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การ​แจง​นับ​การ​จราจร​และ​การ​สัญจร​ ถือ​เป็น​งาน​หน่ึง​ใน​การ​ประมาณ​การ​ความ​ตองการ​อสังหาริมทรัพย​เชิง​พาณิชย

ตางๆ​ โดย​เฉ​พา​ะ เชน​ การ​สราง​ศูนย​การ​คา​ ราน​สะดวก​ซื้อ​ สถานี​บริการ​น้ํามัน​ ให​ประสบ​ความ​สําเร็จ

เป็นการ​ให​บริการ​การ​แจง​นับ​การ​จราจร​ทัง้​ของ​ผู​สัญจร​และ​ยาน​พาห​นะ​ เพื่อ​ให​ได​ขอมูล​ที่​จําเป็น​ตอ​การ​วางแผน​ใน

การ​กอ​สราง​ การ​ซื้อ​ หรือ​การ​ควบ​รวม​กิจการ​อื่น​ ใน​การ​ดําเนิน​ธุรกิจ​ศูนย​การ​คา​ สถานี​บริการ​น้ํามัน​ และ​ราน​สะดวก

ซื้อ​ ซึ่ง​ปริมาณ​การ​จราจร​ใน​บริเวณ​พื้นที่​เป า​หมาย​และ​พื้นที่​ใกล​เคียง​ เมื่อ​รวม​กัน​ขอมูล​ดาน​ประชากร​ใน​พื้นที่​นัน้ๆ​

จะ​สามารถ​ใช​เป็น​เครื่อง​มือ​ใน​การ​บง​ชี้​ผู​สัญจร​ที่​อาจ​เป็น​ลูกคา​กลุม​เป า​หมาย​ได​อยาง​นา​เชื่อ​ถือ

การ​แจง​นับ​การ​จราจร​เป็นการ​คนหา​ความ​ตองการ​ใน​การ​ใช​บริการ​ของ​ลูก​คา​ ซึ่ง​ขอมูล​ที่​รวบรวม​มา​ทัง้หมด​น้ี​สํารวจ

เป็นการ​เฉพาะ​ใน​ธุรกิจ​แตละ​ประ​เภท​ ยก​ตัวอยาง​ที่​จะ​แสดง​เป็น​รายงาน​การ​แจง​นับ​การ​จราจร​สําหรับ​สถานี​น้ํามัน​ที่

จะ​เปิด​ดําเนิน​การ​เป็น​ สถานี​บริการ​น้ํามัน​แหง​ใหม

ที่​มา :
https://www.thaifranchisecenter.com/document/sme/picture/document_6152_p5_20200716152146.jp
g

จะ​สังเกต​ได​วา​ ใน​การ​พัฒนา​อสังหาริมทรัพย​หลาย​แหง​ ไม​ประสบ​ความ​สําเร็จ​ เน่ืองจาก​ขาด​การ​แจง​นับ​การ​จราจร​

บจก​.​ เอ​เจน​ซี่​ ฟอร เรี​ยล​เอ​สเต​ท แอ​ฟแฟร​ส (www.area.co.th) ซึ่ง​เป็น​ผู​ให​บริการ​การ​แจง​นับ​การ​จราจร​และ​สัญจร​

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/


มี​แนวทาง​เพื่อ​การ​วางแผน​การ​พัฒนา​อสังหาริมทรัพย​ให​ประสบ​ความ​สําเร็จ​ ควา​มไม​สําเร็จ​ตางๆ​ โดย​ยก​ตัวอยาง​ได

ดัง​น้ี

สราง​สถานี​บริการ​น้ํามัน​แลว​มี​ผู​มา​ใช​บริการ​น อย​ ทําให​สถานี​บริการ​นัน้​ไม​ประสบ​ความ​สําเร็จ​เทา​ที่​ควร​ กรณี​น้ี​มี​ให

เห็น​อยู​เป็น​จํานวน​มาก

Community Malls บาง​แหง​ก็​ไม​ประสบ​ความ​สําเร็จ​ เพราะ​ตัง้​อยู​ใน​บริเวณ​ที่​ตอง​กลับ​รถ​ หรือ​เลย​เขต​ชุมชน​ไป​แลว​

ทําให​ไมมี​ลูกคา​เขา​มา​เทา​ที่​ควร​ ราน​คา​ยาย​หนี​ไป

ศูนย​บริการ​ตางๆ​ ที่​ตัง้​อยู​ใน​ชวง​ “ขา​ขึ้น​” (ออก​นอก​เมือง​) เพราะ​ไม​แน​วา​ออก​นอก​เมือง​แลว​จะ​มี​บริการ​แบบ​น้ี​อีก

หรือ​ไม​ จึง​ยอม​ได​เปรียบ​กวา​ชวง​ “ขา​ลอง​” (เขา​เมือง​) ที่​นา​จะ​มี​บริการ​แบบ​น้ี​อีก​มาก​ใน​ตัว​เมือง​ เป็น​ตน​ แต​ใน​บาง

ธุรกิจ​ก็​อาจ​แตก​ตาง​กัน​ไป

การ​ตัง้​กิจการ​ที่​มี​รถ​วิ่ง​เป็น​จํานวน​มาก​ แต​มี​เกาะ​กลาง​ถนน​ อยู​ขาง​หน า​ ก็​อาจ​ทําให​ปริมาณ​คน​ที่​จะ​เขา​มา​ใช​บริการ

หาย​ไป​ครึ่ง​หน่ึง​ เพราะ​รถ​อีก​ฝ่ัง​หน่ึง​อาจ​ไม​กลับ​รถ​มา​ใช​บริ​การ

ใน​กรณี​กิจการ​ที่​ตัง้​อยู​ริม​ถนน​ทอง​ถิ่น (Local Road) ที่​ใช​สําหรับ​คน​ที่​ทอง​ที่​ ขนาน​กับ​ทางหลวง​ระหวาง​เมือง​ ชอง​ที่

เปิด​ให​รถ​จาก​ทาง​ทางหลวง​สาย​หลัก​เขา​มา​ใช​บริการ​จึง​มี​ความ​สําคัญ​มาก​ หาไม​ธุรกิจ​นัน้ๆ​ ก็​จะ​เงียบเหงา​ไป​ถนัด​ตา​

เป็น​ตน

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

ใน​กรณี​การ​พัฒนา​ศูนยการคา​เชิง​พาณิชย​ใน​กรุง​พนมเปญ​ คณะ​นัก​สํารวจ​จาก​ศูนย​ขอมูล​วิจัย​และ​ประเมิน​คา

อสังหาริมทรัพย​ไทย​ก็​เดิน​ทาง​ไป​แจง​นับ​การ​จราจร​ เพื่อ​ดู​วา​ตลาด​ ศูนยการคา​ของ​คู​แขง​นัน้​มี​ผู​มา​ใช​บริการ​วัน​ละ

ประมาณ​เทา​ไหร​ แยก​เพศ​ อา​ยุ​ และ​อาจ​ตอง​สํารวจ​เพิ่ม​เติม​ดวย​แบบ​สอบ​ถาม​ จึง​จะ​ประมาณ​การ​ได​วา​หาก​เรา​เพิ่ม

ศูนยการคา​เขาไป​อีก​แหง​หน่ึง​ จะ​สามารถ​สู​กับ​คู​แขง​ได​หรือ​ไม

ใน​การ​แจง​นับ​การ​จราจร​และ​สัญจร​ยัง​ตอง​สํารวจ​สิ่ง​ตอ​ไป​น้ี​ เชน

ถนน​ที่​ตัด​ผาน​หน า​ ควา​มก​วาง​ของ​ถนน​ จํานวน​ชอง​จราจร​ โครง​สราง​ องค​ประ​กอบ​ และ​ขนาด​ของ​ถนน​ที่​ตัด​ผาน

หน า

แปลง​ที่​ดิน​ สถาน​ที่​ตัง้​ การ​ถม​ดิน​ สา​ธาร​ณูปโภค​ สภาพ​การ​ใช​งาน​ปัจจุบัน​ ระยะ​หาง​จาก​สถาน​ที่​สําคัญ​ของ​พื้น​ที่​ ขอ

กําหนด​และ​การ​พัฒนา​พื้น​ที่​ ทําเล​ รู​ปแบบ​ ลักษณะ​ของ​พื้น​ที่​ (รูป​แบบ​การ​พัฒนา​) ขอ​กําหนดการ​ควบคุม​อา​คาร

แผนการ​สราง​ถนน​ใน​อนาคต​ใน​บริเวณ​พื้นที่​ของ​สถาน​ที่​ตัง้​ การ​วาง​ผัง​เมือง​ เขต​พื้นที่​การ​พัฒนา​ ขอ​จํากัด​ใน​การ

พัฒนา​ โครงการ​พัฒนา​ที่​สําคัญ​ใน​พื้น​ที่​ โครงการ​บาน​จัด​สรร​ สาธารณูปโภค​พื้น​ฐาน​ และ​อื่น​ ๆ เป็น​ตน

การ​ปกครอง​ทอง​ถิ่น​ ขอมูล​ดาน​ประชา​กร​ ประชากร​ใน​จัง​หวัด​ อําเภอ​ ตําบล​ ได​แก​ จํานวน​รวม​ เพศ​ชาย​ เพศ​หญิง​

ควา​มหนา​แน​น ​ขอมูล​ดาน​เศรษฐกิจ​ มู​ลคา​ของ​ผลิตภัณฑ​มวล​รวม​ใน​จัง​หวัด

คู​แขง​ใน​พื้นที่​ใกล​เคี​ยง



สําหรับ​การ​แจง​นับ​การ​จราจร​ ยัง​ขึ้น​อยู​กับ​การ​นับ​รถ​โดย​แยก​ตาม​ประ​เภท​ เชน​ รถยนต​สวน​บุคคล​ รถ​ปิคอัพ​ รถ

ประจําทาง​ รถ​บรรทุก​ รถ​จักรยาน​ยนต​ หวง​และ​ระยะ​เวลา​ใน​การ​นับ​ใน​แตละ​วัน​ วัน​ไหน​ใน​แตละ​สัปดาห​ (วัน​ทํางาน

หรือ​วัน​หยุด​ราช​การ​) เป็น​ตน​ ทัง้น้ี​ขึ้น​อยู​กับ​ประเภท​กิจ​การ​ ที่​บาง​กิจการ​อาจ​เปิด​ 2​4 ชัว่​โมง​ แต​หลาย​กิจการ​อาจ

เปิด​เพียง​ 12, 15 หรือ​ 18 ชัว่​โมง​ เป็น​ตน

สําหรับ​สถานี​บริการ​น้ํามัน​ เชน Jet ทุก​แหง​ ได​ใช​บริการ​การ​แจง​นับ​การ​จราจร​และ​สัญจร​ จะ​สังเกต​ได​วา​มัก​จะ​ขาย​ได

ดี​กวา​สถานี​บริการ​น้ํามัน​อื่น​ ๆ อยางไร​ก็ตาม​ศูนย​ขอ​มูลฯ​ ยัง​ให​บริการ​แก​สถานี​บริการ​น้ํามัน​อื่น​ ตลาด​ ศูนย​การ​คา​

ราน​สะดวก​ซื้อ​ ราน​อาหาร​แบบ Delivery ที่​จะ​ใช​ขอมูล​เพื่อ​การ​ตัดสิน​ใจ​ เพื่อ​การ​ประมาณ​การ​ยอด​ขาย​ เป็น​ตน

การ​แจง​นับ​การ​จราจร​ ทําได​งาย​ แต​ตอง​ละเอียด​และ​ให​ได​ขอมูล​ที่​ถูก​ตอง​แมน​ยํา บริการ​การ​แจง​นับ​จราจร​ เป็น

บริการ​ตรวจ​สอบ​ปริมาณ​ ควา​มหนา​แน​น ​และ​การ​สัญจร​ของ​การ​จราจร​ เพื่อ​เป็น​สถิติ​ใน​ทางการ​ตลาด​ สําหรับ​การ​เปิด

สาขา​ธุรกิจ​แฟรน​ไช​ส สถานี​บริการ​น้ํามัน​ ฯลฯ

สําหรับ​ทาน​ที่​ตองการ​รับ​บริการ​ การ​แจง​นับ​การ​จราจร​และ​สัญจร​ สามารถ​ติดตอ​ฝ าย​ประเมิน​คา​ทรัพย​สิ​น ​ศูนย​ขอมูล

วิจัย​และ​ประเมิน​คา​อสังหาริมทรัพย​ไทย​ บจก​.​ เอ​เจน​ซี่​ ฟอร เรี​ยล​เอ​สเต​ท แอ​ฟแฟร​ส (www.area.co.th) สามารถ

ติดตอ​และ​สอบถาม​ราย​ละเอียด​ของ​บริการ​ได​ที่​ โทร​.​0​2-295-3905 ตอ​ 114 (คุณ​นนทิ​ยา​) หรือ Email :

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

ขอบคุณ​ที่​มา : area.co.th


