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ABSTRACT 

The study aimed to 1) examine the market feasibility 2) study model and technical options explore 3) perform 

the feasibility of investment project to build Community Mall at Soi Siam Country Club Banglamung 

District, Chonburi. The study found the main target customers were in 5 kilometer radius around the project 

location, there is requriment of Community Mall. Sales area of this project about 3,409 square meter, found 

that 15 people per 1 square meters, the population enough to investment. Due to the gap in trading area of 

the existing entrepreneurs, it occupies an area of 2,928 sqare wah meters, with a total of 46 rooms. In 

comprehensive town plan this area is specified to invest. The financial results showed that when the project 

life was 21 years. Sources of capital equally came from debt and equity at 7.60% of Capital Cost. The financial 

indicators show that NPV is 45, 479, 385 Baht, IRR is 10.31%, MIRR is 8.90% and PI is 1.29. The analysis 

results show that the investment is worthwhile. Also, when testing the variance, the return was reduced by 

10.74%. The operating costs and investment costs could increase 20.75% and 28.60% respectively, and 

investment can still be worthwhile. It can be concluded that this project involves low risk. 
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บทคดัย่อ 

การศกึษาครัง้น้ีมวีตัถุประสงค์เพื่อ 1) ศกึษาความเป็นไปได้ทางด้านตลาด 2) ศกึษารูปแบบและทางเลอืกทางด้าน

เทคนิค 3) ศกึษาความคุม้ค่าทางดา้นการเงนิของการลงทุนทําศูนยก์ารคา้ชุมชนในพืน้ที ่ซอยสยามคนัทรคีลบั อําเภอ

บางละมุง จงัหวดัชลบุร ีผลการศกึษาพบว่า กลุ่มผู้ใช้บรกิารเป้าหมายหลกัในรศัม ี5 กิโลเมตรรอบโครงการมคีวาม

ต้องการใชบ้รกิารศูนย์การคา้ชุมชน จากการเปรยีบเทยีบอตัราส่วนประชากรโดยรอบต่อพืน้ทีข่าย 3,409 ตารางเมตร 

พบว่าอยู่ที่อตัราส่วน 15 คนต่อพื้นที่ขาย 1 ตารางเมตร ซึ่งจํานวนประชากรมากพอที่จะสามารถทําการลงทุนได้ 

เน่ืองจากโครงการยงัมชี่องว่างเขตการคา้อยู่ พืน้ทีโ่ครงการประมาณ 2,928 ตารางวา ออกแบบใหม้พีืน้ทีข่ายจํานวน 

46 หอ้ง ซึ่งผงัเมอืงรวมจงัหวดัชลบุรรีะบุเป็นพืน้ทีส่ชีมพูสามารถจดัตัง้โครงการได ้ผลการศกึษาความคุม้ค่าทางดา้น

การเงิน โดยกําหนดอายุโครงการ 21 ปี ต้นทุนเงินทุนถัวเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักร้อยละ 7.60 พบว่า มูลค่าปัจจุบนัสุทธ ิ

เท่ากับ 45,479,385 บาท อตัราผลตอบแทนภายใน เท่ากับร้อยละ 10.31 อตัราผลตอบแทนภายในที่ปรบัค่าแล้ว 

เท่ากบัร้อยละ 8.90 ดชันีความสามารถในการทํากําไร เท่ากบั 1.29 เท่า ผลการวเิคราะห์ดงักล่าวชี้ใหเ้ห็นว่ามคีวาม

คุม้ค่าในการลงทุน และเมื่อทดสอบค่าความแปรเปลี่ยน พบว่า ผลตอบแทนสามารถลดลงไดร้้อยละ 10.74 ต้นทุนใน

การดาํเนินงานและตน้ทุนในการลงทุนสามารถเพิม่ขึน้ไดเ้ท่ากบัรอ้ยละ 20.75 และ 28.60 ตามลําดบั โดยโครงการยงัมี

ความคุม้ค่าในการลงทุน และมคีวามเสีย่งตํ่า  
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บทนํา 

แผนพฒันาเศรษฐกจิภาคตะวนัออก(Eastern Seaboard: ESB) เริม่ตัง้แต่ปี พ.ศ.2520 อยู่ภายใตแ้ผนพฒันาเศรษฐกจิ

และสงัคมแห่งชาต ิฉบบัที ่5 และ 6 ในช่วงปี พ.ศ.2525-2534 มุ่งพฒันาดา้นอุตสาหกรรมและโครงสรา้งพืน้ฐานทัง้ทางบก 

ทางน้ํา และทางอากาศ เพื่อยกระดบัความเป็นอยู่ของประชาชนและสรา้งโอกาสทางเศรษฐกจิใหแ้ก่ประเทศ (สุธริตัน์  

จริชูสกุล, 2560) ต่อมาในปี พ.ศ.2561 ได้พฒันาต่อยอดจาก Eastern Seaboard(ESB) เป็นโครงการพฒันาระเบยีง

เศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก(Eastern Economic Corridor: EEC) เพื่อพฒันาและฟ้ืนฟูพืน้ทีบ่รเิวณชายฝัง่ทะเลภาค

ตะวนัออกใหเ้ป็นฐานการผลติอุตสาหกรรมหลกัของประเทศทีข่ยายตวัอย่างสมดุล และมปีระสทิธภิาพสอดคล้องกบั

ศกัยภาพของพื้นที่ ได้แก่ จงัหวดัชลบุร ีระยอง และฉะเชงิเทรา โครงการ EEC เป็นหน่ึงใน “ยุทธศาสตร์ชาต ิ20 ปี” 

และอยู่ภายใตแ้ผนพฒันาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิฉบบัที ่12 ในช่วงปี พ.ศ.2560-2564 มวีตัถุประสงคเ์พื่อเป็นการ

ยกระดบัขดีความสามารถในการแขง่ขนัของภาคการผลติและภาคบรกิาร ยกระดบัคุณภาพของประเทศในทุกภาคส่วน 

และพฒันาไปสู่การเป็นประเทศทีม่รีายไดส้งู (สาํนักงานคณะกรรมการนโยบายเขตพฒันาพเิศษภาคตะวนัออก, 2561) 

จํานวนประชากรทีเ่พิม่ขึน้จากการเคลื่อนยา้ยแรงงานเขา้มาทํางาน และการเขา้มาลงทุนของนักลงทุนในจงัหวดัชลบุร ี

ทําให้เกิดการขยายตวัของแหล่งชุมชน สร้างความเจรญิให้กบัเศรษฐกิจ การพฒันาสภาพแวดล้อมเมอืงสําคญัของ

จงัหวดัใหเ้ป็นเมอืงน่าอยู่ เอื้อต่อการขยายตวัทางเศรษฐกจิและสงัคมอย่างสมดุล เป็นหน่ึงในแนวทางการพฒันาของ

โครงการพฒันาระเบยีงเศรษฐกจิพเิศษภาคตะวนัออก (EEC) โดยเมอืงพทัยา จงัหวดัชลบุร ีเป็นพืน้ทีก่ารพฒันาใหเ้ป็น

เมอืงท่องเทีย่วเชงิธุรกจิ สุขภาพและนันทนาการศูนยป์ระชุมและศูนยแ์สดงสนิคา้นานาชาตชิัน้นําของอาเซยีน และศูนย์

การใหบ้รกิารดา้นการแพทย์ระดบันานาชาต ิ(Medical Tourism) ปัจจุบนัพืน้ทีพ่ทัยามกีารจา้งงานในอุตสาหกรรมการ

ท่องเที่ยวและบรกิารร้อยละ 90 ของแรงงานในภาคอุตสาหกรรม เช่น โรงแรม รสีอร์ท ร้านอาหาร และสถานบนัเทงิ 

เป็นต้น นอกจากนัน้คอื อาชพีเกษตรกรรม อุตสาหกรรม และประมง(แผนพฒันาเมอืงพทัยา พ.ศ.2561-2565, 2565) 

ส่งผลให้พัทยาเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการแรงงาน และกระตุ้นให้เกิดการเคลื่อนย้ายแรงงาน จึงเป็นโอกาสให้

ผูป้ระกอบการและนักลงทุนเขา้มาประกอบธุรกจิต่างๆ สรา้งความเจรญิในชุมชน และสิง่อํานวยความสะดวกดา้นต่างๆ 

ซอยสยามคนัทรคีลบั (ถนนพรประภานิมติร) อยู่ในพื้นที่อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ีมรีะยะทางยาวประมาณ 6 

กิโลเมตร ด้านหน้าซอยติดกับถนนสุขุมวิท และด้านท้ายซอยติดกับถนนมอเตอร์เวย์(พัทยา-มาบตาพุด) ซอยน้ี

ครอบคลุมพืน้ที ่2 ตําบล ไดแ้ก่ ตําบลนาเกลอื มจีํานวนประชากรประมาณ 50,000 คน และตําบลหนองปรอื มจีํานวน

ประชากรประมาณ 89,000 คน (แผนพฒันาเมอืงพทัยา พ.ศ.2561-2565, 2565) นอกจากจํานวนประชากรทีอ่าศยัอยู่

เป็นจํานวนมากแล้ว ยงัสงัเกตไดจ้ากจํานวนหมู่บ้านจดัสรรและโครงการทีอ่ยู่อาศยัทีม่อียู่อย่างหนาแน่น แต่อย่างไรก็

ตามในซอยสยามคันทรีคลับยังไม่มีศูนย์การค้ามาตัง้บริเวณน้ี หากต้องการไปซื้อของในศูนย์การค้า หรือ 

ห้างสรรพสนิคา้ ต้องเดนิทางไปพทัยา โดยใชเ้ส้นทางถนนสุขุมวทิ ซึ่งเป็นถนนเส้นหลกัในการเดนิทาง ประกอบกบั

ซอยน้ีเป็นซอยหลกัของชุมชน ในช่วงวนัหยุดเสาร-์อาทติย ์และวนัหยุดนักขตัฤกษ์ คนมกัจะออกมาใชช้วีติ จงึทาํใหเ้กดิ

ปัญหาการจราจรตดิขดั ตอ้งเผื่อเวลาในการเดนิทาง ทาํใหเ้กดิความไม่สะดวก ดงันัน้ ผูศ้กึษาจงึเหน็โอกาสในการสรา้ง

ศูนย์การค้า เพื่อให้บรกิารในพื้นที่ แต่เน่ืองจากโครงการลงทุนทําศูนย์การค้า เป็นโครงการที่ใช้เงนิลงทุนสูง และมี

รายละเอียดในด้านต่างๆ ดังนัน้เพื่อให้เกิดความคุ้มค่า และโครงการน้ีสามารถตอบสนองความต้องการได้อย่าง

ครบถ้วน ผูศ้กึษาจงึเลง็เหน็ความสําคญัในการศกึษาเรื่อง “ความเป็นไปไดใ้นการลงทุนทําศูนย์การคา้ชุมชน ในพืน้ที่

ซอยสยามคนัทรคีลบั อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร”ี โดยมวีตัถุประสงค์เพื่อศกึษา1) ความเป็นไปไดท้างดา้นตลาด  

2) ศกึษารูปแบบและทางเลอืกทางดา้นเทคนิคของการลงทุนทําศูนย์การคา้ชุมชน 3) ความคุม้ค่าทางดา้นการเงนิของ

การลงทุนทําศูนย์การค้าชุมชนในพื้นที่ ซอยสยามคันทรีคลับ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี เพื่อใช้เป็นข้อมูล

ประกอบการตดัสนิใจของผูส้นใจ 
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ทบทวนวรรณกรรม 

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (Feasibility study) คือ การรวบรวมข้อมูล ศึกษาข้อมูลต่างๆ แล้วนํามา

วเิคราะหป์ระเมนิความคุม้ค่าและไม่คุม้ค่าของโครงการ โดยเมื่อนําขอ้มลูเหล่าน้ีมาประกอบการตดัสนิใจ จะทาํใหไ้ดม้า

ซึ่งโครงการที่ดีและเป็นที่ยอมรบั การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ มีความหมายเช่นเดียวกับการวิเคราะห์

โครงการ (Project Analysis) คือ เป็นการประเมินข้อดี (Advantage) และข้อเสีย (Disadvantage) หรือผลตอบแทน 

(Benefit) และต้นทุน (Cost) ของโครงการ เน้นการประเมินความคุ้มค่าของโครงการ (The Evaluation of Project 

Worth) โดยพจิารณาเปรยีบเทยีบต้นทุนกบัผลตอบแทน เพื่อใชต้ดัสนิใจว่าโครงการทีพ่จิารณามคีวามเหมาะสม ทีจ่ะ

ลงทุนหรอืไม่ โดยโครงการจะมคีวามคุม้ค่าต่อเมื่อผลตอบแทนมค่ีามากกว่าต้นทุน ซึ่งการศกึษาความเป็นไปไดข้อง

โครงการจะประกอบไปดว้ยการศกึษาในดา้นต่างๆ ดงัน้ี (ประสทิธิ ์ตงยิง่สริ,ิ 2542; หฤทยั มนีะพนัธ์, 2550; จุไร ทพัวงษ์ 

และคณะ, 2555) โดยครัง้น้ีทําการศกึษา 3 ดา้น คอื 1) ศกึษาความเป็นไปไดด้า้นตลาด ดา้นเทคนิค และดา้นการเงนิ 

เน่ืองจากเป็นโครงการเอกชน โดยการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดด้า้นตลาด ทําใหท้ราบขนาดของอุปสงคใ์นปัจจุบนัและ

ในอนาคตของกลุ่มผู้ใช้บริการ รวมถึงทราบข้อมูลพื้นฐานที่เกี่ยวกับความต้องการของผู้มาใช้บริการ ในเรื่องของ

ประเภทร้านค้าเพื่อจะสามารถตอบสนองความต้องการของกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย สามารถกําหนดสดัส่วนของร้านคา้

ประเภทต่างๆ ได ้2) ศกึษาความเป็นไปไดด้า้นเทคนิค จะทาํใหท้ราบราคาและเงือ่นไขทัว่ไปในการเช่ารา้นคา้ การแบ่ง

สัดส่วนและขนาดของร้านค้าที่เหมาะสม รวมถึงข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง และทําการออกแบบ วางผังโครงการ

ศูนย์การคา้เพื่อใชใ้นการประมาณการต้นทุนในการลงทุน และต้นทุนในการดําเนินงาน 3) ศกึษาความเป็นไปได้ด้าน

การเงนิ จะทาํใหท้ราบความคุม้ค่าของโครงการและความเสีย่งในการลงทุนในโครงการ เครื่องมอืทางการเงนิทีใ่ชไ้ดแ้ก่ 

มูลค่าปัจจุบนัสุทธ ิ(Net Present Value: NPV) ดชันีความสามารถในการทํากําไร (Profitability Index หรอื PI) อตัรา

ผลตอบแทนภายในโครงการ (Internal Rate of Return: IRR) อตัราผลตอบแทนภายในโครงการที่มกีารปรบัค่าแล้ว 

(Modified Internal Rate of Return: MIRR) และการทดสอบค่าความแปรเปลี่ยน (Switching Value Test of Benefits: 

SVT)  

กรอบแนวคิดการวิจยั 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 1 กรอบแนวคดิ 

การศกึษาความเป็นไปได ้

ดา้นตลาด 

การศกึษาความเป็นไปได ้

ดา้นเทคนิค 

การศกึษาความเป็นไปได ้

ดา้นการเงนิ รบั/ไม่

 

เกณฑก์ารทดสอบ 

NPV, IRR, MIRR, PI 

NPV ≥ 0 

IRR ≥ WACC 

MIRR ≥WACC 

PI ≥ 1 

NPV ≤ 0 

IRR ≤ WACC 

MIRR ≤ WACC 

PI ≤ 1 

สรุปผลการศกึษา 
และ 

ขอ้เสนอแนะ 

ทดสอบค่าความ

แปรเปลีย่น 

การศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนทาํศูนยก์ารคา้ชุมชน ในพืน้ทีซ่อยสยาม

คนัทรคีลบั อําเภอบางละมง จงัหวดัชลบร ี



[5] 

วิธีดาํเนินการวิจยั 

การศกึษาครัง้น้ี เลอืกพืน้ทีใ่นซอยสยามคนัทรคีลบั(ถนนพรประภานิมติ) อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ีพืน้ทีโ่ครงการ

อยู่ติดกบัถนนพรประภานิมติร ตัง้อยู่กึ่งกลางซอยพอด ีระยะห่างจากต้นซอยประมาณ 3.5 กิโลเมตร มขีนาดพื้นที่

โดยประมาณ 2,928 ตารางวา โดยระยะเวลาในการศกึษาและรวบรวมขอ้มูลในการศกึษาครัง้น้ี ดําเนินการระหว่าง

เดอืนกนัยายน พ.ศ.2565-พฤษภาคม พ.ศ.2566 ซึง่มรีายละเอยีดดงัน้ี 

วิธีการเกบ็รวบรวมข้อมูล  

1) การออกแบบสอบถาม (Questionnair) กลุ่มเป้าหมายทีค่าดว่าจะมาใชบ้รกิารศูนย์การคา้ชุมชน ในพืน้ทีซ่อยสยาม

คนัทรคีลบั อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ีในรศัม ี5 กิโลเมตรโดยรอบพื้นที่ตัง้โครงการ จํานวน 400 ชุด เพื่อยนืยนั

ความตอ้งการและจดัลําดบัรายชื่อรา้นคา้ทีต่รงกบัความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายทีค่าดว่าจะมาใชบ้รกิาร 

2) การสงัเกตแบบไม่มส่ีวนร่วม (Non Participant Observation) จากศูนย์การค้าชุมชนอื่นๆ ในเขตผงัการคา้ เพื่อให้

ทราบถงึการแบ่งสดัส่วนในการจดัรา้นคา้ การจดัโซนใหบ้รกิารตา่งๆ และราคาค่าเช่าพืน้ทีต่่อตารางเมตร 

3) การสมัภาษณ์เชงิลกึผูบ้รหิารของบรษิทัเอกชนที่ลงทุนทําศูนย์การค้าชุมชน เพื่อให้ทราบขอ้มูลเกี่ยวกบัราคาและ

เงื่อนไขทัว่ไปในการเช่าทีด่นิทาํโครงการศูนยก์ารคา้ชมุชนของบรษิทัเอกชน การตัง้ราคาค่าเช่ารา้นแต่ละประเภทและ

เงือ่นไขโดยทัว่ไปในการเช่าพืน้ทีเ่ปิดรา้นคา้ภายในศูนยก์ารคา้ชุมชน 

4) การเกบ็รวมรวมขอ้มลูทุตยิภูม ิ(Secondary Data) เกบ็รวบรวมขอ้มลูจากหนังสอื บทความทางวชิาการ งานวจิยัที่

เกีย่วขอ้งทีม่กีารศกึษาไวแ้ลว้จากหน่วยงานต่างๆ ทัง้ภาครฐัและเอกชน 

วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

1) การวิเคราะห์เชงิพรรณนา (Descriptive Analysis) เป็นการวิเคราะห์ความเหมาะสมของทําเลที่ตัง้ของโครงการ 

รูปแบบโครงสรา้งอาคารทีเ่หมาะสมตามแบบสถาปัตยกรรม การจดัวางตําแหน่งของรา้นคา้ สดัส่วนของรา้นคา้ ความ

ตอ้งการสนิคา้และบรกิารของผูใ้ชบ้รกิารกลุ่มเป้าหมาย ทีต่อ้งมบีรกิารในศูนยก์ารคา้ชมุชนในพืน้ทีซ่อยสยามคนัทรคีลบั 

อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรพีฤตกิรรมการสัง่อาหารของกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมาย และเปรยีบเทยีบความคุม้ค่าของ

ผูป้ระกอบการในการมาเช่าพืน้ทีศู่นยก์ารคา้ชุมชนรปูแบบ ซื้อกลบับา้น ในพืน้ทีอํ่าเภอศรรีาชา จงัหวดัชลบุร ี

2) การวิเคราะห์เชิงปริมาณ (Quantitative Analysis) เป็นการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางด้านการเงิน โดยการ

ประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ คํานวณต้นทุนเงินทุนเฉลี่ยถ่วงน้ําหนัก มูลค่าปัจจุบนัสุทธ ิ(Net Present 

Value: NPV), ดัชนีความสามารถในการทํากําไร (Profitability Index: PI), อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ 

(Internal Rate of Return: IRR), อตัราผลตอบแทนภายในของโครงการที่มกีารปรบัแล้ว (Modified Internal Rate of 

Return: MIRR) เพื่อวดัความคุม้ค่าของโครงการลงทุน และการวเิคราะหค์วามสามารถในการรบัความเปลีย่นแปลงของ

โครงการ 

 

ผลการวิจยั 

การวิเคราะห์ทางด้านตลาด 

ปริมาณกลุ่มผู้ใช้บริการหลกัของโครงการ 

กลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายหลกัของโครงการ ในรศัม ี5 กโิลเมตร ไดแ้ก่ ประชากรตามทะเบยีนบ้านทีอ่าศยัอยู่ในตําบล

หนองปรอื จํานวน 87,985 คน(เทศบาลเมอืงหนองปรอื, 2565) และตําบลนาเกลอื(ฝัง่ซอยสยามคนัทรคีลบั)ประมาณ 

5,000 คน รวมทัง้หมดประมาณ 92,985 คน มปีระชากรแฝงอกีไม่ตํ่ากว่า 300,000 คน (แผนพฒันาเมอืงพทัยา พ.ศ.

2561-2565) จากการทาํแบบสอบถามกลุ่มทีค่าดว่าจะเป็นผูใ้ชบ้รกิารหลกัดงักล่าวซึง่ส่วนใหญ่คาดว่าจะมาใชบ้รกิารใน

โครงการน้ีเฉลี่ยสปัดาห์ละ 1-2 ครัง้ ดงันัน้จะพบว่าในหน่ึงวนัจะมผีูม้าใชบ้รกิารในโครงการเฉลี่ยไม่ตํ่าว่า 50,000 คน

ต่อวนั ยงัไม่นับรวมกลุ่มผู้ที่ใชบ้รกิารรองซึ่งได้แก่ผู้ที่สญัจรผ่านไปมาหน้าโครงการ จากการเปรยีบเทยีบอตัราส่วน 

ประชากรโดยรอบต่อพืน้ทีข่ายทีเ่ป็นไปไดก้บัโครงการอื่นๆ ทีอ่ตัราส่วน 10 ถงึ 20 คน ต่อพืน้ทีข่าย 1 ตารางเมตร หาก
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พจิารณาตวัเลข กลุ่มผูใ้ชบ้รกิารหลกั เทยีบกบัพืน้ทีข่ายของโครงการประมาณ 3,409 ตารางเมตร พบว่าอยู่ทีอ่ตัราส่วน 

15 คนต่อพื้นที่ขาย 1 ตารางเมตร จึงกล่าวได้ว่าเมื่อพิจารณาจํานวนประชากรแล้ว เพียงพอที่จะทําให้โครงการ

ศูนยก์ารคา้ชุมชนในพืน้ทีซ่อยสยามคนัทรคีลบั อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรปีระสบความสาํเรจ็ได ้

 

 
ภาพท่ี 2 แสดงจาํนวนประชากรของพืน้ทีต่ําบลนาเกลอืและตําบลหนองปรอื 

 

การจดัลาํดบัรายช่ือร้านค้าท่ีตรงกบัความต้องการของกลุ่มผู้ใช้บริการเป้าหมาย 

เมื่อใหก้ลุ่มตวัอย่างทีค่าดว่าจะเป็นผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายของโครงการจาํนวน 400 คน เลอืกรายชื่อรา้นอาหารทีอ่ยากให้

มใีนโครงการ โดยแบ่งเป็นรา้นคา้และรา้นอาหาร ดงัน้ี รา้นอาหารไทย รา้นอาหารอสีาน รา้นอาหารญี่ปุ่ น รา้นอาหาร

เกาหล ีรา้นอาหารจนี รา้นอาหารอเมรกินั รา้นอาหารเวยีดนาม รา้นขนมหรอืเครื่องดื่ม ธนาคาร และซุปเปอร์มารเ์กต็ 

และเมื่อใหก้ลุ่มตวัอย่างผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมายเลอืกลําดบัรายชื่อรา้นคา้ พบว่า รา้นอาหารไทยทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 3 

ลําดบัแรก ไดแ้ก่ รา้นปรชีา ซฟีู้ด รา้นสุดทางรกั และรา้นมุมอร่อย ตามลําดบั รายชื่อรา้นอาหารอสีานทีอ่ยากให้มใีน

โครงการ 3 ลําดบัแรก ไดแ้ก่ รา้น After Yum รา้นตําแหล และรา้นตําแซ่บ By Zine ตามลําดบั รายชื่อรา้นอาหารญี่ปุ่ น

ที่อยากให้มีในโครงการ 3 ลําดับแรก ได้แก่ ร้าน Zen Restaurant ร้าน Hachiban Ramen และร้าน Fin Sushi 

ตามลําดบั รายชื่อรา้นอาหารเกาหลทีีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 3 ลําดบัแรก ไดแ้ก่ รา้น Pindoya Korean B.B.Q รา้น Bon 

Chon และร้าน Hangme Korean B.B.Q ตามลําดบั รายชื่อรา้นอาหารจนีทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 2 ลําดบัแรก ไดแ้ก่ 

รา้น เลง้กีโ่ภชนา และรา้น DKM Restaurant ตามลําดบั รายชื่อรา้นอาหารอเมรกินัทีอ่ยากใหม้ใีนโครงการ 3 ลําดบัแรก 

ได้แก่ ร้าน McDonald’s ร้าน Burger King และร้าน The Pizza Company ตามลําดบั รายชื่อร้านอาหารเวยีดนามที่

อยากใหม้ใีนโครงการจาํนวน 1 รา้น ไดแ้ก่ รา้น Zaap Der Vietnamese Food รายชือ่รา้นขนมหรอืเครื่องดื่มทีอ่ยากให้

มใีนโครงการ 13 ลําดบัรา้นคา้ ไดแ้ก่ รา้น SWENSEN’S รา้น Amazon รา้น S&P รา้น Starbucks รา้น Dairy Queen 

ร้าน Krispy Kreme ร้าน Au bon pain ร้าน After You ร้าน Black Canyon Coffee ร้าน AuntieAnne’s ร้าน True 

Coffee รา้น กู โรต ีชาชกั และรา้น Dunkin Donuts ตามลําดบั ซุปเปอรม์ารเ์กต็ทีอ่ยากใหม้บีรกิารในโครงการมากทีสุ่ด 

ไดแ้ก่ Tops Suppermarket และรายชื่อธนาคารทีอ่ยากเปิดบรกิารในโครงการ 2 ลําดบั ไดแ้ก่ ธนาคารกสกิรไทย และ

ธนาคารไทยพาณิชย ์ตามลําดบั  

จากการสําราวจรายชื่อรา้นคา้ประเภทต่างๆที่กลุ่มตวัอย่างผูใ้ชบ้รกิารต้องการ จะเป็นแนวทางเบื้องต้นใหแ้ก่เจ้าของ

โครงการในการเลอืกตดิต่อผูป้ระกอบการแต่ละรา้นคา้มาเช่าพืน้ทีภ่ายในโครงการใหม้คีวามสอดคลอ้งกบัความตอ้งการ

ของกลุ่มผูใ้ชบ้รกิารเป้าหมาย  

การประมาณการอตัราการเช่าพื้นท่ี 

โครงการศูนย์การค้าชุมชนมีรายได้หลักมาจากการให้ผู้ประกอบการมาเช่าพื้นที่ขายภายในโครงการ ผู้ศึกษาจึง

ประมาณการอตัราการเช่าพื้นที่ของโครงการ โดยทําการสํารวจคู่แข่งศูนย์การค้าต่างๆในรศัม ี5 กิโลเมตรรอบทีต่ัง้
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โครงการ ไดแ้ก่ เซน็ทรลั เฟสตวิลั พทัยา เทอร์มนิอล 21 พทัยา ฮาร์เบอร์มอลล์ พทัยา และลติเติ้ล วอร์ค พทัยา ดงั

ภาพที ่3 พบว่า มอีตัราการเช่าพืน้ทีเ่ฉลี่ยอยู่ทีร่้อยละ 95 และ 90 ดงัแสดงในตารางที ่1 โดยโครงการศูนย์การคา้ที่มี

ขนาดใกลเ้คยีงกบัโครงการทีกํ่าลงัศกึษาอยู่นัน้ คอื ลติเติล้ วอรค์ พทัยา ซึง่จากการศกึษามอีตัราการเช่าพืน้ทีโ่ครงการ

เท่ากับร้อยละ 90 ราคาค่าเช่าอยู่ที่ 1,000-1,500 บาทต่อตารางเมตร ผู้ศึกษาจึงประมาณการอัตราการเช่าพื้นที่

โครงการเท่ากับ ร้อยละ 90 และกําหนดราคาค่าเช่าอยู่ในระดับเดียวกัน และได้ทําการสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วม 

ประมาณการจากขอ้มูลทุตยิภูมจิากงานวจิยัทีเ่กี่ยวขอ้ง ประกอบกบัสอบถามเจา้หน้าทีผู่ท้ ีร่บัผดิชอบดูแลเรื่องค่าเช่า

พืน้ทีภ่ายในศูนยก์ารคา้ของคู่แขง่ต่างๆในรศัม ี5 กโิลเมตรโดยรอบทีต่ัง้โครงการ 

 

 
ภาพท่ี 3 แสดงผงัเขตการคา้ 

 

ตารางท่ี 1 อตัราการเช่าพืน้ทีแ่ละราคาเช่าพืน้ทีโ่ดยประมาณของโครงการต่างๆ 

โครงการ อตัราการเช่าพื้นท่ีเฉล่ีย 

(ร้อยละ) 

ราคาค่าเช่าพื้นท่ีเฉล่ียต่อตารางเมตร (บาท) 

  ร้านค้าท่ีเป็นห้องเช่า ร้านค้าย่อย 

เซน็ทรลั เฟสตวิลั พทัยา 95 1,800-3,500 4,000-8,000 

เทอรม์นิอล 21 พทัยา 95 1,700-3,500 3,500-7,000 

ฮารเ์บอร ์มอลล ์พทัยา 90 1,200-2,000 2,000 

ลติเติล้ วอรค์ พทัยา 90 1,000-1,500 - 

 

โครงการศูนย์การคา้ชุมชนในพืน้ทีซ่อยสยามคนัทรคีลบั อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ีมกีารกําหนดกลุ่มเป้าหมายที่

จะมาใช้บรกิารไว้อย่างชดัเจน มขีอ้จํากดัในด้านของการเป็นโครงการใหม่ ยงัไม่เป็นที่รู้จกั ทําให้มแีรงดงึดูดผูม้าใช้

บรกิารไดค่้อนขา้งน้อยกว่าเมื่อเปรยีบเทยีบกบัโครงการอื่นๆ ดงันัน้ การกําหนดราคาค่าเช่าพื้นทีต่่อตารางเมตรของ

โครงการศูนย์การค้าชุมชนในพื้นที่ซอยสยามคนัทรคีลบั อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ีจะกําหนดราคาตํ่ากว่าบาง

โครงการในบรเิวณใกลเ้คยีง โดยกําหนดราคาค่าเช่าสาํหรบัรา้นคา้ทีเ่ป็นหอ้งเช่าชัน้ที ่1 ไวท้ี ่1,200 บาทต่อตารางเมตร 

รา้นคา้ทีเ่ป็นหอ้งเช่าชัน้ที ่2 กําหนดราคาไวท้ี ่1,000 บาทต่อตารางเมตร และสําหรบัรา้นคา้ย่อยกําหนดราคาค่าเช่าไว้ที่ 

1,500 บาทต่อตารางเมตร โดยในสญัญาเช่าจะแยกรายละเอียดเป็นราคาค่าเช่าพื้นที่ร้านและค่าบรกิาร โดยชัน้ที ่1 

ประกอบไปดว้ย ราคาค่าเช่าพืน้ทีร่า้นคา้ 1,000 บาทต่อตารางเมตร ค่าบรกิาร 200 บาทต่อตารางเมตร ส่วนชัน้ที ่2 มี

ราคาค่าเช่าพื้นที่ร้าน 800 บาทต่อตารางเมตร ค่าบรกิาร 200 บาทต่อตารางเมตร ทําเลชัน้ล่างมโีอกาสเขา้ถึงกลุ่ม

ผูใ้ชบ้รกิารมากกว่าชัน้บน จงึทาํใหร้าคาค่าเช่าพืน้ทีช่ ัน้ล่างมกัมรีาคาค่าเช่าสงูกว่าชัน้บนของโครงการศูนยก์ารคา้ 

ที่ตั้งโครงการ
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การวิเคราะห์ทางด้านเทคนิค 

การวิเคราะห์กฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

พืน้ทีต่ัง้โครงการศูนยก์ารคา้ชุมชน ตัง้อยู่ในซอยสยามคนัทรคีลบั ตําบลหนองปรอื อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ีตดิ

ถนนพรประภานิมติร จากการพจิารณารายการประกอบแผนผงักําหนดการใชป้ระโยชน์ทีด่นิตามทีไ่ดจ้าํแนกประเภท

ทา้ยกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวมจงัหวดัชลบุร ีพ.ศ.2560 พืน้ทีด่งักล่าวถูกระบุใหเ้ป็นเขตพืน้ทีส่ชีมพู ซึ่งเป็น

ทีด่นิประเภทชุมชน โดยใหใ้ชป้ระโยชน์ทีด่นิเพื่อการอยู่อาศยั พาณิชยกรรม เกษตรกรรม สถาบนัการศกึษา สถาบนั

ศาสนา สถาบนัราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สาํหรบัการใชป้ระโยชน์ทีด่นิเพื่อกจิการอื่น ใหด้าํเนินการ

หรอืประกอบกิจการได้ในอาคารที่ไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่พเิศษ (กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืงรวมจงัหวดัชลบุร,ี 

2560) ซึง่อาคารขนาดใหญ่พเิศษ คอื อาคารทีก่่อสรา้งขึน้เพื่อใชอ้าคารเป็นทีอ่ยู่อาศยัหรอืประกอบกจิการประเภทเดยีว

หรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชัน้หรือชัน้หน่ึงชัน้ใดในหลังเดียวกันตัง้แต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

(พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร, 2522) ซึ่งโครงการศูนย์การค้าชุมชนที่กําลังศึกษานัน้สามารถดําเนินการได้ จึง

พจิารณาแลว้ว่าพืน้ทีน้ี่เป็นพืน้ทีท่ีเ่หมาะสม สามารถนํามาศกึษาเพื่อจดัตัง้โครงการได ้

การออกแบบและวางผงัโครงการ  

การออกแบบและวางผงัโครงการใชว้ธิกีารปรกึษาสถาปนิกทีม่คีวามเชีย่วชาญทัง้ในการออกแบบและวางผงัโครงการ 

และดา้นกฎหมายทีเ่กี่ยวขอ้ง โครงการประกอบดว้ย 3 ส่วน ไดแ้ก่ ตวัอาคารศูนย์การคา้ 2 อาคาร มลีานกจิกรรมตรง

กลาง ลกัษณะโครงการหนัหน้าออกถนนพรประภานิมติร โดยตวัอาคารฝัง่ซ้าย ชัน้ที่ 1 ประกอบด้วยร้านอาหารและ

รา้นขนมหรอืเครือ่งดื่มทีใ่หบ้รกิารแบบนัง่ทานทีร่า้นและใหบ้รกิารแบบ Drive Through จาํนวน 2 รา้น รา้นอาหารอื่นๆ

จํานวน 3 รา้น และซุปเปอร์มาร์เกต็จํานวน 1 รา้น มพีืน้ทีใ่หบ้รกิารรวม 919 ตร.ม. ชัน้ที ่2 ประกอบดว้ย รา้นอาหาร

จํานวน 4 รา้น ธนาคาร 2 ธนาคาร และรา้นคา้ย่อย 4 รา้น และรา้นขนมหรอืเครื่องดื่มจาํนวน 4 รา้น มพีืน้ทีใ่หบ้รกิาร

รวม 787.5 ตร.ม. ตัวอาคารฝัง่ขวา ชัน้ที่ 1 ประกอบด้วยร้านขนมหรือเครื่องดื่มที่ให้บริการแบบนัง่ทานที่ร้านและ

ใหบ้รกิารแบบ Drive Through จํานวน 1 รา้น รา้นอาหารอื่นๆจาํนวน 6 รา้น และรา้นขายยา 2 รา้น(สามารถเช่าพืน้ที่

รวมได)้ รา้นขนมหรอืเครื่องดื่มอื่นๆจาํนวน 4 รา้น มพีืน้ทีใ่หบ้รกิารรวม 915 ตร.ม. ชัน้ที ่2 ประกอบดว้ย รา้นอาหาร 6 

รา้น ขนมหรอืเครื่องดื่มจาํนวน 3 รา้น และรา้นคา้ย่อย 4 รา้น มพีืน้ทีใ่หบ้รกิารรวม 787.5 ตร.ม. ลานกจิกรรม (Plaza) 

ตรงกลาง มพีืน้ทีใ่หบ้รกิาร 1,320 ตร.ม. มบีนัไดเลื่อนใหบ้รกิาร 2 ตวั มพีืน้ทีท่างเชื่อมอกี 100 ตร.ม. โครงการมพีืน้ที่

จอดรถดา้นหน้าโครงการ 370 ตร.ม. สามารถจอดได ้24 คนั พืน้ทีจ่อดรถดา้นหลงัโครงการ 1,218 ตร.ม. สามารถจอด

รถได ้70 คนั รวมเป็น 94 คนั และพืน้ทีเ่กาะกลางถนน 123 ตร.ม. ดงัภาพ 4 

 

 
ภาพ 4 ผงัโครงการโดยรวม 

 

การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน 

การศกึษาความคุ้มค่าทางด้านการเงนิสําหรบัการลงทุนครัง้น้ีอยู่ภายใต้ขอ้สมมต ิ5 ขอ้ ได้แก่ 1) ใช้วธิกีารประมาณ

กระแสเงนิสดที่แทจ้รงิ 2) กําหนดอายุโครงการ 21 ปี ใช้ระยะเวลาก่อสร้าง 1 ปี และเปิดดําเนินการระยะเวลา 20 ปี  

3) การประมาณการกระแสเงนิสดในส่วนของตน้ทุนในการลงทุนจะรวมไวต้น้ปี ในส่วนของการประมาณการกระแสเงนิ

สดของผลตอบแทนและต้นทุนในการดําเนินงานจะรวมไวต้อนสิน้ปี 4) กําหนดสดัส่วนของเงนิทุน โดยใหม้สีดัส่วนการ

กู้ยมืธนาคารรอ้ยละ 55 และมสีดัส่วนเงนิทุนในส่วนของเจา้ของรอ้ยละ 45 5) กําหนดแหล่งทีม่าของเงนิลงทุนจากการ
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กู้ยืมธนาคารในอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 5.75 ต่อปี และใช้เงินลงทุนในส่วนของเจ้าของร้อยละ 45 การศึกษาครัง้น้ี

กําหนดใหต้น้ทุนเงนิทุนส่วนของเจา้ของเท่ากบัรอ้ยละ 11 ซึง่เป็นอตัราเฉลีย่ผลตอบแทนในสนิทรพัยร์ะยะยาวยอ้นหลงั 

10 ปี (สมาคมตลาดตราสารหน้ีไทย 2563, ออนไลน์) ดงันัน้จงึสามารถคาํนวณตน้ทุนเฉลี่ยถ่วงน้ําหนักทีใ่ชใ้นการปรบั

มลูค่าเงนิตามเวลาของโครงการไดเ้ท่ากบัรอ้ย 7.60 ต่อปี 

การประมาณการผลตอบแทนทีม่าจากการจดัเก็บค่าเช่าพื้นทีจ่ากผู้ประกอบการภายในโครงการเท่ากบั 42,278,640 

บาท ส่วนการประมาณการตน้ทุนแบ่งเป็น 2 ส่วน คอื ตน้ทุนในการลงทุนในช่วงปีแรก เท่ากบั 158,064,649 บาท และ

ต้นทุนในการดําเนินงานระหว่างอายุโครงการซึง่ประกอบไปดว้ยเงนิเดอืนพนักงาน ค่าสาธารณูปโภค ค่าการตลาด ค่า

ซ่อมบํารุง ค่าภาษีป้าย ค่าภาษีทีด่นิและสิง่ปลูกสรา้ง และสํารองค่าใชจ้่ายอื่นๆ รวมเป็นเงนิทัง้สิน้เท่ากบั 23,418,541 

บาทต่อปี มูลค่าปัจจุบันสุทธิ เท่ากับ 45,479,385 บาท อัตราผลตอบแทนภายใน เท่ากับร้อยละ 10.31 อัตรา

ผลตอบแทนภายในทีป่รบัค่าแล้ว เท่ากบัรอ้ยละ 8.90 ดชันีความสามารถในการทํากําไร เท่ากบั 1.29 เท่า ซึ่งผลการ

วเิคราะหด์งักล่าวชีใ้หเ้หน็ว่ามคีวามคุม้ค่าในการลงทุน และเมื่อทดสอบค่าความแปรเปลีย่น พบว่าผลตอบแทนสามารถ

ลดลงได้ร้อยละ 10.74 ต้นทุนในการดําเนินงานและต้นทุนในการลงทุนสามารถเพิม่ขึ้นได้เท่ากบัร้อยละ 20.75 และ 

28.60 โดยทีโ่ครงการยงัมคีวามคุม้ค่าในการลงทุน จากการวเิคราะหด์งักล่าวสรุปไดว้่าโครงการมคีวามสามารถในการ

รบัความเปลีย่นแปลงทีจ่ะเกดิขึน้กบัผลตอบแทนและตน้ทุนได ้

 

สรปุและอภิปรายผลการวิจยั 

การพฒันาโครงการศูนย์การคา้ชุมชนในพืน้ทีซ่อยสยามคนัทรคีลบั อําเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุร ีมคีวามเหมาะสม 

เน่ืองจากยงัมชี่องว่างของเขตการคา้ที่สามารถใหบ้รกิารกบักลุ่มตวัอย่างผู้ใชบ้รกิารได้ อีกทัง้ความหลากหลายของ

รา้นคา้และบรกิารต่างๆ ทีต่รงต่อความต้องการของกลุ่มเป้าหมายมผีลโดยตรงกบัความสําเรจ็ของโครงการ โดยกลุ่ม

ตลาดที่เป็นกําลงัซื้อหลกัคอื กลุ่มประชากรที่พกัอาศยัหรอืทํางานอยู่ในตําบลหนองปรอื และตําบลนาเกลอื (ฝัง่ซอย

สยามคนัทรีคลบั) ในรศัมี 5 กิโลเมตรโดยรอบโครงการ ซึ่งจํานวนประชากรเพียงพอที่จะทําให้ผู้เช่าพื้นที่ภายใน

โครงการสามารถเขา้มาดาํเนินกจิการได ้และผลจากการศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิ พบว่า โครงการมคีวาม

คุ้มค่าในการลงทุนสามารถรับความเปลี่ยนแปลงที่จะเกิดขึ้นกับผลตอบแทนและต้นทุนได้ การทดสอบค่าความ

แปรเปลี่ยนทางดา้นผลตอบแทนมค่ีาเท่ากบัร้อยละ 10.74 หมายความว่า ในกรณีที่โครงการเปิดดําเนินการแล้วต้อง

ประสบปัญหาอตัราค่าเช่าพืน้ทีไ่ม่เป็นไปตามการคาดการณ์ โครงการจะสามารถปรบัลดอตัราค่าเช่าลงไดส้งูสุดทีร่อ้ยละ 

10.74 ต่อตารางเมตร ของราคาค่าเช่าพืน้ทีเ่ดมิ หรอือาจจะคดิราคาค่าเช่าเท่าเดมิแต่เพิม่งบประมาณทางด้านตลาด

เพื่อรกัษาระดบัราคาค่าเช่าเดมิไว ้ 

ข้อเสนอแนะ 

จากการศกึษาความเป็นไปไดท้างดา้นการเงนิพบว่า โครงการศูนย์การคา้ชุมชน ในพืน้ทีซ่อยสยามคนัทรคีลบั อําเภอ

บางละมุง จงัหวดัชลบุร ีมคีวามคุ้มค่าในการลงทุน แต่โครงการมคีวามสามารถรบัความเปลี่ยนแปลงที่จะเกดิขึน้กบั

ผลตอบแทนและต้นทุนได้ค่อนข้างตํ่า จากส่วนของอตัราค่าเช่าพื้นที่ที่ไม่สูงมากนักเมื่อเทยีบกับศูนย์การค้าอื่นๆ 

โดยรอบโครงการ อีกทัง้โครงการที่ทําการศกึษานัน้ตัง้อยู่ในซอยไม่ใช่ถนนสายหลกั ในเชงินโยบายควรส่งเสรมิและ

โฆษณาประชาสมัพนัธ์ใหโ้ครงการเป็นที่รูจ้กั และมกีารทําการตลาดอย่างต่อเน่ือง ดงันัน้ผูป้ระกอบการที่สนใจควรมี

การจดัสรรงบประมาณดา้นต่างๆอย่างละเอยีด และเน่ืองจากโครงการตัง้อยู่ในซอย ราคาค่าเช่าพืน้ทีภ่ายในโครงการจงึ

ไม่สามารถตัง้ราคาทีส่งูได ้แต่ผูส้นใจสามารถนําไปประยุกตใ์ชก้บัพืน้ทีท่ีม่ศีกัยภาพอื่นได ้
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