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การแจงนับการจราจรและการสัญจร ถือเป็นงานหน่ึงในการประมาณการความตองการอสังหาริมทรัพยเชิงพาณิชย

ตางๆ โดยเฉพาะ เชน การสรางศูนยการคา รานสะดวกซื้อ สถานีบริการน้ํามัน ใหประสบความสําเร็จ

เป็นการใหบริการการแจงนับการจราจรทัง้ของผูสัญจรและยานพาหนะ เพื่อใหไดขอมูลที่จําเป็นตอการวางแผนใน

การกอสราง การซื้อ หรือการควบรวมกิจการอื่น ในการดําเนินธุรกิจศูนยการคา สถานีบริการน้ํามัน และรานสะดวก

ซื้อ ซึ่งปริมาณการจราจรในบริเวณพื้นที่เป าหมายและพื้นที่ใกลเคียง เมื่อรวมกันขอมูลดานประชากรในพื้นที่นัน้ๆ

จะสามารถใชเป็นเครื่องมือในการบงชี้ผูสัญจรที่อาจเป็นลูกคากลุมเป าหมายไดอยางนาเชื่อถือ

การแจงนับการจราจรเป็นการคนหาความตองการในการใชบริการของลูกคา ซึ่งขอมูลที่รวบรวมมาทัง้หมดน้ีสํารวจ

เป็นการเฉพาะในธุรกิจแตละประเภท ยกตัวอยางที่จะแสดงเป็นรายงานการแจงนับการจราจรสําหรับสถานีน้ํามันที่

จะเปิดดําเนินการเป็น สถานีบริการน้ํามันแหงใหม

ที่มา :
https://www.thaifranchisecenter.com/document/sme/picture/document_6152_p5_20200716152146.jp
g

จะสังเกตไดวา ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายแหง ไมประสบความสําเร็จ เน่ืองจากขาดการแจงนับการจราจร

บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส (www.area.co.th) ซึ่งเป็นผูใหบริการการแจงนับการจราจรและสัญจร

https://www.thaimediapr.com/%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b9%81%e0%b8%88%e0%b8%87%e0%b8%99%e0%b8%b1%e0%b8%9a%e0%b8%81%e0%b8%b2%e0%b8%a3%e0%b8%88%e0%b8%a3%e0%b8%b2%e0%b8%88%e0%b8%a3%e0%b9%80%e0%b8%9e%e0%b8%b7%e0%b9%88%e0%b8%ad/


มีแนวทางเพื่อการวางแผนการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหประสบความสําเร็จ ความไมสําเร็จตางๆ โดยยกตัวอยางได

ดังน้ี

สรางสถานีบริการน้ํามันแลวมีผูมาใชบริการน อย ทําใหสถานีบริการนัน้ไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร กรณีน้ีมีให

เห็นอยูเป็นจํานวนมาก

Community Malls บางแหงก็ไมประสบความสําเร็จ เพราะตัง้อยูในบริเวณที่ตองกลับรถ หรือเลยเขตชุมชนไปแลว

ทําใหไมมีลูกคาเขามาเทาที่ควร รานคายายหนีไป

ศูนยบริการตางๆ ที่ตัง้อยูในชวง “ขาขึ้น” (ออกนอกเมือง) เพราะไมแนวาออกนอกเมืองแลวจะมีบริการแบบน้ีอีก

หรือไม จึงยอมไดเปรียบกวาชวง “ขาลอง” (เขาเมือง) ที่นาจะมีบริการแบบน้ีอีกมากในตัวเมือง เป็นตน แตในบาง

ธุรกิจก็อาจแตกตางกันไป

การตัง้กิจการที่มีรถวิ่งเป็นจํานวนมาก แตมีเกาะกลางถนน อยูขางหน า ก็อาจทําใหปริมาณคนที่จะเขามาใชบริการ

หายไปครึ่งหน่ึง เพราะรถอีกฝ่ังหน่ึงอาจไมกลับรถมาใชบริการ

ในกรณีกิจการที่ตัง้อยูริมถนนทองถิ่น (Local Road) ที่ใชสําหรับคนที่ทองที่ ขนานกับทางหลวงระหวางเมือง ชองที่

เปิดใหรถจากทางทางหลวงสายหลักเขามาใชบริการจึงมีความสําคัญมาก หาไมธุรกิจนัน้ๆ ก็จะเงียบเหงาไปถนัดตา

เป็นตน

ที่มา : https://cdn.pixabay.com/photo/2019/03/15/11/54/asia-4056943_960_720.jpg

ในกรณีการพัฒนาศูนยการคาเชิงพาณิชยในกรุงพนมเปญ คณะนักสํารวจจากศูนยขอมูลวิจัยและประเมินคา

อสังหาริมทรัพยไทยก็เดินทางไปแจงนับการจราจร เพื่อดูวาตลาด ศูนยการคาของคูแขงนัน้มีผูมาใชบริการวันละ

ประมาณเทาไหร แยกเพศ อายุ และอาจตองสํารวจเพิ่มเติมดวยแบบสอบถาม จึงจะประมาณการไดวาหากเราเพิ่ม

ศูนยการคาเขาไปอีกแหงหน่ึง จะสามารถสูกับคูแขงไดหรือไม

ในการแจงนับการจราจรและสัญจรยังตองสํารวจสิ่งตอไปน้ี เชน

ถนนที่ตัดผานหน า ความกวางของถนน จํานวนชองจราจร โครงสราง องคประกอบ และขนาดของถนนที่ตัดผาน

หน า

แปลงที่ดิน สถานที่ตัง้ การถมดิน สาธารณูปโภค สภาพการใชงานปัจจุบัน ระยะหางจากสถานที่สําคัญของพื้นที่ ขอ

กําหนดและการพัฒนาพื้นที่ ทําเล รูปแบบ ลักษณะของพื้นที่ (รูปแบบการพัฒนา) ขอกําหนดการควบคุมอาคาร

แผนการสรางถนนในอนาคตในบริเวณพื้นที่ของสถานที่ตัง้ การวางผังเมือง เขตพื้นที่การพัฒนา ขอจํากัดในการ

พัฒนา โครงการพัฒนาที่สําคัญในพื้นที่ โครงการบานจัดสรร สาธารณูปโภคพื้นฐาน และอื่น ๆ เป็นตน

การปกครองทองถิ่น ขอมูลดานประชากร ประชากรในจังหวัด อําเภอ ตําบล ไดแก จํานวนรวม เพศชาย เพศหญิง

ความหนาแนน ขอมูลดานเศรษฐกิจ มูลคาของผลิตภัณฑมวลรวมในจังหวัด

คูแขงในพื้นที่ใกลเคียง



สําหรับการแจงนับการจราจร ยังขึ้นอยูกับการนับรถโดยแยกตามประเภท เชน รถยนตสวนบุคคล รถปิคอัพ รถ

ประจําทาง รถบรรทุก รถจักรยานยนต หวงและระยะเวลาในการนับในแตละวัน วันไหนในแตละสัปดาห (วันทํางาน

หรือวันหยุดราชการ) เป็นตน ทัง้น้ีขึ้นอยูกับประเภทกิจการ ที่บางกิจการอาจเปิด 24 ชัว่โมง แตหลายกิจการอาจ

เปิดเพียง 12, 15 หรือ 18 ชัว่โมง เป็นตน

สําหรับสถานีบริการน้ํามัน เชน Jet ทุกแหง ไดใชบริการการแจงนับการจราจรและสัญจร จะสังเกตไดวามักจะขายได

ดีกวาสถานีบริการน้ํามันอื่น ๆ อยางไรก็ตามศูนยขอมูลฯ ยังใหบริการแกสถานีบริการน้ํามันอื่น ตลาด ศูนยการคา

รานสะดวกซื้อ รานอาหารแบบ Delivery ที่จะใชขอมูลเพื่อการตัดสินใจ เพื่อการประมาณการยอดขาย เป็นตน

การแจงนับการจราจร ทําไดงาย แตตองละเอียดและใหไดขอมูลที่ถูกตองแมนยํา บริการการแจงนับจราจร เป็น

บริการตรวจสอบปริมาณ ความหนาแนน และการสัญจรของการจราจร เพื่อเป็นสถิติในทางการตลาด สําหรับการเปิด

สาขาธุรกิจแฟรนไชส สถานีบริการน้ํามัน ฯลฯ

สําหรับทานที่ตองการรับบริการ การแจงนับการจราจรและสัญจร สามารถติดตอฝ ายประเมินคาทรัพยสิน ศูนยขอมูล

วิจัยและประเมินคาอสังหาริมทรัพยไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส (www.area.co.th) สามารถ

ติดตอและสอบถามรายละเอียดของบริการไดที่ โทร.02-295-3905 ตอ 114 (คุณนนทิยา) หรือ Email :

area@area.co.th หรือ Line ID : @areavaluation หรือคลิก https://lin.ee/8pZYu1C

ขอบคุณที่มา : area.co.th


