานานแลว และขายสินคาที่ตลาดแหงนี้เปนอาชีพหลัก จึงทําใหไมคอยมีปญหา
รานคาเปดบาง – ปดบาง  
 มีลูกคาบางรายที่มีการมาเชาหองในทีแ่หงนี้แลวนําไปปลอยใหเชาชวงตอ แตทางตลาดไมมี
มาตรการในการที่จะจัดการกับลูกคาประเภทนี้ เนื่องจากทางตลาดมองวายังไงก็ยังมคีนมาเชาพื้นทีข่องตลาด
อยูดี จึงไมคดิวาผิดแตอยางใดที่ปลอยใหมีการเชาชวงเกิดขึ้น  
 สวนรายละเอยีดดานอื่นๆ  ในการเขาเชาพืน้ที่ของตลาด ทางผูบริหารแจงวาไมสามารถใหขอมูลได  
 
การคิดคาเชาพื้นท่ีของตลาดหนาม.เชียงใหม 
 การคิดคาเชาพืน้ที่ของตลาดแหงนี้มหีลากหลายมาก เนื่องจากมีผูดูแล 4 คน และมีมาตรฐานในการ
คิดคาเชาที่แตกตางกัน ซ่ึงตามที่ผูศึกษาไดเขาไปศึกษามานั้นพบวา พืน้ที่ของเจาของที่แตกตางกันออกไปก็
จะมวีิธีคดิที่แตกตางกันออกไปเชนกนั เพราะขนาดของพืน้ที่ที่แตกตางกัน ขนาดของทางเดินหนาราน ความ
สะอาดที่แตกตางกันของพืน้ที่ในแตละสวน เชน เจาของพื้นที่เชาในสวนแรกทางดานซายมือเมื่อเราเดินเขา
ไปถึงตลาด จะมีพื้นที่ขนาด 2.00 x 2.50 ม.  จะคิดคาเชาเดือนละ 20,000 บาท เพราะจดุที่รานตั้งอยูนั้นเปนจุด
ที่เขาถึงไดงาย และเปนจุดทีส่ะดุดตาของผูพบเห็น เปนตน แตการคิดคาเชาของตลาดแหงนี้ ทางผูบริหาร
ตลาดไมสามารถเปดเผยได เนื่องจากการคดิคาเชาใหกับลูกคาแตละรายมีราคาไมเทากัน และมวีิธีคดิที่แตก 
ตางกันเพราะตลาดแหงนี้ปลอยใหมีการเชาชวงไดโดยไมผิด และไมมีมาตรการปองกันแตอยางใด 
 4.2  การวิเคราะหตัวอาคารสถานที่ (Place) ผูเขามาใชบรกิาร (People) และ การบริหารจัดการตลาด 
(Process) 
 4.2.1  อาคารสถานที่ (Place)  
  อาคารของตลาดแหงนี้ถูกแบงออกเปน 4 ชวงหลัก ๆ  ตามกรรมสิทธิ์ที่ดินของผูบริหารแต
ละคน  ที่มีรูปแบบอาคารและการจัดวางตวัอาคารที่แตกตางกันออกไป แตส่ิงที่ใกลเคยีงกันนั้น คือ ขนาด
ของพื้นที่เชา จะมีขนาดที่ใกลเคียงกัน ซ่ึงถือวาเปนขนาดที่พอเหมาะสําหรับตลาดประเภทนี้เลยทีเดยีว 
เนื่องจากเปนขนาดที่งายสําหรับการจัดวางสินคาใหดดูี และสวนทีเ่ปนศูนยอาหารทางตลาดทําเปน สวน
กลางแจง ตั้งอยูในจุดใกลเคยีงจะเปนกึ่งกลางตลาด แตกลับไมใชที่รวมพลของผูเขามาใชบริการ มเีพียงลูกคา
ที่เขามารับประทานอาหาร หรือ เครื่องดื่มแลวจากไปเพือ่เดินชมและเลือกซื้อสินคา 
  เสนทางการเดนิรถของตลาดแหงนีเ้ปนการทําถนนตัดผานกลางตลาดเพื่อสามารถใหเห็น
โซนตาง ๆ ของตลาดไดกอนที่จะตัดสินใจลงไปเลือกซื้อสินคาเสนทางการเดินรถแหงนี้จะพาไปยังที่จอดรถ
ทางดานหลังตลาด เปนเสนทางการเดินรถที่มีขนาดใหญมาก ขนาด 6 เมตร แตไมไดรับการดูแลเอาใจใส จึง
ทําใหถนนเปนการนําเศษหนิ เศษดนิมาถม แลวอัดเปนถนน เพียงเทานั้น ทําใหเมื่อฝนตก จะทาํใหมีถนนที่
แฉะไมนาเดนิอยางมาก เปนหลุมขรุขระ หรือในชวงที่เปนหนาแลง ถนนแหงนี้จะเปนที่กอฝุนเปนอยางมาก 
ทําใหรานคาบางรานจะตองนําน้ํามาราดหนาราน เพื่อลดการเกิดฝุนทีจ่ะเขามาในรานคา 



  เสนทางการเดนิชมสินคา  ใน 4 โซนของตลาดแหงนี้ มลัีกษณะเสนทางการเดินชมสินคาที่
แตกตางกันไปเนื่องจากความตองการของผูบริหารที่แตกตางกันออกไป 

โซนที่ 1 มีขนาดเสนทางการเดินชมสินคากวางประมาณ 1.50 เมตร เปนทางลาดปูนขัดหยาบ มีการ
ทําเปนรางน้ําขนาดประมาณ 30 ซม. ซ่ึงเปนขนาดของเสนทางการเดนิชมสินคาที่มีขนาดเล็กมาก บางจุดผู
เชามีการตั้งสินคาลํ้าออกมายังบริเวณทางเดินจึงทําใหทางเดินที่แคบอยูแลวจะมีขนาดเล็กลงไปอีก  ซ่ึงเปน
อุปสรรคในการเดินอยางหนึง่ โดยเฉพาะสําหรับผูที่ไดมกีารซื้อสินคามาแลวแตเมื่อเขามาถึงชวงกลางของ
โซน ทางผูจัดการตลาดไดมกีารปูทางเดินดวยอิฐทางเดนิ และมีการทําจุดดึงสายตา Landmark เปนการจัด
ตนไมอยูกลุมหนึ่งเล็ก ๆ ตรงจุดกลางของพื้นที่โซนที่ 1 ซ่ึงจากการสังเกตเวลาประมาณ 1 ช่ัวโมง ไมมีผูเขา
ใชบริการในบริเวณดังกลาวเนื่องจาก ไมมกีารจัดพืน้ที่ใหสามารถนั่งได หรือจัดการใหดนูานั่ง จึงทําใหจดุ
รวมพลของตลาดโซนนี้กลายเปนหนารานขายสินคาทีม่ีลูกคาประจํามารวมกลุมกนัเทานั้น 

โซนที่ 2  เปนโซนที่อยูตรงขามกับโซนที่ 1 รูปแบบของรานคาจะดดูีกวาเนื่องจากเปนโซนที่เร่ิมมี
การประกอบธรุกิจหลังจากที ่โซนที่ 1 ไดมีการประกอบธรุกิจไปแลว ประมาณ 2 ป จึงมีรูปแบบอาคารที่ดู
ทันสมัยและนาเดินมากกวา ในสวนของทางเดินไดมีการจัดทําทางเดนิดวยการปูอิฐ และมีขนาดประมาณ 1.5 
ม. ดูสะอาดตาและนาเดิน แตยังไมคอยมีผูเขาใชบริการเนื่องจากสินคาที่มีขายอยูยังมจีํานวนไมมากนักจึงทํา
ใหความสนใจที่จะดึงดูดลูกคาใหเขาไปเดนิจึงยังไมคอยมี โซนนี้ไมมกีารจัดจดุดึงสายตาใด ๆ เนื่องจากเปน
โซนที่มีขนาดไมใหญมากนกั และสามารถอาศัยพื้นที่ในโซนที่ 3 เปนจุดรวมพลได เนื่องจาก 

โซนที่ 3 เปนโซนของอาหาร และมีการจดัพื้นที่เชากลางแจง เปนล็อค ๆ สามารถขายสินคาอยางอื่น
ไดดวยเชนกัน โซนที่ 3 เปนโซนที่มีตนไมขนาดใหญปกคลุมอยู ทางผูดูแลพื้นที่จึงไมมีการจัดทําอาคารหรือ
หลังคาคลุมพื้นที่โซนนี้แตอยางใด เนื่องจากตนไมใหญสามารถทําใหพืน้ที่ในจดุนีดู้ดขีึ้นมาไดอยางดีทีเดียว 
และผูเชาพื้นทีส่วนใหญจะเปนการเชาพื้นที่เพื่อขายอาหาร ซ่ึงเปนอาหารงาย ๆ ไมไดตองการพื้นทีท่ี่ดูดี
หรูหราอะไรมากนักมกีารจัดพื้นที่นั่งเปนกลุมเปนกอนของรานนั้น ๆ ทําใหในโซนนี้กลายเปนโซนที่ดูนารัก
และเปนจุดทีน่านั่งพักผอน  

โซนที่ 4 โซนสุดทาย เปนโซนที่เพิ่งสรางเสร็จ ใกลเคียงกันกับโซนที่ 2 คือยังไมคอยมีเขาไปใช
บริการมากนัก  และจากการสํารวจผูประกอบการในโซนนี้ พบวาสวนมากจะเปนผูประกอบในโซนที่ 1 มา
เปดสาขาเพิ่มในโซนที่ 4 เนื่องจากการขายสินคาในโซนที่ 1 ประสบความสําเร็จพอสมควร และ
ผูประกอบการสวนใหญจะเปนผูประกอบการดานการขายสินคาเปนอาชีพหลัก ไมไดมีรายไดทางอื่น ๆหรือ
ทํางานประจําดวย จึงทําใหผูประกอบการประเภทนี้มีความตั้งใจที่จะขายสินคาและรูจักวิธีที่จะทําใหมีลูกคา
ติดที่ราน (ลูกคาประจํา)  

จากการสอบถามผูจัดการตลาดแหงนี้ ทุกทานพูดตรงกนัวาผูประกอบการที่มีอาชีพหลักคืออาชีพ

ขายสินคาแบบนี้มักจะประสบความสําเร็จมากกวาผูที่คิดวาจะมาขายสนิคาเปนอาชีพเสริม เนื่องจากความ



ตั้งใจในการหารายไดตางกนั และเมื่อผูทีค่ิดวาจะหารายไดเพื่อเปนอาชีพเสริมนั้นวนัหนึ่งก็จะปดรานไปเอง

เพราะไมมีลูกคาประจํา ขายสินคาไมได คอืไมคุมตนทุนที่ทางผูประกอบการไดลงทุนไป  

 
 4.2.2  ผูเขามาใชบริการ (People) 

 ผูเขามาใชบริการกวา 90% เปนนักเรยีน นกัศึกษา และสวนมากจะเปนลูกคาผูหญิง เนื่องจาก

ผูจัดการตลาดมีกลุมลูกคาเปาหมายที่ชัดเจนวาตองเปนกลุมลูกคาผูหญิงฉะนั้นสินคาที่มีขายอยูในตลาด

มากกวา 90%  เปนสินคาสําหรับผูหญิง ทั้งในเรื่องของเสื้อผา และอุปกรณประกอบการแตงตวัอีกมากมาย

สวนลูกคาอีกกลุมหนึ่งที่มีจาํนวนไมมากนัก จะเปนกลุมคนทํางานเนือ่งจากตลาดแหงนี้มีสินคาทีเ่ปนสินคา

สําหรับคนวัยเร่ิมทํางานดวยเพราะลักษณะการแตงตวัของผูที่อยูในวัยเร่ิมทํางานกับนักศึกษานั้นมี

อุปกรณเสริมที่ไมตางกันมากนัก รวมถึงรูปแบบสินคาอื่น ๆ ดวย 

 จํานวนผูเขาใชบริการตลาดแหงนี้ มวีันละประมาณ 1,000 คน ในชวงเวลาตั้งแต 18.00 – 23.30 น. 

ชวงเวลาที่มีผูเขาใชบริการจาํนวนมากที่สุดนั้นประมาณ 19.00 – 21.00 น. สวนมากจะมากนัเปนกลุมเพื่อมา

หาซื้อสินคารวมกัน ชวยกันดูและเลือกซื้อสินคาแตถาเปนชวงที่มหาลยัปดเทอม ตลาดแหงนี้จะเงยีบมาก

ปริมาณผูเขาใชบริการจะลดลงประมาณ 50 % เพราะสวนมากลูกคาหลักของตลาดแหงนี้จะเปนนกัศึกษาจาก 

ม.เชียงใหม  

 4.2.3  การบริหารจัดการตลาด (Process) 

 การบริหารตลาดแหงนี้แบงออกเปน 4 ทีมผูบริหาร เชนเดียวกับการแบงพื้นที่ภายในตลาดออกเปน 

4  โซน เนื่องจากที่ดินแหงนีม้ีการถือครองกรรมสิทธิ์ เปน 4 คน ซ่ึงเปนพี่นองกนั แบงพื้นที่กันใชประกอบ

กิจการ จึงทําใหการบริหารจดัการที่นี่แตกตางกันออกไปในแตละโซน อยางเชนโซนที่ 1 สามารถปลอยใหผู

เชาพื้นที่สามารถนําไปปลอยเชาชวงได โดยที่ทางผูบริหารตลาดมองวา ปลอยใหเชาชวงอยางไรกย็ังคงมี

รายไดเขาตลาดอยูเชนเดิม แตผูเชาคนสุดทายก็จะตองจายคาเชาในราคาที่แพงกวาปรกต ิเชนกันในแตละ

โซนก็จะมวีิธีการดูแลพื้นทีข่องตนแตเมื่อเปนพื้นที่สวนกลางที่จะตองมีการใชงานรวมกันนั้น กลายเปนจดุที่



ไมไดรับการดแูล ไมวาจะเปนที่จอดรถ ถนนสวนกลางตาง ๆ ถนนไมไดรับการดูแลรกัษา ปลอยใหเปนถนน

ขรุขระ มีน้ําขัง ที่จอดรถอยูในมุมมืดนากลัว มีการแบงโซนที่จอดรถกัน บางโซนมกีารเก็บคาใชจายในการ

จอดรถ บางโซนสามารถจอดรถไดโดยไมเสียคาใชจาย  

 4.3  การวิเคราะหการเขาถึงภายในตลาดของผูเขามาใชบริการ 

 การเขาถึงภายในตลาดของกาดหนาม. นั้นมีชองทางการเขาถึงเพยีงชองทางเดียวซ่ึงเปนเสนทางที่ใช

รวมกันระหวางทางรถเขา – ออก และคนเดิน ซ่ึงเปนชองทางที่อันตรายมาก เนื่องจากมีการตั้งรานคาตั้งแต

หนาตลาด และเมื่อคนเดินเขามาก็จะชมสินคามาเรื่อย ๆ ทําใหการระแวดระวังในการเดินลดลง ซ่ึงอาจเปน

จุดที่จะทําใหเกิดอุบัติเหตุไดงาย ยิ่งกวานั้นคือเปนจุดที่รถสวนไดเพราะเสนทางการเขา และออกจากตลาด

เปนการใชเสนทางเดยีวกัน และทางตลาดไมไดมกีารทาํปายชื่อตลาด หรือปายบอกทางแตอยางใด แมแต

ปายที่แสดงใหเห็นถึงวานี่เปนจุดทางเขาหลักของตลาดก็ยังไมมี นอกเสียจากคนที่มาใชบริการบอย ๆ จึงจะ

ทราบ เสนทางการเขาถึงตลาดเสนหลัก นับจากเสนทางรถยนต จะเปนเสนทางตรงจากหนาตลาดไปจนถึง

ทายตลาด เปนถนนขนาดกวาง 4 เมตร จะเปนเสนทางทีพ่ารถยนตและรถจักรยานยนตไปจอดที่ทายตลาด 

แลวเดนิยอนเสนทางเดิมเพือ่มาใชบริการ ซ่ึงเปนเพียงถนนขรุขระเทานั้น โดยเฉพาะในหนาฝนอาจเปน

อุปสรรคในการเดินไดอยางหนึ่งเพราะจะเกิดการน้ําขัง ในหลุมในบอของถนนได  

 จากเสนทางหลักเขาสูเสนทางการเดินชมสินคา ดวยความที่ตลาดแหงนี้มีการแบงโซนออกเปน 4 

โซนนั้น จึงทําใหเสนทางการเดินของแตละโซนจะแตกตางกันออกไป กลาวถึงในโซนที่ 1ซ่ึงเปนโซนที่มี

อาณาเขตมากที่สุดในจํานวนแตเปนการสรางเสนทางการเดินชมสินคาไดไมดีที่สุดคอื เปนเสนทางที่สราง

ดวยปูนซีเมนตขัดหยาบ ขนาดกวางประมาณ 1.5 เมตร ซ่ึงถือวาเปนขนาดเสนทางการเดินชมสินคาที่ไมเล็ก 

และไมใหญจนเกินไปนัก แตในบางชวงของตลาดแหงนีบ้นถนนเดยีวกันมีการลดขนาดของถนนเพื่อทําเปน

ทอระบายน้ํา เชนเดียวกนัในบางจุดมีการจดัสินคาของผูเชาลํ้าถนนออกมา จนกลายเปนอุปสรรคในการเดิน

ชมสินคา เพราะตองมีการระวังในการเดนิดวย ซ่ึงถือวาเปนเสนทางการเดินชมสินคาที่แยที่สุดในตลาดและ

ความสะอาดยงัไมเพียงพอ ในขณะที่โซนที่ 2-4 นั้น มีการสรางเสนทางการเดินชมสนิคาดวยอิฐปถูนน ขนาด



กวางประมาณ 1.5 เมตร เชนกัน แตมกีารจดัทําทอระบายน้ํา และไมมกีารจัดสินคาลํ้าทางเดินออกมาเมื่อ

มองดูแลวสะอาดตา ในแตละโซนของโครงการถูกเชื่อมถึงกันดวยถนนเสนหลักเสนเดียวกับถนนรถวิ่ง คือ 

ถนน 4 เมตรนัน่เอง 

 

 4.4  การวิเคราะหการใชประโยชนจากพืน้ท่ีวางภายในตลาด เชน การจัดจุดพักผอนหรือการสรางจุด

ดึงสายตา 

 ตลาดแหงนี้มกีารปลอยพื้นที่วางไวเปนจํานวนมาก ไมมกีารดูแลรักษาพื้นที่วางและพื้นที่สวนกลาง

ที่จะเปนสวนในการจัดจุดพกัผอนหรือการสรางจุดดึงสายตาแตอยางใด อาจดวยการที่มีผูบริหารหลายทาน

จึงไมไดมกีารเจรจาตกลงกันถึงเรื่องของพื้นที่สวนกลางแตอยางใด จากการสํารวจตลาดแหงนีไ้มมีจุดที่เปน

จุดดึงสายตา และจุดสําหรับลูกคานั่งพักผอนมีเพียงการเวนชองวางของแตและโซนผูไว จุดที่ผูเขามาใช

บริการจะสามารถนั่งพักผอนไดคือโซนทีม่ีรานอาหารและเครื่องดื่มจําหนาย เนื่องจากเปนจดุที่มีโตะเกาอีน้ั่ง

และสามารถนั่งสังสรรคเปนกลุมได สวนในจุดอื่น ๆ จากการสังเกตพบวาจะมีเพยีงตลาดในโซน1 เทานั้นที่

จะมีจดุดึงสายตา แตกลับเปนจุดที่ไมมีผูใชบริการ สวนมากจุดที่ผูเขาใชบริการมักจะรวมกลุมกนัคือหนา

รานคาที่ตนเปนลูกคาประจํา ก็จะสามารถพบปะเพื่อนและคนที่ชอบอะไรคลาย ๆ กนัไดที่นัน่ สวนในโซน

อ่ืน ๆ จะเปนเพียงอาคารที่มีการแบงหองเชาไวเทานั้น นีจ่ึงเปนเหตุทําใหตลาดแหงนีข้าดสีสัน และความ

สนุกสนานไป  

4.3  กาดรินคํา 

4.3.1  การวิเคราะหตัวอาคารสถานที่ (Place) ผูเขามาใชบริการ (People) และการบริหารจัดการ
ตลาด (Process) 
 4.3.1.1  อาคารสถานที่ (Place) 
 สถานที่ของกาดรินคําไมไดมกีารแบงพื้นทีท่ี่ขาดออกจากกัน แตเปนการสรางอาคารใหสามารถเดิน
ถึงกันไดอยางตอเนื่อง ทั่วทัง้ตลาด กาดรนิคําไดมีการแบงพื้นที่เชาโดยแบงโซนขายอาหารไวที่ดานหนา
ตลาด ซ่ึงเปนจดุที่มีผูคนพลุกพลานที่สุด เปนการใหเชาพืน้ที่เปลาไมมีตวัอาคารให เพยีงแตมีรถเข็นหรือตั้ง



โตะก็สามารถขายสินคาได และมีในบางจดุที่ทางตลาดไดจัดเตรยีมซุมสําหรับขายอาหารไวให ซ่ึงในจุดที่มี
ซุมก็จะคิดคาเชาแพงขึ้น 
 ถัดมาเปนกลุมรานคาที่ตั้งอยูริมร้ัว เปนกลุมรานที่ไมไดอยูในตวัอาคาร เปนการใหเชาพื้นที่วางแผง
ลอย เปนจุดทีม่ีขนาดพื้นที่ทีไ่มใหญมากนกัสินคาที่วางขายสวนมากเปนประเภทเครื่องประดับสําหรับผูหญิง
และกลุมตอมาเปนกลุมรานคาที่เชาพื้นที่ทีเ่ปนอาคารชั้นเดียว ขนาดหองเชา 3x3 เมตร ซ่ึงถือวาเปนหองเชา
สําหรับขายสินคาที่มีพื้นที่กวางพอสมควร ทําใหเมื่อมกีารจัดวางสินคาจะดไูมคอยเตม็รานเทาไหรนัก ทําให
รานดูไมคอยนาสนใจและรานคาที่อยูในตลาดไมคอยนยิมที่จะจดัตกแตงรานใหสวยงาม นาสนใจเทาที่ควร 
 พื้นทางเดนิภายในตลาดเปนทางเดินที่สรางดวยอิฐสําหรับปูถนน ซ่ึงทําใหตลาดดูสะอาดไมแฉะ 
สามารถเดินชมสินคาไดอยางสะดวกสบายมีการจัดทําระบบระบายน้ําไวอยางดี แตระบบเสนทางการสัญจร
ภายในตลาดยงัไมทั่วถึงนัก ทําใหคนที่เดนิชมสินคาเดนิไดไมทัว่ตลาดทําใหเกิดปญหาผูเชาหองตรงกลางไม
สามารถขายสินคาได เนื่องจากผูที่เขามาใชบริการนิยมเดนิชมสินคาเพยีงแครอบนอก เนื่องจากทางตลาด
ไมไดมีการจัดพื้นที่สําหรับนัง่พัก  หรือมีจดุดึงสายตาอะไรไว ทําใหเมือ่ผูเขามาเดินชมสินคาเริ่มรูสึกเมื่อย
แลวก็อยากกลบั หรือบางคนมาเพื่อซ้ือสินคาที่ตั้งใจไวแลวก็เดนิทางกลับเลย สวนนงึอาจมาจากรานอาหาร
และเครื่องดื่มที่มีอยูในตลาดเปนรานอาหารและเครื่องดืม่ที่ไมมีที่นั่ง เปนแบบที่ซ้ือแลวตองถือเดนิทาน หรือ
นํากลับบานเทานั้น  
 พื้นที่สําหรับจอดรถ สวนมากลูกคาที่มาใชบริการที่กาดรนิคํานิยมเดนิทางมาดวยรถมอเตอรไซค 
ทางตลาดจึงไดสํารองที่จอดรถไวสําหรับมอเตอรไซคเทานั้นแตอยางไรก็ตามที่จอดรถเพียงแคดานหนา
ตลาด และขางถนนในตอนกลางคืนนั้นไมเพียงพอที่จะรองรับลูกคาได โดยเฉพาะในปจจุบันนี้คนนิยมหนั
มาใชรถยนตกนัมากขึ้น เร่ืองนี้จึงเปนปญหาสําคัญอีกอยางหนึ่งของตลาดแหงนี้ เพราะในบริเวณรอบดาน
ของตลาดก็ไมมีที่เปนที่จอดรถไวรองรับไดเลย เนื่องจากทางตลาดไดมีการกอสรางอาคารไวสําหรับใหเชา
ไวเกือบเต็มพืน้ที่เลยทีเดยีว 

4.3.1.2 ผูเขามาใชบริการ (People)  
ผูเขามาใชบริการตลาดแหงนี้สวนมากจะเปนนักเรยีน นกัศึกษาที่อยูในบริเวณใกลเคียงจากการ

สังเกตผูเขาใชบริการของตลาดโดยมากจะมาในชวงเวลาหัวคํ่า คือประมาณ 19.00 น. – 21.00 น.เปนชวงเวลา
ที่มีผูเขามาใชบริการมากที่สุด ผูที่เขามาใชบริการจะมีทั้งผูหญิงและผูชายคละกันไป จํานวนผูเขามาใชบริการ
ประมาณวันละ 600 คน แตถาเปนวันเสารอาทิตยจํานวนผูเขามาใชบริการจะเพิ่มขึ้นประมาณ 20%  โดยมาก
จะใชบริการในสวนของรานอาหารและเครื่องดื่ม, รานขายเสื้อผาราคาถูก, รานขายอุปกรณแตงตวัของผูหญิง
,รานขายโทรศัพท รวมถึงรานเสริมความงามดวยแตคนที่มาใชบริการสวนใหญจะใชเวลาอยูในตลาดไมนาน
นัก เนื่องจากในตลาดไมมีจดุที่สําหรับนั่งพักหรือเปนทีสํ่าหรับพบปะสังสรรคกัน จึงกลายเปนเมื่อมาซื้อ
สินคาเสร็จแลวก็กลับ จึงทําใหเห็นไดชัดวากาดรินคํานัน้มผูีคนหมุนเวยีนเขาออกเปนจํานวนมาก แตถึง
อยางไรปริมาณผูเขามาใชบริการก็ยังจดัอยูในขัน้นอยตอวันสําหรับตลาดแบบนี้ จึงมีผลกระทบทําใหผูเชาไม
สามารถขายสินคาได และทาํใหเกิดปญหาทางดานรายไดของตลาดดวยเชนกนั 



4.3.1.3 การบริหารจัดการตลาด (Process)  
การบริหารจัดการกาดรินคํานั้นจะแบงเปนผูบริหารและผูจัดการ เปนผูดูแลเปนหลัก อํานาจในการ

ตัดสินใจบางสวนเชนในงานสําคัญ ๆ ผูบริหารจะเปนคนตัดสินใจ แตในบางเรื่องทางผูจัดการตลาดสามารถ
ตัดสินใจทําไดเลย จึงทําใหไมเกิดความยุงยากในการทีจ่ะทําการปรับปรุง หรือแกไขตลาดใหเปนในทางที่ดี
ขึ้น โดยในทุก ๆ วันจะมีผูจดัการตลาดเปนคนดแูลความเรียบรอยในเรื่องตาง ๆ ภายในตลาด และผูบริหาร
ตลาดจะขึ้นไปดูแลอาทิตยเวนอาทิตย เพือ่ทําการประชมุกับผูจัดการตลาดและพนกังานที่อยูในตลาดให
สามารถทํางานไดอยางไมตดิขัด เพราะจะตองรอคําสั่งของทางผูบริหารตลาด โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงวันที่ 
5 ของทุกเดือนจะเปนวนัเกบ็คาเชาพื้นที่ขาย ทางผูบริหารตลาดมักจะขึน้ไปเก็บเองเนือ่งจากการเก็บคาเชาจะ
เปนวนัที่ไดพบปะกับผูเชาทกุราย สามารถพูดคุยกนัได และผูกสัมพันธที่ดีกับผูเชาไดเปนอยางดี เพราะเมื่อผู
เชามีปญหาอะไรก็จะสามารถคุยกับผูบริหารตลาดไดเลย 

การติดตอส่ือสารภายในตลาดระหวางผูเชาพื้นที่และผูบริหารตลาดนั้นจะติดตอกันผาน News Letter 
ซ่ึงเปนชองทางการสื่อสารและupdate ขาวตาง ๆ ใหทราบทั่วกัน เชน ทางตลาดจะจดัการทําบุญตลาดขึ้น 
ทางผูบริหารก็จะสงขาวผาน News letter เพื่อเปนการแจงใหผูเชาทราบทั่วกันและถาผูเชาคนไหนมปีระสงค
ที่จะมารวมกิจกรรมที่ทางผูบริหารไดจัดขึน้ เปนตน และผูเชาทุกรายถาเห็นจดุบกพรองหรือส่ิงที่ทาง
ผูบริหารควรมีการปรับปรุงใหดีขึ้นนัน้สามารถแจงความประสงคหรือแสดงความคิดเห็นมาใหทางผูบริหาร
ไดอีกดวยซ่ึงการทํากิจกรรมรวมกันระหวางผูบริหารตลาดและผูเชาเปนสิ่งที่ดีอยางหนึ่งที่จะทําใหความ
ผูกพัน และความสนิทสนมระหวางผูบริหารและผูเชาดีขึน้ดวยวิธีหนึ่ง 

 
4.3.2  การวิเคราะหการเขาถึงภายในตลาดของผูเขามาใชบริการ  

 การเขาถึงภายในของกาดรนิคําสามารถเขาถึงไดโดยงาย เนื่องจากกาดรนิคําไดมีการจดัวางรานคาไว
ตั้งแตดานหนาตลาด แตเมื่อผูเขามาใชบริการเขาไปแลวสวนมากจะเดนิในเสนทางเดิม ๆ  คือตั้งแตซอยแรก
ริมร้ัวโครงการ และเปนการเดินจากริมดานนอกเขาตรงกลาง แตดวยความที่ทางโครงการไมมีจุดทีส่ามารถ
นั่งพักผอนไดจึงทําใหผูเขามาใชบริการเมือ่ยลากอนที่จะเดินไดทั่วโครงการจึงทําใหในโซนกลางตลาดนั้น
เงียบเหงากวาโซนริมร้ัวของโครงการเนื่องจากเสนทางการสัญจรที่ทางโครงการไดจดัไวนั้นเปนเสนทางการ
สัญจรที่ไมสามารถมองเห็นไดวาในซอยตอไปมีอะไรนาสนใจ หรือลูกคาบางคนมาอยางมีจุดหมาย คือตั้งใจ
มาซื้อสินคาที่ตนรูจักรานอยูแลวก็จะเดินมุงหนาไปที่รานนั้นเลยจะไมคอยเดินดูสินคาอยางอื่น  
 4.3.3  การวิเคราะหการใชประโยชนจากพืน้ท่ีวางภายในตลาด เชน การจัดจุดพักผอน หรือการสราง
จุดดึงสายตา 
 กาดรินคําไมไดมีการสรางจุดดึงสายตาและจุดพักผอนไวเลยจึงทําใหผูเขามาใชบริการใชเวลาอยูใน
ตลาดไมนานนักทําใหเกดิการหมุนเวยีนของลูกคาสูง และตลาดจึงดูไมคึกคัก นาสนใจเทาที่ควร กาดรินคํามี
พื้นที่วางขนาดใหญอยูที่กลางตลาดแตยังไมไดใชประโยชนจากพื้นทีน่ั้นจึงทําใหพืน้ที่นั้นกลายเปนพื้นที่ไร
ประโยชน 



 การนํา Benchmarking มาชวยในกระบวนการวิเคราะหและหาจุดแข็งจดุออนของกาดรินคําเพื่อ
นําไปใชเปนขอมูลในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง ในสิ่งที่จะพิจารณาวามสีภาพใดบางทีจ่ะสามารถปรับปรุง
ใหดีขึ้นกวาเดมิได และทําการวิเคราะหเปรียบเทียบกับตลาดอื่น แลวนาํความรูที่ไดมาจากตลาดอื่นมาชวยใน
การทําแผนในการปรับปรุงตลาด ใหมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลที่ดีขึ้น หรือการเปรียบเทียบเพือ่ที่จะ
ปรับปรุงใหใกลเคียงกับผูที่ทําไวดีอยูแลว เพื่อเปนการพฒันาตนเองตอไป ซ่ึงการทํา Benchmark จะตองเปน
การดําเนนิการอยางตอเนื่องจงึจะเปนผลดีตอโครงการ 
 

Benchmark ตารางเปรียบเทียบจุดแข็ง - จุดออน ของตลาด 

สําคัญ ตัวอยางประเด็น 

ตัวอยาง
น้ําหนัก เต็ม  กาดรินคํา กาดหนาม. ตลาดบองมารเช 

(10 - 1) (5) 
A 

(5-1) A 
B 

(5-1) B C (5-1) C 

1 ทําเลที่ตั้ง 10 50 5 50 5 50 5 50 

2 การคมนาคมหนาโครงการ 8 40 3.5 28 3.5 28 4.5 36 

3 การเขาถึงโครงการ 10 50 4 40 4 40 4.5 45 

4 การจัดเสนทางการสัญจรภายในโครงการ (สามารถเดินชม 9 45 2.5 22.5 2 18 4 36 

  สินคาไดทั่วทั้งโครงการโดยไมมีการขาดชวง)                  

5 ทางสัญจรมีขนาดที่เหมาะสม (สามารถเดินไดโดยไมแออัด) 9 45 3.5 31.5 1.5 13.5 4 36 

6 ความสะอาดของทางสัญจร 9.5 47.5 3 28.5 1 9.5 4 38 

7 การใชประโยชนจากพื้นที่วาง 8 40 1 8 2 16 2.5 20 

8 การจัดจุดดึงสายตา (ความนาสนใจ/สวยงาม) 9 45 1 9 1 9 4 36 

9 การจัดจุดรวมพลของตลาด (ความเหมาะสมและใชประโยชน) 8.5 42.5 1 8.5 1 8.5 4.5 38.25 

10 ที่จอดรถของโครงการ (ความเพียงพอในการรองรับลูกคา) 8.5 42.5 1 8.5 3 25.5 5 42.5 

11 การจัดพื้นที่จอดรถ ( การแบงพื้นที่จอดรถยนต และ 9 45 1.5 13.5 2 18 5 45 

  จักรยานยนต)    0             

12 สภาพแวดลอมภายในโครงการ (ความรมร่ืน,สะอาด) 7.5 37.5 1.5 11.25 1.5 11.25 4.5 33.75 

13 ความสวยงามโดยรวมของอาคารสถานที่ 7.5 37.5 1.5 11.25 1.5 11.25 4.5 33.75 

14 ขนาดของพื้นทีเ่ชา และราคาคาเชา เหมาะสม 6 30 1.5 9 3.5 21 3.5 21 

15 การจัดโซนนิ่งของตลาด (แบงโซนขายสินคาตามประเภทของ 7 35 1 7 1 7 4 28 

  สินคา เหมาะสม)   0             

16 สินคาที่ขายภายในโครงการ 6.5 32.5 2 13 3.5 22.75 4 26 

17 จํานวนผูเขาใชบริการ (นับจํานวนตอชั่วโมง) 6.5 32.5 2 13 3 19.5 3.5 22.75 

ตารางที่ 1.1  ตาราง Benchmarkระหวางกาดรินคํา, กาดหนาม. และตลาดบองมารเช 



Benchmark ตารางเปรียบเทียบจุดแข็ง - จุดออน ของตลาด 

สําคัญ ตัวอยางประเด็น 

ตัวอยาง
น้ําหนัก เต็ม  กาดรินคํา กาดหนาม. ตลาดบองมารเช 

(10 - 1) (5) A (5-1) A B (5-1) B C (5-1) C 

1 ทําเลที่ตั้ง 10 50 5 50 5 50 5 50 

2 การคมนาคมหนาโครงการ 8 40 3.5 28 3.5 28 4.5 36 

3 การเขาถึงโครงการ 10 50 4 40 4 40 4.5 45 

4 การจัดเสนทางการสัญจรภายในโครงการ (สามารถเดินชม 9 45 2.5 22.5 2 18 4 36 

  สินคาไดทั่วทั้งโครงการโดยไมมีการขาดชวง)                  

5 ทางสัญจรมีขนาดที่เหมาะสม (สามารถเดินไดโดยไมแออัด) 9 45 3.5 31.5 1.5 13.5 4 36 

6 ความสะอาดของทางสัญจร 9.5 47.5 3 28.5 1 9.5 4 38 

7 การใชประโยชนจากพื้นที่วาง 8 40 1 8 2 16 2.5 20 

8 การจัดจุดดึงสายตา (ความนาสนใจ/สวยงาม) 9 45 1 9 1 9 4 36 

9 การจัดจุดรวมพลของตลาด (ความเหมาะสมและใชประโยชน) 8.5 42.5 1 8.5 1 8.5 4.5 38.25 

10 ที่จอดรถของโครงการ (ความเพียงพอในการรองรับลูกคา) 8.5 42.5 1 8.5 3 25.5 5 42.5 

11 การจัดพื้นที่จอดรถ ( การแบงพื้นที่จอดรถยนต และ 9 45 1.5 13.5 2 18 5 45 

  จักรยานยนต)    0             

12 สภาพแวดลอมภายในโครงการ (ความรมร่ืน,สะอาด) 7.5 37.5 1.5 11.25 1.5 11.25 4.5 33.75 

13 ความสวยงามโดยรวมของอาคารสถานที่ 7.5 37.5 1.5 11.25 1.5 11.25 4.5 33.75 

14 ขนาดของพื้นทีเ่ชา และราคาคาเชา เหมาะสม 6 30 1.5 9 3.5 21 3.5 21 

15 การจัดโซนนิ่งของตลาด (แบงโซนขายสินคาตามประเภทของ 7 35 1 7 1 7 4 28 

  สินคา เหมาะสม)   0             

16 สินคาที่ขายภายในโครงการ 6.5 32.5 2 13 3.5 22.75 4 26 

17 จํานวนผูเขาใชบริการ (นับจํานวนตอชั่วโมง) 6.5 32.5 2 13 3 19.5 3.5 22.75 

18 การจัดกิจกรรมของตลาด 6 30 0 0 2.5 15 3 18 

19 สภาพแวดลอมรอบโครงการ (สิ่งเอื้ออํานวยใหมีผูมาใชบริการโดย 5.5 27.5 3.5 19.25 4 22 3 16.5 

  บังเอิญ  เชน รานอาหาร, สถานที่ทองเที่ยว, )   0             

20 ระบบรักษาความปลอดภัย 5 25 3 15 2 10 5 25 
                    

  คะแนนรวม   780   346.75   375.75   647.5 

  เปอรเซ็นต   100   44   48   83 

ตารางที่ 1.1  ตาราง Benchmarkระหวางกาดรินคํา, กาดหนาม. และตลาดบองมารเช (ตอ) 



วิเคราะหจุดแข็ง – จุดออนของกาดรินคําตามหัวขอในตาราง Benchmark วิเคราะหเปนภาพรวมและ
อธิบายถึงความสําคัญของแตละหัวขอ  

- ทําเลที่ตั้ง  เปนสิ่งสําคัญที่สุดของกิจการทีเ่กี่ยวของกับอสังหาริมทรัพย ทางผูศึกษาจงึไดให
น้ําหนกัเต็ม 10  เพราะเปนตวัแปรที่สําคัญที่สุดของการประกอบกิจการอสังหาริมทรัพย จากการสํารวจ
มาแลวนัน้พบวาตลาดทั้ง 3 แหง มีทําเลทีต่ั้งที่ใกลเคียงกันจึงไดคะแนนเทากนัทั้งหมด แมวาทั้ง 3 แหงจะ
ไมไดตั้งอยูในบริเวณเดียวกนั แตส่ิงแวดลอมในบริเวณรอบขางมีส่ิงที่ใกลเคียงกัน คือ เปนตลาดที่ตัง้อยูใน
ชุมชนเมือง  มกีลุมลูกคาเปาหมายที่พกัอาศัยอยูในบริเวณใกลเคยีงจึงเปนเหตุทําใหผูศึกษาใหคะแนนเทากนั 
รวมถึงเปนตลาดที่มีทําเลที่ตั้งติดกับถนนทีม่ีการจราจรลักษณะเดียวกนั 

-  การคมนาคมหนาโครงการ  เปนเหตหุนึง่ที่ทําใหมีผูเขามาใชบริการตลาดเนื่องจากเมื่อรถติดก็ทาํ
ใหคนสามารถเห็นตลาดไดและอยากที่จะทดลองเขามาเดนิชมสินคาภายในตลาด แมวาตลาดบองมารเช เปน
ตลาดที่มีที่ตั้งอยูในกรุงเทพฯ แตเปนตลาดที่มีการจัดการคมนาคมหนาโครงการไดดีมาก ทําใหเกดิปญหารถ
ติดนอย สวนตลาดอีก 2 แหงที่อยู จังหวัดเชยีงใหมนั้น เปนตลาดที่ตั้งอยูบนถนนที่มกีารคมนาคมที่
พลุกพลานมาก เนื่องจากตรงจุดนั้นเปนทีต่ั้งของโรงเรียน และมหาวิทยาลัยหลายแหง รวมถึงเปนถนนที่จะ
พาเขาสูตัวศูนยกลางการเดนิทางของจังหวดัเชียงใหมอีกดวยเพราะเปนถนนที่เชื่อมระหวางถนนเลีย่งเมือง
และถนนที่อยูเรียบคูเมือง จึงทําใหถนนเสนนี้มีการจราจรที่ติดขัดมากพอสมควร  

-  การเขาถึงโครงการ  เปนสิ่งสําคัญอยางหนึ่งในการที่จะมีผูเขาไปใชบริการในโครงการ เนื่องจาก
ถาหากโครงการไหนมีการเขาถึงโครงการไดยากก็จะเปนเหตุทําใหผูที่ตองการเขาไปใชบริการไมอยากเขา
ไป ซ่ึงทั้ง 3 แหง มีวิธีการเขาถึงโครงการที่ใกลเคียงกัน คือสถานที่จอดรถอยูไมไกลจากตัวตลาดมากนัก 
นอกเสียงจากกาดรินคําที่ไมคอยมีที่จอดรถจึงทําใหผูที่มาใชบริการจะตองจอดรถไกลจากทางเขาและจะตอง
เดินมา พรอมกับความเปนกงัวลวารถจะเปนอะไรหรือไม 

-  การจัดเสนทางการสัญจรภายในโครงการ  การจัดเสนทางสัญจรภายในโครงการทีด่ีจะตอง
สามารถเขาถึงทุกจุดของโครงการไดตั้งแตดานรอบขางโครงการจนถึงจุดกลางตลาด เมื่อไหรที่มีการจัดทาง
สัญจรภายในตลาดไมดีนัน้เมื่อผูใชบริการเดินไมถึงจดุกลางตลาดจะทาํใหตลาดตรงกลางนั้นกลายเปนตลาด
ตาย สงผลกระทบใหผูเชาไมสามารถขายสินคาได และจากสาเหตุดังกลาวจะสงผลกระทบมาสูเจาของ
กิจการในเรื่องของรายไดอีกเชนกัน เพราะจากการศึกษาลักษณะเสนทางการเดินของผูเขาใชบริการนั้นนยิม
ที่จะมีจดุเริ่มตนจากซอยริมของโครงการกอนแลวเดินวนไปเรื่อย ๆ เขาซอยตาง ๆ แตถาการจัดเสนทางการ
สัญจรไดไมตอเนื่องนั้นจะทาํใหผูใชบริการเดินไดไมทั่วทั้งโครงการ จากการศึกษาตลาดบองมารเช สามารถ
จัดการกับเสนทางการเดินชมสินคาไดดี เนื่องจากทางโครงการมีการจัดจุดพักสายตาไวไดดีทําใหเมื่อผูเขามา
ใชบริการเดินนั้นเพลินเดินไปตามทางเรื่อย ๆ และทางบองมารเชไมไดมีการจัดการเดนิที่ตองเขาซอย
สลับซับซอนไปมามากมายนกั ในขณะทีก่าดหนาม. นั้นมกีารจัดเสนทางการเดินที่ไมตอเนื่องในแตละโซน
ของโครงการรวมถึงแตละโซนยังมีซอกซอยอีกเปนจํานวนมาก  จึงทําใหผูเขาใชบริการไมสามารถเดินไดทัว่



ทั้งโครงการเหตุหนึ่งมาจากผูเขาใชบริการมกัจะกลัวการเดินเขาซอยแลวจะตองเจอกบัซอยตันและไมมี
สินคาวางขายทําใหในจุดนัน้เปนจดุที่นากลัวทีเดยีว 

-  ทางสัญจรมีขนาดเหมาะสม  ขนาดของทางสัญจรเปนสิ่งสําคัญสิ่งหนึ่งในการที่ผูใชบริการจะ
สนใจเขามาใชบริการเพราะขึน้ชื่อวาเปนตลาดก็มักจะมีความจอแจ ถาหากทางเดินทีแ่คบเกินไปจะทําใหการ
สัญจรภายในตลาดมีความอดึอัด  แตจากกรณีศึกษาทั้ง 3 แหงพบวามีการทําเสนทางการสัญจรไดดมีาก
เนื่องจากเสนทางการสัญจรของตลาดทั้ง 3 แหงทําทางเดินเพื่อรองรับผูเขามาใชบริการไดดีมาก ไมเกิดความ
แออัดในการสัญจรจะมีแคเพยีงกาดหนาม. เทานั้นที่เสนทางการสัญจรอาจมีอุปสรรคบางแตไมเปนอุปสรรค
มากนักเนื่องจากในจุดที่เปนทอระบายน้ํานัน้ไมไดอยูในจดุที่มีการสัญจรแออัดมากนกัจึงไมสรางปญหา
ใหกับโครงการ 

-  ความสะอาดของทางสัญจร  ความสะอาดของทางสัญจรในที่นี้รวมถึงความเปยกแฉะที่อาจเกิดขึ้น
จากฝนตกซึ่งทั้งกาดรินคําและตลาดบองมารเช ทําทางสญัจรในจุดนี้ไดดีมาก มกีารปูอิฐทางเดิน, ราดยาง 
และเทปูนซีเมนต ซ่ึงทําใหเวลาเดินไมมีการเลอะเทอะจากดิน และสามารถเดินชมสินคาไดอยางสบายไม
ตองกลัวฝนเนือ่งจากมีหลังคาคลุม 

-  การใชประโยชนจากพื้นทีว่าง  การนําพืน้ที่วางภายในโครงการมาใชทําอะไรบางอยางใหเกิด
ประโยชนสูงสุดไมปลอยใหเปนที่สูญประโยชน แตจากการศึกษาพบวาทั้ง 3 โครงการไมมีโครงการไหนเลย
ที่จะใชพื้นทีว่างใหเกิดประโยชนสูงสุดยังมกีารปลอยใหเปนพื้นทีว่างอยางไรประโยชนอยูทางผูศึกษาพบวา
ควรมีการปรับปรุงในจุดนี้ทัง้ 3 โครงการ 

-  การจัดจุดดึงสายตา  จุดดึงสายตาเปนสิ่งสําคัญจุดหนึ่งของตลาด เปนการทําใหตลาดมีจุดเดน
ขึ้นมา ซ่ึงตลาดบองมารเชทําไดดีทีเดียว ในการจัดจุดดึงสายตาไวภายในตลาด คือทางตลาดไมไดทาํไวแค
เพียงจดุเดยีวแต สามารถทําใหหลาย ๆ จุดที่มีอยู มีระยะหางกันอยางลงตัวทําใหเวลาที่ผูใชบริการเดินอยูใน
ตลาดแลวไมรูสึกเบื่อหนาย 

-  การจัดจุดรวมพลของตลาด  เปนการสรางจุดสนใจไวในตลาด หรือเปนจุดสําหรับทํากิจกรรมให
ทางตลาดดูคึกครื้น ไมนาเบือ่ ซ่ึงจากการศกึษามาแลวนัน้ ทางตลาดบองมารเชไดมกีารจัดจดุรวมพลของ
ตลาดขึ้นหลังจากที่มีการเปลี่ยนผูบริหาร ทําใหพบวา ปริมาณผูเขามาใชบริการในตลาดมีปริมาณเพิม่ขึ้น
ประมาณ 30% จากที่เคยเปนอยู และมกีารจดักิจกรรมตาง ๆ ขึ้น เชน กิจกรรมเทศกาลวันลอยกระทง และอีก
นัยหนึ่งคือเปนประการประชาสัมพันธตลาดไปดวย เพราะตองมีการทาํโฆษณาใหผูที่อยูในบริเวณใกลเคียง
ทราบวาจะมกีจิกรรมเกิดขึน้ที่ตลาดแหงนี้  

-  ที่จอดรถของโครงการ  เปนสิ่งสําคัญมากของโครงการเพื่อที่จะรองรับผูมาใชบริการและถือเปน
การอํานวยความสะดวกใหกบัผูมาใชบริการดวยเชนกนั เนื่องจากปจจุบนัการเดินทาง ผูคนนยิมที่จะมี
พาหนะในการเดินทางไปไหนมาไหน เพื่อความสะดวกและรวดเรว็ ซ่ึงกาดรินคําเปนตลาดที่มีที่จอดรถนอย
มาก ซ่ึงถามีการนํารถไปจอดไวที่ขางถนนก็จะทําใหเกิดความจอแจวุนวายบนทองถนนได เชนกนั เมื่อ



เปรียบเทียบกบัตลาดบองมารเช และ กาดหนาม. แลวจะพบวาทางทั้ง 2 ตลาดมีพื้นทีใ่นการจอดรถมากกวา
ทําใหลูกคาสามารถเขามาใชบริการไดอยางสะดวกสบาย ไมตองเปนหวงวารถจะเปนอะไรหรือเปลา 

-  การจัดพื้นทีจ่อดรถ  เปนการจัดแบงพืน้ที่จอดรถของประเภทรถตาง ๆ ซ่ึงกาดรินคําไมสามารถทํา
ไดเนื่องจากไมมีพื้นที่มากนกั กาดรินคําสามารถรับไดเฉพาะรถจักรยานยนตเทานั้นที่จะสามารถนํามาจอดไว
ในตลาดได ซ่ึงบางสวนจะตองนํามาจอดไวที่ขางทาง หรือถาเดินทางมาโดยรถยนตสวนบุคคลก็จะตองไป
เสียคาจอดในที่บริการที่จอดรถเอง หรือจะตองจอดไวทีข่างทางเชนกนั  

-  สภาพแวดลอมภายในโครงการ  ควรมีความสะอาด รมร่ืน เพื่อทําใหผูที่เขามาใชบริการเขามาแลว
รูสึกสดชื่น ผอนคลาย นาเดนิ เปนการสรางความสุขอยางหนึ่งใหกับผูเขามาใชบริการไดทางหนึ่ง และเปน
การสรางความประทับใจไดดวยเชนกัน  

-  ความสวยงามโดยรวมของอาคารสถานที่   
สรุปBenchmark เพื่อเปนแนวทางการปรับปรุงจุดออนของกาดรินคําโดยดจูากคะแนนรวมและ

เปอรเซ็นต 
 

สรุป Benchmark เพื่อเปนแนวทางการปรับปรุงลดจุดออน 

1 ตลาดบองมารเช 647.5      (83%) 

2 กาดหนาม.  375.75     (48%) 

3 กาดรินคํา 346.75      (45%) 

 
ตารางที่ 1.2  ตารางสรุปคะแนนรวมเพื่อเปนแนวทางการปรับปรงุลดจุดออน 

 
สรุปจุดออนของกาดรินคํา 

จุดออนของ กาดรนิคํา 

สําคัญ ตัวอยางประเด็น ตัวอยางน้ําหนัก  (10 - 1) เต็ม  (5) กาดรินคํา 

7 การใชประโยชนจากพื้นที่วาง 8 40 1 8 

8 การจัดจุดดึงสายตา (ความนาสนใจ/สวยงาม) 9 45 1 9 

9 การจัดจุดรวมพลของตลาด (ความเหมาะสมและใชประโยชน) 8.5 42.5 1 8.5 

10 ที่จอดรถของโครงการ (ความเพียงพอในการรองรับลูกคา) 8.5 42.5 1 8.5 

11 การจัดพื้นที่จอดรถ ( การแบงพื้นที่จอดรถยนต และ 9 45 1.5 13.5 

  จักรยานยนต)          

12 สภาพแวดลอมภายในโครงการ (ความรมร่ืน,สะอาด) 7.5 37.5 1.5 11.25 

13 ความสวยงามโดยรวมของอาคารสถานที่ 7.5 37.5 1.5 11.25 

14 ขนาดของพื้นทีเ่ชา และราคาคาเชา เหมาะสม 6 30 1.5 9 



15 การจัดโซนนิ่งของตลาด (แบงโซนขายสินคาตามประเภทของ 7 35 1 7 

  สินคา เหมาะสม)         

16 สินคาที่ขายภายในโครงการ 6.5 32.5 2 13 

17 จํานวนผูเขาใชบริการ (นับจํานวนตอชั่วโมง) 6.5 32.5 2 13 

18 การจัดกิจกรรมของตลาด 6 30 0 0 

  คะแนนรวม       346.75 

 
ตารางที่ 1.3  ตารางสรุปจุดออนของกาดรนิคํา 

 
 
 
 

คะแนนการปรับปรงุจุดออนของ  กาดรินคํา 

สําคัญ ตัวอยางประเด็น ตัวอยางน้ําหนัก  (10 - 1) เต็ม  (5) กาดรินคํา 

7 การใชประโยชนจากพื้นที่วาง 8 40 4 (1) 32 

8 การจัดจุดดึงสายตา (ความนาสนใจ/สวยงาม) 9 45 4 (1) 36 

9 การจัดจุดรวมพลของตลาด (ความเหมาะสมและใชประโยชน) 8.5 42.5 3.5 (1) 29.75 

10 ที่จอดรถของโครงการ (ความเพียงพอในการรองรับลูกคา) 8.5 42.5 2.5 (1) 21.25 

11 การจัดพื้นที่จอดรถ ( การแบงพื้นที่จอดรถยนต และ 9 45 2 (1.5) 18 

  จักรยานยนต)          

12 สภาพแวดลอมภายในโครงการ (ความรมร่ืน,สะอาด) 7.5 37.5 3.5 (1.5) 26.25 

13 ความสวยงามโดยรวมของอาคารสถานที่ 7.5 37.5 3.5 (1.5) 26.25 

14 ขนาดของพื้นทีเ่ชา และราคาคาเชา เหมาะสม 6 30 3.5 (1.5) 21 

15 การจัดโซนนิ่งของตลาด (แบงโซนขายสินคาตามประเภทของ 7 35 3.5 (1) 24.5 

  สินคา เหมาะสม)         

16 สินคาที่ขายภายในโครงการ 6.5 32.5 4 (2) 26 

17 จํานวนผูเขาใชบริการ (นับจํานวนตอชั่วโมง) 6.5 32.5 3 (2) 19.5 

18 การจัดกิจกรรมของตลาด 6 30 4 (0) 24 

  คะแนนรวม       539.25 

 
ตารางที่ 1.4  ตารางแสดงคะแนนหลังจากมีการปรับปรุงจุดออนของกาดรินคํา 

 



 
 


